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Thwc hién nhwng thay ddi cho cian nha cua ban? Theo luat Tiéu bang, thué bt dong san cta ban cé thé tang do hoat

dong Xay dung Méi”.

No6i chung, xay dung m&i am chi dén bat ct cai tién ndo khac hon la bao tri hodc stra chiva binh thwong. Khi xay

dwng méi dwoc thwe hién, phan thay déi hodc phan méi xay clia can nha cé thé dwoc tai thdm dinh theo tri gia thi trwong, do d6 lam tang

tri gia thAm dinh bat dong san cua ban.

Toi phal liéu trwéc nhwng gl trong khi va sau khi Xay dwng M@&i? Mot khi xay dwng bét dau, luat Tiéu bang doi
héi cha s& hivu phai hang nam bao céo tién do cua ho tir ngay 1 thang 1 cho van phong chung t6i d& ching toi co thé diéu chinh tri

gia thdm dinh dwa trén tri gla woc tinh cta cong viéc da hoan tat. Sau khi xay dwng hoan tat, van phong chuiing t6i sé thdm dinh sw cai tién
theo tri gla thi trwdng va cong né vao tri gia thAm dinh hién tai cia ban (Lwu y: tri gia thi trwdng c6 thé khac véi chi phi xay dwng). So

dd va vi du sau day sé giai thich rd quy trinh.

XAY DUNG BAT AU

A QUY TRINH
|4

khong qué 2% méi nam theo Luat Tiéu bang (Dw luat 13).

thiét, nhitng phan xay thém, cai tlen hoéc thay dbi dang
ké sé bat dau trén dat dai va két ciu xay dung hién tai
cla bat dong san.

Trwéc khi xay dwng bat dau, tri gia thdm dinh clia ban sé tang

Sau khi nhan dwoc tat ca cac glay phép va phé duyet can

Vibu
John d& mua mét c&n nha don c6 tri gia thdm dinh gbc la $490,196.
N&m ké tiép, tri gia thAm dinh ctia John sé téng lén $500,000 (+ 2%)
theo Luéat Tiéu bang (Dw luat 13).
John bat dau xay dwng dé thém hai phong ngui Ion. Chi phi wéc tinh
cla dy an la $100,000 (hoac khoang $50,000 cho moéi phong).

XAY DUNG DANG TIEN HANH

Luat T,iéu bang doi héi van phong ching t6i hang nam phai tham
dinh tat ca cac dw an dang tién hanh ké tir ngay 1 thang Mét.

Vao thang Hai, ban sé nhan dwoc Théng bao vé Tham dinh Xay
dwng M&i Pang Tién luat Tiéu bang doi hdi ban phai bao cdo tién
d6 vao ngay 1 thang Mot. Dwa trén thong tin dwoc bao cao, van
phong chiing t6i sé wac tinh tri gia clia phan xay dwng da hoan tat
va cong thém trj gia dé vao trj gia thdm dinh hién tai ctia ban.

Vao thang Bay, ban sé nhan dwgc Thong bé]o Tri gia Tham dinh
hang nam, phan anh tri gia thdm dinh ban dau cong véi tri gia clia
viéc xay dwng dang tien hanh.

S diéu chinh tri gia thdm dinh nay sé& xay ra hang ndm cho dén
khi dw &n hoan tat.

Tinh dén ngay 1 thang Mét, John chi hoan tat duwoc mét
phong ngu.

Vao thang Hai, John nhan duoc thong bao “Dang Tién
hanh” va bao cao da hoan thanh 50%. Dwa trén théng tin
do, van phong chting t6i woc tinh phan da hoan thanh tri

gia $50,000 va cong thém tri gia dé vao tri gia tham dinh

clia John.

Vao thang Bay, John da nhan dwoc Théng bao Tri gia Tham
dinh & mtre $560,000, tire la $500 000 x 1.02 (+2% theo Dy luat 13)
+$50,000 (tri gia woc tinh clia xay dung dang tién hanh) = $560,000

Quy trinh frong tw sé dwgc 1ap lai vao nam ké tiép cho dén khi dw
an hoan tat. Vao thang 7 ctia nam ké tiép, sau khi c6 thém can phong

th& hai, John sé nhan dwgc Théng bao r| gia Tham dinh & mirc
$621, 200 = $560, 000 x 1.02 (+ 2% theo Dy luat 13) + $50,000
(tri gia worc tinh cua xay dung dang tién hanh).

XAY DUNG DA HOAN TAT

Van phong chung t6i sé tién hanh phan tich dé xac dinh tri

gia thi trird'ng cla viéc xay dwng vao ngay hoan tat (Lwu y:
tri gia thi trwong co thé khac véi chi phi xay dwng) va cong
thém bét cir sy chénh 1éch nao vao trj gia tham dinh dé tao
ra moét tri gia thAm dinh géc maéi.

M6t Théng bao Tham dinh B Sung sé duoc glri béng buu
dién dé cho ban biét tri gia da dwoc cap nhat trong ho so
cla chung to6i. Tri gia tham dinh mdi sé dwoc ndp cho Van phong
Thu quy va Thu Thué, la co quan co trach nhiém g hoa don va
thu thué. Cac hoéa don nay duoc ban hanh dé “theo kip” va danh
thué sw chénh l1&ch gitra tri gia thdm dinh méi va tri gia thAm dinh
hién tai.

AR
w

Sau khi John hoan tat dw 4n ctia 6ng ta, van phong chiing
tdi c6 thé xac dinh réng tri gia thi trwdng cla viéc c6 thém 2
phong dang gia $200,000. Vi $100,000 da dwoc cdng thém
vao trong qua trinh diéu chinh, van phong ching t6i sé cong
thém $100,000 vao tri gia thAm dinh ctia John, dwa tri gia
tham dinh g6c mai 1én thanh $721,200 = $621,200 USD +
$100,000.

PO
ﬁ
John nhan dwoc Thong bao Thadm dinh B sung tir van phong

chuing t6i théng bao cho 6ng ta la $100,000 sé dwgc cong thém vao
tri gia thAm dinh hién tai ctia 6ng ta.

John nhan dwgc mét héa don thué tuo’ng ng tr Van ph(‘)ng Tha
quy va Thu thué. Hoa don da “theo kip” va danh thué vao sw chénh
léch trong tri gia thAm dinh.
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Luat Tiéu bang 60| héi chung t6i phai cong tri gia thi truong (khdng nhét thiét Ia chi phi xay dwng) cla viéc xay dwng m&i vao

tri gia thdm dinh géc cla ban. Vi phai méat thdi gian dé van phong ching toi phan tich va xt ly thong tin, diéu quan trong la ban
phai c6 ké hoach cho nhirng héa don “theo kip” glvi dén sau (hoéa don thué bd sung va/hodac thué diéu chinh). Biéu d6 dudi day
gilip gidi thich nhitng thay déi trong tri gia thdm dinh ctia John trong khi va sau khi xay dung.
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Thoi gian

Nam ther 4: Sau dé vao nam thir 4: Nam thr 5:
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Biéu dd trén day 1a mot kich ban da dworc rat gon dé gitp gidi thich khai niém thay ddi tri gia thdm dinh trong khi va sau khi xay dwng.

** Néu chung téi khong thé hoan tat phan tich thi trwdng trwde chu ky tiép theo clia cac hoa don thué bat dong san (duoc guvi
di b&i Van phong Tha quy va Thu thué), thi trwdc hét ban sé thay mot hda don dwa trén thdm dinh gan day nhat trong khi tién
hanh. Mét khi chiing t6i hoan tat thAm dinh mai, cac héa don thué bd sung va/hodc thué diéu chinh sé dwoc ban hanh dé theo
kip v&i sw chénh léch gitra tri gia thAdm dinh méi va tri gia thdm dinh dang tién hanh.

CAC CAU HOI THUONG GAP

Cau hoi 1: Tai sao t6i lai nhan dwoc cac héa don thué
B0 sung va thué DPieu chinh sau khi xay dung méi?

Cau tra |oi 1: Luat tiéu bang doi hoi
chl s& hiru phai nop thue bat dong
san dwa trén tri gia tham dinh goc
m&i cha ho vao ngay dau tien ma
xay dwng hoan tat Tuy nhién, phai
mat thoi gian dé van phong chung toi
phan tich di¥ liéu thi trwéng dé xac
dinh tri g|a thi truong hop ly dwoc
cong vao do xay dwng. Vao thoi diém
ma chung t6i cap nhat hd so thi ban cé thé da thanh toan thué
bat dong san dua trén tri gia truéc day.

Do d6, cac héa don thué bd sung va diéu chinh dwoc ban hanh
aé* theo kip” v&i nhirng khoan thué d6. Cac hoa don thué bd
sung gh| lai sy chénh Iéch g|wa nhirng gi ban da thanh toan va
nhirng gi ban s& phai trd vao nam tinh thué clia ngay hoan tét.
Cac hda don thué dieu chinh ghi lai sy chénh léch twong tw
cho nhirng nam tiép theo sau khi hoan tat.

Cau héi 2: Liéu tat ca cac hoat déng xay dwng co6
sé dan dén viéc tai tham dinh hay khong'?

Cau tra 16 2: Khong. Néu dy an la mot phan cua viéc bao tri
va slra chira thong thuong, chang han nhw thay thé clra sb bi
hé, thi chung co thé dwoc coi la khong thé tham dinh. Ngoal ra
con ¢c6 cac mién trir khdng phai tai tham dinh dbi VvGi viéc l&p
dat hé thdng nang lwong mat troi va cai tién nang cap dia chan
(xem trang web cla chung toi dé biét thém thong tln) Céc dv
an théng thuwong co thé thdm dinh dwoc bao gom xay thém
mot phong hodc mét phong tm méi hodc chuyén déi mét phan
cla gara sang phong sinh hoat. E)wng quén 1a chi c6 phan
duoc thay dbdi hodc méi xay clia can nha la co thé bi tai thAm
dinh theo tri gla thi trwo’ng ch& khéng phai la toan bd bat dong
sén. Pham vi cGia moi dy an thay ddi khac nhau va van phong
ching téi sé xem xét lai mdi dw an mot cach riéng ré.

Céau hoi 3; Phan xay thém da dwoc hgp phaﬁ héa
danh cho 6ng ba néi ngoai sé duwoc tham dinh ra sao?
Cau tra 1oi 3: No sé duoc XU Iy nhw bat ctr dw an xay dwng méi
nao khac. Thay ddi vé tri gia tham dinh sé& khac nhau tuy tung
truong hop va chung t6i s& xem xét phan nao la thudc tham
dinh goc ban dau va phan nao la xay dung thém da duoc thuc
hién dé hop phap hoa hoac dé nang cép don vi nha & cua ban.
Xin nh¢& rang van phong chung t6i sé khong dwa ra woc tinh so
bd vé tri gia thdm dinh vi ching t6i can phai xem lai nhirng gi da
thwe sw thay di va xac dinh tri gia thdm dinh bd sung.

Mién trach nhiém: Thong tin trong tai liéu nay khong dwoc xay dng nhw la mot tw van phap ly, ma chi duoc thiét ké dé thong bao cho cong
chung vé sy thay dbi trong tri gla thadm dlnh dwoc xtr ly béi Van phong Tham dinh — Quan ly H& so. Néu ban cé bat civ cau héi ndo lién quan
dén tai chinh ca nhan thi ban nén tham van v&i mét luat sw hodc ké toan vién dwoc chirng nhan.
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