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Bài nghiên cứu này trình bày các khái niệm về thẩm định 

giá, về bất động sản, về phương pháp so sánh trực tiếp khi thẩm 

định giá bất động sản trên thị trường bất động sản và giới thiệu 

các bước thẩm định giá bất động sản, từ đó rút ra ưu điểm, 

nhược điểm của phương pháp so sánh trực tiếp khi thẩm định 

giá. Thông qua phương pháp thẩm định giá bất động sản theo 

phương pháp so sánh trực tiếp, nghiên cứu sẽ cung cấp thông 

tin cho các thẩm định viên hay các doanh nghiệp kinh doanh bất 

động sản về giá trị của một bất động sản khi muốn chuyển giao 

quyền sở hữu, mục đích tín dụng, tài chính hay phục vụ định giá 

để phát triển đầu tư. 

ABSTRACT 

This study presents the concepts of valuation, real estate, 

and the direct comparison method when appraising real estate 

prices in the real estate market, and introduces the steps of real 

estate valuation, thereby drawing the advantages and 

disadvantages of the direct comparison method when appraising 

prices. Through the comparative method of real estate appraisal, 

this paper provides appraisers or real estate businesses with 

information about the value of a real estate for the purposes of 

ownership transfer, credit, financing or a valuation for 

investment development. 

 

1. Đặt vấn đề 

Trong nền kinh tế thị trường và hội nhập kinh tế quốc tế phát triển như ngày nay, dịch 

vụ thẩm định giá bất động sản là vô cùng quan trọng, là thước đo cơ bản hiệu quả công việc 

duy trì và điều hòa quyền lợi của người có quyền sở hữu và người kinh doanh. Bất động sản 

(BĐS) là tài sản có sức hấp dẫn cao, đòi hỏi lượng vốn lớn. Thị trường BĐS luôn rộng mở, 

năng lực kinh doanh được nâng cao thì sẽ có cơ hội thu hút vốn đầu tư lớn của các nhà đầu 

tư trong và ngoài nước, cũng như vốn tích lũy của các tầng lớp dân cư, tạo khả năng mở rộng 

quy mô sản xuất kinh doanh, tăng cường quan hệ hợp tác, nâng cao trình độ xã hội hóa trong 

sản xuất kinh doanh. Vì vậy, việc thẩm định giá bất động sản như thế nào, bằng phương pháp 

gì, cách tiếp cận ra sao có vai trò quan trọng trong các hoạt động kinh doanh, mua bán, đầu 

tư góp phần đảm bảo lợi ích của các bên tham gia từ đó thúc đẩy nền kinh tế thị trường phát 
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triển hơn. Có 4 phương pháp định giá BĐS là phương pháp so sánh trực tiếp, phương pháp 

thu nhập, phương pháp chi phí và phương pháp thặng dư trong đó phương pháp so sánh trực 

tiếp trong thẩm định giá bất động sản là phương pháp khá phổ biến, là phương pháp tiếp cận 

từ thị trường nên giá trị của BĐS tiệm cận giá thực tế của thị trường. 

2. Một số khái niệm về thẩm định giá BĐS theo phương pháp so sánh trực tiếp 

Thẩm định giá 

Theo Khoản 15 Điều 4 Luật Giá 2012 quy định: Thẩm định giá là việc cơ quan, tổ 

chức có chức năng thẩm định giá xác định giá trị bằng tiền của các loại tài sản theo quy định 

của Bộ luật dân sự phù hợp với giá thị trường tại một địa điểm, thời điểm nhất định, phục vụ 

cho mục đích nhất định theo tiêu chuẩn thẩm định giá. Thẩm định giá là công việc ước tính; 

thẩm định giá là hoạt động đòi hỏi tính chuyên môn; giá trị của tài sản được xác định bằng 

tiền; xác định tại một thời điểm cụ thể; xác định cho một mục đích nhất định và dữ liệu sử 

dụng trực tiếp hoặc gián tiếp liên quan đến thị trường. 

Giá thị trường 

Giá trị thị trường là số tiền trao đổi ước tính về tài sản vào thời điểm thẩm định giá, 

giữa một bên là người bán sẵn sàng bán và một bên là người mua  sẵn sàng mua, sau một 

quá trình tiếp thị công khai, mà tại đó các bên hành động một cách khách quan, hiểu biết và 

không bị ép buộc. 

Bất động sản và thị trường BĐS 

Điều 105 Bộ luật dân sự 2015 xác định như sau: Tài sản là vật, tiền, giấy tờ có giá và 

quyền tài sản. Tài sản bao gồm bất động sản và động sản. Bất động sản và động sản có thể 

là tài sản hiện có và tài sản hình thành trong tương lai. Trong đó, bất động sản bao gồm: Đất 

đai; nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất đai; Tài sản khác gắn liền với đất đai, nhà, 

công trình xây dựng; Tài sản khác theo quy định của pháp luật. 

Thị trường bất động sản là loại thị trường bao gồm các giao dịch về bất động sản được 

thực hiện thông qua quan hệ hàng hóa tiền tệ: Thị trường bất động sản là thị trường nhà, đất; 

Thị trường bất động sản là hoạt động mua bán, trao đổi, cho thuê, thế chấp, chuyển nhượng 

quyền sử dụng bất động sản theo quy luật của thị trường, có sự quản lý của Nhà nước; Thị 

trường bất động sản là tổng hòa các giao dịch dân sự về bất động sản tại một địa bàn nhất 

định, trong một thời gian nhất định. 

Phương pháp so sánh trực tiếp 

Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30/06/2014 có quy định: Phương pháp so sánh 

trực tiếp được hiểu là phương pháp định giá đất bằng cách phân tích mức giá của các thửa đất 

tương tự về mục đích sử dụng, vị trí, khả năng sinh lợi, điều kiện kết cấu hạ tầng, .... mà đã 

chuyển nhượng trước đó ở trên thị trường để so sánh, xác định giá của thửa đất cần định giá. 

3. Nội dung về phương pháp so sánh trực tiếp 

Điều kiện áp dụng: 

Phương pháp so sánh trực tiếp thường được áp dụng để thẩm định giá bất động sản 

trong các trường hợp sau: 

- Các tài sản có tính đồng nhất như: căn hộ, chung cư, dãy nhà kiểu mẫu, các ngôi nhà 

riêng biệt và bán riêng biệt, các phân xưởng, các nhà kho trên một mặt bằng, nhóm văn 

phòng và nhóm cửa hiệu. 

- Các mảnh đất trống. 
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Để thẩm định giá BĐS theo phương pháp so sánh trực tiếp, thẩm định viên cần thực 

hiện 5 bước theo quy trình sau: 

 

                          Hình 1. 05 Bước trong quy trình thẩm định giá bất động sản 

Bước 1: Tìm kiếm các thông tin về tài sản là bất động sản đã được giao dịch trong thời 

gian gần nhất phù hợp với các điều kiện đặt ra 

Các thông tin về tài sản là bất động sản đã được giao dịch trong thời gian gần nhất phù 

hợp bao gồm: 

- Tình trạng vật chất của BĐS:  

Đó là những công dụng hữu ích mang tính cụ thể và trực quan ảnh hưởng đến giá trị 

như: kích thước, hình dáng, kết cấu, số lượng các phòng, tuổi thọ, chất lượng kiến trúc và 

xây dựng của BĐS. Khi nghiên cứu tình trạng vật chất, thẩm định viên cần chú ý đặc điểm 

về mặt bằng và đặc điểm các công trình xây dựng liên quan. Các đặc điểm về mặt bằng gồm: 

kích thước, bề rộng mặt tiền, hình dáng và nét đặc trưng địa lý như tình trạng ô nhiễm, đặc 

điểm của hệ thống thoát nước và các đặc tính địa hình như độ cao, độ dốc, độ lún, cửa song, 

…. Các đặc điểm của công trình xây dựng có liên quan bao gồm chất lượng xây dựng và 

chất lượng kiến trúc của gara, đường đi nội bộ, các bức tường xây, hàng rào, bãi cỏ, vườn 

cây và phong cảnh tổng thể. Trên thực tế, đặc điểm về mặt bằng và đặc điểm các công trình 

xây dựng là một căn cứ quan trọng để người ta xác định vị trí, địa điểm đó có thể được coi 

là sử dụng hiệu quả nhất và tốt nhất đối với BĐS. Nó phản ánh những điều kiện và khả năng 

tiếp cận tới các trung tâm kinh tế, chính trị, văn hóa, xã hội của chủ thể BĐS như trường 

học, cửa hàng, bệnh viện, nơi làm việc, vui chơi, giải trí và các dịch vụ công cộng khác.  

- Tình trạng pháp lý: 

 Để xác định BĐS có được coi là sử dụng hiệu quả nhất và tốt nhất hay không cần phải 

xét đến những hạn chế về mặt pháp lý của BĐS, bao gồm: Các căn cứ pháp lý về quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu các trình trên đất: giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; giấy phép 

xây dựng, sơ đồ mảnh đất; hồ sơ, bản vẽ và biên bản quyết toán bàn giao công trình. Các qui 

định pháp lý về quyền hạn và trách nhiệm cho thuê: thời gian, giá thuê. Yêu cầu tối thiểu về 

vệ sinh môi trường, về phòng cháy chữa cháy về cách âm. Tình trạng vi phạm giới hạn về 

không gian kiến trúc và xây dựng, như: hành lang an toàn giao thông, an toàn đê điều và lưới 

điện quốc gia, giới hạn khi xây dựng bên cạnh các danh lam thắng cảnh, di tích văn hoá; tình 

trạng vi phạm chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng, chiều cao toà nhà, chiều cao mỗi tầng, 

độ nhô ban công, chiều kéo cánh cửa, vị trí thoát nước mái, màu sơn mặt tiền...Sự khác biệt 
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về tình trạng pháp lý có thể dẫn tới sự chênh lệch rất lớn về giá trị của các bất động sản, do 

thời gian để hoàn tất về mặt pháp lý, thủ tục phức tạp, chi phí đối với bất động sản thường 

rất cao. 

- Thời gian giao dịch: 

 Là yếu tố quan trọng ảnh hưởng tới giá giao dịch trên thị trường BĐS. Trong điều 

kiện thị trường có nhiều biến động, thẩm định viên cần phải tìm được các chứng cứ thị trường 

gần với thời điểm thẩm định để đảm bảo tính chất có thể so sánh được với BĐS mục tiêu. 

Thông tin về bất động sản so sánh là những thông tin phải được thu thập khi tài sản đã giao 

dịch thành công hoặc đang mua, bán trên thị trường vào thời điểm cần thẩm định giá hoặc 

gần nhất với thời điểm cần thẩm định giá và với địa điểm giao dịch gần nhất với bất động 

sản cần thẩm định giá. Trường hợp giá bất động sản có biến động trong khoảng thời gian từ 

thời điểm chuyển nhượng thành công đến thời điểm cần thẩm định giá thì trước khi thực 

hiện việc điều chỉnh mức giá của bất động sản so sánh theo các yếu tố so sánh đã lựa chọn, 

cần phải điều chỉnh mức giá giao dịch thành công theo chỉ số giá thích hợp - chỉ số giá có 

thể được xác định bởi các cơ quan, tổ chức có uy tín công bố hoặc do thẩm định viên thống 

kê, tính toán phù hợp với sự biến động của giá thị trường. Theo quy định hiện hành, các giao 

dịch thị trường có thể so sánh được phải diễn ra trong thời hạn 1 năm trước thời điểm thẩm 

định giá. 

- Các điều khoản và điều kiện của giao dịch: 

Các điều khoản của giao dịch có ảnh hưởng đến giá trị của BĐS, như: phương thức 

thanh toán, thời hạn cho thuê, các điều kiện về thế chấp, bảo lãnh, trách nhiệm nộp thuế, lệ 

phí môi giới, các điều khoản liên quan đến thời hạn bàn giao tài sản và các giấy tờ xác định 

chủ quyền đối với chúng, như: giấy tờ quyền sử dụng đất, giấy phép xây dựng..., các điều 

khoản về trách nhiệm sửa chữa và bảo hành công trình,...Các điều kiện và bối cảnh của giao 

dịch có ảnh hưởng lớn đến tính chất có thể so sánh được là: tình trạng cung và cầu, phương 

thức giao dịch là thỏa thuận hay đấu giá, tính chất công khai của việc tiếp thị và mức độ tự 

nguyện mua bán của các bên và các động thái khác của thị trường.  

Bước 2: Tiến hành kiểm tra và phân tích các giao dịch chứng cứ nhằm đảm bảo tính 

chất có thể so sánh được với BĐS mục tiêu.  

Để thực hiện tốt bước này, khi kiểm tra phân tích các giao dịch thị trường cần phải làm 

rõ: nguồn gốc, đặc điểm và tính chất các giao dịch.  

- Nguồn gốc các giao dịch thị trường 

Các chứng cứ thị trường có thể lựa chọn thông qua các hợp đồng, hóa đơn, chứng từ 

mua bán; các kết quả giao dịch thành công trên các sàn giao dịch; các phương tiện thông tin 

đại chúng; các phiếu điều tra thực tế thị trường của các thẩm định viên về giá; các chứng cứ 

được ghi trong các văn bản của các cơ quan nhà nước, các doanh nghiệp sản xuất, kinh 

doanh.... Để khẳng định nguồn gốc các giao dịch chứng cứ, 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. Thẩm định viên phải có một cơ sở dữ liệu về tất cả các giao dịch BĐS, bao 

gồm: loại BĐS, địa chỉ của BĐS, diện tích đất, diện tích sàn, thời hạn sở hữu, ngày ký hợp 

đồng giao dịch, giá cả thanh toán và những thông tin khác. Thẩm định viên về giá phải lưu 

giữ các bằng chứng về: bất động sản đã giao dịch thành công hoặc đang mua, bán giá trên 

thị trường về thời điểm diễn ra giao dịch, địa điểm giao dịch, một hoặc nhiều bên tham gia 

giao dịch, các chứng cứ so sánh... trong Hồ sơ thẩm định giá để bảo đảm đáp ứng yêu cầu 

kiểm tra của cơ quan quản lý Nhà nước về thẩm định giá khi cần thiết hoặc phục vụ việc xử 

lý tranh chấp về kết quả thẩm định giá.  
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- Đánh giá đặc điểm và tính chất của các giao dịch thị trường.  

Mục đích của việc đánh giá các giao dịch thị trường nhằm tìm ra những giao dịch thoả 

mãn lý thuyết “người bán tự nguyện và người mua tự nguyện và đảm bảo so sánh được với 

BĐS mục tiêu. Các chứng cứ thị trường được dùng để so sánh phải là kết quả của các giao 

dịch thành công trên thị trường. Trong đó bên mua, bên bán có khả năng tiếp cận thông tin 

về tài sản như nhau, thỏa thuận mua bán không trái với quy định của pháp luật, tự nguyện, 

không chịu bất cứ sức ép nào từ bên ngoài. Đối với các thông tin về giá tài sản đã giao dịch 

thành công trên thị trường thu thập thông qua phỏng vấn qua điện thoại, phỏng vấn trực tiếp, 

qua phương tiện thông tin đại chúng, sàn giao dịch bất động sản, trên mạng Internet... thẩm 

định viên về giá phải có sự giá và kiểm chứng thận trọng bảo đảm những thông tin có thể sử 

dụng được trước khi sử dụng vào phân tích, tính toán. 

Bước 3: Lựa chọn một số BĐS có thể so sánh thích hợp nhất. Theo kinh nghiệm, 

thường lấy từ 3 đến 6 BĐS để so sánh. 

Theo quy định hiện hành ở Việt Nam, thẩm định viên phải tìm được tối thiểu 3 BĐS 

tương tự khi áp dụng phương pháp so sánh trực tiếp. 

Bước 4: Xác định những yếu tố khác nhau giữa BĐS mục tiêu BĐS chứng cứ. Đồng 

thời, dựa trên các yếu tố khác nhau, tiến hành lập bảng phân tích, điều chỉnh giá của các 

BĐS so sánh. 

- Cách điều chỉnh: 

Lấy BĐS mục tiêu làm chuẩn, thực hiện việc điều chỉnh từng yếu tố khác biệt của BĐS 

so sánh - chứng cứ. Nếu BĐS chứng cứ có các yếu tố được đánh giá tốt hơn BĐS mục tiêu 

thì điều chỉnh giảm giá trị giao dịch của BĐS chứng cứ xuống và ngược lại. Đơn vị điều 

chỉnh là giá bán hoặc giá quy đổi về đơn vị so sánh chuẩn: Đất đai, trang trại: giá/m2, giá/mét 

dài mặt tiền, giá/sào; Căn hộ chung cư, biệt thự: giá/căn hộ, giá/m2; Kho hàng: giá/m2; Cầu 

tầu, bến cảng: giá/m2, giá/ha; Bệnh viện: giá/giường bệnh; Rạp chiếu phim: giá/ghế ngồi; 

Máy - thiết bị: giá/đơn vị công suất, giá/đơn vị kỹ thuật chủ yếu,… 

- Phương thức điều chỉnh: 

Thực hiện điều chỉnh theo số tiền tuyệt đối trước, điều chỉnh theo tỷ lệ phần trăm sau. 

Mức giá sau khi điều chỉnh về số tuyệt đối được dùng để điều chỉnh sự khác biệt về tỷ lệ 

phần trăm. Điều chỉnh theo số tiền tuyệt đối: áp dụng đối với chênh lệch các yếu tố so sánh 

có thể lượng hóa thành tiền như: điều kiện thanh toán, chi phí pháp lý, trang bị nội thất, sân 

vườn, bể bơi, gara ô tô...  Điều chỉnh theo tỷ lệ phần trăm: áp dụng đối với chênh lệch các 

yếu tố so sánh không thể lượng hóa thành tiền như: môi trường, cảnh quan, điều kiện hạ 

tầng... Mức điều chỉnh sự khác biệt có thể xác định bằng cách so sánh mức giá của từng cặp 

tài sản chỉ khác biệt về 01 yếu tố duy nhất. Nếu không tìm được các cặp tài sản chỉ khác biệt 

về 01 yếu tố, thì có thể điều chỉnh các điểm khác biệt chính của cặp tài sản để chỉ còn khác 

biệt về 01 yếu tố so sánh duy nhất, từ đó xác định mức chênh lệch giá tài sản do tác động 

của yếu tố so sánh đó. Mỗi một sự điều chỉnh nên được chứng minh từ các bằng chứng thị 

trường. 

 Bước 5: Ước tính giá trị BĐS mục tiêu trên cơ sở giá của các BĐS đã điều chỉnh. 

- Mức giá điều chỉnh sau cùng của mỗi BĐS so sánh được gọi là “mức giá chỉ dẫn” 

cho việc tìm ra mức giá hợp lý của BĐS mục tiêu. 

- Theo quy định hiện hành: các mức giá chỉ dẫn không được chênh lệch quá 15% so 

với mức giá chỉ dẫn trung bình mới được sử dụng để quyết định giá sau cùng cho BĐS mục 

tiêu. Việc chốt giá sau cùng được lựa chọn từ mức giá chỉ dẫn theo thứ tự ưu tiên sau: Giá 

15



Nguyễn Thị Ánh Hoa. Tạp chí Khoa học Trường Đại học Bà Rịa-Vũng Tàu, Số 04/05-2024 

 

trị tuyệt đối của tổng điều chỉnh là nhỏ nhất (Tổng điều chỉnh gộp - mức giá trước và sau 

điều chỉnh là nhỏ nhất, tính theo giá trị tuyệt đối). Số lần điều chỉnh ít nhất (Tần suất điều 

chỉnh). Biên độ điều chỉnh (nghĩa là mức hoặc tỷ lệ % điều chỉnh) của một yếu tố so sánh 

càng nhỏ càng tốt. Tổng giá trị điều chỉnh thuần nhỏ nhất. 

Trên đây là nội dung của phương pháp so sánh trực tiếp khi định giá BĐS. Để minh 

họa quá trình thẩm định giá BĐS theo phương pháp so sánh trực tiếp chúng ta nghiên cứu 

việc thẩm định giá của một thửa đất với các thông tin liên quan như sau. 

Cần thẩm định giá là một thửa đất xây dựng nhà ở dân cư có diện tích 60m2 tại phường 

A thành phố X. Qua thu thập thông tin trong vòng 01 năm so với ngày thẩm định giá ở khu 

vực này có 3 thửa đất giao dịch thành công và có các yếu tố so sánh tương tự với thửa đất 

cần thẩm định giá. Cụ thể:  

Bảng 1.  

Thông tin các thửa đất so sánh. 

 

TT Yếu tố so sánh 
Thửa đất cần 

thẩm định giá 

Thửa đất so 

sánh 1 

Thửa đất so 

sánh 2 

Thửa đất so 

sánh 3 

1 Giá bán 
Cần thẩm  

định giá 
1,1 tỷ 0,98 tỷ 1,35 tỷ 

2 Tổng diện tích 60m2 50m2 49m2 60 m2 

3 Giá bán/m2 
Cần thẩm  

định giá 
22 triệu/m2 20 triệu/m2 22,5 triệu/m2 

4 Pháp lý Đã cấp sổ đỏ 
Chưa cấp  

sổ đỏ 
Đã cấp sổ đỏ Đã cấp sổ đỏ 

5 Thanh toán 
Trả ngay  

khi mua 

Trả 60% khi 

mua, 40% sau 1 

năm 

Trả ngay  

khi mua 

Trả ngay  

khi mua 

6 
Lợi thế  

kinh doanh 
Mặt ngõ 10m Mặt ngõ 10m Mặt ngõ 8m Mặt ngõ 8m 

7 Cơ sở hạ tầng 

Điện ổn định, 

cấp nước tốt, 

thoát nước kém, 

ngập khi mưa to 

Điện ổn định, 

cấp và thoát 

nước tốt 

Điện ổn định, 

cấp và thoát 

nước tốt 

Điện ổn định, 

cấp và thoát 

nước tốt 

8 Hướng Tây Đông Đông Nam Bắc 

9 Cảnh quan 
Nhìn ra khu 

đông dân cư 

Nhìn ra khu 

đông dân cư 

Nhìn ra khu 

đông dân cư 

Nhìn ra  

công viên 

Ngoài ra, qua điều tra thị trường, thu thập được các thông tin như: 

- Chi phí hợp thức hóa quyền sử dụng thửa đất so sánh 1 là 1 triệu đ/m2. 

- Giá đất mặt ngõ 10m hơn mặt ngõ 8m là 10%, kém 2 mặt ngõ 8m là 5%.  

- Giá đất khu vực thoát nước tốt cao hơn khu vực thoát nước kém 10%.  

- Giá thửa đất quy hướng Tây và hướng Bắc như nhau, nhưng kém hơn hướng Đông 

5% và kém hơn hướng Đông Nam 10%.  

- Giá đất nhìn ra công viên cao hơn nhìn ra khu dân cư 5%.  

- Lãi suất tiền vay ngân hàng kỳ hạn 1 năm là 20%/ năm. 
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Để thẩm định giá thửa đất xây dựng nhà ở dân cư ở trên theo phương pháp so sánh 

trực tiếp, chúng ta thực hiện như sau: 

Bước 1: Tìm kiếm các thông tin về tài sản là bất động sản đã được giao dịch trong thời 

gian gần nhất phù hợp với các điều kiện đặt ra 

Có 3 thửa đất so sánh 1, so sánh 2, so sánh 3 đã được giao dịch trong thời gian gần 

nhất phù hợp với các điều kiện đặt ra với các thông tin so sánh là: 

- Pháp lý 

- Điều kiện thanh toán 

- Lợi thế kinh doanh 

- Cơ sở hạ tầng 

- Hướng 

- Cảnh quan. 

Bước 2: Tiến hành kiểm tra và phân tích các giao dịch chứng cứ nhằm đảm bảo tính 

chất có thể so sánh được với BĐS mục tiêu.  

Phân tích thông tin và tính toán các mức điều chỉnh giá: 

- Điều chỉnh về pháp lý: BĐS so sánh 1 chưa cấp sổ đỏ. Chi phí hợp thức hóa quyền 

sử dụng thửa đất so sánh 1 là 1 triệu đ/m2 nên điều chỉnh tăng 1 triệu đồng/m2. 

- Điều chỉnh về điều kiện thanh toán: BĐS so sánh 1 trả ngay 60%: 1,1 tỷ đồng x 0,6 

= 0,66 tỷ đồng. Số tiền chậm trả sau một năm: 1,1 tỷ đồng - 0,66 tỷ đồng = 0,44 tỷ đồng. Số 

tiền chậm trả 1 năm tương đương số tiền trả ngay: 0,44/1,2 = 0,37 tỷ đồng. Đơn giá hợp lý 

của BĐS 1: (0,66 tỷ đồng + 0, 37tỷ đồng)/50 m2 = 20,6 triệu đồng/m2. Mức điều chỉnh giảm 

cho BĐS 1 là: 22 - 20,6 = 1,4 triệu đồng/m2.  

- Điều chỉnh về vị trí hay lợi thế kinh doanh: 

Tên giá đất mặt ngõ 10 m cao hơn mặt ngõ 8m 10%, kém hơn 2 mặt ngõ 8m là 5%, điều 

này cho thấy: ngõ 10m có tỷ lệ 100%; ngõ 8m là 90%, 2 mặt ngõ 8m là 105%. Tài sản thẩm 

định ở ngõ 10m, mức điều chỉnh cho tài sản 2 và 3 như sau: Tài sản so sánh 2 ở ngõ 8m: (100% 

- 90%)/90% = + 11,11%. Tài sản so sánh 3 ở 2 mặt ngõ 8m: (100% - 105%)/105% = - 4,76% 

- Điều chỉnh về cơ sở hạ tầng: Giá đất khu vực thoát nước tốt cao hơn khu vực thoát 

nước kém 10%, điều này cho thấy khu vực thoát nước tốt bằng 1,1 lần khu vực thoát nước 

kém. Tài sản thẩm định nằm ở khu vực thoát nước kém nên sẽ bằng tài sản so sánh chia cho 

1,1 lần. Mức điều chỉnh là (100% - 110%)/110% = 9,09%.  

- Điều chỉnh về hướng: 

Giá đất nằm ở hướng Tây và hướng Bắc như nhau, nhưng kém thửa đất nằm ở hướng 

Đông 5% và kém hơn thửa đất ở nằm ở hướng Đông Nam 10%, điều này cho thấy: giá đất 

hướng Tây và Bắc là 100%, hướng Đông là 105% và hướng Đông Nam là 110%. Tài sản 

thẩm định nằm ở hướng Tây nên có tỷ lệ là 100%. Mức điều chỉnh là: Điều chỉnh cho tài sản 

nằm hướng Đông: (100% - 105%) /105% = -4,76%; Điều chỉnh cho tài sản hướng Đông 

Nam: (100% -110% /110% = -9,09% 

- Điều chỉnh về cảnh quan: 

Giá đất nhìn ra công viên cao hơn giá đất nhìn ra khu dân cư 5%, điều này cho thấy nhìn 

ra công viên bằng 1,05 lần nhìn ra khu dân cư. Tài sản thẩm định nhìn ra khu dân cư nên sẽ 

bằng tài sản so sánh chia cho 1,05 lần. Mức điều chỉnh là (100%-105%)/105% = - 4,76% 
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Bước 3: Lựa chọn một số BĐS có thể so sánh thích hợp nhất. Theo kinh nghiệm, 

thường lấy từ 3 BĐS. 

Thông tin của ví dụ minh họa rất rõ ràng đã phù hợp vì so sánh 3 thửa đất tương tự. 

Bước 4: Xác định những yếu tố khác nhau giữa BĐS mục tiêu BĐS chứng cứ. Đồng 

thời, dựa trên các yếu tố khác nhau, tiến hành lập bảng phân tích, điều chỉnh giá của các 

BĐS so sánh. 

Từ thông tin trên thực hiện việc điều chỉnh giá đất của các thửa đất so sánh: Lập bảng 

so sánh và điều chỉnh số liệu từ thông tin trên thực hiện việc điều chỉnh giá đất của các thửa 

đất so sánh. 

Lập bảng so sánh và điều chỉnh số liệu:  

Bảng 2. 

Tập hợp thông tin điều chỉnh với BĐS mục tiêu 
 

TT 
Yếu tố  

so sánh 

Thửa đất  

cần thẩm định giá 

Thửa đất so  

sánh 1 

Thửa đất so 

sánh 2 

Thửa đất so 

sánh 3 

A Giá bán Chưa biết 1,1 tỷ 0,98 tỷ 1,35 tỷ 

B Tổng diện tích 56m2 50m2 49m2 60m2 

C Giá bán/m2 Chưa biết 22 triệu/m2 20 triệu/m2 22,5 triệu/m2 

D Điều chỉnh yếu tố so sánh 

D1 
Pháp lý Đã cấp sổ đỏ Chưa cấp sổ đỏ Đã cấp sổ đỏ Đã cấp sổ đỏ 

Mức điều chỉnh  + 1 triệu /m2   

D2 
Thanh toán 

Trả ngay  

khi mua 

Trả 60% khi mua, 

40% sau 1 năm 

Trả ngay  

khi mua 

Trả ngay  

khi mua 

Mức điều chỉnh  -1,4 triệu /m2   

D3 

Lợi thế kinh 

doanh 
Mặt ngõ 10m Mặt ngõ 10m Mặt ngõ 8m Mặt ngõ 8m 

Tỷ lệ 100% 100% 90% 105% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  11,11% -4,76% 

Mức điều chỉnh   +2,22 triệu -1,07 triệu 

D4 

Cơ sở hạ tầng 
Bị ngập  

khi mưa 
Tốt Tốt Tốt 

Tỷ lệ 100% 110% 110% 110% 

Tỷ lệ điều chỉnh  -9,09% -9,09% -9,09% 

Mức điều chỉnh  - 2 triệu đồng/m2 
-1,82 triệu 

đồng/m2 

-2,05 triệu 

đồng/m2 

D5 

Hướng Tây Đông Đông Nam Bắc 

Tỷ lệ 100% 105% 110% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
 - 4,76% - 9,09%  

Mức điều chỉnh  -1,05 triệu -1,82 triệu  
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TT 
Yếu tố  

so sánh 

Thửa đất  

cần thẩm định giá 

Thửa đất so  

sánh 1 

Thửa đất so 

sánh 2 

Thửa đất so 

sánh 3 

đồng/m2 đồng/m2 

D6 

Cảnh quan 
Nhìn ra khu đông 

dân cư 

Nhìn ra khu  

đông dân cư 

Nhìn ra khu 

đông dân cư 

Nhìn ra  

công viên 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 105% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
   - 4,76% 

Mức điều chỉnh    
-1,07 triệu 

đồng/m2 

E Giá chỉ dẫn/m2  
18,55 triệu 

đồng/m2 

18,59 triệu 

đồng/m2 

18,31 triệu 

đồng/m2 

Bước 5: Ước tính giá trị BĐS mục tiêu trên cơ sở giá của các BĐS đã điều chỉnh. 

Trên cơ sở tập hợp thông tin 3 BĐS so sánh với các mức giá chỉ dẫn tương ứng. Chúng 

ta tiền hành xác định mức giá chỉ dẫn trung bình và tính các chỉ tiêu như chênh lệch so với 

giá chỉ dẫn trung bình; Số điều chỉnh tuyệt đối; Số lần điều chỉnh; Biên độ điều chỉnh và Số 

điều chỉnh thuần. 

Bảng 2. 

Tập hợp thông tin điều chỉnh với BĐS mục tiêu 

 
 

TT 
Yếu tố  

so sánh 

Thửa đất  

cần thẩm 

định giá 

Thửa đất so  

sánh 1 

Thửa đất so 

sánh 2 

Thửa đất so 

sánh 3 

A Giá bán Chưa biết 1,1 tỷ 0,98 tỷ 1,35 tỷ 

B Tổng diện tích 56m2 50m2 49m2 60m2 

C Giá bán/m2 Chưa biết 22 triệu/m2 20 triệu/m2 22,5 triệu/m2 

E Giá chỉ dẫn/ m2  
18,55 triệu 

đồng/m2 

18,59 triệu 

đồng/m2 

18,31 triệu 

đồng/m2 

G 

Mức giá chỉ dẫn trung bình 18,48 triệu đồng/m2 

Chênh lệch so với giá chỉ dẫn 

trung bình 
0,37% 0,55% 0,93% 

Số điều chỉnh tuyệt đối (triệu 

đồng) 
3.45 1.41 4,19 

Số lần điều chỉnh 4 3 3 

Biên độ điều chỉnh -13,85% -7,07% -18,61% 

Số điều chỉnh thuần (triệu đồng) -3,45 -1,41 -4,19 

Trong kết quả của 3 thửa đất so sánh trên, thửa đất so sánh 2 có số điều chỉnh tuyệt đối 

nhỏ nhất đồng thời biên độ điều chỉnh ít nhất nên được sử dụng để ước tính giá đất cho thửa 

đất cần định giá. 

Đơn giá đất/m2 ước tính cho thửa đất thẩm định là 18,59 triệu đồng/m2   

Giá thị trường của lô đất cần thẩm định giá: 18,59 triệu đồng/m2 x 60m2 = 1.115,4 

triệu đồng.   
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4. Ưu nhược điểm của phương pháp so sánh 

Phương pháp so sánh trực tiếp được sử dụng trong thẩm định giá bất động sản có 

những ưu và nhược điểm như sau: 

Ưu điểm: đây là phương pháp định giá đơn giản và được áp dụng nhiều trong thực tế. 

Phương pháp này ít gây khó khăn về mặt kỹ thuật vì không có công thức hay mô hình cố 

định mà chỉ dựa vào mức giá các thửa đất trống tương tự trước đó để so sánh, xác định giá 

của thửa đất cần định giá. Ngoài ra, đây cũng là cơ sở để thực hiện các phương pháp thẩm 

định giá khác như phương pháp thu nhập, phương pháp chi phí.  

Nhược điểm: phương pháp này chỉ áp dụng với trường hợp phải có những giao dịch 

tương tự trước đó ở trong cùng khu vực thì mới có thể áp dụng để so sánh được. Các thông 

tin chứng cứ thường mang tính chất lịch sử. Đây là điều không thể tránh khỏi. Nếu thị trường 

biến động, các thông tin nhanh chóng trở nên lạc hậu trong một thời gian ngắn, khi đó tính 

chính xác sẽ thấp. Phương pháp này đòi hỏi thẩm định viên phải có nhiều kinh nghiệm và 

kiến thức thị trường thì mới có thể tiến hành định giá một cách thích hợp.  

5. Kết luận 

Phương pháp so sánh là một phương pháp đơn giản thông dụng dễ áp dụng và thể hiện 

sự đánh giá của thị trường - đó là các bằng chứng rõ ràng - được thừa nhận trên thực tế về 

giá trị của BĐS. Hiện nay thông tin thị trường BĐS giá nặng tính tâm lý, giá không được 

minh bạch, công khai nên thông tin thị trường bất động sản hiện nay tồn tại nhiều thông tin 

nhiễu. Do đó với việc trao đổi, nghiên cứu thẩm định giá BĐS theo phương pháp so sánh 

trực tiếp như trên góp phần có cơ sở vững chắc để khách hàng và cơ quan pháp lý công nhận 

giá của BĐS. Phương pháp này trở nên có ưu thế khi có sự trợ giúp của máy tính. Thông 

thường, người ta sử dụng phương pháp so sánh trực tiếp kết hợp với các phương pháp khác 

để định giá BĐS. Một lưu ý khi sử dụng phương pháp so sánh trực tiếp là việc thu thập thông 

tin và kiểm tra thông tin về giá giao dịch thật của BĐS trên thị trường rất khó khăn do việc 

giao dịch BĐS hay công ty môi giới BĐS và việc thanh toán tiền mua bán BĐS cũng không 

phải nhất thiết qua ngân hàng nên giá giao dịch thật chỉ có người mua và người bán biết.  
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