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LOI CAM ON

Trén thuce té khong c6 su thanh cong nao ma khong gan lién voi nhitng su hd tro,
gitip d& du it hay nhiéu, du truc tiép hay gian tiép cta nguoi khac. Trong sudt thoi gian
tr khi bat dau hoc tdp ¢ giang duong dai hoc dén nay, em da nhin dugc rat nhiéu sy
quan tim, gitip d& cua quy thay ¢, gia dinh va ban bé.

Loi dau tién, em xin chan thanh cam on thay (c6) trudng Dai hoc Kién Tric néi
chung d3 truyén dat cho em nhiéu kién thirc quy bau. Pic biét em xin cam on c6 Ths.
Nguyén Thi Ngoc 14 ngudi hudng dan gop y dé em hoan thanh bai khoa luan tot nghiép
nay.

Pong thoi em ciing xin chan thanh cam on Ban giam ddc cung toan thé can bd
nhan vién ctia ngan hang TMCP Quan d6i — Chi nhdnh Pa Ning da gitip d& va tao moi
diéu kién thuan loi giip em hoan thanh t6t bai khoa ludn. Em xin chan thanh cam on céc
anh chi d3 tan tinh chi day gitip em tim hiéu thuc té vé cong tac tham dinh gia bat dong
san trong cho vay tai ngan hang ciing nhu hoan thanh tt nhiém vu dugc giao.

Qua thoi gian hoc tp tai trudng ciing v6i thoi gian tim hiéu thuc té tai Chi nhanh
em da tung budc trang bi kién thirc va hoc héi kinh nghi¢m cho ban than dé 1am viéc
vitng vang hon trong chuyén nganh nghé nghiép sau nay.

Cubi cung, v6i long quy trong va biét on sdu sic em xin kinh chuc thay (c6) ddi
dao sirc khoe va thanh dat hon nita trong sy nghiép, chic Chi nhanh ngay cang phat trién
16n manh trong linh vuc ngan hang.

Em xin chan thanh cam on.

Da Nang, thang 05 nim 2024

Sinh vién thuc hién

Huynh Thi Nhu Quynh
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LOI MO DAU
l. Ly do chon dé tai:

Trong bdi canh nén kinh té con nhiéu bién dong, tiém an nhiéu rai ro phat sinh.
Trong d6 linh luc cho vay nganh Ngan hang cling khong ngoai €, viéc xac dinh mot
khoan vay tt ngoai cho dung muc dich, chon Khéch hang c6 tiém luc tai chinh manh
mé&, str dung vén vay c6 hiéu qua... thi tai san thé chap cho khoan vay d6 ciing khdng
kém phan quan trong. Tai san thé chap dugc xem nhu 14 chan cho Ngan hang trong
trrong hop cac rai ro phat sinh va tang trach nhiém cua Khach hang véi Ngan hang. Do
do, viéc xac dinh va dinh gié tai san thé chap 1a mot hoat dong rat quan trong vi n6 gan
nhu giai quyét moi van dé khi mot khoan vay phaét sinh rai ro. Hoat dong nay xuat phat
tir nhu cau khach quan vé viéc nhan biét gia tri that cua tai san gilp cac bén tham gia
giao dich c6 thé hiéu vé gia tri tai san, dem lai lgi ich cong bang trong giao dich gita
cac bén. Bat dong san khong chi 12 tai san ¢ dinh ma con 1a ngudn vén quan trong, gidp
cac ca nhan va t6 chie thuc hién céc giao dich kinh té. Di vai cac ngan hang, viéc tham
dinh gia bat dong san 14 mét trong nhitng hoat dong cdt 18i, quyét dinh dén s an toan
va hiéu qua caa cac khoan vay thé chap.

Véi Viét Nam chidng ta, mot nén kinh té dang phat trién, phu thudc vao nhiéu vao
su dan dat ciia dau tu cong, co so ha tang bat dong san dé 1am nén tang cho kinh té phat
trién. Theo d6, cac khoan cho vay duoc duoc dam bao bing Bat dong san ciing chiém
da phan trong co cau cac khoan vay tai cac Ngan hang. Xuat phat tir tinh thuc té d6 va
nham nang cao su an toan, han ché cé4c rui ro phat sinh.

Chinh s tang truéng manh mé caa nén kinh té thi trudng da dit ra nhitng thach
thire va 1a dong luc cho su phat trién caa cac NHTM. Tn tai va van hanh trong nén kinh
té voi tu cach 12 mot chu thé “di vay dé cho vay”, NHTM dong vai tro vo cling quan
trong trong luan chuyén dong von tir noi nhiéu vén dén noi it vén. Nhiéu nguyén nhan
khac nhau dan dén nhitng rui ro tin dung va chinh cac ngan hang khéng thé nao loai bo
duoc hét cac rai ro do, thay vao dé cac ngan hang phai luén song hanh nhiing bién phép
dé phong va han ché. Cac ngan hang da st dung nhiéu cac phuong phap nhu trich 1ap
quy du phong quan tri rui ro, chon lya cac khach hang muc tiéu,... Trong do6, cong tac
tham dinh gia (TDG) tai san bao dam (TSBD) gitp cho ngan hang co6 thé dwa ra mot

murc vay hop 1y trén co s& da tinh toan sau khi da giam trir cac khoan rui ro nhu tinh
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thanh khoan thap cua tai san hay kha nang tra no ciia khach hang,...Dong thoi, vira nang
cao tinh chat canh tranh trong viéc thu hat khach hang, vira nang cao chat lwong, uy tin
trong hoat dong cho vay. CAc tai san bao dam dé han ché rui ro cho chinh ngan hang vo
cuing phong phd, tuy nhién hién nay chiém vi tri da s6 van la bat dong san (BDS) vi ly
do day 1a tai san c6 gia tri cao va c6 kha ning thanh khoan rat tét. Nhan thtc duoc vai
trd va lgi ich ma cong tac tham dinh gia BDS mang lai, em da quyét dinh chon d¢ tai
“Hoan thi¢n cdng tac tham dinh gia Bdr dgng sdn trong cho vay tai Ngan hang TMCP
Qudn D\ — Chi nhdanh Pa Nang” 1am dé tai nghién ciu cho khoa luan tt nghiép cua
minh.

. Muc tiéu nghién ciru:

- Hé thng co so ly thuyét vé dinh gia BDS bao dam phuc vu hoat dong cho vay
tai NHTM.

- Phan tich va danh gid cac thyuc trang cdng tac tham dinh gia TSBP - Bat dong
san phuc vu hoat dong cho vay tai Ngan hang thuong mai c6 phan Quén doi (MB) — Chi
nhanh Da Nang.

- Thay duoc nhiing ton tai bat cap trong quy trinh ciing nhu phuong phap tham
dinh gia TSBD tai MBBank- Chi nhanh Da Nang.

- B¢ xuat giai phap va kién nghi nham hoan thién cong tac thim dinh gia BDS
tai MBBank — Chi nhanh Pa Ning giai doan 2021 - 2023.

II. Phwong phap nghién ciu
Trong bai str dung mot s6 phwong phap nghién ctru nhu: Phuong phép so sanh,
phan tich, phuong phap tong hop. S6 liéu dung trong d¢ tai duoc phan tich dya trén co
s& 12 s6 lidu duoc cung cap bai ngan hang TMCP Quén Poi — Chi nhanh Pa Nang trong
3 nam tur 2021 - 2023
I11.  Poi twong va pham vi nghién ciru:
i. Déi twong nghién ciu:
Dé tai tap trung nghién ctu cong tac tham dinh gia TSBD 1a BDS tai Ngan hang
TMCP Quan Doi — Chi nhanh Pa Nang.
ii. Pham vi khong gian
Thanh phé Ba Néng 1a mot thanh phé truc thude Trung Uong, nam trong ving
Duyén hai Nam Trung Bo Viét Nam, 1a thanh phé trung tdm va 16n nhat khu vyc mién

Trung — Ty Nguyén nén dé tai s& tap trung nghién ctu tai dia ban TP. Pa Nang.
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iii. Thoi gian nghién cau
Gia doan 2021 - 2023

IV. CAu tric caa khéa luan:

Gom 3 chuong €6 ciu tric nhu sau:
- Chuong 1: Co sé ly luan vé cong tac tham dinh gia bat dong san thé chap
trong cho vay tai cac Ngan hang thuong mai
- Chuong 2: Thuc trang cong tac tham dinh gia bat dong san trong cho vay tai
Ngan hang TMCP Quén Di — Chi nhanh Pa Néng giai doan 2021 — 2023
- Chuong 3: Giai phap hoan thién cong tac tham dinh gia bat dong san trong

cho vay tai Ngan hang TMCP Quén Di — Chi nhanh Pa Nang.
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CHUONG 1: CO SO LY LUAN VE CONG TAC THAM PINH GIA BAT PONG
SAN THE CHAP TRONG CHO VAY TAI CAC NGAN HANG THUONG MAI
1.1. BAT PONG SAN VA BAT PONG SAN THE CHAP
1.1.1. Khai quat vé Bat dong sian (BDS)

a. Khdi ni¢gm vé Bit dong sin

* Khdi niém

- Theo Piéu 174 Bo luat Dan sy sd 33/2005/QH11 duoc Qudc hoi nude Cong
hoa Xa hoi Chu nghia Viét Nam thong qua ngay 14/6/2005 quy dinh:

Bat ddng sdn la cdc tai san bao gom:

+ Dat dai;

+ Nha 6, cong trinh xdy dwng gdn lién véi dat dai;

+ Tai san khdc gan lién véi dat dai, nha, cong trinh xdy dung,

+ Cdc tai san khac do phap ludt quy dinh.

- Theo hé théng tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam - Tiéu chuan s6 7 (TPGVN
07) - vé phan loai tai san trong tham dinh gia, bit dong san 13 céc tai san khong di doi
duoc. BDS c6 dic diém 1a gén ¢ dinh voi mot khong gian, vi tri nhét dinh, bao gém:
Dit dai; Cong trinh x4y dung trén dat gan lién voi dat dai, ké ca cac tai san gin lién véi
cong trinh xay dung d6; Céc tai san khac gan lién voi dat dai; Cac tai san khac theo quy
dinh cua phap luat.

b. Pic diém

Theo quy dinh tai Diéu 53 Hién phap 2013 va Piéu 4 Luat Dat dai 2013 quy dinh:
Pit dai thudc s& hitu toan dan, do Nha nudc dai dién chi so hitu va quan ly. Vé mit
phap 1y, Nha nudc trao quyén sir dung dat cho nguoi sir dung dat thong qua viée giao
dat, cho thué dat. Theo d6, ngudi c6 quyén st dung dat c6 quyén st dung tai san dung
tinh nang, cong dung, diing phuong thirc nham huong loi tirc tir tai san va quyén sir dung
nay co thé duoc chuyén giao quyén sir dung dat (chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, tang cho, ...) cho nguoi khac thong qua hop dong hodc theo quy dinh ciia phap
luat.

La loai tai san gan cd dinh voi mot khong gian, vi tri nhét dinh, khong di doi dugc.

Pay 1a thudc tinh ty nhién cia BPS va 14 tiéu chi dé phan biét voi dong san.

*Co dinh
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Tinh khan hiém cua bat dong san duoc thé hién rat rd ¢ viéc dat dai c¢6 gidi han vé
dién tich, khu vuc, 1anh tho, ...Bat dong san ga"ln lién v&i mét vi tri ¢b dinh cu thé, ma
yéu t6 vi tri c6 anh hudng 16n va tao ra gia tri BDS. Yéu td vi tri chinh 1 khoang cach
tir BDS dén cac trung tAm kinh té, vin hoa, chinh tri hay ciing chinh 13 kha ning tiép
can ciia BDS véi cac trung tim d6. Khi “tinh vi tri” ciia BDS thay d6i sé 1am cho gia tri
BDS thay d6i ting hay giam tuy thudc vao kha ning tiép cin vdi cac trung tm do.

Do tinh “cd dinh vé vi tri” nén gia tri va kha nang sinh 10i cia BDS con chiu tac
dong ctia yéu t6 moi trudng nhu: yéu t tu nhién, diéu kién kinh té, diéu kién mai truong
va tinh chit xd hoi... Khi dau tr va thim dinh gia BDS, can luu y va du tinh trude cac
kha ning khi c6 su thay d6i hai yéu t6 nay s& tic dong va anh hudng nhu thé nao dén
gia tri BDS.

* Bén vitng

Thong thuong BDS ¢6 tinh bén viing cao, dic biét 1a dbi véi dat dai. Tuy nhién,
khi dinh gia va dau tu BDS ciing can xem xét trén goc d6 ki thuat va kinh té:

- Khi dau tu can chd trong chu ky kinh té dé quyét dinh chu ky vat 1y nhim bao
dam cong trinh/BDS phat huy dugc hiéu qua, thu hdi duoc vén,... truée khi cong
trinh/BDS chdm dit chu ky vat 1y: hu hong, sap dd, khong con sir dung... Va khi dinh
gia chi chon va quyét dinh gia tri BDS cin cr vao chu ky ndo ngin hon gitta hai chu ky
kinh té va chu ky vt 1y.

- Vao cudi chu ky kinh té dé bao dam duoc loi ich kinh té cia BDS khong bi suy
giam, cac chi phi duy tri thudng ting 1én. Do viy, can so sanh loi ich kinh té mang lai
v6i cac chi phi duy tri va chi phi co hoi cta viéc duy tri BBS dé quyét dinh chu ky vat
ly.

- Can tinh toan va du tinh cic céng ning va nhu cu thay doi caa BDS khi dau
tu.
* Khac biét

Céac BDS c6 nhitng khac biét: khac nhau vé vi tri, vé két cau va kién trac, khac
nhau vé quyén, méi trudng ...Su khéac biét d6 chinh 1a loi ich kinh té riéng mang lai cho
tung BDS:

- Khi dau tu can chu trong khai thac tinh khac biét dé 1am ting gia tri BDS dong

tho1 dap ung duogc tinh riéng biét cua nguoi tiéu dung.
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- Khi dinh gia khong ap dat mot gia tri BDS nay cho BDS khac ma khong chu y
dén tinh khac biét giita hai BDS.

* Khan hiém

Xuét phat tr “gidi han vé dién tich”, “khac biét”, “vi tri ¢b dinh”... di tao ra su
khan hiém ctia BDS, lam cho quan hé cung cdu vé BDS mét can ddi theo chiéu hudng
cung < cau, dan dén tinh trang dau co vé BDS.

*Gid tri lon

Gia trj dat va chi phi xdy dung 1 rat 16n, 1am cho gia tri BDS thuong rat cao, do
vay:

- Hoat dong dau tu kinh doanh BPS phai can vén 16n va dai han.

- Von dau tu cho BDS c¢6 thé tai tao qua kinh doanh hodc thé chép.

- Do ¢6 gia tri 16n nén thuong phét sinh quan hé vay vn khi mua ban BDS

* Anh hweéng lén nhau

Céac BDS thudng c6 tac dong 1an nhau va c6 anh hudng dén céc hoat dong kinh té
- xa ho1, do vay:

- Su théng nhat quan 1y vé BPS cua Nha nudc 13 diéu can thiét.

- Khi dau tu x4y dung cac cong trinh phai tinh dén su anh huong ddi véi cac cong
trinh khac, d6i vi moi trudng va canh quang.

- Khi dinh gia phai tinh dén kha ning anh huong néu nhu c6 cac cong trinh khéc
ra doi.

c. Gia ciia bat dong sin

* Gid thi truong cua BDS

Theo Hiép hoi cac nha Tham dinh gia Hoa Ky: “Gia tri thi truong la mre gia co
kha ning xay ra nhit cua tai san s& duoc mua ban trén thi truong canh tranh va mé duéi
nhiing diéu kién giao dich cong bang vao thoi diém TG giira ngudi mua san sing mua
va nguoi ban san sang ban, cac bén hanh dong mot cach than trong va thira nhan gia ca
khong bi anh hudng ciia nhitng yéu td tic dong thai qué ciing nhu khong bi ép budc”.

Theo Thong tu s6 158/2014/TT-BTC ngay 27 thang 10 nim 2014 caa Bo Truéng
Bo Tai chinh ban hanh Tiéu chuan thim dinh gia Viét Nam s6 02 (TPGVN 02) dinh
nghia: “Gia tri thi trudong 1a mic gia udc tinh cua tai san tai thoi diém, dia diém tham

dinh gia, gitta mdt bén 1a nguoi mua san sang mua va mét bén l1a ngudi ban san sang
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ban, trong mot giao dich khach quan, doc 1ap, c6 du thong tin, cac bén tham gia hanh
dong mdt cach co hiéu biét, than trong va khong bi ép budc™.

Qua céc cach dinh nghia trén, nhin chung c6 thé hiéu gia tri thi truong cua BDS 1a
s6 tién ude tinh dé mot BDS nén trao d6i vao ngay tham dinh gia gitta mot ngudi mua
tu nguyén (mudn mua) véi mot nguoi ban ty nguyén (mudn ban) trong cac giao dich
khach quan, trong khoang thoi gian giao dich du dai sau khi da tim hiéu k¥ thi truong
va cac bén hanh dong mot cach hiéu biét 1an nhau, than trong va khong ap dat.

“Gid tri phi thi trwong ciia bit dong sin

Dé hiéu rd hon vé gia tri phi thi truong cua BDS, can 1am 13 cac khai niém lién
quan dén gia trj phi thi truong nhu:

- Gia tri sit dung hay gia tri hitu dung ctia BDS: d6 1 kha nang thoa man nhu cau
ctia ngudi sir dung. Mi BPS ¢6 mot gia tri chii quan ddi véi nguoi dang st dung hodc
mudn st dung BPS do.

- Gia tri dau tu: 13 gia tri hién tai cta cic quyén trong twong lai vé thu nhap do khai
thac BPS va bi anh hudng boi kha ning thu hoi von cua viéc khai thac BDS nhanh hay
cham va thu nhap mang lai do dau tu vao BDS nhiéu hay it. Gia tri dau tu cia mot BDS
thuong 1a khac nhau ddi véi nhimg nha dau tu riéng 1é khac nhau, trong khi gia tri thi
trueong chi cd6 mot.

Nhin chung c6 thé hiéu gia trj phi thi truong ctia bat dong san 1a mirc gia wdc tinh
duoc xac dinh theo nhitng can ctr khac vai gia tri thi trudng hoac co thé dugc mua ban,
trao ddi theo cac mirc gia khong phan anh gid tri thi trudng nhu: gid tri tai san dang trong
qua trinh st dung, gia tri dau tu, gia tri dac biét, gia tri thanh ly, gia tri tai san bét budc
phai ban, gia tri tai san chuyén dung,...

Su quy dinh trong viéc danh gia gia tri BDS tuy thudc vao quy dinh phép luat va
céc tiéu chuan dia phuong. Chang han, & mot s6 qudc gia, c6 cac co quan chuyén trach
dia phuong hoidc qudc gia thiét 1ap cac hé thdng danh gia va cong bd cac bao céo vé gia
tri BDS. Ddi vdi cac loai BDS cu thé, nhu BDS thuong mai, BDS dan dung, BDS nong
nghiép, c6 cac tiéu chudn va phuong phap danh gia khac nhau dugc ap dung.

Toém lai, viéc danh gia gia tri cua BDS so véi gia tri thi truong va gid tri phi thi
truong doi hoi sy hiéu biét sau sac vé thi truong cu thé, cac phuwong phéap dinh gia, va

quy dinh phép luat dia phuong.
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1.1.2. Khai quat vé BDS thé chip
a. Khai niém BDS thé chip

Theo tac gia Peter S.Rose and Sylvia C.Hudgin (2007), viét trong cudn sach Bank
Management and Financial Services néi rang: Bao dam tién vay bang BDS thé chip 1a
hinh thitc ma bén vay vén dung tai san 1a BDS thudc s hiru ciia minh dé dam bao thuc
hién nghia vu tra no (bao gdm no gbc va tién phat 14i qua han) ddi v6i bén cho vay khi
ngudn thu no thir nhat bi mat.

BAt dong san thé chap 1a tai san dugce ngudi di vay dung dé bao dam cho khoan
vay clia minh tai ngén hang va xac nhan cho ngan hang quyén phat mai tai san khi khach
hang khong tra duoc no. Nhu vay, mudn thé chap BPS truéc hét khach hang can co
quyén s¢ hitu BBS d6 (bao gdm quyén chiém hiru, quyén st dung va quyén dinh doat),
chti s& hitu ¢6 thé 13 c4 nhan, phap nhan, hodc cac chu thé khac va phai chirng minh
dugc quyén sé hitu ciia minh bang cac gidy to hop phap. Ngoai diéu kién vé dang ky
quyén s hiru thi thyuc té khi giao dich thé chap BDS dé vay von thi giita Ngan hang va
Khéach hang con c6 nhitng thoa thuan sau:

= i suat va diéu kién vay: Khach hang can thoéa thuin véi ngan hang vé 13i suat
ap dung cho khoan vay va cac diéu kién lién quan nhu thdi han vay, phi va chi phi khac.

= Gi4 tri ciia BDS thé chip: Ngan hang sé& dinh gia va xac dinh gia trj hién tai cia
BDS 14 bao nhiéu dé dua ra mirc cho vay t6i da ddi véi khach hang.

= Thoi han va phuong thiic thanh todn: Thoa thuan vé thoi han vay va phuong thirc
thanh toan, bao gém ca lich tra ng va cach thirc thanh toan (truc tiép, chuyén khoan, ...).

= Nghia vu phéap Iy: Khach hang can phai cung cap tat ca thong tin ma Ngan hang
yéu cau mot cach chinh xac va hoan chinh vé tai san thé chap va tai chinh ca nhan.

b. Dic diém ciia bat dong san thé chap

Trong thé chap, dé dam bao an toan cho ngan hang thi gid tri ciia BDS thé chdp
luon dwoc dinh gia thfp hon gia tri thuc té ciia BDS trén thi truong tai thoi diém hién
tai. Thong thuong, gia tri BDS thé chap chi dugc tinh tvong duong véi gia tri ctia nd
trong diéu kién thi trudng xau nhét, vi vay c6 thé coi nhu mic gia thé chip 1a muc gia
thap nhét thi trudng tra cho mot BDS.

Do dic diém cta BDS 1a khong thé di doi nén BPS dem thé chdp khong thé 1a
thue thé, ma phai 13 cdc quyén lién quan dén BPS, chii yéu la quyén sir dung dat va

quyén so hitu nha o, cong trinh trén dat. Tai san bao dam la BDS khéc vdi tai san dem
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cam cb 1a tai san cam cb co thé 1a hién vat con BPS thé chép thi phai 1a cac quyén vé
BDS.

Vi thé chap BDS thuc chét 1a thé chip gidy ching nhan quyén sir dung dat hoic
s& hitu nha va cac cong trinh trén dit nén trong thoi gian thé chap, nguwroi chit BDS vin
dwge sir dung, khai thac BPS d6 nhung khéng dwoc va ciing khéng thé trao doi chuyén
nhirong cdc BPS dé trén thi truong. Nhu viy, BDS di thé chip thi ngudi chu cia BDS
chi con quyén sir dung ma khong cé quyén dinh doat va chiém hiru.

c. Phan loai bat ddng sin thé chap

Xét vé tinh chat cua tai san, thi BDS thé chip bao gém: quyén sir dung dét va tai
san gan lién voi dat. Tai san gin lién v6i dat duoc ap dung quy ché thé chp danh cho
BDS bao gom nha ¢, cong trinh xay dung khéc, rimg san xuat 1a rimg trong va cay lau
nam.

Néu cin ctr vao thoi diém hinh thanh BDS va thoi diém xac 1ap quyén sé hiru cia
chu so hiru BDS thi BDS thé chap gom: BPS hién c6 va BDS HTTTL.

d. Piéu kién d6i véi bat dong sin thé chap

Theo quy dinh ctia BG luat Dan sy 2015 va Nghi dinh s6 11/2012/ND- CP, dé tro
thanh BDS thé chip vay vdn tai cac to chirc tin dung, BDS phai dép tng du cac diéu
kién sau day:

- Thudc quyén sé hitu, quyén quan 1y, sir dung ctia khach hang vay hodc bén bao
lanh.

- Thudc loai tai san dugc phép giao dich

- Khong c6 tranh chép tai thoi diém ky két hop dong

- Bt dong san 1 tai san ma phap luat quy dinh phai mua bao hiém thi khach hang
vay phai mua bao hiém tai san trong thdi han bao dam tién vay.

- Hoa loi, loi tire, cac quyén phat sinh tir BDS dugc thé chép thudc tai san thé
chép hay khong 1a do cac bén thoa thuan hodc phap luit c6 quy dinh.

e. Vai tro thé chiap BPS trong hoat dong ciia NHTM va nén kinh té - chinh
tri - xa hoi

- Tai chinh va tin dung: Thé chap BDS 1a mot cach quan trong d¢ NHTM cung
cap von cho c4 nhan va doanh nghiép. Bang viéc sir dung tai san BDS lam tai san thé
chép, ngan hang c6 thé cung cip cac khoan vay 16n véi 14i suét thip hon do tinh bao

dam cao. Diéu nay thiic ddy hoat dong dau tu va phat trién kinh té.
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- Bat dong san thé chip gop phan han ché rii ro trong quyét dinh cap tin dung.
Khi khong thé danh gia hét duoc cac tiéu chi cua khach hang dé cho vay, nhét 1a trong
lan dau thiét 1ap mdi quan hé tin dung thi viéc nay cang kho khin hon, ngan hang sé
chon vi¢c lam don gian nhét 12 xem xét nhitng cai hién hiru, d6 chinh la cac BDS thé
chap dung dé dam bao cho khoan vay.

- Bit dong san thé chip 1a co s¢ dé thu hdi no. D6i véi cac NHTM sau khi di cap
tin dung cho khach hang thi van dé cin quan tim tiép theo 1 phai thu hdi no dung han
va déy du. Khi hoat dong san xuat kinh doanh cta khach hang 6n dinh, nang lyc tai
chinh tt, khach hang c6 thién chi tra no thi viéc thu hdi ng khong gip nhiéu khé khian.
Tuy nhién, khi xay ra nhiing trudng hop khach hang mat kha ning thanh toan ng vay
cho ngan hang thi luc nay tai san thé chap duoc xem 1a co sd quan trong dé thuc hién
hoat dong thu hdi no.

1.2. THAM PINH GIA BAT PONG SAN TRONG CHO VAY TAI CAC
NGAN HANG THUONG MAI

1.2.1. Khai niém tham dinh gia bat dong san

O cac nudc, nguoi ta thuong sir dung hai tir tiéng Anh 13 Appraisal va Valuation
dé noi dén tham dinh gia. Theo tir dién Oxford: “Tham dinh gia 1a sy wdc tinh gi tri
bﬁng tién ctia mot vat, ctia mot tai san”; “1a su udce tinh gia tri hién hanh cua tai san trong
kinh doanh”.

Trén thé gioi cod rat nhiéu dinh nghia vé tham dinh gia. Tai Viét Nam, theo khoan
15 diéu 4 Luat s6 11/2012/QH13 ngay 20/6/2012 - Luat gia (2012): “Tham dinh gia 1a
viéc co quan, t6 chtrc c6 chirc nang tham dinh gia x4c dinh gi tri bang tién cla céac loai
tai san theo quy dinh cua B0 luat dan sy phu hop vai gia thi truong tai mét dia diém,
thoi diém nhat dinh, phuc vu cho muc dich nhat dinh theo tiéu chuan tham dinh gia”.

1.2.2. Su can thiét cia thAm dinh gia BPS

- Két qua nghién ctru cho thdy, cac nguyén tic va phuong phap dinh gia bt dong
san da duoc dua vao ung dung rong rai trong hoat dong dinh gia, tao diéu kién cho cac
giao dich trén thi trudng bat dong san nhu mua ban, chuyén nhuong, cho thugé, thira ké,
thé chap bat dong san dién ra thuan loi.

- Hoat dong dinh gia dat va bat dong san tai nhiéu nuée trén thé gidi vira 1a mot
cong cu quan ly cta nha nudc ddi véi thi truong bat dong san, vua 1a mdt loai dich vu

pho bién trong nén kinh té thi trudng nam trong sy kiém soat cua nha nudec.
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- Mic du c¢6 su khac nhau vé hinh thirc va to chitc bd may nha nudc nhung noi
dung dinh gia va quan 1y nha nuéc d6i v6i hoat dong dinh gia bat dong san noéi chung
tai nhiéu nudc trén thé gidi c6 nhimg diém rat gidng nhau, va day 1a nhitng diém ma
nudée ta c6 thé ap dung dé kim ham tinh trang gia bat dong san dang bi tha ndi nhu hién
nay.

1.2.3. Nguyén tic thim dinh gia

+ Nguyén tic téi vu

Nguyén tic t6i uu duoc hiéu 14 khi dinh gid mot tai san, mot du an thi thim dinh
vién can phén tich thoi gian sir dung tt nhat, t6i wu nhit va muc dich sir dung mang lai
gi4 tri thu nhap rong cao nhat cho toan b tai san.

Vi du: Néu thira dat nong nghiép dung trong 1aa thi phai bo viéc trong rau. Dat
mit phd duoc st dung 1am nha & chtr khong dung lam vian phong, khach san, nha hang,
mot phan von duge dau tu vao c6 phiéu khi dau tu bat dong san.

+ Nguyén tic cung — cau

Nguyén tic cung cau dugc hiéu 1a khi gid tri ctia tai san thay doi ty 1é thuan véi
nhu cau va ty 1& nghich v&i ngudn cung cua tai san. Cac yéu to vé dac diém vat chat,
kinh té - x4 hoi khéc ciling anh hudng dang ké dén gia tri cua tai san do.

Vi du: Su gia ting dan s tai cac thanh phd 16n gdy ra su mat can bang dang ké
giita cung va cau dbi dat dai va nha & cac d6 thi. Dan ting dong nghia véi gia dat nha &
d6 thi ting 1én dang ké, gia ting cao so vdi cac tinh, thanh phd xung quanh. Giai phap
ctia Chinh phu nhim khoi phuc lai sy can bang giira cung va ciu bang cach ting ngudn
cung nha & 13 giai phap lau dai, vi ngudn cung nha ¢ bi anh hudng boi do tudi theo thoi
gian.

+ Nguyén tic thay doi

Nguyén tic thay doi dugc hiéu 1a khi gia tri ctia mot tai san cling dugc hinh thanh
trong qua trinh thay d6i lién tuc, gia tri tai san c6 thé s& bi anh hudng boi nhiéu yéu t6
kinh té hodc yéu t tu nhién, bén canh d6 no cling phan anh hang loat mbi quan hé nhan
qua giita cac yéu t6 anh huong dén gid tri.

Vi du: Diéu kién kinh té dia phuong, nhiing noi c6 dién tich dat duoc dinh gia
ciing lién tuc thay doi, diéu nay di nhién c6 anh huong 16n dén gia tri ciia manh dat do.
Va sy phat trién cua cac khu cong nghiép, cac do thi hoa va su thay d6i vé thu nhap cua

nguoi dan, ... ciing tac dong khong nho dén gia tri dat dai.
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+ Nguyén tic thay thé

Nguyén tic tic thay thé co nghia 1a néu trong truong hop hai tai san tro 1én co
thé thay thé nhau trong qua trinh sir dung thi gia tri clia tai san d6 dugc xac dinh boi sy
tac dong qua lai 13n nhau cia tai san nay voi tai san khac. Gia thi trudong cia tai san chu
thé c6 xu hudng bi chi phdi boi gia ban cua tai san thay thé c6 gia trj va tién nghi tuong
tu Vi tai san chu thé.

Vi du: C6 2 bat dong san chia 16 tai khu d6 thi, mot biét thu 4 ting, mat tién 5,5
m, mat béng 60m2, c6 Garage, 6t6 vao nha, dugc rao ban vai gia 3,5 ty déng va mot
biét thy 4 ting, c6 garage, co san cong, mit tién 5m, mit bang 70m2 rao ban véi gia 3.3
ty dong.

Xét vé mat hitu dung 1a nhu nhau, vi tri tuong duong nhau, bat dong san thir hai
ré hon twong ddi so véi bat dong san thir nhat, do viy, ngudi mua chic chin s& lya chon
bat dong san thir hai.

+ Nguyén tic cin bang

boi véi bat dong san ca nhan, gia tri tdi da dat duge khi cac yéu td tao nén bat
dong san d6 dat dén muc can bang. Bat ky su tham gia qua muc hodc khong day du cia
mot yéu té déu gy ra su mat can bang va 1am giam gia tri. Khi cac bo phan cu thanh
ctia mot tai san dat dén sy can béng thi tai san do s& co thé dat duoc kha nang sinh 101
t61 da hodc kha ning co gia tri 16n nhat.

Vi du: Dé xay nha cap 4 khong nhét thiét phai thué kién tric su 1ap ban vé thiét
ké vi s& lam tang chi phi xay dung. Nguogc lai, khi xay biét thy phai thué kién trac su
thiét ké ban v&, néu khong thué va chu nha ty vé thiét ké s& thiéu cong nang, mat tham
my, khong dam bao chat lugng. .. nhung gia s& thap hon nhiéu so véi gia thi truong.

+ Nguyén tic phan phoi thu nhap

Dé udc tinh gia tri tai san dau tu cin danh gia dy du cac yéu t6 co tham gia vao
qua trinh tao ra thu nhap rong tur tai san, bao gé)m: dat dai, vdn dau tu, lao dong, quan

’

ly, ...

Vi du: Dé tim thu nhap rong do bt dong san mang lai, ban can trir khoang thu
nhap rong cic yéu to gop phan tao nén thu nhap nhu chi phi nghé nghiép, von, luong,
thuong, va tan dung gia tri ndy dé tim ra gia tri ctia bat dong san.

+ Nguyén tic déng gép
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Nguyén tic dong gop 1a 1 trong nhimg nguyén tic thim dinh gia co ban trong
viéc xem xét tinh kha thi cua viée ¢6 nén dau tu thém vao mot tai san sau khi xac dinh
dugc cach sir dung tai san d6 mot cach tdt nhat va hiéu qua nhat.

Vi dy: Mot ngdi nha néu khong c6 Garage duoc ban véi gia 5 ty dong, nhung
néu co garage thi c6 thé ban dugc véi gia 5,5 ty dong. Khi d6 gia tri clia garage duoc
thira nhan 1a 500 triéu ddng, trong khi chi phi dé x4y garage c6 thé chi mat khoang 1/5
gia tri cua no.

+ Nguyén tic phit hop

Trén thuc té, bat dong san cé thé duogc dung vao nhiéu muc dich va co thé ¢
nhiéu gia tri khac nhau nhu gié tri trao doi, gia tri nha ¢, gia tri thwong mai. Muc dich
sir dung dat va muyc dich sir dung cong trinh gan lién vi dat phai tuong thich va thong
nhat trong muc danh gia, trong d6 muc dich str dung dat co co s phap 1y va dong vai
trd quan trong trong quan 1y tong thé vé viéc st dung bat dong san.

Vi du: Mot tai san trude khi dugce dinh gia phai xem xét tai sdn do6 ¢6 phu hgp voi
moi truong tai d6 khong dé dat duoc loi nhuan t6i da hodc hiru dung t6i da trude khi xac
dinh céch st dung tai san do tdt nhat va hiéu qua nhat.

+ Nguyén tic canh tranh

Nguyén tic canh tranh nghia 1a khi lgi nhuén qué cao s& thuc day canh tranh,
trong khi canh tranh vuot mirc ¢6 thé lam giam loi nhuan va cudi cung 1a khong sinh
101. P6i vai cac tai san, mdi quan hé canh tranh ciing duoc quan sat giita tai san nay véi
tai san khac.

Vi du: Ciing nhu cac hang hoa, dat dai hodc bat dong san khac, khi c6 mot s6
lugng di 16n trén thi trudng thi s& c6 su canh tranh. Két qua cua canh tranh 13 giam gia
thi truong cua hang hoa do6. Gia tri tai san bi anh hudng tuy vao mure d va tinh chat
canh tranh

1.2.4. Cac phwong phap tham dinh gia BDS trong cho vay tai cic Ngin hang
thwong mai

Viéc xac dinh gia tri BDS thé chép tai cac NHTM dua vao 05 phuong phap thadm
dinh gia BDS co ban sau:

a. Phuong phap so sanh:

* Khdi niém: 13 phuong phap TDG tai san dya trén co so sir dung cac s liéu

phan anh céc giao dich mua bén cua tai san tuong tu trén thi truong, 1a cach ude tinh gia

10
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tri ciia tai san can TDG thong qua so sanh voi muc i cia cac tai san tuong ty trén thi
truong da dugc mua ban.

* Cdc trwong hop ap dung

- Tham dinh gi4 dat hodc gia nha dit cho cac yéu cau (muyc dich): mua, ban, thé
chép, gop von, phan chia quyén loi vé tai san, ...

- Phuong phap nay c6 thé ap dung cho hau hét cac loai BDS ngoai trir cac BDS
dac bi¢t nhu tram xang dau, khach san hay céac cao b thuong mai...

- Pic biét thich hgp TDG cho nhiing BDS dan dung, c6 tinh ddng nhat cao nhur
dat tréng, cac can ho & chung cu, cac diy nha phd lién ké dugc xdy dung cing mot kiéu,
cac BPS lién ké hodc cung khu vuec.

* Nhitng wu diém va han ché ciia phwong phdp so sinh

« Uu diém:

- Hau nhu ngudi tham dinh khong gip kho khin vé mat ky thuat. Phuong phap
nay don gian, d& thuc hién, dic biét thuan loi d6i v6i nhitng nguoi c6 kinh nghiém va
kién thirc vé thi truong va kinh doanh BDS.

- Két qua cta phuong phap phan anh thyc té, phan anh va danh gia khach quan
cua thi truong, trén co s¢ thuc hién mot sb diéu chinh thich hop, nén dé duoc moi nguoi
chap nhan, ngay ca ddi véi cac co quan phap luat.

- La co s6 hay con goi 1a dau vao ctia cac phuong phap khac. Vi vay, ngudi ta sir
dung phuong phap nay véi phuong phap khac dé dinh gia bat dong san

« Han ché

- Can thiét phai c6 nhiéu thong tin rd rang, chinh xac. Néu céc thong tin giao dich
khéng chinh xac, thi khong stir dung dwgc phuong phap nay.

- Céc thong tin giao dich thudng kho ddng nhit véi BPS can dinh gia, dic biét
1a tinh thoi diém (théng tin giao dich thanh cong thuong dién ra trudc thoi diém can
dinh gia bat dong san muc tiéu). Trong diéu kién thi trudng bién dong, cac thong tin
nhanh chéng trd nén lac hau trong mot thoi gian ngan

- Céc diéu kién kinh té va phap 1y thay doi nhanh chong ciing 1am han ché tinh
thuc tién cua phuong phép nay.

b. Phwong phap chi phi

* Khdi niém: 12 phuong phap tham dinh gia dya trén co s& chi phi tai tao lai hodic

chi phi thay thé tai san tuong ty v&i tai san tham dinh gia
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* Cdc trwong hop ap dung

- Tham dinh gi4 nhitng tai san c6 muc dich str dung dic biét, tai san chuyén dung
hoic khong du thong tin dé ap dung phuong phép so sanh.

- Tham dinh gia tai san phuc vu muc dich bao hiém, tinh toan muc tién hd tro,
bdi thuong khi Nha nudc giai toa, dén bu.

- Kiém tra két qua cac phuong phap tham dinh gia khéc.

* Nhitng wu diém va han ché ciia phwong phdp chi phi

e Uu diém:

- Uu diém co ban ciia phwong phép chi phi 1a né duoc st dung khi khéng c6 cac
bang chimg thi trudng thich hop dé so sanh. Str dung dé danh gia cic bat dong san rat
hiém khi thay d6i chu so hiru va thiéu co s¢ du bao lgi ich tuong lai.

- Phuong phap chi phi thich hop khi dinh gia bat dong san ding cho cac giao dich
va muc dich riéng biét. Viéc udc tinh theo phuong phap nay phu thudc nhiéu vao chuyén
mon va kinh nghiém cua tham dinh vién, do vay, néu nha tham dinh ¢ chuyén moén cao,
nhiéu kinh nghi¢m va lam viéc mdt cach khach quan thi co thé han ché duogc nhirng sai
sot khi cung cau biéu hién cua su thai qua.

* Han ché

- Phuong phap nay st dung céach tiép can cong don, song tong nhiéu bd phan
chua chic di bang gia tri toan bo.

- Viéc udc tinh giam gia tich lily cong trinh nhiéu khi dua vao y kién chil quan
ctia ngudi dinh gia chua c6 mot phuong phap thong nhat dé tinh giam gia tich liy.

- Phuong phap doi hoi nguoi dinh gid phai thong thao k¥ thuat xay dung va phai
c6 kinh nghiém.

c. Phwong phap thu nhip

* Khdi ni¢m: La phuong phap tham dinh gia dya trén co sé chuyén doi cac dong
thu nhp rong trong twong lai c6 thé nhan duoc tir viéc khai thac tai san thanh gia trj
hién tai cua tai san (qua trinh chuyén d6i nay con dugc goi 1a qua trinh von hoé thu nhap)
dé udc tinh gia tri thi truong cla tai san can TDG.

* Cdc trwong hop dp dung: Chu yéu duoc ap dung trong tham dinh gia tai san dau
tu (BDS, DS, doanh nghiép, tai chinh) ma thim dinh vién c6 thé du bao duoc thu nhap
tir tai san trong twong lai va tinh duoc ty suat chiét khau phu hop.

* Nhitng wu diém va han ché ciia phwong phdp thu nhép
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* Uu diém:

*- Pay la phuong phép c6 co sé 1y luan chit ch& nhit, vi no tiép can mot cach truc
tiép nhing loi ich ma bat dong san mang lai cho nha dau tu.

- C6 thé dat dugc d6 chinh xac cao khi cd dﬁy da chung cr vé céc thuong vu co
thé so sanh duge, hodc khi cic khoan thu nhip co thé dyu bao trude véi mot do tin cay
cao.

- Bon gian, dé thuc hién.

* Han ché

- R4t kho x4c dinh chinh xac 14i suit vn hoa.

- Co s& dy bao cac khoan thu nhdp twong lai ¢ thé thu thap khong dugc day du.
Loi nhuén udc tinh co thé khong phan anh dugc mirc do thu nhap thyec.

- Két qua dinh gia c6 do nhay 16n trudc mdi thay doi ciia cac tham s tinh toan.
Truong hop do, két qua tinh toan s& c6 phan chi quan.

- Poi hoi nha thim dinh phai c¢6 kién thirc vé loai hinh kinh doanh cta tai san tham
dinh.

d. Phwong phap thing dw

* Khdi niém: 13 phuong phap tham dinh gia ma gi trj thi truong cua tai san can
TDG dugc xac dinh can cr vao gia tri von hién c6 béng cach léy gia tri udc tinh cla su
phat trién gia dinh cua tai san (tong doanh thu) trir di tit ca cac chi phi du kién phat sinh
(bao gdm loi nhuan nha dau tu) dé tao ra su phat trién do.

* Cdc trwong hop ap dung:

- Str dung dé tham dinh gia d6i voi BDS c6 tiém nang phat trién.

- C6 thé st dung cho dat trong dé xay dung hodc dt c6 cong trinh trén dat do co
thé cai tao hodc pha d& xay dung cong trinh m&i trén dat.

* Nhitng wu diém va han ché ciia phwong phdp thing duw

e Uu diém

- Puoc sir dung dé danh gia cac bat dong san ¢ tiém ning phat trién.

- La phuong phép thich hop dé dua ra murc gia khi thuc hién du thau.

- Phuong phap nay mo phong lai cach phan tich, ddnh gia cac co hoi dau tu vao
bat dong san. Vi vay, nd c6 gia tri quan trong dé tu van vé chi phi xay dung t6i da va
tién thué t6i thiéu khi thuc hién dy an phat trién.

* Han che
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- Kho khan trong viéc xac dinh st dung cao nhét va tdt nhat. Moi udc tinh vé chi
phi va gia ban c6 thé b thay dbi theo diéu kién cua thi trudng. Gia tri con lai cudi cliing
nhay cam ddi v6i viéc wdc tinh cac chi phi va gia ban.

- Phuong phap nay chua tinh dén gia tri thoi gian cua dong tién, gia dinh tat ca cac
dong tién xay ra cing mot thoi diém 13 khong hién thyc.

e. Phuwong phap lgi nhuén

* Khdi ni¢gm: 1a phuong phap tham dinh gia dva trén kha ning sinh loi cia viéc str
dung tai san dé wéc tinh gia trj thi trudng cua tai san can tham dinh gia.

* Cdc truwong hop dap dung

- Chi 4p dung ddi véi céc tai san c6 kha ning sinh 10i.

- Phwong phap loi nhun chi yéu duoc ap dung trong tham dinh gia cac tai san ma
viéc so sanh véi nhimng tai san twrong tu gip kho khin do gia trj cta tai san cha yéu phu
thudc vao kha ning sinh 10i cta tai san. Loai hinh tai san chil yéu ap dung phuong phap
nay nhu: rap chiéu phim, nha hat, khach san, nha hang, tram xang, sdn gon, trung tam
gidi tri, san nhay, khu thé thao, cong vién...

* Nhitng wu diém va han ché ciia phwong phdp lgi nhudn

* Uu diém

- Phuong phap nay khong doi hoi ude tinh gia tri cu thé cia tai san, no thich hop
va1 viée xac dinh gid tri tai sdn khong c6 giao dich trén thi truong

* Han ché

- Kho khan trong viéc xac dinh sy st dung cao nhat va tot nhit cua tai san va ty
suat von hoa.

- Chi ap dung dbi véi tai san hoat dong co6 tao ra 1gi nhuén. Loi nhuan udc tinh co
thé khong phan anh dugc muc do thu nhap thuec.

- Poi hoi nha tham dinh phai c6 kién thirc vé loai hinh kinh doanh ctia tai san tham
dinh.

1.2.5. Quy trinh thim dinh gia BDPS trong cho vay tai cic NHTM

Quy trinh tham dinh gi4 1a mot qua trinh c6 tinh hé thng, tinh trinh ty nham gitp
cic Tham dinh vién hanh dong mot cach minh bach va phu hop véi cic quy dinh va
nguyén tic tham dinh gia.

Quy trinh thdm dinh gia ciing 1d mot ké hoach hanh dong, gdm cac budc: Lap ké

hoach, t6 chtc thuc hién ké hoach, danh gia va kiém soat ké hoach di dé ra, dugc t6
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chtrc mot cach trat tw chat ché, bd cuc phu hop voi cac nguyén tic tham dinh gia, giup
céc thAm dinh vién dat dén mot két luan viing chic hodc su ude tinh gia tri c6 co sO va
c6 thé dam bao duge.

Quy trinh thAm dinh gia bao gdm sau (6) budc sau day:

Buéc 1: Xac dinh tong quat vé bat dong san can thim dinh gia va xac dinh
gia tri thi trwomg hoic phi thi truong 1am co s& tham dinh gia

Pay 14 budc dau tién ciia qua trinh dinh gia. Muc dich ciia budc nay 1a gitp cho
tham dinh vién c6 thé thoa thuan, dam phan va xay dung dugc cac diéu khoan trong hop
ddng dinh gia mot cach cu thé va rd rang. Dong thoi 14 cin cir dé tham dinh vién 1én ké
hoach dinh gia mot cach chi tiét

Dé dat dugc muc dich trén can 1am rd cac van dé:

- Nhan biét cac dic tinh vat chat cua bat dong san muc tiéu: vi tri, kich thudce 16
dat, két cau va kiéu cach cong trinh xay dung trén khu dat d6, dia chi bat dong san

- Nhan biét cac dic diém phap 1y bat dong san muc tiéu: cac gidy to vé quyén s
hitu, quyén sir dung, quyén chuyén nhuong, cac gidy phép va diéu khoan han ché khai
thac

- Xac dinh rd muc dich cua khach hang: mua bén, cho thué, bao hiém

- Xac dinh loai gia tri s& udc tinh: gia tri thi trudng, gia tri bao hiém, gia tri boi
thuong

- X4c dinh phuong phap dinh gia va cac tai liéu can thiét cho viéc dinh gia

- Xéc dinh ngay dinh gia c6 hi¢u luc

- Xéc dinh muc phi thoa thuan va thoi gian hoan thanh

Buéc 2: Lén ké hoach thiam dinh gia

- Nhan biét cac yéu té cung ciu, thich hop vdi chirc ning, dic tinh va cac quyén
ciia BDS dwoc mua/ban/cho thué va dic diém cua thi truong.

- Nhén biét céc tai liéu can thiét cho yéu ciu tham dinh gia: BDS, thi truong, tai
lidu so sanh... Céc tai liéu phai 12 ngudn tai liéu dang tin cay nhat. S6 liéu duoc sir dung
phai dang dan, chinh xac va phai dugc kiém chimg.

- Thiét ké chuong trinh nghién ctru: x4c dinh trinh ty thu thdp va phan tich s6 liéu,
dic biét 1a ké hoach khao sat tai san can TDG. Phan biét nhiing phﬁn viéc nao c6 thé uy
nhiém.

- Lap de cuong bao céo.
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- Lap ké hoach thoi biéu cong viéc cho timng budc cong viéc va cho toan bo qua
trinh.

Buéc 3: Khao sat hién trang bat déng san thim dinh gia va thu thip thong
tin

- Tién hanh thu thap va tong hop tai liéu trén thi truong.

+ Dir liéu téng quat: kinh té, chinh tri ciia khu vuc, dia ban, tinh thanh.

+ Dir li¢u dac biét: chi phi, thu nhép, gia thi truong, gid cho thué, 1ai suat, loi
nhuan....

- Tién hanh thiAm dinh hién trang BDS.

+ Tham dinh hién trang BDS can tham dinh gia.

+ Tham dinh hién trang cac BDS so sanh.

Buwéc 4: Phan tich tai liéu va ing dung phwong phap tham dinh gia bat dong

- Phan tich tai liéu:

+ Phan tich viéc stt dung BDS cao nhét va tdt nhat, viéc st dung vi tri dat mot cach
cao nhat va tot nhat, viéc st dung BDS cai tao mdt cach cao nhat va tot nhat, cac phan
tich trén can thiét phai dugc kiém ching.

+ Phan tich thi truong: xac dinh cac luc luong thi trudng anh hudng dén gia tri cua
tai san dbi twong danh gia.

+ Phan tich BPS tham dinh va BPS so sanh. Phan tich BDS tham dinh gia vé phap
Iy, ddc diém kinh té k§ thuat, moi truong... Phan tich cac BPS so sanh vé phap 1y, dic
diém kinh té k¥ thuat, méi truong, gia ban...

- Ung dung cac phuong phap thim dinh gia:

+ Qua két qua ctia cac phan tich trén, lwa chon phuong phap TPG thich hop dé ap
dung. Trong khi lya chon, nhan vién dinh gia phai can nhéc tinh hop 1y cia mdi phuong
phap TDG, thuan loi va han ché cua chung. TAm quan trong ctia mdi phuong phap TDG
c6 thé thay doi phu thudc vao kiéu loai, vao thudc tinh cta tai san va vao muc dich cia
TDG. Co thé ap dung mot hay nhiéu phuong phap TPG dé tién hanh thdm dinh.

+ Str dung nhitng dir li¢u da thu thap va phan tich vao cac phuong phap

+ Phan tich nhiing mat thuan lgi va han ché cua cac thong tin.

Budc 5: Xac dinh gia tri bat dong sin cin tham dinh gia

- Pua ra két qua ctia timg phuong phap thim dinh gia.
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- Dua ra gia tri thi truong cia BDS tham dinh (gié tri thi truong hodc gia tri phi thi
truong).

- Pua ra nhan xét vé két qua tham dinh gia.

- Pua ra nhitng han ché vé két qua thim dinh gia.

Buéc 6: Lap bao cdo va chirng thu két qua thAm dinh gia

- B4o c4o tham dinh gi4 thé hién kinh nghiém va k¥ ning ctia nha thim dinh gia
va 14 san pham cudi cing cua toan bd cong viée tham dinh gia.

- B40o c4o tham dinh gia 1a su tom tat cac dir liéu dugc phan tich, cac phuong phap
dugc ap dung va 1y do dan dén két luan vé gia tri.

- B4o céo tham dinh gia can phai néu dugc nhitng ndi dung chinh sau day: Loai
BDS can tham dinh, khach hang tham dinh, muc dich tham dinh, thoi diém tham dinh,
dic diém phép 1y va kinh té - k§ thuat cia BPS tham dinh, co s& gi tri cia TDG, céac
can ci dé TPG, ing dung cac phuong phap tham dinh gid, két qua TPG, nhiing han ché
ctia két qua TDG.

1.3. CAC NHAN TO ANH HUONG PEN CONG TAC THAM PINH GIA
BAT PONG SAN TRONG CHO VAY TAI CAC NHTM
1.3.1. Nhém nhéan té chit quan

Thit nhdt: Nhan thire ciia Ban lanh dao ngdn hang vé cong tac tham dinh gid bdt
dong san trong cho vay.

Néu dtmng trén goc do nhin nhan cong tac thim dinh gia BDS nham hd tro phat
trién kinh doanh thi két qua tham dinh duogc cac 1anh dao ngan hang thong qua mot cach
dé dang. Turc 1a cong tac t6 chirc tham dinh, viéc kiém soat va phé duyét tham dinh s&
rong rai hon, diéu kién vé tai san bao dam duoc ndi 1ong hon dé thu hat khach hang.

Nguoc lai, néu dimg trén géc d§ nhin nhan cong tac tham dinh gia nham phuc vu
cong tac quan tri riii ro trong kinh doanh ngan hang thi két qua tham dinh TSBD dugc
nhin nhan mot cach k¥ ludng, than trong hon.

Thit hai: Céch thikc t6 chikc va quy trinh dinh gid bdt dong san trong cho vay ciia
ngan hang, day la yéu té rit quan trong trong viéc ning cao hiéu qua ctia qua trinh thim
dinh gia BDS thé chap. Néu quy trinh tham dinh gid BDS thé chap clia ngan hang chi
tiét, cu thé, ngén gon, dé thuc hién thi s& gitip cho tién trinh TPG duoc nhanh, két qua
TDG chinh xéc, c6 tinh thuyét phuc cao. Nguoc lai, néu quy trinh tham dinh gia BDS

thé chap ciia ngan hang khong 16 rang, chong chéo, kho thyc hién sé& gay khé khin cho
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nhan vién dinh gia trong qua trinh thyuc hién, lam gidm hi€u qua cta qua trinh tham dinh
gia BBS.

Thit ba: Lwa chon phirong phdp tham dinh gid thich hop. Bat dong san 1a cac tai
san mang tinh dac thu, dac biét, lai chiu tac dong cua nhiéu nhan t6 ca khach quan va
chu quan. Viéc Iya chon phuong phap tham dinh gia s& anh huong truc tiép dén két qua
dinh gi4. Trong thim dinh gia BDS khong c6 phuong phap nao 13 chinh xac nhat, ma
chi c6 phuong phap phu hop va hiéu qua dung trén goc do phl hop véi diéu kién ap
dung va loai hinh BPS thé chap, va quan trong hon 1 giam thiéu chi phi trong qué trinh
dinh gia. Lua chon phuong phap thdm dinh gia phi hop cin ctr trén co s& ngudn thong
tin va s liéu sin co, dang tin cdy s& gitip cho nguoi dinh gia dua ra mirc gia co do tin
cdy cao, thuyét phuc khach hang c6 co s khoa hoc va s& giam chi phi cho cong tac dinh
gia.

Thit tw: Trinh @6 cia ddi ngii nhan vién dinh gid, day 13 mot trong nhimg yéu to
hét strc quan trong, quyét dinh rat nhiéu dén sy thanh cong cta qua trinh TPG. Ngoai
su nhiét tinh, trung thuc, say mé véi nghé nghiép thi con doi hoi phai c6 sy hiéu biét,
khong chi ddi voi linh vuc chuyén moén ma con ca nhitng linh vyc lién quan khac nhu
vé luat phap, xay dung, kién trac, phong thuy, ning dong, sang tao, linh hoat. Bén canh
d6, tu cach pham chét dao duc cuia nhan vién dinh gia ciing 1a diéu kién khong thé thiéu.
C6 khong it truong hop nhan vién tham dinh gia vi loi ich ctia ca nhan, cAu két v6i khach
hang vay thuc hién tham dinh gia tai san cao hon gia tri thi truong dé dugc vay von véi
s tién vay 16n hon va cudi cung anh hudng rat 16n dén viée xir 1y tai san.

Thir ndm: Quy dinh, vin ban ciia ngdn hang dp dung cho céng tdc tham dinh gid
bdt dgng sdn trong cho vay, cb nghia 1a nhitng van ban do chinh ngan hang dua ra dua
trén nhiing quy dinh ctia Nha nudc. Nhitng quy dinh, van ban phai phu hop véi hién tai,
bdi vi dua trén nhiing quy dinh, van ban nay ma ddi ngli nhan vién dinh gid 4p dung va
thue hién theo, vi thé nhitng quy dinh d6 phai phu hop, néu thdy khong con phu hop nita
thi can phai c6 nhiing sira do6i dé phu hop hon.

Thir sau: Hé thong thong tin dinh gid. Nhan vién dinh gia tién hanh cong tac thim
dinh gi4 trén co s& hd so duge cung cip va nhitng thong tin thu thap duoc. Nhu vay két
qua tham dinh ngoai viéc phu thudc vao trinh d§ cua nhan vién dinh gia con cé su phu
thudc vao chét luong thong tin. Luong thong tin ddy du, chinh x4c chinh 1a diéu kién

can dé c6 két qua tham dinh tét.
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Hai van dé can quan tdm hién nay 1a ngudn thong tin va chat luong thong tin.
Thong tin ¢ thé thu thap duoc tir nhidu ngudn théng tin: Thong tin thi truong, thong tin
tir chinh khach hang vay von, thong tin tir cic co quan c6 tham quyén, thong tin luu trit
ctia ngan hang, ...Sau khi thu thap dugc thong tin thi mot van dé quan trong duoc dit ra
d6i voi nhan vién dinh gia 1a xir 1y cac thong tin nhu thé nao dé vira tiét kiém dugc thoi
gian vira thu duoc két qua cao. Dé 1am dugc diéu nay thi phai thuc hién viéc phan tich,
danh gia, luu trit mQt cach thuong xuyén va khoa hoc.

1.3.2. Nhém nhan té khach quan

Thir nhdt: M6i trirong phdp 1y. Day 1a yéu t6 anh huong rat 1on dén cong tac thAm
dinh gia bat dong san. Nha nudce ban hanh cac chinh sach, quy dinh huéng dan hoat
dong TPG, ban hanh khung gia dat Nha nuéc. Chinh sach, quy dinh ctia Nha nudc tac
dong rat manh dén hoat dong tham dinh gia BDS, vi d6 1a khung phap 1y cao nhit ma
moi ngudi phai thuc hién theo. Tuy nhién, khung gia dat ciia Nha nudc thuong thap hon
rat nhiéu so véi khung gia dat thi truong, vi vAy ma cong tic TPG con gip nhiéu kho
khan khi x&c dinh gié tri thi truong cia BDS.

Thit hai: M6i truwong kinh té, chinh tri. Moi truong kinh té, chinh tri 6n dinh sé tao
ra thuan lgi cho hoat dong cua xa hoi néi chung va hoat dong ngan hang néi riéng. Vi
khi mi trudong kinh té, chinh tri on dinh thi sirc mua trén thi truong 6n dinh, hang hoa
san xudt ra dé dang tiéu thy, thu hat duogc nhiéu du 4n dau tu nude ngoai. Khi dé $6
luogng giao dich véi ngan hang sé gia ting, kha ning chuyén nhuong ciia BDS ciing s&
dé dang hon dong thoi chinh sach tham dinh gia BDS duoc ngin hang ndi 1ong, tao didu
kién cho ngan hang tang trudng tin dung.

Thit ba: Cdc nhén t6 vé diéu kién tw nhién. Piéu kién ty nhién 1a nhan t6 mang tinh
khach quan, tao nén vi tri ca vé tuong ddi va tuyét ddi cho BPS, tir d6 anh huong dén
gia tri BDS can dinh gia. Nhiing BDS & nhiing vi tri thuan lgi, cé diéu kién tu nhién tét,
phtt hop vé6i diéu kién phat trién ciia BDS thi gia tri BDS sé ting cao. Nhitng BDS ¢6
hinh thé, kich thudc, dién tich khac nhau ciing s& anh hudng dén gia tri dinh gia, do do
s& anh huong dén viéc dinh gia ciia nhan vién ngan hang.

Thit tw: Cdc yéu t6 thudc vé khdch hang. Pay 1a yéu té anh huéng 16n dén cong
tac tham dinh gia BDS. Khach hang 1a ngudi cung cap nhiing thong tin vé BDS can
tham dinh gi4. Viéc cung cap thong tin ctia khach hang rat quan trong nhu cung cip céc

gidy to hop phap ciia BDS va cac thong tin lién quan dén BDS. Viéc cung cap thong tin
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nay doi hoi phai hoan toan ding su that, nhu vay thi két qua TDG méi ding. Con néu
khach hang cung cip sai, thiéu thong tin s& 1am cho qua trinh TDG bi cham lai, két qua
TDG khong chinh xac.

Thir nam: S canh tranh giita cdc ngdn hang. Trong su phat trién cta nén kinh té,
su canh tranh gay gat giita cic ngan hang da tao ra thuan loi cho khach hang trong viéc
Iira chon ngan hang dé giao dich. Khi di vay, khach hang s& Iya chon ngan hang nao c6
thé cho vay s6 tién nhiéu hon so véi gi4 tri cia BDS dé dap g nhu cau san xuat, kinh
doanh. Khi d6 cac ngan hang s& tim cach thu hat khach hang bang cach néi long cac

diéu kién d6i v6i BPS.
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1.4. CAC CHI TIEU PHAN ANH KET QUA CONG TAC THAM PINH
GIA BAT PONG SAN TRONG CHO VAY TAI NHTM

a. Co cu tai san bao dam bing Bit dong san

M&i ngan hang sé& c6 nhirng chinh sach xay dung mot co cdu TSBD tién vay riéng
phtl hop véi chinh sach bao dam tién vay va chinh sach tin dung ctia minh. Mdi ngan
hang can da dang danh muc TSBD cta minh, ddy 1a chién luoc quan trong dé giam thiéu
rui ro va tang cuong loi nhuan dai han.

b. S6 lwgng va ho so thim dinh gia BDS

S6 lwong ho so thim dinh gia phan anh muc d6 hoat dong kinh doanh cua ngan
hang. Néu s lugng ho so ting 1én c¢6 thé cho thdy mot su ting trudng trong nhu ciu
tham dinh gia BDS hoic md rong hoat dong kinh doanh ciia Ngan hang. S6 luong ho so
tham dinh thé hién vai tr0, trach nhiém ctia nhan vién dinh gia ddi v6i hoat dong kinh
doanh ctia Ngan hang.

c. Thoi gian trung binh thwe hién TPG BDS

Pay 1a tiéu chi danh gia chit luong cua cong tac tham dinh gia BDS. Cong tac
duoc coi 1a hi€u qua va dam bao khi thuc hién duoc khdi luong ho so du 16n trong mot
thoi gian ¢b dinh va hop ly. Bé dap tmg duoc diéu nay thi cach to chirc, quy trinh va
phuong phap ap dung phai chit ché, rd rang va hop 1y dé quy trinh tham dinh duoc thuc
hién nhanh chéng, tiét kiém thoi gian va chi phi phat sinh.

Thoi gian thuc hién tham dinh ngén s€ tao ap luc cho nhan vién, thoi gian dai thi
s& mat co hoi cho vay khach hang.

d. SO lan tai thim dinh gia BPS trong mdt nim ddi véi mot khoan vay

Chi tiéu nay danh gia dugc cong tac to chirc thuc hién tai tham dinh gia BPS ciing
nhu dénh gia duoc hiéu qua hoat dong ctia Ngan hang. Tan suét tai thim dinh cang 16n
thé hién vai tro ctia cong tac c6 ¥ nghia quan trong, gip ngan ngira va giam thiéu rii ro
phat sinh lién quan dén TSBD 1a BDS.

e. Thoi gian trung binh dé xir Iy mot BPS thu hoi no

Chi tiéu nay danh gia dugc khau thim dinh gia BDS c6 dam bao hay khéng, thim
dinh vé tinh phap 1y, gi4 c4, tinh thanh khoan, kha nang chuyén nhugng cia BDS trong
lan dau ciing nhu cac tai thAm dinh

Néu thoi gian xir Iy dai va bi ddy dua thi cong tac tham dinh s& bi danh gia kém,

chua dam bao.
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f. S6 lrgng khoén vay va dw n¢ cho vay c6 thoi gian xir Iy TSBD 1a BPS kéo
dai

Thoi gian xir Iy TSBD 1a BDS bi kéo dai c6 thé do nhiéu nguyén nhan, chi yéu
12 do TSBD c6 tinh thanh khoan thap, gip nhiéu kho khan khi rao ban, phat mai tai san
trén thi truong hodc khach hang vay khong hop tac trong qua trinh xtr ly TSBD lam kéo
dai thoi gian xur Iy cuia Ngan hang.

g. S6 lwong khoan vay va dw ng cho vay xir Iy tai san 1a BPS khong du dé
thu héi no gbe va lii vay

S6 lugng khoan vay va du ng cho vay xir 1y tai san khong du dé thu hdi no cang
nhiéu thé hién viéc tham dinh gia tai san tai ngan hang cao hon so voi gia hién trén thi

truong. Piéu nay dan dén khi xir 1y tai san thi so tién xur Iy khong du dé thu hoi no.
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KET LUAN CHUONG 1

Trong chuong 1, khod luan di dé cap dén nhitng van dé co so 1y ludn vé BDS

cling nhu hoat dong thdm dinh gia bat dong san tai cac NHTM, tiép theo d6 1a di sau
nghién ctru ndi dung, cac nguyén tic, noi dung cong tac tham dinh gia BPS, cac phuong
phép tham dinh gia BDS, cac nhan tb tac dong dén cong tac tham dinh gia BDS, tir d6
lam noi bat 1én duoc tAm quan trong cta cong tac tham dinh gia BPS trong hoat dong
cho vay cua cac NHTM. Pay 1a mét bién phap quan trong dé han ché rui ro, ting trach
nhi€ém tra ng, ngan chan tinh trang lam dung va st dung von thiéu tinh toan cua khach
hang, giam nhe ton that cho ngan hang khi khach hang khong thanh toan dugc no.
Ngoai cac nhan t6 khach quan nhu diéu kién ty nhién, méi trudng phap 1y - co ché
chinh sach, méi trudng kinh té, hoat dong cua thi trudng BDS, xu huéng phat trién cua
thi trudng tai chinh BDS va thi truong ching khoan... thi cac nhan t6 cht quan gém cac
quan diém khac nhau cta cic ngan hang vé van dé tham dinh gia BPS, cach thic t6
chtic va quy trinh dinh gia BPS, cic phuong phap TDG thich hop, hé thong thong tin
dinh gia, do1 ngli nhan lyc,... cling anh huong dén cong tac thAm dinh gia BDS trong
cho vay tai cic NHTM. Do d6, can thiét phai sir dung va phdi hop linh hoat, hop Iy cac
phuong phap TG, dic biét cin co cac bién phéap thich hop xay dung va cai tién quy
trinh tham dinh gia BDS mot cach chit ché dé dam bao tinh thong nhat trong cong tac
TDG. Bén canh dé, can don gian thu tuc cho vay co thé chép tai san 1a BDS dé tao diéu
kién t6i da cho khach hang tiép can va duoc vay vén c6 bao dam biang BPS tai cac

NHTM mét cach hiéu qua.
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CHUONG 2: THUC TRANG CONG TAC THAM PINH GIA BAT PONG SAN
TRONG CHO VAY TAI NGAN HANG TMCP QUAN PQI - CHI NHANH PA
NANG GIAI POAN 2021 - 2023

2.1. Tong quan vé Ngan hang TMCP Quan Pgi — Chi nhanh Pa Ning
2.1.1. Qua trinh hinh thanh va phat trién ciia Ngan hang TMCP Quén Ddi — Chi
nhanh Da Ning

Trong chién lugc mé rong mang lugi MB trén toan qudc, Chi Nhanh Pa Ning
dugc Hoi dong quan tri, Ban lanh dao MB tin tudng va Ky vong tré thanh mot Chi nhanh
hat nhan déu tién, dit nén méng cho sy mé rong, nhan rong cac chi nhanh caa MB khac
tai khu vic Mién Trung — Tay Nguyén trong hé théng MB va 1a mét trong nhitng Ngan
hang TMCP hang dau tai dia ban hoat dong.

Ngay 12/01/2004 Ph6 Théng dbc Ngan hang Nha nudc Viét Nam Tran Minh
Tuan di ky Quyét dinh s6 48/NHNN - CNH v/v chap thuan Ngan hang TMCP Quén di
mé chi nhanh cap 1 tai thanh phé Pa Ning.

Ngay 19/5/2004 Chu tich Hoi Bong Quan tri Ngan hang TMCP Quan Doi Pham
Tuan di ky quyét dinh s6 65/QD/NHQP - HPQT thanh 1ap Chi nhéanh thanh phé Ba
Ning.

Ngay 28/7/2004 Chi nhanh Ngan hang TMCP Quén d6i tai thanh phé Da Nang
d3 chinh thire di vao hoat dong tai dia chi 404 Hoang Diéu, Q. Hai Chau thanh phé Pa
Nang va trg thanh chi nhanh dau tién caa MB tai khu vuc Mién Trung — Tay Nguyén.

Va diéu ky vong d6 da co duoc 1oi giai dap chi sau 19 nam thanh lap va dén nay
Chi nhanh Pa Ning di nhanh chong phat trién 16n manh, khang dinh dugc hinh anh va
uy tin, vuon 1én trd thanh mot trong nhitng canh chim dau dan cua hé théng MB tai khu
vue MT&TN ciing nhu tai dia ban hoat dong.

Niam 2007 véi su phét trién va thay doi nhanh chdng cua thanh phd Pa Nang,
trong giai doan nay thanh phd da chuyén minh tro thanh mot trong nhiing thanh phé
nang dong nhat ca nudc mo ra co hoi 16n cho su phét trién cia MB Pa Nang.

19 nam hoat dong ciing 1a mot qua trinh Chi nhanh Pa Nang khong ngung hoan
thién bo may quan 1y, luc luong lao dong, dén nay Chi nhanh Pa Nang di ¢6 hon 70 can
bo, chuyén vién, nhan vién cé kién thuc chuyén sau va giau kinh nghiém. Véi nhiing
két qua ndi bat trong hoat dong kinh doanh va cac hoat dong xa hoi, Chi nhanh DPa Néng

da duoc nhan nhiéu phan thuéng cao quy vé viéc luén hoan thanh nghia vy nhu sau:
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Niam 2008 Thong déc Ngan hang Nha nudc Viét Nam ting Bang khen da co

thanh tich xut sic gop phan hoan thanh nhiém vu Ngin hang nim 2006 — 2007 theo
QD s6 982/QD-NHNNO.

Chi nhanh Da Néng d3 dit tru so tai 174 Lé Dinh Ly. Trén tinh than phat huy
nhitng thanh qua da dat duoc, thuc hién theo dinh hudng, chién lugc phat trién cua Ban
Lanh dao MB cung su dong 1ong, nhat tri cao va nd luc khdng nging cua toan thé
CBCNV. Chi nhanh Ngan hang TMCP Quéan d6i tai Thanh phd Pa Ning phan dau tro
thanh mat trong 03 don vi dan dau trong khdi cac Ngan hang TMCP trén dja ban thanh
phd Da Ning, khang dinh sy phat trién an toan, 16n manh khéng nging cua thuong hiéu
MB trong linh vuc kinh doanh tai chinh ngén hang tai dia phuong.

2.1.2. Co ciu to chitrc quan ly ciia Ngan hang TMCP Quén Pdi — Chi nhanh Pa

Ning
So @6 2.1. Co céu té chirc cia MBBank- Chi nhanh Pa Ning
GIAM DOC CHI NHANH
CAC PHO GIAM BOC

PHONG PHONG PHONG PHONG

KHCN KHDN DVKH HCNS
BO BO A A
x X BO BO

SME CIB PHAN || PHAN | ppidn | pHAN
T GIAO | tdTRG ||  UB
DINH DICH :

(Nguon: MBBank - Chi nhdnh Pa Nang)
+  Nhiém vu ciia cac phong ban tai Chi nhanh Pa Ning
a) Giam ddc va Pho giam déc Chi nhanh
- C6 nhiém vu quan 1y va diéu hanh moi hoat dong caa Chi nhanh theo thé 1¢ va
ché d6 cua MBbank, huéng dan chi dao dung chirc nang nhiém vu va pham vi hoat dong
ctia cap trén giao.
- Puoc quyét dinh cac van dé lién quan dén t6 chuc, bo nhiém, bai nhiém, khen

thudong va ky luat... cua can bo, CNV tai don vi.
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- Xir ly hoic kién nghi véi cac cap c6 tham quyén, xir Iy cac té chirc hoic ca

nhan vi pham ché d¢ tién &, tin dung thanh toan tai MB Chi nhanh Pa Néng.

- Xay dyng ké hoach kinh doanh, dé xuit cac phuong 4n phat trién phi hop tai
Chi nhénh

- T6 chic thuc hién cac phuong an hoat dong kinh doanh sau khi da duoc tong
giam dbc phé duyét.

b) Phong Khach hang doanh nghiép

T chuc, quan 1y va thuc hién nghiép vu cap tin dung, bao lanh ddi véi khach
hang bao gom cac nghiép vu cho vay, cam cb, chiét khau, bao 1anh va cam két, nho thu
theo quy dinh ctia Ngan hang TMCP Quan doi

Duy tri va phét trién méi quan hé véi cac khach hang doanh nghiép, thiét 1ap moi
quan hé vai cac khach hang méi. To chtc quan 1y va thuc hién cac nghiép vu cac san
pham lién quan dén tin dung sao cho phl hop véi ché do, thé Ié hién hanh va theo hudng
dan cua MBbank — Chi nhanh Pa Nang.

¢) Phong Khach hang ca nhan

La bo phan truc tiép giao dich véi khach hang ca nhan dé khai thac vén. thuc
hién cac nghiép vu tin dung, truc tiép quang céo, gidi thiéu va cung cp cac san pham
dich vu caa ngan hang cho cac ddi twgng 1a khach hang ca nhan. Thuc hién hd tro, cham
s6c khach hang, tu van cho khach hang vé céac san pham dich vu cia Chi nhanh Pa
Nang: tin dung, tai khoan thanh toan, thé ngan hang, chuyén tién, mua ban ngoai té,
...Thuc hién cac cong tac thi dua ctia Chi nhanh, tong hop céc théng tin phan anh tir
khach hang va dé xuét 1én ban lanh dao dé c6 nhitng phuong hudng giai quyét.

d) San giao dich

Tryc tiép phu trach kiém soat, diéu khién, phan phdi cong viéc tai san giao dich
kiém tra va phé duyét tat ca cac giao dich vién dugc chuyén dén trong ngay, kiém tra va
ra soét chat luong cua cac hoat dong giao dich ddi véi khach hang.

Ngoai ra, phong 1am nhiém vu tiép nhan, xt ly cac Iénh thanh toan cua khach
hang téi giao dich, truc tiép chi tra cac giao dich tién mat, giai dap, ho tro, tu van khéch
hang st dung san pham dich vu tai Chi nhénh.

e) Phong hd tre tin dung

H& tro chuyén vién Tin dung soan thao Hop dong tin dung, Hop ddng thé chép,

Khé uéc nhan no va di thé chap, 1ap béo céo nhic no gbc, 13i, cham tra; tong hop danh
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sach khach hang vay theo nhdm, ... Bo phan nay c6 nhiém vu lap, quan Iy va luu trit ho
so tin dung trudc va sau khi giai ngan tai Mbbank- Chi nhanh Pa Nang.
f) Phong Thim dinh tai sin
- Tiép nhan hd so khach hang tir nhan vién quan hé khach hang.
- Thuc hién danh gia ho so dua trén cac phuong dién: tu cach phap 1y; ning luc tai
chinh, muc dich vay, ké hoach tra ng, tai san thé chap...
- Dinh gia tai san thé chap/tai san bao dam cua khach hang
- Chém diém xép hang tin dung cua khéach hang va hd so.
- Panh gia mic do rai ro khi cip tin dung cho khéch hang.
- Pua ra quan diém vé viéc dong ¥ hay khong dong y cho vay tin dung.
g) Phong Hanh chinh nhan suw
Thuc hién cong tac to chirc nhan su, quan tri hanh chinh va dam bao an toan vé
sinh cho co quan, dé xuat soan thao van ban vé quan ly hanh chinh. Phong nhan sy xay
dung nodi quy, quy ché caa chi nhanh dé phi hop voi quy dinh cia Ngan hang TMCP
Quan d6i. Phong tiép nhan dang ky, chuyén phét, sao chup, luu trit va tong hop cac van
ban di va van ban dén cua chi nhanh. Va phong hanh chinh nhan sy tham muu cho giam
dbc trong viéc mua sam, stra chira tai san, thuc hién quan ly tai san, trang thiét bi may
maoc caa chi nhanh.
2.1.3. Tinh hinh hoat ddng kinh doanh ciia NHTM Quén DPi — Chi nhanh Pa Ning
giai doan 2021 — 2023
Ngan hang thuong mai 1a mot t6 chic kinh doanh trong linh vyc tién té. N6 ciing
giong nhu nhitng doanh nghiép san xuat khéc, luén c6 myc tiéu hang dau 1 loi nhuan.
Loi nhuan 1a yéu t6 then chét, noi 1&n két qua hoat dong kinh doanh cta ca Chi nhanh.
Vi vay, MBBank — Chi nhanh Da Ning luén chi trong phét trién mé rong mot cach toan
dién va nang cao hiéu qua kinh doanh trén tung linh vuc. Giai doan 2021 -2023 1a giai
doan nén kinh té c6 nhiéu bién dong va khing hoang nhung Chi nhanh Da Néing da dat
dugc nhitng két qua kinh doanh 6n dinh.
a) Tinh hinh huy dong vén ciia NHTMCP Quén P$i — Chi nhanh Pa Ning
giai doan 2021 — 2023
Thanh phé Da Nang la mot trong nam thanh phd truc thudc trung wong, 1a trung
tam c6 toc do phat trién kinh té nhanh véi nhiéu nganh va linh vuc, 13 d6 thi loai mot va

la trung tdm Kinh té - Tai chinh I6n cta dat nudc. V6i mang ludi chi nhanh rong, phu
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khap thanh phé, cac san pham tién giri da dang nhiéu tién ich cho khach hang nén téng

ngudn vén huy dong cia MB Chi nhanh Da Néng luén ting trudng qua cic nam. Mic

d nén kinh té c6 nhiéu bién dong nhung 1a mot chi nhanh 16n véi nhiéu uy tin lai rat

quan tim dén cong tac huy dong, da dang héa ngudn vén bing viéc da dang héa céc

hinh thirc, kénh huy dong tir tat ca cac thanh phan kinh té xa hoi nén MB Bank - CN Pa

Ning lubn giit virng thi phan caa minh.

Bang 2.1: Tinh hinh huy déng vén cia MBBank — Chi nhanh Pa Ning Giai doan

2021 — 2023
Pon vi tinh: ty dong
Chénh léch | Chénh léch
Niam 2021 Nim 2022 Niam 2023
2022/2021 2023/2022
Chi tiéu
i Ty , Ty Ty
s6 | V| ss | | .. | 7| ca Gia
. trong . trong | SO tién | trong % %
tién tién tri tri
(%) (%) (%)
Tién giri
2.032 | 67,11 | 2.092 | 67.61 | 1.850 | 71,37 | 60 3,0 | -242 | -11,6
dan cw
Tién giri
996 | 32,89 | 1.002 | 32.39 | 742 | 28,68 6 0,6 | -260 | -25,9
TCKT
TONG 3.028 | 100 | 3.094 | 100 | 2592 | 100 66 2,2 | -502 | -16,2

(Nguon: MBBank - Chi nhdanh Pa nang)
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Biéu d6 2.2: Tinh hinh huy déng vén theo ky han cia MB — Chi nhanh Pa Ning
giai doan 2021 — 2023

DVT: ty dong

W Tién giri dan cv ™ Tién giri TCKT

Dua vao bang s6 liéu 2.1 va so do 2.1, ta thiy duoc tong nguodn vén huy dong
ctia Chi nhanh qua cac nim. Theo d6, tong tién giri nam 2022 1a 3.094 ty dong, ting 66
ty dong tuong tng véi muc ting 13 2,2% so v4i nam 2021. Sang nam 2023, tong tién
guri 1a 2.592 ty dong, giam 502 ty dong twong tng Vi mic giam 16,2% so véi nim
2022.

Cu thé vao nam 2022, tién gui dan cu dat 2.092 ty dong, ting 60 ty dong tuwong
g véi mic tang 1 3% so voi nam 2021 va nam 2023 giam xudng 242 ty dong, tuong
g v6i mac giam 1a 11,6% so véi ndm 2022. Qua déy ta thiy duoc, tién giri dan cu
chiém ty trong cao nhat dao dong dong & mirc 80% téng quy mo tién giri hang nim cua
Chi nhanh.

Dong thoi, ting trudng huy dong tién gui tir t6 chire trong giai doan nay ciing
tang giam lién tuc. Nam 2022 dat 1.002 ty dong, ting 6 ty dong twong &ng véi mic ting
0,6% so0 véi nam 2021. Nam 2023, huy dong tién gui tir to chirc ¢6 xu hudng giam manh
xuéng 260 ty dong, twong ang véi mac giam 25,9% so vai 2022.

Ta c6 thé thdy, ngudn tién gui tir dan cu va TCKT tai MB — Chi nhanh Pa Ning
c6 su 6n dinh trong 2 nam 2021 va 2022. C6 duge diéu ndy 1a nho Chi nhanh da tao

duogc uy tin ddi véi khach hang thong qua viéc quang ba thuong hiéu, trién khai va cung
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cap hang loat cac san pham, dich vu uu dai, hap dan ddi véi khach hang nhu: 13i sudt vu
di, tiét kiém rat goc linh hoat, ...

Trong 3 nam vira qua, do anh huang bai tinh hinh kinh té khoé khan chung cia ca
nuéc, hau qua cua dai dich ciing anh huéng dang ké dén thu nhap va dong tién nhan rdi
ctia ngudi dan. Nhiéu nguoi phai ding tién tich iy dé chi tiéu, anh huong dén ngudn
tién guri tiét kiém & ngan hang, gia ca mot sé mat hang chu chét ting dot bién, lam phat
cua nén kinh té cong véi su canh tranh gay gat trong linh vuc huy dong vén cua céc
NHTM trong dia ban.

Nam 2023, nguyén nhan giam manh ngudn vén tai Chi nhanh 1a do hoat dong
kinh doanh caia Chi nhanh con gip nhiéu kho khin trong viéc kich cau tiéu dung, I4i
suat tién giri thap hon so v&i nhitng ngan hang khac, chua phat trién va xay dung duoc
cac san pham wu dai dbi vai khach hang. Biéu nay ¢ thé 1y giai boi anh hudng cua dai
dich Covid, kha ning tiéu thu hang hoa trong nudc va xuat khau, kha nang cung @ng
dich vu cho khach hang sut giam. Co hoi du tu, mé rong san xuat kinh doanh khéng
cd, nén kinh té cé nhiéu rai ro nén nhiéu doanh nghiép tam thoi giri tién vao ngan hang
throng mai.

Nhin chung, két qua trén Ia s nd luc cia Ngan hang TMCP Quan d6i — Chi
nhanh Pa Ning trong viéc ludn xay dung chinh sach huy dong nguon von véi co ché
chinh séch cua Nha nuée, phi hop véi dién bién thi truong, nhu cau khach hang va dinh
hudng chién luoc kinh doanh cua Ngan hang TMCP Quan ddi. Bén canh d6, thuc hién
co ché diéu hanh I3i suat theo huéng linh hoat, ty chu, thuc hién cu thé, sau sic trong
viéc nghién ctiu thi trudng ngudn vén huy dong dé dua ra chinh sach 14i suat huy dong
mém déo, hap dan, phi hop véi dién bién I3 suat thi truong trong tiing thoi ky.

b) Tinh hinh hoat dong cho vay ciia MB Bank — Chi nhanh Pa Niing giai
doan 2021 - 2023

Trong diéu kién kinh té — x& hoi toan cau ndi chung ciing nhu Viét Nam néi riéng
¢ nhing dién bién phuc tap, nganh ngan hang ciing nhu toan hé théng Ngan hang
TMCP Quan d6i n6i chung va chi nhanh Pa Ning n6i riéng phai dbi dau véi rat nhiéu
kho khan, thach thirc.

Tuy nhién trong giai doan 2021-2023, nganh Ngan hang néi chung va Ngan hang
TMCP Quén d6i — Chi nhanh Da Ning néi riéng gap phai mot s6 kho khin do dich bénh,

nén kinh té c6 nhiéu bién doi, khi ma céc doanh nghiép, co so kinh doanh cha yéu vay
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ngan han dé duy tri hoat dong, han ché vay dai han dé dau tu mo rong. Pidu nay phan

anh kha rd qua cac chi s chu chdt dé danh gia hoat dong cho vay cia ngan hang.

Bang 2.2. Tinh hinh hoat dong cho vay ciia MB — Chi nhanh Pa Ning
giai doan 2021 — 2023

Pon vi tinh: ty dong

CHENH LECH
CHIi TIEU 2021 | 2022 | 2023 2022/2021 2023/2022
Gia tri % Giatri | %

Doanh s6 chovay | 3.930 | 3.180 | 3550 | -750 | -19,08 370 11,64
Doanh s6 thu ng 2.576 | 3.252 | 3.625 | 676 26,24 373 11,47
Du no cudi ky 3.836 | 3.764 | 3.689 72 -1,88 -75 -1,99
No xu 43 37,9 30 5.1 -11,9 -7.9 -20,8
Ty 1¢ no xau (%) 1,12 1,01 | 0,81 -0,11 -0,2

(Nguon: MBBank - Chi nhanh Pa Nang)

Biéu d@6 2.3. Tinh hinh doanh sé cho vay ciia MB — Chi nhanh Pa Ning giai doan

2021 - 2023

DVT: ty dong

(Nguon: MBBank - Chi nhdnh Pa Nang)

Tir bang s6 lidu 2.2 va biéu d6 2.3 ta c6 thé thay, hoat dong cho vay cua Chi

nhanh giai doan 2021 — 2023 phaét trién khong déu. Két qua dugc thé hién qua DSCV

ctia Chi nhanh ting giam 1én xudng trong giai doan ndy. Cu thé, DSCV nam 2022 1a
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3.180 ty dong, giam 750 ty dong twong Gng vSi muc giam 19,08% so voi nam 2021.
Sang nim 2023, DSCV 1a 3.550 ty dong ting 370 ty dong tuong Gtng véi mic ting
11,64% so v6i nam 2022.

Day 1a hé qua cd thé thay rd nhit 1a do dich bénh Iam cho cac hoat dong kinh té
tri tré, 14i suat Ngan hang ting cao, thu nhap va kha ning tra no cua khach hang bi anh
huong do tinh hinh kinh té, SXKD kho khin, cAu ¢ muc thip, nhu cau vay vén dé san
xuit kinh doanh ciing vi thé ma giam. Pén nam 2023 khi tinh hinh kinh té quay tro lai,
|4i suat ngan hang ciling giam xudng, DSCV lai tang 1én. Dé co duoc diéu nay la do can
bo tin dung rat tich cyuc trong viéc thu hdi no, kiém tra, dén dbc, nhic nhd khach hang
tra ng ding han. Bén canh do, Chi nhanh thiét lap cac chinh sach vu dai hon cho khach
hang khi vay vén nhu: diéu chinh i suat theo muyc dich va sé tién vay cua khach hang,
wu dai vé cac goi bao hiém cho khéach hang vay, ting tai khoan s dep theo yéu cau cua
khach hang... doanh s cho vay ciing da c6 tin hiéu khai sac so véi nam 2022.

Biéu d0 2.4: Tinh hinh DNCK ciia MBBank — Chi nhanh Pa Niing giai doan 2021
- 2023
DVT: 1y dong

(Nguén: MBBank - Chi nhdnh Pa Nang)

Duya vao bang 2.2 va biéu d6 2.4 ta c6 thé thdy, tinh hinh du no cudi ky cua Chi
nhanh giam déu qua cac nam. Cu thé, nam 2022 du no cudi ky 1a 3.764 ty dong, giam
72 ty dong twong wng véi muc giam 1a 1,88%. Sang nam 2023, du no cudi ky lai tiép
tuc giam manh xubng 3.689 ty ddng, giam 75 ty déng tuong tng véi mac giam 1a 1,99%

SO V&1 nam 2022.
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Nguyén nhan dan dén tinh trang du no giam dan trong giai doan 2021-2023, Ia

do cac doanh nghiép san xuét kinh doanh gip nhiéu khé khin; suy giam manh vé cau
dau tu va cau tiéu dung. Tham chi, ca cac doanh nghiép FDI ciing gap nhiéu kho khan,
thi truong bat dong san van chua khai sic. Mic du, Ngan hang Nha nuée da c¢6 nhiéu
giai phap dé hd tro. B4i voi cac doanh nghiép nho va vira kho tiép can tin dung vi kho
c6 kha nang bao dam va tra ng.

Trong béi canh nén kinh té gap nhiéu khé khan thi cac ngan hang sé rat kho huy
dong thém dugc ngudn vén. Vi vay, cau chuyén vé chat luong tin dung s& duoc wu tién
hon so véi $6 lwgng. Theo d6, Chi nhanh phai diéu chinh co cdu cho vay theo hudng tap
trung vao cac linh vuc ¢6 hé sé rui ro thap hon, tap trung thu hdi no. Kiém soét chat ché
tin dung d6i véi cac linh vuc tiém an rai ro, dam bao an toan hoat dong caa Chi nhanh.
Dic biét, ngan hang MB 14 ngan hang c6 quy dinh va thé 1¢ tin dung rat khat khe va chat
chg, cac can bo tin dung theo sat khoan vay cua khach hang, tap trung thu hoi no xau,
str dung céc dich vu thu hdi no chuyén nghiép hoic ting cuong cac bién phéap phap 1y.

Biéu d6 2.5: Ty & ng xau ciia MB — Chi nhanh Pa Ning giai doan 2021 — 2023

Ty 18 no xau %

1.12 1.01
0.81
2021 2022 2023

(Nguon: MBBank - Chi nhdanh Pa Nang)

Khi nén kinh té buéc vao giai doan phuc hdi, thi viéc cung cb va lam giam no
xau 1a diéu tién quyét trong hoat dong cua Ngan hang. Nhin chung, ty 1é ng xau caa Chi
nhanh giam dan qua cac nim. Cu thé nam 2022, ty 1é no xau giam 1,01% so v&i nim
2021. Sang nam 2023, tiép tuc 0,81% so v&i nam 2022.

S¢ di ¢ sy giam manh trong ng xau 1a nhd vao su chi dao cia NHNN dua xuéng.

Dang thoi, theo chii trrong va chinh sach cua hé thdng MB Bank chd trong giam va triét
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tiéu nguon ng xau nham cang cé sic manh tin dung cua toan hé théng. MB Bank — Chi
nhanh Pa Néng khéng ngirng chuan hda moi mit hoat dong, nang cao ning luc quan tri
rui ro, Chi nhanh thuong cai thién quy trinh xét duyét tin dung. Chi nhanh xay dung mé
hinh dy bao rui ro, theo ddi tinh trang no dinh ky, t6 chirc cac chuong trinh dao tao tai
chinh cho khéach hang, va ap dung bién phap phap ly khi can thiét.

Véi ty 1é ng xau hién nay cia MB Bank— CN Da Néng thi 1anh dao ngan hang
c6 thé yén tam vi muyc tiéu giam thiéu ng xau caa hé thdng da duoc thuc hién rat hiéu
qua. Sau khi dich bénh dugc kiém soat thi hé théng Chi nhanh ciing d3 nang cap hé
théng cdng nghé hién dai, chon loc doi ngii nhan vién c6 trinh d6 cao, giau kinh nghiém,
Chi nhanh han ché cho vay cac nganh c6 rai ro cao dé 6n dinh chét luong tin dung ngay
mot hiéu qua hon. V&i sb lidu nhu trén thi ty 1 ng xau caa Chi nhanh & muc 6n dinh
(<1%).

C) Tinh hinh két qua hoat dong kinh doanh ciia MB — Chi nhanh Pa
Néng giai doan 2021 — 2023

Két qua hoat dong kinh doanh thé hién duoc su ton tai va phat trién caa mot ngan
hang trong nén kinh té. Trong nhitng nam gan day, du gap nhiéu kho khan boi dai dich,
nén kinh t& ¢ nhiéu bién d6i song MBBank di c6 su ting truong manh mé, bat phéa
trong hoat dong kinh doanh, hoan thanh xuat sac cac nhiém vu, chi tiéu dé ra. Pong gop
vao sy thanh cong d6, MBBank — Chi nhanh Da Ning ciing di thé hién rd ban linh hoat
dong kinh doanh caa minh. Két qua cu thé vé hoat dong kinh doanh tir nam 2021 - 2023

tai Chi nhanh duoc thé hién qua bang sé liéu dudi day:
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Bang 2.3 Tinh hinh KQHPKD MBBank — Chi nhanh Pa Niing giai doan 2021 — 2023
Don vi tinh: ty dong

Chénh léch Chénh léch
Niam 2021 Nam 2022 Nam 2023
2022/2021 2023/2022
Chi tiéu Ty Ty Ty
- Yl Yl ’ Ty 18 Ty 18
So6 tién trong So tién trong So tién trong Gia tri Gia tri
(%) (%)
(%) (%) (%)
1. Tong thu nhap 399.972 100 294.716 100 421.023 100 -105.256 | -26.32 126.307 42.86
Thu lai 351.975 88 259.35 88 370.5 88 -92.63 -26.32 111.15 42.86
Thu tir dich vu 25.767 6,44 18.986 6,44 27.123 6,44 -6.781 -26.32 8.137 42.86
Thu khéc 22.23 5,56 16.38 5,56 23.4 5,56 -5.85 -26.316 7.02 42.86
2. Tong chi phi 215.966 100 236.51 100 239.803 100 20.54 9.51 3.293 1.39
Chi tra lai 214.503 99.32 158.055 66,83 225.793 94,16 -56.45 -26.32 67.738 42.86
Chi HDDV 0.5 0,0002 0.4 0,0002 0.5 0,0002 -0.1 -20 0.1 25
Chi phi hoat dong 297 0,14 3.12 1,32 3.48 1,45 2.823 950,50 0.36 11.54
Chi du phong RRTD 980 0,45 75.12 31,76 10.3 4,30 74.14 75,65 -64.82 -86.29
Chi phi khac 186 0,086 215 0,09 230 0,10 29 15.59 15 6,98
3. Chénh léch thu chi 184.006 58.206 181.22 -125.8 -68.37 123.014 | 211.34
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Qua bang sb liéu 2.3, ta thay chénh léch thu - chi trong 3 nam qua cia Chi nhanh
déu c6 bién dong ting — giam. Nam 2022, dat 58.206 ty dong giam 125.800 ty dong
tuong (ng véi mirc giam 68.37% so véi nam 2021. Sang nam 2023, dat 181.220 ty dong
tang 123.014 ty ddng twong Gtng VGi muc ting 211.34% so v6i nam 2022.

Mot trong nhitng chi tiéu duoc quan tim hang dau d6 1a thu nhap caa ngan hang,
day 1a két qua cudi cung phan anh chat luong kinh doanh cua ngan hang. Qua bang s6
liéu 2.3, ta cd thé thay tong thu nhap MBBank c6 sy bién dong manh qua cac nam. Trong
t6ng thu nhap cua Chi nhanh, thu nhap chiém ty trong chu yéu, tiép theo d6 1a thu dich
vu va cudi cuing 1a thu khac. Cac khoan thu déu c6 sy ting trudng qua cac nim, trong
d6 thu tir |3 ¢6 téc d6 tang nhanh hon cac khoan thu khéc.

Cu thé, thu tir 1di nam 2022 dat 259.350 ty dong giam 92.63 ty dong tuong (ing
véi mac giam 26,32% so voi nam 2021 va nam 2023 dat 370.500 tang 111.150 ty déng
twong g 42,86% so v4i nam 2022. Nguyén nhan cua Sy sut giam vao nam 2022 1a vi
hau qua caa dich bénh, tinh hinh Kinh té cia dat nudc trong giai doan nay gap nhiéu kho
khan, 14i suét thi truong c6 nhiéu bién dong. Pac biét 13i suat ngan hang ting cao. Nhu
cau vay von cua khach hang giam xudng va khach hang dang vay von tai ngan hang thi
gap kho khin vé tai chinh, khdng c6 kha ning tra no. Dén nam 2023, nén kinh té dan
hoi phuc, tinh hinh kinh doanh tai chi nhanh c6 phan khéi sac hon, 13i suat giam xuéng.
Chi nhanh da thuc hién co cau no, kéo dai thoi gian tra no dé giam bét p luc tai chinh
cho khach hang, ting cudng cong tac marketing, dua ra nhiéu san pham mgi kich cau,
nhiéu wu dai cho ho ho kinh doanh, ... Vi thué thu nhap tir 13i vay ciing phan nao ting
Ién so véi nam 2022. Bong thoi, thu tir dich vy va thu khac tuy khong chiém ty trong
I6n trong nguén thu ctia Chi nhanh nhung trong 3 nim qua céc chi tiéu nay déu dao
dong & mirc d6 6n dinh. Tir cac s6 liéu vé tinh hinh thu nhap, c6 thé thay thu nhap cua
Chi nhanh kha 6n dinh, chting to hoat dong kinh doanh ngay cang khai sac va phat trién.

Chi phi ciing 12 mét chi tiéu kha quan trong dé danh gia hiéu qua hoat dong caa
toan bo Chi nhanh. Téng chi phi cia Chi nhanh ting qua cac nam, cy thé: naim 2022 dat
236.510 ty dong tang 20.544 ty dong (twong (g v4i muc ting 9,51%) so v6i ndm 2021.
Niam 2023, chi nhanh di chi 239.803 ty dong tang 3.293 ty dong tuong &ng véi mic
tang 1,39% so v&i nam 2022. Véi ty trong cha yéu la chi tra 14 chiém tir 99,32% -
94,16% trong tong chi phi cac chi phi hoat dong dich vy, chi phi du phong hay chi phi

khéc c6 xu hudng tang qua cac nam.
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Dé dat nhitng két qua nhu vay 1a do su nd luc khdng nging cua toan b nhan
vién, 1a két qua cua sy nghién ctru tim toi ra cac phuong phéap kinh doanh c6 hiéu qua
ctia ban 1anh dao chi nhanh gitp dat dugc loi nhuan cao hon. Mic du c6 giai doan nén
kinh t& gap nhiéu kho khin va chi nhanh ciing da bi anh huong phan nao nhung Chi
nhanh d 1am rét tot cac hoat dong kinh doanh caa minh.

2.2. THUC TRANG CONG TAC THAM PINH GIA BAT PONG SAN TRONG
CHO VAY TAI NGAN HANG TMCP QUAN POI GIAI POAN 2021 — 2023
2.2.1. So lwgc vé Cong ty Quan Iy ng va Khai thac tai san (MBAMC) tai Ngan
hang TMCP Quén P§i — Chi nhanh DPa Ning

Cong ty Quan ly ng va Khai thac tai san (MBAMC) duoc thanh lap tir thang
11/2002 boi Ngan hang TMCP Quan doi (MB Bank). Nam 2009 MBAMC dat Chi
nhanh Mién trung va Tay nguyén tai Tang 3, Toa nha Van Tuong — 174 Lé Pinh 1y,
phudng Hoa Thuan Tay, quan Hai Chau, TP Ba Nang, truc thudc su quan ly va chi dao
truc tiép cua Giam doc Chi nhanh. Tat ca hd so tin dung tai MB déu phai dua 1én hé
théng AMC dé tham dinh va ngan hang MB chi tham dinh théng qua MBAMC.

MBAMC tro thanh doanh nghiép hach toan doc lap vai chuc nang, nhiém vu
chinh: Xt Iy ng, thim dinh tai san, khai thac tai san va lam céc nhiém vy khac do MB
1y thac. MBAMC bao dam nghia vu tra ng ciia khach hang khi vay vén tai MBBank, c6
nhiém vu thu hdi cac khoan no kho doi nham muc dich lam lanh manh héa hoat dong
tai chinh tin dung:

- Tiép nhan va xac minh thdng tin: Bo phan tham dinh sé& tiép nhan cac dé nghi vay
vén tir khach hang va xac minh thong tin vé khach hang nhu lich st tin dyng, thu nhap
va kha nang tra no.

- Tim kiém dit liéu va thong tin lién quan dén tai san tham dinh.

- Thuc hién béo céo, 1ap ké hoach vé dinh gia va dé xuét giai phap lién quan dén
tham dinh.

- Khao sét thuc té, so sanh dix liéu da thu thap dugc vai tai san thyc té.

- Chiju trach nhiém vé két qua tham dinh caa minh.

2.2.2. Cac quy dinh cia Ngan hang TMCP Quén Pdi — Chi nhanh Pa Ning vé
cho vay thé chap bing bat dong san

a. Piéu kién chung khi nhan BPS lam tai san bao dam
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- Bat dong san phai cd gia tri du 16n va cé giay chitng nhan quyén sir dung dat do
co quan Nha nuéc ¢6 tham quyén cép theo quy dinh cua phap luat vé dat dai.

- BPS phai duoc phép giao dich: La tai san ma phap luat cho phép hoac khong cap
mua, ban, ting cho, chuyén nhuong, cam cé va cac giao dich khac.

- BPS khong c6 tranh chap, khiéu nai: La tai san khdng cd tranh chap khiéu nai vé
quyén sé hitu hoic quyén sir dung, quan 1y tai thoi diém ky két hop déng bao dam.

- Khdng thudc ddi tuong quy hoach, thu hdi dat, giai toa, pha d& nha & theo quyét
dinh ctia co quan Nha nuéc ¢ tham quyén.

- BDS khéng bi phuc vu cho viéc thi hanh &n, khdng vi pham cac van dé vé phap
Iy theo quy dinh phap luat cia co quan Nha nuéc ¢ tham quyén.

- BBS phai thyc hién day du céc tha tuc céng chimg va ding ky giao dich bao dam
theo quy dinh cua phép luat va quy dinh hién hanh caa MB trong tirng thoi ky.

- BBS phai dugc mua bao hiém theo quy dinh dé dam bao rui ro.

b. Nguyén tic tham dinh gia BPS tai Ngan hang TMCP Quan Pi — Chi

nhanh Pa Ning

- Tat ca TSBD sé& phai dugc dinh gia theo dung ndi quy cia MB ting thoi ky
(thoi diém, phan ludng, noi dung, phuong thac, ...).

- Hoat dong dinh gia TSBD tuan thil diy du cac nguyén tac sau:

+ Viéc dinh gia BPS khong dwa vao yéu té khach hang/bén dam bao hoic quan
hé tin dung ciia khach hang/bén bao dam véi MB (xép hang tin dung cua khach hang,
tinh trang hozc lich sir quan hé tin dung, ...) vi néu dua vao nhiing yéu té nay thi s&
khong con tinh minh bach dugc nita trong cng tac tham dinh.

+ Nguyén tac khach quan: Viéc dinh gia BDS phai cin ctr vao ban chat, hién
trang cua BDS, quy dinh phép luat va MBBank trong tung thoi ky. Nhan vién tham gia
TDG phai cdng bang va tén trong sy that

+ Nguyeén tic than trong: CVDG phai thuc hién cong viéc TDG véi ddy du ning
lyc chuyén mén, tinh than 1am viéc can trong, ti mi, can nhic day du céc di liéu thu
nhap duoc trude khi dé xuat két qua TDG. Nang cao kién thic chuyén mén va kinh
nghiém trong hoat dong thuc tién, trong mai truong phap Iy va tuan thu theo diing quy
dinh cua MB.
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+ Nguyén tic bi mat: Nhan vién TDG khong duoc tiét 16 nhitng thong tin, dit lidu
thue thé caa khach hang hay két qua TDG véi bat ky ngudi ngoai nao, trir trudng hop
duoc KH hoac phap luat cho phép.

+ Nguyén tic cdng khai, minh bach: Béo co két qua TDG phai rd rang, day du,
phai thé hién duoc tinh phép 1y va dic diém k¥ thuat cia BDS.

- Viéc tham dinh gia BDS duoc thuc hién trén nguyén tic thanh tra, khao sat truc
tiép tai san, tim hiéu, phan tich, danh gia toan dién day du cac khia canh caa BDS bao
gom nhung khong gidi han cac yéu t6 sau:

+ Xac dinh gia tri dinh gia BBS

+ Co so hodc mirc gia tham chiéu dé xac dinh gia tri BDS

+ Tinh phap ly cuia BPS

+ Tinh kha mai cua BDS

+ Yéu té han ché quyén so hitu, sir dung, chuyén nhuong, cam cb, thé chap, ...
cua BDS.

+ Yéu t6 khac tiém an rii ro ddi véi BDS

+ Khuyén nghi xu huéng bién dong gia tri BDS trong tdi thiéu 01 nim tdi.
2.2.3. Quy trinh tham dinh gi& bat déng san trong cho vay tai MB Bank — Chi
nhinh Pa Ning

Quy trinh tham dinh gia bt dong san trong cho vay tai MB Bank — Chi nhanh
Pa Ning ciing gidng nhu quy trinh TDG BBS trong cho vay tai cic Ngan hang thuong
mai n6i chung. Duéi day 1a quy trinh thAm dinh gia BDS tai MB — Chi nhanh Pa Nang:
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So d6 2.6: Quy trinh thAm dinh gia tai MBBank — Chi nhanh Pa Ning

Tiép nhan va kiém tra ho so can
DG

Xac dinh van dé can TBG

1 L

Lén ké hoach TPG ‘

A4
Khao sat hién trang BDS va thu
thap thong tin |

Phan tich ho so va wdc tinh cac
gia tri |
Ap dung cac phuong phap dé xac
dnh gia tr1 cuaa BDS

v

Hoan thanh bao céo va dwa ra két
qua TbG

(Nguon: MBBank - Chi nhdanh Pa Nang)

Quy trinh tham dinh ciia Ngan hang MB di theo quy trinh chung ctia cac NHTM,
trinh ty phai di qua du 7 bude. Quy trinh TDG BDS 1a mét trong nhirng budc quan trong
trong quy trinh cho vay. Khi di vay von tai Ngan hang diéu ma khéach hang dac biét quan
tam dén chinh 12 I3i suat, quy trinh tham dinh c6 chat ché, nhanh va hiéu qua hay khéng.
Mot khoan vay duoc cho 1 hiéu qua khi budc thim dinh gia phai thuc hién mot céch
day du, thuc té va hop ly. Va yéu té gop phan vao viéc TPG hiéu qua ciia MB trong thoi
gian qua d6 la MB da xay dung riéng cho minh mét céng ty quan ly ng va khai thac tai
san (MBAMC) va phan mém quan ly tai san (CMV) riéng biét tai MBBank. Moi viéc
tham dinh gia TS déu théng phan mém lam viéc nay.

- Sau khi tiép nhan ho so va kiém tra thong tin cua KH, thi Chuyén vién tin dung
Chi nhanh s& tryc tiép khai tao dinh gia trén AMC va dua thong tin ho so KH va thong
tin vé TSDB 1a BDS 1én hé théng phan mém BPM- phan mém luan chuyén xi 1y hd so.

- Sau khi BPM ghi nhan théng tin thi hé thong sé& lap tie day thdng tin 1én phong
AMC.
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- Phong AMC sau khi nhan hd so KH, thi CV TPG cua phong sé truc tiép gap
khach hang di dén hién trang cua BDS dé khao sét thuc té va thu thap thong tin vé BBS

nay.

- Khi thu thap day du thong tin, CVDG cua AMC s& truc tiép phan tich cac yéu té
lién quan dén tai san (gia cia BDS, co bi tranh chip, dem ban & hién tai va trong tuong
lai hay khong, tinh thanh khoan cua tai san d& chuyén nhwong khéng), thi truong ( gia
cuia BDS hién hanh, cung — cau, diéu kién moi trudng, vi tri caa nhitng BDS 1an can),
hay gia BPS trén thi truong tai thoi diém dé thong qua bang khao sét thuc té cac ngudn
thong tin. Dy bao nhirng rai ro cua BPS trong tuong lai, tinh toan su tang/ giam gia
trong thoi han vay, ...

- Sau d6, CVDG sé& ap dung phuong phap TDG phu hop dé tién hanh dinh gia.
Phuong phép sir dung can cin ctr vao ting loai hinh BDS, thong thudng tai ngan hang
MB phong AMC thuong ap dung phuong phéap so sanh tryc tiép la cha yéu dé dinh gia.

- Trén co s& d6, CVDG sé& hoan thién, lap bao cio va dua ra két qua dinh gia. Sau
khi c6 két qua TPG thi phong AMC sé tra két qua tham dinh cho Chuyén vién tin dung
théng qua hé théng phan mém CMV. Va két qua tham dinh trén AMC la két qua chinh
thng va s& ra quyét dinh dwa trén két qua nay.

2.2.4. Thuc trang céng tac tham dinh gia BAt déng san trong cho vay tai ngan hang
TMCP Quan Doi giai doan 2021 - 2023

2.2.4.1. Thuc trang viéc ap dung cac phwong phap TPG BDS trong cho vay
tai Ngan hang TMCP Quéan P$i — Chi nhanh Pa Niing

- Tat ca cac TSBD déu phai dugc dinh gia dung quy dinh caa MB tung thoi ky
(thoi diém, phan ludng, noi dung, phuong thuc, ...).

- Gi& tri cia TSBD BDS la gia tri cia TSBD duoc phé duyét sau khi TSBD do
dugc dinh gia theo diing quy dinh cia MB.

- Két qua dinh gia TSBD phai dam bao:

+ Phan anh dung ban chat cia BDS (muc dich sir dung, phéap Iy, nguén géc, ...)

+ Tuyét dbi khdng phu thudc vao khach hang/bén bao dam tin dung

* Phuwong phap TPG dang 4p dung tai Ngan hang MB — Chi nhanh Pa Ning
giai doan 2021 — 2023
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Viéc sir dung phuong phap nao dé TPG tuy thudc vao dic diém cua ting BPS.
Tai ngan hang MB — Chi nhanh Pa Nang thong thuong sé ap dung 3 phuong phép: so
sanh, chi phi va thu nhap dé tién hanh cong tac tham dinh.

+ Phuong phap so sanh tryc tiép

Khi tién hanh TPG theo phuong phap so sanh truc tiép, yéu cau CVDG phai tim
kiém cac thong tin BDS so sanh — it nhat 03 BDS d3 duoc giao dich trén thi treong co
thoi diém gan lién véi thoi diém TDG (t6i thiéu trong vong 6 thang), dé tién hanh phan
tich, so sanh gitta BDS so séanh véi BPS can TDG. Bong thoi, 4p dung céc Quyét dinh
ban hanh vé& Quy dinh thim dinh gia trén dia ban thanh phd, Quy dinh vé diéu chinh gi&
dat do hé thdng tham dinh gia MBAMC ban hanh noi bo. Bé tir d6, CVTDG c6 thé diéu
chinh gia dét thich hop nham xac dinh gia tri thi truong ciia BDS can TDG.

Tuy nhién, phuong phap nay ciing c¢6 han ché khi ma cac BDS so sanh dugc thu
thap chu yéu dua trén bao chi, cac trang mang, gia ban chi 1a gia moi chao. Khi Chi
nhanh 4p dung thi két qua s& khong dugc chinh xac va phan anh dung gia giao dich thuc
té trén thi truong.

+ Phuong phap chi phi:

Thuong dugc &p dung cho cac BDS ¢6 muc dich sir dung riéng biét, it dugc giao
dich trén thi treong nhu: bénh vién, truong hoc, thu vién,...va dac biét la cac cong trinh
cdng cong cd it chung ci thi trudng dé so sanh. Phuong phap nay duoc van dung trong
truong hop ma khach hang tin tuéng chi phi 12 yéu té chinh va 1a nhitng khoan chi tiéu
can thiét, thich hop dé tao ra gia trj cia BDS.

Dinh gia cho myc dich bao hiém, diu thau

+ Phuong phap thu nhap

Phuong phéap nay Chi nhanh &p dung chu yéu cho dinh gia trong linh vyc dau tu
dé lya chon phuong 4n dau tu. Khi tién hanh TDG theo phuong phap nay, yéu cau
CVDG phai uéc tinh doanh thu tir viéc khai thac tai san, c4c gia dinh dé wdc tinh doanh
thu khai thac tai san thong qua diéu tra thi trudng va can luu trir kém theo hd so tham
dinh tai san. Viéc sir dung phuong phap nay con mot s6 han ché nhu lwong wéc tinh thu
nhap rong con nhiéu khéach quan, ty suat von hoa cé do chinh xac khong cao, ...

Thong thuong, MB — Chi nhanh Pa Ning thuong dinh gia BDS dé cho vay theo
phuong phap so sanh truc tiép 1a chu yéu, hai phuong phap chi phi va thu nhép it duoc
sir dung trong cong tac TDG tai Chi nhanh.
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2.2.4.2. S6 lwong hd so xir Iy va téng gia tri cia hd so bang cac phwong phap
tham dinh gia 4p dung tai MBBank — Chi nhanh Pa Ning giai doan 2021 — 2023

Két qua hoat dong trong cong tac tham dinh gia BPS tai Chi nhanh c6 hiéu qua
hay khéong duoc thé hién qua sé lwong hd so da thim dinh bang cac phuong phap ap
dung tai Chi nhanh va tong gia tri tham dinh twong tng véi s6 luong hd so. Hai chi tiéu
nay c6 mdi quan hé tuyén tinh véi nhau, sb luong hd so ting 1én s& di d6i véi tong gia
trj cling tang 1én. Piéu nay phan anh su phét trién va hoat dong cua thi trudong bat dong
san, ciing nhu trong cong tac tham dinh gia trong cho vay tai Chi nhanh dugc thé hién

qua bang sé liéu sau:
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Bang 2.4. S6 lwong ho so' da xir Iy bang cac phwong phap thim dinh gia 4p dung tai MB Bank — Chi nhanh Pa Ning giai doan

2021 - 2023
S6 lwong ho so' di tham dinh (B) Tong gia tri tham dinh (Ty dong) Chénh
Chénh léch léch
éc
2021 2022 2023 2021 2022 2023 2022/2021 )
2023/2022
Chi tiéu/ Nam T T T T T T
Y Y Yl s Yl oss Yl oss Yl Gia Gia
SL |trong| SL |trong| SL | trong . trong . trong . trong Ty 1€ Ty 1€
tién tién tién tri tri
(%) (%) (%) (%) (%) (%)
Phwong phap so sanh 850 | 78,20 | 960 | 67,75 | 1.455| 71,29 | 1.557 | 70,81 | 2.453 | 70,15 | 3.025 | 70,61 | 896 | 57,55 | 572 | 23,32
Phwong phap chi phi 157 | 14,44 | 310 | 21,88 | 416 | 20,38 | 530 | 24,10 | 728 | 20,82 | 806 | 18,81 | 198 | 37,36 | 78 | 10,71
Phwong phap thu nhap 80 7,36 | 147 | 10,37 | 170 | 833 | 112 | 509 | 316 | 9,04 | 453 | 10,57 | 204 | 1,82 | 137 | 43,35
Téng ho so Chi nhanh 1.087 | 100 | 1417 | 100 |2.041| 100 |2.199| 100 |3.497 | 100 |4.284 | 100 |1.298 | 59,03 | 787 | 22,51

(Nguon: Phong TPG MBAMC — Chi nhdnh Pa Nang)
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Dua vao bang sé liéu 2.4, ta thay tong sé ho so ctia Chi nhanh ting qua cac nam.
Cu thé nam 2022, Chi nhénh c6 tong sé ho so 1a 1.417 bo véi téng gid tri tham dinh 1a
3.497 ty dong tang 1.298 ty dong tuong Gng Vi mire tang 13 59,03% so v6i 2021. Nam
2023 tong s6 hd so 13 2.041 b véi tong gié tri 1 4.284 ty dong ting 787 ty dong twong
g v&i mue ting 14 22,51% so véi nam 2023. Trong d6, s6 lwong ho so st dung phuong
phap so sénh chiém ty trong chu yéu va ting dan qua cac nim. Cy thé, nam 2021 1a 850
hd so, ndm 2022 13 960 hd so va ndm 2023 13 1.455 hd so twong tng Vai tong gia tri
thAm dinh 1an luot 12 1.557 ty ddng vao ndm 2021, 2.453 ty ddng nam 2022 va 3.025 ty
ddng vao nam 2023.

Nguyén nhan, sé lugng hd so thim dinh ting dan qua cic nim 13 vi cong tac tham
dinh tai Chi nhanh rat chat ch& va hiéu qua, ludn tuan theo quy trinh va quy dinh TG
tai MB. Va tai MB ¢6 phong TDG va c6 phan mém hd tro cho viée dinh gia nén két qua
cta viéc tham dinh lubn hiéu qua va rai ro mang lai thap. Nho ¢6 su hd trg cia MBAMC
va (ng dung phan mém dinh gia chuyén biét, két hop véi cac van ban, diéu luat ban
hanh mot cach tuong dbi day du va cap nhat da giup day nhanh qua trinh giai quyét hd
SO.

Bén canh d6, s6 luong hd so 4p dung cac phuong phap chi phi va thu nhap ciing
tang dan qua cac nam, 1 do trong cac nim qua Chi nhanh d3 mo rong hon co cau cac
loai tai san bao dam 1a BDS: khach san Ién, resort, du 4n dau thau, khu phuc hop,... Vi
vay, phai &p dung thém nhiéu phuong phap tham dinh gia dé xac dinh chinh xéac gia tri
cta cac TSBP, nhim dap tng tét hon nhu ciu cia KH va an toan cho Chi nhanh. Qua
d6, ta thay uy tin cua Chi nhanh ngay cang phat trién trong khu vuc Da Ning, gia tri cia
cac loai tai san c6 quy md ngay cang mé rong va nang cao.

Nguyén nhan phuong phap so sanh chiém ty trong cao 1a do tinh wu viét cua
phuong phap nay, nén dugc sir dung khé phd bién khdng chi tai MB ma céc ngan hang
khac ciing sir dung phuong phap nay trong cong tic TDG, chiém gan 80% sb hd so dinh
gia. Phuong phap nay dua trén su danh gia vé gid tri thi truong giao dich thyc té ma
khach hang dic thi & MB chu yéu 1a cac quan nhan, si quan quan doi, CBCVC nha nudc
nén khi quyét dinh thé chap BBS ho thudng xem xét va tim hiéu rat ki vé thi truong dat
dai. Chinh vi thé ma cang thuc té thi cang dé dang chiing minh va thuyét phuc khach

hang hon.
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Ta thay 100% ho so vay vén déu duoc Cong ty dinh gia MBAMC cuia Chi nhanh
tryc tiép tham dinh, khong c6 mét DVKD TDG nao thim dinh gi4 hd so cho Chi nhanh.
S6 lwong hd so tham dinh tai Chi nhanh tang dan qua cac nam, cu thé: MBAMC di tham
dinh 1.087 bd nam 2021, 1.417 bd nim 2022 va 2.041 bd nim 2023 tuwong Gng V4i tdng
gia tri tham dinh lan luot 12 2.199 ty dong vao nim 2021, 3.497 ty dong nim 2022 va
4.284 ty ddng nam 2023. Tong gi4 tri thim dinh nam 2022 ting 1.298 ty dong twong
g v&i mie tang 13 59,03% so voi ndm 2021 va nam 2023 tiép tuc ting 1én 787 ty dong
tuong ng voi muc tang 1a 22,51% so vai nam 2022.

Hang nim Chi nhanh c6 tién hanh khao sét y kién KH va theo bao cao két qua
hoat dong caa Chi nhanh thi chat luong cong tac tham dinh gia BPS thé chap tai MB —
Chi nhanh Pa Néing duoc danh gia 1a kha hiéu qua: Thoi gian nhanh, d6 chinh xac cao,
muc do rai ro thap,... phuc vu duoc cho viéc ky két hop déng bao dam tién vay theo
dung quy dinh, gép phan nang cao chat luong an toan tin dung tai Chi nhanh Pa Ning.
Piéu nay cang khang dinh hon nita vai trd caa phong MBAMC gép phan to 16n trong
viéc tham dinh gia BPS trong cac khoan vay tai Chi nhanh.
2.2.4.3. Két qua cong tac tham dinh gia bat dong san trong cho vay tai Ngan hang
TMCP Quan Dégi giai doan 2021 — 2023

a. Két qua dw ng vay dam bao bang cac loai tai san tai MBBank giai doan
2021 - 2023

Mot trong nhitng chi tiéu quan trong trong viéc tham dinh gia tai san tai ngan
hang 12 két qua du no. Két qua du no ndi 1én hoat dong cho vay tai ngan hang d6 c6 hiéu
qua hay khong ma mudn hoat dong cho vay duoc hiéu qua thi ngan hang phai lam tot
cong tac tham dinh tai san bao dam tién vay. MB Bank — Chi nhanh Pa Ning trong
nhitng nim qua da dang hoa danh muc tai san cua minh. Dudi day 1a két qua bao dam
tién vay bang cac DMTS giai doan 2021 — 2023:
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Bang 2.5. Két qua du no vay dam bio bang céc loai tai san tai MBBank — Chi nhanh Pa Niing giai doan 2021 — 2023

Chénh léch Chénh léch
2021 2022 2023
2022/2021 2023/2022
Chi tiéu Ty , Ty Ty
o ' s6 Yl ' Gia
So tien | trong . trong | Sotién | trong | Giatri| Tylé Ty 1€
tién tri
(%) (%) (%)
Du n¢ dugc dam bio bing BPS 1.832 | 47,76 1.988 | 52,82 1.704 46,19 156 8,52 -284 | (14,29)
Du n¢ dam bio bang GTCG 256 6,67 419 11,13 505 13,69 163 63,67 86 20,53
Du n¢ dugc bao bing dong san 578 15,07 565 15,01 595 16,13 -13 (2,25) 30 5,31
Du n¢ dwoce dam béo bing TS khac | 445 11,60 243 6,46 326 8,84 -202 | (45,39) | 83 34,15
Du n¢ khéng dwoc dam bao bang
_ 725 18,90 549 14,59 559 15,15 -176 | (24,28) | 10 1,82
tal san
Tong du no cho vay 3.836 100 3.764 100 3.689 100 -72 -75

(Nguon: MBBank - Chi nhdanh Pa Nang)
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Qua bang 2.5, ta thay trong téng du ng cia MBBank thi du ng duoc dam bao
bang BDS chiém ty trong 16n nhat (hon 50% du ng toan Chi nhanh mdi nim va ¢ xu
huéng ting giam qua cac nam). Cu thé, nim 2022 du ng dam bao bang BDS dat 1.988
ty dong tang 156 ty dong twong Gtng voi mirc ting 8,52% so Vi ndm 2021. Sang nim
2023 du ng duoc dam bao bang BPS dat 1.704 ty ddng giam xubng 284 ty dong twong
ng v6i mac giam 13 14,29% so voi nam 2022. Ngoai BPS thi du no bing GTCG va
BDS ciing c6 xu hudng bién dong qua cac nam. Trong khi dé, ty 1é du ng cho vay khong
c6 TSBD ngay cang c6 xu hudng giam dan.

Qua ddy, c6 thé thdy dé dam bao an toan va thuan loi cho hoat dong tin dung tai
Chi nhanh, thi yéu cau phan 16n cac hd so vay von déu phai c6 BPS lam tai san thé chap.
Trong giai doan nay, nén kinh té cia dat nugc gap nhiéu kho khan va bi suy thoéi sau
dai dich, nganh Ngan hang phan nao bi anh huong boi céc khoan no xau. Chinh vi thé,
dé dam bao rui ro & mirc thap nhat, du ng giam & muc t6i wu thi Chi nhanh da thuc hién
cac chinh sach vay vén bang thé chiap BDS 1 chu yéu — day 1a cach an toan va dang tin
cdy dé dam bao rai ro cho Chi nhanh khi cho vay. Tai Chi nhanh c6 Céng ty dinh gia
MBAMC lam cong tac tham dinh BDS tét nén Chi nhanh khéa yén tam vé mat nay nén
viéc cho vay bang thé chap BDS tai Chi nhanh duoc st dung nhiéu, mang lai hiéu qua
cao trong céng tac cho vay.

Thuec té cho thay, viéc cho vay bang bat dong san du sao van an toan hon, boi tai
san dam bao 1 nha dét c6 gidy to phéap Iy rd rang. Ngay ca khi KH khong c6 kha ning
tra no thi NH cho vay ciing khong bao gio lo mat sach vi tai san dam bao 1a bat dong
san van con d6. Tai hoi nghi day manh tin dung ngan hang do NHNN t6 chirc ngay 20/2-
2024, 6ng Nguyén Btc Vinh phét biéu rang: “Cam céi nha van cé thé ban duoc, khdng
ban duoc nam nay thi hai nim sau van ban dugc. Cho vay nhiing céi kia, khi khach vao
duong ting quan thi tim cach x0 ng™. nén cho vay bang TSPB 1a BDS chiém ty trong
cao khdng chi & MBBank — Chi nhanh Da ning néi riéng ma ké ca cac NHTM trong dia

ban néi chung.
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b. Két qua cong tac thim dinh tham dinh gia BPS trong cho vay tai Ngan
hang TMCP Quén Pdi — Chi nhanh PA Ning giai doan 2021 - 2023
Bang 2.6. Két qua cong tac tham dinh gia BPS trong cho vay tai Ngan hang
TMCP Quén P§i — Chi nhanh Pa Ning giai doan 2021 — 2023
DVT: bo, nam, %

Chénh léch Chénh léch

2021/2022 2023/2022
STT Chi tiéu 2021 | 2022 | 2023

Gia Gia
Ty 1€ Ty 1€
tri tri

SL hd so TPG BDS c6 thoi
1 1.087 | 1.417 | 2.041 | 330 | 30,36 | 624 | 44,04

gian thim dinh (Bj)

1.1 | Dudi 1 ngay 117 | 169 | 278 | 52 | 4444 | 109 | 64,50
1.2 | Tur 1 -2 ngay 667 | 759 | 983 | 92 | 13,79 | 224 | 29,51
1.3 | T2 - 3 ngay 210 | 322 | 527 | 112 | 53,33 | 205 | 63,66
1.4 | Trén 3 ngay 93 167 | 243 | 74 | 79,57 | 76 | 4551

, Thoi gian trung binh dé xir Iy 18 . 5 1 | 556 | 2 | 1176

mot TS thu hdi no (thang)

(Nguon: MBBank - Chi nhdnh Pa Nang)

Thoi gian tham dinh TSPB 1a BDS 1a thoi gian tinh tir khi CVTDG trén phong
AMC tiép nhan day du hd so lién quan dén BPS d6 dé phuc vu cho cong tic TPG, cho
dén khi két qua tham dinh dugc phé duyét va tra két qua tham dinh cho CVTD. Theo
bang sé liéu, ta thiy sb lugng hd so TDG tir 1 — 2 ngay chiém ti 18 cao. S6 luong hd so
trén 3 ngay chiém ty Ié khong dang ké. Tai ngan hang MB-Chi nhanh Pa Ning quy dinh
d6i véi nhitng BDS 1a nha ¢, dat ¢ tai khu vyc thi s6 luong TDG 1a 1 ngay/tai san, véi
nhitng BDS cho thué khong phai la nha ¢ thi 2 ngay/tai san va véi nhitng BBS c¢6 quy
mo 16n, nhitng dy an BDS thi yéu cau 3-4 ngay/ tai san.

Viéc tham dinh hd so BBS bi kéo dai ciing do tac dong cua nhiéu nguyén nhan
bao gom: Trong giai doan 2021-2023, hau qua cua dai dich anh hudng dén nén kinh té
chung cuiia ca nudc nén kinh té lic nay dang roi vao tinh trang khing hoang, BDS trén
thi truong thi bap bénh, sy vadng méc vé mat phap ly khién cac dy an cia BDS bi dinh
tré va bi treo 1am giam sut nguon cung. Chinh vi thé ma khi di vay vén tai ngan hang
cac CVTDG can chiat ché khau tham dinh dé giam rui ro thap nhat. Thoi dai kinh té kho
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khin nén viéc KH kinh doanh bi thua 15 1a diéu khong thé khdng xay ra. Bén canh do,
viéc cham tré thoi gian thim dinh con do CVDG khéng thuc hién hd so kip thoi gian
quy dinh, do tinh chat phuc tap cua hd so doi hoi can thém thoi gian dé tim kiém thong
tin. Ngoai ra, do két qua thim ma CV dwa ra nhung mét s6 KH khong dong tinh nén yéu
cau CV xem xét lai, can tim nhitng bang chang xéac thuc va hop 1y dé thuyét phuc KH.

Quy dinh tai MB- Chi nhanh Pa Ning 1 1 nim s& dinh gia lai 1 lan. Do dic thu
cuia BDS 1a thoi gian bién dong dién ra 1au hon dong san va cac loai TS khac. Khi tai
tham dinh, Chi nhanh s& kiém tra tinh trang cua BDS so vé6i thoi diém ban dau co gi
khac hay khdng, kiém tra viéc tuan tha caa KH trong viéc bao quan va sir dung TS ¢
dung theo quy dinh hay khéng. Néu trong truedng hop BDS bi thay doi, KH lam sai quy
dinh thi Chi nhanh s& dé xuat thay doi bién phap quan ly, can thi dé xuat thay thé TSPB.
Viéc dinh gi4 lai BDS gitip Chi nhanh quan ly khoan vay duoc an toan va tét hon, han
ché rui ro dem lai. Bé khoan vay duoc hiéu qua va it rai ro hinh thanh trong twong lai
cho Chi nhanh thi Chi nhanh nén ra quy dinh mot nim dinh gia 2 lan dé dem lai hiéu
qua cao hon, quan 1y dwoc tai san thé chap caa khach hang.

Thoi gian xir ly tai san bao dam 1a BBS dé thu hoi ng va sé lugng khoan vay ¢
thoi gian xur Iy kéo dai tai Chi nhanh trong giai doan 2021 - 2023 giam dan. Nho cong
tac TPG caa Chi nhéanh 12 riéng biét va chat lwong hé thong phan mém ngay cang duoc
nang cao. Cu thé, thoi gian trung binh dé& xtr Iy mot tai san 1a 18 thang nam 2021, nim
2022 va nam 2023 lan luot 12 17 va 15 thang. Nguyén nhan 1a do giai doan 2021 — 2022
1a giai doan hau cua dich Covid 19, nén kinh té con gap nhiéu kho khin, hoat dong kinh
doanh chua 6n dinh, dong thoi Chinh phu ciing c¢6 nhiéu giai phap hd tro kich thich phat
trién kinh té héi phuc sau dai dich. Hoa véi sy chia sé va kich thich phét trién kinh té
d6, ngan hang ciing c6 nhiéu giai phap dé hd tro cho kinh té phat trién, ngoai viéc co
cau, giam no cho Khach hang thi giai phap kéo dai thoi gian xt ly tai san dé tao diéu
kién cho ngudi di vay c6 co hoi hdi phuc lai ¢éng viéc, dam bao kha ning tra ng va va
dan dan tién dén khdng xtr ly tai san dam bao. Ngoai ra, sau thoi gian kinh té hdi phuc
tir nam 2023 thi cong tac ddy manh xir Iy no x4u, thanh Iy nhanh tai san dam bao, dua
dong tién vao luu thong dé thiic day kinh té phat trién nén thoi gian trung binh dé xir ly

tai san ciing c6 phan rit ngan lai.
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2.3. PANH GIA CONG TAC THAM PINH GIA BAT PONG SAN TRONG CHO
VAY TAI NGAN HANG TMCP QUAN PQI — CHI NHANH PA NANG

2.3.1. Nhitng két qua dat dwoc

Cong tac tham dinh gia TSBD 1a BDS cua Ngan hang TMCP Quan Déi — Chi

nhanh Pa Nang da tuan thi theo nhitng vin ban phéap luat hién hanh va cin cir phap ly
dé tuan thu dung quy dinh tham dinh gia BDS cua Nha nudc. Nho vao cong ty dinh gia
MBAMC riéng biét caa hé théng Ngan hang MB ma Chi nhanh kha yén tam trong cong
tac tham dinh. Moi c6ng tac thim dinh déu do MBAMC thuc hién va xir Iy nén hiéu qua
mang lai kha cao, rai ro caa khoan vay ciing han ché. Céong ty dinh gia MBAMC luén
theo st thi truong BDS, gia ca tai dja ban qua tung thoi ky dé dua ra nhitng két qua,
nhitng thong tin chuan chinh dé cong tac tham dinh dwoc hiéu qua hon.

Hoat dong cho vay tai Ngan hang TMCP Quan ddi dd ¢ nhitng budéc tién phat
trién manh mé vé ca sb luong va chat luong. Mac di gap nhiéu nhitng van dé ca bén
ngoai va bén trong nhung cong tac tham dinh gia tai Chi nhanh da dugc nhiéu két qua
cao nho vao sy chiam chi, nd luc, nhiét huyét cua cac chuyén vién tai Chi nhanh. Khéach
hang ngay cang an tam, tin tuéng tuyét d6i vao cac chinh sach tham dinh gia ciing nhu
tin twong vao kha niang chuyén mon cta cac chuyén vién, dic biét 13 trong linh vuc tham
dinh gia TSBPD bat dong san.

Nhiing chuyén vién tham gia thim dinh gia c6 trach nhiém cao: Doi ngii tham
gia vao cbng tac tham dinh gia da biét phan chia cong viéc, hd tro nhau tot nhat dé co
thé hoan thién dugc cong viéc nhanh nhat va dat hiéu qua cao.

Quy trinh dinh gia duoc 1én ké hoach theo mot quy dinh ré rang: Quy trinh tham
dinh gia da dugc xay dung dua trén cac nguyén tac, tiéu chuan tham dinh gia cia Ngan
hang Nha nudéc.

Cac phuong phap TBG duogc 4p dung hop ly: Trong thoi gian vira qua, cac
chuyén vién dinh gié tai Chi nhanh di két hop st dung hai phuong phap 1a phuong phap
so sanh va phuong phap chi phi. Sau khi thu thap thong tin khach hang va déi chiéu,
kiém tra d6 chinh xac théng tin. Dua vao cac tiéu chi nhu: dién tich, mat tién, loi thé
kinh doanh, ...cta BPS so sanh két hop voi dé xuat theo khung gia cuia nha nuéc, chuyén
Vvién s¢ dua ra gia tri cho BDS.

Két qua TDG ngay cang tién gan dén gié tri thi trudng cua tai san, vira dam bao

quyén loi cho khéach hang, vira bao vé chinh ngan hang khi quyét dinh cho vay: Viéc
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Chi nhénh ty dinh gia gilp cho két qua qué trinh tham dinh gia chuan xac hon va gan
hon véi gia tri thi treong. Véi cac bt dong san nam trong khu vire noi thanh sé c6 tinh
thanh khoan cao, gia tri BDS khong c6 xu hudng bi giam thi khi d6 gia c6 thé bang
chinh xac gia trj trén thi tredng tai thoi diém tham dinh BDS do.

Tiét kiém thoi gian va chi phi: MBBank c6 nhirng chuyén vién tham dinh gia lam
viéc riéng biét, co trach nhiém véi cac tai san & khu vuc xung quanh d6 dé tdi gian duoc
chi phi di lai va tiét kiém thoi gian cho céc bén. Néu nhimg trudng hop khéch hang phai
qua cong ty trung gian s& mat phi kha 1a cao va tén thoi gian.

2.3.2. Nhirng han ché va nguyén nhan

a. Han ché

Mic du hoat dong cho vay tai Ngan hang Quén d6i di c6 nhimng buéc tién phat
trién manh mé vé ca sb luong va chit luong, tuy nhién két qua caa cdng tac tac tham
dinh gia trong nhiéu lan chua that sy phil hop va dat duoc két qua nhu mong muén cho
ca chinh Chi nhanh va khéach hang: van con xuat hién nhirng tai san ng xau, tai san kho
thanh khoan, treong hop khong doi duoc no khach hang,... Nhitng han ché do 1a:

- Pau vao cia thong tin vé BDS con han ché

Khi tham dinh nhimg cong trinh dic thu, ¢ tinh chuyén mén cao nhung chuyén
vién tham dinh ko c6 kinh nghiém ciing nhu kién thirc sdu rong nén thiéu st trong viéc
kiém tra tinh xac thuc cua théng tin

- Két qua caa cong tac tham dinh trong nhiéu truong hop chua that su phd hop va
dat dugc hidu qua mong mudn cho ca chinh Chi nhanh va khéach hang:

Doi khi chinh nhitng chuyén vién dinh gia, ho lai khdng biét phai ddi chiéu va
kiém chiing théng tin qua mot té chic hay hé thong nao tin cay. Vi nhiéu nguyén nhan
ma trong qué trinh vay, TSBD c6 thé bi anh hudng ting hay giam gi4 tri, tuy nhién cong
tac “tai tham dinh” hién nay khong chi ra r& dwoc cac van dé nay.

b. Nguyén nhan

+ Nguyén nhan khach quan
- Tu phia thi truong BDS

Thi trudng BDS hién tai van chua duoc dugc kiém dinh chit ché, con ton tai

nhiéu truong hop lach luat. Vi thé nén thong tin dang rao ban chwa that sy 14 gid tri dung

cua tai san. Thi trudng BDS ¢6 lac 6n dinh, c6 luc s6i dong, hoat dong mua ban ngam
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con dién ra thuong xuyén rat kho khin cho cong tac thu thap théng tin cua cac chuyén
vién.

Chinh vi thyc trang ndy ma Chi nhanh van rat khé khin trong viéc thu thap thong
tin lién quan dén BDS dinh gia va cac BDS lién quan.

- Tu phia kh&ch hang

Da s6 khach hang déu c¢6 muc dich muén dugc cip khoan vay tai ngan hang.
Nhung nhiéu khéch hang chi dé dat duoc loi ich ca nhan cia minh ma bt chap lam
nhitng diéu trai dao duc, phap luat 1a vay duogc that nhiéu tién tir nguon ngan hang, vi
du nhu c6 nhirng truong hop dn cap gidy to hay 1am gidy to gia dé nop cho ngan hang.

+ Nguyén nhan cha quan
- V¢ phia chuyén vién TPG:

Cac két luan ma chuyén vién TDG dua ra 13 dua trén danh gia chi quan va da sb
dua trén co so ly thuyét. Trong truong hop chuy@n vién méi vao nghé, chua cé nhiéu
kién thuc thuc té vé van dé nay, lai chua c6 nhiing thong tin chinh xac dé ap dung thi s&
gap phai nhiéu bd ngd trong viéc kiém tra tinh day du cua ho so can thiét, kha ton thoi
gian va két qua cong viéc khong dugc cao.

- Ngudn thong tin chua qua kiém ching:

Chu yéu 1a thdng tin tong hop duoc 1a thdng tin truyén miéng, thong tin chua
kiém duyét trén mang internet chinh xac dan dén muc tin cay thap, nhiéu ngudn thong
tin gay nhiéu, dan dén sai léch trong xac dinh duoc gia tri ding ctia BDS.

Hé thdng dix liéu thong tin vé TSBD BPS con khan hiém, chua déng bo

Hién nay, cac chuyén vién tai Chi nhanh chua c6 mot co sé hé thong thu thap
thong tin nao cu thé. Khi can tim kiém thong tin thi da s |a tra ciu thdng tin nho Ié hay
tir nguon internet, ... ddn dén kha mat thoi gian tim hiéu va xac minh. Va chua c¢6 ngudn
théng tin cu thé dé phan loai cac loai TSBD BDS du diéu kién trude khi dugc chap thuan
tham dinh gia.

- Ngan hang chua chii dong va c6 nhiing quy dinh rd rang dbi véi cac loai TSBD
BDS “tai thAm dinh gia”:

Hién tai thi da s6 cac truong hop BPS dugc “tai tham dinh” lai tai Chi nhanh chi

mang tinh dé hoan thién céng tac tin dung, cht thyuc té thi chua ¢ dién ra nhiing hoat

d6ng kiém tra, danh gia lai tai san bao dam 1a BDS. Déi véi nhitng trudong hop BPS ¢6
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kha ning bién dong gia manh trong twong lai thi viéc tai tham dinh 1 rat quan trong dé

bao vé quyén loi cho ngan hang ciing nhu 1a cho cic ¢4 nhan khach hang.
- Khau phé duyét gia tri BDS chua hoan thién:

Lanh dao phong QHKH chi mai tham dinh gid tri hién tai cia BDS chir chwa tinh
dén cac yéu té co thé 1am giam hoic ting gia tri cia BDS d6 trong twong lai. Diéu nay
co thé gay ra ty & no kho doi c6 dam bao ting cao do tinh thanh khoan cua ciac BDS
con thap hay chua dat yéu cau. Két qua cta quéa trinh tham dinh gia BDS chua dé cap
dén viéc chi ra rd va tinh toan cac yéu t co thé lam giam hoic ting gia tri cia BDS

trong tuong lai.
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KET LUAN CHUONG 2

Qua phén tich chwong 2 cho chung ta cai nhin tong quan vé quy mé, chirc ning
va tinh hinh hoat dong cua Ngan hang TMCP Quan DPoi — Chi nhanh Da Ning. Bén canh
d6 con di sdu nghién cru thuc trang cong tac tham dinh gia BDS trong cho vay tai Chi
nhanh, gitp hiéu hon vé quy trinh, phuong phép cling nhu mét s dac thi trong qué trinh
TDG dang dugc ap dung tai MBBank trong thoi gian qua. Trén co s¢ d6 danh gia nhirng
két qua dat duoc ciing nhu han ché trong qua trinh &p dung va tim hiéu nguyén nhan cua
nhitng han ché nay dé lam co so quan trong cho viéc dua ra cac giai phap trong chuong
3 nham hoan thién cdng tac tham dinh gia BPS trong cho vay tai MBBank — Chi nhéanh
Pa Nang.

C6 thé thay duoc nhitng khé khin va han ché trong cong tac tham dinh gia BDS
trong cho vay tai Chi nhanh ciing 1a tinh trang chung cua hau hét cac doanh nghiép c6
chic nang TPG tai Viét Nam ma nguyén nhan sau xa caa nhiing han ché nay xuat phat
tir phia cac co quan quan 1y Nha nuéc. Hoat dong tham dinh gia BDS 13 mot phan cua
hoat dong TPG, do vay tim ra giai phap hoan thién cong tac tham dinh gia BDS truéc
hét phai tim ra céc giai phap chung nhat dé hoan thién hoat dong TPG & Viét Nam. Po
1a tién d& dé dinh huéng céc giai phap hitu hiéu va thuc thi hon tai ngan hang MBBank
— Chi nhanh Pa Nang.
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CHUONG 3: KHUYEN NGHI HOAN THIEN CONG TAC THAM PINH GIA
BAT PONG SAN TRONG CHO VAY TAI NGAN HANG TMCP QUAN POl -
CHI NHANH DA NANG
3.1. Pinh hwéng phat trién tai Ngan hang TMCP Quén Pi — Chi nhanh Pa Ning

giai doan 2024 — 2027

Muc tiéu dugc MBBank dé ra 1a gii vitng vi tri Ngan hang Thuong mai ¢4 phan
hang dau Viét Nam, c¢6 nén tang cong nghé, md hinh quan tri hién dai, hoat dong kinh
doanh da nang, hiéu qua, phat trién 6n dinh va bén viing; giit vai trd cha luc vé tin dung,
cung cap cac dich vu; phat trién dich vu ngan hang sb, cung cip cac san pham dich vu
tai chinh ngan hang moi ldc, moi noi, hd trg dic luc cho khach hang. Va Chi nhanh da
c6 nhitng dinh hudng riéng cho phat trién hoat dong kinh doanh cta minh, dac biét 1a
trong cdng tac tham dinh gia phuc vu hoat dong cho vay:

e Tap trung vao cong tac huy dong von, chl trong dén nguon von trung va dai
han.

e Diéu chinh co cau tin dung hop Iy, ting cuong han ché rai ro tin dung, day
manh thu hdi ng qua han. Pa dang héa cac hoat dong dau tu tin dung trén thi truong tai
chinh, nang cao hiéu qua sir dung vdn va quan ly thanh khoan.

e Xay dung doi ngii can bo b nang luc va chuyén nghiép. Tiéu chuan héa ngudn
nhan luc, taing cuong dao tao nang cao nang luc trinh do cua can bo.

e Diéu hanh bo may té chtc véi co ché phan cap rd rang va hop 1y. Tang cuong
cong tac kiém tra noi bo nham dam bao tinh an toan.

Trong béi canh nén kinh té hoi nhap, ngay cang nhiéu cac ngan hang méi, nam bat
tinh hinh trén nén Ngan hang TMCP Quan d6i ciing ¢ dinh hudng phat trién cu thé pha
hop vai xu thé phat trién chung. MBbank chil truong day manh hoat dong thé chap bat
dong san thé hién ¢ nhimg diém sau day:

e Da dang hda cac loai hinh thé chap: cho vay dé xay, mua nha; chuyén QSD dét;
cho vay mua 6 t0.

e Khong cho vay ddi voi cac don vi kinh doanh kém hiéu qua, khéng chap nhan
thé chap ddi véi cac BBS thiéu cc gidy to phap 1y lién quan dén BDS, bat dong san

nam trong khu vuc quy hoach.
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e Tich cuc hop tac véi cac to chie dinh gia khac dé c6 thém nhiéu thong tin vé
gia ca cting nhu hoc hoi thém kinh nghiém cuaa ho.
¢ Nhay bén véi thi trudng, nam bat duoc su bién dong nhanh chéng cua thi truong
bit dong san, ludn cap nhat théng tin dé tién hanh dinh gia chinh xac nhat
e DAy manh cong tac marketing dé quang ba, gi6i thiéu cac san pham, dich vu
cho vay thé chap bat dong san t&i dong dao céc tang I6p dan cu thong qua viéc két hop
Vé6i cac phuong tién bao chi, truyén thong. ..
3.2. Mt sé giai phap hoan thién cong tac thim dinh gia BDPS trong cho vay tai MB
Bank — Chi nhanh Pa Ning
3.2.1. Quy trinh tham dinh gi4 cia Ngan hang TMCP Quéan ddi - Chi nhanh
Pa Ning can theo sat va chit ché hon
Pé quy trinh duoc xir ly trong thoi gian nhanh nhat va hiéu qua nhat cé thé thi
thoi gian 18n ké hoach thim dinh d6 1a chuyén vién TDG can lap ra mot mau biéu liét
ké day du va chi tiét nhitng théng tin quan trong, can thiét khong thé thiéu cho qua trinh
tham dinh gia. Hon nita, can phai kiém dinh dugc cac to chirc cung cap cac ngudn thong
tin c6 dang tin cay hay khong dé tir ¢6 han ché truong hop nhiing thong tin sai sy that,
khong chinh xac. Vi thé, Chi nhanh nén mo rong thém budc kiém tra hd so khach hang
trude budc tién hanh 18n ké hoach TPG. Nhu vdy, quy trinh TDG BPS sau khi stra doi
s& bao gom 8 budéc
e Budc 1: Tiép nhan hd so khach hang
e  Budc 2: Kiém dinh ho so khach hang
e Budc 3: Lap ké hoach tham dinh gia BDS
e  Budc 4: Khio sat thuc té BDS
e  Budc 5: Tham dinh du 4n BDS tiép nhan
e  Budc 6: Diéu chinh, xac dinh gié tri cia BDS
e  Budc 7: Lap bao céo dinh gia BBS
e Budc 8: Thong bao két qua tham dinh gia BDS
Trong khéu thu thap céc thong tin vé BPS ¢6 vi tri gan xung quanh véi BDS dang
dinh gia ciing anh hudng rat 1on dén viéc diéu chinh, két luan gia tri tai san BPS. Dya
Va0 gia tri ding ctia cac BDS so sanh thi chuyén vién tham dinh dit ra cac muc cin

chinh phi hop. Ngoai ra, chuyén vién c6 thé thu thap va phan tich, ddnh gia thém thong
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tin then chét, quan trong dé phan nao dua ra du kién nhitng bién dong hay trién vong

sap t6i cua BDS.

Mot giai phap nita ¢é muc dich han ché thoi gian 18n ké hoach tham dinh d6 1a
chuyén vién TDG can lap ra mot mau biéu liét ké day du va chi tiét nhirng théng tin
quan trong, can thiét khéng thé thiéu cho qua trinh thim dinh gia. Hon nira, can phai
kiém dinh duoc cac t6 chirc cung cip cac ngudn thong tin c6 dang tin cdy hay khong dé
tir 6 han ché truong hop nhitng thdng tin sai sy that, khéng chinh xac.

Tai budc cudi cung 1a 1anh dao phé duyét nén cé nhitng cai nhin rong hon, xa
hon, nén c6 nhitng danh gia, du bdo vé gia tri trong tuong lai ciia BDS dé dua ra nhiing
két luan hop 1y hon, tranh trudng hop giam gia tri thanh khoan cua tai san.

Dic biét, can bo tham dinh gia can thuc hién cong tac “tai tham dinh” mot cach
khach quan, trung thuc. Tham chi, Chi nhanh c6 thé thyc hién tai thim dinh dot xuat doi
VGi nhitng tai san BDS ¢6 bién dong 16n trong twong lai hodc gia tri co lién quan dén
tranh chap phép ly. Chuyén vién can ting cuong cong tac kiém soat noi bo va co nhiing
du bao co s Vé nhitng thay doi c6 thé xay ra cuaa thj truong va lam phat caa nén kinh
té.

3.2.2. Vé phwong phap dinh gia

Bén canh viéc ap dung hai phuong phap truyén thong mot cach riéng 1é thi Chi
nhanh c6 thé ap dung két hop cung lic hai phwong phap mét cach linh hoat. Gia ting
loi nhuan va cang lam tang thém d6 chinh xac va yéu té thoi gian ngan hon. Pién hinh
d6i vai cac bat dong san 1a cac cin chung cu méi dugc hoan thién thi c6 thé téi gian sir
dung mot phuong phép chi phi chit khong can str dung thém phuong phap so sanh Vi
cac BPS khac hay cin ho nao xung quanh ca dé cd thé tiét kiem duogc thoi gian, chi phi
ma van dat hiéu qua chinh xac.

Thu thap thdng tin chinh xac trén thi truong. U tién nhitng thong tin d ban gan
Vi thoi diém tham dinh gia. Xac dinh rd gia rao ban la gié tri thi trudng hay phi thi
truong dé quyét dinh cé si dung hay khong.

Pua ra cic yéu td so sanh chuan xac cung voi viée diéu chinh ty 1¢ phi hop

trong truong hop ap dung phuong phap so sanh dé TPG tai san.

58



Khoa Lugn Tét Nghiép SVTH: Hupnh Thi Nhw Quynh

3.2.3. Ting cwong khao sat va xay dwng don gia thi truwong Bat déng san &
trng khu vuc

Do viéc tham dinh thiéu chinh xac nhiing bat dong san nam ¢ nhirng noi c6 it
giao dich, ngoai thanh, diéu kién co sé ha tang — xa hoi con chwa cao nén viéc Chi nhanh
c6 thé diéu dong chuyén vién ting cudng khao sat va dua ra don gia thi truong BPS ¢
tirng khu vuc 1a cdng viéc vo cling quan trong va rat can thiét dé day nhanh qué trinh xir
ly hd so cua bd phan TPG. Pé xac dinh duge don gia thi truong cia BDS can phai khao
sat thuc dia, thu thap thong tin giao dich cua khu vuc trong thoi gian méi nhat.

Khi thu thap duoc cac thdng tin phuc vu cho TG, chuyén vién thim dinh tai Chi
nhanh van dung k¥ ning phan tich, tong hop cia minh dé két luan gia tri chinh xéac nhat
ciia BDS can thé chap. Diéu nay sé& khién cho cong tic TDG BBS thé chap duoc thyc
hién mot cach nhanh gon, dong thoi gia tri sau tham dinh gia s& gan vaéi gia thi truong
hon.

3.2.4. Phét trién va hoan thién hé thong théng tin dir liéu vé tai san bao dam
la bat dong san, khai thac tot hon chat lweng nguon thdng tin phuc vu céng viéc
tham dinh gia

Cac thdng tin vé giao dich BDS trén thi trudng la ngudn tai liéu vo cing quy gia
cho céc chuyén vién tham dinh. Do vay phai luén ludn cap nhat, bo sung kho dir liéu
thdng tin, theo ddi, bam st thi truong BDS dé c6 dugc mot hé thdng thong tin phong
phu. Can phai c6 ngudn théng tin chat luong cao, duoc thé hién qua tinh chinh xac, day
du, kip thoi phan anh dang thuc trang caa thi truong BDS lac do.

Déi véi nhitng thong tin dugc khach hang cung cap vé BBS cho Chi nhanh dé
thé chap thi can kiém tra, hoac tham khao y kién cua nhiing ho gia dinh xung quanh dé
Xac thuc lai tinh chinh xac cua nhitng théng tin do.

Déi voi thong tin do chinh nhan vién tham dinh thu thap dugc tir internet, bao chi
hodc diéu tra thyuc té tai toan bo khu viec ma BDS nam trén d6, can phai tién hanh diéu
chinh lai nhitng thong tin d6, dam bao thdng tin thu thap duoc chinh xac, day di.

Cac thong tin thu thap duoc phai luu trit lai ¢6 thé trén may tinh hoic trén gidy
to ciia Chi nhanh, dé khi c6 nhitng trudng hop can ra soat hoic st dung lai thong tin c6
thé tim lai mot cach dé dang. Hoic c6 thé so sanh gia BPS & cac thoi ky khéac nhau, qua
d6 thdy duoc sy bién dong cua thi trudng BDS, ¢6 phuong huéng du bao cho twong lai

va 1am co s& hé thdng dix liéu luu trir chung cho cac hoat dong khéc tai Chi nhanh.
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3.2.5 Nang cao nghiép vu, tinh than trach nhiém va dao dic nghé nghiép
trong cong viéc cia cac can b tham dinh

Tang cudng Mé rong, nang cao cong tac du bao trong tham dinh gia BPS, co s
tham dinh phai dua trén nhiéu yéu té khach quan va chu quan dé c6 thé du bao duoc
nhitng bién dong gié tri cua tai san BPS trong khoang thai gian cho khach hang vay.

Thudng xuyén trau doi, bodi dudng nghiép vu chuyén mén cho céc chuyén vién
tham dinh. Ngoai ra, toan bo Chi nhanh ciing nén ty giac tham gia cac khoa hoc nang
cao vé nghiép vu tham dinh gia va cac hoi thao vé phuong phap van dung dé tu trau doi,
tiép thu c6 chon loc va ap dung vao thuc té cong viéc.

Bén canh d6, Chi nhanh nén &p dung cac hinh thuc ky luat, khen thudng hop ly
dé khich 1& cho céc can bé tich cuc hon nira.

3.2.6. Tiang cwong mdi quan hé hep tac lau dai va bén virng véi cac ngan
hang ban va cac to chirc cd lién quan

Ngan hang TMCP Quan Ddi- Chi nhanh Pa Ning can chu dong hon trong viéc
tao dung mdi quan hé voi cac co quan ban nganh, co quan chtrc ning dé kip thoi nim
bat cac thong tin quy hoach chinh thong lién quan dén tirng khu vuc. Tir d6, c6 danh gia
chinh xac hon vé BDS. Thuc té, cac chuyén vién van phai gap phai nhitng véan dé sai
léch vé théng tin ma khach hang cung cap, rat kho dé kiém chang cac thong tin dy. D6
la Iy do Chi nhanh cang phai tan dung cac mdi quan hé véi cac co quan thué, bo Tai
nguyén va moi truong dé ¢ thém céc théng tin chinh xac.
3.3. Mt sb kién nghi

3.3.1. Kién nghi véi co quan tham quyén

The nhdt: Hoan thién co sé phdp Iy, dong thoi thong nhdt cdc van ban ludt lién
quan toi cong tac TbG TSBP

Bo Tai chinh can ban hanh cac van ban diéu luat dé quy dinh rd vé cong tic TDG
gom cac noi dung nhu quy trinh, phuong phap chung, ...dé cac NHTM c6 tiéu chuan cu
thé dé 1am theo. Hién tai ¢ kha nhiéu cac van ban quy pham sira doi, bo sung, thay thé
cang khién cho cong tac TDG tré nén kho khan. Chinh vi thé can hé théng héa mot cach
rd rang, cu thé nhat dé cho cac chuyén vién TG thuan loi trong toan bo qua trinh thuc
hién nhiém vu.

Thar hai, hoan thién cong tac quan ly, giam sat th; truong BDS
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Chinh vi nhitng van dé con ton dong lai nhu giao dich trong “chg den”, khong hé

cong khai gia ban dang nén cac chuyén vién lai cang kho khan tim kiém dix liéu. Néu
Nha nuéc ¢b nhitng bién phap nghiém ngat, tao moéi truong minh bach, phat nang nhirng
truong hop bao che trong cac giao dich khong rd rang. Ngoai ra ciing nén kiém tra, tiét
ché nhitng hanh vi dau co gdy ra nhitng hau qua nghiém trong, khé kiém soét cua thi
truong BDS.

3.3.2. Kién nghi véi Ngan hang TMCP Quan déi

Trong cong tac TDG TSBP 1a BPS, ba van ¢é ma Ngan hang TMCP Quan doi —
Chi nhanh Pa Néng mic phai la:

- Chuyén vién tham dinh chi sir dung cha yéu 2 phuong phép tham dinh gia 1a
“phuong phép so sanh” va “phuong phap chi phi”.

- Chuyén vién TPG chua nhiéu kinh nghiém, kién thirc chuyén sau, nang cao vé
cong tac TPG dé rat ngan thoi gian va ting do chinh xac cao trong viéc dua ra cac két
luan dinh gia tai san BDS.

- Chuy@n vién tham dinh chua c6 trach nhiém vé tinh hop phéap ddi vai ho so dugc
cung cap gay ra sai sot ngay tir budc dau trong qué trinh dinh gia.

Dé khac phuc ba van dé néu trén, MBBank ndi chung va Chi nhanh Da Nang noi
riéng can nang cao kién thirc thuc té cua can bo TPG ciing nhu chinh chuyén vién
QHKH thdng qua viéc lién tuc t6 chic cac budi dao tao kién thirc vé TDG nham tu ban
than kiém tra tinh hop phép cua hé so dugc cung cap boi khach hang. Trong cong tac
tham dinh gia thi CVTDG dong vai trd quan trong va 1a ngudi quyét dinh dua ra két qua
tham dinh. Két qua tham dinh c6 hiéu qua va chuan chinh hay khong dé dua ra két luan
xét duyét cho vay khach hang thi viéc nang cao va dao tao CVTDG la that su can thiét
va viéc tham dinh gi4 hiéu qua thi rui ro trong cong tac cho vay tai Chi nhanh s& giam
bot va mang lai hiéu qua kinh doanh cao cho Chi nhanh.

3.3.3. Kién nghi d6i véi khach hang sir dung vay vén bang tai san bao dam la
BDS

Két qua cudi cung TDG BDS c6 lién quan truc tiép dén loi cua chinh khach hang.
Trong hoat dong TPG BDS tai Chi nhanh, da s6 cac khach hang vay vén gan nhu & phia
bi dong, chap nhan bang Iong theo két qua TPG cuia ngan hang. Tuy nhién, moi khach
hang cling nén:

- Ty giac chuan bi cho ban than kién thirc vé BPS ciing TDG BBS.
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- Ty tim hiéu va ndm rd cac quy dinh c6 lién quan dén quyén loi vé tai san caa ban
than, ciing nhu trach nhiém cua CSH, nghiém tdc chap hanh phap luat cia nha nuéc va
ngan hang.

- Ludn thé hién thai do hop tac, trung thuc phuc vu cho cong tac TDG.

- Ngoai ra can tuén thu cic cam két voi ngan hang trong viée sir dung von vay,

tranh tinh trang str dung vdn vay sai muc dich.

- Khi 1am t6t cac diéu trén thi chinh khach hang da tao dung niém tin cho ngan
hang, tir d6 c6 thé gia han thém han muc cho vay cii tao diéu kién thuan loi cho viéc st
dung vén vay.
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KET LUAN

Ngay nay, ca&c NHTM di kém véi viéc phat trién va mo rong mang ludi hoat dong

la viéc md rong nhu cau cho vay nham muc dich c6 dugc lgi nhuan nhiéu hon va han
ché rai ro & mirc thip nhét c6 thé. Vi thé trude khi dua ra quyét dinh cho vay cac NHTM
nén than trong trong cong tac tham dinh gia tai san bao dam caa khach hang nham muc
dich vay von ngan hang dé giam thiéu tbi da rui ro. Dua trén co s& tim hiéu thuc té tai
ngan hang TMCP Quan Doi — Chi nhanh Pa Nang cing véi ké thira nhitng nghién cau
c6 trude, noi dung khoa luan da tap trung giai quyét duoc van dé sau

Thi nhat: Khoa luan da duoc néu co sd y luan vé cong tac thim dinh gia TSBD —
Bat dong san trong hoat dong cho vay KHCN tai ca&c NHTM néi chung: vé noi dung,
phuong phép, quy dinh, dic diém, mot sé chi tiéu danh gia va cac nhan t6 anh huong
dén cong tac nay.

Thi hai: Khoa luan phan tich thuc trang cong tac TDS bat dong san trong hoat
dong cho vay tai ngan hang TMCP Quan D6i — Chi nhanh Da Nang. Tur d6 chi ra nhitng
thanh cong, nhiing ton tai dé lam co so cho viéc dua ra nhitng giai phap thuc tidn vé
muc tiéu phat trién hoat dong tin dung tai Ngan hang TMCP Quan Pdi — Chi nhanh Pa
Ning.

Thi ba: Chi ra nhitng thanh céng, nhitng ton tai dé 1am co so cho viéc dua ra nhiing
giai phap thyc tién vé muc tiéu phat trién hoat dong tin dung tai Ngan hang TMCP Quan
Doi — Chi nhanh Pa Ning. Bén canh d6 1a nhitng kién nghi d6i véi ngan hang TMCP
Quan Doi, vai Ngan hang nha nudc va Bo Tai chinh.

Bén canh nhiing két qua dat duoc, khod luan con mot sé han ché trong qua trinh
nghién ctru do nang lyc va thoi gian co han. Do ciing 1a nhitng thach thic cho nhiing
nghién ctu tiép sau cua ban than em. Em rat mong nhan duoc sy gop ¥ caa Quy thay co

trén Hoi dong va cac ban dé khod luan dugc hoan thién hon.

63



Khoa Ludn Tét Nghiép SVTH: Huynh Thi Nhw Quynh

TAI LIEU THAM KHAO
Website Ngan hang: https://www.mbbank.com.vn/

https://tapchitaichinh.vn/

https://sbv.gov.vn/

https://vnexpress.net/

o &~ w0 np e

https://luatvietnam.vn/luat-su-tu-van/ngan-hang-tham-dinh-dat-va-tai-san-gan-

lien-voi-dat-theo-phuong-phap-nao-149319-fags.html

. https://luatminhkhue.vn/tags/dinh-gia-bat-dong-san

6

7. Tham dinh gia tai san - Trinh Van Manh

8. Tham dinh gia Bat dong san - Ths. Nguyén Thé Phuong

9. Gido trinh DPinh gia tai sdn — Hoc vién Tai chinh

10.Nguyén Iy chung Dinh gid tai san - Ths. Nguyén Minh Hoang

11. https://tapchitoaan.vn/dinh-gia-tai-san-theo-dieu-92-bo-luat-to-tung-dan-
su6880.html

64


https://www.mbbank.com.vn/
https://tapchitaichinh.vn/
https://sbv.gov.vn/
https://vnexpress.net/
https://luatvietnam.vn/luat-su-tu-van/ngan-hang-tham-dinh-dat-va-tai-san-gan-lien-voi-dat-theo-phuong-phap-nao-149319-faqs.html
https://luatvietnam.vn/luat-su-tu-van/ngan-hang-tham-dinh-dat-va-tai-san-gan-lien-voi-dat-theo-phuong-phap-nao-149319-faqs.html
https://luatminhkhue.vn/tags/dinh-gia-bat-dong-san
https://tapchitoaan.vn/dinh-gia-tai-san-theo-dieu-92-bo-luat-to-tung-dan-su6880.html
https://tapchitoaan.vn/dinh-gia-tai-san-theo-dieu-92-bo-luat-to-tung-dan-su6880.html

