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Ong Nguyén Tié€n Théa, Cha tich H6i Thadm dinh gid Viét Nam da néu ra 3 vudng
mac, bat cap I6n cta Nghi dinh 12 can dugc B Tai nguyén va Moi trudng quan
tdm hudng dan cu thé dé thdo g&, dac biét la trong cach tinh phuong phap
thang du.
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Nh{rng vuéng mac, bat cap 16n cla Nghi dinh 12 vé bat dong san can
thdo g&. Anh internet.

Theo Chu tich HOi Thdm dinh gid Viét Nam thi, khi 4p dung phuong phép so
sanh, Nghi dinh quy dinh tinh ca 2 loai chi phi “hao mon, khdu hao” dé trir khoi
gié tri xdy dung mdéi tai san nham tim ra gid tri hién tai cGa tai san gan lién véi
dat theo hudng dan vé trinh tu, ndi dung, cdng thirc xac dinh gid dat theo la
khong hop ly.




B&i 1é vlra tinh “gid tri hao mon” vira tinh “khau hao” song song theo cach viét
“gid tri hao mon, khau hao”, véi dau “phay” gitra hai cum tir sé dan dén cach
hi€u phai tinh ca hai loai chi phi nay ch khong phai tuy lua chon hoac tinh
khau hao hoac tinh hao mon, lam cho viéc tinh todn dp dung ling tung.

Chu tich Théa phéan tich: Hhao mon va khau hao tuy cé méi lién hé véi nhau, cé
hao mon tai sdn méi dan dén khau hao tai san nhung ching lai khac nhau. Hao
mon la hién tugng khach quan, la dac tinh tu nhién cua tai san, gid tri cda tai
san sé gidm dan theo thoi gian st dung ching. Con khau hao la bién phap chu
quan cla nha quan ly nham thu héi lai gia tri cta tai san da hao mon.

"Mat khac theo cac quy dinh hién hanh thi phuong phap tinh hao mon va
phuong phéap tinh khau hao tai san la khac nhau, do dé cé thé dan dén két qua
tinh toadn gid dat khac nhau néu hai don vi tu van dinh gid dat cung dinh gia
mot khu dat co tai san trén dat khi mét don vi lua chon tinh theo gié tri hao
mon, mot don vi lua chon tinh theo khau hao. Vi vay, theo ching t6i can phai
hudng dan chi tinh mét loai va nén theo tiéu chudn thdm dinh gid quéc té la chi
tinh “gia tri hao mon” cula tai san tai thoi di€ém dinh gid", 6ng Thda cho biét.

Vudng mac th( hai can thdo g&, theo 6ng Thoa, Nghi dinh 12 da khéng tinh
ding, tinh da téng chi phi dau tu, phat trién bat déng san dé tao ra tai san cé
doanh thu cla du &n theo phuong phdp thang du. Theo nguyén tac va cac quy
dinh hién hanh cta phéap luat vé gia, téng chi phi ma nha dau tu phai chi ra dé
san xuat kinh doanh san pham phai bao gém téng chi phi truc ti€p va gian tiép.
D6 cling la téng chi phi hop ly, hop |é d€ tinh gia.




Nhirng vuéng mac, bat cap I16n ctia Nghi dinh 12 vé bat dong san can
thdo g&. Anh internet.

"D0oi véi bat dong sadn, cac chi phi nay sé bao gom chi phi ma nha dau tu phai
bd ra dé c6 quyén sir dung dat thuc hién du an (trir khi nha dau tu thuc hién du
an dugc wu dai mién tién s dung dat) va chi phi dau tu phat trién bat dong san
trén dat. Viéc quy dinh khong tinh chi phi tién s&r dung dat vao téng chi phi dau
tu - moét loai chi phi “dau vao” hgp ly, hop 1& ma nha dau tu phai chi ra nép
trudc vao ngan sach Nha nudc theo quy dinh cta phéap luat - dé cé dat ma chi
cho phép tinh chi phi phat trién bat ddng san trén dat sau khi c6 dat la tinh
thi€u moét khoan chi phi kha [én. Mat khac, viéc khong tinh chi phi dau vao khéc
hinh thanh téng chi phi nhu “chi phi von” la loai chi phi nha dau tu phai chira
trd cho nguoi cap vén cho minh dé dau tu xay dung ciing la mot khiém khuyét",
6ng Thoéa khang dinh.

Vé cach tinh, 6ng Théa cho rang, Nghi dinh 12 da khéng tinh ddng, du lgi nhuéan
cho nha dau tu, tham chi con lam 1an gilta chi phi va Igi nhuén. Theo quy dinh
cta Nghi dinh: “Lgi nhuan ctda nha dau tu (da bao gobm chi phi von s& hitu va chi
phi vén vay) dugc tinh bang ty 1& % trén chi phi dau tu xay dung quy dinh tai
diém a khoan nay”.

Quy dinh tinh Igi nhuéan nay c6 nghia la Igi nhuan khong tinh trén téng chi phi
(gbm chi phi tién sir dung dat cong chi phi dau tu phat trién bat ddéng san trén
dat) ma chi tinh trén chi phi dau tu phat trién bat déng san trén dat. Viéc loai
bo chi phi dé€ cé quyén s dung dat va cac chi phi kinh doanh gém: Chi phi
guang cao, ban hang, chi phi quadn ly van hanh la khéng dung véi nguyén ly
hinh thanh gid khi tinh Igi nhuan theo phuong phap chi phi phai dugc tinh trén
tong chi phi (trir truong hop dat dugc Nha nudc giao, mién tién st dung dat).

Céach tinh cta Nghi dinh 12 cling pht nhan nguyén ly “Gia tri cla tién té cé tinh
thai gian” va “Gia tri tuong lai cGa tién” (La gid tri c6 thé nhan dugc tai mot thoi
diém trong tuong lai bao gom so6 von gbc va toan bd so tién 1ai tinh dén thoi
diém ddé) khi nguoi co tién dau tu vao bat ky Iinh vuc nao, ké ca dem tién gui
ngan hang dé hudng lai suat. Vi vay, dé tinh dang tinh du lgi nhuan cho nha dau
tu thi Igi nhuén phai dugc tinh trén téng chi phi néu trén.

Thuc té, Igi nhuan cla nha dau tu lai bao gom ca chi phi von (von s& htu va von
vay) la su 1an 16n gilra chi phi va Igi nhuan. Chi phi vén dugc xét dén hoac cé
tinh dén (ch& khéng phai bao gom trong Igi nhuan clda nha dau tu) la mot ty so
dé tinh todn hiéu qua dau tu ctia nha dau tu khi bo von hodc vay vén dé quyét
dinh dau tu, nhung ban chat cta né la khoan 1ai cGa khodn tién di vay ma nha
dau tu vay phai trd cho ngudi cho vay dé thuc hién du an. D6 la mot khoan chi




phi 1ai vay phai duoc tinh vao téng chi phi cta du an.
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"Clng cé thé ndi mot cach khac, chi phi vén né chinh la phan Igi nhuan du kién
cla ngudai c6 von dugc hudng khi cung cap von cho nha dau tu. Day la chi phi
cla nha dau tu, ch khéng phai lgi nhuan clda nha dau tu; nha dau tu khong
dugc hudng chi phi von nay .Vi vay can phai loai chi phi vén khai lgi nhuan cda
nha dau tu", Chu tich H6i Tham dinh gid Viét Nam khang dinh.

Doéng quan diém, theo Tién si Vi Binh Anh du van goi tén la "phuong phép
thang du" nhung quy dinh tai Nghi dinh 12 da c6 nhiéu thay déi chua phu hgp.
Cu thé, theo Tién sy Anh, thdng du hiéu don giadn 1a 18y gid ban trir di gid mua
dé xac dinh Igi nhuén. Trong linh vuc bat dong san, thang du la phuong phéap
lay téng doanh thu phat trién (udc tinh) trir di téng chi phi phat trién (udc tinh)
cla thlra dat, khu dat. "Khéng hiéu vi ly do gi khi xay dung Nghi dinh 12 B0 Tai
nguyén va Moi truong lai "bd quén" hai loai chi phi quan trong ma nha dau tu
phai bd ra 1a chi phi st dung dat va chi phi vén", 6ng Anh nhan manh.

Tién sy Anh nh&n manh, véi du &n lién quan dén dat dai, tién si dung dat 13
khoan chi phi cuc 16n, cé thé Ién téi hang nghin ty déng/du an. Pong thdai, chi
phi vén cling khong hé nhé vi dac diém cua bat déng san la gid tri cao va thong
thuong doanh nghiép déu phai si dung von vay. Ngay ca khi nha dau tu chi st
dung von tu cé thi lic hach toan cling phai xem né giong nhu vén vay vi trong
kinh té dong von phai sinh 16i, néu khdng dau tu thi gii ngan hang cling c6 1ai.




"Chi phi phai la téng tat cd cac khodn ma nha dau tu phai bo ra dé tao ra dugc
san pham cubi cung. Nhirng chi phi cuc 1én, cuc quan trong véi dat dai lai bi bd
ra ngoai la khédng dung ban chét vé kinh té&", 6ng Anh néu quan diém.
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