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PHAN MO PAU

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ciu dé tai

Cung v6i sy phét trién ctia nén kinh té néi chung va trong hoat dong
tin dung cta hau hét cac ngan hang thuong mai noi riéng tir trudc dén nay,
bat dong san van 13 tai san thé chap pho bién va chiém ty trong cao, viéc
str dung bat dong san 1am tai san thé chip tai cac ngan hang ngay cang gia
ting, khoang trén 50% trong co cdu tai san thé chip cua cac ngan hang. Dé
o thé vay dugc vOn, céc ca nhan, to chic kinh doanh déu can co tai san
thé chip tai ngan hang dé dam bao cho cac khoan vay cua minh. Tuy
nhién, hoat dong cho vay ctia ngan hang luén tiém an nhitng rui ro. Pé han
ché nhitng rai ro ndy, céac ngan hang thuong yéu cau nguol vay phai thé
chip tai san cua ho ma chu yéu 1a cac bat dong san. Thé chip bang bat
dong san 1a mot van dé hét stc phire tap vi nd lién quan dén dat dai - mot
tai san c6 gia tri 16n do nha nudc thong nhat quan 1y.

Trudc tinh hinh gia ca c6 nhiéu bién dong nhu hién nay viéc dinh gia
bat dong san thé chap dang trd thanh nhu cau cap bach, 1a cin clr quan
trong dé ngan hang quyét dinh luong vén cho vay. Nhan thidy duoc tam
quan trong cua dinh gia bat dong san, hau hét cic ngan hang hién nay déu
tién hanh dinh gia bat dong san trén co s cac quy dinh cta phap luat va
ctiia Ngan hang nha nudc trude khi chip nhan cho vay dé dam bao tai san
vay ctia khach hang c6 du diéu kién dé vay von va giam thiéu rai ro cho
ngan hang.

Pé tim hiéu rd hon vé quy dinh cta phap luat trong hoat dong dinh gia
bat dong san thé chap tai ngan hang thuong mai, tac gia chon dé tai “Phap
luat vé dinh gia bat dong sian thé chap bao dam khoan vay tai ngan
hang thwong mai, qua thue tién tai Pa Ning” dé thyc hién luan vin
Thac si Luat kinh té cia minh, véi mong muén nghién ctru nhitng quy dinh
cua phap luat Viét Nam dé phan tich va lam sang to nhiing van dé phéap ly
vé hoat dong dinh gia | bat dong san tai mot s6  ngan hang thuong mai.. Trén
co s& danh gia thuc tién, tac gia dua ra mot s6 kién nghi va giai phap nhiam
hoan thién cac quy dinh ctia phap luit vé dinh gia bat dong san thé chap tai
ngan hang thuwong mai.

2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

Nghién ctru nhitng quy dinh ctia phap luat lién quan dén van dé nay ¢
Viét Nam d3 thu hat duoc nhiéu sy quan tdm, chil ¥ cua nhiéu tac gia voi
nhitng bai viét dugc ding trén cac tap chi va nhiing cong trinh nghién ciru
& nhitng khia canh khac nhau nhu: Luan an Tién si cta tac gia Ngo Thi
Phuong Théo: “Pinh gia bat dong san thé chap trong cic ngin hang
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thuong mai Viét Nam”; “Nguyen ly chung dinh gia tai san va gia tri doanh
nghiép” cta Tién si Nguyen Minh Hoang; “Pinh gia bat dong san thé chap
tai ngan hang: Nhitng t6n tai va dé xuat” ctia Thac si Tran Thi Bich
Nhan...

Céac cong trinh nghién ctru trén dd gop phan tao co sé 1y luan va thuc
tién vé hoat déng dinh gia bat dong san tai cac ngan hang, cac phuong
phap dinh gia bat dong san... Tuy nhién, viéc nghién ctru dé tai phap luat
vé dinh gia bat dong san thé chap tai ngan hang thuong mai, tir thuce tién
tai TP. Pa Nang 1a su nghién ctru mot cach toan dién vé viéc ap dung cac
quy dinh ctia phap luat trong cong tac dinh gia bat dong san ctia mot sd
ngan hang tai ba Néng, co s& 1y luan trén phuong dién phap luat va kién
nghi, dé xuat nhirng giai phap c6 y nghia quan trong dé gop phan xay dung
co ché giai quyét van dé nay mot cach hoan thién. Voi luan vén nay, toi
mong muén 1am ré hon nhiing van dé co ban vé hoat dong dinh gia bat
dong san thé chap, chi ra nhiing bat cap cua vi¢c van dung, thuc hién cac
quy dinh trong thuc tién cua hoat dong dinh gia tai mot ) ngan hang 6 Pa
Nang. Tl co s¢ phap 1y d6 danh gia cac mat thuan loi va kho khin con ton
tai, dé tir d6 dua ra nhitng giai phap nham han ché rui ro trong hoat dong
dinh gia cta ngan hang khi quyét dinh cho vay, dong thoi dam bao quyén
va logi ich chinh dang cho nguoi vay, tranh su khiéu nai, khiéu kién tur
nguoi vay.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

Muc dich nghién ctru dé tai 1a lam sang to nhitng van dé 1y lun va
thyc tién (qua nghién ctru thuc tién tai Pa Nang) ctia phéap luat vé dinh gia
bat dong san thé chap bao dam khoan vay tai ngan hang thuong mai.

Pé dat duoc muc dich néu trén, dé tai ludn vin can giai quyét cac
nhiém vu sau day:

- Nghién ctru nhitng van dé 1y luan vé ctia phap luat vé dinh gia bat
dong san thé chap bao dam khoan vay tai ngan hang thuong mai;

- Phan tich, danh gia thyc trang phap luat vé dinh gia bat dong san thé
chip bao dam khoan vay tai ngan hang thuong mai;

- Khao sat, danh gia thuce tién thuc hién phap luat vé dinh gia bat dong
san thé chap bao dam khoan vay tai ngan hang thuong mai tai thanh phd
Pa Nang;

- Pua ra c4c kién nghi nham hoan thién cac quy dinh cua phap luat va
bao dam thyc hién phéap luat vé dinh gia bat dong san thé chap tai ngan
hang thuong mai.



4. Poi twong va pham vi nghién ciru

* Pbi twong nghién ctru: Pdi tuong nghién ciru chinh cta ludn van 1a
nhitng van dé 1y luan co ban, phap luét lién quan dén dinh gia bat dong san
thé chap nhu: Cac loai bat dong san thé chap, cin clr va nguyén tic dinh
gia bat dong san thé chp. ..

* Pham vi nghién ctru: Do day 1a mot linh vuc rong 16n va phuc tap
nén luan van s& tap trung chii yéu nghién ctru hoat dong dinh gia bat dong
san thé chap tai mot sé ngan hang thuong mai c6 tru so tai TP. Pa Nang.

5. Phuong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phap ludn nghién ciru

Pé tai dugc thyc hién trén co s& phuong phéap luan ctia cha nghia triét
hoc Méc — Lénin, tu tuong H6 Chi Minh va quan diém, duong 16i, chinh
sach cua Pang, Nha nudc ta vé phat trién kinh té xa héi, vé xay dung va
hoan thién phap luat trong qué trinh hoi nhap kinh té qubc té.

5.2. Phwong phap nghién ciru

Luan van st dung cac phuong phép nghién ctru sau: Phuong phap duy
vat bién chung va duy vat lich st, phuong phap thong ke, phuong phap
tong hop, phan tich va xem xét thuc tién hoat dong dinh gia bat dong san
thé chap

6. Y nghia Iy luin va thue tién ciia luin viin

Pé tai nghién ctru cta ludn vin gbp phan bo sung va phat trién 1y luan
vé vai trd cla phap luat va ap dung phap luat trong hoat dong dinh gia bat
dong san thé chap tai cdc ngan hang thuong mai.

Qua trinh nghién ctru ludn van s& rat ra duoc nhiéu diéu bo ich co thé
ap dung cho cong tac giang day tai cac truong, cho cong viéc cua nhitng
nguoi1 dang cong tac phap luat va cong tac trong linh vyc ngan hang.

7. Két cau ciia luin viin

Ngoai Mg dau, Két luan va Danh muc tai liéu tham khao, ndi dung
luan vin gom ba chuong:

Chuong 1. Nhitng van dé 1y luan Ve dinh gia bat dong san thé chap tai
ngan hang thuong mai va phap luat vé dinh gia bat dong san thé chap tai
ngan hang thuong mai;

Chuong 2. Thuc trang phap luat va thyc tién thuc hién phap luat vé
dinh gia bat dong san thé chap tai mot sé ngan hang thuong mai cé tru s
tai TP. Pa Nang;

Chuong 3. Mot 56 giai phap hoan thién phap luat va bao dam thyc
hién phap luat vé dinh gia bat dong san thé chép tai ngan hang thuong mai
tir thue tién thanh phd Pa Néng.



) o thr(rng 1 ‘ )
NHUNG VAN PE LY LUAN VA KHUNG PHAP LUAT VE PINH GIA
BAT PONG SAN THE CHAP TAI NGAN HANG THUONG MAI

1.1. Bat dong san va thé chap bat dong san

1.1.1. Khdi niém bdt déng sin

BDS 1a vat khong thé di doi duge co tinh chat ¢b dinh va lau dai. Noi
cach khac, Bat dong san duoc xem 1a dat dai va nhitng gi dinh lién vinh
vién v6i manh dat d6. Nguoi so hitu Bat dong san dugc phép str dung, mua
ban, cho thué, l1am qua téng, dung dé ky quy, dé di chic lai cho nguoi
duoc thira hudng, hodc dé yén bat dong san cua ban than.

BDS la mot thuat ngir phap luat (& mot sé nudc nhu Lién hiép Anh,
Canada, Uc, My va Bahama) c6 ¥ nghia bao gom dat dai va nhitng gi dinh
lién vinh vién véi manh dat. Nhiing the duge xem 1a dinh lién vinh vién
nhu 13 nha cira, ga ra, kién tric ¢ trén hoic dau khi, mé khodng chat & duéi
manh dat d6. Nhing thir c6 thé d ra khoi manh dat nhu nha di dong, léu,
nha tam thi khong dugc xem 14 bat dong san [16].

Theo diéu 107 BLDS 2015 dinh nghia Bat dong san bao gém:

a) Dat dai;

b) Nha, cong trinh xay dung gan lién voi dat dai;

c) Tai san khac gan lién v4i dat dai, nha, cong trinh xay dung;

d) Tai san khac theo quy dinh cua phap luat. [2]

1.1.2. Khdi ni¢m thé chép bit dong san

Ngay nay, do su phat trién cta nén kinh té thi truong, nhu cau vé Von
cua ca nhan, t6 chtrc, doanh nghiép ngay cang tang; bé dap ung nhu cau
vé von nay ho di 'dung chinh tai san thuc quyén so hitu va quyén str dung
ctia minh thé chép tai cidc Ngan hang thuong mai (NHTM), t6 chtc tin
dung dé vay vbn. Thé chiap BDS chinh 1a viéc bén vay vbn (ca nhan, to
chtrc, doanh nghiép) dung tai san thudc quyen sO hiru va sir dung cua minh
lam tai san dam bao tién vay dé vay von tai cac NHTM va to churc tin
dung, khi den thoi han phai tra ng ho s€ hoan tra NHTM, t6 chirc tin dung
tién ng gbc, 14 vay, tién phat 13i qua han (néu cO) va cac khoan phi (neu
ghi trong hop dong tin dung). & nude ta, Luat dat dai 2013 quy dinh: “Dat
dai thudc s& hitu toan dan, vi vay, thuc chit cta viéc thé chép BDS tai
Viét Nam 1a thé chap quyén st dung dat va quyén so hitu nha &, tai san
trén dat.



https://vi.wikipedia.org/wiki/%C4%90%E1%BA%A5t_%C4%91ai
https://vi.wikipedia.org/wiki/Nh%C3%A0
https://vi.wikipedia.org/wiki/Nh%C3%A0_%C4%91%E1%BB%83_xe
https://vi.wikipedia.org/wiki/D%E1%BA%A7u_m%E1%BB%8F
https://vi.wikipedia.org/wiki/Kho%C3%A1ng_ch%E1%BA%A5t

1.1.3. Phan loai bét dong sdn thé chdp

Thir nhdt: Nha &, cong trinh xay dung gan lién voi dat, ké ca cac tai
san gan lién voi nha &; cong trinh x4y dung va céc tai san khac gin lién
Vi dat.

Thir hai: Gia tri quyén st dung dat ma phép luat vé dat dai quy dinh
duoc thé chap.

Thit ba: Tau bién theo quy dinh cua Bo Luat Hang Hai Viét Nam, tau
bay theo quy dinh cua Luat Hang Khong dan dung Viét Nam trong trudong
hop dugc thé chap.

Thur tue: Tai san hinh thanh trong tuong lai 1a BDS hinh thanh sau thoi
diém ky két giao dich thé chap va s& thudc quyén sé hiru cta bén thé chap
nhu hoa lo1i, lo1 tirc, cong trinh xay dung, cac BDS khac ma bén thé chap
¢ quyén nhan.

Thir nam: CA&c tai san khac theo quy dinh cta phap luat.

1.1.4. Cdc hinh thirc thé chdp bt déng sin

Duya vao nhitng muc dich va tinh chat khac nhau cua nguoi di vay
(nguoi thé chap) ching ta c6 thé phan thanh nhing hinh thirc co ban sau:

- Thé chap phap ly va thé chap cong bang

- Thé chap thir nhat va thé chap thir hai

- Thé chép truc tiép va thé chap gian tiép

- Thé chap toan bo hoac mot phan bat dong san

1.2. Ly luén phap luit vé dinh gia bat dong san bio dam cho vay
tai ngan hang

1.2.1. Khai niém phdp ludt vé dinh gid bit dpng sin bio dim cho
vay tai ngdn hang

Khai niém vé dinh gia

Theo Luat gia 2006 K5, Biéu 4: Pinh gia |4 viéc co quan nha nudc o
tham quyén hoic t6 chirc, ca nhan san xuat, kinh doanh quy dinh gia cho
hang hda, dich vu. Tuy rang, luat nay da hét hiéu luc thay thé bang luat gia
2012 nhung van con tinh chat dé tham khao.

Tai Piéu 104 BLTTDS 2015 quy dinh vé dinh gia tai san, tham dinh
gia tai san

Pinh gia bdt déng sdn

Pinh gia BPS 1a dinh gia dat va dinh gia cac tai san trén dat, gan lién
Vo1 dat dai (néu co). Vi BDS la mét don vi théng nhat, thong nhat vé
quyen chiém hitu, quyén st dung va vé muc dich nén trong trudng hop bao
gém ca viéce dinh gia cic tai san gan lién vai dat, thi cling khong thé vi thé
ma tach chung hoan toan ddc 1ap véi nhau.



Hon nita, Dinh gia BPS 1a mot khau quan trong, 1a cin cir dé sang loc,
phan loai khoan vay, danh gia kha nang thanh toan ng ctia khach hang vay.

Hoat dong dinh gia BDS phuc vu cho nhiéu muc dich khac nhau nhu:
Xac dinh gid mua, ban, chuyén nhuong, cho thué; Vay vbén ngan hang;
Chtng minh tai san...Do sy phat trlen clia nén kinh té thi trudng nén nhu
cau vé von d6i voi cac t chirc kinh té hét sire can thiét, hoat dong dinh gia
BDS thé chap ngdy cang co vai trd quan trong khong nhiing gitup cho viéc
xac dinh gia tr1 BDS cua cac t6 chirc chinh xac ma con bao dam sy an toan
va han ché rui ro dbi véi cac NH hién nay. C6 thé hiéu mot cach chung
nhat vé dinh gia BPS thé chap nhu sau: D6 1a viéc ude tinh gia tri BDS thé
chap (bao gdbm dat va tai san trén dat) trong truong hop BPS dung lam tai
san bao dam tién vay tai cac NHTM va t6 churc tin dung.

1.2.2. Cdc yéu cau dit ra déi véi phdp luit vé dinh gid bdt dong sin
bao dam cho vay tai ngan hang

Yéu cau phap luat vé dinh gia bat dong san bado dam cho vay tai ngan
hang dat ra ddi v6i viée nhu phan loai tai san thé chap. Tai san bao dam
tién vay la tai san khach hang vay dé dam béo thuc hién nghia vu tra ng,
bao gom: Tai san thudc quyén s hiru; gid tri quyén sir dung dat cua khach
hang vay; tai san thudc quyén quan 1y, sir dung ctia khach hang vay; tai san
hinh thanh tr vén vay.

1.2.3. Co cdu ciia phdp lugt vé dinh gid bit dong sin bdo dim cho
vay tai ngdn hang

Luat dat dai 2013 di c6 nhitng quy dinh nham hoan thién cac quy dinh
cua Luat dat dai naim 2003 trong van dé gia dat nhu: bo sung, hoan thién
cac nguyén tac dinh gia dat; bd sung quy dinh vé khung gia dat va bang gia
dat cho phu hop véi thuc té; bd sung quy dinh Vé xac dinh gia dat cu thé;
bo sung quy dinh vé tu van gia dat. Co thé thay, qua mdi vian ban Luat dat
dai, van dé gia dat lai ngay cang duoc col trong va dan hoan thién hon.
Pay 1a minh ching rd nét cho tm quan trong va vi tri cia nhitg quy dinh
nay trong quan ly vé dat dai va bao dam cho viéc sir dung dat tiét kiém, co
hiéu qua dat dai trén thuc té. Viéc stir dung gia dat dé diéu tiét cac quan hé
kinh té vé dat dai d6i voi mdi loai quan hé khac nhau s& khac nhau. Vi 18
do, gia dat ciing duoc hinh thanh tir nhiéu ngudn khac nhau nhu: Gia dat
duoc tinh theo khung gia dat duwoc UBND cap tinh, thanh phé truc thuoc
trung uong ban hanh; Gia dat do céc bén thoa thuén véi nhau vé gia dat
v6i nhitng nguoi €0 lién quan khi thyc hién cac quyen chuyen nhuong, cho
thué, cho thué lai quyen su dung dat, gop von bang quyen su dung dat; Gia
dat do dau gia quyen su dung dat, dau thau du &n co str dung dat; Gia dat
do cac to chure tu van, tham dinh gia cung cap qua ching thu dinh gia.
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1.2.4. Nguyén tic dinh gid bit djng sdn thé chép tai ngan hang

- Nguyén tac cung cau

- Nguyeén tac phu hop

- Nguyeén tic thay thé

- Nguyén tic danh gia ding loi ich mang lai tir bat dong san.

- Nguyén tic dong gop

- Nguyén tic dy béo

1.3. Céc yéu té anh hudéng dén phap luat vé dinh gia bat dong san
bao dam cho vay tai ngan hang

- Yéu td chinh tri

- Yéu t6 kinh té:

- Yéu t6 x4 hoi:

- Yéu t6 hoi nhap qudc té



Chuong 2 .
THUC TRANG PHAP LUAT VA THU'C TIEN THUC HIEN
PHAP LUAT VE PINH GIA BAT PONG SAN THE CHAP TAI MOT
SO NGAN HANG THUONG MAI TAI TP. PA NANG

2.1. Thue trang phap luit vé dinh gia bat dong sin thé chap tai
ngan hang thuwong mai

2.1.1. Chii thé tham gia qud trinh dinh gid bit dong sin thé chap tai
ngdn hang thuwong mai

2.1.1.1. Chui thé la ngdn hang thwong mai

Hién nay, hoat dong cho vay the chép tai cac NHTM dugc thyc hién
theo quy dinh tai mot s6 vin ban vé quy ché cho vay cua to chire tin dung
ddi v4i khach hang, Luat dat dai 2013, cac quy dinh cua B0 luat Dan su
2015, thong tu s6 39/2016/TT-NHNN ngay 30/12/2016 ctua Ngan hang
Nha nudc vé hoat dong cho vay cia cac to chirc tin dung, chi nhanh ngan
hang nuéc ngoai dbi voi khach hang. Trén co sé cic vdn ban trén, Cac
NHTM da ban hanh quy dinh n1 b huong dan thi hanh cy thé hoat dong
cho vay thé chap. Vi du nhu, vé dleu kién vay vén, cac NHTM déu yéu
cau khach hang phai c6 mot phan von tu co (khoang 20% dén 30 % tong
von dau tu) tham gia vao du an, riéng Ngan hang coéng thuong yéu cau
khach hang vay phai c6 50% vén tu c6 tham gia vao du 4 an, phuong an dau
tu. Cac NHTM s¢€ dua vao gia tri tai san dam bao, nhu cau vay von, kha
nang tra ng cua khach hang va kha nang b tri nguon Von cac NHTM
thuong cho vay khong vuot qua 70 dén 75% tong nhu cau vén dau tu cua
phuong an, dy an vay von. Poi vé6i trudong hop thé chap bang BPS dé vay
von thi cac NHTM sé& cho vay khong qua 70 dén 75% gia tri BDS thé
chap, con tuy thudc vao chinh sach cua timg Ngan hang va vao vi tri cling
nhu kha nang thanh khoan ciia BDS d6 1 cao hay thap, tiém luc tai chinh
clia ngudi vay von.

2.1.1.2. Chui thé la cd nhdn, t6 chirc vay von

Thir nhdt: BDS phai thudc quyén s dung (dat) va quyén s0 huru (tai
san trén dat) cua khach hang vay, phai c¢6 gidy chimg nhan quyén sé hitu
tai san trén dat. Pbi voi quyén su dung dat thi phai c6 gidy ching nhan
quyén st dung dat va duogc thé chip theo quy dinh cta phap luat vé dat
dai. P6i v6i BDS ma Nha nudc giao cho doanh nghiép Nha nudc quan 1y,
sit dung, thi doanh nghiép duoc thé chap theo quy dinh cta phap luat vé
doanh nghiép Nha nudc va phap luat ¢ lién quan khac.



Thir hai: BDS dugc phep giao dich, tirc 1a BDS do duoc phap luét cho
pheép hoac khong cAm mua, ban, ting cho, chuyén doi, chuyén nhuong,
cam cd, thé chap, bao 1anh va cac dich vu khac.

Thir ba: BPS khong c6 tranh chap vé quyen va nghia vu hop phép
trong quan hé phap luét tai thoi diém ky két hop dong bao dam, khach
hang vay phai cam két bang van ban véi to chirc tin dung vé viéc thé chap
khong c6 tranh chap tai thoi diém dang ky hop dong tin dung.

Thir tr: BDS ma phap luat quy dinh phai bao hiém thi khach hang vay
phai mua bao hiém BDS trong thoi gian bao dam tién vay.

- V& quyén cua chu thé 13 c4 nhan, to chue vay von:

- Vé nghia vu cua chu thé 1a c4 nhan, to churc vay von:

2.1.1.3. Chui thé la t6 chike dinh gid khac

Hoat dong dudi cac hinh thic cong ty trach nhiém hiru han, chiu su
quan ly cua cac co quan dinh gia Nha nuoc, phuc vu nhu cau da dang cua
khu vuc s¢ hitu tu nhan vé BDS (chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé
chap BPS). Ngoai Vin phong Pinh gia Bt dong san ctia Chinh phu, cac
cong ty tu nhan va cac cong ty Nha nudc (vi dy, Tong cong ty Quan ly Bit
dong san), hoat dong dinh gia con dugc thuc hién 6 mot so t6 chuc khac
nhau nhu: Uy ban chimg khoan Nha nudc, Ngan hang vé Nha ¢ ctia Chinh
phu Thai Lan.

T6 chitc dinh gia BPS tu nhan hoat dong dudi hinh thic cong ty trach
nhiém hiru han theo gidy phép hanh nghé do Hoi dong dinh gia Trung
wong cap. Cac cong ty tap hop trong mot to chirc nghé nghiép 1a Hoi dong
dinh gia Trung wong, c6 dai dién trong uy ban dinh gia Trung wong, co
diéu 18 va quy ché hoat dong riéng, cac cong ty dinh gia tu nhan c6 thé co
chi nhanh ¢ cac dia phuong (Cong ty trach nhiém hiru han Sirida c6 17 van
phong dai dién tai cac dia phuong).

Hién nay, ca nudc co khoang hon 200 doanh nghiép hoat dong trong
linh vuc thim dinh gia va c6 mot sd cong ty tham dinh gia nudc ngoai.
Tuy nhién, hau hét cac cong ty ndy gip rat nhiéu kho khan khi tham dinh
gia dat dai, bat dong san. Viéc thué cac cong ty tu van chuyén nghiép trong
viéc xac dinh gia dat hién nay 1a rat can thiét dé giai quyét tinh trang nhan
luc thira s6 luong nhung thiéu chuyén nghiép trong ciac co quan quan ly
nha nuéc dang giit vai tro dinh gia dat. Nhung van dé dit ra 1a 1am thé nao
dé viéc thué cc cong ty tu van chuyén nghiép thuc su 1a “tu van doc lap”,
thue sy ¢6 hiu qua cao cho cong tac dinh gia dat, bat dong san. Lam the
ndo dé loai trir viéc cac cap c6 tham quyén lwa chon mot sb cong ty tu van
gia dat nhu 13 nhimg cong ty con, la san sau, la quan h¢... cua cac co quan
nha nudc cb quyén quyét dinh gia dat? Bé giai quyét van dé nay, can phai
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xd hot hoa vige dinh gia dat. Can xay dung khung phap ly day du cho su ra
doi va phat trién manh mé cua céc to chirc tu van gia dat. Viéc dinh gia dat
phai phu hop véi cac chuan muc qubc té. Cac to chic tu van gia dat doc
1ap nén t6 chuc theo loai hinh doanh nghiép kinh doanh c6 diéu kién theo
quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san.

2.1.2. Quy dinh vé dinh giad tai san la bdt djng sin

Cac ngan hang qudc doanh va cac ngan hang thuong mai cd phan
(TMCP) ¢ Pa Ning néi riéng va trong nudc nude nodi chung déu xac dinh
mot phuong phap dinh gia chung: quan niém vé gia thi truong trén co so
gia giao dich thuc té da duoc trir di phan rui ro ma theo cac can b dinh gia
cam nhén (thuong bang 93-98% gia giao dich thuc té, gia tri nay phy thudc
vao cac yéu to thuan loi cho BPS dinh gid nhu: mit tién, chiéu rong cua
ngo...)

Viéc x4c dinh chinh xac gia tri BDS thé chap c6 vai tro rat quan trong
lam cé s& xac dinh muc cho vay cua khach hang, dong thoi giam thiéu rui
ro cho c4c Ngan hang va to chirc tin dung. Viéc xac dinh gia tri BPS thé
chap duoc tién hanh nhu sau:

- BDS thé chap phai duoc xac dinh gia tri tai thoi diém ky két hop
ddng bao dam;

- Gia tr1 quyén s dung dat thé chép duoc xac dinh nhu sau:

Thir nhat: Gia tri quyén st dung dat xac dinh theo gia dat do Uy ban
nhan tinh, thanh phd truc thudc trung wong ban hanh tai thoi diém thé chap
nhan véi hé sb6 K cua tung quyén, huyén, tinh; hodc tinh theo gia tri thi
truong cua dat dai (tuy thudc vao quyét dinh ban hanh cua timg NH, to
chue tin dyng), d6i véi dat duge Nha nudce giao cho ho gia dinh, ca nhan
dé san xuét nong nghiép, lam nghiép, nuoi trong thuy san, 1am mudi, dat o,
dat chuyén dung, dat ma to chire kinh té, ho gia dinh, c4 nhan nhan chuyen
nhuong hop phép tir ngudi khac hodc duge Nha nudc giao cé thu tién sir
dung dit.

Thir hai: Gia tri quyén st dung dat thé chap = Tién dén bu thiét hai
khi Nha nudc cho thué dat(néu co) + Tién thué dat tra cho Nha nudc - Tién
thué dat da tra cho thoi gian st dung, d6i v6i dat ma Nha nudc cho ho gia
dinh, c4 nhén, t0 chtc kinh té thué da tra tién thué dat cho ca thoi gian
thué; hodc dat dugc Nha nudc cho hd gia dinh, cac nhan, t6 chuc kinh té
thué da tra tién thué dat cho nhiéu nim ma thoi gian thué dat di tra tién
con lai it nhat 1a 5 ndm.

Thir ba: Gia tri quyén st dung dat thé chdp = SO tién thué dat da tra
cho Nha nudc - Tién thué dat da tra cho thoi gian st dung, d6i véi dat
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duoc Nha nude cho t6 chire kinh té, ca nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai thué.

Thir tw: Khong tinh gia tri quyén st dung dat dbi voi dat duge Nha
nuéc giao cho t6 chirc kinh t& ma khong thu tién str dung dat, hodc dat
dugc Nha nude cho to chic kinh té, ho gia dinh, c4 nhan thué theo hinh
thire tra tién thué dat hang nam. Khi nguoi thué dat duoc mién, giam tién
thué dat theo quy dinh phap luat, thi gia tri quyén sir dung dat thé chap
duoc tinh theo gia tri thué dat trude khi duoc mién, giam.

2.1.3. Quy dinh vé tham dinh lai gid tri BPS thé chip dwdi géc dp
phat mai

Viéc dinh gid BDS trong hoat dong tin dung sudt thoi gian dai chua
thuc sy dugc cac NHTM quan tam ding muc. Pinh gia BDS thé chép la
cin ¢ quan trong dé wéc luong khoan no xau c6 kha nang thu hoi duoc
khi phat mai. No x4u 13 cac khoan no thudc nhom 3, 4 va 5 duoc quy dinh
tai Piéu 6, Piéu 7 theo Quyét dinh sd 493/2005/QD-NHNN ngay
22/4/2005 cua Théng dbc NHNN ban hanh Quy dinh vé phan loai ng, trich
lap va sir dung dy phong dé xur 1y rui ro tin dung trong hoat dong ngan
hang cua TCTD.

Can ct theo Diéu 6: “no xdu la nhitng khodn no qud han tir 91 ngdy
tré 1én, no dd co cdu lai va khdch hang chwa tra du ldi va goc”.

Con can ci theo Diéu 7: “ng xdu bao gém cac khoan no duoi tiéu
chudn va dwoc danh gid la khéng cé kha nang thu héi, ¢é khd nang mat
von”. Khi khoan vay cta khach hang duoc xép vao ng nhom 3, 4, 5 thi
viéc xem xét tham dinh lai gia tr1 BDS thé chép 1a rat can thiét. Viéc nay
nham muc dich xac dinh kha nang hoan tra ng, xac dinh gia tri thuc té cia
BDS thé chap, trong truong hop phat mai dé thu hoi no.

Mac du cac phuong phap dinh gia BDS dugc thuc hién theo nhirng
tiéu chuan chit ché do Bo Tai chinh ban hanh, tuy nhién méi chi ding lai
viéc Iya chon két qua tham dinh tuong d6i hop ly tai thoi diém dinh gia khi
xét duyét khoan vay. Thuc té, khi phat mai dé thu hoi no, gia tri thyc té
ctia BDS d3 khac rat nhiéu. Gia tri tham dinh ban dau chua phan anh mot
cach chan thuc va hop 1y gia tri c6 thé thu hoi dugc caa BDS, noi cach
khac dong tién ma ngan hang co thé thu duoc sau khi khau trir hét cac
khoan chi phi lién quan dén viéc giai quyét ng, phat mai va ton that do no
xau gay ra. Panh gia dong tién c6 thé thu lai médi 1a myc dich ti thuong
ctia ngan hang, hay c6 thé hiéu d6 1a gia trj thuc té cua BPS dudi goc do
phat mai ma ngan hang tim kiém.
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2.2. Thue tién thwe hién phap luit vé dinh gia bat dong sin thé
chap tai mot s6 ngan hang thwong mai tai Pa Ning

2.2.1. Phwong phap dinh gia

- Gia tr1 dinh gia 1a gia tri thi truong cua BDS.

- Can cu dinh gia BDS 1a dién tich BDS va don gia BDS:

+ Dién tich BDS bao gém dién tich dat va dién tich tai san trén dat.

Néu dién tich dat va dién tich tai san trén dat ghi trén gidy chting nhan
quyén sir dung dat va quyén sd hitu tai san 16n hon dién tich thuc té thi
dién tich dat va dién tich tai san trén dat duoc tinh gid tri 1a dién tich dat
thuc té, con nguoc lai néu dién tich dat va dién tich tai san trén dat ghi
trong gidy ching nhan quyén sir dung dat va quyén s hitu tai san nho hon
dién tich thuc té thi dién tich dugc tinh 14 dién tich ghi trong gidy chimng
nhan.

Gia tri BDS = Gia tri quyén st dung dat

+ Gi4 tri tai san gan lién véi dat

Gia tri quyén str dung dat = Dién tich dat * Pon gia dat dinh gia

Pon gia dat dinh gia = Pon gia dat thi trudng * (70% - 80%)(hé sb an
toan)

Gia trj tai san gan lién v6i dat = Dién tich tai san gan lién véi dat *
Pon gia tai san gan lién voi dat

- V& ty 1& cho vay: Ngan hang cho vay khong qua 70% gia trj BPS
dinh gia.

Hau hét cac NHTM déu st dung gia tri thi trudong 1am can ctr dé dinh
gia BPS thé chip, viéc dinh gia dugc tién hanh dwa trén viéc tim hiéu,
phan tich, danh gia cac BDS co diéu kién tuong ddng BDS tham dinh duoc
giao dich trong thoi gian gan nhat so véi thoi gian tham dinh, sau dé trén
co s& diéu chinh cac hé s, nhan vién tham dinh s& dwa ra duoc mic gia thi
truong phu hop nhat véi BDS tham dinh. Viéc dinh gia nhu trén 1am cho
gia tri BDS thé chap duoc xac dinh mot cach chinh xac va phu hop véi thi
truong. Tuy nhién, thi truong BDS phat trién bat on dinh, vi vay céc
NHTM khi dinh gia BPS thé chap ho déu cé nhiing bién phap phong
chéng rui ro riéng.

- Phuong phép so sanh tryc tiép.

- Phuong phap chi phi.

- Phuwong phép dau tu hay phuong phap von hoa.

- Phuong phap thang du hay phuong phap gia tri con lai.

2.2.2. Quy trinh dinh gid bit dpng sin thé chip

Budc 1: Xac dinh van deé.

Buée 2: Lén ké hoach.

12



Buoc 3: Thu thap tai liéu.

Budc 4: Phan tich tai liéu va udc tinh gia tri

Burée 5: Chuan bi bao céo dinh gia.

Buoc 6: B&o cao dinh gia

2.3. Panh gia thyuc trang thue hién phap luat vé dinh gia bat dong
san thé chap tai mot s6 ngan hang thwong mai

2.3.1. Nhiing két qua dat dwoc

Théng qua viéc tim hiéu hoat dong dinh gia BDS thé chip tai NHTM
6 phan Ngin hang NHTM ¢ Da Ning, co thé thdy viéc dinh gia BDS thé
chap vé co ban dd duoc thuc hién ding theo quy trinh, tudn thu cac quy
dinh cua Phap luat va cua NH, duogc thuc hién chi tiét trong ting khau
nho,vi¢c thuc hién phan cong hd so di duge thuc hién cong khai minh
bach, nhan vién dinh gia da tudn thi cic nguyén tic tham dinh va thuc
hién mot cach chuyén nghi€p. Pon gid dinh gia la don gia thi truong da
phan anh ding gia tri cia BPS thé chap. Cac NH déu trang bi day du
phuong tién k¥ thuat hd trg viéc dinh gid: may tinh c4 nhan, dien thoai,
may anh, ban do quy hoach... c6 mot hé théng phén mém riéng phuc vu
cho viéc dinh gia, nhan vién dinh gia chi can nhap céc thong tin can thiét
vé BDS, nho co6 phén mém ndy ma cong viéc dinh gia thuan lo1 hon rat
nhiéu, s6 luog hd so duoc giai quyét nhanh chong, cé thé tur 5-6 ho
so/1ngudi/l ngdy. Diéu ndy vira tao thuan loi cho khach hang vay von vira
tang kha nang canh tranh cho hoat dong cua NH.

2.3.2. Nhitng khé khén, han ché va nguyén nhan

2.3.2.1. Khé khan, han ché tir phia ngdn hang va nguyén nhan

- Hau hét cac NHTM déu chua c6 phong tham dinh doc lap do d6 viéc
dinh gia con qua loa chua sau sic. Riéng d6i véi nhing khoan thé chap
qua l6n, NHTM phai mo1 chuyén gia dinh gia dan dén ton kém chi phi.
Pbi v6i NH tuy c6 bd phan tham dinh tai san doc 1ap nhung mot sd céac
can bo tré kinh nghiém con thiéu doi khi gay trd ngai trong cong viéc. Pic
biét quyén han xét duyét doi véi khoan tin dung ciing gy kho khan cho
khach hang vi nhitng khoan tin dung 16n phai qua Hoi so duyét nén gay
cham tré.

- Cac van ban quy dinh ctia NH con mang ning tinh cha quan, nhu d6i
vo1 NH viéc quy dinh hé s6 an toan cao dan dén dinh gia BDS co gia tri
nho hon thuc té kha nhiéu gy khé khan cho khach hang khi ¢6 nhu cau
von 16n.

- Hau hét cac NHTM chua c¢6 mot quy trinh dinh gia chuan dam bao
tinh thong nhét giita cac NH lam cho viéc dinh gia BDS thé chap gitta cac
NH thiéu dong bd, cac quy dinh vé dinh gia giita cac NH ciing khac nhau
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dan dén tinh trang cting mét tai san nhung ¢ cac NH khac nhau thi dinh gia
khéc nhau.

2.3.2.2 Khé khan, han ché vé mdt phdp Iy va nguyén nhan

Theo quy dinh ctia cac vin ban hién hanh thi khi khach hang thé chap
tai san phai c¢6 gidy ching nhan chimg minh quyén sé hitu va sir dung cia
minh déi voi tai san do, cu thé 1a ddi véi tai san bao dam 1a BDS thi phai
coO glay ching nhan quyén st dung dat va so hitu nha ¢. Tuy nhién, tinh
hinh cap gidy chimg nhan quyén str dung dat hién nay con cham chap va
ton tai nhiéu bat cap, Theo so liéu cua Tap chi BDS tinh dén hét thang
6/20006, chi c6 khoang 31/64 tinh, thanh cap dugc trén 80% gidy ching
nhan quyén sir dung dat, trong do ¢ nong thon la 1a 67,4% con ¢ d6 thi la
51,2%. Tinh hinh cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat cham chap sé&
han ché kha ning dua BPS tham gia vao cic giao dich trén thi trudng, cic
hoat dong mua ban BDS dién ra it, 1am anh hudng dén qua trinh thu thap
thong tin vé BPS so sanh d6i v6i nhan vién tham dinh, hoat dong dinh gia
BDS thé chép dién ra chdm , mit nhiéu thoi gian, c6 khi con dan dén tinh
trang cac thong tin thu thap dugc s& khong chinh x4c, 1am anh huéng dén
két qua ctia hoat dong dinh gia BPS thé chép.

- Viéc sir dung khung gia dit do Uy ban nhan dan tinh/thanh phé truc
thudc Trung Uong ban hanh tirng ndm lam can ¢ cling nhu so sanh vdi
gia tr1 BDS dugc dinh gid theo gia thi truong tai cac NHTM hién nay,
trong mot sd truong hop sé phan anh khong dang gia tri thi truong cua
BDS thé chap. Nguyén nhan do gia dat do nha nuéc quy dinh 13 rat thap so
vo1 thi truong thuc té, diéu nay lam cho viéc dinh gia BDS cua NH gap
nhiéu khé khin

- Thu tyc chuyén nhuong quyen so hiru cho nguoi mua BDS con phuc
tap do vay khach hang mu6n vay von cling khong thé dam bao tinh phép Iy
cho tai san dé mang di thé chap.

2.3.2.3. Khé khdn, han ché tir phia nguoi vay va nguyén nhan

- Khach hang ludon muén dinh gia cao dé vay nhiéu vén cia
Nganhang, con Ngan hang lai mudn dinh gia thap dé dam bao an toan khi
c¢6 rui ro xay ra. Dung hoa dugc hai moi quan hé nay khong phai 1a dé
trong khi hé théng gia ca ctia Nha nudc dé ra chua sat véi thuc té, khong
bao quét hét cac tai san co ban khién ca hai bén déu kho chap nhan. Hon
thé nita khi nhan thé chap tai san roi hoic dang dinh gia ma thi truong bién
d6ng manh can bo tin dung rat lung tang khéng biét cin ctr vao dau dugc.

- Viéc cung cip cac tu liéu ma khach hang giri dén nhiéu khi khong
dam bao chinh x4c c6 khoang cach xa so vé6i thuc té. Co nhimng truong hop
khéach hang sir dung tai san thé chap d6 dé vay von to chuc tin dung khac
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ma Ngan hang khong thé biét dugc. Chinh vi thé can b tin dung luon ludn
phai theo do1 tinh hinh hoat dong kinh doanh cua Doanh nghiép, lu6n phai
canh giac vo1 nhiing bién dong trén thi truong dé lam tét diéu d6 NH phal
c6 hé thong thong tin kip thoi. Hon nira ban than khach hang thé chap
BDS ciing chwa am hiéu thi truong BDS, chua nam rd vé dac diém ciing
nhu gia tri cia BDS ma minh thé chap, do vay ho s& cung cap thong tin sai
hoic khong chinh x4c cho nhan vién dinh gia, dan t&i két qua dinh gia dua
ra s& khong phan anh dng gia tri thuc cua BDS thé chép.

Trong boi canh hién nay dé phat trién kinh té ting cuong hoi nhap,
viéc tao ra mot hé théng NH phat trién viing manh la diéu kién séng con.
Pé lam t6t chic ning ciia NH thi can thiét phai ddy manh cong tac dinh
gia tai san thé chap trong NH.
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' Chuong 3
MOT SO GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA BAO PAM
THUC HIEN PHAP LUAT VE PINH GIA BAT PONG SAN THE
CHAP TAI NGAN HANG THUONG MAI

3.1. Giai phap nhim hoan thién phéap luit vé dinh gia bat dong
san thé chap tai ngian hang thwong mai

3.1.1. Hoan thién cdc quy dinh cua phap ludt quy dinh cin cw,
nguyén tic, phwong phap va quy trinh dinh gia bt dong sdan thé chap

Nhu d3 biét, dinh gia BPS ¢ nudc & nudc ta con rit moi mé, ca ly
luan va thyc tién, mit khac lai chua ¢6 van ban phap luat nao huéng dan
dinh gia, diéu nay gay rat nhiéu kho khan cho nhirng co quan ludén dung
cham dén nhitng van dé nay. Trong dinh gia BDS thé chap, cic vin ban
phap luat hién hanh chi huong dan: d6i véi cac truong hop don gian thi
cac bén ty thoa thuan gia tri the chéap, con d6i véi cac thi truong phuc tap
thi thué t6 chirc c6 tham quyén dinh gia (thuong thu€ co quan kiém toan,
s& dia chinh nha dat), nhung ca d6i véi nhing t6 chirc thué trén cling chua
cd mot phuong phap dinh gia théng nhét va dugc quy dinh bang vin ban
nha nudc Thé chip bat dong 14 mot b phan trong hoat dong cua thi truong
bat dong san, khi thi truong BDS hinh thanh va phat trién thi viéc c6 mot
phuong phép dinh gia néi riéng 1a rat can thiét va cip bach. Pé nghi chinh
phu cung cac can bo lién quan nghién ctru va ban hanh mot van ban phap
luat dap tmg yéu cau trén.

Do thi trrong BDS tai Viét nam phat trién bat on dinh, nén kinh té c6
nhiéu bién chuyén khung hoang kinh té dang dién ra trén khap thé giéi anh
huong khong nhé dén hoat dong cia HTNH. Pay 1a thoi diém cac NH
phai c¢6 nhitng hd tro vé mit von d6i v6i cac Doanh nghiép. Do vay dé
dam bao hoat dong ctia cac doanh nghiép va han ché rai ro cho NH nham
duy tri mot hé thong NH phat trién viing manh trong thoi gian toi cac
NHTM & nuéc ta can cd nhiing dinh hudéng cu thé, d6i véi hoat dong
PGBPS thé chap thi cac NHTM can phai da dang hoa cac loai hinh thé
chap, tirc phan biét rd timg loai BDS thé chip va quy dinh rd cac diéu kién
cu thé doi voi timg BPS thé chap. Can phai xac dinh r6 muyc dich thé chap
ctia khach hang va quy mo gia tri BDS thé chap.

Co quan Nha nuédc c6 thim quyén, Ngan hang Nha nudc ban hanh
nhitng quy dinh hudng din chung vé dinh gia BDS thé chap dé cac NHTM
thuc hién. Cac NHTM can phai nang cao chéat luong dinh gia BPS thé
chép, thanh 14p cac bd phan dinh gia doc 1ap, ing dung phan mém dinh gia
dé hoat dong dién ra nhanh va hiéu qua nham nang cao chit lugng canh
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tranh. Co sy phdi hop chit ché gilta cac bd phan trong Ngan hang vai
nhau, tir d6 thiic day hoat dong chung ctia Ngan hang.

3.1.2. Quy dinh ciia phdp ludt vé cdc t6 chirc dinh gid chuyén
nghiép

Thi truong BDS & nudc ta con rat non tré, dang trong giai doan hinh
thanh va phat trién vi thé viéc thanh 1ap cac t6 chic dinh gia chuyén
nghiép s& tao ra mot doi ngil cac chuyén gia tu van chuyén nghiép c6 ning
luc chuyén moén thuc su va mdt doi ngli chuyén vién dinh gia chuyén
nghiép tur d6 lam cho thi trudng BPS di vao hoat dong on dinh.

Hién nay, trong linh vic tham dinh gia ca nudc c¢6 47 t6 chic (trung
tdm) cua tinh, khoang 15-18 doanh nghiép va nhiéu don vi tham dinh gia
thudc cac cong ty chuyén vé dia oc, vi thé dé dam bao quyén loi chung,
cling nhau xay dung, phat trién nghé tham dinh gia trong d6 c6 hoat dong
dinh gia BDS thi can phai thanh 1ap hoi thim dinh gi4, tir d6 bao vé quyén
loi ctia tat ca cac doanh nghiép, cac thé nhan, cac phap nhan khi thue hién
dich vu thim dinh gia, tao mdi quan hé nghé nghiép véi tat ca cac hoi nghe
nghiép trén thé gi61, qua do nhan duoc su giap do, tai tro, hd tro, trao doi
kinh nghiém cua thé gid1, lam cho hoat dong dinh gia BDS & nudc ta tiép
can duoc cac tiéu chuan tham dinh gia cia qubc té, qua do thuc day su
phat trién ctia hoat dong dinh gia BPS.

3.1.3. Hoan thién cdac quy dinh cua phdp ludt dim bdo sw thoa
thudn giira cdac bén tham gia vao qud trinh dinh gid tai san

Khong chi trong linh vuc BDS, ma trong nhiéu linh vuc dan sy hién
nay, thi nguyén tic dugc BLDS dé cao nhét chinh 1a nguyén tic tu do thoa
thuan hay chung ta thuong néi véi nhau 1a viéc dan su cdt & doi bén. Do
vay, viéc dinh gia BPS sao cho phu hop dbi véi chu thé di vay von va
ngan hang hay ca to chic dinh gid nao d6? Cudi cing véi muc dich ho
duoc hudng cac quyén va nghia vu ndo d6 trong cudc giao dich d6 va tai
san bao dam 1a BPS dugc dem thé chép nham thuc hién mét cong viéc
nhét dinh.

Nhu vay, trong phéap luat dan su, viéc su thoa thuan cua cac bén ludn
ludn duoc phap luat dé cao tai Piéu 3, K2 BLDS néu r cac nguyén tic
co’ ban cua phap luat dan sw: Ca nhdn, phap nhan xac lap, thuc hién,
cham dvrt quyén, nghia vu ddn sw ciia minh trén co sé tw do, tw nguyén
cam két, théa thudn. Moi cam két, théa thudn khong vi pham diéu cam ciua
luat, khong trai dao dwc xda hoi co hiéu lyc thuc hién do6i véi cdc bén va
phai dwoc chii thé khdc tén trong. Tiép nbi theo d6, viée phap luat dat dai
quy dinh nguyén tic bao dam va ton trong sy thoa thuan hop phap cua céac
bén 14 hoan toan dwong nhién va can thiét. Nén tang dau tién cta bat ky
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nguyén tic nao trong hoat dong doi song xa hoi do 1a duong 16i, chinh
sach cua Dang va Nha nudc. Pén luot minh, cac nguyén tic cia phap luat
dan su va dat dai ciing dua trén co s& “vi con nguoi, bao vé quyén va loi
ich cta cac bén”.

3.1.4. Hoan thi¢n mét sé quy dinh khdc nham dim bdo thwc hién
quy trinh dinh gia mgt cach minh bgch, chat ché

- Tht nhét: V& quy hoach (QH) st dung dat.

- Thir hai: V& QH phat trién kinh té-xa hoi, QH nganh, QH do6 thi, QH
giao thong...

- Thir ba, tir trung wong dén mdi dia phuwong can co chién lugc quy
hoach dét dai cu thé, 1o rang va 6n dinh tuong doi trong dai han.

- Thu tu, kip thoi co cac van ban hudng dan cy thé va thong nhat vé
tai san bao dam tién vay va xir 1y tai san bao dam tién vay nhat 1a bat dong
san trong linh vyc ngan hang

3.2. Giai phap bao dam thyc hién phap luit vé dinh gia bat dong
san thé chap tai ngan hang thwong mai

3.2.1. Ndng cao trinh d§ ciia trong cong tic dinh gida BPS thé chip

Mot lgi thé ctia ngan hang d6 1a: Poi ngii can bo ndi chung va doi ngi
can bo dinh gid noi rieng kha tré, nang dong, cd kha nang va co kinh
nghiém thuc su trong cdng viéc. Tuy nhién trudc sy bién dong phuc tap
cua thi truong BDS, cung nhiing thay doi trong quy dinh, chinh sach cua
Nha nuéc thi Ngan hang can:

- B6i dudng, nang cao nghiép vu, kha niang nam bat va hiéu biét phap
luat, co ché chinh sach,van ban, ché do lién quan cho ddi ngii can bo 1am
cong tac dinh gia, dé ho c6 kha nang tiép can nhanh nhat, hiéu qua nhat.

- Thuc hién céc 16p tap huan, cac cudc hoi thao vé kinh nghiém dinh
gia BDS thé chap giita cic ngan hang thuong mai trong hé théng NHNN
Viét Nam va cac ngan hang nudc ngoai dé hoc hoi, tiép thu c6 chon loc
nhitng kinh nghiém va tng dung vao thuc té.

- Sap xép lai doi ngii can bd 1am cong tac dinh gi4 theo ting linh vuc
cu thé ( nha phd, nha xuong, dat trang trai... ) dé ho c6 kha nang nam bat
duoc tinh hinh thi truong, hiéu sau hon vé linh vuc ma minh quan i nham
giup cho viéc dinh gia dat hiéu qua.

3.2.2. M{t s6 cdc gidi phdp cu thé tiv cdc ngan hang thuwong mgi

DBinh gia ngan hang la dinh gia tai san va quyeén tai san caa ngan hang.
Khi thuc hién dinh gia tai san trong hoat d¢ong M&A ngan hang, can phai
xac dinh chinh xac tai san hitu hinh, tai san vo hinh cta ngan hang.

Mgt 13, cac ngan hang thuong mai can hé théng hoa cac loai tai san
hitu hinh, tai san vo hinh ctia ngan hang dong thoi lva chon phuong phap
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dinh gi4 tai san phu hop véi dac diém tai san caa ngan hang minh nham
danh gia dung tri gia tai san hoac gia tri chung ctaa ngan hang.

Kinh nghiém cho thay, viéc dinh gia tai san ngan hang trong hoat
dong M&A thong thuong 1a st dung hai phuong phap tai san va dong tién
von chu so hitu. Dic biét, trong hoat dong ngan hang, tai san vé hinh
chiém ty trong lon trong tong tri gia ngan hang nén khi dinh gia tai san
phai dic biét danh gia day du, ¢ cach nhin tong quat vé khéi luong tai san
nay.

Hai 13, cong khai minh bach bao cdo tai chinh trudc khi tién hanh dinh
gia ngan hang.

Gia tri ngan hang, tién do va chét luong cong tac dinh gia phu thudc
rat nhiéu vao su trung thyc, day da, chinh xéac caa théng tin sé liéu, hop Iy
ctia bdo cdo tai chinh ngan hang dugc dinh gid. Nha nudc can c6 nhiing
quy dinh bt buoc ké toan béo céo tai chinh caa ngan hang phai xay dung
theo mot sb tiéu chuan quéc té co ban dugc Uy ban Chung khoan Nha
nuéc chap thuan cho tham gia TTCK.

Ba la, kinh nghiém va qua phan tich thuc trang cong tac dinh gia xét
thay, cac ngan hang khi tham gia hoat dong M&A nén lya chon phuong
phap dinh gié tai san va phuong phap dong tién von chi s¢ hiru dé dinh gia
tai san ngan hang sé chinh xac hon.

Hai phuong phap dinh gia tai san va dong tién von cha s¢ hitu c6
nhiéu uu diém nhu trinh bay & phan trude, khi dinh gia, nén chu trong
khau dinh gia tai san vo hinh. Mat khéac, viéc ap dung cac phuong phap
nay phi hop véi thuc trang hoat dong cua hé thong ngan hang thuong mai
Vi¢t Nam trong giai doan hién nay. Tuy nhién, cac phuong khac cling nén
than trong va xem xét thém trong qua trinh thuc hién dinh gia tai san ngan
hang dé c6 két qua dinh gia va xac dinh gié tri tai san ngan hang chinh xéac
hon.

Bon 13, cac ngan hang tu thuc hién lanh manh hda tai chinh va xu ly
no xau trude khi dinh gia ngan hang.

Ngan hang can xac dinh rd cac nguyén nhan khach quan, chi quan dé
c6 bién phap xir Iy no xau theo quy dinh, nhanh chéng cé giai phap thuc
hién 1anh manh hoéa tai chinh, khi c6 duoc két qua, ching ta dé dang xac
dinh chinh x&c gia tri chao ban va thuc hién giao dich M&A ngan hang
thuan loi.

Nam la, bén mua va bén ban phai tuan thu phép luat vé giao dich
M&A.

Cac bén khi tién hanh giao dich M&A phai thuc hién sy minh bach vé
tai chinh, so liéu ké toan, cac muc tiéu dé cap trong qua trinh chao ban:
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phia bén mua 1a cac nha dau tu ciing can minh bach tinh hinh tai chinh,
nhu cau mua theo dung quy dinh phap luat; cam két khéng c6 yéu t6é dau
co truc lgi 1am anh huong dén hoat dong kinh doanh cua ngan hang chao
ban co phiéu, c6 phan.

Sau la, cac bén ngén hang chu trong khau dinh gia cac khoan ng vay
va tai san thé chap trudc khi quyét dinh giao dich M&A.

20



KET LUAN

Cung véi sy phat trién caa nén kinh té, hé thong ngan hang ngay cang
phat trién Ion manh, tuy nhién hoat déng cho vay caa ngan hang luon tiém
an nhiéu rai ro. P& han ché rui ro d6 cac ngan hang thuong yéu cau khach
hang khi vay von phai c6 TSPB ma chi yéu 1a BDS. Hoat dong dinh gia
BDS 1a mot nhiém vu rat quan trong hién nay. Trong thoi gian céng tac tai
Pa Nang, t6i nhan thdy ngan hang d3 nhan thic duoc tim quan trong va
ngay cang quan tim dau tu cho cong tac dinh gia BDS trong cho vay tai
ngan hang. Tuy nhién, vai kinh nghiém lam viéc va qua phan tich, danh
gia thuc trang dinh gia BDS thé chap san tai mot s6 cac ngan hang thuong
mai tai Da Nang cho thay cong tac nay van con nhiéu han ché va kho khin
nhat dinh. Dé hoan thi¢n cong tac tham dinh gia BDS trong cho vay trong
thoi gian toi can trién khai déng bo céac gial phap néu trén va co sy ho tro
tr phia Nha nuge. Co nhu vay s€ gop phan nang cao chat luong tin dung,
tao tién dé quan trong dé ngan hang c6 thé phat trién an toan, nhanh, manh
va bén vitng trong mdi trudong hoi nhap hién nay.

Trong qué trinh thuc hién luan vin, do con mét s6 han ché vé nhan
thirc, kinh nghiém thuc té ciing nhu thoi gian vira phai hoc tap vira tham
gia céng tac nén bai luan van chic chin khong thé tranh khoi nhitng thiéu
s6t. Tuy nhién t6i hy vong luan vin s& dong gop mot phan nao do vao viéc
tim ra giai phéap thao g& kho khan trudc mat va hoan thién cong tac dinh
gia BDS trong cho vay tai san tai mot sb c4c ngan hang thuong mai tai Da
Nang. T4c gia mong mudn nhan dugc su chi dan, gép y cua céac thay giao,
cd gido, cuia cac chuy@n gia va cua tat ca nhiing ai quan tdm dén linh vuc
nay./.
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