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LỜI MỞ ĐẦU 

 

1. Tính cấp thiết của việc nghiên cứu đề tài 

Trong giai đoạn nền kinh tế hội nhập, xu thế toàn cầu hoá diễn ra ngày càng 

nhanh thì hoạt động tín dụng của các Ngân hàng thương mại hiện nay có vai trò 

rất quan trọng. Ngân hàng đóng vai trò trung gian đưa vốn đến các nhà đầu tư, 

góp phần to lớn tới sự phát triển của nền kinh tế. 

Trong năm 2018 - 2019, nền kinh tế thế giới gặp nhiều khó khăn, Việt nam 

cũng chịu ảnh hưởng. Kinh tế bị ảnh hưởng bởi lạm phát, giảm phát, các doanh 

nghiệp rơi vào tình trạng thiếu vốn cho các hoạt động sản xuất kinh doanh...thì 

các hoạt động cho vay vốn của ngân hàng đóng vai trò quan trọng. Tuy nhiên, 

hoạt động cho vay của ngân hàng luôn tiềm ẩn những rủi ro. Để hạn chế những 

rủi ro này các ngân hàng thường yêu cầu người vay phải bảo đảm tài sản của họ 

mà chủ yếu là các bất động sản. Theo đánh giá có khoảng 60% giá trị nợ xấu ngân 

hàng thương mại là tài sản thế chấp bằng bất động sản, chiếm khoảng 180 ngàn 

tỷ đồng, nhưng việc xử lý tài sản thế chấp nói riêng và tài sản bảo đảm nói chung 

cũng đang gặp nhiều khó khăn, bởi mỗi ngân hàng có phương pháp định giá khác 

nhau và cho kết quả định giá khác nhau trong quá trình xử lý tài sản.  Thực tiễn 

khi định giá tài sản bảo đảm ở các ngân hàng chưa có một tiêu chí thống nhất, 

chưa có hệ thống các quy định làm cơ sở để định giá đối với các loại tài sản, cũng 

như trách nhiệm pháp lý đối với các chủ thể định giá tài sản bảo đảm. Mặc dù, 

Luật giá, Bộ luật Dân sự, Luật Đất đai, Luật Kinh doanh Bất động sản, Luật Ngân 

hàng nhà nước, Luật các tổ chức tín dụng, Luật Nhà ở quy định về định giá tài sản 

trong các giao dịch bảo đảm tuy nhiên hoạt động kinh doanh ngân hàng với đặc 

trưng riêng lại không có quy chế pháp lý cụ thể, thống nhất để điều chỉnh về vấn 

đề này. Chưa có một sự thống nhất chung của các hệ thống trong hoạt động kinh 

doanh có đảm bảo bằng tài sản của ngân hàng. 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.  Do vậy, thực tế nhiều tài sản không thống nhất trong 

việc định giá ở các ngân hàng thương mại dẫn đến khó khăn khi xử lý thu hồi nợ, 
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khi mua bán, sáp nhập. 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 sẽ hoàn thiện pháp luật về định giá tài sản đảm bảo trong 

hoạt động kinh doanh của ngân hàng 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. Vì vậy, cần thiết có quy định 

khung pháp lý thống nhất trong hoạt động định giá tài sản bảo đảm của ngân hàng 

thương mại trong hoạt động kinh doanh, quy định thống nhất việc lựa chọn 

phương pháp định giá phù hợp để có kết quả khách quan, chính xác bảo đảm lợi 

ích giữa các bên tham gia trong các giao dịch với ngân hàng như: xử lý cấn trừ nợ 

bằng tài sản thế chấp, công ty khai thác tài sản mua lại, định giá để phát mãi tài 

sản, hoặc định giá tài sản để thực hiện việc mua bán, sáp nhập, hợp nhất (M&A) 

ngân hàng. Nhận thức được tầm quan trọng của việc định giá tài sản bảo đảm, các 

ngân hàng đều có những quy định, quy trình định giá riêng của mình. Tuy nhiên, 

do đây là một vấn đề hết sức mới mẻ cả về lý luận và thực tiễn nên hoạt động định 

giá tài sản bảo đảm trong hoạt động kinh doanh ngân hàng tại các ngân hàng còn 

gặp nhiều khó khăn làm cho hoạt động  định giá  tài sản bảo đảm chưa đáp ứng 

được nhu cầu vay vốn của khách hàng cũng như hoạt động kinh doanh của các 

ngân hàng thương mại.  Với lý do đó nên tác giả chọn đề tài: “Pháp luật về định 

giá tài sản đảm bảo trong hoạt động kinh doanh của ngân hàng” làm đề tài 

luận văn Thạc sỹ của mình. 

2. Tình hình nghiên cứu đề tài 

Cho đến nay có thế thấy nhiều công trình nghiên cứu liên quan đến định giá 

tài sản dưới góc độ kinh tế và luật học, có thể kể đến một số công trình nghiên 

cứu tiêu biểu sau: 

“Thẩm định giá tài sản & doanh nghiệp” của TS. Nguyễn Minh Điện, NXB 

Thống kê, Hà Nội năm 2010. Công trình đã phân tích đánh giá dưới góc độ thẩm 

định tài sản doanh nghiệp và so sánh với định giá tài sản trong doanh nghiệp; 

“Giáo trình Định giá tài sản” của TS. Nguyễn Minh Hoàng NXB Tài chính, Hà 

Nội năm 2011 đã đề cập đến khái niệm định giá, các phương pháp định giá tài sản 
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nói chung; “Tín dụng và thẩm định tín dụng” của TS. Nguyễn Minh Hoàng NXB 

Thống kê, Hà Nội năm 2009 đã phân tích về mối quan hệ tương quan trong hoạt 

động tín dụng và các vấn đề thẩm định tín dụng;  bài báo “Khắc phục những bất 

cập của pháp luật Việt Nam về định giá tài sản sở hữu trí tuệ” của tác giả Hoàng 

Lan Hương đã phân tích những vấn đề pháp lý trong việc định giá đối với tài sản 

sở hữu trí tuệ;  “Phương pháp xác định giá trị cho Ngân hàng thương mại Việt 

Nam” của Trần Việt Anh (2005), “Tài liệu hội thảo hoàn thiện các phương pháp 

định giá doanh nghiệp trong cổ phần hóa và chuyển đổi DNNN Việt Nam”; 

Chuyên đề “Định giá doanh nghiệp” của Phạm Văn Bình (2007), “Tài liệu cập 

nhật kiến thức Kiểm toán viên” Học viện Tài chính, Hà Nội. Các công trình nghiên 

cứu đã tiếp cận và giải quyết các vấn đề định giá tài sản dưới góc độ kinh tế như 

khái niệm định giá tài sản, phương pháp định giá tài sản nói chung và trong các 

doanh nghiệp nói riêng làm cơ sở đề tài kế thừa và tiếp tục nghiên cứu sâu hơn. 

Các công trình nghiên cứu dưới góc độ luật học có thể kể đến đó là: Vụ “doanh 

nhân khởi nghiệp vướng lao lý”: “Nhiều tài sản đảm bảo được định giá thấp trên 

báo diễn đàn doanh nghiệp” ngày 20/7/2018 của tác giả Huỳnh Khởi; Vụ “vi phạm 

quy định cho vay” ở Agribank Cần Thơ: “Vì sao định giá tài sản... rẻ như bèo?” 

trên báo Lao động số ra ngày 15/8/2018 của tác giả Đông Anh; Luận văn Thạc sỹ về 

“Định giá tài sản trí tuệ theo pháp luật Việt Nam” của tác giả Dương thị Thanh Nga, 

Khoa Luật Đại học quốc gia Hà nội, 2014; “Thực trạng pháp luật hiện hành của Việt 

nam về tài sản trí tuệ và định giá tài sản trí tuệ” của tác giả Nguyễn Hữu Cẩn, Viện 

Khoa học sở hữu trí tuệ; “Khắc phục những bất cập của pháp luật Việt Nam về định 

giá tài sản trí tuệ” của tác giả Hoàng Lan Hương, Trường Đại học Khoa học xã hội 

Nhân văn. “Định giá tài sản trong hoạt động ngân hàng thực trạng và giải pháp” 

của  luật sư – Th.S. Phan Diên Vỹ; “Đánh giá hoạt động định giá BĐS thế chấp tại 

một số NHTM Việt Nam” của Thạc sĩ – Nguyễn Thị Thanh Hảo; “Định giá bất động 

sản thế chấp tại ngân hàng: Những tồn tại và đề xuất” của Thạc sĩ Trần Thị Bích 

Nhân… 

Các công trình đã phân tích đánh giá một số khía cạnh pháp lý về định giá 

tài sản nói chung và một số tài sản nói riêng (tài sản sở hữu trí tuệ) trong doanh 

nghiệp theo pháp luật Việt nam là cơ sở đề tài kế thừa và tiếp tục nghiên cứu. 

Tuy nhiên, qua nghiên cứu và khảo sát các công trình nghiện cứu cho đến 

thời điểm hiện nay nhóm nghiên cứu chưa thấy có các công trình nghiên cứu 
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chuyên sâu về pháp luật về định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động kinh doanh 

ngân hàng. Trên cơ sở kế thừa những ưu điểm của các tác giả đi trước, thông qua 

việc nghiên cứu đề tài, tác giả luận văn muốn đi sâu phân tích, đánh giá, đề xuất 

các định hướng cải cách nhằm từng bước xây dựng pháp luật về định giá tài sản 

bảo đảm trong hoạt động kinh doanh tại các ngân hàng thương mại. Trên cơ sở kế 

thừa các công trình nghiên cứu nói trên về các cơ sở lý luận về định giá tài sản, 

thực trạng pháp luật về định giá tài sản ở Việt Nam, đề tài đi sâu nghiên cứu về 

định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động kinh doanh của ngân hàng thương mại 

một cách có hệ thống và chuyên sâu về những vấn đề pháp lý từ đó đề xuất những 

giải pháp hoàn thiện pháp luật và tổ chức thực hiện pháp luật có hiệu quả về định 

giá tài sản bảo đảm trong hoạt động kinh doanh tại các ngân hàng thương mại. 

3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu 

3.1. Mục đích nghiên cứu 

Mục đích của việc nghiên cứu đề tài là làm sáng rõ những vấn đề lý luận và 

thực tiễn của pháp luật về định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động kinh doanh 

tại các ngân hàng thương mại cũng như đi sâu phân tích và chỉ rõ những thành tựu 

đã đạt được, những khó khăn trong việc về định giá tài sản bảo đảm trong hoạt 

động kinh doanh tại các ngân hàng thương mại để từ đó đề xuất những giải pháp 

về mặt pháp lý nhằm hoàn thiện hệ thống pháp luật điều chỉnh lĩnh vực này ở Việt 

Nam. 

3.2. Nhiệm vụ nghiên cứu 

Đề tài có nhiệm vụ nghiên cứu sau đây: 

Thứ nhất, nêu và phân tích một số vấn đề lý luận về về định giá tài sản bảo 

đảm trong hoạt động kinh doanh tại các ngân hàng thương mại. 

Thứ hai, phân tích sự cần thiết phải điều chỉnh pháp luật về định giá tài sản 

bảo đảm trong hoạt động kinh doanh tại các ngân hàng thương mại. Từ đó, đánh 

giá tình hình áp dụng các quy định pháp luật trong lĩnh vực này, những thành 

tựu, những hạn chế, tồn tại trong việc áp dụng các quy định của pháp luật trên 

thực tế thời gian qua ở Việt Nam. 

Thứ ba, đề xuất một số giải pháp để hoàn thiện pháp luật về định giá tài sản 

bảo đảm trong hoạt động kinh doanh tại các ngân hàng thương mại. 
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4. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu của đề tài 

4.1. Đối tượng nghiên cứu của đề tài 

Nghiên cứu quan điểm đường lối về chính sách của Ngân hàng nhà nước và 

các ngân hàng thương mại về hoạt động định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động 

kinh doanh tại các ngân hàng thương mại, các quy định của pháp luật về định giá 

tài sản được quy định tại Luật giá, Luật Ngân hàng Nhà nước Việt Nam, Luật Các 

tổ chức tín dụng, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh Bất Động sản, Luật Đất đai, Bộ 

Luật Dân sự và các văn bản liên quan về định giá tài sản trong hoạt động kinh 

doanh của ngân hàng thương mại 

Nghiên cứu thực tiễn áp dụng các quy định của pháp luật về định giá tài sản 

bảo đảm trong hoạt động kinh doanh của các ngân hàng thương mại qua các báo 

cáo tình hình hoạt động kinh doanh của các ngân hàng, những hạn chế, bất cập 

trong quá trình áp dụng các quy định của pháp luật về định giá tài sản trong hoạt 

động kinh doanh của ngân hàng thương mại. 

4.2. Phạm vi nghiên cứu của đề tài 

Với đề tài pháp luật về định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động kinh doanh 

tại các ngân hàng Tác giả đi sâu vào nghiên cứu phân tích quy định pháp luật của 

Luật các tổ chức tín dụng và các văn bản hướng dẫn thi hành liên quan đến trực 

tiếp đến định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động ngân hàng. Nghiên cứu trong 

phạm vi cả nước từ năm 2015 đến 2019. 

5. Phương pháp luận và phương pháp nghiên cứu của đề tài 

5.1. Phương pháp luận 

Để giải quyết các yêu cầu mà đề tài đặt ra, trong quá trình nghiên cứu luận văn 

đã sử dụng các phương pháp luận nghiên cứu chủ yếu là phương pháp nghiên cứu 

khoa học biện chứng và duy vật lịch sử của chủ nghĩa Mác - Lênin, đồng thời vận 

dụng tư tưởng Hồ Chí Minh, chủ trương, đường lối, chính sách của Đảng và Nhà 

nước về vấn đề định giá tài sản và định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động kinh 

doanh ngân hàng. 

5.2. Phương pháp nghiên cứu 

Để hoàn thiện luận văn, các phương pháp nghiên cứu tổng hợp dưới đây cũng 

được sử dụng như: phương pháp kết hợp lý luận với thực tiễn, hệ thống hóa, 

phương pháp thống kê, phương pháp phân tích và tổng hợp, luận giải và phương 

pháp so sánh luật học. 
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Luận văn đã sử dụng các phương pháp cụ thể: 

Phương pháp phân tích, tổng hợp chủ yếu được sử dụng trong chương 1 nhằm 

làm rõ và khái quát các vấn đề lý luận về định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động 

ngân hàng. 

Phương pháp luật học so sánh và phương pháp phân tích được sử dụng tại chương 

2, chương 3 để làm rõ thực trạng pháp luật về định giá tài sản bảo đảm trong hoạt 

động ngân hàng cùng với những đánh giá khó khăn, vướng mắc, bất cập trong áp 

dụng pháp luật thuộc lĩnh vực này và đề xuất định hướng giải pháp nhằm hoàn thiện 

pháp luật và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về định giá tài sản bảo đảm trong 

hoạt động kinh doanh ngân hàng. 

6. Những kết quả nghiên cứu của luận văn 

Về phương diện lý luận: Luận văn góp phần củng cố và đưa ra một số giải pháp 

hoàn thiện pháp luật về định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động của ngân hàng. 

Về phương diện thực tiễn: Luận văn cũng là tài liệu tham khảo cho cơ quan 

chức năng, ngân hàng nhà nước, các ngân hàng thương mại khi xem xét các quy 

định về định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động của ngân hàng. Những kết quả 

nghiên cứu của luận văn có giá trị tham khảo cho các cơ quan hữu quan, ngân 

hàng nhà nước, các tổ chức tín dụng,  các doanh nghiệp trong quá trình hoàn thiện 

và thực hiện pháp luật về định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động ngân hàng. 

Luận văn cũng có thể được sử dụng như một tài liệu tham khảo trong công tác 

giảng dạy, nghiên cứu pháp luật, cũng như cho bất cứ ai có quan tâm đến định giá 

tài sản bảo đảm trong hoạt động ngân hàng. 

7. Kết cấu của luận văn 

Ngoài phần mở đầu, kết luận, danh mục tài liệu tham khảo luận văn được kết 

cấu 3 chương: 

Chương 1. Cơ sở lý luận về hoạt động ngân hàng và định giá tài sản đảm 

bảo trong hoạt động kinh doanh của ngân hàng. 

Chương 2. Thực trạng pháp luật và thực tiễn áp dụng pháp luật về định giá 

tài sản đảm bảo trong hoạt động kinh doanh của ngân hàng ở Việt Nam. 

Chương 3. Định hướng và giải pháp hoàn thiện pháp luật, nâng cao hiệu 

quả thực thi pháp luật về định giá tài sản đảm bảo trong hoạt động kinh doanh 

của ngân hàng ở Việt Nam. 
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Chương 1 

CƠ SỞ LÝ LUẬN VỀ HOẠT ĐỘNG NGÂN HÀNG VÀ ĐỊNH GIÁ TÀI 

SẢN ĐẢM BẢO TRONG HOẠT ĐỘNG KINH DOANH  

CỦA NGÂN HÀNG 

1.1. Khái quát về hoạt động kinh doanh của ngân hàng 

1.1.1. Khái niệm và đặc điểm của hoạt động kinh doanh của ngân hàng 

Hoạt động kinh doanh của ngân hàng là hoạt động kinh doanh cung ứng 

thường xuyên một hoặc một số nghiệp vụ như nhận tiền gửi, cấp tín dụng, cung 

ứng dịch vụ thanh toán qua tài khoản1. 

Hoạt động kinh doanh của ngân hàng mang một số đặc trưng sau: 

Thứ nhất, hoạt động kinh doanh của ngân hàng lấy tiền tệ làm đối tượng kinh 

doanh trực tiếp. 

Thứ hai, hoạt động kinh doanh của ngân hàng chỉ do các tổ chức tín dụng 

thực hiện. 

Thứ ba, chủ thể quản lý nhà nước là ngân hàng nhà nước. 

Thứ tư, hoạt động kinh doanh của ngân hàng được điều chỉnh bằng Luật 

Ngân hàng. 

Thứ năm, hoạt động kinh doanh của ngân hàng là một hoạt động kinh doanh 

đặc thù, tính đặc thù thể hiện ở chỗ rủi ro cao, khó quản lý, khó giám sát... 

1.1.2. Các hoạt động kinh doanh ngân hàng 

Thứ nhất, hoạt động huy động vốn 

Thứ hai, hoạt động sử dụng vốn. 

Thứ ba, Ngân hàng thực hiện các dịch vụ trung gian. 

1.2. Khái quát về tài sản bảo đảm và định giá tài sản bảo đảm trong hoạt 

động kinh doanh của ngân hàng 

1.2.1. Khái niệm tài sản bảo đảm và các loại tài sản bảo đảm trong hoạt 

độngkinh doanh của  ngân hàng 

1.2.1.1. Khái niệm tài sản bảo đảm trong hoạt động kinh doanh của  ngân 

hàng 

Thông thường tài sản đảm bảo để vay vốn ngân hàng là giấy tờ nhà đất, giấy 

tờ có giá trị do ngân hàng phát hành, phương tiện giao thông, sổ tiết kiệm, bất 

                                           
1 Điều 4 Luật Ngân hàng nhà nước Việt nam năm 2010. 
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động sản. Tài sản đảm bảo phải thuộc quyền sở hữu của người đứng ra vay, ký 

hợp đồng vay với ngân hàng. 

1.2.1.2. Các loại tài sản bảo đảm trong hoạt động kinh doanh của ngân hàng 

- Nhà ở, công trình xây dựng gắn liền với đất, bao gồm các tài sản gắn liền 

với nhà ở, công trình xây dựng và các tài sản gắn liền với đất khác. 

- Giá trị quyền sử dụng đất mà pháp luật có quy định. 

- Tàu biển theo quy định của Bộ Luật Hàng Hải Việt Nam, máy bay theo quy 

định của Luật Hàng không dân dụng Việt Nam trong trường hợp cần phải thế 

chấp. 

- Tài sản hình thành trong tương lai. 

Ngoài ra còn có một số tài sản giá trị trung bình khác như: Ô tô, xe máy, sổ 

tiết kiệm, sổ lương... 

Điều kiện để trở thành tài sản đảm bảo: Trong Khoản 8 Điều 7 Luật doanh 

nghiệp 2014. Theo điều khoản này, để trở thành tài sản đảm bảo, tài sản phải đáp 

ứng ba điều kiện, đó là:  (i) Phải là tài sản thuộc quyền sở hữu của bên đảm bảo 

(trừ các trường hợp ngoại lệ);  (ii) Là tài sản không cấm giao dịch; (iii) Là tài sản 

xác định được. 

Theo quy định của ngân hàng nhà nước, để trở thành tài sản đảm bảo cần đáp 

ứng các điều kiện sau: 

- Thuộc quyền sở hữu hoặc quản lý, sử dụng của khách hàng. 

- Tài sản không thuộc nhóm cấm trao đổi, cầm cố thế chấp... 

- Không thuộc diện tranh chấp. 

- Tài sản phải mua bảo hiểm nếu pháp luật có quy định yêu cầu mua bảo 

hiểm. 

1.2.2. Khái niệm và đặc điểm của định giá tài sản trong hoạt động kinh 

doanh của ngân hàng 

1.2.2.1. Khái niệm định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động kinh doanh của 

ngân hàng 

Định giá tài sản trong hoạt động ngân hàng là việc ước tính giá cả của tài 

sản. Kết quả của hoạt động định giá là đưa ra mức giá của tài sản. Tuy nhiên, mức 

giá (do các tổ chức định giá đưa ra) này không phải là giá cả thị trường (giá cả 

thực sự giao dịch trên thị trường của tài sản. Mức giá do các tổ chức định giá xác 

định có thể bằng với giá thị trường, có thể cao hơn hoặc thấp hơn. Mức độ chính 

https://thebank.vn/blog/15806-so-tiet-kiem-la-gi-va-nhung-thong-tin-quan-trong-can-nam-vung.html
https://thebank.vn/blog/15806-so-tiet-kiem-la-gi-va-nhung-thong-tin-quan-trong-can-nam-vung.html
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xác của mức giá ước tính phụ thuộc vào trình độ của người định giá, uy tín của 

các tổ chức (doanh nghiệp) cung cấp dịch vụ định giá tài sản và các điều kiện kinh 

tế xã hội khác làm cơ sở quyết định tài sản bảo đảm trong hoạt động ngân hàng. 

1.2.2.2. Đặc điểm của định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động kinh doanh 

của ngân hàng 

Về bản chất định giá tài sản trong hoạt động ngân hàng là việc quy định giá 

tài sản của chủ sở hữu, người sản xuất kinh doạnh, cơ quan có thẩm quyền của 

Nhà nước theo một trình tự và thủ tục nhất định. Định giá tài sản trong hoạt động 

ngân hàng được thực hiện bởi ngân hàng hoặc tổ chức định giá chuyên nghiệp. 

Về tính pháp lý: Định giá tài sản trong hoạt động ngân hàng do ngân hàng 

quyết định. 

Về phạm vi: Phạm vi định giá tài sản trong hoạt động ngân hàng được thể 

hiện ở danh mục tài sản do ngân hàng quy định chấp nhận. 

Về trình tự thủ tục: Đối với định giá t trong hoạt động ngân hàng: Trình tự 

định giá tài sản, hàng hóa dịch vụ phải tuân thủ một cách chặt chẽ theo quy định 

của pháp luật được quy định trong quy chế của từng ngân hàng. 

1.2.3. Yêu cầu đặt ra đối với việc định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động 

kinh doanh của ngân hàng 

Mục tiêu của việc yêu cầu có tài sản bảo đảm là tăng cường tính trách nhiệm 

của người đi vay với với khoản nợ, việc phải xử lý tài sản bảo đảm để thu hồi 

không phải là điều mong muốn của bất kỳ tổ chức cho vay, là việc làm bất đắc dĩ 

trong các trường hợp chủ đầu tư chây ỳ, không hợp tác, dự án, phương án không 

thể phục hồi, sản xuất. 

Do vậy, nhận thức rõ từng loại rủi ro, đề ra những biện pháp ngăn chặn phòng 

chống hữu hiệu để hạn chế thấp nhất rủi ro luôn là vấn đề cấp bách thường xuyên 

liên tục tồn tại song song với hoạt động của ngân hàng, một trong những biện 

pháp trong hoạt động ngân hàng để bảo đảm khả năng thu hồi vốn đó là định giá 

tài sản trong hoạt động ngân hàng. 
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1.3. Khái quát về pháp luật định giá tài sản trong hoạt động kinh doanh 

kinh doanh của ngân hàng 

1.3.1. Khái niệm và đặc điểm của pháp luật về định giá tài sản bảo đảm 

trong hoạt động kinh doanh của kinh doanh ngân hàng 

Pháp luật về định giá tài sản trong hoạt động kinh doanh của ngân hàng là 

tập hợp các quy phạm pháp luật quy định về chủ thể, tiêu chuẩn, phương thức, cơ 

chế kiểm tra, giám sát cũng như các mối quan hệ phát sinh trong việc định giá tài 

sản trong hoạt động ngân hàng. 

Đặc điểm của pháp luật về định giá tài sản trong hoạt động kinh doanh của 

ngân hàng: 

Thứ nhất, pháp luật về định giá tài sản trong hoạt động kinh doanh của ngân 

hàng của các ngân hàng thương mại bao gồm quy định các tiêu chuẩn, nguyên tắc, 

phương thức định giá chung thống nhất. 

Thứ hai, pháp luật về định giá tài sản trong hoạt động kinh doanh của ngân 

hàng phải bảo đảm khả năng phòng ngừa rủi ro của các ngân hàng trong quá trình 

hoạt động kinh doanh và thu hồi vốn. 

Thứ ba, pháp luật về định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động kinh doanh 

của ngân hàng quy định về quy trình, cơ chế kiểm soát của cơ quan quản lý mà 

trực tiếp là ngân hàng nhà nước. 

Thứ tư, pháp luật về định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động kinh doanh 

của ngân hàng bảo đảm quyền tự do ý chí của các bên tham gia. 

Thứ năm, pháp luật về định giá tài sản bảo đảm xác định việc định giá tài sản 

bảo đảm phải bảo đảm khách quan, phù hợp với giá thị trường. 

1.3.2. Nội dung của pháp luật về định giá tài sản trong hoạt động kinh 

doanh của ngân hàng 

Pháp luật về định giá tài ảsn trong hoạt động kinh doanh của ngân hàng là 

cơ sở pháp lý để ngân hàng thương mại xác định hạn mức trong việc quyết định 

các hoạt động cấp tín dụng như cho vay, bảo lãnh, chiết khấu... 

- Nhóm quy phạm quy định về nguyên tắc định giá tài sản bảo đảm. Khi xử 

lý tài sản thì cần phải định giá tài sản một cách khách quan đảm bảo quyền và lợi 

ích của các chủ thể liên quan đến giá trị tài sản được định giá. 

- Nhóm quy phạm quy định về tài sản định giá: bao gồm các quy phạm pháp 

luật quy định các loại tài sản, nhóm các loại tài sản bảo đảm. 
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- Nhóm quy phạm pháp luật quy định về tiêu chuẩn định giá tài sản bao gồm 

quy định các tiêu chuẩn kỹ thuật về định giá đối với từng nhóm tài sản bảo đảm. 

- Nhóm quy phạm pháp luật quy định về phương pháp định giá tài sản: đối 

với mỗi loại tài sản bảo đảm có đặc trưng riêng, điều đó đòi hỏi pháp luật các quốc 

gia quy định phương thức để định giá các loại tài sản và bảo đảm sự thống nhất 

trong định giá tài sản. 

- Nhóm quy phạm pháp luật quy định về chủ thể định giá tài sản. 

- Nhóm quy phạm pháp luật quy định về kiểm soát, giám sát việc định giá 

tài sản. 

- Nhóm quy phạm pháp luật quy định về đăng kí giao dịch bảo đảm đối với 

tài sản định giá. 

 

KẾT LUẬN CHƯƠNG 1 

Trong Chương 1 luận văn đã tập trung hệ thống hóa, phân tích và tổng hợp 

một số vấn đề lý luận về hoạt động ngân hàng và định giá tài sản bảo đảm trong 

hoạt động ngân hàng như: Khái niệm, đặc điểm của hoạt động ngân hàng, khái 

niệm, đặc điểm, phân loại tài sản bảo đảm định giá tại ngân hàng cũng như nội 

dung pháp luật về định giá tài sản trong hoạt động ngân hàng như nguyên tắc định 

giá, phương pháp định giá, chủ thể định giá, kiểm tra, giám sát... các yêu cầu đối 

với pháp luật về định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động ngân hàng lam cơ sở để 

phân tích đánh giá thực trạng pháp luật và thực tiễn pháp luật về định giá tài sản 

trong hoạt động ngân hàng ở Việt Nam. 
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Chương 2 

THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VÀ THỰC TIỄN ÁP DỤNG PHÁP LUẬT 

VỀ ĐỊNH GIÁ TÀI SẢN ĐẢM BẢO TRONG HOẠT ĐỘNG  

KINH DOANH CỦA NGÂN HÀNG Ở VIỆT NAM 

2.1. Thực trạng quy định của pháp luật về định giá tài sản đảm bảo trong 

hoạt động kinh doanh của ngân hàng ở Việt Nam 

2.1.1. Về chủ thể định giá trong hoạt động kinh doanh của ngân hàng 

- Chủ thể là các ngân hàng thương mại: 

Hiện nay, hoạt động ngân hàng có bảo đảm bằng tài sản tại các NHTM được 

thực hiện theo quy định tại một số văn bản về quy chế cho vay của tổ chức tín 

dụng đối với khách hàng, Luật Đất đai 2013, các quy định của Bộ luật Dân sự 

2015, thông tư số 39/2016/TT-NHNN ngày 30/12/2016 của Ngân hàng Nhà nước 

về hoạt động cho vay của các tổ chức tín dụng, chi nhánh ngân hàng nước ngoài 

đối với khách hàng. Trên cơ sở các văn bản trên, các NHTM đã ban hành quy 

định nội bộ hướng dẫn thi hành cụ thể hoạt động ngân hàng có bảo đảm bằng tài 

sản. 

- Chủ thể là tổ chức định giá khác 

Hoạt động dưới các hình thức công ty trách nhiệm hữu hạn, chịu sự quản lý 

của các cơ quan định giá Nhà nước, phục vụ nhu cầu đa dạng của khu vực sở hữu 

tư nhân. Ngoài Văn phòng Định giá Bất động sản của Chính phủ, các công ty tư 

nhân và các công ty Nhà nước (ví dụ, Tổng công ty Quản lý Bất động sản), hoạt 

động định giá còn được thực hiện ở một số tổ chức khác nhau . 

Tại điều 115, 116 Luật Đất Đai và nghị định 44/2014 hướng dẫn chi tiết về 

luật đất đai đã quy định rõ về chủ thể là tổ chức hành nghề định giá đất. 

Đối với các loại tài sản khác như động sản, quyền đòi nợ, các giấy tờ có giá, 

quyền sở hữu trí tuệ  việc định giá tài sản bảo đảm ngoài ngân hàng thương mại, 

có thể các tổ chức định giá chuyên nghiệp dưới hình thức công ty định gia tài sản 

thực hiện việc định giá đối với tài sản theo phương thức hoạt động dịch vụ. 

2.1.2. Về phương pháp định giá 

Thứ nhất, bên bảo đảm và bên nhận bảo đảm có thể thỏa thuận giá tài sản 

bảo đảm hoặc định giá thông qua tổ chức định giá tài sản khi xử lý tài sản bảo 

đảm (theo quy định tại Điều 306 Bộ luật dân sự 2015). Nếu không thỏa thuận sẽ 

xác định thông qua tổ chức định giá tài sản. 



13 

 

Thứ hai, việc định giá tài sản bảo đảm phải bảo đảm khách quan, phù hợp 

với giá thị trường (theo quy định Khoản 2 Điều 306 Bộ luật Dân sự 2015). Kể cả 

các bên thỏa thuận hoặc tổ chức định giá tài sản phải thực hiện việc định giá thì 

việc định giá phải đảm bảo khách quan, phù hợp với giá thị thường. 

Thứ ba, tổ chức định giá phải bồi thường thiệt hại nếu có hành vi trái pháp 

luật mà gây thiệt hại cho bên bảo đảm, bên nhận bảo đảm trong quá trình định giá 

tài sản bảo đảm2. 

Căn cứ vào từng TS mà các NHTM đưa ra phương pháp định giá thích hợp, 

giúp cho việc xác định giá trị của TS chính xác hơn. Do để đảm bảo kịp tiến độ 

hồ sơ vay vốn của khách hàng đồng thời phù hợp với các TS  nên hầu hết các 

NHTM chủ yếu sử dụng phương pháp so sánh trực tiếp và phương pháp chi phí 

để định giá các TS. 

Một là, phương pháp so sánh trực tiếp được sử dụng chủ yếu để định giá tài 

sản thế chấp tại các NHTM. 

Thứ hai: Phương pháp chi phí được sử dụng để tính giá trị tài sản. 

Thứ ba, phương pháp đầu tư (hay còn gọi là phương pháp thu nhập). 

2.1.3. Về quy trình, thủ tục định giá 

Quy trình định giá TS bao gồm 6 bước sau: 

Bước 1: Xác định vấn đề. 

Bước 2: Lên kế hoạch. 

Bước 3: Thu thập tài liệu. 

Bước 4: Phân tích tài liệu và ước tính giá trị. 

Bước 5: Chuẩn bị báo cáo định giá. 

Bước 6: Báo cáo định giá 

                                           
2 Điều 305. Bộ luật Dân sự 2015. 
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2.2. Thực tiễn áp dụng pháp luật về định giá tài sản đảm bảo trong hoạt 

động kinh doanh của ngân hàng ở Việt Nam 

2.2.1. Tình hình áp dụng pháp luật về định giá tài sản đảm bảo trong hoạt 

động kinh doanh của ngân hàng trong thời gian qua 

Các tài sản bảo đảm trong hoạt động ngân hàng chiếm khoảng 70% là máy 

móc thiết bị: 

Nguồn: Phòng tín dụng Chi nhánh ngân hàng Vietcombank Đông Hà tính 

đến năm 2018. 

 

Nguồn: Tổng hợp từ Báo cáo tài chính của Ocean Bank năm 2018. 

Bất động sản:  
57%

Giấy tờ có giá: 
13%

TSDB khác: 30%

Bất động sản

80%

Máy móc, 

thiết bị

15%

Tài sản khác

5%
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Việc định giá tài sản là vô cùng quan trọng. Bởi, với người đi vay, tài sản 

đảm bảo là một trong những “điểm cộng” để ngân hàng xét duyệt mức cho vay, 

còn về phía ngân hàng, đó là cơ sở để đưa ra hạn mức cho vay. Do đó, nếu việc 

thẩm định không được thực hiện một cách chính xác, sai quy chuẩn (định giá cao 

hơn giá trị thật, định giá nhầm tài sản…), thì nguy cơ gây ra thiệt hại cho ngân 

hàng là rất lớn. 

Ví dụ thứ nhất, định giá sai rủi ro mất vốn: Theo đơn khởi kiện của một ngân 

hàng thương mại, bên vay là Công ty cổ phần Xây dựng Tân Hoàng An (Công ty 

Tân Hoàng An) dùng 2 tài sản là bất động sản để thế chấp cho khoản vay 10 tỷ 

đồng. Một tài sản là quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền trên đất thuộc sở hữu 

của bên thứ ba đứng tên ông Lê Thành Long và bà Hoàng Thị Ngân. Qua vụ việc 

trên, có thể thấy rằng, hậu quả của việc định sai giá trị tài sản đảm bảo là ngân 

hàng không thu hồi được vốn. Một điểm đáng chú ý nữa trong vụ việc này là ngân 

hàng không đưa ra yêu cầu xử lý cán bộ thẩm định gây ra lỗi. Một số luật sư cho 

rằng, việc xử lý lỗi của cán bộ ngân hàng theo hướng hình sự hay dân sự còn tùy 

vào từng trường hợp cụ thể. Thực tế quá trình xét xử tại tòa án cho thấy, nếu cán 

bộ ngân hàng có lỗi vô ý để xảy ra sai sót trong khâu định giá tài sản bảo đảm, thì 

có thể bị kỷ luật, yêu cầu bồi thường thiệt hại theo nội quy ngân hàng, nặng hơn 

có thể bị truy cứu trách nhiệm hình sự về tội “Thiếu trách nhiệm, gây thiệt hại 

nghiêm trọng đến tài sản Nhà nước”, hoặc “Vô ý gây thiệt hại nghiêm trọng đến 

tài sản Nhà nước”. Còn nếu cán bộ ngân hàng cố ý định giá không chính xác giá 

trị tài sản bảo đảm nhằm thông đồng với bên vay chiếm đoạt tài sản của ngân 

hàng, thì có thể bị xem xét truy cứu trách nhiệm hình sự về tội “Lừa đảo, chiếm 

đoạt tài sản” 

Ví dụ thứ hai, Định giá tài sản thế chấp rẻ như bèo: 

Theo kết luận của cơ quan điều tra, Công ty TNHH MTV nông thuỷ sản Tây 

Nam (Cty Tây Nam) vay Agribank - chi nhánh Cần Thơ số tiền 289 tỉ đồng. Tài 

sản thế chấp là quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền trên đất tại 4 địa chỉ nhà đất, 

thuộc TP.Cần Thơ và TP.Vị Thanh, tỉnh Hậu Giang. 

Ví dụ thứ ba,  việc định giá của ngân hàng trong hoạt động kinh doanh có là 

cơ sở thống nhất để xem xét khi xử lý tố tụng không? 
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2.2.2. Những tồn tại trong định giá tài sản thế chấp tại các ngân hàng 

thương mại 

Thứ nhất, thị trường TS không ổn định, có lúc rất sôi động, có lúc lại khá 

trầm lắng, hoạt động mua bán ngầm đặc biệt đối với bất động sản còn thường 

xuyên diễn ra, gây khó khăn trong quá trình thu thập thông tin, so sánh để định 

giá. Hơn nữa, trong một khoảng thời gian ngắn, cán bộ định giá khó có thể thu 

thập đầy đủ và chính xác thông tin. 

Thứ hai, việc thu thập thông tin còn quá chú trọng đến tính pháp lý của tài 

sản mà không đặt vấn đề giá trị thực của TS trên thị trường. 

Thứ ba, phương pháp định giá chưa được sử dụng linh hoạt, tập trung chủ 

yếu sử dụng phương pháp so sánh, các phương pháp khác ít được chú trọng. 

Thứ tư, định giá là một lĩnh vực rất khó, đòi hỏi các thẩm định viên phải có 

kỹ năng cơ bản và hiểu biết sâu rộng về các ngành khác mà có liên quan đến giá 

trị của TS. 

2.2.3. Đánh giá về thực trạng áp dụng pháp luật về định giá tài sản đảm 

bảo trong hoạt động kinh doanh của ngân hàng 

2.2.3.1. Những kết quả đạt được 

Để đạt được kết quả trên hoạt động định giá TS bảo đảm trong hoạt động 

ngân hàng  ở nước ta có những thuận lợi sau: 

- Hoạt động bảo đảm TS đã được quy định cụ thể, rõ ràng trong các văn bản 

pháp luật như: Luật dân sự 2015, Luật đất đai 2013, Luật các tổ chức tín dụng 

2017. 

Ngoài ra, còn một số yếu tố khác tác động tích cực tới hoạt động định giá TS 

bảo đảm, đó là: 

- Sự phát triển của thị trường TS. 

- Sự phối hợp nhuần nhuyễn giữa chuyên viên tín dụng và nhân viên định 

giá. 

- Trang bị phương tiện kỹ thuật từ phía NH cũng giúp cho quá trình định giá 

gặp nhiều thuận lợi và nhanh chóng, bên cạnh đó trong khi thẩm định nhân viên 

cũng gặp được sự giúp đỡ nhiệt tình từ phía khách hàng, khách hàng tạo điều kiện 

để nhân viên thẩm định TS cung cấp thêm thông tin liên quan làm cho quá trình 

định giá diễn ra nhanh chóng. 
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2.2.3.2.  Những khó khăn và hạn chế 

Thứ nhất, khó khăn từ phía ngân hàng: 

Thứ hai, khó khăn về mặt pháp lý. 

Thứ ba, Khó khăn từ phía khách hàng. 

KẾT LUẬN CHƯƠNG 2 

Thực trạng pháp luật về định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động ngân hàng 

và thực tiễn áp dụng cho thấy các giao dịch ngân hàng có giao dịch bảo đảm tăng 

lên và đáp ứng yêu cầu trong hoạt động kinh doanh và hạn chế rủi ro trong hoạt 

động ngân hàng. Tuy nhiên, việc thực hiện vẫn còn nhiều khó khăn, vướng mắc 

trong thực thi pháp luật về định giá tài sản mà nguyên nhân là do pháp luật về 

định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động ngân hàng chưa hoàn thiện vẫn còn quy 

định thiếu thống nhất, không phù hợp thực tiễn, thiếu cụ thể, rõ ràng; công tác tổ 

chức thực hiện pháp luật còn nhiều yếu kém; trình độ, năng lực, phẩm chất đạo 

đức của đội ngũ cán bộ công chức các cơ quan quản lý, cơ quan tư pháp, cơ quan 

bổ trợ còn nhiều hạn chế, bất cập nhất định; hơn nữa cải cách tổ chức, hoạt động 

của các cơ quan hành chính cơ quan tư pháp, cơ quan bổ trợ chưa đáp ứng yêu 

cầu, chậm hiện đại hóa theo yêu cầu xây dựng nhà nước pháp quyền của dân để 

bảo đảm thực hiện pháp luật thông tin về tài sản bảo đảm và định giá tài sản bảo 

đảm trong hoạt động nhân hàng cần phải quan tâm đến việc hoàn thiện pháp luật, 

tổ chức thực hiện pháp luật và kiện toàn hiện đại hóa các quy định pháp luật. 

 

Chương 3 

ĐỊNH HƯỚNG VÀ GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT,  

NÂNG CAO HIỆU QUẢ THỰC THI PHÁP LUẬT VỀ ĐỊNH GIÁ  

TÀI SẢN ĐẢM BẢO TRONG HOẠT ĐỘNG KINH DOANH 

 CỦA NGÂN HÀNG Ở VIỆT NAM 

3.1. Định hướng hoàn thiện pháp luật, nâng cao hiệu quả thực thi pháp 

luật về định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động kinh doanh của ngân hàng 

ở Việt Nam 

- Định hướng phát triển của các NHTM Việt Nam 

- Định hướng phát triển hoạt động kinh doanh có đảm bảo bằng tài sản của 

các Ngân hàng thương mại Việt Nam.  Với các hướng cụ thể: 
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Thứ nhất, Định hướng hoàn thiện chính sách pháp luật về định giá tài sản 

bảo đảm trong hoạt động ngân hàng. 

Thứ hai, Định hướng mở rộng và đa dạng hóa danh mục tài sản bảo đảm 

cầm cố, thế chấp với những vướng mắc trong quy định của luật chuyên nghành 

và quy định của luật các tổ chức tín dụng như luật Nhà ở, Luật đất đai, Bộ luật 

dân sự. 

Thứ ba, Tăng cường công tác kiểm tra, giám sát tài sản đảm bảo, tổ chức 

những khoá học chuyên môn, phối hợp chặt chẽ với các cơ quan hữu quan. 

Thứ tư,  Hoàn thiện quy trình bảo đảm tiền vay và cố gắng thực hiện một 

cách hiệu quả nhất, giảm thiểu rủi ro có thể xảy ra. 

Thứ năm, Hoàn thiện các quy định của pháp luật đảm bảo sự thỏa thuận 

giữa các bên tham gia vào quá trình định giá tài sản. 

Thứ sáu,  Hoàn thiện một số quy định khác nhằm đảm bảo thực hiện quy 

trình định giá một cách minh bạch, chặt chẽ. 

3.2. Giải pháp hoàn thiện pháp luật, nâng cao hiệu quả thực thi pháp 

luật về định giá tài sản bảo đảm trong hoạt động ngân hàng ở Việt Nam 

3.2.1. Giải pháp hoàn thiện pháp luật về định giá tài sản bảo đảm trong 

hoạt động ngân hàng ở Việt Nam 

Thứ nhất, Hoàn thiện tổ chức định giá tài sản đảm bảo trong hoạt động kinh 

doanh của ngân hàng. 

Thứ hai, hoàn thiện quy trình chuẩn về định giá tài sản đảm bảo tại ngân 

hàng thương mại. 

Cần quy định thống nhất một qui trình định giá cần tuân thủ theo các bước 

sau: 

Bước 1. Tiếp nhận và kiểm tra hồ sơ định giá. 

Bước 2. Xác định vấn đề cần định giá. 

Bước 3. Lên kế hoạch định giá. 

Bước 4. Khảo sát hiện trường, thu thập và phân tích số liệu. 

Bước 5. Phân tích các tài liệu thu thập được và ước tính các giá trị. 

Bước 6. Áp dụng các phương pháp để định giá tài sản. 

Bước 7. Hoàn thành báo cáo định giá và báo cáo cho lãnh đạo Ngân hàng 

Thứ ba, Hoàn thiện hệ thống thông tin về tài sản định giá. 
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Thứ tư, Ban hành văn bản pháp luật quy định phương pháp trình tự thủ tục 

định giá tài sản đảm bảo trong hoạt động kinh doanh của ngân hàng. 

Ngoài ra, trong công tác phát mại TSBĐ, Chi nhánh cần quy định rõ cách 

thức áp dụng đối với từng đối tượng khách hàng và TSBĐ. 

Thứ năm, Quy định chế tài cụ thể đối với hành vi vi phạm về định giá tài sản 

trong xử lý hành chính và hướng dẫn bổ sung chi tiết trong xử lý hình sự. 

3.2.2. Giải pháp nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về định giá tài sản 

bảo đảm trong hoạt động ngân hàng ở Việt Nam 

Thứ nhất, nâng cao chất lượng công tác định giá tài sản bảo đảm, đó là: 

- Nâng cao chất lượng cán bộ tín dụng thực hiện định giá tài sản 

- Xác định chính xác phương pháp và nội dung định giá phù hợp 

- Nâng cao chất lượng cán bộ tín dụng thực hiện định giá tài sản 

- Xác định chính xác phương pháp và nội dung định giá phù hợp 

Thứ hai, Tăng cường công tác quản lý tài sản bảo đảm, đó là: 

- Quy định bắt buộc khách hàng phải cam kết sử dụng, bảo quản và bảo 

dưỡng nhằm duy trì công suất cũng như giá trị tài sản, tránh trường hợp khách 

hàng bán mất TSBĐ hoặc thay thế phụ tùng, thiết bị làm giảm giá trị TSBĐ. 

- Giám sát chặt chẽ công tác bảo quản, sử dụng TSBĐ tiền vay của khách 

hàng. Để bảo đảm an toàn Chi nhánh cần phải có các cuộc kiểm tra định kỳ để 

tiến hành đánh giá lại tài sản thế chấp đồng thời kiểm tra xem tài sản có bị thay 

đổi, hỏng hóc không để tiến hành các biện pháp xử lý kịp thời. 

- Chi nhánh cần thành lập một bộ phận chuyên trách việc xử lý các khoản nợ 

tồn đọng thông qua xử lý TSBĐ. Bộ phận này có trách nhiệm phối hợp với các cơ 

quan chức năng để có thể đẩy nhanh tốc độ và hiệu quả xử lý TSBĐ thu hồi nợ. 

Thứ ba, Đa dạng hoá danh mục tài sản bảo đảm. 

Chi nhánh cần đa dạng hoá danh mục TSBĐ như: bảo đảm bằng hàng hoá 

trong kho, cầm cố các khoản phải thu… Đây là những loại tài sản cầm cố có rất 

nhiều ưu điểm. Khi đó NH sẽ thu hút được đông đảo khách hàng tham gia vay 

vốn hơn. 

Thứ tư, Hoàn thiện hệ thống thông tin về tài sản bảo đảm và khách hàng. 

Thứ năm, hoàn thiện cơ cấu tổ chức và cơ chế quản lý. 

Thứ sáu, Tăng cường công tác đào tạo cán bộ tín dụng, cán bộ định giá tài 

sản bảo đảm Chi nhánh cần mở rộng các lớp tập huấn nghiệp vụ và chuyên sâu về 
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tín dụng, về pháp luật, về định giá tài sản, tăng cường hiểu biết về các lĩnh vực 

liên quan đến TSBĐ. 

Thứ bảy, vận dụng linh hoạt các phương pháp định giá. 

Thứ tám, hạn chế rủi ro, sai lầm trong công tác định giá. Đối với bất kỳ ngành 

nghề hay lĩnh vực kinh doanh nào đều có nhũng rủi ro nhất định tiềm ẩn. Vấn đề 

ở đây là thực hiện những hoạt động nào để nhằm hạn chế được rủi ro và sai sót 

đó. 

 

 

KẾT LUẬN CHƯƠNG 3 

Từ những phân tích thực trạng pháp luật và thực tế áp dụng pháp luật về định 

giá tài sản bảo đảm trong hoạt động ngân hàng, học viên đưa ra  bốn nhóm định 

hướng đó là: (i) Định hướng hoàn thiện chính sách pháp luật về định giá tài sản 

bảo đảm trong hoạt động ngân hàng; (ii) Định hướng mở rộng và đa dạng hóa 

danh mục tài sản bảo đảm; (iii) Tăng cường công tác kiểm tra, giám sát tài sản 

đảm bảo; (iv) Hoàn thiện quy trình bảo đảm tiền vay và cố gắng thực hiện một 

cách hiệu quả nhất, giảm thiểu rủi ro có thể xảy ra và đề xuất 2 nhóm giải pháp 

đó là: nhóm giải pháp hoàn thiện pháp luật và nhóm giải pháp tổ chức thực hiện 

pháp luật nhằm nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về định giá tài sản bảo đảm 

tại các ngân hàng thương mại ở Việt nam. 
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KẾT LUẬN 

 

Trong những năm vừa qua, hệ thống NHTM không ngừng lớn mạnh và phát 

triển, ngày càng khẳng định vị trí trụ cột của nền kinh tế nước nhà. Tuy nhiên bên 

cạnh những thành công gặt hái được là đầy rẫy những trở ngại khó khăn cần khắc 

phục. Và một trong những khó khăn đó đã được đề cập trong đề tài là những 

vướng mắc còn tồn tại trong việc thực hiện nghiệp vụ bảo đảm tiền vay bằng tài 

sản, đặc biệt là khâu định giá tài sản bảo đảm cho hoạt động ngân hàng. Do đó 

việc hoàn thiện pháp luật định giá tài sản bảo đảm là mục tiêu để các ngân hàng 

hướng tới. NHNN cần ban hành và thống nhất trong việc định giá tài sản bảo đảm 

và có cơ chế kiểm tra, giám sát hoạt động định giá tài sản bảo đảm nói riêng để 

bảo đảm hiệu quả trong hoạt động kinh doanh của ngân hàng, vì nếu không làm 

tốt dẫn tới rủi ro cho Chi nhánh, thậm chí có thể ảnh hưởng dây truyền tới toàn hệ 

thống ngân hàng, từ đó sẽ ảnh hưởng xấu tới nền kinh tế. Với những kiến thức 

được học, cũng như những kinh nghiệm có được trong thời gian công tác, tôi hy 

vọng với những phân tích, nhận định, giải pháp, kiến nghị…được đề cập trong bài 

viết này có thể ứng dụng trong thực tiễn và góp phần nhỏ trong việc hoàn thiện 

hệ thống pháp luật nói chung và hoàn thiện pháp luật về định giá tài sản bảo đảm 

trong hoạt động kinh doanh ngân hàng nói riêng. 
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