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LETH/ THAO* 

Tom t&t: Vi?c afnh gia tai san bdo dam trong hoq,t d()ng cho vay cua ngan hang thu<mg m(li n6i 
rieng Vcl afnh gia tai san noi Chung la khau quan tr9ng, quyit afnh ain gia trj khoan tin d'1'ng ifu(!C vay 
ma ngan hang c6 th& c&p cho khcich hang, tq,o ccr sci ph!ip li cho khoan vay, hgn chi roi ro tin d(fng 
cho ngan hang. Hi?n nay, vi?c atnh gia tai san trong hoq.t tl()ng cho vay cua cac ngan hang thu<mg 
m(li chua th6ng nhdt, phfzp /u(lt diJu chinh vdn d~ ntlm rai rac trong nhi€u van ban; ben C(lnh ifo, cac 
ngan hang thucrng mq.i chua co SI! thbng nh&t trong vi?c cip di,mg phu<mg phap dtnh gia tai san, kit 
qua ajnh gia sai khfJc v{Ji gia trj thl!C Cua tai san aU(!C giao djch tren thj tm<Yrzg, nhi~u tai san bao 
dam chua c6 tieu chi di djnh gia... Tren C(f s6' lam ro th11c trq,ng nay, bai viit ai xudt giai phap hoan 
thi?n phap lu(lt va nang cao hi?u qua ho(lt d()ng djnh gia tai san btio dam trong hoq.t d()ng cho vay cua 

ngan hang thucrng mq,i. 

Tit khoa: Cho vay, tltnh gia tai scin, ngan hang thu<mg m(li, tai san bdo dam 

Nh(j,n bai: 0310112020 Hoan thanh bien tqp: 191512020 Duy?t dang: 031712020 

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 cun·ent 
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. 

Keywords: Lending; property valuation; commercial bank; secured property 
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1. Djnh gia tai san bao dam va vai tro 
cua djnh gia tai san bao dam trong ho~t 

dqng cho vay cua ngiln hang thu·ong m~i 

Ho~t d9ng dp tin d\mg cho vay cua 

* Ti~n si, Ttu(mg Di.ti hc;>c Lu~t, D{)i hc;>c Hu~ 
E-mail: tbaolt@hul.edu 
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ngan hang thuong m~i luon ti~m ~n nhi~u rui 
ro ma nguy C(J cua n6 CO th~ lam Sl,lp db ca 
h~ thdng ngan hang. Vi v~y, ben qmh vi~c 
ma r()ng tin d't,mg, cac ngan hang cfuJ ap 
dvng m9i bi~n phap d~ phong ngtra va h~ 
ch~ rui ro tin dl;lng... Xet v@ phuang di~n 
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phap li, cac ngan hang c~n nghiem chinh ch~p 

Mnh cac quy d~nh v~ bao dam an toan trong 

ho~t d()ng cua cac t6 chuc tin d\lng (TCTD).CI) 

D~ bao dam an toan, hi~u qua trong ho~t 
d()ng cho vay, tranh nii ro, d6 vcr d6i v&i 

rung ngan hang va h~ th6ng tai chinh tin 

d\lng, phap lu?t dp tin d\mg fJ cac nu6c d~u 
c6 quy dinh nhfun bao dam an toan trong 

ho~t d()ng nay, d~ bi~t la bi~n phap bao dam 

tai san trong ho~t d9ng cho. vay. Lu~t Cac 

TCTD nam 2010 quy dinh bi~n phap bao 

dam la mot di8u ki~n d~ duqc dp tin d\mg: 

"T6 chuc tin d~ng phai yeu cdu khach hang 

cung cdp tai li?u chimg minh phU'ong an SU 
d1,mg vbn kha thi, khd niing tai chinh cua 

minh, m~c dich su d~ng v6n h(lp phap, bi~n 
phclp bao dam ti~n vay tnrirc khi quydt dtnh 

cdp tin d~ng" (khoan 1 DiSu 94). Theo quy 

dµili cua Di€u 127, Di~u 128 Lu?t Cac TCTD, 

cac di8u 11, 12, 13 Thong tu s6 06/2016/TT

NHNN ngay 27/512016 cua Th6ng a6c Ngan 

hang nha nu6c:<2
) Tbng muc du nq cip tin 

d\lllg d6i v6i m()t khach hang khong vuqt 

qua 15% v6n ti! c6 cua ngan hang, chi nhanh 

ngan hang nu6c ngoai; tbng muc d\T nq dp 

tin d\lng d6i v&i m()t khach hang va nguai 

lien quan khong duqc vuqt qua 25% v6n ti! 
c6 cua ngan hang, chi nhanb ngan hang nu&c 

ngoai. T6 chuc tin dl,lng, chi nhanh ngan 

(l). Nguy~n :E>ang D0n (chU bien), Tin d1,mg - Ngan 
hang (Ti€n t? ngdn hang II), Nxb. Th6ng ke, Ha N9i, 
2003, tr. 18, 19. 
(2). ThOng tu s6 06/2016fIT-NHNN ngay 27/5/2016 
cua Th6ng d6c Ngan hang nha nu6c sira d6i ThOng tu 

sb 36/2014!IT-NHNN quy djnh v~ gi&i h~n, ti 1~ bao 
dam an toan trong ho?t d9ng cua t6 chlrc tin di.mg, chi 
nhanh Ngan hang nhi nu&c. 
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hang mr&c ngoru khong duqc c~p tin d\lllg 

kh6ng c6 bao dam, cftp tin d\lflg v&i di~u ki~n 
uu dai v&i cac d6i tuqng sau: a) t6 chfrc ki€m 

toan, ki~m toan vien dang ki6m toan t?i t6 

chuc tin d\lflg, chi nhanh ngan hang nu&c 

ngoru; thanh tra vien dang thanh tra t?i t6 

chfrc tin d\lllg, ch~ nhanh ngan hang nu&c 

ngoai; b) kB toan truoog cua t6 chuc tin d\lllg, 

chi nhanh ngan hang nu&c ngoai; c) c6 dong 

16n, c6 dong sang l~p; d) doanh nghi~p c6 

mot trong nhfrng d6i tuqng c6 quy~n lqi lien 

quan s& hfru tren 10% v6n di6u 1~ cila doanh 

nghi~p d6; d) ngum th~m d!nh, xet duy~t c~p 
tin d\lflg; e) cac cong ti con, cong ti lien k€t 

ci.ia t6 chuc tin d\lllg ho~c doanh nghi~p ma t6 

chuc tin d\lllg n~m quy8n ki~m soat. 

Thvc tB cho th~y, ho~t d()ng cho vay c6 

bao dam bing tai san la hinh thuc ph6 bi€n 

dUQ'C ap d\lng ~j cac ngan hang thuO'ng m?i 

nhim bao dam an toan t:rong vi~c thu h6i 

vim vay. Mot nguyen t~c ph6 bi€n ·& cac 

ngan hang, d6 la v&i m6i khoan vay c6 tai 

san dam bao, d6 tranh rui ro, ngan hang 

thu(rng chi cho vay t6i da 75% gia tri tai san 

dam bao.0) Cac tai san bao dam khoan vay 

duqc dinh gia la ca so d~ c~p v6n tin d\lllg 

cho khach hang vay. 

Dinh gia rai san bao dam la vi~c tu vftn, 

dinh lTIUC gia C\l th€ cho tung lo?i tai San lam 

can cu cho ho~t d(mg dp tin d\lllg cho khach 

hang. D6i v&i cac lo~ tai san bao dam t~i 
ngan hang thmmg m~i se do ngan hang 

thuang m~i tl,r di.rib gia theo quy lu~t thi 

(3). Ha Linh, LJ h6ng ajnh gia tai san t!am bdo, Bao 
:E>§.u tu chfrng khoan ngay 03/1212016, https://tin 
nhanhchungkhoan.vn/phap-luat/lo-hong-dinh-gia-tai
san-dam-bao-171316.html, truy c~p 20/12/20 l 9. 
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tru6ng lam ca sa cho ho~t d9ng dp tin d\lllg 

cho vay.C4) Tai san dam bao la m9t trong 

nhfrng "'di~m c9ng" d~ ogan hang xet duy~t 
mire cho vaydbng thai d6 ciing la ccr s& d~ 
ngan hang dua ra h~n mi.'.rc cho vay. Do do, 

nSu vi~c thfim dinh khong duqc th\fc hi~n 
m()t each chinh xac, sai quy chufin ( djnh gia 

cao hem gia tri th?t, dinh gia nbAm tai san ... ) 

thi nguy ca gay ra thi~t h~i cho ngan hang Ia 
r§t 16n.<5> 

Tom I~i, dinh gia tai san bao dam t~i 

ngan hang thuong m~i c6 y nghia quan trQng: 

M9t la giup ngan hang c6 th~ n~m ro 

duqc gia tq CUa tai san, tinh thanh khoan CUa 

tai san lam ca so cho vi~c ra quy~t dinh cho 

vay, d.p v6n vao cac d\f an. 
Hai la g6p ph§n h~ ch€ nq xftu va rui ro 

tin dt;mg, dam bao tinh phap li, lqi ich hqp 

phap cua ngan hang d6i v&i tai san bao dam. 

Ba la thong qua ho~t d9ng dinh gia l~i 

tai san bao dam dinh ki, cac can b9 tin dl,lng 

tim hi~u, danh gia l~i tinh phap li cua tai 

san bao dam. N~u khong danh gia dilng tinh 

phap li cua tai sin se rAt d~ xay ra tranh 

ch~p v~ tai san bao dam va gay thi~t h~i d~n 
lqi ich cua TCTD. 

2. Thvc tr,ng quy djnh phap lu~t v~ 
djnh gia tai san bao dam trong ho,t d{)ng 
cho vay va thvc ti~n thvc hi~n t,i cac ngan 
hang thtrong m'i '1 Vi~t Nam 

2.1. Thvc trc,mg quy dinh phap lw# vJ 
dtnh gia tai san bao dam trong hoc;zt d9ng cho 
vay tqi eek ngan hang thucrng mc;zi 

Thira nh?n n€n kinh tS thi tru6ng va 

(4). Nguy~n _Minh Hoang, Giao trinh Dtnh gia tai 
san, Nxb. Tai chinh, Ha N9i, 2011, tr. 22. 
(5). Ha Linh, tldd. 
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kh~ng djnh quy~n l\f do kinh doanh ctia 

doanh nghi~p, phap lu~t Vi~t Nam da c6 

nhi€u quy dinh cho phep mo n)ng ccr chS 

ho~t d9ng kinh doanh cfing nhu ho~t d()ng 

huy d9ng v6n cua doanh nghi~p va cac ngan 

hang trong vi~c cung dp ngu6n v6n cho nSn 

kinh t~. Citng v&i vi~c xay d\mg M thbng 

quy djnh nh~m bao dam S\f an toan, h~ ch~ 
nii ro cho TCTD, cac van ban di€u chinh v€ 

ho~t d9ng djnh gia tai san bao dam trong 

ho~t d9ng cho vay cfing duqc ban hanh gbm: 

l) Nh6m van ban phap lu?t cbung nhu 

B9 lu~t Dan sv, Lu?t Doanh nghi~p, Lu~t 

Kinh doanh bdt d9ng san, Lu~t Nha &, Lu~t 
Gia, Lu?t Hon nhan va gia dinh, Lu?t D~t 

dai, Lu?t Xay dvng ... cilng nhu cac van ban 

phap lu?t k.hac c6 lien quan; 

2) Nh6m van ban phap lu?t lien quan 

twc tiep d~n ho~t d9ng cho vay va djnh gia 

tai san bao dam trong ho~t d()ng cho vay bao 

gbm: Lu~t Cac TCTD nam 2010 (van ban 

quan trQng nh§t quy djnh vS ho~t d9ng cho 

vay); Thong tu s6 39/2016/TT-NHNN ngay 

30/12/2016 cua Th6ng d6c Ngan hang nha 

mr&c quy dinh v€ ho~ d9ng cho vay cua TCTD, 

chi nhanh ngan hang nu&c ngoai d6i v&i 

khach hang; N ghi cHnh s6 10212017 /ND-CP 

ngay 01/9/2017 cua Chinh phu v€ dang ki 

bi~n phap bao dam; Thong tu s6 32/2018ITT

BTNMT ngay 26/ 12/2018 cua B9 tru6ng B9 

Tai nguyen va Moi tru6ng quy dinh thu th?p 

thong tin, dfr li~u tai nguyen va moi tru6ng 

ph\lC V\l luu trfr, bao quan, Cong bf>, cung c§p 

va SU dl,lng; Thong tu s6 22/2019/TT-NHNN 

ngay 1511112019 thay th~ Thong tu s6 

36/2014/TT-NHNN cua Thbng a6c Ngan 
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hang nha nu&c quy dinh v~ cac gi&i h?n, ti 

I~ bao dam an toan trong ho?t d9ng cua ngan 

hang, chi nhanh ngan hang nu&c ngoai; 

Thong tu s6 41/2016/TT-NHNN ngay 

30112/2016 cua Thdng d6c Ngan hang nha 

nu&c quy djnh ti l~ an toan v6n dBi v6i ngan 

hang, chi nhanh ngan hang nu&c ngoai; Nghi 

dinh s6 44/20141NI>-CP ngay 15/5/2014 cua 

Chinh phu quy djnh v~ gia dfit; Thong tu s6 

36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cua 

B() tru6ng BC) Tai nguyen va Moi truemg quy 

dinh chi ti~t phuong phap dinh gia dfit, xay 

d\ffig, di~u chinh bang gia dfit, dinh gia dfit 

C\J th~ va tu vfin xac dinh gia dfit; Nghi dinh 

s6 89/2013/ND-CP ngay 06/8/2013 cua 

Chinh phu quy dinh chi ti~t thi hanh m(H s6 

di~u cua Lu~t Gia vs thAm dinh gia; Thong 

tu s6 25/2014/TT-BTC ngay 15/4/2014 cua 

B9 tru&ng Bo Tai chinh ban hanh quy ch~ 

tinh gia tai san, hang hoa, dich V\l; 

3) Nh6m van ban n9i b9 cua tirng ngan 

hang nhu: quy ch~ cho vay cua ngan hang, 

quy trinh thvc hi~n cac ho?t d(>ng c~p tin d\lllg, 

quy dinh v~ cac san ph&m tin d\]ng, ho?t d<)ng 

giao dich c6 lien quan t6i tin d\lllg ... 

Tu thvc tr?ng M th6ng van ban di~u 
chinh v~ dinh gia tai san bao dam trong ho?t 

d<)ng dp tin d\lllg ti;ti cac ngan hang thuong 

m?i, c6 th~ thAy hanh lang phap li vS v~n d8 

nay cr Vi~t Nam kha d!y du song v§n con 

m()t s6 h?n ch~ nhu sau: 

Thu nhtit, ca s& phap li lam can cu dinh 

gia tai san Mo dam d\fa tren r~t nhi~u van 

ban, ca lu~t chung va lu~t chuyen nganh, 

khong t!;lO nen S\l' thBng nhftt trong vi~c dinh 

gia tai san bao dam trong ho?t d<)ng cho vay 
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CUa cac ngan hang thuong mi;ti va tai San g6p 

v6n, tai san thl!C cO ti;ti cac doanh nghi~p, 
ch~ng h!;ln: 

Lu~t Doanh nghi~p quy djnh ve djnh 

gia tai san khi g6p v6n thanh l~p doanh 

nghi~p, khi g6p v6n dfru tu kinh doanh, thay 

dBi v6n di~u I~ cua doanh nghi~p thu9c 

thk quy~n djnh gia cua cac thanh vien, c6 

dong sang l~p ho~c t6 chuc thfim dinh gia 

chuyen nghi~p.<6) Vi~c dinh gia tai san nay 

khong duqc ghi nh?n trong quy dinh cua 

Lu~t Cac TCTD hay trong Thong tu s6 
39/2016/TT-NHNN. 

Lu~t Nha 6 t?i khoan 3 Bi8u 30, cac di~u 
144, 145, 146, 147 quy d!nh v~ vi~c dinh gia 

tai san trong giao dich bao dam do ngucri d!u 

tu quy~t dinh tren ca s& tham chiSu gia mua 

ban tren thi truemg va k~t qua thfun dinh gia 

cua dan vj chuc nang; Lu?t Kinh doanh b~t 

d<)ng san t?i Di8u 15 quy dinh gia bfit d9ng 

san do cac ben th6a thu?n, khoan 5 E>ieu 77 

quy dinh trach nhi~m cua Ngan hang nha 

nu6c; Lu~t Xay dvng quy djnh v€ vi~c xac 

dinh gia tri tai san va tai san bao dam trong 

cac quan h~ giao dich trong vi~c hu&ng d~n 

cho vay thS chAp bfit d(>ng san. Tuy nhien, 

. Lu~t Ngan hang nha nu&c Vi~t Nam, Lu~t 

Cac TCTD va Thong tu s6 39/2016/TT

NHNN l?i khong c6 quy djnh va hu6ng d~n 

v€ vi~c dinh gia tai san trong hoi;tt dong cho 

vay c6 bao dam nay. Do v~y, m6i ngan 

hang tv xay d\fllg quy ch~ dinh gia rieng. 

Ben C!;lllh d6, m6i lo!;li tai san bao dam l~i c6 

d~c tinh rieng nen gay kh6 khan trong vi~c 

(6). K.hoan L Di~u 37 Lu~t Doanh nghi~p nam 2014. 
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bao dam tinh th6ng nh~t khi dinh gia tai san 

cua cac ngan hang, d?c bi~t trong quan h~ 

m& r(mg ho~t d()ng cung dp tin dvng, cho 

vay hqp v6n ho~c m9t tai san bao dam 

nhiSu khoan tin d\Jng, thanh li, xu Ii tai sin 

khi giai th~, pha san, mua ban, sap nh~p 
ngan hang ... 

Thu· hai, phap lu~t chua c6 quy dinh 

th6ng nh~t vs chu th€ djnh gia d6i v&i tai san 

bao dam u&c tinh c6 muc gia tri cao nen vi~c 

xac dinh chu th~ dinh gia do cho ngan hang 

thuong m~i quy~t djnh. Do v~y, trong truemg 

hqp cll.ng m9t tai san bao dam cho nhi~u 

khoan vay a nhi~u ngan hang khac nhau 

nhung v&i k~t qua dinh gia khac nhau nen 

khi xu Ii tai san se khong bao dam quySn lqi 

cho cac ngan hang t~ong vi~c xac dinh ti l~ 
cho vay d~ thu h6i nq tu gia tri tai san bao 

dam. Ch~ng h~n, Ngan hang Agribank quy 

djnh: "Cac tai san bao dam bdt bu9c phai 

au(JC djnh gia b(ri t6 Chuc c6 Chuc nang 

thdm dfnhtrong cac truong h()p sau day: a. 

Tai san bao dam c6 gia tri di! ldJn tu 50 ti 

dbng tr&. ten ct6i v6i khach hang la nguoi c6 

lien quan din Agribank va cac d6i tu(mg bi 

hqn chi cdp tin di,mg theo quy dinh t{li Difu 

127 Lwjt cac TCTD; b. Tai san bao dam co 

gia tri d¥ !din tu tren 200 ti dbng tr& Len; c. 

Ted san bao dam cho nghia ~ theo h<?P dbng 

ctip tin d1,mg tu 70 ti dbng tr& fen ... ; d. Tai 

san bao dam la quy~n SO' hiht tri tu~, quyJn 

khai thac tai nguyen thien nhien, cac ldm 

khi, eta quy, cac laoij may mac thiit bi tl{lc 

thu; ii. Tai san bao dam ma Agribank kh6ng 

ti! ajnh gia du(JC, ho{lc ben bao aam khong 

th6ng nhdt du9·c v6i kit qua dinh gia cua 

T ~P cHi LUAT HOC so 312020 

NGHI~N Crlu- TRAO DOI 

Agribank; ... ".(7) £>6i vm Ngan hang Phat 

tri~n, vi~c xac dinh t6 chuc dinh gia tai sin 

bao dam khong duqc ghi nh~ C\l th~ trong 

quy ch~ ho~t d()ng cua ngan hang ma do 

Ngan hang va ben bao dam thoa thu~ ho~c 

thue t6 chuc tu vfin, tb chuc chuyen mon ho~t 
d9ng hqp phap theo quy dinh cua phap lu~t 

thvc hi~n, chi phi do ben bao dam thanh toan. <3) 

Thu ba, vi~c xac dinh trach nhi~m cua 

chu th€ th~m dinh gia trong giao dich bao 

dam tiS~ vay con vu6ng m~c. E>i~u 206 B9 

lu~t Hinh SI! nam 2015 (sua d6i, b6 sung 

nam 2017) quy dinh v~ t9i vi ph~m quy djnh 

trong ho~t d9ng cua cac TCTD, chi nhanh 

ngan hang nu&c ngoai nhu sau: "NguOi nao 

trong hoq,t dr}ng cua cac TCTD, chi nhanh 

ngan hang nuac ngoai ma cB y thl!C hi~n 

mr}t trong cac hanh vi sau day gay thi~t h{li 

v~ tai san tir I 00. 000. 000 d6ng din du6i 

300.000.000 dJng, thi bt phqt tiJn tu 
50.000.000 d8ng din 300.000.000 dBng 

ho{j,c ph{lt tit tu 06 thang din 03 nam ... Vi 

(7). Ngan hang Nong nghi~p va Phat tri~n oong thOn 
Vi~t Nam, Quy djnh v~ giao djch bao dam c§p tin d\.Ulg 
trong h~ th6ng Ngan hang Nong nghi~p va PMt tri~n 
nong thon Vi~t Nam ban banh kem theo Quy~t dinh 
s6 35/QE>-IIDTV-HSX ngay 15/01/2014 cua H9i d&ng 
thanh vien Ngan hang Nong nghi~p va Phat trien nong 
thon Vi~t Nam (khoan 4 f>i~u 7), https://www.agri bank 
com.vnlwcm/connect/45eleb42-eac0-4a37-a613-85 
3b6269815f/35-qd-hdtv-hsx.pdf?MOD=AJPERES& 
CONVERT_ TO=url&CACHEID=ROOTWORKSPAC 
E-45eleb42-eac0-4a37-a6 l 3-853b6269815f-mR7DlOM, 
truy c~p 20/12/2019. 
(8). Ngan hang Phat tri~n Vi~t Nam, Quy chS bao 
dam ti~n vay ban Mnh kem theo Quy€t djnh s6 
42/QE>-HE>QL clia H()i d6ng quan 11 Ngan hang Phat 
trien Vi~t Nam ngay l 7 /9/2007 (E>ieu 12), https://vdb. 
gov.vn/ChitietVB.aspx?vID=2490, truy c~p 20/12/2019. 
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phq.m cac hq.n chi ad bao dam an toim cho 

hoq.t d9ng tin d1,1ng theo quy iljnh cua Lu<J,t 

Cac TCTD ho~c c6 y ming khbng gia trj tai 

san bao dam khi thdm iljnh gia iii cdp tin 

d1,1ng" (khoan 1). Nbu v~y, de Xlr Ii hinh SlJ 

d6i v&i hanb vi nay, doi hoi phai c6 sv th6ng 

nhfit trong vi~c dinh gia tai san bao dam 

trong quan h~ dp tin d\lllg cua ngan hang 

thucmg m?i. Tuy nhien, vi~c dinh gia tai san 

bao dam la thoa thu~n gifra ngan hang v&i 

khach hang, nsu khong co tieu chi hay muc 

quy dinh san d~ xac djnh hanh vi "nang 

kh6ng gia tri tai san bao dam trong quan h~ 

cfip tin d\mg" lam CO SCI rang bm)c trach 

nhi~m phap li d6i v&i chu th~ thfun dinh khi 

vi ph?m quy dinh nay thi khong du ysu t6 

du thanh tQi vi ph?m quy dinh trong ho~t 
dQng cua cac TCTD, chi nhanh ngan hang 

nu&c ngoai. 

II' 

Thu tu, quy djnh v~ vi~c cung cAp thong 

tin dfr li~u tai san d~ tham chi~u trong vi~c 

dinh gia tai san bao dam mm chi cluqc quy 

djnh d6i v&i tai san la quyen SU d\lng d§t va 

nha Cl thong qua thong tin cua trung tam 

thong tin tin d\lllg Ngan hang nha nu&c va 

van phong dang ki quyen sir d\lllg dfit & cac 

tinh, thanh ph6 trong ca nu&c va m9t s6 tai 

san khac c6 gifty cht'.rng nh~n quy~n s& hfru 

nhu xe to to, xe may, tau thuy~n, may bay, 

COD cac tai san khac chua CO h~ th6ng CO' SCY 

dfr li~u d~ tham chieu va dinh gia, d~c .bi~t la 

d6i vm nhfrng tai san bao dam khong n~m 

trong ph~m vi dia ban cua tinh, thanh ph6 

nhu lo hang h6a, v~t tu, cac tai san la d()ng 

san khac khong c6 gi!y chtmg nh~n quy~n 
s6 hfru. Do v~y, rui ro d6i v&i ngan hang r§t 
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l&n khi dinh gia cac lo~ tai san nay ding 

nhu khong ki6m soat duqc tai san da bao 

dam trong cac khoan vay t?i cac ngan hang a 
cac dja ban khac hay khong. 

2.2. Th¥C tierz t/jnh gia tai san bao dam · 

trong hoq.t il9ng cho vay tg,i eek ngan hang 

thucmg mg,i Vi~t Nam 

Thvc tS cho thdy, ho?t d9ng cftp tin di,mg 

trong cac ngan hang v~n la chu y€u, chi€m 

t1r 70% c18n 90% t6ng tai san c6 va ti l~ 
tucmg ducmg trong tfmg thu nh~p cua h~ 
th6ng ngan hang. <9) Cac khoan cftp tin dt.mg 

cua ngan hang thuong m?i da ph~n c16u c6 

tai san bao dam. BS thvc hi~n duqc di~u nay, 

cac ngan hang phai thvc hi~n t6t viec ki6m 

tra, danh gia kha nang hoan tra cua khach 

hang tm&c khi dp tin di,mg, trong qua trinb 

SU d~ng van va chi ti€n hanh tren C(J sa 
khach hang c6 d§y du di~u ki~n d€ dp tin 

d\lllg theo dung quy dinh va dp tin di,mg c6 

bao dam b~ng tai san. Vi~c djnh gia tai san 

trong ho?t d9ng cftp tin d\lllg vita bao dam 

tinh kha thi cua ho?t d<)ng cftp tin d~ng cho 

khach hang vua bao dam kha nang thu h6i 

nq CUa ngan hang thu<mg ID?i. 

- V~ yeu c&u d6i v&i quy trinh dinh gia 

tai san bao dam trong ho?t d(mg cho vay t?i 

CclC ngan hang thuang ID?-i, t?i m6i ngan 

hang xay dvng quy ch€ rieng, c6 ngan hang 

quy dinh bQ ph~ th~m dinh rieng va quy 

trinh th§m dinh c~ th~ (nhu Ngan hang Nong 

nghi~p va Phat ni6n nong thon);(lO) c6 ngan 

(9). Nguy~n Hoai, Rrii ro trong hoqt ili}ng ngiin hang 
http://vneconomy.vn/tai-chinh/rui-ro-trong-hoat
dong-ngan-hang-59736.htm, truy c~p 20/12/2019. 
{10). Ngan hang N6ng nghi~p va Pb!it tri~n Nong 
thOn, tldd. 

TAP CHf LUAT HOC S6 3/2020 
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hang chi giao cho can b9 thfrm dinh, chuyen 

vien th~m dinh, khong thanh l~p b9 ph~n 
rieng d~ dinh gia tai san (nhu Ngan hang 

phat triSn Vi~t Nam).<11
) Quy trinh dinh gia 

tai san bao dam 0 cac ngan hang thuong m{li 

thu6ng g6m: 1) Thdm dinh gia tri cac tai san 

g6m bfit d<)ng san ( quySn SU d\lllg dAt, quySn 

so hfru nha 6, cong trinh xay dt.mg, ... ), d<)ng 

san (may m6c thiSt bi, phuong ti~n v~n 
tai ... ) ph\lc vv m\)c dich cAp tin dvng, xu li 
nq, mua S~ffi tai San va CaC m\lC dfch khac; 

2) Ki~m tra tinh hqp phap, hc;rp 1~ cua b<) 

chl:rng tir tai san cftn th~m dinh; 3) Xac dinh 

tinh xac tht,rc cac thong tin v~ tai san cfin 

thfrm djnh theo b9 chl'.rng tU so hfru; 4) Khao 

sat, nghien CUu thj tr1r0ng, thu th~p dfr li~u 

thj truang tai san duqc giao thim djnh, t6ng 

NGmEN ctru - TRAO 061 

kem theo Thong tu s6 145/2016/TT-BTC 

ngay 06/l 0/2016 cua BQ tru&ng BQ Tai 

chinh quy dinh: "Dbi v&i tung phuong phap 

thJm djnh gia, thdm djnh vien hta ch9n cac 

thong tin thu thq.p nh&m dam bao tinh chinh 

xac cua kit qua thdm dinh gia,, (khoan 2 

mvc 2); "khao sat Va /ifa chr;m ft nhdt 03 bdt . 

d9ng san ma thira ddt cua cac bdt d9ng san 

d6 c6 nhfmg dqc diim tuo-ng flf v&i thira ddt 

cua bdt d9ng san thdm dtnh gia,, va "eek 

bfit d9ng san du()'C /ifa Ch(>n dfl giao djch 

thanh c6ng hoqc du()'c chao mua ho(lc du()'c 

chew ban tren thi tru<Yng... nhung kh6ng qua 

02 nam kJ tu thOi ddm djnh gia du()'C quy 

djnh t{,li Tieu chudn thdm dtnh gia Vi?t Nam 

vJ each tiip ccJ,n tu tht tru<Yng" (khoan 3 

mvc 2). Th\fc tS trong tru&ng hqp tai san bao 
hc;rp cac thong tin va phan tich biSn d(lng thi · dam tiSn vay cua khach hang khong n&m 

trucmg; 5) DiSu tra, thu th~p, c~p nh~t thong tren cilng dia ban tinh, thanh ph6 cua ngan 

tin vs gia d§t thi tnr6ng dia ban ru cac ngu6n hang d.p phat tin dvng cho vay va can bQ 

thong tin: bao chi, m~ng internet, ca nhan thfun dinh gia khong c6 diSu ki~n ti Sp c~n thi 
ho?c don vi kinh doanh, m6i gi&i d<)ng san, 

bAt d<)ng san, dinh gia, ... 

- v~ phmmg phap dinh gia tai san bao 

dam chu~ th6ng nhfit, chua c6 phuong phap 

d!nh gia C\l th~ d6i v&i tirng lo~i tai san. Vi~c 
dinh gia tai san duqc thvc hi~n chu ysu theo 

phuang thuc so sanh. v 6i m6i tai san bao 

dam c6 d?c di~m va cong d\mg rieng, cho 

nen vi~c Iva ch9n phuong phap dinh gia phu 

hc;rp cho rung lo~i tai san la rAt quan tr9ng, 

anh hu&ng t&i gia tri cua tai san cfui dinh gia. 

D6i v&i tai san dinh gia la b§t d9ng san, 

tieu chudn thdm dinh gia Vi~t Nam s6 11 vS 

th§m dinh gia bfit d<)ng san duqc ban hanh 

(11). Ngan hang Phat triSn Vi~t Nam, ttdd. 

TAP CHiLUA.T HQC SO 3/2020 

truemg ·tai san tren dia ban tai san bao dam 

tQa l~c, c<)ng them vao d6 tai san bao dam (J 

dia ban khong soi d9ng trong giao djch mua 

ban chuySn nhuqng thi vi~c xac dinh gia 

tham chiSu cua it nhit 03 bAt d9ng san trong 

th6'i gian khong qua 02 nam d~ so sanh la 

quy dinh ma cac ngan hang h~u nhu khi 

thdm djnh dn can nh~c dSn. Cac ngan hang 

thuang m~i khi xac dinh tieu chi dinh gia a6i 

v&i bfrt d<)ng san thuang tinh theo gia th! 

tnr6ng c6 obi chiSu v&i khung gia dfrt dci uy 

ban nhan dan cfip tinh cong b6. Thvc tS ho~t 
d(lng djnh gia tai san bao darn & m<)t s6 ngan 

hang thuong m~i cho thAy, khi ti~n hanh 

djnh gia, cac ngan hang khong tinh theo gia 
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th! tnr6ng ma chu y€u can cu vao khung gia 

d§t do uy ban nhan dan c§p tinh quy dinh. 

Con d6i v&i tai san tren dAt, can cu dinh gia 

dva tren gia tri con l~i cua tai san ( d6i v&i tai 

san da qua SU d\mg) va theo gia tri m&i xay 

dvog can cu tren ban quy€t toan xay d\Illg 

cila khach hang ( d6i v&i tai san m&i hlnh 

thanh) nen vi~c dinh gia thu<mg khong chinh 

xac. M~t khac, vi~c dinh gia tai san trong 

ho~t d9ng cho vay theo thong tin ma khach 

hang cung dp, do d6 c6 tnrcmg hqp khach 

hang gian l~ d~ d;;it dugc ml)c dich vay v6n. 

Ben c<;lllh d6, vi~c dinh gia do can b9 tin 

d\lilg trong cac ngan hang thuong m;;ii trvc 

ti€p dam nhflll, hQ kh6 n~m b~t duqc h~t 
thong tin thi tru6ng ciing nhu thong s6 ki 

thu?t hay tinh d~c trung cua tlrng lo;;ii tai san 

nen kh6 tranh kh6i sai s6t trong qua trinh 

dinh gia. Trong nhfrng tru6ng hqp nay, ngan 

hang c6 th~ se g~p rui ro. 

Chfuig h<;lll, Quy€t d!nh s6 3207/2011/HD

LienVietpostbank ngay 28112/201 1 cua Tbng 

giam d6c Ngan hang Thuong m~i c6 phful 

Buu di~n Lien Vi~t hu&ng d~n th~m dinh gia 

tai san bao dam la b§t dong san duqc xay 

dlJilg tren nhiing can cu: B9 lu?t Dan S\I nam 

2005; Lu?t Dit dai nam 2003 va cac van ban 

hu&ng dful thi hanh; Lu~t Xay d\Illg nam 

2003 va cac van ban hu&ng dfui thi hanh; 

Lu~t Nha Cl nam 2005 va cac van ban huemg 

d~n thi hanh; Nghi dinh s6 163/2006/NB-CP 

ngay 29/12/2006 cua Chinh phu quy dinh v€ 

giao dich bao dam va cac van ban sua d6i, b6 

sung lien quan; Nghi djnh s6 83/2010/ND-CP 

ngay 23171201 O cua Chlnh phu v€ dang ki giao 

dich bao dam; Thong tu s6 203/2009ITT-BTC 
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ngay 20/ l 0/2009 cua B9 tnr&ng B9 Tai 

chinh v€ huemg d~n ch€ d9 quan li, su dl)llg 

kh§u hao tai san c6 dinh; Quy€t dinh s6 

141/2011/QD-HDQT ngay 05/4/2011 cua 

H9i ci6ng quan tr! cua Ngan hang c6 ph~n 
Buu di~n Lien Vi~t v€ vi~c ban hanh Quy ch€ 

bao dam ti€n vay; Quy d!nh s6 1774/2011/QD

Lien VietPostBank ngay 25/8/20 11 v€ vi~ 
bao dam ti€n vay.<12> 

Trong khi d6, nghien ciru dinh gia tai san 

cua Ngan hang Thuong m~ c6 ph~n XuAt 

nh~p kh~u Vi~t Nam (Eximbank) hi~n hanh 

c6 quy djnh: Thfrm dinh gia b§t d<)ng san dS 

dam bao ti€n vay cua Eximbank la vi~c xac 

djnh ho~c xac dinh l~i gia tri cua bit d<)ng 

san phu hqp v&i tb.i truemg t<;li m(>t dia diSm 

vao thai diSm ki hqp d6ng bao dam d6i vai 
d(>ng san dilng dS bao dam tiSn vay theo 

phm:mg phap phu hqp. Vi~c th~m dinh gia tri 

cua dong san la m<)t trong nhfrng ca s<'r ct~ 

Eximbank xem xet duy~t muc cho vay theo 

phuong thuc c6 tai san bao dam. Muc cho 

vay duqc tinh toan c6 sµ k~t hqp v6i sv xem 

xet tinh 6n dinh cua tb.j truang, cling duqc 

xem la gia tai san d~ XU li tai san th~ chip, 

dn trir nq vay ngan hang khi khach hang 

khong tra duqc nq vay. ThAm dinh gia tri 

quy€n sir d\mg ctit phai tuan thu Nghi dinh 

s6 85/CP-ND/2002 ngay 25/ l 0/2002 la gia 

chuy~n nhuqng th\IC t€ t~i dja phuong a th(ri 

di~m thfun dinh. Vi~c thAm dinh gia tai san 

dUQ'C thvc hi~n theo cac van ban: Nghj dinh 

s6 1O1/2005/ND-CP v€ th~m dinh gia, 

(12) . Phan Dien Vy, "Dinh gia rai san trong ho~t dQng 
ngan hang - Thµc tr~ng va giai phap", TCJp chi Ngim 
hang. s6 6/2013, tr. 12 - 19. 
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B9 Tai 

, su dl,lng 

djnh s6 

.011 cua 

c6 phftn 

1 Quych€ 

2011/QD

ve vi~c 

~a tai san 

hftn Xu~t 
ii~n hanh 

1g sand~ 
vi~c xac 
b~t d9ng 

dja diSm 

n d6i v6i 

vay theo 

.nh gia tri 
ca s& d~ 
vay theo 

Mt'.rc cho 

Yi sv xem 

mg duqc 

th€ chAp, 

ach hang 

1h gia tri 
olghi dinh 

02 la gia 

mg & thcri 

ia tai sin 

~ghi dinh 
tµih gia, 

g ho~td9ng 
p chi Ngan 

s6 312020 

Thong tu s6 17 /2005/TT-BTC hu&ng d~n 
Nghi dinh sf> 10112005/ND-CP, Quy~t djnh 

s6 29/2008/Qfl-BTC vS vi~c ban hanh 6 tieu 

chi thfun dinh gia (dqt 3). Bang gia chufui xay 

d\l'Ilg cho cac lo~ kiSn true ap d\lllg theo bang 

gia do CO' quan chuc nang tinh, thanh phb ncri 

c6 bftt d9ng san dn thfun dinh ban hanh.<13
> 

Df>i v6i tai san la may m6c, thi€t bi: ca 
sa phap Ii d~ dinh gia d6i v6i nh6m tai san 

nay la: Tieu chufut ISO 9001 :2008; Quy€t 

dinh s5 129/2008/QD-BTC; Thong tu s6 

45/2013/TT-BTC; Thong tu s6 147/2016/ 

TT-BTC sua d6i, b6 sung m9t s6 diSu cua 

Thong tu s6 45/2013/TT-BTC; Thong tu s5 

28/2017 /TT-BTC sua d6i, b6 sung mQt s6 

diSu cua Thong tu s6 45/2013/TT-BTC va 

Thong tu s6 147/201()/TT-BTC. Tuy nhien, 

cac ngan hang thuemg d\Ia tren hoa d<Yn va tcr 

khai hai quan va m9t s6 gifty ta lien quan 

khac do khacb hang cung dp nhu bao cao 

quy~t toan va bang ke chi tiSt dS lam CC1 sa 
cho vi~c d!nh gia may, thiSt bi vacan b9 dp 

tin dl,lng se quySt dinh muc cho vay d\Ia tren 

gia ttj con l~i cua tai san bao dam la may 

m6c, thi@t bi va boa d<Yn c6 thuS gia tri gia 

tang, xuftt nh~p khAu mua ban hang hoa. Tue 

ngan hang dva tren tai li~u do khach hang 

cung cftp ma it khi ti€n hanh xem xet hi~n 
tr~ng cua tai san ciing nhu khong can cu vao 

thong tin tren th! trucmg, thong sb ki thu~t 

hay tinh d?c trung cua tirng lo~i tai san nen 

vi~c dinh gia va phuang phap dinh .gia ap 

dt,mg d<Yn gian, r~t d~ d~n d@n vi~c dinh gia 

khong chinh xac. M~t khac, h~ th5ng thong 

(13). Phan Dien Vy, tldd, tr. 12 -19. 
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tin, CC1 Sa dfr li~U d6i VcYi cac lo?i tai San nay 

ciing chua duqc thiSt l~p va chua c6 tinh b~t 

bm)c nen khong c6 du thong tin d~ d6i chi6u, 

xac th\TC gia tri. Trung tam cung c~p thong 

tin tin d1,mg va dfr li~u qu6c gia chua CO CC1 

s& dfr li~u thong tin vs tai san bao dam d~ 
cac ngan hang CO CC1 SO bao dam trong cac . 

hqp d6ng tin d1,lng va thu h6i nq, xir li nq khi 

c6 nii ro xay ra. Bai v6i tai sin la quySn sir 

dl,lng dftt, m~c du da c6 dfr li~u thong tin 

song a6i vm cac tai san g~n IiSn vm dftt va 

nhilng bi~n d{mg cua cac tai san nay chua c6 

C(J SCr dfr }i~U d~ C~p nh?t thong tin Va danh 

gia gia tri cua tai san cfing nhu tai san duqc 

bao dam trong cac giao <ijch nao. Th\TC t€ 

cho thfty, vi~c dinh gia tai san bao darn la 

quySn Slr d\lflg d§t t~i m()t sa ngan hang d\Ia 

vao bang gia d§t ban hanh h~ng nam, chua 

c6 h~ s5 diSu chinh phu hqp nen chua phan 

anh dung gia tri cua quy6n sir d\lllg dftt tren 

thi truO'ng. B6i v6i cac tai san khac thi chua 

c6 tieu chi dS dinh gia nhu quy6n s6 hfru tri 

tu~, m~c du lol;li tai sin nay hi~n chua ph6 

bi€n trong ho?t d()ng dp tin dl,lllg t~ cac 

ngan hang thuang m~i song trong xu hu6ng 

d§u tu kinh doanh hi~n nay, day la tai san c6 

gia tri l&n va ph6 biSn trong thi trucrng tuong 

lai. DiSu do se gay kh6 cho cac ngan hang 

thuong m~i khi chua c6 tieu chi th6ng nh~t 
d~ dinh gia lo~i tai san nay. Theo khao sat, 

trong cac quy dinh vS quy ch€ bao dam tiSn 

vay cua cac ngan hang, chua c6 quy djnh vs 

dinh gia tai San bao dam ti€n vay la tai San 

tri tu~ cling nhu Chua CO danh ml,lC tai San tri 

tu~ la tai san bao dam trong quan h~ cdp tin 

dl,lng cua cac ngan hang thucmg m?i. 
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Theo quan di€m truySn th6ng va thvc 

ti~n trong ho?t d9ng cho vay cua ngan hang 

thuong m?i, cac bi~n phap bao dam trong 

ho~t d(>ng cho vay duqc xem la "ctru canh" 

an toan nh~m phong ngira rui ro, 4\0 ca sa 
kinh t~, phap li d€ thu h6i khoan nq da dp 

cho khach hang. Khach hang c6 th€ bao dam 

b~ng tai san th€ chAp, tai san c~m c6, tai san 

hinh thanh m v6n vay, hinh thuc bao Hinh 

cua ben thtr ba. T~t ca tai san c6 gia tri d8u 

c6 th€ duqc dung d€ dam bao trong ho~t 
d9ng cho vay, d€ vi~c dam bao th\Ic sv c6 

hi~u qua doi hoi: 1) gia tr! tai san bao dam 

phai l&n hon nghTa V\1 duqc bao dam; 2) tai 

san dung lam bao dam phai c6 gia tri va c6 

thj trucmg tieu thl); 3) c6 dfiy du ca sa phap 

Ii d~ ngan hang c6 quy~n xir li tai san dung 

lam bao dam ti~n vay. 

Vi~c th~m dinh tai san bao dam trong 

ho~t d(>ng cho vay chinh xac, trung thvc, 

thoa man cac di~u ki~n tren thi kha nang thu 

h6i nq duqc nang cao. Tuy nhien, vi~c djnh 

gia tai san bao dam trong ho~t d9ng cap tin 

dl,ltigchua phai la giai phap hfru hi~u trong 

vi~c h~ ch~ mi ro tin dl,lng va tinh kha thi 

trong vi~c thu h6i nq. Vi~c djnb gia tai san 

bao dam trong ho~t d9ng cftp tin dl,lllg 4\i cac 

ngan hang thuong m?i thucmg dl,l'a tren cac 

tieu chi: 1) y~u t6 phap li, tinh so hfru tai san 

bao dam, tinh hqp phap, tinh thanh khoan 

ho~c phat m~i cua tai san; tinh phu hqp v6i 

"khAu vi" rui ro cua ngan hang; 2) nguyen 

t~c dinh gia tai san bao dam; 3) tinh phu hqp 

gifra muc cAp tin d1;1ng/gia tti tai san bao 

dam. Di~u nay cho thAy, cac cac tieu chi 

dugc Cl;l th€ hoa Va ap dl,lllg 4\i cac ngan 
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hang thm:mg m~i khac xa v6i quy dinh trong 

cac tieu chufui quy dinh vs ditih gia tai san 

trong cac van ban n6i tren. DiSu d6 gay ra 

vu6ng m~c khi xu li tai san thu h6i nq df>i 

v&i ngan hang, ~c bi~t la truong h<;>p m9t tai 

san bao dam cho nhi8u khoan vay t~i cac 

ngan hang thuang m~i khac nhau. 

M~c khac, vi~c djnh gia tai san duqc 

thvc hi~n chti y~u theo phuong thuc so sanh. 

V 6'i m6i tai san bao dam c6 d~c di€m va 

cong d\mg rieng, cho nen vi~c Iva ch9n 

phuang phap dinh gia phu hqp cho tirng lo~i 

tai san la rAt quan tr9ng, cinh hu&ng tm gia tri 
cua tai san c~ dinh gia. 

- v ~ chu th~ dinh gia tai san bao dam 

tiSn vay. Tai san bao dam ngay cang da 

<l?ng, cac chuyen vien dinh gia nsu khong co 

chuyen mon dinh gia se kh6 khan trong vi~c 

danh gia duqc gia tri tai san va kha nang 

tri~n v<;>ng ctia tai san d€ bao dam thu h6i nq 

nhu: quy~n tai san, quy~n doi IlQ', de tai san 

bao dam hinh thanh trong tuang lai, thuong 

hi~u, ban quy~n sang chS, san ph~m truy~n 

th6ng, ... ; kh6 khan trong vi~c thu th~p thong 

tin, so sanh d~ dinh gia. 

V&i nhi~u ngan hang thuang m~i, vi~c 

djnh gia tai san se duqc phan cong cho m9t 

trong b6n b9 ph~n sau: 1) chuyen vi en quan 

h~ khach hang tv dinh gia; 2) chuyen vien 

thAm dinh tin d1;1ng dinh gia tai san trong 

qua trinh th~m djnh; 3) chuyen vien h6 trq 

tin dl,lng dinh gia tai san; 4) ben thu ba d9c 

l~p ph\l trach vi~c dinh gia. Hi~n kha nhi~u 
ngan hang dang giao trach nhi~m dinh gia 

cho chuyen vien thfun dinh (Ngan hang Phat 

tri~n Vi~t Nam, Ngan hang Sacombank, 

T ~ CHI LU!T HQC S6 3/2020 
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gia tai san 

xay ra, di 

79/2019/F. 

pb~m qu) 

cua TCTI 

M~tk 

d9ng cbo 

m6i ngan 

san khac 
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ma chi c6 

tren bang 
hang d~d 
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tren tai sai 

hang ap c 
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tnr0ng (tt 
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vi tri d~t t 

(14). Toa fil 
djnh cho v. 
d11ng, https:I 
792019hspt 
dinh-cho-vz 
c~p 20/01/2 
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Ngan hang Dong A ... ). Th~m chi, 6 m9t s6 

ngan hang co m()t vi tri chuyen dinh gia tai 

san c6 ten gQi "chuyen vien thAm dinh tai 

san'', nhfrng nguai nay phai n~m rAt ch~c ve 

lu?t, quy chS, quy dinh n9i b<) va thucmg la 

nguai tu vfin ve phap lu?t cho chuyen vien 

NGm EN c(!u- TRAO DOI 

dan tinh, thanb ph6 quy dinh ... Di~u nay da 
gay ra sv khong th6ng nhAt, vi~c dinh gia 

cling m<)t tai san nha, dAt 6 m6i ngan hang 

cho ra k€t qua khac nhau.0 5
) 

3. D~ xu§t giai phap nhlm hoan thi~n 
phap Iu~t va nang cao hi~u qua djnh gia 

quan h~ khach hang nhung chua rang bu9c tai san bao dam khoan vay t~i ngan hang 
cac tieu chi phap dinh nen r~t kh6 trong 

vi~c xac djnh trach nhi~m cua can b9 dinh 

gia tai san bao dam khoan vay khi c6 nii ro 

xay ra, di~n hinh trucmg hqp trong ban an 

79/2019/HS-PT ngay 06/3/2019 v~ t9i vi 

phlilm quy dinh cho vay trong holilt d9ng 

cua TCTD.04
) 

M~t khac, trong qua trinh thvc hi~n holilt 

dQng cho vay va djnh gia tai San bao dam, 

m6i ngan hang co phuong phap dinh gia tai 

san khac nhau nen r~t kho dS so sanh, xac 

djnh chinh xac t6ng tai san ngan hang thvc t~ 
ma chi c6 th~ can cu s6 li~u duqc hlilch toan 

tren bang can d6i k6 toan cua rung ngan 

hang de danh gia. each th\'.rc xac dinh gia tri 
tai san bao dam khac nhau va ti l~ cho vay 

tren tai san bao dam cling khac nhau:c6 ngan 

hang ap d\lng t6i da 85% gia tr! tai san, c6 

ngan hang chi cho vay t6i da 70% gia tr! thi 

trueng (trir khung gia Nha nucrc quy dinh 

cho cac tinh, thanh ph6, dia phuong) ho?c 

khong vuqt qua 2 1An gia cua rung lo?i dfit, 

vi tri d~t trong khung gia d~t do uy ban nhan 

(14). Toa an nban dan t6i cao, V~ t9i vi ph(lm cac quy 
atnh cha vay trong ho(,1,t tlong cua eek t6 chuc tin 

dr,mg, https://banan. thuvienphapluat. vn/ban-an/ban-an-
792019hspt-ogay-06032019-ve-toi-vi-pham-cac-quy
dinh-cho-vay-trong-hoat-dong-cua-cac-to-75542, troy 
c~p 20/0112020. 
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thuong m~i 

Thu nhdt, xay dvng h~ th6ng quy d!nh 

phap lu~t vs dinh gia tai san bao dam trong 

Lu?t Cac TCTD v&i tu each la cac dinh 

nghia, khai ni~m, hinh thuc, di~u ki~n, quy 

trinh, dinh gia, xay d\rllg quy trinh chuAn 

dinh gia mi san bao dam trong holilt d()ng 

kinh doanh cua ngan hang thuong m~i, dam 

bao S\1' th6ng nhAt trong cac ngan hang 

thuong m~i khi d~nh gia tai san bao dam 

khoan vay, d~c bi~t d6i v&i cac dt,r an dAu tu 

16n, tai san bao dam tlili nhiSu ngan hang, 

lam ca s6 d~ cac ngan hang th6ng nhAt trong 

vi~c xay <lvng quy chs bao dam ti€n vay cua 

minh. Hi~n nay, quy ch6 bao dam ti€n vay 

4ti cac ngan hang thuong m~i duqc quy dinh 

tuy thu(k vao tlrng ngan hang nhu: Ngan 

hang Phat trien Vi~t Nam ban hanh Quy6t 

dinh s6 42/QD-HDQL ngay 17/9/2007 v~ 
quy ch6 bao dam tiSn vay quy dinh v€ vi~ 
xac djnh gia tri bao dam tai san theo thoa 

thu?n cac ben trong quan h~ c~p tin dt,mg;<16
) 

Ngan hang Nong nghi~p va Phat triSn Nong 

thon ban hanh Quy~t djnh s6 35/QD-HDTV

HSX ngay 15/01/2014 quy dinh giao dich 

bao dam c~p tin dt,mg trong h~ th6ng Ngan 

(15). Phan Dien Vy, tldd, tr. 12 - 19. 
(16). Ngan hang Phat tri~n Vi~t Nam, ttdd. 
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hang Nong nghi~p Vi~t Nam,<17
> trong d6 

quy dinh r!t ro v€ vi~c dinh gia tai san, lo~i 

tai san dinh gia va chu th~ c6 tbAm quy~n 
dinh gia d6i v&i nhfrng tai san c6 gia ttj 16n 

ho~c tai san c6 tinh chftt d~c thu. 

Thu hai, Ngan hang nha mr&c cung v&i 

BQ Tai chinh dn th6ng nh~t xay d1p1g quy 

dinh v~ tieu chuk, phmmg phap dinh gia tai 

san d6i v&i rung loi;ti tai san va cac tai san 

m6i phat sinh nhu tai san phai sinh, tai san 

tri tu~, lam CCJ SO ap d1,mg chung cbo cac 

hoi;tt d(mg v€ bao dam trong quan h~ tin 

dl,lng, b6i thucrng thi~t h~i, xu li nq xftu, hqp 

nhftt, sap nh~p, g6p v6n dAu tu ... 

Thu ba, d6ng bQ hoa n<)i dung cac lu~t 

c6 lien quan quy dinh v~ phu011g thuc va 

each thuc dinh gia rai san doanh nghi~p va 

ngan hang:< 18> Lu~t Gia, Lu~t Doanh nghi~p, 
Lu~t Nha &, Lu~t Kinh doanh b~t dong san, 

Lu~t D~t dai, Lu~t Xay d\mg, Lu~t S& hfru 

tri tu~, Lu~t Chuy~n giao cong ngh~. 
Thu tu, xay dtp1g C(J scr tham chi~u v6 

djnh gia tai san k~t n6i Trung tam thong tin 

tin d1,111g Ngan hang nha mr&c, T6ng C\lc thu~ 
Va CaC chi Cl,lC thu~ tr\I'C ti~p quan If doanh 

nghi~p ph\lc V\l cho hoi;tt dong dinh gia tai san 

bao dam trong hoi;tt dQng ngan hang. 

Thu nam, xay dl!Ilg va k.i~n toan h~ 

(17). Quy~t djnh sf> 35/QD-HDTV-HSX ngay 
15/01 /2014 quy djnh giao djch bao dam dp tin d1,mg 
trong h~ th6ng Ngan bang Nong nghi~p Vi~t Nam, 
https:/ /www.agribank.com. vn/wcm/connect/45e 1 eb42 
-eac0-4a37-a6 I 3-85 3 b62698 l 5 f/3 5-qd-hdtv-hsx. 
pdf'?MOD=AJPERES&CONVERT _ TO=url&CACH 
EID=ROOTWORKSPACE-4Sel eb42-eac0-4a37-a6 I 
3-853b6269815f-mR7DtOM, truy c~p 20/1 212019. 
(18). Phan Dien Vy, tldd, tr. 12 - 19. 
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th6ng lfru trfr thong tin, kh~c phl,lc b~t c~p 
trong vi~c thu th~p thong tin, nang cao hi~u 
qua hoi;tt dong cua b~ th6ng thong tin tin d\lllg 
plwc V\l cho S\f phat triSn cua hoi;tt d<)ng tin 
d\lllg o Vi~t Nam. H~ th6ng thong tin v6 thi 
trucrng bfit dQng san va cac tai san khac, c~p 

nh~t thong tin thi trucrng dinh kl it nhfit o l 
lAn/nam. Thong tin la y~u t6 rfit quan tr<;mg, 
dn thi~t cho cong tac dinh gia tai san bao 
dam. Ngu6n thong tin dang tin c~y se giup 
cho cac can b(> dinh gia dua ra duqc k~t lu~n 
chinh xac, tlr d6 xem xet dua ra ml:rc cho vay 
hqp li, dam bao an toan cho ngan hang. 

Thu sim, hoan thi~n ca cfiu t6 chuc va cCJ 

ch~ quan Ii trong hoi;tt dong dinh gia tai san 
bao dam t(;li cac ngan hang thuang m~i. Quy 
dinh vs trach nhi~m cua can bo thb djnh, 
xac dinh va tach bi~t ro trach nhi~m cua can 
b<) thfim djnh va nguai xet duy~t cho vay d€ 
bao dam lanh mi;tnh trong hoi;tt d<)ng cho vay, 
hi;tn chS lGng doi;tn va d6 bS cua ng~n hang 
thu011g m(;li c1lng nbu giam ganh n~g cho 
Ngan hang nha nu&c trong vi~c cung XU linii 

ro va bao dam an toan cho toan b9 h~ th6ng 
ngan hang. Cac ngan hang thuang mi;ti hi~n 
phfin l&n chua xay dl,l·ng duqc b<) ph?n dinh 
gia rieng, can b<) thftm dinh gia trj tai san v~n 

· thu9c quan s6 phong tin d\lllg, kiem nhi~m 
nghi~p V\l tin dl,lng khac nen ho~t d(mg djnh 
gia thucrng khong dem l~i hi~u qua cao. Do 
do, cac ngan hang thrrong m~i ck xem xet 
vi~c hlnh thanh rieng b<) ph?n dinh gia d€ 
nang cao hi~u qua ho~t d<)ng. Ben c~nh d6, 
can b<) djnh gia phai tv minh thu6ng xuyen 
trau d6i ki~n thfrc chuyen mon, n~m b~t 
thong tin thi trucrng do tai san ngay cang da 
di;tng va phong phu. Ngan hang c6 th~ nang 
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cao ki€n thuc chuyen mon cho can b<) thong 

qua tham gia cac l6p bbi du5'ng ki~n tht'.rc, 

tham gia cac hQi thao lien quan d€n linh V\.fC 

dinh gia tai san ... ; tang cucmg d9i ngii nhan 

Vien duqc dao t?O chuyen SaU trong linh V\!C 

dinh gia tai san. Ngan hang ci:ing c~n c6 cac 

cu<)c trao d6i, thao lu~ hAng tu§.n ho~c h~ng 
thang d€ rut kinh nghi~m trong cong tac dinh 

gia. DS nang cao trach nhi~m cua can b() 

dinh gia, trong xay dvng quy ch~ n()i bl) cua 

cac ngan hang thuong m?i, dbi v&i ngan 

hang thuong m?i nha nu6c, can be) th§m 

dinh ngoai vi~c chiu trach nhi~m ki lu~t con 

phai yeu d.u hQ ki cam k€t bu d~p ho~ bu 

d~p m9t ph§n thi~t h~i cho ngan hang. Df>i 

v6i ngan hang thucrng m~i c& ph§n thi quy 

dinh ro trach nhi~m b6i thm:mg cua can b9 

dinh gia khi dinh gia sai tai san bao dam 

trong cac quan h~ dp tin d\lng cho vay nay. 

Thu bay, v?n d\lng linh ho~t cac phuang 

phap dinh gia phu h9·p va hi~u qua cho ho?t 

d<)ng dp tin d\mg cua cac ngan hang thmmg 

m?i. Hi~n nay, da sf> ngan hang chi sti d\lllg 

phuO'llg phap so sanh khi dinh gia tai san. 

Tuy nhien, d€ c6 thS xac djnh tri gia tai san 

mot each hqp li nh§t, can bQ ngan hang dn 

Iva ch9n va k~t hqp linh ho~t cac phuong 

phap dinh gia tai san bai m6i phuO'llg phap 

d€u c6 nhfrng uu va nhuqc di~m rieng. Cac 

ngan hang co th~ can cu vao d~c diSm cua 

ttrng tai san va uu diSm, h~n ch€ cua rung 

phuong phap dinh gia dS h;ra ch9n phuong 

phap dinh gia thich h9p. Cac ngan hang 

thuong m?i c6 th€ k6t hqp cac phuong phap 

so sanh, thu nh?p, chi phi. . . Truc'Yng hqp 

dinh gia tai san chua qua su d\lllg thi chi ck 

ap d\lllg phuang phap so sanh v&i gia cua tai 

T;;\P cHi LU!T HOC s6 3/2020 
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san tucmg t\T dugc trao a6i tren thi truc'Yng; 

tai san tuong obi phuc t~p thl ngan hang c6 

ths nha si;r giup da cua mot s6 cong ti 

chuyen vS thAm djnh gia d6 tang tinh chinh 

xac cua k6t qua thftm dinh. Truc'Yng hqp djnh 

gia bftt dong san la cong trinh xay d\rng da 
qua SU dvng thl nen k~t hgp giua phucmg 

phap so sanh v&i phuang phap chi phi d€ xac 

dinh gia tri dinh gia. E>f>i v6i nbfrng cong 

trinh c6 quy mo 16n ho~c c6 ki thu?t phuc 

t?p thi nen k€t hqp v6i cac don vi chuyen 

mon nhu thi€t k6, xay d\fng, kiBm dinh, dia 

chinh... dS c6 nhfrng k~t qua chuyen mon 

lam C(J scr cho djnh gia. Trong mot s6 trucmg 

hqp, cac ngan hang dn c6 S\l' h6 trq cua cac 

chuyen gia thu9c cac linh V\!C khac nhau dS 

c6 thS dua ra gia tri hqp li nh~t cho cac tai 

san, tranh truc'Yng hqp dinh gia qua th~p ho~c 
qua cao so v6i gia thi trucmg. 

Thu tam, c!n thanh l~p cac doanh nghi~p, 

trung tam, cac CO' quan dinh gia mang tinh 

chuyen nghi~p va auqc quan li th6ng nhAt, 

dap ting yeu cfiu ngay cang da d~g cua tai 

san bao dam va quan h~ bao dam, djnh gia 

nhu cac tai san phai sinh, tai san tri tu~ .. ./. 
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