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PHẦN MỞ ĐẦU 

1. Giới thiệu nghiên cứu và mục tiêu nghiên cứu  

1.1.Tính cấp thiết của đề tài luận án 

Định giá bất động sản (BĐS) thế chấp là một trong những nghiệp vụ quan 

trọng trong hoạt động tín dụng của ngân hàng thương mại (NHTM). Một mặt, 

trên giác độ ngân hàng việc định giá giúp cho ngân hàng xác định được mức 

cho vay hợp lý trên cơ sở tính toán và dự báo được các rủi ro có thể xảy ra, 

đồng thời tăng tính cạnh tranh của các ngân hàng thương mại trong việc tạo 

lập uy tín và thu hút khách hàng trong lĩnh vực cho vay, nâng cao chất lượng 

hoạt động cho vay nói riêng và hoạt động tín dụng nói chung của các Ngân 

hàng thương mại. Trên giác độ là khách hàng, việc xác định chính xác và hợp 

lý giá trị BĐS thế chấp sẽ thúc đẩy quá trình chuyển hóa vốn trong sản xuất 

kinh doanh, đồng thời tạo niềm tin cho khách hàng vào chất lượng hoạt động 

của các NHTM, thực sự coi ngân hàng như là “bà đỡ” khi khách hàng có nhu 

cầu về vốn. Mặt khác, đứng trên phương diện quản lý Nhà nước, việc định giá 

BĐS thế chấp giúp các cơ quan quản lý Nhà nước, đặc biệt là Ngân hàng Nhà 

nước quản lý và đánh giá chất lượng hoạt động cho vay, và xác định được 

mức độ rủi ro, để từ đó có các chính sách hợp lý trong quản lý và điều hành 

hoạt động cho vay của các NHTM và có những định hướng đúng đắn trong 

việc phát triển thị trường tài chính tiền tệ.      

Kết quả khảo sát của Công ty tài chính quốc tế và Hiệp hội Ngân hàng Việt 

nam cho thấy 93% các ngân hàng đều muốn nhận bất động sản làm tài sản thế 

chấp cho các khỏan vay. Tỷ trọng dư nợ có thế chấp bằng BĐS chiếm khá lớn 

(80-90%) trong bảng dư nợ cho vay có tài sản đảm bảo của các NHTM. Điều 

này cho thấy xu hướng nhận BĐS làm tài sản thế chấp đang được các NHTM 

ưa chuộng. Nhiều ngân hàng thương mại đã cải tiến qui trình cho vay, coi 

trọng vai trò của định giá BĐS thế chấp, nâng cao hiệu quả và chất lượng hoạt 

động cho vay. Tuy nhiên bên cạnh đó, việc định giá bất động sản để xác định 
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mức cho vay cũng còn nhiều bất cập cả về qui trình và phương pháp thực hiện 

khiến nhiều ngân hàng khá lúng túng trong việc định giá tài sản BĐS thế 

chấp. Đội ngũ cán bộ định giá còn kiêm nhiệm, công tác định giá chưa có sự 

đầu tư thích đáng, ảnh hưởng đến chất lượng định giá. Thêm vào đó thị 

trường BĐS Việt Nam đang trong giai đoạn đầu phát triển, có những bước 

phát triển nhanh nhưng kém ổn định và thiếu minh bạch, gây rủi ro cho ngân 

hàng và bất lợi cho khách hàng. Nghiên cứu về thị trường BĐS và định giá 

BĐS ở Việt nam chưa nhiều. Bởi vậy định giá BĐS đang là khó khăn lớn cho 

nhiều chủ thể, trong đó có ngân hàng thương mại.  

Để nhằm khắc phục những hạn chế trên, tạo điều kiện cho việc phát triển hoạt 

động cho vay, giảm rủi ro cho các ngân hàng thương mại, tác giả đã lựa chọn 

đề tài: “Định giá bất động sản thế chấp trong các ngân hàng thương mại 

Việt nam hiện nay” làm nội dung nghiên cứu của luận án. 

1.2.Mục tiêu nghiên cứu  

- Nghiên cứu cơ sở lý luận về định giá BĐS thế chấp trong hoạt động 

cho vay của Ngân hàng thương mại 

- Nghiên cứu kinh nghiệm định giá BĐS ở các nước để từ đó rút ra bài 

học về định giá BĐS thế chấp trong hoạt động cho vay của các NHTM Việt 

Nam 

- Phân tích, đánh giá thực trạng định giá bất động sản thế chấp trong hoạt 

động cho vay của các ngân hàng thương mại Việt nam hiện nay, từ đó rút ra 

những kết quả đạt được, những hạn chế và nguyên nhân  

- Đề xuất định hướng và hệ thống giải pháp nhằm hoàn thiện và nâng cao 

chất lượng hoạt động định giá BĐS thế chấp trong hoạt động cho vay của các 

NHTM Việt Nam thời gian tới.  

1.3. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

- Đối tượng nghiên cứu: Định giá BĐS thế chấp trong hoạt động cho vay 

của các ngân hàng thương mại. Tuy nhiên định giá BĐS thế chấp là một phạm 
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trù tương đối rộng, bởi vậy luận án sẽ tập trung nghiên cứu một số vấn đề 

chính như tổ chức định giá trong ngân hàng, qui trình và phương pháp áp 

dụng trong định giá BĐS thế chấp với mục đích cho vay của các NHTM.  

- Phạm vi nghiên cứu: Định giá BĐS thế chấp trong hoạt động cho vay 

của các NHTM Việt nam từ năm 2005 đến nay.  

1.4. Phương pháp nghiên cứu 

Các phương pháp nghiên cứu được sử dụng như phương pháp thống kê, tổng 

hợp, so sánh, khảo cứu tài liệu, nghiên cứu tình huống và sự kiện, phương 

pháp chuyên gia, phương pháp mô hình kinh tế lượng trong dự báo nhu cầu 

tín dụng và hoạt động định giá BĐS thế chấp, các phương pháp nghiên cứu 

ứng dụng khác trong điều tra khảo sát thu thập thông tin.  

- Sử dụng phương pháp khảo cứu để khai thác nguồn thông tin thứ cấp, 

dựa trên cơ sở kế thừa các nghiên cứu đã có về định giá BĐS nói chung, định 

giá BĐS thế chấp nói riêng và các tài liệu khác có liên quan. Nguồn thông tin 

có thể thu thập từ các cơ quan quản lý của nhà nước, ngân hàng Nhà nước, 

các Ngân hàng thương mại, các báo, tạp chí chuyên ngành và các nguồn tin từ 

Internet... 

- Phương pháp điều tra, khảo sát và phỏng vấn, sử dụng bảng hỏi:  Định 

giá tài sản thế chấp nói chung và BĐS nói riêng là một hoạt động mang tính 

chất nghiệp vụ, tùy từng điều kiện, tính chất và qui mô hoạt động của từng 

ngân hàng mà mỗi ngân hàng có một cách thức tổ chức riêng, do đó sẽ áp 

dụng các phương pháp và qui trình định giá riêng cho phù hợp. Để đạt được 

kết quả nghiên cứu, luận án đã tiến hành khảo sát thực tế về định giá BĐS thế 

chấp của một số NHTM chủ yếu mang tính chất đại diện như Ngân hàng 

Nông nghiệp và phát triển nông thôn (đại diện cho hệ thống ngân hàng 

thương mại nhà nước);  Techcombank (đại diện cho hệ thống NHTM cổ phần 

có qui mô hoạt động lớn) và Ocean Bank (đại diện cho NHTM mới thành 

lập).  Phỏng vấn cán bộ lãnh đạo Ngân hàng Nhà nước và một số ngân hàng 
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thương mại về các qui định liên quan đến định giá BĐS thế chấp cũng như 

cách thức tổ chức và các phương pháp định giá áp dụng ở mỗi ngân hàng.  

- Ý nghĩa khoa học và thực tiễn của luận án 

Hình thành cơ sở lý luận về định giá BĐS thế chấp. Phân biệt giữa định giá  

BĐS thế chấp với định giá BĐS cho các mục đích khác từ đó đặt ra các yêu 

cầu và nguyên tắc cơ bản cho việc định giá BĐS thế chấp trong hoạt động cho 

vay của các Ngân hàng thương mại.  

Xây dựng qui trình và các phương pháp định giá phù hợp áp dụng cho từng 

loại hình ngân hàng, trong đó đi sâu vào 2 loại hình ngân hàng, đó là ngân 

hàng thương mại Nhà nước và ngân hàng thương mại cổ phần, tạo nên sự 

thống nhất trong việc xác định giá trị BĐS thay vì qui trình mà tự mỗi ngân 

hàng đang làm như hiện nay tại các ngân hàng thương mại Việt Nam. 

Những kết quả nghiên cứu của luận án góp phần vào việc xây dựng nền tảng 

cho việc phát triển một thị trường tài chính BĐS ở Việt Nam. Tức là sẽ tạo 

điều kiện cung cấp các hàng hóa BĐS cho thị trường BĐS thứ cấp thông qua 

việc tạo tính lỏng cho các BĐS thế chấp hay tài chính hóa các tài sản là BĐS. 

1.5. Bố cục của luận án 

Ngoài phần mở đầu, kết luận và danh mục tài liệu tham khảo, luận án bao 

gồm 3 chương: 

Chương 1. Cơ sở khoa học về định giá bất động sản thế chấp trong hoạt động 

cho vay của các Ngân hàng thương mại. 

Chương 2. Thực trạng định giá bất động sản thế chấp trong hoạt động cho vay 

của các Ngân hàng thương mại Việt Nam. 

Chương 3. Giải pháp hoàn thiện định giá bất động sản thế chấp trong hoạt 

động cho vay của các Ngân hàng thương mại Việt Nam. 

2. Tổng quan các công trình nghiên cứu có liên quan  

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 
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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 [51]. 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 
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xác định giá trị của BĐS thế chấp. Theo ông giá trị của BĐS được tính bằng 

thu nhập (lợi ích thu được từ việc sử dụng bất động sản) và các chi phí cấu 

thành nên nó [57]. Đề tài này mới chỉ dừng lại ở phương pháp định giá, chứ 

chưa đi sâu vào nghiên cứu qui trình cũng như công tác tổ chức định giá Bất 

động sản thế chấp. 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.  

Ở Việt nam, cũng có một số đề tài nghiên cứu liên quan đến định giá đất đai 

và các bất động sản. Dự án hợp tác giữa Việt nam và Thụy Điển do Bộ Tài 

nguyên Môi trường chủ trì liên quan đến vấn đề quản lý đất đai đã đề cập đến 

việc định giá đất có tác động của yếu tố vị trí và môi trường [7]. Các yếu tố 

kinh tế được đưa ra nhưng chưa có kết luận cụ thể về các điều kiện áp dụng 

tại Việt nam. Đề tài nghiên cứu khoa học cấp Bộ: “Khả năng áp dụng một số 

phương pháp xác định giá trị quyền sử dụng đất góp phần lành mạnh hóa thị 

trường quyền sử dụng đất ở Việt nam” của TS Nguyễn Mạnh Hải, Bộ Kế 

hoạch và Đầu tư đã phân tích các phương pháp định giá và khả năng áp dụng 

ở Việt nam. Ứng dụng phương pháp lý thuyết vị thế -chất lượng trong định 

giá BĐS, các tác giả Nguyễn Mạnh Hùng, Trần Văn Trọng, Lý Hưng Thành 

và Trần Hữu Phê đã nghiên cứu và xây dựng mô hình định giá BĐS với một 

hàm phi tuyến tính gồm các biến số  

P   =  f( X1, X2, X3, X4) 

Trong đó: 

P là giá cả hàng hóa BĐS 

X1: Diện tích khuôn viên BĐS 

X2: là số tầng xây dựng  

X3 là khoảng cách đến trung tâm 

X4 là vị trí mặt tiền hoặc trong ngõ. 
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Kết quả nghiên cứu ban đầu của các tác giả thông qua việc nghiên cứu trên 

địa bàn thành phố Hồ chí Minh đã khẳng định được rằng giá trị của BĐS phụ 

thuộc chủ yếu vào 2 nhóm yếu tố cơ bản là chất lượng (diện tích và kết cấu 

xây dựng) và vị thế (khoảng cách và vị trí mặt tiền) của BĐS với mức độ tin 

cậy 79,8% (R2  = 0,798) [29]. Mặc dù số liệu chỉ được điều tra ở thành phố Hồ 

chí Minh, không mang tính phổ biến nhưng đây có thể là một định hướng mới 

cho việc ứng dụng phương pháp này vào định giá BĐS trên thị trường hoặc áp 

dụng cho định giá trong hoạt động cho vay các ngân hàng. 

Đề tài nghiên cứu khoa học cấp Bộ: “Thẩm định giá BĐS ở Việt Nam. Thực 

trạng và giải pháp” của TS Lưu Văn Nghiêm đã khái quát hóa được những nét 

cơ bản trong công tác định giá nói chung và thẩm định giá BĐS nói riêng ở 

Việt Nam. Tuy nhiên đề tài này chỉ mới dừng lại ở việc nghiên cứu ở các 

Tổng công ty theo mô hình 90 -91 trong quá trình định giá tài sản để xác định 

giá trị doanh nghiệp sau cổ phần hóa. Bởi vậy bên cạnh việc định giá các BĐS 

của doanh nghiệp cổ phần hoá, các doanh nghiệp còn cần phải xác định giá trị 

các tài sản khác để hình thành nên tài sản vốn của doanh nghiệp. Hơn nữa 

việc định giá doanh nghiệp cổ phần hoá có nhiều đặc trưng khác biệt so với 

việc định giá. Bên cạnh các tài sản hữu hình còn nhiều tài sản vô hình khác 

như thương hiệu và lợi thế thương mại. Bởi vậy giá trị BĐS định giá có nhiều 

khác biệt so với giá trị thực tế trên thị trường. Luận án tiến sĩ của Phạm thị 

Ngọc Mỹ “ Các giải pháp thúc đẩy sự phát triển thẩm định giá ở Việt Nam 

trong những năm tới” đề cập một cách chung chung đến ngành thẩm định giá 

tài sản, những yêu cầu và thách thức đặt ra đối với ngành định giá của Việt 

Nam. Có một số các đề tài nghiên cứu về định giá BĐS thế chấp ở các ngân 

hàng thương mại nhưng lại chỉ nghiên cứu ở một ngân hàng cụ thể, chứ chưa 

nghiên cứu một cách tổng quát áp dụng cho toàn bộ hệ thống ngân hàng, ví dụ 

như đề tài “Định giá và quản lý BĐS thế chấp tại ngân hàng Phát triển Việt 
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Nam” của ThS Nguyễn Đình Nam. Đề tài: “Định giá BĐS thế chấp tại Ngân 

hàng thương mại OceanBank” của Ths Nguyễn Thị Dinh.  

Mặc dù hiện chưa có đề tài nghiên cứu khoa học nghiên cứu chuẩn mực về 

định giá bất động sản phục vụ họat động cho vay của các ngân hàng thương 

mại cũng như chưa có công trình luận án tiến sĩ nào nghiên cứu trực tiếp vấn 

đề này nhưng các thông tin tư liệu trên sẽ là nguồn tài liệu tham khảo cho việc 

nghiên cứu tổng hợp về định giá bất động sản và hoàn thiện định giá BĐS thế 

chấp trong các ngân hàng thương mại ở Việt nam thời gian tới. 
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CHƯƠNG 1. CƠ SỞ KHOA HỌC VỀ ĐỊNH GIÁ BẤT ĐỘNG SẢN 

THẾ CHẤP TRONG HOẠT ĐỘNG CHO VAY CỦA CÁC 

NGÂN HÀNG THƯƠNG MẠI 

1.1. Bất động sản thế chấp trong hoạt động cho vay của Ngân hàng 

thương mại 

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

1.1.1.1. Khái niệm và vai trò của Ngân hàng thương mại 

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. 
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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 [ 22].  

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 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.  
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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.  

1.1.1.2. 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 [37,tr.93] 

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 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 
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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 
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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 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 
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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.  

1.1.2. Bất động sản thế chấp trong hoạt động cho vay của Ngân hàng 

thương mại  

1.1.2.1. 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 được thể hiện bằng từ ImmobiliÐ  

(Bất động sản); 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” [13] 

Mặc dù với quan niệm như trên, nhưng 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. 



 15

Một cách hiểu phổ biến về BĐS là: 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: Lµ mét yÕu tè vËt chÊt cã Ých cho con 

ng−êi; §−îc chiÕm gi÷ bëi c¸ nh©n hoÆc céng ®ång ng−êi; Cã thÓ ®o l−êng 

b»ng gi¸ trÞ nhÊt ®Þnh; Kh«ng thÓ di dêi hoÆc di dêi h¹n chÕ ®Ó tÝnh chÊt, c«ng 

n¨ng, h×nh th¸i cña nã kh«ng thay ®æi; Tån t¹i l©u dµi. 

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.  
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1.1.2.2. 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 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 
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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.  

1.1.2.3. 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 

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. 
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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.  

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

hàng thương mại 

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

1.2.1.1.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:  
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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 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. Như 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.   

1.2.1.2. 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 
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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 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 
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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 



 22

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 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 
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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.  

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

hàng thương mại 

1.2.2.1.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 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 
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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 
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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 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.  

1.2.2.2. 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 
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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,  

1.2.2.3.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: 
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Sơ đồ 1.1. Qui trình định giá BĐS thế chấp 

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 

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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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. 
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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 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.  
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1.2.2.4. 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]. 

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 tiÕn hµnh so s¸nh c¸c bÊt ®éng s¶n t−¬ng tù ®−îc b¸n trªn thÞ tr−êng víi 

bÊt ®éng s¶n môc tiªu cÇn ®¸p øng c¸c yªu cÇu sau: 

- Nh÷ng bÊt ®éng s¶n dïng ®Ó so s¸nh ph¶i lµ nh÷ng bÊt ®éng s¶n t−¬ng tù 

hoÆc gÇn t−¬ng tù nh− bÊt ®éng s¶n cÇn ®Þnh gi¸; §ã lµ nh÷ng B§S cã tÝnh 
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chÊt ®ång nhÊt nh− c¸c c¨n hé, c¸c chung c−, c¸c d·y nhµ x©y dùng cïng 1 

kiÓu, c¸c ng«i nhµ riªng biÖt, c¸c ph©n x−ëng, c¸c nhµ kho trªn 1 mÆt b»ng, 

c¸c nhãm v¨n phßng, c¸c nhãm cöa hiÖu, c¸c m¶nh ®Êt trèng. Trong tr−êng 

hîp kh«ng cã ®Çy ®ñ tµi liÖu vÒ c¸c vô mua b¸n c¸c bÊt ®éng s¶n dïng ®Ó so 

s¸nh cã thÓ cã nh÷ng ®iÒu chØnh nhá cÇn thiÕt ®Ó lµm cho gi¸ bÊt ®éng s¶n so 

s¸nh gÇn ngang b»ng víi gi¸ trÞ cña bÊt ®éng s¶n cÇn ®Þnh gi¸. 

 ChØ nªn sö dông nh÷ng kÕt qu¶ cña c¸c cuéc mua b¸n bÊt ®éng s¶n ®−îc tháa 

thuËn trªn c¬ së gi¸ thÞ tr−êng và g¾n liÒn víi thêi ®iÓm ®Þnh gi¸ hoÆc thêi 

®iÓm gÇn nhÊt.   

 C¸c th«ng tin thu thËp ph¶i ®−îc kiÓm tra vµ thÈm ®Þnh chÆt chÏ. Ph−¬ng 

ph¸p nµy kh«ng cã c«ng thøc hay m« h×nh cè ®Þnh mµ hoµn toµn dùa vµo c¸c 

th«ng tin thÞ tr−êng, bëi vËy ®ßi hái viÖc thu thËp th«ng tin ph¶i cùc kú chÝnh 

x¸c vµ ®¶m b¶o chÊt l−îng vµ ®−îc ®Æt trong ®iÒu kiÖn thÞ tr−êng t−¬ng ®èi æn 

®Þnh, kh«ng cã c¸c biÕn ®éng m¹nh, vÝ dô nh− nh÷ng c¬n sèt gi¸, hay trong 

thêi kú khñng ho¶ng kinh tÕ.  

 Các bước tiến hành phương pháp so sánh 

Trong thùc tÕ kh«ng cã 2 hay nhiÒu bÊt ®éng s¶n gièng nhau hoµn tßan, h¬n 

n÷a gi¸ trÞ cña chóng l¹i thay ®æi theo thêi gian. V× vËy ®Ó tiÕn hµnh so s¸nh, 

ng−êi ®Þnh gi¸ cÇn ph¶i thu thËp c¸c giao dÞch trªn thÞ tr−êng hiÖn hµnh cña 

c¸c bÊt ®éng s¶n gièng hoÆc t−¬ng ®èi gièng so víi B§S môc tiªu. Sau ®ã tiÕn 

hµnh ph©n tÝch gi¸ mua b¸n, ph©n tÝch c¸c gi¸ trÞ ®· giao dÞch vµ thùc hiÖn c¸c 

cuéc ®iÒu chØnh cÇn thiÕt ®Ó t×m ra mét møc gi¸ phï hîp cho bÊt ®éng s¶n 

môc tiªu. Qui tr×nh ®Þnh gi¸ cã thÓ ®−îc thùc hiÖn nh− sau: 

B−íc 1: X¸c ®Þnh bÊt ®éng s¶n môc tiªu 

- X¸c ®Þnh c¸c yÕu tè liªn quan ®Õn vÞ trÝ, mÆt tiÒn cña bÊt ®éng s¶n môc tiªu. 

- Nghiªn cøu c¸c th«ng tin, kü thuËt vÒ bÊt ®éng s¶n nh−: diÖn tÝch, chiÒu 

ngang, h×nh thÓ, kÕt cÊu, tuæi thä, thêi gian x©y dùng, kh¶ n¨ng khai th¸c, 

c«ng dông. 
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- Nghiªn cøu c¸c yÕu tè ph¸p lý, quyÒn n¨ng liªn quan tíi bÊt ®éng s¶n vµ 

c¸c rµng buéc kh¸c (®Êt thæ c− hay ®Êt x©y dùng trªn ®Êt n«ng nghiÖp, giÊy tê 

cã ®Çy ®ñ kh«ng, c¸c quyÒn n¨ng cña bÊt ®éng s¶n…) 

B−íc 2: Thu thËp t×m kiÕm c¸c th«ng tin vÒ c¸c bÊt ®éng s¶n ®· ®−îc b¸n 

trong kho¶ng thêi gian gÇn nhÊt víi c¸c ®iÒu kiÖn t−¬ng ®ång. ViÖc t×m bÊt 

®éng s¶n kiÕm c¸c th«ng tin nµy cã thÓ dùa vµo hå s¬ cña c¸c nhµ ®Þnh gi¸ 

b¸n hoÆc cã thÓ dùa vµo c¸c nguån th«ng tin kh¸c nh− b¸o chÝ, c¸c c¬ së giao 

dÞch kh¸c… 

B−íc 3: KiÓm tra c¸c th«ng tin vÒ c¸c bÊt ®éng s¶n so s¸nh thu thËp ®−îc ®Ó 

x¸c ®Þnh lùa chän nhãm bÊt ®éng s¶n so s¸nh phï hîp nhÊt. §Ó thùc hiÖn tèt 

b−íc nµy, chóng ta cÇn kiÓm tra  ph©n tÝch vµ lµm râ nguån gèc, ®Æc ®iÓm vµ 

tÝnh chÊt cña c¸c giao dÞch. 

- KiÓm tra th«ng tin ®Ó ®¶m b¶o bÊt ®éng s¶n so s¸nh cã phï hîp t−¬ng ®ång 

®èi víi bÊt ®éng s¶n môc tiªu kh«ng? §Ó kh¼ng ®Þnh nguån gèc nµy, ®ßi hái 

ph¶i cã sæ s¸ch ghi chÐp ®¸ng tin cËy, chÝnh x¸c vµ kÞp thêi viÖc mua b¸n vµ 

cho thuª B§S nh»m t¹o ®iÒu kiÖn cho viÖc so s¸nh.  

- Lùa chän 1 sè B§S phï hîp nhÊt víi bÊt ®éng s¶n môc  tiªu ®Ó tiÕn hµnh so 

s¸nh. Vµ bÊt ®éng s¶n so s¸nh mµ ta lùa chän ph¶i rót ra ®−îc c¬ së ®Ó x¸c 

®Þnh c¸c yÕu tè ®iÒu chØnh, møc ®iÒu chØnh. Th−êng lùa chän tõ 3 – 6 bÊt 

®éng s¶n ®Ó so s¸nh. Khi chän B§S so s¸nh ph¶i ®¸p øng c¸c ®iÒu kiÖn: (1) 

c¸c B§S nµy ë cïng khu vùc hoÆc khu l©n cËn víi B§S cÇn ®Þnh gi¸, (2) Lùa 

chän ®¬n vÞ so s¸nh phï hîp (gi¸ trªn mçi m2 x©y dùng, m2 sµn hoÆc gi¸ m2 

mÆt tiÒn) vµ ph©n tÝch so s¸nh cho mçi ®¬n vÞ. 

B−íc 4: Ph©n tÝch gi¸ b¸n vµ ®iÒu kiÖn cña bÊt ®éng s¶n so s¸nh ®Ó t×m ra c¸c 

c¬ së ®iÒu chØnh. 

§©y lµ b−íc quan träng nhÊt. C¸c B§S lu«n cã sù kh¸c biÖt nhau, vÊn ®Ò lµ 

kh¸c nhau nhiÒu hay Ýt. Cã nh÷ng sù kh¸c biÖt Ýt ¶nh h−ëng ®Õn gi¸ trÞ cña 

B§S nh−ng còng cã sù kh¸c biÖt l¹i ¶nh h−ëng rÊt lín ®Õn gi¸ trÞ B§S. Trong 

qu¸ tr×nh so s¸nh sù kh¸c biÖt cÇn ph¶i ®¸nh gi¸ xem cã yÕu tè ®Æc biÖt nµo 
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¶nh h−ëng ®Õn gi¸ trÞ thÞ tr−êng cña B§S so s¸nh hay kh«ng, hoÆc yÕu tè nµo 

¶nh h−ëng ®Õn gi¸ trÞ B§S thÕ chÊp cÇn ®Þnh gi¸ hay kh«ng. Trªn c¬ së ph©n 

tÝch, x¸c ®Þnh nh÷ng kh¸c biÖt ®ã ®Ó ®−a ra nh÷ng ®iÒu chỉnh cho phï hîp. 

ViÖc ®iÒu chØnh ®−îc thùc hiÖn theo nguyªn t¾c: lÊy gi¸ trÞ cña B§S thÕ chÊp 

lµm chuÈn, tiÕn hµnh ®iÒu chØnh c¸c B§S so s¸nh, nÕu B§S so s¸nh cã c¸c yÕu 

tè tèt h¬n th× ®iÒu chØnh gi¸ trÞ cña B§S thÕ chÊp xuèng vµ ng−îc l¹i. 

B−íc 5. ¦íc tÝnh gi¸ trÞ cña B§S thÕ chÊp 

Qu¸ tr×nh so s¸nh vµ ®iÒu chØnh sÏ cho ta kÕt qu¶ cuèi cïng vÒ gi¸ trÞ B§S thÕ 

chÊp. KÕt qu¶ −íc l−îng nµy ®−îc ®−a ra tõ viÖc hßa hîp c¸c chØ sè gi¸ trÞ cña 

c¸c ph−¬ng ph¸p ®Þnh gi¸ kh¸c nhau hoÆc tõ c¸c B§S so s¸nh kh¸c nhau. Qu¸ 

tr×nh −íc tÝnh gi¸ trÞ B§S thÕ chÊp theo ph−¬ng ph¸p so s¸nh cã thÓ ®−îc biÓu 

diÔn theo s¬ ®å 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.  

 
Gi¸ b¸n cña B§S 

so s¸nh 

 
§iÒu chØnh (+/ -) 
giá trị khác biệt  

 
Gi¸ trÞ B§S thÕ 

chÊp  
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Ph−¬ng ph¸p so s¸nh ®−îc  ¸p dông ®Ó ®Þnh gi¸ ®Êt hoÆc gi¸ nhµ ®Êt cho c¸c 

yªu cÇu mua b¸n, thÕ chÊp, gãp vèn, ph©n chia quyÒn lîi vÒ tµi s¶n. Nã ®Æc 

biÖt thÝch hîp cho c¸c bÊt ®éng s¶n cã tÝnh ®ång nhÊt cao nh− c¸c c¨n hé 

chung c−, c¸c d·y nhµ liÒn kÒ ®−îc x©y dùng cïng mét kiÓu, c¸c bÊt ®éng s¶n 

cïng khu vùc.  

-Ph−¬ng ph¸p so s¸nh th−êng ®−îc ¸p dông tèt nhÊt cho c¸c bÊt ®éng s¶n d©n 

dông (nhµ ë) vµ cho ®Êt trèng trong c¸c khu vùc d©n c− vµ th−¬ng m¹i - dÞch 

vô, bëi v× c¸c bÊt ®éng s¶n nµy th−êng ®−îc mua kh¸ phæ biÕn vµ dÔ dµng 

trong viÖc so s¸nh. 

Phương pháp chi phí 

Trong thùc tÕ ho¹t ®éng cho vay cã tµi s¶n b¶o ®¶m, nhiÒu tr−êng hîp ng©n 

hµng vµ c¸c tæ chøc tÝn dông nhËn thÕ chÊp c¸c B§S kh«ng phæ biÕn, hoÆc Ýt 

®−îc giao dÞch th«ng qua thÞ tr−êng nh− nhµ x−ëng s¶n xuÊt, nhµ kho, c¸c 

c«ng tr×nh ®Çu t− lín nh− bÖnh viÖn, tr−êng häc.... Trong tr−êng hîp nµy 

ph−¬ng ph¸p so s¸nh kh«ng thÓ sö dông ®Ó −íc l−îng gi¸ trÞ cña B§S cÇn thÕ 

chÊp mµ ph¶i dùa vµo c¬ së cña ph−¬ng ph¸p chi phÝ. Ph−¬ng ph¸p chi phÝ dùa 

trªn kh¶ n¨ng thay thÕ cña B§S ®ã víi gi¶ ®Þnh gi¸ trÞ cña B§S cÇn thÕ chÊp 

®−îc tÝnh b»ng chi phÝ ®Ó t¹o ra mét bÊt ®éng s¶n t−¬ng tù víi nã. Theo 

ph−¬ng ph¸p nµy gi¸ trÞ cña bÊt ®éng s¶n ®−îc tÝnh b»ng: 

Gi¸ trÞ B§S  

= 

Gi¸ trÞ ®Êt  

+ 

C¸c chi phÝ ®Çu t− 

x©y dùng nªn c¸c 

c«ng tr×nh B§S 

-
C¸c yÕu tè 

gi¶m gi¸ 
(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 
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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 kü thuËt nµy, ng−êi ta tiÕn hµnh h¹ng môc hãa c¸c néi dung c«ng viÖc 

trong tiÕn tr×nh x©y dùng, tõ nÒn mãng ®Õn kho¶n môc trang trÝ cuèi cïng, ®Ó 

−íc tÝnh chi phÝ chi tiÕt cho mçi lo¹i lao ®éng, nguyªn vËt liÖu vµ thiÕt bÞ cho 

mçi h¹ng môc. Sau ®ã céng víi møc phÝ thiÕt kÕ, chi phÝ qu¶n lý vµ lîi nhuËn 

cña ng−êi x©y dùng.  

Ph−¬ng ph¸p nµy th−êng ®−îc sö dông ®Ó tÝnh chi phÝ cña c¸c c«ng tr×nh lín, 

c«ng viÖc ®−îc hoµn thµnh theo kÕ ho¹ch vµ chi tiÕt kü thuËt x©y dùng. 

 

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

người xây dựng 

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

Ph−¬ng ph¸p kh¶o s¸t hiÖn tr¹ng theo sè l−îng c¸c h¹ng môc c¸c c«ng tr×nh lµ 

ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ trÞ (gi¸ thµnh) mét ®¬n vÞ x©y dùng c«ng tr×nh dùa 

trªn c¬ së tæng hîp c¸c chi phÝ ®Ó hoµn thµnh tõng h¹ng môc c«ng tr×nh vµ 

céng thªm c¸c chi phÝ trung gian kh¸c ®Ó kÕt nèi gi÷a c¸c h¹ng môc c«ng 

tr×nh ®ã.  
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ViÖc ph©n chia c¸c h¹ng môc cã thÓ ®−îc thùc hiÖn theo 2 c¸ch: 

- 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: 

+ Ph©n chia theo tõng h¹ng môc c«ng tr×nh hoµn thµnh. Nã lµ tõng yÕu tè, 

tõng bé phËn cÊu thµnh c«ng tr×nh. §iÒu nµy ®ßi hái c¸c h¹ng môc c«ng tr×nh 

ph¶i ®éc lËp víi nhau 

+ Ph©n chia c«ng tr×nh thµnh tõng c«ng ®o¹n x©y dùng vµ x¸c ®Þnh chi phÝ cho 

tõng c«ng ®o¹n. 

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 

Lµ ph−¬ng ph¸p ®Þnh gi¸ dùa trªn c¬ cë x¸c ®Þnh gi¸ thµnh cña mçi m2 hay 

®¬n vÞ c«ng tr×nh x©y dùng c¨n cø vµo gi¸ thµnh cña tõng yÕu tè x©y dùng. Kü 

thuËt nµy th−êng ®−îc sö dông dùa trªn c¬ së ®Þnh møc chi phÝ theo qui ®Þnh.  

-  Kỹ thuật so sánh thị trường: Lµ kỹ thuật xác định chi phí dùa trªn c¬ së lÊy 

chi phÝ thÞ tr−êng cña tõng ®¬n vÞ x©y dùng lµm c¬ së ®Ó tÝnh cho gi¸ trÞ cña 

tõng c«ng tr×nh. 

- C¸ch x¸c ®Þnh:  

C¸ch 1: LÊy c«ng tr×nh ®· trao ®æi trªn thÞ tr−êng ®Ó tÝnh ra ®¬n gi¸ x©y dùng. 

VD: mét c¨n hé 100 m2 ®· b¸n víi gi¸ 1800 triÖu ®ång  18triÖu ®ång/m2 .  

VËy cÇn  ®Þnh gi¸ mét c¨n hé 120m2 th× gi¸ B§S =  120 x18 triÖu ®ång/m2 
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C¸ch 2: + Sö dông c¸c møc ®¬n gi¸ ®−îc quy ®Þnh s½n (VD: Hµ Néi cã quy 

®Þnh gi¸ 1m2 cña c¸c lo¹i nhµ. VD: nhµ biÖt thù gi¸ cao nhÊt: tr−íc ®©y lµ 3 

tr®/m2 nay lµ 4 tr/m2. 

+ Trong x©y dùng mét sè c«ng tr×nh ®Æc thï, sö dông c¸c møc ®¬n gi¸ ®−îc 

®Þnh s½n.  

C¶ hai c¸ch nµy ®· bao hµm toµn bé chi phÝ ®Çu t− tèi thiÓu vµ lîi nhuËn ®Þnh 

møc cña nhµ x©y dùng. 

Ph−¬ng ph¸p nµy ®−îc øng dông khi c¸c c«ng tr×nh ®Þnh gi¸ ph¶i cã chÊt 

l−îng vµ t−¬ng ®èi ®ång ®Òu, ®¹t tiªu chuÈn quy ®Þnh  

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:  H− háng do sö dông (nøt, vì, g·y...); H− háng do 

t¸c ®éng cña yÕu tè thêi gian do ®iÒu kiÖn thêi tiÕt, khÝ hËu; H− háng do 

nh÷ng t¸c ®éng ngÉu nhiªn bªn ngoµi, vÝ dô nh− lµm ®−êng nhµ bªn c¹nh ®µo 

mãng s©u, tù nhiªn ho¶ ho¹n, ®éng ®Êt...) 

- Giảm giá do lỗi thời tự nhiên: Lµ nh÷ng gi¶m gi¸ do tÝnh kh«ng phï hîp cña 

c¸c yÕu tè c«ng tr×nh B§S so víi c¸c yªu cÇu vÒ c«ng n¨ng hiÖn t¹i cña c«ng 

tr×nh gåm:  Nh÷ng lçi thêi do thiÕt kÕ; Sù kh«ng ®Çy ®ñ, kh«ng ®ång bé cña 

c¸c yÕu tè;  Sù d− thõa qu¸ møc còng lµm mÊt gi¸ trÞ cña c«ng tr×nh; Sù l¹c 

hËu cña c¸c yÕu tè thiÕt bÞ;  

-  Giảm giá do ảnh hưởng của các ngoại ứng bên ngoài, bao gồm:  Sù xuèng 

cÊp, bÊt tiÖn cña c¸c yÕu tè ngo¹i c¶nh cã liªn quan ®Õn c«ng tr×nh VD: giao 

th«ng, m«i tr−êng, x· héi, c¸c c«ng tr×nh kh¸c;  C¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt, 

nh÷ng thay ®æi quy ho¹ch;  Nh÷ng viÖc sö dông c¸c c«ng tr×nh kh¸c lµm cho 

¶nh h−ëng ®Õn gi¸ trÞ c«ng tr×nh; Sù thay ®æi c¸c ho¹t ®éng kinh tÕ- x· héi 

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

Lµ ph−¬ng ph¸p tÝnh to¸n chi phÝ gi¶m gi¸ dùa trªn nh÷ng ®iÒu tra, kh¶o s¸t 

sù thay ®æi, sù suy gi¶m kü thuËt cña c«ng tr×nh, tõ ®ã tÝnh ra nh÷ng chi phÝ tõ 

nh÷ng thay ®æi ®ã. 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: 

 Nhãm c¸c yÕu tè bÞ lçi thêi, bÞ gi¶m gi¸ kh«ng thÓ thay thÕ: 

§ã lµ c¸c lçi thêi vÒ mÆt thiÕt kÕ, vÒ kÝch th−íc, nh÷ng lçi thêi cè ®Þnh kh«ng 

thÓ th¸o dì, thay thÕ ®−îc (VD t−êng bÞ nøt,rÇm bÞ nøt). Trong tr−êng hîp nµy 

ph¶i tÝnh theo tû lÖ % gi¸ trÞ ®Çu t− cña yÕu tè ®ã hoÆc ph¶i tÝnh theo tuæi thä 

cña c«ng tr×nh.  

 Nhãm c¸c yÕu tè cã thÓ thay thÕ söa ch÷a: 

Chi phÝ gi¶m gi¸ được tính theo thêi gian tån t¹i cña tõng yÕu tè riªng rÏ. 

Ví dụ: Có công trình xây dựng với các chi phí và yếu tố như sau: 

 Chi phÝ Tuæi thä Míi thay thÕ 

c¸ch ®©y 

% gi¶m gi¸ Chi phÝ 

gi¶m gi¸ 

M¸i t«n 20tr 10 n¨m 5 n¨m 50% 10tr 

V¸ch ng¨n 10tr 20 n¨m 5 n¨m 25% 2,5tr 

§iÒu hoµ 10tr 10n¨m 4 n¨m 40% 4,0tr 

NÒn 5tr 3 n¨m 2n¨m 70% 3,5tr 

Tổng 45tr    Tæng 20tr 

 

Tû lÖ gi¶m gi¸ chung =  Tổng giảm giá/ tổng chi phí = 20/45 = 40% 

- Phương pháp thị trường 

Lµ ph−¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ møc ®é gi¶m gi¸ trÞ (c«ng tr×nh) cña mét B§S 

th«ng qua viÖc so s¸nh, tÝnh to¸n c¸c tû lÖ gi¶m gi¸ cña c¸c B§S t−¬ng tù ®· 

trao ®æi trªn thÞ tr−êng ®Ó rót ra tû lÖ gi¶m gi¸ cho B§S môc tiªu. 

C¸c b−íc tiến hành: 
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B1: X¸c ®Þnh c¸c B§S ®· giao dÞch trªn thÞ tr−êng mµ cã thÓ so s¸nh 

®−îc víi B§S môc tiªu. 

B2: ¦íc tÝnh gi¸ trÞ cña ®Þa ®iÓm  th−êng tÝnh gi¸ trÞ cña ®Êt hoÆc ®Êt 

®· ®−îc ®Çu t− h¹ tÇng. 

B3: TÝnh gi¸ trÞ (chi phÝ) thay thÕ cña c«ng tr×nh  

B4: TÝnh tæng chi phÝ gi¶m gi¸ (CPgg) 

Tæng  CPgg = gi¸ b¸n - chi phÝ ®Þa ®iÓm - chi phÝ thay thÕ. 

B5: tÝnh tû lÖ gi¶m gi¸ chung c«ng tr×nh. 

Tû lÖ gi¶m gi¸ chung 

c«ng tr×nh   
=

CPgg 
(1.2)

Gi¸ trÞ c«ng tr×nh

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:  

-  Ph−¬ng ph¸p nµy dùa trªn chi phÝ vµ gi¸ trÞ tõng bé phËn, trong khi ®ã gi¸ 

trÞ cña c¶ c«ng tr×nh B§S th× kh«ng ph¶i lµ mét phÐp tæng hîp c¬ häc gi¸ trÞ 

cña tõng bé phËn 

- C¸c yÕu tè gi¶m gi¸ cña tõng bé phËn c«ng tr×nh phô thuéc vµo ý chñ quan 

cña ng−êi ®Þnh gi¸ (kh«ng cã th−íc ®o đo l−êng...) 

- ViÖc ®¸nh gi¸ møc ®é gi¶m gi¸ dï lµ b»ng ph−¬ng ph¸p kü thuËt hay ph−¬ng 

ph¸p thÞ tr−êng ®Òu ®ßi hái ng−êi ®Þnh gi¸ phải cã kiÕn thøc kü thuËt kiÕn tróc 

vµ kÕt cÊu c«ng tr×nh x©y dùng. 

- 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. 

Do ®ã ph−¬ng ph¸p nµy chØ ®−îc sö dông trong tr−êng hîp kh«ng cã c¸c b»ng 

chøng thÞ tr−êng, B§S kh«ng cã kh¶ n¨ng ®Ó so s¸nh, hay c¸c B§S mang tÝnh 

chuyªn biÖt. 
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Phương pháp đầu tư  

Phương pháp đầu tư là phương pháp xác định giá trị BĐS căn cứ vào qu¸ 

tr×nh chuyÓn ®æi c¸c dßng tiÒn t−¬ng lai thµnh gi¸ trÞ vèn hiÖn t¹i. Ph−¬ng 

ph¸p này dùa trªn nguyªn lý lµ thu nhËp  hµng n¨m vµ gi¸ trÞ cña vèn ®Çu t− 

ban ®Çu cã liªn quan ®Õn nhau. Ph−¬ng ph¸p ®Çu t− bao gåm c¸c kü thuËt tÝnh 

to¸n mµ ng−êi ®Þnh gi¸ sö dông ®Ó ph©n tÝch kh¶ n¨ng cña B§S t¹o thu nhËp 

c¶ trong hiÖn t¹i vµ t−¬ng lai. §©y lµ mét trong c¸c ph−¬ng ph¸p c¬ b¶n trong 

®Þnh gi¸ B§S. Tuy nhiªn, nã kh«ng ph¶i lµ ph−¬ng ph¸p ®éc lËp hoµn toµn mµ 

nã mang tÝnh liªn hoµn, kÕt hîp nhiÒu ph−¬ng ph¸p.  

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: 

- Tæng thu nhËp tiÒm n¨ng (PGI): lµ tæng thu tiÒm n¨ng cã thÓ ®ãng gãp 

cña bÊt ®éng s¶n ë møc chiÕm h÷u ®Çy ®ñ tr−íc khi trõ ®i c¸c chi phÝ ho¹t 

®éng. VD: møc tiÒn cho thuª hµng th¸ng thu ®−îc. 

- Tæng thu nhËp hiÖu qu¶ (EGI): lµ thu nhËp ®−îc dù b¸o tõ tÊt c¶ c¸c 

ho¹t ®éng cña bÊt ®éng s¶n ®· ®−îc ®iÒu chØnh cho viÖc bá trèng vµ kh«ng thu 

®−îc tiÒn thuª. 

- Chi phÝ ho¹t ®éng (OC): gåm chi phÝ qu¶n lý, b¶o d−ìng, phÝ tiÖn Ých, 

b¶o hiÓm, thuÕ. 

- Thu nhËp ho¹t ®éng rßng (NOI): lµ thu nhËp rßng thùc tÕ hoÆc dù b¸o 

cßn l¹i sau khi ®· trõ ®i tÊt c¶ c¸c chi phÝ ho¹t ®éng tõ tæng thu nhËp hiÖu qu¶ 

nh−ng chưa trõ ®i l·i vay thÕ chÊp vµ khÊu hao trong sæ s¸ch. 

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: 
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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 

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 

- BÊt ®éng s¶n ®ang cho thuª, cßn thêi h¹n 

- BÊt ®éng s¶n do chñ së h÷u võa sö dông, võa khai th¸c, ch−a cho thuª. 

Gi¶ sö bÊt ®éng s¶n ®· ®−îc cho thuª trªn thÞ tr−êng, xem møc tiÒn thuª lµ 

bao nhiªu. 

- BÊt ®éng s¶n cho thuª nh−ng hîp ®ång ®· hÕt h¹n  ph¶i dùa vµo hîp 

®ång ®· cho thuª hoÆc tÝnh to¸n dù b¸o møc t¨ng tiÒn thuª trªn thÞ tr−êng. 

C¸c b−íc tiÕn hµnh  

§Þnh gi¸ theo ph−¬ng ph¸p ®Çu t− ®−îc tiÕn hµnh theo c¸c b−íc sau: 

- ¦íc tÝnh thu nhËp b×nh qu©n hµng n¨m cña tµi s¶n cã tÝnh ®Õn tÊt c¶ 
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c¸c yÕu tè liªn quan t¸c ®éng ®Õn thu nhËp.  

- ¦íc tÝnh tÊt c¶ c¸c kho¶n chi phÝ ®Ó trõ khái thu nhËp hµng n¨m nh− 

thuÕ tµi s¶n, söa ch÷a b¶o hµnh.  

- X¸c ®Þnh tû lÖ chiÕt khÊu phï hîp: cã thÓ c¨n cø vµo tû lÖ sinh lêi cña 

B§S hoÆc theo møc l·i suÊt c¬ b¶n cña Ng©n hµng  

- ¸p dông c«ng thøc  trªn ®Ó t×m gi¸ trÞ cña tµi s¶n.  

VÝ dô: Mét tµi s¶n cho thuª theo hîp ®ång 9 n¨m, ®· thuª ®−îc 6 n¨m víi 

møc gi¸ thuª cè ®Þnh lµ 200 tr.®/n¨m. Cßn 3 n¨m ng−êi thuª muèn cho thuª 

l¹i vµ yªu cÇu ®Þnh gi¸ quyÒn cho thuª theo hîp ®ång cña 3 n¨m cßn l¹i víi l·i 

suÊt 5%/n¨m.  

=> Gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña tiÒn thuª lµ 200tr.® trong 3 n¨m ë møc l·i suÊt 

5%/n¨m lµ 560tr.®ång. 

200 x {[1-1/(1+5%)3]/5%} = 200 x 2,8 = 560 triÖu ®ång 

¦u, nh−îc ®iÓm vµ ®iÒu kiÖn ¸p dông cña ph−¬ng ph¸p ®Çu t− 
§©y lµ ph−¬ng ph¸p cã lý luËn chÆt chÏ, c¨n cø trùc tiÕp vµo lîi Ých cña B§S, 

viÖc sö dông ®¬n gi¶n, dÔ dµng, ¸p dông cho c¸c B§S t¹o thu nhËp. Tuy nhiªn 

bªn c¹nh ®ã ph−¬ng ph¸p nµy còng cã nh÷ng mÆt h¹n chÕ nhÊt ®Þnh. V× c¸c 

luång thu nhËp tõ B§S chñ yÕu lµ trong t−¬ng lai, dùa trªn c¬ së dù b¸o cña 

ng−êi ®Þnh gi¸ bëi vËy, kÕt qu¶ dù b¸o cã thÓ kh«ng chÝnh x¸c do nhiÒu yÕu tè 

c¶ chñ quan vµ kh¸ch quan, vÝ dô nh− thêi gian ®−a B§S vµo khai th¸c sö 

dông, gi¸ c¶ tiÒn thuª trong t−¬ng lai, c¸c chi phÝ ph¸t sinh. C¸c tham sè nµy 

cã thÓ thay ®æi theo h−íng tÝch cùc hoÆc tiªu cùc dÉn ®Õn viÖc dù b¸o luång 

thu nhËp kh«ng chÝnh x¸c, ¶nh h−ëng ®Õn kÕt qu¶ ®Þnh gi¸. H¬n n÷a trong ®Çu 

t− B§S cã nhiÒu kh¶ n¨ng rñi ro rÊt khã dù b¸o, bëi vËy viÖc x¸c ®Þnh tû lÖ 

sinh lêi hay tû lÖ chiÕt khÊu phï hîp lµ hÕt søc khã kh¨n víi ng−êi ®Þnh gi¸ vµ 

th−êng mang nÆng c¶m tÝnh, dÉn ®Õn kÕt qu¶ ®Þnh gi¸ kh«ng chÝnh x¸c. Do ®ã 

ph−¬ng ph¸p nµy chØ ®−îc sö dông trong tr−êng hîp B§S cã kh¶ n¨ng mang 

l¹i kho¶n thu nhËp æn ®Þnh, vµ cã m« h×nh dù b¸o phï hîp, th−êng lµ trong 

tr−êng hîp t− vÊn cho c¸c quyÕt ®Þnh lùa chän ph−¬ng ¸n ®Çu t−. Ph−¬ng ph¸p 
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nµy Ýt khi sö dông trùc tiÕp mµ th−êng ph¶i kÕt hîp víi c¸c ph−¬ng ph¸p kh¸c 

nh− so s¸nh, chi phÝ ®Ó ®−a ra ®−îc sù lùa chän ®Çu t− hîp lý.  

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

của Ngân hàng thương mại 

1.2.3.1. 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. 

1.2.3.2. 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 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:  
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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 
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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. 

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.  
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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. 

1.3. Các nhân tố ảnh hưởng đến định giá bất động sản thế chấp trong 

hoạt động cho vay của các Ngân hàng thương mại 

1.3.1. Các nhân tố chủ quan 

1.3.1.1. 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 
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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.  

1.3.1.2. 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 
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rút ngắn thời gian và chi phí của công tác định giá, do đó cũng sẽ ảnh hưởng 

tới việc định giá.  

1.3.1.3. 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. 

1.2.1.4. 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. 

1.2.1.5. 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 
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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 giá trị BĐS vượt quá giá trị thực của nó, làm ảnh hưởng đến 

chất lượng và kết quả định giá.  

1.2.1.6. 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.  

1.3.2. Các nhân tố khách quan  

1.3.2.1. 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 
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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.  

1.3.2.2.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.  

1.3.2.3. 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 



 51

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 

1.3.2.3. 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 
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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 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.  

1.4. Kinh nghiệm về định giá BĐS thế chấp ở một số nước trên thế giới 

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. 

1.4.1 Kinh nghiệm định giá của các nước phát triển 

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 
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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. 

 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 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 
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bán và thế chấp tài sản khi vay vốn tại các ngân hàng thương mại và các tổ 

chức tín dụng. 

1.4.2 Kinh nghiệm định giá BĐS của một số nước Châu Á 

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 

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. 
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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.  

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 
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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… 

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). 

1.4.3  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.  
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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 

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 
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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 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.  
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x 

x           x  

KẾT LUẬN CHƯƠNG 1 

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.  

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.  
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CHƯƠNG 2. THỰC TRẠNG ĐỊNH GIÁ BẤT ĐỘNG SẢN THẾ CHẤP 

TRONG HOẠT ĐỘNG CHO VAY CỦA CÁC NGÂN HÀNG THƯƠNG 

MẠI VIỆT NAM 

2.1 Khái quát về các ngân hàng thương mại Việt Nam 

2.1.1  Quá trình hình thành và phát triển Ngân hàng thương mại Việt Nam 

Cho đến nay, ngành Ngân hàng nước ta đã trải qua gần 60 năm (1951-2010) xây 

dựng và phát triển, với nhiều chặng đường gay go và phức tạp nhưng vẫn ổn định 

và ngày càng phát triển.  Đặc biệt là chặng đường từ năm 1986 cho đến nay, 

chặng đường đổi mới căn bản và toàn diện của hệ thống ngân hàng Việt Nam. 

Đến năm 1990, cơ chế đổi mới ngân hàng được hoàn thiện thông qua việc công 

bố hai Pháp lệnh ngân hàng vào ngày 24.5.1990 (Pháp lệnh Ngân hàng Nhà nước 

VN và Pháp lệnh ngân hàng, hợp tác xã tín dụng và công ty tài chính) đã chính 

thức chuyển cơ chế hoạt động của hệ thống NHVN từ “một cấp” sang “hai cấp”. 

Theo đó, Ngân hàng Nhà nước (NHNN) thực thi nhiệm vụ quản lý nhà nước về 

tiền tệ, tín dụng, thanh toán, ngoại hối và ngân hàng, là ngân hàng duy nhất được 

phát hành, là ngân hàng của các ngân hàng, là ngân hàng của Nhà nước…, còn 

hoạt động kinh doanh tiền tệ, tín dụng, dịch vụ ngân hàng do các tổ chức tín dụng 

thực hiện. Các tổ chức tín dụng bao gồm: ngân hàng thương mại quốc doanh, 

ngân hàng thương mại cổ phần, ngân hàng liên doanh, chi nhánh ngân hàng nước 

ngoài, hợp tác xã tín dụng, công ty tài chính. Như vậy, hệ thống ngân hàng thương 

mại VN đã chính thức đánh dấu sự ra đời và phát triển khoảng hơn 20 năm (từ 

1990 đến nay). Trong thời gian đó đến nay, hệ thống NHTM VN đã không ngừng 

phát triển về quy mô (vốn điều lệ không ngừng gia tăng, mạng lưới chi nhánh phát 

triển…), chất lượng hoạt động và hiệu quả trong kinh doanh.    

Mạng lưới ngân hàng thương mại VN đến cuối năm 2010 đã có những buớc 

phát triển mạnh với hệ thống bao gồm: 5 NHTM nhà nước (Ngân hàng ngoại 

thương VN, Ngân hàng đầu tư và phát triển VN, Ngân hàng công thương VN, 

Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn, Ngân hàng phát triển nhà 
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đồng bằng sông Cửu Long), 37 NHTM cổ phần đô thị và nông thôn, 33 chi 

nhánh ngân hàng nước ngoài, 05 ngân hàng liên doanh. Số lượng các ngân 

hàng tăng thêm tập trung vào 2 khối ngân hàng thương mại cổ phần và chi 

nhánh ngân hàng nước ngoài. 

Bảng 2.1:  Số lượng ngân hàng giai đoạn 1991- 2009 

Ngân hàng  1992 1993 1995 1997 1999 2001 2005 2007 2010

NHTMNN 4 4 4 5 5 5 5 5 5 

NHTMCP 4 41 48 51 48 39 37 37 37 

Chi nhánh NHNN 0 8 18 24 26 26 29 31 33 

Ngân hàng LD  1 3 4 4 4 4 4 5 5 

Tổng  9 56 74 84 83 74 75 78 80 
(Nguồn: SBV, Deutsche Bank, BVSC) 

Bên cạnh sự tăng trưởng về số lượng, qui mô hoạt động của ngân hàng cũng 

tăng trưởng mạnh mẽ. Hoạt động của hệ thống các NHTM vẫn đảm bảo an 

toàn, ổn định và có bước tăng trưởng khá, năng lực tài chính và qui mô hoạt 

động tăng lên. Khả năng thanh khoản của hệ thống được đảm bảo, đáp ứng 

được đủ nhu cầu thanh toán của nền kinh tế. Những tác động bất lợi cả cuộc 

khủng hoảng tài chính và suy thoái kinh tế toàn cầu đến hệ thống NHTM Việt 

nam được hạn chế tối đa. Tính đến hết tháng 12/2009, vốn chủ sở hữu của 

toàn hệ thống tăng 32%, tổng tài sản của các NHTM tăng lên 28% so với năm 

2008, chênh lệch thu chi đạt trên 33 nghìn tỷ đồng, tăng 53,09% so với đầu 

năm 2009, dư nợ xấu chiếm 2,2% tổng dư nợ cho vay [35]. Tốc độ tăng 

trưởng hoạt động tín dụng và huy động tiền gửi ở mức rất cao, đạt trung bình 

trên 30% trong suốt giai đoạn 2005-2010. Đặc biệt trong giai đoạn 2007-2009 

tăng trưởng tín dụng đã trở nên quá nóng khi đạt tốc độ trên 50% do nhu cầu 

tín dụng của nền kinh tế tăng cao trong đó bao gồm cả nhu cầu vốn cho đầu tư 

chứng khoán và bất động sản.  
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2.1.2 Kết quả hoạt động chủ yếu của các Ngân hàng thương mại Việt Nam 

thời gian qua 

2.1.2.1. Hoạt động huy động vốn 

Vốn điều lệ của các NHTM VN không ngừng gia tăng, NHTMNN sau nhiều 

lần bổ sung vốn đã nâng tổng vốn chủ sở hữu của 05 NHTMNN lên trên 

20.000 tỷ đồng tăng gấp 3 lần so với thời điểm cuối năm 2000. Vốn điều lệ 

của NHTMCP được gia tăng đáng kể từ lợi nhuận giữ lại, sáp nhập, các quỹ 

bổ sung vốn điều lệ, phát hành thêm cổ phiếu… từ đó giúp tổng vốn điều lệ 

NHTMCP đến cuối năm 2010 tăng gấp nhiều lần so với năm 2000. 

Theo báo cáo thường niên của ngân hàng Nhà nước thì tính đến cuối năm 

2010, tăng trưởng huy động vốn của toàn hệ thống tín dụng chiếm 47,64% 

cao hơn mức 36,53% năm 2009 và 32,08% năm 2008. Trong đó huy động 

vốn bằng VND tăng 53,99%, tăng so với mức 41,15% năm 2008; huy động 

bằng ngoại tệ đạt 29,66%, tăng so với mức 25,31% năm 2008. Tăng trưởng 

huy động vốn của khối ngân hàng cổ phần, chi nhánh ngân hàng nước ngoài 

là mạnh nhất, đạt 101,85%; khối NHTM Nhà nước đạt tốc độ tăng 

24,45%.[35] 

Trước áp lực cạnh tranh với các kênh huy động vốn khác như thị trường 

chứng khoán, thị trường bất động sản, trái phiếu chính phủ...., hệ thống ngân 

hàng TMVN đã có nhiều giải pháp tăng cường huy động vốn như đa dạng hóa 

các hình thức huy động thông qua việc tăng lãi suất, mở tài khoản thanh toán, 

dịch vụ thẻ, các hình thức khuyến mãi hấp dẫn. Ngoài ra việc mở rộng mạng 

lưới chi nhánh, phòng giao dịch của hệ thống NHTM thời gian qua đã góp 

phần thu hút được một khối lượng lớn tiền nhàn rỗi của tổ chức kinh tế và 

trong dân cư.  

Sự tăng trưởng nhanh về qui mô vốn giúp cho các ngân hàng cải thiện đáng 

kể năng lực tài chính. Hệ số an toàn trung bình của các ngân hàng thương mại 
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cổ phần quốc doanh tăng cao từ 7% năm 2007 lên 9% năm 2008 và tăng lên 

11,2% năm 2009, tỷ lệ này của các NHTMCP trung bình là 13%, gần đạt tỷ lệ 

trung bình của các nước trong khu vực Châu Á Thái Bình Dương (14%) và 

của khu vực Châu Á ( 13,5%). Trong thời gian tới, xu hướng tăng vốn của các 

Ngân hàng thương mại sẽ tiếp tục tăng cao, đặc biệt là đối với khối các 

NHTMNN. 

2.1.2.2. Hoạt động cho vay  

Phân tích tín dụng trong thời gian vừa qua cho thấy: Tốc độ tăng trưởng tín 

dụng đến thời điểm 31/12/2010 bình quân là 18% so với cùng kỳ năm 

2009. Bên cạnh đó, cam kết bảo lãnh đối với các khách hàng của TCTD 

tăng tương đối cao trong 6 tháng đầu năm 2009, nhất là cam kết bảo lãnh 

L/C trả chậm, tạo cơ hội cho các tổ chức kinh tế sử dụng nguồn vốn nước 

ngoài cho phát triển sản suất. Hơn nữa, mức độ phát triển của thị trường 

chứng khoán nhanh hơn mức dự đoán (chỉ trong 6 tháng đầu năm 2008 đấu 

giá cổ phiếu trên thị trường sơ cấp đã thu được số tiền khoảng 3.200 tỷ), 

cùng với các luồng vốn FDI  (số vốn thực hiện tăng 17% so với cùng kỳ), 

vay trung dài hạn nước ngoài (vay ODA, vay thương mại) cũng tăng đáng 

kể (79%) so với cùng kỳ .. đã giảm sức ép vốn vay ngân hàng, tạo điều 

kiện cho các NH mở rộng các tiện ích ngân hàng khác, không quá phụ 

thuộc vào đầu tư tín dụng và có điều kiện chuyển dịch cơ cấu đầu tư, nâng 

cao chất lượng tín dụng nhằm tăng năng lực tài chính, năng lực cạnh tranh 

trong xu thế hội nhập. 

Trong những năm vừa qua, dư nợ cho vay của hệ thống ngân hàng có tốc độ 

tăng trưởng khá mạnh. Riêng năm 2009, dư nợ cho vay tăng mạnh ở mức 

51,82%  cao hơn nhiều so với mức 23,44% năm 2008, góp phần đáp ứng có 

hiệu quả nguồn vốn cho đầu tư phát triển. Tăng trưởng tín dụng tập trung 
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mạnh nhất ở khối NHTM cổ phần, chi nhánh ngân hàng nước ngoài, đạt mức 

tăng 105,27%; khối NHTM  nhà nước có tốc độ tăng 31,09%.  

Bảng 2.2. Tăng trưởng tín dụng của hệ thống NHTM giai đoạn 2006-2010 

Ngân hàng 
Năm 2005 Năm 2006 Năm 2007 Năm 2008 Năm 2009 Năm 2010 

Triệu đồng Triệu đồng % Triệu đồng % Triệu đồng % Triệu đồng % Triệu đồng % 

Toàn hệ thống  542,892 671,423 23.68 1,019,377 51.82 1,258,980 23.41 1,559,245 23.85 1,942,195 24.56

 NHTM NN 400,884 459,409 14.60 578,175 25.85 687,768 18.95 861,105 25.20 1,044,521 21.30

NHTM CP 80,046 131,361 64.11 286,423 118.04 337,744 17.92 452,495 33.98 592,769 31.00

NH Liên Doanh 6,455 8,711 34.95 12,331 41.56 16,542 34.14 14,568 -11.94 15,703 7.80

NH Nước ngoài 45,782 55,751 21.78 83,221 49.27 124,164 49.20 123,231 -0.75 133,335 8.20
 (Nguồn: Số liệu  Ngân hàng Nhà nước Việt nam) 

Đơn vị tính: % 

Năm 2009

Toàn hệ t hống 

 NHTM NN

NHTM CP

NH Liên Doanh

NH Nước ngoài

Năm 2010

Toàn hệ thống 

 NHTM NN

NHTM CP

NH Liên Doanh

NH Nước ngoài

 

Hình 2.1. Tăng trưởng tín dụng của các NHTM  

  (Nguồn: Số liệu Ngân hàng Nhà nước Việt Nam) 

Chất lượng tín dụng được cải thiện nhờ áp dụng đồng loạt các giải pháp 

tăng cường năng lực tự kiểm soát chất lượng tín dụng của các tổ chức tín 

dụng; thanh tra giám sát xử lý các khoản nợ xấu. Tỷ lệ nợ xấu của các 

NHTM đã giảm dần từ 10,2% năm 2000 xuống 2,84% năm 2005 và xuống 

2,3% năm 2010.  
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Ở một số NHTM nhà nước lớn như Vietcombank, VietinBak và BIDV, tỷ lệ 

nợ xấu đã giảm đáng kể trong giai đoạn 2006-2010. 

Theo số liệu thống kê của VietinBank thì tỷ lệ nợ xấu đã giảm dần qua các năm, từ 

6,4% năm 2005 xuống còn 2% năm 2007 và chỉ còn 0,24% năm 2010. 

Một số NHTM CP như Techcombank, ACB luôn luôn duy trì một tỷ lệ nợ 

xấu dưới 1%, đảm bảo khả năng thanh toán cho khách hàng. Đặc biệt tại  

NHTM CP Đại tín tỷ lệ nợ xấu tính đến cuối quí IV năm 2009 là 0%.  

Đánh giá chung: Có thể thấy kể từ khi đổi mới, ngành ngân hàng đã có những 

bước chuyển biến tích cực: 

Thứ nhất, hệ thống ngân hàng đã huy động và cung cấp một lượng vốn khá 

lớn cho nền kinh tế, ước tính hàng năm chiếm khoảng 16-18% GDP, gần 50% 

vốn đầu tư toàn xã hội. Tăng trưởng tín dụng liên tục tăng trong các năm và 

năm 2008 ước tăng khoảng 24%, cao hơn mức 19% năm 2007. Hệ thống ngân 

hàng cũng có nhiều đóng góp cho tăng trưởng, phát triển và ổn định nền kinh 

tế trong những năm qua. 

Thứ hai, hệ thống ngân hàng đã có cuộc đổi mới toàn diện. Nhiều văn bản 

luật đã được ban hành một cách đồng bộ; Cơ chế chính sách về hoạt động 

ngân hàng đã ngày một hoàn chỉnh và phù hợp với thông lệ quốc tế; Khuôn 

khổ thể chế ngày một thông thoáng và minh bạch hơn. Những phân biệt đối 

xử giữa loại hình tổ chức tín dụng, tổ chức tín dụng trong nước và tổ chức tín 

dụng nước ngoài đã từng bước được loại bỏ; Chức năng cho vay tín dụng 

chính sách và cho vay tín dụng thương mại đã được tách bạch; Các NHTM, 

các tổ chức tín dụng đã được tự chủ và tự chịu trách nhiệm khá đầy đủ. Tính 

cạnh tranh của các tổ chức tín dụng được nâng cao; Thị trường dịch vụ ngân 

hàng được phát triển an toàn và hiệu quả. 

Thứ ba, chính sách tiền tệ (CSTT) được đổi mới và điều hành theo nguyên tắc 

thị trường và phù hợp với thông lệ quốc tế. Các công cụ gián tiếp điều hành 

CSTT đã được hình thành và phát triển. Chính sách lãi suất và tỷ giá hối đoái 



 66

đã được áp dụng linh hoạt theo cơ chế thị trường. Chính sách tín dụng được 

mở rộng và đổi mới theo hướng tạo sự công bằng, bình đẳng đối với mọi 

thành phần kinh tế, doanh nghiệp và mọi đối tượng dân cư. 

Thứ tư, hệ thống ngân hàng đã được cơ cấu lại tài chính, tăng vốn điều lệ cho 

các NHTMNN, xử lý nợ xấu (hiện tỷ lệ nợ xấu trên tổng dư nợ đã giảm từ 

gần 20% trong những năm 90 xuống còn khoảng 2% trong năm 2009), đào 

tạo cán bộ và nâng cấp hệ thống trên cơ sở công nghệ hiện đại, nối mạng và 

thanh toán điện tử…  

Mặc dù vậy hoạt động của NHTM VN cũng còn gặp rất nhiều khó khăn thách 

thức. Một trong những thách thức lớn nhất đối với các NHTM VN nằm ở nội 

lực của chính các ngân hàng, với qui mô vốn nhỏ, nguồn nhân lực hạn chế, 

trình độ công nghệ còn chậm tiến so với các nước trong khu vực.  

Điểm hạn chế thứ hai của các ngân hàng trong nước là hệ thống dịch vụ ngân 

hàng trong nước còn đơn điệu, chất lượng chưa cao, chưa định hướng theo 

nhu cầu khách hàng và nặng về dịch vụ ngân hàng truyền thống.  

Các ngân hàng huy động vốn chủ yếu dưới dạng tiền gửi chiếm 94% tổng 

nguồn vốn huy động và cấp tín dụng là hoạt động chủ yếu của ngân hàng, 

chiếm trên 80% tổng thu nhập, lãi suất tiền gửi tăng làm cho lãi suất cho vay 

cũng tăng, tạo thêm gánh nặng về chi phí cho các doanh nghiệp phụ thuộc 

nặng nề vào nguồn vay từ ngân hàng. Hậu quả là ngân hàng vẫn tiếp tục cho 

vay để nuôi nợ, dẫn đến tình trạng mất vốn ngày càng lớn.  

Một yếu điểm nữa của thị trường tài chính ở Việt Nam hiện nay là, cơ cấu 

hệ thống tài chính còn mất cân đối, hệ thống ngân hàng vẫn là kênh cung 

cấp vốn trung và dài hạn cho nền kinh tế chủ yếu. Tính chung cả nội tệ và 

ngoại tệ, thì số vốn vay huy động ngắn hạn chuyển cho vay trung và dài 

hạn chiếm tới khoảng 50% tổng số vốn huy động ngắn hạn.  Việc sử dụng 

vốn cho vay trung và dài hạn ở nước ta hiện nay tới 50% là quá cao, nếu 
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duy trì quá lâu sẽ là yếu tố gây rủi ro lớn và có nguy cơ gây ra thiếu an 

toàn cho toàn bộ hệ thống. 

Ngoài ra tốc độ tăng trưởng tín dụng nhanh đang khiến cho ngành ngân  hàng có 

nhiều nguy cơ đối mặt với rủi ro lớn khi tỷ lệ tín dụng/ tỷ lệ tiền gửi luôn ở mức trên 

90%. Hiện nay hoạt động cho vay vẫn là mảng hoạt động chính tại các NHTM Việt 

Nam với mức bình quân chiếm hơn 50% tổng tài sản [báo cáo NHNN 2010] 

2.2 Thực trạng định giá BĐS thế chấp trong hoạt động cho vay của các 

ngân hàng thương mại Việt Nam thời gian qua. 

Những năm 2009-2010 là những năm khó khăn của nền kinh tế Việt nam do 

hậu quả của cuộc khủng hoảng tài chính tiền tệ thế giới và suy thoái kinh tế 

toàn cầu. Thị trường tài chính tiền tệ quốc tế biến động bất thường và tiềm ẩn 

nhiều nguy cơ rủi ro. Những tác động tiêu cực này làm cho cán cân thương 

mại và cán cân thanh toán quốc tế của Việt nam bị ảnh hưởng nghiêm trọng. 

Ngành ngân hàng cũng đứng trước những khó khăn và thách thức trong việc 

thu hút và đầu tư vốn cho nền kinh tế.  

Thực hiện chỉ đạo của Ngân hàng Nhà nước về các biện pháp và kế hoạch hành 

động nhằm thực hiện các nhiệm vụ trọng tâm như: Điều hành công cụ chính 

sách tiền tệ, tỷ giá linh hoạt, thận trọng phù hợp với mục tiêu kích cầu, khuyến 

khích sản xuất, ổn định kinh tế vĩ mô, đảm bảo an toàn hệ thống; Mở rộng tín 

dụng hiệu quả và phù hợp với qui định của pháp luật, xử lý các vướng mắc về trả 

nợ vay và tiếp cận tín dụng ngân hàng của các tổ chức, cá nhân; Tăng cường 

kiểm tra, thanh tra, giám sát và bảo đảm an toàn hệ thống ngân hàng…., các 

Ngân hàng thương mại Việt Nam đã có những chính sách và định hướng trong 

hoạt động kinh doanh của mình. Các ngân hàng đã thực hiện nghiêm túc các qui 

định về đảm bảo an toàn trong toàn hệ thống, cải tiến qui trình tín dụng theo 

hướng đơn giản, thuận tiện cho khách hàng nhưng vẫn tuân thủ theo qui định về 

bảo đảm tiền vay của NHNN. Nhìn chung hoạt động của hệ thống các tổ chức 

tín dụng Việt nam vẫn đảm bảo an toàn, ổn định và có bước tăng trưởng khá, 
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năng lực tài chính và qui mô hoạt động tăng lên. Khả năng thanh khoản của hệ 

thống được đảm bảo, đáp ứng đủ nhu cầu thanh toán của nền kinh tế. Những tác 

động bất lợi của cuộc khủng hoảng tài chính và suy thoái kinh tế toàn cầu đến hệ 

thống ngân hàng Việt nam đã được hạn chế tối đa, tiền gửi tại các ngân hàng 

được đảm bảo an toàn. Tính đến 31/12/ 2009 vốn chủ sở hữu của toàn hệ thống 

các tổ chức tín dụng tăng 31,09%; tổng tài sản tăng 26,49% so với cuối năm 

2008, chênh lệch thu chi đạt 33.660 tỷ đồng, tăng 53,09% so với cuối năm 2008, 

tỷ lệ nợ xấu chiếm 2,2% tổng dư nợ cho vay [35].  

Bảng  2.3. Một số chỉ tiêu hoạt động của các ngân hàng thương mại 

Đơn vị: Tỷ đồng 

TT Chỉ tiêu 31/12/2008 31/12/2009 31/12/2010 2009/2008 2010/2009
(%) % 

1 Tài sản có 2120340.17 2651248.15 3221266.502 25.04 21.50 
  Khối NHTM Nhà nước 1143155.94 1291445.97 1488262.336 12.97 15.24 
  Khối NHTM cổ phần 720538.28 1066083.75 1391239.294 47.96 30.50 
  Khối NHLD. NN 256645.95 293718.43 327584.165 14.44 11.53 
2 Vốn chủ sở hữu 190706.88 246145.53 324862.8705 29.07 31.98 
  Khối NHTM Nhà nước 71971.29 100731.75 129369.7865 39.96 28.43 
  Khối NHTM cổ phần 96149.85 113854.74 131194.8169 18.41 15.23 
  Khối NHLD. NN 22585.74 31559.04 42528.9623 39.73 34.76 
3 Chênh lệch Thu – Chi 21716.71 32515.19 39408.41028 49.72 21.20 
  Khối NHTM Nhà nước 7839 16801.96 26357.23465 114.34 56.87 
  Khối NHTM cổ phần 10546.9 12623.39 14598.95054 19.69 15.65 
  Khối NHLD. NN 3330.81 3089.84 3472.98016 -7.23 12.40 
4 ROA (%) 1 1.2 1.3     
  Khối NHTM Nhà nước 0.69 1.3 1.4     
  Khối NHTM cổ phần 1.46 1.18 1.3     
  Khối NHLD. NN 1.3 1.05 1.2     
5 ROE (%) 10.74 12.54 13.8     
  Khối NHTM Nhà nước 10.89 16.68 18.3     
  Khối NHTM cổ phần 10.97 11.09 12.2     

  Khối NHLD. NN 14.75 9.79 10.8     
(Nguồn: Báo cáo tình hình thực hiện nhiệm vụ ngân hàng năm 2009,  

NHNN Việt Nam) 
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2.2.1. Thực trạng về hoạt động cho vay có thế chấp bằng bất động sản 

Tính đến cuối tháng 12/2009, cho vay thế chấp của các NHTM chiếm khoảng 

55% tổng dư nợ, trong đó tổng dư nợ cho vay trực tiếp vào BĐS khoảng 115 

nghìn tỷ đồng, chiếm khoảng 9,5% tổng dư nợ cho vay của các ngân hàng 

thương mại.. Cho vay có thế chấp BĐS đang tập trung chủ yếu ở khối các 

ngân hàng thương mại cổ phần. Có những ngân hàng tỷ lệ này chiếm trên 

90% như Techcombank, ACB, Đại Tín… 
 

Bảng 2.4.  Tỷ lệ dư nợ cho vay thế chấp BĐS của một số NHTMVN 

Đơn vị tính % 

Ngân hàng 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Tăng/ giảm 2006-2010

1.     NHNN và PTNT 15.6 16.7 21.88 22.8 28.07 35.7 128.85 
2.     VietinBank 23.5 26.5 30.5 29.75 35.6 43.32 84.34 
3.     BIDV 18.9 20.67 34 36.75 38.5 45 138.10 
4.     Vietcombank 43.3 56.7 70.6 72.7 75.5 76.62 76.95 
5.     Techcombank 65 78 90.8 90 96.3 98 50.77 
6.     ACB 67 80 90.1 90 95 97 44.78 
7.     Đại Tín N/A 85 98 99 99.1 99   
8.    OCeanBank N/A N/A 42 45 56.4 70   

 

 (Nguồn: Báo cáo hoạt động tín dụng của các NHTM ) 

Qua bảng số liệu trên ta thấy xu hướng cho vay có thế chấp bằng BĐS ngày 

càng tăng và chiếm một tỷ trọng tương đối lớn trong tổng dư nợ cho vay của 

các NHTM, và tập trung nhiều ở khối các NHTM Cổ phần. Đây là một xu 

hướng hợp lý khi BĐS được coi là tài sản có giá trị và đảm bảo khả năng 

tránh rủi ro, bảo toàn vốn cho các NHTM. Bên cạnh đó các NHTMNN cũng 

đang ngày càng chú ý đến việc tăng tỷ trọng cho vay thế chấp BĐS như ngân 

hàng No và PTNT, Ngân hàng đầu tư và phát triển Việt Nam khi nhu cầu về 
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cho vay đối với  khách hàng cá nhân ngày càng tăng lên và trong bối cảnh 

cạnh tranh gay gắt của hệ thống ngân hàng.   

2.2.2. Thực trạng định giá BĐS thế chấp tại một số NHTM Việt Nam  

Trước đây họat động định giá tài sản thế chấp trong các ngân hàng thường do 

bộ phận tín dụng đảm nhiệm, tức là nhân viên tín dụng đồng thời là người 

định giá. Mức giá bất động sản được xác định làm căn cứ vay vốn dựa vào 

khung giá của Nhà nước do UBND tỉnh ban hành vào ngày 1/1/ hàng năm 

(nghị định 178-CP). Tuy nhiên nghị định này cũng đã bộc lộ những bất cập, 

đặc biệt là trong quá trình hội nhập và cạnh tranh gay gắt của hệ thống các 

ngân hàng.  Để đảm bảo quyền lợi cho người vay vốn, mới đây Chính phủ đã 

sửa đổi nghị định 178,  trong đó qui định rõ các ngân hàng tự thỏa thuận mức 

giá bất động sản để đưa ra tỷ lệ cho vay hợp lý, vừa đảm bảo quyền lợi cho 

khách hàng vừa tránh rủi ro cho ngân hàng (NĐ 163- CP về giao dịch có tài 

sản đảm bảo). Hầu hết hiện nay các ngân hàng thương mại đều có những qui 

định riêng về cách xác định giá trị và qui trình định giá bất động sản thế chấp 

để làm căn cứ vay vốn.  

Nhiều ngân hàng đã thành lập bộ phận định giá độc lập, tạo ra tính khách 

quan nhằm đảm bảo quyền lợi cho khách hàng, ví dụ như Ngân hàng 

TMCP Techcombank, ACB, OceanBank, VP Bank… Tuy nhiên, mỗi ngân 

hàng lại có một cách thức và qui trình định giá riêng, chưa có sự thống nhất 

giữa các ngân hàng, nên trong quá trình triển khai còn gặp nhiều khó khăn 

và lúng túng.  

Một số ngân hàng như Ngân hàng Công thương Việt Nam (Incombank), ngân 

hàng Đầu tư và Phát triển Việt Nam (BIDV) cũng đã ban hành những qui 

định về phương pháp áp dụng trong định giá BĐS thế chấp. Ngân hàng Công 

thương Việt nam đã có lúc qui định giá trị quyền sử dụng đất ở để thế chấp 
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được xác định theo thoả thuận giữa ngân hàng cho vay (NHCV) và bên bảo 

đảm, nhưng phải thấp hơn giá đất thực tế chuyển nhượng trên thị trường địa 

phương tại thời điểm định giá/hoặc định giá lại, nhưng không vượt quá khung 

giá đất do UBND tỉnh, thành phố qui định. Hoặc nếu chi nhánh ngân hàng 

xây dựng khung giá đất thì không vượt quá 2 (hai) lần giá của từng loại đất, vị 

trí đất trong khung giá đất do UBND tỉnh, thành phố qui định và thấp hơn giá 

chuyển nhượng thực tế trên thị trường địa phương tại thời điểm xây dựng 

khung giá đất (mức tối đa bằng 90% giá đất thực tế). Trường hợp cao hơn 2 

lần phải trình Ngân hàng Công thương Việt Nam (Quyết định số 125/QĐ-

HĐQT-NHCT35 ngày 10/05/2006).  

Mới đây, Incombank và BIDV đưa ra một số qui định có thông thoáng và rõ 

ràng hơn là cho phép các chi nhánh ngân hàng trong hệ thống của mình được 

cùng với khách hàng thoả thuận theo giá đất (đất ở đây được hiểu là không 

phải đất nông nghiệp) thực tế chuyển nhượng ở địa phương đó tại thời điểm 

định giá thế chấp / định giá lại với mức: 

Thứ nhất, mức tối đa bằng với mức giá đất thực tế chuyển nhượng trên thị 

trường nếu giá đó thấp hơn hoặc bằng với giá ghi trong khung giá đất của 

UBND tỉnh, thành phố nơi có đất; 

Thứ hai, mức tối đa không quá 70% giá đất thực tế chuyển nhượng trên thị 

trường nếu giá đó cao hơn giá ghi trong khung giá đất của UBND tỉnh, thành 

phố nơi có đất. Ngoài ra Incombank còn qui định khuyến khích các chi nhánh 

thuê cơ quan chuyên môn có chức năng thẩm định giá để xây dựng khung giá 

đất áp dụng thống nhất trong toàn chi nhánh / hoặc nếu chi nhánh xây dựng 

được khung giá đất thì được phép thoả thuận với khách hàng để xác định giá 

trị quyền sử dụng đất thế chấp trong phạm vi khung giá đất của chi nhánh và 

tối đa không quá 70% giá đất thực tế chuyển nhượng trên thị trường địa 
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phương đó tại thời điểm định giá thế chấp / định giá lại (Quyết định số 

225/QĐ-HĐQT -NHCT35ngày 07/08/2006).  

Tuy nhiên trong quá trình áp dụng cũng còn nhiều bất cập. Nếu áp dụng theo 

cách thứ nhất thì không thể cho vay vốn được, vì giá trị quyền sử dụng đất 

mà UBND các địa phương đưa ra chỉ để áp dụng tính thuế chứ không qui 

định để bán, để chuyển nhượng trên thị trường, do đó giá trị cho vay sẽ rất 

thấp. Còn áp dụng theo cách thứ hai, mặc dù có thoáng hơn cách thứ nhất 

nhưng cũng rất khó thực hiện bởi vì các tỉnh nhỏ hiện nay chưa có dịch vụ 

nhà đất hay các sàn giao dịch BĐS. Do đó các ngân hàng ở những tỉnh này 

không thể có khung giá thị trường để áp dụng tính đúng 70% theo qui định 

được. Còn nếu thuê cơ quan chuyên môn thì do có những qui định ràng buộc 

bởi trách nhiệm về cách định giá của họ, như vậy sẽ khó có cơ quan nào 

đứng ra nhận xây dựng khung giá đất cho ngân hàng. Việc trao quyền cho 

các chi nhánh tự xây dựng khung giá đất để cho vay vốn mặc dù có vẻ khả 

thi nhưng cũng khó thực hiện bởi nếu như  vậy thì sẽ xảy ra tình trạng vừa 

đá bóng vừa thổi còi, hơn nữa các chi nhánh cũng không có tư cách pháp lý 

để đưa ra quyết định của chi nhánh. 

Việc xác định giá trị các tài sản này trong họat động thế chấp ở các ngân hàng 

thương mại Việt nam vẫn còn gặp nhiều khó khăn, một phần do chưa có một 

mô hình chuẩn để các ngân hàng áp dụng vào lĩnh vực định giá của mình, qui 

trình và phương pháp định giá chưa thống nhất. Đồng thời một phần không 

nhỏ là do tính không ổn định của thị trường bất động sản, những “cơn nóng, 

lạnh” của thị trường trong thời gian gần đây đã gây không ít khó khăn cho 

công tác định giá và tác động không nhỏ đến hoạt động cho vay thế chấp của 

ngân hàng.  Để đánh giá đúng thực trạng công tác định giá BĐS thế chấp 

trong hệ thống NHTM chúng ta sẽ phân tích thực trạng tình hình định giá 

BĐS tại một số NHTM chủ yếu.  
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2.2.2.1. Thực trạng định giá BĐS thế chấp tại ngân hàng Nông nghiệp và 

phát triển nông thôn Việt nam 

Ngân hàng No và PTNT (Agribank) là một trong những ngân hàng thương 

mại lớn nhất, dẫn đầu trong hệ thống ngân hàng Việt Nam về vốn, tài sản, 

nguồn nhân lực, mạng lưới hoạt động và số lượng khách hàng, hoạt động chủ 

yếu trong lĩnh vực tài chính nông thôn, trong đó tổng dư nợ cho vay khu vực 

nông nghiệp nông thôn chiếm tới 68,3% tổng dư nợ toàn hệ thống .  

Tính đến ngày 31/12/2009, Agribank có tổng tài sản 470.000 tỷ đồng; vốn tự 

có 22.176 tỷ đồng; tổng nguồn vốn 434.331 tỷ đồng; tổng dư nợ 354.112 tỷ 

đồng; đội ngũ cán bộ nhân viên 35.135 người; 2.300 chi nhánh và phòng giao 

dịch; quan hệ đại lý với 1.034 ngân hàng tại 95 quốc gia và vùng lãnh thổ. 

Trong năm vừa qua, mặc dù kinh tế thế giới có nhiều biến động, nhưng Ban 

lãnh đạo Ngân hàng và các chi nhánh trong toàn hệ thống đã có nhiều nỗ lực, 

nhằm duy trì và phát triển hệ thống ngân hàng No và PTNT ngày càng lớn 

mạnh cả về chất lượng và số lượng, đạt được những kết quả khả quan. Tổng 

dư nợ cho vay và đầu tư vốn đạt 394.828 tỷ đồng, tăng 60.064 tỷ đồng (tăng 

17%), trong đó dư nợ cho vay nền kinh tế đạt 354.112 tỷ đồng, tăng 59.415 tỷ 

đồng (tăng 20,2%) so với năm 2008. Agribank tiếp tục duy trì tốt chất lượng 

tín dụng và kiểm soát tỷ lệ nợ xấu ở mức 2,6% [36].   

Kết quả một số hoạt động chính: 

Về hoạt động huy động vốn 

Tổng nguồn vốn đến ngày 31/12/2009 là 434.331 tỷ đồng, tăng 71.330 tỷ 

đồng (tức tăng 19,7%) so với năm 2008. Trong đó vốn nội tệ tăng 15,5%, 

nguồn vốn ngoại tệ tăng 57,7%. Huy động từ khách hàng đạt 366.995 tỷ đồng, 

tăng 30.146 tỷ đồng (tăng 8,9%) so với đầu năm. Huy động từ dân cư đạt 

200.211 tỷ đồng, tăng 26.933 tỷ đồng (tăng 15,6%), chiếm tỷ trọng 46% trong 

tổng nguồn vốn.  
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Tăng trưởng huy động vốn 2005-2009
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Hình 2.2.Tăng trưởng huy động vốn giai đoạn 2005 -2009 

  (Nguồn: Báo cáo thường niên ngân hàng No và PTNT 2009) 

Agribank luôn đảm bảo cơ cấu nguồn vốn hợp lý, đa dạng và có tính ổn định 

cao. Trong đó nguồn tiền huy động ngắn hạn chiếm tỷ trọng lớn (trên 40%). 
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Hình 2.3. Cơ cấu huy động vốn 2009 

(Nguồn: Báo cáo thường niên NHNo &PTNT 2009) 

Về hoạt động tín dụng: 

Tính đến ngày 31/12/2009, dư nợ cho vay nền kinh tế đạt ở mức 354 112 

tỷ đồng, tăng 69 495 tỷ đồng (tăng 24,4%) so với năm 2008. Dư nợ ngoại 

tệ qui đổi đạt 27 739 tỷ đồng, tăng 5683 tỷ đồng (tăng 25,5%) so với đầu 

năm, chiếm tỷ trọng 7,8% tổng dư nợ.  Theo cơ cấu về hoạt động cho vay 
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thì nợ ngắn hạn chiếm tỷ trọng lớn 60,3%. Đối tượng cho vay chủ yếu là 

các hộ gia đình sản xuất (48,6%) và các Doanh nghiệp ngoài quốc doanh 

(tỷ trọng 43,9%)  

Cơ cấu dư nợ  theo kỳ hạn 2009
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Hình 2.4. Cơ cấu dư nợ 2009 

(Nguồn: Báo cáo thường niên Ngân hàng No và PTNT 2009) 

Agribank là ngân hàng thương mại bên cạnh mục đích kinh doanh hoạt động 

vì lợi nhuận còn vì mục tiêu ổn định kinh tế của Nhà nước, bởi vậy đây là một 

trong những ngân hàng thương mại thực hiện cho vay hỗ trợ lãi suất lớn nhất 

theo quyết định của Thủ tướng Chính phủ góp phần nhằm ngăn chặn suy 

giảm kinh tế, duy trì tăng trưởng kinh tế ổn định. Đến hết năm 2009, 

Agribank đã hỗ trợ lãi suất cho 1337 651 khách hàng với 194 293 tỷ đồng, 
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chiếm 30% tổng dư nợ cho vay hỗ trợ lãi suất của toàn bộ hệ thống ngân hàng 

thương mại Việt Nam.   

Thực trạng định giá BĐS thế chấp tại Ngân hàng No và PTNT. 

Do đặc thù hoạt động trong lĩnh vực nông nghiệp nông thôn, nên tỷ trọng 

cho vay khu vực này chiếm tỷ trọng lớn, khoảng 68% trong tổng dư nợ cho 

vay, trong đó cho vay hộ sản xuất chiếm khoảng 55,6%. Hơn nữa đây là 

các đối tượng cho vay chính sách nên không có tài sản đảm bảo, hoặc tài 

sản đảm bảo chính là các tài sản hình thành từ vốn vay, nên tỷ trọng cho 

vay có thể chấp bằng BĐS tại NHNo và PTNT là không lớn so với các 

ngân hàng khác (chỉ chiếm khoảng 25-30% trong tổng dư nợ cho vay). Do 

đó công tác định giá tài sản thế chấp là BĐS hay là các tài sản khác chỉ là 

một bước trong qui trình cấp tín dụng, cán bộ tín dụng đồng thời là cán bộ 

định giá. Điều này hoàn toàn giống với định giá BĐS thế chấp của các 

NHTM Nhà nước như Ngân hàng Đầu tư và Phát triển Việt nam (BIDV), 

ngân hàng Công thương Việt Nam (Incombank)… Mặc dù vậy trong những 

năm vừa qua, đứng trước nhu cầu về vốn của nền kinh tế và nằm trong điều 

kiện cạnh tranh của toàn bộ hệ thống ngân hàng thương mại, Ngân hàng No 

&PTNT cũng đã có những bước cải tiến đáng kể trong hoạt động cho vay, 

nhằm thu hút khách hàng. Công tác định giá tài sản thế chấp được ngân 

hàng coi trọng và tuân thủ theo qui định của Ngân hàng nhà nước về đảm 

bảo an toàn tiền vay trong hoạt động tín dụng và giao cho các chi nhánh 

chủ động trong thực hiện định giá tài sản đảm bảo nói chung và tài sản đảm 

bảo là BĐS nói riêng. Các chi nhánh đã tuân thủ theo các qui định về thế 

chấp BĐS, định giá BĐS thế chấp được qui định rõ trong Quyết định 

1300/QĐ-HĐQT ngày 03 tháng 12 năm 2007 của Hội đồng quản trị NHNo 

& PTNT Việt Nam về việc thực hiện các biện pháp bảo đảm tiền vay trong 

hệ thống NHNo & PTNT Việt Nam.  
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Trước hết là các điều kiện đối với tài sản nhận làm đảm bảo tiền vay 

- Tài sản phải thuộc sở hữu hoặc quyền sử dụng, quản lý của khách hàng vay, 

bên bảo lãnh và được thế chấp theo quy định sau đây: 

+ Đối với giá trị quyền sử dụng đất, phải thuộc quyền sử dụng của khách hàng 

vay, bên bảo lãnh và được thế chấp theo quy định của pháp luật về đất đai. 

Như vậy để được làm tài sản thế chấp tại Agribank, đòi hỏi người sử dụng đất 

phải có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc các giấy tờ khác chứng minh 

quyền sử dụng hợp pháp của mình về mảnh đất đó. Đất đai đó phải không có 

tranh chấp, không bị kê biên để đảm bảo thi hành án, còn trong thời hạn sử 

dụng đất và người sử dụng đất được thực hiện các quyền theo qui định của 

pháp luật.  

+ Đối với tài sản của doanh nghiệp nhà nước thì phải là tài sản do Nhà nước 

giao cho doanh nghiệp đã quản lý, sử dụng và được dùng để bảo đảm tiền vay 

theo quy định của pháp luật. 

+ Đối với tài sản khác thì phải thuộc quyền sở hữu của khách hàng vay, 

bên bảo lãnh. Trường hợp tài sản mà pháp luật quy định phải đăng ký 

quyền sở hữu, thì khách hàng vay, bên bảo lãnh phải có giấy chứng nhận 

quyền sở hữu tài sản. 

- Tài sản được phép giao dịch. 

- Tại thời điểm thế chấp, cầm cố, bảo lãnh tài sản không có tranh chấp. 

- Tài sản mà pháp luật quy định phải mua bảo hiểm thì khách hàng vay 

phải mua bảo hiểm tài sản trong thời hạn bảo đảm tiền vay. Bên nhận thế chấp 

phải thông báo cho tổ chức bảo hiểm biết về việc tài sản bảo hiểm đang được 

dùng để thế chấp. 

NHNo & PTNT Việt Nam kiểm tra điều kiện của tài sản bảo đảm tiền vay, 

khách hàng vay, bên bảo lãnh chịu trách nhiệm trước pháp luật về tính hợp 

pháp của tài sản bảo đảm tiền vay. 



 78

Thứ hai là về  qui trình và phương pháp định giá: 

Việc định giá BĐS thế chấp là một khâu trong qui trình cấp tín dụng của ngân 

hàng No và PTNT. Bởi vậy sau khi nhân viên tín dụng đã phân tích hồ sơ vay 

vốn của khách hàng về năng lực vay nợ, mục đích vay vốn, khả năng tài 

chính, uy tín…tất cả đều phù hợp với chính sách kinh doanh của ngân hàng 

và mức độ rủi ro có thể chấp nhận được thì ngân hàng sẽ tiến hành giám định 

hồ sơ và định giá tài sản BĐS thế chấp.  

Theo quy định của NHNo & PTNT Việt Nam, tại các chi nhánh của Ngân 

hàng, mọi hồ sơ yêu cầu định giá đều phải được lãnh đạo phòng Kế hoạch Kinh 

doanh xem xét trước khi chuyển giao cho nhân viên định giá, cán bộ tín dụng 

không được tự ý tiến hành định giá bất kỳ tài sản bảo đảm nào mà chưa được 

sự chỉ đạo của lãnh đạo phòng Kế hoạch Kinh doanh. Tổ định giá được thành 

lập bao gồm Phó giám đốc phụ trách kinh doanh, ban lãnh đạo phòng Kế hoạch 

Kinh doanh, nhân viên bộ phận tín dụng. Cán bộ tín dụng trực tiếp thực hiện 

định giá tài sản bảo đảm là BĐS (nhà ở, đất ở) và tài sản là máy móc thiết bị, 

các loại giấy tờ có giá…của khách hàng. 

Đối với những tài sản bảo đảm thuộc nhiều chuyên ngành, mang tính đặc thù 

riêng, cán bộ định giá không có khả năng định giá được, phải có sự tham gia 

của lãnh đạo phòng Kế hoạch Kinh doanh và Phó giám đốc phụ trách kinh 

doanh; nếu cần phải thuê chuyên gia định giá riêng thì Ngân hàng sẽ tổ chức 

thuê chuyên gia bên ngoài định giá để đảm bảo giá trị tài sản.  

Thông thường khách hàng đến Ngân hàng vay tiền bằng hình thức thế chấp 

BĐS sẽ tiếp xúc với Trưởng phòng Kinh doanh trước. Trưởng phòng xem qua 

hồ sơ khách hàng rồi chuyển cho nhân viên tín dụng xử lý hồ sơ.  

Qui trình thường được tiến hành như sau: 

Bước 1. Tiếp nhận hồ sơ khách hàng  

Nhân viên tín dụng tiếp nhận hồ sơ BĐS thế chấp từ khách hàng và kiểm tra 

hồ sơ của BĐS thế chấp. Nếu thấy không đủ các hồ sơ liên quan đến BĐS thế 
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chấp cần yêu cầu khách hàng bổ sung các hồ sơ cần thiết để đảm bảo thông 

tin về BĐS thế chấp được đầy đủ và chính xác. Trường hợp khách hàng 

không bổ xung đủ hồ sơ BĐS thế chấp thì nhân viên tín dụng từ chối nhận 

BĐS thế chấp của khách hàng.  

BĐS phải có đầy đủ hồ sơ chứng minh quyền sở hữu, quyền sử dụng hợp 

pháp của chủ BĐS đối với BĐS đó hoặc với các giấy tờ khác chứng minh 

BĐS sẽ hình thành trong tương lai và tính chân thực hợp lệ của BĐS. Sau 

khi kiểm tra hồ sơ BĐS thế chấp, nhân viên tín dụng sẽ lập phiếu đề nghị 

định giá tài sản bảo đảm theo mẫu có xác nhận của lãnh đạo phòng Kế 

hoạch Kinh doanh 

Bước 2. Khảo sát thực tế và giám định tính chất pháp lý của BĐS thế chấp, 

thu thập thông tin 

Nhân viên tín dụng dưới sự chỉ đạo của lãnh đạo phòng Kế hoạch Kinh doanh 

trực tiếp tiến hành định giá BĐS thế chấp. Nhân viên định giá tiến hành kiểm 

tra thực tế hiện trạng BĐS thế chấp và thực hiện định giá một cách khách 

quan. Nhân viên định giá có trách nhiệm phối hợp với khách hàng trong quá 

trình kiểm tra thực tế BĐS thế chấp. Đánh giá hiện trạng BĐS thế chấp và khả 

năng chuyển nhượng của BĐS thế chấp. Đây là bước quan trọng nhất trong 

quá trình định giá BĐS thế chấp, cung cấp thông tin cho cán bộ định giá và 

các căn cứ để điều chỉnh mức giá của BĐS cần định giá. Bởi vậy nội dung 

thông tin cần thu thập, chất lượng thông tin và cách thức thu thập thông tin sẽ 

ảnh hưởng rất lớn đến giá trị BĐS cần định giá.  

Bước 3.  Tiến hành định giá và lập biên bản định giá  

Trên cơ sở các thông tin thu thập được, cán bộ tín dụng sẽ phân tích, sử dụng 

các phương pháp định giá phù hợp để tiến hành định giá BĐS thế chấp. Việc 

định giá này được thể hiện bằng biên bản về giá trị thị trường của BĐS thế 

chấp và phải được sự đồng ý của khách hàng.  
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- Đối với BĐS thế chấp là quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và công 

trình gắn liền trên đất, giá trị BĐS thế chấp bằng trung bình cộng giữa khung 

giá của Nhà nước và giá thị trường tại thời điểm định giá 

- Đối với BĐS thế chấp là công trình xây dựng thì thường định giá theo 

chi phí hiện hành và việc đánh giá lại dự toán công trình xây dựng cũng như 

chi phí hoàn công. Việc định giá loại BĐS này chưa được chú trọng do các 

loại tài sản này chiếm tỷ trọng không lớn trong tài sản bảo đảm của hệ thống 

Ngân hàng No và PTNT cũng như do tính phức tạp của việc định giá loại tài 

sản này. 

Sau đó cán bộ tín dụng trình biên bản định giá lên lãnh đạo phòng Kế hoạch 

Kinh doanh. Lãnh đạo phòng sau khi kiểm tra cụ thể trình trạng hồ sơ, tính 

chất pháp lý, giấy tờ chứng minh tài sản, giá do nhân viên định giá đề xuất 

(trường hợp cần thiết phải kiểm tra thực tế) nếu thấy không cần có sự thay đổi 

nào thì ký duyệt còn nếu thiếu thông tin hay chưa có sự thống nhất về giá thì 

yêu cầu nhân viên định giá đó định giá lại hoặc cung cấp thêm thông tin, hoặc 

cũng có thể yêu cầu nhân viên định giá khác hay lãnh đạo phòng định giá lại.  

Bước 4. Lập và ký hợp đồng thế chấp BĐS  

Dựa vào biên bản định giá BĐS thế chấp, lãnh đạo phòng Kế hoạch Kinh 

doanh lập biên bản kiểm tra, định giá tài sản bảo đảm theo mẫu. Nhân viên 

tín dụng tiến hành lập hợp đồng thế chấp, ký nháy trình lãnh đạo phòng. 

Lãnh đạo phòng Kinh doanh ký nháy hợp đồng thế chấp trình Giám đốc chi 

nhánh, sau khi kiểm tra Giám đốc chi nhánh cùng với khách hàng ký hợp 

đồng thế chấp tại phòng công chứng Nhà nước (khách hàng chịu mọi khoản 

phí công chứng).  

Bước 5. Thực hiện việc đăng ký giao dịch đảm bảo 

Sau khi ký hợp đồng thế chấp, nhân viên tín dụng tiến hành nhập kho. Ngân 

hàng tiến hành thủ tục đăng ký giao dịch đảm bảo, gửi văn bản thông báo cho 
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các cơ quan quản lý, nơi cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở 

hữu nhà biết về việc thế chấp. 

Việc quản lý BĐS thế chấp được thực hiện như trong hướng dẫn nhận tài sản 

bảo đảm do Tổng giám đốc ban hành.  

Như vậy qui trình định giá BĐS thế chấp của các chi nhánh trong hệ thống 

NHNo &PTNT được thực hiện khá rõ ràng, chặt chẽ nhằm đảm bảo an toàn 

trong hoạt động cho vay của ngân hàng. Để hiểu rõ hơn về phương pháp và 

cách thức định giá của hệ thống Agribank, chúng ta phân tích một ví dụ cụ thể 

về giao dịch tài sản đảm bảo tại một chi nhánh của ngân hàng No&PTNT.   

Định giá mảnh đất cần thế chấp tại địa chỉ 68 Nguyễn Văn Cừ, Gia Lâm do 

Ông Bùi Bằng Tường và bà Nguyễn Kim Thoa đứng tên theo “Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất” số AM 555308, số vào sổ cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng: 013, số QĐ: 666/QĐ – UB; MS:10127654653 do UBND 

Quận Long Biên cấp ngày 21/04/2008. 

Khi phòng kinh doanh nhận được đơn xin thế chấp tài sản của khách hàng, 

nhân viên tín dụng tiếp nhận hồ sơ và giám định hồ sơ BĐS thế chấp, lập 

phiếu đề nghị định giá. Lãnh đạo phòng cử nhân viên tín dụng thực hiện 

định giá BĐS thế chấp. Dựa trên cơ sở các giấy tờ chứng minh quyền hợp 

pháp của chủ tài sản, chứng minh BĐS đó đã thế chấp ở nơi khác hay 

không; nhân viên định giá đã đến tận nơi có BĐS thế chấp để tiến hành lấy 

những cơ sở dữ liệu thực tế về BĐS thế chấp. Nhân viên định giá đã xem 

xét hồ sơ nhà đất và khảo sát thực địa. Về mặt pháp lý, thửa đất thuộc 

quyền sử dụng đất của ông Bùi Bằng Tường và vợ là bà Nguyễn Kim Thoa 

có hộ khẩu tại số 32 ngõ 66 Ngọc Lâm, phường Ngọc Lâm, quận long 

Biên, Hà Nội đứng tên đúng người khách hàng thế chấp tài sản. Căn cứ vào 

kết quả khảo sát thực địa, nhân viên định giá đã đánh giá khu đất tương đối 

vuông vắn có mặt tiền trên 10m, tổng diện tích là 365,8 m2, khu đất này 
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nằm ở vị trí số 1 đường Nguyễn Văn Cừ (đoạn từ Cầu Chương Dương đến 

Cầu Chui) hiện đang được ông Bùi Bằng Tường sử dụng làm showroom 

trưng bày và bán các loại xe máy nhập khẩu. 

Cán bộ tín dụng đã khảo sát giá trị chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế 

trên khu vực vào thời điểm định giá ngày 10 tháng 8 năm 2008 trong khoảng 

68.000.000 đồng/m2 đến 74.000.000 đồng/m2. Sau  khi xem xét hồ sơ nhà đất 

và khảo sát thực địa, nhân viên định giá đã lập biên bản xác định giá đất thực 

tế và lập biên bản định giá tài sản dưới sự thống nhất của Ngân hàng và bên 

thế chấp. 

Biên bản xác định giá đất thực tế ngày 10/8/2008 được lập có sự đại diện  

phòng Kinh doanh và nhân viên tín dụng trực tiếp định giá BĐS thế chấp 

đã đi khảo sát thực tế giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại khu vực 

đường Nguyễn Văn Cừ trong khoảng 68.000.000 đồng/m2 đến 74.000.000 

đồng/m2. 

Biên bản định giá tài sản ngày 10/8/2008, giá trị quyền sử dụng đất: theo 

Quyết định số 150/2007/QĐ – UBND ngày 28/12/2007 của UBND thành 

phố Hà Nội về việc ban hành giá các loại đất trên địa bàn thành phố Hà 

Nội năm 2008, khu đất nói trên nằm ở vị trí 1 đường Nguyễn Văn Cừ 

(đoạn từ Cầu Chương Dương đến Cầu Chui) trị giá 24.000.000 đồng/m2. 

Để đảm bảo an toàn cho Ngân hàng cũng như đảm bảo quyền lợi của 

người thế chấp tài sản, theo quy định của Ngân hàng giá ước tính là trung 

bình cộng của giá thị trường và khung giá nên nhân viên định giá đã đưa 

ra giá 49.000.000 đồng/m2 [( = 24.000.000 đồng + 74.000.000 đồng)/2] 

Giá trị toàn bộ quyền sử dụng đất nói trên là:  49.000.000 đồng/m2 x 

365,8m2 = 17.924.200.000đồng. (Mười bảy tỷ chín trăm hai mươi tư triệu 

hai trăm nghìn đồng). 
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Bảng 2.5. Tổng hợp kết quả định giá tại NHNo &PTNT 

STT NỘI DUNG ĐƠN VỊ KẾT QUẢ 
A ĐỊNH GIÁ QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT   
I Thông tin chung   
1 Diện tích mảnh đất (ngôi nhà) m2 365,8 
2 Vị trí của mảnh đất (ngôi nhà)  1 
I Đơn giá theo khung của UBND TP Hà Nội   
1 Đơn giá khung (QĐ 150/2007/QĐ – 

UBND, ngày 28/12/2007) 
Đồng/m2 24.000.000 

2 Hệ số giá thực tế  2 
3 Đơn giá đất theo khung có nhân hệ số Đồng/m2 48.000.000 
III Đơn giá đất theo tham khảo thị trường   
1 Đơn giá tham khảo thị trường Đồng/m2 68.000.000 – 

74.000.000 
IV Giá trị định giá QSD đất   
1 Đơn giá theo QĐ số 1300/QĐ-HĐQT/TD 

ngày 3/12/2007 
Đồng/m2 49.000.000 

2 Giá trị định giá QSD đất theo QĐ số 
1300/QĐ-HĐQT-TD ngày 3/12/2007 

Đồng/m2 17. 924.200.000 

B ĐỊNH GIÁ CTXD TRÊN ĐẤT  Không tính 
1 Tổng diện tích sử dụng m2  
2 Đơn giá xây dựng Đồng/m2  
3 Nguyên giá xây dựng Đồng/m2  
4 Thời gian đưa vào sử dụng Năm  
5 Tỷ lệ khấu hao %  
6 Giá trị xây dựng còn lại Đồng 0 
C TỔNG GIÁ TRỊ TÀI SẢN   
1 Định giá theo QĐ số 1300/HĐQT-TD ngày 

3/12/2007 
Đồng 17. 924.200.000 

D MỨC CHO VAY TỐI ĐA   
1 Mức cho vay tối đa QSD đất (70%) Đồng 12.546.200.000 

(Nguồn: Hồ sơ định giá BĐS thế chấp tại NHNo&PTNT- chi nhánh Tràng an) 

Qua phân tích ví dụ về trường hợp định giá ở trên ta có thể thấy về qui trình 

định giá: nhân viên tín dụng đã tuân thủ theo các bước và nội dung trong qui 

trình định giá mà Ngân hàng đã đưa ra. Tuy nhiên một vài bước trong qui 

trình chưa được thực hiện kỹ lưỡng và nghiêm túc, do cả yếu tố khách quan 

và chủ quan. Thứ nhất, thông tin chưa có đầy đủ để có căn cứ điều chỉnh mức 
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giá thị trường đối với mảnh đất có diện tích lớn. Mức giá 68 triệu đồng – 74 

triệu đồng/ m2 là do nhân viên định giá thu thập được của các giao dịch ở gần 

đó nhưng là của nhà ở dân cư, còn thông tin về các mảnh đất tương tự hoạt 

động với mục đích làm showroom rất khó. Do đó đây là một mức giá mang 

tính chất chủ quan. Thứ hai việc điều chỉnh mức giá thế chấp bằng trung bình 

cộng giữa mức giá thị trường và khung giá của nhà nước tại thời điểm định 

giá, một mặt nhằm đảm bảo an toàn cho ngân hàng nhưng giá trị ước tính đó 

lại thấp hơn rất nhiều so với giá thị trường. Điều này làm ảnh hưởng đến 

quyền lợi của khách hàng cần vay vốn.   

Phương pháp được sử dụng chủ yếu là phương pháp so sánh, các phương 

pháp khác như phương pháp chi phí, thu nhập rất ít được sử dụng, một phần 

do tỷ trọng các tài sản là công trình xây dựng chiếm tỷ trọng nhỏ và hơn nữa 

do tính phức tạp của việc tính toán các chi phí nên thường các nhân viên định 

giá không sử dụng.  

2.2.2.2. Thực trạng định giá tại NHTMCP Techcombank 

Một số kết quả hoạt động chính  

Được thành lập ngày 27/09/1993 với số vốn ban đầu là 20 tỷ đồng, trải qua hơn 

17 năm hoạt động, đến nay Techcombank đã trở thành một trong những ngân 

hàng thương mại cổ phần hàng đầu Việt Nam với tổng tài sản đạt trên 107.910 tỷ 

đồng (tính đến hết tháng 6/2010). Techcombank có cổ đông chiến lược là ngân 

hàng HSBC với 20% cổ phần,  Với mạng lưới gần 230 chi nhánh, phòng giao 

dịch trên hơn 40 tỉnh và thành phố trong cả nước, dự kiến đến cuối năm 2010, 

Techcombank sẽ tiếp tục mở rộng, nâng tổng số Chi nhánh và Phòng giao dịch 

lên 300 điểm trên toàn quốc. Techcombank còn là ngân hàng đầu tiên và duy 

nhất được Financial Insights tặng danh hiệu Ngân hàng dẫn đầu về giải pháp và 

ứng dụng công nghệ và được nhận giải thưởng “ Ngân hàng tốt nhất Việt Nam 

2010” do Tạp chí Euromoney trao tặng. Hiện tại, đội ngũ nhân viên của 
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Techcombank lên tới trên 5000 người, phục vụ trên 1 triệu khách hàng cá nhân, 

gần 42.000 khách hàng doanh nghiệp. 

Bảng 2.6. Một số chỉ tiêu tài chính chủ yếu của NHTMCP Techcombank 

( Nguồn: Báo cáo thường niên Ngân hàng TMCP Techcombank ) 

Trong những năm 2009, 2010  nền kinh tế tiếp tục gánh chịu những hệ lụy từ cuộc 

khủng hoảng tài chính và suy thoái kinh tế từ năm 2008. Tăng trưởng kinh tế gặp 

nhiều khó khăn, các hoạt động sản xuất kinh doanh và tiêu dùng trong nước bị thu 

hẹp đáng kể. Thị trường BĐS và thị trường chứng khoán có nhiều bất ổn. Trên thị 

trường cho vay, doanh nghiệp và người dân e dè tiếp cận nguồn vốn đầu tư sản 

xuất – kinh doanh và tiêu dùng. Bởi vậy đây cũng là thời gian khó khăn cho các 

ngân hàng thương mại trong việc thu hút vốn trong đó có Techcombank. Tuy 

nhiên, những kết quả hoạt động kinh doanh của Techcombank giai đoạn này đã 

cho thấy sự nỗ lực không ngừng của ban lãnh đạo Ngân hàng và các đơn vị kinh 

doanh trên toàn hệ thống. Tính đến 6 tháng đầu năm 2010, tổng dư nợ bán lẻ của 

Chỉ tiêu 2006 2007 2008 2009 2010 

Tăng 
trưởng 

2010/2009 
(%) 

Cho vay khách hàng 

(tỷ đồng) 
5 293 8 811 20 603 26 019 42 092 61.77 

Tổng tài sản (tỷ 

đồng) 
10 666 17 326 39 543 59 523 92 581 55.54 

Vốn tự có (tỷ đồng) 1 009 1762 3 573 5500 7232 31.49 

Lợi nhuận trước thuế 

(tỷ đồng) 
286 356 709 1 600 2 252 40.75 

Lợi nhuận sau thuế 

(tỷ đồng ) 
206 256 510 1 425 1 700 19.30 

ROA (%) 2,25 1,8 1,29 2,39 1.84  

ROE (%) 27,05 18,5 19,1 25.91 23.51  
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Techcombank đạt 10.471 tỷ đồng, hoàn thành 101% kế hoạch chỉ tiêu đề ra cho 

năm 2009. Số dư huy động dân cư đạt trên 43 000 tỷ đồng, tăng 46,87% so với 

năm 2008, chiếm 67, 44% tổng vốn huy động. Tổng dư nợ của khối khách hàng 

doanh nghiệp đạt mức 30.750 tỷ đồng, tăng 70% so với năm 2008. Trong đó tập 

trung mạnh vào mảng khách hàng doanh nghiệp vừa và nhỏ . 

Cơ cấu cho vay theo loại hình DN
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Hình 2.5. Dư nợ cho vay theo loại hình doanh nghiệp 2009 

(Nguồn: Báo cáo thường niên Techcombank 2009) 

Để có được những kết quả này, Techcombank đã hoàn thiện và triển khai một 

số mô hình tổ chức, mô hình kinh doanh hướng tới việc nâng cao chất lượng 

hoạt động một cách toàn diện và đảm bảo việc thực thi chính sách kinh doanh 

đồng bộ trên toàn hệ thống. Hoạt động cho vay của Ngân hàng không ngừng 

tăng qua các năm. Bên cạnh đó việc đảm bảo an toàn tiền vay cũng được 

Ngân hàng chú trọng. Để đảm bảo an toàn trong hoạt động cho vay, phần lớn 

các khoản vay tại Techcombank đều có tài sản đảm bảo trong đó đảm bảo 

bằng BĐS chiếm một tỷ trọng lớn (chiếm trên 90% ). Các tài sản đảm bảo 

bằng BĐS ở Techcombank rất đa dạng, trong đó giá trị quyền sử dụng đất kết 

hợp với công trình xây dựng gắn liền với đất (nhà ở) chiếm tỷ trọng lớn nhất 

(65% so với tổng tài sản đảm bảo bằng BĐS), và giá trị quyền sử dụng đất 

(chiếm 31,33%). Ngoài ra còn có một số các tài sản khác như tài sản gắn liền 
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với công trình xây dựng, các BĐS hình thành trong tương lai. Tuy nhiên các 

tài sản này chiếm một tỷ trọng không lớn trong tổng số tài sản đảm bảo. Điều 

này cũng hoàn toàn giống như đối với các NHTM khác trong hệ thống. Do đó 

việc định giá BĐS ở Techcombank nói riêng và ở các NHTM khác nói chung 

được xác định chủ yếu cho 2 loại tài sản chiếm tỷ trọng lớn ở trên là giá trị 

quyền sử dụng đất và giá trị quyền sử dụng đất kết hợp với công trình xây 

dựng gắn liền với đất (nhà ở, nhà kho, nhà xưởng, bến bãi…) 

Bảng 2.7. Kết quả cho vay có thế chấp bằng BĐS   

 Đơn vị tính: Tỷ đồng 

Chỉ tiêu 2005 2006 2007 2008 2009 

% so với 
tổng dư 

nợ  
2009(%) 

1. Tổng dư nợ cho vay 
1276839 2545784 4362778 12904946 

 
33112000 100 

2. Tổng dư nợ có đảm bảo 
bằng BĐS.  

Trong đó: 254784 435648 427780 1199746 
 

30794160 93.00 
- Thế chấp bằng giá trị 
quyền sử dụng đất 45346 54675 33533 375921 9647810 31.33 
- Thế chấp bằng quyền sử 
dụng đất và công trình xây 
dựng gắn liền với đất 324219 153453 354982 779803 20016204 65.00 
- Thế chấp bằng tài sản gắn 
liền với công trình xây dựng 23421 13423 25100 16295 418801 1.36 
- Thế chấp bằng tài sản hình 
thành trong tương lai 23148 134654 12965 24227 622042 2.02 
- Thế chấp bằng tài sản khác 21459 13443 1200 3500 89303 0.29 

Nguồn: (Báo cáo hoạt động tín dụng các năm Techcombank) 

 Thực trạng định giá BĐS thế chấp tại Techcombank 

Để đạt được những chỉ tiêu tài chính đáng kể ở trên phải nói đến những nỗ lực 

không ngừng của Ban lãnh đạo Ngân hàng trong việc xác định hướng đi và 

cách thức kinh doanh trong điều kiện cạnh tranh và hội nhập. Techcombank 

đã không ngừng cải tiến và nâng cao chất lượng hoạt động cho vay nhằm thu 

hút khách hàng, tăng tính cạnh tranh trong toàn hệ thống ngân hàng thương 
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mại. Bên cạnh cải thiện qui trình tín dụng theo hướng đơn giản, tạo điều kiện 

thuận lợi cho khách hàng thì hoạt động định giá tài sản đảm bảo là một trong 

những hoạt động được bộ phận tín dụng và quản lý rủi ro quan tâm và không 

ngừng đẩy mạnh nâng cao chất lượng. Chỉ sau một thời gian hoạt động trên 

thị trường tài chính tiền tệ, Ban lãnh đạo Techcombank đã nhận ra rằng cần 

thay đổi phương thức định giá, bên cạnh việc đảm bảo khả năng an toàn cho 

ngân hàng thì cũng cần phải đặt lợi ích khách hàng lên trên hết. Do đó công 

tác định giá BĐS thế chấp tại Ngân hàng Techcombank đã có những bước cải 

tiến hơn hẳn so với các ngân hàng thương mại khác trong hệ thống. Thành 

công đầu tiên của định giá tài sản đảm bảo ở Techcombank là đã hình thành 

được một bộ phận định giá độc lập với đội ngũ cán bộ trước đây chủ yếu là 

kiêm nhiệm nay đã được chuyên nghiệp hóa, đào tạo chuyên sâu về nghiệp vụ 

định giá. Bên cạnh đó là việc hình thành mạng lưới với các sàn giao dịch BĐS 

như VEEREC, để tiến hành các hợp đồng định giá phức tạp hoặc khi khối 

lượng công việc quá nhiều. Chính điều này đã giúp cho Techcombank tiết 

kiệm được nhiều thời gian và chi phí trong công tác định giá tài sản đảm bảo.  

 Thứ hai là Techcombank đã xây dựng được qui trình định giá tương đối rõ 

ràng và đầy đủ phục vụ cho công tác định giá. Qui trình này được bắt đầu 

thực hiện khi các chuyên viên khách hàng ở các chi nhánh hoặc hội sở gửi lên 

phòng định giá các hồ sơ yêu cầu định giá, các hồ sơ sẽ tập trung lại cho một 

chuyên viên phụ trách hồ sơ. Chuyên viên này có trách nhiệm phân bổ, thông 

tin, địa điểm khách hàng sẽ được phân loại và đưa lên lãnh đạo phòng kiểm 

tra. Sau đó các chuyên viên tiến hành tiếp nhận hồ sơ và bắt đầu định giá, 

xuống hiện trường, nghiên cứu giá cả cụ thể của BĐS và báo cáo lãnh đạo, kết 

thúc sẽ đưa ra một giá trị tham khảo về giá BĐS để có thể thực hiện vay thế 

chấp, bảo lãnh. Việc định giá BĐS thế chấp được tuân thủ nguyên tắc và qui 

trình cấp tín dụng theo Nghị định 163/2006-NĐ-CP ngày 29/12/2006 về giao 

dịch tài sản đảm bảo và  Quyết định số 02522/ 2007/QĐ-TGĐ ngày 
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27/5/2007 của Tổng giám đốc ban hành qui trình cấp tín dụng áp dụng tại 

Techcombank, Quyết định 01065/QĐ- TGĐ ngày 31/10/2003 của Tổng giám 

đốc Ngân hàng Thương mại cổ phần kỹ thương Việt nam về việc ban hành 

hướng dẫn nhận tài sản đảm bảo là BĐS và tài sản đảm bảo là động sản, 

Quyết định 377/ QĐ- TGĐ ngày 26/02/2005 của Tổng giám đốc Ngân hàng 

thương mại cổ phần Kỹ thương Việt Nam về việc sửa đổi phương thức định 

giá và các quyết định ban hành hệ số K và phương pháp định giá đất tại các 

tỉnh, Thành phố. Tại mỗi bước trong qui trình đều ghi rõ nhiệm vụ và chức 

năng của từng bộ phận phụ trách và thời gian hoàn thành từng nội dung công 

việc đó. Do đó có thể thấy qui trình định giá tại Techcombank là một qui trình 

mang tính khoa học và có sự kiểm soát chặt chẽ từng hoạt động trong qui 

trình, được thể hiện ở các bước dưới đây:  

Bước 1: Tiếp nhận hồ sơ 

Chuyên viên phân tích khách hàng tại ngân hàng tiếp nhận hồ sơ bất động sản 

thế chấp từ khách hàng và kiểm tra hồ sơ. Bất động sản thế chấp phải có đầy 

đủ hồ sơ chứng minh quyền sở hữu, quyền sử dụng hợp pháp của chủ tài sản 

đối với tài sản đó hoặc các giấy tờ khác chứng minh tài sản sẽ hình thành 

trong tương lai và tính chân thực, hợp lệ của tài sản. Trường hợp bất động sản 

chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì khách hàng cần phải 

nộp các giấy tờ như quyết định giao đất, hợp đồng thuê đất, giấy nộp tiền sử 

dụng đất.  

Căn cứ vào Nghị định số 178/1999/NĐ-CP về bảo đảm tiền vay và quyết định 

của Tổng giám đốc ngân hàng Techcombank, Techcombank quy định điều 

kiện thế chấp giá trị quyền sử dụng đất như sau: 

“- Đất được Nhà nước giao cho hộ gia đình, cá nhân để sản xuất nông nghiệp, 

lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối; đất ở; đất chuyên dùng; đất mà tổ 

chức kinh tế nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất hợp pháp từ người khác 

hoặc được Nhà nước giao có thu tiền sử dụng đất mà tiền sử dụng đất hoặc 
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tiền nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất đó không do ngân sách Nhà 

nước cấp; đất mà hộ gia đình, cá nhân nhận chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất hợp pháp từ người khác hoặc được Nhà nước giao có thu tiền sử dụng đất, 

thì giá trị quyền sử dụng đất thế chấp được xác định theo giá đất của Uỷ ban 

nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương ban hành áp dụng tại thời 

điểm thế chấp. 

- Đất được Nhà nước cho hộ gia đình, cá nhân thuê mà đã trả tiền thuê đất cho 

cả thời gian thuê; đất được Nhà nước cho tổ chức kinh tế thuê đã trả tiền thuê 

đất cho cả thời gian thuê mà tiền thuê đất đó không do ngân sách Nhà nước 

cấp; đất được Nhà nước cho hộ gia đình, cá nhân thuê đã trả tiền thuê đất cho 

nhiều năm mà thời gian thuê đất đã trả tiền còn lại ít nhất là 5 năm; đất được 

Nhà nước cho tổ chức kinh tế thuê đã trả tiền thuê đất cho nhiều năm mà thời 

gian thuê đất đã trả tiền còn lại ít nhất là 5 năm và tiền thuê đất đó không do 

ngân sách Nhà nước cấp, thì giá trị quyền sử dụng đất thế chấp gồm tiền đền 

bù thiệt hại khi được Nhà nước cho thuê đất (nếu có) và tiền thuê đất đã trả 

cho Nhà nước sau khi trừ đi tiền thuê đất đã trả cho thời gian đã sử dụng; 

- Đất được Nhà nước cho tổ chức kinh tế, cá nhân nước ngoài, người Việt 

Nam định cư ở nước ngoài đầu tư vào Việt Nam theo Luật Đầu tư nước ngoài 

tại Việt Nam thuê, khi thế chấp giá trị quyền sử dụng đất gắn liền với tài sản 

thuộc sở hữu của mình đã đầu tư xây dựng trên đất đó, thì giá trị quyền sử 

dụng đất thế chấp được xác định theo số tiền thuê đất đã trả cho Nhà nước sau 

khi trừ tiền thuê đất đã trả cho thời gian đã sử dụng; 

- Đất được Nhà nước giao cho tổ chức kinh tế không thu tiền sử dụng đất để 

sử dụng vào mục đích sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, 

làm muối; đất được Nhà nước cho tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân thuê 

đã trả tiền thuê đất hàng năm hoặc đã trả tiền thuê đất cho nhiều năm mà thời 

gian thuê đất đã trả tiền còn lại dưới 5 năm, thì giá trị tài sản thế chấp không 

tính giá trị quyền sử dụng đất; 
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- Trường hợp thế chấp giá trị quyền sử dụng đất mà người thuê đất được 

miễn, giảm tiền thuê đất theo quy định của pháp luật, thì giá trị quyền sử dụng 

đất thế chấp được tính theo giá trị thuê đất trước khi được miễn, giảm. 

- Việc thế chấp giá trị quyền sử dụng đất mà trên đất có tài sản gắn liền, thì 

giá trị tài sản bảo đảm tiền vay bao gồm giá trị quyền sử dụng đất và giá trị tài 

sản gắn liền với đất.” 

Trong thời gian thế chấp, Techcombank nắm giữ toàn bộ giấy tờ gốc liên 

quan đến bất động sản thế chấp để đề phòng việc khách hàng bán, cho, 

tặng…bất động sản. Trường hợp bất động sản không có đầy đủ hồ sơ, chuyên 

viên khách hàng từ chối nhận bất động sản làm tài sản bảo đảm 

Bước 2: Xác định phân cấp định giá tài sản bảo đảm 

Việc xác định phân cấp định giá TSBĐ (trong đó bao gồm cả BĐS) nhằm bảo 

đảm sự chuyên môn hoá, tính khách quan trong việc ĐGBĐS thế chấp và hạn 

chế rủi ro cho Ngân hàng. Việc định giá sẽ được phân cấp theo tiêu chí mức 

giá trị của tài sản đảm bảo hoặc theo giá khung (nếu tài sản đảm bảo là BĐS).  

Đối với BĐS giá khung được tính như sau: 

Đối với đất ở, đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp (đất xây dựng trụ sở, 

văn phòng, khách sạn, cơ sở nhà máy, nhà xưởng, nhà kho và các công trình 

xây dựng dân dụng khác). 

  Giá khung = giá một mét vuông đất ở (do uỷ ban nhan dân tỉnh / thành phố 

trực thuộc TW ban hành) * diện tích đất thế chấp (đó là phần diện tích đất 

được ghi trong giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc giấy chứng nhận 

quyền sử dụng nhà ở và quyền sử dụng đất ở). 

Đất vườn liền kề : 

Giá khung = giá một mét vuông đất vườn (do UBND tỉnh/TP trực thuộc TW 

ban hành) * diện tích đất thế chấp (đó là phần diện tích đất được ghi trong 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc giấy chứng nhận quyền sử dụng nhà 

ở và quyền sử dụng đất ở). 
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Đối với đất ở phân lô (đất đấu giá trúng giá): 

Trường hợp chưa có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ( hoặc giấy chứng 

nhận quyền sử dụng nhà ở và quyền sư dụng đất ở  ) 

Giá khung = giá một mét vuông đất ở (do UBND tỉnh / thành phố trực thuộc 

TW ban hành) * diện tích được tính (đó là phần diện tích ghi trong hợp đồng 

mua bán BĐS đó) 

Nếu đất có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (hoặc giấy chứng nhận quyền 

sử dụng nhà ở và quyền sư dụng đất ở) thì: 

Giá khung = giá một mét vuông đất ở (do uỷ ban nhan dân tỉnh / thành phố 

trực thuộc TƯ ban hành)* diện tích được tính (đó là phần diện tích có hình 

thức sử dụng là riêng được ghi trong giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc 

giấy chứng nhận quyền sử dụng nhà ở và quyền sử dụng đất ở). 

Trong trường hợp BĐS thẩm định có cả đất ở và đất liền kề 

Giá khung là tổng của giá đất ở và giá khung đất vườn liền kề. 

Đối với chung cư cũ mua theo Nghị định 61 :  

Giá khung =Giá một mét vuông đất ở (do UBND tỉnh/ TP trực thuộc ban 

hành) *hệ số phân tầng (tính theo Nghị Định 61 của chính phủ) * diện tích thế 

chấp được tính (đó là phần diện được ghi trong giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất hoặc giấy chứng nhận quyền sủ dụng nhà và sử dụng đất ở) 

Đối với chung cư mới : giá khung = giá một mét vuông sàn (theo hợp đồng 

mua bán giữa chủ đầu tư và khách hàng mua BĐS đó hoặc của hợp đồng mua 

bán giữa chủ đầu tư và khách hàng mua BĐS tương đương ) * phần diện tích 

được tính. 

Theo tiêu chí trên, việc phân cấp định giá như sau: 

* Tại miền bắc 

Phòng định giá miền bắc chịu trách nhiệm định giá các loại TSĐB trên địa 

bàn Hà Nội và các TS giá trị từ 1 tỷ đồng trở lên tại các địa bàn tại các chi 

nhánh miền Bắc. 
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TSĐB do ban KS&HTKD chi nhánh tại các địa phương tiến hành định giá 

bao gồm các TSĐB có giá trị nhỏ hơn 1 t ỷ đồng 

Hàng tháng các chi nhánh phải thống kê các khoản định giá TSĐB theo mẫu 

đã ban hành và gửi về phòng định giá TS. 

* Tại miền nam 

 Phòng định giá miền Nam chịu trách nhiệm định giá các loại TSĐB trên địa 

bàn thành phố Hồ Chí Minh và các TS có giá trị từ 1 tỷ đồng trở lên tại các 

địa bàn thuộc chi nhánh miền Nam 

TSĐB do ban KS&HTKD chi nhánh tại các địa phương tiến hành định giá 

bao gồm các TSĐB có giá trị nhỏ hơn 1 tỷ đồng 

Hàng tháng chi nhánh phải thống kê các khoản định giá tài sản đảm bảo theo 

mẫu, gửi về phòng định giá TS. 

*Tại miền trung 

Hiện nay tại miền trung chưa có bộ phận định giá nên việc phân cấp định giá 

do tổng giám đốc ban hành theo từng thời kỳ. Hiện tại, tất cả TSĐB và BĐS 

do ban KS&HTKD chi nhánh tiến hành định giá, hàng tháng làm báo cáo 

thống kê các khoản định giá TS theo mẫu và gửi về cho phòng định giá TSĐB 

hội sở 

Bước 3: Phân công hồ sơ định giá tài sản bảo đảm 

Hồ sơ yêu cầu định giá phải được Lãnh đạo phòng định giá tài sản xem xét, 

CVĐG không được tự ý định giá bất kỳ BĐS nào khi chưa có sự chỉ đạo của 

Lãnh đạo phòng định giá tài sản. Khi nhận hồ sơ định giá CVĐG cần phải 

xem xét các thông tin sau:  

 - Tình trạng pháp lý, hiện trạng BĐS định giá; 

 - Thời gian định giá, thời gian hoàn thành; 

 - Tính hiệu quả của việc định giá; 
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 - Đối với những BĐS đặc thù, diện tích lớn… mà phương pháp so sánh 

trực tiếp không áp dụng được thì phải có sự tham gia của Lãnh đạo phòng 

định giá hoặc thuê chuyên gia bên ngoài để định giá. 

 Bước 4: Định giá tài sản bảo đảm BĐS 

 Khi tiếp nhận hồ sơ thì CVĐG cần tiến hành nghiên cứu kỹ hồ sơ, nếu 

hồ sơ không đủ các thông tin liên quan đến BĐS định giá theo quy định của 

Ngân hàng thì yêu cầu CVKH bổ sung các thông tin đó, sau đó họ sẽ kiểm tra 

hiện trạng BĐS cùng CVKH và thực hiện ĐGBĐS một cách khách quan và 

độc lập. 

CVĐG sẽ tìm hiểu thêm các thông tin liên quan đến BĐS đó như: Thông tin 

về quy hoạch, xem xét khả năng phát mại cao hay thấp…CVĐG tiến hành thu 

thập thông tin giá thị trường của các BĐS có các yếu tố tương đồng BĐS cần 

định giá trên báo, internet, văn phòng môi giới nhà đất…CVĐG sẽ lập phiếu 

định giá tài sản bảo đảm theo mẫu của Techcombank. 

Việc định giá tài sản đảm bảo BĐS sẽ được tiến hành theo đúng qui trình và 

phương pháp định giá và tuân thủ theo đúng những qui định chi tiết trong 

hướng dẫn về nhận tài sản đảm bảo của Tổng giám đốc.  

Bước 5: Kiểm soát 

Khi định giá xong CVĐG sẽ trình phiếu báo cáo định giá TSBĐ lên Lãnh 

đạo phòng định giá tài sản, họ sẽ tiến hành kiểm tra tình trạng pháp lý, hồ 

sơ, các giấy tờ liên quan đến BĐS thế chấp và mức giá do CVĐG đề xuất. 

Nếu đồng ý với các thông tin trên thì ký duyệt, nếu thiếu thông tin về BĐS 

định giá thì yêu cầu CVĐG cung cấp thêm, còn khi chưa thống nhất về 

mức giá mà CVĐG đưa ra thì yêu cầu CVĐG định giá lại hoặc chuyên viên 

khác định giá lại. 

Về phương pháp định giá  

 Phương pháp áp dụng chủ yếu là phương pháp so sánh và phương pháp chi 

phí để xác định mức giá thị trường của tài sản đảm bảo. Giá trị BĐS thế chấp 
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được tính bằng trung bình cộng giữa khung giá theo cách tính ở trên và mức 

giá thị trường mà cán bộ định giá xác định và không quá K lần khung giá do 

Uỷ ban nhân dân Tỉnh, Thành phố ban hành (theo từng năm). Hệ số K do Tổng 

Giám đốc ban hành trong từng thời kỳ căn cứ vào trình độ phát triển của từng địa 

phương, ví dụ hiện tại cụ thể tại một số Quận/Huyện ở Hà nội được qui định như sau: 

 + Quận Hoàn Kiếm: K = 5; 

 + Quận Ba Đình, Đống Đa, Hai Bà Trưng, Cầu Giấy: K = 4; 

 + Quận Thanh Xuân, Long Biên, Hoàng Mai, Tây Hồ: K =  3,5; 

 + Các quận, huyện ngoại thành khác: K = 3. 

 - Tỷ lệ cho vay tối đa: Đối với BĐS vị trí 1,2 thì tỷ lệ cho vay tối đa là 75% giá 

định giá; còn BĐS ở vị trí 3,4 thì tỷ lệ cho vay tối đa là 70% giá trị định giá. 

Vị trí 1 là những thửa đất của 1 chủ sử dụng đất và có ít nhất một mặt tiếp 

giáp đường, phố. 

Vị trí 2 là những thửa đất của 1 chủ sử dụng đất, ít nhất 1 mặt tiếp giáp ngõ, 

ngách, hẻm và có mặt cắt ngõ nhỏ nhất từ 3,5 m trở lên. 

Vị trí 3 là những thửa đất của 1 chủ sử dụng đất, có ít nhất một mặt tiếp giáp 

ngõ và có mặt cắt ngõ nhỏ nhất từ 2 m đến 3,5 m. 

Vị trí 4 là những thửa đất của 1 chủ sử dụng đất, ít nhất 1 mặt tiếp giáp với 

ngõ và có mặt cắt nhỏ nhất dưới 2m. 

Giá trị thị trường của một BĐS được hiểu là mức giá ước tính sẽ được mua  

bán trên thị trường vào thời điểm định giá, giữa một bên là người mua sẵn 

sàng mua và một bên là người bán sẵn sàng bán trong một giao dịch mua - 

bán khách quan và độc lập, trong điều kiện thương mại bình thường, có tính 

đến các yếu tố cụ thể của BĐS đó: Mặt tiền, hình thửa đất, cơ sở hạ tầng kỹ 

thuật, cơ sở hạ tầng xã hội xung quanh BĐS… Mức giá thị trường này được 

xác định căn cứ vào những giao dịch đã thành công của các BĐS có điều kiện 
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tương đồng BĐS cần định giá, có thể qua báo, internet, điều tra trực tiếp xung 

quanh BĐS định giá, mức giá của công ty về BĐS, văn phòng môi giới nhà 

đất. Một trong những ưu điểm của việc định giá BĐS tại Ngân hàng 

Techcombank là giá trị BĐS thế chấp tương đối sát với giá giao dịch thực tế 

trên thị trường tại thời điểm định giá, thời gian định giá nhanh chóng. Điều 

này làm cho hoạt động cho vay của Techcombank gặp nhiều thuận lợi, tạo 

niềm tin cho khách hàng đến vay vốn.  

Để hiểu rõ hơn về qui trình và phương pháp định giá tại Techcombank chúng 

ta phân tích một ví dụ cụ thể về trường hợp vay vốn có thế chấp của khách 

hàng tại Ngân hàng Techcombank.  

Bất động sản cần thế chấp tọa lạc tại địa chỉ 331/101 đường  Định Công, 

Phường Định Công, Quận Hoàng Mai Hà nội do Ông Trịnh Phạm Duy là 

chủ sở hữu theo giấy chứng nhận quyền sử dụng đất: D889892, Vào sổ cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: 00555/QSDĐ/1308/QĐ-UB do 

UBND Quận Hoàng Mai cấp ngày 29 tháng 09 năm 2004. Sau khi nhận hồ 

sơ khách hàng từ bộ phận tín dụng, các nhân viên phòng định giá thẩm 

định tính hợp pháp của hồ sơ thế chấp và và các điều kiện pháp lý của bản 

thân BĐS thế chấp. Trên cơ sở các thông tin về BĐS mục tiêu, nhân viên 

định giá đã đi khảo sát thực tế, thu thập các thông tin liên quan và tìm kiếm 

các căn cứ để thực hiện quá trình điều chỉnh và xác định giá trị BĐS mục 

tiêu. Từ các thông tin này nhân viên định giá sẽ sử dụng các phương pháp 

định giá thích hợp. Trong trường hợp này phương pháp so sánh được sử 

dụng kết hợp với việc nhân hệ số để đưa ra mức giá trị BĐS thế chấp phù 

hợp. Các thông tin trên thị trường tại thời điểm định giá được nhân viên thu 

thập và xác định được mức giá của các BĐS tương tự trên thị trường ở mức 

40-50 triệu/ m2. Các thông tin này được thu thập từ việc hỏi trực tiếp các 
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giao dịch đã thực hiện, các nguồn từ trên Internet, báo chí và các trung tâm 

môi giới nhà đất ở khu vực Định Công. Kết quả định giá của BĐS mục tiêu 

được đưa ra là 38 triệu đồng/m2 

Bảng 2.8. Tổng hợp kết quả trường hợp định giá Techcombank 

TT Hạng mục Kết Quả 
A Thông tin thửa đất  
1 Tên chủ sử dụng Ông Trịnh Phạm Duy 
2 Diện tích thửa đất (m2) 121 
3 Số tờ bản đồ 26 
4 Số thửa 93.1 
B Đơn giá theo khung của UBND TP Hà Nội  

1 
Đơn giá theo khung(Quyết định số: 
62/2008/QĐ-UBND ngày 31/12/2008)( đ/m2) 

15.000.000 

2 Hệ số K (K=3.5) 3.5 
3 Đơn giá theo khung có hệ số (đ/m2) 45.000.000 

L9C 
Đơn giá đất ở theo tham khảo thị trường 
(đ/m2) 

 

1 Đơn giá đất ở theo giá thị trường (đ/m2) 38.000.000 
D Giá trị xây dựng Không tính GTXD 
1 Tổng diện tích sử dụng (m2) - 
2 Đơn giá xây dựng (m2) - 
3 Nguyên giá xây dựng (đồng) - 
4 Tỷ lệ khấu hao (%) - 
5 Giá trị xây dựng còn lại (đồng) - 

E 
ĐỊnh giá theo QĐ số 04319 ngày 28/08/2007 
của Tổng Giám Đốc (đồng) 

4.598.000.000 

G Mức cho vay tối đa (Tại Hà Nội)  

1 
Giá trị Quyền sử dụng đất đối với vị trí 4 
(=70%)(đồng) 

3.218.600.000 

2 Công trình xây dựng (80%) (đồng) - 
3 Tổng giá trị nhà và đất (đồng) 3.218.600.000 

(Nguồn: Phòng định giá tài sản Techcombank) 
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Như vậy việc xác định giá trị BĐS thế chấp đã được nhân viên định giá tương 

đối sát với giá thị trường dựa trên cơ sở qui trình và phương pháp định giá đã 

được ban hành. Tuy nhiên chúng ta có thể nhận thấy một số vấn đề như sau:  

Thứ nhất, mặc dù giá định giá sát với giá thị trường nhưng các căn cứ để điều 

chỉnh về mức giá này thường không rõ ràng và không có tiêu chí cụ thể. Do 

đó các nhân viên định giá thường tự định giá theo ý muốn chủ quan của mình 

sau khi đã khảo sát các mức giá trên thị trường.  

Thứ 2 việc qui định hệ số k ở đây cũng chưa hợp lý và cũng phụ thuộc vào 

cảm tính. Hệ số K mới chỉ tính đến yếu tố vị trí nhưng lại chưa tính đến đặc 

điểm của từng loại BĐS, do đó việc ước tính cũng chưa được chính xác.  

Thứ 3 phương pháp so sánh được sử dụng phổ biến trong các trường hợp định 

giá, tuy nhiên phương pháp này lại phụ thuộc nhiều vào nguồn thông tin trên 

thị trường, nếu không có sự kiểm chứng các thông tin này có thể không chuẩn 

xác. Hơn nữa để so sánh đạt độ chính xác cao cần thu thập thông tin của ít 

nhất từ 3 – 6 BĐS tương tự trên thị trường để tìm bằng chứng điều chỉnh. 

Trong nhiều trường hợp các BĐS có rất ít thông tin để so sánh nhưng nhân 

viên định giá vẫn sử dụng phương pháp này, thậm chí chỉ có một BĐS được 

giao dịch nhưng nhân viên định giá vẫn lấy đấy làm căn cứ điều chỉnh, điều 

này dẫn đến tính chủ quan và không chuẩn xác của việc định giá, và có thể 

gây rủi ro cho ngân hàng.  

2.2.2.3. Thực trạng định giá BĐS thế chấp tại NH TMCP Đại Dương  

Khái quát tình hình hoạt động  

Ngân hàng TMCP Đại Dương (OceanBank) là NHTM cổ phần được chuyển 

đổi mô hình hoạt động từ NHTM cổ phần nông thôn Hải Hưng sang Ngân 

hàng cổ phần đô thị theo Quyết định 104/QĐ-NHNN ngày 09/01/2007 của 

Ngân hàng Nhà nước Việt Nam với số vốn điều lệ vào thời điểm chuyển đổi 

là 1000 tỷ đồng và cổ đông chiến lược là Tập đoàn Dầu khí Việt Nam. Do 

mới được chuyển đổi mô hình hoạt động nên Ocean Bank được đánh giá là 
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ngân hàng còn non trẻ trong hệ thống ngân hàng thương mại, do đó trong các 

hoạt động của ngân hàng còn gặp nhiều khó khăn. Tuy nhiên những kết quả 

hoạt động ấn tượng trong thời gian qua đã chứng tỏ nỗ lực của Ban lãnh đạo 

và tập thể cán bộ công nhân viên Ocean Bank. Kết quả hoạt động kinh doanh 

trong năm 2009 đã tăng lên rất mạnh, tổng tài sản tăng 240% so với năm 

2008, mức huy động vốn đạt 31.829.305 triệu đồng, tăng 256% so với năm 

2008. Cơ cấu nguồn vốn được cải thiện tốt với tỷ trọng huy động từ thị trường 

II (thị trường huy động vốn vay từ các ngân hàng và tổ chức tín dụng khác) đã 

giảm xuống còn 23,4%.  

Bảng 2.9. Kết quả hoạt động của Ocean Bank 2008-2009.  

         Đơn vị: tỷ đồng 

TT Chỉ tiêu 2008 2009 
So sánh 2009/2008 

(%) 

1 Tổng tài sản 14.093 33.829 240 

2 Tổng huy động 12.430 31.829 256 

 Huy động từ thị trường I 6.412 23.430 365 

 Huy động từ thị trường II 6.018 7.650 127 

3 Tổng dư nợ  6.539 10.189 156 

 Ngắn hạn,  3.237 5.776 178 

 Trung và dài hạn  3.302 4.413 134 

4 Lợi nhuận trước thuế 62,134 301,308 485 

(Nguồn: Báo cáo tình hình hoạt động 2008, 2009 của OceanBank) 

Đối với hoạt động cho vay nói riêng, hoạt động tín dụng nói chung, OceanBank 

đã triển khai các biện pháp nhằm kiểm soát rủi ro và tăng trưởng tín dụng theo 

hướng tăng tỷ trọng dư nợ cho vay bán lẻ và ngắn hạn; hạn chế và giảm dần tỷ 

trọng dư nợ cho vay trung và dài hạn; áp dụng các biện pháp bảo đảm tiền vay. 

Chất lượng và cơ cấu tín dụng được đánh giá khá tốt, luôn duy trì theo tỷ lệ an 



 100

toàn rủi ro theo qui định. Tốc độ tăng trưởng tín dụng trong 2 năm 2008-2009 

đạt mức 55,82% , trong đó nợ ngắn hạn chiếm 50%. Bên cạnh đó ngân hàng 

còn thành lập tổ chuyên trách xử lý kiên quyết các khoản nợ xấu tồn đọng, đến 

cuối năm 2009, tỷ lệ nợ xấu của OceanBank chỉ còn 1,61%. 
Dư nợ tín dụng theo loại tiền

82.18%

15.73%

VND

Ngoại tệ 

Dư nợ t í n dụng t he o t hời  g i a n

56.69%

13.61%

29.71%

Ngắn hạn

Tr ung hạn

Dài  hạn

 

Hình 2.6.  Kết quả dư nợ 2009 

(Nguồn: Báo cáo tín dụng năm 2009 của OceanBank) 

Đối với tình hình cho vay thế chấp BĐS, tỷ lệ dư nợ có đảm bảo bằng BĐS 

chiếm khoảng trên 50% trong tổng dư nợ. Bởi phần lớn các dự án vay vốn tại 

OceanBank đều sử dụng BĐS làm tài sản thế chấp khi vay vốn. Đây cũng là 

một tỷ lệ tương đối cao so với các NHTM khác trong cùng hệ thống.  

Bảng 2.10. Kết quả đảm bảo tiền vay bằng các loại tại sản 

TT Chỉ tiêu 
Năm 2008 Năm 2009 

Triệu 
đồng 

Tỷ trọng 
(%) 

Triệu đồng Tỷ trọng 
(%) 

 Tổng dư nợ 6.539.000 100,00 10.188.901 100,00 
1 Tổng dư nợ được đảm bảo 

bằng BĐS 2.476.380 42,00 5.746.540 56,40 

2 Tổng dư nợ được đảm bảo 
bằng ô tô 85.007 1,30 128.646 1,26 

3 Tổng dư nợ được đảm bảo 
bằng cổ phiếu  196.170 3,00 652.334 6,4 

4 Tổng dư nợ được đảm bảo 
bằng sổ tiết kiệm 1.307.800 20,00 957.008 9,39 

5 Tổng dư nợ được đảm bảo 
bằng tài sản khác 1.242.410 19,00 951.883 9,34 

6 Tổng dư nợ không có tài sản 
đảm bảo  961.233 14,70 1.752.491 17,20 

(Nguồn: Báo cáo cho vay BĐS năm 2008, 2009 của OceanBank) 
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Xét về cơ cấu BĐS được thế chấp thì tỷ lệ cho vay có thế chấp bằng quyền sử 

dụng đất và BĐS là nhà ở, công trình xây dựng gắn liền với đất đai, và các tài 

sản gắn liền với các công trình xây dựng chiếm tỷ lệ lớn nhất. Năm 2009, 

trong tổng số giá trị BĐS thế chấp là 8.309.342,8 triệu đồng thì giá trị quyền 

sử dụng đất là 2.536.842.36 triệu đồng chiếm 30,53%; giá trị nhà ở và các 

công trình xây dựng là 5.650.353 triệu đồng chiếm 68%.  

Bảng 2.11. Giá trị BĐS thế chấp phân loại theo loại BĐS 

TT Chỉ tiêu 

2008 2009 

(Triệu 

đồng) 

Tỷ trọng

(%) 

(Triệu 

đồng) 

Tỷ trọng

(%) 

 Tổng giá trị BĐS thế chấp. 4.200.501 100,00 8.309.433 100,00 

1 Quyền sử dụng đất 1.638.196 39,00 2.536.842 30,53 

2 

Nhà ở, công trình xây dựng 

gắn liền với đất, kể cả các 

tài ản gắn liền với nhà ở và 

công trình xây dựng đó 

2.310.276 55,00 5.650.353 68,00 

3 Các tài sản gắn liền với đất 168.020 4,00 18.070 0,22 

4 
BĐS khác theo qui định của 

Pháp luật  
84.010 2,00 103.867 1,25 

(Nguồn: Báo cáo bảo đảm tiền vay năm 2008,2009 của Oceanbank) 

Như vậy xét cả về qui mô và cơ cấu BĐS là tài sản đảm bảo thì BĐS là quyền 

sử dụng đất, nhà ở, công trình xây dựng và các tài sản gắn liền với đất đai và 

nhà ở chiếm một tỷ trọng khá lớn trong tổng dư nợ nói chung và dư nợ có thế 

chấp bằng BĐS nói riêng. Để đảm bảo an toàn và thuận lợi cho hoạt động cho 

vay, OceanBank đã có nhiều biện pháp nâng cao chất lượng cho vay, trong đó 

có chú trọng đến công tác định giá tài sản đảm bảo là BĐS. Trong thời gian 

qua Ban lãnh đạo Ngân hàng cũng đã đề xuất qui trình định giá và các 
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phương pháp định giá phù hợp để nhằm xác định chính xác giá trị tài sản đảm 

bảo, giảm thiểu rủi ro trong hoạt động cho vay và bảo đảm quyền lợi cho 

khách hàng khi có nhu cầu tín dụng.  

Thực trạng định giá BĐS thế chấp tại NH OceanBank 

Là một ngân hàng với tuổi đời còn non trẻ, đang trên đà phát triển, cùng với 

xu thế cạnh tranh và hội nhập, trong định hướng hoạt động của Ngân hàng có 

nhiều bước đi khá táo bạo nhưng cũng đầy thận trọng. Hoạt động cho vay 

đang từng bước cải thiện và nâng cao chất lượng. Công tác định giá được 

đánh giá là khâu quan trọng trong qui trình tín dụng của Oceanbank, và được 

sự quan tâm thỏa đáng của Ban lãnh đạo. Từ năm 2008, khi bắt đầu chuyển 

đổi mô hình hoạt động thì việc định giá tài sản đảm bảo được tách riêng thành 

một bộ phận hoạt động độc lập với đội ngũ cán bộ chuyên về định giá tài sản 

đảm bảo. Ocean Bank cũng đã xây dựng được qui trình định giá rõ ràng và 

đầy đủ, tạo điều kiện thuận lợi cho nhân viên định giá thực hiện công việc 

định giá tài sản đảm bảo. Qui trình này cũng nằm một phần trong qui trình 

đảm bảo tiền vay của NHNN và qui trình cấp tín dụng của OceanBank, bao 

gồm các bước sau: 

Bước 1. Tiếp nhận hồ sơ khách hàng 

Cán bộ định giá sẽ tiếp nhận hồ sơ khách hàng từ bộ phận quan hệ khách hàng 

–phòng kinh doanh trên cơ sở đã kiểm tra và thẩm định tính đầy đủ và hợp 

pháp của hồ sơ và tài sản BĐS đem thế chấp.  

Bước 2. Kiểm tra tình hình thực tế nơi BĐS tọa lạc 

Việc kiểm tra tình hình thực tế giúp cán bộ định giá xác định được đặc điểm 

của BĐS thế chấp, những khác biệt giữa thông tin khách hàng cung cấp trong 

hồ sơ và ngoài thực địa. Tiến hành thu thập thông tin giá trị thị trường của 

BĐS qua các nguồn khác nhau. Từ đó sẽ lập phiếu định giá tài sản đảm bảo 

theo qui định.  
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Bước 3. Thẩm định BĐS 

- Thẩm định chủ sở hữu và sử dụng BĐS 

Việc thẩm định về chủ sở hữu và chủ sử dụng BĐS nhằm xác định đặc điểm 

và tư cách của chủ sở hữu và sử dụng đó, căn cứ vào các chứng từ sở hữu, sử 

dụng BĐS như giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà ở, và 

các hồ sơ pháp lý khác 

- Thẩm định qui hoạch nơi BĐS tọa lạc nhằm xác định xem BĐS có nằm 

trong vùng qui hoạch hay không, hoặc vị trí của BĐS sau khi được qui hoạch. 

Tất cả những thông tin về qui hoạch cần được thu thập và kiểm chứng tại các 

UBND phường, xã nơi có BĐS, căn cứ vào bản đồ hiện trạng và qui hoạch 

của nhà nước và các nguồn thông tin khác.  

- Thẩm định tình trạng pháp lý của BĐS nhằm mục đích xem BĐS đó có 

phải là tài sản được đem thế chấp theo qui định của pháp luật hay không. 

Xem xét BĐS có bị tranh chấp hay không, có bị kê biên, hạn chế quyền sử 

dụng và sở hữu và mục đích sử dụng có tuân thủ theo qui định của pháp 

luật hay không.  

Bước 4. Tiến hành định giá BĐS  

Sau khi có các thông tin từ quá trình khảo sát thực tế và đánh giá, nhân viên 

định giá áp dụng các phương định giá để xác định giá trị tài sản đảm bảo.  

Bước 5. Lập biên bản định giá báo cho khách hàng  

Biên bản định giá thể hiện các thông tin về BĐS như tình trạng pháp lý, đặc 

điểm của BĐS, và giá trị BĐS trên cơ sở các căn cứ tính toán. Biên bản được 

ký giữa Ngân hàng và bên thế chấp và giá trị ghi trong biên bản định giá là 

giá trị thỏa thuận của hai bên và là cơ sở để xác định mức cho vay chứ không 

có giá trị thu hồi nợ.  

Về phương pháp định giá: Theo qui định của Ocean Bank việc xác định giá trị 

BĐS thế chấp phải căn cứ vào khung giá của Nhà nước tại thời điểm định giá 

và điều chỉnh theo các đặc điểm kinh tế kỹ thuật và hiện trạng thực tế của 
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BĐS. Tuy nhiên việc điều chỉnh này không được vượt quá 2 lần khung giá 

của UBND tỉnh, thành phố qui định tại thời điểm định giá.  

Thực tế triển khai nhiệm vụ định giá BĐS thế chấp tại OceanBank cho thấy 

giá trị BĐS thế chấp được xác định chủ yếu dựa trên cơ sở các hồ sơ liên quan 

đến BĐS do khách hàng gửi đến, khung giá của nhà nước và các đánh giá chủ 

quan của nhân viên định giá. Chúng ta xem xét một ví dụ cụ thể sau: 

Bất động sản cần thế chấp là một mảnh đất có diện tích 875,4m2 trong đó có 

300 m2 thuộc diện tích đất ở và 575,4 m2 là diện tích đất nông nghiệp nằm 

trong diện bị thu hồi để thực hiện qui hoạch tại xã Long Phước, thị xã Bà Rịa- 

tỉnh Bà Rịa Vũng Tàu.  

Sau khi xem xét và kiểm tra tính hợp pháp của hồ sơ, căn cứ vào khung giá 

đất do UBND tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu năm 2008 qui định về vị trí , loại 

đường cùng với BĐS thế chấp có mức giá là: đối với đất ở : 1.200.000 

đồng/m2; giá đất NN là 126.000 đồng/m2, cán bộ định giá đã xác định giá trị 

quyền sử dụng đất như sau: 

Bảng 2.12. Tổng hợp kết quả trường hợp định giá BĐS thế chấp tại 

OceanBank 

Tài sản định giá Quyền sử dụng đất 

Diện tích đất ở 300m2 

Đơn giá đất ở 1.200.000 đồng/m2 

Diện tích đất Nông nghiệp 575,4m2 

Đơn giá đất Nông nghiệp 126.000 đồng/m2 

1. Giá trị quyền sử dụng đất ở  
(không vượt quá 2 lần giá của nhà nước) 

300m2 x 1.200.000 đ/m2 x2 = 
720.000.000 đồng 

2. Giá trị QSDĐ Nông nghiệp 575,4m2 x 126.000đ/m2 = 
145.000.000 đồng 

3. Giá trị QSDĐ Nông nghiệp khi nhà nước 
bồi thường  

575m2 x 1.200.000 đ/m2 x30% = 
207.144.000 đồng 

4. Tổng cộng giá trị QSDĐ 1000.000.000 đồng  
(Nguồn: Phòng định giá tài sản Ngân hàng OceanBank)  
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Từ kết quả này ta thấy việc định giá BĐS để thế chấp được thực hiện theo đúng 

qui chế đảm bảo tiền vay của Ocean Bank. Tuy nhiên sự chênh lệch về giá thị 

trường và giá Nhà nước cách nhau quá xa (3.500.000đ/m2/1.200.000đ/m2). 

Hơn nữa việc định giá được thực hiện theo phương pháp so sánh nhưng lại 

không chỉ ra các BĐS so sánh và các căn cứ điều chỉnh. Điều này một phần là 

do trong qui định của OceanBank, cán bộ định giá chỉ cần đánh giá qua thị 

trường và căn cứ chủ yếu vào khung giá của Nhà nước để điều chỉnh. Trong 

trường hợp này vì giá thị trường cao hơn khung giá của Nhà nước nên cán bộ 

định giá áp dụng luôn giá trị định giá bằng 2 lần khung giá nhà nước qui định 

tại thời điểm định giá (= 1.200.000đ/m2 x2= 2.400.000đ/m2)  

Như vậy qua việc định giá BĐS thế chấp tại Ocean Bank ta có thể rút ra một 

số nhận xét sau: 

Các cán bộ định giá đã thực hiện theo đúng qui trình định giá theo tiêu chuẩn 

đề ra của chủ tịch Hội đồng quản trị Ocean bank. Tuy nhiên trong qui trình 

định giá còn chưa qui định chi tiết và rõ ràng các nội dung cần thực hiện, có 

một số bước trong qui trình còn chưa hợp lý (ví dụ như bước 2 và bước 3). 

Đội ngũ cán bộ có trình độ chuyên môn về định giá chưa nhiều, tỷ lệ cán bộ 

định giá được qua đào tạo chuyên môn về định giá chỉ chiếm một tỷ lệ nhỏ, 

khoảng 7%; còn lại hơn 93% cán bộ chưa qua đào tạo, chính điều này một 

phần ảnh hưởng đến chất lượng định giá. Hơn nữa theo qui định của Ocean 

Bank khi xác định mức giá BĐS thế chấp không được vượt quá 2 lần khung 

giá của nhà nước cũng là một qui định không phù hợp với thực tế. Bởi nếu 

theo mức giá trên thì giá trị BĐS thế chấp thấp hơn nhiều so với giá trị thị 

trường. Thông thường giá trị thị trường trung bình của BĐS gấp 4-5 lần giá 

của Nhà nước.  

Như vậy dẫn đến sự chênh lệch rất lớn giữa hai mức giá này, điều này ảnh 

hưởng đến mức cho vay của ngân hàng và dẫn đến tính cạnh tranh để thu hút 

khách hàng thấp.  
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Bảng 2.13.So sánh giá trị thị trường và giá trị định giá QSDĐ của một số BĐS thế chấp tại các tuyến phố Hà nội 

TT Địa chỉ 
Giá nhà nước 

(nghìn đ/m2) 

Giá thị 

trường 

(nghìn 

đ/m2) 

Giá định giá 

của NH 

(nghìn đ/m2) 

Giá thị 

trường/giá 

Nhà nước 

(lần) 

Giá thị 

trường/giá 

định giá NH 

(lần) 

1 Khu ĐTM Trung Hòa -NC 16.000 195.000 22.000 12,19 1,38 

2 Tổ 10 Nghĩa đô- Cầu giấy 9.100 26.000 16.400 2,86 1,8 

3 Số 2 ngõ 157 Pháo đài Láng – Đống đa 12.500 75.000 17.000 6,00 1,36 

4 35 tổ 18 Phường Nghĩa đô, Cầu giấy  10.700 50.000 18.500 4,67 1,73 

5 57 A Quang trung – Hai Bà Trưng – 

HN  

52.000 250.000 60.000 4,81 1,15 

6 17 Hàng Chuối – Hai Bà Trưng - HN 35.000 85.000 45.000 2,43 1,29 

(Nguồn: Báo cáo định giá BĐS tại Hà nội của OceanBank 2009) 
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2.3. Đánh giá kết quả định giá BĐS thế chấp trong hoạt động cho vay 

của các ngân hàng thương mại Việt Nam 

2.3.1. Những kết quả đạt được 

Trong những năm vừa qua, hoạt động cho vay của các NHTM đã không 

ngừng tăng lên cả về số lượng và chất lượng. Người dân càng ngày càng tin 

tưởng vào các chính sách cho vay của ngân hàng, trong đó việc định giá BĐS 

thế chấp được tiến hành thuận tiện làm cho người dân an tâm và tin tưởng vào 

hoạt động cho vay của ngân hàng đặc biệt là trong lĩnh vực cho vay có thế 

chấp. Tốc độ tăng trưởng tín dụng tăng đều qua các năm. Chất lượng tín dụng 

đảm bảo, khả năng thanh khoản của các ngân hàng thương mại được đảm 

bảo, đáp ứng đủ nhu cầu thanh toán cho nền kinh tế. 

Bảng 2.14. Kết quả hoạt động của các NHTM 2008-2009 

Đơn vị: Tỷ đồng 

Chỉ tiêu 

2008 2009 

Số tuyệt 

đối 

Tăng so với 

cuối năm trước 

(%) 

Số tuyệt 

đối 

Tăng so với 

cuối năm trước 

(%) 

Huy động vốn  1.344.580 23,33 1.730.474 28,70 

Tín dụng đối 

với nền kinh tế 

1.275.048 23,38 1.756.123 37,73 

(Nguồn: Báo cáo thường niên  NHNN Việt Nam 2009) 

Các biện pháp bảo đảm tiền vay được các ngân hàng triển khai và áp 

dụng chặt chẽ.  

Khối lượng tài sản đảm bảo tăng mạnh trong đó cho vay có bảo đảm bằng 

BĐS chiếm tỷ trọng lớn. Kết quả phân tích của các NHTM cổ phần và 

NHTM NN đều cho thấy tỷ trọng cho vay có thế chấp bằng BĐS ở các 

NHTM đều chiếm tỷ trọng cao nhất trong tổng dư nợ cho vay có tài sản đảm 

bảo (chiếm trên 90% đối với một số NHTM CP lớn như Techcombank, ACB, 
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Habubank… và chiếm từ 30-60% đối với các NHTMNN như NHNo và 

PTNT, BIDV, Incombank… và một số các NHTM CP nhỏ khác). Do đó hoạt 

động định giá ngày càng được các NHTM đặc biệt quan tâm, và coi đây là 

một khâu quan trọng trong qui trình cấp tín dụng của các NHTM. Các ngân 

hàng đã chủ động trong việc xác định giá trị tài sản đảm bảo BĐS từ việc xây 

dựng qui trình và áp dụng phương pháp định giá phù hợp, đào tạo và nâng 

cao trình độ đội ngũ cán bộ định giá nhằm đảm bảo an toàn trong hoạt động 

tín dụng nói chung và cho vay nói riêng.  

Công tác định giá đã có những bước phát triển, qui trình ngày càng được 

hoàn thiện, đi từ định giá một cách tự phát đến chỗ có bài bản hơn.  

Trước đây tại các NHTM, việc định giá BĐS thường được kiêm nhiệm bởi bộ 

phận tín dụng, cán bộ tín dụng đồng thời là nhân viên định giá. Do khối lượng 

công việc nhiều, việc định giá BĐS lại đòi hòi tính chuyên môn cao, bản thân 

cán bộ tín dụng không thể đủ thời gian và kinh nghiệm cho việc định giá, hơn 

nữa BĐS lại là loại tài sản đảm bảo phức tạp, nhiều loại hình khác nhau, giá 

trị tài sản cũng chịu ảnh hưởng của nhiều yếu tố, làm cho công việc định giá 

khó khăn và chỉ được xem xét qua loa. Tuy nhiên trong những năm qua, với 

sự cạnh tranh gay gắt của hệ thống ngân hàng và mức độ rủi ro tín dụng có 

khả năng tăng nhanh, các NHTM đã nhận thức được tầm quan trọng của hoạt 

động định giá và có những đầu tư thích đáng cho công việc này. Nhiều ngân 

hàng thương mại đã hình thành bộ phận định giá độc lập tách biệt với bộ phận 

tín dụng của ngân hàng, đảm bảo tính khách quan trong hoạt động định giá. 

Đội ngũ cán bộ định giá được chuyên nghiệp hóa theo loại hình tài sản đảm 

bảo và theo đối tượng khách hàng. Do đó chất lượng định giá ngày càng được 

nâng cao.  

Hầu hết các NHTM đều coi định giá BĐS thế chấp là một khâu quan trọng 

được thực hiện đầu tiên trong qui trình cho vay của Ngân hàng và được tiến 

hành trước khi ký kết hợp đồng giao dịch tài sản đảm bảo, giá trị BĐS được 
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xác định trên cơ sở thỏa thuận và được các bên chấp thuận và ghi rõ trong 

hợp đồng bảo đảm tiền vay và bảo đảm cho số tiền vay bao gồm cả tiền gốc, 

tiền lãi và chi phí. 

Các NHTM đã tự xây dựng qui trình định giá riêng dựa trên qui trình tín dụng 

và cơ sở đảm bảo tiền vay có xem xét đến đặc điểm của công việc định giá. 

Việc xây dựng qui trình định giá tương đối chặt chẽ ở một số NHTM như 

Techcombank, ACB, OceanBank, Habubank… đã giúp cho cán bộ định giá 

của Ngân hàng dễ dàng triển khai công việc định giá, đồng thời ngân hàng 

hạn chế được nhiều rủi ro trong hoạt động cho vay. Hoạt động định giá đã 

giúp Ngân hàng giảm thiểu được rủi ro trong hoạt động cho vay, góp phần 

giảm tỷ lệ nợ xấu, đảm bảo tính thanh khoản cho hoạt động của Ngân hàng. 

Nhiều ngân hàng đã duy trì được tỷ lệ nợ xấu cho phép ở mức 2% như Ngân 

hàng VietinBank, BIDV, OceanBank… Điển hình tỷ lệ nợ xấu ở một số 

NHTMCP như Techcombank, ACB, Đại Tín… chỉ ở mức dưới 1% tổng dư 

nợ cho vay.   

Kết quả định giá ngày càng phù hợp, chính xác, đảm bảo quyền lợi cho khách 

hàng đi vay. 

Với việc áp dụng qui trình định giá rõ ràng, đầy đủ cùng với nghiệp vụ định 

giá vững vàng của đội ngũ cán bộ định giá, kết quả định giá BĐS ngày càng 

phù hợp, không còn dựa trên các mối quan hệ “quen biết” hay do các yếu tố 

tiêu cực tạo nên. Giá trị BĐS định giá ở một số ngân hàng thương mại được 

xác định tương đối sát với giá thị trường trên cơ sở loại trừ các khả năng có 

thể xảy ra rủi ro. Có những ngân hàng như Techcombank, BIDV, ACB, và 

một số NHTMCP khác đã có chính sách đảm bảo quyền lợi cho khách hàng 

vay như xác định sát giá thị trường đối với những BĐS nằm trong khu vực có 

tính thanh khoản lớn, giá trị của BĐS tăng theo thời gian. Đối với BĐS này 

giá trị thế chấp được tính sát tới 80% giá trị thị trường thực tế tại thời điểm 

định giá. 
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Ngoài ra việc định giá theo định kỳ và kế hoạch đã giúp cho các ngân hàng 

theo dõi được khoản vay một cách sát sao và kịp thời, nắm được tình hình về 

tài sản của khách hàng. 

Áp dụng hợp lý các phương pháp định giá.  

Hầu hết các ngân hàng đều áp dụng phương pháp so sánh và chi phí trong 

định giá tài sản đảm bảo BĐS. Tuy nhiên tùy vào điều kiện của khách hàng 

vay, đặc điểm của BĐS mà chuyên viên định giá tại các ngân hàng đã áp 

dụng linh hoạt các phương pháp cũng như điều chỉnh các yếu tố khác biệt để 

đưa ra giá trị BĐS mục tiêu. Nhìn chung các phương pháp mà các ngân hàng 

áp dụng đều có các căn cứ khoa học, rõ ràng, xác định chính xác được giá trị 

BĐS và được khách hàng công nhận. Bên cạnh những phương pháp đảm bảo 

giá trị thị trường của BĐS thì nhiều ngân hàng cũng đã áp dụng các phương 

pháp thích hợp để xác định giá trị thu hồi BĐS hợp lý như chi phí thu hồi và 

phát mại BĐS, khả năng giảm giá của BĐS trên thị trường…  nhằm đảm bảo 

an toàn, giảm rủi ro cho hoạt động cho vay của các Ngân hàng, nhưng vẫn 

đảm bảo được quyền lợi cho khách hàng. Một số các ngân hàng thương mại 

như Techcombank, OceanBank, ACB, Habubank, Tiên PhongBank… đã đưa 

ra phương pháp và cách thức xây dựng đơn giá đất thị trường trên cơ sở điều 

chỉnh các yếu tố về vị trí, đặc tính của BĐS, hình dáng, kích thước của BĐS. 

Tỷ lệ điều chỉnh được xác định trên cơ sở kinh nghiệm của cán bộ định giá 

tương ứng với sự thay đổi của các yếu tố điều chỉnh tại mỗi khu vực, vị trí và 

có thể thay đổi theo từng thời điểm cụ thể.   

 Hạn chế được những tiêu cực trong hoạt động cho vay nói chung và trong 

định giá nói riêng.  

Trước đây phần lớn các NHTM định giá theo hình thức xác định giá trị cho 

vay trước rồi mới tiến hành định giá giá trị tài sản BĐS phù hợp với giá trị 

khách hàng cần vay, hoặc dựa vào các mối quan hệ đặc biệt. Chính điều này 

đã làm nhiều khách hàng khó có cơ hội tiếp cận với vốn vay của ngân hàng. 
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Nhiều ngân hàng vẫn chưa coi trọng công tác định giá BĐS thế chấp, và vẫn 

coi đó chỉ là một khâu nằm trong qui trình tín dụng, do đó ở hầu hết các ngân 

hàng thì bộ phận tín dụng sẽ là bộ phận đảm trách công việc này, nhân viên 

tín dụng đồng thời là nhân viên định giá. Chính điều này đã dẫn đến tình 

trạng vừa “đá bóng, vừa thổi còi” trong lĩnh vực định giá, gây ra nhiều tiêu 

cực trong hoạt động định giá và từ đó ảnh hưởng đến chất lượng các khoản 

vay và uy tín của khách hàng. Ngoài ra việc này cũng làm cho khách hàng 

cảm thấy e ngại khi thực hiện các khoản vay với NHTM mà có tài sản thế 

chấp là BĐS. Kể từ khi đổi mới qui trình cho vay, trong đó đẩy mạnh nâng 

cao chất lượng của việc xác định giá trị tài sản thế chấp, tình trạng tiêu cực 

trong lĩnh vực cho vay đã giảm đi đáng kể. Kết quả khảo sát của tác giả về 

chất lượng định giá BĐS thế chấp ở một số NHTM cho thấy 80% các ý kiến 

cho rằng việc định giá BĐS hiện nay được tuân thủ theo qui định của pháp 

luật, không còn hiện tượng tiêu cực của đội ngũ cán bộ định giá khi đến 

khách hàng thực hiện việc định giá để xác định giá trị khoản vay.  

Tóm lại hoạt động cho vay của các NHTM thời gian qua có nhiều chuyển 

biến rõ rệt cả về số lượng và chất lượng. Bên cạnh việc cải tiến qui trình cho 

vay và những nỗ lực không ngừng của tất cả các bộ phận trong toàn hệ thống 

thì những kết quả đạt được của bộ phận định giá tài sản đảm bảo là không thể 

phủ nhận và đã có những đóng góp không nhỏ góp phần vào nâng cao chất 

lượng hoạt động cho vay tại các NHTM. Hầu hết các ngân hàng đều đã rất 

chú trọng đến công tác định giá, áp dụng qui trình và phương pháp phù hợp 

nhằm đáp ứng yêu cầu khách hàng và tăng tính cạnh tranh và giảm thiểu rủi 

ro trong hoạt động cho vay của các NH. Tuy nhiên bên cạnh đó vẫn không 

tránh khỏi những hạn chế và khó khăn nhất định. Việc tìm ra những mặt hạn 

chế và phân tích những nguyên nhân dẫn đến những hạn chế khó khăn này là 

việc làm hết sức cần thiết nhằm đưa ra phương hướng và giải pháp hoàn thiện 
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định giá BĐS thế chấp trong hoạt động cho vay của các NHTM Việt Nam 

trong thời gian tới.  

2.3.2. Những hạn chế  

Qua phân tích thực trạng và khảo sát thực tế về hoạt động tín dụng nói chung 

và hoạt động định giá BĐS nói riêng tại một số NHTM, chúng ta có thể nhận 

thấy rằng, việc định giá BĐS thế chấp tại các Ngân hàng thương mại vẫn 

chưa được coi là hoàn thiện, bởi vẫn còn nhiều mặt hạn chế ảnh hưởng đến 

chất lượng của hoạt động cho vay tại các Ngân hàng thương mại. Hạn chế lớn 

nhất của việc định giá BĐS thế chấp chính là việc chưa hoàn thiện cả về mặt 

nội dung, phương pháp và qui trình định giá. Điều này được thể hiện ở một số 

mặt sau:  

Thứ nhất: Giá trị BĐS thế chấp hiện nay ở các NHTM còn cách xa nhiều so 

với giá trị thị trường của BĐS thể hiện thông qua chỉ tiêu giá trị BĐS thế 

chấp/giá thị trường. Hầu hết các NHTM đều đánh giá thấp giá trị BĐS đem 

thế chấp, cao nhất cũng chỉ bằng 70-80% giá trị thị trường (như ở một số các 

NHTMCP Techcombank, ACB, Habubank…và BIDV) nhưng với điều kiện 

các BĐS đó phải ở những vị trí thuận lợi, khả năng thanh khoản cao. Còn lại 

giá trị định giá của các NHTM khác đều có giá rất thấp, cao nhất cũng chỉ 

bằng 1,5-2 lần khung giá nhà nước. Trong khi đó có những nơi khung giá 

Nhà nước cách xa so với giá thị trường từ 4-5 lần. Điều này dẫn đến sự chênh 

lệch rất lớn giữa giá trị thực tế của BĐS và giá trị thế chấp, làm ảnh hưởng 

đến mức cho vay của ngân hàng và giảm tính cạnh tranh trong thu hút khách 

hàng của ngân hàng.   

Thứ hai tỷ lệ nợ khó đòi có đảm bảo bằng BĐS / tổng dư nợ cho vay còn tăng 

cao, trong đó chủ yếu là các khoản nợ có thế chấp BĐS nhưng khó có khả 

năng giải chấp do tính thanh khoản của tài sản đó là rất thấp. Hiện nay tỷ lệ 

nợ có đảm bảo bằng BĐS / tổng dư nợ cho vay chiếm tỷ trọng tương đối cao 

như đã phân tích trong phần thực trạng (chiếm từ 60-90% tùy theo từng ngân 
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hàng thương mại). Tuy nhiên không phải tất cả các khoản nợ này đều dễ dàng 

thanh toán khi đến hạn. Mà phần lớn các NHTM chỉ thu hồi được khoảng 70-

80% trong tổng các khoản nợ đó. Tỷ lệ thu hồi này thuộc những khách hàng 

trả nợ đúng hạn hoặc nếu không đúng hạn, trong trường hợp bị xiết nợ thì các 

tài sản đảm bảo BĐS thường nằm ở vị trí thuận lợi, dễ dàng trong việc phát 

mại và thu hồi vốn. Phần còn lại thuộc vào khách hàng không có khả năng trả 

nợ, BĐS khó bán do ở vị trí không thuận lợi hoặc trong điều kiện thị trường 

trầm lắng, giá cả BĐS sụt giảm. Theo báo cáo tổng kết của Ngân hàng nhà 

nước và báo cáo tín dụng của các NHTM thì tỷ lệ nợ khó đòi có đảm bảo 

bằng BĐS/ tổng dư nợ cho vay hiện nay của các NHTM phổ biến ở mức 3-

5% [35].Tỷ lệ này phản ánh những tiềm ẩn về mức độ rủi ro trong hoạt động 

cho vay của các NHTM.  

Thứ ba là chênh lệch giữa giá trị BĐS thế chấp và giá trị BĐS thanh lý. 

Trong hoạt động cho vay của các NHTM thời gian qua, tỷ lệ món vay không 

trả được nợ cần phải thanh lý tài sản đảm bảo trong đó có BĐS chiếm khoảng 

2-3%. Về nguyên tắc, ngân hàng có thể tịch thu tài sản và cho phát mại thu 

hồi vốn như nhiều NHTM vẫn thực hiện. Nhiều ngân hàng thương mại đã tạo 

điều kiện cho khách hàng tự tìm mối bán BĐS thế chấp với giá thị trường (ví 

dụ như trường hợp VP Bank, Techcombank, VIB Bank) nhưng có ràng buộc 

là việc giao dịch và thanh toán sẽ được thực hiện tại Ngân hàng. Tuy nhiên dù 

với trường hợp nào thì giá trị BĐS thanh lý cũng thấp hơn giá trị BĐS thế 

chấp trước đó vì các NHTM chỉ chú trọng đến giá trị thu hồi và các khoản chi 

phí phát mại, và thường áp dụng khung giá của Nhà nước tại thời điểm này để 

xác định giá trị tài sản thanh lý, điều này làm cho giá trị tài sản của khách 

hàng bị sụt giảm. Do đó tỷ lệ nợ xấu lại tăng cao, ảnh hưởng đến hoạt động 

cho vay của các NHTM. Bởi vậy Ngân hàng cần xem xét lại qui trình và 

phương pháp định giá để có biên độ giữa hai loại giá trị này hợp lý, tránh 

thiệt thòi cho khách hàng và không ảnh hưởng đến hoạt động của Ngân hàng. 
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Chỉ tiêu cuối cùng là thời gian và chi phí định giá. Đây là chỉ tiêu phản ánh 

hiệu quả của hoạt động định giá nhờ áp dụng qui trình và phương pháp hợp lý 

nhằm tiết kiệm thời gian và giảm thiểu chi phí trong quá trình định giá. Theo 

qui định của nhiều ngân hàng như Techcombank, ACB, Habubank thì việc 

định giá chỉ được tiến hành tối đa trong khoảng từ 48-72 tiếng kể từ khi tiếp 

nhận hồ sơ. Tuy nhiên thực tế do cả yếu tố khách quan và chủ quan như tính 

phức tạp của BĐS cần định giá, những qui định về BĐS thế chấp và thủ tục 

thế chấp, cũng như sự thiếu hụt cả về số lượng và chất lượng đội ngũ cán bộ 

nhân viên định giá dẫn đến thời gian định giá của một số khách hàng tại ngân 

hàng bị kéo dài, ảnh hưởng đến hoạt động cho vay. Theo kết quả điều tra 

khảo sát thì tại các NHTM NN chỉ có khoảng 50-60% số vụ định giá được 

đảm bảo theo thời gian đã qui định, tỷ lệ số vụ kéo dài từ 2-3 ngày trở lên 

chiếm khoảng trên 40%. Đối với NHTM CP thì tỷ lệ này cao hơn, khoảng 

trên 70-80% số vụ định giá được thực hiện đảm bảo theo thời gian qui định 

trong qui trình định giá. Việc kéo dài thời gian định giá dẫn đến chi phí cho 

việc định giá tăng cao. Chi phí này được trả cho cán bộ trực tiếp làm công tác 

định giá, có tính đến chi phí cơ hội của việc từ bỏ công việc khác để tiếp tục 

phần công việc định giá còn lại. Trong một số trường hợp định giá phức tạp, 

giá trị BĐS lớn, khối lượng công việc nhiều, các Ngân hàng thương mại còn 

phải thuê tư vấn từ các công ty định giá từ bên ngoài (ví dụ như 

Techcombank, VIB Bank), điều này làm gia tăng chi phí cho công việc định 

giá BĐS thế chấp của Ngân hàng. Nhiều ngân hàng còn chưa xây dựng đơn 

giá đất thị trường của từng tuyến phố, việc cập nhật thông tin chưa đầy đủ 

dẫn đến việc các nhân viên định giá thường phải đi định giá đơn lẻ từng BĐS. 

Điều này cũng làm cho thời gian và chi phí định giá tăng lên, mà hiệu quả của 

định giá lại không cao. Bởi vậy trong thời gian tới cần các NHTM cần phải có 

định hướng trong việc hoàn thiện qui trình và phương pháp định giá, đầu tư 

cơ sở vật chất để tạo điều kiện cho hoạt động định giá của ngân hàng.  
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Bảng 2.15. Đánh giá việc đảm bảo qui định về thời gian định giá tối đa 

tại một số NHTM 

Ngân hàng 

Thời 

gian 

theo qui 

định 

Tỷ lệ số 

vụ định 

giá đảm 

bảo thời 

gian theo 

qui định 

Tỷ lệ số 

vụ định 

giá kéo 

dài thời 

gian từ 1- 

2 ngày 

Tỷ lệ số vụ 

định giá kéo 

dài thời 

gian từ 3 

ngày trở lên

1. NHNo và PTNT 3 ngày 60% 20% 20% 

2. NH Đầu tư và PTVN 3 ngày 50% 30% 20% 

3 . Techcombank 2 ngày 70% 30%  

4 . OceanBank 3 ngày 70% 20% 10% 

5 . NHTM CP Á Châu 2 ngày 80% 20%  

6. Tiên Phong Bank 3 ngày 80% 10% 10% 

(Nguồn: Báo cáo hoạt động định giá của một số NHTM và tính toán của tác giả) 

Trên đây là những hạn chế cơ bản của định giá BĐS thế chấp, đã phần nào 

làm ảnh hưởng đến hoạt động cho vay của các NHTM trong thời gian qua. 

Nguyên nhân của những hạn chế trên thì nhiều nhưng chúng ta có thể phân 

tích dựa trên các nguyên nhân chủ quan và khách quan sau đây.  

2.3.3. Nguyên nhân 

2.3.3.1. Những nguyên nhân chủ quan  

Nguyên nhân đầu tiên phải kể đến là quan điểm khác nhau của các Ngân 

hàng về định giá BĐS thế chấp. Với quan niệm cho rằng định giá BĐS là 

phục vụ cho mục đích cho vay của các NHTM, bởi vậy yếu tố giảm thiểu rủi 

ro luôn được đặt lên hàng đầu. Tùy theo điều kiện và chiến lược kinh doanh 

của từng Ngân hàng, mà mỗi Ngân hàng đưa ra một tỷ lệ thu hồi sao cho 

phòng tránh được mọi rủi ro có thể xảy ra  khi khách hàng không trả được nợ 

có tính đến sự sụt giảm của giá trị BĐS thế chấp trong tương lai. Tức là quan 
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điểm định giá trong trường hợp thị trường bất lợi nhất, giá cả sụt giảm ở mức 

thấp nhất, lúc đó ngân hàng vẫn còn có cơ hội thu hồi vốn. Điều này giải 

thích tại sao có sự chênh lệch lớn giữa mức giá thế chấp và giá thị trường của 

tài sản BĐS ở một số NHTM như đã phân tích ở trên.  

Thực tế cho thấy với quan điểm này nên hiện nay các ngân hàng chỉ cho vay 

ở  mức = 70% giá trị thế chấp, trong khi định giá thế chấp cán bộ cũng đã 

định giá ở mức rất thấp (cao nhất cũng chỉ bằng 70% giá trị thực tế tài sản); 

và như vậy thực chất ngân hàng cũng chỉ cho vay cao nhất là 50% giá trị 

thực tế của BĐS thế chấp. Xét về góc độ rủi ro thì có thể thấy ngân hàng 

hoàn toàn có thể yên tâm với mức cho vay của mình (khoảng 50%giá trị tài 

sản thế chấp), do đó lãnh đạo ngân hàng cho rằng không cần thiết phải đầu 

tư nhiều vào bộ phận định giá. Xét về yếu tố cạnh tranh, hiện nay tư tưởng 

của một số các ngân hàng, đặc biệt là các ngân hàng thương mại cổ phần 

nhà nước, với việc ấn định đối tượng và giá trị cho vay, trong một số trường 

hợp còn độc quyền về cho vay, bởi vậy theo các nhà lãnh đạo ngân hàng thì 

họ không cần phải chuyên nghiệp hóa hoạt động này, thực chất đó chỉ là 

một hoạt động bổ trợ cho hoạt động cho vay của các ngân hàng mà thôi. Từ 

nhận thức này có thể thấy hoạt động định giá ở nhiều ngân hàng chưa được 

đầu tư đúng mức, việc thực hiện định giá tương đối đơn giản, ảnh hưởng 

đến chất lượng định giá.  

Nguyên nhân thứ hai là việc lựa chọn phương pháp định giá chưa phù hợp  

Cho đến nay phương pháp định giá phổ biến của các ngân hàng vẫn là 

phương pháp so sánh trực tiếp (100%). Một số ngân hàng sử dụng phương 

pháp so sánh thị trường để hình thành khung giá BĐS cho từng khu vực, từng 

loại đường phố như ACB, Sacombank. Hầu hết các ngân hàng thương mại 

thường sử dụng phương pháp kết hợp giữa việc xác định giá thị trường và 

khung giá của nhà nước, tức là lấy trung bình cộng giữa các mức giá: giá của 

nhà nước, giá của thị trường hiện tại theo điều tra khảo sát của cán bộ định 



 117

giá và kết hợp với hệ số k để đưa ra mức giá phù hợp cho ngân hàng. Một số 

ngân hàng thương mại cổ phần khác thì phương pháp định giá được áp dụng 

chủ yếu là dựa trên kết quả khảo sát của các cán bộ định giá hoặc cán bộ tín 

dụng, mà mức giá khảo sát này được đánh giá bằng cách so sánh trên thị 

trường nhưng thường thấp hơn so với giá thị trường. Mức độ thấp hơn này 

hoàn toàn phụ thuộc vào cảm tính và chủ quan của cán bộ định giá hoặc nhân 

viên tín dụng, ví dụ NHNo &PTNT, VIB, NHTMCP OceanBank… Nhiều 

ngân hàng thương mại khác, đặc biệt là NHTM NN vẫn sử dụng theo khung 

giá của nhà nước là chính, việc xác định còn mang nặng cảm tính. Mặc dù áp 

dụng phương pháp so sánh căn cứ vào mức giá trên thị trường, nhưng ở nhiều 

trường hợp định giá của các ngân hàng, nhân viên định giá hoàn toàn quyết 

định chủ quan về mức giá BĐS sẽ cho vay. Như vậy phương pháp so sánh về 

mặt lý thuyết vẫn là phương pháp được đánh giá là ưu điểm và phổ biến trong 

định giá BĐS thế chấp ở các NHTM. Tuy nhiên do cách thức áp dụng tại 

từng ngân hàng và các căn cứ điều chỉnh của phương pháp chưa rõ ràng nên 

kết quả thu được thường mang nặng cảm tính của cán bộ định giá.  

Theo kết quả điều tra khảo sát ở một số ngân hàng thương mại, ta nhận thấy 

rằng, hiện nay phương pháp so sánh và chi phí được coi là phương pháp tối 

ưu, bởi kết quả của nó gần sát với giá thị trường và được phần lớn khách hàng 

chấp nhận. Tuy nhiên hạn chế lớn nhất của phương pháp này theo đánh giá 

80% ý kiến được khảo sát cho rằng chính là việc thu thập thông tin và đưa ra 

căn cứ điều chỉnh. Áp dụng phương pháp so sánh hiệu quả cần phải có nguồn 

thông tin đảm bảo, chất lượng thông tin tốt cùng với các căn cứ điều chỉnh rõ 

ràng. Trong khi đó việc thu thập thông tin về BĐS và thị trường BĐS hiện 

nay đang thực sự là một trong những khó khăn rất lớn cho các nhân viên định 

giá. Chính điều này cũng làm ảnh hưởng và hạn chế đến chất lượng định giá. 

Đối với phương pháp sử dụng hệ số k, và kết hợp tính trung bình cộng giữa 

giá nhà nước và giá thị trường thì ở hầu hết các ngân hàng thương mại đều 
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coi đây là một phương pháp đơn giản, an toàn nhất, và cũng được nhiều ngân 

hàng thương mại sử dụng, trong đó có cả NHTM cổ phần bởi nó đơn giản, ít 

tốn kém thời gian và chi phí định giá vì các thông tin đều đã có sẵn. Tuy 

nhiên thì kết quả định giá lại không như mong muốn. 90% ý kiến được hỏi 

đều cho rằng khi áp dụng cách thức này thì giá trị định giá quá thấp so với 

mức giá thị trường (ví dụ như trường hợp định giá cụ thể như đã phân tích tại 

NHTM cổ phần OceanBank, Techcombank, NH No và PTNT…). Điều này 

làm ảnh hưởng đến chất lượng định giá, có thể ảnh hưởng đến uy tín của ngân 

hàng và từ đó làm giảm tính cạnh tranh trong hoạt động cho vay của các 

NHTM. Ví dụ giá đất ở vị trí phố Tràng Tiền- Hà nội theo khung giá nhà 

nước năm 2010 là 74 400 000 đồng/m2, ngân hàng thường áp dụng hệ số 2 

cho khu vực này sẽ cho kết quả là 148 800 000 đồng/m2, trên thực tế giá thị 

trường có thể lên tới 250 -300 triệu đồng/m2. Theo trường hợp thứ hai cũng 

cho ta kết quả cuối cùng thấp hơn nhiều so với thực tế. Cũng với ví dụ trên, 

nếu lấy trung bình cộng giữa mức giá của nhà nước là 74 400 000 đồng/m2 

và giá chào bán trên thị trường là 250 000 000đồng/m2 thì sẽ cho ta mức giá 

để xác định giá trị thế chấp là 162 200 000 đồng/m2.  

Đối với phương pháp chi phí được sử dụng khi định giá công trình xây dựng, 

hầu hết các ngân hàng đều căn cứ vào định mức xây dựng của nhà nước, tức 

là lấy giá quyết toán của công trình trừ đi phần giảm giá tích lũy (phần giảm 

giá được tính trên cơ sở tương quan giữa thời gian sử dụng và tuổi thọ vật lý 

theo thiết kế. Kết quả định giá thường không chính xác, do thứ nhất là sau số 

khi lấy giá quyết toán công trình làm căn cứ để tính toán có thể diễn ra theo 

hai chiều hướng trái ngược nhau: (1) là làm tăng giá: thực tế xây dựng hiện 

nay cho thấy, giá quyết toán công trình đã bị các nhà thầu thổi phồng, cao 

tương đối so với giá trị thực, có công trình giá trị thực chỉ bằng 60-70% giá 

trị quyết toán; (2) làm giảm giá: trong điều kiện biến động tăng liên tục của 

thị trường thì việc tổng các chi phí xây dựng thực tế tại thời điểm định giá cao 
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hơn so với giá quyết toán công trình. Thứ hai là sai số khi tính giảm giá tích 

lũy, nếu chỉ dựa trên cơ sở tương quan giữa thời gian sử dụng với tuổi thọ 

theo thiết kế thì thường không phản ánh trung thực những hao mòn thực tê 

của công trình, trong đó có cả hao mòn và lỗi thời cả về bản thân BĐS và 

giảm giá của thị trường. Như vậy phương pháp xác định này cũng đang là 

nguyên nhân gây khó khăn cho hoạt động định giá BĐS thế chấp của các 

NHTM hiện nay.  

Bảng 2.16. Đánh giá những khó khăn và hạn chế khi sử dụng các phương 

pháp định giá BĐS thế chấp ở một số ngân hàng thương mại 

Phương pháp sử dụng 

Khó thu thập 

thông tin 

Tốn kém 

chi phí và 

thời gian 

định giá  

Mức giá định 

giá quá thấp 

so với giá thị 

trường  

1. Phương pháp so sánh  80% 10% 10% 

2. Phương pháp chi phí 40% 60%  

3. Sử dụng khung giá của 

Nhà nước x hệ số k 

10%  90% 

4. Trung bình cộng giữa giá 

nhà nước và giá thị trường 

theo khảo sát  

10% 10% 80% 

(Nguồn: Tính toán dựa trên kết quả khảo sát của tác giả) 

Nguyên nhân tiếp theo là cách thức tổ chức và qui trình định giá 

 Cho đến nay mới chỉ có một số ngân hàng thương mại cổ phần lớn như ACB, 

Techcombank, VIB, OceanBank… là có phòng định giá chuyên biệt, tách biệt 

với phòng tín dụng của ngân hàng và họat động một cách độc lập. Có thể nói 

hoạt động định giá nói chung và qui trình định giá nói riêng tại các ngân hàng 

này được thực hiện khá nghiêm túc, chặt chẽ và nhanh chóng.  
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Việc thực hiện họat động định giá BĐS nói riêng, tài sản đảm bảo nói chung 

được các ngân hàng thương mại cổ phần thực hiện nghiêm túc và tốt hơn so 

với các ngân hàng thương mại nhà nước. Theo kết quả điều tra khảo sát thì có 

khoảng 80% các ngân hàng thương mại cổ phần đều có phòng định giá riêng 

biệt. Tỷ lệ còn lại thuộc về các ngân hàng thương mại cổ phần nhỏ, mới thành 

lập. Hầu hết các ngân hàng thương mại nhà nước như Ngân hàng NN 

&PTNT, Vietinbank, NH ĐT &PT, thậm chí là cả ngân hàng ngoại thương 

Việt Nam thì hoạt động định giá đều chưa được coi là một hoạt động độc lập, 

mà gắn liền với họat động tín dụng ngân hàng. Do đó ở các ngân hàng này 

cho đến nay vẫn chưa thành lập bộ phận định giá riêng biệt, chưa có đội ngũ 

cán bộ định giá chuyên nghiệp, cán bộ phòng tín dụng đồng thời là cán bộ 

định giá. Qui trình định giá nằm một phần trong qui trình cấp tín dụng.  

Thêm vào đó do chưa có qui trình chuẩn, cũng như quan niệm đơn giản về 

công tác định giá nên nhiều ngân hàng còn làm theo qui trình ngược, tức là 

căn cứ vào nhu cầu vốn vay để định giá chứ không phải là cho vay theo giá trị 

định giá. Hiện vẫn còn có tình trạng lợi dụng các mối quan hệ quen biết để 

xác định mức cho vay khác xa so với giá trị BĐS cần định giá. Tình trạng này 

phổ biến ở các NHTM Nhà nước.  

Chưa có sự phối hợp giữa các ngân hàng. Hiện nay công tác định giá BĐS thế 

chấp vẫn được các ngân hàng thực hiện một cách độc lập. Tuy nhiên do 

nguồn nhân lực và trình độ của cán bộ định giá còn hạn chế và chưa đồng đều 

ở các ngân hàng nên dẫn đến việc định giá BĐS vẫn còn chưa thống nhất. 

Cùng một BĐS khi đem thế chấp ở ngân hàng này thì được xác định một giá, 

và khi sang thế chấp ở ngân hàng khác thì lại được xác định mức giá khác. 

Chính điều này làm ảnh hưởng đến uy tín ngân hàng và gây khó khăn cho 

khách hàng khi đi vay thế chấp.  
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Bảng 2.17. Đánh giá qui trình định giá của một số NHTM 

NHTM 

Rất rõ 

ràng, đầy 

đủ 

Tương đối 

rõ ràng, 

đầy đủ 

Bình 

thường 

Không rõ 

ràng, đầy 

đủ 

Không có 

ý kiến 

NHTMCP Á 

Châu 
80% 10% 10%   

NHTMCP 

Techcombank 
70% 20%   10% 

NHTMCP 

Tiên Phong 
60% 20% 20%   

NHTMCP 

OceanBank 
70% 20% 10%   

NHNo&PTNT   30% 50%  20% 

NHĐT 

&PTVN 
  50% 30% 20% 

(Nguồn: Tính toán dựa trên kết quả khảo sát của tác giả) 

Cơ sở dữ liệu và hệ thống thông tin không đầy đủ cũng là một trong những 

nguyên nhân khiến cho việc định giá BĐS thế chấp gặp nhiều khó khăn, mất 

nhiều công sức của cán bộ định giá và chi phí cho ngân hàng.  

Cơ sở dữ liệu và thông tin là nhân tố hết sức quan trọng trong quá trình định 

giá BĐS nói chung và định giá BĐS thế chấp nói riêng. Tuy nhiên thị trường 

BĐS lại là một thị trường cạnh tranh không hoàn hảo, việc thu thập thông tin 

về bản thân BĐS và giá cả BĐS trên thị trường là hết sức khó khăn. Mặc dù 

hiện nay nhiều ngân hàng đã xây dựng đơn giá đất thị trường ở từng khu vực 

tuyến phố, bổ sung thông tin cho bộ phận định giá. Tuy nhiên số lượng ngân 

hàng thực hiện không nhiều, chủ yếu là các ngân hàng thương mại cổ phần. 

Còn lại đối với các ngân hàng khác chủ yếu vẫn thực hiện việc định giá đơn 

lẻ khi có yêu cầu định giá của khách hàng, do đó cơ sở dữ liệu thông tin phục 
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vụ cho công việc định giá còn thiếu nhiều và chất lượng chưa cao, điều này 

ảnh hưởng đến chất lượng định giá.  

Đội ngũ cán bộ định giá còn thiếu và chưa đủ trình độ chuyên môn. 

Một trong những nguyên nhân chủ quan ảnh hưởng trực tiếp đến định giá đó 

chính là số lượng và trình độ của đội ngũ cán bộ định giá. Ngoài các NHTM 

có bộ phận định giá riêng biệt, cán bộ định giá được chuyên nghiệp hóa trong 

lĩnh vực định giá, còn lại chủ yếu là đội ngũ kiêm nhiệm từ bộ phận tín dụng, 

chưa có nhiều kinh nghiệm trong lĩnh vực định giá, đặc biệt là đối với tài sản 

là BĐS. Hơn nữa do phải kiêm nhiệm nên khối lượng công việc quá nhiều, 

dẫn đến việc định giá còn nhiều thiếu sót. Theo số liệu điều tra ở một số 

NHTM như NHNo &PTNT, OceanBank, tỷ lệ cán bộ qua đào tạo chuyên 

môn về định giá BĐS chỉ chiếm khoảng 6-7%, tỷ lệ này cao hơn ở các 

NHTM CP lớn như Techcombank, ACB, Habubank (khoảng 40-50%). Hơn 

nữa số lượng  cán bộ so với công việc lại không đủ nên vẫn còn tình trạng 

kiêm nhiệm, cán bộ tín dụng vừa là người thẩm định vốn vay, vừa là người 

định giá tài sản. Điều này đã ảnh hưởng đến kết quả và thời gian định giá.  

Bên cạnh những nguyên nhân chủ quan trên, trong quá trình định giá còn có 

nhiều hạn chế do những nguyên nhân khách quan khác.   

2.3.3.2. Nguyên nhân khách quan 

Trước hết đó là việc chưa hoàn thiện và thống nhất trong cơ chế chính sách 

của Nhà nước và pháp luật.  

Việc xây dựng khung giá đất của nhà nước và định mức xây dựng công trình 

chưa hợp lý, chưa sát với giá trị thực tế trên thị trường, tạo nên một sự chênh 

lệch quá lớn giữa hai loại giá. Trong khi đó hiện nay ở nhiều NHTM việc sử 

dụng khung giá của Nhà nước để làm căn cứ xác định giá trị BĐS vẫn còn 

phổ biến, dẫn đến tình trạng giá trị định giá được xác định quá thấp, điều này 

ảnh hưởng đến giá trị vốn vay của khách hàng.  
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Tiến độ cấp giấy chứng nhận ở một số địa phương vẫn còn diễn ra chậm 

chạp, làm ảnh hưởng đến quá trình nhận thế chấp và định giá của nhân viên 

ngân hàng bởi theo qui định tại điều 184, Nghị định 181 hướng dẫn thi hành 

Luật đất đai, từ ngày 1/1/2007, người sử dụng đất phải có giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất mới được mua bán, chuyển nhượng, thế chấp quyền sử 

dụng đất. Các giấy tờ về đất đai như giấy phép mua bán, quyết định giao đất 

của quận huyện trước khi có Luật đất đai hay các giấy khác, tạm gọi là giấy 

trắng không có giá trị trong giao dịch. Cơ quan công chứng cũng không 

chứng thực cho những giấy tờ như vậy.  

Quy định này đang khiến các ngân hàng lúng túng, vì từ trước tới nay, khách 

hàng chỉ cần "giấy trắng" cũng có thể thế chấp để vay tiền. Từ xưa đến nay, 

thế chấp bằng giấy tờ nhà đất vốn rất được ngân hàng tín nhiệm bởi độ an 

toàn cao. Hình thức vay này chiếm tỷ lệ 40%, thậm chí có ngân hàng chiếm 

tới 70%  trong tổng số tín dụng của các ngân hàng thương mại. Tuy vậy từ 

khi nghị định có hiệu lực, các ngân hàng phải ngưng hẳn những giao dịch 

kiểu này. Nhiều hợp đồng tín dụng vay vốn thế chấp bằng QSDĐ tại các 

NHTM đang bị ách tắc lại 

Theo qui định tại Điều 110 Luật Đất Đai 2003 thì “Tổ chức kinh tế được Nhà 

nước giao đất có thu tiền sử dụng đất mà tiền sử dụng đất đã trả không có 

nguồn gốc từ ngân sách nhà nước thì có các quyền: 

 - Chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất và công trình 

kiến trúc, kết cấu hạ tầng đã được xây dựng gắn liền với đất;  

 - Thế chấp, bảo lãnh bằng quyền sử dụng đất và tài sản thuộc sở hữu của 

mình gắn liền với đất tại tổ chức tín dụng được phép hoạt động tại Việt 

Nam để vay vốn theo quy định của pháp luật.  Cũng tại Điều 110 Luật Đất 

Đai 2003 khoản 3 còn có qui định: “  Tổ chức kinh tế được Nhà nước giao 

đất có thu tiền sử dụng đất mà tiền sử dụng đất đã trả có nguồn gốc từ ngân 

sách nhà nước thì có các quyền, nghĩa vụ quy định tại khoản 2 và khoản 3 
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Điều 109 của Luật này” tức là không có quyền chuyển đổi, chuyển 

nhượng, tặng cho, cho thuê quyền sử dụng đất; thế chấp, bảo lãnh, góp vốn 

bằng quyền sử dụng đất [43]. 

Tương tự, Khoản 2, Điều 112 Luật Đất đai cũng qui định: “Tổ chức kinh tế 

nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất mà tiền đã trả cho việc nhận chuyển 

nhượng đó không có nguồn gốc từ ngân sách nhà nước thì có các quyền và 

nghĩa vụ quy định tại khoản 2 Điều 110 của Luật này.”, tức là có các quyền 

… a) Chuyển nhượng quyền sử dụng đất và công trình kiến trúc, kết cấu hạ 

tầng đã được xây dựng gắn liền với đất; … d) Thế chấp, bảo lãnh bằng quyền 

sử dụng đất và tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất … Cũng tại 

Khoản 2, Điều 112 Luật Đất đai còn có qui định: “Trường hợp nhận chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất mà tiền đã trả cho việc nhận chuyển nhượng đó có 

nguồn gốc từ ngân sách nhà nước thì có các quyền và nghĩa vụ quy định tại 

khoản 2 và khoản 3 Điều 109 của Luật này.”, tức là không có quyền chuyển 

đổi, chuyển nhượng, tặng cho, cho thuê quyền sử dụng đất; thế chấp, bảo 

lãnh, góp vốn bằng quyền sử dụng đất.  

Với các qui định rõ ràng, cụ thể như đã dẫn trên đây, các tổ chức tín dụng khi 

nhận thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản trên đất sẽ phải kiểm tra chi tiết, xác 

định cụ thể quyền thế chấp, bảo lãnh bằng quyền sử dụng đất để vay vốn của 

tổ chức kinh tế. Điều này làm cho việc định giá trở nên phức tạp và mất rất 

nhiều thời gian, và cũng là một trong những nguyên nhân dẫn việc kéo dài 

thời gian định giá của một số vụ thế chấp tại các NHTM.  

Ngoài ra, một căn cứ, cơ sở quan trọng để xác định tổ chức kinh tế có 

quyền thế chấp, bảo lãnh bằng quyền sử dụng đất được giao, nhận chuyển 

nhượng theo qui định của Luật Đất đai 2003 chính là nguồn gốc của khoản 

tiền được dùng để nộp tiền sử dụng đất, thanh toán cho việc chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất có thuộc ngân sách nhà nước hay không. Tuy 

nhiên trên thực tế, đối với các ngân hàng và tổ chức tín dụng, việc xác định 
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nguồn gốc, bản chất của khoản tiền dùng để nộp tiền sử dụng đất khi được 

giao hoặc để thanh toán tiền chuyển nhượng quyền sử dụng đất có thuộc 

ngân sách nhà nước hay không là không phải dễ dàng. Hơn nữa, quan điểm 

về xác định bản chất nguồn vốn được coi là có nguồn gốc từ ngân sách nhà 

nước cũng có khác nhau. Thực tế này đã đặt tổ chức tín dụng vào tình thế 

khó khăn, rủi ro khi nhận thế chấp, bảo lãnh bằng quyền sử dụng đất của tổ 

chức kinh tế và khó khăn trong việc định giá giá trị tài sản đảm bảo bằng 

các loại BĐS này.   

Điều 320 Bộ Luật Dân sự năm 2005 đã qui định “Vật dùng để bảo đảm 

thực hiện nghĩa vụ dân sự là vật hiện có hoặc hình thành trong tương lai”. 

Qui định này có thể xem là khá rõ ràng theo cách hiểu của các ngân hàng, 

đã tạo điều kiện cho các ngân hàng tham gia tài trợ các dự án đầu tư xây 

dựng, mua nhà, nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất… dù người vay 

chưa phải là chủ sở hữu/sử dụng của các tài sản này vào thời điểm vay vốn, 

chính xác là chưa có đầy đủ giấy tờ chứng minh quyền sở hữu/sử dụng tài 

sản theo luật định. 

Tuy nhiên, khó khăn xuất phát từ chính những giao dịch này khi hầu hết các 

công chứng viên hiện nay không công chứng giao dịch thế chấp tài sản hình 

thành trong tương lai khi viện dẫn khoản 1, điều 41 Nghị định số 

75/2000/NĐ-CP ngày 08/12/2000 về công chứng, chứng thực, theo đó: 

“Trong trường hợp hợp đồng liên quan đến tài sản mà pháp luật quy định phải 

đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng, thì người yêu cầu công chứng, chứng 

thực phải có đầy đủ giấy tờ để chứng minh quyền sở hữu, quyền sử dụng đối 

với tài sản đó…”, các cơ quan đăng ký giao dịch bảo đảm cũng không thực 

hiện đăng ký. 

Để giải quyết vấn đề công chứng và đăng ký thế chấp đối với các tài sản hình 

thành trong tương lai, ngày 09/5/2007 Bộ Tư pháp đã có công văn số 

2057/BTP-HCTP ghi rõ: “Các phòng công chứng căn cứ từng trường hợp cụ 
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thể để chứng nhận các hợp đồng thế chấp tài sản hình thành trong tương lai 

nhằm bảo đảm quyền lợi hợp pháp cho người dân và doanh nghiệp” và công 

văn số 232/ĐKGDBĐ-NV ngày 04/10/2007 hướng dẫn các bên ký hợp đồng 

thế chấp quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua nhà ở và được đăng ký tại 

một trong các trung tâm đăng ký giao dịch, tài sản thuộc Cục Đăng ký quốc 

gia giao dịch bảo đảm. Từ đây làm phát sinh hai vấn đề: 

Thứ nhất,  “các phòng công chứng căn cứ từng trường hợp cụ thể” là rất 

không rõ ràng vì hầu hết các tài sản này đều có chung đặc điểm là tài sản đã 

được chuyển giao cho người mua, quyền sở hữu/sử dụng đã được xác lập 

nhưng chưa có giấy chứng nhận quyền sở hữu/sử dụng tài sản, các công 

chứng viên có quyền từ chối công chứng và thực tế hiện nay các ngân hàng 

vẫn không công chứng được hợp đồng thế chấp tài sản hình thành trong 

tương lai. 

Thứ hai, dù tên gọi của hợp đồng thế chấp có là gì thì điều mà các ngân hàng 

quan tâm là quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở nơi nhà ở tọa lạc, các 

tài sản này phải được thế chấp cho ngân hàng. Tuy nhiên, các trung tâm đăng 

ký giao dịch, tài sản thuộc Cục Đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm không 

đăng ký vì cho rằng đó là trách nhiệm của các trung tâm, văn phòng đăng ký 

quyền sử dụng đất nếu đưa các quyền này vào trong hợp đồng thế chấp. 

Chính vì vậy, mà hầu hết, các ngân hàng hiện nay đều chọn giải pháp ký hợp 

đồng thế chấp tài sản hình thành trong tương lai không qua công chứng vào 

giao dịch bảo đảm, đợi đến khi tài sản hình thành và có đủ giấy tờ chứng 

minh thì sẽ công chứng hợp đồng thế chấp và giao dịch bảo đảm. Rất nhiều 

ngân hàng đã tốn nhiều thời gian, công sức và chi phí để hầu kiện vì khách 

hàng vay vốn đã bán tài sản khi nó chưa hình thành, vẫn còn là “tài sản hình 

thành trong tương lai” như đúng tên gọi của nó nhưng ngân hàng không có 

khả năng kiểm soát và ngăn chặn. 
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Bên cạnh đó, bản thân việc ngân hàng nhận các tài sản hình thành trong 

tương lai là các căn hộ chung cư, khu nhà ở làm bảo đảm cũng rất rủi ro do 

hầu hết các chủ đầu tư đều thế chấp quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất (chung cư, khu nhà ở hình thành sau này) cho ngân hàng ban đầu để xin 

tài trợ, đồng nghĩa với việc nhận thế chấp sau sẽ bị tuyên vô hiệu nếu có tranh 

chấp xảy ra.  

Với những qui định chồng chéo và việc thực hiện pháp luật không rõ ràng đã 

là một trở ngại lớn cho hoạt động định giá cho vay thế chấp BĐS ở các 

NHTM Việt nam. 

Sự hoạt động bất ổn của thị trường BĐS. 

Thị trường BĐS bất ổn định, thanh khoản kém là nỗi lo lớn nhất của các 

NHTM và các tổ chức tín dụng. Nhiều chuyên gia trong ngành ngân hàng cho 

rằng với tổng lượng vốn vay của doanh nghiệp có thế chấp bằng BĐS trong 

toàn hệ thống ngân hàng lên tới 400 000 – 500 000 tỷ đồng như hiện nay thì 

chỉ cần 1/3 trong số đó không trả được nợ có thể dẫn đến những khó khăn 

thách thức nhất định của các NHTM. 

Theo đánh giá của một số ngân hàng thì cho vay BĐS là lĩnh vực bị ảnh 

hưởng nhiều nhất trong năm 2008, 2009 do giá cả vật liệu tăng, lãi suất cho 

vay cao, vốn vay bị hạn chế, thậm chí ngừng hẳn. Trong khi đó thị trường 

“đóng băng”, giao dịch ít, giá cả đến nay vẫn ở mức cao không phù hợp với 

khả năng tài chính của nhiều khách hàng. Theo Sở Giao dịch ngân hàng 

Vietcombank  Hà nội thì nguyên nhân dẫn đến nợ quá hạn của các khách 

hàng thế chấp BĐS trong thời gian qua chủ yếu là do thị trường trầm lắng. 

Trên thực tế các khoản vay thế chấp BĐS thường có giá trị lớn, các nguồn thu 

nhập của khách như lương, cho thuê nhà đất, các thu nhập khác chỉ đủ để 

chứng minh nguồn trả lãi và một phần nợ gốc, nguồn trả nợ gốc thường được 

chứng minh từ nguồn chuyển nhượng nhà đất khác. Do đó nguồn trả nợ ngân 

hàng bị ảnh hưởng rất lớn từ diễn biến của thị trường BĐS. Khi thị trường 
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nhà, đất trầm lắng sẽ gây khó khăn cho khách hàng đồng thời ảnh hưởng đến 

việc thu hồi nợ gốc của ngân hàng, bên cạnh đó, tình hình kinh tế khó khăn 

cũng ảnh hưởng đến thu nhập của người vay và ảnh hưởng đến khả năng trả 

nợ của khách hàng. 

Theo số liệu báo cáo NHNN – chi nhánh Hà nội tính đến cuối tháng 12/2009, 

dư nợ cho vay bất động sản tại các tổ chức tín dụng trên địa bàn Hà Nội là 

24.839 tỷ đồng.  Báo cáo cho biết, mức dư nợ trên đã tăng 23,5% so với cùng 

kỳ năm ngoái, và chiếm 10% tổng dư nợ cho vay toàn địa bàn là trên 246.000 

tỷ đồng. Trong đó, dư nợ cho vay ngắn hạn là 5961 tỷ đồng, chiếm tỷ trọng 

24%, dư nợ trung và dài hạn là 18 878 tỷ đồng, chiếm 76% trong tổng dư nợ 

cho vay BĐS. Dư nợ cho vay có tài sản đảm bảo là 23 374 tỷ đồng, chiếm tỷ 

trọng 94%; dư nợ cho vay không có tài sản đảm bảo là 1464 tỷ đồng, chiếm 

6% tổng dư nợ cho vay BĐS.  

Tuy tỷ lệ nợ xấu trong lĩnh vực cho vay BĐS của các NHTM trên địa bàn 

Hà nội chỉ chiếm 0,9% tổng dư nợ cho vay BĐS nhưng tỷ lệ nợ quá hạn và 

nợ xấu có khả năng tăng vào thời điểm cuối năm. Một trong những nguyên 

nhân lý giải cho vấn đề này là do thị trường BĐS trong nước vẫn chưa có 

dấu hiệu cải thiện và sự chậm trễ trong thanh quyết toán công trình nên các 

ngân hàng sẽ gặp khó khăn trong thu hồi nợ và đối phó với các khoản nợ 

xấu tăng cao.  

Mặt khác, mặc dù đa số các khoản dư nợ cho vay bất động sản đều có tài sản đảm 

bảo chủ yếu là bất động sản, nhưng ngân hàng cũng khó phát mại được tài sản khi 

tính thanh khoản của thị trường bất động sản hiện tại khá thấp. 

Nếu thời gian tới thị trường BĐS không tăng tính thanh khoản, các khoản vay 

thế chấp BĐS sẽ mang đến nhiều thách thức cho hệ thống tài chính của Việt 

Nam. Ngược lại nếu ngân hàng quá thận trọng mà thắt chặt cho vay với các 

dự án BĐS nói chung, sẽ khiến cho tính thanh khoản của thị trường thấp, do 

đó có thể gây rủi ro trở lại cho chính hệ thống ngân hàng.  
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Như vậy thị trường BĐS biến động với những diễn biến khó lường sẽ ảnh 

hưởng trực tiếp đến giá cả trên thị trường từ đó ảnh hưởng đến mức giá trị 

cần định giá, đồng thời sự bất ổn của thị trường cũng làm cho khả năng thanh 

khoản của các tài sản thế chấp bị sụt giảm, bởi vậy việc định giá BĐS trong 

điều kiện biến động của thị trường là hết sức khó khăn.  

Chưa có tính thống nhất và chuẩn mực giữa các Ngân hàng  

Hiện nay mỗi ngân hàng đều tự xây dựng cho mình một qui trình và phương 

pháp định giá riêng. Điều này là hoàn toàn hợp lý, bởi lẽ nó phù hợp với điều 

kiện và chiến lược kinh doanh của từng ngân hàng. Tuy nhiên do chưa có 

chuẩn mực trong việc xây dựng qui trình và thống nhất về phương pháp định 

giá nên kết quả định giá là khác nhau giữa các ngân hàng. Cùng một tài sản 

nhưng khi định giá ở ngân hàng này thì cho một kết quả, khi sang định giá ở 

ngân hàng khác thì lại cho kết quả khác, hơn nữa việc lấy thông tin từ ngân 

hàng khác làm số liệu tham chiếu cũng gặp khó khăn và ít được chấp nhận. 

bởi vậy đây cũng là một nguyên nhân gây khó khăn và lúng túng cho các 

ngân hàng khi triển khai hoạt động định giá.  

Như vậy hoạt động định giá bên cạnh những mặt thành công đạt được, còn có 

nhiều mặt hạn chế do cả nguyên nhân chủ quan và khách quan. Việc phân 

tích nguyên nhân dẫn đến những hạn chế là cơ sở cho việc đề xuất phương 

hướng và giải pháp nhằm hoàn thiện định giá BĐS thế chấp trong hoạt động 

cho vay của các NHTM Việt Nam. 

 

x 

x        x 
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KẾT LUẬN CHƯƠNG 2 

Qua khảo sát tình hình thực tế định giá BĐS thế chấp tại các NHTM Việt 

Nam, một số kết luận có thể rút ra như sau: 

Thứ nhất: Hoạt động cho vay có tài sản đảm bảo bằng BĐS đang là xu hướng 

được các Ngân hàng thương mại ưa chuộng, chiếm tỷ lệ cao trong tổng dư nợ 

cho vay tại các Ngân hàng. Bởi vậy định giá tài sản đảm bảo BĐS đang là 

vấn đề  được các NHTM Việt Nam quan tâm. 

Thứ hai: Công tác định giá BĐS đã có những bước phát triển, qui trình định 

giá ngày càng được hoàn thiện, đi từ định giá một cách tự phát đến chỗ có bài 

bản hơn. Kết quả định giá ngày càng phù hợp , chính xác. Nhiều ngân hàng 

kết hợp áp dụng cả giá trị thị trường và giá trị theo khung giá, hoặc nhân thêm 

hệ số điều chỉnh theo từng khu vực, vị trí. 

Thứ ba, Mặc dù có những kết quả khả quan nhưng việc định giá vẫn còn 

nhiều mặt hạn chế như giá trị định giá còn chênh lệch nhiều so với giá trị 

thị trường ở nhiều NHTM;  tỷ lệ nợ khó đòi có đảm bảo bằng BĐS /tổng 

dư nợ cho vay còn tăng cao, việc định giá còn tốn kém nhiều thời gian và 

chi phí. 

Thứ tư, có nhiều nguyên nhân ảnh hưởng đến những hạn chế trên nhưng 

có thể nói một trong những nguyên nhân chính đó là do hiện tại các ngân 

hàng thương mại vẫn chưa có được qui trình chuẩn áp dụng cho toàn hệ 

thống hoặc cho từng loại hình ngân hàng. Một số ngân hàng vẫn còn áp 

dụng phương pháp định giá chưa hợp lý, chủ yếu phụ thuộc vào khung giá 

của nhà nước, dẫn đến kết quả định giá quá thấp, ảnh hưởng đến uy tín 

của ngân hàng.  
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CHƯƠNG 3. GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN ĐỊNH GIÁ BẤT ĐỘNG SẢN 

THẾ CHẤP TRONG HOẠT ĐỘNG CHO VAY CỦA CÁC NGÂN 

HÀNG THƯƠNG MẠI VIỆT NAM  

3.1. Định hướng hoàn thiện định giá bất động sản thế chấp trong hoạt 

động cho vay của các NHTM 

3.1.1. Định hướng phát triển hoạt động cho vay thế chấp của các Ngân 

hàng thương mại Việt nam  

3.1.1.1. Định hướng phát triển của các NHTM Việt Nam  

Trong chương 2 chúng ta đã phân tích thực trạng hoạt động nói chung và hoạt 

động định giá BĐS thế chấp trong hoạt động cho vay nói riêng của hệ thống 

ngân hàng thương mại Việt Nam trong giai đoạn 2005-2010. Mặc dù đây là 

giai đoạn gặp nhiều khó khăn và thách thức đối với ngành ngân hàng do phải 

đối mặt với khủng hoảng tài chính và suy thoái kinh tế toàn cầu nhưng những 

kết quả đạt được của ngành ngân hàng là đáng ghi nhận. Hoạt động cho vay 

đã có những bước tăng trưởng vững nhờ có các chính sách điều hành và cải 

tiến qui trình cho vay chặt chẽ, hợp lý. Trong những năm tiếp theo với quan 

điểm phát triển toàn diện, an toàn, hiệu quả và bền vững, định hướng hoạt 

động của hệ thống các NHTM được xác định như sau: 

- Các NHTMNN và NHTMCP đóng vai trò chủ lực và đi đầu trong hệ thống 

ngân hàng về qui mô hoạt động, năng lực tài chính, công nghệ và quản lý 

hiệu quả. Nâng cao năng lực cạnh tranh quốc tế của các NHTM Việt Nam với 

chất lượng và thương hiệu mạnh 

- Mở rộng qui mô hoạt động đi đôi với tăng cường năng lực tự kiểm tra, 

quản lý rủi ro, đảm bảo an toàn và hiệu quả kinh doanh. Phát triển hệ thống 

thông tin tập trung và quản lý rủi ro độc lập. Tách bạch hoạt động quản lý rủi 

ro với hoạt động kinh doanh của NHTM  

- Tiếp tục tăng qui mô vốn điều lệ, tài sản đi đôi với nâng cao chất lượng và 

khả năng sinh lời của tài sản có; giảm tỷ trọng tài sản rủi ro trong tổng tài sản. 
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Xử lý dứt điểm nợ tồn đọng và đảm bảo cân đối giữa tài sản có và tài sản nợ 

của Ngân hàng thương mại. Thực hiện các biện pháp nhằm đảm bảo an toàn 

cho hoạt động của hệ thống ngân hàng. Rà soát công tác quản lý tín dụng và 

nâng cao chất lượng tín dụng cho các Ngân hàng thương mại. Phân tích các 

nguyên nhân, trách nhiệm và đề ra các giải pháp nhằm giải quyết dứt điểm 

các khoản nợ khó đòi, các khoản nợ xấu không có khả năng thanh toán, đảm 

bảo thu hồi nợ 

- Xây dựng và phấn đấu hoàn thành các mục tiêu cho giai đoạn 2010-2015 

như sau: 

      + Tổng phương tiện thanh toán và dư nợ tín dụng đối với nền kinh tế tăng 

khoảng 20-25% so với cuối năm 2010 

       + Lãi suất và tỷ giá được điều hành ở mức hợp lý nhằm phù hợp với các 

cân đối vĩ mô, đảm bảo ổn định hoạt động và an toàn hệ thống  

3.1.1.2. Định hướng phát triển hoạt động cho vay thế chấp của các 

Ngân hàng thương mại Việt Nam 

Cho vay có thế chấp hay có tài sản đảm bảo là một xu thế chung trong hoạt 

động của các NHTM hiện nay, đặc biệt là trong điều kiện cạnh tranh và xu 

hướng hội nhập với nền kinh tế thế giới và quá trình toàn cầu hóa. Bởi vậy 

việc nâng cao chất lượng và hiệu quả của các khoản vay là việc làm hết sức 

cần thiết.  

Trong thời gian tới các NHTM cần tiếp tục mở rộng nghiệp vụ cho vay có 

bảo đảm bằng tài sản trên quan điểm giảm thiểu rủi ro và an toàn cho hoạt 

động của Ngân hàng. Tiếp tục tăng tỷ trọng cho vay có tài sản đảm bảo trong 

tổng dư nợ cho vay, mở rộng đa dạng hóa các danh mục tài sản đảm bảo thế 

chấp, dần dần đưa mức tỷ lệ cho vay có tài sản đảm bảo trên tổng dư nợ ở 

mức trung bình đối với các NHTM là từ 60-70%.  

Thực hiện việc cho vay có tài sản đảm bảo và xử lý các tài sản đảm bảo theo 

đúng các qui định của Nhà nước ban hành, đồng thời phải phù hợp với điều 
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kiện và hoàn cảnh của từng ngân hàng thương mại để việc cho vay phù hợp 

với từng đối tượng và phù hợp với từng khoản vay.  

Thực hiện các biện pháp nhằm nâng cao tính an toàn trong hệ thống. Thực 

hiện nghiêm túc qui định về đảm bảo các tỷ lệ an toàn hoạt động kinh doanh. 

Coi trọng và hoàn thiện dần công tác định giá tài sản đảm bảo nhằm phục vụ 

cho hoạt động cho vay, và coi đó là một hoạt động mang tính thống nhất 

trong hệ thống ngân hàng.   

Với những quan điểm và định hướng trong hoạt động nói chung và trong hoạt 

động cho vay thế chấp nói riêng ở trên sẽ là cơ sở quan trọng cho các hoạt 

động của các NHTM, giúp các ngân hàng thương mại thực hiện thành công 

các chỉ tiêu kế hoạch đặt ra trong thời gian tới.  

3.1.2. Mục tiêu và quan điểm hoàn thiện định giá BĐS thế chấp trong 

hoạt động cho vay của các NHTM Việt Nam. 

3.1.2.1. Mục tiêu  

Bất động sản thế chấp đang ngày càng chiếm tỷ trọng lớn và trở thành nguồn 

dư nợ cho vay chủ yếu trong các ngân hàng thương mại cổ phần, đặc biệt là 

ngân hàng thương mại cổ phần ngoài quốc doanh. Việc định giá cho các tài 

sản BĐS thế chấp chiếm vai trò quan trọng để các NHTM thu hút nguồn vốn 

cho vay và bảo đảm việc bảo toàn vốn, giảm rủi ro trong hoạt động tín dụng 

cho vay của các NHTM. Để hoàn thiện công tác định giá tài sản BĐS thế 

chấp trongcác NHTM thời gian tới cần đạt được một số mục tiêu và phương 

hướng chính sau đây: 

- Xây dựng một hệ thống thống nhất trong hoạt động cho vay của NHTM 

cả về tổ chức, qui trình và vận dụng các phương pháp định giá tài sản 

BĐS thế chấp. 

Hiện nay các NHTM tiến hành công tác định giá tài sản BĐS thế chấp theo 

từng ngân hàng tùy theo kinh nghiệm và các mục đích tác nghiệp của mình. 

Chưa có một sự thống nhất chung của các hệ thống trong hoạt động cho vay 
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tín dụng đối với các tài sản BĐS thế chấp. Vì vậy đã có hiện tượng giá do 

ngân hàng này qui định không được áp dụng đối với các ngân hàng khác tạo 

nên sự nghi ngại cho khách hàng và có thể dẫn đến những cạnh tranh thiếu 

lành mạnh giữa các NHTM. Thực hiện mục tiêu này nhằm đảm bảo cho tính 

bình đẳng và lựa chọn của khách hàng đi vay với các ngân hàng, đồng thời 

giảm tính rủi ro cho ngân hàng và cả khách hàng. 

Ngoài ra nhiều ngân hàng hiện cũng còn rất lúng túng khi triển khai công tác 

này bởi lẽ hiện tại chưa có một qui trình chuẩn nào để áp dụng. Bởi vậy mục 

tiêu đặt ra của luận án là sẽ hoàn thiện công tác định giá BĐS thế chấp theo 

hướng xây dựng một qui trình định giá chuẩn áp dụng cho từng loại hình hệ 

thống ngân hàng. Đó là một qui trình đảm bảo tính chặt chẽ trong khâu tổ 

chức, bố trí nguồn nhân lực, phân định rõ ràng trách nhiệm và quyền hạn của 

từng bộ phận làm công tác định giá và các bộ phận khác có liên quan. Tuy 

nhiên qui trình đó cũng cần rõ ràng, đơn giản, giảm các khâu thủ tục rườm rà 

và các chi phí không cần thiết.  

- Xây dựng cơ chế chính sách thống nhất trong hoạt động định giá tài sản 

BĐS thế chấp trong các NHTM nhằm nâng cao hiệu quả của công tác này. 

Các cơ chế chính sách trong hoạt động định giá BĐS thế chấp bao gồm cả về 

cơ chế tổ chức hoạt động định giá trong các NHTM, vấn đề đào tạo bồi 

dưỡng đội ngũ cán bộ định giá, những qui định về hoạt động định giá tài sản 

BĐS thế chấp  

- Kết hợp và gắn liền với việc xây dựng cơ chế phát triển thị trường tài chính 

BĐS Việt Nam  

Định giá tài sản BĐS thế chấp là khâu quan trọng và có ý nghĩa trong tổ chức 

tín dụng cho vay của các NHTM, và vì vậy nó có ý nghĩa trong việc phát triển 

thị trường tài chính nói chung và tài chính hóa BĐS nói riêng. Hoàn thiện 

công tác này sẽ là một đóng góp quan trọng tạo điều kiện và động lực cho sự 
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phát triển thị trường tài chính Việt nam, làm lành mạnh hóa thị trường này và 

là giải pháp quan trọng huy động vốn phục vụ cho đầu tư phát triển  và thực 

hiện quá trình công nghiệp hóa và hiện đại hóa đất nước. 

3.1.3. Quan điểm  

Để đạt được các mục tiêu và phương hướng nêu trên nhằm hoàn thiện công 

tác định giá tài sản BĐS thế chấp trong các ngân hàng TM Việt Nam , luận án 

đề ra một số các quan điểm chủ yếu sau đây: 

- Nhất quán quan điểm thống nhất cho từng loại hình NHTM, trong đó tập 

trung vào 2 loại hình chính là NHTMNN và NHTMCP   

Nghĩa là bảo đảm một sự thống nhất về tổ chức, phương pháp, và qui trình 

định giá. Cần có một qui định chuẩn về hoạt động định giá thống nhất cho các 

loại hình NHTM dựa trên điều kiện và đặc thù của từng loại hình. Trên cơ sở 

đó các NHTM vận dụng và thực hiện tương ứng với điều kiện của mình. 

Tránh tình trạng “ mạnh ai nấy làm” và mỗi ngân hàng vận dụng một cách 

khác nhau như hiện nay đang diễn ra ở các NHTM. 

- Quan điểm phù hợp với điều kiện thực tế ở Việt Nam 

Thị trường BĐS đang là một thị trường mới, đang trong quá trình hình thành 

và có thể nói là một thị trường đang phát triển nhanh chóng và mạnh mẽ. 

Chúng ta cũng chưa có nhiều kinh nghiệm về thị trường này. Việc học tập 

kinh nghiệm của nước ngoài, nhất là cac nước có kinh nghiệm về lĩnh vực 

này là hết sức cần thiết, song cần vận dụng những kinh nghiệm đó cho phù 

hợp với điều kiện của nước ta cả về mặt tổ chức qui trình và phương pháp 

định giá trong lĩnh vực BĐS. Sự phù hợp đó thể hiện trên các mặt như: sự 

phù hợp giữa sự phát triển hiện tại và xu thế tất yếu trong tương lai, phù hợp 

với các loại tài sản BĐS thế chấp trong từng thời kỳ, trong từng không gian 

cụ thể, sự phù hợp với các quan điểm về giá trị BĐS cần định giá tương ứng 

với từng điều kiện cụ thể, trong từng hoàn cảnh cụ thể. 
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- Quan điểm gắn liền với xu thế phát triển quốc tế  

Trong điều kiện hiện nay của sự phát triển kinh tế mỗi nước gắn liền với nền 

kinh tế quốc tế trong xu thế hội nhập, xu thế tài chính hóa các khoản vay BĐS 

cũng đang ngày càng phát triển để thu hút nguồn vốn đầu tư từ các nguồn 

khác nhau, Việc định giá tài sản BĐS thế chấp không thể tách rời với điều 

kiện này. Bởi vậy việc định giá tài sản BĐS thế chấp sẽ góp phần đáng kể vào 

việc thu hút các nhà đầu tư cả trong nước và ngoài nước tạo nên nguồn vốn 

quan trọng cho sự phát triển kinh tế, cùng với các chính sách khác của nhà 

nước đối với việc thu hút đầu tư. 

- Quan điểm bảo đảm hài hòa lợi ích của ngân hàng và người vay có tài sản 

BĐS thế chấp.  

Đây là quan điểm thê hiện mối quan hệ giữa một bên là người cho vay (ngân 

hàng) và một bên là người đi vay (tổ chức cá nhân khách hàng). Thực hiện 

quan điểm này vừa đảm bảo giảm rủi ro, tăng tính cạnh tranh của ngân hàng 

khi cho vay, đồng thời đảm bảo được quyền lợi cho khách hàng đi vay. Quan 

điểm này đảm bảo củng cố mối quan hệ giữa ngân hàng và khách hàng vay 

một cách vững chắc. 

3.2. Dự báo nhu cầu định giá BĐS thế chấp tại các NHTM Việt nam 

3.2.1. Nhu cầu tín dụng tại các NHTM Việt Nam của các tổ chức, cá nhân 

Để dự báo nhu cầu tín dụng tại các NHTM Việt Nam thời gian tới, chúng ta 

dùng hàm hồi qui tuyến tính Y = aX + b. Trong đó: 

Yc: là lượng tiền dự báo cho vay của NHTM đối với các tổ chức, cá nhân 

X: số thứ tự thời gian lấy theo các năm 

a: hệ số biến thiên khi có sự thay đổi về thời gian 

b: nhu cầu tín dụng tối thiểu tại các NHTM; Y: nhu cầu tín dụng thực tế của 

các tổ chức, cá nhân tại các NHTM 
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Bảng 3.1. Nhu cầu tín dụng của NHTM qua các năm và các tham số tính 

toán trong mô hình.   (Đơn vị: Tỷ đồng ) 

Với n =4 năm. Ta có: 

 a = ( 4* 12.724.097 – 10*4.509.025 )/(4*30 – 10*10) = 290.306,9 

b = (30*4.509.025 – 10*12.724.097)/(4*30*30 – 10*10) = 2294,22 

Yc = 290306,9*X + 2294,22 

Dự báo nhu cầu tín dụng đến năm 2011
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Y (tỷ đồng)

 

Năm Y X     X2 X*Y Yc =290306.9*X 
+2294.2 

2006 671.423 1 1 671.423   

2007 1.019.377 2 4 2.038.754   

2008 1.258.980 3 9 3.776.940   

2009 1.559.245 4 16 6.236.980   

Tổng  4.509.025 10 30 12.724.097   

2010         1.744.135,623 

2011         2.034.442,523 
2012         2.324.749,423 
2013         2.615.056,323 
2014         2.905.363,223 
2015         3.195.670,123 
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Như vậy theo hàm hồi qui đã thiết lập, nhu cầu tín dụng trong năm 2010 tại 

các NHTM Việt Nam là khoảng 1 744 135,6 tỷ đồng, năm 2011 là khoảng 

2034442,5 tỷ đồng, đến năm 2015 là khoảng 3195 670 tỷ đồng  Đây chỉ là 

con số ước lượng nhưng nó cũng cho ta thấy nhu cầu tín dụng trong những 

năm tới là rất lớn. Điều này đòi hỏi các NHTM phải có những chính sách 

và định hướng trong hoạt động cho vay, cải tiến qui trình cấp tín dụng theo 

hướng đơn giản, dễ thực hiện nhưng cũng cần đảm bảo an toàn. Hoạt động 

định giá tài sản đảm bảo phục vụ cho hoạt động cho vay nói riêng và tín 

dụng nói chung cũng cần phải được hoàn thiện nhằm nâng cao chất lượng 

và tạo điều kiện thuận lợi thúc đẩy hoạt động cho vay tại các NHTM.  

3.2.2. Dự báo nhu cầu sử dụng BĐS làm tài sản thế chấp khi vay vốn tại 

NH của các tổ chức, cá nhân 

Trước nhu cầu tín dụng ngày càng lớn như theo dự báo ở trên, cùng với các 

biện pháp bảo đảm an toàn tiền vay thì các khoản vay tại các NHTM có tài 

sản bảo đảm thế chấp sẽ ngày càng lớn. Hơn nữa giá trị khoản vay ngày càng 

lớn nên tài sản đảm bảo phù hợp nhất sẽ là các tài sản BĐS. Đây cũng là một 

xu hướng chung được các ngân hàng và khách hàng ưa chuộng  bởi tính an 

toàn của tài sản và lượng vốn vay/tài sản đảm bảo là lớn nhất.  Xét về cơ cấu 

tài sản đảm bảo BĐS thì với xu hướng hiện nay chủ yếu là các tài sản giá trị 

quyền sử dụng đất, nhà ở và các công trình xây dựng gắn liền với đất, các 

BĐS ở khu vực đô thị, dễ chuyển nhượng và có tính thanh khoản, các BĐS 

nằm trong vùng thị trường có xu hướng đang phát triển hoặc có khả năng để 

phát triển.   

Như vậy trong thời gian tới, số lượng BĐS sử dụng làm tài sản thế chấp cho 

các khoản vay tại NHTM và các TCTD sẽ có xu hướng tăng lên với chủng 

loại đa dạng phức tạp, có sự biến động về giá trị theo những biến động của thị 

trường BĐS. Bởi vậy các NHTM cần phải có những giải pháp nhằm áp dụng 
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các phương định giá hiệu quả và phù hợp cũng như qui trình định giá hợp lý 

nhằm đáp ứng nhu cầu định giá BĐS thế chấp ngày càng lớn  

3.3. Giải pháp nhằm hoàn thiện định giá BĐS thế chấp trong hoạt động 

cho vay của các NHTM Việt Nam thời gian tới 

3.3.1. Đổi mới nhận thức của lãnh đạo NH về định giá BĐS thế chấp 

Để nâng cao chất lượng của hoạt động định giá trước hết cần phải có sự 

thay đổi trong tư tưởng và nhận thức của lãnh đạo các ngân hàng thương 

mại. Theo quan điểm trước đây để đảm bảo an toàn trong hoạt động cho 

vay, các ngân hàng thường định giá thấp giá trị BĐS thế chấp nói riêng và 

tài sản đảm bảo nói chung. Điều này dẫn đến chất lượng tín dụng được 

đảm bảo hơn nhưng về dài hạn có thể gây ra những ảnh hưởng tiêu cực: 

khả năng cho vay thế chấp bằng BĐS giảm do 2 yếu tố: (1) là giá trị tài sản 

thế chấp giảm và (2) là do định giá không đúng nên khách hàng sẽ chuyển 

sang ngân hàng khác. Hơn nữa số liệu thống kê về giá trị vay/ giá trị tài sản 

đảm bảo giảm làm xấu chất lượng cho vay của ngân hàng về ý nghĩa thống 

kê và hạn chế khả năng chứng khoán hóa nợ của Ngân hàng trong tương 

lai. Bởi vậy Ngân hàng cần nhận thức được việc xác định giá trị TSĐB 

theo đúng giá trị của nó để hoạch định chính sách cho vay hợp lý và đánh 

giá đúng chất lượng nợ của ngân hàng.  

Do quan điểm không coi trọng hoạt động định giá tài sản đảm bảo, coi đó 

chỉ là một khâu trong qui trình cấp tín dụng, nên một số ngân hàng thương 

mại đã không có sự đầu tư đúng đắn về nhân sự, cơ cấu tổ chức, điều kiện 

cơ sở vật chất kỹ thuật, điều này ảnh hưởng đến công việc định giá. Bởi 

vậy trong thời gian tới cần thay đổi nhận thức này để có sự đầu tư xứng 

đáng vào nguồn nhân lực, nâng cao trình độ chuyên môn, và cơ sở kỹ thuật 

phục vụ cho công việc định giá.  

Định giá là việc xác định giá trị BĐS ở thời điểm hiện tại, song khoản vay 

thường mang tính chất lâu dài và giá trị BĐS lại thay đổi theo thời gian, do 



 140

vậy trong quá trình định giá cần phải dự báo được xu hướng biến động, đặc 

biệt khi phát mại để đảm bảo thu hồi nợ cho ngân hàng. Đồng thời cũng cần 

dự báo được tính thanh khoản của tài sản đảm bảo để xác định được mức độ 

rủi ro do biến động giá để từ đó có cơ sở cho ngân hàng xác định được tỷ lệ 

chiết khấu phù hợp.                                                                   

Trong xu thế hội nhập với thị trường tài chính tiền tệ quốc tế cùng với sự 

canh tranh gay gắt của hệ thống các ngân hàng nước ngoài, đòi hỏi các lãnh 

đạo ngân hàng thương mại Việt nam cần phải thay đổi quan điểm của mình 

khi đứng trong môi trường cạnh tranh. Quan điểm của các ngân hàng là coi 

hoạt động định giá BĐS thế chấp nhằm giảm thiểu rủi ro trong hoạt động cho 

vay, tuy nhiên nhiều ngân hàng nhận thấy rằng để phát triển thì cần phải đứng 

vững trong cạnh tranh, do đó hoạt động cho vay phải có các phương thức để 

thu hút khách hàng, trong đó nâng cao giá trị cho vay là một trong những giải 

pháp. Với quan điểm này các ngân hàng đã cho áp dụng các phương pháp 

định giá phù hợp, với qui trình chặt chẽ, hợp lý cùng nguồn nhân lực được 

đào tạo chuyên sâu về lĩnh vực định giá nhằm tạo nên tính chuyên nghiệp 

trong hoạt động tín dụng của các NHTM.  

Ngoài ra nhận thức và quan điểm của lãnh đạo Ngân hàng cũng cần thay đổi 

theo hướng phát triển trong mối liên hệ giữa thị trường tài chính và thị trường 

BĐS. Theo xu hướng chung, tài chính BĐS sẽ ra đời khi có sự phát triển 

mạnh mẽ của hệ thống ngân hàng thế chấp như mô hình của các nước phát 

triển ở Mỹ, Anh, Úc. Do đó việc thế chấp tài sản không chỉ đơn thuần là phục 

vụ mục đích cho vay mà đây chính là một kênh dẫn vốn cho nền kinh tế 

thông qua ngân hàng thế chấp và các hoạt động chứng khoán hóa các khoản 

vay của BĐS. Bởi vậy hoạt động định giá BĐS thế chấp hiện tại và trong 

tương lai cần phải được chuyên nghiệp hóa với đội ngũ nhân viên có trình độ 

chuyên môn và cơ sở kỹ thuật thuận lợi phục vụ cho công tác định giá. Với 
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nhận thức này ngân hàng cần có định hướng và chiến lược cho hoạt động cho 

vay của mình cũng như nâng cao chất lượng trong công tác định giá tài sản 

đảm bảo trong đó có BĐS. 

3.3.2. Hoàn thiện công tác tổ chức định giá 

Hiệu quả của định giá BĐS phụ thuộc phần lớn vào việc tổ chức tiến hành 

định giá BĐS thế chấp. Hiện nay công tác tổ chức định giá tài sản thế chấp ở 

nhiều ngân hàng được tiến hành song song với hoạt động cho vay. Khi có đơn 

xin vay của khách hàng và hồ sơ đề nghị thẩm định tài sản đảm bảo là BĐS, 

bộ phận tín dụng thực hiện các thủ tục pháp lý về cho vay và chuyển hồ sơ 

thẩm định tài sản sang bộ phận định giá tài sản để xử lý. Bởi vậy tùy theo  

tính chất đặc thù của từng ngân hàng, tính chất của khoản vay, mức độ quan 

trọng và phức tạp của tài sản đảm bảo BĐS các ngân hàng có thể lựa chọn các 

hình thức tổ chức định giá phù hợp với điều kiện và hoàn cảnh của ngân hàng 

mình để nhằm tiết kiệm thời gian và chi phí cho việc định giá. Các ngân hàng 

có thể lựa chọn một trong 3 hình thức tổ chức: (1) thứ nhất là việc định giá có 

thể do bộ phận tín dụng đảm nhiệm, tức là nhân viên tín dụng kiêm luôn 

nhiệm vụ định giá. Hình thức này áp dụng đối với các ngân hàng chưa có bộ 

phận định giá độc lập hoặc tỷ lệ tài sản đảm bảo bằng BĐS trong tổng dư nợ 

cho vay của ngân hàng là không lớn và thường xuyên, khoản vay nhỏ, tài sản 

đảm bảo có giá trị thấp và dễ dàng định giá, hệ thống thông tin sẵn có, nhân 

viên tín dụng có nhiều kinh nghiệm trong thẩm định và xác định giá trị tài 

sản. (2) giao cho phòng định giá độc lập thực hiện. Hình thức này áp dụng đối 

với các ngân hàng mà hoạt động cho vay có tài sản đảm bảo bằng BĐS chiếm 

tỷ trọng lớn, khách hàng và khối lượng cho vay nhiều, thường xuyên. Bộ 

phận định giá độc lập này hoàn toàn hoạt động mang tính khách quan, giá trị 

tài sản đảm bảo được xác định sẽ là căn cứ để bộ phận tín dụng ra quyết định 
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cho vay với mức cho vay và tỷ lệ chiết khấu phù hợp. Tuy nhiên muốn lựa 

chọn hình thức tổ chức này, các ngân hàng cần phải thành lập phòng định giá 

độc lập tại Hội sở chính, có thể nằm trong bộ phận quản lý rủi ro và quan hệ 

khách hàng; (3) thứ ba là thuê định giá từ các tổ chức bên ngoài khi khối 

lượng hợp đồng cho vay nhiều, không đủ số lượng cán bộ định giá hoặc tài 

sản định giá có giá trị quá lớn và phức tạp. Việc thuê định giá từ các tổ chức 

bên ngoài cần phải được cân nhắc và lựa chọn các đối tác có kinh nghiệm 

trong định giá 

3.3.3. Hoàn thiện qui trình định giá  

Qui trình định giá được bắt đầu từ khâu tiếp nhận hồ sơ thẩm định đến việc phân 

công cán bộ định giá, lên kế hoạch tiến hành định giá và trao trả kết quả cho 

phòng tín dụng và khách hàng để ra quyết định cho vay. Như vậy công việc định 

giá đòi hỏi rất nhiều thời gian và năng lực chuyên môn của người định giá.  Bởi 

vậy để hoàn thiện qui trình định giá BĐS thế chấp trước hết đòi hỏi phải có sự 

phối hợp chặt chẽ giữa các bộ phận chức năng, qui định rõ quyền hạn và trách 

nhiệm của bộ phận định giá cũng như nội dung công việc phải tiến hành định giá.  

Hiện nay các ngân hàng thương mại đang tự xây dựng qui trình định giá 

riêng căn cứ vào điều kiện hoạt động và qui trình cấp tín dụng của từng 

ngân hàng. Công tác tổ chức và qui trình định giá thường gắn liền với hoạt 

động của bộ phận tín dụng, bởi hoạt động định giá là hoạt động đầu tiên, 

quyết định mức tín dụng cho vay, đồng thời cũng là bước thẩm định khả 

năng đảm bảo vốn vay của khách hàng cho ngân hàng.  Nhiều ngân hàng 

vẫn còn lúng túng trong việc xây dựng qui trình định giá và còn có sự nhầm 

lẫn với qui trình tín dụng. Ở một số khâu trong qui trình định giá nằm trong 

qui trình cấp tín dụng. Bởi vậy việc tiến hành công việc định giá sẽ mất thời 

gian hơn. Việc hoàn thiện qui trình định giá cần phải tiến hành theo hướng 
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đơn giản, gọn nhẹ nhưng vẫn đảm bảo tính pháp lý, và tính chính xác của 

giá trị cần định giá. Cần rút ngắn thời gian trong một số khâu của qui trình 

định giá, đặc biệt là khâu thẩm định hồ sơ của chuyên viên thẩm định tài sản 

và bộ phận kiểm soát để làm sao việc định giá chỉ tiến hành trong khoảng 

thời gian ngắn nhất để tiết kiệm thời gian và chi phí. Nhìn chung một qui 

trình định giá cần tuân thủ theo các bước sau: 

Bước 1. Tiếp nhận và kiểm tra hồ sơ định giá.  
Bộ phận định giá sẽ tiếp nhận và kiểm tra tính hợp pháp và hợp lệ của hồ sơ 
khách hàng yêu cầu định giá. Nếu thiếu hoặc không hợp lệ yêu cầu khách 
hàng bổ sung lại hoặc có thể từ chối không thẩm định.  
Bước 2. Xác định vấn đề cần định giá 
Sau khi tiếp nhận hồ sơ tài sản đảm bảo từ khách hàng và chi nhánh, các 
ngân hàng triển khai công việc định giá. Trước hết phải xác định được đối 
tượng và các điều kiện định giá. Đây chính là sự giới hạn cả về mặt vật lý, 
kinh tế và kỹ thuật của công việc định giá.  
-  Trước hết cần xác định rõ bất động sản cần định giá, cần có các thông tin 
về địa chỉ, vị trí, và một số các dữ liệu khác có liên quan. Các thông tin về 
bất động sản cần phải đảm bảo tính pháp lý  
- Xác định các quyền của bất động sản cần định giá. 
Giá trị của bất động sản bao gồm cả bản thân bất động sản đó về mặt vật lý 
và các quyền chứa đựng trong nó. Giá trị của bất động sản sẽ khác nhau 
trong trường hợp sở hữu toàn phần và đồng sở hữu. Ngoài ra, người định giá 
cần phải chú ý đến một số quyền có thể ảnh hưởng đến giá trị bất động sản 
như quyền đi qua, quyền xâm lấn, quyền sử dụng  khu vực chung, các quyền 
đối với tài sản thừa kế và thế chấp… 
- Xác định thời điểm định giá.  
Giá trị của bất động sản thay đổi theo thời gian, bởi vậy giá trị ước lượng 
chỉ có giá trị tại thời điểm định giá  
  Bước 3. Lên kế hoạch định giá 
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Trong bước này cần thực hiện một số công việc sau: 
 - Nhận biết các đặc điểm cơ bản về mặt vật chất, các quyền của tài sản, 
trạng thái cung cầu và các đặc điểm của thị trường có liên quan đến tài sản 
cần định giá 
- Nhận biết các tài liệu cần được sử dụng trong quá trình định giá, bao gồm: 
các tài liệu về tài sản mục tiêu, các văn bản pháp qui hiện hành có liên quan, 
các tài liệu về chứng cớ và các động thái thị trường 
- Nhận biết các cơ quan, tổ chức có trách nhiệm cung cấp thông tin, các 
nguồn tài liệu đáng tin cậy nhất và có thể kiểm chứng được. 
- Lên chương trình, thời gian biểu công tác 
Bước 4. Khảo sát hiện trường, thu thập và phân tích số liệu 
Sau khi đã xác định được vấn đề cần định giá và lên kế hoạch cho công tác 
định giá, người định giá cần phải phân tích ban đầu các thông tin cần thiết 
để biết được đặc điểm và các công việc phải tiến hành trong quá trình định 
giá.  

- Khảo sát hiện trường: kiểm tra vị trí thực tế của BĐS thế chấp so với 
trích lục bản đồ và những mô tả về BĐS thế chấp; khảo sát kích thước, hình 
thể BĐS thế chấp 
- Thu thập thông tin chi tiết bên trong và bên ngoài BĐS thế chấp: 

Thông tin bên ngoài: thu thập thông tin về diện tích thửa đất và diện tích 
công trình kiến trúc, khung cảnh xung quanh, cơ sở hạ tầng… 

Thông tin bên trong: kiến trúc, mục đích sử dụng hiện tại, tuổi đời công 
trình, nội thất và các trang thiết bị… 
- Thu thập thông tin về các BĐS tương tự có nhiều đặc điểm tương đồng 
với BĐS thế chấp về chi phí, giá bán, thu nhập.  
- Thu thập thông tin về thị trường BĐS như thông tin về các loại BĐS trong 
vùng, thông tin về cung – cầu BĐS, động thái người mua, người bán tiềm 
năng… 
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- Thu thập thông tin về tình trạng pháp lý của BĐS thế chấp, các loại thuế 
và mức thuế, quy hoạch sử dụng đất, những hạn chế (nếu có) đối với việc sử 
dụng BĐS… 
Các loại tài liệu cần thu thập: 
- Các tài liệu cung cấp thông tin về các bất động sản mục tiêu. Các thông 
tin này có thể khai thác từ khách hàng hoặc qua khảo sát từ thực tế 
- 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… 
- 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 
bất động sản.  
- 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 cho thuê, chỉ số giá nhà đất, chủ trương của Nhà nước về nhà ở cho 
người có thu nhập thấp, thuế nhà đất, những thay đổi về quy hoạch và đô thị 
hóa, khả năng kiểm sóat của Nhà nước đối với thị trường bất động sản. 
Các nguồn thông tin này có thể nhận được từ các cơ quan chuyên môn, các tổ 
chức quốc tế, các ngân hàng, các công ty đánh giá hệ số tín nhiệm các viện 
nghiên cứu, 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. 
Bước 5. Phân tích các tài liệu thu thập được và ước tính các giá trị 
Dựa trên các tài liệu đã có, người định giá cần tiến hành phân tích các yếu tố sau: 
- Phân tích thị trường: mục đích của phân tích thị trường là xác định và 
đánh giá các yếu tố thị trường ảnh hưởng đến giá trị của tài sản cần định giá 
- Phân tích tài sản: mục đích là để nhận rõ các đặc điểm và tiêu chuẩn chủ 
yếu của tài sản mục tiêu có ảnh hưởng đến giá trị của nó. 
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- Phân tích so sánh: Mục đích là để lựa chọn và đưa ra các tiêu chuẩn để 
thực hiện các phương pháp và kỹ thuật điều chỉnh, so sánh cho phù hợp với 
từng giao dịch chứng cớ.  
- Phân tích sử dụng cao nhất và tốt nhất 
Trong việc phân tích các số liệu tổng quát, người định giá cần phân tích các 
xu hướng phát triển của cả quốc gia, của vùng và khu vực. Còn đối với việc 
phân tích các số liệu cụ thể thì cần quan tâm đến các đặc điểm của bất động 
sản mục tiêu và các bất động sản có thể so sánh được.  
- Phân tích thị trường mục tiêu (cung – cầu cạnh tranh) 
Quá trình định giá đòi hỏi bất động sản phải được định giá trong bối cảnh 
thị trường. tức là phải xem xét các điều kiện thị trường, khả năng thay thế 
hoặc bổ sung cho bất động sản đó. 
Phân tích cung cạnh tranh: Nguồn cung này bao gồm: các bất động sản cho 
thuê, các bất động sản đem bán, các bất động sản còn đang nằm trong các 
dự án sắp thi công. Chúng ta cần biết rằng thị trường bất động sản không chỉ 
cạnh tranh trong hiện tại mà cả trong tương lai, bởi vậy   cần phải xem xét 
các bất động sản triển vọng trong tương lai. 
Phân tích cầu: Bên cạnh phân tích các yếu tố liên quan đến cung cạnh tranh 
chúng ta còn phải xem xét các yếu tố liên quan đến cầu của bất động sản.  
Bước 6. Áp dụng các phương pháp để định giá bất động sản mục tiêu 
Sau khi xem xét thực tế, phân tích các đặc điểm của BĐS và các thông tin 
thu thập được từ thị trường, cán bộ định giá sẽ áp dụng phương pháp định 
giá phù hợp để tiến hành định giá. Phương pháp sử dụng cần căn cứ vào loại 
hình BĐS, tính phức tạp của việc định giá và làm sao để giảm thiểu được chi 
phí trong quá trình định giá, nhưng vẫn đảm bảo được tính chính xác của giá 
trị BĐS cần định giá.  
Bước 7. Hoàn thành báo cáo định giá và báo cáo cho lãnh đạo Ngân hàng 
Công việc định giá chỉ hoàn tất khi người định giá hoàn thành bản báo cáo 
định giá với nội dung thể hiện rõ ràng và đầy đủ quá trình thực hiện công 
việc định giá của mình và gửi cho lãnh đạo phòng định giá.  
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Sơ đồ 3.1. Qui trình định giá áp dụng cho hệ thống 
NHTM

 
 
 

Đối với hệ thống ngân hàng thương mại Nhà nước: 

Đặc thù ở hệ thống ngân hàng này là các khoản vay chủ yếu của khách hàng 

doanh nghiệp nhà nước, hỗ trợ lãi suất, phục vụ các mục tiêu phát triển kinh tế vĩ 

Tiếp nhận và Kiểm tra hồ sơ 
định giá

Tiếp nhận hồ sơ và phân công 
nhân viên định giá   

Gửi HSTS đề nghị Phòng 
QLRR/Phòng HTTD  

thẩm định tài sản 

Phòng QLRR/ 
Phòng HTTD 

kiểm tra HSTS 

Áp dụng phương pháp định giá 
để tiến hành định giá  

Hoàn thành báo cáo định giá và tiến 
hành giao dịch tài sản đảm bảo 

HSTS có 
đủ 

có 

Không 

Hồ sơ  bổ sung đủ  
H
ồ

sơ
thiếu

Hồ sơ thiếu hoặc hồ 
sơ khiếu nại 

Lên kế hoạch định giá  

Hồ sơ đủ  

Khảo sát hiện trường và 
điều tra thực tế 

Xác định vấn đề 
định giá 
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mô của nhà nước, ví dụ như NHNo và PTNT, NHĐT&PT Việt Nam, Ngân hàng 

Công Thương Việt Nam…,các khoản vay của khách hàng cá nhân chiếm một tỷ 

trọng nhỏ (chỉ khoảng 18-20%) trong tổng dư nợ cho vay. Các tài sản đảm bảo 

thường là các tài sản của Nhà nước, giá trị vay được chỉ định nên việc định giá tài 

sản thế chấp tương đối đơn giản. Nhiều trường hợp chỉ cần căn cứ vào khung giá 

của Nhà nước đã định sẵn để cho vay. Tuy nhiên trong bối cảnh hiện nay, hoạt 

động của các NHTM Nhà nước cũng đã có nhiều bước phát triển và cũng phải 

đứng trước những thách thức về cạnh tranh. Bên cạnh các khoản vay theo chỉ định 

để ổn định kinh tế vĩ mô thì các NHTM NN cũng đã chủ động trong việc tìm 

kiếm nguồn khách hàng, mở rộng đối tượng khách hàng vay, áp dụng các biện 

pháp bảo đảm tiền vay trên cơ sở giảm thiểu rủi ro nhưng cũng cân nhắc đến 

quyền lợi khách hàng. Để làm được điều này bên cạnh các hoạt động khác, hoạt 

động định giá tài sản thế chấp cũng cần phải được quan tâm và đầu tư thích đáng.  

Hiện nay phần lớn tại các NHTMNN việc định giá vẫn do cán bộ tín dụng thực 

hiện, bởi vậy trước hết tại các ngân hàng này cần thành lập bộ phận định giá độc 

lập, qui định rõ chức năng, nhiệm vụ và các nội dung công việc của bộ phận này 

cùng với đội ngũ cán bộ được đào tạo chuyên sâu, đặc biệt là về lĩnh vực định giá 

BĐS. Một số khâu trong qui trình cần được tiến hành chặt chẽ hơn, ví dụ như 

khâu điều tra, khảo sát thực tế, lấy thông tin để đưa ra mức giá tham chiếu. Để 

bước này đem lại hiệu quả, ngay trong bước lên kế hoạch định giá cần phải  xác 

định rõ ràng các nội dung cần định giá và lập kế hoạch rõ ràng về những thông tin 

cần thu thập. Phương pháp định giá cần áp dụng linh hoạt và hợp lý, có sự kết hợp 

giữa các phương pháp khác nhau, như phương pháp so sánh, chi phí và thu nhập. 

Đối với hệ thống ngân hàng thương mại cổ phần:  
Do đặc thù của hệ thống ngân hàng TMCP là hoạt động trong môi trường 
hoàn toàn cạnh tranh, cho vay khách hàng cá nhân, doanh nghiệp vừa và nhỏ 
chiếm tỷ trọng lớn trong tổng dư nợ (khoảng trên 70%), các khoản vay của 
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các NHTM cổ phần thường phải có tài sản đảm bảo, trong đó đảm bảo bằng 
BĐS chiếm tỷ lệ lớn. Để đứng vững trong cạnh tranh, đồng thời đảm bảo an 
toàn và giảm thiểu rủi ro trong hoạt động cho vay, các NHTM đã có những 
chiến lược kinh doanh riêng cho hệ thống của mình. Hoạt động định giá được 
các NHTM cổ phần coi trọng. Ở hầu hết các ngân hàng thương mại cổ phần 
hiện nay, đặc biệt là các NHTM cổ phần lớn đều có bộ phận định giá độc lập, 
ví dụ như Techcombank, ACB, Habubank…. Tuy nhiên ở một số khâu trong 
qui trình định giá của các NHTM Cổ phần vẫn chưa rõ ràng, chặt chẽ. Để 
nâng cao hiệu quả của hoạt động định giá tài sản đảm bảo, các Ngân hàng 
TMCP cần tiếp tục hoàn thiện công tác tổ chức định giá và xây dựng qui trình 
định giá. Thiết lập bộ phận định giá riêng biệt ở những ngân hàng chưa có, bổ 
sung lực lượng cán bộ định giá với trình độ chuyên môn cao, hoặc đối với 
một số Ngân hàng khác nếu tài sản định giá quá phức tạp có thể thuê các tổ 
chức bên ngoài để định giá. Cần qui định rõ quyền hạn và trách nhiệm của 
cán bộ định giá. Ví dụ như bộ phận định phải chịu trách nhiệm hoàn toàn đối 
với mọi công việc liên quan đến xác định giá trị tài sản đảm bảo, kể cả khâu 
kiểm tra hồ sơ, tính hợp pháp của tài sản đến việc xác định vấn đề định giá  
3.3.3. Ứng dụng linh hoạt các phương pháp định giá BĐS thế chấp hiện 

hành phù hợp với đặc điểm và điều kiện hiện tại của các ngân hàng TM 

Ở Việt nam hiện nay vẫn còn tồn tại khái niệm về thị trường BĐS 

chính thức và thị trường BĐS không chính thức. Trên thị trường BĐSchính 

thức, mặc dù số lượng các giao dịch ít, nhưng chất lượng thông tin thị trường 

đảm bảo tin cậy, trừ chất lượng thông tin về chi phí, thu nhập và giá bán 

BĐS. Trên thị trường không chính thức, số lượng các giao dịch lớn hơn nhiều 

lần so với thị trường chính thức, thông tin phản ánh sát thị trường, nhưng việc 

khai thác thông tin khó khăn, tốn kém và mất nhiều thời gian. Vì vậy để kết 

quả định giá mang tính khách quan sát với giá thị trường cần phải tùy thuộc 

vào số lượng dữ liệu, độ tin cậy và khả năng sử dụng dữ liệu để xác định 

phương pháp định giá phù hợp  
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Trên cơ sở phân tích đối tượng, phạm vi áp dụng, yêu cầu, mặt ưu điểm 

và hạn chế của từng phương pháp định giá và các nguyên tắc áp dụng khi sử 

dụng mỗi phương pháp, có thể phân tích và đánh giá về tính phù hợp của các 

phương pháp định giá sau: 

Bảng 3.2. Đánh giá tính phù hợp của các phương pháp định giá BĐS 

TT Tiêu chí PP So 
sánh 

PP chi 
phí 

PP 
thu 

nhập 

PP 
thặng 

dư 

PP lợi 
nnhuận 

1 Các loại BĐS có tham 
gia giao dịch trên thị 
trường. 

- Có thu nhập 
- Không tạo thu 

nhập 

 
 
 
x 
x 

    

2 Các loại BĐS không 
hoặc ít tham gia giao 
dịch. 

- Tạo thu nhập 
- Không tạo thu nhập 

  
 
 
x 
x 

 
 
 
x 
x 

  

3 BĐS hình thành trong 
tương lai 

x x x x x 

4 Dễ thu thập và khai thác 
sử dụng cung cấp dữ liệu 

x x x x x 

 Từ phân tích trên ta thấy phương pháp định giá BĐS thế chấp phù hợp nhất 

hiện nay vẫn là phương pháp so sánh và chi phí. Bởi vậy để công tác định 

giá cần hoàn thiện các phương pháp này sao cho phù hợp với thực tế hoạt 

động của các ngân hàng thương mại Việt Nam. Tuy nhiên cũng cần phải 

xem xét và kết hợp với các phương pháp khác để tăng tính hiệu quả của 

công tác định giá 

Phương pháp so sánh là một phương pháp được sử dụng rất phổ biến và 

quen thuộc trong định giá BĐS thế chấp của các NHTM. Bên cạnh những 

ưu điểm của phương pháp về tính đơn giản và dễ thực hiện thì phương pháp 

này cũng còn bộc lộ các hạn chế làm ảnh hưởng đến chất lượng của công 

việc định giá như: 

- Tính lạc hậu, không đầy đủ và thiếu chính xác của thông tin 
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- Không chú ý đến các khoản thu nhập đem lại từ BĐS 

- Mang tính chất chủ quan của người định giá 

- Một số các yếu tố điều chỉnh còn chưa có cơ sở khoa học rõ ràng.  

Để áp dụng phương pháp này hiệu quả và chất lượng, cần phải có giải pháp 

nhằm khắc phục các hạn chế trên và xây dựng điều kiện áp dụng tùy thuộc 

vào hoàn cảnh  

Thứ nhất, khi định giá BĐS thế chấp bằng phương pháp so sánh cần phải 

thu thập các thông tin về các BĐS so sánh và giao dịch của các BĐS đó từ 

các nguồn đáng tin cậy có độ chính xác cao, ví dụ như các công ty địa ốc 

của các Ngân hàng thương mại như ACB, Sacomreal… các sàn giao dịch 

BĐS, trung tâm giao dịch BĐS có sự quản lý kiểm soát chặt chẽ của các cơ 

quan có thẩm quyền. Nhân viên định giá cũng có thể tham khảo giá giao 

dịch BĐS tại khu vực có BĐS thế chấp bằng cách đến tận nơi có BĐS 

tương tự với BĐS thế chấp hỏi trực tiếp người tham gia giao dịch BĐS. 

Bên cạnh đó cần phải điều tra cụ thể về các BĐS so sánh để có những điều 

chỉnh hợp lý về BĐS thế chấp.  

Thứ hai các ngân hàng cần xây dựng đơn giá đất thị trường theo từng khu 

vực, tuyến phố làm cơ sở cho việc hình thành hệ thống thông tin dữ liệu trong 

định giá. Muốn vậy phải thực hiện nghiêm túc việc thu thập thông tin và xử lý 

thông tin trong quá trình định giá. Đây là một công việc rất quan trọng và cần 

thiết nhằm đẩy nhanh tiến độ xử lý hồ sơ định giá của phòng thẩm định tài 

sản.  Để xác định được đơn giá đất thị trường của một con đường thì cần thu 

thập các thông tin giao dich bất động sản trên tuyến đường đó trong thời gian 

gần nhất. Để xác định đơn giá đất thị trường có thể căn cứ vào: vị trí và các 

điều kiện ảnh hưởng đến vị trí đó. Khi thu thập được các thông tin giao dịch 

trên thị trường, người định giá sẽ nắm được đơn giá đất thị trường của các 

tuyến đường và khi định giá một BĐS thế chấp nào toạ lạc trên tuyến đường 

đã có đơn giá đất thị trường thì người định giá chỉ cần lấy đơn giá đất của 
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tuyến đường đó làm đơn giá đất của BĐS thẩm định. Điều này sẽ khiến cho 

công tác định giá BĐS thế chấp sẽ được tiến hành một cách nhanh chóng 

đồng thời giá trị thẩm định sẽ sát với giá thị trường hơn. Tuy nhiên cũng cần 

phải thường xuyên cập nhật thay đổi giá đất thị trường sao cho phù hợp nhất 

với giá trị thị trường tại từng thời điểm. 

Thứ ba, để đảm bảo tính khách quan trong quá trình điều chỉnh các yếu tố so 

sánh, các ngân hàng cần đưa ra các tiêu chí và điểm đánh giá cụ thể của từng 

tiêu chí. Ngân hàng cũng cần phải quy định cụ thể một số chỉ tiêu điều chỉnh 

một cách thống nhất nhằm hạn chế yếu tố chủ quan của người định giá cũng 

như tránh được sự thông đồng giữa nhân viên định giá với khách hàng. 

Định giá nhà (tài sản trên đất) bằng phương pháp chi phí rất phức tạp đòi hỏi 

phải có kiến thức về kỹ thuật xây dựng nên Ngân hàng cũng cần có quy định rõ 

ràng về việc xác định giá trị còn lại của nhà, công trình trên đất. Đối với từng 

loại nhà cần có quy định về áp dụng đơn giá xây dựng cụ thể, quy định thời 

gian khấu hao theo từng loại công trình tránh tình trạng ước tính theo quan sát 

chủ quan của nhân viên định giá. Khi dự đoán thời gian còn lại để tính khấu 

hao cần phải trừ đi một phần thời gian vay của khách hàng. Ví dụ một ngôi nhà 

dự tính khấu hao trong vòng 30 năm, đã sử dụng được 5 năm, dự tính khách 

hàng vay trong 2 năm, như vậy giá trị còn lại có thể sử dụng được là  (30-5-

2)/30 *100% = 76%. Như vậy giá trị còn lại chỉ khoảng 76%. Việc tính toán 

theo phương pháp chi phí hiện nay thường được các ngân hàng ước lượng theo 

một tỷ lệ khấu hao theo thời gian mà chưa tính hết các nguyên nhân gây ra 

giảm giá công trình. Trong định giá BĐS có những yếu tố gây giảm giá như lỗi 

thời chức năng, tính lạc hậu trong thiết kế, gây ảnh hưởng rất lớn đến giá trị. 

Có những công trình vừa xây dựng xong nhưng không hợp mốt thì có thể làm 

giảm giá. Bởi vậy với phương pháp này bên cạnh việc tính thời gian khấu hao 

hợp lý như trên cần phải tính toán cả giảm giá gây ra do thị trường và các yếu 

tố khác như lỗi thời, lạc hậu, lỗi mốt của BĐS. 
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Ngân hàng nên sử dụng kết hợp các phương pháp định giá để đạt hiệu quả 

cao hơn. Đối với các BĐS hình thành sau vốn vay nếu chỉ được định giá bằng 

chi phí xây dựng là không hợp lý mà nên sử dụng cả phương pháp vốn hoá để 

định giá. Khi định giá các BĐS hình thành trong tương lai, nhân viên định giá 

nên dự báo các khoản lợi nhuận mà chúng mang lại cho chủ sở hữu trong 

tương lai, định giá dựa vào giá thị trường không nên chỉ dựa theo hạch toán 

giá quyết toán công trình vì có thể chúng đã bị làm sai lệch, thổi phồng. Đối 

với một số BĐS được sử dụng vào hoạt động mang lại lợi nhuận như khách 

sạn, văn phòng cho thuê… thì nên định giá theo phương pháp vốn hoá kết 

hợp với phương pháp so sánh. So sánh những khách sạn khác ở vị trí khác 

nhưng có kết cấu tương tự có thu nhập như thế nào rồi thực hiện điều chỉnh, 

xác định giá trị theo phương pháp vốn hoá.  

3.3.5. Xây dựng hệ thống thông tin về BĐS tại các NHTM 

Các thông tin về các tài sản đảm bảo nói chung và thông tin về BĐS nói riêng 

cũng như các thông tin giao dịch trên thị trường BĐS là một nguồn tài 

nguyên rất quý giá. Nó phục vụ rất tốt cho hoạt động thẩm định tài sản, xây 

dựng đơn giá đất thị trường, làm cơ sở cho việc thống kê, dự báo biến động 

về giá BĐS theo từng thời kỳ. Các nhân viên thẩm định tài sản phải thường 

xuyên theo dõi bám sát với thị trường đồng thời phải thu thập càng nhiều các 

thông tin về thị trường BĐS qua các nguồn khác nhau nhằm tạo cho mình 

một hệ thống dữ liệu thông tin phong phú. Điều này giúp ích rất nhiều cho 

hoạt động định giá của mình bởi đối với công tác định giá thì có được các 

thông tin là điều quan trọng nhất. 

Để phát triển và hoàn thiện kho giữ liệu về giá của tài sản đảm bảo thì các 

nhân viên thẩm định cũng như các nhân viên khác đều phải cập nhật các 

thông tin giao dịch BĐS trên thị trường thông qua nhiều nguồn khác nhau : 

Khách hàng vay mua BĐS có thanh toán qua ngân hàng 
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Các giao dịch mua bán BĐS được thực hiện thông qua các tổ chức, cá nhân 

kinh doanh BĐS, sàn giao dịch BĐS. 

Các đơn vị có chức năng định giá của Nhà nước như: Bộ Tài chính (Trung 

tâm thông tin và thẩm định giá), Sở Tài Chính/Trung tâm thẩm định giá và 

bán đấu giá tài sản) 

Giá đất đang thực hiện đền bù giải toả 

Bảng giá đất do UBND Tỉnh/Thành phố trực thuộc trung ương quy định 

Kết quả bán đấu giá BĐS do tổ chức bán đấu giá thực hiện 

Giao dịch mua bán BĐS khác mà đơn vị thu thập, xác định được 

Các thông tin rao bán BĐS trên các phương tiện thông tin đại chúng 

Các nguồn thông tin khác 

Sau khi thu thập, nhân viên định giá sẽ nhập các thông tin đó vào phần mềm 

quản lý giá. Đây là phần mềm rất hữu dụng cho việc tra cứu, lưu trữ các 

thông tin, giúp ích rất nhiều cho quá trình định giá 

3.3.6. Đào tạo đội ngũ nhân sự phục vụ cho định giá BĐS thế chấp 

Thành lập bộ phận định giá độc lập tại các NHTM là một sự cần thiết khách 

quan. Tại các NHTM khi mà hoạt động cho vay có bảo đảm bằng tài sản là 

BĐS thế chấp trở thành nguồn chủ yếu thì sự hình thành một bộ phận định 

giá tài sản BĐS thế chấp trở thành tất yếu bảo đảm cho ngân hàng giảm thiểu 

rủi ro và bảo đảm cả lợi ích cho khách hàng. Cùng với việc hình thành bộ 

phận này tại các ngân hàng cần qui định chức năng, nhiệm vụ của bộ phận 

này cùng với tổ chức nhân sự tương ứng với chức năng nhiệm vụ được giao. 

Bộ phận này thực hiện chức năng nhiệm vụ định giá các tài sản BĐS thế chấp 

và thực hiện đúng qui trình và các qui định đối với việc định giá tài sản thế 

chấp BĐS. Khi hình thành bộ phận nghiệp vụ độc lập này tại các NHTM thì 

việc định giá tài sản BĐS thế chấp trở thành một nghiệp vụ quan trọng và 

chuyên sâu, hạn chế được những bất cập như thời gian quan trong lĩnh vực 

này của các ngân hàng thương mại. 
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Việc đào tạo và bồi dưỡng cán bộ làm công tác định giá tài sản BĐS thế chấp 

cần được chú ý thường xuyên. Ngoài việc đào tạo cán bộ có chuyên môn 

trong việc định giá theo chương trình đào tạo tại các trường đại học cao đẳng  

có chuyên ngành đào tạo về lĩnh vực này, ngân hàng cần đặc biệt chú trọng 

đến việc bồi dưỡng nghiệp vụ cho các cán bộ định giá, có chương trình bồi 

dưỡng và đào tạo lại hoặc nâng cao trình độ cho cán bộ định giá. 

Bồi dưỡng, nâng cao nghiệp vụ, khả năng nắm bắt và hiểu biết pháp luật, cơ 

chế chính sách,văn bản, chế độ liên quan cho đội ngũ cán bộ làm công tác 

định giá, để họ có khả năng tiếp cận nhanh nhất, hiệu quả nhất. 

Thực hiện các lớp tập huấn, các cuộc hội thảo về kinh nghiệm định giá BĐS 

thế chấp giữa các ngân hàng thương mại trong hệ thống NHNN Việt Nam và 

các ngân hàng nước ngoài để học hỏi, tiếp thu có chọn lọc những kinh 

nghiệm và ứng dụng vào thực tế. 

Sắp xếp lại đội ngũ cán bộ làm công tác định giá theo từng lĩnh vực cụ thể ( 

nhà phố, nhà xưởng, đất trang trại... ) để họ có khả năng nắm bắt được tình 

hình thị trường, hiểu sâu hơn về lĩnh vực mà mình quản lí nhằm giúp cho việc 

định giá đạt hiệu quả. 

Nâng cao tính độc lập, chủ động và tự tin của nhân viên thẩm định trong việc 

đưa ra ý kiến của mình nhằm tránh được tình trạng quá cứng nhắc theo các 

quy định khiến cho các kết quả thẩm định thiếu chính xác đồng thời tạo điều 

kiện tối đa cho nhân viên phát huy được khả năng của mình. 

3.4. Một số kiến nghị  

Đẩy mạnh việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ở và sở hữu nhà ở. 

Đi vay và cho vay là vấn đề cốt lõi trong nghiệp vụ của Ngân hàng thương 

mại Để tồn tại và phát triển bên cạnh việc nhận tiền gửi thì ngân hàng phải 

ngày càng mở rộng họat động tín dụng, trong đó người vay là các cá nhân, hộ 

gia đình và các doanh nghiệp ngoài quốc doanh ngày càng đóng vai trò quan 

trọng và gia tăng không ngừng. Nhưng vấn đề đặt ra đối với họ khi vay vốn là 



 156

phải có tài sản bảo đảm. Hiện nay, đa phần các đối tượng trên khi vay vốn 

trung hoặc dài hạn họ đều thế chấp BĐS và yêu cầu thế chấp BĐS là phải có 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà. Nhiều trường hợp 

có nhu cầu vay vốn để sản xuất kinh doanh nhưng nhà đất chưa có giấy tờ 

trên nên không thế chấp để vay vốn được, đành để cơ hội kinh doanh qua 

đi.Tình hình này cũng góp phần hạn chế vào chủ trương tăng quy mô tín dụng 

của ngân hàng. 

Cho đến nay, còn một phần lớn nhà, đất ở Hà Nội (cũng như trên cả nước) 

chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà ở, 

tình hình này do nhiều nguyên nhân. Hiện nay sở Địa Chính nhà đất Hà Nội 

đã có những giải pháp để thúc đẩy tiến trình cấp giấy chứng nhận này, chẳng 

hạn Sở đã ủy quyền cho cấp quận huyện có thẩm quyền trong việc xét và cấp 

giấy chứng nhận, hay xét cấp giấy chứng nhận cho tất cả trường hợp chứng 

minh được tính hợp pháp, sử dụng ổn định và không có tranh chấp của nhà 

đất. Đây cũng là tín hiệu đáng mừng đối với ngành Ngân hàng, vì khi tốc độ 

cấp giấy chứng nhận được đẩy mạnh thì những trường hợp có đủ điều kiện 

thế chấp tăng lên, quy mô tín dụng được mở rộng, ngân hàng sẽ ngày càng 

phát triển và lớn mạnh. 

 Ban hành văn bản pháp luật quy định phương pháp trình tự thủ tục định 

giá bất động sản 

Hoạt động định giá BĐS ở nước ta còn rất mới mẻ, cả về lý luận và thực tiễn, 

mặt khác lại chưa có văn bản pháp luật nào hướng dẫn định giá, điều này gây 

rất nhiều khó khăn cho những cơ quan luôn đụng chạm đến những vấn đề 

này. Trong định giá BĐS thế chấp, các văn bản pháp luật hiện hành chỉ 

hướng dẫn: đối với các trường hợp đơn giản thì các bên tự thỏa thuận giá trị 

thế chấp, còn đối với các thị trường phức tạp thì thuê tổ chức có thẩm quyền 

định giá (thường thuê cơ quan kiểm toán, sở địa chính nhà đất), nhưng cả đối 

với những tổ chức thuê trên cũng chưa có một phương pháp định giá thống 

nhất và được quy định bằng văn bản nhà nước. Thế chấp bất động sản là một 
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bộ phận trong họat động của thị trường bất động sản, khi thị trường BĐS hình 

thành và phát triển thì việc có một phương pháp định giá nói riêng là rất cần 

thiết và cấp bách. Đề nghị chính phủ cùng các cán bộ liên quan nghiên cứu và 

ban hành một văn bản dưới luật đáp ứng yêu cầu trên. 

 Quản lý hoạt động của thị trường bất động sản. 

Mặc dù đất thuộc sở hữu toàn dân nhưng quyền sử dụng đất được giao cho tổ 

chức, cá nhân dưới hình thức giao và cho thuê đất. Tuy thế hiện nay phần lớn 

đất đai chưa có giấy xác nhận chủ quyền và do vậy các giao dịch trong thị 

trường BĐS chỉ là nửa hợp pháp nhưng văn bản liên quan đến nhà đất hiện 

nay còn chắp vá, thiếu nhất quán, tạo ra nhiều kẽ hở. Chưa có một văn bản 

chính thức nào xác định rõ và  đầy đủ vai trò, vị trí, nội dung, phương pháp 

vận hành của thị trường BĐS. Các cấp chính quyền cũng như nhân dân vẫn 

lung túng trong việc thực hiện các thủ tục về quyền sở hữu nhà, quyền sử 

dụng đất dẫn đến tình trạng phổ biến là tự phát, giao dịch ngầm về bất động 

sản. Tình trạng thị trường này còn tự phát theo hướng đầu cơ thiếu lành 

mạnh. Đất đai và BĐS trở thành lĩnh vực có nhiều điều kiện nhất, đồng thời 

là môi trường thuận lợi cho tham ô, hối lộ và thu nhập bất chính. Công tác 

quy hoạch sử dụng đất mới chỉ tập trung quy hoạch ở tổng thể, thiếu quy 

hoạch chi tiết cho từng khu vực và thiếu công khai. Thủ tục phiền hà thiếu 

nhất quán trong nhận thức về công tác quản lý BĐS đang là những yếu tố cơ 

bản cản trở sự giao dịch trực tiếp của người mua, người bán một cách chính 

quy trên thị trường BĐS. Nguyên tắc thị trường trong hình thành giá cả chưa 

được tuân thủ, đặc biệt trong khâu đền bù giải phóng mặt bằng. Để quản lý và 

thúc đầy thị trường này phát triển thì trước mắt cơ quan nhà nước phải kiểm 

tra, hạn chế mua bán trao tay BĐS, xóa thị trường ảo, không cho chuyển đổi 

ngoài quản lý của nhà nước… và giải pháp có tính lâu dài và toàn cục là: 

Sửa đổi quyền tổ chức nhà nước và cá nhân trong mua bán nhà đất trong luật 

hiện hành, đồng thời tăng quyền quản lý cho nhà nước đối với đất. Thực tế 
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hiện nay nói là có quyền nhưng nhà nước vẫn đứng ngoài thị trường BĐS, bởi 

cơ chế giao đất, cho thuê đất chưa phù hợp. Luật đất đai đã sửa đổi nhưng 

chưa thể hiện ý chí của nhà nước trong việc quản lý và điều chỉnh các hành vi 

giao dịch nhà đất. Nhà nước có quyền ra văn bản pháp lý để giữ quyền sở hữu 

và có quyền đưa ra các chính sách, luật lệ bảo vệ quyền sở hữu đất đai, quyền 

sở dụng BĐS. Tuy nhiên cần phân biệt giữa quyền điều hành của nhà nước 

với kinh doanh đất đai của doanh nghiệp nhà nước. 

Tạo lập hàng hóa cho thị trường BĐS, điều này chính là tăng cường và công 

khai công tác quy hoạch, nhất là quy hoạch khu đô thị hóa nhằm tạo ra nhu 

cầu chuyển dịch đất đai, cũng như nguồn đất cho thị trường bất động sản. 

Tạo điều kiện hình thành và phát triển doanh nghiệp kinh doanh BĐS. Người 

bán người thường cần tới sự tư vấn của các tổ chức môi giới và cần cả sự hỗ 

trợ của các tổ chức tài chính, tín dụng trong thanh toán. Do vậy cần đa dạng 

hóa các hình thức tham gia vào thị trường BĐS và đây là yếu tố cần thiết để 

thu hút trực tiếp dân cư và doanh nghiệp vào kinh doanh BĐS. Vấn đề đặt ra 

là nâng cao chất lượng dự báo, thiết lập hệ thống thông tin, tổ chức môi giới 

có tổ chức và tạo ra khả năng chi trả và lấy đất 

Giá cả là yếu tố quan trọng hàng đầu trên thị trường BĐS. Cần nghiên cứu 

một cơ chế lãi suất phù hợp và giao dịch theo một cơ chế giá, chứ không thể 

phân chia theo đối tượng sử dụng như hiện nay, giải pháp cho vấn đề này 

không gì khác là tổ chức công bố rộng rãi các thông tin liên quan đến đất đai 

và BĐS khác. Bên cạnh đó phải có sự can thiệp của nhà nước thông qua các 

khoản thuế, phí, lệ phí…như vậy việc quản lý và thúc đẩy thị trường BĐS 

phát triển nhà nước tạo ra môi trường BĐS thế chấp. Tức là các BĐS thế chấp 

có khả năng chuyển dịch, mua bán dễ dàng hơn. 

 Ban hành bảng khung giá đất và giá tối thiểu xây dựng nhà ở mới 

Có một nghịch lý là khi nhận thế chấp tài sản quyền sở hữu đất và quyền sử 

hữu nhà ở, các tổ chức định giá thường áp dụng tính theo khung giá quy định 
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của UBND cấp tỉnh,thành phố để xác định mức cho vay. Chính vì vậy, giá trị 

tài sản đảm bảo của khách hàng thường không tương xứng với giá trị thực, 

nhất là quyền sử dụng đất ở. Bởi vì giá trị quyền sử dụng đất mà UBND các 

Tỉnh/thành phố đưa ra chỉ để áp dụng tính thu thuế và đền bù đất chứ không 

phải để bán và trao đổi trên thị trường. Với BĐS thế chấp, nếu xác định theo 

khung giá nhà nước thì giá trị này thấp hơn rất nhiều so với gía thị trường, từ 

đó không đáp ứng được nhu cầu vay vốn của khách hàng, điều này cả khách 

hàng vay và ngân hàng đều không muốn. Do vậy khi định giá ngân hàng đã 

phải điều chỉnh hệ số k theo nhận định của mình, tuy nhiên việc xây dựng 

một khung giá mới vẫn là đòi hỏi cấp thiết. 

Việc xây dựng khung giá phải căn cứ vào những yếu tố hình thành giá đất 

như: khả năng sinh lời, mức độ hoàn thiện của cơ sở hạ tầng...như hiện nay, 

nhưng cần quy định rõ về định tính và định lượng cho từng trường hợp cụ thể, 

chủ yếu vẫn phải dựa vào giá đất thực tế trên thị trường so sánh với giá đất 

trao đổi thực tế cuả những nơi có vị trí tương tự ( có thể co giãn một số phần 

trăm nào đó), cho phép địa phương linh động, dẽ dàng hơn và không bị ràng 

buộc một cách cứng nhắc vào quy định, phân loại của nhà nước. 

 Thành lập cơ quan chuyên môn làm tham mưu về thẩm định giá đất. 

Hiện nay việc chỉ đạo và hướng dẫn của Nhà nước còn nhiều hạn chế, chưa 

có cơ quan chyên môn làm tham mưu cho chính quyền về nhà đất, chưa 

quy định rõ trách nhiệm của Bộ tài chính, các Bộ, ngành trong việc quản lí 

nhà nước về giá đất, từ đó dẫn đến cách hiểu, cách làm chưa thống nhất, 

phù hợp với thực tế.Việc thẩm định giá đất ở một số địa phương được giao 

cho sở Tài chính, có nơi là Sở tài nguyên và môi trường, Sở xây dựng...nên 

khả năng chuyên môn, tổng hợp vẫn còn nhiều hạn chế và chưa có tính 

khách quan, độc lập theo đúng bản chất của giá đất. Vì vậy để khắc phục 

được những điểm yếu trên, Nhà nước cần quy định rõ thẩm quyền, trách 

nhệm cho cơ quan chuyên môn về tham mưu, thẩm định giá đất ở trung 
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ương cũng như ở các địa phương. Mặt khác, cần hoàn thiện công tác ứng 

dụng tin học trong việc thẩm định giá đất cho từng vùng, từng tỉnh, thậm 

chí cho từng mảnh đất cụ thể, thẩm định giá đất theo quy trình nhất định. 

Nhà nước cần ban hành các chuẩn mực về định giá tại Việt Nam để làm cơ 

sở cho việc định giá. Bất kể người định giá là ai đều phải tuân theo những 

chuẩn mực này và chịu trách nhiệm về kết quả định gía  cuả mình trước 

khách hàng vay và pháp luật. Hình thành và mở rộng hoạt động dịch vụ tư 

vấn đối với định giá BĐS, thúc đẩy nhanh việc cấp giấy phép hành nghề và 

chứng chỉ hành nghề cho cán bộ định giá BĐS.  

x 

x         x 

KẾT LUẬN CHƯƠNG 3 

 Tóm lại định hướng hoạt động của các NHTM trong thời gian tới là mở 

rộng và tăng cường hoạt động cho vay trên cơ sở có tài sản đảm bảo, trong đó 

có BĐS để giảm thiểu rủi ro trong hoạt động của hệ thống. Luận án đã phân 

tích và đưa ra các giải pháp và kiến nghị nhằm hoàn thiện định giá BĐS thế 

chấp trong hoạt động cho vay của  các NHTM Việt Nam.  



 161

KẾT LUẬN CHUNG 

Cùng với sự phát triển của nền kinh tế, hệ thống ngân hàng ngày càng phát 

triển lớn mạnh. Tuy nhiên hoạt động cho vay của ngân hàng luôn tiềm ẩn rủi 

ro. Để hạn chế những rủi ro đó, các ngân hàng thường yêu cầu người vay khi 

thế chấp tài sản của họ mà chủ yếu là các tài sản là BĐS.  

Định giá BĐS phục vụ cho mục đích thế chấp cho vay  tại ngân hàng là một 

trong những nhiệm vụ rất quan trọng hiện nay, đặc biệt trong giai đoạn mở 

cửa hội nhập kinh tế quốc tế đã tạo điều kiện cho nhiều ngân hàng thương 

mại trong nước và nước ngoài thành lập mở chi nhánh tại Việt nam. Nhu 

cầu vay tín dụng cho các mục đích kinh doanh và tiêu dùng ngày càng nhiều 

giữa ngân hàng và các tổ chức kinh tế, hộ gia đình cá nhân. Để đảm bảo an 

toàn cho các khoản vay tín dụng, các ngân hàng thương mại đã hình thành 

bộ phận thẩm định giá tài sản nhằm thực hiện nhiệm vụ chuyên trách của 

mình là định giá các tài sản được đem ra thế chấp làm căn cứ cho bộ phận 

tín dụng quyết định mức cho vay. Với mục tiêu nghiên cứu của luận án đã 

đề ra là nghiên cứu những vấn đề liên quan đến định giá BĐS thế chấp tại 

các ngân hàng TM, qui trình, phương pháp và các nhân tố ảnh hưởng đến 

định giá BĐS thế chấp, luận án đã tập trung nghiên cứu những vấn đề về cơ 

sở khoa học của định giá tài sản BĐS thế chấp, phân tích đánh giá thực 

trạng qui trình, phương pháp và cách thức tổ chức định giá ở một số ngân 

hàng thương mại trong thời gian qua, trên cơ sở đó luận án đề ra mục tiêu 

phương hướng và những giải pháp chủ yếu để hoàn thiện công tác định giá 

tài sản BĐS thế chấp tại các NHTM Việt Nam. Luận án đã hoàn thành được 

một số nội dung sau đây: 

1. Luận án đã hệ thống hóa có bổ sung những vấn đề về cơ sở khoa học 

của định giá BĐS thế chấp trong hoạt động cho vay của các NHTM.  

- Luận án đã làm rõ khái niệm ngân hàng thương mại và vai trò của NHTM 

trong việc huy động vốn: ngân hàng thương mại là tổ chức tín dụng thể hiện 

nhiệm vụ cơ bản nhất là huy động vốn và cho vay vốn. Là một trong những tổ 
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chức tài chính trung gian quan trọng của nền kinh tế quốc dân. Luận án cũng 

đã hệ thống hóa những chức năng cơ bản của ngân hàng thương mại và đã có 

những tổng hợp khái quát về hoạt động cho vay của ngân hàng thương mại 

- Luận án đã hệ thống hóa và làm rõ cơ sở khoa học về định giá BĐS thế 

chấp trong hoạt động cho vay của ngân hàng thương mại. Những nội dung 

chủ yếu được luận án tập trung nghiên cứu ở phần này bao gồm: Những vấn 

đề cơ bản về định giá BĐS. Đó là các quan điểm về giá trị và các loại giá trị 

trong định giá; các nhân tố ảnh hưởng đến giá trị cần định giá. Luận án cũng 

dành một thời lượng đáng kể thích đáng cho việc nghiên cứu những vấn đề về 

định giá BĐS thế chấp trong hoạt động cho vay của ngân hàng thương mại 

như khái niệm, sự cần thiết phải định giá BĐS thế chấp, yêu cầu và nguyên 

tắc, các phương pháp định giá cũng như làm rõ sự khác nhau giữa định giá 

BĐS thông thường với định giá BĐS thế chấp về mặt phương pháp luận. 

Luận án cũng đã nghiên cứu 3 phương pháp cơ bản mà các ngân hàng thương 

mại hiện nay đang áp dụng như phương pháp so sánh, phương pháp chi phí 

và phương pháp vốn hóa, cũng như qui trình và các nhân tố ảnh hưởng đến 

định giá BĐS thế chấp của các ngân hàng thương mại. 

- Luận án cũng đã nghiên cứu, phân tích các kinh nghiệm về định giá BĐS 

nói chung và định giá BĐS thế chấp ở một số nước trên thế giới và những bài 

học rút ra cho định giá BĐS thế chấp ở Việt Nam 

2. Luận án đã phân tích khái quát thực trạng công tác định giá BĐS thế 

chấp trong các ngân hàng thương mại Việt Nam hiện nay. Từ sự phân tích 

đánh giá thực trạng hoạt động của NHTM Việt nam, luận án đặc biệt phân 

tích đầy đủ và tương đối toàn diện hoạt động cho vay của ngân hàng trong 

thời gian qua. Luận án đã tập trung phân tích đánh giá thực trạng công tác 

định giá BĐS thế chấp trong ngân hàng thương mại Việt nam. Để đánh giá 

khách quan và có cơ sở hơn luận án đã phân tích thực trạng công tác định giá 

BĐS thế chấp ở một số ngân hàng thương mại điển hình như Ngân hàng No 

&PTNT, Ngân hàng TMCP OceanBank, NHTM Cổ phần Techcombank. 
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Trên cơ sở phân tích thực trạng của các ngân hàng này trong công tác định 

giá BĐS thế chấp, luận án đã rút ra những nhận xét về hoạt động định giá tại 

các ngân hàng thương mại Việt Nam, đồng thời cũng chỉ ra những khó khăn 

vướng mắc trong công tác này và nguyên nhân của nó. Những nhận xét và kết 

luận này là cơ sở cho việc nghiên cứu những nội dung mà luận án đã đề ra để 

hoàn thiện công tác định giá BĐS thế chấp cho các ngân hàng thương mại 

Việt nam thời gian tới. 

3. Luận án đã đề ra mục tiêu phương hướng, quan điểm và những giải 

pháp chủ yếu nhằm hoàn thiện công tác định giá tài sản BĐS thế chấp trong 

các NHTM Việt Nam trong thời gian tới. 

4. Điểm mới và đóng góp khoa học của luận án là lần đầu tiên tác giả 

nghiên cứu một cách có hệ thống những vấn đề cơ bản của định giá tài sản 

BĐS thế chấp đối với các ngân hàng thương mại và đặt nó trong mối quan hệ 

mật thiết với giai đoạn phát triển mới của thị trường BĐS trong tương lai- giai 

đoạn tài chính hóa thị trường BĐS- gắn với nó chính là sự phát triển của thị 

trường tài chính, mà cụ thể là thị trường tài chính BĐS đã được hình thành và 

phát triển ở các nước trên thế giới. Những phân tích và đánh giá thực trạng 

công tác định giá BĐS của các NHTM Việt nam tuy mới mẻ, và mỗi ngân 

hàng tiến hành theo những kinh nghiệm và nhận thức riêng của mình về qui 

trình và phương pháp, tổ chức thực hiện nhưng luận án cũng đã cố gắng rút ra 

những nhận xét chung nhất mà các ngân hàng có thể thực hiện và đó cũng là 

cơ sở cho quan điểm và những đề xuất của luận án nêu ra về một sự thống 

nhất về qui trình, phương pháp và cả về tổ chức thực hiện cho hai loại hình 

ngân hàng thương mại ở Việt nam trong thời gian tới là ngân hàng thương 

mại Nhà nước và ngân hàng thương mại cổ phần. Điều đó xuất phát từ chức 

năng nhiệm vụ và vai trò rất quan trọng của hệ thống ngân hàng thương mại 

Việt Nam – một tổ chức tài chính quan trọng của nền kinh tế. Trong điều kiện 

nền kinh tế hội nhập thì tổ chức này càng có ý nghĩa quan trọng trong việc 

huy động vốn cho đầu tư và phát triển.  
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Phụ lục 1. Phiếu ñiều tra khảo sát về ñịnh giá thế chấp trong  

các ngân hàng thương mại Việt Nam 

ðối tượng ñiều tra, khảo sát:  Lãnh ñạo ngân hàng/ lãnh ñạo bộ phận thẩm 

ñịnh và tín dụng, cán bộ ñịnh giá, khách hàng vay có thế chấp  

Họ và tên người ñược phỏng vấn 

Chức vụ hiện tại: 

Tên ngân hàng: 

 ðịa chỉ: 

Câu 1. Xin Ông/bà vui lòng cho biết quan ñiểm của Ông/ bà về ñịnh giá 

BðS thế chấp tại Ngân hàng là gì? (ðánh dấu vào ô thích hợp) 

ðịnh giá BðS thế chấp nhằm giảm rủi ro trong hoạt ñộng tín dụng  

ðịnh giá BðS thế chấp làm tăng tính cạnh tranh của NH  

Là cơ sở ñể Ngân hàng cấp tín dụng 

 

 

Phát triển thị trường tài chính thứ cấp  

Quan ñiểm khác (ghi cụ thể)………………………………………… 

 

 

 

 Câu 2. Xin Ông/ bà vui lòng cho biết các tài sản thế chấp chủ yếu hiện nay 

tại ngân hàng là gì (ñánh giá mức ñộ nhiều nhất từ 1 ñến 5)  

Tài sản 1 2 3 4 5 

1. ðất ñai      

2. Nhà ở      

3. Nhà xưởng      

4. Máy móc thiết bị      

5. Các tài sản khác      

 

 

 



Câu 2. Xin Ông/bà vui lòng cho biết việc ñịnh giá BðS thế chấp ở Ngân 

hàng do bộ phận nào thực hiện. (ðánh dấu vào ô thích hợp) 

Bộ phận  Hiện nay Nên thực hiện 

trong thời gian tới  

1. Phòng tín dụng   

2. Phòng quản trị rủi ro   

3. Phòng ñịnh giá    

4. Phòng khác   

5. Thuê tổ chức bên ngoài   

 

Câu 3. Theo Ông/ bà phương pháp nào là phù hợp nhất ñể ñịnh giá BðS 

thế chấp tại Ngân hàng của Ông/bà? (ðánh dấu vào ô thích hợp) 

Phương pháp Rất phù 

hơp 

Bình 

thường 

Không 

phù hợp 

1. Phương pháp so sánh    

2. Phương pháp chi phí    

3. Phương pháp vốn hóa/thu nhập    

4. Kết hợp giữa khung giá nhà 

nước và giá thị trường 

   

5. Kết hợp khung giá nhà nước và 

hệ số k  

   

6. Phương pháp khác (ghi cụ thể). 

…………………………………. 

…………………………………. 

   

 

Câu 4. Theo Ông/bà việc áp dụng các phương pháp ñịnh giá trên có 

thuận lợi hay không thuận lợi? (ñánh dấu vào câu trả lời thích hợp) 

Có : ……………………                                 Không:……………………. 

Nếu không thuận lợi xin Ông/ bà cho biết rõ lý do  



……………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………… 

……………………………………………………………………………. 

Câu 5. Theo ñánh giá của Ông/ bà thời gian ñịnh giá BðS thế chấp hiện 

nay tại Ngân hàng Ông/ bà như thế nào 

Thời gian 

ñịnh giá 

(ngày) 

Quá nhiều Nhiều Bình 

thường 

Ít Quá ít 

1 ngày      

2 ngày       

3 ngày       

4 ngày      

1 tuần       

  

Câu 6. Ông/ bà ñánh giá như thế nào về ñội ngũ cán bộ ñịnh giá hiện nay tại 

Ngân hàng của Ông/bà? (ñánh giá theo tỷ lệ % ở mỗi ô tương ứng) 

 Trình ñộ học vấn và chuyên môn %) 

 Cao ñẳng  Từ cao ñẳng 

ñến ñại học  

Trên ñại 

học 

Có ñào tạo 

chuyên môn 

ñịnh giá  

Không có ñào 

tạo chuyên 

môn ñịnh giá  

Cán bộ ñịnh 

giá ñộc lập 

     

Cán bộ ñịnh 

giá kiêm tín 

dụng  

     

 

Câu 7. Theo Ông/ bà khó khăn lớn nhất của Ngân hàng trong triển khai việc 

ñịnh giá BðS thế chấp hiện nay là gì. (ðánh dấu vào ô thích hợp theo mức ñộ 

khó khăn tăng dần từ 1 – 5)  



Khó khăn Mức ñộ  

1. Chưa có qui trình cụ thể rõ ràng  1 2 3 4 5 

2. Phương pháp ñịnh giá chưa hợp lý   1 2 3 4 5 

3. Chưa có sự thống nhất giữa các NH   1 2 3 4 5 

4. Chưa có quan ñiểm rõ ràng về ñịnh giá 1 2 3 4 5 

5. Thủ tục thế chấp và các qui ñịnh về 

BðS thế chấp 

1 2 3 4 5 

6. Qui mô và trình ñộ của ñội ngũ cán bộ 

ñịnh giá    

1 2 3 4 5 

7. Khác (ghi cụ thể)……………………… 

…………………………………………. 

1 2 3 4 5 

 

Câu 8. Ông/ bà ñánh giá như thế nào về tính hiệu quả của việc hình thành 

bộ phận ñịnh giá ñộc lập tại ngân hàng. ( ðánh dấu vào ô thích hợp theo 

mức ñộ hiệu quả tăng dần từ 1 -5) 

Tiêu chí Mức ñộ hiệu quả 

1. Tiết kiệm thời gian và chi phí  1 2 3 4 5 

2. Mức giá sát với giá thị trường  1 2 3 4 5 

3. Chênh lệch giữa giá ñịnh giá và giá 

thị trường  

1 2 3 4 5 

 

Câu 9. Theo Ông/ bà việc lựa chọn mô hình tổ chức ñịnh giá là phù hợp 

nhất với ñiều kiện và ñặc thù hoạt ñộng của Ngân hàng Ông/ bà hiện nay? 

(ñánh giá theo mức ñộ phù hợp tăng dần) 

Mô hình tổ chức Mức ñộ phù hợp 

1. Thành lập phòng ñịnh giá ñộc lập tại 

ngân hàng   

1 2 3 4 5 

2. Bộ phận tín dụng kiêm nhiệm làm 

công tác ñịnh giá   

1 2 3 4 5 



3. Thuê ñịnh giá từ các tổ chức tư vấn 

bên ngoài   

1 2 3 4 5 

 

Câu 10. Theo Ông/bà việc xây dựng qui trình ñịnh giá BðS thế chấp cần 

ñược thực hiện như thế nào? (ðánh dấu vào ô thích hợp) 

 Hiện nay ñang 

áp dụng 

Cần thực hiện trong 

thời gian tới  

Xây dựng chung cho toàn bộ hệ thống 

ngân hàng  

  

Xây dựng theo từng loại hình ngân 

hàng thương mại 

  

Các ngân hàng tự xây dựng qui trình 

ñịnh giá riêng  

  

 

Câu 11. Ông/ bà ñánh giá mức ñộ cần thiết của các giải pháp dưới ñây 

nhằm hoàn thiện ñịnh giá BðS thế chấp tại các NHTM trong thời gian tới 

Giải pháp  Mức ñộ quan trọng 

1. Thay ñổi quan ñiểm, nhận thức về hoạt ñộng 

ñịnh giá    

1 2 3 4 5 

2. Lựa chọn mô hình tổ chức và qui trình ñịnh 

giá phù hợp    

1 2 3 4 5 

3. Áp dụng các phương pháp ñịnh giá BðS    1 2 3 4 5 

4. Ban hành hệ thống văn bản pháp luật ñồng 

bộ  

1 2 3 4 5 

5.Phối hợp thực hiện giữa các Ngân hàng 1 2 3 4 5 

6. Giải pháp khác (ghi cụ thể)…………… 

......................................................................... 

1 2 3 4 5 

 

 

Xin trân trọng cám ơn những ý kiến của Ông/bà ! 



Phụ lục 2. Câu hỏi phỏng vấn cán bộ lãnh ñạo Ngân hàng về công tác 
ñịnh giá BðS thế chấp tại các NHTM Việt Nam hiện nay 

Họ và tên người ñược phỏng vấn: 
Chức vụ : 
Ngân hàng:  
ðịa chỉ: 
 
Câu 1. Xin Ông/bà vui lòng cho biết một số thông tin về hoạt ñộng cho vay 
có thế chấp tài sản tại Ngân hàng Ông/ bà hiện nay? 
 
………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………… 
Câu 2. Ông / bà vui lòng cho biết quan ñiểm của Ông/ bà về hoạt ñộng ñịnh 
giá thế chấp trong hoạt ñộng cho vay của các NHTM? 
 
………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………. 
Câu 3. Xin Ông/ bà ñánh giá về hoạt ñộng ñịnh giá BðS thế chấp tại Ngân 
hàng mà Ông/ bà ñang lãnh ñạo? 
 
………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………… 
Câu 4. Xin Ông/ bà cho biết những khó khăn và vướng mắc mà Ngân hàng 
Ông/ bà ñang gặp phải khi tiến hành hoạt ñộng ñịnh giá BðS thế chấp  
 
………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………… 
Câu 5. Ngân hàng của Ông/ bà ñã có những giải pháp nào nhằm khắc phục 
những khó khăn và vướng mắc trong ñịnh giá BðS thế chấp tại Ngân hàng 
và ñịnh hướng cho hoạt ñộng này trong thời gian tới? 
………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………… 
 
Xin trân trọng cám ơn những ý kiến của Ông/ bà! 



MS06/TTT§ 
 

Trang 1 

Ng©n hµng C«ng th−¬ng VN Céng hoµ X� héi Chñ nghÜa ViÖt Nam 

Chi nh¸nh/ Phßng: §éc lËp – Tù do – H¹nh phóc 

----------���---------- 

 . . . , Ngµy . . . th¸ng . . . N¨m . . .  

 

Tê tr×nh thÈm ®Þnh 

(Do phßng kinh doanh/ kh¸ch hµng lËp) 
 

M« t¶ kh¸i qu¸t kho¶n vay: 

� Kh¸ch hµng:  

� Tªn dù ¸n/ ph−¬ng ¸n: 

� Tæng nhu cÇu vèn cña dù ¸n, ph−¬ng ¸n: 

� Trong ®ã ®Ò nghÞ vay NHCT VN: 

A- ThÈm ®Þnh vÒ kh¸ch hµng vay vèn.  

1- Giíi thiÖu kh¸ch hµng: 

- Tªn kh¸ch hµng: 

- §Þa chØ: 

- §iÖn tho¹i: 

- Tµi kho¶n tiÒn göi: 

- Ngµnh nghÒ SXKD chÝnh: 

- Vèn ®iÒu lÖ ®Õn thêi ®iÓm gÇn nhÊt: 

- Vèn ®¨ng ký kinh doanh ®Õn thêi ®iÓm gÇn nhÊt: 

- Ng−êi ®¹i diÖn: 

- C¬ cÊu, m« h×nh tæ chøc (lo¹i h×nh kh¸ch hµng; sè ®¬n vÞ h¹ch to¸n phô thuéc, h¹ch 
to¸n ®éc lËp; sè l−îng lao ®éng...) 

- Bé m¸y qu¶n lý (tr×nh ®é chuyªn m«n, n¨ng lùc, kinh nghiÖm...)  

- S¬ l−îc lÞch sö h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn (thêi gian thµnh lËp; c¸c giai ®o¹n ph¸t triÓn; 
thêi gian quan hÖ tÝn dông víi NHCT...).  

- Xem xÐt kh¸ch hµng trong mèi quan hÖ víi 1 nhãm kh¸ch hµng liªn quan (quan hÖ vÒ 

së h÷u/ quan hÖ vÒ qu¶n trÞ ®iÒu hµnh thµnh viªn/ nhãm kh¸ch hµng mÆc ®Þnh). 
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2- Hå s¬ kh¸ch hµng: 

2.1- Hå s¬ ph¸p lý: 

Tuú tõng ®èi t−îng kh¸ch hµng, c¸c lo¹i tµi liÖu cÇn thiÕt ®−îc quy ®Þnh t¹i tiÕt 3.2, 
kho¶n 2, ®iÒu 18 - Quy ®Þnh cho vay ®èi víi c¸c tæ chøc kinh tÕ.   

2.2- Hå s¬, tµi liÖu vÒ t×nh h×nh s¶n xuÊt kinh doanh, kh¶ n¨ng tµi chÝnh: 

Tuú tõng ®èi t−îng kh¸ch hµng, c¸c lo¹i tµi liÖu cÇn thiÕt ®−îc quy ®Þnh t¹i kho¶n 3, 
®iÒu 18 - Quy ®Þnh cho vay ®èi víi c¸c tæ chøc kinh tÕ.   

3- T×nh h×nh s¶n xuÊt kinh doanh cña kh¸ch hµng: 

- Sè liÖu vÒ t×nh h×nh SXKD cña kh¸ch hµng Ýt nhÊt 2 n¨m gÇn nhÊt (®èi víi kh¸ch 
hµng ho¹t ®éng d−íi 2 n¨m, ph¶i cã ®−îc sè liÖu tõ khi ho¹t ®éng ®Õn thêi ®iÓm gÇn 
nhÊt). X¸c ®Þnh nguån sè liÖu vµ ®¸nh gi¸ chÊt l−îng sè liÖu. 

- Ph©n tÝch vÒ s¶n l−îng s¶n xuÊt, tiªu thô, doanh thu, lîi nhuËn cña kh¸ch hµng qua 
c¸c n¨m, so s¸nh t−¬ng ®èi vµ tuyÖt ®èi ®Ó thÊy quy m«, xu h−íng biÕn ®éng. 
Nguyªn nh©n t¨ng, gi¶m s¶n l−îng, doanh thu, lîi nhuËn (chñ quan, kh¸ch quan). 

- §¸nh gi¸ vÒ hiÖu qu¶ kinh doanh, tèc ®é t¨ng tr−ëng th«ng qua mét sè chØ tiªu c¬ 
b¶n, so s¸nh víi c¸c hÖ sè chung cña ngµnh/ kh¸ch hµng cïng lo¹i: 

+ Ph©n tÝch hiÖu qu¶ ho¹t ®éng kinh doanh, kh¶ n¨ng sinh lêi: 

� HÖ sè l_i rßng =  Lîi nhuËn rßng/ doanh thu 

� SuÊt sinh lêi cña tµi s¶n (ROA) =  L_i rßng/ Tæng tµi s¶n b×nh qu©n 

� SuÊt sinh lêi cña vèn chñ së h÷u (ROE) = L_i rßng/ vèn CSH b×nh qu©n 

� ... 

+ Ph©n tÝch kh¶ n¨ng t¨ng tr−ëng: 

� Tû lÖ t¨ng tr−ëng doanh thu 

� Tû lÖ t¨ng tr−ëng lîi nhuËn 

� ... 

+ Ph©n tÝch ho¹t ®éng: vßng quay hµng tån kho, vßng quay kho¶n ph¶i thu, vßng 
quay tæng tµi s¶n.   

+ C¸c chØ tiªu ph©n tÝch kh¸c (tuú tõng tr−êng hîp cô thÓ). 

- ChiÕn l−îc s¶n xuÊt kinh doanh; chÝnh s¸ch b¸n hµng, tiÕp cËn thÞ tr−êng, m¹ng l−íi 
ph©n phèi, ph−¬ng thøc thanh to¸n... 
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- Tr−êng hîp C«ng ty lç (n¨m tµi chÝnh), cã lç luü kÕ, lç do míi ®i vµo ho¹t ®éng sau 
qu¸ tr×nh ®Çu t− c¬ b¶n: ph©n tÝch nguyªn nh©n lç, c¸c yÕu tè ¶nh h−ëng, ®¸nh gi¸ 
tÝnh kh¶ thu cña ph−¬ng ¸n kh¾c phôc lç... 

4- T×nh h×nh tµi chÝnh cña kh¸ch hµng: 

- Sè liÖu vÒ t×nh h×nh tµi chÝnh cña kh¸ch hµng Ýt nhÊt 2 n¨m gÇn nhÊt (®èi víi kh¸ch 
hµng ho¹t ®éng d−íi 2 n¨m, ph¶i cã ®−îc sè liÖu tõ khi ho¹t ®éng ®Õn thêi ®iÓm gÇn 
nhÊt). X¸c ®Þnh nguån sè liÖu vµ ®¸nh gi¸ chÊt l−îng sè liÖu. 

- Kh¸i qu¸t ®Æc ®iÓm ngµnh nghÒ kinh doanh, c¸ch thøc tæ chøc SXKD dÉn ®Õn nh÷ng 
®iÓm ®Æc biÖt vÒ nguån vèn vµ sö dông vèn. 

- Kh¸i qu¸t sù biÕn ®éng vÒ quy m« tµi s¶n cã/  tµi s¶n nî: t¨ng gi¶m sè %, +/ -.  

- Ph©n tÝch chi tiÕt nh÷ng kho¶n môc lín, cã biÕn ®éng nhiÒu, thÓ hiÖn ®Æc thï ho¹t 
®éng cña kh¸ch hµng. §Æc biÖt l−u ý chÊt l−îng, kh¶ n¨ng thu håi ®èi víi c¸c kho¶n 
môc: Hµng tån kho, Kho¶n ph¶i thu, chi phÝ chê kÕt chuyÓn, tµi s¶n cè ®Þnh vµ ®Çu t− 
dµi h¹n...  

- §¸nh gi¸ t×nh h×nh tµi chÝnh qua mét sè chØ tiªu tµi chÝnh: 

+ Vèn l−u ®éng rßng: thÓ hiÖn møc ®é æn ®Þnh cña nguån vèn trong viÖc sö dông 
vèn. 

+ Kh¶ n¨ng thanh kho¶n th«ng qua c¸c chØ tiªu vÒ hÖ sè kh¶ n¨ng thanh to¸n chung, 
kh¶ n¨ng thanh to¸n ng¾n h¹n, kh¶ n¨ng thanh to¸n nhanh.  

+ §¸nh gi¸ kh¶ n¨ng tù  chñ tµi chÝnh cña kh¸ch hµng th«ng qua ®¸nh gi¸ vÒ hÖ sè 
tù tµi trî vµ c¸c chØ tiªu kh¸c nh−: hÖ sè nî so víi tµi s¶n, hÖ sè nî so víi vèn chñ 
së h÷u. 

+ §¸nh gi¸ kh¶ n¨ng tr¶ nî cña kh¸ch hµng th«ng qua hÖ sè kh¶ n¨ng hoµn tr¶ nî 
vay, kh¶ n¨ng thanh to¸n l_i  

+ C¸c chØ tiªu ph©n tÝch kh¸c (tuú tõng tr−êng hîp cô thÓ). 

- NhËn ®Þnh nh÷ng thay ®æi vÒ t×nh h×nh tµi chÝnh cña kh¸ch hµng trong t−¬ng lai ¶nh 
h−ëng ®Õn kh¶ n¨ng tr¶ nî. 

5- T×nh h×nh quan hÖ tÝn dông: 

(KÕt hîp th«ng tin tõ b¸o c¸o cña kh¸ch hµng vµ c¸c kªnh th«ng tin kh¸c: CIC, CIP, 
TPR...) 

a. Quan hÖ tÝn dông víi NHCT:  

- Sè liÖu, t×nh h×nh quan hÖ cho vay, tµi trî th−¬ng m¹i, chiÕt khÊu giÊy tê cã gi¸ 
(sè d− nî, doanh sè cho vay, doanh sè tr¶ nî), d− nî ®_ xö lý rñi ro vµ kh¶ n¨ng 
thu håi t¹i NHCT (cÇn cã sè liÖu ho¹t ®éng trong 2 n¨m gÇn nhÊt vµ ®Õn thêi ®iÓm 
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gÇn nhÊt cã thÓ; ®èi víi kh¸ch hµng cã quan hÖ tÝn dông d−íi 2 n¨m cÇn cã sè liÖu 
®¸nh gi¸ tõ khi quan hÖ tÝn dông ®Õn thêi ®iÓm gÇn nhÊt cã thÓ). 

- §¸nh gi¸ chÊt l−îng tÝn dông cña kh¸ch hµng t¹i NHCT (nî nhãm 1,2,3,4,5), ®i 
s©u ph©n tÝch nguyªn nh©n chñ quan, kh¸ch quan ph¸t sinh c¸c kho¶n nî trªn vµ 
®¸nh gi¸ kh¶ n¨ng tr¶ nî cña kh¸ch hµng. 

- Ph©n tÝch t×nh h×nh b¶o ®¶m tiÒn vay cña kh¸ch hµng: Hå s¬ ph¸p lý tµi s¶n, chÊt 
l−îng tµi s¶n (míi hay ®_ qua sö dông), gi¸ trÞ ®Þnh gi¸, kh¶ n¨ng b¸n trªn thÞ 
tr−êng... 

- Kh¸ch hµng cã ph¶i lµ kh¸ch hµng chiÕn l−îc cña NHCT ViÖt Nam ? 

- Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ møc ®é ®¸p øng c¸c ®iÒu kiÖn tÝn dông theo quy ®Þnh hiÖn 
hµnh cña NHCT ViÖt Nam; møc ®é ®¸p øng c¸c tiªu chÝ x¸c ®Þnh kh¸ch hµng 
chiÕn l−îc. 

- §¸nh gi¸ uy tÝn cña kh¸ch hµng trong quan hÖ tÝn dông víi NHCT ViÖt Nam. 

- Ph−¬ng ¸n kiÓm tra gi¸m s¸t vµ qu¶n lý thu håi nî vay cña kh¸ch hµng. 

- Quan hÖ tiÒn göi t¹i NHCT (doanh sè, sè d− b×nh qu©n, tû träng so víi nî vay...) 

b. Quan hÖ tÝn dông víi c¸c TCTD kh¸c: 

- Sè liÖu, t×nh h×nh quan hÖ cho vay, tµi trî th−¬ng m¹i, chiÕt khÊu giÊy tê cã gi¸ 
cña kh¸ch hµng ®èi víi c¸c tæ chøc tÝn dông kh¸c cÇn cã t¹i thêi ®iÓm cuèi n¨m 
tr−íc vµ/ hoÆc ®Õn ngµy gÇn nhÊt cã thÓ, gåm: tæng d− nî, nî cho vay b¾t buéc, nî 
xÊu, l_i treo, nî phÝ... 

- §¸nh gi¸ møc ®é uy tÝn cña kh¸ch hµng trong quan hÖ tÝn dông víi c¸c TCTD 
kh¸c (nÕu cã thÓ). 

c. §¸nh gi¸ kh¶ n¨ng tr¶ nî cña kh¸ch hµng trong t−¬ng lai: 

- Kh¶ n¨ng tr¶ nî cña kh¸ch hµng. 

- Nh÷ng nh©n tè ¶nh h−ëng ®Õn kh¶ n¨ng tr¶ nî vµ ph−¬ng ¸n kh¾c phôc. 

B- ThÈm ®Þnh Ph−¬ng ¸n/ dù ¸n sxkd vµ nhu cÇu vèn cña kh¸ch hµng. 

1. Giíi thiÖu dù ¸n/ ph−¬ng ¸n. 

- Tªn dù ¸n/ ph−¬ng ¸n. 

- §Þa ®iÓm thùc hiÖn. 

- Sù cÇn thiÕt thùc hiÖn dù ¸n/ ph−¬ng ¸n (liªn hÖ víi viÖc quy ho¹ch ph¸t triÓn kinh 
tÕ x_ héi, quy ho¹ch ph¸t triÓn ngµnh, quy ho¹ch x©y dùng), chó träng ph©n tÝch 
®¸nh gi¸ sù cÇn thiÕt cña dù ¸n víi kh¸ch hµng. 

- Môc tiªu ®Çu t− (tiªu dïng trong n−íc/ xuÊt khÈu/ thay thÕ hµng xuÊt khÈu) 
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- Quy m« dù ¸n/ ph−¬ng ¸n (dù ¸n quan träng quèc gia; dù ¸n nhãm A, B, C); c«ng 
suÊt, s¶n l−îng. 

- S¶n phÈm/ hµng ho¸ chñ yÕu (®Æc ®iÓm, tÝnh n¨ng, t¸c dông, quy c¸ch, tiªu chuÈn, 
h×nh thøc, bao gãi, tÝnh thÞ tr−êng...). 

- §iÒu kiÖn nh©n lùc.  

- §iÒu kiÖn c¬ së h¹ tÇng ( ph©n tÝch c¸c lîi Ých vµ ¶nh h−ëng kinh tÕ x_ héi). 

- Thêi gian thùc hiÖn dù ¸n/ ph−¬ng ¸n. 

� §èi víi dù ¸n ®Çu t− cÇn ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ thªm c¸c néi dung: ®Æc ®iÓm kü thuËt, 
quy tr×nh c«ng nghÖ, c«ng suÊt m¸y mãc, thiÕt bÞ; c¸c h¹ng môc c«ng tr×nh; c¸c ®iÒu 
kiÖn cung cÊp vËt t− thiÕt bÞ, nguyªn liÖu, n¨ng l−îng dÞch vô h¹ tÇng, m«i tr−êng vµ 
c¸c néi dung kh¸c liªn quan ®Õn dù ¸n ®Çu t−.  

2. Hå s¬ liªn quan: 

Tuú tõng ®èi t−îng kh¸ch hµng vµ nhu cÇu vay vèn, c¸c lo¹i hå s¬ cÇn thiÕt ®−îc quy 

®Þnh t¹i tiÕt 3.1 vµ 3.3, kho¶n 3, ®iÒu 18 - Quy ®Þnh cho vay ®èi víi c¸c tæ chøc kinh tÕ. 

3. ThÞ tr−êng vµ kh¶ n¨ng tiªu thô s¶n phÈm. 

- ThÞ tr−êng cung cÊp (thiÕt bÞ, nguyªn vËt liÖu, hµng ho¸...) 

- ThÞ tr−êng tiªu thô (s¶n phÈm, hµng ho¸, dÞch vô...) 

- Ph©n tÝch hiÖn tr¹ng, xu h−íng vËn ®éng vµ ph¸t triÓn cña ngµnh hµng trong t−¬ng 
lai. 

- Ph−¬ng thøc tiªu thô vµ m¹ng l−íi ph©n phèi s¶n phÈm/ hµng ho¸/ dÞch vô. §¸nh 
gi¸ cung, cÇu cña s¶n phÈm/ hµng ho¸/ dÞch vô vµ kh¶ n¨ng c¹nh tranh cña s¶n 
phÈm/ hµng ho¸/ dÞch vô trªn thÞ tr−êng (so s¸nh víi ®èi thñ c¹nh tranh trong vµ 
ngoµi n−íc, h−íng lùa chän thÞ tr−êng vµ kh¶ n¨ng th©m nhËp thÞ tr−êng).  

- §¸nh gi¸ ¶nh h−ëng cña qu¸ tr×nh héi nhËp kinh tÕ quèc tÕ ®Õn ho¹t ®éng SXKD 
cña kh¸ch hµng. 

4. Ph−¬ng diÖn tµi chÝnh cña dù ¸n/ ph−¬ng ¸n.  

4.1. Nhu cÇu vèn, nguån vèn thùc hiÖn dù ¸n/ ph−¬ng ¸n. 

- Tæng nhu cÇu vèn ®Ó thùc hiÖn dù ¸n/ ph−¬ng ¸n. 

+ Vèn chñ së h÷u cña kh¸ch hµng tham gia dù ¸n/ ph−¬ng ¸n. 

+ Vèn vay NHCT. 

� C¬ së x¸c ®Þnh. 

� Sè tiÒn vay. 
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� Môc ®Ých vay vèn. 

� Thêi h¹n vay vèn. 

+ Vèn huy ®éng kh¸c. 

- TÝnh kh¶ thi cña c¸c nguån vèn tham gia; tiÕn ®é tham gia vèn chñ së h÷u vµ vèn 
huy ®éng kh¸c vµo dù ¸n. 

� §èi víi dù ¸n, cÇn tÝnh to¸n vµ ®¸nh gi¸ suÊt ®Çu t− cña dù ¸n, so s¸nh víi c¸c dù ¸n 
cïng lo¹i.  

4.2. TÝnh to¸n l¹i hiÖu qu¶ dù ¸n/ ph−¬ng ¸n SXKD:  

� C¬ së tÝnh to¸n: 

- C¨n cø ®Þnh møc tiªu hao nguyªn, nhiªn, vËt liÖu vµ c¸c yÕu tè chi phÝ kh¸c (khÊu 
hao, l_i vay, thuÕ suÊt, chi phÝ qu¶n lý...); c¨n cø vµo thùc tÕ s¶n xuÊt cña kh¸ch 
hµng trong kú tr−íc hoÆc ®Þnh møc cña nhµ s¶n xuÊt thiÕt bÞ, c«ng nghÖ (®èi víi 
d©y chuyÒn míi). 

- §¸nh gi¸ c«ng suÊt thùc hiÖn, kh¶ n¨ng tiªu thô khèi l−îng s¶n phÈm nªu ra trong 
ph−¬ng ¸n/ dù ¸n SXKD, trªn c¬ së c¸c sè liÖu lÞch sö cña kh¸ch hµng, kÕt qu¶ 
thÈm ®Þnh vÒ thÞ tr−êng ®Çu vµo, ®Çu ra, kh¶ n¨ng c¹nh tranh cña s¶n phÈm... 

- Gi¸ c¸c yÕu tè ®Çu vµo, gi¸ b¸n s¶n phÈm; so s¸nh víi gi¸ thÞ tr−êng, gi¸ kh¸ch 
hµng ®_, ®ang thùc hiÖn, c¸c yÕu tè t¸c ®éng.   

� Yªu cÇu: 

- Sau khi thÈm ®Þnh l¹i c¸c c¬ së tÝnh to¸n, CBTD ph¶i x¸c ®Þnh ®−îc hiÖu qu¶ dù 
¸n/ ph−¬ng ¸n vµ ®¸nh gi¸ kh¶ n¨ng tr¶ nî. 

- §èi víi dù ¸n ®Çu t−, CBT§ ph¶i thiÕt lËp ®−îc c¸c b¶ng tÝnh to¸n hiÖu qu¶ tµi 
chÝnh cña dù ¸n: B¸o c¸o kÕt qu¶ kinh doanh/ B¸o c¸o l−u chuyÓn tiÒn tÖ; Dù kiÕn 
nguån, kh¶ n¨ng tr¶ nî hµng n¨m vµ thêi gian tr¶ nî.... §i s©u ph©n tÝch:  

+ C¸c chØ sè ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ tµi chÝnh: NPV, IRR, ®iÓm hoµ vèn, kh¶ n¨ng 
hoµn tr¶ nî vay...  

+ Dßng tiÒn cña dù ¸n (dßng tiÒn tõ ho¹t ®éng kinh doanh, dßng tiÒn tõ ho¹t 
®éng ®Çu t−, dßng tiÒn tõ ho¹t ®éng tµi chÝnh). 

+ Ph©n tÝch ®é nh¹y, viÔn c¶nh cña dù ¸n th«ng qua c¸c nh©n tè t¸c ®éng ®Õn dù 
¸n vµ ®¸nh gi¸ ®é rñi ro cña dù ¸n. 

- Ngoµi ra, cã thÓ ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ ®−îc dßng tiÒn cña kh¸ch hµng ®Ó ®¸nh gi¸ 
kh¶ n¨ng tr¶ nî hµng n¨m. 

5. Nh÷ng rñi ro dù kiÕn vµ ph−¬ng ¸n kh¾c phôc. 
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- Rñi ro vÒ kinh doanh (Qu¶n trÞ, thÞ tr−êng...)  

- Rñi ro vÒ tµi chÝnh (tû gi¸, l_i suÊt...) 

- Rñi ro vÒ chÝnh s¸ch (chÝnh s¸ch th−¬ng m¹i, thuÕ quan...) 

- C¸c rñi ro kh¸c. 

6. B¶o ®¶m tiÒn vay. 

- Møc ®é ®¸p øng c¸c ®iÒu kiÖn cho vay (kh«ng cã b¶o ®¶m, b¶o ®¶m b»ng tµi s¶n 
h×nh thµnh tõ vèn vay, b¶o l_nh cña bªn thø 3). 

- BiÖn ph¸p b¶o ®¶m tiÒn vay (cÇm cè, thÕ chÊp, b¶o l_nh); biÖn ph¸p qu¶n lý tµi 
s¶n cÇm cè, thÕ chÊp. 

- M« t¶ tµi s¶n b¶o ®¶m (lo¹i tµi s¶n, vÞ trÝ tµi s¶n, ®Æc ®iÓm tµi s¶n...) 

- Hå s¬ tµi s¶n b¶o ®¶m 

- Gi¸ trÞ tµi s¶n b¶o ®¶m (tæng gi¸ trÞ TSB§, gi¸ trÞ ®_ b¶o ®¶m cho c¸c kho¶n vay 
kh¸c, gi¸ trÞ  ®−îc sö dông ®Ó b¶o ®¶m cho ph−¬ng ¸n, dù ¸n nµy). 

7. Dù kiÕn lîi Ých cña NHCT nÕu chÊp thuËn cho vay ®Ó thùc hiÖn dù ¸n/ ph−¬ng 
¸n. 

TÝnh to¸n l_i, phÝ vµ/ hoÆc c¸c lîi Ých cã thÓ thu.  CÇn ®¸nh gi¸ tæng thÓ c¸c lîi Ých kh¸c 
khi thiÕt lËp quan hÖ tÝn dông víi kh¸ch hµng ( lîi Ých tõ nguån tiÒn göi, nguån ngo¹i tÖ 
b¸n cho ng©n hµng vµ c¸c lîi Ých kh¸c...). 

C- KÕt luËn vµ ®Ò xuÊt: 

1. NhËn xÐt vµ ®Ò xuÊt cña c¸n bé tÝn dông. 

1.1. NhËn xÐt. 

a. VÒ hå s¬ kh¸ch hµng, t− c¸ch kh¸ch hµng (sù ®Çy ®ñ theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vµ 
ng©n hµng, tÝnh chÊt ph¸p lý cña hå s¬...). 

b. VÒ ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh cña kh¸ch hµng (n¨ng lùc SXKD cña kh¸ch hµng, 
hiÖu qu¶ ho¹t ®éng SXKD, kh¶ n¨ng vËn ®éng vµ ph¸t triÓn ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh 
doanh...); t×nh h×nh tµi chÝnh cña kh¸ch hµng (®¸nh gi¸ vÒ n¨ng lùc tµi chÝnh, kh¶ 
n¨ng tr¶ nî...). 

c. VÒ møc ®é tÝn nhiÖm trong quan hÖ tÝn dông víi NHCT vµ c¸c TCTD kh¸c. 

d. KÕt qu¶ chÊm ®iÓm tÝn dông vµ xÕp hµng kh¸ch hµng. 

e. VÒ tÝnh kh¶ thi cña dù ¸n/ ph−¬ng ¸n (hiÖu qu¶ kinh tÕ; kh¶ n¨ng thùc hiÖn dù ¸n/ 
ph−¬ng ¸n...). 

f. VÒ møc ®é ®¸p øng c¸c ®iÒu kiÖn tÝn dông (®èi chiÕu víi quy ®Þnh hiÖn hµnh). 
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g. VÒ møc ®é ®¸p øng c¸c ®iÒu kiÖn vÒ b¶o ®¶m tiÒn vay (®èi chiÕu víi quy ®Þnh hiÖn 
hµnh). 

1.2. §Ò xuÊt:.  

- §Ò nghÞ cho vay/ kh«ng cho vay:  

- Lý do: 

- Ph−¬ng thøc cho vay: 

- Sè tiÒn cho vay:                               

- L_i suÊt cho vay:    ; L_i suÊt ph¹t qu¸ h¹n: 

- Thêi h¹n cho vay:  

- Thêi gian rót vèn (®èi víi cho vay dù ¸n ®Çu t−): 

- Thêi gian ©n h¹n (®èi víi cho vay dù ¸n ®Çu t−):  

2. §Ò xuÊt cña l·nh ®¹o kinh doanh/ phßng kh¸ch hµng. 

2.1. KÕt luËn thÈm ®Þnh: 

2.1. §Ò xuÊt:.  

- §Ò nghÞ cho vay/ kh«ng cho vay:  

- Lý do: 

- Ph−¬ng thøc cho vay: 

- Sè tiÒn cho vay:                           

- L_i suÊt cho vay:     ; L_i suÊt ph¹t qu¸ h¹n: 

- Thêi h¹n cho vay:  

- Thêi gian rót vèn (®èi víi cho vay dù ¸n ®Çu t−): 

- Thêi gian ©n h¹n (®èi víi cho vay dù ¸n ®Çu t−):  

2. QuyÕt ®Þnh cña Gi¸m ®èc NHCV (hoÆc ng−êi ®−îc uû quyÒn). 

- §ång ý/ kh«ng ®ång ý cho vay: 

- Ph−¬ng thøc cho vay: 

- Sè tiÒn cho vay:                           

- L_i suÊt cho vay:     ; L_i suÊt ph¹t qu¸ h¹n: 

- Thêi h¹n cho vay:  

- Thêi gian rót vèn (®èi víi cho vay dù ¸n ®Çu t−): 

- Thêi gian ©n h¹n (®èi víi cho vay dù ¸n ®Çu t−):  

    Ngµy . . . th¸ng . . .  n¨m . . . 

         Gi¸m ®èc NHCV 

                                                                                       (Ký tªn, ®ãng dÊu vµ ghi râ hä tªn) 
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Mét sè ®iÓm cÇn l−u ý khi lËp tê tr×nh thÈm ®Þnh: 

 

- Tïy tõng ®èi t−îng kh¸ch hµng, ®èi t−îng vay vèn kh¸c nhau cã thÓ bæ sung hoÆc 
l−îc bít néi dung tê tr×nh cho phï hîp. C¸c néi dung trong tê tr×nh cÇn ®−îc ph©n 
tÝch ®Ó ®−a ra ®¸nh gi¸ cô thÓ (tr¸nh hiÖn t−îng liÖt kª ®Çu môc mµ kh«ng ph©n tÝch 
néi dung). Tham chiÕu c¸c néi dung h−íng dÉn trong sæ tay tÝn dông NHCT ViÖt 
Nam. 

- Tr−êng hîp kho¶n vay thuéc thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh cña Héi ®ång tÝn dông (H§TD) 
c¬ së, tr−ëng phßng kinh doanh/ kh¸ch hµng ®Ò nghÞ chñ tÞch H§TD c¬ së triÖu tËp 
häp H§TD theo quy ®Þnh. 

- §èi víi tr−êng hîp kh¸ch hµng cã nhu cÇu vay vèn v−ît møc ph¸n quyÕt cña chi 
nh¸nh cÊp 1; Chñ tÞch Héi ®ång tÝn dông c¬ së cã v¨n b¶n ®Ò nghÞ (trong ®ã nªu râ lý 
do tr×nh; ®Ò nghÞ cña kh¸ch hµng vµ ®Ò nghÞ cña chi nh¸nh...) göi kÌm tê tr×nh vµ c¸c 
hå s¬ liªn quan vÒ NHCT VN (theo quy chÕ héi ®ång tÝn dông).  

- PhÇn ghi ý kiÕn cña CBTD, l_nh ®¹o phßng tÝn dông/phßng kh¸ch hµng vµ Gi¸m ®èc/ 
Phã gi¸m ®èc NHCV ph¶i do chÝnh ng−êi ®ã viÕt tay (kh«ng ®−îc ®¸nh m¸y). L_nh 
®¹o phßng  ph¶i ký t¾t trªn c¸c trang cña tê tr×nh thÈm ®Þnh. 
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CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

ðộc lập - Tự do - Hạnh phúc 
...................................... 

 
HỢP ðỒNG THẾ CHẤP TÀI SẢN 

Số: ………………….……. 
 

* Căn cứ xác lập hợp ñồng: 
• Nêu các Luật, Nghị ñịnh, Thông tư của NHNN và văn bản qui ñịnh trong hệ thống NHCT 

ñang có hiệu lực. 
Lưu ý: 

- Bộ luật Dân sự có hiệu lực từ 1/1/2006 nhưng ñến nay chưa có các nghị ñịnh hướng dẫn thực 
hiện. ðồng thời Luật Doanh nghiệp mới thay thế Luật doanh nghiệp cũ, Luật DNNN, Luật ñầu 
tư nước ngoài sẽ có hiệu lực từ ngày 01/07/2006. Vì vậy trước mắt, chi nhánh có thể ghi:  
+ Căn cứ Bộ luật Dân sự; Luật các TCTD, Luật DN, Luật DNNN, Luật ñầu tư nước ngoài; 
+ Căn cứ LuËt ®Êt ®ai; NghÞ ®Þnh 181/2004/N§-CP ngµy 29/10/2004 h−íng dÉn thi hµnh 

LuËt ®Êt ®ai vµ c¸c söa ®æi bæ sung; 
+ Căn cứ các văn bản pháp luật liên quan; 
+ Căn cứ Qui ñịnh về thực hiện bảo ñảm tiền vay của khách hàng trong hệ thống NHCT ban 

hành kèm theo quyết ñịnh số……/Qð-HðQT -NHCT35 ngày …………………của Hội ñồng 
quản trị NHCTVN. 

- Khi Luật Doanh nghiệp mới có hiệu lực, phần căn cứ thứ nhất  ñược chuyển thành Luật Dân 
sự, Luật các Tổ chức tín dụng và Luật Doanh nghiệp. Khi các Nghị ñịnh, Thông tư hướng dẫn 
về bảo ñảm tiÒn vay ñược ban hành thì phần căn cứ thứ hai sẽ chuyển thành các Nghị ñịnh, 
Thông tư của các Bộ ngành và NHNN. 

• Theo thoả thuận của các bên. 

Hôm nay, ngày …../…../200…, tại …….................................................. chúng tôi gồm: 

1. BÊN NHẬN THẾ CHẤP:  

NHCT ViÖt nam - Chi nhánh: ..................................................................................................................................................  

Trụ sở tại: ........................................................................................................................................................................  

ðiện thoại: ....................................................................... Fax: ...................................................................................  

Người ñại diện: Ông/bà .....................................................  Chức vụ: ........................................................................  

(theo giấy uỷ quyền số ……… ngày…../…../200…của Tổng Giám ñốc NHCTVN) 

(Sau ñây gọi tắt là BÊN A) 

2. BÊN THẾ CHẤP: 

� Cá nhân  /  �  Tổ chức ................................................................................................................................................  
Ông/bà  /  Công ty: ................................................................................................................................................  
CMND số  /  ................................................................................................................................................  
ðKKD số (nếu có) /  ðKKD số .................................... ......................do .....................cấp ngày ...................................  
ðịa chỉ thường trú  /  Trụ sở tại: ................................................................................................................................................  
ðiện thoại:.....  /  ðiện thoại ........................ ........................................................................................................................ - 
        Người ñại diện: Ông/Bà.....................Chức vụ: ........................................  
   (theo giấy uỷ quyền số...ngày.../.../20...của ...nếu là ñại diện theo ủy quyền) 

(Sau ñây gọi tắt là BÊN B) 
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Các bên cùng nhau thoả thuận ký kết Hợp ñồng thế chấp tài sản với các nội dung sau:  

ðiều 1. Tài sản thế chấp :  

1.1. BÊN B là chủ sở hữu hợp pháp các tài sản sau ñây: (ghi rõ loại tài sản, số lượng chất lượng, các 

thông tin chi tiết về tài sản như nhãn hiệu, số seri, ñịa chỉ lô ñất, số thửa ñÊt, diÖn tÝch...):  

.............................................................................................................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................................................................................................. 

Sau ñây gọi chung là tài sản. 

1.2. Các loại giấy tờ chứng minh quyền sở hữu tài sản, quyền sử dụng ñất của BÊN B bao gồm: 
(ghi rõ các giấy tờ sở hữu tài sản, số hiệu giấy, ngày cấp, cơ quan cấp …) 

.............................................................................................................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................................................................................................. 

1.3. Giá trị tài sản: 

BÊN A ñã thẩm ñịnh giá trị tài sản nói trên và cùng BÊN B thống nhất ñịnh giá là: 
……………........... (Bằng chữ:..................................................................................................................................................) 

Việc ñịnh giá tài sản ñược ghi trong Biên bản ñịnh giá kiêm phụ lục hợp ñồng số ……… 
ngày…… tháng…... năm 20..… với giá trị tài sản ñược xác ñịnh tại thời ñiểm hiện tại ; gi¸ trÞ tµi 
s¶n sẽ ñược xác ñịnh lại trong các biên bản ñịnh giá lại tài sản kiêm phụ lục hợp ñồng .  

Biên bản ñịnh giá và các biên bản ñịnh giá lại tài sản là bộ phận không tách rời của Hợp ñồng này. 

1.4. BÊN B cam kết các tài sản trên là tài sản thuộc sở hữu hợp pháp, chưa ñược thế chấp ở bất cứ 
tổ chức/cá nhân khác, tài sản ñược phép giao dịch và không có tranh chấp. 

 

ðiều 2. Nghĩa vụ ñược bảo ñảm: 

BÊN B tự nguyện ñem Tài sản nói trên (kể cả khoản tiền bảo hiểm cho tài sản ñó - nếu có) thế 
chấp cho BÊN A ñể ñảm bảo cho nghĩa vụ trả nợ (bao gåm nợ gốc, l�i trong h¹n, lãi ph¹t qu¸ h¹n, 
các khoản phí vµ chi phÝ phát sinh kh¸c liªn quan - nếu có) tèi ®a  không vượt quá giá trị tài sản; 
trong ñó mức dư nợ/số tiền cho vay (*) theo các Hợp ñồng tín dụng do hai bªn ký là ………... 
(Bằng chữ: ................................................................................................................................................................................................. ). 

Gi¸ trÞ nghÜa vô ®−îc b¶o ®¶m sÏ gi¶m theo møc ®é gi¶m gi¸ trÞ tµi s¶n ®−îc x¸c ®Þnh trong c¸c 
biªn b¶n ®Þnh gi¸ l¹i tµi s¶n kiªm phô lôc hîp ®ång. Møc d− nî/sè tiÒn cho vay trong tr−êng hîp 
nµy còng gi¶m t−¬ng øng.  

(*) Lưu ý: Chi nh¸nh x¸c ®Þnh mức dư nợ/số tiền cho vay (møc cho vay) phï hîp ®Ó b¶o ®¶m an toµn vèn 
vay, nh−ng kh«ng ®−îc lín h¬n møc cho vay (theo tû lÖ so víi gi¸ trÞ tõng lo¹i TSB§)  theo quy ®Þnh hiÖn 
hµnh cña NHCTVN. 

 

ðiều 3. Quyền và nghĩa vụ của các bên 

3.1. Quyền của BÊN B: 

a. Khai thác công dụng, hưởng hoa lợi, lợi tức từ tài sản thế chấp, trừ trường hợp hoa lợi, lợi 
tức cũng thuộc tài sản thế chấp; 

b. ðược ñầu tư ñể làm tăng gi¸ trị của tài sản thế chấp nếu ñược B£N A chấp thuận; 
c. ðược bổ sung, thay thế tài sản bằng tài sản bảo ñảm khác nếu ñược BÊN A chấp thuận;  
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d. §−îc cho thuª, cho m−în tµi s¶n nÕu ®−îc BÊN A chÊp thuËn nh−ng ph¶i th«ng b¸o cho bªn 
thuª, bªn m−în tµi s¶n biÕt vÒ viÖc tµi s¶n cho thuª, cho m−în ®ang ®−îc thÕ chÊp, ®ång thêi 
ph¶i tho¶ thuËn trong hîp ®ång cho thuª, cho m−în: “NÕu tµi s¶n cho thuª, cho m−în bÞ xö lý 
®Ó thu håi nî, bªn thuª, bªn m−în cã tr¸ch nhiÖm giao tµi s¶n cho NHCV vµ hîp ®ång cho 
thuª, cho m−în sÏ chÊm døt (kÓ c¶ tr−êng hîp hîp ®ång thuª tµi s¶n ch−a hÕt hiÖu lùc)”; 

e. §−îc b¸n, trao ®æi, tÆng cho, gãp vèn liªn doanh tµi s¶n thÕ chÊp nÕu ®−îc BÊN A chÊp thuËn; 

f. Yêu cầu BÊN A bồi thường thiệt hại nếu giấy tờ về tài sản thế chấp bị mất, hư hỏng; 

g. Yêu cầu bên thứ ba giữ tài sản bồi thường thiệt hại nếu tài sản thế chấp bị mất, hư hỏng 
(trường hợp tài sản thế chấp do bên thứ ba giữ); 

h. ðược bán, chuyển nhượng một phần tài sản là hàng hoá luân chuyển trong quá trình sản 
xuất kinh doanh với giá trị tương ứng (theo tû lÖ cho vay so víi gi¸ trÞ TSB§) víi sè tiÒn ®� 
tr¶ nî, nÕu việc giải chấp một phần tài sản không ảnh hưởng ñến tÝnh chÊt, tÝnh n¨ng sö 
dông ban ®Çu vµ giá trị của tài sản còn lại;  

i. Nhận lại tài sản (trong trường hợp bên thứ ba giữ), giấy tờ về tài sản thế chấp khi hoàn 
thành nghĩa vụ ñược bảo ñảm nªu t¹i §iÒu 2 cña Hîp ®ång nµy hoặc thay thế bằng biện 
pháp bảo ñảm khác. 

3.2. Nghĩa vụ của BÊN B: 

a. Giao bản chính các giấy tờ: giấy chứng nhận quyền sở hữu tài sản (nếu có); bản chính giấy 
tờ chứng minh quyền sở hữu tài sản thế chấp, quyền sử dụng ñất; bản chính giấy chứng 
nhận bảo hiểm (nếu có) cho BÊN A giữ; bảo quản, giữ gìn tài sản thế chấp (trõ tr−êng hîp 
c¸c bªn cã tháa thuËn bªn thø ba gi÷ tµi s¶n); 

b. Thông báo cho BÊN A về quyền của người thứ ba ñối với tài sản thế chấp (nếu có). Trong 
trường hợp không thông báo thì BÊN A có quyền yêu cầu BÊN B bồi thường thiệt hại hoặc 
duy trì hợp ñồng và chấp nhận quyền của người thứ ba ñối với tài sản thế chấp nÕu (c¸c) 
bªn thø ba ký x¸c nhËn ®ång ý vÒ viÖc cÇm cè tµi s¶n theo hîp ®ång nµy;  

(Lưu ý chi nhánh: trường hợp bên thứ ba (cã thÓ lµ mét hoÆc nhiÒu thÓ nh©n/ph¸p nh©n) cã 
quyền lợi ñối với tài sản, (c¸c) bên thứ ba phải ký ñồng sở hữu trên hợp ñồng) 

c. Thực hiện công chứng /chứng thực hợp ñồng thế chấp, ñăng ký /xoá ñăng ký giao dịch bảo 
ñảm theo quy ñịnh của pháp luật hoặc theo yªu cÇu cña BÊN A; chịu trách nhiệm thanh 
toán chi phí công chứng /chứng thực, ñăng ký /xoá ñăng ký giao dịch bảo ñảm; 

d. Thanh to¸n chi phÝ thuª ®Þnh gi¸ tµi s¶n cho c¬ quan thÈm ®Þnh gi¸ (tr−êng hîp B£N A ph¶i 
thuª c¬ quan thÈm ®Þnh gi¸); 

e. Kh«ng ®−îc b¸n, trao ®æi, tÆng cho, cho thuª, cho m−în, gãp vèn liªn doanh tµi s¶n hoÆc sö 
dông tµi s¶n ®Ó b¶o ®¶m cho nghÜa vô kh¸c trõ tr−êng hîp ®−îc BÊN A chÊp thuËn; 

f. Chấp nhận sự  kiểm tra của BÊN A trong quá trình bảo quản, sử dụng tài sản;  
g. Mua bảo hiểm vật chất ñối với tài sản trong suốt thời gian vay (nếu pháp luật quy ñịnh phải 

mua bảo hiểm hoặc BÊN A yêu cầu) theo h×nh thøc hợp ñồng b¶o hiÓm có thể chuyển 
nhượng ñược và ký hậu theo lệnh/ký hậu ñích danh BÊN A; hoÆc hîp ®ång b¶o hiÓm nªu râ 
ng−êi thu h−ëng lµ B£N A; ®ång thêi lËp v¨n b¶n ñy quyÒn cho B£N A ®−îc h−ëng tiÒn b¶o 
hiÓm; giao bản chính hợp ñồng bảo hiểm vµ v¨n b¶n ñy quyÒn cho BÊN A giữ; 

h. Không ñược chuyển ñổi, chuyển nhượng quyền sử dụng ñất ñã thế chấp và phải sử dụng 
ñất ñúng mục ñích, không ñược huỷ hoại làm giảm giá trị của ñất, trong trường hợp thế 
chấp quyền sử dụng ñất và /hoặc tài sản trên ñất; 

i. Bổ sung tài sản, hoÆc tr¶ nî tương ứng với phần chênh lệch thiếu vµ ñiều chỉnh giảm nghĩa 
vụ ñược bảo ñảm tương ứng, nếu giá trị tài sản sau khi ñịnh giá lại không ñủ bảo ñảm cho 
nghĩa vụ tr¶ nî ñã thoả thuận trong hợp ñồng này; 
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j. Phải bảo quản an toàn, áp dụng các biện pháp cần thiết kể cả phải ngừng việc khai thác, nếu 
việc tiếp tục khai thác có nguy cơ làm mất giá trị hoặc giảm sút giá trị tài sản thế chấp; nếu 
làm mất, hư hỏng thì phải sửa chữa khôi phục giá trị, bổ sung tài sản bảo ñảm, thay thế 
bằng biện pháp bảo ñảm khác hoặc trả nợ trước hạn cho BÊN A; 

k. Phối hợp với BÊN A tiến hành các thủ tục nhận tiền bảo hiểm từ tổ chức bảo hiểm ñể trả 
nợ cho BÊN A trong trường hợp tài sản thế chấp mất, hư hỏng mà tài sản ñó ñã ñược bảo 
hiểm; bổ sung tài sản, thay thế bằng biện pháp bảo ñảm khác hoặc trả nợ trước hạn nếu 
khoản tiền nhận ñược từ tổ chức bảo hiểm chưa ñủ ñể trả nợ; 

l. Phối hợp với BÊN A xử lý tài sản thế chấp và thanh toán các chi phí liên quan ñến việc xử 
lý tài sản (nếu có phát sinh). 

m. Thanh toán phí thi hành án trong trường hợp tài sản phải xử lý qua cơ quan thi hành án. 

n. Trường hợp có thoả thuận BÊN B ñược giữ giấy tờ tài sản theo quy ñịnh của pháp luật: 

- Phải bảo quản an toàn giấy tờ tài sản; nếu làm mất, hư hỏng, thì phải bổ sung tài sản, thay 
thế bằng biện pháp bảo ñảm khác hoặc trả nợ trước hạn; 

- Giao lại giấy tờ tài sản thế chấp theo yêu cầu của BÊN A nếu sử dụng vốn vay sai mục 
ñích, có dấu hiệu khó khăn tài chính, không thanh toán kịp thời nợ ñến hạn của BÊN A 
hoặc của chủ nợ kh¸c. 

   (L−u ý: chi nh¸nh chØ ghi néi dung nµy nÕu tµi s¶n thÕ chÊp lµ tµu bay, tµu biÓn tham gia ho¹t 
®éng trªn tuyÕn quèc tÕ). 

  

3.3. Quyền của BÊN A: 

a. Giữ bản chính các giấy tờ: giấy chứng nhận quyền sở hữu tài sản thế chấp, quyền sử dụng 
ñất, giấy tờ chứng minh quyền sở hữu tài sản, giấy chứng nhận bảo hiểm (nếu có); 

b. Yêu cầu BÊN B cung cấp thông tin về thực trạng tài sản thế chấp; ðược xem xét, kiểm tra 
trực tiếp tài sản thế chấp; 

c. Yêu cầu BÊN B hoặc bên thứ ba giữ tài sản phải áp dụng các biện pháp cần thiết ñể bảo 
toàn tài sản, giá trị tài sản hoặc ngừng sử dụng và bổ sung tài sản hoặc thay thế bằng biện 
pháp bảo ñảm khác nếu tài sản bị mất, hư hỏng, có nguy cơ mÊt giá trị hoặc giảm sút giá 
trị. Nếu BÊN B hoặc bên thứ ba không thực hiện ñược thì BÊN A ñược thu nợ trước hạn; 

d. ðịnh giá lại tài sản trong các trường hợp sau: 

- Theo ñịnh kỳ (tối ña là 1 năm) kể từ lần ñịnh giá gần nhất;  

- Bên B gi¶i chÊp một phần tµi s¶n; bổ sung, thay thế tài sản; hoặc ®Ò nghÞ ñiều chỉnh nghĩa 
vụ ñược bảo ñảm; L−u ý chi nh¸nh: kh«ng cÇn ®Þnh gi¸ l¹i tµi s¶n nÕu gi¶i chÊp một phần tµi 

s¶n lµ hµng hãa lu©n chuyÓn trong qu¸ tr×nh s¶n xuÊt kinh doanh mµ tµi s¶n ®ã kh«ng ph¶i ®¨ng 

ký giao dÞch b¶o ®¶m. 

- Khi UBND tỉnh, thành phố ñiều chỉnh bất thường khung giá ñất ñối với quyền sử dụng ñất;  

- Khi giá thị trường của tài sản biến ñộng giảm trên 20% so với lần ñịnh giá gần nhất ñối với 
tài sản không phải là quyền sử dụng ñất; 

- BÊN A kiểm tra phát hiện tài sản bị giảm giá trị vì hư hỏng, lạc hậu, mất mát; 

- Sau khi di chuyển ñịa ñiểm lắp ñặt ñối với tài sản là máy móc, thiết bị gắn liền với nhà xưởng. 

e. Yêu cầu BÊN B hoặc bên thứ ba giữ tài sản thế chấp giao tài sản ñó cho mình ñể xử lý 
trong trường hợp ñến hạn thực hiện nghĩa vụ mà BÊN B không thực hiện hoặc thực hiện 
không ñúng nghÜa vô; 
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f. Xử lý tài sản ñể thu hồi nợ theo quy ñịnh tại ðiều 4 Hợp ñồng này; 

g. Nhận tiền bảo hiểm trực tiếp từ cơ quan bảo hiểm ñể thu nợ trong trường hợp rñi ro x¶y ra 
mµ tài sản ñó ñã ñược bảo hiểm. 

(Lưu ý: Tùy từng tµi s¶n cụ thể, chi nh¸nh nên thỏa thuận: “sau khi kh¸ch hµng kh«ng tr¶ ®−îc nî 
mµ tµi s¶n ch−a xö lý ®−îc, B£N A ñược hưởng quyÒn khai thác công dụng, hưởng hoa lợi, lợi tức 
từ tài sản ñể thu håi nợ”). 

3.4. Nghĩa vụ của BÊN A: 

a. Bảo quản giấy tờ về tài sản thế chấp; Bồi thường thiệt hại cho BÊN B nếu bị mất, hỏng 
giấy tờ về tài sản thế chấp; 

b. Tr¶ l¹i giÊy tê vÒ tµi s¶n (nÕu cã) t−¬ng øng víi sè nî BÊN B ®� tr¶, nÕu viÖc gi¶i chÊp mét phÇn tµi 
s¶n kh«ng ¶nh h−ëng ®Õn tÝnh chÊt, tÝnh n¨ng sö dông ban ®Çu vµ gi¸ trÞ cña tµi s¶n cßn l¹i. 

c. Trả lại giấy tờ về tài sản khi BÊN B hoàn thành nghĩa vụ ñược bảo ñảm hoặc thay thế bằng 
biện pháp bảo ñảm tiÒn vay khác. 

 

ðiều 4. Xử lý tài sản: 

4.1. BÊN A ñược xö lý tài sản ñể thu hồi nợ trong các trường hợp sau: 
- Khi ñến hạn trả nợ của bất kỳ khoản vay nào ñược ñảm bảo bằng các tài sản của hợp ñồng thế 

chấp nµy mà BÊN C không thực hiện hoặc thực hiện không ñúng nghĩa vụ ñối với BÊN A; 
- BÊN B vi phạm cam kết trong c¸c hợp ñồng tín dụng ñược ñảm bảo bằng hợp ñồng thÕ chÊp 

này, hoÆc BÊN B vi phạm cam kết trong hợp ñồng thÕ chÊp nµy dẫn ñến phải thực hiện nghĩa 
vụ trước thời hạn nhưng không thực hiện hoặc thực hiện không ñúng nghĩa vụ; 

- BÊN B thực hiện chuyển ñổi (cổ phần hoá, chia, tách, sáp nhập, chuyển thành công ty TNHH 
một thành viên) mà: 

+ Không trả hết nợ gốc và lãi vay ñược bảo ñảm bằng tài sản cho BÊN A trong vòng 
20 ngày kể từ khi có quyết ñịnh chuyển ñổi; hoặc 

+ Không thông báo bằng văn bản cho BÊN A về việc chuyển ñổi doanh nghiệp và ñề 
nghị cho chuyển nợ vay ñược bảo ñảm bằng tài sản sang doanh nghiệp mới trong 
trường hợp không thể trả hết nợ theo quy ñịnh trên; hoặc 

+ Không có văn bản ñồng ý nhận nợ của doanh nghiệp nhận sáp nhập trong trường hợp 
BÊN B ñược sáp nhập vào doanh nghiệp  khác; 

- BÊN B bị phá sản, giải thể trước khi ñến hạn trả nợ và BÊN B không trả ñược nợ. 
4.2. Trong các trường hợp trên, mọi khoản nợ của BÊN B tại BÊN A chưa ñến hạn cũng ñược coi 

là ñến hạn và tài sản sẽ ñược xử lý ñể thu nợ. 

4.3. Phương thức xử lý tài sản:  

4.3.1 . Bên B chÊp thuËn v« ®iÒu kiÖn cho B£N A ñược lựa chọn một trong các phương 
thức xử lý tài sản sau ñể thu hồi nợ: 

- Bán tài sản thế chấp ñể thu hồi nợ: BÊN A bán hoặc phối hợp với BÊN B bán tài sản trực tiếp 
cho người mua hoặc uỷ quyền cho bên thứ ba bán tài sản cho người mua (trừ tài sản mà pháp 
luật quy ñịnh phải ñược bán tại tổ chức bán ñấu giá chuyên trách). Bên thứ ba ñược uỷ quyền 
bán tài sản có thể là Trung tâm bán ñấu giá tài sản hoặc doanh nghiệp bán ñấu giá tài sản 
hoặc tổ chức có chức năng ñược mua tài sản ñể bán. BÊN B cam kết tạo mọi ñiều kiện thuận 
lợi, không làm bất cứ ñiều gì gây khó khăn trở ngại cho việc bán tài sản thế chấp của BÊN A 
hoặc của bên thứ ba; hoặc 

- BÊN A trực tiếp nhận các khoản tiền, tài sản tõ bên thứ ba trong tr−êng hîp bªn thø ba cã 
nghÜa vô tr¶ tiÒn hoÆc giao tµi s¶n cho B£N B, bªn b¶o l�nh (nÕu cã); hoặc 
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- BÊN A nhận chính tài sản bảo ñảm ñể thay thế cho việc thực hiện mét phÇn hoÆc toµn bé 

nghĩa vụ ñược bảo ñảm. (Lưu ý các chi nhánh: Phương thức này chỉ áp dụng trong trường hợp ñã 

áp dụng các phương thức khác mà vẫn chưa xử lý ñược TSBð ñể thu hồi nợ hoặc trong trường hợp 

khẩn cấp nếu không nhận chính TSBð tiền vay thì mất vốn của NHCT. Chi nhánh chỉ áp dụng phương 

thức này khi ñược sự chấp thuận bằng văn bản của NHCT VN) 

4.3.2 . Một số tháa thuËn cô thÓ: 

- Trường hợp tài sản ®−îc xö lý theo ph−¬ng thøc Bán tài sản thế chấp ñể thu hồi nợ: (*) 

+ B£N A phối hợp với BÊN B bán tài sản thế chấp thu hồi nợ. BÊN B cam ñoan tạo mọi 
ñiều kiện thuận lợi, không làm bất cứ ñiều gì gây khó khăn trở ngại ñến việc bán tài sản 
của BÊN A; cïng phèi hîp cïng B£N A b¸n tµi s¶n ®Ó tr¶ nî cho B£N A.  

+ Sau 60 ngµy kÓ tõ khi ®Õn h¹n tr¶ nî, mµ tµi s¶n  ch−a ®−îc xö lý theo tháa c¸c thuËn trªn, 
BÊN B ñy quyÒn v« ®iÒu kiÖn cho BÊN A bán tài sản thu hồi nợ:  

� Phương thức bán do BÊN A chủ ñộng quyết ñịnh (trừ tài sản mà pháp luật quy ñịnh 
phải ñược bán tại tổ chức bán ñấu giá chuyên trách): BÊN A bán hoặc bán tài sản trực 
tiếp cho người mua hoặc uỷ quyền cho bên thứ ba bán tài sản cho người mua. Bên thứ 
ba ñược uỷ quyền bán tài sản có thể là Trung tâm bán ñấu giá tài sản hoặc doanh 
nghiệp bán ñấu giá tài sản hoặc tổ chức có chức năng ñược mua tài sản ñể bán. BÊN 
B cam ñoan tạo mọi ñiều kiện thuận lợi, không làm bất cứ ñiều gì gây khó khăn trở 
ngại ñến việc bán tài sản của BÊN A/ bªn thø ba; phèi hîp víi B£N A/bªn thø ba ®Ó 
xö lý tµi s¶n nÕu ®−îc yªu cÇu. 

� BÊN B ñy quyÒn cho BÊN A b¸n tµi s¶n víi gi¸ b¸n khëi ®iÓm do B£N A x¸c ®Þnh 
(L−u ý Chi nh¸nh cã thÓ quy ®Þnh: gi¸ khëi ®iÓm c¨n cø vµo biªn b¶n ®Þnh gi¸/®Þnh gi¸ l¹i tµi 

s¶n kiªm phô lôc hîp ®ång thÕ chÊp ký gi÷a B£N A vµ B£N B t¹i thêi ®iÓm gÇn nhÊt); hoÆc 
BÊN B ñy quyÒn cho Bªn thø ba b¸n tµi s¶n víi gi¸ khëi ®iÓm do bªn thø ba x¸c ®Þnh. 
Sau mçi lÇn thùc hiÖn b¸n tµi s¶n kh«ng thµnh, BÊN B ñy quyÒn cho B£N A/ bªn thø 
ba b¸n tµi s¶n quyÕt ®Þnh gi¶m ....% gi¸ b¸n tµi s¶n so víi gi¸ b¸n lÇn tr−íc liÒn kÒ.  
(L−u ý: Tïy tõng tr−êng hîp cô thÓ, chi nh¸nh quy ®Þnh gi¶m gi¸ tõ 5%-10%, ®¶m b¶o gi¶i 

phãng vèn nhanh vµ thu håi nî ë møc cao nhÊt). 

� BÊN B ñy quyÒn cho BÊN A thay mÆt bªn B lËp, ký tªn trªn c¸c giÊy tê liªn quan; thùc 

hiÖn c¸c quyÒn  cña bªn cã quyÒn vµ nghÜa vô liªn quan tíi tµi s¶n trong viÖc b¸n tµi s¶n 
thế chấp. 

(*) (L−u ý: ®Ó hoµn toµn chñ ®éng trong viÖc b¸n tµi s¶n thu håi nî, tïy tõng tµi s¶n cô thÓ, chi nh¸nh 

vµ kh¸ch hµng lËp thªm lËp Hîp ®ång ñy quyÒn b¸n tµi s¶n kÌm theo hîp ®ång thÕ chÊp tµi s¶n nµy. 

Hîp ®ång thÕ chÊp ph¶i dÉn chiÕu tíi hîp ®ång uû quyÒn b¸n tµi s¶n. Hîp ®ång ñy quyÒn sÏ ghi i) chi 

tiÕt vÒ tµi s¶n vµ c¸c néi dung trªn ®©y;  ii) Thï lao ñy quyÒn: ñy quyÒn nµy kh«ng tÝnh thï lao; iii) 

thêi h¹n ñy quyÒn: cho ®Õn khi B£N A ®c hoµn thµnh néi dung ®−îc B£N B ñy quyÒn. Hîp ®ång ñy 

quyÒn cÇn ®−îc lËp t¹i Phßng c«ng chøng nhµ n−íc. 

- Trường hợp tài sản là quyền sử dụng ñất, tài sản gắn liền với ñất không ñược xử lý theo thỏa 
thuận của các bên trong hợp ñồng, thì BÊN A ñưa ra bán ñấu giá ñể thu hồi nợ.  

- Trường hợp tài sản thế chấp bảo ñảm cho nghĩa vụ trả nợ bao gồm nhiều vật, BÊN B ®ång ý 
cho BÊN A ñược chọn tài sản cụ thể ñể xử lý, ñảm bảo thu hồi ñủ nợ gốc, lãi, lãi ph¹t, các 
khoản phí vµ chi phÝ phát sinh kh¸c liªn quan (nếu có). 
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- Số tiền thu ñược từ việc bán tài sản sau khi trừ ñi các chi phí cho việc bán tài sản, các khoản 
phải nộp cho nhà nước (nếu có), sẽ dùng ñể thanh toán các khoản nợ mà BÊN B phải trả cho 
BÊN A theo thứ tự: nợ gốc, l�i trong h¹n, lãi ph¹t qu¸ h¹n, các khoản phí vµ chi phÝ phát sinh 
kh¸c liªn quan (nếu có); phần còn dư sẽ trả lại cho BÊN B; nếu còn thiếu thì BÊN B có trách 
nhiệm tiếp tục thực hiện ñúng nghĩa vụ trả nợ cho BÊN A. 

4.4. Mọi vấn ñề khác có liên quan ñến xử lý tài sản ñược thực hiện theo qui ñịnh của pháp luật. 

 

ðiều 5. Giải quyết tranh chÊp: 

Trong quá trình thực hiện hợp ñồng, nếu phát sinh tranh chấp, các bên trực tiếp thương 
lượng giải quyết trên tinh thần thiện chí, tôn trọng quyền lợi hợp pháp của các bên. Trong trường 
hợp không thương lượng, giải quyết ñược thì mọi tranh chấp phát sinh từ hợp ñồng hoặc có liên 
quan tới hợp ñồng sÏ ®−îc ®−a ra giải quyết tại Tòa kinh tế Tòa án nhân dân Tỉnh, Thành phố... 
(chi nh¸nh ghi: n¬i chi nh¸nh ®ãng trụ sở)(1) hoÆc Tòa kinh tế Tòa án nhân dân Tỉnh, Thành phố... 
(chi nh¸nh ghi: n¬i cã tµi s¶n) n¬i cã tµi s¶n lµ bÊt ®éng s¶n sau nµy ph¸t sinh tranh chÊp; hoặc ®−îc 
®−a ra giải quyết tại Trung tâm trọng tài quốc tế Việt Nam, theo quy tắc tố tụng trọng tài của 
Trung tâm trọng tài quốc tế Việt Nam(2) 

Trừ khi ph¸p luËt cã quy ®Þnh kh¸c hoÆc có thỏa thuận khác bằng văn bản, các bên sẽ tiếp 
tục thực hiện trách nhiệm của mình theo hợp ñồng này trong suốt quá trình các bên tiến hành bất 
cứ thủ tục tố tụng nào theo ñiều này. 

Lưu ý chi nhánh lùa chän:  
(1) Áp dụng trong mọi trường hợp giải quyết tranh chấp. Riêng trường hợp giá trị tài sản tranh chấp nhỏ; 

không có yếu tố nước ngoài; tính chất vụ việc ít phức tạp thì chi nh¸nh cã thÓ ghi mäi tranh chấp có thể 

ñược giải quyết tại Tòa án nhân dân quận, huyện n¬i chi nh¸nh ®ãng trụ sở)  
(2) Áp dụng trong trường hợp (i) các bên cần giữ bí mật trong hoạt ñộng kinh doanh, việc tranh chấp cần 

giải quyết nhanh gọn và/hoặc (ii) việc tranh chấp có yếu tố nước ngoài, luật áp dụng giải quyết tranh chấp 

không phải lµ luật Việt nam) 

(HiÖn nay Trung tâm trọng tài quốc tế Việt Nam có trụ sở, các văn phòng ñại diện tại Hà Nội, TP.HCM, 

Hải Phòng, Thanh Hóa, Nghệ An, ðà Nẵng, Khánh Hòa, Vũng Tàu, Cần Thơ) 

 

ðiều 6. Các thỏa thuận khác (Nêu những thỏa thuận khác ngoài thỏa thuận ñã nêu ở các ñiều khoản 

trên nhằm ñảm bảo lợi ích cho BÊN A về mặt pháp lý và kinh tế, tuỳ thuộc vào BÊN B và tài sản cụ thể): 

.............................................................................................................................................................................................................................. 

..............................................................................................................................................................................................................................

..............................................................................................................................................................................................................................

.............................................................................................................................................................................................................................. 

ðiều 7. Hiệu lực của hợp ñồng. 

7.1. Hợp ñồng này có hiệu lực kể từ ngày:…..… 
(Lưu ý: chi nh¸nh quy ñịnh ngµy hiÖu lùc cña hîp ®ång là (i) từ ngày ñăng ký giao dịch bảo ñảm ñối với 
tài sản lµ quyÒn sö dông ®Êt, tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt (®©y lµ quy ®Þnh b¾t buéc cña ph¸p luËt) hoÆc c¸c 
tr−êng hîp kh¸c mµ cã ®¨ng ký GDB§; (ii) tõ ngµy công chứng/chứng thực ñối với Hợp ñồng ñược công 
chứng/chứng thực; hoặc (iii) từ ngày có x¸c nhËn vµ phong tỏa sè d− tài khoản tiền gửi của chi nh¸nh 
NHCTch−a thùc hiÖn INCAS, TCTD kh¸c; hoÆc tõ ngµy cã xác nhận sè d− tài khoản tiền gửi của chi nh¸nh 
NHCT ®c thùc hiÖn INCAS -  ñối với trường hợp thế chấp tài khoản tiền gửi; hoÆc (iv) tõ ngµy ký hîp ®ång. 



  MS03/H§B§ 

 
Lưu ý: Trên ñây là nội dung cơ bản của H§ thÕ chÊp tµi s¶n , chi nh¸nh  có thể bổ sung, chỉnh sửa cho phù hợp 
với từng trường hợp cụ thể (tham kh¶o MS15 “h−íng dÉn lËp H§CC/TC”). 
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7.2. Hîp ®ång hết hiệu lực trong các trường hợp sau: 
- BÊN B ñã hoàn thành ®Çy ®ñ nghĩa vụ trả nợ (gåm nợ gốc, l�i trong h¹n, lãi ph¹t qu¸ h¹n, các 

khoản phí vµ chi phÝ phát sinh kh¸c liªn quan - nếu có) ñược bảo ñảm của Hợp ñồng thÕ chÊp này;  

- Các bên thoả thuận ñảm bảo nợ vay bằng biện pháp khác; 

- Tài sản thế chấp ñã ñược xử lý. 

7.3. Hợp ñồng gồm có . . . . .trang, ñược lập thành 03 (ba) bản có giá trị pháp lý như nhau, BÊN A 
giữ 02 (hai) bản, BÊN B giữ 01 (một) bản. 

 

ðại diện BÊN A ðại diện BÊN B Các ñồng sở hữu (nếu có) 

(Ký, ghi rõ họ tên vµ ®ãng dÊu) (Ký, ghi rõ họ tên vµ 
®ãng dÊu nÕu cã) 

(Từng bªn ký, ghi rõ họ tên vµ 
®ãng dÊu- nÕu cã) 

 
 
 
 
 
 
 
 
L−u ý: Sau khi kiÓm so¸t néi dung hîp ®ång, lcnh ®¹o phßng Kh¸ch hµng/Kinh doanh ph¶i ký “t¾t” trªn 
tõng trang hîp ®ång/phô lôc hîp ®ång/v¨n b¶n söa ®æi, bæ sung H§; c¸c trang ph¶i ®−îc ®ãng dÊu gi¸p lai. 
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CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

ðộc lập - Tự do - Hạnh phúc 
......................................... 

BIÊN BẢN ðỊNH GIÁ/ðỊNH GIÁ LẠI TÀI SẢN 

KIÊM PHỤ LỤC HỢP ðỒNG THẾ CHẤP / CẦM CỐ TÀI SẢN (*) 

Số: ............................... 

Căn cứ Hợp ñồng thế chấp/cầm cố tài sản số .................................   ngày .................... giữa Ngân hàng 
Công thương Việt Nam, chi nh¸nh....................... và................. .............................  

Hôm nay, ngày ..... tháng .... năm ...., tại ............................................. , chúng tôi gồm: 

1. BÊN NHẬN THẾ CHẤP/CẦM CỐ: (*) 

Ngân hàng Công thương Việt Nam - Chi nhánh: ..................................................................  

Trụ sở tại: ..................................................................................................................  

ðiện thoại: ................................................  Fax: ........................................................  

Người ñại diện: Ông/bà ...................................  Chức vụ: ................................................  

(theo giấy uỷ quyền số ……… ngày…../…../200…của Tổng Giám ñốc NHCTVN) 

(Sau ñây gọi tắt là BÊN A)  
 

2. BÊN THẾ CHẤP / CẦM CỐ (*) 
� Cá nhân   /  �  Tổ chức  
Ông/bà   / Công ty: .............................................................................................................. 
CMND số   / .............................................................................................................. 
ðKKD số (nếu có)/  ðKKD số............................ ......................do .............................................cấp ngày 
ðịa chỉ thường trú /  Trụ sở tại:  
ðiện thoại:   /  ðiện thoại   
Email: ............   /  Fax:.......................... Email: .................................................................................... 
         Người ñại diện: Ông/Bà.............................................................Chức vụ: ............. 
 (theo giấy uỷ quyền số ..........…...........… ngày…..../..…../20..…. của  

….....................................…… nếu là ñại diện theo ủy quyền) 

 (Sau ñây gọi tắt là Bên B) 

3. BÊN VAY VỐN: (**) 

� Cá nhân   / �  Tổ chức  
Ông/bà   / Công ty: .............................................................................................................. 
CMND số   / .............................................................................................................. 
ðKKD số (nếu có)  /  ðKKD số............................ ....................do ............................................cấp ngày  
ðịa chỉ thường trú  /  Trụ sở tại:  
ðiện thoại:   /  ðiện thoại   
Email: ............   /  Fax:.......................... Email: .................................................................................... 
        Người ñại diện: Ông/Bà.............................................................Chức vụ: .............. 
 (theo giấy uỷ quyền số ..........…...........… ngày…..../..…../20..…. của  

….....................................…… nếu là ñại diện theo ủy quyền) 

(Sau ñây gọi tắt là BÊN C) 
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Các bên cùng thoả thuận ñịnh giá/ñịnh giá lại tài sản cầm cố/thế chấp và ký phụ lục Hợp ñồng thế 
chấp/cầm cố (*) tài sản với nội dung như sau: 

1. Tài sản thế chấp/cầm cố gồm: (*) 

................................................................................................................................................................................................................................................. 

................................................................................................................................................................................................................................................. 

................................................................................................................................................................................................................................................. 

2. Hiện trạng tài sản:  

................................................................................................................................................................................................................................................. 

................................................................................................................................................................................................................................................. 

................................................................................................................................................................................................................................................. 

3. Giấy tờ sở hữu/quyÒn sö dông tài sản: 

................................................................................................................................................................................................................................................. 

................................................................................................................................................................................................................................................. 

................................................................................................................................................................................................................................................. 

4. ðịnh giá/®ịnh giá l¹i tài sản: 

Căn cứ ñịnh giá: 

................................................................................................................................................................................................................................................. 

................................................................................................................................................................................................................................................. 

................................................................................................................................................................................................................................................. 

Giá trị ñịnh giá: Các bên thống nhất ñịnh giá tài sản như sau: 

Bằng số:: .................................................................................................................................................... 

Bằng chữ: ................................................................................................................................................. 

5. Nghĩa vụ ñược bảo ñảm: 

- Gi¸ trÞ nghÜa vô ®−îc b¶o ®¶m cña TSB§ nãi trªn lµ :..................... (Bằng chữ: ...................................) 

- Mức dư nợ/số tiền cho vay là ………... .......................... (Bằng chữ: ….........……... ..........................) 

6. Hiệu lực của phụ lục hợp ñồng: 

Phụ lục Hợp ñồng này có hiệu lực kể từ ngày ký và là bé phËn không thể tách rời của Hợp ñồng thế 
chấp/ cầm cố tài sản (*) số ..........................ngày ...... /......../............ ñược ký giữa các bên. 

Phụ lục này gồm .......... trang, ñược lập thành 03 (ba) bản gốc có giá trị pháp lý như nhau, Bên A giữ 
01 (một) bản, Bên B giữ 01 (một) bản, Bên C giữ 01 (một) bản. 

 
ðại diện BÊN A ðại diện BÊN B ðại diện BÊN C (**) 

(Ký, ghi rõ họ tên vµ ®ãng dÊu) (Ký, ghi rõ họ tên vµ 
®ãng dÊu-nÕu cã) 

(Ký, ghi rõ họ tên vµ 
®ãng dÊu-nÕu cã) 
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H−íng dÉn lËp biªn b¶n ®Þnh gi¸/®Þnh gi¸ l¹i tµi s¶n kiªm phô lôc hîp ®ång:  
 

1. Sử dụng biªn b¶n ®Þnh gi¸/®Þnh gi¸ l¹i tµi s¶n kiªm phô lôc hîp ®ång (MS06/BB§G):  

- Biªn b¶n ®Þnh gi¸ tµi s¶n kiªm phô lôc hîp ®ång ®−îc sö dông khi ñịnh giá tài sản ®Ó nhËn 
b¶o ®¶m tiÒn vay;  

- Biªn b¶n ®Þnh gi¸ l¹i tµi s¶n kiªm phô lôc hîp ®ång ®−îc sö dông khi ñịnh giá l¹i tµi s¶n. 
C¸c tr−êng hîp ®Þnh gi¸ l¹i: i) ®èi víi tµi s¶n cÇm cè ®−îc quy ®Þnh t¹i mÉu sè MS01, 
02/H§B§ (phÇn 3.3 - quyÒn cña B£N A); ii) ®èi víi tµi s¶n thÕ chÊp ®−îc quy ®Þnh t¹i mÉu 
sè MS03, 04/H§B§; iii) ®èi víi tr−êng hîp nhËn b¶o ®¶m b»ng tµi s¶n h×nh thµnh tõ vèn 
vay: khi tµi s¶n ®L h×nh thµnh ®−a vµo sö dông, thuéc quyÒn së h÷u/quyÒn sö dông ®Êt cña 
bªn cÇm cè/thÕ chÊp vµ gi¸ trÞ tµi s¶n thay ®æi  so víi gi¸ t¹m tÝnh khi ký hîp ®ång.  

 

Chi nh¸nh ph¶i thùc hiÖn c«ng chøng/chøng thùc, ®¨ng ký giao dÞch b¶o ®¶m tr−êng hîp (iii). 

 

2. C¸c tr−êng hîp kh«ng sö dông mÉu biÓu Biªn b¶n ®Þnh gi¸/®Þnh gi¸ l¹i kiªm phô lôc hîp ®ång: 

- §Þnh gi¸ l¹i tµi s¶n trong trong hîp kh¸ch hµng rút bớt một phần tµi s¶n b¶o ®¶m (trõ 

tr−êng hîp tµi s¶n thÕ chÊp lµ hµng hãa lu©n chuyÓn trong qu¸ tr×nh s¶n xuÊt kinh doanh 

mµ tµi s¶n ®ã kh«ng ph¶i ®¨ng ký giao dÞch b¶o ®¶m);  

- Bổ sung, thay thế tài sản b¶o ®¶m.  

 

C¸c tr−êng hîp nµy, Chi nh¸nh sö dông Biªn b¶n ®Þnh gi¸ l¹i tµi s¶n vµ V¨n b¶n söa ®æi, bæ 
sung hîp ®ång cÇm cè/thÕ chÊp. NÕu hîp ®ång cÊm cè/thÕ chÊp ®L ®−îc c«ng chøng/chøng 
thùc, ®¨ng ký giao dÞch b¶o ®¶m: Chi nh¸nh ph¶i thùc hiÖn c«ng chøng/chøng thùc, ®¨ng ký 
giao dÞch b¶o ®¶m ®èi víi V¨n b¶n söa ®æi, bæ sung hîp ®ång. 

 

3. Lưu ý về thông tin ñiền trong biªn b¶n ®Þnh gi¸/®Þnh gi¸ l¹i tµi s¶n kiªm phô lôc hîp ®ång:  

- (*) Tuú tõng tr−êng hîp cô thÓ, chi nh¸nh ghi lµ: Biªn b¶n ®Þnh gi¸ (tr−êng hîp ®Þnh gi¸ lÇn 
®Çu) hoÆc biªn b¶n ®Þnh gi¸ l¹i (cho c¸c lÇn ®Þnh gi¸ tiÕp theo) kiªm phô lôc hîp ®ång thÕ 
chÊp (®èi víi tr−êng hîp thÕ chÊp) hoÆc hîp ®ång cÇm cè (®èi víi tr−êng hîp cÇm cè);  c¸c 
bªn thÕ chÊp/cÇm cè vµ bªn nhËn thÕ chÊp/ cÇm cè; tµi s¶n thÕ chÊp/cÇm cè  cho thÝch hîp. 

- (**) Tr−êng hîp ký H§ CC/TC ba bªn (NHCV, bªn cÇm cè/thÕ chÊp vµ kh¸ch hµng vay) th× 
CN míi ghi néi dung nµy. 

- Nghĩa vụ ñược bảo ñảm (môc 5): 

+ Tæng gi¸ trÞ nghÜa vô ®−îc b¶o ®¶m = gi¸ trÞ TSB§ t¹i môc 4 ; 

+  Mức dư nợ/số tiền cho vay (møc cho vay): tïy tõng tr−êng hîp cô thÓ, chi nh¸nh x¸c 
®Þnh møc cho vay so víi gi¸ trÞ tµi s¶n phï hîp ®Ó b¶o ®¶m an toµn vèn vay, nh−ng 
kh«ng ®−îc lín h¬n møc cho vay theo tû lÖ so víi gi¸ trÞ tµi s¶n b¶o ®¶m theo quy ®Þnh 
vÒ b¶o ®¶m tiÒn vay cña NHCTVN. 

 


