Nghién Ctru & Trao Doi

Xac dinh tong hao mon cia
cong trinh trong tham dinh
214 tr1 bat dong san

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

trong tham dinh gia tri BBS, viéc xac dinh téng hao mon theo cach

) : dc dinh tong hao mon luon la van deé trong tam cua tiép can chi phi

inh binh qudn lam cho két qua tham dinh gid tré- nén kém tin cdy.
Nghién civu ciia tac gia di hé thong co sé Iy ludn ciia hao mon va dé xudt thém
ba phuong phép xdc dinh tong hao mon cé tinh kha thi trong diéu kién thiec tién
VN, nham ndng cao chat lwong nghiép vu va hdi nhdp sau rong vio nghé tham
dinh gid ciia cde mebe phat trién.

Tir khéa: Tong hao mon, hao mon lity ké, hao mon tich liiy, tiép cin chi

phi.

1. bat van dé

Tiép can chi phi dugc st dung
nhiéu nhit trong nghiép vu tham
dinh gia tri BBS (BDS) ¢ nudc
ta, tuy nhién vudng mic 16n nhat
cua tiép can nay 1a 1am thé nao xac
dinh dugc tong hao mon (hay con
goi 1a hao mon liy ké - Accrued
Depreciation) hoac hao mon tich
liy - Accumulated Depreciation)
cia cong trinh mot cach thuyét
phuc hon chinh x4c hon. Tai VN
viéc xac dinh hao mon tu nhién
(hao mon vt chit) cua cong trinh
dua trén 3 phuong phap 1a chiét
suat tir dit lidu thi truong, phuong
phép tinh theo tudi doi va phuong
phép tinh theo két c4u chinh sau
do cong voi hao mon chuc nang
va hao mon kinh té dé ¢6 tong hao
mon. Nghién ctru cua tac gia da
cho théy réng co su “ngd nhan” khi
cho rang phuong phap chiét sudt tir

dir li¢u thi truong va phuong phép
tinh theo tudi doi chi xac dinh hao
mon vat chét c6 nghia 1a mot phan
cla téng hao mon la chua chinh
xac, thay vi két qua ctia hai phuong
phép nay chinh Ia tong hao mon.
Diém han ché khac 14 tinh “trung
binh sb hoc” khi van dung phuong
phép xac dinh hao mon theo tudi
doi s& dan dén két qua xéc dinh hao
mon cd muc do tin cay khong cao
vi khong theo sat véi thuc té. Do
vay can 1am 1 co s 1y luan vé hao
mon trong thdm dinh trj BPS va
da dang hoa cac phuong phap xac
dinh tong hao mon 1a diéu can thiét
cho tiép can chi phi noi riéng, tham
dinh gia tri BDS no6i chung.

2. Khung ly thuyét

Theo Thong tu 203/2009/TT-
BTC, hao mon tai san co dinh la
su giam dan gia tri st dung va gia

tri ctia tai san ¢ dinh do tham gia
vao hoat dong san xuét kinh doanh,
do bao mon cua tu nhién, do tién
bd ky thuat...trong qua trinh hoat
dong cua tai san ¢b dinh. Nhu vay
¢6 thé hiéu hao mon cua 14 sy giam
gia tri cuia tai san ¢b dinh theo thoi
gian do tac dong cua bao mon tu
nhién, do tién bd cua khoa hoc
cong nghe. ..

Vé Iy thuyét c6 hai dang hao
mon: hao mon hitu hinh va hao
mon v6 hinh

- Hao mon hitu hinh, con co
cac cach goi khéc 1a: hao mon vat
chit (Physical Deterioration), hao
mon vat ly hay hao mon ty nhién,
14 s hao mon c6 thé phat sinh tir
qua trinh khai thac st dung do
co xat an mon hay tdc dong bén
ngoai nhu khi hau, do am, gio. ..
c6 2 dang hao mon hiru hinh tiéu
biéu 1a: Hao mon hitu hinh k¥
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thuat dién ra trong qué trinh khai
thac, str dung; hao mon do tac dong
ctia thién nhién nhu d6 am, gi6, do
man, nhi¢t d9...khéng phu thudc
vao vi€c str dung.

Do tac dong ctia hao mon hiru
hinh nén cong trinh s& mét dan gia
tri ban du cua chung va cudi ciing
phai dap bo xay dung lai cong trinh
moi.

- Hao mon vé hinh co hai
dang la hao mon chtrc nang va hao
mon kinh t&. Hao mon chirc ning
(Functional Obsolescence) 1a su
khong tuong thich ctia cong trinh
so véi cac tiéu chuan hién hanh vi
du nhu: tran thap, khong du nha vé
sinh, thang may chay cham, khong
c¢6 hé thong thong gio, thiéu tang
ham, kién trac 13i thoi...Hao mon
kinh t& hay con goi 1a hao mon
ngoai vi (External Obsolescence)
la sy gidm gia tri cong trinh do tac
nhan bén ngoai tai san gy ra vi du
nhu tiéng on, 6 nhidm, chinh sach
thué, chinh sach quy hoach, chinh
sach xay dung...

Moi su hao mon cua cong trinh
déu dan dén su giam gid, trong qua
trinh thdm dinh cac nhan vién thAm
dinh gi4 s& xac dinh tong hao mon
dé xéc dinh gia tri con lai cua cong
trinh trong tong gi4 tri cua BDS.
Mb hinh céng thirc nhdm xéc dinh
tong hao mon qua céc budc sau:

Cong thirc tinh gia tri chi dan
ctia BPS bang tiép can chi phi la:

Vi=V, +V}; )

Trong d6 V, : gi4 tri chi dan

cia  BDS thdm dinh gia;
V, :gidtrictadat; V, : gidtricon
lai cua cong trinh. Gia

triV? dugc tinh bang cong thirc:

vy =V xD% 2

Vé6i V,)': gia tri xdy méi clia
cong trinh tai thoi diém co
gid tri hiéu lyc va : D% ty 1€ con lai
ctia cong trinh. Ban chat D% thong
thuong dugc tinh bang cach liy
100% gia tri cua cong trinh trir di
tong hao mon. Cong thirc tinh:

D% =100%-T, )]

Voi T tong hao mon hay hao
mon liy ke nhu da dé cap. Theo
Tiéu chudn sb 8, QD 129/BTC thi
gia tri tong hao mon cua tai san 1a
tong mic giam gia cia tai san gay
ra do hao mon hiru hinh va hao
mon vo hinh, tinh dén thoi diém
can thim dinh gia. Nhu vay tong
hao mon xéc dinh qua cong thirc:

TD = Dphy +Dﬁm +Deco (4)

Vi D, : hao mon vat chat;
D, _hao mon chirc nang va D, :
hao mon kinh t&. Viéc xac dmh
tong hao mon co thé udc luong
truc tiép hay tinh trén timg dang
hao mon don 1é, tinh bang phuong
phap nao tuy thudc vao dir ligu tr
thi truong va muc do tin cdy cua
ngudn di liéu do.

Tém lai, hao mon 1a hién tuong
khach quan lam giam gia tri cua
cong trinh do tac dong cua rat
nhiéu yéu t6 do vay viéc xac dinh
chi tiét hay tong gia tri hao mon
cta cong trinh mot cach chinh xac
14 vAn d& phrc tap 1a bai toan kho
cho cac nha nghién ctru vé& hao
mon cua cong trinh. Khi xac dinh
ty 16 con lai ctia cong trinh, can wéc
lugng tong hao mon mot cach truc
tiép hay phan b6 thanh 3 dang hao
mon vat chit, hao mon chirc nang
va hao mon kinh té.

3. Phan tich thu'c trang viéc xac
dinh téng hao moén cia cdng
trinh

Theo Tiéu chuan s6 8, QD 129/
BTC c6 huéng dan 3 cach xac
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dinh; tuy nhién, viéc xac dinh ty
1& hao mon 1a phuong phéap chiét
suat dir liéu tir thi truong, phuong
phép tinh theo tudi doi va phuong
phép tinh theo két ciu chinh. Gido
trinh ciia Vién thdm dinh gia My va
hau hét cac nude phat trién khac co
3 c4ch xac dinh tong hao mon 1a:
Phuong phép chiét sut dir lidu tir
thi truong (The Market Extraction
Method); phuong phap tinh theo
tudi doi (The Age — Life Method)
va phuong phap chia nho (The
Breakdown Method). Nhu vay
gitra VN va cac nudc phat trién khi
xac dinh hao mon cé hai phuong
phap glong nhau 1a phuong phap
chiét suét dir liéu tir thi tnrong va
phuong phap tinh theo tudi doi va
0 My c6 thém phuong phap chia
nhé ma & VN khong c6 va phuong
phép tinh theo két c4u chinh 1a nét
dac thu riéng ctia nghé tham dinh
gia nudc ta so voi nhidu nude trén
thé gidi.

Nghién clru cua tac gia cling
chi ra su khac biét trong cach tinh
hao mon gitra VN va cac nudc phat
trién 1a: Theo hudng dan trong Tiéu
chuén sb 8 QD 129/BTC khi xac
dinh hao mon bang phuong phap
chiét sudt dir liéu tir thi truong va
tinh theo tudi doi chi la hao mon
vat chit c6 nghia rang thdm dinh
vién can xac dinh thém hao mon
chitc ning va hao mon kinh té
dé tinh tong hao mon. Trong khi
giao trinh cia My (The Appraisal
of Real Estate, chapter 16, page
385 va Appraising Residential
Propertzes — 1999, page 278 )
khang dinh cac phuong phap chiét
suat dit liéu tir thi truong, tudi doi
14 tinh tryc tiép trén tong hao mon,
chi c6 phuong phap chia nho mai
tinh trén tung dang hao mon vat
chat, hao mon chiic ning va hao
mon kinh . Quan diém cua tac



Nghién Ctru & Trao Doi

gid ngudi My hop 1y hon boi vi khi
tinh binh quan gi4 tri mat di trong
mot nam tur gia giao dich cac BDS
twong ddng trong phwong phap
chiét suat dit liéu tir thi truong, co
nghia ring tinh trén tong hao mon
va twong tu tinh trén tudi doi cling
vay. Riéng phuong phap tinh hao
mon theo két ciu chinh thi chi xac
dinh dugc hao mon vat chat do vay
can xac dinh thém hao mon chuc
nang va hao mon kinh té.

Tong hop cdc phwong phdp
xdc dinh hao mon trong va ngoai
nuoc:

Phirong phdp chiét sudt dit liéu
tir thi truong: Tinh trén nguyén ly
14 14y cac dir liéu hao mon ciia cac
cong trinh ¢6 tinh twong dong trén
thi truong nham xac dinh ty 16 hao
mon binh quan cia mt ndm danh
cho cong trinh ciia BDS thim dinh
gia. Tir tudi doi thuc té ciia BDS
tham dinh, c6 thé suy ra tong ty
16 hao mon ciia BPS thdm dinh.
Vi du minh hoa: Can x4c dinh ty
1¢ hao mon cua BDS A. Qua didu
tra thi trudng, tham dinh vién thu
dugc thong tin sau: Tai thi truong
1an can ¢6 2 BDS ma nha trén dét
c6 mirc dd khau hao tuong tu voi
ngdi nha can dinh gi4, da duoc ban
v6i gia 3,55 ty dong (goi 1a BPS so
sanh 1va 3,1 ty dong (BDS so sanh
2). Tudi doi hiéu qua cia BDS 1 1a
20 nam, cia BDS 2 1a 21 nam cua
BDS tham dinh 1a 22 ndm. Chi phi
xay dung ngdi nha tuong tu mdi
100% (sau khi da diéu chinh véi
BDS A) 1a BDS so sanh 11,765 ty
dong, BDS so sanh 2: 1,8 ty dong.
Gia dat qua diéu tra thi trudng ciia
BDS so sanh 1 13 2,485 ty dong ctia
BDS so sanh 2 1a 2,015 ty dong.
Tong hop cac dit lidu va xac dinh
téng hao mon qua Bang 1.

Phuong phdp tinh theo tuéi
doi: Tinh téng hao mon trén

suy rong ra tong hao mon cua toan
bd cong trinh. Cach tinh nay nhu da
néu khong dugc van dung tai My
nhung rat phd bién tai VN. Vi du
minh hoa: Bét dong san thim dinh
cho myc dich thé chip 1a nha 3 tang
mai ngdi cd khu phu riéng da qua

nguyén 1y 1a ldy tudi doi hiéu
qua (Effective Age) chia cho tudi
doi kinh té (Economic Life) cua
cong trinh d6. Vi dy minh hoa:
Biét tudi doi hiéu qua: 10 niam,
tudi doi kinh té con lai: 40 nam.
Tinh ty 1€ hao mon qua cong thure

la: su dung sau khi thu thap va phan
Téng Tudi doi hiéu qua X _ 10 X C oo
hao mon Tubidoikinhté ~ 100% 10+40 100

tich dir liéu thi trudng thdm dinh
vién ¢ cac sb liéu sau: ty 1€ hao
mon (tinh theo 100%) cuia mong,
tuong vach, nén san, két cau do
mai va mai lan luot la: 8%, 12%,
10%, 14%, 16%. Tong két cac s6

Bang 1. Phwong phap chiét suéat tir dir liéu thi trwong

Phirong phdp tinh theo két cdu
chinh: Tinh hao mon vat chét theo
nguyén ly la udc lugng hao mon
vat chét cta cac két ciu chinh cua
cong trinh nhu moéng, tuong, san,
vach, mai va két cdu d& mai tir d6

Buse Trinh Gnhi  samh?
1 Gia ban clia BDS so sanh (gia nha + dét) 3,55 3,10
2 Gié tri clia dét 2,485 2,015
3 Gi4 trj clia nha tai thoi diém TDG (3=1-2) 1,065 1,085
4 Chi phi xay ngéi nha twong tw maéi 100% 1,765 1,80
5 ?thr(i;:mio_ 3r‘)nc‘m Iy ké cla nha tai tthoi diém 200 715
Ty & hao mon Ity ké (6=5:4) % 39,66 39,72
Tudi doi hieu qua (n&m) 20 21
Ty |1é hao mon hang nam clia nha (8=7:6)% 1,983 1,891
9 Xac dinh tdng hao mon clia cong trinh tham dinh:
(1,983 + 1,891):2x 22 = 42,61%
Nguén: Tiéu chuén sé 8, QD 129/BTC
Bang 2. Xac dinh ty 1é hao mon vat chat cda cong trinh.
Lo .k . L £ Ty l1é con lai
rouennn - BTN OIS TS ke
(1) ) 3) (4) (5)
Mdéng 10 8 92 9,2
Twong, vach 16 12 88 14,08
San, nén 15 10 90 13,5
Két cAu d& mai 4 14 86 3,44
Mai 11 16 84 9,24
Téng cong 56 - - 49,46

Ty |é con lai clia cong trinh (49,46/56) = 88,32%

Téng hao mon vat chét clia cong trinh (100% - 88,32) =11,68%

Nguén: Theo tinh toan cda tac gia.
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liéu két hop v&i tra bang ty 1¢ gia tri
cua cac két cdu chinh so véi tong
gia tri cua nha (Thong tu lién tich
s6 13/TT—LB)

Phwong phap chia nho: La
phuong phap uéc lugng hao mon
toan dién va chi tiét nhat, khac voi
phuong phap chiét trir va phuong
phap tudi doi 12 tinh trén tong cac
dang hao mon, con phuong phap
chia nho thi tinh trén hao mon
vét chét, hao mon chuc nang va
hao mon kinh té, trong hao mon
vat cht va hao mon chirc nang
c6 phan thanh c6 thé va khong
thé stra chita. Viéc tinh toan bang
phuong phép chia nho s& cho két
qua udc lugng hao mon chinh
xac hon, tuy nhién doi hoi tham
dinh vién phai tén nhiéu cong
ste dé phan loai cac hang muc
c6 thé sira chira dugc va khong
thé stra chita dugc, cling nhu cac
dic diém ky thuat cua nhiéu bo
phan cdu thanh cong trinh, cac
khoan muc ngén han, dai han va

dang gia duoc tac dong cua hao
mon kinh té 13 diéu khéng don
gian (Hinh 1)

Toém lai, thuc té ton tai bon
phuong phép xac dinh tong hao
mon, ba trong sé d6 1a phuong
phap tinh theo tudi doi, phuong
phap chiét sudt dir liéu tur thi
truong thi tinh truc tiép trén tong
hao mon, va phuong phap chia
nho tinh tong hao mon trén hao
mon vat chét, chtrc nang va kinh
té. Con phuong phap tinh theo
cc két cau chinh thi chi x4c dinh
duoc hao mon vat chat.

4. Pé xuat cac phuong phap
xac dinh tdng hao mon ctia cong
trinh

Nham da dang hoa cach xac
dinh, tic gia dé& xuét thém ba
phuong phép xac dinh tong hao
mon vai cac ndi dung sau:

4.1. Xdc dinh tong hao mon ciia
cong trinh bting phuwong phap lity
tién theo nién han

Chung ta déu biét vi co hao

mon nén phai tinh khau hao tai
san ¢d dinh (TSCD), viée xac
dinh hao mon va khiu hao c6
diém tuong dong 1a ching déu
duya trén cac phuong thirc tinh
nhit dinh va chung ta co thé xac
dinh ty 1& hao mon hay khiu
hao ciia TSCD tai bat ky thoi
diém nao trong ky tinh toan. Vi
vay nguoi nghién cliru tim kiém
phuong phép tinh khdu hao c6
tinh chat twong dong v6i hién
tugng hao mon cua cong trinh
nhét va han ché tbi da cach tinh
binh quan cho hién tugng giam
gi, trong trudng hop can thiét thi
diéu chinh cach tinh cta phuong
phap khiu hao nay dé co thé van
dung cho viéc xac dinh hao mon
cua mot dang cong trinh cu thé.
Dé xuat sir dung ‘tw duy” cua
phufong phap khéu hao theo tong
s6 - Sum of the year’s digits, dé
udc luong ty I¢ con lai ciia cong
trinh (hay gia tri con lai ciia cong
trinh). Dwa vao 1y thuyét khiu

Hinh 1. Uéc tinh gia tri hao mon bang phwong phap chia nhé.

Hao mon vat chéat
[

L&i thei chive ndng
[

L&i thei ngoai vi -

C6 thé Khéng slra dwoc C6 thé sira chiva Khéng stra dwoc
stra chira
| | | Khoanmuc | Gay ra boi du Gay ra bdidu |
Duy tu ngan han thira qua murc thva qua mire
thuwdng - —
A 20 Gay ra boi sw
é 2 Gay ra boi sy ‘ g
S ~| Khoan mye t)r/ﬂéu hut thieu hut
dai han | — !
[ |
Yéu cau bd Yéu cau
sung thém thay thé
t |

Tbng hao mon tir phwong phap chia nhd

Nguén: The Appraisal of Real Estate, Twelfth Edition (2001).
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Bang 3. Xac dinh tdng hao mon cua
coéng trinh bang phwong phap liiy tién
theo nién han

TyleSL/ Tyléhao Téng hao

Nam 'Soyb  mon% mon%

0 } 0 0

1 1325 0,30 0,30
2 2325 0,62 0,92
3 3325 0,93 185
4 4325 123 3,08
5 5325 153 461
6 6325 185 646
7 7325 215 861
8 8325 246 1,07
9 o325 2,77 13,84
10 10825 307 16,91
M 11325 338 20,29
12 121325 369 2398
13 13325 400 27,98
14 145325 430 32,28
15 15325 462 36,39
16 16325 492 41,82
17 17325 523 47,05
18 18325 553 52,58
19 19325 585 58,43
20 20825 615 64,58
21 21325 646 71,04
2 2325 677 77,81
23 23325 707 84,88
24 241325 738 92,29
25 25/325 7,69 99,99

Nguén: Téng hop tinh toan cta tac gia.

hao 14 sy phan b6 gia tri hao mon
mot cach co hé théng trong thoi
han st dung cua TSCPH do, co
nghia rang ty 1¢ khau hao s& duoc
phan b hang nam theo mot cong
thirc da duoc chon trude, do vay
chung ta co thé xac dinh tong ty
1¢ khau hao (hay tong gia tri khau
hao), cua TSCD tai nam bat ky
tir day c6 thé tinh duoc tong ty
1€ hao mon cua TSCD. Van dung
ly thuyét trén vao xac dinh tong
hao mon cua cong trinh tuy nhién
tac gia didu chinh cong thirc tinh

khiu hao nhanh thanh hao mon
nhanh theo lap luén sau: Cong
thirc gbc tinh khau hao nhanh
theo téng s6:
GT,,,= NG x (RL/SOYD) (5)
Cach tinh nay duoc st dung
nham muc dich khdu hao cang
nhanh nguyén gia cang tét do do
ty 16 khdu hao RL/SOYD giam
dan theo thoi gian theo trat ty sau
RL SOYD; RL /SOYD; RL
SOYD...vi du thoi han tinh khau
hao 1a 5 nam thi ty I¢ RL/SOYD
¢6 céc ty 18 khiu hao hang nam
theo trinh tu: 5/15; 4/15; 3/15;
2/15; 1/15. Pidu nay lam cho ty
1¢ khau hao giam dan theo thoi
gian. Khao sat thyc t& hao mon
cua cong trinh BDS tang theo
thoi gian cang vé cudi cong trinh
cang xudng cdp nhanh hon do
viy tic gia diéu chinh trat tu
cua cua ty 1¢ hao mon hang nam
tir tudi doi hitu ich con lai - RL
(Remaining Year of Useful Life)
thanh YL (Year of Useful Life),
c6 nghia 1a theo nam cua thoi
han sir dung nham tang dan ty 1é
hao mon cua cong trinh theo nién
han, cong thic (5) bién d6i thanh
HM = NG x (YL/SOYD) co ty

1é¢ hao mon la YLI/SOYD; RL,/
SOYD; RL,/SOYD; ... néu theo
vi du néu trén thi ty 1€ hao mon
hang nam cua cong trinh s€ la
1/15; 4/15; 3/15; 4/15; 5/15; diéu
nay s€ lam cho gia tri hao mon
hang ndm cua cong trinh tang 1€n
theo thoi gian hay néi cach khac
ty 1¢ hao mon cua cong trinh s€
tang 1én theo thoi gian, phu hop
v6i thue té hao mon cia cong
trinh BDS.

Vi du: V& uée luong tong hao
mon bang phuong phéap tinh hao
mon lily tién theo nién han, danh
cho cong trinh c6 chi phi thay
thé 1a 10 ty dong, tudi doi kinh
té cia cong trinh 13 25 nam. Tinh
SOYD=1+2+3+4+5+6+7
+8+9+10+11+12+ 13+ 14+
I5+16+ 17+ 18+ 19+ 20+ 21
+22 +23+24+25=325.

Qua Bang 3 chung ta thiy
vu diém cua phuong phap nay:
Phuong phép tinh don gian, dé thuc
hién va c6 co s& tir mot ham tinh
khau hao da duoc van dung rong
rdi trong thyc tién; Ty 1& hao mon
hang nam ting déu, dong nghia vai
ty 1€ con lai ctia cong trinh giam
lily tién hang nam diéu nay phu

Hinh 2. Téng hao mon ctia céng trinh khi tinh bang
phwong phap liy tién

120

100

80

60

HI |0 TONG HAO MON

TONG HAO MON - ¢

40

20

o nunﬂﬂﬂl]l]

““““““““
1.3 65 7 911131517 19 21 23 25
NAM

Nguén: Két qua tinh cta tac gia
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Bang 4. Minh hoa vé& wéc lwong téng
hao moén cua céng trinh bang ham
hoan vén vé&i n = 25 nam, i = 12% nam,
chi phi thay thé: 1 ty déng

h Tién; Tépg_;lﬁy Téng
Nam 'oanvon k? t|er) hao mon
har}g nam hqan von (%)
(ty VND)  (ty VND)
0 0 0

1 0,0075 0,0075 0,75
2 0,0084 0,0159 1,59
3 0,0094 0,0253 2,53
4 0,0105 0,0358 3,58
5 0,0118 0,0476 4,76
6 0,0132 0,0608 6,08
7 0,0148 0,0756 7,56
8 0,0166 0,0922 9,22
9 0,0186 0,1108 11,08
10 0,0208 0,1316 13,16
1 0,0233 0,1549 15,49
12 0,0261 0,1810 18,1
13 0,0292 0,2102 21,02
14 0,0327 0,2429 24,29
15 0,0366 0,2796 27,96
16 0,0411 0,3206 32,06
17 0,0460 0,3666 36,66
18 0,0515 0,4181 41,81
19 0,0628 0,4809 48,09
20 0,0639 0,5448 54,48
21 0,0716 0,6164 61,64
22 0,0803 0,6966 69,66
23 0,0899 0,7865 78,65
24 0,1007 0,8872 89,72
25 0,1128 1,00 100

Nguén: Téng hop tinh toan cta téc gia

hop hon vdi thyc trang xudng cap
thyc t& ciia cong trinh BDS trong
diéu kién duy tu, bao tri, sira chita &
muc do binh thuong hay kém.

Tuy nhién phuong phap nay co
nhitg han ché 1a: Phuong phap
tinh hao mon Iy tién chi phu hop
véi cac cong trinh ¢c6 muc do duy
tu, bao tri thong thuong hay it dugc
duy tu, sira chira trong su6t tudi doi
kinh té cta ching. Néu cong trinh
c6 sy duy tu, stta chira, bdo tri &

mirc d6 cao cap (vét tu thay thé tt
hay chit luong sira chita cao), thi
phuong phap nay tré nén khong
phu hop vi tinh trang hao mon s€
trd nén cham lai sau mdi lan duy
tu, stra chira do.

Hinh 2 thé hién phuong phap
lity tién co tinh wu viét hon so
v6i phuong phap tudi doi vé ban
chat uwdc lugng hao mon, duong
cong 16i cia phuong phap nay
thé hién sy hao mon it hon trong
giai doan dau va ting dan vao
giai doan cudi phu hop véi két
qua khao sat.

4.2. Xdc dinh tong hao mon ciia
céng trinh bang ham hoan von.

Co so dé xuét 1a theo ly thuyét
tai chinh, khi bo ra s6 tién dé dau
tw vao mot tai san thi nha dau tu
dé ky vong nhan dugc sy sinh
loi va hoan vén. Theo huédng
dan ctia tai liéu Vién thdm dinh
gia My (The Appraisal of Real
Estate - 2001), su sinh 1oi c¢6 thé
wéc luong bang ty sudt sinh loi
(Yield Rate d6i khi goi 1a Return
on), con sy hoan von duge tinh
bang ty sudt hoan vén (Return
off), ¢ nhiéu cach tinh khac nhau
cho su hoan von mot trong s6 d6
thudng duoc can nhic sir dung 1a
ham SFF - Sinking Fund Factor,
cong thirc tinh trén 1 ddng 1a:

SFF =vy: [(1+y)"— 1]

Trong d6 y 14 suét sinh oi binh
quéan hang nam; n: 14 thoi han dau
tu (Nguyén Ngoc Vinh, Nguyén
Quynh Hoa, 2012). Ban chat cta
ham s& udc luong dong tién hoan
lai vbn gbc cho nguoi chi so hitu
theo thoi gian dugc tinh theo ty
1€ sinh lgi chung cua thi truong
danh cho du 4n cu thé. Dong tién
hoan vén sé& ting dan theo thoi
gian va dén cudi thoi han thi tong
gia tri liiy ké cua chung s& bang
v6i sb tién dau tu ban dau. Néu
xem cong trinh x4y dung ban dau
12 100% von dau tu véi quy luat
1a giai doan dau gia trj hao mon
tuong ddi it va s& ting dan theo
thoi gian. Didu nay tuong dong
v6i ban chét ciia SFF do vay theo
quan diém cua tac gia trong mot
s6 truong hop tham dinh vién c6
thé van dung ham hoan vén dé
udc luong gid tri hao mon hay
hao mon tong ciia cong trinh tai
thoi diém tham dinh gia. Trong
tai liéu nay, phuong phap néu
trén duoc goi la: phuong phap
tinh theo ham hoan vén. Vi du:
Chi phi thay thé cua cong trinh 1a
1 ty ddng, suét sinh lgi binh quan
cua tai san 1a 12% nam, tudi doi
kinh té ctia cong trinh 13 25 nam,
thi ty 1€ hao mon cua cic nam
duoc tinh theo ham hoan vén thé
hién qua Bang 4.

Hinh 3. Téng hao mon cua cdng trinh tinh bang ham hoan vén.
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Nguén: Téng hop tinh toan cta tac gia
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Qua Bang 4 ty I¢ hao mon
tang nhanh theo thoi gian hay
noéi cach khac 1a ty 1€ con lai cua
cong trinh sut giam rdt nhanh
diéu nay phu hop véi tinh chét
hao mon ctia cong trinh theo thoi
gian. Uu diém cua phuong phap
hoan vén 1a: Phuwong phap nay
¢6 cach tinh don gian, dé hiéu va
dua trén ham s6 st dung rong réi
trong tai chinh; khic phuc dugc
tinh binh quan hao mon cong
trinh theo thoi gian cua phuong
phap tudi doi va phuong phap
chiét trir, dong thoi thé hién su
gia tang ty 1¢ hao mon cua cong
trinh phu hop véi thyc tién.

Tuy nhién, phuong phép nay
cling ¢6 nhitng han ché: Chi van
dung trong truong hop tudi doi
kinh té cia cong trinh du 16n thi
viéc udc lugng hao mon s¢ co6 y
nghia hon; gia thuyét rang sy duy
tu, stra chira cong trinh trong subt
tudi doi kinh € dién ra véi mic
do trung binh, kém; d6 dbc cua
ty 1¢ hao mon con lai phu thudc
vao ty sudt sinh lgi ctia cong trinh
trong tinh toan.

4.3. Phwong phdp xdc dinh tong
hao mon ciia céng trinh bing
phuong phdp thong ké

Vé Iy thuyét thong ké chung ta
c6 thé sir dung cac so liéu da biét
cla cac yéu to nham tim kiém cac
s0 liéu chua biét, y tuong d& xuét
cho phuong phap théng ké 1a viéc
van dung cong cu théng ké dé téng
hop céc sO lidu roi rac vé su bién
thién ty 1€ con lai cua cong trinh
theo thoi gian, nham x4y dung ham
s6 dai dién cho sy hao mon cta
mdt dang cong trinh cu thé. Ngudn
dir liéu danh cho théng ké c6 thé
tir: Trich tr cac béo cdo tham dinh
gia vé ty 1€ con lai cuia mot dang
cong trinh cy thé (vi du nha phd
lién ké, nha xudng. ..); theo s lidu

thong ké tir cac co' quan chu quan
ve tinh trang xuong cap cua cong
trinh; theo cac nghién ctru vé ty 1&
con lai cta cong trinh dugc cong
bb trén céc tap chi khoa hoc ¢6 uy
tin; tong hop y kién cua chuyén gia
vé cong trinh.

Ham tong quét vé tong hao mon
cta dang cong trinh cu thé theo
bién s6 thoi gian ¢ dang 1a:

Y = f(n) v6i Y 1a tong ty 16 hao
mon ctia cong trinh; n 13 bién thoi
gian. Qua cong cu thong ké ching
ta c6 thé xdy dung phuong trinh
thé hién mdi quan hé giita tong hao
mon theo thoi gian cia mot dang
cong trinh cu thé. Tir phuong trinh
dai dién nay chung ta c6 thé woc

Tudi doithwcté  Tong hao mon clia

(nam) cong trinh (%)
0 0
8 2
10 5
14 6
18 8
22 10
25 12
31 15
38 18
44 24
50 28
55 32
60 36
66 42
70 48
75 52
82 68
90 82
95 90

100 100

luong téng hao mon cua cong trinh
tai bat ky thoi diém nao.

Vi du minh hoa vé& viéc xay
dung ham xac dinh téng hao mon
cta cong trinh, vi du: Gia dinh sb
liéu thong ké ciia mot dang cong

trinh X theo thoi gian nhu sau:

C6 2 cach dé cap nhat bién
thoi gian: Tinh theo tudi doi thuc
té (Actual Age) lay tir cac bao
céo thim dinh gia cua cing mot
dang cong trinh, diéu nay s& cho
két qua thong ké co tinh dai dién
cao. Luu ¥ rang tinh theo tudi
doi thyc té hay tudi doi lich su
(Historical Age), s& c6 két qua c6
muc do tin cay chi danh cho cac
cong trinh dugc duy tu, stra chira
& cap do trung binh, kém, trudng
hop cac cong trinh c6 muc do
duy tu, sira chita tot thi nén tinh
trén tudi doi hiéu qua (Effective
Age). Tir cac dir liéu trén qua hoi
quy binh phuong nhé nhat OLS
(Ordinary Least Square), c6 thé
udc lwong ham dai dién cho dang
BPS X nham xac dinh tong hao
mon theo nién han.

Phan tich dinh lugng cac )
lidu, tir cac hé sb hdi quy thu
dugc phuong trinh biéu dién
quan hé¢ cua ty 1€ con lai cua
cong trinh theo thoi gian nhu sau:
THM = 0,00937 n* + 0,010381
n + 3,427123 véi THM 1a tong
hao mon cua cong trinh dang X,
n 13 tudi doi . Tir phuong trinh
trén chung ta co thé tinh tong
hao mon ciia cong trinh tai bt
ky thoi diém nao trong tudi doi
ctia ching véi két qua co6 muc do
tin cay cao hon so voi cach tinh
binh quan thong thuong. Vi du
khi n = 80 nam thi téng hao mon
ctia cong trinh d6i véi dang cong
trinh trén s& 14 64% két qua nay
phu hop véi xu huong hao mon
va v6i két qua thong ké.

5. Két luan

Viéc xac dinh téng hao mon
trong tiép can chi phi 1a van dé
phtrc tap, O nudc ta phuong phap
tinh van con nhiéu diém chu quan
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Bang 6. Két qua théng ké

o Dependent Variable:
Dependent Variable: TONGHAOMON TONGHAOMON
Method: Least Squares Method: Least Squares
Date: 03/28/14 Time: 09:00 Date: 03/28/14 Time: 09:00
. Sample:
Sample: 120 120
Included observations: 20 Included observations: 20
Variable Coefficient | Variable | Coefficient Variable
NAMA2 0.009370 | NAMA2 0.009370 NAMA2
NAM 0.010381 NAM 0.010381 NAM
C 3.427123 C 3.427123 C
R-squared 0.995181 | R-squared 0.995181
Adjusted R-squared 0.994614 | Adjusted R-squared 0.994614
S.E. of regression 2.248580 | S.E. of regression 2.248580
Sum squared resid 85.95393 | Sum squared resid 85.95393
Log likelihood -42.95956 | Log likelihood -42.95956
F-statistic 1755.483 | F-statistic 1755.483
- Prob(F- -
Prob(F-statistic) 0.000000 statistic) 0.000000 | Prob(F-statistic)

Nguén: Két qua théng ké.

dac biét la cach tinh binh quan va
co s Iy luan vé hao mon danh cho
cong trinh la BDS chua rd rang.
Viéc dé xuat thém ba phuong phap
nhdm da dang hoa cach xac dinh
dong thoi nghién ctu ciia tac gia
ciing hé thong co s6 1y luan vé hao
mon trong thAm dinh giad tri BBS
mot cach rdo rang hon. Ky vong
rang nhimg dé xuat trén gop phan
thuc ddy phat trién nghé thim dinh
gid nudc nha va hoi nhap sau rong
vao sy phat trién clia nghé tham
dinh gia ctia cic nudc phat trién®
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