BO TAI CHINH CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
------- Poc lap - Twdo - Hanh phuc

Sb: 42/2024/TT-BTC Ha N&i, ngay 20 thang 6 nam 2024

THONG TV
BAN HANH CHUAN MU'C THAM BINH GIA VIET NAM VE THAM DINH GIA BAT BPONG SAN
Can cwr Luat Gia ngay 19 thang 6 nam 2023;

Cén ctr Nghi dinh sb 14/2023/NP-CP ngay 20 thang 04 ndm 2023 cta Chinh phi quy dinh chirc néng,
nhiém vu, quyén han va co cau té chirc ctia BS Tai chinh;

Theo dé nghi cta Cuc trudng Cuc Quén ly gié;

B truéng Bo Tai chinh ban hanh Théng tw ban hanh Chudn myc tham dinh gia Viét Nam vé Tham
dinh gia bat déng san.

Piéu 1. Ban hanh kém theo Théng tw nay Chuan muwc thdm dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gia bat
dong san.

Piéu 2. Hiéu lwc thi hanh
1. Théng tw nay cé hiéu lwc thi hanh ké tir ngay 05 thang 8 nam 2024.

2. Théng tw sb 145/2016/TT-BTC ngay 06/10/2016 cua Bo tru’,c’mg B& Tai chinh ban hanh Tiéu chuan
thdm dinh gia Viét Nam sé 11 - Thadm dinh gia bat dong san hét hiéu lwc ké tir ngay Théng tw nay céd
hiéu lwc thi hanh.

Piéu 3. T6 chirc thwe hién

1. CAc t6 chlrc, ca nhan cd lién quan chiu trach nhiém thwc hién Chuan myc thdm dinh gia Viét Nam
ban hanh kém theo Thong tw nay.

2. Trong qua trinh thire hién néu co viedng mac, dé nghi cac tb chirc, ca nhan phan anh kip thoi vé Bo
Tai chinh dé nghién ctru, giai quyét./.

KT. BO TRUWONG
Noi nhan: THU TRUONG
- Ban Bi thv Trung wong Bang;
- Tha twéng, cac Phé Tha twédng Chinh pha;
- Van phong Trung wong Bang va cac Ban clia Bang;
- Van phong Téng bi thw;
- Van phong Quoc hdi, Hi dong dan téc;
- Cac Uy ban ctia Quéc hdi; L& Tan Can
- Van phong Chu tich nuwarc; )
- Van phong Chinh phd;
- Uy ban Trung wong Mat tran Té québc Viét Nam;
- Vién kidm sat nhan dan téi cao;
- Toa &n nhan dan téi cao;
- Kiém toan nha nwérc;
- Cac B9, co quan ngang B, co quan thudc Chinh pha;
- Co quan Trung wong clia cac Hoi, Doan thé;
- HBND, UBND céc tinh, thanh phd tryc thudc trung wong;
- S& Tai chinh céc tinh, thanh phd tryc thuéc trung wong;
- Cuc Kiém tra van ban quy pham phép luat, Bd Tw phap;
- Cong béo;
- Céng théng tin dién t& Chinh phu;
- Cbng thdng tin dién t&r B Tai chinh;
- Lién doan Thwong mai va Céng nghiép Viét Nam;
- Héi thdm dinh gia Viét Nam;
- Céac don vi thudéc B6 Tai chinh;
- Lwu: VT, QLG (400b).

CHUAN MUC THAM DPINH GIA VIET NAM

) VE THAM DINH GIA BAT BONG SAN
(Kem theo Théng tw s6 42/2024/TT-BTC ngay 20 thang 6 nam 2024 cta B¢ trirdng B Tai chinh)

Chuong |
QUY PINH CHUNG

Diéu 1. Pham vi diéu chinh



Chuén muc thadm dinh gia Viét Nam nay quy dinh va huéng dan yé thadm dinh gia bat dong san khi
tham dinh gia theo quy dinh cla phap luat ve gia. Chuan myc tham dinh gia Viét Nam nay khong ap
dung d6i v&i tredng hop dinh gia dat theo quy dinh ctia phap luat ve dat dai.

Diéu 2. Déi twong ap dung

1. Tham dinh vién vé gia, doanh nghiép thdm dinh gia thyc hién hoat dong cung cép dich vu thdm
dinh gia theo quy dinh cla phap luat vé gia.

2. Té chlrc, ca nhan thuc hién hoat ddng thdm dinh gia ctia Nha nwéc theo quy dinh cGa phap luat vé
gia.

3. T6 chirc, ca nhan yéu cau thdm dinh gia, bén thir ba s dung bao cao tham dinh gia theo hop dong
tham dinh gia (néu co).

Diéu 3. Giai thich tir ngiv

1. Bat dong san c6 tiém nang phét trién 1a dét trong dé xay dung hodc dat co cong trinh trén dat co
thé cai tao hodc pha d& xay dung cong trinh trén dat dé st dung tét nhat va cé hiéu qua nhét.

2. Phuong phép thdng dw 1a phwong phap thdm dinh gia xac dinh gia tri clia bat dong san cé tiém
nang phat trién dua trén co sé |4y gia tri phat trién wéc tinh cla tai san (tbng doanh thu phat trién) triy
di cac chi phi du kién phat sinh hop Iy (bao gém loi nhuan nha dau tw) dé tao ra sw phat trién d6 (téng
chi phi phat trién).

Diéu 4. Cac cach tiép can va phwong phap tham dinh gia bat dong san

1. Cac cach tiép can ap dung trong tham dinh gia bat dong san bao gém cach tiép can tiv thj treong,
cach tiep can tw chi phl’ va cach tiép cérj tr thu nhap theo quy dinh tai Chuan muc tham dinh gia Viét
Nam hodc st dung két hop cac céach tiép can.

2. Phuong phép thdm dinh gia s dung trong thdm dinh gia bét - dong san bao gdm cac phwong phap
thdm dinh gia thudc cac cach tiép can hodc két hop cac cach tiép can quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.
Phwong phap thang dw la phwong phap tham dinh gia dwoc xay dung dwa trén co s& két hop cach
tiép can ti thj trwong, cach tiép can tir chi phi va cach tiép can tir thu nhap.

3. Cé&n o vao dac diém cla bat dong san can thdm d!r)h gia, muc dich thdm d!nh gia, thoi diém tham
dinh gia, co s& gia tri tham dinh gia, cac thong tin va s6 liéu vé bat dong san can tham dinh gia co thé
thu thap dwoc de lywa chon cach tiép can va phwong phap tham dinh gia phu hop.

Chwong Il
PHUONG PHAP THANG DU
Diéu 5. Ap dung phwong phap thing dw
1. Cong thire trong phwong phap thang duw:
V=DT-CP
Trong do:
V: Gia tri tai san thdm dinh gia;
DT: Téng doanh thu phat trién;
CP: Téng chi phi phat trién.
2. N6i dung thyc hién:
a) Xac dinh viéc st dung tt nhat va c6 hiéu qua nhét ctia bat dong san;
b) Xac dinh giai doan dw bao dong tién trong twong lai (n);
¢) X&c dinh téng doanh thu phat trién (DT);
d) Xéac dinh tdng chi phi phat trién (CP):
d) Xac dinh gia tri clia bat dong san (V).
3. Céc trwdng hop vé thdi diém phat sinh doanh thu phat trién va chi phi phat trién bt dong san:
a) Treong hop 1: Doanh thu phat trién bat dong san, chi phi phat trién bat dong san chi phat sinh
trong cung 01 nam. Khi dé doanh thu va chi phi phat trién bat dong san dwoc tinh toan theo mat bang
gia tai thoi diém tham dinh giéa.
V = DT - CP (tai thoi diém thdm dinh gia)
b) Truong hop 2: Qua trinh phat trién bat dong san kéo dai nhiéu nam, sau khi xay dwng cho thué dé
kinh doanh hodc cho thué mét phan dé kinh doanh hoédc ban tirng phan bat dong san qua nhiéu nam.



Trong do:

V : Gia trj tai san thAm dinh gia;

DT: : Doanh thu phat trién dy kién ndm thi t;

CP: : Chi phi phét trién dw kién nam tho t;

r: Ty suét chiét khau;

n: Giai doan dw bao dong tién trong twong lai;

t: Nam dv bao.

Diéu 6. Xac dinh viéc str dung tét nhat va c6 hiéu qua nhat cia bat dong san
Viéc st dung tét nhat va cé hiéu qua nhét ctia bat dong san dwoc xac dinh trén co sé:
1. Pac diém cla bat dong san thadm dinh gia.

2. Cac théng tin vé quy hoach st dung dat, quy hoach xay dwng, quy hoach giao thong quy dinh vé
chuyén muc dich st dung dat va cac quy dinh vé dau tw xay dwng da duwoc cap c6 thAm quyén phé
duyét.

3. Huéng dan phan tich viéc si dung tét nhat va c6 hiéu qua nhét tai Chuan myc tham dinh gia Viét
Nam vé Thu thap va phan tich théng tin vé tai san thAm dinh gia.

Diéu 7. Xac dinh giai doan dw bao dong tién trong twong lai (n)

Viéc xég: dinh giai doan dy bao dong tiép trong twong lai dwoc thwe hién theo hwéng dan tai Chuén
muc tham dinh gia Viét Nam vé Cach tiép can tir thu nhap.

Diéu 8. Xac dinh tong doanh thu phat trién (DT)

1. Téng doanh thu phat trién clia b4t dong san la tong doanh thu dy kién c6 duoc clia bat dong san
tham dinh gia phu hop véi muc dich st dung tot nhat va co hiéu qua nhat ctia bat dong san.

2. Tdng doanh thu phat trién clia bat ddng san dwoc xac dinh trén co s& didu tra khdo sat, thu thap
céac thong tin vé gia chuyén nhuong, gia cho thué va cac yéu td khac hinh thanh doanh thu (nhw thoi
gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, ty 1& ban hang, ty 1& 14p day) cla tbi thiéu 03 bat dong sén
c6 dac diém twong tw véi dw an dw kién dau tw xay dwng tai khu ve cé bat dong san thadm dinh gia
hodc khu virc c6 kha néng sinh loi, diéu kién két cau ha tAng k¥ thuat va ha tAng xa hoi twong dwong
c6 tinh dén xu hwéng va mire d6 bién dong cla gia chuyén nhwong, gia cho thué va cac yéu td khac
hinh thanh doanh thu ctia dw an duw kién dau tw xay dwng trong twong lai. Khi xac dinh tdng doanh thu
phét trién can phan tich va danh gia vé kha nang thuc hién, hoan thanh va dwa vao van hanh, khai
thac dw &n theo tién do diu tw da cam két va theo cac quy dinh hién hanh vé bat dong san.

Viéc xac dinh mirc bién dong clia gia chuyén nhuong, gia cho thué va cac yéu to khac hinh thanh
doanh thu cén cl vao két qua dieu tra, khéo sat thi trwd'ng hodc so liéu cong bo cla co quan thong ké
hodc co’ quan quan ly thi treong bat dong san, ddm bao phu hgp mire bién dong cuda thj trwong bat
dong san qua cac nam.

3. Téng doanh thu phat trién dwoc xac dinh théng qua céch tiép can tir thi trieng hodc cach tiép can
tr thu nhap.

a) Trong trudng hop tong doanh thu phat trién chi phat sinh trong cung 01 nam, doanh thu phat trién
duoc tinh toan theo mat bang gia tai thdi diém thdm dinh gia dbi véi bat dong san sau khi dau tw xay
dwng ban lai toan b sa&n pham tai thoi diém thdm dinh gia;

b) Trong trwdng hop qua trinh phat trién kéo dai nhiéu nam, sau khi xay dwng cho thué dé kinh doanh
ho&c cho thué mét phan dé kinh doanh hoac ban ting phan bat dong san qua nhiéu ndm, viéc chuyén

asi tor]g doanh thu phat trién ctia bat dong san vé thoi diém thadm dinh gia duwoc thue h|en theo céng
thrc tong quat sau:

n D7‘!
m (1+7)

Diéu 9. Xac dinh téng chi phi phat trién (CP)

1. Téng chi phi phat trién cta bat dong san la toan bd cac chi phi phat trién can thiét dy kién dau tw
vao bat ddng san tham dinh gia, phu hgp v&i quy dinh cda phap I,uét (vé cac dinh mure kinh té - ky
thuat, tiéu hao nguyén nhién vat liéu va hach toan chi phi san xuat, dau tw) va dap ng dwoc muc



dich s dung tét nhat va cé hiéu qua nhéat ctia bat dong san thdm dinh gia.
2. Téng chi phi phat trién cta bat dong san gom:

a) Chi phi dau tw xay dwng bao gom chi phi xay dwng ha tang ky thuat, xay dung cong trinh, hang
muc cong trinh khac; chi phi thiét bi; chi phi tw van dau tw xay dwng; chi phi quan ly dw an va céc chi
phi c6 lién quan;

b) Chi phi du phong;

¢) Chi phi kinh doanh (nhw chi phi quang cdo, ban hang, chi phi quan ly van hanh va cac chi phi khac
c6 lién quan);

d) Chi phi tai chinh, thué néu c6 (nhw thué s dung tai san/bat dong san);
d) Cac khoan chi phi hop ly khac;

e) Loi nhuan ctia nha dau tu dwoc xac dinh trén co sé ty 1& lgi nhuan trung binh trén thi trwdng tinh
trén téng chi phi (bao gébm ca gia tri tai sdn dau tw ban dau nhung khéng bao gdm chi phi tai chinh)
cla it nhat 03 dy an dau tw kinh doanh bat dong san twong tw trén thj truéng hodc duoc xac dinh 1a
trung binh ty 1& phan trdm lgi nhuan trwéc thué thu nhap doanh nghiép (da dwoc kiém toan hodc
quyét toan) trén tdng chi phi cta it nhat 03 doanh nghiép bat dong san twong tw trén thi trwong;

g) Chi phi boi thuong, giai phong mat bang bao gém tién boi thwong, hé tro tai dinh cw, kinh phi tb
chirc thiee hién boi thwdng gidi phong mat bang khéng tinh dén trong tong chi phi phat trién.

3. Céc khoan muc chi phi trén dwoc xac dinh trén co sé diéu tra, khao sat, thu thap cac khoan muc
chi phi thwc té phd bién cla cac dw an bat dong san twong tw va mat béng gia trén thj trwong (nhw
nguyén, nhién vat liéu, don gia nhan cong, thiét bi) tai thdi diém tham dinh gia, phu hop véi cac quy
dinh ctia phap luat vé xay dwng va nhitng ndi dung lién quan quy dinh tai Chudn mwc tham dinh gia
Viét Nam vé Céch tiép can tir chi phi. Khi khéng thu thap dwoc cac théng tin trén thi triedrng vé céac
khodn muc chi phi, cé thé ap dung cac quy dinh hién hanh cla co quan nha nwéc cé tham quyén vé
cac phuong phap xac dinh téng chi phi dau tw dy an, cac dinh muc kinh té - k§ thuat, don gia xay
dwng, suat vén dau tw cla cac dw an bat dong san twong tw theo tirng ndm duw bao phu hop véi tién
do xay dwng du an bat déng san; tuy nhién can l1ap luan vé mirc d6 phu hop véi muc dich va thoi
diém tham dinh gia va thwc hién viéc diéu chinh cac dinh mire, don gia va suat vén dau tw (néu can
thiét) trwdc khi dwa vao st dung.

Trué’qg hop phap luat quy dinh viéc xéq dir]h cé]c khodn muc chi phi phai thwc hi(}\n theo‘céc dinh mtrc
kinh té - ky thuat, don gia xay dwng, suat von dau tw do co’ quan nha nwéc c6 tham quyéen ban hanh
thi st dung cac dinh mlrc, don gia, suat von dau tw dé dé xac dinh tong chi phi phat trién clia bat
dong san.

4. Viéc xac dinh téng chi phi phat trién clta bét dong san can tinh dén mdc bién dong gia tri ctia cac
khodn muc chi phi kéo dai ca vong ddi dw an bat dong san (neu c6) dé dam bao phu hop mirc bién
dong nguyén nhién vat liéu trong subt giai doan dw bao dong tién.

5. Téng chi phi phat trién duwoc xac dinh théng qua cach tiép can tr thi trudng hodc cach tiép can tir
thu nhap.

a) Trwong hop tdng chi phi phat trién bat ddng san chi phat sinh trong cting 01 nam, chi phi phat trién
duoec tinh toan theo mat bang gia tai thdi diém thdm dinh gia dbi véi bat dong san sau khi dau tw xay
dwng ban lai toan b sa&n pham tai thdi diém thadm dinh gia;

b) Trwéng hop qua trinh phat trién bat dong san kéo dai nhiéu nam va phat sinh cac khoan chi phi,
viéc chuyén dbi tdng chi phi phat trién ctia bat dong san vé thoi diém thdm dinh gia dwoc thwe hién
theo cong thirc tdng quéat sau:

n CB
CP = Ztery

Diéu 10. Xac dinh ty suéat chiét khau (r)

1. Viéc xac dinh ty suét chiét khau can phan anh dwoc gia tri bién ddi theo thoi gian clia tién va cac rai
ro lién quan dén dong tien phat sinh trong qua trinh xay dwng, hoan thanh va van hanh dw an bat
dong san.

2. Ty suét chiét khdu dwoc xac dinh theo mét trong cac cach sau:

a) Ty suét chiét khau xac dinh theo cach tiép can tir thu nhap dwoc quy dinh tai Chudn myc tham dinh
gia Viét Nam vé Cach tiép céan ti thu nhap;

b) Ty suét chiét khau dwoc xac dinh trén co s& ai suat cho vay trung han binh quan cta loai tién gl
VND tai cac ngan hang thwong mai do Nha nwéc nam gilr trén 50% von dieu 1é hoac tong s6 co phan
c6 quyén biéu quyét cé try s& hoac chi nhanh trén dia ban cap tinh tai thoi diém tham dinh gia dé thuc



hién dw an dau tw, kinh doanh bat déng san./.



