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BO TAI CHINH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Déc lap - Tu do - Hanh phic

SH: 42/2024/TT-BTC Ha Néi, ngay 20 thang 6 nam 2024

THONG TU

Ban hanh Chuin myc thim dinh gia Viét Nam
vé Tham dinh gia bat dong sin

Can cw Luat Gia ngay 19 thang 6 nam 2023,

Cdan cir Nghi dinh s6 14/2023/ND-CP ngay 20 thang 04 nam 2023 cua
Chinh phii quy dinh chite nang, nhiém vu, quyén han va co cau té chirc ctia Bo
Tai chinh;

Theo dé nghi cua Cuc truong Cuc Quan Iy gid;

Bo truong Bo Tai chinh ban hanh Thong tw ban hanh Chuan muc tham
dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gia bat dong san.

Dieu 1. Ban hanh kém theo Théong tu nay Chuan muc thim dinh gia Viét
Nam vé Tham dinh gia bat dong san.

Diéu 2. Hiéu lwe thi hanh

1. Thong tu nay c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 05 thang 8 nim 2024.

2. Thong tu sb 145/2016/TT-BTC ngay 06/10/2016 cia Bo truong Bo Tai
chinh ban hanh Tiéu chuan thim dinh gia Viét Nam s6 11 — Tham dinh gia bét
dong san hét hiéu luc ké tir ngay Théng tu nay ¢6 hiéu luc thi hanh.

Pié¢u 3. To chirc thuc hién

1. Cac t6 chirc, ca nhén ¢6 lién quan chiu trach nhiém thuc hién Chuan muc
tham dinh gia Viét Nam ban hanh kém theo Thong tur nay.
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2. Trong qué trinh thyc hién néu cé vudng mac, dé nghi céc t6 chir, ci
nhan phan anh kip thai vé Bé Tai chinh dé nghién ctru, giai quyét./. //&fé

Noi nhn: KT. BQO TRUONG
- Ban Bi thu Trung wong Dang;

- Thi tudng, cac Pho Thu twéng Chinh phu;

- Van phong Trung vong Dang va cac Ban caa DPang;

- Vin phong Téng bi thu;

- Véin phong Quée hi, Hoi ddng din toc:

- Céc Uy ban cia Quéc hoi:

- Véin phong Chu tich nudc;

- Van phong Chinh phu;

- Uy ban Trung wong Mat trin Té quéc Viét Nam;

- Vién kiém sat nhén dén tdi cao;

- Téa én nhén dan t6i cao:

- Kiém todn nha nude:

- Céc B9, co quan ngang B9, co quan thu¢c Chinh phu;

- Co quan Trung wong cua cic Hoi, Poan thé;

- HDND, UBND céc tinh, thanh phé truc thuge trung
uong;

=S¢ Tai chinh cac tinh, thanh phé tryuc thue trung uong;
- Cuc Kiém tra van ban quy pham phap luat, B Tu phap;
- Cong béo;

- Cong thong tin di¢n tr Chinh phu;

- Céng théng tin dién tir Bd Tai chinh;

- Lién doan Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam:

- Hoi tham dinh gi4 Viét Nam:

- Céc don vj thude Bo Tai chinh;

- Luu: VT, QLG (400b).




BO TAI CHINH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Doc lap - Tw do - Hanh phuc

CHUAN MU'C THAM PINH GIA VIET NAM
VE THAM DINH GIA BAT PONG SAN
(Kém theo Thong tw s6 42/2024/TT-BTC ngay 20 thang 6 nim 2024
cua B¢ truomg Bo Tai chinh)

Chwong 1
QUY PINH CHUNG
Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Chuan myc tham dinh gia Viét Nam nay quy dinh va hudng dan vé tham
dinh gia bat dong san khi thim dinh gia theo quy dinh cta phap luat vé gia.
Chuan muc thdm dinh gia Viét Nam nay khong ap dung d6i véi truomg hop dinh
gia dat theo quy dinh cua phép luat vé dat dai.

Piéu 2. Poi twong ap dung

l. Tham dinh vién vé gla, doanh nghiép tham dinh gia thuc hi¢n hoat dong
cung cap dich vu tham dinh gié theo quy dinh cta phép luét vé gia.

2. T6 chirc, ca nhan thyc hién hoat dong tham dinh gia cua Nha nudc theo
quy dinh cua phap luat vé gia.

3. T6 chirc, ca nhan yéu cau thim dinh gia, bén thir ba sir dung bdo cdo
tham dinh gia theo hgp dong tham dinh gia (néu co).
Piéu 3. Giai thich tir ngir
1. Bat déng san co !:em nang phat trién la dat trong dé xay dung hodc dat

6 cong trinh trén dit c6 thé cai tao hodc pha d& xdy dung cong trinh trén dat dé
str dung tot nhét va c6 hiéu qua nhat.

2. Phuong phadp thang du 1a phuong phép tham dinh gia xac dinh gia tri
ctia bat dong san c6 tiém ning phat trién dya trén co so lay gia tri phat trién udc
tinh cua tai san (tong doanh thu phat tnen) trir di cac chi phi dy kién phat sinh
hop ly (bao gom loi nhuan nha dau tu) dé tao ra su phat trién d6 (tong chi phi
phat trién).

Piéu 4. Céc cach tiép cin va phuong phéap tham dinh gia bat djng sin

I. Cac cach tiép can ap dung trong thim dinh gia bat dong san bao gém
cach tiép can tir thi truong, cach tiép can tur chi phi va cach tiép can tur thu nhap
theo quy dinh tai Chuan myc tham dinh gia Viét Nam hogc sir dung ket hop cac
cach tiép can.
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Phucmg phap tham dinh gia sur dung trong tham dinh gia bat dong san
bao gom cac phuong phap tham dinh gia thugc cac cach tiép can hoic két hop
cac cach tiép can quy dinh tai khoan 1 Diéu nay. Phucmg phap thang du la
phuong phap tham dinh gia dugc xay dyng dua trén co so két hop cach tiép can
tir thi truong, cach tiép cén tir chi phi va cach uep can tur thu nhap.

3. Can cir vao dic diém cua bat dong san can tham dinh gia, muc dich tham
dinh gja, thoi diém tham dinh gia, co s¢ gid tri tham dinh gia, cac thong tin va sd
ligu ve bat dong san can tham dinh gla c6 thé thu thap dugce dé lya chon cach
tiép can va phuong phap tham dinh gia phu hop.

Chwong 11
PHUONG PHAP THANG DU

Piéu 5. Ap dung phuong phép thing dw
1. Cong thirc trong phuong phap thang dur:
V=DT-CP

Trong do:

V: Gia tri tai san tham dinh gia;

DT: Téng doanh thu phat trién;

CP: Tdng chi phi phat trién.
2. Noi dung thyc hién:
a) Xéc dinh viéc sir dung tot nhét va cé hiéu qua nhat cia bat dong san;
b) Xac dinh giai doan du bao dong tién trong tuong lai (n);
¢) Xac dinh tong doanh thu phat trién (DT);
d) Xac dinh tong chi phi phat trién (CP);
d) Xac dinh gia tri cua bat dong san (V).
3. Céc 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 bat dgng san, chi phi phat trién bat
dong san chi phat sinh trong cung 01 ndm. Khi d6 doanh thu va chi phi phat
trién bat dong san dugc tinh toan theo mat bang gia tai thoi diém tham dinh gia.

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

b) Truong hop 2: Qua trinh phat trién bat dong san kéo dai nhiéu nim, sau
khi xdy dung cho thué dé kinh doanh hodc cho thué mét phan dé kinh doanh
hodc ban timg phan bat dong san qua nhiéu nam.



(DI —CF)
V =
t=1 (1 + r),
Trong do:
\% : Gia tri tai san tham dinh gia;

DT, :Doanh thu phat trién du kién nam thir t;
CP,  :Chi phi phat trién du kién nam thir t;

r : Ty suat chiét khu;
n : Giai doan du bao dong tién trong tuong lai;
t : Nam duy bao.

Diéu 6. Xac dinh viéc sir dung tot nhat va cé hiéu qua nhat cia bat
dong san

Viéc sir dung t6t nhét va cé hiéu qua nhét cua bat dong san duogc xéac dinh
trén co so:

1. Dic diém cia bat dong san tham dinh gia.

2. Cac thong tin ve quy hoach sir dung dat, quy hoach xay dung, quy hoach
giao thong, quy dinh vé chuyen muc dich sir dung dat va cac quy dinh vé dau tu
xdy dung da dugc cip co tham quyén phé duyét.

3. Hudng dan phan tich vige sur dung tot nhat va c6 hiéu qua nhat tai Chuan
muc tham dinh gia Viét Nam vé Thu thip va phan tich thong tin vé tai san tham
dinh gia.

Piéu 7. Xic dinh giai doan dw bso dong tién trong twong lai (n)

Vi¢e xac dinh giai doan du béo dong tién trong tuong lai dugc thuc hién
theo hudéng dan tai Chuan muc tham dinh gia Viét Nam vé Céch tiép can tir thu
nhép.

Piéu 8. Xic dinh tong doanh thu phat trién (DT)

1. Tong doanh thu phat trién cuia bit dong san 1a téng doanh thu du klcn co
dugc cua bat dong san tham dinh gia phu hop véi muc dich sir dung tot nhat va
¢6 hiéu qua nhét cua bat dong san.

2. Tong doanh thu phat trién cua bét dong san dugc xac dinh trén co s&
diéu tra khao sat, thu thap cac thong tin vé gia chuyen nhuong, gia cho thué va
céc yéu to khac hinh thanh doanh thu (nhu thoi gian ban hang, thoi diém bt dau
ban hang, ty 1¢ ban hang, ty 1€ lap day) cua t6i thiéu 03 bat dong san c6 dac diém
twong tu véi du an du kién dau tu xdy dung tai khu vurc co bat dong san tham
dmh gia hodc khu vuc ¢6 kha nang sinh loi, diéu kién két cau ha tang k¥ thuat va
ha tang xa hdi tuvong duong co tinh den xu hudng va mirc do bién dong cua gia
chuyén nhuong, gia cho thué va cac yéu to khac hinh thanh doanh thu cta du 4n



4

dy kién dau tu xay dung trong tuong lai. Khi xac dinh tong doanh thu phat trién
can phan tich va danh gia vé kha néng thuc hién, hoan thanh va dua vao vén
hanh, khai thac du an theo tién do dau tu da cam két va theo céac quy dinh hién
hanh ve bat dong san.

Vige xac dinh murc bién dong cua gia chuyen nhuong, gia cho thué va cac
yéu td khac hinh thanh doanh thu cén cir vao két qua diéu tra, khao sat thi truong
hodc sb liéu cong bo cua co quan thong ké hodc co quan quan 1y thi truong bt
dong san, dam bao phu hgp mirc bién dong cua thi truong bat dong san qua cac
nam.

3. Tong doanh thu pht trién dugc xac dinh thong qua cach tiép can tir thi
truong hodc cach tiép can tir thu nhap.

a) Trong truomg hop téng doanh thu phat trién chi phét sinh trong cung 01
nam, doanh thu phat trién dugc tinh toén theo mdt bang gié tai thoi diém tham
dinh gia do6i vdi bat dong san sau khi dau tu xdy dung ban lai toan b san pham
tai thoi diém tham dinh gia;

b) Trong trudng hop qué trinh phat trién kéo dai nhiéu nam, sau khi xay
dung cho thué dé kinh doanh hodc cho thué mét phan dé kinh doanh hoac béan
timg phan bat dong san qua nhiéu nam, viéc chuyén déi tong doanh thu phat
trién ctia bat dong san veé thoi diém thim dinh gia duoc thuc hién theo cong thirc
tong quét sau:

= Z(l+r)

Piéu 9. Xac dinh tong chi phi phit trién (CP)
1. Tong chi phi phat trién ciia bt dong san la toan bd céc chi phi phat trién
can thiét du kién dau tu vao bat dc}ng’ san tham dinh gia, phu hgp vdi quy dinh
cua phap luat (vé cac dinh muec kinh té - ky thuat, tiéu hao nguyén nhién vat li¢u

va hach toan chi phi san xuat, dau tu) va dap mg dugc muc dich sir dung tot
nhét va ¢6 hiéu qua nhat cua bat dong san tham dinh gia.

2. Tong chi phi phat trién cua bét dong san gom:

a) Chi phi dau tu xay dung bao gém: chi phi xay dung ha tang k¥ thuat, xay
dung cong trinh, hang muc cong trinh khac; chi phi thiét bi; chi phi tu van dau tu
xay dung; chi phi quan ly du an va cac chi phi ¢6 lién quan;

b) Chi phi dy phong;

c¢) Chi phi kinh doanh (nhu chi phi quang céo, ban hang, chi phi quan ly
van hanh va cac chi phi khac ¢6 lién quan);

d) Chi phi tai chinh, thué néu c6 (nhu thué sir dung tai san/bét dong san);

d) Cac khoan chi phi hgp ly khac;

¢) Loi nhuan cua nha dé’iu_tu dugc xac dinh trén co so ty 1€ loi nhuén trung
binh trén thi truong tinh trén tong chi phi (bao gom ca gia tri tai san dau tu ban
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dau nhung khong bao gém chi phi tai chinh) cta it nhat 03 du an dau tu kinh
doanJ] bat dong san tuong ty trén ghi truong hodc dugce xac dinh la trung binh ty
I¢ phan tram l¢i nhuan tru6e thue thu nhép doanh nghi¢p (da dugc kiém toan
hodc quyét toan) trén tong chi phi cia it nhat 03 doanh nghiép bt dong san
tuong tu trén thi truong;

g) Chi phi bdi thuong, giai phong mat bing bao gom tién boi thuong, hé trg
tai dinh cu, kinh phi t6 chire thuc hién boi thudng gidi phong mat bang khong
tinh dén trong tong chi phi phat trién.

3. Cac khoan muc chi phi trén dugc xac dinh trén co so diéu tra, khao sat,
thu thap cac khoan muc chi phi thuc té phd bién cua cac du an bat dong san
tuong tu va mat bang gia trén thi truong (nhu nguyén, nhién vat li¢u, don gia
nhan cong, thnet bi) tai thoi diém thdm dinh gia, phu hop véi cac quy dinh cia
phap luat vé xdy dung va nhung noi dung lién quan quy dinh tai Chuan muc
tham dinh gia Viét Nam vé Cach tiép cén tir chi phi. Khi khong thu thap duoc
cac thong tin trén thi truong vé cac khoan muc chi phl c6 thé ap dung cac quy
dinh hién hanh cua co quan nha nudc ¢6 tham quyén vé cac phuong phap xac
dinh long chi phi diu tu du an, cac dinh mirc kinh té - k¥ thuat, don gia xay
dung, suat von dau tu cua cac du an bat dong san tuong tu theo timg ndm du bao
phi hop véi tién do xdy dl,mg du an bat dong san; tuy nhién can 1ap luan vé mirc
d6 phu hop v6i muc dich va thoi dlem tham dinh gia va thyc hi¢n viéc diéu
chinh céc dinh mirc, don gia va suét von dau tu (néu can thiét) trude khi dua vao
su dung.

Truong hop phap luét quy dinh viéc xac dinh cac khoan muc chi phi phai
thuc hién theo cac dinh mic kinh té - ky thuat, don g:a xay dl.rng, suat von dau
tu do co quan nha nudc cé tham quyén ban hanh thi sir dung cac dinh mic, don
gia, sudt von dau tr do dé xac dinh tong chi phi phat trién cua bat dong san.

4. Viéc xac dinh tdng chi phi phat trién ciia bat dong san can tinh dén mirc
bién dong gia tri cua cac khoan muc chi phi kéo dai ca vong doi du én bat dong
san (néu co) dé dam bao phu hgp mirc bién dong nguyén nhién vat liéu trong
sudt giai doan du béo dong tién.

5. Téng chi phi phat trién dugc xac dinh thong qua cach tiép can tir thi
truomg hodc cach tiép can tur thu nhap.

a) Truong hop long chi phi phat trién bat dong san chi phat sinh trong cung
01 ndm, chi phl phat trién duogc tinh toan theo mat bing gia tai thoi diém tham
dinh gia d6i voi bat dong san sau khi dau tu xay dung ban lai toan by san pham
tai thoi diém tham dinh gia;

b) Truong hop qua trinh phat trién bat dong san kéo dai nhiéu nam va phat
sinh cac khoan chi phi, viéc chuyén dbi tong chi phi phat tnen cua bat dong san
vé thoi diém tham dinh gia duge thuc hién theo cong thirc tong quét sau:

n C‘Pll
Ch= §(1+r)'
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Diéu 10. Xac dinh ty suat chiét khau (r)

1. Viéc xac dinh ty suat chiét khau can phan anh dugc gia tri bién ddi theo
thoi gian cua tién va cac ri ro lién quan den dong tién phét sinh trong qua trinh
xdy dung, hoan thanh va van hanh du an bat dong san.

2. Ty suét chiét khau duoc xac dinh theo mot trong cac cach sau:

a) Ty suét chiét khau xac dinh theo cach tiép cén tir thu nhép dugc quy dinh
tai Chuan muc tham dinh gia Viét Nam vé Cach tlep can tur thu nhap;

b) Ty suat chiét khau duogc xac dinh trén co s 13i suat cho vay trung han
binh quan cua loai t:en gui VND tai cac ngén hang thuong mai do Nha nudc
ndm giir trén 50% von diéu 1é hoéc tong s cb phan ¢ quyén biéu quyct co try
s& hodc chi nhanh trén dia ban cap tinh tai thoi diém tham dinh gia dé thuc hién
du 4n dau tu, kinh doanh bat dong san./.

B(Q TAI CHINH



