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KINH NGHIỆM VỀ ĐỊNH GIÁ BẤT ĐỘNG SẢN THẾ CHẤP 

Ở MỘT SỐ NƯỚC TRÊN THẾ GIỚI 

1. Tổng quan về định giá bất động sản (BĐS) thế chấp ở một số nước  

Trên thế giới đã có một số công trình nghiên cứu liên quan đến định giá bất 

động sản cho các mục đích khác nhau. Đề tài “ước lượng giá trị đất đai” của Ted 

Gwartney và Arden Delaware (1999) là một ví dụ. Trong đó các tác giả đã 

nghiên cứu và đưa ra một số nguyên tắc, cũng như phương pháp xác định giá trị 

của đất đai. Nghiên cứu của Catherine Nind (Australia -2002) về “Hệ thống 

quản lý môi trường và đánh giá giá trị đất đai” của Australia, trong đó chủ yếu 

đề cập đến việc đánh giá các giá trị của đất đai có tính đến các yếu tố môi 

trường. Catheirine tập trung vào nghiên cứu các phương pháp nhằm xác định giá 

trị nguồn tài nguyên đất đai, để xác định và phân bổ nguồn tài nguyên đất đai 

hợp lý, trên cơ sở đảm bảo yếu tố môi trường. Với việc nghiên cứu các giao dịch 

của thị trường BĐS trong khoảng thời gian từ 1994-2000, Aluko và Bioye 

Tajudeen trong nghiên cứu của mình về ảnh hưởng của giá BĐS thế chấp đến 

hoạt động cho vay của các tổ chức tín dụng ở Nigeria đã đưa ra kết luận rằng giá 

trị BĐS trên thị trường là một cơ sở căn bản cho việc ước lượng giá trị BĐS thế 

chấp. Các tác giả đã áp dụng mô hình hồi qui đa biến để ước lượng giá trị thị 

trường của BĐS. Giá trị này sẽ thiết lập nên mức giới hạn tối đa mà các tổ chức 

tín dụng không được vượt quá nhằm tránh rủi ro cho hoạt động cho vay. Tuy 

nhiên, trong nghiên cứu này các tác giả cũng chỉ ra rằng, mức giá này là một chỉ 

số giá cho chúng ta thấy được mức độ rủi ro trước khi khỏan vay được thực hiện 

nhưng nó không có gì đảm bảo rằng mức giá đó sẽ được duy trì trong tương lai. 

Các tác giả cũng đưa ra kết luận rằng mức giá cho vay thế chấp phụ thuộc 

rất nhiều vào sự phát triển của thị trường BĐS tại thời điểm định giá và quan 

điểm về giá trị của định giá viên. Bởi vậy giá trị định giá chỉ mang tính chất thời 

điểm. Những biến động ngoài thời điểm định giá đều ảnh hưởng đến giá trị định 

giá BĐS. Kwong Chaw, Wailai (2002) đã nghiên cứu các phương pháp định giá 

bất động sản để làm tài sản thế chấp vay vốn trong các ngân hàng và tổ chức tín 

dụng của Trung Quốc. Đề tài này chủ yếu đi sâu vào nghiên cứu các phương 

pháp áp dụng trong định giá thế chấp, trong đó Kwong và Wai đã đi sâu vào 

nghiên cứu 2 phương pháp cơ bản đó là phương pháp chi phí và thu nhập để 

nhằm xác định giá trị của BĐS thế chấp. Theo ông giá trị của BĐS được tính 
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bằng thu nhập (lợi ích thu được từ việc sử dụng bất động sản) và các chi phí cấu 

thành nên nó. Nhìn chung các nghiên cứu này được thực hiện trong điều kiện 

thông tin khá đầy đủ và được áp dụng trong điều kiện hệ thống pháp luật khá 

chặt chẽ và hoàn thiện.  

Có thể thấy rằng, hoạt động định giá Bất động sản nói chung và định giá 

BĐS thế chấp đã có lịch sử hình thành và phát triển lâu đời ở các nước. Ở các 

nước phát triển như Anh dịch vụ định giá đã phát triển trên 200 năm, ở Úc 

khoảng 60-70 năm, Hoa Kỳ khoảng 70 năm. Một số nước khác trong khu vực 

như Thái Lan, Singapore, Malaysia, Indonexia… cũng đã có những bước dài về 

kinh nghiệm định giá bất động sản. 

2. Kinh nghiệm định giá của các nước phát triển 

2.1. Kinh nghiệm định giá BĐS của Úc 

Định giá BĐS ở Úc đã có lịch sử phát triển rất lâu đời. Từ cuối những 

năm 1960 và đầu những năm 1970, các Bang ở Úc đều đã xây dựng Luật quy 

định về định giá đất. Từ đó đến nay, các Luật này đã được xem xét sửa đổi rất 

nhiều lần và đi đôi với nó là định giá đất ngày càng được hoàn thiện hơn. 

Luật này quy định rất chi tiết các vấn đề xung quanh định giá đất, từ người 

chịu trách nhiệm và quyết định các vấn đề định giá đất đến quy trình thực 

hiện… Các Bang ở Úc đều có cơ quan chịu trách nhiệm định giá, đại diện là 

Giám đốc và Phó giám đốc định giá. Các phương pháp định giá đất cũng 

được quy định cụ thể trong các Luật đó. Các Bang ở Úc nhìn chung đều áp 

dụng các phương pháp định giá phổ biến được áp dụng ở các nước trên thế 

giới như Mỹ, Hồng Kông, New Zealand và Canada. Các phương pháp đó là 

phương pháp so sánh, phương pháp vốn hóa và phương pháp chi phí. Đối với 

các loại đất có thể có giá trị thị trường thì hầu hết đều dùng phương pháp so 

sánh, tức là lấy giá của mảnh đất tương tự được bán trên thị trường tại thời 

điểm định giá, sau đó có thể điều chỉnh, cộng thêm hoặc trừ đi các giá trị gia 

tăng hoặc các chi phí. Đối với những loại đất không có giá trị thị trường thì sẽ 

dùng phương pháp chi phí hoặc phương pháp vốn hoá. 

21.2. Kinh nghiệm định giá của Pháp và Anh 

Là một nước có nền kinh tế phát triển, do đó dịch vụ định giá BĐS của 

Pháp cũng phát triển phù hợp với yêu cầu của nền kinh tế. Pháp là một nước 

tham gia vào Hiệp hội định giá BĐS của các nước nói tiếng Pháp. Hiệp hội 
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này hàng năm tổ chức hội thảo về phát triển dịch vụ định giá bất động sản. 

Dịch vụ định giá BĐS của Pháp hoạt động mạnh và có tính chuyên nghiệp 

cao, phục vụ cho các mục đích: định giá BĐS do nhà nước trưng mua, định 

giá BĐS nhà nước hàng năm, định giá BĐS nhà nước bán ra, Định giá BĐS 

phục vụ cho các giao dịch dân sinh về BĐS như mua bán, cho thuê, thừa kế, 

thế chấp và định giá BĐS cho mục đích tính thuế.  

Vương Quốc Anh là một nước có nền kinh tế thị trường phát triển. Do 

đó từ thế kỷ thứ XVIII nước Anh đã nghiên cứu và áp dụng các phương pháp 

định giá theo thị trường, tức là giá BĐS được xác định theo phương pháp so 

sánh trên thị trường trên cơ sở vị trí và lợi thế của mảnh đất và giá trị tài sản 

của công trình trên đất. Dịch vụ định giá của Anh cũng được áp dụng cho rất 

nhiều lĩnh vực, phục vụ cho nhu cầu quản lý của Nhà nước và các nhu cầu 

giao dịch của người dân, trong đó chủ yếu là các giao dịch về mua bán và thế 

chấp tài sản khi vay vốn tại các ngân hàng thương mại và các tổ chức tín 

dụng. 

3. Kinh nghiệm định giá BĐS của một số nước Châu Á 

3.1.Kinh nghiệm định giá của Thái Lan. 

 Để có thể tiếp cận được với các phương pháp định giá quốc tế, các nhà 

định giá của Thái Lan đã hợp tác rộng rãi với các tổ chức định giá của nhiều 

nước trên thế giới như Mỹ, Nhật Bản, Trung Quốc… Phương pháp so sánh 

được áp dụng rộng rãi đối với các trường hợp định giá đối với tài sản là nhà 

và đất đai, các phương pháp khác như chi phí/ giá thành và thu nhập (đầu tư) 

được sử dụng trong định giá nhà và công trình, tài sản trên đất. Để có cơ sở 

áp dụng cho phù hợp với điều kiện của mình, các nhà định giá của Thái Lan 

cũng đã nghiên cứu các mô hình định giá của các tổ chức của Mỹ như Viện 

nghiên cứu định giá (AI), Ủy ban tiêu chuẩn định giá quốc tế (IVSC) từ đó 

biến đổi và áp dụng cho Thái Lan. Cho đến nay, định giá BĐS tại Thái Lan 

được ở giai đoạn chuẩn hóa cho ngang bằng với sự phát triển của định giá 

quốc tế.  

Bên cạnh việc đưa ra các tiêu chuẩn, ở Thái Lan, các cơ quan chuyên 

môn của nước này đã có những nỗ lực nhất định trong việc ứng dụng công 

nghệ thông tin trong công tác định giá. Việc này được bắt đầu từ năm 1988 

với mô hình thống kê nhằm nghiên cứu chu kỳ tài sản của Thái Lan trong 

những năm 1970-1988 của cơ quan BĐS Thái Lan. Năm 1990, cơ quan này 
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xây dựng khung phân tích CAMA cho kế hoạch điều chỉnh đất và nghiên cứu 

về thuế tài sản trên toàn quốc. Năm 1998, cơ quan này tiếp tục phát triển hệ 

thống thông tin địa lý (GIS), thiết lập hệ thống bản đồ cơ bản với các kích 

thước khác nhau 1:4000; 1:20000; và 1: 50000 của Bangkok, các đô thị lớn 

và trên toàn quốc. Cơ sở dữ liệu về các dự án BĐS với các thông tin về chủ 

sở hữu và BĐS cũng được lưu trữ đầy đủ trong hệ thống này. Thái Lan cũng 

chủ trương sẽ phát triển nhiều hơn các phần mềm hỗ trợ định giá nhằm giảm 

bớt các chi phí định giá.  

Mặc dù đã được qui định trong luật pháp rất cụ thể về phương pháp, qui 

trình thực hiện và trách nhiệm của các bên trong quá trình định giá nhưng 

trong thời gian diễn ra khủng hoảng tài chính tại Thái Lan, nhiều vụ sai phạm 

về định giá BĐS liên quan đến thế chấp tiền vay ngân hàng được phát hiện. 

Những vi phạm này xuất phát từ nhiều lý do khác nhau như: cán bộ định giá 

không đủ thông tin, khách hàng móc ngoặc với người định giá, khách hàng, 

người định giá và quan chức liên kết với nhau để lừa ngân hàng và các tổ 

chức tài chính. Vì vậy sau khi vượt qua khủng hoảng, Thái Lan đã chú ý đầu 

tư nhiều hơn cho việc xây dựng cơ sở dữ liệu thông tin, đặc biệt là xây dựng 

hệ thống giá trên thị trưòng. Trong tương lai Thái lan đang hướng tới việc 

Nhà nước đầu tư xây dựng cơ sở dữ liệu sau đó có cơ chế cung cấp số liệu 

một cách thuận tiện cho cá nhân và các tổ chức định giá.  

3.2. Kinh nghiệm định giá của Singapore và Malaysia 

Ở Singapore có Viện định giá và các định giá viên (Hiệp hội định giá) 

thành lập năm 1963. Đây là một tổ chức chuyên nghiệp mang tính quốc gia 

duy nhất ở Singapore, đại diện cho các nhà nghiên cứu khảo sát, các nhà định 

giá tài sản. Ngoài ra các doanh nghiệp định giá cũng được thành lập chủ yếu 

dưới hình thức công ty trách nhiệm hữu hạn. Hiện nay có khoảng 60 công ty 

định giá tư nhân với số lượng trên 600 nhân viên có thẻ định giá, số vụ định 

giá của tất cả các công ty khoảng trên 6000 vụ/ năm/.  

Kể cả ở Singapore và Malaysia, định giá BĐS đều được coi là một nghề. 

Các định giá viên có thể làm việc trong lĩnh vực tư nhân, cho các tổ chức tập 

đoàn lớn và họ cũng có thể làm việc cho các Bộ quản lý Nhà nước hoặc Bộ 

quản lý kinh doanh. Định giá viên cũng có thể làm việc cho các cơ quan 

chính phủ hoặc các tổ chức tương tự như Ngân hàng phát triển nhà ở, Cục qui 

hoạch phát triển đô thị, Tổng cục địa chính, Cục thuế… 
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Các phương định giá phổ biến ở các nước này là phương pháp so sánh, 

chi phí và phương pháp thu nhập. Ngoài ra trong một số trường hợp đặc biệt 

còn áp dụng thêm 2 phương pháp khác là phương pháp lợi nhuận và phương 

pháp loại trừ (residual approach). 

4. Bài học rút ra cho định giá bất động sản thế chấp ở Việt Nam 

Nhìn chung hệ thống pháp luật quy định về định giá BĐS nói chung và 

định giá BĐS thế chấp ở các nước đã được hình thành khá đầy đủ từ những 

quy định về đối tượng, phạm vi định giá, nội dung trình tự, thủ tục định giá 

đến các phương pháp định giá. Luật pháp đã quy định khá rõ ràng các phương 

pháp được sử dụng trong quá trình định giá. Các nước này đều có một điểm 

chung là áp dụng các phương pháp định giá đã được phổ biến và thành công ở 

các nước tiên tiến trên thế giới, đặc biệt là ở Mỹ. Đó là các phương pháp so 

sánh, phương pháp chi phí, phương pháp vốn hoá, phương pháp lợi nhuận và 

phương pháp thặng dư. Đối với các mục đích khác nhau và với mỗi loại BĐS 

khác nhau thì các công ty hoặc người định giá sẽ linh hoạt sử dụng các 

phương pháp khác nhau. Trên thực tế, phương pháp so sánh là phương pháp 

được sử dụng rộng rãi và phổ biến nhất ở các nước. Từ nghiên cứu kinh 

nghiệm tổ chức và thực hiện hoạt động định giá của các nước có thể rút ra 

một số bài học cho công tác định giá Bất động sản thế chấp hiện nay ở Việt 

nam như sau: 

- Thứ nhất, về phương pháp áp dụng: Phương pháp so sánh và chi phí 

vẫn là phổ biến trong định giá nhà và đất, tuy nhiên để đạt độ chính xác cao 

vẫn cần có sự kết hợp với các phương pháp khác như phương pháp thu nhập 

(đầu tư), phương pháp lợi nhuận và phương pháp thặng dư.  

Để áp dụng được các phương pháp định giá hiệu quả cần xây dựng hệ 

thống thông tin: kể cả thông tin trong quản lý đất đai, nhà ở, các công trình 

xây dựng gắn liền với đất và các thông tin thị trường.  

Thành lập các mạng lưới (networking) trong tổ chức định giá, trong đó 

cần hình thành các Hiệp hội định giá chuyên nghiệp hỗ trợ cho công tác định 

giá BĐS 

- Thứ hai, về qui trình định giá 

Qui trình định giá ở các nước được thực hiện tương đối chặt chẽ. Các qui 

định và thủ tục giữa các bước cũng tương đối đơn giản, rõ ràng. Trong mỗi 

bước của qui trình thường ghi rõ nội dung công việc cần thực hiện. Bắt đầu 



 

6 

 

của công việc định giá thế chấp là việc thu thập thông tin và xử lý thông tin 

liên quan đến BĐS và các yếu tố ảnh hưởng đến giá trị BĐS cần định giá. Sau 

đó tiến hành phân tích và thực hiện định giá BĐS.  

+ Thu thập thông tin về BĐS cần định giá: kích thước, hình thể, mặt tiền, 

các đặc điểm về cơ sở hạ tầng xung quanh BĐS… 

  + Kiểm tra các yếu tố ảnh hưởng đến giá trị BĐS như: những cơ sở hạ 

tầng công cộng, dự án xây dựng cơ sở hạ tầng, dự án phát triển khác xung 

quanh BĐS, quy hoạch và những quy định hạn chế (khu vực bảo tồn)… 

  + Quyền sở hữu: tình trạng sở hữu, giấy tờ đi kèm, các vấn đề về sở 

hữu (nếu có). 

  + Thu thập các thông tin thị trường. 

  + Phân tích và định giá. 

  + Lập báo cáo định giá. 

- Thứ ba, về công tác tổ chức định giá BĐS:  Ở các nước pháp triển như 

Mỹ, Anh, Úc thì hoạt động định giá tài sản đảm bảo (tài sản thế chấp) không 

đơn thuần chỉ là phục vụ cho hoạt động cho vay, mà ở các nước này đều đã 

phát triển ở một mức độ phát triển cao hơn, đó là phục vụ cho thị trường tài 

chính BĐS. Bởi vậy việc định giá BĐS thế chấp được coi như là một hoạt 

động định giá BĐS nói chung, tuân thủ theo giá trị thị trường. Ở các nước này 

định giá được coi là một nghề hoàn toàn độc lập, có thể hoạt động với tư cách 

là tổ chức hoặc cá nhân. Nhìn chung công tác tổ chức định giá BĐS nói 

chung và định giá BĐS thế chấp ở các nước nói riêng được thực hiện dưới sự 

phối hợp của các cơ quan chức năng. Các ngân hàng có thể thực hiện công tác 

định giá độc lập nhưng cũng có thể phối hợp với các tổ chức, Hiệp hội định 

giá chuyên nghiệp và thậm chí là các công ty định giá tư nhân có uy tín, hoặc 

thuê các tổ chức định giá bên ngoài. Ở Việt nam, thị trường BĐS đang trong 

giai đoạn phát triển, hoạt động còn nhiều bất ổn, chưa đủ điều kiện để phát 

triển lên giai đoạn tài chính hóa. Các hoạt động thế chấp và định giá tài sản 

chủ yếu chỉ mới phục vụ cho hoạt động cho vay tín dụng giữa khách hàng và 

ngân hàng thương mại. Bởi vậy hiện tại, công tác tổ chức định giá cần được 

thực hiện sao cho đảm bảo được mức độ an toàn trong hoạt động cho vay của 

các NHTM, đặc biệt trong bối cảnh thị trường BĐS còn chứa đựng những bất 

ổn, nhưng cần đảm bảo tính cạnh tranh trong hoạt động của các Ngân hàng. 

Bởi vậy các ngân hàng cần xây dựng qui trình định giá phù hợp gắn liền với 
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hoạt động tín dụng. Đối với công tác tổ chức định giá có thể thực hiện theo 3 

hình thức: (1) hình thành bộ phận định giá độc lập, tách riêng với bộ phận tín 

dụng với chức năng và đội ngũ nhân sự riêng (phòng định giá tài sản đảm bảo 

và quản lý rủi ro); (2) thuộc trách nhiệm của bộ phận tín dụng (cán bộ tín 

dụng đồng thời là cán bộ định giá); (3) thuê tổ chức định giá từ bên ngoài. Để 

làm được điều này cần tạo điều kiện để phát triển các công ty tư vấn chuyên 

định giá và tư vấn trong lĩnh vực cho vay thế chấp cho ngân hàng và các tổ 

chức tín dụng.  

Qua kinh nghiệm định giá của các nước trên thế giới chúng ta có thể rút 

ra một số bài học cho công tác định giá BĐS ở Việt Nam như cần sử dụng và 

phối hợp linh hoạt hợp lý các phương pháp định giá, xây dựng qui trình định 

giá BĐS chuẩn để đảm bảo tính thống nhất trong định giá BĐS thế chấp. Cần 

phải coi định giá BĐS thế chấp là một hoạt động độc lập. Các ngân hàng 

thương mại có thể tự tổ chức định giá hoặc thuê cơ quan tư vấn ở bên ngoài.  

 


