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Du Dinh vé viéc Giam Thué Bét Dong San; Nhitng ngudi dong thué nén chd cho dén
khi viéc danh gia lai duoc hoan tat
Vin Phong Tham Dinh cho biét gan 200,000 bat dong san, tirc 1a
mdt nira sd clia Quan, s€ dugc danh gia lai dé co thé duoc
tam giam thué bat dong san

Vi nhén thiy bat dong san trén thi trudng bi xubng gia qua nhiéu, do d6 vao sang hdm nay Tham Dinh
Vién Larry Stone théng bao rang van phong ctia éng bat dau danh gid lai gan 200,000 bat dong san
ctia cur dan mot céach tich cuc nhiam xac dinh xem nhitng bét dong san nay c6 hoi du diéu kién dé duoc
tam giam gia tham dinh hay khong.

Vin Phong Tham Pinh dy dinh duyét xét tit ca nhimg cudc chuyén nhuong di xay ra tir ngay

1 thang Giéng, 2000, dé xac dinh xem gia thi trudng tinh vao ngay 1 thang Giéng, 2009, thap hon gia
tham dinh luc ban dau (tiéu biéu 1a gid mua) hay khong. “Di nhién, khong phai moi khu vyc déu giéng
nhau. Mirc suy giam gi tai Palo Alto va Los Altos khac rat xa so vi muc suy giam tai Gilroy,
Morgan Hill, Phia Pong San Jose hodc Milpitas. Trong khi chung t61 du dinh danh gia lai nhitng cuc
chuyén nhuong bat dong san tir nam 2000, phan 16n nhimg truong hop giam c6 1€ s€ phan anh nhing
cudc chuyén nhuong xay ra trong khoang tir nim 2005 dén 2008,” 6ng Stone cho biét nhur vay.

Trong lic cude danh gia lai da duogc bat déu, nhiing chu bAt dong san nén cho cho dén khi Vin Phong
Tham Pinh hoan tit cudc danh gia lai vao cudi thang Sau va s& giri thong bao cho tit ca 460,000 chu
bat dong san. Quan Santa Clara 1a mot trong chin quén tai California thong bao cho cac chu bat dong
san vé gia tham dinh, trudc khi hoa don tién thué duoc giri dén vao giita thang Chin. Khi danh gia lai
bat dong san Vin Phong Tham Pinh phai dé y dén gia thi trudng tinh vao ngay 1 thang Giéng, 2009.
Vi ¢o it cude chuyen nhuong xay ra ding vao ngay 1 thang Giéng (ngay thé chap), do d6 luat cho
phép Van Phong Tham Dinh ciru xét nhing cudc chuyen nhuong trong vong 90 ngay sau ngay 1 thang
Giéng. Piéu t6t nhat ma nhimg ngudi dong thué cé thé 1am bay giod 1a tim hiéu gia cta nhimng bat dong
san twong tu nhu ciia minh trong nhing khu phd 14n can. Nhimg chi tiét nay s& giup ich néu quy vi
mudn phan dbi gia ghi trong théng bao.

Vin Phong Tham Pinh ciing khuyén cdo nhitng ngudi dong thué phai can than dbi véi nhimng 151 moi
moc hira hen vé giam gia tham dinh néu ho chiu dong mot khodn 1€ phi. “That 1a tao bao. Khong co 1y
do nao khién chil bat dong san phai dong 18 phi cho mot cong ty tu nhan dé dugc huong mot dich vu
ma ho nhan dugc mién phi tir Van Phong Tham Pinh. Nhiing chu bat dong san rt co thé hoi du diéu
kién dé duoc ty dong giam gia thim dinh cho bat dong san ciia ho dang bi sy sin don don dap bai
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nhiing cong ty dang ngd vuc nay muon 101 dung mdi lo sg gia tang cua cac chu nha dang bi cang thang
vi thi truong dia 6¢ suy sup va bi mét von,” dng Stone cho biét nhu vay. Khi ga gdm nhimng ngudi
dong thué trude khi thong bao clia Vin Phong Tham Pinh dugc giri ra, nhitg cong ty nay dang
khuyén khich cac chi nha dong 1€ phi dé xin giam mure tham dinh cta ho, ma ho co thé s€ tu dong
nhén dugc tir Van Phong Tham Pinh vao cudi thang Sau. “Loi khuyén tdt nhat cta toi vé& viéc mudn
ngudi gitip quy vi khang cdo gia tham dinh 1a hiy cho cho dén khi nhan duoc thu thong bao,” 6ng
Stone cho biét nhu vay.

Vin Phong Tham Dinh Quén Santa Clara c6 gan 20 nam kinh nghiém trong viéc danh gia mot cach
tich cuc va giam thué dé phan anh tinh trang thi truong dang xudng dbc. Nam ngoai, Van Phong Tham
Dinh d3 tam giam gia cho hon 45,000 bét dong san voi tong s6 cat giam 1a hon $5 ty. “T4t ca nhiing
nguoi da duoc giam thué nim ngoai hau nhu déu c6 thé chic chin 1a s& dugc giam t6i thiéu ¢ cing
mure do, va c6 1& con dugce bst nhidu hon nita,” theo nhu 16 ong Stone. “Mac du it khi dua ra 161 tién
doan, t61 hoan toan trong mong rang s chu bat dong san dugc giam thué s& gia ting vao nim nay.”

Khi gié thi truong ciia mot bat dong san giam xuéng thép hon gia tham dinh, Dy Luat 8, dugc cur tri
thong qua vao nam 1978, doi hoi van phong tham dinh phai “tam” gidm gia tham dinh d€ phan anh gia
thap cua thi truong.

Tién trinh ctia Dy Luat 8 rat 1 rang. Tir nay dén thang Sau, Vin Phong Tham Dinh s& danh gi lai gan
200,000 bat dong san dé xac dinh xem gia thi trudng, tinh vao ‘ngay 1 thang Giéng, co thap hon gia
thidm dinh lic ban dau (tiéu biéu, 13 gia mua) hay khong. Da sO bat dong san ciia cu dan déu duoc dénh
gia bang cach sir dung phuong phap phan tich bang may dién toan va duyét xét chi tiét boi cac chuyén
vién dinh gid. M4t phan tich riéng duoc thyc hién cho céac bét dong san cua cu dan trong mbi khu hoc
chanh trong s6 mudi mot khu hoc chanh trung hoc ctia quan dé rat ra mirc giam bt cho cac bat dong
san trong mdi khu vyc d6. Viéc phan tich nay dua vao dia diém va nhiing yéu t6 lién quan khac tir
hang ngan cudc chuyén nhuong trong thoi gian gan day theo dit liéu (database) ciia Van Phong Tham
Dinh. Ngoai ra, 70 chuyén vién dinh gia cia van phong s€ thuc hién tung cudc dinh gia cho bat dong
san thuong mai, k¥ ngh¢, nha xay theo y riéng, hodc xay dac biét vbn thudng doi hoi phai dén tan noi.
“Mac du nhiing ngudi dong thué chic chén 1a nong long mudn biét gia tham dinh cta ho, nhung ching
t6i ciing khuyén khich moi ngudi hay chd cho dén khi nhan dugc thong bao ctia minh vao cudi thang
Sau. Néu khong, cac nhan vién s& phai tra 10i dién thoai thay vi lam cong viéc giam gia,” 6ng Stone
cho biét nhu vay.

Sau khi tt ca cac bat dong san déu di dugc tham dinh xong, Vin Phong Tham Pinh s& gtri cho mbi
chu bat dong san mot thong bao thdm dinh qua buu dién. Nam nay, thong bado d6 dugc du dinh goi ra
trong tuan cudi ctia thang Sau. (Vi nhitng 1y do dugc giai thich sau day, thong bao d6 sé dén tay nguoi
nhan vao thang Sau thay vi thang Nam.) Néu chu bat dong san khong dong ¥ véi dinh gia ghi trong
thong bao, ho nén lién lac v6i Van Phong Tham Dinh dé yéu cau danh gia lai. Trong mang dién toan
ctia Van Phong Tham Dinh ¢ dia chi www.sccassessor.org/prop8 c6 dé sin mau don. Viéc yéu cau
danh gia lai c6 thé duoc thuc hién qua dién thoai, fax, goi thu, e-mail hodc dich than dén.

Néu mirc giam gia la dung, nhu dé duoc Van Phong Thiam Dinh xé4c dinh truée ngay 15 thang Tam,
2009, thi gia tham dinh s& duoc thay doi va murc tham dinh duoc stra d6i d6 s& duoc ap dung trong hoa
don thué bat dong san cua thang Chin. S6 tién phai dong lan dau bi xem nhu tra tré néu khong tra
trude ngay 10 thang Muoi Hai.

Bit ctr thay ddi nao dugc thoa thuan sau ngay 15 thang Tam, déu s& dugc ciru xét qua mot tién trinh
thay ddi danh sach thAm dinh. Vi viéc thay d6i danh sach thAm dinh bao gém mét tién trinh hanh
chanh t6n nhiéu thoi gian, c6 18 hoa don thué dung s& khong thé duoc giai quyét trude ngay hét han 10
thang Mudi Hai. Dé khoi phai dong 1é phi va tién phat tré, cht bit dong san can phai tra tién 1an dau
trudc ngay 10 thang Muoi Hai, cho dit Van Phong Tham Binh da dong y cho giam. (Theo Hién Phap
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Tiéu Bang, Van Phong Thiam Dinh 14 hoan toan riéng biét v61 Van Phong Thue v6n chiu sy giam sat
ctia Hoi Pong Giam Sat. Tham Pinh Vién duoc tuyén cir mot cach doc 1ap mdi bon nim mat 1an.)

Ngoai ra, ong Stone ciing khuyén khich nhiing chii bat dong san nao da xin danh gia lai, nhung chua
nhan duoc thu hdi dap trude ngdy 15 thang Tam, hiy can nhéc Vé viéc ndp don khang cao chinh thirc
truge ngdy 15 thang Chin. Cac don khang cdo s€ dugce giai quyet trong vong hai ndm, boi uy ban doc
1ap, bao gdm cac chuyén vién dinh gia va chuyén vién dia 6c do Ho1 Dong Giam Sat chi dinh. “Néu
quy vi khong dong ¥ v6i gia thim dinh, xin dimg chd doi hoa don thué. Hoa don thué thuong dugc
giri bang buu dién vao giita thang Chin va tthO'ng khong dugc chuyén giao trudce ngay hét han nop
don khang cao tham dinh. Cho du néu quy vi nghi rang Van Phong Tham Dinh s& giam thué cho quy
vi, néu quy vi chua nhén dugce thu thong bao cua chung t61 trude ngay 15 thang Tam, Chung toi
khuyen khich quy vi hdy ndp don khang céo chinh thire de bao vé quyén loi clia minh,” dng Stone cho
biét nhu vay. Thu Ky Hoi Dong s& cung cap thém chi tiét khi quy vi goi dién thoai sb (408) 299-5001
hodc xem trong website cuia ho, http://www.sccgov/portal/site/cob.

Théng Bao Tham Dinh duoc giri bang buu dién vao cudi thang Sau, tic 1a tré hon nim ngoai mot
thang v&i muc dich tiét kiém chi phi va cai tién hiéu ning. Viéc thay ddi trong cach giri thong bao
bang buu dién 1 do nhu cau cin phai tai phan bd va tan dung t6i da nhan vién dé dap mg tinh trang
ngan sach bi cat giam va co it nhan vién.

Thang Bay nam ngoai, khi danh sach tham dinh da dong, Van Phong Tham Dinh dé khong thé hoan
tat 4,271 cudc thim dinh (thi du nhu, nhiing thay d6i \C quyén s¢ hitu, xdy cat méi, v.v.), co nghia la
mure hoan tit cho moi hoat dong tham dinh da giam xuong con 95.5%. Vao nam 2005, mirc hoan tat 1a
99.1%. Su thay d6i nay giup cho Vian Phong Tham Binh tap trung vao viéc hoan tit cang nhidu cang
t6t nhitng tham dinh hién hiru trude khi dong danh sach vao ngay 1 thang Bay. “Mic du thu thong bao
s& bi dinh tré, nhung trong thuc té viéc nay s& it anh huong dén nhimg ngudi dong thué vi bat cir
nhing thay d6i nao duoc nhitng nguoi dong thué yéu cau va thuc hién trong thang Bay déu duoc ghi
vao danh sach kip thoi cho hoa don thué thuong 1¢ ciia thang Chin,” 6ng Stone cho biét nhur vay.

Luat doi hoi ring bat dong san phai duoc tham dinh voi gia cong bang “thap hon” gi thi trudng tinh
vao ngay 1 thang Giéng, 2009, hoic gia tham dinh trong nam cin ban nhu da duoc xac dinh vao luc
mua hodc xdy, va ting 1én tdi da 1a 2 phan trim mdi nim. Vao nam 2008, Vin Phong Tham Pinh da
tam giam gia cho hon 45,000 bat dong san védi tong sb cat giam 1a hon $5.3 ty.

Trong nam 2009, con s nhiing trudng hop duge giam theo Dy Luat 8 gdy ra muc ting truong thap
mot cach bat thudng vé mire thu nhap thué bat dong san. Mot cude phan tich doc 1ap vao thang Muoi
Mot cua cong ty Beacon Economics dé wdc tinh rang California c¢6 thé s& phai trai qua mirc giam sut
gan 10% trong 3 nam sap t6i. Sy giam st nguy hiém nay 1a diém dic biét khi quy vi suy xet rang Dy
Luat 13 quy dinh s& ty dong tang gia tham dinh thém 2 phan tram cho tat ca nhitng bt dong san nao
khong thay d6i quyén sé hitu hodc hoan tit cong trinh xdy cit méi trong ndm trude. Hon 75 nim qua,
danh sach tham dinh ctia Quan Santa Clara giam xu6ng thap hon zérd chi c6 bdn lan: ngay sau Dy
Luat 13 vao nam 1978, va cac nam 1932, 1933, va 1936, trong giai doan “‘suy thoai trAm trong,” ong
Stone cho biét nhu vay.

--end--
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