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DINH GIA TAI SAN BAO DAM TRONG HOAT BONG CHO VAY
CUA CAC NGAN HANG THUGNG MAI THEO PHAP LUAT VIET NAM

LE TH| THAO *

Tém tdt: Viéc dinh gid tai san bdo dam trong hoat déng cho vay ctia ngan hdng thwong mai noi
riéng va dinh gid tai san néi chung la khdu quan trong, quyét dinh dén gid tri khodn tin dung dugc vay
ma ngdn hang cé thé cap cho khach hang, tao co sé phdp li cho khodn vay, han ché rii ro tin dung
cho ngan hang. Hién nay, viée dinh gid tai san trong hoat déng cho vay cua cac ngan hang thuong
mai chuea thong nhat, phap ludt diéu chinh van dé nam rai rdc trong nhiéu van ban; bén canh do, cac
ngdan hang thuong mai chua co sw théng nhat trong viéc dp dung phwong phdp dinh gia tai san, két
qua dinh gia sai khdc véi gid tri thuee cua tai san duoc giao dich trén thi truong, nhiéu tai san bdo
dam chica cé tiéu chi dé dinh gia... Trén co sé lam ré thuc trang nay, bai viét dé xuat giai phap hoan
thién phdp ludt va nang cao hiéu qua hoat dong dinh gia tai san bao dam trong hoat dong cho vay ctia
ngan hang thuong mai.
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SECURED PROPERTY VALUATION IN LENDING ACTIVITIES OF COMMERCIAL BANKS
UNDER THE LAW OF VIETNAM '

Abstract: Secured property valuation in lending activities of commercial banks in particular and
property valuation in general is an important step which decides the value of the credit that the bank
is able to lend the customer, creates legal basis for the loan and limits the credit risks for the bank.
Currently, property valuation in lending activities of commercial banks has not been consistently
conducted and the related legal provisions have been scattered in various documents. Besides it,
commercial banks have not consistenly applied the methods of property valuation; the result of
valuation is different from the true market value of the valued property; the criteria for valution of
many kinds of secured property have not yet been defined; etc. On the basis of analysing the current
situation as mentioned above, the paper offers solutions to improve the law in this regard and to
enhance the effect of secured property valuation in lending activities of commercial banks.
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1. Pinh gia tai sin bdo dam va vai trd0  ngan hang thuong mai luén tiém an nhiéu rii
ciia dinh gi4 tai sén bio dam trong hoat  ro ma nguy co cua nd c6 thé lam syp d6 ca
dong cho vay ciia ngin hang thuwong mai hé thong ngan hang. Vi vdy, bén canh viéc

Hoat dong cép tin dyng cho vay clia mé rdng tin dung, cdc ngin hing can ap
dung moi bién phap dé phong nglra va han

* Tién si, Trudmg ai hoe Lut, Dai hoc Hué ché rui ro tin dung... Xét vé phwong dién
E-mail: thaolt@hul.edu
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phap li, cdc ngan hang cin nghiém chinh chip
hanh cac quy dinh vé bao dam an toan trong
hoat dong cuia cac t6 chirc tin dung (TCTD)."!
D¢ bao dim an toan, hiéu qua trong hoat
dong cho vay, tranh rui ro, d6 v& déi véi
tmg ngan hang va h¢ thong tai chinh tin
dung, phap luat cip tin dung ¢ cac nude déu
¢6 quy dinh nham bao dam an toan trong
hoat dong nay, dac biét 1a bi¢n phép bao dam
tai san trong hoat dong cho vay. Ludt Cac
TCTD nam 2010 quy dinh bién phap bao
dam 1a mot diéu kién dé duoc cép tin dung:
“Té chirc tin dung phai yéu cau khach hang
cung cap tai liéu chimg minh phwong dn sir
dung von kha thi, kha ndng tai chinh cia
minh, muc dich s dung von hop phap, bién
phdp bdo dam tién vay trieée khi quyét dinh
cap tin dung” (khoan 1 Diéu 94). Theo quy
dinh ctia Diéu 127, Piéu 128 Luat Cac TCTD,
cac didu 11, 12, 13 Thong tu s6 06/2016/TT-
NHNN ngay 27/5/2016 cua Théng déc Ngan
hang nha nudce:® Téng mic dw ng cdp tin
dung ddi v6i mét khach hang khong vuot
qua 15% von tur cé clia ngén hang, chi nhanh
ngan hang nudc ngoai; tong mirc du ng cip
tin dung d6i véi mot khach hang va nguoi
lién quan khéng duge vuot qua 25% von tur
cO cua ngan hang, chi nhanh ngan hang nudc
ngoai. Té chire tin dung, chi nhanh ngéan

(1). Nguyén Ding Don (chu bién), Tin dung - Nedn
hang (Tién t¢ ngan hang II), Nxb. Théng ké, Ha Néi,
2003, tr. 18, 19.

(2). Théng tr s6 06/2016/TT-NHNN ngay 27/5/2016
clia Thong déc Ngin hang nha nude sira dbi Thong tu
56 36/2014/TT-NHNN quy dinh vé gi6i han, ti 1& bao
dam an todn trong hoat dong cua td chire tin dung, chi
nhanh Ngan hang nha nuéec.
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hang nudc ngoai khéng dugc cép tin dung
khong ¢ bao dam, cip tin dung véi diéu kién
uu dai voi cac d6i tuong sau: a) to chire kiém
toan, kiém toan vién dang kiém toan tai td
chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc
ngoai; thanh tra vién dang thanh tra tai td
chirc tin dung, chi nhianh ngan hang nudc
ngoai; b) ké toan trudng cia td chirc tin dung,
chi nhanh ngan hang nuéc ngoai; c) ¢ dong
l6m, cb dong sang lap; d) doanh nghiép co
mdt trong nhing ddi twong cb quyén loi lién
quan s hiru trén 10% von diéu 1¢ ciia doanh
nghiép do6; d) nguoi tham dinh, xét duyét cap
tin dung; e) cac cong ti con, cong ti lién két
clia t6 chire tin dung hodc doanh nghiép ma to
chire tin dung ndm quyén kiém soat.

Thue té cho thay, hoat dong cho vay c6
bio dam bang tai san 1a hinh thirc phd bién
duogc ap dung tai cac ngén hang thuong mai
nham bao dam an toan trong viéc thu héi
von vay. Mot nguyén tic phé bién ¢ cac
ngan hang, d6 1a v6i mdi khoan vay c6 tai
san dam bao, dé tranh rui ro, ngin hang
thudng chi cho vay t6i da 75% gi4 tri tai san
dam bao.” Céc tai san bao dam khoan vay
duoc dinh gia 1a co so dé cép von tin dung
cho khach hang vay.

Pinh gia tai san bao dam 1a viéc tu vén,
dinh mrc gia cu thé cho timg loai tai san lam
cin cir cho hoat dong cép tin dung cho khach
hang. D6i v6i cac loai tai san bao dam tai
ngan hang thuong mai s€ do ngan hang
thwong mai tr dinh gia theo quy luét thi

(3). Ha Linh, L3 hong dinh gid tai san dam bdo, Béo
Pau tw chimg khoan ngiy 03/12/2016, https:/tin
nhanhchungkhoan.vn/phap-luat/lo-hong-dinh-gia-tai-
san-dam-bao-171316.html, truy cip 20/12/2019.
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trudng 1am co s cho hoat dong cép tin dung
cho vay.”) Tai san dam bao 1a mét trong
nhimg “diém cong” dé ngan hang xét duyét
mirc cho vaydong thoi d6 ciing 1a co s dé
ngan hang dua ra han mic cho vay. Do do,
néu viée tham dinh khong dugc thuc hién
mdt cach chinh xdc, sai quy chuan (dinh gia
cao hon gia tri that, dinh gi4 nham tai san...)
thi nguy co gay ra thiét hai cho ngan hang la
rat [6n.)

Tom lai, dinh gid tai san bao dam tai
ngan hang thuong mai cé ¥ nghia quan trong:

Mot la gitp ngan hang c¢6 thé ndm rd
dugc gia tri cua tai san, tinh thanh khoan cua
tai san 1am co s& cho viée ra quyét dinh cho
vay, cap von vao cac dur 4n.

Hai la gbp phan han ché ng x4u va rui ro
tin dung, dam bao tinh phap li, l¢i ich hgp
phap clia ngan hang d6i v6i tai san bao dam.

Ba la thong qua hoat dong dinh gia lai
tai san bao dam dinh ki, cac can bd tin dung
tim hiéu, danh gia lai tinh phap li cta tai
san bao dam. Néu khong dénh gia ding tinh
phap 1i cia tai san sé rit d& xay ra tranh
chip vé tai san bao dam va gay thiét hai dén
loi ich caa TCTD.

2. Thye trang quy dinh phap luit vé
dinh gia tai san bao dam trong hoat dong
cho vay va thye tién thye hién tai cdc ngin
hang thwong mai ¢ Viét Nam

2.1. Thuc trang quy dinh phdp ludt vé
dinh gia tai san bao dam trong hoat dong cho
vay tai cdc ngan hang thuong mai

Thira nhan nén kinh t& thi truomg va

(4). Nguyén Minh Hoang, Gido trink Dinh gid tdi
sdan, Nxb. Tai chinh, Ha N¢i, 2011, tr. 22.
(5). Ha Linh, tldd.
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khiang dinh quyén tu do kinh doanh cua
doanh nghi¢p, phap ludt Viét Nam da co
nhiéu quy dinh cho phép m& rong co ché
hoat déng kinh doanh cling nhu hoat dong
huy dong von cta doanh nghiép va céc ngin
hang trong viéc cung cép ngudn von cho nén
kinh té. Cling véi viéc xiy dung hé thong
quy dinh nham bao dam sy an toan, han ché
rii ro cho TCTD, céc van ban didu chinh vé
hoat dong dinh gid tai san bao dam trong
hoat dong cho vay cling dugc ban hanh gém:

1) Nhom van ban phép luat chung nhu
B6 ludt Dan sy, Luat Doanh nghiép, Luat
Kinh doanh bit dong san, Luat Nha &, Luat
Gia, Luat Hon nhén va gia dinh, Luit Pét
dai, Luat Xay dung... cling nhu cic van ban

- phép luét khéc c6 lién quan;

2) Nhom van ban phép luat lién quan
true tiép dén hoat dong cho vay va dinh gia
tai san bao dam trong hoat dong cho vay bao
gom: Luat Cac TCTD ndm 2010 (vin ban
quan trong nhit quy dinh vé hoat déng cho
vay); Théong tu s6 39/2016/TT-NHNN ngay
30/12/2016 cia Théng déc Ngin hang nha
nuéc quy dinh vé hoat dong cho vay ctia TCTD,
chi nhdnh ngin hang nuéc ngodi ddi véi
khach hang; Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP
ngay 01/9/2017 cia Chinh phu vé ding ki
bién phap bao dam; Thong tu s6 32/2018/TT-
BTNMT ngay 26/12/2018 ctua B truéng B
Tai nguyén va Mo6i truomg quy dinh thu thap
thong tin, dir liéu tai nguyén va méi trudng
phuc vu luu trit, bao quan, ¢6ng b, cung cap
va st dung; Thong tu s6 22/2019/TT-NHNN
ngiy 15/11/2019 thay thé Thong tu sb
36/2014/TT-NHNN cua Théng déc Ngan
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hang nha nudc quy dinh vé céc gidi han, ti
1€ bao dam an toan trong hoat dong ctia ngan
hang, chi nhdnh ngin hang nudc ngoai;
Théng tu sb 41/2016/TT-NHNN ngay
30/12/2016 ciia Théng déc Ngin hang nha
nude quy dinh ti 18 an toan von ddi véi ngan
hang, chi nhanh ngan hang nuédc ngoai; Nghi
dinh s6 44/2014/ND-CP ngiy 15/5/2014 cia
Chinh phi quy dinh vé gi4 dat; Thong tu sb
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cua
B truong BO Tai nguyén va Moi trudong quy
dinh chi tiét phuong phép dinh gia dét, xay
dung, diéu chinh bang gia dat, dinh gia dat
cu thé va tu vin x4c dinh gi4 dat; Nghi dinh
s6 89/2013/NP-CP ngay 06/8/2013 cua
Chinh pht quy dinh chi tiét thi hanh mét s6
diéu ctia Luat Gia vé tham dinh gia; Thong
tw s6 25/2014/TT-BTC ngay 15/4/2014 cua
B truong BO Tai chinh ban hanh quy ché
tinh gia tai san, hang hoa, dich vu;

3) Nhém van ban ndi bd cta timg ngan
hang nhu: quy ché cho vay clia ngan hang,
quy trinh thuc hién céc hoat dong cap tin dung,
quy dinh vé cic san pham tin dung, hoat dong
giao dich c6 lién quan t6i tin dyng...

Tu thuc trang hé tht’ing vin ban diéu
chinh vé dinh gia tai san bao dam trong hoat
dong cdp tin dung tai cic ngan hang thuong
mai, c6 thé thay hanh lang phap 1i vé van dé
nay & Viét Nam kha diy du song vin con
mdt s6 han ché nhu sau:

Thir nhdt, co s& phap li 1am can cir dinh
gi4 tai san bao dam dwa trén rat nhidu van
ban, ca luat chung va ludt chuyén nganh,
khéng tao nén sy thong nhat trong viéc dinh
gia tai san bao dam trong hoat dong cho vay
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cua cac ngan hang thuong mai va tai san gop
von, tai san thyc c6 tai cdc doanh nghiép,
chang han:

Luat Doanh nghiép quy dinh vé dinh
gia tai san khi goép von thanh lip doanh
nghiép, khi gop von dau tu kinh doanh, thay
d6i von diéu 1¢ cia doanh nghiép thudc
tham quyén dinh gia cua céc thanh vién, cb
dong sang lap hodc t6 chirc thim dinh gia
chuyén nghiép.” Viéc dinh gia tai sin nay
khéng dugce ghi nhan trong quy dinh cla
Luat Cic TCTD hay trong Thong tu sd
39/2016/TT-NHNN.

Luat Nha ¢ tai khoan 3 Diéu 30, cac diéu
144, 145, 146, 147 quy dinh vé viéc dinh gia
tai san trong giao dich bao dam do ngudi dau
tr quyét dinh trén co sé tham chiéu gid mua
ban trén thi truong va két qua tham dinh gia
cia don vi chirc ning; Luat Kinh doanh bat
dong san tai Piéu 15 quy dinh gia bat dong
san do cac bén thoa thudn, khoan 5 Diéu 77
quy dinh trach nhiém cta Ngan hang nha
nuée; Luat Xay dyng quy dinh vé viéc xéc
dinh gia tri tai san va tai san bao dam trong
cic quan hé giao dich trong viéc huéng dan
cho vay thé chdp bat dong san. Tuy nhién,

Luédt Ngan hang nha nudc Viét Nam, Luat

Cic TCTD va Thong tu s6 39/2016/TT-
NHNN lai khong c6 quy dinh va huéng dan
vé viéc dinh gia tai san trong hoat dong cho
vay ¢6 bao dam ndy. Do vdy, mdi ngin
hang ty xdy dyng quy ché dinh gia riéng.
Bén canh d6, mdi loai tai san bao dam lai ¢é
ddc tinh riéng nén gay kho khan trong viéc

(6). Khoan 1 Diéu 37 Luat Doanh nghiép nim 2014.
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bao dam tinh thong nhat khi dinh gié tai san
cia céc ngan hang, dic biét trong quan hé
mé rong hoat dong cung cép tin dung, cho
vay hop von hodc mét tai san bio dam
nhiéu khoan tin dung, thanh i, x{ li tai san
khi giai thé, pha san, mua ban, sap nhap
ngén hang...

Thir hai, phap ludt chua c6 quy dinh
théng nhat vé chu thé dinh gia di véi tai san
bao dam udc tinh cé mirc gid tri cao nén viéc
xac dinh chu thé dinh gia do cho ngan hang
thuong mai quyét dinh. Do vy, trong truong
hop ciing mot tai san bao dam cho nhiéu
khoan vay & nhiéu ngan hang khac nhau
nhung véi két qua dinh gia khéc nhau nén
khi xir 1i tai san s& khong bao dam quyén loi
cho céc ngan hang trong viéc xac dinh ti 18
cho vay dé thu hoi no tir gid tri tai san béo
dam. Chang han, Ngan hang Agribank quy
dinh: “Cdc tai san bdo dam bdt bujc phdi
dwoc dinh gia boi 16 chirc ¢6 chire nang
tham dinhtrong cdc truong hop sau ddy: a.
Tai san bdo dam cé gia tri duw kién tir 50 ti
dong tré-lén doi véi khach hang la nguwoi c6
lién quan dén Agribank va cac doi tuwong bi
han ché cap tin dung theo quy dinh tai Diéu
127 Ludt cac TCTD; b. Tai san bao dam co
gid tri dur kién tir trén 200 ti dong tré lén; c.
Tai san bao dam cho nghia vu theo hop dong
cdp tin dung tir 70 ti dong tré lén...; d. Tai
san bao dam la quyén S hitu tri tué, quyén
khai thac tai nguyén thién nhién, cac kim
khi, da quy, cac laoij may méc thiét bi dac
thu; d. Tai san bao dam ma Agribank khong
tw dinh gia duoc, hodc bén bao dam khong
théng nhat dwoe véi két qua dinh gid cia
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Agribank;...” " Dbi véi Ngin hang Phat
trién, viée xac dinh t& chire dinh gia tai san
bao dam khong duge ghi nhan cy thé trong
quy ché hoat dong cua ngan hang ma do
Ngan hang va bén bao dam thoa thuan hodc
thug t6 chirc tu van, t& chirc chuyén mon hoat
déng hop phap theo quy dinh cta phap luat
thuc hién, chi phi do bén béo dam thanh toan.®

Thir ba, viéc xac dinh trach nhiém cua
chii thé tham dinh gia trong giao dich bao
dam tién vay con vuong mic. Piéu 206 Bo
luat Hinh sy nim 2015 (sira dbi, bd sung
nam 2017) quy dinh vé t4i vi pham quy dinh
trong hoat dong cua cac TCTD, chi nhanh
ngan hang nudc ngoai nhu sau: “Ngwoi nao
trong hoat dong cua cac TCTD, chi nhanh
ngdn hang nudc ngodi ma cé ¥ thuc hién

" mot trong cac hanh vi sau day gay thiét hai

vé tai san tir 100.000.000 dong dén duwdi
300.000.000 dong, thi bj phat tién tir
50.000.000 dong dén 300.000.000 déng
hodc phat ti tir 06 thang dén 03 nam... Vi

(7). Ngan hang Nong nghiép va Phat trién nong thon
Viét Nam, Quy dinh vé giao djch bao dam cép tin dung
trong hé thong Ngan hang Néng nghiép va Phat trién
néng thon Viét Nam ban hanh kém theo Quyét dinh
s6 35/QD-HDTV-HSX ngay 15/01/2014 cta Héi dong
thanh vién Ngan hang Néong nghiép va Phit trién nong
thon Viét Nam (khoan 4 Didu 7), https://www.agri bank.
com.viy/wem/connect/45eleb42-eac0-4a37-a613-85
3b62698151/35-qd-hdtv-hsx.pdf?MOD=AJPERES&
CONVERT TO=url&CACHEID=ROOTWORKSPAC
E-45eleb42-eac0-4a37-a613-853b6269815f-mR7DOM,
truy cap 20/12/2019.

(8). Ngan hang Phat trién Viét Nam, Quy ché béo
dam tién vay ban hanh kém theo Quyét dinh sb
42/QD-HDQL cia Hoi ddng quan i Ngan hing Phat
trién Viét Nam ngay 17/9/2007 (Diéu 12), https:/vdb.
gov.vn/ChitietVB.aspx?vID=2490, truy cip 20/12/2019.
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pham cac han ché d@é bdo dam an toan cho
hoat dong tin dung theo quy dinh cua Ludt
Cac TCTD hogc c6 y ndng khong gi tri tai
san bao dam khi tham dinh gia dé cap tin
dung”’ (khoan 1). Nhu vy, dé xir li hinh sy
d6i véi hanh vi nay, doi hoi phai ¢6 su théng
nhit trong viéc dinh gi4 tai san bao dam
trong quan hé cﬁp tin dung cua ngén hang
thuong mai. Tuy nhién, viéc dinh gia tai san
bao dam la thoa thudn gilra ngan hang véi
khach hang, néu khéng co tiéu chi hay mirc
quy dinh san dé xac dinh hanh vi “nang
khong gia trj tai san bao dam trong quan hé
cdp tin dung” lam co s& rang budc trach
nhiém phap 1i d6i v6i chu thé thim dinh khi
vi pham quy dinh nay thi khéng du yéu t6
céu thanh t6i vi pham quy dinh trong hoat
dong cua cac TCTD, chi nhanh ngin hang
nurdce ngoai.

Thir tur, quy dinh vé viéc cung cap théng
tin dir lidu tai san d¢ tham chiéu trong viéc
dinh gia tai san bao dam mai chi dugc quy
dinh d6i véi tai san 1 quyén sir dung dat va
nha ¢ thong qua théng tin clia trung tadm
thong tin tin dung Ngan hang nha nudc va
van phong dang ki quyén sir dung dat & cac
tinh, thanh phd trong ca nudc va mot sb tai
san khac c6 gidy chimg nhan quyén s¢ hiru
nhu xe t6 t0, xe may, tau thuyén, may bay,
con cac tai san khac chua c6 hé théng co s&
dir lidu @é tham chiéu va dinh gia, dic biét 1a
d6i voi nhitng tai san bao dam khong nim
trong pham vi dia ban cua tinh, thanh phd
nhu 16 hang hoa, vat tu, cac tai san la dong
san khac khong c6 gidy chimg nhan quyén
s& hitu. Do vy, rii ro ddi véi ngan hang rat
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I6n khi dinh gid cac loai tai san nay cling
nhu khong kiém soat dwoc tai san dd béo
dam trong cac khoan vay tai cac ngan hang ¢
cac dia ban khac hay khong.

2.2. Thue tién dinh gid tai san bao dam
trong hoat dong cho vay tai cac ngdn hang
thuong mai Viét Nam

Thuc té cho théy, hoat dong cép tin dung
trong cac ngan hang van 1a chi yéu, chiém
tr 70% dén 90% tdng tdi san co va ti 18
tvong dwong trong tong thu nhdp cua hé
thong ngén hang."”) Cac khoan cép tin dung
ctia ngan hang thwong mai da phin déu cé
tai san bao dam. Dé thuc hién dwgc didu nay,
cic ngan hang phai thuc hién tt viéc kiém
tra, danh gid kha nang hoan tra cia khach
hang truéc khi cép tin dung, trong qua trinh
sir dung von va chi tién hanh trén co s&
khach hang c6 day du diéu kién dé cap tin
dung theo diing quy dinh va cp tin dung ¢
bao dam bang tai san. Viéc dinh gia tai san
trong hoat dong cap tin dung vira bao dam
tinh kha thi cua hoat dong cﬁp tin dung cho
khach hang vira bao dam kha ning thu hoéi
ng cua ngan hang thuong mai.

- V& yéu cau d6i véi quy trinh dinh gia
tai san bao dam trong hoat dong cho vay tai

‘cic ngan hang thuong mai, tai mdi ngin

hang x4y dung quy ché riéng, c6 ngin hang
quy dinh bd phéan thim dinh riéng va quy
trinh tham dinh cu thé (nhu Ngin hang Néng
0

nghiép va Phat trién nong thén ¢O ngin

(9). Nguyén Hoai, Rui ro trong hoat dong ngdn hang
http://vneconomy.vn/tai-chinh/rui-ro-trong-hoat-
dong-ngan-hang-59736.htm, truy cdp 20/12/2019.
(10). Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nong
thén, tldd.
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hang chi giao cho can bo tham dinh, chuyén
vién thdm dinh, khéng thanh lap bo phan
riéng dé dinh gia tai san (nhu Ngan hang
phét trién Viét Nam)."" Quy trinh dinh gi4
tai san bao dam ¢ cac ngin hang thuong mai
thuong gom: 1) Tham dinh gid tri c4c tai san
gdm bét dong san (quyen sir dung dat, quyén
s& hitu nha ¢, céng trinh xay dung,...), dong
san (mdy moc thiét bi, phuong tién véan
tai...) phuc vu muc dich cép tin dung, xtr li
no, mua sam tai san va cac muc dich khac;
2) Kiém tra tinh hop phap, hop 1& cta bd
chimg tir t3i san can thim dinh; 3) X4c dinh
tinh xdc thuc cac thong tin vé& tai san can
thim dinh theo bd chimg tir s& hitu; 4) Khao
sat, nghién ctru thi truong, thu thap di liéu
thi treomg tai san duoc giao thim dinh, tong
hop céc théng tin va phan tich bién dong thi
truong; 5) Diéu tra, thu thap, cap nhat thong
tin v& gi4 dét thi truong dia ban tr cic ngudn
thong tin: bao chi, mang internet, ¢4 nhén
hodc don vi kinh doanh, méi gidi dong san,
bat dong san, dinh gia,...

- V& phuong phép dinh gi4 tai san bao
dam chua thong nhat, chua ¢6 phwong phép
dinh gia cu thé ddi véi ting loai tai san. Viéc
dinh gia tai san dugc thue hién chu yéu theo
phuong thirc so sanh. Véi mdi tii san bao
dam c6 ddc diém va cong dung riéng, cho
nén viéc lya chon phuong phap dinh gia phu
hop cho tung loai tai san 1a rit quan trong,
anh hudng t6i gia tri cta tai san can dinh gia.

Déi v6i tai san dinh gia 14 bat dong san,
tiéu chudn thim dinh gi4 Viét Nam s6 11 vé
tham dinh gia bat dong san duoc ban hanh

(11). Ngén hang Phét trién Viét Nam, ttdd.
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kém theo Théng tu s& 145/2016/TT-BTC
ngay 06/10/2016 cua B truéng Bo Tai
chinh quy dinh: “Péi véi tieng phwong phap
tham dinh gid, théam dinh vién lra chon cdc
théng tin thu thap nham dam bdo tinh chinh
xdc cia két qud tham dinh gi¢” (khoén 2
muc 2); “khdo sat va lwa chon it nhat 03 bat -
dong sian ma thira dat cia cdc bat déng san
do ¢ nhitng dac diém tuwong tw voi thira dat
ciia bat dong san thém dinh gid” va “cdc
bt dong san dwoc lya chon di giao dich
thanh cong hodc duoc chao mua hodc dugc
chao badn trén thi truong... nhung khong qua
02 nim ké tir thoi diém dinh gid dwoc quy
dinh tai Tiéu chuén tham dinh gid Viét Nam
vé cach tiép can tir thi truong” (khoan 3
muc 2). Thue té trong truromg hop tai san bao

- dam tién vay cia khach hang khdéng nam

trén cung dia ban tinh, thanh phd cia ngin
hang cdp phét tin dung cho vay va cén bd
thAm dinh gia khéng c6 diéu kién tiép can thi
truong tai san trén dia ban tai san bao dam
toa lac, cong thém vao do tai san bao dam ¢
dia ban khong soi dong trong giao dich mua
ban chuyén nhuong thi viéc xac dinh gia
tham chiéu cua it nht 03 bat dong san trong
thoi gian khong qua 02 ndm dé so sanh 1a
quy dinh ma cic ngan hang han nhu khi
thdm dinh can cén nhic dén. Cac ngan hang
thuong mai khi x4c dinh tiéu chi dinh gia doi
v6i bat dong san thudng tinh theo gid thi
trudmng c6 dbi chiéu véi khung gia dat do uy
ban nhan dén cdp tinh céng bd. Thuc t& hoat
dong dinh gia tai san bao dam & mot s6 ngan
hang thuong mai cho thiy, khi tién hanh
dinh gia, cac ngan hang khong tinh theo gia
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thi trrong ma chu yéu cin cir vao khung gia
dit do uy ban nhan dan cfip tinh quy dinh.
Con dbi voi tai san trén dat, can o dinh gia
dua trén gié tri con lai cta tai san (d6i véi tai
san da qua st dung) va theo gia tri méi xay
dung cin cir trén ban quyét toan xay dung
ctia khach hang (d6i véi tai san mai hinh
thanh) nén viéc dinh gia thuong khong chinh
xac. Mat khac, viéc dinh gia tai san trong
hoat dong cho vay theo thong tin ma khach
hang cung cap, do d6 c6 truong hop khach
hang gian 1an dé dat dugc myc dich vay vén.
Bén canh do, viéc dinh gia do can bd tin
dung trong cac ngan hang thuong mai truc
tiép dam nhéan, ho khé ndm bit duoc hét
thong tin thi truong ciing nhu thong sé ki
thuat hay tinh dac trung cua tirng loai tai san
nén khoé tranh khoi sai sot trong qué trinh
dinh gid. Trong nhimg truong hop nay, ngin
hang c6 thé s& gip rii ro.

Ching han, Quyét dinh s6 3207/2011/HD-
LienVietpostbank ngay 28/12/2011 cia Tong
giam déc Ngan hang Thwong mai ¢ phén
Buu dién Lién Viét huéng dan thdm dinh gia
tai san bao dam la bAt dong san duoc xdy
dung trén nhiing can cir: B luat Dan sy nam
2005; Luat Pat dai nam 2003 va cic van ban
huéng din thi hanh; Luit Xiy dung nim
2003 va cac van ban huéng din thi hanh;
Luat Nha ¢ nam 2005 va cac van ban hudng
dan thi hanh; Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP
ngay 29/12/2006 cua Chinh phii quy dinh vé
giao dich bao dam va cac vin ban sira dbi, bd
sung lién quan; Nghi dinh s6 83/2010/ND-CP
ngay 23/7/2010 ciia Chinh phi vé ding ki giao
dich bao dam; Théng tu sb 203/2009/TT-BTC
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ngay 20/10/2009 cua B truong Bo Tai
chinh vé huéng dan ché do quan li, str dung
khau hao tai san c6 dinh; Quyét dinh s6
141/2011/QD-HPQT ngay 05/4/2011 cua
Hoi dong quan tri cia Ngan hang c6 phén
Buu dién Lién Viét vé viéc ban hanh Quy ché
bao dam tién vay; Quy dinh sé 1774/2011/Qb-
LienVietPostBank ngay 25/8/2011 vé viéc
bao dam tién vay."'?

Trong khi d6, nghién ctru dinh gia tai san
cia Ngan hang Thuong mai ¢d phan Xuit
nhap khiu Viét Nam (Eximbank) hién hanh
¢6 quy dinh: Tham dinh gia bat dong san dé
dam bao tién vay ciia Eximbank 13 viéc xédc
dinh hodc xé4c dinh lai gia tri cia bat dong
san phu hop v6i thi truong tai mot dia diém
vao thoi diém ki hop dong bao dam déi voi
dong san ding dé bao dam tién vay theo
phuong phép phu hop. Viée thim dinh gia tri
clia dong san 12 mot trong nhimg co s& dé
Eximbank xem xét duyét mirc cho vay theo
phuong thirc cé tai san bao dam. Mirc cho
vay dugc tinh toan ¢6 su két hop véi sy xem
xét tinh 6n dinh coa thi truong, cling duge
xem 14 gia tai san dé xur 1i tai san thé chép,
can trr ng vay ngan hang khi khach hang
khong tra dugc ng vay. Tham dinh gia tri
quyén sir dung dat phai tuan thu Nghi dinh
s6 85/CP-ND/2002 ngay 25/10/2002 la gia
chuyén nhuong thuc té tai dia phuong & thoi
diém thdm dinh. Viéc thdm dinh gi4 tai san
dugce thye hién theo cac vin ban: Nghi dinh
s6 101/2005/ND-CP vé thim dinh gi4,

(12). Phan Dién V¥, “Dinh gia tai san trong hoat dong
ngan hang - Thyc trang va giai phap”, Tap chi Ngan
hang, s6 6/2013, tr. 12 - 19.
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Théng tr s6 17/2005/TT-BTC huéng din
Nghi dinh s6 101/2005/ND-CP, Quyét dinh
s6 29/2008/QD-BTC vé viéc ban hanh 6 tiéu
chi tham dinh gi4 (dot 3). Bang gia chuan xay
dumg cho cac loai kién trac 4p dung theo bang
gié do co quan chirc niing tinh, thanh phé noi
¢6 bat dong san can tham dinh ban hanh.""®
Péi voi tai san 1a may mée, thiét bi: co
s& phap 1i dé dinh gia d6i v6i nhém tai san
ndy la: Tiéu chuin ISO 9001:2008; Quyét
dinh s6 129/2008/QD-BTC; Théng tur s6
45/2013/TT-BTC; Théng tu s6 147/2016/
TT-BTC sira ddi, bd sung mdt s6 didu cua
Thong tu s6 45/2013/TT-BTC; Théng tu sb
28/2017/TT-BTC sira dbi, bd sung mot s6
diéu cia Thong tu sé 45/2013/TT-BTC va
Théng tu s6 147/2016/TT-BTC. Tuy nhién,
cac ngan hang thuong duya trén hoa don va to
khai hai quan va mdt s6 gidy to lién quan
khac do khach hang cung cip nhu bdo céo
quyét toan va bang ké chi tiét dé 1am co s&
cho viéc dinh gia may, thiét bi vacan bo cfip
tin dung s& quyét dinh murc cho vay dua trén
gid tri con lai cua tai san bao dam la may
moc, thiét bj va hod don c6 thué gid tri gia
ting, xuat nhap khiu mua ban hang hod. Tic
ngan hang dya trén tai liéu do khach héang
cung cdp ma it khi tién hanh xem xét hién
trang cua tai san cling nhu khéng can cir vao
thong tin trén thi truong, théng sd ki thuat
hay tinh déc trung cua ting loai tai san nén
viéc dinh gia va phuong phap dinh gia ap
dung don gian, rat d& din dén viéc dinh gia
khéng chinh x4c. Mit khac, hé thong thong

(13). Phan Dién V¥, tldd, tr. 12 -19.
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tin, co s dir liéu dbi véi céc loai tai san nay
cling chua dugc thiét 14p va chua c6 tinh bat
budc nén khong c6 du thong tin dé dbi chiéu,
xé4c thuc gia tri. Trung tim cung cép thong
tin tin dyng va dir lidu qudc gia chwa c6 co
s& dir liéu thong tin vé tai san bao dam dé
cac ngan hang c6 co s¢ bao dam trong cac
hop dong tin dung va thu hdi no, xir li ng khi
c6 rii ro xay ra. D4i v6i tai san 13 quyén sur
dung dit, mic du da c6 dir lidu thong tin
song dbi voi cac tai san gén lién voi dit va
nhig bién dong clia céc tai san nay chwa co
co s& dir lidu dé cap nhat thong tin va danh
gia gia tri cua tai san ciling nhu tai san dugc
bao dim trong cac giao dich nao. Thuc té
cho thdy, viéc dinh gia tai san bao dam la
quyén sir dung dét tai mot s6 ngan hang dua
vdo bang gia dat ban hanh hing nim, chua
¢6 hé sb diéu chinh phu hop nén chwa phan
anh dng gia tri cia quyén sir dung dat trén
thi trudmg. DSi véi cée tai san khac thi chua
c6 tiéu chi dé dinh gia nhu quyén s& hitu tri
tué, mic du loai tai san nay hién chua phd
bién trong hoat dong cap tin dung tai céc
ngan hang thuong mai song trong xu hudng
dau tir kinh doanh hién nay, day la tai san co
gid tri 16n va phd bién trong thi trudng turong
lai. Piéu d6 s& gy khé cho cac ngan hing
thuong mai khi chua co tidu chi théng nhit
dé dinh gia loai tai san nay. Theo khao sat,
trong cac quy dinh vé quy ché bao dam tién
vay cuia cdc ngin hang, chua c6 quy dinh vé
dinh gia tai san bao dam tién vay 1a tai san
tri tu¢ cling nhu chua ¢é danh muc tai san tri
tué 13 tai san bao dam trong quan hé cép tin
dung cua cac ngan hang thuong mai.
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Theo quan diém truyén théng va thuc
tién trong hoat dong cho vay ctia ngan hiang
thwong mai, cac bién phap bao dam trong
hoat dong cho vay dugc xem 1a “clru canh”
an toan nham phong ngira rii ro, tao co s&
kinh té, phap 1i dé thu héi khoan ng da cép
cho khach hang. Khach hang c6 thé bao dam
bang tai san thé chip, tai san cam cd, tai san
hinh thanh tir von vay, hinh thirc bao lanh
cta bén thir ba. Tét ca tai san ¢ gia tri déu
c6 thé dugc dung dé dam bao trong hoat
dong cho vay, dé viéc dam bao thuc su co
hiéu qua doi hoi: 1) gia tri tai san bao dam
phai 16n hon nghia vy duge bao dam; 2) tai
san dung lam bao dam phai c6 gia tri va co
thi truong tiéu thy; 3) co day du co s& phap
li dé ngén hang c6 quyén xur li tai san dung
lam bao dam tién vay.

Viéc tham dinh tai san bao dam trong
hoat dong cho vay chinh xac, trung thuc,
thod man cac dicu kién trén thi kha ning thu
héi ng dwgc nang cao. Tuy nhién, viéc dinh
gia tai san bao dam trong hoat dong cip tin
dungchwa phai 1a giai phap hiru hi¢u trong
viée han ché i ro tin dung va tinh kha thi
trong viéc thu hdi no. Viéc dinh gia tai san
bao dam trong hoat dong cap tin dung tai cac
ngan hang thuong mai thuong dya trén céac
tiéu chi: 1) yéu t6 phép li, tinh s¢ hiru tai san
bao dam, tinh hop phép, tinh thanh khoan
hoac phat mai cua tai san; tinh phu hop véi
“khau vi” rii ro clia ngan hang; 2) nguyén
tic dinh gia tai san bao dam; 3) tinh phii hop
gitta mirc cap tin dung/gia tri tai san bao
dam. Diéu nay cho thay, cc cdc tiéu chi
duoc cu thé hod va 4p dung tai cic ngin
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hang thuong mai khéac xa vé1 quy dinh trong
céc tiéu chuan quy dinh vé dinh gi4 tai san
trong cic van ban néi trén. Picu d6 giy ra
vuéng mac khi xir i tai san thu héi ng d6i
véi ngdn hang, dac biét 1a trudng hop mot tai
san bao dam cho nhiéu khoan vay tai cic
ngan hang thuong mai khac nhau.

Maic khac, viéc dinh gia tai san duoc
thuce hién chii yéu theo phuong thire so sanh.
Véi mdi tai san bao dam c6 dic diém va
cong dung riéng, cho nén viéc lya chon
phuong phap dinh gia phu hop cho tirng loai
tai san 14 rat quan trong, anh huong t6i gia tri
clia tai san can dinh gia.

- Vé chu thé dinh gia tai san bao dam
tién vay. Tai sian bao ddm ngiy cang da
dang, céc chuyén vién dinh gia néu khéng co
chuyén mén dinh gia sé€ khé khan trong viée
danh gia dugc gié tri tai san va kha nang
trién vong cuia tai san dé bao dam thu héi ng
nhu: quyén tai san, quyén doi no, cac tai san
bao dam hinh thanh trong twong lai, thuong
hidu, ban quyén sang ché, san phim truyén
théng,...; kho khan trong viéc thu thap thong
tin, so sanh dé dinh gia.

Véi nhiéu ngan hang thwong mai, viéc
dinh gia tai san sé dugc phan cong cho mét
trong bon b phan sau: 1) chuyén vién quan
hé khach hang tr dinh gid; 2) chuyén vién
thAm dinh tin dung dinh gi4 tai sin trong
qué trinh tham dinh; 3) chuyén vién hé tro
tin dung dinh gié tai san; 4) bén thir ba doc
lap phu trach viéc dinh gi4. Hién kha nhiéu
ngan hang dang giao trach nhiém dinh gia
cho chuyén vién tham dinh (Ngan hang Phat
trién Viét Nam, Ngin hing Sacombank,
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Ngan hang Pong A...). Tham chi, & mot sb
ngan hang cé6 mét vi tri chuyén dinh gia tai
san ¢6 tén goi “chuyén vién thAm dinh tai
san”, nhitng nguoi nay phai ném rét chic vé
luat, quy ché, quy dinh ndi bo va thuong 1a
ngudi tw vin vé phap ludt cho chuyén vién
quan hé khach hang nhung chua rang budc
cac tiéu chi phap dinh nén rit kho trong
viéc xac dinh trach nhiém cua cén bd dinh
gia tai san bao dam khoan vay khi ¢6 rii ro
xay ra, dién hinh truong hop trong ban an
79/2019/HS-PT ngay 06/3/2019 vé toi vi
pham quy dinh cho vay trong hoat dong
cia TCTD."¥

Mat khac, trong qua trinh thuc hi¢n hoat
déng cho vay va dinh gia tai san bao dam,
mdi ngan hang ¢6 phuong phép dinh gid tai
san khac nhau nén rat khé dé so sénh, xéc
dinh chinh x4c tong tai san ngin hang thuc té
ma chi ¢6 thé can e s6 liéu duge hach toén
trén bang cin d6i ké toan cua timg ngin
hang dé danh gia. Cach thic x4c dinh gia tri
tai san bao dam khac nhau va ti 1€ cho vay
trén tai san bao dam ciing khac nhau:cé ngan
hang 4p dung t6i da 85% gia tri tai san, c6
ngén hang chi cho vay t6i da 70% gié tri thi
truomg (trr khung gid Nha nudc quy dinh
cho céc tinh, thanh phé, dia phuong) hodc
khéng vuot qua 2 lan gia cia timg loai dat,
vi tri dét trong khung gia dat do uy ban nhan

(14). Toa 4n nhén dan ti cao, Vé tdi vi pham cde quy
dinh cho vay trong hoat djng cia cdc t6 chic tin
dung, https://banan.thuvienphapluat.vn/ban-an/ban-an-
79201 9hspt-ngay-06032019-ve-toi-vi-pham-cac-quy-
dinh-cho-vay-trong-hoat-dong-cua-cac-to-75542, truy
cap 20/01/2020.
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dan tinh, thanh phé quy dinh... Diéu nay di
gy ra su khong thong nhét, viéc dinh gia
cling mét tai san nha, dit & mdi ngan hang
cho ra két qua khac nhau.'?

3. D¢ xuat gidi phap nhim hoan thién
phap ludt va ning cao hiéu qua dinh gia
tai san bao dam khodn vay tai ngin hang
thwong mai

Thir nhdt, xay dyng hé théng quy dinh
phap luat vé dinh gi4 tai san bao dam trong
Luat Cac TCTD véi tu cach 1a cac dinh
nghia, khai niém, hinh thirc, diéu kién, quy
trinh, dinh gia, xdy dung quy trinh chuén
dinh gia tai san bao dam trong hoat dong
kinh doanh cua ngan hang thuong mai, dam
bao sy thong nhat trong céc ngin hang
thvong mai khi dinh gia tai san bao dam
khoan vay, dic biét dbi voi cac du an dau tu
I6n, tai san bao dam tai nhidu ngén hang,
1am co s& dé cac ngan hang théng nhét trong
viée x4y dung quy ché bao dam tién vay cia
minh. Hién nay, quy ché bao dam tién vay
tai cac ngin hang thwong mai dugc quy dinh
tuy thudc vao tirng ngan hang nhu: Ngéin
hang Phat trién Viét Nam ban hanh Quyét
dinh s6 42/QD-HPQL ngay 17/9/2007 vé
quy ché bao dam tién vay quy dinh vé viéc
xac dinh gia tri bao ddm tai sin theo thoa
thuan céc bén trong quan hé cép tin dung;'®”
Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nong
thén ban hanh Quyét dinh s6 35/QD-HPTV-
HSX ngay 15/01/2014 quy dinh giao dich
bao dam cip tin dung trong hé théng Ngan

(15). Phan Dién V¥, tldd, tr. 12 - 19.
(16). Ngan hang Phat trién Viét Nam, ttdd.
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hang Nong nghiép Viét Nam,"'” trong &6
quy dinh rat rd vé viéc dinh gi4 tai san, loai
tai san dinh gia va chu thé c6 thdm quyén
dinh gid d6i v6i nhitng tai san c6 gia tri 16n
hodc tai san co tinh chat dic th.

Thir hai, Ngan hang nha nudc cung voi
Bé Tai chinh can théng nhat xdy dung quy
dinh vé tiéu chuén, phuong phap dinh gié tai
san déi v6i timg loai tai san va cac tai san
méi phat sinh nhu tai san phai sinh, tai san
tri tué, lam co s ap dung chung cho cac
hoat déng vé bio dam trong quan hé tin
dung, bdi thudng thiét hai, xir 1i ng xau, hop
nhat, sap nhép, gbp von dau tu...

Thir ba, dong bd hod ndi dung cic luat
¢6 lién quan quy dinh vé phuong thic va
cich thire dinh gia tai san doanh nghiép va
ngan hang:"® Luat Gia, Ludt Doanh nghiép,
Ludt Nha &, Luat Kinh doanh bat dong san,
Luat Dit dai, Luat Xay dung, Luit S¢ hitu
tri tué, Luat Chuyén giao cong nghé.

Thit tu, xay dung co s& tham chiéu vé
dinh gia tai san két ndi Trung tdm thong tin
tin dung Ngan hang nha nuée, Tong Cuyc thué
va céc chi cyc thué tryc tiép quan li doanh
nghiép phuc vu cho hoat dong dinh gié tai san
bao dam trong hoat dong ngan hang.

Thir nam, xay dung va kién toan hé

(17). Quyét dinh sé 35/QD-HPTV-HSX ngdy
15/01/2014 quy dinh giao dich bao dam cdp tin dung
trong hé théng Ngan hing Nong nghiép Viét Nam,
https://www.agribank.com.vin/wem/connect/45e1ebd2
-eac0-4a37-2613-853b6269815{/35-qd-hdtv-hsx.
pdf?MOD=AJPERES&CONVERT_TO=url&CACH
EID=ROOTWORKSPACE-45¢1eb42-eac0-4a37-a61
3-853b6269815f-mR7DtOM, truy cip 20/12/2019.
(18). Phan Dién V¥, tldd, tr. 12 - 19.
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théng litu trir thong tin, khic phuc bat cap
trong viéc thu thap thong tin, ning cao hi¢u
qua hoat dong ciia hé thong thong tin tin dung
phuc vu cho sy phat trién cia hoat dong tin
dung & Viét Nam. Hé thong thong tin vé thi
trudong bat dong san va cac tai san khac, cép
nhit thong tin thi truong dinh ki it nhat 01
lan/ndm. Théng tin Ia yéu t6 rat quan trong,
can thiét cho cong tac dinh gia tai san bao
dam. Ngudn thong tin dang tin cdy s& giup
cho céc cén bd dinh gia dua ra dugc két luan
chinh xdc, tir 46 xem xét dua ra mirc cho vay
hop li, dam bao an toan cho ngin hang.

Thi séu, hoan thién co céu t6 chire va co
ché quan li trong hoat dong dinh gié tai san
bao dam tai cac ngin hang thuong mai. Quy
dinh vé trdch nhiém ciia cdn b thim dinh,
xdc dinh va tich biét rd trach nhiém cua can
b6 thdm dinh va nguoi xét duyét cho vay dé
bao dam lanh manh trong hoat dong cho vay,
han ché liing doan va d6 bé cia ngan hang
thuong mai cling nhu giam ganh nang cho
Ngén hang nha nudc trong viée cung xu lirai
ro va bao dam an toan cho toan bg hé théng
ngan hang. Cic ngan hang thuong mai hién
phan 16n chua xay dung duge bo phéan dinh
gid riéng, can bo thim dinh gia trj tai san van

- thudc quan s6 phong tin dung, kiém nhiém

nghiép vu tin dung khac nén hoat dong dinh
gid thuong khong dem lai hiéu qua cao. Do
do6, cac ngan hang thuong mai can xem xét
viéc hinh thanh riéng bé phan dinh gia dé
néng cao hiéu qua hoat dong. Bén canh do,
can bd dinh gia phai tu minh thudng xuyén
trau ddi kién thirc chuyén mén, ndm bt
théng tin thi truong do tai san ngay cang da
dang va phong pht. Ngin hang c6 thé nang
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cao kién thirc chuyén mén cho can b thong
qua tham gia cac 16p bdi dudng kién thic,
tham gia céc hoi thao lién quan dén linh vyc
dinh gia tai san...; ting cuong doi ngli nhan
vién duge dao tao chuyén siu trong linh vuc
dinh gi4 tai san. Ngan hang ciing can c6 céc
cude trao ddi, thao luan hing tufin hodc hing
thang dé rut kinh nghiém trong cong tac dinh
gi4. Pé nang cao trach nhiém cha can bd
dinh gia, trong x4y dung quy ché ndi by cua
céc ngan hang thuong mai, ddi véi ngan
hang thuong mai nha nuéc, can by tham
dinh ngoai viéc chiu trach nhiém ki luat con
phai yéu cdu ho ki cam két bu dap hodc bu
dap mot phan thiét hai cho ngan hang. Déi
véi ngin hang thuong mai cb phﬁn thi quy
dinh 1d trich nhiém boi thuong clia can bd
dinh gid khi dinh gid sai tai sdn bao dam
trong cac quan hé cép tin dung cho vay nay.
Thir bay, van dung linh hoat cac phuong
phép dinh gia phu hgp va hiéu qua cho hoat
dong cdp tin dung clia cac ngin hang thuong
mai. Hién nay, da ) ngéan hang chi sir dung
phuong phap so sanh khi dinh gia tai san.
Tuy nhién, dé c6 thé xac dinh tri gi4 tai san
mot cach hop li nhat, can bd ngin hang can
lwa chon va két hop linh hoat cic phuong
phéap dinh gia tai san béi mdi phuong phap
déu ¢6 nhimg wu va nhuge diém riéng. Cac
ngan hang co thé can cir vao dic diém cla
timg tai san va wu diém, han ché cua ting
phuong phéap dinh gia dé lya chon phuong
phap dinh gia thich hgp. Cac ngan hang
thuong mai c6 thé két hop céc phuong phap
so sanh, thu nhdp, chi phi... Truong hop
dinh gia tai san chwa qua sir dung thi chi can
ap dung phuong phép so sanh véi gia cua tai
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san tuong tu dugc trao d6i trén thi trudng;
tai san twong d6i phic tap thi ngan hang c6
thé nhd sy gitp d& cua mot s§ cong ti
chuyén vé thdm dinh gi4 dé tang tinh chinh
x4c cta két qua thim dinh. Truong hop dinh
gia bt dong san 13 cong trinh xdy dyng da
qua st dung thi nén két hop giita phuong
phép so sanh v&i phuwong phap chi phi dé xac
dinh gia tri dinh gia. D6i voi nhitng cong
trinh ¢6 quy mé Ién hodc c6 ki thuédt phic
tap thi nén két hop véi cic don vi chuyén
mén nhu thiét ké, xay dung, kiém dinh, dia
chinh... dé c6 nhitng két qua chuyén mén
1am co s& cho dinh gia. Trong mot s truong
hop, cac ngan hang can c6 sy hd tro cia céc
chuyén gia thudc cac linh vyc khéc nhau dé
c6 thé dua ra gia tri hop li nhét cho cac tai
san, tranh truomg hop dinh gia qua thap hoic
qua cao so voi gia thi trurdng.

Thir tam, can thanh 1ap céc doanh nghiép,
trung tdm, cac co quan dinh gia mang tinh
chuyén nghiép va dugc quan li thong nhét,
dap vmg yéu cau ngay cang da dang cta tai
san bao dam va quan hé bao dam, dinh gia
nhur céc tai san phai sinh, tai san tri tug.../.
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