MOQT SO KIEN NGHI POl VOI HOAT PONG PINH GIA BAT PONG SAN
THE CHAP TRONG HOAT PONG CHO VAY CUA NGAN HANG

1. Pinh hwéng hoan thién dinh gia bat dong san thé chap trong hoat
dong cho vay cuaa cac ngan hang thwong mai (NHTM)

1.1. Pinh hwoéng phat trién cia cac NHTM Viét Nam

Hoat dong dinh gia BDS thé chap trong hoat dong cho vay cua hé thong
ngan hang thuong mai Viét Nam trong\giai doan 2010-2015 la giai doan gap
nhiéu kho khin va thach thite d6i véi nganhsigan hang do phai doi mat véi
khing hoang tai chinh va suy thoéi kinh té toan cau nhung nhitng két qua dat
dugc cua nganh ngan hang la dang ghi nhan. Hoat dong cho vay da c6 nhiing
budc tang truong viing nho c¢é cac chinh sach diéu hanh va cai tién qui trinh cho
vay chat chg, hop ly. Trong nhitng nam tiép theo v4i quan diém phat trién toan
dién, an toan, hiéu qua va bén viing, dinh huéng hoat dong cua hé théng céc
NHTM duoc xac dinh nhu sau:

- Cac NHTMNN va NHTMCP déng vai tro cht hrc va di dau trong hé
théng ngan hang vé qui mé hoat déng, nang luc tai chinh, cong nghé va quan Iy
hiéu qua. Nang cao nang luc canh tranh quoc té caa cac NHTM Viét Nam Vi
chat lugng va thuwong hiéu manh

- M& rong qui md hoat dong di d6i voiltang cuong ning luc tu kiém tra,
quan 1y rui ro, dam bao an toan va hiéu qua kinh doanh. Phat trién hé théng
théng tin tap trung va quan ly rai ro doc 1ap. Tach bach hoat dong quan ly rai ro
véi hoat dong kinh doanh caa NHTM

- Tiép tuc tang qui mo,vomdiéu 18,.tai san di d6i vdi nang cao chét lugng va
kha nang sinh 15i cua tai-san-€6;-giam ty trong-tai-san.rai ro trong tong tai san.
X ly dit diém.heston:dong.va.dam bao can doi giiadai-saneo.va.tai sin no cua
Ngan hang thuong mai. Thue hién cac'bién phap nham dam bao an toan cho
hoat dong cua hé thong ngan hang. Ra soat cong tac quan ly tin dung va nang
cao chat luong tin dung cho cac Ngan hang thwong mai. Phan tich cac nguyén
nhan, trach nhiém va dé ra céc giai phap nham giai quyét dat diém cac khoan no
kho doi, cac khoan ng xau khdng c6 kha niang thanh toan, dam bao thu hdi no

- Xay dung va phan dau hoan thanh cac muc tiéu cho giai doan 2010-2015

nhu sau:



+ Tong phuong tién thanh toan va du no tin dung dbi véi nén kinh té tang
khoang 20-25% so vé&i cudi nim 2010

+ LA&i suat va ty gia duoc diéu hanh & mac hop ly nham phi hop véi cac
can d6i vi mo, dam bao 6n dinh hoat dong va an toan hé thong

1.2. Pinh hwong phat trién hoar dpng cho vay thé chdp cia cac Ngan
hang thwong mai Vigt Nam

Cho vay c6 thé chip hay c6 tai san.dam bao 1a mét xu thé chung trong hoat
dong cua cac NHTM hién_nayydac biét 14 trong diéu kién canh tranh va xu
huéng hoi nhap véi nén kinh té thé gii va qua trinh.toan cau hoa. Bai vay viéc
nang cao chat luong va hiéu qua caa cac khoan vay la viéc 1am hét sirc can thiét.

Trong thoi gian téi cac NHTM can tiép tuc ma rong nghiép vu cho vay co
bao dam bang tai san trén quan diém giam thiéu rui ro va an toan cho hoat dong
cuia Ngan hang. Tiép tuc ting ty trong chovay. co tai san dam bao trong tong du
no cho vay, mé rong da dang hoa cac danh mue:tai san dam bao thé chap, dan
dan dua muc ty 1& cho vay c6 tai san dam bao trén tong du no & mic trung binh
d6i véi cac NHTM 1a tir 60-70%.

Thuc hién viéc cho vay c6 tai san dam bao va Xir ly cac tai san dam bao
theo dung cac qui dinh cia Nha nude ban hanh, dong thai phai pht hop véi diéu
kién va hoan canh cua timg ngan hang thuong. mai'dé viéc cho vay phu hop voi
ting d6i twong va phu hop véi tiing khoan vay.

Thuc hién cac bién phap nham nang cao tinh an toan trong hé thng. Thuc
hién nghiém tic qui dinh vé dam bao cac ty 1¢ an toan hoat dong kinh doanh.
Coi trongwarhoamthién dén, céngrtac dinh gia tai san dam bao nham phuc vu cho
hoat dong cho vay, va coi do 1a mot hoat dong mang tinh théng nhat trong hé
théng ngén hang:.

Véi nhimg quan diém va dinh huéng trong hoat déng noi chung va trong
hoat dong cho vay thé chap noi riéng & trén sé 1a co sé quan trong cho cac hoat
dong cua cac NHTM, gitp cac ngan hang thuong mai thyc hién thanh cong céac
chi tiéu ké hoach dat ra trong thoi gian toi.



2. Muc tiéu va quan diém hoan thién dinh gia BPS thé chap trong hoat
dong cho vay cia cac NHTM Viét Nam.

2.1. Muc tiéu

Bat dong san thé chip dang ngay cang chiém ty trong 16n va trg thanh
ngudn du no cho vay chi yéu trong cic ngan hang thuong mai ¢ phan, dic biét
1a ngan hang thuong mai ¢4 phan ngoai qudc doanh. Viéc dinh gia cho c4c tai
san BDS thé chip chiém vai trd quan trong dé cac NHTM thu hat ngudn vén
cho vay va bao dam viéc bao.teanwén, giam rui ro trong hoat dong tin dung cho
vay cia cac NHTM. Dé hoan thién cong tac dinhygia tai san BPS thé chap
trongcac NHTM thoi gian t6i can dat duwoc mot s6 muc tiéu va phuong huéng
chinh sau day:

- Xay dung mot hé théng théng nhat trong hoat dong cho vay cua
NHTM ca vé to chuc, qui trinh va van dung cac phuong phap dinh gié tai
san BDS thé chap.

Hién nay cac NHTM tién hanh cong tac dinh gia tai san BDS thé chap theo
ting ngan hang tuy theo kinh nghiém va cac muc dich tac nghiép caa minh.
Chua c6 mét su théng nhat chung cua céc hé théng trong hoat déng cho vay tin
dung ddi véi céc tai san BPS thé chap. Vi vay da ¢6 hién twong gia do ngan
hang nay qui dinh khong duoc 4p dung ddi vaiceac ngan hang khac tao nén su
nghi ngai cho khach hang va c6 thé dan dén-nhiing canh tranh thiéu lanh manh
gitta caic NHTM. Thuc hién muc tiéu ndy/nham dam bao cho tinh binh ding va
lya chon ciia khach hang di vay véi cac ngan hang, déng thoi giam tinh rai ro
cho nganrhang-vacakhach-hang.

Ngoai ra, nhiéu ngan hang hién cung con rat ling tang khi trién khai cong
tac nay bai 18 hién tai chwra c6 mét qui trinh chuan nao dé ap dung. Béi vay muc
tiéu dat ra s& hoan thién cong tac dinh gia BDS thé chap theo hudng xay dung
mot qui trinh dinh gia chuan ap dung cheting loai hinh hé théng ngan hang. D6
la mot qui trinh dam bao tinh chat ché trong khau t6 chuc, b tri nguon nhan luc,
phan dinh rd rang trach nhiém va quyén han cua tirng bo phan lam cong tac dinh
gia va cac bo phan khac co lién quan. Tuy nhién qui trinh d6 ciing can rd rang,
don gian, giam cac khau thu tuc ruom ra va céac chi phi khdng can thiét.

- Xay dung co ché chinh sach thdng nhét trong hoat dong dinh gia tai san
BDS thé chap trong cac NHTM nham nang cao hiéu qua cua cong tac nay.



Céc co ché chinh sach trong hoat dong dinh gia BDS thé chap bao gom ca
vé co ché t6 chic hoat dong dinh gia trong cac NHTM, van dé dao tao boi
dudng doi ngli can bo dinh gia, nhitng qui dinh vé hoat dong dinh gi4 tai san
BDS thé chap

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

Dinh gi4 tai san BDS thé chap 1a khau quan trong va c6 y nghia trong to
chuc tin dung cho vay cua cac NHTM; va vi vay nd c¢d y nghia trong viéc phat
trién thi trudng tai chinh néi chung va tai chinithoa BDS noéi riéng. Hoan thién
cong tac nay s& 1a mot déong gop quan trong tao diéu kién va dong luc cho su
phat trién thi treong tai chinh Viét nam, lam lanh manh héa thi treong nay va la
giai phap quan trong huy dong vén phut vu cho dau tu phat trién va thuc hién
qua trinh céng nghiép hda va hién dai héa dat nuéc.

2.2. Quan diém

Pé dat dugc cac muc tiéu va phuong hudng néu trén nham hoan thién cong
tac dinh gié tai san BDS thé chap trong céc ngan hang TM Viét Nam, can dé ra
mot s6 cac quan diém chu yéu sau day:

- Nhat quan quan diém thong nhat cho ting loai hinh NHTM, trong d6 tap
trung vao 2 loai hinh chinh la NHTMNN va NHTMCP

Nghia 14 bao ¢am maot su théng nhat vé:t6 chire, phuong phap, va qui trinh
dinh gia. Can c6 mot qui dinh chuan vé hoat dong dinh gia théng nhét cho cac
loai hinh NHTM dura trén diéu kién va dic thu cua ting loai hinh. Trén co s¢ do
cac NHTW vanidungva thucrhiéntueng Gng voi diéu kién caa minh. Tranh tinh
trang “ manh ai Nay lTam” va mol ngan hang van dung mot cach khac nhau nhu
hién nay dang dién ra & cac NHTM.

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

Thi truong BDS dang 1a mot thitruong méi, dang trong qua trinh hinh
thanh va c6 thé noi 1a mot thi truong dang phét trién nhanh chong va manh mé.
Chung ta cling chua c¢6 nhiéu kinh nghiém vé thi trudong nay. Viéc hoc tap kinh
nghiém ciia nuwdc ngoai, nhat 1a cac nudc c6 kinh nghiém vé linh vuc nay 1a hét
sic can thiét, song can van dung nhirng kinh nghiém d6 cho phu hop véi diéu
kién cta nudc ta ca vé mit té chirc qui trinh va phwong phap dinh gia trong linh
vuc BPS. Sy phil hop dé thé hién trén cac mit nhu: sy phd hop gitra su phat
trién hién tai va xu thé tat yéu trong tuong lai, pht hop vai cac loai tai san BPS
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thé chap trong ting thoi ky, trong ting khéng gian cu thé, su phl hop véi cac
quan diém vé gia tri BDS can dinh gia twong ¢ng véi timg diéu kién cu thé,
trong ting hoan canh cu thé.

- Quan diém gan lién véi xu thé phat trién quoc té

Trong diéu kién hién nay cua su phat trién kinh té mdi nuéc gan lién voi
nén kinh té qudc té trong xu thé hoi nhap, xu thé tai chinh héa céc khoan vay
BDS ciing dang ngay cang phat trién dé thu hit nguon vén dau tu tir cAc ngudn
khac nhau, Viéc dinh gié tai san BBS«hé chap khong thé tach roi véi diéu kién
nay. Bai vay viéc dinh giat@i san BPS thé chap\sé gop phan dang ké vao viéc
thu hiit cac nha du tu ca trong nudc va ngoai nudc tao nén ngudn von quan
trong cho su phat trién kinh té, cling véi cac chinh sach khac cua nha nudc doi
véi viéc thu hat dau tu.

- Quan diém bao dam hai hoa loi feh cia ngan hang va nguoi vay ¢ tai san
BDS thé chap.

Pay 1a quan diém thé hién moi quan hé ‘gita-mot bén 1a nguoi cho vay
(ngan hang) va mot bén 1a nguoi di vay (t6 chirc ca nhankhach hang). Thuc hién
quan diém nay vira dam bao giam rui ro, ting tinh canh tranh cua ngan hang khi
cho vay, dong thoi dam bao duoc quyén loi cho khach hang di vay. Quan diém
nay dam bao cang c6 méi quan hé gira ngan hang va khach hang vay mot cach
viing chac.

2.3. Dw b4o nhu cdu dinh gia BBS thé chap tai cac NHTM Viét nam

Truéc nhu cau tin dung ngay cang Ion nhu theo du bao & trén, cling véi cac
bién phaprbao-dam jan, toamtién vay thi-cac khoan vay tai cac NHTM co tai san
bao dam thé chap sé ngay cang I6n. Hon nira gia tri khoan vay ngay cang I6n
nén tai san'dam bao phi hop nhat sé 14 céc tai san BPS. Day ciing 13 mot xu
hudng chung duge cac ngan hang va khach hang wa chuong bai tinh an toan cua
tai san va luong von vay/tai san dam bao 1 16n nhat. Xét vé co cau tai san dam
bao BDS thi voi xu huéng hién nay chii yéu la cac tai san gia tri quyén sir dung
dat, nha ¢ va céc cong trinh xay dung gan lién véi dat, cac BPS ¢ khu vuc d6
thi, d& chuyén nhuong va c6 tinh thanh khoan, cac BDS nam trong ving thi
truong c6 xu hudng dang phat trién hoac c6 kha nang dé phat trién.

Nhu vay trong thoi gian t6i, s6 luong BDS str dung lam tai san thé chap
cho cac khoan vay tai NHTM va cac TCTD sé c¢6 xu hudng tang 1&€n vai ching
loai da dang phic tap, ¢6 su bién dong vé gia tri theo nhitng bién déng cua thi
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truong BPS. Boi vay cac NHTM can phai c6 nhitng giai phap nham &p dung cac
phuong dinh gia hiéu qua va phl hop ciing nhu qui trinh dinh gia hop ly nham
dap tng nhu cau dinh gid BDS thé chap ngay cang 16n

3. Giai phap nham hoan thién dinh gia BPS thé chip trong hoat déng
cho vay cua cac NHTM Viét Nam theoi gian téi

3.1.Dé6i méi nhdn theec ciia linh dao NH vé dinh gid BDS thé chap

Pé nang cao chat lugng cua hoatidong dinh gia trudge hét can phai c6 sy
thay d6i trong tu tuong vanahan thic cia lanh-dao cac ngan hang thuong mai.
Theo quan diém truée day dé dam bao an toan trong hoat dong cho vay, cac
ngan hang thuong dinh gia thap gié tri BBS thé chap noi riéng va tai san dam
bao noi chung. Piéu ndy dan dén chat hrong tin dung dwgc dam bao hon
nhung vé dai han c6 thé gay ra nhitng anh huong tiéu cuc: kha ning cho vay
thé chap bang BBS giam do 2 yéu to: (1) langia tri tai san thé chap giam va
(2) 1a do dinh gid khong ding nén khach hangisé chuyén sang ngan hang
khac. Hon nita sé liéu thong ké vé gia tri vay/ gia tri tai san dam bao giam
lam xau chat luong cho vay cta ngan hang vé ¥ mnghia thong ké va han ché
kha nang chirng khodn hda no cia Ngan hang trong twong lai. Baoi vay Ngan
hang can nhan thie duoc viéc xac dinh gia tri TSPB theo dung gia tri cia n6
dé hoach dinh chinh sach cho vay hop ly va/danh gia dang chat luong no cua
ngan hang.

Do quan diém khéng coi trong hoat dong dinh gia tai san d¢am bao, coi
d6 chi 1a mot khau trong qui trinh c4p tin dung, nén mot sé ngan hang thuong
mai di khong co-su.daulfu’ dang.dan.vé nhan su, co cau td chuc, diéu kién co
s& vat chat ky thuat,-diéu ndy anh.huong dén cong-viéc dinh gia. Boi vay
trong thoi.gianstéincanthaysdoi-nhan thirc nay.déseorswdamtuxing dang vao
nguén nhan luc, nang cao trinh d6 chuyén mén, va co so ky thuat phuc vacho
céng viéc dinh gia.

Dinh gi4 14 viéc xac dinh gia tri BDS ¢ thoi diém hién tai, song khoan vay
thudng mang tinh chét 1au dai va gia tri BDS lai thay doi theo thoi gian, do vay
trong qua trinh dinh gia can phai dy bao dugc xu hudng bién dong, dac biét khi
phat mai dé ¢am bao thu hdi no cho ngan hang. Bong thoi ciing can dy bao duoc
tinh thanh khoan cua tai san dam bao dé xac dinh duwoc mac do rai ro do bién



dong gia dé tir 46 c6 co so cho ngan hang xac dinh dugc ty 18 chiét khau phu
hop.

Trong xu thé hoi nhap véi thi trudng tai chinh tién té quéc té clng voi su
canh tranh gay gat cta hé thong cac ngan hang nudc ngoai, doi hoi cac lanh dao
ngan hang thuong mai Viét nam can phai thay d6i quan diém caa minh khi dtng
trong moi trudng canh tranh. Quan diém cta cac ngan hang l1a coi hoat dong
dinh gia BPS thé chip nhim giam thiéu rai ro trong hoat dong cho vay, tuy
nhién nhiéu ngan hang nhan thay. rang'dé phat trién thi can phai ding viing trong
canh tranh, do d6 hoat dong cho vay phai cé cac phuong thic dé thu hat khach
hang, trong d6 nang cao gia tri cho vay la met trong nhitng giai phap. Vai quan
diém nay cac ngan hang da cho ap dung cac phuong phap dinh gia phd hop, véi
qui trinh chat ch&, hop Iy cung ngudfsnhan luc duoc dao tao chuyén sau vé linh
vuce dinh gia nham tao nén tinh chuyén nghiép trong hoat dong tin dung cta cac
NHTM.

Ngoai ra nhan thirc va quan diém cua lanh dao Ngan hang ciing can thay
d6i theo hudng phat trién trong méi lién hé giira thi truong tai chinh va thi
truong BDS. Theo xu huéng chung, tai chinh BDS sé ra doi khi ¢ sy phat trién
manh mé& cua hé thong ngan hang thé chap nhu mé hinh ctia cic nude phat trién
& My, Anh, Uc. Do d6 viéc thé chap tai san khongrehi don thuan 1a phuc vu muc
dich cho vay ma day chinh 1a mét kénh danwoén cho nen kinh té théng qua ngan
hang thé chap va cac hoat dong ching khoan héa cac khoan vay cua BDS. Boi
vay hoat dong dinh gia BDS thé chap hién tai va trong twong lai can phai duoc
chuyén nghiép hdawai doiyngd ahdnrvién co trinh do chuyén moén va co so Ky
thuat thuan loi phuc Vu cho cong tac dinh gia. V&i nhan thic nay ngan hang can
c6 dinh huéng va chién lroc cho hoat @ong cho vay ctia minh eling nhu nang
cao chat luong trong cong tac dinh gié tai san dam bao trong d6 co6 BDS.

3.2. Hoan thién cdng tac té chire dinh gia

Hiéu qua cta dinh giad BPS phu thudc phan I6n vao viéc té chuc tién hanh
dinh gia BPS thé chap. Hién nay cong tac to6 chuc dinh gia tai san thé chap o
nhiéu ngan hang duoc tién hanh song song voi hoat dong cho vay. Khi c6 don
xin vay cua khach hang va hd so dé nghi tham dinh tai san dam bao 1a BBS, b
phan tin dung thuc hién cac tha tuc phap Iy vé cho vay va chuyén hd so tham
dinh tai san sang bo phan dinh gié tai san dé xur ly. Boi vay tly theo tinh chat
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dic thu cua ting ngan hang, tinh chat cua khoan vay, mic d6 quan trong va
phirc tap cua tai san dam bao BDS cac ngan hang c6 thé lwa chon cac hinh thic
t6 chizc dinh gia phd hop voi diéu kién va hoan canh cua ngin hang minh dé
nham tiét kiém thoi gian va chi phi cho viéc dinh gia. Cac ngan hang c6 thé lua
chon mot trong 3 hinh thuc to chic: (1) tha nhat 1a viéc dinh gia c6 thé do bo
phan tin dung dam nhiém, t&c la nhan vién tin dung kiém ludn nhiém vu dinh
gid. Hinh thuc nay ap dung d6i véi cac ngan hang chua c6 bo phan dinh gia doc
lap hoac ty 1¢ tai san dam bao bang BBS trong tong du no cho vay cua ngan
hang la khéng lon va thuong xuyeén, khoan vay nho, tai san dam bao co gia tri
thap va dé dang dinh gi4, hé thong théng tin san ¢d, nhan vién tin dung cé nhiéu
kinh nghiém trong tham dinh va x4c dinh gia tri tai san. (2) giao cho phong dinh
gia doc lap thuc hién. Hinh thac nay dp dung ddi véi cac ngan hang ma hoat
dong cho vay c6 tai san dam bao bang BBS chiém ty trong l6n, khach hang va
khéi lwong cho vay nhiéu, thuong xuyén. Bé'phan dinh gid doc 1ap nay hoan
toan hoat dong mang tinh khach quan, gia tri tar san.dam bao dugc xac dinh sé la
can ctr & b phan tin dung ra quyét dinh cho vay véi mac cho vay va ty 18 chiét
khau pht hop. Tuy nhién muén lua chon hinh thirc 't chirc nay, cac ngan hang
can phai thanh 1ap phong dinh gia doc 1ap tai Hoi sé chinh, €6 thé nam trong b
phan quan ly rai ro va quan hé khach hang; (3) thir ba la thué dinh gia tir cac to
chac bén ngoai khi khéi luong hop dong chowvay nhiéu, khong du sé luong can
bé dinh gid hoac tai san dinh gid co gia tri qua lon va phac tap. Viéc thué dinh
gia tir cac to chirc bén ngoai can phai duge €an nhic va lya chon cac ddi tac co
kinh nghiém trong dinh gia

3.3. Hoan thién-qui'trinh-dinh Qgi&

Qui trinh dinh gia duoc bat dau tir khau tiép nhan ho so tham dinh dén viéc
phan cong can bo dinh gia, 1&n ké hoach tién hanh dinh gi4 va trao tra két qua cho
phong tin dung va khach hang dé ra quyétdinh cho vay. Nhu vy cong viéc dinh gia
doi hoi rat nhiéu thoi gian va nang luyc chuyén mén cua nguoi dinh gia. Boi vay dé
hoan thién qui trinh dinh gia BDS thé chap trudc hét doi hoi phai ¢d sy phéi hop chit
ché giita céc bo phan chirc ning, qui dinh rd quyén han va trach nhiém caa bo phan
dinh gia ciing nhu ndi dung cong viéc phai tién hanh dinh gié.

Hién nay cac ngan hang thuong mai dang tu Xy dung qui trinh dinh gia riéng
can cir vao diéu kién hoat dong va qui trinh cap tin dung cua tirng ngan hang. Cong

tAc t6 chirc va qui trinh dinh gia thudng gan lién voi hoat dong caa b phan tin dung,
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boi hoat dong dinh gia 1a hoat dong dau tién, quyét dinh mac tin dung cho vay, dong
thoi ciing 1a budc tham dinh kha niang dam bao vén vay caa khach hang cho ngan
hang. Nhiéu ngan hang van con lling tlng trong viéc xay dung qui trinh dinh gia va
con ¢6 sy nham 1an véi qui trinh tin dung. O mét s khau trong qui trinh dinh gia
nam trong qui trinh cap tin dung. Bai vay viéc tién hanh cong viéc dinh gia s& mat
thoi gian hon. Viéc hoan thién qui trinh dinh gia can phai tién hanh theo hudng don
gian, gon nhe nhung van dam bao tinh phap ly, va tinh chinh xéac cua gia tri can dinh
gid. Can rut ngan thoi gian trong mot soAkhau cua qui trinh dinh gid, dac biét 1a khau
tham dinh hd so ctiia chuyén Vién tham dinh tai'san’va bo phan kiém soat dé 1am sao
viéc dinh gia chi tién hanh trong khoang thoi gian ngan nhat dé tiét kiem thoi gian va
chi phi. Nhin chung mét qui trinh dinh gia can tuan tha theo cac budc sau:

Buéc 1. Tiép nhdn va kiém tra héwse dinh gia.

Bo6 phan dinh gié sé tiép nhan va kiém'tra tinh hop phép va hop 1é caa hd
so khach hang yéu cau dinh gia. Néu thiéu hode. khong hep 1é yéu cau khach
hang bo sung lai hoac c6 thé tir chdi khéng tham dinh.

Buée 2. Xdce dinh vdn dé can dinh gia

Sau khi tiép nhan ho so tai san dam bao tir khach hang va chi nhanh, cac
ngan hang trién khai cong viéc dinh gia. Trudc hét phai xae dinh duoc dbi tugng
va cac diéu kién dinh gia. Day chinh 1a su giéi han ca vé mat vat ly, kinh té va
k¥ thuat caa céng viéc dinh gia.

- Trudc hét can xac dinh rd bat dong san can dinh gia, can c6 céc thong tin
vé dia chipvirtrir-va-mot s, cac dir,lisu. khac co lien quan. Cac thong tin vé bat
dong san can'phai dam bao'tinh phép 1Y/

- Xée dinh cac quyén cua bat dong san can dinh gia.

Gia tri cua bat dong san bao .gom ca ban than bat dong san d6 ve mat vat Iy
va c&c quyén chaa dung trong nd. Gia tri cua bat dong san s& khac nhau trong
truong hop so hitu todn phan va déng so hitu. Ngoai ra, ngudi dinh gia can phai
chu y dén mot sé quyén c6 thé anh hudng dén gia tri bat dong san nhu quyén di
qua, quyén xam lan, quyén si dung khu vuc chung, cac quyén ddi véi tai san
thira ké va thé chip. ..

- Xéc dinh thoi diém dinh gia.



Gia tri ctia bat dong san thay doi theo thoi gian, bai vay gié tri udc luong
chi c6 gi4 tri tai thoi diém dinh gia
Buéc 3. Lén ké hoach dinh gia
Trong budc nay can thyc hién mot s6 cong viéc sau:

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

- Nhan biét céc tai liéu can duocsir dung trong qua trinh dinh gia, bao gom:
c4c tai liéu vé tai san muc tiéu, cac van ban phap qui hién hanh cé lién quan, cac
tai liéu vé chiing cé va cac dong thai thi truong

- Nhan biét cac co quan, to chir€ €6 trach nhiém cung cap thdng tin, cac
ngudn tai liéu dang tin cay nhat va céthé kiém chimg duoc.

- Lén chuong trinh, thoi gian biéu cong tac
Budc 4. Khdo sét hién truong, thu thdp va phan tich sé lidu

Sau khi d3 xac dinh duoc van dé can dinh gia va lén'ké hoach cho cong tac
dinh gia, nguoi dinh gia can phai phan tich ban dau cac thong tin can thiét dé
biét dugc dic diém va céc cong viéc phai tién hanh trong qué trinh dinh gia.

- Khao sat hién truong: kiém tra vi tri thuc téctia BBS thé chap so véi trich
luc ban do va nhitng mo ta vé BDS thé chapykhao sat kich thudc, hinh thé BDS
thé chap

- Thu thap théng tin chi tiét bén trong va bén ngoai BPS thé chap:

Théng tin béngngoairthu-théap, théng tin vé dién tich thira dat va dién tich
cong trinh kién tric, khung canh xung quanh, co sé ha tang...

Thong tin"bén trong: kién trdc, muc dich str dung hién tai, tudi doi cong
trinh, ndi that va cac trang thiét bi. ..

- Thu thap théng tin vé cac BDS twong tu ¢6 nhiéu dic diém tuong dong
v6i BDS thé chap vé chi phi, gia ban, thu nhap.

- Thu thap thdng tin vé thi truong BDS nhu thong tin vé cac loai BDS trong
viing, théng tin vé cung — cau BDS, dong thai ngudi mua, nguoi ban tiém nang. ..

- Thu thap thdng tin vé tinh trang phap ly caa BDS thé chép, céc loai thué
va muc thué, quy hoach sir dung dat, nhitng han ché (néu c6) déi vai viéc su
dung BDS...

Céc loai tai liéu can thu thap:
10



- C4c tai lieu cung cap thong tin vé cac bat dong san muc tiéu. Cac thdng
tin nay co thé khai théac tir khach hang hoic qua khao sat tir thuc té

- C4c tai liéu 1am cdn cir dé so sanh, phén tich, danh gia va diéu chinh nhu:
c4c tai liéu mua ban, dinh muc tiéu hao vat tu, don gia chi phi, thué suat thué tai
san, 1& phi méi gidi, tién thu tir sir dung dat. ..

- C4c van ban phéap ly ciia nha nuéc va chinh quyén dia phuong cé lién quan
dén quyén sir dung dat, quyén s¢ hiru cong trinh xay dung, cac qui dinh v& muc
dich, quyén va thoi han cho thuém€an phai'thu thap day du cac hé thong van ban
phép ly c6 anh huong dén quyén khai thac loi ich caabat dong san.

- Céc tai liéu tong hop vé kinh té, chinh tri, van hoa, xa hoi nhu: tinh hinh
phat trién va tang truong kinh té, cac chi $6 nhu GDP, CPI, tinh hinh lam phat,
chi sé gia cho thué, chi s6 gia nha dat, cha truong cua Nha nudc vé nha & cho
nguoi ¢ thu nhap thap, thué nha dat, nhimg thay d6i vé quy hoach va do thi
hoa, kha nang kiém s6at ciia Nha nudc d6i voi thi truong bat dong san.

Céc nguon thdng tin nay c6 thé nhan dugc tir cie coquan chuyén mon, cic
t6 chuac qudc té, cac ngan hang, cac cong ty danh gia hé s6 tin nhiém cac vién
nghién cau, tir c4c cudc diéu tra cua cac to chire tu nhan hodc Chinh phu. Pay 1a
c4c thong tin gitip cho ngudi dinh gia cd thé phan tich dwoc nhing dién bién cua
thi truong va dua ra cac yéu té anh huong dén két qua dinh gia.

Buéc 5. Phén tich cac tai lieu thu thap dwoe va woc tinh cac gia tri

Dua trén cac tai lidu da co, ngudi dinh gia can tién hanh phan tich cac yéu tb
sau:

- Phén tich thi truong:-mue-dich cua phan-tich.thi truong 1a xac dinh va
danh gia cac yéu-tothistruong.anh hurong dén gia tri-cuadtaisancan.dinh gia

~Phan tich tai san: muc dich 1a'dé nhan o cac dic diém va tiéu chuan chu
yéu cua tai san muc tiéu ¢ anh huong dén gia tri caa no.

- Phan tich so sanh: Muc dich 1a dé lya chon va dua ra céac tiéu chuan dé
thuc hién cac phuong phap va ky thuat diéu chinh, so sanh cho phu hop véi ting
giao dich chuing cé.

- Phan tich str dung cao nhat va tt nhat
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Trong viéc phan tich cac s6 liéu tong quat, ngudi dinh gia can phan tich cac
xu huéng phét trién cua ca qudc gia, cua vung va khu vuc. Con ddi vai viée
phan tich cé4c sb lidu cu thé thi can quan tdm dén cac dic diém cua bat dong san
muc tiéu va cac bat dong san c6 thé so sanh duoc.

- Phan tich thi truong muc tiéu (cung — cau canh tranh)

Qua trinh dinh gia doi hoi bat dong san phai duoc dinh gia trong béi canh
thi truong. tac 1a phai xem xét cac diéu kién thi truong, kha ning thay thé hoac
bo sung cho bat dong san do.

Phan tich cung canh tranh: Nguén cung nay bao'gom: cac bat dong san cho
thué, cac bat dong san dem ban, cac bat dong san con dang nam trong cac du an
sap thi cdng. Chang ta can biét rang thi truong bat dong san khéng chi canh
tranh trong hién tai ma ca trong twong lai, boi vady can phai xem xét cac bat
d6ng san trién vong trong twong lai.

Phan tich cau: Bén canh phan tich cac yéu té lién.quan dén cung canh tranh
ching ta con phai xem xét cac yéu to lién quan dén cau caa bat dong san.

Buéc 6. Ap dung cdc phwong phdp dé dinh gia bat déng san muc tiéu

Sau khi xem xét thyc té, phan tich cac dac diém cia BDS va cac thong tin thu
thap duoc tir thi trudng, can bo dinh gia sé ap dungphuong phap dinh gia phu hop dé
tién hanh dinh gia. Phuong phép sir dung can ¢én cir Vao loai hinh BPS, tinh phuc tap
cua viéc dinh gia va 1am sao dé giam thiéu duge chi phi trong qué trinh dinh gi,
nhung van dam bao duoc tinh chinh xac cua gié tri BDS can dinh gia.

Buéc 7./Hoa@n thanhbdo Cge dinh gid va bdo cdo cho ldnh dao Ngan hang

Cong viée dinh gid chi hoan tat khi nguoi dinh gia hoan thanh ban béo céo
dinhygid.voimairdung the higimdwang va_daysdingua trinh thiceshiensedngyviéc
dinh'gia cua minh va guri cho lanh dae phong dinh gié.
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So d6: Qui trinh dinh gi4 4p dung cho hé thong NHTM

Tiép nhan va Kiém trahd so |
dinh aia

A 4

HSTS c6 Khong
du

co

Tiép nhan hd so va phan cong Hosodu | Xac d}nh V_Etln de
nhan vién dinh gia dinh gia

A

Ho so thiéu hoic hd
J S0 khiéu nai l
Guri HSTS dé nghi Phong Lén ké hoach dinh gia
QLRR/Phong HTTD
tham dinh tai san

|

M9IqT O OH

\ 4
Khao sat hién truong va
diéu tra thuc te

Phong QLRR/
Phong HTTD
kiém tra HSTS

KO so bd sung du

A 4

Ap dung phuong phap dinh gia
deé tién hanh dinh gia

l

Hoan thanh béo céo dinh gia va
tien hanh giao dich tai san dam

han

Poi véi hé théng ngan hang thirong mai Nha nuéc:

13



Dic thi ¢ hé thdng ngan hang ndy 1a cac khoan vay cha yéu cua khach hang
doanh nghiép nha nudc, hd tro 14i suat, phuc vu cac muc tiéu phat trién kinh té vi mo
Cta nha nudc, vi du nhue NHNo va PTNT, NHDT&PT Viét Nam, Ngan hang Cong
Thuong Viét Nam. . .,cac khoan vay ctia khach hang ca nhan chiém mét ty trong nho
(chi khoang 18-20%) trong tong du no cho vay. CAc tai san dam bao thuong la cac
tai san cua Nha nudc, gia tri vay duoc chi dinh nén viéc dinh gia tai san thé chap
twong dbi don gian. Nhiéu truong hop chi can can ctr vao khung gié caa Nha nuéc
da dinh sin dé cho vay. Tuy nhién trefig boi canh hién nay, hoat dong cua céac
NHTM Nha nuée ciing di cé'nhiéu budc phat trién va ciing phai dimg truéc nhiing
thach thirc vé canh tranh. Bén canh céc khoan vay theo chi dinh dé 6n dinh kinh té vi
md thi cac NHTM NN ciing da chu dong trong viéc tim kiém nguon khach hang, mo
rong di tuong khéach hang vay, 4p dung cac bién phap bao dam tién vay trén co so
giam thiéu rai ro nhung ciing can nhic dén quyén loi khach hang. Bé lam duoc diéu
nay bén canh céc hoat dong khéc, hoat dong dinh.gia tai san thé chap ciing can phai

duoc quan tim va dau tu thich dang.

Hién nay phan 16n tai cic NHTMNN viéc dinh gid van do can b tin dung thuc
hién, boi vay truéc hét tai cac ngan hang nay can thanh 1ap bé phan dinh gia doc 1ap,
qui dinh rd chic nang, nhiém vu va cac ndi dung cong viéc cua bo phan nay cung
Vi d6i ngil can bd duoe dao tao chuyén sau, dic biétla vé linh vuc dinh gia BDS.
Mot s6 khau trong qui trinh can dugc tién hanh chat ché hon, vi du nhu khau diéu
tra, khao sét thyc té, 13y thong tin dé dua ra mac gia tham chiéu. Dé budc niy dem
lai hiéu qua, ngay trong budc 1én ké hoach'dinh gia can phai xac dinh rd rang céc
ndi dung.can.dinh gia va_lap ké hoach.rd rang vé nhiing thdng tin can thu thap.
Phuong phap'dink’ gid can-dp-dung’ linh hoat va hop 1y, ¢ su két hop giira cac
phuong phap khac nhau, nhu phuong phap so sanh, chi phi va thu nhap.

Poi véi hé thong ngan hang thwong mai c6 phan:

Do dic thi caa hé théng ngan hang TMCP 1a hoat dong trong méi trudng
hoan toan canh tranh, cho vay khach hang ca nhan, doanh nghiép vira va nho
chiém ty trong 16n trong tong du no (khoang trén 70%), cac khoan vay cua céc
NHTM c¢6 phan thuong phai cé tai san dam bao, trong d6 dam bao bang BPS
chiém ty Ié Ion. Bé dang vitng trong canh tranh, dong thoi dam bao an toan va
giam thiéu rui ro trong hoat déng cho vay, cac NHTM di c6 nhitng chién luoc
kinh doanh riéng cho hé thong cia minh. Hoat déng dinh gia duoc cac NHTM

¢ phan coi trong. O hau hét cac ngan hang thuong mai ¢6 phan hién nay, dic
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biét 1a cac NHTM c6 phan 16n déu c6 bod phan dinh gia doc lap, vi du nhu
Techcombank, ACB, Habubank.... Tuy nhién & mot s6 khau trong qui trinh dinh
gia ctia cac NHTM C6 phan van chua rd rang, chit ché. Bé nang cao hiéu qua
ctia hoat dong dinh gié tai san d¢am bao, cac Ngan hang TMCP can tiép tuc hoan
thién cong tac to chire dinh gia va xay dung qui trinh dinh gia. Thiét 1ap bo phan
dinh gia riéng biét ¢ nhimg ngan hang chua c6, bd sung lec lugng can bo dinh
gid véi trinh do chuyén mén cao, hodc dbi vai mot sé Ngan hang khéac néu tai
san dinh gi4 qua phuc tap cd thé thué ede to chirc bén ngoai dé dinh gia. Can qui
dinh rd quyén han va trachihiém cua can béxdinh gia. Vi du nhu bd phan dinh
phai chiu trach nhiém hoan toan d6i véi moi céng viéce lién quan dén xac dinh
gia tri tai san dam bao, ké ca khau kiém tra hé so, tinh hop phap cua tai san dén
viéc xac dinh van dé dinh gia

3.4. Ung dung linh hoat cdc phwongphdp dinh gié BPS thé chdp hién
hanh phu hep véi diic diém va diéu kign hién tai ciia cac ngan hang TM

O Viét nam hién nay van con ton tai khai niém vé thi truong BPS chinh
thac va thi truong BPS khong chinh thac. Trén thi truong BPDSchinh thic, mac
du sb lwong cac giao dich it, nhung chét lugng thong tin thi truong dam bao tin
cay, trir chat luong thdng tin vé chi phi, thu nhap va gid ban BPS. Trén thi
truong khéng chinh thuc, sé luong cac giao diehvlén hon nhiéu lan so vai thi
trrong chinh thuc, thong tin phan anh sat thi treong, nhung viéc khai thac thong
tin kho khan, ton kém va mat nhiéu thoi gian. Vi vay dé két qua dinh gia mang
tinh khach quan sat véi gia thi truong can phai tiy thudc vao sb luong dir liéu,
do tin cayrvarkhéyning sirdung i, liu dé xac dinh phuong phap dinh gia phu
hop

Trén co's6 phan tich d6i twong, pham vi ap dung, yau cau, mat uu diém va
han ché caa timg phuong phap dinh gia va cac nguyén tac ap dung khi sir dung
md1 phuong phép, c6 thé phan tich va danh gia vé tinh phll hop cia cac phuong
phéap dinh gié.

Phuong phap dinh gia BPS thé chap phd hop nhat hién nay van la
phuong phap so sanh va chi phi. Bdi vay dé cong tac dinh gia can hoan thién
cac phuong phap nay sao cho phu hop véi thuc té hoat dong cua cac ngan hang
thuong mai Viét Nam. Tuy nhién ciing can phai xem xét va két hop véi cac
phuong phap khac dé ting tinh hiéu qua ciia cong tac dinh gia
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Phuong phap so sanh 1a mot phwong phap dwgc sir dung rat phd bién va
quen thudc trong dinh gia BPS thé chap cia caic NHTM. Bén canh nhiing wu
diém cua phuong phap vé tinh don gian va dé thuc hién thi phuong phap nay
cling con boc 16 cac han ché 1am anh huéng dén chat luong caa cong viéc dinh
gid nhu:

- Tinh lac hau, khong day du va thiéu chinh xéac cua théng tin

- Khong chu y dén cac khoan thu nhap dem lai tir BDS

- Mang tinh chét chi quan cua ngudi dinh gia

- M6t s6 cac yéu to diél chinh con chua ed¢o sé khoa hoc rd rang.

Pé &p dung phuong phap nay hiéu qua va chat lrong, can phai ¢ giai phap
nham khac phuc cac han ché trén va xay dung diéu kién &p dung tly thudc vao
hoan canh

Tha nhat, khi dinh gia BPS thé chap biang phuong phap so sanh can phai
thu thap cac théng tin vé cac BDS so sanh va giao dich ciia cac BBS d6 tir cac
ngudn dang tin cay c6 d6 chinh xac cao, vi du nhwr.cac congty dia ¢ cua cac
Ngan hang thuong mai nhu ACB, Sacomreal... cac san giao dich BDS, trung
tam giao dich BPS c6 su quan ly kiém soat chit ché caa 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 chap bang cach dén tan noi c6 BBS tuwong tu véi BPS thé
chap hoi truc tiép nguoi tham gia giao dich/BBS. Bén canh d6 can phai diéu
tra cu thé vé cac BDS so sanh dé co'nhitng diéu chinh hop ly vé BBS thé
chap.

Thiz.hai_cac.ngan hang can xay dung don gia dat thi truong theo ting khu
vuc, tuyén phé lam'eo sé-cho-viée hinh thanh hé thong thdng tin dit liéu trong
dinh giarMudn.vay-phai thuc hién nghiém tic viéc thu thap-thong-tinwva xu ly
thong tinstronglqua trinh dinhngiasPay 1a_motcongviee rat'quanitrong. va.can
thiét nham day nhanh tién d6 xu 1y"hé so dinh gia cua phong tham dinh taf san.
bé xac dinh dugc don gia dat thi truong cua mot con duong thi can thu thap cac
thong tin giao dich bat dong san trén tuyén dudng do6 trong thoi gian gan nhét.
Pé xac dinh don gia dét thi trudng c6 thé cin ctr vao: vi tri va cac diéu kién anh
huong dén vi tri d6. Khi thu thap dugc cac thong tin giao dich trén thi trudng,
ngudi dinh gid s& ndm duoc don gia dat thi trudng cia cac tuyén dudng va khi
dinh gia mot BPS thé chip nao toa lac trén tuyén dudng di co don gia dat thi

truong thi nguoi dinh gia chi can lay don gia dat cia tuyén duong d6 lam don
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gia dat cia BPS tham dinh. Diéu nay sé& khién cho cong tac dinh gia BDS thé
chép s& duoc tién hanh mot cach nhanh chong ddng thoi gia tri tham dinh sé& sat
v6i gia thi truong hon. Tuy nhién cling can phai thudng xuyén cap nhat thay doi

gia dat thi trudong sao cho phi hop nhat véi gia tri thi trudng tai timg thoi diém.

Thir ba, dé dam bao tinh khach quan trong qué trinh diéu chinh cac yéu té
so sénh, cac ngan hang can dua ra cac tiéu chi va diém danh gia cu thé cua tung
tiéu chi. Ngin hang ciing can phai quy dinh cu thé mét sé chi tiéu diéu chinh
mot cach thong nhat nham han ché yél té-ehii quan cia ngudi dinh gia ciing nhu
tranh duoc su thong dong gitra nhan vién dinh gia vai khach hang.

Pinh gia nha (tai san trén dat) bang phuong phip chi phi rat phuc tap doi hoi
phai cd kién thirc vé ki thuat xay dung nén Ngan hang ciing can c6 quy dinh rd
rang vé viéc xac dinh gia tri con lai cianha, cong trinh trén dat. i vai ting loai
nha can c6 quy dinh vé ap dung don gia xay dung cu thé, quy dinh thoi gian khau
hao theo ttrng loai cong trinh tranh tinh trang wéc tinh theo quan sat cha quan caa
nhan vién dinh gia. Khi du doan thoi gian con lai dé tinh khau hao can phai trir di
mét phan thoi gian vay ctia khach hang. Vi du mot ngdisnha dy tinh khau hao
trong vong 30 nam, da st dung duoc 5 nam, du tinh khach hang vay trong 2 nam,
nhu vay gid tri con lai c6 thé sir dung duoc 1a (30-5-2)/30 *100% = 76%. Nhu
vay gié tri con lai chi khoang 76%. Viéc tinh toan.theo phuong phap chi phi hién
nay thuong dugc cac ngan hang udc lugng theo mot ty 1€ khau hao theo thoi gian
ma chua tinh hét c4c nguyén nhan gay ra giam gia cong trinh. Trong dinh gia
BDS ¢6 nhiing yéu t6 gay giam gia nhu 161 thoi chic ning, tinh lac hau trong thiét
ké, gay anh.hudng rat 16n.dén. gia.tri..CO nhiing cong trinh vira xay dung xong
nhung khéng'hgp/mét thi'ed thé lam giam gia. Boi vay véi phuong phap nay bén
canh viéetinh. thoi-gian'khau hao hop Iy nhw trén can phai-tinh.toan-ca giam gia
gay.ra.do.thitradng Va cac Véutérkhac nhu 16ithdiplac hau; 16iméticaaBDS:

Ngan hang nén st dung két hop ede phwong phap dinh gia dé dat hidu qua
cao hon. Péi véi cac BDS hinh thanh sau vén vay néu chi dugc dinh gia bang
chi phi xay dung la khéng hop ly ma nén sir dung ca phuong phap vén hoa dé
dinh gia. Khi dinh gia cac BDS hinh thanh trong tuong lai, nhan vién dinh gia
nén du bédo cac khoan lgi nhuan ma ching mang lai cho chua s¢ hitu trong tuong
lai, dinh gia dya vao gi4 thi truong khdng nén chi dua theo hach toan gia quyét
toan cong trinh vi cd thé chung da bi 1am sai léch, thoi phong. Pbi voi mot sb
BDS duoc st dung vao hoat dong mang lai lgi nhuan nhu khach san, van phong
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cho thué... thi nén dinh gia theo phuong phap vén hoa két hop véi phuong phap
so sanh. So sanh nhitng khach san khéc ¢ vi tri khac nhung c6 két cdu tuong tu
c6 thu nhap nhu thé nao rdi thuc hién diéu chinh, x4c dinh gié tri theo phuong
phap vén hoa.

3.5. Xay dung hé thong thong tin vé BDS tai cac NHTM

Céc thong tin vé cic tai san dam bao noéi chung va thong tin vé BPS noi
riéng ciing nhu cic thong tin giao dich trén thi truong BDS 13 mot ngudn tai
nguyén rat quy gia. N6 phucovurrat tot cho hoat dong tham dinh tai san, xdy
dung don gia dat thi trudng, 1am co sé cho viée thong ké, du bao bién dong vé
gia BDS theo ting thoi ky. Cac'nhan vién tham dinh tai san phai thuong xuyén
theo ddi bam sat vai thi truong dong thoi phai thu thap cang nhiéu cac thong tin
vé thi truong BDS qua cic ngudn kKhac nhau nhim tao cho minh méot hé thong
dir liéu thong tin phong phi. Piéu nay giip feh rat nhiéu cho hoat dong dinh gia
cia minh boi doi v6i cong tac dinh gia thi co dugc cac théng tin 1a diéu quan
trong nhat.

Pé phat trién va hoan thién kho giir liéu vé gia ctia tai san dam bao thi cac
nhan vién tham dinh ciing nhu cdc nhan vién khac déu phai cap nhat cic thong
tin giao dich BDS trén thi trudng théng qua nhiéu nguén khacnhau :

Khach hang vay mua BDS c6 thanh todn'qua ngan hang

Céc giao dich mua ban BDS duogc thue hién thong qua cac td chirc, c4 nhan
kinh doanh BDS, san giao dich BBS.

Céc don vi.co chirc ndng.dinhjgia‘cia Nha nudc nhu: Bo Tai chinh (Trung
tam thong tin va tham dinh gia), S& Tai Chinh/Trung tim thim dinh gia va ban
dau gia tai san)

Gia dat dang thuc hién dén bu giai foa

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

Két qua ban ddu gia BPS do t6 chtrc ban dau gia thyc hién

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

Cac thong tin rao ban BDS trén cac phuong tién thong tin dai ching

Céc ngudn thong tin khac
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Sau khi thu thap, nhan vién dinh gia sé& nhap cac thong tin d6 vao phan
mém quan 1y gia. Pay 1a phdn mém rat hiru dung cho viéc tra ctru, luu trit cac

thong tin, gitp ich rat nhiéu cho qua trinh dinh gia
3.6. Pao tao ddi ngii nhin sw phuc vu cho dinh gid BPS thé chap

Thanh 1ap bd phan dinh gia doc 1ap tai cdc NHTM la mot su can thiét
khach quan. Tai caic NHTM khi ma hoat dong cho vay c6 bdo dam br:ing tal san
1a BPS thé chap trd thanh ngudn cha yéu thi sy hinh thanh mot b phan dinh gia
tai san BDS thé chap tré thanhtatyéu bao dam cho ngan hang giam thiéu rai ro
va bao dam cé 1oi ich cho khach hang. Cing v6i vi€eshinh thanh bo phéan nay tai
cac ngan hang can qui dinh chire nang, nhiém vu ctia bo phan nay cing véi to
chtc nhan sy tuong tng véi chitc nang nhiem vu dugc giao. BO phan nay thuc
hién chirc ning nhiém vu dinh gia ¢ac tai san BDS thé chip va thyuc hién dung
qui trinh va cac qui dinh d6i véi viéc dinh gia tai san thé chap BPS. Khi hinh
thanh bd phan nghi€p vu ddc 1ap nay tai cic NHTM thi vi¢c dinh gia tai san
BDS thé chap tré thanh mot nghiép vu quan trong va chuyén siu, han ché duoc
nhirng bét cap nhu thoi gian quan trong linh vuc nay cta cac ngan hang thuong

mai.

Viéc ddo tao va bdi dudng can bo lam cong tac dinh gia tai san BDS thé
chap can duoc cha y thuong xuyén. Ngoai viée dao tao can bo co chuyén mon
trong viéc dinh gia theo chuong trinh dao tao tai cac truong dai hoc cao dang c6
chuyén nganh dao tao vé linh vuc ndy, ngan hang can dic biét chu trong dén
viéc bdi dudng nghiép vu cho céc can bd dinh gia, c6 chuong trinh bdi dudng va
dao tao lal hoac nang ¢ao trinh-dd cho can bo dinh gié.

Boi-dudng, nang-caonghiép vu, kha nang namrbat va hicu biét phap luat,
co ché chinhssachyvanmbangehé.do lién quan.chopddirngii cannboylam. cong tac
dinh'gi4, dé ho co kha nang tiép can nhanh nhat, hi¢u qua nhat.

Thuc hi¢n cac 16p tap huén, cac cudc hoi thao vé kinh nghiém dinh gia
BDS thé chép giita cac ngan hang thuong mai trong hé théng NHNN Viét Nam
va cac ngan hang nudc ngoai dé hoc hoi, tiép thu co chon loc nhitng kinh
nghiém va g dung vao thuc té.

Sép xép lai doi ngii can bo lam cong tac dinh gia theo tig linh virc cu thé (

nha phd, nha xudng, dat trang trai... ) dé ho c6 kha ning nam bat duoc tinh hinh

19



thi truong, hiéu sau hon vé linh vuc ma minh quan li nham gitp cho viéc dinh
gia dat hiéu qua.

Nang cao tinh ddc 1ap, chu dong va ty tin ciia nhan vién tham dinh trong
viéc dua ra y kién ctia minh nham tranh dugc tinh trang qua ctng nhac theo céc
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 ning ctia minh.
4. Mét so kién nghi

4.1. Pdy manh viéc cap'gidy ching nhan-quyén si dung dit ¢ va sé hiru
nha ¢.

Pi vay va cho vay 1a van dé cot 16i trong nghiép vu ctia Ngan hang thuong
mai Dé ton tai va phat trién bén canhwviée nhan tién giri thi ngan hang phai ngay
cang mé rong hoat dong tin dung, trong dé nguoi vay la cac ca nhan, hd gia dinh
va cac doanh nghiép ngoai quoc doanh ngdy eang dong vai trd quan trong va gia
tang khong ngimg. Nhung van dé dit ra d6i voi ho khi.vay von 1a phai co tai san
bao dam. Hién nay, da phén cac dbi tuong trén khi vay von trung hodc dai han
ho déu thé chap BDS va yéu cau thé chap BDS 1a phai c6 gidy ching nhan
quyén st dung dat va quyén so hitu nha. Nhiéu treong hop cénhu cau vay von
dé san xuat kinh doanh nhung nha dat chua c6 gidy to trén nén khong thé chap
dé vay von duoc, danh dé co hoi kinh doanh qua di.Tinh hinh nay ciing gop

phan han ché vao chi truong ting quy mé tin dung ctia ngan hang.

Cho dén nay, con mot phan 16n nha, dat & Ha Noi (cling nhu trén ca nudc)
chua duee-cap gidyrehung-nhén quyén.str dung dit va quyén s hiru nha 6, tinh
hinh nay do nhiéu nguyén’nhan. Hiét*hay s¢ Pia Chinh nha dat Ha Noi da co
nhiing giai phap dé thiic day tién trinh cap gidy ching nhan nay, chang han So
di uy quyén cho cip quin huyén c6 thim quyén trong viéc xét va cap gidy
chting nhén, hay xét cip gidy ching nhan cho tat ca truong hop chimg minh
duogc tinh hop phap, st dung 6n dinh va khong c6 tranh chap cia nha dat. Pay
cling 1a tin hiéu ddng mung dbi v4i nganh Ngan hang, vi khi toc do cap gidy
ching nhan dugc diy manh thi nhiing truong hop co da diéu kién thé chép ting
Ién, quy mo tin dung duoc mé rong, ngan hang s& ngiy cang phat trién va 1én

manh.
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4.2. Ban hanh van ban phap ludt quy dinh phwong phdp trinh tw thu tuc
dinh gia bdt dgng sdn

Hoat dong dinh gida BDS ¢ nudc ta con rat méi mé, ca vé 1y luan va thuc
tién, miat khac lai chua c6 vin ban phap luat nao huéng dan dinh gia, diéu nay
gy rat nhiéu kho khan cho nhitng co quan ludén dung cham dén nhiing van dé
nay. Trong dinh gia BDS thé chap, cic van ban phap luat hién hanh chi hudéng
dan: dbi vai cac truong hop don gian thi cac bén ty thdéa thuan gia tri thé chép,
con ddi voi cac thi truong phic. tapithirthué to chirc co6 tham quyén dinh gia
(thuong thué co quan kiém todn, s& dia chinh nha dat), nhung ca dbi véi nhiing
t6 chuc thué trén ciing chua c6'moét phuong phap dinh gia théng nhat va duoc
quy dinh bang vin ban nha nudc. Thé chap bat dong san 1a mot bo phan trong
hoat dong cua thi trudng bat dong sang khi thi truong BDS hinh thanh va phat
trién thi viéc c6 mot phuwong phap dinh gid noi riéng 1a rat can thiét va cap bach.
Pé nghi chinh phil ciing cic can bo lién quan nghién ctru vaban hanh mot vin

ban dudi luat dap tng yéu cau trén.
4.3. Qudn ly hoat dgng ciia thi trieong bét déng san.

Mic du dat thudc s hiru toan dan nhung quyén st dung dat duoc giao cho
t6 chirc, ca nhan duéi hinh thirc giao va cho thué dat. Tuy thé hién nay phan 16n
dat dai chua co gidy xac nhan chu quyén va do vay cic giao dich trong thi
truong BDS chi 1 nira hop phap nhungwin ban lién quan dén nha dat hién nay
con chép va, thiéu nhat quan, tao ra nhiéu k& hé. Chua c6 mdt van ban chinh
thirc ndo xac dinh rd va day du vai tro, vi tri, ndi dung, phuong phap van hanh
cta thi trwong BBS. [Cae- dap-chinh{quyén ciing nhu nhan dan van lung ting
trong viéc thuc hién cac thi tuc vé quyén so hitunha, quyén sir dung dat dan dén
tinh trang pho_bicn la tu phat, giao dich ngam vé bat dong san. Tinh trang thi
truong ndy con tu phat theo huéng dau co thiéu lanh manh. Dét dai va BPS tro
thanh linh vuc c6 nhiéu diéu kién nhat, dong thoi 14 moi truong thuan loi cho
tham 0, hoi 16 va thu nhap bat chinh. Cong tic quy hoach str dung dat méi chi
tap trung quy hoach & tong thé, thiéu quy hoach chi tiét cho timg khu vuc va
thiéu cong khai. Thu tuc phién ha thiéu nhat quan trong nhan thic vé cong tac
quan 1y BPS dang 1a nhitng yéu t6 co ban can trd su giao dich truc tiép cua
ngudi mua, ngudi ban mot cach chinh quy trén thi truong BPS. Nguyén tic thi
truong trong hinh thanh gia ca chua duoc tuan thu, dic biét trong khau dén bu

giai phong mit bang. Dé quan 1y va thiic day thi truong nay phat trién thi trudc
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mit co quan nha nudc phai kiém tra, han ché mua ban trao tay BPS, x6a thi
truong 4o, khong cho chuyén doi ngoai quan 1y ctia nha nude... va giai phap cé

tinh lau dai va toan cuc la:

Stra d6i quyén to chic nha nudc va ca nhan trong mua ban nha dat trong
luat hién hanh, déng thoi ting quyén quan 1y cho nha nudc dbi véi dat. Thuc té
hién nay néi la c6 quyén nhung nha nudc van ding ngoai thi truong BPS, bai
co ché giao dét, cho thué dat chwa phu hop. Luat dat dai d3 sira d6i nhung chua
thé hién y chi ctia nha nudc trong.viée quan 1y va diéu chinh cac hanh vi giao
dich nha dat. Nha nudc co quyén ra van ban phap.ly dé gitt quyén so hitu va co
quyén dua ra cac chinh sach, luat 1& bao vé quyén so hitu dat dai, quyén so dung
BDS. Tuy nhién can phan biét giita ‘quyén dicu hanh cta nha nudc v6i kinh

doanh dit dai ctia doanh nghiép nha fiwde.

Tao lap hang héa cho thi truong BBSpdiéu nay chinh 1a ting cudng va
cong khai coéng tac quy hoach, nhat 13 quy hoach'khu d6 thi-hda nham tao ra nhu

cau chuyén dich dat dai, ciing nhu ngudn dat cho thi truong bat dong san.

Tao diéu kién hinh thanh va phat trién doanh nghiép kinh doanh BDS.
Nguoi ban ngudi thudng can tdi sy tu van cla cac to chitc moi giéi va can ca su
hd tro cua céc to chuc tai chinh, tin dung trong thanh toan. Do vay can da dang
hoa cac hinh thirc tham gia vao thi truong BDS va déy 1a yéu t6 can thiét dé thu
hut truc tiép dan cu va doanh nghiép vaekinh doanh BPS. Van dé dit ra 1a nang
cao chét luong du béo, thiét lap hé théng thong tin, td chirc moi gio1 ¢co td chirc

va tao ra kha ning chi tra va ldy dat

Gia ¢a 13 yew to.quan.trong hang.dau trén thi truong BDS. Can nghién ctu
mot co ¢hé 13i suat phurhop va giao dich-theo mot-co-ché gia, chit khong thé
phan chia theoydbintuongisindung.nhu hién naysgigiphépichopvan:dé.nay khong
gi khac 13 to chuc cong bo rong rai cac thong tin lién quan dén dat dai va BDS
khac. Bén canh d6 phai co6 su can thi¢p cua nha nudc thong qua cac khoan thué,
phi, 1& phi...nhu vay viéc quan ly va thuc day thi truong BDS phat trién nha
nudc tao ra moi trudng BDS thé chap. Tuc 1a cac BPS thé chap co kha ning

chuyén dich, mua ban dé dang hon.
4.4. Ban hanh bdng khung gid dét va gia téi thiéu xay deng nha ¢ mgi

C6 mot nghich 1y 12 khi nhan thé chip tai san quyén so hitu dat va quyén sir
hitu nha &, cac t6 chirc dinh gia thuong ap dung tinh theo khung gia quy dinh
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ctia UBND cép tinh,thanh phd dé xac dinh mirc cho vay. Chinh vi vay, gia tri tai
san dam bao cua khach hang thuong khong twong xtng véi gia tri thuc, nhat 1a
quyén st dung dat 6. Boi vi gia tri quyén sir dung dat ma UBND céc Tinh/thanh
phd dua ra chi dé ap dyung tinh thu thué va dén bu dat chir khong phai dé ban va
trao doi trén thi truong. Véi BDS thé chap, néu xac dinh theo khung gia nha
nude thi gia tri ndy thap hon rat nhiéu so voi gia thi trudng, tir 46 khong dap ung
duoc nhu cau vay von cua khach hang, diéu nay ca khach hang vay va ngan
hang déu khong mudn. Do vay khi dinfi'gid ngan hang da phai diéu chinh hé s6
k theo nhan dinh cua minh{tuy nhién viéc xay'dung mot khung gia méi van 1a
doi hoi cap thiét.

Viéc xay dung khung gia phai can cit vao nhiing yéu t6 hinh thanh gia dat
nhu: kha nang sinh 161, mic d6 hoansthién cia co s¢ ha tﬁng...nhu hién nay,
nhung can quy dinh rd vé dinh tinh va dinh.luong cho ting 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 c¢6 vi tri twong tu ( c6 théeo gidn mot sé phan traim
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 nuée.
4.5. Thanh ldp co quan chuyén mén lam tham muu vé tham dinh gid dit.

Hién nay viéc chi dao va huéng dan ctia Nha nuéc con nhiéu han ché,
chua c6 co quan chyén mén lam tham muu cho chinh quyén vé nha dat, chua
quy dinh 10 trach nhiém cta B¢ tai chinh, cac By, nganh trong viéc quan li
nha nuéc vé gia dat, tir 46 din dén cach hiéu, cach 1am chua théng nhat, phu
hop véi thuc t6.Viéc tham dink gia dat & mot sb dia phuong dugc giao cho so
Tai chinh, c6 noi 1a S¢ tai nguyén va moi truong, S xay dung...nén kha nang
chuyén mén, tong hop.van con nhiéu han ché va chua co.tinh khach quan, doc
lap theo dung ban chat cua gia dat. Vi vy dé khic phuc duoc nhitng diém
yéu trén, Nha nuéc can quy dinh rd tham quyén, trach nhém cho co quan
chuyén mén vé tham muu, tham dinh gia dat ¢ trung wong ciing nhu ¢ cac dia
phuong.

Mait khéc, can hoan thién cong tac ung dung tin hoc trong viéc tham dinh
gia dat cho tung vung, tung tinh, tham chi cho tirng manh dat cu thé, thim
dinh gia dat theo quy trinh nhat dinh. Nha nudc can ban hanh cac chuan muyc

vé dinh gia tai Viét Nam dé lam co sé cho viéc dinh gia. Bat ké nguoi dinh
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gia la ai déu phai tuan theo nhiing chuin muc nay va chiu trach nhiém vé két
qua dinh gia cua minh trudc khach hang vay va phap luat. Hinh thanh va mé
rong hoat dong dich vu tu van d6i voi dinh gia BDS, thuc déy nhanh viéc cép
gidy phép hanh nghé va chtg chi hanh nghé cho can bo dinh gia BPS.

TTBD DBDC
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