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MỘT SỐ VẤN ĐỀ VỀ ĐỊNH GIÁ BẤT ĐỘNG SẢN TRONG HOẠT ĐỘNG 

THẾ CHẤP TẠI NGÂN HÀNG 

I. Bất động sản thế chấp trong hoạt động cho vay của Ngân hàng thương mại 

1. Hoạt động cho vay của các Ngân hàng thương mại   

1.1. Khái niệm và vai trò của Ngân hàng thương mại(NHTM) 

Ngân hàng ra đời và phát triển gắn liền với sự ra đời và phát triển của nền kinh tế 

hàng hoá để giải quyết nhu cầu phân phối vốn, nhu cầu thanh toán… phục vụ cho phát 

triển, mở rộng sản xuất kinh doanh của các tổ chức kinh tế, cá nhân với đặc thù kinh 

doanh trên lĩnh vực tiền tệ. Quá trình phát triển kinh tế cũng như sự phát triển nhanh 

chóng của nền kinh tế thị trường đã biến đổi hệ thống ngân hàng thương mại từ những 

ngân hàng đơn giản, sơ khai thành các ngân hàng hiện đại, các tập đoàn tài chính khổng 

lồ, đa quốc gia có mối liên kết chặt chẽ với nhau, tạo nên sự thống nhất trong điều hành 

và vận hành của hệ thống ngân hàng.  

Trải qua quá trình hình thành và phát triển cùng với các tư tưởng kinh tế và các dịch 

vụ mang tính chất đặc thù, phù hợp với điều kiện hoàn cảnh của từng quốc gia mà khái 

niệm về ngân hàng thương mại có sự khác nhau, nhưng đều có chung quan điểm: Ngân 

hàng là một tổ chức tài chính trung gian thực hiện việc kết nối giữa tiết kiệm và đầu tư 

của các tổ chức và cá nhân, thu hút vốn từ nơi nhàn rỗi và bơm vào nơi khan thiếu. Nói 

cách khác Ngân hàng thương mại là một tổ chức kinh tế chuyên hoạt động trong lĩnh vực 

kinh doanh tiền tệ và tín dụng, nhận tiền gửi từ các tổ chức, cá nhân trong nền kinh tế, 

sau đó thực hiện nghiệp vụ cho vay và đầu tư nhằm mục đích sinh lời, đồng thời thực 

hiện cung cấp các dịch vụ tài chính, tín dụng và thanh toán cho các tác nhân trong nền 

kinh tế. Ngoài ra ngân hàng cũng có thể được định nghĩa thông qua chức năng, các dịch 

vụ hoặc vai trò mà ngân hàng thực hiện trong nền kinh tế. Trên giác độ loại hình dịch vụ 

mà hệ thống ngân hàng cung cấp, chúng ta có thể coi: “Ngân hàng là các tổ chức tài 

chính cung cấp một danh mục các dịch vụ tài chính đa dạng nhất – đặc biệt là tín dụng, 

tiết kiệm, dịch vụ thanh toán, và thực hiện nhiều chức năng tài chính nhất so với bất kỳ 

một tổ chức kinh doanh nào trong nền kinh tế.  

Như vậy Ngân hàng thương mại là một trong những tổ chức tài chính quan trọng 

của nền kinh tế. Với vai trò trung gian của mình, NHTM sẽ thực hiện việc chuyển các 

khoản tiết kiệm thành đầu tư. Sự ra đời của ngân hàng đã giải quyết được mâu thuẫn của 

tín dụng trực tiếp trong nền kinh tế, góp phần hạn chế và phân tán rủi ro, giảm thiểu chi 

phí giao dịch trong hoạt động tín dụng của các tác nhân trong nền kinh tế. Đồng thời 

NHTM cũng là tổ chức cung cấp tín dụng với qui mô lớn nhất, là thành viên quan trọng 
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trong việc phát triển thị trường trái phiếu, tín phiếu và cũng là nơi huy động và cung cấp 

các khỏan vốn dài hạn, trung hạn và ngắn hạn cho các cá nhân và tổ chức kinh tế.  

Với vai trò thanh toán, NHTM thay mặt khách hàng thực hiện các khoản thanh toán 

từ việc mua sắm hàng hóa và dịch vụ thông qua việc phát hành séc, thẻ thanh toán và 

cung cấp mạng lưới thanh toán điện tử khác... Hiện nay ở hầu hết các quốc gia ngân hàng 

đang trở thành trung gian thanh toán lớn nhất thực hiện việc thanh toán giá trị hàng hóa 

và dịch vụ dưới các hình thức  như séc, ủy nhiệm chi, nhờ thu, các loại thẻ, thanh toán 

điện tử, kết nối các quĩ và cung cấp tiền khi khách hàng cần. Với việc phát triển và chuẩn 

hóa các hình thức thanh toán quốc tế đã góp phần tạo tính thống nhất trong thanh toán 

không chỉ giữa các ngân hàng trong một quốc gia mà còn giữa các ngân hàng trên toàn 

thế giới. Đồng thời với sự ra đời của các trung tâm thanh toán quốc tế đã làm tăng tính 

hiệu quả của thanh toán qua ngân hàng, biến ngân hàng trở thành trung tâm thanh toán 

quan trọng và có hiệu quả, phục vụ cho nền kinh tế toàn cầu.  

Do khả năng thanh toán của ngân hàng đối với một khách hàng là rất lớn, và ngân 

hàng nắm giữ lượng tiền gửi của các khách hàng, nên ngân hàng có vai trò và uy tín rất 

lớn trong bảo lãnh cho khách hàng. Với vai trò là người bảo lãnh, ngân hàng sẽ đứng ra 

cam kết trả nợ cho khách hàng trong trường hợp khách hàng không có khả năng thanh 

toán. Các trường hợp ngân hàng bảo lãnh thường là để mua chịu hàng hóa, trang thiết bị, 

phát hành chứng khoán, vay vốn của các tổ chức tín dụng khác.  

1.2. Hoạt động cho vay của Ngân hàng thương mại  

Hoạt động cho vay của NHTM là một hình thức cấp tín dụng theo đó NHTM giao 

cho khách hàng sử dụng một khoản tiền để sử dụng vào mục đích và thời gian nhất định 

theo thoả thuận với nguyên tắc hoàn trả cả gốc và lãi.  

Cho vay là một hoạt động quan trọng nhất của các ngân hàng thương mại, chiếm tỷ 

trọng cao trong tổng tài sản, tạo nguồn thu nhập từ lãi lớn nhất nhưng đồng thời cũng là 

hoạt động mang lại rủi ro cao nhất. 

Mặc dù hoạt động cho vay mang lại lợi nhuận chủ yếu và quyết định sự tồn tại và 

phát triển của một ngân hàng nhưng lại là hoạt động chứa đựng nhiều yếu tố rủi ro nhất 

ảnh hưởng đến hoạt động của toàn bộ hệ thống ngân hàng, trong đó quan trọng nhất là 

các loại rủi ro về tín dụng, rủi ro về thị trường, rủi ro về chính trị và đạo đức.  

Hoạt động cho vay được phân thành nhiều loại khác nhau tùy theo yêu cầu của 

khách hàng và mục tiêu quản lý của ngân hàng  

* Theo mục đích sử dụng, bao gồm:  

- Cho vay tiêu dùng 

Là loại hình cho vay đáp ứng các nhu cầu tiêu dùng của khách hàng như mua sắm 

hàng hóa, xây dựng nhà cửa và trang trải các chi phí thông thường khác. Trong giai đoạn 
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đầu, hầu hết các ngân hàng không tích cực cho vay đối với các cá nhân và hộ gia đình bởi 

vì họ cho rằng các khoản vay tiêu dùng có rủi ro vỡ nợ tương đối cao. Sự gia tăng thu 

nhập và cạnh tranh trong tín dụng đã buộc các ngân hàng phải hướng tới người tiêu dùng 

như là khách hàng tiềm năng. Ngày nay cho vay tiêu dùng đã trở thành một trong những 

loại hình phát triển nhanh nhất ở các nước có nền kinh tế phát triển 

- Cho vay thương mại 

Đây là hình thức cho vay phục vụ sản xuất và lưu thông hàng hóa, đáp ứng nhu cầu 

về vốn trong quá trình họat động sản xuất kinh doanh  như để dự trữ nguyên vật liệu, các 

chi phí sản xuất trực tiếp, gián tiếp hoặc đáp ứng nhu cầu thiếu vốn trong quan hệ thương 

mại giữa các doanh nghiệp. Ngay ở thời kỳ đầu, các ngân hàng đã chiết khấu thương 

phiếu  mà thực chất là cho vay đối với những người bán  (người bán chuyển các khoản 

phải thu cho ngân hàng trước). Sau đó là chuyển từ chiết khấu thương phiếu sang cho vay 

trực tiếp đối với các khách hàng (là người mua), giúp họ có vốn để mua hàng dự trữ 

nhằm mở rộng sản xuất kinh doanh.  

- Tài trợ dự án 

Bên cạnh việc cho vay truyền thống là các khỏan vay ngắn hạn, các ngân hàng càng 

ngày càng trở nên năng động hơn trong việc tài trợ cho xây dựng các công trình, nhà máy 

mới đặc biệt là trong các ngành công nghệ cao. Hiện nay có nhiều ngân hàng còn cho vay 

để đầu tư vào lĩnh vực bất động sản 

* Theo thời hạn cho vay, bao gồm: 

 - Cho vay  ngắn hạn 

Là loại hình cho vay có thời hạn dưới 12 tháng và được sử dụng để bù đắp thiếu hụt 

vốn lưu động của các doanh nghiệp và nhu cầu chi tiêu ngắn hạn của các cá nhân 

- Cho vay  trung hạn 

Là loại hình cho vay có thời hạn từ 1- 5 năm để đầu tư mua sắm tài sản cố định, cải 

tiến hoặc đổi mới thiết bị, công nghệ, mở rộng sản xuất kinh doanh, xây dựng các dự án 

mới có qui mô nhỏ và thời gian thu hồi vốn nhanh 

- Cho vay dài hạn 

Là loại cho vay có thời hạn trên 5 năm và tối đa có thể lên đến 20-30 năm, thậm chí 

có trường hợp lên đến 40 năm. Đây là loại hình cho vay nhằm đáp ứng các nhu cầu dài 

hạn như xây dựng nhà ở, mua sắm các trang thiết bị, phương tiện vận tải có qui mô lớn, 

hoặc xây dựng các nhà máy xí nghiệp mới.  

* Theo hình thức bảo đảm 

- Cho vay  không có bảo đảm 

Là loại vay không có tài sản thế chấp, cầm cố hoặc bảo lãnh của bên thứ ba. Việc 

cho vay không có bảo đảm chỉ áp dụng đối với những khách hàng tốt, trung thực trong 
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kinh doanh, có khả năng tài chính mạnh, quản trị có hiệu quả, ít xảy ra tình trạng nợ nần, 

hoặc món vay tương đối nhỏ so với vốn của người vay.  

- Cho vay có tài sản bảo đảm  

Cho vay có tài sản đảm bảo là hình thức cho vay cho phép ngân hàng có được 

nguồn thu nợ thứ hai bằng cách bán tài sản đó khi nguồn thu nợ thứ nhất không có hoặc 

không đủ khả năng trang trải. Trong cơ chế thị trường, hoạt động của các NHTM thường 

xuyên phải đối mặt với nhiều loại rủi ro khác nhau, trong đó rủi ro tín dụng là rủi ro dễ 

xảy ra nhất. Rủi ro tín dụng là tình trạng khác hàng không có khả năng hoàn trả nợ vay 

cho ngân hàng đầy đủ và đúng hạn. Tình trạng này xảy ra do nhiều nguyên nhân khác 

nhau, có thể do chủ quan hoặc khách quan. Để giảm thiểu rủi ro tín dụng các ngân hàng 

thường phải áp dụng các biện pháp bảo đảm tiền vay trong đó có biện pháp thế chấp bằng 

tài sản đảm bảo. Cho vay có tài sản đảm bảo là điều kiện để yêu cầu người vay vốn thực 

hiện các cam kết trả nợ, là cơ sở để ngân hàng có thể thu hồi khi thực hiện xử lý tài sản 

thế chấp. Cho vay theo hình thức này yêu cầu ngân hàng và khách hàng phải ký kết hợp 

đồng đảm bảo. Ngân hàng phải kiểm tra, đánh giá được tình trạng của tài sản đảm bảo 

(quyền sở hữu, giá trị, tính thanh khoản, khả năng tài chính của bên thứ ba…) và có khả 

năng giám sát việc sử dụng hoặc bảo quản tài sản đảm bảo. Các tài sản đảm bảo có thể là 

các tài sản tài chính, hay giấy tờ có giá, các tài sản là bất động sản.  

1.3. Bất động sản thế chấp trong hoạt động cho vay của Ngân hàng thương mại  

a. Khái niệm Bất động sản 

Bất động sản là một khái niệm được sử dụng phổ biến ở hầu khắp các quốc gia trên 

thế giới. Trong tiếng Anh người ta dùng từ: Real estate (tài sản bất động). Trong tiếng 

Pháp khái niệm về BĐS (Bất động sản)được thể hiện bằng từ ImmobiliÐ; Trung quốc 

dùng thuật ngữ địa sản (tài sản gắn liền với đất đai). Ở Việt nam khái niệm về BĐS được 

thể hiện trong điều 174, Bộ luật dân sự: “Bất động sản là các tài sản không thể di dời bao 

gồm: Đất đai; Nhà ở, các công trình xây dựng gắn liền với đất đai kể cả các tài sản gắn 

liền với nhà ở, công trình xây dựng đó; Các tài sản khác gắn liền với đất đai;  Các tài sản 

khác do pháp luật qui định”. Việc phân định các tài sản là động sản hay bất động sản 

thường không phải đơn giản. Liệu có phải tất cả các công trình xây dựng và kiến trúc đều 

được gọi là BĐS; Tương tự như vậy, có phải tất cả các tài sản gắn liền với công trình xây 

dựng cũng đều là BĐS hay không. Thậm chí có phải mọi vùng đất đai đều được coi là 

BĐS? Những khó khăn này thường làm cho người kinh doanh hoặc định giá BĐS có cái 

nhìn sai lệch về giá trị đích thực của các BĐS cần xem xét. Để tránh những sai lầm trong 

đánh giá BĐS, chúng ta cần phải nghiên cứu để chỉ ra các đặc trưng riêng có của BĐS, 

những tiêu chí để phân biệt giữa BĐS và động sản, và các tài sản khác. 
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Như vậy, bất động sản là những tài sản vật chất không thể di dời được, và tồn tại ổn 

định lâu dài. Như vậy một tài sản được coi là BĐS khi có các điều kiện sau: Là một yếu 

tố vật chất có ích cho con người; Được chiếm giữ bởi cá nhân hoặc cộng đồng người; Có 

thể đo lường bằng giá trị nhất định; Không thể di dời hoặc di dời hạn chế để tính chất, 

công năng, hình thái của nó không thay đổi; Tồn tại lâu dài. 

Bất động sản có thể được phân loại thành các nhóm sau đây: 

- Đất đai: đất đai là yếu tố đầu tiên và là thành phần cơ bản tạo nên BĐS. Nếu 

không có đất đai thì không thể có BĐS và ngược lại không có loại BĐS nào lại không 

gắn liền với đất đai. Do vậy bản thân đất đai tự nó là BĐS đồng thời nó cũng là một bộ 

phận hợp thành của các BĐS khác. Tuy nhiên không phải mọi đất đai đều là BĐS. Chỉ có 

những phần diện tích đất đai không di dời hoặc di dời không đáng kể, được xác định chủ 

quyền riêng, được đo lường và lượng hóa giá trị theo các tiêu chuẩn đo lường tính toán 

nhất định.  

- Các công trình xây dựng gắn liền với đất đai và các tài sản gắn liền với công trình 

đó. Nhà cửa xây dựng cố định không thể di dời, hoặc di dời không đáng kể, các công 

trình xây dựng gắn liền với đất đai. Các tài sản gắn liền không tách rời với công trình xây 

dựng đó. Các công trình này phải có khả năng đo lường và lượng hóa thành giá trị theo 

các tiêu chuẩn đo lường nhất định. 

- Các tài sản khác gắn liền với đất đai như vườn cây lâu năm; các công trình nuôi 

trồng thủy sản, cánh đồng làm muối, các công trình du lịch, vui chơi, thể thao, các công 

trình khai thác hầm mỏ. 

Việc phân định các loại BĐS như trên giúp người định giá hiểu được bản chất của 

các BĐS, từ đó rút ra các đặc điểm riêng biệt của BĐS để có cơ sở xác định giá trị của tài 

sản BĐS.  

b. Đặc điểm của bất động sản 

Bên cạnh những đặc điểm tạo của một tài sản thì các tài sản là BĐS có những đặc 

tính riêng mà các tài sản khác không có tạo nên tính khác biệt của BĐS với các tài sản 

khác, đồng thời cũng là một trong những yếu tố tạo nên giá trị BĐS.  Bởi vậy người định 

giá cần phải xem xét các đặc điểm này ảnh hưởng như thế nào đến giá trị BĐS. 

Trước hết BĐS là tài sản gắn liền với đất đai hoặc chính là đất đai không di dời 

được, do vậy nó luôn được coi là tài sản có vị trí cố định. Chính vì vậy giá trị và lợi ích 

của BĐS gắn liền với từng vị trí cụ thể. Yếu tố vị trí không chỉ được xác định bằng các 

tiêu thức đo lường địa lý thông thường mà nó được đánh giá chủ yếu bởi khoảng cách 

đến các trung tâm, đến các điểm dịch vụ công cộng, các công trình công cộng như thương 

mại, văn hóa, y tế, giáo dục và phụ thuộc vào khả năng tiếp cận. Cũng do BĐS có tính 
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chất cố định về vị trí và gắn liền với vị trí nhất định nên giá trị và lợi ích mang lại của 

BĐS chịu tác động của yếu tố vùng và khu vực rõ rệt. Nhiệm vụ của người định giá là 

cần phải đánh giá được tác động của yếu tố vị trí đến giá trị BĐS như điều kiện tự nhiên, 

kinh tế xã hội và điều kiện môi trường. Khi có sự thay đổi các yếu tố trên thì giá trị của 

BĐS sẽ thay đổi theo.  

BĐS cũng là một tài sản đặc biệt, mang tính cá biệt. Sự khác biệt của BĐS trước hết 

là do sự khác nhau về vị trí lô đất; khác nhau về kết cấu và kiến trúc, khác nhau về 

hướng, khác nhau về cảnh quan và ngoại cảnh. Bởi vậy khi định giá BĐS cần phải chú ý 

đến tính dị biệt của từng cá thể BĐS, không thể đánh giá, so sánh dập khuôn giữa các 

BĐS với nhau.  

BĐS là một dạng tài sản có giới hạn về qui mô diện tích bề mặt do giới hạn về diện 

tích đất đai và do yếu tố vị trí quyết định, điều này dẫn đến sự khan hiếm về BĐS. Thêm 

vào đó, quan hệ cung cầu về BĐS luôn mất cân đối theo chiều hướng cung nhỏ hơn cầu 

dẫn đến tình trạng đầu cơ về BĐS, do đó về lâu dài giá trị BĐS luôn có xu hướng tăng, 

đặc biệt là ở những khu vực đang phát triển hoặc có tiềm năng để phát triển.  

Bất động sản là loại tài sản có tính ảnh hưởng rất mạnh giữa các BĐS liền kề và có 

tác động ảnh hưởng rất mạnh đến các hoạt động kinh tế xã hội có liên quan. Khi định giá 

BĐS cần phải tính đến khả năng ảnh hưởng khi có các công trình BĐS khác sẽ ra đời.  

Ngoài ra BĐS còn là tài sản có giá trị lớn và thời gian tồn tại lâu dài xét cả trên khía 

cạnh tuổi thọ vật lý và tuổi thọ kinh tế của BĐS. Bởi vậy khi đánh giá giá trị BĐS cần 

phải xem xét và tính toán các chi phí kết tinh trong quá trình hình thành BĐS và thời gian 

đem lại thu nhập cho người sử dụng BĐS.  

c. Bất động sản thế chấp trong hoạt động cho vay của các Ngân hàng thương 

mại. 

Bất động sản luôn là tài sản đảm bảo quan trọng và chiếm tỷ trọng lớn trong tổng số 

tài sản thế chấp của các ngân hàng thương mại. Bao gồm các tài sản chủ yếu như đất đai, 

nhà ở, nhà xưởng, công trình xây dựng gắn liền với đất đai, các tài sản gắn liền với công 

trình xây dựng. Đó có thể là các tài sản hiện có, cũng có thể là các tài sản hình thành 

trong tương lai (tức là các tài sản hình thành trong và sau thời điểm ký kết hợp đồng thế 

chấp) như lợi tức thu được từ sử dụng BĐS, tài sản hình thành từ vốn vay, công trình xây 

dựng trong tương lai…  

Để được là tài sản thế chấp trong hoạt động cho vay, các BĐS cần phải thỏa mãn 

các điều kiện: 

Thuộc quyền sở hữu của bên thế chấp tại thời điểm ký kết giao dịch thế chấp BĐS 



 

7 
 

BĐS không có tranh chấp: là các BĐS mà tại thời điểm ký kết giao dịch đảm bảo, 

chủ sở hữu BĐS đó không bị người thứ ba khiếu kiện tại Tòa án hoặc cơ quan Nhà nước 

có thẩm quyền. 

BĐS phải được phép giao dịch và có khả năng bán được: là các BĐS không bị cấm 

lưu hành theo qui định của pháp luật tại thời điểm ký kết giao dịch thế chấp. Đối với hoạt 

động cho vay có thế chấp của các NHTM thì yêu cầu về tính thanh khoản của tài sản thế 

chấp là hết sức quan trọng. Bởi vậy bên cạnh những điều kiện về tính chất pháp lý của 

BĐS thì điều kiện về khả năng dễ chuyển nhượng, hay tính chất thanh khoản trên thị 

trường của tài sản thế chấp được các NHTM hết sức quan tâm.  

Để xác định được mức cho vay dựa trên cơ sở yêu cầu của khách hàng và giá trị của 

tài sản đảm bảo, một trong những yêu cầu đầu tiên trong hoạt động cho vay thế chấp là 

đòi hỏi ngân hàng phải xác định giá trị BĐS thế chấp tại thời điểm ký kết hợp đồng bảo 

đảm. Đối với mỗi một loại tài sản nhất định, tùy thuộc vào tính chất, đặc điểm của tài sản 

đó và mối quan hệ với khách hàng mà ngân hàng có các cách thức xác định giá trị khác 

nhau. BĐS là một dạng tài sản đặc biệt, đa dạng, các yếu tố cấu thành giá trị tài sản BĐS 

rất phức tạp và cũng khác biệt rất nhiều so với các tài sản là động sản hay các loại tài sản 

khác, thậm chí ở một số nước người ta coi tài sản BĐS là các tài sản quyền năng (tức là 

tài sản thể hiện dưới dạng quyền sở hữu và quyền sử dụng BĐS đó chứ không phải bản 

thân BĐS), bởi vậy việc xác định giá trị BĐS đòi hỏi phải có những phương pháp và cách 

thức xác định riêng.  

II. Định giá bất động sản thế chấp trong hoạt động cho vay của Ngân hàng 

thương mại 

1.Giá trị và các nhân tố ảnh hưởng đến giá trị bất động sản  

1.1. Quan niệm về giá trị bất động sản 

Định giá là việc xác định giá trị của tài sản cho một mục đích sử dụng cụ thể tại một 

thời điểm cụ thể. Có nhiều quan điểm khác nhau về giá trị BĐS.    

Quan niệm cổ điển cho rằng giá trị BĐS cũng giống như giá trị các loại hàng hóa 

thông thường khác tức là giá trị BĐS là do các yếu tố lao động kết tinh tạo thành. Theo 

quan điểm này thì:  

Giá trị BĐS = giá trị quyền sử dụng đất + giá trị các công trình trên đất 

Tuy nhiên với quan niệm này giá trị BĐS chỉ được tính bằng chi phí lao động bỏ ra 

để cải tạo đất đai + giá trị của sản phẩm nông nghiệp được tạo ra từ đơn vị diện tích đó và 

các chi phí vật chất khác (lao động, nguyên vật liệu) đầu tư vào để xây dựng công trình. 

Quan điểm này chỉ được sử dụng trong các quan hệ phi thị trường hoặc sử dụng trong 

mối quan hệ giữa nhà nước và người sử dụng đất để thực hiện các chính sách liên quan 
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đến đất đai, ví dụ như bồi thường thiệt hại khi nhà nước thu hồi đất, thực hiện các nghĩa 

vụ tài chính với người sử dụng đất. 

Theo quan điểm hiện đại, đứng trên góc độ thị trường để xác định thì một hàng hóa 

được coi là có giá trị cao khi việc sử dụng nó mang lại hiệu quả, nhiều lợi ích và thu nhập 

cao. Vì vậy, giá trị BĐS sẽ căn cứ vào luồng thu nhập mang lại cho người sở hữu và sử 

dụng BĐS. BĐS nào cũng có một luồng thu nhập hiện tại hoặc luồng thu nhập kỳ vọng 

trong tương lai. Bởi vậy khi định giá cần phải xác định được các yếu tố tạo nên luồng 

nhập của BĐS và đánh giá tác động của các yếu tố có khả năng ảnh hưởng đến giá trị 

trong tương lai, bao gồm cả kỳ vọng của chủ sở hữu BĐS. Đây là một quan niệm phổ 

biến trong các giao dịch trên thị trường BĐS hiện nay.  

Như vậy giá trị là do luồng thu nhập đem lại, vậy những yếu tố nào tác động đến 

luồng thu nhập của BĐS, hay lợi ích thu được từ sử dụng BĐS sẽ làm ảnh hưởng đến giá 

trị cần định giá.   

1.2. Các yếu tố ảnh hưởng đến giá trị BĐS  

Các chi phí kết tinh và các yếu tố của bản thân BĐS: Đây là một trong những yếu tố 

tạo nên giá trị BĐS. Các chi phí kết tinh khác nhau sẽ tạo nên các loại BĐS khác nhau và 

do đó sẽ đem lại luồng thu nhập khác nhau, từ đó ảnh hưởng đến giá trị BĐS. Các yếu tố 

tự thân của BĐS bao gồm: các đặc điểm về kinh tế, kỹ thuật, pháp lý của BĐS. Đặc điểm 

kinh tế thể hiện luồng thu nhập đem lại từ sử dụng BĐS. BĐS ở vị trí thuận lợi, điều kiện 

kinh doanh tốt sẽ mang lại luồng thu nhập cao, làm giá trị BĐS tăng cao. Các yếu tố 

mang tính kỹ thuật như kích thước, hình dáng, diện tích, chiều rộng mặt tiền, chiều sâu và 

địa thế của BĐS sẽ ảnh hưởng đến giá trị sử dụng của BĐS một phần do quá trình khai 

thác sử dụng BĐS và một phần do tâm lý của người sử dụng, do đó nó sẽ ảnh hưởng đến 

giá trị BĐS.  

Những BĐS có điều kiện kỹ thuật tốt, kích thước hợp lý, vuông vắn bao giờ cũng 

có giá trị cao hơn các mảnh đất khác. BĐS là tài sản đặc biệt, chịu sự quản lý chặt chẽ 

của pháp luật, do đó những yếu tố pháp luật sẽ qui định tính chất hợp pháp của các BĐS 

đang sử dụng. Do đó đây cũng là một nhân tố tác động lớn đến giá trị BĐS. Tính chất 

pháp lý được thể hiện thông qua các giấy tờ văn bản pháp lý, các qui định của Nhà nước 

về sở hữu và sử dụng BĐS. Bởi vậy một BĐS có đầy đủ giấy tờ pháp lý sẽ có giá trị cao 

hơn những BĐS khác có cùng vị trí và kích thước nhưng không có giấy tờ pháp lý, hoặc 

thiếu các điều kiện để đảm bảo việc thực hiện đầy đủ quyền năng của người sở hữu và sử 

dụng BĐS. Trong quá trình định giá, người định giá cần nắm được các thông tin về pháp 

lý của BĐS để xác định giá trị, trên cơ sở xác định mức độ rủi ro và chi phí phải gánh 

chịu khi không có đầy đủ căn cứ pháp lý. Thông thường các rủi ro có thể xảy ra khi 
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không có giấy tờ pháp lý là trường hợp nhà nước thu hồi đất thực hiện qui hoạch, khi có 

tranh chấp xảy ra hoặc các chi phí về việc phải hoàn tất giấy tờ.  

Địa tô và lợi thế về vị trí của BĐS: Do đặc điểm của BĐS là cố định về vị trí. 

Tương ứng với mỗi một vị trí sẽ mang lại một khoản địa tô nhất định. Do đó giá trị BĐS 

sẽ phụ thuộc vào địa tô thu được từ mỗi vị trí đó. Vị trí của BĐS được phân tích dưới 

khía cạnh vị trí tuyệt đối và vị trí tương đối, trong đó vị trí tương đối là quan trọng nhất, 

thể hiện khoảng cách từ BĐS đến các trung tâm, các điểm dịch vụ công cộng, khu vui 

chơi giải trí, trung tâm thương mại... BĐS ở những vị trí càng thuận lợi, luồng thu nhập 

càng cao, do đó giá trị của BĐS càng cao. Ngoài ra cũng do cố định về vị trí và gắn liền 

với từng vị trí nhất định mà giá trị của BĐS cũng chịu tác động của yếu tố vùng và khu 

vực rất rõ rệt. Đó là các yếu tố: tự nhiên, điều kiện kinh tế, xã hội, điều kiện môi trường 

gắn liền với từng vùng và khu vực cụ thể. Như vậy ở mỗi vùng và khu vực lại hình thành 

một mức giá trị BĐS khác nhau gắn liền với các yếu tố mang tính vùng và khu vực đó. 

Có những yếu tố vùng mang tính cố định, nhưng cũng có những yếu tố vùng thay đổi làm 

ảnh hưởng đến giá trị BĐS. Người định giá cần có sự đánh giá tác động của yếu tố vùng 

để xác định được các vùng giá trị khác nhau ở từng khu vực vị trí cụ thể. Đây là một 

trong những cơ sở quan trọng khi xây dựng đơn giá đất thị trường cho các vùng và khu 

vực để phục vụ cho định giá BĐS nói chung và định giá BĐS thế chấp trong các NHTM 

nói riêng.  

Mức sinh lợi hiện tại và triển vọng phát triển của nền kinh tế và đặc biệt là triển 

vọng phát triển của lĩnh vực sử dụng BĐS cũng là một trong những nhân tố mang tính 

khách quan tác động đến giá trị BĐS. Luồng thu nhập hiện tại của BĐS phụ thuộc vào sự 

phát triển của nền kinh tế, kinh tế phát triển nhanh, mức sinh lợi sẽ tăng nhanh, kéo theo 

nhu cầu đầu tư và phát triển BĐS, tức là tăng cầu về BĐS. Do đó đây là yếu tố cơ bản tạo 

nên sức cầu trên thị trường BĐS và làm cho giá trị BĐS tăng cao. Bởi vậy khi định giá 

BĐS trong những điều kiện và thời điểm khác nhau tương ứng với các giai đoạn phát 

triển của nền kinh tế thì giá trị BĐS cũng sẽ bị ảnh hưởng theo. Ngoài ra giá trị BĐS còn 

chịu sự tác động của lĩnh vực sử dụng BĐS đó. Nếu lĩnh vực sử dụng BĐS có điều kiện 

và cơ hội để phát triển thì giá trị của những BĐS đó sẽ cao hơn các BĐS sử dụng trong 

các lĩnh vực khác.  

Ngoài ra trong quá trình định giá, giá cả của BĐS còn chịu ảnh hưởng của các yếu 

tố ngoại ứng khác như quan hệ thị trường tại thời điểm định giá, yếu tố tâm lý của khách 

hàng. Các yếu tố này sẽ tác động lên hành vi của khách hàng tham gia trên thị trường và 

do đó sẽ làm cho giá cả hàng hóa BĐS biến động, do đó sẽ làm thay đổi quan điểm về giá 

trị của BĐS cần định giá. 

Quan hệ thị trường được xem xét dựa trên một số khía cạnh như sự cân bằng cung 

cầu về hàng hóa, tính chất cạnh tranh và tính đa dạng phổ biến của hàng hóa đó trên thị 
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trường. Khi có bất kỳ sự mất cân bằng cung cầu về hàng hóa BĐS tại một thời điểm nào 

đó sẽ làm cho giá cả BĐS biến động mạnh. Xu hướng mất cân đối cân bằng cung cầu trên 

thị trường BĐS thường diễn ra ở những vùng, khu vực đang phát triển hoặc có khả năng 

để phát triển. Bởi vậy giá trị BĐS ở những khu vực này sẽ chịu tác động mạnh mẽ của 

qui luật cung cầu và thường cách xa so với giá trị thực của BĐS đó. Một trong những đặc 

điểm của thị trường BĐS đó là thị trường cạnh tranh không hoàn hảo, thậm chí còn là thị 

trường mang tính độc quyền, do sự khan hiếm, cá biệt về hàng hóa và sự mất cân xứng về 

thông tin. Điều này dẫn đến giá cả của BĐS ngày càng tăng cao và có xu hướng biến 

động mạnh. Mục tiêu của người định giá là xác định giá trị thị trường của BĐS, các yếu 

tố làm sai lệch giá cả cần phải được điều chỉnh cho hợp lý. Việc điều chỉnh này phụ 

thuộc vào các mục đích định giá khác nhau. Tùy theo từng mục đích định giá mà người 

định giá có thể xem xét lựa chọn thông tin, và loại bỏ các yếu tố làm sai lệch giá trị thị 

trường của BĐS. Bởi vậy việc áp dụng phương pháp định giá phù hợp là hết sức quan 

trọng đối với người định giá 

BĐS là một loại hàng hóa đặc biệt, việc sử dụng cũng như khai thác BĐS ngoài 

việc căn cứ vào giá trị sử dụng còn phụ thuộc một phần rất lớn vào yếu tố tâm lý của 

khách hàng. Do đó có những BĐS được đánh giá cao với khách hàng này nhưng lại bị 

đánh giá thấp đối với khách hàng khác, và người ta gọi đó là giá tâm lý. Đó là mức giá có 

được từ cảm giác thỏa mãn của khách hàng khi quyết định mua hay bán BĐS. Yếu tố tâm 

lý ảnh hưởng đến giá BĐS trước hết cần phải thỏa mãn và được đánh giá chung theo các 

tiêu chuẩn và quan niệm xã hội, ví dụ như phong thủy, các kiêng kị trong xây dựng nhà 

ở…; các yếu tố lịch sử như những rủi ro và những vấn đề mang tính duy tâm của chủ sở 

hữu và sử dụng BĐS trước đó; các yếu tố tâm lý thể hiện đặc tính cá nhân và đẳng cấp xã 

hội và tâm lý đám đông.  

1.3. Định giá Bất động sản thế chấp trong hoạt động cho vay của Ngân hàng 

thương mại 

a. Khái niệm về định giá BĐS thế chấp 

 Trong hoạt động cho vay của ngân hàng, bao giờ cũng có những rủi ro do nhiều 

nguyên nhân cả khách quan và chủ quan làm cho ngân hàng gặp khó khăn trong thu hồi 

nợ hoặc không có khă năng thu hồi. Để giảm thiểu rủi ro có thể xảy ra, các Ngân hàng 

bên cạnh việc yêu cầu khách hàng phải có tài sản đảm bảo thì cần phải xác định giá trị tài 

sản đảm bảo đó để làm cơ sở xác định mức cho vay. Định giá BĐS thế chấp được hiểu là 

việc xác định giá trị bất động sản thế chấp cụ thể bằng hình thái tiền tệ tại một thời điểm 

cụ thể, làm căn cứ xác định mức cho vay của ngân hàng dựa trên tài sản đảm bảo là BĐS. 

Định giá BĐS thế chấp là một trong những khâu quan trọng và không thể thiếu trong qui 

trình cho vay của các NHTM nhằm xác định tính hợp pháp của tài sản đảm bảo BĐS và 
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là cơ sở để đưa ra mức cho vay hợp lý. Tùy theo cơ cấu tổ chức và hoạt động của từng 

ngân hàng mà việc định giá có thể được thực hiện bởi bộ phận tín dụng hoặc phòng định 

giá độc lập của ngân hàng hoặc cũng có thể thuê tổ chức định giá từ bên ngoài.  

Thông thường các ngân hàng sẽ căn cứ vào khả năng thu hồi của BĐS để xác định 

mức giá trị BĐS thế chấp. Cụ thể là: 

Giá trị BĐS thế chấp = Giá trị thị trường của BĐS * tỷ lệ thu hồi BĐS 

Tỷ lệ thu hồi của BĐS phụ thuộc vào tỷ lệ giảm giá của BĐS, có tính đến cả việc 

giảm giá do hao mòn, lỗi thời, giảm giá do yếu tố của thị trường, và các chi phí thu hồi 

phát mại BĐS trong trường hợp khách hàng không có khả năng trả được nợ.  

Để xác định được tỷ lệ thu hồi BĐS hợp lý trong quá trình định giá BĐS thế chấp 

cần phải lưu ý một số vấn đề sau: 

Phải đặt các bất động sản thế chấp trong điều kiện thị trường kém phát triển và trầm 

lắng. Đây là điều kiện nhằm đảm bảo an toàn trong hoạt động tín dụng có sử dụng BĐS 

làm tài sản đảm bảo. Mục tiêu chính của định giá BĐS thế chấp là quyết định tổng giá trị 

của tài sản BĐS được đem thế chấp nếu buộc phải đem bán BĐS đó. Trong trường hợp 

này, không phải lúc nào chúng ta cũng có thể đưa BĐS đó vào thị trường vào một thời 

điểm có lợi nhất và trong một hoàn cảnh thuận lợi. Do đó, người định giá phải tiến hành 

xem xét cẩn thận và quyết định giá trị tài sản BĐS trong trường hợp điều kiện thị trường 

bất lợi hay trầm lắng. Việc định giá thế chấp là định giá khoản vay trong trường hợp 

người cho vay không muốn nhận rủi ro quá mức. 

Trong quá trình định giá thế chấp cần cân nhắc các điều kiện thế chấp và tình trạng 

thế chấp của khách hàng, bởi các yếu tố này sẽ ảnh hưởng đến giá bất động sản cần định 

giá.  

Mục tiêu của định giá BĐS là xác định giá trị thị trường BĐS. Đó là mức giá được 

hình thành tại thời điểm giao dịch BĐS trong điều kiện các bên tham gia giao dịch có đầy 

đủ thông tin và thời gian để lựa chọn, đưa ra quyết định; thị trường ổn định và ít biến 

động; các quan hệ giao dịch dựa trên cơ sở thỏa thuận, tự nguyện, không có sự ép buộc 

về giá; các bên giao dịch hành động hoàn toàn dựa trên cơ sở hiểu biết và thận trọng. Giá 

trị thị trường của BĐS là căn cứ chủ yếu cho hoạt động định giá của các loại tài sản. Khi 

thỏa mãn đầy đủ các điều kiện trên giá BĐS sẽ được sử dụng để làm cơ sở tham chiếu 

cho các BĐS trên thị trường. Tuy nhiên trên thực tế lại có rất nhiều yếu tố ảnh hưởng đến 

mức giá của BĐS làm sai lệch giá trị thị trường, hay còn gọi là giá trị phi thị trường. Giá 

BĐS sẽ không phản ánh đúng giá trị thị trường khi vi phạm các điều kiện: có sự ép buộc 

trong giao dịch mua bán; người mua là người sở hữu bộ phận; mua bán giữa các thành 

viên trong gia đình; giao dịch giữa nội bộ công ty; giao dịch của những doanh nghiệp làm 

ăn phát đạt; bán sản phẩm độc quyền; người mua đang có quyền chiếm giữ BĐS; và bán 
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BĐS thuộc sở hữu chung. Khi gặp những trường hợp này người định giá cần phải thu 

thập thông tin so sánh, điều chỉnh hoặc loại bỏ những trường hợp không phù hợp và 

không thể đưa vào làm giá tham chiếu cho BĐS mục tiêu.  

b. Sự cần thiết của định giá Bất động sản thế chấp  

Việc xác định đúng giá trị BĐS thế chấp là hết sức cần thiết bởi đó là cơ sở quan 

trọng để Ngân hàng đưa ra mức cho vay hợp lý, tránh rủi ro cho ngân hàng đồng thời 

tăng tính cạnh tranh trong hoạt động của ngân hàng. 

BĐS là loại hàng hoá đặc biệt, thị trường BĐS biến động không ngừng, có thể tăng 

đột biến nhưng cũng có thể trầm lắng “đóng băng”. Chính vì vậy mà việc định giá BĐS 

thế chấp là rất cần thiết đối với mỗi Ngân hàng, đảm bảo an toàn và giảm bớt rủi ro. 

Đối với việc định giá BĐS thế chấp thì khoản vay được bảo đảm bằng lợi tức BĐS. 

Những người cho vay chỉ muốn cho vay đối với một khoản vay có bảo đảm và hạn chế 

đến mức thấp nhất mọi rủi ro có thể xảy ra trong giao dịch. Thông thường, khoản vay 

được bảo đảm bằng chính giá trị tài sản đang mua nên trong trường hợp người vay không 

trả được nợ thì giá trị tài sản bảo đảm được thế chấp sẽ là cơ sở để đảm bảo cho khoản 

vay đó. 

Định giá BĐS thế chấp không chỉ được thực hiện ở khâu đầu vào vay vốn mà còn 

phải xem xét trong khâu phát mãi tài sản trong trường hợp khách hàng không có khả 

năng trả nợ. Bởi sau khi thế chấp BĐS thì người thế chấp vẫn được sử dụng BĐS đó, 

trong thời gian này BĐS thế chấp bị hao mòn, hư hỏng là khó tránh khỏi. Trước khi phát 

mãi BĐS thế chấp cần phải được định giá để xác định xem giá trị BĐS đó có đủ để thanh 

toán nợ hay không, khách hàng cũng muốn biết giá trị BĐS đó có cao hơn khoản nợ hay 

không. Nếu tài sản không được định giá mà đã đem ra bán sẽ gây thiệt hại cho khách 

hàng cũng như cho Ngân hàng. 

Ngoài ra trong điều kiện hội nhập hiện nay, việc cạnh tranh gay gắt giữa các ngân 

hàng trong và ngoài nước đang đòi hỏi các ngân hàng phải thay đổi lại chiến lược kinh 

doanh của mình. Một trong những bước thay đổi đó chính là việc cải tiến qui trình tín 

dụng và xác định lại giá trị BĐS thế chấp để nhằm thu hút khách hàng.  Hơn nữa xu thế 

phát triển ngành kinh doanh BĐS của một số nước trên thế giới hiện nay đó là phát triển 

mạnh mẽ phân đoạn thị trường tài chính thứ cấp như Anh, Mỹ, Úc. Bởi vậy việc định giá 

BĐS thế chấp hết sức quan trọng. Chỉ khi nào giá trị thế chấp được xác định bằng với giá 

trị thị trường, cùng với hệ thống chính sách pháp luật của nhà nước cho phép thì mới tạo 

điều kiện cho thị trường BĐS thứ cấp có cơ hội phát triển,  
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c. Qui trình định giá BĐS thế chấp  

Qui trình định giá là các bước tuần tự trong quá trình định giá, được bắt đầu từ khi 

chuyên viên định giá chuẩn bị tiến hành công việc định giá cho đến khi kết thúc công 

việc, tức là gửi báo cáo định giá cho khách hàng. Ở mỗi bước trong qui trình thường ghi 

rõ nội dung công việc thực hiện, thời gian cho từng nội dung công việc, bộ phận chức 

năng và cán bộ chịu trách nhiệm chính thực hiện công việc. Ở mỗi ngân hàng thương 

mại, tùy theo điều kiện và đặc thù hoạt động mà có những qui định và trình tự các bước 

trong việc xác định giá trị BĐS.  

Thông thường qui trình định giá BĐS thế chấp bao gồm các bước cơ bản sau: 

 

Sơ đồ: Qui trình định giá BĐS thế chấp 

 

 

Lên kế hoạch định giá 

Thu thập và phân tích số liệu 

Xác định vấn đề định giá 

Lên kế hoạch định giá 

Thu thập và phân tích số liệu 

Áp dụng phương pháp định giá để 

tiến hành định giá BĐS mục tiêu 

Đối chiếu giá trị thực tế và giá trị 

cần ước lượng 

Hoàn thành báo cáo định giá 
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Bước 1. Xác định vấn đề định giá: 

Trong bước này cán bộ định giá cần xác định rõ được loại hình BĐS đem  thế chấp 

để định giá, đó là đất đai, nhà ở hay nhà xưởng... Các đặc điểm của BĐS như vị trí, đặc 

điểm kinh tế, kỹ thuật và pháp lý của BĐS; đối tượng khách hàng vay thế chấp.  

Bước 2. Lên kế hoạch định giá: Trên cơ sở xác định rõ loại hình BĐS cần định giá 

và các đặc điểm về BĐS và khách hàng, bộ phận định giá cần lên kế hoạch rõ ràng về 

công việc định giá: xác định thời gian, cử cán bộ đi định giá. Xác định các thông tin và 

tài liệu cần thu thập, nguồn cung cấp thông tin đáng tin cậy, và các dữ liệu thị trường. 

Lên chương trình và thời gian biểu công tác.  

Bước 3. Thu thập và phân tích số liệu 

Trong bước này người định giá cần thu thập các tài liệu cung cấp thông tin về bất 

động sản mục tiêu. Các thông tin này có thể khai thác từ khách hàng hoặc qua khảo sát từ 

thực tế. 

Thu thập các tài liệu làm căn cứ để so sánh, phân tích, đánh giá và điều chỉnh như: 

các tài liệu mua bán, định mức tiêu hao vật tư, đơn giá chi phí, thuế suất thuế tài sản, lệ 

phí môi giới, tiền thu từ sử dụng đất… 

Thu thập các văn bản pháp lý của nhà nước và chính quyền địa phương có liên quan 

đến quyền sử dụng đất, quyền sở hữu công trình xây dựng, các qui định về mục đích, quyền 

và thời hạn cho thuê…Cần phải thu thập đầy đủ các hệ thống văn bản pháp lý có ảnh hưởng đến 

quyền khai thác lợi ích của BĐS 

Các tài liệu tổng hợp về kinh tế, chính trị, văn hóa, xã hội như: tình hình phát triển 

và tăng trưởng kinh tế, các chỉ số như GDP, CPI, tình hình lạm phát,  chỉ số giá nhà đất, 

chủ trương của Nhà nước về chính sách nhà ở, chính sách thuế nhà đất, những thay đổi 

về quy hoạch và đô thị hóa, khả năng kiểm sóat của Nhà nước đối với thị trường BĐS 

Các nguồn thông tin này có thể nhận được từ các cơ quan chuyên môn, các tổ chức 

quốc tế, các ngân hàng, từ các cuộc điều tra của các tổ chức tư nhân hoặc Chính phủ. Đây 

là các thông tin giúp cho người định giá có thể phân tích được những diễn biến của thị 

trường và đưa ra các yếu tố ảnh hưởng đến kết quả định giá. 

Trên cơ sở tài liệu và thông tin thu thập được, người định giá cần lựa chọn các 

thông tin đủ độ tin cậy và phù hợp nhất với việc định giá BĐS mục tiêu để xử lý và phân 

tích. 

Bước 4. Áp dụng các phương pháp định giá phù hợp để tiến hành định giá BĐS 

mục tiêu. 

Các phân tích ở trên sẽ là căn cứ để người định giá sử dụng các phương pháp định 

giá phù hợp. Trên thực tế có nhiều phương pháp khác nhau để định giá bất động sản. Tuy 
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nhiên một phương pháp được thừa nhận là cơ bản, có cơ sở lý luận  chặt chẽ và có cơ sở 

khoa học là phương pháp được xây dựng dựa trên cơ sở xem xét, phân tích và đánh giá 

sự tác động của các yếu tố ảnh hưởng và đặc biệt là phải tuân thủ một cách đầy đủ  và 

tuyệt đối các nguyên tắc trong định giá. Trong định giá bất động sản không có phương 

pháp nào là chính xác riêng lẻ mà chỉ có phương pháp phù hợp nhất. Để lựa chọn được 

phương pháp chủ yếu và phù hợp nhất cần phải dựa vào thuộc tính của tài sản, khả năng 

sử dụng các dữ liệu thị trường, mục đích và nguyên tắc định giá. Người định giá có thể áp 

dụng một hoặc nhiều phương pháp định giá, tùy thuộc vào các hoàn cảnh khác nhau. Các 

phương pháp định giá thường dùng: Phương pháp so sánh, Phương pháp chi phí, lợi 

nhuận,  Phương pháp giá trị thặng dư (giá trị còn lại), Phương pháp đầu tư. 

Bước 5. Đối chiếu giá trị thực tế và giá trị cần ước lượng 

Sau khi tính toán được giá trị BĐS dựa trên cơ sở tính toán theo các phương pháp định 

giá, người định giá cần khảo sát giá trị thị trường ngoài thực tế để đối chiếu mức độ chính 

xác của giá trị vừa định giá. Nếu có sự sai lệch nhiều có thể tiến hành điều chỉnh, và đưa ra 

kết luận chính thức về mức giá cần xác định.  

Bước 6. Hoàn thành báo cáo định giá, trình cấp trên phê duyệt, gửi cho khách 

hàng và các bộ phận liên quan 

Bước cuối cùng trong qui trình định giá là người định giá cần hoàn thành bản báo 

cáo định giá với đầy đủ các nội dung cần thiết thể hiện toàn bộ quá trình định giá và trình 

cấp trên phê duyệt. Nếu không có bất kỳ sự thay đổi nào về quyết định của cấp trên thì 

coi như giá trị định giá ghi trong bản báo cáo định giá sẽ là cơ sở để thực hiện quá trình 

cấp tín dụng cho khách hàng.  

d. Các phương pháp định giá BĐS thế chấp 

Định giá BĐS được thực hiện với nhiều loại BĐS khác nhau và cho nhiều mục đích 

khác nhau. Có phương pháp định giá này phù hợp với BĐS này nhưng lại không phù hợp 

với BĐS khác hoặc phù hợp với mục đích định giá này mà không phù hợp với mục đích 

định giá khác. Do vậy có nhiều phương pháp định giá khác nhau và mỗi phương pháp có 

đặc điểm và cách thức tiến hành khác nhau. Chúng có thể sử dụng độc lập với nhau hoặc 

cũng có thể kết hợp với nhau để nhằm giúp cho người định giá xác định được mức giá 

hợp lý. Theo tác giả Đoàn Văn Trường trong định giá BĐS không có phương pháp nào 

được gọi là đúng nhất, chính xác nhất mà chỉ có phương pháp nào là phù hợp nhất, bởi 

vậy nhiệm vụ của người định giá là phải lựa chọn được cho mình một phương pháp định 

giá phù hợp nhất với từng loại hình BĐS cũng như theo từng yêu cầu, mục đích của công 

việc định giá [ 49]. 
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Đối với định giá BĐS thế chấp hiện nay thì phương pháp được sử dụng phổ biến nhất 

vẫn là phương pháp so sánh và phương pháp chi phí. Trong khuôn khổ của luận án, tác giả 

sẽ phân tích ba phương pháp cơ bản là phương pháp so sánh, phương pháp chi phí và 

phương pháp đầu tư. Hai phương pháp còn lại là lợi nhuận và thặng dư là các phương pháp 

phái sinh của 3 phương pháp trên. 

Phương pháp so sánh 

Phương pháp so sánh là phương pháp định giá bằng cách so sánh trực tiếp BĐS mục 

tiêu với các BĐS tương tự đã được bán trên thị trường. Phương pháp này dựa trên cơ sở 

lý luận cho rằng giá trị thị trường của một BĐS có mối liên hệ mật thiết với giá trị của 

các BĐS tương tự có thể so sánh được đã được mua bán, giao dịch trên thị trường.  

Khi tiến hành so sánh các bất động sản tương tự được bán trên thị trường với bất 

động sản mục tiêu cần đáp ứng các yêu cầu sau: 

- Những bất động sản dùng để so sánh phải là những bất động sản tương tự hoặc 

gần tương tự như bất động sản cần định giá; Đó là những BĐS có tính chất đồng nhất 

như các căn hộ, các chung cư, các dãy nhà xây dựng cùng 1 kiểu, các ngôi nhà riêng biệt, 

các phân xưởng, các nhà kho trên 1 mặt bằng, các nhóm văn phòng, các nhóm cửa hiệu, 

các mảnh đất trống. Trong trường hợp không có đầy đủ tài liệu về các vụ mua bán các bất 

động sản dùng để so sánh có thể có những điều chỉnh nhỏ cần thiết để làm cho giá bất 

động sản so sánh gần ngang bằng với giá trị của bất động sản cần định giá. 

 Chỉ nên sử dụng những kết quả của các cuộc mua bán bất động sản được thỏa 

thuận trên cơ sở giá thị trường và gắn liền với thời điểm định giá hoặc thời điểm gần 

nhất.   

 Các thông tin thu thập phải được kiểm tra và thẩm định chặt chẽ. Phương pháp này 

không có công thức hay mô hình cố định mà hoàn toàn dựa vào các thông tin thị trường, 

bởi vậy đòi hỏi việc thu thập thông tin phải cực kỳ chính xác và đảm bảo chất lượng và 

được đặt trong điều kiện thị trường tương đối ổn định, không có các biến động mạnh, ví 

dụ như những cơn sốt giá, hay trong thời kỳ khủng hoảng kinh tế.  

 Các bước tiến hành phương pháp so sánh 

Trong thực tế không có 2 hay nhiều bất động sản giống nhau hoàn tòan, hơn nữa giá 

trị của chúng lại thay đổi theo thời gian. Vì vậy để tiến hành so sánh, người định giá cần 

phải thu thập các giao dịch trên thị trường hiện hành của các bất động sản giống hoặc 

tương đối giống so với BĐS mục tiêu. Sau đó tiến hành phân tích giá mua bán, phân tích 

các giá trị đã giao dịch và thực hiện các cuộc điều chỉnh cần thiết để tìm ra một mức giá 

phù hợp cho bất động sản mục tiêu. Qui trình định giá có thể được thực hiện như sau: 
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Bước 1: Xác định bất động sản mục tiêu 

- Xác định các yếu tố liên quan đến vị trí, mặt tiền của bất động sản mục tiêu. 

- Nghiên cứu các thông tin, kỹ thuật về bất động sản như: diện tích, chiều ngang, 

hình thể, kết cấu, tuổi thọ, thời gian xây dựng, khả năng khai thác, công dụng. 

- Nghiên cứu các yếu tố pháp lý, quyền năng liên quan tới bất động sản và các ràng 

buộc khác (đất thổ cư hay đất xây dựng trên đất nông nghiệp, giấy tờ có đầy đủ không, 

các quyền năng của bất động sản…) 

Bước 2: Thu thập tìm kiếm các thông tin về các bất động sản đã được bán trong 

khoảng thời gian gần nhất với các điều kiện tương đồng. Việc tìm bất động sản kiếm các 

thông tin này có thể dựa vào hồ sơ của các nhà định giá bán hoặc có thể dựa vào các 

nguồn thông tin khác như báo chí, các cơ sở giao dịch khác… 

Bước 3: Kiểm tra các thông tin về các bất động sản so sánh thu thập được để xác 

định lựa chọn nhóm bất động sản so sánh phù hợp nhất. Để thực hiện tốt bước này, chúng 

ta cần kiểm tra  phân tích và làm rõ nguồn gốc, đặc điểm và tính chất của các giao dịch. 

- Kiểm tra thông tin để đảm bảo bất động sản so sánh có phù hợp tương đồng đối 

với bất động sản mục tiêu không? Để khẳng định nguồn gốc này, đòi hỏi phải có sổ sách 

ghi chép đáng tin cậy, chính xác và kịp thời việc mua bán và cho thuê BĐS nhằm tạo 

điều kiện cho việc so sánh.  

- Lựa chọn 1 số BĐS phù hợp nhất với bất động sản mục  tiêu để tiến hành so sánh. 

Và bất động sản so sánh mà ta lựa chọn phải rút ra được cơ sở để xác định các yếu tố 

điều chỉnh, mức điều chỉnh. Thường lựa chọn từ 3 – 6 bất động sản để so sánh. Khi chọn 

BĐS so sánh phải đáp ứng các điều kiện: (1) các BĐS này ở cùng khu vực hoặc khu lân 

cận với BĐS cần định giá, (2) Lựa chọn đơn vị so sánh phù hợp (giá trên mỗi m
2
 xây 

dựng, m
2
 sàn hoặc giá m

2 
mặt tiền) và phân tích so sánh cho mỗi đơn vị. 

Bước 4: Phân tích giá bán và điều kiện của bất động sản so sánh để tìm ra các cơ sở 

điều chỉnh. 

Đây là bước quan trọng nhất. Các BĐS luôn có sự khác biệt nhau, vấn đề là khác 

nhau nhiều hay ít. Có những sự khác biệt ít ảnh hưởng đến giá trị của BĐS nhưng cũng 

có sự khác biệt lại ảnh hưởng rất lớn đến giá trị BĐS. Trong quá trình so sánh sự khác 

biệt cần phải đánh giá xem có yếu tố đặc biệt nào ảnh hưởng đến giá trị thị trường của 

BĐS so sánh hay không, hoặc yếu tố nào ảnh hưởng đến giá trị BĐS thế chấp cần định 

giá hay không. Trên cơ sở phân tích, xác định những khác biệt đó để đưa ra những điều 

chỉnh cho phù hợp. Việc điều chỉnh được thực hiện theo nguyên tắc: lấy giá trị của BĐS 
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thế chấp làm chuẩn, tiến hành điều chỉnh các BĐS so sánh, nếu BĐS so sánh có các yếu 

tố tốt hơn thì điều chỉnh giá trị của BĐS thế chấp xuống và ngược lại. 

Bước 5. Ước tính giá trị của BĐS thế chấp 

Quá trình so sánh và điều chỉnh sẽ cho ta kết quả cuối cùng về giá trị BĐS thế chấp. 

Kết quả ước lượng này được đưa ra từ việc hòa hợp các chỉ số giá trị của các phương 

pháp định giá khác nhau hoặc từ các BĐS so sánh khác nhau. Quá trình ước tính giá trị 

BĐS thế chấp theo phương pháp so sánh có thể được biểu diễn theo sơ đồ sau: 

     

 

 

 

Sơ đồ 1.2. Quá trình điều chỉnh giá trị BĐS theo phương pháp so sánh 

Ưu, nhược điểm của phương pháp so sánh: 

Đây là một phương pháp được sử dụng rộng rãi, phổ biến trong các hoạt động định 

giá, đặc biệt là đối với định giá BĐS thế chấp, bởi nó được thực hiện khá đơn giản, không 

đòi hỏi nhiều các yêu cầu kỹ thuật, và kết quả của nó thể hiện giá trị thị trường BĐS.  

Tuy nhiên vì là phương pháp so sánh giá trị trên thị trường nên giá trị định giá phụ 

thuộc hoàn toàn vào độ tin cậy của thông tin thu thập được. Chất lượng thông tin tốt thì 

kết quả định giá tốt và ngược lại, nhiều khi thông tin còn mang tính lạc hậu nên việc so 

sánh có thể không chính xác. Việc điều chỉnh các giá trị khác biệt và đưa ra giá trị cuối 

cùng của BĐS mục tiêu phụ thuộc nhiều vào tính chất chủ quan của người định giá.  

Phương pháp so sánh được  áp dụng để định giá đất hoặc giá nhà đất cho các yêu 

cầu mua bán, thế chấp, góp vốn, phân chia quyền lợi về tài sản. Nó đặc biệt thích hợp cho 

các bất động sản có tính đồng nhất cao như các căn hộ chung cư, các dãy nhà liền kề 

được xây dựng cùng một kiểu, các bất động sản cùng khu vực.  

- Phương pháp so sánh thường được áp dụng tốt nhất cho các bất động sản dân 

dụng (nhà ở) và cho đất trống trong các khu vực dân cư và thương mại - dịch vụ, bởi vì 

các bất động sản này thường được mua khá phổ biến và dễ dàng trong việc so sánh. 

Phương pháp chi phí 

Trong thực tế hoạt động cho vay có tài sản bảo đảm, nhiều trường hợp ngân hàng và 

các tổ chức tín dụng nhận thế chấp các BĐS không phổ biến, hoặc ít được giao dịch 

thông qua thị trường như nhà xưởng sản xuất, nhà kho, các công trình đầu tư lớn như 

bệnh viện, trường học.... Trong trường hợp này phương pháp so sánh không thể sử dụng 

để ước lượng giá trị của BĐS cần thế chấp mà phải dựa vào cơ sở của phương pháp chi 

 

Giá bán của BĐS 

so sánh 

 

Điều chỉnh (+/ -) 

giá trị khác biệt  
 

 

Giá trị BĐS thế 

chấp  
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phí. Phương pháp chi phí dựa trên khả năng thay thế của BĐS đó với giả định giá trị của 

BĐS cần thế chấp được tính bằng chi phí để tạo ra một bất động sản tương tự với nó. 

Theo phương pháp này giá trị của bất động sản được tính bằng: 

Giá trị 

BĐS 
= Giá trị đất + 

Các chi phí đầu tư xây dựng 

nên các công trình BĐS 

Các yếu tố 

giảm giá 
(1.1) 

Quan trọng nhất của phương pháp chi phí đó là việc tính toán các chi phí cần thiết 

kết tinh vào giá trị BĐS; các yếu tố và nguyên nhân gây ra giảm giá giá trị BĐS. Thông 

thường các chi phí được đưa vào tính toán sẽ bao gồm chi phí trực tiếp và gián tiếp trong 

đầu tư xây dựng như chi phí nguyên vật liệu, chi phí nhân công, chi phí quản lý chung, 

lợi nhuận của nhà thầu và các chi phí liên quan khác.Tùy theo từng loại công trình, và 

thời gian xây dựng có thể áp dụng các kỹ thuật xác định chi phí phù hợp. Để xác định chi 

phí, có thể sử dụng các kỹ thuật sau: 

- Kỹ thuật thống kê 

Theo kỹ thuật này, người ta tiến hành hạng mục hóa các nội dung công việc trong 

tiến trình xây dựng, từ nền móng đến khoản mục trang trí cuối cùng, để ước tính chi phí 

chi tiết cho mỗi loại lao động, nguyên vật liệu và thiết bị cho mỗi hạng mục. Sau đó cộng 

với mức phí thiết kế, chi phí quản lý và lợi nhuận của người xây dựng.  

Phương pháp này thường được sử dụng để tính chi phí của các công trình lớn, công 

việc được hoàn thành theo kế hoạch và chi tiết kỹ thuật xây dựng. 

 

Hình 1.1. Phương pháp tính toán chi phí theo kỹ thuật thống kê của người xây 

dựng 
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- Phương pháp khảo sát hiện trạng số lượng hạng mục công trình 

Phương pháp khảo sát hiện trạng theo số lượng các hạng mục các công trình là 

phương pháp xác định giá trị (giá thành) một đơn vị xây dựng công trình dựa trên cơ sở 

tổng hợp các chi phí để hoàn thành từng hạng mục công trình và cộng thêm các chi phí 

trung gian khác để kết nối giữa các hạng mục công trình đó.  

Việc phân chia các hạng mục có thể được thực hiện theo 2 cách: 

- Khảo sát hiện trạng số lượng hạng mục công trình  

Đây là phương pháp xác định giá trị (giá thành) của một đơn vị xây dựng công trình 

dựa trên cơ sở tổng hợp các chi phí để hoàn thành từng hạng mục công trình và cộng 

thêm các chi phí trung gian khác để kết nối giữa các hạng mục công trình đó. Việc phân 

chia các hạng mục có thể được thức hiện theo hai cách: 

+ Phân chia theo từng hạng mục công trình hoàn thành. Nó là từng yếu tố, từng bộ 

phận cấu thành công trình. Điều này đòi hỏi các hạng mục công trình phải độc lập với 

nhau 

+ Phân chia công trình thành từng công đoạn xây dựng và xác định chi phí cho từng 

công đoạn. 

Kỹ thuật này được áp dụng cho các công trình lớn, có các công đoạn được phân 

chia tương đối trọn vẹn và mỗi công đoạn được thực hiện bởi một nhà thầu phụ. 

- Kỹ thuật dựa vào đơn giá của từng yếu tố xây dựng 

Là phương pháp định giá dựa trên cơ cở xác định giá thành của mỗi m
2
 hay đơn vị 

công trình xây dựng căn cứ vào giá thành của từng yếu tố xây dựng. Kỹ thuật này thường 

được sử dụng dựa trên cơ sở định mức chi phí theo qui định.  

-  Kỹ thuật so sỏnh thị trường: Là kỹ thuật xác định chi phớ dựa trên cơ sở lấy chi 

phí thị trường của từng đơn vị xây dựng làm cơ sở để tính cho giá trị của từng công trình. 

- Cách xác định:  

Cách 1: Lấy công trình đã trao đổi trên thị trường để tính ra đơn giá xây dựng. VD: 

một căn hộ 100 m2 đã bán với giá 1800 triệu đồng  18triệu đồng/m
2
 .  Vậy cần  định 

giá một căn hộ 120m2 thì giá BĐS =  120 x18 triệu đồng/m2 

Cách 2: + Sử dụng các mức đơn giá được quy định sẵn (VD: Hà Nội có quy định 

giá 1m2 của các loại nhà. VD: nhà biệt thự giá cao nhất: trước đây là 3 trđ/m
2 

nay là 4 

tr/m2. 

+ Trong xây dựng một số công trình đặc thù, sử dụng các mức đơn giá được định 

sẵn.  
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Cả hai cách này đã bao hàm toàn bộ chi phí đầu tư tối thiểu và lợi nhuận định mức 

của nhà xây dựng. 

Phương pháp này được ứng dụng khi các công trình định giá phải có chất lượng và 

tương đối đồng đều, đạt tiêu chuẩn quy định  

Kỹ thuật xác định tỷ lệ  giảm giá  

Để xác định các yếu tố giảm giá, trước hết cần căn cứ vào các nguyên nhân gây ra 

giảm giá của BĐS. Các nguyên nhân có thể chủ quan, khách quan , nhưng nhìn chung 

việc giảm giá có thể do bắt nguồn từ các nguyên nhân sau: 

- Do yếu tố tự nhiên như:  Hư hỏng do sử dụng (nứt, vỡ, gãy...); Hư hỏng do tác 

động của yếu tố thời gian do điều kiện thời tiết, khí hậu; Hư hỏng do những tác động 

ngẫu nhiên bên ngoài, ví dụ như làm đường nhà bên cạnh đào móng sâu, tự nhiên hoả 

hoạn, động đất...) 

- Giảm giá do lỗi thời tự nhiên: Là những giảm giá do tính không phù hợp của các 

yếu tố công trình BĐS so với các yêu cầu về công năng hiện tại của công trình gồm:  

Những lỗi thời do thiết kế; Sự không đầy đủ, không đồng bộ của các yếu tố;  Sự dư thừa 

quá mức cũng làm mất giá trị của công trình; Sự lạc hậu của các yếu tố thiết bị;  

-  Giảm giá do ảnh hưởng của các ngoại ứng bên ngoài, bao gồm:  Sự xuống cấp, 

bất tiện của các yếu tố ngoại cảnh có liên quan đến công trình VD: giao thông, môi 

trường, xã hội, các công trình khác;  Các quy định của pháp luật, những thay đổi quy 

hoạch;  Những việc sử dụng các công trình khác làm cho ảnh hưởng đến giá trị công 

trình; Sự thay đổi các hoạt động kinh tế- xã hội 

Việc tính toán tỷ lệ giảm giá có thể dựa vào các phương pháp sau: 

- Phương pháp kỹ thuật: 

Là phương pháp tính toán chi phí giảm giá dựa trên những điều tra, khảo sát sự thay 

đổi, sự suy giảm kỹ thuật của công trình, từ đó tính ra những chi phí từ những thay đổi 

đó. Để tính toán được tỷ lệ giảm giá dựa trên phương pháp này cần phân chia thành các 

nhóm và các yếu tố dẫn đến giảm giá: 

 Nhóm các yếu tố bị lỗi thời, bị giảm giá không thể thay thế: 

Đó là các lỗi thời về mặt thiết kế, về kích thước, những lỗi thời cố định không thể 

tháo dỡ, thay thế được (VD tường bị nứt,rầm bị nứt). Trong trường hợp này phải tính 

theo tỷ lệ % giá trị đầu tư của yếu tố đó hoặc phải tính theo tuổi thọ của công trình.  

 Nhóm các yếu tố có thể thay thế sửa chữa: 

Chi phí giảm giá được tớnh theo thời gian tồn tại của từng yếu tố riêng rẽ. 
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- Phương pháp thị trường 

Là phương pháp đánh giá mức độ giảm giá trị (công trình) của một BĐS thông qua 

việc so sánh, tính toán các tỷ lệ giảm giá của các BĐS tương tự đã trao đổi trên thị trường 

để rút ra tỷ lệ giảm giá cho BĐS mục tiêu. 

Các bước tiến hành: 

B1: Xác định các BĐS đã giao dịch trên thị trường mà có thể so sánh được với BĐS 

mục tiêu. 

B2: Ước tính giá trị của địa điểm  thường tính giá trị của đất hoặc đất đã được 

đầu tư hạ tầng. 

B3: Tính giá trị (chi phí) thay thế của công trình  

B4: Tính tổng chi phí giảm giá (CPgg) 

Tổng  CPgg = giá bán - chi phí địa điểm - chi phí thay thế. 

B5: tính tỷ lệ giảm giá chung công trình. 

Tỷ lệ giảm giá 

chung công trình   
= 

CPgg 

(1.2) 
Giá trị công 

trình 

Ưu, nhược điểm của phương pháp chi phí và khả năng áp dụng:  

Đây là phương pháp xác định giá trị BĐS dựa trên các căn cứ có minh chứng cụ thể 

và rõ ràng. Kết quả định giá thể hiện được chính xác các chi phí kết tinh vào BĐS, những 

lập luận về mức giá trị của BĐS là có cơ sở. 

Tuy nhiên phương pháp chi phí cũng có những mặt hạn chế nhất định:  

-  Phương pháp này dựa trên chi phí và giá trị từng bộ phận, trong khi đó giá trị của 

cả công trình BĐS thì không phải là một phép tổng hợp cơ học giá trị của từng bộ phận 

- Các yếu tố giảm giá của từng bộ phận công trình phụ thuộc vào ý chủ quan của 

người định giá (không có thước đo đo lường...) 

- Việc đánh giá mức độ giảm giá dù là bằng phương pháp kỹ thuật hay phương pháp 

thị trường đều đòi hỏi người định giá phải có kiến thức kỹ thuật kiến trúc và kết cấu công 

trình xây dựng. 

- Phương pháp này không phản ánh được mối quan hệ cung cầu, do đó giá trị BĐS 

định giá không phải ánh đúng giá trị thị trường của BĐS. 



 

23 
 

Do đó phương pháp này chỉ được sử dụng trong trường hợp không có các bằng 

chứng thị trường, BĐS không có khả năng để so sánh, hay các BĐS mang tính chuyên 

biệt. 

Phương pháp đầu tư  

Phương pháp đầu tư là phương pháp xác định giá trị BĐS căn cứ vào quá trình 

chuyển đổi các dòng tiền tương lai thành giá trị vốn hiện tại. Phương pháp này dựa trên 

nguyên lý là thu nhập  hàng năm và giá trị của vốn đầu tư ban đầu có liên quan đến nhau. 

Phương pháp đầu tư bao gồm các kỹ thuật tính toán mà người định giá sử dụng để phân 

tích khả năng của BĐS tạo thu nhập cả trong hiện tại và tương lai. Đây là một trong các 

phương pháp cơ bản trong định giá BĐS. Tuy nhiên, nó không phải là phương pháp độc 

lập hoàn toàn mà nó mang tính liên hoàn, kết hợp nhiều phương pháp.  

Để xác định được giá trị BĐS theo phương pháp này cần phải tính toán được luồng 

thu nhập đem lại từ sử dụng BĐS và tỷ suất sinh lời của BĐS  đó. Luồng thu nhập của 

BĐS có thể được đánh giá dựa trên các chỉ tiêu sau: 

- Tổng thu nhập tiềm năng (PGI): là tổng thu tiềm năng có thể đóng góp của bất 

động sản ở mức chiếm hữu đầy đủ trước khi trừ đi các chi phí hoạt động. VD: mức tiền 

cho thuê hàng tháng thu được. 

- Tổng thu nhập hiệu quả (EGI): là thu nhập được dự báo từ tất cả các hoạt động của 

bất động sản đã được điều chỉnh cho việc bỏ trống và không thu được tiền thuê. 

- Chi phí hoạt động (OC): gồm chi phí quản lý, bảo dưỡng, phí tiện ích, bảo hiểm, 

thuế. 

- Thu nhập hoạt động ròng (NOI): là thu nhập ròng thực tế hoặc dự báo còn lại sau 

khi đã trừ đi tất cả các chi phí hoạt động từ tổng thu nhập hiệu quả nhưng chưa trừ đi lãi 

vay thế chấp và khấu hao trong sổ sách. 

Giá trị của BĐS theo phương pháp này được tính như sau: 

Trong trường hợp luồng thu nhập là cố định hàng năm:     

 G = NOI/ Ro  

Trong trường hợp luồng thu nhập thu được là khác nhau giữa các năm hoặc giữa 

các giai đoạn đầu tư: 

G = NOI1/(1+r1)
1
 + NOI2/(1+r2)

2
 + ..... + NOIn/(1+rn)

n
 + SVn x 1/(1+rn)

n
 

Trong đó: G: giá trị BĐS; NOI: thu nhập hoạt động ròng 

Ro là tỷ lệ thu nhập (tỷ lệ sinh lời) chung của BĐS tạo thu nhập 
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n : số năm hoặc số giai đoạn đầu tư  

r1,   r2 ...., rn:  tỷ lệ sinh lời (hoặc tỷ lệ chiết khấu) của BĐS tại mỗi thời điểm đầu tư 

(năm thứ 1, thứ 2,...thứ n) 

SVn : Khoản tiền thu hồi năm thứ n (sau khi kết thúc giai đoạn đầu tư)  

Tỷ lệ thu nhập (Ro)/ tỷ lệ sinh lời, tỷ lệ chiết khấu (r) là các tỷ lệ được sử dụng để 

ước lượng giá trị BĐS trong phương pháp đầu tư. Tỷ lệ này phản ánh mối quan hệ giữa 

kỳ vọng về thu nhập của BĐS hàng năm trên toàn bộ giá trị BĐS, được xác định căn cứ 

vào mức độ rủi ro của khoản đầu tư, đặc tính của thị trường và khả năng lạm phát trong 

tương lai; tỷ lệ sinh lời của các khoản đầu tư thay thế (chi phí cơ hội của đầu tư thay thế). 

Như vậy để định giá được theo phương pháp này bên cạnh xác định luồng thu nhập cả 

hiện tại và tương lai, người định giá cần dự báo được mức độ rủi ro, khả năng tăng giảm 

của thị trường để đưa ra một tỷ lệ sinh lời hợp lý. Đối với các BĐS có mức độ rủi ro càng 

cao thì kỳ vọng về thu nhập từ đầu tư BĐS đó càng lớn  và do đó tỷ lệ sinh lời sẽ càng 

cao và ngược lại.   

Phương pháp đầu tư được sử dụng trong các trường hợp 

1. - Bất động sản đang cho thuê, còn thời hạn 

2. - Bất động sản do chủ sở hữu vừa sử dụng, vừa khai thác, chưa cho thuê. Giả sử bất 

động sản đã được cho thuê trên thị trường, xem mức tiền thuê là bao nhiêu. 

3. - Bất động sản cho thuê nhưng hợp đồng đã hết hạn  phải dựa vào hợp đồng đã 

cho thuê hoặc tính toán dự báo mức tăng tiền thuê trên thị trường. 

4. Các bước tiến hành  

5. Định giá theo phương pháp đầu tư được tiến hành theo các bước sau: 

6. - Ước tính thu nhập bình quân hàng năm của tài sản có tính đến tất cả các yếu tố 

liên quan tác động đến thu nhập.  

7. - Ước tính tất cả các khoản chi phí để trừ khỏi thu nhập hàng năm như thuế tài sản, 

sửa chữa bảo hành.  

8. - Xác định tỷ lệ chiết khấu phù hợp: có thể căn cứ vào tỷ lệ sinh lời của BĐS hoặc 

theo mức lãi suất cơ bản của Ngân hàng  

9. - áp dụng công thức  trên để tìm giá trị của tài sản.  

10. Ví dụ: Một tài sản cho thuê theo hợp đồng 9 năm, đã thuê được 6 năm với mức giá 

thuê cố định là 200 tr.đ/năm. Còn 3 năm người thuê muốn cho thuê lại và yêu cầu 

định giá quyền cho thuê theo hợp đồng của 3 năm còn lại với lãi suất 5%/năm.  

11. => Giá trị hiện tại của tiền thuê là 200tr.đ trong 3 năm ở mức lãi suất 5%/năm là 

560tr.đồng. 

12. 200 x {[1-1/(1+5%)
3
]/5%} = 200 x 2,8 = 560 triệu đồng 

13. Ưu, nhược điểm và điều kiện áp dụng của phương pháp đầu tư 
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Đây là phương pháp có lý luận chặt chẽ, căn cứ trực tiếp vào lợi ích của BĐS, việc 

sử dụng đơn giản, dễ dàng, áp dụng cho các BĐS tạo thu nhập. Tuy nhiên bên cạnh 

đó phương pháp này cũng có những mặt hạn chế nhất định. Vì các luồng thu nhập 

từ BĐS chủ yếu là trong tương lai, dựa trên cơ sở dự báo của người định giá bởi 

vậy, kết quả dự báo có thể không chính xác do nhiều yếu tố cả chủ quan và khách 

quan, ví dụ như thời gian đưa BĐS vào khai thác sử dụng, giá cả tiền thuê trong 

tương lai, các chi phí phát sinh. Các tham số này có thể thay đổi theo hướng tích 

cực hoặc tiêu cực dẫn đến việc dự báo luồng thu nhập không chính xác, ảnh hưởng 

đến kết quả định giá. Hơn nữa trong đầu tư BĐS có nhiều khả năng rủi ro rất khó 

dự báo, bởi vậy việc xác định tỷ lệ sinh lời hay tỷ lệ chiết khấu phù hợp là hết sức 

khó khăn với người định giá và thường mang nặng cảm tính, dẫn đến kết quả định 

giá không chính xác. Do đó phương pháp này chỉ được sử dụng trong trường hợp 

BĐS có khả năng mang lại khoản thu nhập ổn định, và có mô hình dự báo phù hợp, 

thường là trong trường hợp tư vấn cho các quyết định lựa chọn phương án đầu tư. 

Phương pháp này ít khi sử dụng trực tiếp mà thường phải kết hợp với các phương 

pháp khác như so sánh, chi phí để đưa ra được sự lựa chọn đầu tư hợp lý.  

III. Hoàn thiện định giá bất động sản thế chấp trong hoạt động cho vay của 

Ngân hàng thương mại 

1. Quan niệm hoàn thiện định giá bất động sản thế chấp  

Khái niệm về “hoàn thiện” theo nghĩa Tiếng việt có thể được hiểu đó là một quá 

trình nhằm đạt tới sự trọn vẹn, đầy đủ và tốt đẹp. Để hoàn thiện được cần phải có quá 

trình điều chỉnh, sửa đổi, loại bỏ những sai lầm, hạn chế và những điểm không phù hợp, 

phát huy ưu điểm, và bổ sung những điểm mới, hợp lý để đạt được kết quả tốt hơn trước.  

Trong hoạt động định giá BĐS thế chấp, việc hoàn thiện được hiểu đó là việc cải 

tiến qui trình định giá, áp dụng các phương pháp định giá phù hợp với từng trường hợp 

cụ thể, sao cho chất lượng định giá được đảm bảo tốt nhất. Việc hoàn thiện cũng có nghĩa 

là áp dụng khoa học công nghệ, thay đổi những quan điểm không đúng về hoạt động định 

giá để từ đó có những biện pháp nhằm xác định chính xác giá trị BĐS với thời gian và chi 

phí thấp nhất.  Việc hoàn thiện cũng được hiểu đó là việc sửa đổi, thay thế và bổ sung các 

qui định mới cho phù hợp với điều kiện và nội dung định giá. 

2. Các chỉ tiêu đánh giá mức độ hoàn thiện định giá BĐS thế chấp 

Hoàn thiện là một phạm trù được đánh giá bởi các tiêu chí mang tính chất cả định 

tính và định lượng. Các tiêu chí định tính được hiểu đó là các tiêu chí thể hiện sau một 

quá trình sửa đổi bổ sung, thay thế thì việc định giá được coi là tốt hơn, hoàn chỉnh hơn, 

và có thể dễ dàng áp dụng hơn. Các tiêu chí định lượng là các tiêu chí được đo lường 
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bằng giá trị cụ thể (có thể lượng hóa được), tức là giá trị sau hoàn thiện sẽ cao hơn và phù 

hợp hơn so với giá trị trước đó.  

Việc hoàn thiện trong hoạt động định giá BĐS thế chấp có thể được dựa trên một số 

các chỉ tiêu sau đây:  

Thời gian và chi phí định giá 

Đây là một tiêu chí đánh giá mức độ hoàn thiện dựa trên cơ sở hiệu quả của công 

việc định giá. Việc định giá được coi là hiệu quả khi thời gian và chi phí dành cho công 

việc định giá là thấp nhất. Thời gian định giá liên quan đến cách thức tổ chức và tiến 

hành định giá. Chi phí định giá bao gồm tất cả các khoản chi như tiền trả cho nhân viên 

định giá, các khoản chi phí phát sinh trong quá trình định giá. Điều này lại liên quan đến 

qui trình và phương pháp định giá sao cho chặt chẽ, rõ ràng và hợp lý để quá trình áp 

dụng nhanh chóng, giảm thiểu thời gian và các chi phí trung gian phát sinh. Bởi vậy việc 

đánh giá chỉ tiêu này chủ yếu dựa trên cơ sở áp dụng qui trình, phương pháp dễ dàng, 

thuận lợi hay không, thời gian tiến hành công việc là bao nhiêu lâu? có phù hợp với điều 

kiện của từng ngân hàng hay không? Một qui trình định giá được coi là đầy đủ, rõ ràng 

khi nó thể hiện được hết các nội dung của quá trình định giá, từ khâu bắt đầu cho đến khi 

kết thúc. Trong mỗi nội dung cần nêu rõ trình tự hay các bước thực hiện và đội ngũ nhân 

sự chịu trách nhiệm chính trong từng bước. Mỗi nội dung phải được trình bày một cách 

rõ ràng, logic để quá trình triển khai công việc không bị khó khăn và vướng mắc. Đồng 

thời một qui trình định giá đầy đủ và rõ ràng có thể được coi đó là một qui trình định giá 

chuẩn áp dụng trong mọi trường hợp định giá và theo từng loại hình ngân hàng thương 

mại đặc thù.  

BĐS thế chấp trong hoạt động cho vay của NHTM có tính đa dạng và phức tạp. Có 

những BĐS có thể dễ dàng tìm kiếm được thông tin trên thị trường để so sánh, nhưng 

cũng có những BĐS chưa có giao dịch trên thị trường, hoặc giao dịch rất ít, không đủ cơ 

sở để so sánh. Có những BĐS đã tồn tại trên thực tế, nhưng cũng có BĐS còn đang hình 

thành trong tương lai. Mỗi một loại hình BĐS này đều có những đặc thù và cơ sở hình 

thành giá trị khác nhau. Bởi vậy để định giá được chính xác cần phải sử dụng các phương 

pháp định giá phù hợp. Tính hợp lý trong phương pháp định giá được đánh giá đó là việc 

lựa chọn và kết hợp các phương pháp định giá phù hợp với từng loại hình BĐS, từng khu 

vực vị trí mà BĐS đó tọa lạc, căn cứ vào nguồn thông tin thu thập được và phải có cơ sở 

khoa học và thực tiễn trong việc phân tích các yếu tố cấu thành giá trị BĐS thế chấp. 

Chính điều này sẽ giúp cho ngân hàng tiết kiệm được thời gian và chi phí trong định giá.  

Giá trị định giá BĐS  thế chấp/ giá trị thị trường của BĐS  

Chỉ tiêu này thể hiện mức độ sát giá thị trường trong định giá BĐS thế chấp.  

Giá trị định giá thế chấp = giá trị thị trường của BĐS *tỷ lệ thu hồi BĐS. 

  giá trị định giá thế chấp/giá trị thị trường của BĐS = tỷ lệ thu hồi BĐS. 
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Như vậy chỉ tiêu này phản ánh mức độ thu hồi hay mức độ rủi ro của BĐS thế chấp. 

Người định giá cần căn cứ vào mức độ rủi ro của BĐS để xác định mức giá trị BĐS thế 

chấp hợp lý. Thông thường tỷ lệ thu hồi này phụ thuộc vào các yếu tố như mức độ giảm 

giá của BĐS, trong đó bao gồm cả giảm giá theo thời gian và giảm giá theo thị trường; và 

các chi phí phát mại. Để giá trị thế chấp sát với giá thị trường cần xác định tỷ lệ rủi ro 

hợp lý. Bởi vậy trong qui định về giao dịch tài sản đảm bảo có thể bổ sung phần tỷ lệ này 

phụ thuộc vào tính thanh khoản của từng thị trường, và từng khu vực. Đối với những khu 

vực thị trường hoạt động tốt, BĐS có khả năng giao dịch dễ dàng cần giảm bớt tỷ lệ thu 

hồi để nâng cao giá trị BĐS thế chấp. Đồng thời quá trình định giá cần phải áp dụng 

phương pháp hợp lý; qui trình rõ ràng và xây dựng hệ thống thông tin đầy đủ để đánh giá 

đúng giá trị thị trường của BĐS, từ đó có căn cứ để xác định giá trị BĐS thế chấp hợp lý.  

Giá trị BĐS thế chấp/giá trị BĐS thanh lý 

Giá trị BĐS thế chấp là giá trị được xác định bởi bộ phận thẩm định giá khi có yêu 

cầu định giá và kèm theo vào hồ sơ cho vay. Còn giá trị BĐS thanh lý là giá trị Ngân 

hàng nhận được khi phát mại BĐS của khách hàng để thu nợ trong trường hợp khách 

hàng không đủ khả năng tài chính để trả nợ.  

Như vây đây là chỉ tiêu có ý nghĩa quan trọng thể hiện giá trị thu hồi nợ từ hoạt 

động cho vay của NHTM khi khách hàng không trả được nợ.  

Tuy nhiên khi xem xét chỉ tiêu này cần xét trên phương diện các món vay khách 

hàng không trả được nợ phải thanh lý tài sản để khấu trừ. Do đó chỉ tính đến các khoản 

vay phải phát mại chứ không tính trên toàn bộ các khoản vay có thế chấp.  

Giá trị BĐS thế chấp/giá trị BĐS đánh giá lại 

Đối với tài sản đảm bảo là BĐS, căn cứ vào sự biến động trên thị trường BĐS, giá 

trị của BĐS được đánh giá lại theo định kỳ (có thể là 3- 6 tháng một lần). Việc đánh giá 

này nhằm xác định giá trị tài sản được vay và giá trị thế chấp của BĐS. Chỉ tiêu này sẽ 

phản ánh sự biến động giá cả của thị trường từ đó xác định lại mức cho vay hợp lý.  Đây 

cũng là chỉ số đo lường khả năng phán đoán của cán bộ định giá về những thay đổi giá cả 

thị trường BĐS trong tương lai, để từ đó hạn chế những rủi ro trong tương lai do sự biến 

động của các loại BĐS trên thị trường. Khi định giá giá trị BĐS thế chấp cần phải xem 

xét đến những biến động trên thị trường BĐS, và trong qui định của các NHTM cần có 

qui định về việc định giá lại tài sản đảm bảo là BĐS, và xem xét thời gian giữa các lần 

định giá lại theo chu kỳ hoạt động của thị trường BĐS để tránh rủi ro trong hoạt động cho 

vay của các NHTM. 
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3. Các nhân tố ảnh hưởng đến định giá bất động sản thế chấp trong hoạt động 

cho vay của các Ngân hàng thương mại 

3.1.Các nhân tố chủ quan 

a. Quan điểm khác nhau của các NH về vấn đề định giá BĐS thế chấp 

Mục tiêu hoạt động của Ngân hàng là lợi nhuận, để đạt được mục tiêu này các ngân 

hàng sẽ xác định các chiến lược kinh doanh sao cho phù hợp với điều kiện hoạt động của 

mình trong mỗi một giai đoạn cụ thể. Bởi vậy quan điểm của từng ngân hàng về định giá 

BĐS thế chấp cũng không giống nhau. Với quan điểm mở rộng tín dụng trong điều kiện 

kinh tế phát triển ổn định, thị trường ít rủi ro, các Ngân hàng sẽ giảm bớt các điều kiện 

ràng buộc cho vay, trong đó có qui định về tài sản đảm bảo, do đó việc định giá tài sản 

đảm bảo nói chung và tài sản đảm bảo BĐS nói riêng sẽ được nới lỏng. Trong thời kỳ 

khủng hoảng, nền kinh tế gặp nhiều khó khăn, rủi ro tín dụng ngày càng lớn, các ngân 

hàng sẽ có nhiều biện pháp nhằm thắt chặt hoạt động cho vay, và có những qui định khắt 

khe hơn về việc định giá tài sản đảm bảo BĐS. Hơn nữa tùy thuộc vào điều kiện hoạt 

động, môi trường cạnh tranh và tỷ trọng tài sản đảm bảo /tổng dư nợ cho vay mà các 

ngân hàng có sự đầu tư hợp lý hay không vào việc định giá BĐS thế chấp. Quan điểm về 

vấn đề định giá của ngân hàng còn được thể hiện thông qua quan điểm về phát triển hoạt 

động thế chấp tài sản BĐS. Với quan điểm thế chấp tài sản chỉ với mục đích cho vay, thì 

vấn đề định giá BĐS thế chấp sẽ được các ngân hàng làm căn cứ xác định mức cho vay 

hợp lý trên cơ sở giảm thiểu rủi ro, do đó giá trị BĐS thế chấp sẽ khác xa nhiều so với giá 

trị thị trường của BĐS, và việc định giá BĐS thế chấp sẽ mang tính chủ quan của từng 

ngân hàng, hoặc theo từng loại hình ngân hàng căn cứ vào mức độ xác định rủi ro và tỷ lệ 

thu hồi BĐS khi khách hàng không trả được nợ, cũng như mức độ cạnh tranh trên thị 

trường tài chính tiền tệ.  Với quan điểm thế chấp tài sản với mục đích xa hơn là phát triển 

thị trường tài chính thứ cấp, giá trị BĐS cần xác định theo giá trị thị trường. Do đó việc 

định giá BĐS cần có sự thống nhất cả về qui trình và phương pháp trong toàn bộ hệ thống 

ngân hàng, các tổ chức tín dụng, và cần coi đó là một hoạt động độc lập.  

b. Cách thức tổ chức  và qui trình định giá BĐS thế chấp. 

Công tác tổ chức định giá hết sức quan trọng, thể hiện tính chuyên nghiêp hay 

không chuyên nghiệp trong quá trình định giá. Sự phối hợp chặt chẽ giữa các bộ phận 

trong hệ thống ngân hàng sẽ làm cho công tác tổ chức định giá trở nên đơn giản hơn.Việc 

xây dựng qui trình định giá chuẩn, đơn giản, rõ ràng sẽ rút ngắn thời gian và chi phí của 

công tác định giá, do đó cũng sẽ ảnh hưởng tới việc định giá.  
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c. Lựa chọn phương pháp định giá thích hợp. 

Bất động sản là các tài sản mang tính đặc thù, đặc biệt, lại chịu tác động của nhiều 

nhân tố cả khách quan và chủ quan. Việc lựa chọn phương pháp định giá sẽ ảnh hưởng 

trực tiếp đến kết quả định giá.Trong định giá BĐS không có phương pháp nào là chính 

xác nhất, mà chỉ có phương pháp phù hợp và hiệu quả đứng trên giác độ phù hợp với điều 

kiện áp dụng và loại hình BĐS thế chấp, và quan trọng hơn là giảm thiểu chi phí trong 

quá trình định giá. Lựa chọn phương pháp định giá phù hợp căn cứ trên cơ sở nguồn 

thông tin và số liệu sẵn có, đáng tin cậy sẽ giúp cho người định giá đưa ra mức giá có độ 

tin cậy cao, thuyết phục khách hàng có cơ sở khoa học và sẽ giảm chi phí cho công tác 

định giá. 

d. Hệ thống thông tin định giá  

Mặc dù thông tin là yếu tố khách quan từ thị trường nhưng việc xây dựng hệ thống 

thông tin lại hoàn toàn phụ thuộc vào chủ quan của người định giá và chiến lược của từng 

ngân hàng. Để xác định giá trị BĐS đòi hỏi người định giá phải thường xuyên thu thập và 

xử lý thông tin. Hơn nữa các phương pháp áp dụng thường dựa chủ yếu vào phương pháp 

so sánh giá bán trên thị trường. Bởi vậy hệ thống thông tin chuẩn, nguồn thông tin đáng 

tin cậy, đầy đủ, cập nhật kịp thời sẽ là cơ sở để người định giá đánh giá và phân tích 

chính xác, từ đó ảnh hưởng rất lớn đến kết quả định giá và làm giảm rất nhiều chi phí và 

thời gian cho việc định giá BĐS. 

e. Đội ngũ nhân lực  

Trong bất kỳ điều kiện nào thì nguồn nhân lực cho công việc định giá cũng hết sức 

quan trọng. Phẩm chất đạo đức và trình độ chuyên môn và kinh nghiệm của đội ngũ cán 

bộ định giá ảnh hưởng rất lớn đến quá trình và kết quả định giá BĐS. Định giá BĐS là 

một công việc khó khăn, phức tạp và đòi hỏi phải có trình độ chuyên môn tốt, cần được 

đào tạo bài bản. Việc định giá BĐS là một hoạt động mang tính chất chuyên môn cao, đòi 

hỏi cán bộ định giá phải là người có kiến thức chuyên môn, am hiểu bản thân BĐS và các 

yếu tố tác động đến giá trị BĐS, nắm vững các kiến thức về kinh tế, kỹ thuật và xã hội 

vận dụng trong quá trình định giá. Người định giá có kinh nghiệm là người có thể phản 

ứng nhanh nhạy với những yếu tố ảnh hưởng đến định giá BĐS và những thay đổi bất 

thường trong giá trị BĐS để tránh được những sai lầm và tác động tiêu cực đến hoạt động 

định giá BĐS.  Bên cạnh đó phẩm chất đạo đức cũng là một nhân tố ảnh hưởng và chi 

phối rất lớn đến công tác định giá. Việc xác định giá trị BĐS thế chấp sẽ ảnh hưởng trực 

tiếp đế giá trị của các khoản vay. Trong vấn đề này luôn luôn nảy sinh các mối quan hệ 

chi phối ảnh hưởng đến công việc của người định giá. Do đó nếu cán bộ định giá không 

có phẩm chất đạo đức tốt, vì lợi ích cá nhân có thể thông đồng với bên thế chấp để nâng 
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giá trị BĐS vượt quá giá trị thực của nó, làm ảnh hưởng đến chất lượng và kết quả định 

giá.  

g. Các nhân tố chủ quan khác 

Ngoài ra còn các nhân tố chủ quan khác ảnh hưởng đến quá trình định giá và chất 

lượng của công việc định giá. Ví dụ như chiến lược kinh doanh của Ngân hàng theo từng 

giai đoạn; cách thức tổ chức nhận thế chấp; hệ thống cơ sở vật chất phục vụ công việc 

định giá: văn phòng, trang thiết bị, hệ thống phần mềm xử lý thông tin và hoạt động liên 

ngân hàng… 

Bên cạnh các nhân tố chủ quan ở trên, việc định giá BĐS cũng chịu ảnh hưởng 

nhiều của các nhân tố khách quan.  

3.2. Các nhân tố khách quan  

a. Các nhân tố về điều kiện tự nhiên  

Điều kiện tự nhiên là nhân tố mang tính khách quan, tạo nên vị trí cả về tương đối 

và tuyệt đối cho BĐS, từ đó ảnh hưởng đến giá trị BĐS cần định giá. Những BĐS ở 

những vị trí thuận lợi, có điều kiện tự nhiên tốt, phù hợp với điều kiện phát triển của BĐS 

thì giá trị BĐS sẽ tăng cao. Những BĐS có hình thể, kích thước, diện tích khác nhau cũng 

sẽ ảnh hưởng đến giá trị định giá, do đó sẽ ảnh hưởng đến việc định giá của các cán bộ 

ngân hàng.  

b. Môi trường pháp lý- cơ chế chính sách 

BĐS là tài sản chịu sự quản lý chặt chẽ của Nhà nước và pháp luật. Do đó những 

qui định của Nhà nước về sở hữu, sử dụng BĐS, điều kiện BĐS tham gia vào các giao 

dịch thế chấp sẽ ảnh hưởng rất lớn đến quá trình nhận tài sản đảm bảo là các BĐS và do 

đó sẽ ảnh hưởng đến định giá. Các chính sách của nhà nước trong việc xây dựng khung 

giá đất và định mức xây dựng công trình cũng sẽ tác động đến việc định giá của ngân 

hàng. Khi có sự thay đổi trong các qui định của nhà nước về qui hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất, xây dựng và phát triển công cộng sẽ ảnh hưởng đến kết cấu cơ sở hạ tầng, và tác 

động đến thị trường bất động sản, điều này sẽ làm cho giá trị BĐS thay đổi theo. 

Bên cạnh đó các qui định của Ngân hàng Nhà nước và của bản thân các NHTM về 

hoạt động tín dụng, giao dịch có tài sản đảm bảo ảnh hưởng đến giá trị tài sản cho vay, do 

đó sẽ ảnh hưởng đến định giá BĐS thế chấp. 

Như vậy môi trường pháp lý thuận lợi cả về hệ thống luật pháp và các cơ chế chính 

sách của nhà nước liên quan đến BĐS, thị trường BĐS, chế độ sở hữu và sử dụng đất đai 

–BĐS;  đến các hoạt động tín dụng và cho vay của hệ thống NHTM và sự phát triển của 

các tổ chức định giá BĐS sẽ làm cho việc định giá BĐS thế chấp được diễn ra thuận lợi, 

đảm bảo an toàn cho hoạt động cho vay của hệ thống ngân hàng.  
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c. Môi trường kinh tế  

Điều kiện kinh tế phát triển sẽ kích cầu thị trường BĐS, làm cho giá cả trên thị 

trường BĐS tăng cao. Do đó BĐS ở những khu vực có môi trường kinh tế thuận lợi, việc 

sử dụng BĐS tạo ra thu nhập lớn thì giá trị BĐS ở các khu vực đó sẽ cao hơn các khu vực 

khác. Bên cạnh đó khi kinh tế phát triển, nhu cầu về vốn cho sản xuất cũng tăng theo, do 

đó sẽ làm gia tăng lượng vốn vay tại các NHTM, điều này làm cho số lượng các cuộc 

định giá ngày càng gia tăng. Như vậy môi trường kinh tế thuận lợi sẽ ảnh hưởng đến 

công việc định giá cả về số lượng và chất lượng 

d.  Hoạt động của thị trường BĐS, xu hướng phát triển của thị trường tài chính 

BĐS và thị trường chứng khoán 

Định giá là hoạt động ra đời và phát triển gắn liền với các hoạt động của thị trường 

Bất động sản. Thị trường càng phát triển và hoạt động càng mạnh mẽ thì càng đòi hỏi 

công tác định giá thể hiện sự chuyên nghiệp cao. Đối với định giá BĐS thế chấp thì việc 

dựa vào tính chất và điều kiện hoạt động của thị trường là hết sức quan trọng. Do đó việc 

định giá BĐS thế chấp cần căn cứ vào đặc điểm phát triển của từng giai đoạn của thị 

trường BĐS.  

Bất kỳ thị trường BĐS ở nước nào thì cũng đều trải qua các giai đoạn phát triển: từ 

giai đoạn sơ khai, giai đoạn tập trung, giai đoạn tiền tệ hóa, giai đoạn tài chính hóa và 

cuối cùng là đến giai đoạn phát triển. Ở mỗi một giai đoạn là một cấp độ của thị trường 

với các đặc trưng và điều kiện hoạt động phù hợp với từng giai đoạn.  

Thị trường tài chính BĐS xuất hiện khi có sự chuyển hóa giá trị tài sản bất động 

sản thành giá trị vốn và được đưa ra trao đổi giao dịch trên thị trường.  

Thị trường này thực sự phát triển khi có sự tham gia và can thiệp trực tiếp của các 

tổ chức tài chính, và quá trình chứng khóan hóa các khoản đầu tư và thế chấp BĐS. 

Như vậy thị trường này gắn liền với hoạt động của hệ thống ngân hàng thương mại và 

các tổ chức tín dụng chuyên hoạt động trong lĩnh vực cho vay thế chấp. Việc xác định 

giá trị BĐS thế chấp sẽ là căn cứ để xác định giá trị vốn cho các khoản vay thế chấp đã 

được chứng khóan hóa, trên cơ sở đó các ngân hàng sẽ phát hành cổ phiếu của các 

khỏan vay thế chấp này và đem ra giao dịch trên thị trường.  Việc định giá BĐS thế 

chấp lúc này có vai trò rất quan trọng, các khoản thế chấp được xác định theo giá trị thị 

trường. Tuy nhiên giá trị BĐS tại thời điểm thế chấp sẽ chịu sự ảnh hưởng mạnh mẽ 

của thị trường BĐS lúc đó. Mọi sự biến động trong giá cả BĐS trên thị trường đều làm 

cho giá trị thế chấp thay đổi theo. Và đây là một căn cứ quan trọng để các nhà tài chính 

đưa ra mức giá cho khoản chứng khóan của mình. Do đó để đảm bảo an toàn cho hoạt 

động của thị trường tài chính BĐS, thì việc xác định chính xác giá trị BĐS là hết sức 

quan trọng, tránh được các hiện tượng bong bóng trên thị trường. Kinh nghiệm về 
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khủng hoảng tài chính Mỹ thời gian vừa qua một phần nguyên nhân ngoài việc quản lý 

trong quá trình cho vay thì một nguyên nhân nữa là do việc xác định giá trị BĐS thế 

chấp không phù hợp. Giá BĐS trước khi đưa vào hệ thống tài sản của ngân hàng được 

đánh giá quá cao, đến lúc thị trường đi xuống làm cho giá cả giảm, làm cho khách hàng 

không trả được nợ vay, dẫn đến tình trạng phá sản của một số ngân hàng chuyên cho 

vay BĐS.  

Tóm lại định giá BĐS là một nghiệp vụ quan trọng nhằm xác định giá trị tài sản 

BĐS thế chấp làm cơ sở để đưa ra mức cho vay và ngăn ngừa rủi ro trong hoạt động 

cho vay của NHTM.  

Việc định giá BĐS cần dựa vào điều kiện thị trường trầm lắng, kém phát triển; 

tình trạng của tài sản thế chấp và tình trạng của khách hàng.  

Việc định giá BĐS thế chấp cần phải tuân thủ theo qui trình chặt chẽ, đầy đủ 

các bước. Có nhiều phương pháp định giá BĐS thế chấp nhưng có ba phương pháp 

định giá cơ bản được sử dụng phổ biến nhất đó là phương pháp so sánh, phương pháp 

chi phí và phương pháp đầu tư, tùy theo từng loại hình BĐS và thời gian, chi phí dành 

cho công việc định giá để lựa chọn phương pháp định giá phù hợp 

Có nhiều nhân tố ảnh hưởng đến định giá BĐS thế chấp bao gồm cả các nhân tố 

chủ quan như quan điểm của ngân hàng về hoạt động định giá, việc lưa chọn và xây 

dựng qui trình định giá, hệ thống thông tin định giá và đội ngũ nguồn nhân lực, các 

nhân tố khách quan như môi trường pháp luật, môi trường kinh tế, xu hướng hoạt 

động và phát triển của thị trường BĐS.  

 


