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BAN VE TRINH TV PIEU CHINH GIA
TRONG THAM DINH GIA BAT DONG SAN

ThS. Lé Thanh Ngoc
Truing PH Ngdin hang TP.HCM

Bai viét dé cap dén thu tu diéu chinh gid trong thdm dinh gid theo phuong phdp so
sanh thi truong. Theo nhicu de xudt, trinh tuw diéu chinh gid la diéu chinh s6 tien tuyét

doi trude, diéu chinh ty lé phan tram sau. Tuy nhién, théng qua tinh huéng cu thé, tdac
gid ching minh rdng thi tu diéu chinh gida khéng phdi luén luén tudn theo mét trinh

ti nhdt dinh nhu dé xudt & trén.

Tit khoa: bdat dong sdn, diéu chinh gid, thdm dinh, tai sdn.

Dit van dé

Tham dinh gi4 tai san bang phuong phédp so
sdanh thi truéng dua trén 1y ludn cho ring gid
tri thi trudng ciia mét tai san c¢6 moi lién hé
mat thiét vdi gid tri clia cdc tai san tuong
tu c6 thé so sianh da dude mua ban trén thi
truong. Vi thé, phuong phdp nay tap trung
vao viéc nhan biét va do ludng tdc dong cia
su hién hitu, hodc su thi€u ving cliia nhiing
nhéin té tao nén gid tri tai sdn va duge phan
dnh trong gid ca cua nhidng tai san so sdnh
(Poan Van Truong, 1999).

bé thuc hién phuong phdp nay, nguoi ta
tim kiém cdc tai san so sdnh ¢6 nhiing dic
diém tuong tu vdi tai sdn can thim dinh gid,
dudc giao dich thanh céng trén thi trudng
¢ thai diém gian véi thoi diém thidm dinh
gid. Sau dd, phdan tich gid bdn cua cdc tai
san so sdnh. Gida cdc tai san so sanh va tai
sdan muc tiéu can thdm dinh gid luén tén tai
nhing su khdc biét cia m6t s6 yéu té nao dé
¢6 tdc dong dén gid tri tai san. Do vay, mot
trong nhing k¥ thuét cdn bdn cia phuong
phdp so sdnh la tién hanh diéu chinh thich
hop su khédc biét cia nhilng nhén té trén, dé
dua gid ban tu trang thdi cua tai san so sanh
vé gid bdn theo trang thdi cia tai sdn can
tham dinh gid.

Nguyén tdc thd nhit cia qud trinh diéu
chinh 1a 1ay trang th4i ciia tai sdn muc tiéu
can tham dinh gid lam chudn, néu mot yéu
t6 nao dé khdc biét lam cho tai sdn so sanh
tot hon (gid bdn cao hon) tai san can tham
dinh gid thi ta tién hanh diéu chinh gid bdn
clia tai san so sanh giam. Ngugc lai, néu mét
yéu t6 nao dé khdc biét lam cho tai san so
sdnh kém thudn lgi hon (gid bdan thdp hon)
tai sdn can tham dinh gid thi ta tién hanh
diéu chinh gid bdn cia tai san so sdnh ting
lén (Tiéu chuian sé 07 - BTC).

Nguyén tédc thd hai la tudn thd trinh tu
diéu chinh nhat qudn, ddm bdo tinh logic
va hop ly. Vian dé dat ra ¢ ddy la gida tai
sdan so sanh va tai sdn muc tiéu can tham
dinh gid c¢6 thé ton tai nhiéu hon mét yéu
té khdc biét. VAy trong trudng hop nay, ta
phai dua vao cd sé nao dé lua chon yéu to
diéu chinh trude va yéu té diéu chinh sau.
Thong thudng, thi tu diéu chinh duge dé
xuat la diéu chinh sé tién tuyét déi trude,
diéu chinh theo ty 1& phan tram sau (Nguyén
Thé Phuong, 2011) va diéu chinh nhém yéu
té giao dich trude, diéu chinh nhém yéu té
ddc diém vat chéit cia tai san sau (Nguyén
Ngoc Vinh va Nguyén Quynh Hoa, 2012).
Thuec té, trong qud trinh do lugng su khdc
biét vé mic gid gidia cdc bat déng sian (BDS)
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do anh hudng bdi su khdc biét clia mot yéu to
nao d6, chiing ta gia dinh 1a cdc yéu té khdc
khong doi (Tiéu chuan s6 07 - BTC). Do dé,
nha thdm dinh gid cin lam ré su anh hudng
cia mét nhin té dén gid bdan cia tai san Kkhi
cic nhian té khde d trong trang thdi nao?
Chinh diéu nay sé quyét dinh thd tu thuc
hién diéu chinh.

Tinh chat da dang cia tai san lam cho hoat
déng thdm dinh gid luon mang nhiing sdc
thdi riéng, vita ham chiia tinh khoa hoe, viia
ham chifa tinh nghé thuiat (Nguyén Minh
Hoang, 2008). O day, tinh khoa hoc dugc thé
hién bdi thd tu thuec hién trong qud trinh
diéu chinh. Bai viét nay sé tdp trung phéin
tich mét sé tinh huéng cu thé thuong gap khi
tién hanh diéu chinh nhilng yéu té khdc biét
gita BPS so sanh va BPS tham dinh gi4,
tif d6 rit ra két ludn rang thi tu diéu chinh
phu thudc vao chinh déc diém ciia BDS thim
dinh va cdc BDS so sdnh.

M6 hinh téng quat

BDS muc tiéu can thim dinh gid 1a mét mdanh
dat trong, hinh ddng vuéng viic, da c6 gidy to
phdp 1y va ty 1é xay dung duge phép la 100%.

Qua thu thdp théng tin, tim duge mét BDS
so sdnh la mét manh ddt trong, hinh ddng
vudng viie, chua cé gidy to phdp ly va ty 1é
dudc phép xdy dung la k (k < 100%). Cdc yéu
t6 khdc gita BDPS so sdanh va BPS can tham
dinh gid la giéng nhau.

Ta thdy riang, gita BDS thim dinh gid va BDS
so sanh c¢6 hai yéu té6 khdc biét: (i) Tinh trang
phdp 1y; (ii) Mat d6 xdy dung. Qud trinh diéu
chinh sé dua gia ban tu trang thai caa BDS
so sdnh sang gid bdn theo trang thdi cia BDS
can tham dinh gid. Vay trong truéng hop nay
can diéu chinh yéu té nao trude?

Goi gia ban moi m® dat cia 16 dat can tham
dinh gid la x (la gid chua biét, can thdm
dinh), gid bdn cia 16 dit so sdnh la Y (1a muc

gid dudce giao dich thanh eéng). Dién tich cua
16 dat so sdnh la S. Pon gid dat cia nha nude
la t. C6 hai trudng hgp xay ra:

Trudong hop thi nhdt: khi hop thic héa quyén
sif dung dat, ngudi si dung dat phdi nop tién
sif dung dat trén 100% dién tich khuén vién:

- Gid bdn cia 16 dat so sdnh tinh theo diéu
kién cia 16 ddt cin thdm dinh la: S¥x (1)

- Do 16 dat so sanh chua hop thic héa quyén
st dung dat, nén yéu té6 nay lam cho gia 16
dit so sdanh gidm so vdi 16 dat can tham dinh
mo6t luong bing nghia vu tai chinh khi hop
thic héa quyén sif dung dat, tic la: S¥t (2)

- Do 16 dit so sdnh cé ty 1é xay dung la k, nén

yéu t6 nay lam cho gid 16 dat so sdanh gidm

mot luong so vdi 16 dat can tham dinh la:
(1-k)*S*x (3)

Két hop (1), (2) va (3), ta c6 gia 16 dat so
sanh la:

Y=5*x-5%-(1-k)*S*x =5(k*x-t)

=> X = (Y/S + t)/k (4)
Nhu vdy trong trudng hop nay, dé tim gia
tri x, ta tién hanh diéu chinh yé&u to phdp 1y
trude, diéu chinh yéu té ty lé xdy dung sau.

Truéng hdp thi hai: khi hap thic héa quyén
stf dung da't, ngudi s dung dat phdi nop tién
si dung ddt trén dién tich duge phép xay
dung, dién tich con lai s dung cho mue dich
cong cong khong phdi nép tién sit dung dat
(Khodn 1 Piéu 3 Nghi dinh 198/2004/ND-CP):

- Gid ban cia 16 dat so sdnh tinh theo diéu
kién cia 16 dat cAn thdm dinh la: S*x (5)

- Do 16 dat so sanh chua hdap thic héa quyén
sif dung dat, nén yéu té nay lam cho gid 16
dit so sdnh gidm so vdi 16 diAt cAn tham
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dinh mét luong bing nghia vu tai chinh khi
hop thic héa quyén si dung ddt, tic la:
S*¥k*t (6)

- Do 16 dat so sanh ¢6 ty 1é xdy dung la k, nén
yéu t6 nay lam cho gid 16 dit so sanh giam
mot luong so vdi 16 ddt can thaAm dinh la:

(1 - k)*S*x (7)

Két hop (5), (6) va (7), ta c6 gia 16 dat so sanh la:

Y = 5*x - S*k*t - (1 - k)*S*x = S*k¥*(x - t)
=>x = Y/(S*Kk) + t (8)

Nhu vay trong truong hop nay, ta tién hanh

diéu chinh yéu té ty 1& trude, diéu chinh yéu
td phap ly sau.

S6 liéu minh hoa

BDS cian thim dinh gid 1a 16 dit tréong: dién
tich dat 200m? (10%20), gidp mit tién dudng,
da c6 gidy to phdap ly va ty 1é xdy dung duce
phép 100%.

BDS so sdanh la 16 dat trong: dién tich dat S
= 300m?* (15%20), gidp mat tién duting, chua c6
gidy t phap ly va ty 1é xay dung t6i da duoge phép
k = 75%. BDS nay vita giao dich thanh cong vdi
gia Y = 4.500.000.000 dong. Cdc dac diém khdc
gitta BPS can thim dinh gia va BDS so sanh la
tuong tu nhau. Pon gia dat theo quy dinh cua
nha nude tai khu vue nay la t = 2 triéu dong/m>

Goi gid 1m?® dat cia BDS can tham dinh giad
la x, ta l4p bang so sdnh sau :

Bang so sanh trinh tu diéu chinh va két qua mic gid sau diéu chinh 1m?® dit theo hai cich

dién tich khuén vién

Truirmg hop thi nhét: khi hep thie hoa quyén sit dung dat, nguoi sit dung dat phai nop tién si dung dat trén 100%

Trinh tu dieu chinh gia theo de xuat cia tac gia

Trinh tu diéu chinh gia theo dé xuat truyén thing

Budc 1. Tinh ra gia 1m?® caa 16 dat so sanh:
= 4.500.000.000/300 = 15.000.000 dong

Bude 2. Piéu chinh phap ly: do 16 dat so sanh chua hap
thuc hoa quyén sii dung dat nén gia 16 dat so sanh giam
so vdi 16 dat can thim dinh mdt ludng biang nghia vu tai
chinh khi hgp thitc hoa quyén sit dung dat, tinh trén moi
m? la 2.000.000 dong, nhu viy ta phai dieu chinh gia ban
cua 16 diat so sanh ting. Gia ban mo1 m? dat sau diéu
chinh la:

15.000.000+2.000.000 = 17.000.000 dong

Budec 3. Piéu chinh ty 1& xiy dung: do 16 dat so sanh
co ty 1& xay dung téi da duge phép la 75%, nén gia ban
thap hdn 16 dit can tham dinh, do do ta phai diéu chinh
gia ban cia 16 dit so sanh tang. Gia mdi m? sau diéu
chinh la :

x = 17.000.000/0,75 = 22.666.667 dong

Téng quat, ap dung cong thic (4), ta co:

x = (YS+tVk = (4.500.000.000/300+2.000.0000/0,75 =
22.666.667 dong

Bude 1. Tinh ra gia 1m? cua 16 dit so sanh:
= 4.500.000.000/300 = 15.000.000 dong

Bude 2. Dieu chinh phap ly: do 16 dat so sanh chua hdp
thic hoa quyen si dung dat nén gia 16 dat so sanh giam
so vdi 16 dat can thim dinh mét lugng bing nghia vu tai
chinh khi hdp thiic hoa quyén sif dung dat, tinh trén moi
m? la 2.000.000 dong, nhu vay ta phai diéu chinh gia ban
cia 16 dit so sanh ting. Gia ban moi m? dat sau diéu
chinh la:

15.000.000+2.000.000 = 17.000.000 déng

Bude 3. Piéu chinh ty 1é xiy dung: do 16 dit so sanh co
ty 1& xay dung toi da duoe phép la 75%, nén gia ban thap
hon 16 dat cin thiam dinh, do do ta phai diéu chinh gia
ban cia 16 dit so sanh tang. Gia moi m? sau dieu chinh la:
x = 17.000.000/0,75 = 22.666.667 dong

3 Nghi dinh 198/2004/ND-CP)

Truimg hop thit hai: khi hdp thie hoa quyén sif dung dit, nguai s dung diat phai ndp tién sif dung dit trén dién tich
dude phep xay dung, dién tich con lai sif dung cho muc dich cong cong khong phai nép tién sif dung dit (Khoan 1 Dieu

Trinh tu diéu chinh gia theo dé xuit cla tac gia

Trinh ty diéu chinh gia theo dé xuat truyen thing

Budc 1. Tinh ra gia 1m?® cia 16 dit so sanh:
= 4.500.000.000/300 = 15.000.000 dong

Bude 1. Tinh ra gia 1m? cua 16 dat so sanh:
= 4.500.000.000/300 = 15.000.000 dong
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Bude 2. Piéu chinh ty 1é xiy dung: do 16 dat so sanh
¢6 ty 1& xiy dung t5i da dude phép 1a 75%, nén gid ban
thap hon 16 dat can thdm dinh, do do ta phai diéu chinh
gia ban cia 16 dat so sanh ting. Gia mai m? dat sau diéu
chinh la :

15.000.000/0.75 = 20.000.000 dong

Budc 3. Pieu chinh phap ly: do 1o dat so sanh chua hap
thie héa quyen sif dung dat nén gia 16 dat lo sinh gidm so
vdi 16 dat can thim dinh mét lugng bing nghia vu tai chinh
khi hop thic hoa quyén si dung dat, tinh trén moi m? la
2.000.000 dong, nhu vay ta phai diéu chinh gia ban cla lé
dat so sanh tang. Gia bin moi m? dit sau diéu chinh la:

x = 20.000.000+2.000.000 = 22.000.000 dong

Ting quat, ap dung cong thikc (8), ta co:

x = YA(S*knt = 4.500.000.000/300%0.750+2.000.000 =
22.000.000 déng

Bude 2. Diéu chinh phap ly: do 16 dit so sanh chua hop
thifc hoa quyén sif dung dit nén gia 16 dat so sanh giam
so0 vdi 16 dit can thim dinh mét luong bing nghia vu tai
chinh khi hap thife hda quyén sif dung dat, tinh trén maoi
m? la 2.000.000 déng, nhu viy ta phai diéu chinh gia
ban ciia 16 dat so sanh ting. Gia ban moi m? dat sau diéu
chinh la:
15.000.000+2.000.000 = 17.000.000 dong

Bude 3. Diéu chinh ty 1é xiy dung: do 16 dat so sanh co ty
lé xay dung td1 da duoe pheép la 75%, nén gia ban thap hon
lé dat can thim dinh, do do ta phai diéu chinh gia ban
cua 16 dat so sanh tang. Gia moi m? dit sau diéu chinh la:
x = 17.000.000/0.75 = 22.666.667 dong

Trong truéng hop thi nhat, thii tu diéu chinh theo
lap luin cla tdc gia giong véi thi tu diéu chinh
truyén thong, tic la diéu chinh phap 1y trude, diéu
chinh ty l& xay dung sau. Trong truting hop thi
hai, thit tuf diéu chinh theo lap luin cla tic gia
khac véi thii tu dieu chinh truyén thong, dan dén
muc gid cudi cung sau diéu chinh cling khac nhau.
R& rang trong truong hop nay, nhu da chiing minh
& cong thiic (8), miic gia sau diéu chinh ciia moi m?
dat chinh xdac 1a 22.000.000 déng.

Két ludn, trong qud trinh diéu chinh gid ban
clia tai sdn so sdnh vé gid bdn clia tai sdn
thAm dinh gid, viéc tuan tha trinh tu diéu

chinh khoa hoe la hét siic quan trong, vi su
thay déi trinh tu diéu chinh sé din dén két
qua udc tinh cudi cung vé gid tri cla tai san
can thdm dinh gid ciing sé thay dé6i. Mac du
theo huéng dan trong Tiéu chuan sé 07 cia B
Tai Chinh va theo dé xuit cia nhiéu chuyén
gia, thd tu la diéu chinh sé tién tuyét dai
trude, diéu chinh ty 1é phan tram sau, nhung
theo tdc gia da ching minh ¢ trén, diéu nay la
khong luén luén ding. Do viy, khi tién hanh
diéu chinh, nha thdm dinh gid can lam ré
trang thdi cia tiing nhan té ¢6 anh hudéng dén
gid bdn tai sdn dé tir dé lua chon thyd tu diéu
chinh thich hop nhat"
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