Wghién ctiu - Trao doi

-~ -

- ~

» AN
S THUGTIENGTHI

D INHGIAGTAI

L RO ey

QUYATRINHETHU
BAGIDAMETIEN (VAVES

p

#

\e CUAANGAN'HANG{THUGNG MAI

Tém tét

Phdp ludt quy dinh thd tuc dinh gid
tai sé&n bdo ddm dudc thuc hién nhdm
danh gid chinh xac gid tri t&i sén bd&o
dam dé ngdn hang thuong mai ddm
bd&o nAng lyc tdi chinh khdch hang, xac
dinh muc vén cho vay. Phdp luat vé thd
tuc dinh gid tai sén bdo ddm tién vay 1
cdn cl dé cac ngdn hang thuong mai
thuc hién hoat ddong dinh gid tdi sén bdo
ddm I&m can ¢l cho vay véa gidm thiéu
rdi ro trong hoat déng cla cdc ngdn
hang thuong mai. Bai viét phan tich va
danh gid cac quy trinh, thd tuc dinh gid
tai s&n bdo dédm clia ngdn hang thuong
mai va thuc tién dp dung cdc quy dinh
phdp ludt ndy trén thuc t&€. Trén co s3 do,
nhan dién cac diém han ché cla quy
tinh, tha tuc, tac gid sé dé xudt cac kién
nghi dé hodn thién quy dinh phép luat
vé quy tinh dinh gid tai sén bdo ddm
tién vay clia ngan hang thusng mai.

. TU khoa: : Quy dinh, phap ludt, tai san
. bdo dam, ngan hang thuong mai

Nguyén Thi Ly, Tran Thi Thanh Hudng
Truong Dai hoc Dong Nai

1. P&t vén dé

Dinh gid tai sin bdo ddm c6 ¥ nghia quan trong dé
xdc dinh han muc tin dung va kiém sodt rii ro ngan
hang thuong mai (NHTM). Hoat dong nay mic du da
xudt hién kha 1au tai Viét Nam nhung lai chua dudc
thuc hién hiéu qua bdi su phiic tap trong cong tic tién
hanh va sy tdc dong manh mé clia cdc yéu td: phdp
luat, diéu kién thi trudng va yéu t6 dao diic con ngudi.
Thuc t&, céc quy dinh phép luat hién hanh diéu chinh
vé dinh gid tai sdn bdo didm (TSBD) tién vay cua
NHTM phit sinh nhiéu diém han ché, bat cap vé chl
thé, doi tuogng, quy trinh, phuong phdp, thi tuc dinh
gid tai sin bdo ddm da gy ra rat nhiéu khé khin cho
céc chii thé lién quan trong viéc 4p dung phép luat.

Nha nuéc d ban hanh cic vin ban phap luit diéu
chinh v& dinh gid TSBD ctia NHTM nhim bao ¢dm an
toan, han ché& rii ro cho céc td chiic tin dung (TCTD).
Luat Ngan hang nha nudc Viét Nam ndm 2010, Luat
cidc TCTD nam 2024 hién nay da xay dung mot hanh
lang phép 1y bao ddm ti & an toan von, cap tin dung
c6 bao dam, han ché cap tin dung. Theo quy dinh hién
nay, TCTD phdi yéu cau khach hang cung cép tai
liéu, dii liéu chiing minh kha nédng tai chinh ctia khach
hang, phuong 4n st dung von kha thi, muc dich st
dung v6n hop phép trude khi quyét dinh cap tin dung.
Dong thoi, tai khoan 1 Diéu 135 Luat cdc TCTD nidm
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2024 ciing quy dinh & TCTD khong dugc cip tin
dung khong c6 bao dam, cap tin dung véi diéu kién
uu dii cho t8 chiic, cd nhan nhat dinh. Tuy nhién, quy
dinh phép luat vé quy trinh tha tuc dinh gi tai san
bdo dam tién vay ctia ngan hang thuong mai thuc hién
chua thdng nhat, chua xay dung co ché gidm sat, mdi
NHTM duara 1 quy trinh dp dung riéng.

Dudi 4p luc d€ phét trién hoat ddng kinh doanh,
nhiéu NHTM da nang khong gid tri khi dinh gid
TSBD va giy ra nhiéu hé luy nghiém trong véi su
xuat hién hang loat dai 4n ngan hang (Lé Thi Théo,
2020). Cac khoan vay st dung TSBD dugc dinh gid
sai thi kha ning rat I6n s& trd thanh ng xau, gy anh
hudng tryc ti€p d&n quyén 1¢i clia cdc cd dong, nha
dau tu, sy phét trién cdc ngan hang néi riéng va nén
kinh t& néi chung (Nguyén Kim Diic, 2012).

Mic du dinh gia TSBD la hoat dong dugc thuc
hién hing ngay d6i v6i cic NHTM nhung hanh lang
phép ly diéu chinh hién nay van phat sinh bat cap,
khong dam bdo tinh thong nhat khi d4p dung trén thuc
t€ gdy 4nh hudng d&n céc chi thé lién quan, nhat 1a
hoat dong kinh doanh ctia cic NHTM. Vi vay, dit ra
van @& cap thiét 1a phéi hoan thién khung phap 1y, quy
dinh phép luat vé quy trinh tha tuc dinh gi4 tai san
bdo dam tién vay ctia ngan hang thuong mai. Viéc
hoan thién phdp luit vé dinh gia TSBP ctia NHTM
¢ ¥ nghia quan trong nhim bao dam hoat dong dinh
gid TSBD c6 két qua khach quan, chinh xdc, tuan thi
diy dt cdc quy dinh phdp luit va bio ddm quyén 16i
cac bén lién quan. Tu nhiing 1y do néu trén, tac gia
lya chon dé tai: “quy dinh phdp luat vé quy trinh thi
tuc dinh gid tai san bao dam tién vay ctia ngan hang
thuong mai” @€ tién hanh nghién citu.

2. Quy dinh phap luat vé trinh tu, tha
tuc dinh gid tai sén bdo dam tién vay cia
ngén hang thuong mai va thuc tién thuc
hién

2.1. Quy dinh phap luit vé trinh tu, tha tuc
dinh gi4 tai san bao dam tién vay ctia ngan hang
thuong mai

Hién nay, dinh gid TSBD cia NHTM dudgc thuc
hién chi tiét theo thong tu s6 30/2024/TT-BTC ngay
16 thang 05 nim 2025 ban hanh cdc chuin muc thim
dinh gid Viét Nam vé quy tic dao didc nghé nghiép
thdm dinh gi4, pham vi cong viéc thim dinh gi4, co s&
gid tri thim dinh gid, hd so thim dinh gi4 cta Bo tai
chinh véi céc bude nhu sau:

Budc 1 - Xéc dinh tdng quat v& TSBP dudc dinh
gid va xdc dinh gid tri thi trudng hodc phi thi truéng
lam co s6 dinh gid: TPV can phai xdc dinh ndi dung

vé dic diém cd ban vé phap ly, kinh t& - k§ thuat ctia
TSBD; ddi tugng st dung két qua dinh gi4; muc dich
dinh gid va thdi diém dinh gid; x4c dinh co 6 gid tri
ctia dinh gid; xdc dinh gia thiét d6i v6i TSBD theo
quy dinh. Thdm dinh vién dudc trao d6i v6i bén yéu
cAu dinh gi4 vé cdc cong viéc lién quan dén cudc dinh
gia nhung phai bao ddm khong vi pham cac hanh vi bi
nghiém cAm trong linh vuc gid, thim dinh gid.

Budc 2 - Lap k& hoach dinh gid TSBD: Noi dung
k& hoach dinh gia TSBP bao gdm viéc x4c dinh muc
tiéu, yéu cau, pham vi va ndi dung cong viéc; xdc dinh
phuong thic, cdch thidc tién hanh dinh gid; xdc dinh
dii liéu cAn thiét cho cudc dinh gid, céc tai lidu can thu
thap vé thi trudng, tai san (TS) dinh gid, TS so sanh;
xéc dinh va phdt trién cdc ngudn tai liéu; xay dung
tién do thyc hién, trinh ty thu thap va phan tich di
liéu; x4c dinh viéc t6 chic thuc hién, phan b6 ngudn
luc va xdc dinh ndi dung cdng viéc cin thué chuyén
gia tu van (N&u c6). Tham dinh vién chiu trach nhiém
vé quyét dinh ctia minh.

Budc 3 - Khéo st thuc t€, thu thap thong tin vé
TSBD can dinh gid: ThAm dinh vién (TDV) khdo st
hién trang TS, thu thap va kiém chiing cdc thong tin
do khdch hang cung cap, tii két qua khdo st thuc t€,
tti cdc giao dich mua ban TS trén thi trudng tlif cd quan
quan ly nha nudc.

Bué6c 4 - Phan tich thong tin vé TSBD cin dinh
gid: Thong tin cia TSBD TPV can phan tich bao gdm
thong tin vé dic diém ctia TS (phdp 1y, k§ thuat); thi
trudng ctia TS; viéc st dung TS t8t nhit va c6 hiéu
qua nhit; su thich hop vé mit vat chat, k§ thuat doi
vé6i viéc sti dung TS; kh4 thi vé tai chinh. Cin ci dic
diém tai san thim dinh gid va thong tin thu thap dudc,
tién hanh Iya chon va 4p dung phuong phap dinh gia
(PPDG) phu hgp theo quy dinh tai Chuan muc thim
dinh gid Viét Nam.

Buéc 5: X4c dinh gid tri TSBD duge dinh gia:
TPV phan tich va lua chon cic PPPG phu hop dé
tién hanh dinh gid va dua ra két qua cu thé. TPV phai
dp dung ti 02 PPDG trg 1én ddi véi mot TS dinh gia
dé doi chidu két qua va két luan chinh x4c vé két qua
dinh gid. TDV dudc st dung 01 trong trudng hop: (i)
Ap dung phuong phap so sanh khi c6 nhidu s& lidu tit
céc giao dich (tdi thiéu 03 giao dich) ctia cdc TS so
sanh trén thj trudng gan thdi diém dinh gi4; (i) Khong
c6 @ thong tin @& dp dung 02 PPDG trd 1én va dua ra
cin ct thuc t&€ ching minh cho viéc khong thé khic
phuc dugc nhiing han ché vé thong tin nay.

Budc 6 - Lap bdo cdo két qua dinh gid TSBD,
chiing thu PINH GIA TSBD va giii cho khéch hang,
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céc bén lién quan: Bdo cdo két quéa dinh gid va chiing
thu dinh gid dugc 1ap theo quy dinh tiéu chuin thim
dinh vién dinh gid ngdn hang Viét Nam.

2.2. Thuc tién thuc hién quy dinh phap luit vé
trinh tu, thii tuc dinh gia tai san bao dam tién vay
cua ngan hang thuong mai

Theo cong bd ctia ngan hang Nha nudc (SBV),
hién ca nuéc ¢6 30 ngan hang thucng mai c¢d phan.
HAau hét cac NHTM déu ban hanh quy trinh dinh gia
TSBD riéng dé 4p dung trong hé thdng. Viéc dinh gid
TSBD tién vay tai NHTM ciing ngay cang dugc chi
trong, tudn thi nghiém ngit quy trinh dinh gid nhim
dam bao an toan cho cic NHTM.

Ngan Hang VIB Bank - Chi nhédnh Ddng Nai c6
quy trinh dinh gid d6i v6i mot khoan vay cd nhan thé
chip bing BDS hién nay c6 cc yéu cau kha khit khe,
tuan thi trinh ty dinh gid TSBD, dic biét 1a d6i véi
khau khéo sit thuc t€. Noi dung khdo sat: thu thap
toan b hd so BDS, gidy td phap ly vé BDS, thong tin
quy hoach, chup hinh mit bing BDS, 16i vao BPS,
hinh ddng, khao sét vi tri BDS. Sau khi khao sat thuc
t&, can bd DINH GIA phai tip hop tat ca cdc thong tin,
phan tich, tinh toédn, dinh lugng gia tri TS DPINH GIA.
Quy trinh thAm dinh TS tai VIB Bank theo Quyét
dinh 4642/2017/QD-TGD ngay 19/09/2020, két qua
thdm dinh gém: 01 T& trinh thim dinh TS, 01 Bién
ban khao sat hién trang TS, 03 Bién ban dinh gia.

Ngan hang TMCP Viet Nam Thinh Vugng (VP
Bank) qud trinh dinh gid TSBD tién vay ctia Ngan
hang dugc quy dinh tai Diéu 5 quyét dinh 1725/2012/
QD-VP ngay 08/05/2012 gdém 4 buéc: bude 1: Xéc
dinh tinh phit hop ctia TSBD do khéch hang cung cap;
bude 2: Thim dinh, kiém tra phdp 1y va dua ra yéu
cu bd sung (néu c6); Buée 3: X4c dinh han mic cho
vay ctia khach hang so véi gi4 tri TSBD; buéc 4: Tiép
nhan va quéan 1y TS. Ngodi ra, ddi véi viéc dinh gid tai
san bdo dam 12 bat dong san, VB bank yéu ciu cdn bd
tham dinh phai kiém tra d6i chi€u vi trf thuc t&€ va xdc
nhén béan chinh gidly t6 vé tai san. HO so luu cla cdn
bd thdm dinh phai thé hién it nhat cdc ndi dung sau:
xdc dinh lai vi tri, dia chi ctia BDS; tén duong pho,
hém din t6i BDS; Khoang c4ch cia BDS dén dudng
phd gin nhat; C6 hinh anh chup BDS va sii dung 4nh
luu ho so, anh chup phai thé hién it nhit 3 ndi dung:
mat dudng hodc ngd, hém ... ndi c6 BDS; toan canh
BDS va ndi that (Piéu 7 quyét dinh 1725/2012/ Qb-
VP ngay 08/05/2012 cua VP Bank).

Trén thuc t&, nhan vién thim dinh gid khong tuan
thl quy trinh khi thAm dinh gi4, da gy thiét hai cho
chinh ngan hang khi c6 tranh chap. Theo ban 4n s6

05/2023/KDTM-PT ngay 24/03/2023 (Thu vién phép
luat, 2023) vé tranh chap hop dong tin dung va hop
ddng thé& chap TS, nguyén don la ngan hang TC khéi
kién dng Tran Chau yéu cau thuc hién nghia vu tra
ng do vi pham thdi han thanh todn. Ngay 07/01/2020
Ngan hang TC va 6ng Tran Chau ¢é ky hgp ddng vay
3 ty dong v6i TSBD 1a 2 QSDD ding tén ho dng Tran
Chau theo Hgp dong thé& chap tru6c d6 da ky ngay
17/01/2018 (c6 ky lai bién ban dinh gi lai TSBD).
Khi qud han, ngan hang khéi kién yéu cau thuc hién
nghia vu trd ng, trudng hgp khong tra dudc ng hodc
trd khong ddy @i thi Ngan hang c¢6 quyén yéu cau co
quan thi hanh 4n xt ly TSBD la quyén sti dung dat
néu trén. DGi véi yéu cu xii 1y TS thé chap, 6ng Tran
Chau cho ring @& nghi ctia nguyén don chua diing,
ong dé nghi toa 4n bac bd yéu cau cta ngan hang TC
vé xti Iy TS thé chip vi hgp ddng thé& chap nim 2020
v0 hiéu, khdng diing véi thuc t€. Theo d6, thang 1 nim
2019 dng Tran Chau va ba Hoa ngu tai dia phuong c6
thoa thuan ddi dat va thyc t&, hai bén da xay dung nha
trén dat nhung khong lam gidy td, khong ding ky bién
dong. Thang 11 nim 2019 ba Hoa chuyén nhugng nha
dat néu trén cho v¢ chdng 6ng Huynh Cudng va ba
Nguyén Ly.

Khi vu viéc dua ra phic thim, Toa 4n tuyén bd
hop ddng thé& chap trén bi v6 hiéu mot phan béi 2 1y
do: (i) Ong Tran Chau va ba Hoa d6i dat khong l1ap
bién ban, khong ding ky bién dong nhung da thuc
hién trén thuc t€ va da xay dung cong trinh, van dé
nay dugc céc bén thita nhan va phit hop véi hd so vu
4n ciing nhu hién trang thuc t€ vé quyén st dung dat
do bén thi ba dang quan 1y st dung; (ii) L6i hoan toan
thudc vé phia Ngan hang khi bd qua céc giai doan
quan trong trong dinh gid TSBD cho vay. Trudc khi
ky hop ddng thé chap, Ngan hiang bét budc phai tién
hanh dinh gid TSBD theo quy trinh nghiép vu riéng
cta ngan hang chi khong phai chi lam bién ban dinh
gi4 hinh thifc d& hoan thién hd so va tién hanh gii
ngan. Do d6, van d¢ sai pham ctlia cén bo cap tin dung
da gay ra thiét hai cho Ngan hang trong trudng hogp
trén.

Qua nghién ctiu phdp luat két hgp véi thuc tién 4p
dung phép luat vé trinh tu, thi tuc dinh gid TSBD tién
vay ctia NHTM trén thuc t&, tic gid nhan thAy mot s&
di€ém han ché& nhu sau:

Mot 1a, viéc dp dung cic quy dinh phap luit hién
nay v¢ trinh ty, thi tuc dinh gid TSBD tién vay tai
NHTM hién nay chua théng nhat. Viéc cho phép tu
do quy dinh va ty do thuc hién ctia cic NHTM khién
viéc thuc thi phdp luat vé trinh ty, thi tuc dinh gia
TSBD tién vay tai NHTM khong ddng nhat, mot s&
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NHTM chi quy dinh chung chung, khong dam bao
dudc cdc yéu cau chi tiét ctia phap luat.

Hai 13, phdp luat hién nay chua quy dinh cu thé
khung phdp 1y v& trinh tu, thii tuc dinh gid TSBD tién
vay tai NHTM. Hoat dong dinh gid TSBD tién vay
ctia NHTM la mot hoat dong dic thu, vira diéu chinh
bdi phdp luit chung, viia diéu chinh béi phdp luat
chuyén nganh, do d6, can c6 cdc quy dinh riéng biét
d€ ghi nhan trinh ty, thi tuc d€ ddm bio hoat ddng nay
dugc thyc hién ding, hiéu qua.

Ba 13, phép luat chua quy dinh co ché cu thé gidm
sat viéc thuc hién trinh ty, tha tuc dinh gia TSBD cta
can b0 NHTM thuc hién dinh gid. Hoat dong gidm
sat thuong dugc cic NHTM khong coi trong, tham
chi mot s6 NHTM con bd qua hoat dong nay. Su 16ng
léo trong cong tac gidm sat da gdy ra hdu qua xay
ra nhiéu vi pham din dén cdn bo dinh gid phai chiu
trach nhiém hinh sy hodc hgp dong thé chap bi tuyén
bd v6 hidu anh hudng d&n quyén 1gi clia cdc chli thé
lién quan.

3. Hoan thién quy dinh vé trinh ty, thi
- -2 ~ . 2 2 2 - R 2
tuc dinh gia tai san bao dam tien vay cua
ngan hang thuong mai

Mot 1a, X4y dung quy trinh chuén trong dinh gid
TSBD cia NHTM. Quy dinh trdch nhiém gidm sat
tuan tha. Viéc khong c6 quy trinh chuin va khong
tuan tht quy trinh dinh gia TSBD da gay ra nhiing hau
qué nghiém trong cho cdc TCTD, nhiéu TCTD khong
thé thu hdi von, mot s ca nhan bi khéi t& hinh su. Do
dé, viéc thiét 1ap quy trinh, th tuc dinh gid TSBD 1a
yéu ciu co ban khi tién hanh hoat dong nay nhim dam
bao két qua chinh xdc.

XAy dung quy trinh chuin vé dinh gia TSBD cua
NHTM d& 4p dung mdt cch thong nhit gdm 7 budc
sau:

Buéc 1: Tiép nhan va kiém tra hd so dinh gi

Buéc 2: X4c dinh van dé cin dinh gid

Budc 3: Lén k& hoach dinh gi

Budéc 4: Khao sat hién trudng, thu thap va phan
tich so liéu

Budc 5: Phan tich céc tai liéu thu thap dudc va ude
tinh cdc gia tri

Budc 6: Ap dung cic phuong phdp dé dinh gid TS

Budc 7: Hoan thanh bdo cdo dinh gid va bdo cdo
cho lanh dao NHTM

Trén co sd quy trinh chung nay, ting PPDG va
tiing loai TSBD khdc nhau, phdp luat c¢6 thé quy
dinh diéu chinh phtt hgp nhim ddm bdo viéc dinh gid
TSBD cua NHTM dugc thyc hién ding quy trinh, an

toan, mang lai hiéu qua va tranh cdc rdi ro khong can
thiét cho cac NHTM.

Hai 13, can ban hanh viin bdn quy dinh cu thé vé
trinh ty, thi tuc dinh gid TSBD tién vay tai NHTM.
Hién nay, dinh gia TSBD cua NHTM dudc thuc hién
theo thong tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16 thang 05
nim 2025, tuy nhién mdi NHTM 4p dung theo mdt
céch riéng, cic NHTM ban hanh riéng céc quy ché
dinh gid TSBD tién vay tai NHTM. Theo tdc gia, dé
dam bao viéc thyc thi cdc quy dinh vé trinh ty, thi tuc
dinh gid TSBD tién vay cia NHTM hiéu qua, phap
luat can ban hanh vin ban quy dinh cu thé vé quy
trinh dinh gia TSBD tién vay cia NHTM. Pdng thai,
viéc bd sung tao ra cd ch& xi Iy cdc hanh vi vi phm
trinh ty, tha tuc dinh gid TSBD tién vay tai NHTM
trén thuc t&€ gdy hau qua thiét hai cho cdc NHTM.

Ba la, NHTM can phai quy dinh nghia vu gidm sat
nay tai quy dinh, quy ché riéng nhu: nghia vu theo
ddi quy trinh cdc budc dinh gid TSBD bing hé thong
dién ti ndi bd ngan hang, thanh 1ap bd pham giam
sat, nghia vu bdo cdo ctia TPV... @& dm bao chi
dong thuc hién cong tac gidm sat, xi 1y kip thoi cac
tridng hop vi pham, han ché céc thiét hai xay ra cho
cac NHTM.

4. K&t luan

Dinh gid TSBD tién vay cia NHTM la hoat dong
phtic tap chiu su chi phdi b&i nhiéu yéu t6 nhu chinh
sach phdp luat, thi trudng, va ca yéu td dao diic con
ngudi. Viéc thuc hién ding quy dinh phdp luat vé quy
trinh thi tuc dinh gi4 thi sdn bdo dim tién vay cuia
ngéan hang thuong mai ¢4 y nghia quan trong, lam cg
s& cho viéc ra quyét dinh cho vay, gép phan quan 1y
rii ro trong cdc hoat dong ctia ngan hang, han ché
viéc phét sinh ng xau.
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Boé ludt Dan sy nam 2015,
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