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rong tham dinh gia bdt dong san (BDS) bdang phuong phap so sanh truc tiép, sau

khi thu thap duoc théong tin vé miic gia giao dich cua nhiing BDS tuong tu, tham

dinh vién sé tién hanh diéu chinh cac yéu té khac biét. Khi tién hanh diéu chinh

mét yéu to, cac yéu té khac duoc cé dinh coi nhu khong cé su khac biét, cac yéu
t6 nay duoc gia dinh ton tai nhu trong trang thai ciia BDS thdm dinh. Van dé ddt ra la
dua trén sv gia dinh rang, su khac biét cia mét yéu té nao dé lam cho gia ban cia BDS
so sanh cao hon BDS thdm dinh x% thi thdm dinh vién cé thé tinh dugc gia ban cua BDS
thdm dinh giam so véi BDS so sanh la bao nhiéu xét vé sé tuong doéi va sé tuyét doi hay
khong? Dua trén cac ham mé phoéng va théng sé thue té, tac gia da ching minh rdng,
néu cé sy ton tai nhiéu hon hai yéu té khac biét, thi khi xét riéng su khac biét cua titng
yéu t6, thdm dinh vién khéng thé nao tinh duoc gia ban ciia BDS thdm dinh giam mét sé
tuyét doi la bao nhiéu so véi BDS so sanh. Mt khac, viéc tinh toan cac luong giam tuong
déi ciing khong c6 9 nghia thuc tién. T dé, tac gia dé xudt st dung céng thitc khac thay
thé cho cong thicc duoc ap dung trong Phu luc 03, Tiéu chudn 07 vé phuong phap so sanh

trong thdm dinh gia do Bé Tai chinh ban hanh.

Pé thdm dinh gia BPS, phuong phap dugc si
dung phé bién nhat hién nay la phuong phép
so sanh thi truong. Theo phuong phap nay,
ngudi ta tim mot s6 BDS tuong tu véi BDS
muc tiéu, da dugc giao dich thanh cong trong
thoi gian gin vé6i thoi diém th4m dinh gi4, sau
dé6 tién hanh diéu chinh cin thiét nhiing yéu
td khac biét dé dua miic gid ctia BDS so sanh
vé muc gid uée tinh theo trang thai cia BDS
thdm dinh. Trong bai viét nay, tdc gia phan
tich ky thuat diéu chinh khi th&m dinh mét
BDS muc tiéu 1a 16 dat trong, so sanh véi cach
huéng dan diéu chinh theo Phu luc 03, Tiéu
chuan 07 vé phuong phap so sanh, ban hanh
theo Quyét dinh s6 07/2008/QD-BTC, ngay
29/1/2008 cua Bo Tai chinh, tir d6 rat ra nhan
xét va dua ra khuyén nghi vé su diéu chinh
thich hop.

Gia st cAn thdm dinh mot 16 dat trong ma
gid tri thi truong 1m? la A (lIa mdc gia chua
biét, thdm dinh vién cin udc tinh), qua thu
thap thong tin trén thi trudong, thim dinh
vién tim dugc méot BDS tuong tu c6 thé so
sanh dugc, vira dugc giao dich trén thi truong

v6i gid giao dich 1a B = 11,5 triéu dong/m?2
Gié st BDS so sdanh c6 hai diém khéc biét so
v6i BDS th4dm dinh:

- Yéu t6 tht nhat 1a d9 rong ngd: yéu to do
rong ngd ctia BPS so sdnh tot hon BPS thim
dinh nén lam cho gid ban cia BBS so sanh
cao hon BDPS thidm dinh: vé s6 tuong doi la
10%, so6 tuyét doi la A*10% (1)

- Yéu t6 thit hai 1a dién tich 16 dat: yéu to dién
tich 16 dat cta BPS so sanh tot hon BDS thim
dinh nén lam cho gia ban cia BBS so sanh cao
hon BDPS thdm dinh: vé s¢ tuong déi 1a 5%, so
tuyet doi 1a A*5% )

Tu (1) va (2) ta c6 gid cia BDS so sanh la:

B = A+A*10% + A*5% = A(1 + 10% + 5%)
Suy ra, gia ban udc tinh ctia BDS thdm dinh la:
A =B/ + 10% + 5%) = 11,5/1,15 = 10 triéu
dong/m? (3)

Theo huéng dan & Phu luc 03, Tiéu chudn 07
clia Bo Tai chinh, qua trinh diéu chinh phéi
tinh toan dugc su khac biét cia moi mot yéu to
lam cho gi4 tri cia BPS thdm dinh gid khac
biét bao nhiéu so véi gia ban cia BDPS so sanh.
O day, ching ta cAn lam ro mot diém hét stc
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quan trong, khi tién hanh diéu chinh mot yé&u
t8, ta phai c¢6 dinh cac yéu t6 con lai, coi nhu
khong c6 su khac biét. Nhung cac yéu t6 khéc
s& c6 dinh nhu thé nao? Vi qua trinh diéu chinh
tuan theo nguyén tic, 14y BDS thdm dinh gia
lam chuén, néu mot yéu t6 lam cho BDS so
sanh t6t hon BDS thdm dinh thi ta diéu chinh
gia ban cia BDS so sanh gidm xudng; ngudc
lai thi diéu chinh gid ban cta BDPS so sanh
tang lén. Piéu nay ngu y ring, khi tién hanh
diéu chinh mot yéu to, cac yéu to khac phai co
dinh trong trang thai cia BDS thdm dinh. Tré
lai v4i cdc gia dinh trén:

- Do yéu t6 @0 rong ngd, gia cia BDPS so sanh
cao hon BPS thdm dinh 14 10%. Vi yéu t& dién
tich 16 dat dugc cd dinh nhu trang thai cia BDS
thdm dinh, nén gi4 ciia BDS so séanh theo gia
dinh nay s& khong phai 1a B = 1.150 triéu dong
ma 1a B1 (B chiu 4nh huéng bdi hai nhan t6 do
rong ngd va dién tich 16 dat, con B1 chiu dnh
huéng ctia mdi nhan t& do rong ngd). Do dé:

Bl =A + A*10% = A(1 + 10%)
Suy ra, A = B1/(1+10%) = B1*[1+1/(1+10%) - 1]
Nhu vay, do yéu t6 do rong ngd, gia cia BDS
thdm dinh (A) gidm so véi gid cia BDS so
sanh (B1 - xét trong trang thai chi c6 mot su
kh4c biét 1a nhan t6 do rong ngd) la:
+ Vé s6 tuong doi:

[1/(1 + 10%)] — 1 = -0,091
+ Vé lugng tuyét doi:

B1*[1/(1+ 10%)-11=B1*(-0,091) (4b)
- Do yéu t6 dién tich 16 dat, gia cia BDS so
sanh cao hon BPS thdm dinh la 5%. Vi yéu
t6 do rong ngd dugc c¢6 dinh nhu trang thai
cia BDS th4m dinh, nén gia ctia BPS so sdanh
theo gid dinh nay sé khong phai l1a B = 1.150
triéu dong ma 1a B2 (B chiu 4nh huéng béi hai
nhan t6 do6 rong ngd va dién tich 16 dat, con

(4a)

B2 chiu 4nh huéng ctia mdi nhan t§ dién tich
16 dat). Do d6: B2 = A + A*5% = A(1 + 5%)

Suy ra, A = B2/(1 + 5%) = B2*[1+ 1/(1+ 5%) - 1]
Nhu vay, do yéu to dién tich 16 dat, gia cta
BDS thdm dinh (A) gidm so vdi gia cuia BPS
so sanh (B2 - xét trong trang thai chi c6 mot
su khdc biét 1a nhan t6 dién tich 16 dat) la:
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+ Vé s8 tuong doi:
[1/(145%] - 1 = -0,048
+ Vé lugng tuyét doi :
B2*[1/(1+5%) - 1] = B2%(-0,048) (5b)
Qua phan tich & trén, ching ta c6 thé tinh toan
dugc, do su khéc biét cia mdi nhan t6, gia cha
BDS thdm dinh gidm mot s§ tuong d6i so v6i
gid ctia BPS so sanh la bao nhiéu phin triam
(4a, 5a). Nhung ching ta hoan toan khong
thé tinh dugc su khéc biét cia mdi nhan to
lam cho gid cia BPS thdm dinh gidm mot

(5a)

lugng tuyét d6i 1la bao nhiéu so véi gia clua
BDS so sanh. Piéu nay la vi trong cong thic
(4b, 5b), ching ta khong thé biét dugc cac gid
tri ciaa B1 va B2.

Do6i chiéu v6i huéng dan trong Phu luc 03,
Tiéu chudn 07 ctia Bo Tai chinh, gid tri BDS
thdm dinh gidm mot lugng so véi gid cia BDS
so sanh la (theo cach tinh cda B Tai chinh):

- Do su khdc biét cia dé rong ngo:
+ Lugng gidm tuong doi:
[1/(1+410%)]-1= -0,091
+ Lugng gidm tuyét doi:
B#1/1+10%)-1]1=11,5%(-0.091)=-1.0465trigwm?
(6b)
- Do su khéc biét ctia dién tich 16 dat:
+ Lugng gidam tuong d6i:
[1/(1+5%)]-1= -0,048
+ Lugng gidam tuyét doi:
BH1/1 + 5%)-1] =11,5%-0,048)=-0,552 trieuw/m?
(7b)
- Téng lugng gidm tuong doi do dnh hudéng
béi hai nhan té:
[1/(1 + 10%)] + [1/(1 + 5%)] - 2 = -0,139 (8)
- Téng lugng gidm tuyét d6i do 4nh hudng bdi
hai nhan to:
-1,0465 - 0,552 = - 1.5985 triéu dong (9)
- Gi4 ban u6c tinh 1 m? dat cta BDS thdm dinh:
A =11,5%(1 - 0,139) = 9.9015 triéu dong/m?2 (10)
R6 rang cach tinh toan theo Phu luc 03 la
khong chinh xdc. Vi cdch tinh nay khong
tuan theo nguyén tic la khi xét su khac biét

(6a)

(7a)

cia mot yéu to, ta phdi c¢6 dinh ciac yéu to
khdc khong d6i theo trang thdi cia BDS
thd&m dinh, do vay két qua (6b) va (7b) khac



v6i (4b) va (5b), 1a két qua phan dnh su cd
dinh cda cdc yéu to6 khac khi xét riéng mot
yéu t6. Mat khac cong thic (8) dung dé tinh
tong lugng gidm tuong doéi (goi la tdng ty 1é
diéu chinh) 14 khong c6 y nghia, vi tir (4b) va
(5b), 1% cua B1 khac 1% ctia B2 va do d6 ching
ta khong thé cong hai gia tri nay lai véi nhau.

Két luan

- C6 thé tinh dugc su khac biét cha mdi mot
nhan t6 1am cho gi4 tri cha BDS thidm dinh giam
bao nhiéu phan tram so véi gia ban ctia BPS so
sanh (goi 1a ty 1& diéu chinh theo cach goi trong
Phu luc 03) nhung luong gidm vé mit tuyét doi
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(goi 1a miic diéu chinh theo Phu luc 03) thi khong
tinh duogc vi thiéu thong tin cac gia tri B1 va B2.
Viéc tinh céc mic diéu chinh nhu cong thiic (6b)
va (7b) la khong chinh xac.

- Cong thic (9) duge sit dung dé€ tinh tong lugng
giam tuyét doi (goi 1a tong diéu chinh thuan) 1a
khong chinh xac vi cong thic (9) duge suy ra tir
cong thic (6b) va (7b).

- Téng lugng giam tuong d6i cla gia tri BDS
tham dinh so véi gia cia BPS so sanh dugc tinh
nhu cong thic (8) 1a khong chinh xac, vi tir (4b)
va (5b), 1% cha Bl khac 1% cta B2 va do d6
ching ta khong thé cong hai gia tri tuong doi
nay lai v6i nhau duge. Thuc t&, tir cong thic (3)
ta tinh duogc lugng gidm tuong déi la: [1/(1 + 10%
+ 5%) - 1] = -0,130, day la cach tinh chinh xac.

Tém lai, cdch tinh theo huéng dan cta Phu luc
03, Tiéu chuin 07 vita khong chinh x4c, lai via
phic tap va khé hiéu. Do vay, tac gia dé xuat,
dé udc tinh gia tri cha BDS tham dinh, nén s
dung cong thic (3) vi cong thiic nay c6 uu diém la
chinh xé4c, cach tinh todn don gidn va dé hiéum
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