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DINH GIA BATDONG SAN THE CHAP TAINGAN HANG:

NHUNG TON TAI VA DE XUAT

ThS. TRAN THI BiCH NHAN — Dai hoc Hiing Vuong

Ddi vai ngdn hang, hoat déng dinh gid bdt déng sdn thé chdp cd y nghia quan trong, ld co sé cho
viéc ra quyét dinh cho vay, ddu tu;, gop vén, cdp vén vao cdc du dn, gép phdn han ché ng xdu va
rii ro tin dung. Tuy nhién, tai cdc ngdn hang thuong mai hién nay céng tdc nay con yéu do thiéu
théng tin tir thi trudmg, nhdn vién con thiéu tinh chi déng, sdng tao. .. dan téi xdc dinh gid tri bdt
ddng sdn thé chdp chua chinh xdc, két qud la xdc dinh muc cho vay khéng diing véi thu té. Nghién
ctiu nhitng yéu t6'con ton tai trong thuc tién, bai viét dé xudt mét so gidi phdp nhdm ndng cao
cht lirang cong tdc dinh gid bdt dong sdn thé chdp tai cdc ngdn hang thuong mai.

« Tukhéa: Ngdn hang thuong mai, dinh gid, bat déng san, tai san.

Nhiing tén tai trong dinh gia bat déng san thé
chap tai cac ngan hang thuong mai

Cho vay la hoat dong mang lai ngudn thu chu
yéu cho ngan hang nhung day cling 1a hoat dong
chtta dung nhiéu rui ro va phutrc tap. D6i véi cac
ngan hang hang thwong mai, hoat dong dinh gia
bat dong san (BDS) thé chdp c6 y nghia quan trong,
la co so cho viéc ra quyét dinh cho vay, dau tu, gop
von, cdp von vao cac du an, gbp phan han ché no
xdu va rui ro tin dung. Tuy nhién, cdng tac dinh
gida BDS tai cac ngan hang thuong mai hién nay
con yéu, dan téi viéc xac dinh gid tri BDS thé chap
chua chinh xac, két qua la xac dinh muc cho vay
khong dang.

Thuc vay, khao sat thuc tién cé thé thay rf?mg,
cong tac dinh gia BDS thé chédp tai cac ngan hang
van con ton tai nhiéu van dé sau:

Thir nhit, thi truong BDS khong 6n dinh, ¢6 luc
rat s6i dong, c6 lac lai kha tram lang, hoat dong mua
ban ngam con thuong xuyén dién ra, gay kho khan
trong quad trinh thu thap thong tin, so sanh d€ dinh
gia. Hon nita, trong mot khoang thoi gian ngan, can
bd dinh gia kho co thé thu thap day du va chinh xac
thong tin.

Trong khi d6, sy diéu tiét cia Nha nuwdc d6i voi
thi treong BDS van chua thé hién dwoc hiéu qua. Cac
véan ban, hé thong phap luat lién quan dén thi truong
con nhiéu chong chéo, bat cap, chua dong nhat gitra
cac van ban luat (nhw: Luat Bat dai, Luat Kinh doanh
BDS, Luat Nha 6...). Diéu nay, dan téi hién tuwong
dau co, 1ach luat trén thi truong BDS.
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Thit hai, viéc thu thap thong tin con qua cha
trong dén tinh phdp ly cua tai san ma khong dat
van dé gia tri thyc cta BDS trén thi truong. Dinh
gia BDS thé chdp tai mot s6 ngan hang con dua
vao bang gia dat ban hanh hang nam, chua c6 hé
s0 diéu chinh phu hop, nén chuwa phan anh dung
gid tri cua BDS trén thi treong. So di cd tinh trang
nay la do khung gia dat caa Nha nudc voi gia dat
thi treong khong dong nhat. Gia dat thi truong
thueong cao hon rat nhiéu so véi khung gia cua
Nha nudce. Chua ké, con o6 truong hop khach hang
thiéu thién chi, cung cap thong tin ban dau vé BDS
thé chap khong chinh xac...

Thit ba, phwong phap dinh gia chuwa duoc stt dung
linh hoat, tap trung cha yéu st dung phuong phap
so sanh, cac phwong phap khac it duwoc chu trong.
Trong khi d6, mdi BDS c6 dic diém va cong dung
riéng, cho nén viéc lwa chon phwong phap dinh gia
phu hop cho tirng BDS nay la rdt quan trong, anh
huong t6i gia tri cua BDS can dinh gia.

Thir t, dinh gia la moét linh vuc rat kho, doi hoi
cac thdm dinh vién phai ¢ ky ndng co ban va hiéu
biét sau rong vé cac nganh khac ma co lién quan
dén gia tri cia BDS nhu: nganh xay dung, nganh
noi that, phong thuy... tt d6 méi c6 thé dinh ra
duoc gia tri cua tai san thé chdp mot cach chinh
xac. Hon nita, bén canh do6i ngti can bo giau kinh
nghiém thi khau tham dinh gia BDS thé chap cua
cdc ngan hang van con cé nhitng can bo tré, nhidu
khi chua cé da kinh nghiém dé xtt 1y cac phat sinh
xay ra. Can bd dinh gid nhiéu khi lai phai kiém
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I6i, cac BDS khéng c6 cac ca nhan, cac té chiic khac can dén.

STT Phuong phap Trudng hop ap dung
c - D& dinh gia cac BDS c6 tinh déng nhat nhu: cac cin ho, cac chung cu, cac day nha dugc xay dung cing mét
So sanh e T, sh o x
1 e kiéu; dinh gia cdc manh dat trong.
truc tiep - La phuong phap chung dugc 4p dung cho muc dich mua ban, dinh gia cdm c6, thé chap dé danh thué BPS...
- Binh gid cac BBS khong c6 chiic néng sinh
2 Chiphi - Binh gia cho muc dich bao hiém, dau thau
- Thudng dugc dung cé tinh chat bé sung hodc kiém tra d6i vé6i cac phuang phép dinh gia khac.
3 Thunha - Ap dung cho dinh gi4 trong linh vuc dau tu dé lua chon phuong an dau tu.
ap - Dinh gia BDS c6 khd ning mang lai khodn thu nhap 6n dinh va c6 thé du béo truéc mét cach hap ly.
4  Thingdu - Doi tugng la cdc BDS cé su phat trién hodc c6 tiém ndng phat trién.

nhiém nhiéu nhiém vy, dan dén thu dong trong
cong tac dinh gia.

Trén thyc t& hién nay & mdi ngan hang thuong
mai lai c6 cach dinh gia tai san thé chdp khac nhau,
cling mot tai san nhung & modi ngan hang cho mot
két qua dinh gia khac nhau. Viéc dinh gid doanh
nghiép cling chi dwa trén can c s6 liéu s6 sach, bang
can d6i ké toan nén cling rat khé xac dinh chinh xac
gid tri dich thuc ctia doanh nghiép, ddc biét gia tri
ctia doanh nghiép la ngan hang lai cang kho dinh
gia do ngoai tai san httu hinh con ¢ nhiéu tai san
v0 hinh véi gia tri 16n nhu: thuong hiéu, ban quyén
sang ché, san phdm truyén thdng, uy tin cua doi ngt
lanh dao ngan hang...

Pé xuat, kién nghi

D& khic phuc nhitng ton tai trén, bai viét dé
xudt mot s§ giai phap nhdm gitip cac ngan hang
thuwong mai hoa giai bai toan lién quan dén hoat
dong dinh gia tai san thé& chdp. Trong d6, cac ngan
hang can thiét tap trung mot sd trong tam trudc
mat nhu sau:

Thir nhat, khic phuc bat cdp trong viéc thu thdp thong tin

Thoéng tin 1a yéu td rdt quan trong, can thiét cho
cong tac dinh gia BDS thé chdp. Nguodn thong tin
dang tin cay sé giap cho cdc can bo dinh gia dwa ra
duogc nhitng két luan chinh xéc, tir d6 xem xét dwa
ra mot mutc cho vay hop ly, ddm bao an toan cho
ngan hang. Vi vay, xay dung va kién toan hé thong
Ittu trir thong tin la mot giai phap quan trong va
can thiét cac ngan hang phai luvu tam. Cung véi kién
toan hé thong luu trit thong tin cling can xay dung
quy trinh doc va quan ly thong tin mot cach hiéu
qua, nhanh chéng va bao mat cao.

Thir hai, hoan thién co cdu t6’ chikc va co ché’qudn ly

Tai cac ngan hang thwong mai Viét Nam hién
nay, phan 1én chua xay dung duwoc mét by phan

- Cac BDS nay c6 thé la dat tréng hay dat c6 cac két cdu xay dung 16i thai dang ton tai can phai thay thé, cai tao.

Ngudn: Tdc gid tong hop

dinh gid riéng, can by tham dinh gid tri tai san
thé chdp van thudc quan sd phong tin dung, kiém
nhiém thém cac nghiép vu tin dung khac, cho nén
hoat dong dinh gia thwong khong dem lai hiéu qua
cao. Do d6, mudn nang cao chat luong tham dinh
gia tri tai san thé chap, cac ngan hang thuwong mai
can xem xét viéc hinh thanh riéng bd phan dinh gia
dé€ nang cao hiéu qua hoat dong.

Bén canh d¢, can day manh hon nita co ché€ quan
ly, c6 quy trinh kiém soat nghiép vu thdm dinh gia
chat ché va phu hop vdi van hoéa va tam hoat déng
ctia ngan hang trong tttng thoi ky, sao cho vtra du
sttc ran de trong treong hop nhan vién vi pham dao
dtic nghé nghiép, vira hd tro cho nhan vién dinh gia
hoan thanh cong viéc mot cach tot nhat.

Cac ngan hang can xay dung chinh sich tra
luong, thu lao twong xting, ché d6 khen thuong kip
thoi, ché d6 phu cap thich hop hon dé tao dong luc
cho céac can bd dinh gia phan ddu trong cong tac, tao
ra s canh tranh va cdng hién cta can by tham dinh
véi ngan hang nhiéu hon, tir d6 gdp phan thuc day
hoat dong dinh gia BDS cua ngan hang.

Thir ba, vian dung linh hoat cdc phwong phdp dinh gid

Hién nay, da s6 cac ngan hang chi st dung
phuong phép so sanh khi dinh gia BDS thé chép.
Tuy nhién, d€ cé thé xac dinh trj gia BDS thé chdp
mot cach hop ly nhat, can bo ngan hang can lya
chon va két hop linh hoat cdc phuong phap dinh
gia tai san, boi vi méi phuong phap déu cé nhitng
uvu va nhuoc diém riéng. Cac ngan hang co thé
can ct vao dac diém caa ting BDS va wu diém,
han ché cta tiing phuong phdp dinh gia d€ lua
chon phuwong phap dinh gia thich hop. Cac chi
nhanh c6 thé két hgp cac phuong phap so sanh,
thu nhap, chi phi... Thong tin c6 duoc tir phwong
phap nay lai la ngu6n thong tin dau vao cua
phuong phap khac.
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Trueong hop dinh gia BDS chwa qua st dung
thi chi can ap dung phuong phap so sanh vdi gia
cua BDS tuong tu duoc trao ddi trén thi treong;
hodc BDS tuong doi phtic tap thi ngan hang cé
thé nho sy giup d6 ciia mot s6 cong ty chuyén vé
tham dinh gid d€ tang tinh chinh xac cua két qua
tham dinh. Truong hop dinh gia nhiing BDS cong
trinh xay dung da qua st dung thi nén két hop
gitta phuwong phap so sanh véi phuong phap chi
phi d€ xdc dinh gia tri dinh gia. D&i véi nhiing
cong trinh c6 quy mo 16n hodc c6 ky thuat phitc
tap thi nén két hop véi cac don vi chuyén mén
nhu thiét k&, xay dung, kiém dinh, dia chinh... d€
c6 nhitng két qua chuyén mon lam co so cho dinh
gid. Trong moét s6 treong hop, cac ngan hang can
6 su hd tro cta cac chuyén gia thudc cac linh vuc
khac nhau dé€ c6 thé dua gia mot gia tri hop ly
nhat cho cac BDS, tranh truong hop dinh gia qua
thap hoac qua cao so voi gia thi truong.

Pinh gia bat déng san thé chap la mét trong
nhitng khau quan trong trong hoat déng cap
tin dung cta cac ngan hang. Théng qua két
qua dinh gia, ngan hang sé dua ra dugc cac
quyét dinh cho vay hop ly, dam bao cho ngéan
hang vira gidm dugc dén mic thap nhat rai ro
vira thu duoc lgi nhuan.

Thir tw, nang cao trinh do nghiép vu chuyén mon va
dao dirc ctia cin by ngin hang

Trinh d6 ctia can bo ngan hang anh huong rat
16n dén cong tac dinh gia BDS. Thi truong BDS la
mot thi treong phite tap, ¢6 rat nhiéu bién dong
thuwong xuyén, lién tuc. Vi vy, yéu cau dat ra cho
can b dinh gia la phai ty minh thwong xuyén
trau doi kién thirc chuyén mon, nam bat thong
tin thi truong, c6 nhw vay modi cd thé cd duoc
két qua tdt trong cong viéc. Ngan hang cd thé
nang cao kién thitc chuyén moén cho can bd thong
qua tham gia cac 16p boi dudng kién thirc, tham
gia cac hoi thao lién quan dén linh vuc dinh gia
BDS...; tang ceong thém do6i ngi nhan vién duoc
dao tao chuyén sau trong linh vuc dinh gia BDS.
Ngan hang ciing can cé cac cudc trao doi, thao
luan vao hang tuan hoac hang thang dé cac can
bd dwa ra y kién cia minh, rut kinh nghiém trong
cong tac dinh gia.

Bén canh nang cao trinh dé chuyén mon thi can
thue hién t6t cong tac gido duc chinh tri, tw twong
cho tttng can b9, lam r6 trach nhiém ca nhan trong
cac khau cong viéc. Lay hiéu qua cong viéc cua
ting can bd d€ danh gid nang lwc va pham chat
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ctia ho, khong vi bang cap hay quan hé ma danh
gia chu quan. Kip thoi khen thuong cling nhw phat
d€ tao dong luc khuyén khich can bd nhan vién
nhiét tinh cong hién, c6 tinh than trach nhiém cao
trong cong tac.

Thit ndm, han ché'rii ro, sai lim trong cong tdc dinh gid

Dbai véi bat ky nganh nghé hay linh vuc kinh
doanh nao déu c6 nhiing rui ro nhat dinh tiém an.
Van dé o day la thyc hién nhiing hoat dong nao dé€
nhim han ché dwoc rui ro va sai sot d6. Péi véi hoat
dong dinh gia, can phai :

- Kiém tra mot cach can than cac két qua dinh
gia, k& ca nhiing sai st trong ddnh mdy. Du mot 16i
rat nho nhung ciing c6 thé gay ra nhitng hau qua
nghiém trong. C6 nhu vay do chinh xac ctia két qua
moi cao.

- Can phai giam sat, kiém tra hoat dong dinh
gia thuong xuyén dé phat hién nhiing chd sai, diéu
chinh kip thoi. Diéu d6 sé giam thiéu duoc rai ro
trong hoat dong dinh gia.

- Qua trinh thu thap thong tin phai duoc xem xét
mot cach can than, boi ¢6 rat nhiéu nguodn thong tin
khong chinh xac, khong con phtt hop. Thong tin thu
thap duoc phai c6 chon loc va xtt ly mét cach khoa hoc.

- Cong tac dinh gia lién quan mat thiét voi van
dé rui ro tin dung, khi gdp phai no xdu va phai
phat mai tai san thé€ chap, khoan tién phat mai
khong du dé bu dap von va chi phi ma ngan hang
da bo ra, d6 la thiét hai cho ngan hang. D€ nang cao
trach nhiém ctia can b dinh gid, can yéu cau ho ky
cam két sé bu dép hodc bu dép mot phan thiét hai
cho ngan hang.

Tém lai, dinh gid BDS thé chdp la mét trong
nhitng khau quan trong trong hoat dong cip tin
dung cua cac ngan hang. Thong qua két qua dinh
gia, ngan hang sé dwa ra duoc cac quyét dinh cho
vay hop ly, dam bao cho ngan hang vira giam dwoc
dén mtc thdp nhat rui ro vira thu dwoc loi nhuéan.
Vi vdy, cac ngan hang thuwong mai can phai c6 cac
bién phép dong bg, hiéu qua dé€ nang cao chét luong
cong tac dinh gia tai san bao dam ndi chung, BDS
thé chap néi riéng nham xac dinh dting muc cho
vay, han ch€ rui ro trong hoat déng tin dung cua
ngan hang.
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