BOQ TAI CHINH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tu do - Hanh phuc

S6: /2023/TT-BTC Ha Noi, ngay  thang nam 2023

DU THAO

THONG TU

Quy dinh Chuin muc thim dinh gia Viét Nam
veé Tham dinh gia bat dong san

Can cir Ludt Gid s6 16/2023/QH15 ngay 19 thang 6 nam 2023;

Can cir Nghi dinh 6 ........ AN /ND-CP ngay ...... thang .....nam ....... cua
Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cua Ludt Gid vé tham dinh gid;

Can cir Nghi dinh sé 14/2023/NP-CP ngay 20 thing 04 nam 2023 ciia
Chinh phii quy dinh chirc nang, nhiém vu, quyén han va co cdu t6 chitc ciia Bo
Tai chinh;

Theo dé nghi ciia Cuc trwéng Cuc Qudn Iy gid,

Bo truong Bo Tai chinh ban hanh Thong tu quy dinh Chudn muee tham dinh
gid Viét Nam vé tham dinh gid bat dong sdn.

Piéu 1. Ban hanh kém theo Thong tu nay Chuin muc thdm dinh gia Viét
Nam vé Tham dinh gi4 bat dong san.

Piéu 2. Hiéu lwc thi hanh

1. Thong tu nay co6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 01 thang 7 nim 2024.

2. Thong tu sb 145/2016/TT-BTC ngay 06/10/2016 ctia B6 Tai chinh ban
hanh Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam s6 11 hét hiéu luc ké tir ngdy Thong tu
nay c6 hi¢u lyc thi hanh.

Piéu 3. Té chirc thwe hién

1. Cuc Quan ly gia (Bo Tai chinh) c6 trach nhiém chu tri, phdi hop véi cac
co quan lién quan huéng dan viéc thuc hién chuan muc tham dinh gia ban hanh
kém theo Thong tu nay.
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2. Trong qua trinh thyc hién néu c6 vudng mic, dé nghi cac don vi phan
anh vé B0 Tai chinh dé huéng din thuc hién, nghién ctru sira d6i, bo sung cho
phu hop./.

Noi nhin: KT. BQ TRUONG
- Thu tuéng, cac Pho Thi tuéng Chinh phu; THU TRUONG
- Van phong Chinh phu;

- Vin phong Téng Bi thu;

- Van phong Chu tich nuéc;

- Vin phong Qudc hoi;

- Cac B9, co quan ngang B9, co quan thudc Chinh phu;

- Toa 4n nhén dan tdi cao;

- Vién Kiém sat nhan déan tdi cao;

- Kiém toan nha nudc; p

- UBND céc tinh, thanh phé truc thudc Trung wong; Lé Tan C@n

- HoOi déng dan tdc va cac Uy ban cua Qudc hoi;

- Cong bao;

- Cuc Kiém tra van ban - Bo Tu phap;

- Phong Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam;

- HoO1 Tham dinh gia Viét Nam; cac doanh nghiép tham dinh gia;

- Website Chinh phu;

- Website BO Tai chinh;

- Cac don vi thudc Bo Tai chinh;

- Lwu: VT; QLG (VT,QLTDG).
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BOQ TAI CHINH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tu do - Hanh phuc

CHUAN MUC THAM PINH GIA VIET NAM
VE THAM PINH GIA BAT PONG SAN
(Ban hanh kém theo Théng tw s6 ... ngay....thang .... nam ... cia Bé Tai chinh)

Chuwong 1
QUY DINH CHUNG

Pi¢u 1. Pham vi diéu chinh

Chuén muyc nay quy dinh va hudng dan thyuc hién tham dinh gia bat dong
san khi thdm dinh gi4 theo quy dinh cta phéap ludt vé gia.

Piéu 2. Poi twong ap dung

1. Tham dinh vién vé gia, doanh nghiép tham dinh gia thuc hién dich vu
tham dinh gia theo quy dinh ctia phap luat vé gia.

2. T6 chire, ca nhan thuc hién hoat dong tham dinh gia Nha nude theo quy
dinh cua phap luat vé gia.

3. T6 chirc, ca nhan yéu cau tham dinh gia, bén thir ba st dung két qua
tham dinh gia theo hop ddng tham dinh gia (néu co).

Piéu 3. Cac cach tiép cin va phwong phap tham dinh gia bat dong

1. Cac cach tiép can ap dung trong thim dinh gia bat dong san bao gom:
cach tiép can tir thi truong, cach tiép can tir chi phi va cach tiép can tir thu nhap
theo quy dinh tai Chuén muc thim dinh gia Viét Nam hodc st dung két hop cac
cach tiép can.

2. Phuong phap thing du 1a phuong phap tham dinh gid dugc xdy dung
dua trén co sé két hop cach tiép can tir thi truong, cach tiép can tir chi phi va
cach tiép can tir thu nhap.

3. Can clr vao dic diém cta bat dong san can tham dinh gia, myc dich
tham dinh gia, thoi diém tham dinh gia, cac thong tin va so liéu vé bat dong san
can thAm dinh gia co thé thu thap duoc dé lua chon cach tiép can va phuong
phap tham dinh gia phu hop.
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Chuong 2
PHUONG PHAP THANG DU

Piéu 4. Ap dung phwong phap thiing dw

1. Phuong phap thang du xac dinh gia tri cua bat dong san c6 tiém ning
phat trién dua trén co so ldy gia tri uGc tinh phat trién cia tai san (tong doanh
thu phat trién) trir di cac chi phi hop ly phat sinh tao ra tai san tham dinh gia
(bao gdbm lgi nhuan nha dau tu) dé tao ra su phat trién do.

2. Phuong phap thang du thuong duge ap dung voi bat dong san c6 tiérp
nang phat trién, cu thé la dat trong dé xay dung hodc dat co cong trinh trén dat
c6 thé cai tao hodc pha d& xay dung cong trinh moi trén dat d€ sir dung tot nhat
va c6 hi€u qua nhat.

3. Cong thuc:

V=DT-CP

Trong do:

V: Gi4 tri tai san tham dinh gia;
DT: Tong doanh thu phat trién;
CP: Tong chi phi phat trién.

4. Cac truong hop vé thoi diém phat sinh doanh thu phat trién va chi phi
phat trién bat dong san:

a) Truong hop 1: Doanh thu phat trién bt dong san, chi phi phat trién bat
dong san chi phat sinh trong cung 01 nam. Khi d6 doanh thu va chi phi phat
trién bat dong san duoc tinh toan theo mat bang gia tai thoi diém tham dinh gia.

V =DT — CP (tai thoi diém tham dinh gia)

b) Truong hop 2: Qua trinh phat trién bat dong san kéo dai nhiéu nam, sau
khi xay dyng chu s¢ hitu cho thué d€ kinh doanh hodc cho thué mét phan dé
kinh doanh hodc ban tirng phan bat dong san qua nhiéu nam.

v D (DT, C:P)
(o, 1 r
Trong do:

V  :Gia tri tai san tham dinh gia;

DTt : Doanh thu phat trién cta bat dong san tai thoi diém t;
CPt : Chi phi phat trién duy kién tai thoi diém t;

r : Ty suat chiét khau;

n : Giai doan du bao dong tién trong tuong lai;

t : Nam du bao.
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Dieu 5. Xac dinh viéc sir dung tot nhat va cé hiéu qua nhat cua bat
dong san

1. Str dung tdt nhat va co hiéu qua nhét cta bat dong san dugc xac dinh
can cu vao ho so phap 1y ctia bat dong san; dic diém cta bat dong san; cac thong
tin vé quy hoach str dung dat, quy hoach xay dung, quy hoach giao thong; quy
dinh v& chuyen muc dich st dung dat va cac quy dinh vé du tu, xay dung di
duoc cap co tham quyén phé duyét.

2. Sur dung t6t nhat va c6 hiéu qua nhat cla tai san c6 thé chinh 1a viéc
tiép tuc st dung tai san véi muyc dich hién tai hodc voi muc dich khac thay thé;
khi d6, can phén tich va trinh bay cac 1ap luan chung minh vé kha ning sir dung
tai san cho phu hop vai cac yéu t6 phap ly, kinh té - x4 hoi va tai chinh dé xéac
dinh str dung tot nhat va hiéu qua nhét cua tai san.

Piéu 6. Xac dinh giai doan dw bao dong tién trong twong lai (n)

Viéce xac dinh giai doan du bao dong tién trong tuong lai duogc thyc hién
theo huéng dan tai Chuan myc thim dinh gid Viét Nam vé cach tiép can tir thu
nhap.

Pi¢u 7. Xac dinh tong doanh thu phat trién (DT)

1. Tong doanh thu phét trién cta bat dong san 13 tong doanh thu du kién
c6 dugc cua bat dong san tham dinh gia phu hop véi muc dich str dung tot nhat
va c6 hi€u qua nhat ctia bat dong san.

2. Tong doanh thu phét trién cta bat dong san duoc udc tinh trén co so
diéu tra khao sat, thu thap cac thong tin vé gid chuyén nhuong, gia cho thué va
cac yéu t6 khac hinh thanh doanh thu ctia cac bat dong san c6 dic diém tuong tu
v6i du an du kién dau tu xay dung tai khu vyc c6 thira dat tham dinh gia hodc
khu vuc c6 kha ning sinh loi, diéu kién két cdu ha tang ky thudt va ha tang xa
hoi twong dwong co tinh dén xu huéng va muce do bién dong cua gia chuyen
nhuong, gia cho thué va cac yeu td khac hinh thanh doanh thu cta dyu an dy kién
dau tu xay dung trong tuong lai.

3. Tong doanh thu phat trién duoc xac dinh thong qua cach tiép can tir thi
truong hodc cach tiép can tur thu nhap.

a) Trong truong hop doanh thu phat trién bat dong san chi phat sinh trong
cung 01 nam, doanh thu phat trién duoc tinh toan theo mit bﬁng gia tai thoi
diém tham dinh gia ddi v6i bat dong san sau khi dau tu xdy dung ban lai toan bo
san pham tai thoi diém tham dinh gia.

b) Trong trudong hop qua trinh phat trién bat dong san kéo dai nhiéu nam,
sau khi xay dung chu s& hitu cho thué dé kinh doanh hoic cho thué mot phan dé
kinh doanh hodc ban tirng phan bat dong san qua nhiéu nam, viéc chuyén doi
téng doanh thu phat trién ctia bat dong san vé thoi diém tham dinh gia duoc thuc
hién theo cong thirc tong quat sau:



" DT,
DT [1[] —
o)
Can udc tinh ty 18 ting gia ban, gid cho thué bat dong san dam bao phu
hop muc tang cua thi truong bat dong san qua cac nam.

Piéu 8. Xac dinh tong chi phi phat trién (CP)

1. Tong chi phi phat trién 1a toan bd cac chi phi phat trién can thiét du
kién dau tu vao mot bat dong san co tlem ning phat trién, phu hop voi quy dinh
ctia phap lut (vé cac dinh muc kinh té-ky thuit, tiéu hao nguyén nhién vat liéu
va hach toan chi phi san xuét, dau tu) va dap tng duoc muc dich str dung tot
nhat va c6 hiéu qua nhat cua thira dat tham dinh gia. Tong chi phi phat trién gom
chi phi dau tu phat trién va loi nhuan ctia nha dau tu.

2. Chi phi dau tu phat trién
a) Chi phi dau tu phat trién bao gdom:
al) Chi phi ha tang k¥ thuat va cac chi phi c6 lién quan khac;

a2) Chi phi xay dung gdm chi phi pha d& cc cong trinh x4y dung, chi phi
san lap mat bang xdy dung, chi phi xay dung cic cong trinh, hang myc cong
trinh, xay dung cong trinh tam, cong trinh phu trg phuc vu thi cong;

a3) Chi phi thiét bi gdm chi phi mua siam thiét bj cong trinh va thiét bi
cong nghé; chi phi dao tao va chuyén giao cong nghé (néu c6); chi phi lip dat,
thi nghi¢m, hi€u chinh; chi phi van chuyén, bao hiém; thué va cac loai phi, chi
phi lién quan khac;

a4) Chi phi quan 1y du 4n gém céc chi phi dé t6 chirc thuc hién cac cong
viéc quan ly du an tur giai doan chuan bi du an, thuc hién du an va két thuc xay
dung dua cong trinh cua dy 4n vao khai thac sur dung;

a5) Chi phi tu van dau tu xay dung gom chi phi tu van khdo sat, 1ap Béo
c4o nghién ctru tién kha thi (néu c6), 1ap Bao cao nghién ctru kha thi, 1ap Bao
c4o kinh té - k¥ thuat, chi phi thiét ké, chi phi tu van gidm sat xay dung cong
trinh va cac chi phi tu van khac lién quan;

a6) Chi phi du phong gdm chi phi du phong cho khéi luong cong viéc
phat sinh (neu c¢6) va chi phi du phong cho yéu té truot gid. Chi phi du phong
cho yéu t6 truot gia duogc ap dung trong thoi gian thyc hién dy an truong hop du
an kéo dai trong nhiéu nam;

a7) Chi phi khac (nhu chi phi tham tra tong mirc dau tu, chi phi bao hiém
cong trinh,...);

a8) Chi phi kinh doanh;

a9) Chi phi i vay, thué...
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Chi phi boi thuong, giai phong ma_'lt‘balmg bao gdm tién bodi thuong, hé tro
tai dinh cu, kinh phi t6 chic thyc hién boi thuong giai phong mat bang khong
tinh dén trong tong chi phi phat trién.

b) Cac khoan muc chi phi tai Piém a Khoan 2 Diéu nay dugc xac dinh
trén co sd diéu tra, khao sat, thu thap cac khoan muc chi phi cta cac dy an twong
tu, mit bang gia trén thi truong (nguyen, nhién vat liéu, don gia sir dung may
thiét bi, don gia tién cong...) tai thoi diém tham dinh gia va nhiing néi dung lién
quan quy dinh tai Chuan muyc thim dinh gia Viet Nam vé cach tlep can tur chi
phi.

Truong hop khong thu thap duoc cac thong tin trén thi truong, co thé ap
dung cac quy dinh hién hanh cta co quan c6 thim quyén vé cic phuong phap
xac dinh téng chi phi dau tu du an, cac dinh muc kinh té, k¥ thuat, don gia xay
dung, sudt von dau tu theo tung nam phu hop voi tién d6 xdy dung du an bt
dong san tuy nhién can 1ap luan vé murc d6 phu hop voi muc dich va thoi dlem
tham dinh gid va thuc hién viéc diéu chinh cac dinh muc, don gia va suat von
dau tu (néu can thiét) trudc khi dua vao sir dung.

3. Téng chi phi phat trién dugc xac dinh thong qua céach tiép can tur thi
truong hodc cach tiép can tur thu nhap.

a) Truong hop chi phi phét trién bat dong san chi phét sinh trong cing 01
nam, chi phi phat trién duoc tinh toan theo mat bang gia tai thoi diém tham dinh
gia ddi voi bat dong san sau khi dau tu xay dung ban lai toan b san phém tai
thoi diém tham dinh gia.

b) Trudng hop qua trinh phat trién bat dong san kéo dai nhiéu ndm va phat
sinh cac khoan chi phi, viéc chuyén ddi tong chi phi phat trién ctia bat dong san
vé thoi diém thdm dinh gid dugc thuc hién theo cong thirc tong quat sau:

e
CP = tﬂ(l r)l

Can udc tinh ty 1¢ ting gia tri mot sé khoan muc chi phi kéo dai ca vong
doi dy an bat dong san (néu cd) dam bao phu hgp mic tang nguyén nhién vat
licu.

4. Loi nhuan nha dau tu duoc xac dinh theo mot trong céc cach sau va
phai c6 1ap luan vé su phu hop khi ap dung:

a) Loi nhuan nha dau tu duogc xac dinh theo quy dinh cta co quan c6 tham
quyén (n€u co).

b) Loi nhuan cua nha dau tu duoc xac dinh trén co s& ty 1€ loi nhuan trung
binh trén thi truong tinh trén tong chi phi (bao gdom chi phi tryc tiép, chi phi gian
tiép va khong bao gom chi phi tai chinh).

¢) Loi nhuan nha dau tu duoc xéac dinh 1a trung binh ty I¢ phﬁn tram loi
nhuén trudc thué thu nhiap doanh nghiép (da duoc kiém toan hodc quyét toan)
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trén tong chi phi cua it nhat 03 doanh nghiép bt dong san twong tu trén thi
truong.

Piéu 9. Ty suat chiét khau (r)

Ty suat chiét khiu hang nam dugc xac dinh cdn ¢t trén co s 13i suat cho
vay kinh doanh bat dong san trung han binh quan cua 03 ngén hang thuong mai

do Nha nudc nim gilr ¢o phan chi phdi c6 tru so hodc chi nhanh trén dja ban cap
tinh tai thoi diém tham dinh gia.

BQ TAI CHINH



