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Toùm taét: Thoáng nhaát keát quaû thaåm ñònh giaù (TÑG) laø phaàn khoâng theå thieáu trong 
quy trình TÑG trò baát ñoäng saûn (BÑS) taïi caùc quoác gia phaùt trieån, tuy nhieân ôû 
nöôùc ta chöa coù quy ñònh veà vaán ñeà naøy. Vieäc thoáng nhaát caùc keát quaû TÑG seõ naâng 
cao ñaùng keå möùc ñoä tin caäy cuûa caùc keát quaû öôùc löôïng. Nghieân cöùu cuûa taùc giaû ñeà 
xuaát hai giaûi phaùp thoáng nhaát keát quaû TÑG baèng caùc höôùng tieáp caän: giaûi phaùp 
noäi suy vaø giaûi phaùp phaân tích thöù baäc, phuø hôïp vôùi ñieàu kieän thöïc tieãn, ñoàng thôøi 
moâ phoûng tình huoáng vaän duïng cho töøng giaûi phaùp, nhaèm goùp phaàn chuaån hoùa 
nghieäp vuï TÑG trò BÑS vaø taêng cöôøng khaû naêng hoäi nhaäp saâu, roäng veà nghieäp vuï 
vôùi caùc nöôùc phaùt trieån. 

Töø khoùa: Thoáng nhaát keát quaû thaåm ñònh giaù, thaåm ñònh giaù trò baát ñoäng saûn, 
keát quaû thaåm ñònh giaù.

ÑEÀ XUAÁT BOÅ SUNG HAI GIAÛI PHAÙP
 VEÀ THOÁNG NHAÁT KEÁT QUAÛ THAÅM ÑÒNH GIAÙ TRÒ BAÁT ÑOÄNG SAÛN

Ñaët vaán ñeà

Thoáng nhaát keát quaû TÑG laø coâng vieäc quan 
troïng trong quaù trình öôùc löôïng giaù trò BÑS, 
neáu boû qua coâng vieäc naøy thì moïi keát quaû 
TÑG ñeàu mang tính chuû quan, möùc ñoä tin caäy 
khoâng cao vaø ñaây chính laø ñieàu maø ngheà TÑG 
khoâng mong ñôïi. Cho ñeán nay, sau 12 naêm 
hình thaønh vaø phaùt trieån dòch vuï TÑG, cô 
quan quaûn lyù nhaø nöôùc ñaõ nghieân cöùu vaø ban 
haønh nhieàu vaên baûn nhaèm chuaån hoùa nghieäp 
vuï, höôùng tôùi söï phaùt trieån cuûa ngheà TÑG 
theo xu höôùng chung cuûa söï phaùt trieån ngheà 
TÑG trong khu vöïc. Tuy nhieân, söï phaùt trieån 
nhanh choùng cuûa ngheà ñaõ phaùt sinh nhöõng 
vaán ñeà caàn sôùm khaéc phuïc, nhö chöa coù vaên 
baûn höôùng daãn thoáng nhaát keát quaû TÑG. Tieâu 
chuaån soá 7 trong Quyeát ñònh 129/QÑ-BTC ngaøy 
31/12/2008, coù ñeà caäp ñeán vieäc thoáng nhaát caùc 
giaù giao dòch trong phöông phaùp so saùnh ñeå coù 
giaù trò chæ daãn qua caùc tieâu chí: trò tuyeät ñoái 
cuûa toång ñieàu chænh, taàn suaát ñieàu chænh, bieân 
ñoä ñieàu chænh. Vieäc thoáng nhaát naøy chæ thöïc 
hieän treân moät phöông phaùp so saùnh, khoâng 
vaän duïng ñöôïc cho thoáng nhaát keát quaû TÑG 

töø caùc phöông phaùp khaùc nhau. Trong caùc vaên 
baûn phaùp quy lieân quan ñeán TÑG, cho ñeán 
thôøi ñieåm hieän taïi chöa coù vaên baûn naøo höôùng 
daãn veà thoáng nhaát keát quaû TÑG. Trong quaù 
trình nghieân cöùu caùc giaûi phaùp thoáng nhaát keát 
quaû TÑG, taùc giaû ñaõ ñaêng taûi ba giaûi phaùp laø 
phaân loaïi theo tieâu chí, phaân boå theo tyû troïng 
vaø giaûi phaùp cuûa coâng ty Deloitte (Nguyeãn 
Ngoïc Vinh, 2013) tuy nhieân vôùi caùc nghieân 
cöùu boå sung nhaèm ña daïng hoùa quaù trình tính 
toaùn, trong baøi vieát naøy taùc giaû ñeà xuaát theâm 
hai giaûi phaùp coù theå vaän duïng khi thoáng nhaát 
keát quaû TÑG. Söï linh hoaït vaø ña daïng trong 
vieäc löïa choïn giaûi phaùp thoáng nhaát keát quaû 
phuø hôïp vôùi ñieàu kieän thöïc tieãn seõ goùp phaàn 
thuùc ñaåy söï phaùt trieån dòch vuï TÑG nöôùc ta 
theo höôùng coù chaát löôïng vaø tin caäy hôn.

Keát quaû khaûo saùt thöïc teá veà thoáng nhaát keát 
quaû taïi caùc coâng ty TÑG: coù ñeán 86% coâng ty 
traû lôøi coù vaän duïng nhieàu caùch tieáp caän vaø 89% 
coâng ty traû lôøi coù thoáng nhaát keát quaû TÑG. 
Tuy nhieân, vieäc thoáng nhaát keát quaû chuû yeáu 
laø tính giaù trò trung bình töø caùc keát quaû thu 
ñöôïc, trong tröôøng hôïp, BÑS laø taøi saûn ñaëc 
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