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PHAN MO DAU
1. Gioi thiéu nghién ctru va muc tiéu nghién ctiru
1.1.Tinh cdp thiét ciia dé tai lugn dn

Dinh gia bat dong san (BDS) thé chap 1a mot trong nhitng nghiép vu quan
trong trong hoat dong tin dung ctia ngan hang thuong mai (NHTM). Mot mat,
trén giac do ngan hang viéc dinh gid giap cho ngan hang xac dinh dugc mirc
cho vay hop 1y trén co so tinh toan va du bao dugc céc rui ro c6 thé xay ra,
d6ng thoi tang tinh canh tranh ctia cac ngan hang thuong mai trong viéc tao
1ap uy tin va thu hat khach hang trong linh vuc cho vay, nang cao chat lugng
hoat dong cho vay noéi riéng va hoat dong tin dung nédi chung ctia cic Ngan
hang thuong mai. Trén gidc do 1a khach hang, vi¢c xac dinh chinh xac va hop
Iy gia tri BDS thé chép sé thiic day qua trinh chuyén hoa von trong san xuat
kinh doanh, déng thoi tao niém tin cho khach hang vao chat luong hoat dong
cua cac NHTM, thuc su coi ngan hang nhu 1a “ba d6” khi khach hang c6 nhu
cau vé von. Mt khac, dimg trén phuong dién quan Iy Nha nuée, viée dinh gia
BDS thé chip gitp cac co quan quan Iy Nha nude, dic biét 1a Ngan hang Nha
nudc quan ly va danh gia chét lugng hoat dong cho vay, va xac dinh dugc
murc do rai ro, dé tir 46 c6 cac chinh sach hop 1y trong quan 1y va diéu hanh
hoat dong cho vay cta cac NHTM va cé nhiing dinh hudng dung dan trong
viéc phat trién thi truong tai chinh tién té.

Két qua khao sat cia Cong ty tai chinh quéc té va Hiép hoi Ngan hang Viét
nam cho thdy 93% cac ngan hang déu mudn nhan bat dong san lam tai san thé
chép cho céc khoan vay. Ty trong du ng c6 thé chap bang BPS chiém kha 16n
(80-90%) trong bang du ng cho vay c6 tai san dam bao ctia cac NHTM. Diéu
nay cho thdy xu hudng nhan BPS lam tai san thé chip dang duoc cac NHTM
rra chudng. Nhiéu ngin hang thuong mai d3 cai tién qui trinh cho vay, coi
trong vai tro ctia dinh gia BDS thé chip, nang cao hiéu qua va chét luong hoat

dong cho vay. Tuy nhién bén canh doé, viéc dinh gia bat dong san dé xac dinh



mirc cho vay ciing con nhiéu bat cap ca vé qui trinh va phuong phéap thuc hién
khién nhiéu ngan hang kha ling ting trong viéc dinh gid tai san BDS thé
chép. D41 ngli can bd dinh gia con ki€ém nhiém, cong tadc dinh gia chua cé su
dau tu thich dang, anh hudng dén chat luong dinh gia. Thém vao d6 thi
truong BDS Viét Nam dang trong giai doan dau phat trién, c¢6 nhitng budc
phat trién nhanh nhung kém 6n dinh va thiéu minh bach, gy rai ro cho ngan
hang va bét logi cho khach hang. Nghién ciru vé thi truong BDS va dinh gia
BPS & Viét nam chua nhiéu. Bai vdy dinh gia BDS dang 14 kho khin 16n cho
nhiéu cha thé, trong d6 c6 ngan hang thuong mai.
Pé nham khic phuc nhirng han ché trén, tao diéu kién cho viéc phat trién hoat
dong cho vay, giam rui ro cho cac ngan hang thuong mai, tac gia da lya chon
dé tai: “Dinh gid bit dong sdin thé chép trong cdc ngén hang thwong mai
Viét nam hién nay” 1lam no1 dung nghién ctru cua luan an.
1.2.Muc tiéu nghién cvuu

- Nghién ctru co sé 1y luan vé dinh gia BPS thé chap trong hoat dong
cho vay cua Ngéan hang thuong mai

- Nghién ctru kinh nghiém dinh gia BPS & cac nudc dé tir d6 rat ra bai
hoc vé dinh gia BPS thé chap trong hoat dong cho vay ctia cac NHTM Viét
Nam

- Phaén tich, danh gia thuc trang dinh gia bat dong san thé chap trong hoat
dong cho vay ctua cac ngan hang thuong mai Viét nam hi¢n nay, tr do rat ra
nhimng két qua dat duoc, nhitng han ché va nguyén nhan

- Pé xuét dinh huéng va hé thong giai phap nham hoan thién va nang cao
chét luong hoat dong dinh gia BDS thé chip trong hoat dong cho vay cta cac
NHTM Viét Nam thoi gian toi.
1.3.  Déi twong va pham vi nghién civu

- Déi twong nghién ciru: Dinh gia BDS thé chap trong hoat dong cho vay

clia cac ngan hang thuong mai. Tuy nhién dinh gia BPS thé chap 1a mot pham



tri twong ddi rong, boi vy ludn 4n s& tip trung nghién ciru mot sé van dé
chinh nhu t6 chtrc dinh gia trong ngan hang, qui trinh va phuong phéap ap
dung trong dinh gia BDS thé chap véi muc dich cho vay cua cac NHTM.

- Pham vi nghién ciru: Pinh gia BPS thé chap trong hoat dong cho vay
ctia cac NHTM Viét nam tir nam 2005 dén nay.
1.4. Phuwong phap nghién ciru
Céc phuong phap nghién ctru duoc sir dung nhu phuong phap thong ké, tong
hop, so sanh, khao cuu tai li€u, nghién ctu tinh huéng va su kién, phuong
phap chuyén gia, phuong phap mé hinh kinh té lugng trong du bao nhu cau
tin dung va hoat déng dinh gid BDS thé chip, cac phuong phap nghién ctu
tmg dung khac trong diéu tra khao sat thu thap thong tin.

- Str dung phuong phéap khao ctru dé khai thac ngudn thong tin thr cép,
dua trén co s& ké thira céac nghién ctru da cé vé dinh gia BDS noi chung, dinh
gia BPS thé chip noi riéng va céc tai liéu khac co lién quan. Ngudn thong tin
c¢6 thé thu thap tir cac co quan quan 1y ctia nha nudc, ngan hang Nha nudc,
cac Ngan hang thuong mai, cac bao, tap chi chuyén nganh va cac ngudn tin tir
Internet...

- Phuong phép diéu tra, khao sat va phong van, st dung bang héi: Pinh
gia tai san thé chap noi chung va BDS néi riéng 1a mot hoat dong mang tinh
chét nghiép vy, tiy timg diéu kién, tinh chit va qui mé hoat dong cua ting
ngan hang ma mdi ngan hang c6 mot cach thic t6 chic riéng, do d6 s& ap
dung cac phuong phap va qui trinh dinh gia riéng cho phu hop. Bé dat duoc
két qua nghién ctru, luan an da tién hanh khao sat thuc té vé dinh gia BPS thé
chap ctia mot s6 NHTM cha yéu mang tinh chat dai dién nhu Ngin hang
Nong nghiép va phat trién noéng thon (dai dién cho hé thong ngan hang
thuong mai nha nudc); Techcombank (dai dién cho hé théng NHTM c6 phan
c6 qui mO hoat dong 16n) va Ocean Bank (dai di¢n cho NHTM mdi thanh

1ap). Phong van can bo 1anh dao Ngan hang Nha nudc va mot sé ngan hang



thuong mai vé cac qui dinh lién quan dén dinh gia BDS thé chip ciing nhu
cach thirc t6 chiic va cac phuong phéap dinh gia 4p dung & mdi ngan hang.

-Y nghia khoa hoc va thuec tién ciia luin an
Hinh thanh co s 1y luan vé dinh gia BDS thé chdp. Phan biét giita dinh gia
BDS thé chap voi dinh gia BDS cho cac muyc dich khéac tir 46 dit ra cac yéu
cau va nguyén tic co ban cho viéc dinh gia BDS thé chip trong hoat dong cho
vay cua cac Ngan hang thuong mai.
Xay dung qui trinh va cac phuong phap dinh gid phu hop ap dung cho ting
loai hinh ngén hang, trong d6 di sdu vao 2 loai hinh ngan hang, do 1a ngan
hang thuong mai Nha nudc va ngan hang thuong mai c6 phan, tao nén su
thdng nhét trong viéc xac dinh gia tri BDS thay vi qui trinh ma tu mdi ngan
hang dang lam nhu hién nay tai cac ngan hang thwong mai Viét Nam.
Nhitng két qua nghién ctru cta ludn an gop phan vao viéc xay dyng nén tang
cho vi¢c phat trién mot thi truong tai chinh BBS ¢ Viét Nam. Tuc 1a s€ tao
diéu kién cung cip cac hang hoa BDS cho thi truong BPS thir cip thong qua
viéc tao tinh 16ng cho cac BDS thé chap hay tai chinh héa cac tai san 1a BPS.
1.5. Bo cuc ciia luin an
Ngoai phﬁn mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khéao, luin an bao
gdém 3 chuong:
Chuong 1. Co sé khoa hoc vé dinh gia bt dong san thé chap trong hoat dong
cho vay cua cac Ngan hang thuong mai.
Chuong 2. Thuc trang dinh gia bat dong san thé chap trong hoat dong cho vay
cua cac Ngan hang thuong mai Viét Nam.
Chuong 3. Giai phap hoan thién dinh gia bat dong san thé chip trong hoat
dong cho vay cua cdc Ngan hang thuong mai Viét Nam.
2. Tong quan cac cong trinh nghién ciru c6 lién quan
Trén thé gidi dd c6 mot sd cong trinh nghién ctu lién quan dén dinh gia bat

dong san cho cac muc dich khac nhau. B¢ tai “udc luong gid tri dat dai” cua



Ted Gwartney va Arden Delaware (1999) la mot vi du. Trong d6 cac tac gia
d3 nghién ctru va dua ra mot sd nguyén tic, ciing nhu phuong phap xac dinh
gia tri ciia dat dai. Nghién ctru ctia Catherine Nind (Australia -2002) vé& “Hé
thong quan ly moi trudng va danh gia gia tri dat dai” cua Australia, trong d6
cht yéu dé cap dén viéc danh gia cac gia tri ctia dat dai co tinh dén cac yéu td
moi truong. Catheirine tip trung vao nghién ciru cac phuong phap nhim xac
dinh gia tri ngudn tai nguyén dat dai, dé xac dinh va phan b ngudn tai
nguyén dat dai hop 1y, trén co s& dam bao yéu té moi trudng. Vi viée nghién
ctru cac giao dich cua thi truong BDS trong khoang thoi gian tir 1994-2000,
Aluko va Bioye Tajudeen trong nghién ctru cia minh vé anh huong cua gia
BDS thé chap dén hoat dong cho vay cia cac to chirc tin dung & Nigeria da
dua ra két luan rﬁng gia tri BDS trén thi truong 12 mot co s& can ban cho viéc
udc luong gia tri BDS thé chip [51]. Cac tac gia da ap dung mé hinh hoi qui
da bién dé udc luong gia tri thi trudng ctia BDS. Gia tri nay sé thiét 1ap nén
mure gidi han t6i da ma cac to chirc tin dung khong duoc vugt qua nham tranh
rui ro cho hoat dong cho vay. Tuy nhién trong nghién ctru nay cac tac gia
cling chi ra rang, mc gia ndy 1a mot chi s6 gia cho chung ta thiy dugc mirc
dd rai ro trude khi khéan vay dugce thuc hién nhung né khong c6 gi dam bao
rang muc gia d6 s& duoc duy tri trong twong lai. Cac tac gia cling dua ra két
luan rang mirc gia cho vay thé chap phu thudc rat nhiéu vao su phat trién cia
thi truong BDS tai thoi diém dinh gia va quan diém vé gia tri caa dinh gia
vién. Boi vay gié tri dinh gid chi mang tinh chat thoi diém. Nhiing bién dong
ngoai thoi diém dinh gid déu anh huong dén gia tri dinh gia BDS. Kwong
Chaw, Wailai (2002) da nghién ciru cac phuong phép dinh gia bat dong san
dé 1am tai san thé chap vay von trong cac ngan hang va to chirc tin dung cua
Trung Qudc. Pé tai nay chu yéu di siu vao nghién ctru cac phuong phap ap
dung trong dinh gia thé chép, trong d6 Kwong va Wai da di siu vao nghién

ctru 2 phuong phap co ban d6 1a phuwong phéap chi phi va thu nhap dé nham



xéac dinh gia tri cua BDS thé chap. Theo 6ng gia tri cua BDS duoc tinh bang
thu nhap (loi ich thu dugc tr viéc s dung bat dong san) va cac chi phi ciu
thanh nén né [57]. P& tai nay mdi chi ding lai & phuong phap dinh gia, chi
chua di sau vao nghién ctru qui trinh ciing nhu cong tac t6 chirc dinh gia Bat
d6ng san thé chap. Nhin chung cac nghién ctru nay duogc thuc hién trong diéu
kién thong tin kha ddy du va dugc ap dung trong diéu kién hé thdng phap luat
kha chat ché va hoan thién.

O Viét nam, ciing c¢6 mdt sd dé tai nghién ciru lién quan dén dinh gia dat dai
va cac bat dong san. Dy an hop tac giita Viét nam va Thuy Dién do Bo Tai
nguyén Moi trudng chu tri lién quan dén van dé quan 1y dat dai da dé cap dén
viéc dinh gia dat c6 tac dong cua yéu td vi tri va méi truong [7]. Cac yéu td
kinh té duoc dua ra nhung chua c6 két luan cu thé vé cac diéu kién ap dung
tai Viét nam. Dé tai nghién ctru khoa hoc cép B6: “Kha nang &p dung mdt sb
phuong phap xéac dinh gia tri quyén sir dung dat gop phan lanh manh hoéa thi
truong quyén st dung dit & Viét nam” ciia TS Nguyén Manh Hai, Bo Ké
hoach va Pau tu da phén tich cac phuong phap dinh gia va kha niang 4p dung
& Viét nam. Ung dung phuong phap 1y thuyét vi thé -chat luong trong dinh
gia BPS, cac tac gia Nguyén Manh Hung, Tran Vin Trong, Ly Hung Thanh
va Tran Hiru Phé da nghién ctru va xdy dung mé hinh dinh gia BDS voi mot
ham phi tuyén tinh gém cac bién sb

P = f( X1, X2, X3, X4)

Trong do:

P 1a gia ca hang hoa BDS

X1: Dién tich khuén vién BDS

X2: 1a sb tang xay dung

X3 14 khoang cach dén trung tim

X4 1a vi tri mit tién hodc trong ngd.



Két qua nghién ctru ban dau cua cac tac gia théng qua viéc nghién ctru trén
dia ban thanh phd Hb chi Minh d3 khang dinh duoc rang gia tri cia BDS phu
thudc ch yéu vao 2 nhom yéu té co ban 1a chit luong (dién tich va két cau
xay dung) va vi thé (khoang cach va vi tri mat tién) cua BDS véi muc do tin
cdy 79,8% (R* = 0,798) [29]. Mic du s6 lidu chi duoc diéu tra & thanh phd Ho
chi Minh, khong mang tinh phd bién nhung day c6 thé 1a mot dinh huéng méi
cho vi¢c ung dung phuong phap nay vao dinh gia BDS trén thi truong hoac ap
dung cho dinh gia trong hoat dong cho vay cac ngan hang.

Pé tai nghién ctru khoa hoc cép Bo6: “Tham dinh gia BDS & Viét Nam. Thuc
trang va giai phap” cua TS Luu Van Nghiém da khai quét héa dugc nhirng nét
co ban trong cong tac dinh gia noi chung va tham dinh gia BDS ndi riéng &
Viét Nam. Tuy nhién dé tai ndy chi méi dimg lai & viéc nghién ctru & cac
Tong cong ty theo mé hinh 90 -91 trong qua trinh dinh gid tai san dé xac dinh
gia tri doanh nghi¢p sau cd phén hoa. Bo1 vay bén canh viéc dinh gia cac BDS
ctia doanh nghiép c6 phan hoa, cac doanh nghiép con can phai xac dinh gia tri
cac tai san khac dé hinh thanh nén tai san von cua doanh nghiép. Hon nita
viéc dinh gia doanh nghiép cd phan hoa c6 nhiéu dic trung khac biét so voi
viéc dinh giad. Bén canh cdc tai san hiru hinh con nhiéu tai san vo hinh khac
nhu thuong hiéu va loi thé thuong mai. Boi vay gia tri BDS dinh gia c6 nhiéu
khac biét so vdi gia tri thuc té trén thi truong. Luan an tién si ciia Pham thi
Ngoc My “ Cac giai phap thuc day su phat trién tham dinh gid ¢ Viét Nam
trong nhimg nam t6i” d& cap mot cach chung chung dén nganh tham dinh gia
tai san, nhitng yéu cau va thach thirc dit ra ddi v6i nganh dinh gia cua Viét
Nam. C6 mot sd cac dé tai nghién ciru vé dinh gia BPS thé chip ¢ cac ngan
hang thuong mai nhung lai chi nghién ciru & mot ngan hang cu thé, chir chua
nghién ciru mot cach tong quat ap dung cho toan bo hé thong ngan hang, vi du

nhu dé tai “Pinh gia va quan 1y BPS thé chip tai ngan hang Phat trién Viét



Nam” cta ThS Nguyén Dinh Nam. B¢ tai: “Dinh gia BDS thé chip tai Ngan
hang thuong mai OceanBank” ctia Ths Nguyén Thi Dinh.

Mic du hién chua c6 dé tai nghién ctru khoa hoc nghién ctru chuin muc vé
dinh gia bat dong san phuc vy hoat dong cho vay cta cic ngan hang thuong
mai ciing nhu chua cé cong trinh luan an tién si nao nghién ctru truc tiép van
dé nay nhung céac thong tin tu liéu trén s& 12 ngudn tai liéu tham khao cho viéc
nghién ctru tong hop vé dinh gia bat dong san va hoan thién dinh gia BDS thé

chp trong cac ngan hang thuong mai & Viét nam thoi gian toi.



CHUONG 1. CO SO KHOA HOQC VE PINH GIA BAT PONG SAN
THE CHAP TRONG HOAT PONG CHO VAY CUA CAC
NGAN HANG THUONG MAI
1.1. Biat dong sian thé chap trong hoat dong cho vay ciia Ngan hang

thwong mai

1.1.1. Hoat dong cho vay ciia cac Ngan hang thwong mai

1.1.1.1. Khdi niém va vai tro cua Ngdn hang thwong mai

Ngan hang ra doi va phat trién gan lién véi sy ra doi va phat trién cua nén
kinh té hang hoa dé giai quyét nhu cau phan phdi von, nhu ciu thanh toan...
phuc vu cho phat trién, mé rong san xudt kinh doanh cua céc to chirc kinh té,
c4 nhan véi dic thu kinh doanh trén linh vuc tién té. Qua trinh phat trién kinh
té cling nhu su phat trién nhanh chong cua nén kinh té thi trudong da bién do6i
hé thong ngan hang thwong mai tir nhitng ngan hang don gian, so khai thanh
cac ngan hang hién dai, cac tip doan tai chinh khong 16, da qubc gia c6 moi
lién két chat ché véi nhau, tao nén su théng nhét trong diéu hanh va van hanh
ctia hé thong ngan hang.

Trai qua qua trinh hinh thanh va phat trién cing véi cac tu tuong kinh té va
cac dich vu mang tinh chét dic thy, phu hop véi diéu kién hoan canh cua tung
quéc gia ma khai niém vé ngan hang thuong mai c6 su khac nhau, nhung déu
c6 chung quan diém: Ngan hang 13 mot to chue tai chinh trung gian thuc hién
viéc két ndi gitra tiét kiém va dau tu cua cac to chic va cd nhéan, thu hat vén
tir noi nhan rdi va bom vao noi khan thiéu. No6i cach khac Ngan hang thuong
mai 12 mot td chuc kinh té chuyén hoat dong trong linh vuc kinh doanh tién té
va tin dung, nhan tién gui tur cac t6 churc, ca nhan trong nén kinh té, sau d6
thuc hién nghiép vu cho vay va dau tu nham muc dich sinh 10i, déng thot thuc
hién cung cép cac dich vu tai chinh, tin dung va thanh toan cho cac tac nhan
trong nén kinh té. Ngoai ra ngan hang ciing ¢ thé dugc dinh nghia thong qua

chtrc nang, cac dich vu hodc vai tro ma ngan hang thuc hién trong nén kinh té.
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Trén giac d6 loai hinh dich vu ma hé thdng ngan hang cung cip, chung ta c6
thé coi: “Ngan hang 1a cac to chtc tai chinh cung cap mot danh muc céc dich
vu tai chinh da dang nhét — dic biét 1 tin dung, tiét kiém, dich vu thanh toan,
va thuc hién nhiéu chuc nang tai chinh nhat so voi bat ky mot td chuc kinh
doanh nao trong nén kinh té [ 22].

Nhu vay Ngan hang thuong mai 1a mét trong nhitng t6 chirc tai chinh quan
trong cua nén kinh té. Véi vai tro trung gian cia minh, NHTM s¢€ thuc hién
viéc chuyén cac khoan tiét kiém thanh dau tu. Su ra doi ctia ngan hang d3 giai
quyét dugc mau thuan cua tin dung truc tiép trong nén kinh té, gép phan han
ché va phan tan rai ro, giam thiéu chi phi giao dich trong hoat dong tin dung
clia cic tac nhan trong nén kinh té. Pong thoi NHTM ciing 13 t6 chic cung
cap tin dung voi qui mo 16n nhat, 1a thanh vién quan trong trong viéc phat
trién thi truong trai phiéu, tin phiéu va ciing 13 noi huy dong va cung cip cac
khoan vén dai han, trung han va ngén han cho céac c4 nhan va t6 chirc kinh té.
Véi vai tro thanh toan, NHTM thay mat khach hang thuc hién cac khoan
thanh toan tir viéc mua sim hang hoa va dich vy thong qua viéc phat hanh
séc, thé thanh toan va cung cap mang ludi thanh toan dién tir khac... Hién nay
& hau hét cac qudc gia ngan hang dang tré thanh trung gian thanh toan 16n
nhét thuc hién viéc thanh toan gia tri hang hoa va dich vu dudi céac hinh thuc
nhu séc, uy nhiém chi, nho thu, cac loai thé, thanh toan dién tir, két ndi cac
qui va cung cap tién khi khach hang can. Véi viéc phat trién va chuan hoa cac
hinh thtc thanh toan qudc té da gop phan tao tinh thong nhét trong thanh toan
khong chi giira cac ngan hang trong mot qubc gia ma con giita cac ngan hang
trén toan thé gidi. Pong thdi véi su ra doi cia cc trung tim thanh toan qudc
té da lam tang tinh hiéu qua cta thanh toan qua ngan hang, bién ngan hang tro
thanh trung tdm thanh toan quan trong va cé hiéu qua, phuc vu cho nén kinh

t€ toan cau.
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Do kha ning thanh toan ctia ngan hang ddi véi mot khach hang 1a rat 16m, va
ngan hang nam gitr lugng tién giri ctia cac khach hang, nén ngan hang c6 vai
trd va uy tin rat 16n trong bao lanh cho khach hang. Vi vai tro 1a ngudi bao
lanh, ngan hang s& dung ra cam két tra ng cho khach hang trong truong hop
khach hang khong c6 kha nang thanh todn. Cac truong hop ngan hang bao
lanh thuong 1a dé mua chiu hang héa, trang thiét bi, phat hanh ching khoan,
vay von ciia cac to chuc tin dung khac.
1.1.1.2. Hoat dong cho vay ciia Ngdn hang thwong mai
Hoat dong cho vay cua NHTM 1a mdt hinh thirc cép tin dung theo d6 NHTM
giao cho khach hang sir dung mot khoan tién dé sir dung vao muc dich va thoi
gian nhit dinh theo thoa thuan v&i nguyén tic hoan tra ca gbe va 1ai.
Cho vay la mdt hoat dong quan trong nhét cua cac ngan hang thuong mai,
chiém ty trong cao trong tong tai san, tao ngudn thu nhap tir 14i 16n nhat
nhung df’)ng tho1 cling 1a hoat dong mang lai rai ro cao nhat [37,tr.93]
Mic du hoat dong cho vay mang lai loi nhuan chu yéu va quyét dinh sy ton
tai va phat trién ctia mot ngan hang nhung lai 13 hoat dong chira dung nhiéu
yéu td rui ro nhat anh huong dén hoat dong cuia toan b hé thdng ngan hang,
trong d6 quan trong nhét 1a céc loai rai ro vé tin dung, rai ro vé thi truong, rai
ro vé chinh trj va dao dtc.
Hoat dong cho vay dugc phan thanh nhiéu loai khac nhau tiy theo yéu cau
cua khéach hang va muc ti€u quan 1y cia ngan hang
* Theo muc dich st dung, bao gom:

- Cho vay tiéu dung
La loai hinh cho vay dap tng cac nhu ciu tiéu dung cta khach hang nhu mua
sam hang hoa, xy dung nha cira va trang trai cac chi phi thong thuong khac.
Trong giai doan dau, hau hét cic ngan hang khong tich cuc cho vay d6i voi
céc ¢4 nhan va ho gia dinh bai vi ho cho rang cac khoan vay tiéu ding co rii

ro v& no tuong ddi cao. Su gia ting thu nhap va canh tranh trong tin dung da
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budc cac ngan hang phai huéng téi nguoi tiéu dung nhu 1a khach hang tiém
nang. Ngay nay cho vay tiéu dung da tr¢ thanh mdt trong nhiing loai hinh
phat trién nhanh nhat & cac nudc co nén kinh té phat trién

- Cho vay thuong mai
Pay 1a hinh thic cho vay phuc vu san xuat va luu thong hang hoa, dap tmg
nhu cau vé von trong qué trinh hoat dong san xuét kinh doanh nhu dé dy trit
nguyén vat li€u, cac chi phi san XUt truc tiép, gian tiép hoac dap ung nhu cau
thiéu vén trong quan hé thuong mai giira cac doanh nghiép. Ngay & thoi ky
dau, cac ngan hang da chiét khau thuong phiéu ma thuc chat 1a cho vay ddi
v6i nhitng nguoi ban (nguoi ban chuyén cac khoan phai thu cho ngan hang
trudc). Sau d6 1a chuyén tir chiét khau thuong phiéu sang cho vay truc tiép
d6i voi cac khach hang (1a ngudi mua), gitp ho c6 vén dé mua hang du trix
nham mé rong san xuat kinh doanh.

- Taitrodu an
Bén canh viéc cho vay truyén thong 1a cac khoan vay ngan han, cac ngan
hang cang ngay cang trd nén nang dong hon trong vi¢c tai trg cho xay dung
cac cong trinh, nha may mdi dac biét 1a trong cac nganh cong nghé cao. Hién
nay c6 nhiéu ngan hang con cho vay dé dau tu vao linh vuc bt dong san
* Theo thoi han cho vay, bao gom:

- Cho vay ngdn han
La loai hinh cho vay c6 thoi han dudi 12 thang va duoc st dung dé bu dap
thiéu hut von luu dong cta cac doanh nghiép va nhu cau chi tiéu ngan han cua
cac ca nhan

- Chovay trung han
La loai hinh cho vay c6 thoi han tir 1- 5 nim dé dau tu mua sam tai san cd
dinh, cai tién hodc d6i mai thiét bi, cong nghé, md rong san xuét kinh doanh,
xay dung cac dy 4n méi c6 qui mo nho va thoi gian thu hdi von nhanh

- Cho vay dai han
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La loai cho vay c6 thoi han trén 5 ndm va tdi da co thé 1én dén 20-30 nim,
tham chi ¢ truong hop 1én dén 40 nam. Pay 1a loai hinh cho vay nham dap
mg cac nhu cau dai han nhu xdy dyng nha ¢, mua sim céc trang thiét bi,
phuong ti€n van tai c6 qui mo 16n, hodc xay dung cadc nha may xi nghiép mai.
* Theo hinh thirc bao dam

- Cho vay khong co bao dam
La loai vay khong c6 tai san thé chap, cam c¢6 hodc bao lanh cta bén thir ba.
Viéc cho vay khong c6 bao dam chi ap dung ddi v6i nhimg khach hang tdt,
trung thuc trong kinh doanh, c6 kha nang tai chinh manh, quan tri c6 hiéu
qua, it xay ra tinh trang no nan, hoic moén vay tuong d6i nho so véi von cia
nguoi vay.
- Cho vay co tai san bao dam
Cho vay c6 tai san dam bdo 1a hinh thirc cho vay cho phép ngan hang c6 dugc
ngudn thu no thir hai bang cach ban tai san d6 khi ngudn thu ng thir nhét
khong c6 hoic khong du kha ning trang trai. Trong co ché thi truong, hoat
dong cua cac NHTM thuong xuyén phai d6i mit voi nhiéu loai rai ro khac
nhau, trong d6 rai ro tin dung 1a rii ro dé xay ra nhat. Rui ro tin dung 14 tinh
trang khac hang khong c6 kha ning hoan tra no vay cho ngan hang day du va
dung han. Tinh trang nay xay ra do nhiéu nguyén nhan khac nhau, c6 thé do
cht quan hodc khach quan. Pé giam thiéu rui ro tin dung cic ngan hang
thuong phai 4p dung cac bién phip bao dam tién vay trong d6 cé bién phap
thé chap bang tai san dam bao. Cho vay co tai san dam bao 1a diéu kién dé
yéu cau ngudi vay von thuc hién cac cam két tra ng, 13 co sd dé ngan hang co
thé thu hoi khi thuc hién xir Iy tai san thé chap. Cho vay theo hinh thirc nay
yéu cau ngan hang va khach hang phai ky két hop dong dam bao. Ngan hang
phai kiém tra, ddnh gid duoc tinh trang cua tai san dam bao (quyén so hitu,

gia tri, tinh thanh khoan, kha nang tai chinh ctia bén thtr ba...) va c6 kha nang
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giam sat viéc sir dung hodc bao quan tai san dam bao. Cac tai san dam bao co
thé 1a cac tai san tai chinh, hay gidy to co gid, cac tai san la bat dong san.
1.1.2. Bat dong san thé chap trong hoat dong cho vay ciia Ngin hang
thwong mai
1.1.2.1. Khdi niém Bit dpng sin
Bat dong san 13 mot khai niém dugc st dung phd bién ¢ hau khip cac qudc
gia trén thé gii. Trong tiéng Anh nguoi ta dung tir: Real estate (tai san bat
dong). Trong tiéng Phap khai niém vé BPS duoc thé hién bang tir Immobilié
(Bat dong san); Trung qudc dung thudt ngir dia san (tai san gin lién v6i dat
dai). O Viét nam khai niém vé BDS duoc thé hién trong diéu 174, Bo luat dan
su: “ Bét dong san 1a cac tai san khong thé di doi bao gém: Pit dai; Nha 6,
cac cong trinh xay dung gan lién v6i dat dai ké ca cac tai san gan lién v6i nha
&, cong trinh xay dung d6; Céc tai san khac gin lién véi dat dai; Cac tai san
khac do phap luat qui dinh” [13]
Mic du vo1 quan niém nhu trén, nhung viéc phan dinh céc tai san 1a dong san
hay bat dong san thuong khong phai don gian. Liéu c6 phai tat ca cic cong
trinh xay dung va kién trac déu dugc goi la BBS; Tuong tu nhu vay, co6 phai
tat ca cac tai san gan lién voi cong trinh xay dung cling déu 1a BPS hay
khong. Tham chi ¢6 phai moi ving dat dai déu duoc coi 1a BDS? Nhitng kho
khén nay thuong lam cho ngudi kinh doanh hodc dinh gia BDS c6 cai nhin sai
léch vé gia tri dich thuc cua cac BDS can xem xét. Dé tranh nhirng sai lam
trong danh gia BDS, ching ta can phai nghién ciru dé chi ra cic dic trung
riéng c6 cua BDS, nhitng tiéu chi dé phan biét gitta BDS va dong san, va cac

tai san khac.
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Mot cach hiéu phd bién vé BDS 1a: Bit dong san 13 nhitng tai san vat chat
khong thé di doi duoc, va ton tai on dinh 1au dai. Nhu vay mot tai san duoc
coi 1a BPS khi ¢6 cac diéu kién sau: La mot yéu t& vat chat c6 ich cho con
ngudi; Pugc chi€ém giit béi c4 nhan hoidc cong dong ngudi; C6 thé do ludng
bing gia tri nhat dinh; Khong thé di doi hodc di doi han ché dé tinh chat, cong
nang, hinh thdi cia n6 khong thay doi; Toén tai lau dai.

BAt dong san co thé dugc phan loai thanh cac nhom sau day:

- Dt dai: dit dai 1 yéu t6 dau tién va 1a thanh phan co ban tao nén BPS. Néu
khong ¢ dat dai thi khong thé c6 BPS va nguoc lai khong c6 loai BDS nao
lai khong gin lién voi dat dai. Do vay ban than dat dai ty nd 1a BDS dong thoi
no cling 1a mot bo phan hop thanh cua cac BDS khac. Tuy nhién khong phai
moi dat dai déu 1a BPS. Chi c6 nhitng phan dién tich dat dai khong di doi
hodc di doi khong dang ké, dugc xac dinh chu quyén riéng, duoc do ludng va
lugng hoa gia tri theo cac tiéu chuan do ludng tinh toan nhét dinh.

- Céc cong trinh x4y dung gin lién véi dat dai va cac tai san gan lién v6i cong
trinh d6. Nha cira xdy dyng cd dinh khong thé di doi, hodc di doi khong dang
ké, cac cong trinh xay dung gan lién v6i dat dai. Cac tai san gan lién khong
tach ro1 voi cong trinh xay dung do. Céac cong trinh nay phai c6 kha nang do
ludng va lugng hoa thanh gia tri theo cac tiéu chuan do luong nhét dinh.

- Céc tai san khac gan lién v6i dat dai nhu vuon cdy lau nim; cic cong trinh
nudi trong thiy san, canh dong lam mudi, cac cong trinh du lich, vui choi, thé
thao, cac cong trinh khai thiac him mo.

Viéc phan dinh cac loai BDS nhu trén giup ngudi dinh gia hiéu dugc ban chat
clia cac BDS, tir d6 rut ra cac dic diém riéng biét cia BDS dé co co s& xac

dinh gia tri cua tai san BDS.
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1.1.2.2. Diic diém ciia bét dong sin

Bén canh nhiing dac diém tao ctia mot tai san thi cac tai san 1a BDS ¢6 nhirng
dac tinh riéng ma céc tai san khac khong c6 tao nén tinh khac biét cia BDS
v6i cac tai san khac, dong thoi ciing 13 mot trong nhiing yéu t6 tao nén gia tri
BDS. Bdi vay nguoi dinh gia can phai xem xét cac dic diém nay anh hudng
nhu thé ndo dén gia trji BDS.

Trudc hét BDS 1a tai san gan lién v6i dat dai hodc chinh 14 dat dai khong di
doi duogc, do vay n6 luon dugc coi 1a tai san c6 vi tri ¢ dinh. Chinh vi vay gia
tri va loi ich cua BDS gén lién véi tung vi tri cu thé. Yéu td vi tri khong chi
dugc xac dinh bang cac tiéu thuc do luong dia 1y théng thuong ma nd duoc
danh gia chu yéu boi khoang cach dén cac trung tdm, dén cac diém dich vu
cong cong, cac cong trinh cong cong nhu thuong mai, vin hoa, y té, gido duc
va phu thudc vao kha ning tiép can. Ciing do BPS ¢6 tinh chét ¢ dinh vé vi
tri va ge"ln lién véi Vi tri nhét dinh nén gia tri va lgi ich mang lai cia BDS chiu
tac dong cua yéu td vung va khu vuc rd rét. Nhiém vu cia nguodi dinh gia 1a
can phai danh gia duoc tac dong cta yéu té vi tri dén gia tri BDS nhu diéu
kién ty nhién, kinh t& x4 hoi va diéu kién moi trudng. Khi ¢6 su thay dbi cac
yéu tb trén thi gia tri cia BDS s& thay d6i theo.

BDS ciing 1a mdt tai san dac biét, mang tinh c4 bi¢t. Su khac biét cia BDS
truge hét 1a do sy khac nhau vé vi tri 16 dit; khac nhau vé két cdu va kién tric,
khéc nhau vé huong, khac nhau vé canh quan va ngoai canh. Béi1 vay khi dinh
gia BDS can phai chu y dén tinh di biét ca ting ca thé BDS, khong thé danh
gid, so sanh dap khuodn gitra cac BDS vdi nhau.

BDS 1a mdt dang tai san c6 gidi han vé qui mo dién tich bé mat do gi61 han vé

dién tich dat dai va do yéu t6 vi tri quyét dinh, diéu nay din dén sy khan hiém
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vé BDS. Thém vao do, quan hé cung cau vé BDS ludn mat can ddi theo chiéu
huéng cung nho hon cau din dén tinh trang dau co vé BDS, do d6 vé lau dai
gia tr1 BDS ludn ¢6 xu hudng tang, dac bi¢t 1a ¢ nhitng khu vuc dang phat
trién hodc c6 tiém ning dé phat trién.

Bat dong san 1a loai tai san c6 tinh anh hudng rat manh gitta cac BPS lién ké
va c6 tac dong anh huong rat manh dén cac hoat dong kinh té x4 hoi co lién
quan. Khi dinh gia BDS cin phai tinh dén kha niang anh huéng khi co cac
cong trinh BDS khéc s€ ra doi.

Ngoai ra BDS con 1a tai san ¢ gia tri 16n va thoi gian ton tai 1au dai xét ca
trén khia canh tudi tho vat 1y va tudi tho kinh té cua BDS. Boi vay khi ddnh
gia gia tri BDS can phai xem xét va tinh toan cac chi phi két tinh trong qua
trinh hinh thanh BDS va thoi gian dem lai thu nhap cho nguoi sit dung BDS.
1.1.2.3. Bit dpng sin thé chdp trong hoat dpng cho vay ciia cdc Ngin hang
thwong mai.

Bat dong san ludn 12 tai san dam bao quan trong va chiém ty trong 16n trong
tong sb tai san thé chap cta cic ngan hang thuong mai. Bao gdm céc tai san
cht yéu nhu dat dai, nha &, nha xudng, cong trinh xay dung gan lién v4i dat
dai, cac tai san gan lién voi cong trinh x4y dung. D6 c6 thé 13 cac tai san hién
c6, cling c6 thé 1a cac tai san hinh thanh trong twong lai (tirc 1 cac tai san
hinh thanh trong va sau thoi diém ky két hop dong thé chap) nhu loi tirc thu
duoc tir st dung BPS, tai san hinh thanh tir von vay, cong trinh xay dung
trong tuong lai...

Pé duoc 1a tai san thé chip trong hoat dong cho vay, cac BPS can phai thoa
mién cac diéu kién:

Thudc quyén s& hitu ctia bén thé chap tai thoi diém ky két giao dich thé chap BDS
BDS khong c6 tranh chap: 1a cac BPS ma tai thoi diém ky két giao dich dam
bao, chu s hitu BDS d6 khong bi nguoi thir ba khiéu kién tai Toa an hodc co

quan Nha nudc c¢6 tham quyén.



18

BDS phai duogc phép giao dich va c6 kha nang ban dugc: 1a cac BDS khong bi
cAm luu hanh theo qui dinh cua phap luat tai thoi diém ky két giao dich thé
chap. DPdi v6i hoat dong cho vay c6 thé chap ctia cac NHTM thi yéu cau vé
tinh thanh khoan cua tai san thé chap 1a hét sirc quan trong. Boi vy bén canh
nhitng diéu kién vé tinh chat phap 1y cua BDS thi diéu kién vé kha ning dé
chuyén nhugng, hay tinh chit thanh khoan trén thi truong cia tai san thé chap
dugc cac NHTM hét strc quan tam.

Dé xac dinh dugc mirc cho vay dya trén co sd yéu cau cta khach hang va gia
tri ciia tai san dam bao, mot trong nhing yéu cu dau tién trong hoat dong cho
vay thé chap 1a doi hoi ngan hang phai xac dinh gia tri BDS thé chp tai thoi
diém ky két hop dong bao dam. P6i véi mdi mot loai tai san nhét dinh, tuy
thudc vao tinh chat, dic diém cua tai san d6 va mdi quan hé voi khach hang
ma ngan hang c6 cac cach thirc x4c dinh gia tri khac nhau. BDS 1a mdt dang
tai san dac biét, da dang, cac yéu td cAu thanh gia tri tai san BDS rat phtc tap
va cling khéac biét rat nhiéu so vdi cac tai san 1a dong san hay cac loai tai san
khéc, thAim chi & mot sd nuée nguoi ta coi tai san BPS 1a céc tai san quyén
nang (tic 1a tai san thé hién dudi dang quyén so hitu va quyén sir dung BPS
doé chir khong phai ban than BDS), bo1 vay viéc xac dinh gia tr1 BDS doi hoi
phai c6 nhirng phuong phép va cach thic xac dinh riéng.

1.2. Pinh gia bat dong san thé chip trong hoat dong cho vay ciia Ngan
hang thuwong mai

1.2.1. Gia tri va cdc nhan t6 anh hwéng dén gia tri bat dong sin
1.2.1.1.Quan niém vé gid tri bit dong sin

Pinh gié 1a viéc xac dinh gia tri ctia tai san cho mot myc dich str dung cu thé
tai mot thoi diém cu thé. Co nhiéu quan diém khac nhau vé gia tri BDS.

Quan niém co dién cho rang gia tri BDS ciing giéng nhu gia tri cac loai hang
hoa thong thudng khéc tirc 13 gia trj BDS 1a do cac yéu t6 lao dong két tinh

tao thanh. Theo quan diém nay thi:
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Gid tri BPS = gid tri quyén sir dung ddt + gid tri cdc cong trinh trén dat

Tuy nhién v&i quan niém nay gia tri BDS chi duoc tinh bang chi phi lao dong
b6 ra dé cai tao dat dai + gia tri ciia san pham néng nghiép duoc tao ra tir don
vi dién tich d6 va céc chi phi vat chit khac (lao dong, nguyén vat liéu) dau tu
vao dé xay dung cong trinh. Quan diém nay chi duoc str dung trong cac quan
hé phi thi trudng hodc st dung trong mdi quan hé gitta nha nudc va ngudi sir
dung dat dé thuc hién cac chinh sach lién quan dén dat dai, vi du nhu boi
thuong thiét hai khi nha nudc thu hoi dat, thuc hién cic nghia vu tai chinh voi
nguoi sir dung dat.

Theo quan diém hién dai, ding trén géc do thi trudong dé xac dinh thi mot
hang hoa dugc coi 1a c6 gia tri cao khi viéc sir dung n6 mang lai hiéu qua,
nhiéu loi ich va thu nhap cao. Nhu vay gid tri BPS sé cdn cit vao luong thu
nhap mang lai cho nguoi so hitu va s dung BPS. BPS nao cling c6 mot
ludng thu nhép hién tai hoic ludng thu nhap ky vong trong tuwong lai. Boi vay
khi dinh gia can phai xac dinh duoc cac yéu td tao nén ludng nhap ciia BPS
va danh gia tac dong cua cac yéu t6 co kha ning anh huong dén gia tri trong
tuong lai, bao gdm ca ky vong cta chil s¢ hitu BPS. Pay 1a mot quan niém
phd bién trong céc giao dich trén thi trudng BDS hién nay.

Nhu vay gia tri 1a do luéng thu nhap dem lai, vy nhiing yéu td nao tac dong
dén ludng thu nhap cua BDS, hay loi ich thu duoc tir sit dung BPS s& 1am anh
huong dén gia tri can dinh gia.

1.2.1.2. Cdc yéu t6 anh hwéng dén gid tri BDS

Cac chi phi két tinh va cac yéu t6 ctia ban thin BDS: Pay 1a mét trong nhiing
yéu td tao nén gia tri BDS. Cac chi phi két tinh khac nhau sé& tao nén cac loai
BDS khac nhau va do d6 sé dem lai luéng thu nhdp khac nhau, tor d6 anh
huong dén gia tri BDS. Cac yéu tb tu than ciia BDS bao gom: cac dic diém
vé kinh té, k¥ thuat, phap 1y ciia BDS. Pic diém kinh té thé hién ludng thu
nhap dem lai tir st dung BDS. BDS ¢ vi tri thuan loi, diéu kién kinh doanh tét
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s& mang lai ludng thu nhap cao, 1am gi4 tri BPS ting cao. Cac yéu té mang
tinh k¥ thuat nhu kich thudc, hinh dang, dién tich, chiéu rong mit tién, chiéu
sdu va dia thé ciia BDS s& anh hudng dén gia tri sir dung ctia BDS mot phan
do qua trinh khai thac st dung BDS va mot phan do tdm 1y cua ngudi su
dung, do d6 nd sé& anh hudéng dén gia trji BPS.

Nhitng BDS c6 diéu kién ki thuat tdt, kich thuéc hop 1y, vudng vin bao gio
cling c6 gia tri cao hon cac manh dat khac. BDS l1a tai san dic biét, chiu su
quan 1y chit ché cta phap luat, do d6 nhitng yéu t6 phap luat s& qui dinh tinh
chét hop phap ctia cac BPS dang st dung. Do d6 ddy ciing 1a mot nhan td tac
dong 10n dén gia tri BDS. Tinh chat phéap 1y dugc thé hién thong qua cac gidy
t& van ban phap 1y, cac qui dinh ctia Nha nude vé so hiru va st dung BDS.
Boi vay mot BPS ¢ day du gidy to phap 1y sé co gia tri cao hon nhitng BPS
khac ¢6 cung vi tri va kich thuéc nhung khong cé gidy to phap 1y, hoic thiéu
céc diéu kién dé dam bao viéc thuc hién dﬁy du quyén nang cua nguoi s¢ hiru
va st dung BDS. Trong qua trinh dinh gi4, nguoi dinh gia can nam dugc cac
thong tin vé phap 1y cua BDS dé xac dinh gia tri, trén co s& xac dinh mirc do
rii ro va chi phi phai ganh chiu khi khong c6 day du can ct phap 1y. Thong
thuong cac rui ro c6 thé xay ra khi khong c6 gidy to phap 1y 13 trudng hop nha
nude thu hdi dat thue hién qui hoach, khi c6 tranh chép xay ra hoac cac chi
phi vé viéc phai hoan tat gidy to.

Dia t6 va loi thé vé vi tri cua BDS: Do dic diém ctia BPS 1a ¢b dinh vé vj tri.
Tuong ing voi mdi mot vi tri s& mang lai mot khoan dia to nhét dinh. Do d6
gia tri BDS s€ phu thudc vao dia t6 thu duogc tu mdi vi tri d6. Vi tri cia BDS
duoc phan tich dudi khia canh vi tri tuyét ddi va vi tri tuong ddi, trong do vi
tri twong ddi 1a quan trong nhat, thé hién khoang cach tir BDS dén cac trung
tam, cac diém dich vu cong cong, khu vui choi giai tri, trung tim thuong

mai... BDS ¢ nhiing vi tri cang thuan loi, ludng thu nhap cang cao, do d6 gia
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tri cia BPS cang cao. Ngoai ra ciing do ¢ dinh vé vi tri va gan lién véi timg
vi tri nhat dinh ma gia tri cua BDS ciing chiu tac dong cua yéu t6 vung va khu
vuc rat rd rét. Do 1a cac yéu to: tu nhién, diéu kién kinh té, xa hoi, diéu kién
moi truong gan lién véi timg ving va khu vue cu thé. Nhu vay ¢ mdi ving va
khu vuc lai hinh thanh mdt mure gia tri BDS khac nhau g:fm lién véi cac yéu t6
mang tinh ving va khu vuc d6. Cé nhiing yéu t6 ving mang tinh cb dinh,
nhung ciing c6 nhitng yéu t6 ving thay d6i 1am anh huong dén gia tri BDS.
Nguoi dinh gia can c6 su danh gia tic dong cta yéu td ving dé xac dinh dugc
cac vung gia tri khac nhau ¢ tung khu vuc vi tri cu thé. bay 1a mot trong
nhiing co s& quan trong khi xdy dung don gia dét thi trudng cho cac ving va
khu vuc dé phuc vu cho dinh gia BPS noi chung va dinh gia BDS thé chap
trong cac NHTM néi riéng.

Mic sinh loi hién tai va trién vong phat trién cua nén kinh té va dic biét 1a
trién vong phat trién cta linh vuc sit dung BPS ciing 13 mét trong nhiing nhan
t6 mang tinh khach quan tac dong dén gia tri BDS. Ludng thu nhdp hién tai
cua BBS phu thudc vao su phat trién caa nén kinh té, kinh té phat trién nhanh,
muec sinh g1 s€ tdng nhanh, kéo theo nhu cau dau tu va phat trién BDS, tuc 1a
ting cau vé BDS. Do d6 day 1a yéu té co ban tao nén stic cau trén thi trudng
BDS va lam cho gia tri BDS tang cao. Béi vay khi dinh gia BDS trong nhitng
diéu kién va thoi diém khac nhau twong tmg véi cac giai doan phat trién cua
nén kinh té thi gia tri BDS ciing s& bi anh huong theo. Ngoai ra gia tri BDS
con chiu sy tac dong cua linh vuc st dung BDS do. Néu linh vuc s dung
BDS ¢6 diéu kién va co hoi dé phat trién thi gia tri ctia nhimg BPS d6 sé& cao
hon cac BBS st dung trong cac linh vuc khac.

Ngoai ra trong quéa trinh dinh gia, gid ca cia BDS con chiu anh huéng cua
cac yéu t6 ngoai ing khac nhu quan hé thi trudng tai thoi diém dinh gia,

yéu to tdm 1y ctia khach hang. Cac yéu td nay sé& tac dong 1én hanh vi cia
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khach hang tham gia trén thi truong va do do sé lam cho gié ca hang hoa
BPS bién dong, do d6 s& lam thay doi quan diém vé gia tri cia BDS can
dinh gia.

Quan hé thi truong duoc xem xét dua trén mot sb khia canh nhu sy can béng
cung cau vé hang hoa, tinh chat canh tranh va tinh da dang pho bién ciia hang
hoa d6 trén thi truong. Khi c6 bat ky sy mat can bang cung cau vé hang hoa
BDS tai mét thoi diém nado d6 s& 1lam cho gia ca BDS bién dong manh. Xu
huéng mat can d6i can bang cung ciu trén thi truong BDS thuong dién ra &
nhimng ving, khu vuc dang phat trién hodc c6 kha ning dé phat trién. Boi vay
gid tr1 BDS ¢ nhitng khu vuc nay s€ chiu tdc dong manh m¢ cua qui luat cung
cau va thudng cach xa so voi gia tri thuc ctia BDS d6. Mot trong nhing dic
diém cua thi truong BDS d6 1a thi truong canh tranh khong hoan hdo, tham
chi con 1a thi truong mang tinh dde quyén, do su khan hiém, cé biét vé hang
hoa va su mat can xtng vé thong tin. Picu ndy dan dén gia ca cua BDS ngay
cang ting cao va c6 xu huéng bién dong manh. Muc tiéu cia nguoi dinh gia
1a x4c dinh gia tri thi truong cua BDS, cac yéu t6 lam sai 1éch gia ca can phai
dugc diéu chinh cho hop 1y. Viéc diéu chinh nay phu thudc vao cac muc dich
dinh gia khac nhau. Tuy theo ting muc dich dinh gia ma nguoi dinh gia co
thé xem xét lua chon thong tin, va loai bd cac yéu td lam sai 1éch gia tri thi
truong cua BDS. Boi vy viée ap dung phuong phap dinh gia phu hop 1a hét
sttc quan trong d6i voi nguoi dinh gia

BDS la mot loai hang héa dac bi¢t, viéc st dung ciling nhu khai thac BbS
ngoai viéc can cr vao gia tri st dung con phu thuéc mot phﬁn rat 1on vao
yéu t6 tam 1y cua khach hang. Do d6 c¢6 nhitng BDS duogc danh gia cao
v6i khach hang nay nhung lai bi danh gia thap ddi véi khach hang khac,
va nguoi ta goi do 1a gia tam ly. B6 la muc gid c6 dugce tur cam giac thoa

man cta khach hang khi quyét dinh mua hay ban BPS. Yéu t6 tdim 1y anh
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huong dén gia BPS trudc hét can phai thoa man va duge danh gia chung
theo cac tiéu chuin va quan niém x3 hoi, vi du nhu phong thuy, cac
kiéng ki trong xay dung nha &...; cac yéu té lich st nhu nhing rii ro va
nhitng van dé mang tinh duy tdm cua cha sé hitu va sit dung BPS trudc
do; cac yéu t6 tam ly thé hién dic tinh c4 nhan va déng cép xa hoi va tam
ly ddm dong.
1.2.2. Pinh gia Bat dong san thé chip trong hoat dong cho vay ciia Ngin
hang thuwong mai

1.2.2.1.Khdi niém vé dinh gid BPS thé chip
Trong hoat dong cho vay cua ngan hang, bao gid cling c6 nhiing rui ro do
nhiéu nguyén nhén ca khach quan va chii quan 1am cho ngan hang gip kho
khan trong thu hdi no hodc khong c¢6 khi niang thu hoi. Bé giam thiéu rui ro
c6 thé xay ra, cac Ngan hang bén canh viéc yéu cau khach hang phai c6 tai
san dam bao thi can phai xac dinh gia tri tai san dam bao d6 dé 1am co so xéc
dinh mirc cho vay. Pinh gia BDS thé chdp duoc hiéu 1a viéc xac dinh gia tri
bat dong san thé chép cu thé béng hinh thai tién té tai mot thoi diém cu thé,
lam can cu x4c dinh muc cho vay cua ngan hang dya trén tai san dam bao 1a
BDS. Pinh gia BPS thé chap 1a mot trong nhitng khau quan trong va khong
thé thiéu trong qui trinh cho vay ctia cac NHTM nham xéac dinh tinh hop phép
clia tai san dam bao BPS va 1a co so dé dwa ra muc cho vay hop 1y. Tuy theo
co ciu t6 chirc va hoat dong cua timg ngan hang ma viéc dinh gia co6 thé dugc
thuc hi¢n boi1 bo phan tin dung hoac phong dinh gia doc 1ap ciia ngan hang
hoic ciing c6 thé thué t6 chirc dinh gia tir bén ngoai.
Thong thudng cac ngan hang s& cin cr vao kha nang thu hoi ciia BPS dé xac
dinh mirc gia tri BDS thé chap. Cu thé la:

Gid tri BPS thé chcfp = Gid tri thi truong cua BDS * ty I¢ thu hoi BDS
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Ty 1¢ thu hdi cta BDS phu thudc vao ty I¢ gidm gia cia BDS, c6 tinh dén ca
viéc giam gia do hao mon, 15i thoi, giam gia do yéu t6 cua thi trudng, va cac
chi phi thu hdi phat mai BPS trong truong hop khach hang khéng co kha
nang tra duoc no.

Dé xac dinh duoc ty 16 thu hdi BDS hop 1y trong qué trinh dinh gia BDS thé
chap can phai luu ¥ mot s van dé sau:

Phai dat cac bat dong san thé chip trong diéu kién thi truong kém phat
trién va trim lang. Pay 13 diéu kién nham dam bao an toan trong hoat
dong tin dung c6 s dung BDS lam tai san dam bdo. Muc ti€u chinh cua
dinh gia BDS thé chip 1a quyét dinh tong gia tri cla tai san BDS dugc
dem thé chip néu budc phai dem ban BPS d6. Trong trudng hop nay,
khong phai luc nao ching ta ciling c6 thé dua BDS d6 vao thi trudng vao
mot thoi diém co 1oi nhét va trong mot hoan canh thuan lgi. Do d6, nguodi
dinh gia phai tién hanh xem xét can than va quyét dinh gia tri tai san BDS
trong truong hop diéu kién thi trudng bat lgi hay tram lang. Viéc dinh gia
thé chdp 1a dinh gia khoan vay trong trudng hop ngudi cho vay khong
mudn nhan rai ro qua muc.

Trong qué trinh dinh gia thé chdp can can nhic cac diéu kién thé chap va tinh
trang thé chap cta khach hang, boi cic yéu t6 ndy s& anh huong dén gia bat
dong san can dinh gia.

Muc tiéu cua dinh giad BDS 14 x4c dinh gia tri thi truong BDS. D6 1a muac
gia dugc hinh thanh tai thoi diém giao dich BPS trong diéu kién cac bén
tham gia giao dich co6 diy du thong tin va thoi gian dé lya chon, dua ra
quyét dinh; thi truong on dinh va it bién dong; cac quan h¢ giao dich dua
trén co s¢ thda thudn, ty nguyén, khong cé sy €p budc vé gia; cac bén giao
dich hanh dong hoan toan dua trén co s¢ hiéu biét va than trong. Gia tri thi
trudng ciia BDS 1a cin cir chu yéu cho hoat ddng dinh gia cia cac loai tai

san. Khi thoa man day du cac diéu kién trén gia BDS s& duoc st dung dé
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1am co s& tham chiéu cho cac BPS trén thi trudng. Tuy nhién trén thuc té
lai c6 rat nhiéu yéu t6 anh hudng dén murc gia cuia BPS 1am sai léch gia tri
thi truong, hay con goi 1a gia tri phi thi truong. Gia BDS s€ khong phan
anh dang gia tri thi truong khi vi pham céc diéu kién: co su ¢p budc trong
giao dich mua ban; ngud1 mua 1a ngudi sé hitu by phan; mua ban gilra cac
thanh vién trong gia dinh; giao dich gilta n01 by cong ty; giao dich cua
nhitng doanh nghiép 1am an phat dat; ban san pham doc quyén; nguoi mua
dang c6 quyén chiém giit BDS; va ban BPS thudc sé hitu chung. Khi gip
nhitng trudng hop nay ngudi dinh gia can phai thu thap thong tin so sanh,
diéu chinh hoic loai bé nhiing trudng hop khéng phi hop va khong thé dua
vao 1am gia tham chiéu cho BPS muc tiéu.

1.2.2.2. Sw cén thiét ciia dinh gid Bét dpng sin thé chdp

Viéc xac dinh dang gia tri BDS thé chap 1a hét strc can thiét bai d6 1a co so
quan trong dé Ngan hang dua ra mirc cho vay hop 1y, tranh rti ro cho ngan
hang ddng thoi tang tinh canh tranh trong hoat dong ctia ngan hang.

BDS 1a loai hang hoa dic biét, thi truong BPS bién dong khong nging, c6 thé
tang dot bién nhung ciing c6 thé tram lang “déng bang”. Chinh vi vay ma viéc
dinh gia BPS thé chip 1a rt can thiét d6i vdi mbi Ngan hang, dam bao an
toan va giam bat rui ro.

Dbi véi viec dinh gida BPS thé chap thi khoan vay dugc bao dam bang loi tirc
BPS. Nhitng nguoi cho vay chi muén cho vay dbi véi mot khoan vay co6 bao
dam va han ché dén mirc thdp nhat moi rii ro c6 thé xdy ra trong giao dich.
Thong thuong, khoan vay dugce bao dam bang chinh gia trj tai san dang mua
nén trong truong hop nguoi vay khong tra duge ng thi gia tri tai san bdo dam
duogc thé chap sé 1a co so dé dam bao cho khoan vay do.

Pinh gia BDS thé chap khong chi duoc thuc hién ¢ khiu dau vao vay vén ma
con phai xem xét trong khau phat mai tai san trong truong hop khach hang

khong c6 kha nang tra ng. Bai sau khi thé chap BDS thi nguoi thé chap van
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duogc sir dung BDS d0, trong thoi gian nay BDS thé chap bi hao mon, hu hong
1a kho tranh khoi. Trude khi phat mai BPS thé chap can phai duoc dinh gia
dé xac dinh xem gia tri BDS d6 c6 du dé thanh toan ng hay khong, khach
hang ciing mudn biét gia tri BDS d6 c6 cao hon khoan no hay khong. Néu tai
san khong dugc dinh gia ma da dem ra ban s€ gay thi€t hai cho khach hang
cling nhu cho Ngan hang.

Ngoai ra trong diéu kién hoi nhdp hién nay, viéc canh tranh gay gét gitra
cac ngan hang trong va ngoai nudc dang doi hoi cac ngan hang phai thay
d6i lai chién lugc kinh doanh cta minh. Mot trong nhiing budc thay d6i d6
chinh 13 viéc cai tién qui trinh tin dung va xac dinh lai gia tri BBS thé chép
dé nham thu hat khach hang. Hon nita xu thé phat trién nganh kinh doanh
BDS ctia mot s6 nudc trén thé gidi hién nay do 1a phat trién manh mé phan
doan thi truong tai chinh thu C.'?,lp nhu Anh, MJ, Uc. Boi vay viéc dinh gia
BDS thé chap hét sirc quan trong. Chi khi nao gia tri thé chdp duogc xac
dinh bang vé&i gid tri thi trudng, cung voi hé théng chinh sach phap luat cia
nha nudc cho phép thi mai tao diéu kién cho thi truong BPS thir cip c6 co
hoi phat trién,

1.2.2.3.Qui trinh dinh gid BDS thé chip

Qui trinh dinh gia 13 cac budc tuan ty trong qua trinh dinh gia, dugc bit dau
tir khi chuyén vién dinh gia chuan bj tién hanh cong viéc dinh gia cho dén khi
két thuc cong viéc, tire 13 glri béo cdo dinh gia cho khach hang. O mdi budc
trong qui trinh thuong ghi rd ndi dung cong viéc thuc hién, thoi gian cho ting
ndi dung cong viéc, bd phan chirc nang va can bd chiu trach nhi€ém chinh thuc
hién cong viéc. O mdi ngan hang thuong mai, tuy theo diéu kién va dic thu
hoat dong ma co6 nhiing qui dinh va trinh tu cac budc trong viéc xac dinh gia
tr1 BDS.

Thong thudng qui trinh dinh gia BDS thé chap bao gom cac budc co ban sau:
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Xac dinh van dé dinh gia

A 4

Lén ké hoach dinh gia

A 4

Thu thap va phan tich s liéu

Ap dung phuong phap dinh gia dé
tién hanh dinh gia BBS muc tiéu

A 4
D061 chiéu gia tri thuc té va gia tri
can udc lugng

A 4

Hoan thanh bao cao dinh gia

So d6 1.1. Qui trinh dinh gia BPS thé chap

Buéc 1. Xdc dinh vin dé dinh gidg:

Trong budc nay can bd dinh gia can xac dinh rd duoc loai hinh BDS dem
thé chap dé dinh gia, d6 1a dat dai, nha ¢ hay nha xudng... Cac dic diém cua
BDS nhu vi tri, dic diém kinh té, k§ thuat va phap 1y cua BDS; ddi tuong
khach hang vay thé chap.

Buwdc 2. Lén ké hoach dinh gid: Trén co sd xac dinh rd loai hinh BBS

can dinh gid va cac dac diém ve BDS va khach hang, bo phan dinh gid can 1én
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ké hoach rd rang vé cong viéc dinh gia: xac dinh thoi gian, cir can bd di dinh
gia. Xac dinh cac thong tin va tai liéu can thu thap, ngudn cung cip thong tin
dang tin cdy, va cac dir liéu thi truong. Lén chuong trinh va thoi gian biéu
cong tac.

Buéc 3. Thu thip va phan tich sé liéu
Trong budc nay nguoi dinh gia can thu thap cac tai liéu cung cap thong tin vé
bat dong san muyc tiéu. Cac thong tin nay c6 thé khai thac tir khach hang hoic
qua khdo sat tir thuc té.
Thu thap cac tai liéu lam can cu dé so séanh, phan tich, danh gia va diéu chinh
nhu: céc tai liéu mua ban, dinh muc ti€u hao vat tu, don gia chi phi, thué suét
thué tai san, 1& phi méi gidi, tién thu tir str dung dat. ..
Thu thap céc vin ban phap 1y cta nha nude va chinh quyén dia phuong c6
lién quan dén quyén st dung dat, quyén sé hitu cong trinh xay dung, cac qui
dinh vé& muc dich, quyén va thoi han cho thué...Can phai thu thap ddy du cac hé
théng van ban phap 1y c6 anh huong dén quyén khai théc loi ich cia BBS
Céc tai liéu tong hop vé kinh té, chinh trj, van hoa, x3 hoi nhu: tinh hinh phat
trién va tang trudng kinh té, cac chi s nhu GDP, CPI, tinh hinh lam phat, chi
s6 gia nha dat, chi truong cua Nha nudc vé chinh sach nha &, chinh sach thué
nha dat, nhitng thay d6i vé quy hoach va d6 thi hoa, kha ning kiém séat cta
Nha nuée dbi véi thi trudng BDS
Cac ngudn thong tin nay cé thé nhan duogc tir cac co quan chuyén mén, cac to
chtrc quéc té, cac ngan hang, tir cac cudc diéu tra ctia cac to chirc tu nhan
hodc Chinh phu. Pay 1a cac thong tin gitp cho nguoi dinh gia c6 thé phan tich
dugc nhimg dién bién cua thi trudng va dua ra cac yéu td anh huong dén két
qua dinh gia.
Trén co so tai liu va thong tin thu thap dugc, nguoi dinh gia can lya chon céc
thong tin dii d6 tin cdy va ph hop nht voi viée dinh gia BDS muc tiéu dé xur

1y va phan tich.
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Buic 4. Ap dung cdc phwong phdp dinh gid phi hop dé tién hanh dinh gid
BDS muc tiéu.

Céc phan tich & trén sé& 1a cin ctr dé nguoi dinh gia sir dung cac phuong phap
dinh gia phu hop. Trén thuc té c6 nhiéu phuong phap khac nhau dé dinh gia
bat dong san. Tuy nhién mot phuong phap dugc thira nhan 13 co ban, ¢6 co sé
1y luan chat ch€ va cé co s¢ khoa hoc la phuong phap duoc xay dung dua
trén co so xem xét, phan tich va danh gia su tic dong cua cac yéu td anh
huong va dic biét 1a phai tuan thi mot cach day du va tuyét doi cac nguyén
tac trong dinh gia. Trong dinh gia bat dong san khong co phuong phap nao 13
chinh xac riéng 1& ma chi c¢6 phuong phap phu hop nhét. Bé lua chon dugc
phuong phap chi yéu va phu hop nhat can phai dya vao thudc tinh cua tai
san, kha nang st dung cac dir liéu thi truong, muc dich va nguyén tac dinh
gia. Nguoi dinh gia ¢ thé 4p dung mot hodc nhiéu phuong phép dinh gia, tuy
thudc vao cac hoan canh khac nhau. Cac phuong phap dinh gia thuong dung:
Phuong phép so sanh, Phuong phap chi phi, loi nhuén, Phuong phép gia tri
thing du (gia tri con lai), Phuong phap dau tu.

Buwédc 5. Doi chiéu gid tri thwe té va gid tri cin wéc lrong

Sau khi tinh toan dugc gia tri BDS dua trén co s¢ tinh toan theo cac phuong
phap dinh gi4, ngudi dinh gia can khao sat gia trj thi truong ngoai thuc té dé dbi
chiéu mirc d6 chinh x4c ctia gia tri vira dinh gid. Néu ¢ su sai léch nhiéu c6 thé
tién hanh diéu chinh, va dua ra két luan chinh thic vé muc gia can xac dinh.
Buwéc 6. Hoan thanh bdo cdo dinh gid, trinh cdp trén phé duyét, givi cho
khdach hang va cdac by phan lién quan

Budc cudi cung trong qui trinh dinh gia 1 nguoi dinh gia can hoan thanh ban
bao céo dinh gia véi ddy du cac ndi dung can thiét thé hién toan bd qua trinh
dinh gia va trinh cap trén phé duyét. Néu khong c6 bat ky su thay doi nao vé
quyét dinh cua cap trén thi coi nhu gié tri dinh gia ghi trong ban bao céo dinh

gia s& 13 co s& dé thuc hién qua trinh cip tin dung cho khach hang.
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1.2.2.4. Cdc phwong phdp dinh gid BPS thé chip

Pinh gia BPS duoc thyc hién véi nhiéu loai BDS khic nhau va cho nhiéu
muc dich khac nhau. C6 phuong phap dinh gia nay phu hop véi BDS nay
nhung lai khong phu hop véi BDS khéac hoac phu hop véi muc dich dinh gia
nay ma khong phu hop v6i muc dich dinh gia khac. Do vy c6 nhiéu phuong
phap dinh gia khac nhau va mdi phuong phap c6 dic diém va cach thirc tién
hanh khac nhau. Ching c6 thé st dung doc 1ap véi nhau hodc ciing c6 thé két
hop voi nhau dé nham gitp cho nguoi dinh gia xac dinh duge mirc gia hop 1y.
Theo tac gid Poan Van Truong trong dinh gia BDS khong c6 phuong phap
nao dugc goi 1a ding nhat, chinh xac nhat ma chi c6 phuong phap nao 1a phu
hop nhét, boi vay nhiém vu cua nguoi dinh gia 1a phai lga chon dugc cho
minh mot phuong phap dinh gia pht hop nhat véi ting loai hinh BPS ciing
nhu theo timg yéu cau, muyc dich cta cong viéc dinh gia [ 49].

Dbi voi dinh gia BPS thé chap hién nay thi phuong phap dugc str dung phd
bién nhét van 1a phuong phap so sanh va phuong phap chi phi. Trong khuén
kho cta luan an, tac gia s& phan tich ba phuong phéap co ban 13 phuong phap so
sanh, phuong phép chi phi va phuong phép dau tu. Hai phwong phép con lai 1a
lg1 nhuan va thang du 1a cdc phuong phap phai sinh cua 3 phuong phap trén.
Phwong phap so sanh

Phuong phép so sanh 1a phuong phap dinh gia bang cach so sanh truc tiép
BDS muc ti€u voi cac BPS tuong tu da dugce ban trén thi truong. Phuong
phap nay dua trén co so 1y luan cho rang gia tri thi truong cia mot BDS ¢
mdi lién hé mat thiét véi gia tri cia cac BDS tuong tu co thé so sanh duoc da
dugc mua ban, giao dich trén thi truong.

Khi tién hanh so sanh cac bat dong san tuong tu dugc ban trén thi truong véi
bat dong san muc tiéu can dap tng cac yéu cau sau:

- Nhitng bat dong san dung dé so sanh phai l1a nhitng bat dong san tuwong tu

hoac gan tuong tu nhu bat dong san can dinh gia; D6 1a nhitng BDS c6 tinh
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chat dong nhat nhu cac can ho, cac chung cu, cic day nha xay dung cung 1
kiéu, cdc ngoi nha riéng biét, cic phan xudng, cdc nha kho trén 1 mit bing,
cac nhém van phong, cdc nhom cua hiéu, cic manh dat trong. Trong truong
hop khong c6 ddy du tai liéu vé cidc vu mua ban cc bit dong san ding dé so
sanh c6 thé ¢6 nhitng diéu chinh nho can thiét d€ 1am cho gia bat dong san so
sdnh gin ngang bang véi gid tri ctia bat dong san can dinh gia.

Chi nén st dung nhiing két qua ctia cac cudc mua ban bat dong san dugc thoa
thuan trén co s& gid thi trudng va gin lién véi thoi di€ém dinh gid hodc thoi
diém gan nhat.

Cac thong tin thu thap phai duoc ki€ém tra va thdm dinh chit ché. Phuong
phap nay khong c6 cong thiic hay mo6 hinh c6 dinh ma hoan toan dua vao cac
thong tin thi truong, bdi vay doi hoi viéc thu thap thong tin phai cuc ky chinh
x4c va dam bao chat luong va duoc dat trong diéu kién thi trudng twong doi 6n
dinh, khong c6 cac bi€n dong manh, vi du nhu nhitng con sot gia, hay trong
thoi ky khung hoang kinh té.

Cic buwéc tién hanh phwong phdp so sinh
Trong thuc t€ khong c¢6é 2 hay nhiéu bat dong san giong nhau hoan tdoan, hon
nita gid tri ctia ching lai thay déi theo thoi gian. Vi vay dé ti€én hanh so sanh,
nguoi dinh gid can phai thu thap cac giao dich trén thi truong hién hanh cua
cac bat dong san giong hoac tuong doi giong so véi BDS muc tiéu. Sau dé tién
hanh phan tich gid mua ban, phan tich cic gia tri da giao dich va thuc hién cac
cudc diéu chinh cin thiét dé tim ra mot mic gia phit hop cho bat dong san
muc tiéu. Qui trinh dinh gid c6 thé dugc thuc hién nhu sau:

Budc 1: Xac dinh bat dong san muc tiéu

- Xadc dinh cédc yéu t6 lién quan dén vi tri, mat tién ctia bat dong san muc tiéu.

- Nghién citu cdc thong tin, ky thuat vé bat dong san nhu: dién tich, chiéu
ngang, hinh thé, két cdu, tudi tho, thoi gian xay dung, kha nang khai thdc,

cong dung.
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- Nghién ctu cic yéu t6 phdp 1y, quyén nang lién quan téi bat dong san va
céc rang buoc khéc (dat thd cu hay dit xay dung trén dat nong nghiép, gidy to
c6 day du khong, cdac quyén niang cua bat dong san...)

Budc 2: Thu thap tim ki€m cdc thong tin vé cdc bat dong san da duoc ban
trong khoang thoi gian gan nhat vé6i cac di€u kién tuong dong. Viéc tim bat
dong san ki€m cdc thong tin ndy c6 thé dua vao hd so clia cidc nha dinh gid
ban hoic ¢6 thé dua vao cdc ngudn thong tin khdc nhu bao chi, cdc co s giao
dich khéc...

Budc 3: Kiém tra cdc thong tin vé cdc bat dong san so sdnh thu thap dugc dé
x4c dinh Iya chon nhém bat dong san so sanh phi hop nhat. D€ thuc hién tot
buéc nay, chiing ta can kiém tra phan tich va 1am 6 ngudn goc, dic diém va
tinh chit cua cac giao dich.

-Kiém tra thong tin dé dam bao bat dong san so sanh c6 phit hop twong dong
doi v6i bat dong san muc tiéu khong? Pé khang dinh nguén goc nay, doi hoi
phai ¢6 s6 sdch ghi chép déng tin cdy, chinh xdc va kip thoi viéc mua ban va
cho thué BDS nham tao diéu kién cho viéc so sanh.

-Lua chon 1 s6 BDS phu hop nhat vdi bat dong san muc tiéu dé€ tién hanh so
sanh. Va bat dong san so sdnh ma ta lua chon phai rit ra dugc co s& dé xac
dinh cédc yéu t6 di€u chinh, mitic di€u chinh. Thuong lua chon tir 3 — 6 bat
dong san dé so sanh. Khi chon BDS so sdnh phai ddp ting cdc diéu kién: (1)
cac BDS nay & cung khu vuc hoac khu 1an can véi BDS can dinh gid, (2) Lua
chon don vi so sanh phil hop (gid trén m6i m* xay dung, m? san hoic gid m?
madt tién) va phan tich so sanh cho méi don vi.

Budc 4: Phan tich gid ban va diéu kién cua bat dong san so sanh dé tim ra cdc
co s& di€u chinh.

Pay la budc quan trong nhat. Cac BDS luon c¢6 su khéac biét nhau, van dé la
khac nhau nhiéu hay it. C6 nhitng su khic biét it anh hudng dén gia tri cla
BDS nhung ciing c6 su khac biét lai anh huong rat 16n dén gia tri BDS. Trong

qua trinh so sanh su khac biét can phai danh gia xem c6 yéu t6 dac biét nao



33

anh huong dén gia tri thi truong ctua BDS so sanh hay khong, hoac yéu to nao
anh hudng dén gia tri BDS thé€ chap can dinh gid hay khong. Trén co s& phan
tich, xdc dinh nhitng khdc biét d6 dé dua ra nhitng diéu chinh cho phu hop.
Viéc diéu chinh duoc thuc hién theo nguyén tac: 14y gid tri cia BDS thé chdp
lam chudn, tién hanh diéu chinh cdc BDS so sanh, néu BDS so sdnh ¢6 cdc yéu
t6 tot hon thi diéu chinh gia tri cia BDS thé chap xuéng va nguoc lai.

Buéc 5. Udc tinh gia tri ctia BDS thé chdp

Qua trinh so sdnh va diéu chinh s& cho ta két qua cudi cung vé gia tri BDS thé
chép. Két qua uée lugng nay duoc dua ra tir viéc hoa hop cac chi s6 gia tri cua
cdc phuong phap dinh gid khic nhau hodc tir cic BDS so sdnh khic nhau. Qua
trinh u6c tinh gid tri BDS thé chap theo phuong phdp so sdnh c6 thé duoc biéu

dién theo so do sau:

Gid ban cua BDS Diéu chinh (+/ -) Gia tri BDS the
so sénh gi4 tri khac biét chap

So @6 1.2. Qua trinh diéu chinh gia tri BDS theo phwong phap so sanh

Uu, nhwoc diém cia phwong phdp so sinh:

Day 1a mot phuong phap dugc stir dung rong rii, phd bién trong cac hoat dong
dinh gia, dic biét 1a dbi v6i dinh gia BDS thé chap, boi no dugc thyc hién kha
don gian, khong doi hoi nhiéu cac yéu cau k thuat, va két qua cta n6 thé hién
gia tri thi truong BDS.

Tuy nhién vi 1a phuong phap so sanh gia tri trén thi truong nén gia tri dinh gia
phu thudc hoan toan vao do tin cdy cua thong tin thu thap duoc. Chét luong
thong tin t6t thi két qua dinh gia tot va nguoc lai, nhiéu khi thong tin con
mang tinh lac hau nén viéc so sanh co thé khong chinh xac. Viéc diéu chinh
cac gia tri khac biét va dua ra gia tri cudi cung cua BDS muc ti€éu phu thudc

nhi€u vao tinh chat chui quan cua nguoi dinh gia.
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Phuong phdp so sanh dugc 4p dung dé€ dinh gid dat hodc gid nha dat cho cédc
yéu cau mua ban, thé chap, gép von, phan chia quyén loi vé tai san. N6 dac
biét thich hop cho cic bat dong san cé tinh déng nhat cao nhu ciac can ho
chung cu, cdc ddy nha lién ké duoc xay dung ciing mot kiéu, cic bit dong san
cung khu vuec.

-Phuong phap so sanh thuong dugc ap dung tot nhét cho cac bat dong san dan
dung (nha &) va cho dit trong trong cac khu vuc dan cu va thuong mai - dich
vu, bdi vi cdc bat dong san nay thuong duoc mua kha phd bién va dé dang
trong viéc so sanh.

Phwong phap chi phi

Trong thuc t€ hoat dong cho vay c6 tai san bao dam, nhi€u trudng hgp ngan
hang va cic t6 chic tin dung nhan thé chip cdc BDS khong phé bién, hoic it
dugc giao dich théng qua thi truong nhu nha xudng san xuat, nha kho, cac
cong trinh dau tu 16n nhu bénh vién, truong hoc.... Trong truong hop nay
phuong phédp so sanh khong thé sir dung dé udc lugng gid tri cia BDS cin thé
chdp ma phai dua vao co s& cua phuong phap chi phi. Phuong phép chi phi dua
trén kha nang thay thé€ cia BDS d6 véi gia dinh gia tri cia BDS can thé chap
dugc tinh bing chi phi dé tao ra mot bat dong san tuwong tu véi nd. Theo

phuong phdp nay gia tri ctia bat dong san dugc tinh bang:

~ Cdc chi phi dau tu o
Gia tri BDS Gia tri dat Cdc yéu to
xdy dung nén cic - L (1.1)
= + giam gid
cong trinh BDS

Quan trong nhat cta phuong phap chi phi d6 13 viée tinh toan cac chi phi can
thiét két tinh vao gia tri BDS; cic yéu t6 va nguyén nhan giy ra giam gia gia
tri BDS. Thong thuong cac chi phi dugc dua vao tinh toan s& bao gdm chi phi
tryc tiép va gian tiép trong dau tu xay dung nhu chi phi nguyén vat liéu, chi
phi nhan céng, chi phi quan 1y chung, loi nhuan cua nha thau va cac chi phi

lién quan khac.Tuy theo timg loai cong trinh, va thoi gian xay dung ¢ thé ap
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dung cac k¥ thuat xac dinh chi phi phu hop. DPé xac dinh chi phi, c6 thé s
dung céc ky thuat sau:

- Ky thudt thong ké

Theo k¥ thuat nay, nguoi ta ti€n hanh hang muc héa cac noi dung cong viéc
trong ti€n trinh xay dung, tir nén méng dén khoan muc trang tri cudi cing, dé
udc tinh chi phi chi ti€t cho méi loai lao dong, nguyén vat liéu va thiét bi cho
moi hang muc. Sau dé cong vGi mic phi thiét k€, chi phi quan 1y va lgi nhuan
ctia nguoi xay dung.

Phuong phép nay thuong duoc sir dung dé tinh chi phi clia cdc cong trinh 16n,

cong viéc dugc hoan thanh theo k& hoach va chi tiét k§ thuat xay dung.

1: Coc; 2: Méng; 3: Tudng; 4: Nén nha; 5: Cira sb; 6:Cura di; 7: Lanh t&
8: Giang tuomg: 9: San gac; 10: cﬁuthang 11: Mai; 12: Via hé;

- 13: Ranh nuécl4: Bac thém: 15: Ban cong: 16: L& gia; 17: Mai hit;
18: méngnudc 19: Ongthoammsc

Hinh 1.1. Phuwong phap tinh toan chi phi theo ky thuit thong ké ciia
nguoi xay dung
- Phwong phdp khdo sat hién trang sé lwong hang muc céng trinh
Phuong phap khao sat hién trang theo s6 lugng cac hang muc cac cong trinh 1a
phuong phdp xdc dinh gia tri (gid thanh) mot don vi xay dung cong trinh dua
trén co s& tong hop cdc chi phi d€ hoan thanh tiimg hang muc cong trinh va
cong thém cdc chi phi trung gian khiac dé két noi giita cdc hang muc cong

trinh do.
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Viéc phan chia céc hang muc c6 thé dugc thuc hién theo 2 cich:

- Khao sat hién trang $O lwong hang muc cong trinh

bay 1a phuong phap xac dinh giéd tri (gid thanh) cia mot don vi xay dung
cong trinh dya trén co so tong hop cac chi phi dé hoan thanh timg hang muc
cong trinh va cong thém cac chi phi trung gian khac dé két ndi giita cac hang
muc cong trinh d6. Viéc phan chia cac hang muc c6 thé duoc thire hién theo
hai céach:

+ Phan chia theo tirng hang muc cong trinh hoan thanh. N¢6 la tung yéu to,
timg bo phan ciu thanh cong trinh. Diéu nay doi hoi cdc hang muc cong trinh
phai doc 1ap v6i nhau

+ Phan chia cong trinh thanh ting cong doan xay dung va xdc dinh chi phi cho
tung cong doan.

K¥ thuat nay dugc 4p dung cho cac cong trinh 16n, c6 cac cong doan duogc
phan chia trong ddi tron ven va mdi cong doan duoc thyc hién boi mot nha
thau phu.

- Ky thudt dwa vao don gid ciia tieng yéu t6 xdy dung

La phuong phép dinh gi4 dua trén co c& xdc dinh gid thanh clia méi m* hay
don vi cong trinh xay dung can ct vao gia thanh cua ting yéu t6 xay dung. K¥
thuat nay thuong duoc su dung dua trén co s dinh muc chi phi theo qui dinh.
- Ky thudt so sanh thi truong: La k¥ thuat xac dinh chi phi dua trén co s& 1ay
chi phi thi trudng cua timg don vi xay dung 1am co s& dé tinh cho gi4 tri cua
tung cong trinh.

- C4ch x4c dinh:

Cach 1: LAy cong trinh da trao déi trén thi trudng dé tinh ra don gid xay dung.

VD: mot can ho 100 m2 da ban véi gid 1800 triéu dong = 18triéu dong/m? .
Vay can dinh gid mot can ho 120m?2 thi gia BBDS = 120 x18 triéu dong/m?2
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Cach 2: + Str dung cac muc don gia duoc quy dinh san (VD: Ha Noi cé quy
dinh gia 1m2 cta cac loai nha. VD: nha biét thu gid cao nhat: truéc day 1a 3
trd/m*nay 12 4 tr/m2.

+ Trong xay dung mot s6 cong trinh dac thu, st dung cac mic don gia dugc
dinh san.

Ca hai cdch ndy da bao ham toan bo chi phi ddu tu t6i thiéu va loi nhuan dinh
muc cia nha xay dung.

Phuong phdp nay dugc tng dung khi cac cong trinh dinh gid phai c¢6 chat
luong va tuong doi dong déu, dat tieu chuan quy dinh

Ky thudt xdc dinh ty 1 giam gia

Dé xac dinh cac yéu td giam gia, trude hét cAn cin cir vao cac nguyén nhin
gdy ra giam gia cia BPS. Cac nguyén nhan c6 thé cha quan, khach quan ,
nhung nhin chung viéc giam gia c6 thé do bat ngudn tir cac nguyén nhén sau:
- Do yéu t6 ty nhién nhu: Hu hong do st dung (ndt, v&, gdy...); Hu hong do
tdc dong cla yéu t6 thdi gian do diéu kién thoi ti€t, khi hau; Hu héng do
nhiing tic dong ngau nhién bén ngoai, vi du nhu lam duong nha bén canh dao
mong sau, tu nhién hoa hoan, dong dat...)

- Giam gia do 15i thoi tu nhién: La nhiing giam gid do tinh khong phui hop clia
cdc yéu to cong trinh BDS so vdi cdc yéu cdu vé cong nang hién tai ctia cong
trinh gom: Nhiing 16i thoi do thiét ké&; Su khong day du, khong dong bo cta
cac yé€u t0; Su du thira qua muc cling lam mat gia tri cta cong trinh; Su lac
hau clia cac yéu to thiét bi;

- Giam gia do anh hudng cua céc ngoai ing bén ngoai, bao gdbm: Su xudng
cap, bat tién cua cac y€u to ngoai canh c6 lién quan dén cong trinh VD: giao
thong, moi truong, xa hoi, cac cong trinh khac; Céac quy dinh cua phap luat,
nhitng thay d6i quy hoach; Nhitng viéc sut dung cic cong trinh khac 1am cho
anh hudng dén gid tri cong trinh; Su thay doi cac hoat dong kinh té- xa hoi

Viéc tinh toan ty 1& giam gia c6 thé dua vao cac phuong phap sau:
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- Phwong phap ky thuat:

La phuong phdp tinh todn chi phi giam gid dua trén nhitng di€u tra, khao sat
su thay d6i, su suy giam k§y thuat clia cong trinh, tir d6 tinh ra nhitng chi phi tir
nhiing thay déi d6. Bé tinh toan duoc ty 1¢ giam gia dua trén phuong phap
nay can phan chia thanh cic nhom va cac yéu té dan dén giam gia:

» Nhém cdc yéu to' bi 16i thoi, bi gidm gid khong thé thay thé:

D6 1a cac 16i thoi vé mat thiét k€, vé kich thudc, nhitng 16i thoi ¢6 dinh khong
thé thdo d, thay thé duoc (VD tudng bi niit,rdm bi nit). Trong trudng hop nay
phai tinh theo ty 1& % gid tri ddu tu clia y€u t6 d6 hodc phai tinh theo tudi tho
clia cong trinh.

> Nhom cdc yéu t6 cé thé thay thé sita chita:

Chi phi giam gid dugc tinh theo thoi gian ton tai cta ting yéu t6 riéng ré.

Vi du: C6 cong trinh xay dung véi cac chi phi va yéu té6 nhu sau:

Chi phi | Tudi tho | Mdi thay th€ | % giam gia Chi phi
cach day giam gia
Mai ton 20tr 10 nam 5 ndm 50% 10tr
Viéch ngan 10tr 20 nam 5 nam 25% 2,5tr
Piéu hoa 10tr 10nam 4 nim 40% 4.,0tr
Nén 5tr 3 nam 2nam 70% 3,5tr
Tbng 45tr Téng 20tr

Ty lé giam gid chung = Tong giam gia/ tong chi phi = 20/45 = 40%
- Phuwong phap thi truong

La phuong phdp danh gia mac do giam gia tri (cong trinh) cia mot BDS
thong qua viéc so sanh, tinh toan cdc ty 1& giam gia ctia cac BDS tuong tu da
trao doi trén thi trudng dé rit ra ty 1é giam gid cho BDS muc tiéu.

C4c budce tién hanh:
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Bl: X4c dinh cac BDS da giao dich trén thi trudng ma c6 thé so sanh
duoc v6i BDS muc tiéu.

B2: Udc tinh gia tri cia dia diém - thudng tinh gia tri ctia dat hoac dat
da duoc dau tu ha tang.

B3: Tinh gia tri (chi phi) thay thé ctia cong trinh

B4: Tinh téng chi phi giam gia (CP,,)
Téng CP,, = gid ban - chi phi dia di€m - chi phi thay thé.
BS5: tinh ty 1€ giam gia chung cong trinh.

Ty lé gidm gid chung CpP,, 12)
cong trinh Gid tri cong trinh '

Uu, nhwoc diém cia phwong phdp chi phi va khd ning dp dung:

bay 1a phuong phap xac dinh gia tri BDS dua trén cac can ctr c6 minh ching
cu thé va rd rang. Két qua dinh gia thé hién dugc chinh xac cac chi phi két
tinh vao BDS, nhiing 1ap luan vé muc gia tri cua BDS 1a c6 co s0.

Tuy nhién phuong phap chi phi ciing c6 nhitng mat han ché nhét dinh:

- Phuong phédp nay dua trén chi phi va gia tri tung bo phan, trong khi d6 gia
tri clia ca cong trinh BDS thi khong phai 1a mot phép téng hop co hoc gia tri
ctia ting bo phan

- Cac yéu to giam gia cua tung bd phan cong trinh phu thudc vao y chi quan
ctia nguoi dinh gia (khong ¢6 thude do do Iuong...)

- Viéc danh gia mitc do giam gia du 1a bang phuong phap k§ thuat hay phuong
phép thi trudng déu doi hoi nguoi dinh gid phai ¢ kién thitc k§ thuat kién tric
va két cau cong trinh xay dung.

- Phuong phép nay khong phan anh dugc mdi quan hé cung cau, do d6 gia tri
BDS dinh gia khong phai anh ding gia tri thi truong ciia BDS.

Do d6 phuong phép nay chi dugc sir dung trong truong hop khong ¢6 cdc bang
ching thi trudong, BDS khong c6 kha niang dé so sanh, hay cdc BDS mang tinh

chuyén biét.
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Phwong phip dau tu

Phuong phap dau tu 13 phuong phap xéac dinh gia tri BDS cin ¢t vao qué
trinh chuyén déi cdc dong tién twong lai thanh gid tri von hién tai. Phuong
phap nay dua trén nguyén 1y 1a thu nhap hang nam va gid tri ctia von dau tu
ban dau c6 lién quan dén nhau. Phuong phap dau tu bao gom cac k¥ thuét tinh
todn ma ngudi dinh gia sir dung dé phan tich kha nang cta BDS tao thu nhap
ca trong hién tai va tuong lai. Pay 1a mot trong cac phuong phap co ban trong
dinh gia BDS. Tuy nhién, n6 khong phai 1a phuong phap doc 1ap hoan toan ma
n6 mang tinh lién hoan, két hop nhiéu phuong phap.

Pé xac dinh duoc gia tri BPS theo phuong phap ndy can phai tinh toan duoc
ludng thu nhap dem lai tir st dung BDS va ty suit sinh 1oi cia BDS d6.
Ludng thu nhép ciia BDS c6 thé dugc danh gia dua trén cac chi tiéu sau:

- Téng thu nhap tiém nang (PGI): 1a téng thu tiém nang c6 thé déng gop
ctia bat dong san & muc chi€ém hitu day da trude khi trir di cac chi phi hoat
dong. VD: miic tién cho thué hang thang thu duoc.

- Tong thu nhap hiéu qua (EGI): 1a thu nhap duoc du bdo tir tat ca céc
hoat dong cua bat dong san da duoc di€u chinh cho viéc bd trong va khong thu
duoc tién thué.

- Chi phi hoat dong (OC): gom chi phi quan ly, bao dudng, phi tién ich,
bao hiém, thué.

- Thu nhap hoat dong rong (NOI): 1a thu nhap rong thuc t€ hoac du bao
con lai sau khi da trix di tat ca cdc chi phi hoat dong tir tong thu nhap hiéu qua
nhung chua trir di 13i vay thé€ chap va khiu hao trong s6 séach.

Gia tri cua BDS theo phuong phap nay dugc tinh nhu sau:
Trong trudng hop ludng thu nhap 1a ¢d dinh hang nam:
G =NOI/Ro

Trong truong hop ludng thu nhap thu dugc 1a khac nhau giita cac nam hoic
giita céc giai doan dau tu:
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G = NOIL/(1+1)" + NOL/(1+1,)* + ..... + NOL/(1+4r,)" + SV, x 1/(141,)"
Trong do: G: gié tri BDS; NOI: thu nhap hoat dong rong
Ro 1a ty 1€ thu nhép (ty 1€ sinh 101) chung cia BDS tao thu nhap
n : s6 nam hodc s giai doan dau tu
I T ..., Iy ty 1& sinh 16i (hodc ty 1& chiét khau) cua BDS tai mdi thoi diém
dau tu (nam tht 1, thu 2,...th n)

SV, : Khoan tién thu hdi nam thir n (sau khi két thic giai doan dau tu)

Ty 1¢ thu nhap (Ro)/ ty 1& sinh 10i, ty 1& chiét khau (r) 1a cac ty 1& duoc sir
dung dé udc luong gia tri BDS trong phuong phap dau tu. Ty 1& nay phan dnh
moi quan hé gitta ky vong vé thu nhip ctia BPS hang nim trén toan bo gia tri
BDS, duoc xac dinh cin ¢t vao mirc do rui ro cua khoan dau tu, dic tinh cta
thi truong va kha ndng lam phat trong tuong lai; ty 1€ sinh 161 cua céc khoan
dau tu thay thé (chi phi co hoi ctia dau tu thay thé). Nhu vy dé dinh gia duoc
theo phuong phap nay bén canh xac dinh ludng thu nhap cé hién tai va tuong
lai, nguoi dinh gia can du bao dugc murc d6 rui ro, kha nang tang giam cua thi
truong dé dua ra mét ty 1é sinh 161 hop 1y. Dbi véi cac BDS ¢6 murc d6 rai ro
cang cao thi ky vong vé thu nhéap tir dau tu BDS d6 cang 16n va do do ty 1¢
sinh 101 s€ cang cao va nguoc lai.

Phuong phéap dau tu dugc sir dung trong cac trudng hop

- Bat dong san dang cho thué, con thoi han

- Bat dong san do chu s6 hitu vira stir dung, vira khai thac, chua cho thué.
Gia st bat dong san da dugc cho thué trén thi trudng, xem muc tién thué la
bao nhiéu.

- Bat dong san cho thué nhung hop dong da hét han - phai dua vao hop
d6ng da cho thué hoac tinh todn du bdo miic tang tién thué trén thi trudng.
Cac budc tién hanh
Dinh gia theo phuong phap dau tu dugc tién hanh theo cac budc sau:

- Uéc tinh thu nhap binh quan hang nam cua tai san ¢6 tinh dén tat ca
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cac yéu t6 lién quan tac dong dén thu nhap.

- Uéc tinh tét ca cac khoan chi phi dé trir khoi thu nhap hang nam nhu
thué tai san, stra chita bao hanh.

- Xéc dinh ty 1& chiét khau phi hop: c6 thé can cif vao ty 1é sinh 10i cua
BDS hoac theo mic 13i suit co ban ctia Ngan hang

- Ap dung cong thirc trén dé tim gid tri cla tai san.
Vi du: Mot tai san cho thué theo hgp dong 9 nam, da thué dugc 6 nam véi
muc gia thué co dinh 1a 200 tr.d/nam. Con 3 nam ngudi thué mudn cho thué
lai va yéu cau dinh gid quyén cho thué theo hop dong ctia 3 nam con lai véi 1ai
sult 5%/nam.

=> Gi4 tri hién tai cla tién thué 1a 200tr.d trong 3 nam & mic 14i suat
5%/nam la 560tr.dong.

200 x {[1-1/(1+5%)*1/5%} = 200 x 2,8 = 560 triéu dong

Uu, nhuoc diém va diéu kién dp dung cua phuong phdp dau tu
DPay 1a phuong phap cé 1y luan chat ché, can cit truc ti€p vao loi ich cua BDS,
viéc st dung don gian, dé dang, 4p dung cho ciac BDS tao thu nhap. Tuy nhién
bén canh d6 phuong phap nay ciing cé nhitng mat han ché nhat dinh. Vi cac
luong thu nhap tit BDS cht yéu la trong tuong lai, dua trén co s& du bdo clia
ngudi dinh gid bdi vay, két qua du bdo c6 thé khong chinh xac do nhiéu yéu to
ca chi quan va khach quan, vi du nhu thoi gian dua BDS vao khai thac su
dung, gid ca tién thué trong twong lai, cic chi phi phat sinh. Cdc tham s& nay
c6 thé thay doi theo hudng tich cuc hodc tiéu cuc dan dén viéc du bdo ludéng
thu nhap khong chinh xac, anh hudng dén két qua dinh gid. Hon nira trong dau
tu BDS c6 nhiéu kha nang rii ro rat khé du bdo, bdi vay viéc xdc dinh ty 1&
sinh 10i hay ty 1é chiét khau pht hgp 1a hét stic kho khan v6i nguoi dinh gia va
thuong mang nang cam tinh, dan dén két qua dinh gia khong chinh xac. Do d6
phuong phap nay chi duoc st dung trong truong hop BDS c¢6 kha nang mang
lai khoan thu nhap 6n dinh, va ¢6 mo6 hinh du bdo phu hop, thuong 1a trong

truong hop tu van cho cac quyét dinh lua chon phuong an dau tu. Phuong phap
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nay it khi sir dung truc ti€ép ma thuong phai két hop véi cac phuong phap khac
nhu so sénh, chi phi dé dua ra duoc su lua chon diu tu hop ly.

1.2.3. Hoan thién dinh gia bat dong san thé chap trong hoat dong cho vay
ciua Ngan hang thwong mai

1.2.3.1. Quan ni¢m hoan thi¢n dinh gid bit dpng sin thé chdp

Khai niém vé “hoan thién” theo nghia Tiéng viét c6 thé duoc hiéu d6 1a mot
qua trinh nham dat tGi su tron ven, dﬁy du va tot dep. Dé hoan thién duoc can
phai c6 qua trinh diéu chinh, stra doi, loai bo nhirng sai 1am, han ché va nhirng
diém khong phu hop, phat huy vu diém, va bd sung nhimng diém méi, hop 1y
dé dat duoc két qua tdt hon trude.

Trong hoat dong dinh gia BDS thé chép, viéc hoan thién duoc hiéu d6 1a viéc
cai tién qui trinh dinh gi4, 4p dung cac phuong phap dinh gia phu hop voi
tirng truong hop cu thé, sao cho chat lugng dinh gid duge dam bao tot nhat.
Viéc hoan thién cling c6 nghia 1a 4p dung khoa hoc cong nghé, thay do6i
nhimg quan diém khéng ding vé hoat dong dinh gia dé tir d6 c6 nhimg bién
phap nham xac dinh chinh xac gia tri BDS véi thoi gian va chi phi thip nhat.
Viéc hoan thién cling dugc hiéu d6 13 viéc stra d6i, thay thé va bd sung cac
qui dinh méi cho phu hop véi diéu kién va noi dung dinh gia.

1.2.3.2. Cdc chi tiéu dinh gid mirc dp hoan thién dinh gid BDS thé chip
Hoan thi¢n 1a mot pham tru dugc danh gia boi cac ti€u chi mang tinh chét ca
dinh tinh va dinh luong. Cac tiéu chi dinh tinh duoc hiéu d6 1a céc tiéu chi thé
hién sau mot qua trinh stra doi bod sung, thay thé thi viéc dinh gia dugc coi la
t6t hon, hoan chinh hon, va c6 thé dé dang ap dung hon. Céc tiéu chi dinh
lugng 13 céc tiéu chi duge do ludng bang gia tri cu thé (co thé luong hoa
dugc), tirc 1a gia tri sau hoan thién s€ cao hon va phu hop hon so véi gia tri
trude do.

Viéc hoan thién trong hoat dong dinh giad BBS thé chép 6 thé duoc dua trén

mot sO cac chi ti€u sau day:
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Thoi gian va chi phi dinh gia

bay 1a mdt ti€u chi danh gia mirc do hoan thién dua trén co sé hi€u qua cua
cong vi¢c dinh gia. Viéc dinh gia dugc coi 1a hi¢u qua khi thoi gian va chi phi
danh cho cong viéc dinh gia 1a thap nhat. Thoi gian dinh gia lién quan dén
cach thirc t6 chirc va tién hanh dinh gia. Chi phi dinh gid bao gdm tat ca cac
khoan chi nhu tién tra cho nhan vién dinh gia, cac khoan chi phi phat sinh
trong qua trinh dinh gia. Piéu nay lai lién quan dén qui trinh va phuong phap
dinh gia sao cho chit ché, rd rang va hop 1y dé qua trinh 4p dung nhanh
chong, giam thiéu thoi gian va cac chi phi trung gian phat sinh. Boi vy viée
danh gia chi tiéu nay cha yéu dua trén co sé ap dung qui trinh, phuong phap
dé dang, thuan loi hay khong, thoi gian tién hanh cong viéc 1 bao nhiéu 1au?
c¢6 phu hop véi diéu kién cua timg ngan hang hay khong? Mot qui trinh dinh
gia dugc coi 1a day du, ro rang khi no thé hién duoc hét cac nodi dung cia qua
trinh dinh gia, tir khau bat dau cho dén khi két thic. Trong mdi ndi dung can
néu rd trinh tu hay cac budc thuc hién va doi ngti nhan sy chiu trach nhi¢m
chinh trong timg budc. Mdi ndi dung phai dugc trinh bay mot cach rd rang,
logic dé qua trinh trién khai cong viéc khong bi kho khian va vudng mic.
Pong thoi mot qui trinh dinh gia day du va rd rang c6 thé duogc coi d6 1a mot
qui trinh dinh gia chuan ap dung trong moi trudong hop dinh gia va theo ting
loai hinh ngan hang thuong mai déc thu.

BDS thé chip trong hoat dong cho vay ciia NHTM c¢6 tinh da dang va phuc
tap. C6 nhiing BPS ¢6 thé dé dang tim kiém dugc thong tin trén thi truong dé
so sanh, nhung ciling ¢6 nhiing BDS chua c6 giao dich trén thi truong, hodc
giao dich rat it, khong du co s¢ dé so sanh. C6 nhitng BDS di ton tai trén thuc
té, nhung ciing c6 BDS con dang hinh thanh trong tuong lai. M&i mot loai
hinh BDS nay déu c6 nhitng dic thi va co so hinh thanh gia tri khac nhau.
Boi vay dé dinh gia dugc chinh xac can phai str dung cac phuong phép dinh

gia phu hop. Tinh hop 1y trong phuong phdp dinh gid dugc danh gia do la
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viéc lua chon va két hop cac phuong phap dinh gia pht hop véi ting loai hinh
BDS, ting khu vuc vi tri ma BDPS do toa lac, can ctt vao nguén thong tin thu
thap dugc va phai c6 co s& khoa hoc va thuc tién trong viéc phan tich cac yéu
t6 cdu thanh gia tri BDS thé chap. Chinh diéu nay s& giup cho ngan hang tiét
kiém duogc thoi gian va chi phi trong dinh gia.

Gia tri dinh ¢ia BDS thé chcfp/ o1a tri thi truong cua BDS

Chi tiéu nay thé hién mirc do st gia thi truong trong dinh gia BPS thé chap.
Gia tri dinh gia thé chap = gia tri thi truong ctia BDS *ty 16 thu hoi BPS.

= gia trj dinh gi4 thé chap/gia tri thi truong ciia BDS = ty 1¢ thu hoi BDS.
Nhu vy chi tiéu nay phan anh mutrc d6 thu hdi hay murc d6 rii ro cia BPS thé
chap. Nguoi dinh gia cin cin ¢t vao muc do rai ro ciia BDS dé xac dinh mirc
gia tri BDS thé chap hop ly. Thong thuong ty 1é thu hdi ndy phu thudc vao
cac yéu tb nhu mirc d6 giam gia cua BDS, trong d6 bao gom ca giam gia theo
thoi gian va giam gia theo thi trudng; va cac chi phi phat mai. Dé gia tri thé
chip sat v6i gia thi trudong can xac dinh ty 18 rai ro hop 1y. Bai vay trong qui
dinh vé giao dich tai san dam bao c6 thé bd sung phan ty 1& nay phu thudc vao
tinh thanh khoan cia timg thi truong, va timg khu vuc. Di véi nhimg khu
vuc thi trudng hoat dong tot, BDS c6 kha ning giao dich d& dang can giam
bt ty 16 thu hdi dé nang cao gia tri BPS thé chap. Pong thoi qua trinh dinh
gia can phai 4p dung phuong phéap hop 1y; qui trinh 18 rang va xay dung hé
théng thong tin day du dé danh gia ding gia tri thi truong cta BDS, tir d6 ¢
can ct dé xac dinh gia tri BDS thé chap hop 1.
Gid tri BDS thé chdp/gid tri BDS thanh Iy

Gié tri BDS thé chép 1a gia tri duoc xac dinh boi bd phan tham dinh gia khi c6
yéu cau dinh gia va kém theo vao hd so cho vay. Con gia tri BDS thanh 1y 1a
gia tri Ngan hang nhan duoc khi phat mai BDS cua khich hang dé thu no
trong trudong hop khach hang khong di1 kha ning tai chinh dé tra no.
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Nhu vay day 1a chi tiéu c6 ¥y nghia quan trong thé hién gia tri thu hdi no tir
hoat dong cho vay cuia NHTM khi khach hang khong tra dugc ng.

Tuy nhién khi xem xét chi tiéu ndy can xét trén phuong dién cac moén vay
khach hang khong tra dugc no phai thanh 1y tai san dé khau trir. Do d6 chi
tinh dén cac khoan vay phai phat mai chir khong tinh trén toan bo cac khoan
vay co thé chap.

Gid tri BPS thé chdp/cid tri BPS ddnh gid lai

P6i v6i tai san dam bao 13 BPS, can ¢t vao su bién dong trén thi truong
BDS, gié tri ciia BDS dugc danh gia lai theo dinh ky (c6 thé 1a 3- 6 thang mot
lan). Viéc danh gia nay nham xac dinh gia tri tai san duoc vay va gid tri thé
chap cua BDS. Chi tiéu ndy s& phan anh sy bién dong gid ca cta thi trudng tir
d6 xac dinh lai mérc cho vay hop 1y. DAy ciing 1a chi sé do luong kha ning
phéan doan cua can bo dinh gia vé nhitng thay d6i gia ca thi truong BPS trong
tuong lai, dé tir 6 han ché nhiing rui ro trong twong lai do sy bién dong cua
cac loai BDS trén thi truong. Khi dinh gia gia tri BDS thé chip can phai xem
xét dén nhimg bién dong trén thi truong BDS, va trong qui dinh cua cac
NHTM can c6 qui dinh vé viéc dinh gia lai tai san dam bao 1a BPS, va xem
xét thoi gian giira cac 1an dinh gia lai theo chu ky hoat dong cua thi truong
BDS dé tranh rui ro trong hoat dong cho vay cua cac NHTM.
1.3. Cac nhén t6 anh hwéng dén dinh gia bat dong san thé chap trong
hoat dong cho vay cuiia cac Ngan hang thuwong mai
1.3.1. Cdc nhan té chii quan
1.3.1.1.  Quan diém khéc nhau cia cic NH vé van dé dinh gid BPS thé chdp
Muc tiéu hoat dong ctia Ngan hang 1a g1 nhuan, dé dat duwoc muc tiéu nay cac
ngan hang s& xac dinh cac chién luoc kinh doanh sao cho phu hop véi diéu
kién hoat dong ctia minh trong mdi mot giai doan cu thé. Boi vay quan diém
clia ting ngan hang vé dinh gia BPS thé chap ciing khong gidng nhau. Vi

quan diém mo rong tin dung trong diéu kién kinh té phat trién 6n dinh, thi
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truong it rui ro, cac Ngan hang s& giam b6t cac diéu kién rang budc cho vay,
trong dé c6 qui dinh vé tai san dam bao, do dé viéc dinh gia tai san dam bao
no1 chung va tai san dam bado BDS noi riéng sé dugce né1 1ong. Trong thoi ky
khiing hoang, nén kinh té gap nhiéu kho khian, rai ro tin dung ngay cang 16n,
cac ngan hang s& c6 nhiéu bién phap nham thit chit hoat dong cho vay, va cé
nhing qui dinh khat khe hon vé viéc dinh gia tai san ¢dam bao BPS. Hon nita
tiy thudc vao diéu kién hoat dong, méi trudng canh tranh va ty trong tai san
dam bao /tong du no cho vay ma cic ngan hang cé su dau tu hop 1y hay
khong vao viéc dinh gia BDS thé chap. Quan diém vé van dé dinh gia cua
ngan hang con dugc thé hién thong qua quan diém vé phat trién hoat dong thé
chap tai san BDS. Véi quan diém thé chép tai san chi véi muc dich cho vay,
thi van dé dinh gia BPS thé chip s& duoc cac ngan hang lam can ct xac dinh
murc cho vay hop 1y trén co s¢ giam thiéu rui ro, do d6 gia tri BDS thé chap s&
khac xa nhiéu so véi gia tri thi truong cua BDS, va viéc dinh gia BDS thé
chap s& mang tinh chi quan cia ting ngan hang, hodc theo timg loai hinh
ngan hang cin ctr vao mirc do xac dinh rai ro va ty 1& thu hoi BDS khi khach
hang khong trd duogc ng, cling nhu mirc d§ canh tranh trén thi truong tai chinh
tién t&. Vé6i quan diém thé chép tai san voi muc dich xa hon 1a phat trién thi
truong tai chinh tht cip, gia tri BDS can xac dinh theo gia tri thi truong. Do
d6 viéc dinh gia BDS can co su thong nhat ca vé qui trinh va phuong phap
trong toan bd h¢ théng ngan hang, cac t6 chuc tin dung, va can coi do 1a mot
hoat dong ddc 1ap.

1.3.1.2.  Cdch thikc té chitc va qui trinh dinh gid BPS thé chap.

Cong tac t6 chuc dinh gia hét sirc quan trong, thé hién tinh chuyén nghiép hay
khong chuyén nghiép trong qué trinh dinh gia. Su phdi hop chit ché giita cac
bd phén trong hé thong ngan hang s& 1am cho cong tac to chirc dinh gia tro

nén don gidn hon.Viéc xay dung qui trinh dinh gia chuén, don gian, 1o rang s€
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rGt ngin thoi gian va chi phi ctia cong tac dinh gid, do d6 ciing s& anh hudng
té1 viée dinh gia.

1.3.1.3. Lwa chon phwong phap dinh gia thich hop.

Bt dong san 1a céc tai san mang tinh dac thu, dac biét, lai chiu tdc dong cua
nhiéu nhan t6 ca khach quan va chi quan. Viéc lva chon phuong phap dinh
gia s& anh huong truc tiép dén két qua dinh gia.Trong dinh gia BDS khong c6
phuong phép nao 1a chinh xac nhat, ma chi c6 phuong phap phu hop va hiéu
qua dimg trén giac d6 phu hop véi diéu kién ap dung va loai hinh BPS thé
chap, va quan trong hon la giam thiéu chi phi trong qua trinh dinh gia. Lua
chon phuong phap dinh gia phu hop cin ci trén co sd ngudn thong tin va sb
liéu san co, dang tin cdy s& giup cho nguoi dinh gid dua ra mirc gia c6 do tin
cdy cao, thuyét phuc khach hang co co sé khoa hoc va s& giam chi phi cho
cong tac dinh gia.

1.2.1.4. Hé thong théng tin dinh gid

Mic du thong tin 13 yéu t6 khach quan tir thi trudng nhung viée xdy dung hé
théng thong tin lai hoan toan phu thudc vao chi quan cta nguoi dinh gia va
chién lugc cua timg ngan hang. Pé xac dinh gia tri BDS doi hoi ngudi dinh
gid phai thuong xuyén thu thap va xu Iy thong tin. Hon nira cac phuong phéap
ap dung thuong dua chii yéu vao phuong phap so sanh gia ban trén thi trudng.
Boi vay hé thong thong tin chuan, ngudn thong tin dang tin ciy, ddy dd, cap
nhat kip thoi s& 1 co s& dé nguoi dinh gia danh gia va phan tich chinh xac, tir
d6 anh hudng rat 16n dén két qua dinh gia va 1am giam rat nhiéu chi phi va
thoi gian cho viée dinh gia BDS.

1.2.1.5. Doi ngii nhan lyc

Trong bat ky diéu kién nao thi ngudén nhan luc cho cong viéc dinh gia ciing
hét strc quan trong. Pham chat dao dttc va trinh d6 chuyén moén va kinh
nghiém cua d6i ngii can bd dinh gia anh huong rat 16n dén qua trinh va két

qua dinh gia BDS. Dinh gid BDS 1a mot cong viéc khé khan, phuc tap va doi
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hoi phai ¢6 trinh d§ chuyén mon tt, can duoc ddo tao bai ban. Viéc dinh gia
BDS 14 mot hoat dong mang tinh chét chuyén moén cao, doi hoi can by dinh
gia phai 1a nguoi c6 kién thitc chuyén moén, am hiéu ban than BPS va cac yéu
t6 tac dong dén gia tri BDS, nam ving céac kién thirc vé kinh té, k¥ thuat va xa
hoi van dung trong qua trinh dinh gid. Nguodi dinh gia c6 kinh nghiém la
nguoi c6 thé phan tmg nhanh nhay véi nhitng yéu té anh huong dén dinh gia
BDS va nhiing thay d6i bat thuong trong gia tri BDS dé tranh duoc nhing sai
lam va tac dong ti€u cuc dén hoat dong dinh gia BDBS. Bén canh do phém
chét dao dirc ciing 12 mot nhan to anh hudng va chi phdi rat 16n dén cong tac
dinh gia. Viéc xac dinh gia tri BDS thé chip sé anh hudng truc tiép dé gia tri
ctia cac khoan vay. Trong van dé nay ludn ludn nay sinh cac méi quan hé chi
phéi anh huong dén cong viéc cua nguoi dinh gia. Do do néu can bd dinh gia
khong c6 pham chat dao duc t6t, vi loi ich ca nhan c6 thé thong dong véi bén
thé chip dé nang gia tri BDS vuot qua gia tri thuc ctia nd, lam anh hudng dén
chat luong va két qua dinh gia.

1.2.1.6. Cdc nhdn t6 chii quan khéc

Ngoai ra con cac nhan té cha quan khac anh huong dén qua trinh dinh gid va
chat lugng cua cong viéc dinh gid. Vi du nhu chién lwoc kinh doanh cua Ngén
hang theo tung giai doan; cach thirc td chtrc nhan thé chép; hé théng co sé vat
chat phuc vu cong viéc dinh gia: vin phong, trang thiét bi, hé théng phan
mém xu 1y thong tin va hoat dong lién ngan hang. ..

Bén canh cac nhan t6 chu quan & trén, viéc dinh gia BDS ciing chiu anh
huong nhiéu cta cac nhan td khach quan.

1.3.2. Cdc nhén t6 khdich quan

1.3.2.1. Céc nhdn té vé diéu kién tu nhién

Piéu kién ty nhién 13 nhan tb mang tinh khach quan, tao nén vi tri ca vé tuong
d6i va tuyét ddi cho BPS, tir 46 anh hudng dén gia tri BDS can dinh gia.

Nhitng BDS & nhiing vi tri thuan loi, c6 diéu kién tu nhién tot, phu hop voi
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diéu kién phat trién ctia BDS thi gia tri BDS sé& tang cao. Nhiing BDPS c¢6 hinh
the, kich thudc, dién tich khac nhau ciing s& anh huong dén gia tri dinh gia,
do d6 s& anh huong dén viéc dinh gia ctia cac can bo ngan hang.

1.3.2.2.M6i trieomg phdp Iy- co ché chinh sdch

BDS 1a tai san chiu sy quan 1y chat ch€ cua Nha nudc va phap luat. Do do
nhirng qui dinh cua Nha nudc vé s& hitu, st dung BDS, diéu kién BPS tham
gia vao céac giao dich thé chap s& anh huong rat 16n dén qua trinh nhan tai san
dam bao 1a cac BDS va do d6 s& anh hudng dén dinh gia. Cac chinh sach cua
nha nudc trong viéc xay dung khung gia dit va dinh mirc xay dung cong trinh
cling s& tic dong dén viéc dinh gia clia ngan hang. Khi ¢ sy thay doi trong
cac qui dinh cua nha nudc vé qui hoach, ké hoach st dung dat, xay dung va
phat trién cong cong s& anh huong dén két cau co so ha tang, va tac dong dén
thi truong bat dong san, diéu ndy sé& lam cho gia tri BDS thay d6i theo.

Bén canh d6 cac qui dinh ctia Ngan hang Nha nudc va cia ban than cac
NHTM vé hoat dong tin dung, giao dich co6 tai san ddm bao anh huong dén
gia trj tai san cho vay, do d6 s& anh hudng dén dinh gia BDS thé chap.

Nhu vay mdi truong phap 1y thuan loi ca vé hé théng luat phap va cac co ché
chinh sach ctia nha nudc lién quan dén BDS, thi truong BDS, ché do so hitu
va st dung dat dai —-BDS; dén cac hoat dong tin dung va cho vay cua hé
théng NHTM va su phat trién cta cac to chirc dinh gida BPS sé& 1am cho viéc
dinh gia BBS thé chép duoc dién ra thuan loi, ddm bao an toan cho hoat dong
cho vay cua hé théng ngan hang.

1.3.2.3.  M0i truong kinh té

Diéu kién kinh té phat trién sé& kich cau thi truong BPS, 1am cho gia ca trén
thi truong BDS ting cao. Do d6 BDS ¢ nhitng khu vuc ¢6 méi trudng kinh té
thuan loi, viéc sit dung BDS tao ra thu nhap 16n thi gia tr1 BDBS & cac khu vuc
d6 s& cao hon cac khu vuc khac. Bén canh d6 khi kinh té phat trién, nhu ciu

v€ von cho sdn xuat cling tdng theo, do do s€ lam gia tang lugng von vay tai
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cac NHTM, diéu nay lam cho sé luong cac cude dinh gia ngay cang gia ting.
Nhu viy méi truong kinh té thuan loi s& anh huong dén cong viéc dinh gia ca
vé sb lugng va chét lugng

1.3.2.3. Hoat déng ciia thi truong BPS, xu hwéng phdt trién ciia thi truong tdi
chinh BDS va thi truong chung khodn

Pinh gia 1a hoat dong ra doi va phat trién gén lién véi cac hoat dong cua thi
truong Bt dong san. Thi truong cang phat trién va hoat dong cang manh mé
thi cang doi hoi cong tac dinh gia thé hién su chuyén nghiép cao. Péi véi dinh
gia BDS thé chép thi viéc dua vao tinh chit va diéu kién hoat dong cua thi
truong 13 hét stc quan trong. Do d6 viéc dinh gia BPS thé chip can cin ci
vao dic diém phat trién cua ting giai doan cta thi truong BPS.

Bit ky thi truong BPS ¢ nudc nao thi cling déu trai qua cac giai doan phat
trién: tur giai doan so khai, giai doan tap trung, giai doan tién té hoa, giai doan
tai chinh héa va cudi cung 1a dén giai doan phat trién. O mdi mot giai doan 1a
mot cAp do cua thi trudong véi cac dic trung va diéu kién hoat dong phu hop
vo1 tung giai doan.

Thi trudng tai chinh BDS xuét hién khi c6 su chuyén hoa gia tri tai san bat
dong san thanh gia tri von va duoc dua ra trao doi giao dich trén thi truong.
Thi truong nay thuc su phat trién khi c6 sy tham gia va can thiép truc tiép
ctia cac to chirc tai chinh, va qua trinh ching khoan hoa cac khoan dau tu va
thé chiap BPS. Nhu vay thi truong nay gan lién v4i hoat dong cta hé thong
ngan hang thuong mai va cac to chire tin dung chuyén hoat dong trong linh
vuc cho vay thé chép. Viéc xac dinh gia tri BDS thé chép s& 1a can clr dé xac
dinh gia tri von cho cac khoan vay thé chip da dugc ching khoan hoa, trén
co s d6 cac ngan hang s& phat hanh c¢6 phiéu cia cac khoan vay thé chap
ndy va dem ra giao dich trén thi truong. Viéc dinh gia BPS thé chap lic nay
c6 vai trd rat quan trong, cac khoan thé chip duoc xac dinh theo gi tri thi

trudng. Tuy nhién gia tri BDS tai thoi diém thé chap s& chiu sy anh hudng



52

manh mé& cua thi truong BDS luc do. Moi su bién dong trong gia cd BDS
trén thi truong déu lam cho gia tri thé chap thay doi theo. Va ddy 1a mot can
clr quan trong dé céc nha tai chinh dua ra mirc gia cho khoan chimg khoan
ctia minh. Do d6 dé dam bao an toan cho hoat dong cua thi trudng tai chinh
BDS, thi viéc xdc dinh chinh xac gia tr1 BBS Ia hét suc quan trong, tranh
dugc cac hién tuong bong boéng trén thi truong. Kinh nghiém vé khing
hoang tai chinh My thoi gian vira qua mot phan nguyén nhan ngoai viéc
quan 1y trong qua trinh cho vay thi mgt nguyén nhan nira 1a do viéc xac dinh
gia tri BDS thé chap khong phu hop. Gia BPS trudc khi dua vao hé thong
tai san cia ngan hang dugc danh gia qua cao, dén luc thi truong di xudng
1am cho gia ca giam, 1am cho khach hang khéng tra duoc no vay, din dén
tinh trang phé san ctia mot s6 ngan hang chuyén cho vay BPS.

1.4. Kinh nghiém vé dinh gia BPS thé chip & mdt s6 nwéc trén thé gisi
Hoat dong dinh gia Bt dong san no1 chung va dinh gia BDS thé chép da co
lich sir hinh thanh va phat trién 1au doi ¢ cac nude. O cac nude phat trién nhu
Anh dich vu dinh gid da phat trién trén 200 nam, & Uc khoang 60-70 nam,
Hoa Ky khoang 70 niam. Mot sé nudc khac trong khu vuc nhu Thai Lan,
Singapore, Malaysia, Indonexia. .. cling d3 c6 nhitng budc dai vé kinh nghiém
dinh gia bat dong san.

1.4.1 Kinh nghi¢m dinh gid ciia cdc nwéc phdt trién

Kinh nghiém dinh gié BPS ciia Uc

Dinh gia BPS ¢ Uc da c6 lich st phét trién rat 1au doi. Tir cudi nhitng nim
1960 va dau nhitng nim 1970, cac Bang ¢ Uc déu di x4y dung Luat quy
dinh vé dinh gia dat. Tt 46 dén nay, cac Luat nay di dugc xem xét sira doi
rat nhiéu lan va di d6i voi nod 1a dinh gia dat ngdy cang duoc hoan thién
hon. Luat ndy quy dinh rét chi tiét cic van dé xung quanh dinh gia dat, tir
nguoi chiu trach nhiém va quyét dinh cic van dé dinh gia dat dén quy trinh

thuc hién... Cac Bang ¢ Uc déu c6 co quan chiu trach nhiém dinh gia, dai
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dién 1a Giam déc va Pho giam déc dinh gia. Cac phuong phéap dinh gia dit
ciing duoc quy dinh cu thé trong cac Luat d6. Cac Bang ¢ Uc nhin chung
déu ap dung cac phuong phap dinh gia phd bién duoc ap dung ¢ cac nude
trén thé gigi nhu My, Hong Kong, New Zealand va Canada. Cac phuong
phap d6 1a phuong phéap so sanh, phuong phap von hoa va phuong phap
chi phi. D6i vé6i cac loai dit co thé co gia tri thi truong thi hau hét déu
dung phuong phéap so sanh, trc 1a 1dy gid cuia manh dat twong ty dugc
ban trén thi trudong tai thoi diém dinh gia, sau do co thé diéu chinh, cong
thém hodc trir di cac gid trj gia ting hodc cac chi phi. Pdi v6i nhitng loai
d4t khong co gia tri thi truong thi s& dung phuong phap chi phi hoic
phuong phap vén hoa.

Kinh nghiém dinh gia cua Phap va Anh

La mdt nudc co6 nén kinh té phat trién, do d6 dich vu dinh giad BDS cua
Phép ciing phat trién phu hop véi yéu cdu cua nén kinh té. Phap 1a mot
nudc tham gia vao Hiép hoi dinh gia BDS cua cic nudc noi tiéng Phép.
Hiép hoi nay hang nidm t6 chic hoi thao vé phat trién dich vu dinh gia bat
dong san. Dich vu dinh gia BPS cta Phap hoat dong manh va co6 tinh
chuyén nghiép cao, phuc vu cho cidc muc dich: dinh gia BDS do nha nudc
trung mua, dinh gid BDS nha nuéc hang nam, dinh gid BDS nha nudc ban
ra, Dinh giad BDS phuc vu cho cac giao dich dan sinh vé BPS nhu mua ban,
cho thué, thira ké, thé chép va dinh gia BDS cho muc dich tinh thué.

Vuong Qudc Anh 1a mot nudc c6 nén kinh té thi trudng phat trién. Do d6
tir thé ky the XVIII nuéc Anh dd nghién ctru va ap dung cac phuong phap
dinh gia theo thi truong, tuc 1a gia BDS dugc xac dinh theo phuong phap
so sanh trén thi trudng trén co so vi tri va loi thé cua manh dat va gia tri tai
san cua cong trinh trén dat. Dich vu dinh gia cia Anh ciing duoc ap dung
cho rat nhiéu linh vuc, phuc vu cho nhu cdu quan 1y cia Nha nudc va céac

nhu cau giao dich ctia nguoi dan, trong do chu yéu 1a cac giao dich vé mua
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ban va thé chip tai san khi vay vén tai cic ngan hang thuong mai va céc to
chtrc tin dung.

1.4.2 Kinh nghiém dinh gid BDS ciia mét s6 nwéc Chiu A

Kinh nghiém dinh gia cua Thai Lan.

Dé c¢6 thé tiép can duoc véi cac phuong phap dinh gia qudc té, cic nha
dinh gi4 cua Thai Lan di hop tic rong rii v6i cac to chuc dinh gia cia
nhiéu nudc trén thé giéi nhu My, Nhat Ban, Trung Qudc... Phuong phap
so sanh dugc ap dung rong rai ddi voi cac trudng hop dinh gia ddi voi tai
san 1a nha va dat dai, cic phuong phap khac nhu chi phi/ gia thanh va thu
nhép (dau tu) dugc sir dung trong dinh gia nha va cong trinh, tai san trén
dat. Pé co co so ap dung cho phu hop véi diéu kién ctua minh, cac nha dinh
gia ctia Thai Lan ciing da nghién ctru cac mo hinh dinh gia cua céc to chirc
ctia My nhu Vién nghién ctu dinh gia (AI), Uy ban tiéu chuan dinh gia
qudc té (IVSC) tir d6 bién d6i va ap dung cho Thai Lan. Cho dén nay, dinh
gia BDS tai Thai Lan dugc ¢ giai doan chuan héa cho ngang bang voi su
phat trién cua dinh gia qudc té.

Bén canh viéc dua ra cac tiéu chuin, & Thai Lan, cic co quan chuyén mon
ctia nudc nay da co nhitng nd lyc nhat dinh trong viéc tmg dung céng nghé
thong tin trong cong tac dinh gia. Viéc nay duoc bit dau tir ndm 1988 véi
mo hinh théng ké nhdm nghién ctru chu ky tai san cta Thai Lan trong
nhiing ndm 1970-1988 cua co quan BDS Thai Lan. Nam 1990, co quan nay
xdy dung khung phéan tich CAMA cho ké hoach diéu chinh dat va nghién
ciru vé thué tai san trén toan qudc. Nam 1998, co quan nay tiép tuc phat
trién hé théng thong tin dia 1y (GIS), thiét 1ap hé théng ban dd co ban véi
cac kich thudc khac nhau 1:4000; 1:20000; va 1: 50000 cua Bangkok, cac
do thi 16n va trén toan quéc. Co so dit lidu vé cac du an BPS véi cac thong

tin vé chii s& hitu va BPS ciing dugc luu trir diy du trong hé théng nay.
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Thai Lan ciing chi truong s& phat trién nhiéu hon cac phan mém hd trg
dinh gia nham giam bot cac chi phi dinh gia.

Mic du d3 dugc qui dinh trong luat phap rat cu thé vé phuong phép, qui
trinh thyc hién va trach nhiém cia céc bén trong qua trinh dinh gid nhung
trong thoi gian dién ra khang hoang tai chinh tai Thai Lan, nhiéu vu sai
pham vé dinh gia BDS lién quan dén thé chap tién vay ngan hang duoc
phét hién. Nhitng vi pham nay xuat phat tir nhiéu 1y do khac nhau nhu: can
bo dinh gid khong du thong tin, khach hang mdc ngoac véi nguodi dinh
gia, khach hang, nguoi dinh gia va quan chic lién két v6i nhau dé lua
ngan hang va cac to chic tai chinh. Vi vay sau khi vuot qua khung
hoang, Thai Lan d3 cht y dau tu nhiéu hon cho viéc xdy dung co so dit
liéu thong tin, dac biét 1a xay dung hé théng gia trén thi truong. Trong
twong lai Thai lan dang huéng t6i viéc Nha nudce dau tu xay dung co so
dir liéu sau d6 c6 co ché cung cép s liéu mot cach thudn tién cho ca
nhan va céc t6 chirc dinh gia.

Kinh nghiém dinh gia cua Singapore va Malaysia

O Singapore c6 Vién dinh gia va cac dinh gia vién (Hiép hoi dinh gid)
thanh 14p nam 1963. Pay 1a mot t6 chirc chuyén nghiép mang tinh quéc gia
duy nhét & Singapore, dai dién cho cac nha nghién ctru khao sat, cac nha
dinh gia tai san. Ngoai ra cac doanh nghiép dinh gid cling dugc thanh lap
chil yéu dudi hinh thic cong ty trach nhiém hiru han. Hién nay c6 khoang
60 cong ty dinh gia tu nhan voi s6 luong trén 600 nhan vién c6 thé dinh
gia, sb vu dinh gia cua tat ca cac cong ty khoang trén 6000 vy/ nam/.

Ké ca & Singapore va Malaysia, dinh gia BDS déu duoc coi 1a mot nghé.
Céc dinh gia vién c6 thé lam viéc trong linh vuc tu nhan, cho cac td chire
tap doan 16n va ho cling co thé 1am viéc cho cac B quan 1y Nha nuéc hoac

Bd quan ly kinh doanh. Pinh gia vién cling c6 thé lam viéc cho cac co quan
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chinh phu hodc céac to chirc twong tu nhu Ngan hang phat trién nha ¢, Cuc
qui hoach phat trién do thi, Téng cuc dja chinh, Cuc thué...

Céc phuong dinh gia phd bién & cac nudc nay la phuong phap so sanh, chi
phi va phuong phap thu nhap. Ngoai ra trong mot sd truong hop dic biét
con dp dung thém 2 phuong phap khac 1a phuong phap loi nhuan va
phuong phép loai tru (residual approach).

1.4.3 Bai hoc rit ra cho dinh gid bit déng sdan thé chéip 6 Viét Nam

Nhin chung hé théng phéap luit quy dinh vé dinh gia BPS noi chung va
dinh gia BPS thé chap & cac nudc di duoc hinh thanh kha day du tir nhing
quy dinh vé déi tuong, pham vi dinh gia, ndi dung trinh ty, tha tuc dinh gia
dén cac phuong phap dinh gia. Luat phap di quy dinh kha rd rang cac
phuong phap duoc sir dung trong qua trinh dinh gia. Cac nudc nay déu cé
mot diém chung 13 4p dung cac phuong phap dinh gia di duoc pho bién va
thanh cong & cac nudc tién tién trén thé gio1, dac bi¢t 1a & My. Do la cac
phuong phép so sanh, phuong phap chi phi, phuong phap vén hod, phuong
phép loi nhuén va phuong phap thang du. Déi véi cac muc dich khac nhau
va voi mdi loai BPS khic nhau thi cic cong ty hodc ngudi dinh gia s& linh
hoat str dung cic phuong phap khac nhau. Trén thuc té, phuong phép so
sanh 1a phuong phap duoc st dung rong rii va phd bién nhat & cac nudc.
Tt nghién ctru kinh nghiém td chic va thuc hién hoat dong dinh gia cua
cac nude co thé rat ra mot sd bai hoc cho cong tac dinh gia Bit dong san
thé chap hién nay ¢ Viét nam nhu sau:

- Thir nhat, vé phirong phdp dp dung: Phuong phap so sanh va chi phi van
1a pho bién trong dinh gia nha va dit, tuy nhién dé dat d6 chinh xac cao van
can c6 su két hop voi cac phuong phap khac nhu phuong phéap thu nhap
(dau tu), phuong phap loi nhuan va phuong phép thing du.
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Dé ap dung duogc cac phuong phap dinh gia hiéu qua can xay dung hé thong
thong tin: ké ca thong tin trong quan 1y dat dai, nha &, cac cong trinh xay
dung gin lién v6i dat va cac thong tin thi truong.
Thanh 1ap cac mang ludi (networking) trong t6 chirc dinh gia, trong d6 can
hinh thanh c4c Hiép hoi dinh gia chuyén nghiép hd tro cho cong tac dinh
gia BDS
- Thit hai, vé qui trinh dinh gid

Qui trinh dinh gid ¢ cac nudc duoc thyc hién tuong ddi chit ché. Cac qui
dinh va thi tuc giita cac budc ciing twong dbi don gian, ro rang. Trong mdi
budc cta qui trinh thudng ghi rd ndi dung cong viée can thuc hién. Bat dau
ctia cong viéc dinh gia thé chéap 1a viéc thu thap thong tin va xu ly thong tin
lién quan dén BDS va cac yéu t6 anh hudong dén gia tri BDS can dinh gia.
Sau d6 tién hanh phan tich va thuc hién dinh gia BBS.
+ Thu thap thong tin vé BPS can dinh gia: kich thudc, hinh thé, mat tién,
cic dic diém vé co so ha tang xung quanh BDS...

+ Kiém tra cac yéu td anh hudéng dén gia tri BDS nhu: nhiing co sé ha
tang cong cong, du an xay dung co so ha ting, du 4n phat trién khac xung

quanh BPS, quy hoach va nhitng quy dinh han ché (khu vuc bao ton)...

+ Quyén so hitu: tinh trang s& hiru, gidy to di kém, cac van dé vé sé hitu
(néu co).

+ Thu thap céc thong tin thi truong.

+ Phan tich va dinh gia.

+ Lap bdo cao dinh gia.

- Thit ba, vé céng tdc t6 chire dinh gid BPS: O cac nudc phap trién

nhu My, Anh, Uc thi hoat dong dinh gia tai san dam bao (tai san thé chap)
khong don thuan chi 1a phuc vu cho hoat dong cho vay, ma & cdc nudc nay

déu da phat trién & mot mac do phat trién cao hon, do la phuc vu cho thi



58

truong tai chinh BDS. Bo1 vay viéc dinh gia BBS thé chép duoc coi nhu la
mot hoat dong dinh gia BDS noi chung, tuan tha theo gia tri thi truong. O
cac nudc nay dinh gia dugc coi 1a mot nghé hoan toan ddc lap, co thé hoat
dong voi tu cach 1a t6 chirc hodc c4 nhan. Nhin chung cong tac t6 chuc
dinh gia BPS noi chung va dinh gia BPS thé chip ¢ cac nudc ndi riéng
duoc thuc hién dudi su phéi hop cua cac co quan chirc nang. Cac ngan
hang c6 thé thuc hién cong tic dinh gia doc 1ap nhung ciing co thé phdi
hop vo1 céc to chue, Hiép hoi dinh gia chuyén nghi¢p va tham chi 1a cac
cong ty dinh gia tu nhan co uy tin, hodc thué cac to chuc dinh gid bén
ngoai. O Viét nam, thi truong BPS dang trong giai doan phat trién, hoat
dong con nhiéu bt 6n, chua du diéu kién dé phat trién 1én giai doan tai
chinh hoa. Cac hoat dong thé chap va dinh gia tai san chi yéu chi méi phuc
vu cho hoat dong cho vay tin dung gitra khach hang va ngan hang thuong
mai. Bo1 vay hién tai, cong tac td chic dinh gia can dugc thuc hién sao cho
dam bao dugc muc do an toan trong hoat dong cho vay cua cac NHTM, dac
biét trong bdi canh thi truong BPS con chira dung nhitng bat 6n, nhung can
dam bdo tinh canh tranh trong hoat dong ctia cac Ngan hang. Boi vay cac
ngin hang can xdy dung qui trinh dinh gia phu hop gin lién v&i hoat dong
tin dung. D4i voi cong tac té chirc dinh gia c6 thé thyc hién theo 3 hinh
thuc: (1)hinh thanh bo phan dinh gia doc lap, tach riéng voi bd phan tin
dung v6i chirc nang va ddi ngli nhan sy riéng (phong dinh gia tai san dam
bdo va quan 1y rui ro); (2) thudc trach nhi¢m cua bo phan tin dung (cén bd
tin dung ddng thoi 12 can bo dinh gid); (3) thué té chuc dinh gia tir bén
ngoai. Pé 1am duogc diu nay can tao diéu kién dé phat trién cac cong ty tu
van chuyén dinh gia va tu van trong linh vuc cho vay thé chap cho ngan

hang va cac t6 chutrc tin dung.
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X X
KET LUAN CHUONG 1
Tom lai dinh gia BDS 1a mot nghi¢p vu quan trong nhiam x4c dinh gia tri
tai san BDS thé chap lam co s¢ dé dua ra mac cho vay va ngin ngira rii ro
trong hoat dong cho vay cia NHTM.
Viéc dinh gia BDS can dua vao diéu kién thi truong trAm léng, kém phat
trién; tinh trang cua tai san thé chap va tinh trang cta khach hang.
Viéc dinh gia BDS thé chip can phai tuan thil theo qui trinh chit ché, day
du cac budc. Co nhiéu phuwong phap dinh gia BDS thé chdp nhung c6 ba
phuong phap dinh gia co ban duoc st dung phd bién nhit d6 1a phuong
phap so sanh, phuong phap chi phi va phuong phap dau tu, tuy theo ting
loai hinh BDS va thoi gian, chi phi danh cho cong vi¢c dinh gia dé lya
chon phuong phap dinh gia phu hop
C6 nhiéu nhéan t6 anh huong dén dinh gia BPS thé chip bao gdom ca céc
nhan t6 chu quan nhu quan diém ctia ngan hang vé hoat dong dinh gia, viéc
lua chon va xay dung qui trinh dinh gia, h¢ théng thong tin dinh gia va doi
ngli ngudn nhéan lyc, cdc nhan t6 khach quan nhu moéi truong phap luat,
moi trudng kinh té, xu huéng hoat dong va phat trién cua thi truong BPS.
Qua kinh nghiém dinh gia cua cic nudc trén thé gii ching ta c6 thé rat ra
mdt sd bai hoc cho cong tac dinh gia BDS ¢ Viét Nam nhu can st dung va
phdi hop linh hoat hop 1y cac phuong phap dinh gia, xdy dung qui trinh
dinh gia BPS chuan dé dam bao tinh thdng nhit trong dinh gia BPS thé
chip. Can phai coi dinh gia BDS thé chap 1a mot hoat dong doc 1ap. Cac
ngin hang thuong mai ¢6 thé ty to chirc dinh gia hodc thué co quan tu van

¢ bén ngoai.
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CHUONG 2. THUC TRANG PINH GIA BAT PONG SAN THE CHAP
TRONG HOAT PONG CHO VAY CUA CAC NGAN HANG THUONG
MAI VIET NAM

2.1  Khii quat vé cic ngin hang thuong mai Viét Nam

2.1.1 Qud trinh hinh thanh va phdt trién Ngéin hang thuwong mai Viét Nam
Cho dén nay, nganh Ngan hang nudc ta di trai qua gan 60 ndm (1951-2010) xay
dung va phat trién, véi nhiéu ching dudng gay go va phirc tap nhung van 6n dinh
va ngay cang phat trién. Pic biét 13 ching duong tir ndm 1986 cho dén nay,
chang duong d6i méi can ban va toan dién cta hé thong ngan hang Viét Nam.
Pén nam 1990, co ché d6i mdi ngan hang duoc hoan thién thong qua viéc cong
b6 hai Phép 1énh ngan hang vao ngay 24.5.1990 (Phap 1énh Ngan hang Nha nudc
VN va Phap Iénh ngan hang, hop tac xa tin dung va cong ty tai chinh) da chinh
thirc chuyén co ché hoat dong ctia hé thong NHVN tir “mét cap” sang “hai cip”.
Theo do, Ngan hang Nha nudc (NHNN) thuc thi nhi€ém vu quan 1y nha nude vé
tién t¢, tin dung, thanh toan, ngoai héi va ngan hang, 1a ngén hang duy nhat duoc
phét hanh, 1a ngan hang cua cic ngan hang, la ngan hang ctia Nha nudc..., con
hoat dong kinh doanh tién té, tin dung, dich vu ngan hang do cac t6 chirc tin dung
thuc hién. Céc to chirc tin dung bao gom: ngan hang thuong mai quéc doanh,
ngén hang thuong mai c6 phan, ngan hang lién doanh, chi nhanh ngan hang nuéc
ngoai, hop tac xa tin dung, cong ty tai chinh. Nhu vay, hé théng ngan hang thuong
mai VN da chinh thic danh dau su ra doi va phat trién khoang hon 20 nim (tir
1990 dén nay). Trong thoi gian d6 dén nay, hé thong NHTM VN di khong ngimg
phat trién vé quy mo (von diéu 1é khong ngimg gia ting, mang ludi chi nhanh phat
trién...), chét luong hoat dong va hiéu qua trong kinh doanh.

Mang lu6i ngan hang thuong mai VN dén cubi nam 2010 da c6 nhiing budc
phaét trién manh véi hé théng bao gdbm: 5 NHTM nha nude (Ngin hang ngoai
thuong VN, Ngan hang dau tu va phat trién VN, Ngan hang cong thuong VN,
Ngan hang noéng nghiép va phat trién nong thon, Ngan hang phat trién nha
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dong bang séng Ctru Long), 37 NHTM c6 phan d6 thi va néng thon, 33 chi
nhanh ngan hang nudc ngoai, 05 ngan hang lién doanh. S6 lugng cic ngan
hang tang thém tap trung vao 2 khéi ngan hang thwong mai c6 phan va chi
nhanh ngan hang nudc ngoai.

Bang 2.1: S6 hrong ngan hang giai doan 1991- 2009

Ngan hang 1992 | 1993 | 1995 | 1997 | 1999 | 2001 | 2005 | 2007 | 2010
NHTMNN 4 4 4 5 5 5 5 5 5
NHTMCP 4 41 48 51 48 39 37 37 37

Chi nhanh NHNN | 0 8 18 24 126 |26 |29 31 33

Ngén hang LD 1 3 4 4 4 4 4 5 5

Tong 9 56 |74 |84 |8 |74 |75 |78 |80

(Nguén: SBV, Deutsche Bank, BVSC)
Bén canh sy tang truong vé sé luong, qui md hoat dong ciia ngan hang ciing
ting truéng manh mé&. Hoat dong cua hé thong cac NHTM van dam bao an
toan, 6n dinh va c6 budc ting trudong kha, ning luc tai chinh va qui moé hoat
dong ting 1én. Kha ning thanh khoan cua hé théng dugc dam bao, dap tng
duoc di nhu cau thanh toan ctia nén kinh té. Nhiing tac dong bét loi ca cude
khung hoang tai chinh va suy thodi kinh té toan cau dén hé théng NHTM Viét
nam duoc han ché tdi da. Tinh dén hét thang 12/2009, von chu s hiru cua
toan hé thong ting 32%, tong tai san ctia cac NHTM ting 1én 28% so voi nim
2008, chénh léch thu chi dat trén 33 nghin ty déng, tang 53,09% so voi dau
nam 2009, du no xau chiém 2,2% téng du ng cho vay [35]. Tbdc d6 tang
truong hoat dong tin dung va huy dong tién gui ¢ muc rit cao, dat trung binh
trén 30% trong sudt giai doan 2005-2010. Pic biét trong giai doan 2007-2009
tang truong tin dung di tré' nén qua nong khi dat toc do trén 50% do nhu cau
tin dung ctia nén kinh té ting cao trong d6 bao gém ca nhu cu von cho dau tu

chung khoan va bat dong san.
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2.1.2 Két qua hoat dong chii yéu ciia cdc Ngdn hang thuwong mai Viét Nam
thoi gian qua

2.1.2.1. Hoat dpng huy dpng vén

Vén diéu 1& cua cic NHTM VN khéng nging gia ting, NHTMNN sau nhiéu
lan b6 sung vén di nang tong vén chi sé hitu cia 05 NHTMNN 1én trén
20.000 ty dong ting gap 3 1an so v&i thoi diém cubi nam 2000. Vén diéu 1¢
ciia NHTMCP duoc gia ting dang ké tir loi nhuén giir lai, sap nhép, cac quy
bd sung von diéu 18, phat hanh thém co phiéu... tir 46 gitp tong von diéu 18
NHTMCP dén cubi naim 2010 tang gap nhiéu 1an so v6i nim 2000.

Theo béo cio thudng nién cua ngan hang Nha nudc thi tinh dén cudi nam
2010, ting truong huy dong von cua toan hé thong tin dung chiém 47,64%
cao hon muc 36,53% nam 2009 va 32,08% nam 2008. Trong d6 huy dong
vbn bang VND ting 53,99%, ting so véi muc 41,15% nam 2008; huy dong
bﬁng ngoai t¢ dat 29,66%, tang so v&1 mac 25,31% nam 2008. Tang trudng
huy dong von ciia khdi ngan hang c6 phan, chi nhanh ngan hang nudc ngoai
12 manh nhat, dat 101,85%; khéi NHTM Nha nuéc dat tbc do ting
24,45%.[35]

Trudc 4p luc canh tranh voi cac kénh huy dong vbén khac nhu thi truong
chtng khodn, thi trudng bat dong san, trai phiéu chinh phu...., hé théng ngan
hang TMVN d4 c6 nhiéu giai phap ting cuong huy dong von nhu da dang hoa
cac hinh thirc huy dong thong qua viéc ting 13i suat, mé tai khoan thanh toan,
dich vu the, cac hinh thitc khuyén mai hap dan. Ngoai ra viéc md rong mang
ludi chi nhanh, phong giao dich ctiia hé théng NHTM thoi gian qua di gop
phﬁn thu hat duge mot khéi lugng 16n tién nhan r6i cta té chire kinh té va

trong dan cu.

Su ting truong nhanh vé qui md vén gitip cho cac ngan hang cai thién dang

ké nang luc tai chinh. H¢ s6 an toan trung binh cua cac ngan hang thuong mai
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¢ phan qudc doanh ting cao tir 7% nam 2007 1én 9% nim 2008 va ting 1én
11,2% nam 2009, ty 1€ nay cia cac NHTMCP trung binh 1a 13%, gﬁn dat ty 1€
trung binh cta cac nudc trong khu vuc Chau A Thai Binh Duong (14%) va
ctia khu vuc Chau A ( 13,5%). Trong thoi gian t6i, xu hudng ting von cua cac
Ngan hang thuong mai sé tiép tuc ting cao, dic biét 1a dbi véi khoi cac
NHTMNN.

2.1.2.2. Hoat dong cho vay

Phan tich tin dung trong thoi gian vira qua cho thay: Toc do ting truong tin
dung dén thoi diém 31/12/2010 binh quan 1a 18% so véi cung ky nam
2009. Bén canh d6, cam két bao 1anh ddi voi cac khach hang ciaa TCTD
ting twong d6i cao trong 6 thang dau nim 2009, nhit 1a cam két bao lanh
L/C tra cham, tao co hoi cho cac t6 chirc kinh té st dung ngudn vén nudc
ngoai cho phét trién san suit. Hon nira, mrc d6 phat trién cua thi truong
chimg khoan nhanh hon mutc du doan (chi trong 6 thang dau nim 2008 dau
gia ¢ phiéu trén thi trudng so cip di thu duoc sb tién khoang 3.200 ty),
cung vé6i cac ludng vén FDI (sé von thuc hién ting 17% so voi cung ky),
vay trung dai han nudc ngoai (vay ODA, vay thuong mai) cling tdng dang
ké (79%) so véi cung ky .. d giam sic ép von vay ngan hang, tao dicu
ki¢n cho cac NH m¢ rong céac ti¢n ich ngan hang khac, khong quéa phu
thudc vao dau tu tin dung va co diéu kién chuyén dich co ciu dau tu, nang
cao chat luong tin dung nham tdng nang lyc tai chinh, ndng luc canh tranh

trong xu thé hoi nhap.

Trong nhitng nim vira qua, du ng cho vay cta hé thong ngan hang ¢ toc do
tang trudng kha manh. Riéng ndm 2009, du ng cho vay ting manh & miurc
51,82% cao hon nhiéu so véi mirc 23,44% nam 2008, gop phan dap tng co

hiéu qua ngudn vén cho diu tu phat trién. Tang trudng tin dung tip trung
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manh nhat & khdi NHTM c6 phan, chi nhanh ngan hang nudc ngoai, dat mirc
tang 105,27%; khdi NHTM nha nuéc c6 toe do ting 31,09%.
Bang 2.2. Ting truéng tin dung ciia hé thong NHTM giai doan 2006-2010

Nim 2005|  Nim 2006 Niim 2007 Niim 2008 Niim 2009 Niim 2010
Ngan hang
Triéu dong | Triéu ddng| % |Triéuddng| % |Triéuddng| % |Triéuddng| % |Triéudong| %
Toan h¢ thong | 542,892 | 671,423 |23.68] 1,019,377 | 51.82 | 1,258,980 |23.41| 1,559,245 | 23.85 | 1,942,195 |24.56
NHTMNN [ 400,884 | 459409 |14.60| 578,175 |25.85| 687,768 [18.95| 861,105 |25.20| 1,044,521 |21.30
NHTM CP 80,046 | 131361 [64.11| 286423 |118.04| 337,744 [17.92] 452495 [33.98| 592,769 [31.00
NH Lién Doanh| 6,455 8,711 [3495| 12331 |4156| 16,542 [34.14| 14,568 |-11.94| 15,703 | 7.80
NH Nu6c ngoai | 45,782 | 55751 |21.78| 83221 |4927| 124,164 [49.20] 123231 |-0.75| 133,335 | 820
(Nguon: So liéu Ngdan hang Nha nuoc Viét nam)
Don vi tinh: %
Nam 2009

O Toanhgthéng
B NHTMNN
O NHTMCP
O NHLiénDoanh
B NHNygc ngoai

Nam 2010

@ Toan hé théng
@ NHTMAN
ONHTMCP
0O NH Lién Doanh
B NH Nudc ngoai

Hinh 2.1. Tang trwéng tin dung cua cac NHTM

(Nguén: Sé liéu Ngdn hang Nha muede Viét Nam)

Chét luong tin dung dwoc cai thién nhd ap dung ddng loat cac giai phap

tang cuong nang luc tu kiém soat chat lugng tin dung cua cac t6 chirc tin

dung; thanh tra gidm sat xu 1y cac khoan ng XAu. Ty 1€ no x4u cua cac
NHTM d3 giam dan tir 10,2% nam 2000 xudng 2,84% nim 2005 va xudng
2,3% nam 2010.
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O mét s6 NHTM nha nude 1én nhu Vietcombank, VietinBak va BIDV, ty 1€
no x4u di giam dang ké trong giai doan 2006-2010.

Theo s6 lidu thong ké cua VietinBank thi ty 18 ng x4u dd giam dan qua cac nam, tir
6,4% nam 2005 xudng con 2% nam 2007 va chi con 0,24% nam 2010.

Mot s6 NHTM CP nhu Techcombank, ACB luén luon duy tri mét ty 1€ ng
x4u dudi 1%, dam bao kha nang thanh toan cho khach hang. Pac biét tai
NHTM CP Pai tin ty 1é no xau tinh dén cudi qui IV nim 2009 13 0%.

Pénh gia chung: C6 thé thay ké tir khi doi mdi, nganh ngan hang d3 c6 nhiing
budc chuyén bién tich cuc:

Thir nhdt, hé thong ngan hang da huy dong va cung cap mot lugng von kha
16n cho nén kinh té, wéc tinh hang nam chiém khoang 16-18% GDP, gan 50%
vbn dau tu toan xa hoi. Tang trudng tin dung lién tuc ting trong cic nim va
nam 2008 udc ting khoang 24%, cao hon mirc 19% nam 2007. Hé thong ngan
hang ciing c6 nhiéu dong gbp cho ting trudng, phat trién va on dinh nén kinh
té trong nhirg nim qua.

Thiwr hai, hé théng ngan hang da co cudc ddi moi toan dién. Nhiéu van ban
luat da dugc ban hanh mot cach déng bd; Co ché chinh sach vé hoat dong
ngan hang di ngdy mot hoan chinh va phu hop véi thong 1& qudc t&; Khuon
khé thé ché ngay mot thong thoang va minh bach hon. Nhitng phan biét ddi
XU giita loai hinh t6 chirc tin dung, t6 chirc tin dung trong nudc va to chuc tin
dung nudc ngoai da tirng budc dugc loai bo; Chirc nang cho vay tin dung
chinh sach va cho vay tin dung thuong mai da dugc tach bach; Cac NHTM,
cac to chure tin dung da duogc tu cha va tu chiu trach nhiém kha déy du. Tinh
canh tranh cta céac to chirc tin dung dugc nang cao; Thi truong dich vu ngan
hang dugc phat trién an toan va hiéu qua.

Thir ba, chinh sach tién té (CSTT) dugc d6i méi va diéu hanh theo nguyén tac
thi trudng va phu hop véi thong 1& qudc té. Cac cong cu gian tiép didu hanh

CSTT da dugc hinh thanh va phat trién. Chinh sach 13i suat va ty gia hdi doai
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da dugc 4p dung linh hoat theo co ché thi truong. Chinh sach tin dung duoc
mo rong va d6i moi theo huéng tao sy cong bang, binh dang ddi voi moi
thanh phan kinh té, doanh nghiép va moi d6i twong dan cu.

Thir tir, hé théng ngan hang da duoc co céu lai tai chinh, tang von diéu 1é cho
cac NHTMNN, xu 1y no x4u (hién ty I¢ no xAu trén téng du no da giam tu
gan 20% trong nhitg niam 90 xudng con khoang 2% trong nam 2009), dao
tao can bd va nang cap hé thong trén co so cong nghé hién dai, ndi mang va
thanh toan dién tu...

Mic du vay hoat dong cia NHTM VN ciing con gip rat nhiéu kho khin thach
thirc. Mot trong nhitng thach thic 16n nhat ddi voi cac NHTM VN nam & noi
luc cua chinh cac ngan hang, v4i qui mo von nho, nguén nhan lyc han ché,
trinh d6 cong nghé con cham tién so véi cac nudce trong khu vuec.

Diém han ché thtr hai cia cic ngan hang trong nudc 13 hé théng dich vu ngan
hang trong nudc con don diéu, chat lugng chua cao, chua dinh hudng theo
nhu cau khach hang va ning vé dich vu ngan hang truyén thong.

Cac ngan hang huy dong von chu yéu dudi dang tién gui chiém 94% tong
ngudn von huy dong va cip tin dung 1a hoat dong chu yéu cta ngan hang,
chiém trén 80% tong thu nhap, 13i suét tién gui ting 1am cho 14i suat cho vay
cling tang, tao thém ganh ning vé chi phi cho cic doanh nghiép phu thudc
ning né vao nguodn vay tir ngn hang. Hau qua 1a ngan hang van tiép tuc cho
vay dé nudi no, dan dén tinh trang mat von ngay cang 16n.

Mot yéu diém nita cua thi truong tai chinh & Vi¢t Nam hién nay la, co ciu
hé thdng tai chinh con mét can ddi, hé thong ngan hang van 1a kénh cung
cap von trung va dai han cho nén kinh té chu yéu. Tinh chung ca noi té va
ngoai té, thi sé von vay huy dong ngin han chuyén cho vay trung va dai
han chiém téi khoang 50% tong s6 vén huy dong ngan han. Viéc sur dung

von cho vay trung va dai han & nudc ta hién nay t61 50% la qué cao, néu
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duy tri qua lau s& 1a yéu td gy rui ro 16n va c6 nguy co gay ra thiéu an
toan cho toan bo hé thong.

Ngoai ra tdc do ting truong tin dung nhanh dang khién cho nganh ngan hang co
nhiéu nguy co d6i mat véi rii ro 16n khi ty 1¢ tin dung/ ty 1¢ tién giri luén & mirc trén
90%. Hién nay hoat dong cho vay van la mang hoat dong chinh tai cac NHTM Viét
Nam v6i mirc binh quan chiém hon 50% tong tai san [bao cdo NHNN 2010]

2.2 Thuec trang dinh gia BPS thé chap trong hoat dong cho vay ciia cac
ngan hang thwong mai Viét Nam thoi gian qua.

Nhirng ndm 2009-2010 1 nhitng ndm khé khin ctia nén kinh té Viét nam do
hau qua cta cudc khing hoang tai chinh tién té thé gidi va suy thoai kinh té
toan cau. Thi trudng tai chinh tién t& qudc té bién dong bt thuong va tiém an
nhiéu nguy co rui ro. Nhitng tac dong tiéu cyc ndy lam cho can can thuong
mai va can can thanh toan quéc té cia Viét nam bi anh hudng nghiém trong.
Nganh ngan hang ciling dung trudc nhitng khé khan va thach thac trong vige
thu hat va dau tu von cho nén kinh té.

Thuyc hién chi dao cia Ngan hang Nha nudc vé cac bién phéap va ké hoach hanh
dong nham thyuc hién cac nhiém vu trong tdm nhu: Piéu hanh cong cu chinh
sach tién té, ty gia linh hoat, than trong phu hop vdi muc tiéu kich cau, khuyén
khich san xuét, on dinh kinh té vi mo, dam bao an toan hé théng; Mo rong tin
dung hiéu qua va pht hop vé6i qui dinh ctia phép luat, xir Iy cac vudng mic vé tra
ng vay va tiép can tin dung ngan hang cua cac to chirc, ca nhan; Tang cudng
kiém tra, thanh tra, giam sat va bao dam an toan hé théng ngan hang...., cac
Ngan hang thuong mai Viét Nam da cé nhiing chinh sach va dinh hudéng trong
hoat dong kinh doanh ctia minh. Cac ngan hang da thyc hién nghiém tic cac qui
dinh vé dam bao an toan trong toan hé thong, cai tién qui trinh tin dung theo
huéng don gian, thudn tién cho khach hang nhung van tuan thi theo qui dinh vé
bao dam tién vay ctia NHNN. Nhin chung hoat dong cua hé thdng cac to chic

tin dung Viét nam van dam bao an toan, 6n dinh va c6 budc ting trudong kha,
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nang lyc tai chinh va qui mé hoat dong tang Ién. Kha nang thanh khoan ctia h¢

thdng dugc dam bao, dap tmg dt nhu cau thanh toan ctia nén kinh té. Nhitng tac

dong bt loi ctia cude khiing hoang tai chinh va suy thoai kinh & toan cau dén hé

théng ngan hang Vi¢t nam da duoc han ché t6i da, tién gui tai cadc ngan hang

duoc dam bao an toan. Tinh dén 31/12/ 2009 vén chu s& hitu cta toan hé théng

cac to chirc tin dung ting 31,09%:; tong tai san ting 26,49% so voi cudi nam

2008, chénh léch thu chi dat 33.660 ty dong, tang 53,09% so voi cubi nam 2008,

ty 1€ no x4u chiém 2,2% té)ng du ng cho vay [35].

Bang 2.3. Mot s6 chi tiéu hoat ddng ciia cac ngin hang thwong mai

Pon vi: Ty dong

TT Chi tiéu 31/12/2008 | 31/12/2009 | 31/12/2010 200(?;:)008 201?;:009
Tai san co 2120340.17({2651248.15(3221266.502| 25.04 21.50
Kh6i NHTM Nha nude |1143155.94(1291445.97|1488262.336| 12.97 15.24
Khbi NHTM c¢d phén 720538.28 [1066083.75(1391239.294| 47.96 30.50
Khoi NHLD. NN 256645.95 | 293718.43 | 327584.165 14.44 11.53
Von chi 6 hiru 190706.88 | 246145.53 |324862.8705| 29.07 31.98
Khoéi NHTM Nha nude 71971.29 | 100731.75 1129369.7865| 39.96 28.43
Khéi NHTM co phan | 96149.85 | 113854.74 |131194.8169| 18.41 15.23
Kho6i NHLD. NN 22585.74 | 31559.04 | 42528.9623 39.73 34.76
Chénh léch Thu — Chi| 21716.71 | 32515.19 |39408.41028| 49.72 21.20
Khoi NHTM Nha nuée 7839 16801.96 |26357.23465| 114.34 56.87
Kh6i NHTM c6 phan | 10546.9 | 12623.39 [14598.95054| 19.69 15.65
Khdi NHLD. NN 3330.81 | 3089.84 |3472.98016 | -7.23 12.40
ROA (%) 1 1.2 1.3
Kh6éi NHTM Nha nude| (.69 1.3 1.4
Kh6i NHTM c6 phan 1.46 1.18 1.3
Khoi NHLD. NN 13 1.05 1.2
ROE (%) 10.74 12.54 13.8
Khéi NHTM Nha nude|  10.89 16.68 18.3
Kh6i NHTM c¢6 phan 10.97 11.09 12.2
Khdi NHLD. NN 14.75 9.79 10.8

(Nguén: Bao cdo tinh hinh thyc hién nhiém vy ngan hang nam 2009,

NHNN Viét Nam)
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2.2.1. Thue trang vé hoat dong cho vay cé thé chip bang bt dong sin
Tinh dén cudi thang 12/2009, cho vay thé chap cua cac NHTM chiém khoang
55% tong du no, trong d6 tong du no cho vay truc tiép vao BDS khoang 115
nghin ty dong, chiém khoang 9,5% tong du no cho vay cia cic ngan hang
thuong mai.. Cho vay c6 thé chiap BDS dang tap trung chil yéu & khdi cac
ngan hang thwong mai c6 phan. C6 nhitng ngan hang ty 1& nay chiém trén

90% nhu Techcombank, ACB, Pai Tin...

Bang 2.4. Ty 1¢ dw no cho vay thé chiap BPS ciia mt s6 NHTMVN

Don vi tinh %

Ngan hang 2005/2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | Tang/ giam 2006-2010

1. NHNN va PTNT|15.6 [16.7 |21.88| 22.8 {28.07| 35.7 128.85
2. VietinBank 23.5(26.5 | 30.5{29.75| 35.6 |43.32 84.34
3. BIDV 18.9 |20.67| 34 |36.75|38.5| 45 138.10
4. Vietcombank 43.3 156.7 | 70.6 | 72.7 | 75.5 |76.62 76.95
5. Techcombank |65 |78 90.8| 90 [96.3| 98 50.77
6. ACB 67 |80 90.1| 90 | 95 | 97 44.78
7. Dai Tin N/A |85 98 | 99 199.1| 99

8.

OCeanBank N/A IN/A | 42 45 (564 | 70

(Nguén: Bdo cdo hoat dong tin dung ciia cic NHTM )

Qua bang s6 liéu trén ta thdy xu hudng cho vay c6 thé chip bang BPS ngay
cang ting va chiém mot ty trong twong dbi 16n trong tong du no cho vay cua
cac NHTM, va tap trung nhiéu ¢ khéi cac NHTM Cb6 phan. Pay 13 mot xu
hudng hop 1y khi BDS duoc coi 1a tai san c¢6 gid tri va dam bdo kha nang
tranh rui ro, bao toan vén cho cac NHTM. Bén canh d6 cac NHTMNN cling
dang ngay cang cha y dén viéc ting ty trong cho vay thé chap BPS nhu ngan
hang No va PTNT, Ngan hang dau tu va phat trién Viét Nam khi nhu cau vé
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cho vay ddi véi khach hang ca nhan ngay cang ting 1én va trong bdi canh

canh tranh gay gat ctia hé théng ngan hang.
2.2.2. Thuec trang dinh gida BDS thé chép tai mét sé NHTM Viét Nam

Trudc day hoat dong dinh gia tai san thé chap trong cac ngan hang thuong do
bd phan tin dung dam nhiém, tirc 1a nhan vién tin dung dong thoi 1a nguoi
dinh gia. Muc gia bat dong san dugc xac dinh lam can cr vay von dua vao
khung gid cia Nha nuéc do UBND tinh ban hanh vao ngay 1/1/ hang nam
(nghi dinh 178-CP). Tuy nhién nghi dinh nay ciing da boc 16 nhiing bat cép,
dic biét 1a trong qué trinh hoi nhap va canh tranh gay git ctia hé thong cac
ngan hang. Dé dam bao quyén loi cho ngudi vay von, méi day Chinh phu da
stra doi nghi dinh 178, trong d6 qui dinh 10 cac ngan hang ty thda thuan mirc
gia bat dong san dé dua ra ty 1& cho vay hop 1y, vira dam bao quyén loi cho
khach hang vira tranh rui ro cho ngan hang (NP 163- CP vé giao dich c6 tai
san dam bao). Hau hét hién nay cac ngan hang thuong mai déu c6 nhimg qui
dinh riéng vé cach xac dinh gia tri va qui trinh dinh gia bat dong san thé chap

de lam can ctr vay von.

Nhiéu ngan hang da thanh lap b phan dinh gid doc lap, tao ra tinh khach
quan nham dam bao quyén lgi cho khach hang, vi du nhu Ngin hang
TMCP Techcombank, ACB, OceanBank, VP Bank... Tuy nhién, mdi ngan
hang lai c6 mot cach thirc va qui trinh dinh gia riéng, chua c6 su thong nhat
gitra cac ngan hang, nén trong qua trinh trién khai con gip nhiéu khoé khan
va lung ting.

Mot s6 ngan hang nhu Ngan hang Cong thuong Viét Nam (Incombank), ngan
hang Pau tu va Phat trién Viét Nam (BIDV) ciing dd ban hanh nhiing qui
dinh vé phuong phap 4p dung trong dinh gia BDS thé chap. Ngan hang Cong

thuong Viét nam d3 c¢6 lac qui dinh gia tri quyén sir dung dat & dé thé chap
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dugc xac dinh theo thod thuan gitta ngan hang cho vay (NHCV) va bén bao
dam, nhung phai thip hon gia dat thuc té chuyén nhuong trén thi truong dia
phuong tai thoi diém dinh gia/hodc dinh gia lai, nhung khong vuot qua khung
gia dat do UBND tinh, thanh phd qui dinh. Hodc néu chi nhanh ngan hang
xay dung khung gia dat thi khong vuot qua 2 (hai) 1an gia cua ting loai dat, vi
tri dat trong khung gia dat do UBND tinh, thanh phd qui dinh va thap hon gia
chuyén nhuong thuc té trén thi truong dia phuong tai thoi diém xdy dung
khung gia dat (mirc toi da bang 90% gia dat thuc té). Truong hop cao hon 2
lan phai trinh Ngan hang Coéng thuong Viét Nam (Quyét dinh s6 125/QP-
HDQT-NHCT35 ngay 10/05/2006).

Moi day, Incombank va BIDV dwa ra mot sé qui dinh c6 thong thoang va rd
rang hon 1a cho phép cac chi nhanh ngan hang trong hé thong ciia minh dugc
cung v6i khach hang thoa thuan theo gia dat (dat & day dugc hiéu la khong
phai dat nong nghiép) thyuc té chuyén nhuong & dia phuong d6 tai thoi diém
dinh gia thé chap / dinh gia lai v6i muc:

Thir nhat, mirc t6i da bang véi mic gia dat thuc té chuyén nhuong trén thi
truong néu gia d6 thap hon hoic bang véi gia ghi trong khung gia dat cua
UBND tinh, thanh phé noi c¢6 dat;

Thir hai, muc toi da khong qua 70% gia dat thuc té chuyén nhuong trén thi
truong néu gia d6 cao hon gia ghi trong khung gia dat caa UBND tinh, thanh
phé noi c6 dat. Ngoai ra Incombank con qui dinh khuyén khich cac chi nhanh
thué co quan chuyén mon c6 chirc nang tham dinh gia dé xay dung khung gia
dat ap dung thong nhét trong toan chi nhanh / hodc néu chi nhanh xay dung
duoc khung gia dat thi dugc phép thoa thuan véi khach hang dé xac dinh gia
tri quyén st dung dat thé chap trong pham vi khung gia dat cta chi nhanh va

t6i da khong qua 70% gia dat thyc té chuyén nhuong trén thi truong dia
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phuong d6 tai thoi diém dinh gia thé chip / dinh gia lai (Quyét dinh s
225/Qb-HDbQT -NHCT35ngay 07/08/2006).

Tuy nhién trong qua trinh 4p dung ciing con nhiéu bat cap. Néu ap dung theo
cach thir nhat thi khong thé cho vay vén duoc, vi gia tri quyén st dung dat
ma UBND cac dia phuong dua ra chi dé ap dung tinh thué cht khong qui
dinh dé ban, dé chuyén nhuong trén thi truong, do d6 gia tri cho vay sé rat
thap. Con ap dung theo cach thir hai, mic du cé thoang hon cach tha nhét
nhung cling rat kho thuc hién bdi vi cac tinh nho hién nay chua c6 dich vu
nha dat hay cic san giao dich BDS. Do d6 cac ngan hang ¢ nhiing tinh nay
khong thé c6 khung gia thi trudng dé ap dung tinh dung 70% theo qui dinh
duoc. Con néu thué co quan chuyén mén thi do ¢6 nhirng qui dinh rang budc
boi trach nhiém vé cach dinh gia cta ho, nhu vay s& kho co co quan nao
dung ra nhan xay dung khung gia dat cho ngan hang. Viéc trao quyén cho
cac chi nhanh tu xay dung khung gia dat dé cho vay von mic du c6 vé kha
thi nhung ciing khé thuc hién boéi néu nhu vay thi s& xdy ra tinh trang vira
da bong vira thoi coi, hon nita cic chi nhanh ciing khong c6 tu cach phap 1y
dé dua ra quyét dinh cua chi nhanh.

Viéc xac dinh gia tri cac tai san nay trong hoat dong thé chap & cac ngan hang
thuong mai Viét nam van con gip nhiéu khé khin, mot phﬁn do chua c6 mot
mo hinh chuan dé cic ngan hang ap dung vao linh vuc dinh gia ctia minh, qui
trinh va phuong phap dinh gia chua théng nhat. Pong thdi mot phan khong
nho 14 do tinh khong 6n dinh cua thi truong bat dong san, nhiing “con néng,
lanh” cta thi truong trong thoi gian gan day da gay khong it kho khin cho
cong tac dinh gia va tac dong khong nho dén hoat dong cho vay thé chap cua
ngan hang. Dé danh gia ding thuc trang cong tac dinh gia BDS thé chap
trong hé thong NHTM ching ta s& phan tich thuc trang tinh hinh dinh gia
BDS tai mot s6 NHTM chu yéu.
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2.2.2.1. Thuec trang dinh gid BPS thé chdp tai ngdn hang Néong nghiép va
pht trién néng thén Vit nam

Ngan hang No va PTNT (Agribank) 12 mot trong nhitng ngan hang thuong
mai 16n nhat, dan dau trong hé théng ngan hang Viét Nam vé von, tai san,
nguén nhan luc, mang luéi hoat dong va sb luong khach hang, hoat dong chu
yéu trong linh vuc tai chinh néng thén, trong d6 tong du no cho vay khu vuc
ndéng nghiép néng thon chiém t4i 68,3% téng du ng toan hé théng .

Tinh dén ngay 31/12/2009, Agribank c6 tong tai san 470.000 ty dong; von tu
¢6 22.176 ty dong; tong ngudn von 434.331 ty dong; tong du no 354.112 ty
dong; doi ngii can bd nhan vién 35.135 ngudi; 2.300 chi nhanh va phong giao
dich; quan hé dai 1y v6i 1.034 ngan hang tai 95 qudc gia va ving lanh tho.
Trong nam vira qua, mic du kinh té thé gidi c6 nhiéu bién dong, nhung Ban
lanh dao Ngan hang va cac chi nhanh trong toan hé thong da c6 nhiéu nd luc,
nham duy tri va phat trién hé thong ngan hang No va PTNT ngay cang lén
manh ca vé chat lugng va sd lugng, dat dugc nhitng két qua kha quan. Tong
du no cho vay va dau tu von dat 394.828 ty dong, ting 60.064 ty dong (ting
17%), trong d6 du ng cho vay nén kinh té dat 354.112 ty dong, tang 59.415 ty
dong (tang 20,2%) so v4i nam 2008. Agribank tiép tuc duy tri tét chat lugng
tin dung va kiém soat ty 1& ng xau & mirc 2,6% [36].

Két qua mot s6 hoat dong chinh:

Vé hoat dong huy dong von

Téng ngudn von dén ngay 31/12/2009 1a 434.331 ty dong, tang 71.330 ty
dong (tuc ting 19,7%) so v6i nam 2008. Trong d6 von ndi té tang 15,5%,
ngudn von ngoai té ting 57,7%. Huy dong tir khach hang dat 366.995 ty dong,
tang 30.146 ty dong (ting 8,9%) so v6i dau nim. Huy dong tir dan cu dat
200.211 ty dong, ting 26.933 ty dong (tang 15,6%), chiém ty trong 46% trong

tong ngudn von.
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Tang trwédng huy déng vén 2005-2009
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Hinh 2.2.Ting truéng huy déng von giai doan 2005 -2009
(Nguén: Bdo cdo thuong nién ngdn hang No va PTNT 2009)
Agribank ludn dam bao co cau ngudn vén hop 1y, da dang va ¢ tinh 6n dinh

cao. Trong d6 ngudn tién huy dong ngin han chiém ty trong 16n (trén 40%).

Co cau ngudn vén 2009

21.50% 24.10% @ Tién gt&i khéng ky han
®m Ky han <12 thang

O Ky han 12T -24T
OKy han>24T

11.70%

42.70%

Hinh 2.3. Co c4u huy dong von 2009
(Nguén: Bdo cdo thirong nién NHNo &PTNT 2009)
Vé hoat djng tin dung:
Tinh dén ngay 31/12/2009, du ng cho vay nén kinh té dat & muc 354 112
ty dong, ting 69 495 ty dong (ting 24,4%) so véi nam 2008. Du no ngoai
t¢ qui doi dat 27 739 ty dong, ting 5683 ty dong (ting 25,5%) so v4i dau

nam, chiém ty trong 7,8% téng du ng. Theo co ciu vé hoat dong cho vay
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thi no ngan han chiém ty trong 16n 60,3%. Ddi tuong cho vay chi yéu 1a
cac ho gia dinh san xuat (48,6%) va cac Doanh nghiép ngoai qudc doanh

(ty trong 43,9%)

Co cu dwng theo ky han 2009 Co cdu dw no theo loai tién 2009

7.80%

o Ngénhan

@ Trung vadai han

o WD
B Ngoaite

92.20%

Co cau dw no theo déi tworng cho vay 2009

0.30% 7.20%

O DNNN

@ DN NQD

0O HO san xuét
O HTX

48.60%

43.90%

Hinh 2.4. Co ciu dw no¢ 2009

(Nguén: Bdo cdo thwong nién Ngdn hang No va PTNT 2009)
Agribank 14 ngan hang thuong mai bén canh muc dich kinh doanh hoat dong
vi 1gd nhudn con vi muc tiéu on dinh kinh té ctia Nha nuée, bai vay day la mot
trong nhimg ngan hang thuong mai thuc hién cho vay hd tro 14i suat 16n nhét
theo quyét dinh ctia Thu tuéng Chinh phii goép phan nham ngin chin suy
giam kinh té, duy tri ting truong kinh té 6n dinh. Pén hét nim 2009,
Agribank d3 hd tro 13i suat cho 1337 651 khach hang véi 194 293 ty dong,
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chiém 30% tong du ng cho vay hd tro 13i suat ctia toan bo hé théng ngan hang
thuong mai Viét Nam.

Thue trang dinh gia BPS thé chip tai Ngan hang No va PTNT.

Do déc thu hoat dong trong linh vuc nong nghi¢p ndng thon, nén ty trong
cho vay khu vyc nay chiém ty trong 16n, khoang 68% trong tong du no cho
vay, trong d6 cho vay ho san xuit chiém khoang 55,6%. Hon nira day 1a
cac ddi twong cho vay chinh sach nén khong co tai san dam bao, hoic tai
san dam bao chinh 1a cac tai san hinh thanh tir von vay, nén ty trong cho
vay co thé chap bang BPS tai NHNo va PTNT la khong 1én so véi cac
ngan hang khac (chi chiém khoang 25-30% trong tong du no cho vay). Do
d6 cong tac dinh gia tai san thé chip 1a BDS hay 1a céc tai san khac chi 1a
mot budc trong qui trinh cip tin dung, can bo tin dung ddng thoi 1a can bo
dinh gia. Piéu ndy hoan toan giong véi dinh gia BDS thé chap cia céc
NHTM Nha nudc nhu Ngan hang Pau tu va Phat trién Viét nam (BIDV),
ngan hang Cong thuong Viét Nam (Incombank)... Mdc du vay trong nhiing
nam vira qua, dimg trudc nhu cau vé von caa nén kinh té va nam trong diéu
kién canh tranh cta toan bo hé théng ngan hang thuong mai, Ngan hang No
&PTNT ciing dd c6 nhirng budc cai tién dang ké trong hoat dong cho vay,
nham thu hut khach hang. Céng tac dinh gid tai san thé chip duoc ngan
hang coi trong va tuén thi theo qui dinh cua Ngan hang nha nudc vé dam
bao an toan tién vay trong hoat dong tin dung va giao cho cac chi nhanh
chu dong trong thuc hién dinh gia tai sdn dadm bao ndi chung va tai san dam
bao 1a BPS noi riéng. Cac chi nhanh d4 tuan thu theo cac qui dinh vé thé
chip BPS, dinh gia BPS thé chip duoc qui dinh rd trong Quyét dinh
1300/QD-HPQT ngay 03 thang 12 nim 2007 cua Hoi dong quan tri NHNo
& PTNT Viét Nam vé viéc thuc hién cac bién phap bao dam tién vay trong

hé thong NHNo & PTNT Viét Nam.
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Trwde hét la cdc diéu kign doi véi tai san nhan lam dam bdo tién vay

- Tai san phai thudc s hitu hodc quyén sir dung, quan 1y ctia khach hang vay,
bén béao lanh va duge thé chap theo quy dinh sau day:

+ Poi voi gia tri quyén str dung dét, phai thudc quyén st dung ctia khach hang
vay, bén bao lanh va duoc thé chap theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai.
Nhu vay dé duoc lam tai san thé chap tai Agribank, doi hoi ngudi sir dung dat
phai c6 gidy chimg nhan quyén sir dung dat hodc cac gidy to khac ching minh
quyén st dung hop phéap cta minh vé manh dat d6. Pat dai d6 phai khong c6
tranh chap, khong bi ké bién dé dam bao thi hanh an, con trong thoi han sir
dung dat va ngudi st dung dat duoc thuc hién cac quyén theo qui dinh cua
phap luat.

+ Poi véi tai san ctia doanh nghiép nha nude thi phai 12 tai san do Nha nudc
giao cho doanh nghiép dd quan 1y, st dung va duoc dung dé bao dam tién vay
theo quy dinh cua phap luat.

+ P6i voi tai san khac thi phai thudc quyén sé hiru cua khach hang vay,
bén bao lanh. Truong hop tai san ma phdp luat quy dinh phai dang ky
quyén so hitu, thi khach hang vay, bén bao lanh phai c6 gidy ching nhan
quyén s& hiru tai san.

- Tai san duoc phép giao dich.

- Tai thoi diém thé chap, cAm cd, bao lanh tai san khong co tranh chap.

- Tai san ma phap luat quy dinh phai mua bao hiém thi khach hang vay
phai mua bao hiém tai san trong thoi han bao dam tién vay. Bén nhan thé chip
phai thong bao cho t6 chirc bao hiém biét vé viéc tai san bao hiém dang duogc
dung dé thé chap.

NHNo & PTNT Viét Nam kiém tra diéu kién cta tai san bao dam tién vay,
khach hang vay, bén bao lanh chiu trach nhiém trudc phap luat vé tinh hop

phap cua tai sdn bdo dam tién vay.
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Thir hai la vé qui trinh va phwong phdp dinh gid:

Viéc dinh gia BDS thé chap 1a mot khau trong qui trinh cép tin dung cia ngan
hang No va PTNT. Boi vdy sau khi nhan vién tin dung d3 phén tich ho so vay
vbn cua khach hang vé ning luc vay ng, muc dich vay vbn, kha ning tai
chinh, uy tin...tat ca déu phu hop véi chinh sach kinh doanh ctia ngan hang
va murc d6 rii ro c6 thé chdp nhan duogc thi ngan hang sé tién hanh giam dinh
hd so va dinh gia tai san BDS thé chip.

Theo quy dinh cua NHNo & PTNT Viét Nam, tai cdc chi nhanh cua Ngan
hang, moi hd so yéu cau dinh gia déu phai dugc 1anh dao phong Ké hoach Kinh
doanh xem xét trudc khi chuyén giao cho nhan vién dinh gia, can bo tin dung
khong duge tu v tién hanh dinh gia bat ky tai san bao dam nao ma chua dugc
su chi dao cua lanh dao phong K& hoach Kinh doanh. T6 dinh gia dugc thanh
1ap bao gdm Pho giam ddc phu trach kinh doanh, ban 1anh dao phong Ké hoach
Kinh doanh, nhan vién b0 phan tin dung. Can bo tin dung truc tiép thuc hién
dinh gia tai san bao dam 1a BPS (nha ¢, dat ¢) va tai san 1a may moc thiét bi,
cac loai gidy to c6 gia...cua khach hang.

Déi véi nhitng tai san bao dam thudc nhiéu chuyén nganh, mang tinh dic thu
riéng, can by dinh gid khong c6 kha nang dinh gia dugc, phai c6 sy tham gia
ctia lanh dao phong Ké hoach Kinh doanh va Phé giam ddc phu trach kinh
doanh; néu can phai thué chuyén gia dinh gia riéng thi Ngan hang sé& t6 chirc
thué chuyén gia bén ngoai dinh gia dé dam bao gia tri tai san.

Thong thudng khach hang dén Ngan hang vay tién bang hinh thic thé chép
BDS sé tiép xtic voi Trudng phong Kinh doanh trude. Truong phong xem qua
ho so khach hang rdi chuyén cho nhan vién tin dung xtr Iy ho so.

Qui trinh thuong dugc tién hanh nhu sau:

Bueée 1. Tiép nhdn hé so khdach hang

Nhan vién tin dung tiép nhan hd so BDS thé chap tir khach hang va kiém tra
ho so ctia BDS thé chap. Néu thdy khong du cac ho so lién quan dén BDS thé
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chép can yéu cau khach hang bd sung cac hd so can thiét dé dam bao thong
tin vé BDS thé chap dugc ddy di va chinh x4c. Trudong hop khach hang
khong bod xung da hd so BPS thé chip thi nhan vién tin dung tir chdi nhan
BDS thé chap ciia khach hang.

BDS phai ¢6 ddy da ho so chimg minh quyén so hitu, quyén str dung hop
phép ctia chu BPS d6i voi BPS d6 hodc vai cac gidy to khac ching minh
BDS s¢€ hinh thanh trong tuong lai va tinh chan thyc hop 1€ cua BDS. Sau
khi kiém tra hd so BPS thé chap, nhan vién tin dung s& 1ap phiéu dé nghi
dinh gia tai san bao dam theo miu c6 xac nhan cua linh dao phong Ké
hoach Kinh doanh

Buée 2. Khao sdt thuc té va giam dinh tinh chdt phdp 1y cia BPS thé chap,
thu thdp thong tin

Nhan vién tin dung dudi su chi dao ctua 1anh dao phong K& hoach Kinh doanh
tryc tiép tién hanh dinh gia BPS thé chip. Nhan vién dinh gi4 tién hanh kiém
tra thuc té hién trang BDS thé chép va thuc hién dinh gid mdt cach khach
quan. Nhén vién dinh gia c6 trach nhiém phdi hop v6i khach hang trong qua
trinh kiém tra thuc té BPS thé chap. Panh gia hién trang BDS thé chap va kha
ning chuyén nhuong ctia BDS thé chip. Pay 13 budc quan trong nhét trong
qua trinh dinh gia BDS thé chip, cung cap thong tin cho can bo dinh gia va
cac can ctr dé diéu chinh muc gia ciia BPS can dinh gid. Boi vy noi dung
thong tin can thu thap, chat lugng thong tin va cach thuc thu thap thong tin s&
anh huong rat 1on dén gia tri BDS can dinh gia.

Buéc 3. Tién hanh dinh gid va ldp bién ban dinh gid

Trén co s& cac thong tin thu thap dugce, can b tin dung s€ phan tich, sir dung
cac phuong phap dinh gia phu hop dé tién hanh dinh gia BPS thé chip. Viéc
dinh gia nay duoc thé hién bang bién ban vé gia trj thi truong ctia BDS thé

chép va phai dugc sy dong ¥ cta khach hang.
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- Dbi v6i BPS thé chip 1a quyén st dung dét, quyén sir dung dat va cong
trinh gan lién trén dat, gia tri BPS thé chap bang trung binh cong gitta khung
gia ctia Nha nudc va gia thi truong tai thoi diém dinh gia

- Dbi voi BDS thé chép 1a cong trinh x4y dung thi thudng dinh gia theo
chi phi hién hanh va viéc danh gié lai du toan cong trinh xay dung cling nhu
chi phi hoan cong. Viéc dinh gid loai BDS nay chua dugc cha trong do céc
loai tai san nay chiém ty trong khong 16n trong tai san bao dam cta hé thong
Ngéan hang No va PTNT ciing nhu do tinh phuc tap cua viéc dinh gia loai tai
san nay.

Sau d6 can b tin dung trinh bién ban dinh gia Ién 1anh dao phong K& hoach
Kinh doanh. Lanh dao phong sau khi kiém tra cu thé trinh trang ho so, tinh
chat phap ly, gidy to chimg minh tai san, gia do nhan vién dinh gid dé xuét
(truong hop can thiét phai kiém tra thuc t&) néu thdy khong can c6 su thay doi
nao thi ky duyét con néu thiéu thong tin hay chua cé su thong nhat vé gia thi
yéu cau nhan vién dinh gia d6 dinh gia lai hoic cung cip thém thong tin, hoic
cling c6 thé yéu cau nhan vién dinh gia khac hay 1anh dao phong dinh gia lai.
Bur6e 4. Lip va ky hop dong thé chap BDS

Duya vao bién ban dinh gia BPS thé chap, lanh dao phong Ké hoach Kinh
doanh lap bién ban kiém tra, dinh gia tai san bado dam theo mau. Nhan vién
tin dung tién hanh 1ap hop ddng thé chip, ky nhay trinh lanh dao phong.
Lanh dao phong Kinh doanh ky nhay hop doéng thé chap trinh Giam dbc chi
nhanh, sau khi kiém tra Giam ddc chi nhanh cung véi khach hang ky hop
ddng thé chip tai phong cong ching Nha nuée (khach hang chiu moi khoan
phi cong ching).

Buoc 5. Thuc hién viéc dang ky giao dich dam bao

Sau khi ky hop dong thé chip, nhan vién tin dung tién hanh nhap kho. Ngan

hang tién hanh thu tuc ding ky giao dich dam bao, giri van ban thong bao cho
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cac co quan quan ly, noi cdp gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so
hitu nha biét vé viéc thé chap.

Viéc quan 1y BPS thé chip duoc thuc hién nhu trong hudng dan nhan tai san
bao dam do Tong giam ddc ban hanh.

Nhu vay qui trinh dinh gia BPS thé chip cua cac chi nhanh trong hé théng
NHNo &PTNT dugc thuc hién kha r6 rang, chat ché nham dam bao an toan
trong hoat dong cho vay ctia ngan hang. Dé hiéu rd hon vé phuong phap va
cach thirc dinh gia cta hé thong Agribank, ching ta phan tich mot vi du cu thé
vé giao dich tai san dam béao tai mot chi nhanh cta ngan hang No&PTNT.
Dinh gia manh dat can thé chap tai dia chi 68 Nguyén Van Cur, Gia Lam do
Ong Bui Bang Tudng va ba Nguyén Kim Thoa dtng tén theo “Gidy chuing
nhan quyén st dung dat” s6 AM 555308, s6 vao so cap gidy chimg nhin
quyén st dung: 013, s6 Qb: 666/QD — UB; MS:10127654653 do UBND
Quan Long Bién cip ngay 21/04/2008.

Khi phong kinh doanh nhan dugc don xin thé chap tai san cua khach hang,
nhéan vién tin dung tiép nhan ho so va giam dinh ho so BPS thé chap, lap
phiéu dé nghi dinh gia. Lanh dao phong ctr nhan vién tin dung thuc hién
dinh gia BDS thé chip. Dya trén co s cac gidy to ching minh quyén hop
phép cua chu tai san, ching minh BDS d6 da thé chap ¢ noi khac hay
khong; nhan vién dinh gia da dén tan noi c6 BDS thé chap dé tién hanh 1ay
nhitng co s¢ dit liéu thuc té vé BDS thé chap. Nhan vién dinh gia di xem
xét hd so nha dit va khao sat thuc dia. V& mat phap ly, thua dat thudc
quyén str dung dét ctia 6ng Bui Bang Tudng va vo 1a ba Nguyén Kim Thoa
c6 ho khau tai s6 32 ngd 66 Ngoc Lam, phuong Ngoc Lam, quén long
Bién, Ha Noi ding tén dung nguoi khach hang thé chap tai san. Cin c vao
két qua khao sat thuc dia, nhan vién dinh gia da danh gia khu dét twong doi

vudng van c6 mit tién trén 10m, tong dién tich 1a 365,8 m’, khu dat nay
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nam & vi tri s6 1 duong Nguyén Vin Cur (doan tir Cau Chuong Duong dén
Cau Chui) hién dang dugc 6ng Bui Biang Tuong st dung lam showroom
trung bay va ban cac loai xe may nhap khau.

Can b tin dung d3 khao sat gia tri chuyén nhuong quyén st dung dét thuc té
trén khu vuc vao thoi diém dinh gia ngay 10 thang 8 nam 2008 trong khoang
68.000.000 ddng/m* dén 74.000.000 ddng/m>. Sau khi xem xét hd so nha dat
va khao sat thuc dia, nhan vién dinh gia da 1ap bi€n ban xac dinh gia dét thuc
té va 1ap bién ban dinh gia tai san dudi su thong nhit ctia Ngan hang va bén
thé chp.

Bién ban xac dinh gia dat thuc té ngay 10/8/2008 duogc 1ap co su dai dién
phong Kinh doanh va nhan vién tin dung truc tiép dinh gia BDS thé chap
da di khao sat thuc té gia chuyén nhuong quyén sir dung dat tai khu vuc
duong Nguyén Vin Cur trong khoang 68.000.000 ddng/m* dén 74.000.000
déng/m’.

Bién ban dinh gia tai san ngay 10/8/2008, gia tri quyén st dung dat: theo
Quyét dinh sé 150/2007/QD — UBND ngay 28/12/2007 caa UBND thanh
phé Ha Noi vé viéc ban hanh gia cac loai dat trén dia ban thanh phé Ha
Noi nam 2008, khu dat néi trén nim & vi tri 1 dudng Nguyén Vin Cur
(doan tir Cau Chuong Duong dén Cau Chui) tri gia 24.000.000 dong/m’.
Pé dam bao an toan cho Ngan hang ciing nhu dam bao quyén loi cua
ngudi thé chip tai san, theo quy dinh ctia Ngin hang gia udc tinh 1a trung
binh cOng cua gia thi truong va khung gia nén nhan vién dinh gia da dua
ra gia 49.000.000 dong/m* [( = 24.000.000 ddng + 74.000.000 dong)/2]
Gia tri toan bd quyén st dung dat noéi trén 1a: 49.000.000 dong/m’ x
365,8m” = 17.924.200.000d6ng. (Mudi bay ty chin traim hai muoi tu triéu

hai tram nghin dong).
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Bang 2.5. Tong hop két qua dinh gia tai NHNo & PTNT

STT NQI DUNG PON VI KET QUA
A | PINH GIA QUYEN SU DUNG DAT
I | Thong tin chung
1 | Dién tich manh dat (ngdi nha) m” 365,8
2 | Vi tri cia manh dat (ngdi nha) 1
I | Pon gid theo khung cia UBND TP Ha Noéi
1 | Pon gia khung (QP 150/2007/QP — Pong/m® | 24.000.000
UBND, ngay 28/12/2007)
2 |Hésb gia thuc té 2
3 | Pon gia dat theo khung c6 nhan hé sd Pong/m’ 48.000.000
III | Pon gia dat theo tham khao thi trudng
1 | Pon gia tham khao thi truong Pong/m” |  68.000.000 —
74.000.000
IV | Gia tri dinh gia QSD dat
1 | Pon gia theo QD sb 1300/QD-HPQT/TD | Pong/m” 49.000.000
ngay 3/12/2007
2 | Gia tri dinh gia QSD dat theo QP s6 Pong/m” | 17. 924.200.000
1300/QD-HPQT-TD ngay 3/12/2007
B | PINH GIA CTXD TREN PAT Khéng tinh
1 | Tong dién tich st dung m”
2 | DBon gi4 xay dung Pong/m’
3 | Nguyén gid xay dung Pong/m’
4 | Thoi gian dua vao su dung Nam
5 | Ty 1¢ khau hao %
6 | Gia tri xay dung con lai Déng 0
C | TONG GIA TRI TAI SAN
1 | Pinh gia theo QD s6 1300/HPQT-TD ngay | Poéng | 17.924.200.000
3/12/2007
D | MUC CHO VAY TOI PA
1 | Mirc cho vay toi da QSD dat (70%) Pong | 12.546.200.000

(Nguén: Hé so dinh gic BPS thé chdp tai NHNo&PTNT- chi nhanh Trang an)

Qua phan tich vi du vé trudng hop dinh gia ¢ trén ta co thé thdy vé qui trinh

dinh gia: nhan vién tin dung da tuan tha theo cac budc va ndi1 dung trong qui

trinh dinh gid ma Ngin hang da dua ra. Tuy nhién mdt vai budc trong qui

trinh chua duge thyc hién ki ludng va nghiém tac, do ca yéu td khach quan

va chu quan. Thir nhat, thong tin chua c6 day du dé cé can cir di€u chinh mirc
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gia thi truong ddi voi manh dat co dién tich 16n. Mirc gia 68 triéu dong — 74
triéu ddng/ m2 1a do nhan vién dinh gia thu thap duoc cuia cac giao dich & gan
d6 nhung 1a cua nha ¢ dan cu, con thong tin vé cic manh dit twong tu hoat
dong v6i muc dich 1am showroom rat khé. Do d6 day 1a mot mirc gia mang
tinh chat chu quan. Thir hai viéc diéu chinh muc gia thé chap bang trung binh
cong gitta mirc gia thi trudng va khung gia ciia nha nudc tai thoi diém dinh
gia, mot mit nham dam bao an toan cho ngan hang nhung gia tri udc tinh d6
lai thap hon rat nhiéu so voi gia thi trudng. Piéu ndy lam anh huéng dén
quyén loi caa khach hang can vay von.

Phuong phép duogc s dung chu yéu 1a phuong phép so sanh, cac phuong
phap khac nhu phuong phép chi phi, thu nhap rat it dugc st dung, mot phan
do ty trong cic tai san 1a cong trinh x4y dung chiém ty trong nho va hon nita
do tinh phtrc tap ctia viéc tinh todn cac chi phi nén thuong cadc nhan vién dinh
gid khong sir dung.

2.2.2.2. Thuc trang dinh gida tai NHTMCP Techcombank

Mot s6 két qua hoat dong chinh

Pugc thanh 1ap ngay 27/09/1993 véi sé von ban dau 13 20 ty dong, trai qua hon
17 nam hoat dong, dén nay Techcombank di trd thanh mot trong nhiing ngan
hang thuong mai ¢6 phan hang dau Viét Nam véi tong tai san dat trén 107.910 ty
d6ng (tinh dén hét thang 6/2010). Techcombank c¢6 ¢d dong chién luge 13 ngan
hang HSBC v&i 20% c6 phan, V&i mang ludi gan 230 chi nhanh, phong giao
dich trén hon 40 tinh va thanh phé trong ca nudc, du kién dén cudi nam 2010,
Techcombank sé& tiép tuc mo rong, nang tong s Chi nhanh va Phong giao dich
1én 300 diém trén toan qudc. Techcombank con 1a ngan hang dau tién va duy
nhit duoc Financial Insights ting danh hiéu Ngan hang dan dau vé giai phap va
tmg dung cong nghé va duoc nhan giai thudng “ Ngan hang tot nhat Viét Nam

2010” do Tap chi Euromoney trao tang. Hién tai, doi ngli nhan vién cua



85

Techcombank 1€n t61 trén 5000 nguoi, phuc vu trén 1 tri¢u khach hang ca nhan,
gan 42.000 khach hang doanh nghiép.
Bang 2.6. Mot so chi tiéu tai chinh chii yéu ciia NHTMCP Techcombank

Tang
Chi tiéu 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 25‘{‘5’2‘3%9
(%)
Cho vay khach hang
‘ 5203 8811 |20603 |26019 [42092 |¢g177
(ty ddng) '
Tong tai san (ty
‘ 10666 | 17326 |39543 |59523 92581 |5554
dong) .
Vontycé (tydong) [1009 | 1762|3573 [5500 |7232 |37.49
Loi nhuan trude thué
‘ 286 356 709 1600 2252 | 4075
(ty ddng) '
Loi nhuan sau thué
‘ 206 256 510 1425 [ 1700 |1930
(ty déng ) '
ROA (%) 2,25 1.8 1,29 2,39 1.84
ROE (%) 27,05 |18,5 19,1 2591 [23.51

( Nguén: Bdo cdo thwong nién Ngan hang TMCP Techcombank )

Trong nhing nim 2009, 2010 nén kinh té tiép tuc ganh chiu nhitng hé luy tir cudc

khing hoang tai chinh va suy thodi kinh t& tir naim 2008. Tang trudng kinh t& gap

nhiéu kho khén, cac hoat dong san xuét kinh doanh va tiéu ding trong nudc bi thu

hep dang ké. Thi truong BPS va thi truong chimg khoan c¢6 nhiéu bat 6n. Trén thi

truong cho vay, doanh nghi¢p va nguoi dan e de ti€p can nguon von dau tu san

xuat — kinh doanh va tiéu dung. Boi vay day ciing 1a thoi gian kho khin cho cac

ngén hang thuong mai trong viéc thu hut von trong d6 c6 Techcombank. Tuy

nhién, nhimg két qua hoat déng kinh doanh ctia Techcombank giai doan nay da

cho thay su nd luc khéng ngimg ctia ban lanh dao Ngan hang va cac don vi kinh

doanh trén toan hé thong. Tinh dén 6 thang ddu ndm 2010, tong du ng ban 1é cta




86

Techcombank dat 10.471 ty dong, hoan thanh 101% ké hoach chi tiéu dé ra cho
nim 2009. S6 du huy dong dan cu dat trén 43 000 ty dong, ting 46,87% so véi
nam 2008, chiém 67, 44% tong von huy dong. Tong du no cta khéi khach hang
doanh nghiép dat muc 30.750 ty dong, ting 70% so voi ndm 2008. Trong d6 tap

trung manh vao mang khach hang doanh nghiép vira va nho .

Co cau cho vay theo loai hinh DN
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Hinh 2.5. Dw n¢ cho vay theo loai hinh doanh nghiép 2009

(Nguén: Bdo cdo thiwong nién Techcombank 2009)
bé ¢6 duoc nhirng két qua nay, Techcombank da hoan thi¢n va trién khai mot
s6 mo hinh t6 chirc, md hinh kinh doanh hudng téi viéc nang cao chat lugng
hoat dong mot cach toan dién va dam bao viéc thuc thi chinh sach kinh doanh
dong bo trén toan hé thong. Hoat dong cho vay cua Ngan hang khong ngimg
ting qua cdc nam. Bén canh d6 viéc dam bao an toan tién vay ciing dugc
Ngén hang chi trong. Dé dam bao an toan trong hoat dong cho vay, phan 1on
cac khoan vay tai Techcombank déu c6 tai san dam bao trong d6 dam bao
bang BPS chiém mot ty trong 16n (chiém trén 90% ). Cac tai san dam bao
bang BPS & Techcombank rat da dang, trong d6 gia tri quyén sir dung dat két
hop voi cong trinh x4y dung gan lién véi dat (nha &) chiém ty trong 16n nhét
(65% so voi tong tai san dam bao bang BPS), va gia tri quyén st dung dat

(chiém 31,33%). Ngoai ra con c6 mdt sO cac tai san khac nhu tai san gan lién
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v6i cong trinh xay dung, cac BDS hinh thanh trong twong lai. Tuy nhién céac
tai san nay chiém mot ty trong khong 10n trong tong so tai san dam bao. Piéu
nay ciing hoan toan gidong nhu d6i véi cac NHTM khéc trong hé thong. Do d6
viéc dinh gid BDS ¢ Techcombank noi riéng va & cac NHTM khéc no6i chung
duoc xac dinh chu yéu cho 2 loai tai san chiém ty trong 16n ¢ trén la gia tri
quyén st dung dat va gia tri quyén st dung dat két hop véi cong trinh xay
dung gan lién v4i dat (nha ¢, nha kho, nha xudng, bén bai...)
Bang 2.7. Két qua cho vay cé thé chip bang BPS
Pon vi tinh: Ty dong

‘%3 S0 vOi
Chi tiéu 2005 | 2006 | 2007 2008 2009 “";gad“'
2009(%)
1. Tong dw no cho vay
1276839 | 2545784 | 4362778 | 12904946 | 33112000 100
2. Tong du no cb dam bao
bang BDS.
Trong dé: 254784 | 435648 | 427780 | 1199746 | 30794160 | 93.00
- Thé chap bang gia tri
quyén sir dung dat 45346 | 54675 |33533 375921 | 9647810 31.33
- Thé chip bang quyén sir
dung dat va cong trinh xdy
dung gin lién voi dat 324219 | 153453 | 354982 | 779803 | 20016204 | 65.00
- Thé chap bang tai san gin
lién véi cong trinh xay dung | 23421 13423 | 25100 16295 418801 1.36
- Thé chép béng tai san hinh
thanh trong tuong lai 23148 | 134654 | 12965 24227 | 622042 2.02
- Thé chap bang tai sankhic | 51459 | 13443 | 1200 3500 | 89303 0.29

Nguén: (Bdo cdo hoat dong tin dung cac nam Techcombank)

Thuc trang dinh gid BPS thé chdp tai Techcombank

Pé dat duoc nhitng chi tiéu tai chinh dang ké ¢ trén phai néi dén nhitng nd luc
khong ngung ctia Ban lanh dao Ngan hang trong viéc xac dinh hudng di va
cach thirc kinh doanh trong diéu kién canh tranh va hoi nhap. Techcombank
d3 khong ngimg cai tién va nang cao chét lugng hoat dong cho vay nham thu

hat khach hang, tang tinh canh tranh trong toan hé thong ngan hang thuong
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mai. Bén canh cai thién qui trinh tin dung theo hudng don gidn, tao diéu kién
thuan loi cho khach hang thi hoat dong dinh gia tai san dam bao la mdt trong
nhirng hoat dong dugc bd phan tin dung va quan ly rui ro quan tdm va khong
ngimg ddy manh nang cao chit luong. Chi sau mot thoi gian hoat dong trén
thi truong tai chinh tién t&, Ban 1anh dao Techcombank d3 nhén ra ré'mg can
thay d6i phuong thirc dinh gia, bén canh viéc dam bao kha ning an toan cho
ngan hang thi cling can phai dit loi ich khach hang 1én trén hét. Do d6 cong
tac dinh gia BDS thé chip tai Ngan hang Techcombank d3 c6 nhitng budc cai
tién hon han so voi cac ngan hang thuong mai khac trong hé théng. Thanh
cong dau tién cua dinh gia tai san dam bao & Techcombank 13 d3 hinh thanh
dugc mot by phan dinh gia doc 1ap véi doi ngli can bo trude day chu yéu la
kiém nhiém nay da duoc chuyén nghiép hoa, dao tao chuyén sau vé nghiép vu
dinh gia. Bén canh do6 1a viéc hinh thanh mang ludi voi cac san giao dich BBS
nhu VEEREC, dé tién hanh cac hop dong dinh gia phtic tap hodc khi khéi
luong cong viéc qua nhidu. Chinh diéu nay da gitp cho Techcombank tiét
kiém dugc nhiéu thoi gian va chi phi trong cong tac dinh gia tai san dam bao.

Thi hai 13 Techcombank d3 xdy dung duoc qui trinh dinh gia tuong d6i o
rang va day du phuc vu cho cong tac dinh gia. Qui trinh nay dugc bat dau
thuc hién khi cac chuyén vién khach hang & cac chi nhanh hoac hoi s¢ gui 1én
phong dinh gia cac hod so yéu cau dinh gia, cac hd so sé tap trung lai cho mot
chuyén vién phu trach ho so. Chuyén vién ndy ¢ trach nhiém phéan bd, thong
tin, dia diém khach hang s& dugc phan loai va dua 1én 1anh dao phong kiém
tra. Sau d6 cac chuyén vién tién hanh tiép nhan ho so va bat dau dinh gia,
xudng hién truong, nghién ctru gia ca cy thé ciia BDS va bao céo 1anh dao, két
thuc s& dua ra mot gia tri tham khao vé gia BDS dé co thé thuc hién vay thé
chép, bao lanh. Viéc dinh gia BPS thé chap duoc tuan thu nguyén tac va qui
trinh cép tin dung theo Nghi dinh 163/2006-ND-CP ngay 29/12/2006 vé giao
dich tai san dam bao va Quyét dinh s6 02522/ 2007/QD-TGP ngay
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27/5/2007 ctia Tong giam dbc ban hanh qui trinh cip tin dung 4p dung tai
Techcombank, Quyét dinh 01065/QD- TGP ngay 31/10/2003 cua Tong gidm
d6c Ngan hang Thuong mai c6 phan k¥ thuong Viét nam vé viéc ban hanh
huéng dan nhan tai san dam bao 1a BDS va tai sain dam bao 1a dong san,
Quyét dinh 377/ QD- TGP ngay 26/02/2005 ctia Tong giam doc Ngan hang
thuong mai c6 phan Ky thuong Viét Nam vé viéc sira d6i phuong thirc dinh
gia va cac quyét dinh ban hanh hé s6 K va phuong phap dinh gia dit tai cac
tinh, Thanh phd. Tai mdi budc trong qui trinh déu ghi rd nhiém vu va chirc
nang cua ting b phan phu trach va thoi gian hoan thanh ting ndi dung cong
viéc d6. Do d6 co thé thiy qui trinh dinh gia tai Techcombank 1a mot qui trinh
mang tinh khoa hoc va cé su kiém soat chit ché ting hoat dong trong qui
trinh, dugc thé hién & cac budc dudi day:

Buéc 1: Tiép nhin ho so

Chuyén vién phan tich khach hang tai ngan hang tiép nhan ho so bat dong san
thé chap tir khach hang va kiém tra hd so. Bat dong san thé chap phai co day
da hd so ching minh quyén s& hitu, quyén st dung hop phéap cta chu tai san
d6i v6i tai san d6 hoic cac gidy to khac ching minh tai san s& hinh thanh
trong twong lai va tinh chan thuc, hop 1 cua tai san. Truong hop bt dong san
chua duogc cip gidy ching nhan quyén st dung dat thi khach hang can phai
ndp cac gidy to nhu quyét dinh giao dat, hop dong thué dat, gidy nop tién su
dung dat.

Can cr vao Nghi dinh s6 178/1999/ND-CP vé bao dam tién vay va quyét dinh
ciia Tong giam dbc ngan hang Techcombank, Techcombank quy dinh diéu
kién thé chap gia tri quyén str dung dat nhu sau:

“_ Pat duoc Nha nude giao cho hd gia dinh, ca nhan dé san xuit nong nghiép,
1am nghiép, nuoi trong thuy san, 1lam mubi; dat o; dat chuyén dung; dat ma to
chtrc kinh té nhin chuyén nhuong quyén st dung dat hop phap tir nguoi khac

hoac dugc Nha nudc giao cé thu tién st dung dat ma tién sir dung dat hoac
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tién nhan chuyén nhuong quyén st dung dat d6 khong do ngan sach Nha
nudc cap; dat ma ho gia dinh, c4 nhan nhan chuyén nhuong quyén sir dung
dat hop phap tir ngudi khac hodc dugc Nha nudce giao co thu tién sir dung dat,
thi gia tri quyén sir dung dat thé chap duoc xac dinh theo gia dat ciia Uy ban
nhan dan tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong ban hanh ap dung tai thoi
diém thé chap.

- P4t duoc Nha nuée cho hd gia dinh, c4 nhan thué ma da tra tién thué dat cho
ca thoi gian thué; dat duoc Nha nuée cho to chire kinh té thué da tra tién thué
dat cho ca thoi gian thué ma tién thué dat d6 khong do ngan sach Nha nudc
cép; dat duoc Nha nuée cho hod gia dinh, c4 nhan thué da tra tién thué dat cho
nhiéu nam ma thoi gian thué dAt da tra tién con lai it nhat 13 5 nam; dat duoc
Nha nuée cho to chire kinh té thué da tra tién thué dat cho nhiéu nim ma thoi
gian thué dat da tra tién con lai it nhat 1a 5 nim va tién thué dat d6 khong do
ngan sach Nha nudc cap, thi gia tri quyén st dung dat thé chap gém tién dén
bu thiét hai khi duoc Nha nudc cho thué dat (néu c6) va tién thué dat di tra
cho Nha nué6c sau khi trir di tién thué dat da tra cho thoi gian da sir dung;

- Pat dugc Nha nudc cho to chirc kinh té, c4 nhan nudc ngoai, nguoi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai dau tu vao Viét Nam theo Luét Dau tu nudc ngoai
tai Viét Nam thué, khi thé chap gia tri quyén st dung dat gin lién véi tai san
thudc s¢ hitu ciia minh da dau tu xay dung trén dat do, thi gia tri quyén st
dung dat thé chép dugc xac dinh theo so tién thué dat da tra cho Nha nude sau
khi trir tién thué dat da tra cho thoi gian di st dung;

- P4t duoc Nha nude giao cho t6 chire kinh té khong thu tién sir dung dat dé
sir dung vao muyc dich san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san,
lam mubi; dit duoc Nha nudce cho to chuc kinh té, hd gia dinh, ca nhan thué
d3 tra tién thué dat hang nim hodc da tra tién thué dat cho nhiéu nim ma thoi
gian thué dat da tra tién con lai dudi 5 nam, thi gia tri tai san thé chap khong

tinh gia tri quyén st dung dat;
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- Trudng hop thé chap gia tri quyén sir dung dat ma nguoi thué dat duoc
mién, giam tién thué dat theo quy dinh ctia phap luat, thi gia tri quyén sir dung
dat thé chap dugc tinh theo gid tri thué dat trude khi duge mién, giam.

- Viéc thé chip gia tri quyén sir dung dat ma trén dat co tai san gan lién, thi
gia tri tai san bao dam tién vay bao gém gia tri quyén st dung dat va gia tri tai
san gan lién vé6i dat.”

Trong thoi gian thé chap, Techcombank nim giit toan bo gidy to gdc lién
quan dén bat dong san thé chip dé dé phong viéc khach hang ban, cho,
tang...bat dong san. Truong hop bat dong san khong c6 ddy da hd so, chuyén
vién khach hang tir ch6i nhan bat dong san lam tai san bao dam

Buéc 2: Xdic dinh phén cdp dinh gid tai san bdo dam

Viéc x4c dinh phan cip dinh gia TSBP (trong d6 bao gdm ca BDS) nham bao
dam sy chuyén mon ho4, tinh khach quan trong viéc PGBPS thé chip va han
ché rui ro cho Ngan hang. Viéc dinh gia s& duoc phan cip theo tiéu chi mirc
gia tri clia tai san dam bao hoic theo gia khung (néu tai san dam bao 1a BDS).

Poi véi BPS gia khung dwoe tinh nhw sau:

Doi véi dat 6, dat san xudt, kinh doanh phi néng nghiép (dat xay dung tru so,
van phong, khach san, co so nha mdy, nha xuwong, nha kho va cdc cong trinh
xdy dung dan dung khac).

Gid khung = gia mot mét vuong dat & (do uy ban nhan dén tinh / thanh phé
truc thudéc TW ban hanh) * dién tich dat thé chap (d6 13 phan dién tich dat
dugc ghi trong gidy ching nhan quyén st dung dat hodc gidy ching nhan
quyén st dung nha ¢ va quyén st dung dit 6).

Dt vieon lién ké :

Gid khung = gia mot mét vudng dat vuon (do UBND tinh/TP tryc thuoc TW
ban hanh) * dién tich dat thé chap (d6 1a phan dién tich dat duoc ghi trong
gidy chirng nhan quyén st dung dat hodc gidy chirmg nhin quyén st dung nha

& va quyén st dung dit 6).
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Doi véi dat & phan 16 (ddt dau gid tring gid):

Truong hop chua cé gidy ching nhan quyén st dung dat ( hodc gidy ching
nhan quyén sir dung nha ¢ va quyén su dung dit & )

Gid khung = gia mot mét vuong dat & (do UBND tinh / thanh phd truc thudc
TW ban hanh) * dién tich dugc tinh (d6 13 phan dién tich ghi trong hop dong
mua ban BDS do)

Néu dat co gidy ching nhan quyén sir dung dat (hoic gidy ching nhan quyén
str dung nha & va quyén su dung dét 6) thi:

Gid khung = gia mot mét vuong dat & (do uy ban nhan dan tinh / thanh phd
true thude TU ban hanh)* dién tich dwoc tinh (d6 1a phﬁn dién tich c6 hinh
thire str dung 1a riéng duoc ghi trong gidy chimg nhan quyén sir dung dit hoic
gidy chimg nhan quyén sir dung nha & va quyén st dung dat o).

Trong trudong hop BPS tham dinh c6 ca dat & va dat lién ké

Gid khung 13 tong cta gia dit & va gia khung dat vuon lién ké.

Poi véi chung cu cii mua theo Nghi dinh 61 :

Gid khung =Gia mot mét vudng dat & (do UBND tinh/ TP truc thudc ban
hanh) *h¢ s6 phan tang (tinh theo Nghi Dinh 61 ctia chinh phi) * dién tich thé
chip duoc tinh (d6 13 phan dién duoc ghi trong gidy chimg nhan quyén s
dung dat hodc gidy chirng nhan quyén s dung nha va st dung dét &)

Poi véi chung cw méi : gid khung = gia mot mét vudng san (theo hop ddng
mua ban gitra chu dau tu va khach hang mua BPS d6 hoic ctia hop dong mua
ban gitta cha dau tu va khach hang mua BPS tuong duong ) * phan dién tich
duoc tinh.

Theo tiéu chi trén, viéc phdn cdp dinh gid nhw sau:

* Tai mién bic

Phong dinh gia mién bic chiu trach nhiém dinh gia céac loai TSBB trén dia
ban Ha Noi va cac TS gia tri tir 1 ty ddng tro 1én tai cac dia ban tai cac chi

nhanh mién Bac.
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TSPB do ban KS&HTKD chi nhanh tai cdc dja phuong tién hanh dinh gia
bao gom cac TSPB c¢6 gia tri nho hon 1t y dong
Hang thang cac chi nhanh phai théng ké cac khoan dinh gia TSPB theo mau
da ban hanh va gui vé phong dinh gia TS.
* Tai mién nam
Phong dinh gia mién Nam chiju trach nhiém dinh gia cac loai TSDB trén dia
ban thanh phé H6 Chi Minh va cac TS c¢6 gia tri tir 1 ty dong tro 1én tai cac
dia ban thudc chi nhanh mién Nam
TSPB do ban KS&HTKD chi nhanh tai cdc dja phuong tién hanh dinh gia
bao gdm cac TSPB c¢6 gia tri nho hon 1 ty dong
Hang thang chi nhanh phai théng ké cac khoan dinh gia tai san dam bao theo
mau, gui vé phong dinh gia TS.
*Tai mién trung
Hién nay tai mién trung chua c6 bd phan dinh gia nén viéc phan cip dinh gia
do téng giam ddc ban hanh theo tung thoi ky. Hién tai, tat ca TSPB va BPS
do ban KS&HTKD chi nhanh tién hanh dinh gia, hang thang 1am bao céo
thdng ké cac khoan dinh gia TS theo mau va giri vé cho phong dinh gia TSPB
ho1 s&
Buéc 3: Phén cong ho so dinh gid tai san bdo dam
Ho so yéu cau dinh gia phai duoc Lanh dao phong dinh gid tai san xem xét,
CVDG khong duoc ty y dinh gia bat ky BDS nao khi chua c¢o6 su chi dao ctua
Lanh dao phong dinh gia tai san. Khi nhan hd so dinh gia CVDG can phai
xem x¢€t cac thong tin sau:

- Tinh trang phap ly, hién trang BDS dinh gij;

- Thot gian dinh gid, thoi gian hoan thanh;

- Tinh hi€u qua cua viéc dinh gia;
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- P6i v6i nhitng BDS dic thu, dién tich 16n... ma phuong phap so sanh
truc tiép khong ap dung duoc thi phai c¢6 sy tham gia cua Lanh dao phong
dinh gia hodc thué chuyén gia bén ngoai dé dinh gia.

Buwéc 4: Dinh gia tai san bao dam BDS

Khi tiép nhan ho so thi CVDG can tién hanh nghién ctu k¥ ho so, néu
hd so khong du cac thong tin lién quan dén BDS dinh gia theo quy dinh cua
Ngan hang thi yéu cdu CVKH bo sung cac thong tin do, sau d6 ho sé& kiém tra
hién trang BDS cung CVKH va thuc hién DPGBDS mot cach khach quan va
doc lap.

CVDG sé tim hiéu thém cac thong tin lién quan dén BDS d6 nhu: Thong tin
vé quy hoach, xem xét kha ning phat mai cao hay thp...CVDG tién hanh thu
thap thong tin gid thi truong cua cac BDS ¢o cac yéu t6 tuong dong BPS can
dinh gia trén béo, internet, vin phong moi gi6i nha dat...CVDG sé& 1ap phiéu
dinh gi4 tai san biao dam theo mau cua Techcombank.

Viéc dinh gia tai san dam bao BPS sé& dugc tién hanh theo ding qui trinh va
phuong phap dinh gia va tuan thu theo dung nhiing qui dinh chi tiét trong
huéng dan vé nhan tai san dam bao ctia Tong giam ddc.

Buwéc 5: Kiém sodt

Khi dinh gia xong CVDG sé& trinh phiéu bao cdo dinh gia TSBP lén Lanh
dao phong dinh gia tai san, ho sé tién hanh kiém tra tinh trang phap 1y, hd
s0, cac gidy to lién quan dén BDS thé chip va mic gia do CVDG dé xuét.
Néu ddng y v6i cac thong tin trén thi ky duyét, néu thiéu thong tin vé BDS
dinh gia thi yéu cdu CVDG cung cap thém, con khi chua théng nhat vé
muirc gia ma CVDG dua ra thi yéu cau CVDG dinh gi lai hodc chuyén vién
khac dinh gia lai.

Vé phwong phdp dinh gid

Phuong phap 4p dung chu yéu 1a phuong phap so sanh va phuong phap chi

phi dé xac dinh murc gia thi trudng cla tai san dam bao. Gid tri BDS thé chap
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duogc tinh bang trung binh cong giita khung gia theo cach tinh ¢ trén va mirc
gia thi trudong ma can bo dinh gia xac dinh va khong qua K lan khung gia do
Uy ban nhan dan Tinh, Thanh phd ban hanh (theo tig nim). Hé s6 K do Téng
Giam ddc ban hanh trong timg thoi ky cin cir vao trinh d6 phat trién ctia timg dia
phuong, vi du hién tai cu thé tai mot sd Quan/Huyén ¢ Ha ndi dugc qui dinh nhu sau:

+ Quéan Hoan Kiém: K = 5;

+ Quén Ba Pinh, Bong Pa, Hai Ba Trung, Cau Gidy: K = 4;

+ Quén Thanh Xuan, Long Bién, Hoang Mai, Tay Ho: K = 3,5;

+ Cac quan, huyén ngoai thanh khac: K = 3.

- Ty 18 cho vay t6i da: Doi voi BDS vi tri 1,2 thi ty 18 cho vay tdi da 1a 75% gia
dinh gia; con BDS ¢ vi tri 3,4 thi ty 1¢ cho vay t6i da 1a 70% gia tri dinh gia.
Vi tri 1 1a nhitng thtra dat cua 1 chu st dung dat va co it nhdt mot mat tiép
giap duong, phd.
Vi tri 2 13 nhitng thira dat ctia 1 chu sir dung dat, it nhat 1 mit tiép giap ngd,
ngach, hém va c6 mat cat ngd nho nhét tir 3,5 m tré 1én.
Vi tri 3 1a nhimng thira dat cua 1 chu sir dung dét, co it nhat mot mat tiép giap
ngd va co6 mit cat ngd nho nhat tir 2 m dén 3,5 m.
Vi tri 4 13 nhitng thira dat cua 1 chu st dung dat, it nhat 1 mit tiép gidp voi
ngd va c6 mit cat nho nhat dudi 2m.
Gia tri thi truong cuia mot BPS duoc hiéu 1a muc gid ude tinh s& dugc mua
ban trén thi trudng vao thoi diém dinh gia, gitta mot bén 1a ngudi mua sin
sang mua va mdt bén 12 ngudi ban sin sang ban trong mot giao dich mua -
ban khach quan va doc lap, trong diéu kién thuong mai binh thuong, c6 tinh
dén céc yéu td cu thé cia BPS d6: Mit tién, hinh thira dat, co s ha tﬁng ky
thuat, co sé ha tﬁng xa ho1 xung quanh BDS... Muc gia thi trudong nay duoc

xac dinh can ctr vao nhitng giao dich da thanh cong cua cac BPS c6 diéu kién
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tuong déng BDS can dinh gia, co thé qua bao, internet, diéu tra truc tiép xung
quanh BPS dinh gia, muc gid cua cong ty vé BDS, vin phong moi gidi nha
dat. Mot trong nhitng wu diém cua viéc dinh gia BDS tai Ngan hang
Techcombank 1a gia tri BDS thé chap twong dbi sat v4i gia giao dich thuc té
trén thi trudng tai thoi diém dinh gia, thoi gian dinh gia nhanh chéng. Diéu
nay lam cho hoat dong cho vay cta Techcombank gap nhiéu thuén loi, tao
niém tin cho khach hang dén vay vén.

Dé hiéu rd hon vé qui trinh va phuong phap dinh gid tai Techcombank chung
ta phan tich mot vi du cy thé vé truong hop vay vén cé thé chap cta khach
hang tai Ngan hang Techcombank.

Bat dong san can thé chép toa lac tai dia chi 331/101 duong Dinh Cong,
Phuong Pinh Cong, Quan Hoang Mai Ha noi do Ong Trinh Pham Duy 1a
chu s& hiru theo gidy ching nhan quyén sir dung dat: D889892, Vo sd cip
gidy chung nhan quyén sir dung dat sé: 00555/QSDP/1308/QP-UB do
UBND Quan Hoang Mai cap ngay 29 thang 09 nim 2004. Sau khi nhan ho
so khach hang tir bo phén tin dung, cac nhan vién phong dinh gia tham
dinh tinh hop phap cta hd so thé chip va va cac diéu kién phap 1y cta ban
than BDS thé chip. Trén co sé cac thong tin vé BPS muc tiéu, nhan vién
dinh gia da di khao sat thuc té, thu thap cac thong tin lién quan va tim kiém
cac cdn cir dé thuc hién qua trinh diéu chinh va xac dinh gid tri BDS muc
tiéu. T céc thong tin ndy nhan vién dinh gia sé st dung cac phuong phéap
dinh gid thich hop. Trong truong hop nay phuong phap so sanh duoc su
dung két hop v61 vigc nhan hé s6 dé dua ra muc gia tri BbS thé chép phu
hop. Cac thong tin trén thi truong tai thoi diém dinh gid duoc nhan vién thu
thap va xac dinh dugc muc gid cia cac BDS tuong ty trén thi truong & mirc

40-50 trigu/ m2. Céc thong tin nay dugc thu thap tur viéc hoi tryuc tiép cac



97

giao dich da thuc hién, cac nguén tur trén Internet, bdo chi va céc trung tam
moi gidi nha dat & khu vuc Pinh Cong. Két qua dinh gia cia BDS muc tiéu
duoc dua ra 1a 38 triéu dong/m?2

Bang 2.8. Tong hop két qua trwong hop dinh gia Techcombank

TT Hang muc Két Qua

A Théng tin thira dat

1 Tén chu st dung Ong Trinh Pham Duy

2 Dién tich thira dat (m2) 121

3 S6 t& ban d6 26

4 S6 thira 93.1

B Pon gia theo khung cia UBND TP Ha Noi

{ Pon gia theo khung(Quyét dinh sb: 15.000.000
62/2008/Qb-UBND ngay 31/12/2008)( d/m2)

2 Hé s6 K (K=3.5) 3.5
Pon gi4 theo khung c6 hé s6 (¢/m2) 45.000.000

L9C Pon gia dat 6 theo tham khao thi trwong
(d/m2)

1 Pon gia dat ¢ theo gié thi truong (d/m2) 38.000.000

D Gia tri xay dung Khoéng tinh GTXD

1 Tong dién tich st dung (m2) -

2 Pon gia xay dung (m2) -

3 Nguyén gia xay dung (dong) -

4 Ty 16 khau hao (%) -

5 Gia tri xay dung con lai (dong) -
PInh gia theo QD s6 04319 ngay 28/08/2007

E 2 . s 4.598.000.000
ciua Tong Giam Doc (dong)

G Mikc cho vay t6i da (Tai Ha Ni)
Gia tri Quyén sir dung dat doi véi vi tri 4

1 ; 3.218.600.000
(=70%)(dong)

2 Cong trinh xay dung (80%) (dong) -

3 Tong gi4 tri nha va dat (dong) 3.218.600.000

(Nguon: Phong dinh gid tai san Techcombank)
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Nhu vay viéc xac dinh gia tri BDS thé chép da duogc nhan vién dinh gia tuong
d6i sat v6i gia thi truong dua trén co sé qui trinh va phuong phép dinh gia da
dugc ban hanh. Tuy nhién chung ta c6 thé nhan thdy mot s6 vin dé nhu sau:
Thir nhat, mic du gia dinh gia sat v6i gia thi truong nhung cac cin ct dé diéu
chinh vé mtrc gia nay thuong khong rd rang va khéng cé tiéu chi cu thé. Do
d6 cac nhan vién dinh gia thuong tu dinh gia theo ¥ mudn chii quan ctia minh
sau khi da khao sat cac mirc gia trén thi truong.

Tha 2 viéc qui dinh hé s k ¢ ddy cling chua hop 1y va ciing phu thudc vao
cam tinh. Hé s6 K m&i chi tinh dén yéu td vi tri nhung lai chua tinh dén dac
diém cua tung loai BDS, do d6 viéc udc tinh cling chua duoc chinh xac.

Thir 3 phuong phép so sanh dugce sir dung phd bién trong cac trudng hop dinh
gi4, tuy nhién phuong phap nay lai phu thudc nhiéu vao ngudn thong tin trén
thi truong, néu khong c6 sy kiém ching cac thong tin nay co thé khong chuan
xac. Hon nita dé so sanh dat do chinh x4c cao can thu thap thong tin cia it
nhat tir 3 — 6 BDS tuong ty trén thi truong dé tim bang chung diéu chinh.
Trong nhiéu trudng hop cac BDS ¢o rat it thong tin dé so sanh nhung nhan
vién dinh gia van st dung phuong phap nay, thdm chi chi c6 mot BDS duge
giao dich nhung nhan vién dinh gia van 1y day lam can ct diéu chinh, diéu
nay dan dén tinh cha quan va khong chuin xac cua viéc dinh gia, va c6 thé
gay rui ro cho ngan hang.

2.2.2.3. Thuec trang dinh gid BPS thé chip tai NH TMCP Dai Dwong
Khai quat tinh hinh hoat dong

Ngan hang TMCP Pai Duong (OceanBank) 1a NHTM ¢6 phan duoc chuyén
d6i m6 hinh hoat dong tir NHTM c6 phan nong thon Hai Hung sang Ngéan
hang c6 phan d6 thi theo Quyét dinh 104/QD-NHNN ngay 09/01/2007 cta
Ngan hang Nha nudc Viét Nam voi sé von diéu 16 vao thoi diém chuyén do6i
1a 1000 ty dong va cd dong chién luoc 1a Tap doan Dau khi Viét Nam. Do

méi duge chuyén d6i mo hinh hoat dong nén Ocean Bank duoc danh gia 1a
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ngan hang con non tré trong hé thong ngan hang thuong mai, do d6 trong cac
hoat dong ctia ngan hang con gip nhiéu kho khan. Tuy nhién nhiing két qua
hoat dong 4n twong trong thoi gian qua di chimg t6 nd luc cia Ban lanh dao
va tap thé can bo cong nhan vién Ocean Bank. Két qua hoat dong kinh doanh
trong nam 2009 di ting 1én rat manh, tong tai san ting 240% so v4i nim
2008, mirc huy dong von dat 31.829.305 triéu dong, ting 256% so voi nim
2008. Co cdu ngudn von dugc cai thién tét vai ty trong huy dong tir thi truong
IT (thi truong huy dong von vay tir cac ngan hang va t6 chirc tin dung khac) da
giam xudng con 23,4%.
Bang 2.9. Két qua hoat dong ciia Ocean Bank 2008-2009.
Pon vi: ty dong

TT Chi tiéu 2008 2009 50 sanh 200972008
(%)
1 | Tong tai san 14.093 | 33.829 240
2 | Tong huy dong 12.430 | 31.829 256
Huy dong tir thi truong I | 6.412 | 23.430 365
Huy dong tur thi truong I1 | 6.018 7.650 127
3 | Tong duw no 6.539 | 10.189 156
Ngan han, 3237 | 5.776 178
Trung va dai han 3.302 4.413 134
4 Loi nhuén truéc thué 62,134 | 301,308 485

(Nguén: Bdo cdo tinh hinh hoat déng 2008, 2009 ciia OceanBank)
DPdi v6i hoat dong cho vay ndi riéng, hoat dong tin dung no61 chung, OceanBank
da trién khai cac bién phap nham kiém soat rii ro va ting trudng tin dung theo
hudng ting ty trong du no cho vay ban 1é va ngan han; han ché va giam dan ty
trong du no cho vay trung va dai han; ap dung céc bién phap bao dam tién vay.

Chat lugng va co cdu tin dung duoc danh gia kha t6t, luon duy tri theo ty 16 an
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toan rui ro theo qui dinh. Tc d¢ ting trudng tin dung trong 2 nim 2008-2009
dat murc 55,82% , trong d6 ng ngan han chiém 50%. Bén canh d6 ngan hang
con thanh 1ap t6 chuyén trach xur 1y kién quyét cac khoan no xau ton dong, dén

cubi nam 2009, ty 18 no xau cua OceanBank chi con 1,61%.

Dw ne tin dung theo loai tién Dwnotindyng theo thei gian

B Ngan han
8 Trunghan

o Ds
56.60% Dai han

Hinh 2.6. Két qua dw no 2009
(Nguén: Bdo cdo tin dung nam 2009 ciia OceanBank)
Do6i v6i tinh hinh cho vay thé chap BPS, ty 18 du ng c6 dam bao bang BPS
chiém khoang trén 50% trong tong du ng. Béi phan 16n cac dy 4n vay vén tai
OceanBank déu st dung BPS 1am tai san thé chip khi vay von. Pay ciing 1a
mot ty 1 twong ddi cao so véi cac NHTM khac trong cung hé thong.

Bang 2.10. Két qua dam bao tién vay bang cac loai tai sin

Nam 2008 Nam 2009
TT Chi tiéu Triéu Ty trong | Tri¢u dong | Ty trong
dong (%) (%)

Téng du ng 6.539.000 | 100,00 | 10.188.901 | 100,00

I | Tong du ng duge dam bao | , 10 ae) | 4200 | 5.746.540 56.40
bang BDS

2 | Tong du no duge dam bao | o s 130 128.646 126
bang 6 t6

3 | Tong du no duge ddm bao | 40,79 3,00 652.334 6.4
bang c6 phiéu

4 | Tong du no duge dam bao |, 555600 | 900 957.008 9.39
bang s6 tict ki€ém

> | Tong du no dugc dam bao | ,45 410 | 1900 | 951.883 9,34
bang tai san khac

6 | Tong du ng khong c6 tai san | o 535 1470 | 1.752.491 17.20
dam bao

(Nguén: Bdo cdo cho vay BPS nam 2008, 2009 ciia OceanBank)
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Xét vé& co cdu BDS duogc thé chép thi ty 18 cho vay co6 thé chip bang quyén sir
dung dat va BDS 1a nha o, cong trinh x4y dung gan lién véi dat dai, va céc tai
san gin lién véi cac cong trinh xay dung chiém ty 1& 16n nhat. Nam 2009,
trong tong s gia tri BDS thé chap 1a 8.309.342,8 triéu dong thi gia tri quyén
sir dung dat 1a 2.536.842.36 triéu dong chiém 30,53%; gi4 tri nha & va cac
cong trinh x4y dung 1 5.650.353 triéu dong chiém 68%.

Bang 2.11. Gia tri BDS thé chap phin loai theo loai BDS

2008 2009
TT Chi tiéu (Triéu | Ty trong | (Triéu | Ty trong
dong) (%) dong) (%)
Tong gia tri BDS thé chap. | 4.200.501 | 100,00 | 8.309.433 | 100,00
Quyén sir dung dat 1.638.196 | 39,00 |2.536.842 | 30,53

Nha ¢, cong trinh xay dung
gan lién véi dat, ké ca cac
. 2.310.276 | 55,00 |5.650.353 | 68,00
tai an gan lién vo1 nha & va

cong trinh xay dung do

CAc tai san gan lién voi dat | 168.020 4,00 18.070 0,22

BDS khéc theo qui dinh cua

84.010 2,00 103.867 1,25
Phap luat

(Nguén: Bdo cdo bdo dam tién vay nam 2008,2009 ciia Oceanbank)
Nhu vay xét ca vé qui md va co cau BDS 14 tai san dam bao thi BPS 1a quyén
sir dung dt, nha &, cong trinh x4y dung va cic tai san gan lién véi dat dai va
nha & chiém mot ty trong kha 16n trong tong du no ndi chung va du no c6 thé
chap bang BDS noi riéng. Pé dam bao an toan va thuan lgi cho hoat dong cho
vay, OceanBank d3 c6 nhiéu bién phap nang cao chét luong cho vay, trong d6
¢ chu trong dén cong tac dinh gia tai san dam bao 1a BPS. Trong thoi gian

qua Ban lanh dao Ngan hang ciing di d& xuét qui trinh dinh gia va cac
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phuong phép dinh gia phii hop dé nham xac dinh chinh x4c gia tri tai san dam
bao, giam thiéu rui ro trong hoat dong cho vay va bao dam quyén loi cho
khach hang khi c6 nhu cau tin dung.

Thue trang dinh gia BPS thé chap tai NH OceanBank

La mot ngan hang véi tudi doi con non tré, dang trén da phat trién, cing voi
xu thé canh tranh va hoi nhap, trong dinh hudng hoat dong cia Ngan hang co
nhiéu budc di kha tdo bao nhung ciing day than trong. Hoat dong cho vay
dang timg budc cai thién va nang cao chat lugng. Cong tac dinh gia duoc
danh gia 1a khau quan trong trong qui trinh tin dung ctia Oceanbank, va dugc
su quan tdm thoa dang ctia Ban lanh dao. T nam 2008, khi bat dau chuyén
dd6i mo hinh hoat dong thi viéc dinh gié tai san ddm bao duogc tach riéng thanh
mot bo phan hoat dong ddc 1ap vdi doi1 ngli can bd chuyén vé dinh gia tai san
dam bdo. Ocean Bank ciling da xay dung duoc qui trinh dinh gia rd rang va
dﬁy du, tao diéu kién thuén loi cho nhan vién dinh gia thuc hién cong viéc
dinh gia tai san dam bao. Qui trinh ndy ciing nam mdt phan trong qui trinh
dam bao tién vay cia NHNN va qui trinh cdp tin dung ctia OceanBank, bao
gbém céac budc sau:

Buére 1. Tiép nhdn hé so khdch hang

Cén bo dinh gia s& tiép nhan ho so khach hang tir bo phan quan hé khach hang
—phong kinh doanh trén co s¢ di kiém tra va tham dinh tinh day du va hop
phap ciia hd so va tai san BDS dem thé chap.

Bude 2. Kiém tra tinh hinh thuc té noi BPS toa lac

Viéc kiém tra tinh hinh thyc té gitp can bo dinh gid xac dinh dugc dac diém
ctia BDS thé chap, nhitng khac biét giita thong tin khach hang cung cip trong
hd so va ngoai thuc dia. Tién hanh thu thap thong tin gia tri thi trudng cua
BDS qua cac ngudn khac nhau. Tir 6 s& 1ap phiéu dinh gia tai san dam bao

theo qui dinh.
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Budéce 3. Tham dinh BDS

- Tham dinh cht s6 hitu va st dung BDS

Viéc tham dinh vé chu so hitu va chu sit dung BDS nhim xac dinh dic diém
va tu cach cua chu s¢ hitu va st dung do, can ctr vao cac chung tir s¢ hiru, su
dung BPS nhu gidy chimg nhan quyén st dung dat va quyén sé hiru nha &, va
cac hd so phap 1y khac

- Tham dinh qui hoach noi BDS toa lac nham xac dinh xem BPS c¢6 nim
trong vung qui hoach hay khong, hodc vi tri ctia BDS sau khi dugc qui hoach.
Tat ca nhimng thong tin vé qui hoach can duoc thu thap va kiém chung tai cac
UBND phuong, xa noi ¢c6 BDS, can ctir vao ban dd hién trang va qui hoach
ctia nha nude va cac ngudn thong tin khéc.

- Tham dinh tinh trang phap 1y cia BPS nhiam muc dich xem BDS d6 ¢6
phai 13 tai san duoc dem thé chap theo qui dinh cua phap luat hay khong.
Xem xét BPS c6 bi tranh chp hay khong, c6 bi ké bién, han ché quyén sur
dung va s¢ hitu va muc dich st dung c6 tudn thu theo qui dinh cia phép
luat hay khong.

Bu6e 4. Tién hanh dinh gid BPS

Sau khi c6 cac thong tin tir qué trinh khao sat thuc té va danh gia, nhan vién
dinh gia 4p dung cac phuong dinh gia dé x4c dinh gia tri tai san dam bao.
Budce 5. Lap bién ban dinh gid bao cho khdach hang

Bién ban dinh gia thé hién céc thong tin vé BDS nhu tinh trang phap 1y, dic
diém cua BDS, va gia tri BDS trén co so cac cin ¢ tinh toan. Bién ban duoc
ky giita Ngan hang va bén thé chap va gia tri ghi trong bién ban dinh gia 1a
gia tri thoa thuan cua hai bén va 13 co sé dé xac dinh muc cho vay cht khong
c6 gia tri thu hdi no.

Vé phuong phéap dinh gia: Theo qui dinh cta Ocean Bank viéc xac dinh gia tri
BDS thé chip phai cin cr vao khung gia ciia Nha nudc tai thoi diém dinh gia

va diéu chinh theo céc dac diém kinh té ky thuat va hién trang thuc té cua
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BDS. Tuy nhién viéc diéu chinh nay khong duoc vuot qua 2 1an khung gia
ctia UBND tinh, thanh phd qui dinh tai thoi diém dinh gia.

Thuc té trién khai nhiém vu dinh gia BDS thé chap tai OceanBank cho thay
gia tri BDS thé chip duoc xac dinh cha yéu dua trén co so cac ho so lién quan
dén BDS do khach hang giri dén, khung gia ctia nha nuéc va cac danh gia chi
quan cua nhan vién dinh gid. Chung ta xem xét mot vi du cu thé sau:

Bét dong san can thé chép 12 mot manh dat c6 dién tich 875,4m2 trong do co
300 m2 thudc dién tich dat & va 575,4 m2 1a dién tich dat nong nghi¢p nam
trong dién bi thu hdi dé thyc hién qui hoach tai xa Long Phudc, thi xa Ba Ria-
tinh Ba Ria Viing Tau.

Sau khi xem xét va kiém tra tinh hop phap ctia hd so, cin cir vao khung gia
dat do UBND tinh Ba Ria — Viing Tau nim 2008 qui dinh vé vi tri , loai
duong cung voi BPS thé chip c6 muc gia la: d6i voi dat ¢ : 1.200.000
doéng/m2; gia dat NN 1a 126.000 dong/m2, can bo dinh gia di xac dinh gia tri
quyén st dung dat nhu sau:

Bang 2.12. Tong hop két qua truwong hop dinh gia BPS thé chap tai

OceanBank
Tai san dinh gia Quyén sir dung dét
Dién tich dt ¢ 300m2
Pon gia dat ¢ 1.200.000 dong/m2
Dién tich dat Nong nghiép 575,4m?2
Pon gia dat Nong nghiép 126.000 dong/m2
1. Gia tri quyén st dung dat & 300m2 x 1.200.000 ¢/m2 x2 =
(khong vuot qua 2 1an gia ctia nha nudc) 720.000.000 dong
2. Gia tri QSDD Noéng nghiép 5754m2  x  126.000¢/m2 =
145.000.000 dong
3. Gia tri QSDD Noéng nghiép khi nha nude | 575m2 x 1.200.000 d/m2 x30% =
boi thudng 207.144.000 dong
4. Tong cong gia tri QSDD 1000.000.000 dong

(Nguén: Phong dinh gid tai san Ngdan hang OceanBank)



105

Tir két qua nay ta thiy viéc dinh gia BDS dé thé chap duoc thuc hién theo dung
qui ché dam bao tién vay cia Ocean Bank. Tuy nhién sy chénh léch vé gia thi
truong va gia Nha nudc cach nhau qua xa (3.500.000d/m2/1.200.000d/m?2).
Hon ntra viéc dinh gid dugc thuc hién theo phuong phdp so sdnh nhung lai
khoéng chi ra cac BPS so sanh va cac cin ct diéu chinh. Piéu ndy mot phan 1a
do trong qui dinh cia OceanBank, can bd dinh gia chi can danh gia qua thi
trudng va cin cir chu yéu vao khung gia ctia Nha nuée dé didu chinh. Trong
truong hop nay vi gia thi truong cao hon khung gid cia Nha nudc nén can bd
dinh gi4 ap dung ludn gia tri dinh gia bang 2 lan khung gia nha nudc qui dinh
tai thoi diém dinh gia (= 1.200.000d/m2 x2= 2.400.000d/m2)

Nhu vay qua viéc dinh gia BDS thé chép tai Ocean Bank ta c6 thé rit ra mot
sb6 nhan xét sau:

Céc can bd dinh gia da thuc hién theo ding qui trinh dinh gia theo tiéu chuin
dé ra cta chu tich Hoi dong quan tri Ocean bank. Tuy nhién trong qui trinh
dinh gia con chua qui dinh chi tiét va rd rang cac ndi dung can thuc hién, co
mot s6 budc trong qui trinh con chua hop 1y (vi du nhu bude 2 va budc 3).
Doi ngii can bd c6 trinh d6 chuyén mon vé dinh gia chwa nhiéu, ty 16 can bo
dinh gid duoc qua dao tao chuyén moén vé dinh gia chi chiém mét ty 1€ nhd,
khoang 7%; con lai hon 93% can bd chua qua dao tao, chinh diéu nay mot
phan anh huéng dén chat luong dinh gid. Hon nita theo qui dinh ctia Ocean
Bank khi x4c dinh muc gia BDS thé chip khong duoc vuot qua 2 1an khung
gia ctia nha nudc ciing 1a mot qui dinh khong phu hop véi thuc té. Béi néu
theo mirc gia trén thi gia tri BDS thé chap thap hon nhiéu so vé&i gia tri thi
truong. Thong thudng gia tri thi truong trung binh cua BPS gip 4-5 lan gia
cua Nha nudc.

Nhu vay dan dén sy chénh léch rat 16n giita hai mtc gia nay, diéu nay anh
hudng dén muc cho vay cta ngan hang va din dén tinh canh tranh dé thu hat

khach hang thap.
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Bang 2.13.So sanh gia tri thi trwong va gia tri dinh gia QSDD ciia mét s6 BPS thé chap tai cac tuyén pho Ha noi

Gia thi Gia thi Gia thi
Gia dinh gia
Gia nha nuwéc truong truong/gia truong/gia
TT Dia chi cua NH
(nghin d/m2) (nghin Nha nwoc | dinh gia NH
(nghin d/m2) . .
d/m2) (l4n) (l4n)
1 Khu DTM Trung Hoa -NC 16.000 195.000 22.000 12,19 1,38
2 T6 10 Nghia d6- Cau gidy 9.100 26.000 16.400 2,86 1,8
3 S6 2 ngd 157 Phéo dai Lang — Péng da | 12.500 75.000 17.000 6,00 1,36
4 3516 18 Phuong Nghia d6, Cau gidy 10.700 50.000 18.500 4,67 1,73
5 57 A Quang trung — Hai Ba Trung — | 52.000 250.000 60.000 4,81 1,15
HN
6 17 Hang Chudi — Hai Ba Trung - HN | 35.000 85.000 45.000 2,43 1,29

(Nguon: Bao cao dinh gia BPS tai Ha noi cia OceanBank 2009)
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2.3. Panh gia két qua dinh gia BPS thé chip trong hoat dong cho vay
cua cac ngan hang thwong mai Viét Nam
2.3.1. Nhitng két qud dat dwoc
Trong nhitng nam vura qua, hoat dong cho vay cia cic NHTM da khong
nging ting 1én ca vé sd luong va chat luong. Nguoi dan cang ngdy cang tin
tudng vao cac chinh sach cho vay ctia ngan hang, trong dé viéc dinh gia BDS
thé chap dugc tién hanh thuan tién lam cho ngudi dan an tm va tin tudng vao
hoat dong cho vay cta ngan hang dic biét 1a trong linh vic cho vay c6 thé
chap. Téc do ting truong tin dung ting déu qua cac nam. Chat luong tin dung
dam bdo, kha nang thanh khoan ctia cdc ngan hang thuong mai dugc dam
bao, dap tng du nhu cau thanh toan cho nén kinh té.
Bing 2.14. Két qua hoat dong ciia cac NHTM 2008-2009
Don vi: Ty dong

2008 2009
i Tang so voi i Tang so voi
Chi tiéu So tuyét , S0 tuyét ,
) cuoi nam trwoc ) cuoi nam trwoc
doi doi

(%) (%)

Huy dong von | 1.344.580 23,33 1.730.474 28,70

Tin dung doi 1.275.048 23,38 1.756.123 37,73

v&i nén kinh té

(Nguén: Bdo cdo thirong nién NHNN Viét Nam 2009)
Cdc bién phdp bao dam tién vay dwgc cdc ngan hang trién khai va dp

dung chat che.
Khéi lugng tai san dam bao ting manh trong d6 cho vay c6 bao dam bang
BDS chiém ty trong 16n. Két qua phan tich ctia caic NHTM c6 phan va
NHTM NN déu cho thdy ty trong cho vay c6 thé chap bang BPS ¢ cac
NHTM déu chiém ty trong cao nhat trong tong du ng cho vay c6 tai san dam

bao (chiém trén 90% ddi véi mot s6 NHTM CP 16n nhu Techcombank, ACB,
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Habubank... va chiém tir 30-60% d6i voi cac NHTMNN nhu NHNo va
PTNT, BIDV, Incombank... va mot s cic NHTM CP nho khac). Do dé hoat
dong dinh giad ngay cang dugc cac NHTM déc bi¢t quan tadm, va coi day la
mot khau quan trong trong qui trinh cip tin dung ctia cac NHTM. Cac ngan
hang da chu dong trong vi¢c xac dinh gia tri tai san dam bao BDS tir viéc xay
dung qui trinh va 4p dung phuong phap dinh gid phu hop, dao tao va nang
cao trinh d6 doi ngil can bo dinh gia nhim dam bao an toan trong hoat dong
tin dung no6i chung va cho vay noi riéng.

Céng tdc dinh gid da c6 nhitng budc phdt trién, qui trinh ngay cang dwoc
hoan thién, di tir dinh gid mét cach tw phdt dén ché c6 bai ban hon.

Trudc day tai cac NHTM, vi¢c dinh gid BDS thuong dugc kiém nhi¢m bdi bo
phan tin dung, can bd tin dung dong thoi 1a nhan vién dinh gia. Do khéi luong
cong vige nhiéu, viéc dinh gia BDS lai doi hoi tinh chuyén moén cao, ban than
can b tin dung khong thé du thoi gian va kinh nghiém cho viéc dinh gid, hon
nira BDS lai 1a loai tai san dam bao phuc tap, nhiéu loai hinh khac nhau, gia
trj tai san ciing chju anh hudng cua nhiéu yéu td, 1am cho cong viéc dinh gia
kho khan va chi dugc xem xét qua loa. Tuy nhién trong nhitng nam qua, voi
su canh tranh gay git ciia hé théng ngan hang va mic do rui ro tin dung cé
kha nang tang nhanh, cic NHTM da nhan thirc dugc tam quan trong cua hoat
dong dinh gia va c6 nhitng dau tu thich dang cho coéng viéc nay. Nhiéu ngan
hang thuong mai da hinh thanh b phan dinh gid doc 1ap tach bi¢t véi bo phan
tin dung ctia ngan hang, ddm bdo tinh khach quan trong hoat dong dinh gia.
D041 ngli can bo dinh gia dugc chuyén nghi¢p hda theo loai hinh tai san dam
bao va theo dbi twong khach hang. Do d6 chét luong dinh gia ngay cang duoc
nang cao.

Hau hét cac NHTM déu coi dinh gia BPS thé chap 1a mot khau quan trong
duogc thuc hién dau tién trong qui trinh cho vay ctia Ngan hang va dugc tién

hanh truéc khi ky két hop dong giao dich tai san dam bao, gia tri BDS dugc
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xac dinh trén co s¢ thoa thuan va dugc cic bén chap thuan va ghi rd trong
hop dong bao dam tién vay va bao dam cho s tién vay bao gom ca tién goc,
tién 13i va chi phi.

Céc NHTM da tu xay dung qui trinh dinh gié riéng dua trén qui trinh tin dung
va co so dam bao tién vay c6 xem xét dén dic diém cua cong viéc dinh gia.
Viéc xdy dyng qui trinh dinh gia twong d6i chit ché ¢ mot s6 NHTM nhu
Techcombank, ACB, OceanBank, Habubank... da gitip cho can bd dinh gia
ctia Ngan hang dé dang trién khai cong viéc dinh gia, dong thoi ngan hang
han ché dugc nhiéu rai ro trong hoat dong cho vay. Hoat dong dinh gia da
gitip Ngan hang giam thiéu duogc rai ro trong hoat dong cho vay, gép phan
giam ty 1& no x4u, dam bao tinh thanh khoan cho hoat dong cua Ngan hang.
Nhiéu ngan hang da duy tri dugc ty 1 no x4u cho phép ¢ mirc 2% nhu Ngan
hang VietinBank, BIDV, OceanBank... Pién hinh ty 1€ no Xau & mot sb
NHTMCP nhu Techcombank, ACB, Pai Tin... chi & mic dudi 1% tong du
no cho vay.

Két qud dinh gid ngay cang phii hop, chinh xdc, dam bdo quyén loi cho khdch
hang di vay.

Véi viée ap dung qui trinh dinh gia ro rang, diy du cung véi nghiép vu dinh
gia vitng vang cua doi ngii can bd dinh gid, két qua dinh gia BDS ngay cang
phu hop, khong con dya trén cac mdi quan hé “quen biét” hay do cac yéu to
ti€u cuc tao nén. Gia tri BDS dinh gia & mot $6 ngan hang thuong mai duogc
xac dinh twong d6i sat voi gia thi trudng trén co s loai trir cac kha ning c6
thé xay ra rii ro. C6 nhitng ngan hang nhu Techcombank, BIDV, ACB, va
mot s6 NHTMCP khéc d co chinh sach dam bao quyén loi cho khach hang
vay nhu xac dinh sat gia thi truong ddi véi nhitng BDS nam trong khu vuc c6
tinh thanh khoan 16n, gia tri cia BDS tang theo thoi gian. P6i véi BDS nay
gia tri thé chip duoc tinh sat toi 80% gia tri thi truong thuc té tai thoi diém

dinh gia.
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Ngoai ra viéc dinh gia theo dinh ky va ké hoach da gitip cho cac ngan hang
theo doi dugc khoan vay mot cach sat sao va kip thoi, nam duoc tinh hinh vé
tai san cua khach hang.

Ap dung hop Iy cdc phwong phdp dinh gid.

Hau hét cac ngan hang déu 4p dung phuong phép so sanh va chi phi trong
dinh gia tai san dam bao BPS. Tuy nhién tuy vao diéu kién cta khach hang
vay, dic diém ctia BPS ma chuyén vién dinh gia tai cac ngan hang da ap
dung linh hoat cac phuong phap ciing nhu diéu chinh cac yéu t6 khac biét dé
dua ra gid tr1 BDS muc tiéu. Nhin chung cdc phuong phap ma cic ngan hang
ap dung déu c6 cac can ctr khoa hoc, 10 rang, xac dinh chinh xac dugc gia tri
BDS va duoc khéach hang cong nhan. Bén canh nhitng phuong phap dam bao
gia tri thi truong ctia BDS thi nhiéu ngan hang ciing di ap dung cic phuong
phap thich hop dé xac dinh gia tri thu hoi BDS hop 1y nhu chi phi thu hdi va
phat mai BDS, kha niang giam gia cia BDS trén thi trudng... nham dam bao
an toan, giam rui ro cho hoat dong cho vay cua cidc Ngan hang, nhung van
dam bao dugc quyén loi cho khach hang. Mot s6 cac ngan hang thuong mai
nhu Techcombank, OceanBank, ACB, Habubank, Tién PhongBank... da dua
ra phuong phap va cach thic xdy dung don gia dat thi truong trén co so diéu
chinh céc yéu t6 vé vi tri, didc tinh caa BDS, hinh dang, kich thudc cua BDS.
Ty 1€ diéu chinh dugc xac dinh trén co s& kinh nghiém cua can bd dinh gia
tuong ung véi su thay ddi cua cac yéu td diéu chinh tai mdi khu vuc, vi tri va
c6 thé thay doi theo timg thoi diém cy thé.

Han ché dwgc nhitng tiéu cuc trong hoat déng cho vay néi chung va trong
dinh gia noi riéng.

Trudc day phan 16n cic NHTM dinh gia theo hinh thirc xac dinh gia tri cho
vay trude r0i méi tién hanh dinh gia gia tri tai san BDS phu hop véi gia tri
khach hang can vay, hodc dua vao cac mdi quan h¢ dac biét. Chinh diéu nay

da lam nhiéu khach hang khé c6 co hdi ti€p can voi von vay ciia ngan hang.
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Nhiéu ngan hang van chua coi trong cong tac dinh gida BPS thé chip, va van
coi d6 chi 1a mot khau nam trong qui trinh tin dung, do d6 & hau hét cac ngan
hang thi bd phan tin dung s€ 1a by phan dam trach cong viéc nady, nhan vién
tin dung dong thoi 13 nhan vién dinh gia. Chinh diéu nay da din dén tinh
trang vira “d4 bong, vira thoi coi” trong linh vuc dinh gia, gy ra nhiéu tiéu
cuc trong hoat dong dinh gia va tir 46 anh huong dén chit luong cac khoan
vay va uy tin cua khéach hang. Ngoai ra viéc nay cling lam cho khach hang
cam thay e ngai khi thuc hién cac khoan vay véi NHTM ma co tai san thé
chap 1a BDS. Ké tir khi d6i méi qui trinh cho vay, trong d6 ddy manh nang
cao chét luong cua viée xac dinh gid tr tai san thé chép, tinh trang ti€u cuc
trong linh vuc cho vay da giam di dang ké. Két qua khao sat cua tac gia vé
chat luong dinh gia BPS thé chip & mot s6 NHTM cho thiy 80% cac y kién
cho rang viéc dinh gia BDS hién nay duoc tuan tha theo qui dinh cua phap
luat, khong con hién tuong ti€u cuc cua ddi ngii can bd dinh gia khi dén
khach hang thuc hién viéc dinh gia dé xac dinh gia tri khoan vay.

Tom lai hoat ddng cho vay cta cac NHTM thoi gian qua c6 nhiéu chuyén
bién 1o rét ca vé sd luong va chét luong. Bén canh viéc cai tién qui trinh cho
vay va nhitng nd lyc khong nglmg cia tit ca cac bo phan trong toan hé thong
thi nhitng két qua dat duoc ctia bd phan dinh gia tai san dam bao 13 khong thé
pha nhan va da c6 nhitng dong gop khong nhé gép phan vao nang cao chét
luong hoat dong cho vay tai cac NHTM. Hau hét cac ngan hang déu da rat
chu trong dén cong tac dinh gia, ap dung qui trinh va phuong phap phu hop
nhiam dap ung yéu cau khach hang va ting tinh canh tranh va giam thiéu rai
ro trong hoat dong cho vay ctia cic NH. Tuy nhién bén canh d6 van khong
tranh khoéi nhitng han ché va kho khin nhat dinh. Viéc tim ra nhirng mat han
ché va phan tich nhimg nguyén nhan din dén nhitng han ché kho khin nay 1a

viéc 1am hét sirc can thiét nham dwa ra phuong hudng va giai phap hoan thién
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dinh gia BPS thé chip trong hoat dong cho vay cia cac NHTM Viét Nam
trong tho1 gian toi.

2.3.2. Nhitng han ché

Qua phan tich thyc trang va khao sat thuc té vé hoat dong tin dung néi chung
va hoat dong dinh gia BDS noi riéng tai mdt s6 NHTM, ching ta c6 thé nhan
thdy rang, viéc dinh gia BDS thé chap tai cic Ngan hang thwong mai van
chua duoc coi 1a hoan thién, boi van con nhiéu mat han ché anh huong dén
chat luong cia hoat ddng cho vay tai cac Ngan hang thuong mai. Han ché 16n
nhét cua viéc dinh gia BDS thé chép chinh 1a viéc chua hoan thién ca vé mat
ndi dung, phuong phap va qui trinh dinh gia. Piéu nay duoc thé hién & mot sd
mat sau:

Thit nhat: Gid tri BDS thé chdp hién nay & cdc NHTM con cdch xa nhiéu so
Vi gid tri thi truong cia BDS thé hién théng qua chi tiéu gid tri BPS thé
chdp/gid thi trwong. Hau hét cac NHTM déu danh gia thap gia tri BDS dem
thé chap, cao nhét ciing chi bang 70-80% gia tri thi trudng (nhu & mot s6 cac
NHTMCP Techcombank, ACB, Habubank...va BIDV) nhung v&i diéu kién
cac BDS d6 phai ¢ nhiing vi tri thuan lgi, kha nang thanh khoan cao. Con lai
gia tri dinh gia cua cac NHTM khac déu co gia rat thip, cao nhét ciing chi
bang 1,5-2 lan khung gia nha nudc. Trong khi d6 cé nhiing noi khung gia
Nha nudc cach xa so véi gia thi truong tir 4-5 1an. Piéu nay din dén su chénh
léch rét 16n gifra gia tri thuc té ciia BPS va gia tri thé chép, lam anh hudéng
dén murc cho vay ctia ngan hang va giam tinh canh tranh trong thu hat khach
hang cua ngan hang.

Thit hai ty 1é ng khé doi cé dam bdo bang BPS / tong dir no cho vay con tang
cao, trong d6 chii yéu la cdc khodn ng c6 thé chdp BPS nhung khé cé khd
ndng gidi chdp do tinh thanh khodn ciia tdi san d6 la rdt thap. Hién nay ty 18
ng ¢6 dam bao bang BDS / tong du ng cho vay chiém ty trong twong ddi cao

nhu d4 phan tich trong phan thuc trang (chiém tir 60-90% tily theo ting ngan
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hang thuong mai). Tuy nhién khong phai tit ca cac khoan no nay déu dé dang
thanh toan khi dén han. Ma phan 16n cac NHTM chi thu hoéi dugce khoang 70-
80% trong tong cac khoan no d6. Ty 18 thu hdi nay thudc nhitng khach hang
tra no dung han hoic néu khong ding han, trong trudng hop bi xiét ng thi cac
tai san dam bao BDS thuong nam & vi tri thuan loi, dé dang trong viéc phat
mai va thu hdi vén. Phan con lai thudc vao khach hang khong co kha nang tra
ng, BDS kho ban do ¢ vi tri khong thuan loi hodc trong diéu kién thi truong
tram lang, gia ca BDS sut giam. Theo béo cdo téng két cua Ngan hang nha
nudc va bao céo tin dung cua cac NHTM thi ty 1€ ng kho doi cd6 dam bao
bang BPS/ tong du no cho vay hién nay ciua cac NHTM pho bién & mirc 3-
5% [35].Ty 1& ndy phan anh nhiing tiém an vé marc do rui ro trong hoat dong
cho vay ctia cac NHTM.

Thit ba la chénh léch gita gid tri BDS thé chdp va gia tri BDS thanh 1y.
Trong hoat dong cho vay ctia cdc NHTM thoi gian qua, ty 1€ mon vay khong
tra dugc no can phai thanh 1y tai san dam bao trong d6 c6 BDS chiém khoang
2-3%. V& nguyén tic, ngan hang c6 thé tich thu tai san va cho phat mai thu
héi vén nhu nhiéu NHTM van thue hién. Nhiéu ngan hang thuong mai di tao
diéu kién cho khach hang ty tim mdi ban BPS thé chap voi gia thi truong (vi
du nhu truong hop VP Bank, Techcombank, VIB Bank) nhung cé rang budc
1a viéc giao dich va thanh toan s€ dugc thuc hién tai Ngan hang. Tuy nhién du
v6i truong hop nao thi gid tri BDS thanh 1y ciing thip hon gia tri BDS thé
chap trudc d6 vi cac NHTM chi chu trong dén gia tri thu hoi va cac khoan chi
phi phat mai, va thuong ap dung khung gia ctia Nha nudc tai thoi diém nay dé
xac dinh gia tri tai san thanh 1y, diéu nay lam cho gia tri tai san cua khach
hang bi sut giam. Do dé ty 1€ no x4u lai tang cao, anh hudng dén hoat dong
cho vay ctia cac NHTM. Boi vay Ngan hang can xem xét lai qui trinh va
phuong phap dinh gia dé c6 bién d6 giita hai loai gia tri nay hop ly, tranh
thiét thoi cho khach hang va khong anh hudng dén hoat dong cia Ngan hang.
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Chi tiéu cuéi ciing la thoi gian va chi phi dinh gid. Pay 1a chi tiéu phan anh
hiéu qua cua hoat dong dinh gid nho ap dung qui trinh va phuong phap hop ly
nham tiét kiém thoi gian va giam thiéu chi phi trong qua trinh dinh gia. Theo
qui dinh cua nhiéu ngan hang nhu Techcombank, ACB, Habubank thi viéc
dinh gia chi duoc tién hanh t6i da trong khoang tir 48-72 tiéng ké tir khi tiép
nhan ho so. Tuy nhién thuc té do ca yéu t6 khach quan va chii quan nhu tinh
phuc tap ctia BPS can dinh gia, nhitng qui dinh vé BDS thé chap va thu tuc
thé chép, cling nhu sy thiéu hut ca vé sb lugng va chat lugng do1 ngli can bod
nhan vién dinh gia dan dén thoi gian dinh gia cia mot s6 khach hang tai ngan
hang bi kéo dai, anh huéng dén hoat dong cho vay. Theo két qua diéu tra
khao sat thi tai cic NHTM NN chi c6 khoang 50-60% s6 vu dinh gia duogc
dam bao theo thoi gian da qui dinh, ty 1¢ s6 vu kéo dai tur 2-3 ngay tré 1én
chiém khoang trén 40%. i voi NHTM CP thi ty 16 nay cao hon, khoang
trén 70-80% sb vu dinh gia dugc thuc hién dam bao theo thoi gian qui dinh
trong qui trinh dinh gia. Viéc kéo dai thoi gian dinh gid din dén chi phi cho
viéc dinh gia tdng cao. Chi phi nay duoc tra cho can bo truc tiép lam cong tac
dinh gia, c6 tinh dén chi phi co hoi clia viée tir bo cong viéc khac dé tiép tuc
phan cong viéc dinh gia con lai. Trong mot sd trudng hop dinh gia phirc tap,
gia tri BDS 16n, khéi luong cong viéc nhiéu, cic Ngan hang thuong mai con
phai thué tu van tr cac cong ty dinh gid tr bén ngoai (vi du nhu
Techcombank, VIB Bank), diéu niy 1am gia ting chi phi cho cong viéc dinh
gia BDS thé chip cua Ngan hang. Nhiéu ngan hang con chua xay dung don
gia dat thi truong cta ting tuyén phd, viéc cdp nhat thong tin chua day du
dan dén viéc cac nhan vién dinh gia thudng phai di dinh gia don 1¢ timg BDS.
Piéu nay ciing lam cho thoi gian va chi phi dinh gi4 ting 1én, ma hiéu qua cua
dinh gia lai khong cao. Boi vay trong thoi gian téi cin cac NHTM céan phai ¢6
dinh huéng trong viéc hoan thién qui trinh va phuong phap dinh gia, dau tu

co s& vat chat dé tao diéu kién cho hoat dong dinh gid cua ngan hang.
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Bang 2.15. Panh gia viéc dam bao qui dinh vé thoi gian dinh gia t6i da
tai mot s6 NHTM

Tylésé | Ty1ésd ]
Ty 1€ s0 vu

Thoi vu dinh vu dinh
dinh gia kéo
gian gia dim gia kéo
Ngan hang dai thoi
theo qui | bao thoi dai thoi
gian tir 3

dinh gian theo | gian twr 1-
ngay tré 1én
qui dinh 2 ngay

1. NHNo va PTNT 3 ngay 60% 20% 20%
2.NH Pau tu va PTVN | 3 ngay 50% 30% 20%
3 . Techcombank 2 ngay 70% 30%
4 . OceanBank 3 ngay 70% 20% 10%
5.NHTM CP A Chau | 2 ngay 80% 20%
6. Tién Phong Bank 3 ngay 80% 10% 10%

(Nguon: Bdo cdo hoat déng dinh gid ciia mét s6 NHTM va tinh todn ciia tdc gid)
Trén day la nhitng han ché co ban cua dinh gia BPS thé chap, da phan nao
lam anh huong dén hoat dong cho vay ctia cac NHTM trong thoi gian qua.
Nguyén nhan cia nhitng han ché trén thi nhiéu nhung chiing ta c¢6 thé phan
tich dya trén cac nguyén nhan chu quan va khach quan sau day.

2.3.3. Nguyén nhdin

2.3.3.1. Nhitng nguyén nhdn chu quan

Nguyén nhdn dau tién phai ké dén la quan diém khdc nhau cia cic Ngdn
hang vé dinh gia BPS thé chdp. V6i quan niém cho rang dinh gia BDS 1a
phuc vu cho muc dich cho vay ciia cac NHTM, bdi vay yéu td giam thiéu rai
ro luén dugc dat 1én hang dau. Tuy theo diéu kién va chién luoc kinh doanh
cta timg Ngan hang, ma mdi Ngan hang dua ra mot ty 1& thu hdi sao cho
phong tranh dugc moi rai ro ¢6 thé xdy ra khi khach hang khong tra duoc no

c6 tinh dén su syt giam cua gia tri BDS thé chap trong twong lai. Ttc 1a quan
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diém dinh gi4 trong trudng hop thi truong bat lgi nhat, gia ca sut giam & mirc
thip nhat, lic d6 ngan hang van con c6 co hoi thu hdi von. Piéu nay giai
thich tai sao c6 su chénh 1éch 16n gitta mirc gia thé chip va gia thi trudng cua
tai san BDS ¢ mot s6 NHTM nhu d4 phén tich & trén.

Thuc té cho thdy voi quan diém nay nén hién nay cic ngan hang chi cho vay
& muc = 70% gia tri thé chap, trong khi dinh gia thé chip can bo ciing da
dinh gia & murc rat thap (cao nhét ciing chi bang 70% gié tri thyuc té tai san);
va nhu vy thuc chit ngan hang ciing chi cho vay cao nhat 13 50% gia tri
thuc té cia BDS thé chap. Xét vé goc do rui ro thi c6 thé thiy ngan hang
hoan toan c6 thé yén tdm v&i muc cho vay ciia minh (khoang 50%gia tri tai
san thé chap), do do6 lanh dao ngan hang cho rang khong can thiét phai dau
tu nhiéu vao bo phan dinh gia. Xét vé yéu td canh tranh, hién nay tu tudng
ctia mot s cac ngan hang, dic biét 1a cac ngan hang thuong mai co phﬁn
nha nudc, voi viée an dinh doi tuong va gia tri cho vay, trong mot ) truong
hop con doc quyén vé cho vay, boi vdy theo cac nha 1anh dao ngan hang thi
ho khong can phai chuyén nghiép hoéa hoat dong nay, thuc chit d6 chi la
mot hoat dong b6 tro cho hoat dong cho vay cua cac ngan hang ma thoi. Tu
nhén thtc ndy c6 thé thay hoat dong dinh gia ¢ nhiéu ngan hang chua dugc
dau tu dang mtc, vi¢c thuc hi¢n dinh gid tuong ddi don gian, anh hudng
dén chat luong dinh gié.

Nguyén nhdn thu hai la viéc lva chon phwong phap dinh gia chua phu hop
Cho dén nay phuong phap dinh gia phd bién cua cac ngan hang van 1a
phuong phap so sanh truc tiép (100%). Mot sé ngan hang sir dung phuong
phap so sanh thi truong dé hinh thanh khung gia BPS cho timg khu vuc, timg
loai dudng phdé nhu ACB, Sacombank. Hau hét cac ngan hang thuong mai
thuong st dung phuong phap két hop giita viéc xac dinh gia thi trudng va
khung gia ctia nha nudc, tic 1a 1ay trung binh cong giita cac mirc gia: gia cua

nha nudc, gia cua thi truong hién tai theo diéu tra khao sat cua can bd dinh
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gia va két hop vé6i hé s6 k dé dua ra muc gia phu hop cho ngan hang. Mot sb
ngan hang thuong mai cd phan khac thi phuwong phéap dinh gia duoc ap dung
chu yéu 1a dya trén két qua khao sat cta cac can bo dinh gia hodc can bo tin
dung, ma muc gid khao sat nay dugc danh gia bang cach so sanh trén thi
truong nhung thudng thip hon so voi gia thi truong. Mic do thap hon nay
hoan toan phu thudc vao cam tinh va chu quan cua can bo dinh gia hodc nhan
vién tin dung, vi du NHNo &PTNT, VIB, NHTMCP OceanBank... Nhiéu
ngan hang thuong mai khac, dic biét la NHTM NN van sir dung theo khung
gia ciia nha nudc 1a chinh, viéc xac dinh con mang nang cam tinh. Mac du ap
dung phuong phép so sanh c¢in ¢t vao mirc gia trén thi trudng, nhung & nhiéu
truong hop dinh gia cta cac ngan hang, nhan vién dinh gia hoan toan quyét
dinh cht quan vé muc gia BDS sé& cho vay. Nhu vy phuong phap so sanh vé
mat 1y thuyét van 1a phuong phap dugce danh gia 13 wu diém va pho bién trong
dinh gia BPS thé chap & cac NHTM. Tuy nhién do cach thirc ap dung tai
ting ngan hang va cac cin cir diéu chinh cta phuong phap chua rd rang nén
két qua thu dugc thudng mang ning cam tinh cta can bo dinh gia.

Theo két qua diéu tra khao sat & mot sé ngan hang thuong mai, ta nhan thay
rang, hién nay phuong phap so sanh va chi phi dugc coi 1a phuong phap t6i
uu, bai két qua ctia nd gan sat véi gia thi truong va duoc phan 16n khach hang
chap nhan. Tuy nhién han ché 16n nhét ctia phuong phap nay theo danh gia
80% v kién duoc khao sat cho rang chinh 14 viéc thu thap thong tin va dua ra
cin ctr diéu chinh. Ap dung phuong phap so sanh hiéu qua can phai c6 ngudn
thong tin dam bao, chat luong thong tin tot cung véi cac can ct diéu chinh rd
rang. Trong khi d6 viéc thu thap thong tin vé BPS va thi truong BPS hién
nay dang thuc su 1 mot trong nhitng kho khan rat 16n cho cac nhan vién dinh
gia. Chinh diéu nay ciing lam anh hudng va han ché dén chat luong dinh gia.
Péi v6i phuong phéap sir dung hé sé k, va két hop tinh trung binh cong giita

gia nha nudc va gia thi truong thi ¢ hau hét cac ngan hang thuong mai déu
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coi day 1a mot phuong phap don gian, an toan nhat, va ciing duoc nhiéu ngan
hang thuong mai st dung, trong d6 ¢6 ca NHTM c6 phan bdi nd don gian, it
tén kém thoi gian va chi phi dinh gia vi cac thong tin déu dd c6 sin. Tuy
nhién thi két qua dinh gia lai khong nhu mong mudn. 90% ¥ kién duoc hoi
déu cho rang khi 4p dung cach thirc nay thi gia tri dinh gia qua thap so voi
mirc gia thi trudng (vi du nhu trudng hop dinh gia cu thé nhu da phan tich tai
NHTM cb phan OceanBank, Techcombank, NH No va PTNT...). Piéu nay
lam anh hudng dén chat luong dinh gia, c¢6 thé anh hudng dén uy tin ctia ngan
hang va tor d6 lam gidm tinh canh tranh trong hoat dong cho vay cua céc
NHTM. Vi du gia dat ¢ vi tri phd Trang Tién- Ha ndi theo khung gia nha
nude nam 2010 1a 74 400 000 déng/m2, ngan hang thuong ap dung hé so 2
cho khu vuc nay sé& cho két qua 1a 148 800 000 dong/m2, trén thyc té gia thi
truong c6 thé 1én t6i 250 -300 triéu dong/m2. Theo trudng hop thi hai ciing
cho ta két qua cudi cung thap hon nhiéu so véi thuc té. Ciing véi vi du trén,
néu lay trung binh cong giita mirc gia ctia nha nudc 1a 74 400 000 dong/m2
va gia chdo ban trén thi trudng 13 250 000 000dong/m?2 thi s& cho ta muc gia
dé xac dinh gié tri thé chap 1a 162 200 000 dong/m2.

Déi voi phuong phéap chi phi duge sir dung khi dinh gia cong trinh x4y dung,
hau hét cac ngan hang déu cin clr vao dinh mirc xdy dung ciia nha nudc, tirc
1a 1ay gia quyét toan cua cong trinh trir di phan giam gia tich lity (phan giam
gia duoc tinh trén co s twong quan gitra thoi gian str dung va tudi tho vt 1y
theo thiét ké. Két qua dinh gia thuong khong chinh xéac, do thir nhét 14 sau s6
khi 1ay gia quyét toan cong trinh 1am can c& dé tinh toan c6 thé dién ra theo
hai chidu huéng trai nguoc nhau: (1) 1a lam ting gia: thuc té xdy dung hién
nay cho thdy, gia quyét toan cong trinh da bi cac nha thau thoi phong, cao
trong ddi so voi gia tri thuc, c6 cong trinh gia tri thuc chi bang 60-70% gia
tri quyét toan; (2) lam giam gia: trong diéu kién bién dong ting lién tuc cta

thi truong thi viéc tong cac chi phi xay dung thyc té tai thoi diém dinh gia cao
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hon so v6i gia quyét toan cong trinh. Thir hai 13 sai s6 khi tinh giam gia tich
lity, néu chi dya trén co sd twong quan giita thoi gian st dung véi tudi tho
theo thiét ké thi thuong khong phan anh trung thyc nhitng hao mon thuc té
ctia cong trinh, trong d6 c6 ca hao mon va 16i thoi ca vé ban than BDS va
gidm gid cua thi truong. Nhu vay phuong phap xac dinh nay ciling dang 1a
nguyén nhan gy kho khian cho hoat dong dinh gia BPS thé chp cia cac
NHTM hién nay.

Bang 2.16. Panh gia nhirng khé khiin va han ché khi sir dung cac phwong

phap dinh gia BDS thé chiap ¢ mot s6 ngan hang thwong mai

Khé thu thip | Tén kém | Mirc gia dinh

thong tin chiphiva | gia qua thap
Phwong phap sir dung
thoi gian so voi gia thi

dinh gia truong
1. Phuong phap so sanh 80% 10% 10%
2. Phuong phap chi phi 40% 60%
3. Str dung khung gia cua 10% 90%
Nha nude x hé s6 k
4. Trung binh cdng gilra gia 10% 10% 80%

nha nudc va gia thi truong

theo khao sat

(Nguén: Tinh todn dwa trén két qua khdo sdt ciia tac gid)

Nguyén nhan tiép theo la cdch thirc t6 chirc va qui trinh dinh gid

Cho dén nay méi chi c6 mot s6 ngan hang thwong mai c¢6 phan 16n nhu ACB,
Techcombank, VIB, OceanBank... la ¢c6 phong dinh gia chuyén biét, tdch biét
v6i phong tin dung cta ngan hang va hoat dong mot cach doc 1ap. Co thé noi
hoat dong dinh gi4 néi chung va qui trinh dinh gid ndi riéng tai cadc ngén hang

nay dugc thyuc hién kha nghiém tic, chidt ché va nhanh chéng.
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Vi¢e thuc hién hoat dong dinh gia BDS noi ri€ng, tai san ddm bao ndi chung
dugc cac ngan hang thuong mai ¢6 phan thyc hién nghiém tac va tot hon so
v6i cac ngan hang thuong mai nha nude. Theo két qua diéu tra khao sat thi c¢6
khoang 80% céac ngan hang thuong mai c6 phan déu c6 phong dinh gia riéng
biét. Ty 18 con lai thudc vé cac ngan hang thuong mai c6 phan nho, méi thanh
lap. Hau hét cac ngan hang thuwong mai nha nuwéc nhu Ngan hang NN
&PTNT, Vietinbank, NH DT &PT, tham chi la cd ngan hang ngoai thuong
Vi¢t Nam thi hoat dong dinh gia déu chua duge coi 1a mét hoat dong doc lap,
ma gin lién voi hoat dong tin dung ngan hang. Do d6 & cic ngin hang nay
cho dén nay van chua thanh 1ap bd phan dinh gia riéng biét, chua c6 doi ngii
can bo dinh gia chuyén nghiép, can bd phong tin dung dong thoi 1a can bo
dinh gia. Qui trinh dinh gia ndm mot phan trong qui trinh cip tin dung.

Thém vao d6 do chwa c6 qui trinh chuan, cling nhu quan niém don gian vé
cong tac dinh gia nén nhiéu ngan hang con lam theo qui trinh nguoc, tic 13
can ctr vao nhu cau von vay dé dinh gia chir khong phai 1a cho vay theo gia tri
dinh gia. Hién van con co tinh trang loi dung cdc moi quan hé quen biét dé
xac dinh muc cho vay khac xa so véi gia tri BDS can dinh gia. Tinh trang nay
phd bién & cac NHTM Nha nudc.

Chua c6 sy phdi hop gitra cac ngan hang. Hién nay cong tac dinh gia BDS thé
chép van dugc cic ngan hang thuc hién mot cach doc 1ap. Tuy nhién do
nguén nhan lyc va trinh do ctia can bo dinh gid con han ché va chua déng déu
& cac ngan hang nén dan dén viéc dinh gia BDS van con chua thong nhat.
Cung mot BDS khi dem thé chdp ¢ ngan hang nay thi duoc xac dinh mot gia,
va khi sang thé chap ¢ ngan hang khac thi lai duoc xac dinh mirc gia khéc.
Chinh diéu nay 1am anh huong dén uy tin ngan hang va gy kho khin cho

khach hang khi di vay thé chap.
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Bang 2.17. Panh gia qui trinh dinh gia ciia mot s6 NHTM

Ratrd | Tuong dbi Khong rd
. Binh . Khong c6
NHTM rang, day | r0 rang, rang, day .
. thuong v kién
da day da du
NHTMCP A
80% 10% 10%
Chau
NHTMCP
70% 20% 10%
Techcombank
NHTMCP
. 60% 20% 20%
Tién Phong
NHTMCP
70% 20% 10%
OceanBank
NHNo&PTNT 30% 50% 20%
NHDT
50% 30% 20%
&PTVN

(Nguon: Tinh todn dwa trén két qua khdo sdt cia tac gid)
Co s& dir liéu va hé théng thong tin khéng day di ciing la mot trong nhiing
nguyén nhan khién cho viéc dinh gid BPS thé chdp gdp nhiéu khé khén, mdt
nhiéu céng sirc cia can bé dinh gid va chi phi cho ngan hang.
Co so dir liéu va thong tin 1a nhan t& hét stirc quan trong trong qué trinh dinh
gia BDS noi chung va dinh gia BDS thé chip noi riéng. Tuy nhién thi truong
BDS lai 1a mot thi truong canh tranh khong hoan héo, vi¢c thu thap thong tin
vé ban than BPS va gia ca BDS trén thi truong 13 hét stc kho khin. Mic du
hién nay nhiéu ngan hang di xay dung don gia dat thi truong o ting khu vuc
tuyén phd, bo sung thong tin cho bd phan dinh gia. Tuy nhién sb luong ngan
hang thyc hién khong nhiéu, chil yéu 1a cac ngan hang thwong mai c6 phan.
Con lai ddi voi cac ngan hang khac chu yéu van thuc hién viéc dinh gia don

1é khi ¢ yéu cau dinh gia cia khach hang, do d6 co s& dit liéu thong tin phuc
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vu cho cong viée dinh gia con thiéu nhiéu va chat luong chua cao, diéu nay
anh huong dén chat luong dinh gia.

Doi ngii can bo dinh gia con thiéu va chira du trinh do chuyén mon.

Mot trong nhitng nguyén nhan cht quan anh hudng truc tiép dén dinh gia do
chinh 1a sb lugng va trinh d§ ctia ddi ngii can bd dinh giad. Ngoai cac NHTM
c6 bo phan dinh gia riéng biét, can by dinh gia dugc chuyén nghi¢p hoda trong
linh vuc dinh gi4, con lai cha yéu la do1 ngii kiém nhiém tir b phan tin dung,
chua c6 nhiéu kinh nghiém trong linh vyc dinh gid, dac bi¢t 1a dbi voi tai san
1a BPS. Hon nita do phai kiém nhiém nén khéi luong coéng viée qua nhiéu,
dan dén viéc dinh gid con nhiéu thiéu sét. Theo s6 lidu diéu tra & mot sb
NHTM nhu NHNo &PTNT, OceanBank, ty 1¢ can bd qua dao tao chuyén
mon vé dinh gia BPS chi chiém khoang 6-7%, ty 1& ndy cao hon & cic
NHTM CP 16n nhu Techcombank, ACB, Habubank (khoang 40-50%). Hon
nita sd lugng can bd so véi cong viée lai khong du nén van con tinh trang
kiém nhiém, can bd tin dung vura 1a nguoi thAm dinh von vay, vura la nguoi
dinh gia tai san. Diéu nay da anh huéng dén két qua va thoi gian dinh gia.
Bén canh nhiing nguyén nhan chu quan trén, trong qua trinh dinh gia con c6
nhiéu han ché do nhiing nguyén nhan khach quan khac.

2.3.3.2.  Nguyén nhdan khach quan

Triede hét do la viée chwa hoan thién va théng nhat trong co ché chinh sach
cua Nha nwoc va phap ludt.

Viéc xay dung khung gia dat caa nha nuéc va dinh mirc xay dung cong trinh
chua hop 1y, chua sat voi gia tri thuc té trén thi truong, tao nén mot su chénh
léch qua 10n giita hai loai gid. Trong khi d6 hién nay ¢ nhiéu NHTM viéc sir
dung khung gia cua Nha nudc dé lam cin cur xac dinh gia tri BDS van con
phé bién, dan dén tinh trang gia tr1 dinh gia dugc xac dinh qua thép, diéu nay

anh hudng dén gia tri von vay cua khach hang.
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Tién do cép gidy ching nhan & mot sd dia phuong van con dién ra chdm
chap, 1am anh hudng dén qua trinh nhan thé chap va dinh gia cta nhéan vién
ngan hang bdi theo qui dinh tai diéu 184, Nghi dinh 181 huéng din thi hanh
Luat dat dai, tir ngay 1/1/2007, nguoi st dung dat phai c6 gidy chimg nhan
quyén st dung dat moi duoc mua ban, chuyén nhuong, thé chip quyén su
dung dat. Cac gidy to vé dat dai nhu gidy phép mua ban, quyét dinh giao dat
ctia quan huyén trudc khi c6 Luat dat dai hay cac gidy khac, tam goi 1a gidy
trang khong co gia tri trong giao dich. Co quan cong ching ciing khong
chtng thuc cho nhitng gidy to nhu vy.

Quy dinh nay dang khién cac ngan hang lung ting, vi tir trudc t6i nay, khach
hang chi can "gidy trang" ciing c6 thé thé chap dé vay tién. Tl xua dén nay,
thé chap bang gidy to nha dat von rat dugc ngan hang tin nhiém boi do an
toan cao. Hinh thirc vay ndy chiém ty 18 40%, tham chi c6 ngan hang chiém
t6i 70% trong tong s tin dung ciia cac ngan hang thuong mai. Tuy vay tir
khi nghi dinh c6 hiéu lyc, cic ngin hang phai ngung han nhiing giao dich
kiéu nay. Nhiéu hop dong tin dung vay vén thé chap bang QSDD tai cac
NHTM dang bi 4ch tac lai
Theo qui dinh tai Piéu 110 Luat Dat Pai 2003 thi “T6 chuc kinh té dugc Nha
nuéc giao dat cé thu tién st dung dat ma tién s dung dat da tra khong co
ngudn gdc tir ngan sach nha nudce thi ¢é cac quyén:

- Chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat va cong trinh
kién truc, két cdu ha ting d3 duoc xay dung gin lién voi dat;

- Thé chap, bao 1anh bang quyén sir dung dat va tai san thudc so hitu cia
minh gén lién v&i dat tai to chte tin dung dugc phép hoat dong tai Viét
Nam dé vay von theo quy dinh cta phap luat. Cling tai Piéu 110 Luat Dat
Pai 2003 khoan 3 con c6 qui dinh: “ T6 chire kinh té duge Nha nude giao
dat c6 thu tién sir dung dat ma tién sir dung dat di tra co6 nguodn gbc tlir ngan

sach nha nudc thi ¢6 cac quyén, nghia vu quy dinh tai khoan 2 va khoan 3
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Piéu 109 cua Ludt nay” tac 1a khong c6 quyén chuyén do6i, chuyén
nhuong, ting cho, cho thué quyén st dung dat; thé chap, bao 1anh, gop von
bang quyén sir dung dat [43].

Tuong ty, Khoan 2, Diéu 112 Luat D4t dai cling qui dinh: “Td chirc kinh té
nhan chuyén nhuong quyén st dung dat ma tién da tra cho viéc nhan chuyén
nhuong d6 khong c6 ngudn gde tir ngan sach nha nude thi c6 cic quyén va
nghia vu quy dinh tai khoan 2 Piéu 110 cta Luat ndy.”, tirc 1a ¢ cac quyén
... a) Chuyén nhuong quyén str dung dit va cong trinh kién trac, két ciu ha
tang da duoc xay dung gin lién voi dat; ... d) Thé chap, bao lanh bang quyén
str dung dat va tai san thudc so hitu ciia minh gin lién véi dat ... Cling tai
Khoan 2, Piéu 112 Luat Pat dai con c¢6 qui dinh: “Truong hop nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat ma tién di tra cho viéc nhan chuyén nhugng d6 co
ngudn gbe tir ngan sach nha nude thi cd cac quyén va nghia vu quy dinh tai
khoan 2 va khoan 3 Piéu 109 ctia Luat nay.”, tirc 1a khong c6 quyén chuyén
doi, chuyén nhuong, tang cho, cho thué quyén st dung dat; thé chép, bao
lanh, gop vén bang quyén sir dung dat.

Vi cac qui dinh 10 rang, cu thé nhu da dan trén day, cac t6 chire tin dung khi
nhan thé chip quyén str dung dat, tai san trén dat s& phai kiém tra chi tiét, xac
dinh cu thé quyén thé chip, bao lanh bang quyén st dung dat dé vay von cua
t6 chire kinh té. Piéu nay lam cho viéc dinh gia tré nén phuc tap va mat rat
nhiéu thoi gian, va ciing 1a mot trong nhitng nguyén nhan dan viéc kéo dai
thoi gian dinh gia cia mdt s6 vu thé chép tai cac NHTM.

Ngoai ra, m0t can clr, co s& quan trong dé xac dinh t6 chtc kinh té c6
quyén thé chip, bao lanh bing quyén st dung dat dugc giao, nhan chuyén
nhuong theo qui dinh ctua Luat Dt dai 2003 chinh 1a ngudn gbc cua khoan
tién dugc dung dé nop tién st dung dat, thanh toan cho viéc chuyén
nhuong quyén sir dung dat co thudc ngan sach nha nude hay khong. Tuy

nhién trén thyc té, do1 vo1 cac ngan hang va to6 chuc tin dung, viéc xac dinh
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ngudn gdc, ban chat cua khoan tién dung dé nodp tién st dung dat khi duoc
giao hoic dé thanh toan tién chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 thudc
ngan sach nha nudc hay khong 1a khong phai dé dang. Hon nita, quan diém
vé xac dinh ban chat ngudn vbn dugc coi 1a ¢6 ngudn gbe tir ngan sach nha
nudc ciing c6 khac nhau. Thuc té nay di dat to chice tin dung vao tinh thé
kho khan, rai ro khi nhan thé chip, bao 1anh bang quyén st dung dét cia to
chitrc kinh té va kho khan trong viéc dinh gia gia tri tai san dam bao bang
cac loai BDS nay.

Piéu 320 B Luat Dan sy niam 2005 did qui dinh “Vat dung dé bao dam
thuc hién nghia vu dan sy la vat hién c¢6 hoac hinh thanh trong tuwong lai”.
Qui dinh nay c6 thé xem la khé rd rang theo cach hiéu cila cac ngan hang,
da tao diéu kién cho cac ngan hang tham gia tai tro cac du an dau tu xay
dung, mua nha, nhan chuyén nhuong quyén st dung dat... du ngudi vay
chua phai 12 chu so hitu/str dung cuia céac tai san ndy vao thoi diém vay von,
chinh x4c 1a chua c6 day du gidy to ching minh quyén sé hitu/sir dung tai
san theo luat dinh.

Tuy nhién, kho khan xuat phat tir chinh nhitng giao dich nay khi hau hét cac
cong ching vién hién nay khong cong chimg giao dich thé chap tai san hinh
thanh trong tuwong lai khi vién din khoan 1, diéu 41 Nghi dinh s
75/2000/ND-CP ngay 08/12/2000 vé cong ching, chung thuc, theo do:
“Trong truong hop hop ddng lién quan dén tai san ma phap luat quy dinh phai
dang ky quyén sé hiru, quyén st dung, thi nguoi yéu cau cong ching, chimg
thue phai c6 ddy du gidy to dé chimg minh quyén sé hitu, quyén st dung d6i
voi tai san d6...”, cac co quan dang ky giao dich bdo dam ciing khong thuc
hién dang ky.

Dé giai quyét van dé cong ching va dang ky thé chip dbi véi cac tai san hinh
thanh trong twong lai, ngay 09/5/2007 B6 Tu phap di c6 coéng van sd
2057/BTP-HCTP ghi 1o: “Cac phong cong chung can ctr tung truong hop cu
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thé dé ching nhan cac hop dong thé chap tai san hinh thanh trong tuong lai
nhiam bao dam quyén loi hop phap cho ngudi dan va doanh nghiép” va cong
vin s6 232/DKGDBD-NV ngay 04/10/2007 huéng dan cac bén ky hop dong
thé chap quyén tai san phat sinh tir hop dong mua nha ¢ va duoc ding ky tai
mot trong cac trung tim ding ky giao dich, tai san thudc Cuc Pang ky qubc
gia giao dich bao dam. Tir ddy lam phat sinh hai van dé:

Thr nhat, “cac phong cong ching cin clr ting trudng hop cu thé” 1a rat
khong rd rang vi hau hét cac tai san nay déu c6 chung dic diém 14 tai san da
dugc chuyén giao cho ngudi mua, quyén s hiru/stt dung da dugc xac lap
nhung chua c6 gidy ching nhin quyén sé hitu/stt dung tai san, cic cong
ching vién c¢6 quyén tir chbi cong ching va thuc té hién nay cic ngan hang
van khong cong chimg duoc hgp dong thé chdp tai san hinh thanh trong
tuong lai.

Tht hai, du tén goi cta hop dong thé chap c6 1a gi thi diéu ma cac ngan hang
quan tdm 13 quyén s& hitu nha & va quyén st dung dat & noi nha & toa lac, cac
tai san ndy phai duoc thé chip cho ngan hang. Tuy nhién, cc trung tim ding
ky giao dich, tai san thuéc Cuc Pang ky qubc gia giao dich bao dam khong
dang ky vi cho rang d6 1a trach nhiém cua céc trung tAm, vin phong dang ky
quyén st dung dat néu dua cac quyén niy vao trong hop dong thé chap.
Chinh vi vdy, ma hau hét, cdc ngan hang hién nay déu chon giai phap ky hop
ddng thé chap tai san hinh thanh trong twong lai khéng qua cong chimg vao
giao dich bao dam, doi dén khi tai san hinh thanh va c6 du gidy to ching
minh thi s& cong chimg hop dong thé chap va giao dich bao dam. Rat nhiéu
ngan hang di tén nhiéu thoi gian, cong stc va chi phi dé hau kién vi khach
hang vay von di ban tai san khi né chua hinh thanh, van con 1a “tai san hinh
thanh trong tuong lai” nhu ding tén goi cia n6 nhung ngan hang khong co

kha ning kiém soat va ngan chan.
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Bén canh do, ban than viéc ngidn hang nhin cac tai san hinh thanh trong
tuong lai 1a cac can ho chung cu, khu nha ¢ lam bao dam ciing rat rui ro do
hau hét cac chi dau tu déu thé chip quyén st dung dét va tai san gan lién voi
dat (chung cu, khu nha & hinh thanh sau nay) cho ngan hang ban dau dé xin
tai tro, dé)ng nghia véi vi¢e nhan thé chép sau s€ bi tuyén vo6 hiéu néu c6 tranh
chép xay ra.

Vi nhitng qui dinh chong chéo va viéc thuc hién phap luat khong rd rang da
1a mot tr& ngai 1on cho hoat dong dinh gia cho vay thé chap BPS & cac
NHTM Viét nam.

Suw hoat dong bt 6n cua thi truong BDS.

Thi trudong BDS bét 6n dinh, thanh khoan kém 13 ndi lo 16n nhat ciia cac
NHTM va céc to chire tin dung. Nhiéu chuyén gia trong nganh ngan hang cho
rang véi tong luong von vay cia doanh nghiép co thé chip biang BDS trong
toan hé thong ngan hang 1én tdi 400 000 — 500 000 ty ddng nhu hién nay thi
chi can 1/3 trong sé d6 khong tra duoc no cé thé dan dén nhimg kho khin
thach thtrc nhat dinh ctua cac NHTM.

Theo danh gia ctia mot sd ngan hang thi cho vay BPS 1a linh vuc bi anh
huéng nhiéu nhat trong nam 2008, 2009 do gia ca vat liéu tang, 14i suat cho
vay cao, von vay bi han ché, thim chi ngimg han. Trong khi d6 thi truong
“dong bang”, giao dich it, gia ca dén nay van ¢ mic cao khong phu hop véi
kha niang tai chinh ctia nhiéu khach hang. Theo S Giao dich ngan hang
Vietcombank Ha ndi thi nguyén nhan dan dén ng qua han cta cac khach
hang thé chap BDS trong thoi gian qua chi yéu 13 do thi trudng tram ling.
Trén thuc té cac khoan vay thé chiap BPS thudng c6 gia tri 16m, cac ngudn thu
nhap cua khach nhu luong, cho thué nha dat, cac thu nhap khéc chi du dé
chtrng minh ngudn tra 13i va mot phan no gdc, ngudn tra no gbe thuong duoc
ching minh tir nguén chuyén nhuong nha dat khac. Do d6 ngudn tra ng ngan

hang bi anh huoéng rat 16n tir dién bién cua thi truong BPS. Khi thi truong
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nha, dat traim lang s& gy kho khin cho khach hang dong thoi anh huéng dén
viéc thu hoi no géc cua ngan hang, bén canh do, tinh hinh kinh té kho khan
cling anh hudng dén thu nhip cua ngudi vay va anh hudng dén kha nang tra
no cua khéach hang.

Theo s6 liéu bao cao NHNN — chi nhanh Ha noi tinh dén cubi thang 12/2009,
du n¢ cho vay bat dong san tai cac td chuc tin dung trén dia ban Ha Néi Ia
24.839 ty ddng. Béo céo cho biét, mic du no trén da ting 23,5% so vdi cling
ky nam ngoai, va chiém 10% tong du ng cho vay toan dia ban 14 trén 246.000
ty dong. Trong d6, du ng cho vay ngin han 1a 5961 ty dong, chiém ty trong
24%, du no trung va dai han 1a 18 878 ty dong, chiém 76% trong tong du ng
cho vay BPS. Du no cho vay c6 tai san dam bao 1a 23 374 ty dong, chiém ty
trong 94%; du no cho vay khong c6 tai san dam bao 1a 1464 ty dong, chiém
6% tong du ng cho vay BDS.

Tuy ty 1é no x4u trong linh vuc cho vay BDS cua cac NHTM trén dia ban
Ha ndi chi chiém 0,9% téng du no cho vay BDS nhung ty 1¢ no qua han va
ng xau c6 kha ning ting vao thoi diém cudi naim. Mot trong nhiing nguyén
nhén 1y giai cho van dé nay 1a do thi truong BPS trong nudc van chua cé
dau hiéu cai thién va sy cham tré trong thanh quyét toan cong trinh nén céc
ngan hang s& gap kho khan trong thu hdi ng va ddi phd véi cac khoan ng
x4u tang cao.

Mt khac, mac du da sd cac khoan du no cho vay bét dong san déu co tai san dam
bao chi yéu 1a bat dong san, nhung ngan hang ciing khé phat mai duogc tai san khi
tinh thanh khoan cta thi truong bat dong san hién tai kha thap.

Néu thoi gian t6i thi truong BPS khéng ting tinh thanh khoan, cac khoan vay
thé chdp BDS s& mang dén nhiéu thach thirc cho hé thong tai chinh cta Viét
Nam. Nguoc lai néu ngan hang qua than trong ma thét chit cho vay véi cac
du an BPS noi chung, s& khién cho tinh thanh khoan cua thi trudng thap, do

d6 co thé gy rui ro trd lai cho chinh hé théng ngan hang.
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Nhu vay thi truong BPS bién dong voi nhitng dién bién kho ludng sé anh
huong truc tiép dén gia ca trén thi trudng tir d6 anh hudéng dén mic gia tri
can dinh gia, déng thoi su bat 6n cua thi truong cling lam cho kha nang thanh
khoan cua céc tai san thé chap bi sut giam, bai vay viéc dinh gia BPS trong
diéu kién bién dong cua thi truong 14 hét strc kho khan.

Chuea ¢6 tinh thong nhdt va chudn mye giita cdac Ngdn hang

Hién nay mdi ngan hang déu ty xdy dung cho minh mot qui trinh va phuong
phap dinh gia riéng. Piéu nay 13 hoan toan hop ly, boi 1& no phu hop véi didu
kién va chién luoc kinh doanh cua ting ngan hang. Tuy nhién do chua co
chuan muc trong viéc xay dung qui trinh va thong nhat vé phuong phap dinh
gia nén két qua dinh gia 1a khac nhau giita cac ngan hang. Cing mot tai san
nhung khi dinh gia & ngan hang nay thi cho mot két qua, khi sang dinh gia &
ngan hang khac thi lai cho két qua khéac, hon nita viéc lay thong tin tir ngan
hang khéc lam sd liéu tham chiéu ciing gap khé khin va it dugc chap nhan.
bo1 vay day cling 1a mot nguyén nhan gay kho khan va lung tung cho céc
ngan hang khi trién khai hoat dong dinh gia.

Nhu vay hoat dong dinh gia bén canh nhirng mat thanh cong dat dugc, con co
nhiéu mit han ché do ca nguyén nhan cha quan va khach quan. Viéc phan
tich nguyén nhan din dén nhitng han ché 1a co so cho viéc dé& xuit phuong
huéng va giai phap nham hoan thién dinh gia BDS thé chip trong hoat dong
cho vay ctia cac NHTM Viét Nam.
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KET LUAN CHUONG 2
Qua khao sat tinh hinh thuc té dinh gia BDS thé chép tai cac NHTM Viét
Nam, mot s6 két luan c6 thé rat ra nhu sau:
Thir nhat: Hoat déng cho vay c6 tai san dam bao bang BPS dang 13 xu huéng
duoc cac Ngan hang thuong mai wa chudng, chiém ty 1é cao trong tong du no
cho vay tai cac Ngan hang. Béi vay dinh gia tai san ddm bao BDS dang 1a
van d& dugc cac NHTM Viét Nam quan tim.
Thir hai: Cong tac dinh gia BPS dd c6 nhiing budc phat trién, qui trinh dinh
gia ngay cang dugc hoan thién, di tir dinh gia mot cach tu phat dén chd co bai
ban hon. Két qua dinh gia ngdy cang pht hop , chinh xac. Nhiéu ngin hang
két hop ap dung ca gia tri thi truong va gia tri theo khung gia, hodc nhan thém
hé sb diéu chinh theo tung khu vuc, vi tri.
Tht ba, Mic du c6 nhitng két qua kha quan nhung viéc dinh gia van con
nhiéu mat han ché nhu gid tri dinh gia con chénh Iéch nhiéu so véi gia tri
thi truong ¢ nhiéu NHTM; ty 1& ng kho doi c6 dam bao bang BDS /tong
du no cho vay con tang cao, vi¢c dinh gia con ton kém nhiéu thoi gian va
chi phi.
Thtr tu, c6 nhiéu nguyén nhan anh hudong dén nhirng han ché trén nhung
c6 thé néi mot trong nhirng nguyén nhan chinh d6 1a do hién tai cac ngan
hang thuong mai van chua c¢6 dugc qui trinh chuan 4p dung cho toan hé
théng hodc cho ting loai hinh ngin hang. Mot s ngan hang van con ap
dung phuong phap dinh gia chua hop 1y, chl yéu phy thudc vao khung gia
ctia nha nudc, din dén két qua dinh gid qua thip, anh huéng dén uy tin

cua ngan hang.
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CHUONG 3. GIAI PHAP HOAN THIEN PINH GIA BAT PONG SAN
THE CHAP TRONG HOAT PONG CHO VAY CUA CAC NGAN
HANG THUONG MAI VIET NAM
3.1. Pinh huwéng hoan thién dinh gia bat dong sin thé chap trong hoat

dong cho vay cia cac NHTM

3.1.1. Pinh huwéng phat trién hoat dong cho vay thé chap ciia cac Ngén
hang thwong mai Viét nam

3.1.1.1. Pinh hwéng phat trién cia cic NHTM Viét Nam

Trong chuong 2 chung ta da phan tich thyc trang hoat dong n6i chung va hoat
dong dinh gia BDS thé chip trong hoat dong cho vay ndi riéng cua hé thong
ngan hang thuong mai Vi¢t Nam trong giai doan 2005-2010. Mic du day la
giai doan gdp nhiéu kho khin va thach thirc dbi v6i nganh ngan hang do phai
d6i mat voi khiing hoang tai chinh va suy thoai kinh té toan cdu nhung nhiing
két qua dat duoc cua nganh ngan hang 1a dang ghi nhan. Hoat dong cho vay
da c6 nhitng budc ting trudng viing nho co cac chinh sach diéu hanh va cai
tién qui trinh cho vay chat ché, hop ly. Trong nhitng nam tiép theo véi quan
diém phat trién toan dién, an toan, hiéu qua va bén virng, dinh hudéng hoat
dong cua h¢ théng cac NHTM duoc xac dinh nhu sau:

- Cac NHTMNN va NHTMCP déng vai tro chii luc va di dau trong hé thong
ngan hang vé qui moé hoat dong, ning luc tai chinh, cong nghé va quan 1y
hiéu qua. Nang cao niang luc canh tranh quéc té cua cac NHTM Viét Nam véi
chat luong va thuong hiéu manh

- Mo rong qui mo hoat dong di doi voi ting cuong ning luc tu kiém tra,
quan 1y rai ro, dam bao an toan va hiéu qua kinh doanh. Phét trién hé thong
thong tin tap trung va quan ly rui ro doc 1ap. Tach bach hoat dong quan 1y rai
ro vo1 hoat dong kinh doanh cuia NHTM

- Tiép tyc ting qui mo vén didu 1¢, tai san di d6i voi nang cao chat lugng va

kha nang sinh 101 cua tai san c6; giam ty trong tai san rui ro trong tong tai san.
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Xt 1y dit diém no ton dong va dam bao can dbi giira tai san c6 va tai san no
ctia Ngan hang thuong mai. Thuc hién cic bién phap nham dam bao an toan
cho hoat dong ctia hé théng ngan hang. Ra soat cong tic quan 1y tin dung va
nang cao chat luong tin dung cho cac Ngin hang thuong mai. Phan tich cac
nguyén nhan, trach nhiém va dé ra cac giai phap nham giai quyét dit diém
cac khoan ng kho doi, cac khoan ng xau khong c6 kha nang thanh toan, dam
bao thu hdi no
- Xay dung va phan ddu hoan thanh cac muc tiéu cho giai doan 2010-2015
nhu sau:

+ Toéng phuong tién thanh toan va du no tin dung ddi voi nén kinh té ting
khoang 20-25% so véi cudi nam 2010

+ L4i suat va ty gia dugce diéu hanh & muac hop 1y nham phu hop véi cac
can ddi vi mo, dam bao on dinh hoat dong va an toan h¢ théng
3.1.1.2. Pinh huéng phat trién hoat déng cho vay thé chap ciia cac

Ngan hang thuwong mai Viét Nam

Cho vay c6 thé chap hay c6 tai san dam bao 13 mot xu thé chung trong hoat
dong cua cic NHTM hién nay, dac biét 1a trong diéu kién canh tranh va xu
huéng hoi nhap véi nén kinh té thé gidi va qua trinh toan cau hoa. Bsi vay
viéc nang cao chat luong va hiéu qua cia cac khoan vay 1a viéc 1am hét sic
can thiét.
Trong thoi gian téi cac NHTM can tiép tuc mé rong nghiép vu cho vay c6
bao dam bang tai san trén quan diém giam thiéu rai ro va an toan cho hoat
dong ctia Ngan hang. Tiép tuc tang ty trong cho vay c6 tai san dam bao trong
téng du ng cho vay, mé rong da dang hoa cac danh muc tai san ddm bao thé
chap, dan dan dua muc ty 1é cho vay co tai san dam béo trén tong du no &
mirc trung binh ddi v6i cac NHTM 1a tir 60-70%.
Thyc hién viéc cho vay c6 tai san dam bao va xur ly céc tai san ddm bao theo

dung cac qui dinh ctia Nha nude ban hanh, déng thoi phai phu hop véi diéu
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kién va hoan canh cua ting ngan hang thuong mai dé viéc cho vay phu hop
v6i ting doi twong va phu hop véi timg khoan vay.
Thuc hién cac bién phap nhiam ning cao tinh an toan trong hé théng. Thyc
hién nghiém tic qui dinh vé dam bao cac ty 1é an toan hoat dong kinh doanh.
Coi trong va hoan thién dan cong tac dinh gia tai san dam bao nham phuc vu
cho hoat dong cho vay, va coi d6 1a mot hoat dong mang tinh thong nhat
trong hé théng ngan hang.
V6i nhirng quan diém va dinh hudng trong hoat dong néi chung va trong hoat
dong cho vay thé chap noi riéng & trén s& 1a co sé quan trong cho cac hoat
dong cua cac NHTM, giup cac ngan hang thuong mai thuc hién thanh cong
cac chi tiéu ké hoach dit ra trong thoi gian téi.
3.1.2. Muc tiéu va quan diém hoan thién dinh gia BDS thé chip trong
hoat dfong cho vay cua caic NHTM Viét Nam.
3.1.2.1. Muc tiéu
Bat dong san thé chap dang ngay cang chiém ty trong 16n va trd thanh ngudn
du no cho vay chil yéu trong cic ngan hang thuong mai c6 phan, dic biét 1a
ngan hang thuong mai c¢6 phan ngoai qudc doanh. Viéc dinh gia cho céc tai
san BDS thé chap chiém vai tro quan trong dé cac NHTM thu hat nguén von
cho vay va bao dam viéc bao toan von, giam rui ro trong hoat dong tin dung
cho vay ciia cic NHTM. Pé hoan thién cong tac dinh gia tai san BDS thé
chap trongcac NHTM thoi gian téi can dat duge mot sé muc tiéu va phuong
hudng chinh sau day:
- Xay dung mot hé thong thong nhat trong hoat dong cho vay cia NHTM
ca vé to chire, qui trinh va van dung cic phuong phap dinh gia tai san
BDS thé chap.
Hién nay cac NHTM tién hanh cong tac dinh gia tai san BPS thé chap theo
tung ngan hang tuy theo kinh nghiém va cac muc dich tac nghi¢p ctia minh.

Chua c6 mot sy théng nhat chung cua cac hé thong trong hoat dong cho vay
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tin dung d6i voi cac tai san BDS thé chip. Vi vay di co hién tuong gia do
ngan hang nay qui dinh khong dugc 4p dung dbi véi cac ngan hang khac tao
nén sy nghi ngai cho khach hang va c6 thé din dén nhiing canh tranh thiéu
lanh manh gitta cac NHTM. Thuc hién muc ti€u nay nham dam bao cho tinh
binh dang va lya chon cua khach hang di vay véi cac ngan hang, dong thoi
gidm tinh rui ro cho ngéan hang va ca khach hang.

Ngoai ra nhiéu ngan hang hién ciing con rat lung tang khi trién khai cong tac
nay badi 1€ hién tai chua c6 mot qui trinh chuén nao dé ap dung. Béi vady muc
ti€u dat ra cua luan an la s€ hoan thién cong tdc dinh gia BBS thé chép theo
huéng xay dung mot qui trinh dinh gia chuan ap dung cho timng loai hinh hé
théng ngan hang. D6 1a moét qui trinh dam bao tinh chit ché trong khau to
chire, b tri ngué)n nhan luc, phan dinh r6 rang trach nhiém va quyén han cua
tung bd phan lam cong tic dinh gid va cac bd phan khac cé li€n quan. Tuy
nhién qui trinh d6 cling can 13 rang, don gian, giam cac khau thu tuc ruom ra
va cac chi phi khong can thiét.

- Xay dung co ché chinh sach thong nhit trong hoat dong dinh gia tai san
BDS thé chip trong cac NHTM nhim nang cao hiéu qua cta cong tac nay.
Céc co ché chinh sach trong hoat dong dinh gid BDS thé chap bao gém ca vé
co ché td chuc hoat dong dinh gid trong cac NHTM, van dé dao tao boi
dudng doi ngii can bo dinh gia, nhitng qui dinh vé hoat dong dinh gia tai san
BDS thé chap

- Két hop va gin lién voi viéc xay dung co ché phat trién thi truong tai chinh
BDS Viét Nam

Pinh gia tai san BDS thé chép 1a khau quan trong va c6 ¥ nghia trong to chirc
tin dung cho vay cta cac NHTM, va vi vdy n6 ¢ y nghia trong viéc phat trién
thi truong tai chinh ndéi chung va tai chinh héa BDPS noi riéng. Hoan thién

cong tac nay s& la mot dong gdp quan trong tao diéu kién va dong luc cho su
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phat trién thi truong tai chinh Viét nam, 1am lanh manh héa thi trudng nay va
1a giai phap quan trong huy dong von phuc vu cho dau tu phat trién va thuc
hién qua trinh cong nghiép hoa va hién dai hoa dat nude.

3.1.3. Quan diém

Pé dat dugc cac muyc tidu va phuong huéng néu trén nham hoan thién cong
tac dinh gid tai san BDS thé chap trong cic ngan hang TM Viét Nam , lun an
dé ra mot sb cac quan diém chu yéu sau day:

- Nhit quan quan diém thong nhét cho ting loai hinh NHTM, trong d6 tap
trung vao 2 loai hinh chinh 1a NHTMNN va NHTMCP

Nghia 14 bao dam mét su théng nhat vé to chirc, phuong phép, va qui trinh
dinh gia. Can c6 mot qui dinh chuén vé hoat dong dinh gia théng nhét cho céc
loai hinh NHTM dua trén diéu kién va dic thu cia tung loai hinh. Trén co s&
d6 cac NHTM van dung va thyc hi¢n tuong trng voi diéu kién cta minh.
Tranh tinh trang “ manh ai ndy 1am” va mdi ngan hang van dung mot cach
khac nhau nhu hién nay dang dién ra & cac NHTM.

- Quan diém phu hop véi diéu kién thyuc té & Viét Nam

Thi truong BDS dang 1a mot thi truong méi, dang trong qua trinh hinh thanh
va c6 thé noi 1a mot thi truong dang phat trién nhanh chéng va manh mé.
Chung ta cling chua co nhiéu kinh nghi¢m vé thi truong nay. Viéc hoc tap
kinh nghiém ctia nudc ngoai, nhat 1a cac nude c6 kinh nghiém vé linh vuc
nay 1a hét strc can thiét, song can van dung nhiing kinh nghiém d6 cho phu
hop vé6i diéu kién cia nudc ta ca vé mit to chic qui trinh va phuong phap
dinh gia trong linh vuc BDS. Su phu hop d6 thé hién trén cic mat nhu: sy
phul hop gitra su phat trién hién tai va xu thé tat yéu trong tuong lai, phii hop
v6i cac loai tai san BDS thé chap trong timg thoi ky, trong timg khong gian
cu thé, su phu hop véi cac quan diém vé gia tri BDS cin dinh gia twong tng

voi ting diéu kién cu the, trong tung hoan canh cu thé.
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- Quan diém gan lién véi xu thé phat trién qubc té

Trong diéu kién hién nay cua sy phat trién kinh t& mdi nude gan lién voi nén
kinh té quéc té trong xu thé hoi nhap, xu thé tai chinh héa cac khoan vay BDS
cling dang ngay cang phat trién dé thu hut nguén vén dau tu tir cic ngudn
khac nhau, Viéc dinh gia tai san BDS thé chap khong thé tach roi véi didu
kién nay. B4i vay viéc dinh gia tai san BDS thé chap s& gop phan dang ké vao
viéc thu hat cac nha dau tu ca trong nude va ngoai nudc tao nén ngudn von
quan trong cho su phat trién kinh té, cing véi cac chinh sach khac ctia nha
nude dbi voi viée thu hit dau tu.

- Quan diém bao dam hai hoa loi ich cua ngan hang va nguoi vay co tai san
BDS thé chap.

Pay 13 quan diém thé hién mbi quan hé giira mot bén 13 ngudi cho vay (ngan
hang) va mot bén 1a nguoi di vay (t6 chirc ca nhan khach hang). Thuc hién
quan diém nay vira dam bao giam rui ro, ting tinh canh tranh ctia ngan hang
khi cho vay, dong thoi dam bao dugc quyén loi cho khach hang di vay. Quan
diém nay dam bao ciing ¢6 mdi quan hé giita ngan hang va khach hang vay
mot cach vimng chic.

3.2. Du b4o nhu cau dinh gia BPS thé chap tai cic NHTM Viét nam
3.2.1. Nhu cdu tin dung tai cic NHTM Viét Nam ciia cdc t6 chirc, cd nhin
Pé du bao nhu ciu tin dung tai cic NHTM Viét Nam thoi gian t6i, chiing ta
dung ham hoi qui tuyén tinh Y = aX + b. Trong do:

Yc: 1a luong tién du béo cho vay cia NHTM ddi véi céac to chire, ca nhan

X: s6 thir tu thoi gian 1dy theo cac nim

a: hé sb bién thién khi co su thay doi vé thoi gian

b: nhu cau tin dung ti thiéu tai cic NHTM; Y: nhu cau tin dung thuc té cua

cac to churc, ca nhan tai cac NHTM
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Bang 3.1. Nhu cau tin dung ciia NHTM qua cdc nim va cic tham so tinh

toan trong mé hinh. (Pon vi: Ty dong )

Nim Y X X2 X*Y Yc =290306.9*X
+2294.2

20061 71 43 1 1 671.423

200711 019377 2 4 2.038.754

20081 155 980 3 9 3.776.940

200971} 559 245 4 16 6.236.980

Tong | 4.509.025 10 30 12.724.097
2010 1.744.135,623
2011 2.034.442.523
2012 2.324.749,423
2013 2.615.056,323
2014 2.905.363,223
2015 3.195.670,123

V&1 n =4 nam. Ta c6:
a=(4%12.724.097 — 10%4.509.025 )/(4*30 — 10*10) = 290.306,9

b = (30*4.509.025 — 10%12.724.097)/(4*30*30 — 10*10) = 2294,22
Yc =290306,9%X + 2294,22

Dw bao nhu cau tin dung dén nam 2011

2500000

2000000

»

1500000

L

1000000 -

500000 -

0

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

‘ ——Y (ty déng)‘




138

Nhu vay theo ham hoi qui di thiét 1ap, nhu cau tin dung trong nam 2010 tai
cac NHTM Viét Nam 1a khoang 1 744 135,6 ty dong, ndm 2011 13 khoang
2034442,5 ty dong, dén nam 2015 1a khoang 3195 670 ty dong Day chi 1a
con s6 udc luong nhung né ciing cho ta thay nhu cau tin dung trong nhirng
nim toi 1a rat 16n. Piéu nay doi hoi cac NHTM phai c6 nhitng chinh sach
va dinh huéng trong hoat dong cho vay, cai tién qui trinh cap tin dung theo
huéng don gian, dé thuc hién nhung ciing can dam bao an toan. Hoat dong
dinh gi4 tai san dam bao phuc vu cho hoat dong cho vay noi riéng va tin
dung noi chung ciing can phai dugc hoan thién nhim nang cao chit lugng
va tao diéu kién thuén loi thac déy hoat dong cho vay tai cac NHTM.

3.2.2. Dw bdo nhu ciu siv dung BDS lam tdi sin thé chdp khi vay vén tai

NH ciia cdc to chire, cd nhén

Trudc nhu cdu tin dung ngdy cang 16n nhu theo du bao & trén, cing voi cac
bién phap bao dam an toan tién vay thi cac khoan vay tai cic NHTM co tai
san bao dam thé chip s& ngdy cang 16n. Hon nira gia tri khoan vay ngay cang
16n nén tai san dam bao phu hop nhat s& 1a cac tai san BDS. Day ciing 12 mot
xu hudéng chung dugc cac ngan hang va khach hang wa chudong bdi tinh an
toan cha tai san va luong von vay/tai san dam bao 13 10n nhat. Xét vé co cau
tai san dam bao BPS thi v6i xu hudng hién nay chii yéu 1a céc tai san gia tri
quyén sir dung dat, nha & va cac cong trinh xay dung gin lién voi dat, cac
BDS & khu vuc d6 thi, dé chuyén nhuong va c6 tinh thanh khoan, cac BDS
nam trong ving thi trudng c6 xu hudng dang phat trién hodc c6 kha ning dé
phat trién.

Nhu vay trong thoi gian t6i, sé lwong BDS str dung lam tai san thé chip cho
cac khoan vay tai NHTM va cac TCTD sé& c6 xu hudng tang Ién vdi chung
loai da dang phuc tap, c6 su bién dong vé gia tri theo nhitng bién dong cua thi

truong BDS. Bdi vay cac NHTM can phai co nhiing giai phap nham ap dung
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cac phuong dinh gid hi¢u qua va phu hop cling nhu qui trinh dinh gid hop 1y
nhiam dap tng nhu cau dinh gia BPS thé chap ngay cang 16n

3.3. Giai phap nhim hoan thién dinh gia BDS thé chap trong hoat dong
cho vay cia cac NHTM Viét Nam thoi gian téi

3.3.1. Poi mdi nhin thirc ciia linh dao NH vé dinh gid BPS thé chip

pé nang cao chat lugng cua hoat dong dinh gia trudce hét can phai c6 su
thay doi trong tu tudng va nhan thic cia lanh dao cic ngan hang thuong
mai. Theo quan diém truéc ddy dé dam bao an toan trong hoat dong cho
vay, cac ngan hang thuong dinh gia thap gia tri BDS thé chip noéi riéng va
tai san dam bao nodi chung. Piéu nay din dén chat luong tin dung duoc
dam bao hon nhung vé dai han c6 thé gdy ra nhitng anh hudng tiéu cuc:
kha nang cho vay thé chap bang BPS giam do 2 yéu té: (1) 1a gia tri tai san
thé chap giam va (2) 1a do dinh gid khong diing nén khach hang s& chuyén
sang ngan hang khac. Hon nita s liéu théng ké vé gia tri vay/ gia tri tai san
dam bao giam 1am xau chat luong cho vay ctia ngan hang vé y nghia thong
ké va han ché kha ning chting khoan héa ng cua Ngan hang trong tuong
lai. B61 vay Ngan hang can nhan thirc duogc viée xac dinh gia tri TSbB
theo ding gia tri ctia nd dé hoach dinh chinh sach cho vay hop 1y va danh
gia ding chit lugng no cua ngan hang.

Do quan diém khéng coi trong hoat dong dinh gia tai san dam bao, coi d6
chi 12 mot khau trong qui trinh cip tin dung, nén mot sé ngan hang thuong
mai da khong c6 su dau tu ding din vé nhan su, co cu td chirc, diéu kién
co s& vat chat ky thuat, diéu nay anh hudng dén cong viéc dinh gia. Bai
vy trong thoi gian t6i can thay doi nhan thic nay dé c6 su dau tu xung
dang vao ngudn nhén luc, ning cao trinh d6 chuyén mon, va co sd ky thuat
phuc vu cho cong viéc dinh gia.

Dinh gia 1a viéc xac dinh gia tri BDS & thoi diém hién tai, song khoan vay

thuong mang tinh chat 1au dai va gia tri BPS lai thay d6i theo thoi gian, do
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vy trong qué trinh dinh gia can phai du bao dugc xu hudng bién dong, dic
biét khi phat mai dé dam bao thu hoi ng cho ngan hang. Pong thoi cling can
du bao duoc tinh thanh khoan cua tai san dam bao dé xac dinh duge mutc do
rti ro do bién dong gia dé tir 46 ¢6 co s cho ngan hang xac dinh duoc ty 18
chiét khau phu hop.

Trong xu thé hoi nhap véi thi truong tai chinh tién té qubc té cung véi su
canh tranh gay git cta hé thong cac ngan hang nudc ngoai, doi hoi cac 1anh
dao ngan hang thwong mai Viét nam cin phai thay doi quan diém ciia minh
khi dimg trong mdi truong canh tranh. Quan diém cta cic ngan hang 1a coi
hoat dong dinh gia BDS thé chap nham giam thiéu rui ro trong hoat dong cho
vay, tuy nhién nhiéu ngan hang nhan thay rang dé phat trién thi can phai dimg
vitng trong canh tranh, do d6 hoat déng cho vay phai c6 cac phuong thirc dé
thu hat khach hang, trong d6 nang cao gia tri cho vay la mot trong nhiing giai
phap. Véi quan diém ndy cic ngin hang d3 cho ap dung cac phuong phap
dinh gia phu hop, véi qui trinh chit ché, hop 1y cing ngudn nhan luc duge
dao tao chuyén sdu vé linh vyc dinh gia nham tao nén tinh chuyén nghiép
trong hoat dong tin dung cia cac NHTM.

Ngoai ra nhan thirc va quan diém cua lanh dao Ngan hang ciing cin thay d6i
theo hudng phat trién trong mbi lién hé giita thi trudng tai chinh va thi trudng
BDS. Theo xu hudng chung, tai chinh BDS s& ra doi khi co sy phat trién
manh mé ciia hé thong ngan hang thé chip nhu mo hinh cia cac nudc phat
trién & MY, Anh, Uc. Do d6 viéc thé chép tai san khong chi don thuan 1a phuc
vu muyc dich cho vay ma ddy chinh 1a mot kénh din vbn cho nén kinh té
thong qua ngin hang thé chdp va cac hoat dong chimg khoan héa cac khoan
vay ctua BDS. Boi vay hoat dong dinh gia BDS thé chap hién tai va trong
tuong lai cAn phai dugc chuyén nghiép hoa véi doi ngii nhan vién c6 trinh do

chuyén moén va co s¢ k¥ thuat thudn lgi phuc vu cho cong tac dinh gia. Véi
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nhan thirc nay ngan hang can c6 dinh hudng va chién lugc cho hoat dong cho
vay clia minh ciing nhu nang cao chat luong trong cong tac dinh gia tai san
dam bdo trong d6 c6 BDS.

3.3.2. Hoadn thién cong tic té chive dinh gid

Hiéu qua cua dinh gia BDS phu thudc phan 16n vao viéc to chire tién hanh
dinh gia BDS thé chap. Hién nay cong tac to chtic dinh gia tai san thé chap &
nhiéu ngan hang duogc tién hanh song song voi hoat dong cho vay. Khi c6 don
xin vay ctia khach hang va hd so dé nghi thim dinh tai san dam bao 1a BDS,
bd phan tin dung thyc hién cac tha tuc phap 1y vé cho vay va chuyén ho so
tham dinh tai san sang bd phan dinh gia tai san dé xu 1y. Boi vay tuy theo
tinh chat dic thu cia timg ngan hang, tinh chat cta khoan vay, mtc do quan
trong va phirc tap cua tai san ddm bao BDS cac ngan hang c6 thé lua chon cac
hinh thirc t chtrc dinh gia pht hop vé6i diéu kién va hoan canh cua ngan hang
minh dé nham tiét kiém thoi gian va chi phi cho viéc dinh gia. Cac ngan hang
c6 thé lya chon mot trong 3 hinh thuc td chirc: (1) thu nhét 1a viéc dinh gia co
thé do bod phan tin dung ddm nhi€m, tic 1a nhan vién tin dung kiém ludn
nhiém vu dinh gia. Hinh thtrc ndy ap dung d6i v6i cac ngan hang chua c6 bod
phan dinh gia doc 1ap hodc ty 18 tai san dam bao bang BPS trong tong du no
cho vay cua ngan hang la khong 16n va thuong xuyén, khodn vay nho, tai san
dam bao c6 gia tri thap va dé dang dinh gia, hé théng thong tin sin cd, nhan
vién tin dung c6 nhiéu kinh nghiém trong thim dinh va xac dinh gia tri tai
san. (2) giao cho phong dinh gia doc 1ap thuc hién. Hinh thirc nay ap dung ddi
v6i cac ngan hang ma hoat dong cho vay c6 tai san dam bao bang BPS chiém
ty trong 16n, khach hang va khéi lugng cho vay nhiéu, thudong xuyén. Bo
phan dinh gia doc 1ap nay hoan toan hoat dong mang tinh khach quan, gia tri

tai san dam bao dugc xac dinh s& 1a can ct dé bo phan tin dung ra quyét dinh
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cho vay v6i mirc cho vay va ty 18 chiét khadu phu hop. Tuy nhién muébn lua
chon hinh thirc t6 chirc ndy, cac ngan hang can phai thanh lap phong dinh gia
doc lap tai Ho1i s& chinh, cé thé nim trong by phan quan 1y rui ro va quan hé
khach hang; (3) thir ba 1a thué dinh gia tir cac t6 chirc bén ngoai khi khoi
luong hop ddng cho vay nhiéu, khong du sb luong can bo dinh gia hoic tai
san dinh gia c6 gia tri qua 16n va phuc tap. Viée thué dinh gia tir cac to chirc
bén ngoai can phai dugc can nhic va lua chon cac ddi tac co kinh nghi¢m
trong dinh gia

3.3.3. Hoan thién qui trinh dinh gida

Qui trinh dinh gia dugc bat dau tir khau tiép nhan hd so tham dinh dén viéc phan
cong can bo dinh gid, 1én ké hoach tién hanh dinh gia va trao tra két qua cho
phong tin dung va khach hang dé ra quyét dinh cho vay. Nhu vy cong viéc dinh
gia doi hoi rat nhiéu thoi gian va nang luc chuyén mén ciia nguoi dinh gia. Boi
vy dé hoan thién qui trinh dinh gia BDS thé chép trudc hét doi hoi phai co su
phéi hop chit ché giita cac bd phan chic ning, qui dinh rd quyén han va trach
nhiém cua bd phan dinh gié cling nhu ndi dung cong viéc phai tién hanh dinh gia.
Hién nay cac ngan hang thuong mai dang ty xay dung qui trinh dinh gia
riéng cin cir vao diéu kién hoat dong va qui trinh cip tin dung cua ting
ngan hang. Cong tac t6 chic va qui trinh dinh gia thudng gan lién voi hoat
dong cua bd phan tin dung, bdi hoat dong dinh gia 1a hoat dong dau tién,
quyét dinh mirc tin dung cho vay, dong thoi ciing 1a budc tham dinh kha
ning dam bao von vay cua khach hang cho ngin hang. Nhiéu ngan hang
van con ling tang trong viéc xay dung qui trinh dinh gid va con c¢6 su nham
13n v&i qui trinh tin dung. O mot s6 khau trong qui trinh dinh gia nam trong
qui trinh cép tin dung. Boi vay viée tién hanh cong viéc dinh gia s& mat thoi

gian hon. Viéc hoan thién qui trinh dinh gi4 can phai tién hanh theo huéng
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don gian, gon nhe nhung van ddm bao tinh phép 1y, va tinh chinh x4c cia
gia trj can dinh gid. Can rat ngin thoi gian trong mot sd khau ctia qui trinh
dinh gia, dic biét 1a khau tham dinh hod so ctia chuyén vién tham dinh tai san
va b phan kiém soat dé 1am sao viéc dinh gia chi tién hanh trong khoang
thoi gian ngin nhat dé tiét kiém thoi gian va chi phi. Nhin chung mét qui
trinh dinh gi4 can tuan thi theo cac budc sau:
Buée 1. Tiép nhdn va kiém tra hé so dinh gid.
B6 phan dinh gid sé& tiép nhan va kiém tra tinh hop phap va hop 1& caa ho so
khach hang yéu cau dinh gia. Néu thiéu hodc khong hop 1¢ yéu cau khach
hang bo sung lai hodc ¢6 thé tir chdi khong tham dinh.
Buée 2. Xdc dinh van dé can dinh gia
Sau khi tiép nhan ho so tai san dam bdo tir khach hang va chi nhanh, céc
ngan hang trién khai cong viéc dinh gid. Trudc hét phai xac dinh dugc ddi
tuong va cac diéu kién dinh gid. Pay chinh 1a sy gi61 han ca vé mat vat 1y,
kinh té va k§y thuat cua cong viéc dinh gia.
- Trudc hét can xac dinh rd bat dong san can dinh gia, can co céc thong tin
vé dia chi, vi tri, va mot sd cac dit liéu khac c6 lién quan. Céc thong tin vé
bat dong san can phai dam bao tinh phéap 1y
- Xac dinh cac quyén ciia bat dong san can dinh gia.
Gia tri clia bat dong san bao gém ca ban than bat dong san do vé mit vat ly
va cac quyén chira dung trong né. Gia tri ciia bat dong san s& khac nhau
trong truong hop sé hiru toan phan va déng so hitu. Ngoai ra, ngudi dinh gia
can phai cha y dén mot sé quyén co thé anh hudng dén gia tri bat dong san
nhu quyén di qua, quyén xam lan, quyén st dung khu vuc chung, cac quyén
d6i v6i tai san thira ké va thé chip. ..
- Xac dinh thoi diém dinh gia.
Gia tri clia bat dong san thay doi theo thoi gian, béi vay gia tri udc luong
chi c6 gia tri tai thoi diém dinh gia

Budée 3. Lén ké hoach dinh gia
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Trong budc nay can thuc hién mot sb cong viéc sau:

- Nhéan biét cac dic diém co ban vé mat vat chét, cac quyén cua tai san,
trang thai cung cau va cac dic diém cua thi trudng co lién quan dén tai san
can dinh gia

- Nhan biét cac tai liéu can duogc su dung trong qua trinh dinh gia, bao gé)m:
céc tai liéu vé tai san muc tiéu, cic van ban phap qui hién hanh c6 lién quan,
cac tai liéu vé chimg c& va cac dong thai thi trudong

- Nhan biét cac co quan, tO chirc c¢6 trach nhiém cung cép théng tin, cac
ngudn tai liéu déng tin cay nhat va co thé kiém ching dugc.

- Lén chuong trinh, thoi gian biéu cong tac

Budc 4. Khdo sat hién trieong, thu thdp va phan tich sé liéu

Sau khi da xac dinh dugc van dé can dinh gia va 1én ké hoach cho cong tac
dinh gia, nguoi dinh gia can phai phan tich ban dau cic thong tin can thiét
dé biét duoc dic diém va cic cong viéc phai tién hanh trong qua trinh dinh
gia.

- Khdo sat hién truong: kiém tra vi tri thuc té ctia BDS thé chép so VOl
trich luc ban do va nhitng mo ta vé BDS thé chép; khao sat kich thudc, hinh
thé BDS thé chap
- Thu thap thong tin chi tiét bén trong va bén ngoai BDS thé chip:

Thong tin bén ngoai: thu thap thong tin vé dién tich thira dat va dién tich
cong trinh kién tric, khung canh xung quanh, co so ha tang...

Thong tin bén trong: kién trac, muc dich sir dung hi¢n tai, tudi doi cong
trinh, noi that va cac trang thiét bj...

- Thu thap thong tin vé cac BPS tuong ty c¢6 nhiéu dic diém tuong dong
v6i BDS thé chap vé chi phi, gia ban, thu nhap.

- Thu thap thong tin vé thi truong BDS nhu thong tin vé cac loai BPS trong
ving, thong tin vé cung — cau BDS, dong thai nguodi mua, ngudi ban tiém

nang...
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- Thu thap thong tin vé tinh trang phap 1y ciia BPS thé chap, cac loai thué
va muc thué, quy hoach sir dung dat, nhirng han ché (néu c6) dbi voi viée st
dung BDS...

Céc loai tai liéu can thu thap:

- Céc tai lidu cung cap thong tin vé cic bat dong san muc tiéu. Cac thong
tin nay c6 thé khai thac tir khach hang hodc qua khao sat tir thuc té

- Céc tai liéu 1am cin ctr dé so sanh, phan tich, danh gia va diéu chinh nhu:
cac tai liu mua ban, dinh mic ti€éu hao vat tu, don gia chi phi, thué suét
thué tai san, 1& phi moi gidi, tién thu tir str dung dat. ..

- Céc van ban phap 1y cia nha nudc va chinh quyén dia phuong co lién
quan dén quyén st dung dat, quyén so hiru cong trinh xdy dung, cac qui
dinh vé muc dich, quyén va thoi han cho thué...Can phai thu thap day du
cac hé thong vian ban phap 1y ¢6 anh hudng dén quyén khai thac loi ich cua
bét dong san.

- Céc tai liéu tong hop vé kinh té, chinh tri, van hoa, x3 hoi nhu: tinh hinh
phat trién va tang trudng kinh té, cac chi s nhu GDP, CPI, tinh hinh lam phat,
chi sb gia cho thué, chi s6 gia nha dat, chu truong ciia Nha nude vé nha & cho
ngudi c¢6 thu nhéap thap, thué nha dat, nhitng thay d6i vé quy hoach va do thi
hoa, kha ning kiém soat ciia Nha nudce ddi véi thi trudng bat dong san.

Céc ngudn thong tin nay co6 thé nhan duoc tir cac co quan chuyén mon, cac to
chtrc qudc té, cac ngan hang, cac cong ty danh gia hé sb tin nhiém cac vién
nghién ctru, tir cac cude diéu tra cta céc td chirc tw nhan hodc Chinh phu. Day
1a cac thong tin giup cho nguoi dinh gia c6 thé phan tich dugc nhitng dién
bién cta thi trudng va dua ra cac yéu to anh huong dén két qua dinh gia.
Budc 5. Phdn tich cdc tai liéu thu thdp dwoc va woc tinh cdac gid tri

Dua trén cac tai li¢u da co, nguoi dinh gia can tién hanh phan tich cac yéu t6 sau:

- Phan tich thi truong: muc dich cta phan tich thi truong 1a xac dinh va
danh gia cac yéu to thi trudng anh hudng dén gia trj ciia tai san can dinh gia
- Phan tich tai san: muc dich 1a dé nhén rd cac dic diém va tiéu chuan chu

yéu cua tai san muyc ti€u c6 anh hudng dén gia tri ctia nd.



146

- Phan tich so sanh: Muc dich 1a dé lua chon va dua ra cac tiéu chuan dé
thuc hién cac phuong phap va ki thuat diéu chinh, so sanh cho phu hop véi
tung giao dich chung cé.

- Phan tich sir dung cao nhat va tét nhat

Trong viéc phan tich céc s liéu tong quat, ngudi dinh gia can phén tich cac
xu huéng phat trién cta ca qudc gia, ciia ving va khu vuc. Con d6i véi viée
phan tich céc sb liéu cu thé thi can quan tam dén cac dic diém cua bat dong
san muc tiéu va cac bat dong san co thé so sanh duogc.

- Phan tich thi truong muc ti€u (cung — cau canh tranh)

Qua trinh dinh gia doi hoi bat dong san phai duoc dinh gia trong bbi canh
thi truong. tirc 12 phai xem xét cac diéu kién thi truong, kha ning thay thé
hodc bd sung cho bat dong san do.

Phan tich cung canh tranh: Ngudn cung nay bao gdm: cic bat dong san cho
thué, cac bat dong san dem ban, cic bat dong san con dang nam trong cac
du an sdp thi cong. Chung ta can biét rang thi trudng bat dong san khong chi
canh tranh trong hién tai ma ca trong twong lai, béi vdy can phai xem xét
cac bat dong san trién vong trong tuong lai.

Phan tich cau: Bén canh phan tich cic yéu t6 lién quan dén cung canh tranh
chung ta con phai xem xét cac yéu t6 lién quan dén cau cua bat dong san.
Buée 6. Ap dung cdc phirong phép dé dinh gid bt déng sdn muc tiéu

Sau khi xem xét thuc té, phan tich cac dac diém cta BDS va cac thong tin
thu thap dugc tu thi truong, can bd dinh gia s€ 4p dung phuong phap dinh
gia phu hop dé tién hanh dinh gia. Phuong phép sir dung can cin cr vao loai
hinh BDS, tinh phtic tap cua viéc dinh gia va 1am sao dé giam thiéu dugc chi
phi trong qua trinh dinh gia, nhung van dam bao duoc tinh chinh xac cua gia
tri BDS can dinh gia.

Budéce 7. Hoan thanh bdo cao dinh gid va bao cdao cho lanh dao Ngan hang
Cong viée dinh gia chi hoan tat khi nguoi dinh gia hoan thanh ban bao cdo
dinh gia voi ndi dung thé hién rd rang va ddy du qué trinh thuc hién cong

viéc dinh gia ciia minh va gui cho 1anh dao phong dinh gia.
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So @6 3.1. Qui trinh dinh gia ap dung cho hé thong
NHTM

Tiép nhan va Kiém tra ho so
dinh o14
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Hb so thiéu hodc hd
so khiéu nai l
A 4 .
Guri HSTS dé nghi Phong
QLRR/Phong HTTD
tham dinh tai san

|

[QIT OS OH

Lén ké hoach dinh gia
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Khao sat hién truong va
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Phong HTTD
kiém tra HSTS

HO so bo sung du

A 4

Ap dung phuong phap dinh gia
de tien hanh dinh gia

A 4

Hoan thanh bao cdo dinh gia va tién
hanh giao dich tai san ddm bao

Poi véi hé thong ngan hang thwong mai Nha nuéc:
Pic thu ¢ hé thong ngan hang nay 13 cac khoan vay chil yéu cua khach hang

doanh nghiép nha nudc, hd tro 13i suat, phuc vu cac muc tiéu phat trién kinh & vi
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mo cta nha nudce, vi du nhu NHNo va PTNT, NHDT&PT Viét Nam, Ngan hang
Cong Thuong Viét Nam....cac khoan vay cua khach hang c4 nhan chiém mét ty
trong nho (chi khoang 18-20%) trong tong du no cho vay. Cac tai san dam bao
thuong 1a cac tai san cua Nha nudc, gia tri vay duoc chi dinh nén viée dinh gia tai
san thé chap twong d6i don gian. Nhiéu trudng hop chi can can cir vao khung gia
ctia Nha nuéc dd dinh sin dé cho vay. Tuy nhién trong bdi canh hién nay, hoat
dong ciia cac NHTM Nha nudc ciing da c6 nhiéu budc phét trién va ciing phai
dimg trudc nhimg thach thirc vé canh tranh. Bén canh cac khoan vay theo chi dinh
dé on dinh kinh t& vi mo thi cic NHTM NN ciing da chu dong trong viéc tim
kiém ngudn khach hang, mo rong dbi tuong khach hang vay, ap dung céc bién
phap bao dam tién vay trén co s¢ giam thiéu rui ro nhung ciing can nhic dén
quyén loi khach hang. Pé lam duoc diéu nay bén canh cac hoat dong khac, hoat
dong dinh gié tai san thé chap ciing can phai dugc quan tAm va dau tu thich dang.
Hién nay phén 16n tai cac NHTMNN viéc dinh gia van do can b tin dung thuc
hién, boi vay trude hét tai cac ngan hang nay can thanh 13p bd phan dinh gid dc
1ap, qui dinh r0 chirc ndng, nhiém vu va cac ndi dung cong viéc ciia bd phan nay
cung véi do1 ngli can bd duoce dao tao chuyén sau, dac biét 1a vé linh vuc dinh gia
BDS. Mot s6 khau trong qui trinh can duoc tién hanh chit ché hon, vi du nhu
khau diéu tra, khao sat thuc té, léy thong tin dé dua ra muc gia tham chiéu. Dé
budc nay dem lai hiéu qua, ngay trong budc 1én ké hoach dinh gia can phai xac
dinh rd rang cac ndi dung can dinh gia va 1ap ké hoach 16 rang vé nhiing thong tin
can thu thap. Phuong phap dinh gia can ap dung linh hoat va hop 1y, c6 su két hop
gitra cac phuong phap khac nhau, nhu phuong phap so sanh, chi phi va thu nhéap.
Poi voi hé thong ngan hang thwong mai c6 phan:

Do dic thu cua hé théng ngan hang TMCP 1a hoat dong trong mdi trudng
hoan toan canh tranh, cho vay khach hang ca nhan, doanh nghi¢p vtra va nho

chiém ty trong 16n trong tong du no (khoang trén 70%), cac khoan vay cua
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cac NHTM cb phan thuong phai co tai san dam bao, trong d6 dam bao bang
BDS chiém ty 18 16n. Dé dtng viing trong canh tranh, dong thoi dam bao an
toan va giam thiéu rui ro trong hoat dong cho vay, cac NHTM da c¢6 nhiing
chién lugc kinh doanh riéng cho h¢ théng cua minh. Hoat dong dinh gid duoc
cac NHTM c6 phan coi trong. O hau hét cac ngan hang thwong mai cd phan
hién nay, dac biét 1a cic NHTM co phﬁn 16m déu c6 bd phan dinh gid doc 1ap,
vi du nhu Techcombank, ACB, Habubank.... Tuy nhién & mdt s6 khau trong
qui trinh dinh gia ctia cic NHTM Cb phan van chua 1 rang, chat ché. Bé
nang cao hi€u qua cua hoat dong dinh gia tai san ddm bdo, cac Ngan hang
TMCP cén tiép tuc hoan thién cong tac to chirc dinh gia va xay dung qui trinh
dinh gia. Thiét 1ap bo phan dinh gid riéng biét & nhitng ngan hang chua co, bd
sung luc lugng can bd dinh gid véi trinh d6 chuyén mon cao, hoac ddi voi
mot s6 Ngan hang khac néu tai san dinh gid quéa phuc tap ¢ thé thué cac to
chtic bén ngoai dé dinh gia. Can qui dinh rd quyén han va trach nhiém cua
can bd dinh gia. Vi du nhu bd phan dinh phai chiu trach nhiém hoan toan ddi
vo1 moi cong viée lién quan dén xac dinh gia tri tai san dam bdo, ké ca khau
kiém tra ho so, tinh hop phép cua tai san dén viéc x4c dinh van dé dinh gia
3.3.3. Ung dung linh hoat cdc phwong phdp dinh gid BPS thé chip hién
hanh phit hop véi dic diém va diéu kién hi¢n tai cia cdc ngdn hang TM

O Viét nam hién nay van con ton tai khai niém vé thi truong BDS
chinh thtrc va thi truong BDS khong chinh thirc. Trén thi truong BDSchinh
thirc, mic du s6 lugng cac giao dich it, nhung chat lugng thong tin thi trudong
dam bao tin cdy, trir chat luong thong tin vé chi phi, thu nhap va gia ban
BDS. Trén thi truong khong chinh thic, s6 luong cac giao dich 16n hon nhiéu
1an so véi thi trudng chinh thirc, théng tin phan anh sat thi trudng, nhung viéc
khai thac thong tin khé khan, tén kém va mat nhiéu thoi gian. Vi vay dé két
qua dinh gia mang tinh khach quan sat v&i gia thi truong can phai tiiy thudc
vao sb lugng dir li€u, do tin cdy va kha nang sir dung dir li¢u dé xac dinh

phuong phap dinh gid phu hop
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Trén co s phan tich ddi tugng, pham vi 4p dung, yéu cau, mat uu diém
va han ché cua timg phuong phép dinh gia va cac nguyén tac ap dung khi st
dung mdi phuong phép, c6 thé phan tich va danh gia vé tinh phu hop cta cac
phuong phap dinh gié sau:

Bang 3.2. Panh gia tinh phu hgp cia cac phwong phap dinh gia BDS

.| PP PP .
TT Tiéu chi PPSo [ PPchi | | thing | PP 101
: nnhuan

sanh phi nhap du

1 Cac loai BDS c6 tham

gia giao dich trén thi
truong.

- Co6 thu nhap X

- Khong tao thu|x

nhap

2 Céc loai BDS khong
hodac it tham gia giao
dich.
- Tao thu nhap X X
- Khong tao thu nhap

>
>

3 BDS hinh thanh trong | x X X X X
tuong lai

4 Dé thu thap va khai thac | x X X X X
st dung cung cap dir li€u

Tir phan tich trén ta thay phuong phép dinh gia BDS thé chap phu hop nhat
hién nay van 1a phuong phap so sanh va chi phi. Béi vy dé cong tac dinh
gia can hoan thién cac phuong phap nay sao cho phu hop véi thuc té hoat
déng cua cac ngan hang thuwong mai Viét Nam. Tuy nhién ciing can phai
xem xét va két hop véi cac phuong phap khac dé ting tinh hiéu qua cua
cong tac dinh gia

Phuong phap so sanh 1a mot phuong phap duoc st dung rat phd bién va
quen thudc trong dinh gia BPS thé chip ctua cac NHTM. Bén canh nhiing
vu diém ciia phuong phap vé tinh don gian va dé thuc hién thi phuwong phap
nay ciing con boc 16 cac han ché lam anh hudng dén chat luong cia cong
viéc dinh gid nhu:

- Tinh lac hau, khong day du va thiéu chinh xac cta thong tin
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- Khong chi ¥ dén cac khoan thu nhap dem lai tir BDS

- Mang tinh chét cha quan cua nguoi dinh gia

- Mot s6 cac yéu td diéu chinh con chua c6 co so khoa hoc rd rang.
Pé ap dung phuong phap nay hiéu qua va chat luong, can phai co giai phap
nhiam khic phuc cac han ché trén va xdy dung diéu kién ap dung tuy thudc
vao hoan canh
Tha nhét, khi dinh gia BDS thé chdp bang phuong phap so sanh can phai
thu thap cac thong tin vé& cac BDS so sanh va giao dich cta cac BPS d6 tir
cac ngudn dang tin cay c6 do chinh xac cao, vi du nhu cac cong ty dia dc
cua cac Ngan hang thuwong mai nhu ACB, Sacomreal... cac san giao dich
BDS, trung tdm giao dich BDS ¢6 su quan 1y kiém soat chit chd cua cac co
quan c6 tham quyén. Nhan vién dinh gia ciing c6 thé tham khao gia giao
dich BPS tai khu vuc c6 BDS thé chép béng cach dén tan noi c6 BPS
tuong tu véi BDS thé chip hoi truc tiép nguoi tham gia giao dich BDS.
Bén canh d6 can phai diéu tra cu thé vé cac BDS so sanh dé c6 nhirng diéu
chinh hop 1y vé BPS thé chap.
Thir hai cac ngan hang can xay dung don gia dat thi truong theo tung khu
vue, tuyén phd 1am co sd cho viée hinh thanh hé thong thong tin dit liéu trong
dinh gia. Mudn vy phai thuc hién nghiém tic viéc thu thap thong tin va xir Iy
thong tin trong qua trinh dinh gia. Pay 1a mot cong viéc rat quan trong va can
thiét nham day nhanh tién d6 xir Iy hd so dinh gia cia phong tham dinh tai
san. Pé xac dinh dugc don gia dét thi truong cia mot con duong thi can thu
thap cac thong tin giao dich bat dong san trén tuyén duong d6 trong thoi gian
gan nhat. Bé xac dinh don gia dat thi trudng c6 thé cin cir vao: vi tri va cac
diéu kién anh huong dén vi tri 6. Khi thu thap duoc cac thong tin giao dich
trén thi truong, nguoi dinh gia s& nim duoc don gia dat thi truong cua cac
tuyén duong va khi dinh gid mot BPS thé chip nao toa lac trén tuyén dudng

da c6 don gia dat thi truong thi ngudi dinh gid chi can lay don gia dat cua
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tuyén dudng d6 lam don gia dat cia BDS tham dinh. Diéu nay s& khién cho
cong tac dinh gia BDS thé chip s& duoc tién hanh mot cach nhanh chong
d6ng thoi gia tri thim dinh sé& sat v6i gia thi truong hon. Tuy nhién ciing can
phai thuong xuyén cap nhat thay do6i gia dat thi truong sao cho phu hop nhét
v6i gia tri thi trudng tai timg thoi diém.

Thir ba, ¢& dam bao tinh khach quan trong qua trinh diéu chinh cac yéu té so
sanh, cac ngan hang can dua ra céac tiéu chi va diém danh gia cu thé cia ting
tiéu chi. Ngan hang cling cin phai quy dinh cu thé mot s6 chi tiéu diéu chinh
mat cach thong nhat nham han ché yéu t6 chi quan ciia nguoi dinh gia ciing
nhu tranh dugc su théng déng giira nhan vién dinh gia v4i khach hang.

Pinh gia nha (tai san trén dat) bang phuwong phap chi phi rat phuc tap doi hoi
phai c6 kién thirc vé k¥ thuat xay dung nén Ngan hang cling can c6 quy dinh 1d
rang vé viéc xac dinh gia tri con lai ciia nha, cong trinh trén dat. Boi véi tung
loai nha cin c6 quy dinh vé 4p dung don gia xdy dung cu thé, quy dinh thoi
gian khau hao theo ting loai cong trinh tranh tinh trang wéc tinh theo quan st
chil quan cta nhéan vién dinh gid. Khi du doan thoi gian con lai dé tinh khau
hao can phai trir di mot phan thoi gian vay cta khach hang. Vi du mot ngdi nha
du tinh khu hao trong vong 30 nam, da su dung dugc 5 nam, dy tinh khach
hang vay trong 2 nam, nhu vy gia tri con lai c6 thé sir dung duogc 1a (30-5-
2)/30 *100% = 76%. Nhu vay gia tri con lai chi khoang 76%. Viéc tinh toan
theo phuong phép chi phi hién nay thuong dugc cac ngan hang udce lugng theo
mot ty 1& khau hao theo thoi gian ma chua tinh hét cic nguyén nhan gy ra
giam gia cong trinh. Trong dinh gia BPS c6 nhiing yéu to gy giam gia nhu 16i
thoi chtrc ning, tinh lac hau trong thiét ké, gy anh hudng rat 16n dén gia tri.
C6 nhitng cong trinh vira xay dung xong nhung khong hop mét thi c6 thé lam
giam gia. Boi vay v6i phuong phap nay bén canh viéc tinh thoi gian khau hao
hop 1y nhu trén can phai tinh toan ca giam gia gy ra do thi truong va cac yéu

td khac nhu 13i thoi, lac hau, 16i mdt cua BDS.
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Ngéan hang nén st dung két hop cac phuong phap dinh gia dé dat hiéu qua
cao hon. Péi v6i cac BPS hinh thanh sau von vay néu chi dugc dinh gia bang
chi phi xdy dung 1 khong hop Iy ma nén str dung ca phwong phap vén hoa dé
dinh gia. Khi dinh gid cdc BDS hinh thanh trong tuong lai, nhan vién dinh gia
nén du bdo cac khoan lgi nhudn ma chiing mang lai cho chu s& hiru trong
tuong lai, dinh gia dya vao gid thi truong khong nén chi dua theo hach toan
gia quyét toan cong trinh vi ¢ thé chung da bi lam sai 1éch, thoi phong. Doi
véi mot sd BPS duoc st dung vao hoat dong mang lai 191 nhuén nhu khach
san, van phong cho thué... thi nén dinh gi4 theo phuwong phap vén hoa két
hop véi phuong phap so sanh. So sanh nhirng khach san khac & vi tri khac
nhung ¢6 két ciu tuong ty co thu nhap nhu thé nao rdi thyc hién diéu chinh,
xéc dinh gia tri theo phuong phap vén hoa.

3.3.5. Xay duwng hé thong théng tin vé BPS tai cdac NHTM

Céc thong tin vé céc tai san dam bao ndi chung va thong tin vé BDS noi riéng
cling nhu cic thong tin giao dich trén thi truong BDS 13 mot ngudn tai
nguyén rat quy gia. N6 phuc vu rat tot cho hoat dong tham dinh tai san, xay
dung don gia dat thi truong, 1am co s& cho viée théng ké, du bao bién dong
vé gia BDS theo timg thoi ky. Cac nhan vién thdm dinh tai san phai thuong
xuyén theo doi bam sat véi thi truong dong thoi phai thu thap cang nhiéu cac
thong tin vé thi truong BPS qua cac ngudn khac nhau nham tao cho minh
mot hé théng dir liéu thong tin phong phil. Pidu nay gitp ich rat nhiéu cho
hoat dong dinh gia ctia minh bdi dbi véi cong tac dinh gia thi c6 duoc cac
thong tin 1a diéu quan trong nhat.

Dé phat trién va hoan thién kho giir liéu vé gia cla tai san dam bao thi cac
nhan vién thAm dinh cling nhu cac nhan vién khac déu phai cip nhat céc
thong tin giao dich BDS trén thi trudng thong qua nhiéu ngudn khac nhau :

Khach hang vay mua BDS c¢6 thanh toan qua ngan hang
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Céc giao dich mua ban BDS dugc thuc hi¢n thong qua cac td chirc, c4 nhan
kinh doanh BDS, san giao dich BBS.

Céc don vi ¢6 chtic nang dinh gia ctia Nha nudc nhu: B Tai chinh (Trung
tam thong tin va tham dinh gid), S& Tai Chinh/Trung tdm tham dinh gia va
ban dau gia tai san)

Gia dat dang thyc hién dén bu giai toa

Bang gia dat do UBND Tinh/Thanh phé truc thudc trung wong quy dinh

Két qua ban dau gia BPS do t6 chirc ban dau gia thyc hién

Giao dich mua ban BDS khac ma don vi thu thap, xac dinh dugc

Céc thong tin rao ban BDS trén cac phuong tién thong tin dai chung

Céc ngudn thong tin khac

Sau khi thu thap, nhan vién dinh gia s& nhap cac thong tin d6 vao phan mém
quan 1y gid. Pay 1a phan mém rat hiru dung cho viéc tra ctru, luu trit cac
thong tin, gitp ich rat nhidu cho qua trinh dinh gia

3.3.6. Pao tao déi ngii nhéin sw phuc vu cho dinh gid BDS thé chip

Thanh 1ap bd phéan dinh gia doc lap tai cac NHTM la mot su can thiét khach
quan. Tai caic NHTM khi ma hoat dong cho vay c6 bao dam bang tai san 1a
BDS thé chép tré thanh nguén chu yéu thi sy hinh thanh mét b§ phan dinh
gia tai san BPS thé chip tro thanh tit yéu bao dam cho ngan hang giam thiéu
rui ro va bdo dam ca lgi ich cho khach hang. Cung véi viéc hinh thanh bd
phan nay tai cac ngin hang can qui dinh chirc ning, nhiém vu cta bd phan
nay cung véi to chirc nhan sy twong ng véi chic niang nhiém vu dugc giao.
B6 phan nay thuc hi¢n chirc nang nhi¢m vu dinh gia céc tai san BDS thé chép
va thuc hién dung qui trinh va cac qui dinh ddi véi viéc dinh gid tai san thé
chap BDS. Khi hinh thanh b phan nghiép vu doc 1ap nay tai cic NHTM thi
viéc dinh gia tai san BDS thé chip tré thanh mot nghiép vu quan trong va
chuyén sau, han ché duoc nhitng bat cap nhu thdi gian quan trong linh vuc

nay cua cac ngan hang thuong mai.
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Viéc dao tao va bdi dudng can bd 1am cong tac dinh gia tai san BDS thé chép
can duoc chu y thuong xuyén. Ngoai viéc dao tao can bd cd chuyén mon
trong viéc dinh gia theo chuong trinh ddo tao tai cac truong dai hoc cao ding
c6 chuyén nganh dao tao vé linh vuc nay, ngan hang can dic biét chu trong
dén viéc boi dudng nghi€p vu cho cac can bd dinh gia, cdé chuong trinh boi
dudng va dao tao lai hodc nang cao trinh d¢ cho can bd dinh gia.

Boi dudng, nang cao nghiép vy, kha niang nam bat va hiéu biét phap luat, co
ché chinh sach,vin ban, ché d6 lién quan cho ddi ngii can b lam cong tac
dinh gia, dé ho c6 kha ning tiép can nhanh nhat, hiéu qua nhat.

Thuc hién cac 16p tap huén, cac cude hoi thao vé kinh nghiém dinh gia BDS
thé chép giita cic ngan hang thuong mai trong hé théng NHNN Viét Nam va
cac ngan hang nudc ngodi dé hoc hoi, tiép thu c6 chon loc nhitng kinh
nghiém va tmg dung vao thuc té.

Sap xép lai doi ngii can bd lam cong tac dinh gia theo timg linh vuc cu thé (
nha phd, nha xudng, dat trang trai... ) dé ho c6 kha ning nam bat duoc tinh
hinh thi truong, hiéu sdu hon vé linh vuc ma minh quéan li nham giap cho viéc
dinh gia dat hiéu qua.

Nang cao tinh dgc 1ap, chu dong va ty tin cua nhan vién tham dinh trong vi¢c
dua ra ¥ kién ciia minh nhdm tranh dugc tinh trang qua ctng nhic theo cac
quy dinh khién cho cac két qua tham dinh thiéu chinh xac dong thoi tao diéu
kién t6i da cho nhan vién phat huy dugc kha nang cta minh.

3.4. Mot so kién nghi

Diy manh vigc cdp gidy chitng nhin quyén sir dung dit 6 va sé hivu nha é.

Di vay va cho vay 1a van dé cdt 15i trong nghiép vu ciia Ngan hang thuong
mai Dé ton tai va phét trién bén canh viéc nhén tién gl thi ngan hang phai
ngady cang mo rong hoat dong tin dung, trong d6 nguodi vay la cac ca nhan, h
gia dinh va cac doanh nghiép ngoai qudc doanh ngay cang dong vai trd quan

trong va gia tang khong ngimg. Nhung van dé dat ra ddi véi ho khi vay vén 1a
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phai co tai san bao dam. Hién nay, da phan cac ddi tuong trén khi vay vén
trung hodc dai han ho déu thé chip BPS va yéu cau thé chap BDS 1a phai c6
gidy ching nhan quyén sir dung dat va quyén so hiru nha. Nhiéu truong hop
c6 nhu cau vay voén dé san xuat kinh doanh nhung nha dat chua co gidy to
trén nén khong thé chép dé vay von duoc, danh dé co hoi kinh doanh qua
di.Tinh hinh nay ciing gép phan han ché vao chu truong ting quy mé tin dung
cua ngan hang.

Cho dén nay, con mot phan 16n nha, dit & Ha Nbi (ciing nhu trén ca nudc)
chua duoc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat va quyén sd hiru nha o,
tinh hinh nay do nhiéu nguyén nhan. Hién nay sé Pia Chinh nha dat Ha Noi
d3 c6 nhimng giai phap dé thuc day tién trinh cdp gidy chimg nhan nay, chang
han S& di Gy quyén cho cip quin huyén c6 tham quyén trong viéc xét va cap
gidy ching nhén, hay xét cap gidy chting nhan cho tat ca truong hop ching
minh dugc tinh hop phép, sir dung on dinh va khong c6 tranh chip cua nha
dat. Pay ciing 1a tin hiéu dang mung dbi voi nganh Ngan hang, vi khi toc do
cap gidy chimg nhin duoc day manh thi nhitng truong hop c6 du diéu kién
thé chép ting 1én, quy mé tin dung dugc md rong, ngan hang s& ngdy cang
phat trién va 16n manh.

Ban hanh vdn ban phap ludt quy dinh phwong phap trinh tu thu tuc dinh
gid bit dong sdn

Hoat dong dinh gia BDS & nudc ta con rit méi mé, ca vé Iy luan va thuc tién,
mit khac lai chua c6 vin ban phap luit nao huéng dan dinh gia, diéu nay gay
rat nhiéu kho khin cho nhimg co quan luén dung cham dén nhiing van dé
nay. Trong dinh gid BDS thé chap, cac van ban phap luat hién hanh chi
huéng dan: d6i véi cac truong hop don gian thi cac bén ty thoa thuan gia tri
thé chap, con d6i vai cac thi truong phuc tap thi thué t6 chirc co tham quyén
dinh gia (thuong thué co quan kiém toan, s& dia chinh nha dat), nhung ca ddi
v6i nhitng t6 chirc thué trén ciing chua c¢6 mot phuong phap dinh gia théng

nhat va dugc quy dinh bang vin ban nha nudc. Thé chap bat dong san 1a mot
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bd phan trong hoat dong cua thi truong bat dong san, khi thi truong BDS hinh
thanh va phat trién thi viéc c6 mot phuong phap dinh gia néi riéng 1a rat can
thiét va cAp bach. D& nghj chinh phu cung cac can bo lién quan nghién ciru va
ban hanh mot vin ban dudi luat dap tmg yéu cau trén.

Qudn Iy hoat dpng ciia thi trwong bét dong san.

Mic du dat thudc so hitu toan dan nhung quyén st dung dat dugc giao cho to
chtic, ca nhan dudi hinh thirc giao va cho thué dat. Tuy thé hién nay phan 16n
dat dai chua co gidy xac nhan chi quyén va do viy cac giao dich trong thi
truong BDS chi 1a nira hop phap nhung vin ban lién quan dén nha dit hién
nay con chép va, thiéu nhat quan, tao ra nhiéu k& hé. Chua ¢6 mot vin ban
chinh thtrc nao xac dinh rd va day du vai tro, vi tri, ndi dung, phwong phap
van hanh cua thi truong BDS. Céc cép chinh quyén ciing nhu nhan dan van
lung ting trong viéc thyc hién céac thu tuc vé quyén s& hiru nha, quyén sur
dung dat dan dén tinh trang pho bién 1a ty phat, giao dich ngam vé bat dong
san. Tinh trang thi truong nay con tu phat theo huéng dau co thiéu lanh
manh. DAt dai va BDPS trd thanh linh vuc c6 nhiéu diéu kién nhit, déng thoi
1a moi trudng thuan loi cho tham 6, héi 16 va thu nhap bat chinh. Cong tac
quy hoach st dung dat méi chi tap trung quy hoach & tong thé, thiéu quy
hoach chi tiét cho ting khu vuc va thiéu cong khai. Thi tuc phién ha thiéu
nhat quan trong nhan thirc vé cong tac quan Iy BDS dang 1a nhitng yéu tb co
ban can tré sy giao dich truc tiép ciia nguoi mua, ngudi ban mot cach chinh
quy trén thi truong BDS. Nguyén tic thi truong trong hinh thanh gia ca chua
duoc tuan thu, dic biét trong khau dén bu giai phong mit bang. Pé quan 1y va
thic day thi trudng nay phat trién thi trudc mat co quan nha nudce phai kiém
tra, han ché mua ban trao tay BDS, x0a thi trudng 4o, khong cho chuyén doi
ngoai quan ly cua nha nudc... va giai phap co6 tinh 1au dai va toan cuc la:

Stra d6i quyén to chitc nha nudc va ca nhan trong mua ban nha dét trong luat

hién hanh, dong thoi ting quyén quan 1y cho nha nudc dbi véi dat. Thyc té
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hién nay noéi 1 c6 quyén nhung nha nudc van dung ngoai thi trudng BPS, boi
co ché giao dat, cho thué dit chua phu hop. Luat dat dai da sira doi nhung
chua thé hién ¥ chi cia nha nudc trong viéc quan Iy va diéu chinh cac hanh vi
giao dich nha dt. Nha nudc co quyén ra vin ban phap 1y dé giir quyén so hitu
va c6 quyén dua ra cac chinh sach, luat 1¢ bao vé quyén sé hitu dat dai, quyén
s dung BPS. Tuy nhién cin phén biét giita quyén diéu hanh caa nha nudc
v6i kinh doanh dét dai ctua doanh nghiép nha nudc.

Tao 1ap hang hoa cho thi truong BDS, diéu nay chinh 1 ting cudng va cong
khai cong tdc quy hoach, nhét 1a quy hoach khu dé thi hoa nham tao ra nhu
cau chuyén dich dat dai, ciing nhu ngudn dat cho thi trudng bat dong san.

Tao diéu kién hinh thanh va phat trién doanh nghiép kinh doanh BPS. Nguoi
ban ngudi thudng can téi sy tu van cta cac to chirc moi gidi va can ca su hd
tro clia cac to chire tai chinh, tin dung trong thanh todn. Do vay can da dang
hoa céc hinh thirc tham gia vao thi truong BPS va day 1a yéu t6 can thiét dé
thu hut truc tiép dan cu va doanh nghiép vao kinh doanh BDS. Van dé dit ra
la nang cao chat luong du bao, thiét lap h¢ théng thong tin, td chirc moi gioi
c6 to chirc va tao ra kha niang chi tra va lay dat

Gia ca 1a yéu t6 quan trong hang dau trén thi truong BPS. Can nghién ctu
mot co ché 13i suat phu hop va giao dich theo mot co ché gia, chir khong thé
phan chia theo ddi tugng str dung nhu hién nay, giai phap cho van dé nay
khong gi khac 1a to chirc cong bd rong rai cac thong tin lién quan dén dat dai
va BDS khac. Bén canh do phai c6 su can thi¢p cia nha nudc thong qua céc
khoan thué, phi, 1& phi...nhu vay viéc quan ly va thic day thi truong BPS
phat trién nha nudc tao ra moi trudng BDS thé chap. Tuc 1a cac BDS thé chap
c6 kha ning chuyén dich, mua ban dé dang hon.

Ban hanh bing khung gid dit va gid t6i thiéu xdy dung nha é méi

C6 mot nghich 1y 1a khi nhan thé chap tai san quyén sé hiru dat va quyén s

hiru nha &, cac t6 chuc dinh gia thuong ap dung tinh theo khung gia quy dinh
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ctia UBND cép tinh,thanh phé dé xac dinh murc cho vay. Chinh vi vay, gia tri
tai sdn dam bao cua khach hang thuong khong tuong xtmg véi gia tri thuc,
nhit 13 quyén sir dung dat ¢. Boi vi gid tri quyén sir dung dat ma UBND cac
Tinh/thanh phd dua ra chi dé 4p dung tinh thu thué va dén bu dat chir khong
phai dé ban va trao d6i trén thi truong. Voi BPS thé chap, néu xac dinh theo
khung gia nha nudc thi gia tri ndy thap hon rat nhiéu so véi gia thi truong, tir
d6 khong dap tng duogc nhu cau vay von cia khach hang, diéu nay ca khach
hang vay va ngan hang déu khong mudn. Do vay khi dinh gia ngan hang da
phai diéu chinh hé sb k theo nhan dinh cua minh, tuy nhién viéc xay dung
mot khung gia méi van 13 doi hoi cap thiét.

Viéc xay dung khung gia phéi cin ¢ vao nhitng yéu td hinh thanh gia dat
nhu: kha ning sinh 161, mirc 46 hoan thién ciia co so ha ting...nhu hién nay,
nhung can quy dinh rd vé dinh tinh va dinh luong cho timg trudng hop cu thé,
cht yéu van phai dua vao gia dat thuc té trén thi truong so sanh véi gia dat
trao d6i thuc té cua nhitng noi c6 vi tri tuong tu ( ¢ thé co gidn mot s6 phan
tram nao do), cho phép dia phuong linh dong, d€ dang hon va khong bi rang
budc mot cach cimg nhic vao quy dinh, phan loai ctia nha nudc.

Thanh ldp co quan chuyén mén lam tham muwu vé tham dinh gid dit.

Hién nay viéc chi dao va hudng din ctia Nha nude con nhiéu han ché, chua
¢6 co quan chyén mén lam tham muu cho chinh quyén vé nha dat, chua
quy dinh 10 trach nhi€ém cua B¢ tai chinh, cac B, nganh trong viéc quan li
nha nudc vé gia dat, tir 36 dan dén cach hiéu, cach lam chua théng nhat,
phu hop véi thuc té.Viéc tham dinh gia dat & mot s6 dia phuong duogc giao
cho s& Tai chinh, c6 noi la S& tai nguyén va moi truong, S¢ xay dung...nén
kha ning chuyén mén, tong hop van con nhiéu han ché va chua co tinh
khach quan, doc 1ap theo dung ban chat cua gia dat. Vi vay dé khic phuc
duoc nhimng diém yéu trén, Nha nudc can quy dinh rd tham quyén, trach

nhém cho co quan chuyén mon vé tham muu, thAm dinh gia dat ¢ trung
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wong ciing nhu & cac dia phuong. Mit khac, can hoan thién coéng tac tng
dung tin hoc trong viéc thAm dinh gia dat cho tirng vung, tung tinh, tham
chi cho tirng manh dat cu thé, thim dinh gia dat theo quy trinh nhat dinh.
Nha nuéce can ban hanh cac chuan muc vé dinh gia tai Viét Nam dé lam co
s& cho viée dinh gia. Bat ké nguoi dinh gia 1a ai déu phai tuan theo nhiing
chudn muc nay va chiu trach nhiém vé két qua dinh gia cua minh truéc
khach hang vay va phép luat. Hinh thanh va mé rong hoat dong dich vu tu
van d6i véi dinh gia BDS, thuc ddy nhanh viéc cap gidy phép hanh nghé va
chtng chi hanh nghé cho can bd dinh gia BPS.
X
X X
KET LUAN CHUONG 3

Tém lai dinh hudng hoat dong ctia cac NHTM trong thoi gian téi 1a mo
rong va tang cuong hoat dong cho vay trén co s c6 tai san dam bao, trong do
c6 BPS dé giam thiéu rui ro trong hoat dong cua hé théng. Luan an da phan
tich va dua ra cac giai phap va kién nghi nham hoan thién dinh gia BDS thé

chép trong hoat dong cho vay cia cac NHTM Vi¢t Nam.
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KET LUAN CHUNG
Cung véi su phat trién cta nén kinh té, hé thong ngan hang ngdy cang phat
trién 16n manh. Tuy nhién hoat dong cho vay ciia ngan hang ludn tiém an rai
ro. Pé han ché nhiing rii ro d6, cac ngan hang thudng yéu cau nguoi vay khi
thé chp tai san ctia ho ma chu yéu 1a cac tai san 1a BDS.
Dinh gia BDS phuc vu cho muc dich thé chap cho vay tai ngin hang 13 mot
trong nhiing nhiém vu rat quan trong hién nay, dic biét trong giai doan mo
cua hoi nhap kinh té quéc té da tao diéu kién cho nhiéu ngan hang thuong
mai trong nudc va nudc ngoai thanh l4p mdé chi nhanh tai Viét nam. Nhu
cau vay tin dung cho cac muc dich kinh doanh va tiéu dung ngay cang nhiéu
giita ngan hang va cac t6 chuc kinh té, ho gia dinh c4 nhan. Pé dam bao an
toan cho cac khoan vay tin dung, cidc ngan hang thuong mai da hinh thanh
bo phan tham dinh gia tai san nham thuc hién nhiém vu chuyén trach cua
minh 12 dinh gia cac tai san duoc dem ra thé chap 1am can ¢t cho bd phan
tin dung quyét dinh muc cho vay. V&i muc tiéu nghién ciru cua luan an da
dé ra 1a nghién ctru nhitng van dé lién quan dén dinh gia BPS thé chép tai
cac ngan hang TM, qui trinh, phuong phap va cic nhan t6 anh hudng dén
dinh gia BDS thé chap, luan 4n da tap trung nghién cru nhitng van dé vé co
s khoa hoc cua dinh gia tai san BDS thé chip, phan tich danh gia thuc
trang qui trinh, phuong phéap va cach thirc t6 chuc dinh gia & mot sé ngan
hang thwong mai trong thoi gian qua, trén co s¢ d6 luan an dé ra muc tiéu
phuong huéng va nhiing giai phap cha yéu dé hoan thién cong tac dinh gia
tai san BDS thé chap tai cac NHTM Viét Nam. Luan 4n di hoan thanh duoc
mot s6 ndi dung sau day:
1. Lu4n 4n di hé théng héa c6 bo sung nhirng van dé vé co s¢ khoa hoc
cta dinh gia BPS thé chip trong hoat dong cho vay ctia cac NHTM.
- Lu&n an da lam ro khai niém ngan hang thuwong mai va vai tro cia NHTM
trong viéc huy dong von: ngan hang thwong mai 1a to chire tin dung thé hién

nhiém vu co ban nhat 1a huy dong von va cho vay von. La mét trong nhiing t6
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chtrc tai chinh trung gian quan trong ctia nén kinh té qudc dan. Luan an ciing
d3 hé théng hoa nhitng chirc ning co ban ctia ngan hang thuong mai va di c6
nhitng tong hop khai quéat vé hoat dong cho vay ctia ngan hang thuong mai

- Luan an da hé théng héa va lam rd co s& khoa hoc vé dinh gia BDS thé
chap trong hoat dong cho vay cua ngan hang thuong mai. Nhiing noi dung
chu yéu duoc ludn an tip trung nghién ctru ¢ phan nay bao gdbm: Nhiing van
dé co ban vé dinh gida BPS. D6 1a cic quan diém vé gia trj va céc loai gia tri
trong dinh gia; cic nhan t6 anh huong dén gia tri can dinh gia. Luan an ciing
danh mot thoi lugng dang ké thich dang cho viéc nghién ctru nhimg van dé vé
dinh gia BDS thé chip trong hoat dong cho vay ctia ngan hang thuong mai
nhu khai niém, sy can thiét phai dinh gia BPS thé chip, yéu cau va nguyén
tac, cac phuong phap dinh gia cling nhu 1am rd su khac nhau giita dinh gia
BDS thong thuong véi dinh gia BPS thé chdp vé mat phuong phap luan.
Luén an ciling da nghién ctru 3 phuong phap co ban ma cac ngan hang thuong
mai hién nay dang ap dung nhu phuong phap so sanh, phuong phap chi phi
va phuong phap vén hoa, cling nhu qui trinh va céc nhan t6 anh hudng dén
dinh gia BDS thé chap cta cac ngan hang thuong mai.

- Luan 4an ciing d& nghién ctru, phan tich céc kinh nghiém vé dinh gia BPS
no6i chung va dinh gia BPS thé chap & mot sé nudc trén thé gidi va nhing bai
hoc rtt ra cho dinh gia BDS thé chép 0 Viét Nam

2. Lu4n an dd phan tich khai quat thyc trang cong tac dinh gia BDS thé
chép trong cic ngan hang thuong mai Viét Nam hién nay. Tir sy phan tich
danh gia thuc trang hoat dong cia NHTM Viét nam, luan an dac biét phan
tich day du va twong ddi toan dién hoat dong cho vay cia ngin hang trong
thot gian qua. Luan an da tap trung phan tich danh gia thyc trang cong tac
dinh gia BPS thé chip trong ngan hang thwong mai Viét nam. Dé danh gia
khéach quan va c6 co s¢ hon luén d4n da phan tich thyc trang cong tic dinh gia
BDS thé chap & mot s6 ngan hang thuong mai dién hinh nhu Ngan hang No
&PTNT, Ngan hang TMCP OceanBank, NHTM C6 phin Techcombank.
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Trén co s& phan tich thuc trang cua cac ngan hang nay trong cong tac dinh
gia BDS thé chép, ludn an da rat ra nhiing nhan xét vé hoat dong dinh gia tai
cac ngan hang thuong mai Viét Nam, dong thoi ciing chi ra nhitng khé khin
vudng mic trong cong tac nay va nguyén nhan ctia nd. Nhitng nhan xét va két
luan nay 1a co s& cho viéc nghién ciru nhitng ndi dung ma luan an da dé ra de
hoan thién cong tac dinh gia BDS thé chap cho cac ngan hang thuong mai
Viét nam thoi gian téi.

3. Luan an da dé ra myc tiéu phuong huéng, quan diém va nhiing giai
phap cht yéu nhdm hoan thién cong tac dinh gia tai san BDS thé chap trong
cac NHTM Viét Nam trong thoi gian téi.

4. Piém méi va déng gop khoa hoc ctia ludn 4n 1a 1an dau tién tac gia
nghién ctru mot cach c6 hé théng nhitng van dé co ban cua dinh gia tai san
BDS thé chap ddi véi cac ngan hang thuong mai va dit no trong mdi quan hé
mat thiét voi giai doan phat trién moi cua thi truong BDS trong tuong lai- giai
doan tai chinh hoa thi truong BPS- gin v&i nd chinh 1a sy phat trién cua thi
truong tai chinh, ma cu thé 1a thi truong tai chinh BPS da duoc hinh thanh va
phat trién & cac nudc trén thé gidi. Nhitng phén tich va danh gia thuc trang
cong tac dinh gia BDS cua cac NHTM Viét nam tuy méi mé, va mdi ngan
hang tién hanh theo nhitng kinh nghiém va nhan thiic riéng ctia minh vé qui
trinh va phuong phap, t6 chiic thyc hién nhung luan an cling da cd gang rut ra
nhirg nhan xét chung nhit ma cac ngan hang c6 thé thuc hién va do ciing 1a
co sO cho quan diém va nhitng dé xuit cua luin an néu ra vé mot sy thong
nhat vé qui trinh, phuong phap va ca vé to chirc thyc hién cho hai loai hinh
ngan hang thuong mai ¢ Viét nam trong thoi gian téi 1a ngan hang thuong
mai Nha nudc va ngin hang thuong mai c6 phan. Piéu d6 xuét phat tir chirc
nang nhiém vu va vai tro rat quan trong cua hé thong ngan hang thuong mai
Viét Nam — mot to chire tai chinh quan trong ctia nén kinh té. Trong diéu kién
nén kinh t& hoi nhap thi to chirc nay cang c6 ¥ nghia quan trong trong viéc

huy dong von cho dau tu va phat trién.
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Phu luc 1. Phiéu diéu tra khio st vé dinh gia thé chip trong
cac ngan hang thwong mai Viét Nam
Poi twong didu tra, khio sat: Linh dao ngan hang/ 13nh dao bo phan thim
dinh va tin dung, can by dinh gi4, khach hang vay c6 thé chép
Ho va tén nguoi dugce phong van
Chtrc vu hién tai:
Tén ngan hang:
Dia chi:
Céu 1. Xin Ong/ba vui 1ong cho biét quan diém ctia Ong/ ba vé dinh gia

BDS thé chap tai Ngan hang 1a gi? (Pdnh diu vao 6 thich hop)

Dinh gia BDS thé chdp nham giam rui ro trong hoat dong tin dung |_|

Dinh gia BDS thé chip lam ting tinh canh tranh ctia NH

La co so dé Ngan hang cip tin dung

Phat trién thi truong tai chinh thr cip

Quan diém khac (ghi cuthd)..........coevvenieiie e

Céau 2. Xin Ong/ ba vui long cho biét cac tai san thé chap chii yéu hién nay

tai ngan hang 1a gi (ddnh gid mirc dp nhiéu nhit ti 1 dén 5)

Tai san 1 2 3 4 5

1. Dét dai

Nha ¢

Nha xudng

M4y moc thiét b

Rl Bl ol B

Cac tai san khac




Céau 2. Xin Ong/ba vui long cho biét viéc dinh gia BPS thé chip ¢ Ngan

hang do b phin nao thwe hién. (Pdnh déiu vao é thich hop)

B¢ phdn

Hién nay

Nén thuc hién

trong thoi gian toi

1. Phong tin dung

Phong quan tri rai ro

Phong dinh gia

Phong khac

Rl Bl ol B

Thué t6 chirc bén ngoai

Céu 3. Theo Ong/ ba phwong phap nio 1a phit hop nhét dé dinh gia BDPS

thé chép tai Ngan hang cia Ong/ba? (Ddnh dau vio 6 thich hop)

Phwong phap

Rat phu
hop

Binh Khong
thuong phu hop

1. Phuong phap so sanh

Phuong phap chi phi

Phwong phap von hoa/thu nhap

nal Bl I

Két hop gitta khung gia nha

nudc va gia thi truong

5. Két hop khung gia nha nudc va
hé sb k

6. Phuong phap khac (ghi cu thé).

Céu 4. Theo Ong/ba viéc 4p dung cac phwong phap dinh gia trén c6

thuén loi hay khong thuin l¢i? (ddnh déu vao céiu trd 16i thich hop)

COtov

Néu khong thuén loi xin Ong/ ba cho biét 1 1y do




Cdu 5. Theo danh gid ciia Ong/ ba thoi gian dinh gid BDS thé chdp hién

nay tai Ngdn hang Ong/ ba nhw thé nao

Thoi gian
dinh gia
(ngay)

Qua nhiéu

Nhiéu

Binh
thwong

It

Qua it

I ngay

2 ngay

3 ngay

4 ngay

1 tuan

Cdu 6. Ong/ ba danh gid nhu thé nao vé doi ngii can bé dinh gid hién nay tai

Ngdn hang ciia Ong/ba? (ddnh gid theo ty 1é % ¢ méi 6 twong ving)

Trinh dg hoc van va chuyén mon %)

Cao ding

Twr cao dang

dén dai hoc

Trén dai

hoc

Co6 dao tao
chuyén mon

dinh gia

Khong c6 dao
tao chuyén

mon dinh gia

Cén b dinh

gia doc lap

Can bj dinh
gia kiém tin

dung

Cdu 7. Theo Ong/ ba khé khén I6n nhdt cia Ngdn hang trong trién khai viée

dinh gia BDS thé chdp hién nay la gi. (Pdnh ddu vao 6 thich hop theo mikc do
khé khan tang dan tiv 1 - 5)




Kh6 khin Mike d§

1. Chua co qui trinh cu thé ro rang 1 2 3 4 5
2. Phuwong phap dinh gia chua hop ly 1 2 3 4 5
3. Chira c6 sw thong nhat giita cdc NH 1 2 3 4 5
4. Chura c6 quan diém ré rang vé dinh gid | 1 2 3 4 5
5. Thii tuc thé chdp va cdc qui dinh vé 1 2 3 4 5
BDS thé chap

6. Qui mo va trinh do cua doi ngii can bo | 1 2 3 4 5
dinh gia

7. Khdc (ghi cu thé)......cooeeeeeeaee | 1 2 3 4 5

Cau 8. Ong/ ba danh gia nhw thé nao vé tinh hiéu qua caa viéc hinh thanh
bo phin dinh gia ddc 1ap tai ngin hang. ( Pdnh diu vao é thich hop theo

mire dj higu qud ting dan tiv 1 -5)

Tiéu chi Mirc d§ hiéu qua
1. Tiét kiém thoi gian va chi phi 1 2 3 4 5
2. Murc gia sat voi gia thi truong 1 2 3 4 5

3. Chénh léch gitra gia dinh gia va gia | 1 2 3 4 5

thi truong

Cau 9. Theo Ong/ ba viéc Ira chon md hinh té chire dinh gia 13 phu hop
nhit véi diéu kién va dic thi hoat dong ciia Ngan hang Ong/ ba hién nay?

(danh gid theo mikc dé phir hop tang dan)

Mo hinh to chirc Miic do phut hop

1. Thanh ldp phong dinh gia doc lap tai | 1 2 3 4 5

ngan hang

2. Bo phan tin dung kiém nhiém lam 1 2 3 4 5

cong tdc dinh gia




3. Thué dinh gid tir cdc t6 chitc twvan | 1

bén ngoai

Cau 10. Theo Ong/ba viéc xay dung qui trinh dinh gia BPS thé chap cin

dwge thwe hién nhw thé nao? (Panh diu vao 6 thich hep)

ap dung

Hién nay dang | Can thyc hién trong

thoi gian toi

X4y dung chung cho toan bo hé théng

ngan hang

Xay dung theo tung loai hinh ngan

hang thuong mai

Céc ngan hang tu xay dung qui trinh

dinh gia riéng

Cau 11. Ong/ ba danh gia mirc 9 cin thiét ciia cac giai phap duéi day

nhim hoan thién dinh gia BDS thé chip tai cac NHTM trong thoi gian téi

Giai phap

Mirc d§ quan trong

1. Thay doi quan diém, nhdn thirc vé hoat déng

dinh gia

2 3 4 5

2. Lwa chon moé hinh t6 churc va qui trinh dinh

gia phu hop

3. Ap dung cic phwong phép dinh gia BDS

4. Ban hanh hé thong van ban phép lugt dong
bo

5.Phéi hop thuc hién giita cdc Ngdan hang

6. Gidi phdp khdc (ghi cu thé)..............

Xin trin trong cAm on nhirng ¥ kién ciia Ong/ba !




Phu luc 2. Cu héi phéng van can bd linh dao Ngan hang vé cong tac
dinh gia BPS thé chap tai cic NHTM Viét Nam hién nay
Ho va tén nguoi dwoc phéng van:
Chire vu :
Ngan hang:
Dia chi:

Cau 1. Xin Ong/ba vui 1ong cho biét mot s6 thong tin vé hoat dong cho vay
co thé chap tai san tai Ngan hang Ong/ ba hi¢n nay?

Cau 2. Ong / ba vui long cho biét quan diém cua Ong/ ba vé hoat dong dinh
gia thé chap trong hoat dong cho vay cua cac NHTM?

Cau 3. Xin Ong/ ba danh gia vé hoat dong dinh gia BDS thé chép tai Ngan
hang ma Ong/ ba dang lanh dao?

Cau 4. Xin Ong/ ba cho biét nhimg kho khan va vudéng mac ma Ngén hang
Ong/ ba dang gap phai khi tién hanh hoat dong dinh gid BDS thé chap

..........................................................................................

Cau 5. Ngan hang cua Ong/ ba da c6 nhiing giai phap nao nham khic phuc
nhimg kho khin va vuéng mic trong dinh gia BDS thé chap tai Ngan hang
va dinh hudéng cho hoat dong nay trong thoi gian t61?

..........................................................................................

..........................................................................................

Xin tran trong cam on nhirng y kién ciia Ong/ ba!
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NGAN HANG CONG THUONG VN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
CHI NHANH/ PHONG: Doc 1ap — Tu do — Hanh phic
---------- e € O

TGO TRINH THAM PINH
(Do phong kinh doanh/ khdch hang ldp)

Mo ta khai quat khoan vay:
*  Khdch hang:
= Tén du an/ phuong dn:
= Téng nhu cdu von cua du dn, phuong dn:
= Trong dé dé nghi vay NHCT VN':
A- THAM PINH VE KHACH HANG VAY VON.
1- Giéi thiéu khach hang:
- Tén khéch hang:
- Dia chi:
- Dién thoai:
- Tai khoan tién gui:
- Nganh nghé SXKD chinh:
- Von diéu 1¢ dén thoi diém gin nhat:
- Von dang ky kinh doanh dén thoi diém gan nhat:
- Nguoi dai dién:

- Co cau, mo hinh t6 chiic (loai hinh khach hang; s6 don vi hach todn phu thuoc, hach
toan doc 1ap; so lugng lao dong...)

- Bo mdy quan 1y (trinh d¢ chuyén mon, nang luc, kinh nghiém...)

- So lugc lich str hinh thanh va phét trién (thoi gian thanh lap; cdc giai doan phét trién;
thoi gian quan hé tin dung véi NHCT...).

- Xem xét khach hang trong maéi quan hé v6i 1 nhém khéch hang lién quan (quan hé vé
s& hitu/ quan hé vé quan tri diéu hanh thanh vién/ nhém khach hang mac dinh).
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2- Ho so khach hang:
2.1- Ho so phap ly:

Tuy ting doi tuong khach hang, cac loai tai liéu can thiét duge quy dinh tai tiét 3.2,
khoan 2, diéu 18 - Quy dinh cho vay d6i véi cdc t6 chiic kinh t€.

2.2- Ho so, tai liéu vé tinh hinh san xuat kinh doanh, kha nang tai chinh:

Tuy timg do6i twong khach hang, cac loai tai liéu can thiét duoc quy dinh tai khoan 3,
diéu 18 - Quy dinh cho vay d6i véi cac t6 chic kinh t€.

3- Tinh hinh san xuat kinh doanh cua khach hang:

- S6 liéu vé tinh hinh SXKD cua khach hang it nhat 2 nam gin nhat (d6i v6i khach
hang hoat dong duédi 2 nam, phai c6 duoc so liéu tir khi hoat dong dén thoi diém gan
nhat). Xac dinh nguon s6 liéu va danh gia chat luong so liéu.

- Phan tich vé€ san lugng san xuét, tiéu thu, doanh thu, lgi nhuan cta khach hang qua
cdc nam, so sanh tuong doi va tuyét doi dé thdy quy mo, xu hudng bién dong.
Nguyén nhan tang, giam san lugng, doanh thu, 1oi nhuan (cht quan, khach quan).

- Dénh gid vé€ hiéu qua kinh doanh, t6c do tang trudng thong qua mot s6 chi tiéu co
ban, so sdnh v6i cac hé s6 chung ctia nganh/ khach hang cung loai:

+ Phan tich hiéu qua hoat dong kinh doanh, kha nang sinh 16i:
v’ Heé s0 13i rong = Loi nhuan rdong/ doanh thu
v" Suat sinh 10i ca tai san (ROA) = Lai rong/ Tong tai san binh quan
v" Suat sinh 16i ctia von chu s6 hitu (ROE) = Lai rong/ von CSH binh quan
Vo
+ Phan tich kha nang tang trudng:
v Ty lé tang trudng doanh thu
v' Ty 1é tang trudng 1gi nhuan
v

+ Phan tich hoat dong: vong quay hang ton kho, vong quay khoan phai thu, vong
quay tong tai san.

+ C4c chi tiéu phan tich khéc (tuy ting trudng hop cu thé).

- Chién lugc san xuat kinh doanh; chinh sich ban hang, tiép can thi truong, mang ludi
phan phoi, phuong thic thanh toén...
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- Truong hop Cong ty 16 (nam tai chinh), c6 16 Iuy k€&, 16 do méi di vao hoat dong sau
qué trinh ddu tu co ban: phan tich nguyén nhan 16, cic yéu t6 anh hudng, danh gid
tinh kha thu cta phuong dn khic phuc 16...

4- Tinh hinh tai chinh cua khach hang:

- S6 liéu vé tinh hinh tai chinh cua khach hang it nhat 2 nam gan nhat (d6i v6i khach
hang hoat dong duéi 2 nam, phai c6 dugc so liéu tir khi hoat dong dén thoi di€ém gan
nhat). Xac dinh nguon s6 liéu va danh gia chat lugng so liéu.

- Khdi quat dac diém nganh nghé kinh doanh, céch thic t6 chiic SXKD dan dén nhiing
diém dic biét vé ngudn von va st dung von.

- Khai quat su bién dong vé quy mo tai san c¢6/ tai san no: tang giam so %, +/ -.

- Phan tich chi tiét nhitng khoan muc 16n, cé bién dong nhiéu, thé hién dic thu hoat
dong cta khach hang. Dac biét luu y chat luong, kha nang thu hoéi déi véi cac khoan
muc: Hang t6n kho, Khoan phai thu, chi phi chd két chuyén, tai san c6 dinh va dau tu
dai han...

- Dédnh gia tinh hinh tai chinh qua mot s6 chi tiéu tai chinh:

+ Von luu dong rong: thé hién mitc do 6n dinh ctia nguén von trong viéc st dung
von.

+ Kha nang thanh khoan thong qua cac chi tiéu vé hé s6 kha nang thanh toan chung,
kha nang thanh todn ngan han, kha nang thanh toan nhanh.

+ Dadnh gid kha nang tu chu tai chinh cua khach hang thong qua danh gia vé hé s6
tu tai trg va cac chi tiéu khac nhu: hé s6 ng so vdi tai san, hé s6 ng so véi von chi
s hiru.

+ Danh gia kha nang tra ng cia khach hang thong qua hé s6 kha nang hoan tra ng
vay, kha nang thanh toan 1ai

+ Céc chi tiéu phan tich khdc (tuy timg trudng hop cu thé).

- Nhan dinh nhitng thay déi vé tinh hinh tai chinh ctia khach hang trong twong lai dnh
hudng dén kha nang tra no.

5- Tinh hinh quan hé tin dung:

(Két hop thong tin tir bdo cdo ctia khach hang va cac kénh thong tin khac: CIC, CIP,
TPR...)

. Quan hé tin dung voi NHCT :

- S6 liéu, tinh hinh quan hé cho vay, tai tro thuong mai, chiét khau gidy to c6 gia
(s6 du ng, doanh s6 cho vay, doanh s6 tra ng), du ng da xu 1y rui ro va kha nang
thu héi tai NHCT (cén c6 s6 liéu hoat dong trong 2 nam gan nhat va dén thoi diém
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gan nhat ¢ thé; d6i voi khach hang ¢6 quan hé tin dung dudi 2 nam cén c6 s6 liéu
danh gi4 tir khi quan hé tin dung dén thoi diém gan nhat c6 thé).

banh gia chat luong tin dung ctia khach hang tai NHCT (no nhém 1,2,3,4,5), di
sau phan tich nguyén nhan cht quan, khach quan phat sinh cac khoan ng trén va
danh gia kha nang tra ng cua khach hang.

Phan tich tinh hinh bao dam tién vay ctia khach hang: H6 so phép 1y tai san, chat
luong tai san (mé6i hay da qua st dung), gia tri dinh gia, kha nang ban trén thi
truong...

Khach hang c6 phai la khach hang chién lugc cua NHCT Viét Nam ?

Phan tich, ddnh gid mic do ddp tng cdc diéu kién tin dung theo quy dinh hién
hanh cia NHCT Viét Nam; mtc do dap tng céc tiéu chi xdc dinh khiach hang
chién lugc.

DPanh gid uy tin cia khach hang trong quan hé tin dung v6i NHCT Viét Nam.
Phuong 4n kiém tra gidm sat va quan ly thu héi no vay ciia khdch hang.

Quan hé tién gui tai NHCT (doanh s6, s6 du binh quan, ty trong so véi ng vay...)

Quan hé tin dung voi cac TCTD khac:

S6 liéu, tinh hinh quan hé cho vay, tai trg thuong mai, chi€t khau gidy to cé gia
ctia khdch hang déi véi cdc t6 chic tin dung khdc can c6 tai thoi diém cudi nam
truc va/ hodc dén ngay gin nhat ¢6 thé, gom: téng du ng, no cho vay bat budc, no
x4u, 1ai treo, ng phi...

Panh gida mic do uy tin cta khach hang trong quan hé tin dung vé6i cac TCTD
khéic (néu c6 thé).

Ddnh gid khd ndng trd no cua khdch hang trong tuong lai:

Kha nang tra ng cua khach hang.

Nhitng nhan t6 dnh hudng dén kha nang tra no va phuong 4n khic phuc.

B- THAM PINH PHUGNG AN/ DU AN SXKD VA NHU CAU VON CUA KHACH HANG.

1.

Gi6i thiéu du an/ phuong an.

Tén du an/ phuong an.
bia diém thuc hién.

Su can thiét thuc hién du 4n/ phuong 4n (lién hé véi viéc quy hoach phét trién kinh
t€ x4 hoi, quy hoach phat trién nganh, quy hoach xay dung), chd trong phan tich
danh gia su can thiét clia du an v6i khach hang.

Muc tiéu dau tu (tieu dung trong nudc/ xuat khau/ thay thé hang xuat khau)
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Quy mo6 du an/ phuong an (du an quan trong quoc gia; du 4n nhém A, B, C); cong
suat, san luong.

San pham/ hang ho4 chi yéu (dac diém, tinh nang, tic dung, quy cdch, tiéu chuén,
hinh thurc, bao goi, tinh thi truong...).

Diéu kién nhan luc.
Diéu kién co s6 ha tang ( phan tich cdc 1oi ich va anh hudng kinh t&€ xa hoi).

Thoi gian thuc hién du 4n/ phuong 4n.

= D0i v6i du dn dau tu can phan tich, ddnh gia thém cdc noi dung: diac diém ky thuat,
quy trinh cong nghé, cong sudt may mac, thiét bi; cdc hang muc cong trinh; cic diéu
kién cung cép vat tu thiét bi, nguyén liéu, nang luong dich vu ha tang, moi truong va
cac noi dung khac lién quan dén du an dau tu.

2. Ho so lién quan:

Tuy timg do6i tuong khach hang va nhu cau vay von, céac loai ho so can thiét dugc quy
dinh tai ti€t 3.1 va 3.3, khoan 3, diéu 18 - Quy dinh cho vay déi véi céc t6 chic kinh t&.

3. Thi truong va kha nang tiéu thu sin pham.

Thi truong cung cép (thiét bi, nguyén vat liéu, hang hoa...)

Thi trudng tiéu thu (san pham, hang ho4, dich vu...)

Phan tich hién trang, xu huéng van dong va phat trién clia nganh hang trong tuong
lai.

Phuong thifc tiéu thu va mang lu6i phan phéi san pham/ hang hoa/ dich vu. Pdnh
gid cung, ciu cla san pham/ hang hoé/ dich vu va kha ning canh tranh cua sin
pham/ hang hoa/ dich vu trén thi trudng (so sdnh vdi d6i tha canh tranh trong va
ngoai nudc, huéng lua chon thi truong va kha nang tham nhép thi trudng).

Panh gia anh hudng cua qua trinh hoi nhap kinh t€ qudc t€ dén hoat dong SXKD
cta khach hang.

4. Phuong dién tai chinh cua du an/ phuong an.

4.1. Nhu cdu von, nguon von thuc hién du dan/ phuong dn.

Téng nhu cau von dé thuc hién du 4n/ phuong an.
+ Von chu s6 hitu cia khach hang tham gia du an/ phuong an.
+ Von vay NHCT.

v" Co s6 xac dinh.

v S0 tién vay.
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v Muc dich vay von.
v" Thoi han vay von.
+ Von huy dong khac.

Tinh kha thi ciia cdc nguon von tham gia; ti€én do tham gia von chi s& hitu va von
huy dong khac vao du an.

& PGi v6i du an, can tinh toan va danh gia suat dau tu cua du an, so sanh véi cac du dn
cung loai.

4.2. Tinh todn lai hiéu qud du dn/ phuong dn SXKD :

» Cosdtinh todn:

Can ct dinh muc tiéu hao nguyén, nhién, vat liéu va cic yéu to chi phi khac (khau
hao, 1ai vay, thu€ suat, chi phi quan ly...); can ct vao thuc t€ san xuit cua khach
hang trong ky trudc hoac dinh muc cta nha san xuat thi€t bi, cong nghé (doi véi
day chuyén méi).

Danh gid cong suat thuc hién, kha nang tiéu thu khéi luong san phdm néu ra trong
phuong an/ du an SXKD, trén co s& cac so liéu lich st ctia khach hang, két qua
tham dinh vé thi trudng ddu vao, ddu ra, kha ning canh tranh clia san pham...

Gid céc yéu t6 ddu vao, gid ban san phiam; so sdnh véi gid thi truong, gid khach
hang da, dang thuc hién, cac yéu to tac dong.

» Yéu cdu:

Sau khi thim dinh lai céc co s& tinh toan, CBTD phai xdc dinh dugc hiéu qua du
an/ phuong an va danh gia kha nang tra no.

boi v6i du an dau tu, CBTD phai thiét 1ap duoc cac bang tinh todn hiéu qua tai

chinh cta du 4n: Bdo cdo két qua kinh doanh/ B4o cdo luu chuyén tién té; Du kién

nguon, kha nang trd ng hang nam va thdi gian tra no.... Di sau phan tich:

+ C4c chi s6 ddnh gid hiéu qua tai chinh: NPV, IRR, diém hoa von, kha niang
hoan tra ng vay...

+ Dong tién cua du dn (dong tién tir hoat dong kinh doanh, dong tién tir hoat
dong dau tu, dong tién tir hoat dong tai chinh).

+ Phan tich do nhay, vién canh ctia du dn thong qua cédc nhan t6 tic dong dén du
an va danh gia do rai ro cta du an.

Ngoai ra, c6 thé phan tich, dianh gid duoc dong tién cta khach hang dé danh gid

kha nang tra ng hang nam.

5. Nhiing rui ro du kién va phuong an khic phuc.
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- Rui ro vé kinh doanh (Quan tri, thi trudng...)
- Rui ro vé tai chinh (ty gid, 1ai suat...)
- Rui ro vé chinh sdch (chinh siach thuong mai, thué€ quan...)

- C4c rui ro khéc.

. Bao dam tién vay.

- Miic do dép ting cdc diéu kién cho vay (khong ¢6 bao dam, bao dam bang tai san
hinh thanh tir von vay, bao lanh ctia bén thi 3).

- Bién phdp bao dam tién vay (cadm c0, th€ chap, bao lanh); bién phdp quan ly tai
san cam c0, thé€ chép.

- MO0 ta tai san bao dam (loai tai san, vi trf tai san, dic diém tai san...)

- Ho so tai san bdo dam

- Gid4 tri tai san bao dam (tong gid tri TSBD, gi4 tri da bao dam cho cac khoan vay
khdc, gia tri dugc st dung dé bao dam cho phuong an, du 4n nay).

. Dukién loi ich cia NHCT néu chap thuan cho vay dé thuc hién du an/ phuong

an.

Tinh toén 1ai, phi va/ hodc cdc 1gi ich ¢6 thé thu. Can dénh gid tong thé céc 1¢i ich khéc
khi thiét 1ap quan hé tin dung véi khach hang ( loi ich tir nguoén tién gui, nguén ngoai té
ban cho ngan hang va cac lgi ich khac...).

C- KET LUAN VA PE XUAT:

1. Nhan xét va dé xuat cua can bo tin dung.
1.1. Nhdn xét.

a.

Vé ho so khach hang, tu cach khach hang (su day du theo quy dinh ctia phép luat va
ngan hang, tinh chit phép 1y cta ho so...).

V¢é hoat dong san xuét kinh doanh cuia khiach hang (nang luc SXKD ctia khach hang,
hiéu qua hoat dong SXKD, kha niang van dong va phat trién hoat dong san xuat kinh
doanh...); tinh hinh tai chinh cta khach hang (ddnh gid vé nang luc tai chinh, kha
nang tra ng...).

Vé miic do tin nhiém trong quan hé tin dung v6i NHCT va cdc TCTD khéc.
Két qua chdm diém tin dung va x&p hang khdch hang.

Vé tinh kha thi cta du dn/ phuong 4n (hiéu qua kinh t&; kha nang thuc hién du 4n/
phuong an...).

Vé miuc do dép ung céc di€u kién tin dung (d6i chi€u v6i quy dinh hién hanh).
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g. V& mic do déap ting cac di€u kién vé bao dam tién vay (d6i chi€u véi quy dinh hién
hanh).

1.2. Dé xudt:.

bé nghi cho vay/ khong cho vay:

Ly do:

Phuong thic cho vay:

S6 tién cho vay:

Lai sudt cho vay: ; Lai suat phat qué han:
Thoi han cho vay:

Thoi gian rdt von (d6i véi cho vay du an dau tu):

Thoi gian an han (d6i véi cho vay du dan dau tu):

2. Pé xuat cua lanh dao kinh doanh/ phong khach hang.
2.1. Két ludin thdm dinh:
2.1. Dé xudt:.

Deé nghi cho vay/ khong cho vay:

Ly do:

Phuong thtc cho vay:

S6 tién cho vay:

Lai sudt cho vay: ; Lai suat phat qué han:
Thoi han cho vay:

Thai gian rat von (d6i v6i cho vay du an dau tu):

Thoi gian an han (d6i v6i cho vay du an dau tu):

2. Quyét dinh cia Giam doc NHCV (hoac nguoi duoc uy quyén).

Dong y/ khong dong ¥ cho vay:
Phuong thic cho vay:
S6 tién cho vay:
Lai sudt cho vay: ; Lai suat phat qué han:
Thoi han cho vay:
Thai gian rat von (d6i v6i cho vay du an dau tu):
Thoi gian an han (d6i véi cho vay du an dau tu):
Ngay...thing... nam. ..
GIAM POC NHCV

(Ky tén, déng ddu va ghi ro ho tén)
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Mot so diém can luu y khi lap to trinh tham dinh:

Tuy ting doi tugng khach hang, d6i tuong vay von khac nhau c6 thé bé sung hodc
luge b6t ndi dung to trinh cho phi hgp. Cac ndi dung trong to trinh can dugc phan
tich dé dua ra dénh gid cu thé (trdnh hién tuong liét ké ddu muc ma khong phan tich
noi dung). Tham chi€u cdc noi dung huéng dan trong s6 tay tin dung NHCT Viét
Nam.

Trudng hop khoan vay thuoc thim quyén quyét dinh ctia Hoi dong tin dung (HDTD)
co sd, truong phong kinh doanh/ khach hang dé nghi chu tich HDTD co sé triéu tap
hop HDTD theo quy dinh.

boi v6i truong hgp khach hang ¢é nhu cau vay von vuot mitc phan quyét cua chi
nhéanh cap 1; Chu tich Hoi dong tin dung co s& ¢6 van ban dé nghi (trong d6 néu rd 1y
do trinh; d¢ nghi ctia khach hang va d¢ nghi ctia chi nhanh...) giti kém td trinh va céc
ho so lién quan vé NHCT VN (theo quy ché hoi dong tin dung).

Phan ghi y kién cia CBTD, lanh dao phong tin dung/phong khach hang va Giam doc/
Phé gidm doc NHCV phai do chinh nguoi d6 viét tay (khong dugc danh mdy). Lanh
dao phong phai ky tit trén cdc trang cua to trinh thim dinh.
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CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1ap - Tw do - Hanh phiuc

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

HOQP PONG THE CHAP TAI SAN
SOt oo

* Cian ctr xac 1ap hop dong:
o Néu cdc Ludt, Nghi dinh, Théng tw cia NHNN va van ban qui dinh trong hé thong NHCT
dang co hiéu lyc.
Luu y:
- B¢ ludt Dén sw c6 hiéu luc tir 1/1/2006 nhieng dén nay chiea ¢6 cdc nghi dinh hwéng dan thue

hién. Pong thoi Ludt Doanh nghiép méi thay thé Ludt doanh nghiép cii, Ludt DNNN, Ludt ddu
twe nieGe ngodi sé c6 hiéu lyc tir ngay 01/07/2006. Vi vdy trude mdt, chi nhanh c6 thé ghi:

+ Can cik B ludt Dén sw; Ludt cac TCTD, Ludt DN, Ludt DNNN, Ludt dau tw nuée ngoai,

+ Can cir Ludt ddt dai; Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 hudng dan thi hanh
Ludt ddt dai va cdc sita doi bo sung;

+ Can cwr cac van ban phdp luat lién quan;

+  Can cit Qui dinh vé thiee hién bdo dam tién vay ciia khach hang trong hé thong NHCT ban
hanh kém theo quyét dinh sé....../QP-HPQT -NHCT35 ngay .....................cia Hji dong
quan tri NHCTVN.

- Khi Ludt Doanh nghiép mdi co hiéu luc, phcin can cir thir nhat duoc chuyén thanh Ludt Dan
sw, Ludt cdc Té chirc tin dung va Ludt Doanh nghiép. Khi cac Nghi dinh, Thong tw huong dan
vé bdo dam tién vay dwoc ban hanh thi phan can civ thit hai sé chuyén thanh cac Nghi dinh,
Thong tu cua cac Bo nganh va NHNN.

e Theo thod thudn cua cac bén.
Hom nay, ngdy ...../...../200..., t31 ....teiiiiiiieniececeeeeee e chung toi gom:
1. BEN NHAN THE CHAP:

NHCT Viét nam - Chi NDANN: oo
TIU SO TAIT oo
Dién thoai: e FaX: oo
Nguoi dai dién:  ON/bA oo CRUC VUL o
(theo gidy uy quyénsé ......... ngay...../...../200...cla Téng Giam déc NHCTVN)

(Sau ddy goi tit 1a BEN A)
2. BEN THE CHAP:

Q Cd nhan J QA TO CRIEC o
Ong/ba [ CONZEYT oottt ettt
CMND s L ———————————————————————
DKKD 56 (néu c6) / DKKD S8 oo o do CAP NEAY oo
Dia chi thuong trll / TIU SO TA11 oo s
Pién thoai...... FAE 5 1<) 401 T ¥ oo -
Nguoi dai dién: Ong/Ba ..................... (O] 118 (o3 v | USRS
(theo gidy uy quyén sb...ngay.../.../20...ciia ...néu la dai dién theo ty quyén)

(Sau déy goi tit 1a BEN B)

Luu y: Trén day la ngi dung co ban cua HD thé’ chdp tai sdn , chi nhdnh c6 thé b6 sung, chinh sira cho phii hop
vdi tirng treong hop cu thé (tham khdo MS15 “hucng dan lagp HDCCITC”).
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Cic bén cung nhau thoa thuin ky két Hop dong thé chip tai san véi cac ndi dung sau:

Piéu 1. Tai san thé chap :
1.1. BEN B 1a chui s hitu hop phép cac tai san sau day: (ghi 16 logi tdi san, s6 lwong chat lwong, cdc
thong tin chi tiét vé tai san nhw nhan hiéu, 56 seri, dia chi 1o dcft, 6 thita dat, dién tich...):

Sau day goi chung 1a tai san.
1.2. Cic loai gidy to chirng minh quyén sé hitu tai san, quyén sir dung dat cia BEN B bao gdm:
(ghi 16 cdc gidy 10 s6 hitu tai san, sé hiéu gidy, ngdy cdp, co quan cdp ...)

1.3. Gia tri tai san:

BEN A di tham dinh gid tri tai san no6i trén va cing BEN B thdng nhéat dinh gia la:

(Bangchw ................................................................................................................................................. )
Viée dmh gia tai san dugc ghi trong Bién ban dinh gia kiém phu luc hop dong sb .........
ngay...... thang...... nam 20..... voi gia tri tai san dugc xac dinh tai thoi diém hién tai ; gia tri tai

san s& dugc xac dinh lai trong cac bién ban dinh gia lai tai san kiém phu luc hop déng .

Bién ban dinh gia va cac bién ban dinh gi4 lai tai san 14 bd phan khong tach roi ciia Hop dong nay.

14. E:EN B cam két cac tai san trén 14 tai san thudc so hitu hop phép, chwa (’iu(jc thé chap & bat cir
to chirc/ca nhan khac, tai san dugc phép giao dich va khong c6 tranh chap.

Di¢u 2. Nghia vu dwrgc bao dam:

BEN B ty nguyén dem Tai san noi trén (ké ca khoan tién bao hiém cho tai san d6 - néu co) thé
chap cho BEN A dé dam bao cho nghia vu tra ng (bao gom ng gbc, i trong han, 13i phat qua han,
céc khoan phi va chi phi phat sinh khac lién quan - néu co) t6i da khong vuot quéa gia tri tai san;
trong d6 mirc du ng/sd tién cho vay (*) theo cac Hop dong tin dung do hai ben ky 14 ............
(BANG CHIE: oottt ).
Gia tri nghia vu dugc bao dam s& giam theo mitic do giam gia tri tai san dugc xac dinh trong céac
bién ban dinh gia lai tai san kiém phu luc hop déng. Miic du no/s6 tién cho vay trong truong hop
nay cling giam tuong Gng.

(*) Luw y: Chi nhdnh xdc dinh mirc di no/sé tién cho vay (miic cho vay) phit hop dé bdo ddam an toan vén
vay, nhung khong duoc lon hon miic cho vay (theo ty Ié so vdi gid tri tung loai TSBD) theo quy dinh hién
hanh ctia NHCTVN.

Piéu 3. Quyén va nghia vu ciia cac bén
3.1. Quyén cia BEN B:
a. Khai thac cong dung, hu”(”mg,hoa loi, loi tic tir tai san thé chap, trir truong hop hoa loi, loi
turc cling thudc tai san thé chap;
b. Puoc dau tu dé 1am ting gid tri cta tai san thé chip néu duoc BEN A chép thuan;
Pugc bd sung, thay thé tai san bang tai san bao dam khac néu duoc BEN A chép thuan;

Luu y: Trén day la ngi dung co ban cua HD thé’ chdp tai sdn , chi nhdnh c6 thé b6 sung, chinh sira cho phii hop
vdi tirng treong hop cu thé (tham khdo MS15 “hucng dan lagp HDCCITC”).
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Puoc cho thué, cho muon tai san néu dugc BEN A chap thuan nhung phai thong bdo cho bén
thué, bén muon tai san biét v€ viéc tai san cho thué, cho muon dang dugc thé chap, dong thoi
phai thoa thuan trong hgp dong cho thué, cho mugn: “Néu tai san cho thué, cho muon bi xu 1y
dé thu hoi no, bén thué, bén muon cé trach nhiém giao tai sin cho NHCV va hop déng cho
thué, cho muon s& chdm dut (ké ca trudong hop hop dong thué tai san chua hét hiéu luc)”;

Puoc bén, trao déi, ting cho, gép von lién doanh tai san th€ chdp néu dugc BEN A chép thuan;
Yéu cau BEN A bdi thuong thiét hai néu gidy to vé tai san thé chap bi mat, hu hong;

Yéu cau bén thir ba gii tai san bdi thuong thiét hai néu tai san thé chip bi mat, hu hong
(trudng hop tai san thé chap do bén thi ba giir);

Puoc ban, chuyén nhugng mot phan tai san 1a hang hoa luan chuyén trong qua trinh san
xuét kinh doanh véi gié tri twong tmg (theo ty 1& cho vay so véi gid tri TSBD) véi s6 tién da
trd ng, néu viéc giai chdp mot phan tai san khong anh huong dén tinh chat, tinh nang sir
dung ban dau va gia tri cta tai san con lai,

Nhan lai tai san (trong truong hop bén thir ba giir), gidy to vé tai san thé chap khi hoan
thanh nghia vu dugc bao dam néu tai Diéu 2 ciia Hop déng nay hodc thay thé bang bién
phép bao dam khac.

3.2. Nghia vu ciia BEN B:

a.

Giao ban chinh cac gidy to: gidy chimg nhan quyén so hitu tai san (néu co); ban chinh gidy
td chimg minh quyén sé hiru tai san thé chip, quyén st dung dat; ban chinh gidy chung
nhan bao hiém (néu c¢6) cho BEN A giir; bao quan, giit gin tai san thé chap (trir trudng hop
cac bén c6 thoa thuan bén thit ba gitt tai san);
Thong bao cho BEN A vé quyén cua nguoi thu ba dbi voi tai san thé chip (néu cb). Trong
truong hop khong thong bao thi BEN A c6 quyén yéu cau BEN B bdi thuong thiét hai hodc
duy tri hop dong va chip nhan quyén cta ngudi thir ba dbi véi tai san thé chdp néu (cic)
bén thit ba ky xdac nhan dong ¥ vé viéc cam c¢6 tai san theo hgp dong nay;

(Luu ¥ chi nhanh: truong hop bén thir ba (cé thé' la mot hodc nhiéu thé nhan/phdp nhdn) cé

quyén loi doi véi tdi san, (cdc) bén thir ba phai ky dong sé hitu trén hop dong)

Thyc hién cong chimg /chimg thuc hop dong thé chip, dang ky /xo0a ding ky giao dich bao
dam theo quy dinh cua phap luat hodc theo yéu cdu cia BEN A; chiu trach nhiém thanh
toan chi phi cong chung /chung thuc, dang ky /xo4 dang ky giao dich bao dam;
Thanh todn chi phi thué dinh gi4 tai san cho co quan thdm dinh gi4 (trudng hop BEN A phéi
thué co quan thadm dinh gid);
Khong duoc ban, trao déi, tang cho, cho thué, cho mugn, gép von lién doanh tai san hoic st
dung i san dé bao ddm cho nghia vu khéc trir trudng hop duoc BEN A chép thuan;
Chép nhan su kiém tra cia BEN A trong qua trinh bao quan, str dung tai san;
Mua bao hiém vat chat d6i voi tai san trong sudt thoi gian vay (néu phap luat quy dinh phai
mua bao hiém hodc BEN A yéu cau) theo hinh thitc hop dong bao hiém cé thé chuyén
nhugng duoc va ky hau theo 1énh/ky hau dich danh BEN A; hoic hop dong bao hiém néu 1o
ngudi thu hudng 1a BEN A; dong thai 1ap van ban iy quyén cho BEN A duoc hudng tién bao
hiém; giao ban chinh hop dong bao hiém va vin ban Gy quyén cho BEN A giif;
Khéng dugc chuyén ddi, chuyén nhuong quyén st dung dat da thé chap va phai st dung
dat dang muc dich, khong duoc huy hoai lam giam gia tri cua dét, trong truong hop thé
chap quyén str dung dat va /hodc tai san trén dat;
B sung tai san, hodc tra ng tuong tng v6i phan chénh 1éch thiéu va diéu chinh giam nghia
vu dugc bao dam tuong Ung, néu gia tri tai san sau khi dinh gia lai khong du bao dam cho
nghia vu tra no da thoa thun trong hop ddng nay;

Luu y: Trén day la ngi dung co ban cua HD thé’ chdp tai sdn , chi nhdnh c6 thé b6 sung, chinh sira cho phii hop
vdi tirng treong hop cu thé (tham khdo MS15 “hucng dan lagp HDCCITC”).
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Phai bao quan an toan, ap dung cac bién phap can thiét ké ca phai ngimg viéc khai thac, néu
viée tiép tuc khai thac co nguy co 1am mat gia tri hodc giam sut gia tri tai san thé chap; néu
lam mat, hu hong thi phai stra chita khoi phuc gia tri, bo sung tai san bao dam, thay thé
béng bién phép bao dam khac hoac trd ng trude han cho BEN A;

Phéi hop véi BEN A tién hanh céac thu tuc nhan tién bao hiém tir to chirc bao hiém dé tra
ng cho BEN A trong trudng hop tai san thé chip mét, hu hong ma tai san d6 da dugc bao
hiém; bo sung tai san, thay thé bang bién phap bao dam khac hodc tra ng truéc han néu
khoén tién nhan duoc tir té chirc bao hiém chua du dé tra no:;

Phéi hop v6i BEN A xir Iy tai san thé chap va thanh toan cac chi phi lién quan dén viéc xir
Iy tai san (néu co phat sinh).

. Thanh toan phi thi hanh an trong truong hop tai san phai xir Iy qua co quan thi hanh an.

Trudng hop ¢ thoa thuan BEN B dugc giir gidy to tai san theo quy dinh ctia phap luat:
Phai bao quan an toan gidy td tai san; néu lam mat, hu hong, thi phai bd sung tai san, thay
thé bﬁng bién phap bao dam khac hodc tra ng trudc han;

Giao lai gidy to tai san thé chap theo yéu ciu ciia BEN A néu sir dung vbn vay sai muc
dich, c6 dau hiéu kho khan tai chinh, khong thanh toan kip thoi no dén han cia BEN A
hoac cua chu ng khac.

(Lwu ¥: chi nhdanh chi ghi noi dung nay néu tai san thé'chdp la tau bay, tau bién tham gia hoat

dong trén tuyén quoc té).

3.3. Quyén ciaa BEN A:

a.

c.

Giir ban chinh cac gidy to: gidy ching nhan quyén so hitu tai san thé chap, quyén sir dung
dat, gidy to ching minh quyén sé hitu tai san, gidy chimg nhan bao hiém (néu co);

Yéu cau BEN B cung cip thong tin vé thuc trang tai san thé chip; Pugc xem xét, kiém tra
tryc tiép tai san thé chip;

Yéu cau BEN B hodc bén thir ba giit tai san phai 4p dung cac bién phéap can thiét dé bao
toan tai san, gia tri tai san hodc ngig sir dung va bd sung tai san hodc thay thé bang bién
phap bao dam khac néu tai san bi mét, hu hong, co nguy co mat gia tri hodc giam sut gia
tri. Néu BEN B hoic bén thir ba khong thuc hién dugc thi BEN A duoc thu ng trude han;
Dinh gia lai tai san trong cac truong hop sau:

Theo dinh ky (61 da 1 1 ndm) ké tir 1an dinh gia gin nhat;

Bén B giai chdp mot phan tai san; bd sung, thay thé tai san; hodc dé nghi diéu chinh nghia

vu dugce bao dam; Luu y chi nhdnh: khong cdn dinh gid lai tai sdn néu gidi chdp mot phan tai

sdn la hang héa ludn chuyén trong qud trinh sdn xudt kinh doanh ma tai sdn dé khong phdi déing
ky giao dich bdo dam.

Khi UBND tinh, thanh phé diéu chinh bét thuong khung gia dat d6i v6i quyén st dung dét;

Khi gia thi trudng cia tai san bién dong giam trén 20% so véi lan dinh gia gin nhat ddi voi

tai san khong phai 12 quyén sir dung dat;

BEN A kiém tra phat hién tai san bi giam gia tri vi hu hong, lac hau, méat mat;

Sau khi di chuyén dia diém lap dat dbi véi tai san 1a may moc, thiét bi gan lién v6i nha xuong.
Yéu cau BEN B hoic bén tht ba giit tai san thé chip giao tai san d6 cho minh dé xir Iy
trong truong hop dén han thuc hién nghia vu ma BEN B khéng thuc hién hodc thuc hi¢n
khong dung nghia vu;

Luu y: Trén day la ngi dung co ban cua HD thé’ chdp tai sdn , chi nhdnh c6 thé b6 sung, chinh sira cho phii hop
vdi tirng treong hop cu thé (tham khdo MS15 “hucng dan lagp HDCCITC”).
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f. Xir Iy tai san dé thu hoi ng theo quy dinh tai Diéu 4 Hop dong nay;

g. Nhén tién bao hiém tryc tiép tir co quan bao hiém dé thu ng trong truong hop rii ro xay ra
ma tai san d6 da duogc bao hiém.
(Lwu y: Tiy tirg tai sdn cu thé, chi nhdanh nén théa thudn: “sau khi khdch hang khong trd dugc no
ma tai sdan chia xir 1y dugc, BEN A dwoc huwong quyén khai thac cong dung, hieong hoa loi, loi tire
tir tai san dé thu hoi no”).

3.4. Nghia vu ciia BEN A:

a. Bao quan gidy tO vé tai san thé chap; Boi thuong thiét hai cho BEN B néu bi mat, hong
gidy t& vé tai san thé chip;

b. Tralai gidy to vé tai san (néu c6) tuong ting véi s6 ng BEN B da tra, néu viéc giai chap mot phan tai
san khong anh hudng dén tinh chét, tinh nang st dung ban dau va gi4 tri cua tai san con lai.

c. Tra lai gidy to vé tai san khi BEN B hoan thanh nghia vu duoc bao dam hodc thay thé bang
bién phap bao dam tién vay khac.

Piéu 4. Xir Iy tai san:

4.1. BEN A dwoc x ly tai san dé thu hoi ng trong cdc trwong hop sau:

- Khi dén han tra no cta bat ky khoan vay nao dugc dam bao bang céc tai san cua hop dong thé
chép nay ma BEN C khong thyuc hién hodc thuc hién khong dang nghia vu dbi v6i BEN A;

- BENBvi pham cam két trong cic hop dong tin dung dugc dam bao b?lng hop ddng thé chap
nay, hoac BEN B vi pham cam két trong hgp dong thé chdp nay dan dén phai thyc hién nghia
vu trude thoi han nhung khong thue hién hodc thuc hién khong dung nghia vu;

- BEN B thyc hién chuyén dbi (c6 phan hoa, chia, tach, sap nhap, chuyén thanh cong ty TNHH
mot thanh vién) ma:

+ Khong tra hét no gbe va 13i vay dugce bao dam bang tai san cho BEN A trong vong
20 ngay ké tir khi c6 quyét dinh chuyén ddi; hoic
+ Khong thong bao bang vin ban cho BEN A vé viéc chuyén ddi doanh nghiép va dé

nghi cho chuyén no vay dugc bao dam bang tai san sang doanh nghiép m&i trong
truong hop khong thé tra hét no theo quy dinh trén; hoac

+ Kl}éng ¢6 van ban dong y nhan ng ctia doanh nghiép nhan sap nhap trong trudng hop
BEN B duogc sép nhadp vao doanh nghiép khac;

- BEN B bi pha san, giai thé trudc khi dén han tra ng va BEN B khong tra duoc no.

4.2. Tror}g cac truong hop trén, moi khoé}n no ctia BEN B tai BEN A chua dén han cling dugc coi
la dén han va tai san s€ dugc xur Iy d€ thu no.

4.3. Phwong thirc xw ly tai sdn:

4.3.1. Bén B chdp thudn vé diéu kién cho BEN A dwoc lwa chon mt trong cdc phwong
thive xiv Iy tai san sau dé thu héi ng:

- Ban tai san thé chap dé thu héi no: BEN A ban hodc phdi hop véi BEN B ban tai san truc tiép
cho ngudi mua hodc uy quyén cho bén thtr ba ban tai san cho ngudi mua (trir tai san ma phap
luat quy dinh phai dugc ban tai to chirc ban déu gia chuyén trach). Bén tht ba dugc uy quyén
ban tai san c6 thé 1a Trung tdm ban ddu gia tai san hodc doanh nghiép ban dau gia tai san
hodc td churc ¢6 chirc nang dugc mua tai san dé ban. BEN B cam két tao moi diéu kién thuan
loi, khong l1am bt ctr diéu gi gdy kho khin tré ngai cho viée ban tai san thé chap cia BEN A
hoac cua bén thir ba; hoac

- BEN A tryc tiép nhan cac khoan tién, tai san tir bén thir ba trong trudng hop bén thit ba c6
nghia vu tra tién hodc giao tai san cho BEN B, bén bao lanh (néu c6); hodc

Luu y: Trén day la ngi dung co ban cua HD thé’ chdp tai sdn , chi nhdnh c6 thé b6 sung, chinh sira cho phii hop
vdi tirng treong hop cu thé (tham khdo MS15 “hucng dan lagp HDCCITC”).
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- BEN A nhan chinh tai san bao dam dé thay thé cho viéc thuc hién mot phan hoac toan bo
nghia vu dugc bao dam. (Luwu y cdc chi nhdnh: Phwong thicc nay chi dp dung trong truong hop da
dp dung cdc phirong thirc khic ma van chwa xit 1y dwoc TSBD dé thu hoi no hodc trong trweong hop
khdn cd'p néu khong nhan chinh TSBD tién vay thi mat von cia NHCT. Chi nhénh chi ap dung phwong
thire nay khi dwoc sy chdp thudn bang van ban ciia NHCT VN)

4.3.2. M5t so théa thudn cu thé:
- Trudng hop tai san duoc xit Iy theo phuong thiic Ban tai san thé chap dé thu hoi no: (*)

+ BEN A phdi hop v6i BEN B ban tai san thé chép thu hdi ng. BEN B cam doan tao moi
diéu kién thuan loi, khong 1am bt ctr didu gi giy khé khan tré ngai dén viéc ban tai san
ctia BEN A; ciing phéi hop ciing BEN A bdn tai san dé trd no cho BEN A.

+ Sau 60 ngay ké tir khi dén han trd ng, ma tai san chua duoc xir 1y theo thoa cdc thuan trén,
BEN B iy quyén vo diéu kién cho BEN A ban tai san thu hdi ng:

v' Phuong thirc ban do BEN A cha dong quyét dinh (trir tai san ma phap luat quy dinh
phai duoc ban tai t6 chirc ban ddu gia chuyén trach): BEN A ban hoic ban tai san truc
tiép cho ngudi mua hodc uy quyén cho bén thir ba ban tai san cho ngudi mua. Bén thir
ba duogc uy quyén ban tai san co thé 1a Trung tim ban ddu gia tai san hodc doanh
nghiép ban dau gia tai san hodc to chitc ¢6 chirc ning duge mua tai san dé ban. BEN
B cam doan tao moi diéu kién thudn loi, khong 1am bat cir diéu gi giy kho khan tro
ngai dén viéc ban tai san cia BEN A/ bén tht ba; phéi hop véi BEN A/bén thit ba dé
xu 1y tai san néu dugc yéu cau.

v BEN B liy quyén cho BEN A bén tai san véi gia ban khoi diém do BEN A xic dinh
(Lwu ¥ Chi nhdanh cé thé quy dinh: gid khdi diém cdn cit vao bién bdn dinh gidldinh gid lai tai
sdn kiém phu luc hop dong thé chdp ky giita BEN A va BEN B tai thoi diém gdn nhdt); hoac
BEN B 1y quyén cho Bén thit ba ban tai san véi gid khoi diém do bén thit ba xé4c dinh.
Sau méi 1an thuc hién ban tai san khong thanh, BEN B liy quyén cho BEN A/ bén thtt
ba bén tai san quyét dinh giam ....% gid ban tai san so v4i gia ban lan trude lién ké.
(Luwu ¥: Tiry tung truong hop cu thé, chi nhanh quy dinh giam gia tiv 5%-10%, ddm bdo gidi
phéng von nhanh va thu hoi ng d mikc cao nhdt).

v BEN B uy quyén cho BEN A thay mat bén B lap, ky tén trén cdc gidy to lién quan; thuc
hién cdc quyén cua bén c6 quyén va nghia vu lién quan téi tai san trong viéc ban tai san
thé chap.

(*) (Luu y: dé hoan toan chii dong trong viéc ban tai sdan thu hoi no, tiry ting tai san cu thé, chi nhdanh
va khdch hang ldp thém ldp Hop dong vy quyén bdn tai sdn kém theo hop dong thé chdp tai sdn nay.
Hop dong thé chdp phdi dan chiéu t6i hop dong uy quyén bdn tai sdn. Hop dong ity quyén sé ghi i) chi
1iét vé tai sdan va cdc noi dung trén ddy; ii) Thu lao 1ty quyén: ity quyén nay khong tinh thii lao, iii)
thoi han ity quyén: cho dén khi BEN A da hoan thanh noi dung dugc BEN B iy quyén. Hop dong iy
quyén cdn duoc ldp tai Phong cong chiing nha nudc.

- Trudng hop tai san 13 quyén st dung dat, tai san gan lién voi dit khong duge xir 1y theo thoa
thudn cua cac bén trong hop dong, thi BEN A dua ra ban déu gia dé thu hdi no.

- Trudng hop tai san thé chdp bao dam cho nghia vu tra no bao gdm nhiéu vat, BEN B déng y
cho BEN A duoc chon tai san cu thé dé xu Iy, dam bao thu hdi da ng géc, 131, 1ai phat, cac
khoan phi va chi phi phét sinh khac lién quan (néu co).

Luu y: Trén day la ngi dung co ban cua HD thé’ chdp tai sdn , chi nhdnh c6 thé b6 sung, chinh sira cho phii hop
vdi tirng treong hop cu thé (tham khdo MS15 “hucng dan lagp HDCCITC”).
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- Sb tién thu duogc tir viéc ban tai san sau khi trir di cac chi phi cho viéc ban tai san, cac khoan
phai ndp cho nha nudce (néu co), sé ding dé thanh toan cac khoan ng ma BEN B phai tra cho
BEN A theo tht ty: ng gdc, 14i trong han, 13i phat qud han, cac khoan phi va chi phi phat sinh
khic lien quan (néu c6); phan con du s& tra lai cho BEN B; néu con thiéu thi BEN B c¢6 trach
nhiém tiép tuc thuc hién ding nghia vu tra ng cho BEN A.

4.4. Moi van dé khac c6 lién quan dén xur 1y tai san dugc thye hién theo qui dinh ctia phap luat.

Diéu 5. Giai quyét tranh chap:

Trong qua trinh thyc hién hgp dong, néu phat sinh tranh chip, cac bén tryc tiép thuong
lwong giai quyét trén tinh than thién chi, ton trong quyén loi hop phap ciia cac bén. Trong trudng
hop khong thuong lugng, giai quyét duoc thi moi tranh chap phat sinh tir hop dong hodc ¢ lién
quan t&i hop dong s& duoc dua ra giai quyét tai Toa kinh t& Toa 4n nhan dan Tinh, Thanh phé...
(chi nhdnh ghi: noi chi nhanh déng tru s¢)" hoac Toa kinh t& Toa 4n nhan dan Tinh, Thanh phé...
(chi nhdnh ghi: noi ¢6 tai san) noi ¢ tai san la bat dong san sau nay phdt sinh tranh chap; hoac duoc
dua ra giai quyét tai Trung tdm trong tai qudc té Viét Nam, theo quy tic td tung trong tai cua
Trung tdm trong tai qudc té Viét Nam®

Trir khi phap luat ¢6 quy dinh khéc hodc c6 thoa thuan khac bang van ban, cac bén s& tiép
tuc thuc hién trach nhiém ctia minh theo hop dong nay trong sudt qua trinh cac bén tién hanh bt
ctr thu tuc td tung nao theo diéu nay.

Luu y chi nhdanh lua chon:

W Ap dung trong moi trieong hop gidi quyét tranh chap. Riéng truong hop gid tri tai san tranh chdp nho;
khéng cé yéu t6 meée ngodi; tinh chat vu viéc it phirc tap thi chi nhdnh c6 thé ghi moi tranh chdp c6 thé
dwege gidi quyét tai Toa dn nhan ddn qudn, huyén noi chi nhdnh déng tru sé)

@ Ap dung trong truong hop (i) cdc bén can giit bi mdt trong hoat dong kinh doanh, viéc tranh chap can
gidi quyét nhanh gon va/hodc (i) viéc tranh chdp cé yéu t6 nwée ngodi, ludt dp dung gidi quyét tranh chdp
khong phdi la ludt Viét nam)

(Hién nay Trung tdm trong tai quoc té Viét Nam c6 tru so, cdc van phong dai dién tai Ha Néi, TP.HCM,
Hai Phong, Thanh Hoa, Nghé An, Pa Nc?ng, Khanh Hoa, Viing Tau, Can Tho)

Diéu 6. Cac théa thuan khac (Néu nhitng théa thudn khdc ngodi théa thudn da néu & cac diéu khodn
trén nham dam bao loi ich cho BEN A vé mdt phap 1y va kinh té, tuy thuéc vao BEN B va tai san cu thé):

Piéu 7. Hiéu lyc ciia hop dong.

7.1. Hop dong nay c6 hiéu lyc ké tir ngay:........

(Lwu y: chi nhdnh quy dinh ngay hiéu luc ciia hop dong la (i) tir ngay dang ky giao dich bao dam doi voi
tai san la quyén sit dung dat, tai sdn gdn lién véi dat (day la quy dinh bdt budc ciia phdp ludt) hodc cdc
truong hop khdc ma cé dang ky GDBD; (i) tir ngay céng chitng/chiing thiee doi véi Hop dong duwoc cong
chitng/chirng thuc; hodc (iii) tir ngdy cé xdc nhdn va phong téa sé dw tai khodn tién giti clia chi nhdanh
NHCT chuta thuc hién INCAS, TCTD khdc; hodc tir ngay c6 xdc nhin sé du tai khodn tién giti clia chi nhdnh
NHCT dd thuc hién INCAS - doi véi trweong hop thé chdp tai khodn tién giri; hodc (iv) tir ngay ky hop dong.
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Luu y: Trén day la ngi dung co ban cua HD thé’ chdp tai sdn , chi nhdnh c6 thé b6 sung, chinh sira cho phii hop
vdi tirng treong hop cu thé (tham khdo MS15 “hucng dan lagp HDCCITC”).



MS03/HDBD

7.2. Hop dong hét hiéu luc trong cac truong hop sau:

- BEN B da hoan thanh ddy dii nghia vu tra ng (g6m ng gdc, 14i trong han, 13i phat qud han, cac
khoan phi va chi phi phat sinh khéc lién quan - néu c6) dugc bao dam ctiia Hop dong thé chap nay;

- Céc bén thoa thuan dam bao ng vay bang bién phap khac;

- Tai san thé chip da duogc xu ly.

7.3. Hop dong gdbm ¢ . . . .. trang, dugc lap thanh 03 (ba) ban cé gia tri phap Iy nhu nhau, BEN A
gitr 02 (hai) ban, BEN B giir 01 (mdt) ban.

Pai dién BEN A Dai dién BEN B Cic dong sé hiru (néu cé)
(Ky, ghi ro ho tén va dong ddu) (Ky, ghi r6 ho tén va (Tieng bén ky, ghi vo ho tén va
dong ddu néu co) dong ddu- néu co)

Luu ¥: Sau khi kiém sodt néi dung hop dong, lanh dao phong Khdch hang/Kinh doanh phdi ky “tdat” trén
ting trang hop dong/phu luc hop dong/vin bdn sita doi, bé sung HD, cdc trang phdi dwoc déng ddu gidp lai.

Luu y: Trén day la ngi dung co ban cua HD thé’ chdp tai sdn , chi nhdnh c6 thé b6 sung, chinh sira cho phii hop
vdi tirng treong hop cu thé (tham khdo MS15 “hucng dan lagp HDCCITC”).
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CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Déc lap - Tw do - Hanh phiic

BIEN BAN PINH GIA/PINH GIA LAI TAI SAN
KIEM PHU LUC HQP PONG THE CHAP / CAM CO TAI SAN
Y T

Can cit Hop dong thé chdp/cam c6 tai SAn S6 ..............cooooevveee..... NGAY oo giita Ngan hang
Cong thuong Viét Nam, chi nhdnh....................... Voo iiieieiies et

Hom nay, ngay ..... thdng .... ndm ..., tal ...ccooeeviininierineeeee e, , chiing t6i gdm:

1. BEN NHAN THE CHAP/CAM CO:
Ngan hang Cong thwong Viét Nam - Chi nhanh: ...,
S Yo v RO
Pién thoai: e, FaxX: oo
Nguoi dai dién: Ong/bé ................................... CRUC VUL e
(theo gidy uy quyénsé ......... ngdy...../...../200...ciia Tong Giam d6c NHCTVN)
(Sau day goi tit 1a BEN A)

2. BEN THE CHAP / CAM CO

Q Cd nhan / Q T6 chirc

Ong/ba F 41 1 TSP

CMND s6 L ———————————— R

DKKD 6 (0éu €6)/ DKKD SO.......ovoieeeeereeeeee eeeeeeeeeeeeeas O e cAp ngay

bia chi thuong tra / Tru sé tai:

bién thoai: / Dién thoai

Email: ............ / Faxioeieiene, Email: oo
Nguoi dai dién: C)ng/Ba‘l ............................................................. Chtc vu: .............
(theo gidy uy quyen S0 oo ngay....../......./.20...... cua

e ere et —e et a s néu 1a dai dién theo ty quyen)

(Sau déy goi tat la Bén B)
3. BEN VAY VON: (**)

Q Cd nhan /Q T6 chire

Ong/ba L COMNE By ettt ettt et ettt ettt e h e et et eat e enteeateeeateeateenteeeaeeeaeeeaee

CMND s6 Lttt

DKKD 56 (néu €6) / DKKD $O......ooveveeeeeeeeeeeee e, dO e, cip ngay

bia chi thuong tra / Tru so tai:

bién thoai: / Dién thoai

Email: ............ [ FaXiuoiiiice e, 2350 F: 3 1 PR
Nguoi dai didn: Ong/Ba........oooieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeae Chlic VU: ..............
(theo gidy uy quyén sb stsstases s susensenstiass ngay....../....../20...... cua

(Sau ddy goi tat la BEN C)
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Cic bén cing thoa thuan dinh gia/dinh gid lai tai san cam cb/thé chip va ky phu luc Hop dong thé
chap/cam cb “tai san voi ndi dung nhu sau:

1. Tai san thé chép/cﬁm cb gﬁm: Ge)

4. Pinh gid/dinh gia lai tai san:
Can cur dinh gia:

5. Nghia vu dwgc bdo dam:

- Gia tri nghia vu dugc bao dam ctia TSBD ndi trén la :..................... (BANG CHIE: ..o
- Mire du ng/s6 tién cho vay 13 ..........c. coeoeoeeeeeeeeeceneens (BARG CRIE: oo )

6. Hi¢u lyc ciia phu luc hop dong:

Phu luc Hop ddng nay cd hi¢u luc ké tir ngdy ky va 1a bo phan khong thé tach rdi cua Hop dong thé
chap/ cAm ¢6 tai san (¥) 88 ..o.vvevvvverene. ngay ...... oveann [ovoeieeann dugc ky gitra cac bén.

Phu luc nay gom .......... trang, dugc lap thanh 03 (ba) ban géc c6 gié tri phap ly nhu nhau, Bén A gilt
01 (mdt) ban, Bén B gitt 01 (mot) ban, Bén C gilr 01 (mot) ban.

Pai dién BEN A Pai dién BEN B Pai dién BEN C (**)
(Ky, ghi ré ho tén va déng ddu) (Ky, ghi ro ho tén va (Ky, ghi 1o ho tén va
dong ddu-néu co) dong ddau-néu co)
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Hudng dan 1ap bién ban dinh gia/dinh gia lai tai san kiém phu luc hop dong:

St dung bién ban dinh gia/dinh gia lai tai san kiém phu luc hop dong (MS06/BBDG):

Bién ban dinh gid tai san kiém phu luc hgp dong dugc st dung khi dinh gié tai san dé nhan
bao dam tién vay;

Bién ban dinh gid lai tai san kiém phu luc hgp dong dugc st dung khi dinh gia lai tai san.
Céc truong hop dinh gid lai: i) d6i v6i tai san cam ¢6 duge quy dinh tai mau s6 MSO1,
02/HDBD (phan 3.3 - quyén ctia BEN A); ii) d6i véi tai san thé chip duoc quy dinh tai miu
s6 MS03, 04/HDBD; iii) d6i véi trudng hop nhan bdo dam bang tai san hinh thanh tir von
vay: khi tai san da hinh thanh dua vao st dung, thuoc quyén s6 hitu/quyén stt dung dat cta
bén cdm c6/th€ chdp va gid tri tai san thay d6i so véi gid tam tinh khi ky hgp dong.

Chi nhanh phai thuc hién cong chitng/chtng thuc, dang ky giao dich bao dam truong hop (iii).

Cic truong hop khong sit dung mau biéu Bién ban dinh gia/dinh gia lai kiém phu luc hop dong:

Dinh gi4 lai tai san trong trong hop khach hang rat bot mot phan tai san bao dam (frir
truong hop tai sdn thé’ chdp la hang héa ludn chuyén trong qud trinh sdn xudt kinh doanh
ma tai san dé khong phdi ddng ky giao dich bdo dam);

BO sung, thay thé tai san bao dam.

Céc trudong hop nay, Chi nhanh str dung Bién ban dinh gia lai tai san va Van bén stia d6i, b6
sung hop dong cam c6/thé chip. Néu hgp dong cam c6/thé chap da duge cong chiing/ching
thuc, dang ky giao dich bao dam: Chi nhanh phai thuc hién cong ching/chiing thuc, dang ky
giao dich bao dam doi véi Vin ban stra doi, bé sung hop dong.

Luru y vé thong tin dién trong bién ban dinh gia/dinh gia lai tai san kiém phu luc hop dong:

(*) Tuy ting trudng hop cu thé, chi nhanh ghi 1a: Bién ban dinh gié (trudng hop dinh gid 1an
dau) hoac bién ban dinh gid lai (cho cdc 1an dinh gia ti€p theo) kiém phu luc hgp dong thé
chdp (d6i v6i trudng hop thé chap) hoidc hop dong cam c6 (d6i v6i trudong hgp cAm ¢6); cic
bén th€ chap/cam c6 va bén nhan th€ chap/ cam c6; tai san thé chdp/cam c6 cho thich hop.
(**) Truong hgp ky HD CC/TC ba bén (NHCV, bén cam c6/th€ chap va khach hang vay) thi
CN moi ghi noi dung nay.

Nghia vu dugc bdo dam (muc 5):

+ Téng gi4 tri nghia vu dugc bao dam = gia tri TSBD tai muc 4 ;

+  Muc du no/sd tién cho vay (mitc cho vay): tity timg trudng hop cu thé, chi nhdnh xéc
dinh mifc cho vay so véi gid tri tai san phi hgp dé bdo ddm an toan vén vay, nhung
khong dugc 16n hon mitc cho vay theo ty 1& so véi gia tri tai san bao dam theo quy dinh
v€ bao dam tién vay cia NHCTVN.



