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Trong thaåm ñònh giaù baát ñoäng saûn (BÑS) baèng phöông phaùp so saùnh tröïc tieáp, sau 
khi thu thaäp ñöôïc thoâng tin veà möùc giaù giao dòch cuûa nhöõng BÑS töông töï, thaåm 
ñònh vieân seõ tieán haønh ñieàu chænh caùc yeáu toá khaùc bieät. Khi tieán haønh ñieàu chænh 
moät yeáu toá, caùc yeáu toá khaùc ñöôïc coá ñònh coi nhö khoâng coù söï khaùc bieät, caùc yeáu 

toá naøy ñöôïc giaû ñònh toàn taïi nhö trong traïng thaùi cuûa BÑS thaåm ñònh. Vaán ñeà ñaët ra laø 
döïa treân söï giaû ñònh raèng, söï khaùc bieät cuûa moät yeáu toá naøo ñoù laøm cho giaù baùn cuûa BÑS 
so saùnh cao hôn BÑS thaåm ñònh x% thì thaåm ñònh vieân coù theå tính ñöôïc giaù baùn cuûa BÑS 
thaåm ñònh giaûm so vôùi BÑS so saùnh laø bao nhieâu xeùt veà soá töông ñoái vaø soá tuyeät ñoái hay 
khoâng? Döïa treân caùc haøm moâ phoûng vaø thoâng soá thöïc teá, taùc giaû ñaõ chöùng minh raèng, 
neáu coù söï toàn taïi nhieàu hôn hai yeáu toá khaùc bieät, thì khi xeùt rieâng söï khaùc bieät cuûa töøng 
yeáu toá, thaåm ñònh vieân khoâng theå naøo tính ñöôïc giaù baùn cuûa BÑS thaåm ñònh giaûm moät soá 
tuyeät ñoái laø bao nhieâu so vôùi BÑS so saùnh. Maët khaùc, vieäc tính toaùn caùc löôïng giaûm töông 
ñoái cuõng khoâng coù yù nghóa thöïc tieãn. Töø ñoù, taùc giaû ñeà xuaát söû duïng coâng thöùc khaùc thay 
theá cho coâng thöùc ñöôïc aùp duïng trong Phuï luïc 03, Tieâu chuaån 07 veà phöông phaùp so saùnh 
trong thaåm ñònh giaù do Boä Taøi chính ban haønh.

Ñeå thaåm ñònh giaù BÑS, phöông phaùp ñöôïc söû 
duïng phoå bieán nhaát hieän nay laø phöông phaùp 
so saùnh thò tröôøng. Theo phöông phaùp naøy, 
ngöôøi ta tìm moät soá BÑS töông töï vôùi BÑS 
muïc tieâu, ñaõ ñöôïc giao dòch thaønh coâng trong 
thôøi gian gaàn vôùi thôøi ñieåm thaåm ñònh giaù, sau 
ñoù tieán haønh ñieàu chænh caàn thieát nhöõng yeáu 
toá khaùc bieät ñeå ñöa möùc giaù cuûa BÑS so saùnh 
veà möùc giaù öôùc tính theo traïng thaùi cuûa BÑS 
thaåm ñònh. Trong baøi vieát naøy, taùc giaû phaân 
tích kyõ thuaät ñieàu chænh khi thaåm ñònh moät 
BÑS muïc tieâu laø loâ ñaát troáng, so saùnh vôùi caùch 
höôùng daãn ñieàu chænh theo Phuï luïc 03, Tieâu 
chuaån 07 veà phöông phaùp so saùnh, ban haønh 
theo Quyeát ñònh soá 07/2008/QÑ-BTC, ngaøy 
29/1/2008 cuûa Boä Taøi chính, töø ñoù ruùt ra nhaän 
xeùt vaø ñöa ra khuyeán nghò veà söï ñieàu chænh 
thích hôïp.

Giaû söû caàn thaåm ñònh moät loâ ñaát troáng maø 
giaù trò thò tröôøng 1m2 laø A (laø möùc giaù chöa 
bieát, thaåm ñònh vieân caàn öôùc tính), qua thu 
thaäp thoâng tin treân thò tröôøng, thaåm ñònh 
vieân tìm ñöôïc moät BÑS töông töï coù theå so 
saùnh ñöôïc, vöøa ñöôïc giao dòch treân thò tröôøng 

vôùi giaù giao dòch laø B = 11,5 trieäu ñoàng/m2. 
Giaû söû BÑS so saùnh coù hai ñieåm khaùc bieät so 
vôùi BÑS thaåm ñònh:
- Yeáu toá thöù nhaát laø ñoä roäng ngoõ: yeáu toá ñoä 
roäng ngoõ cuûa BÑS so saùnh toát hôn BÑS thaåm 
ñònh neân laøm cho giaù baùn cuûa BÑS so saùnh 
cao hôn BÑS thaåm ñònh: veà soá töông ñoái laø 
10%, soá tuyeät ñoái laø A*10%  (1)	                                                                            
- Yeáu toá thöù hai laø dieän tích loâ ñaát: yeáu toá dieän 
tích loâ ñaát cuûa BÑS so saùnh toát hôn BÑS thaåm 
ñònh neân laøm cho giaù baùn cuûa BÑS so saùnh cao 
hôn BÑS thaåm ñònh: veà soá töông ñoái laø 5%, soá 
tuyeät ñoái laø A*5%                 (2)
Töø (1) vaø (2) ta coù giaù cuûa BÑS so saùnh laø:
B = A+A*10% + A*5% = A(1 + 10% + 5%) 	
Suy ra, giaù baùn öôùc tính cuûa BÑS thaåm ñònh laø:
A = B/(1 + 10% + 5%) = 11,5/1,15 = 10 trieäu 
ñoàng/m2                            (3)

Theo höôùng daãn ôû Phuï luïc 03, Tieâu chuaån 07 
cuûa Boä Taøi chính, quaù trình ñieàu chænh phaûi 
tính toaùn ñöôïc söï khaùc bieät cuûa moãi moät yeáu toá 
laøm cho giaù trò cuûa BÑS thaåm ñònh giaù khaùc 
bieät bao nhieâu so vôùi giaù baùn cuûa BÑS so saùnh. 
ÔÛ ñaây, chuùng ta caàn laøm roõ moät ñieåm heát söùc 
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quan troïng, khi tieán haønh ñieàu chænh moät yeáu 
toá, ta phaûi coá ñònh caùc yeáu toá coøn laïi, coi nhö 
khoâng coù söï khaùc bieät. Nhöng caùc yeáu toá khaùc 
seõ coá ñònh nhö theá naøo? Vì quaù trình ñieàu chænh 
tuaân theo nguyeân taéc, laáy BÑS thaåm ñònh giaù 
laøm chuaån, neáu moät yeáu toá laøm cho BÑS so 
saùnh toát hôn BÑS thaåm ñònh thì ta ñieàu chænh 
giaù baùn cuûa BÑS so saùnh giaûm xuoáng; ngöôïc 
laïi thì ñieàu chænh giaù baùn cuûa BÑS so saùnh 
taêng leân. Ñieàu naøy nguï yù raèng, khi tieán haønh 
ñieàu chænh moät yeáu toá, caùc yeáu toá khaùc phaûi coá 
ñònh trong traïng thaùi cuûa BÑS thaåm ñònh. Trôû 
laïi vôùi caùc giaû ñònh treân: 

- Do yeáu toá ñoä roäng ngoõ, giaù cuûa BÑS so saùnh 
cao hôn BÑS thaåm ñònh laø 10%. Vì yeáu toá dieän 
tích loâ ñaát ñöôïc coá ñònh nhö traïng thaùi cuûa BÑS 
thaåm ñònh, neân giaù cuûa BÑS so saùnh theo giaû 
ñònh naøy seõ khoâng phaûi laø B = 1.150 trieäu ñoàng 
maø laø B1 (B chòu aûnh höôûng bôûi hai nhaân toá ñoä 
roäng ngoõ vaø dieän tích loâ ñaát, coøn B1 chòu aûnh 
höôûng cuûa moãi nhaân toá ñoä roäng ngoõ). Do ñoù:
	 B1 = A + A*10% = A(1 + 10%) 
Suy ra, A = B1/(1+10%) = B1*[1+1/(1+10%) - 1] 
Nhö vaäy, do yeáu toá ñoä roäng ngoõ, giaù cuûa BÑS 
thaåm ñònh (A) giaûm so vôùi giaù cuûa BÑS so 
saùnh (B1 - xeùt trong traïng thaùi chæ coù moät söï 
khaùc bieät laø nhaân toá ñoä roäng ngoõ) laø: 
+ Veà soá töông ñoái: 
	 [1/(1 + 10%)] – 1 = -0,091        (4a)
+ Veà löôïng tuyeät ñoái: 
	 B1*[1/(1+ 10%)-1]=B1*(-0,091)  (4b)	
- Do yeáu toá dieän tích loâ ñaát, giaù cuûa BÑS so 
saùnh cao hôn BÑS thaåm ñònh laø 5%. Vì yeáu 
toá ñoä roäng ngoõ ñöôïc coá ñònh nhö traïng thaùi 
cuûa BÑS thaåm ñònh, neân giaù cuûa BÑS so saùnh 
theo giaû ñònh naøy seõ khoâng phaûi laø B = 1.150 
trieäu ñoàng maø laø B2 (B chòu aûnh höôûng bôûi hai 
nhaân toá ñoä roäng ngoõ vaø dieän tích loâ ñaát, coøn 
B2 chòu aûnh höôûng cuûa moãi nhaân toá dieän tích 
loâ ñaát). Do ñoù: B2 = A + A*5% = A(1 + 5%) 
Suy ra, A = B2/(1 + 5%) = B2*[1+ 1/(1+ 5%) - 1]
Nhö vaäy, do yeáu toá dieän tích loâ ñaát, giaù cuûa 
BÑS thaåm ñònh (A) giaûm so vôùi giaù cuûa BÑS 
so saùnh (B2 - xeùt trong traïng thaùi chæ coù moät 
söï khaùc bieät laø nhaân toá dieän tích loâ ñaát) laø:

+ Veà soá töông ñoái: 
     [1/(1+5%] - 1 = -0,048               (5a)	
+ Veà löôïng tuyeät ñoái : 
     B2*[1/(1+5%) - 1] = B2*(-0,048) (5b)
Qua phaân tích ôû treân, chuùng ta coù theå tính toaùn 
ñöôïc, do söï khaùc bieät cuûa moãi nhaân toá, giaù cuûa 
BÑS thaåm ñònh giaûm moät soá töông ñoái so vôùi 
giaù cuûa BÑS so saùnh laø bao nhieâu phaàn traêm 
(4a, 5a). Nhöng chuùng ta hoaøn toaøn khoâng 
theå tính ñöôïc söï khaùc bieät cuûa moãi nhaân toá 
laøm cho giaù cuûa BÑS thaåm ñònh giaûm moät 
löôïng tuyeät ñoái laø bao nhieâu so vôùi giaù cuûa 
BÑS so saùnh. Ñieàu naøy laø vì trong coâng thöùc 
(4b, 5b), chuùng ta khoâng theå bieát ñöôïc caùc giaù 
trò cuûa B1 vaø B2. 
Ñoái chieáu vôùi höôùng daãn trong Phuï luïc 03, 
Tieâu chuaån 07 cuûa Boä Taøi chính, giaù trò BÑS 
thaåm ñònh giaûm moät löôïng so vôùi giaù cuûa BÑS 
so saùnh laø (theo caùch tính cuûa Boä Taøi chính):

- Do söï khaùc bieät cuûa ñoä roäng ngoõ:
+ Löôïng giaûm töông ñoái: 
     [1/(1+10%)]-1= -0,091	   (6a)		
+ Löôïng giaûm tuyeät ñoái: 
    B*[1/(1+10%)-1]=11,5*(-0.091)=-1.0465trieäu/m2                                                                                   	

				         (6b)
- Do söï khaùc bieät cuûa dieän tích loâ ñaát:
+ Löôïng giaûm töông ñoái: 
     [1/(1+5%)]-1= -0,048          (7a)			
+ Löôïng giaûm tuyeät ñoái:
    B*[1/(1 + 5%)-1] =11,5*(-0,048)=-0,552 trieäu/m2                                  	
	                                          (7b)
- Toång löôïng giaûm töông ñoái do aûnh höôûng 
bôûi hai nhaân toá: 
  [1/(1 + 10%)] + [1/(1 + 5%)] - 2 = -0,139 (8)
- Toång löôïng giaûm tuyeät ñoái do aûnh höôûng bôûi 
hai nhaân toá: 
  -1,0465 - 0,552 = - 1.5985 trieäu ñoàng    (9)
- Giaù baùn öôùc tính 1 m2 ñaát cuûa BÑS thaåm ñònh:
A = 11,5*(1 - 0,139) = 9.9015 trieäu ñoàng/m2 (10)
Roõ raøng caùch tính toaùn theo Phuï luïc 03 laø 
khoâng chính xaùc. Vì caùch tính naøy khoâng 
tuaân theo nguyeân taéc laø khi xeùt söï khaùc bieät 
cuûa moät yeáu toá, ta phaûi coá ñònh caùc yeáu toá 
khaùc khoâng ñoåi theo traïng thaùi cuûa BÑS 
thaåm ñònh, do vaäy keát quaû (6b) vaø (7b) khaùc 
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vôùi (4b) vaø (5b), laø keát quaû phaûn aùnh söï coá 
ñònh cuûa caùc yeáu toá khaùc khi xeùt rieâng moät 
yeáu toá. Maët khaùc coâng thöùc (8) duøng ñeå tính 
toång löôïng giaûm töông ñoái (goïi laø toång tyû leä 
ñieàu chænh) laø khoâng coù yù nghóa, vì töø (4b) vaø 
(5b), 1% cuûa B1 khaùc 1% cuûa B2 vaø do ñoù chuùng 
ta khoâng theå coäng hai giaù trò naøy laïi vôùi nhau. 

Keát luaän
-  Coù theå tính ñöôïc söï khaùc bieät cuûa moãi moät 
nhaân toá laøm cho giaù trò cuûa BÑS thaåm ñònh giaûm 
bao nhieâu phaàn traêm so vôùi giaù baùn cuûa BÑS so 
saùnh (goïi laø tyû leä ñieàu chænh theo caùch goïi trong 
Phuï luïc 03) nhöng löôïng giaûm veà maët tuyeät ñoái 

(goïi laø möùc ñieàu chænh theo Phuï luïc 03) thì khoâng 
tính ñöôïc vì thieáu thoâng tin caùc giaù trò B1 vaø B2. 
Vieäc tính caùc möùc ñieàu chænh nhö coâng thöùc (6b) 
vaø (7b) laø khoâng chính xaùc.
-  Coâng thöùc (9) ñöôïc söû duïng ñeå tính toång löôïng 
giaûm tuyeät ñoái (goïi laø toång ñieàu chænh thuaàn) laø 
khoâng chính xaùc vì coâng thöùc (9) ñöôïc suy ra töø 
coâng thöùc (6b) vaø (7b).
-  Toång löôïng giaûm töông ñoái cuûa giaù trò BÑS 
thaåm ñònh so vôùi giaù cuûa BÑS so saùnh ñöôïc tính 
nhö coâng thöùc (8) laø khoâng chính xaùc, vì töø (4b) 
vaø (5b), 1% cuûa B1 khaùc 1% cuûa B2 vaø do ñoù 
chuùng ta khoâng theå coäng hai giaù trò töông ñoái 
naøy laïi vôùi nhau ñöôïc. Thöïc teá, töø coâng thöùc (3) 
ta tính ñöôïc löôïng giaûm töông ñoái laø: [1/(1 + 10% 
+ 5%) - 1] = -0,130, ñaây laø caùch tính chính xaùc.

Toùm laïi, caùch tính theo höôùng daãn cuûa Phuï luïc 
03, Tieâu chuaån 07 vöøa khoâng chính xaùc, laïi vöøa 
phöùc taïp vaø khoù hieåu. Do vaäy, taùc giaû ñeà xuaát, 
ñeå öôùc tính giaù trò cuûa BÑS thaåm ñònh, neân söû 
duïng coâng thöùc (3) vì coâng thöùc naøy coù öu ñieåm laø 
chính xaùc, caùch tính toaùn ñôn giaûn vaø deã hieåuª
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