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Khoa luan tot nghiép Hoc vién ngdn hang

LOI CAM POAN

Em xin cam doan day la cong trinh nghién ctru cia riéng em, dugc thuc hién
trén co sé nghién ctru 1y thuyét, nghién ctru tinh hinh thuc té tai Ngan hang BIDV
chi nhanh Tay Ha Noi, va duéi sy hudng dan cua thay giao TS.Pham Tién Pat.

Nhitng thong tin s liéu trong khoa luan duoc trich dan trung thuc tir nhitng
tai liéu do don vi thuc tap cap.

Néu c6 bat ky gian 1an nao em xin hoan toan chiu trach nghiém truéc nha

truong, Khoa chu quan va hoi dong cham khoa luan.

Ha Noi, ngay 12 thang 05 nam 2013
Sinh vién

Pham Thi Khanh Vin
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DANH MUC TU VIET TAT.

CBNV Can b0 nhan vién

BIDV Ngan hang TMCP Pau tu
va Phat trién Viét Nam

NHCV Ngan hang cho vay

QSD Quyén s dung

TNHH Trach nghiém hiru han

TMCP Thuong mai ¢6 phan

TCTD Tb chirc tin dung

TS Tai san

TSbB Tai san bao dam
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Bang 3 | Du ng cho vay c6 va khong co tai san bao dam trén tong du | 37
ng 2011-2012.
Bang 4 | Co cau du no cho vay c6 TSPB theo bién phap bao dam. 38
Bang 5 | Gia tri cac loai tai san bao dam tién vay tai Chi nhanh 2011- | 42
2012.
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Khoa ludn tot nghiép 1 Hoc vién ngdn hang

LOI MO PAU

Trong nén kinh té hién nay, vén 1a mét yéu té vo cung quan trong ddi
Vv6i san xuat kinh doanh. Nhat 1a d6i v6i Viét Nam c6 dén 97% doanh nghiép
12 nho va vira. Ngudn tai chinh eo hep ma nhu cau doi méi coéng nghé, may
moc, thiét bj ngay cang tré nén hét stc cip bach. Thiéu vén thi moi hoat dong
san xuat kinh doanh déu ngung tré. Chinh béi vy, hoat dong tin dung cua
Ngan hang thuong mai tro thanh mot hoat dong truyén thdng va thiét yéu,
mang lai co hoi phat trién cho doanh nghiép ciing nhu loi nhuan cho Ngan
Hang. Tuy nhién,hoat dong nay ciing chira dung rat nhiéu rai ro, c6 thé gay
t6n that 16n cho Ngan Hang va cho Nén kinh té, vi ddy 1a khach hang ma ngan
hang khong thé nam bat, danh gia ding dan vé tinh hinh tai chinh, kha ning
tra ng nhu cac hoanh nghiép l6n. Thuc té ré’mg, nam 2012 sd no xau cua 4
Ngan Hang Nha Nudc da tang lén t6i 46.600 ty VND. Nhu vay,hon lic nao
hét van dé bao dam ngudn von cho vay tré nén cap thiét. Tang cudng cong tc
biao dam tién vay bang tai san l1a mdi quan tim hang dau cua ngan hang
thuong mai n6i chung va cua Chi nhanh Tay Ha N§i noi riéng.

Trong thoi gian thuc tap tai Phong Quan Hé Khach Hang Doanh Nghiép |
ctiia Ngan hang TMCP Pau Tu va Phét Trién VIét Nam BIDV Chi nhanh Tay
Ha Noi. Xuat phat tir mong mudn tim hiéu ki hon vé vai tro tai san bao dam
cling nhu cong tac tham dinh gia, duoc tiép xuc thuc té véi cong tac tham dinh
tién vay tai chi nhanh em da quyét dinh chon dé tai : “Giai phap nang cao chat
lwong tham dinh gi tai san bao dam nham muc dich cho vay tai Ngan Hang
TMCP Dau Tu va Phat Trién Viét Nam BIDV chi nhanh Tay Ha Noi” lam dé
tai khoa luan cua minh.

Khoa luan da str dung tong hop cac phuong phap nghién ctru. Phuong
phap duy vat bién ching va duy vt lich sir, phwong phép thu thap sé liéu,
phuong phap phan tich, so sanh, tong hop 1am cac phuong phap luan cho viéc
nghién cuu.

Ngoai phan muc luc, danh muc tir viét tat, danh muc bang biéu, dé tai

duogc chia thanh ba chuong nhu sau:
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Chuong 1: Ly ludn chug vé thAm dinh gia tai san bao dam tién vay tai NHTM.

Chuwong 2:Thyc trang cong tac thim dinh gia TSPB tién vay tai Ngan hang
BIDV Chi nhéanh Tay Ha Noi.

Chuwong 3:Giai phap ning cao chit luong thidm dinh gia tai san bao dam
tién vay tai Ngan hang BIDV Chi nhanh Tay Ha Noi.

Em xin chdn thanh cam on thay gido hudng din TS.Pham Tién Pat cung céc
c6 cht, anh chi can bd trong phong Quan H¢ Khach Hang Doanh Nghi¢p 1 néi riéng
va ctia Chi nhanh Ngan hang Pau tu & Phat trién Tay Ha Noi néi chung da giup d&

tan tinh dé em hoan thanh chuyén dé tét nghiép nay.
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Khoa ludn tot nghiép 3 Hoc vién ngdn hang

CHUONG 1
LY LUAN CHUNG VE THAM PINH GIA TAI SAN BAO PAM
TIEN VAY TAI NGAN HANG THUONG MAI

1.1. TONG QUAN VE TAI SAN BAO PAM TIEN VAY TRONG HOAT
PONG TIN DUNG TAlI NGAN HANG THUONG MALI

1.1.1. Khai niém va dic diém ciia tai sain bao dam tién vay tai Ngan hang
thwong mai.

Tai san bao dam tién vay 14 tai san cia khach hang vay, ciia bén bao lanh
dung dé bao dam thyc hién nghia vy tra no ddi vai té chie tin dung, bao gom: tai
san thudc quyén so hitu, gia tri quyén sir dung dat cua khach hang vay, ctia bén bao
lanh; tai san thuoc quyén quan 1y, st dung caa khach hang vay, ciia bén bao lanh 1a
doanh nghiép Nha nudc, tai san hinh thanh tir vén vay.

Tai san bao gom vat co thuc, tién, gidy to tri gia duoc bang tién va cac quyén
tai san.

Tai san hinh thanh tir vén vay 12 tai san ctia khach hang vay ma gié tri tai san
duoc tao nén bai mot phan hoic toan bd khoan vay cia ngan hang.

Qua khai niém Vvé tai san bao dam néu trén, ta rat ra mot s6 dic diém quan
trong cua tai san bao dam tién vay tai NHTM sau day:

> Bao dam tién vay bang tai san 13 sy thoa thuan giira cac bén thiét 1ap quan hé
tin dung vé viéc ap dung cac bién phap bao dam cu thé dugc phap luat quy dinh. Sy
thoa thuan nay phai bang vin ban va c6 thé thiét 1ap thanh mot hop dong riéng hoic
1a kém theo hop dong tin dung.

Qua nhirng quy dinh trén cho thay tai san bao dam tién vay khong phai 1a bat
budc ma 1a su tu do thoa thuan gitta cac bén chu thé cua hop dong tin dung ngan
hang. Céc bén c6 quyen lya chon phwong thirc bao dam phu hop, gitp can bang loi
ich cua ca hai bén va bao vé quyén va loi ich cua tat ca cac bén trong quan hé do.
S¢ di tai san bao dam phan Ién phat sinh trén co s thoa thuan 13 vi cac tai san bao
dam ton tai bén canh nghia vu ma né bao dam véi tinh chat 1a hop dong phu, 1a

nhitng khuén mau dinh huéng cho viéc ap dung, do d6 doi héi ap dung 1a trén co s&
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tu nguyén, thoa thuan.

> Tai san bao dam tién vay mang tinh dy phong.

Tinh dy phong thé hién & chd tai san bao dam tién vay duoc st dung dé khau
trir nghia vu khi nguoi di vay khong thuc hién hoac thuc hién khong dung nghia vu
hoan tra tién vay theo thoa thuan trong hop dong tin dung ngan hang. Tinh dy
phong nay nhiam thuc day nguoi c6 nghia vu phai chip hanh dung nghia vu biang
cach dwa vao quy dinh cua phép luat hoic vao su thoa thuan cua hai bén vé nghia vu
trong hop dong.

» Pham vi bao dam khong vuot qua pham vi ma cac bén da thoa thuan hop
d6ng bao dam tién vay, hop dong tin dung.

Nghia vu c6 thé dugc bao dam mot phan hoic toan bo theo thoa thuan hoic
theo quy dinh cua phap luat; néu khong ¢ thoa thuan va phap luat khong quy dinh
pham vi bao dam thi nghia vu duoc coi nhu duoc bao dam toan b, ké ca nghia vu
tra 13i va bdi thuong thiét hai. Nhu vay, pham vi bao dam nghia vu nay tuy thudc
vao sy cam két, thoa thuan cu thé cia cac bén trong hop dong tin dung va né khong
vuot qua pham vi nghia vu da duogc xac dinh trong hop dong do.

1.1.2. Céc hinh thirc hinh thirc tai sin bao dam tién vay tai Ngin hang
thwong mai.
1.1.2.1. Bdo dim tin dung bing hinh thirc thé chép.

Thé chap tai san trong bao dam tién vay la sy thoa thuan gitra cac bén theo
d6 bén c6 nghia vu tirc bén vay phai dung tai san cia minh dé bao dam viéc thuc
hién nghia vu nhung khong chuyén giao tai san cho bén cho vay. Tai san 1a ddi
tugng caa quyén thé chap khi: tai san 1a bat dong san thugc quyen so hitu cia bén
thé chép, tai san 1a dong san hoic quyén st dung dat thudc s hitu caa bén thé chap,
tai san la tai san s€ hinh thanh trong tuong lai.

Ddi v6i hoat dong dao dam tién vay cua té chire tin dung thi tai san thé chap
thuong bao gom:

e Nha 6, cong trinh xay duwng gan lién véi dat, ké ca cac tai san gan lién
v6i nha &, cong trinh xAydwng, va cic tai san khac gin lién voi dat;

e Gia tri quyén sir dung dat ma phap luat vé dit dai quy dinh dwoc thé
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Khoa ludn tot nghiép S Hoc vién ngdn hang

chap;

e Tai san hinh thanh trong twong lai 13 bat dng san hinh thanh sau thoi
diém ky két giao dich thé chip va sé thudc quyén sé hitu ciia bén thé
chdp nhw hoa lgi, lgi tirc, tai san hinh thanh tir von vay, cong trinh xay
dung, cac bat dong san khac ma bén thé chip c6 quyén nhan;

e (Cac tai san khac.

Tai san thé chap khong chi giéi han & nhitng tai san liét ké nhu trén ma bat
ky tai san nao thugc so hitu ctiia bén c¢6 nghia vu hoiac cua nguoi thir ba ma nguoi
nay cam két dung tai san d6 dé bao dam va tai san duoc phép giao dich theo quy
dinh cua phap luat. Thé chap 1a mét trong nhiing bién phap bao dam bang tai san
duogc sir dung pho bién.
1.1.2.2. Bdo dim tin dung bang hinh thirc cam cé.

Déi tugng cua cam cb tai san trong bao dam tién vay 14 nhiing tai san ma bén
vay dung dé bao dam viéc thuc hién nghia vu theo thoa thuan trong hop dong tin
dung. Tai san nay phai thudc so hitu ciia bén cam cb tire 1a bén vay. Tai san dung dé
cam cb co thé 1a dong san hay bt dong san. Tai san dung dé bao dam trong bién
phap nay c6 thé 1a tai san hién co cling c6 thé 13 cac tai san s& hinh thanh trong
tuong lai.

Dua trén dic tinh cua cAm cb nén tai san bao damtheo hinh thirc cam cb
thudng c6 tinh gon nhe va cé thé di chuyén duoc:

e May mdc, thiét bi, phuong tién van tai, nguyén liéu, nhién liéu, vat li¢u, hang
tiéu dung, kim khi quy, da quy va cac vat co gia tri khac;

e Ngoai t& bang tién mat, sé du tai khoan tai to chicc cung &ng dich vu thanh
toan bﬁng tién Viét Nam va ngoal t¢;

e Trai phiéu, ¢ phiéu, tin phiéu, ky phiéu, ching chi tién giri, so tiét kiém,
thuong phiéu, cac gidy to khac duoc tri gia bang tién. Riéng ddi véi ¢ phiéu
cua to chire tin dung phat hanh, khach hang vay khong dwoc cam ¢ tai chinh
t6 chue tin dung do;

e Quyén tai san phat sinh tir quyén tac gia, quyén so hitu cong nghiép, quyén

doi ng, quyén dugc nhan sé tién bao hiém, cac quyén tai san khic phat sinh
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tir hop ddng hoic tir cac can cir phap 1y khac;

e Quyén dbi voi phan vén gop trong doanh nghiép;

e Quyén khai thac tai nguyén thién nhién theo quy dinh cta phap luat;

e Tau bién theo quy dinh cua bo luat hanh hai, tai bay theo quy dinh cua luat
hang khong trong trudng hop duoc cam cf;

e Tai san hinh thanh trong tuong lai 1a dong san hinh thanh sau thoi diém ky két
giao dich cam cd va s& thudc s hitu ciia bén cAm ¢ nhu hoa loi, loi tic, tai san
hinh thanh tir vén vay, cac dong san khac ma bén cAm ¢b ¢ quyén nhan;

e (Céc tai san khac .

1.1.2.3. Bdo ddm tin dung béng tai sin hinh thanh tir von vay.
Day 13 bién phap bao dam bang tai san hinh thanh trong tuong lai. Bé c6 thé bao
dam bang tai san hinh thanh tir von vay khach hang vay phai c6 du cac diéu kién:

e (6 kha ning tai chinh dé thuc hién nghia vu tra no;

e (C6 du an dau tu, phuong an san xuat, kinh doanh, dich vy, kha thi va c6 hiéu
qua; hodc c¢6 du an dau tu, phuwong an phuc vu doi sdng kha thi phu hop véi quy
dinh cua phap luat;

e C6 mirc von tu co tham gia vao du an dau tu hodc phuong an san xuét, kinh
doanh, dich vu, doi song va gia tri tai san bao dam tién vay bang cac bién phap cam cb,
thé chap t6i thiéu bang 15% vén dau tu cta dir an hodc phuong an do.

Phai ¢6 cac diéu kién ddi voi khach hang vay vi tai san dung dé bao dam trong
trudng hop nay chua c6 thuc & thoi diém cac bén ky hop dong. D4i véi tai san ding dé
bao dam tién vay trong trudng hop ndy ciing can thoa man nhimg diéu kién nhat
dinh:(i)Tai san hinh thanh tr vén vay dung lam bao dam tién vay phai xac dinh
dugc quyén so hitu hodc quyén quan 1y, sit dung; xac dinh duoc gia tri, s6 lugng va
dugc phép giao dich. P4i véi tai san hinh thanh tir vén vay 1a vat tu hang ho4, thi
ngoai viéc co du cac didu Kién nay, to chirc tin dung phai c6 kha ning quén 1y, giam
sat tai san bao dam.(ii) D4i véi tai san ma phap luat c6 quy dinh phai mua bao hiém,
thi khach hang vay phai cam két mua bao hiém trong suét thoi han vay vén khi tai

san da dugc hinh thanh dua vao st dung.
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1.1.3. Vai tro cia tai san bdo diam trong hoat dfng tin dung tai Ngan hang
thwong mai.
% Tai san ddo dam tién vay gép phan bdo dam an toan cho hoat déng cho vay

Ciia cdc té chire tin dung.

Khi cho khach hang vay vén, muc dich ma cac TCTD hudng dén 1a loi
nhuin, ma loi nhuan & day chi c6 thé c6 duoc khi khach hang hoan tra von vay va
1ai suat. P& phong ngtra moi rui ro c6 thé xay ra, cac TCTD budc phai ap dung cac
bién phap bao dam tién vay dé bao toan ngudn vén cho vay. Trong trudng hop
khach hang khong c6 kha niang hoan tra phan vén vay do hoat dong san xuét kinh
doanh cua ho gap khé khin hodc 1am vao tinh trang phé san thi cac TCTD c6 thé
thu hdi duoc vén cho vay thong qua tai san ma bén vay da dung dé bao dam voi bén
cho vay.

% Tai san ddo dam tién vay han ché cdc tranh chap xay ra, bao vé quyén va loi
ich hop phdp ciia cdc bén, gép phan thiic day sy phdt trién kinh té - xd hi.

Khi tham gia vao cic quan hé tin dung, cac bén c6 quyén thoa thuan vé tai
san bao dam theo quy dinh cua phap luat. Chinh vi ¢6 su thoa thuan d6 ma cac
TCTD di nam dugc quyén kiém soat vé tai san cua khach hang trong thoi gian
khach hang vay vén. Néu vi mot 1y do ndo d6 ma mot trong hai bén vi pham céc
cam két thi bén kia ciing c6 co s phap 1y dé bao vé quyén va loi ich hop phap cua
bén dugc phap luat bao vé, han ché duoc céac tranh chép xay ra. Khi cac quan hé tin
dung nay di vao hoat dong theo hanh lang phéap 1y ctia no thi s& tao diéu kién thuan
loi cho su phat trién cua nén kinh té va cua ca xa hoi.

% Tai san ddo dam tién vay kich thich hoat dong cho vay Ciia cdc t6 chike tin dung.

Nhu di phan tich, tai san bao dam tién vay c6 vai tro tao co sé bao dam an
toan cho hoat dong cho vay ctua cac TCTD va ciling chinh vi 1y do nay ma bao dam
tién vay c6 y nghia trong viéc kich thich hoat dong cho vay cua cac TCTD. Béi vi,
khi 4p dung cic bién phap cho vay c6 bao dam thi cac to chic tin dung s& van co
kha nang thu hoéi dugc ng ngay ca khi khach hang khong c¢6 kha niang thanh toan,
cho nén cac TCTD s€ tich cuc hon trong hoat dong cho vay cia minh, tir d6 gop

phan thuc ddy ting truong kinh té va phat trién x hoi.
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1.2. THAM DPINH GIA TAI SAN BAO PAM TIEN VAY TAI NGAN HANG
THUONG MAL.

1.2.1. Pinh gia tai san la tai sin bdo dam trong hoat dong tin dung tai Ngan
hang thwong mai.

1.2.1.1. Khdi niém tham dinh gid.

Trén thé giGi hién nay c6 rat nhiéu quan diém khéac nhau vé tham dinh gia

- Gido su Lim Lan Yuan — Dai hoc xdy dung va bat dong san Singapore:
“Tham dinh gia 1a mot nghé thuat hay khoa hoc vé udc tinh gia tri cho mot muc
dich cu thé, cia mot tai san cu thé, tai mot thoi diém, co can nhic dén tat ca dic
diém cua tai san, ciing nhu xem xét tit ca cac yéu té kinh té cin ban cua thi truong,
bao gém céc loai dau tu lwa chon.”

- Theo TS. Nguyén Minh Hoang- tac gia ciia Nguyén 1y chung dinh gi4 tai
san va gia tri doanh nghiép “ Tham dinh gia 1 viéc udc tinh bang tién vai do tin
cay cao nhat vé loi ich ma tai san c6 thé mang lai cho chi thé nao do tai mot thoi
diém nhét dinh.”

- Va theo diéu 4 Phap lénh gia Viét Nam 2002 thi “Tham dinh gi4 1a viéc danh
gia hay danh gia lai gia tri cta tai san phu hop Véi thi truong tai mot dia diém, thoi
diém nhat dinh theo tiéu chuan cua Viét Nam hoic thong 1¢ qudc té.”

Mic du c6 nhiéu dinh nghia khac nhau, song nhimg nét dic trung co ban
cua thim dinh gia can dwoc thira nhan: (i) Tham dinh gi4 13 céng viéc ude tinh; (ii)
Tham dinh gia l1a hoat dong doi hdi tinh chuyén mon; (iii) Gia tri tai sdn dugc tinh
bang tién; (iv) Tai san dugc dinh gia c6 thé 1a bat ki tai san nao; (v)Xac dinh tai mot
thoi diém cu thé; (vi)Xac dinh cho mot muc dich nhét dinh; (vii)Dit liéu sir dung
tryc tiép hoidc gian tiép lién quan dén thi treong.

Vay ta co thé coi “Tham dinh gi4 1a viéc wdc tinh bang tién véi do tin cay cao
nhat vé loi ich ma tai san mang lai cho cha thé nao d6 tai mot thoi diém nhat dinh.” .
1.2.1.2. Nguyén tic tham dinh gid tai sin bdo dim tién vay.

a. Nguyén tac hoat déng.
- Tuan thi phap luat, tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam

- Chiu trach nghiém trudc phap luat vé hoat dong nghé nghiép va két qua tham
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Khoa ludn tot nghiép 9 Hoc vién ngdn hang

dinh gia

- Bao dam tinh doc lap vé chuyén moén nghi¢p vu va tinh trung thyc khach
quancua hoat dong tham dinh gia.

- Bao mat céc thong tin cta don vi duoc thim dinh gia trir truong hop don vi
dugc tham dinh gia dong ¥ hodc Chinh Phu ¢ quy dinh khac.

b. Nguyén tdc kinh té

Nguyén tac sir dung tot nhdt va ¢é hiéu qua nhat:Viéc st dung tét nhat va co
hiéu qua nhat cua tai san 1a dat dugc muc hitu dung ti da trong nhirng hoan canh
kinh té - xa hoi thuc té phu hop, ¢ thé cho phép vé mat ki thuat, vé phap 1y, vé tai
chinh va dem lai gi4 tri 16n nhat cho tai san. Tuy nhién, mot tai san dang st dung
thuc té khong nhét thiét da thé hién kha niang str dung tt nhat va c6 hiéu qua nhat
cua tai san do.

Nguyén tac cung - cau: Gia tri cia mot tai san duoc xac dinh bai moi quan
hé cung va cau Vé tai san do trén thi trudng. Nguoc lai, gid tri cia tai san d6 ciling
tac dong dén cung va cau vé tai san. Gia tri cia tai san thay doi ty 1¢ thuan vai cau
va ty 18 nghich véi cung vé tai san. Gia tri cua tai san dugc xac dinh boi mdi quan
hé cung va cau, trong d6 c6 cac yéu td vé dic diém vat Iy va dic diém Kkinh té - xa
hoi khac biét véi nhitng thudce tinh ctia cac tai san khac. Sy anh huong cua nhiing
dic tinh phu thém nay duoc phan anh trong cung - cau va gia tri tai san.

Nguyén tac thay doi: Gia tri cla tai san thay doi theo sy thay doi cua nhiing
yéu t6 hinh thanh nén gia tri cta n6. Gid tri cia tai san ciing duoc hinh thanh trong
qua trinh thay d6i lién tuc phan anh hang loat cac mdi quan hé nhan qua giira cac
yéu t6 anh hudng dén gia tri. Ban than cac yéu t6 anh huong dén gia tri ludn ludn
thay d6i. Do d6, trong tham dinh gi4 tai san, tham dinh vién phai nim dugc moi
quan hé nhan qué giita cac nhan t6 & trang thai dong, phai phan tich qua trinh thay
d6i nham xac dinh mc sir dung tai san tét nhat va c6 hiéu qua nhat.

Nguyén tac thay thé: Trong trudong hop hai hay nhiéu tai san c6 thé thay thé
lAan nhau trong qua trinh str dung, thi gia tri cua nhitng tai san d6 duoc xac dinh boi
su tac dong 1an nhau cua tai san nay dén tai san khac. Hinh thanh gia tri cta tai san

duoc thim dinh gia thudng c6 lién quan dén gia tri cua cac tai san khac c6 thé thay
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thé. Khi hai tai san c6 tinh hitu ich nhu nhau, tai san ndo chao ban & muc gia thap
nhét thi tai san d6 s& ban duoc trudc. Gigi han trén cia gia tri tai san c¢6 xu hudéng
duoc thiét 1ap boi chi phi mua mot tai san thay thé can thiét tuong duong, véi diéu
kién khong c6 sy cham tré qua mirc lam anh hudng dén su thay thé. Mot ngudoi than
trong s& khong tra gia cao hon chi phi mua mot tai san thay thé trong ciing mét thi
truong va mot thoi diém.

Nguyén tac can bang: Cac yéu t cdu thanh cia tai san can phai can bang dé
tai san dat dwgc kha ning sinh 101 tdi da hay mirc hitu dung cao nhat. Do d6, dé uéc
tinh mac sir dung tt nhat va c6 hiéu qua nhat cua tai san, can phai phan tich xem
liéu da dat toi su can bang nhu vay hay khong. Trong linh vuc bat dong san, gia ban
dat & mot vi tri khong chi ra rang vi tri dat ké can ciing phai co cung mot mirc gia tri
nhu vay.

Nguyén tac thu nhdp ting hodac giam: Tong thu nhap trén khoan dau tu ting
lén s& tang lién tuc téi mot diém nhat dinh, sau d6 mic du dau tu tiép tuc ting
nhung d6 16n cua thu nhap ting thém s& giam dan. Nguyén tic nay cling hoan toan
dung ddi véi dau tu vao linh virc bat dong san.

Nguyén tic phdn phéi thu nhdp: Tong thu nhap sinh ra tir su két hop cac yéu
t6 ciia qua trinh san xuat (dat dai, von, lao dong, quan 1y) va cé thé dugc phan phdi
cho ting yéu té nay. Néu viéc phan phdi duoc thuc hién theo nguyén tic trong tng
thi phan tong thu nhap con lai sau khi da phan phdi cho von, lao dong va quan 1y s&
thé hién gia tri ciia dat dai.

Nguyén tic déng gép: Mic d6 ma mdi bo phan cua tai san dong gop vao
t6ng thu nhap tir toan bo tai san c6 tac dong dén tong gia tri cua tai san d6. Gia tri
ctia mot tac nhan san xuat hay mot bo phan cau thanh tai san phu thudc vao sy vang
mat cta tdc nhan do6 lam giam di bao nhi€u gia tri cua toan bd tai san, c6 nghia la
luong gia tri ma né dong gbp vao gia tri toan bo 1a bao nhiéu. Nguyén tic nay 1a
nguyén tac co ban trong viéc xem xét tinh kha thi cua viéc dau tu bo sung vao tai
san khi tham dinh vién xac dinh muc str dung tai san tot nhat va c6 hiéu qua nhat.

Nguyén tdc tudn thi: Tai san can phai pht hop véi méi truong caa ndé nham

dat dugc mic sinh 16 tdi da hoic mac hitu dung cao nhat. Do d6, thdm dinh vién
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phai phan tich xem liéu tai san d6 c6 phi hop v6i méi truong hay khong khi thim
dinh vién xac dinh mtc sir dung tai san tot nhat va cé hiéu qua nhat.

Nguyén tac canh tranh: Loi nhuan cao vuot troi s& thuc day canh tranh,
nguoc lai, canh tranh qua mic c6 thé 1am giam loi nhuén va cubi cung c6 thé khong
con loi nhuan. Déi vai tai san, moi quan hé¢ canh tranh cling dugc quan sat gitra cac
tai san voi nhau va gitra tai sdn nay véi tai san khac. Do do, gia tri cua tai san dugc
hinh thanh 1a két qua cua su canh tranh trén thi truong.

Nguyén tac du tinh loi ich twong lai: Gia tri cla tai san c6 thé duoc xac dinh
bang viéc du tinh kha ning sinh loi trong twong lai. Gia tri cia tai san cling chiu anh
huong boi viéc dy kién thi phan caa nhitng nguoi tham gia thi truong va nhitng thay
d6i co thé du tinh trudc trong yéu té nay ciing anh huong dén gia tri. Viéc udce tinh gia
tri cta tai san ludn ludn dya trén céc trién vong twong lai, loi ich dy kién nhan duoc tir
quyén sir dung tai san clia ngudi mua.
1.2.1.3. Vai tro ciia thim dinh gid trong nén kinh té kinh té thi truong

% Thdam dinh gid (TPG) la céng tdc co ban dé thuc hién bé tri va kinh doanh
mot cdch hiéu qua:

Bat ct & linh vuc ndo, & tAm vi mo hay vi mo, vi¢c b tri va kinh doanh tai
san (TS) déu nham muc dich dat hiéu qua cao. Muén thé phai nim bét duoc gia tri
Clia cac tai san. Panh gia thuc té tai san khong phu hop, gia tri khong dung, gia ca
co ban cua tai san bj sai léch, khong chi anh huéng dén khau hao thu hdi dé bao
toan tai san ma con anh huong dén gia thanh san pham, tinh canh tranh, lam cho
viéc hach toan lgi nhuan bi sai léch, anh huong dén tinh trung thuc trong kinh
doanh. Gia ca tai san khong chinh xac khién cho cong tic phan tich vi mo khong
chinh x4c anh huéng dén viéc quan 1y TS, bd tri TS bi sai léch, viéc st dung TS
thiéu hiéu qua.

% TDG la thuée do co ban hiéu qud trong viée duy tri va diéu hoa quyén loi

Cla nguoi cé quyen sé hiku va cac quyén khdc cé lién quan dén tai san:

Theo sy thich ¢ng caa nén kinh té thi trudng, mo hinh méi vé co ché san
quyén duoc thanh 1ap, khong nhitng thuc hién dwgc quyén so hiru, quyén kinh

doanh thich hop ma con md rong phat trién quyén luu théng, chuyén nhuong, to
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chuc lai tai san ... Trong ché d6 sé hiru toan dan can xac dinh rd trach nghiém cua
ngudi kinh doanh ddi véi viéc bao toan va tang truong TS qudc gia. Vi vay can phai
tién hanh dinh gia mot cach cong tam, chinh xac tinh hinh gia tri TS, tinh hinh bao
toan va lam tang gia tri TS.

Khi tién hanh TDG TS, khi san quyén bi bién dong, khong khac phuc dwgc
su tinh gia khong chinh x4c, cong tu bi sai léch thi khong nhitng 1am ton hai dén
quyén lgi ciia Qudc gia ma lai con duy tri nhitng quyén lgi hop phap cua cic bén
cung gay ra nhitng tro ngai cha yéu.

% TPG la diéu kién can cé dé khai phd yéu té thi truong va thi treong san quyeén:

Kinh té thi truong phat trién manh phai dira vao yéu tb thi treong san xuat va
thi truong san quyén phat trién nhanh. Tac dung co ban cia viéc bo tri tai nguyén 1a
do thanh qua cua thi truong san xuat bao tin hiéu dinh huéng va thong qua thi
trrdng san xuat dé co diéu kién truc tiép tac dong thuc hién.

Bat ctr loai hinh hang hda ndo ciing phai c¢6 thudc do gid tri, cho nén thi
truong tai san, thi truong san quyén ciing phai c6 TPG lam thude do gia tri. TG
TS mot cach khoa hoc va ¢6 quy pham méi c6 thé bao dam cho thi truong tai san,
thi trudng san quyén van hanh co né nép. Gia ca hang hoa va san quyén khong
nhitng chi c6 quan hé tryc tiép dén quyén loi cac mat cia TS ma con phat ra tin hiéu
dinh huéng cho viéc bd tri tai nguyén. Néu nhu gia ca mat chuan xac, tat ca nhiing
dinh huéng sai s& lam ton hai dén cac mat quan hé lién quan ciia quyén loi TS.

% TDG dua theo théng 1¢ quoc té cé lpi cho viéc md Cira, kéu goi dau tw nuéc
ngodi, duy tri loi ich quéc gia:

Trong diéu kién kinh té thi truong hién nay can phai 6n dinh, tich cuc kéu
goi dau tu ctia nudc ngoai va ung dung cac k¥ thuat quan 1y tién tién, trong do tién
hanh hop tac va gop vén lién doanh 14 loai hinh c¢6 hiéu qua. Dya véo céc thong 18
qudc té, xtr Iy chinh xac mdi quan hé loi ich trong ngoai mang thudc do co ban van
1a nguyén tic lam gia dau tu can bang. Nguyén tic d6 lam cho viéc TDG c6 y
nghia rat 16n 13 dua ra duoc thude do quyén loi cia ca hai bén.

Pau tu trong va ngoai nudc tinh hinh rat phac tap, TS thi trudng mang tinh

dic thu, sy khac biét thi truong trong va ngoai nudc 16n, ¢ nhiéu nhan té khong
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xac dinh duoc, do d6 can phai c6 trinh d6 quéc té vé TDG, day 1a bién phap k¥
thuat rat quan trong nham bao hé cho quyén lgi cua qudc gia, cua dan toc.

Tham dinh gi4 néi chung va thdm dinh tai san bao dam noi riéng ngdy cang co
anh huong 16n va chiém vi tri quan trong trong hoat dong Tai chinh — Ngan hang vi
nhiing loi ich ma né mang lai:

- La mot cong cu hd trg déc luc cho cic muc dich tai chinh va tin dung: Dé st
dung tai san cho viéc cam cd hay thé chap: giup ngan hang xac dinh mac cho vay
t6i da, thoi han cho vay, van dé bao dam tién vay. ..

- Kiém so4t rui ro tin dung: V6i cong tac tham dinh gia tri tai san bao dam tét
gitip ngan hang kiém soat tot hon ngudn thu ng thi hai caa minh théng qua cac mat:
(i) Tinh phép 1y: quyén s& hitu, loi ich hop phap cua ngan hang ddi voi tai san bao
dam; (ii) Tinh thanh khoan: ngan hang c6 thé yén tam hon vé kha ning thanh khoan
(kha ning c6 thé chuyén hoa thanh tién dé bao dam cho nghia vu tra ng cua khach
hang vay vbn) ciing nhu gia tri thanh khoan (bao dam tinh thanh khoan vé mat s6
luong d6i véi nghia vu tra no goc va 13i)

- Nang cao chét lugng tin dung, thuc day hoat dong kinh doanh cua ngin
hang: (i)Két qua tham dinh gia chinh xac, khach quan, phu hop Véi gi tri tai san
bao dam sé giup tang dd tin cay cua ngan hang trong long khach hang, qua d6 khach
hang tim dén ngan hang ngay mot nhidu hon; (i) Gifip ngan hang rat ngin duoc
thoi gian phé duyét khoan vay; (iii) Giam chi phi xt 1i no.

1.2.2. Noi dung tham dinh gi4 tai sin dam bao tién vay tai Ngan hang thwong mai.
1.2.2. 1. Muc tiéu tham dinh gid tai san bdo dim tién vay tai Ngdn hang thuong mai.

Déi voi cac NHTM, dinh gia cang c6 vai trd quan trong hon, dic biét ddi
Véi cac nghiép vu ngan hang mang tinh chuyén sau va nhay cam nhu nghiép vu cho
vay. Nghiép vu cho vay tai bat cir mét NHTM nao ciing it nhiéu lién quan dén viéc
thé chap, cam ¢6 tai san. Néu dya vao tai san bao dam dé cho vay, ngan hang phai
dinh gia dugc tai san nay. C6 rat nhiéu tai sin ma khach hang mang dén dé bao dam
cho khoan vay ciia minh. Trong sé d6, ¢6 nhitng tai san gia ca da rd rang va dé xac
dinh nhu vang, bac, da quy... nhung con c6 nhiéu loai kho xac dinh dugc gia tri

nhu gia tri quyén st dung dat, may moc, thiét bi, nha xuong... Chinh vi vy, can
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phai c6 sy dinh gia tai san bao dam mét cach hop 1y dé bao dam quyén loi cua
khach hang cting nhu ciia ngén hang.

Muc ti€u quan trong dat ra cho cac ngan hang do 1a xac dinh gia tri tai san bao
dam thoa mén: tinh day du, tinh trong yéu, tinh khach quan, tinh hop 1y, hop 1& va hop
phép. Day 14 nhiing co s& rat quan trong dé cac NHTM xéc dinh nhitng muc tiéu cu thé
can phai thuc hién trong qua trinh dinh gia nhdm bao dam bao muc tiéu 16n.
1.2.2.2. Phwong phdp tham dinh gid tii sin bdo dam tién vay tai Ngin hang
thwong mai.

Phuong phép tham dinh gi tai san bao dam tién vay tai NHTM gom 5 phuong
phap chinh:

A) Phuong phdp so sanh

Phuong phap so sanh 12 phuong phap thim dinh gia dua trén co s& phan

tich mirc gia cta cac tai san tuong tu Voi tai san can tham dinh gia da giao dich
thanh cong hodc dang mua, ban trén thi truong trong diéu kién thuong mai binh
thudng vao thoi diém can dinh gid hoic gan véi thoi diém can tham dinh gia dé wéc
tinh va xac dinh gia tri thi truong cua tai san.

* Phuong phap nay thuong ap dung dé tham dinh cac tai san can tham dinh gia
¢ giao dich phd bién trén thi trudng, cd cac bang ching thi truong vé hoat dong
mua, ban nhing tai san gidng hoic tuong tu.

Phuong phap so sanh dugc thuc hién bdi 5 budce sau:
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' T
Nghien ciru TT(gia giao dich, gia
chao ban va cac yeu to so sanh)
- o’

p |
Thu thap.kiem tra thong tin, s6
lieu veé cac yeu to so sanh tur cac

TS cung loai hoac twong tir .
. o

Lua chon don vi SS va xay dung
bang phan tich, so sanh do1 vo1
mo1 don vi so sanh chiuan

Phan tich, xac dinh cac yeu to
khac biet giira ta1 san so sanh va
tal san can tham dinh

Rutra muc chi dan dai dién dé
uoc tinh va xac dinh nnre gia cua
tai san can tham dinh.

Uu diém cua phuong phap:

- La phuong phép dinh gia it gap kho khan vé mat ki thuat vi khong co cong
thirc hay mo hinh c6 dinh, ma chi dya vao su hién dién cua cac giao dich trén thi
truong dé cung cap cac dau hién vé gia tri.

- Co co so viing chic dé duoc khach hang va co quan phép li cong nhéan vi
dwavao su danh gia cua thi truong — cac bang chimg rd rang, di dugc thira nhan trén
thuc té.

Nhuoc diém cua phuong phap:

- Phai c6 cac tai san giong hoic tuong tu duoc giao dich trén thi trudong thi
m&icod thé so sanh duoc. Néu ¢ qué it cac tai sadn so sadnh tuong ty tai san muc
tiéuthi két qua danh gia ciing s& kém chinh xac.

- Cac thong tin chirng cu thuong mang tinh lich s nén tinh chinh xac cua
phuong phap nay sé& giam khi thi truong c¢6 sy bién dong manh vé gia.

- Phuong phap nay ciing chwa dung nhitng yéu té cha quan cua ngudi dinh gia
né doi hoi tham dinh vién phai c6 nhiéu kinh nghiém va kién thuc thi truong.

B) Phwong phap chi phi

Phuong phap chi phi 12 phuong phap tham dinh gia dwa trén co so chi phi tao
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ra mot tai san twong ty tai san can tham dinh gia dé xac dinh dé xac dinh gia tri thi
truong cia tai san can tham dinh gia.

* Phuong phap nay chu yéu duoc ap dung trong:(i) Tham dinh gia nhiing tai
san c6 muc dich sir dung dac biét; nhirng tai san chuyén dung, nhitng tai san khong
du thong tin dé ap dung phuong phéap so sanh;(ii) Tham dinh gia nhimng tai san c6
muc dich st dung dac biét, nhitng tai san chuyén dung, nhitng tai san khong du
thong tin dé ap dung phuong phép so sanh;(iii) Tham dinh gia tai san phuc vy muc
dich bao hiém; tinh todn muc tién hd trg, bdi thuong khi Nha nudc giai téa, dén bu;
(iv) Tham dinh gia tai san phuc vu muc dich bao hiém; tinh toan muc tién hd tro,
boi thuong khi Nha nudc giai toa, dén bu va kiém tra két qua cac phuong phap tham
dinh gié khéc.

Céc budc tién hanh tham dinh gia theo phuong phap chi phi:

* Poi voi bat dong san

- Udc tinh riéng gia trj cua 16 dat thudc bat dong san bang cach coi d6 1a dat
trong dang duoc sir dung trong diéu kién tét nhat va hiéu qua nhét theo nguyén tac
xéac dinh gia dat quy dinh tai Luat Dat dai va cac phuong phap xac dinh gia dat theo
quy dinh ciia Chinh phti va huéng dan caa cac Bo, nganh c6 lién quan, Uy ban nhan
dan cac tinh, thanh phd truc thuée Trung wong.

- Uéc tinh chi phi hién tai dé xay dung méi, dé tai tao, thay thé cong trinh xay
dung hién c6 trén dat, bao gom ca loi nhuan cho nha thau va thué, phi phai nop theo
quy dinh cta phap luat.

- Xac dinh hao mon va wée tinh gia tri hao mon liy ké (mirc d6 giam gia) cua
cong trinh x4y dung hién co trén dat.

- Uéc tinh gia tri ctia cong trinh xdy dung bang cach trir gia tri hao mon lity ké
(muc giam gia) khai chi phi xay dung mai hién hanh cua cong trinh.

- Udc tinh gia tri cua bat dong san can thim dinh gia bang cach cong (+) két
qua bude 1 va két qua budc 4.

* Pi v6i may, thiét bi
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( .

banh gia toan dién ve tinh trang
may, thiét b1 can tham dinh gia.
.

(Udc tinh CP tai tao hoac CP thay the deé
SX va duamay, TB vao

L st dung.

UGe tinh hao mon hitu hinh, hao mon vo
hinhva gia tr1 hao mon liiy ke cua
may, thiet bi.

Ubdc tinh gia tr1 cia may, thiét bi
bang cach lay ket qua bude 2 trur
(-) ket qua buoc 3.

Uu diém cua phuong phap:

- Sir dung khi khong c6 cac bang ching thi truong thich hop dé so sanh.
Trong mot sé truong hop day 1a ctru canh cudi cing khi cac phuong phap khéc 1a
khong thé st dung duoc.

- C6 thé han ché duogc nhiing sai s6t khi cung cau c6 biéu hién cia su thai qua

Nhuoc diém cua phuong phap:

- Do phuong phap chi phi ciing phai dua vao cac dir liéu thi truong nén nhirng
han ché ctia phuong phép so sanh ciing 1 nhitng han ché ciia phuong phap chi phi

- Chi phi khong bang gia tri va chi phi khong tao ra gié tri

- Viéc ude tinh mot s6 khoan giam gia, hay phuong phap khau hao c6 thé tro
nén rat chii quan va kho thyc hién.

C)Phwrong phap thu nhap

Phuong phap thu nhap 1a phuong phap tham dinh gia dua trén co s& chuyén
d6i cac dong thu nhap rong trong twong lai c6 thé nhan dugc tir viéc khai thac tai
san thanh gia tri hién tai cua tai san (qua trinh chuyén doi ndy con duoc goi 1a qua
trinh von hoa thu nhap) dé udc tinh gi tri thi trudng cia tai san can tham dinh gia.

* Phuong phap thu nhap chu yéu dugc 4p dung trong thim dinh gi4 tai san dau tu
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(bat dong san, dong san, doanh nghiép, tai chinh) ma thim dinh vién ¢ thé du béo
duoc thu nhap tir tai san trong twong lai va va tinh duoc ty suat chiét khau phu hop;
thuong ap dung dé tu van cho cac quyét dinh lua chon phuong 4n dau tu.
Phuong phap thu nhap dugc chia thanh 2 phuong phap:

- Phuong phap vén hoa truc tiép: ap dung ddi voi truong hop thu nhap tir tai
san dau tu qua cac nim khong thay d6i va s nam dau tu 1a v6 han.

- Phuwong phap dong tién chiét khau: ap dung ddi voi truong hop thu nhap tir
tai san dau tu qua cac nim khac nhau.

Viéc dinh gia theo phwong phéap thu nhap duoc tién hanh theo céc trinh tu sau:

Ude tinh TNTB hang nam ma tai san
mang lai, co tinh deén tat ca cac yeu to

lien quan tac dong den thu nhap.
o’

\
Ut tinh tat ca cac khoan chi phi dé
trir khoi thu nhaapk hang nam.
o’

Xac dinh ty 18 i thich hop dung dé
tinh toan.

Ap dung cong thire von hoa, hoac
cong thitc chiet khau dong tien dinh
gia.

Tham dinh vién vé gia can cr vao loai hinh tai san (mang lai thu nhap), kha
nang thu thap thong tin clia cac tai san so sanh trén thi truong dé quyét dinh ap dung
phuong phap tham dinh gia thich hop.

Uu diém ciia phuong phap:

- Xét vé mit 1i thuyét, day 1a phuong phap co co s 1i luan chit ch& nhit, vi né
tiép can mot cach truc tiép nhing loi ich ma tai san mang lai cho nha dau tu.

- Ngoai trir ki thuét chiét khau dong tién, noi chung n6 1a phuong phéap
don gian.

- C6 thé dat dugc dd chinh xac cao khi ¢o chung cu Vé cac thuong vu co thé so
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sanh dugc, khi cac khoan thu nhap c6 thé dy bao trude voi do tin ciy cao.

Nhuoc diém cua phuong phap:

- Trong nhiéu truong hop c6 thé thiéu co s¢ du bao cac khoan thu nhap tuong lai.

- Két qua dinh gid c6 do nhay 16n truéc mbi su thay d6i cua tham sé tinh toan.

D)Phuwong phap thang du

Phuong phap thing du 13 phwong phap tham dinh gia ma gi tri thi truong
Cua tai san can tham dinh gia duoc xac dinh cin clr vao gia tri vén hién c6 bang
cach 14y gia tri wdc tinh cua sy phat trién gia dinh cua tai san (téng doanh thu) trir di
tat ca cac chi phi phat sinh dé tao ra sy phat trién do.

* Phuong phap thing du duoc ap dung dé danh gia gia tri bat dong san co tiém
nang phat trién: dat trong dé xay dung hoic dat co cong trinh trén dat dé c6 thé cai
tao hodc pha d& xay dung cong trinh méi trén dat va dya trén gia thiét 1a ngudi mua
c6 thé tra cho bat dong san phan thing du sau khi ding tong doanh thu phat trién trir
(-)di tong chi phi dau tu dé tao ra doanh thu phat trién.

Céc budc tién hanh tham dinh gia theo phuong phap thing du:

- Xéc dinh muyc tiéu kinh doanh, c4ch thtc khai thac tot nhat va hiéu qua nhét
du 4n, phu hop voi quy dinh phéap luét, kha thi vé diéu kién tai chinh va mang lai gia
tri cao nhat cho du an.

- Uéc tinh tong doanh thu phat trién cta du an, chuyén doi tong doanh thu d6
vé gia tai thoi diém can tham dinh gia.

- Uéc tinh chi phi dau tu dé tao ra doanh thu phat trién cua du 4n, chuyén doi
chi phi dau tu d6 vé gia tai thoi diém can tham dinh gia.

- X4c dinh gia dat cin ct vao chénh léch két qua tinh toan cua budc 2 trix(-)
buac 3.

Uu diém ciia phuong phap:

- Pay 1a phuong phap thich hop dé dua ra cac murc gia khi thuc hién dau thau.

- Phuong phap nay mo phong lai cach thiic phan tich, danh gia cac co hoi dau tu
vao bat dong san. Vi vdy, no c6 gia tri quan trong dé tu van vé chi phi xay dung tdi da
va tién cho thué ti thiéu can dat dwoc khi thuc hién dy an phat trién bat dong san.

Nhuoc diém cua phuong phap:
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- Kho khin trong viée xac dinh sir dung tét nhat va c6 hiéu qua nhat

- Chi phi va gia ban c6 thé bi thay d6i tury theo cac diéu kién cua thi truong

- Gia trj cubi cung rat nhay cam déi véi cac tham sb vé chi phi va gai ban

- Phuong phéap nay khong tinh dén gia tri thoi gian cua tién.

E) Phuong phap loi nhugn

Phwong phap loi nhuan 13 phuong phap tham dinh gia dura trén kha ning sinh loi
cha Viéc st dung tai san dé ude tinh gia tri thi truong cia tai san can tham dinh gia.

* Phwong phap loi nhuan chu yéu duoc ap dung trong tham dinh gia céac tai san
ma viéc so sanh véi nhitng tai san twong tu gap kho khan do gia tri cia tai san chu
yéu phu thudc vao kha ning sinh 161 cua tai san. Loai hinh tai san chu yéu ap dung
phuong phap nay vi du nhu: rap chiéu phim, nha hat, khach san, nha hang, tram xing,
san gon, trung tAm giai tri, san nhay, khu thé thao, cong vién...

Céc budc tién hanh tham dinh gia theo phuong phap loi nhuan
Xac dinh tong doanh thu ban hang va cung cap dich vy; bao gom tat ca cac khoan thu
tir ban hang va cung cap dich vu theo nganh nghé kinh doanh di ding ky vai cap co
tham quyén. Vi du mot tram ban xing c6 thé dang ky va mé céac dich vy va c¢6 doanh
thu tir: dai Iy ban xing dau, rira xe, siéu thi mi ni...

- Xéc dinh tong chi phi bao gom:

+ Chi phi nguyén, nhién vat liéu, vat tu:Hang hoa, nguyén liéu, vat tu mua cho
kinh doanh nhu nguyén liéu, thuc pham, d6 uéng phuc vy trong tiém an; xiang dau
trong cac cdy xing la chi phi nguyén liéu, vat tu... s& duoc trir ra khoi tong thu nhap
dé tinh ra khoan lgi nhuan rong.

+ Chi phi lai vay ngan hang.

+ Chi phi van hanh, quan 1y doanh nghiép: chi phi thué nhan cong (bao gém
ca tién cong cua nhiing thanh vién trong gia dinh chi doanh nghiép), chi phi nuéc,
dién, gas, dién thoai, sira chita, duy tu ctra hang, vin phong pham, khiu hao trang
thiét bj...

- Xac dinh thu nhap thyc tir bat dong san: Thu nhap thuc tir bat dong san 1a
phan con lai sau khi trir khoi tong doanh thu cac khoan tong chi phi, cac

khoan thué, phi va cac khoan phai ndp khac theo quy dinh cta phap luat va
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tién
cong tra cho nha dau tu.
- Ap dung cong thirc dé tim ra gia tri bat dong san.
Thu nhap thuc hang nam
Gia tri thi truong cua bat dong San = -------=---mmmmmmmemmmeememee
Ty suit von hoa

Uu diém cua phuong phap:

- Phuong phap nay khong yéu cau phai danh gia cu thé gia trj cua tai san, né 1a
thich hop dé xac dinh gia tri tai san khong duoc giao dich trén thi trudng Véi mot co
s doanh thu ctia mét loai hinh cu thé cua doanh nghiép dat dugc véi sy dong gop
tir bat dong san.

Nhuoc diém cua phuong phap:

- Muén sir dung phuong phap nay doi hoi tham dinh vién phai c¢6 kién thic
vitng chic vé cac loai hinh kinh doanh bat dong san

- Udc tinh loi nhuan co6 thé khong phan anh mac do thu nhap thuc té cua
tai san.

- M6t mic loi nhuan cao c6 thé 1a két qua cua sy ning dong, thdo vat, chim
chi ctia nguoi van hanh tai san do.
1.2.2.3. Quy trinh tham dinh gid tai san bdo dam tai Ngin hang thwong mai.

Quy trinh dinh gia tai san 13 mot qua trinh c6 tinh hé théng, tinh trinh ty nham
gitp cong viéc dinh gia va cac tham dinh vién hanh dong mét cach minh bach va
pht hop Véi cac nguyén tic va quy dinh dinh gia.

Quy trinh dinh gi4 ciing 1a mot ké hoach hanh dong c6 trat tu chit chg, duoc
b cuc phu hop Véi cac nguyén tic dinh gia, gitp cong viéc dinh gia dat duoc mot
két luan vitng chac hoic su woc tinh gia tri c6 co s va c6 thé bao dam duoc.

Quy trinh dinh gia gdm 6 budc co ban sau:

- Budéc 1: Xac dinh tong quat vé tai san can dinh gia va loai hinh gia tri 1am
co s¢ dinh gia.
- Budc 2: Lap ké hoach dinh gia.

- Budc 3: Khao sat hién truong va thu thép thong tin.
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- Budc 4: Phan tich thong tin.

- Budc 5: Xéc dinh gi tri tai san can dinh gia.

- Budc 6: Lap bao cdo dinh gia.

a. Xac dinh tong quat vé tai san can dinh gia va loai hinh gia tri lam co s&
dinh gia.

Tai san bao dam can duogc xac dinh tong quat thong qua cac yéu to:

()Céc dic diém co ban vé phap 1y, vé kinh té k¥ thuat cua tai san can dinh
gia. (ii)Muc dich dinh gia : Thdm dinh vién phai xac dinh va nhan thic muc dich
dinh gia ctua khach hang. Muc dich dinh gia phai dugc néu rd trong bao cao dinh
gia.(iii)X4c dinh khach hang, yéu cau cia khach hang; nhitng nguoi str dung két qua
dinh gia.(iv)Nhiing diéu kién rang budc trong xac dinh dbi tuong dinh gia:

Tham dinh vién phai dua ra nhitng gia thiét va nhitng diéu kién bi han ché
d6i véi : nhimg yéu cau va muc dich ciia khach hang; nhiing yéu té rang budc anh
huong dén gia tri tai san; nhiing gidi han vé: tinh phéap 1y, cong dung cua tai san,
ngudn dir liéu, sir dung két qua; quyén va nghia vu cta tham dinh vién theo hop
d6ng dinh gia.

Viéc dua ra nhitng diéu kién han ché va rang budc cua tham dinh vién phai
dua trén co s6:C6 sy xac nhan bang van ban cua khach hang va trén co so nhan thic
1d rang nhirng diéu kién d6 s& tac dong dén bén thr ba thong qua két qua tham dinh
gia.Phu hop véi quy dinh cua phap luat va cac quy dinh hién hanh khac c6 lién
quan.Trong qua trinh dinh gia, néu thim dinh vién thay nhiing diéu kién han ché va
rang budc dua ra 1a khong chit ché hoic thiéu co so thi phai xem xét lai va thong
bao cho giam dbc doanh nghiép, t6 dinh gia va cho khach hang.

(V)Xéc dinh thoi diém dinh gia: Viéc xac dinh dac diém, ban chat (tu nhién,
phap 1y) cua tai san can dinh gia phai dugc thuc hién ngay sau khi ky hop dong dinh
gia va y kién danh gia vé gia tri cia tai san duoc dua ra trong pham vi thoi gian cho
phép hoat dong.(vi)Xac dinh nguon dix liéu can thiét cho dinh gia. (vii) Xac dinh co
S& gia tri cua tai san.Trén co s xac dinh khai quat vé dic diém, loai hinh tai san can
dinh gia,thAm dinh vién can xac dinh 3 loai hinh gi4 tri lam co s& cho viéc dinh

gia: gia tri thi truong hay gia tri phi thi truong. Viéc xac dinh gia tri lam co sé cho
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dinh gia phai phu hop vdi nhitng quy dinh cua phap luat hién hanh va cac van ban
quy pham phap luat do co quan nha nudc c6 tham quyén ban hanh.

b. Lap ké hoach dinh gia.

Viéc 1ap ké hoach mot cude dinh gia nhdm xéac dinh rd nhirg budc cong viéc
phai 1am va thoi gian thyuc hién ting budc cong viée cling nhu toan b thoi gian cho
cudc dinh gia. Noi dung ké hoach phai thé hién nhitng cong viéc co ban sau:

(i) Xac dinh cac yéu té cung — cau thich hop véi chirc ning, cac dic tinh va cac

quyén gan lién véi tai san duoc mua/ban va dic diém thi trudng.

(ii) Xé4c dinh céc tai liéu can thu thap vé thi trudng, vé tai san, tai liéu so sanh.

(iii)  Xac dinh va phat trién cic ngudn tai liéu, bao dam ngudn tai liéu dang tin
cdy va phai dugc kiém chuang.

(iv) Xay dung tién do nghién ctru, xac dinh trinh tu thu nhap va phan tich dir
liéu, thoi han cho phép cua trinh ty phai thuc hién. (v)Lap dé cuong bao
céo két qua dinh gia.

c. Khao sat hién trwong va thu thap thong tin.

Khao sat thi truong, can bo tham dinh phai truc tiép khao sat hién truong :

Di voi may moc thiét bi, day chuyén cong nghé : Can bo tham dinh phai
khéo sat va thu thap s6 liéu vé tinh ning k¥ thuat (cong suat, ning suit, cong dung)
vi tri, ddc diém, quy mo, kich thudc, dd mdi, cii cua tai san can thAm dinh va céc tai
san so sanh.

Déi véi bat dong san, can bo tham dinh phai khao sat va thu thap sé liéu veé:
Vi tri thuc té cua bt dong san so sanh voi Vi tri trén ban d6 dia chinh, cac mo ta
phap 1y lién quan dén BPS. Chi tiét bén ngoai va bén trong cia BPS, bao gom :
dién tich dat va cong trinh kién tric; khung canh xung quanh, co sé ha tang (cip va
thoat nudc, vién thong, dién, duong), loai Kién trac, muyc dich sir dung hién tai, tuoi
doi, tinh trang duy tu, stra chira...

Dbi véi cong trinh xay dung dé dang, can bo tham dinh phai két hop giira
khao sat thuc dia Vi bao cao ctia chii dau tu, nha thau dang xay dung cong trinh.

Trong qué trinh khao sat, dé co dﬁy da chung ctr cho viéc dinh gia, can bo

tham dinh can chup anh cac tai san theo cac dang (toan canh, chi tiét), cac hudng
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khéc nhau.

Thu thap thong tin, bén canh thu thap thong tin, sé liéu tir khao sat hién
truong, can bo tham dinh phai thu thap thong tin sau: Cac thong tin lién quan dén
chi phi, 13i suit, thu nhap cuta tai san so sanh. Cac yéu té cung — cau, lyc lugng tham
gia thi truong, dong thai nguoi mua — ngudi ban tiém nang. Cac thong tin vé tinh
phap 1y cua tai san. Véi bat dong san can thu thap thém cac thong tin:

e Cac sd liéu vé kinh té xa hoi, méi truong, nhitng yéu té tac dong dén gia tri,
nhitng dic trung cua thi truong tai san dé nhan biét sy khac nhau gitta khu
vuc tai san dinh gia toa lac va khu vuc lan can.

e Cic thong tin vé nhiing yéu té tu nhién, kinh té xa hoi anh huong dén muc
dich str dung tai san .

Pé thuc hién dinh gia, can bd tham dinh phai dua trén cac thong tin thu thap
tir cac nguon: khao sat thuc dia; nhitng giao dich mua bén tai san (gia chao, gia tra,
gia thuc mua ban, diéu kién mua ban, khéi luong giao dich ...) thong qua phong van
cac cong ty kinh doanh tai san, cong ty xay dung, nha thau, ngan hang hoic céc tb
chuc tin dung; thong tin trén bao chi cua dia phuong, trung wong va cac co quan
quan 1y nha nuéc vé thi trudng tai san; thong tin trén cac van ban thé hién tinh phap
1y vé quyén ning ciia chu tai san, vé cac dic tinh kinh té, k¥ thuat cua tai san, vé
quy hoach phat trién kinh té, x3 hoi cua ving c6 lién quan dén tai san. Can bo tham
dinh phai néu rd nguodn thong tin trong béo cdo dinh gia va phai dugc kiém ching
dé bao dam do chinh xac cta thong tin.

d. Phén tich thong tin
La qua trinh danh gia tic dong cua cac yéu td dén mirc gia cia tai san can

tham dinh gia.

Thiz nhdt, phan tich nhiing thong tin tir Khao sat thi truong tai san.

Thet hai, phan tich nhitng dic trung cua thi truong tai san can dinh gia gébm :
ban chat va hanh vi tng xir cia nhirng nguoi tham gia thi trudng. Xu hudng cung
cau trén thi truong tai san. Doi voi tai san thuong mai va cong nghiép, gdom: dic
diém cua mdi linh vuc (thuong mai hodc cong nghiép) hinh thanh nén nhitng nhém

cung Cau Vé tai san, hinh thirc s¢ hitu ctia phap nhan tham gia truong; mic do mé
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rong thi truong tai san loai nay v6i nhitng ngudi mua tiém ning.Ddi voi tai san 1a
nha cira dan cu, bao gdm: tudi tac, co cdu gia dinh, mirc d6 thu nhap ciia nhém cung
nhém cau,mic d6 m& rong tai san loai nay véi nhitg ngudi mua tiém ning.Xu
huéng cung ciu trén thi truong tai san: nhirg xu hudng ting giam vé ngudn cung,
tang giam vé nhu cau cua nhitng tai san hién cé trén thi trudng, anh huong caa xu
huéng trén dén gia tri tai san dang dinh gia.

Thiz ba, phan tich vé khach hang: dac diém cau nhimng khach hang tiém ning,
s& thich ciia khach hang vé vi tri, quy mé, chirc ning va méi truong xung quanh tai
san, nhu cau, sic mua Vé tai san.

Thet tur, phan tich vé str dung tot nhat va téi wu tai san. Can bd tham dinh can
xem xét kha ning sur dyng tot nhat va hiéu qua nhat mot tai san trong béi canh ty
nhién, hoan canh phap luat va tai chinh cho phép va mang lai gi tri cao nhét cho tai
san.Can bo tham dinh can danh gia cu thé viéc sir dung tai san trén cac khia canh:

e Sy hop 1y, tinh kha thi trong st dung tai san, xem xét mdi twong quan giita
viéc str dung hién tai va viéc sur dung trong tuong lai.

e Su thich hop vé mat vat chat, k§ thuat dbi véi viéc st dung tai san : xac dinh
va mo ta dac diém kinh té ki thuat, tinh hiru dung cia tai san

e Sy hop phép cua tai san trong viéc st dung, nhiing han ché riéng theo hop
ddng, theo quy dinh cta phép lut.

e Tinh kha thi v& mit tai chinh: phén tich viéc sir dung tiém ning cta tai san
trong viéc tao ra thu nhap, xem xét cac yéu td gia tri thi truong, muc dich sir
dung trong tuong lai, chi phi pha bo va gia tri con lai cua tai san, 13i suat, rai
ro, gia tri von hoa cua tai san.

e Hiéu qua tdi da trong sir dung tai san: xem xét dén ning suat tdi da, chi phi
bao dudng, cac chi phi phat sinh cho phép tai san duoc sir dung dén muc cao
nhat va tt nht.

e. Xac dinh gia tri tai san cin dinh gia.

Cén bd tham dinh phai néu rd cac phuong phép duoc ap dung dé xac dinh
Muc gid tri Cia tai san can dinh gid.Can bo tham dinh cin phén tich rd mic do phu

hop cia mot hoac nhiéu phuong phap trong dinh gia dugc sir dung véi dic diém
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kinh té k§ thuat cua tai san véi muc dich dinh gia.Can bo thdm dinh can néu rd
trong bao cao thim dinh phuong phap dinh gia nao dwgc st dung lam cin ct chi
yéu, phuong phéap dinh gia nao duoc sir dung dé kiém tra chéo, tir d6 di dén két luan
cudi cung vé gia tri tham dinh.

f. Lap bao cdo va chirng thw dinh gia.

Bio cdo két qua tham dinh gia phai thé hién nhirng thong tin ding theo thyc
té, mang tinh mé ta va dua trén bang chiing cu thé dé thuyét minh vé muc gia cua
tai san qua thAm dinh gia. Nhitng thong tin ndy phai dugc trinh bay theo mét trinh
tu 16gic, hop 1y tir mo ta vé tai san dén nhiing yéu to tac dong dén gia thi trudng
Cla tai san, phan tich nhitng di lidu thu thap duoc trén thi truong dé co dugc nhiing
két qua tham dinh gio.Bao cao két qua phai thé hién dugc nhiing lap luan, cach
thire, phuong phap duoc ap dung trong qua trinh tham dinh gia va phai giai thich 1d
rang tat ca nhirng van dé co tac dong dén gia tri tai san.

1.2.3. Cac nhén t6 anh hwéng dén tham dinh gia tai sain dam bao tién vay tai
Ngan hang thwong mai.
C6 6 nhan t6 tac dong dén hoat dong dinh gia tai san bao dam bao gom:
< Nhan t6 kinh té vi mé:

Thir nhat, cic vin ban phap quy vé biao dam tién vay va tham dinh gia
tai san:Day la nhiing van ban dugc ban hanh béi Chinh phu, NHNN, cac co quan
c6 tham quyén lién quan tai thoi diém dinh gia va van c6 hiéu luc.Mot hé théng vin
ban phéap luat dong bo va chit ché sat thuc té sé tao diéu kién cho hoat dong dinh
gia tai san hiéu qua hon.

Thit hai, cung- cau cia tai san bao dam: Gia ca hay gia tri thi truong cua
mot hang hod duoc xac dinh béi tic dong cua cung va cau vé hang hoa d6.Trén thi
truong, gia tai san ting néu cau ting, cung giam va nguoc lai nd s& giam néu cau
giam, cung ting tat nhién ciing c6 nhing su két hop khac nhau.

Thir ba,nhitng thay doi trong giai doan phat trién kinh té: Diéu nay s&
dem lai cai nhin khach quan vé gia tri cua tai san can dinh gia tai thoi diém né ton
tai.Mirc d6 phu hop cua tai san trong giai doan hién nay va du kién thi truong cua

noé trong tuong lai.
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Thi tw, kha ning phat mai caa tai san:Pay la mét trong nhirng can ctr
quan trong nhat dé dinh gia tai san.Néu kha nang phat mai mot tai san thap Ngan
hang khong thé dinh gia nd qua cao ma chic chan s& phai dinh gia thap, dé cé thé
ban dugc trén thi trudng néu Ngan hang khong mudn ton tai qué 1au trong kho cua
minh.Nguoc lai, néu kha ning phat mai cao Ngan hang s& dinh gia cao twong tng
Vi gia tri 6 thé thu.

% Nhén t6 thudc vé khach hang:

Thit nim,quyén sé hiru tai san bao dam: Khi mét tai san dem cho thué hay
Jam bat ctr viéc gi khac thi ngudi chi so hitu nd ciing s& duoc huéng mot phan nao dé
loi nhuan do ngudi st dung tai san d6 dem lai. Vi vay can xac dinh tai san thudc quyén
so hitu vinh vién, cho thué hay hinh thirc nao d6 dé c6 nhiing dinh gia ding dan.

% Nhan t6 thudc vé Ngan hang:

Thir sau,trinh dd cia can bd tham dinh: Viéc dinh gia tai san 13 hoat dong
kinh té vi mo, bai vi nhirng ngudi dinh gid nhin vao su twong tic ctia ngudi mua va
ngudi ban trong mot thi trudng cu thé va duy nhéat dé wdc tinh gi tri tai san trén thi
truong d6. Tuy nhién, ngudi dinh gid khong thé khong nam viing kinh té vi mo,
thong qua buc tranh kinh té vi mé s& giup ho xac dinh nhu cau téng hop vé hang
hoa, dich vu va nhitng tac dong cta hé thdng chinh sach tai chinh, tién té cua Nha
nuéc. Mot sy hiéu biét toan dién vé kinh té vi mé va kinh té vi mo sé& gitp cho can
bo dinh gia thyc hién cong viéc ¢ hiéu qua cao.Nhu vay, co thé thiy dinh gia 1a
mot cong viée kho khan va rat can mot sy nhay bén.Khong mot ca nhan nao co thé
nam ving duoc tat ca cac nganh nghé van dé dit ra 1a nhitng k¥ ning nao sé& giup
cho mét can bd tham dinh gia ra dugc quyét dinh vé gia chinh xac nhét dem lai loi

nhuan 16n nhat cho Ngan hang.
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Tém tit Chuwong 1
Trong Chuong I, khoa luan da dua ra nhitng kién thirc co ban vé tai san bao
dam va thim dinh gid tai san bao dam tién vay cung vé6i noi dung tham dinh gia va
cac nhan t6 anh huong dén tham dinh gid tai san bao dam tién vay tai Ngin hang
thuong mai. Pay chinh 1a co s& 1y luan cho viéc nghién ciru danh gia hiéu qua cua
cong tac dinh gia tai san bao dam tién vay tai Ngan hang TMCP Pau Tu va Phat
Trién Viét Nam BIDV Chi nhanh Tay Ha Noi.
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CHUONG 2
THU'C TRANG CONG TAC THAM PINH GIA TSBP TIEN VAY
TAI NGAN HANG BIDV CHI NHANH TAY HA NOLI.

2.1. KHAI QUAT VE HOAT PONG BAO PAM TIEN VAY TAI CHI
NHANH BIDV TAY HA NOI.
2.1.1. Pdi nét gioi thiéu vé chi nhanh BIDV Tay Ha Noi.

Ngan hang TMCP Dau Tu va Phat Trién BIDV dugc thanh 14p ngay 26/4/1957
Vi tén goi 1a Ngan hang Kién thiét Viet Nam - Tir 1981 dén 1989: Mang tén Ngan
hang Pau tu va Xay dung Viét Nam - Tir 1990 dén 27/04/2012: Mang tén Ngan
hang Pau tu va Phat trién Viét Nam (BIDV) - Tir 27/04/2012 dén nay: Chinh thtc
tré thanh Ngan hang TMCP Pau tu va Phat trién Viét Nam (BIDV) .

Hién nay,Ngan hang TMCP Dau Tu va Phat Trién Viét Nam da xdy dung duoc
mang ludi rong khap hién dang c6 quan hé dai 1y, thanh toan véi 1551 dinh ché tai
chinh trong nudc va qudc té, trong d6 c6 Malaysia(1992), Lao(1999), Nga(2006),
Cong hoa Séc, Singapore(2005) va Hoa Ky(2006)...La doanh nghi¢p vé1 hon
14000 cong nhan vién trong toan hé thong .

Chi nhanh BIDV Tay Ha Noi truc thuoc Ngan Hang TMCP Dau Tu va Phat
Trién Viét Nam BIDV c¢6 tru s6 chinh tai Toa nha HH2-Constrexim, dudng Duong
Dinh Nghé, Yén Hoa, Cau Gidy, Ha Noi di phat trién qua nhiéu giai doan:

e Thanh lap tir 01/12/2008 trén co s& tach ra tir Chi nhanh Thang Long vdi 9

phong, t6 truc thude, trong d6 c6 1 Quy tiét kiém. Tong du ng 287 ty dong,
HDV 86 ty dong, loi nhuan truéc thué 116 triéu dong.

e Nim 2009 Chi nhanh ning cap 01 quy tiét kiém 1én Phong giao dich, m&

méi 01 Phong giao dich, 02 Quy tiét kiém.

e Nim 2010 Chi nhanh nhan ban giao thém 1 phong giao dich, 1 quy tiét kiem, 1

ban thu d6i ngoai té. Pong thoi nang cap 1 Quy tiét kiém 1én Phong giao dich.

2.1.1.1. Co ciu té chire.
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V& co ciu t6 chirc cuia Ngan hang gom c6 5 khdi va 17 phong chirc ning truc

thugc. Ngan hang dau tu va phat trién chi nhanh Tay Ha ndi c6 hon 300 can bo va

cong nhan vién. Pa s6 can bd cia Ngan hang c6 trinh d¢ dai hoc va trén dai hoc,

day 1a mot thé manh cua ngan hang trong viéc thuc ddy nhanh hiéu qua hoat dong

ngan hang, nhét 1a trong tinh hinh hién nay.

Sau déy 1a so d6 b may to chirc ciia chi nhanh BIDV Tay Ha Noi.

_[

Khéi quan hé
khdach hang.

]— - Phong Quan he khach hang DN 2.

4 N
- Phong Quan he khach hang DN 1.

- Phong Quan he khach hang ca nhan.

4 , ) )
> ——e——\ - Phong Keé hoach tong hop.
‘% || Khoi q ggn b noi - Phong Tai chinh ké toan.
E - = - - Phong T6 chite hanh chinh.
= - \-— /
o ~ h 7 a
= —|Khoi quan Iy riiro. - Phong Quan ly nu ro.
o] - o - ~
=) T )
’ \ - Phong Quan tr1 tin dung.
—| Khoi tac nghiép. -T6 Quan Iy va dich vu Kho Qus.

. o

—[K]aéi trire thuoc. ]—

- Phong Giao dich khach hang.
. _J

(o )

- Phong giao dich Lac Long Quan.
- Phong giao dich Nguyen Phong Séc.

- Phong giao dich Nguyén Hong.

- Phong giao dich Quang Minh.

- Qu¥ tiét kidm Tan Xuan.

- Qui tiét kiém Nguyén Co Thach .
- Ban thu ddi ngoai té Noi Bai.

Bang 1: Co cdu té chirc can bé tai Ngan hang BIDV Chi nhanh Tay Ha Néi.
2.1.1.2. Tinh hinh kinh doanh.
Cu thé hon, ta c6 thé danh gia hoat dong cta chi nhanh BIDV Tay Ha Noi

thong qua cac so liéu:
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(Pon vi: Ty dong)

STT | Chi tiéu Nim 2010 Nim 2011 Nim 2012
1 Huy dong von. 2,200 2,500 3,200

1.1 HDV bang VND. 1,940 2,392 3,158

1.2 HDV bang ngoai té. 260 108 42

2 Du no tin dung. 1,579 1,698 1,691

3 Ty 1€ Dung c6o TSPB. | 67% 75% 82%

4 Thu dich vuy rong. 13 18 20

5 Loi nhuan trude thué. | 10 8 6

(Nguon : Bao cio két qua hoat dong kinh doanh cua chi nhanh Tay Ha Noi)
Bang 2 : Két qud hoat déng kinh doanh cua chi nhdanh 2010-2012

Thong qua bang so liéu ta c¢6 thé thay tinh hinh kinh doanh cua chi nhanh
kha kha quan, véi s6 von huy dong ciing nhu du no cho vay khong ngimg ting 1én
qua cac nam. Trong d6 chil yéu 1a du ng tir VND va cac khoan du no 1a ngin han
nam trong ngudng an toan. Nam 2010 , nén kinh té thé giéi chwa thoat khoi khing
hoang, kinh té trong nudc gap nhiéu kho khan mai, tuy nhién két thuc nam tai chinh
Chi nhanh van dat 2200 ty dong huy dong vén, du no tin dung dat 1579 ty dong,
tang truong 28%. Véi dinh hudng dung dan, cing véi sy nd luc cao cua tap thé
CBNV, chi nhanh da c6 sy birt pha vao nhing thang cubi nim, hoan thanh 100% ké
hoach ctia nim. Nam 2010 ciing 14 nim danh dau budc tién vuot bac trong hoat
dong ban 1é cia BIDV, gép phan nang cao tinh on dinh vé tai san va ngudn thu.
Hon nira, BIDV tiép tuc cha tri thanh 1ap Hiép hoi cac nha dau tu VIét Nam vao
Myanmar, nhiéu du 4n quan trong duoc ky két.

Nam 2011, BIDV Tay Ha Noi da co su chuyén bién vé ting truéng so voi
dau nam, huy dong vén 2500 ty dong, cao hon 13%. Trong cac hoat dong cu thé,
BIDV cho biét nam 2011 di giam ty trong cho vay d6i véi linh vuc phi san xuét
xudng mirc thap, dudi 10%; trong nam di 5 1an giam 14i sut cho vay ddi voi cac

d6i twong uu tién (xuat khau, nong nghiép, cong nghiép hd tro, doanh nghiép nho
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va vira) tir mic trén 20%/nam xudng thap nhat 13 14,5%/nam. Chi phi hoat dong
trong nim ndy ciing da tiét kiém duoc 15% so véi  ké hoach. Diém noi bat cua
BIDV trong nam 2011 14 trién khai thanh cong ké hoach phat hanh c¢6 phan lan dau
ra cong chung (IPO) trong thang 12 vira qua, chinh thtc tién hanh cb phan hoa.

Niam 2012 ¢6 thé danh gia nam thanh cong trong hoat dong tin dung cua Chi
nhanh. Chi nhanh d3 ting truéng duogc tin dung trong mirc cho phép, kiém soat tét
chat lugng tin dung, khong c6 ng nhéom II, ng x4u duogc khéng ché & mic kha thép,
ty 1€ du ng c6 TSPB dat dén 82%. Trong ndm Chi nhanh da diéu hanh hoat dong tin
dung linh hoat, bam sat bién dong thi trudng, tinh hinh thu no, giai ngan ting ngay
dé can ddi cho vay. Cung véi cong tac huy dong vén, tin dung, cac hoat dong
nghiép vu khac ciing dat két qua kha quan. Huy dong von dat dén 3200 ty dong,
tang dén 28% so véi nam trude, trong d6 bang VND chiém dén 3158 ty dong, ting
hon 32% so véi nam trudc; tuy nhién huy dong bang ngoai té lai giam nhe. Phi tir
dich vu rong dat 20 ty déng , hoat dong thong sudt, thu chi tién mit an toan, dong
g6p quan trong vao két qua hoat dong kinh doanh chung. Loi nhuan nam 2012 cia
Chi nhanh dat 6 ty dong.

2.1.2. Hoat dong biao dam tién vay bang tai san tai ngan hang.
2.1.2.1. Dw ng cho vay cé bdo dim tién vay bang tai sin .

Ngan hang BIDV 1a mét trong bén ngan hang I6n nhét tai Viét Nam, tuy nén
kinh té kho khan toan cau, chat luong cta hoat dong bao dam tién vay van ting budc
phat trién. Loi ich tai san bao dam mang lai di voi hoat dong kinh doanh cuia ngan
hangla dang keé, trong nhitng nim gan day ti trong du no c6 tai san bao dam cua chi

nhénh khong ngimg ting 1én, thé hién qua bang sd liéu va biéu do sau:

Nam 2011 2012

Chi tiéu Du n¢ Ti trong Du n¢ Ti trong
(ti dong) (%) (ti dong) (%)

Du ng khong c6 TSBD 424 25 304 28

Du ng ¢6 TSBD 1274 75 1387 82

Tong du no 1698 100 1691 100

(Nguon bao céo tin dung ciia phong quan hé khach hang doanh nghiép I)
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Bdng 3 : Dur ng' cho vay ¢6 va khéng cé tai san bdo dam trén tong dw no 2011-2012.
Tai BIDV Chi nhanh Tay Ha Noi hién nay, hoat dong cap tin dung khong

tap trung vao cu thé mot hinh thirc doanh nghiép, linh vuc kinh té nao ma chi nhanh
ludn cb ging dap (rng mot cach tét nhat cac nhu cau cua khach hang. Chinh vi su da
dang, linh hoat dé trong cho vay nén tiém an rat nhiéu rai ro tir cac khoan cap tin
dung va bién phap tai san bao dam ngay cang duoc coi trong va danh gia ding muc
dé phong ngtra rai ro tin dung. Tai Ngan hang, ti trong du no cho vay khong co tai
san bao dam tap trung chu yéu vao cac doanh nghiép, tip doan kinh té 16n hay cac
d6i tac 1au nam c6 quan hé mat thiét v6i chi nhanh, con ddi véi cac doanh nghiép
nho viéc thuc hién bao dam bang tai san dugc thuc hién twong ddi tét. Song mot
thuc té cho thay nhitng khoan vay cua cac doanh nghiép, tip doan nay lai c6 nhiing
anh huong tuong ddi manh 1én tinh hinh kinh doanh tai chi nhanh. C6 thé thy chi
mot vu Sup d6 cua 1 tap doan 16n co thé kéo theo su sup dd, mat 6n dinh cua rat
nhiéu ngan hang trong hé théng. Chinh vi thé, mic du v6i dinh hudéng phat trién tin
dung trong ngan han, tc d6 thu hoi vén nhanh nhung ngan hang van ludn chi trong
t6i cong tac bao dam tién vay, coi day nhu 1a mot trong nhimg diéu kién tin dung
d6i v6i cac khach hang cuia minh ké ca cac khach hang 16n, c¢6 uy tin.
2.1.2.2. Hinh thirc va cdc logi tai san bdao diam tién vay tai chi nhdanh.

Hi¢én nay ¢ chi nhanh BIDV Tay Ha No6i ap dung 2 bién phap bao dam chu
yéu: (i)Cam cd, thé chap bing tai san cua khach hang, bén thir ba. (ii) Ky Quy ciia
khach hang, thé hién qua bang s6 liéu sau:

(Pon vi: triéu dong)

Nam 2011 2012
Chi tiéu Du n¢ Ti trong Du ng Ti trong
( ti ¢ong) (%) (ti dong) (%)
> dung c6 TSBD 1274 100 1387 100
Thé chap, cam co 1248.52 98% 1303.78 94%
Bao lanh ctua bén thu 3 - 0% - 0%
Ki quy cta KH 25.48 2% 83.22 6%

(Nguon : Bao c4o hoat dong tin dung ciia Chi nhanh Tay Ha Noi 2010-2012)
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Bang 4 : Co cdu du ng cho vay ¢6 TSPB theo bién phdp bdo dam 2011-2012.

Thé chap va cam cd bang tai san caa khach hang, bén thir ba dang 1a mét bién
phap bao dam tién vay dugce ngan hang sir dung phé bién nhat, chiém hon hau hét ti
trong du ng cho vay c6 tai san bao dam. Ngoai ra, bién phap ki quy cta khach hang
cling ngay cang duoc ngan hang ap dung nhiéu hon. Mot diéu dé nhan thay 1a bao
lanh cua bén ther ba tiém an nhiéu rui ro hon vi & day bén tht ba dung uy tin cua
minh dé bao lanh, do d6 nghia vu tra ng ciing s& phu thudc rat nhiéu vao tinh hinh
tai chinh, sy san sang tra no clia bén thtr ba. Trong trudng hop bén bao lanh khong
thue hién duoc nghia vu da cam két, ngudi bao 1anh chét hoic phap nhan bao lanh
cham dut hoat dong thi viéc bao lanh cling chim dirt nén rui ro d6i v4i ngan hang
cang 16n. Chinh béi vy, Ngan hang BIDV khong cho vay bang tai san bao lanh dé
bao dam an toan cho von vay. Con d6i véi bién phap thé chap, cAm c6 hay ki quy
thi ngn hang gan nhu chic chin di c6 ngudn tra no di dé bu dap it nhat 1a goc
khoan vay.

a. Hinh thire tai san cam cd, thé chip.

Theo quy dinh ciia Ngan hang BIDV, tai san cam c6, thé chap gom:

Tat ca cac loai tai san theo quy dinh cta Bo luat dan su, bao gém vat, tién,
gidy to ¢6 gid va cac quyén tai san déu co thé chap nhan cam ¢, thé chip vay von tai
BIDV.

Lwa chon tai san thé chap, cam cd:

Phép luat khong phan biét tai san bao dam nao thudc dbi tuong thé chép, tai
san ndo cam ¢ ma dua vao viéc bén nao 1a bén nam gitr tai san bao dam. Theo do,
d6i voi tai san bao dam ma Bén bao dam van nam giir tai san thi duoc coi 1a thé
chap con néu BIDV nim giir tai san thi dugc coi 1a cam cd.

Truong hop tai san bao dam duoc gui gitr tai mot bén thi ba thi néu BIDV ding
tén 1a bén giri tai san thi dugc xac dinh 1a cam ¢b, con néu Bén bao dam dung tén 1a
bén giri giit hodc ciing véi BIDV dimg tén dong gui gitr thi dugc xac dinh 14 thé chap.

Céc tai san 13 vang, bac, kim khi quy, d4 quy, ngoai té tién mat, gidy to co gia
phai 4p dung bién phap cam co.

Céc tai san khac déu ap dung dudi hinh thie thé chap. Truong hop can thiét,

Pham Thi Khanh Vén Lép TCDN D — K12



Khoa ludn tot nghiép 35 Hoc vién ngdn hang

Chi nhanh xem xét quyét dinh ap dung hinh thirc cam cb di voi nhitng tai san nay.
b. Diéu kién cia thAm dinh tai san bao dam.

Thir nhat, TSBD phai thudc quyén so hitu, quyén quan 1y, quyén sir dung dét
ctia bén bao dam. bén bao dam phai c6 du gidy to phéap 1y dé chimg thuc vé& quyén s
hitu cta minh.Cac gidy to, tai liéu phai 14 ban gdc, bén bao dam phai thong bao chi
tiét cho BIDV vé s luong ban gbc, chu thé dang giit ban gc va yéu cau bén bao
dam giao lai cho BIDV toan bo s6 ban gbc hodc phai hoan toan chiu trach nghiém
néu str dung ban gbc khac dé thé chip, cam cd, bao dam cho nghia vu khac lam anh
hudng dén quyén va lgi ich cia BIDV. Céc gidy t0, tai liéu khong c6 dau hiéu sira
chita, gia mao, mau thuin, khong rd rang vé quyén sé hitu trong trudng hop dong s
hiru.

Thur hai, TSBD phai 1a tai san dugc phép giao dich. Tai san dugc phép giao
dich 14 tai san ma phap luat cho phép hodc khong cAm mua, ban, ting cho, chuyén
nhuong (bao gém ca chuyén nhuong quyén thué), cam cd, thé chap, khong han ché
Iru thong, han ché kinh doanh va céac giao dich khac tai thoi diém ky hop dong bao
dam.

Thet ba, tai san khong co tranh chip vé quyén va nghia vu hop phap trong
quan hé phap luat tai thoi diém ky két hop dong bao dam. Phuong thirc dé BIDV xac
dinh mot tai san khong co tranh chip duya trén cac thong tin sau:

- Tai liéu, gidy to gdc xac dinh quyén sé hitu, quyén sir dung dat.

- Cam két bing vin ban cia Bén bao dam vé viéc tai san cam cd, thé chap
khong c6 tranh chap (bi ngudi thir ba khiéu nai, khoi kién tai Toa an hodc co quan
nha nudc c6 tham quyén vé quyén so hitu, quyén sir dung, hozc hién 1a dbi twong bi
ké bién, thi hanh an, tich thu) tai thoi diém ky hop dong bao dam. Noi dung nay
dugc dua vao Hop dong BDTV.

Thet fue, tai san ma phap luat quy dinh phai mua bao hiém thi bén bao dam
phai mua bao hiém tai san trong suét thdi han cam cb, thé chap. Déi véi tai san ma
phap ludt quy dinh phai mua nhitng loai hinh bao hiém thi bat budc bén bao dam phai
thuc hién viéc mua céc loai hinh bao hiém do trong sudt thoi han cam cd, thé Chép.

Trudng hop, cac hop dong bao hiém cé thoi han ngan hon thoi han bao dam tién vay
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thi phai theo ddi dé yéu cau bén bao dam mua bao hiém méi trude thoi diém hét han
bao hiém it nhat 10 ngay.

Ther nam, tai san cé kha nang thanh khoan:TSBD phai c6 kha nang thanh
khoan, chuyén nhuong duogc, dé bao dam trong truong hop phai xt 1y thi BIDV ¢6
thé xir Iy dé thu hdi no vay. Tuy yéu cau ddi véi timg d6i tugng KHV hodc nhom
d6i twong KHV ma BIDV c6 thé dit yéu cau vé mtc d6 thanh khoan cua tai san bao
dam.

C. Tai san cam ¢, thé chap c¢é han ché theo quy dinh ciia phap luat

Déi voi tai san bao dam 14 quyén st dung dat, néu trén gidy chirng nhan quyén
sir dung dat con ghi no tién phai ndp cho Nha nudc thi giao dich thé chap ddi voi
quyén st dung dat nay khong c6 gia tri phéap 1y. Vi vay, trudc khi nhan thé chap, phai
yéu cau bén thé chap nop day du tién no cia Nha nude dé Van phong dang ky quyen
sir dyung dat lam tha tuc chinh 1y xo4 s tién no do.

Ddi v6i diy chuyén, may moc, thiét bj cia doanh nghiép (thuong ddi véi
doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai) dugc mién thué nhap khau, 1a d6i tuong
han ché chuyén nhuong; doanh nghiép chi chuyén nhuong khi duoc su chap thuan
cua Bo Thuong mai va phai nop thué nhap khau. Phap luat khong quy dinh cu thé
han ché viéc thé chap, cam cd tai san nay, nhung khi thé chap, cam ¢6 can phai tinh
dén tién thué du kién phai nop dé trir khoi gia tri TSBD.

Déi vai cac tai san ma viéc cam cd, thé chap hay chuyén nhuong phai co diéu
Kién c6 sy chip thuan ciia bén thi ba, thi yéu cau phai c6 vin ban chap thuan caa bén
thir ba vé viéc cam cé, thé chap hay chuyén nhuong trude khi ky Hop dong BDTV,
treong hop khong c6 thi BIDV dé nghi khach hang thay thé bang tai san khac.

Pé cu thé hon ta c6 thé xem bang s6 liéu sau:

Nam 2011 2012

Chi tiéu Gia tri Ti trong Gia tri Ti trong
(tidong) |[(%) (tidong) | (%)

Bat dong san 586.04 46% 665.76 48%

MM, TB 394.94 31% 485.45 35%
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Hang hoa ton kho luan | 191.1 15% 69.35 5%
chuyén

Sb tiét kiem, HDTG 76.44 6% 83.22 6%
Cb phiéu 6.37 0.5% - -
Khac 19.11 1.5% 83.22 6%
Y giatri TSBD 1274 100 1387 100

(Nguon: Bao céo hoat dong tin dung cta Chi nhanh Ty Ha N6i 2011-2012)
Bdng 5 : Gia tri cac logi tai san bao dam tien vay tai Chi nhanh 2011-2012
Xét trén phuong dién cac tai san dugc dung lam tai san bao dam tai ngan

hang thi da phan céac tai san ngan hang nhan tap trung chu yéu vao bat dong san,
tiép d6 1a may moc, thiét bi va cudi cung 1a cac tai san khac nhu so/thé tiét kiém,
gidy to c6 gid... Tuy nhién, tai san bao dam 1a may moc thiét bi c6 xu huéng ting
1én. Boi 18 trong tinh hinh thi truong bat dong san, cac bat dong san cé tinh thanh
khoan kém hon va gia tri cua Bat dong san giam di dang ké. Doanh nghiép quyét
dinh dung may méc, thiét bi dé cam cd, thé chap nhiéu hon. Pac biét, trong nim
2012, xay ra rat nhiéu vu kién tung, mua ban sap nhap cac cong ty, doanh nghiép vi
vay ¢ phiéu tro thanh tai san bao dam khong c6 tinh an toan cao nita, Chi nhanh
BIDV Tay Ha Noi giam xudng con 0% tai san bao dam 1a ¢ phiéu.
2.2. THUC TRANG CONG TAC THAM PINH GIA TAI SAN BAO PAM
TIEN VAY TAI NGAN HANG TMCP PAU TU VA PHAT TRIEN VIET
NAM BIDV CHI NHANH TAY HA NOI.
2.2.1. Ciin cit phap 1y thwe hién thim dinh gia tai san bao dam tai Ngan hang
TMCP Piu Tw va Phat Trién Viét Nam BIDV Chi nhanh Tay Ha Noi.

Ngan hang BIDV céan cur cac van ban phap luat hién hanh phuc vy cho cong
tac tham dinh gia tri tai san bao dam. Cac vian ban luat ap dung da dang, phuc vu
cho tirng muc dich thim dinh, timg khau thdm dinh va ting loai tai san. Tai BIDV,
Bat dong san 1a mot loai tai san bao dam phé bién, da dang, c6 tinh khac biét va
chiém thi phan 16n trong co ciu tai san bao dam tién vay ctia Chi nhanh. Chinh bai
vay, cac van ban phap luat dugc ap dung ciing nhiéu hon va phuc tap hon céc loai

tai san bao dam khac. Cac vin ban luat duoc Chi nhanh ap dung phd bién nhu sau:
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Thet nhat,Luat Dat dai ngay 26/11/2003.

Luat nay quy dinh vé quyén han va trach nghiém ctia Nha nuée dai dién cha
s& hitu toan dan vé dét dai va thong nhat quan 1y vé dat dai, ché d6 quan 1y va st
dung dét dai, quyén va nghia vu cta ngudi st dung dat. Dya trén luat dat dai, can bo
tham dinh xem xét dén cac quy dinh vé Quyén s¢ hitu dit dai, cac van ban phap luat
can thiét dé xac dinh quyén sé hiru dat dai hay cac loai thué trudc ba, cac loai dat va
quy dinh cua theo tirng khu vire. Tir d6, can bo tin dung xac dinh quyén va nghia vu
ctia ngudi SO hitu ciing nhu nguoi di vay dé hoan thanh danh gia so bo vé dét dai
dugc cam cd, thé chap cho khoan vay tai Ngan hang.

Hon hét, can bo tham dinh phan tich thong tin can va du ddi véi gidy to phap
1y va thyc hién cac nghia vu cua bén cho vay d6i Vi tai san bao dam 1a bat dong
san.

Thez hai,Bo luat Dan su ngay 14 thang 6 nam 2005.

B0 luat dan sy quy dinh dia vi phap ly, chuin muc phap 1y cho cach ung xir
clia ca nhan, phap nhan, chu thé khac; quyén, nghia vu ciia cac chu thé vé nhan than
va tai san trong cac quan hé dan sy, hon nhan va gia dinh, kinh doanh, thuong mai,
lao dong (sau day goi chung la quan h¢ dan sy).Bo luat dan sy c6 nhiém vu bao vé
quyén, loi ich hop phap ctia ca nhan, to chuc, loi ich caa Nha nudc, loi ich cong
cong; bao dam sy binh dang va an toan phap 1y trong quan hé dan su, gop phan tao
diéu kién dap ung nhu cau vat chét va tinh than ctia nhan dan, thuc déy su phat trién
kinh té - xa hoi.

Bo luat dan sy quy dinh rd rang quyén va nghia vu cia nguoi cho vay ciing nhur
nguoi di vay. Chinh bai vay, khi xay ra cac tranh chép trong qua trinh bao dam tién vay
bang tai san hay rui ro ng xau, Ngan hang dua trén can ctr phap 1y dé giai quyét van dé
phét mai tai san hay khai t.

Thar ba,Luat Nha ¢ ngay 29 thang 11 nam 2005.

Luat nay ap dung dbi véi t6 chirc, ca nhan c6 lién quan dén so hitu nha o,
phat trién, quan 1y viéc sir dung nha &, giao dich vé nha ¢ va quan 1y nha nuéc vé
nha 6. Luat quy dinh vé cong trinh trén dat. Day 1a can ctr quan trong cho tham dinh

vién x4c dinh tinh x4c thyc ciing nhu cac yéu t6 phéap 1y lién quan dén cong trinh
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trén dat. Dac biét 1a Hiéu lec cua Giay chirng nhan quyén sé hitu nha ¢: Giay ching
nhan quyén sé hitu nha & quy dinh tai Luat nay 1a co s& phap Iy dé chu s¢ hitu nha &
thuc hién cac quyén va nghia vu ciia minh ddi véi nha & d6 theo quy dinh cua phap
luat.

Thu tu, Luat Cong chirng ngay 29/11/2006.

Luét nay quy dinh vé pham vi céng ching, cong ching vién, té chic hanh
nghé cong ching va quan 1y Nha nudc vé cong chimg. Cong ching 1a viée cong
ching vién ching nhan tinh xac thuc, tinh hop phap cua hop dong, giao dich khac
bang vin ban ma theo quy dinh cua phap lut phai cong chung hoic ca nhan, to
chac tu nguyén yéu cau cong chimg. Cong chimg dong vai trd vo cung quan trong
trong cong tac tham dinh gia tai san bao dam tién vay tai Ngan hang. C6 cong
chang méi xéac thuc duoc quyén s¢ hiru cua tai san ciing nhu cac yéu to phap nhan
khac.

Ngoai ra, Ngan hang BIDV cin ctr vao rat nhiéu cac Nghi dinh, Quyét dinh b
sung cua Chinh Phu dé bao dam tinh phap 1y va tudn thu theo quy dinh cia Nha
Nudec.

- Quyét dinh 57/1999/QD-TDPC quyét dinh cua téng cuc trudng tong cuc tiéu
chuan do ludng chat lugng vé viéc ban hanh quy trinh tam thoi tham dinh ki thuat
thiét bi da qua sur dung.

- Nghi dinh 101/2005/ND-CP: quy dinh vé doanh nghiép tham dinh gia, tham
dinh vién vé gia, quan li nha nudc vé tham dinh gia, xir 1y tranh chap vé tham dinh
gia.

- Thong tu 17/2006/ TT-BTC huéng dan céc phuong phap tham dinh gia, lua
chon phuong phap thim dinh gia, gia dich vy tham dinh gia, doanh nghiép tham
dinh gi4, thim dinh vién vé gi4, quan 1y danh sach thim dinh vién vé gia va danh
sach doanh nghiép tham dinh gia.

- Quyét dinh 24/2005/QD-BTC Vé viéc han hanh 03 tiéu chuan tham dinh gia
Viét Nam: TDGVN 01 — quy dinh noi dung vé gia tri thi trudng cua tai san va van
dung gia tri thi truong khi tién hanh tham dinh gia tai san, TDGVN 03 — quy dinh

nhitng quy tic dao duc chi phdi thaim dinh vién vé gia, doanh nghiép, t6 chic tham
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dinh gia trong qua trinh hanh nghé thim dinh gia tai san, TDGVN 04 — quy dinh
hinh thirc, ndi dung caa bao cao két qua, hd so va ching thu tham dinh gia tai san
do doanh nghiép, t6 chirc tham dinh gia va thim dinh vién vé gia thuc hién, cong bd
khi hoan thanh cong viéc tham dinh gia tai san.

- Quyét dinh 77/2005/QD-BTC vé viéc ban hanh 03 tiéu chuan tham dinh gia
Viét Nam: TDGVN 02 — quy dinh noi dung vé gia tri phi thi truong cia tai san va
van dung gia tri phi thi trudng khi tién hanh tham dinh gia tai san, TDGVN 05 —
quy dinh quy trinh thdm dinh gi4 tai san va huéng dan thyc hién quy trinh trong qua
trinh thAm dinh gia tai san, TDGVN 06 — quy dinh nhitng nguyén tic xac dinh gia
tri ctia tai san va huéng dan nguyén tac khi tién hanh tham dinh gi tai san.

- Quyét dinh 129/2008/QD-BTC Vé viéc ban hanh 06 tiéu chuan tham dinh gia
Viét Nam: TDGVN 07 — quy dinh phuong phéap so sanh va huéng dan thuc hién
phuong phap trong qua trinh tham dinh gia tai san, TDGVN 08 — quy dinh phuong
phap chi phi va huéng dan thuc hién phuong phap trong qua trinh tham dinh gia tai
san, TDGVN 09 — quy dinh phuong phap thu nhap va huéng dan thuc hién phuong
phap trong qua trinh thim dinh gia tai san, TDGVN 10 — quy dinh phwong phap
thing du va hudng dan thyuc hién phuong phéap trong qua trinh thim dinh gia tai san,
TDGVN 11 — quy dinh phuong phap loi nhuan va huéng dan thuc hién phuong
phap trong qua trinh thdm dinh gia tai san, TDGVN 12 — quy dinh vé phan loai tai
san va hudng dan thyc hién phan loai tai san trong qua trinh tham dinh gi tai san.

- Phap 1énh 40/2002/PL-UBTVQH10 ban hanh phép 1énh vé gia: quy dinh
quan 1y nha nudc vé gia va hoat dong vé gia cua td chirc, ca nhan san xuat, kinh
doanh.

- Nghi dinh 170/2003/ND-CP quy dinh chi tiét vé danh muyc hang hoa, dich vu
thuc hién binh 6n gia, danh muc tai san, hang héa, dich vu do Nha nudc dinh gia,
hiép thuong gia, thAm dinh gia, kiém soat gia doc quyén, tham quyén dinh gia va
quan 1i gia.

+ Nghi dinh 75/2008/ND-CP stra doi, bd sung mét sé diéu cua nghi dinh
170/2003/ND-CP vé danh muc hang hoa, dich vu thyc hién binh 6n gia; noi dung,

diéu kién va tham quyén quyét dinh bién phap binh 6n gia; danh muc tai san, hang
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hoa, dich vu do nha nuéc dinh gia; hiép thuong gia; thdm dinh gia; kiém soat cac
yéu t6 hinh thanh gia; tham quyén dinh gia, dang ki gia, ké khai gia; cong khai
thong tin vé gia va quan 1i Nha nudc vé gia.

- Quyét dinh 06/2005/QD-BTC V& viéc ban hanh quy ché quy dinh nguyén tic,
phuong phap xac dinh gia tai san hang hoa, dich vu.

- Nghi dinh 188/2004/ND-CP vé phuong phap xac dinh gia va khung gia cic
loai dat: quy dinh phuong phap xac dinh gia dat, khung gia cac loai dat va dinh gia
cac loai dit cy thé tai dia phuong.

+Nghi dinh 123/2007/ND-CP sta d6i, bd sung mot sé diéu cua nghi dinh
188/2004/NP-CP vé phuong phap xac dinh gia dat, khung gia cac loai dat va dinh
gia cac loai dat cu thé tai dia phuong.

+ Thong tu 145/2007/TT-BTC hudéng dan thuc hién nghi dinh 188/2004/ND-
CP va nghi dinh 123/2007/ND-CP vé cic phuong phap xac dinh gia dat: phuong
phap so sanh truc tiép, phuong phap thu nhap, phuong phap chiét trir, phuwong phap
thang du va khung gia cac loai dat cy thé tai dia phuong.

2.2.2. Noi dung cong tac tham dinh gia tai sin bao dam tién vay tai Chi nhanh
TAy Ha Né6i Ngan hang Pau Tu va Phat Trién Viét Nam BIDV.
2.2.2.1. Muc tiéu tham dinh gid tai san bdo dam tién vay.

Trong nén kinh té con dang bien dong, dé bao dam tinh an toan ctua khoan
cho vay va tinh c6 thé thanh khoan cua tai san tai Ngan hang, cong tic tham dinh
gi4 1a v6 cling quan trong. Pinh gid qua cao s& khién cho BIDV gap nhiéu rai ro néu
khoan vay ctia khach hang dan dén ng xau. Mot ng xau c6 thé gay anh hudng dén
toan hé théng ngan hang. Nguoc lai, dinh gia qué thap s& khién cho khach hang cam
thay thua thiét va di vay tai cac to chuc tin dung khéc. Tinh hinh kinh doanh ctia
ngan hang s& bi anh huong dang ké. Pinh gia sao cho hop ly giita doi bén 1a vo
cung quan trong. Tuy nhién, d6i Véi cac tai san dung dé bao dam tién vay, muc tiéu
ctiia BIDV chi nhanh Tay Ha Néi 1a dinh gia thap hon so véi gia tri thi trudng nhim
bao dam cho khoan vay va rui ro xay ra, khong gay anh hudng qua 16n téi Ngan

hang.
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2.2.2.2. Phwong phdp dp dung vao tham dinh gid tai sin bdo dam tién vay.

Thuce hién theo cong van 3979/QD-PC vé viéc huéng dan, chi dao thuc hién
bao dam tién vay, Ngan Hang TMCP Pau Tu va Phat Trién Viét Nam xac dinh gia
trj tai san bao dam dua trén sy thao thuan cua cac bén véi mac tdi da dugc quy dinh
cu thé trén nguyén tic bao dam thu hdi day du no gbe va 1ai khi phai xu 1i tai san.

A) Tham dinh gia Bit dong san.

Phuong phép xéac dinh gia dit tai BIDV Chi nhanh Tay Ha Noi dugc ap dung
theo Thong tu 114/2004/TT-BTC ngay 26/11/2004 cia Bo Tai chinh, vi vay viéc
dinh gia s€ dugc bo phan dinh gia Iya chon, dé xuat va duogc nguoi co tham quyén
cap tin dung quyét dinh cho timg trudng hop cu thé. Pbi voi khu vuc, dia ban da
dugc Uy ban nhan dan cép tinh xac dinh khung gia dit va qua qua trinh thong ké,
danh gia, timg Chi nhanh c6 thé xay dung phuong phap xac dinh gia dat trén co so
st dung khung gia dat cia Uy ban nhan dan cdp tinh va nhan (X) mot hé sb xac dinh
cua Chi nhéanh.

% Hai phuong phap Ngan hang thudng ap dung dé dinh gia bat dong san:
e Phuong phap so sanh truc tiép.

Budc 1 : Khao sat va thu thap thong tin. Lua chon tir 3 dén 5 thua dat co
nhimg yéu t6 twong déng. Nhitng thong tin can thu thap phai dién ra trong khoang
thoi gian gan nhat véi thoi diém khao sat dé so sanh, xac dinh gia ca thira dat hoic
khu dit can dinh gia.

Truong hop khong thu thap dugc nhimng thong tin trong khoang thoi gian gan
nhat, thi co thé thu thap thong tin vé cac cudc giao dich chuyén nhuwong quyén sir
dung dat trong thoi han 01 nim tinh dén thoi diém dinh gia dat. Néu khong co
nhing thong tin vé cac cude chuyén nhugng quyén st dung dat trong thoi gian gan
nhét hodc trong thoi gian 01 nam dé thu thap, thi thu thap thong tin trong thoi gian
03 nam tinh dén thoi diém dinh gia dat.

Budc 2 : So sanh, phan tich thong tin: tién hanh phan tich, so sanh dé lua chon
nhing tiéu chi giébng nhau va khic nhau gitta cac thira dat, khu dat so sanh véi thia
dat, khu dit can dinh gia. Trén co sé d6 xac dinh cac tiéu chi gidng va khac biét vé

gia dé tinh toan, xac dinh gia cho thira dat, khu dat can dinh gia.
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Budc 3 : Thue hién diéu chinh cac yéu t6 khac biét vé gid giira cac thira dat, khu
dat so sanh v6i thira dat, khu dat can dinh gid dé xac dinh gid cho thira dat can dinh gia.

C6 thé sir dung cach cham diém theo thang diém c6 diém cao nhat 1 diém 10
ap dung cho timg tiéu chi co diéu kién tot nhat. Mdi diém kém giam di 5% gia,
nguoc lai, mdi diém ting cong thém 5% gia ctia khu dét so sanh.

Gia udc tinh = Gia chuyén nhuong +/- Muec tién di€u chinh mirc gia hinh

ctia thira dat, quyén str dung dét cta thanh tir nhitng yéu té khac biét vé

khu dit can ting thira dat, khu dét gi4 cua ting thua dat, khu dét so

dinh gia s0 sanh sanh véi thira dat, khu dat can dinh
gia

Budc 4 : Xac dinh gia cua thira dat can dinh gia bang cach ldy s6 binh quan
clia cac muc gia cua 3 dén 5 thira dat, khu dit so sanh da tinh toan diéu chinh khac
biét vé gia & Budc 3.

e Phuong phap thu nhép.
Budc 1: Tinh tong thu nhap hang nam do thira dat can dinh gia mang lai
Budc 2: Tinh tong chi phi phai chi ra hinh thanh tong thu nhap va cic khoan phai
ndp theo luét dinh.

Budc 3: Xéac dinh thu nhap thuan tuy hang nim theo cong thirc sau :

Thu nhap thuan tuy = Téng thu nhip hang - Tong chi phi da
hang nam nam tinh dugc & tinh & Budc 2
Budc 1

Budc 4: Udc tinh muc gia dat can dinh gia theo cong thirc sau:

Gia dat = Thu nhép thuan tuy hang nam thu dugc tir thira dat

udc tinh Lai suat tién giri tiét kiém ky han 12 thang

% Diéu kién ap dung phuong phap:
Khi thyc hién viéc dinh gia dt, chi ap dung phuong phap so sanh tryc tiép khi
thu thap théng ké duoc d?ly du thong tin s6 liéu cua loai dt tuong tu so sdnh dugc
v6i loai dat can dinh gid nhu da huéng dan tai Muc I; chi ap dung phuong phap thu

nhap dé dinh gia cac loai dat khi x4c dinh duoc yéu t6 thu nhap mang lai tir dat, néu
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khong thu thip duoc diy du cac sd liéu vé gia chuyén nhuong quyén sir dung dat
clia céc loai dat tuong tu so sanh dugc trén thi truong.

Khi c6 loai dat vira c6 thé thu thap dugc gia chuyén nhuong quyén sir dung dét
pho bién trén thi treong vira ¢ thé tinh duoc thu nhdp do thira dat can dinh gia mang
lai, thi sir dung phwong phép so sanh truc tiép 1am phuong phéap chii yéu dé dinh gia
dit.

Trong cac trudong hop sau dy can phai sir dung két hop ca hai phuong phap
xac dinh gia dat quy dinh tai Phu luc nay dé kiém tra, so sanh, d6i chiéu vdi cac
mtrc gia udc tinh dé quyét dinh muirc gia cu thé:

- Viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat chua dién ra phd bién trén thi
truong, so liéu thu thap dugc khong co tinh hé thong:

- Gia chuyén nhuong quyén str dung dt trén thi truong bién dong that thuong,
khong phan anh diing quan hé cung - cu vé dat trong diéu kién binh thudng.

Tai chi nhanh BIDV Tay Ha Noi, Bit dong san 1a tai san bao dam chiém ty
trong I6n nhat.Thong thuong, tai Chi nhanh Tay Ha Noi ap dung phuong phap so
sanh tryc tiép dbi véi bat dong san va cong tac tham dinh cha yéu dya trén yéu tb
cha quan caa thim dinh vién. Hé sb gia tri caa cua Bat dong san cin ctr vao Gidy to
chtng thuc cua Bat dong san theo Phu luc.

B) Tham dinh gia may méc, thiét bi.

Tai chi nhanh viéc dinh gia may moc, thiét bi chu yéu dya trén phuong phap
tinh khau hao ap dung tai doanh nghiép va cé sy thoa thuan giita cac bén.

Do dic thu ciia may moc, thiét bi gom nhiéu tai san riéng 1¢, nén cac phuong
phap dinh gia yéu cau phai 16 rang, d& hiéu va chi tiét. C6 rat nhiéu phuong phap
khac nhau dé dinh gia may moc, thiét bi nhung dé dinh gia may moc thiét bi voi
muc dich bao dam tién vay, cac BIDV sir dung 2 phuong phap:

- Phuong phap khéu hao déu.

- Phuong phap so sanh tryc tiép.

Theo phwong phap nay, gia tri may moéc thiét bi bao dam tai thoi diém dinh gia
chinh 13 gi tri con lai ctia may moc, thiét bj d6 dugc xac dinh theo cong thuc:

Gia trj con lai = Nguyén gid - Khau hao tich liy
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Trong do:

Khau hao tich liily = Nguyén gid x ty & khdu hao hang nim

Nguyén gia cta tai san duoc xac dinh dua trén gia tri S6 sach cia tai san cua
khach hang vay thong qua cac hoa don, chung tir mua ban tai san. Con viéc xac
dinh ty Ié khau hao may moc, thiét bi 1a do ngén hang xac dinh dya trén co sé vong
doi cua may moc thiét bi, thuc trang s dung, cuong d6 khai thac, mic d6 chuyén
mon hoa, mire do hién dai ciia may moc, thiét bi va ca xu hudng phat trién cua khoa
hoc cong nghé, su thay ddi cua cac quy dinh dang c6 hiéu lyc cua Nha nuéc vé
khau hao tai san ¢6 dinh.

Truong hop qua thuc té ma thay tai san xudng cip nhanh hon so véi gia tri
khau hao thi can dinh gia thap hon. Trudong hop gia thyuc té trén thi truong cua tai
san cao hon gié tri con lai trén co so khau trir thi xem xét theo gia thi truong.

C) Tham dinh gia gidy to c6 gia

O day, cac gidy to c6 gia ma ngan hang nhan cha yéu dudi 3 dang:

- Co phiéu:(i) Bdi vai ¢ phiéu da niém yét trén thi truong chimg khoan: Xac
dinh gi4 tri theo trung binh cong gia giao dich trung binh ctia c6 phiéu do it nhat
trong 20 (hai muoi) ngdy giao dich lién tiép gan nhat véi thoi diém dinh gia. (ii) Doi
VGi ¢o phiéu chua niém yét trén thi truong chimg khoan: Pinh gia bang gia tri ¢6
phiéu c6 thé thu duoc khi ban lai hoic chuyén nhuong trén co so loi tic (o tic), tinh
hinh tai chinh, nang luc canh tranh, kha nang phat trién... cia Cong ty co phan.

- TSBD 1a s du trén tai khoan tién gui, thé/so tiét kiém, gidy to co gia 1a cac
chtng khoan ng do Nha nudc, Ngan hang Nha nudc, chinh quyén dia phuong cap
tinh, thanh phd truc thudc Trung wong, BIDV va td chire tin dung khac phat hanh;
gidy to co gid 1a trai phiéu do cac to chirc kinh té Viét Nam phat hanh duoc to chirc
tin dung hodc dinh ché tai chinh khac bao lanh thanh toan:: Viéc dinh gia co thé
theo phuong phap chiét khau. Bé don gian trong trudng hop du no vay va 1ai phat
sinh trong thoi gian vay von duy kién thip hon ménh gia thi c¢6 thé xac dinh gia tri 1a
ménh gia cua gidy to co gia, thé tiét kiem do. B4i véi cho vay ngan han, néu gidy to
c6 gia 4p dung hinh thirc tra 13i trudc, thi gia tri dinh gia 1a ménh gia trir phan 1ai tra

trude. Trudng hop cac gidy to ¢6 gia duoc niém yét trén thi trudng chung khoan thi
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tham khéao gia dugc niém yét.

- Gidy to ¢6 gia 1a hdi phiéu thu ng, quyén doi ng phat sinh tir cac hop dong
dan sy, thuong mai.(i) P6i vé6i 13 hdi phiéu doi no va héi phiéu nhan no: can cr vao
ménh gia trén hdi phiéu dé dinh gia.(ii) Viéc dinh gia gia tri quyén doi ng dua trén gia
tri hop dong dan sy, thuong mai va kha ning thanh toan ciia bén c6 nghia vy trong hop
ddng dan sy, thuong mai d6 théng qua phén tich tai chinh va hoat dong kinh doanh ddi
Vi don vi d6. (iii) hop ddng bao hiém nhan tho:Gia tri dinh gia c6 thé tinh dén muc
cao nhit bang tong s6 tién bén bao dam s& nhan duoc tai thoi diém no dén han (ké
ca trudng hop thanh toan truéc han). Can luu y khi dinh gia can xac dinh sd tién phi
hodc cac khoan bao hiém ma Bén bao dam di dong dé xac dinh mac d6 bao hiém
kha ning nhan dugc vao thoi diém dinh gia.
2.2.2.3. Quy trinh tham dinh gid tai sdn bdo ddam tién vay.

Quy trinh thim dinh gi4 tai san bao dam tai Chi nhanh T4y Ha No6i gom 7
budc. Cu thé hon:

Bwéc 1: Thanh 1ap t6 dinh gia: Thanh phan té dinh gia phai c6 tdi thiéu 02
nguoi (trong d6 c6 01 thanh vién ctia phong quan 1i rui ro):

- B4i véi t6 dinh gia tai san bao dam tai Chi nhanh :

Tai san bao dam co gi tri du kién dén 05 ty ddng.Thanh phan T6 dinh gia
bao gom: Lanh dao phu trach don vi (T6 truong), Truong (hodc phd) phong QHKH
(thanh vién), 01 Can bo QHKH truc tiép xu 1y hd so (thanh vién).

Tai san bao dam co gia tri dy kién tir trén 05 ty dong; thanh phan T6 dinh gia
bao gdm: Lanh dao phu trach don vi (T truéng), Truong phong QHKH (thanh
vién), 01 Can bd QHKH tryc tiép xir 1y ho so (thanh vién)

- P6i voi To dinh gia tai Phong Giao dich:

Céac TSDB cho tat ca cac khoan tin dung thudc thim quyén phan quyét cua
Phong Giao dich.Thanh phan T6 dinh gia bao gom : Gidm dbc phong Giao dich (T6
treong) va 01 can bo QHKH (thanh vién).

Truong hop khoan cip tin dung vuot tham quyén caa Giam doc Phong
Giao dich va thudc tham quyén cua lanh dao don vi phy trach, thanh phan to

dinh gia gdm: Lanh dao phy trach (T6 trudong), Giam déc Phong Giao dich
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(thanh vién), 01 can bd QHKH (thanh vién).

Truong hop khoan cip tin dung vuot tham quyén caa Giam déc Phong
Giao dich va phai qua tham dinh rai ro: Truong hop lanh dao don vi phu trach
ddng thoi 1a cap phé duyét rui ro tin dung thi thanh phan t6 dinh gia gdm: Pho
Giam d6¢c QHKH (T6 truong), Giam déc Phong Giao dich (thanh vién), 01 can
bo QHKH (thanh vién).

Budéc 2: Thu thap tai lidu: Xéac dinh céc loai tai liéu can thu thap dé phuc vu
cho viéc dinh gia tai san bao dam tién vay. Céc tai liéu vé chitng minh quyén s¢
hitu, st dung hgp phap..va cac van ban phap luat co6 lién quan. Nhung quan trong
hon ca la viéc xac dinh thong tin giao dich vé cac loai tai san tuong tu tai san can
dinh gia va tinh hinh cung-cau loai tai san d6 trén thi truong dé chuan bj cho budc
tiép theo udc tinh gid trj cla tai san bao dam.

Budc 3: Khao sat thuc té

+ Pbi véi bat dong san: Xac dinh vi tri caa bat dong san (gan nhiing doan
duong ndo, & Vi tri thuan loi hay bat loi, quang canh méi trudng xung quanh, tong
dién tich dat duoc phép sir dung, san xdy dung, d3 sir dung, chua sir dung). Bét
dong san nam cach duong 16n bao xa. Bat dong san méi xay dung hay da xay dung
dugc nhiéu ndm, mic d6 hao mon, c6 hay khong co tranh chap. Xéac dinh thém xu
thé phat trién ctua khu vuce c6 bat dong san do6 trong twong lai..

+ Ddi v6i may, thiét bi: Xac dinh hing san xuit, nim san Xuat, s6 séri, nguyén
gia, phuong phap tinh khau hao, mac khau hao, gia tri con lai, tinh giao dich trén thi
truong..

Buwéc 4: Xac dinh gia tri tai san bao dam

Trén co so cac thong tin da thu thap duoc cung voi két qua khao sat thyc té,
t6 dinh gi4 s& dwa ra quyét dinh cudi cing vé gié tri tai san bao dam.

Gia tri tai san bao dam la gia tri TSPB dugc Chi nhanh dinh gia nhan (X) véi
hé s gia tri bao dam tai Ngan hang

Buwéc 5: Cac bén lién quan thoa thuan, ki két bién ban dinh gia vé gia trj wdc
tinh cua tai san bao dam va hop dong thé chap .

Dbi vai khoan tin dung khong phai thong qua bd phan QLRR: sau khi thdng
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nhat duoc gia tri dinh gia giita cac thanh vién, T6 dinh gia 1ap Bao cdo tham dinh
gia tri tai san .

Déi véi khoan tin dung phai thong qua bd phan QLRR: sau khi T6 tham dinh
lap Bao cdo tham dinh gia tri tai san , phai giri sang bo phan QLRR.

- Cén bo QHKH c6 trach nhiém cung can bd Phong QLRR di thyc dia TSDB
ctua khach hang. Ddi v6i TSPB cach Chi nhanh, Phong QHKH gt thong
bao cho Phong QLRR vé Viéc cir can bo cung tham gia.Phong QLRR bao
c4o xin ¥ kién chi dao cua Giam déc Chi nhanh cho phép.

- Sau khi xem xét ho so tai san, kiém tra thuc té va két qua dinh gia cta cac To
chuc dinh gia tai Phong QHKH: Trudng hop dong y : Phong QLRR 1ap Bao
cdo két qua tham dinh rai ro TSPB. Truong hop khong dong y, Phong
QLRR lap Bao céo két qua tham dinh rai roTRDB véi cac ¥ kién doc 1ap
trinh Giam d6c Chi nhanh xem xét phé duyét
Buwéc 6: Cac bén ki két bién ban giao nhan tai san bao dam.

Bwéc 7: Panh gia lai gia tri tai san bao dam. Ngan hang s€ phai thuc hi¢n
danh gia lai gia tri cta tai san bao dam trong cac trueong hop sau:

Trong thoi gian bao dam tién vay, dinh ky 06 thang hoic t6i da 12 thang mot
lan, BIDV phai tién hanh kiém tra, danh gia lai TSBD. Viéc Kiém tra, danh gia lai phai
Iap thanh bién ban vdi Bén bao dam.

<> Kiém tra, danh gid lai TSBP gom cdc ngi dung sau:

a) Panh gia tinh trang hién tai cia TSBD; nhirng thay ddi (vé sb luong, chat
lugng) so vai hién trang khi nhan TSBD;

b) Tinh hinh sir dung, bao quan va khai thac TSTC;

¢) Tinh hinh dau tu, cai tao, stra chita TSTC;

d) Tién d6 hinh thanh tai san hinh thanh tir von vay hodc tai san hinh thanh
trong twong lai (néu TSTC 13 tai san hinh thanh tir vén vay hoic tai san hinh thanh
trong tuong lai);

d) Cac loai gidy to khac lién quan dén TSBD, chimg minh tinh trang hién tai cua
TSBD (néu co)

¢) binh lai gia tri TSBD: Trinh tu, thu tuc dinh gia lai TSBD thuc hién twong tu
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nhu khi dinh gid tai san lan dau. Truong hop dinh gia lai TSBD ting thém gia trj dé bd
sung nghia vu dugc bao dam thi phai l1ap Vin ban sta doi, bo sung hop dong bao dam
da ky két gitra BIDV va bén bao dam.

) Dé xuit va kién nghi hoic thoa thuan giita hai bén trong trudng hop c6 su
thay doi, giam sut mot cach dang ké gia tri TSBD hodc phat hién vi pham cua Bén
thé chap trong viéc quan 1y, khai thac hodc dinh doat TSTC.

<> MGt S6 yéu cau Kiém tra, danh gid cu thé:

a) Truong hop thé chap 16 hang, nguyén nhién vat liéu, hang hoa luén chuyén trong
qué trinh san xuét kinh doanh thi viéc kiém tra phai duoc tién hanh thudng xuyén, it nhat
14 01 thang mot lan,

b) Trudng hop dic biét, khi loai tai san cung loai véi TSBD ¢6 bién dong 16n
Vé gia ca (giam gid) trén thi truong tir 20% tré 1én so véi gia tai thoi diém dinh gia
gan nhat, hoac khi s6 lwong chang loai tai san co bién dong trén 20%, phai tién
hanh danh gi4 lai ngay. Gia tri tai san sau khi danh gia lai néu khong 16n hon du no
tai thoi diém do, thi yéu cau KHV phai bo sung TSBD khac hodc bao 1anh cua bén
thi ba hoac Chi nhanh yéu cau khach hang tra no trudce han phan du no khong duoc
bao dam.

¢) Doi voi tai san 1a quyén doi ng theo hop dong dan sy, thuong mai: Can bo
QHKH phai mé s6 theo di chit chg, kip thoi su bién dong du no gitta Bén bao dam
va Bén co trach nghiém thanh toan dé diéu chinh gia tri TSBD va ky phu luc hop
dong.

d) Trong sudt thoi gian nhan thé chap gia tri quyén von gop tai doanh nghiép,
can bd QHKH phai thuong xuyén theo ddi nim bét tinh hinh tai chinh cta doanh
nghiép nhan von gop (thong qua viée phén tich bao céo két qua hoat dong kinh doanh
hang quy), néu doanh nghiép do6 bi 16 thi Chi nhanh phai tién hanh dinh gia lai cho
pht hop, hoic b6 sung, thay thé bang TSBD khac.
2.2.2.4. Vi du.

a. Bat dong san:
Cong ty CP Dau tu Phat trién Xay Dung Hong Ha dé nghi vay NHTMCP chi

nhanh T4y Ha Noi va xin thé chap bang bat dong san 1a :quyén s& hitu nha va quyén
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sir dung dat & s6 Bl 169748 do UBND huyén Tur Liém cip ngay 05/10/2012 tai
Xom 3, xa Pong Ngac, huyén Tu Liém, Tp Ha Noi.

+» MO ta dac diém tai san:

Hang muc M0 ta chi tiét
Dat S6 426 duong Hoang Hoa Tham, Tay Ho, TP.Ha
- Vit 02
- Diéntich 86m?2
- Hinh thuc sir dung Str dung riéng : 86 m2

Thoi han sir dung

Ngudn géc sir dung

Muc dich str dung Pt ¢

Lau dai

Nha nudc cong nhan quyén sir dung dat.

Tai san gan lien véi dat

- Loainha

- Tinh trang phap ly

Nha 03 tang;

Khong tranh chap.

Nha xay dung tudng chiu luc, bé tong cdt thép.

% Céc yéu t anh huong dén gia tri thi trudng va kha ning phat mai.

Tiéu chi xac dinh

Loi thé tai san

Han ché

cua tai san

Vi tri giao thong C6 lgi the thuong mai, do thira dat giap mit ngd
rong 4m, c6 thé 1am cira hang, van phong kinh
doanh.

Dién tich Phu hop (86 m2)

Co sé ha tang Phat trién

Dan tri Cao

An ninh Tot

Loi thé thuong mai

Lam nha ¢, ctra hang kinh doanh, van phong lam viéc.

Kha nang phat mai

a»n

D
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UGc tinh thoi gian
c6 thé phat mai tai

san.

Véi muc gia phat mai bang gia tri dinh gia TSPB trong diéu
kién giao dich binh thudng wdc tinh thoi gian c6 thé phat mai

tai san la : 03 thang.

¢ Dinh gia tai san

e (Co so xac dinh

gia tri tai san bao dam:

Tén dwong

Gia dat(d/m2)

VTl VT2 VT3 VT4

Poan duong Pham
Vin Bong (Cho Tan

Xuén) dén duong

15 600 000 10 920 000 9 600 000 8 268 000

Vanh Khuyén
e Tham khao ngudn thong tin khac
STT | biachi Gia rao ban Thong tin Lién hé
1 Ban dat thon Cao | 70 tr.dong/m2 | Dién tich : 100m2 | 0915 575 295
DPinh, x4 Xuan Mat tién 7.5m
binh, Tu Liém, Duong truéc 3.5m
Ha Noi S6 d6 chinh chu
2 Ngé 191 Pham | 78 tr.dong/m2 | Dién tich : 50m2 0934 585 636
Vin Bong Mt tién 5m
O t6 dd cura
S6 d6 chinh chu
3 Ban dat thon Cao | 87 tr.dong/m2 | Dién tich : 87m2 043 750 1174
Pinh, xa Xuin Mt tién 6m
Pinh, T Liém, Dai 14.5m
Ha Noi. S6 d6 chinh chu

4 Ban dat thon Cao | 60 tr.dong/m2 | Dién tich : 41.6m2 | 0166 635 5596

Dinh, xa Xuan Ngod 2m

Pham Thi Khanh Vén Lép TCDN D — K12




Khoa ludn tot nghiép 92 Hoc vién ngdn hang

binh, Tu Liém, 3 mat thoang
Ha Noi. S6 d@6 chinh chu

e Phuong phéap tham dinh gia:

Qua phan tich cac thong tin tham khao vé gia ca khu dat tai duong Hoang
Hoa Tham tai thoi diém dinh gid giao dong khoang 60 tr.dong/m2 dén 87
tr.dong/m2 d6i véi dat 1au dai.

Vi vy dé bao dam an toan cho Ngan hang . Trén co & cac tai liéu do bén
bao dam cung cap, qua khao sat thuc té tai hién truong, cian ctr gia thi trudng va
theo quy dinh gia dat trén dia ban; voi phuong phap so sanh tryc tiép duoc ap dung
trong tinh toan, T6 dinh gia dé nghi dinh gida TSPB 1a 50 tr.dong/m2 ddi véi dat lau
dai.

e (ia tri tai san bao dam:

HO so tai san bao dam 1a : Tén tai san: gidy chiang nhan quyén sir dung dat,
quyén s& hiru nha va tai san khac gan lién véi dat s6 Bl 169748 do UBND Huyén
Tir Liém cap ngay 05/10/2012 cta chu s6 hiru 1a Ong Nguyén Vin Dao.

Gia tri dinh gia tai san bao dam : 86m2 x 50.000.000 = 4.300.000.000 d

Tong cong : 4.300.000.000d (bang chir : bon ty ba trdm triéu dong)

Hé s gia tri tai san bao dam : 0.8

Gia tri TS bao dam sau khi nhan hé s6 : 3.440.000.000 VND

(bang chir : ba ty bon trim bén muoi triéu dong)

Qua vi du trén ta c6 thé thiy phuong phap tham dinh gia bat dong san cua
Chi nhanh Ngan hang Pau Tu va Phat Trién Viét Nam Tay Ha Noi 12 khé so sai, da
phan 14 dwa trén danh gia cha quan cia can b tin dung.

b. May méc, thiét bi.

Cong ty CP Xay lap Thanh An thé chip thiét bi, mdy moc véi Ngan hang
Pau Tu va Phat Trién Viét Nam chi nhanh Tay Ha No6i nham muc dich 1am co s¢ dé
cap tin dung.

% Thong tin khai quat vé tai san tham dinh gia.

Dinh gi4 lai cac may moc thiét bj cia cong ty CP Xay lip Thanh An hién
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Hoc vién ngin hang

dang thé chap tai Ngan hang. Cu thé nhu sau:

Stt Hop dong Loai may Tén may
1 S6 2-1486658/2010/HPTC | May xtic dao | HUYNDAIR210LC-729XA
ngay 08/11/2010. banh xich — 0525.
HITACHI ZX200-3 29XA-
0524.
May xtic dao | HUYNDAI ROBEX 29LA-
béanh 16p 1099.
HUYNDAI ROBEX 29LA-
1096.
HUYNDAI ROBEX 29LA-
1095.
Xe Liugong | CLG 614 29SA-0242.
CLG 614 29SA-0242.
May ui banh | Komatsu 29XA- 0520.
xich
Xe 0 td Prado.
Xe tai Ben 30Y —4071.
30Y —4228.
2 | S60809/2009/HDTC ngay Xe 6 to Lexus.
08/9/2009.
3 | S 1204/2010/HP ky ngay May xuc dao | Sumitomo SH210- 5.
12/4/2010. banh xich
4 | S 124/2009/HD ky ngay Xe 6t6 Cau | 30P- 4467.
27/02/20009. Long 30P- 1963.
30P- 1284.
Xe Lu rung 29SA- 0139.
5 | S8 1601/2009/HPTC ky ngay | May xuc PC 200- 7TKOMATSU.
16/01/2000. HUYNDAI 130.
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May ui KOMATSU.
S6  497/2009/HPTC  ngay | Liugong CLG 614 29SA — 0251.
12/10/2009. CLG 614 29SA — 0252,
CLG 614 29SA — 0255.
S6 03-1486658/2010/HP ky | Xe tai ben HD270, BKS : 29C - 016.12.
ngay 31/12/2010 Huyndai HD270, BKS : 29C - 016.16.
HD270, BKS : 29C - 016.14.
HD270, BKS : 29C - 016.15.
HD270, BKS : 29C - 016.13.
S6 0411/2010/HPTC ngay | Xe tai ben HD270, BKS : 29C- 002.80.
04/11/2010. Huyndai HD270, BKS : 31F- 9837.
9 |So 01- 1486658/2011/HP ky | May i KOMATSU DA41E- 6, SX
ngay 0103/2011. nam 2004, BKS : 29XA —
0583.
May xuc dao | HUYNDAI ROBEX 1400W
béanh 16p —7,BKS : 29LA —1160.
<> HO so tai san can dinh gia.

- bang ky xe 6 t6, Héa don GTGT, Bién lai thu 1€ phi trudc ba ;
- S tai san ¢b dinh ciia Cong ty CP Xay lap Thanh An

Két luan : Tai san dinh gid thudc quyén so hitu cia Cong ty CP Xay lap

Thanh An.
< Mo ta dic diém tai san vé mit phap 1y :

Toan bo tai san thudc quyén so hitu, quan 1y va sir dung caa Cong ty CP Xay
lzp Thanh An theo cac hoa don, ching tir va dang ky xe may cong trinh do Cong ty
CP Xay lap Thanh An cung cap.

% Cac danh gia vé TSPB va kha ning phat mai.
- Thuyec trang tai san :Danh muc tai san chi yéu duoc dau tu moi tir nam 2009-

2011, trong do, c6 mot s6 may cong trinh mua cii, nhung chét luong tai san

tai thoi diém dau tu con trén 80%. Hién tai, cac may moc trén dugc sir dung
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dé thi cong cong trinh & mot s6 tinh mién Bic nhu : Thai Nguyén, Lang Son,

Ha Nam...

- Ngoai mdt sb may cong trinh, cac xe tai, xe 6 t0 phuc vu cong tac diéu hanh

déu duoc dau tw méi 100%, gia tri con lai kha cao. Pay déu 1a cac tai san

duoc str dung phd bién phuc vu hoat dong van tai duong bo, duge mua ban,

trao doi pho bién trén thi truong. Do d6, tinh phat mai cia tai san 1a kha tbt.

+ Dinh gia tai san.

Phuong phéap x4c dinh gia tri tai san:Sir dung phuong phap khau hao dé dinh

gia tai san bao dam. Gi4 tri tai san theo phuong phap khau hao dudng thang.

Tong gia tri con lai sau khi trir di khau hao ciia may méc, thiét bi vao nguyén

gia va 1am tron thu duoc két qua : 14,056,000,000 d (trinh bay tai phu luc 1)

Két luan:

Tén bd ho so tai san thé chap SL |GTPG |GTPG |So tién
lai nam |lai nam | giam
2012 2013

03 Xe 6 to va 08 may cong trinh theo | 11 5.899 3.796 2.103

Hop ddng 2-1486658/2010/HDTC ngay

08/11/2010

Xe 6 t0 Lexus theo Hop dong|1 933 576 357

0809/2009/HDTC ngay 08/9/2009.

May xuc dao banh xich Sumitomo SH210-5 | 1 1.425 1.069 356

theo Hop ddng 1204/2010/HD ky ngay

12/4/2010.

03 xe Cuu Long va 01 xe Lu rung theo | 4 427 82 345

hop dong HD 124/2009/HD ky ngay

27/02/20009.

03 may cong trinh theo hop dong HPTC | 3 654 216 439

s6 1601/2009/HPTC ky ngay 16/01/2009.
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03 xe Lu rung theo hop dong thé chap |3 882 495 387
s6: 497/2009/HPTC ngay 12/10/2009.

05 xe tai ben theo HDTC tai san hinh thanh | 5 6.095 4,730 1.365
vbn vay s 03-1486658/2010/HP ky ngay
31/12/2010.

02 xe tai ben theo HD thé chap tai san hinh | 2 2.372 1.826 546
thanh tir von vay s6 0411/2010/HPTC ngay
04/11/2010.

02 may cong trinh theo HPTC tai san hinh | 2 | 1.732 1.266 466
thanh tir vn vay s6 01- 1486658/2011/HP
ky ngay 01/03/2011.

Tong cong 32 | 20.419 14.056 6.363

Trén co s cac tai liéu do bén bao dam cung cap, qua khao sat thuc té tai hién
truong; voi phuong phap khau hao, t6 dinh gia thong nhat két qua dinh gia lai tai
san trén tai thoi diém 22/04/2013 nhu sau:

Tong gia tri tai san 1a : 14.056.000.000 dong (bang chir: muoi bbn ty, khong trim
nam muoi sau triéu dong).

Qua vi du trén ta c6 thé thay, két qua dinh gia tai san bao dam hoan toan phu
thugc vao chung tir, s6 lidu, ciing nhu phuong phép tinh khdu hao ma khach hang
cung cap. Trén co sé d6 hai bén c6 nhitng thoa thuan nhat dinh véi nhau, nhung
thuong 1a khong hé ¢6 sy diéu chinh lai, ma gia tri dinh gia thudng ding bang tring
khop véi gia tri con lai cta tai san.

2.3. PANH GIA CHUNG HOAT PONG THAM PINH GIA TAI SAN BAO
PAM TAI BIDV TAY HA NOI.

2.3.1. Két qua dat dwochoat dong tham dinh gia tai sin bao dam tai BIDV Tay
Ha Nji.

Thong qua qua trinh nghién ciru nhan thy cong tic dinh gia tai Chi nhanh
ngan hang BIDV di git hai duoc nhitng thanh qua nhét dinh:

Vé ty trong du ng cho vay,ti trong du ng cho vay co tai san bao dam ngay
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mot tang, chét lugong nhom ng cling ngay mot tdt hon, ti 1& ng Xau duoc duy tri &
mutc cho phép. Pac biét giira phong khach hang va phong quan 1i rui ro tai chi
nhanh da phdi hop rat chat ché véi nhau trong qua trinh dinh gia, bao quan ciing
nhu xtr 1i tai san gbp phan nang cao chat lwong tin dung tai chi nhanh.

Vé phap luat, Ngan hang tuan thi ding cic quy pham phéap luit dua ra va
cling d3 c6 nhitng sy diéu chinh kip thoi vé co ché bao dam tién vay phu hop Vvoi
phap luat hién hanh, tiéu chuan dinh gia ciing nhu diéu kién phat trién kinh té trong
tung giai doan.

V& tac phong thuc hién, cac quy dinh vé dinh gia tai san bao dam duoc chi
nhanh bao dam tuong dbi tdt, thoi gian thuc hién nhanh chéng, cung cach chuyén
nghiép lam tang thém uy tin, niém tin caa khach hang vao Ngan hang noi chung va
chi nhanh noi riéng.

V& nhan luc, can bo tin dung tuy tré, kinh nghiém chua nhiéu song rat chim
chi hoc hoi, tim toi thong tin, trao d6i véi khach hang khién cho cong viéc tham
dinh dién ra thuan loi hon.
2.3.2. Han ché va nguyén nhanhoat dong thim dinh gia tai san bao dam tai
BIDV Tay Ha Ngi.
2.3.2.1. Han ché

Khong thé phi nhan nhimg déng gop tich cuc vao hoat dong cho vay, nhung

chung ta cling phai khang dinh rang dinh gia tai san bao dam con 1a mot hoat dong
kho khan va nhay cam, tiém an nhiéu rai ro cho ngan hang. Thong qua qué trinh im
hiéu tai BIDV Chi nhanh Tay Ha Noi, c6 thé nhan thay & Ngan hang con nhiéu han
ché sau:

Thet nhdt, t6 chire thuce hién tham dinh gia chua thuc hién ding chtc ning,
quy trinh: trong qua trinh tham dinh cong viéc cla cac can bd tham dinh chua dugc
phan cong 10 rang, cé sy ki€ém nhiém vé trach nghiém, viéc theo doi, dinh gia lai tai
san bao dam chua thuc su duoc coi trong.

Thet hai, han ché trong phuong phéap dinh gia tai san bao dam tién vay: phuwong
phap dinh gia cua tai san hién nay con so sai, don gian chua thuc sy danh gia ding

duoc gia tri.
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Ther ba, trinh d6, kinh nghiém cua can bd tham dinh chua cao: Tai ngan hang
BIDV Tay Ha Noi, viéc dinh gia tai san bao d¢am hién nay van chi yéu giao cho cac
can bo tin dung — nhitng ngudi chua duge dao tao bai ban chuyén mén vé tham
dinh, ma chu yéu dua trén kinh nghiém, hoc hai tir nhitng ngudi di trude. Diéu nay
khién cho chat lwong tham dinh gia chua cao anh huong t6i uy tin ctia Ngan hang.

Thet f, ngudn thong tin tham dinh con han ché: hién nay tai ngan hang viéc
tim kiém thong tin 1am co sé cho viéc tham dinh, dac biét 1a d6i véi bat dong san
van chu yéu dya trén ngudn thong tin nhan vién ngan hang ty tim kiém. C& tham
dinh tai san nao thi tim thong tin vé cac tai san gidng hodc twong tu thong qua cic
kénh truyén thong nhu bao, tivi va chu yéu 1a internet. Piéu nay tao nén mot su bi
dong, thiéu hé théng trong nguon thong tin ctia ngan hang, phu thudc qua nhiéu vao
thong tin tir bén ngoai, thiéu chon loc va khong c6 su bao dam vé ngudn thong tin.
2.3.2.2. Nguyén nhan

a. Nguyén nhan khach quan.

Thir nhat, nguyén nhén tir phia khach hang.

V61 mot lugng khach hang c6 quan hé tin dung 1a kha 16n véi Chi nhanh,thi
chat luong khach hang, cac tai san bao dam cua ho ciing c6 tinh da dang va tinh an
toan l1a khac nhau. Nghia la, cac tai san bao dam dugc khach hang mang tdi co
ngudn géc, chang loai, rat da dang, véi gia tri, dic trung khac nhau nén gay kho
khan va ton thoi gian cho tham dinh gia. Thém nira, viéc phan anh va ghi chép sd
licu vé gia tri tai san con chua théng nhat, nhiéu gidy to lién quan khé xac dinh
duoc tinh chinh x4c néu khach hang c6 y gian 1an.

Nhin nhan trén mot khia canh khac, 12 mot khach hang tim dén ngan hang dé
vay von ho ciing s& ludn can nhic xem vay ¢ dau duoc nhiéu hon va c6 lgi hon.
Néu nhu cac quy dinh ciia ngan hang qua khat khe vé tai san bao dam va céc thu tuc
khac, dac biét 1a voi cac doanh nghiép ngoai qubc doanh, cac ca nhan kinh doanh va
ngudi tiéu dung. ..thi nhirng khach hang ho s& tim nhitng phuong thirc vay & cac to
chire tin dung nay.Van dé dit ra 1a phai c6 mot chinh sach tin dung phu hop hon thu
huat khach hang nham mo rong tin dung.

Thir hai, nguyén nhan tir phia Co quan Nha Nwéc.
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Cac co quan chic nang nhu Chinh phd, Ngan hang Nha nuéc, Bo Tai
chinh... ban hanh céc vin ban phap quy lién quan dén bao dam tién vay va dinh gia
céc tai san bao dam con chwa nhat quan, rd rang, chong chéo 1én nhau, giy kho
khan cho Chi nhanh trong viéc dinh gia tai san bao dam, tac dong 1én tinh chinh xac
Cua cong vigc.

Hon nita, theo quy dinh thi tit ca cac hop dong bao dam can c6 sy cong
chang cia co quan Nha nude.Vi vay, tai chi nhanh hién nay tat ca cac hop dong
giao dich bao dam déu duoc yéu cau cong chung, ching thuc. Trong khi d6 thu tuc
cong ching ¢ nude ta hién nay rat phic tap, rudm ra mat nhiéu chi phi va thoi gian.
Nhu vay s& 1am cho thoi gian vay von cua khach hang thém kéo dai, 1am giam tién
d6 kinh doanh caa khach hang. Mot s6 vuéng mac & khau van ban phap luat vé bao
dam tién vay khong dong bo, nhiéu vin ban sira doi bo sung d6i khi gdy mau thuan.
bac biét voi hoat dong dinh gia hién nay ¢ Viét Nam chua thuc sy dugc quan tam
dich dang.

Ngoai ra, voi mot tai san mudn du diéu Kién dé tro thanh tai san bao dam can
phéi xin x4c nhan cia cac co quan quan 1y tai san d6 vi du 1a S& dja chinh néu dé 1a
bt dong san, cic co quan khac nhu sd tai nguyén moi trudng...Mdi lan xin xéac
nhan nhu vay thuong 1a mat 7 ngay. Nhu vay 1a rat mat thoi gian va kéo dai qua
trinh xin vay von. Lam cham hoat dong cua ca khach hang 1an Ngan hang.

b. Nguyén nhan chi quan.

Thir nhat: Trinh d9 va ning hre dinh gia cia can b tham dinh.

Dinh gia 1a mot cong viéc rat phuc tap doi hoi & mot can bo chuyén nganh
rat nhiéu ky niang va kién thirc sau rong va phai am hiéu rat nhiéu linh vuc.Khong
mot c4 nhan nao dap tng dugc yéu cau nay c6 nghia 1a khong mot ai co thé am hiéu
tat ca moi nganh nghé, moi linh vuc trong nén kinh té. Hién nay, tai Chi nhanh d6
c6 phong tham dinh tuy nhién bo phan chuyén trach nay chi dam nhiém nhitng du
an c6 quy mo rat 16n va tai san bao dam ciing 16n. Nhitng phan con lai do mot can
bo tin dung tu dinh gid gia tri tai san bao dam va quyét dinh cho vay do vay rat d&
mang tinh chil quan va cam tinh va c6 thé tai san bao dam dugc dinh gia khong phu

hop v&i mong mudn ma khach hang vay mubn vay.Ddi v6i Chi nhanh hién nay thi
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viéc quan trong 13 nang cao chuyén moén va su két hop giita cac can b tin dung dé
dua ra quyét dinh phu hop nhat.

Thém nita, da phan cac can bo tin dung cua Chi nhanh Tay Ha Noi déu rat
tré, mic du tit ca déu duoc dao tao tai cac truong dai hoc chuyén sau nhung kinh
nghiém cong tic con chwa nhiéu. Do d6 kha ning dinh gia tai san bao dam ciing
nhu danh gia khach hang vay von van con nhiéu thiéu sot va chua hoan toan chinh
x4c. Hién nay, tai Chi nhdanh mdi can bo tin dung chiu trach nghiém theo khach
hang, trc 1a thuc hién tat ca cac khau ciia mot quy trinh tin dung nhu: thim dinh
khach hang vay, thim dinh tai san bao dam, thu thap thong tin, theo ddi tinh hinh
hoat dong san xuét kinh doanh...véi nhitng can bo tré, it kinh nghiém thi day qua 1a
mot ap luc cong viéc 16n viéc chinh xac & tat ca cac khau vo cung kho khan.

Thiw hai: Kha nang cap nhat thong tin.

Cong tac thu thap thong tin khach hang ciling nhu vé tai san bao dam cua
khach hang va dac biét cong tac theo doi bao quan tai san bao dam chua dugc cha
trong nhiéu. Do vay, rat d& mac phai nhitng rii ro do “thong tin khong cén xing”
mang lai. Boi vi moi thong tin vé hoat dong san xuat kinh doanh, thyuc trang tai san
bao dam... déu do khach hang cung cép va danh gia tinh hinh d6 1a do chu quan cua
can b tin dung phu trach khach hang d6 do d6 tinh chinh xac khach quan s€ khong
cao. Véi tai san bao dam la dong san, gia tri may moc thiét bi phu thudc nhiéu vao
trinh 46 cong nghé. Vi tinh hinh phat trién chong mat cua khoa hoc cong nghé, thi
may moc thiét bj d& bi mat gia do téc d6 thay thé san pham rat cao khién cho hao
mon vo hinh cua loai tai san nay rat Ion. Thém vao d6, tinh hinh lam phat ciing tac
dong dang ké vao gia tri Cua cac loai tai san nay. Chinh vi vay, can bd dinh gia cua
Chi nhanh rat kho nam bat duoc cac thong tin kip thoi va cling kho ¢6 thé do luong
dugc cac hao mon vo hinh nay dé dinh gia may moéc thiét bi.

Ngoai ra, viéc thu thap thong tin doi hoi phai co mdi quan hé véi cac co quan
hitu quan khac nhau. Dbi khi cac co quan nay cung cap thong tin rat cham kéo theo
khong dap tng nhu cau kip thoi. Nguon thong tin tir cac phuong tién thong tin dai
chung nhiéu khi lai khong phan 4nh gia thuc chuyén nhuong cua cac bat dong san.

Thir ba: Quy dinh vé quy trinh, chuin muwc thim dinh gia ciia Ngan

Pham Thi Khanh Vén Lép TCDN D — K12



Khoa ludn tot nghiép 61 Hoc vién ngdn hang

hang.

Céc quy dinh vé dinh gia tai san bao dam con han ché. Cac quy dinh duoc
viét ra & muc liét ké, chua di sau vao phén loai rd rang khién cho can bo thim dinh
khoé niam bit. Quy trinh thdm dinh gia 4p dung cho ting loai tai san con don gian, so
sai chua bam sat dugc gid tri that cua tai san. Chua c6 quy dinh rd rang trach
nghi¢m truc tiép, cu thé thudc vé ai néu viéc dinh gia tai san la thiéu chinh xéac va
khong hoan chinh vé mit phap 1y.

Thuc té & Chi nhanh chua thuc su ¢6 bd phan chuyén trach thuc hién cong
tac nay ma khi can thiét van 1a thanh 1ap T6 dinh gia bao gdm can bd 2 phong la
phong Tin dung va phong Tham dinh.

Tém lai, tir thuc trang va nhitng mat con ton tai caa Chi nhanh, can thiét phai
c¢6 nhitng phuwong hudng dé xuat dé giai quyét, khac phuc han ché néi trén. Trén co
s& d6 tim ra nhitng bién phap, ké hoach cu thé hoan thién hoat dong dinh gia tai san
bao dam trong muc tiéu nang cao chét luong tin dung tai Chi nhdnh Ngan hang
DT&PT Ha Noi no6i riéng va cac NHTM ndi chung.

Tom tit chwong IT
Trong chuong II, khoa luan dd cé nhitng khai quéat vé qua trinh hinh thanh va
két qua kinh doanh cua chi nhanh Tay Ha Noi qua cac nim, trong d6 chd trong cha
yéu vao cong tac bao dam tién vay trén cac phuong dién: quy trinh, phuong phap,
cac miat duge va han ché. Pay sé 1a tién dé cho nhitng kién nghi, giai phap dé hoan

thién hon nita cong tac bao dam tién vay tai Chi nhanh
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CHUONG 3
GIAI PHAP NANG CAO CHAT LUQNG THAM PINH GIA TAI SAN
BAO PAM TIEN VAY TAI CHI NHANH BIDV TAY HA NOI.

3.1. PINH HUONG HOAT PONG BAO PAM TIEN VAY VA CONG TAC
DINH GIA TAI SAN BAO PAM TAI BIDV TAY HA NOI.
3.1.1. Pinh hwéng hoat dong kinh doanh ctia Chi nhanh Tay Ha Néi.

Dé tirmg budc nang cao thi phan tin dung cia chi nhanh ngay mét cao hon, Chi
nhanh BIDV Tay Ha Noi dang tao dyung timg bude di vitng chic trong nhitng nim
qua va nhitng nam sap t6i.Trong giai doan 2011-2015, BIDV s& tap trung hoan
thanh 10 muc ti€u vu tién nhu sau:

(1)  Xay dyng va hoan thién mé hinh t6 chtic, quan tri ting cudng ning luc diéu
hanh cac cap cia BIDV tao nén tang viing chiac dé phat trién thanh Tap doan tai
chinh hang dau tai Viét Nam.

(2) Tap trung tai co ciu toan dién cac mat hoat dong kinh doanh nham nang cao
hiéu qua va duy tri chat lugng; chi dong kiém soat rui ro va tang trudng bén viing;
(3) Duy tri va phat trién vi thé, tim anh huong cua BIDV trén thi trudng tai chinh,
nd lyc tién phong thuc thi ¢6 hiéu qua chinh sach tién té quéc gia;

(4) Nang cao nang luc quan tri rui ro; chi dong ap dung va quan ly theo cac thong
& t6t nhat phu hop véi thuc tién kinh doanh tai Viét Nam;

(5) Phat trién hoat dong ngan hang ban 1¢, nam git thi phan 16n vé du no tin dung,
huy déng vén va dich vu ban 1¢;

(6) Nang cao nang luc khai thac ng dung, cong ngh¢ trong hoat dong kinh
doanh, tao dot pha dé tang hiéu qua, ning suat lao dong

(7) Phat trién nhanh nguén nhan lyc chét luong cao, luc luong chuyén gia, ning
cao nang suét lao dong;

(8) Phan dau tro thanh ngan hang dugc xép hang tin nhiém t6t nhat tai Viét Nam
boi cac to chire dinh hang tin nhiém quéc té;

(9) Cau truc lai hoat dong va nang cao hiéu qua kinh doanh cta cac cong ty con,

cong ty lién két, co cau lai Danh muc dau tu tap trung vao linh vuc kinh doanh
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chinh;

(10) Bao vé, duy tri va phat huy gia tri cot 16i; Xay dung van hoa doanh nghiép va
phat trién thuong hié¢u BIDV.

Tt cac muc ti€u dinh hudng dai, Chi nhanh dat muc ti€u nam 2014:

- Tong ngudn vén huy dong: Pat 4000ty VND, ting 25% so v6i nim 2013

- Tong du no: 1774 ty VND ting trudng 5% so vai 2013

-Ty lé no XAu:<5%/ téng du no.

M¢ rong hoat dong trén dia ban bang viéc mé thém nhiéu chi nhanh cép 2,
phong giao dich tryc thugc nham thu hit ngudn tién gui ngay cang 16n trong dén cu.
Van dé huy dong von trung va dai han tré thanh mot van dé cia moi Ngan hang nén
tai Chi nhanh Tay Ha Noi ddy ciing 1a mot Van dé rat dang dugc quan tim trong cac
chinh sach huy dong vén.

Véi cong tac tin dung, Chi nhanh Tay Ha Noi ciing dang budc dau chon loc
nhitng du 4n thuc su hiéu qua dé dau tu déi voi doanh nghiép vira va nho, doanh
nghiép dan doanh. M¢ rong tin dung dén ca ho gia dinh san xuat hang hod, ho 1am
nganh nghé...Dé thu hut nhiéu ddi twong khach hang nhu vay trong nhiing ning toi
chi nhanh s& ting cudng hon cho vay c¢6 bao dam bang tai san nhat 1a ddi véi cho
vay trung va dai han dong thoi ting kha nang quan 1y tin dung, bao dam an toan von
vay.

Cong tac cung ¢ to chic vé can bo, nang cao chét luong va sé luong dio tao
dang rit duoc ban lanh dao chi nhanh cha trong. Thuc hién kiém tra, kiém soét noi
bo thudng xuyén. Thyc hién dau tu ding hudng, dung muc dich, goép phan lanh
manh hod hoat dong tai chinh tin dung ngan hang. Ting truong doéng déu ca tin
dung va ngudn vén.

3.1.1 Pinh hwéng hoat dong biaoe dam tién vay va cong tic dinh gia tai san bao
dam tai BIDV Tay Ha Nji.

Nam trong ting budc di vitng chac trong ké hoach phat trién toan Chi nhanh
thi an toan va sinh lgi van luén 1a hai muc tiéu song hanh. Tai san bao dam la mot
budc tién viing chac cho viéc gan két ngan hang va khach hang dya trén viéc no

dem lai cho ngan hang nhitng khoan cho vay an toan. Chi nhanh luén hoan thién
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khong nging quy ché cho vay,xéc dinh gia tri khoan vay hop 1y phu hop véi cac

diéu kién vé ngudn von, vé tai san, vé con ngudi ¢ Chi nhanh. Pac biét, chi nhanh

ludn quan tdim dén cong tac dinh gia tai san bao dam bang cach thuc hién tét cac

bién phap ma Ngan hang Dau Tu va Phat Trién Viét Nam dua ra dong thoi cir can

bo tham dur cac 16p hoc vé tham dinh gia, cac 16p hoc luat vé cong tac ndy...

3.2Giai phap hoan thién cong tac tham dinh gia tai san bao dam tai Ngan hang
BIDV Chi nhanh Tay Ha Ngi.

Trong diéu kién hién nay cua Viét Nam, thuc hién bao dam tién vay la diéu
tién quyét dac biét. Cac doanh nghiép dang timg budc chuyén minh theo vong quay
cua nén kinh té ma tir doanh nghiép Nha nudc sang cong ty co phan, chuyén doi bd
sung va da dang hoa nganh nghé hoat dong. Vi vay khi vay cac doanh nghiép phai
c6 bao dam khoan vay khi vay vén nham bao dam an toan cho ddng vén ma ho bo
ra va cang ¢b niém tin virng chic khi cho vay dong thoi tao co sd phap 1y dé thu hoi
cac khoan ng da cho khach hang vay. Chinh béi vay, cong tac tham dinh gi4 tai san
bao dam tré thanh yéu to quan trong trong hoat dong tin dung tai Ngan hang. Nang
cao, hoan thién cong tac thim dinh ludn 13 van dé dang quan tdm ctia Ngan hang.
3.2.1 Hoan thién t6 chic thwc hién tham dinh gia tai san bao dam.

Thee nhat, viéc dua ra tiéu chi phan loai khi xac dinh thanh phan cua to dinh
gia 1a rat quan trong, vi ddy la budc dau tién trong quy trinh dinh gia tai san bao
dam tién vay, thuc hién tét s& 1a nén tang dé viéc dinh gia ding véi gia tri thuc cua
tai san. Do d6, ngoai viéc lya chon thanh phan tham gia t6 dinh gia dya trén gidi
han tin dung ctia khach hang thi chi nhdnh nén dua ra cac hudng dan cu thé vé cac
loai tai san phuc tap can hoi dong tham dinh cip cao dé cé nhitng quyét dinh vé
thanh phan dinh gia cho phu hop.

Thar hai, Ngan hang nén dua ra quy dinh phan cong trach nghiém rd rang
tranh truong hop can bo tham dinh kiém nhiém moi van dé thuc hién tham dinh gia
tai san bao dam tir cong tic khach hang dén cong tac tham dinh va cho vay. Qua
nhiéu cong viéc cho mot can bd va d& din dén sai sot trong qua trinh lam viéc.Bén
canh d6, mdi can bo Ngan hang c¢6 mot thé manh riéng. Hoat dong tin dung doi hoi

can bo tin dung nhiéu yéu td. Khau quan hé khach hang doi héi tinh mém déo, sy
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khéo 1éo va kha ning tng bién nhanh, trong khi khau tham dinh doi héi tinh cin
than, ti mi cao, co trinh d6 vé tham dinh gia va nhiéu kinh nhiém. Chinh boi
vay,chia ra thanh cac khau chuyén biét, c6 t6 tham dinh riéng, phong quan hé khach
hang riéng s& tan dung dugc hét cac diém manh cua can bo gitip Ngan hang ting loi
nhuan. Cong tic phan chia trach nghiém dé dang.

Thir ba,dé han ché nhitng sai sot ciing nhu nhitng rai ro c6 thé méc phai
trong qua trinh dinh gia, trong thoi gian toi Ngan hang can thyc hién cac bién phap
Sau:

+ Sau khi dua ra duoc két qua dinh gia phai kiém tra lai két qua tinh toan, ciing
nhu nhitng sai sot c6 thé méc phai trong khi ddnh may, hoan tat cic thu tuc
gidy to ho so.. Cong viéc ndy s& gbp phan lam ting do chinh xac cua két qua
dinh gia.

+ Kiém tra giam sat hoat dong dinh gia thuong xuyén; kiém tra hoat dong va
tam 1y ciia nhan vién dinh gia dé kip thoi diéu chinh va nhic nhd, giam thiéu
nhirng rui ro sai so6t ¢6 thé mic phai trong cong tac dinh gia.

Dé thuc hién duogc hai bién phap trén, BIDV nén c¢6 mot hé théng theo doi,
giam sat, chdm diém cong tac thAm dinh gia cua can bo tin dung nhim nang cao
chat lugng tham dinh. Hé thong 1a luc day vo hinh khién can bo tin dung cha tim
hon, nd lrc hon hoan thanh nhiém vy, giam thiéu sai so6t va 1a muc tiéu cho cac can
bo tin dung phan dau véi mic diém cao trong Ngan hang cho co hoi thang tién..
3.2.2 Hoan thién quy trinh phwong phap dinh gia tai san bao dam .

Hién nay, hé thdng vin ban diéu chinh cong tac dinh gia tai ngan hang BIDV
con kha don gian mé chi ding lai & Quy dinh giao dich bao dam trong cho vay sé
3979/QD-PC c¢6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 13/07/2009 vé viéc thuc hién bao dam
tién vay trong hé théng ngan hang Pau Tu va Phat Trién Viét Nam, ma chua c6
nhitng huéng dan cu thé vé cong tac nay nhu quy trinh thuc hién, phuong phéap dinh
gia ap dung cho ting loai tai san...Hon nifa, ta c6 thé thiy phuong phap dinh gia tai
ngan hang ddi véi bat dong san, may moc thiét bi... 1a chua thuc sy hop 1y, khach
quan, phu hop véi thuc té thi trudng. Do d6, chi nhanh can cha trong hon nira vao

nghién ctu, tham khao, ap dung cac phuong phap dinh gia tién tién, phu hop hon
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vé6i thuce tién khach quan. Trén co s d6 ban hanh nhitng van ban hudng dan chi tiét
Vvé viéc ap dung cac phuong phap danh gia cu thé dbi véi ting loai tai san, dé viéc
dinh gi4 thyc sy tro thanh mot quy trinh dwoc chuan hoa, thong nhat, rd rang, cu
thé, han ché téi da viéc tham dinh gid tai san bao dam dya trén kinh nghiém, cam
tinh cua mdi ca nhan, ciing nhu gdp phan giam thiéu nhiing bat dong quan diém
trong to dinh gi4 cua chi nhanh khi tham gia danh gia tai san.Cu thé:

*Poi voi tai san bao dam tién vay 1a bat dong san: Gia ca bat dong san phu
thudc rat Ion vao gia tri sir dung, tinh khan hiém, nhu cau c6 kha ning thanh toan
ctia ngudi tiéu dung, dic diém, vi tri...cho nén véi mdi bat dong san khac nhau c6
lai c6 nhitng phuong phap dinh gia phu hop khac nhau. Cho nén ngan hang khong
nén dinh gia bat dong san chi ding lai & phuong phap so sanh tryc tiép — phuong
phap st dung cho cac tai san ¢ giao dich phd bién trén thi trudng, ma nén st dung
linh hoat ca cac bién phap khac dé thay thé hodc kiém tra chéo tinh thuc té trong két
qua danh gia.

* Poi v6i tai san bao dam 13 may moc, thiét bi: Tai chi nhanh may moc, thiét
bi da qua str dung duoc dinh gia dwa vao phuwong phap tinh khau hao dugc ap dung
tai bén di vay, thong qua d6 c6 su thoa thuan cua hai bén dé di dén két luan cudi
cung. Tuy nhién, khi dinh gia may moc, thiét bi can bo ngan hang mai chi dung lai
& dinh gia hitu hinh ma chua tinh dén nhitng hao mon vé hinh cua tai san do d6 gia
tri dinh gia chua thuc su phu hop véi thi trudng. Do d6, dé co két qua danh gia 1a
hop i nhat, thi ngoai viéc dua trén sb liéu khach hang cung cip, thi nhan vién tin
dung can danh gia ca hao mon vo hinh va tham khao gia tri thi trudng cia may moc,
thiét bi co cong dung, chic ning tuong tu.

Ngoai ra,dé c6 hiéu qua, cac budc trong quy trinh can phai cy thé hoa mot
cach rd rang cac cong viée, cling nhu phai xdy dung duoc mot ké hoach tong thé dé
thuc hién cac cong viéc nay:

Thee nhdt,trong budc 1ap ké hoach dinh gia, sau khi nghién cttu hd so, thong
nhét dia diém va thoi gian thim dinh véi khach hang, can b tin dung can phai thyuc
hién cac cong viéc: Nhan biét cac loai tai liéu can duoc s dung trong qua trinh

danh gid, bao gdbm: cac tai li¢u V€ tai san muc ti€u, cac can clr so sanh, cac van ban
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phap 1y, cac tai lidu vé chiing c& va cac dong thai thi treong. Nhan biét cac co quan,
t6 chirc ¢6 thé va c6 trach nghiém cung cip cac ngudn tai lidu déng tin cay va co thé
kiém chtmg duoc. Lén chuong trinh, thoi biéu cong tac, gom:
- Lap danh muc va thtr tu cac cong vi¢c: thu thap va phan tich s6 liéu.
- Xac dinh thot han cho phép cua tung cong viéce.
- Xac dinh nhitng phan viéc c¢6 thé uy nhiém. Xay dung dé& cuong va
hinhthtre trinh bay bao céo.

Thir hai, can tach viéc thu thdp va xt ly thong tin thanh mot budc
chinhtrong quy trinh nghi€p vu. Phan tich tai liéu la mgt trong nhitng cong viéc
quan trong, anh huong truc tiép dén két qua cudi cing cua cong tac dinh gia. Tuy
nhién, trong qua trinh néu trén thi budc nay khong duoc cu thé hod mot cach rd
rang, gay kho khan cho can bd tin dung trong qua trinh thyc hién. Do do, dé hoan
thién quy trinh dinh gia, sau khi lap ké hoach xac dinh hién trang tai san, can phai
tién hanh phan tich thong tin.Dua trén nhitng tai liéu da c6, can bo tin dung can tién
hanh cac loai phén tich chu yéu sau: thi truong, tai san, so sanh, st dung tot nhat va
hiéu qua nhét.

Thir ba, ¢ nang cao hiéu qua cta cong tac dinh gia tai san bao dam Ngan
hang can trang bi co so vat chat tot nhat cho phong tin dung vi du nhu cac may méc

, thiét bi do dac bat dong san hay may moc thiét bi.

3.2.3 Néang cao trinh d9 chuyén mén cho cic can b thim dinh gia tai san
trong Ngan hang.

Hoat dong dinh gia chiu tac dong cua cac yéu té chu quan cua ngudi dinh gia.
Bai vay, mudn nang cao trinh d6 str dung cac phuong phap dinh gia dé nang cao
chat lugng dich vy, thi cong viéc thiét yéu 13 phai nang cao trinh d6 chuyén mén
cho nguoi dinh gia. Bén canh viéc dao tao, bdi dudng thi can quy dinh rd quyén han
va trach nghiém ddi vé&i can bo dinh gia, diéu nay nham han ché nhiing truong hop
dic biét dinh gia bat dong san khong dung véi gia tri thuc cua né trén thi trueong.

Thee nhdt, quy dinh vé trach nghiém chuyén mén.

Ning lyc chuyén mén 1a mot trong nhitng yéu cau tién quyét va co ban dé
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tham dinh vién c6 thé hanh nghé thdm dinh gia. D& nang cao vai trd cua tinh chuyén
nghiép, Ngan hang can ban hanh quy dinh rd rang vé trach nghiém chuyén mén
trong viéc tham dinh gia.

Trach nghiém chuyén mon dugc xac dinh khi can bo ngan hang vi pham cac
noi dung:

- Dinh gia thiéu khach quan va coéng bang, thiéu than trong, khong tuan theo
cac quy dinh ciia phap luat va tiéu chuan thim dinh.

- Khong thuong xuyén hoc hoi nang cao trinh d§ chuyén mon.

- Khong gitr bi mat nhirng s liéu, thong tin ¢6 dugc khi dinh gia.

Quy dinh Vé trach nghiém chuyén mén doi hoi bat budc phai hiéu biét vé
nhitng van dé do, chir khong don thuan 1a c6 nhiing kién thic do, dé viéc dinh gia
tranh dugc nhitng rui ro khong dang c6 xay ra gy no Xau anh huong toi hé théng
Ngan hang.

Thir hai,cap nhit cac viin ban phap luat lién quan dén dinh gia.

Céc van ban phap,luat lién quan dén dinh gia rat nhiéu va thuong xuyén thay
d6i. Vi vay, cic can bo tin dung phai thuong xuyén cép nhat. Trén co sé do, tién
hanh phan tich va van dung mot cach linh hoat cac van ban dé trong tirng hoan canh
cu thé. Qua do, cac can bo tin dung cé thé tu rat ra dugc nhirng thanh cong ciing
nhu bat cap cua no, dé)ng thot rat ra duge kinh nghiém ban than. Pé c6 mot kién
thirc hé thong vé phap luat, Ngan hang nén tao diéu kién cho cac nhan vién thuong
xuyén tham gia cac 16p tap huin vé luat phap, tham chi c6 thé moi cac chuyén gia
vé luat vé giang day cho nhéan vién cuia Ngan hang ngay tai Ngan hang.

Thee ba,té chirc huan luyén ning cao trinh d ciia cin bd tin dung.

Tao diéu kién cho cac chuyén vién tham dinh dwoc di hoc & céc 1op boi
dudng nghiép vu chuyén mén vé dinh gia tai san, hodc moi cac giang vién cac
truong dai hoc, chuyén gia dau nganh vé tai co quan huéng dan, trao d6i dé cac
chuyén vién thadm dinh c6 duoc cai nhin cin ban, nén tang cho dén nhitng kinh
nghiém thyc tién trong cong viéc dinh gia.

Mo cudc hop mat gitta cac can bo trong hé théng BIDV nham trao d6i kinh

nghiém va nhing thuc té ma can bo tin dung vap phai trong cong tac tham dinh cho

Pham Thi Khanh Vén Lép TCDN D — K12



Khoa ludn tot nghiép 69 Hoc vién ngdn hang

vay. Tir d6, rat ra cac kinh nghiém riéng cho ban than ting can bo tranh 1ap lai vét

xe da do.

3.2.4 V& thong tin va lwu trir thong tin, theo ddi khach hang va ngin hang.
Thong tin tin dung c6 thé thu thap duoc tir cac co quan chuyén cung cip théng

tin nhu trung tm thong tin tin dung CIC, tir cac t6 chiic tin dung khac, tir cac ngudn

thong tin trén cac phuong tién thong tin dai chung, trén co s& cac quan hé cua Ngan

hang vai to chirc khéc.

Hién nay, nganh Ngan hang di va dang ¢ng dung céng nghé thong tin nhiéu
nhat dé don gian hod hoat d6ng cua minh.Viéc ¢ng dung cong nghé trong moi khau
dac biét 1a véi viéc thu thap thong tin phuc vu cho vay va bao dam khoan cho vay
dang duoc tat ca cic ngan hang cha trong. Ciing v6i cong nghé Ngan hang thi viéc
quan 1y ndi b, viéc kiém tra, kiém soat khach hang ciing s& duoc ning cao hon.bé
phuc vu cho cong tac dinh gia tai san bao dam, Chi nhanh nén thuc hién cac khau :

Thir nhdt,thu thap thong tin.

Ban lanh dao Ngan hang phai vach ra ké hoach thu thap, tim kiém phan tich,
tong hop thong tin thi trudng dé tir 46 ¢ thé hoan thién hé théng ngan hang dit liéu
cua ngan hang. Trudc khi tién hanh thu thap can bd tham dinh gia phai xac dinh
dugc thong tin can thu thap, dong thoi phan biét thong tin chu yéu, thong tin thir
yéu dé viéc thu thap dat hi€u qua cao hon. Xéc dinh cu thé nguén cung cép thong
tin c6 dang tin cay khong. Qua do, kiém tra dugc do tin cdy cua cac thong tin.Cac
thong tin c6 thé thu thap duoc tir cac ngudn sau: do khach hang cung cép, tir khao
sat thuc té, tir co so dir liéu, hodc tir cac co quan ¢6 thim quyén c6 lién quan. ..

Thir hai, Phan tich xir ly thong tin.

Cong viéc phan tich thong tin phai duoc tién hanh mot cach khoa hoc va chi
tiét, cu thé:

Khi phan tich tai san can phai nhan biét duoc nhitng dic diém va tiéu chuan
chu yéu ctia tai san co thé anh huong dén gia tri cua tai san. Tu do, cac can bo tin
dung tién hanh loai bo nhirng thong tin qua vun vét, khong can thiét dé tap trung
vao danh gia nhiing yéu td co ban, tranh su qué xa ro1 muyc tiéu tham dinh hay danh

gi4 qua chung chung tai san bao dam tham dinh.
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Khi phan tich so sanh, cac can bo tin dung can phai xem xét, danh gia ngudn
gbc, ban chat cac chimg ctr thi truong, xem xét cac giao dich c6 phai 1a giao dich thi
truong hai khong, c6 dua trén co sé “ nguoi ban tinh nguyén ban va nguoi mua tinh
nguyén mua” hay khong.

Khi uéc tinh chat lwong con lai ciia cac tai san bao dam can phai cé cancir 1d
rang. Trong mot sb trudng hop, dé co duoc két qua chinh xéac, cé thé thué cac
chuyén gia trong linh vyc lién quan dén loai tai san trong va ngoai nudc.

Khi 1ap luan dé di dén két qua cudi cung, can bo tin dung can phai xem xét
cac yéu t6 thi truong co lién quan anh hudng dén gia tri tai san bao dam dé c6
nhitng két luan phu hop, béi ban chat cia thi truong 1a da dang va thay doi lién tuc.

Ngoai ra, Ngan hang ciing nén tng dung cac phan mém thong ké, phan tich
tai liéu lam cho vi¢c phan tich, danh gid tr¢ nén nhe nhang va hiéu qua hon.

Dé hoan thién cong tac phan tich, danh gia thong tin, ngoai cac bién phap cu
thé trén, van dé ¢t 16i van 1a phai nang cao trinh d6 chuyén mén cua cac can bo tin
dung. Pay 13 nén tang co ban va bén viing ctia moi hoat dong.

Thir ba,lwu trix thong tin.

C6 mot hé thdng luu trir thong tin tot s& gitip cho can b tin dung co cac cin
ctr thi trudng mot cach kha chinh xac va giam thiéu thoi gian cho qué trinh thu thap
thong tin. Dé xay dung hé thdng co s¢ dit liéu hoan thién va da dang, tro thanh
ngudn thong tin doi dao, dang tin cdy cho can bo tin dung trong nhitng lan tham
dinh. Chi nhanh can phai co cac bién phap dé kién toan hé thdng thong tin.

Ban lanh dao Chi nhanh can cha trong téi nhitng diéu kién can thiét dé ap
dung nhitng tién bo trong cong nghé thong tin cua bo phan luu trir. Hé thong may
tinh can duoc nang cip. Ngan hang nén bo sung thém may tinh chuyén trach luu trix
thong tin, c6 thé két ndi wifi vao mdi Phong Quan hé khach hang dé nhan vién tin
dung c6 thé ra soat, tim kiém thong tin khach hang kip thoi.

Chi nhanh nén phat trién mot nhanh thong tin con trong webside noi bo ngan
hang. Trong d6 chira dung thong tin thi truong nha dat, thi trudng gia ca cac loai
hang, may méc, thiét bi, thong tin vé xu thé phat trién khoa hoc cong nghé. Hon

nira, thong tin vé tinh hinh kinh doanh, tinh hinh vay von kinh doanh ctia Doanh
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nghiép 1a v6 cung quan trong. Tir d6, can bo tin dung co thé danh gia tong quat tinh
trang hoat dong cua Doanh nghiép dé dua ra hé sb bao dam phu hop, tranh cao qué
hay thip qua. Nhitng thong tin vé cac cong ty da xin vay von cua Ngan hang can
dugc cip nhap vao hé thong luu trir thong tin dé dé dang kiém tra, theo ddi va danh
gia.

3.2.5 Ting cwdng moi quan hé giira chi nhanh véi cic bén lién quan.

C6 thé thay trong thoi diém hién nay cong tic dinh gia dang ngay duoc coi
trong trong nén kinh té thi truong véi nhitg doi hoi ngay mot khit khe hon, ma ban
than ngan hang chua du ngudn lyc, yéu té chuyén mon can thiét dé danh gia nhu
nhiing t6 chirc dinh gia chuyén nghiép.

Do d6, trong tuong lai chi nhanh nén tang cuong hon nita quan hé hop tac
V6i cac cong ty dinh gia, to chic dinh gia uy tin dé c6 nhiing thong tin chinh xac vé
thi truong ciing nhu nang cao chat lugng.Dic biét, cac to chuc chuyén trach thu
thap cac thong tin vé vay von, tinh hinh ng ctia cong ty tai cac Ngan hang.

Chi nhanh c6 thé to chirc cac sy kién hop mat thuong nién, moi cac bén lién
quan tham gia. C6 chuong trinh giao luu thi ca nhac gitra céc t6 chirc va Ngan hang
dé siét chit quan hé hop tac, mé rong quan hé ciing nhu tao khong khi cho chinh
can b nhan vién tai Ngan hang.
3.3MOT SO KIEN NGHIVE HOAT PONG THAM PINH GIA TAI SAN

BAO PAM TAI BIDV CHI NHANH TAY HA NOL.
3.3.1 KIEN NGHI VOI NGAN HANG BIDV

O CHI NHANH TAY HA NOI VOI VAN DE TAI SAN BAO PAM VA
DINH GIA TAI SAN BAO PAM CO 2 VAN BE CHINH PO LA :

- Hop ddng thé chip tai san khong cong ching duoc nén khong ding ky duoc
giao dich bao dam.
- Hé thdng thong tin v& gia tri tai san bao dam con han ché.

La mot Chi nhanh 1én trong hé théng ngan hang Pau Tu va Phat Trién, Chi
nhanh d6 c6 nhiing kién nghi véi Ngan hang BIDV trong viéc ban hanh nhimng co
ché thao g& cho van dé nay va kinh dé nghi c6 nhiing vian ban huéng dan ciing nhu

céc chuong trinh dao tao vé dinh gia tai san bao dam dé can bd ngan hang c6 nhiing
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kién thuc k§ nang hoan thién hon trong van dé dinh gi4 tai san bao dam.
3.3.2 Kién nghi véi Ngan hang Nha nwéc

Hé thdng hoa cac van ban lién quan dén bao dam tién vay va dinh gia tai san
bao dam tién vay. Bdi mdi khi chinh phu c6 vin ban méi ban hanh thi s& c¢6 nhiing
van ban huéng dan cua cac budc lién quan. Thuc té cho thay rat nhiéu 1an nhiing
van ban nay huéng dan chong chéo 1én nhau gay kho khin cho hoat dong cua chi
nhanh.Vi vay, kinh d& nghi NHNN c¢6 sy chi dao xuyén sudt, ranh mach va kip thoi
hé théng hoa cac vin ban lién quan dén hoat dong ngan hang noi chung va hoat
dong bao dam tién vay noi riéng tao diéu kién thuan loi cho hoat déng cua cac can
b6 tin dung.

Nang cao hiéu qua hoat dong cua trung tam thong tin tin dung dé né thuc sy
tré thanh mot thu vién thong tin phuc vu cho su phat trién cua hoat dong tin dung
trén 1anh tho Viét Nam.

3.3.3 Kién nghi véi By Tai Chinh

Trong nhitng nim qua c6 thé thdy Bo tai chinh da c6 nhitng quan tim nhat
dinh t6i cong tac tham dinh gi4 trong nén kinh té nudc ta véi viéc ban hanh mot hé
théng cac tiéu chuan tham dinh gia, ldy d6 lam nén tang, kim chi nam hoat dong
cho cong tac tham dinh gia trong nén Kinh té néi chung va trong hé théng ngan hang
noi riéng. Ngoai ra, B tai chinh cling gilr vai trd quan trong trong cong tac dao tao,
tuyén chon, cap thé tham dinh vién, cong bd danh sach cic doanh nghiép du diéu
kién hoat dong thong qua cac quyét dinh nhu:

= Quyét dinh s6 55/2008/QD-BTC Vé viéc ban hanh quy ché thi, cap, sir dung
va quan li thé tham dinh vién vé gia.
= Quyét dinh 87/2008/QD-BTC Vvé viéc ban hanh quy ché dao tao, boi dudng
nghiép vu chuyén nganh tham dinh gia.
= (Cong van SO 1844/BTC- QLG Vé viéc cho phép Hoi tham dinh gia Viét Nam
dugc phép dao tao, boi dudng kién thirc chuyén nganh tham dinh gia.
Do d6 vai trd ctia Bo tai chinh 13 vo cing quan trong, c6 tac dong truc tiép toi
chat luong d6i ngii thAm dinh vién trong tuong lai nén B tai chinh nén cé nhirng

diéu chinh thuong xuyén hon nira trong viéc kiém tra, tuyén chon, bdi dudng tham
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dinh vién vé gid, t6 chirc cac cudc hoi thao, hop tac rong rii véi cac to chirc dinh gia
cua nhiéu nudc trén thé gidi nhu My, Nhat Ban, Trung Québc, Hong Kong ...nham
hoc hoi tu cac nudc ban kinh nghiém, phuong phap dinh gia tién tién hién nay.
Ngoai ra, Bo tai chinh ciing nén két hop v6i Hoi thaim dinh gia Viét Nam thanh 1ap
mét bo phan tham dinh gia gitp x4y dung co so, tiéu chuan dinh gia, gitp d& cac t6
chuc trong viée dinh gia tai san bao dam. Boi 18,co s& vat chat, co sé dir liéu phuc
vy hoat dong tham dinh gia n6i chung va tham dinh gia bat dong san néi riéng &
Viét Nam méi duoc hinh thanh cach day khong 1au, chinh vi diéu d6 van dé co so
vat chat nhung quan trong hon 13 co sé dir liéu phuc vu cong tac tham dinh gia hau
nhu chua dap Gng duoc yéu cau cua nganh dé ra. Pa s cac dit liu phuc vu cho
cong tac tham dinh gia duoc cac don vi tu xay dung nhung véi mic do rat nghéo
nan. Hon nira, B tai chinh nén c6 nhitng ché tai manh mé hon nita trong viéc yéu
cau cac doanh nghiép cong b thong tin, sb liéu chinh xac tdi ngan hang nham han
ché rii ro thong tin bat can x{mg trong cong tac tham dinh.
3.3.4 Kién nghi véi cac doanh nghiép, cac to chirc, ca nhan di vay.
Céc to chic nay can quan tAm hon nita dén viéc ké khai cac khoan muc tai san khi
lap ban can d6i ké toan va bao cdo tai chinh theo dung quy dinh chuan muc chung
nham bao dam tinh chinh xac. Cac doanh nghiép ciing can c6 thai do hop tac hon
v6i Ngan hang bang cac bao céo, co y thiic trong viéc sir dung von vay tranh tinh
trang sir dung vén khong diing myc dich, lang phi von vay dong thoi s dung bao
quan tot cac tai san bao dam trong thoi gian vay. Nhitng diéu kién nay duoc thyuc
hién tét s& nang cao duoc hiéu qua cong viéc thuan lgi cho ca khach hang va Ngin
hang.
Tém tiit chwong ITT

Thong qua qua trinh nghién ciru 1i luan va thyc tién cia hoat dong bao dam
tién vay, trong chuong nay khoa luan xin dua ra mot s6 phuong phap, dé xuat gop
phan xay dung, phat trién cong tac dinh gia bao dam tién vay tai Ngan hang BIDV
Chi nhanh Tay Ha Noi.
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KET LUAN

Trong béi canh kinh té hién nay khi van dé thong tin tai chinh trung thuc,
minh bach chua dugc giai quyét, cac can cir thim dinh mon vay chua thuc sy lam
yén tAm ngan hang thi cac bién phap an toan va ning cao chit luong tin dung van 1a
tiéu chi quan trong dé ting niang lyc tai chinh cia NHTM. Véi nhan thirc d6, bién
phap TSBD trong cho vay hién nay nén dugc coi trong va danh gia dung muc dé
phong ngura rui ro tin dung.

Xét trén phuong dién an toan trong hoat dong cho vay thi bao dam tién vay
dugc dit ¢ vi tri trong tim. Nhiing phan tich d3 cho thiy rang dinh gia tai san bao
dam 1a mot khau quyét dinh dén gi tri cua khoan tin dung ma ngén hang quyét dinh
tai tro cho khach hang. Pinh gia tai san bao dam mot cach hop 1i s€ dam bao dugc
quyén loi cta khach hang ciing nhu ciia ngan hang.

Pbi v6i chi nhanh BIDV Tay Ha Noi, dang trudc nhiing thach thic ciing
nhu co hdi va su canh tranh ngdy cang gay git rat can mot dinh huéng phu hop cho
cac hoat dong cua hé théng ngan hang noi chung va van dé dinh gia noi riéng. Vi
vay, théng qua khoa luan tét nghiép, em hi vong s& dong goép thém phan nao vao
tirng budc phat trién cong tac dinh gia tai san bao dam tién vay tai chi nhanh. Tuy
nhién, do con nhiéu han ché vé mat nhan thirc, dong thoi thoi gian nghién ctu cling
chua 1au, chua c6 nhiéu kinh nghiém thuc té nén khoa luan ctua em khong tranh
khoi nhitng khiém khuyét.

Em kinh mong nhén duoc su gop ¥ cia thdy cb va cac ban.
Mot 1an nira em xin chan thanh cam on cac can bo phong Quan Hé Khach
Hang Doanh Nghiép I va thiy gido Pham Tién Dat da gitip em hoan thanh t6t khoa

luan nay.
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Hoc vién ngin hang

PHU LUC 1: GIA TRI MAY MOC THEO PHUONG PHAP KHAU HAO

PEU
Gia tri Gia tri

Tén tai san Nguyén gia khéu hao con lai
Hop dong 2-1486658/2010/HPTC ngay
08/11/2010
May xuc dao banh xich HUYNDAI R210LC-
729XA — 0525 1,610,438,095 | 1,154,147,301 | 456,290,794
May xtc dao banh 16p HUYNDAI ROBEX
29LA- 1099 704,761,905 | 516,825,397 | 187,936,508
Xe Liugong CLG 614 29SA-0243 552,380,952 | 414,285,714 | 138,095,238
Xe Liugong CLG 614 29SA-0242 552,380,952 | 386,666,666 | 165,714,286
May xtc dao banh 16p HUYNDAI ROBEX
29LA- 1096 722,857,143 | 481,904,762 | 240,952,381
May xtc dao banh 1op HUYNDAI ROBEX
29LA- 1095 709,090,909 | 460,909,091 | 248,181,818
May xtc diao banh xich HITACHI ZX200-3
29XA- 0524 1,972,727,272 | 958,964,646 | 1,013,762,626
May ui bach xich Komatsu 29XA- 0520 913,636,364 |532,954,546 | 380,681,818
Xe 6 t6 Prado 1,454,545,455 | 686,868,687 | 767,676,768
Xe tai ben 30Y — 4071 373,494,545 | 272,339,772 |101,154,773
Xe tai ben 30Y — 4228 373,494,545 | 272,339,772 101,154,773
Xe 6 t6 Lexus theo Hop dong
0809/2009/HDTC ngay 08/9/2009
Xe 6 t6 Lexus 1,977,018,182 | 1,400,387,879 | 576,630,303

Hop ddng 1204/2010/HD ky ngay 12/4/2010
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May xuc dao banh xich Sumitomo SH210- 5

29XA-0521 1,973,945,150 | 904,724,860 | 1,069,220,290
Hop dong s6 124/2009/HP Kky ngay

27/02/2009 0

Xe 6 t6 Ctiru Long 30P- 4467 317,780,952 | 317,780,952 |0

Xe 6 t6 Cuu Long 30P- 1963 317,780,952 | 317,780,952 |0

Xe 6 t6 Ctru Long 30P- 1284 317,780,952 | 317,780,952 |0

Xe Lu rung 29SA- 0139 552,380,952 | 469,523,809 | 82,857,143
Hop dﬁng thé chép

s6 1601/2009/HPTC ky ngay 16/01/2009.

May xuc PC 200- 7COMATSU 1,250,000,000 | 1,125,000,000 | 125,000,000
May ui KOMATSU 95,238,000 84,126,900 11,111,100
May xic HUYNDALI 130 685,714,285 | 605,714,285 | 80,000,000
Hop dong thé chap

s0: 497/2009/HPTC ngay 12/10/2009

Liugong CLG 614 29SA — 0251 552,380,952 | 386,666,666 | 165,714,286
Liugong CLG 614 29SA — 0252 552,380,952 | 386,666,666 | 165,714,286
Liugong CLG 614 29SA — 0255 552,380,952 | 386,666,666 | 165,714,286
Hop dong thé chap tai san hinh thanh von

vay so6 03-1486658/2010/HP Ky ngay

31/12/2010

Xe tai ben HUYNDAI HD270, BKS: 29C —

016.12 1,514,418,182 | 567,906,818 | 946,511,364
Xe tai ben HUYNDAI HD270, BKS: 29C —

016.13 1,514,418,182 | 567,906,818 | 946,511,364
Xe tai ben HUYNDAI HD270, BKS: 29C —

016.14 1,514,418,182 | 567,906,818 | 946,511,364
Xe tai ben HUYNDAI HD270, BKS : 29C — | 1,514,418,182 | 567,906,818 | 946,511,364

Pham Thi Khanh Vin

Lép TCDN D — K12




Khéa ludn tét nghiép 77

Hoc vién ngin hang

016.15
Xe tai ben HUYNDAI HD270, BKS : 29C —
016.16 1,514,418,182 | 567,906,818 | 946,511,364
HD thé chap tai san hinh thanh tir von vay s6
0411/2010/HPTC ngay 04/11/2010
Xe tai ben HUYNDAI HD270, BKS: 29C-
002.80 1,519,063,636 | 590,746,970 | 928,316,666
Xe tai ben HUYNDAI HD270, BKS: 31F-
0837 1,505,127,273 | 606,231,818 | 898,895,455
HPTC tai san hinh thanh tir von vay sb 01-
1486658/2011/HP Ky ngay 0103/2011.
01 may ui da qua st dung, hitu KOMATSU
D41E- 6, SX nam 2004, BKS : 29XA — 0583

1,118,181,818 | 391,363,636 | 726,818,182
01 may xuc dao banh 16p HUYNDAI ROBEX
1400W — 7, BKS : 29LA — 1160 954,545,455 | 413,636,364 | 540,909,091
TONG CONG 14,056,000,000
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PHU LUC 2:DANH MUC TAI SAN, BIEN PHAP BAO PAM VA HE SO GIA
TRI TAI SAN BAO PAM

HE SO
BIEN | THEO NHOM KHACH
PHA | HANG
STT | TAI SAN, BIEN PHAP BAO PAM P |AA |A BB, |B, |C,
BAO|A, |BB|KH:c|C |D
PA |[AA|B huwa |C
M xép | C,
hang | C
D, |C
ca
nhan
| TAI SAN THE CHAP, CAM CO
1. | Vang. Cam |1 |1 |1 1 |1
cd
2. | Kimkhi quy, da quy cam (0,710,707 |07]0,7
co

3. | SO du bing tién Viét Nam va ngoai té trén tai khoan gui tai Cam |1 |1 |1 1 |1
BIDV. co

4. | S6 du bang tién Viét Nam, ngoai té trén tai khoan gtri tai to Thé |1 |1 |1 1 |1
chtrc cung tmg dich vu thanh toan c6 xac nhan sd du va cam | chap

két thanh toan cta tb chirc cung Ung dich vu thanh toan.

5. | Tién mat bang ngoai té 1a: cam [1 |1 |1 1 |1
- D6 la My (USD), Pong tién chung Chau Au (EUR), 6 la Uc | ¢6
(AUD).

- Bang Anh (GBP), Frang Thuy Si (CHF), Yén Nhat Ban
(JPY), D6 la Canada (CAD), D6 la Xinh-ga-po (SGD),
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Hoc vién ngin hang

D6 la Hong Koéng (HKD) va Nhén dén té (CNY)

Tién mit bang cic ngoai té khac ma Ban Von va Kinh

doanh Vén ¢6 vin ban xac nhan du diéu kién thé chap

Trai phiéu Chinh phu, Trai phiéu chinh quyén dia phuong,
tin phiéu Ngan hang Nha nuéc co xac nhin va cam két
phong téa theo mau cua BIDV ciia Kho bac Nha nuéc,

Ngan hang Nha nudc noi phat hanh.

Céc trai phiéu dugc niém yeest trén SO giao dich ching
khoan do cac t6 chirc sau phat hanh: Chinh phu (Kho bac
Nha nudc), Chinh quyén dia phuong, BIDV, Ngan hang
100% vén thudc so hitu Nha nude, Quy tin dung nhan dan
Trung wong, cac ngan hang thuong mai c¢6 phan, ngan hang
lién doanh, chi nhdnh ngin hang nudc ngoai hodc ngan

hang nudc ngoai tai Viét Nam.

cam

Gidy to co gia, so/thé tiét kiem do BIDV phét hanh.

10.

Gidy to ¢6 gid, so/thé tiét kiém do cac to chirc phat hanh, c6
xac nhan va cam két phong toa cua dai dién t6 chirc phat
hanh dap tmg ndi dung yéu cau cua BIDV theo cac cip do
chirc danh x4c nhan va véi tong cac 1an xac nhén tir to chirc
phat hanh nhu sau:

- Cac ngan hang 100% vén thudc s¢ hiru Nha nudc, Quy
tin dung nhan dan Trung wong, cac ngan hang thuong
mai ¢ phan, cac ngan hang lién doanh: (i) Truéng Quy
tiét kiém khong qua 500 triéu dong hodc tuong duong
dbi v6i mot chu sé hiru; (i) Giam doc Phong giao dich
khong qua 1 ty dong hoic twong duong ddi véi mot chi

s¢ hitu; (iii) Giam ddc Chi nhanh khong qua 5 ty dong

Pham Thi Khanh Vin
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Hoc vién ngin hang

hodc twong duong ddi véi mot chu sé hiru 13 ca nhén,
khong qua 10 ty dong hodc trong dwong ddi véi to chirc;
(iv) Toéng giam dbc khong qua 20 ty dong hoic twong
duong dbi v6i mot chu so hitu 1 ¢4 nhan, khong qua 50
ty dong hoic twong duong dbi véi to chirc.

- Gidm d6c/Téng giam dbc chi nhanh ngin hang nudc
ngoai hodc ngan hang nudc ngoai tai Viét Nam khong
qua 20 ty dong hoic twong dwong ddi véi mot chu sé
hiru 13 ca nhén, khong qua 50 ty dong hodc tuong duong

do1 vai to chure

11.

Giay to co gia, so/thé tiét kiém do cac to chuc tin dung phi
ngan hang phat hanh, c¢6 xac nhan va cam két phong toa cia
Giam d6¢/Tong giam doc to chirc phat hanh dap tng ndi dung
yéu cau cua BIDV Vi tong cac 1an xac nhan khong qua 10 ty
dong hoic twong duong déi voi mot chu s¢ hiru 1a ¢ nhan,

khong qué 20 ty dong hoic tuong dwong ddi véi to chic

cam

080808 [08/|08

12.

Céac cong cu no do cac Quy dau tu phat trién do thi phat
hanh c6 xic nhan va cam két phong téa cia Gidm
dbc/Tong giam dbc to chire phat hanh dap @ng noi dung
yéu cau cua BIDV vai tong cac 1an xac nhan khong qua 10
ty déng hodc twong duwong ddi véi mot cha s hiru 1a ca
nhan, khong qua 20 ty dong hoic twong duong ddi voi t6

chuec.

Cam

080808 /0808

13.

Hoi phiéu doi ng hay hoi phiéu nhan ng tir bén nhap khau kém

theo b ching tir hang xut.

080808 |08|08

14.

Co phicu niém yet.

080808 |08|08

15.

Co6 phiéu chua niém yét, phan von gop vao cong ty trach

nghiém hiru han, lién doanh tai ciac doanh nghiép ma

05/05|05 [0505

Pham Thi Khanh Vin
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Hoc vién ngin hang

BIDV dinh hang tin dung dugc tr mac A tro 1én, ¢ xac
nhan va cam két phong téa cua Cha tich Hoi déng quan tri

doanh nghiép va dai dién theo phap luat cia doanh nghiép.

16.

Co phiéu chwa niém yét, phan vén gop vao cong ty trach
nghiém hiru han, lién doanh tai ciac doanh nghiép ma
BIDV dinh hang tin dung dugc & mic BBB, BB, c6 xac
nhan va cam két phong téa cua Cha tich Hoi déng quan tri

doanh nghiép va dai dién theo phap luat cia doanh nghiép.

Cam

17.

Co phiéu chwa niém yét, phan von gop vao cong ty trach
nghiém htu han, lién doanh tai cac doanh nghiép ma
BIDV dinh hang tin dung duoc tir mic B tro Xuéng, co
x4c nhan va cam két phong téa cia Chu tich Hoi dong
quan tri doanh nghiép va dai dién theo phap luat ctia doanh

nghiép.

02

18.

Co phiéu chua niém yét, phan von gop vao cong ty trach
nghiém hiru han, lién doanh tai cac doanh nghiép ma
BIDV khoéng dinh hang tin dung dugc, ¢6 lgi nhuan it nhat
2 nam gén nhat vgi thoi diém cam ¢d, co6 xac nhan va cam
két phong téa cia Chu tich Hoi dong quan tri doanh

nghiép va dai dién theo phap luat cia doanh nghiép.

0,4

0,4

0,4

0,4

0,4

19.

Co phiéu chua niém yét, phan von gop vao cong ty trach
nghiém hiru han, lién doanh tai cac doanh nghiép ma
BIDV khong dinh hang tin dung dugc, mai c6 loi nhuan 1
nam gan nhat vai thoi diém cam c¢b, co xac nhan va cam
két phong téa cua Chu tich Hoi déng quan tri doanh

nghiép va dai dién theo phap luat cia doanh nghiép.

0,2

0,2

0,2

0,2

0,2

20.

Truong hop doanh nghiép vay von da thé chap tai san cho
BIDV ma doanh nghiép bao dam thém bang cd phiéu quy

hoic c6 dong bao dam bing chinh ¢ phiéu, phan vén gop

0,2

0,2

0,2

0,2

0,2
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Hoc vién ngin hang

tai doanh nghiép do.

21.

Quyén tai san phét sinh tir quyén tac gia, quyén s hitu cong

nghi¢p

Thé
chap

0,5

0,5

0,5

0,5

0,5

22.

Quyén doi no tir cac hop dong dan sy, thuong mai

Thé
chap

0,3

0,3

23.

Truong hop quyén doi no co kém theo Thu béo lanh thanh
toan cta ngan hang hoat dong tai Viét Nam bao dam cho viéc

thuc hién nghia vu cua Bén thir ba d6i véi Bén bao dam.

Thé
chap

24.

Quyén doi no gia tri xay lap hoan thanh hodc quyen doi no
gia tri cung &tng san pham, dich vu ma ngudn vén thanh toan
cho khéi lwong xdy 1ap hoan thanh hodc cho viéc cung ng

san pham, dich vu do dugc BIDV cho vay.

Thé
chap

25.

Quyén doi no gia tri xdy lap hoan thanh ma nguon thanh toan
Cua bén c6 nghia vu thanh toan dang c6 quan h¢ tin dung véi

BIDV va xép hang tin dung tir A trg 1én.

Thé
chap

0,5

0,5

0,5

0,5

0,5

26.

Truong hop quyén doi ng ma (i) Bén bao dam va bén co
nghia vu tra no theo Hop ddng (ciing c¢6 quan hé tin dung
tai BIDV) xép loai BBB tr¢ 1én theo hé thong xép hang tin
dung noi bo caa BIDV.

Thé
chap

0,5

0,5

217.

Trudng hop quyén doi ng ma doanh nghiép c6 nghia vu tra
ng 1a doanh nghiép mai hoat dong dudi 1 nam, doanh nghiép

hoat dong kinh doanh thua 16.

Thé
chap

N
N
=
=
=

28.

Truong hop quyén doi no ma cac Bén trong hop dong 1a
c6 quan hé chi phdi vé vdn chi s hitu hodc Bén bao dam
(ngudi dai dién theo phap luat cua Bén bao dam néu 1a to
chtrc) ddng thoi 1a / hodc co quan hé vo chong, cha me,
con cai, anh chi em rudt véi Bén c6 nghia vu (nguoi dai

dién theo phap luat ctia Bén c6 nghia vu néu 1a to chuc).

The
chap

X
X
~
=
=

29.

Quyén thu phi tir cac Hop dong BOT

0,5

0,5
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Hoc vién ngin hang

chap

30.

Quyén duoc nhan s6 tién bao hiém nhan tho.

Thé |0,8/0,81/08 |0,8
chap

0,8

31.

Quyén thué tai san 1a bat dong san

Thé |0,7(0,7107 |07
chap

0,7

32.

Quyén khai thic tai nguyén thién nhién.

Thé |05(05(05 |05
chap

0,5

33.

Truong hop quyén khai thac tai nguyén nay 13 mot phan
trong tong thé cac TSBD khéc cua khach hang, nhu 13 nha
may, cac may moc thiét bi,... phuc vu cho viéc khai thac

tai nguyén, bao dam cho viéc van hanh nha may.

Thé |0,7(0,710,7 |07
chap

0,7

34.

Quyén su dung dat, nha &, cong trinh xdy dung trén dat
thuc hién duoc viéc cong chirng/chirng thuc va dang ky

giao dich bao dam.

The |1 |1 [1 |1
chap

35.

Truong hop tai san bao dam la nha &, cong trinh xay dung trén

dat ma dét do duoc bén thé chap:

- Thué co quan nha nude c6 tham quyén hodc thué tir doanh
nghiép hoat dong kinh doanh cho thué dat.

- Muon cua to chrc, c4 nhan khac, hodc dat d6 dugce bén the
chap thué ma dbi trong cho thué khéng phai 13 co quan nha
nude ¢ tham quyén hoic khong phai 1a doanh nghiép hoat
dong kinh doanh cho thué dét véi diéu kién Bén cho muon,
cho thué ciing ding Véi tu cach 1a Bén thé chap doi voi tai
san d6 cung vai viéc thé chap quyén sir dung dat néu quyén
sir dung dét d6 dugc phép thé chap.

Thuc hién dugc viéc cong chung/chung thuce, dang ky giao

dich bao dam.

Thé |1 |1 [1 |1
chap

36.

Quyen str dung dat, nha &, cong trinh xy dung trén dat chua

du gidy to vé quyén str dung dit va/hoic gidy to sé hiru tai

Thé |05 (05|05 (04
chap

03
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Hoc vién ngin hang

san theo quy dinh phap ludt, tuy nhién c6 du co s& dé chimng
minh tai san d6 thudc quyén so hiru cia Bén bao dam nhung

khong dang ky giao dich bao dam duoc.

Trudng hop thoa thuan duoc voi Vin phong dang ky quyen
sir dung dit vé viéc kiém soat dwoc cip gidy ching nhan

quyén str dung dat

Thé
chap

37.

Truong hop chuyén nhuong nha &, cong trinh xay dung trén
d4t nhung bén thé chap 1a bén nhan chuyén nhuwong chua c6
giay chiing nhan quyén s¢ hitu cong trinh trén dat, nhung
bén chuyén nhuong: (i) truc tiép ky hop dong thé chap dé
bao dam cho nghia vu cho bén nhan chuyén nhuong; (i) co
van ban uy quyén hoic hop doéng uy quyén khong huy
ngang duoc cong chimg, giao cho bén nhan chuyén
nhuong toan quyén dinh doat v& mit phap 1y cua tai san,
ké ca viéc thé chap cong trinh xay dung trén dt.

Hop dong thé chap duogc cong ching va giao dich bao dam.

Thé
chap

0,8

0,8

0,8

0,8

0,8

38.

Tai san co dinh.

The
chap

0,8

0,8

0,8

0,8

0,8

39.

Tai san ¢o dinh 12 may moc, thiét bi, diy chuyén san xuat, xe
chuyén ding thiéu cac gidy to ching minh tu cach cha s&
hitu cua bén bao dam, nhu: Hop dong mua ban, ting cho,
hoéa don, chung tur, van ban ban giao,... do nhitng nguyén
nhan khac nhau, nhung Chi nhanh danh gid nhiing tai san
ndy c6 kha ning phat mai, khong bi han ché mua ban,

chuyén nhuong theo quy dinh cua phap luét.

The
chap

0,6

0,6

0,6

0,6

0,6

40.

Tau bay, tau bién mang quéc tich Viét Nam theo quy dinh

cuaa Bo luat Hang hai Viét Nam.

Thé
chap

0,8

0,8

0,8

0,8

0,8

41.

Truong hop tau bay, tau bién khong mang quoc tich Viét

Nam, nhung théa man cac quy dinh phap luat Viét Nam vé

Thé
chap

0,5

0,5

0,5

0,5

0,5
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Hoc vién ngin hang

viéc giao dich bao dam va c6 kha nang xtr 1y phat mai.

42.

Hang hoa luan chuyén trong qua trinh san xuat, kinh
doanh.

Thé
chap

0,6

0,5

0,3

0,2

0,1

43.

Nguyén li¢u, nhién liéu, vat li¢u, thuc phém, luong thuc,

hang tiéu dung.

Truong hop cac hang héa luan chuyén trong qua trinh san
xuit kinh doanh nhung khéng 4p dung hinh thirc thé chip
hang ho4 luan chuyén trong qua trinh san xuat, kinh doanh
ma ap dung mang tinh riéng 1€, cho cac tai san bao dam cuy

thé.

0,6

0,5

0.4

0,3

0,2

0,7

0,7

0,5

0,5

0,5

Truong hop hang ton kho van con gia tri thuong mai 1a
thuc pham trén 3 thang; luong thuc va hang tiéu dung trén
6 thang; sit, thép, gd va cac nguyén, nhién, vat liéu khac
ma tinh chat vat 1y, hoa hoc it bi tac dong cua thoi gian

trén 9 thang

0,2

0,2

0,2

0,2

0,2

44.

Tai san thudc s hiru cua thanh vién Hoi dong quan tri/Hoi
ddng thanh vién, ban diéu hanh cua doanh nghiép thé
chap, cam c6 dé bao dam nghia vu cta doanh nghiép tai
BIDV (thoa man cac diéu kién TSBD theo quy dinh cua
phap luat dan su), dugc dinh gia va xac dinh gia tri nhu dbi
VGi tai san bao dam thong thuong, duge nhan hé s6 nhu
quy dinh tir diém 1 dén diém 43 trén day, sau d6 nhan tiép

hé s6 2 dé ap dung chinh sach khach hang

The
chap
hoac

cam

N

N

N

N

N

BAO LANH CUA BEN THU BA
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Hoc vién ngin hang

45.

Bdo lanh cua:
- Chinh phu (B6 Tai chinh), UBND cap tinh c6 nghi quyét
ciia HDND cap tinh d6; Co quan quan 1y ngan sach Nha
nuoC.
- Cac Ngan hang 100% vén thudc so hitu Nha nude, Ngan
hang thwong mai c6 phan c6 von diéu 1¢ trén 3000 ty dong;
Quy tin dung nhan dan Trung wong
- Céc tb chire tai chinh, ngan hang thwong mai nudc ngoai
c6 chi nhanh hodc ngan hang con hoac cong ty con hoat
dong tai Viét Nam, hodc cac t6 chuc tai chinh, ngan hang
thwong mai nude ngoai cd von diéu 1é thue co tdi thiéu 4
ty do la My;

- Quy bao 1anh tin dung doanh nghiép nho va vura

Bao |1 1 1 1 1
lanh

46. | Bao lanh cua cac to chirc tin dung khac
Gia tri bao 1anh dén 5% von diéu 18 cua to chirc tin dung [Bao 1 1 1 1 1
d6 ddi véi 1 khach hang lanh
Gia tri bao lanh tir trén 5% dén 10% von diéu Ié cua to Bao |0,5[0,5|05 [0,5|0,5
chire tin dung d6 ddi véi 1 khach hang lanh
Gia tri bao lanh tir trén 10% dén 15% von diéu 1é cuato Bao | 0,2 (0,2 [0,2 |0,2 | 0,2
chire tin dung d6 ddi véi 1 khach hang lanh

47. | Bao lanh cua téng cong ty nha nudc, tap doan nha nwéc Bao (0,3 (0,3 10,3 |0,3 0,3

cho céac cong ty con

lanh
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MUC LUC

DANH MUC TU VIET TAT oot eeess st teraes s snen s 1
DANH MUC BANG BIEU ......c.oooiviiiiieeeieieeteeieeesesess s esassss s 2
LOTMO PAU ..ottt 1
CHUONG 1:LY LUAN CHUNG VE THAM PINH GIA TAI SAN BAO PAM
TIEN VAY TAI NGAN HANG THUONG MAL. ......cccooovviiireiinieeeeeresenennens 3

1.1 Téngquan vé taisan bao dam tién vay trong hoat dong tin dung tai
Ngan hang thwrong Mal. ... 3
111 Khdi niém va dic didm ciia tai san bdo dam tién vay tei Ngin hing

FRIEOTIG M@ ...ttt 3

1.1.2  Cdc hinh thirc hinh thivc tai san bdo dam tién vay tai Ngan hang

FRIEOTIG M@ ...ttt 4
1.1.2.1 Bdo dim tin dung bang hinh thirc thé Chap............ccccoevevveereveennnn, 4
1.1.2.2 Bdo dam tin dung bang hinh thirC CAM CO. ..........co.cvvvvverrrerrerrrenen, 5
1.1.2.3 Bdo diam tin dung bang tai san hinh thanh ticvon vay. ................... 6

1.1.3  Vai tro ciia tai san bdo dam trong hoat dong tin dung tai Ngdn hang

BRIEONG M@ ...ttt bbb

................................................................................................................. 7

1.2 Tham dinh gia tai san bao dam tién vay tai Ngan hang thwong mai......8
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