HỆ THỐNG TIÊU CHUẨN THẨM ĐỊNH GIÁ VIỆT NAM

Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 11
 Thẩm định giá bất động sản 

(Ký hiệu: TĐGVN 11)

(Ban hành kèm theo Thông tư số     /2015/TT-BTC                                                        ngày    tháng    năm 2015 của Bộ trưởng Bộ Tài chính)
I. QUY ĐỊNH CHUNG

1. Phạm vi điều chỉnh: Tiêu chuẩn này quy định và hướng dẫn thực hiện thẩm định giá bất động sản để phục vụ cho các mục đích mua, bán, chuyển nhượng, thế chấp, hợp nhất và sáp nhập doanh nghiệp, góp vốn, phân chia lợi nhuận, tranh chấp và các mục đích khác theo quy định của pháp luật.
2. Đối tượng áp dụng: Thẩm định viên về giá hành nghề (sau đây gọi chung là thẩm định viên), doanh nghiệp thẩm định giá, các tổ chức và cá nhân khác thực hiện hoạt động thẩm định giá theo quy định của Luật Giá và các quy định khác của pháp luật có liên quan. 
3. Khách hàng thẩm định giá và bên thứ ba sử dụng kết quả thẩm định giá (nếu có) theo hợp đồng thẩm định giá đã ký kết phải có những hiểu biết cần thiết về các quy định trong tiêu chuẩn này để hợp tác với doanh nghiệp thẩm định giá trong quá trình thẩm định giá.  
4. Giải thích từ ngữ
Bất động sản là các tài sản không di dời được, bao gồm: Đất đai; công trình xây dựng trên đất gắn liền với đất đai, kể cả các tài sản gắn liền với công trình xây dựng đó; các tài sản khác gắn liền với đất đai; các tài sản khác theo quy định của pháp luật.
Phương pháp chiết trừ là phương pháp thẩm định giá xác định giá đất của thửa đất có tài sản gắn liền với đất bằng cách loại trừ phần giá trị tài sản gắn liền với đất ra khỏi tổng giá trị bất động sản (bao gồm giá đất và giá trị tài sản gắn liền với đất). Phương pháp chiết trừ được xây dựng trên cơ sở kết hợp cách tiếp cận từ thị trường và cách tiếp cận từ chi phí.
Phương pháp thặng dư là phương pháp thẩm định giá xác định giá trị của bất động sản có tiềm năng phát triển dựa trên cơ sở lấy giá trị ước tính của phát triển giả định của tài sản trừ đi tất cả các chi phí dự kiến phát sinh để tạo ra sự phát triển đó. Phương pháp thặng dư thuộc cách tiếp cận từ thu nhập. 

II. NỘI DUNG TIÊU CHUẨN
1. Các cách tiếp cận trong thẩm định giá bất động sản bao gồm: cách tiếp cận từ thị trường, cách tiếp cận từ chi phí, cách tiếp cận từ thu nhập. 
a) Cách tiếp cận từ thị trường thường được áp dụng để xác định giá trị bất động sản trong trường hợp có thông tin giao dịch trên thị trường của các bất động sản so sánh, ví dụ: nhà chung cư, nhà liền kề, nhà ở riêng lẻ, đất ở,…Phương pháp chủ yếu được sử dụng từ cách tiếp cận này là phương pháp so sánh.
b) Cách tiếp cận từ chi phí thường được áp dụng để xác định giá trị bất động sản trong trường hợp đây là công trình mới được xây dựng, hoặc trường hợp không áp dụng được các cách tiếp cận khác, cụ thể là khi bất động sản không tạo ra thu nhập, không có thông tin giao dịch của các bất động sản tương tự trên thị trường. Phương pháp chủ yếu được sử dụng từ cách tiếp cận này là phương pháp chi phí tái tạo và phương pháp chi phí thay thế.
c) Cách tiếp cận từ thu nhập thường được áp dụng để xác định giá trị bất động sản trong trường hợp bất động sản mang lại thu nhập cho chủ sở hữu hoặc người sử dụng. Phương pháp chủ yếu được sử dụng từ cách tiếp cận này là phương pháp vốn hóa trực tiếp, phương pháp dòng tiền chiết khấu, phương pháp thặng dư.
2. Phương pháp chiết trừ

Các bước tiến hành thẩm định giá theo phương pháp chiết trừ bao gồm:

Bước 1: Khảo sát và lựa chọn ít nhất 03 bất động sản (bao gồm đất và tài sản gắn liền với đất) có những đặc điểm tương tự với thửa đất cần thẩm định giá, cụ thể là đặc điểm về vị trí, diện tích, hình dạng, mục đích sử dụng đất tốt nhất và có hiệu quả nhất, đặc điểm pháp lý, các yếu tố về hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội và các yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất. 

Các bất động sản được lựa chọn đã giao dịch thành công hoặc được chào mua hoặc được chào bán trên thị trường với địa điểm giao dịch, chào mua, chào bán tương tự với tài sản thẩm định giá tại thời điểm thẩm định giá hoặc gần với thời điểm thẩm định giá được quy định tại Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận thị trường.

Bước 2: Xác định giá trị tại thời điểm thẩm định giá của các tài sản gắn liền với đất của các bất động sản so sánh (tức là các bất động sản đã được lựa chọn tại bước 1).

	Giá trị của tài sản gắn liền với đất của bất động sản so sánh
	
	Giá trị xây dựng mới của tài sản gắn liền với đất của bất động sản so sánh tại thời điểm thẩm định giá
	
	Giá trị hao mòn tại thời điểm thẩm định giá

	
	=
	
	-
	

	
	
	
	
	


Trong đó:

- Giá trị xây dựng mới của tài sản gắn liền với đất của bất động sản so sánh tại thời điểm thẩm định giá được tính bằng chi phí thay thế tạo ra tài sản gắn liền với đất. Cách xác định chi phí thay thế được hướng dẫn tại Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ chi phí. 

- Giá trị hao mòn tài sản gắn liền với đất của bất động sản so sánh tại thời điểm thẩm định giá được xác định theo hướng dẫn về giá trị hao mòn tại Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ chi phí.

Bước 3: Xác định giá đất của bất động sản so sánh tại thời điểm thẩm định giá. 
	Giá trị quyển sử dụng đất của bất động sản so sánh
	
	Giá giao dịch của bất động sản so sánh
	
	Giá trị của tài sản gắn liền với đất của bất động sản so sánh

	
	=
	
	-
	

	
	
	
	
	


Trong đó: 

- Giá trị giao dịch của bất động sản so sánh là giá giao dịch thành công hoặc giá giao dịch chưa thành công đã được điều chỉnh về mức giá có khả năng giao dịch thành công.

- Giá trị của tài sản gắn liền với đất của bất động sản so sánh đã được xác định ở Bước 2.

Bước 4: Xác định giá trị quyền sử dụng đất của thửa đất cần thẩm định giá. 

Giá trị quyền sử dụng đất của thửa đất cần thẩm định giá được xác định trên cơ sở giá trị quyền sử dụng đất của bất động sản so sánh sau khi điều chỉnh các yếu tố khác biệt chính như điều kiện thanh toán, đặc điểm pháp lý, vị trí, diện tích, hình dạng, các yếu tố về hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và các yếu tố khác ảnh hưởng đến giá trị quyền sử dụng đất, theo hướng dẫn tại Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ thị trường.

Ví dụ về phương pháp chiết trừ tại phụ lục số 01 kèm theo Tiêu chuẩn này.

3. Phương pháp thặng dư

a) Công thức tổng quát:
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Trong đó: 

V
:  Giá trị bất động sản cần thẩm định giá tại thời điểm thẩm định giá (t = 0)

DT0
: Doanh thu phát triển của bất động sản tại thời điểm bắt đầu giai đoạn dự báo dòng tiền (t=0). Thông thường DT0 = 0.
CP0
:  Chi phí phát triển tại thời điểm 0. 

DTt
: Doanh thu phát triển giả định của bất động sản tại thời điểm t.

CPt
:  Chi phí phát triển tại thời điểm t.

r 
: Tỷ suất chiết khấu.

n
: Giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai.

t
: Năm dự báo.

Vn
: Giá trị còn lại của bất động sản cuối kỳ dự báo.

b) Các trường hợp áp dụng cụ thể:

- Trường hợp 1: Giả định các bất động sản phát triển được xây dựng và bán lại toàn bộ sản phẩm ngay tại thời điểm thẩm định giá. 

Công thức áp dụng: V = DT – CP (tại thời điểm thẩm định giá)
Các thẩm định viên thu thập được các thông tin của thị trường về doanh thu và chi phí của các bất động sản tương tự và phải nêu rõ cơ sở sử dụng số liệu trong báo cáo thẩm định giá.

- Trường hợp 2: Giả định quá trình phát triển của bất động sản kéo dài nhiều năm, sau khi xây dựng chủ sở hữu bán lại toàn bộ sản phẩm.   

Công thức áp dụng:  
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- Trường hợp 3: Giả định quá trình phát triển bất động sản kéo dài nhiều năm, sau khi xây dựng chủ sở hữu cho thuê để kinh doanh hoặc cho thuê một phần để kinh doanh, đồng thời bất động sản này được kỳ vọng sẽ tiếp tục hoạt động sau khi kết thúc giai đoạn dự báo (hay kỳ dự báo).
Công thức áp dụng: 
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Đối với trường hợp 2, trường hợp 3: Các thẩm định viên phải thu thập các thông tin liên quan đến dự báo cung cầu, lạm phát, chính sách kinh tế - xã hội và các yếu tố khác liên quan và ảnh hưởng tới doanh thu, chi phí của bất động sản giả định.

c) Các bước tiến hành thẩm định giá theo phương pháp thặng dư:

Bước 1:  Xác định mục đích sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất của thửa đất.
Bước 2: Xác định giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai.
Bước 3: Ước tính tổng doanh thu phát triển của bất động sản và quy đổi về thời điểm thẩm định giá.

Bước 4: Ước tính tổng chi phí phát triển để tạo ra giá trị phát triển của bất động sản và quy đổi về thời điểm thẩm định giá.
Bước 5:  Xác định giá trị cuối kỳ dự báo (Vn) và quy đổi về thời điểm thẩm định giá.

Bước 6: Xác định giá trị quyền sử dụng đất trên cơ sở lấy kết quả tính toán của bước 3 trừ (-) kết quả của bước 4 và cộng (+) kết quả của bước 5.

d) Mục đích sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất của thửa đất được xác định trên cơ sở:

- Đặc điểm của thửa đất;

- Các thông tin về quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng, quy định về chuyển mục đích sử dụng đất và các quy định về xây dựng đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt;

- Hướng dẫn về phân tích việc sử dụng tài sản tốt nhất và có hiệu quả nhất tại Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam về quy trình thẩm định giá.
đ) Xác định giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai (n):

Việc xác định giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai được thực hiện theo hướng dẫn tại Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ thu nhập đối với Phương pháp dòng tiền chiết khấu. Ngoài ra, thẩm định viên cần xem xét thêm thời gian kéo dài (vòng đời) của dự án để xác định giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai.

e) Xác định tổng doanh thu phát triển của bất động sản

Tổng doanh thu phát triển giả định của bất động sản (đất và công trình trên đất) là doanh thu dự kiến có được khi hoàn thành công trình xây dựng trên thửa đất cần thẩm định giá phù hợp với mục đích sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất của thửa đất. 
Tổng doanh thu phát triển giả định của bất động sản được ước tính trên cơ sở điều tra khảo sát, thu thập các thông tin về giá chuyển nhượng, giá cho thuê và các yếu tố khác hình thành doanh thu của các bất động sản có đặc điểm tương tự với dự án dự kiến đầu tư xây dựng tại khu vực có thửa đất cần thẩm định giá hoặc khu vực có khả năng sinh lợi, điều kiện kết cấu hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội tương đương; có tính đến xu hướng và mức độ biến động của giá chuyển nhượng, giá cho thuê và các yếu tố khác hình thành doanh thu của dự án dự kiến đầu tư xây dựng trong tương lai. 

Việc chuyển đổi tổng doanh thu phát triển của bất động sản về thời điểm cần thẩm định giá được thực hiện theo công thức tổng quát sau:
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g) Xác định tổng chi phí phát triển 

Tổng chi phí phát triển là toàn bộ các chi phí phát triển cần thiết dự kiến đầu tư vào một bất động sản có tiềm năng phát triển, phù hợp với quy định của pháp luật (về các định mức kinh tế-kỹ thuật, tiêu hao nguyên nhiên vật liệu và hạch toán chi phí sản xuất, đầu tư) và đáp ứng được mục đích sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất của thửa đất cần thẩm định giá. 

Tổng chi phí phát triển gồm các khoản chi phí chủ yếu như: 

- Chi phí bồi thường, hỗ trợ và tái định cư (trong trường hợp nhà đầu tư được khấu trừ tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng vào phần nghĩa vụ tài chính với nhà nước theo phương án được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt thì khoản tiền này sẽ không được tính vào tổng chi phí phát triển).

- Chi phí hạ tầng kỹ thuật và các chi phí có liên quan khác;

- Chi phí xây dựng gồm chi phí phá dỡ các công trình xây dựng, chi phí san lấp mặt bằng xây dựng, chi phí xây dựng các công trình, hạng mục công trình, xây dựng công trình tạm, công trình phụ trợ phục vụ thi công;

- Chi phí thiết bị gồm chi phí mua sắm thiết bị công trình và thiết bị công nghệ; chi phí đào tạo và chuyển giao công nghệ (nếu có); chi phí lắp đặt, thí nghiệm, hiệu chỉnh; chi phí vận chuyển, bảo hiểm; thuế và các loại phí, chi phí liên quan khác;

- Chi phí quản lý dự án gồm các chi phí để tổ chức thực hiện các công việc quản lý dự án từ giai đoạn chuẩn bị dự án, thực hiện dự án và kết thúc xây dựng đưa công trình của dự án vào khai thác sử dụng;

- Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng gồm chi phí tư vấn khảo sát, lập Báo cáo nghiên cứu tiền khả thi (nếu có), lập Báo cáo nghiên cứu khả thi, lập Báo cáo kinh tế - kỹ thuật, chi phí thiết kế, chi phí tư vấn giám sát xây dựng công trình và các chi phí tư vấn khác liên quan;

- Chi phí dự phòng gồm chi phí dự phòng cho khối lượng công việc phát sinh và chi phí dự phòng cho yếu tố trượt giá trong thời gian thực hiện dự án (nếu có)
- Chi phí lãi vay, thuế...

- Chi phí khác (như chi phí thẩm tra tổng mức đầu tư, chi phí bảo hiểm công trình…)

- Lợi nhuận nhà đầu tư.
Khi tính toán các khoản mục chi phí này, Thẩm định viên về giá phải tuân thủ quy định hiện hành của cơ quan có thẩm quyền về các phương pháp xác định tổng chi phí đầu tư dự án, các định mức kinh tế, kỹ thuật (nguyên, nhiên vật liệu, nhân công…), đơn giá phù hợp với tiến độ xây dựng dự án. Đồng thời, thẩm định viên phải có biện luận về việc sử dụng các khoản mục chi phí trên cơ sở so sánh với các khoản mục chi phí của các dự án tương tự, mặt bằng giá trên thị trường (nguyên, nhiên vật liệu, đơn giá tiền công…) tại thời điểm thẩm định giá và những nội dung liên quan quy định tại Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 09 về cách tiếp cận từ chi phí.

Việc chuyển đổi tổng chi phí phát triển của bất động sản về thời điểm cần thẩm định giá được thực hiện theo công thức tổng quát sau:
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h) Xác định giá trị cuối kỳ dự báo (Vn) và quy đổi về thời điểm thẩm định giá
Cách xác định giá trị cuối kỳ dự báo được thực hiện theo quy định Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận thu nhập.
Ví dụ về phương pháp thặng dư tại phụ lục số 02 kèm theo Tiêu chuẩn này./.

4. Thẩm định giá bất động sản là đất
a) Các phương pháp áp dụng 


- Phương pháp so sánh

- Phương pháp chiết trừ

- Phương pháp vốn hóa trực tiếp

- Phương pháp dòng tiền chiết khấu

- Phương pháp thặng dư

Nội dung cụ thể về phương pháp so sánh, phương pháp vốn hóa trực tiếp, phương pháp dòng tiền chiết khấu thực hiện theo quy định của Bộ Tài chính về Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam; phương pháp chiết trừ, phương pháp thặng dư thực hiện theo quy định tại điểm 2, điểm 3 Tiêu chuẩn này.

b) Trường hợp áp dụng:

Phương pháp so sánh thường được áp dụng để xác định giá trị quyền sử dụng đất của thửa đất trong trường hợp có thông tin giao dịch trên thị trường của các thửa đất tương tự với thửa đất cần thẩm định giá.

Phương pháp chiết trừ thường được áp dụng để xác định giá trị quyền sử dụng đất của thửa đất có tài sản gắn liền với đất trong trường hợp có thông tin giao dịch trên thị trường của các thửa đất có tài sản gắn liền với đất tương tự với thửa đất cần thẩm định giá.
Phương pháp vốn hóa trực tiếp, phương pháp dòng tiền chiết khấu thường được áp dụng để xác định giá trị quyền sử dụng đất của thửa đất tạo ra thu nhập cho người sử dụng.
Phương pháp thặng dư thường được áp dụng với bất động sản có tiềm năng phát triển, cụ thể là đất trống để xây dựng hoặc đất có công trình trên đất có thể cải tạo hoặc phá dỡ xây dựng công trình mới trên đất để sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất.
5. Thẩm định giá nhà ở 

a) Nhà ở quy định tại Tiêu chuẩn này được hiểu là bất động sản được sử dụng để ở, phục vụ nhu cầu sinh hoạt của hộ gia đình, cá nhân hơn là đầu tư kiếm lợi nhuận, bao gồm: nhà chung cư, nhà ở riêng lẻ (biệt thự đơn lập, biệt thự song lập, biệt thự cao cấp, nhà ở liền kề mặt phố, nhà liền kề có sân vườn, nhà ở nông thôn truyền thống). 

- Phương pháp áp dụng chủ yếu: Phương pháp so sánh, phương pháp chi phí thay thế, phương pháp chi phí tái tạo 
- Trường hợp áp dụng:

Phương pháp so sánh thường được áp dụng đối với nhà ở thuộc khu dân cư đông đúc và thẩm định viên thu thập được các thông tin về bất động sản tương tự trên thị trường.
Phương pháp chi phí thay thế hoặc phương pháp chi phí tái tạo thường được áp dụng kết hợp với phương pháp so sánh, cụ thể: Đối với đất trống, Thẩm định viên sử dụng phương pháp so sánh để xác định giá trị quyền sử dụng đất; đối với công trình xây dựng trên đất là nhà ở, thẩm định viên sử dụng phương pháp chi phí thay thế hoặc phương pháp chi phí tái tạo để xác định giá trị.
b) Nhà ở thương mại quy định tại Tiêu chuẩn này được hiểu là nhà ở được đầu tư xây dựng để kết hợp ở và kinh doanh, cho thuê, cho thuê mua, bao gồm: nhà ở quy định tại tiết a, điểm 3; biệt thự du lịch. 

- Phương pháp áp dụng chủ yếu: Phương pháp vốn hóa trực tiếp, phương pháp dòng tiền chiết khấu, phương pháp so sánh, phương pháp chi phí thay thế hoặc phương pháp chi phí tái tạo (thường sử dụng để kiểm tra, đối chiếu).
- Trường hợp áp dụng: 

Phương pháp vốn hóa trực tiếp, phương pháp dòng tiền chiết khấu thường được sử dụng để xác định giá trị bất động sản là nhà ở thương mại.
Phương pháp so sánh thường được áp dụng đối với nhà ở thương mại thuộc khu dân cư đông đúc, kinh doanh sầm uất và thẩm định viên thu thập được thông tin về bất động sản tương tự trên thị trường.
Phương pháp chi phí thay thế hoặc phương pháp chi phí tái tạo thường được áp dụng kết hợp với phương pháp so sánh, cụ thể: Đối với đất trống, Thẩm định viên sử dụng phương pháp so sánh để xác định giá trị quyền sử dụng đất; đối với công trình xây dựng trên đất là nhà ở, thẩm định viên sử dụng phương pháp chi phí thay thế hoặc phương pháp chi phí tái tạo để xác định giá trị.
6. Thẩm định giá bất động sản thương mại:

Bất động sản thương mại quy định tại Tiêu chuẩn này bao gồm: Trung tâm thương mại, cao ốc văn phòng, khách sạn.
a) Trung tâm thương mại quy định tại Tiêu chuẩn này được hiểu là bất động sản bao gồm tổ hợp các loại hình cửa hàng, cơ sở hoạt động dịch vụ; hội trường, phòng họp, văn phòng cho thuê…được bố trí tập trung, liên hoàn trong một hoặc một số công trình kiến trúc liền kề; đáp ứng các tiêu chuẩn về diện tích kinh doanh, trang bị kỹ thuật và trình độ quản lý, tổ chức kinh doanh; có các phương thức phục vụ văn minh, thuận tiện đáp ứng nhu cầu phát triển hoạt động kinh doanh thương nhân và thoả mãn nhu cầu về hàng hoá, dịch vụ của khách hàng.
- Văn phòng cho thuê quy định tại Tiêu chuẩn này được hiểu là bất động sản mà các cơ quan, đơn vị thuê để làm việc. Văn phòng cho thuê có thể là một phần tòa nhà hỗn hợp, nhiều công năng hoặc có thể là nhà dân cho thuê để sử dụng làm văn phòng.
- Khách sạn quy định tại Tiêu chuẩn này được hiểu là bất động sản mà đáp ứng nhu cầu của khách du lịch, khách vãng lai với các dịch vụ như nghỉ ngơi, đỗ xe, giải trí, điện thoại, thức ăn, đồ uống…
b) Phương pháp áp dụng chủ yếu: Phương pháp vốn hóa trực tiếp, phương pháp dòng tiền chiết khấu, phương pháp so sánh, phương pháp chi phí thay thế hoặc phương pháp chi phí tái tạo (thường sử dụng để kiểm tra, đối chiếu).
c) Trường hợp áp dụng: Tương tự với trường hợp áp dụng của nhà ở thương mại quy định tại tiết b điểm 3 phần II Thông tư này.
7. Thẩm định giá bất động sản công nghiệp

a) Bất động sản công nghiệp quy định tại Tiêu chuẩn này gồm đất và công trình xây dựng phù hợp với mục đích sử dụng đất theo quy định của pháp luật, ví dụ: nhà máy sản xuất xi măng, nhà máy luyện kim mầu, nhà máy chế biến thủy sản, nhà máy chế biến thực phẩm…

- Công trình xây dựng bất động sản công nghiệp thường được thiết kế, sử dụng vào mục đích riêng, đặc thù, có tỷ lệ hao mòn lớn hơn bình thường.
- Yếu tố vị trí ảnh hưởng lớn đến giá trị bất động sản công nghiệp (nguồn điện, nước, đường xá, độ dốc, xử lý chất đất bên dưới, xử lý ô nhiễm…).
b) Phương pháp áp dụng chủ yếu: Phương pháp chi phí thay thế hoặc phương pháp chi phí tái tạo, phương pháp vốn hóa trực tiếp, phương pháp dòng tiền chiết khấu.
8. Thẩm định giá bất động sản khác:

- Các bất động sản khác quy định tại Tiêu chuẩn này có thể là: đường bộ, cầu, hầm, công trình đường thủy, sân bay, công trình thủy lợi, mỏ, tài nguyên gắn với đất đai, và các tài sản khác;  

- Đối với từng loại bất động sản: Tùy vào từng mục đích thẩm định giá, cơ sở giá trị bất động sản, đặc điểm pháp lý, đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, mức độ sẵn có của thông tin thu thập được, Thẩm định viên lựa chọn phương pháp thẩm định giá hoặc kết hợp nhiều phương pháp thẩm định giá theo quy định về các phương pháp tại Hệ thống Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam và phù hợp với quy định của các pháp luật có liên quan (nếu có).
	
	KT.BỘ TRƯỞNG

THỨ TRƯỞNG

	
	Trần Văn Hiếu


Phụ lục số 01

VÍ DỤ VỀ ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP CHIẾT TRỪ

(Các ví dụ đã được giản lược và chỉ mang tính chất minh họa)

(Ban hành kèm theo Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 11)

1. Ví dụ 1:

Cần thẩm định giá bất động sản có diện tích 80m2, nằm trong con hẻm rộng 4m, đã có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà ở, có 1 mặt tiền rộng 4m,  diện tích sàn xây dựng 80 m2, nhà 2 tầng kết cấu bê tông cốt thép, tường gạch, mái tôn, nền lát gạch ceramic, chất lượng còn lại 80%. Đơn giá xây dựng mới nhà có kết cấu tương tự trên thị trường: 7.000.000 đồng/m2
Qua thu thập thông tin từ thị trường lân cận, tại thời điểm thẩm định giá có 03 bất động sản đã tương tự bất động sản thẩm định với các thông tin như sau:

- Bất động sản 1: Diện tích đất 110 m2, mặt tiền rộng 4,5m, đang chờ cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà ở, mặt hẻm rộng 3m, diện tích sàn xây dựng 110 m2, nhà 3 tầng kết cấu bê tông cốt thép, tường gạch, mái tôn, nền lát gạch ceramic, nội thất sang trọng, chất lượng còn lại 80% đã giao dịch thành công với giá: 130 triệu đồng /m2. Đơn giá xây dựng mới nhà có kết cấu tương tự trên thị trường: 7.500.000 đồng/m2
- Bất động sản 2: Diện tích đất 70 m2, mặt tiền rộng 3m, đã có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà ở,  mặt hẻm rộng 3,5m, diện tích sàn xây dựng 70 m2, nhà 2 tầng kết cấu bê tông cốt thép, tường gạch, mái tôn, nền lát gạch ceramic, nội thất bình thường, chất lượng còn lại 75% đã giao dịch thành công với giá: 110 triệu đồng/m2. Đơn giá xây dựng mới nhà có kết cấu tương tự trên thị trường: 7.000.000 đồng/m2
- Bất động sản 3: Diện tích đất 90 m2, mặt tiền rộng 4,5m, đã có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà ở, mặt hẻm rộng 3,5m, diện tích sàn xây dựng 90 m2, nhà 4 tầng kết cấu bê tông cốt thép, tường gạch, mái tôn, nền lát gạch ceramic, nội thất bình thường, chất lượng còn lại 70% giá rao bán: 135 triệu đồng/m2. Đơn giá xây dựng mới nhà có kết cấu tương tự trên thị trường: 8.000.000 đồng/m2
Ngoài ra còn thu thập được các thông tin sau:
- Giá trị của bất động sản đã có Giấy chứng quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà ở bằng 110% bất động sản tương tự đang chờ cấp Giấy quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà ở.
- Giá trị của bất động sản có mặt tiền 4m bằng 90% giá trị của bất động sản tương tự có mặt tiền 4,5m; bằng 110% bất động sản tương tự có mặt tiền 3m.
- Giá trị của bất động sản có diện tích 80 m2 bằng 90% giá trị của bất động sản tương tự có diện tích 110m2,  bằng 110% giá trị của bất động sản tương tự có diện tích 70m2, bằng 95% của bất động sản có diện tích 90m2
- Giá trị của bất động sản có mặt hẻm 4m bằng 120% giá trị của bất động sản tương tự có mặt hẻm 3m, bằng 110% giá trị của bất động sản tương tự có mặt hẻm 3,5m.
- Theo quy định của pháp luật, bất động sản 1 có đủ điều kiện để được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mà không phải nộp tiền sử dụng đất. Thẩm định viên xác định các khoản tiền phải nộp khi làm thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với trường hợp bất động sản 1 là 1.480.000 đồng/ m2.
- Theo nhận định của thẩm định viên, giá rao bán bất động sản 3 tương đối sát với giá thị trường tại thời điểm thẩm định giá nên thẩm định viên không tiến hành điều chỉnh sự khác biệt giữa giá rao bán và giá có thể giao dịch thành công.
Lời giải:

1. Xác định giá trị tại thời điểm thẩm định giá của các tài sản gắn liền với đất của các bất động sản so sánh

Giá trị tài sản gắn liền với đất của bất động sản 1 

110 m2 sàn x 3 tầng x 7.500.000 x 80% = 1.980.000.000 đồng

Giá trị tài sản gắn liền với đất của bất động sản 2 

70 m2 sàn x 2 tầng x 7.000.000 x 75% = 735.000.000 đồng

Giá trị tài sản gắn liền với đất của bất động sản 3

90 m2 sàn x 4 tầng x 8.000.000 x 70% = 2.016.000.000 đồng

2. Xác định giá đất của bất động sản so sánh tại thời điểm thẩm định giá

Giá đất của bất động sản 1 = 130.000.000 x 110 m2 - 1.980.000.000 = 12.320.000.000 đồng

Giá đất của bất động sản 2 = 110.000.000 x 70 m2 - 735.000.000 = 6.965.000.000 đồng

Giá đất của bất động sản 3 = 135.000.000 x 90 m2 - 2.016.000.000 = 10.134.000.000 đồng
3. Xác định giá trị quyền sử dụng đất của bất động sản thẩm định giá

Vận dụng phương pháp so sánh theo cách tiếp cận thị trường, sau khi xác định tỷ lệ điều chỉnh các yếu tố so sánh, thẩm định viên có bảng điều chỉnh các mức giá chỉ dẫn theo các yếu tố so sánh sau:

 [image: image7.emf]TT Yếu tố so sánh

Đơn vị 

tính

Tài sản 

thẩm định 

giá

Tài sản so sánh 1

Tài sản so sánh 

2

Tài sản so sánh 3

A

Giá thị trường (Giá trước 

điều chỉnh)

đồng 12.320.000.000 6.965.000.000 10.134.000.000

B

Giá quy đổi về đơn vị so 

sánh chuẩn

đồng/m2 112.000.000 99.500.000 112.600.000

C

Điều chỉnh các yếu tố so 

sánh

Tình trạng pháp lý Có sổ đỏ Đang chờ cấp sổ Có sổ đỏ Có sổ đỏ

Tỷ lệ điều chỉnh % 1.480.000 0 0

Mức điều chỉnh  Đồng/m2 113.480.000 0 0

Giá sau điều chỉnh 1 Đồng/m2 113.480.000 99.500.000 112.600.000

Mặt tiền m 4 4,5 3,0 4,5

Tỷ lệ điều chỉnh % -10% 10% -10%

Mức điều chỉnh  Đồng -11.348.000 9.950.000 -11.260.000

Giá sau điều chỉnh 2 Đồng/m2 102.132.000 109.450.000 101.340.000

Diện tích 80 110 70 90

Tỷ lệ điều chỉnh % -10% 10% -5%

Mức điều chỉnh  Đồng/m2 -11.348.000 9.950.000 -5.630.000

Giá sau điều chỉnh 3 Đồng/m2 102.132.000 109.450.000 106.970.000

Mặt hẻm 4 3 3,5 3,5

Tỷ lệ điều chỉnh % 15% 10% 10%

Mức điều chỉnh  Đồng/m2 17.022.000 9.950.000 11.260.000

Giá sau điều chỉnh 4 Đồng/m2 130.502.000 109.450.000 123.860.000

D Mức giá chỉ dẫn Đồng/m2 112.061.500 106.962.500 111.192.500

D1

Giá trị trung bình của mức giá 

chỉ dẫn

Đồng

D2

Mức độ chênh lệch với giá trị 

trung bình của các mức giá 

chỉ dẫn

% 1,81% -2,83% 1,02%

E

E1 Tổng giá trị điều chỉnh gộp Đồng 153.198.000 29.850.000 28.150.000

E2 Tổng số lần điều chỉnh Lần 4 3 3

E3 Biên độ điều chỉnh % 10%-15% 10% 5%-10%

E4 Tổng giá trị điều chỉnh thuần Đồng 107.806.000 29.850.000 -5.630.000

Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C

110.072.167

C1

C2

C3

C4


 (Trong đó, thẩm định viên thực hiện điều chỉnh yếu tố tình trạng pháp lý trước, điều chỉnh đặc điểm kinh tế-kỹ thuật sau).

 * Như vậy, về nguyên tắc khống chế: 

Theo D2 thì chênh lệch giữa chênh lệch giữa mức giá trung bình của các mức giá chỉ dẫn chỉ nằm trong khoảng từ 1,02%-2,83%, vì vậy đảm bảo không quá 15%.

* Về thống nhất mức giá chỉ dẫn:

 Thẩm định viên đánh giá chất lượng thông tin về các tài sản so sánh là tương đương nhau, mức độ chênh lệch giữa các mức giá chỉ dẫn với các mức giá trước điều chỉnh của các tài sản so sánh không đáng kể, khả năng giao dịch thành công của các mức giá chỉ dẫn là như nhau, thẩm định viên ước tính giá trị thị trường của mảnh đất cần thẩm định giá bằng bình quân giá đã điều chỉnh của 3 tài sản so sánh trên với mức trọng số cụ thể như sau:

(112.061.500 + 106.962.500 + 111.192.500) : 3 = 110.072.167 đồng/m2
Giá trị của mảnh đất là: 110.072.167  x 80m2 = 8.805.773.333 đồng
Giá trị tài sản gắn liền với đất của bất động sản thẩm định giá

80 m2 sàn x 2 tầng x 7.000.000 x 80% = 896.000.000 đồng 

Giá trị của bất động sản là 

8.805.773.333 + 896.000.000  = 9.701.773.333 đồng.

 Làm tròn: Chín tỷ bẩy trăm linh hai triệu đồng./.
Phụ lục số 2

VÍ DỤ VỀ ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP THẶNG DƯ

(Các ví dụ đã được giản lược và chỉ mang tính chất minh họa)

(Ban hành kèm theo Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 11)

1) Ví dụ 1: 

Cần thẩm định giá một khu đất có diện tích 15.000m2 tại một thành phố là đô thị loại II. Khu đất đang được dùng vào mục đích sản xuất công nghiệp, nay được phép chuyển mục đích sử dụng sang xây dựng nhà ở để bán. Hiện tại trên khu đất có nhà xưởng sản xuất diện tích 7.000m2 (nhà trệt, tường gạch, vì kèo thép, mái tôn, nền láng xi măng); các chuyên gia đánh giá chất lượng còn lại 30%. 

Theo quy định áp dụng đối với dự án này, tỷ lệ tối đa diện tích đất sử dụng để xây dựng nhà ở là 60%, tương đương tổng diện tích sàn xây dựng là 9.000 m2; trong đó 60% diện tích đất (5.400 m2) để xây dựng chung cư cao 16 tầng; 40% diện tích đất còn lại (3.600 m2) để xây dựng nhà liền kề (chia thành 36 lô, mỗi lô có diện tích 100 m2). 

Giả định dự án sẽ hoàn thành trong thời hạn một năm và nhà đầu tư chỉ phải bồi thường phần giá trị nhà xưởng cho doanh nghiệp bị thu hồi đất. 

Căn cứ vào quy hoạch, thiết kế chi tiết của dự án và các dữ liệu do nhà đầu tư cung cấp; qua việc khảo sát phân tích thị trường bất động sản, thị trường xây dựng, thẩm định viên thu thập được các thông tin sau:

- Chi phí phá dỡ nhà xưởng cũ 300 triệu đồng, phế liệu thu hồi được bằng 25% giá trị còn lại của nhà xưởng.

- Đơn giá xây dựng mới nhà xưởng có kết cấu tương tự 1.000.000đ/m2.

- Chi phí đầu tư xây dựng hạ tầng bình quân 1.000.000 đ/m2
- Chi phí thiết kế, quy hoạch dự án 1.000 triệu đồng.


- Chi phí xây dựng nhà chung cư bình quân 6.000.000đ/m2 . 

- Nhà đầu tư phải vay ngân hàng 70% chi phí phát sinh tại thời điểm bắt đầu dự án với lãi suất 13%/năm.

- Chi phí quảng cáo và bán nhà bằng 1,5% doanh thu.

- Chi phí quản lý dự án bằng 10% tổng chi phí xây dựng của dự án (bao gồm chi phí đầu tư hạ tầng và chi phí xây dựng chung cư).

- Lợi nhuận của nhà đầu tư dự kiến bằng 14% tổng chi phí phát triển quy  về thời điểm hiện tại của dự án.
- Toàn bộ căn hộ chung cư và đất phân lô được bán hết vào cuối năm. Giá bán căn hộ chung cư bình quân 15 triệu đ/m2, tổng diện tích các căn hộ chiếm 80% tổng diện tích sàn xây dựng nhà chung cư; Đất phân lô dự kiến bán được 23 triệu đ/m2. Giá trên chưa bao gồm thuế giá trị gia tăng. 

- Tỷ suất chiết khấu là 10%.

Lời giải :

Áp dụng phương pháp thặng dư để định giá khu đất này như sau:

Bước 1: Trên cơ sở phân tích đặc điểm của tài sản thẩm định giá, thị trường của tài sản thẩm định giá và các yếu tố có liên quan, thẩm định viên xác mục đích sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất của khu đất là xây dựng nhà chung cư; trong đó cơ cấu hợp lý nhất là dành khoảng 60% diện tích đất có khả năng xây dựng để xây dựng chung cư cao tầng và khoảng 40% diện tích đất còn lại để phân lô bán nền.

Bước 2: Ước tính tổng doanh thu 

Giá thiết khoản thu bán căn hộ chung cư và nền đất, chi phí quảng cáo, bán hàng phát sinh vào thời điểm cuối năm.

- Doanh thu từ việc bán các căn hộ chung cư tại thời điểm cuối năm:

5.400m2 ( 16 tầng (  80% ( 15 triệu đồng/m2 = 1.036.800 (triệu đồng)
- Doanh thu từ diện tích đất phân lô bán nền tại thời điểm cuối năm:

3.600 m2  (  23 triệu đồng/m2 = 82.800 triệu đồng

Như vậy, tổng doanh thu quy về thời điểm hiện tại: 


(1.036.800 + 82.800) ÷ (1 + 10%)
= 1.017.818 (triệu đồng) 
Bước 3: Ước tính tổng chi phí 

Giả thiết các khoản phát sinh đầu năm bao gồm: Chi phí phá dỡ nhà xưởng cũ; chi phí bồi thường nhà xưởng; khoản thu từ phế liệu; chi phí thiết kế, quy hoạch dự án.

Giả thiết các chi phí phát sinh cuối năm bao gồm: Chi phí đầu tư hạ tầng; chi phí xây dựng chung cư; chi phí xây dựng bể nước, trạm bơm, máy phát điện dự phòng phục vụ cho nhà chung cư, trả lãi tiền vay ngân hàng, chi phí bán hàng, chi phí quản lý.

Giả thiết nhà đầu tư vay ngân hàng 70% chi phí phát sinh tại thời điểm bắt đầu dự án. Thời gian vay là 1 năm.
* Chi phí phát sinh tại thời điểm bắt đầu thực hiện dự án:

- Chi phá dỡ nhà xưởng cũ: 300 triệu đồng

- Chi phí bồi thường nhà xưởng: 



(7.000 m2 ( 1 triệu đồng/m2) ( 30%  =  2.100 triệu đồng

- Trừ đi giá trị phế liệu thu hồi: 

2.100 triệu đồng ( 25%  = - 525 triệu đồng

- Chi phí thiết kế, quy hoạch dự án:   1.000 triệu đồng/m2
( Tổng chi phí phát sinh tại thời điểm bắt đầu thực hiện dự án là:

300 + 2.100 – 525 + 1.000 = 2.875 triệu đồng

* Chi phí phát sinh tại thời điểm cuối dự án:

- Chi phí đầu tư hạ tầng:

15.000m2 (  1 triệu đồng/m2  = 15.000 triệu đồng

- Chi phí xây dựng chung cư:

(5.400m2/tầng  ( 16 tầng) ( 3,5 triệu đồng/m2 = 302.400 triệu đồng

- Chi phí quản lý:


10% × (15.000 + 302.400) = 31.740 (triệu đồng)

- Chi phí quảng cáo bán hàng:

1,5% ( (1.036.800 + 82.800) triệu đồng = 16.794 triệu đồng
- Trả lãi tiền vay ngân hàng:

(70% × 2.875) ( 13% = 245,245 (triệu đồng)

* Tổng chi phí phát triển (chưa bao gồm lợi nhuận của nhà đầu tư) quy về thời điểm hiện tại là:

2.875 + ((15.000 + 302.400 + 31.740 + 16.794 + 245,245) ÷ (1 + 10%))

= 335.765 (triệu đồng)

* Ước tính lợi nhuận của nhà đầu tư:

335.765 ( 20% = 67.153 (triệu đồng)


* Tổng chi phí phát triển quy về thời điểm hiện tại là: 

335.765 + 67.153 = 402.918  (triệu đồng)

Bước 5: Xác định giá đất

Giá trị ước tính của khu đất 

1.017.818 - 402.918  = 614.900 (triệu đồng)

Kết luận giá trị của khu đất nêu trên là 614.900 triệu đồng     

2.Ví dụ 2: Xác định giá trị quyền sử dụng lô đất diện tích 18.000 m2  đã giải toả đền bù, có một nhà xưởng sản xuất diện tích là 2.000m2 (nhà trệt, tường gạch, vì kèo thép, mái tôn, nền láng xi măng), và được đánh giá lại bằng 30% giá trị còn lại của ngôi nhà. Hiện tại lô đất này đã được phép chuyển mục đích sử dụng thành đất ở.


Theo quy định về xây dựng, đối với dự án này, tỷ lệ diện tích đất sử dụng để xây dựng nhà ở tối đa là 60% tổng diện tích đất xây dựng (6.000 m2)


Dự án này được phép xây dựng một toà nhà chung cư cao 12 tầng, dự án này sẽ hoàn thành trong vòng 2 năm và nhà đầu tư chỉ phải bồi thường giá trị nhà xưởng cho doanh nghiệp bị thu hồi đất. Kế hoạch thực hiện dự án như sau:

1. Năm thứ nhất: (dự kiến hoàn thành 60% khối lượng xây lắp):



1.1. Tổng chi phí xây dựng: 

-   Đơn giá xây dựng mới nhà xưởng là 1.000.000 đ/m2;

· Chi phí thiết kế, quy hoạch dự án 2.400 triệu đồng;

· Chi phí xây dựng hạ tầng 700.000 đồng/m2;

· Chi phí xây dựng nhà chung cư 5.000.000 đồng/m2;

· Chi xây dựng bể nước, trạm bơm, máy phát điện dự phòng… 1.500 triệu đồng.

· Chi phí phá dỡ nhà xưởng cũ 100 triệu đồng, phế liệu thu hồi được thu ngay từ năm đầu trị giá 30 triệu đồng.

· Chi phí quảng cáo bán nhà là 4.500 triệu đồng

· Chi quản lý dự án bằng 5% tổng chi phí của dự án (bao gồm chi phí đầu tư hạ tầng và chi phí xây dựng chung cư)

Biết rằng: các khoản chi phá dỡ, bồi thường nhà xưởng; chi đầu tư cơ sở hạ tầng; chi thiết kế, quy hoạch dự án; chi tiếp thị, quảng cáo được thực hiện trong năm đầu. Các khoản chi xây dựng nhà chung cư; chi xây dựng bể nước, trạm bơm…hoàn thành 60% khối lượng. 

1. 2. Doanh thu từ việc bán căn hộ chung cư:

- Từ tầng 1 đến tầng 5 giá bán 13 triệu đồng/m2, từ tầng 6 đến tầng 10 giá 12 triệu đồng/m2, các tầng còn lại giá 11 triệu đồng/m2.

- Thu của khách hàng 40% giá trị căn hộ ngay sau khi ký hợp đồng. Hợp đồng được 2 bên ký vào cuối năm thứ nhất.

2. Năm thứ hai hoàn thành giá trị còn lại của dự án

- Khách hàng nộp số tiền còn lại sau khi chìa khoá trao tay.

- Tổng diện tích các căn hộ chung cư chiếm 80% tổng diện tích sàn xây dựng (6000 m2 x 80%= 4.800 m2)

- 50% chi phí năm thứ nhất nhà đầu tư phải đi vay ngân hàng với lãi suất là 13,5%/năm (không bao gồm chi phí quảng cáo bán nhà, chi phí quản lý, chi phí lãi vay) 

- Lợi nhuận của nhà đầu tư dự kiến bằng 14% tổng chi phí phát triển quy về thời điểm hiện tại của dự án 

- Giá bán căn hộ chung cư chưa bao gồm thuế GTGT.

Lời giải:

Áp dụng phương pháp thặng dư để định giá khu đất này như sau:

Bước 1: Xác định mục đích sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất của khu đất dùng cho mục đích xây dựng khu chung cư để bán; trong đó cơ cấu hợp lý nhất là dành khoảng 60% tổng diện tích đất xây dựng để xây dựng chung cư 12 tầng.
Bước 2: Ước tính tổng doanh thu: Giả thiết khoản thu bán căn hộ chung cư phát sinh vào thời điểm cuối năm, phế liệu thu hồi thu từ đầu năm thứ nhất
Bước 3: Ước tính tổng chi phí: 
Giả thiết như sau :

- Nhà đầu tư vay ngân hàng tại thời điểm bắt đầu dự án. 
- Chi phí thiết kế, quy hoạch dự án; Chi phí phá dỡ nhà xưởng cũ; chi phí bồi thường nhà xưởng khoản phát sinh đầu năm bao gồm:; 
· Chi phí xây dựng hạ tầng; chi phí xây dựng chung cư; chi phí xây dựng bể nước, trạm bơm, máy phát điện dự phòng phục vụ cho nhà chung cư, trả lãi tiền vay ngân hàng, chi phí quảng cáo bán hàng, chi phí quản lý dự án phát sinh cuối năm bao gồm.

Bảng tính toán chi tiết cụ thể như sau:

	STT
	CHỈ TIÊU
	 Giá trị 
	 Đơn vị 
	 Ghi chú 

	1
	Ước tính giá trị phát triển
	                  606.496 
	tr đồng
	 DT = DT1 + DT2 + DT3 

	 
	Tầng 1 - 5: 13 tr đồng/m2
	 
	 
	 

	 
	Tầng 6 -10: 12 tr đồng/m2
	 
	 
	 

	 
	Tầng 11 - 12: 11 tr đồng/m2
	 
	 
	 

	1.1
	Doanh thu năm 1 quy về thời điểm thẩm định giá
	                  256.582 
	tr đồng
	 DT1=(4800*5*13+4800*5*12+4800*2*11)*40%/1,1^1 

	1.2
	Doanh thu năm 2 quy về thời điểm thẩm định giá
	                  349.884 
	tr đồng
	 DT2=(4800*5*13+4800*5*12+4800*2*11)*60%/1,1^2 

	1.3
	Phế hiệu thu hồi
	                           30 
	tr đồng
	 DT3 

	2
	Ước tính chi phí phát triển 
	                  346.352 
	tr đồng
	CP = CP1 + CP2

	 
	Đầu năm 1 
	 
	tr đồng
	 

	2.1
	Chi phí thiết kế, quy hoạch
	                      2.400 
	tr đồng
	 C1 

	2.2
	Chi phí bồi thường nhà xưởng
	                         600 
	tr đồng
	 C2 = 2000 m2 x Đơn giá xây dựng mới 1 tr đồng x CLCL30% 

	2.3
	Chi phí phá dỡ nhà xưởng cũ
	                         100 
	tr đồng
	 C3 

	2.4
	Chi phí phát sinh thời điểm bắt đầu dự án
	                      3.100 
	tr đồng
	 C4 = C1 + C2 + C3 

	 
	Cuối năm 1
	 
	 
	 

	2.5
	Chi đầu tư hạ tầng
	                      7.000 
	tr đồng
	C5 = 10.000 m2 x 700.000 đ/m2

	2.6
	Chi xây dựng chung cư
	                 216.000 
	tr đồng
	 C6 = 6000 m2 x 5 tr đồng/m2 x 12 tầng x 60% 

	2.7
	Chi xây dựng bể nước, trạm bơm, máy phát điện dự phòng…
	900
	tr đồng
	 C7= 1.500 tr đồng  x 60 % 

	2.8
	Chi phí bán nhà, quảng cáo tiếp thị
	                      4.500 
	tr đồng
	 C8 

	2.9
	Chi phí quản lý
	                    11.150 
	tr đồng
	 C9 = 5 % (C5 + C6) 

	2.10
	Chi trả lãi vay
	                    15.113 
	tr đồng
	 C10= 50% [C5 + C6 + C7]*13,5% 

	2.11
	Chi phí phát sinh tại thời điểm cuối năm thứ nhất
	                  239.550 
	tr đồng
	 C11 = C5+ C6 + C7 + C8 + C9 + C10 

	2.12
	Tổng chi phí phát sinh năm thứ nhất quy về hiện tại 
	                  220.873 
	tr đồng
	 CP1 = C4 + C11/1,1^1 

	 
	Năm 2
	 
	 
	 

	2.13
	Chi xây dựng chung cư
	                  144.000 
	tr đồng
	 C13=6000m2 x 5 tr đồng/m2 x 12 tầng x 40% 

	2.14
	Chi xây dựng bể nước, trạm bơm, máy phát điện dự phòng…
	                         600 
	tr đồng
	 C14= 1500 x 40% 

	2.15
	Chi phí quản lý
	                      7.230 
	tr đồng
	 C15= (C13+ C14) x 5 % 

	2.16
	Chi phí phát sinh tại thời điểm cuối năm thứ hai
	                  151.830 
	tr đồng
	 C16 = C13 + C14 + C15 

	2.17
	Tổng chi phí phát sinh năm thứ hai quy về hiện tại 
	                  125.479 
	tr đồng
	   CP2 = C16/ 1,1^2 

	2.18
	Lợi nhuận nhà đầu tư
	                    48.489 
	tr đồng
	 14% * CP 

	3
	Giá trị QSD đất 
	 
	tr đồng
	 

	3.1
	Giá trị QSD đất 
	                  211.655 
	tr đồng
	 DT - CP - Lợi nhuận nhà đầu tư 

	3.2
	Diện tích đất 
	                    18.000 
	m2
	 

	3.3
	Đơn giá QSD đất 
	                           12 
	tr đồng
	 Giá trị QSD đất / Diện tích đất 
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