Phụ lục số 03
Ví dụ về áp dụng phương pháp so sánh

(Các số liệu nêu trong ví dụ mang tính chất minh họa)

(Kèm theo Tiêu chuẩn số 07 - TĐGVN 07)

Ví dụ 1:
Tài sản cần thẩm định giá là một thửa đất xây dựng nhà ở dân cư có diện tích 56m2 tại phường A thành phố X. Qua thu thập thông tin trong vòng 01 năm so với ngày thẩm định giá ở khu vực này (thuộc phường A và phường lân cận) có 3 thửa đất giao dịch thành công và có các yếu tố so sánh gần tương tự với thửa đất cần thẩm định giá. Cụ thể như sau:

	TT
	Yếu tố so sánh
	Thửa đất cần
 thẩm định giá
	Thửa đất

so sánh 1
	Thửa đất

so sánh 2
	Thửa đất

so sánh 3

	1
	Giá bán 
	Chưa biết, cần thẩm định giá
	1,1 tỷ đ
	980 triệu đ
	1,35 tỷ đ

	2
	Tổng diện tích
	56m2
	50m2
	49 m2
	60m2

	3
	Giá bán/m2
	Chưa biết, cần thẩm định giá
	22 triệuđ/m2
	20 triệuđ/m2
	22,5 triệu đ/m2

	4
	Tình trạng 
pháp lý
	Đã cấp sổ đỏ
	Chưa hợp thức hóa quyền sử dụng đất
	Đã cấp sổ đỏ
	Đã cấp sổ đỏ

	5
	Lợi thế kinh doanh
	Mặt ngõ 10m
	Mặt ngõ 10 m
	Mặt ngõ 8m
	Giáp 2 mặt ngõ  8 m

	6
	Cơ sở hạ tầng
	Điện ổn định, cấp nước tốt; thoát nước kém, hay bị ngập khi mưa to
	Điện ổn định, cấp và thoát nước tốt
	Điện ổn định, cấp và thoát nước tốt
	Điện ổn định, cấp và thoát nước tốt

	7
	Hướng
	Tây
	Đông
	Đông Nam
	Bắc

	8
	Cảnh quan
	Nhìn ra khu

đông dân cư
	Nhìn ra khu đông dân cư
	Nhìn ra khu

đông dân cư
	Nhìn ra công viên

	9
	Điều kiện thanh toán
	Thanh toán tiền mặt ngay 1 lần khi mua
	Thanh toán tiền mặt làm 2 lần, 60% ngay khi mua, 40% sau đó 1 năm
	Thanh toán tiền mặt ngay 1 lần khi mua
	Thanh toán tiền mặt ngay 1 lần khi mua


Ngoài ra, qua điều tra thị trường, thu thập được các thông tin như sau:

- Chi phí hợp thức hóa quyền sử dụng đất thửa đất so sánh 1 là 1 triệu đ/m2.
- Giá đất mặt ngõ 10m cao hơn mặt ngõ 8m  10%, kém hơn 2 mặt ngõ 8m 5%.
- Giá đất nhìn ra công viên cao hơn giá đất nhìn ra khu dân cư 5%.
- Giá đất khu vực thoát nước tốt cao hơn khu vực thoát nước kém 10%.
- Giá đất của thửa đất nằm ở hướng Tây và hướng Bắc như nhau, nhưng kém hơn thửa đất nằm ở hướng Đông 5% và kém hơn thửa đất nằm ở hướng Đông Nam 10%.
- Lãi suất tiền vay ngân hàng kỳ hạn 1 năm là 20%/ năm.
 
Lời giải:

1/ Phân tích thông tin thu thập

- Giá đất mặt ngõ 10 m cao hơn mặt ngõ 8m 10%, kém hơn 2 mặt ngõ 8m là 5%, điều này cho thấy: ngõ 10m có tỷ lệ 100%; ngõ 8m là 90%, 2 mặt ngõ 8m là 105%. Tài sản thẩm định ở ngõ 10m, mức điều chỉnh cho tài sản 2 và 3 như sau:


Tài sản so sánh 2 ở ngõ 8m: (100% - 90%) / 90% = + 11,11%


Tài sản so sánh 3 ở 2 mặt ngõ 8m: (100% - 105%)/105% = - 4,76%  

- Giá đất nhìn ra công viên cao hơn giá đất nhìn ra khu dân cư 5%, điều này cho thấy nhìn ra công viên bằng 1,05 lần nhìn ra khu dân cư. Tài sản thẩm định nhìn ra khu dân cư nên sẽ bằng tài sản so sánh chia cho 1,05 lần. Mức điều chỉnh là: (100% - 105%) / 105% = - 4,76%

- Giá đất khu vực thoát nước tốt cao hơn khu vực thoát nước kém 10%,điều này cho thấy khu vực thoát nước tốt bằng 1,1 lần khu vực thoát nước kém. Tài sản thẩm định nằm ở khu vực thoát nước kém nên sẽ bằng tài sản so sánh chia cho 1,1 lần. Mức điều chỉnh là (100% - 110%) / 110% = 9,09%. 

- Giá đất nằm ở hướng Tây và hướng Bắc như nhau, nhưng kém thửa đất nằm ở hướng Đông 5% và kém hơn thửa đất nằm ở hướng Đông Nam 10%, điều này cho thấy: giá đất hướng Tây và Bắc là 90%, hướng Đông là 95% và hướng Đông Nam là 100% . Tài sản thẩm định nằm ở hướng tây nên có tỷ lệ là 90%. Mức điều chỉnh là: 


Điều chỉnh cho tài sản nằm hướng Đông: (90% - 95%) / 95% = - 5,26%


Điều chỉnh cho tài sản hướng Đông Nam: (90% -100%) / 100% = - 10%

2/ Bảng so sánh và điều chỉnh số liệu (Market data grid)

Từ các thông tin nêu trên thực hiện việc điều chỉnh giá đất của các thửa đất so sánh:
	TT
	Yếu tố so sánh
	Thửa đất

cần thẩm định giá
	Thửa đất

so sánh 1
	Thửa đất

so sánh 2
	Thửa đất

so sánh 3

	A
	Giá bán 
	Chưa biết, cần thẩm định giá
	1,1 tỷ đ
	980 triệu đ
	1,35 tỷ đ

	B
	Tổng diện tích
	56m2
	50m2
	49 m2
	60 m2

	C
	Giá bán/m2
	Chưa biết
	22 triệu đ/m2
	20 triệu đ/m2
	22,5triệu đ/m2

	D
	Điều chỉnh theo các yếu tố so sánh
	
	
	
	

	D1
	Điều kiện

thanh toán
	Trả ngay
	Thanh toán 2 lần
	Không điều chỉnh
	Không điều chỉnh

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	- 0.07
	
	

	
	Mức điều chỉnh
	
	- 1,47 trđ
	
	

	
	Giá sau điều chỉnh
	
	 20,53 tr đ/m2
	
	

	D2
	Tình trạng 

pháp lý
	Đã cấp sổ đỏ
	Chưa sổ đỏ
	· 20 triệu đ/m2
	22,5 triệu đ/m2

	
	Mức điều chỉnh
	
	+ 1 triệu đ/m2
	
	

	
	Giá sau điều chỉnh
	
	21,53 triệu đ/m2
	
	

	D3
	Vị trí (Lợi thế

kinh doanh)
	Ngõ 10m
	Ngõ 10m
	Ngõ 8m
	2 mặt ngõ 8 m

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	90%
	105%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	
	11.11%
	- 4.76%

	
	Mức điều chỉnh
	
	
	+ 2,22 tr đ
	- 1,07 tr đ

	D4
	Cơ sở hạ tầng
	Bị ngập khi mưa
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	
	Tỷ lệ
	100%
	110%
	110%
	110%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	- 9,09%
	- 9,09%
	- 9,09%

	
	Mức điều chỉnh
	
	- 1,92 trđ/m2
	- 1,92 trđ/m2
	- 1,92 trđ/m2

	D5
	Hướng
	Tây
	Đông
	Đông Nam
	Bắc

	
	Tỷ lệ
	90%
	95%
	100%
	90%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	- 5,26%
	- 10,0%
	

	
	Mức điều chỉnh
	
	-1,08 trđ/m2
	-2,0 trđ/m2
	

	D6
	Cảnh quan
	Nhìn ra dân cư
	Dân cư
	Dân cư
	Công viên

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	105%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	
	
	- 4,76%

	
	Mức điều chỉnh
	
	
	
	- 1,07 tr đ

	E
	Mức giá chỉ dẫn/m2
	
	17,50 tr đ/m2
	18,4 tr đ/m2
	18,31 trđ/m2

	G
	Thống nhất mức giá chỉ dẫn 
	
	
	

	
	Số lần điều chỉnh
	4
	3
	3

	
	Số điều chỉnh thuần (tr đ)
	4,40
	1,60
	4,19

	
	Số điều chỉnh tuyệt đối
	5,50
	6,04
	4,19


So sánh 2 và 3 có số lần điều chỉnh ít nhất (3), số điều chỉnh thuần của bất động sản 2 là 1,6 triệu đồng và điều chỉnh gộp là 6,04 triệu đồng. So sánh 3 có điều chỉnh thuần và điều chỉnh gộp đều là 4,19 trđ, thấp hơn so sánh 2 nên thẩm định viên chọn so sánh 3 làm mức giá chỉ dẫn cho tài sản thẩm định.

Đơn giá đất / m2 ước tính cho thẩm định thẩm định là 18,31 trđ/m2

Giá thị trường của lô đất cần thẩm định giá: 18,31 trđ x 56m2 = 1.025,45 trđ

Làm tròn: 1.025 triệu đồng (Một tỷ không trăm hai mươi lăm triệu đồng)

Ví dụ 2

Bất động sản (BĐS) cần thẩm định giá là một căn hộ có diện tích 56m2 nằm ở tầng 3 của một chung cư 5 tầng. Chung cư này được xây dựng xong và đưa vào sử dụng cách đây 2 năm.

Qua thu thập thông tin trong vòng 12 tháng so với ngày thẩm định giá ở khu vực này có 5 BĐS giao dịch thành như sau:

- BĐS 1 nằm ở ngay tầng trệt ở chung cư này có diện tích 84m2 và trang trí nội thất tốt hơn BĐS cần thẩm định giá 20 triệu đồng, được bán với giá 692 triệu đồng.

- BĐS 2 nằm ở lô chung cư cách đó 30 m và cùng nằm trong cụm chung cư này cũng là chung cư 5 tầng và đưa vào sử dụng cách đây 2 năm, nhưng vị trí thuận lợi hơn, có diện tích 70m2 nằm ở tầng 3 trang trí nội thất tốt hơn BĐS cần thẩm định giá 10 triệu đồng, được bán với giá 360 triệu đồng.

- BĐS 3 nằm ở tầng trệt cùng lô chung cư với BĐS 2 có diện tích 84m2 trang trí nội thất tốt hơn BĐS cần thẩm định giá 20 triệu đồng, được bán với giá 717,2 triệu đồng.

- BĐS 4 nằm ở lô chung cư cách chung cư có căn hộ cần thẩm định giá 150 m, vị trí kém thuận lợi hơn, cũng là chung cư 5 tầng và đưa vào sử dụng cách đây 2 năm có diện tích 42m2, nằm ở tầng 3, trang trí nội thất tương tự bất động sản cần thẩm định giá, được bán với giá 189 triệu đồng.

- BĐS 5 nằm ngay tầng trệt của BĐS 4 có diện tích 70m2, trang trí nội thất tương tự BĐS 4 được bán với giá 525 triệu đồng.

Qua so sánh cho thấy các BĐS so sánh và BĐS cần thẩm định giá có các yếu tố khác nhau cơ bản sau: vị trí các tầng, trang trí nội thất, vị trí chung cư.

Lời giải:

Trước hết điều chỉnh sự khác nhau về trang trí nội thất.

* Ước tính giá bán BĐS 1 sau khi điều chỉnh sự khác biệt về trang trí nội thất so với BĐS cần thẩm định giá:

692 trđ – 20 trđ = 672 trđ

Đơn giá bán BĐS 1 sau khi điều chỉnh sự khác biệt về trang trí nội thất:

672 trđ/ 84m2 = 8 trđ/m2
* Ước tính  giá bán BĐS 2 sau khi điều chỉnh sự khác biệt về trang trí nội thất so với BDS cần thẩm định giá:

360 trđ -10 trđ = 350 trđ

Đơn giá bán BĐS 2 sau khi điều chỉnh sự khác biệt về trang trí nội thất:

350 trđ / 70m2 = 5trđ/m2
* Ước tính  giá bán BĐS 3 sau khi điều chỉnh sự khác biệt về trang trí nội thất so với BĐS cần thẩm định giá:

717,2 trđ – 20trđ = 697,2 trđ

Đơn giá bán BĐS 3 sau khi điều chỉnh sự khác biệt về trang trí nội thất:

697,2 trđ/ 84m2 = 8,3 trđ/m2

* Đơn giá bán BĐS 4

189 trđ/ 42m2 = 4,5 trđ/m2

* Đơn giá bán BĐS 5

525 trđ/ 70m2 = 7,5 trđ/m2
Qua đối chiếu vị trí các tầng và vị trí chung cư cho thấy:

- BĐS cần thẩm định giá, BĐS 2, BĐS 4 cùng nằm ở tầng 3.

- BĐS 1, BĐS 3, BĐS 5 cùng nằm ở tầng trệt.

- BĐS cần thẩm định và BĐS 1 cùng nằm ở 1 chung cư.

- BĐS 2 và BĐS 3 cùng nằm ở 1 chung cư.

- BĐS 4 và BĐS 5 cùng nằm ở 1 chung cư.

Qua so sánh đơn giá bán giữa BĐS 2 và BĐS 3, giữa BĐS 4 và BĐS 5 cho thấy:
Đơn giá bán: 
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Do vậy có thể ước tính đơn giá bán căn hộ ở tầng 3 bằng khoảng 60% đơn giá bán căn hộ tầng trệt.

Từ đó ước tính đơn giá bán căn hộ cần thẩm định giá bằng khoảng 60% đơn giá bán của BĐS1.

Giá thị trường của BĐS cần thẩm định giá là:

                     8trđ/m2 x 60% x 56m2 = 268 triệu đồng
Ví dụ 3 

Tài sản cần thẩm định giá là một lô hàng 80 máy bơm nước do Đài Loan sản xuất năm 2006, công suất bơm: 10m3/ giờ, độ cao cột nước đẩy: 15m, chất lượng còn lại: 85%, mục đích thẩm định giá là đưa ra bán trên thị trường.

Qua thu thập thông tin trên thị trường có các thông tin vào thời điểm thẩm định giá như sau : 

- Máy bơm nước cùng nhãn mác do Đài Loan sản xuất năm 2006 công suất bơm 10m3/ giờ, độ cao cột nước đẩy 15m, chất lượng mới 100%, giá bán 14.400.000 đ/ cái.
- Máy bơm nước cùng nhãn mác do Đài Loan sản xuất năm 2006 công suất 10m3/giờ, độ cao cột nước đẩy 12m, chất lượng còn lại 85%, giá bán 8.300.000 đ/cái.
- Máy bơm cùng nhãn mác do Đài Loan sản xuất năm 2008 công suất 10m3/giờ, độ cao cột nước đẩy 15m, chất lượng mới 100%, giá bán 13.500.000 đ/cái.
- Giá máy bơm sản xuất năm 2006 bằng 80% giá máy sản xuất năm 2008 cùng đặc tính kỹ thuật;   

- Giá máy bơm có độ cao cột nước đẩy 12m bằng 80% giá máy bơm cùng công suất có độ cao cột nước 15m;

- Giá máy bơm chất lượng còn lại 85% bằng 80% giá máy cùng năm sản xuất, cùng đặc trưng kỹ thuật có chất lượng 100%.
Lời giải:
- Đối chiếu máy bơm cần thẩm định giá và các máy bơm so sánh 

	Yếu tố so sánh
	Máy bơm cần thẩm định giá
	Máy bơm

so sánh 1
	Máy bơm

so sánh 2
	Máy bơm

so sánh 3

	Năm sản xuất
	2006
	2006
	2006
	2008

	- Chất lượng
	85%
	100%
	85%
	100%

	-  Độ cao cột nước
	 độ cao 15m
	 độ cao 15m
	 độ cao 12m
	 độ cao15m

	- Công suất
	10m3/giờ,
	10m3/giờ,
	10m3/giờ,
	10m3/giờ,

	  Giá bán
	Cần xác định
	14.400.000 đ
	8.300.000 đ
	13.500.000 đ


- Căn cứ vào các thông tin trên thị trường tiến hành điều chỉnh giá bán các máy thiết bị so sánh như sau:

	Yếu tố so sánh
	Máy bơm cần thẩm định giá
	Máy bơm

so sánh 1
	Máy bơm

so sánh 2
	Máy bơm

so sánh 3

	Giá bán
	
	14.400.000 đ
	8.300.000 đ
	13.500.000 đ

	Năm sản xuất
	
	0
	0
	- 20%

	Chất lượng
	
	- 20%
	0
	100%

	Độ cao cột nước
	
	0%
	+ 25%
	0

	Công suất
	
	0%
	0%
	0%

	Tổng mức điều chỉnh
	
	- 20%
	+ 25%
	- 20%

	Giá điều chỉnh (mức giá chỉ dẫn)
	
	11.520.000đ
	10.375.000đ
	10.800.000đ


Từ các mức giá sau khi điều chỉnh (giá chỉ dẫn) của các máy bơm so sánh  có thể ước tính giá trị thị trường của máy bơm cần thẩm định giá bằng bình quân giá đã điều chỉnh của 3 tài sản so sánh trên :
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    Giá trị thị trường của máy bơm cần thẩm định giá: 10.900.000 đ/cái (làm tròn).
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