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Tham dinh gi& bat @ong san theo phwong phép so sanh

tai Viét Nam

Real estate valuation according to comparison method

in Vietnam

Nguyén Thi Anh Hoa
Truong Dai hoc Ba Ria-Ving Tau

*Email tac gia lién h¢: [hoanta@bvu.edu.vn]

THONG TIN

TOM TAT

Ngay nhan: 29/10/2023
Ngay nhan lai: 23/11/2023
Duyét dang: 7/5/2024

Tur khoa:

Tham dinh gia, bat
dong san, phuong phap
S0 sanh truc tiep

Keywords:

Valuation, Real estate,
the direct comparison
method

Bai nghién ctu nay trinh bay céc khai niém vé tham dinh
gi4, vé bat dong san, vé phuong phap so sanh tryc tiép khi tham
dinh gi& bat dong san trén thi truong bat dong san va gisi thiéu
cac budc tham dinh gia bat dong san, tir d6 rat ra wu diém,
nhugc diém cua phuong phap so sanh truc tiép khi thim dinh
gia. Thong qua phuong phap tham dinh gia bat dong san theo
phuong phap so sanh truc tiép, nghién ctu s& cung cap thdng
tin cho céac thém dinh vién hay cac doanh nghiép kinh doanh bat
dong san vé gié tri cua mot bat dong san khi muén chuyén giao
quyen so hiru, muc dich tin dung, tai chinh hay phuc vy dinh gia
dé phét trién dau tu.

ABSTRACT

This study presents the concepts of valuation, real estate,
and the direct comparison method when appraising real estate
prices in the real estate market, and introduces the steps of real
estate valuation, thereby drawing the advantages and
disadvantages of the direct comparison method when appraising
prices. Through the comparative method of real estate appraisal,
this paper provides appraisers or real estate businesses with
information about the value of a real estate for the purposes of
ownership transfer, credit, financing or a valuation for
investment development.

1. Pat van dé

Trong nén kinh té thi truong va hoi nhap kinh té qudc té phat trién nhu ngay nay, dich
vu tham dinh gié& bt dong san la vo cung quan trong, la thude do co ban hiéu qua cong viéc
duy tri va diéu hoa quyén lgi cia ngudi c6 quyén so httu va nguoi kinh doanh. Bat dong san
(BDS) la tai san c6 sic hap dan cao, doi hoi lugng von 16n. Thi truong BPS ludn rong ma,
nang luc kinh doanh duoc nang cao thi s& ¢ co hoi thu hit vén dau tu 16n cua cac nha dﬁu
tu trong va ngoai nudc, cling nhu von tich liy ctia cac tang 16p dan cu, tao kha ning mé rong
quy md san xuét kinh doanh, ting cuong quan hé hop tac, nng cao trinh d¢ xa hoi hoa trong
san xuat kinh doanh. Vi vay, viéc tham dinh gia bat dong san nhu thé ndo, bang phuong phép
gi, cach tlep can ra sao co vai tro quan trong trong cac hoat dong kinh doanh, mua ban, dau
tu gop phan dam bao loi ich cua cac bén tham gia tir d6 thiic day nén kinh té thi truong phét
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trién hon. C6 4 phwong phép dinh gia BPS 1a phwong phép so sanh truc tiép, phuong phap
thu nhap, phuong phap chi phi va phuong phép thdng du trong d6 phuong phép so sanh truc
tiép trong tham dinh gia bat dong san 1a phuong phap kha phd bién, 1a phuong phap tiép can
tir thi truong nén gia tri ciia BDS tiém céan gid thyc té cia thi truong.

2. Mt sé khai niém vé tham dinh gia BDS theo phwong phap so sanh truc tiép
Thdm dinh gia

Theo Khoan 15 Diéu 4 Luat Gia 2012 quy dinh: Tham dinh gia 1a viéc co quan, t6
chuc 6 chire ning thdm dinh gia xac dinh gia tri bang tién cua cac loai tai san theo quy dinh
ctia Bo luat dan su phi hop véi gia thi truong tai mot dia diém, thoi diém nhét dinh, phuc vu
cho muc dich nhét dinh theo tiéu chuan tham dinh gia. Tham dinh gi4 1a cong viéc udc tinh;
tham dinh gi 1a hoat dong doi hoi tinh chuy@n mén; gia tri cua tai san duoc xac dinh bang
tién; xac dinh tai mot thoi diém cu thé; xac dinh cho mot muc dich nhat dinh va di liéu st
dung tryuc tiép hoic gian tiép lién quan dén thi truong.

Gia thi truong

Gia tri thi truong 12 s6 tién trao doi wdce tinh vé tai san vao thoi diém tham dinh gia,
gitra mot bén 1a ngudi ban san sang ban va mot bén 1a nguoi mua san sang mua, sau mot
qué trinh tiép thi céng khai, ma tai d6 cac bén hanh dong mot cach khach quan, hiéu biét va
khdng bi ép bugc.

Bat dgng san va thi triweong BPS

Diéu 105 Bo luat dan sy 2015 xac dinh nhu sau: Tai san 1 vat, tién, gidy to c6 gia va
quyén tai san. Tai san bao gom bat dong san va dong san. Bt dong san va dong san c6 thé
I tai san hién c6 va tai san hinh thanh trong tuong lai. Trong d6, bat dong san bao gom: Pat
dai; nha, cong trinh xay dung gan lién véi dat dai; Tai san khac gan lién voi dat dai, nha,
cong trinh xay dung; Tai san khac theo quy dinh cua phap luat.

Thi truong bat dong san 1a loai thi tredng bao gom céc giao dich vé bt dong san dugc
thue hién thdng qua quan hé hang hda tién té: Thi truong bat dong san 14 thi truong nha, dat;
Thi treong bt dong san la hoat dong mua bén, trao doi, cho thué, thé chap, chuyen nhugng
quyén sir dung bat dong san theo quy luat caa thi truong, ¢ sy quan |y cia Nha nuoc; Thi

truong bat dong san 1a tong hoa cac giao dich dan sy vé bat dong san tai mot dia ban nhat
dinh, trong mot thoi gian nhat dinh.

Phirong phdp so sanh truc tiép

Théng tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/06/2014 c6 quy dinh: Phuong phap so sanh
truc tiép dugc hiéu 1a phuong phap dinh gia dat bang cach phan tich mirc gia cua cac thira dat
tuong tu vé muc dich sir dung, vi tri, kha ning sinh loi, diéu kién két cau ha tang, .... ma da
chuyén nhugng trude d6 & trén thi truong dé so sanh, xac dinh gia cua thira dat can dinh gia.

3. Nai dung vé phuong phap so sanh truc tiép
biéu kién ap dung:

Phuong phap so sanh truc tiép thudng dwoc ap dung dé tham dinh gia bat dong san
trong cac trueong hop sau:

- Céc tai san c6 tinh dong nhét nhu: can ho, chung cu, diy nha kiéu mau, cac ngdi nha
riéng biét va ban riéng biét, cac phan xuong, cac nha kho trén mot mat bang, nhom van
phong va nhom ctra hiéu.

- C4c manh dat trong.
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Pé tham dinh gia BDS theo phuong phép so sénh truc tiép, thim dinh vién can thuc
hién 5 budc theo quy trinh sau:

BUOC 5

Uoc tinh gia tri bat dong san can dinh gia
trén co s& gia cua cac bat dong san da dieu
BUOC 4 chinh

Xac dinh nhitng yéu t6 khac nhau gitra bat
dong san dinh gia va bat dong san dem ra so
BUOC 3 sanh, thwc hién diéu chinh.

Lwa chon thém 3-5 bat dong san twong dong nhat dé
. dem ra so sanh.
BUOC 2

Phan tich, kiém tra cac bét dong san duoc dem ra so sanh dé xac dinh
- gia tri va dé dam bao cac bat dong san nay co thé so sanh dwoc
BUOC 1

Tim kiém cac théng tin vé tai san la bat déng san da duoc giao dich trong tho
gian gan nhat phu hop véi cac diéu kién dat ra

Hinh 1. 05 Budc trong quy trinh tham dinh gi4 bat dong san

Bwéc 1: Tim kiém cac thong tin vé tai san 1a bit dong san da duoc giao dich trong thoi
gian gan nhat phu hop véi cac dieu kién dat ra

Céc thdng tin vé tai san la bt dong san da duoc giao dich trong thoi gian gan nhat ph
hop bao gom:

- Tinh trang vat chat cia BDS:

D6 1a nhitng cong dung hiru ich mang tinh cu thé va truc quan anh hudng dén gia tri
nhu: kich thudc, hinh déang, két cau, sé luong céc phong, tudi tho, chat luong kién tric va
xay dung caa BPS. Khi nghién ctu tinh trang vat chat, tham dinh vién can cha y dic diém
vé mat bang va dic diém cac cong trinh xay dung lién quan. Cac dic diém vé mat bang gom:
kich thuéc, bé rong mat tién, hinh dang va nét dic trung dia 1y nhu tinh trang 6 nhiém, dac
diém cua hé théng thoat nude va cac dic tinh dia hinh nhu d6 cao, d6 ddc, do 1dn, ctra song,

.. Cac dic diém cua cong trinh xay dung c6 lién quan bao gom chét luong xay dung va
chat lugng kién tric cia gara, duong di ndi bo, cac birc tuong xay, hang rao, bai co, vuon
cay va phong canh tong thé. Trén thuc té, diac diém vé mat bang va dic diém cac cong trinh
xay dung 1a mot can ctr quan trong dé ngudi ta xac dinh vi tri, dia diém d6 c¢6 thé duoc coi
|l str dung hiéu qua nhat va tot nhat d6i vai BDS. N6 phan anh nhing diéu kién va kha nang
tiép can toi cac trung tdm kinh té, chinh tri, van hoa, x4 hoi cua cha thé BBS nhu trudng
hoc, cira hang, bénh vién, noi lam viéc, vui choi, giai tri va cac dich vu cdng cong khéc.

- Tinh trang phap ly:

Dé x4c dinh BDS c6 dugc coi a str dung hiéu qua nhét va tét nhat hay khong Can phai
xét dén nhing han ché vé& mat phép ly cua BDS, bao gom: Cac can cur phép Iy Ve quyen su
dung dét, quyen so hitu céc trinh trén dt: gidy ching nhéan quyén sir dung dat; gidy phép
xay dung, so do manh dat; hd so, ban v& va bién ban quyét toan ban giao cong trinh. Cac qui
dinh phap Iy vé quyen han va trach nhiém cho thue thoi gian, gia thué. Yéu cau tdi thiéu vé
V€ sinh m6i truong, vé phong chay chita chay vé cach am. Tinh trang vi pham gidi han vé
khong gian kién tric va xay dung, nhu: hanh lang an toan giao thong, an toan dé didu va ludi
dién qudc gia, gisi han khi xay dung bén canh cac danh lam thang canh, di tich vin ho4; tinh
trang vi pham chi gi¢i duong do, chi gisi xay dung, chiéu cao toa nha, chiéu cao mdi tang,
d6 nho ban cong, chiéu kéo canh cua, vi tri thoat nudc mai, mau son mit tién...Su khéc biét
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vé tinh trang phap ly c6 thé dan téi su chénh léch rat 16n vé gia tri cua cac bat dong san, do
thoi gian dé hoan tat vé mat phap Iy, thu tuc phuc tap, chi phi d6i véi bat dong san thuong
rat cao.

- Thoi gian giao dich:

La yéu t5 quan trong anh huong t6i gia giao dich trén thi truong BPS. Trong diéu
kién thi truong c6 nhiéu bién dong, tham dinh vién can phai tim dwoc cac ching ct thi trudng
gan voi thoi diém tham dinh dé dam bao tinh chét cé thé so sanh duoc véi BDS muc tiéu.
Théng tin vé bat dong san so sénh 1 nhitng thong tin phai dwoc thu thap khi tai san da giao
dich thanh céng hoic dang mua, ban trén thi trudng vao thoi diém can thim dinh gia hoic
gan nhit véi thoi diém can tham dinh gia va voi dia diém giao dich gan nhat véi bat dong
san can tham dinh gia. Trudng hop gid bat dong san c6 bién dong trong khoang thoi gian tir
thoi diém chuyén nhuong thanh cong dén thoi diém can thim dinh gia thi trugc khi thyuc
hién viéc diéu chinh mirc gia ctia bat dong san so sénh theo cac yéu t6 so sanh da lya chon,
can phai diéu chinh mac gia giao dich thanh cdng theo chi sb gié thich hop - chi s6 gia co
thé duoc xac dinh boi cac co quan, td chirc co uy tin cdng bd hoic do tham dinh vién thong
ké, tinh toan phu hop véi su bién dong caa gié thi truong. Theo quy dinh hién hanh, cac giao
dich thi trudng c6 thé so sanh dugc phai dién ra trong thoi han 1 nim truée thoi diém tham
dinh gia.

- Cac diéu khoan va diéu kién cua giao dich:

Cac diéu khoan cua giao dich c6 anh huong dén gia tri cia BPS, nhu: phuong thic
thanh toan, thoi han cho thué, cac diéu kién vé thé chap, bao Ianh, trach nhiém nop thué, 18
phi mai gidi, cac dieu khoan lién quan dén thoi han ban giao tai san va cac giy to xac dinh
chu quyen dbi véi chung, nhu: glay to quyén sur dung dat, glay phép Xxay dung..., cac diéu
khoan vé trach nhiém sira chita va bao hanh cong trinh,...Cac diéu kién va bdi Canh cua giao
dich ¢6 anh huong 16n dén tinh chat 6 thé so sanh dugc la: tinh trang cung va cau, phuong
thire giao dich 1a thoa thuan hay du gia, tinh chat céng khai caa viéc tiép thi va mic do tu
nguyén mua ban cia cac bén va cac dong thai khac cua thi truong.

~ Budéc 2: Tién hanh kiém tra va phan tich céc giao dich ching ¢t nhdm dam bao tinh
chat ¢6 thé so sanh duoc véi BDS muc tiéu.

Dé thyc hién tot budc nay, khi kiem tra phan tich cac giao dich thi truong can phai lam
rd: nguon goc, dac diém va tinh chat cac giao dich.

- Nguén gdc céc giao dich thi truong

Céc chang ctr thi truong c6 thé lya chon thdng qua cac hop dong, hoa don, ching tir
mua béan; cac két qua giao dich thanh céng trén cac san giao dich; cac phuong tién thong tin
dai ching; cac phiéu diéu tra thuc té thi truong cua cac tham dinh vién vé gia; cac ching ctr
dugc ghi trong cac van ban cia cac co quan nha nudc, cac doanh nghiép san xuat, kinh
doanh.... Bé khing dinh nguén gdc cac giao dich ching cir, doi hoi phai cd s6 sach ghi chép
dang tin cdy, chinh xéac va kip thoi viéc mua ban va cho thué BPS nham tao diéu kién cho
viéc so sanh. Tham dinh vién phai c6 mét co s& dir liéu vé tit ca cac giao dich BPS, bao
gom: loai BDS, dia chi cia BDS, dién tich dat, dién tich san, thoi han so hitu, ngay ky hop
ddng giao dich, gia ca thanh toan va nhitng théng tin khac. Tham dinh vién vé gia phai luu
giir cac bang chung vé: bat dong san da giao dich thanh cong hodc dang mua, ban gia trén
thi trudng vé thoi diém dién ra giao dich, dia diém giao dich, mét hoic nhiéu bén tham gia
giao dich, cac chtng cir so sanh... trong Ho so thim dinh gia dé bao dam dap wng yéu cau
kiém tra ctia co quan quan ly Nha nuéc vé tham dinh gié khi can thiét hoic phuc vu viéc xtr
ly tranh chap vé két qua tham dinh gia.
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- Panh gia dic diém va tinh chét cua cac giao dich thi truong.

Muc dich cta viéc danh gia cac giao dich thi truong nham tim ra nhitng giao dich thoa
man ly thuyét “ngudi ban tu nguyén va ngudi mua tu nguyén va dam bao so sanh duoc véi
BDS muc tiéu. Cac ching ci thi truong duoc dung dé so sanh phai 1a két qua cua cac giao
dich thanh céng trén thi trudng. Trong d6 bén mua, bén ban c6 kha ning tiép can thong tin
vé tai san nhu nhau, thoa thuan mua ban khéng trai véi quy dinh cua phap luat, tu nguyén,
khong chiu bt ct strc ép nao tir bén ngoai. Di voi cac théng tin vé gi tai san di giao dich
thanh cdng trén thi treong thu thap théng qua phong véan qua dién thoai, phong van truc tiép,
qua phuong tién thong tin dai chiing, san giao dich bat dong san, trén mang Internet... tham
dinh vién vé gia phai co sy gia va kiém chang than trong bao ¢am nhitng thong tin cé thé sir
dung duoc trude khi sir dung vao phan tich, tinh toan.

Buéc 3: Lya chon mot s6 BDS co thé so sanh thich hop nhat. Theo kinh nghiém,
thuong lay tir 3 dén 6 BDS dé so sanh.

Theo quy dinh hién hanh ¢ Viét Nam, tham dinh vién phai tim dwoc tdi thiéu 3 BDS
tuong tu khi ap dung phuong phap so sanh tryc tiep.

Buéc 4: Xac dinh nhitng yéu t6 khéc nhau giita BDS muc tiéu BDS chung cir. Bong
thoi, dya trén cac yeu to khac nhau, tien hanh lap bang phan tich, diéu chinh gia cia cac
BDS so sanh.

- Cach diéu chinh:

Lay BDS muyc tiéu lam chuan, thyc hién viéc diéu chinh timg yéu t6 khac biét ciia BDS
s0 sanh - chung ct. Néu BDS chirng cir ¢6 céac yéu té duoc déanh gia t6t hon BDS muc tiéu
thi diéu chinh giam gia tri giao dich cua BDS chung ctr Xuong va nguoc lai. Pon vi diéu
chinh la gia ban hodc gia quy ddi vé& don vi so sanh chuan: Dt dai, trang trai: gia/m?, gla/met
dai mat tién, gid/sao; Can ho chung cu, biét thy: gia/can ho, gia/m?; Kho hang: gla/m Cau
tau, bén cang: gia/m?, gid/ha; Bénh vién: gid/givong bénh; Rap chiéu phim: gia/ghé ngdi;
May - thiét bi: gia/don vi céng suat, gid/don vi k¥ thuat chu yéu,.. .

- Phuong thte diéu chinh:

Thuc hién diéu chinh theo s tién tuyét d6i trudce, diéu chinh theo ty 18 phan tram sau.
Murc gia sau khi diéu chinh vé sb tuyét déi dugc ding dé diéu chinh sy khac biét vé ty Ié
phan tram. Diéu chinh theo s tién tuyét doi: &p dung ddi véi chénh léch cac yéu td so sanh
c6 thé lugng hoa thanh tién nhu: diéu kién thanh toén, chi phi phéap ly, trang bi noi that, san
vuon, bé boi, gara 6 t6... Diéu chinh theo ty 1¢ phan tram: ap dung dbi v&i chénh léch cac
yéu té so sanh khdng thé lugng hda thanh tién nhu: méi trudng, canh quan, diéu kién ha
tang... Mac diéu chinh sy khac biét c6 thé xac dinh bang cach so sanh muc gia caa ting cap
tai san chi khac biét vé 01 yéu té duy nhat. Néu khong tim dwoc cac cap tai san chi khéc biét
vé 01 yéu t, thi c6 thé diéu chinh cac diém khac biét chinh cua cap tai san dé chi con khac
biét vé 01 yéu t6 so sanh duy nhat, tir d6 xac dinh muic chénh léch gié tai san do tac dong
ctia yéu td so sanh dé. Mdi mot sy didu chinh nén dugc chung minh tir cac bang ching thi
truong.

Buwéc 5: Ugce tinh gia tri BDS muc tiéu trén co sd gia cua cac BDS da diéu chinh.

- Mirc gia diéu chinh sau cung cua mdi BPS so sanh duoc goi 1a “muc gia chi dan”
cho viéc tim ra mc gia hop ly cia BBS muc tiéu.

- Theo quy dinh hi¢n hanh: c&c muc gié chi dan khong dwoc chénh léch qua 15% so
véi muc gia chi dan trung binh méi duoc sir dung dé quyet dinh gia sau cung cho BBS muc
tiéu. Viéc chot gia sau cung duoc lua chon tir mac gia chi dan theo tha tu vu tién sau: Gia
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tri tuyét di cua tong diéu chinh 1a nho nhit (Tong diéu chinh gop - mic gia trudc va sau
diéu chinh 1a nho nhét, tinh theo gia trj tuyét ddi). S6 lan diéu chinh it nhit (Tan suat diéu
chinh). Bién do diéu chinh (nghia 1a mic hoic ty 1é % diéu chinh) cua mét yéu t6 so séanh
cang nho cang tét. Téng gia tri diéu chinh thuan nho nhat.

Trén day la ndi dung cua phuong phép so sanh truc tiép khi dinh gia BDS. DPé minh
hoa qua trinh thdm dinh gia BDS theo phuong phap so sanh truc tiep chlng ta nghién ctu
viéc tham dinh gia ciaa mot thira dat vai cac thong tin lién quan nhur sau.

Can tham dinh gi4 12 mot thira dat xay dung nha & dan cu c6 dién tich 60m? tai phudng
A thanh phé X. Qua thu thap théng tin trong vong 01 nam so vdi ngay tham dinh gia ¢ khu
vuc nay co 3 thura dat giao dich thanh cong va c6 cac yéu tb so sanh tuong tu véi thira dt
can tham dinh gia. Cu thé:

Bang 1.
Théng tin c4c thira dat so sanh.
17 | véuté sosanp | Thira dit can Thira dat so Thira dét so Thira dat so
tham dinh gi& sanh 1 sanh 2 sanh 3
s Can tham , , ,
1 Gia ban dinh gié 11ty 0,98 ty 1,35ty
2 | Tong dién tich 60m? 50m? 49m? 60 m?
3 | Giaban/m? Can tham 22 trigu/m? 20triewm? | 22,5 tricu/m?
dinh gia
4 Phép Iy Pi cp sb do C};gad‘(f)ap Picipsddo | Dachpsddo
Tra nga Tra 60% khi Tra nga Tra nga
5 Thanh toan 1 hgay mua, 40% sau 1 } Ngay 1 ngay
khi mua 9 khi mua khi mua
nam
6 Loi the Mat ngd 10m Mat ngd 10m Mat ngb 8m Mit ngb 8m
Kinh doanh ang ang ang ang
| Dienondibh | pign éndinh, | Bign éndinh, | Bign én dinh
7 | Cosdhatang D IO, 1oL, cap va thoat cap va thoat cap va thoat
thoat nudc kém, A A A
A . nudc tot nudc tot nudc tot
ngép khi mua to
8 Hudéng Tay Pong Pong Nam Bic
, Nhin ra khu Nhin ra khu Nhin ra khu Nhin ra
9 Canh quan A ] n R . . R -
doéng dan cu doéng dan cu doéng dan cu cong vién

Ngoai ra, qua diéu tra thi truong, thu thap duoc cac thong tin nhur:

- Chi phi hop thtic hoa quyén str dung thira dat so sanh 1 1a 1 triéu d/m?.

- Gi4 dat mit ngd 10m hon mat ngd 8m 1a 10%, kém 2 mat ngd 8m 1a 5%.
- Gié dat khu vuc thoat nuée tdt cao hon khu vue thoat nuéc kém 10%.

- Gi4 thira d4t quy huéng Tay va huéng Bac nhu nhau, nhung kém hon huéng Dong
5% va kém hon huéng BDong Nam 10%.

- Gia dat nhin ra céng vién cao hon nhin ra khu déan cu 5%.

- L4i suat tién vay ngan hang ky han 1 nam 1a 20%/ nam.
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Dé tham dinh gi4 thira dat xay dung nha ¢ dan cu & trén theo phuong phap so sanh
truc tiép, chung ta thuc hién nhu sau:

Buréc 1: Tim kiém céc thong tin vé tai san 12 bat dong san da duoc giao dich trong thoi
gian gan nhat phu hop véi cac diéu kién dat ra

~ Coé3thua dét so sanh 1, so sanh 2, so sanh 3 da dugc giao dich trong thoi gian gan
nhat phu hop véi cac diéu kién dat ra vai cac thdng tin so sanh la:

- Phép ly

- Piéu kién thanh toan

- Loi thé kinh doanh

- Co so ha tang

- Hudéng

- Canh quan.

~ Buwéc 2: Tién hanh kiém tra va phan tich cac giao dich chimg ctr nham dam béo tinh
chat c6 thé so sanh dugc v6i BDS muc tiéu.

Phan tich thdng tin va tinh todn cac muc diéu chinh gia:

- biéu chinh vé phap 1y: BDS so sanh 1 chua cap s6 do. Chi phi hop thirc hda quyén
str dung thira dat so sanh 1 1a 1 triéu d/m? nén diéu chinh ting 1 triéu dong/m?2.

- Diéu chinh vé diéu kién thanh toan: BDS so sanh 1 trd ngay 60%: 1,1 ty dong x 0,6
= 0,66 ty dong. So tien cham tra sau mot nam: 1,1 ty dong - 0,66 ty dong = 0,44 ty dong. So
tien cham tra 1 ndm tuong duong so tien tra ngay: 0,44/1,2 = 0,37 ty dong. Don gié hop ly
ciia BBS 1: (0,66 ty dong + 0, 37ty dong)/50 m* = 20,6 tri¢u dong/m?. Mic dicu chinh giam
cho BDS 1 1a: 22 - 20,6 = 1,4 triéu dong/m?.

- Biéu chinh vé vi tri hay lgi thé kinh doanh:

Tén gid dat mat ngd 10 m cao hon mét ngd 8m 10%, kém hon 2 mat ngd 8m la 5%, diéu
nay cho thay: ngd 10m co ty 1¢ 100%; ngd 8m la 90%, 2 mat ngd 8m la 105%. Tai san tham
dinh & ngd 10m, muc diéu chinh cho tai san 2 va 3 nhu sau: Tai san so sdnh 2 & ngd 8m: (100%
- 90%)/90% = + 11,11%. Tai san so sanh 3 & 2 mat ngd 8m: (100% - 105%)/105% = - 4,76%

- Piéu chinh ‘Vé co so ha téfmg: Gia dat khu vuc thoat nugc tot cao hon khu vuc thoat
nude kém 10%, dieu nay cho thay khu vyc thoat nuéce tot bang 1,1 1an khu vue thoat nudce
kém. Tai san tham dinh nam & khu vyc thoat nuéc kém nén s& bang tai san so sanh chia cho
1,1 lan. Mtc diéu chinh la (100% - 110%)/110% = 9,09%.

- Piéu chinh vé huéng:

Gia dat nam ¢ hudng Tay va huong Bic nhu nhau, nhung kem thura dat ném ¢ huéng
DBong 5% va kém hon thua dat & nam ¢ huéng Bong Nam 10%, di€u nay cho thay: gia dat
huéng Tay va Bac 1a 100%, huéng Dong 1a 105% va huéng Dong Nam la 110%. Tai san
tham dinh nam ¢ huéng Tay nén co ty I€ 1a 100%. Muc dieu chinh la: Bieu chinh cho tai san
nam hudng Dong: (100% - 105%) /105% = -4,76%; Dicu chinh cho tai san huéng Pong
Nam: (100% -110% /110% = -9,09%

- Piéu chinh vé canh quan:

Gi4 dat nhin ra cong vién cao hon gia d4t nhin ra khu dan cu 5%, diéu nay cho thay nhin
ra cong vién bang 1,05 lan nhin ra khu dén cu. Tai san tham dinh nhin ra khu dan cu nén s&
bang tai san so sdnh chia cho 1,05 lan. Muc diéu chinh la (100%-105%)/105% = - 4,76%
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Buwéc 3: Lua chon mot s6 BPS c6 thé so sanh thich hop nhat. Theo kinh nghiém,
thuong lay tir 3 BDS.

Théng tin caa vi du minh hoa rat rd rang da phu hop vi so sanh 3 thira dat trong ty.

Buéc 4: Xéc dinh nhitng yéu t6 khac nhau giira BDS muyc tiéu BDS ching ca. Bong
thoi, dua trén cac yeu to khac nhau, tien hanh 1ap bang phan tich, diéu chinh gia cua cac
BDS so sanh.

Tir thong tin trén thyc hién viée diéu chinh gia dat cuia cac thira dét so sanh: Lap bang
S0 sanh va diéu chinh so liéu tir thdng tin trén thuc hién viéc diéu chinh gia dat cua cac thira
dat so sanh.

Lap bang so sanh va diéu chinh sé liu:

Bang 2.
Tap hop thong tin diéu chinh vi BDS muc tiéu
T Yéuto _ Thira dat Thira ddtso | Thira dtso | Thira dét so
so sanh can tham dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
A Gié ban Chua biét 1,1ty 0,98 ty 1,35ty
B | Téng dién tich 56m? 50m? 49m? 60m?
C Gia ban/m? Chura biét 22 trigu/m? 20 trigu/m? | 22,5 trigu/m?
D Diéu chinh yéu t6 so sanh
Phap ly D3 cap sb do Chua cAp s6 do | D cap s6 d6 | Da cap sb do
D1
Mc diéu chinh + 1 triéu /m?
. Tra ngay Tra 60% khi mua, Tra ngay Tra ngay
op | Thanhtoan khi mua 40%sau1nam | khimua | khimua
Mirc diéu chinh -1,4 triéu /m?
Lgldt;]:nﬁmh Mit ngb 10m Mat ngd 10m Mat ngb 8m | Mat ngb 8m
Ty lé 100% 100% 90% 105%
D3 T 1A X
Ty ¢ dicu 11,11% 4,76%
chinh
Mirc diéu chinh +2,22 trigu | -1,07 triéu
. ) Bi ngap 4 A A
Co s¢ ha tang Khi mua Tot Tot Tot
D4 Ty 1€ 100% 110% 110% 110%
Ty Ié diéu chinh -9,09% -9,09% -9,09%
.3 . 3 -1,82 triéu -2,05 triéu
a A 2 _ A A 2 1‘ ¥ 1‘ ¥
Mirc diéu chinh 2 triéu dong/m ddng/m? ddng/m?
Hudng Tay Dong bong Nam Bic
Ty 1€ 100% 105% 110% 100%
D5 PRIy
Ty lé dieu - 4,76% - 9,09%
chinh
Mtc diéu chinh -1,05 triéu -1,82 triéu

18




T Yéuto _ Thira dat Thira ddtso | Thira ditso | Thira dét so
S0 s&nh can tham dinh gia sanh 1 sénh 2 sanh 3
dong/m? dong/m?
Canh quan Nhin ra khu dong NAhln rq khu NAhm ra} khu IA\Ihln ra
dan cu doéng dan cu dong dan cu | cOng vién
Ty l¢ 100% 100% 100% 105%
D6 16 dia
Ty Ie: dieu _4.76%
chinh
Mitc diéu chinh LOT tricy
dong/m
ok 18,55 trigu 18,59 triéu 18,31 triéu
> A 2 A > A v A 3
E | Giachi dan/m dong/m? dong/m? dong/m?

Buwéc 5: Udc tinh gia tri BDS muc tiéu trén co sé gid caa cac BPS da diéu chinh.

Trén co s& tap hop thong tin 3 BPS so sanh véi cac muc gia chi dan twong tng. Chlng
ta tien hanh xéac dinh muc gia chi dan trung binh va tinh cac chi tiéu nhu chénh Iéch so voi
gia chi dan trung binh; S6 diéu chinh tuyét doi; So lan diéu chinh; Bién d6 diéu chinh va So

diéu chinh thuan.

Bang 2. .
Tap hop thong tin dicu chinh véi BDS muc tiéu
Yéuté Thita dat | ppes gstso | Thimddtso | Thira détso
T so sanh can tham sanh 1 sanh 2 sanh 3
dinh gia
A Gié ban Chua biét 1,1ty 0,98 ty 1,35ty
B | Tbng dién tich 56m? 50m? 49m? 60m?
C Gia ban/m? Chua biét 22 trieu/m? 20 trieu/m? 22,5 triéu/m?
. x 18,55 triéu 18,59 triéu 18,31 triéu
44 2 A 3 A v A .
E | Giachidan/m dong/m? dong/m? dong/m?
Mtc gia chi dan trung binh 18,48 triéu ddng/m?
Chénh \Iech S0 vai gia chi dan 0.37% 0,55% 0,93%
trung binh
Sg diéu chinh tuyét doi (triéu 345 141 4,19
G | dong)
S6 lan diéu chinh 4 3 3
Bién d6 diéu chinh -13,85% -7,07% -18,61%
S6 diéu chinh thuan (triéu dong) -3,45 -1,41 -4,19

Trong két qua cua 3 thira dat so sanh trén, thira dat so sanh 2 ¢6 s diéu chinh tuyét dbi

nho nhat dong thoi bién do diéu chinh it nhat nén duoc sir dung dé udce tinh gia dat cho thira

dat can dinh gia.

Pon gia dat/m? uéce tinh cho thira dat tham dinh 1 18,59 triéu dong/m?

Gia thi truong cua 16 dat can tham dinh gia: 18,59 triéu ddong/m? x 60m? = 1.115,4

triéu dong.
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4. Uu nhugc diém ciia phwong phap so sanh

Phuong phép so sanh truc tiép dwoc sir dung trong tham dinh gia bat dong san c6
nhitng vu va nhugc diém nhu sau:

Uu diém: day 1a phuong phap dinh gia don gian va dugc &p dung nhiéu trong thuc te
Phwong phép nay it gdy kho khin vé mit ky thuat vi khéng co cong thirc hay md hinh ¢
dinh ma chi dya vao muc gia cac thira dat tréng twong tu trude d6 dé so sanh, xac dinh gia
cua thira dat can dinh gia. Ngoai ra, ddy ciing 1a co s& dé thuc hién cac phuong phap tham
dinh gi& khé&c nhu phuong phap thu nhap, phuong phap chi phi.

Nhuoc diém: phuong phap nay chi &p dung voi truong hop phai ¢é nhitng giao dich
tuong tu trude d6 ¢ trong cling khu vuc thi méi 6 thé ap dung dé so sanh dugc. Cac thong
tin chung cir thudng mang tinh chit lich sir. Py 1a diéu khdng thé tranh khoi. Néu thi truong
bién dong, cac thdng tin nhanh chéng tré nén lac hau trong mot thoi gian ngén, khi d6 tinh
chinh xéc sé& thip. Phuong phap nay doi hoi tham dinh vién phai cé nhiéu kinh nghiém va
kién thac thi truong thi méi c6 thé tién hanh dinh gia mot cach thich hop.

5. Két luan

Phuong phép so sanh 1a mot phuong phap don gian thdng dung dé ap dung va thé hién
su danh gia cua thi trudng - d6 1a cac bang chimng rd rang - duoc thira nhan trén thyc té vé
gi& tri cua BDS. Hién nay thong tin thi truong BDS gia nang tinh tam 1y, gia khong duoc
minh bach, céng khai nén thdng tin thi truong bat dong san hién nay ton tai nhiéu thong tin
nhidu. Do d6 véi viéc trao ddi, nghién ciu thim dinh gia BPS theo phuong phap so sanh
truc tiép nhu trén gop phan o co sé viing chic dé khach hang va co quan phap 1y cong nhan
gia caa BDS. Phuong phéap nay trd nén c6 vu thé khi ¢d su tro gilp cua may tinh. Théng
thudng, nguoi ta st dung phuong phép so sanh truc tiép két hop véi cac phuwong phap khéc
dé dinh gia BDS. Mot luu ¥ khi st dung phuong phép so sanh tryc tiép 12 viéc thu thap thong
tin va kiém tra théng tin vé gia giao dich that cia BDS trén thi truong rit khé khan do viéc
giao dich BDS hay cdng ty mdi gi¢i BPS va viéc thanh toan tién mua ban BDS ciing khong
phai nhat thiét qua ngan hang nén gié giao dich that chi c6 ngudi mua va ngudi béan biét.
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