     www.diachu.ning.com         Bất động sản & Kinh tế tài nguyên ĐHKTQD

3. Ph­¬ng ph¸p chi phÝ gi¶m gi¸
3.1 C¬ së lý luËn

- Dùa trªn gi¶ ®Þnh r»ng gi¸ trÞ cña tµi s¶n cÇn ®Þnh gi¸ cã thÓ ®​­îc ®o b»ng chi phÝ lµm ra mét tµi s¶n t­​¬ng tù vµ coi ®©y nh​­ lµ mét vËt thay thÕ.

- Dùa chñ yÕu vµo nguyªn t¾c thay thÕ.

3.2 Tr­êng hîp ¸p dông

- §Þnh gi¸ c¸c tµi s¶n kh«ng cã chøc n¨ng sinh lêi, c¸c tµi s¶n chuyªn dïng, ®¬n chiÕc;

- §Þnh gi¸ cho môc ®Ých b¶o hiÓm, thu thuÕ, ®Êu thÇu;

- Th­​êng ®­​îc dïng cã tÝnh chÊt bæ sung hoÆc kiÓm tra ®èi víi c¸c ph​­¬ng ph¸p ®Þnh gi¸ kh¸c.

3.3 C¸c b­íc tiÕn hµnh
B​­íc 1- ​­íc tÝnh gi¸ trÞ cña miÕng ®Êt môc tiªu cÇn ®Þnh gi¸, coi nh­​ miÕng ®Êt ®ã lµ ®Êt trèng vµ gi¶ sö r»ng sö dông hiÖn t¹i lµ sö dông cao nhÊt vµ tèt nhÊt. (®èi víi bÊt ®éng s¶n)
B​­íc 2- ​­íc tÝnh c¸c chi phÝ hiÖn t¹i ®Ó x©y dùng l¹i nh÷ng c«ng tr×nh hiÖn cã trªn miÕng ®Êt (®èi víi bÊt ®éng s¶n). ­íc tÝnh chi phÝ t¹o lËp vµ ®­a vµo sö dông mét m¸y, thiÕt bÞ míi, cïng lo¹i, cã tÝnh n¨ng kü thuËt t­¬ng tù (®èi víi m¸y, thiÕt bÞ).

B​­íc 3- ​­íc tÝnh tæng sè tiÒn gi¶m gi¸ tÝch luü cña tµi s¶n xÐt trªn tÊt c¶ mäi nguyªn nh©n. 

B​­íc 4- Trõ sè tiÒn gi¶m gi¸ tÝch luü khái chi phÝ thay thÕ, chªnh lÖch thu ®­​îc lµ  gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña tµi s¶n.   
B​­íc 5- Céng gi¸ trÞ (B­​íc 1) víi chi phÝ gi¶m gi¸ (B​­íc 4), sÏ ®​­îc gi¸ trÞ ­íc tÝnh cña B§S cÇn ®Þnh gi¸.

3.4 ­u, nh­îc ®iÓm.

- ­​u ®iÓm:

+ Sö dông ®Ó ®Þnh gi¸ c¸c tµi s¶n dïng cho c¸c giao dÞch vµ môc ®Ých riªng biÖt;

+ Sö dông khi kh«ng cã c¸c b»ng chøng thÞ tr­​êng ®Ó so s¸nh, thiÕu c¬ së dù b¸o dßng lîi Ých t​­¬ng lai mµ tµi s¶n mang l¹i.

- Nh­​îc ®iÓm:
+ Còng cã nh÷ng h¹n chÕ cña ph​¬ng ph¸p so s¸nh trùc tiÕp.

+ Chi phÝ kh«ng ph¶i lóc nµo còng ®ång nhÊt hay phï hîp víi gi¸ trÞ. Ph­¬ng ph¸p chi phÝ ph¶i sö dông c¸ch tiÕp cËn céng tíi, song tæng cña nhiÒu bé phËn ch​­a ch¾c ®· b»ng víi gi¸ trÞ cña toµn bé.

+ ViÖc ​­íc tÝnh gi¶m gi¸ tÝch luü mang tÝnh chñ quan nhiÒu h¬n kh¸ch quan. 

+ Nhµ ®Þnh gi¸ ph¶i hiÓu biÕt vÒ kü thuËt vµ ph¶i cã kinh nghiÖm.

4. Ph­¬ng ph¸p thÆng d­
4.1 C¬ së lý luËn

Ph​­¬ng ph¸p thÆng d​­ ®­​îc x©y dùng dùa chñ yÕu trªn nguyªn t¾c “®ãng gãp” vµ nguyªn t¾c “dù kiÕn dßng lîi Ých t­​¬ng lai”, tøc lµ, gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña B§S (gi¸ trÞ ch​­a ®­​îc ph¸t triÓn) chÝnh lµ gi¸ trÞ cßn l¹i sau khi lÊy gi¸ trÞ ­​íc tÝnh cña sù ph¸t triÓn trõ ®i tÊt c¶ c¸c chi phÝ ®Ó t¹o ra sù ph¸t triÓn ®ã.

4.2 Tr­êng hîp ¸p dông

§èi t​­îng lµ nh÷ng B§S cã sù ph¸t triÓn hoÆc cã tiÒm n¨ng ®Ó ph¸t triÓn. C¸c B§S nµy cã thÓ lµ ®Êt trèng hay ®Êt cã c¸c kÕt cÊu x©y dùng lçi thêi ®ang tån t¹i cÇn ph¶i thay thÕ hay c¶i t¹o.

4.3 C¸c b­íc tiÕn hµnh
B​­íc 1: X¸c ®Þnh ph​­¬ng ¸n sö dông hiÖu qu¶ nhÊt cña B§S.
B​­íc 2: ​­íc tÝnh toµn bé tæng gi¸ trÞ cña qu¸ tr×nh ph¸t triÓn.
B​­íc 3: ​­íc tÝnh tæng sè chi phÝ ph¸t triÓn. 
B​­íc 4: LÊy tæng gi¸ trÞ ph¸t triÓn trõ ®i tæng chi phÝ ph¸t triÓn ra gi¸ trÞ dµnh cho ®Êt. 

4.4 ­u, nh­îc ®iÓm.

- ​­u ®iÓm:

+ §Ó ®Þnh gi¸ c¸c B§S cã kh¶ n¨ng ph¸t triÓn.

+ ThÝch hîp ®Ó ®​a ra møc gi¸ khi tham gia ®Êu gi¸.

+ T​­ vÊn vÒ chi phÝ x©y dùng tèi ®a vµ tiÒn b¸n (cho thuª) tèi thiÓu

- Nh­​îc ®iÓm:
+ Khã kh¨n trong viÖc x¸c ®Þnh sö dông cao nhÊt vµ tèt nhÊt.

+ Mäi ​­íc tÝnh vÒ chi phÝ vµ gi¸ b¸n còng nh​­ gi¸ trÞ cuèi cïng cã thÓ bÞ thay ®æi tuú theo c¸c ®iÒu kiÖn cña thÞ tr​­êng.

+ Ph­​¬ng ph¸p nµy th​­êng kh«ng tÝnh ®Õn gi¸ trÞ thêi gian cña ®ång tiÒn.

5. Ph­¬ng ph¸p lîi nhuËn
5.1 C¬ së lý luËn

- Ph­¬ng ph¸p lîi nhuËn dùa trªn gi¶ thiÕt gi¸ trÞ cña tµi s¶n cã liªn quan ®Õn lîi nhuËn cã thÓ thùc hiÖn ®­îc do ho¹t ®éng cña tµi s¶n ®ã mang l¹i: nÕu mét tµi s¶n mang l¹i lîi nhuËn cao, chøng tá tµi s¶n ®ã cã gi¸ trÞ h¬n so víi mét tµi s¶n kh«ng mang l¹i lîi nhuËn hoÆc lîi nhuËn thÊp.

- Dùa trªn chñ yÕu trªn nguyªn t¾c dù b¸o lîi Ých t​­¬ng lai:
5.2. C¸c tr­êng hîp ¸p dông

Ph­¬ng ph¸p nµyg ¸p dông trong viÖc thÈm ®Þnh c¸c tµi s¶n mµ viÖc so s¸nh víi nh÷ng tµi s¶n gièng nhau hoÆc t­¬ng tù gÆp khã kh¨n do gi¸ trÞ chñ yÕu phô thuéc vµo kh¶ n¨ng sinh lêi cña tµi s¶n.

5.3 C¸c b­íc tiÕn hµnh
Qu¸ tr×nh tiÕn hµnh ph­¬ng ph¸p nµy b¾t ®Çu b»ng viÖc ­íc tÝnh tæng c¸c thu nhËp, sau ®ã trõ ®i nh÷ng chi phÝ liªn quan ®Õn viÖc t¹o ra thu nhËp ®ã, trõ tiÕp kho¶n thu håi vèn vµ l·i trªn vèn mµ ng­êi sö dông tµi s¶n nhËn ®­îc tõ ho¹t ®éng ®Çu t­ vèn cña hä, vµ trõ tiÕp sè tiÒn th­ëng c«ng cho nhµ kinh doanh v× rñi ro vµ sù th¸o v¸t cña ng­êi ®ã.

Sè d­ cßn l¹i sÏ ®­îc chuyÓn ho¸ thµnh vèn theo mét tû lÖ vèn ho¸ rót ra ®­îc tõ ph©n tÝch c¸c tµi s¶n t­¬ng tù ho¹t ®éng trªn thÞ tr­êng ®Ó tÝnh ra gi¸ trÞ thÞ tr­êng cña tµi s¶n.

5.4 ­u, nh­îc ®iÓm.

Ph­¬ng ph¸p lîi nhuËn chØ ¸p dông ®Ó ®Þnh gi¸ ®èi víi nh÷ng tµi s¶n ho¹t ®éng t¹o ra lîi nhuËn.

Muèn thùc hiÖn ph­¬ng ph¸p nµy hiÖu qu¶, nhµ ®Þnh gi¸ ph¶i cã kiÕn thøc v÷ng vµng vÒ c¸c lo¹i h×nh kinh doanh. Lîi nhuËn ­íc tÝnh cã thÓ kh«ng ph¶n ¸nh ®­îc møc ®é thu nhËp thùc cña tµi s¶n. Mét møc lîi nhuËn cao cã thÓ lµ kÕt qu¶ cña sù n¨ng ®éng, th¸o v¸t, ch¨m chØ cña ng­êi vËn hµnh tµi s¶n ®ã.
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