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Pháp luật quy định thủ tục định giá 
tài sản bảo đảm được thực hiện nhằm 
đánh giá chính xác giá trị tài sản bảo 
đảm để ngân hàng thương mại đảm 
bảo năng lực tài chính khách hàng, xác 
định mức vốn cho vay. Pháp luật về thủ 
tục định giá tài sản bảo đảm tiền vay là 
căn cứ để các ngân hàng thương mại 
thực hiện hoạt động định giá tài sản bảo 
đảm làm căn cứ cho vay và giảm thiểu 
rủi ro trong hoạt động của các ngân 
hàng thương mại. Bài viết phân tích và 
đánh giá các quy trình, thủ tục  định giá 
tài sản bảo đảm của ngân hàng thương 
mại và thực tiễn áp dụng các quy định 
pháp luật này trên thực tế. Trên cơ sở đó, 
nhận diện các điểm hạn chế của quy 
trình, thủ tục, tác giả sẽ đề xuất các kiến 
nghị để hoàn thiện quy định pháp luật 
về quy trình định giá tài sản bảo đảm 
tiền vay của ngân hàng thương mại. 

Tóm tắt

Nguyễn Thị Lý, Trần Thị Thanh Hường
Trường Đại học Đồng Nai

1.	 Đặt vấn đề
Định giá tài sản bảo đảm có ý nghĩa quan trọng để 

xác định hạn mức tín dụng và kiểm soát rủi ro ngân 
hàng thương mại (NHTM). Hoạt động này mặc dù đã 
xuất hiện khá lâu tại Việt Nam nhưng lại chưa được 
thực hiện hiệu quả bởi sự phức tạp trong công tác tiến 
hành và sự tác động mạnh mẽ của các yếu tố: pháp 
luật, điều kiện thị trường và yếu tố đạo đức con người. 
Thực tế, các quy định pháp luật hiện hành điều chỉnh 
về định giá tài sản bảo đảm (TSBĐ) tiền vay của 
NHTM phát sinh nhiều điểm hạn chế, bất cập về chủ 
thể, đối tượng, quy trình, phương pháp, thủ tục định 
giá tài sản bảo đảm đã gây ra rất nhiều khó khăn cho 
các chủ thể liên quan trong việc áp dụng pháp luật. 

Nhà nước đã ban hành các văn bản pháp luật điều 
chỉnh về định giá TSBĐ của NHTM nhằm bảo đảm an 
toàn, hạn chế rủi ro cho các tổ chức tín dụng (TCTD). 
Luật Ngân hàng nhà nước Việt Nam năm 2010, Luật 
các TCTD năm 2024 hiện nay đã xây dựng một hành 
lang pháp lý bảo đảm tỉ lệ an toàn vốn, cấp tín dụng 
có bảo đảm, hạn chế cấp tín dụng. Theo quy định hiện 
nay, TCTD phải yêu cầu khách hàng cung cấp tài 
liệu, dữ liệu chứng minh khả năng tài chính của khách 
hàng, phương án sử dụng vốn khả thi, mục đích sử 
dụng vốn hợp pháp trước khi quyết định cấp tín dụng. 
Đồng thời, tại khoản 1 Điều 135 Luật các TCTD năm 

Từ khóa: : Quy định, pháp luật, tài sản 
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2024 cũng quy định rõ TCTD không được cấp tín 
dụng không có bảo đảm, cấp tín dụng với điều kiện 
ưu đãi cho tổ chức, cá nhân nhất định. Tuy nhiên, quy 
định pháp luật về quy trình thủ tục định giá tài sản 
bảo đảm tiền vay của ngân hàng thương mại thực hiên 
chưa thống nhất, chưa xây dụng cơ chế giám sát, mỗi 
NHTM đưa ra 1 quy trình áp dụng riêng. 

Dưới áp lực để phát triển hoạt động kinh doanh, 
nhiều NHTM đã nâng khống giá trị khi định giá 
TSBĐ và gây ra nhiều hệ lụy nghiêm trọng với sự 
xuất hiện hàng loạt đại án ngân hàng (Lê Thị Thảo, 
2020). Các khoản vay sử dụng TSBĐ được định giá 
sai thì khả năng rất lớn sẽ trở thành nợ xấu, gây ảnh 
hưởng trực tiếp đến quyền lợi của các cổ đông, nhà 
đầu tư, sự phát triển các ngân hàng nói riêng và nền 
kinh tế nói chung (Nguyễn Kim Đức, 2012).

Mặc dù định giá TSBĐ là hoạt động được thực 
hiện hằng ngày đối với các NHTM nhưng hành lang 
pháp lý điều chỉnh hiện nay vẫn phát sinh bất cập, 
không đảm bảo tính thống nhất khi áp dụng trên thực 
tế gây ảnh hưởng đến các chủ thể liên quan, nhất là 
hoạt động kinh doanh của các NHTM. Vì vậy, đặt ra 
vấn đề cấp thiết là phải hoàn thiện khung pháp lý, quy 
định pháp luật về quy trình thủ tục định giá tài sản 
bảo đảm tiền vay của ngân hàng thương mại. Việc 
hoàn thiện pháp luật về định giá TSBĐ của NHTM 
có ý nghĩa quan trọng nhằm bảo đảm hoạt động định 
giá TSBĐ có kết quả khách quan, chính xác, tuân thủ 
đầy đủ các quy định pháp luật và bảo đảm quyền lợi 
các bên liên quan. Từ những lý do nêu trên, tác giả 
lựa chọn đề tài: “quy định pháp luật về quy trình thủ 
tục định giá tài sản bảo đảm tiền vay của ngân hàng 
thương mại” để tiến hành nghiên cứu.

2.	 Quy định pháp luật về trình tự, thủ 
tục định giá tài sản bảo đảm tiền vay của 
ngân hàng thương mại và thực tiễn thực 
hiện

2.1. Quy định pháp luật về trình tự, thủ tục 
định giá tài sản bảo đảm tiền vay của ngân hàng 
thương mại

Hiện nay, định giá TSBĐ của NHTM được thực 
hiện chi tiết theo thông tư số 30/2024/TT-BTC ngày 
16 tháng 05 năm 2025 ban hành các chuẩn mực thẩm 
định giá Việt Nam về quy tắc đạo đức nghề nghiệp 
thẩm định giá, phạm vi công việc thẩm định giá, cơ sở 
giá trị thẩm định giá, hồ sơ thẩm định giá của Bộ tài 
chính với các bước như sau:

Bước 1 - Xác định tổng quát về TSBĐ được định 
giá và xác định giá trị thị trường hoặc phi thị trường 
làm cơ sở định giá: TĐV cần phải xác định nội dung 

về đặc điểm cơ bản về pháp lý, kinh tế - kỹ thuật của 
TSBĐ; đối tượng sử dụng kết quả định giá; mục đích 
định giá và thời điểm định giá; xác định cơ sở giá trị 
của định giá; xác định giả thiết đối với TSBĐ theo 
quy định. Thẩm định viên được trao đổi với bên yêu 
cầu định giá về các công việc liên quan đến cuộc định 
giá nhưng phải bảo đảm không vi phạm các hành vi bị 
nghiêm cấm trong lĩnh vực giá, thẩm định giá.

Bước 2 - Lập kế hoạch định giá TSBĐ: Nội dung 
kế hoạch định giá TSBĐ bao gồm việc xác định mục 
tiêu, yêu cầu, phạm vi và nội dung công việc; xác định 
phương thức, cách thức tiến hành định giá; xác định 
dữ liệu cần thiết cho cuộc định giá, các tài liệu cần thu 
thập về thị trường, tài sản (TS) định giá, TS so sánh; 
xác định và phát triển các nguồn tài liệu; xây dựng 
tiến độ thực hiện, trình tự thu thập và phân tích dữ 
liệu; xác định việc tổ chức thực hiện, phân bổ nguồn 
lực và xác định nội dung công việc cần thuê chuyên 
gia tư vấn (Nếu có). Thẩm đinh viên chịu trách nhiệm 
về quyết định của mình.

Bước 3 - Khảo sát thực tế, thu thập thông tin về 
TSBĐ cần định giá: Thẩm định viên (TĐV) khảo sát 
hiện trạng TS, thu thập và kiểm chứng các thông tin 
do khách hàng cung cấp, từ kết quả khảo sát thực tế, 
từ các giao dịch mua bán TS trên thị trường từ cơ quan 
quản lý nhà nước.

Bước 4 - Phân tích thông tin về TSBĐ cần định 
giá: Thông tin của TSBĐ TĐV cần phân tích bao gồm 
thông tin về đặc điểm của TS (pháp lý, kỹ thuật); thị 
trường của TS; việc sử dụng TS tốt nhất và có hiệu 
quả nhất; sự thích hợp về mặt vật chất, kỹ thuật đối 
với việc sử dụng TS; khả thi về tài chính. Căn cứ đặc 
điểm tài sản thẩm định giá và thông tin thu thập được, 
tiến hành lựa chọn và áp dụng phương pháp định giá 
(PPĐG) phù hợp theo quy định tại Chuẩn mực thẩm 
định giá Việt Nam.

Bước 5: Xác định giá trị TSBĐ được định giá: 
TĐV phân tích và lựa chọn các PPĐG phù hợp để 
tiến hành định giá và đưa ra kết quả cụ thể. TĐV phải 
áp dụng từ 02 PPĐG trở lên đối với một TS định giá 
để đối chiếu kết quả và kết luận chính xác về kết quả 
định giá. TĐV được sử dụng 01 trong trường hợp: (i) 
Áp dụng phương pháp so sánh khi có nhiều số liệu từ 
các giao dịch (tối thiểu 03 giao dịch) của các TS so 
sánh trên thị trường gần thời điểm định giá; (ii) Không 
có đủ thông tin để áp dụng 02 PPDG trở lên và đưa ra 
căn cứ thực tế chứng minh cho việc không thể khắc 
phục được những hạn chế về thông tin này.

Bước 6 - Lập báo cáo kết quả định giá TSBĐ, 
chứng thư ĐỊNH GIÁ TSBĐ và gửi cho khách hàng, 
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các bên liên quan: Báo cáo kết quả định giá và chứng 
thư định giá được lập theo quy định tiêu chuẩn thẩm 
định viên định giá ngân hàng Việt Nam.

2.2. Thực tiễn thực hiện quy định pháp luật về 
trình tự, thủ tục định giá tài sản bảo đảm tiền vay 
của ngân hàng thương mại

Theo công bố của ngân hàng Nhà nước (SBV), 
hiện cả nước có 30 ngân hàng thương mại cổ phần. 
Hầu hết các NHTM đều ban hành quy trình định giá 
TSBĐ riêng để áp dụng trong hệ thống. Việc định giá 
TSBĐ tiền vay tại NHTM cũng ngày càng được chú 
trọng, tuân thủ nghiêm ngặt quy trình định giá nhằm 
đảm bảo an toàn cho các NHTM. 

Ngân Hàng VIB Bank - Chi nhánh Đồng Nai có 
quy trình định giá đối với một khoản vay cá nhân thế 
chấp bằng BĐS hiện nay có các yêu cầu khá khắt khe, 
tuân thủ trình tự định giá TSBĐ, đặc biệt là đối với 
khâu khảo sát thực tế. Nội dung khảo sát: thu thập 
toàn bộ hồ sơ BĐS, giấy tờ pháp lý về BĐS, thông tin 
quy hoạch, chụp hình mặt bằng BĐS, lối vào BĐS, 
hình dáng, khảo sát vị trí BĐS. Sau khi khảo sát thực 
tế, cán bộ ĐỊNH GIÁ phải tập hợp tất cả các thông tin, 
phân tích, tính toán, định lượng giá trị TS ĐỊNH GIÁ. 
Quy trình thẩm định TS tại VIB Bank theo Quyết 
định 4642/2017/QĐ-TGĐ ngày 19/09/2020, kết quả 
thẩm định gồm: 01 Tờ trình thẩm định TS, 01 Biên 
bản khảo sát hiện trạng TS, 03 Biên bản định giá. 

 Ngân hàng TMCP Viet Nam Thịnh Vượng (VP 
Bank) quá trình định giá TSBĐ tiền vay của Ngân 
hàng được quy định tại Điều 5 quyết định 1725/2012/
QĐ-VP ngày 08/05/2012 gồm 4 bước: bước 1: Xác 
định tính phù hợp của TSBĐ do khách hàng cung cấp;  
bước 2: Thẩm định, kiểm tra pháp lý và đưa ra yêu 
cầu bổ sung (nếu có); Bước 3: Xác định hạn mức cho 
vay của khách hàng so với giá trị TSBĐ; bước 4: Tiếp 
nhận và quản lý TS. Ngoài ra, đối với việc định giá tài 
sản bảo đảm là bất động sản, VB bank yêu cầu cán bộ 
thẩm định phải kiểm tra đối chiếu vị trí thực tế và xác 
nhận bản chính giấy tờ về tài sản. Hồ sơ lưu của cán 
bộ thẩm định phải thể hiện ít nhất các nội dung sau: 
xác định lại vị trí, địa chỉ của BĐS; tên đường phố, 
hẻm dẫn tới BĐS; Khoảng cách của BĐS đến đường 
phố gần nhất; Có hình ảnh chụp BĐS và sử dụng ảnh 
lưu hồ sơ, ảnh chụp phải thể hiện ít nhất 3 nội dung: 
mặt đường hoặc ngõ, hẻm … nơi có BĐS; toàn cảnh 
BĐS và nội thất (Điều 7 quyết định 1725/2012/ QĐ-
VP ngày 08/05/2012 của VP Bank).

Trên thực tế, nhân viên thẩm định giá không tuân 
thủ quy trình khi thẩm định giá, đã gây thiệt hại cho 
chính ngân hàng khi có tranh chấp. Theo bản án số 

05/2023/KDTM-PT ngày 24/03/2023 (Thư viện pháp 
luật, 2023) về tranh chấp hợp đồng tín dụng và hợp 
đồng thế chấp TS, nguyên đơn là ngân hàng TC khởi 
kiện ông Trần Châu yêu cầu thực hiện nghĩa vụ trả 
nợ do vi phạm thời hạn thanh toán. Ngày 07/01/2020 
Ngân hàng TC và ông Trần Châu có ký hợp đồng vay 
3 tỷ đồng với TSBĐ là 2 QSDĐ đứng tên hộ ông Trần 
Châu theo Hợp đồng thế chấp trước đó đã ký ngày 
17/01/2018 (có ký lại biên bản định giá lại TSBĐ). 
Khi quá hạn, ngân hàng khởi kiện yêu cầu thực hiện 
nghĩa vụ trả nợ, trường hợp không trả được nợ hoặc 
trả không đầy đủ thì Ngân hàng có quyền yêu cầu cơ 
quan thi hành án xử lý TSBĐ là quyền sử dụng đất 
nêu trên. Đối với yêu cầu xử lý TS thế chấp, ông Trần 
Châu cho rằng đề nghị của nguyên đơn chưa đúng, 
ông đề nghị tòa án bác bỏ yêu cầu của ngân hàng TC 
về xử lý TS thế chấp vì hợp đồng thế chấp năm 2020 
vô hiệu, không đúng với thực tế. Theo đó, tháng 1 năm 
2019 ông Trần Châu và bà Hòa ngụ tại địa phương có 
thỏa thuận đổi đất và thực tế, hai bên đã xây dựng nhà 
trên đất nhưng không làm giấy tờ, không đăng ký biến 
động. Tháng 11 năm 2019 bà Hòa chuyển nhượng nhà 
đất nêu trên cho vợ chồng ông Huỳnh Cường và bà 
Nguyễn Lý. 

 Khi vụ việc đưa ra phúc thẩm, Tòa án tuyên bố 
hợp đồng thế chấp trên bị vô hiệu một phần bởi 2 lý 
do: (i) Ông Trần Châu và bà Hòa đổi đất không lập 
biên bản, không đăng ký biến động nhưng đã thực 
hiện trên thực tế và đã xây dựng công trình, vấn đề 
này được các bên thừa nhận và phù hợp với hồ sơ vụ 
án cũng như hiện trạng thực tế về quyền sử dụng đất 
do bên thứ ba đang quản lý sử dụng; (ii) Lỗi hoàn toàn 
thuộc về phía Ngân hàng khi bỏ qua các giai đoạn 
quan trọng trong định giá TSBĐ cho vay. Trước khi 
ký hợp đồng thế chấp, Ngân hàng bắt buộc phải tiến 
hành định giá TSBĐ theo quy trình nghiệp vụ riêng 
của ngân hàng chứ không phải chỉ làm biên bản định 
giá hình thức để hoàn thiện hồ sơ và tiến hành giải 
ngân. Do đó, vấn đề sai phạm của cán bộ cấp tín dụng 
đã gây ra thiệt hại cho Ngân hàng trong trường hợp 
trên.

Qua nghiên cứu pháp luật kết hợp với thực tiễn áp 
dụng pháp luật về trình tự, thủ tục định giá TSBĐ tiền 
vay của NHTM trên thực tế, tác giả nhận thấy một số 
điểm hạn chế như sau:

Một là, việc áp dụng các quy định pháp luật hiện 
nay về trình tự, thủ tục định giá TSBĐ tiền vay tại 
NHTM hiện nay chưa thống nhất. Việc cho phép tự 
do quy định và tự do thực hiện của các NHTM khiến 
việc thực thi pháp luật về trình tự, thủ tục định giá 
TSBĐ tiền vay tại NHTM không đồng nhất, một số 
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NHTM chỉ quy định chung chung, không đảm bảo 
được các yêu cầu chi tiết của pháp luật.

Hai là, pháp luật hiện nay chưa quy định cụ thể 
khung pháp lý về trình tự, thủ tục định giá TSBĐ tiền 
vay tại NHTM. Hoạt động định giá TSBĐ tiền vay 
của NHTM là một hoạt động đặc thù, vừa điều chỉnh 
bởi pháp luật chung, vừa điều chỉnh bới pháp luật 
chuyên ngành, do đó, cần có các quy định riêng biệt 
để ghi nhận trình tự, thủ tục để đảm bảo hoạt động này 
được thực hiện đúng, hiệu quả.

Ba là, pháp luật chưa quy định cơ chế cụ thể giám 
sát việc thực hiện trình tự, thủ tục định giá TSBĐ của 
cán bộ NHTM thực hiện định giá. Hoạt động giám 
sát thường được các NHTM không coi trọng, thậm 
chí một số NHTM còn bỏ qua hoạt động này. Sự lỏng 
lẻo trong công tác giám sát đã gây ra hậu quả xảy 
ra nhiều vi phạm dẫn đến cán bộ định giá phải chịu 
trách nhiệm hình sự hoặc hợp đồng thế chấp bị tuyên 
bố vô hiệu ảnh hưởng đến quyền lợi của các chủ thể 
liên quan.

3.	 Hoàn thiện quy định về trình tự, thủ 
tục định giá tài sản bảo đảm tiền vay của 
ngân hàng thương mại

Một là, Xây dựng quy trình chuẩn trong định giá 
TSBĐ của NHTM. Quy định trách nhiệm giám sát 
tuân thủ. Việc không có quy trình chuẩn và không 
tuân thủ quy trình định giá TSBĐ đã gây ra những hậu 
quả nghiêm trọng cho các TCTD, nhiều TCTD không 
thể thu hồi vốn, một số cá nhân bị khởi tố hình sự. Do 
đó, việc thiết lập quy trình, thủ tục định giá TSBĐ là 
yêu cầu cơ bản khi tiến hành hoạt động này nhằm đảm 
bảo kết quả chính xác. 

Xây dựng quy trình chuẩn về định giá TSBĐ của 
NHTM để áp dụng một cách thống nhất gồm 7 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 TS 
Bước 7: Hoàn thành báo cáo định giá và báo cáo 

cho lãnh đạo NHTM
Trên cơ sở quy trình chung này, từng PPĐG và 

từng loại TSBĐ khác nhau, pháp luật có thể quy 
định điều chỉnh phù hợp nhằm đảm bảo việc định giá 
TSBĐ của NHTM được thực hiện đúng quy trình, an 

toàn, mang lại hiệu quả và tránh các rủi ro không cần 
thiết cho các NHTM.

Hai là, cần ban hành văn bản quy định cụ thể về 
trình tự, thủ tục định giá TSBĐ tiền vay tại NHTM. 
Hiện nay, định giá TSBĐ của NHTM được thực hiện 
theo thông tư số 30/2024/TT-BTC ngày 16 tháng 05 
năm 2025, tuy nhiên mỗi NHTM áp dụng theo một 
cách riêng, các NHTM ban hành riêng các quy chế 
định giá TSBĐ tiền vay tại NHTM. Theo tác giả, để 
đảm bảo việc thực thi các quy định về trình tự, thủ tục 
định giá TSBĐ tiền vay của NHTM hiệu quả, pháp 
luật cần ban hành văn bản quy định cụ thể về quy 
trình định giá TSBĐ tiền vay của NHTM. Đồng thời, 
việc bổ sung tạo ra cơ chế xử lý các hành vi vi phm 
trình tự, thủ tục định giá TSBĐ tiền vay tại NHTM 
trên thực tế gây hậu quả thiệt hại cho các NHTM.

Ba là, NHTM cần phải quy định nghĩa vụ giám sát 
này tại quy định, quy chế riêng như: nghĩa vụ theo 
dõi quy trình các bước định giá TSBĐ bằng hệ thống 
điện tử nội bộ ngân hàng, thành lập bộ phậm giám 
sát, nghĩa vụ báo cáo của TĐV… để đảm bảo chủ 
động thực hiện công tác giám sát, xử lý kịp thời các 
trường hợp vi phạm, hạn chế các thiệt hại xảy ra cho 
các NHTM.

4. Kết luận
Định giá TSBĐ tiền vay của NHTM là hoạt động 

phức tạp chịu sự chi phối bởi nhiều yếu tố như chính 
sách pháp luật, thị trường, và cả yếu tố đạo đức con 
người. Việc thực hiện đúng quy định pháp luật về quy 
trình thủ tục định giá tài sản bảo đảm tiền vay của 
ngân hàng thương mại có ý nghĩa quan trọng, làm cơ 
sở cho việc ra quyết định cho vay, góp phần quản lý 
rủi ro trong các hoạt động của ngân hàng, hạn chế 
việc phát sinh nợ xấu. 
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