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®¹i häc kinh tÕ quèc d©n 

khoa bÊt ®éng s¶n & KT tN

ĐỊNH GIÁ 

BẤT ĐỘNG SẢN

CuuDuongThanCong.com https://fb.com/tailieudientucntt

http://cuuduongthancong.com?src=pdf
https://fb.com/tailieudientucntt


2

NỘI DUNG

- GIỚI THIỆU 

CHUNG VỀ ĐỊNH 

GIÁ BĐS

- NGƯỜI ĐỊNH GIÁ 

CHUYÊN NGHIỆP  

TRONG THỊ 

TRƯỜNG BĐS

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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Người mua  Người bán

Người Thuê  Người cho thuê

Người vay  Người cấp tín dụng

Người nhận BH  Người mua BH

Người thu thuế  Người nộp thuế

Người góp vốn  Người góp BĐS

THỊ 

TRƯỜNG 

BẤT 

ĐỘNG 

SẢN
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KHÁI NIỆM ĐỊNH GIÁ

Theo GS Lim Lan Yuan, CT HHĐG 

Singapore: Định giá giá trị BĐS là một 

nghệ thuật hay khoa học về xác định giá 

trị của bất động sản cho một mục đích 

cụ thể ở một thời điểm nhất định, có 

tính đến đặc điểm của BĐS và những 

nhân tố tiềm ẩn trong thị trường BĐS. 

Theo GS Greg Mc Namara, CT 

HHĐG Australia: Định giá giá trị 

BĐS là việc xác định giá trị của 

bất động sản tại một thời điểm

có tính đến bản chất của BĐS 

và mục đích của định giá giá trị 

của BĐS. 

Gắn với mục đích cụ thể

Tại thời điểm nhất định 

Là một nghệ thuật

Xác 
định 
giá 
trị
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gi¸ trÞ bÊt ®éng s¶n ?

Lớn hơn
Mới hơn

Tiện nghi hơn

Hẹp hơn
Cũ hơn

K. tiện nghi
Giá trị kết tinh
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Quan niệm Cổ điển

về giá trị:

 Giá trị là kết tinh của chi

phí LĐ trừu tượng

 Không có hao phí lao

động thì không có giá trị



 ………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………

 ………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………

gi¸ trÞ bÊt ®éng s¶n:
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 Giá trị BĐS là tổng các chi phí

kết tinh:

 Chi phí kết tinh vào đất (đất

hoang chưa khai phá, đất đã

có hạ tầng…=> Thuế sử dụng

đất, đền bù … dựa vào đất

NN)

 Chi phí xây dựng công trình

BĐS

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

gi¸ trÞ bÊt ®éng s¶n:
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gi¸ trÞ bÊt ®éng s¶n

Thu nhập thấp Thu nhập lớn

Giá trị thị trường

Tổng thu nhập
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Ví dụ: Một căn nhà chào bán giá 10 tỷ:
 Mỗi năm cho thuê giá 1 tỷ?
 Sau 10 năm bán lại giá 10 tỷ?

=> Giá bán trên là đắt hay rẻ?

Quan niệm thị trường về: 

gi¸ trÞ vµ gi¸ c¶ bÊt ®éng s¶n

Năm 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 10

Thực 
tế

1 
Tỷ

1 
Tỷ

1  
Tỷ

1 
Tỷ

1 
Tỷ

1 
Tỷ

1 
Tỷ

1 
Tỷ

1 
Tỷ

1  
Tỷ

10      
Tỷ

Quy 
đổi

0,91 0,83 0,75 0,68 0,62 0,56 0,51 0,47 0,42 0,39 3,9

Giá trị = ∑R/(1+r)n  =  10 tỷ 
Gía trị luồng thu nhập kỳ vọng mang lại

Giá cả là biểu hiện bằng tiền của giá trị thông qua 
quan hệ trao đổi trên thị trường (xoay quanh giá trị)CuuDuongThanCong.com https://fb.com/tailieudientucntt
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c¸c yÕu tè cÊu thµnh gi¸ c¶ bÊt ®éng s¶n

Giá cả = Gía trị + Cung/Cầu + Tâm lý

Gi¸ trÞ bÊt ®éng s¶n:

Luång thu nhËp

CÊu thµnh chi phÝ kÕt tinh vµ

yÕu tè tù th©n cña BĐS

 ĐÞa t« cña ®Êt ®ai vµ lîi

thÕ vÒ vÞ trÝ vµ m«i tr­êng



 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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c¸c yÕu cÊu thµnh gi¸ c¶ bÊt ®éng s¶n

TÝnh chÊt thÞ tr­êng vµ quan hÖ Cung - CÇu

 C¸c quyÒn năng g¾n liÒn víi BĐS

(Real Estate); Së h­u h¹n chÕ;

C¸c h¹n chÕ quyÒn năng; Toµn

quyÒn së h­u hay së h­u bé phËn,

Thêi gian; C¸c yÕu tè ph¸p lý…..

 Møc sinh lîi hiÖn t¹i vµ triÓn

väng cña nÒn kinh tÕ

 Møc sinh lîi vµ triÓn väng cña

lÜnh vùc sö dông BĐS

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

CuuDuongThanCong.com https://fb.com/tailieudientucntt

http://cuuduongthancong.com?src=pdf
https://fb.com/tailieudientucntt


12

 Møc ®é mÊt c©n ®èi cung

- cÇu vÒ BĐS

 TÝnh chÊt c¹nh tranh cña thÞ

tr­êng BĐS

 TÝnh phæ biÕn cña hµng

ho¸ BĐS

 C¸c yÕu phi thÞ tr­êng trong

giao dÞch BĐS

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

c¸c yÕu cÊu thµnh gi¸ c¶ bÊt ®éng s¶n

TÝnh chÊt thÞ tr­êng vµ quan hÖ Cung - CÇu
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c¸c yÕu cÊu thµnh gi¸ c¶ bÊt ®éng s¶n

TÝnh chÊt thÞ tr­êng vµ quan hÖ Cung - CÇu

 TÝnh phæ biÕn cña hµng

ho¸ BĐS

 C¸c yÕu phi thÞ tr­êng trong

giao dÞch BĐS

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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 Quan niÖm, đặc tÝnh c¸

nh©n

 Quan niÖm đẳng cấp x·
hội

 T©m lý ®¸m ®«ng

Gi¸ t©m lý lµ gi¸ cã ®­îc tõ c¶m gi¸c tho¶ m·n cña
kh¸ch hµng khi quyÕt ®Þnh mua BĐS, phô thuéc vµo:

c¸c yÕu cÊu thµnh gi¸ c¶ bÊt ®éng s¶n

Yªó tè t©m lý

?

Tho¶ m·n c¸c tiªu chuÈn vµ quan niÖm x· héi

 YÕu tè lÞch sö cña BĐS

CuuDuongThanCong.com https://fb.com/tailieudientucntt

http://cuuduongthancong.com?src=pdf
https://fb.com/tailieudientucntt


15

 Cã ®ñ thêi gian vµ th«ng

tin lùa chän

 Bèi c¶nh thÞ tr­êng æn

®Þnh, ít biến động

 Kh«ng rµng buéc vÒ tr¶ gi¸



 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¸c ®iÒu kiÖn ®Ó cã gi¸ trÞ thÞ tr­êng
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C¸c ®iÒu kiÖn ®Ó cã gi¸ trÞ thÞ tr­êng

 C¶ bªn Mua-b¸n hµnh

®éng mét c¸ch hiÓu biÕt,

thËn träng kh«ng ¸p chÞu

¸p lùc

=> Các điều kiện lựa chọn

giá tham chiếu

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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C¸c tr­êng hîp kh«ng ®­îc coi lµ
gi¸ trÞ thÞ tr­êng

1. Người bán bị ép buộc

2. Người mua là người sở

hữu bộ phận

3. Mua bán giữa các thành

viên trong gia đình

4. Giao dịch nọi bộ công ty

5. Giao dịch của các doanh

nghiệp đang rất phát đạt

 ………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………

 ………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………
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1. Bán của người độc quyền

2. Người mua là người đang

có quyền chiếm giữ BĐS

3. Bán BĐS sở hữu chung, có

quyền lợi chia nhỏ

=> Những yếu tố phải loại bỏ

hoặc điều chỉnh khi định giá

BĐS

 ………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………

 ………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………

C¸c tr­êng hîp kh«ng ®­îc coi lµ

gi¸ trÞ thÞ tr­êng
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• Không phải giá ảo, vì:

 Giá cao là do Nhiều người mua <> Ít

người bán

 “Tiền tươi = Thóc thật”

 Mua giá cao -> Bán giá cao hơn => Thu

lãi thật

gi¸ ¶o gi¸ thùc
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gi¸ ¶o gi¸ thùc

=> Đầu tư ngắn hạn trong khi thị

trường biến động

• Coi là giá ảo, vì:

 Không thoả mãn 4 Điều kiện giá 

trị thị trường: Thận trọng; Hiểu biết; 

Có đủ Thời gian và Thông tin; Thị 

trường không biến động.

 Một trong 8 yếu tố phi thị trường 

xuất hiện: Độc quyền cung

=> Khi định giá và đầu tư dài hạn

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………..  . . . . . . 

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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C¸c lo¹i gi¸ trong ®Þnh gi¸ b®s

 Giá trị thị trường của BĐS

 +/- Do mất cân đối cung cầu

 +/- Tâm lý người Mua/Bán

 +/- Các yếu phi thị trường (8

yếu tố)

 Yêu cầu khi định giá

mua/bán: Phải đánh giá được

các yếu tố tác động chung và

tách rời/loại bỏ các yếu tố cá

biệt

 ………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………

 ………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………………………………………
………………
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C¸c lo¹i gi¸ trong ®Þnh gi¸ b®s

1. Gía mua – Bán:

 Là giá được hình trên

cơ sở thoả thuận giữa

người Mua và người

Bán về BĐS cụ thể

 Các yếu tố cấu thành:

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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2. Gía cho thuê:

 Là giá trị mà người chủ sở

hữu nhận được tương

đương với lợi ích khi đưa

BĐS vào khai thác sử dụng

mang lại

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¸c lo¹i gi¸ trong ®Þnh gi¸ b®s

CuuDuongThanCong.com https://fb.com/tailieudientucntt

http://cuuduongthancong.com?src=pdf
https://fb.com/tailieudientucntt


24

C¸c lo¹i gi¸ trong ®Þnh gi¸ b®s

 Các yếu tố cấu thành:

 Giá trị hiện thời của BĐS * Tỷ

suất sinh lợi đầu tư

 Chi phí vận hành

 Tần suất giãn đoạn

 +/- Do mất cân đối cung cầu

 Lưu ý: Giá trị cho thuê không tính

đến giá trị kỳ vọng trong tương lai

của BĐS, những giá bán/mua lại

quyền cho thuê lại có tính đến yếu

tố này

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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3. Gía trị thế chấp:

 Là gía trị mà người cung

cấp tín dụng có thể thu hồi

tương đương với khoản tín

dụng đã cho vay

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¸c lo¹i gi¸ trong ®Þnh gi¸ b®s
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C¸c lo¹i gi¸ trong ®Þnh gi¸ b®s

 Các yếu tố cấu thành:

 Giá trị thị trường của BĐS * Tỷ

lệ thu hồi

 Tỷ lệ thu hồi phụ thuộc vào:

 Tỷ lệ giảm giá

 Chi phí phát mại

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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4. Gía trị bảo hiểm:
 Là gía trị cần thiết bỏ ra để

đầu tư tái tạo BĐS

 Các yếu tố cấu thành:

 Giá trị thị trường của BĐS –

Giá trị Thu hồi

(Giá trị phát triển BĐS)

 Phí bảo hiểm: Giá trị bảo hiểm

* Tần suất rủi ro

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¸c lo¹i gi¸ trÞ trong ®Þnh gi¸ b®s
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C¸c lo¹i gi¸ trÞ trong ®Þnh gi¸ b®s

5. Gía trị hạch toán:
 Là gía trị đo lường tiền vốn

dưới hình thái BĐS

 Các yếu tố cấu thành:

 Giá trị thị trường công trình

BĐS * Tỷ lệ giảm giá công

trình

 Hoặc Giá trị ban đầu - Khấu

hao

 Hoặc Giá trị đánh giá lại (khi

thay đổi các chủ sở hữu)

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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6. Gía trị đầu tư:

 Là gía trị mà nhà đầu

tư kỳ vọng nhận được

từ tổng luồng thu

nhập tương lai của

BĐS
 Các yếu tố cấu thành:

 Tổng giá trị hiện tại của luồng

thu nhập tương lai của BĐS

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¸c lo¹i gi¸ trÞ trong ®Þnh gi¸ b®s
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C¸c lo¹i gi¸ trÞ trong ®Þnh gi¸ b®s

Tû suÊt lîi nhuËn trªn vèn 

®Çu t­ ph¸t triÓn (chi phí

cơ hội sử dụng vốn)

Sù gia tang gi¸ trÞ bÊt 

®éng s¶n

Các lợi ích trực tiếp từ BĐS: 

Công dụng, Danh tiếng và uy 

tín, Tự hào và thoả mãn ham 

muốn ….. 

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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1. Gía cả biểu hiện giá trị và 

xoay quanh giá trị =>Từ 

giá cả suy ra giá trị: 

Phương pháp so sánh 

2. Giá trị do chi phí kết tinh

=> Phương pháp chi phí

(giá thành, đấu thầu, chi 

phí giảm giá tái tạo; giá 

trị còn lại, khấu trừ, chiết 

trừ)

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¸c ph­¬ng ph¸p ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n
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C¸c ph­¬ng ph¸p ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n

3. Giá trị là Tổng luồng thu nhập

=> Phương pháp thu nhập, 

hay vốn hoá, đầu tư.

4. Giá trị là thu nhập kỳ vọng 

tương lai => phương pháp 

thặng dư hay phát triển lý 

thuyết.

5. Giá trị là sự đóng góp của BĐS 

tạo ra lợi nhuận cho nhà kinh 

doanh => Phương pháp lợi 

nhuận: Tổng lợi nhuận trừ lợi 

nhuận của nhà KD phần còn lại 

là sự đóng góp của BĐS

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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Vai trß cña ng­êi ®Þnh gi¸

chuyªn nghiÖp 

trong thÞ tr­êng B®S
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1-Hỗ trợ các bên tham gia giao

dịch BĐS trên thị trường:

- Người Mua/Bán không

chuyên nghiệp

- Người Mua/bán chuyên

nghiệp

- Những nhà đầu tư phát triển

BĐS

- Doanh nghiệp hạch toán giá

trị BĐS trong kinh doanh

- Người thế chấp và cho vay

thế chấp

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

Vai trß ng­êi ®Þnh gi¸
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Vai trß ng­êi ®Þnh gi¸

2- Lành mạnh hoá thị trường

BĐS:

- “Đánh giá được mức độ ảo”

khi thị trường biến động.

- Là nguồn góp phần vào hệ

thống thông tin minh bạch

thị trường BĐS.

- Góp phần rút ngắn khoảng

cách 2 giá: Giá NN và Giá

thị trường trong quản lý

đất đai và thị trường BĐS

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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Có đủ trình độ chuyên môn cần

thiết:

 Hiểu biết và đầy đủ thông tin cập

nhật về diễn biến thị trường bất

động sản, Tình hình xu hướng

diên biến nền kinh tế và các khu

vực phát triển

 Hiểu biết về sản phẩm bất động

sản: Kết cấu, Kiến trúc, Quy

hoạch, Phong thuỷ - xã hội.

 Hiểu biết về chính sách, pháp luật

liên quan đến đất đai, BĐS

 Có kiến thức về đầu tư, Tài chính,

Kế toán, Thống kê và Tin học

 ………………………………………………………
………………………………………………………
………………………………………………………
……………………………………………

 ………………………………………………………
………………………………………………………
………………………………………………………
………………………………………………………
………………………………

ng­êi ®Þnh gi¸ chuyªn nghiÖp
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ng­êi ®Þnh gi¸ chuyªn nghiÖp

=> Tiêu chuẩn định giá VN quy định:

- Phải có đủ năng lực chuyên môn,

làm việc chuyên cần, thận trọng

- Tổ chức định giá phải có trách

nhiệm nâng cao năng lực chuyên

môn và kinh nghiệm nghề nghiệp

cho người định giá

- Tổ chức định giá có trách nhiệm

mua bảo hiểm nghề nghiệp và lập

quỹ dự phòng rủi ro.

=> Nghị định 153: Tối thiểu Cao đẳng + Bồi

dưỡng nghiệp vụ Định giá BĐS

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

CuuDuongThanCong.com https://fb.com/tailieudientucntt

http://cuuduongthancong.com?src=pdf
https://fb.com/tailieudientucntt


38

Có uy tín và hoạt động ổn định lâu

dài:

 Uy tín đối với khách hàng: Khách

hàng đặt niềm tin vào người định

giá không phải chỉ với phí dịch vụ

mà là cả Tài sản định giá (Có nên

thông đồng với Người Mua-Người

Bán?).

 Uy tín với Bạn hàng: Chia sẻ

thông tin, Hỗ trợ nghề nghiệp

(mỗi người có thế mạnh riêng),

Chia sẻ thị trường một cách có lợi

nhất cho các bên.

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

ng­êi ®Þnh gi¸ chuyªn nghiÖp
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ng­êi ®Þnh gi¸ chuyªn nghiÖp

 Ổn định về địa điểm và cần có đủ

thời gian để tạo dựng và chứng

minh uy tín: Điểm hoà vốn trong

đầu tư BĐS (kể cả dịch vụ)

thường chậm hơn so với các lĩnh

vực đầu tư khác)

=> Tiêu chuẩn thẩm định giá VN: Tư

cách nghề nghiệp: Tổ chức định

giá, định giá viên phải có trách

nhiệm bảo vệ uy tín nghề nghiệp,

không được có hành vi làm ảnh

hưởng đến uy tín nghề nghiệp;

được quyền tham gia các hội, hiệp

hội về định giá.

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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Có phong cách chuyên nghiệp:

 Phong cách do các các yếu tố bên

ngoài mang lại: Trang phục;

Phương tiện làm việc; Trụ sở văn

phòng nơi hành nghề và đón tiếp

khách hàng.

 Phong cách do rèn luyện và thói

quen hình thành: Lên kế hoạch rõ

ràng, chi tiết các công việc khi

tiếp xúc khách hàng, khi khảo sát

BĐS; Cách nói rõ ràng, chắc chắn,

Đi đứng tự tin đúng mức.

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

ng­êi ®Þnh gi¸ chuyªn nghiÖp
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ng­êi ®Þnh gi¸ chuyªn nghiÖp

 Phong cách của sản phẩm

mang tính chuyên nghiệp: Nội

dung đầy đủ, đúng quy chuẩn;

Hình thức hấp dẫn rõ ràng và

thuyết phục (Các yếu tố hình

thức)

=> Tiêu chuẩn thẩm định giá VN:

Tổ chức, các nhân định giá

phải tuân thủ các tiêu chuẩn

chuyên môn quy định trong

Tiêu chuẩn định giá Viêt Nam

và các quy định pháp luât hiẹn

hành.

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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1- Độc lập:

 Không bị chi phối tác đọng

của các bên

 Không định giá cho tổ chức

cá nhân có quan hệ kinh tế

(Góp cổ phần, cho vay hoặc

vay vốn, là cổ đông chi phối,

ký kết hợp đồng gia công

dịch vụ, đại lý..)

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

®¹o ®øc nghÒ nghiÖp ng­êi ®Þnh gi¸
(Theo tiªu chuÈn sè 3 Q®: 24/2005-BTC)
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®¹o ®øc nghÒ nghiÖp ng­êi ®Þnh gi¸
(Theo tiªu chuÈn sè 3 Q®: 24/2005-BTC)

 Không định giá cho các đơn vị có

người thân (cha, mẹ, vợ, chông,

con, anh chị em ruột) là gữ vị trí

trong HĐQT, Ban Tổng GĐ, Ban

Giám đốc, Trưởng ban Tài chính,

Kế toán trưởng.

 Nếu có sự hạn chế về tính độc lập

phải tìm cách loại bỏ, nếu không

bỏ đựoc phải nêu trong báo cáo.

 Định giá viên phải xem xét và kết

luận độc lập với từng phần hoặc

toàn bộ báo cáo định giá của định

giá viên khác.

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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2- Chính trực: Thẳng thắn,

trung thực có chính kiến

khi định giá.

3- Khách quan:

 Không định giá khi ý kiến

và kết luận định giá đã có

chủ ý từ trước.

 Tiền định giá phải xác định

độc lập từ trước, không

phụ thuộc vào kết quả

định giá (% giá trị)

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

®¹o ®øc nghÒ nghiÖp ng­êi ®Þnh gi¸
(Theo tiªu chuÈn sè 3 Q®: 24/2005-BTC)
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®¹o ®øc nghÒ nghiÖp ng­êi ®Þnh gi¸
(Theo tiªu chuÈn sè 3 Q®: 24/2005-BTC)

 Phải thẩm tra độc lập các

tư liệu, thông tin do khách

hàng hay các bên cung cấp,

khảng định tính phù hợp

hay không pù hợp của

thông tin; nếu thấy không

phù hợp phải nêu rõ trong

báo cáo.

 Không dựa trên các điều

kiện giả thiết không có tính

hiện thực

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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4- Bí mật: Không được tiết lộ

thông tin, dữ liệu hay kết

quả định giá trừ trường

hợp được pháp luật hoặc

khách hàng đồng ý.

5- Công khai, minh bạch:

 Trong báo cáo định giá

phải công khai các ràng

buộc, hạn chế trong quá

trình định giá

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

®¹o ®øc nghÒ nghiÖp ng­êi ®Þnh gi¸
(Theo tiªu chuÈn sè 3 Q®: 24/2005-BTC)
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®¹o ®øc nghÒ nghiÖp ng­êi ®Þnh gi¸
(Theo tiªu chuÈn sè 3 Q®: 24/2005-BTC)

 Mọi tài liệu pháp lý và chứng

cứ phải được thể hiện đầy đủ

rõ ràng trong báo cáo định giá

 Định giá viên chịu trách nhiệm

về tính đúng đắn trong nội

dung báo cáo kết quả định

giá. Giám đốc doanh nghiệp,

tôt chức định giá là người chịu

trách nhiệm cuối cùng về tính

đúng đắn trong của nội dung

báo cáo định giá, chứng thư

định giá trước pháp luật,

khách hàng hoặc bên thứ 3.

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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- Doanh nghiệp định giá có

trách nhiệm mua bảo hiểm

nghề nghiệp tại CTy BH

VN, nếu chưa có thì có thể

mua của công ty BH nước

ngoài. DN định giá nước

ngoài, DN là thành viên

các tổ chức quốc tế được

mua bảo hiểm của CTy BH

nước ngoài.

 ……………………………………
……………………………………
……………………………………
……………………………………
……………………………………
…………………………

 ……………………………………
……………………………………
……………………………………
……………………………………
……………………………………
……………………………………
………………………………

b¶o hiÓm tr¸ch nhiÖm nghÒ nghiÖp

(Theo TT17/2006/TT-BTC HD nghÞ ®Þnh: 101/2005/ND-

CP)
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b¶o hiÓm tr¸ch nhiÖm nghÒ nghiÖp

(Theo TT17/2006/TT-BTC HD nghÞ ®Þnh: 101/2005/ND-CP)

- Nếu không mua bảo hiểm thì phải

trích quỹ dự phòng rủi ro nghề

nghiệp được tính vào chi phí kinh

doanh. Mức trích 0,5% đến 1% trên

doanh thu DV định giá. Khi số dư

quỹ tương đương 10% doanh thu

dịch vụ trong năm tài chính thì

không trích quỹ.

- Doanh nghiệp phảỉ chịu trách nhiệm

trước Pháp luật và khách hàng về

kết quả định giá. Nếu thiệt hại xẩy

ra Xử lý hậu quả gây ra theo thoả

thuận giữa hai bên hoặc theo phán

quyết của trọng tài thương mại.

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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CĂN CỨ VÀ NGUYÊN TẮC 

ĐỊNH GIÁ BẤT ĐỘNG SẢN
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 Các yếu tố giá trị kết

tinh giá trị BĐS

 Công dụng và khả

năng duy trì lợi ích

 Hình thái vật chất:

Mỹ thuật, Tâm lý

 Vị trí và các tác

động của vị trí

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¡N Cø ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n
1- cĂn cø vµo b¶n th©n bÊt ®éng s¶n
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C¡N Cø ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

2- cĂn cø vµo thÞ tr­ờng

 Tính cạnh tranh và khả

năng thay thế của các BĐS

 Thực trạng nền kinh tế và

phân khúc thị trường BĐS

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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 Đặc điểm của các lực

lượng cung cầu: độc

quyền - cạnh tranh,

tiêu dung-đầu tư

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¡N Cø ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

2- cĂn cøu vµo thÞ tr­ëng
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 Các quy định hiện

tại của luật pháp

về các quyền năng

đối với BĐS

 Những xu hướng

thay đổi luật pháp

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¡N Cø ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

3- cĂn cøu vµo luËt ph¸p
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C¡N Cø ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

3- cĂn cø vµo luËt ph¸p

 Chính sách và thái

độ của địa phương

 Luật pháp về công

tác định giá và mục

đích định giá

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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Được coi là Sử dụng cao

nhất, tốt nhất Khi BĐS

được sử dụng hợp pháp,

cho thu nhập ròng (hiện

tại hoặc tương lai) lớn

nhất và kéo dài liên tục

 Phù hợp về pháp lý, mục

đích sử dụng; Thu nhập.

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

1- sö dông cao nhÊt, tèt nhÊt
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C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

1- sö dông cao nhÊt, tèt nhÊt

 Giá trị hiện tại các luồng

Thu nhập ròng của tất cả

các yếu tố cấu thành

BĐS lớn nhất.

 Thời gian cho thu nhập

kéo dài, ổn định.

 Thoả mãn các tiêu chuẩn

lựa chọn phổ biến phù

hợp: chất liệu, kích

thước

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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 Giá cả BĐS là kết quả của

cân bằng cung cầu => do

vậy phải lấy thời điểm

cung cầu cân bằng để xác

định giá

 Có điều chỉnh theo xu

hướng mất cân đối cung

cầu.

 Phải dự báo trước các

nhân tố thay đổi quan hệ

cung cầu trên thị trường

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

2- Nguyªn t¾c cung cÇu
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C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

2- Nguyªn t¾c cung cÇu

 Có điều chỉnh theo xu

hướng mất cân đối

cung cầu.

 Phải dự báo trước các

nhân tố thay đổi quan

hệ cung cầu trên thị

trường

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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 Phù hợp với mục

đích sử dụng cao

nhất cho tất cả các

yếu tố cấu thành

BĐS

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

3- Nguyªn t¾c phï hîp
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C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

3- Nguyªn t¾c phï hîp

 Phù hợp với các

yếu tố bên ngoài: hạ

tầng, môi trường

 Phù hợp với quan

niệm và tập quán sử

dụng khai thác BĐS

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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 Tương đương về

giá trị các BĐS

thay thế

 Sử dụng các yếu tố

thay thế khi có tính

tương đồng

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

4- Nguyªn t¾c thay thÕ
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C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

4- Nguyªn t¾c thay thÕ

 Lưu ý các yếu tố

không thể thay thế:

các phần kết cấu

công trình BĐS

(móng, tường, cột

chịu lực)

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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Giá trị BĐS luôn thay

đổi, không cố định

do

 Thay đổi về công

năng BĐS

 Cải tạo các yếu tố

cầu thành BĐS

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

5- Nguyªn t¾c thay ®æi
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C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

5- Nguyªn t¾c thay ®æi

 Thay đổi về vị trí và

điều kiện

 Thay đổi về thị

trường

=> Định giá cần phải

dự báo trước các

thay đổi này

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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 Các yếu tố của công trình

BĐS phải cân đối và tương

đồng với nhau mới phát

huy tác dụng: Nhà và đất;

Cấp độ nhà với cấp độ thiết

bị nội thất

 Cân đối với các yếu tố bên

ngoài của công trình BĐS

Nhà ở, Bãi đỗ xe, dịch vụ,

cây xanh

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

6- Nguyªn t¾c c©n ®ối
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C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

6- Nguyªn t¾c c©n ®ối

 Cân đối với các yếu

tố bên ngoài của

công trình BĐS Nhà

ở, Bãi đỗ xe, dịch

vụ, cây xanh

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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 Mức độ đóng góp của

mỗi yếu tố bộ phận

vào cấu thành giá trị

của BĐS

 Khi thay đổi các yếu tố

mới thì giá trị của BĐS

thay đổi bao nhiêu

theo phần đóng góp

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

7- Nguyªn t¾c ®ãng gãp
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C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

7- Nguyªn t¾c ®ãng gãp

 (cải tạo cầu thang,

nhà vệ sinh, lắp

điều hoà… giá trị

tăng thêm lớn hơn

giá trị kết tinh vào

BĐS)

 Đóng góp của BĐS

vào vùng, khu vực

tồn tại BĐS

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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 Tính chất cạnh

tranh của thị

trường, cạnh tranh

làm giảm tính độc

quyền của BĐS đặc

biệt

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

8- Nguyªn t¾c c¹nh tranh
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C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

8- Nguyªn t¾c c¹nh tranh

 Cạnh tranh về các

mục đích sử dụng

có thể làm tăng giá

trị BĐS

 Các lợi thế đặc biệt

của BĐS làm tăng

giá trị BĐS

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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 Mỗi BĐS và các bộ

phận của nó phát huy

tác dụng trong một

mục đích thống nhất,

không thể tách riêng

từng bộ phận để định

giá cho mục đích của

bộ phận đó không liên

quan đến bộ phận khác

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

9- Nguyªn t¾c nhÊt qu¸n
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C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

9- Nguyªn t¾c nhÊt qu¸n

 Nhất quán trong

đánh giá BĐS với

các yếu tố bên

ngoài, như: môi

trường, xu hướng

phát triển KT-XH.

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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 Dựa vào khả năng thực

tế của BĐS có dự báo

thay đổi nhưng không

suy diễn.

 Dựa vào tập quán,

quan niệm thực tế

trong mua bán, trao đổi

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

10- Nguyªn t¾c thùc tÕ
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C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

10- Nguyªn t¾c thùc tÕ

 (bớt giá khi thanh

toán, phương tiện

thanh toán…).

 Dựa vào kết quả

thực tế đã được thị

trường thừ nhận

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

11- Nguyªn t¾c dù b¸o

 Dù b¸o kh¶ năng sinh lêi 
cña BĐS

 Dự báo thay đổi thị phần 
trong tương lai

12- NGUYÊN TẮC 
NGOẠI ỨNG.

- Phân tích tác động bên 
ngoài tích cực và tiêu cực 
đố với BĐS.

- Phân bổ tác động ngoại 
ứng giưa đất và công 
trình

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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C¸c nguyªn t¾c ®ÞNH GI¸ BÊT ®éng s¶n

11- Nguyªn t¾c dù b¸o

12- NGUYÊN TẮC 
NGOẠI ỨNG.

- Phân tích tác động bên 

ngoài tích cực và tiêu 
cực đố với BĐS.

- Phân bổ tác động 
ngoại ứng giưa đất và 
công trình

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………

 …………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
…………………………………………
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®¹i häc kinh tÕ quèc d©n 

khoa bÊt ®éng s¶n & ®Þa chÝnh
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