CHUONG 4

THAM PINH GIA THEO CACH TIEP CAN TU THI TRUONG
Muc tiéu chwong 4

Trong hoat d6ng tham dinh gia, c6 thé xac dinh gia tri cua tai san theo nhiéu huéng
tiép can khac nhau, trong d6 cach tiép can tir thi truong dugc xem 1 céch tiép can phd
bién nhat. Cach tiép can tur thi truong dua trén ly thuyét cho rang gia tri thi truong cua
mot tai san c6 quan hé mat thiét vai cac gié tri cua cac tai san twong ddng da hoic dang
duoc giao dich trude d6 trong diéu kién thuong mai binh thudng. Tay thudc vao ban
chat cua tai san can duoc udce tinh gia tri, tham dinh vién c6 thé can nhic cac dic diém
VGi céc tai san so sanh nhu: diéu kién thanh toan bang tién mat mot phan, thanh toan
qua ngan hang mat phan, hozc thanh todn bang vat ngang gia twong duong. .. trong diéu

kién thi truong giao dich binh thuong, cdng khai, minh bach.

Muc tiéu chuong 4 hudéng dén viéc khai quat Iy thuyét vé céach tiép can tir thi
truong, qua do, giup ngudi hoc van dung duoc ki ning, phuong phap dé udc tinh gia tri
c4c tai san thdng qua viéc phan tich chinh xac gia tri thi truong tai san tai thoi diém tham
dinh gia. Trong qué trinh tham dinh gi&, tham dinh vién van tuan thi theo dao dtc nghé

nghiép va Tiéu chuan tham dinh gi4 Viét Nam hozc Tiéu chuan tham dinh gia Quéc té.

4.1 Céch tiép can tir thi treong trong tham dinh gia tai san
4.1.1 Khai ni¢gm

Cach tiép can tur thi truong 1a cach thire xac dinh gia tri cua tai san tham dinh gia
thong qua viéc so sanh tai san tham dinh gi& vai céc tai san giéng hét hoic tuong tu da
hoac dang duoc giao dich gié trén thi truong.

Dé wdc tinh gié tri tai san theo cach tiép can tir thi truong, cac tham dinh vién
phai tim kiém céc tai san so sanh co6 cung diéu kién giao dich (tinh phap Iy cua tai san,
tinh chét giao dich, cac diéu khoan vé tai chinh, chi phi hinh thanh sau khi mua bén tai

san, cac khoan chi phi cdu thanh nén gia tri tai san...) hoic dic diém cua tai san (cung
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loai tai san, vi tri, khu vuc, céng suat, thiét ké ky thuat, dong co...) dang giao dich hoac

da giao dich thanh trén thi truong.
4.1.2 Co sé cia céch tiép can tie thi trwong

Cach tiép can tir thi truong dugc sir dung phd bién khi gid trj cua tai san co thé
dugc udce tinh bang cach so sénh tai san tham dinh véi c4c tai san twong ty vé diéu kién

giao dich va dic diém kinh té - ky thuat cua tai san.

Cac giao dich thé hién dugc diéu kién giao dich cua cac bén lién quan mot cach
khach quan, khdng chiu tac dong bai cac yéu té chii quan (nhu dong co giao dich khong
rd rang hay mang yéu t6 cha quan tir bén ban hozc bén mua; khi do, gia tri giao dich cua
C4C tai san so sanh tuong ti véi tai san tham dinh gia diéu chinh qua cao hoic qua thap

khong theo xu huéng thi truong diéu tiét).
4.1.3 Co sé gia tri ciia cach tiép can tir thi rwong

Cach tiép can tir thi truong c6 thé duoc sir dung dé xac dinh gia tri tai san tham

dinh gia theo co s& gia tri thi truong hoac phi thi truong.

Dé xac dinh gia trj tai san trén co so gid tri thi truong, viéc ap dung céch tiép can
tir thi truong can phan anh duoc quan diém cia da s6 ddi tugng tham gia vao thi truong
tai san thim dinh gia, cin c vao mac gia giao dich cua cAc tai san so sanh sau khi da
diéu chinh muc do tac dong dén gia cua cac yéu té khac biét. Gia tri cia tai san tham
dinh gia can duoc udc luong, danh gia trén co s& nhu cau cia khach hang yéu cau tai
san tham dinh gia tai san, khdng dua trén cac dic diém riéng chi co gia tri dbi véi sd
luong khach hang thiéu s6, khong mang tinh dic trung cho thi trudng.

Dé xac dinh gid tri tai san trén co s gid tri phi thi truong, tham dinh vién can xéac
dinh gi4 tri tai san tham dinh gia trén co s cac diém dic biét cua tai san tham dinh gia,
nhom khéch hang (hoic nha dau tu) ca biét ¢ nhu cau str dung cac dic diém dic biét
d6 cua tai san. Tir d6 khao sat cac gia giao dich cua cac tai san so sanh co cac dic diém
dic biét twong tu véi ddi tuong tham gia thi trudng 1a céc khach hang (hoic nha dau tu)

c& biét, c6 nhu cau sir dung cac dic diém dac biét trén cua tai san tham dinh gia.
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4.2 Phwong phap so sanh
4.2.1 Khai ni¢m

Phuong phap so sanh 1a phuong phap tham dinh gia, xac dinh gié tri cua tai san
can tham dinh gia dua trén co s& phan tich muac gia cua céc tai san duoc chon lam tai
san so sanh véi tai san tham dinh gia, nham dé wdc tinh hoic xac dinh gia tri cua tai san

tham dinh gia. Phuong phap so sanh dugc xay dung trén co sd cach tiép can tir thi truong.

4.2.2 Pham vi ap dung

Hop 4.1 — Thong tin vé tai san so sanh

Tai san so sanh 1a nhitng tai san ciing loai, giéng hét hoic twong dong véi tai san tham dinh gia
vé mot s6 dic trung co ban nhu muc dich st dung, cong dung, dic diém phap ly va mot s6 dac diém
vé kinh té - ky thuat cha yéu nhu nguyén 1y ciu tao, tinh ning k¥ thuat, tinh nang st dung,... Céc tai
san nay da giao dich thanh cong hoidc dang dugc chao mua, chao ban trén thi truong tuong tu vai tai
san tham dinh gia vao thoi diém tham dinh gié.

Bén canh d6, cac giao dich cua cac tai san so sanh phai duoc xac nhan cd it nhat 3 giao dich
hién nay trén thi truong, diéu nay thé hién duoc cac giao dich dugc tién hanh cong khai trén thi truong.
Ngoai ra, thim dinh vién c6 thé thu thap tai san so sanh di duoc giao dich thanh cdng, cac bén tham
gia thuc hién day du nghia vy tai chinh trong giao dich.

Khi lya chon tai san so sanh, tham dinh vién luu y lya chon céc yéu té so sanh phu hop nhu
cac thong s kinh té, ky thuat chu yéu, tinh trang phap ly, muc gia giao dich, thoi gian, didu kién giao
dich (diéu kién thi truong, diéu kién ban, diéu khoan tai chinh...) va cac dic diém khéc c6 lién quan
(diéu kién kinh té ky thuat cua tai san, tinh trang str dung tai san, tai san khac ban kém theo...) c6 anh
huong 16n dén gid tri tai san. Bén canh d6, can xac dinh don vi so sanh chuan cho ting loai tai san
cung ddc diém va ban chat véi nhau nham xay dung co so so sanh va danh gia gia tri tai san.

Tham dinh gia tai san theo phuong phap so sanh c6 thé &p dung ddi véi tat ca
nhitng tai san (d6ng san, bat dong san, tai san hiru hinh, tai chinh tai chinh,...) thoa man
c4c yéu cau nhu tai san c6 tinh ddng nhét cao; tai san c6 giao dich pho bién trén thi
treong; tai san co thi truong 6n dinh.

4.2.3 Cong thac tinh
Tham dinh gia tai san theo phuong phap so sanh khong cé cong thirc hay mé hinh

c¢b dinh ma chi dua vao sy hién dién cua cac giao dich mua ban trén thi truong.
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4.2.4 Cdc bwdc thuc hién
4.2.4.1 Khdo sét thuc té va thu thdp théng tin

Xac dinh gi4 tri tai san theo céch tiép can tir thi tredng hoic theo phuong phap so
sanh, chung cu thi truong va dit liéu thi treong rat quan trong, vi vay tham dinh vién
can phai khao sét thyuc té tai san (bao gom tai san thim dinh gia va tai san so sanh) va

thu thap thong tin lién quan dén tai san, thi truong tai san mot cach than trong.

Céc ngudn thdng tin thu thap, phuc vu cho hoat dong tham dinh gia bao gom: théng
tin do khach hang cung cap; thong tin tir két qua khao sat thyc té; théng tin tir cac giao dich
mua ban tai san trén thi trudng; thong tin trén cac phuong tién truyén thong cia dia phuong,
trung wong va clia cac co quan quan Iy nha nudc c6 thim quyén; thong tin trén cac vin ban
thé hién tinh phép Iy vé quyén caa chii so hitu, vé cac dac tinh kinh té - ki thuat cua tai san,
chi tiéu lién quan dén dic diém tai san tham dinh gia.

Thong tin ma tham dinh vién can phai thu thap gém céc thong tin lién quan dén
tinh phép 1y cua tai san; cac thong tin lién quan dén chi phi, gia ban, i suat, chinh sach
thué, thu nhép, cac diéu kién giao dich cua tai san tham dinh gia va tai san so sanh (néu
cd); cac thong tin vé yéu té cung - cau, luc lugng tham gia thi truong, so thich va dong
thai ngudi mua - ngudi ban tiém ning, tinh hinh lam phét, cac chi s gia déi voi nhom

tai san cu thé (néu co).

Hop 4.2 - Nhitng théng tin lién quan dén tai san

*Dic diém phép ly coa tai san
(muc dich st dyng, thoi han
cho thué, thoi han gop
von,...);

*Dic diém kinh té - k¥ thuat
cua tai san (nguyén ly, cau
tao may, cong suat, nha san
Xuat, ndm san xuat,...);

*Dbic diém cua giao dich (gi4,
dieu kién giao dich, thoi
diém giao dich, chinh sach
thué, dac diém cua thi
truong,...).

« Dic diém phap 1y cia tai san
(muc dich st dung dat, thoi
han giao dat, thoi han cho thué,
thoi han thué, muc do hoan
chinh vé phdp ly, quy
hoach,...);

«DBic diém kinh té - ky thuat ctia
tai san (vi tri, kich thude, quy
mo, hinh dang, cong trinh xay
dung trén dat,...);

* DPiac diém cua giao dich (gia,
dicu kién giao dich, thoi diém
giao dich, chinh sach thue, dac
diém cua thi truong,...).

nhitng thong tin vé

nhfn{g thong tin vé
DOéi véi tai san tham dinh gid la may

thiet b, tham dinh vién can thu thap

Déi véi tai san tham dinh la bat dong
san, tham dinh vién can thu thap




M@t sé lru y khi tién hanh thu thap théng tin
Thoi gian thu thgp théng tin

Théng tin vé tai san phai 1a nhitg thong tin duoc thu thap khi tai san da giao dich
thanh cong hoic dang mua ban trén thi truong vao thoi diém can tham dinh gia hoic gan
véi thoi diém tham dinh gia va véi dia diém giao dich gan nhat véi tai san can tham dinh gia.

Truong hop khong thu thap dugc thdng tin trong khoang thoi gian can tham dinh
gia thi co thé thu thap théng tin nhirng tai san da dugc giao dich thoi gian truée d6 nhung

khong quéa 02 nam tinh dén thoi diém tham dinh gia.

Truong hop gia tri thi truong tai san ¢6 sy bién dong tir thoi diém giao dich thanh
cong dén thoi diém tham dinh gia, trude khi thuc hién diéu chinh méc gia cua tai san
can phai diéu chinh ting hoic giam diéu kién giao dich theo chi s bién dong gia ciing
loai tai san d6, do cac co quan c6 chirc ning cong bd, hoic cin cir theo cac minh ching

tham dinh vién diéu tra trén thi truong.
Piéu kién thu thap théng tin

Thong tin phai duoc thu thap tir cac két qua giao dich thanh cong trén thi truong.
Trong d6, bén ban va bén mua cé kha niang tiép can thong tin tai san nhu nhau, thoéa
thuan mua béan khdng trai véi quy dinh caa phap luat, tw nguyén va khdng chiu bat ctr

ap luc nao.

Théng tin thu thap phai dam bao khach quan, dung thuc té giao dich tai san, dong
thoi dya trén bang chang cu thé dé chitng minh vé muc gia cua tai san da giao dich thanh
cong trén thi treong, ghi rd ngudn gbc, thoi gian thu thap thong tin trong bao cao tham
dinh gia. Ty vao tinh hinh thuc té caa tai san ma tham dinh vién c6 thé thu thap chang
ctr cua thi truong thdng qua viéc lua chon tir mot trong cac chi dan nhu: hop dong, hoa
don, chtrng tir mua ban, két qua giao dich thanh cdng trén céc san giao dich, cac phuong
tién thong tin dai chung, cac van ban phap quy ctia co quan Nha nudc ban hanh, hay do
céc doanh nghiép san xuat — kinh doanh thiét 1ap chiing cir. Déi véi cac thong tin vé gia
tai san dd giao dich thanh cdng trén thi truong thu thap thdng tin qua phong van, qua
dién thoai, qua phuong tién thong tin dai ching, san giao dich bat dong san, internet thi

tham dinh vién can tham dinh, xem xét, tham tra, kiém chirng mét cach than trong nham
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dam bao nhiing thong tin d6 ¢ thé str dung duoc trude khi dem vao phan tich, tinh toan.
Déi véi cac thdng tin vé gia tai san chua giao dich thanh cong trén thi truong, néu la
c4c tai san dang chao ban, tham dinh vién can thu thap thong tin so sanh gitra cac muc
gia chao ban (thuong cao hon muc gia phd bién trén thi treong) véi gia thi truong dé co
su diéu chinh hop 1y, x4c dinh duoc muc gia phi hop trude khi sir dung so sénh muc
gia; néu 1a cAc tai san dang chao mua tham dinh vién can thu thap théng tin so sanh gitra
c4c muc gia chao mua (thudng thiap hon mirc gia phé bién trén thi truong) véi gia thi

truong dé c6 su diéu chinh gid tri giao dich hop 1y truéce khi dua vao co s& so sanh gia.

Tham dinh vién phai luu trir c4c bang chang vé gia cua tai san da giao dich thanh
cong, tai san dang chao mua hozic chao béan trén thi trudng tai thoi diém tham dinh gia,
cac chiing cur xay dung hé sé diéu chinh gié, ... trong ho so tham dinh gia dé dam bao
yéu cau thanh kiém tra cia cac co quan quan Iy Nha nudc hoic phuc vu cho cng tac giai
quyét tranh chap khiéu nai vé gia (néu c6 phat sinh).

biéu kién va tinh chdt giao dich

Céc diéu kién va tinh chat cia giao dich ¢ anh huong dén gia tri cua tai san. Cac
diéu khoan giao dich c6 thé 1a phuong thuc thanh toan, thoi gian thué, diéu kién thé
chap, bao lanh, trach nhiém nop thué, phi mdi giéi, thoi han ban giao tai san, cac diéu

khoan vé trach nhiém bao tri, stra chita cong trinh...
Piéu kién cua bai canh giao dich
Pic diém cua thi truong, tinh trang cung cau, hinh thirc quang céo va diéu kién
giao dich... ¢ anh hudng dén gié tri cua tai san.
4.2.4.2 Phan tich théng tin

T nhitng théng tin thu thap duoc, tham dinh vién s& tién hanh phan tich thdng tin.
Day la qua trinh phan tich toan bo cac thdng tin da thu thap dwoc, co lién quan dén tai san
tham dinh gia va c4c tai san so sanh dé danh gia tic dong cua cac yéu té dén két qua tham

dinh gia cudi cung. Cu thé, tham dinh vién s& tién hanh nhu sau:

Mt la, phan tich nhiing thong tin vé dac diém ciia tai san (phép 1y, kinh té - k thut).
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Hai 13, phan tich nhiing thong tin vé thi truong cua tai san tham dinh gia: cung-
cau; su thay d6i cua chinh sach, phap luat; su phat trién cua khoa hoc, céng nghé va cac
yéu t6 khac;

Ba |&, phan tich hinh thirc st dung t6t nhét va c6 hiéu qua nhat cia tai san.

Qua trinh phan tich thdng tin c6 thé dugc thuc hién dya trén 2 hinh thic, gdm phan
tich dinh luwong va phan tich dinh tinh. Phan tich dinh luong (phan tich theo sb lwong)
bao gém phan tich theo cap, phan tich théng k&, phan tich hdi qui, phén tich chi phi.....
nham tim ra mtc diéu chinh 1a s tién hoic ty 1é phan trim (%). Phan tich dinh tinh
(phan tich theo chat lugng) bao géom phan tich so sanh twong quan, phan tich xép hang

va phong van céc bén lién quan.

Nhu vay, sau qua trinh phan tich, tham dinh vién s& két luan duoc nhitng dic diém
tuong tu va khac biét, cac yéu té loi thé va kém loi thé gitra tai san tham dinh gi4 va tai san
s0 sanh; do 14 co s¢ cho nhiing diéu chinh, xac dinh muc gia chi dan cua tai san so sanh va
xéac dinh gia tri cua tai san tham dinh gia.
4.2.4.3 Xdc dinh gia tri cia tai san can tham dinh gia

Pé xac dinh dugc gid tri cua tai san can tham dinh gia theo phwong phéap so sanh,
treéc tién tham dinh vién can phai xac dinh dwoc méc gia chi din cua céc tai san so
sanh da dugc thu thap va phan tich.

Xac dinh mikc gia chi dan cia cac tai san so sanh

Murc gia chi dan cua céc tai san so sanh dugc xac dinh trén co s& mic gia cua
cac tai san so sanh sau khi diéu chinh gié tri chénh léch do sw khac biét vé cac yéu to
so sanh.

Do d6, trudc tién tham dinh vién can phai xac dinh “mic gia ciia cac tai sdn so
sanh”. Gia giao dich thanh cdng hoac gia chao mua, gia chao ban cua tai san so sanh
trén thi trudng (sau khi da co sy diéu chinh hop ly vé muac gia mua ban phé bién trén thi
truong) dugce quy ddi vé don vi so sanh chuan dwoc goi 1a mic gia cua cac tai san so
sanh. Do ciing chinh 13 doi fugng diéu chinh khi tham dinh vién thyc hién diéu chinh

gia tri chénh léch do c6 su khac biét vé cac yéu té so sanh giira tai san so sanh va tai san
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tham dinh gia. TOy thudc vao dic diém cua tai san ciing nhu dic tinh cua dia phuong

ma gia quy doi vé don vi so sénh chuan ciing c6 nhiéu dang khéac nhau.

Luu y: Néu gia cua tai san so sanh c6 bién dong trong khoang thoi gian tir thoi
diém thu thap thong tin dén thoi diém tham dinh gia, trude khi thue hién diéu chinh muc
gia cua tai san so sanh theo cac yéu té so sanh, tham dinh vién can phai diéu chinh (ting
hodc giam) mirc gia cua tai san so sanh theo chi sé bién dong gia cua loai tai san d6 do
cac co quan quan 1y nha nudc cdng bd hoic do tham dinh vién vé gia thong ké, xay dung

cac hé sb diéu chinh gia phu hop véi bién dong cua thi treong.

Hép 4.3 - Mot s6 loai gia quy dbi vé don vi so sanh chuin

—  Dét dai, trang trai: gia/m?, gi&/mét dai mat tién, gia/sao,...

—  Can ho chung cu, biét thu: gid/can hg, gid/m?,...

—  Kho hang: gia/m3, gia/m2,...

—  Cau tau, bén cang: gi&/m?, gid/ha,...

— Bénh vién: gia/givong bénh,...

—  Rap chiéu phim: gi&/ghé ngoi, ...

—  May thiét bj: gia/don vi cong suat, gia/don vi ky thuat chi yéu,...

D6i véi mot s6 don vi do ludng do mang dic tinh dia phuong nhu “sdo”, “thuée”, “mét dai”, “mét
ngang”, ... thi tham dinh vién can néu rd yéu t nay trong Béo cao két qua tham dinh gia, dong thoi c6 ghi

chi “sao”, “thuée”, ... twong duwong véi bao nhiéu mét vudng. Pay 1a ndi dung cd thé 1am sai léch két
qua tham dinh gia.

Tiép dén, tham dinh vién thyc hién “diéu chinh gia tri chénh lgch do sw khac bigt

Vé Cac yéu té so sanh”

Trude khi diéu chinh, tham dinh vién s& cin ctr vao chénh léch vé cac yéu té so
sanh gitra tai san so sanh va tai san tham dinh gi&, nhu kha nang sinh loi, tinh trang phap
Iy, co sé ha ting, cac dic diém tu nhién: vi tri, hinh dang thira dat, huéng, canh quan,
moi trudng, thiét ké noi that, ngoai that, hé s6 sir dung dét, quy dinh vé chiéu cao cong
trinh, céng suat, ning sut, chi sé tiéu hao nguyén liéu, nhién liéu,.... dé 1am cdn cir diéu
chinh.

Trong qué trinh diéu chinh, tham dinh vién can thuc hién diéu chinh theo mét trinh
ti nhdt dinh, trudc tién 12 tién hanh diéu chinh nhém céc yéu t6 lién quan dén giao dich
cua tai san, ké dén la diéu chinh nhém céc yéu té so sanh vé dic diém (ky thuat - kinh
té) cua tai san. Trong d6, nhom yéu td lién quan dén giao dich cua tai san bao gdbm tinh
trang phap 1y, diéu kién thanh toan, diéu kién giao dich, céc chi phi phat sinh ngay sau
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khi mua, diéu kién thi treong khi giao dich s& dugc diéu chinh theo gia tri tuyét dbi.
Tiép d6, tham dinh vién s& sir dung mac gia sau khi diéu chinh nhém cac yéu té lién
quan dén giao dich dé tiép tuc diéu chinh cho nhém céc yéu té dic diém cua tai san theo
gia tri twong d6i. Nhu vay, khi thuc hién diéu chinh gié tri tai san so sanh theo tirng
nhom cac yéu té trén thi tham dinh vién diéu chinh cé&c yéu td so sanh theo gia tri tuyét

d6i trudce, diéu chinh cac yéu tb so sanh theo ty Ié phan trim sau.

Qua trinh diéu chinh, thim dinh vién can phai tuan theo nguyén tdc diéu chinh.
Tham dinh vién s& xac dinh tai san tham dinh gia lam chuan tir d6 diéu chinh gié cua tai
san so sanh theo cac dic diém cua tai san tham dinh gia. Khi diéu chinh gia theo su khac
biét cia mot yéu tb so sanh thi ¢ dinh nhitng yéu té so sanh con lai (tam coi nhu giéng
nhau). Néu nhiing yéu t6 ¢ tai san so sanh kém thuan loi hon so véi tai san tham dinh
gia thi diéu chinh ting (cong) mic gia tinh theo don vi so sanh chuan. Néu nhitng yéu
t6 & tai san so sanh vuot troi hon so vai tai san tham dinh gia thi diéu chinh giam (trir)
gia tinh theo don vi so sanh chuan. Khi thuc hién diéu chinh gia theo ty 18 phan trim
(diéu chinh gia tri tuong d6i), néu tai san so sanh cd yéu t6 so sanh thuan lgi hon thi trir
di, con néu kém hon thi cong vao mot ty 1¢ % gié caa tai san so sanh. Néu nhiing yéu té
& tai san so sanh gidng (twong dong) véi tai san tham dinh gia thi git nguyén muac gia
cua tai san so sanh (khong diéu chinh). V&i mdi mot sy diéu chinh nhu trén, thim dinh
vién phai can ctr vao dit liéu thi trudng, tim ra cac bang chang vé chénh léch gié cua ting

yéu to so sanh dé dua vao tinh toan, diéu chinh cho pht hop.

Hop 4.4 - Piéu chinh vé dic diém phap ly

Tai san tham dinh gia 1a 16 dat tréng tai TP.HCM, da duoc cap giay ching nhan quyén sir dung dét
1 loai dét &. Trong sb cac tai san so sanh duoc lya chon tai khu vuc 1an can c6 bat dong san A 1a dat ¢ co
dién tich 100m?, dwoc giao dich gan thoi diém thdm dinh gi véi gia 50.000.000 dong/m2. Tai thoi diém
giao dich, thira dat ctia bat dong san A duoc sir dung 6n dinh tir nam 1994, chua duoc cap giay chang nhan
quyén str dung dat. Theo quy dinh cua phap luat, bit dong san A co du diéu kién dé duoc cap gidy chimng
nhan quyén str dung dét. Tai thoi diém tham dinh gi4 can cir theo khung gia dat do Uy ban nhan dan cap
tinh ban hanh tai vi tri tham dinh gia 1a 30.000.000 dong/m?, han mic dat & theo quy dinh 2 100m?.

Sau khi diéu tra, nghién ctu, thim dinh vién xac dinh céc khoan tién phai nop khi 1am tha tuc cép
giay ching nhan quyeén sir dung dat (d6i véi truong hop bat dong san A ddi vai dién tich dat trong han miic)
bao gom:

—  Tién str dung dat: 30.000.000 dong/m? x 100m? x 50% = 1.500.000.000 dong
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(Can cirvao nghi dinh sé 45/2014/NP-CP ngay 15/05/2014 ciia Chinh phui vé thu tién siz dung dat va thong
twr huong dan s6 76/2014/TT-BTC cuia Bé Tai chinh ngay 16/06/2014)

—  Phi tham dinh cp quyén str dung dét: 4.000.000 dong.
— ¢ phi dia chinh: 150.000 déng.
Nhu vy, chi phi cho viéc 1am thi tuc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat Ia:
1.500.000.000 @ + 4.000.000 d + 150.000 & = 1.504.150.000 déng.

Bat dong san so sanh A can phai diéu chinh chénh léch vé phap 1y tang 1.504.150.000 dong khi so séanh vai
tai san tham dinh gié.

Hop 4.5 - Piéu chinh vé diéu khoan thanh toan

a) Tinh hudng 1:

Mot bat dong san so sanh dugc béan vai gia 3.000.000.000 dong, trong d6 ngan hang X hd tro
cho nguoi mua mot khoan vay 2.100.000.000 déng véi muc 14i suat 8% trong khi 14i suat trén thi
truong la 10%, thoi han cia hop dong vay thé chap 1a 15 nam.

S tién phai tra hang nam theo 13i sudt 8%:

2.100.000.000 & x [0,08+———2

o sar] = 245.341.950 déng
Gia tri hién tai cua sb tién phai tra hang nam néu quy doi theo I3i suat cho vay thi truong 10%
V§i thoi han 15 nam sé la:

245.341.950 d / [0,1+——2

(1+0 1)15_1] = 1.866.091.469 dong

Vay gia tri thuc cta thwong vu ban nay la:
(3.000.000.000 & — 2.100.000.000 @) + 1.866.091.469 @ = 2.766.091.469 déng
b) Tinh huong 2:

Tham dinh vién can xéac dinh gia tri thi truong cua mot can ho chung cu 80m?, diéu kién thanh
toan pho bién tai thoi diém tham dinh gié 1a tra ngay 100% gia tri can hd do cong trinh di hoan thanh
va dang dua vao st dung. Tai san so sanh la mot can ho chung cu twong tu véi dién tich 80m? va
dugc giao dich véi gia 30.000.000 dong/m? c6 diéu kién thanh toan Ia tra tién 2 lan, 40% luc ky hop
ddng va 60% sau 1 nam. Lii suit cho vay mua nha phd bién tai thoi diém tham dinh gia 1a 10%/nam.

Nhur vay, gia tri hién tai caa khoan tién tra sau 1 nam la:
(30.000.000 d/m? x 80 m?) x 60% = (1+0,1) = 1.309.090.910 ddng
Murc gi4 cta tai san so sanh sau khi diéu chinh yéu té diéu kién thanh toén la:

(30.000.000 d/m? x 80 m?) x 40% + 1.309.090.910 d = 2.269.090.910 ddng
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Hép 4.6 - Didu chinh bién dng thi trudong
do khéc biét thai gian giao dich giira tai san tham dinh gia véi tai san so sanh
Giao dich 1 - Bt dong san A c6 dién tich 200 m? thudc loai dat &, tai huyén X, TP.HCM mua vao thang
9/2018 véi gia 2.700.000.000 dong; ban lai vao thang 7/2019 véi gia 2.800.000.000 dong: ting
3,7%/mam, tirc la khoang 0,37%/thang.

Giao dich 2 - Bat dong san B c6 dién tich 200 m2thudc loai dat &, tai huyén X, TP.HCM mua vao thang
412018 voi gia 2.500.000.000 dong; ban lai vao thang 2/2019 véi gid 2.620.000.000 dong: ting
4,8%/nam, tirc la khoang 0,48%/thang.

Giao dich 3 - Bat dong san C c6 dién tich 200 m? thudc loai dt &, tai huyén X, TP.HCM mua vao thang
10/2018 véi gia 2.420.000.000 dong; ban lai vao thang 8/2019 véi gia 2.550.000.000 dong: ting
5,4%/nam, tirc 1a khoang 0,54%/thang.

Tai san tham dinh gié 1a bt dong san D c6 dién tich 200 m? thudc loai dat &, tai huyén X, TP.HCM mua
vao thang 12/2018 véi gia 2.200.000.000 dong; du kién bén lai vao thang 10/2019.

Nhu vy, do cic bat dong san A, B, C tuong dong véi tai san tham dinh gia vé loai hinh bat dong
san, muc dich sir dung, Vi tri, quy md,... Cin ctr mirc d6 bién dong gi trén thj truong cua cac bat dong
san A, B, C qua timg giai doan, thim dinh vién c6 thé udc tinh dugc mirc do bién dong gia thi truong
cua bat dong san D dao dong trong khoang 0,37% — 0,54%/thang va c6 xu huéng twong tu voi muc bién
dong gia cua bat dong san C la mirc 0,54% do 6 nhiéu diém twong dong vé giai doan nghién ciu.

Muze diéu chinh muc gia do su khac biét vé cac yéu té so sanh can duoc udce tinh
trén co s& thdng tin giao dich trén thi treong, dong thoi co su phan tich, danh gia muc
d6 anh hudng dén gia tri tai san cua cac yéu td so sanh. Muc diéu chinh cd thé duoc xéac
dinh thdng qua k¥ thuat nhu: Hoac 1a phan tich cac cap tai san tuong tu, da duoc dicu
chinh cac yéu t6 so sanh dé chi ra su khac biét vé mot (01) yéu t6 so sanh duy nhat, tir 46
xac dinh mic chénh léch gié tai san do tac dong cua yéu té so sanh d6. Trong trudng hop
khong tim duoc cap tai san twong tu chi khac biét vé mot (01) yéu tb so sanh duy nhit,
tham dinh vién cd thé diéu chinh cac diém khéc biét chinh cua cac tai san twong ty dé chi
con khéc biét vé mot (01) yéu té so sanh duy nhat. Tir d6, xac dinh muac chénh léch gia tai
san do tac dong cuia yéu té so sanh d6. Hoic 1a sir dung ki thuat phan tich thong ke, db thi
dé xac dinh xu huéng bién doi, mac do tac dong pho bién.

Xac dinh gid tri caa tai san tham dinh gia

Sau khi xac dinh dugc mac gid chi dan cua cac tai san so sanh, tham dinh vién xac
dinh gia tri trung binh cua muc gia chi dan; tir d6 xac dinh muc do chénh Iéch cua gia
trj trung binh ctia muc gia chi dan so véi mac gia chi dan cua céc tai san so sanh. Va tham
dinh vién can phai tuan theo nguyén tac khong ché, nghia 1a can phai bao dam chénh
léch giira cac mirc gia cua tai san so sanh véi muc gia chi dan cua tai san d6 (xem bang
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4.1) khong qua cao va phi hop véi cac chung cir thi trudng. Cu thé, mdi mac gia chi
dan cua tai san so sanh véi muac gia trung binh cua cac mac gia chi dan thi tham dinh

vién can phai dam bao chénh léch khong qué 15%.

Ké dén, tham dinh vién tdng hop tat ca cac s6 liéu da thuc hién diéu chinh dbi voi
tai san so sénh, gém xac dinh tong gia tri diéu chinh gop, tong sé lan diéu chinh, bién

d6 diéu chinh va tong gia tri diéu chinh thuan.

Cubi cung, trén co s& muc gia chi dan cua cac tai san so sanh, dé xac dinh gié tri
wdc tinh cudi cling cho tai san tham dinh gia, tham dinh vién c6 thé thuc hién theo nhiéu
cach khac nhau. Hozc la tham dinh vién s& tinh trung binh cac muc gia chi dan (vVoi
trong sb 1a kha ning giao dich cua cac tai san so sanh trén thi truong); Hozc 1a tham
dinh vién c6 thé s& phan tich, danh gia chét luong thdng tin cia c4c tai san so sanh (Mot
lan nita), sau d6 két hop phan tich thém nhirng tiéu chi sau day. Mgt 13, wu tién chon tai
san so sanh c6 s6 lan diéu chinh it nhat. Néu céc tai san so sanh ¢6 s6 lan diéu chinh tuong
duong nhau, thi thAm dinh vién s& chon tai san so sanh c6 téng gia tri diéu chinh gop nho
nhat (tc 12 tri tuyét doi cua tong cac diéu chinh 1a nho nhat). Hai 13, bién d6 diéu chinh

(nghia 1a mtc hoac ty 1é % diéu chinh) caa mot yéu t6 so sanh cang nho cang tot.

Bdng 4.1 Xdc dinh gia tri tai san thdam dinh gia

Taisan | Taisan | Taisan | Taisan
TT Yéu t6 so sanh D(Tn " tham | sosanh | sosanh | sosanh
tinh dinh gia 1 2 3

Pon gia cua tai san truoéc

A diéu chinh
Piéu chinh cac yéu td so

5 sanh
Yéu t6 so sanh 1
Ty I¢ twong quan %

B1 | Ty I¢ diéu chinh %
Mtc diéu chinh DPong
Gid sau diéu chinh 1 Pong

B2 | Yéu t6 so sanh 2
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Ty |é twong quan

%

tham dinh gia

Ty Ié dieu chinh %
Mdtc diéu chinh Dbéng
Gid sau diéu chinh 2 DPong
Yéu t6 so sanh 3
Ty |é twong quan %
B3 | Ty I¢ diéu chinh %
Mizc diéu chinh Dbong
Gid sau diéu chinh 3 Dbéng
C | Mic gia chi dan DPong
c1 Giatri trlNJng binh cua mc Péng
gia chi dan
Mirc d6 chénh léch vai giad
C2 | tri trung binh ctia cac mirc %
gia chi dan
Tong hop cac so liéu diéu
P chinh tai muc B
D1 | Tong gia tri diéu chinh gop DPong
D2 | Téng s6 lan diéu chinh Lan
D3 | Bién do diéu chinh %
Tong gia tri diéu chinh .
D4 . bong
thuan
£ Xac dinh don gia cua tai san

Nguaén: Tac gid tong hop

Muic gia chi dan (C): 1a mirc gia cua tai san so sanh sau khi dd dwoc diéu chinh theo sy khac biét vé cac
yéu t6 so sanh vai tai san tham dinh gia.
Gia trj trung binh cua cac murc gia chi dan (C1): 1a trung binh cong cac muc gia chi dan (dong C).

Muc dg chénh Iéch véi gid tri trung binh cia cac mizc gi chi dan (C2) cua ting tai san duoc tinh bang:
(mic gia chi dan cua tai san twong (g - Gid tri trung binh cua muc gia chi dan)/ Gia tri trung binh coa

Hop 4.7 — Lam rd mdt sé ndi dung bang 4.1

muc gia chi dan)

Tong gié tri diéu chinh ggp (D1): 1a tong mie diéu chinh theo cac yéu t6 so sanh vé gia tri tuyét doi.
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Bién d¢ dieu chinh (D3): 13 tong gid tri tuyét ddi cua cac ty 18 didu chinh.

Tong gia tri diéu chinh thuan (D4): 1a tong mic diéu chinh theo cac yéu t6 so sanh c6 tinh dén dau am
(diéu chinh giam) va dau duong (diéu chinh ting).

425 Uu - nhwoc diém

Uu diém: Tham dinh gié tai san theo cach tiép can tir thi trudng don gian, dé &p

dung, c6 co sd vitng chac dé duoc cdng nhan vi nd dua vao ching c gié tri thi truong.

Nhuoc diém: Tham dinh gié tai san theo céach tiép can tir thi truong bat budc phai
c6 thong tin. Tuy nhién, thong tin thu thap duoc c6 kha nhiéu han ché, do cac dir lidu
mang tinh lich sir; do tinh chat dac biét vé ki thuat cua tai san tham dinh nén kho c6 thé
tim dugc mot tai san dang dugc mua ban trén thi truong hoan toan giéng véi tai san

tham dinh gia; va do chét luong thong tin thu thap duoc.
426 Vidu

Tham dinh gia xe dau kéo My nhan hiéu Freightliner di qua st dung vao thang

10/20XX cho myc dich gop vén lién doanh. Cho biét cac thdng tin vé xe nhu sau:

Phap ly bu gidy to

Nhan hiéu Freightliner- Classic XL-FLD120
Nuwéc san xuit My

Niim sin xuat 2017

Cong suat 415 HP

Toc dj toi da 95 km/h

Thé tich lam viéc ciia dong co (cc) 12.700

Kich thwoc 8360 mm x 2500 mm x 3950 mm
S6 khung 1FUJBBCG13LG26061

S6 may 06R0681342-6067 MK60

Théng tin vé cdc xe dau kéo so sanh nhir sau:

Yéu to Taisansosanh 1 | Taisansosanh2 | Taisan so sanh 3
Phép ly Pu gidy to Chua du gidy to Pu gidy to
Hang san xuat Freightliner Freightliner Freightliner
Model Columbia Columbia Classic XL-

CL120064ST CL120064ST FLD120
Nudc san xuat My My My
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Nam san xuat 2016 2017 2018
bong co Detroit Detroit Detroit
Cong suat (HP) 415 430 430
Toc do t6i da (km/h) 120 95 95
Thé tich 1am viéc (cc) 12.700 12.700 12.700
Lop xe R22,5 R22,5 R22,5
Ty 1& chat lwong con lai

%) 65 70 80
Gia ban (triéu déng) 498,126 420 562

Tai san so sanh 1 duoc béan véi diéu kién tra gop, mdi lan tra cach nhau 1 nam, tra
ngay lan dau 1a 220.000.000 dong, 1an hai 1a 118.000.000 dong, lan cudi 1a 160.126.000
ddng, 14i suét 1a 18%/nam.

Chi phi hop thuc hoa gidy to phap 1y cua tai san so sanh 2 13 40 triéu dong.

Theo diéu tra thi trudng, tham dinh vién thu thap dugc méi twong quan vé don gia
ban xe dau kéo trén thi trudng theo cac yéu td chiéu rong va quy mé dién tich nhu sau:

a) Nam sdn xudt: b) Céng sudt:
— 2016: 100% — 415 HP: 100%
— 2017:102% — 430 HP: 103%
— 2018:107%
¢) Toc dé toi da: d) Model:
— 95 km/h: 100% — Columbia CL120064ST: 100%
— 120 km/h: 113% — Classic XL-FLD120: 103,50%

e) Ty ¢ chdt lwong con lai:
—  65%: 81,25%
—  70%: 87,50%
—  75%: 93,75%
— 80%: 100%
Thdm dinh vién tién hanh tham dinh gia xe dau kéo nhan higu Freightliner nhur sau:

1. Xac dinh dic diém tai san thim dinh gia

—  Tai san tham dinh gia: xe dau kéo M¥ nhan hiéu Freightliner da qua st dung
— Sbluong: 01 xe
—  Pic diém tai san;
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+ Cong suat: 415 HP

+ Model: Classic XL-FLD120
+ Tbc do thi da: 95 km/h

+ Chat lwgng con lai: 75%

+ Nam san xuat: 2017

2. Phan tich c4c yéu té diéu chinh giira tai san thAm dinh gia va tai san so sanh

VU 16 50 sanh Tai san tham Tai san Tai san Tai san
dinh gia so sanh 1 S0 sanh 2 so sanh 3
Phap ly Pu gidy to bu gidy to Chua du gidy to |  Du gidy to
Niam san Xuat 2017 2016 2017 2018
Ty & chat
lwong con lai 75 65 70 80
(%)
Model Classic XL- Columbia Columbia Classic XL-
FLD120 CL120064ST CL120064ST FLD120
Cong suit
(HP) 415 415 430 430
Toc @6 tdi da
(km/h) 95 120 95 95
biéu kién 7 . : :
thanh todn Tra ngay Tra gop Tra ngay Tra ngay
Gié ban .
o Can xac dinh 498,126 420 562
(triéu dong)

a. Diéu kién phap ly

Tai san so sanh 1 va tai san so sanh 3 tuong dong véi tai san thim dinh gia vé yéu té
phap ly.

Tai san so sanh 2 kém loi thé hon tai san thim dinh gia vé phap 1y, nén diéu chinh ting
don gia ban cia tai san so sanh 2 ting 40 triéu dong.

b. Biéu kién thanh toan

Qua bang tong hop, tham dinh vién thay duoc su khéc biét vé diéu kién thanh toan gitra
tai san tham dinh gi4 va tai san so sanh 1. Do @6, thim dinh vién tién hanh diéu chinh

diéu kién thanh toan cua tai san so sanh 1.
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Mtc gié cua tai san so sanh 1 véi diéu kién thanh toan hién nay 1a

220000000 d + 0000004 | 1601269994 _ 135 000.000
R 1+18% (1+18%)2

Mirc diéu chinh diéu kién thanh toan la: 435.000.000 @ — 498.126.000 & = - 63.126.000 d
c. Nam san xuat

Tai san so sanh 1 kém lgi thé hon tai san tham dinh gi4 vé nam san xuat, nén diéu chinh
ting don gia ban cua tai san so sanh 1 khoang: (102% - 100%) / 100% = 2%

Tai san so sanh 2 tuong ddng vai tai san tham dinh gi4 vé nim san xuat.
Tai san so sanh 3 loi thé hon tai san tham dinh gia vé nam san xuat, nén diéu chinh giam
don gia ban cua tai san so sanh 3 khoang: (102% - 107%) / 107% = - 4,67%
d. Ty lé chat ong con lai
Tai san so sanh 1 kém loi thé hon tai san tham dinh gia vé ty 1¢ chat luong con lai, nén
diéu chinh ting don gia ban cua tai san so sanh 1 khoang:
(93,75% - 81,25%) / 81,25% = 15,38%
Tai san so sanh 2 kém loi thé hon tai san tham dinh gia vé ty 1¢ chat luong con lai, nén
diéu chinh ting don gia ban cua tai san so sanh 2 khoang:
(93,75% - 87,50%) / 87,50% = 7,14%
Tai san so sanh 3 loi thé hon tai san tham dinh gi& vé ty 18 chat lwong con lai, nén diéu
chinh giam don gia ban cua tai san so sanh 3 khoang:
(93,75% - 100%) / 100% = - 6,25%
e. Model
Tai san so sanh 1 va tai san so sanh 2 kém loi thé hon tai san tham dinh gia vé model,
nén diéu chinh ting gia ban tai san so sanh 1 va tai san so sanh 2 khoang
(103,50% - 100%) / 100% = 3,5%
Tai san so sanh 3 tuong dong véi tai san tham dinh gia vé model, nén khong can diéu
chinh gia ban tai san so sanh 3.

f.  Cong sudt
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Tai san so sanh 1 twong dong vai tai san tham dinh gia vé cong suat, nén khong can diéu
chinh gia ban tai san so sanh 1.
Tai san so sanh 2 va tai san so sanh 3 loi thé hon véi tai san tham dinh gi& vé cong suat,
nén diéu chinh giam gi4 ban tai san so sanh 2 va tai san so sanh 3 khoang

(100% - 103%) / 103% = - 2,91%
9. Toc dé toi da

Tai san so sanh 1 loi thé hon tai san tham dinh gia vé toc do ti da, nén diéu chinh giam
don gia ban cua tai san so sanh 1 khoang: (100% - 113%) / 113% = - 11,50%

Tai san so sanh 2 va tai san so sanh 3 twong dong vai tai san tham dinh gia vé toc do ti

da, nén khong can diéu chinh gi4 ban tai san so séanh 2 va tai san so sanh 3.

Bang 4.2: Xac dinh gia tri xe dau kéo My nhan hiéu Freightliner

. | Taisan . < o
TT | YVéut6 so sanh D('m vi tham Tallsan S0 Tall san so Tall san so
tinh ) ., sanh 1 sanh 2 sanh 3
dinh gia
Pon gia cia tai Tricu
A |san trwéce diu | _, y ? 498,126 420 562
. dong/xe
chinh
Piéu kién phap Pu gidy o Chua du gidy o
Iy to Du glay to to Du glay to
Ty 1& twong
quan
B1 | Ty I¢ diéu chinh
\ Trié
Mic didu chinh |, o i +40 i
dong/xe
Gla sau dieu | Tricu 498,126 460 562
chinh dong/xe
piéu kién . . . \
thanh toan Tra ngay Tra gop Tra ngay Tra ngay
Ty & diéu chinh
B2 . Trié
Mitc didu chinh |, o 63,126 i i
dong/xe
Gl:c‘l sau diéu ;I'rleu 435 460 562
chinh dong/xe
B3 | Nim san xuat 2017 2016 2017 2018

109



Hé sb tuong quan 102% 100% 102% 107%
Ty & diéu chinh % 2% - -4,67%
Mitc didu chinh | ) '¢Y 8,7 i 26,25
dong/xe
Gid “sau dieu = Tricu 4437 460 535,75
chinh dong/xe
Ty e chat) 75% 65% 70% 80%
lwgng con lai
Hé s tuong quan | % 93,75% 81,25% 87,5% 100%
g | TV l¢dicuchinh | % 15,38% 7,14% -6,25%
\ Trié
M didu chinh |, o 66,92 32,84 35,13
dong/xe
Gid “sau dieu - Tricu 510,62 492,86 500,61
chinh dong/xe
Model C;?ES_IC Columbia Columbia Cl?isilc
FLDlpo  CL120064ST | CL120064ST = _ %
Hésbtwong quan | % 103,5% 100% 100% 103,5%
B5 | Ty lé diéu chinh % 3,5% 3,5% -
Mitc didu chinh | ) 1'¢U 15,23 16,10 i
dong/xe
Gid sau dieu | Trieu 525,85 508,96 500,61
chinh dong/xe
Cong suat HP 415 415 430 430
Hé s tuong quan | % 100% 100% 103% 103%
Ty & diéu chinh % - -2,91% -2,91%
B6 ‘ ia
Mitc didu chinh |, U - 113,40 116,37
dong/xe
Gid “sau dieu = Tricu 525 85 495,56 484,24
chinh dong/xe
Téc do toi da km/h 95 120 95 95
Hé s6 twong quan | 100% 100% 113% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh % -11,5% - -
B7 ‘ is
Mitc didu chinh |, U 50,04 i i
dong/xe
Gia sau dieu | Trieu 475,80 495,56 484,24
chinh dong/xe
c Mic gia chi| Trieu 475,80 495,56 484,24
dan dong/xe
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Gia tri trung Tricu
Cl | binh cuia muc| ., ° 485,20
L. oax dong/xe
gia chi dan
Muac d6 chénh
léch voi gid tri
C2 | trung binh cua % -1,94% 2,13% -0,20%
cac muc gia chi
dan
D | Téng hep cac so ligu diéu chinh tai muc C
p1 | onggiatridiu ) Tricu 90,85 48.96 61.39
chinh gop dong/xe
D2 Toqng so lan diéu Lin 5 4 3
chinh
p3 | Bin o dieu o 32,39% 13,56% 13,84%
chinh
pg | NGO Tricy 22,32 75,56 77,76
chinh thuan dong/xe
Xac dinh miéc | Triéu
E | giacaataisan | dong/xe 485,20
tham dinh gia
Nguon: Theo tinh toan cua tac gid
Nhuw vay:

Vé nguyén tac khang ché: Chénh léch giira mirc gia trung binh cia cac mirc gia chi
dan chi nam trong khoang tir -1,94% dén 2,13% (dong C2), vi vay dam bao khong vuot
qua 15%.

Vé thong nhat muc gia chi ddn: Tham dinh vién danh gia chat lugng théng tin thu
thap vé cac tai san so sanh 13 twong duong nhau. Cac muc gia c6 kha ning giao dich
thanh cong 13 nhu nhau nén gia thi trudng cua tai san tham dinh dugc wdc tinh bang

binh quan gia quyén cua muc gia chi dan cua 3 tai san so sanh, bang 485,20 triéu dong.

Gia tri thi truong cua tai san tham dinh gia 1a 485.200.000 déng (Bing chix bon trdam

tam mueoi nam triéu hai tram ngan dong chan).
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