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Trong nhitng nim qua, cung véi su chuyén d6i nén kinh té ctia Viét Nam, hoat dong
kinh doanh tin dung d3 phat trién dang ké trong hé thdng cac ngan hang thuong mai.
Ngan hang ngay cang c6 nhiéu hinh thirc cho vay da dang, hip din, ddng thoi ting
cudng hop tac cic ngan hang qudc té, nang cao chét lugng san pham va ting quy md
khach hang tham gia vay vén tai cac ngan hang .

Hoat dong cip tin dung bang tai san bao dam 1a mot trong nhitng hoat dong phat
trién dang ké trong nhirng nim gan ddy, dic biét 1a bat dong san. Hoat dong tin dung
nay gitip ngan hang thu dugce ngudn loi kha 16n trong kinh doanh, dong thoi giam thiéu
rii ro trong qué trinh thu hdi cac khoan no. Tuy nhién do c6 nhiéu nguyén nhan ma cac
cong tac dinh gia tai san, quan 1y tai san bao dam tai cic ngan hang con c6 nhiéu khoé
khan nhat dinh tir phia khach hang va ngan hang. Piéu d6 da lam cho hoat dong cho vay
bang hinh thirc thé chap tai san chua dap ung duogc t6i da nhu cau vay von cho khach
hang.

Vi vdy, v6i mong mudn tim hiéu & hon vé hoat dong cap tin dung ciia ngan hang
dac biét la trong cac cong tac tham dinh tai san dam bao nén em di chon chu dé
“THAM PINH TAI SAN PAM BAO” dé nghién ciru rd hon va hoan thién quy trinh

tham dinh gia tai san phuc vu cho muc dich cép tin dung ctia ngan hang.


http://www.kilobooks.com/forumdisplay.php?f=5
http://www.kilobooks.com/forumdisplay.php?f=5

CHUONG 1. TONG QUAN VE THAM PINH TAI SAN PAM
BAO 1.1 Bio dam tin dung
1.1.1 Khai niém

Bao dam bang tai san dam bao 1a viéc khach hang st dung tai san thudc quyén so
hitu ctia minh dé bao dam véi ngan hang vé kha ning tra ng vay cta minh.

Bao dam tin dung 1a mot bién phap dwoc ngan hang ap dung dé phong ngira va han
ché rui ro trong hoat dong cép tin dung.

1.1.2 Tac dung:

Bao dam tin dung gép phan tao co so phap 1y va kinh té cho viéc thu hoi cac
khoan tin dung da cip cho khach hang.

Bao dam tin dung c6 thé thuc hién dudi hinh htrc bao dam bang tin chap, bao dam
bang tai san.

1.1.3 Co s&¢ phép ly

Bdo dam tin dung bé“mg tal san dam bao duoc thuc hién theo Quyét dinh Sé:
42/QD-HPQL ban hanh ngay 17/9/2007 caa Chinh Phu an hanh Quy ché Bao dam
tién vay cua ngan hang Phat trién Viét Nam va s6 12/2000/TTLT BTP-BTC-TCPC
ban hanh ngay 22/11/2000. Hudng din thyc hién mot sd giai phap vé bao dam tién
vay.

1.2 Tai san dam bao

Tai san dam bao (TSDB) la tai san ma bén dam bao thuc hién nghia vu dan sy ddi
vO1 bén nhan dam bao.

Tai san bao dam co thé 1a tai san hién cd, tai san hinh thanh trong tuong lai va
dugc phép giao dich.

Tai san hinh thanh trong twong lai:

+ Tai san hinh thanh tir von vay

+ Tai san dang trong giai doanh hinh thanh hodc dang dugc tao 1ap hop phép tai
thoi diém giao két GDBD.

+ Tai san d3 hinh thanh va thudc ddi twong phai ding ky quyén so hiru, nhung sau
thoi diém giao két giao dich bao dam thfi tai san d6 méi duoc dang ky theo quy dinh
cua phap luat.

(Tai san hinh thanh trong twong lai khong bao gdm quyén st dung dat).
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- M4y moc, thiét bi san xuat

- Phuong tién van tai

- Vit tu, hang hoa,...

% Tién (hop dong tién giri, so tiét kiém)

% Gidy to c6 gia: C6 phiéu, trai phiéu, chimg chi tién giri va cac gidy to khac co thé
quy d6i hodc tri gia bang tién.

1.3 Tham dinh tai sin dam bio

1.3.1 Khdi niém tham dinh tai san dam bao

- Tham dinh tai san dam bao 1a viéc thu thap thong tin lién quan dén tai san va ap

dung céac bién phép, k¥ thuat nghiép vu dé phan tich va dinh gia tai san dé lam co so

cho viéc ra quyét dinh cho vay.

1.3.2 Muc dich tham dinh tai san bao dam

- Panh gai trung thuc vé tinh phép 1y tai san

- Xéc dinh gia tri tai san hop 1y cua tai san

- Panh gi4 kha nang thanh khoan ctia Tai san

1.3.3 Nguyén tic tham dinh tai san dam bao

- Gia tham dinh phai sat v6i gia chuyén nhuong tai san thuc té trén thi truong trong

diéu kién giao dich binh thuong.

- Cé4c tai san c6 cung diéu kién (TN< KT< XH, két cAu ha téng, muc dich st dung

theo quy hoach) thi gid tri nhu nhau.

1.3.4 Thong tin phuc vu tham dinh

- Thong tin do khach hang cung cap (ho so tai san dam bao)

- Thong tin thu thap ctia nhan vién tham dinh.

+ Thu thap trén thi truong.

+ Thu thap tir co quan quan ly tai san.

+ Thong tin luu trir cua ngan hang.

1.3.5 Quy trinh tham dinh tai san dam bao

> Tiép nhan ho so tai san dam bao

Phan tich thong quan va lap két hoach tham dinh

Khao sat hién truong va d6i chiéu thong tin.

Phan tich va xtr ly thong tin

YV V VYV V

Pinh gia tai san dam bao



> Lap bao cao két quan thim dinh tai san bao dam

> Lap ho so thé chép, dang ky GDDB va luu trit.

1.4 Tham dinh bat dong san

1.4.1 Tham dinh tinh trang phap 1y, so hitu va hién trang BDS

Tai liéu thAm dinh

- Chung tir s¢ hiru BDS

- Chung tir phap ly CSH, nguoi str dung BDS.

- Chung tir phap 1y cta bén duoc bao lanh (bao ldnh bing tai san cua bén the 3). Hinh
thirc thuc hién: Két hop quan sat thuc té BDS dé dbi chiéu véi thong tin khahs hang
cung cap va quy dinh ctia phap luat lién quan dén BPS.

1.4.2 Tham dinh quy hoach tong thé

- Thu nhap ban dd hién trang quy hoach tong thé cia co quan Nha nuéc c¢6 thim quyeén.

- Bdi chiéu quy hoach tong thé vai vi tri bat dong san tham dinh.
Sau d6 dua ra két luan:
- Bat dong san c6 nam trong khu quy hoach hay khong?
-Vi tri ctia BPS nhu thé nao?
1.4.3 Pinh gia bat dong san
- Gié tri quyén sur dung dét
Gia tri QSD dét = dién tich dat x don gia
dat - Gid tri tai san gan lién voi dat
Gia tri TS gan lién v6i dat = Dién tich tai san x Pon gia tai san
1.4.3.1 Phuong phap dinh gia bat dong san
Cin ctr thong tu sb 145/2016/TT-BTC ngay 06 thang 10 nim 2016 cta Bo trudng
Bo Tai chinh vé viéc ban hanh Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam s6 11 vé Tham dinh
gia bat dong san thi c6 4 phwong phap tham dinh gia bat dong san.
1.4.3.2 Phuong phap so sanh
Phuong phap so sanh l1a phuong phap dinh gid ma gia tri ctia tai sdn bao dam duoc
udce tinh dya trén gia tri hi€n c6 cia cac tai san dugc so sanh .
Tai san so sanh phai dugc giao dich thanh cong trén thi trudng trong diéu kién

thuong mai binh thuong.



Thoi diém giao dich cia tai san so sanh tring v6i thoi diém dinh gia hodc gin véi
thoi diém dinh gia TSPB
Tai san so sanh 13 nhing tai san ciing loai va c6 cac dic diém co ban tuong dong
vOi tai san bao dam:
- Dic diém phap ly
- Dic diém kinh té
- Tinh nang k¥ thuat
- Muc dich str dung
Cach thurc thuc hién
- Tim kiém va thu thap thong tin tai san twong dong.
- Phan tich cac dic tinh khac nhau giita tai san can dinh gia va tai san tuong
dong.
- X&c dinh su thay doi gia tri cua don gia dya trén nhitng kién khéc nhau cua tai
san.
- Céc dinh gia tai san bdo dam
Giatri = Dién tich X Pon gia
(TSBB) (TSBB) udc tinh

Duya trén nhiing tiéu hi so sanh khac nhau gitra 2 16 dat két hop véi cac ching ctr thi
truong dé ude tinh gia tri tai san A theo dic tinh cua tai san B.

- Can cu phap ly

- Muc dich str dung

- Vi tri dat (mat tién, chiéu sau, két ciu ha tang, moi truong)

- Tai san trén dat

- Tinh chat giao dich
1.4.3.3 Phuong phép chi phi

Phuong phap chi phi 1a phuong phéap dinh gia ma theo d6 gia tri TSBD dugc ude
tinh dya trén co sé chi phi tao ra mot tai san tuong ty TSBD Gia tri tai san bao dam. Gia
tri tai san bao dam
Giatri TSBD = Giatriquyénst + Chiphixdydungcong - Gia trj hao

dung dat trinh thay thé mon liy ké



Cach thuc thuc hién:

- Uéc tinh gia tri quyén sir dung dat (xem bat dong san d6 nhu dat trong, trong diéu
kién sir dung tot nhat )

- Udc tinh chi phi xdy dung cong trinh: Phai tuan thu quy dinh cua Co quan nha
nude ¢d thim quyén, dua theo van ban da ban hanh dinh gia kinh té, k¥ thuat va van
ban hudng din vé co so xac lap don gia xay dung.

- Udc tinh gia tri hao mon luy ké: Gia tri hao mon luy ké cua tai san 13 tong mirc
giam gia cia tai san di bi hao mon hiru hinh va hao mon vo hinh tinh dén thoi diém can
tham dinh gia.
1.4.3.4 Phuong phap thu nhap

Phuong phép thu nhap 1a phuong phap dinh gia dya trén co s& chueyenr doi cac
dong thu nhdp rong trong twong lai c6 thé nhan dugc tir viée khai thc tai san thanh gia
tri hién tai cta tai san (Vén hoa dinh thu nhap)

Cac budc thuc hién:

- Uéc tinh thu nhap rong trong twong lai cua tai san

Thu nhép rong = doanh thu - chi phi

hang nam hang nam hang nam

Xac dinh ty suat von hoa thich hop

Ty suat = TS loi nhuan cac khoan + phu phi

Vén hoa dau tu khong PR rii ro

Dinh gia TSBD san trén co so chiét khau thu nhap rong

n CFt

NPV=-1+ -t
t1 (1 r)

=> Ap dung d6i véi bat dong san ma c6 thé dy bao dugc thu nhap trong twong lai va
tinh dugc ty suat chiét khau phu hop
1.4.5 Phuong phap thang du



Phuong phap thang du la phuong phap dinh gid ma gia tri ctia tai san bao dam duogc
xac dinh dya vao gia tri thang du cia sy phat trién cla tai san

Gia tri cua tai san bao dam chinh 1a gia tri thang du

Giatrithang dw =  Gid tri phat trién TSBD -  Chi phi phat trién
Cua TSBD TSBD
Cach thuc thuc hién

- Xac dinh cach thirc phat trién tot nhat va hiéu qua nhét dbi véi BDS
- Uc tinh tong doanh thu khai thac ctia du 4n phat trién bat dong san.
- Uc tinh chi phi dau tu dé tao ra doanh thu cta dy an phat trién.
CHUONG 2: THAM PINH BAT PONG SAN QUYEN SU DUNG PAT VA NHA
O GAN LIEN VOI DAT
2.1 Xac dinh tinh trang phap 1y, sé hiru va hién trang ciia dit, nha & va tai san
khac gin lién véi dat
2.1.1 Xac minh tinh phép 1y ciia dat

Dua trén céc tai liéu khach hang cung cép va két hop quan sat thuc té, xac dinh:

Chung tir s¢ hitu BDS: S6 d0, s6 hong va cac gidy to lién quan.

Thoi diém tham dinh gia: 25/05/2020.

S6 do, s6 hong déu thudc chu sé hiru dang sir dung dat va nha & nay.

Khéch hang vay 1a chu so hiru ciia bat dong san nay

Céc gidy to chting nhan quyén so hiru bat dong san dit va s¢ hitu nha & gan lién véi
dat cia khach hang du tinh phap 1y c6 thé cho thé chap.

2.1.2 Tham dinh tong thé, khao sat hién truong

Khao sat va thu thap s6 liu co:

- Xéc dinh co s gia tri cua tai san: dat du 4n do thi, dat khong nam trong dién quy
hoach

- Thira dat s6 480, to ban d6 s6 13

- So sanh vj tri thuc té cua bat dong san véi vi tri trén ban dd dia chinh: hoan toan
dung, ty 1& 1/500 khu lién hop bén xe thanh phd Quang Ngai.

- Dia chi: phuong Nghia Chanh, thanh phd Quang Ngii, tinh Quang Ngai.

- Dién tich: 80,0m2 ( bang chir: tam muoi phay khong mét vudng).

- Hinh thure st dung: sur dung riéng.



Thoi gian st dung: lau dai

Nha ¢: 3 tang, gan cong vién, nha ¢ dugc 10 nam.

Gia tri quyén sir dung dat.
- Vitri:
+ Dt thudc du an khu d6 thi An Phéi Sinh.
+ Thudc 16 Lo 24 - N1.8, mat duong nhya 10m.
- Dién tich: 5m x 16m= 80m?2
- Anh chup tai san (hinh anh minh hoa)
Han ché: bén trai ¢ dinh 1/2 hop dién dién tich 1m2.
Uu diém: Huéng dong, dat thang hinh chit nhat, c6 s6 do chinh chu.
- Cung cau tang, dya trén gia dat cia thi trudng, gia tri manh dét co kha nang ting
cao.
< Phan tich thong tin vé khach hang:
- Thong tin nguoi s& hitu manh dat: nghé nghiép giao vién, thu nhap luong
20.000.000 dong/thang.
2.2 Pinh gia dat va nha gin lién véi dat
2.2.1 Pinh gia dat tai thoi diém tham dinh
- Trigia:
+ Gia theo khung nha nudc: 27.500.000 d/ m.
+ Téng tri gia manh dat: 80 x 27.500.000 = 2,2 ty dong
2.2.2 Pinh gia nha ¢ gan lién voi dat
Dinh gia tai san 4p dung theo phuong phap chi phi:
> Ubc tinh gia tri quyén sir dung dat
» Udc tinh chi phi xay dyng cong trinh
> Udc tinh gia tri hao mon luy ké
Tai san bat dong san X gém dat va nha 3 tang thudc so hiru voi dién tich 80m2. Thoi
gian s dung 1a 10 nam
Trén thi truong 1an can cé 2 bat dong san twong tw X da duoc giao dich thanh cong
- Bat dong san Y: (dat va nha 3 tang gan lién véi dat), thoi gian sir dung 13 8 nam,
gia ban 3,2 ty.
- Bat dong san Z: (d4t va nha 3 tang gin lién véi dat), thoi gia sir dung 13 11 nam,

gia ban 2,8 ty.



- Nhan vién dinh gia dat dua trén gia nha nudce

+ Tai san X: 2,2 ty

+ Taisan Y: 2,1 ty

+ Taisan Z: 1,8 ty

- Chi phi xay dung ngdi nha mai 100%

+ Tuong tu tai san X 1a: 1,450 ty dong

+ Tuong tu tai san Y 1a: 1,550 ty dong

+ Tuong tu tai san Z 1a: 1,580 ty dong

STT Noi dung BDS so sanh Y BDS so sanh Z

1 Gia ban cua BDS so sanh 3,2 2,8

2 Gia tri cia dat 2,1 1,8

3 Gi4 tri nha tai thoi diém tham | 1,1 1,0
dinh

4 Chi phi xay dung méi 100% 1,550 1,580

5 Hao mon lity ké 450 580

6 Ty 16 hao mon liy ké (%) 29,03 36,70

7 Thot gian st dung 8 11

8 Ty 1¢ hao mon hang nam (%) 3,63 3,34

9 Ty 1¢ hao mon ng61 nha [ (3,63 +3,34) /2] * 10 = 34,85

Gi4 tri hao mon ngdi nha X: 1.450.000 x 34,85% = 505.325.000 dong
Gia tri TSBP = Gia tri quyén st dung dat + Chi phi xay dung cong trinh thay thé - Gia
trj hao mon liy ké

Gi4 tri tai san X= 2.200.000.000 + 1.450.000 - 505.325.000 = 3.144.675 dong
Gi4 trj dat, nha & va cac tai san khac gn lién v6i dat duoc dinh gia 13: 3.144.675 dong
CHUONG 3: NHAN XET PANH GIA

Tu thuc té trong hoat dong tham dinh tai san dam bao cua ngan hang hién nay, tai
san dam bao 13 yéu t6 can thiét gitp ngan hang giam riii ro trong qué trinh cho khach
hang vay, dam bao khoan ng c6 kha nang thu hoéi. Do vy, yéu cau nhan vién tham
dinh phai c6 hiéu biét t6t dé dinh gia chinh x4c tai san dam bao, ddng thoi phai xem

xét ki nhiéu yéu td, loi ich, gia trj trong lai va kha ning thanh khoan cua tai san dam
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bao tron viée thdm dinh tai san ddm bao noi chung va hon hét 1a tham dinh thé chép
bat dong san, nham phuc vu cho quyét dinh cép tin dung chinh xac, dam bao cho
ngudn von cia ngan hang dugc an toan.

Mic di ngan hang thue hién theo dung cac vin ban huéng din vé tai san va tham
dinh tai san nhung trén thyc té van con xay ra cac truong hop gay kho khan khi xir 1y
tai san dam bao. Boi mot vai nguyén nhan khach quan ctia khach hang va pham chét,
dao duc, trinh d6 cta nhan vién tham dinh dé xay ra trudng hop khong dang c6 cia
ngan hang. Vi vy, dé tranh duoc nhitng han ché nay, ngan hang can dua ra nhiéu bién

phap kiém tra chit ch& hon ddi véi hinh thirc cho vay tai san bao dam nay.
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