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1
MO PAU
1. Tinh cip thiét caa dé tai

Pt nuéc ta dang trong thoi ky d6i méi, ddy manh phét trién
nén kinh té thi truong nang dong vand luc khéng ngirng dé hoi nhap
nén kinh té toan cau. Thyc té nhu ciu vé nghé tham dinh gia bat dong
san chuyén nghiép ngdy cang thiét yéu vai s phét trién caa nén kinh
té Viét Nam. Gia tri cia mot bat dong san c6 anh huong truc tiép
hoic gian tiép trong hau hét cac quyét dinh lién quan dén viéc mua,
ban, tai chinh, quan ly, s& hitu, danh thué, thé chap tai san vay vén,
danh gialai tai san dam bao ng vay, nang han mic tin dung.

Hién nay, Cong ty TNHH Tham dinh gi&va Dich vu tai chinh
PaNing & mat doanh nghiép co chirc nang thuc hién céc dich vu vé
tai chinh, dic biét |athim dinh gia bat dong san, may méc thiét bi....
Tuy nhién, trong qua trinh thim dinh gi& bit dong san tai Coéng ty van
con ton tai nhitng vin d& nhu: Quy trinh tham dinh gia day da nhung
chuathat khoa hoc, viéc &p dung cac phuong phap van con mot sb bat
cap vé k¥ thuat va cac budc tién hanh, chuatinh dén yéu té tuong lai
cuatham dinh gia bat dong san..

Nhan thiy tam quan trong caa vain dé, két hop véi thyc té tai
Cong ty TNHH Tham dinh gia va Dich vy téi chinh Da Ning vi vay
i chon dé tai: "HOAN THIEN CONG TAC THAM PINH GIA
BAT PONG SAN TAI CONG TY TNHH THAM PINH GIA VA
DICH VU TAI CHINH PA NANG" véi mong mudn nghién ciu
hoat dong tham dinh gia bat dong san va tim ra mot sd giai phép dé
g6p phan hoan thién hon nghiép vu nay.

2. Muctiéu nghién ciru

Hé théng cac phuong phép tham dinh gia bit dong san theo

tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam va Qudc té, c&c van ban phép luat
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c6 lién quan dén hoat dong tham dinh gi& bat dong san.

Ra sod quy trinh tham dinh gia bat dong san cua Cong ty
TNHH Thiam dinh gia va Dich vy tai chinh Ba Ning théng qua hd so
tham dinh gia bat dong san giai doan 2008-2012 dé tim ra nhitng ton
tai, han ché can khac phuc.

DPé xuat mot sd giai phdp nham hoadn thién cong tac tham
dinh gi& bit dong san tai Cong ty.
3. Poi twgng va pham vi nghién ciru

Déi twong nghién ciru ciia dé tai: Quy trinh va cac bién phép
nghiép vu caa Doanh nghiép hoat dong tham dinh gia cd dich vu
tham dinh gi& bt dong san.

Pham vi nghién ciu: SH liéu tai Céng ty TNHH Tham dinh
giava Dich vu tai chinh BaNaing tir nam 2008-2012.
4. Phwong phap nghién ciu

Sir dung tong hop cac phuong phép duy vat bién chirng, qué
trinh tham chiéu thong k&, thu nhap thdng tin sb liéu vé sb luong,
phan tich va dién giai vé chat luong dé di dén giatri uoc tinh cua bt
dong san, biéu hién bang mot sb luong tién nhit dinh, tong hop va so
sénh, khao sét thuc té va tu duy logic két hop véi céc kién thirc tong
hop tir nhiéu linh vic
5. B6 cuc dé tai

Bé cuc luan vin bao gom ba chuong:
Chuong 1: CO SO LY THUYET CONG TAC THAM PINH GIA
BAT PONG SAN
Chuong 2: THUC TRANG CONG TAC THAM DINH GIA BAT
PONG SAN TAI CONG TY TNHH THAM PINH GIA VA DICH
VU TAI CHINH BA NANG
Chuong 3: MOT SO GIAlI PHAP HOAN THIEN CONG TAC
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THAM PINH GIA BAT DONG SAN TAlI CONG TY TNHH
THAM DPINH GIA VA DICH VU TAI CHINH DA NANG

6. Téng quan tai ligu nghién ciru
(1) TS. Nguyén Vin Tho, “Nang cao nang luc va phét trién

nghé Tham dinh gid ¢ Viét Nam” theo "Chuyén san Tham dinh gia &
Thi truong 5.

(2) Cuc Quan ly gia— Bo tai chinh, “Tai liéu bdi dudng kién
thirc ngan han chuyén nganh tham dinh gi&’

(3) TS. Nguy2n Ngoc Tuin, “ Thiam dinh gi& bat dong san

(4) TS. Nguyén Ngoc Vinh — TS. Nguyén Quynh Hoa, “Gido
trinh thim dinh gié tri bat dong san”

(5) Trudong Pai hoc Ban cong Marketing — Khoa Tham dinh
gi4 “ Tiéu chuan Tham dinh gia Quéc té 2005

(6) Hé thdng tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam bao géom 13
tiéu chuan.

(7) TS. Nguyén Minh Hoang, “Nguyén ly chung dinh gia tai
san vagiatri doanh nghiép”

(8) Th.s Pham Vian Binh, Bai giang “ binh gid ta san va
kinh doanh bat dong san”,

(9) NCS Ngb Thi Phuong Thao, “Pinh gia bit dong san thé
chap trong cac Ngan hang Thuong Mai Viét Nam.
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CHUONG 1
COSOLY LUAN CONG TAC
THAM PINH GIA BAT PONG SAN
1.1. TONG QUAN VE CONG TAC THAM PINH GIA

Tham dinh gia duoc cac nudc trén thé giéi xé&c dinh 1a san
pham caa nén kinh té thj truong, dugc phét trién va chip nhan nhu
mot nghé nghiép bét dau tir thap ky 40 Thé ky XX.

Hién nay ¢ nhiéu quéc gia, céc doanh nghiép thim dinh gi4,
céc tham dinh vién vé gia duoc hanh nghé doc |ap theo quy dinh cua
phép luat va hoat dong trong to chac theo md hinh Hiép hoi nghé
nghiép.

1.1.1. Khéi niém Tham dinh gia

1.1.2. Qua trinh hinh thanh thAm dinh gia

a. Tham dinh gia trén thé gigi va khu viec

b. Tham dinh gia ¢ Viét Nam
1.2. BAT PONG SAN

1.2.1. Khai quét bit déng san

a. Khéi nigm bdt déng sin

b. Pégc diém cia bdt déng sin

c. Phan logi bét dgng sin

1.2.2. Gié bét dong san va cac yéu té tac dong dén gia caa
bat déng san

a. Gia bdt dong sin

b. CAc yéu té tac dpng dén gia cia bat dgng san

- Nhom céc yéu té vi md: Chinh séch cia Nha nudc tac dong
rat |6n vatryc tiép dén gid bat dong san; cac yéu td kinh té chung caa
qudc gia, dia phuong; cung ciu bt dong san

- Nhém céc yéu té vi md: chi phi; sy hitu dung; céc yéu té



vt chat
1.3. THAM PINH GIA BAT PONG SAN

1. 3.1 Khai niém thAm dinh gia bat dong sén

Tham dinh gid tri bat dong san 1a sy uéc tinh vé gid tri caa
céc quyén so hiru bat dong san cu thé bang hinh thirc tién té cho mot
muc dich da duoc xé&c dinh rd trong nhitng diéu kién caa mot thi
truong nhat dinh véi nhitng phuong phép phi hop.

1.3.2 Vai tro va muc dich ciaa thim dinh gia bat déng san
trong nén kinh té

a. Vai tro ciza tham dinh gia tri bat dgng san trong nén kinh

té

b. Muc dich tham dinh gia bat déng sin

1.3.3 Céc nguyén tac caa thAm dinh gia bat déng san:
Nguyén tic sir dung cao nhit va tét nhit; Nguyén tic thay thé;
Nguyén tic du b&o; Nguyén tic cung - ciu; Nguyén tic du kién loi
ich twong lai; Nguyén tic dong gop; Nguyén tic pht hop; Nguyén tic
can bang trong sir dung dat va phét trién

1.3.4 Céc phwong phéap tham dinh gia bt dong san

a. Phuong phép so sénh thj truong

@ Khé niém

@ Nguyén tic ung dung

@ Céc budctién hanh

@ Céc tiéu chi tham dinh gia bat dong san theo phuong phép
so sanh

- Thoi gian, diéu kién thu thap théng tin:

- Phéntichthéngtin

- Piéu chinh muc gia cia c4c tai san so sdnh cin ¢ vao
chénh Iéch céc yéu td so sanh
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- Xé&c dinh giatri caatai san can thim dinh

@ Uu nhugc diém:

b. Phuong phép chi phi

@ Khé niém

@ Nguyén tic tng dung

@ Céc budc tién hanh

@ Tinh toan chi phi xay dung nén tai san: Cac chi phi truc
tiép; Chi phi téi tao hogc chi phi thay thé cong trinh xay dung

@ Céc tiéu chi tham dinh gia bat dong san theo phuong
phép chi phi

- Hao mon ty nhién 1a hao mon do thoi gian sir dung, do tac
dong caathoi tiét, viéc bao quan cong trinh trong qua trinh st dung.

- Hao mon do 16i thoi chic nang |a hao mon do gié tri Sir
dung cua cdng trinh bi giam do thiét bi khéng phu hop hay thiét ké
cong trinh ¢6 15i (nhu trin nha qué cao hoidc quéa thap, phong ngu,
phong tam khdng thich hop, 15i thoi vé thiét bi...) din dén viéc sir
dung tai san khéng dép (rng duoc yéu cau sir dung tét nhat.

- Hao mon kinh t& (con goi 1& hao mon do téc nhan bén
ngoai) 1a hao mon do gia tri caa cong trinh bi giam vi cac yéu t6 bén
ngoai tai san nhu 6 nhiém (khéng khi, tiéng 6n, r&c thai...), sir dung dat
khéng tuong thich, suy thodi kinh té...

@ Ung dung trong thyc tién

@ Uu, nhuoc diém

c. Phwong phép vén héa thu nhégp

@ Khé niém

@ Nguyén tic ung dung

@ Thuc hién phuong phdp vén hda thu nhap: Phuong phép
vén héatruc tiép, Phuong phép dong tién chiét khau
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Tham dinh vién v& gia can cir vao loai hinh tai san (mang lai

thu nhap), kha nang thu thap théng tin cia cac tai san so sanh trén thj
truong dé quyét dinh 4p dung phuong phép thim dinh gia thich hop

@ Ung dung trong thuc tién

@ Uu nhugc diém

d. Pharong phap gia tri con lai (thagng dur)

@ Khé niém

@ cong thac tinh:

@ Céc budc tién hanh tham dinh gia theo phuong phép

thang dur:

@ Céc tiéu chi tham dinh gia bat dong sin theo phuong phép

thang du: Tong doanh thu du &n; Tong chi phi dau tu dé tao ra doanh
thu phét trién caa dy an

nhuan

@ Ung dung trong thyc tién:

@ Uu nhugc diém:

e. Phuwong phép loi nhugn

@ Khé niém

@ Céc buéc tién hanh thim dinh gia theo phuong phép loi

@ Y éu cau khi &p dung phuong phép loi nhuan

@ Ung dung trong thyc tién:

@ Nhirng han ché:

Két luan: Nhin chung, mdi phuong phép tham dinh gia déu

¢6 nhitng uu va nhuoc diém riéng, nén khong c6 phuong phép néo 1a
chinh xéc hoan toan ma chi c6 phuong phédp thich hop véi dic diém
cuatai san nhit va cac phuong phép khéc cd thé sir dung dé dbi chiéu
kiém tra trude khi xac dinh két qua gidtri cudi cung caatai san.

1.3.5 Quy trinh thAm dinh gia bit dong san: X&c dinh van
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dé; Lén ké hoach tham dinh gi& Tham dinh hién trang bat dong san,
thim dinh gi& va c&c bat dong san so sanh; Phan tich théng tin vaang
dung phuong phép; Udc luong gid tri thi truong/ phi thi truong bét
dong san tham dinh gi&; Bé&o céo va chirng thu tham dinh gid bt dong
san

KET LUAN CHUONG 1

Viéc thim dinh gia bat dong san can phai tuan tha theo quy
trinh chit ché, day du céac budc. CO nhiéu phuong phép tham dinh gia
bit dong san nhung c6 bon phuong phép thim dinh gia co ban dugc
st dung phé bién nhit d6 1a phuong phép so sanh, phuong phép chi
phi, phuong phdp thu nhap va pheong phdp thang du, tay theo tirng
loai hinh Bat dong san vathoi gian, chi phi danh cho cong viéc tham
dinh gia dé lya chon phuong phép tham dinh gi& phu hop.

C6 nhiéu nhan t6 anh huong dén tham dinh gia bat dong san
bao gom ca cac nhan té cha quan, viéc lya chon va xdy dung quy
trinh thaim dinh gi4, hé théng théng tin thim dinh gia va doi ngi
ngudn nhan luc, cac nhan té khach quan nhu méi truong phép luat,
mdi truong kinh té, xu huéng hoat dong va phét trién cua thi truong
bit dong san.

Qua kinh nghiém thim dinh gia cua cac nudc trén thé gidi
chiing ta c6 thé rit ra mot sb bai hoc cho cong tac thim dinh gia bét
dong san ¢ Viét Nam nhu can sir dung va phéi hop linh hoat hop ly
céc phuong phép tham dinh gi4, x8y dung quy trinh tham dinh gi4 bat
dong san chuan dé dam bao tinh théng nhat trong thim dinh gia bat
dong san.
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CHUONG 2
THUC TRANG CONG TAC THAM PINH GIA BPS TAI
CONG TY TNHH THAM DPINH GIA VA DICH VU TA
CHINH DA NANG

2.1GIOI THIEU CHUNG VE CONG TY

2.1.1 So' lwgc qua trinh hinh thanh va phét trién

Cong ty TNHH Tham dinh gia va dich vy tai chinh Ba Nang
tién than 1a Trung tm Tu vén, dich vy tai chinh - gia ca Pa Néng,
mot don vi su nghiép ¢d thu truc thuoc So Tai chinh Thanh phé Pa
Ning duoc thanh 1ap theo quyét dinh sb 64/2003/QP-UB ngay 02
thang 4 nam 2003 cua UBND Thanh phé Pa Nang. Thyuc hién chu
truong cia Nha nudc Cong ty da chuyén doi mé hinh hoat dong va
dbi tén thanh Cong ty TNHH Tham dinh gia va dich vu ta chinh ba
Ning tir ngay 01 thang 01 nam 2008.

2.1.2 B§ may tb chirc va chirc ning hoat déng

a. B¢ may to chirc: gdbm 03 phong chirc niang 1a Phong Ké
hoach tong hop; Phong Nghiép vu 01; Phong Nghiép vu 02

b. Chirc nang hoat dong

- Tham dinh gia hang hoa, tai san (dong san va bit dong san)
cho moi thanh phan kinh té va cng dan ¢ yéu cau dé: phuc vu cho
muc dich mua sim, diu thiu mua sim méi; gop vén lién doanh, dau
tu; thanh 1ap doanh nghiép; hach toan, khau hao tai san, diéu chuyén,
thanh ly; mua, ban hoic chuyén nhuong; tu van gia khoi diém bén
dau gi& thé chap dé vay vén; chang minh tai san dé di du hoc; chia
tai san thira ké; giai quyét tranh chap; d&n bl ... Thim dinh gid dé xéc
dinh gia tri doanh nghiép, dinh gia ¢ phan. Tu van chuyén doi so
hiru, chia tach, sap nhap, thanh lap mai doanh nghiép. Dich vu ban
dau gia tai san. Tu van dau thau chuyén nghiép. Lién két dao tao,
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kiém toan quyét toan von dau tu va céc dich vu khéc vé tai chinh.

2.1.3 Két qua thwc hién chiéc niang nhiém vu trong giai
doan 2008-2012
Bdng 2.1: Giatrj tai sin tham dinh qua cac nam

(Pon vi tinh: triéu dong)

S6 hop ddng Giatri TS
5 dathuc hien datham dinh
Nam - : —
Tong | Trong do Hb . . Trong do ta
. . Tong so X
so | tham dinh BBS san laBbS
NAM 2008 264 120 454.073 253,312
NAM 2009 283 151 610,957 428,844
NAM 2010 326 186 865,369 644,951
NAM 2011 422 223 | 5.703,465 3.634,038
9 thang
368 185 | 6.513,143 4.485,396
2012

(Nguon: cung cip boi Phong KHTH Cong ty)

2.2 HOAT PONG THAM PINH GIA BAT PONG SAN TAl

CONGTY

2.2.1 Quy trinh thAm dinh gia bat déng san tai Cong ty

Cong ty dd ban hanh quy trinh thim dinh gi& bat dong san va
thuong xuyén bd sung cho phi hop véi quy dinh.

2.2.2 Céc co 6 phép |y ciia hoat dong thAm dinh gia bét
dong san tai Céngty

2.2.3 Nhitng nhan té cd tinh dic tha trong thAm dinh gia
bat déng san tai Coéngty

2.2.4 Céc phwong phép tham dinh gié bat dong san

La don vi hoat dong lau nam trong linh virc thim dinh gi4,
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Cong ty TNHH Tham dinh gi& va Dich vu tai chinh Da Ning thuc
hién céc dich vu thim dinh giarat da dang, phong pht nhu: thim dinh
gia bat dong san, may moc thiét bi, xac dinh gia tri doanh nghiép ...
song |inh vuc hoat dong noi bat hon ca dé 1a tham dinh gia bat dong
san; trong d6 tham dinh c&c can ho, nha o riéng 1¢, biét thu, khéach
san, phan 16 bén nén, resort ...Do vay, véi tham dinh gia bt dong san
Cong ty thuong &p dung céc phuong phép thim dinh gia cha yéu 1a
phurong phép so sanh trec tiép, phiong phap chi phi va phirong phap
thang die theo tiéu chuan thim dinh gia Viét Nam.

a. Phuong phap so sanh

@ Phuong phap so sanh

@ Mot sb tiéu chi khi sir dung phuong phép so sanh

- Su khéc biét vé& quy mé tai san tham dinh gi& va théng tin
thu thap:

Nhirng tai san tham dinh gialald dat 1on, gia sir thdng tin thu
thap duoc 1a nhitng 16 dit cé dién tich tir 80-100m?, bé rong mit tién
tr 4-5m (nhirng théng tin khéc kich ¢ ndy thi quy dbi theo kinh
nghiém thuc té tham dinh) thi sir dung nhitng thdng tin ndy &p dung
cho nhitng 16 dét Ion phai diéu chinh nhur sau:

Bdng 2.2: Quy mé diéu chinh |6 ddt can tham dinh

S6 tha s Ty l¢ diéu
Quy md |16 dat can tham dinh gia
tu chinh
01 | Tir500m? dén < 1.000 m? -5%
02 | Turtrén 1.000m? d&én < 2.000 m? -10%
03 | Turtrén 2.000m? d&én < 3.000 m? -15%
04 | Turtrén 3.000m? d&n < 5.000 m? -20%
05 | Turtrén 5.000m? &n < 10.000 m? -25%
06 | Turtrén 10.000m* dén < 20.000 m* -30%
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Nhirng 16 dat c6 dién tich trén 20.000 m? thi can cir vao mat
d6 xay dung theo quy hoach dé dé xuat cho nhitng trudng hop cu thé
nhung muc giam trir toi thiéu 1230%

- Ap dung céc hé s6 cho nhirng 16 dat c6 02 mit tién duong
ph tro 1én:

+ L6 géc 02 mat tién chi tinh téi da phan dién tich phai nhan
hé sd theo kich thuéc 25m x 25m sau khi trir phan bo géc (ly do: trén
thuc té mirc do théng thodng va lgi ich kinh té chi phét huy & khu virc
nay)

+ Heé sb 1,6 chi &p dung d6i véi nhitng 16 dat cé dién tich <
1.000 m2 va céc canh dai (hoac rong < 100m) (ly do: nhitng 16 dat co
kich thudc va dién tich 16n thuc té khéng phét huy hét 4 mat tién).

+ Nhirng 16 dat & vi tri ngé ba hay nga tu dwoc nhan véi hé sb
1,3 hay 1,5 nhung sir dung don gi& binh quén cia 02 tuyén dudng giao
nhau. Truong hop don gia sau khi tinh toan thip hon don gia duong tét
nhat nhan 1x2 thi chon don gid"Ion nhat" trong 02 két qua nay.

@ Phuong phép so sanh cha yéu &p dung tai Cong ty phuc vu
cho muyc dich: thé chip tai san, d4o han dé vay von ngan hang; gop
vbn lién doanh, hach todn, mua, ban hoic chuyén nhugng, tu vain gia
khoi diém ban dau gia, chirng minh tai san dé di du hoc, chiatai san
thiraké, giai quyét tranh chap, dén bu.

b. Phuong phép chi phi chi yéu dwec &p dung tai Cong ty

@ Phuong phép chi phi

@ Mot sb tiéu chi khi sir dung phuong phép chi phi

- Pdi véi hao mon vat chét

Qua qué trinh thdm dinh hién trang thaim dinh vién xéc dinh
duogc loai cong trinh x&y dung tir d6 xéc dinh dwoc tong nién han sir
dung vathoi gian da sir dung tir d6 x&c dinh dugc mirc hao mon theo
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kinh nghiém bang cong thuc:
Ts
Tas
Trong do6: Ty lathoi gian macong trinh da dua vao sir dung;
T latong nién han sir dung
Ty I¢ giatri con lai 1& 1 (twong duong 100%) - H (muc do hu

H (mirc o hao mon)

hao)

Cin ¢t vao s hu hong, hao mon caa céc két ciu chu yéu dé
tinh chat luong con lai ciiacong trinh

Chat lugng con lai cua cdng trinh & dung Thong tu sb
13/LB-TT ngay 18/8/1994 cia Lién Bo Xay dung - Tai chinh - Ban
Vat gia Chinh pha v& viéc huéng dan phuong phdp xé&c dinh gié tri
con lai cia nha ¢ trong ban nha & thudc s& hiru Nha nudc cho nguoi

dang thué.
Cong thuee tinh:
. Tong ty Ié chat Ty |é giatri caa céc két
Chat luong . B , 2 .,
N lwong con lai X cau chinh so véi tong gia
con lai cua D« . A N
~ A = cuaket cau tri cbng trinh
cong trinh p A e . 2 . .
%) Tong ty 1€ giatri cua cac ket cau chinh so vai
0

téng giatri cong trinh

- Déi voi giam giado 15i thoi bén ngoai:

Truong hop sir dung dit khéng twong thich hodc sy suy thoéi
kinh té hoic cac yéu té kinh té khéc thi cian cir vao tinh hinh thi
truong dé tinh sy giam gia

Truong hop céc quy dinh vé xdy dung hoic quy hoach lam
giam st tinh hiru ich caa viéc sir dung va so hiru cdng trinh, xem xét
muc do giam sdt ndy dé tinh sy giam gia
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@ Phuong phép chi phi chii yéu ép dung tai Cong ty phuc vu
cho muc dich:

- Tham dinh gi& nhirng tai san ¢6 myc dich sir dung dic biét
nhu bénh vién, truong hoc, nha méy xi mang; hé thong xir ly nuéc
thai lacéc tai sin it ¢b nhing chiing cir so sanh thi truong

- Tham dinh gia ta san phuc vu muc dich bao hiém; tinh
toan muc tién, hd tro, bdi thuong khi Nhanuge giai toa, dén b,

- Kiém trakét qua cac phuong phép thim dinh gid khac

c. Phuwong phép thang duw

@ Phuong phép thang du duoc 4p dung dé danh gia gia tri
bat dong san co tiém niang phét trién

@ Mot sb tiéu chi khi sir dung phuong phép thang dur:

Bang 2.4: Chi phi lién quan khi &p dung phurong thizc phan 16 ban nén

N —_ Ty 1&/ doanh thu
Stt Noi dung chi phi L
ban dat nén
01 | Chi phi ban hang + quang cao 2%
02 | Chi phil& vay + rai ro 14%
Thué giatrj giatang (chi tinh 10% trén
03 R 2%
chénhléch) =
04 | Loi nhuan nha dau tu 7%
Tong cong: 25%

Ngoa ra, trudng hop phai dau tu ha tang ki thuat thi van
dung suit dau tu hodc thu thap don gié cho viéc 1am cong, 1am dudng
thodt hiém cho tirng 16 dit cu thé.

@ Phuong phép thing du chi yéu &p dung tai Cong ty phuc
vu cho muc dich: thé chip tai san, ddo han dé vay von ngan hang; gop
vén lién doanh, hach todn, mua, ban hoic chuyén nhuong, tu van gia
khoi diém ban diu gia
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NHAN XET: Pé thim dinh gia mot bat dong san, thim dinh
vién c6 thé sir dung mot hay nhiéu phurong phép thim dinh gia khéc
nhau, ty thusc vao dic diém muyc dich thim dinh gia ciing nhu kha
nang cung tng tai liéu thi truong...Mdi phuong phép c6 vu diém
nhuoc diém nhat dinh va diéu kién &p dung riéng, phuong phép tham
dinh gi& bat dong san sir dung trong truong hop ndy cd thé lai khéng
phu hop véi truong hop khéc.

Pé thim dinh gia gia tri bat dong san, c&c tham dinh vién da
lya chon phuong phép so sénh truc tiép dé khao sét gia tai khu vuc
tham dinh 1& bao nhiéu dé 1am co s& van dung cho phuong phép
thang du, ding phuong phép chi phi tong hop céac chi phi du kién caa
du &n va sir dung phuong phép thang du dé tinh gid tri von hién cd
cuatai san thim dinh. Nghiép vu thim dinh gia duoc thuc hién theo
tién trinh khé chi tiét, chat ché, phuong phép tham dinh gia duoc lya
chon |a phu hop véi dic diém muc dich tuan thi nguyén tic tham
dinh gia va duoc thuc hién theo mot quy trinh hop ly. Do d6 két qua
cudi cuing vé giatri bat dong san co do chinh xéc cao.
2.3PANH GIA CONG TAC THAM PINH GIA TAI CONG TY

2.3.1 Két qua thAm dinh gia BAt dong san giai doan 2008-

2012

2.3.2 Nhirng ton tai han ché

- Thit nhat: Quy trinh thim dinh gid day da, nhung chua that
khoa hoc

- Thet hai: Viéc &p dung cu thé c&c phuong phép tham dinh
gidvan con mot sb bt cap vé ky thuat va cac budc tién hanh.

- Thet ba: Lap luan vé két qua tham dinh gia caa Cong ty
chuatinh dén céc yéu té c6 thé 1am ting hay giam giatri caa bat dong
san tham dinh trong tuong lai.



16

- Ther tu: Viéc @p dung céac van ban phdp luat con lién quan
dén tham dinh gia van con nhiéu bét cap, anh huong dén viéc lua
chon ciing nhur tién hanh cac phuong phép tham dinh gia

Nhitng han ché ma Céng ty gap phai trong qué trinh thim
dinh gia bat dong san ciing 1& han ché caa khdng it cac to chirc, doanh
nghiép tham dinh gia khéc. Vay nguyén nhan la do dau?

2.3.3 Nguyén nhan

a. Nguyén nhan khéch quan

Nguyén nhan khach quan 1a nhitng nguyén nhan nim ngoai
kha nang kiém soét cua Cong ty nhu:

- Hién nay ¢ Viét Nam chua c6 nhitng chuan muc rd rang
cho ¢6ng téc quan |y hoat dong thim dinh gianéi chung va hoat dong
thim dinh gia bat dong san ndi riéng, phuong phép va nguyén tic
thim dinh gia bat dong san chua dong nhat dé cd thé |am co s cho
viéc xem xét két qua cua cong tac tham dinh gia.

- Khung phép ly cho nghé thim dinh gia con thiéu va chua
ddng bo.

- Ban than bit dong san latai san rat phuc tap, giatri caiand
chiu anh huong cia nhidu yéu té khéc nhau nén kho cd thé tranh khoi
nhirng thiéu s6t trong qué trinh diéu tra, thu thap thong tin vé bt
dong san muc tiéu ciing nhu céc théng tin ¢o lién quan khac trén thi
truong.

- Thi truong bat dong san & Viét Nam con kém minh bach,
gdy kho khan cho cac thim dinh vién trong qué trinh thu thap théng
tin.

- O Viét Nam dén nay van chua c6 thu vién dién tir luu giit
théng tin vé c&c giao dich bat dong san trén thj truong, do do thiéu dir
liéu cho cong tac tham dinh gia.
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b. Nguyén nhén chi quan

Ngoai nhitng nguyén nhan khach quan trén, mot sb han ché
trong viéc &p dung quy trinh va phuong phép trong cong tac tham
dinh gia tai Cong ty TNHH Tham dinh gi& va Dich vu ta chinh ba
Ning con do mot sd nguy@n nhan chii quan co ban sau:

- Qua trinh diéu tra, thu thap, khao sét théng tin van chua
hiéu qua. Do d6, céc thdng tin thu thap chuathat day du, chi tiét, |am
cho céc phuong phédp khéng phét huy hét duoc tinh téi uu cua no,
nhét 1addi véi phuong phép so sénh truc tiép.

- Hé théng co so dir liéu chua da dang va phong phl do
duoc xay dung trén co so diéu tra, khao sét thi truong hoac ghi chép
lai sau c&c cudc tham dinh gia

- Lyc lugng cén bd cdng nhan vién cua Cong ty chu yéu
duoc tiép nhan tir cc by phan lién quan caa S¢ Tai chinh. Nhiéu cén
bo c6 kinh nghiém 1au nam trong nganh nhung kién thirc mai vé tai
chinh, vé thaim dinh gia con chua kip thoi cap nhat. Bac biét la trinh
d6 ngoai ngir con rat han ché. Mot sb can bo tré méi tuyén dung |ai
thiéu kinh nghiém trong phan tich dénh gié cac tinh hudng.

- La mot Céng ty hoat dong chuyén nghiép trong linh vuc
tham dinh gi4, song doi ngii tham dinh vién lai chua nhiéu. Do vay,
céc tham dinh vién phai cung ldc thuc hién rat nhidu cong viéc khéac
nhau nhu: ky hop ddng, thu thap, phan tich tai liéu, khao s& hién
trang tai san, diéu tragia,... Trong khi d6, thoi gian dé thuc hién mot
hop ddng tham dinh gi& 1a c6 han, do d6 két qua tham dinh gia ciing
mac phai mot sd han ché nhat dinh khéng thé tranh khoi.

- Co s& vat chat con han ché.
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KET LUAN CHUONG 2

Chuong 02 cho ta mdt c& nhin tong quét vé Cong ty TNHH
Tham dinh gid va Dich vy tai chinh BaNing véi céc chirc nang hoat
dong chinh va két qua hoat dong caa nd. Ngoai ra con di sau nghién
ctru thyuc trang quy trinh va cac phuong phép thim dinh gia Bat dong
san da dugc dp dung tai cong ty trong thoi gian qua.

Nhirng ton tai han ché caa Cong ty ciing |a tinh trang chung
cia hiu hét cac Doanh nghiép c6 chirc niang thim dinh gid ¢ Viét
Nam. Nguyén nhan sau xa ciia nhitng han ché con la trach nhiém cia
céc co quan Nha nudc, caaco ché chinh sach ciing chinh [a nhirng bai
hoc kinh nghiém ma Viét Nam con phai hoc tap nhiéu trén con duong
hoi nhap kinh ké Quéc té.

Hoat dong thim dinh gia Bat dong san |a mot phan cua hoat
dong tham dinh gi4 Han ché caa hoat dong ndy ciing chinh 1a nhitng
han ché trong cong tac quan |y nha nudc vé hoat dong tham dinh gia
Tim ra giai phép hoan thién cong tac tham dinh gia Bat dong san
truéc hét phai tim ra nhitng giai phdp chung nhat dé hoan thién hoat
dong tham dinh gia o Viét Nam. D6 1a co s& quan trong dé co thé dua
ra dinh huéng phét trién ciing nhu céc giai phép cho Cong ty trong
thoi gian t6i.
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CHUONG 3
MOQT SO GIAI PHAP HOAN THIEN CONG TAC
THAM DINH GIA BAT PONG SAN TAI CONG TY TNHH
THAM PINH GIA VA DICH VU TAI CHINH PA NANG
3.1 MOT SO GIAI PHAP HOAN THIEN CONG TAC THAM
PINH GIA BAT PONG SAN TAI CONG TY

3.1.1 Hoan thién quy trinh trong cdng tac thAm dinh gia
bét dong san:

3.1.2 Hoan thién cong tac thu thap, phan tich thong tin

3.1.3 Hoan thién quy trinh ky thuat nghiép vu tham dinh
gia bat dong san

Céc ky thuat nghiép vu hién nay Cong ty da bam sé cac quy
dinh hién hanh vé tham dinh bat dong san va cac tiéu chuan tham
dinh gia Tuy nhién, Cong ty can hoan thién nhat quén céc phuong
phép thim dinh gia Dac biét 1a trong tham dinh gia nha cira, vat kién
trac.

Hién nay khi thim dinh bat dong san, Cong ty van ép dung
02 cé4ch tinh todn trong tham dinh gid tri nha cira, vat kién tric trong
phuong phép chi phi. B6 1a phuong phép tinh theo gia dén bl va
phuong phép Iap du toan. Trong d6 cach &p dung vao don gia dén bu
la& khéng phu hgp voi nhitng Doanh nghiép dang hoat dong. Thoéng
thuong véi mirc gid ndy Doanh nghiép khéng thé dau tu duoc cac tai
san tuong tu.

Vi vay, néu khong du co sd tham dinh theo phuong phép du
todn, Cong ty nén d& xuat &p dung cac hé s diéu chinh thdng qua
thong ké kinh nghiém va &p dung suit vén dau tu.

Sau day 1a hai phuong phép co thé &p dung:

Phuong phdp 1: CO6 thé can cir vao théng tin chinh thic
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caa:Van phong DAR ARCHITECTURE (Ha Noi). Chi phi xé&y dung
nha hoan thién so voi xdy thd thdng thuong hé sd thong ké kinh
nghiém theo bang sau:

Bdng 3.1: Hé sé thang ké kinh nghigm chi phi xay dung

Thanh phan cong viéc T.binh | Kha | Caocip
Giaxay tho nhaphé (LO00d/m?) | 2500| 3.000| 3.500
Giaxay hoan thién nha ph
(1.000 d/m?)

Hé sb 16| 167 1,71

Nhu vay khi tién hanh xéc dinh gié tri nha cira, vat kién tric
néu khdng cd du ho so co thé sir dung hé sb diéu chinh tir 1,6 dén 1,7
lan so vé6i don gia nha xay thd thu thap duoc qua thi truong hoic sir
dung don giadén bu co6 diéu chinh.

4.000 | 5.000 6.000

Phurong phap 2: Can cir kich thudc x8y dung va hién trang,
&p dung Suit vén dau tu tai Quyét dinh s6 725/Qb-BXD ngay
09/8/2012 cia By Xay dung dé tinh toan dé xuit giatri. Bong thoi sir
dung chi sd gid xay dung dugc B Xy dung cong bé hang quy dé
diéu chinh theo giathi truong

3.1.4 Hoan thién cbng tac xir ly, danh giathéngtin

3.1.5 Nang cao trinh d6 ddi ngii Tham dinh vién

3.1.6 Mé& rong quy mob va dia ban hoat déng, tang
cuong cdng tac quang ba tiép thi, xay dwng hé théng ngan
hang dir liéu vé gia

3.1.7 Mt sb giai phap hoan thién khac
3.2MOT SO KIEN NGHI VE QUAN LY Vi MO NHAM HOAN
THIEN CONG TAC THAM PINH GIA

3.2.1 Phai quan tdm hon nira dén viéc tao hanh lang
phéap |y cho hoat dgng tham dinh gia
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3.2.2 Ting cudng co sé vat chit, hé théng thong tin,
co so dir liéu phuc vu hoat dong tham dinh gia

3.2.3 Nha nudéc cin co cac bién phéap quan ly hiéu qua
nhat dam bao cho thi trwong bat déng san phét trién lanh manh,
quan |y cac hoat ddng cia cac té chirc tham dinh gié.

3.2.4 Tang cuwong cdng tac dao tao ngudon nhan luc vé
tham dinh gia

3.2.5Nang cao vai tro cia Hdi tham dinh gia Viét Nam
3.3MOT SO KIEN NGHI KHAC

3.3.1 Cén x&c dinh r& khai niém tham dinh gia cé phai 1a
dinh giatai san khéng?

- Theo Phép 1énh gid quy dinh thi dinh gid va thim dinh gia
déu la hai bién phap quan trong dé thuc thi quyén quan |y nha nuéc
vé gia

- Pinh giaddi véi ca vat tu hang hod, bat dong san, may méc
thiét bi, quyén so hitu tri tué, gid tri doanh nghiép ¢ phan hod, tién
va céc gidy to co giatri nhu tién ...Dinh gia phai theo su phan cong,
phan cip cua nha nudc, khdng phai ai dinh gia ciing dugc. Pinh gia
chinh lathyc thi quyén quan ly nha nuéc vé gia ca. Binh gid gin lién
vé6i chinh séch gia ca cia Nha nuoc ddi véi ting loai hang hoa khéc
nhau. Clng véi qua trinh phét trién kinh té thi truong, canh tranh
ngdy cang hoan hao, dinh gia chi con tap trung vao mét sb it hang hoa
dich vu quan trong, mang tinh chat déc quyén. Mirc gia do co quan cd
tham quyén dinh ra duoc ca nuéc, tirng ving hoac tung tinh, thanh
phb .....chdp hanh nghiém chinh (tic 1a mang tinh phéap quy, bat busc
Cao).

- Tham dinh gia ciing la mét bién phép dé quan ly gi4 mang
tinh doc 1ap, khéch quan, khéng gan véi yéu té chinh séch, khéng co
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phan cdng, phan cip thim dinh gia, ma bt cr doanh nghiép ndo co
ba thim dinh vién vé gia, co da diéu kién hoat dong déu co thé ky
hop ddng tham dinh gia Két qua tham dinh gia khéng mang tinh
phép quy, khong bit budc phai thuc hién; két qua tham dinh gié chi
mang tinh cht tu van, tham khao.

Thuc té hién nay c6 Bo, Nganh da coi tham dinh gia ciing |a
dinh gid vi du: Bo Xy dung da to chic ddo tao va cip gidy phép
hanh nghé dinh gia bat dong san, Gidy phép ndy ciing dugc thuc hién
dbi vai viéc tham dinh gia bat dong san. Vay Bo Tai chinh véi chic
nang dugc Chinh pha giao gitp Chinh pha théng nhat quan ly gia ca
trong ca nudc cd chap nhan nhu vay khdng? Néu chap nhan nhu vay,
tat yéu s3 dé ra tinh trang nhiéu Bo, Nganh khéc ciing s& cap gidy
phép hanh nghé dinh gia vat tu hang hoa thuoc Bo, Nganh minh quan
ly. Vanhu vay s3 khdng con dam bao tinh théng nhat caa chinh sach
gia ca cia Nha nugc. Vi vay, can thiét phai som chinh xé&c hod khéi
niém tham dinh gia va dinh gia dé khdng con vuéng mac trong thuc
tién.

3.3.2 Can cwr xir phat

3.3.3 Cap nhat kién thirc chuyén mén

3.3.4 Gia dich vu tham dinh gia

3.3.5 V& bio hiém rii ro nghé nghiép

Phép 1énh gia va Nghi dinh 101/2005/ND-CP da quy dinh vé
bao hiém nghé nghiép va lap quy du phong rai ro. Bé nghi Bo Tai
chinh huéng dan cu thé va quy dinh r tréch nhiém cho doanh nghiép
Bao hiém phai trién khai xéc dinh mirc bao hiém varty 1& thu phi bao
hiém rui ro nghé nghiép ndy dé doanh nghiép Tham dinh gia c6 co so
thuc hién
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KET LUAN CHUONG 3

Tur nhitng han ché trong cong téc thim dinh gia bat dong san
& Cong ty TNHH Tham dinh gi& va Dich vy tai chinh Pa Ning va
phan tich nguyén nhan chiing ta nhan thiy dé giai quyét van dé nay
khdng thé xem xét ¢ pham vi mdi Doanh nghiép. Mubn |am dugc
diéu d6 phai c6 nhirng giai phap tong hop tir c&c co quan Ban nganh,
tir Trung wong dén dia phuong vadén tirng Doanh nghiép.

Tham dinh gia vatham dinh gi& bt dong san déu 1a nghé moi
& Viét Nam ciing nhu trén thé gisi. Nhitng giai phdp cua luan van
ciing chi mang tinh ké thira, ghi nhan tir nhiéu cdng trinh nghién ciru
vatir cac ngudn tai lidu khéc nhau. Trén co so d6 co dé xuat giai phép
cu thé nham dinh huéng hoat dong tham dinh gia bat dong san tai
Cong ty.

Nhitng phuong phép tham dinh gi& bao gio ciing ¢ nhiing
han ché. Két hop cac phuong phép trong thim dinh gia va lap luan
trong b&o céo dé dam bao tinh thuyét phuc 1a nghé thuat caa mdi
tham dinh vién.

Céc giai phép trong thim dinh gi& bat dong san that phong
pht nhung mirc d6 4p dung nhu thé ndo cho phil hop vai diéu kién va
nhu ciu cua mdi quéc giala quan trong. Nhitng giai phép thuc hién &
Cong ty phu thugc rat nhiéu vao chinh sach tai chinh caa Nha nuéc.
Vi vay trong pham vi Doanh nghiép, dé tai ciing xin manh dan dé
xuat nhitng van dé thudc tham quyén cia céc co quan chac nang.
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KET LUAN

Van dung céc kién thirc da hoc va kinh nghiém 10 nim lam
cong tac tham dinh gi4, t6i nhan thiy nghé nay o Viét Nam con nhiéu
khoang céch so véi qubc té vakhu vuc.

Viéc danh gid dang gia tri cua bat dong san gidp cho thi
truong bat dong san ngdy cang minh bach va 6n dinh hon; gitp Ngan
hang ¢am bao cac khoan vay tin dung.

Pé lam duogc diéu do doi hoi phai c6 mot cach nhin toan dién
vatdng quét vé nén kinh té thi truang. Hoc vién cao hoc kinh té mubn
&p dung duoc tdt nhitng kién thirc trong nha trudng phai khéng ngirng
cuc hoc tap, néng cao trinh do vé moi mit, trang bi cho minh nhirng
kién thic vé quan ly kinh té, vé& chinh tri x& hoi,...clng véi nhitng
kién thirc chuyén mén nghiép vu chuyén nganh.

Trong khudn khé thoi gian co han, vira phai hoc tap vira tham
gia cdng téc, véi vén kién thuc tich iy con han hep nén ndi dung
luan van ciing méi néu duoc nhitng nét co ban vé hién trang cong téc
tham dinh gia bat dong san vadé ramot sd giai phép tam thoi. Nhitng
van dé da néu trong luan van chi 1a mot khia canh nho tir géc nhin
chua dugc day da chic chian s& khdng tranh khoi nhitng thiéu sot va
phién dién. Rat mong nhan duoc y kién dong gop tir cac quy thay cd.



