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[bookmark: _Toc60822952]1. Đặt vấn đề  
Thị trường bất động sản ở nước ta nhìn nhận một cách khách quan vẫn đang ở trình độ phát triển trung bình,  còn nhiều vấn đề bất cập và nan giải. Một trong  những  nguyên nhân của thực trạng trên là chúng ta rất thiếu và yếu ở các dịch vụ hỗ trợ thị trường, trong đó có dịch vụ định giá. Định giá bất động sản là một nghiệp vụ, dịch vụ quan trọng và cần thiết để phát triển lành mạnh thị trường bất động sản đồng thời là công cụ hữu hiệu trong hoạt động quản lý của Nhà nước đối với thị trường này. 
Trong hệ thống các phương pháp định giá bất động sản, phương pháp chi phi là  một phương pháp kinh tế rất cơ bản được vận dụng thường xuyên và rộng rãi đối với  nhiều mục đích định giá bất động sản trong thực tế. Phương pháp này có thể được vận dụng riêng lẻ để hoàn thành một vụ định giá; có thể kết hợp - bổ trợ các phương pháp định giá khác để đi đến kết quả cuối cùng của một vụ định giá bất đông sản cụ thể. Tuy nhiên để đạt được hiệu quả khi vận dụng phương pháp và phản ánh được đúng giá trị bất động sản mục tiêu cần phải nắm  được bản chất, nguyên lý, yêu cầu, ưu nhược điểm của phương pháp để xác định được đúng đối tượng, phạm vi định giá. Báo cáo dưới đây sẽ làm rõ các nội dung này. 
[bookmark: _Toc60822953]2. Mục tiêu nghiên cứu
- Tìm hiểu nguyên lý hình thành và nội dung của phương pháp
- Tìm hiểu thức tế vận dụng phương pháp
3. Cở sở khoa học của phương pháp chi phí trong định giá bất động sản
3.1. Nguyên lý hình thành phương pháp
Phương pháp chi phí là phương pháp định giá dựa trên cơ sở chi phí tạo ra một tài sản tương tự tài sản cần định giá để xác định giá trị thị trường của tài sản cần định giá
Thứ nhất: Dựa vào nguyên lý hình thành giá trị trong kinh tế là sự kết tinh của lao động: lao động sống và lao động vật hóa, giá trị bất động sản được hình thành từ chi phí mặt bằng, chi phí xây dựng và giá trị chuyển dịch do hao mòn, khấu hao.
Giá trị bất động sản = chi phí địa điểm + chi phí công trình 
        = chi phí địa điểm +chi phí xây dựng mới công trình – tổng giảm giá tích lũy công trình
Thứ hai: nguyên tắc thay thế. Đây là cơ sở cơ bản của phương pháp. Nguyên tắc khẳng định rằng: không có người mua nào sẽ trả giá cho một bất động sản cao hơn chi phí để có được một địa điểm tương tự và một công trình có công năng sử dụng tương tự trong khoảng thời gian nhất định. Nói cách khác: mức giá cao nhất được trả cho bất động sản là chi phí để tạo nên một bất động sản tương tự. Một khoảng thời gian nhất định là vì yếu tố thị trường, những biến đổi trên thị trường trong khoảng thời gian đó sẽ tác động đến chi phí, do đó tác động đến giá. Từ đó rút ra, để ước lượng bất động sản mục tiêu phải tiến hành ước lượng một bất động sản tương tự được xây mới, sau đó điều chỉnh chênh lệch giữa hai bất động sản
Giá trị bất động sản = Giá trị của đất + giá trị công trình mới – hao mòn công trình (tổng giảm giá tích lũy)
Ngoài ra, phương pháp còn được hình thành dựa vào một số nguyên tắc có liên quan khác. 
- Nguyên tắc ngoại ứng: Giá trị của bất động sản bị tác động làm thay đổi bởi nhiều ngoại ứng, ngoại ứng tích cực làm tăng giá, ngoại ứng tích cực làm giảm giá. Ngoại ứng ảnh hưởng rất lớn đến bất động sản đó qua sử dụng - là nguyên nhân gây ra giảm giá. Đó là những tác động của thiên nhiên như nắng mưa gió bão làm giảm trực tiếp tiếp đến giá trị vật chất (giá trị hữu hình) của công trình; các yếu tố bên ngoài như khói bụi, tiếng ồn, ô nhiễm môi trường làm giảm giá vô hình của bất động sản; yếu tố kinh tế xã hội thay đổi về nhu cầu, thị hiếu sử dụng khiến bất động sản cũ trở nên lỗi thời dẫn đến giảm giá…
- Nguyên tắc sử dụng cao nhất tốt nhất: Địa điểm coi như bỏ trống và sẵn sáng cho các phát triển trên nó. Khi định giá một bất động sản bao gồm đất và công trình trên đất đó qua sử dụng, phải coi địa điểm đó bỏ trống (như một quy ước trong định giá). Các công trình trên địa điểm được sử dụng cao nhất, tốt nhất nhằm các định giá trị cho toàn bộ bất động sản, đó là giá trị có khả năng nhất trên thị trường. Đề cập đến nguyên tắc này vì xem xét đến chi phí của bất động sản cần định giá. Một công trình được thiết kế kém và có mục đích sử dụng không phù hợp với địa điểm sẽ có giá trị thấp hơn chi phí xây dựng vì sự lỗi thời chức năng trong thiết kế, mất đi lợi ích lâu dài và ngược lại. Ví dụ một mảnh đất ở Hồ Gươm nếu làm nhà thì chi phí xây dựng lớn hơn giá trị, nếu làm cửa hàng kinh doanh thì chi phí xây dựng nhà hơn giá trị của nó.
3.2.  Các bước tiến hành định giá theo phương pháp chi phí
Bước 1: Ước tính riêng giá trị của lô đất thuộc bất động sản bằng cách coi đó là đất trống đang được sử dụng trong điều kiện cao nhất, tốt nhất 
Bước 2: Ước tính chi phí hiện tại để xây dựng mới, để tái tạo, thay thế công trình xây dựng hiện có trên đất   
Bước 3: Ước tính phần giảm giá tích lũy theo hiện trạng công trình hiện tại so với công trình mới 
Bước 4: Ước tính giá trị của công trình xây dựng bằng cách trừ tổng giảm giá trị tích lũy khỏi chi phí xây dựng mới hiện hành của công trình.
Bước 5: Ước tính giá trị của bất động sản cần định giá bằng cách cộng (+) kết quả bước 1 và kết quả bước 4. 
3.3. Xác định chi phí xây dựng công trình hiện hành
Chi phí xây dựng công trình bao gồm:
+ Chi phí trực tiếp tiếp là chi phí cho các yếu tố trực tiếp tiếp tạo nên hình thái vật chất của công trình, bao gồm: các chi phí nguyên nhiên vật liệu, nhân công, chi phí sử dụng máy thi công, các chi phí trực tiếp tiếp khác.
+ Chi phí gián tiếp là các chi phí giúp cho quá trình hình thành và phát triển công trình, bao gồm: chi phí phục vụ thi công, chi phí điều hành sản xuất tại công trường, chi phí quản lý, các chi phí gián tiếp khác. 
+ Lợi nhuận, các khoản thuế, phí phải nộp theo quy định của pháp luật.
Việc tính toán chi phí xây dựng công trình phải căn cứ vào mặt bằng giá giá thị trường của nguyên, nhiên vật liệu tại thời điểm định giá; các quy định của cơ quan có thẩm quyền về định mức kinh tế kỹ thuật, định mức tiêu hao nguyên, nhiên vật liệu và các hướng dẫn về xác lập đơn giá xây dựng.   
Có hai loại chi phí xây dựng công trình: 
- Chi phí tái tạo là chi phí hiện hành để xây dựng tài sản thay thế giống nguyên mẫu với tài sản cần định giá, bao gồm cả những điểm đó lỗi thời, lạc hậu của tài sản cần  định giá. Chi phí tái tạo được tính căn cứ vào khối lượng nguyên nhiên vật liệu đó được sử dụng theo đúng nguyên bản nhân (x) giá tại thời điểm định giá. 
- Chi phí thay thế là chi phí hiện hành để xây dựng tài sản thay thế tài sản cần định giá, có loại trừ các bộ phận có chức năng lỗi thời, nhưng có tính đến tiến bộ khoa học, công nghệ tại thời điểm định giá để tạo ra sản phẩm thay thế có tính năng ưu việt hơn so với tài sản cần định giá. Chi phí thay thế được tính căn cứ vào khối lượng nguyên nhiên vật liệu có thể thay thế nhân (x) giá tại thời điểm định giá.
 Các phương pháp phổ biến để xác định chi phí xây dựng hiện hành:
-  Dựa vào bảng thống kê chi tiết các chi phí cho quá trình đầu tư xây dựng để tạo lập công trình đó hoặc công trình hoàn toàn tương tự. áp dụng với các công trình mang tính chất chuyên nghiệp, quy mô lớn, tài liệu hồ sơ còn lưu trữ đầy đủ.
- Khảo sát thực tế các chi phí hiện trạng: Tính tổng chi phí công trình trên cơ sở những chi phí để hoàn thành từng hạng mục công trình (chi phí nhà thầu phụ). Ví dụ: chi phí xây dựng khán đài của sân vận động được cộng từ chi phí của các hạng mục: móng, thân, ghế, mái. Áp dụng đối với các công trình mang tính chuyên biệt. 
- Dựa vào đơn giá của các yếu tố xây dựng: Tổng chi phí xây dựng công trình tính bằng cách lấy đơn giá (x) quy mô từng yếu tố xây dựng: cát, gạch, xi măng, sắt thép, nhân công…áp dụng cho công trình có hạng mục đơn giản, tương đối đồng nhất
- So sánh thị trường: tổng chi phí xây dựng bằng giá hiện thời của thị trường (x) quy mô từng hạng mục công trình. Sử dụng khi có nhiểu bằng chứng thị trường và phải tiến hành điều chỉnh khác biệt theo nội dung của phương pháp so sánh.
3. 4. Xác định tổng giảm giá tích lũy
Thực tế định giá được tiến hành trong rất nhiều bất động sản đó qua sử dụng, chúng sẽ bị hao mòn so với giá trị ban đầu do nhiều nguyên nhân gây nên. Phương pháp định giá chi phí đòi hỏi phải tính toán được phần giảm giá này.
3.4.1 Khái niệm  giảm giá tích lũy 
Giảm giá tich lũy là toàn bộ những phần giá trị tích lũy mà bất động sản mất đi do sự  khác biệt giữa bất động sản hiện thời với bất động sản tài tạo (thay thế) do những yếu tố về thời gian hoặc các tác nhân cơ học gây nên.


3.4.2. Các dạng chi phí giảm giá
Các dạng giảm giá hình thành xuất phát từ những nguyên nhân gây giảm giá, bao gồm:
- Giảm giá tự nhiên là những hư hỏng trong quá trình sử dụng do các yếu tố: thời gian sử dụng, cường độ sử dụng (cường độ càng cao thì mức giảm giá càng nhanh); yếu tố thời tiết khí hậu (nhiệt độ, độ ẩm) hay do những tác động ngẫu nhiên khác (Ví dụ động đất, thiên tai lũ lụt làm nứt, lún đất, hư hỏng công trình …). Giảm giá tự nhiên dẫn đến thay đổi tuổi thọ vật lý của bất động sản. 
- Giảm giá do lỗi thời chức năng: Do những bất hợp lý, lạc hậu trong thiết kế như nhà với thiết kế tường chịu lực (kỹ thuật hiện đại là móng, cột, dầm chịu lực), trần quá thấp hoặc quá cao, vị trí của bếp, nhà vệ sinh, cầu thang không hợp lý khiến lãng phí diện tích sử dụng, thiết kế điện lưới không tác biệt giữa các tầng…; sự không đầy đủ, không đồng bộ về kết cấu dẫn đến chức năng của công trình không được phát huy (không đủ dây điện, ống nước, thiếu bể chứa nước… ); sự dư thừa của các yếu tố kết cấu hoặc các phương tiện không cần thiết (vách ngăn xây…); sự lạc hậu của các yếu tố thiết bị (điện nước nổi, các thiết bị bếp hay vệ sinh lạc hậu, chiếu sáng tiêu hao nhiều năng lượng…). Giảm giá do nguyên nhân này không làm thay đổi về những yếu tố vật lý, hình thể của công trình nhưng làm thay đổi tính năng sử dụng của công trình.
- Giảm giá do các yếu tố bên ngoài bất động sản: những thay đổi của môi trường xung quanh như sự phiền toái của tiếng ồn giao thông, khói bụi; các quy định về xây dựng hoặc quy hoạch làm giảm tính hữu ích của việc sử dụng, sở hữu công trình ( quy định về hành lang an toàn giao thông, quy định về chiều cao xây dựng, quy hoạch về phố cổ…); các công trình ở trên hay ở dưới lòng đất làm ảnh hưởng đến bất động sản; suy thóai kinh tế, dân số…
3.4.3. Các phương pháp tính giảm giá tích lũy 
a) Phương pháp kỹ thuật
Phương pháp thường được các kỹ sư xây dựng sử dụng trong phân tích kết cấu. Qua điều tra và thu thập thông  tin, tài liệu để tính toàn giảm giá. Các nguyên nhân giảm giá được phân loại theo tiêu thức có thể sửa chữa được và không thể sửa chữa được. Cách tính
- Để ước lượng được tổng giảm giá tích lũy, đầu tiên phải tính toàn tất cả các yếu tố hao mòn về mặt vậy lý bằng các kỹ thuật phù hợp, sau đó cộng tất cả để có được tổng giảm giá tích lũy do hao mòn vậy lý
- Tính toán các tính lỗi thời chức năng của các yếu tố rồi cộng thành tổng giảm giá tích lũy do lỗi thời chức năng. Phần lỗi thời bên ngoài có thể phân bổ cho địa điểm và công trình trên đất, phụ thuộc vào lỗi thời phát sinh như thế nào.
- Khi tính giảm giá theo từng nguyên nhân cần được ước tính các chi phí thay thế đối Với các yếu tố có thể sửa chữa được và giảm giá đối với các yếu tố không thể sửa chữa được:
	+ Với giảm giá tự nhiên có thể sửa chữa được: các yếu tố ống nước, mái, đường đi nội bộ, vậy liệu trang trí, thiết bị bếp, vệ sinh, thông  gió;
	+ Với giảm giá tự nhiên không thể sửa chữa được: hư hỏng móng, các bộ phận chịu lực của tường, sức nặng của mái, thiếu hụt về kết cấu xây dựng …
	+ Với giảm giá do lỗi thời chức năng có thể sửa chữa được: các bộ phận mái yếu, hẹp, thiếu hệ thống thông  gió, lấy sáng, thiếu các thiết bị cố định ở phòng vệ sinh, các thiết bị bếp lạc hậu...
	+ Với giảm giá do lỗi thời chức năng không thể sửa chữa được như mãng yếu, cột, dầm quá lớn hay quá nhà, trần thấp hay dày quá, chất lượng nguyên vật liệu kém, công suất máy móc thiết bị không đủ…
- Cộng các phần giảm giá do tất cả các nguyên nhân ở trên được tổng giảm giá tích lũy.
Tuy là phương pháp khá toàn diện vì ước tính chi tiết giảm giá do các nguyên nhân gây ra nhưng đòi hỏi người định giá phải nắm vững và có kinh nghiệm về kỹ thuật cũng như vậy liệu xây dựng.
b) Phương pháp rút ra từ thị trường
Phương pháp được tính toán trên cơ sở những thông tin, bằng chứng thị trường. Nội dụng phương pháp:
- Bước 1: Điều tra xác định đúng các bất động sản tương tự đã được giao dịch có thể so sánh được với bất động sản mục tiêu. Thực hiện điều chỉnh khác biệt đối với một số yếu tố nhất định: quyền lợi, điều kiện thanh toàn, điều kiện bán;
- Bước 2: Trừ giá trị địa điểm khái giá bán của các bất động sản so sánh để được chi phí đó giảm giá của công trình
- Bước 3: Ước tính chi phí xây dựng hiện hành của các công trình tương ứng với các bất động sản so sánh (chi phí tái tạo hoặc chi phí thay thế công trình)
- Bước 4: Lấy kết quả của bước 3 trừ (-) kết quả của bước 2 để được tổng giảm giá tích lũy của công trình các bất động sản so sánh. 
- Bước 5: Hòa hơp các chỉ số giá trị (theo nguyên tắc hòa hợp chỉ số giá trị của phương pháp so sánh) để có tổng giảm giá tích lũy của công trình bất động sản mục tiêu.
- Bước 6: Nếu có sự khác biệt về tuổi (tuổi thực hoặc tuổi hiệu quả) giữa công trình bất động sản so sánh với công trình bất động sản mục tiêu phải quy đổi về tỷ lệ giảm giá tích lũy hàng năm, sau đó mới tiến hành nội dụng của bước 5
Lưu ý: 
- Phương pháp đòi hỏi phải có bằng chứng, số liệu thị trường đầy đủ để có những đánh giá tin cậy
- Bất động sản so sánh phải giống bất động sản mục tiêu về các yếu tố giảm giá (cùng có thang máy, mái tôn…)
- Hiệu quả của phương pháp phụ thuộc vào tính chính xác trong ước lượng giá trị địa điểm, những chi phí thay đổi (chi phí tái tạo, thay thế, chi phí bảo dưỡng, sửa chữa…)
- Xem xét tổng giảm giá chứ không xét đến giảm giá của từng nguyên nhân
- Phương pháp được giả định theo khấu hao tuyến tính
 c) Phương pháp tính theo tuổi của công trình
Các loại tuổi gắn với công trình:
- Tuổi thọ kỹ thuật (còn gọi là tuổi thọ vậy lý): là thời gian sử dụng tối đa về mặt kỹ thuật 
· Tuổi thực: thời gian đã đi vào sử dụng tính đến thời điểm định giá
· Tuổi thọ kinh tế: thời gian sử dụng tối đa xét về hiệu quả kinh tế
· Tuổi hiệu quả: là thời gian sử dụng thực tế đó đạt hiệu quả kinh tế
· Tuổi kinh tế còn lại: thời gian sử dụng còn lại phát huy hiệu quả kinh tế
Nội dung của phương pháp: Phương pháp dựa trên giả định việc giảm giá diễn ra trong suốt thời gian công trình tồn tại đến khi kết thúc tuổi kinh tế của công trình
Tổng giảm giá tích lũy = (Tuổi hiệu quả/Tuổi kinh tế) x chi phí thay thế (tái tạo) công trình
Xác định tuổi kinh tế của các công trình tương tự công trình mục tiêu trên thị trường và ước lượng tuổi hiệu quả của công trình mục tiêu.
 Ví dụ:  Một công trình có chi phí tài tạo là 140 triệu đồng, tuổi kinh tế còn lại ước tính 26 năm. Tổng tuổi kinh tế của công trình được nhận định là 45 năm. 
Công trình trên đã được khai thác và khấu hao trong (45-26) năm, đó chính là tuổi hiệu quả của công trình. Tổng giảm giá tích lũy công trình là: 140 tr.đ x (45-26)/45 = 59, 111 tr.đ
	Lưu ý:
Tuy là phương pháp dễ hiểu, đơn giản, dễ áp dụng, cho phép người định giá xác định được tổng giảm giá tích lũy của toàn bộ công trình, sau đó có thể áp dụng phương pháp kỹ thuật để phân chia giảm giá do các nguyên nhân nhưng phương pháp có một số hạn chế:
- Cách tính tổng giảm giá tích lũy dựa vào tỷ số tuổi tương đương với việc giả định khấu hao được diễn ra trên một đường thẳng (thực tế tỷ lệ khấu hao khác nhau và có xu hướng tăng lên theo thời gian sử dụng) nên độ chính xác không cao;
- Phương pháp không tính hao mòn cho từng bộ phận cấu thành công trình, không phân biệt các nguyên nhân giảm giá nên nếu trong thị trường mà các so sánh có những phần giảm giá theo số lượng và khác loại với bất động sản mục tiêu thì không thể áp dụng phương pháp;
 - Phương pháp không phân biệt hao mòn vậy lý giữa các bộ phận cấu thành công trình có tuổi thọ dài ngắn khác nhau nên không phản ánh chính xác và chi tiết khấu hao công trình (trên thực tế một công trình có tỷ lệ giảm giá chung là 25% nhưng riêng phần mái có tỷ lệ giảm giá cao hơn khoảng 70%);
- Tổng  giảm giá tích lũy dựa vào tỷ số tuổi hiệu quả/tuổi kinh tế, trong khi đó tuổi kinh tế là tuổi được xác định dựa vào sự phán đoán của người định giá nên độ chính xác còn bị ảnh hưởng bởi yếu tố chủ quan của người định giá.
4. Thực tế vận dụng phương pháp chi phí trong định giá bất động sản
Chi phí không phản ánh giá trị thị trường nên phương pháp được sử dụng định giá cho những bất động sản có ít cầu, hiếm khi được giao dịch trên thị trường hay khó định lượng được những khoản tiền do bất động sản tạo ra – những trường hợp thiếu căn cứ để định giá bằng phương pháp so sánh và thu nhập. Bao gồm các trường hợp sau:
· Bất động sản chuyên biệt: Bệnh viện, trường học, thư viện, trạm kiểm soát...
· Định giá cho mục đích bảo hiểm
· Tính thuế: sử dụng các căn cứ tài chính dựa trên hóa đơn mua bán các yếu tố cấu thành bất động sản như chi phí nguyên nhiên vật liệu, máy móc thiết bị, nhân công…
· Kiểm toán trong lĩnh vực xây dựng cơ bản: kiểm định lại con sô so với dự toán và con số thực tế trong các dự án thi công các công trình xây dựng của Nhà nước;
· Xây dựng phương án đền bù giải phóng mặt bằng đối với phương án đền bù là nhà cửa, vật kiến trúc...
· Áp dụng trong định giá thế chấp khi xác định giá trị tài sản đảm bảo của các ngân hàng đối với phần tài sản là các công trình trên đất;
· Kiểm tra chéo các phương pháp định giá bất động sản  khác
 * Ưu điểm
- Phương pháp này được sử dụng khi không có các bằng chứng thị trường thích hợp để so sánh trực tiếp giá của các bất động sản.
- Phương pháp chi phí phù hợp khi áp dụng để định giá các bất động sản có mục đích sử dụng riêng biệt. Việc tính toán theo phương pháp này phụ thuộc nhiều vào kinh nghiệm chuyên môn của thẩm định viên do đó nếu thẩm định viên có chuyên môn cao, nhiều kinh nghiệm và làm việc một cách khách quan thì có thể hạn chế được những yếu tố thái quá của thị trường.
* Nhược điểm
- Phương pháp sử dụng số liệu thu thập thông thị trường nên còn có những hạn chế giống phương pháp so sánh như:
+ Phương pháp sử dụng bằng chứng thị trường là những giao dịch đó xảy ra ở quá khứ trong khi đó bất động sản được định giá ở hiện tại. Giá trị thị trường hiện tại có thể bị ảnh hưởng bởi rất nhiều yếu tố mà những giao dịch trước đó không bị tác động bởi những yếu tố này, nếu không sáng suốt sẽ dẫn đến những sai lệch tương đối;
+  Sự thay đổi về các điều kiện kinh tế, pháp lý còn hạn chế tính thực tiễn của phương pháp này vì đây là những yếu tố tác động mạnh đến thị trường. Nếu các điều kiện kinh tế, pháp lý thay đổi nhanh chóng trong môi trường kinh doanh thì những thông  tin thu thập gần với thời điểm định giá cũng trở nên lỗi thời, việc thu thập thông tin vừa khó khăn mà thông tin vừa thiếu chính xác. Có thể nói, thực hiện phương pháp so sánh cho kết quả định giá lỗi thời so với thị trường;
+ Đối với một số bất động sản được xây dựng đầu tiên trong khu vực, chưa có bằng chứng thị trường của khu vực đó nên không có số liệu so sánh. Để tiến hành định giá bằng phương pháp trên thì buộc phải phải lấy bằng chứng ở khu vực khác, khi đó phải tiến hành điều chỉnh theo khu vực nên kết quả định giá lại càng kém chính xác;
+ Phương pháp so sánh đòi hỏi người định giá phải phân tích điểm mạnh, điểm yếu của số liệu đó thu thập và thực hiện phân tích chi tiết nếu không sẽ giảm độ tin cậy của kết quả
- Chi phí bản chất là số tiền trả cho các yếu tố đầu vào để tạo dựng, hình thành nên tài sản do đó thực tế không bằng và không phản ánh giá trị thị trường;
- Việc cộng dồn các giảm giá do hao mòn không đảm bảo bằng tổng hao mòn thực tế có những chi phí rơi vãi không tính toàn được (xây hỏng làm lại…)
- Việc ước tính giảm giá tích lũy nhiều khi dựa trên phán đoán chủ quan của người định giá, chưa có một phương pháp thống nhất để tính phần giảm giá tích lũy. Khi không có bằng chứng thị trường thì các số liệu phải được xem xét kỹ lưỡng, cẩn thận dùng để ước tính đưa vào phương pháp. Khấu hao và lợi nhuận của nhà đầu tư còn khó xác định do những đòi hỏi của các nhà đầu tư khác nhau nên phương pháp ít khả dụng khi định giá bất động sản được tiến hành với công trình cũ
[bookmark: _Toc56497875]- Phương pháp đòi hỏi người định giá phải thông thạo kỹ thuật xây dựng, phải có kinh nghiệm nhất định trong lĩnh vực này.
5. Kết luận
Kết luận 1: Phương pháp chi phí trong định giá bất động sản là phương pháp đặc thù dành cho phần công trình xây dựng của bất động sản  (không dùng để định giá mảnh đất trống)
Kết luận 2: Phương pháp chi phí trong định giá bất động sản đòi hỏi người định giá bên cạnh các kiến thức về kinh tế còn phải am hiểu về kỹ thuật xây dựng và kiến trúc các công trình xây dựng
Kết luận 3: Thực tế phương pháp chi phí trong định giá bất động sản được vận dụng nhiều nhất trong các trường hợp:
·  Định giá bất động sản thế chấp (đối với phần công trình xây dựng);
· Xây dựng phương án đền bù tài sản là nhà cửa, vật kiến trúc trong công tác giải phóng mặt bằng;
· Định giá cho công trình bất động sản tham gia bảo hiểm khi xảy ra trách nhiệm bồi thường trong hợp đồng bảo hiểm;
· Báo cáo tài chính đối với hạng mục tài sản cố định là nhà xưởng, kho tàng, bến bãi, văn phòng...
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