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_NHUNG NGO NHAN THUONG GAP
TRONG THAM DINH GIA TRI BAT DONG SAN G VIET NAM

TS. Nguyén Ngoc Vinh
Truong PH Kinh té TP.HCM

Tém tdt: Thdm dinh gid tri bdt déng sdin (BDS) la mot nghé mdi va cé nhiéu
tiém ndng phdt trién ¢ nudc ta. Nghién cuu cia tdc gid dd nhdn dién chin
ngé nhdn thuong gdp trong qud trinh thdm dinh gid, nhing ngé nhdn nay sé
lam cho tinh chu quan trong qud trinh thuc hién cang tdng va muc do tin cdy
cia két qud thdm dinh cang kém chinh xdc. Trong bai viét tdc gid dd phdn
tich tung truong hop va goi y diéu chinh nhdm gép phdn ndng cao chdt luong
nghiép vu, thic ddy su phdt trién nghé thdm dinh gid tri BDS nudc ta ngay

moét tét hon.

Tw khéa: Thdm dinh gid tri bdt déng sdn, gid thi truong, gid tri phi thi

truong, cdc phuong phdp thdm dinh gid.

Dat van dé

Nghé thdm dinh gid tri BPS 6 nuéc ta dang
c6 nhiing budc phdt trién nhanh trong thap
nién qua, nhin dugc su quan tdm cao tu cac
co quan chi quan va né luc khéong ngiing cia
cdc gidng vién tai cdc trudong, vién cé dao
tao chuyén nganh thdm dinh gid, sdt cdanh
cung cdc cong ty cung ing dich vu thdm dinh
gid trén thi truong tich cuc nghién ciu, hoan
thién nhim thic d4y su phat trién nghé
thdm dinh gid néi chung va thdm dinh gid
tri BPS néi riéng & nudc ta ngay cang hoi
nh4p sdu rong vao su phdt trién chung cia
cdc nudc trong khu vuc.

Tuy nhién vi nghé nay van con non tré, phan
do co sG ly ludn cua cdc phuong phdp chua
dugc hoan chinh, cdc vin ban huéng dan thuc
hién van chua d4dy dd, phan vi thi€u thong
tin do chua dugc chia sé 14n nhau mét cdch
tich cuc trén cdc dién dan thong qua cdc cudc
hoéi thdo va toa dam.. vi vay, qud trinh trién
khai thuc hién thdm dinh gid tri BDS céc
thdm dinh vién thuong c6 nhing ngd nhan
trong qua trinh tac nghiép, hé luy la viéc uéc

tinh gid tri vdn con nhiéu yéu t6 mang tinh
chi quan va két qud cudi cung chua cé tinh
thuyét phuc cao nhu mong dogi.

Nhiing ngé nhian thudéng gap

Chva phdn biét ré thé nao la thdm dinh
gid va dinh gid

Théng qua cdc cudc trao déi v6i cdc tham dinh
vién vé nghiép vu, tdc gid nhan thdy nhiéu
thdm dinh vién chua hiéu ré ranh giéi giita
thdm dinh gid va dinh gid, ddn dén viéc udc
tinh gid tri BDS tré nén kém chinh xdc, bégi vi
dinh gia la nghiép vu phuc vu céng tdc qudn
Iy nha nudc trén co sé gid tri uGe tinh thuong
xuyén van dung la gid tri phi thi truong,
thong thudng ude lugng bang cdc phuong phap
thdm dinh hang loat, két qua thuong c6 la
mot bién do gid (Bang 1), vi du bang gid dat &
cda tuyén duong.. tir diém A dén diém B trong
nim 2012 1a 30-35 triéu dong/m2. Trong khi
d6 th4&m dinh gid tinh theo gi4 tri thi truong,
4p dung bing cdc phuong phdp riéng 1é va cho
ra mot két qua duy nhat, vi du két qua thadm
dinh gia BDS toa lac tai.. theo muc dich thdm
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dinh 1a.. c6 gi4 tri uéec luong: 4,2 ty dong. Viéc
ngd nhan nay sé din dén hé luy la thay vi
tim dugc muc gia dai dién chung cho khu vuc
ndm trong bién do gid va c6 mic do tiém can
thi trudng nham phuc vu cho cong tdc quan ly
nha nudc, lai tim ra gid tri cia mot BBPS riéng
18, véi mot mic gid theo thi truong. Diéu nay
rat dé dan dén tranh cai va khiéu kién. Su
khéc biét gitta dinh gid va thdm dinh gis dugc
trinh bay qua Bang 1.

income capitalization approach. Tuy cé ba cach
tiép can nhung c6 nhiéu phuong phap trong ting
cach tiép can d6. Piéu nay thé hién tinh chinh
x4c trong hé thong cic phuong phap tham dinh
gid, cling nhu tach biét co ban gitia thdm dinh gia
tri dat dai thanh linh vuc riéng via doc 1ap via
b6 trg cho cong viéc tham dinh gia tri BDS. Diém
sang trong cach tiép can nay nhim “gd roi” cho
viéc st dung cdc thudt ngd la trong phuong
phdp c¢6 phuong phdp. Vi du nhu, thay vi

Bang 1: Su khéc biét giita dinh gia va thdm dinh gia

No6i dung Tham dinh gia

Pinh gia

Muc dich thdm dinh
tu, tu van, bao hiém...

Mua bén, chuyén nhugng, cho thué,
thé& chap, gép von, bdo lanh, dau

Boi thudng, dén bu, tinh thué, thu tién st
dung dat, cho thué, giao dat, dau gia...

Gia tri udc tinh Mot muc gia

Mot muc gia hay bién d6 gia

Muc tiéu thdm dinh Phuc vu nhu cau thi trudng

Phuc vu céng tac quan ly nha nuée

Phuong phéap thuc hién

vé mit 1y thuyst? phi va thu nhap

Trén ba cach tiép can so sanh, chi

Cht yéu bing phuong phap tham dinh hang
loat (mass appraisal) va phéi hgp thém ba
cach tiép can so sanh, chi phi, thu nhap

Pham vi thuc hién

Van dung cdac phuong phéap theo quy
dinh cua Viét Nam va cdc phuong
phép c6 trong thong 1& qudc t&

Chi dugc van dung cédc phuong phap theo
quy dinh cta Viét Nam

Péi tugng thdm dinh Trén tung BDS riéng 1é

Hang loat BPS (thong thuong la gia dat)
hoac trén tung BDS riéng 1é

Co 56 gid tri phan gi4 tri phi thi truong

Chii y&u gis tri thi truong, va mot

Chi yéu gi4 tri phi thi truong, tiém can véi
gia tri thi truong

Nguén: Nguyén Ngoc Vinh va Nguyén Quynh Hoa (2012)

Vdn dung 5 phuong phap thay vi trén ba
cdach tiép cdn

Theo cdc huéng din cia co quan qudn ly
thi thdm dinh gid tri BDS tién hanh trén 5
phuong phdp la so sdnh, chi phi, thu nhép,
thing du va 1¢i nhuian (Piéu 1 Quyét dinh
129/2008/QP-BTC ngay 31/12/2008). Diéu
nay tuong dong vdi “quan di€m” vé th4&m dinh
gid ctia hé théong Anh trong cdc thap nién
1960-1980. Tuy nhién trong cdc tai liéu méi
nhat tif cac gido trinh tiéu biéu nhu The Apprais-
al of Real Estate ctia Vién Tham dinh gid Hoa Ky
dén cac tiéu chuan tham dinh gia quoc t& IVSC -
International Valuation Standards Committtee)
déu theo quan diém, thAm dinh gi4 tri BDS chi
thuc hién trén ba céach tiép can: tiép can so sanh
- The sale comparison approach, tiép can chi phi
- The cost approach va tiép can thu nhap - The

trong ti€p cdn thu nhap cé hai phuong phdp
la phuong phdp von héa truc ti€p va phuong
phdp dong tién chiét kh4u thi trong vdn ban
hién nay cua ta quy dinh trong phuong phdp
thu nhdp c6 hai phuong phdp: phuong phdp
vén héa truc ti€p va phuong phdp dong tién
chi6t khdu (Quyé&t dinh 129/2008/QD-BTC
ngay 31/12/2008, Tiéu chudn s6 9). Mic khéc
diém tich cuc cua viéc phan chia theo ba cdch
ti€p c4n nhdm bit budc thdm dinh vién phai
van dung cad ba cdch tiép c4an khi thdm dinh
gid tri BDS, diéu nay sé hudng t6i két qua
thdm dinh chinh xdc¢ hon, ddng tin c4dy hon.

Su dung cdc nguyén tdc thdm dinh gid
mang tinh hinh thic

Trong bdo cdo thAm dinh gid clia mot sé cong
ty thdm dinh gid ¢ nudc ta, théong thuong
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thdm dinh vién chi néu ngdn gon khi “liét
ké” cdc nguyén tic thdm dinh gid da dugc
van dung trong qud trinh tdc nghiép, con
trong qud trinh tinh todn thi khong thdy
van dung. DPiéu nay sé khéng dugc chédp
nh4dn d6i v6i cdec khdch hang khé tinh hay
cdc d61 tdc nuée ngoai, bdi vi ho khong thiy
viéc van dung cdc nguyén tic nhu thé nao
trong qud trinh phan tich. Thuc t& cho thay
viéc liét ké 1a khoéng cdn thiét trong bdo
cdo thdm dinh, diéu quan trong ma khdch
hang can thdy la: thdm dinh vién d4 van
dung tung nguyén tic nhu thé nao trong qud
trinh phén tich, tinh todn nhim uéc tinh gid
tri cia BPS theo yéu c4u cia ho. Diéu nay
néu dugc thuc hién sé 1am cho tinh khoa hoc
trong qud trinh phan tich, tinh todn sé chat
ché va chinh xdc hon.

Thiéu phan tich “Sw dung tét nhdt va
hiéu qua nhdt” trong bdo cdo thdém dinh

Theo quan sit cua tdc gid, hdu hét trong bdo
cdo thdm dinh gid ching ta khéng phéan tich
“Stt dung t6t nhat, hiéu qud nhat” d6i véi
BDS can thdm dinh. Do vay, viéc uéc tinh
gid tri thi truong ciia BPS c6 thé bi “bép
méo” bdi tinh trang khai thdc, si dung hién
tai kém hiéu qud. Tuy nhién ciing can luu
y rdng viéc phan tich “St dung t6t nhat va
hiéu qua nhat” cia BDPS con phu thujc vao
muc dich th&m dinh va cdc diéu kién khdc
ma khdch hang yéu cdu. Trong moi trudng
hop viéc phan tich va két ludn vé “Si dung
tot nhat va hiéu qud nhat” cia BPS thim
dinh 1a can thiét, vi vira thé hién theo chuan
muc cia thdm dinh gid quéc té&, viia khéng bé
s6t nhitng thanh t6 quan trong tdc dong lén
gid tri cia tai sdn cadn th4&m dinh (Tiéu chudn
thdm dinh gid qudc t& 2005, trang 29).

Chua phdn biét ré sw khac biét gia gid
giao dich voi gia tri thi truong

HAu hét cong viéc thdm dinh déu tién hanh
theo co sd gid tri thi truong nhung gita gia
giao dich va gid tri thi truong la hai khai

niém khdc nhau va c6 méi quan hé mat thiét
v6éi nhau. Thuc té& cho thdy cdc don vi thAm
dinh thudng xuyén nhAm 14n gid giao dich
tim dugc chinh la gid tri thi truong, tham chi
c6 nhitng truong hgp nhan vién thdm dinh
14y cd gid rao bdn trir di hé s6 giam gid nhat
dinh theo “kinh nghiém cd4 nhan” c6 thé tu
5-10% dé tim ra “gid tri thi truong” cia BPS
so sanh. Piéu nay 1a khéng chinh xdc béi
vi theo dinh nghia thi, gid tri thi truong la
muc gid thé hién bang tién gitta ngudi mua
sdn long mua va ngudi ban sdn long bdn, giao
dich thuc hién trong tinh trang khdch quan,
doc 14p, thong tin minh bach va thi truong
on dinh (Quyét dinh sé6 24/2005/QD-BTC ngay
18/4/2005, Tiéu chudn s6 1). C6 nghia ring
khi tién hanh th4m dinh thdm dinh vién sé
tim cdc gid giao dich (sale price) cua cdac BDS
tuong déng trén thi trudng, sau khi diéu chinh
cho cdc gia giao dich d6 c¢6 tinh khach quan,
doc 1ap, minh bach, 6n dinh thi cdc gid giao
dich d6 méi goi la gida giao dich binh thuong
(normal sale price). Budc tiép theo tham dinh
vién c4An diéu chinh su thay déi vé gid cia thi
truong dé tim gid giao dich binh thudng cé
diéu chinh theo thi trudng (adjusted normal
sale price), dé€n d4y cdc mic gid nay cla cdc
BDS tuong dong méi duge hiéu la gid tri thi
trudng (market value) va sau cung thdm dinh
vién sé diéu chinh cdc yéu t6 khdc biét gida
BDS thd&m dinh va cdc BPS tuong dong nhim
tim ra gid tri chi dan (indicated value) cta
BDS can thd&m dinh.

Nhu vay gid tri thi trudng truéec hét chi cé
trén cdc BDPS tuong déong sau khi duge “lam
sach” vé tinh khach quan, doc lap théong qua
diéu chinh vé uwu dai tai chinh, diéu kién
bén... cudi cung thdm dinh vién sé diéu chinh
vé cdc y&u t6 nhu vi tri, hinh ddng, tinh trang
st dung va cdc yéu t6 phi BDS gitta cac BDS
so sdnh so v6i BDS thdm dinh dé€ u6c lugng
gid tri chi ddn c6 “day dG” tinh ch&t clda thi
truong. Khi thdm dinh theo quy trinh trén
thi dugc hiéu 1a thdm dinh trén co sé gid tri
thi trusng. Viéc thi€u diéu chinh vé diéu kién
ban, uu ddi tai chinh va déc biét la su thay
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Bang 2: M6 ta xu huéng gia cta viéc uéc tinh gia tri chi dian ctia BPS can thim dinh

Gia giao dich
BDS so sanh 1

Gia giao dich
BDS so sanh 2

Gia giao dich
BDS so sanh 3

No6i dung diéu chinh

Xu huéng gid thay déi

- Quyén tai san

- Uu d4i tai chinh

- Piéu kién ban

- Chi phi stta chiia ngay

Gia giao dich
binh thudng caa
BDS so sanh 1

Gia giao dich
binh thuong ctua
BDBS so sanh 2

Gia giao dich
binh thuong cta
BDBS so sanh 3

Diéu chinh giao dich

Thay d8i cta thi trudng

Gia giao dich
binh thuong c6
diéu chinh theo

thi truong

Giéa giao dich
binh thuong c6
diéu chinh theo

thi truong

Gia giao dich
binh thuong c6
diéu chinh theo

thi truong

- Vi tri

- Hinh dang

- Tinh trang st dung
- Céc yéu to phi BDS

Piéu chinh trén BPS

4 L

J L L

K&t qué sau téng diéu chinh

Gia giao dich
binh thudng clua
BDS so sdanh 1

Gia giao dich Gia giao dich
binh thudng cia | binh thuong cua
BDS so sdanh 2 BDS so sdanh 3

Théng nhit két qui tham dinh

Gia tri chi dan cia BDPS thdm dinh

Nguén: Tdc gid téng hop

déi vé gid cia thi trudng ti cdc gid giao dich
cia ciac BDS tuong déng nhu & nuéc ta hién
nay, thi chua c6 co s dé khing dinh 1a chiing
ta da tién hanh thdm dinh theo co sé gia tri
thi truong. Hé luy 1a két quéd dat duge c6 kha
ning sai s6 l6n vi c6 thé bé sét nhing yéu
t6 phi thi trudng 4n trong gid giao dich cta
cdc BPS tuong déng nhung chua dugc diéu
chinh trong qud trinh thdm dinh. Vi du nhu
gid giao dich tim ducgc 1a 5 ty déng nhung do
ngudi anh bdan cho em ruét gidm 400 triéu so
v6i gid thi trudng, do vay néu diéu chinh truc
tiép trén gisd giao dich 5 ty dong (khéng diéu
chinh diéu kién bdn) sé cho két qua sai.

Ngé nhén gia ddu gida va gia tri thé chdp
la gia thi truong

M6t ngé nhidn khdc thuong gdap la ching ta
cho ring mic gid tir d4u gid thanh cong chinh
la gid tri thi truong. Quan diém nay 1a khong
chinh xdc, bdi vi theo dinh nghia: Gid tri phi
thi truéng cua tai san la mdc gid udc tinh
duge xdc dinh theo nhiing cdn cid khac vdi
gid tri thi truong hodc c¢6 thé dugc mua bén,
trao déi theo cdc muc gid khong phdn dnh gid
tri thi truong nhu gid tri tai sén dang trong

qué trinh s dung, gid tri diu tu, gid tri bao
hiém, gid tri dic biét, gid tri thanh ly, gid
tri tai san bat budc phdi bdn, gid tri doanh
nghiép, gid tri tai sdn chuyén duang, gid tri
tai sdn cé thi truong han ché, gid tri dé€ tinh
thué... (Quyét dinh s6 77/2005/QD-BTC ngay
01/11/2005, Tiéu chudn s6 2).

Trong d4du gid ngudi mua cé6 thé chap nhan
muc gid cao nhat vi muc dich cd nhan hay lgi
ich riéng ctia minh, ho di d4y mic gid cao
hon gid tri thi trudng 1a diéu khong hiém. Vi
du ngudi mua cudi cung cé lgi ich rdt nhiéu
khi “mua bing dugc” BPS d4u gid, vi nha 6ng
ta lién ké véi BDS trén, co héi mé rong mét
tién tu d6 tiém nidng khai thdc, kinh doanh
sé tdng lén dang ké.

Con gia tri thé chdp ludén 1a gid tri phi thi
truong béi vi ngan hang rat thuc té, sé khong
tinh hét gid tri cong trinh vao gid tri cda
BPS nhim gidm thiéu rdi ro nhu chdy, né,
sap cong trinh.. (Tiéu chudn th4dm dinh gid
quéc té 2005, trang 99). Tuy nhién van khong
it cdc ching thu thdm dinh gid tri BPS cho
ring muc dich thé chap dugc “khdng dinh” 1a
thdm dinh theo co s gid tri thi truong.
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Vén dung mét phuong phap chi phi nhung
cho rdang ap dung hai phwong phap la so
sanh va phuong phap chi phi

O nuéc ta phuong phap chi phi la phuong phap
thuong xuyén dugec vin dung. Noi dung cua
phuong phdp nay la gid tri cia BDS bao gom:
gia tri 16 dat va gid tri con lai cla tai sdn gin
lién véi dat. Trong qud trinh thuc hién tham
dinh vién thudng ngd nhan ring da van dung
hai phuong phdp: (i) So sanh nhim tinh gia
dat; (ii) Chi phi nhim udc tinh gid tri con lai
clia tai san gén lién véi dat. Tuy nhién hiéu
chinh xdc 1a phuong phdp so sdanh nhim udc
lugng gid tri 16 dat chi la “budc dém” nham tim
ra gia tri cua 16 dat 1a mot trong hai thanh to
cua phuong phdp chi phi. Con thanh t6 thua hai
la gid tri con lai ctia cong trinh thi khong phai
st dung phuong phép chi phi nhu lam tudng,
ma chi thong qua cdc gidi phdp nhim uéc lugng
gia tri con lai ctia tai san gin lién. Viéc cong
hai két qua trén chinh 1a phuong phép chi phi.

Nhitng ngé nhdn thuong gap khi vdn
dung phuong phap thu nhap

Phuong phdap thu nhip la mét trong 5 phuong
phép ctia tham gid tri BDS ¢ nudc ta, phuong
phdp nay c6 y nghia quan trong trong viéc
udc tinh gid tri cia cdc BPS c¢6 kha néng tao
ra thu nhap. Theo quy dinh phuong phap thu
nhé4p c6 hai phuong phdp la phuong phdp von
héa truc tiép va phuong phédp dong tién chiét
khau (Quyét dinh s6 129/2008/QD-BTC ngay
31/12/2008, Tiéu chudn s6 9). Tuy nhién viéc
van dung phuong phdp nay trong thuc té& van
con nhiéu van dé cdn quan tdm nhu:

- Cdch xdc dinh thoi han tinh todn (n)

Quan sat mot s6 bdo cdo thadm dinh gid & nudc
ta cho thay khi van dung phuong phdp dong
tién chiét kh4u, cdc thdm dinh vién uéc lugng
thoi han du tinh cho dong thu nhép tao ra tu
BDS c6 thé lén dén 20-30 ndm, diéu nay phi
thuc t&, béi vi viée du bdo cang xa thi mic do
chinh xdc cang kém. O My c6 quy dinh th&m
dinh vién du bdo khodng 10 nidm hoic cho dén
thoi diém du bdo dong thu nhap bat dau di vao
thoi ky 6n dinh. Tai Nga s6 ndm du bdo chi
xoay quanh 5-7 nam (I'pssaoBa A. I. u apyrue,
2004, trang 154-156), 6 nuéc ta do nén kinh
t& mdi phat trién do vay cdc chi sd kinh té& c6
su bién dong manh, vi thé viéc du bdo cang xa
mic do tin cdy cang kém, theo quan diém cla
tdac gid chi cAn du bdo xoay quanh 3-5 nam la
chdp nhan duge. Viéc ngd nhan ring néu du
bdo it ndm thi khé “thuyét phuc” khach hang,
trong khi du bdao dai han thuong ching ta lai
lap luan rang thu nhap sé ting truéng theo ty
1é déu, sau d6 st dung phan mém exel dé “quét”
thém hang chuc nidm, nhim thé hién su “cong
phu” trong qud trinh thuc hién. VAn dé & chd
l1a dong thu nhap du bdo s& khong bi mat di vi
ching sé “chuyén” vao gid tri thu hoi (Vi) vao
cubi nam thd n cda thoi ky du tinh (Hinh 1).

Trong dé: Vg la gia tri caa BBS; I;,1,..1, 1a dong
thu nhap du bdo trong tuong lai; Viy la gia tri
thu héi vao cudi nam thi n va y% la suat sinh loi.

- Cdch tinh ty sudt vén hoa

Theo (Quyét dinh s6 129/2008/QD-BTC ngay
31/12/2008, Tiéu chudn s6 9) huéng din cdch

Hinh 1: M6 ta cdch du tinh dong thu nhip trong phuong phap
dong tién chié€t khau

y%
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tinh thu nhép trong phuong phdp vén héa
truc ti€p: y, -1 (1). Trong d6: Vi la gid tri
cua BBS; I léRthu nhép rong du tinh trong
mot ndm; R 1a ty suat von héa.

Mot trong ba cdnh tinh ty sudt vén héa duge
huéng dan tinh bing phuong phdp dau tu
theo cong thic: R =M xR,, + ExR, (2). Trong
dé: M 1a ty trong von vay trén téng vén; Ry,
la ty sudt von héa ctia von vay; E 1a ty trong
von chi sé hitu trén téng von; Ry la ty sudt
sinh lgi cia von chi sé hiu.

Thuong thdm dinh vién ngd nhan ring: su
dung cong thidc (2) dé tinh truc tiép ra ty
suat von héa clia BDS tham dinh. Piéu nay la
khong thé béi vi dé xac dinh MM =IV/'—” trong dé
Vi la gid tri cda von vay) thi cAn phai ¢6 gid
tri cia BDS la Vi, ma chi tiéu nay 1a muc tiéu
cia viéc thAm dinh. Do vay can phéi hiéu ring
viéc xdc dinh R qua cong thic (2) chi dugc thuc
hién trén cdc chi sé clia cac BDS tuong dong
chit khong phai trén BPS cdn thdm dinh.

Chi van dung mét phuong phap

O nuéc ta chua c6 quy dinh cu thé viéc van
dung bao nhiéu phuong phdp trong qua trinh
thdm dinh mét BPS, do vdy cdc thdm dinh
vién c6 thé van dung mot phuong phdp roi
két luan. Piéu nay sé lam dnh hudng nghiém
trong dén ch4it luong dich vu, déng thoi ly
gidi vi sao ching ta khong c6 khdi niém vé
viéc thong nhat két qud th4&m dinh.

Tai hau hét cdc nu6c phat trién déu c6 quy dinh
rang: thdm dinh vién b&t budc phai van dung ca
ba cach tiép can khi th&m dinh mot BDS, néu
vi Iy do gi khéng thé thuc hién dugc trén tiép

can nao thi can phai gidi thich ré cho khach
hang trong bdo cdo thdm dinh (The Appraisal
of Real Estate, 1980, trang 597-598). Quy dinh
trén sé “bat” thdm dinh vién thuc hién nhiéu
viéc hon, mat nhiéu thoi gian va cong stic hon,
nhung “vi ngot” cia cdng sdc d6 1a do tin cay
cia két qua thdm dinh va niém tin cta khach
hang. Cu thé véi cdc y nghia chinh la:

- Mtic do tin cdy sé cao hon rat nhiéu, vi cac
két qué tir cdc phuong phép b tro 1a cdc gia tri
chi dan sé& kiém dinh két qua cia phuong phép
chinh, gitp th4&m dinh vién cé thé phat hién
ra sai s6t cia minh trong qud trinh tinh todn.
Bédng 3 cho thdy, néu két qua cia phuong phap
chinh 1a 6 ty déng con cua hai phuong phép
phu lan lugt 1a 7,0 ty va 7,2 ty dong thi thdm
dinh vién cAn nghiém tic xem xét lai cach tinh
cua phuong phap chinh vi ¢6 su sai léch 16n
[20% = (7,2-6)/6]. Ngugc lai, néu phuong phép
chinh c6 gid tri chi dan la 7,0 ty dong thi céc
két qué phu sé kiém dinh t6t cho két qua cla
phuong phép chinh, vi cdc mic gid 7,2 ty va 6,0
ty xoay quanh 7,0 ty dong la chdp nhan dugc.

- Néu di st dung nhiéu phuong phép thi két
qué thu dugc ti cdc phuong phdp trong tung
cdch tiép can sé la cdc giad tri chi dan khdc
nhau, ma két qua cudi cung cia thdm dinh 1a
mot mic gid, do vay viéc thong nhat két qua
thdm dinh 1a c4n thiét.

HAu hét cdc cong ty thdm dinh nuéc ta van
dung cdch tinh trung binh s6 hoc cho moi
truong hop. Khi cdc mic gid tri chi din cé su
khdc biét >5% thi két qua trung binh s6 hoc
c6 thé s& c6 su chénh léch ddng ké so véi gid
tri thuc ctia né. Do vay can cé su thong nhat
két qué thdm dinh nhim tim ra cdc trong sé

Bang 3: Minh hoa cac cach tinh khic nhau trong viéc thong nhat két qua tham dinh

Cac gia tri chi din (ty dong)

Cach tinh Két qua (ty dong)

6,0; 7,0 va 7,2

10%, 50%, 40%

Binh quéan s6 hoc 6,67
Trung vi 7,0
Binh quan gia quyén, néu c6 trong s& 1an lugt la: 6.98

m nganhang
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cho tirng két qud, huéng téi viéc 14y gid tri
binh quin gia quyén la t6t nhat.

Cdc gid tri trong s6 dugce udc luong dua trén
s6 14n diéu chinh, gid tri diéu chinh thuan
va diéu chinh gop.. diéu nay sé dugc tdc gia
trinh bay chi tié€t trong cdc bai viét tiép theo.

Két luan

Nghé thdm dinh gid tri BDS nudc ta dang
trong giai doan hoan thién va phéat trién,

nghién cdu cda tdc gia d4 phan tich 9 ngd
nhéin thudng gdp trong qud trinh tdc nghiép,
ky vong rang nhitng vdn dé chia sé trén
khéng nhing gidip cdc nha qudn ly sdm
nghién cttu diéu chinh cdc huéng din thuc
hién cho phu hgp hon, ma con hd trg cho
cdc thdm dinh vién cé cdch nhin chinh xdc
hon, chudn muc hon trong qud trinh thdm
dinh, nhidm gép phan nang cao chat luong
dich vu thdm dinh gid BDS nudc ta ngay mot
t6t hon, sém bat kip su phdt trién cdc nudc
trong khu vuc®
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