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Diéu chinh c4ch x4c dinh
ty 1¢ hao mon cua cong trinh trong
Quy¢t dinh 129/BTC

TS. NGUYEN NGOC VINH
Truong Bai hoc Kinh t¢ TP. HCM

dinh gid bat dong san (BDS) & nueée ta, diém khé khan nhat trong

Phu"ong phdp chi phi diege vin dung phé bién trong nghiép vu tham

phwo‘ng phap nay la lam thé néo xdc dinh ty Ié hao mon cia cong trinh
(tai san gan lién voz ddt) mét cach twong doi chinh xdc va tin cdy. Hién nay trong
Tiéu chuan (TC) s6 8, Quyét dinh 129/BTC ban hanh ngay 31/12/2008 cé hiéng
dan 3 cdch xdc dinh ty 1é hao mon cua cong trinh duoc swr dung rong rdi tai cac
cong ty tham dinh gid, tuy nhién trong qud trinh trién khai thuee hién cdc cach xdc
dinh trén dd phat sinh nhitng bdt cdp. Nham da dang héa cdc cach xdc dinh hao
mon, tdc gid dé xudt mé réng cdch tinh trong phirong phdp tuéi doi, diéu chinh
cong thike tinh 1y 1é chdt heong con lai ciia cong trinh dong thoi bé sung thém cdac
Vi du minh hoa cho cac phuwong phap xac dinh ty 1é hao mon cia cong trinh.

Tir khoa: Hao mon ciia cong trinh, xdc dinh ty I¢ hao mon ciia cong trinh,
thdam dinh gia, phwong phdp chi phi.

1. CosG ly luan

Theo Tiéu chuan sé 8 (Quyét
dinh 129/BTC), gia tri hao mon
ca tai san 1a sy giam dan gia tri sir
dung va gia tri cua tai san do tham
gia vao hoat dong san xuat kinh
doanh, do dugc sur dung theo muc
dich s dung cua tai san, do bao
mon cua cac yéu td tu nhién, do
tién bo k¥ thudt...trong qué trinh
hoat dong cua tai san.

Theo Poan Van Truong (2006),
sy giam gié tich liy 1a sy mat mat
gia tri vi bat ky 1y do nao tao ra su
khéc nhau gitra chi phi thay thé
cua tai san voi gia tri thi truong
clia tai san gidng nhau tai thoi
diém tham dinh gia. C6 3 nguyén
nhan gay giam gia tich liy: giam
gia ty nhién, giam gia do 16i thoi
chtic nang, giam gia do tac dong
bén ngoai. Gidm gi tu nhién 1a hu

hong, xubng cap trong qua trinh str
dung vi dy nhu mdi mot, ri sét, lan
sut, bong troc. . .do tdc dong tir viec
khai thac sir dung va anh huong cua
thoi tiét, thién tai. Giam gia do 1
thoi chirc nang phat sinh do sai sot
trong thiét ké nhu trin qua thép, it
nha v¢ sinh hay bd tri cac dién tich
str dung khong hop 1y, thiéu day du
trong két cau, thiéu cac chiic ning
khac 1am cho han ché viée sir dung
tai san co hiéu qua nhu tran va
twong thiéu cach am. ..Giam gia do
tac dong bén ngoai nhu khoi bui,
tiéng on, quy dinh xay dung quy
hoach nhu: khéng ché d6 cao trinh,
khoang lui, khong cho phép lam
ham. .. 1am giam sat tinh hitu dung
cta cong trinh hay do tdc dong cua
chinh sach thué, suy thoai kinh té,
chinh sach tin dung, thay ddi quy
md dan so.

Nhu vay vé Iy thuyét thi sy hao
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mon do 3 nguyén nhan: tuy nhién,
khi tinh gia tri hao mon cua cong
trinh trong thim dinh gia BBS,
tham dinh vién cac nude it khi tach
ra lam 3 dang dé u6c luong gia tri
hao mon, boi vi s6 luong chi tiét
va két cau cua cong trinh rat da
dang va phirc tap, tudi doi kinh té
cta tung han myc nhu mong, san,
tudng, mai ...ciing rat khac nhau
do vay viéc udc lugng tong gia tri
hao mon (bao gdm ca 3 dang hao
mon) la phuong phap thuong xuyén
dugc van dung hon so véi phuong
phap tinh hao mon chi nho.

Theo tai liéu ctia Vién Tham
dinh gia My, viéc tinh ty 1€ hao
mon cua cong trinh trong tiép can
chi phi (The Cost Approach) dugc
thyc hién bang 3 phuong phap la:
phuong phap chiét trir tir thi truong
(The Market Extraction Method);
phuong phap tudi doi (The Age-
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Life Method) va phuong phap chia
nhé (The Breakdown Method)
(Nguon: The Appraisal Of Real
Estate, 1950).

® Phuong phap tudi doi udc
tinh tong hao mon cta cong trinh
dua trén tudi doi kinh té, tudi doi
hiéu qua va tudi doi kinh té con lai
vai cac ndi dung sau:

- Tudi doi kinh té (Economic
life) 1 thoi gian ma cong trinh ton
tai tir luc xdy dung xong cho dén
thoi diém cong trinh d6 chdm dut
su dong gbép vao gia tri cia BDS.

- Tudi doi hiéu qua (Effective
age) 1a khoang thoi gian thuc té ma
cong trinh da phuc vu cho nguoi
chu s¢ hitu cta n6 tr luc xay dung
xong cho dén thoi diém hién tai c6
tinh dén viéc duy tu, bao tri va tinh
trang khai thac sur dung.

- Tudi doi kinh t& con lai
(Remaining economic life) 1a
khoang thoi gian con lai cuia cong
trinh dong goép vao gia tri cua
BDS.

® Phuong phap chiét trir tir thi
truong tinh trén tong hao mon qua
phuong thirc sau: tir cac sd liéu thi
truong thdm dinh vién udc lugng
ty 1€ hao mon binh quan hang nam
cla cac cong trinh tuong ddng, sau
do6 van dung ty 1€ hao mon nay cho
cong trinh ciia BDS thdm dinh.

® Phuong phép chia nhé duoc
tinh chi tiét trén 3 dang hao mon
la: hao mon vat Iy, hao mon chire
nang va hao mon ngoai vi. Viéc
udce tinh hao mon dua trén cac khai
niém vé tudi doi hitu ich, tudi doi
thue € va tudi doi hitu ich con lai,
trong bai viét khong d& cap sau dén
phu'ong phap nay.

O nude ta trong TC s6 8 cia QD
129/BTC c6 quy dinh 3 phuong
phéap xac dinh hao mon ctia cong
trinh 1a: phuong phap chiét trir tir
thi truong, phuong phap tudi doi

(giéng nhu trong tai liéu cua M),
va phuong phép tinh theo két ciu
chinh.

Theo Boan Pinh Kién va cong
su, két cau 1a tap hop cac bo phan
duoc bb tri va lién két dé co thé chiu
luc dugc, dam bao sy viing cung,
on dinh cia mot cong trinh xdy
dung (ngudn: www.ketcau.com).
Nhu vy két cdu chinh cua cong
trinh duoc hiéu 1a cac b phan lién
két chu dao ¢ thé chiu luc, dam
bao tinh viing cimg 6n dinh cua
cong trinh nhu méng, khung cot,
tuong, nén san, két cau do mai va
méi. Nhim van dung phuong phap
tinh theo két céu chinh nhu da néu,
thdm dinh vién thuong xuyén danh
gia ty 18 chét lugng con lai cua cac
két cau chinh tir d6 suy dién ra ty 16
chét lugng con lai cua cong trinh.
2. Nhirng bat cap trong cach
xac dinh ty Ié hao mon ctia cong
trinh

Theo nghién clru cua tac gia,
viéc ban hanh TC sb 8 trong QD
129/BTC cho thay cO' quan quan
1y da c6 nhimg c6 ging trong viée
chuan hoa nghé nghiép, gitp cho
thdm dinh vién c6 co s& trong viéc
uoc lugng ty 1€ hao mon cua cong
trinh trong phuong phap chi phi.
Tuy nhién trong qué trinh thuc hién
da phat sinh nhing bét cap:

- Trong TC sb 8 co quan quan
Iy c6 sy nham 1an khi cho ring ca
3 phuong phap hudng dan chi xac
dinh hao mon tu nhién (trang 4, TC
sO 8). Theo quan diém cia tac gia
diéu nay 1a chua chuan xac, boi vi
ca 2 phuong phap chiét trir tir thi
truong va phuong phap tudi doi
diéu duoc tinh trén tong hao mon
cua cong trinh, c¢6 nghia 1a khong
tach riéng hao mon ty nhién, hao
mon chirc nang va hao mon ngoai
vi, diéu nay ciing dugc khang dinh
trong tai lidu ctia Vién Thdm dinh

gid My (The Appraisal Of Real
Estate, 1980, chapter 16, p.383).
Viéc phéan chia ra 1am 3 dang hao
mon ty nhién, churc nang va ngoai
vi chi ¢6 trong phuong phép chia
nho nhung phuong phap nay nhu
da néu khong duoc d& cap trong
TC s6 8 & nudc ta.

- Muyc ti€u cua phuong phap
chi phi la udc tinh ty 1¢ con lai ctua
cong trinh trong khi cac huéng dan
chi dung lai ty 1€ hao mon, do vay
viée chuyén doi cac cong thire tinh
sang hudng xac dinh ty 1€ con lai
ctia cong trinh 14 can thiét.

- Phuong phap tudi doi trong
TC s6 8 1a phuong phap thuong
xuyén dugc van dung do vay can
c6 nhiing phép tinh da dang hon
dé thdm dinh vién co thé tiép can
phuong phap nay tir nhiéu théng s6
khéc nhau. Thuc té cho thiy giita
cac dai luong tudi doi hidu qua,
tudi doi kinh té va tudi doi kinh t&
con lai ¢6 nhung mdi trong quan
v6i nhau. V& 1y thuyét chung ta co
thé chuyén hoa cac cong thirc tinh
ty 16 con lai cua cong trinh ra nhiéu
dang khéc nhau, diéu nay s& dugc
trinh bay chi tiét trong phan 3.

- Trong TC s6 8 chwa ¢6 vi du
cho viéc van dung phuong phap
tinh theo két cdu chinh. Chung ta
diéu biét ring cac md hinh, cong
thirc can ¢ nhiing vi dy minh hoa
d¢é tham dinh vién c6 thé nhan thirc
t6t hon vé phuong thirc van dung
cho ting truong hop.

3. Mot so dé xuat xac dinh ty
Ié chat lugng con lai cua cong
trinh

Duéi giac do nghién cuu, tac
gia dé xuat mot s kién nghi nham
hoan thién cac van dé néu trén, ndi
dung cac dé xuat nhu sau:

- Biéu chinh noi dung: Viéc udc
tinh hao mon tur nhién ¢ thé theo 3
cach trong TC s6 8 thanh viéc udc
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tinh hao mon c6 thé theo 3 cach
cho phu hop véi ndi dung da phan
tich & phéan trén.

- Biéu chinh céch tinh ty 18 con
lai cta cong trinh thay vi chi tinh
ty 16 hao mon. Méi quan hé giita
ty 1€ hao mon (ky hi¢u 1a H%) va
ty 1& chit luong con lai cua cong
trinh (ky hiéu 1a D%) 1a hiéu s6 ciia
100%, vi du néu ta xac dinh dugc
H%=20% diéu nay c6 nghia D% =
100% - H% = 100% - 20% = 80%.
Tuy nhién trong qua trinh van dung
phuong phép chi phi khi tham dinh
gia tri BDS tham dinh vién s& sir
dung cong thure tinh sau:
GTy =GT, +GT, xD% (1)

Trong do GTBDS :gid tri BDS
tham dinh; GT,, : gia tri 16 dat;
GT,,,: gia tri xay ma&i cong trinh.

Do vay viéc uoc lugng truc
tiép D% la diéu can thiét hon so
voi H%. Tur 1ap luan trén tac gia
dé xuat tinh D% cho phuong phap
tudi doi va phuong phép tinh theo
két chu chinh 1a:

- Cong thirc gbc cua phuong
phép tudi doi 1a:

H%=TD,,/ D, x 100%

2)

Trong do6: H%: ty le hao mon
cuia cong trinh; Dy, : tubi doi hidu
qua; Tb, : tudi dO’l kinh té. Diéu
chinh thanh

D% =100% - (TDy, / TDy, x
100%) hay:

D%=1-(Tb,,/TB.,;) ()

Trong d6 D% la ty 16 chat lugng
con lai cua cong trinh.

- Cong thuc cua phuong phap
tinh theo két cu chinh:

H%= ) (HxT): D T. (4
i=1 i=1

Trong d6: H%: hao mon cua
cong trinh xay dung tinh theo ty
le %, H,, : ty 1¢ hao mon cua két
cau i theo ty 1&; T, : ty trong dong

gop cua két cau i trong tong gia tri
cta cong trinh; n: s luong két cAu
chinh ctia cong trinh. Piéu chinh
thanh:

- CL
D%= 2 TEXT,:

ZITM 5)

Trong do TL laty1¢ chat
luong con lai cua két cau
chinh thir i.

Vi H,, duoc tinh trén ty 1¢ 100%

do vay méi quan h¢ gitta véi TLL

H,Ja:

= 100%- H,_

- Da dang hoa cach tinh D%
trong phuong phap tudi doi.

Phwong phéap tudi doi duoc van
dung rét rong rdi trong tiép can chi
phi onudetatircong thire s03 muén
tinh D% chiing ta can co B,
TD, ,nhung do6i khi nguon du heu
tur th1 truong khong truc tiép cung
cap cho thdm dinh vién céc s liéu
nay, do vay viéc da dang hoa cach
tinh D% theo tudi doi s& gitp cho
vigc thuc hi¢n phuong phap chi phi
dé tiép can hon. Pé xuit cic dang
cong thiic tinh D% bd sung:

* T

D%=1- (TDHQ/ ™, )
= (TD b,/ By,
KTCL / TD

Két luan

D% = KTCL / TDKT (6)

Trong 46: TD, ., : tudi doi kinh
te con lai

*Tu:

D%=1- (TDHQ/ ™D, )
=1-(1/Tb,,) ™D,
=1-(100% : TD, )TD
=1 - K, «x TD

Két luan:

D%=1 - K, x TB,

Trong do :

™)
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K, : suat hao mon binh quén
hang nam.

* Khi van dung phuong phap
chiét suat tir thi truong nham tinh
hao mon cong trinh cta cac BDS
twong dong thim dinh vién co6 thé
str dung cong thirc sau:

Ta ciing c6 thé tinh truc tiép
D% qua gia tri:

D%=GTg / Gy, (8)

Trong do : GTETL
lai cia cong trinh.

- Bé xuét bd sung mot s6 vi du
huéng dan cach xac dinh D%.

Vi dy vé phwong phdp tuéi doi.

- BDS ¢6 tudi doi kinh t con
lai 13 45 ndm, tuoi doi kinh té 1a 60
nam, van dung cong thirc 6 co thé
tinh duoc:

D% =Tb

:gia tri con

KTCL / TBKT
= 45/60 = 0,75
hay: D% =75%

- BBS ¢6 tudi doi hidu qua 1a 10
nam, suit hao mon binh quan hang
nam la 2%, van dung cong thirc 7
ta tinh duoc:

D%=1- Ka x TD,,

= 1-0,02 x 10 =0,8
hay: D% = 80%

- BDS ¢6 gia tri con lai la 1,8
ty dong, biét gia tri xay méi a2 ty
déng, van dung cong thirc 8 ta tinh
duoc:

D%= GT. / GT}

=18/2=09
hay: D% = 90%.
Vi du vé phwong phdp hao mon
theo két cdu chinh.
BDS tham dinh 1a nha 3 tang
mai ngdi cd khu phu riéng da qua
su dung, danh gia ty 1€ hao mon
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cua cong trinh theo ty 1€ 100% nhu
sau: mong: 8%, tuong 12%, san,
nén: 10%, két chu do mai: 14% va
mai: 16%. Tong két cac sb lidu ta
cd bang sau:

Tinh D% theo cong thuc 5.

D% = (0,92 x 0,1 + 0,88 x
0,16 +0,9x 0,15+ 0,86 x 0,04 +
0,84 x 0,11) : (0,1 + 0,16 + 0,15
+0,04 + 0,11 =0,8832

hay 88,32%

Két cAu chinh J;’u'i:;?‘ 'f?,} Tylé hoj‘° mon IIP):?I:gc::grtl Ei;ek(:t)r;;il
lai % chinhi %

(1) @ 3) @) (5)
Méng 10 8 92 9,2
Twong, vach 16 12 88 14,08
San, nén 15 10 90 13,5
Két cAu do méi 4 14 86 3,44
Mai 11 16 84 9,24
Tbng cong 56 - - 49,46
Ty & chét lwgng con lai ctia cong trinh - D% : 88,32%

Dién gidi:

Cot 1 thé hién cic két cdu
chinh; ¢0t 2 ¢6 dugc tir phu luc
s6 2 cua Thong tu Lién tich sb
13/LB-TT c6 cac ty trong dong
gop cua két cAu chinh thi i; cot
3 ghi lai cac ty I¢ hao mon cua
timg két cAu chinh dwoc thim
dinh vién danh gia theo ty I¢
100%; cot 4 1a ty 1¢ chét lugng
con lai cua timg két cdu chinh i
tinh trén ty 1¢ 100% c6 dugc tinh
béng cach léy 100% - cot 3; cot
Slatylé chét lugng con lai ctua
két cdu chinh i tinh trén ty trong
dong gop thuc té dugc xac dinh
bang quy tic tam suat vi du nhu
sau:

Mang chiém 10%

Con lai bao nhiéu M% = ?

Qua quy tic tam suét chiing ta
tim dugc ty 1¢ chét luong con lai
cua mong la:

0,10x0,92:1=9,2%.

Dé xuit trinh bay dang bang
nham tinh D% bang phuong
phap tinh theo két cdu chinh giup
cho thdm dinh vién ¢6 dinh dang
thong nhat, d& hiéu va don gian
hon trong qua trinh thyc hién.

4. Két luan

TC s6 8, QD 129/BTC da gop
ph?m hd tro cho tham dinh vién
c6 thém co so trong tac nghiép,
tuy nhién do nghé thim dinh gia &
nudc ta 1a nghé méi do vay ching
ta thiéu tir co so 1y luan dén trién
khai thuc hién van con mot sb
diém can hoan thién, bd sung. Tu
nghién ciru tac gia da dé xuat 4
kién nghi 1a diéu chinh viéc tinh

Néu hoan toan méi twong dwong 100%

Danh gia ty 1& chat lwong con lai clia méng 1a 92%

hao mon ty nhién nhu trong TC
s6 8 thanh tong hao mon danh
cho 2 phwong phap: chiét trir va
tudi doi cho phit hop véi co so 1y
luan; diéu chinh cach tinh ty 1€
con lai ctia cong trinh thay gi chi
tinh dén ty 1¢ hao mon; da dang

hoéa cach tinh D% trong phuong
phap tudi doi va bd sung mot sd
vi du huéng dan ciach xac dinh
D%. Chén chin ring nhimg dé
xudt van chua 1am cho TC s6 8
trd nén hoan hao nhung ky vong
rang cac d& xuat trén s& gop phan
nho ning cao chit lugng nghiép
vu tham dinh gia cua nudc nha®
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