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Viéc tham dinh gid cdc khodn no tin dung ngdn hang dang duwoc cdc
t6 chirc tin dung (TCTD), doanh nghiép c¢6 chirc ning mua, ban no thué
cdac doanh nghiép tham dinh gid dp dung hé thong tiéu chudn tham dinh
gid Viét Nam d@é thuc hién. Cac phweong phap dwoc dp dung chung cho
tham dinh gid cdc loai tai san, nén Khi dp dung dé tham dinh gid doi véi
logi tai san ddc thu nhu khodn no tin dung ngan hang con gap kho khan.
Do vay, viéc nghién ciru, hoan thién quy trinh va phuong phdp tham dinh
gid khoan no tin dung ngan hang la cin thiét. Bai viét sé khdi qudt 1y ludn
chung, thyc trang vé quy trinh va phirong phdp tham dinh gid khodn no tin
dung ngan hang, tir d6 dé xudt mét sé gidi phdp hoan thién quy trinh va
phuong phdp cua logi hinh tai san nay.

T khéa: khodan no, tham dinh gia khoan no, tin dung ngan hang, no
ngan hang

Credit institutions and businesses with the function of buying and
selling loans are hiring appraisal companies to apply the Viethamese
appraisal standard system in credit appraisal. The methods are generally
applied to the appraisal of all types of assets; therefore, when applied to
the appraisal of specific assets such as bank loans, there are still
difficulties. Therefore, it is necessary to research and improve the process
and method of credit appraisal. This article summarizes the general theory
and current situation of the process and method of credit appraisal,
thereby proposing solutions to improve the process and method for this
type of asset.
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1. Ly luan chung vé thim dinh gia khoén n¢ tin dung ngin hang

1.1. Mt s6 khdi niém

Theo cach hiéu thong thudong, no duge hinh thanh khi mot ngudi cho
vay dong y cho ngudi vay vay mét lugng tai san nhat dinh va thuong di
kem v&i nguyén tac hoan trd, sy dam bao kha nang thanh toan véi mot mure
1ai suat nhat dinh tinh theo thoi diém. Theo mot cach hiéu khac, ng chinh 1a
nghia vu phai tra bang ti€én hodc tai sdn cia cd nhan hodc t6 chuc (goi la
khach ng) do6i voi ca nhan hodc t6 chirc khac (chu ng) va no ¢é thé co tai
san bao ddm hodc khong c6 tai san bao dam.

! Cuc Quan ly gia, Bo Tai chinh.



No tin dung ngan hang 13 khoan tién ma khach hang dang no ngan
hang va Cac TCTD khac trong qua trinh str dung the tin dung, vay von tin
chép, vay vbn thé chip ciing nhu vay cac khoan vay khac tir ngan hang.
Nhu vy, no tin dung ngan hang duoc hiéu 1a nghia vu phai tra bang tién
hodc tai san khac cta ca nhan hodc to chire (goi la khach no) ddi v&i cha no
la TCTD. Tur cach hiéu nay, khoan no tin dung ngan hang chinh 1a sé tién
no géc, 1ai va cac nghia vy tai chinh khéc lién quan dén khoan ng ma khach
no chua tra theo hop déng tin dung hoac thoa thuan cép tin dung hoac cac
van ban thoa thuan khac theo quy dinh cia phép luat.

Khoan no tin dung ngan hang co cac dic diém nhu: La mot loai tai san
theo quy dinh hién hanh cta phap luat; la nghia vu phai tra gitta bén vay va
bén cho vay; viéc tham dinh gia khoan ng do cac co quan, to chirc, ca nhan
c6 chirc ning tham dinh gia thyuc hién; gid tri khoan no dugc biéu hién bang
hinh thai tién t&; viéc xac dinh gia tri d6 phai duoc dat trong mot dia diém,
thoi diém nhat dinh gan véi nhimg diéu kién thi truong nhat dinh (kinh t€ -
xa hoi, quan h¢ cung - cau... ), cac dir liéu sir dung cho qua trinh tham dinh
gia déu truc tiép hodc gian tiép lién quan dén thi truong; dugc mua ban,
chuyén nhuong khi dap tmg du cac yéu cau cua quy dinh phéap luat vé mua,
ban ng.

Khac véi cong tac tham dinh tin dung trong hé thong ngan hang, tham
dinh gia nham wéc tinh gia tri tai san tham dinh gia phuc vu cho muc dich
tham dinh gia nhat dinh. Tham dinh gid vén duoc hiéu 1 hoat dong udc
tinh gia tri cla tai san hoac gia tri ctia doanh nghiép va thong thuong duoc
thuc hién boi cac tham dinh vién vé gia chuyén nghiép. Dich vu tham dinh
gia do cac thdm dinh vién vé gia thyc hién c6 vai tro quan trong trong x4
hoi, pham vi ap dung kha rong, hd trg cho nhiéu hoat dong kinh té nhu mua
sam tai san, cho vay thé chap bang tai san bao dam, gop von, mua ban, sap
nhdp va chia tach doanh nghi¢p, xay dung bao cdo tai chinh theo co so gia
tri hop 1y... Tuwong tu vay, thim dinh gia khoan ng tin dung ngan hang c6
vai trd quan trong giup cac TCTD quan tri rii ro ctia hé thong tin dung noi
bd, han ché phat sinh ng xau; hd tro cac hoat dong mua ban, chuyén
nhuong cac khoan ng trong xa hoi...

1.2. Phwong phap thim dinh

Pé tham dinh gia khoan n¢ tin dung ngan hang, can phai tudn thu theo
mot quy trinh chét chg, gdm céac nodi dung coéng viée sau: Xac dinh tong
quat vé tai san can thdm dinh gia khoan no tin dung; lap ké hoach thim
dinh gia; thu thap thong tin cac khoan ng tin dung; phan tich théng tin cac
khoan ng tin dung; xac dinh gia tri tham dinh gia cac khoan ng tin dung;
lap bao cao tham dinh gia, chimg thu thAm dinh gid. Nhim xac dinh gid trj
cac khoan no tin dung ngan hang, cé thé thuc hién thdng qua cic phuong
phap sau:

(1) Phuong phap so sanh: La phuong phap xac dinh gia tri cua tai san
tham dinh gia dua trén co sé phan tich mirc gia cta cic tai san so sanh dé
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wéc tinh, xac dinh gia tri cua tai san tham dinh gid. Phuong phap nay
thuong dugce ap dung dé tham dinh gia cac tai san c6 giao dich phd bién
trén thi truong;

(2) Phuong phap chi phi: Pugc thuc hién theo 2 phuong phap, gdm
phuong phap chi phi tai tao va phwong phap chi phi thay thé. Phuong phap
chi phi tai tao dua trén chi phi tao ra tai san gidng nguyén miu véi tai san
tham dinh gia, tai san ndy bao gém ca nhimg diém di 13i thoi, lac hau cua
tai san tham dinh gia. Phuong phap chi phi thay thé dya trén chi phi dé tao
ra tai san thay thé, tuong tu voi tai san thim dinh gia vé chirc niang, cong
dung, nhung duoc thiét ké, ché tao hoic xdy dung vdi cong nghé, nguyén
vat liéu va ky thuat moi hon;

(3) Phuong phap thu nhép gbém c6 02 phuong phap cu thé 1 phuong
phap von hoa truc tiép va phuong phap dong tién chiét khau. Phuong phap

von hoa truc tiép duoc ap dung trong truong hop thu nhép tir tai san 13 tuong
d6i on dinh (khong doi hodc thay d6i theo mot ty 1& nhat dinh) trong subt
thoi gian sur dung hiru ich con lai (dugc tinh bﬁng tudi doi kinh té con lai)
clia tai san hodc vinh vién. Phuong phap dong tién chiét khau dugc ap dung
trong truong hop thu nhap tir tai san bién doi qua cac giai doan khac nhau.

Vi¢c xac dinh lai gié tri khodn ng trong qua trinh ddnh gia cac khoan
ng 1a mot ndi dung khong thé thieu. Trong qua trinh nay, céc ngan hang cé
thé thué céc t6 chirc dinh gia doc 1ap, hay cac doanh nghiép tham dinh gia
thuc hién tham dinh gid khoan ng nhu mét kénh tu van cho qua trinh quan
Iy rui ro tin dung. Tai Viét Nam cling nhu trén thé gidi, viée xac dinh gid tri
khoan ng chu yéu dua vao thAm dinh gia tai san bao dam, sau do két hop
va1 cac phan tich vé tinh thanh khoan, rui ro tin dung trong ndi by ngan
hang dé dua ra gia tri cudi ciing. Mot s6 md hinh dugc dung nhiéu trong
viéc xac dinh gié tri khoan no tin dung ngan hang nhu:

(1) M6 hinh SPV (Special Purpose Vehicle/Special Purpose Entity,
SPE) tai Y: SPV dugc t6 chitc dudi nhiéu hinh thirc khac nhau, tiy thudc
vao muyc dich cua doanh nghiép thanh 1ap; mé hinh t6 chirc SPV dién hinh
nhét 1a mot cong ty trach nhi¢m hiru han theo luat trong nudc hodac nudc
ngoai, c6 chu 1a cac t6 chuc tir thién. Tai Y, sau khi mua lai cac khoan no,
thi cac SPV s€ phan loai cac khoan ng va thuc hi¢n ching khoan héa chiing
sau d6 ban lai cho cac nha dau tu. Cac nha dau tu mua no thuong quan tam
dén 3 van dé chinh: (i) Chat luong ctia khoan ng duoc chimg khoan hoa
(nhu chat luong tai san dam bao, vi tri dia 1y cia khoan ng, sé lugng khach
ng dang trong thoi ky 1am thu tuc pha san...); (ii) Sy dong thuan ctia mot to
chtrc cung cip dich vu tai chinh dic biét (t6 chirc ndy phai doc 1ap véi ngan
hang ban no). Pay 1a mot to chirc tai chinh trung gian c6 dang ky hoat dong
véi Ngan hang Trung wong Y; (iii) Nang lyc quan tri doanh nghiép va
quyén loi cua nguoi cho vay. Thong thuong cac nha dau tu s& ky cam két
v€ thanh 1ap cong ty lién danh (quy dau tu) dé dau tu mua cac ching khoan
ng va quyén cta cac nha dau tu phu thudc vao s tién ho bo ra.
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(2) M6 hinh Danaharta ctia Malaysia: Thé gidi ludn ton tai hai mo
hinh xtr 1y no x4u bao gé)m: Mua dirt ng xau va xir Iy nhanh; mua lai n¢
x4u va dé chung tu hoi phuc. M6 hinh ma Danahara lya chon la su két hop
ctia ca hai cach xur 1y no x4u trén va duoc chimg minh 1a mé hinh rt phu
hop voi didu kién kinh té cua qubc gia nay. Co ché x4c dinh gia tri cac
khoan ng: (1) No ¢6 dam bao: Gia mua dugc xac dinh dua vao gié tri hop 1y
(FV) cua tai san thé chdp. Danaharta chi chap nhan cac tai san tai chinh 1a
cb phiéu va bat dong san. Khi FV cao hon hodc bang voi du ng géc cong
ng 1ai, Danaharta mua theo gia cua ng gbc cong no 13i. Con FV thap hon
gia tri cla tong ng gbc va 1ai nhung cao hon hoac bang gia tri ng gbc, gia
mua la FV. Néu FV thip hon gid tri no goc gid mua s€ la gia tri ng goc
nhung Danaharta chi tra truéc mot khoan bang véi FV; (ii) No khong c6
dam bao: Gia mua dugc xac dinh bﬁng 10% gia tr1 du ng géc; (iii) Céc
khoan siéu ng: Hau nhu khong c6 khoan no nao dugc Danaharta mua lai.

2. Quy trinh va phuwong phap thim dinh gia cic khoan no tin
dung ngan hang

2.1. Thuc trang quy trinh va phwong phdp tham dinh gid cdc khodn
ng tin dung ngan hang

Hién chua c6 quy dinh riéng vé quy trinh tham dinh gia ddi véi tai san
la khoan no tin dung, nén khi dé cép dén viéc tham dinh gia cac khoan no,
tham dinh vién ap dung quy trinh tham dinh gia tai san ndi chung dugc quy
dinh tai Tiéu chuin Tham dinh gi4 s6 05, ban hanh kém theo Théng tu sd
28/2015/TT-BTC ngay 06/3/2015 cua B Tai chinh. Theo do, quy trinh
tham dinh gia gom 6 budc va dugc huéng dan twong dbi chi tiét noi dung
cua tung budc, thé hién nhiéu dlem tuong dong v6i quy dinh ctia qudc té.
Cu thé: (1) Xac dinh tong quat vé tai san can tham dinh gia khoan no tin
dung; (2) Lap ké hoach tham dinh gia; (3) Khéo sat thuc té, thu thap thong
tin cac khoan ng tin dung; (4) Phan tich thong tin cac khoan ng tin dung;
(5) Xac dinh gia tri tham dinh gia cac khoan no tin dung; (6) Lap bao céo
két qua tham dinh gia, chimg thu tham dinh gia va guri cho khach hang, cac
bén lién quan.

Tuy nhién, do 13 quy dinh 4p dung chung cho thim dinh gia tat ca cac
loai tai san, nén trong qua trinh ap dung chua dat dugc dd chi tiét va phan
biét khi ap dung dé tham dinh gid mot vai loai tai san dic thu nhu khoan no
tinh dung. Két qua khao séat gan 200 doanh nghiép tham dinh gia vé diéu
nay cho thay, chi c6 8% tham dinh vién tra 15i 12 gap kho khin va rat kho
khin trong viéc xac dinh téng quat vé tai san can tham dinh gia; véi budc
lap ké hoach, ty 18 nay 1a 6,9% va 11,4% dbi véi viéc 1ap béo céo va ching
thu tham dinh gid. Tham dinh gia gap kho khin nhat & budc khao sat hién
truong, thu thap théng tin khi co téi 56,6 % tham dinh vién khi duoc hoi da
tra 1i 1a kho khan va rat kho khian; tiép dén 1a viéc phan tich théng tin
(30,3%) va budc lua chon phuong phap, xac dinh gié tri (14,9%).



Hinh 1. Panh gia mirc @6 kho khin khi thuc hién quy trinh tham dinh
gia

Ty Ié danh gia

mBudc 1
mBuoc?2
BBudc3
mBudc4
mBudch

BBudct

Nguon: Khdo sdt va tong hop tir bio cdo ciia Cuc Quan 1y gid

Tuong tu, phuong phap tham dinh gia khoan no tin dung ngan hang
dugc quy dinh tai Tiéu chuan Tham dinh gi4 s6 08, 09 va 10, ban hanh kém
theo Théng tu s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 ctia Bo Tai chinh. Can
clr theo C4c tiéu chuan nay, phuong phap tham dinh gi4 duoc phat trién tir
cach tiép can tur thi truong, chi phi, thu nhap va dugc hudng dan tuong ddi
chi tiét noi dung cua timg budc, thé hién nhiéu diém twong dong véi quy
dinh cta qudc té va duoc ap dung chii yéu cho tham dinh gia cac tai san
dam bao cua khoan ng, cu thé:

(i) Phuong phép so sanh trong tham dinh gia chii yéu duoc hudng din
tai Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam s6 08, ban hanh kém theo Thong tu
sO 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 cua Bo Tai chinh. Ngoai ra, Tiéu
chuan thim dinh gid Viét Nam s 12 - Tham dinh gid doanh nghiép ban
hanh kém theo Théng tu s6 122/2017/TT-BTC ngéy 15/11/2017, sau do
duogc thay thé tai Thong tu s6 28/2021/TT-BTC ngay 27/4/2021 ctia Bo Tai
chinh cling quy dinh hai phuong phap tham dinh gia doanh nghi¢p thudc
cach tiép can tir thi truong gdm phuong phép ty sé binh quan va phuong
phap gia giao dich.

(i1) Phuong phap chi phi dugc quy dinh cu thé tai Tiéu chuan thim
dinh gia Viét Nam s6 09. Tuwong tu nhu phuong phap so sanh thudc cach
tiép can tir thi truong, phuong phap chi phi 1a mot trong nhiing céch tiép
can co ban nhét trong tham dinh gia tai san, dugc ap dung cho cac loai tai
san khac nhau trén thi truong, trong d6 cé khoan ng. Phuong phap chi phi
trong thadm dinh gia tai san dya trén co sé chi phi tao ra moét tai sdn c6 chuc
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nang, cong dung gidong hoac tuong tu vdi tai sdn tham dinh gia véi nhiing
hao mon cua no.

(iii) Phuong phép thu nhdp dwoc quy dinh tai Ti€u chuan thAm dinh
gia Viét Nam s6 10. Phuong phap thu nhap 1a cach thie xac dinh gia tri cua
tai san thong qua viéc quy d6i dong tién trong twong lai c6 duoc tir tai san vé
gi4 tri hién tai. Cach tiép can thu nhap duoc ap dung dbi vé6i cac tai san tao
ra thu nhap cho nguoi sd hitu, co thé dy bao duge thu nhap tir tai san trong
tuong lai va tinh duoc ty suat vén hoa hodc ty suat chiét khau phu hop.

Cach tiép can ciing nhu cac phuong phap trén dugc ap dung chung
cho tat ca cac loai tai san tham dinh gia, do do trong qua trinh 4p dung cho
thay chua dat dugc do chi tiét va phan biét cho ting loai tai san.

Thot gian qua, thi truong mua ban no tin dung ngan hang tai Viét
Nam tuy con so khai nhung dd bt dau c6 su canh tranh do ngoai Cong ty
trach nhiém hiru han Mua ban n¢ Viét Nam (DATC) da c¢6 thém sy tham
gia ciia CONng ty trach nhi€ém hiru han Mgt thanh vién Quan 1y tai san cia
cac t6 chirc tin dung Viét Nam (VAMC), c4ac cong ty quan ly tai san
(AMC) cuia cac ngan hang thuong mai va mot sd cong ty mua ban no tu
nhan mai thanh 1ap. Cac AMC hoat dong chua thuc su hiéu qua do chi hoat
dong trong pham vi c4c tai san va khoan ng cua ngan hang thuong mai me,
thay vi tham gia vao thi truong mua ban ng vo1 caic AMC khac; dugc thanh
1ap chi dé xtr Iy vu viéc nhat dinh va giai thé sau khi vu viéc duoc xur 1y
xong. Hon nita, ngoai trir Eximbank AMC va MB AMC ¢6 vén diéu 18 hon
500 ty dong, cac AMC con lai déu ¢6 von dicu 1¢ thap véi gia tri tir 500 ty
déng tro xudng nén kho co thé tham gia vao thi trudong mua ban ng.
Phuong thirc xir Iy ng xau cta cac AMC va VAMC thoi gian qua chu yéu
thong qua xur 1y tai san dam bao ng, ma cu thé 13 té chirc mua ban, xir 1y ng
x4u s& thoa thuan voi to chirc tin dung mua khoan ng Xau véi gid mua it
nhat bang gia tri dinh gia (gia khoi diém) cua to chirc dinh gia doc 1ap; xu
1y, ban, thu h01 ng theo quy dinh cua phap luat va phan chia phan gia tri
con lai ctia s6 tién thu hoi duogc tir khoan no xau nay sau khi trir gid mua va
cac chi phi xu ly.

Péi voi cac to chire dinh gia doc 1ap (thuc chét 1 cac doanh nghiép
tham dinh gia), mac du chua cé quy dinh cy thé vé thim dinh gia khoan ng
& Viét Nam, nhung trudng hop duogc thué dé thuc hién tham dinh gia khoan
ng va tai san bdo dam trong cac khoan n¢ tin dung ngan hang, cac doanh
nghiép tham dinh gia déu thuc hién tham dinh gia can cir theo quy dinh tai
Hé théng Tiéu chuin thAm dinh gid Viét Nam, cu thé 1a cac cach tiép can
va phuong phap tham dinh gia nhu da néu & trén.

2.2. Két qua dat dwoc

Xuat phat tir hé théng tiéu chi danh gi4, qua nghién ctru quy trinh va
phuong phap tham dinh gia khoan ng tin dung ngan hang theo hé thong
tiéu chuan va thuc tién tai cac doanh nghiép tham dinh gia cling nhu két
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qua khao sat ¥ kién cac tham dinh vién cho thay, ndi dung co ban cua quy
trinh va phuong phép tham dinh gia da duoc ban hanh twong ddi rd rang,
cu thé, déng tho1 dugc stra déi theo huong phu hop va tiép can hon véi
Tiéu chuan tham dinh gia qudc té, giip tham dinh vién dua ra két qua trong
thoi ngdn, chi phi thim dinh gia thap, két qua cd do tin cy cao.

Bén canh d6, quy trinh thim dinh gia khoan no tin dung ngan hang tai
Viét Nam dugc xay dung, ban hanh, stra doi, bod sung cac ndi dung tang
cuong su logic, chat ché va tang tinh minh bach, két qua tham dinh gia.
Poéng thoi, co ban phu hop véi dbi twong tham dinh gia va diéu kién thuc
tién tham dinh gia khoan no tin dung ngan hang tai Viét Nam vé thu thap
thong tin, phan tich va xir Iy thong tin, nhu huéng dan vé ngudn gbc thong
tin, v6i hé thdng cic quy dinh cta Nha nudc vé dat dai, xdy dung... cac
doanh nghiép, to chtrc tham dinh gia xay dung va van dung theo quy trinh
chung cta Tiéu chuan tham dinh gia sd 5 véi cac bude co ban nhat.

Vé phuong phap tham dinh, Bo Tai chinh da ban hanh cac thong tu
quy dinh vé cac cac cach tiép can va cac phuong phap tham dinh gia. Mdi
phuong phap ciing dugc hudng dan co ban vé trinh tu tién hanh, cong thirc
tinh toan, diéu kién ap dung dé tao su thong nhat cho tham dinh vién khi
tién hanh tham dinh gia. Noi dung co ban cua phuong phap tham dinh gia
ciing da dugc sua ddi theo hudng tiép can hon véi Tiéu chuan tham dinh
gia qudc té va c6 co s& khoa hoc rd rang. Céc tiéu chuan quy dinh vé
phuong phap tham dinh gia da khai quat va trinh bay tuong d6i day du k¥
thuat, nghi¢p vu thyc hién.

2.3. Nhitng ton tai, han ché
Vé quy trinh tham dinh

Quy trinh thim dinh gia khoan no tin dung ngan hang, khau kiém soat
chét lwong chua duoc dé cap td1 nhu mdt bude cua quy trinh ma méi chi
dugc quy dinh mot cach rai rac, roi rac trong mot s6 noi dung cong viéc,
trong khi day 1a nhitng budc co vai tro quan trong trong quy trinh tham
dinh gia tai san nodi chung va tham dinh gia khoan no tin dung ngan hang
noi riéng.

Trong qua trinh thyc hién, thAm dinh vién d6i khi bo qua mot sé budc
hoidc mdt s6 budc duoc thuc hién so sai, chua chi tiét. Cung véi do, mot sd
doanh nghiép thdm dinh gia con chua cip nhat day du cac vin ban phap 1y,
vién dan va 4p dung cac van ban di hét hiéu lyc hodc khong phu hop.

Quy trinh thim dinh gia khoan no tin dung ngan hang hién nay dugc
quy dinh va huong dan chung véi quy trinh tham dinh gia tai san nén murc
d6 chi tiét va cu thé hod con han ché.

Vé phwong phdp tham dinh

Cac cong thirc s dung tai cac phuong phap tham dinh gia mic du
phan anh dung ban chét kinh té cua phuong phép, song tai cac tiéu chuan
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thadm dinh gia, cling nhu thyc tién thyc hién lai chua yéu cau cu thé viéc
tham dinh vién phai 1ap luan va giai trinh do tin cay cua thong tin du bao va
cach danh gia dg tin cdy do cua tham dinh vién.

Céc thong tin vé cac tai san so sanh doi khi con chua mang tinh chét
dai dién cho cac giao dich trong khu vyc. Mot $6 truong hop tham dinh
vién ldy ngay 3 tai san so sanh ma minh thu thap duoc ma khong khao sat
muirc gia cua cac giao dich khac dé dbi chiéu so sanh, ciing khong giai trinh
mot cach cu thé vi sao cac tai san so sanh nay dugc lua chon ma lai khong
lua chon tai san khac lam tai san so sanh.

Lua chon va sir dung thong tin vé tai san so sanh trong mot sO truong
hop con khac biét vé mot s yéu té chi yéu. Néu cac tai san so sanh co sy
khac biét qua 16n s& khong dam bao dugc tinh chat twong dong giita CAC tai
san so sanh so vo1 tai san muc tiéu.

Mot s6 tham dinh vién st dung ngay cac thong tin vé muc gia chao
mua, chio ban ma khong tim hiéu ky thong tin, thleu phan tich thong tin
nén mirc do tin cdy cia thong tin con thap, thuc té cho thiy muc gia chao
mua va ban doi khi khong phan anh gia tri thi trudng cua tai san.

Mot s6 doanh nghiép tham dinh gia con thyc hién chua theo cac budc
trinh tu cua phuong phép.

Cac ty I¢ di€éu chinh con thiéu phan tich, 1ap luan can cur r6 rang.

Céc tham dinh vién chu yéu str dung phuong phap phan tich theo cip
khi danh gia mirc d§ diéu chinh trong phuong phap so sanh, chua quan tam
st dung cac phuong phap phan tich khac.

DPdi v6i thaim dinh gia dét, cac tham dinh vién thuong lya chon mirc
gia dai dién theo cach 14y mirc gia trung binh cta cac murc gia chi dan (cach
nay duoc quy dinh trong nghi dinh vé phuong phap dinh gia dat) ma khong
phan tich chi tiét vé viéc lya chon theo céc tiéu chi duoc hudng dan trong
tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam.

Khi u6c tinh chi phi thay thé méi cua cong trinh xay dung muyc tiéu
trong phuong phap chi phi, phuong phap chiét trir va khi wdc tinh chi phi
xay dung céng trinh trong phuong phap thang du, tham dinh vién thuong
su dung don gia xay dung cua Uy ban nhan dan thanh phé hoic suat dau tu
cua B¢ Xay dung de tinh toan ma chua phan tich, diéu chinh cho phu hop
v6i ddc diém, két cdu cua cong trinh muc tiéu cu thé.

Ty 1¢ giam gia cua cong trinh xay dyng trong phuong phap chi phi
dugc tinh dua vao cac két cau chinh, theo cong thirc binh quan gia quyén
moi chi danh gia dugc ty 1€ giam gia do yéu to tu nhién char chua danh gia
dugc ty 1¢ giam gia do 16i thoi chirc ning (co thé do lac hau vé kién trtc,
thiét ké, cong nang st dung, do tac dong tur yéu t6 bén ngoai, cac bao cao
tham dinh gia hau nhu khong danh gia vé nodi dung nay).



Tham dinh vién tinh toan ty 1& chiét khu do6i khi chua cé co s& khoa
hoc 16 rang. Viéc van dung phuong phap thu nhap trong tham dinh gia &
Viét Nam hién nay d6i voi cac thim dinh vién nhin chung con rat nhiéu
khé khan. Kha nidng du bdo thu nhap va chi phi tuong lai cling nhu xac
dinh ty suat von hda, ty suat chiét khiu ciing 13 thach thic 16n ddi voi cac
tham dinh vién trong diéu kién hién nay & Viét Nam.

3. Giai phap hoan thién quy trinh va phwong phap thim dinh gia
khoan ng tin dung ngian hang tai Viét Nam

3.1. Hoan thién quy trinh thim dinh gid khodn no tin dung ngin
hang tai Viét Nam

Viéc x4c dinh cac dic diém co ban vé phap ly, kinh té - ky thuat cua
tai san can tham dinh gia c6 anh hudng dén gia tri ca tai san tham dinh gia
tai thoi diém tham dinh gia. Xuat phat tir dic diém cua khoan no tin dung 1a
“quyén doi no”, nén viéc xac dinh cac dic diém co ban vé phép 1y, kinh té -
k¥ thuat cia tai san can tham dinh gi4 cling c6 nhiing dic thu can thiét phai
c6 hudng din chi tiét hon so véi nhiing tai san thong thuong khac.

Bén canh d6, can hoan thién vé viéc xac dinh doi tuong st dung két
qua tham dinh gia, muc dich tham dinh gia va thoi diém tham dinh gia. Déi
tuong sir dung két qua tham dinh gia 1a khach hang tham dinh gia va bén
thr ba sir dung két qua tham dinh gia (néu c6) theo hop dong tham dinh gia
da ky két. Muc dich va thoi diém tham dinh gia phai duoc ghi rd trong hop
d6ng tham dinh gia, bao cao két qua thAm dinh gia va chung thu tham dinh
gia. Tham dinh vién can trao ddi cu thé v&i khach hang dé xac dinh muc
dich thim dinh gia va thoi diém thim dinh gia phu hop véi muc dich st
dung cua chimg thu tham dinh gia.

Péi v6i cac tai san can thim dinh gia noi chung, ngudn thong tin thu
thap, phuc vu cho qua trinh tham dinh gia bao gom: Thong tin do khach
hang cung cap; thong tin tir két qua khao sat thyc té; thong tin tir cac giao
dich mua ban tai san trén thi truong; thong tin trén cac phuong tién truyén
thdng; thong tin trén cac van ban thé hién tinh phap 1y vé quyén cua chu s¢
hitu, cac dic tinh kinh té - ky thuat cua tai san, quy hoach phat trién kinh té,
xa hdi cua vung, mién c¢6 lién quan dén tai san. Tham dinh vién co trach
nhiém kiém chimg thong tin dé bao dam do tin cdy, chinh xac trudc khi dua
vao phan tich thong tin, 4p dung cac cach tiép can va phu:ong phéap tham
dinh gia. Pbi voi nhitng tai liéu do khach hang cung cap, néu phat hién noi
dung tai liéu, hd so khong hoan chinh, khong ddy du hodc c6 nghi van thim
dinh vién phai kip thoi yéu cau khach hang bd sung ddy da hodc xac minh,
lam r3. Tham dinh vién phai truc tiép tham gia vao qua trinh khao sat, ky
bién ban khao sat hién trang tai san va thu thap sd liéu vé thong sb cua tai
san tham dinh gia va cac tai san so sanh (néu st dung cac tai san so sanh).
Chup anh cac tai san theo dang toan canh va chi tiét. Pbi voi timg loai tai
san cu thé, thim dinh vién can xéac dinh céc yéu td anh hudng dén gia tri cua



tai san tham dinh gia va tién hanh thu thap cac thong tin pht hop véi cac yéu
to do, phu hop vé1 cach ti€p can va phuong phap tham dinh gia Iya chon.

Hoan thi¢n v€ phan tich thong tin, can danh gia cu thé viéc s dung tai
san trén cac khia canh sau:

(i) V& tinh hop phdp cua tai san trong viéc st dung, nhimg han ché
theo quy dinh cua hop dong hodc quy dinh cua phap luét. Vi du nhu: Hop
dong thué dai han c6 thé anh huong dén viéc sir dung tot nhat va hiéu qua
nhat ctia mot tai san, do trong sudt thoi gian con lai ctia hop dong thué viéc
str dung tai san co thé bi giéi han bai hop ddéng cho thué; cac quy dinh cia
Chinh pha vé phét trién, xay dung, bao tri, bao dudng, ding kiém, moi
truong, tic dong cua xa hoi dbi voi viée sir dung tai san ciing anh hudng
16n toi viée xac dinh muc dich st dung cua tai san. Di v6i bat dong san
cac yéu td vé tinh phap 1y chi phdi viée st dung t6t nhat va co hiéu qua
nhat c6 thé 1a cac quy dinh vé xay dung, phan ving quy hoach, lut hoic
quy chuan xay dung c6 thé han ché viéc xay dung 16 dat, 6 dat dugc phat
trién dé dat dugc muc dich sir dung t6t nhat va hiéu qua nhat bang cach ap
dat cac han ché gy tang chi phi xdy dung;

(ii) Su thich hop vé mit vat chat, k¥ thuat d6i voi viéc sir dung tai san:
Viéc str dung t6t nhat va hiéu qua nhat tai san phu thudc vao viéc xem xét
cac yéu t6 vat chat, k§ thuat nhu kich thude, thiét ké, cac diéu kién anh
huong cua tu nhién va cac yéu t6 vat chat, k¥ thuat khac. Mot s6 tai san co
thé dat duoc sir dung tot nhat va hidu qua nhat cta né khi két hop véi mot
s6 tai san nhét dinh khac. Trong truong hop nay, cac tham dinh vién phai
xac dinh tinh kha thi va kha nang ket hop voi mot sO tai san nhat dinh d6 dé
dua ra quyet dinh vé viéc sir dung tdt nhat, hiéu qua nhat.

(iii) Kha thi vé tai chinh: Sau khi dap ung duogc hai tiéu chi dau tién,
tham dinh vién can phan tich thém dé xac dinh kha nang tao ra thu nhap,
hoic 1oi tirc bang hodc 16n hon s tién can thiét dé dap tmg céc chi phi hoat
dong, chi phi str dung, dam bao thuc hién cac nghia vu tai chinh va thu hoi
von. Moi ké hoach str dung tao ra loi nhuin duong dugc coi 1a kha thi vé
mit tai chinh. Pé xac dinh tinh kha thi vé tai chinh, thAm dinh vién phai
udc tinh téng thu nhép trong tuong lai ky vong co thé c6 dugc tir mdi muc
dich s dung tiém nang. Cac khoan bo trong, that thu, chi phi hoat dong va
cac chi phi can thiét khac dé ap dung muc dich sir dung tiém nang duogc trix
vao thu nhap dé co duoc thu nhap hoat dong thuan. Néu lgi nhuan tao ra tir
viée sir dung du dé dap ung cac ty 1é loi nhuan trén vbn dau tu va mang lai
loi nhuén ky vong thi viéc str dung la kha thi vé mit tai chinh. Tuy nhién
trong s6 cac muc dich s dung kha thi vé mit tai chinh thi myc dich st
dung tao ra lgi nhuén cao nhat phu hop vaéi ty 1€ 191 nhuan ctia nganh thi do6
1a muc dich sir dung cao nhét va tot nhat.

Hoan thién k¥ thuat xac dinh gié tri tai san tham dinh gia: Ddi voi cac
tai san thong thuong, can clr cic cach tiép can tham dinh gia quy dinh tai
cac Tiéu chuan tham dinh gid Viét Nam do Bo Tai chinh ban hanh, thim
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dinh vién phan tich va lya chon cac phuong phap tham dinh _gia phu hop
v6i muc dich thAm dinh gia, co s& gia tri cia tai san, mic d6 sén co clia cac
dir liéu, thong tin dé ap dung cac phuong phap thim dinh gid va phu hop
v6i cac quy dinh cua phap luat lién quan (néu c6).

3.2. Hoan thién phwong phdp thim dinh gid khodn ng tin dung
ngdn hang tai Viét Nam

Dé xudt phwong phdp tham dinh gid khodn no tin dung ngdn hang, cu
thé:

Xac dinh mot sb chi tiéu: Lua chon co sé gia tri cua tham dinh gia
khoan n¢ tin dung; céc tai li¢u, hd so st dung trong hoat dong tham dinh
gia khoan no tin dung; cin c& tham dinh gia; gia tri, gia tri thu hdi cua tai
san bao dam; kha nang tra ng cua khach ng; ty suét chiét khau.

Xac dinh cac cach tiép can va phuong phap tham dinh gia khoan ng
tin dung: Céc cach tlep can ap dung trong hoat dong tham dinh gia khoan
ng bao gom: Cach tiép can tir thi trudng, tir chi phi va tir thu nhap theo quy
dinh tai Hé thong tiéu chuan tham dinh gid Viét Nam hoic sir dung két hop
cac cach tiép can.

Tham dinh gia khoan no tin dung ngan hang trong truong hop khach
ng ¢6 kha nang tra ng: Gia tr1 khoan ng dugc udc tinh tur cac nguén thu tur
khach ng theo phuong an tra ng sau khi trir chi phi phat sinh theo quy dinh
va quy d6i gi tri vé thoi diém tham dinh gia thong qua viéc su dung ty suat
chiét khau phu hgp. Ngudn thu tir khach ng bao gém s tién no goc, lai va
cac nghia vu tai chinh khac lién quan dén khoan no can cir hop dong tin
dung hoac théa thuan cép tin dung hoac cac van ban thoa thuan khac theo
quy dinh cta phap luat dén thoi diém bén mua no thanh toan cho bén ban
ng gia tri khoan ng.

Tham dinh gia khoan no tin dung ngan hang truong hop khach ng
khong c6 kha nang tra ng va gia tri thu héi cta tai san bao dam 16n hon gia
tri khoan ng theo s sach: Gia tri thu h01 cua tai san bao dam dugc ude tinh
theo quy dinh. Gia tri khoan ng theo sb s&ch bao gom s6 tién no goc, lai va
cac nghia vu tai chinh khac lién quan dén khoan no tai thoi diém tham dinh
gia duoc xdc dinh dya trén xac nhan cua t6 chtic, c4 nhan yéu cau tham
dinh gi4 va céc tai liéu, hd so can thu thap trong tham dinh gia khoan no.
Gia tri khoan ng duoc wdc tinh 1a sé tién no goc, 14i va cac nghia vu tai
chinh khéc lién quan sau khi trir chi phi phat sinh theo quy dinh dén thoi
diém xtr 1y tai san bao dam va quy doi gia tri vé thoi diém tham dinh gia
thong qua viée sir dung ty sudt chiét khdu phu hop.

Tham dinh gid khoan ng tin dung ngan hang truong hop khach ng
khong co kha nang tra no va gia tri thu hoi cua tai san bao dam nho hon gia
tri khoan no theo so sach: Gia tri thu h01 cua tai san bao dam dugc udc tinh
theo quy dinh va gia tri khoan no theo s6 sach thyuc hién theo quy dinh. Gia
tri khoan ng duogc udc tinh béng gia tri thu hoi cia tai san bao dam, gia tri
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thu hoi tir cac ngudn co thé thu hdi khac. Gia tri thu hdi tir cac ngudn co thé
thu hdi khac duge wdc tinh bang gia tri ciia cac ngudn c6 thé thu hdi khac
sau khi trtr chi phi phat sinh theo quy dinh dén thoi diém xtr 1y cac ngudn
c6 thé thu hoi khaC va quy dbi gia tri vé thoi diém tham dinh gia thong qua
viée st dung ty sudt chiét khau phu hop. Vi€e xac dinh cac ngudn thu hoi
khéc tir khach no dua trén xac nhan cia t6 chire, ca nhan yéu cau tham dinh
gia, danh gia cua cac bén c6 lién quan va cac can ctr tai liéu, hd so can thu
thap trong thim dinh gia khoan ng.

Tham dinh gid khoan ng tin dung ngan hang truong hop khach no
khong c6 kha ndng trd ng va khong co tai san dam bdo: Gia tri khodn ng
dugc ude tinh bang gia tri thu hoi tir cac ngudn co thé thu hoi khac theo
quy dinh. DPdi véi khach no 1a doanh nghi€p, gia tri khoan ng dugc xac
dinh dua trén gia tr1 doanh nghiép va c6 sy danh gia thr ty vu tién tra ng
theo cac cam két, diéu khoan tra ng gitta chi n¢ va doanh nghiép can ctr
cac quy dinh phap luat vé dan su, Luat Pha san va cac quy dinh khac c6
lién quan.

Hodn thién ky thudt thuc hién cdc phirong phdp tham dinh gid khodn
no tin dung ngan hang

Thong thuong, phuong phap chiét khau dong tién (thudc cach tiép can
tir thu nhap) thuong duoc sir dung khi tham dinh gia khoan no theo goc do
tai san tai chinh. Trong khi d6, gia trj tai san bao dam c6 thé duoc thim
dinh gia theo ca 3 cach tiép can tir thu nhap, chi phi va thi truong.

Pé dam bao thuc hién cac giai phap hoan thién quy trinh va phuong
phéap tham dinh gia khoan ng tin dung ngan hang, can dong thoi trién khai
cac yéu cau, nhiém vu va diéu kién sau: Hoan thién hé thong Tiéu chuin
tham dinh gid Viét Nam, sém ban hanh Ti€u chuan tham dinh gid khoan ng
tin dung; thong nhat quy trinh va phuong phap tham dinh gia khoan ng do6i
voi thu tye xur Iy no trong hoat dong tin dung ngan hang; day manh cong
khai thong tin vé tai chinh cua khach ng va vé viéc xu ly cac khoan ng
trong hoat dong tin dung ciia ngan hang thuong mai; phat trién thi truong
mua ban khoan no ¢ Viét Nam; hinh thanh doi ngii t6 chirc tu van xac dinh
gia tri khoan ng chuyén nghiép (doanh nghiép tham dinh gia), ning cao
nang lyc chuyén mon nghi¢p vu cia céc tham dinh vién trong tham dinh
gia khoan no.
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