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LỜI MỞ ĐẦU 

         Trong nền kinh tế hiện nay, vốn là một yếu tố vô cùng quan trọng  đối 

với sản xuất kinh doanh. Nhất là đói với Việt Nam có đến 97% doanh nghiệp 

là nhỏ và vừa. Nguồn tài chính eo hẹp mà nhu cầu đổi mới công nghệ, máy  

móc, thiết bị ngày càng trở nên hết sức cấp bách. Thiếu vốn thì mọi hoạt động 

sản xuất kinh doanh đều ngưng trệ. Chính bởi vậy, hoạt động tín dụng của 

Ngân hàng thương mại trở thành một hoạt động truyền thống và thiết yếu, 

mang lại cơ hội phát triển cho doanh nghiệp cũng như lợi nhuận cho Ngân 

Hàng. Tuy nhiên,hoạt động này cũng chứa đựng rất nhiều rủi ro, có thể gây 

tổn thất lớn cho Ngân Hàng và cho Nền kinh tế, vì đây là khách hàng mà ngân 

hàng không thể nắm bắt, đánh giá đúng đắn về tình hình tài chính, khả năng 

trả nợ như các hoanh nghiệp lớn. Thực tế rằng, năm 2012 số nợ xấu của 4 

Ngân Hàng Nhà Nước đã tăng lên tới 46.600 tỷ VND. Như vậy,hơn lúc nào 

hết vấn đề bảo đảm nguồn vốn cho vay trở nên cấp thiết. Tăng cường công tác 

bảo đảm tiền vay bằng tài sản là mối quan tâm hàng đầu của ngân hàng 

thương mại nói chung và của Chi nhánh Tây Hà Nội nói riêng. 

  Trong thời gian thực tập tại Phòng Quan Hệ Khách Hàng Doanh Nghiệp I 

của Ngân hàng TMCP Đầu Tư và Phát Triển VIệt Nam BIDV Chi nhánh Tây 

Hà Nội. Xuất phát từ mong muốn tìm hiểu kĩ hơn về vai trò tài sản bảo đảm 

cũng như công tác thẩm định giá, được tiếp xúc thực tế với công tác thẩm định 

tiền vay tại chi nhánh em đã quyết định chọn đề tài : “Giải pháp nâng cao chất 

lượng thẩm định giá tài sản bảo đảm nhằm mục đích cho vay tại Ngân Hàng 

TMCP Đầu Tư và Phát Triển Việt Nam BIDV chi nhánh Tây Hà Nội” làm đề 

tài khóa luận của mình. 

Khóa luận đã sử dụng tổng hợp các phương pháp nghiên cứu. Phương 

pháp duy vật biện chứng và duy vật lịch sử, phương pháp thu thập số liệu, 

phương pháp phân tích, so sánh, tổng hợp làm các phương pháp luận cho việc 

nghiên cứu. 

Ngoài phần mục lục, danh mục từ viết tắt, danh mục bảng biểu, đề tài 

được chia thành ba chương như sau: 
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Chương 1: Lý luận chug về thẩm định giá tài sản bảo đảm tiền vay tại NHTM. 

Chương 2:Thực trạng công tác thẩm định giá TSĐB tiền vay tại Ngân hàng 

BIDV Chi nhánh Tây Hà Nội. 

Chương 3:Giải pháp nâng cao chất lượng thẩm định giá tài sản bảo đảm 

tiền vay tại Ngân hàng BIDV Chi nhánh Tây Hà Nội. 

Em xin chân thành cảm ơn thầy giáo hướng dẫn TS.Phạm Tiến Đạt cùng các 

cô chú, anh chị cán bộ trong phòng Quan Hệ Khách Hàng Doanh Nghiệp 1 nói riêng 

và của Chi nhánh Ngân hàng Đầu tư & Phát triển Tây Hà Nội nói chung đã giúp đỡ 

tận tình để em hoàn thành chuyên đề tốt nghiệp này. 
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CHƯƠNG 1 

LÝ LUẬN CHUNG VỀ THẨM ĐỊNH GIÁ TÀI SẢN BẢO ĐẢM  

TIỀN VAY TẠI NGÂN HÀNG THƯƠNG MẠI 

 

1.1. TỔNG QUAN VỀ TÀI SẢN BẢO ĐẢM TIỀN VAY TRONG HOẠT 

ĐỘNG TÍN DỤNG TẠI NGÂN HÀNG THƯƠNG MẠI 

1.1.1. Khái niệm và đặc điểm của tài sản bảo đảm tiền vay tại Ngân hàng 

thương mại. 

Tài sản bảo đảm tiền vay là tài sản của khách hàng vay, của bên bảo lãnh 

dùng để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ đối với tổ chức tín dụng, bao gồm: tài 

sản thuộc quyền sở hữu, giá trị quyền sử dụng đất của khách hàng vay, của bên bảo 

lãnh; tài sản thuộc quyền quản lý, sử dụng của khách hàng vay, của bên bảo lãnh là 

doanh nghiệp Nhà nước, tài sản hình thành từ vốn vay. 

Tài sản bao gồm vật có thực, tiền, giấy tờ trị giá được bằng tiền và các quyền 

tài sản. 

Tài sản hình thành từ vốn vay là tài sản của khách hàng vay mà giá trị tài sản 

được tạo nên bởi một phần hoặc toàn bộ khoản vay của ngân hàng. 

Qua khái niệm về tài sản bảo đảm nêu trên, ta rút ra một số đặc điểm quan 

trọng của tài sản bảo đảm tiền vay tại NHTM sau đây: 

 Bảo đảm tiền vay bằng tài sản là sự thoả thuận giữa các bên thiết lập quan hệ 

tín dụng về việc áp dụng các biện pháp bảo đảm cụ thể được pháp luật quy định. Sự 

thoả thuận này phải bằng văn bản và có thể thiết lập thành một hợp đồng riêng hoặc 

là kèm theo hợp đồng tín dụng. 

Qua những quy định trên cho thấy tài sản bảo đảm tiền vay không phải là bắt 

buộc mà là sự tự do thoả thuận giữa các bên chủ thể của hợp đồng tín dụng ngân 

hàng. Các bên có quyền lựa chọn phương thức bảo đảm phù hợp, giúp cân bằng lợi 

ích của cả hai bên và bảo vệ quyền và lợi ích của tất cả các bên trong quan hệ đó. 

Sở dĩ tài sản bảo đảm phần lớn phát sinh trên cơ sở thoả thuận là vì các tài sản bảo 

đảm tồn tại bên cạnh nghĩa vụ mà nó bảo đảm với tính chất là hợp đồng phụ, là 

những khuôn mẫu định huớng cho việc áp dụng, do đó đòi hỏi áp dụng là trên cơ sở 
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tự nguyện, thoả thuận. 

 Tài sản bảo đảm tiền vay mang tính dự phòng. 

Tính dự phòng thể hiện ở chỗ tài sản bảo đảm tiền vay được sử dụng để khấu 

trừ nghĩa vụ khi người đi vay không thực hiện hoặc thực hiện không đúng nghĩa vụ 

hoàn trả tiền vay theo thoả thuận trong hợp đồng tín dụng ngân hàng. Tính dự 

phòng này nhằm thúc đẩy người có nghĩa vụ phải chấp hành đúng nghĩa vụ bằng 

cách dựa vào quy định của pháp luật hoặc vào sự thoả thuận của hai bên về nghĩa vụ 

trong hợp đồng. 

 Phạm vi bảo đảm không vượt quá phạm vi mà các bên đã thoả thuận hợp 

đồng bảo đảm tiền vay, hợp đồng tín dụng. 

Nghĩa vụ có thể được bảo đảm một phần hoặc toàn bộ theo thoả thuận hoặc 

theo quy định của pháp luật; nếu không có thoả thuận và pháp luật không quy định 

phạm vi bảo đảm thì nghĩa vụ được coi như được bảo đảm toàn bộ, kể cả nghĩa vụ 

trả lãi và bồi thường thiệt hại. Như vậy, phạm vi bảo đảm nghĩa vụ này tuỳ thuộc 

vào sự cam kết, thoả thuận cụ thể của các bên trong hợp đồng tín dụng và nó không 

vượt quá phạm vi nghĩa vụ đã được xác định trong hợp đồng đó. 

1.1.2. Các hình thức hình thức tài sản bảo đảm tiền vay tại Ngân hàng 

thương mại. 

1.1.2.1.  Bảo đảm tín dụng bằng hình thức thế chấp. 

Thế chấp tài sản trong bảo đảm tiền vay là sự thỏa thuận giữa các bên theo 

đó bên có nghĩa vụ tức bên vay phải dùng tài sản của mình để bảo đảm việc thực 

hiện nghĩa vụ nhưng không chuyển giao tài sản cho bên cho vay. Tài sản là đối 

tượng của quyền thế chấp khi: tài sản là bất động sản thuộc quyền sở hữu của bên 

thế chấp, tài sản là động sản hoặc quyền sử dụng đất thuộc sở hữu của bên thế chấp, 

tài sản là tài sản sẽ hình thành trong tương lai.  

Đối với hoạt động đảo đảm tiền vay của tổ chức tín dụng thì tài sản thế chấp 

thường bao gồm: 

 Nhà ở, công trình xây dựng gắn liền với đất, kể cả các tài sản gắn liền 

với nhà ở, công trình xâydựng, và các tài sản khác gắn liền với đất; 

 Giá trị quyền sử dụng đất mà pháp luật về đất đai quy định được thế 
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chấp; 

 Tài sản hình thành trong tương lai là bất động sản hình thành sau thời 

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

chấp như hoa lợi, lợi tức, tài sản hình thành từ vốn vay, công trình xây 

dựng, các bất động sản khác mà bên thế chấp có quyền nhận; 

 Các tài sản khác. 

Tài sản thế chấp không chỉ giới hạn ở những tài sản liệt kê như trên mà bất 

kỳ tài sản nào thuộc sở hữu của bên có nghĩa vụ hoặc của người thứ ba mà người 

này cam kết dùng tài sản đó để bảo đảm và tài sản được phép giao dịch theo quy 

định của pháp luật. Thế chấp là một trong những biện pháp bảo đảm bằng tài sản 

được sử dụng phổ biến. 

1.1.2.2. Bảo đảm tín dụng bằng hình thức cầm cố. 

Đối tượng của cầm cố tài sản trong bảo đảm tiền vay là những tài sản mà bên 

vay dùng để bảo đảm việc thực hiện nghĩa vụ theo thỏa thuận trong hợp đồng tín 

dụng. Tài sản này phải thuộc sở hữu của bên cầm cố tức là bên vay. Tài sản dùng để 

cầm cố có thể là động sản hay bất động sản. Tài sản dùng để bảo đảm trong biện 

pháp này có thể là tài sản hiện có cũng có thể là các tài sản sẽ hình thành trong 

tương lai.  

Dựa trên đặc tính của cầm cố nên tài sản bảo đảmtheo hình thức cầm cố 

thường có tính gọn nhẹ và có thể di chuyển được: 

 Máy móc, thiết bị, phương tiện vận tải, nguyên liệu, nhiên liệu, vật liệu, hàng 

tiêu dùng, kim khí quý, đá quý và các vật có giá trị khác; 

 Ngoại tệ bằng tiền mặt, số dư tài khoản tại tổ chức cung ứng dịch vụ thanh 

toán bằng tiền Việt Nam và ngoại tệ; 

 Trái phiếu, cổ phiếu, tín phiếu, kỳ phiếu, chứng chỉ tiền gửi, sổ tiết kiệm, 

thương phiếu, các giấy tờ khác được trị giá bằng tiền. Riêng đối với cổ phiếu 

của tổ chức tín dụng phát hành, khách hàng vay không được cầm cố tại chính 

tổ chức tín dụng đó; 

 Quyền tài sản phát sinh từ quyền tác giả, quyền sở hữu công nghiệp, quyền 

đòi nợ, quyền được nhận số tiền bảo hiểm, các quyền tài sản khác phát sinh 
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từ hợp đồng hoặc từ các căn cứ pháp lý khác; 

 Quyền đối với phần vốn góp trong doanh nghiệp; 

 Quyền khai thác tài nguyên thiên nhiên theo quy định của pháp luật; 

 Tàu biển theo quy định của bộ luật hành hải, tài bay theo quy định của luật 

hàng không trong trường hợp được cầm cố; 

 Tài sản hình thành trong tương lai là động sản hình thành sau thời điểm ký kết 

giao dịch cầm cố và sẽ thuộc sở hữu của bên cầm cố như hoa lợi, lợi tức, tài sản 

hình thành từ vốn vay, các động sản khác mà bên cầm cố có quyền nhận; 

 Các tài sản khác . 

 1.1.2.3. Bảo đảm tín dụng bằng tài sản hình thành từ vốn vay. 

Đây là biện pháp bảo đảm bằng tài sản hình thành trong tương lai. Để có thể bảo 

đảm bằng tài sản hình thành từ vốn vay khách hàng vay phải có đủ các điều kiện:  

 Có khả năng tài chính để thực hiện nghĩa vụ trả nợ; 

 Có dự án đầu tư, phương án sản xuất, kinh doanh, dịch vụ, khả thi và có hiệu 

quả; hoặc có dự án đầu tư, phương án phục vụ đời sống khả thi phù hợp với quy 

định của pháp luật; 

 Có mức vốn tự có tham gia vào dự án đầu tư hoặc phương án sản xuất, kinh 

doanh, dịch vụ, đời sống và giá trị tài sản bảo đảm tiền vay bằng các biện pháp cầm cố, 

thế chấp tối thiểu bằng 15% vốn đầu tư của dự án hoặc phương án đó. 

Phải có các điều kiện đối với khách hàng vay vì tài sản dùng để bảo đảm trong 

trường hợp này chưa có thực ở thời điểm các bên ký hợp đồng. Đối với tài sản dùng để 

bảo đảm tiền vay trong trường hợp này cũng cần thỏa mãn những điều kiện nhất 

định:(i)Tài sản hình thành từ vốn vay dùng làm bảo đảm tiền vay phải xác định 

được quyền sở hữu hoặc quyền quản lý, sử dụng; xác định được giá trị, số lượng và 

được phép giao dịch. Đối với tài sản hình thành từ vốn vay là vật tư hàng hoá, thì 

ngoài việc có đủ các điều kiện này, tổ chức tín dụng phải có khả năng quản lý, giám 

sát tài sản bảo đảm.(ii) Đối với tài sản mà pháp luật có quy định phải mua bảo hiểm, 

thì khách hàng vay phải cam kết mua bảo hiểm trong suốt thời hạn vay vốn khi tài 

sản đã được hình thành đưa vào sử dụng. 
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1.1.3. Vai trò của tài sản bảo đảm trong hoạt động tín dung tại Ngân hàng 

thương mại. 

 Tài sản đảo đảm tiền vay góp phần bảo đảm an toàn cho hoạt động cho vay 

của các tổ chức tín dụng. 

Khi cho khách hàng vay vốn, mục đích mà các TCTD hướng đến là lợi 

nhuận, mà lợi nhuận ở đây chỉ có thể có được khi khách hàng hoàn trả vốn vay và 

lãi suất. Để phòng ngừa mọi rủi ro có thể xảy ra, các TCTD buộc phải áp dụng các 

biện pháp bảo đảm tiền vay để bảo toàn nguồn vốn cho vay. Trong trường hợp 

khách hàng không có khả năng hoàn trả phần vốn vay do hoạt động sản xuất kinh 

doanh của họ gặp khó khăn hoặc lâm vào tình trạng phá sản thì các TCTD có thể 

thu hồi được vốn cho vay thông qua tài sản mà bên vay đã dùng để bảo đảm với bên 

cho vay. 

 Tài sản đảo đảm tiền vay hạn chế các tranh chấp xảy ra, bảo vệ quyền và lợi 

ích hợp pháp của các bên, góp phần thúc đẩy sự phát triển kinh tế - xã hội. 

Khi tham gia vào các quan hệ tín dụng, các bên có quyền thoả thuận về tài 

sản bảo đảm theo quy định của pháp luật. Chính vì có sự thoả thuận đó mà các 

TCTD đã nắm được quyền kiểm soát về tài sản của khách hàng trong thời gian 

khách hàng vay vốn. Nếu vì một lý do nào đó mà một trong hai bên vi phạm các 

cam kết thì bên kia cũng có cơ sở pháp lý để bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của 

bên được pháp luật bảo vệ, hạn chế được các tranh chấp xảy ra. Khi các quan hệ tín 

dụng này đi vào hoạt động theo hành lang pháp lý của nó thì sẽ tạo điều kiện thuận 

lợi cho sự phát triển của nền kinh tế và của cả xã hội. 

 Tài sản đảo đảm tiền vay kích thích hoạt động cho vay của các tổ chức tín dụng. 

Như đã phân tích, tài sản bảo đảm tiền vay có vai trò tạo cơ sở bảo đảm an 

toàn cho hoạt động cho vay của các TCTD và cũng chính vì lý do này mà bảo đảm 

tiền vay có ý nghĩa trong việc kích thích hoạt động cho vay của các TCTD. Bởi vì, 

khi áp dụng các biện pháp cho vay có bảo đảm thì các tổ chức tín dụng sẽ vẫn có 

khả năng thu hồi được nợ ngay cả khi khách hàng không có khả năng thanh toán, 

cho nên các TCTD sẽ tích cực hơn trong hoạt động cho vay của mình, từ đó góp 

phần thúc đẩy tăng trưởng kinh tế và phát triển xã hội. 
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1.2. THẨM ĐỊNH GIÁ TÀI SẢN BẢO ĐẢM TIỀN VAY TẠI NGÂN HÀNG 

THƯƠNG MẠI. 

1.2.1. Định giá tài sản là tài sản bảo đảm trong hoạt động tín dụng tại Ngân 

hàng thương mại. 

1.2.1.1.  Khái niệm thẩm định giá. 

Trên thế giới hiện nay có rất nhiều quan điểm khác nhau về thẩm định giá 

- Giáo sư Lim Lan Yuan – Đại học xây dựng và bất động sản Singapore: 

“Thẩm định giá là một nghệ thuật hay khoa học về ước tính giá trị cho một mục 

đích cụ thể, của một tài sản cụ thể, tại một thời điểm, có cân nhắc đến tất cả đặc 

điểm của tài sản, cũng như xem xét tất cả các yếu tố kinh tế căn bản của thị trường, 

bao gồm các loại đầu tư lựa chọn.”     

 - Theo TS. Nguyễn Minh Hoàng- tác giả của Nguyên lý chung định giá tài 

sản và giá trị doanh nghiệp “ Thẩm định giá là việc ước tính  bằng tiền với độ tin 

cậy cao nhất về lợi ích mà tài sản có thể mang lại cho chủ thể nào đó tại một thời 

điểm nhất định.”  

- Và theo điều 4 Pháp lệnh giá Việt Nam 2002 thì “Thẩm định giá là việc đánh 

giá hay đánh giá lại giá trị của tài sản phù hợp với thị trường tại một địa điểm, thời 

điểm nhất định theo tiêu chuẩn của Việt Nam hoặc thông lệ quốc tế.” 

    Mặc dù có nhiều định nghĩa khác nhau, song những nét đặc trưng cơ bản 

của thẩm định giá cần được thừa nhận: (i) Thẩm định giá là công việc ước tính; (ii) 

Thẩm định giá là hoạt động đòi hỏi tính chuyên môn; (iii) Giá trị tài sản được tính 

bằng tiền; (iv) Tài sản được định giá có thể là bất kì tài sản nào; (v)Xác định tại một 

thời điểm cụ thể; (vi)Xác định cho một mục đích nhất định; (vii)Dữ liệu sử dụng 

trực tiếp hoặc gián tiếp liên quan đến thị trường. 

  Vậy ta có thể coi “Thẩm định giá là việc ước tính bằng tiền với độ tin cậy cao 

nhất về lợi ích mà tài sản mang lại cho chủ thể nào đó tại một thời điểm nhất định.” . 

1.2.1.2. Nguyên tắc thẩm định giá tài sản bảo đảm tiền vay. 

a. Nguyên tắc hoạt động. 

- Tuân thủ pháp luật, tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam 

- Chịu trách nghiệm trước pháp luật về hoạt động nghề nghiệp và kết quả thẩm 
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định giá 

- Bảo đảm tính độc lập về chuyên môn nghiệp vụ và tính trung thực khách 

quancủa hoạt động thẩm định giá. 

- Bảo mật các thông tin của đơn vị được thẩm định giá trừ trường hợp đơn vị 

được thẩm định giá đồng ý hoặc Chính Phủ có quy định khác. 

b. Nguyên tắc kinh tế  

Nguyên tắc sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất:Việc sử dụng tốt nhất và có 

hiệu quả nhất của tài sản là đạt được mức hữu dụng tối đa  trong những hoàn cảnh 

kinh tế - xã hội thực tế phù hợp, có thể cho phép về mặt kỹ thuật, về pháp lý, về tài 

chính và đem lại giá trị lớn nhất cho tài sản. Tuy nhiên, một tài sản đang sử dụng 

thực tế không nhất thiết đã thể hiện khả năng sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất 

của tài sản đó.  

Nguyên tắc cung - cầu: Giá trị của một tài sản được xác định bởi mối quan 

hệ cung và cầu về tài sản đó trên thị trường. Ngược lại, giá trị của tài sản đó cũng 

tác động đến cung và cầu về tài sản. Giá trị của tài sản  thay đổi tỷ lệ thuận với cầu 

và tỷ lệ nghịch với cung về tài sản. Giá trị của tài sản được xác định bởi mối quan 

hệ cung và cầu, trong đó có các yếu tố về đặc điểm vật lý và đặc điểm kinh tế - xã 

hội khác biệt với những thuộc tính của các tài sản  khác. Sự ảnh hưởng của những 

đặc tính phụ thêm này được phản ánh trong cung - cầu và giá trị tài sản. 

Nguyên tắc thay đổi: Giá trị của tài sản thay đổi theo sự thay đổi của những 

yếu tố hình thành nên giá trị của nó. Giá trị của tài sản cũng được hình thành trong 

quá trình thay đổi liên tục phản ánh hàng loạt các mối quan hệ nhân quả giữa các 

yếu tố ảnh hưởng đến giá trị. Bản thân các yếu tố ảnh hưởng đến giá trị luôn luôn 

thay đổi. Do đó, trong thẩm định giá tài sản, thẩm định viên phải nắm được mối 

quan hệ nhân quả giữa các nhân tố ở trạng thái động, phải phân tích quá trình thay 

đổi nhằm xác định mức sử dụng tài sản tốt nhất và có hiệu quả nhất. 

Nguyên tắc thay thế: Trong trường hợp hai hay nhiều tài sản có thể thay thế 

lẫn  nhau trong quá trình sử dụng, thì giá trị của những  tài sản đó được xác định bởi 

sự tác động lẫn nhau của tài sản này đến tài sản khác. Hình thành giá trị của tài sản 

được thẩm định giá thường có liên quan đến giá trị của các tài sản khác có thể thay 
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thế. Khi hai tài sản có tính hữu ích như nhau, tài sản nào chào bán  ở mức giá thấp 

nhất thì tài sản đó sẽ bán được trước. Giới hạn trên của giá trị tài sản có xu hướng 

được thiết lập bởi chi phí mua một tài sản thay thế cần thiết tương đương, với điều 

kiện không có sự chậm trễ quá mức làm ảnh hưởng đến sự thay thế. Một người thận 

trọng sẽ không trả giá cao hơn chi phí mua một tài sản thay thế trong cùng một thị 

trường và một thời điểm.  

Nguyên tắc cân bằng: Các yếu tố cấu thành của tài sản cần phải cân bằng để 

tài sản đạt được khả năng sinh lời tối đa hay mức hữu dụng cao nhất. Do đó, để ước 

tính mức sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất của tài sản, cần phải phân tích xem 

liệu đã đạt tới sự cân bằng như vậy hay không. Trong lĩnh vực bất động sản, giá bán 

đất ở một vị trí không chỉ ra rằng vị trí đất kế cận cũng phải có cùng một mức giá trị 

như  vậy. 

Nguyên tắc thu nhập tăng hoặc giảm: Tổng thu nhập trên khoản đầu tư tăng 

lên sẽ tăng liên tục tới một điểm nhất định, sau đó mặc dù đầu tư tiếp tục tăng 

nhưng độ lớn của thu nhập tăng thêm sẽ giảm dần. Nguyên tắc này cũng hoàn toàn 

đúng đối với đầu tư vào lĩnh vực bất động sản. 

Nguyên tắc phân phối thu nhập: Tổng thu nhập sinh ra từ sự kết hợp các yếu 

tố của quá trình sản xuất (đất đai, vốn, lao động, quản lý) và có thể được phân phối 

cho từng yếu tố này. Nếu việc phân phối được thực hiện theo nguyên tắc tương ứng 

thì phần tổng thu nhập còn lại sau khi đã phân phối cho vốn, lao động và quản lý sẽ 

thể hiện giá trị của đất đai.  

 Nguyên tắc đóng góp: Mức độ mà mỗi bộ phận của tài sản  đóng góp vào 

tổng thu nhập từ toàn bộ tài sản có tác động đến tổng giá trị của tài sản đó. Giá trị 

của một tác nhân sản xuất hay một bộ phận cấu thành tài sản phụ thuộc vào sự vắng 

mặt của tác nhân đó làm giảm đi bao nhiêu giá trị của toàn bộ tài sản, có nghĩa là 

lượng giá trị mà nó đóng góp vào giá trị toàn bộ là bao nhiêu. Nguyên tắc này là 

nguyên tắc cơ bản trong việc xem xét tính khả thi của việc đầu tư bổ sung vào tài 

sản khi thẩm định viên xác định mức sử dụng tài sản tốt nhất và có hiệu quả nhất. 

Nguyên tắc tuân thủ: Tài sản cần phải phù hợp với môi trường của nó nhằm 

đạt được mức sinh lời tối đa hoặc mức hữu dụng cao nhất. Do đó, thẩm định viên 
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phải phân tích xem liệu tài sản đó có phù hợp với môi trường hay không khi thẩm 

định viên xác định mức sử dụng tài sản tốt nhất và có hiệu quả nhất. 

 Nguyên tắc cạnh tranh: Lợi nhuận cao vượt trội sẽ thúc đẩy cạnh tranh, 

ngược lại, cạnh tranh quá mức có thể làm giảm lợi nhuận và cuối cùng có thể không 

còn lợi nhuận. Đối với tài sản, mối quan hệ cạnh tranh cũng được quan sát giữa các 

tài sản với nhau và giữa tài sản này với tài sản khác. Do đó, giá trị của tài sản được 

hình thành là kết quả của sự cạnh tranh trên thị trường. 

Nguyên tắc dự tính lợi ích tương lai: Giá trị của tài sản có thể được xác định 

bằng việc dự tính khả năng sinh lợi trong tương lai. Giá trị của tài sản cũng chịu ảnh 

hưởng bởi việc dự kiến thị phần của những người tham gia thị trường và những thay 

đổi có thể dự tính trước trong yếu tố này cũng ảnh hưởng đến giá trị. Việc ước tính giá 

trị của tài sản luôn luôn dựa trên các triển vọng tương lai, lợi ích dự kiến nhận được từ 

quyền sử dụng tài sản của người mua.    

1.2.1.3. Vai trò của thẩm định giá trong nền kinh tế kinh tế thị trường 

 Thẩm định giá (TĐG) là công tác cơ bản để thực hiện bố trí và kinh doanh 

một  cách hiệu quả: 

Bất cứ ở lĩnh vực nào, ở tầm vĩ mô hay vi mô, việc bố trí và kinh doanh tài 

sản (TS) đều nhằm mục đích đạt hiệu quả cao. Muốn thế phải nắm bắt được giá trị 

của các tài sản. Đánh giá thực tế tài sản không phù hợp, giá trị không đúng, giá cả 

cơ bản của tài sản bị sai lệch, không chỉ ảnh hưởng đến khấu hao thu hồi để bảo 

toán tài sản mà còn ảnh hưởng đến giá thành sản phẩm, tính cạnh tranh, làm cho 

việc hạch toán lợi nhuận bị sai lệch, ảnh hưởng đến tính trung thực trong kinh 

doanh. Giá cả tài sản không chính xác khiến cho công tác phân tích vĩ mô không 

chính xác ảnh hưởng đến việc quản lý TS, bố trí TS bị sai lệch, việc sử dụng TS 

thiếu hiệu quả. 

 TĐG là thước đo cơ bản hiệu quả trong việc duy trì và điều hòa quyền lợi 

của người có quyền sở hữu và các quyền khác có liên quan đến tài sản: 

Theo sự thích ứng của nền kinh tế thị trường, mô hình mới về cơ chế sản 

quyền được thành lập, không những thực hiện được quyền sở hữu, quyền kinh 

doanh thích hợp mà còn mở rộng phát triển quyền lưu thông, chuyển nhượng, tổ 
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chức lại tài sản … Trong chế độ sở hữu toàn dân cần xác định rõ trách nghiệm của 

người kinh doanh đối với việc bảo toàn và tăng trưởng TS quốc gia. Vì vậy cần phải 

tiến hành định giá một cách công tâm, chính xác tình hình giá trị TS, tình hình bảo 

toàn và làm tăng giá trị TS. 

 Khi tiến hành TĐG TS, khi sản quyền bị biến động, không khắc phục được 

sự tính giá không chính xác, công tư bị sai lệch thì không những làm tổn hại đến 

quyền lợi của Quốc gia mà lại còn duy trì những quyền lợi hợp pháp của các bên 

cùng gây ra những trở ngại chủ yếu. 

 TĐG là điều kiện cần có để khai phá yếu tố thị trường và thị trường sản quyền: 

 Kinh tế thị trường phát triển mạnh phải dựa vào yếu tố thị trường sản xuất và 

thị trường sản quyền phát triển nhanh. Tác dụng cơ bản của việc bố trí tài nguyên là 

do thành quả của thị trường sản xuất báo tín hiệu định hướng và thông qua thị 

trường sản xuất để có điều kiện trực tiếp tác động thực hiện. 

 Bất cứ loại hình hàng hóa nào cũng phải có thước đo giá trị, cho nên thị 

trường tài sản, thị trường sản quyền cũng phải có TĐG làm thước đo giá trị. TĐG 

TS một cách khoa học và có quy phạm mới có thể bảo đảm  cho thị trường tài sản, 

thị trường sản quyền vận hành có nề nếp. Giá cả hàng hóa và sản quyền không 

những chỉ có quan hệ trực tiếp đến quyền lợi các mặt của TS mà còn phát ra tín hiệu 

định hướng cho việc bố trí tài nguyên. Nếu như giá cả mất chuẩn xác, tất cả những 

định hướng sai sẽ làm tổn hại đến các mặt quan hệ liên quan của quyền lợi TS. 

 TĐG dựa theo thông lệ quốc tế có lợi cho việc mở cửa, kêu gọi đầu tư nước 

ngoài, duy trì lợi ích quốc gia: 

Trong điều kiện kinh tế thị trường hiện nay cần phải ổn định, tích cực kêu 

gọi đầu tư của nước ngoài và ứng dụng các kỹ thuật quản lý tiên tiến, trong đó tiến 

hành hợp tác và góp vốn liên doanh là loại hình có hiệu quả. Dựa vào các thông lệ 

quốc tế, xử lý chính xác mối quan hệ lợi ích trong ngoài mang thước đo cơ bản vẫn 

là nguyên tắc làm giá đầu tư cân bằng. Nguyên tắc đó làm cho việc TĐG  có ý 

nghĩa rất lớn là đưa ra được thước đo quyền lợi của cả hai bên.  

 Đầu tư trong và ngoài nước tình hình rất phức tạp, TS thị trường mang tính 

đặc thù, sự khác biệt thị trường trong và ngoài nước lớn, có nhiều nhân tố không 
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xác định được, do đó cần phải có trình độ quốc tế về TĐG, đây là biện pháp kỹ 

thuật rất quan trọng nhằm bảo hộ cho quyền lợi của quốc gia, của dân tộc. 

Thẩm định giá nói chung và thẩm định tài sản bảo đảm nói riêng ngày càng có 

ảnh hưởng lớn và chiếm vị trí quan trọng trong hoạt động Tài chính – Ngân hàng vì 

những lợi ích mà nó mang lại: 

- Là một công cụ hỗ trợ đắc lực cho các mục đích tài chính và tín dụng: Để sử 

dụng tài sản cho việc cầm cố hay thế chấp: giúp ngân hàng xác định mức cho vay 

tối đa, thời hạn cho vay, vấn đề bảo đảm tiền vay… 

- Kiểm soát rủi ro tín dụng: Với công tác thẩm định giá trị tài sản bảo đảm tốt 

giúp ngân hàng kiểm soát tốt hơn nguồn thu nợ thứ hai của mình thông qua các mặt: 

(i) Tính pháp lý: quyền sở hữu, lợi ích hợp pháp của ngân hàng đối với tài sản bảo 

đảm; (ii) Tính thanh khoản: ngân hàng có thể yên tâm hơn về khả năng thanh khoản 

(khả năng có thể chuyển hóa thành tiền để bảo đảm cho nghĩa vụ trả nợ của khách 

hàng vay vốn) cũng như giá trị thanh khoản (bảo đảm tính thanh khoản về mặt số 

lượng đối với nghĩa vụ trả nợ gốc và lãi) 

- Nâng cao chất lượng tín dụng, thúc đẩy hoạt động kinh doanh của ngân 

hàng: (i)Kết quả thẩm định giá chính xác, khách quan, phù hợp với giá trị tài sản 

bảo đảm sẽ giúp tăng độ tin cậy của ngân hàng trong lòng khách hàng, qua đó khách 

hàng tìm đến ngân hàng ngày một nhiều hơn; (ii) Giúp ngân hàng rút ngắn được 

thời gian phê duyệt khoản vay; (iii) Giảm chi phí xử lí nợ. 

1.2.2. Nội dung thẩm định giá tài sản dảm bảo tiền vay tại Ngân hàng thương mại. 

1.2.2. 1. Mục tiêu thẩm định giá tài sản bảo đảm tiền vay tại Ngân hàng thương mại. 

 Đối với các NHTM, định giá càng có vai trò quan trọng hơn, đặc biệt đối 

với các nghiệp vụ ngân hàng mang tính chuyên sâu và nhạy cảm như nghiệp vụ cho 

vay. Nghiệp vụ cho vay tại bất cứ một NHTM nào cũng ít nhiều liên quan đến việc 

thế chấp, cầm cố tài sản. Nếu dựa vào tài sản bảo đảm để cho vay, ngân hàng phải 

định giá được tái sản này. Có rất nhiều tài sản mà khách hàng mang đến để bảo đảm 

cho khoản vay của mình. Trong số đó, có những tài sản giá cả đã rõ ràng và dễ xác 

định như vàng, bạc, đá quý… nhưng còn có nhiều loại khó xác định được giá trị 

như giá trị quyền sử dụng đất, máy móc, thiết bị, nhà xưởng… Chính vì vậy, cần 
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phải có sự định giá tài sản bảo đảm một cách hợp lý để bảo đảm quyền lợi của 

khách hàng cũng như của ngân hàng. 

Mục tiêu quan trọng đặt ra cho các ngân hàng đó là xác định giá trị tài sản bảo 

đảm thỏa mãn: tính đầy đủ, tính trọng yếu, tính khách quan, tính hợp lý, hợp lệ và hợp 

pháp. Đây là những cơ sở rất quan trọng để các NHTM xác định những mục tiêu cụ thể 

cần phải thực hiên trong quá trình định giá nhắm bảo đảm bảo mục tiêu lớn. 

1.2.2.2. Phương pháp thẩm định giá tài sản bảo đảm tiền vay tại Ngân hàng 

thương mại. 

Phương pháp thẩm định giá tài sản bảo đảm tiền vay tại NHTM gồm 5 phương 

pháp chính: 

A) Phương pháp so sánh 

      Phương pháp so sánh là phương pháp thẩm định giá dựa trên cơ sở phân 

tích mức giá của các tài sản tương tự với tài sản cần thẩm định giá đã giao dịch 

thành công hoặc đang mua, bán trên thị trường trong điều kiện thương mại bình 

thường vào thời điểm cần định giá hoặc gần với thời điểm cần thẩm định giá để ước 

tính và xác định giá trị thị trường của tài sản. 

* Phương pháp này thường áp dụng để thẩm định các tài sản cần thẩm định giá 

có giao dịch phổ biến trên thị trường, có các bằng chứng thị trường về hoạt động 

mua, bán những tài sản giống hoặc tương tự. 

 Phương pháp so sánh được thực hiện bởi 5 bước sau: 
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Ưu điểm của phương pháp: 

- Là phương pháp định giá ít gặp khó khăn về mặt kĩ thuật vì không có công 

thức hay mô hình cố định, mà chỉ dựa vào sự hiện diện của các giao dịch trên thị 

trường để cung cấp các dấu hiện về giá trị. 

- Có cơ sở vững chắc để được khách hàng và cơ quan pháp lí công nhận vì 

dựavào sự đánh giá của thị trường – các bằng chứng rõ ràng, đã được thừa nhận trên 

thực tế. 

Nhược điểm của phương pháp: 

- Phải có các tài sản giống hoặc tương tự được giao dịch trên thị trường thì 

mớicó thể so sánh được. Nếu có quá ít các tài sản so sánh tương tự tài sản mục 

tiêuthì kết quả đánh giá cũng sẽ kém chính xác. 

- Các thông tin chứng cứ thường mang tính lịch sử nên tính chính xác của 

phương pháp này sẽ giảm khi thị trường có sự biến động mạnh về giá. 

- Phương pháp này cũng chưa đựng những yếu tố chủ quan của người định giá 

nê đòi hỏi thẩm định viên phải có nhiều kinh nghiệm và kiến thức thị trường. 

B) Phương pháp chi phí 

Phương pháp chi phí là phương pháp thẩm định giá dựa trên cơ sở chi phí tạo 
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ra một tài sản tương tự tài sản cần thẩm định giá để xác định để xác định giá trị thị 

trường của tài sản cần thẩm định giá. 

* Phương pháp này chủ yếu được áp dụng trong:(i) Thẩm định giá những tài 

sản có mục đích sử dụng đặc biệt; những tài sản chuyên dùng, những tài sản không 

đủ thông tin để áp dụng phương pháp so sánh;(ii) Thẩm định giá những tài sản có 

mục đích sử dụng đặc biệt, những tài sản chuyên dùng, những tài sản không đủ 

thông tin để áp dụng phương pháp so sánh;(iii) Thẩm định giá tài sản phục vụ mục 

đích bảo hiểm; tính toán mức tiền  hỗ trợ, bồi thường khi Nhà nước giải tỏa, đền bù; 

(iv) Thẩm định giá tài sản phục vụ mục đích bảo hiểm; tính toán mức tiền  hỗ trợ, 

bồi thường khi Nhà nước giải tỏa, đền bù và kiểm tra kết quả các phương pháp thẩm 

định giá khác. 

    Các bước tiến hành thẩm định giá theo phương pháp chi phí: 

* Đối với bất động sản 

- Ước tính riêng giá trị của lô đất thuộc bất động sản bằng cách coi đó là đất 

trống đang được sử dụng trong điều kiện tốt nhất và hiệu quả nhất theo nguyên tắc 

xác định giá đất quy định tại Luật Đất đai và các phương pháp xác định giá đất theo 

quy định của Chính phủ và hướng dẫn của các Bộ, ngành có liên quan, Ủy ban nhân 

dân các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương. 

- Ước tính chi phí hiện tại để xây dựng mới, để tái tạo, thay thế công trình xây 

dựng hiện có trên đất, bao gồm cả lợi nhuận cho nhà thầu và thuế, phí phải nộp theo 

quy định của pháp luật.     

- Xác định hao mòn và ước tính giá trị hao mòn lũy kế (mức độ giảm giá) của 

công trình xây dựng hiện có trên đất. 

- Ước tính giá trị của công trình xây dựng bằng cách trừ giá trị hao mòn lũy kế 

(mức giảm giá) khỏi chi phí xây dựng mới hiện hành của công trình. 

- Ước tính giá trị của bất động sản cần thẩm định giá bằng cách  cộng (+) kết 

quả bước 1 và kết quả bước 4. 

* Đối với máy, thiết bị 
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Ưu điểm của phương pháp:           

 - Sử dụng khi không có các bằng chứng thị trường thích hợp để so sánh. 

Trong một số trường hợp đây là cứu cánh cuối cùng khi các phương pháp khác là  

không thể sử dụng được. 

- Có thể hạn chế được những sai sót khi cung cầu có biểu hiện của sự thái quá 

Nhược điểm của phương pháp: 

- Do phương pháp chi phí cũng phải dựa vào các dữ liệu thị trường nên những 

hạn chế của phương pháp so sánh cũng là những hạn chế của phương pháp chi phí 

- Chi phí không bằng giá trị và chi phí không tạo ra giá trị 

- Việc ước tính một số khoản giảm giá, hay phương pháp khấu hao có thể trở 

nên rất chủ quan và khó thực hiện. 

C)Phương pháp thu nhập 

   Phương pháp thu nhập là phương pháp thẩm định giá dựa trên cơ sở chuyển 

đổi các dòng thu nhập ròng trong tương lai có thể nhận được từ việc khai thác tài 

sản thành giá trị hiện tại của tài sản (quá trình chuyển đổi này còn được gọi là quá 

trình vốn hoá thu nhập) để ước tính giá trị thị trường của tài sản cần thẩm định giá. 

* Phương pháp thu nhập chủ yếu được áp dụng trong thẩm định giá tài sản đầu tư 
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(bất động sản, động sản, doanh nghiệp, tài chính) mà thẩm định viên có thể dự báo 

được thu nhập từ tài sản trong tương lai và và tính được tỷ suất chiết khấu phù hợp; 

thường áp dụng để tư vấn cho các quyết định lựa chọn phương án đầu tư.  

      Phương pháp thu nhập được chia thành 2 phương pháp:  

- Phương pháp vốn hóa trực tiếp: áp dụng đối với trường hợp thu nhập từ tài 

sản đầu tư qua các năm không thay đổi và số năm đầu tư là vô hạn. 

- Phương pháp dòng tiền chiết khấu: áp dụng đối với trường hợp thu nhập từ 

tài sản đầu tư qua các năm khác nhau.   

Việc định giá theo phương pháp thu nhập được tiến hành theo các trình tự sau: 

 

    Thẩm định viên về giá căn cứ vào loại hình tài sản (mang lại thu nhập), khả 

năng thu thập thông tin của các tài sản so sánh trên thị trường để quyết định áp dụng 

phương pháp thẩm định giá thích hợp.       

Ưu điểm của phương pháp: 

- Xét về mặt lí thuyết, đây là phương pháp có cơ sở lí luận chặt chẽ nhất, vì nó 

tiếp cận một cách trực tiếp nhứng lợi ích mà tài sản mang lại cho nhà đầu tư. 

- Ngoại trừ kĩ thuật chiết khấu dòng tiền, nói chung nó là phương pháp 

đơn giản. 

- Có thể đạt được độ chính xác cao khi có chứng cứ về các thương vụ có thể so 
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sánh được, khi các khoản thu nhập có thể dự báo trước với độ tin cậy cao. 

Nhược điểm của phương pháp: 

- Trong nhiều trường hợp có thể thiếu cơ sở dự báo các khoản thu nhập tương lai. 

- Kết quả định giá có độ nhạy lớn trước mỗi sự thay đổi của tham số tính toán. 

D)Phương pháp thặng dư 

     Phương pháp thặng dư là phương pháp thẩm định giá mà giá trị thị trường 

của tài sản cần thẩm định giá được xác định căn cứ vào giá trị vốn hiện có bằng 

cách lấy giá trị ước tính của sự phát triển giả định của tài sản (tổng doanh thu) trừ đi 

tất cả các chi phí phát sinh để tạo ra sự phát triển đó.  

* Phương pháp thặng dư được áp dụng để đánh giá giá trị bất động sản có tiềm 

năng phát triển: đất trống để xây dựng hoặc đất có công trình trên đất đó có thể cải 

tạo hoặc phá dỡ xây dựng công trình mới trên đất và dựa trên giả thiết là người mua 

có thể trả cho bất động sản phần thặng dư sau khi dùng tổng doanh thu phát triển trừ 

(-)đi tổng chi phí đầu tư để tạo ra doanh thu phát triển. 

Các bước tiến hành thẩm định giá theo phương pháp thặng dư: 

- Xác định mục tiêu kinh doanh, cách thức khai thác tốt nhất và hiệu quả nhất 

dự án, phù hợp với quy định pháp luật, khả thi về điều kiện tài chính và mang lại giá 

trị cao nhất cho dự án. 

- Ước tính tổng doanh thu phát triển của dự án, chuyển đổi tổng doanh thu đó 

về giá tại thời điểm cần thẩm định giá. 

- Ước tính chi phí đầu tư để tạo ra doanh thu phát triển của dự án, chuyển đổi 

chi phí đầu tư đó về giá tại thời điểm cần thẩm định giá. 

- Xác định giá đất căn cứ vào chênh lệch kết quả tính toán của bước 2 trừ(-) 

bước 3. 

Ưu điểm của phương pháp: 

- Đây là phương pháp thích hợp để đưa ra các mức giá khi thực hiện đấu thầu. 

- Phương pháp này mô phỏng lại cách thức phân tích, đánh giá các cơ hội đầu tư 

vào bất động sản. Vì vậy, nó có giá trị quan trọng để tư vấn về chi phí xây dựng tối đa 

và tiền cho thuê tối thiểu cần đạt được khi thực hiện dự án phát triển bất động sản. 

Nhược điểm của phương pháp: 
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- Khó khăn trong việc xác định sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất 

- Chi phí và giá bán có thể bị thay đổi tùy theo các diều kiện của thị trường 

- Giá trị cuối cùng rất nhạy cảm đối với các tham số về chi phí và gái bán 

- Phương pháp này không tính đến giá trị thời gian của tiền. 

E) Phương pháp lợi nhuận 

Phương pháp lợi nhuận là phương pháp thẩm định giá  dựa trên khả năng sinh lợi 

của việc sử dụng tài sản để ước tính giá trị thị trường của tài sản cần thẩm định giá. 

* Phương pháp lợi nhuận chủ yếu được áp dụng trong thẩm định giá các tài sản 

mà việc so sánh với những tài sản tương tự gặp khó khăn do giá trị của tài sản chủ 

yếu phụ thuộc vào khả năng sinh lời của tài sản. Loại hình tài sản chủ yếu áp dụng 

phương pháp này ví dụ như: rạp chiếu phim, nhà hát, khách sạn, nhà hàng, trạm xăng, 

sân gôn, trung tâm giải trí, sàn nhảy, khu thể thao, công viên… 

 Các bước tiến hành thẩm định giá theo phương pháp lợi nhuận 

Xác định tổng doanh thu bán hàng và cung cấp dịch vụ; bao gồm tất cả các khoản thu 

từ bán hàng và cung cấp dịch vụ theo ngành nghề kinh doanh đã đăng ký với cấp có 

thẩm quyền. Ví dụ một trạm bán xăng có thể đăng ký và mở các dịch vụ và có doanh 

thu từ: đại lý bán xăng dầu, rửa xe, siêu thị mi ni… 

- Xác định tổng chi phí bao gồm: 

+ Chi phí nguyên, nhiên vật liệu, vật tư:Hàng hóa, nguyên liệu, vật tư mua cho 

kinh doanh như nguyên liệu, thực phẩm, đồ uống phục vụ trong tiệm ăn; xăng dầu 

trong các cây xăng là chi phí nguyên liệu, vật tư… sẽ được trừ ra khỏi tổng thu nhập 

để tính ra khoản lợi nhuận ròng. 

+ Chi phí lãi vay ngân hàng. 

+ Chi phí vận hành, quản lý doanh nghiệp: chi phí thuê nhân công (bao gồm 

cả tiền công của những thành viên trong gia đình chủ doanh nghiệp), chi phí nước, 

điện, gas, điện thoại, sửa chữa, duy tu cửa hàng, văn phòng phẩm, khấu hao trang 

thiết bị… 

- Xác định thu nhập thực từ bất động sản: Thu nhập thực từ bất động sản là 

phần còn lại sau khi trừ  khỏi tổng doanh thu các khoản tổng chi phí, các 

khoản thuế, phí và các khoản phải nộp khác theo quy định của pháp luật và 
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tiền 

công trả cho nhà đầu tư. 

- Áp dụng công thức để tìm ra giá trị bất động sản. 

Thu nhập thực hàng năm 

         Giá trị thị trường của bất động sản =  ------------------------------ 

                                                                          Tỷ suất vốn hóa 

Ưu điểm của phương pháp: 

- Phương pháp này không yêu cầu phải đánh giá cụ thể giá trị của tài sản, nó là 

thích hợp để xác định giá trị tài sản không được giao dịch trên thị trường với một cơ 

sở doanh thu của một loại hình cụ thể của doanh nghiệp đạt được với sự đóng góp 

từ bất động sản. 

Nhược điểm của phương pháp: 

- Muốn sử dụng phương pháp này đòi hỏi thẩm định viên phải có kiến thức 

vững chắc về các loại hình kinh doanh bất động sản 

- Ước tính lợi nhuận có thể không phản ánh mức độ thu nhập thực tế của 

tài sản. 

- Một mức lợi nhuận cao có thể là kết quả của sự năng động, tháo vát, chăm 

chỉ của người vận hành tài sản đó. 

1.2.2.3. Quy trình thẩm định giá tài sản bảo đảm tại Ngân hàng thương mại. 

Quy trình định giá tài sản là một quá trình có tính hệ thống, tính trình tự nhằm 

giúp công việc định giá và các thẩm định viên hành động một cách minh bạch và 

phù hợp với các nguyên tắc và quy định định giá. 

Quy trình định giá cũng là một kế hoạch hành động có trật tự chặt chẽ, được 

bố cục phù hợp với các nguyên tắc định giá, giúp công việc định giá đạt được một 

kết luận vững chắc hoặc sự ước tính giá trị có cơ sở và có thể bảo đảm được. 

Quy trình định giá gồm 6 bước cơ bản sau: 

- Bước 1: Xác định tổng quát về tài  sản cần định giá và loại hình giá trị làm 

cơ sở định giá. 

- Bước 2: Lập kế hoạch định giá. 

- Bước 3: Khảo sát hiện trường và thu thập thông tin. 
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- Bước 4: Phân tích thông tin. 

- Bước 5: Xác định giá trị tài sản cần định giá. 

- Bước 6: Lập báo cáo định giá. 

a. Xác định tổng quát về tài  sản cần định giá và loại hình giá trị làm cơ sở 

định giá. 

Tài sản bảo đảm cần được xác định tổng quát thông qua các yếu tố:  

(i)Các đặc điểm cơ bản về pháp lý, về kinh tế kỹ thuật của tài sản cần định 

giá. (ii)Mục đích định giá : Thẩm định viên phải xác định và nhận thức mục đích 

định giá của khách hàng. Mục đích định giá phải được nêu rõ trong báo cáo định 

giá.(iii)Xác định khách hàng, yêu cầu của khách hàng; những người sử dụng kết quả 

định giá.(iv)Những điều kiện ràng buộc trong xác định đối tượng định giá: 

Thẩm định viên phải đưa ra những giả thiết và những điều kiện bị hạn chế 

đối với : những yêu cầu và mục đích của khách hàng; những yếu tố ràng buộc ảnh 

hưởng đến giá trị tài sản; những giới hạn về: tính pháp lý, công dụng của tài sản, 

nguồn dữ liệu, sử dụng kết quả; quyền và nghĩa vụ của thẩm định viên theo hợp 

đồng định giá. 

Việc đưa ra những điều kiện hạn chế và ràng buộc của thẩm định viên phải 

dựa trên cơ sở:Có sự xác nhận bằng văn bản của khách hàng và trên cơ sở nhận thức 

rõ ràng những điều kiện đó sẽ tác động đến bên thứ ba thông qua kết quả thẩm định 

giá.Phù hợp với quy định của pháp luật và các quy định hiện hành khác có liên 

quan.Trong quá trình định giá, nếu thẩm định viên thấy những điều kiện hạn chế vầ 

ràng buộc đưa ra là không chặt chẽ hoặc thiếu cơ sở thì phải xem xét lại và thông 

báo cho giám đốc doanh nghiệp, tổ định giá và cho khách hàng. 

(v)Xác định thời điểm định giá: Việc xác định đặc điểm, bản chất (tự nhiên, 

pháp lý) của tài sản cần định giá phải được thực hiện ngay sau khi ký hợp đồng định 

giá và ý kiến đánh giá về giá trị của tài sản  được đưa ra trong phạm vi thời gian cho 

phép hoạt động.(vi)Xác định nguồn dữ liệu cần thiết cho định giá. (vii) Xác định cơ 

sở giá trị của tài sản.Trên cơ sở xác định khái quát về đặc điểm, loại hình tài sản cần 

định giá,thẩm định viên cần xác định rõ loại hình giá trị làm cơ sở cho việc định 

giá: giá trị thị trường hay giá trị phi thị trường. Việc xác định giá trị làm cơ sở cho 
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định giá phải phù hợp với những quy định của pháp luật hiện hành và các văn bản 

quy phạm pháp luật do cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành. 

b. Lập kế hoạch định giá. 

Việc lập kế hoạch một cuộc định giá nhằm xác định rõ những bước công việc 

phải làm và thời gian thực hiện từng bước công việc cũng như toàn bộ thời gian cho 

cuộc định giá. Nội dung kế hoạch phải thể hiện những công việc cơ bản sau: 

(i) Xác định các yếu tố cung – cầu thích hợp với chức năng, các đặc tính và các 

quyền gắn liền với tài sản được mua/bán và đặc điểm thị trường. 

(ii) Xác định các tài liệu cần thu thập về thị trường, về tài sản, tài liệu so sánh. 

(iii) Xác định và phát triển các nguồn tài liệu, bảo đảm nguồn tài liệu đáng tin 

cậy và phải được kiểm chứng. 

(iv) Xây dựng tiến độ nghiên cứu, xác định trình tự thu nhập và phân tích dữ 

liệu, thời hạn cho phép của trình tự phải thực hiện. (v)Lập đề cương báo 

cáo kết quả định giá. 

c. Khảo sát hiện trường và thu thập thông tin. 

Khảo sát thị trường, cán bộ thẩm định phải trực tiếp khảo sát hiện trường : 

Đối với máy móc thiết bị, dây chuyền công nghệ : Cán bộ thẩm định  phải 

khảo sát và thu thập số liệu về tính năng kỹ thuật (công suất, năng suất, công dụng) 

vị trí, đặc điểm, quy mô, kích thước, độ mới, cũ của tài sản cần thẩm định và các tài 

sản so sánh. 

Đối với bất động sản, cán bộ thẩm định phải khảo sát và thu thập số liệu về: 

Vị trí thực tế của bất động sản so sánh với vị trí trên bản đồ địa chính, các mô tả 

pháp  lý liên quan đến BĐS. Chi tiết bên ngoài và bên trong của BĐS, bao gồm : 

diện tích đất và công trình kiến trúc; khung cảnh xung quanh, cơ sở hạ tầng (cấp va 

thoát nước, viễn thông, điện, đường), loại kiến trúc, mục đích sử dụng hiện tại, tuổi 

đời, tình trạng duy tu, sửa chữa... 

Đối với công trình xây dựng dở dang, cán bộ thẩm định phải kết hợp giữa 

khảo sát thực địa với báo cáo của chủ đầu tư, nhà thầu đang xây dựng công trình. 

Trong quá trình khảo sát, để có đầy đủ chứng cứ cho việc định giá, cán bộ 

thẩm định cần chụp ảnh các tài sản theo các dạng (toàn cảnh, chi tiết), các hướng 
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khác nhau. 

Thu thập thông tin, bên cạnh thu thập thông tin, số liệu từ khảo sát hiện 

trường, cán bộ thẩm định phải thu thập thông tin sau: Các thông tin liên quan đến 

chi phí, lãi suất, thu nhập của tài sản so sánh. Các yếu tố cung – cầu, lực lượng tham 

gia thị trường, động thái người mua – người bán tiềm năng. Các thông tin về tính 

pháp lý của tài sản. Với bất động sản cần thu thập thêm các thông tin: 

 Các số liệu về kinh tế xà hội, môi trường, những yếu tố tác động đến giá trị, 

những đặc trưng của thị trường tài sản để nhận biết sự khác nhau giữa khu 

vực tài sản định giá tọa lạc và khu vực lân cận. 

 Các thông tin về những yếu tố tự nhiên, kinh tế xã hội ảnh hưởng đến mục 

đích sử dụng tài sản . 

Để thực hiện định giá, cán bộ thẩm định phải dựa trên các thông tin thu thập 

từ các nguồn: khảo sát thực địa; những giao dịch mua bán tài sản (giá chào, giá trả, 

giá thực mua bán, điều kiện mua bán, khối lượng giao dịch ...) thông qua phỏng vấn 

các công ty kinh doanh tài sản, công ty xây dựng, nhà thầu, ngân hàng hoặc các tổ 

chức tín dụng; thông tin trên báo chí của địa phương, trung ương và các cơ quan 

quản lý nhà nước về thị trường tài sản; thông tin trên các văn bản thể hiện tính pháp 

lý về quyền năng của chủ tài sản, về các đặc tính kinh tế, kỹ thuật của tài sản, về 

quy hoạch phát triển kinh tế, xã hội của vùng có liên quan đến tài sản. Cán bộ thẩm 

định phải nêu rõ nguồn thông tin trong báo cáo định giá và phải được kiểm chứng 

để bảo đảm độ chính xác của thông tin. 

d. Phân tích thông tin 

Là quá trình đánh giá tác động của các yếu tố đến mức giá của tài sản cần 

thẩm định giá. 

Thứ nhất, phân tích những thông tin từ khảo sát thị trường tài sản. 

Thứ hai, phân tích những đặc trưng của thị trường tài sản cần định giá gồm : 

bản chất và hành vi ứng xử của những người tham gia thị trường. Xu hướng cung 

cầu trên thị trường tài sản. Đối với tài sản thương mại và công nghiệp, gồm: đặc 

điểm của mỗi lĩnh vực (thương mại hoặc công nghiệp) hình thành nên những nhóm 

cung cầu về tài sản, hình thức sở hữu của pháp nhân tham gia trường; mức độ mở 
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rộng thị trường tài sản loại này với những người mua tiềm năng.Đối với tài sản là 

nhà cửa dân cư, bao gồm: tuổi tác, cơ cấu gia đình, mức độ thu nhập của nhóm cung 

nhóm cầu,mức độ mở rộng tài sản loại này với những người mua tiềm năng.Xu 

hướng cung cầu trên thị trường tài sản: những xu hướng tăng giảm về nguồn cung, 

tăng giảm về nhu cầu của những tài sản hiện có trên thị trường, ảnh hưởng của xu 

hướng trên đến giá trị tài sản đang định giá. 

Thứ ba, phân tích về khách hàng: đặc điểm cảu những khách hàng tiềm năng, 

sở thích của khách hàng về vị trí, quy mô, chức năng và môi trường xung quanh tài 

sản, nhu cầu, sức mua về tài sản. 

Thứ tư, phân tích về sử dụng tốt nhất và tối ưu tài sản. Cán bộ thẩm định cần 

xem xét khả năng sử dụng tốt nhất và hiệu quả nhất một tài sản trong bối cảnh tự 

nhiên, hoàn cảnh pháp luật và tài chính cho phép và mang lại giá trị cao nhất cho tài 

sản.Cán bộ thẩm định cần đánh giá cụ thể việc sử dụng tài sản trên các khía cạnh: 

 Sự hợp lý, tính khả thi trong sử dụng tài sản, xem xét mối tương quan giữa 

việc sử dụng hiện tại và việc sử dụng trong tương lai. 

 Sự thích hợp về mặt vật chất, kỹ thuật đối với việc sử dụng tài sản : xác định 

và mô tả đặc điểm kinh tế kỹ thuật, tính hữu dụng của tài sản 

 Sự hợp pháp của tài sản trong việc sử dụng, những hạn chế riêng theo hợp 

đồng, theo quy định của pháp luật. 

 Tính khả thi về mặt tài chính: phân tích việc sử dụng tiềm năng của tài sản 

trong việc tạo ra thu nhập, xem xét các yếu tố giá trị thị trường, mục đích sử 

dụng trong tương lai, chi phí phá bỏ và giá trị còn lại của tài sản, lãi suất, rủi 

ro, giá trị vốn hóa của tài sản. 

 Hiệu quả tối đa trong sử dụng tài sản: xem xét đến năng suất tối đa, chi phí 

bảo dưỡng, các chi phí phát sinh cho phép tài sản được sử dụng đến mức cao 

nhất và tốt nhất. 

e. Xác định giá trị tài sản cần định giá. 

Cán bộ thẩm định phải nêu rõ các phương pháp được áp dụng để xác định 

mức giá trị của tài sản cần định giá.Cán bộ thẩm định cần phân tích rõ mức độ phù 

hợp của một hoặc nhiều phương pháp trong định giá được sử dụng với đặc điểm 
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kinh tế kỹ thuật của tài sản với mục đích định giá.Cán bộ thẩm định cần nêu rõ 

trong báo cáo thẩm định phương pháp định giá nào được sử dụng làm căn cứ chủ 

yếu, phương pháp định giá nào được sử dụng để kiểm tra chéo, từ đó đi đến kết luận 

cuối cùng về giá trị thẩm định. 

f. Lập báo cáo và chứng thư định giá. 

Báo cáo kết quả thẩm định giá phải thể hiện những thông tin đúng theo thực 

tế, mang tính mô tả và dựa trên bằng chứng cụ thể để thuyết minh về mức giá của 

tài sản qua thẩm định giá. Những thông tin này phải được trình bày theo một trình 

tự  lôgic, hợp lý từ mô tả về tài sản đến những yếu tố tác động đến giá thị trường 

của tài sản, phân tích những dữ liệu thu thập được trên thị trường để có được những 

kết quả thẩm định giỏ.Báo cáo kết quả phải thể hiện được những lập luận, cách 

thức, phương pháp được áp dụng trong quá trình thẩm định giá và phải giải thích rõ 

ràng tất cả những vấn đề có tác động đến giá trị tài sản. 

1.2.3. Các nhân tố ảnh hưởng đến thẩm định giá tài sản đảm bảo tiền vay tại 

Ngân hàng thương mại. 

Có 6 nhân tố tác động đến hoạt động định giá tài sản bảo đảm bao gồm: 

 Nhân tố kinh tế vĩ mô: 

Thứ nhất, các văn bản pháp quy về bảo đảm tiền vay và thẩm định giá 

tài sản:Đây là những văn bản được ban hành bởi Chính phủ, NHNN, các cơ quan 

có thẩm quyền liên quan tại thời điểm định giá và vẫn có hiệu lực.Một hệ thống văn 

bản pháp luật đồng bộ và chặt chẽ sát thực tế sẽ tạo điều kiện cho hoạt động định 

giá tài sản hiệu quả hơn. 

Thứ hai, cung- cầu của tài sản bảo đảm: Giá cả hay giá trị thị trường  của 

một hàng hoá được xác định bởi tác động của cung và cầu về hàng hoá đó.Trên thị 

trường, giá tài sản tăng nếu cầu tăng, cung giảm và ngược lại nó sẽ giảm nếu cầu 

giảm, cung tăng tất nhiên cũng có những sự kết hợp khác nhau. 

Thứ ba,những thay đổi trong giai đoạn phát triển kinh tế: Điều này sẽ 

đem lại cái nhìn khách quan về giá trị của tài sản cần định giá tại thời điểm nó tồn 

tại.Mức độ phù hợp của tài sản trong giai đoạn hiện nay và dự kiến thị trường của 

nó trong tương lai. 
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Thứ tư, khả năng phát mại của tài sản:Đây là một trong những căn cứ 

quan trọng nhất để định giá tài sản.Nếu khả năng phát mại một tài sản thấp Ngân 

hàng không thể định giá nó quá cao mà chắc chắn sẽ phải định giá thấp, để có thể 

bán được trên thị trường nếu Ngân hàng không muốn tồn tại quá lâu trong kho của 

mình.Ngược lại, nếu khả năng phát mại cao Ngân hàng sẽ định giá cao tương ứng 

với giá trị có thể thu. 

 Nhân tố thuộc về khách hàng: 

Thứ năm,quyền sở hữu tài sản bảo đảm: Khi một tài sản đem cho thuê hay 

làm bất cứ việc gì khác thì người chủ sở hữu nó cũng sẽ được hưởng một phần nào đó 

lợi nhuận do người sử dụng tài sản đó đem lại. Vì vậy cần xác định tài sản thuộc quyền 

sở hữu vĩnh viễn, cho thuê hay hình thức nào đó để có những định giá đúng đắn. 

 Nhân tố thuộc về Ngân hàng: 

Thứ sáu,trình độ của cán bộ thẩm định: Việc định giá tài sản là hoạt động 

kinh tế vi mô, bởi vì những người định giá nhìn vào sự tương tác của người mua và 

người bán trong một thị trường cụ thể và duy nhất để ước tính giá trị tài sản trên thị 

trường đó. Tuy nhiên, người định giá không thể không nắm vững kinh tế vĩ mô, 

thông qua bức tranh kinh tế vĩ mô sẽ giúp họ xác định nhu cầu tổng hợp về hàng 

hoá, dịch vụ và những tác động của hệ thống chính sách tài chính, tiền tệ của Nhà 

nước. Một sự hiểu biết toàn diện về kinh tế vĩ mô và kinh tế vi mô sẽ giúp cho cán 

bộ định giá thực hiện công việc có hiệu quả cao.Như vậy, có thể thấy định giá là 

một công việc khó khăn và rất cần một sự nhạy bén.Không một cá nhân nào có thể 

nắm vững được tất cả các ngành nghề vấn đề đặt ra là những kỹ năng nào sẽ giúp 

cho một cán bộ thẩm định giá ra được quyết định về giá chính xác nhất đem lại lợi 

nhuận lớn nhất cho Ngân hàng. 
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Tóm tắt Chương 1 

     Trong Chương I, khóa luận đã đưa ra những kiến thức cơ bản về tài sản bảo 

đảm và thẩm định giá tài sản bảo đảm tiền vay cùng với nội dung thẩm định giá và 

các nhân tố ảnh hưởng đến thẩm định giá tài sản bảo đảm tiền vay tại Ngân hàng 

thương mại. Đây chính là cơ sở lý luận cho việc nghiện cứu đánh giá hiệu quả của 

công tác định giá tài sản bảo đảm tiền vay tại Ngân hàng TMCP Đầu Tư và Phát 

Triển Việt Nam BIDV Chi nhánh Tây Hà Nội. 
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CHƯƠNG 2 

THỰC TRẠNG CÔNG TÁC THẨM ĐỊNH GIÁ TSBĐ TIỀN VAY 

 TẠI NGÂN HÀNG BIDV CHI NHÁNH TÂY HÀ NỘI. 

 

2.1. KHÁI QUÁT VỀ HOẠT ĐỘNG BẢO ĐẢM TIỀN VAY TẠI CHI 

NHÁNH BIDV TÂY HÀ NỘI. 

2.1.1. Đôi nét giới thiệu về chi nhánh BIDV Tây Hà Nội. 

Ngân hàng TMCP Đầu Tư và Phát Triển BIDV được thành lập ngày 26/4/1957 

với tên gọi là Ngân hàng Kiến thiết Việt Nam - Từ 1981 đến 1989: Mang tên Ngân 

hàng Đầu tư và Xây dựng Việt Nam - Từ 1990 đến 27/04/2012: Mang tên Ngân 

hàng Đầu tư và Phát triển Việt Nam (BIDV) - Từ 27/04/2012 đến nay: Chính thức 

trở thành Ngân hàng TMCP Đầu tư và Phát triển Việt Nam (BIDV) . 

Hiện nay,Ngân hàng TMCP Đầu Tư và Phát Triển Việt Nam đã xây dựng được 

mạng lưới rộng khắp hiện đang có quan hệ đại lý, thanh toán với 1551 định chế tài 

chính trong nước và quốc tế, trong đó có Malaysia(1992), Lào(1999), Nga(2006), 

Cộng hòa Séc, Singapore(2005) và Hoa Kỳ(2006)…Là doanh nghiệp với hơn 

14000 công nhân viên trong toàn hệ thống . 

Chi nhánh BIDV Tây Hà Nội trực thuộc Ngân Hàng TMCP Đầu Tư và Phát 

Triển Việt Nam BIDV có trụ sở chính tại Tòa nhà HH2-Constrexim, đường Dương 

Đình Nghệ, Yên Hòa, Cầu Giấy, Hà Nội đã phát triển qua nhiều giai đoạn: 

 Thành lập từ 01/12/2008 trên cơ sở tách ra từ Chi nhánh Thăng Long với 9 

phòng, tổ trực thuộc, trong đó có 1 Quỹ tiết kiệm. Tổng dư nợ 287 tỷ đồng, 

HĐV 86 tỷ đồng, lợi nhuận trước thuế 116 triệu đồng. 

 Năm 2009 Chi nhánh nâng cấp 01 quỹ tiết kiệm lên Phòng giao dịch, mở 

mới 01 Phòng giao dịch, 02 Quỹ tiết kiệm. 

 Năm 2010 Chi nhánh nhận bàn giao thêm 1 phòng giao dịch, 1 quỹ tiết kiệm, 1 

bàn thu đổi ngoại tệ. Đồng thời nâng cấp 1 Quỹ tiết kiệm lên Phòng giao dịch. 

2.1.1.1. Cơ cấu tổ chức. 
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Về cơ cấu tổ chức của Ngân hàng gồm có 5 khối và 17 phòng chức năng trực 

thuộc. Ngân hàng đầu tư và phát triển chi nhánh Tây Hà nội có hơn 300 cán bộ và 

công nhân viên. Đa số cán bộ của Ngân hàng có trình độ đại học và trên đại học, 

đây là một thế mạnh của ngân hàng trong việc thúc đẩy nhanh hiệu quả hoạt động 

ngân hàng, nhất là trong tình hình hiện nay. 

Sau đây là sơ đồ bộ máy tổ chức của chi nhánh BIDV Tây Hà Nội. 

 

Bảng 1: Cơ cấu tổ chức cán bộ tại Ngân hàng BIDV Chi nhánh Tây Hà Nội. 

2.1.1.2. Tình hình kinh doanh. 

Cụ thể hơn, ta có thể đánh giá hoạt động của chi nhánh BIDV Tây Hà Nội 

thông qua các số liệu:       
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(Đơn vị: Tỷ đồng) 

STT Chỉ tiêu Năm 2010 Năm 2011 Năm 2012 

1 Huy động vốn. 2,200 2,500 3,200 

1.1 HĐV bằng VND. 1,940 2,392 3,158 

1.2 HĐV bằng ngoại tệ. 260 108 42 

2 Dư nợ tín dụng. 1,579 1,698 1,691 

3 Tỷ lệ Dư nợ có TSĐB. 67% 75% 82% 

4 Thu dịch vụ ròng. 13 18 20 

5 Lợi nhuận trước thuế. 10 8 6 

(Nguồn : Báo cáo kết quả hoạt động kinh doanh của chi nhánh Tây Hà Nội) 

Bảng 2 : Kết quả hoạt động kinh doanh của chi nhánh 2010-2012 

Thông qua bảng số liệu ta có thể thấy tinh hình kinh doanh của chi nhánh 

khá khả quan, với số vốn huy động cũng như dư nợ cho vay không ngừng tăng lên 

qua các năm. Trong đó chủ yếu là dư nợ từ VND và các khoản dư nợ là ngắn hạn 

nằm trong ngưỡng an toàn. Năm 2010 , nền kinh tế thế giới chưa thoát khỏi khủng 

hoảng, kinh tế trong nước gặp nhiều khó khăn mới, tuy nhiên kết thúc năm tài chính 

Chi nhánh vẫn đạt 2200 tỷ đồng huy động vốn, dư nợ tín dụng đạt 1579 tỷ đồng, 

tăng trưởng 28%. Với định hướng đúng đắn, cùng với sự nỗ lực cao của tập thể 

CBNV, chi nhánh đã có sự bứt phá vào những tháng cuối năm, hoàn thành 100% kế 

hoạch của năm. Năm 2010 cũng là năm đánh dấu bước tiến vượt bậc trong hoạt 

động bán lẻ của BIDV, góp phần nâng cao tính ổn định về tài sản và nguồn thu. 

Hơn nữa, BIDV tiếp tục chủ trì thành lập Hiệp hội các nhà đầu tư VIệt Nam vào 

Myanmar, nhiều dự án quan trọng được ký kết. 

Năm 2011, BIDV Tây Hà Nội đã có sự chuyển biến về tăng trưởng so với 

đầu năm, huy động vốn 2500 tỷ đồng, cao hơn 13%. Trong các hoạt động cụ thể, 

BIDV cho biết năm 2011 đã giảm tỷ trọng cho vay đối với lĩnh vực phi sản xuất 

xuống mức thấp, dưới 10%; trong năm đã 5 lần giảm lãi suất cho vay đối với các 

đối tượng ưu tiên (xuất khẩu, nông nghiệp, công nghiệp hỗ trợ, doanh nghiệp nhỏ 
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và vừa) từ mức trên 20%/năm xuống thấp nhất là 14,5%/năm. Chi phí hoạt động 

trong năm này cũng đã tiết kiệm được 15% so với  kế hoạch. Điểm nổi bật của 

BIDV trong năm 2011 là triển khai thành công kế hoạch phát hành cổ phần lần đầu 

ra công chúng (IPO) trong tháng 12 vừa qua, chính thức tiến hành cổ phần hóa.  

Năm 2012 có thể đánh giá năm thành công trong hoạt động tín dụng của Chi 

nhánh. Chi nhánh đã tăng trưởng được tín dụng trong mức cho phép, kiểm soát tốt 

chất lượng tín dụng, không có nợ nhóm II, nợ xấu được khống chế ở mức khá thấp, 

tỷ lệ dư nợ có TSĐB đạt đến 82%. Trong năm Chi nhánh đã điều hành hoạt động tín 

dụng linh hoạt, bám sát biến động thị trường, tình hình thu nợ, giải ngân từng ngày 

để cân đối cho vay. Cùng với công tác huy động vốn, tín dụng, các hoạt động 

nghiệp vụ khác cũng đạt kết quả khả quan. Huy động vốn đạt đến 3200 tỷ đồng, 

tăng đến 28% so với năm trước, trong đó bằng VND chiếm đến 3158 tỷ đồng, tăng 

hơn 32% so với năm trước; tuy nhiên  huy động bằng ngoại tệ lại giảm nhẹ. Phí từ 

dịch vụ ròng đạt 20 tỷ đồng , hoạt động thông suốt, thu chi tiền mặt an toàn, đóng 

góp quan trọng vào kết quả hoạt động kinh doanh chung. Lợi nhuận năm 2012 của 

Chi nhánh đạt 6 tỷ đồng. 

2.1.2. Hoạt động bảo đảm tiền vay bằng tài sản tại ngân hàng. 

2.1.2.1. Dư nợ cho vay có bảo đảm tiền vay bằng tài sản . 

Ngân hàng BIDV là một trong bốn ngân hàng lớn nhất tại Việt Nam, tuy nền 

kinh tế khó khăn toàn cầu, chất lượng của hoạt động bảo đảm tiền vay vẫn từng bước 

phát triển. Lợi ích tài sản bảo đảm mang lại đối với hoạt động kinh doanh của ngân 

hànglà đáng kể, trong những năm gần đây tỉ trọng dư nợ có tài sản bảo đảm của chi 

nhánh không ngừng tăng lên, thể hiện qua bảng số liệu và biểu đồ sau: 

Năm 2011 2012 

Chỉ tiêu Dư nợ 

(tỉ đồng) 

Tỉ trọng 

(%) 

Dư nợ 

(tỉ đồng) 

Tỉ trọng 

(%) 

Dư nợ không có TSBD 424 25 304 28 

Dư nợ có TSBD 1274 75 1387 82 

Tổng dư nợ 1698 100 1691 100 

(Nguồn báo cáo tín dụng của phòng quan hệ khách hàng doanh nghiệp I) 



Khóa luận tôt nghiệp                                                                  Học viện ngân hàng 

Phạm Thị Khánh Vân Lớp TCDN D – K12 

33 

Bảng 3 : Dư nợ cho vay có và không có tài sản bảo đảm trên tổng dư nợ 2011-2012. 

    Tại BIDV Chi nhánh Tây Hà Nội hiện nay, hoạt động cấp tín dụng không 

tập trung vào cụ thể một hình thức doanh nghiệp, lĩnh vực kinh tế nào mà chi nhánh 

luôn cố gắng đáp ứng một cách tốt nhất các nhu cầu của khách hàng. Chính vì sự đa 

dạng, linh hoạt đó trong cho vay nên tiềm ẩn rất nhiều rủi ro từ các khoản cấp tín 

dụng và biện pháp tài sản bảo đảm ngày càng được coi trọng và đánh giá đúng mức 

để phòng ngừa rủi ro tín dụng. Tại Ngân hàng, tỉ trọng dư nợ cho vay không có tài 

sản bảo đảm tập trung chủ yếu vào các doanh nghiệp, tập đoàn kinh tế lớn hay các 

đối tác lâu năm có quan hệ mật thiết với chi nhánh, còn đối với các doanh nghiệp 

nhỏ việc thực hiện bảo đảm bằng tài sản được thực hiện tương đối tốt. Song một 

thực tế cho thấy những khoản vay của các doanh nghiệp, tập đoàn này lại có những 

ảnh hưởng tương đối mạnh lên tình hình kinh doanh tại chi nhánh. Có thể thấy chỉ 

một vụ sụp đổ của 1 tập đoàn lớn có thể kéo theo sự sụp đổ, mất ổn định của rất 

nhiều ngân hàng trong hệ thống. Chính vì thế, mặc dù với định hướng phát triển tín 

dụng trong ngắn hạn, tốc độ thu hồi vốn nhanh nhưng ngân hàng vẫn luôn chú trọng 

tới công tác bảo đảm tiền vay, coi đây như là một trong những điều kiện tín dụng 

đối với các khách hàng của mình kể cả các khách hàng lớn, có uy tín. 

2.1.2.2. Hình thức và các loại tài sản bảo đảm tiền vay tại chi nhánh. 

Hiện nay ở chi nhánh BIDV Tây Hà Nội áp dụng 2 biện pháp bảo đảm chủ 

yếu: (i)Cầm cố, thế chấp bằng tài sản của khách hàng, bên thứ ba. (ii) Ký Quỹ của 

khách hàng, thể hiện qua bảng số liệu sau: 

(Đơn vị: triệu đồng) 

Năm 2011 2012 

Chỉ tiêu Dư nợ 

( tỉ đồng) 

Tỉ trọng 

(%) 

Dư nợ 

(tỉ đồng) 

Tỉ trọng 

(%) 

∑dư nợ có TSBD 1274 100 1387 100 

Thế chấp, cầm cố 1248.52 98% 1303.78 94% 

Bảo lãnh của bên thứ 3 - 0% - 0% 

Kí quỹ của KH 25.48 2% 83.22 6% 

(Nguồn : Báo cáo hoạt động tín dụng của Chi nhánh Tây Hà Nội 2010-2012) 
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Bảng 4 : Cơ cấu dư nợ cho vay có TSĐB theo biện pháp bảo đảm 2011-2012. 

Thế chấp và cầm cố bằng tài sản của khách hàng, bên thứ ba đang là một biện 

pháp bảo đảm tiền vay được ngân hàng sử dụng phổ biến nhất, chiếm hơn hầu hết tỉ 

trọng dư nợ cho vay có tài sản bảo đảm. Ngoài ra, biện pháp kí quỹ của khách hàng 

cũng ngày càng được ngân hàng áp dụng nhiều hơn.  Một điều dễ nhận thấy là bảo 

lãnh của bên thứ ba tiềm ẩn nhiều rủi ro hơn vì ở đây bên thứ ba dùng uy tín của 

mình để bảo lãnh, do đó nghĩa vụ trả nợ cũng sẽ phụ thuộc rất nhiều vào tình hình 

tài chính, sự sẵn sàng trả nợ của bên thứ ba. Trong trường hợp bên bảo lãnh không 

thực hiện được nghĩa vụ đã cam kết, người bảo lãnh chết hoặc pháp nhân bảo lãnh 

chấm dứt hoạt động thì việc bảo lãnh cũng chấm dứt nên rủi ro đối với ngân hàng 

càng lớn. Chính bởi vậy, Ngân hàng BIDV không cho vay bằng tài sản bảo lãnh để 

bảo đảm an toàn cho vốn vay. Còn đối với biện pháp thế chấp, cầm cố hay kí quỹ 

thì ngân hàng gần như chắc chắn đã có nguồn trả nợ đủ để bù đắp ít nhất là gốc 

khoản vay. 

a. Hình thức tài sản cầm cố, thế chấp. 

Theo quy định của Ngân hàng BIDV, tài sản cầm cố, thế chấp gồm: 

Tất cả các loại tài sản theo quy định của Bộ luật dân sự, bao gồm vật, tiền, 

giấy tờ có giá và các quyền tài sản đều có thể chấp nhận cầm cố, thế chấp vay vốn tại 

BIDV. 

Lựa chọn tài sản thế chấp, cầm cố: 

 Pháp luật không phân biệt tài sản bảo đảm nào thuộc đối tượng thế chấp, tài 

sản nào cầm cố mà dựa vào việc bên nào là bên nắm giữ tài sản bảo đảm. Theo đó, 

đối với tài sản bảo đảm mà Bên bảo đảm vẫn nắm giữ tài sản thì được coi là thế 

chấp còn nếu BIDV nắm giữ tài sản thì được coi là cầm cố. 

 Trường hợp tài sản bảo đảm được gửi giữ tại một bên thứ ba thì nếu BIDV đứng 

tên là bên gửi tài sản thì được xác định là cầm cố, còn nếu Bên bảo đảm đứng tên là 

bên gửi giữ hoặc cùng với BIDV đứng tên đồng gửi giữ thì được xác định là thế chấp. 

 Các tài sản là vàng, bạc, kim khí quý, đá quý, ngoại tệ tiền mặt, giấy tờ có giá  

phải áp dụng biện pháp cầm cố.  

 Các tài sản khác đều áp dụng dưới hình thức thế chấp. Trường hợp cần thiết, 
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Chi nhánh xem xét quyết định áp dụng hình thức cầm cố đối với những tài sản này.  

b. Điều kiện của thẩm định tài sản bảo đảm. 

 Thứ nhất,TSBĐ phải thuộc quyền sở hữu, quyền quản lý, quyền sử dụng đất 

của bên bảo đảm. bên bảo đảm phải có đủ giấy tờ pháp lý để chứng thực về quyền sở 

hữu  của mình.Các giấy tờ, tài liệu phải là bản gốc, bên bảo đảm phải thông báo chi 

tiết cho BIDV về số lượng bản gốc, chủ thể đang giữ bản gốc và yêu cầu bên bảo 

đảm giao lại cho BIDV toàn bộ số bản gốc hoặc phải hoàn toàn chịu trách nghiệm 

nếu sử dụng bản gốc khác để thế chấp, cầm cố, bảo đảm cho nghĩa vụ khác làm ảnh 

hưởng đến quyền và lợi ích của BIDV. Các giấy tờ, tài liệu không có dấu hiệu sửa 

chữa, giả mạo, mâu thuẫn, không rõ ràng về quyền sở hữu trong trường hợp đồng sở 

hữu.  

 Thứ hai,TSBĐ phải là tài sản được phép giao dịch. Tài sản được phép giao 

dịch là tài sản mà pháp luật cho phép hoặc không cấm mua, bán, tặng cho, chuyển 

nhượng (bao gồm cả chuyển nhượng quyền thuê), cầm cố, thế chấp, không hạn chế 

lưu thông, hạn chế kinh doanh và các giao dịch khác tại thời điểm ký hợp đồng bảo 

đảm.  

 Thứ ba, tài sản 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. Phương thức để BIDV xác 

định một tài sản không có tranh chấp dựa trên các thông tin sau: 

- Tài liệu, giấy tờ gốc xác định quyền sở hữu, quyền sử dụng đất. 

- Cam kết bằng văn bản của Bên bảo đảm về việc tài sản cầm cố, thế chấp 

không có tranh chấp (bị người thứ ba khiếu nại, khởi kiện tại Toà án hoặc cơ quan 

nhà nước có thẩm quyền về quyền sở hữu, quyền sử dụng, hoặc hiện là đối tượng bị 

kê biên, thi hành án, tịch thu) tại thời điểm ký hợp đồng bảo đảm. Nội dung này 

được đưa vào Hợp đồng BĐTV. 

 Thứ tư, tài sản mà pháp luật quy định phải mua bảo hiểm thì bên bảo đảm 

phải mua bảo hiểm tài sản trong suốt thời hạn cầm cố, thế chấp. Đối với tài sản mà 

pháp luật quy định phải mua những loại hình bảo hiểm thì bắt buộc bên bảo đảm phải 

thực hiện việc mua các loại hình bảo hiểm đó trong suốt thời hạn cầm cố, thế chấp. 

Trường hợp, các hợp đồng bảo hiểm có thời hạn ngắn hơn thời hạn bảo đảm tiền vay 
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thì phải theo dõi để yêu cầu bên bảo đảm mua bảo hiểm mới trước thời điểm hết hạn 

bảo hiểm ít nhất 10 ngày. 

 Thứ năm, tài sản có khả năng thanh khoản:TSBĐ phải có khả năng thanh 

khoản, chuyển nhượng được, để bảo đảm trong trường hợp phải xử lý thì BIDV có 

thể xử lý để thu hồi nợ vay. Tuỳ yêu cầu đối với từng đối tượng KHV hoặc nhóm 

đối tượng KHV mà BIDV có thể đặt yêu cầu về mức độ thanh khoản của tài sản bảo 

đảm.  

c. Tài sản cầm cố, thế chấp có hạn chế theo quy định của pháp luật 

 Đối với tài sản bảo đảm là quyền sử dụng đất, nếu trên giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất còn ghi nợ tiền phải nộp cho Nhà nước thì giao dịch thế chấp đối với 

quyền sử dụng đất này không có giá trị pháp lý. Vì vậy, trước khi nhận thế chấp, phải 

yêu cầu bên thế chấp nộp đầy đủ tiền nợ của Nhà nước để Văn phòng đăng ký quyền 

sử dụng đất làm thủ tục chỉnh lý xoá số tiền nợ đó. 

 Đối với dây chuyền, máy móc, thiết bị của doanh nghiệp (thường đối với 

doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài) được miễn thuế nhập khẩu, là đối tượng 

hạn chế chuyển nhượng; doanh nghiệp chỉ chuyển nhượng khi được sự chấp thuận 

của Bộ Thương mại và phải nộp thuế nhập khẩu. Pháp luật không quy định cụ thể 

hạn chế việc thế chấp, cầm cố tài sản này, nhưng khi thế chấp, cầm cố cần phải tính 

đến tiền thuế dự kiến phải nộp để trừ khỏi giá trị TSBĐ. 

 Đối với các tài sản mà việc cầm cố, thế chấp hay chuyển nhượng phải có điều 

kiện có sự chấp thuận của bên thứ ba, thì yêu cầu phải có văn bản chấp thuận của bên 

thứ ba về việc cầm cố, thế chấp hay chuyển nhượng trước khi ký Hợp đồng BĐTV, 

trường hợp không có thì BIDV đề nghị khách hàng thay thế bằng tài sản khác. 

 Để cụ thể hơn ta có thể xem bảng số liệu sau: 

Năm 2011 2012 

Chỉ tiêu Giá trị 

( tỉ đồng ) 

Tỉ trọng 

( % ) 

Giá trị 

( tỉ đồng ) 

Tỉ trọng 

( % ) 

Bất động sản 586.04 46% 665.76 48% 

MM, TB 394.94 31% 485.45 35% 
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Hàng hóa tồn kho luân 

chuyển 

191.1 15% 69.35 5% 

Sổ tiết kiệm, HĐTG 76.44 6% 83.22 6% 

Cổ phiếu 6.37 0.5% - - 

Khác 19.11 1.5% 83.22 6% 

∑giátrị TSBD 1274 100 1387 100 

(Nguồn: Báo cáo hoạt động tín dụng của Chi nhánh Tây Hà Nôi 2011-2012) 

Bảng 5 : Giá trị các loại tài sản bảo đảm tiền vay tại Chi nhánh 2011-2012 

    Xét trên phương diện các tài sản được dùng làm tài sản bảo đảm tại ngân 

hàng thì đa phần các tài sản ngân hàng nhận tập trung chủ yếu vào bất động sản, 

tiếp đó là máy móc, thiết bị và cuối cùng là các tài sản khác như sổ/thẻ tiết kiệm, 

giấy tờ có giá… Tuy nhiên, tài sản bảo đảm là máy móc thiết bị có xu hướng tăng 

lên. Bởi lẽ trong tình hình thi trường bất động sản, các bất động sản có tính thanh 

khoản kém hơn và giá trị của Bất động sản giảm đi đáng kể. Doanh nghiệp quyết 

định dùng máy móc, thiết bị để cầm cố, thế chấp nhiều hơn. Đặc biệt, trong năm 

2012, xảy ra rất nhiều vụ kiện tụng, mua bán sáp nhập các công ty, doanh nghiệp vì 

vậy cổ phiểu trở thành tài sản bảo đảm không có tính an toàn cao nữa, Chi nhánh 

BIDV Tây Hà Nội giảm xuống còn 0% tài sản bảo đảm là cổ phiếu.  

2.2. THỰC TRẠNG CÔNG TÁC THẨM ĐỊNH GIÁ TÀI SẢN BẢO ĐẢM 

TIỀN VAY TẠI NGÂN HÀNG TMCP ĐẦU TƯ VÀ PHÁT TRIỂN VIỆT 

NAM BIDV CHI NHÁNH TÂY HÀ NỘI. 

2.2.1. Căn cứ pháp lý thực hiện thẩm định giá tài sản bảo đảm tại Ngân hàng 

TMCP Đầu Tư và Phát Triển Việt Nam BIDV Chi nhánh Tây Hà Nội. 

 Ngân hàng BIDV căn cứ các văn bản pháp luật hiện hành phục vụ cho công 

tác thẩm định giá trị tài sản bảo đảm. Các văn bản luật áp dụng đa dạng, phục vụ 

cho từng mục đích thẩm định, từng khâu thẩm định và từng loại tài sản. Tại BIDV, 

Bất động sản là một loại tài sản bảo đảm phổ biến, đa dạng, có tính khác biệt và 

chiếm thị phần lớn trong cơ cấu tài sản bảo đảm tiền vay của Chi nhánh. Chính bởi 

vậy, các văn bản pháp luật được áp dụng cũng nhiều hơn và phức tạp hơn các loại 

tài sản bảo đảm khác. Các văn bản luật được Chi nhánh áp dụng phổ biến như sau: 
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 Thứ nhất,Luật Đất đai ngày 26/11/2003. 

 Luật này quy định về quyền hạn và trách nghiệm của Nhà nước đại diện chủ 

sở hữu toàn dân về đất đai và thống nhất quản lý về đất đai, chế độ quản lý và sử 

dụng đất đai, quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất. Dựa trên luật đất đai, cán bộ 

thẩm định xem xét đến các quy định về Quyền sở hữu đất đai, các văn bản pháp luật 

cần thiết để xác định quyền sở hữu đất đai hay các loại thuế trước bạ, các loại đất và 

quy định của theo từng khu vực. Từ đó, cán bộ tín dụng xác định quyền và nghĩa vụ 

của người sở hữu cũng như người đi vay để hoàn thành đánh giá sơ bộ về đất đai 

được cầm cố, thế chấp cho khoản vay tại Ngân hàng. 

 Hơn hết, cán bộ thẩm định phân tích thông tin cần và đủ đối với giấy tờ pháp 

lý và thực hiện các nghĩa vụ của bên cho vay đối với tài sản bảo đảm là bất động 

sản. 

 Thứ hai,Bộ luật Dân sự ngày 14 tháng 6 năm 2005. 

Bộ luật dân sự quy định địa vị pháp lý, chuẩn mực pháp lý cho cách ứng xử 

của cá nhân, pháp nhân, chủ thể khác; quyền, nghĩa vụ của các chủ thể về nhân thân 

và tài sản trong các quan hệ dân sự, hôn nhân và gia đình, kinh doanh, thương mại, 

lao động (sau đây gọi chung là quan hệ dân sự).Bộ luật dân sự có nhiệm vụ bảo vệ 

quyền, lợi ích hợp pháp của cá nhân, tổ chức, lợi ích của Nhà nước, lợi ích công 

cộng; bảo đảm sự bình đẳng và an toàn pháp lý trong quan hệ dân sự, góp phần tạo 

điều kiện đáp ứng nhu cầu vật chất và tinh thần của nhân dân, thúc đẩy sự phát triển 

kinh tế - xã hội. 

 Bộ luật dân sự quy định rõ ràng quyền và nghĩa vụ của người cho vay cũng như 

người đi vay. Chính bởi vậy, khi xảy ra các tranh chấp trong quá trình bảo đảm tiền vay 

bằng tài sản hay rủi ro nợ xấu, Ngân hàng dựa trên căn cứ pháp lý để giải quyết vấn đề 

phát mại tài sản hay khởi tố. 

 Thứ ba,Luật Nhà ở ngày 29 tháng 11 năm 2005. 

Luật này áp dụng đối với tổ chức, cá nhân có liên quan đến sở hữu nhà ở, 

phát triển, quản lý việc sử dụng nhà ở, giao dịch về nhà ở và quản lý nhà nước về 

nhà ở. Luật quy định về công trình trên đất. Đây là căn cứ quan trọng cho thẩm định 

viên xác định tính xác thực cũng như các yếu tố pháp lý liên quan đên công trình 
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trên đất. Đặc biệt là Hiệu lực của Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở: Giấy chứng 

nhận quyền sở hữu nhà ở quy định tại Luật này là cơ sở pháp lý để chủ sở hữu nhà ở 

thực hiện các quyền và nghĩa vụ của mình đối với nhà ở đó theo quy định của pháp 

luật. 

 Thứ tư, Luật Công chứng ngày 29/11/2006. 

Luật này quy định về phạm vi công chứng, công chứng viên, tổ chức hành 

nghề công chứng và quản lý Nhà nước về công chứng. Công chứng là việc công 

chứng viên chứng nhận tính xác thực, tính hợp pháp của hợp đồng, giao dịch khác 

bằng văn bản mà theo quy định của pháp luật phải công chưng hoặc cá nhân, tổ 

chức tự nguyện yêu cầu công chứng. Công chứng đóng vai trò vô cùng quan trọng 

trong công tác thẩm định giá tài sản bảo đảm tiền vay tại Ngân hàng. Có công 

chứng mới xác thực được quyền sở hữu của tài sản cũng như các yếu tố pháp nhân 

khác. 

Ngoài ra, Ngân hàng BIDV căn cứ vào rất nhiều các Nghị định, Quyết định bổ 

sung của Chính Phủ để bảo đảm tính pháp lý và tuân thủ theo quy định của Nhà 

Nước. 

- Quyết định 57/1999/QD-TĐC quyết định của tổng cục trưởng tổng cục tiêu 

chuẩn đo lường chất lượng về việc ban hành quy trình tạm thời thẩm định kĩ thuật 

thiết bị đã qua sử dụng. 

- Nghị định 101/2005/NĐ-CP: quy định về doanh nghiệp thẩm định giá, thẩm 

định viên về giá, quản lí nhà nước về thẩm định giá, xử lý tranh chấp về thẩm định 

giá. 

- Thông tư 17/2006/ TT-BTC hướng dẫn các phương pháp thẩm định giá, lựa 

chọn phương pháp thẩm định giá, giá dịch vụ thẩm định giá, doanh nghiệp thẩm 

định giá, thẩm định viên về giá, quản lý danh sách thẩm định viên về giá và danh 

sách doanh nghiệp thẩm định giá. 

- Quyết định 24/2005/QĐ-BTC về việc han hành 03 tiêu chuẩn thẩm định giá 

Việt Nam: TDGVN 01 – quy định nội dung về giá trị thị trường của tài sản và vận 

dụng giá trị thị trường khi tiến hành thẩm định giá tài sản, TDGVN 03 – quy định 

những quy tắc đạo đức chi phối thẩm định viên về giá, doanh nghiệp, tổ chức thẩm 
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định giá trong quá trình hành nghề thẩm định giá tài sản, TDGVN 04 – quy định 

hình thức, nội dung của báo cáo kết quả, hồ sơ và chứng thư thẩm định giá tài sản 

do doanh nghiệp, tổ chức thẩm định giá và thẩm định viên về giá thực hiện, công bố 

khi hoàn thành công việc thẩm định giá tài sản. 

- Quyết định 77/2005/QĐ-BTC về việc ban hành 03 tiêu chuẩn thẩm định giá 

Việt Nam: TDGVN 02 – quy định nội dung về giá trị phi thị trường của tài sản và 

vận dụng giá trị phi thị trường khi tiến hành thẩm định giá tài sản, TDGVN 05 – 

quy định quy trình thẩm định giá tài sản và hướng dẫn thực hiện quy trình trong quá 

trình thẩm định giá tài sản, TDGVN 06 – quy định những nguyên tắc xác định giá 

trị của tài sản và hướng dẫn nguyên tắc khi tiến hành thẩm định giá tài sản.  

- Quyết định 129/2008/QĐ-BTC về việc ban hành 06 tiêu chuẩn thẩm định giá 

Việt Nam: TDGVN 07 – quy định phương pháp so sánh và hướng dẫn thực hiện 

phương pháp trong quá trình thẩm định giá tài sản, TDGVN 08 – quy định phương 

pháp chi phí và hướng dẫn thực hiện phương pháp trong quá trình thẩm định giá tài 

sản, TDGVN 09 – quy định phương pháp thu nhập và hướng dẫn thực hiện phương 

pháp trong quá trình thẩm định giá tài sản, TDGVN 10 – quy định phương pháp 

thặng dư và hướng dẫn thực hiện phương pháp trong quá trình thẩm định giá tài sản, 

TDGVN 11 – quy định phương pháp lợi nhuận và hướng dẫn thực hiện phương 

pháp trong quá trình thẩm định giá tài sản, TDGVN 12 – quy định về phân loại tài 

sản và hướng dẫn thực hiện phân loại tài sản trong quá trình thẩm định giá tài sản. 

- Pháp lệnh 40/2002/PL-UBTVQH10 ban hành pháp lệnh về giá: quy định 

quản lý nhà nước về giá và hoạt động về giá của tổ chức, cá nhân sản xuất, kinh 

doanh. 

- Nghị định 170/2003/ND-CP quy định chi tiết về danh mục hàng hóa, dịch vụ 

thực hiện bình ổn giá, danh mục tài sản, hàng hóa, dịch vụ do Nhà nước định giá, 

hiệp thương giá, thẩm định giá, kiểm soát giá độc quyền, thẩm quyền định giá và 

quản lí giá. 

+ Nghị định 75/2008/ND-CP sửa đổi, bổ sung một số điều của nghị định 

170/2003/ND-CP về danh mục hàng hóa, dịch vụ thực hiện bình ổn giá; nội dung, 

điều kiện và thẩm quyền quyết định biện pháp bình ổn giá; danh mục tài sản, hàng 
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hóa, dịch vụ do nhà nước định giá; hiệp thương giá; thẩm định giá; kiểm soát các 

yếu tố hình thành giá; thẩm quyền định giá, đăng kí giá, kê khai giá; công khai 

thông tin về giá và quản lí Nhà nước về giá. 

- Quyết định 06/2005/QD-BTC về việc ban hành quy chế quy định nguyên tắc, 

phương pháp xác định giá tài sản hàng hóa, dịch vụ. 

- Nghị định 188/2004/NĐ-CP về phương pháp xác định giá và khung giá các 

loại đất: quy định phương pháp xác định giá đất, khung giá các loại đất và định giá 

các loại đất cụ thể tại địa phương. 

+Nghị định 123/2007/NĐ-CP sửa đổi, bổ sung một số điều của nghị định 

188/2004/NĐ-CP về phương pháp xác định giá đất, khung giá các loại đất và định 

giá các loại đất cụ thể tại địa phương.            

 + Thông tư 145/2007/TT-BTC hướng dẫn thực hiện nghị định 188/2004/NĐ-

CP và nghị định 123/2007/NĐ-CP về các phương pháp xác định giá đất: phương 

pháp so sánh trực tiếp, phương pháp thu nhập, phương pháp chiết trừ, phương pháp 

thặng dư và khung giá các loại đất cụ thể tại địa phương. 

2.2.2.  Nội dung công tác thẩm định giá tài sản bảo đảm tiền vay tại Chi nhánh 

Tây Hà Nôi Ngân hàng Đầu Tư và Phát Triển Việt Nam BIDV. 

2.2.2.1. Mục tiêu thẩm định giá tài sản bảo đảm tiền vay. 

Trong nền kinh tế còn đang biến động, để bảo đảm tính an toàn của khoản 

cho vay và tính có thể thanh khoản của tài sản tại Ngân hàng, công tác thẩm định 

giá là vô cùng quan trọng. Định giá quá cao sẽ khiến cho BIDV gặp nhiều rủi ro nếu 

khoản vay của khách hàng dẫn đến nợ xấu. Một nợ xấu có thể gây ảnh hưởng đến 

toàn hệ thống ngân hàng. Ngược lại, định giá quá thấp sẽ khiến cho khách hàng cảm 

thấy thua thiệt và đi vay tại các tổ chức tín dụng khác. Tình hình kinh doanh của 

ngân hàng sẽ bị ảnh hưởng đáng kể. Định giá sao cho hợp lý giữa đôi bên là vô 

cùng quan trọng. Tuy nhiên, đối với các tài sản dùng để bảo đảm tiền vay, mục tiêu 

của BIDV chi nhánh Tây Hà Nội là định giá thấp hơn so với giá trị thị trường nhẵm 

bảo đảm cho khoản vay và rủi ro xảy ra, không gây ảnh hưởng quá lớn tới Ngân 

hàng. 
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2.2.2.2. Phương pháp áp dụng vào thẩm định giá tài sản bảo đảm tiền vay. 

Thực hiện theo công văn 3979/QĐ-PC về việc hướng dẫn, chỉ đạo thực hiện 

bảo đảm tiền vay, Ngân Hàng TMCP Đầu Tư và Phát Triển Việt Nam xác định giá 

trị tài sản bảo đảm dựa trên sự thảo thuận của các bên với mức tối đa được quy định 

cụ thể trên nguyên tắc bảo đảm thu hồi đầy đủ nợ gốc và lãi khi phải xử lí tài sản. 

A) Thẩm định giá Bất động sản. 

 Phương pháp xác định giá đất tại BIDV Chi nhánh Tây Hà Nội được áp dụng 

theo Thông tư 114/2004/TT-BTC ngày 26/11/2004 của Bộ Tài chính, vì vậy việc 

định giá sẽ được bộ phận định giá lựa chọn, đề xuất và được người có thẩm quyền 

cấp tín dụng quyết định cho từng trường hợp cụ thể. Đối với khu vực, địa bàn đã 

được Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh xác định khung giá đất và qua quá trình thống kê, 

đánh giá, từng Chi nhánh có thể xây dựng phương pháp xác định giá đất trên cơ sở 

sử dụng khung giá đất của Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh và nhân (x) một hệ số xác định 

của Chi nhánh. 

 Hai phương pháp Ngân hàng thường áp dụng để định giá bất động sản: 

 Phương pháp so sánh trực tiếp. 

Bước 1 : Khảo sát và thu thập thông tin. Lựa chọn từ 3 đến 5 thửa đất có 

những yếu tố tương đồng. Những thông tin cần thu thập phải diễn ra trong khoảng 

thời gian gần nhất với thời điểm khảo sát để so sánh, xác định giá cả thửa đất hoặc 

khu đất cần định giá. 

Trường hợp không thu thập được những thông tin trong khoảng thời gian gần 

nhất, thì có thể thu thập thông tin về các cuộc giao dịch chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất trong thời hạn 01 năm tính đến thời điểm định giá đất. Nếu không có 

những thông tin về các cuộc chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong thời gian gần 

nhất hoặc trong thời gian 01 năm để thu thập, thì thu thập thông tin trong thời gian 

03 năm tính đến thời điểm định giá đất. 

Bước 2 : So sánh, phân tích thông tin: tiến hành phân tích, so sánh để lựa chọn 

những tiêu chí giống nhau và khác nhau giữa các thửa đất, khu đất so sánh với thửa 

đất, khu đất cần định giá. Trên cơ sở đó xác định các tiêu chí giống và khác biệt về 

giá để tính toán, xác định giá cho thửa đất, khu đất cần định giá. 
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Bước 3 : Thực hiện điều chỉnh các yếu tố khác biệt về giá giữa các thửa đất, khu 

đất so sánh với thửa đất, khu đất cần định giá để xác định giá cho thửa đất cần định giá. 

Có thể sử dụng cách chấm điểm theo thang điểm có điểm cao nhất là điểm 10 

áp dụng cho từng tiêu chí có điều kiện tốt nhất. Mỗi điểm kém giảm đi 5% giá, 

ngược lại, mỗi điểm tăng cộng thêm 5% giá của khu đất so sánh. 

Giá ước tính 

của thửa đất, 

khu đất cần 

định giá 

= Giá chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất của 

từng thửa đất, khu đất 

so sánh 

+/- Mức tiền điều chỉnh mức giá hình 

thành từ những yếu tố khác biệt về 

giá của từng thửa đất, khu đất so 

sánh với thửa đất, khu đất cần định 

giá 

Bước 4 : Xác định giá của thửa đất cần định giá bằng cách lấy số bình quân 

của các mức giá của 3 đến 5 thửa đất, khu đất so sánh đã tính toán điều chỉnh khác 

biệt về giá ở Bước 3. 

 Phương pháp thu nhập. 

Bước 1: Tính tổng thu nhập hàng năm do thửa đất cần định giá mang lại 

Bước 2: Tính tổng chi phí phải chi ra hình thành tổng thu nhập và các khoản phải 

nộp theo luật định. 

Bước 3: Xác định thu nhập thuần tuý hàng năm theo công thức sau : 

Thu nhập thuần tuý 

hàng năm 

= Tổng thu nhập hàng 

năm tính được ở  

Bước 1 

- Tổng chi phí đã 

tính ở Bước 2 

Bước 4: Ước tính mức giá đất cần định giá theo công thức sau: 

Giá đất 

ước tính 

= Thu nhập thuần tuý hàng năm thu được từ thửa đất 

Lãi suất tiền gửi tiết kiệm kỳ hạn 12 tháng 

 

 Điều kiện áp dụng phương pháp: 

Khi thực hiện việc định giá đất, chỉ áp dụng phương pháp so sánh trực tiếp khi 

thu thập thống kê được đầy đủ thông tin số liệu của loại đất tương tự so sánh được 

với loại đất cần định giá như đã hướng dẫn tại Mục I; chỉ áp dụng phương pháp thu 

nhập để định giá các loại đất khi xác định được yếu tố thu nhập mang lại từ đất, nếu 
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không thu thập được đầy đủ các số liệu về giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

của các loại đất tương tự so sánh được trên thị trường. 

 Khi có loại đất vừa có thể thu thập được giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

phổ biến trên thị trường vừa có thể tính được thu nhập do thửa đất cần định giá mang 

lại, thì sử dụng phương pháp so sánh trực tiếp làm phương pháp chủ yếu để định giá 

đất. 

Trong các trường hợp sau đây cần phải sử dụng kết hợp cả hai phương pháp 

xác định giá đất quy định tại Phụ lục này để kiểm tra, so sánh, đối chiếu với các 

mức giá ước tính để quyết định mức giá cụ thể: 

- Việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất chưa diễn ra phổ biến trên thị 

trường, số liệu thu thập được không có tính hệ thống: 

- Giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất trên thị trường biến động thất thường, 

không phản ánh đúng quan hệ cung - cầu về đất trong điều kiện bình thường. 

Tại chi nhánh BIDV Tây Hà Nội, Bất động sản là tài sản bảo đảm chiếm tỷ 

trọng lớn nhất.Thông thường, tại Chi nhánh Tây Hà Nội áp dụng phương pháp so 

sánh trực tiếp đối với bất động sản và công tác thẩm định chủ yếu dựa trên yếu tố 

chủ quan của thẩm định viên. Hệ số giá trị của của Bất động sản căn cứ vào Giấy tờ 

chứng thực của Bất động sản theo Phụ lục. 

B) Thẩm định giá máy móc, thiết bị. 

Tại chi nhánh việc định giá máy móc, thiết bị chủ yếu dựa trên phương pháp 

tính khấu hao áp dụng tại doanh nghiệp và có sự thỏa thuân giữa các bên. 

Do đặc thù của máy móc, thiết bị gồm nhiều tài sản riêng lẻ, nên các phương 

pháp định giá yêu cầu phải rõ ràng, dễ hiểu và chi tiết. Có rất nhiều phương pháp 

khác nhau để định giá máy móc, thiết bị nhưng để định giá máy móc thiết bị với 

mục đích bảo đảm tiền vay, các BIDV sử dụng 2 phương pháp: 

 - Phương pháp khấu hao đều. 

 - Phương pháp so sánh trực tiếp. 

Theo phương pháp này, giá trị máy móc thiết bị bảo đảm tại thời điểm định giá 

chính là giá trị còn lại của máy móc, thiết bị đó được xác định theo công thức: 

 Giá trị còn lại = Nguyên giá - Khấu hao tích lũy 
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 Trong đó: 

 Khấu hao tích lũy = Nguyên giá   x  tỷ lệ khấu hao hàng năm 

 Nguyên giá của tài sản được xác định dựa trên giá trị sổ sách của tài sản của 

khách hàng vay thông qua các hóa đơn, chứng từ mua bán tài sản. Còn việc xác 

định tỷ lệ khấu hao máy móc, thiết bị là do ngân hàng xác định dựa trên cơ sở vòng 

đời của máy móc thiết bị, thực trạng sử dụng, cường độ khai thác, mức độ chuyên 

môn hóa, mức độ hiện đại của máy móc, thiết bị và cả xu hướng phát triển của khoa 

học công nghệ, sự thay đổi của các quy định đang có hiệu lực của Nhà nước về 

khấu hao tài sản cố định. 

 Trường hợp qua thực tế mà thấy tài sản xuống cấp nhanh hơn so với giá trị 

khấu hao thì cần định giá thấp hơn. Trường hợp giá thực tế trên thị trường của tài 

sản cao hơn giá trị còn lại trên cơ sở khấu trừ thì xem xét theo giá thị trường. 

C) Thẩm định giá giấy tờ có giá 

Ở đây, các giấy tờ có giá mà ngân hàng nhận chủ yếu dưới 3  dạng: 

- Cổ phiếu:(i) Đối với cổ phiếu đã niêm yết trên thi trường chứng khoán: Xác 

định giá trị theo trung bình cộng giá giao dịch trung bình của cổ phiếu đó ít nhất 

trong 20 (hai mươi) ngày giao dịch liên tiếp gần nhất với thời điểm định giá. (ii) Đối 

với cổ phiếu chưa niêm yết trên thi trường chứng khoán: Định giá bằng giá trị cổ 

phiếu có thể thu được khi bán lại hoặc chuyển nhượng trên cơ sở lợi tức (cổ tức), tình 

hình tài chính, năng lực cạnh tranh, khả năng phát triển... của Công ty cổ phần. 

- TSBD là số dư trên tài khoản tiền gửi, thẻ/sổ tiết kiệm, giấy tờ có giá là các 

chứng khoán nợ do Nhà nước, Ngân hàng Nhà nước, chính quyền địa phương cấp 

tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương, BIDV và tổ chức tín dụng khác phát hành; 

giấy tờ có giá là trái phiếu do các tổ chức kinh tế Việt Nam phát hành được tổ chức 

tín dụng hoặc định chế tài chính khác bảo lãnh thanh toán:: Việc định giá có thể 

theo phương pháp chiết khấu. Để đơn giản trong trường hợp dư nợ vay và lãi phát 

sinh trong thời gian vay vốn dự kiến thấp hơn mệnh giá thì có thể xác định giá trị là 

mệnh giá của giấy tờ có giá, thẻ tiết kiệm đó. Đối với cho vay ngắn hạn, nếu giấy tờ 

có giá áp dụng hình thức trả lãi trước, thì giá trị định giá là mệnh giá trừ phần lãi trả 

trước. Trường hợp các giấy tờ có giá được niêm yết trên thị trường chứng khoán thì 
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tham khảo giá được niêm yết.  

- Giấy tờ có giá là hối phiếu thu nợ, quyền đòi nợ phát sinh từ các hợp đồng 

dân sự, thương mại.(i) Đối với là hối phiếu đòi nợ và hối phiếu nhận nợ: căn cứ vào 

mệnh giá trên hối phiếu để định giá.(ii) Việc định giá giá trị quyền đòi nợ dựa trên giá 

trị hợp đồng dân sự, thương mại và khả năng thanh toán của bên có nghĩa vụ trong hợp 

đồng dân sự, thương mại đó thông qua phân tích tài chính và hoạt động kinh doanh đối 

với đơn vị đó. (iii) hợp đồng bảo hiểm nhân thọ:Giá trị định giá có thể tính đến mức 

cao nhất bằng tổng số tiền bên bảo đảm sẽ nhận được tại thời điểm nợ đến hạn (kể 

cả trường hợp thanh toán trước hạn). Cần lưu ý khi định giá cần xác định số tiền phí 

hoặc các khoản bảo hiểm mà Bên bảo đảm đã đóng để xác định mức độ bảo hiểm 

khả năng nhận được vào thời điểm định giá. 

2.2.2.3. Quy trình thẩm định giá tài sản bảo đảm tiền vay. 

Quy trình thẩm định giá tài sản bảo đảm tại Chi nhánh Tây Hà Nội gồm 7 

bước. Cụ thể hơn:  

Bước 1: Thành lập tổ định giá: Thành phần tổ định gía phải có tối thiểu 02 

người (trong đó có 01 thành viên của phòng quản lí rủi ro): 

- Đối với tổ định giá tài sản bảo đảm tại Chi nhánh : 

Tài sản bảo đảm có giá trị dự kiến đến 05 tỷ đồng.Thành phần Tổ định giá 

bao gồm: Lãnh đạo phụ trách đơn vị (Tổ trưởng), Trưởng (hoặc phó) phòng QHKH 

(thành viên), 01 Cán bộ QHKH trực tiếp xử lý hồ sơ (thành viên). 

Tài sản bảo đảm có giá trị dự kiến từ trên 05 tỷ đồng; thành phần Tổ định giá 

bao gồm: Lãnh đạo phụ trách đơn vị (Tổ trưởng), Trưởng phòng QHKH (thành 

viên), 01 Cán bộ QHKH trực tiếp xử lý hồ sơ (thành viên) 

- Đối với Tổ định giá tại Phòng Giao dịch: 

Các TSĐB cho tất cả các khoản tín dụng thuộc thẩm quyền phán quyết của 

Phòng Giao dịch.Thành phần Tổ định giá bao gồm : Giám đốc phòng Giao dịch (Tổ 

trưởng) và 01 cán bộ QHKH (thành viên). 

Trường hợp khoản cấp tín dụng vượt thẩm quyền của Giám đốc Phòng 

Giao dịch và thuộc thẩm quyền của lãnh đạo đơn vị phụ trách, thành phần tổ 

định giá gồm: Lãnh đạo phụ trách (Tổ trưởng), Giám đốc Phòng Giao dịch 
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(thành viên), 01 cán bộ QHKH (thành viên). 

Trường hợp khoản cấp tín dụng vượt thẩm quyền của Giám đốc Phòng 

Giao dịch và phải qua thẩm định rủi ro: Trường hợp lãnh đạo đơn vị phụ trách 

đồng thời là cấp phê duyệt rủi ro tín dụng thì thành phần tổ định giá gồm: Phó 

Giám đốc QHKH (Tổ trưởng), Giám đốc Phòng Giao dịch (thành viên), 01 cán 

bộ QHKH (thành viên). 

Bước 2: Thu thập tài liệu: Xác định các loại tài liệu cần thu thập để phục vụ 

cho việc định giá tài sản bảo đảm tiền vay. Các tài liệu về chứng minh quyền sở 

hữu, sử dụng hợp pháp..và các văn bản pháp luật có liên quan. Nhưng quan trọng 

hơn cả là việc xác định thông tin giao dịch về các loại tài sản tương tự tài sản cần 

định giá và tình hình cung-cầu loại tài sản đó trên thị trường để chuẩn bị cho bước 

tiếp theo ước tính giá trị của tài sản bảo đảm. 

Bước 3: Khảo sát thực tế 

+ Đối với bất động sản: Xác định vị trí của bất động sản (gần những đoạn 

đường nào, ở vị trí thuận lợi hay bất lợi, quang cảnh môi trường xung quanh, tổng 

diện tích đất được phép sử dụng, sàn xây dựng, đã sử dụng, chưa sử dụng). Bất 

động sản nằm cách đường lớn bao xa. Bất động sản mới xây dựng hay đã xây dựng 

được nhiều năm, mức độ hao mòn, có hay không có tranh chấp. Xác định thêm xu 

thế phát triển của khu vực có bất động sản đó trong tương lai.. 

+ Đối với máy, thiết bị: Xác định hãng sản xuất, năm sản xuất, số sêri, nguyên 

giá, phương pháp tính khấu hao, mức khấu hao, giá trị còn lại, tính giao dịch trên thị 

trường.. 

Bước 4: Xác định giá trị tài sản bảo đảm 

Trên cơ sở các thông tin đã thu thập được cùng với kết quả khảo sát thực tế, 

tổ định giá sẽ đưa ra quyết định cuối cùng về giá trị tài sản bảo đảm. 

Giá trị tài sản bảo đảm là giá trị TSĐB được Chi nhánh định giá nhân (X) với 

hệ số giá trị bảo đảm tại Ngân hàng 

Bước 5: Các bên liên quan thỏa thuận, kí kết biên bản định giá về giá trị ước 

tính của tài sản bảo đảm và  hợp đồng thế chấp . 

Đối với khoản tín dụng không phải thông qua bộ phận QLRR: sau khi thống 
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nhất được giá trị định giá giữa các thành viên, Tổ định giá lập Báo cáo thẩm định 

giá trị tài sản . 

Đối với khoản tín dụng phải thông qua bộ phận QLRR: sau khi Tổ thẩm định 

lập Báo cáo thẩm định giá trị tài sản , phải gửi sang bộ phận QLRR. 

- Cán bộ QHKH có trách nhiêm cùng cán bộ Phòng QLRR đi thực địa TSĐB 

của khách hàng. Đối với TSĐB cách Chi nhánh, Phòng QHKH gửi thông 

báo cho Phòng QLRR về việc cử cán bộ cùng tham gia.Phòng QLRR báo 

cáo xin ý kiến chỉ đạo của Giám đốc Chi nhánh cho phép. 

- Sau khi xem xét hồ sơ tài sản, kiểm tra thực tế và kết quả định giá của các Tổ 

chức định giá tại Phòng QHKH: Trường hợp đồng ý : Phòng QLRR  lập Báo 

cáo kết quả thẩm định rủi ro TSĐB. Trường hợp không đồng ý, Phòng 

QLRR lập Báo cáo kết quả thẩm định rủi roTRĐB với các ý kiến độc lập 

trình Giám đốc Chi nhánh xem xét phê duyệt 

Bước 6: Các bên kí kết biên bản giao nhận tài sản bảo đảm. 

Bước 7: Đánh giá lại giá trị tài sản bảo đảm. Ngân hàng sẽ phải thực hiện 

đánh gía lại gía trị của tài sản bảo đảm trong các trường hợp sau: 

 Trong thời gian bảo đảm tiền vay, định kỳ 06 tháng hoặc tối đa 12 tháng một 

lần, BIDV phải tiến hành kiểm tra, đánh giá lại TSBĐ. Việc kiểm tra, đánh giá lại phải 

lập thành biên bản với Bên bảo đảm. 

 Kiểm tra, đánh giá lại TSBĐ gồm các nội dung sau: 

a) Đánh giá tình trạng hiện tại của TSBĐ; những thay đổi (về số lượng, chất 

lượng) so với hiện trạng khi nhận TSBĐ; 

b) Tình hình sử dụng, bảo quản và khai thác TSTC; 

c) Tình hình đầu tư, cải tạo, sửa chữa TSTC; 

d) Tiến độ hình thành tài sản hình thành từ vốn vay hoặc tài sản hình thành 

trong tương lai (nếu TSTC là tài sản hình thành từ vốn vay hoặc tài sản hình thành 

trong tương lai); 

đ) Các loại giấy tờ khác liên quan đến TSBĐ, chứng minh tình trạng hiện tại của 

TSBĐ (nếu có) 

e) Định lại giá trị TSBĐ: Trình tự, thủ tục định giá lại TSBĐ thực hiện tương tự 
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như khi định giá tài sản lần đầu. Trường hợp định giá lại TSBĐ tăng thêm giá trị để bổ 

sung nghĩa vụ được bảo đảm thì phải lập Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng bảo đảm 

đã ký kết giữa BIDV và bên bảo đảm.  

g) Đề xuất và kiến nghị hoặc thoả thuận giữa hai bên trong trường hợp có sự 

thay đổi, giảm sút một cách đáng kể giá trị TSBĐ hoặc phát hiện vi phạm của Bên 

thế chấp trong việc quản lý, khai thác hoặc định đoạt TSTC. 

 Một số yêu cầu kiểm tra, đánh giá cụ thể: 

a) Trường hợp thế chấp lô hàng, nguyên nhiên vật liệu, hàng hoá luân chuyển trong 

quá trình sản xuất kinh doanh thì việc kiểm tra phải được tiến hành thường xuyên, ít nhất 

là 01 tháng một lần.    

b) Trường hợp đặc biệt, khi loại tài sản cùng loại với TSBĐ có biến động lớn 

về giá cả (giảm giá) trên thị trường từ 20% trở lên so với giá tại thời điểm định giá 

gần nhất, hoặc khi số lượng chủng loại tài sản có biến động trên 20%, phải tiến 

hành đánh giá lại ngay. Giá trị tài sản sau khi đánh giá lại nếu không lớn hơn dư nợ 

tại thời điểm đó, thì yêu cầu KHV phải bổ sung TSBĐ khác hoặc bảo lãnh của bên 

thứ ba hoặc Chi nhánh yêu cầu khách hàng trả nợ trước hạn phần dư nợ không được 

bảo đảm. 

c) Đối với tài sản là quyền đòi nợ theo hợp đồng dân sự, thương mại: Cán bộ 

QHKH phải mở sổ theo dõi chặt chẽ, kịp thời sự biến động dư nợ giữa Bên bảo đảm 

và Bên có trách nghiệm thanh toán để điều chỉnh giá trị TSBĐ và ký phụ lục hợp 

đồng. 

d) Trong suốt thời gian nhận thế chấp giá trị quyền vốn góp tại doanh nghiệp, 

cán bộ QHKH phải thường xuyên theo dõi nắm bắt tình hình tài chính của doanh 

nghiệp nhận vốn góp (thông qua việc phân tích báo cáo kết quả hoạt động kinh doanh 

hàng quý), nếu doanh nghiệp đó bị lỗ thì Chi nhánh phải tiến hành định giá lại cho 

phù hợp, hoặc bổ sung, thay thế bằng TSBĐ khác.   

2.2.2.4. Ví dụ. 

a. Bất động sản: 

Công ty CP Đầu tư Phát triển Xây Dựng Hồng Hà đề nghị vay NHTMCP chi 

nhánh Tây Hà Nội và xin thế chấp bằng bất động sản là :quyền sở hữu nhà và quyền 
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sử dụng đất ở số BI 169748 do UBND huyện Từ Liêm cấp ngày 05/10/2012 tại 

Xóm 3, xã Đông Ngạc, huyện Từ Liêm, Tp Hà Nội. 

 Mô tả đặc điểm tài sản: 

Hạng mục Mô tả chi tiết 

Đất Số 426 đường Hoàng Hoa Thám, Tây Hồ, TP.Hà 

Nội. 

- Vị trí 

- Diện tích 

- Hình thức sử dụng 

- Mục đích sử dụng 

- Thời hạn sử dụng 

- Nguồn gốc sử dụng 

02 

86m2 

Sử dụng riêng : 86 m2 

Đất ở 

Lâu dài 

Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất. 

Tài sản gắn liền với đất  

- Loại nhà 

 

- Tình trạng pháp lý 

Nhà 03 tầng; 

Nhà xây dựng tường chịu lực, bê tông cốt thép. 

Không tranh chấp. 

 

 Các yếu tố ảnh hưởng đến giá trị thị trường và khả năng phát mại. 

Tiêu chí xác định Lợi thế tài sản Hạn chế 

của tài sản 

Vị trí giao thông Có lợi thế thương mại, do thửa đất giáp mặt ngõ 

rộng 4m, có thể làm cửa hàng, văn phòng kinh 

doanh. 

 

Diện tích Phù hợp (86 m2)  

Cơ sở hạ tầng Phát triển  

Dân trí Cao  

An ninh Tốt  

Lợi thế thương mại Làm nhà ở, cửa hàng kinh doanh, văn phòng làm việc. 

Khả năng phát mại Dễ 
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Ước tính thời gian 

có thể phát mại tài 

sản. 

Với mức giá phát mại bằng giá trị định giá TSĐB trong điều 

kiện giao dịch bình thường ước tính thời gian có thể phát mại 

tài sản là : 03 tháng. 

 

 Định giá tài sản 

 Cơ sở xác định giá trị tài sản bảo đảm: 

Tên đường Giá đất(đ/m2) 

VT1 VT2 VT3 VT4 

Đoạn đường Phạm 

Văn Đồng (Chợ Tân 

Xuân) đến đường 

Vành Khuyên 

 

15 600 000 

 

10 920 000 

 

9 600 000 

 

8 268 000 

 

 Tham khảo nguồn thông tin khác  

STT Địa chỉ Giá rao bán Thông tin Liên hệ 

1 Bán đất thôn Cáo 

Đỉnh, xã Xuân 

Đỉnh, Từ Liêm, 

Hà Nội 

70 tr.đồng/m2 Diện tích : 100m2 

Mặt tiền 7.5m 

Đường trước 3.5m 

Sổ đỏ chính chủ 

0915 575 295 

2 Ngõ 191 Phạm 

Văn Đồng 

78 tr.đồng/m2 Diện tích : 50m2 

Mặt tiền 5m 

Ô tô đỗ cửa 

Sổ đỏ chính chủ 

0934 585 636 

3 Bán đất thôn Cáo 

Đỉnh, xã Xuân 

Đỉnh, Từ Liêm, 

Hà Nội. 

87 tr.đồng/m2 Diện tích : 87m2 

Mặt tiền 6m 

Dài 14.5m 

Sổ đỏ chính chủ 

043 750 1174 

4 Bán đất thôn Cáo 

Đỉnh, xã Xuân 

60 tr.đồng/m2 Diện tích : 41.6m2 

Ngõ 2m 

0166 635 5596 
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Đỉnh, Từ Liêm, 

Hà Nội. 

3 mặt thoáng 

Sổ đỏ chính chủ 

 

 Phương pháp thẩm định giá: 

Qua phân tích các thông tin tham khảo về giá cả khu đất tại đường Hoàng 

Hoa Thám tại thời điểm định giá giao động khoảng 60 tr.đồng/m2 đến 87 

tr.đồng/m2 đối với đất lâu dài. 

Vì vậy để bảo đảm an toàn cho Ngân hàng . Trên cơ sở các tài liệu do bên 

bảo đảm cung cấp, qua khảo sát thực tế tại hiện trường, căn cứ giá thị trường và 

theo quy định giá đât trên địa bàn; với phương pháp so sánh trực tiếp được áp dụng 

trong tính toán, Tổ định giá đề nghị định giá TSĐB là 50 tr.đồng/m2 đối với đất lâu 

dài. 

 Giá trị tài sản bảo đảm: 

Hồ sơ tài sản bảo đảm là : Tên tài sản: giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền với đất số BI 169748 do UBND Huyện 

Từ Liêm cấp ngày 05/10/2012 của chủ sở hữu là Ông Nguyễn Văn Đạo. 

Giá trị định giá tài sản bảo đảm : 86m2 x 50.000.000 = 4.300.000.000 đ 

Tổng cộng : 4.300.000.000đ (bằng chữ : bốn tỷ ba trăm triệu đồng) 

Hệ số giá trị tài sản bảo đảm : 0.8 

Giá trị TS bảo đảm sau khi nhân hệ số : 3.440.000.000 VNĐ  

(bằng chữ : ba tỷ bốn trăm bốn mươi triệu đồng) 

Qua ví dụ trên ta có thể thấy phương pháp thẩm định giá bất động sản của 

Chi nhánh Ngân hàng Đầu Tư và Phát Triển Việt Nam Tây Hà Nội là khá sơ sài, đa 

phần là dựa trên đánh giá chủ quan của cán bộ tín dụng. 

b. Máy móc, thiết bị. 

Công ty CP Xây lắp Thành An thế chấp thiết bị, máy móc với Ngân hàng 

Đầu Tư và Phát Triển Việt Nam chi nhánh Tây Hà Nội nhằm mục đích làm cơ sở để 

cấp tín dụng. 

 Thông tin khái quát về tài sản thẩm định giá. 

Định giá lại các máy móc thiết bị của công ty CP Xây lắp Thành An hiện 
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đang thế chấp tại Ngân hàng. Cụ thể như sau: 

Stt Hợp đồng Loại máy Tên máy 

1 Số 2-1486658/2010/HĐTC 

ngày 08/11/2010. 

 

Máy xúc đào 

bánh xích 

HUYNDAIR210LC-729XA 

– 0525. 

HITACHI ZX200-3 29XA- 

0524. 

Máy xúc đào 

bánh lốp 

HUYNDAI ROBEX 29LA- 

1099. 

HUYNDAI ROBEX 29LA- 

1096. 

HUYNDAI ROBEX 29LA- 

1095. 

Xe Liugong CLG 614 29SA-0242. 

CLG 614 29SA-0242. 

Máy ủi bánh 

xích 

Komatsu 29XA- 0520. 

Xe ô tô Prado. 

Xe tải Ben 30Y – 4071. 

30Y – 4228. 

2 Số 0809/2009/HĐTC ngày 

08/9/2009. 

Xe ô tô Lexus. 

3 Số 1204/2010/HĐ ký ngày 

12/4/2010. 

Máy xúc đào 

bánh xích 

Sumitomo SH210- 5. 

4 Số 124/2009/HĐ ký ngày 

27/02/2009. 

Xe ô tô Cửu 

Long 

30P- 4467. 

30P- 1963. 

30P- 1284. 

Xe Lu rung 29SA- 0139. 

5 Số 1601/2009/HĐTC ký ngày 

16/01/2009. 

Máy xúc PC 200- 7KOMATSU. 

HUYNDAI 130. 
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Máy ủi KOMATSU. 

6 Số 497/2009/HĐTC ngày 

12/10/2009. 

Liugong CLG 614 29SA – 0251. 

CLG 614 29SA – 0252. 

CLG 614 29SA – 0255. 

7 Số 03-1486658/2010/HĐ ký 

ngày 31/12/2010 

Xe tải ben 

Huyndai 

HD270, BKS : 29C – 016.12. 

HD270, BKS : 29C – 016.16. 

HD270, BKS : 29C – 016.14. 

HD270, BKS : 29C – 016.15. 

HD270, BKS : 29C – 016.13. 

8 Số 0411/2010/HĐTC ngày 

04/11/2010. 

Xe tải ben 

Huyndai 

HD270, BKS : 29C- 002.80. 

HD270, BKS : 31F- 9837. 

9 Số 01- 1486658/2011/HĐ ký 

ngày 0103/2011. 

Máy ủi KOMATSU  D41E- 6, SX 

năm 2004, BKS : 29XA – 

0583. 

Máy xúc đào 

bánh lốp 

HUYNDAI ROBEX 1400W 

– 7, BKS : 29LA – 1160. 

 

 Hồ sơ tài sản cần định giá. 

- Đăng ký xe ô tô, Hóa đơn GTGT, Biên lai thu lệ phí trước bạ ; 

- Số tài sản cố định của Công ty CP Xây lắp Thành An 

 Kết luận : Tài sản định giá thuộc quyền sở hữu của Công ty CP Xây lắp 

Thành An. 

 Mô tả đặc điểm tài sản về mặt pháp lý : 

Toàn bộ tài sản thuộc quyền sở hữu, quản lý và sử dụng của Công ty CP Xây 

lắp Thành An theo các hóa đơn, chứng từ và đăng ký xe máy công trình do Công ty 

CP Xây lắp Thành An cung cấp. 

 Các đánh giá về TSĐB và khả năng phát mại. 

- Thực trạng tài sản :Danh mục tài sản chủ yếu được đầu tư mới từ năm 2009-

2011, trong đó, có một số máy công trình mua cũ, nhưng chất lượng tài sản 

tại thời điểm đầu tư còn trên 80%. Hiện tại, các máy móc trên được sử dụng 
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để thi công công trình ở một số tỉnh miền Bắc như : Thái Nguyên, Lạng Sơn, 

Hà Nam… 

- Ngoài một số máy công trình, các xe tải, xe ô tô phục vụ công tác điều hành 

đều được đầu tư mới 100%, giá trị còn lại khá cao. Đây đều là các tài sản 

được sử dụng phổ biến phục vụ hoạt động vận tải đường bộ, được mua bán, 

trao đổi phổ biến trên thị trường. Do đó, tính phát mại của tài sản là khá tốt. 

 Định giá tài sản. 

Phương pháp xác định giá trị tài sản:Sử dụng phương pháp khấu hao để định 

giá tài sản bảo đảm. Giá trị tài sản theo phương pháp khấu hao đường thẳng. 

Tổng giá trị còn lại sau khi trừ đi khấu hao của máy móc, thiết bị vào nguyên 

giá và làm tròn thu được kết quả : 14,056,000,000 đ (trình bày tại phụ lục I) 

Kết luận: 

Tên bộ hồ sơ tài sản thế chấp SL GTĐG 

lại năm 

2012 

GTĐG 

lại năm 

2013 

 

Số tiền 

giảm 

 

03 Xe ô tô và 08 máy công trình theo  

Hợp đồng 2-1486658/2010/HĐTC ngày 

08/11/2010 

11 5.899 3.796 2.103 

Xe ô tô Lexus theo Hợp đồng 

0809/2009/HĐTC ngày 08/9/2009. 

1 933 576 357 

Máy xúc đào bánh xích Sumitomo SH210- 5 

theo Hợp đồng 1204/2010/HD ký ngày 

12/4/2010. 

1 1.425 

 

1.069 356 

 

03 xe Cửu Long và 01 xe Lu rung theo  

hợp đồng HĐ 124/2009/HĐ ký ngày 

27/02/2009. 

4 427 82 345 

03 máy công trình theo hợp đồng HĐTC  

số 1601/2009/HĐTC ký ngày 16/01/2009. 

3 654 216 439 
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03 xe Lu rung theo hợp đồng thế chấp  

số: 497/2009/HĐTC ngày 12/10/2009. 

3 882 495 387 

05 xe tải ben theo HĐTC tải sản hình thành 

vốn vay số 03-1486658/2010/HĐ ký ngày 

31/12/2010. 

5 6.095 4.730 1.365 

02 xe tải ben theo HĐ thế chấp tài sản hình 

thành từ vốn vay số 0411/2010/HĐTC ngày 

04/11/2010. 

2 2.372 1.826 546 

02 máy công trình theo HĐTC tài sản hình 

thành từ vốn vay số 01- 1486658/2011/HĐ 

ký ngày 01/03/2011. 

2 1.732 1.266 466 

Tổng cộng 32 20.419 14.056 6.363 

 

Trên cơ sở các tài liệu do bên bảo đảm cung cấp, qua khảo sát thực tế tại hiện 

trường; với phương pháp khấu hao, tổ định giá thống nhất kết quả định giá lại tài 

sản trên tại thời điểm 22/04/2013 như sau: 

Tổng giá trị tài sản là : 14.056.000.000 đồng (bằng chữ: mười bốn tỷ, không trăm 

năm mươi sáu triệu đồng). 

Qua ví dụ trên ta có thể thấy, kết quả định giá tài sản bảo đảm hoàn toàn phụ 

thuộc vào chứng từ, số liệu, cũng như phương pháp tính khấu hao mà khách hàng 

cung cấp. Trên cơ sở đó hai bên có những thỏa thuận nhất định với nhau, nhưng 

thường là không hề có sự điều chỉnh lại, mà giá trị định giá thường đúng bằng trùng 

khớp với giá trị còn lại của tài sản. 

2.3. ĐÁNH GIÁ CHUNG HOẠT ĐỘNG THẨM ĐỊNH GIÁ TÀI SẢN BẢO 

ĐẢM TẠI BIDV TÂY HÀ NỘI. 

2.3.1. Kết quả đạt đượchoạt động thẩm định giá tài sản bảo đảm tại BIDV Tây 

Hà Nội. 

Thông qua quá trình nghiên cứu nhận thấy công tác định giá tại Chi nhánh 

ngân hàng BIDV đã gặt hái được những thành quả nhất định: 

Về tỷ trọng dư nợ cho vay,tỉ trọng dư nợ cho vay có tài sản bảo đảm ngày 
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một tăng, chất lượng nhóm nợ cũng ngày một tốt hơn, tỉ lệ nợ xấu được duy trì ở 

mức cho phép. Đặc biệt giữa phòng khách hàng và phòng quản lí rủi ro tại chi 

nhánh đã phối hợp rất chặt chẽ với nhau trong quá trình định giá, bảo quản cũng 

như xử lí tài sản góp phần nâng cao chất lượng tín dụng tại chi nhánh. 

Về pháp luật, Ngân hàng tuân thủ đúng các quy phạm pháp luật đưa ra và 

cũng đã có những sự điều chỉnh kịp thời về cơ chế bảo đảm tiền vay phù hợp với 

pháp luật hiện hành, tiêu chuẩn định giá cũng như điều kiện phát triển kinh tế trong 

từng giai đoạn. 

Về tác phong thực hiện, các quy định về định giá tài sản bảo đảm được chi 

nhánh bảo đảm tương đối tốt, thời gian thực hiện nhanh chóng, cung cách chuyên 

nghiệp làm tăng thêm uy tín, niềm tin của khách hàng vào Ngân hàng nói chung và 

chi nhánh nói riêng. 

Về nhân lực, cán bộ tín dụng tuy trẻ, kinh nghiệm chưa nhiều song rất chăm 

chỉ học hỏi, tìm tòi thông tin, trao đổi với khách hàng khiến cho công việc thẩm 

định diễn ra thuận lợi hơn. 

2.3.2. Hạn chế và nguyên nhânhoạt động thẩm định giá tài sản bảo đảm tại 

BIDV Tây Hà Nội. 

2.3.2.1. Hạn chế  

Không thể phủ nhận những đóng góp tích cực vào hoạt động cho vay, nhưng 

chúng ta cũng phải khẳng định rằng định giá tài sản bảo đảm còn là một hoạt động 

khó khăn và nhạy cảm, tiềm ẩn nhiều rủi ro cho ngân hàng. Thông qua quá trình tìm 

hiểu tại BIDV Chi nhánh Tây Hà Nội, có thể nhận thấy ở Ngân hàng còn nhiều hạn 

chế sau: 

Thứ nhất, tổ chức thực hiện thẩm định giá chưa thực hiện đúng chức năng, 

quy trình: trong quá trình thẩm định công việc của các cán bộ thẩm định chưa được 

phân công rõ ràng, có sự kiêm nhiệm về trách nghiệm, việc theo dõi, định giá lại tài 

sản bảo đảm chưa thực sự được coi trọng. 

Thứ hai, hạn chế trong phương pháp định giá tài sản bảo đảm tiền vay: phương 

pháp định giá của tài sản hiện nay còn sơ sài, đơn giản chưa thực sự đánh giá đúng 

được gía trị. 
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 Thứ ba, trình độ, kinh nghiệm của cán bộ thẩm định chưa cao: Tại ngân hàng 

BIDV Tây Hà Nội, việc định giá tài sản bảo đảm hiện nay vẫn chủ yếu giao cho các 

cán bộ tín dụng – những người chưa được đào tạo bài bản chuyên môn về thẩm 

định, mà chủ yếu dựa trên kinh nghiệm, học hỏi từ những người đi trước. Điều này 

khiến cho chất lượng thẩm định giá chưa cao ảnh hưởng tới uy tín của Ngân hàng. 

Thứ tư, nguồn thông tin thẩm định còn hạn chế: hiện nay tại ngân hàng việc 

tìm kiếm thông tin làm cơ sở cho việc thẩm định, đặc biệt là đối với bất động sản 

vẫn chủ yếu dựa trên nguồn thông tin nhân viên ngân hàng tự tìm kiếm. Cứ thẩm 

định tài sản nào thì tìm thông tin về các tài sản giống hoặc tương tự thông qua các 

kênh truyền thông như báo, tivi và chủ yếu là internet. Điều này tạo nên một sự bị 

động, thiếu hệ thống trong nguồn thông tin của ngân hàng, phụ thuộc quá nhiều vào 

thông tin từ bên ngoài, thiều chọn lọc và không có sự bảo đảm về nguồn thông tin.  

2.3.2.2. Nguyên nhân 

a. Nguyên nhân khách quan.  

Thứ nhất, nguyên nhân từ phía khách hàng. 

 Với một lượng khách hàng có quan hệ tín dụng là khá lớn với Chi nhánh,thì 

chất lượng khách hàng, các tài sản bảo đảm của họ cũng có tính đa dạng và tính an 

toàn là khác nhau. Nghĩa là, các tài sản bảo đảm được khách hàng mang tới có 

nguồn gốc, chủng loại, rất đa dạng, với giá trị, đặc trưng khác nhau nên gây khó 

khăn và tốn thời gian cho thẩm định giá. Thêm nữa, việc phản ánh và ghi chép số 

liệu về giá trị tài sản còn chưa thống nhất, nhiều giấy tờ liên quan khó xác định 

được tính chính xác nếu khách hàng có ý gian lận.  

 Nhìn nhận trên một khía cạnh khác, là một khách hàng tìm đến ngân hàng để 

vay vốn họ cũng sẽ luôn cân nhắc xem vay ở đâu được nhiều hơn và có lợi hơn. 

Nếu như các quy định của ngân hàng quá khắt khe về tài sản bảo đảm và các thủ tục 

khác, đặc biệt là với các doanh nghiệp ngoài quốc doanh, các cá nhân kinh doanh và 

người tiêu dùng…thì những khách hàng họ sẽ tìm những phương thức vay ở các tổ 

chức tín dụng này.Vấn đề đặt ra là phải có một chính sách tín dụng phù hợp hơn thu 

hút khách hàng nhằm mở rộng tín dụng. 

 Thứ hai, nguyên nhân từ phía Cơ quan Nhà Nước. 



Khóa luận tôt nghiệp                                                                  Học viện ngân hàng 

Phạm Thị Khánh Vân Lớp TCDN D – K12 

59 

 Các cơ quan chức năng như Chính phủ, Ngân hàng Nhà nước, Bộ Tài 

chính… ban hành các văn bản pháp quy liên quan đến bảo đảm tiền vay và định giá 

các tài sản bảo đảm còn chưa nhất quán, rõ ràng, chồng chéo lên nhau, gây khó 

khăn cho Chi nhánh trong việc định giá tái sản bảo đảm, tác động lên tính chính xác 

của công việc. 

Hơn nữa, theo quy định thì tất cả các hợp đồng bảo đảm cần có sự công 

chứng của cơ quan Nhà nước.Vì vậy, tại chi nhánh hiện nay tất cả các hợp đồng 

giao dịch bảo đảm đều được yêu cầu công chứng, chứng thực. Trong khi đó thủ tục 

công chứng ở nước ta hiện nay rất phức tạp, rườm rà mất nhiều chi phí và thời gian. 

Như vậy sẽ làm cho thời gian vay vốn của khách hàng thêm kéo dài, làm giảm tiến 

độ kinh doanh của khách hàng. Một số vướng mắc ở khâu văn bản pháp luật về bảo 

đảm tiền vay không đồng bộ, nhiều văn bản sửa đổi bổ sung đôi khi gây mâu thuẫn. 

Đặc biệt với hoạt động định giá hiện nay ở Việt Nam chưa thực sự được quan tâm 

đích đáng. 

Ngoài ra, với một tài sản muốn đủ điều kiện để trở thành tài sản bảo đảm cần 

phải xin xác nhận của các cơ quan quản lý tài sản đó ví dụ là Sở địa chính nếu đó là 

bất động sản, các cơ quan khác như sở tài nguyên môi trường…Mỗi lần xin xác 

nhận như vậy thường là mất 7 ngày. Như vậy là rất mất thời gian và kéo dài quá 

trình xin vay vốn. Làm chậm hoạt động của cả khách hàng lẫn Ngân hàng. 

b.  Nguyên nhân chủ quan. 

 Thứ nhất: Trình độ và năng lực định giá của cán bộ thẩm định. 

  Định giá là một công việc rất phức tạp đòi hỏi ở một cán bộ chuyên ngành 

rất nhiều kỹ năng và kiến thức sâu rộng và phải am hiểu rất nhiều lĩnh vực.Không 

một cá nhân nào đáp ứng được yêu cầu này có nghĩa là không một ai có thể am hiểu 

tất cả mọi ngành nghề, mọi lĩnh vực trong nền kinh tế. Hiện nay, tại Chi nhánh đó 

có phòng thẩm định tuy nhiên bộ phận chuyên trách này chỉ đảm nhiệm những dự 

án có quy mô rất lớn và tài sản bảo đảm cũng lớn. Những phần còn lại do một cán 

bộ tín dụng tự định giá giá trị tài sản bảo đảm và quyết định cho vay do vậy rất dễ 

mang tính chủ quan và cảm tính và có thể tài sản bảo đảm được định giá không phù 

hợp với mong muốn mà khách hàng vay muốn vay.Đối với Chi nhánh hiện nay thì 
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việc quan trọng là nâng cao chuyên môn và sự kết hợp giữa các cán bộ tín dụng để 

đưa ra quyết định phù hợp nhất. 

Thêm nữa, đa phần các cán bộ tín dụng của Chi nhánh Tây Hà Nội đều rất 

trẻ, mặc dù tất cả đều được đào tạo tại các trường đại học chuyên sâu nhưng kinh 

nghiệm công tác còn chưa nhiều. Do đó khả năng định giá tài sản bảo đảm cũng 

như đánh giá khách hàng vay vốn vẫn còn nhiều thiếu sót và chưa hoàn toàn chính 

xác. Hiện nay, tại Chi nhánh mỗi cán bộ tín dụng chịu trách nghiệm theo khách 

hàng, tức là thực hiện tất cả các khâu của một quy trình tín dụng như: thẩm định 

khách hàng vay, thẩm định tài sản bảo đảm, thu thập thông tin, theo dõi tình hình 

hoạt động sản xuất kinh doanh…với những cán bộ trẻ, ít kinh nghiệm thì đây quả là 

một áp lực công việc lớn việc chính xác ở tất cả các khâu vô cùng khó khăn. 

Thứ hai: Khả năng cập nhật thông tin. 

Công tác thu thập thông tin khách hàng cũng như về tài sản bảo đảm của 

khách hàng và đặc biệt công tác theo dõi bảo quản tài sản bảo đảm chưa được chú 

trọng nhiều. Do vậy, rất dễ mắc phải những rủi ro do “thông tin không cân xứng” 

mang lại. Bởi vì mọi thông tin về hoạt động sản xuất kinh doanh, thực trạng tài sản 

bảo đảm… đều do khách hàng cung cấp và đánh giá tình hình đó là do chủ quan của 

cán bộ tín dụng phụ trách khách hàng đó do đó tính chính xác khách quan sẽ không 

cao. Với tài sản bảo đảm là động sản, giá trị máy móc thiết bị phụ thuộc nhiều vào 

trình độ công nghệ. Với tình hình phát triển chóng mặt của khoa học công nghệ, thì 

máy móc thiết bị dễ bị mất giá do tốc độ thay thế sản phẩm rất cao khiến cho hao 

mòn vô hình của loại tài sản này rất lớn. Thêm vào đó, tình hình lạm phát cũng tác 

động đáng kể vào giá trị của các loại tài sản này. Chính vì vậy, cán bộ định giá của 

Chi nhánh rất khó nắm bắt được các thông tin kịp thời và cũng khó có thể đo lường 

được các hao mòn vô hình này để định giá máy móc thiết bị. 

 Ngoài ra, việc thu thập thông tin đòi hỏi phải có mối quan hệ với các cơ quan 

hữu quan khác nhau. Đôi khi các cơ quan này cung cấp thông tin rất chậm kéo theo 

không đáp ứng nhu cầu kịp thời. Nguồn thông tin từ các phương tiện thông tin đại 

chúng nhiều khi lại không phản ánh giá thực chuyển nhượng của các bất động sản. 

Thứ ba: Quy định về quy trình, chuẩn mực thẩm định giá của Ngân 
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hàng. 

Các quy định về định giá tài sản bảo đảm còn hạn chế. Các quy định được 

viết ra ở mức liệt kê, chưa đi sâu vào phân loại rõ ràng khiến cho cán bộ thẩm định 

khó nắm bắt. Quy trình thẩm định giá áp dụng cho từng loại tài sản còn đơn giản, sơ 

sài chưa bám sát được giá trị thật của tài sản. Chưa có quy định rõ ràng trách 

nghiệm trực tiếp, cụ thể thuộc về ai nếu việc định giá tài sản là thiếu chính xác và 

không hoàn chỉnh về mặt pháp lý. 

Thực tế ở Chi nhánh chưa thực sự có bộ phận chuyên trách thực hiện công 

tác này mà khi cần thiết vẫn là thành lập Tổ định giá bao gồm cán bộ 2 phòng là 

phòng Tín dụng và phòng Thẩm định. 

 Tóm lại, từ thực trạng và những mặt còn tồn tại của Chi nhánh, cần thiết phải 

có những phương hướng đề xuất để giải quyết, khắc phục hạn chế nói trên. Trên cơ 

sở đó tìm ra những biện pháp, kế hoạch cụ thể hoàn thiện hoạt động định giá tài sản 

bảo đảm trong mục tiêu nâng cao chất lượng tín dụng tại Chi nhánh Ngân hàng 

ĐT&PT Hà Nội nói riêng và các NHTM nói chung. 

 

Tóm tắt chương II 

Trong chương II, khóa luận đã có những  khái quát về quá trình hình thành và 

kết quả kinh doanh của chi nhánh Tây Hà Nội qua các năm, trong đó chú trọng chủ 

yếu vào công tác bảo đảm tiền vay trên các phương diện: quy trình, phương pháp, 

các mặt được và hạn chế. Đây sẽ là tiền đề cho những kiến nghị, giải pháp để hoàn 

thiện hơn nữa công tác bảo đảm tiền vay tại Chi nhánh  
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CHƯƠNG 3 

GIẢI PHÁP NÂNG CAO CHẤT LƯỢNG THẨM ĐỊNH GIÁ TÀI SẢN 

BẢO ĐẢM TIỀN VAY TẠI CHI NHÁNH BIDV TÂY HÀ NỘI. 

 

3.1. ĐỊNH HƯỚNG HOẠT ĐỘNG BẢO ĐẢM TIỀN VAY VÀ CÔNG TÁC 

ĐỊNH GIÁ TÀI SẢN BẢO ĐẢM TẠI BIDV TÂY HÀ NỘI. 

3.1.1. Định hướng  hoạt động kinh doanh của Chi nhánh Tây Hà Nội. 

Để từng bước nâng cao thị phần tín dụng của chi nhánh ngày một cao hơn, Chi 

nhánh BIDV Tây Hà Nội đang tạo dựng từng bước đi vững chắc trong những năm 

qua và những năm sắp tới.Trong giai đoạn 2011-2015, BIDV sẽ tập trung hoàn 

thành 10 mục tiêu ưu tiên như sau: 

(1)      Xây dựng và hoàn thiện mô hình tổ chức, quản trị tăng cường năng lực điều 

hành các cấp của BIDV tạo nền tảng vững chắc để phát triển thành Tập đoàn tài 

chính hàng đầu tại Việt Nam.  

(2)    Tập trung tái cơ cấu toàn diện các mặt hoạt động kinh doanh nhằm nâng cao 

hiệu quả và duy trì chất lượng; chủ động kiểm soát rủi ro và tăng trưởng bền vững; 

(3)    Duy trì và phát triển vị thế, tầm ảnh hưởng của BIDV trên thị trường tài chính, 

nỗ lực tiên phong thực thi có hiệu quả chính sách tiền tệ quốc gia; 

(4)    Nâng cao năng lực quản trị rủi ro; chủ động áp dụng và quản lý theo các thông 

lệ tốt nhất phù hợp với thực tiễn kinh doanh tại Việt Nam; 

(5)    Phát triển hoạt động ngân hàng bán lẻ, nắm giữ thị phần lớn về dư nợ tín dụng, 

huy động vốn và dịch vụ bán lẻ; 

(6)    Nâng cao năng lực khai thác ứng dụng, công nghệ trong hoạt động kinh 

doanh, tạo đột phá để tăng hiệu quả, năng suất lao động 

(7)    Phát triển nhanh nguồn nhân lực chất lượng cao, lực lượng chuyên gia, nâng 

cao năng suất lao động; 

(8)    Phấn đấu trở thành ngân hàng được xếp hạng tín nhiệm tốt nhất tại Việt Nam 

bởi các tổ chức định hạng tín nhiệm quốc tế; 

(9)    Cấu trúc lại hoạt động và nâng cao hiệu quả kinh doanh của các công ty con, 

công ty liên kết, cơ cấu lại Danh mục đầu tư tập trung vào lĩnh vực kinh doanh 
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chính; 

(10) Bảo vệ, duy trì và phát huy giá trị cốt lõi; Xây dựng văn hóa doanh nghiệp và 

phát triển thương hiệu BIDV. 

Từ các mục tiêu định hướng dài, Chi nhánh đặt mục tiêu năm 2014: 

- Tổng nguồn vốn huy động: Đạt 4000tỷ VND, tăng 25% so với năm 2013 

- Tổng dư nợ: 1774 tỷ VND tăng trưởng 5% so với 2013 

- Tỷ lệ nợ xấu:<5%/ tổng dư nợ. 

Mở rộng hoạt động trên địa bàn bằng việc mở thêm nhiều chi nhánh cấp 2, 

phòng giao dịch trực thuộc nhằm thu hút nguồn tiền gửi ngày càng lớn trong dân cư. 

Vấn đề huy động vốn trung và dài hạn trở thành một vấn đề của mọi Ngân hàng nên 

tại Chi nhánh Tây Hà Nội đây cũng là một vấn đề rất đang được quan tâm trong các 

chính sách huy động vốn. 

 Với công tác tín dụng, Chi nhánh Tây Hà Nội cũng đang bước đầu chọn lọc 

những dự án thực sự hiệu quả để đầu tư đối với doanh nghiệp vừa và nhỏ, doanh 

nghiệp dân doanh. Mở rộng tín dụng đến cả hộ gia đình sản xuất hàng hoá, hộ làm 

ngành nghề…Để thu hút nhiều đối tượng khách hàng như vậy trong những năng tới 

chi nhánh sẽ tăng cường hơn cho vay có bảo đảm bằng tài sản nhất là đối với cho 

vay trung và dài hạn đồng thời tăng khả năng quản lý tín dụng, bảo đảm an toàn vốn 

vay. 

Công tác củng cố tổ chức về cán bộ, nâng cao chất lượng và số lượng đào tạo 

đang rất được ban lãnh đạo chi nhánh chú trọng. Thực hiện kiểm tra, kiểm soát nội 

bộ thường xuyên. Thực hiện đầu tư đúng hướng, đúng mục đích, góp phần lành 

mạnh hoá hoạt động tài chính tín dụng ngân hàng. Tăng trưởng đồng đều cả tín 

dụng và nguồn vốn. 

3.1.1 Định hướng hoạt động bảo đảm tiền vay và công tác định giá tài sản bảo 

đảm tại BIDV Tây Hà Nội. 

Nằm trong từng bước đi vững chắc trong kế hoạch phát triển toàn Chi nhánh 

thì an toàn và sinh lợi vẫn luôn là hai mục tiêu song hành. Tài sản bảo đảm là một 

bước tiến vững chắc cho việc gắn kết ngân hàng và khách hàng dựa trên việc nó 

đem lại cho ngân hàng những khoản cho vay an toàn. Chi nhánh luôn hoàn thiện 
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không ngừng quy chế cho vay,xỏc định giá trị khoản vay hợp lý phù hợp với các 

điều kiện về nguồn vốn, về tài sản, về con người ở Chi nhánh. Đặc biệt, chi nhánh 

luôn quan tâm đến công tác định giá tài sản bảo đảm bằng cách thực hiện tốt các 

biện pháp mà Ngân hàng Đầu Tư và Phát Triển Việt Nam đưa ra đồng thời cử cán 

bộ tham dự các lớp học về thẩm định giá, các  lớp học luật về công tác này…  

3.2 Giải pháp hoàn thiện công tác thẩm định giá tài sản bảo đảm tại Ngân hàng 

BIDV Chi nhánh Tây Hà Nội. 

Trong điều kiện hiện nay của Việt Nam, thực hiện bảo đảm tiền vay là điều 

tiên quyết đặc biệt. Các doanh nghiệp đang từng bước chuyển mình theo vòng quay 

của nền kinh tế mở từ doanh nghiệp Nhà nước sang công ty cổ phần, chuyển đổi bổ 

sung và đa dạng hóa ngành nghề hoạt động. Vì vậy khi vay các doanh nghiệp phải 

có bảo đảm khoản vay khi vay vốn nhằm bảo đảm an toàn cho đồng vốn mà họ bỏ 

ra và củng cố niềm tin vững chắc khi cho vay đồng thời tạo cơ sở pháp lý để thu hồi 

các khoản nợ đã cho khách hàng vay. Chính bởi vậy, công tác thẩm định giá tài sản 

bảo đảm trở thành yếu tố quan trọng trong hoạt động tín dụng tại Ngân hàng. Nâng 

cao, hoàn thiện công tác thẩm định luôn là vấn đề đáng quan tâm của Ngân hàng. 

3.2.1 Hoàn thiện tổ chức thực hiện thẩm định giá tài sản bảo đảm. 

Thứ nhất, việc đưa ra tiêu chí phân loại khi xác định thành phần của tổ định 

giá là rất quan trọng, vì đây là bước đầu tiên trong quy trình định giá tài sản bảo 

đảm tiền vay, thực hiện tốt sẽ là nền tảng để việc định giá đúng với giá trị thực của 

tài sản. Do đó, ngoài việc lựa chọn thành phần tham gia tổ định giá dựa trên giới 

hạn tín dụng của khách hàng thì chi nhánh nên đưa ra các hướng dẫn cụ thể về các 

loại tài sản phức tạp cần hội đồng thẩm định cấp cao để có những quyết định về 

thành phần định giá cho phù hợp. 

Thứ hai, Ngân hàng nên đưa ra quy định phân công trách nghiệm rõ ràng 

tránh trường hợp cán bộ thẩm định kiêm nhiệm mọi vấn đề thực hiện thẩm định giá 

tài sản bảo đảm từ công tác khách hàng đến công tác thẩm định và cho vay. Quá 

nhiều công việc cho một cán bộ và dễ dẫn đến sai sót trong quá trình làm việc.Bên 

cạnh đó, mỗi cán bộ Ngân hàng có một thế mạnh riêng. Hoạt động tín dụng đòi hỏi 

cán bộ tín dụng nhiều yếu tố. Khâu quan hệ khách hàng đòi hỏi tính mềm dẻo, sự 
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khéo léo và khả năng ứng biến nhanh, trong khi khâu thẩm định đòi hỏi tính cẩn 

thận, tỉ mỉ cao, có trình độ về thẩm định giá và nhiều kinh nhiệm. Chính bởi 

vây,chia ra thành các khâu chuyên biệt, có tổ thẩm định riêng, phòng quan hệ khách 

hàng riêng sẽ tận dụng được hết các điểm mạnh của cán bộ giúp Ngân hàng tăng lợi 

nhuận. Công tác phân chia trách nghiệm dễ dàng. 

Thứ ba,để hạn chế những sai sót cũng như những rủi ro có thể mắc phải 

trong quá trình định giá, trong thời gian tới Ngân hàng cần thực hiện các biện pháp 

sau: 

 Sau khi đưa ra được kết quả định giá phải kiểm tra lại kết quả tính toán, cũng 

như những sai sót có thể mắc phải trong khi đánh máy, hoàn tất các thủ tục 

giấy tờ hồ sơ.. Công việc này sẽ góp phần làm tăng độ chính xác của kết quả 

định giá. 

 Kiểm tra giám sát hoạt động định giá thường xuyên; kiểm tra hoạt động và 

tâm lý của nhân viên định giá để kịp thời điều chỉnh và nhắc nhở, giảm thiểu 

những rủi ro sai sót có thể mắc phải trong công tác định giá. 

Để thực hiện được hai biên pháp trên, BIDV nên có một hệ thống theo dõi, 

giám sát, chấm điểm công tác thẩm định giá của cán bộ tín dụng nhằm nâng cao 

chất lượng thẩm định. Hệ thống là lực đẩy vô hình khiến cán bộ tín dụng chú tâm 

hơn, nỗ lực hơn hoàn thành nhiệm vụ, giảm thiểu sai sót và là mục tiêu cho các cán 

bộ tín dụng phấn đấu với mức điểm cao trong Ngân hàng cho cơ hội thăng tiến.. 

3.2.2 Hoàn thiện quy trình phương pháp định giá tài sản bảo đảm . 

Hiện nay, hệ thống văn bản điều chỉnh công tác định giá tại ngân hàng BIDV 

còn khá đơn giản mớ chỉ dừng lại ở Quy định giao dịch bảo đảm trong cho vay số 

3979/QĐ-PC có hiệu lực thi hành từ ngày 13/07/2009 về việc thực hiện bảo đảm 

tiền vay trong hệ thống ngân hàng Đầu Tư và Phát Triển Việt Nam, mà chưa có 

những hướng dẫn cụ thể về công tác này như quy trình thực hiện, phương pháp định 

giá áp dụng cho từng loại tài sản…Hơn nữa, ta có thể thấy phương pháp định giá tại 

ngân hàng đối với bất động sản, máy móc thiết bị… là chưa thực sự hợp lý, khách 

quan, phù hợp với thực tế thị trường. Do đó, chi nhánh cần chú trọng hơn nữa vào 

nghiên cứu, tham khảo, áp dụng các phương pháp định giá tiên tiến, phù hợp hơn 
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với thực tiễn khách quan. Trên cơ sở đó ban hành những văn bản hướng dẫn chi tiết 

về việc áp dụng các phương pháp đánh giá cụ thể đối với từng loại tài sản, để việc 

định giá thực sự trở thành một quy trình được chuẩn hóa, thống nhất, rõ ràng, cụ 

thể, hạn chế tối đa việc thẩm định giá tài sản bảo đảm dựa trên kinh nghiệm, cảm 

tính của mỗi cá nhân, cũng như góp phần giảm thiểu những bất đồng quan điểm 

trong tổ định giá của chi nhánh khi tham gia đánh giá  tài sản.Cụ thể: 

*Đối với tài sản bảo đảm tiền vay là bất động sản: Giá cả bất động sản phụ 

thuộc rất lớn vào giá trị sử dụng, tính khan hiếm, nhu cầu có khả năng thanh toán 

của người tiêu dùng, đặc điểm, vị trí…cho nên với mỗi bất động sản khác nhau có 

lại có những phương pháp định giá phù hợp khác nhau. Cho nên ngân hàng không 

nên định giá bất động sản chỉ dừng lại ở phương pháp so sánh trực tiếp – phương 

pháp sử dụng cho các tài sản có giao dịch phổ biến trên thị trường, mà nên sử dụng 

linh hoạt cả các biện pháp khác để thay thế hoặc kiểm tra chéo tính thực tế trong kết 

quả đánh giá.  

* Đối với tài sản bảo đảm là máy móc, thiết bị: Tại chi nhánh máy móc, thiết 

bị đã qua sử dụng được định giá dựa vào phương pháp tính khấu hao được áp dụng 

tại bên đi vay, thông qua đó có sự thỏa thuận của hai bên để đi đến kết luận cuối 

cùng. Tuy nhiên, khi định giá máy móc, thiết bị cán bộ ngân hàng mới chỉ dừng lại 

ở định giá hữu hình mà chưa tính đến những hao mòn vô hình của tài sản do đó giá 

trị định giá chưa thực sự phù hợp với thị trường. Do đó, để có kết quả đánh giá là 

hợp lí nhất, thì ngoài việc dựa trên số liệu khách hàng cung cấp, thì nhân viên tín 

dụng cần đánh giá cả hao mòn vô hình và tham khảo giá trị thị trường của máy móc, 

thiết bị có công dụng, chức năng tương tự.    

Ngoài ra,để có hiệu quả, các bước trong quy trình cần phải cụ thể hoá một 

cách rõ ràng các công việc, cũng như phải xây dựng được một kế hoạch tổng thể để 

thực hiện các công việc này: 

Thứ nhất,trong bước lập kế hoạch định giá, sau khi nghiên cứu hồ sơ, thống 

nhất địa điểm và thời gian thẩm định với khách hàng, cán bộ tín dụng cần phải thực 

hiện các công việc: Nhận biết các loại tài liệu cần được sử dụng trong quá trình 

đánh giá, bao gồm: các tài liệu về tài sản mục tiêu, các căn cứ so sánh, các văn bản 
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pháp lý, các tài liệu về chứng cớ và các động thái thị trường. Nhận biết các cơ quan, 

tổ chức có thể và có trách nghiệm cung cấp các nguồn tài liệu đáng tin cậy và có thể 

kiểm chứng được. Lên chương trình, thời biểu công tác, gồm: 

- Lập danh mục và thứ tự các công việc: thu thập và phân tích số liệu. 

- Xác định thời hạn cho phép của từng công việc. 

- Xác định những phần việc có thể uỷ nhiệm. Xây dựng đề cương và 

hìnhthức trình bày báo cáo. 

Thứ hai, cần tách việc thu thập và xử lý thông tin thành một bước 

chínhtrong quy trình nghiệp vụ. Phân tích tài liệu là một trong những công việc 

quan trọng, ảnh hưởng trực tiếp đến kết quả cuối cùng của công tác định giá. Tuy 

nhiên, trong quá trình nêu trên thì bước này không được cụ thể hoá một cách rõ 

ràng, gây khó khăn cho cán bộ tín dụng trong quá trình thực hiện. Do đó, để hoàn 

thiện quy trình định giá, sau khi lập kế hoạch xác định hiện trạng tài sản, cần phải 

tiến hành phân tích thông tin.Dựa trên những tài liệu đã có, cán bộ tín dụng cần tiến 

hành các loại phân tích chủ yếu sau: thị trường, tài sản, so sánh, sử dụng tốt nhất và 

hiệu quả nhất. 

Thứ ba, để nâng cao hiệu quả của công tác định giá tài sản bảo đảm Ngân 

hàng cần trang bị cơ sở vật chất tốt nhất cho phòng tín dụng vị dụ như các máy móc 

, thiết bị đo đạc bất động sản hay máy móc thiết bị. 

 

3.2.3 Nâng cao trình độ chuyên môn cho các cán bộ thẩm định giá tài sản 

trong Ngân hàng. 

Hoạt động định giá chịu tác động của các yếu tố chủ quan của người định giá. 

Bởi vậy, muốn nâng cao trình độ sử dụng các phương pháp định giá để nâng cao 

chất lượng dịch vụ, thì công việc thiết yếu là phải nâng cao trình độ chuyên môn 

cho người định giá. Bên cạnh việc đào tạo, bồi dưỡng thì cần quy định rõ quyền hạn 

và trách nghiệm đối với cán bộ định giá, điều này nhằm hạn chế những trường hợp 

đặc biệt định giá bất động sản không đúng với giá trị thực của nó trên thị trường. 

Thứ nhất, quy định về trách nghiệm chuyên môn. 

Năng lực chuyên môn là một trong những yêu cầu tiên quyết và cơ bản để 
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thẩm định viên có thể hành nghề thẩm định giá. Để nâng cao vai trò của tính chuyên 

nghiệp, Ngân hàng cần ban hành quy định rõ ràng về trách nghiệm chuyên môn 

trong việc thẩm định giá. 

Trách nghiệm chuyên môn được xác định khi cán bộ ngân hàng vi phạm các 

nội dung: 

- Định giá thiếu khách quan và công bằng, thiếu thận trọng, không tuân theo 

các quy định của pháp luật và tiêu chuẩn thẩm định. 

- Không thường xuyên học hỏi nâng cao trình độ chuyên môn. 

- Không giữ bí mật những số liệu, thông tin có được khi định giá. 

Quy định về trách nghiệm chuyên môn đòi hỏi bắt buộc phải hiểu biết về 

những vấn đề đó, chứ không đơn thuần là có những kiến thức đó, để việc định giá 

tránh được những rủi ro không đáng có xảy ra gây nợ xấu ảnh hưởng tới hệ thống 

Ngân hàng. 

Thứ hai,cập nhật các văn bản pháp luật liên quan đến định giá. 

 Các văn bản pháp,luật liên quan đến định giá rất nhiều và thường xuyên thay 

đổi. Vì vậy, các cán bộ tín dụng phải thường xuyên cập nhật. Trên cơ sở đó, tiến 

hành phân tích và vận dụng một cách linh hoạt các văn bản đó trong từng hoàn cảnh 

cụ thể. Qua đó, các cán bộ tín dụng có thể tự rút ra được những thành công cũng 

như bất cập của nó, đồng thời rút ra được kinh nghiệm bản thân. Để có một kiến 

thức hệ thống về pháp luật, Ngân hàng nên tạo điều kiện cho các nhân viên thường 

xuyên tham gia các lớp tập huấn về luật pháp, thậm chí có thể mời các chuyên gia 

về luật về giảng dạy cho nhân viên của Ngân hàng ngay tại Ngân hàng. 

Thứ ba,tổ chức huấn luyện nâng cao trình độ của cán bộ tín dụng. 

Tạo điều kiện cho các chuyên viên thẩm định được đi học ở các lớp bồi 

dưỡng nghiệp vụ chuyên môn về định giá tài sản, hoặc mời các giảng viên các 

trường đại học, chuyên gia đầu ngành về tại cơ quan hướng dẫn, trao đổi để các 

chuyên viên thẩm định có được cái nhìn căn bản, nền tảng cho đến những kinh 

nghiệm thực tiễn  trong công việc định giá. 

Mở cuộc họp mặt giữa các cán bộ trong hệ thống BIDV nhằm trao đổi kinh 

nghiệm và những thực tế mà cán bộ tín dụng vấp phải trong công tác thẩm định cho 
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vay. Từ đó, rút ra các kinh nghiệm riêng cho bản thân từng cán bộ tránh lặp lại vết 

xe đã đổ. 

3.2.4 Về thông tin và lưu trữ thông tin, theo dõi khách hàng và ngân hàng. 

Thông tin tín dụng có thể thu thập được từ các cơ quan chuyên cung cấp thông 

tin như trung tâm thông tin tín dụng CIC, từ các tổ chức tín dụng khác, từ các nguồn 

thông tin trên các phương tiện thông tin đại chúng, trên cơ sở các quan hệ của Ngân 

hàng với tổ chức khác. 

Hiện nay, ngành Ngân hàng đã và đang ứng dụng công nghệ thông tin nhiều 

nhất để đơn giản hoá hoạt động của mình.Việc ứng dụng công nghệ trong mọi khâu 

đặc biệt là với việc thu thập thông tin phục vụ cho vay và bảo đảm khoản cho vay 

đang được tất cả các ngân hàng chú trọng. Cũng với công nghệ Ngân hàng thì việc 

quản lý nội bộ, việc kiểm tra, kiểm soát khách hàng cũng sẽ được nâng cao hơn.Để 

phục vụ cho công tác định giá tài sản bảo đảm, Chi nhánh nên thực hiện các khâu : 

Thứ nhất,thu thập thông tin. 

Ban lãnh đạo Ngân hàng phải vạch ra kế hoạch thu thập, tìm kiếm phân tích, 

tổng hợp thông tin thị trường để từ đó có thể hoàn thiện hệ thống ngân hàng dữ liệu 

của ngân hàng. Trước khi tiến hành thu thập cán bộ thẩm định giá phải xác định 

được thông tin cần thu thập, đồng thời phân biệt thông tin chủ yếu, thông tin thứ 

yếu để việc thu thập đạt hiệu quả cao hơn. Xác định cụ thể nguồn cung cấp thông 

tin có đáng tin cậy không. Qua đó, kiểm tra được độ tin cậy của các thông tin.Các 

thông tin có thể thu thập được từ các nguồn sau: do khách hàng cung cấp, từ khảo 

sát thực tế, từ cơ sở dữ liệu, hoặc từ các cơ quan có thẩm quyền có liên quan… 

Thứ hai, Phân tích xử lý thông tin. 

Công việc phân tích thông tin phải được tiến hành một cách khoa học và chi 

tiết, cụ thể: 

Khi phân tích tài sản cần phải nhận biết được những đặc điểm và tiêu chuẩn 

chủ yếu của tài sản có thể ảnh hưởng đến giá trị của tài sản. Từ đó, các cán bộ tín 

dụng tiến hành loại bỏ những thông tin quá vụn vặt, không cần thiết để tập trung 

vào đánh giá những yếu tố cơ bản, tránh sự quá xa rời mục tiêu thẩm định hay đánh 

giá quá chung chung tài sản bảo đảm thẩm định. 
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Khi phân tích so sánh, các cán bộ tín dụng cần phải xem xét, đánh giá nguồn 

gốc, bản chất các chứng cứ thị trường, xem xét các giao dịch có phải là giao dịch thị 

trường hai không, có dựa trên cơ sở “ người bán tình nguyện bán và người mua tình 

nguyện mua” hay không. 

Khi ước tính chất lượng còn lại của các tài sản bảo đảm cần phải có căncứ rõ 

ràng. Trong một số trường hợp, để có được kết quả chính xác, có thể thuê các 

chuyên gia trong lĩnh vực liên quan đến loại tài sản trong và ngoài nước. 

Khi lập luận để đi đến kết quả cuối cùng, cán bộ tín dụng cần phải xem xét 

các yếu tố thị trường có liên quan ảnh hưởng đến giá trị tài sản bảo đảm để có 

những kết luận phù hợp, bởi bản chất của thị trường là đa dạng và thay đổi liên tục. 

Ngoài ra, Ngân hàng cũng nên ứng dụng các phần mềm thống kê, phân tích 

tài liệu làm cho việc phân tích, đánh giá trở nên nhẹ nhàng và hiệu quả hơn. 

Để hoàn thiện công tác phân tích, đánh giá thông tin, ngoài các biện pháp cụ 

thể trên, vấn đề cốt lõi vẫn là phải nâng cao trình độ chuyên môn của các cán bộ tín 

dụng. Đây là nền tảng cơ bản và bền vững của mọi hoạt động. 

Thứ ba,lưu trữ thông tin. 

Có một hệ thống lưu trữ thông tin tốt sẽ giúp cho cán bộ tín dụng có các căn 

cứ thị trường một cách khá chính xác và giảm thiểu thời gian cho quá trình thu thập 

thông tin. Để xây dựng hệ thống cơ sở dữ liệu hoàn thiện và đa dạng, trở thành 

nguồn thông tin dồi dào, đáng tin cậy cho cán bộ tín dụng trong những lần thẩm 

định. Chi nhánh cần phải có các biện pháp để kiện toàn hệ thống thông tin. 

Ban lãnh đạo Chi nhánh cần chú trọng tới  những điều kiện cần thiết để áp 

dụng những tiến bộ trong công nghệ thông tin của bộ phận lưu trữ. Hệ thống máy 

tình cần được nâng cấp. Ngân hàng nên bổ sung thêm máy tính chuyên trách lưu trữ 

thông tin, có thể kết nối wifi vào mỗi Phòng Quan hệ khách hàng để nhân viên tín 

dụng có thể rà soát, tìm kiếm thông tin khách hàng kịp thời. 

Chi nhánh nên phát triển một nhánh thông tin con trong webside nội bộ ngân 

hàng. Trong đó chứa đựng thông tin thị trường nhà đất, thị trường giá cả các loại 

hàng, máy móc, thiết bị, thông tin về xu thế phát triển khoa học công nghệ. Hơn 

nữa, thông tin về tình hình kinh doanh, tình hình vay vốn kinh doanh của Doanh 
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nghiệp là vô cùng quan trọng. Từ đó, cán bộ tín dụng có thể đánh giá tổng quát tình 

trạng hoạt động của Doanh nghiệp để đưa ra hệ số bảo đảm phù hợp, tránh cao quá 

hay thấp quá. Những thông tin về các công ty đã xin vay vốn của Ngân hàng cần 

được cập nhập vào hệ thống lưu trữ thông tin để dễ dàng kiểm tra, theo dõi và đánh 

giá. 

3.2.5 Tăng cường mối quan hệ giữa chi nhánh với các bên liên quan. 

Có thể thấy trong thời điểm hiện nay công tác định giá đang ngày được coi 

trọng trong nền kinh tế thị trường với những đòi hỏi ngày một khắt khe hơn, mà bản 

thân ngân hàng chưa đủ nguồn lực, yếu tố chuyên môn cần thiết để đánh giá như 

những tổ chức định giá chuyên nghiệp. 

Do đó, trong tương lai chi nhánh nên tăng cường hơn nữa quan hệ hợp tác 

với các công ty định giá, tổ chức định giá uy tín để có những thông tin chính xác về 

thị trường cũng như nâng cao chất lượng.Đặc biệt, các tổ chức chuyên trách thu 

thập các thông tin về vay vốn, tình hình nợ của công ty tại các Ngân hàng. 

Chi nhánh có thể tổ chức các sự kiện họp mặt thường niên, mời các bên liên 

quan tham gia. Có chương trình giao lưu thi ca nhạc giữa các tổ chức và Ngân hàng 

để siết chặt quan hệ hợp tác, mở rộng quan hệ cũng như tạo không khí cho chính 

cán bộ nhân viên tại Ngân hàng. 

3.3  MỘT SỐ KIẾN NGHỊVỀ HOẠT ĐỘNG THẨM ĐỊNH GIÁ TÀI SẢN 

BẢO ĐẢM TẠI BIDV CHI NHÁNH TÂY HÀ NỘI. 

3.3.1 KIẾN NGHỊ VỚI NGÂN HÀNG BIDV 

Ở CHI NHÁNH TÂY HÀ NỘI VỚI VẤN ĐỀ TÀI SẢN BẢO ĐẢM VÀ 

ĐỊNH GIÁ TÀI SẢN BẢO ĐẢM CÓ 2 VẤN ĐỀ CHÍNH ĐÓ LÀ : 

- Hợp đồng thế chấp tài sản không công chứng được nên không đăng ký được 

giao dịch bảo đảm. 

- Hệ thống thông tin về giá trị tài sản bảo đảm còn hạn chế. 

 Là một Chi nhánh lớn trong hệ thống ngân hàng Đầu Tư và Phát Triển, Chi 

nhánh đó có những kiến nghị với Ngân hàng BIDV trong việc ban hành những cơ 

chế tháo gỡ cho vấn đề này và kính đề nghị có những văn bản hướng dẫn cũng như 

các chương trình đào tạo về định giá tài sản bảo đảm để cán bộ ngân hàng có những 
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kiến thức kỹ năng hoàn thiện hơn trong vấn đề định giá tài sản bảo đảm. 

3.3.2 Kiến nghị với Ngân hàng Nhà nước 

Hệ thống hóa các văn bản liên quan đến bảo đảm tiền vay và định giá tài sản 

bảo đảm tiền vay. Bởi mỗi khi chính phủ có văn bản mới ban hành thì sẽ có những 

văn bản hướng dẫn của các bước liên quan. Thực tế cho thấy rất nhiều lần những 

văn bản này hướng dẫn chồng chéo lên nhau gây khó khăn cho hoạt động của chi 

nhánh.Vì vậy, kính đề nghị NHNN có sự chỉ đạo xuyên suốt, rành mạch và kịp thời 

hệ thống hóa các văn bản liên quan đến hoạt động ngân hàng nói chung và hoạt 

động bảo đảm tiền vay nói riêng tạo điều kiện thuận lợi cho hoạt động của các cán 

bộ tín dụng. 

Nâng cao hiệu quả hoạt động của trung tâm thông tin tín dụng để nó thực sự 

trở thành một thư viện thông tin phục vụ cho sự phát triển của hoạt động tín dụng 

trên lãnh thổ Việt Nam. 

3.3.3 Kiến nghị với Bộ Tài Chính 

Trong những năm qua có thể thấy Bộ tài chính đã có những quan tâm nhất 

định tới công tác thẩm định giá trong nền kinh tế nước ta với việc ban hành một hệ 

thống các tiêu chuẩn thẩm định giá, lấy đó làm nền tảng, kim chỉ nam hoạt động 

cho công tác thẩm định giá trong nền kinh tế nới chung và trong hệ thống ngân hàng 

nói riêng. Ngoài ra, Bộ tài chính cũng giữ vai trò quan trọng trong công tác đào tạo, 

tuyển chọn, cấp thẻ thẩm định viên, công bố danh sách các doanh nghiệp đủ điều 

kiện hoạt động thông qua các quyết định như: 

 Quyết định số 55/2008/QĐ-BTC về việc ban hành quy chế thi, cấp, sử dụng 

và quản lí thẻ thẩm định viên về giá. 

 Quyết định 87/2008/QĐ-BTC về việc ban hành quy chế đào tạo, bồi dưỡng 

nghiệp vụ chuyên ngành thẩm định giá. 

 Công văn Số 1844/BTC- QLG về việc cho phép Hội thẩm định giá Việt Nam 

được phép đào tạo, bồi dưỡng kiến thức chuyên ngành thẩm định giá. 

Do đó vai trò của Bộ tài chính là vô cùng quan trọng, có tác động trực tiếp tới 

chất lượng đội ngũ thẩm định viên trong tương lai nên Bộ tài chính nên có những 

điều chỉnh thường xuyên hơn nữa trong việc kiểm tra, tuyển chọn, bồi dưỡng thẩm 
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định viên về giá, tổ chức các cuộc hội thảo, hợp tác rộng rãi với các tổ chức định giá 

của nhiều nước trên thế giới như Mỹ, Nhật Bản, Trung Quốc, Hồng Kông …nhằm 

học hỏi tư các nước bạn kinh nghiệm, phương pháp định gía tiên tiến hiện nay. 

Ngoài ra, Bộ tài chính cũng nên kết hợp với Hội thẩm định gía Việt Nam thành lập 

một bộ phận thẩm định giá giúp xây dựng cơ sở, tiêu chuẩn định giá, giúp đỡ các tổ 

chức trong việc định giá tài sản bảo đảm. Bởi lẽ,cơ sở vật chất, cơ sở dữ liệu phục 

vụ hoạt động thẩm định giá nói chung và thẩm định giá bất động sản nói riêng ở 

Việt Nam mới được hình thành cách đây không lâu, chính vì điều đó vấn đề cơ sở 

vật chất nhưng quan trọng hơn là cơ sở dữ liệu phục vụ công tác thẩm định giá hầu 

như chưa đáp ứng được yêu cầu của ngành đề ra. Đa số các dữ liệu phục vụ cho 

công tác thẩm định giá được các đơn vị tự xây dựng nhưng với mức độ rất nghèo 

nàn. Hơn nữa, Bộ tài chính nên có những chế tài mạnh mẽ hơn nữa trong việc yêu 

cầu các doanh nghiệp công bố thông tin, số liệu chính xác tới ngân hàng nhằm hạn 

chế rủi ro thông tin bất cân xứng trong công tác thẩm định. 

3.3.4 Kiến nghị với các doanh nghiệp, các tổ chức, cá nhân đi vay. 

Các tổ chức này cần quan tâm hơn nữa đến việc kê khai các khoản mục tài sản khi 

lập bản cân đối kế toán và báo cáo tài chính theo đúng quy định chuẩn mực chung 

nhằm bảo đảm tính chính xác. Các doanh nghiệp cũng cần có thái độ hợp tác hơn 

với Ngân hàng bằng các báo cáo, có ý thức trong việc sử dụng vốn vay tránh tình 

trạng sử dụng vốn không đúng mục đích, lãng phí vốn vay đồng thời sử dụng bảo 

quản tốt các tài sản bảo đảm trong thời gian vay. Những điều kiện này được thực 

hiện tốt sẽ nâng cao được hiệu quả công việc thuận lợi cho cả khách hàng và Ngân 

hàng. 

Tóm tắt chương III 

     Thông qua quá trình nghiên cứu lí luận và thực tiến của hoạt động bảo đảm 

tiền vay, trong chương này khóa luận xin đưa ra một số phương pháp, đề xuất góp 

phần xây dựng, phát triển công tác định giá bảo đảm tiền vay tại Ngân hàng BIDV 

Chi nhánh Tây Hà Nội. 
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KẾT LUẬN 

Trong bối cảnh kinh tế hiện nay khi vấn đề thông tin tài chính trung thực, 

minh bạch chưa được giải quyết, các căn cứ thẩm định món vay chưa thực sự làm 

yên tâm ngân hàng thì các biện pháp an toàn và nâng cao chất lượng tín dụng vẫn là 

tiêu chí quan trọng để tăng năng lực tài chính của NHTM. Với nhận thức đó, biện 

pháp TSBĐ trong cho vay hiện nay nên được coi trọng và đánh giá đúng mức để 

phòng ngừa rủi ro tín dụng. 

Xét trên phương diện an toàn trong hoạt động cho vay thì bảo đảm tiền vay 

được đặt ở vị trí trọng tâm. Những phân tích đã cho thấy rằng định giá tài sản bảo 

đảm là một khâu quyết định đến giá trị của khoản tín dụng mà ngân hàng quyết định 

tài trợ cho khách hàng. Định giá tài sản bảo đảm một cách hợp lí sẽ đảm bảo được 

quyền lợi của khách hàng cũng như của ngân hàng. 

   Đối với chi nhánh BIDV Tây Hà Nội, đứng trước những thách thức cũng 

như cơ hội và sự cạnh tranh ngày càng gay gắt rất cần một định hướng phù hợp cho 

các hoạt động của hệ thống ngân hàng nói chung và vấn đề định giá nói riêng. Vì 

vậy, thông qua khóa luận tốt nghiệp, em hi vọng sẽ đóng góp thêm phần nào vào 

từng bước phát triển công tác định giá tài sản bảo đảm tiền vay tại chi nhánh. Tuy 

nhiên, do còn nhiều hạn chế về mặt nhận thức, đồng thời thời gian nghiên cứu cũng 

chưa lâu, chưa có nhiều kinh nghiệm thực tế nên khóa luận của em không tránh 

khỏi những khiếm khuyết. 

     Em kính mong nhận được sự góp ý của thầy cô và các bạn. 

     Một lần nữa em xin chân thành cám ơn các cán bộ phòng Quan Hệ Khách 

Hàng Doanh Nghiệp I và thầy giáo Phạm Tiến Đạt đã giúp em hoàn thành tốt khóa 

luận này. 

 

 



Khóa luận tôt nghiệp                                                                  Học viện ngân hàng 

Phạm Thị Khánh Vân Lớp TCDN D – K12 

75 

 

PHỤ LỤC 1: GIÁ TRỊ MÁY MÓC THEO PHƯƠNG PHÁP KHẤU HAO 

ĐỀU 

Tên tài sản Nguyên giá 

Giá trị  

khấu hao 

Giá trị  

còn lại 

Hợp đồng 2-1486658/2010/HĐTC ngày 

08/11/2010 

  

  

  

Máy xúc đào bánh xích HUYNDAI R210LC-  

729XA – 0525 1,610,438,095 1,154,147,301 456,290,794 

Máy xúc đào bánh lốp HUYNDAI ROBEX 

29LA- 1099 704,761,905 516,825,397 187,936,508 

Xe Liugong CLG 614 29SA-0243 552,380,952 414,285,714 138,095,238 

Xe Liugong CLG 614 29SA-0242 552,380,952 386,666,666 165,714,286 

Máy xúc đào bánh lốp HUYNDAI ROBEX 

29LA- 1096 722,857,143 481,904,762 240,952,381 

Máy xúc đào bánh lốp HUYNDAI ROBEX 

29LA- 1095 709,090,909 460,909,091 248,181,818 

Máy xúc đào bánh xích HITACHI ZX200-3 

29XA- 0524 1,972,727,272 958,964,646 1,013,762,626 

Máy ủi bách xích Komatsu 29XA- 0520 913,636,364 532,954,546 380,681,818 

Xe ô tô Prado 1,454,545,455 686,868,687 767,676,768 

Xe tải ben 30Y – 4071 373,494,545 272,339,772 101,154,773 

Xe tải ben 30Y – 4228 373,494,545 272,339,772 101,154,773 

 Xe ô tô Lexus theo Hợp đồng 

0809/2009/HĐTC ngày 08/9/2009       

Xe ô tô Lexus  1,977,018,182 1,400,387,879 576,630,303 

 Hợp đồng 1204/2010/HD ký ngày 12/4/2010 
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 Máy xúc đào bánh xích Sumitomo SH210- 5 

29XA-0521 1,973,945,150 904,724,860 1,069,220,290 

Hợp đồng số 124/2009/HĐ ký ngày 

27/02/2009     0 

Xe ô tô Cửu Long 30P- 4467 317,780,952 317,780,952 0 

Xe ô tô Cửu Long 30P- 1963 317,780,952 317,780,952 0 

Xe ô tô Cửu Long 30P- 1284 317,780,952 317,780,952 0 

Xe Lu rung 29SA- 0139 552,380,952 469,523,809 82,857,143 

Hợp đồng thế chấp 

số 1601/2009/HĐTC ký ngày 16/01/2009.       

Máy xúc PC 200- 7COMATSU 1,250,000,000 1,125,000,000 125,000,000 

Máy ủi KOMATSU 95,238,000 84,126,900 11,111,100 

Máy xúc HUYNDAI 130 685,714,285 605,714,285 80,000,000 

Hợp đồng thế chấp  

số: 497/2009/HĐTC ngày 12/10/2009        

Liugong CLG 614 29SA – 0251 552,380,952 386,666,666 165,714,286 

Liugong CLG 614 29SA – 0252 552,380,952 386,666,666 165,714,286 

Liugong CLG 614 29SA – 0255 552,380,952 386,666,666 165,714,286 

Hợp đồng thế chấp tải sản hình thành vốn 

vay số 03-1486658/2010/HĐ ký ngày 

31/12/2010       

Xe tải ben HUYNDAI HD270, BKS : 29C – 

016.12 1,514,418,182 567,906,818 946,511,364 

Xe tải ben HUYNDAI HD270, BKS : 29C – 

016.13 1,514,418,182 567,906,818 946,511,364 

Xe tải ben HUYNDAI HD270, BKS : 29C – 

016.14 1,514,418,182 567,906,818 946,511,364 

Xe tải ben HUYNDAI HD270, BKS : 29C – 1,514,418,182 567,906,818 946,511,364 
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016.15 

Xe tải ben HUYNDAI HD270, BKS : 29C – 

016.16 1,514,418,182 567,906,818 946,511,364 

HĐ thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay số 

0411/2010/HĐTC ngày 04/11/2010       

Xe tải ben HUYNDAI HD270, BKS : 29C- 

002.80 1,519,063,636 590,746,970 928,316,666 

Xe tải ben HUYNDAI HD270, BKS : 31F- 

9837 1,505,127,273 606,231,818 898,895,455 

HĐTC tài sản hình thành từ vốn vay số 01- 

1486658/2011/HĐ ký ngày 0103/2011.       

01 máy ủi đã qua sử dụng, hiệu KOMATSU  

D41E- 6, SX năm 2004, BKS : 29XA – 0583 

 1,118,181,818 391,363,636 726,818,182 

01 máy xúc đào bánh lốp HUYNDAI ROBEX 

1400W – 7, BKS : 29LA – 1160 

 

954,545,455 

 

413,636,364 

 

540,909,091 

TỔNG CỘNG     

  

14,056,000,000 
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PHỤ LỤC 2:DANH MỤC TÀI SẢN, BIỆN PHÁP BẢO ĐẢM VÀ HỆ SỐ GIÁ 

TRỊ TÀI SẢN BẢO ĐẢM 

 

 

 

STT 

 

 

 

TÀI SẢN, BIỆN PHÁP BẢO ĐẢM 

 

BIỆN 

PHÁ

P 

BẢO 

ĐẢ

M 

HỆ SỐ  

THEO NHÓM KHÁCH 

HÀNG 

AA

A, 

AA 

A, 

BB

B 

BB,  

KH:c

hưa 

xếp 

hạng 

TD, 

cá 

nhân 

B,

C

C

C,

C

C 

C, 

D 

I TÀI SẢN THẾ CHẤP, CẦM CỐ       

1.  Vàng. Cầm 

cố 

1 1 1 1 1 

2.  Kim khí quý, đá quý Cầm 

cố 

0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 

3.  Số dư bằng tiền Việt Nam và ngoại tệ trên tài khoản gửi tại 

BIDV. 

Cầm 

cố 

1 1 1 1 1 

4.  Số dư bằng tiền Việt Nam, ngoại tệ trên tài khoản gửi tại tổ 

chức cung ứng dịch vụ thanh toán có xác nhận số dư và cam 

kết thanh toán của tổ chức cung ứng dịch vụ thanh toán. 

Thế 

chấp 

1 1 1 1 1 

5.  Tiền mặt bằng ngoại tệ là: 

- Đô la Mỹ (USD), Đồng tiền chung Châu Âu (EUR), Đô la Úc 

(AUD). 

- Bảng Anh (GBP), Frăng Thuỵ Sĩ (CHF), Yên Nhật Bản 

(JPY), Đô la Canada (CAD),  Đô la Xinh-ga-po (SGD), 

Cầm 

cố 

1 1 1 1 1 
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Đô la Hồng Kông (HKD) và Nhân dân tệ (CNY)  

6.  Tiền mặt bằng các ngoại tệ khác mà Ban Vốn và Kinh 

doanh Vốn có văn bản xác nhận đủ điều kiện thế chấp  

Cầm 

cố 

1 1 1 1 1 

7.  Trái phiếu Chính phủ, Trái phiếu chính quyền địa phương, 

tín phiếu Ngân hàng Nhà nước có xác nhận và cam kết 

phong tỏa theo mẫu của BIDV của Kho bạc Nhà nước, 

Ngân hàng Nhà nước nơi phát hành. 

Cầm 

cố 

1 1 1 1 1 

 

8.  Các trái phiếu được niêm yeest trên Sở giao dịch chứng 

khoán do các tổ chức sau phát hành: Chính phủ (Kho bạc 

Nhà nước), Chính quyền địa phương, BIDV, Ngân hàng 

100% vốn thuộc sở hữu Nhà nước, Quỹ tín dụng nhân dân 

Trung ương, các ngân hàng thương mại cổ phần, ngân hàng 

liên doanh, chi nhánh ngân hàng nước ngoài hoặc ngân 

hàng nước ngoài tại Việt Nam. 

Cầm 

cố 

1 1 1 1 1 

9.  Giấy tờ có giá, sổ/thẻ tiết kiệm do BIDV phát hành. Cầm 

cố 

1 1 1 1 1 

10.  Giấy tờ có giá, sổ/thẻ tiết kiệm do các tổ chức phát hành, có 

xác nhận và cam kết phong tỏa của đại diện tổ chức phát 

hành đáp ứng nội dung yêu cầu của BIDV theo các cấp độ 

chức danh xác nhận và với tổng các lần xác nhận từ tổ chức 

phát hành như sau: 

- Các ngân hàng 100% vốn thuộc sở hữu Nhà nước, Quỹ 

tín dụng nhân dân Trung ương, các ngân hàng thương 

mại cổ phần, các ngân hàng liên doanh: (i) Trưởng Quỹ 

tiết kiệm không quá 500 triệu đồng hoặc tương đương 

đối với một chủ sở hữu; (ii) Giám đốc Phòng giao dịch 

không quá 1 tỷ đồng hoặc tương đương đối với một chủ 

sở hữu; (iii) Giám đốc Chi nhánh không quá 5 tỷ đồng 

Cầm 

cố 

1 1 1 1 1 
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hoặc tương đương đối với một chủ sở hữu là cá nhân, 

không quá 10 tỷ đồng hoặc tương đương đối với tổ chức; 

(iv) Tổng giám đốc không quá 20 tỷ đồng hoặc tương 

đương đối với một chủ sở hữu là cá nhân, không quá 50 

tỷ đồng hoặc tương đương đối với tổ chức. 

- Giám đốc/Tổng giám đốc chi nhánh ngân hàng nước 

ngoài hoặc ngân hàng nước ngoài tại Việt Nam không 

quá 20 tỷ đồng hoặc tương đương đối với một chủ sở 

hữu là cá nhân, không quá 50 tỷ đồng hoặc tương đương 

đối với tổ chức 

11.  Giấy tờ có giá, sổ/thẻ tiết kiệm do các tổ chức tín dụng phi 

ngân hàng phát hành, có xác nhận và cam kết phong tỏa của 

Giám đốc/Tổng giám đốc tổ chức phát hành đáp ứng nội dung 

yêu cầu của BIDV với tổng các lần xác nhận không quá 10 tỷ 

đồng hoặc tương đương đối với một chủ sở hữu là cá nhân, 

không quá 20 tỷ đồng hoặc tương đương đối với tổ chức 

Cầm 

cố 

0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 

12.  Các công cụ nợ do các Quỹ đầu tư phát triển đô thị phát 

hành có xác nhận và cam kết phong tỏa của Giám 

đốc/Tổng giám đốc tổ chức phát hành đáp ứng nội dung 

yêu cầu của BIDV với tổng các lần xác nhận không quá 10 

tỷ đồng hoặc tương đương đối với một chủ sở hữu là cá 

nhân, không quá 20 tỷ đồng hoặc tương đương đối với tổ 

chức. 

Cầm 

cố 

0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 

13.  Hối phiếu đòi nợ hay hối phiếu nhận nợ từ bên nhập khẩu kèm 

theo bộ chứng từ hàng xuất. 

Cầm 

cố 

0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 

14.  Cổ phiếu niêm yết. Cầm 

cố 

0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 

15.  Cổ phiếu chưa niêm yết, phần vốn góp vào công ty trách 

nghiệm hữu hạn, liên doanh tại các doanh nghiệp mà 

Cầm 

cố 

0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 
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BIDV định hạng tín dụng được từ mức A trở lên, có xác 

nhận và cam kết phong tỏa của Chủ tịch Hội đồng quản trị 

doanh nghiệp và đại diện theo pháp luật của doanh nghiêp.  

16.  Cổ phiếu chưa niêm yết, phần vốn góp vào công ty trách 

nghiệm hữu hạn, liên doanh tại các doanh nghiệp mà 

BIDV định hạng tín dụng được ở mức BBB, BB, có xác 

nhận và cam kết phong tỏa của Chủ tịch Hội đồng quản trị 

doanh nghiệp và đại diện theo pháp luật của doanh nghiêp. 

Cầm 

cố 

0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 

17.  Cổ phiếu chưa niêm yết, phần vốn góp vào công ty trách 

nghiệm hữu hạn, liên doanh tại các doanh nghiệp mà 

BIDV định hạng tín dụng được từ mức B trở xuống, có 

xác nhận và cam kết phong tỏa của Chủ tịch Hội đồng 

quản trị doanh nghiệp và đại diện theo pháp luật của doanh 

nghiêp.  

Cầm 

cố 

0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 

18.  Cổ phiếu chưa niêm yết, phần vốn góp vào công ty trách 

nghiệm hữu hạn, liên doanh tại các doanh nghiệp mà 

BIDV không định hạng tín dụng được, có lợi nhuận ít nhất 

2 năm gần nhất với thời điểm cầm cố, có xác nhận và cam 

kết phong tỏa của Chủ tịch Hội đồng quản trị doanh 

nghiệp và đại diện theo pháp luật của doanh nghiêp.  

Cầm 

cố 

0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 

19.  Cổ phiếu chưa niêm yết, phần vốn góp vào công ty trách 

nghiệm hữu hạn, liên doanh tại các doanh nghiệp mà 

BIDV không định hạng tín dụng được, mới có lợi nhuận 1 

năm gần nhất với thời điểm cầm cố, có xác nhận và cam 

kết phong tỏa của Chủ tịch Hội đồng quản trị doanh 

nghiệp và đại diện theo pháp luật của doanh nghiêp. 

Cầm 

cố 

0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 

20.  Trường hợp doanh nghiệp vay vốn đã thế chấp tài sản cho 

BIDV mà doanh nghiệp bảo đảm thêm bằng cổ phiếu quỹ 

hoặc cổ đông bảo đảm bằng chính cổ phiếu, phần vốn góp 

Cầm 

cố 

 

0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 
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tại doanh nghiệp đó. 

21.  Quyền tài sản phát sinh từ quyền tác giả, quyền sở hữu công 

nghiệp 

Thế 

chấp 

0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 

22.  Quyền đòi nợ từ các hợp đồng dân sự, thương mại  Thế 

chấp 

0,3 0,3 0 0 0 

23.  Trường hợp quyền đòi nợ có kèm theo Thư bảo lãnh thanh 

toán của ngân hàng hoạt động tại Việt Nam bảo đảm cho việc 

thực hiện nghĩa vụ của Bên thứ ba đối với Bên bảo đảm. 

Thế 

chấp 

1 1 1 1 1 

24.  Quyền đòi nợ giá trị xây lắp hoàn thành  hoăc̣ quyền đòi nơ ̣

giá tri ̣ cung ứng sản phẩm, dic̣h vu ̣mà nguồn vốn thanh toán 

cho khối lượng xây lắp hoàn thành hoăc̣ cho viêc̣ cung ứng 

sản phẩm, dic̣h vu ̣đó được BIDV cho vay.   

Thế 

chấp 

1 1 1 1 1 

25.  Quyền đòi nợ giá trị xây lắp hoàn thành mà nguồn thanh toán 

của bên có nghĩa vụ thanh toán đang có quan hệ tín dụng với 

BIDV và xếp hạng tín dụng từ A trở lên. 

Thế 

chấp 

0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 

26.  Trường hợp quyền đòi nợ mà (i) Bên bảo đảm và bên có 

nghĩa vụ trả nợ theo Hợp đồng (cùng có quan hệ tín dụng 

tại BIDV) xếp loại BBB trở lên theo hệ thống xếp hạng tín 

dụng nội bộ của BIDV. 

Thế 

chấp 

0,5 0,5 0 0 0 

27.  Trường hợp quyền đòi nợ mà doanh nghiệp có nghĩa vụ trả 

nợ là doanh nghiệp mới hoạt động dưới 1 năm, doanh nghiệp 

hoạt động kinh doanh thua lỗ. 

Thế 

chấp 

0,2 0,2 0,1 0,1 0,1 

28.  Trường hợp quyền đòi nợ mà các Bên trong hợp đồng là 

có quan hệ chi phối về vốn chủ sở hữu hoặc Bên bảo đảm 

(người đại diện theo pháp luật của Bên bảo đảm nếu là tổ 

chức) đồng thời là / hoặc có quan hệ vợ chồng, cha mẹ, 

con cái, anh chị em ruột với Bên có nghĩa vụ (người đại 

diện theo pháp luật của Bên có nghĩa vụ nếu là tổ chức). 

Thế 

chấp 

0,3 0,3 0,2 0,2 0,1 

29.  Quyền thu phí từ các Hợp đồng BOT Thế 0,5 0,5 0 0 0 
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chấp 

30.  Quyền được nhận số tiền bảo hiểm nhân thọ. Thế 

chấp 

0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 

31.  Quyền thuê tài sản là bất động sản Thế 

chấp 

0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 

32.  Quyền khai thác tài nguyên thiên nhiên. Thế 

chấp 

0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 

33.  Trường hợp quyền khai thác tài nguyên này là một phần 

trong tổng thể các TSBĐ khác của khách hàng, như là nhà 

máy, các máy móc thiết bị,... phục vụ cho việc khai thác 

tài nguyên, bảo đảm cho việc vận hành nhà máy. 

Thế 

chấp 

0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 

34.  Quyền sử dụng đất, nhà ở, công trình xây dựng trên đất 

thực hiện được việc công chứng/chứng thực và đăng ký 

giao dịch bảo đảm. 

Thế 

chấp 

1 1 1 1 1 

35.  Trường hợp tài sản bảo đảm là nhà ở, công trình xây dựng trên 

đất mà đất đó được bên thế chấp: 

- Thuê cơ quan nhà nước có thẩm quyền hoặc thuê từ doanh 

nghiệp hoạt động kinh doanh cho thuê đất.  

- Mượn của tổ chức, cá nhân khác, hoặc đất đó được bên thế 

chấp thuê mà đối tượng cho thuê không phải là cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền hoặc không phải là doanh nghiệp hoạt 

động kinh doanh cho thuê đất với điều kiện Bên cho mượn, 

cho thuê cùng đứng với tư cách là Bên thế chấp đối với tài 

sản đó cùng với việc thế chấp quyền sử dụng đất nếu quyền 

sử dụng đất đó được phép thế chấp. 

Thực hiện được việc công chứng/chứng thực, đăng ký giao 

dịch bảo đảm. 

Thế 

chấp 

1 1 1 1 1 

36.  Quyền sử dụng đất, nhà ở, công trình xây dựng trên đất chưa 

đủ giấy tờ về quyền sử dụng đất và/hoặc giấy tờ sở hữu tài 

Thế 

chấp 

0,5 0,5 0,5 0,4 0,3 
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sản theo quy định pháp luật, tuy nhiên có đủ cơ sở để chứng 

minh tài sản đó thuộc quyền sở hữu của Bên bảo đảm nhưng 

không đăng ký giao dịch bảo đảm được. 

Trường hợp thỏa thuận được với Văn phòng đăng ký quyền 

sử dụng đất về việc kiểm soát được cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất 

Thế 

chấp 

0,6 0,6 0,6 0,5 0,3 

37.  Trường hợp chuyển nhượng nhà ở, công trình xây dựng trên 

đất nhưng bên thế chấp là bên nhận chuyển nhượng chưa có 

giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình trên đất, nhưng 

bên chuyển nhượng: (i) trực tiếp ký hợp đồng thế chấp để 

bảo đảm cho nghĩa vụ cho bên nhận chuyển nhượng; (ii) có 

văn bản ủy quyền hoặc hợp đồng ủy quyền không hủy 

ngang được công chứng,  giao cho bên nhận chuyển 

nhượng toàn quyền định đoạt về mặt pháp lý của tài sản, 

kể cả việc thế chấp công trình xây dưng trên đất. 

Hợp đồng thế chấp được công chứng và giao dịch bảo đảm.  

Thế 

chấp 

0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 

38.  Tài sản cố định. Thế 

chấp 

0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 

39.  Tài sản cố định là máy móc, thiết bị, dây chuyền sản xuất, xe 

chuyên dùng thiếu các giấy tờ chứng minh tư cách chủ sở 

hữu của bên bảo đảm, như: Hợp đồng mua bán, tặng cho, 

hóa đơn, chứng từ, văn bản bàn giao,... do những nguyên 

nhân khác nhau, nhưng Chi nhánh đánh giá những tài sản 

này có khả năng phát mại, không bị hạn chế mua bán, 

chuyển nhượng theo quy định của pháp luật. 

Thế 

chấp 

0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 

40.  Tàu bay, tàu biển mang quốc tịch Việt Nam theo quy định 

của Bộ luật Hàng hải Việt Nam. 

Thế 

chấp 

0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 

41.  Trường hợp tàu bay, tàu biển không mang quốc tịch Việt 

Nam, nhưng thỏa mãn các quy định pháp luật Việt Nam về 

Thế 

chấp 

0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 
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việc giao dịch bảo đảm và có khả năng xử lý phát mại. 

42.  Hàng hoá luân chuyển trong quá trình sản xuất, kinh 

doanh.  

Thế 

chấp 

0,6 0,5 0,3 0,2 0,1 

43.  Nguyên liệu, nhiên liệu, vật liệu, thực phẩm, lương thực, 

hàng tiêu dùng. 

      

Trường hợp các hàng hóa luân chuyển trong quá trình sản 

xuất kinh doanh nhưng không áp dụng hình thức thế chấp 

hàng hoá luân chuyển trong quá trình sản xuất, kinh doanh 

mà áp dụng mang tính riêng lẻ, cho các tài sản bảo đảm cụ 

thể. 

Thế 

chấp 

0,6 0,5 0,4 0,3 0,2 

Cầm 

cố 

hoặc 

thế 

chấp 

do bên 

thứ ba 

giữ 

0,7 0,7 0,5 0,5 0,5 

Trường hợp hàng tồn kho vẫn còn giá trị thương mại là 

thực phẩm trên 3 tháng; lương thực và hàng tiêu dùng trên 

6 tháng; sắt, thép, gỗ và các nguyên, nhiên, vật liệu khác 

mà tính chất vật lý, hóa học ít bị tác động của thời gian 

trên 9 tháng 

Thế 

chấp 

0,2 

 

0,2 

 

0,2 

 

0,2 

 

0,2 

 

44.  Tài sản thuộc sở hữu của thành viên Hôị đồng quản tri/̣Hôị 

đồng thành viên, ban điều hành của doanh nghiệp thế 

chấp, cầm cố để bảo đảm nghiã vu ̣ của doanh nghiêp̣ taị 

BIDV (thỏa mañ các điều kiêṇ TSBĐ theo quy điṇh của 

pháp luâṭ dân sự), được định giá và xác định giá tri ̣ như đối 

với tài sản bảo đảm thông thường, đươc̣ nhân hê ̣ số như 

quy định từ điểm 1 đến điểm 43 trên đây, sau đó nhân tiếp 

hê ̣số 2 để áp dụng chính sách khách hàng  

Thế 

chấp 

hoăc̣ 

cầm 

cố 

2 2 2 2 2 

II BẢO LÃNH CỦA BÊN THỨ BA       
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45.  Bảo lãnh của: 

- Chính phủ (Bộ Tài chính), UBND cấp tỉnh có nghị quyết 

của HĐND cấp tỉnh đó; Cơ quan quản lý ngân sách Nhà 

nước. 

- Các Ngân hàng 100% vốn thuộc sở hữu Nhà nước, Ngân 

hàng thương mại cổ phần có vốn điều lệ trên 3000 tỷ đồng; 

Quỹ tín dụng nhân dân Trung ương 

- Các tổ chức tài chính, ngân hàng thương mại nước ngoài 

có chi nhánh hoặc ngân hàng con hoặc công ty con hoạt 

động tại Việt Nam, hoặc các tổ chức tài chính, ngân hàng 

thương mại nước ngoài có vốn điều lệ thực có tối thiểu 4 

tỷ đô la Mỹ; 

- Quỹ bảo lãnh tín dụng doanh nghiệp nhỏ và vừa 

Bảo 

lãnh 

1 1 1 1 1 

46.  Bảo lãnh của các tổ chức tín dụng khác       

Giá trị bảo lãnh đến 5%  vốn điều lệ của tổ chức tín dụng 

đó đối với 1 khách hàng 

Bảo 

lãnh 

1 1 1 1 1 

Giá trị bảo lãnh từ trên 5% đến 10% vốn điều lệ của tổ 

chức tín dụng đó đối với 1 khách hàng 

Bảo 

lãnh 

0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 

Giá trị bảo lãnh từ trên 10% đến 15% vốn điều lệ của tổ 

chức tín dụng đó đối với 1 khách hàng 

Bảo 

lãnh 

0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 

47.  Bảo lãnh của tổng công ty nhà nước, tập đoàn nhà nước 

cho các công ty con 

Bảo 

lãnh 

0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 
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