MOQT SO VAN PE VE PINH GIA BAT PONG SAN TRONG HOAT PONG
THE CHAP TAI NGAN HANG

I. Bat dong san thé chap trong hoat dong cho vay cia Ngan hang thwong mai
1. Hoat déong cho vay ciia cdc Ngin hang thuwong mai

1.1. Khai niém va vai tro cua Ngdn hang thuong mai(NHTM)

Ngan hang ra doi va phat trién gan lién v6i sy ra doi va phét trién cta nén kinh té
hang hoa dé giai quyét nhu cau phan phbiWén, nhu ciu thanh toan... phuc vu cho phat
trién, mo rong san xuét kinh doanh cta cac t6 chierkinh té, ca nhan véi dic thu kinh
doanh trén linh vyc tién té&. Qua trinh phat trién kinh té ¢ting nhu su phat trién nhanh
chong cta nén kinh té thi truong da bién doi hé thong ngan hang thuong mai tir nhiing
ngan hang don gian, so khai thanh cic ngan hang hién dai, cic tap doan tai chinh khong
10, da qudc gia c6 mdi lién két chit ch& véi nhau, tao nén sy thong nhat trong diéu hanh

va van hanh cua h¢ 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 chat dac thu, phu hop véi didu kién hoan canh cua ting qubc gia ma khai
niém vé ngan hang thuong mai c6 sy khac nhau, nhung déu ¢6 chung quan diém: Ngan
hang 1a mot t6 chuc tai chinh trung gian thuc hién viéc két nbi gitra tiét kiém va dau tu
clia cac to chuc va ca nhan, thu hat von tir noi nhan r6i va bom vao noi khan thiéu. Noi
cach khac Ngan hang thuong mai 1a mét t6 chtrc kinh-té-¢huyén hoat dong trong linh vuc
kinh doanh tién té va tin dung, nhéan tién gui tir cac t6 chirc, ca nhan trong nén kinh té,
sau d6 thuc hién nghi¢p vu cho vay va dau te nham muc dich sinh 1oi, déng thot thuc
hién cung cép cac dich vu tai chinh, tin dyng va thanh toan cho cac tac nhan trong nén
kinh té. Ngoai ra ngan hang ciing c¢6 thé dugc dinh nghia thong qua chirc ning, cac dich
vu hodc vai tro ma figan hang thuc hién trong nén kinh té. Trén giac do loai hinh dich vu
ma hé théng ngan hang cung cap; chung ta co thé coi:Ngan hang 13 cac t6 chirc tai
chinh cung cép mot. danh.muc.cac dich vu tai chinh da dang nhat— dac biét 1a tin dung,
tiét kiém, dich vu thanh toan, va thuc hién nhiéu chuc nang tai chinh nhét so v&i bat ky

mot to chirc kinh doanh nao trong nén kinh té.

Nhu vay Ngan hang thuong mai 1a mot trong nhiing t6 chirc tai chinh quan trong
ctia nén kinh té. Véi vai tro trung gian ciia minh, NHTM s€ thuc hién vi¢c chuyén cac
khoan tiét kiém thanh dau tu. Su ra doi cia ngan hang d3 giai quyét dugc mau thuin caa
tin dung tryc tiép trong nén kinh té, gop phan han ché va phén tan rui ro, giam thiéu chi
phi giao dich trong hoat déng tin dung ctia cic tic nhan trong nén kinh té. Pong thoi

NHTM ciing 1a t6 chtrc cung cap tin dung véi qui mo 16n nhét, 13 thanh vién quan trong



trong viéc phat trién thi trudng trai phiéu, tin phiéu va ciing 1 noi huy dong va cung céap

cac khoan von dai han, trung han va ngan han cho céc ca nhan va té chirc kinh te.

Vi vai tro thanh todn, NHTM thay mat khach hang thuc hién céc khoan thanh toan
tir viéc mua sim hang héa va dich vu thong qua viéc phat hanh séc, thé thanh toan va
cung cip mang ludi thanh toan dién tir khéc... Hién nay o hau hét cac qudc gia ngan hang
dang tro thanh trung gian thanh toan 16n nhat thuc hién viéc thanh toan gia tri hang hoa
va dich vu dudi cac hinh thitc nhu séc, iy nhiém chi, nho thu, cac loai thé, thanh toan
dién tir, két ndi cac qui va cung cap tién khikhach hang can. Vi viéc phat trién va chuan
hoa céac hinh thirc thanh toan qude € da goép phan tao tinh thong nhat trong thanh toan
khong chi gitta cdc ngan hang trong mot quéc gia ma cdnygiita cic ngan hang trén toan
thé giéi. Pong thoi voi sy ra doi cla cac trung tam thanh toan qudc té da 1am ting tinh
hiéu qua cta thanh toan qua ngan hang, bién ngan hang tré thanh trung tdm thanh toén

quan trong va c6 hi€u qua, phuc vu cho nénkinh té toan cau.

Do kha ning thanh toan cta ngan hang d6i vGi mot khach hang 1a rat 16n, va ngan
hang nam giit lugng tién gt cua cac khach hang, nén.ngan hang-co vai trd va uy tin rat
16n trong bdo 1anh cho khach hang. Véi vai tro 1a nguot bao lanh, ngan hang sé dung ra
cam két tra ng cho khach hang trong truong hop khach hang khong c6 kha ning thanh
toan. Cac trudng hop ngan hang bao lanh thuong 1a dé mua chiu hang hoa, trang thiét bi,

phat hanh chimg khoan, vay vén cua cac to chirc tin dung khéc.

1.2. Hogt dong cho vay cua Ngdn hang thuwong mai

Hoat dong cho vay cia NHTM la mét hinh thitc cap tin dung theo d6 NHTM giao
cho khéach hang str dung mot khoan tién dé sir/dung vao muc dich va thoi gian nhét dinh
theo thoa thuan véi nguyén tic hoan tra ca goc va lai.

Cho vay4a-mét hoat dong gquanstrong-nhit cia cac ngan hang thuong mai, chiém ty
trong cao trong tong tai*san, tao nguon thu'nhap tir 14i 16n nhat nhung dong thoi ciing 1a
hoat dong mang-lai-rairo cao nhat.

Mic.dushoat'd@ong cho vay'mang,lai loi nhuanschidyéu va quyét dinhesu: ton.tai va
phat trién cua mot ngan hang nhung 1aila hoat déng chira dung nhiéu yéu to rai ro nhat
anh hudéng dén hoat dong cua toan bo hé théng ngan hang, trong d6 quan trong nhét 1a
cac loai rai ro vé tin dung, rai ro vé thi trudng, rai ro vé chinh tri va dao duc.

Hoat dong cho vay duoc phan thanh nhiéu loai khac nhau tly theo yéu cau cua
khach hang va muc tiéu quan ly caa ngan hang

* Theo muc dich sir dung, bao gom:

- Cho vay tiéu dung

La loai hinh cho vay dap @ng cac nhu cau tiéu dung ciia khach hang nhu mua sam
hang hoa, xay dung nha ctra va trang trai cac chi phi thong thuong khac. Trong giai doan
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dau, hau hét cac ngan hang khoéng tich cuc cho vay d6i voi cac ca nhan va ho gia dinh boi
vi ho cho rang cac khoan vay tiéu ding co rai ro v& no tuong ddi cao. Sy gia ting thu
nhap va canh tranh trong tin dung da budc cac ngan hang phai hudng téi nguoi tiéu dung
nhu 14 khach hang tiém ning. Ngay nay cho vay tiéu dung di tro' thanh mét trong nhiing
loai hinh phaét trién nhanh nhat & cac nudc ¢6 nén kinh té phat trién

- Cho vay thuong mai

Pay 1a hinh thirc cho vay phuc vu san xuét va luu thong hang hoa, dap &ng nhu cau
vé von trong qua trinh hoat dong san xuat kinh doanh nhu dé dy trit nguy@n vat liéu, cac
chi phi san xuat truc tiép, gian tiép.hoae-dap Gtnginhu cau thiéu von trong quan hé thuong
mai gitra cac doanh nghiép. Ngay & thoi ky dau, cacngan hang da chiét khau thuong
phiéu ma thuc chat 1a cho vay ddi véi nhitng nguoi ban (ngudi ban chuyén cac khoan
phai thu cho ngan hang trudc). Sau d6 1a chuyén tir chiét khau thuong phiéu sang cho vay
truc tiép ddi v6i cac khach hang (1a ngudi mua), gilp ho c6 vén dé mua hang du trix
nhim mé rong san xuat kinh doanh.

- Tai tro duw an

Bén canh viéc cho vay truyén thdng la cac khoan vay ngan-han; cac ngan hang cang
ngay cang tré nén nang dong hon trong viéc tai trog cho xay dung cac céng trinh, nha may
méi dic biét 1a trong cac nganh cong nghé cao. Hién nay ¢6 nhiéu ngan hang con cho vay
dé dau tu vao linh vuc bat dong san

* Theo théi han cho vay, bao gom:

- Cho vay ngan han

La loai hinh cho vay ¢6 thoi han duéi 12 thang va duoc st dung dé bu dap thiéu hyt
vén luu dong cua cac doanh nghiép va nhu cau chi tiéu ngan han cua cac ca nhan

- Chovay trung han

La loai_hinh cho vay c6_thai han tir 1- 5 nam dé dau tu mua sam tai san ¢ dinh, cai
tién hodc ddi mei thiét.bi, céng nghé,.mawréng san xuat kinh doanh, xay dung céc dy an
méi c6 qui-md nho va thoi-gianthu hdivon nhanh

- Cho vay.daighan

La loai cho vay c6 thoi han trén 5 nam va toi da ¢6 theé 1én dén 20-30 nam, tham chi
¢6 truong hop 1én dén 40 nam. Pay 1a loai hinh cho vay nham dap (ng cac nhu cau dai
han nhu xay dung nha &, mua sam céc trang thiét bi, phuong tién van tai cd qui md Ion,
hoac xay dung cac nha may xi nghiép méi.

* Theo hinh th#c bdo dam

- Cho vay khéng c6 bdo dam

La loai vay khdng c6 tai san thé chap, cam cé hoic bao lanh cua bén thar ba. Viéc
cho vay khéng cd bao dam chi ap dung ddi véi nhitng khach hang tét, trung thuc trong



kinh doanh, c6 kha ning tai chinh manh, quan tri c6 hiéu qua, it xay ra tinh trang no nan,
hoic mon vay twong ddi nho so vai von ciia ngudi vay.

- Cho vay c0 tai san bao dam

Cho vay c0 tai san dam bao la hinh thic cho vay cho phép ngan hang c6 dugc
ngudn thu no thir hai bang cach ban tai san d6 khi ngudn thu no thir nhat khdng c6 hoac
khong du kha ning trang trai. Trong co ché thi trudng, hoat dong cia cac NHTM thudng
xuyén phai d6i mat véi nhiéu loai rui ro khac nhau, trong d6 rui ro tin dung 1a rai ro dé
xay ra nhat. Rui ro tin dung Ia tinh trang khéc hang khéng c6 kha ning hoan tra ng vay
cho ngan hang day du va dung han.Tinh trangenay xay ra do nhiéu nguyén nhan khac
nhau, c6 thé do chu quan hoic khach quan. Bé giam thicu rai ro tin dung céc ngan hang
thudng phai 4p dung céc bién phap bao dam tién vay trong d6 c6 bién phap thé chap bang
tai san dam bao. Cho vay c6 tai san dam bao la diéu kién dé yéu cau nguoi vay von thuc
hién cac cam két tra ng, 1a co s& dé nganshang c6 thé thu hoi khi thuc hién xu ly tai san
thé chip. Cho vay theo hinh thirc nay yéu cau ngan hang va khach hang phai ky két hop
ddéng dam bao. Ngan hang phai kiém tra, danh gid'duoc tinh trang cua tai san dam bao
(quyén sé hitu, gié tri, tinh thanh khoan, kha ning tai chinh cuabén-thi ba...) va c6 kha
ning giam sat viéc sir dung hoic bao quan tai san dam bao. CAc tai san dam bao c6 thé 1a
c4c tai san tai chinh, hay gidy to co gia, c4c tai san 1a bat dong san.

1.3. Bat déng san thé chdp trong hoat déng cho vay cia Ngdan hang thwong mai

a. Khai niém Bdt déng sdn

Bat dong san 1a mot khai niém duoc sir dung phé bién ¢ hau khip cac quéc gia trén
thé gigi. Trong tiéng Anh nguoi ta ding tir: Real estate (tai san bat dong). Trong tiéng
Phéap khai niém vé BPS (Bat dong san)dugc thé hién bang tir ImmobiliD; Trung quéc
ding thuat ngix dia.san (tai san gan lién véi dat dai). O Viét nam khai niém vé BPS duoc
thé hién trong diéu.174,.Bo luat dan sy “Bat dong san 1a cac tai san khong thé di doi bao
gom: Pat dai; Nha 0, cac-congtrinhxay-dung gan-lién voi-dat dai ké ca cac tai san gan
lien véi nha g, congstrinhpxdy-dung do; Cac tai san khac.gandienwéidat.dai; Cac tai san
khéc do phép luat qui dinh™. Viée phan difh cac tai san 13 dong san hay bat.dong san
thuong khéng phai don gian. Liéu c¢d phai tat ca cac cong trinh xay dung va kién trac déu
duoc goi 1a BPS; Tuong tu nhu vay, ¢6 phai tat ca cac tai san gan lién vai cong trinh xay
dung ciing déu 1a BPS hay khong. Tham chi c6 phai moi ving dat dai déu duoc coi la
BDS? Nhitng kho khan nay thuong lam cho nguoi kinh doanh hoéc dinh gia BDS c6 cai
nhin sai léch vé gi4 tri dich thuc cua cac BDS can xem xét. Pé tranh nhiing sai lam trong
danh gia BPS, ching ta can phai nghién ctru dé chi ra cac dic trung riéng c6 cua BDS,
nhitng tiéu chi dé phan biét gitra BDS va dong san, va cac tai san khac.



Nhu vay, bat dong san 1a nhitng tai san vat chat khdng thé di doi duoc, va ton tai 6n
dinh 1au dai. Nhu vay mét tai san duoc coi 1a BPS khi c6 cac diéu kién sau: La mot yéu
t vat chat c6 ich cho con nguoi; Puoc chiém giit bdi ca nhan hodc cong dong ngudi; Co
thé do ludong bang gia tri nhat dinh; Khong thé di doi hodc di doi han ché dé tinh chat,
cong nang, hinh thai ciia n6 khong thay do6i; Ton tai lau dai.

Bat dong san c6 thé dugc phan loai thanh cac nhom sau day:

- Pét dai: dat dai 1a yéu t6 dau tién va 1a thanh phan co ban tao nén BDS. Néu
khong c6 dat dai thi khong thé c6 BPS va'nguoc lai khong co loai BDS nao lai khong
gan lién véi dat dai. Do vay ban than dat dai tw n6-d@BDS dong thoi né ciing 1a mot bo
phan hop thanh caa cac BDS khac. Tuy nhién khong phai moi dit dai déu 1a BBS. Chi c6
nhitng phan dién tich dat dai khong di doi hoac di doi khong dang ké, duoc xac dinh cha
quyén riéng, duoc do ludong va lugng hda gid tri theo cac tiéu chuan do ludng tinh toén
nhat dinh.

- Céc cong trinh xay dung gan lién voi dat daiwa cac tai san gan lién véi cong trinh
d6. Nha ctra xay dung cé dinh khong thé di doi, hodedi doi khong dang ké, cac cong
trinh xay dung gan lién véi dat dai. Cac tai san gan lién khéng tach roi vai cong trinh xay
dung d6. Cac cong trinh nay phai cé kha nang do Iuong va lugng hoa thanh gia tri theo
c4c tiéu chuan do luong nhat dinh.

- C4c tai san khac gan lién véi dat dai nhu vuon ciy lau nam; cac cong trinh nudi
tréng thiy san, canh doéng lam mudi, cac cong trinhedu lich, vui choi, thé thao, cac cong
trinh khai thac ham mo.

Viéc phan dinh céc loai BPS nhu trén giip ngudi dinh gia hiéu duoc ban chat cua
cac BDS, tir d6 rit ra cac dic diém riéng biét cia BDS dé c6 co so xac dinh gié tri cua tai
san BDS.

b. Piic diém cia bt dgngsan

Bén_canhynhiiig ddcidiémtaoseta Mot tai_san-thiscactailsan 1aBPSyeo.nhirng dic
tinh riéng ma cac tai san khac khong e tao nén tinh khac biét cuia BDS voi cactai san
khac, ddng thoi ciing 13 mot trong nhitng yéu té tao nén gié tri BDS. Boi vay ngudi dinh
gia can phai xem xét cac dic diém nay anh hudng nhu thé nao dén gié tri BDS.

Truéc hét BPS 1a tai san gan lién véi dat dai hodc chinh 1a dat dai khong di doi
dugc, do vay nd ludn duoc coi la tai san 6 vi tri ¢ dinh. Chinh vi vay gia tri va loi ich
cua BPS gan lién vai ting vi tri cu thé. Yéu td vi tri khdng chi dugc xac dinh bang cac
tiéu thirc do luong dia ly thong thuong ma né duge danh gia chu yéu boi khoang céch
dén cac trung tam, dén cac diém dich vu cong cong, cac cong trinh cdng cong nhu thuong
mai, van héa, y té, gido duc va phy thudc vao kha ning tiép can. Ciing do BDS ¢6 tinh
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chat c6 dinh vé vi tri va gan lién véi vi tri nhat dinh nén gia tri va lgi ich mang lai cua
BBS chiu tic dong cua yéu to ving va khu vyc rd rét. Nhiém vu cia ngudi dinh gié 1a
can phai danh gia duoc tac dong caa yéu té vi tri dén gié tri BDS nhu diéu kién ty nhién,
kinh té xa hoi va diéu kién maoi truong. Khi ¢d su thay d6i cac yéu t6 trén thi gia tri cua
BPS sé thay doi theo.

BDS ciing 1a mot tai san dac biét, mang tinh ca biét. Sy khéc biét ciia BDS truéc hét
la do sy khac nhau vé vi tri 16 dat; khac nhau vé két cau va kién trac, khac nhau vé
huéng, khac nhau vé canh quan va ngoai canh. Bai vay khi dinh gia BDS can phai chi y
dén tinh di biét cua tung ca thé-BBS, khong thé danh gia, so sanh dap khudn gitta cac
BDS véi nhau.

BDS 1a mot dang tai san c6 giéi han vé qui mé dién tich bé mat do gidi han vé dién
tich dat dai va do yéu té vi tri quyét dinh, diéu nay dan dén sy khan hiém vé BDS. Thém
vao d6, quan hé cung cau vé BDS ludn mat can ddi theo chiéu hudng cung nho hon cau
dan dén tinh trang dau co vé BDS, do d6 vé 1au dai gia tri BDS ludn c6 xu huéng ting,
dic biét 1a ¢ nhitng khu vuc dang phat trién hoac ¢ tiém nang dé phat trien.

Bat dong san 12 loai tai san c6 tinh anh huéng rat manh giita cac BDS 1ién ké va c6
tac dong anh huong rat manh dén cac hoat dong kinh té xa hoi c6 lién quan. Khi dinh gia
BDS can phai tinh dén kha nang anh huong khi ¢ cac cong trinh BDS khéc sé& ra doi.

Ngoai ra BDS con 12 tai san co gié tri 16n va thoi gian ton tai lau dai xét ca trén khia
canh tudi tho vat ly va tudi tho kinh té caa BDS. Béi vay khi danh gia gia tri BDS can
phai xem xét va tinh toan céc chi phi két tinh trong qua trinh hinh thanh BDS va thoi gian
dem lai thu nhap cho nguoi sir dung BDS.

c. Bdt déng san thé chdp trong hoat déng cho vay ciia cdc Ngdn hang thuwong
mai.

Bat dong san ludn 14 tai san dam bao quan trong.va chiém ty trong 16n trong tong s6
tai san thé'chap cua cac ngan hang thuong mai. Bao gdom céc tai san cht yéu nhu dit dai,
nha ¢, nha xuang, cong trinh xay dung gan lién vai dat dai, cac tai san gan lién vai cong
trinh xay dung. D6 co thé 1a cac tai san hién co, ciing co thé I1a cac tai san hinh thanh
trong tuong lai (tc 14 c4c tai san hinh thanh trong va sau thoi diém ky két hop dong thé
chap) nhu loi tire thu dugc tir st dung BPS, tai san hinh thanh tir von vay, cong trinh xay
dung trong tuong lai...

Pé duoc 12 tai san thé chap trong hoat dong cho vay, cac BPS can phai thoa man
cac diéu kiéen:

Thudc quyén so hitu caa bén thé chap tai thoi diém ky két giao dich thé chap BDS



BDS khong c6 tranh chap: 1a cic BDS ma tai thoi diém ky két giao dich dam bao,
cha s hiru BPS d6 khong bi nguoi thi ba khiéu kién tai Toéa an hoic co quan Nha nudc
c6 tham quyén.

BDS phai duoc phép giao dich va cd kha ning ban duoc: 1 cac BPS khong bi cam
Iru hanh theo qui dinh cua phap luat tai thoi diém ky két giao dich thé chap. Péi voi hoat
dong cho vay c6 thé chap cua cac NHTM thi yéu cau vé tinh thanh khoan cua tai san thé
chap 1a hét sac quan trong. Boi vay bén canh nhimg diéu kién vé tinh chat phép ly cua
BDS thi diéu kién vé kha ning d& chuyénsnhuong, hay tinh chat thanh khoan trén thi
treong cua tai san thé chap dugc.ca€'NHTM hét sic quan tam.

Pé x4c dinh dugc muc cho vay dua trén co sé yéu cau cua khach hang va gié tri cua
tai san dam bao, mot trong nhitng yéu cau dau tién trong hoat dong cho vay thé chap la
doi hoi ngan hang phai xac dinh gié tri BDS thé chap tai thoi diém ky két hop dong bao
dam. B4i véi mdi mat loai tai san nhat dinh, tly thuoc vao tinh chat, dic diém cua tai san
d6 va mdi quan hé vai khach hang ma ngan hangieo cac cach thuc xac dinh gié tri khac
nhau. BDS 1a mét dang tai san dic biét, da dang, cac yéu té ciu thanh gié tri tai san BDS
rat phirc tap va ciing khac biét rat nhiéu so véi cac tai san laxdong san hay cac loai tai san
khéc, tham chi & mot s6 nude nguoi ta coi tai san BDS 1a cac tai san quyén ning (tic 1a
tai san thé hién dudi dang quyén so hitu va quyén sir dung BBS d6 chir khdng phai ban
than BDS), bai vay viéc xac dinh gié tri BBS doi hoi phai €6 nhirng phwong phap va cach
thire xac dinh riéng.

I1. Pinh gi4 bat dong san thé chap trong hoat déng cho vay cia Ngan hang
thwong mai
1.Gi4 trj va cac nhan té dnh hwéng dén gia tri bat dong san

1.1. Quan niém vé-gia tri bardéng san

Dinh gié | viéc xac dinh.gié tri-cua tai san cho-mét muc dich sir dung cu thé tai mot
thoi diém cu thé. Co.nhiéu.quan diem khéc nhau vé gia tri BDS.

Quan niém c6 dién cho rang gia tri BDS ciing gidng nhu gid tri cac loai hang hoa
thong thuong khac tac 1a gia tri BPS 1a do cac yéu té lao dong két tinh tao thanh. Theo
quan diém nay thi:

Gia tri BPS = gid tri quyén sir dung dat + gia tri cdc cong trinh trén dat

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

Theo quan diém hién dai, ding trén goc do thi trudong dé xac dinh thi mot hang hoa
duoc coi la 6 gia tri cao khi viéc sir dung nd mang lai hiéu qua, nhiéu loi ich va thu nhap
cao. Vi vy, gia tri BPS sé can cir vao luong thu nhap mang lai cho nguoi sé hitu va sir
dung BPS. BPS nio ciing ¢6 mot ludng thu nhap hién tai hoac ludng thu nhap ky vong
trong tuwong lai. Boi vay khi dinh gia can phai xac dinh duoc céc yéu t tao nén ludng
nhap cua BDS va danh gia tac dong cua cac yéu t6 c6 kha nang anh huong dén gié tri
trong tuong lai, bao gdm ca ky vong.cud chirsé hitu BPS. Pay 1a mot quan niém phd
bién trong cac giao dich trén thi truong BPS hién nay.

Nhu vay gia tri 1a do ludng thu nhap dem lai, vay nhiing yéu té nao tac dong dén
ludng thu nhap cua BDS, hay loi ich thu dugc tir St dung BDS s& lam anh hudng dén gia
tri can dinh gia.

1.2. CAc yéu té anh hurong dén gia tri BDS

Céc chi phi két tinh va céac yéu té ciia ban than BBS: Pay 1a-mot trong nhiing yéu té
tao nén gia tri BDS. Cac chi phi két tinh khac nhau sé& tao nén cac loai BDS khac nhau va
do d6 s& dem lai luong thu nhap khac nhau, tir @6 anh hudng dén gié tri BDS. Cac yéu t6
tu than caa BPS bao gém: cac dic diém vé kinh té, ki thuat, phap Iy cua BDS. Pic diém
kinh té thé hién ludng thu nhap dem lai tir st dung BDS. BBS 6 vi tri thuan loi, diéu kién
kinh doanh tt s& mang lai ludng thu nhap cao, lam gia tri BBS ting cao. Cac yéu tb
mang tinh ky thuat nhu kich thudc, hinh dang, dién tich, chiéu rong mit tién, chiéu sau va
dia thé caa BDS s& anh huong dén gié tri sir dung cia BDS mét phan do qua trinh khai
thac sir dung BPS va mot phan do tdm Iy cua ngudi sir dung, do d6 no s& anh huong dén
gié tri BDS.

Nhitng BBS ed dict kien) ky<thuat £6t, kich thudc hop Iy, vudng van bao gio ciling
c6 gi4 tri cao hon cac manh dat khac. BDS 1a tai san dac biét, chiu su quan ly chat ché
cua phap luat, do d6 nhing yéu to phap luat sé& qui dinh tinh chat hop phép caa cac BPS
dang st dung. Do d6 day ciing 1a mét nhan to tac dong 16n dén gia tri BDS. Tinh chét
phap 1y duogc thé hién théng qua cac gidy tovan ban phép 1y, cac qui dinh cia Nha nuéc
vé so hitu va str dung BDS. Bai vay mot BPS c6 day du gidy to phap Iy sé ¢ gia tri cao
hon nhitng BPS khac c6 cung vi tri va kich thudc nhung khong c6 gidy to phap ly, hoic
thiéu cac diéu kién dé dam bao viéc thuc hién day du quyén ning ctia ngudi s¢ hitu va st
dung BPS. Trong qua trinh dinh gia, nguoi dinh gia can nam duoc cac thdng tin vé phap
ly ctia BDS dé xac dinh gia tri, trén co sé xac dinh mac d6 rui ro va chi phi phai ganh
chiu khi khong c6 day du can ctr phap ly. Thong thuong cac rii ro cé thé xay ra khi



khong c6 giay to phap 1y 1a truong hop nha nudce thu hdi dat thuc hién qui hoach, khi co
tranh chap xay ra hodc cac chi phi vé viéc phai hoan tat gidy to.

Dia t6 va lgi thé vé vi tri cua BDS: Do dic diém cua BDS 1a cb dinh vé vi tri.
Tuong (ng v&i mdi mot vi tri s& mang lai mot khoan dia td nhat dinh. Do d6 gia tri BDS
s& phu thudc vao dia to thu duoc tir mdi vi tri do. Vi tri cia BDS duoc phan tich dudi
khia canh vi tri tuyét d6i va vj tri twong dbi, trong do6 vi tri tuong di 1a quan trong nhat,
thé hién khoang cach tir BBS dén cac trung tam, cac diém dich vy cdng cong, khu vui
choi giai tri, trung tdm thuwong mai... BDS & nhitng vi tri cang thuan loi, ludng thu nhap
cang cao, do do gia tri cia BPS cang.cao. Ngoai ra ciing do c¢b dinh vé vi tri va gén lién
Véi ting vi tri nhat dinh ma gia tri caa BPS ciing chiustac dong cua yéu t ving va khu
vuc rat rd rét. Po 1a cac yéu té: tu nhién, diéu Kién kinh té, xa hoi, diéu kién méi truong
gan lién véi ting vang va khu vuc cu thé. Nhu vay 6 mdi ving va khu vuc lai hinh thanh
mot mic gia tri BDS khac nhau gan liénwvai cac yéu té mang tinh viing va khu vuc doé.
C6 nhitng yéu té viing mang tinh ¢6 dinh, nhung ciing c6 nhitng yéu té ving thay doi lam
anh huong dén gié tri BDS. Nguoi dinh gia can €6 sy danh gia tac dong cua yéu té ving
dé xac dinh duoc cac ving gia tri khac nhau ¢ ting Khu vuc vi-tri cu thé. Pay 13 mot
trong nhiing co s& quan trong khi xay dung don gia dat thi truong cho céc ving va khu
vuc dé phuc vu cho dinh gia BPS néi chung va dinh gia BBS thé chap trong cac NHTM
noi riéng.

Mt sinh loi hién tai va trién vong phat trién cua nén Kinh té va dic biét 1a trién
vong phét trién cua linh vuc sir dung BDS ciing 13 mét trong nhiing nhan t5 mang tinh
khach quan tac dong dén gié tri BDS. Ludng thu-nhap hién tai caa BDS phu thudc vao su
phat trién caa nén kinh té, kinh té phat trién nhanh, mtc sinh lgi s& ting nhanh, kéo theo
nhu cau dau tu va phat trién BDS, tirc 13 ting cau vé BDS. Do d6 day 1a yéu t6 co ban tao
nén stc cau trén thi truong BPS va 1am cho gia tri BDS ting cao. Bai vay khi dinh gia
BDS trong nhimg diéu.kiénva thoi'diém.khac nhau trong tng véi cac giai doan phét
trién caa nén kinh té thi gié tri BB'S ciing s& bi anh hwéng theo. Ngoai ra gia tri BDS con
chiu su tac dong.cuadinhpvuesi-dung BPS d6. Néu linhsvuessindung BDS c6 diéu kién
va co hoi dé phat trien thi gia tri coa nhitng BDS d6 sé cao hon cac BPS sirdung trong
cac linh vuc khac.

Ngoai ra trong qua trinh dinh gi4, gi4 ca cia BPS con chiu anh huong cua cac yéu
t6 ngoai tmg khac nhu quan hé thj truong tai thoi diém dinh gia, yéu t tam ly cua khéch
hang. Cac yéu t6 nay s& tac dong Ién hanh vi caa khach hang tham gia trén thi truong va
do d6 sé& lam cho gi4 ca hang hoa BDS bién dong, do d6 s& 1am thay d6i quan diém vé gia
tri cia BDS can dinh gia.

Quan hé thi trudong dugc xem xét dua trén mot sé khia canh nhu su can bang cung
cau vé hang hoa, tinh chat canh tranh va tinh da dang phé bién cua hang hoa d6 trén thi
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truong. Khi cé bat ky sy mat can bang cung cau vé hang héa BPS tai mot thoi diém nao
d6 s& lam cho gia ca BPS bién dong manh. Xu huéng mat can doi can bang cung cau trén
thi truong BDS thuong dién ra ¢ nhitng ving, khu vuc dang phat trién hozc ¢ kha niang
dé phét trién. Boi vay gia tri BDS ¢ nhiing khu vuc nay s& chiu tac dong manh mé cua
qui luat cung cau va thuong cach xa so véi gia tri thuc cia BPS d6. Mot trong nhitng dac
diém cua thi truong BDS d6 1a thi truong canh tranh khéng hoan hao, tham chi con 1a thi
truong mang tinh doc quyén, do su khan hiém, ca biét vé hang hda va sy mat can xing vé
thong tin. Diéu ndy dan dén gia ca ciia BDS ngiy cang ting cao va c6 xu hudng bién
dong manh. Muyc tiéu cua nguoi dinh.giala xaendinh gia tri thi trudng cua BDS, cac yéu
t6 lam sai léch gia ca can phai duge diéu chinh cho hop ly. Viéc diéu chinh nay phu
thudc vao cac muc dich dinh gia khac nhau. Tuy theo trng muc dich dinh gia ma nguoi
dinh gia c6 thé xem xét lya chon théng tin, va loai bo cac yéu té 1am sai léch gia tri thi
truong caa BDS. Béi vay viéc &p dungphuong phap dinh gia phu hop 1a hét sic quan
trong ddi voi nguoi dinh gia

BDS 1a moét loai hang hoa dac biét, viéc sa dung ciing nhu khai thac BDS ngoai
viéc cin cir vao gia tri sa dung con phu thuoc mot phan rat 16n-vao yéu té tam ly cua
khach hang. Do d6 c6 nhitng BDS dugc danh gia cao voi khach hang nay nhung lai bi
danh gi4 thap ddi véi khach hang khac, va ngudi ta goi d6 1a gia tam 1y. Do 1a mirc gia co
dugc tir cam giac thoéa mén caia khach hang khi quyét dinh mua hay ban'BDS. Yéu t6 tam
ly anh huong dén gia BDS trudc hét can phai thoa man va duge danh gia chung theo céac
tiéu chuan va quan niém x4 hoi, vi du nhu phong thuyy€éac kiéng ki trong xay dung nha
d...; cac yéu td lich s nhu nhitng rai ro va nhitng van dé mang tinh duy tam caa chu so
hitu va sir dung BPS trudc do; cac yéu td tam Iy thé hién dic tinh ca nhan va dang cip xa
hoi va tam 1y dam dong.
1.3. Pinh"gia|B&eldeny san) thé ehgp trong hoar dong cho vay cia Ngan hang
thuong mal
a. Khai niém vé dinh gid BDS thé chap

Trong hoat dong cho vay caa ngan hang, bao gio ciing ¢6 nhitng rai ro do nhiéu
nguyén nhan ca khach quan va chu quan lam cho ngan hang giap khé khan trong thu hoi
no hodc khong c6 kha nang thu héi. Bé giam thiéu rai ro c6 thé xay ra, cac Ngan hang
bén canh viéc yéu cau khach hang phai co tai san dam bao thi can phai xac dinh gia tri tai
san dam bao d6 dé 1am co sé xac dinh muc cho vay. Dinh gia BDS thé chap duoc hiéu l1a
viéc xéac dinh gié tri bat ¢ong san thé chap cu thé bang hinh thai tién té tai mot thoi diém
cu thé, 1am can cr xac dinh mac cho vay cua ngan hang dya trén tai san dam bao 1a BDS.
Dinh gia BPS thé chap 1a mét trong nhitng khau quan trong va khéng thé thiéu trong qui
trinh cho vay cua cac NHTM nham xac dinh tinh hop phép cua tai san dam bao BDS va
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1a co s& dé dua ra mic cho vay hop 1y. Tuy theo co ciu to chic va hoat dong cua ting
ngan hang ma viéc dinh gia co thé duoc thuc hién bai bo phan tin dung hoic phong dinh
gia doc 1ap cua ngan hang hoic ciing c6 thé thué to chire dinh gia tir bén ngoai.

Théng thudng cac ngan hang s& can cir vao kha nang thu hoi caa BPS dé xac dinh
muc gia tri BDS thé chap. Cuy thé la:

Gia tri BDS thé chap = Gia trj thi truong ciia BDS * ty 1é thu hoi BDS

Ty 1é thu hdi cua BDPS phu thugc vao ty 1& giam gia caa BPS, c6 tinh dén ca viéc
giam gi& do hao mon, 16i thoi, giam gia do yéu t6 cua thi truong, va céc chi phi thu hoi
phat mai BDS trong trueong hop khaehshang khéng co kha nang tra duoc no.

Pé xac dinh duoc ty Ié thuhoi BBS hop 1y trong.qué trinh dinh gia BDS thé chap
can phai luu y mot s6 van dé sau:

Phai dat cac bt dong san thé chap trong diéu Kién thi trudng kém phat trién va tram
ling. Pay la diéu kién nham dam bao an tean trong hoat dong tin dung c6 sir dung BDS
lam tai san dam bao. Muc tiéu chinh cua dinh gia.BPS thé chap la quyét dinh tong gia tri
cua tai san BPS dugc dem thé chap néu bugc phai dem ban BDS d6. Trong truong hop
nay, khong phai lic nao chung ta ciing c6 thé dua BPS dé.vao thi truong vao mot thoi
diém c6 lgi nhat va trong mot hoan canh thuan lgi. Do d6, nguoi dinh gia phai tién hanh
xem xét can than va quyét dinh gia tri tai san BDS trongtruong hop diéu kién thi truong
bat loi hay tram ling. Viéc dinh gi4 thé chap 1a dinh gid khoan vay-trong trudng hop
ngudi cho vay khéng mudn nhan ruai ro qué muc.

Trong qué trinh dinh gia thé chap can can nhac cac diéu kién thé chap va tinh trang
thé chap cua khéach hang, bai cac yéu té nay s& anh hwong dén gia bat dong san can dinh
gia.

Muc tiéu caa dinh gia BDS la xac dinh gié tri thi truong BDS. D6 1a murce gia dugc
hinh thanh tai thoi diém.giaddich BBS trong diéu kién cac bén tham gia giao dich co day
du théng tin va thoi gian dé-lwa-chony dua ra_quyét-dinh; thi truong on dinh va it bién
dong; cac quan_hé.giae.dieh.dua trén co sé thoa thuan, tu-hguyén;khéng co su ép budc
vé gid; cac bén giao dich hanh déng hoan toan dua trén co s¢ hiéu biét va than trong. Gia
trj thi truong cua BPS 1a can ctr chu yéu cho hoat dong dinh gia cua cac loai tai san. Khi
thoa méan day du cac diéu kién trén gia BPS s& duoc sir dung dé 1am co s tham chiéu
cho cac BDS trén thi trudng. Tuy nhién trén thyuc té lai ¢6 rat nhiéu yéu té anh hudng dén
mirc gid ctaa BDS lam sai Iéch gid tri thi truong, hay con goi la gié tri phi thi truong. Gia
BPBS s& khong phan anh dtng gia tri thi trudng khi vi pham cac diéu kién: c6 sy ép budc
trong giao dich mua ban; nguoi mua la ngudoi s¢ hitu bo phan; mua béan gita cac thanh
Vién trong gia dinh; giao dich gitta noi bo cdng ty; giao dich cua nhitng doanh nghiép lam
an phat dat; ban san pham doc quyén; nguoi mua dang c6 quyén chiém giit BPS; va ban
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BBS thudc so hitu chung. Khi giap nhitng truong hop nay ngudi dinh gia can phai thu
thap théng tin so sanh, diéu chinh hoic loai bé nhitng truong hop khdng phi hop va
khong thé dua vao lam gia tham chiéu cho BDS muyc tiéu.

b. Sw can thiét ciia dinh gia Bdt dgng sdn thé chdp

Viéc xac dinh dung gia tri BDS thé chap 1a hét stc can thiét boi d6 1a co sé quan
trong dé Ngan hang dua ra mic cho vay hop Iy, tranh rui ro cho ngan hang dong thoi
tang tinh canh tranh trong hoat dong cua ngan hang.

BDS 1a loai hang hoa dic biét,.thi-trrong:BDS bién dong khong nging, co thé ting
dot bién nhung ciing c6 thé tram lang “déng bang”. Chinh vi vay ma viéc dinh gia BDS
thé chap la rat can thiét ¢6i voi mbi Ngan hang, dam bao an toan va giam bot rii ro.

Déi véi viéc dinh gia BDS thé chap thi khoan vay dugc bao dam bang loi tic BDS.
Nhiing nguoi cho vay chi mudn cho vay @i véi mot khoan vay c6 bao dam va han ché
dén muc thap nhat moi rai ro c6 thé xay ra trong giao dich. Thong thuong, khoan vay
dugc bao dam bang chinh gié tri tai san dang mua nén trong truong hop ngudi vay khong
tra duoc no thi gi tri tai san bao dam duoc thé chap s& la.co sé dé dam bao cho khoan

vay do.

Pinh gia BDS thé chap khong chi dugc thuc hién & khau dau vao vay von ma con
phai xem xeét trong kh&u phat méi tai san trong truong hop khach hang khéng c6 kha
ning tra no. Bai sau khi thé chap BPS thi ngudi thé chap van duoc st dung BDS 4o,
trong thoi gian nay BPS thé chap bi hao mon, hu hong la kho tranh khoi. Trudc khi phat
mai BDS thé chap can phai dugc dinh gia dé xéac dinh xem gia tri BDS d6 c6 du dé thanh
toan ng hay khong, khach hang ciing mudn biét gié tri BDS d6 c¢6 cao hon khoan ng hay
khong. Néu tai san khong duoc dinh gia ma di dem ra ban s& gay thiét hai cho khach
hang cling nhu ¢cho-Ngan hang.

Ngoai ra trong diéu _kién-hoi-nhap.hién nay, viéc-canh-tranh gay gat gira cac ngan
hang trong va ngoai.nude.dang doi hoi cac ngan hang phai.thay.doi lai chién lugc kinh
doanh caa minh. Mat trong nhitng buéc thay d6i d6 chinh 1a viéc cai tién qui trinh tin
dung va xac dinh lai gia tri BDS thé chap dé nham thu hat khach hang. Hon nita xu thé
phét trién nganh kinh doanh BPS ciia mét s6 nudc trén thé giséi hién nay d6 1a phat trién
manh m& phan doan thi trudng tai chinh thir cip nhu Anh, My, Uc. Béi vay viée dinh gia
BPBS thé chap hét stic quan trong. Chi khi nao gia tri thé chap duoc xac dinh bang véi gia
tri thi trudng, cung véi hé thong chinh sach phap luét cua nha nudce cho phép thi méi tao
diéu kién cho thi truong BDS tht cap co co hoi phat trién,
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C. Qui trinh dinh gid BPS thé chap

Qui trinh dinh gi4 13 cac budc tuan tu trong qua trinh dinh gia, duoc bat dau tir khi
chuyén vién dinh gia chuan bi tién hanh cong viéc dinh gia cho dén khi két thic cong
viéc, tuc 1a giri bao cao dinh gia cho khach hang. O mdi budc trong qui trinh thuong ghi
ré noi dung cobng viéc thuc hién, thoi gian cho tirng ndi dung cbng viéc, bo phan chuc
nang va can bo chiu trach nhiém chinh thyc hién cong viéc. O mdi ngan hang thuong
mai, tiy theo diéu kién va dac thd hoat dong ma c6 nhitng qui dinh va trinh tu cac buéc
trong viéc xac dinh gia tri BPS.

Thong thudng qui trinh dinh.gi@BBS thé €hap bao gom cac budc co ban sau:

Xéc dinh van dé dinh gia

A 4

Lén ké hoach dinh gia

\ 4

Thu thap va phan tich s liéu

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

\ 4
Déi chiéu gia tri thuc té va gia tri
can udc luong

A 4

Hoan thanh bao cao dinh gia

So d0: Qui trinh dinh gia BPS thé chap

13



Buwéc 1. Xdc dinh vén dé dinh gia:

Trong budc ndy can bo dinh gia can xac dinh rd dugc loai hinh BDS dem thé chap
dé dinh gia, d6 1a dat dai, nha o hay nha xudng... Cac dic diém cua BDS nhu vi tri, dic
diém kinh té, k¥ thuat va phap ly caa BBS; d6i twong khach hang vay thé chap.

Buwéc 2. Lén ké hogch dinh gia: Trén co s xac dinh rd loai hinh BPS can dinh gia
va cac dic diém vé BDS va khach hang, bo phan dinh gia can I1&n ké hoach rd rang vé
cong viéc dinh gia: xac dinh thoi gian, cu cn bo di dinh gia. Xac dinh céc théng tin va
tai liéu can thu thap, ngudn cung cip thong tin dang tin cdy, va cac dit liéu thi truong.
Lén chuong trinh va thoi gian biéu cong-tac.

Buwéc 3. Thu thdp va phan tich sé liéu

Trong budc nay ngudi dinh gid can thu-thap céc tai liéu cung cip thong tin vé bat
dong san muc tidu. Cac thdng tin nay co thé khai théc tir khach hang hoic qua khao sat tir
thuc té.

Thu thap cé4c tai liéu 1am cin ctr dé so sanh,'phan tich, danh gia va diéu chinh nhu:
c4c tai liéu mua ban, dinh mic tiéu hao vat tu, don gia chi phi, thué suat thué tai san, 1¢
phi méi gidi, tién thu tir s dung dit. ..

Thu thap cac van ban phép ly cia nha nuéc va chinh quyén dia phuong cé lién quan
dén quyén st dung dat, quyén sé hitu cdng trinh xay dung, €ac qui dinh vé muc dich, quyén
va thdi han cho thué...Can phai thu thap day du céc hé thong van ban phap 1Y ¢6 anh huong dén
quyén khai théc loi ich cia BDS

Céc tai liéu tong hop vé kinh té, chinh. tri; vén hoéa, xa hoi nhu: tinh hinh phat trién
va tang truong kinh té, cac chi s6 nhu GDP, CPIL tinh hinh lam phat, chi sé gia nha dat,
chu trrong ctia Nha nudc vé chinh sach nha &, chinh sach thué nha dét, nhitng thay doi
vé quy hoaeh-va-do-thizhéa, kha nangkiémrsoat caa Nha nudc dbi vai thi truong BPS

Cac ngudn thong tin nay cd thé nhan duoc tir cac co quan chuyén mén, cac t6 chirc
qudc té, c4c ngan hang, tir cac cude diéu tra cua cac t6 chirc to nhan hodc Chinh phu. Pay
la cac thong tin gitip cho ngudi dinh gia cd thé phan tich duoc nhitng dién bién cua thi
truong va dua ra cac yéu td anh huong dén'kétqua dinh gia.

Trén co so tai liu va thdng tin thu thap duoc, ngudi dinh gia can lua chon céc
thong tin du do tin cay va phu hop nhat véi viéc dinh gia BDS muc tiéu dé xt ly va phan
tich.

Buéc 4. Ap dung cdc phwong phdp dinh gia phi hop dé tién hanh dinh gid BDS
muc tiéu.

Céc phan tich ¢ trén s& 1a cin ctr dé ngudi dinh gia sir dung cac phuong phap dinh

gia ph hop. Trén thuc té ¢ nhiéu phuong phap khac nhau dé dinh gia bat dong san. Tuy
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nhién mot phuong phap dugc thira nhan 1a co ban, ¢6 co sd ly luan chat ché va co co so
khoa hoc 1a phuong phap dugc xay dyng dua trén co s¢ xem xét, phan tich va danh gia
su tac dong cua cac yéu td anh hudng va dac biét 1a phai tuan tha mot cach day du va
tuyét doi cac nguyén tic trong dinh gia. Trong dinh gia bat dong san khong c6 phuong
phap nao la chinh xéc riéng 1é ma chi c6 phuong phap phu hop nhat. Bé lya chon duoc
phuong phap cha yéu va phi hop nhit can phai dia vao thudc tinh cua tai san, kha ning
sir dung céc dir liu thi trudng, muc dich va nguyén tic dinh gia. Nguoi dinh gié c6 thé ap
dung mot hozc nhiéu phuong phéap dinh gié, tly thudc vao cac hoan canh khéc nhau. Cac
phuong phap dinh gia thuong dung:Phuwong phap so sanh, Phuong phap chi phi, loi
nhuan, Phuong phép gia tri thang du (gia tri con lai), Phuong phap dau tu.

Buiéc 5. Poi chiéu gié tri thuc té va gia tri can woc lwong

Sau khi tinh toan duoc gia tri BDS dua trén ¢o so tinh toan theo cac phuong phap dinh
gia, nguoi dinh gia can khao sat gia tri thi trudng ngoai thuc té dé dbi chiéu mac do chinh
X&c cua gia tri vira dinh gia. Néu c6 su sai léch nhiéu c6 thé tién hanh diéu chinh, va dua ra
két luan chinh thirc v& muc gia can xac dinh.

Buéc 6. Hoan thanh bdo cdo dinh gia, trinh cdp trén phé duyét, gii cho khach
hang va céc bg phdn lién quan

Budc cudi cung trong qui trinh dinh gia 1a nguoi dinh gid can hoan thanh ban béo
céo dinh gia voi day du cac noi dung can thiét thé hién toan bo qua-trinh dinh gia va trinh
cap trén phé duyét. Néu khong cé bat ky su thay déi nao vé quyét dinh cua cap trén thi
coi nhu gia tri dinh gi& ghi trong ban bao cio dinh gié s& 1a co s dé thuc hién qué trinh
cap tin dung cho khach hang.

d. Cdc phwong phdp dinh gid BPS thé chip

Pinh gia BDS dugc thyc hiénvoinhisu loai BDS khac nhau va cho nhiéu muc dich
khéc nhau. C6 phuong phap.dinh-gia-nay phu hop véiBBS nay nhung lai khdng phu hop
véi BDS khac hoac phushep.véi.muc dich dinh gia nay ma.khéng.phu hop v&i muc dich
dinh gia khac. Do vay c6 nhiéu phuong phéap dinh gia khac nhau va méi phuong phéap c6
dic diém va cach thuc tién hanh khac nhau. Ching c6 thé st dung doc 1ap véi nhau hoac
cling c6 thé két hop véi nhau dé nhiam giup cho ngudi dinh gia xac dinh dugc muc gia
hop ly. Theo t&c gia Poan Van Truong trong dinh gia BDS khong c6 phuong phap nao
duoc goi 1a dang nhét, chinh xac nhat ma chi c6 phuong phap nao 1a phu hop nhat, boi
vay nhiém vu cta nguoi dinh gié 1a phai lya chon dugc cho minh mét phuong phap dinh
gia phi hop nhat véi ting loai hinh BPS ciing nhu theo tirng yéu cau, muc dich cua cong
viéc dinh gia [ 49].

15



Déi véi dinh gia BPS thé chap hién nay thi phuong phap duoc sir dung pho bién nhat
van 1a phuong phap so sanh va phuwong phap chi phi. Trong khuén kho cia luan &n, tac gia
s€ phan tich ba phuong phép co ban 1a phuong phap so sdnh, phuong phap chi phi va
phuong phap dau tu. Hai phuong phap con lai Ia loi nhuan va thang du 1a cac phuong phap
phéi sinh cta 3 phuong phap trén.

Phwong phap so sanh

Phuong phap so sanh 13 phuong phap dinh gié bang céch so sanh truc tiép BDS muc
tiéu vai cac BDS tuong tu da dugc ban trémthi truong. Phuong phap nay dua trén co so
ly luan cho rang gi4 tri thi truong cia mét BBS e¢6.modi lién hé mat thiét vai gid tri cua
cac BDS tuong tu ¢6 thé so sanh durge da dugc mua ban, giao dich trén thi truong.

Khi tién hanh so sénh céac bat déng san twong tu dugc bén trén thi truong véi bat
dong san muc tiéu can dap ang cac yéu cau sau:

- Nhirng bat dong san dung dé so sanh phai 1a nhitng bat dong san twong tu hoic
gﬁn tuong tu nhu bat dong san can dinh gia; D6 la nhitng BDS. ¢6 tinh chét déng nhat
nhu cac can ho, cac chung cu, cac diy nha xay dungcting.1 kiéu, cac ngdi nha riéng biét,
cac phan xudng, cac nha kho trén 1 mit bang, cac nhom véan phong, cac nhoém cira hiéu,
cac manh dét tréng. Trong truong hop khong c6 day di tai liéu vé cac vu mua ban céc bat
dong san dung dé so sanh cé thé c¢d nhitng diéu chinh nho can thiét dé lam cho gia bat
dong san so sanh gan ngang bang vaoi gia tri cua bat dong san can dinh gia.

Chi nén st dung nhitng két qua cua cac cudc mua bén bit dong san duoc thoa
thuan trén co s gia thi treong va gan lién.vai thoi diém dinh gia hoac thoi diém gan
nhit.

Cac thong tin thu thap phai duoc kiém tra va tham dinh chit ché. Phuong phép nay
khong c6 cang thaehay md hinh-ed dinhl ma hoan toan dya vao cac thong tin thi truong,
boi vay doi hoi viéc thu thap thdng tin phai cuc Ky chinh xac va dam bao chét luong va
duoc dit trong diéu kién thi truong twong dbi on dinh, khong co cac bién déng manh, vi
du nhu nhitg con sét gia, hay trong thai ky khing hoang kinh té.

Cic buéc tién hanh phwong phdp so sdinh

Trong thyc té khong c6 2 hay nhiéu bat dong san giéng nhau hoan toan, hon nira gia
tri cia chung lai thay ddi theo thoi gian. Vi vay dé tién hanh so sanh, nguoi dinh gia can
phai thu thap cac giao dich trén thi truong hién hanh cta cic bat dong san gidng hoic
tuong d6i giéng so véi BDS muc tiéu. Sau d6 tién hanh phan tich gia mua ban, phén tich
cac gia tri dd giao dich va thuc hién cic cude diéu chinh can thiét dé tim ra mot muc gia

phtt hop cho bat dong san muc tiéu. Qui trinh dinh gia c6 thé duoc thyc hién nhu sau:
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Budc 1: Xac dinh bat dong san muc ti€u
- Xéc dinh céc y€u t6 lién quan dén vi tri, mat tién cta bat dong san muc tiéu.

- Nghién ctru cac thong tin, k¥ thuat vé bat dong san nhu: dién tich, chiéu ngang,

hinh thé, két ciu, tudi tho, thoi gian xay dung, kha nang khai thac, cong dung.

- Nghién ctru cac yéu t6 phap 1y, quyén ning lién quan t6i bat dong san va cac rang
budc khac (dat thd cu hay déat xay dung trén dat nong nghiép, gidy to c6 ddy du khong,

cac quyén nang cua bat dong san...)

Budc 2: Thu thép tim kic¢mecéc thong tin vé cic bat dong san da dugc béan trong
khoang thoi gian gan nhat voi cac diéu kién twong dong:Vicce tim bat dong san kiém cac
thong tin nay co6 thé dua vao hod so cua cac nha dinh gid ban hoac c6 thé dua vao céc

ngudn thong tin khac nhu bao chi, cac co sé giao dich khac. ..

Budge 3: Kiém tra cac thong tin vé céc bat dong san so sanh thu thap duoc dé xac
dinh lya chon nhom bat dong san so sanh phu hopmhat. Dé thyuc hién t6t budc nay, ching

ta can kiém tra phan tich va lam rd nguon goc, dac diém va tinh chat-cua cac giao dich.

- Kiém tra thong tin dé dam bao bat dong san so sanh ¢ phu hop twong dong d6i
v6i bat dong san muyc tiéu khong? Dé khang dinh ngudn goe ndy, doi hoi phai co s6 sach
ghi chép déng tin cdy, chinh xac va kip thoi viéc mua ban va cho thué BPS nhiam tao

diéu kién cho viéc so sanh.

- Lva chon 1 s6 BDS phu hop nhat voi bat dong san muc tiéu dé tién hanh so sanh.
Va bit dong san so sanh ma ta lya chon phai rit ra duoc co so dé xac dinh cac yéu tb
diéu chinh, muc diéu chinh. Thuong lya chon tir 3 — 6 bat dong san dé so sanh. Khi chon
BDS so sanh phai dap ung cac diéu kién: (1) eac BDS nay ¢ cung khu vuc hodc khu 1an
cin v6i BBS-ean dinh-gia, (2) bwa ehon.don vi so sanh phu hop (gia trén mdi m® xay

2 A - - ) \ A ’ . X .
dung, m” san hodc'gid m? mattiémyva-phantich so sanh cho mdi don vi.

Budc 4: Phan tich gia ban va diéu kién ctia bat dong san so sanh dé tim ra cic co s&
diéu chinh?

Pay 1a budc quan trong nhat. Cac BDS Tudn c6 su khac biét nhau, van dé 1a khac
nhau nhiéu hay it. C6 nhiing su khéac biét it anh huong dén gia tri cia 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 dic biét ndo anh huong dén gia tri thi truong cua
BDS so sanh hay khong, hodc yéu td nao anh huéng dén gia tri BDS thé chap can dinh
gia hay khong. Trén co s& phan tich, xac dinh nhiing khac biét d6 dé dua ra nhitng diéu

chinh cho phu hop. Viéc diéu chinh duoc thuc hién theo nguyén tic: 1dy gia tri cia BPS
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thé chap 1am chuan, tién hanh diéu chinh cdc BPS so sanh, néu BDS so sanh co cic yéu
t6 tot hon thi diéu chinh gia tri cia BDS thé chp xudng va nguoc lai.

Budc 5. Udc tinh gia tri ciia BDS thé chap

Qua trinh so sanh va diéu chinh s& cho ta két qua cudi cing vé gia tri BDS thé chép.
Két qua udc luong nay duoc dua ra tir viéc hoa hop cac chi s6 gia tri cta cac phuong
phéap dinh gia khéac nhau hodc tir cac BPS so sanh khac nhau. Qué trinh udc tinh gia tri
BDS thé chip theo phuong phéap so sanh c6 thé dugc biéu dién theo so d6 sau:

Gi4 béan ctia BDS Diéu chinh (+/ -) Gié tri BDS thé
so sanh gia trj khac biét = chép

So d6 1.2. Qua trinh diéu chinh gia tri BPS theo phwong phap so sanh

Uu, nhwoc diém ciia phwong phdp so sanh:

Pay 1a mot phuong phap duoc sir dung rong réi, pho bién trong cac hoat dong dinh
gia, dac biét 1a dbi voi dinh gia BPS thé chap, bai no duge thuc hién kha don gian, khdng
doi hoi nhiéu cac yéu cau ky thuat, va két qua caa né 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 cay cua thdng tin thu thap duoc. Chét luong thong tin tét thi
két qua dinh gia tot va nguoc lai, nhiéu khi théng tin.con mang tinh lac hau nén viéc so
sanh c6 thé khong chinh xé&c. Viéc diéu chinh cé4c gia tri khéc biét va dua ra gia tri cudi
cuing cua BDS muyc tiéu phy thugce nhiéu vao tinh chat chu quan cia nguoi dinh gié.

Phuong phap so sanh dugc &p dung dé dinh gia dat hodc gia nha dat cho céc yéu
cau mua bany-thé-chap,gop von, phan-chia-quyén loi vé tai san. No dic biét thich hop cho
cac bat dong san e tinh dong nhat ‘eao nHir cac can ho chung cu, cic diy nha lién ké
duoc xay dung.cung-maotkiéu, cac bat dong.san-cting khu vuc.

- Phuong phap so sanh thudng dwoc ap dung tét nhat cho cac bat dong san dan
dung (nha &) va cho dat tréng trong cac khuvarc dan cu va thwong mai - dich vu, bai vi
c4c bat dong san nay thudng duoc mua kha phé bién va dé dang trong viéc so sanh.
Phwong phap chi phi
Trong thuc té hoat dong cho vay c6 tai san bao dam, nhiéu trudng hop ngan hang va
cac t chuc tin dung nhan thé chép cac BDS khong phé bién, hodc it duoc giao dich
thong qua thi truong nhu nha xudng san xuit, nha kho, cac cong trinh dau tu 16n nhu
bénh vién, truong hoc.... Trong truong hop nay phuong phap so sanh khong thé s dung
dé ude luong gia tri cia BDS can thé chap ma phai dya vao co so ciia phuong phap chi
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phi. Phuong phép chi phi dua trén kha ning thay thé cua BDS d6 véi gia dinh gia tri ciia
BDS cin thé chép duoc tinh bé‘mg chi phi dé tao ra mot bat dong san tuong tu voi nod.
Theo phuong phap nay gia tri ctia bit dong san duoc tinh bang:

id tri ) Céc chi phi ddu tw xdy dung | Céc yéu to
Giatri | _ Gid tri dét | + ) P ‘ : y aung .7y b (1.1)
BDS nén cdc cong trinh BDS gidam gid

Quan trong nhét cta phuong phép chi phi d6 1a viéc tinh todn céc chi phi can thiét
két tinh vao gia tri BDS; cac yéu t6 va ngu én nhan gay ra giam gia gia tri BBS. Thong
gom chi phi tryc tiép va gian tiép trong
cbng, chi phi quan ly chung,
loi nhuan cia nha thau va cac chi theo tung loai cong trinh, va
thoi gian xay dung c6 thé ap dung cac inh chi phi phu hop. Bé xac dinh chi
phi, c6 thé sir dung cac ky thuat sau:

- Ky thugt thong ké

thuong céac chi phi dugc dua vao ti

Theo ky thuat nay, nguoi ta tién hanh han
tién trinh xay dung, tir nén moéng dén khoan muyc tr
chi tiét cho mdi loai lao dong, nguyén vat liéu va thiét bi
v6i muc phi thiét ké, chi phi quan Iy va loi nhuan cua ng

hoa cac n0| dyng cong viéc trong
bi eung, dé uéc tinh chi phl

Phuong phap nay thuong duogc st dung dé tinh chi
viéc duoc hoan thanh theo ké hoach va chi tiét k¥ thuat

¥E CQC, 2: Moéng; 3: Tuong; 4: Nennhé, S: Cira sd; 6:Cira di; 7: Lanh to
8: Gidng tudng; 9: San gac; 10: Cau thang: 11: Mai; 12: Via he;

~  13: Ranh nuécl4: Bac thém: 15: Ban cong; 16: L5 gia; 17: Mai hit;
18: méngnu'éc 19: Ong thoat nuéc

i

Hinh 1.1. Phuwong phap tinh toin chi phi theo k§ thuat théng ké ciia nguoi xay
dung
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- Phuong phdp khdo sét hién trang sé lwong hang muc cdng trinh

Phuong phap khao sat hién trang theo sé luong cic hang muyc cic cong trinh 13
phuong phép xac dinh gid tri (gia thanh) mot don vi xay dung cong trinh dya trén co s&
téng hop cac chi phi dé hoan thanh timg hang muc cong trinh va cong thém céc chi phi
trung gian khac dé két ndi giita cac hang muc cong trinh do.

Vi¢c phan chia cac hang muc cd thé dugc thuc hién theo 2 céch:

- Khdo séat hién trang sé lirong hang muc cong trinh

bay la phuong phap xac dinhwgid'tri (gia thanh) ctia mot don vi xay dung cong trinh
dua trén co so tdng hop cac chi phi dé hoan thanh tirng:hang muc cdng trinh va cong
thém céc chi phi trung gian khac dé két ndi giira cac hang muc cong trinh do6. Viéc phan
chia cac hang muc c6 thé duoc thie hién theo hai cach:

+ Phan chia theo timg hang muc cong trinh hoan thanh. N¢ la timg yéu t4, timg bo
phan ciu thanh cong trinh. Diéu nay doi hoi eac hang muc cong trinh phai doc lap voi
nhau

+ Phéan chia cong trinh thanh ting cong doan xay dung va xac dinh chi phi cho ting
cong doan.

Ky thuat nay dugc ap dung cho cac cong trinh l6n, €6 cac cong doan dugc phéan
chia twong ddi tron ven va mdi cong doan duoc thuc hién bai mét nha thau phu.

- Ky thudt duwa vao don gid cia tirng yéu té xay dung

La phuong phéap dinh gia dwa trén co c& xac dinh gia thanh cia mdi m® hay don vi
cong trinh xay dung cin cit vao gia thanh cua ting yéu t6 xdy dung. Ky thuat ndy thuong
duoc st dung dua trén co s¢ dinh murc chi phi theo qui dinh.

- K7 thudt so-sonh' thi'trirong: A k§4thuat xac dinh chi phé dua trén co so lay chi

phi thi trudng cua ting don vi xay dung lam co-s¢'dé tinh cho gia tri ctia timg ¢ong trinh.

- Cach xac dinh:

Céch 1: Ly cong trinh da trao d6i trén thi trudng dé tinh ra don gia xay dung. VD:
mot can ho 100 m2 da ban voi gia 1800 triéu dong > 18triéu ddng/m” . Vay can dinh
gia mot can ho 120m2 thi gia BDS = 120 x18 triéu dong/m?2

Cach 2: + Sir dung cac muc don gia dugc quy dinh san (VD: Ha Noi co6 quy dinh
gi4a Im2 cua céc loai nha. VD: nha biét thy gia cao nhit: trude day 1a 3 trd/m” nay 1a 4
tr/m2.

+ Trong xay dung mot sd cong trinh dic thu, st dung cac mic don gia duge dinh
san.
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Ca hai cach nay da bao ham toan bo chi phi dau tu t6i thiéu va loi nhuan dinh mirc

cua nha xay dung.

Phuong phap nay duoc (mg dung khi cac cong trinh dinh gia phai c6 chat lugng va
tuong d6i dong déu, dat tiéu chuan quy dinh

Ky thudt xdc dinh ty |é giam gia

Pé xac dinh cac yéu tb giam gia, trudc hét can cin ctr vao cac nguyén nhan gay ra
giam gia cua BDS. Cac nguyén nhan c6 thé chi quan, khach quan , nhung nhin chung
viéc giam gié co thé do bat nguon tix.cac-nguyénsnhan sau:

- Do yéu té ty nhién nhu: Hu hoéng do st dung (nut, v3, gdy...); Hu hong do tac
dong cua yéu t6 thoi gian do diéu kién thoi tiét, khi hau; Hu hong do nhirng tac dong
ngau nhién bén ngoai, vi du nhu lam dudng nha bén canh dio méng siu, tyr nhién hoa
hoan, dong dat...)

- Giam gia do 16i thoi tu nhién: La nhitng gidm gia do tinh khong phu hop clia cac
yéu t6 cong trinh BPS so véi cic yéu cau vé cong mang hién tai’etia cong trinh gom:
Nhiing 15i thoi do thiét ké; Su khong day du, khong dong bo cua cac yéu td; Su du thira

qua muc cling lam mat gia tri ciia cong trinh; Sy lac hau cta cac yéu t6 thiét bi;

- Giam gia do anh huéng cua cac ngoai tng bén ngoai, bao gém: Su xudng cip,
bat tién cua cac yéu tb ngoai canh c6 lién quan dén cong trinh VD' giao thong, moi
truong, xa hoi, cac cong trinh khac; Céc quy dinh cta phap luat, nhiing thay ddi quy
hoach; Nhiing viéc st dung cic cong trinh khac lam cho anh huong dén gia tri cong
trinh; Su thay ddi cac hoat dong kinh té- xa hoi

Viéc tinh toan ty 1é giam gi c6 thé dira vao cac phuong phép sau:

- Phwong phap ky'thuat:

La phuong phép tinh toan chiphi giam gia dua trén nhitng diéu tra, khao st sy thay
ddi, su suy giam ky thuat cia cong trinh, tir d6 tinh ra nhirng.chi phi tir nhimg thay doi
d6. Dé tinh toan duoc ty 1& giam gia dua trén phuong phap nay can phan chia thanh cac
nhom va céc yéu té dan dén giam gia:

> Nhom cdc yéu té bi 16i thoi, bi giam gid khong thé thay thé:

D6 1a cac 161 thoi vé& mit thiét ké, vé kich thude, nhing 15i thoi ¢d dinh khong thé
thao dd, thay thé dugc (VD tudng bi nat,ram bi nit). Trong trudng hop nay phai tinh
theo ty 1& % gia tri ddu tu cta yéu td d6 hodc phai tinh theo tudi tho cta cong trinh.

> Nhom cdc yéu té c6 thé thay thé sira chita:

Chi phi giam gia duoc tonh theo thdi gian ton tai ciia timg yéu to riéng ré.
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- Phwong phap thi truong

La phuong phap danh gid mirc d§ giam gia tri (cong trinh) cia mdt BDS thong qua
viéc so sanh, tinh toan céc ty 1& giam gia cla cac BDS twong tu da trao doi trén thi truong

dé rut ra ty 18 giam gia cho BPS muc tiéu.
Cac budc tién hanh:

B1: Xéc dinh cac BDS da giao dich trén thi truong ma cod thé so sanh dugc véi BPS

muc tiéu.

B2: Udc tinh gia tri cua diasdiém ™= thudng tinh gia tri ctia dat hodc dat da duoc
dau tu ha ting.

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

B4: Tinh tong chi phi giam gia (CPgg)

Tong CPgq = gid bén - chi phi dia diém = chi phi thay thé.
BS5: tinh ty 1€ gidm gid chung cong trinh.

CPgyq
Ty I¢ giam gia
¢ gldm I (1.2)
chung cong trinh Gid trj cong
trinh

Uu, nhwoc diém ciia phwong phdp chi phi va'khd néang dp dung:

Pay 1a phuong phap xac dinh gié tri BDS dua trén cac cin cir ¢6 minh ching cu thé
va rd rang. Két qua dinh gié thé hién dugc chinh Xac céc chi phi két tinh vao BDS, nhitng
lap luan vé& murc gia tri cia BDS 13 ¢6 co s6.

Tuy nhién phuong.phap_chi phi ciing.cé nhitng mat han ché nhat dinh:

- Phuong phap nay dua trén chi phi va gié tri tmg bd phén, trong khi do gia tri cua
ca cong trinhyBDSThi Khong phaillanmeét.phép tonghop'eo hoc gid fricliantimg,bo. phan

- Cac yéu td giam gia cua timg by phan cong trinh phy thudc vao ¥ chu quan cia
nguoi dinh gia (khong co6 thude do do luong...)

- Viéc danh gia mirc do giam gia du 1a bang phuong phap k¥ thuit hay phuong phap
thi trudng déu doi hoi nguoi dinh gia phai c6 kién thice ki thuét kién tric va két ciu cong
trinh xay dung.

- Phuong phap nay khong phan anh dugc mdi quan hé cung ciu, do dé gia tri BDS
dinh gi& khdng phai anh dang gia tri thi truong cia BDS.
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Do d6 phwong phap nay chi duoc st dung trong trudng hop khong cé cac bang
chung thi trudng, BDS khong c6 kha ning dé so sanh, hay cic BDS mang tinh chuyén
biét.

Phuong phap diu tw

Phuong phap dau tu 1a phuong phap xac dinh gia tri BPS cin ctr vao qué trinh
chuyén doi cac dong tién twong lai thanh gia tri von hién tai. Phuong phéap nay dua trén
nguyén 1y 14 thu nhap hang nim va gi tri ciia von dau tu ban dau co lién quan dén nhau.
Phuong phép dau tu bao gdm céc k¥ thuatdinh toan ma ngudi dinh gia str dung dé phan
tich kha ndng ctia BDS tao thu'nhap ca trong hiénitai va tuong lai. Py 1a mot trong cac
phuong phép co ban trong dinh gia BPS. Tuy nhién, né khong phai 1a phuong phap doc

18p hoan toan ma n6 mang tinh lién hoan, Kkét hop nhiéu phuong phap.

Pé xac dinh duoc gié tri BDS theo phuong phap nay can phai tinh toan duoc ludng
thu nhap dem lai tir sr dung BDS va ty suat sinh loi cia BBS d6. Ludng thu nhap cua
BDS c6 thé duge danh gia dya trén cac chi tiéu sau:

- Tong thu nhap tiém ning (PGI): 13 téng thu tiémning ¢b thé dong gop cua bt
dong san & mirc chiém hiru ddy du trude khi trir di cac chi phi hoat dong. VD: muc tién

cho thué hang thang thu duoc.

- Tong thu nhap hiéu qua (EGI): 1a thu nhap duoc du bao tir tat ca.cac hoat dong ciia

bét dong san da duoc diéu chinh cho viéc bod tréng va khong thu dugc tién thué.

- Chi phi hoat dong (OC): gém chi phi quan 1y, bao dudng, phi tién ich, bao hiém,
thué.

- Thu nhap hoat dong rong (NOI): 1a thu'nhap rong thuc té hodc dy bao con lai sau
khi da trir ditat.ea-cacsehi phishoat,dong fktong thu nhap hiéu qua nhung chua trir di 14i
vay thé chip va'khau hao trong sé-sach:

Gia tri cua BPS theo phuong phap nay duwoc tinh nhur sau:
Trong trudng hop ludng thu nhap 1a ¢6 dinh hang nam:
G =NOI/Ro

Trong truong hop ludng thu nhap thu dugc 1a khac nhau giira cac nam hodc giita

cac giai doan dau tu:
G = NOI/(1+r)" + NOI/(1+1,)* + ..... + NOIL/J(1+r,)" + SV, x 1/(1+r,)"
Trong d6: G: gia tri BDS; NOI: thu nhap hoat dong rong
Ro la ty ¢ thu nhap (ty 1€ sinh loi) chung cua BDS tao thu nhap
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n : s6 nam hoac sb giai doan dau tu

ry ..., I ty 18 sinh 16i (hoic ty Ié chiét khau) cia BDS tai mdi thoi diém dau tu
(nam thir 1, thir 2,...tha n)

SV, : Khoan tién thu hoi nam thar n (sau khi két thuc giai doan dau tu)

Ty 1é thu nhap (Ro)/ ty 1& sinh 10i, ty Ié chiét khau (r) I céc ty 1& duoc st dung dé
udc lugng gia tri BDS trong phuong phap dau tu. Ty 1& ndy phan anh mdi quan hé gitra
ky vong vé thu nhap ctia BPS hang nim trén toan b gia tri BDS, dugc xac dinh cin cir
vao muc do rai ro cua khoan dau tu, daetinhicua thi truong va kha ning lam phat trong
tuong lai; ty 1& sinh 1oi cua cac khoan dau tu thay thé (chi phi co hoi caa dau tu thay thé).
Nhu vay dé dinh gia dugc theo phuong phép. nay bén canh xac dinh luéng thu nhap ca
hién tai va tuong lai, nguoi dinh gié can du bao duwoc mirc do rai ro, kha ning ting giam
cua thi truong dé dua ra mot ty 1€ sinh 16i.hop 1y. DI v6i cac BPS ¢6 mirc do riii ro cang
cao thi ky vong veé thu nhap tir dau tu BDS d6 cang 16n va do d6 ty Ié sinh 1oi s& cang

cao va nguoc lai.
Phuong phép dau tu dugc st dung trong céc treong hep

1. - Bat dong san dang cho thué, con thoi han
- Bt dong san do chu s¢ hitu vira st dung, vira khai thae, chua cho thué. Gia st bat
dong san da duogc cho thué trén thi truong, xem mure tien thué 14 bao nhiéu.

3. - Bét dong san cho thué nhung hop déng da hét han = phai dwa vao hop dong da
cho thué hodc tinh toan du bio mirc tang tién thué trén thi truong.

4. Cic bude tién hanh

S. Dinh gia theo phuong phap dau tu dugc tién hanh theo cac budc sau:

6. - Udc tinh thu nhap binh quan hang nim cua tai san co tinh dén tat ca cac yéu td
lién quan|tac-dong dén thu nhap.

7. - Uéc tinh tat ca cac khoan chi phi dé trir khoi thu nhap hang nim nhu thué tai san,
stra chira bao hanh.

8. - Xéc dinh ty 1¢ chiét khdu pht hop: co thé can cir vao ty 1¢ sinh 161 cia BDS hoic
theo mirc 13i suét co ban ciia Ngan hang

9. - 4p dung cong thic trén dé tim gid tri cua tai san.

10. Vi du: Mot tai san cho thué theo hop doéng 9 nim, di thué duoc 6 nim véi muc gia
thué ¢6 dinh 13 200 tr.d/nam. Con 3 nam ngudi thué mudn cho thué lai va yéu cau
dinh gia quyén cho thué theo hop dong ctia 3 nam con lai véi 131 sudt 5%/nam.

11. => Gia trj hién tai cta tién thué 1a 200tr.d trong 3 nim & muc 1ai sudt 5%/nim la
560tr.dong.

12. 200 x {[1-1/(1+5%)°]/5%} = 200 x 2,8 = 560 triéu dong

13.  Uu, nhwoc diém va diéu ki¢n dp dung ciia phwong phdp diu tw
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Pay la phuong phap c6 1y luan chit ché, cin ctr truc tiép vao loi ich cia BDS, viée
st dung don gian, dé dang, 4p dung cho cac BPS tao thu nhap. Tuy nhién bén canh
d6 phuong phap nay ciing c6 nhitng mat han ché nhét dinh. Vi cac ludng thu nhap
tir BDS chu yéu 1a trong tuong lai, dua trén co s& du bao cta ngudi dinh gia boi
vay, két qua dy bao c6 thé khong chinh xac do nhiéu yéu t6 ca chu quan va khach
quan, vi du nhu thoi gian dwa BDS vao khai thac sir dung, gi4 ca tién thué trong
twong lai, cac chi phi phat sinh. Cac tham sé nay c6 thé thay doi theo hudng tich
cuc hodc tiéu cuc dan dén viée du bao luéng thu nhap khong chinh xac, anh hudng
dén két qua dinh gia. Hon nita-trorig dauwtw BPS c6 nhiéu kha ning rai ro rat kho
du bao, boi vay viéc xac dinh ty 1& sinh 1i hay t§.1¢ chiét khau phu hop 1a hét sirc
khé khan véi 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 c6 kha nang mang lai khoan thu nhép on dinh, va c6 mé hinh du bao phu hop,
thuong la trong truong hop tu van che cac quyét dinh Iya chon phuong 4n dau tu.
Phuong phap nay it khi str dung truc tiép ma thudng phai két hop véi cac phuong
phap khac nhu so sanh, chi phi dé dua ra duoc sy lua chon'ddu-tu hop 1y.

I11. Hoan thién dinh gia bat dong san thé chap trong hoat déng cho vay caa
Ngan hang thwong mai
1. Quan niém hoan thién dinh gié bét déng san thé chap

Khéi niém vé “hoan thién” theo nghia Tiéng viét-€6 thé duoc hiéu do 1a mot qua
trinh nham dat t6i sy tron ven, day du va tét dep. Pé hoan thién duoc can phai c6 quéa
trinh diéu chinh, sira ddi, loai bé nhitng sai lam, han ¢hé va nhitng diém khdng phu hop,
phat huy vu diém, va bo sung nhiing diém méi, hop 1y dé dat duoc két qua tét hon truéc.

Trong hoat dong dinh gia BDS thé chap, viéc hoan thién duoc hiéu d6 1a viéc cai
tién qui trinh dinh g4, 4p dung €4e phwdng phap dinh gia phi hop vai timg truong hop
cu thé, sao_cho chat luong dinh-gia duge dam bao.tét-nhat. Viéc hoan thién ciing co nghia
la 4p dung khoa hoc.cong.nghé, thay doi nhitng quan diém khong.dung vé hoat dong dinh
gia dé tir d6 ¢6 nhitng bién phap nham xac dinh chinh xac gia tri BDS vai thoi gian va chi
phi thap nhat. Viéc hoan thién ciing dugc hiéu d6 1a viéc stra d6i, thay thé va bd sung céc
qui dinh mai cho phu hop véi diéu kién va noi dung dinh gia.

2. CAc chi tiéu danh gid mirc dj hoan thién dinh gid BDS thé chdp

Hoan thién 12 mot pham tru duge dénh gia boi cac tiéu chi mang tinh chét ca dinh

tinh va dinh luong. Cac tiéu chi dinh tinh duoc hiéu d6 13 cac tiéu chi thé hién sau mot

qué trinh stra d6i bo sung, thay thé thi viéc dinh gia duoc coi 1a tét hon, hoan chinh hon,
va c6 thé dé dang ap dung hon. Céc tiéu chi dinh lugng 1a cac tiéu chi duoc do ludng
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bang gié tri cy thé (c6 thé lugng hoa dugc), tuc 1a gia tri sau hoan thién sé cao hon va phu
hop hon so voi gia tri trudce do.

Viéc hoan thién trong hoat dong dinh gia BPS thé chap co thé dugc dua trén mot s6
cac chi tiéu sau day:

Thoi gian va chi phi dinh gia

bay 1a mot tiéu chi danh gia mac d6 hoan thién dua trén co so hiéu qua cua cong
viéc dinh gia. Viéc dinh gia dugc coi la hiéu qua khi thoi gian va chi phi danh cho cong
viéc dinh gi4 1 thdp nhat. Thoi gian dinh gia lién quan dén céch thic t6 chuc va tién
hanh dinh gia. Chi phi dinh gi4 bao.gomtat careac khoan chi nhu tién tra cho nhan vién
dinh gi4, cac khoan chi phi phat sinh trong qué trinh dinh gia. Diéu nay lai lién quan dén
qui trinh va phuong phap dinh gi4 sao cho chat chg, rd rang va hop 1y dé qua trinh &p
dung nhanh chéng, giam thiéu thoi gian va céac chi phi trung gian phat sinh. Boi vay viéc

danh gia chi tiéu nay chu yéu dua trén ce.$6 ap dung qui trinh, phuong phap dé dang,
thuan loi hay khdng, thoi gian tién hanh cong viéc 1a bao nhiéu 1au? c6 phi hop véi diéu
kién cua tirng ngan hang hay khong? Mot qui trinhidinh gia duoc coi 1a day du, rd rang
khi n6 thé hién dugc hét cac noi dung cua qua trinh dinhgia, tir khau bat dau cho dén khi
két thic. Trong mdi noi dung can néu rd trinh tu hay cac bude thuc hién va doi ngii nhan
sy chiu trach nhiém chinh trong tirmg budc. Mbi noi dung phai duoc trinh bay mot cach
rd rang, logic dé qua trinh trién khai cong viéc khong bi khé khan va yudng mac. Bong
thdi mot qui trinh dinh gia ddy da va rd rang co thé dugc coi d6 1a mot qui trinh dinh gia
chuan ap dung trong moi truong hop dinh gia va theostiing loai hinh ngan hang thuong
mai dac thu.

BDS thé chap trong hoat dong cho vay cia NHTM c6 tinh da dang va phuc tap. Co
nhitng BPS ¢6 thé d& dang tim kiém dugc théng tin trén thi truong dé so sanh, nhung
cling ¢6 nhitng BDS chua c6_giao dich trén thi truong, hoic giao dich rat it, khong du co
s dé so sanh. Co/nhirng BDS.d4.t6n tai trén thuc té, nhung ciing c6 BDS con dang hinh
thanh trong tuong lai. Mdi-mét-loaihinh. BDS. nay-déu cé nhirng dic thu va.co s hinh
thanh gia tri khac-nhausBeiwvaysdé.dinh gid duoc chinhxéecanphaissiz.dung cac phuong
phap dinh-gia pht hop. Tinh hop Iy trong phwong phap dinh gia duoc danh gia'do la viéc
lya chon va két hop cac phuong phap dinh gia phi hop véi tirng loai hinh BPS, timng khu
vuc vi tri ma BDS d6 toa lac, cin ctr vao ngudn thdng tin thu thap dugc va phai c¢é co so
khoa hoc va thyc tién trong viéc phan tich céc yéu t6 cdu thanh gia tri BDS thé chap.
Chinh diéu nay s& gitp cho ngan hang tiét kiém dwoc thoi gian va chi phi trong dinh gia.

Gid tri dinh giad BDS thé chdpl gid tri thi truong ciia BDS

Chi tiéu nay thé hién murc do sat gia thi truong trong dinh gia BDS thé chap.

Gia tri dinh gié thé chap = gia tri thi truong ctia BDS *ty 18 thu hdi BDS.

= gia tri dinh gia thé chap/gia trj thi trudng caa BPS = ty Ié thu hdi BPS.
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Nhu vay chi tiéu ndy phan &nh muc d6 thu hdi hay muc do rai ro cia BDS thé chap.
Nguoi dinh gia can can ctr vao muc do rai ro cia BPS dé xac dinh muc gié tri BDS thé
chap hop 1y. Thong thuong ty Ié thu hoi ndy phu thudc vao cac yéu té nhu muic do giam
gia ciia BPS, trong d6 bao gom ca giam gia theo thoi gian va giam gia theo thi truong; va
c4c chi phi phat mai. Dé gia tri thé chap sét véi gia thi trudng can xac dinh ty 1€ rui ro
hop ly. Bai vay trong qui dinh vé giao dich tai san dam bao c6 thé bd sung phan ty 1é nay
phu thudc vao tinh thanh khoan cua ting thi trudng, va tieng khu vue. i véi nhitng khu
vuc thi trudng hoat dong tét, BDS c6 kha ning giao dich d& dang can giam bét ty 18 thu
hoi dé nang cao gia tri BPS thé chapsPongithoi qua trinh dinh gia can phai 4p dung
phuong phéap hop ly; qui trinh rd rang va xay dung hé thong thong tin ddy du dé danh gia
dung gia trj thi truong cua BBS, tir d6 ¢6 can cir dé xac dinh gia tri BDS thé chip hop ly.

Gié tri BDS thé chaplqia tri BDS thanh Iy

Gia tri BDS thé chap la gia tri dugesxae dinh bai bo phan tham dinh gia khi c6 yéu
cau dinh gia va kém theo vao hd so cho vay. Con gia tri BDS thanh ly 14 gia tri Ngan
hang nhan dugc khi phat mai BDS cua khach hang dé thu no trong truong hop khach

hang khong du kha ning tai chinh dé tra no.

Nhu vay day 1a chi tiéu c6 ¥ nghia quan trong thé hién gia tri thu héi no tir hoat
dong cho vay cua NHTM khi khach hang khéng tra duoc ng.

Tuy nhién khi xem xét chi tiéu nay can xét trén phuong dién cac mon vay khach
hang khdng tra dugc no phai thanh ly tai san dé khau trir. Do d6 chi tinh dén cac khoan
vay phai phat mai cha khong tinh trén toan bo cac khoan'vay cé thé chap.

Gié tri BPS thé chaplqia tri BPS ddnh gid lai

Péi vai tai san dam bao 1a BDS, cin clr vao su bién dong trén thi truong BPS, gia
tri caa BDS dugc danh gia lai theo dinh ky (c thé 1a 3- 6 thang mét 1an). Viéc danh gia
ndy nham xac_dinh gia tri tai_san duoc vay va gia trj thé chap cua BDS. Chi tiéu nay s&
phan &nh su bién dong.gia ca-cua.thitarong tir 46 xac dinh lai mac cho vay hop 1y. Pay
cling 13 chi.sé do ludng kha ning phan doan cuia-can'bd dinh-gia vé nhiing thay doi gia ca
thi truong BDS. trengtuongslaisdé.tir 36 han ché nhitngrairestrong tuong lai do su bién
dong|cua céc loai BDS trén thi treong. Khi'dinh gia gia tri BDS thé chap can phai xem
xét dén nhitng bién dong trén thi truong BDS, va trong qui dinh cia cac NHTM can ¢6
qui dinh vé& viéc dinh gi4 lai tai san dam bao 1a BPS, va xem xét thoi gian gitra cac 1an
dinh gi4 lai theo chu ky hoat dong cua thi truong BDS dé tranh rii ro trong hoat dong cho
vay cua cac NHTM.
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3. Cac nhan té d@nh hwéng dén dinh gia bat dgng san thé chdp trong hoat déng

cho vay cia cac Ngin hang thwong mai

3.1.Cac nhan té chu quan

a. Quan diém khac nhau cia cac NH Vé vin dé dinh gida BDS thé chip

Muc tiéu hoat dong cua Ngan hang 1a lgi nhuan, dé dat duoc muc tidu nay cac ngan
hang s& xac dinh cé4c chién luoc kinh doanh sao cho phil hop véi diéu kién hoat dong cua
minh trong mdi mot giai doan cu thé. Boi vy quan diém cua tirng ngan hang vé dinh gia
BDS thé chap ciing khong gidng'ihau. V6i quan diém mo rong tin dung trong diéu kién
kinh té phat trién 6n dinh, thi truong it rai ro, cac Ngan hang s& giam bét cac diéu kien
rang budc cho vay, trong d6 ¢6 qui dinh Ve tai san dam bao, do d6 viéc dinh gia tai san
dam bao noi chung va tai san dam bao BDS noi riéng sé€ dugc nadi long. Trong thoi ky
khing hoang, nén kinh té giap nhiéu khé khan, rui ro tin dung ngdy cang I6n, cac ngan
hang s& ¢ nhiéu bién phap nham that chat hoat déng cho vay, va c6 nhiing qui dinh khit
khe hon vé viéc dinh gi4 tai san dam bao BDS. Hon nira tly thude vao diéu kién hoat
dong, moi trudng canh tranh va ty trong tai san dam bao/téng du no cho vay ma cac
ngan hang c6 su dau tu hop ly hay khong vao viéc dinh gia BDS thé chap. Quan diém vé
van dé dinh gia cua ngan hang con duoc thé hién thong qua quan diém vé phat trién hoat
dong thé chap tai san BDS. Véi quan diém thé chap tai san chi véi muc dich cho vay, thi
van dé dinh gia BPS thé chip s& duoc cac ngan hang 1am ¢an e xac dinh mac cho vay
hop 1y trén co s& giam thiéu rii ro, do d6 gia tri BBS thé chap s& khac xa nhiéu so véi gia
tri thi truong cia BDS, va viée dinh gia BBS thé chap sé mang tinh chi quan cua ting
ngan hang, hoac theo tirng loai hinh ngan hang ean ¢t vao muc d6 xac dinh rai ro va ty 1é
thu hoi BDS khi khach hang khong tra duoc no, ciing nhu mtc do canh tranh trén thi
treong tai CATHAtIEAtE "V 6ilquan.diémthié chap tai san véi muc dich xa hon 1a phat trién
thi truong tai chinh thir cp, gia tri BDS can xéac dinh theo gia tri thi truong. Do d6 viéc
dinh gia BDS can ¢6 su thong nhat ca vé qui trinh va phwong phép trong toan bo hé thong
ngan hang, cac t6 chuc tin dung, va can coi d6 1a mot hoat dong doc 1ap.

b. Céch thiic té chire va qui trinh dinh gia BPS thé chap.

Cong tac to chirc dinh gia hét sac quan trong, thé hién tinh chuyén nghiép hay
khong chuyén nghiép trong qua trinh dinh gia. Su phéi hop chat ché gitra cac bo phan
trong hé théng ngan hang sé& lam cho cong tac t6 chic dinh gié tré nén don gian hon.Viéc
xay dung qui trinh dinh gia chuan, don gian, rd rang sé rut ngan thoi gian va chi phi cua
cong tac dinh gia, do d6 ciing s€ anh huong tai viéc dinh gia.
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C. Lwa chon phwong phdp dinh gia thich hep.

Bat dong san 1a cac tai san mang tinh dic thu, dic biét, lai chiu tac dong caa nhiéu
nhan t6 ca khach quan va chu quan. Viéc lua chon phuong phap dinh gia s& anh huang
truc tiép dén két qua dinh gia. Trong dinh gia BDS khong cé phuong phap nio 1a chinh
x&c nhat, ma chi c6 phuong phap pht hop va hiéu qua dimg trén giac do phl hop véi diéu
kién ap dung va loai hinh BPS thé chap, va quan trong hon 1a giam thiéu chi phi trong
qua trinh dinh gia. Lya chon phwong phap dinh gia phi hop can cir trén co s& nguon
thong tin va s liéu sin co, dang tin cay s& gitip cho ngudi dinh gia dua ra mic gia c6 do
tin cay cao, thuyét phuc khach hangreé:€o s6 Khoa hoc va s& giam chi phi cho cong tac
dinh gia.

d. H¢é théng théng tin dinh gia

Mic di thdng tin 1a yéu td khach quan'tir thi truong nhung viéc xay dung hé thong
thong tin lai hodn toan phu thudc vao chu quan cua nguoi dinh gia va chién luoc cua tirng
ngan hang. Dé xéac dinh gia tri BDS doi hoi ngudi dinh gia phai thuong xuyén thu thap va
xir 1y thong tin. Hon nita cac phuong phap ap dung thuong dua chir yéu vao phuong phéap
so sanh gia ban trén thi truong. Bai vay hé théng thong tin chuan, ngudn thong tin dang
tin cay, day du, cap nhat kip thoi sé 1a co so dé nguoi dinh gia danh gid va phan tich
chinh xac, tir 46 anh huong rat 16n dén két qua dinh gia va lam giam rat nhiéu chi phi va
thoi gian cho viée dinh gia BDS.

e. Dgi ngii nhén luc

Trong bat ky diéu kién nao thi nguon nhén lue cho cong viéc dinh gia ciing hét sirc
quan trong. Pham chét dao dirc va trinh do chuyén mon va kinh nghiém cua doi ngii can
bo dinh gi4 anh hudng rat 16n dén qué trinh va két qua dinh gia BDS. Pinh gia BDS 1a
mot cong Viee Kid khanyphic)tapva doiridi phai cé trinh d6 chuyén mon tot, can duoc
dao tao bai ban. Viéc dinh gia BDS 1a mot hoat dong mang tinh chat chuyén mén cao, doi
hoi can bo dinh gia phai 1a ngudi ¢é kién thizc chuy@n mén, am hiéu ban than BPS va céc
yéu 6 tac dong dén gia tri BDS, nam viing cac kién thuc vé kinh té, k§ thuat va xa hoi
van dung trong qua trinh dinh gia. Nguoi dinh'gia cd kinh nghiém 1a nguoi ¢ thé phan
ing nhanh nhay véi nhiing yéu t6 anh huong dén dinh gia BDS va nhiing thay doi bat
thuong trong gié tri BDS dé tranh duoc nhirng sai 1am va tac dong tiéu cuc dén hoat dong
dinh gia BPS. Bén canh d6 pham chit dao dirc cling 1a mot nhan té anh huéng va chi
phdi rat 16n dén cong tac dinh gia. Viéc xac dinh gia tri BDS thé chap s& anh hudng truc
tiép dé gia tri cua cac khoan vay. Trong van dé nay ludn lubn nay sinh cac moi quan hé
chi phéi anh huong dén cong viéc cia nguoi dinh gia. Do d6 néu can bo dinh gia khdng
c6 pham chat dao duc tét, vi loi ich ca nhan c6 thé thong dong véi bén thé chap dé nang
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gia tri BDS vuot qua gié trj thuc cia nd, 1am anh huéng dén chat luong va két qua dinh
gia.

g. Cac nhan té chai quan khac

Ngoai ra con cac nhan t6 chii quan khéc anh huéng dén qué trinh dinh gia va chat
luong caa cdng viée dinh gid. Vi du nhu chién lugc kinh doanh cia Ngan hang theo ting
giai doan; cach thic to chic nhan thé chip; hé thdng co s& vat chat phuc vu cong viéc
dinh gia: vin phong, trang thiét bi, hé thdng phan mém xu ly thdng tin va hoat dong lién
ngan hang...

Bén canh c4c nhan t ch quan ¢ trén, viée«dinh gia BPS ciing chiu anh hudng
nhiéu cua cac nhan té khach quan.

3.2. Cac nhan to khach quan

a. Cac nhan té vé diéu kién tw nhién

Piéu kién tu nhién 1a nhan t6 mang tinh khéeh quan, tao nén vi tri ca vé tuong doi
va tuyét d6i cho BBS, tir d6 anh hudong dén gia tri BPS can dinh gia. Nhiing BDS ¢
nhitng vi tri thuan loi, co diéu kién ty nhién tét, pht hop Véi diéu kién phat trién cua BDS
thi gia tri BDS sé& ting cao. Nhitng BDS c¢6 hinh thé, kich thudc, dién tich khac nhau ciing
s& anh huong dén gia tri dinh gia, do d6 s& anh huong dén viée dinh gia cua cac can bo
ngan hang.

b. Méi trwong phap Iy- co ché chinh sach

BDS 1a tai san chiu sy quan ly chat ché etia Nha nuoc va phap luat. Do do nhirng
qui dinh ciia Nha nudc vé so hitu, sir dung BBS, diéu kién BPS tham gia vao cic giao
dich thé chap s& anh huong rat 16n dén quéa trinh nhan tai san dam bao 1a cac BPS va do
d6 s& anh hwéng-dén dinh gidyGae chinhrséch cia nha nudc trong viéc xay dung khung
gia dat va dinh ' mc xay dyng cong trinh Cing s& tic dong dén viéc dinh gia cua ngan
hang. Khi 6 su thay doi trong cac qui dinh cia nha nudc vé qui hoach, ké hoach st dung
dat, xay. dungpva phat trién cong cong,sé anh huong'dén Két cau'co'sérhantang, wa tac
dong'dén thi truong bat dong san, dieu nay sé lam cho gia tri BDS thay doi theo.

Bén canh d6 cac qui dinh cia Ngan hang Nha nuéc va cia ban than cac NHTM vé
hoat dong tin dung, giao dich c6 tai san dam bao anh hudng dén gia tri tai san cho vay, do
d6 s& anh hudong dén dinh gia BDS thé chap.

Nhu vay méi truong phap ly thuan lgi ca vé hé thdng luat phap va cac co ché chinh
sach caa nha nudce lién quan dén BPS, thi trudng BDS, ché d6 s hitu va sir dung dat dai
~BBS; dén céac hoat dong tin dung va cho vay cua hé thong NHTM va su phat trién cua
c4c t6 chire dinh gia BDS sé& 1am cho viéc dinh gia BPS thé chap duoc dién ra thuan loi,
dam bao an toan cho hoat dong cho vay ciia hé thong ngan hang.
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c. M6i triwwong Kinh té

Piéu kién kinh té phat trién s& kich cau thi truong BDS, lam cho gia ca trén thi
truong BPS ting cao. Do d6 BPS & nhitng khu vire ¢6 méi truong kinh té thuan loi, viec
sir dung BDS tao ra thu nhap I6n thi gia tri BDS ¢ cac khu vue do s€ cao hon cac khu vuc
khac. Bén canh d6 khi kinh té phat trién, nhu cau vé vén cho san xuat ciing tang theo, do
d6 s& lam gia tang lwong von vay tai cac NHTM, diéu nay lam cho sé luong céc cudc
dinh gia ngdy cang gia ting. Nhu vy méi truong kinh té thuan loi s& anh huong dén
cdng viéc dinh gia ca vé sb luong va chat lugng

d. Hoat dgng cia thi truong BBDS, xu hwéng phét trién cia thi triwong tai chinh
BDS va thi trwong chirng khoan

Dinh gi 1a hoat dong ra doi va phat trién gan lién véi cac hoat dong cua thi truong
Bat dong san. Thi trudng cang phat trién va hoat dong cang manh mé thi cang doi hoi
cong tac dinh gia thé hién sy chuyén nghiép cao. i vé6i dinh gia BDS thé chap thi viéc
dwa vao tinh chat va diéu kién hoat dong cua thi trwong 1 hét sic quan trong. Do d6 viéc
dinh gia BDS thé chap cin cin cir vao dic diém phét trién cua-ting giai doan cua thi
truong BDS.

Bat ky thi truong BDS ¢ nudc nao thi cling déu trai qua cac giai doan phat trién: tir
giai doan so khai, giai doan tap trung, giai doan tién té hoa, giai doan tai chinh hoa va
cubdi cung 1a dén giai doan phat trién. O mi mot giai doan Ia mét cap do cua thi truong
Vi cac dic trung va diéu kién hoat dong phil hop véi-tung giai doan.

Thi trudng tai chinh BPS xuét hién khi.c6 su chuyén hoa gia tri tai san bt dong
san thanh gié tri vén va dugc dua ra trao ddi giao dich trén thi truong.

Thi truong nay thuc sy phét trién khi c6 Su tham gia va can thiép truc tiép caa cac
t6 chic tai lchinh/va [qué trinh [chrhgikhdan hoa cac khoan dau tu va thé chap BDS.
Nhu vay thi truong nay gan lién voi hoat dong cua hé théng ngan hang thuong mai va
cac to chuac tin dung chuyén hoat dong trong linh vuc cho vay thé chap. Viéc xac dinh
gia tri BDS thé chap sé& 1a cin ctr dé xac dinh gia tri vén cho cac khoan vay thé chap da
duoc chiung khéan hoa, trén co sd d6 cde ngain hang s& phat hanh c6 phiéu cua cac
khoan vay thé chap nay va dem ra giao dich trén thi truong. Viéc dinh gia BPS thé
chap IGc nay c6 vai tro rat quan trong, cac khoan thé chap duogc xac dinh theo gia tri thi
treong. Tuy nhién gia tri BDS tai thoi diém thé chap s& chiu sy anh huéng manh mé
cua thi truong BPS lac d6. Moi su bién dong trong gia ca BPS trén thi truong déu 1am
cho gia tri thé chap thay doi theo. Va ddy 1a mot can ct quan trong dé cac nha tai chinh
dua ra muc gia cho khoan chiing khdan cta minh. Do d6 d¢é dam bao an toan cho hoat
dong cua thi truong tai chinh BDS, thi viéc xac dinh chinh xac gia tri BPS 1a hét stc

quan trong, tranh dwoc cac hién twong bong bong trén thi truong. Kinh nghiém vé
31



khing hoang tai chinh My thoi gian vira qua mot phan nguyén nhan ngoai viéc quan ly
trong qué trinh cho vay thi mot nguyén nhan nita 1a do viéc xac dinh gia tri BDS thé
chap khéng phu hop. Gia BPS truéce khi dua vao hé théng tai san ciia ngan hang duoc
danh gia qua cao, dén luc thi trudng di xudng lam cho gia ca giam, 1am cho khéach hang
khong tra dugc ng vay, dan dén tinh trang pha san caa mot sé ngan hang chuyén cho
vay BDS.

T6m lai dinh gia BDS 1a mot nghiép vu quan trong nham xac dinh gia tri tai san
BDS thé chip 1am co sé dé dua ra muc ehie vay va ngin ngira rui ro trong hoat dong
cho vay cia NHTM.

Viéc dinh gia BDS can dya vao diéu kién thi trudng tram lang, kém phét trién;
tinh trang cua tai san thé chap va tinh trang caa khach hang.

Viéc dinh gia BDS thé chap can phai tuan thu theo qui trinh chat ché, day du
cac budc. C6 nhiéu phuong phap dinh gia BBS.thé chip nhung c6 ba phuwong phap
dinh gia co ban dugc st dung phd bién nhat d6 13 phuwong phap-so sanh, phuong phap
chi phi va phuong phap dau tu, tiy theo ting loai hinh BPS va thai gian, chi phi danh
cho cong viéc dinh gia dé lya chon phwong phap dinh gia pht hop

C6 nhiéu nhan t6 anh huong dén dinh gia BDS thé chap bao gom ca céc nhan t6
cht quan nhu quan diém cua ngan hang vé hoat dong dinh gid, Viéc lra chon va xay
dung qui trinh dinh gia, hé thong thong tin dinh gid va doi ngii ngudn nhan lyc, céc
nhan té khach quan nhu méi truong phéap luat, méi truong kinh té, xu hudng hoat

dong va phat trién cua thi truong BDS.
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