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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 BĐS trên thị trường. Định 
giá BĐS thế chấp tại một số ngân hàng còn dựa 
vào bảng giá đất ban hành hàng năm, chưa có hệ 
số điều chỉnh phù hợp, nên chưa phản ánh đúng 
giá trị của BĐS trên thị trường. Sở dĩ có tình trạng 
này là do khung giá đất của Nhà nước với giá đất 
thị trường không đồng nhất. Giá đất thị trường 
thường cao hơn rất nhiều so với khung giá của 
Nhà nước. Chưa kể, còn có trường hợp khách hàng 
thiếu thiện chí, cung cấp thông tin ban đầu về BĐS 
thế chấp không chính xác…

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. 
Trong khi đó, mỗi BĐS có đặc điểm và công dụng 
riêng, cho nên việc lựa chọn phương pháp định giá 
phù hợp cho từng BĐS này là rất quan trọng, ảnh 
hưởng tới giá trị của BĐS cần định giá.

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 BĐS như: ngành xây dựng, ngành 
nội thất, phong thủy… từ đó mới có thể định ra 
được giá trị của tài sản thế chấp một cách chính 
xác. Hơn nữa, bên cạnh đội ngũ cán bộ giàu kinh 
nghiệm thì khâu thẩm định giá BĐS thế chấp của 
các ngân hàng vẫn còn có những cán bộ trẻ, nhiều 
khi chưa có đủ kinh nghiệm để xử lý các phát sinh 
xảy ra. Cán bộ định giá nhiều khi lại phải kiêm 

Những tồn tại trong định giá bất động sản thế 
chấp tại các ngân hàng thương mại 

Cho vay là hoạt động mang lại nguồn thu chủ 
yếu cho ngân hàng nhưng đây cũng là hoạt động 
chứa đựng nhiều rủi ro và phức tạp. Đối với các 
ngân hàng hàng thương mại, hoạt động định giá 
bất động sản (BĐS) thế chấp có ý nghĩa quan trọng, 
là cơ sở cho việc ra quyết định cho vay, đầu tư, góp 
vốn, cấp vốn vào các dự án, góp phần hạn chế nợ 
xấu và rủi ro tín dụng. Tuy nhiên, công tác định 
giá BĐS tại các ngân hàng thương mại hiện nay 
còn yếu, dẫn tới việc xác định giá trị BĐS thế chấp 
chưa chính xác, kết quả là xác định mức cho vay 
không đúng. 

Thực vậy, khảo sát thực tiễn có thể thấy rằng, 
công tác định giá BĐS thế chấp tại các ngân hàng 
vẫn còn tồn tại nhiều vấn đề sau:

Thứ nhất, thị trường BĐS không ổn định, có lúc 
rất sôi động, có lúc lại khá trầm lắng, hoạt động mua 
bán ngầm 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.

Trong khi đó, sự điều tiết của Nhà nước đối với 
thị trường BĐS vẫn chưa thể hiện được hiệu quả. Các 
văn bản, hệ thống pháp luật liên quan đến thị trường 
còn nhiều chồng chéo, bất cập, chưa đồng nhất giữa 
các văn bản luật (như: Luật Đất đai, Luật Kinh doanh 
BĐS, Luật Nhà ở…). Điều này, dẫn tới hiện tượng 
đầu cơ, lách luật trên thị trường BĐS.

định giá bất động sản thế chấp tại ngân hàng: 
những tồn tại và đề xuất
ths. trần thị bích nhân – Đại học Hùng Vương

Đối với ngân hàng, hoạt động định giá bất động sản thế chấp có ý nghĩa quan trọng, là cơ sở cho 
việc ra quyết định cho vay, đầu tư, góp vốn, cấp vốn vào các dự án, góp phần hạn chế nợ xấu và 
rủi ro tín dụng. Tuy nhiên, tại các ngân hàng thương mại hiện nay công tác này còn yếu do thiếu 
thông tin từ thị trường, nhân viên còn thiếu tính chủ động, sáng tạo… dẫn tới xác định giá trị bất 
động sản thế chấp chưa chính xác, kết quả là xác định mức cho vay không đúng với thực tế. Nghiên 
cứu những yếu tố còn tồn tại trong thực tiễn, bài viết đề xuất một số giải pháp nhằm nâng cao 
chất lượng công tác định giá bất động sản thế chấp tại các ngân hàng thương mại.

• Từ khóa: Ngân hàng thương mại, định giá, bất động sản, tài sản.
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định giá riêng, cán bộ thẩm định giá trị tài sản 
thế chấp vẫn thuộc quân số phòng tín dụng, kiêm 
nhiệm thêm các nghiệp vụ tín dụng khác, cho nên 
hoạt động định giá thường không đem lại hiệu quả 
cao. Do đó, muốn nâng cao chất lượng thẩm định 
giá trị tài sản thế chấp, các ngân hàng thương mại 
cần xem xét việc hình thành riêng bộ phận định giá 
để nâng cao hiệu quả hoạt động.

Bên cạnh đó, cần đẩy mạnh hơn nữa cơ chế quản 
lý, có quy trình kiểm soát nghiệp vụ thẩm định giá 
chặt chẽ và phù hợp với văn hóa và tầm hoạt động 
của ngân hàng trong từng thời kỳ, sao cho vừa đủ 
sức răn đe trong trường hợp nhân viên vi phạm đạo 
đức nghề nghiệp, vừa hỗ trợ cho nhân viên định giá 
hoàn thành công việc một cách tốt nhất. 

Các ngân hàng cần xây dựng chính sách trả 
lương, thù lao tương xứng, chế độ khen thưởng kịp 
thời, chế độ phụ cấp thích hợp hơn để tạo động lực 
cho các cán bộ định giá phấn đấu trong công tác, tạo 
ra sự cạnh tranh và cống hiến của cán bộ thẩm định 
với ngân hàng nhiều hơn, từ đó góp phần thúc đẩy 
hoạt động định giá BĐS của ngân hàng. 

Thứ ba, vận dụng linh hoạt các phương pháp định giá
Hiện nay, đa số các ngân hàng chỉ sử dụng 

phương pháp so sánh khi định giá BĐS thế chấp. 
Tuy nhiên, để có thể xác định trị giá BĐS thế chấp 
một cách hợp lý nhất, cán bộ ngân hàng cần lựa 
chọn và kết hợp linh hoạt các phương pháp định 
giá tài sản, bởi vì mỗi phương pháp đều có những 
ưu và nhược điểm riêng. Các ngân hàng có thể 
căn cứ vào đặc điểm của từng BĐS và ưu diểm, 
hạn chế của từng phương pháp định giá để lựa 
chọn phương pháp định giá thích hợp. Các chi 
nhánh có thể kết hợp các phương pháp so sánh, 
thu nhập, chi phí… Thông tin có được từ phương 
pháp này lại là nguồn thông tin đầu vào của 
phương pháp khác. 

nhiệm nhiều nhiệm vụ, dẫn đến thụ động trong 
công tác định giá.

Trên thực tế, hiện nay ở mỗi ngân hàng thương 
mại lại có cách định giá tài sản thế chấp khác nhau, 
cùng một tài sản nhưng ở mỗi ngân hàng cho một 
kết quả định giá khác nhau. Việc định giá doanh 
nghiệp cũng chỉ dựa trên căn cứ số liệu sổ sách, bảng 
cân đối kế toán nên cũng rất khó xác định chính xác 
giá trị đích thực của doanh nghiệp, đặc biệt giá trị 
của doanh nghiệp là ngân hàng lại càng khó định 
giá do ngoài tài sản hữu hình còn có nhiều tài sản 
vô hình với giá trị lớn như: thương hiệu, bản quyền 
sáng chế, sản phẩm truyền thống, uy tín của đội ngũ 
lãnh đạo ngân hàng… 

Đề xuất, kiến nghị

Để khắc phục những tồn tại trên, bài viết đề 
xuất một số giải pháp nhằm giúp các ngân hàng 
thương mại hóa giải bài toán liên quan đến hoạt 
động định giá tài sản thế chấp. Trong đó, các ngân 
hàng cần thiết tập trung một số trọng tâm trước 
mắt như sau:

Thứ nhất, khắc phục bất cập trong việc thu thập thông tin
Thông tin là yếu tố rất quan trọng, cần thiết cho 

công tác định giá BĐS thế chấp. Nguồn thông tin 
đáng tin cậy sẽ giúp cho các cán bộ định giá đưa ra 
được những kết luận chính xác, từ đó xem xét đưa 
ra một mức cho vay hợp lý, đảm bảo an toàn cho 
ngân hàng. Vì vậy, xây dựng và kiện toàn hệ thống 
lữu trữ thông tin là một giải pháp quan trọng và 
cần thiết các ngân hàng phải lưu tâm. Cùng với kiện 
toàn hệ thống lưu trữ thông tin cũng cần xây dựng 
quy trình đọc và quản lý thông tin một cách hiệu 
quả, nhanh chóng và bảo mật cao. 

Thứ hai, hoàn thiện cơ cấu tổ chức và cơ chế quản lý
Tại các ngân hàng thương mại Việt Nam hiện 

nay, phần lớn chưa xây dựng được một bộ phận 

Một số trườNg hợp áp dụNg các phươNg pháp ĐịNh giá bất ĐộNg sảN

stt phương pháp trường hợp áp dụng

1 so sánh 
trực tiếp

- Để định giá các BĐS có tính đồng nhất như: các căn hộ, các chung cư, các dãy nhà được xây dựng cùng một 
kiểu; định giá các mảnh đất trống.
- Là phương pháp chung được áp dụng cho mục đích mua bán, định giá cầm cố, thế chấp để đánh thuế BĐS…

2 chi phí
- Định giá các BĐS không có chức năng sinh lời, các BĐS không có các cá nhân, các tổ chức khác cần đến.
- Định giá cho mục đích bảo hiểm, đấu thầu
- Thường được dùng có tính chất bổ sung hoặc kiểm tra đối với các phương pháp định giá khác.

3 thu nhập - Áp dụng cho định giá trong lĩnh vực đầu tư để lựa chọn phương án đầu tư.
- Định giá BĐS có khả năng mang lại khoản thu nhập ổn định và có thể dự báo trước một cách hợp lý.

4 thặng dư - Đối tượng là các BĐS có sự phát triển hoặc có tiềm năng phát triển. 
- Các BĐS này có thể là đất trống hay đất có các kết cấu xây dựng lỗi thời đang tồn tại cần phải thay thế, cải tạo.

Nguồn: Tác giả tổng hợp
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của họ, không vì bằng cấp hay quan hệ mà đánh 
giá chủ quan. Kịp thời khen thưởng cũng như phạt 
để tạo động lực khuyến khích cán bộ nhân viên 
nhiệt tình cống hiến, có tinh thần trách nhiệm cao 
trong công tác. 

Thứ năm, 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. Đối với hoạt 
động định giá, cần phải :

- Kiểm tra một cách cẩn thận các kết quả định 
giá, kể cả những sai sót trong đánh máy. Dù một lỗi 
rất nhỏ nhưng cũng có thể gây ra những hậu quả 
nghiêm trọng. Có như vậy độ chính xác của kết quả 
mới cao. 

- Cần phải giám sát, kiểm tra hoạt động định 
giá thường xuyên để phát hiện những chỗ sai, điều 
chỉnh kịp thời. Điều đó sẽ giảm thiểu được rủi ro 
trong hoạt động định giá.

- Quá trình thu thập thông tin phải được xem xét 
một cách cẩn thận, bởi có rất nhiều nguồn thông tin 
không chính xác, không còn phù hợp. Thông tin thu 
thập được phải có chọn lọc và xử lý một cách khoa học.

- Công tác định giá liên quan mật thiết với vấn 
đề rủi ro tín dụng, khi gặp phải nợ xấu và phải 
phát mại tài sản thế chấp, khoản tiền phát mại 
không đủ để bù đắp vốn và chi phí mà ngân hàng 
đã bỏ ra, đó là thiệt hại cho ngân hàng. Để nâng cao 
trách nhiệm của cán bộ định giá, cần yêu cầu họ ký 
cam kết sẽ bù đắp hoặc bù đắp một phần thiệt hại 
cho ngân hàng.

Tóm lại, định giá BĐS thế chấp là một trong 
những khâu quan trọng trong hoạt động cấp tín 
dụng của các ngân hàng. Thông qua kết quả định 
giá, ngân hàng sẽ đưa ra được các quyết định cho 
vay hợp lý, đảm bảo cho ngân hàng vừa giảm được 
đến mức thấp nhất rủi ro vừa thu được lợi nhuận. 
Vì vậy, các ngân hàng thương mại cần phải có các 
biện pháp đồng bộ, hiệu quả để nâng cao chất lượng 
công tác định giá tài sản bảo đảm nói chung, BĐS 
thế chấp nói riêng nhằm xác định đúng mức cho 
vay, hạn chế rủi ro trong hoạt động tín dụng của 
ngân hàng. 

Tài liệu tham khảo:

1.  TS. Nguyễn Minh Điện (2010), Thẩm định giá tài sản & doanh nghiệp, NXB 
Thống kê, Hà Nội;

2.  TS. Nguyễn Minh Hoàng (2011), Giáo trình Định giá tài sản, NXB Tài chính, 
Hà Nội;
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Trường hợp định giá BĐS chưa qua sử dụng 
thì chỉ cần áp dụng phương pháp so sánh với giá 
của BĐS tương tự được trao đổi trên thị trường; 
hoặc BĐS tương đối phức tạp thì ngân hàng có 
thể nhờ sự giúp đỡ của một số công ty chuyên về 
thẩm định giá để tăng tính chính xác của kết quả 
thẩm định. Trường hợp định giá những BĐS công 
trình xây dựng đã qua sử dụng thì nên kết hợp 
giữa phương pháp so sánh với phương pháp chi 
phí để xác định giá trị định giá. Đối với những 
công trình có quy mô lớn hoặc có kỹ thuật phức 
tạp thì nên kết hợp với các đơn vị chuyên môn 
như thiết kế, xây dựng, kiểm định, địa chính... để 
có những kết quả chuyên môn làm cơ sở cho định 
giá. Trong một số trường hợp, các ngân hàng cần 
có sự hỗ trợ của các chuyên gia thuộc các lĩnh vực 
khác nhau để có thể đưa gia một giá trị hợp lý 
nhất cho các BĐS, tránh trường hợp định giá quá 
thấp hoặc quá cao so với giá thị trường.

Thứ tư, nâng cao trình độ nghiệp vụ chuyên môn và 
đạo đức của cán bộ ngân hàng

Trình độ của cán bộ ngân hàng ảnh hưởng rất 
lớn đến công tác định giá BĐS. Thị trường BĐS là 
một thị trường phức tạp, có rất nhiều biến động 
thường xuyên, liên tục. Vì vậy, yêu cầu đặt ra cho 
cán bộ định giá là phải tự mình thường xuyên 
trau dồi kiến thức chuyên môn, nắm bắt thông 
tin thị trường, có như vậy mới có thể có được 
kết quả tốt trong công việc. Ngân hàng có thể 
nâng cao kiến thức chuyên môn cho cán bộ thông 
qua tham gia các lớp bồi dưỡng kiến thức, tham 
gia các hội thảo liên quan đến lĩnh vực định giá 
BĐS…; tăng cường thêm đội ngũ nhân viên được 
đào tạo chuyên sâu trong lĩnh vực định giá BĐS. 
Ngân hàng cũng cần có các cuộc trao đổi, thảo 
luận vào hàng tuần hoặc hàng tháng để các cán 
bộ đưa ra ý kiến của mình, rút kinh nghiệm trong 
công tác định giá.

Bên cạnh nâng cao trình độ chuyên môn thì cần 
thực hiện tốt công tác giáo dục chính trị, tư tưởng 
cho từng cán bộ, làm rõ trách nhiệm cá nhân trong 
các khâu công việc. Lấy hiệu quả công việc của 
từng cán bộ để đánh giá năng lực và phẩm chất 

Định giá bất động sản thế chấp là một trong 
những khâu quan trọng trong hoạt động cấp 
tín dụng của các ngân hàng. thông qua kết 
quả định giá, ngân hàng sẽ đưa ra được các 
quyết định cho vay hợp lý, đảm bảo cho ngân 
hàng vừa giảm được đến mức thấp nhất rủi ro 
vừa thu được lợi nhuận. 
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