Bail:

U'dc tinh gid tri 16 dat A va B véi cac dit liéu sau day:

— Dién tich 2 16 dat déu bang 375m?. L6 dat A ¢ chiéu rong mit tién giap duong 13 5m, chiéu
sau 75m. Céc chiéu tuong tng cta 16 dat B 1a 25m va 15m

— Gié chuyén nhuong thuc t& dat & mat duong tai khu vuce nay ddi v6i nhimg 16 dat c6 dién tich
khoang 75m?*(5m x 15m) 1a 1 trd/m?, khong mit dudng 13 0,6 tr/m?

Bai 2:

L6 dat can tham dinh gia 1a dat ¢ khong gidy to hop 1& vé quyén st dung dat nhung dugc
chinh quyén dia phuong xac nhan viéc sir dung phi hop voi quy hoach, khong cé tranh chip, st
dung 6n dinh tir nam 1995, ¢6 dién tich 1a 300m>. Gia chuyén nhuong dbi voi dat c6 day du gidy
t& hop phap & vi tri twong tu 13 3.000.000d/m>. Gia dét theo quy dinh cia UBND dia phwong la
2.000.000d/m>. Han mirc dat ¢ trong truong hop giao dat theo UBND dia phuong quy dinh t6i
dala 150m>.

« Theo quy dinh hién hanh, khi xin cip gidy ching nhan quyén str dung dat, ngudi st dung

phai ndp tién sir dung dét tinh theo quy dinh. Hay dinh gia 16 dat?
Bai 3:

Mot 16 dat can thadm dinh gia c6 dién tich 500m? khong c6 gidy to ching nhan quyén sir
dung dat, khong thudc dién 14n chiém dat cong, khong cé tranh chép, hién trang dat dang sir
dung 1a dat o, st dung 6n dinh sau nam 2005. Gia chuyén nhuong d6i voi dat & co da gidy to
hop phap & vi tri twong ty 14 2.000.000d/m>. Gia dat theo quy dinh cia UBND dja phuong la
1.000.000d/m?. Han mtrc d4t ¢ khu vuc trong khu vuc nay 1a 150m>.

« Khi xin gidy chimg nhan quyén str dung dét, ngudi sir dung dat phai nop tién sir dung dat

theo Nha nudc quy dinh. Hay dinh gia 16 dat?
Bai 4:

Biét thu A & khu dan cu can dinh gia, c6 dién tich 400m? hop phap vé quyén sir dung dat.
Puogc biét:
- Bi¢t thu B trén cung con duong voi biét thu A, cung dién tich nhung vi tri thuan loi hon va co
thém phan vuon udc tinh tri gia 40tr, hop phap vé quyén st dung dat vira dugc ban voi diéu
kién nhu sau: tra lam 4 dot mdi dot cach nhau 1 nim mdi 1an tra 274 trd. Lai suét tién glri ngan
hang trung binh la 8%/nam
- Biét thy C trén cung con duong voi bi¢t thu A, cung dién tich nhung vi tri kém thuan lgi hon
va ndi that kém hon ude tinh 20tr, khong co giéy t& hop 16 vé quyén st dung dat, khong co
tranh chép, st dung 6n dinh truéc nim 2000 vira ban véi gid 650tr.
- Theo quy dinh hién hanh, gia dAt nha nudc quy dinh tai khu vuc nay la 1trd/m2. Han muc st
dung dét theo quy hoach 1a 200m2.
Dinh gia biét thy A?



Bai 5:

Can dinh gia BDS 1a mét cin ho co dién tich 60m? nam & tﬁng 2 cua mot chung cu 7 téng.
Chung cu nay dugc xay dung va dua vao st dung cach day 2 ndm. Qua thu thap thong tin trong
vong 1 thang ¢ 5 giao dich thanh cong vé cac can ho chung cu ¢ thé so sanh dugc véi tai san
can tham dinh gia nhu sau:

« BPS 1 nim 6 tang trét cta chung cu nay c6 dién tich 80m? va trang tri ndi that tét hon BPS
can dinh gia 20 tricu déng, duoc ban voi gid 676 tricu déng.

« BDS 2 nam & 16 chung cu cach d6 20m va cling nam trong cum chung cu ndy, ciing 1a chung
cu 7 tﬁng va dugc dua vao st dung cach day 2 nam, nhung vi tri thuén loi hon, c6 dién tich
70m2 nam & ting 2, trang tri ndi that tot hon BPS can tham dinh gia 20 triéu dong, dugc ban
v6i gia 376,3 triéu dong.

« BPS 3 nam 6 tang trét cung 16 chung cu voi BPS 2, ¢ dién tich 84m? va trang tri ndi that tot
hon BPS can thim dinh gia 10tr, dugc ban voi gia 717,2 triéu déng. « BDS 4 nam ¢ 16 chung cu
cach d6 100m, vi tri kém thuan lg1 hon, cling 1a chung cu 7 téng va dua vao st dung cach day 2
nam c6 dién tich 50m? nadm & tﬁng 3, trang tri nd1 that tuong tu BDS can dinh gia, dugc ban véi
gi4 281 triéu dong.

« BDS 5 nim & tﬁng trét cung BDS 4, c6 dién tich 70m2 va trang tri ndi that tuong tu BDS 4,
duoc ban véi gia 560 triéu dong.

Dinh giéd can ho trén?
Bai 6:
Mot trung tAm giai tri 10 ndm tudi c6 dién tich dat 2.000m?, dién tich xay dung 1a 7500m>. Chi
phi xay dung hién hanh wéc tinh 13 2000 USD/m?. Tudi tho kinh té ctia cic cong trinh xdy dung
1a 50 nim. Mot manh dat twong tu vira dugc Nha nudc dau gia thanh cong véi muc gia
2500USD/m’.
Yéu cau: Udc tinh gia tri Trung tim
Bai7:

Bat dong san 1a mot ngdi nha, ¢ dién tich dat 100m?, dién tich xay dung 1a 2000m?. C6
chting cir thi trudng vé viée ban mot manh dat trong twong ty vai gia 20.000.000d/m2. Chi phi
thay thé mdi ngdi nha tinh theo mit bang gia tai thoi diém hién hanh udce tinh 1 2.500.000 d/m>
xay dung.

Yéu cau: Uéc tinh gia tri bét dong san. Biét tudi tho kinh té cua ngoi nha la 50 nam, tudi tho
kinh té con lai la 20 nam
Bai 8:

Mot ngudi ding 20.000USD dé mua mot manh dat, trén d6 anh ta xdy mot ngdi nha hét
80.000 USD. Chi phi lam vudn hoa quanh nha hét 3.000 USD. Vi khéng gui tién vao ngan hang
nén nguoi ndy mat di 5.000 USD tién 14i trong 8 thang ké tir khi dau tw mua dat cho dén khi xay

xong nha.



Yéu cau:

Bang phuong phép chi phi hdy tinh xem ngudi nay phai ban ngdi nha voi gia bao nhiéu dé cho

hoa von v6i khoan tién 14i 18 ra nhan duoc néu gui tién vao ngan hang

Khi ngdi nha vira hoan thanh thi c6 mot cong ty 10n tuyén b s& xdy mot nha may & gan do, do

vy 1am ting manh nhu cdu nha & trong khu vuc ndy. Gia ban cac ngdi nha twong tu & diy bat

dau tang 1én 120.000 USD. Vay ngudi ndy nén dinh gia ngdi nha mai cia minh nhu thé nao?

Hay cho nhdn xét vé gia trj tai san tinh theo chi phi va gia trj thi trudng.

Bai 9:

Mot BPS can dinh gia c6 cic ddc diém nhu sau: Dién tich dat 200m? & khu d6 thi c6 day
du phap 1y vé quyén sir dung dat. Cong trinh xdy dung trén dat: nha 2 tang, két ciu bé tong cot
thép, dién tich xay dung 120m? tinh trang hao mon cua cic két cdu chinh nhu: moéng 32%,
tuong 44%, san 36%, mai 44%. Ty 1& két cdu chinh trong tong gia tri cong trinh: mong 8%,
tuong 18%, san 16%, mai 14%. Pon gia xay dung nha méi ¢ két cau twong tu 1.500.000d/m>.
Chi phi khic phuc tinh trang lac hau vé bép 8tr, hé thdng vé sinh 5 trd
Yéu cau : Dinh gia BDS trén.

Biét: C6 16 dat bén canh dién tich 200m?, chua c6 gidy to hop 18 quyén str dung dat, khong tranh

chap, str dung 6n dinh tir trudc nam 1993 vira duge ban véi gia 255tr. Gia ¢at Nha nude quy

dinh & cung vi tri 1a 1.200.000d/m?, han mitc dét theo quy dinh 1a 150m?

Bai 10:

Mot BPS khong co gidy to ching nhan quyén st dung dat, khong thude dién 1an chiém
dat cong, khong co6 tranh chép, hién trang dat dang st dung la dat &, st dung on dinh tr nAm
1995, ¢6 cac dic diém nhu sau:

- Dién tich dat 1a 500 m?

- Cong trinh xay dyng trén dat:

+ Nha 3 tang, dién tich mdi ting 1a 250 m>.

+ Tinh trang hao mon cua cac két ciu chinh nhu sau: méng hao mon 34%, san hao mon
45%, tuong hao mon 38%, mai hao mon 42%. Céc két cau phu khic hao mon tuong
duong voi ty 1& hoa mon binh quan cac két cau chinh. Gia tri cta cac két cau chinh trong
téng gia tri ctia cong trinh twong tmg 1a: mong 10%, san 22%, tudng 10% va mai 11%.

+ Pon giad xdy mdi nha & c6 két cau twong tu 13 3 triéu dong/m>.

+ Chi phi dé 1am lai nha tim va stra bép 1a 150 triéu dong.

Yéu cau: Hiy dinh gia BDS néu trén. Biét rang:

- C6 mot thira dat trong gan d6 co dién tich 200 m?, vi tri thudn loi hon BPS trén udc tinh [a 40
triéu dong, di dwoc hop phap hoa vé quyén sir dung dat, dang duogc ban véi gia 800 tridu
dong.

- Gia dat theo quy dinh ctia UBND dia phuong 13 2 triéu dong/m>. Han mirc dat & khu vuc nay
12 300 m% Theo quy dinh hién hanh, khi xin gidy ching nhin quyén str dung dét, nguoi sir



dung dat phai ndp tién str dung dit theo quy dinh cua Nha nudc.
Bai 11:

Mot don dién trong cay lay g sé dat dén ky trudong thanh trong 50 ndm. Chi phi ban du
cho viéc gieo trong 1a 5.000 USD/ha. Chi phi chim soéc binh quan hang nim udc tinh 1a
100USD/ha. Biét rang, 14i sut yéu cau trén sb von dau tu 1a 18%.

Yéu cau:

1. Uéc tinh tong phi ton cho mdi ha cho dén khi cay trudng thanh?

2.Udc tinh gia tri hién hanh cua cac khoan dau tu nay?

Trong 2 trudng hop: chi phi chdm soc binh quan hang nim dugc chi & dau va cudi mdi nam.
Bai 12:

Mc tién cho thué mot bat dong san la 50.000USD/nam, trong thoi han 30 nam. Ngoai ra
trong hop dong con thoa thuan sau 5 nim s& stra chita lai hé thong diéu hoa khong khi hét
10.000 USD va sau 8 nam phai xay lai birc tudng bao véi phi ton udce tinh 1a 10.000 USD.

* Yéu cau: Hay uéc tinh gid tri cia quyén cho thué bat dong san, voi gia thiét rang: binh
thuong thi nguoi cho thué luén cé kha ning tao ra ty suat sinh 10i trén s6 von dau tu cia
minh la 13% mot nam?

Bai 13:
Cong ty V vira mua mot 16 dat voi gia 3.000 tr. ddng. Dy doan gia 16 dit s& ting 13% mot

nam
* Yéu cau:
1. Uéc tinh gia tri thi truong cua 16 dat sau 5 nim?
2. Uéc tinh gia tri thi truong coa 16 dit sau 10 nim
3. Udc tinh thoi gian gia tri 16 dat c6 thé tang gap ba
4. Trong bao lau gia tri 16 dat ting gap doi, néu toc do tang gia 10%/nim?
Bai 14:

Ong A dang xem xét kha ning mua mot BDS sé hitu vinh vién cho thu nhap vé tién cho thué
moi nam 1a 50.000 USD. Chi phi quan 1y thudng xuyén vao khoang 1% thu nhap hang nam.
Céc chi phi giao dich ban ddu nguoi mua phai bo ra dé hoan tat viéc mua ban theo kinh nghiém
thudng vao khoang 2% gia mua. Nhimng giao dich ngay tai dja phuong d6 cho thdy cac nha dau
tu san sang chap nhan 13i suat moi rai ro 1a 10%.

* Yéu cau: Tu van cho 6ng A vé muc gia c6 thé chap nhan déi véi BDS.

Bai 15:

Mot bat dong san tao ra thu nhap rong trung binh hang nim 1a 400.000$. Theo tinh toan
gia trj ctia cong trinh xay dung trén dat 1a 2.000.000$. Hay x4c dinh gié tri cua bat dong san,
biét ty 18 von hoa 1a 12%/nam va vong doi kinh té ctia cong trinh xay dung 1a 50 nim
Bai 16:



Mot bat dong san (bao gdm ca nha va dat) tao ra thu nhap rong trung binh hang nam la
100.0008. Theo tinh toan gia tri ciia dat 1a 300.000$. Hay xéac dinh gié tri ctia bat dong san, biét
ty 16 von hoa 1a 12%/nidm va vong doi kinh té ciia cong trinh x4y dung 1a 50 nam.

Bai 17:

Xac dinh gia tri mot BDS ¢6 thu nhép theo tudi tho kinh t&( 15 nam), 14i nha dau tu doi hoi
7%/mam. Thu nhap rong du tinh cac ndm nhu sau:

« 5 nam dau tién : 20.000 USD/ndm

« 4 nam tiép theo : 18.000 USD/nam

« 3 nam tiép theo : 14.000 USD/nam

« 3 nam tiép theo : 10.000 USD/nam
Bai 18:

Ong A dang mudn mua 16 dat X c6 dién tich 1000 m? khong cé gidy to ching nhan
quyén su dung dat, khong thuoc dién lan chiém dat cong, khong c6 tranh chép, hién trang dat
dang sir dung 13 dat 6, sir dung 6n dinh tir trude ndm 1993.

Sau khi diéu tra thi truong, ong John c6 dugc mat sb thong tin nhu sau:

- Lo dat X dang dugc ban vai gia 1a 1400 triéu dong.

- Lo dat Y & trén cung con duong voi 16 dat X, cung dién tich nhung vi tri thuan lgi hon va co
thém phan vudn udce tinh tri gia 160 triéu dong, hop phap vé quyén st dung dat, dang duoc
béan véi gia 2800 triéu dong.

- Lo dit Z & trén cung con duong voi 16 dat X, dién tich 800 m?, vi tri kém thuén loi hon uée
tinh 1 80 triéu dong, chua hop phap vé quyén st dung dat, khong co tranh chép, dang dugc
ban voi gia 1120 triéu dong.

- Néu nhu mua 16 dat X va dau tu 1am bai trong xe thi chi phi 6ng John phai bo ra ban dau la

400 triéu ddng, thu nhap sau khi da trir chi phi hang ndm 1a 184 triéu dong. - Gia dét theo quy

dinh cua UBND dia phuong la 1,2 tri¢u d@)ng/mz. Han mirc dat & khu vuc nay 1a 600 m?.

- Theo quy dinh hién hanh, khi xin gidy ching nhan quyén sir dung dat, nguoi sir dung dat phai
ndp tién sir dung dat.

- Lai suat thi truong hién hanh 1a 10%/nam.

Anh/chi hiy tu vin cho 6ng John xem c6 nén mua 16 dat X hay khong. Tai sao?

Bai 19:

Dién tich mot manh dat tréng 1a 50.000m’ . Gia ban sau khi di hoan chinh viéc dau tu ha
tang k¥ thuat & khu vuc nay véi nhitng 16 dat co6 quy mé trén dudi 100m? vao khoang 1.tr.d/m?.
Theo quy dinh cta chinh quyén dia phuong: ty 1& dat dugc cip phép xdy dung cong trinh 1a
60% dién tich manh dat. Nha dau tu du kién phan chia manh dat thanh 300 16 dé ban. Chi phi
dau tu cho ha tang k¥ thuat vao manh dét tinh binh quin hét 0,2 tr.d/m?. thué thu nhip nha dau
tu phai ndp 500trd, 14i du kién khoang 900tr.d.



* Yéu cau: cho biét nha dau tu c6 thé mua manh dat trong véi gid bao nhi€u?
Bai 20:

Mot thira dat du dinh xay dung 10 ngdi nha, véi dién tich xay dung mdi ngdi nha 12 400m?

xay dung, cac ngdi nha nay sau khi xdy dung s& dugc ban trén thi trudng. * Dy bao gid ban moi
ngoi nha 1a 1000 trd
« Cac chi phi phép 1y lién quan dén viéc ban nha 1a 20tr/nha.
« Chi phi quang c4o, dai Iy méi gii ban nha 1a 50 triéu dong.
« Chi phi xay dung tinh binh quan trén 1m2 xay dung dét 1a 2,5 triéu dong e
Chi phi khac 10% chi phi xay dung,
« Toan bo céac chi phi phét trién ¢ trén dugc trang trai bang von vay voi 13i suat tién vay
10%/nam
* Lo1 nhuén cua viéc xay dung can dat duogc 13 100 trd/nha.
Yéu cau: Tu vén gia trj cta thira dat d6 1a bao nhiéu? Biét thoi gian tinh tir khi khoi cong dén
khi hoan thanh cong viéc xay dung mét 1 nim
Bai 21:

Doanh nghiép kinh doanh bat dong san dang 1én ké hoach déu gia mot 16 dat rong 20.000m>,
voi ty 1€ dugce phép xay dung 1a 60%.

« Néu d4u gia thanh cong, doanh nghiép du tinh x4y dung trén toan bo dién tich duoc phép
xay dung 2 toa nha chung cu dé ban va hé thng ctra hang cho thué. Mdi toan nha cao 32
tang, trong do:

« Tang 1 1a bai guri xe. Tang 2 13 hé thong ctra hang cho thué, voi tong dién tich cho thué 1a
4.000m>. Cac tang con lai 14 can ho chung cu dé ban, mdi tang trung binh ¢6 30 can ho

Hay tu van cho doanh nghiép murc gia cao nhit ma ho co thé tra cho dat dai, biét:

« Thoi gian phat trién dy tinh 1a 1 nam

« Chi phi quy hoach 500 triéu déng. Chi phi don dep mit bang 100 triéu dong. Chi phi dau
tu xdy dung két ciu ha ting binh quan 0,5 triéu dong/m?

* Chi phi xay dyng nha méi:

+ Chi phi xay dung truc tiép: 2 triéu dong/m?
+ Chi phi xay dung gian tiép bang 10% chi phi xdy dung truc tiép.

« Phi d4u gia dat: 50 triéu dong. Chi phi chuyén quyén sir dung dat bang 4% gia dat dau gia

« Cac chi phi phat trién trén va chi phi nim giir 16 dat dugc trang trai bang ngudn vén vay
ngan hang, v&i 1ai suat 10%/nam, riéng chi phi xdy dung nha méi dugc vay mot nira
trong giai doan phat trién. Thoi han vay | nam.

« Loi nhuén doanh nghiép doi hoi d6i v6i hoat dong xay dung 13 10% cua cac chi phi phat
trién va 15% tong chi phi cho viéc mua giir 16 dat. Ty suat sinh 10i ctia dich vu cho thué
bat dong san va gui xe 1a 10%.



« Gia ban wdc tinh mdi cin hd chung cu 13 750 triéu dong.

« Ctra hang cho thué véi mirc gia 0,4375 triéu dong/m*/nam, bai giri xe thu 500 triéu
dong/nam/1 toa nha( da trir chi phi) va gia st cac khoan thu nay 1a v6 han. « Tong phi dai Iy,
quang céo khi ban va cho thué BPS bang 500 triéu dong.

Bai 22:
BDS can dinh gia 1a mot khu nha xuong di bo hoang c6 dién tich trén dat 6000m>. Dinh gia
BDS biét:
— Khu vuc nay khong duge phép tiép tuc san xuat ma phai chuyén thanh khu dén cu. — Muyc
dich sir dung toi vu duoc xac dinh 13 dau tu xay dung cac can nha lién ké c6 dién tich dat
120m?/can, dién tich xay dung 250m?%cin. Ty 1& dat xy dung cac cin nha theo theo du an
1a 60%.

— Pon gia xiy dung mot cin nha méi c6 két cau twong tu 1a 2,4trd/m>

— Chi phi dau tu xay dung co so ha ting binh quan 0,4trd/m’ cho toan bo dién tich dat ciia

du an

— Chi phi khéc (thiét ké, quan 1y du 4n...) 5% chi phi xdy dung m&i va chi phi dau tu co s&

ha tang.

— Chi phi ph4 d& nha xudng cii 1a 60t rd.

— Nha dau tu udc tinh ¢ thé tim kiém duoc 20% téng loi nhuan cho téng von dau tu —

Toan bd chi phi trén trong qua trinh phat trién phai vay ngan hang 13i suat 10%/nam, thoi
han vay 1 ndm.

— Gia ban mot can nha : 1.200trd.

— Chi phi ban nha 3% giad ban
Bai 23:

Can thim dinh gia mot BDS 1a mot 16 dat san xuat néng nghiép, dién tich 15.000m? trong
vung ven d6, nay duoc phép chuyén sang dau tu khu dan cu thuong mai. Ty 18 dat duoc xay
dung theo quy dinh 14 50%. Du kién 16 dat nay dugc phép dau tu kinh doanh BPS, mot phan
xay dung chung cu 10 ting, con lai dung cho phan 16 ban nén. S6 dién tich nén dét dugc ban dé
xay dung 20 can lién ké 100m? dat/nén va 4 nén xay dung biét thy c6 dién tich 1a 250m*/nén.

« Chi phi ddu tu ha ting trong dwong ha tang ctia khu vuc nay binh quan: 200.000d/m? «

Chi phi quy hoach: 300.000.000d

« Chi phi vé ban: 1% doanh thu

« Chi phi xay dung chung cur binh quin: 3trd/m? san xay dung

« Nha dédu tu phai vay ngan hang 50% chi phi xay dung chung cu 13i suit 10%/nam « Nha

dau tu phai ndp tién chuyén muc dich st dung dét va thué chuyén quyén sir dung dét bang

4% gia dat. Gia dat ciia Nha nudc tai dia diém nay: dat & 800.000d/m2, dat noéng nghiép

72.000d/m’.

« Gia ban cin ho chung cu binh quan 5.trd/m? tong dién tich cin ho ban dugc bang 75%



téng dién tich san xdy dung. Gia ban nén dit theo thi truong trong khu vuc: loai
100m?/nén 1a 3trd/m?, loai 250m?/nén 1a 2, 7trd/m?.

« Loi nhuan cho nha dau tu 20% gia dat.

Bai 24:

BDS 1a ngdi nha cii bi bo trong ¢ toan quyén s& hitu, ndm trén mot dudng phd chinh. Hién
nay nguoi ta cé ké hoach phat trién tai ddy mot ctra hang va vian phong cho thué hién dai: cta
hang & tang 1 c¢6 dién tich 1200m2; tang 2 va 3 ding lam vin phong, véi 16i di riéng tir duong
chinh, dién tich xay dung mdi ting 1a 1200m? va dién tich sir dung mdi tang 1a 1000m>.Gia str
thoi gian phat trién 13 1 ndm, cac chi phi cho qua trinh phat trién nay bao gdm:

« Chi phi pha bo cin nha cii va don mit bang: 2.000 USD

» Chi phi xay dung ctra hang: 100USD/m?; chi phi xdy dung vin phong: 120USD/m?va chi

phi khac bang 10% chi phi xay dung.

« Trir chi phi pha d& nha cii duoc vay toan b, con lai cac chi phi cho qua trinh phat trién
duoc vay mot ntra bang von vay ngin hang voi 1ai suat 10%/ndm. Thoi han vay 1 nim. * Dy
kién sau khi phat trién, ctra hang s& cho thué véi mirc gia 50.000 USD/nam; vin phong cho thué
v6i murc gia 20 USD/m?*/nam. LAi suat von hoa 1a 8%/nam. Yéu cau:

1. Hay xé4c dinh gia tri thing du cia dit dai? Biét chi phi QC va cac chi phi khac lién
quan dén viéc ban BDS sau khi phat trién chiém 4% thu nhap va loi nhuan phat trién nha dau tu
doi hoi 1a 15% tong s chi phi phai bo ra trong qua trinh phat trién.

2. Hay xac dinh gia ca cta dat dai? Biét chi phi chuyén quyén sir dung dét bang 4% gia
dat; 13i suat cho vay khoan von dau tu vao dat 1a 12%/nam; loi nhuan nha dau tu doi hoi 1a 20%
ctia tong chi phi cho viéc mua va gitr dat
Bai 25:

Doanh nghiép kinh doanh BPS A dang 1én ké hoach diu gia mot 16 dat rong 10.000m>, 16
dat nay dugc quy hoach dé xay nha ¢ véi ty 18 dugce phép xay dung 1a 60%. Néu d4u gia thanh
cong, doanh nghi¢p du dinh xay cac can ho ddc lap dé ban, véi dién tich dat va dién tich xay
dyng mdi cin twong tng 1a 150m? va 300m?. Thoi gian xdy dung tinh 1 1 nim.

Hay tu van cho doanh nghiép A mtc gid cao nhat ma ho co thé tra cho dét dai, biét:

* Chi phi quy hoach va chi phi khac 400trd

« Chi phi dau tu xdy dung co sé ha ting binh quan 0,15 trd/m?

« Chi phi x4y dyng nha méi 0,2 triéu dong/m>

« Tong von dau tu duge trang trai bang nguén von vay ngan hang, véi 13i suat 10%/nam,

riéng chi phi xay dung nha moi chi vay mdt nura.

« Loi nhuan doanh nghiép A doi hoi d6i véi mdi cin ho 13 70 triéu ddng va dbi voi dat 1a

10% tong chi phi cho viéc mua va giir 16 dat.

« Gi4 ban wdc tinh 500 triéu dong/ can.



« Chi phi cho méi gidi va dai 1y khi ban nha 2.000 triéu dong.
« Chi phi tham gia du gia 50 triéu dong.
« Phi chuyén quyén st dung dat bang 4% gia dat dau gia
Bai 26:
UG tinh gia tri cia mot BDS duya trén tai liéu sau:
« Dién tich khu dat 1a 15.000m>. Ngoai dét dai, BPS con bao gém mot nha xudng cii, di¢n
tich 7.000m2. Tham quyén dugc phép 13 dd bo nha cii dé xdy chung cu cao ting « Péanh gia
chét luong con lai cac két cAu chinh cta nha xudng nhu sau:

Ty trong trong tong két ciu (%) | Ty 16 Hao mon(%)
Mong 10 30
Tuong 22 45
San 16 38
Mai 11 42

« Theo quy dinh, ty 1& dién tich dat sir dung d6i v6i du 4n nay dé xay dung t6i da 1a 60%
dién tich khu dét. Trong d6, 60% sé& dé xay dung chung cu cao 16 tang. 40% dé chia 16
ban. Chia thanh 36 16, mdi 16 c¢6 dién tich 100m2. Gia dinh dy 4n s& hoan thanh trong 1
nam va nha dau tu chi phai bdi thuong phan gia tri nha xuong theo gia tri duoc xac dinh
cdn ¢t vao gi tri con lai ciia nha xuong. Biét rang: don gid xay dung nha xudng méi co
két ciu twong tu 1a 1 triéu dong/m2.

« Cac chi phi cho qua trinh phat trién, bao gom:
+ Chi phi dau tu xay dung ha ting binh quan la 1trd/m2
+ Chi phi cho viéc pha bo cin nha cii va don mat bang: 120trd. Phé liéu thu hdi 525trd.
+ Chi phi xay dung nha chung cu la: 3,5trd/m?
+ Chi phi thiét ké va giam sat thi cong 1000trd
+ Chi phi xdy dung bé nuéc, tram bom phuc vy nha chung cu 1a 1100trd

« Chi phi quang c4o va méi gidi ban nha chiém 1,5% doanh thu ban nha «

Phi chuyén quyén sir dung dat khoang 4% gia dat.

« Toan bd vbn dau tu bang ngudn vay ngan hang véi 13i suat 10%/nam e Loi nhuan vé hoat

dong xay dung bﬁng 10% céc chi phi da bo ra cho hoat dong xay dung. Loi nhuan vé hoat

dong nam giir 16 dat bang 15% cac chi phi dd bo ra cho viéc mua giit 16 dét.

« Gi4 can ho chung cu binh quan 10trd/m2. Tong dién tich cac can ho chiém 80% dién tich

san xay dung nha chung cu. Pt phan 16 du kién ban duoc 25trd/m2.
Bai 27:



Bét dong san A can dinh gia dé mua, duoc biét:

- BPS A ¢6 dién tich dat 300 m?, hop phéap vé quyén SD dét. Cong trinh xdy dyng trén
dat: nha 3 tang, dién tich 180 m?thoi gian sir dung du kién mang lai hiéu qua kinh té 1a
30 ndm, da sir dung mang lai hi¢u qua 6 nam. Pon gid xay dyng nha méi co két cau
twong tr 2.500.000 d/m>.

- BDS B la manh dét tréng nam trén cung mat duong, c6 dién tich tuong tu nhu BDS A,
c6 thém tudng rao bao quanh, vudn cay lau ndm wdc tinh tri gia 50trd, hop phap vé
quyén st dung dat, vira dugc ban véi gia 650trd.

- BDS C la manh dat tréng c6 dién tich twong tu nhu BDS A, ¢ vi tri kém thuan lgi, xa mat

duong qudc 16 hon manh dat A ude tinh 75trd, khong c6 gidy to hop 18 vé quyén sir dung
dat, khong c6 tranh chp, sir dung 6n dinh tir ndm 1999 vira ban véi gia 300trd

- Gia dat Nha nuéce quy dinh tai khu vyc nay 1a 0,9trd/m? Han mirc st dung dat theo quy

hoach tai dia phuong la 120 m?

- Cac yéu t6 khac anh hudng dén cac BDS dugc coi la twong dong.

- Thu thap thém thong tin dugc biét, tir khi dugc dua vao st dung, BDS A dem lai thu
nhap hang thang 14 15trd. Chi phi phai bo ra dé c6 dugc thu nhap d6 1a 5trd. Thué thu
nhap phai ndp 1a 5% tinh trén thu nhap rong BPS tao ra. Chi phi co hdi cia viéc dau tu
vao BDS nay 1a 12%./nam

Vay v6i mic gia ban BDS A 1a 700 trd, xét vé mat gia tri, c6 nén mua BPS nay khong?
Bai 28:
Bit dong san A can dinh gia dé mua, duoc biét:

- BDS A c¢6 dién tich dit 300 m?, hop phap vé quyén SD dit.

- BPS B la méanh dat tréng nam trén cung mat duong, c¢6 dién tich twong tuy nhu BPS A,
c6 thém tuong rao bao quanh, vudn cay lau nim wdc tinh tri gia 50trd, hop phap vé
quyén sir dung dét, vira duoc ban véi gia 650trd.

- BDS C la manh dat tréng c6 dién tich tuong ty nhu BDS A, ¢ vi tri kém thuan loi, xa mat

duong qudc 16 hon manh déat A wée tinh 75trd, khong c6 gidy to hop 18 vé quyén st dung
dat, khong c6 tranh chap, str dung 6n dinh tir nim 1999 vira ban véi gia 300trd

- Gia dat Nha nudc quy dinh tai khu vue nay 14 0,9trd/m? Han muc st dung dat theo quy
hoach tai dia phuong 1a 120 m?

- Néu nguoi mua dinh xay nha mai béng cho thug, téng dién tich xay dung la 180 m2, chi

phi xay dung loai nha mai bang theo dinh muc 1a 0,5trd/m2, 1oi nhuan yéu cau 1a 200trd.

Téng thu nhap cho thué udc tinh 1a 10trd/thang, 13i suit bq thi truong 1a 12%/ndm. - Cac

yéu t6 khac anh huong dén cac BPS dugc coi 1a tuong dong.

Vay v6i mirc gia ban BDS A 1a 700 trd, xét vé mat gia tri, c6 nén mua BPS nay khong?



DAP SO:

Bai 1: Pap s6: A: 255trd; B:375trd.

Bai 2: Pap s6: 450trd

Bai 3: Pap s6: 500trd

Bai 4: Pap s6: gia tri biét thu A trong khoang [940"; 970" ]

Bai 5: Pap s6: 344,4trd

Bai 6: Pap s6: 17.000.000 (USD)

Bai 7: Dap s6: 2.200trd.

Bai 8: Pap sb: 108.000USD & 120.000USD

Bai 9: Pap s6: 350trd

Bai 10: Pap s6: 2.400 triéu dong

Bai 11: Pap s6: FVd = .25 745.3503, USD
FVc=21.818.053,5 USD
PVd=5555,4 USD
PVc=6555,4 USD

Bai 12: Pap s6: 383.975YP

Bai 13: Pap sd: 1. 5527,3USD
2.10.183,7USD
3.9 nam
4. 7,3 nam.

Bai 14: Pap s6: UL 485.294

Bai 15: Pap s6: .3 326.383 3, USD

Bai 16: Dap sd: 831.488 USD

Bai 17: Pap s6: 157.108USD

Bai 18: Pap sd: gia tri 16 ¢at X ndm trong khoang (1440;1500) triéu dong

Bai 19: Pap s6: 18.600trd

Bai 20: Dap sd: 7.5 650

Bai 21: Pap s: 308.503,2"

Bai 22: Pap s6: 2736 tr.d

Bai 23: Pap s6: 15.891,53tr

Bai 24: Pap s6: 1, 535.544USD
2,383.144,5USD

Bai 25: Dap sb: .8 367 37,

Bai 26: Pap s6: 287.545,6trd
Bai 27: Pap s6: gia tri bds: pp so sanh=[951,960]; pp thu nhap=887,4 trd=>Nén mua BDS nay.



