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Khoa luan t6t nghiép GVHD: Th.SPham Anh Thi

LOI MO PAU

1. Li do chon dé tai

Hoat dong tin dung déng mot vai trd quan trong trong s phétstrién kinh té,
xa hdi cta dat nwdc; rat nhiéu nganh nghé kinh doanh hién nay, phu.thudc nhiéu vao
ngudn von tir ngan hang bdi mudn mé rong va ddy manhghoat dong san xuat kinh
doanh, cac doanh nghiép déu can dén ngudn vén lénwva nguon von nay chl yéu
duoc vay tir ngan hang. Ngan hang chinh la cau n6i quan,trong chu chuyén von dén
céc ca nhan, t0 chirc c6 nhu cau von. D6i vai ngan hangithu nhap tir hoat dong tin

dung chiém khoan rat I¢n trong thu nhap clia ngan hang.

Khi di vay von, phan |¢n cac ca nhan, t6 chikic kinh doanh déu can phai co
tai sin thé chap tai ngan hang dé dam bao cho'eéc khoadn vay clia minh. Mot mét la
dé tang tinh trach nhiém clia khach hang khi_disvay, dong thoi cling gitip ngan hang
giam thiéu mdt phan rui ro, ton that trong treong hop khach hang khong trd duoc
no. Chat lvong, giatri clia cac tai sinithé ehap 8 quyét dinh viéc ngan hang sé cho
vay hay khdng va mirc cho vay toifdala bao nhiéu. D€ c6 thé lam duoc diéu nay,
cong tac dinh giatai san thé chap*tai cac'ngan hang co vai tro vo cung quan trong.
Trong cac tai san duwoc thé chap tainngan hang, Bat dong san (BDS) la tai san duoc
thé chap nhiéu nhat. Viéc dinh'gia ding gia tri ciia BDS sé la co s dé ngan hang

quyét dinh mtrc cho vay.

Thi trvong BBS Viét Nam dang trong giai doan dau phét trién, mac du co
nhitng budc phét trién nhanh nhung kém 6n dinh, thi€u tinh minh bach, géy rdi ro
cho ngan hang vahét 101 cho khach hang, la nguyén nhan nhirng khodn ng xau ctia
hé thong ngan hang hién nay. Do d6, cong tac tham dinh gia BDS ngay cang duoc

céc ngan Hang chu trong.

Thémwao do, sy bat cap trong cong tac chirc dinh gid, viéc dp dung céc
phuang-phap tham dinh con chwa linh hoat... Chinh vi vay, em da lya chon dé tai:
" Hoan thién cong tac tham dinh gia Bat dong san thé chap cho vay tai Ngan
hang TMCP DPau tv va Phét trién Viét Nam - Chi nhanh H6i An" dé tién hanh

nghién clru.
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2. Muc tiéu nghién ctru:

Vé mat ly thuyét, khoa luan s& lam r6 co s& khoa hoc vé heat.dong dinh gia
BDS thé chdp cho vay tai ngan hang TMCP BIDV Chi nhanh Hi"An'nham thiy
dwoc diém manh cling nhw nhitng mat con han ché clia congytacdinh gia BDS thé
chdp. T d6, dé xudt mot s6 gidi phap gép phan nang cao chét lirong hoat ddng dinh
gia BDS thé chap cho vay tai Ngan hang TMCP BIDV Chi nhankr H6i An.
3. Boi tvong va pham vi nghién ctru:

D06i tvgng nghién cliru: cong téc tham dinh gia BDS trong cho vay tai Ngan
hang TMCP BIDV Chi nhanh Ho6i An.

Pham vi nghién clru: tap trung nghién ctu trong khodn thoi gian 2015 va
2016, ki€n nghi dén nam.
4. Phuong phap nghién ctru:

Céac phuong phdp nhién ctu duoc sir dung trong luan van la phwong phép
phan tich, phwong phap thong ké, piudhg phap tong hop, phrong phéap so sanh...

5. Két cau khoa luan:

Ngoai [0 n6i dau, kétduan, danh muc tai liéu tham khdo, khéa luan bao gom
3 chuwong:

Chuong 1: Cofs, lyluan vé cong tac tham dinh gia bat dong san thé chip
cho vay tai cac Ngan hangathuvong mai.

Chuong 2:Thu¢trang cong tac tham dinh gid bat dong san thé chap cho vay
tai Ngan hang TMCR,BIDV Chi nhanh Ho6i An.

Chuoing 3; Mot sb gidi phap hoan thién cong tac dinh gia bat dong thé chap
cho vay tai*"Ngan hang TMCP BIDV Chi nhanh H6i An.
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CHUONG I

CO SO LY LUAN VE CONG TAC THAM DINH GIA BAT BONG SAN THE
CHAP CHO VAY TAI CAC NGAN HANG THUONG MAl

1.1 Bat dong san va bat dong san thé chap
1.1.1 Bat dong san
1.1.1.1 Khai niém

Bét dong san 1a mot kha niém duoc s dung pho bién & hau khap cac qubc
giatrén thé gigi. O Viét Nam khéi niém vé BDS duoc thé hién trong digu 107, Bo
luat dan sy 2015: “ Bat dong san la cac tai san khéng thé di doi bao gom: Dat dai;
Nha &, cac cong trinh xay deng gan lién voi dat dai*ké ca cac tai san gan lién voi
nha &, cong trinh xay dung; Cac tai san khéc ganydién voi dat dai; Cac tai san khac
do phép luat qui dinh”

Mac du véi quan niém nhu trén, nhung viéc phan dinh céc tai san la déng
san hay bat dong san thuong khong phaindon giadn. Nhirng khé khan nay thuong lam
cho nguoi kinh doanh hodc dinh gid, BB)S c6 cai nhin sai 1éch vé giatri dich thuc
clia cac BDS can xem xét. Dé*tranh nhirng sai 1am trong danh gia BDS, ching ta
can phai nghién clru dé chi’ ra céc dac trung riéng co clia BDS, nhitng tiéu chi dé
phan biét gitta BDS va dongrsan, va céc tai san khac. Mot cach hiéu phd bién vé
BDS la: Bat dong sanJ& nhing tai san vat chat khong thé di doi duoc, va ton tai 6n
dinh lau dai. Nhu vay mot tal sdn dwgc coi la BDS khi cé cac diéu kién sau: La mit
yéu td vat chat co ieh,.cho con nguoi; Bugc chiém gilt bdi ca nhan hodc cong dong
ngudi; Co thé do. ldng bang gia tri nhét dinh; Khong thé di doi hodc di doi han
ché dé tinh chat,'\edng nang, hinh thai clia né khong thay doi; Ton tai lau dai.

Bat dong san co thé dugc phan loai thanh cac nhom sau day:

+ DAt dai: dat dai la yéu t6 dau tién va la thanh phan co ban tao nén BBS.
NEu'khongeeo dat dai thi khong thé cé BDS va nguoc lai khong co loai BDS nao lai
khong gén lién vai dat dai. Do vay ban than dét dai ty n6 1a BDS dong thdi no cling

la modt bd phan hop thanh clia cac BDS khac. Tuy nhién khéng phai moi dat dai déu
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la BDS. Chi c6 nhirng phan dién tich dat dai khong di  doi hodc di doi khdng dang
ké, duoc xac dinh chl quyén riéng, dwoc do lvong va luong hda gia tri theo cac tiéu

chuan do luvong tinh toan nhét dinh.

+ Céc cong trinh xay dung gan lién voi dat dai va cac tainsan gan lién véi
cong trinh do. Nha ctra xay dwng co dinh khong thé di doi,hodc di*dei khong dang
ké, cac cong trinh x8y dwng gan lién voi dat dai. Cac tai san ganién khong tach roi
V@i cong trinh xay dwng do. Cac cong trinh nay phai cé khd'nang do luvong va lugng

héa thanh giatri theo céc tiéu chuan do lwong nhat dinh.

+ C&c tai sin khac gan lién vai dat dai nhtrroriredy 1au nam; cac cong trinh
nudi trong thly san, canh dong lam muodi, cac cdng'trinh du lich, vui choi, thé thao,

cac cong trinh khai thac ham ma.

Viéc phan dinh céc loai BDS nhw trén”gitp nguoi dinh gia hiéu duoc ban
chat clia cac BDS, tir do rut ra cac dac diém'riéng biét clia BDS dé c6 co sb xéc

dinh giatri clata san BDS.
1.1.1.2 Bac diém bat dong san

Bén canh nhitng dac diémrela mdt tai sin thi cac tai san la BDS c6 nhitng
dac tinh riéng ma cac tai san‘khac khong c6 tao nén tinh khac biét clia BBS voi cac
tai san khac, dong thoi cling lamiot trong nhirng yéu t6 tao nén giatri BBS. Béi vay
nguoi dinh gia can phai xem xét cac dac diém nay anh hudng nhu thé nao dén gia
tri BDS.

+ Trudc hEt BDSHa tai san gan lién vai dat dai hodc chinh la dét dai khong di
doi duoc, do vay néduofi dwgc coi latai san co vi tri co dinh. Chinh vi vay giatri va
loi ich cla-BBS gan lién vé6i tirng vi tri cu thé. Yéu t6 vi tri khéng chi duoc xéac
dinh bang ¢&c'tiéd thirc do lwdng dialy théng thudng ma nd dugc danh gia chi yéu
bai khoang.cach dén cac trung tam, dén cac diém dich vu cong cong, cac cong trinh
cong congmhu thwong mai, van héa, y té€, gido duc va phu thudc vao kha nang ti€p
can. Cling do BDS ¢4 tinh chét ¢d dinh vé vi tri va gan lién véi vi tri nhét dinh nén

giatri valgi ich mang lai clia BBS chiu tdc dong clia yéu t6 viung va khu vic ro rét.
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Nhiém vu cla nguoi dinh gia la can phai danh gia duoc tac dong cla yéu to vi tri
dén giatri BBS nhu diéu kién tw nhién, kinh té xa hoi va diéu kién._moi truvong. Khi

cO ¥ thay dbi céc yéu to trén thi giatri ciia BDS sé thay doi theo.

+ BDS cling lamét tai sn ddc biét, mang tinh ca biét..Su khac biét cia BDS
trvdc hét la do sw khéac nhau vé vi tri 16 dat; khac nhau vé két cdu va kién truc, khéc
nhau vé huéng, khac nhau vé cdnh quan va ngoai cdnh. Baéi vay khi dinh gia BBS
can phai chi y dén tinh di biét cla tirng ca thé BDS, khongsthé danh gia, so sanh

dap khuon giira cac BDS véi nhau.

+ BDS la mot dang tai sin c6 gi¢i han vé Gui mé'dién tich bé mat do gi¢i han
vé dién tich dat dai va do yéu t6 vi tri quyét dinh, dieu nay dan dén sy khan hiém vé
BDS. Thém vao do6, quan hé cung cau vé BDSyluon mat can doi theo chiéu huéng
cung nhd hon cau dan dén tinh trang dau co v&-BDS, do do vé |au dai giatri BDS
lubn cé xu hudng tang, dac biét la & nhirng*khu vuc dang phat trién hodc co tiem
nang dé phét trién.

+ Bat dong san laloai tai san co tinh anh hwdng rat manh gitra cac BDS lién
ké va c6 tac dong anh hudngwdt maph dén cac hoat dong kinh té xa hdi co lién
quan. Khi dinh gia BDS can phai tinh dén kha nang anh huéng khi c6 cac cong
trinh BDS khac sé ra doi.

+ Ngoai ra Bbg'comlatai 'san co giatri lén vathoi gian ton tai 1au dai xét ca
trén khia canh tudi tho'wat ly vatudi tho kinh té clia BDS. Boi vay khi danh gia gia
tri BDS can phai xem xét vatinh toan cac chi phi két tinh trong quatrinh hinh thanh

BDS va thoi gian.dem,Jai thu nhap cho nguti s dung BDS.

1.1.2 Bat dong san thé chap
1.1.2.1 Khai niém

Theo guy dinh tai diéu 317 B0 luat dan sy nam 2015 thi thé chdp tai san la
viécmotabén (bén thé chip) dung tai sin thudc s& hitu clia minh dé dam bao thuc
hién nghia vu dan sy doi voi bén kia (bén nhan thé chap) va khéng chuyén giao tai

san dé cho bén nhan thé chap.
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Tl do, cé thé hiéu thé chdp BDS la viéc bén di vay (bén thé chap) dung tai
san la BDS thudc si hitu hodc quyén sir dung clia minh dé dam béo thwc hién nghia
vu ddi voi bén cho vay (bén nhan thé chap). Bay la mot sy dam bao'thwc hién nghia
vu ddi voi bén di vay voi cac TCTD veé cac khoadn cho vay clia he, trofig treong hop
nguoi di vay khong trd dugc no thi tai san la BDS dung dé thé chdpsnay |a ngudn trd
no chinh clia nguoi di vay.
1.1.2.2 Vai tro ctia bat dong san thé chap trong hoat/@dng ctia cac Ngan hang

thuvong mai

Bat dong san ludn latai sin dam bao quan tfohg,va chiém ty trong I6n trong
tong SO tai san thé chap clia cac ngan hang thuvongmai»Bao gdm céc tai san chi yéu
nhw d4t dai, nha &, nha xudng, cong trinh x8y,dung,gan lién voi dat dai, cac tai san
gan lién voi cong trinh xay dung. D6 co théla cac tai san hién ¢, cling co thé 1acéc
tai sdn hinh thanh trong twong lai (trc la'€ac tai san hinh thanh trong va sau thoi
diém ky két hop dong thé chap) nhu lgirtirc thu dwoc tir sk dung BDS, tai san hinh
thanh tir von vay, cong trinh xay dung,treng tvong lai...Dé dugc latai san thé chap

trong hoat dong cho vay, cac BDS can.phai thda man céc diéu kién:

+ Thudc quyén s& hiru claeén thé chap tai thoi diém ky két giao dich thé
chap BDS; BDS khong cd tranhaehap: la cac BDS ma tai thoi diém ky két giao dich
dadm bao, chi s& hiru BBS'dé khong bi nguoi thir ba khiéu kién tai Toa an hodc co

quan Nha nwéc co tham guyeén.

+ BBS phai _duvgc phép giao dich va cd khd ndng ban dugc: la cdc BBS
khong bi cdm lvu‘hanhtheo qui dinh clia phdp luat tai thoi diém ky két giao dich
thé chap. B0i vai hoat dong cho vay c6 thé chap clia cac NHTM thi yéu cau vé tinh
thanh khodn/Clia,tai sdn thé chap la hét sic quan trong. Béi vay bén canh nhirng
diéu kiéna@ tifh chit phap ly clia BDS thi diéu kién vé kha ndng dé chuyén
nhwongy haystinh chét thanh khoan trén thi truong cla tai sdn thé chap duogc cac
NHTIM hét'skrc quan tam.

+ Khéng c6 tranh chap tai thoi diém ki hop déng bao dam: dé thda man diéu

kién ndy, ngan hang yéu ciu khach hang vay, bén bao |anh cam két bang van ban vé
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viéc tai sAn khéng c6 tranh chap vé quyén sb hiru hodc quyén sir dung, quan ly tai

san do va phai chiu trach nhiém truéc phap luat vé cam két clia mifih.

+ Tai sAn ma phdp luat quy dinh phai bao hiém: thi khach hangway phai mua

bao hiém tai sin trong thoi han bao hiém tién vay.

Pé xac dinh dwoc mirc cho vay dua trén co s¢ yéu cau,cua khach hang vagia
tri clatai sin ddm bao, mdt trong nhitng yéu cau dau fién trong hoat dong cho vay
thé chdp la doi hoi ngan hang phai xac dinh gia tri BBS«thé chép tai thoi diém ky
két hop dong bao dam. BG6i véi méi mot loai tai sin nhat'dinh, tly thudc vao tinh
chat, dac diém cliatai sin do va moi quan hé vdiskhachshang ma ngan hang co céc
céch thire xac dinh giatri khac nhau. BDS la mdt dang tai san dac biét, da dang, cac
yéu t6 cdu thanh giatri tai sin BDS rat phirc tap.varciing khac biét rat nhiéu so voi
cac tai san la dong san hay céc loai tai sAn khaeytham chi & mot 6 nwéc nguoi ta
coi tai sin BDS la céc tai san quyén nang (tredatai san thé hién dudi dang quyén s
hi*ru va quyén s dung BBS do6 chir Khong phai ban than BDS), bdi vay viéc xac
dinh giatri BBS doi hdi phai c6 nhithg'phwong phap va cach thirc xac dinh riéng.

1.2 Binh gia Bat dong san thé chap
1.2.1 Khai niém

Theo quy dinh tai Biém4, Luat kinh doanh BBS dwoc Qubc hdi théng qua
ngay 29/06/2006 quy dinh®‘Dinh gia BDS la hoat dong tv van, xac dinh gia cla
mdt BDS cu thé tai mdtthoi diém xac dinh™. Viéc dinh gia BDS phai dwa trén céc
tiéu chuan Ki thuat, tinh chat, vi tri, quy mo, thwc trang clia BDS va gia tri thi truvong
tai thoi diém dinh gid.Viéc dinh gia BDS phai doc lap, khach quan, trung thuc va
tuan thi phap L0at. Nhuv vay, ndi dung clia dinh gia BBS gom:

+ Dinhgia' BDS la viéc wdc tinh gia cliaclia BDS cu thé;

+ Tai_moi thoi diém nhat dinh;

+ Tai’ mot thi trwvdng nhéat dinh;

+ Cho muc dich xac dinh;
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+ Theo tiéu chuan tinh chat, ki thuat, vi tri, quy mé, thic trang clia BDS;
+ Theo nhitng phuong phap, tiéu chuan nhét dinh.

Dinh gia BDS thé chap duoc hiéu la viéc xac dinh gia tri"Bat dong san thé
chdp cu thé bang hinh théi tién té tai mot thoi diém cu thé, lamvein e xac dinh mirc
cho vay clia ngan hang dua trén tai sdn dam bao la BDS. Binh gia BDS thé chip la
mot trong nhitng khau quan trong va khong thé thiéu trang qui trinh cho vay clia céc
NHTM nham xac dinh tinh hop phép cliatai san dam baoBDS va la co s¢ dé dua ra
mirc cho vay hop ly. Tuy theo co cdu to chirc va hoat dong clia tirng ngan hang ma
viéc dinh gia cd thé duoc thic hién bdi bd phartin dung hodc phong dinh gia doc

lap clia ngan hang hodc cling c6 thé thué to chirc/dinh,giatlr bén ngoai.

Thong thuong céc ngan hang sé canclr vaakha nang thu hoi clia BDS dé xéc
dinh mitc giatri BDS thé chap. Cu thé |a

Giatri BBS thé chap = Giatri thi truong clia BBS * ty 1é thu hoi BDS

Ty |é thu hoi clia BDS phu thuéc Vao ty |é giam gia clia BBS, cé tinh dén ca
viéc giam gid do hao mon, 16i thai,.gidmt gia do yéu t6 cliathi trwdng, va céc chi phi
thu hoi phat mai BDS trong trvongshop khach hang khéng cé kha nang tra dwgc no.

Dé xac dinh duoc ty |é thu,hbi BDS hop ly trong quatrinh dinh gia BDS thé
chdp can phai lvu y mot sb van dé sau:

Phai dat cac bat,dong san thé chap trong diéu kién thi truong kém phét trién
vatram lang. Pay la diéu kién nham dam béo an toan trong hoat dong tin dung cé
st dung BBS lam“tai saf dam bdo. Muc tiéu chinh clia dinh gia BDS thé chap la
quyét dinh tong.gia tri cliata sin BDS dugc dem thé chap néu budc phai dem ban
BDS do.

Trongstreong hop  nay, khéng phai 1ic nao ching ta ciing cé thé dwa BDS
dé vao«thi trvong vao mot thoi diém cé lgi nhat va trong mdt hoan canh thuan loi.
Dg d6,,nguoi dinh gia phai tién hanh xem xé can than va quyét dinh giatri tai san
BDS trong truong hop diéu kién thi truong bat loi hay tram Idng. Viéc dinh gia thé

chép la dinh gia khodan vay trong truong hop nguoi cho vay khéng muén nhan rii ro
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qua murc.

Trong qua trinh dinh gia thé chip can can nhic cac diéu kiérnrthé chip vatinh
trang thé chap clia khach hang, bdi cac yéu td6 nay s& anh hudngadeén.gia Bat dong
san can dinh gia

Muc tiéu clia dinh gida BDS la xac dinh giatri thi tréng BDS. D6 la mic gia
duwoc hinh thanh tai thoi diém giao dich BDS trong diélikién cac bén tham gia giao
dich cé day du théng tin vathoi gian dé Iva chon, dua,raquyét dinh; thi trvong 6n
dinh va it bién dong; cac quan hé giao dich dwa trén co s& thda thuan, tv nguyén,
khong c6 s ép budc vé gig; cac bén giao dich Harh dong hoan toan dva trén co sé
hiéu biét va than trong. Giatri thi trvong clia BBS Ya.can ctr chli yéu cho hoat dong
dinh gia cla céc loai tai san. Khi thda man day. dir cac diéu kién trén gia BDS sé
duoc s dung dé lam co s& tham chiéu cho'cac.BBS trén thi trvong. Tuy nhién trén
thuc t€ lai co rat nhiéu yéu td anh hudng déAmmirc gia clia BDS lam sai léch giatri
thi trwong, hay con goi la gia tri phi thi treong. Gia BBS sé khéng phan anh dang
giatri thi truong khi vi pham cac diéukien: co sy ép budc trong giao dich mua ban;
ngudi mua la ngudi s& hiru bd phan; ™ua ban gilra cac thanh vién trong gia dinh;
giao dich gilra ndi bd cong ty; giagadich clia nhitng doanh nghiép lam an phat dat;
ban san pham doc quyén; ngriymua dang cé quyén chiém gitr BDS; va ban BDS
thuéc s hiru chung. Khi gdp nhitng truong hop nay ngudi dinh gia can phai thu
thap thong tin so sanh, diéu chinh hodc loai bé nhitng trwvong hop khéng phu hop va

khong thé dua vao lam gi&tham chiéu cho BBS muc tiéu.
1.2.2 Cécyéu t6'anh hedng dén giatri Bat dong san

Céc chi,phi_két tinh va cac yéu t6 cliaban than BDS: Bay la m6t trong nhitng
yéu t6 tao nén gid tri BDS. Céac chi phi két tinh khac nhau £ tao nén céc loai BDS
khac nhau va,do do sé dem lai ludng thu nhap khac nhau, tir d6 anh hudng dén gia
tri BDS..Cac yéu to0 tv than clia BDS bao gom: cac dac diém vé kinh té, k¥ thuat,
phépaly clia BDS. Déc diém kinh té thé hién ludng thu nhap dem lai tlr st dung
BDS. BDS & vi tri thuan lgi, diéu kién kinh doanh t6t £ mang lai ludng thu nhap

cao, lam giatri BBS tang cao. Cac yéu t6 mang tinh k¥ thuat nhu kich thuéc, hinh
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dang, dién tich, chiéu rong mat tién, chiéu sau va diathé clia BDS sé anh hwdng dén
giatri sir dung ctia BBS mot phan do qua trinh khai thac sir dung BDS va mot phan

do tdm |y clia nguoi str dung, do dé né sé anh hwdng dén giatri BDS.

Nhitng BDS c6 diéu kién k¥ thuat t6t, kich thudc hopdy, Yudng van bao gio
cling c6 gia tri cao hon cac manh dat khac. BDS la tai san,dac/biéet, chiu sy quan ly
chat ché ctia phap luat, do dé nhitng yéu t6 phap luat s& qui dinfttinh chat hop phap
clla cac BBS dang s dung. Do d6 day cling la mdt nhan.td tac dong I6n dén giatri
BDS. Tinh chét phap ly duoc thé hién thong qua céac gidy.t0 van ban phap ly, cac
qui dinh clia Nha nuéc vé s hiru va sr dung BDS."Bdi vay mot BDS cé day du
gidy to phap ly s& c6 giatri cao hon nhitng BBS=khaevco cung vi tri va kich thuéc
nhwng khong co gidy to phap ly, hodc thiéu €4¢ digu kién dé dam bao viéc thuc hién
day di quyén nang clia nguoi s hiru va sr dung BBS. Trong qua trinh dinh gig,
ngudi dinh gia can nam dugc cac thong tiné phép ly clia BDS dé xac dinh giatri,
trén co s& xac dinh mirc dd rui ro va chi=phi phai ganh chiu khi khong cé day di can
clr phdp ly. Thong thuong cac rui re=eo'the xay ra khi khong co gidy to phap ly la
treong hop nha nuéc thu hoi dat thieshi€n qui hoach, khi cé tranh chap xay ra hoac
cac chi phi vé viéc phai hoan tat gidy to.

DPiatd valoi thé vé vi trivetia BDS: Do dac diém clia BDS la c6 dinh vé vij tri.
Tuong (ng véi mdi mot vi'tri S8 mang lai mét khoan dia té nhdt dinh. Do do gia tri
BDS sé& phu thudc vao dia t6 thu duoc tir moi vi tri do. Vi tri clia BDS dugc phan
tich du6i khia canh vi tri'tuyét doi va vi tri twong doi, trong dé vi tri twong doi la
quan trong nhat, thé higén khoang céch tir BDS dén céc trung tam, céc diém dich vu
cdng cbng, khuvuinchoi“giai tri, trung tdm thvong mai... BBS & nhirng vi tri cang
thuan loi, ludng thtrnhap cang cao, do doé gia tri ciia BDS cang cao. Ngoai ra ciing
do cd dinhav@widtri va gan lién voi tirng vi tri nhat dinh ma gia tri ctia BDS cling
chiu tac,46ng clia yéu t6 vung va khu vic rat ro rét. D6 la cac yéu té: ty nhién, diéu
kién'’kinh'té, xa hoi, diéu kién moi truong gan lién véi tirng vang va khu v cu thé.

Nhuw vayd moi vang va khu viee lai hinh thanh mdt mirc gia tri BDS khéac nhau gan
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lién vGi cac yéu t6 mang tinh vang va khu vuc d6. Cé nhirng yéu t6 vung mang tinh
c0 dinh, nhung cling c6 nhitng yéu td ving thay déi 1am anh hwand dén giatri BDS.

Nguoi dinh gia can cé sy danh gia tac dong cla yéu to wung.dé xac dinh
duoc cac vung gia tri khéc nhau & tirng khu vuc vi tri cu thé."Bay la mot trong
nhirng co s& quan trong khi xay dwng don gia dat thi tru@ng £ho €ac vung va khu
virc dé phuc vu cho dinh gia BDS néi chung va dinh gia BDS“thé chap trong céc
NHTM ndi riéng.

Mrc sinh lgi hién tai va trién vong phét trién ctia ign kinh té va dac biét la
trién vong phét trién cta linh virc sl dung BBS¢lingta mot trong nhitng nhan t6
mang tinh khach quan tac dong dén gia tri BBS. Laéng thu nhap hién tai clia BBS
phu thudc vao si phét trién clia nén kinh t¢, Kimh t€ phét trién nhanh, mic sinh lgi
S8 tang nhanh, kéo theo nhu cau dau tv va phatdrién BDS, tirc la tdng cau vé BDS.
Do d6 day la yéu t6 co ban tao nén sirc cautrén thi trvdng BDS va lam cho gia tri
BDS tang cao. Boi vay khi dinh gia BDS trong nhitng diéu kién va thoi diém khac
nhau twong (ng véi cac giai doan phattrien clia nén kinh té thi giatri BDS cling sé
bi &nh hwdng theo. Ngoai ra gia trisBE'S €0n chiu sy tdc dong cla linh vic sir dung
BDS dd. Néu Iinh vic st dung BBS, cd diéu kién va co hoi dé phét trién thi giatri

ctanhitng BDS d6 sé cao hon¢ac BDS str dung trong cac IThh virc khéc.

Ngoa ratrong gquétrinh'dinh gid, gia cd cia BDS con chiu dnh huéng cla
céc yéu té ngoai 'ng‘khac nhu quan hé thi treong tai thoi diém dinh gid, yéu té tam
ly clia khach hang. Cac yéu to nay sE tac dong Ién hanh vi clia khach hang tham gia
trén thi trvong va'do do'sé lam cho gia ca hang héa BBS bién dong, do do sé lam
thay d6i quan diém V& gia tri clia BDS can dinh gid Quan hé thi truong dwoc xem
xét duwa trém motsd khia canh nhu su can bang cung ciu vé hang hda, tinh chat canh
tranh va tinfh da"dang phd bién ctia hang héa do trén thi trvong. Khi cé bat ky sy
mét canibang.cung cau vé hang hoa BDS tai mot thoi diém nao do sé lam cho giaca
BDS bién @ng manh. Xu hwéng méat can d6i can bang cung cau trén thi truong
BDS thutng dién ra & nhitng vang, khu virc dang phat trién hodc co kha ning dé

phét trién. Boi vay giatri BDS & nhirng khu vic nay s& chiu tac dong manh mé clia
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qui luat cung cau va thwdng cach xa so voéi gia tri thwc ciia BBS d6. Mot trong
nhitng déac diém cla thi truong BDS dé la thi truong canh tranh‘khdng hoan hao,
tham chi con la thi trvdng mang tinh doc quyén, do su khan hiém, ca hiét vé hang
hda va sy mét can xirng vé thong tin. Diéu nay dan dén gia ca edia BBS ngay cang
tang cao va c6 xu huéng bién dong manh. Muc tiéu clia ngudidinh gia la xac dinh
giatri thi truong clia BBS, cac yéu td lam sai |éch gia ca canphai dwoc diéu chinh
cho hop ly. Viéc diéu chinh nay phu thudc vao cac mu¢ dich dinh gia khac nhau.
Tuy theo tlrtng muc dich dinh gia ma nguoi dinh gia céthe Xem xét Iwa chon thong
tin, va loai bd cac yéu to lam sai léch gia tri thi tru@ng clia BDS. Béi vay viéc ap
dung phuong phap dinh gia phu hop la hét sirc gquan,trong déi véi ngudi dinh gia
BDS la mét loai hang héa dac biét, viéc s ding cling nhu khai thac BDS ngoai
viéc can clv vao gia tri sir dung con phu thuéc mét phan rat Ioén vao yéu to tam ly
cta khach hang. Do dé cé nhitng BDBSadwoc danh gia cao voi khéch hang nay
nhuwng lai bi danh gia thap déi véi khach hang khac, va nguoi tagoi do la gia tam ly.
D6 la mic gia c6 duoc tir cAm giac théa man clia khach hang khi quyét dinh mua
hay ban BDS. Yéu t6 tdm ly anh hkdng dén gia BDS trudc hét can phai théa mén
va duogc danh gia chung theo Cag tieichuan va quan niém xa hdi, vi du nhv phong
thily, cac kiéng ki trong xay dwng nha é...; cac yéu to lich st nhu nhitng rdi ro va
nhi*rng van dé mang tinh duytdm clia chl s& hitu va st dung BDS truéc dé; cac yéu
t6 tam |y thé hién dac tififi'ea nhah va dang cip xa hodi vatam ly dam déng.
1.2.3 Su can thiét cia dinh gia Bat dong san thé chap

Viéc xac dinh déng gia tri BDS thé chap la hét siic can thiét boi dé la co sé
quan trong dé Nlgam,hang dua ra méc cho vay hop ly, tranh rii ro cho ngan hang

dong thoi tang-tinh*eanh tranh trong hoat déng ctia ngan hang.

BDS.la 16ai hang hoa dac biét, thi truong BDS bién dong khdng ngirng, co
thé tangrddtbi€én nhing ciing c6 thé tram lang “dong bing”. Chinh vi vy ma viéc
dinh.gia BBS thé chdp la rét can thiét d6i véi moi Ngan hang, dam bao an toan va

gidm bottai ro.
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Dai véi viéc dinh gia BPS thé chép thi khoan vay dwoc bao dam bang loi tirc
BDS. Nhitng nguoi cho vay chi mudn cho vay doéi véi mot khodn vay cé bdo dam
va han ché dén muc thdp nhat moi rdi ro c6 thé xay ra trong giad dich. Thong
thuong, khoan vay duoc bdo dam bang chinh gia tri téi sin dang mua nén trong
truong hop nguoi vay khong tra dugc no thi giatri tai san bao damguoc thé chap s8

la co s& dé dam bao cho khoan vay do.

Dinh gia BDS thé chap khong chi duoc thuc hién & khau dau vao vay vén
ma con phai xem xét trong khau phét mé tai san trong.truong hop khach hang
khéng co kha nang tra no. Bdi sau khi thé chdp BDS thi,ngudi thé chdp van dwoc sk
dung BBS d6, trong thoi gian nay BDS thé chaprhi hao mon, hv hdng la kho tranh
khoi. Trwdc khi phat mé BDS thé chip can‘phai dwgc dinh gia dé xac dinh xem gia
tri BDS do6 co du dé thanh toan ng hay khong, khach hang cling muén biét gia tri
BDS d6 c6 cao hon khoan ng hay khong."NEu tai san khong duoc dinh gia ma da

dem ra ban sé gay thiét hai cho khach hang cling nhi cho Ngén hang.

Ngoai ra trong diéu kién hoighap hién nay, viéc canh tranh gay gat giira cac
ngan hang trong va ngoai nwgc dang doi ‘hdi cac ngan hang phai thay doi lai chién
lvgc kinh doanh ctia minh. Mot tromg nhitng budc thay doi do chinh la viéc cai tién
qui trinh tin dung va xéac dinh Tai,gia tri BDS thé chap dé nham thu hit khach hang.
Hon nira xu thé phét trién"nganh kinh doanh BDS clia mot sO nuwdc trén thé gidi
hién nay do la phat trien nanh mé phan doan thi truong tai chinh thiv cap nhw Anh,
M, Uc. Bai vay viéc dinfvgia BDS thé chdp hét sirc quan trong. Chi khi nao gia tri
thé chip duoc xae dinhwbang voi gia tri thi truong, cling voi hé théng chinh sach
phap luat clia nia hwoceho phép thi mai tao diéu kién cho thi truong BBS thiv cap
c6 co hoi phat-rien:

1.2.4 Cacphutng phap dinh gia Bat dong san thé chap

Binh gia BBS duoc thwc hién véi nhiéu loai BBS khac nhau va cho nhiéu
mucidich khac nhau. Cé phuong phép dinh gia nay phu hgp voi BBS nay nhung lai
khéng phu hgp vai BDS khéac hodc phu hgp véi muc dich dinh gia nay ma khong
phu hop véi muc dich dinh gia khac. Do vay c6 nhiéu phuong phap dinh gia khac
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nhau va moi phuong phap ¢ dic diém va cach thirc tién hanh khéc nhau. Chiing co
thé sir dung doc 1ap véi nhau hoic cling c6 thé két hop vai nhau dé nham gitp cho

nguoi dinh gid xac dinh dugc mic giahop ly.

Theo diéu 4, nghi dinh sb 44/2014/NB-CP thi c6 05 phuongyphap dinh gia bat
dong san, trong do thi phwong phap dwoc st dung phé bién/nhdt van 1a phuong
phap so sanh va phurong phap chi phi. Trong khudn kho clia [Uén van, t6i s& phan
tich ba phwong phdp co ban la phuvong phdp so sanh, phueong phap chi phi va
phwrong phap thu nhap. Hai phuong phap con lai 1ahé so'diéu chinh gia dat va thang
du la cac phuwong phap phai sinh clia 3 phwong phap trén.
1.2.4.1 Phrong phép so sanh

+»» Khai niém

La phwong phap so sanh tryc tiépBBS muc tiéu voi BDS tuong ty da duogc

ban trén thi tredng nham dinh ra gia tri.ctia no tir cac giao dich trén thi tredng hay
phuong phap so sanh la phrong phap dwavao céc thong tin trén thi treong dé dinh
ragiatri ciia BBS muc tiéu. Phurongyphap nay duoc xay dwng chi yéu dua trén viéc
tuan thtl nguyén tac thay thé vadiza trén co s¢ cho rang giatri thi truong clia mot tai
san ¢6 mai lién hé mat thiétvgi giatri clla cée tai san twong tw dé so sanh.

¢ Céc trvong hop 4p.dung

Phuwong phéap $o sanh rat phu hop trong viéc dinh gia BDS thé chap.Viéc tim
ragiao dich clia cac BPS trong tv vaviéc tim kiém s khac biét gitra BBS muc tiéu
va BBS giao dich frén thi truong la khong may khé khan. Bén canh dé viéc 4p dung
phurong phap sa sanh 1&rat phu hop bdi nd phan anh gia tri thi truong cla BBS.
Tuy nhién-viée\ap dung phwong phap nay ciing sé gap khé khan. Cé thé khi tién
hanh dinh gia‘eho vay, BDS dugc danh gia cao do cac giao dich trwdc do clia cac
BDS so,Sanh ¢ling dwgc danh gia cao. Tuy nhién voi thi truong khdng 6n dinh va
thong tin thi€u chinh xac nhu thi trvdng BDS nuwéc ta hién nay thi viéc trong twong
lai BDS"d6 con du kha nang thanh toan ng cho Ngan hang hay khéng lai con tuy

thudc vao cac quy dinh ctia Chinh phi va bién dong cuia thi truong. Vi vay khi ép

SVTH: Nguyén Duy Vi — K47 TCDN 14



Khoa luan t6t nghiép GVHD: Th.SPham Anh Thi

dung phuong phap nay, nguoi dinh gia phai cé kinh nghiém tién hanh dinh giathich
hop, co kién thirc t6t dé co thé kiém tra k¥ céc yéu td quyét dinH gia BDS, nhitng
thay doi nao can thiét phai diéu chinh.

% Cac budc tién hanh phuong phap

Trong thuc té khdng cé 2 hay nhiéu bat dong san gifiag nhau hoan toan, hon
ntra gia tri clia chiing lai thay doi theo thoi gian. Vi vay.dé tién hanh so sanh, nguoi
dinh gia can phai thu thap céc giao dich trén thi truong hién hanh ctia cac bat dong
san gidng hoac twong doéi giobng so voi BDBS muc tiéu. Sad dé ti€én hanh phan tich
gia mua ban, phan tich céc gia tri da giao dich vathuc hién cac cudc diéu chinh can
thiét dé tim ra mét mirc gia phu hop cho bat dohg'san muc tiéu. Qui trinh dinh gia

cd thé dwoc thuc hién nhu sau:
Buéc 1: Xac dinh Bat dong sdn muc tiéu
Xac dinh cac yéu to lién quan dén vi tri, mat tién clia Bat dong sdn muc tiéu.

Nghién clru cac thong tin, ki=thtidt vé bat dong sdn nhu: dién tich, chiéu
ngang, hinh thé, két cau, tuoi the, thai gian xay dung, kha nang khai thac, cong
dung.

Nghién clru cac yéu t6"phap ly, quyén nang lién quan téi Bat dong san va
céc rang budc khac (dat tho ‘cuhay dat xay dung trén dat ndng nghiép, gidy to co

day da khong, cac quyérynang cla bat dong san...)

Buéc 2: Thu.thap tim kiém cac thong tin vé cac bat dong san da duoc ban
trong khodng thoi‘gian'gan nhat véi cac diéu kién tuong dong. Viéc tim ki€ém céac
thong tin bat déng sin nay cé thé dwa vao hd so clia cac nha dinh gia ban hodc co

thé dravao ¢ac nguon thong tin khac nhu bao chi, cac co so giao dich khéc.

Budc 3:,Kiém tra cic thong tin vé céc bat dong san so sanh thu thap duoc dé
xac dinhylua chon nhém béat dong san so sanh phu hop nhat. BE thuc hién tot budc
nay,‘ehling ta can kiém tra, phan tich valam rd ngudn goc, dac diém, tinh chat clia

cac giao dich.
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- Kiém tra thong tin dé dam bao bat dong san so sanh cé phu hop trong dong
d6i voi bdt dong san muc tiéu khéng? Dé khang dinh ngudn gdc hay, doi hdi phai
co sO sach ghi chép dang tin cay, chinh xac va kip thoi viéc mua bén va cho thué

BDS nham tao diéu kién cho viéc so sanh.

- Lwachon 1 s6 BDS phu hop nhat véi bat dong sanemug tiéu dé tién hanh so
sénh. Vabét dong sin so sanh matalya chon phai rat ra dwgc co'sé dé xac dinh céc
yéu t6 diéu chinh, mirc diéu chinh. Thwong lwa chon tik 3 -16 bat dong san dé so
sanh. Khi chon BDS so sanh phai dap (ng cac diéu kiena(1l) cac BBS nay & cung
khu vuc hodc khu lan can véi BBS can dinh gid, (2) ia chon don vi so sanh phu
hop (gia trén mbi m® xay dung, m® san hodc gid'mZ Mt tién) va phan tich so sanh

cho mdi don vi.

Budc 4: Phan tich gia ban va diéu kién.elierbat dong sin so sanh dé tim ra céc

co s@ diéu chinh.

DPay la butc quan trong nhat. Cac BBS ludn c6 sv khac biét nhau, van dé la
khac nhau nhiéu hay it. C6 nhitng'sy Khac biét it &nh hwdng dén gia tri ciia BDS
nhung cling c6 sv khac biét ldindnh hwdng rat 1on dén gia tri BBS. Trong qua trinh
so sanh sy khéc biét can phai danh gia xem c6 yéu té dac biét nao anh hwdng dén
giatri thi trvong ciia BBS sesanihay khéng, hodc yéu td nao dnh hudng dén giatri
BDS thé chap can dinhsgia,hay khong. Trén co s& phan tich, xac dinh nhi*tng khac
biét d6 dé duwa ra nhtmg diéu chinh cho phu hop. Viéc diéu chinh dwgc thuc hién
theo nguyén tac: 18y, gia tri clia BDS thé chdp |am chuén, tién hanh diéu chinh céac
BDS so sanh, néu BDS!so sanh ¢ cac yéu td tot hon thi diéu chinh giatri clia BBS
thé chap xubngsva ngtroc lai.

Buéc 5. Udc tinh giatri BBS muc tiéu trén co s& giactia BBS dadiéu chinh

Caewbude cho phép ngudi dinh gia thu thap va tap hop kha day du vé BBS
mug/tiéusNhung dé sap xép cac thong tin do nhu thé nao cho phu hep vai dinh gia
vathong,tin nao quan trong nhat, théng tin nao la thlr yéu, nguoi dinh gia phai diéu

chinh théng tin. Trong qua trinh diéu chinh sl dung céc chi tiéu: do Iéch chuan, hé
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S0 bién d6i. Khi diéu chinh can tuan theo nguyén tic 14y BBS can dinh gia |am
chuan. Néu BDS so sanh tot hon thi diéu chinh gia BDS so sanh xudng va nguoc
lai. Nhwng diéu chinh khéng nén lam qua chi tiét, vun vat, cac diéu chinh nén co

bang chirng thi truong dé chirng minh
< Uu, nhuroc diém cla phwvong phap

> Uu diém: Day la phrong phap pho bién rong réiiva duoc s dung nhiéu nhét

trong thirc té€ vi phirong phéap nay c6 cac wu diém sau:

La phuong phap dinh gia it gap khé khan vé mat ky thuat vi khéng cd cong
thirc hay md hinh c6 dinh ma chi dwa vao si hiémdién cla cac giao dich trén thi
treong dé cung cap cac dau hiéu vé giatri.

La phuong phép thé hién sy danh gié cta thi truong- dé la cac bang ching rd
rang, da dwoc thira nhan trén thuc té vé gidtri clia Bat dong san. Vi vay né co co s&

vitng chac dé khach hang va co quan phap ly cong nhan.

La co s& hay con goi la dau vae,clia cac phrong phap khéc. Vi vay, nguoi ta

str dung phuong phap nay véi phuengsphap khac dé dinh gia BBS
% Nhuoc diém

Trong truong hop ngwei dinh gia dat qua nhiéu niém tin vao két qua dinh gia
ma da quén mét rang nhitng bang chirng nhw vay dé phan anh diéu gi xay ratrong

quakhtr, trong khi nge@i dinh gia cé nhiém vu xac dinh giatri hién tai ctia BBS.

Truwong hop.thi trudng yéu, s lvong giao dich trong thi trwong khéng da thi
viéc &p dung phuang«phap so sanh réat han ché. Baéi véi BDS tao rathu nhap, nguoi
dau tv quan tam@én ty suat sinh 161 clia von dau tv dwgc dw bao cho cac nguon tién
twong lai. D@ vay, viéc phan tich, so sanh gia ban BBS tao ra thu thap la rat kho
khan.

Cée,diéu kién kinh té va phép ly thay d6i nhanh chéng cling lam han ché tinh
thirc tiém.clia phuong phéap nay. D6i véi nhitng Bat dong san duoc cai tao dau tién

trong mot khu vuc dang xudng cap thi co rét it sd liéu cd thé so sanh duoc, nguoi
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