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LOI MO DAU

1. Tinh cip thiét caa dé tai luan an

Tham dinh gia bt dong san ¢ vai trd quan trong gitp cho Nha
nudc, cac té chirc, ca nhan dua ra cic quyét dinh lién quan dén
viéc sé hitu, quan ly, mua bén, tinh thué, bao hiém, cho thué, cam
cd, thé chap va kinh doanh bat dong san. C6 thé néi quy trinh va
phuong phap thim dinh gi4 bt dong san l1a yéu té quan trong
quyét dinh két qua, chat luong hoat dong tham dinh gia bat dong
san. Tuy nhién, do tham dinh gia bat dong san 1a linh vuc con mai
phét trién & Viét Nam, hé théng van ban phap ly vé tham dinh gia
bat dong san con chua day dua, théng tin con thiéu tinh minh
bach...dic biét 1a quy trinh va phuong phap tham dinh gia bat dong
san duoc ban hanh trong hé théng tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam
va tai cac doanh nghiép ciing con nhiéu diém bat cap, chua phu hop
nén chat lugng tham dinh gia bat dong san nhin chung con thap, chua
dap ung dugc yéu cau cua thi trudng va Ky vong cua x& hoi. Bén
canh d6, tinh hinh nghién cttu Vé quy trinh va phuong phap tham
dinh gia bat dong san néi riéng hién nay con rat han ché. Xuat phat
tir nhirg 1y do d6 ma nghién ctru sinh di lya chon dé tai “Hodn
thién quy trinh va phwong phdp tham dinh gia bdr dgng sdn ¢
Vigt Nam hién nay” 1am dé tai nghién ctu luan an.

2. Tong quan cac cong trinh nghién ctru lién quan dén deé tai
ludn an

Luan &n da nghién ctu cac cong trinh khoa hoc, c4c luan an tién
s, cac bai bao trong nudc va ngoai nudc cb lién quan dén quy trinh
va phuong phap tham dinh gia bat dong san. Luan an phan tich
nhiing han ché trong cac nghién ciru va khoang tréng can nghién ctu
tiép theo.
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- Nhirng han ché trong cac nghién cuau:

+ Cac cong trinh khong di vao phan tich, danh gia vé quy
trinh va phuong phap tham dinh gia bat dong san & Viét Nam hién
nay ma chi nghién ciu vé phuong phap tham dinh gia déi véi mot
muc dich nhit dinh nhu thé chip hodc mot loai bat dong san cu thé
nhu dat dai hay dinh gia san pham cua doanh nghiép nham xéac dinh
gié ban ra trén thi truong.

+ Do khéc biét vé trinh d6 phat trién kinh té, vé vin hoa- x& hoi
nén hién c6 nhiing diém khong twong dong trong cach nhin nhan,
danh gia ddi véi quy trinh va phuong phap tham dinh gia bat dong
san gitra Viét Nam va mot s6 nudce phat trién trén thé gidi.

- Huéng nghién ciu tiép theo:

Luan an nghién ciru vé quy trinh va phwong phap tham dinh gia
bat dong san, nhitng yéu té anh hudong dén viéc xay dung, van dung
quy trinh va phuong phap tham dinh gia bat dong san; muc tiéu va
yéu cau dbi véi quy trinh va phuong phap tham dinh gia bat dong
san. Luan an nghién ciu vé quy trinh va phuong phéap tham dinh gia
bat dong san duoc ban hanh theo hé théng Tiéu chuan tham dinh gia
Viét Nam ciing nhu viéc xdy dung va van dung quy trinh va phuong
phap tham dinh gi4 bat dong san tai cac doanh nghiép c6 chirc ning
tham dinh gia dé c6 duoc danh gia sat thuc, day du trén hai goc do
phap Iy va van dung cua doanh nghiép, tir d6 dé xuét cac giai phap
phu hop.

3. Muc tiéu nghién ciru

Luan an nghién ciu 1am rd 1y luan vé quy trinh va phuong phap
tham dinh gi4 bat dong san, danh gia thyuc trang quy trinh va phuong
phap tham dinh gia bat dong san ¢ Viét Nam, c6 tham khao kinh
nghiém cac nudc dé tir d6 dé xuat cac giai phap hoan thién quy trinh
va phuong phap tham dinh gia bat dong san Viét Nam trén hai goc
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d6: Hoan thién quy trinh va phuong phéap tham dinh gia bat dong san
trong tiéu chuan tham dinh gia va viéc xay dung, van dung quy trinh
tham dinh gi4 bat dong san tai cac doanh nghiép cé chirc nang thim
dinh gié ¢ Viét Nam.
4. Poi twong va pham vi nghién ciru
4.1. Poi twong nghién ciru

Nghién ctru quy trinh, phuong phap thdm dinh gi4 bat dong san
va viéc xay dung, van dung quy trinh va phuong phap thim dinh gia
bat dong san & Viét Nam.

4.2. Phgm vi nghién caru

- Vé noi dung: Nghién ciu vé quy trinh va phuong phap tham
dinh gi& bat dong san, trong d6 dic biét tap trung vao quy trinh va
phuong phap tham dinh gia bat dong san duoc ban hanh theo He¢
thdng Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam va viéc xay dung ciing nhu
van dung quy trinh va phuong phap tham dinh gia bat dong san tai
cac doanh nghiép c6 chirc nang tham dinh gia.

- Vé khéng gian: Tap trung nghién ciru quy trinh va phuong
phap tham dinh gia bat dong san ¢ Viét Nam.

- Vé thoi gian: Phan tich thyuc trang quy trinh va phuong phap
tham dinh gia bat dong san ¢ Viét Nam tir nam 2005 dén nay, tir d6 dé
XUt c4c giai phap hoan thién quy trinh va phuong phéap tham dinh gia
bat dong san Viét Nam.

5. Phwong phap nghién ciru
Luan an van dung ly luan va phuong phap luan cua chu
nghia duy vat bién chang, duy vat lich st, phuong phap tiép can
hé théng, phuong phéap théng ké, phwong phap so sanh, phuong
phap phan tich va tong hop... Luan an sir dung hai nguon s liéu:
sb liéu thir cp tir cac bao cao va cac thong tin qua sach bao, thu
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vién; sb liéu so cip dugc thu thap bang phuong phap diéu tra va
phong van.
6. Pong gop mai cia luan an
6.1. Nhitng déng gép mdi vé ly lugn

- Hé théng hod ly luan vé quy trinh va phuong phap tham
dinh gia bat dong san. Luan an d3 phan tich cac yéu té anh huong
t6i viéc xay dung va van dung quy trinh, phuong phap tham dinh
gia bat dong san. Luan an ciing dua ra nhitng yéu cau d6i véi quy
trinh va phuong phap tham dinh gia bat dong san.

- Luan an phan tich kinh nghiém cia mot s6 nude vé viéc xay
dung quy trinh va st dung cac phuong phap tham dinh gia bat
dong san, qua d6 tong hop dé rat ra nhitng bai hoc kinh nghiém
cho Viét Nam.

6.2. Nhitng doéng gép mdi vé phan tich dinh gid thuc trang

- Luan 4n da trinh bay khai quat hoat dong tham dinh gia bét
dong san & Viét Nam qua cac giai doan tir trude nam 2005 dén nay.

- Phan tich, danh gia thyc trang quy trinh va phuong phap
tham dinh gia bat dong san & Viét Nam tir ndm 2005 dén nay trén hai
goc do: Quy trinh va phuong phap tham dinh gi4 bat dong san duoc
ban hanh theo hé thong tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam va viéc
xay dyng ciing nhu van dung quy trinh va phuong phap tham dinh
gia bat dong san tai cac doanh nghiép c6 chic niang tham dinh gia.

6.3. Nhitng déng gép mdi vé gidi phdp dé xudt

- Pua ra quan diém hoan thién quy trinh va phuwong phap
tham dinh gia bat dong san & Viét Nam.

- Luan an d& xuét hé thong céc giai phap dugc chia thanh 02
nhom giai phap chinh va 01 nhdém giai phap hd trg nham hoan thién
quy trinh va phuong phap tham dinh gia bt dong san ¢ Viét Nam.

7. Két cau caa luan an
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Ngoai phan m& dau, két luan, danh muc bang, biéu, danh
muc tai liéu tham khao va cac phu luc, luan an dugc két cau gdm
ba chuong:

Chuwong 1: Ly luan chung vé& quy trinh va phuong phéap
tham dinh gia bat dong san

Chuong 2: Thyc trang quy trinh va phuong phap thim dinh
gia bat dong san ¢ Viét Nam

Chuong 3: Giai phap hoan thién quy trinh va phuong phap
tham dinh gia bat dong san ¢ Viét Nam

Chuong 1: Ly luan chung vé quy trinh va phwong phap tham
dinh gia bat dong san
Tai chuong nay, luan an nghién ctru cac néi dung sau:
1. Tong quan vé bat dong san
Phan nay luan &n phan tich khai niém bat dong san, cac dac

diém cua bat dong san gan véi hoat dong tham dinh gia bat dong san
va cac tiéu thuc phan loai bat dong san. Theo do, bat dong san la dat
dai, nhing tai san gan lién véi dat dai khong di doi duoc hoic kha
nang di doi rat han ché. Bat dong san khong chi 1a dat dai, nha, cong
trinh xay dung ma con bao gém cac tai san gan lién véi dat dai hop
thanh maot thé theo khdng gian ba chiéu véi cau tric va cong ning da
duoc xac dinh. Bt dong san ¢ cac dic diém nhu: tinh ¢ dinh vé vi
tri, tinh bén viing, tinh khac biét, tinh khan hiém, cd gia tri I6n, tinh
anh huong 1an nhau. Bat dong san c6 thé duoc phan loai theo cac tiéu
thire nhu: dic tinh vat chat, muc dich st dung két hop véi dic tinh
vat chat, theo dic diém hinh thanh va kha ning tham gia thi truong.
2. Tham dinh gia bat déng san

Luan an di vao phén tich nhiing ndi dung co ban vé bat dong
san, tham dinh gi4 bat dong san. Luan an da di sau phén tich cac dic
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diém cua bt dong san gan véi hoat dong thim dinh gia bat dong san,
cac yéu to tac dong t6i gia tri bat dong san, khai niém tham dinh gia
bit dong san, co s gia tri, nguyén tic tham dinh gia bat dong san.
bay la nhitng ndi dung quan trong dugc xac dinh trong quy trinh
tham dinh gi& bat dong san. CAc nguyén tic con 1a co s& dé xay dung
nén cac phuong phap tham dinh gié bat dong san.
3. Quy trinh va phwong phap thim dinh gia bt dong san
- Quy trinh tham dinh gié bdt dgng san
Quy trinh tham dinh gia bt dong san 1a mot qua trinh ¢é hé thong
ma tham dinh vién can phai tuan tha dé cung cap cho khach hang cau tra
loi Vé gia tri ctia bat dong san. Quy trinh tham dinh gia bat dong san 1a
cac budc tham dinh vién phai tuan tha nham di dén mot két luan
khéch quan, chir khong phai ¢é minh hoa cho mot muc gia chu y da
hinh thanh tir truge. Quy trinh tham dinh gia bat dau khi tham dinh
vién dong y nhan nhiém vu va két thic khi bao cdo tham dinh gia
dugc hoan thanh. Quy trinh tham dinh gi4 théng thuong bao gém cac
budc co ban sau:
Budc 1: Xéc dinh van dé tham dinh gia
Budc 2: Lap ké hoach tham dinh gi&
Budc 3: Khao sét hién truong va thu thap théng tin
Budc 4: Phan tich thong tin
Budc 5: Udc tinh gié tri bat dong san can tham dinh gia
Budc 6: Lap bao céo tham dinh gia
Luan an nghién ctu, phan tich ndi dung cua tirng budc trong
quy trinh tham dinh gia bat dong san.
- Ludn &n nghién cizu cac phwong phap tham dinh gia bdr déng
san: Phuong phap so sanh tryuc tiép, phuong phéap thu nhap, phuong
phap chi phi, phuong phap thang du véi cdc ndi dung nhu: Khai
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niém, co so ly luan, trinh ty tién hanh, ky thuat thim dinh gi4, vu
nhuoc diém va diéu kién ap dung cua timg phuong phap.

- Muc tiéu, y8u cau doi véi quy trinh va phwong phép tham dinh
gia bdr dong san

+ Muc tiéu cua quy trinh va phuong phap thim dinh gia bt
dong san: 1a chi ra duoc két qua tham dinh gia bat dong san hop 1y,
dugc sb déng chap nhan; két qua tham dinh gia phan anh dugc loi ich
cua cac bén lién quan.

+ Y&u cau d6i véi quy trinh va phuong phap tham dinh gia bat
dong san: rd rang, cu thé, phu hop, hiellu lyc va hiéu qua.

- Lugn &n phan tich cac yéu té dnh hwong dén viéc xay dung
quy trinh va vdn dung phwong phdp tham dinh gié bdt déng san nhu:
nang lyc chuyén mon va dao dirc cua ngudi tham dinh gia, hé thong
co so dir liéu cua to chic, doanh nghiép tham dinh gia, mac 6 minh
bach va tinh 6n dinh cua thi trudng bat dong san, cong tac quan ly
nha nudc dbi véi hoat dong tham dinh gia, cong tac to chuc hoat
dong tham dinh gia.

4. Kinh nghiém quaéc té va bai hec rut ra cho Viét Nam vé quy
trinh va phwrong phap tham dinh gia bt déng san

Luan an nghién ctu kinh nghiém caa 7 nuéc: Uc, Hoa Ky,
Phap, Anh, Thai Lan, Singapore va Malaysia vé quy trinh va phuong
phap tham dinh gia bat dong san. Tir nghién ciu kinh nghiém t6 chic
va thyuc hién hoat dong tham dinh gia cta cac nuéc b thé rit ra 4 bai
hoc cho cong tac tham dinh gia bat dong san hién nay & Viét nam:

- Thtr nhét, vé phuong phap 4p dung: Phuong phap so sanh va chi
phi van l1a pho bién trong tham dinh gia nha va dat, tuy nhién dé dat
d6 chinh xéc cao van can co su két hop vai cac phuong phap khac.

- Thr hai, vé quy trinh thim dinh gia: Quy trinh tham dinh gia ¢
cac nude duoc thuc hién twong ddi chit ché. Cac quy dinh va tha tuc
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giita cac budc ciing rd rang. Trong mdi budc cua quy trinh thuong
ghi rd ndi dung cbng viéc can thuc hién.
- Thi ba, vé thu thap va phan tich théng tin gia bat dong san trén
thi truong.
- Thir tu, vé vai trd quyét dinh caa quan 1y nha nude dbi voi tham
dinh gia bat dong san
Chuong 2
Thuc trang quy trinh va phwong phap tham dinh gia
bat dong san & Viét Nam

1. Khai quét vé tham dinh gia bat dong san & Viét Nam

Luan &n da trinh bay khai quat sy phét trién cua tham dinh gia
bat dong san Viét Nam va hé théng cac van ban phap ly cha yéu dugc
&p dung trong TDG bat dong san.
2. Thuc trang quy trinh va phwong phap tham dinh gia bat dong
san ¢ Viét Nam trong thoi gian qua

Quy trinh va phwong phdp thdm dinh gia bdt dgng sin dwec
ban hanh theo h¢ théng tiéu chudn tham dinh gia Viét Nam

Luan an nghién ctu, phan tich quy trinh va phuong phap tham
dinh gia bat dong san giai doan tir nim 2005 dén nim 2015 va nhiing
diém d6i méi vé quy trinh va phuong phap tham dinh gia bat dong
san trong giai doan tir nim 2015 dén nay so Véi giai doan trudc.
Trong giai doan nay hé thong Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam da
duoc sira ddi, cac tiéu chuan tham dinh gia méi duoc thay thé cho cac
Tiéu chuan tham dinh gia duoc ban hanh tir cac nam 2005 va 2008 dé
phl hop véi diéu kién, tinh hinh cua Viét Nam va thdng Ié qudc té
hon; trong d6 ¢6 céc tiéu chuan vé quy trinh, céch tiép can va phuong
phap tham dinh gia. Céc tiéu chuan nay da thay thé céc tiéu chuan
trude day vé cac phuong phap tham dinh gia, da bo sung nhiéu diém
mai vé cac phuong phap tham dinh gia bat dong san so véi céc tiéu
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chuan cii. Nhitng diém doi moi cua Tiéu chuan tham dinh gia Viét
Nam vé cach tiép can va phuong phap tham dinh gia nhin chung la
theo chiéu hudng tich cuc va c6 mot sb vu diém sau:
- Tiéu chuan tham dinh gié Viét Nam 08 vé phuong phdp so sanh:

+ Tiéu chuan 08 di liét ké duoc mot danh muc théng tin yéu
cau cac TDV phai thu thap, luu tri¥, phan tich va xac dinh gi tri cho
tai san muc tiéu.

+ Tiéu chuin 08 da thé hién mot cach day du ban chét cua
phuong phap so sanh d6 la phai dya vao céac giao dich khach quan, tu
nguyén, va co that caa céc tai san twong tu da xay ra trén thi truong.

+ Tiéu chuan 08 da hudéng din vé trinh ty, buéc di, ky thuat
diéu chinh tim ra cac muc gia chi dan va cach quyét dinh mac gia
cudi cung cho tai san muc tiéu, gitp cho thim dinh vién va khach
hang dé chdp nhan phwong phép nay trong thoéa thuan vé cung cip
dich vu tham dinh gi& ¢ nudc ta hién nay.

- Tiéu chudn tham dinh gia Viét Nam sé 10 vé céach tiép can thu nhdp
va phwong phap thu nhap:

+ Phuong phap thu nhap trong Tiéu chuan tham dinh gia sé 10
thé hién duoc mot cach co ban yéu cau va ban chét caa phuong phap.
Duya vao day, tham dinh vién c6 thém mot phuong phap dé xac dinh
gid mot cach thich hop cho nhiing tai san tao thu nhap bang tién cé
thé du bao duoc mot cach hop ly. Muc gia tinh theo phuong phap
nay con c6 thé dung dé kiém chung di véi cac phuong phap khac.

+ Tiéu chuan sb 10 ciing da giai thich vé trinh tu, budc di va
cach xac dinh tung tham sé trong cac cong thiic von hod va chiét
khau dong tién.

Thuc trang xa@y dung, vd@n dung quy trinh va phwong phdp
thdm dinh gia bdt dgng sdn tai cac doanh nghiép thdm dinh gia
Vigt Nam.
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* /& xay dwng quy trinh tham dinh gi4 bat dong san

Céc t6 chuc, doanh nghiép tham dinh gia Viét Nam xay dung
Quy trinh thim dinh gia bat dong san cho doanh nghiép, t6 chuc cua
minh dua trén quy trinh chung cua Tiéu chuan tham dinh gia s6 5 ban
hanh kém theo Quyét dinh 77/QD- BTC ngay 1/11/2005 va tir nim
2015 dén nay la dua trén trén quy trinh chung cua Tiéu chuan tham
dinh gia s6 5 (Ban hanh kém theo Thong tu s6 28/2015/TT-BTC ngay
06/3/2015 cua B¢ Tai chinh). Quy trinh cua cac doanh nghiép thuong
chi tiét hon va c6 sy bo sung mot s budc so voi quy trinh tham dinh
gia trong tiéu chuan.

* Van dung va thuc hién quy trinh tham dinh gia bat déng
san di cong bo cia cac doanh nghigp tham dinh gia.

Céc doanh nghiép, t6 chic tham dinh gia xay dung va cong
bé quy trinh tham dinh gia bat dong san caa don vi minh nhin chung
1a day du cac budc cua quy trinh tham dinh gia tai san n6i chung theo
Tiéu chuan tham dinh gia s6 05. Trong qua trinh van dung va thuc
hién quy trinh tham dinh gia da cong bd, cac tham dinh vién gap kho
khan voi cac mic do khac nhau ¢ cac bude caa quy trinh. Cac tham
dinh vién ciing bo qua khdng thuc hién hodc thuc hién so sai mot sb
budc cua quy trinh.

* Thuc trang van dung cic phwong phap thim dinh gia bat
dong san tai cac doanh nghiép tham dinh gia.

- Lira chon cdc phwong phdp: tham dinh vién phan tich va lua
chon cac phuong phap thim dinh gia bat dong san phi hop véi loai
BBS, muc dich tham dinh gia, co s& gia tri cua tai san, mic d6 san co
ctia cac dir lidu, thong tin dé ap dung cac phuong phap tham dinh gia.

- Vdn dung cac phuwong phdp: Luan an nghién ctu, phan tich
viéc van dung tirng budc cac phuong phap so sanh, thu nhap, chi phi,
chiét trir, thang du tai cac doanh nghiép cé chirc nang tham dinh gié.
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Lu4n an ciing khao sat va tong hop y kién cua céc tham dinh vién tai
céc doanh nghiép thim dinh gia vé nhimg khé khan trong van dung
cac phuong phap tham dinh gia bat dong san.
3. Panh gia thuc trang quy trinh va phwong phap tham dinh gia
bat dong san ¢ Viét Nam hién nay

* Pdnh gid chung vé quy trinh va phwong phdp tham dinh gia
bét dgng san ¢ Vigt Nam

Nhin chung, quy trinh thaim dinh gi4 bit dong san dwoc ban
hanh twong ddi rd rang, cu thé; bude dau di c¢6 su phd hop véi ddi
tuong tham dinh gia va diéu kién thuc tién tham dinh gia ¢ Viét Nam.
Noi dung co ban cua quy trinh va phuong phép tham dinh gia ciing
da duoc sira d6i theo huéng tiép can hon voi Tiéu chuan tham dinh
gia qudc té. Quy trinh va phuong phap tham dinh gia hién nay duoc
ban hanh chung cho ca bat dong san va may thiét bi tuy nhién trong
mot s6 budc cta quy trinh va phuong phép cé chd thich thém va 1am
& hon cho timg d6i tuong tham dinh gia la bat dong san hay may
thiét bi, gidp tham dinh vién dua ra két qua trong thoi ngan, chi phi
tham dinh gia thap.

* Thanh cbng trong xay dung quy trinh va v@n dung cac
phwong phap tham dinh gia bdt déng san caa cac doanh nghiép
thdm dinh gia ¢ Viét Nam

Céac tham dinh vién nhin chung da cap nhat cac van ban phéap
quy c6 lién quan dén tham dinh gia bat dong san. Quy trinh tham
dinh gia bat dong san hién nay bao gom tham dinh gia cac budc co
ban nhat. Viéc lya chon cac phwong phap dé tham dinh gia cua céc
tham dinh vién phi hop véi loai bat dong san, muc dich tham dinh
gia va phu hop véi diéu kién thong tin thu thap duoc. Khi xac dinh
gia tri cua bat dong san, tham dinh vién da c6 sy tham khao gia cua
nhitng giao dich da duoc thuc hién thanh cong dé dua vao sir dung
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trong qua trinh tham dinh gia. Céc thim dinh vién da diéu chinh sy
khéc biét giira cac bat dong san so sanh véi bat dong san muc tiéu
dwa trén cac yéu té chu yéu. Trong viéc wdc tinh chi phi xay dung
cong trinh, cac tham dinh vién di c6 sy diéu chinh don gia xay dung
theo chi sb gia, dam bao tinh cap nhat cua sé liéu.

* Han ché ciia quy trinh va phwong phdp thim dinh gia bat déng
san Vigt Nam

- V& quy trinh tham dinh gia trong Tiéu chuin tham dinh gia

+ Viéc tham dinh gia bat dong san doi hoi viéc tiép nhan va
nghién ctu hd so bat dong san phai dugc tién hanh can trong nhu 1a
mot bude riéng va 1a bude dau tién caa quy trinh tham dinh gia. Khau
kiém soat chat luong chua dugce dé cap t6i nhu mot budc cua quy
trinh ma méi chi duoc quy dinh mot cach rai rac, roi rac trong mot sb
noi dung cong vigc.

+ Cach dat tén Budc 1 trong quy trinh tham dinh gi& chua phan
anh duoc noi dung cdng viéc ma tham dinh vién phai tién hanh. Viéc
dit tén bude va husng dan néi dung cong viéc khong phi hop véi tén
budc s& dan dén sy kho hiéu, kho bao quat ciing nhu xac dinh cu thé,
hop Iy cac cong viéc phai tién hanh.

+ Quy trinh tham dinh gia bat dong san hién nay dugc quy dinh
va huéng dan chung véi quy trinh thim dinh gia may thiét bi nén
mirc do chi tiét va cu thé hod con han ché.

- Han ché vé phuwong phap thim dinh gi4 bat dong san
trong cac tiéu chuan hién nay

+ Nhimg diém han ché trong huéng dan cach tiép can thi
truong va phuong phap so sanh tai Tiéu chuan thim dinh gia sé 8:

> Vé khai niém “Giao dich phé bién trén thi truwong”

Huéng dan nay chua day da khi ba tai san twong tu di c6 giao

dich mua, bén trén thj truong nhung thoi diém giao dich lai qua xa va
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c6 bién dong gi& 16n so vai thoi diém tham dinh gia.

> Veé thoi diém giao djch cia tai san so sanh

> Vé Ccéc yéu to so sanh: Tiéu chuan thim dinh gi4 Viét Nam sb
08 da liét ké cac yéu té so sanh ddi vai mot sb loai bt dong san, yéu
cau thim dinh vién can ctr vao d6 dé diéu chinh cac chung cu giao
dich cho tung loai tai san, song hé thdng cac yéu té so sanh nay con
chung chung, chua day du.

> Vé viéc diéu chinh céc yéu té dinh tinh: Viéc dung ty 1 phan
tram dé diéu chinh cho céc yéu t6 dinh tinh méi chi duoc Tiéu chuan
s6 8 goi y vé dinh huéng, nhung nhimg huéng dan nay chua cu thé,
1d rang gy kho khin cho tham dinh vién khi &p dung.

> Vé viéc xdc dinh mirc gid cia tai san tham dinh gia théng qua
mike gid chi dan ciia cdc tdi san so sanh.

+ Han ché trong huéng dan cach tiép can thu nhap tai Tiéu
chuan sé 10:

> Tiéu chuan s6 10 da néu khong day du va khong chinh xac
diéu kién &p dung caa phullolIng phap vén hoa truc tiép

> Cac cong thuc mac du phan anh déng ban chat kinh té cua
phuong phap, song tiéu chuan ndy chua yéu cau thim dinh vién phai
lap luan va giai trinh d6 tin cay cua thong tin du bao va cach danh gia
d6 tin cay d6 cta tham dinh vién

- Han ché trong xay dung va van dung quy trinh, phwong
phap tham dinh gia bdt dgng san tai cac doanh nghiép thdam dinh
gia.

+ Tham dinh vién tai cac doanh nghiép chua thuc hién dung va
day du cac budc theo quy trinh ma chinh céc doanh nghiép do da dé
ra. Nhiing noi dung cua quy trinh ma tham dinh vién thyc hién don
gian, so lugc nhu: M ta vé bat dong san con chua rd rang, chua day
du cac thong tin can thiét; it dé cap tai han ché vé ngudn dit liéu tham
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dinh gia; khong chi trong phan tich, danh gia vé cac diéu kién vi mo,
mdi truong kinh té, xu huéng phat trién, quy hoach cia khu vuc, dia
phuong; phén tich vé bat ¢ong san muc tiéu va bat dong san so sanh
chua toan dién. Mot sé doanh nghiép tham dinh gia van con chua
cap nhat day du cac vin ban phap ly, vién dan va ap dung céc vin
ban da hét hiéu luc hoic khong phu hop.

+ Viéc van dung cic phuong phap dé tham dinh gia cac bat
dong san cu thé con rat nhiéu han ché:

> Thong tin vé cac tai san so sanh khdng mang tinh chat dai
dién cho céc giao dich trong khu vuyc; khong giai trinh 1y do chon bat
déng san so sanh.

> Bat dong san so sanh trong nhiéu truong hop con khac biét
qua nhiéu vé cac yéu té cha yéu khong dam bao duoc tinh chat tuong
ddng gitta cac BDS so sanh so véi bat dong san muc tiéu.

> Nhiéu tham dinh vién sir dung ngay thdng tin vé muc gia chao
mua, chao ban ma khong tim hiéu kg, khéng phan tich diéu chinh nén
muc do tin cay cua thdng tin thap bai vi mac gia trén bdo mua va ban
chua chic di phan anh dugc gié tri thi truong cua bat dong san do.

> Mot s6 doanh nghiép tham dinh gié khdng thuc hién theo cac
budéc trinh ty cia phwong phép, cu thé cac tham dinh vién boé qua cac
budéc kiém tra phan tich cac giao dich so sanh.

> Céc ty 1¢ diéu chinh chua ¢ can cu rd rang, khéng co su lap
luan, phan tich cu thé. Céc ty 1é ndy khéng phai la cac ty 1¢ duoc rit ra tir
qué trinh théng k&, phan tich cac giao dich cua thi truong vé nhiing bat
ddng san co dic diém twong ddng ma mang nang yéu t cam tinh.

> Ddi véi tham dinh gia dat, cac tham dinh vién thuong lya chon
muc gia dai dién theo cach lay mac gia trung binh cia cac mac gia chi
dan. Tuy nhién, trong nhitng trudng hop cac muc gia chi dan chénh léch
I6n thi cach tinh trung binh khong dam béo tinh chat dai dién cho cac mic
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gia vi vay két qua tham dinh gia khong c6 do tin cay cao.

> Céc tham dinh vién chii yéu sir dung phuong phéap phan tich
theo cap BDS ma chua quan tdm st dung cac phuong phap phan tich
khac.

> Khi uéc tinh chi phi thay thé méi ciia cong trinh xay dung, TDV
chi str dung ngay don gia xay hoic suat dau tu cia Bo Xay dung ma
khong cé sy diéu chinh cho pha hop voi dic diém, két cdu cua cong
trinh muc tiéu cu thé.

» Ty I¢ giam gi& cua cong trinh xay dung trong phuong phap
chi phi duoc tinh dya vao cac két cau chinh, theo cong thirc binh
quan gia quyén mai chi danh gia duoc ty 1¢ giam gia do yéu té tu
nhién cht chua danh gia duoc ty Ié giam gia do 18i thoi chirc nang.

> TPV tinh toan ty Ié chiét khau khong c6 co s& khoa hoc rd
rang. Kha nang du béo thu nhap va chi phi twong lai cling nhu xac
dinh ty suat vbn hod, ty suat chiét khau ciing 13 thach thtc 16n d6i véi
cac TDV trong diéu kién hién nay o Viét Nam.

> Khi wdc tinh doanh thu phét trién va chi phi phat trién trong
phuong phap thang du, tham dinh vién chua xem xét dén céc yéu t6
thi truong tuong lai.

* Nguyén nhan cia nhiing han ché
- Nguyén nhan chu quan

+ Co so dir liéu tai cac doanh nghiép tham dinh gia khong day
du khién cho viéc tham dinh gia bat dong san gap nhiéu kho khan.

+ Poi ngil can bo tham dinh gia con thiéu va chua dap ung yéu
cau vé trinh do chuyén mon.

+ Ap lyc vé thoi gian va chi phi tham dinh gia

+ Mot sb tham dinh vién khong gitr vitng pham chét dao duac
nghé nghiép, c6 su dan xép voi khach hang vé két qua tham dinh gia.

+ Do ¢cdng tac quan 1y nha nudc vé tham dinh gia
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- Nguyén nhan khach quan.

+ Thit nhat, chi phi dau vao ngay cang ting cao nhung gia dich
vu thdm dinh gi4 c6 xu hudng giam da tao stc ép 1on ddi voi hoat
dong cua doanh nghiép.

+ Thir hai, cic cong ty tham dinh gia dugc thanh 1p mdi ting
nhanh, giy strc ép canh tranh giita cac doanh nghiép, dan dén canh
tranh vé gia va chét lugng dich vu cia cac doanh nghiép thdm dinh
gié trén thi truong ngay cang quyét liét; tham chi phat sinh canh tranh
khong lanh manh gitra cac doanh nghiép tham dinh gia theo hinh thirc
giam gia dich vy, khong phu hop voi can cur xac dinh gia dich vu
tham dinh gia theo quy dinh, giam thoi gian phat hanh chtng thu 1am
anh huong dén chét luong dich vu tham dinh gia.

+ Thir ba, mot sd khach hang c6 tu tuong loi dung doanh
nghiép thim dinh gia 1am sai léch két qua tham dinh gia tri tai san
nham muc dich truc 1oi.

+ Thir ti, nhiéu khach hang khong thuc hién ding cac diéu
khoan vé thanh toan theo hop dong di ky lam anh hudng dén doanh
nghiép.

+ Thir nagm, nhiéu Ngan hang chi thyc hién ky két hop dong
tham dinh gid v6i doanh nghiép tham dinh gia c6 tén trong “danh
sach ngan” do ngan hang ty ra soat va cong bd. Tuy nhién hang nam
cac ngan hang khong thong bao rong rai tiéu chuan cia viéc ra soat
nay dé doanh nghiép tham dinh gia 1am ho so ning luc, nén viée tiép
xtc khach hang thudc khéi ngan hang nhu trén rat khé khin, khong
cong bang gitta cac doanh nghiép tham dinh gia.

+ Thit sdu, sy hoat dong bat on va thiéu tinh minh bach cua thi
truong bat dong san Viét Nam

+ Thir bdy, cac thong tin thiéu co so khang dinh tinh trung thuc
khach quan da gay kho khin cho can bo tham dinh gia.
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+ Thir tam, mot sb huéng dan vé x4c dinh gia tai san do cac B9,
nganh dia phuong ban hanh khong duya trén nguyén tic vé thim dinh
gi4, mau thuan véi 1y thuyét chung vé tham dinh gi4 trén co so hinh
thanh gia tri thi truong hodc gia tri phi thi truong

Chuwong 3: Giai phap hoan thién quy trinh va phwong phap
tham dinh gi4 bat déng san & Viét Nam
1. Pinh hwéng hoan thi¢n quy trinh va phwong phap thim dinh
gia bat dong san & Viét Nam dén nim 2025

Dua trén dinh hudng phét trién hoat dong tham dinh gia Viét
Nam, luan 4n dua ra quan diém hoan thién quy trinh va phuong phap
tham dinh gia bat dong san o Viét Nam.

- Quan diém hoan thién quy trinh va phiwong phdp tham dinh
gié bat déng san & Viét Nam

+ Hoan thién dong bo ca quy trinh va phuong phap tham dinh
gia bt dong san theo hudéng phu hop véi cac quy dinh phap luat vé
tham dinh gia va phép luat c6 lién quan, véi cac théng 18 va chuan
muc qudc té vé tham dinh gia trong qua trinh hoi nhap.

+ bam bao tinh khach quan, khoa hoc, cdng khai, minh bach
trong hoat dong tham dinh gia bat dong san.

+ Lam rd hon, cu thé va chi tiét hon cac budc cdng viéc

+ Phai dam bao tinh chuyén nghiép cua hoat dong tham dinh
gia va tang cuong vai tro quan ly, giam sat cia nha nuwédc va hiép hoi
dbi voi hoat dong tham dinh gia.

+ Hoan thién quy trinh va phuong phap tham dinh gia bat dong
san phai nham nang cao chat lugng tham dinh gia, giam kha nang sai
s6t trong tham dinh gia bat dong san.

2. Céc giai phap hoan thién quy trinh va phwong phéap tham dinh
gia bat dong san & Viét Nam
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* Nhom giai phéap hoan thign quy trinh

Quy trinh thdm dinh gi4 bat dong san theo tiéu chuan tham
dinh gia Viét Nam s6 05 ma cic TPV hién nay dang 4p dung can
dugc bd sung hai bude dé tang tinh chit ch& va do tin cay cua két qua
tham dinh gia 1a budc “Tiép nhan yéu cau thim dinh gia va hd so bat
d6ng san tham dinh gia” va budc “Lap dy thao bao céo két qua thim
dinh gia va kiém soat chét lugng”. Theo d6, quy trinh tham dinh gia
bat dong san s& bao gom 8 budc, ddng thoi ndi dung cac budc can
dugc chi tiét hon, dam bao cho nguoi tham dinh gia dé dang van
dung hon véi cac ndi dung cu thé nhu sau:

- B6 sung thém cdc bwée lam tang tinh chat ché cua quy trinh
va dé tin cdy cua két qua tham dinh gia bdt dong san.

Can b6 sung hai budc lam ting tinh chat ché cua quy trinh va
do tin cay caa két qua tham dinh gia bat dong san: Thir nhat 1a budc
“tiép nhan yéu cau tham dinh gi4, ho so bat dong san tham dinh gia”;
th hai 13 budc “lap du thao béo cdo két qua, chimg thu tham dinh
gia va kiém soét chat luong”. Pay la nhimg budc ¢ vai trd quan
trong trong quy trinh tham dinh gia bat dong san.

- Hoan thién ngi dung cdc buéc cia quy trinh tham dinh gia bat
deng sdn theo hwéng chi tiét hon va sira doi mét s6 ngi dung cho pha
hop

+ Hoan thién noi dung Budc 2: Xac dinh tong quét vé tai san
can tham dinh gia va xac dinh co s¢ gia tri tham dinh gia

+ Hoan thién ndi dung Budc 4 vé khao sét thuc té ddi voi BDS
can tham dinh gia.

+ Lam 1 hon ndi dung Budc 5 vé hudng dan phan tich théng
tin trong quy trinh tham dinh gia vé phan tich thi truong bat dong san
va phan tich vé viéc sir dung tot nhat va hiéu qua nhit caa bat dong
san.
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+ Hoan thién noi dung Budc “Xac dinh gi4 tri caa bat dong san
can tham dinh gia” trong Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam

- V& huéng dan lya chon phuong phap thim dinh gia

+ Stra d6i quy dinh bat budc &p dung tir hai phuong phap tham
dinh gié tro 1én d6i voi mot tai san

+ B0 sung thém hudng dan vé thong nhat mac gia khi ap dung
nhiéu phuong phap thim dinh gi& khac nhau
* Nhém gidi ph&p hoan thién phwong phdp

- Hoan thién cac tiéu chudn thdm dinh gia vé phwong phdp
thdm dinh gié bat déng san

+ Can bo sung phan thao luan vé phuong phap tham dinh gia
trong mdi cach tiép can, wu diém va han ché va diéu kién &p dung cua
cac phuong phap.

+ Tiéu chuan tham dinh gia s6 8:

» Thoi gian giao dich cua tai san so sanh nén duogc git
nguyén véi thoi han 01 ndm s& hop 1y hon va c6 thé mang lai d6 cap
nhat thong tin tét hon.

> Noi dung khai niém “Giao dich phd bién trén thi truong”
can c¢6 huéng dan cu thé hon vé ndi dung nay theo huéng quan tam
t6i thoi gian dién ra giao dich so sanh ciing nhu bién dong gié tir
trong khoang thoi gian giao dich tai san so sanh xay ra tinh cho téi
thoi diém tham dinh gia.

> BO6 sung yéu cau tham dinh vién giai trinh ly do lya chon
cac bat dong san dua vao so sanh dé lam ting tinh thuyét phuc vé
murc d6 doc lap, khach quan va do tin cay cua két qua tham dinh gia.

> B sung viéc luya chon murc gia dai dién theo cach tinh
trung binh cta cac mirc gia chi dan.

+ Tiéu chuan tham dinh gia s6 9: Can 1am rd céc thuat ngir hao
mon chtic nang, hao mon khuyét thiéu sao cho khéi niém d6 phan anh
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day du ban chit, pham vi caa hao mon chire ning.

+ Tiéu chuan thdm dinh gi4 s6 10: Bb sung thém diéu kién ap
dung ctia phuong phap vn hod thu nhap & khia canh thoi han dem lai
céc khoan thu nhap 1a vinh vién hay hitu han; quy dinh yéu cau tham
dinh vién phai lap luan va giai trinh d6 tin cay cua théng tin du béo.

- Hoan thién viéc thu thdp, lira chon thdng tin vé cac bdr déng
san so sénh

+ Khao sat lya chon thdng tin vé bit dong san so sanh phai
phl hop Vé loai bat dong san va twong dong véi bat dong san muc
tiéu vé cac yéu t chu yéu.

+ Lwa chon cé4c thdng tin vé cac bat dong san so sanh phai
mang tinh chat dai dién cho céc giao dich trong khu vuc

- Giai phéap vé kiém tra, phan tich cac giao dich vé bar déng
san so sanh nham déap 1g yéu cau cd thé so sanh duiroc Véi bdt déng
San muc tiéu

Tham dinh vién phai nghién cau, phan tich tra 16i duoc cac cau
hoi nham danh gia tinh chat doc lap, khach quan cua céc giao dich so
sanh.

- Gidi phap vé phdn tich va diéu chinh sy khac biét giia cac
bdt dong san so sanh véi bdr déng san muc tiéu can thdm dinh trong
cdc phwong phap

+ MGi mot sy diéu chinh phai la két qua tir viéc diéu tra, théng
ké céac giao dich trén thi truong. Tat ca cac diéu chinh nay can dugc
phan tich, trinh bay rd rang trong cac béo cdo tham dinh gia.

+ Tham dinh vién nén str dung cac phuong phap phan tich dit
liéu khac ngoai phuong phap phan tich dir liéu theo cap.

- Gidi phap vé lira chon mite gid dai dién lam co sé woc tinh
cho gia tri bdt dong san muc tiéu can tham dinh
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+ Dé tim ra muc gia dai dién c6 thé tién hanh theo cac céch
khé&c nhau, xem xét lya chon muc gia dai dién theo cach tinh trung
binh caa cac muc gia chi dan.

+ Dam bao chénh léch muc gia dai dién khong vuot quéd 10%
s0 v6i cac muc gia chi dan khac. Néu nhu chénh 1éch vuot qua 10%
thi nguoi tham dinh gia phai tiép tuc didu chinh thém mot sé su khac
biét nira dé thu hep khoang chénh léch.

- Gidi phap trong woc tinh chi phi va mize do giam gia cua
cong trinh xay dung trong phirong phdp chi phi, phirong phdp chiét
tru, phuwong phap thang duw

+ Ddi véi viéc wdc tinh chi phi thay thé méi cong trinh xay
dung, can co sy diéu chinh suat dau tu, don gia xay dung cho phl
hop vai cdng trinh muc tiéu.

+ Can phan tich mot cach ky lugng dé diéu chinh hop ly va
phan anh duoc céc ky vong cua thi truong

+ Can danh gia mot cach toan dién vé tiéu chuan thiét ké hién
hanh, tiéu chuan vé mirc do hién dai cua céc trang thiét bi can dat
duoc tai thoi diém tham dinh gi4, thuc trang thiét ké va trang thiét bi
ctia cong trinh muc tiéu, van dé& quy hoach hién tai va thay d6i quy
hoach trong tuong dé wdc tinh giam gia do 13i thoi chire nang.

- Gidi phap vé wéc tinh thu nhdp, chi phi tir bar déng san
trong phwong phap thu nhap

+ Lam rd hon céac khoan thu nhap va chi phi tir bat dong san

+ Can phan &nh sy khéng chic chan c6 lién quan dén céc rai
ro trong dau tu; danh gia duoc trién vong trong twong lai vé& ca mic
thu nhap udc tinh va chi phi udc tinh trong viéc lya chon phuong
phap von hoa thich hop duoc str dung.

+ Thuyc hién phan tich dong thu nhap, ty luét lgi nhuan cua bét
dong san tuong tu dé wdc tinh cho bat dong san muc tiéu, can nhic
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phan anh mong doi cta nha dau tu ciing nhu can nhéc lya chon dau
tu bat dong san tuong tu khac hién thai c6 sin trén thi truong clng
V61 nhitng rui ro tuong tu.

+ Dé du bao cong trinh con ¢6 thé phuc vu dugc trong bao lau
nita ké tir thoi diém tham dinh gia, tham dinh vién can dya vao cac
nguén théng tin khac nhau, khéng nén chi dua vao mot thdng tin don
le.

- Gidi phap vé woc tinh doanh thu phat trién trong phirong
phap thang dw

Tham dinh vién can xem xét cac yéu t trong danh gia rui ro
lién quan dén viéc hoan thanh dy &n phét trién dé c6 thé uéc tinh hop
ly vé doanh thu va chi phi phat trién
* Nhom gidi phap hé tro

- Xay dyng h¢ thdng co s& dir liéu hoan chinh vé bat dong
san tai cac doanh nghiép tham dinh gia

- Pa0 tao, bdi dudng ning cao trinh d6, chd trong pham chat
dao dtc nghé nghiép, c6 ché do dai ngd phd hop cho ddi ngii nhan s
phuc vu cho tham dinh gi4 tai cac doanh nghiép tham dinh gia.

- Tang cudng vai trd quan Iy nha nudc vé tham dinh gia
3. Kién nghi
Luan an da dua ra cac kién nghi d6i véi nha nuéc vé ting cudng quan
ly hoat dong cua thi truong BDS va céc kién nghi voi Hoi Tham dinh
gia Viét Nam.

KET LUAN

Luan 4n “Hoan thién quy trinh va phuong phap tham dinh gia
bat dong san & Viét Nam hién nay” duoc hoan thanh nham hoan thién
ly luan vé quy trinh va phuong phap tham dinh gia bat dong san. Trén
co s& d6, tim hiéu nghién ciu, dua ra cac giai phap d6i mai, hoan
thién quy trinh va phuong phap tham dinh gia bat dong san & Viét
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Nam. Trong pham vi nghién ctu, ludn an da thyuc hién duoc cac noi
dung sau day:

Thet nhat, nghién ciru mot cach toan dién va cé hé thdng céc
van dé ly luan vé bat dong san, tham dinh gia bat dong san, quy trinh
va phuong phap thim dinh gia bat dong san.

Ther hai, luan 4n da phan tich cac yéu td tac dong toi gid tri bat
dong san; muc tiéu, cac yéu cau ddi voi quy trinh va phuong phap
tham dinh gia bat dong san. Luan an ciing phén tich cac yéu té anh
hudng dén viéc xay dung quy trinh va van dung phuong phap tham
dinh gia bat dong san.

Thi ba, Luan an da nghién ctu, phan tich kinh nghiém quy
trinh va phuong phap tham dinh gia bat dong san cia 7 qudc gia va
rut ra 4 bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam vé quy trinh, phuong phap
&4p dung, vé thu thap, phan tich thong tin, vai trd cia quan ly nha
nuée d6i véi tham dinh gia bat dong san.

The tur, Luan an da phan tich thyc trang quy trinh va phuong
phap tham dinh gia bat dong san duoc ban hanh theo hé thong Tiéu
chuan tham dinh gia Viét Nam va viéc xay dung ciing nhu van dung
quy trinh va phuong phap tham dinh gia bat dong san tai cac doanh
nghiép c6 chtic ning tham dinh gi4. Qua nghién ctu thyc tién, doi
chiéu véi cac van dé Iy luan da nghién ctu, luan 4n di c6 nhitng danh
gia quan trong vé nhitng thanh cong, han va nguyén nhan dan tgi
nhitng han ché dé6. Pay 1a co s& cho viéc hoan thién quy trinh va
phuong phap tham dinh gia bat dong san ¢ Viét Nam.

Thit ndm, luan an da dua ra quan diém hoan thién va céac giai
phap hoan thién quy trinh va phuong phap tham dinh gia bat dong
san & Viét Nam. CAc giai phap nay duoc xay dung trén co so cac diéu
kién kinh té - xa hoi & Viét Nam, phu hop théng 1& qudc té, pha hop
Vv6i dinh huéng phat trién hoat dong tham dinh gia ciing nhu hé thong
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phap luat cua Viét Nam. D4i véi mdi giai phap, luan an da dua ra cac
phan tich, ly giai, lra chon va dé xuit cac y kién cho viéc xay dung
ndi dung cu thé cho timg budc cua quy trinh ciing nhu timg phuong
phap thim dinh gia bat dong san trong hé théng Tiéu chuan tham
dinh gia Viét Nam cling nhu trong xdy dyng va van dung quy trinh va
phuong phap tham dinh gid bat dong san tai cac doanh nghiép thim
dinh gié.

Ther sau, luan &n da tién hanh nhitng diéu tra can thiét véi nhém
dbi twong la cac tham dinh vién hanh nghé tai cac doanh nghiép tham
dinh gi& vé cac noi dung cua quy trinh va phuong phap tham dinh gia
bat dong san duoc ban hanh trong Tiéu chuan tham dinh gia Viét
Nam, quy trinh va phuong phép tai c4c doanh nghiép tham dinh gia
cling nhu cac diéu kién c6 lién quan ti tham dinh gia bat dong san dé
cd céi nhin khach quan, khoa hoc phuc vu cho viéc danh gia, ciing
nhu dé xuat cac giai phap.
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