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PHẦN MỞ ĐẦU 
 

1. Tính cấp thiết của việc nghiên cứu đề tài 

Cùng với sự phát triển của nền kinh tế nói chung và trong hoạt động 

tín dụng của hầu hết các ngân hàng thương mại nói riêng từ trước đến nay, 

bất động sản vẫn là tài sản thế chấp phổ biến và chiếm tỷ trọng cao, việc 

sử dụng bất động sản làm tài sản thế chấp tại các ngân hàng ngày càng gia 

tăng, khoảng trên 50% trong cơ cấu tài sản thế chấp của các ngân hàng. Để 

có thể vay được vốn, các cá nhân, tổ chức kinh doanh đều cần có tài sản 

thế chấp tại ngân hàng để đảm bảo cho các khoản vay của mình. 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 thế 

chấp tài sản của họ mà chủ yếu là các bất động sản. Thế chấp bằng bất 

động sản là một vấn đề hết sức phức tạp vì nó liên quan đến đất đai - một 

tài sản có giá trị lớn do nhà nước thống nhất quản lý. 

Trước tình hình giá cả có nhiều biến động như hiện nay việc định giá 

bất động sản thế chấp đang trở thành nhu cầu cấp bách, là căn cứ quan 

trọng để ngân hàng quyết định lượng vốn cho vay. Nhận thấy được tầm 

quan trọng của định giá bất động sản, hầu hết các ngân hàng hiện nay đều 

tiến hành định giá bất động sản trên cơ sở các quy định của pháp luật và 

của Ngân hàng nhà nước trước khi chấp nhận cho vay để đảm bảo tài sản 

vay của khách hàng có đủ điều kiện để vay vốn và giảm thiểu rủi ro cho 

ngân hàng. 

Để tìm hiểu rõ hơn về quy định của pháp luật trong hoạt động định giá 

bất động sản thế chấp tại ngân hàng thương mại, tác giả chọn đề tài “Pháp 

luật về định giá bất động sản thế chấp bảo đảm khoản vay tại ngân 

hàng thƣơng mại, qua thực tiễn tại Đà Nẵng” để thực hiện luận văn 

Thạc sĩ Luật kinh tế của mình, với mong muốn nghiên cứu những quy định 

của pháp luật Việt Nam để phân tích và làm sáng tỏ những vấn đề pháp lý 

về hoạt động định giá bất động sản tại một số ngân hàng thương mại.. Trên 

cơ sở đánh giá thực tiễn, tác giả đưa ra một số kiến nghị và giải pháp nhằm 

hoàn thiện các quy định của pháp luật về định giá bất động sản thế chấp tại 

ngân hàng thương mại. 

2. Tình hình nghiên cứu đề tài 

Nghiên cứu những quy định của pháp luật liên quan đến vấn đề này ở 

Việt Nam đã thu hút được nhiều sự quan tâm, chú ý của nhiều tác giả với 

những bài viết được đăng trên các tạp chí và những công trình nghiên cứu 

ở những khía cạnh khác nhau như: Luận án Tiến sĩ của tác giả Ngô Thị 

Phương Thảo: “Định giá bất động sản thế chấp trong các ngân hàng 
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thương mại Việt Nam”; “Nguyên lý chung định giá tài sản và giá trị doanh 

nghiệp” của Tiến sĩ Nguyễn Minh Hoàng; “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 nghiên cứu trên đã góp phần tạo cơ sở lý luận và thực 

tiễn về hoạt động định giá bất động sản tại các ngân hàng, các phương 

pháp định giá bất động sản... Tuy nhiên, việc nghiên cứu đề tài pháp luật 

về định giá bất động sản thế chấp tại ngân hàng thương mại, từ thực tiễn 

tại TP. Đà Nẵng là sự nghiên cứu một cách toàn diện về việc áp dụng các 

quy định của pháp luật trong công tác định giá bất động sản của một số 

ngân hàng tại Đà Nẵng, cơ sở lý luận trên phương diện pháp luật và kiến 

nghị, đề xuất những giải pháp có ý nghĩa quan trọng để góp phần xây dựng 

cơ chế giải quyết vấn đề này một cách hoàn thiện. Với luận văn này, tôi 

mong muốn làm rõ hơn những vấn đề cơ bản về hoạt động định giá bất 

động sản thế chấp, chỉ ra những bất cập của việc vận dụng, thực hiện các 

quy định trong thực tiễn của hoạt động định giá tại một số ngân hàng ở Đà 

Nẵng. Từ cơ sở pháp lý đó đánh giá các mặt thuận lợi và khó khăn c n tồn 

tại, để từ đó đưa ra những giải pháp nhằm hạn chế rủi ro trong hoạt động 

định giá của ngân hàng khi quyết định cho vay, đồng thời đảm bảo quyền 

và lợi ích chính đáng cho người vay, tránh sự khiếu nại, khiếu kiện từ 

người vay. 

3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu 

Mục đích nghiên cứu đề tài là làm sáng tỏ những vấn đề lý luận và 

thực tiễn (qua nghiên cứu thực tiễn tại Đà Nẵng) của pháp luật về định giá 

bất động sản thế chấp bảo đảm khoản vay tại ngân hàng thương mại. 

Để đạt được mục đích nêu trên, đề tài luận văn cần giải quyết các 

nhiệm vụ sau đây: 

- Nghiên cứu những vấn đề lý luận về của pháp luật về định giá bất 

động sản thế chấp bảo đảm khoản vay tại ngân hàng thương mại; 

- Phân tích, đánh giá thực trạng pháp luật về định giá bất động sản thế 

chấp bảo đảm khoản vay tại ngân hàng thương mại; 

- Khảo sát, đánh giá thực tiễn thực hiện pháp luật về định giá bất động 

sản thế chấp bảo đảm khoản vay tại ngân hàng thương mại tại thành phố 

Đà Nẵng; 

-  Đưa ra các kiến nghị nhằm hoàn thiện các quy định của pháp luật và 

bảo đảm thực hiện pháp luật về  định giá bất động sản thế chấp tại ngân 

hàng thương mại. 
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4. Đối tƣợng và phạm vi nghiên cứu 

* Đối tượng nghiên cứu: Đối tượng nghiên cứu chính của luận văn là 

những vấn đề lý luận cơ bản, pháp luật liên quan đến định giá bất động sản 

thế chấp như: Các loại bất động sản thế chấp, căn cứ và nguyên tắc định 

giá bất động sản thế chấp… 

* Phạm vi nghiên cứu: Do đây là một lĩnh vực rộng lớn và phức tạp 

nên luận văn sẽ tập trung chủ yếu nghiên cứu hoạt động định giá bất động 

sản thế chấp tại một số ngân hàng thương mại có trụ sở tại TP. Đà Nẵng. 

5. Phƣơng pháp luận và phƣơng pháp nghiên cứu 

5.1. Phương pháp luận nghiên cứu 

Đề tài được thực hiện trên cơ sở phương pháp luận của chủ nghĩa triết 

học Mác – Lênin, tư tưởng Hồ Chí Minh và quan điểm, đường lối, chính 

sách của Đảng, Nhà nước ta về phát triển kinh tế xã hội, về xây dựng và 

hoàn thiện pháp luật trong quá trình hội nhập kinh tế quốc tế. 

5.2. Phương pháp nghiên cứu 

Luận văn sử dụng các phương pháp nghiên cứu sau: Phương pháp duy 

vật biện chứng và duy vật lịch sử, phương pháp thống kê, phương pháp 

tổng hợp,  phân tích và xem xét thực tiễn hoạt động định giá bất động sản 

thế chấp… 

6. Ý nghĩa lý luận và thực tiễn của luận văn 

Đề tài nghiên cứu của luận văn góp phần bổ sung và phát triển lý luận 

về vai tr  của pháp luật và áp dụng pháp luật trong hoạt động định giá bất 

động sản thế chấp tại các ngân hàng thương mại. 

Quá trình nghiên cứu luận văn sẽ rút ra được nhiều điều bổ ích có thể 

áp dụng cho công tác giảng dạy tại các trường, cho công việc của những 

người đang công tác pháp luật và công tác trong lĩnh vực ngân hàng. 

7. Kết cấu của luận văn 

Ngoài Mở đầu, Kết luận và Danh mục tài liệu tham khảo, nội dung 

luận văn gồm ba chương: 

Chương 1. Những vấn đề lý luận về định giá bất động sản thế chấp tại 

ngân hàng thương mại và pháp luật về định giá bất động sản thế chấp tại 

ngân hàng thương mại; 

Chương 2. Thực trạng pháp luật và thực tiễn thực hiện pháp luật về 

định giá bất động sản thế chấp tại một số ngân hàng thương mại có trụ sở 

tại TP. Đà Nẵng; 

Chương 3. Một số giải pháp hoàn thiện pháp luật và bảo đảm thực 

hiện pháp luật về định giá bất động sản thế chấp tại ngân hàng thương mại 

từ thực tiễn thành phố Đà Nẵng. 
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Chƣơng 1 
NHỮNG VẤN ĐỀ LÝ LUẬN VÀ KHUNG PHÁP LUẬT VỀ ĐỊNH GIÁ 

BẤT ĐỘNG SẢN THẾ CHẤP TẠI NGÂN HÀNG THƢƠNG MẠI 

 

1.1. Bất động sản và thế chấp bất động sản 

1.1.1. Khái niệm bất động sản 

BĐS là vật không thể di dời được có tính chất cố định và lâu dài. Nói 

cách khác, Bất động sản được xem là đất đai và những gì dính liền vĩnh 

viễn với mảnh đất đó. Người sở hữu Bất động sản được phép sử dụng, mua 

bán, cho thuê, làm quà tặng, dùng để ký quỹ, để di chúc lại cho người 

được thừa hưởng, hoặc để yên bất động sản của bản thân. 

BĐS là một thuật ngữ pháp luật (ở một số nước như Liên hiệp Anh, 

Canada, Úc, Mỹ và Bahama) có ý nghĩa bao gồm đất đai và những gì dính 

liền vĩnh viễn với mảnh đất. Những thứ được xem là dính liền vĩnh viễn 

như là nhà cửa, ga ra, kiến trúc ở trên hoặc dầu khí, mỏ khoáng chất ở dưới 

mảnh đất đó. Những thứ có thể dỡ ra khỏi mảnh đất như nhà di động, lều, 

nhà tạm thì không được xem là bất động sản [16]. 

Theo điều 107 BLDS 2015 định nghĩa Bất động sản bao gồm: 

a) Đất đai; 

b) Nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất đai; 

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

d) Tài sản khác theo quy định của pháp luật. [2] 

1.1.2. Khái niệm thế chấp bất động sản 

Ngày nay, do sự phát triển của nền kinh tế thị trường, nhu cầu về vốn 

của cá nhân, tổ chức, doanh nghiệp ngày càng tăng; Để đáp ứng nhu cầu 

về vốn này họ đã dùng chính tài sản thuộc quyền sở hữu và quyền sử dụng 

của mình thế chấp tại các Ngân hàng thương mại (NHTM), tổ chức tín 

dụng để vay vốn. Thế chấp BĐS chính là việc bên vay vốn (cá nhân, tổ 

chức, doanh nghiệp) dùng tài sản thuộc quyền sở hữu và sử dụng của mình 

làm tài sản đảm bảo tiền vay để vay vốn tại các NHTM và tổ chức tín 

dụng, khi đến thời hạn phải trả nợ họ sẽ hoàn trả NHTM, tổ chức tín dụng 

tiền nợ gốc, lãi vay, tiền phạt lãi quá hạn (nếu có) và các khoản phí (nếu 

ghi trong hợp đồng tín dụng). ở nước ta, Luật đất đai 2013 quy định: “Đất 

đai thuộc sở hữu toàn dân”, vì vậy, thực chất của việc thế chấp BĐS tại 

Việt Nam là thế chấp quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà ở, tài sản 

trên đất. 

https://vi.wikipedia.org/wiki/%C4%90%E1%BA%A5t_%C4%91ai
https://vi.wikipedia.org/wiki/Nh%C3%A0
https://vi.wikipedia.org/wiki/Nh%C3%A0_%C4%91%E1%BB%83_xe
https://vi.wikipedia.org/wiki/D%E1%BA%A7u_m%E1%BB%8F
https://vi.wikipedia.org/wiki/Kho%C3%A1ng_ch%E1%BA%A5t
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1.1.3. Phân loại bất động sản thế chấp 

Thứ nhất: Nhà ở, công trình xây dựng gắn liền với đất, kể cả các tài 

sản gắn liền với nhà ở; công trình xây dựng và các tài sản khác gắn liền 

với đất. 

Thứ hai: Giá trị quyền sử dụng đất mà pháp luật về đất đai quy định 

được thế chấp. 

Thứ ba: Tàu biển theo quy định của Bộ Luật Hằng Hải Việt Nam, tàu 

bay theo quy định của Luật Hàng Không dân dụng Việt Nam trong trường 

hợp được thế chấp. 

Thứ tư: Tài sản hình thành trong tương lai là BĐS hình thành sau thời 

điểm ký kết giao địch thế chấp và sẽ thuộc quyền sở hữu của bên thế chấp 

như hoa lợi, lợi tức, công trình xây dựng, các BĐS khác mà bên thế chấp 

có quyền nhận. 

Thứ năm: Các tài sản khác theo quy định của pháp luật. 

1.1.4. Các hình thức thế chấp bất động sản 

Dựa vào những mục đích và tính chất khác nhau của người đi vay 

(người thế chấp), chúng ta có thể phân thành những hình thức cơ bản sau: 

- Thế chấp pháp lý và thế chấp công bằng 

- Thế chấp thứ nhất và thế chấp thứ hai 

- Thế chấp trực tiếp và thế chấp gián tiếp 

- Thế chấp toàn bộ hoặc một phần bất động sản 

1.2. Lý luận pháp luật về định giá bất động sản bảo đảm cho vay 

tại ngân hàng 

1.2.1. Khái niệm pháp luật về định giá bất động sản bảo đảm cho 

vay tại ngân hàng 

Khái niệm về định giá 

Theo Luật giá 2006 K5, Điều 4: Định giá là việc cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền hoặc tổ chức, cá nhân sản xuất, kinh doanh quy định giá cho 

hàng hóa, dịch vụ. Tuy rằng, luật này đã hết hiệu lực thay thế bằng luật giá 

2012 nhưng vẫn còn tính chất để tham khảo. 

Tại Điều 104 BLTTDS 2015 quy định về định giá tài sản, thẩm định 

giá tài sản 

Định giá bất động sản 

Định giá BĐS là định giá đất và định giá các tài sản trên đất, gắn liền 

với đất đai (nếu có). Vì BĐS là một đơn vị thống nhất, thống nhất về 

quyền chiếm hữu, quyền sử dụng và về mục đích nên trong trường hợp bao 

gồm cả việc định giá các tài sản gắn liền với đất, thì cũng không thể vì thế 

mà tách chúng hoàn toàn độc lập với nhau. 



 

 

6 
 

Hơn nữa, Định giá BĐS là một khâu quan trọng, là căn cứ để sàng lọc, 

phân loại khoản vay, đánh giá khả năng thanh toán nợ của khách hàng vay. 

Hoạt động định giá BĐS phục vụ cho nhiều mục đích khác nhau như: 

Xác định giá mua, bán, chuyển nhượng, cho thuê; Vay vốn ngân hàng; 

Chứng minh tài sản…Do sự phát triển của nền kinh tế thị trường nên nhu 

cầu về vốn đối với các tổ chức kinh tế hết sức cần thiết, hoạt động định giá 

BĐS thế chấp ngày càng có vai tr  quan trọng không những giúp cho việc 

xác định giá trị BĐS của các tổ chức chính xác mà c n bảo đảm sự an toàn 

và hạn chế rủi ro đối với các NH hiện nay. Có thể hiểu một cách chung 

nhất về định giá BĐS thế chấp như sau: Đó là việc ước tính giá trị BĐS thế 

chấp (bao gồm đất và tài sản trên đất) trong trường hợp BĐS dùng làm tài 

sản bảo đảm tiền vay tại các NHTM và tổ chức tín dụng. 

1.2.2. Các yêu cầu đặt ra đối với pháp luật về định giá bất động sản 

bảo đảm cho vay tại ngân hàng 

Yêu cầu pháp luật về định giá bất động sản bảo đảm cho vay tại ngân 

hàng đặt ra đối với viêc như phân loại tài sản thế chấp. Tài sản bảo đảm 

tiền vay là tài sản khách hàng vay để đảm bảo thực hiện nghĩa vụ trả nợ, 

bao gồm: Tài sản thuộc quyền sở hữu; giá trị quyền sử dụng đất của khách 

hàng vay; tài sản thuộc quyền quản lý, sử dụng của khách hàng vay; tài sản 

hình thành từ vốn vay. 

1.2.3. Cơ cấu của pháp luật về định giá bất động sản bảo đảm cho 

vay tại ngân hàng 

Luật đất đai 2013 đã có những quy định nhằm hoàn thiện các quy định 

của Luật đất đai năm 2003 trong vấn đề giá đất như: bổ sung, hoàn thiện 

các nguyên tắc định giá đất; bổ sung quy định về khung giá đất và bảng giá 

đất cho phù hợp với thực tế; bổ sung quy định về xác định giá đất cụ thể; 

bổ sung quy định về tư vấn giá đất. Có thể thấy, qua mỗi văn bản Luật đất 

đai, vấn đề giá đất lại ngày càng được coi trọng và dần hoàn thiện hơn. 

Đây là minh chứng rõ nét cho tầm quan trọng và vị trí của những quy định 

này trong quản lý về đất đai và bảo đảm cho việc sử dụng đất tiết kiệm, có 

hiệu quả đất đai trên thực tế. Việc sử dụng giá đất để điều tiết các quan hệ 

kinh tế về đất đai đối với mỗi loại quan hệ khác nhau sẽ khác nhau. Vì lẽ 

đó, giá đất cũng được hình thành từ nhiều nguồn khác nhau như: Giá đất 

được tính theo khung giá đất được UBND cấp tỉnh, thành phố trực thuộc 

trung ương ban hành; Giá đất do các bên thỏa thuận với nhau về giá đất 

với những người có liên quan khi thực hiện các quyền chuyển nhượng, cho 

thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất, góp vốn bằng quyền sử dụng đất; Giá 

đất do đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất; Giá đất 

do các tổ chức tư vấn, thẩm định giá cung cấp qua chứng thư định giá. 
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1.2.4. Nguyên tắc định giá bất động sản thế chấp tại ngân hàng 

- Nguyên tắc cung cầu 

- Nguyên tắc phù hợp 

- Nguyên tắc thay thế 

- Nguyên tắc đánh giá đúng lợi ích mang lại từ bất động sản. 

- Nguyên tắc đóng góp 

- Nguyên tắc dự báo 

1.3. Các yếu tố ảnh hƣởng đến pháp luật về định giá bất động sản 

bảo đảm cho vay tại ngân hàng 

- Yếu tố chính trị 

- Yếu tố kinh tế: 

- Yếu tố xã hội: 

- Yếu tố hội nhập quốc tế 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

8 
 

Chƣơng 2 

THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VÀ THỰC TIỄN THỰC HIỆN 

PHÁP LUẬT VỀ ĐỊNH GIÁ BẤT ĐỘNG SẢN THẾ CHẤP TẠI MỘT 

SỐ NGÂN HÀNG THƢƠNG MẠI TẠI TP. ĐÀ NẴNG 

 

2.1. Thực trạng pháp luật về định giá bất động sản thế chấp tại 

ngân hàng thƣơng mại 

2.1.1. Chủ thể tham gia quá trình định giá bất động sản thế chấp tại 

ngân hàng thương mại 

2.1.1.1. Chủ thể là ngân hàng thương mại 

Hiện nay, hoạt động cho vay thế chấp 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 

cho vay thế chấp. Ví dụ như, về điều kiện vay vốn, các NHTM đều yêu 

cầu khách hàng phải có một phần vốn tự có (khoảng 20% đến 30 % tổng 

vốn đầu tư) tham gia vào dự án, riêng Ngân hàng công thương yêu cầu 

khách hàng vay phải có 50% vốn tự có tham gia vào dự án, phương án đầu 

tư. Các NHTM sẽ dựa vào giá trị tài sản đảm bảo, nhu cầu vay vốn, khả 

năng trả nợ của khách hàng và khả năng bố trí nguồn vốn, các NHTM 

thường cho vay không vượt quá 70 đến 75% tổng nhu cầu vốn đầu tư của 

phương án, dự án vay vốn. Đối với trường hợp thế chấp bằng BĐS để vay 

vốn thì các NHTM sẽ cho vay không quá 70 đến 75% giá trị BĐS thế 

chấp, c n tuỳ thuộc vào chính sách của từng Ngân hàng và vào vị trí cũng 

như khả năng thanh khoản của BĐS đó là cao hay thấp, tiềm lực tài chính 

của người vay vốn. 

2.1.1.2. Chủ thể là cá nhân, tổ chức vay vốn 

Thứ nhất: BĐS phải thuộc quyền sử dụng (đất) và quyền sở hữu (tài 

sản trên đất) của khách hàng vay, phải có giấy chứng nhận quyền sở hữu 

tài sản trên đất. Đối với quyền sử dụng đất thì phải có giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất và được thế chấp theo quy định của pháp luật về đất 

đai. Đối với BĐS mà Nhà nước giao cho doanh nghiệp Nhà nước quản lý, 

sử dụng, thì doanh nghiệp được thế chấp theo quy định của pháp luật về 

doanh nghiệp Nhà nước và pháp luật có liên quan khác. 
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Thứ hai: BĐS được phép giao dịch, tức là BĐS đó được pháp luật cho 

phép hoặc không cấm mua, bán, tặng cho, chuyển đổi, chuyển nhượng, 

cầm cố, thế chấp, bảo lãnh và các dịch vụ khác. 

Thứ ba: BĐS không có tranh chấp về quyền và nghĩa vụ hợp pháp 

trong quan hệ pháp luật tại thời điểm ký kết hợp đồng bảo đảm, khách 

hàng vay phải cam kết bằng văn bản với tổ chức tín dụng về việc thế chấp 

không có tranh chấp tại thời điểm đăng ký hợp đồng tín dụng. 

Thứ tư: BĐS mà pháp luật quy định phải bảo hiểm thì khách hàng vay 

phải mua bảo hiểm BĐS trong thời gian bảo đảm tiền vay. 

- Về quyền của chủ thể là cá nhân, tổ chức vay vốn: 

- Về nghĩa vụ của chủ thể là cá nhân, tổ chức vay vốn: 

2.1.1.3. 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 vể BĐS (chuyển nhượng, cho thuê, thừa kế, thế 

chấp BĐS). Ngoài Văn ph ng 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 c n được thực hiện ở một số tổ chức khác 

nhau như: Uỷ ban chứng khoán Nhà nước, Ngân hàng về Nhà ở của Chính 

phủ Thái Lan. 

Tổ chức định giá BĐS tư nhân hoạt động dưới hình thức công ty trách 

nhiệm hữu hạn theo giấy phép hành nghề do Hội đồng định giá Trung 

ương cấp. Các công ty tập hợp trong một tổ chức nghề nghiệp là Hội đồng 

định giá Trung ương, có đại diện trong ủy ban định giá Trung ương, có 

điều lệ và quy chế hoạt động riêng, các công ty định giá tư nhân có thể có 

chi nhánh ở các địa phương (Công ty trách nhiệm hữu hạn Sirida có 17 văn 

ph ng đại diện tại các địa phương). 

Hiện nay, cả nước có khoảng hơn 200 doanh nghiệp hoạt động trong 

lĩnh vực thẩm định giá và có một số công ty thẩm định giá nước ngoài. 

Tuy nhiên, hầu hết các công ty này gặp rất nhiều khó khăn khi thẩm định 

giá đất đai, bất động sản. Việc thuê các công ty tư vấn chuyên nghiệp trong 

việc xác định giá đất hiện nay là rất cần thiết để giải quyết tình trạng nhân 

lực thừa số lượng nhưng thiếu chuyên nghiệp trong các cơ quan quản lý 

nhà nước đang giữ vai tr  định giá đất. Nhưng vấn đề đặt ra là làm thế nào 

để việc thuê các công ty tư vấn chuyên nghiệp thực sự là “tư vấn độc lập”, 

thực sự có hiệu quả cao cho công tác định giá đất, bất động sản. Làm thế 

nào để loại trừ việc các cấp có thẩm quyền lựa chọn một số công ty tư vấn 

giá đất như là những công ty con, là sân sau, là quan hệ… của các cơ quan 

nhà nước có quyền quyết định giá đất? Để giải quyết vấn đề này, cần phải 
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xã hội hóa việc định giá đất. Cần xây dựng khung pháp lý đầy đủ cho sự ra 

đời và phát triển mạnh mẽ của các tổ chức tư vấn giá đất. Việc định giá đất 

phải phù hợp với các chuẩn mực quốc tế. Các tổ chức tư vấn giá đất độc 

lập nên tổ chức theo loại hình doanh nghiệp kinh doanh có điều kiện theo 

quy định của Luật Kinh doanh bất động sản. 

2.1.2. Quy định về định giá tài sản là bất động sản 

Các ngân hàng quốc doanh và các ngân hàng thương mại cổ phần 

(TMCP) ở Đà Nẵng nói riêng và trong nước nước nói chung đều xác định 

một phương pháp định giá chung: quan niệm về giá thị trường trên cơ sở 

giá giao dịch thực tế đã được trừ đi phần rủi ro mà theo các cán bộ định giá 

cảm nhận (thường bằng 93-98% giá giao dịch thực tế, giá trị này phụ thuộc 

vào các yếu tố thuận lợi cho BĐS định giá như: mặt tiền, chiều rộng của 

ngõ...) 

Việc xác định chính xác giá trị BĐS thế chấp có vai tr  rất quan trọng 

làm cở sở xác định mức cho vay của khách hàng, đồng thời giảm thiểu rủi 

ro cho các Ngân hàng và tổ chức tín dụng. Việc xác định giá trị BĐS thế 

chấp được tiến hành như sau: 

- BĐS thế chấp phải được xác định giá trị tại thời điểm ký kết hợp 

đồng bảo đảm; 

- Giá trị quyền sử dụng đất thế chấp được xác định như sau: 

Thứ nhất: Giá trị quyền sử dụng đất xác định theo giá đất do Uỷ ban 

nhân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương ban hành tại thời điểm thế chấp 

nhân với hệ số K của từng quyện, huyện, tỉnh; hoặc tính theo giá trị thị 

trường của đất đai (tuỳ thuộc vào quyết định ban hành của từng NH, tổ 

chức tín dụng), đối với đất được Nhà nước giao cho hộ gia đình, cá nhân 

để sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối, đất ở, 

đất chuyên dùng, đất mà tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân nhận chuyển 

nhượng hợp pháp từ người khác hoặc được Nhà nước giao có thu tiền sử 

dụng đất. 

Thứ hai: Giá trị quyền sử dụng đất thế chấp = Tiền đền bù thiệt hại 

khi Nhà nước cho thuê đất(nếu có) + Tiền thuê đất trả cho Nhà nước - Tiền 

thuê đất đã trả cho thời gian sử dụng, đối với đất mà Nhà nước cho hộ gia 

đình, cá nhân, tổ chức kinh tế thuê đã trả tiền thuê đất cho cả thời gian 

thuê; hoặc đất được Nhà nước cho hộ gia đình, các nhân, tổ chức kinh tế 

thuê đã trả tiền thuê đất cho nhiều năm mà thời gian thuê đất đã trả tiền 

c n lại ít nhất là 5 năm. 

Thứ ba: Giá trị quyền sử dụng đất thế chấp = Số tiền thuế đất đã trả 

cho Nhà nước - Tiền thuê đất đã trả cho thời gian sử dụng, đối với đất 
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được Nhà nước cho tổ chức kinh tế, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam 

định cư ở nước ngoài thuê. 

Thứ tư: Không tính giá trị quyền sử dụng đất đối với đất được Nhà 

nước giao cho tổ chức kinh tế mà không thu tiền sử dụng đất, hoặc đất 

được Nhà nước cho tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân thuê theo hình 

thức trả tiền thuê đất hàng năm. Khi người thuê đất được miễn, giảm tiền 

thuê đất theo quy định pháp luật, thì giá trị quyền sử dụng đất thế chấp 

được tính theo giá trị thuê đất trước khi được miễn, giảm. 

2.1.3. Quy định về thẩm định lại giá trị BĐS thế chấp dưới góc độ 

phát mại 

Việc định giá BĐS trong hoạt động tín dụng suốt thời gian dài chưa 

thực sự được các NHTM quan tâm đúng mức. Định giá BĐS thế chấp là 

căn cứ quan trọng để ước lượng khoản nợ xấu có khả năng thu hồi được 

khi phát mại. Nợ xấu là các khoản nợ thuộc nhóm 3, 4 và 5 được quy định 

tại Điều 6, Điều 7 theo Quyết định số 493/2005/QĐ-NHNN ngày 

22/4/2005 của Thống đốc NHNN ban hành Quy định về phân loại nợ, trích 

lập và sử dụng dự ph ng để xử lý rủi ro tín dụng trong hoạt động ngân 

hàng của TCTD. 

Căn cứ theo Điều 6: “nợ xấu là những khoản nợ quá hạn từ 91 ngày 

trở lên, nợ đã cơ cấu lại và khách hàng chưa trả đủ lãi và gốc”. 

C n căn cứ theo Điều 7: “nợ xấu bao gồm các khoản nợ dưới tiêu 

chuẩn và được đánh giá là không có khả năng thu hồi, có khả năng mất 

vốn”. Khi khoản vay của khách hàng được xếp vào nợ nhóm 3, 4, 5 thì 

việc xem xét thẩm định lại giá trị BĐS thế chấp là rất cần thiết. Việc này 

nhằm mục đích xác định khả năng hoàn trả nợ, xác định giá trị thực tế của 

BĐS thế chấp, trong trường hợp phát mại để thu hồi nợ. 

Mặc dù các phương pháp định giá BĐS được thực hiện theo những 

tiêu chuẩn chặt chẽ do Bộ Tài chính ban hành, tuy nhiên mới chỉ dừng lại 

việc lựa chọn kết quả thẩm định tương đối hợp lý tại thời điểm định giá khi 

xét duyệt khoản vay. Thực tế, khi phát mại để thu hồi nợ, giá trị thực tế 

của BĐS đã khác rất nhiều. Giá trị thẩm định ban đầu chưa phản ánh một 

cách chân thực và hợp lý giá trị có thể thu hồi được của BĐS, nói cách 

khác d ng tiền mà ngân hàng có thể thu được sau khi khấu trừ hết các 

khoản chi phí liên quan đến việc giải quyết nợ, phát mại và tổn thất do nợ 

xấu gây ra. Đánh giá d ng tiền có thể thu lại mới là mục đích tối thượng 

của ngân hàng, hay có thể hiểu đó là giá trị thực tế của BĐS dưới góc độ 

phát mại mà ngân hàng tìm kiếm. 
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2.2. Thực tiễn thực hiện pháp luật về định giá bất động sản thế 

chấp tại một số ngân hàng thƣơng mại tại Đà Nẵng 

2.2.1. Phương pháp định giá 

- Giá trị định giá là giá trị thị trường của BĐS. 

- Căn cứ định giá BĐS là diện tích BĐS và đơn giá BĐS: 

+ Diện tích BĐS bao gồm diện tích đất và diện tích tài sản trên đất. 

Nếu diện tích đất và diện tích tài sản trên đất ghi trên giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất và quyền sở hữu tài sản lớn hơn diện tích thực tế thì 

diện tích đất và diện tích tài sản trên đất được tính giá trị là diện tích đất 

thực tế, c n ngược lại nếu diện tích đất và diện tích tài sản trên đất ghi 

trong giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu tài sản nhỏ hơn 

diện tích thực tế thì diện tích được tính là diện tích ghi trong giấy chứng 

nhận. 

Giá trị BĐS = Giá trị quyền sử dụng đất 

+ Giá trị tài sản gắn liền với đất 

Giá trị quyền sử dụng đất = Diện tích đất * Đơn giá đất định giá 

Đơn giá đất định giá = Đơn giá đất thị trường * (70% - 80%)(hệ số an 

toàn) 

Giá trị tài sản gắn liền với đất = Diện tích tài sản gắn liền với đất * 

Đơn giá tài sản gắn liền với đất 

- Về tỷ lệ cho vay: Ngân hàng cho vay không quá 70% giá trị BĐS 

định giá. 

Hầu hết các NHTM đều sử dụng giá trị thị trường làm căn cứ để định 

giá BĐS thế chấp, việc định giá được tiến hành dựa trên việc tìm hiểu, 

phân tích, đánh giá các BĐS có điều kiện tương đồng BĐS thẩm định được 

giao dịch trong thời gian gần nhất so với thời gian thẩm định, sau đó trên 

cơ sở điều chỉnh các hệ số, nhân viên thẩm định sẽ đưa ra được mức giá thị 

trường phù hợp nhất với BĐS thẩm định. Việc định giá như trên làm cho 

giá trị BĐS thế chấp được xác định một cách chính xác và phù hợp với thị 

trường. Tuy nhiên, thị trường BĐS phát triển bất ổn định, vì vậy các 

NHTM khi định giá BĐS thế chấp họ đều có những biện pháp ph ng 

chống rủi ro riêng. 

- Phương pháp so sánh trực tiếp. 

- Phương pháp chi phí. 

- Phương pháp đầu tư hay phương pháp vốn hoá. 

- Phương pháp thặng dư hay phương pháp giá trị c n lại. 

2.2.2. Quy trình định giá bất động sản thế chấp 

Bước 1: Xác định vấn đề. 

Bước 2: Lên kế hoạch. 
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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 

2.3. Đánh giá thực trạng thực hiện pháp luật về định giá bất động 

sản thế chấp tại một số ngân hàng thƣơng mại 

2.3.1. Những kết quả đạt được 

Thông qua việc tìm hiểu hoạt động định giá BĐS thế chấp tại NHTM 

cổ phần Ngân hàng NHTM ở Đà Nẵng, có thể thấy việc định giá BĐS thế 

chấp về cơ bản đã dược thực hiện đúng theo quy trình, tuân thủ các quy 

định của Pháp luật và của NH, được thực hiện chi tiết trong từng khâu 

nhỏ,việc thực hiện phân công hồ sơ dẫ được thực hiện công khai minh 

bạch, nhân viên định giá đã tuân thủ các nguyên tắc thẩm định và thực 

hiện một cách chuyên nghiệp. Đơn giá định giá là đơn giá thị trường đã 

phản ánh đúng giá trị của BĐS thế chấp. Các NH dều trang bị đầy đủ 

phương tiện kỹ thuật hỗ trợ việc định giá: máy tính cá nhân, điẹn thoai, 

máy ảnh, bản đồ quy hoạch… có một hệ thống phần mềm riêng phục vụ 

cho việc định giá, nhân viên định giá chỉ cần nhập các thông tin cần thiết 

vê BĐS, nhờ có phần mềm này mà công việc định giá thuận lợi hơn rất 

nhiều, số lượg hồ sơ đuợc giải quyết nhanh chóng, có thể từ 5-6 hồ 

sơ/1người/1 ngày. Điều này vừa tạo thuận lợi cho khách hàng vay vốn vừa 

tăng khả năng cạnh tranh cho hoạt động của NH. 

2.3.2. Những khó khăn, hạn chế và nguyên nhân 

2.3.2.1. Khó khăn, hạn chế từ phía ngân hàng và nguyên nhân 

- Hầu hết các NHTM đều chưa có ph ng thẩm định độc lập do đó việc 

định giá c n qua loa chưa sâu sắc. Riêng đối với những khoản thế chấp 

quá lớn, NHTM phải mời chuyên gia định giá dẫn đến tốn kém chi phí. 

Đối với NH tuy có bộ phận thẩm định tài sản độc lập nhưng một số các 

cán bộ trẻ kinh nghiệm c n thiếu dôi khi gây trở ngại trong công việc. Đặc 

biệt quyền hạn xét duyệt đối với khoản tín dụng cũng gây khó khăn cho 

khách hàng vì những khoản tín dụng lớn phải qua Hội sơ duỵêt nên gây 

chậm trễ. 

- Các văn bản quy định của NH c n mang nặng tính chủ quan, như đối 

với NH việc quy định hệ số an toàn cao đẫn đến định giá BĐS có gía trị 

nhỏ hơn thực tế khá nhiều gây khó khăn cho khách hàng khi có nhu cầu 

vốn lớn. 

- Hầu hết các NHTM chưa có một quy trình định giá chuẩn đảm bảo 

tính thống nhất giữa các NH làm cho việc định giá BĐS thế chấp giữa các 

NH thiếu đồng bộ, các quy định về định giá giữa các NH cũng khác nhau 
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dẫn đến tình trạng cùng một tài sản nhưng ở các NH khác nhau thì định giá 

khác nhau. 

2.3.2.2 Khó khăn, hạn chế về mặt pháp lý và nguyên nhân 

Theo quy định của các văn bản hiện hành thì khi khách hàng thế chấp 

tài sản phải có giấy chứng nhân chứng minh quyền sở hữu và sử dụng của 

mình đối với tài sản đó, cụ thể là đối với tài sản bảo đảm là BĐS thì phải 

có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và sở hữu nhà ở. Tuy nhiên, tình 

hình cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng  đất hiện nay c n chậm chạp và 

tồn tại nhiều bất cập, Theo số liệu của Tạp chí BĐS tính đến hết tháng 

6/2006, chỉ có khoảng 31/64 tỉnh, thành cấp được trên 80% giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, trong đó ở nông thôn là là 67,4% c n ở đô thị là 

51,2%. Tình hình cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất chậm chạp sẽ 

hạn chế khả năng đưa BĐS tham gia vào các giao dịch trên thị trường, các 

hoạt động mua bán BĐS diễn ra ít, làm ảnh hưởng đến quá trình thu thập 

thông tin về BĐS so sánh đối với nhân viên thẩm định, hoạt động định giá 

BĐS thế chấp diễn ra chậm , mất nhiều thời gian, có khi c n dẫn đến tình 

trạng các thông tin thu thập được sẽ không chính xác, làm ảnh hưởng đến 

kết quả của hoạt động định giá BĐS thế chấp. 

- Việc sử dụng khung giá đất do Uỷ ban nhân dân tỉnh/thành phố trực 

thuộc Trung Ương ban hành từng năm làm căn cứ cũng như so sánh với 

giá trị BĐS được định giá theo giá thị trường tại các NHTM hiện nay, 

trong một số trường hợp sẽ phản ánh không đúng giá trị thị trường của 

BĐS thế chấp. Nguyên nhân do giá đất do nhà nước quy dịnh là rất thấp so 

với thị trường thực tế, điều này làm cho việc định giá BĐS cuả NH gặp 

nhiều khó khăn 

- Thủ tục chuyển nhượng quỳen sở hữu cho người mua BĐS c n phức 

tạp do vậy khách hàng muốn vay vốn cũng không thể đảm bảo tính pháp lý 

cho tài sản để mang đi thế chấp. 

2.3.2.3. Khó khăn, hạn chế từ phía người vay và nguyên nhân 

- Khách hàng luôn muốn định giá cao để vay nhiều vốn của 

Ngânhàng, c n Ngân hàng lại muốn định giá thấp để đảm bảo an toàn khi 

có rủi ro xảy ra. Dung hoà được hai mối quan hệ này không phải là dễ 

trong khi hệ thống giá cả của Nhà nước đề ra chưa sát với thực tế, không 

bao quát hết các tài sản cơ bản khiến cả hai bên đều khó chấp nhận. Hơn 

thế nữa khi nhận thế chấp tài sản rồi hoặc đang định giá mà thị trường biến 

động mạnh cán bộ tín dụng rất lúng túng không biết căn cứ vào đâu được. 

- Việc cung cấp các tư liệu mà khách hàng gửi đến nhiều khi không 

đảm bảo chính xác có khoảng cách xa so với thực tế. Có những trường hợp 

khách hàng sử dụng tài sản thế chấp đó để vay vốn tổ chức  tín dụng khác 
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mà Ngân hàng không thể biết được. Chính vì thế cán bộ tín dụng luôn luôn 

phải theo dõi tình hình hoạt động kinh doanh của Doanh nghiệp, luôn phải 

cảnh giác với những biến động trên thị trường để làm tốt điều đó NH phải 

có hệ thống thông tin kịp thời. Hơn nữa bản thân khách hàng thế chấp 

BĐS cũng chưa am hiểu thị trường BĐS, chưa nắm rõ về dặc điểm cũng 

như giá trị của BĐS mà mình thế chấp, do vậy họ sẽ cung cấp thông tin sai 

hoặc không chính xác cho nhân viên định giá, dẫn tới kết quả định giá đưa 

ra sẽ không phản ánh đúng giá trị thực của BĐS thế chấp. 

Trong bối cảnh hiện nay để phát triển kinh tế tăng cường hội nhập, 

việc tạo ra một hệ thống NH phát triển vững mạnh là điều kiện sống c n. 

Để làm tốt chức năng của NH thì cần thiết phải đẩy mạnh công tác định 

giá tài sản thế chấp trong NH. 
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Chƣơng 3 

MỘT SỐ GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT VÀ BẢO ĐẢM 

THỰC HIỆN PHÁP LUẬT VỀ  ĐỊNH GIÁ BẤT ĐỘNG SẢN THẾ 

CHẤP TẠI NGÂN HÀNG THƢƠNG MẠI 

 

3.1. Giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật về định giá bất động 

sản thế chấp tại ngân hàng thƣơng mại 

3.1.1. Hoàn thiện các quy định của pháp luật quy định căn cứ, 

nguyên tắc, phương pháp và quy trình định giá bất động sản thế chấp 

Như đã biết, định giá BĐS ở nước ở nước ta c n rất mới mẻ, cả 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, c n 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 là một 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 pháp 

luật đáp ứng yêu cầu trên. 

Do thị trường BĐS tại Việt nam phát triển bất ổn định, nền kinh tế có 

nhiều biến chuyển khủng hoảng kinh tế đang diễn ra trên khắp thế giới ảnh 

hưởng không nhỏ đến hoạt động của HTNH. Đây là thời điểm các NH 

phải có những hỗ trợ về mặt vốn đối với các Doanh nghiệp. Do vậy để 

đảm bảo hoạt động của các doanh nghiệp và hạn chế rủi ro cho NH nhằm 

duy trì một hệ thống NH phát triển vững mạnh trong thời gian tới các 

NHTM ở nước ta cần có những định hướng cụ thể, đối với hoạt động 

ĐGBĐS thế chấp thì các NHTM cần phải đa dạng hoá các loại hình thế 

chấp, tức phân biệt rõ từng loại BĐS thế chấp và quy định rõ các điều kiện 

cụ thể đối với từng BĐS thế chấp. Cần phải xác định rõ mục đích thế chấp 

của khách hàng và quy mô giá trị BĐS thế chấp. 

Cơ quan Nhà nước có thẩm quyền, Ngân hàng Nhà nước ban hành 

những quy định hướng dẫn chung về định giá BĐS thế chấp để các NHTM 

thực hiện. Các NHTM cần phải nâng cao chất lượng định giá BĐS thế 

chấp, thành lập các bộ phận định giá độc lập, ứng dụng phần mềm định giá 

để hoạt động diễn ra nhanh và hiệu quả  nhằm nâng cao chất luợng cạnh 
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tranh. Có sự phối hợp chặt chẽ giữa các bộ phận trong Ngân hàng với 

nhau, từ đó thúc đẩy hoạt động chung của Ngân hàng. 

3.1.2. Quy định của pháp luật về các tổ chức định giá chuyên 

nghiệp 

Thị trường BĐS ở nước ta c n rất non trẻ, đang trong giai đoạn hình 

thành và phát triển vì thế việc thành lập các tổ chức định giá chuyên 

nghiệp sẽ tạo ra một đội ngũ các chuyên gia tư vấn chuyên nghiệp có năng 

lực chuyên môn thực sự và một đội ngũ chuyên viên định giá chuyên 

nghiệp từ đó làm cho thị trường BĐS đi vào hoạt động ổn định. 

Hiện nay, trong lĩnh vực thẩm định giá cả nước có 47 tổ chức (trung 

tâm) của tỉnh, khoảng 15-18 doanh nghiệp và nhiều đơn vị thẩm định giá 

thuộc các công ty chuyên về địa ốc, vì thế để đảm bảo quyền lợi chung, 

cùng nhau xây dựng, phát triển nghề thẩm định giá trong đó có hoạt động 

định giá BĐS thì cần phải thành lập hội thẩm định giá, từ đó bảo vệ quyền 

lợi của tất cả các doanh nghiệp, các thể nhân, các pháp nhân khi thực hiện 

dịch vụ thẩm định giá, tạo mối quan hệ nghề nghiệp với tất cả các hội nghề 

nghiệp trên thế giới, qua đó nhận được sự giúp đỡ, tài trợ, hỗ trợ, trao đổi 

kinh nghiệm của thế giới, làm cho hoạt động định giá BĐS ở nước ta tiếp 

cận được các tiêu chuẩn thẩm định giá của quốc tế, qua đó thúc đẩy sự 

phát triển của hoạt động định giá BĐS. 

3.1.3. 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 

Không chỉ trong lĩnh vực BĐS, mà trong nhiều lĩnh vực dân sự hiện 

nay, thì nguyên tắc được BLDS đề cao nhất chính là nguyên tắc tự do thỏa 

thuận hay chúng ta thường nói với nhau là việc dân sự cốt ở đôi bên. Do 

vậy, việc định giá BĐS sao cho phù hợp đối với chủ thể đi vay vốn và 

ngân hàng hay cả tổ chức định giá nào đó? Cuối cùng với mục đích họ 

được hưởng các quyền và nghĩa vụ nào đó trong cuộc giao dịch đó và tài 

sản bảo đảm là BĐS được đem thế chấp nhằm thực hiện một công việc 

nhất định. 

Như vậy, trong pháp luật dân sự, việc sự thỏa thuận của các bên luôn 

luôn được pháp luật đề cao tại Điều 3, K2 BLDS nêu rõ các nguyên tắc 

cơ bản của pháp luật dân sự: Cá nhân, pháp nhân xác lập, thực hiện, 

chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự của mình trên cơ sở tự do, tự nguyện 

cam kết, thỏa thuận. Mọi cam kết, thỏa thuận không vi phạm điều cấm của 

luật, không trái đạo đức xã hội có hiệu lực thực hiện đối với các bên và 

phải được chủ thể khác tôn trọng. Tiếp nối theo đó, việc pháp luật đất dai 

quy định nguyên tắc bảo đảm và tôn trọng sự thỏa thuận hợp pháp của các 

bên là hoàn toàn đương nhiên và cần thiết. Nền tảng đầu tiên của bất kỳ 
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nguyên tắc nào trong hoạt động đời sống xã hội đó là đường lối, chính 

sách của Đảng và Nhà nước. Đến lượt mình, các nguyên tắc của pháp luật 

dân sư và đất đai cũng dựa trên cơ sở “vì con người, bảo vệ quyền và lợi 

ích của các bên”. 

3.1.4. Hoàn thiện một số quy định khác nhằm đảm bảo thực hiện 

quy trình định giá một cách minh bạch, chặt chẽ 

- Thứ nhất: Về quy hoạch (QH) sử dụng đất. 

- Thứ hai: Về QH phát triển kinh tế-xã hội, QH ngành, QH đô thị, QH 

giao thông… 

- Thứ ba, từ trung ương đến mỗi địa phương cần có chiến lược quy 

hoạch đất đai cụ thể, rõ ràng và ổn định tương đối trong dài hạn. 

- Thứ tư, kịp thời có các văn bản hướng dẫn cụ thể và thống nhất về 

tài sản bảo đảm tiền vay và xử lý tài sản bảo đảm tiền vay nhất là bất động 

sản trong lĩnh vực ngân hàng 

3.2. Giải pháp bảo đảm thực hiện pháp luật về định giá bất động 

sản thế chấp tại ngân hàng thƣơng mại 

3.2.1. Nâng cao trình độ của trong công tác định giá BĐS thế chấp 

Một lợi thế của ngân hàng đó là: Đội ngũ cán bộ nói chung và đội ngũ 

cán bộ định giá nói riêng khá trẻ, năng động, có khả năng và có kinh 

nghiệm thực sự trong công việc. Tuy nhiên trước sự biến động phức tạp 

của thị trường BĐS, cùng những thay đổi trong quy định, chính sách của 

Nhà nước thì Ngân hàng cần: 

-  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. 

3.2.2. Một số các giải pháp cụ thể từ các ngân hàng thương mại 

Ðịnh giá ngân hàng là định giá tài sản và quyền tài sản của ngân hàng. 

Khi thực hiện định giá tài sản trong hoạt động M&A ngân hàng, cần phải 

xác định chính xác tài sản hữu hình, tài sản vô hình của ngân hàng. 

Một là, các ngân hàng thương mại cần hệ thống hóa các loại tài sản 

hữu hình, tài sản vô hình của ngân hàng đồng thời lựa chọn phương pháp 
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định giá tài sản phù hợp với đặc điểm tài sản của ngân hàng mình nhằm 

đánh giá đúng trị giá tài sản hoặc giá trị chung của ngân hàng. 

Kinh nghiệm cho thấy, việc định giá tài sản ngân hàng trong hoạt 

động M&A thông thường là sử dụng hai phương pháp tài sản và dòng tiền 

vốn chủ sở hữu. Ðặc biệt, trong hoạt động ngân hàng, tài sản vô hình 

chiếm tỷ trọng lớn trong tổng trị giá ngân hàng nên khi định giá tài sản 

phải đặc biệt đánh giá đầy đủ, có cách nhìn tổng quát về khối lượng tài sản 

này. 

Hai là, công khai minh bạch báo cáo tài chính trước khi tiến hành định 

giá ngân hàng. 

Giá trị ngân hàng, tiến độ và chất lượng công tác định giá phụ thuộc 

rất nhiều vào sự trung thực, đầy đủ, chính xác của thông tin số liệu, hợp lý 

của báo cáo tài chính  ngân hàng được định giá. Nhà nước cần có những 

quy định bắt buộc kế toán báo cáo tài chính của ngân hàng  phải xây dựng 

theo một số tiêu chuẩn quốc tế cơ bản được Ủy ban Chứng khoán Nhà 

nước chấp thuận cho tham gia TTCK. 

Ba là, kinh nghiệm và qua phân tích thực trạng công tác định giá xét 

thấy, các ngân hàng khi tham gia hoạt động M&A nên lựa chọn phương 

pháp định giá tài sản và phương pháp d ng tiền vốn chủ sở hữu để định giá 

tài sản ngân hàng sẽ chính xác hơn. 

Hai phương pháp định giá tài sản và dòng tiền vốn chủ sở hữu có 

nhiều ưu điểm như trình bày ở phần trước, khi định giá, nên chú trọng 

khâu định giá tài sản vô hình. Mặt khác, việc áp dụng các phương pháp 

này phù hợp với thực trạng hoạt động của hệ thống ngân hàng thương mại 

Việt Nam trong giai đoạn hiện nay. Tuy nhiên, các phương khác cũng nên 

thận trọng và xem xét thêm trong quá trình thực hiện định giá tài sản ngân 

hàng để có kết quả định giá và xác định giá trị tài sản ngân hàng chính xác 

hơn. 

Bốn là, các ngân hàng tự thực hiện lành mạnh hóa tài chính và xử lý 

nợ xấu trước khi định giá ngân hàng. 

Ngân hàng cần xác định rõ các nguyên nhân khách quan, chủ quan để 

có biện pháp xử lý nợ xấu theo quy định, nhanh chóng có giải pháp thực 

hiện lành mạnh hóa tài chính, khi có được kết quả, chúng ta dễ dàng xác 

định chính xác giá trị chào bán và thực hiện giao dịch M&A ngân hàng 

thuận lợi. 

Năm là, bên mua và bên bán phải tuân thủ pháp luật về giao dịch 

M&A. 

Các bên khi tiến hành giao dịch M&A phải thực hiện sự minh bạch về 

tài chính, số liệu kế toán, các mục tiêu đề cập trong quá trình chào bán; 
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phía bên mua là các nhà đầu tư cũng cần minh bạch tình hình tài chính, 

nhu cầu mua theo đúng quy định pháp luật; cam kết không có yếu tố đầu 

cơ trục lợi làm ảnh hưởng đến hoạt động kinh doanh của ngân hàng chào 

bán cổ phiếu, cổ phần. 

Sáu là, các bên ngân hàng chú trọng khâu định giá các khoản nợ vay 

và tài sản thế chấp trước khi quyết định giao dịch M&A. 
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KẾT LUẬN 

 

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 nhiều rủi ro. Để hạn chế rủi ro đó các ngân hàng thường yêu cầu khách 

hàng khi vay vốn phải có TSĐB mà chủ yếu là BĐS. Hoạt động định giá 

BĐS là một nhiệm vụ rất quan trọng hiện nay. Trong thời gian công tác tại 

Đà Nẵng, tôi nhận thấy ngân hàng đã nhận thức được tầm quan trọng và 

ngày càng quan tâm đầu tư cho công tác định giá BĐS trong cho vay tại 

ngân hàng. Tuy nhiên, với kinh nghiệm làm việc và qua phân tích, đánh 

giá thực trạng định giá BĐS thế chấp sản tại một số các ngân hàng thương 

mại tại Đà Nẵng cho thấy công tác này vẫn còn nhiều hạn chế và khó khăn 

nhất định. Để hoàn thiện công tác thẩm định giá BĐS trong cho vay trong 

thời gian tới cần triển khai đồng bộ các giải pháp nêu trên và có sự hỗ trợ 

từ phía Nhà nước. Có như vậy sẽ góp phần nâng cao chất lượng tín dụng, 

tạo tiền đề quan trọng để ngân hàng có thể phát triển an toàn, nhanh, mạnh 

và bền vững trong môi trường hội nhập hiện nay. 

Trong quá trình thực hiện luận văn, do c n một số hạn chế về nhận 

thức, kinh nghiệm thực tế cũng như thời gian vừa phải học tập vừa tham 

gia công tác nên bài luận văn chắc chắn không thể tránh khỏi những thiếu 

sót. Tuy nhiên tôi hy vọng luận văn sẽ đóng góp một phần nào đó vào việc 

tìm ra giải pháp tháo gỡ khó khăn trước mắt và hoàn thiện công tác định 

giá BĐS trong cho vay tại sản tại một số các ngân hàng thương mại tại Đà 

Nẵng. Tác giả mong muốn nhận được sự chỉ dẫn, góp ý của các thầy giáo, 

cô giáo, của các chuyên gia và của tất cả những ai quan tâm đến lĩnh vực 

này./. 
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