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Nguyén tac dinh gia bit dong san

1/ Nguyén tdc st dung cao nhdt va tét nhdt

Mot bat dong san dugc danh gia 1a sir dung cao nhét va tt nhat néu tai thoi diém dinh gia
cho thay bat dong san d6 dang duoc str dung hop phép ciing nhu dang cho thu nhap rong
I6n nhat hoic c6 kha nang cho gia tri hién tai caa thu nhap rong trong twong lai 1a 16n
nhat, sir dung cao nhat va tot nhat do c6 thé ton tai va kéo dai lién tuc trong mot khoang

thoi gian nhat dinh.

Str dung cao nhat va tét nhat duoc xem 1a mot trong sé cac nguyén tic quan trong nhat

cua dinh gia bat dong san.
Noi dung caa nguyén tic st dung cao nhat va tét nhat dwgc phan anh ¢ 4 mat sau day:

- V& mat vat chat, mot bat dong san duoc danh gia 1a s dung cao nhat va tét nhat khi nd
thoa man duoc nhiéu su lra chon st dung nhit ( cho nhiéu ngudi hoic cho mot nguoi cu
thé);

- V& mat phép luat, mot bat dong san duoc danh gia 1a s dung cao nhat va tot nhat khi

ma viéc st dung bat dong san phai hop phap, duogc nha nuée thira nhan va bao hé.

- V& mat sir dung, mot bat dong san duoc danh gia 1a s dung cao nhat va tot nhat khi
ma bat dong san d6 cho thu nhap rong cao nhat hoic cho gié tri hién tai caa thu nhap

rong trong tuong lai 1a cao nhat.

- V& mat thoi gian, mot bat dong san dugc danh gié 1a sir dung cao nhat va tbt nhat

khi ma thoi gian cho thu nhap rong cao nhat kéo dai nhat.

2/ Nguyén tdc cung - cdu
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Nguyén tic nay cho riang: Gia thi truong duoc xac dinh bang su twong tac cua cung va
cau. Khi luong cung tang 1én ma leong cau khéng ting hodc giam thi gié thi truong sé
giam, khi luong cung giam ma luong cau khdng giam hoic tang thi gia thi truong sé tiang
I&n, khi luong cung va luong cau cling tang hoic cuing giam thi gi4 s& tang hoac giam tuy
theo tdc do tang, giam cua cung va cau, gia tang khi toc do ting caa cau 16n hon cung va

nguoc lai.

3/ Nguyén tdac ddnh gid cdc yéu té tham gia qud trinh tao ra thu nhdp thuc
tir bdt déng sdn
Nguyén tic nay cho rang, dé uéc tinh gia tri thuc mot bat dong san, can phai danh gia day
du cac yéu t tham gia qué trinh tao ra thu nhap thuc tir bat dong san dé. Viéc danh gia
cac yéu tb noi trén duoc thuc hién thong qua hoat dong xem xét, danh gia mat gia tri cua
ting yéu t6. Pé dam bao tinh dong nhat vé mat gid tri, thuong trong qua trinh danh gia
nguoi ta dua gia tri cua tirng yéu té vé ciing mot mat bang thoi gian. Cac yéu t tham gia

qua trinh tao ra thu nhap thuc tir bat dong san bao gom: Lao dong, von, dat dai, quan ly.

4/ Nguyén tdc thay doi

Nguyén tic nay cho rang gia thi trudng caa mot loai bat dong san cu thé khdng bao gio
gitt nguy@n vi cac lec luong tu nhién, kinh té, nha nudc va phép luat, xa hoi va moi
truong ludn tac dong lam thay doi gia tri cua bat dong san, thay doi mdi truong cua bat
dong san, thay doi ca xu thé cua thi treong dbi voi loai bt dong san d6 nhu xu thé vé quy
mo dau tu bat dong san, vé chét lugng dau tu bat dong san... Su thay ddi 1a mot quy luat
khach quan, n6 dién ra lién tuc khéng phu thudc vao y mudn chu quan cia con ngudi,
Viéc udc tinh gia thi truong hay viéc dinh gia trén co s¢ gia thi truong tuy chi co gia tri
vao thoi diém dinh gia, nhung n6 bao ham phan anh duoc ca xu thé twong lai cua bat

dong san. Nguyén tic “thay d6i” luon van dung két hop véi nguyén tic “dy béo”.

5/ Nguyén tac can doi
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Can ddi trong thi truong bat dong san duoc hiéu, d6 1a su dau tu hop 1y gitta cac yéu td
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anh huong téi gid thi truong mot bat dong san hoac cac bat dong san trong cling mét khu

vuc, mot viing xac dinh, dé gié tri thu duoc tir ching dat téi mac cao nhat.
Nguyén tic can dbi cd y nghia kép.

- Khi &p dung déi véi mot bat dong san riéng biét: Nguyén tic nay cho rang gia thi

truong toi da dat t6i khi cac yéu t6 tao ra bat dong san dat t6i trang théi can ddi.

- Khi 4p dung vao mét viing hay mot khu vuc cu thé, nguyén tic can ddi chi ra ring gia
thi trudng tdi da cia mot bat dong san c6 thé dat téi khi quy dat danh cho viéc xay dung

bat dong san d6 dugc st dung hop ly

Nguyén tic can dbi khi 4p dung cho mét viing hay mot khu vire cu thé ndo d6 thuong

c6 sy két hop véi nguyén tac canh tranh.

6/ Nguyén tac phu hop

Nguyén tic nay cho rang, viéc dinh gia mot bat dong san phai trén co s6 mot gia tri sir
dung duy nhat ddi véi toan bo bat dong san dd. Trong thuc té mot bat dong san co thé
duoc sir dung vao nhiéu muc dich. Do d¢6, mdi bat dong san cuing maot lic c6 thé co
nhiéu loai gia tri khac nhau nhu gia tri dé ¢, gia tri dé kinh doanh thuong mai - dich vu,
gia tri hién tai, gia tri tiém nang. .. Trong d6, muc dich sir dung dt Ia can cr mang tinh
phap Iy va giit vai trd quyét dinh chi phdi muc dich sir dung caa toan bat dong san. Vi
vay, khi dinh gia mot bat dong san phai can ct vao muc dich st dung chinh cua bat dong
san dé dinh gia, khong duoc 13n 16n vai céc str dung khac va cang khong duoc 13n 16n

vé6i sir dung tiém nang.

7/ Nguyén tac canh tranh

Thi trudng bat dong san 1a mét thi treang canh tranh khong hoan hao, bai vay tinh chat va
muc d6 caa canh tranh khdng gay gt nhu céc loai hang hoé théng thuang. Song anh
huong cua canh tranh ¢6 tam quan trong trong viéc xac dinh gia ciia bat dong san. Cac thira

dat c6 thé khdng giéng nhau nhung chiing c6 thé thay thé dugc cho nhau. Nguoi
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mua bat dong san thudc khu vuc dan cu c6 thé thich mot vi tri hodc mot loai nha biét
thy, nhung ngudi d6 ciing cd thé thay bang maot vi tri hoic mot lagi nha & khac néu gia
ca hap dan. Nhitng nguoi kinh doanh bat dong san c6 thé chuyén tir thi truong bat dong
san dia phuong ndy dé dén thi truong bat dong san cua dia phuong khéc dé tim kiém loi

nhuan cao hon.

8/ Nguyén tac dong gop

Nguyén tic déng gop cho rang: Gia tri cia mot bo phan cau thanh bat dong san tuy thudc
vao sy dong gop cua nd vao gia tri tong thu nhap tir bat dong san ma né tham gia hop
thanh, néu thiéu né thi s& 1am giam gia tri thu nhap caa bat dong san ma nd tham gia hop

thanh.

Véi cac bat dong san tao ra loi nhuan thi gié tri cia mot phan tai san nao dé cua bat dong
san c6 thé duoc do bang dinh lwong vé gia tri ma né dong gop vao tong thu nhap thyc, vi

thu nhap thuc cd thé dugc von hoé thanh gia tri.

9/ Nguyén tac ting va giam phan sinh loi

Nguyén tic nay cho rang khi su gia tang lién tuc caa mot nhan tb trong san xuit dién ra
bén canh céac nhan t6 khac duoc cb dinh, thi thu nhap thyc (thu nhap rong) sé tang Ién toi
mét gidi han nhét dinh. Sau d6 sy gia tang lién tuc caa nhan té d6 s& lam giam gia tri thu

nhap thuc (thu nhap rong) trong tuong lai.

10/ Nguyén tic ting, giam gia tri bAt dong san do tac dong bdi nhirng

bat dong san khac.

Tang, giam gia tri bat dong san do tac dong bai nhitng bat dong san khac trong dinh gia
bat dong san duoc hiéu, d6 1a sy phan anh tinh phu thudc vé mat gié tri cua bat dong

san chu thé duoc dau tu so véi cac bat dong san so sanh trong ciing mot viing gia tri.

Gia tri thi truong caa nhitng bat dong san c6 gia tri thuc thap s& duoc tang thém nho sy
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hoi nhap véi cac bat dong san khéc trong viing cé cing kiéu loai sir dung nhung ching c6
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gi tri cao hon nhiéu lan.

Nhitng bat dong san cé gia trj thuc cao nam trong mét khu vic ma nhiing bat dong san &
d6 chu yéu c6 gié tri thip hon nhiéu Ian, thi gia tri thi trudng cua cac bat dong san co gia

tri cao d6 cé chiéu hudng giam so véi gié tri thuc cua chinh no.

11/ Nguyén tic thay thé

Nguyén tic nay cho rang: Gia thi truong cua mot bat dong san cha thé c6 khuynh hudéng
bi &p dat bai gia ban mot bat dong san thay thé khac tuong tu vé gia tri va cac tién dung
so Vi bat dong san chu thé, véi gia thiét khdng co su cham tré trong viéc thoa thuan gia

ca va thanh toan.

Nguyén tic thay thé dong vai trd 1a co s& cho ba phuong phap dinh gia bat dong san: dinh

gia bat dong san theo gia thanh, theo thi truong va theo thu nhap.

12/ Nguyén tic kha ning sinh 1o cua dat

Céc nha kinh té chia c4c yéu t6 san xuat ra lam 4 nhom: dat dai, lao dong, vén va quan
ly. Nguyén tic kha nang sinh 1oi tir ¢at cho rang phan thu nhap con lai sau khi trir cac
khoan chi phi vé lao dong, von va quan Iy 1a thudc vé dat dai. Nguyén tic kha nang sinh
o1 tir d4t nhan manh dén dic tinh “doc nhat vo nhi” vé vi tri cua thira dat trong san xuat
kinh doanh, nguyén tic nay gitp cho viéc giai thich tai sao gia tri cua dat lai c6 thé thay

ddi mot cach manh mé theo cac vi tri.



