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MO PAU

1. Tinh cip thiét ciia dé tai

Hoat dong cho vay bao dam bang tai san 1a hoat dong kinh doanh
chit yéu va dong gop mét ty trong khdng nho trong tong loi nhuan tai
céc ngan hang hién nay. Trudc tinh hinh kinh té thi truong ¢6 nhiéu
bién dong, cong tac phan tich, thim dinh dé san loc va lwa chon
khach hang vay la dac biét quan trong, trong dé c6 cong taic TBG
TSBB cho khoan vay. TSBD trong hoat déng cho vay duoc xem la
ngudn tra no thir cip. Dudi &p luc canh tranh ngay cang khéc liét,
viéc cho vay dua trén gia tri TSBD l1a mot van dé khé phé bién tai
nhiéu ngan hang thwong mai. Do d6, chat luong cong tic TPG
TSBD trong hoat dong cho vay 1a rit dang quan tam.

Gié tri TSBD trong cho vay duoc thim dinh nhu thé nao cho hop
ly, sat voi gia tri thuc cua ti san do tai thoi diém TDG. Boi, néu
dinh gia qua thip s& anh huéng dén quy md vén vay cua khéch hang
va kha ning canh tranh cia ngan hang. Néu dinh gia quéa cao s& dan
dén viéc ngan hang gap rai ro khi thu hdi ng vay trong truong hop
khach hang mat kha nang thanh toan. Vi vay, viéc kiém soat cong tac
TG TSBD trong hoat dong cho vay ciing chinh 1a gop phan han ché
rai ro trong hoat déng kinh doanh cua cac ngan hang.

Tir nhan thirc duoc tim quan trong cua cong tac TG tai san bao
dam, két hop véi nhitng hiéu biét thyuc té trong qué trinh cong tac tai
cac chi nhanh Eximbank trén dja ban thanh phé Pa Nang, viéc chon
dé tai “Hoan thién cong tac tham dinh gia tai san bdo dam trong
hoat déng cho vay tai cdc chi nhanh ngdn hang thwong mai cé phan
Xudt Nhdp Khau Viét Nam trén dia ban thanh pho Pa Nang” mang
nhiéu ¥ nghia sau sic ca vé Iy luan va thyc tién.



2. Muc tiéu nghién ctru

Hé théng hoa co s ly luan vé cong tac TDG tai san.

Nghién ctru, phan tich, danh gia thuc trang cong tac TPG tai san
bao dam trong hoat dong cho vay tai cac chi nhanh Eximbank trén
dia ban thanh phb Pa Ning.

Trén co sé |y luan va thuc tidn da nghién ctru, d& xuat mot sb giai
phéap nham hoan thién cong tac TDG TSBD trong hoat dong cho vay
tai Eximbank.

3. Péi twgng va pham vi nghién ciru

Déi tugng nghién cau: nhitng van dé vé 1y luan cong tac TPG
TSBD trong cho vay ctia NHTM va thyc trang cong tac TDG TSBD
trong cho vay tai cac chi nhanh Eximbank tai thanh phé Da Ning.

Pham vi nghién ciru: dé tai tap trung nghién ciru va dé ra cac giai
phép nhiam hoan thién cong tic TDG TSBD la bt dong san va dong
san duoc sir dung dé bao dam vay vén tai cac chi nhanh Eximbank
trén dia ban thanh ph Da Néng giai doan 2012 - 2014.

4. Phwong phap nghién ctru

Trén co s& phuong phap luan duy vat bién chang, luan van st
dung tong hop cac phuong phap cu thé: phuong phap thong ké,
phuong phép so sanh, phuong phap phan tich téng hop...dé nghién
ctru va phan tich.

5. B6 cuc dé tai

Ngoai phan mé dau va két luan, ngi dung chinh ciia luan van gom:

Chuong 1: Co so ly luan vé cong tac TDG tai san bao dam trong
hoat déng cho vay tai cic NHTM.

Chuong 2: Thyc trang cbng tac TBG tai san bao dam trong hoat
dong cho vay tai cac chi nhanh Ngan hang TMCP Xuat Nhap Khau
Viét Nam trén dia ban thanh phé Pa Ning.



Chuong 3: Giai phap hoan thién cong tac TPG tai san bao dam
trong hoat dong cho vay tai cac chi nhanh Ngan hang TMCP Xuéat
Nhap Khau Viét Nam trén dia ban thanh phé Da Nang.

6. Téng quan tai ligu nghién ciru

Trong qua trinh thyc hién dé tai, tac gia da nghién ciru mot sé dé
tai lién quan dén linh vuc TDG tai san, cd thé ké dén 1a: Luan an tién
sT ciia Ngb Thi Phuong Thao, “Pinh gia bar déng san thé chap trong
Ngan hang thuwong mai Vigt Nam hi¢n nay”. Luan &n nay mang tinh
chuyén sau vé nghiép vu TPG, dua ra nhitng nhan xét vé hoat dong
TDG tai cac NHTM, dong thai chi ra nhitng khé khin, vudng méc
trong cOng tac ndy va nguyén nhan caa nd; hay luan &n cua Tran Thi
Thanh Vinh, “Phdt trién dich vu TPG & Viét Nam” da hé thong héa
nhitng 1y luan co ban vé TDG, dich vu TDG, két hop giira Iy thuyét
cung — cau trong kinh té hoc, ly thuyét canh tranh két hop véi md
hinh nghién ctru cac nhan té tac dong dén phia cung va phia cau cua
dich vu TDG dé phan tich, danh gia thuc trang cua thi truong dich vu
TDG tai Viét Nam. Ngoai ra, tdc gia con tham khao thém mot sé
ludn van, cong trinh nghién ctru khac nhu: Luin van thac si cua
Nguyén Thi Thu Thuy, “Céng tic TDG tai san bao dam la nha ¢ tai
ngan hang TMCP An Binh khu vuc phia Bdc”, luan van thac si cua
Phan Nguyén Linh Pa, “Hoan thién cong tac 7DG bdt dong san tai
cong ty TNHH THG va dich vu tai chinh Pa Nang”, hay nghién ciru
cua TS. Nguyén Ngoc Vinh, “Vai tro cia TDG trong han ché phat
sinh no xau cua ngan hang”, nghién ciu cia TS. Nguyén Vin Tho,
“Nang cao niang lyc va phat trién nghé TDG Viét Nam”, TS. Nguyén
Chi Dic, “Van dé tai san bao dam tai cac ngan hang thuong mai Viét
Nam hién nay”...



CHUONG 1
CO SO LY LUAN VE CONG TAC THAM PINH GIA
TAI SAN BAO PAM TRONG HOAT PONG CHO VAY CUA
CAC NGAN HANG THUONG MAI

1.1. KHAI QUAT VE THAM PINH GIA TAI SAN

1.1.1. Khéi ni¢m Thiam dinh gia

Khi nghién ctu vé TDG, gioi nghién cau trén thé gisi da dua ra
nhiéu dinh nghia khac nhau. Tuy nhién, c6 thé hiéu TDG la mot khoa
hoc vé wdc tinh gia tri cua tai san phu hop vai thi truong tai mot dia
diém, thoi diém nhét dinh, cho mdt muc dich nhit dinh theo nhitng
tiéu chuan dugc céng nhan nhu nhitng thong ¢ quéc té hodc qudc gia.

1.1.2. Péi twong Tham dinh gia

Déi tugng trong tham dinh gia bao gdm 04 loai sau: Bit dong san;
Dong san; Doanh nghiép; va cac Quyén tai san

1.1.3. Co s& gia tri cia Thim dinh gia

Gia tri tai san mang tinh cha quan va khach quan. Néu tiép can tur
goc do khach quan, co s gia tri cia TDG dya vao gia tri thi truong.
Va nguoc lai, néu tiép can tir goc dd cha quan, co sé gia tri cia TDG
dua vao gia tri phi thi truong.

Gid tri thi trwong cia tai san

Gia tri thi truong ciia mot tai san la mirc gia udc tinh dé tai san do
dugc trao d6i, mua ban tai mot thoi diém nhat dinh, giita mot bén 1a
ngudi mua san sang mua va mot bén 1a nguoi ban sin sang ban,
trong mot giao dich mua ban khach quan va doc lap, trong diéu kién
thuong mai binh thuong.

Gida tri phi thi truong ciia tai san

Gia tri phi thi truong cia mét tai san la muc gia wdc tinh duogc

xac dinh theo nhiing can cu khac véi gia tri thi truong, hodc cod thé



dugc mua ban, trao ddi theo cac murc gia khong phan anh gia tri thi.

1.1.4. Céc nguyén tic thim dinh gia tai san

- Nguyén tic sir dung tét nhat va cé hiéu qua nhat

- Nguyén tic cung cau

- Nguyén tic thay thé

- Nguyén tic déng gop

- Nguyén tic dy tinh loi ich tuong lai

1.1.5. Cac phuwong phap TDG tai san

a. Phwong phdp so sanh: la phuong phap TPG dua trén co sé
phan tich mic gi4 cua cac tai san tuong tw V6i tai san can TPG da
giao dich thanh céng hoic dang mua, ban trén thi treong vao thoi
diém TPG hoic gan véi thoi diém TDG dé wdc tinh gié tri thi trueong
cua tai san can THG.

b. Phwong phdp chi phi: 1a phuong phap TDG dua trén co sé chi
phi tao ra mot tai san tvong tu tai san can TDG dé uéc tinh gia tri thi
treong cua tai san can TDG.

c. Phwong phdp thu nhdp: 1a phuong phap TDBG dua trén co sé
chuyén doi cac dong thu nhap rong trong twong lai c6 thé nhan duoc
tir viéc khai thac tai san cin TDG thanh gia tri von hién tai cua tai
san dé wac tinh gia tri thi truong cua tai san can TDG.

d. Phwong phadp thang dw: |a phuong phap TBG ma gia tri thi
trudng cua tai san can TPG dugc xac dinh can cir vao gid tri vén
hién c6 bang cach lay gia tri woc tinh cua sy phat trién gia dinh cua
tai san (tong doanh thu) trir di tat ca cac chi phi phat sinh dé tao ra su
phét trién do.

e. Phwong phdp lpi nhugn: la phuong phap TPG dua trén kha
niang sinh loi cua viéc sir dung tai san dé uéc tinh gia tri thi truong
cua tai san can TDG. Phuong phap loi nhuan chii yéu dugc ap dung



trong TDG céc tai san ma viéc so sanh véi nhitng tai san tuong tu
gap khé khin do gia tri ciia tai san chi yéu phy thudc vao kha ning
sinh |61 ciia tai san nhu khach san, nha hang ...

1.1.6. Quy trinh Tham dinh gia tai san

- Budc 1: Xéac dinh tong quat vé tai san can TG

- Budc 2: Lap ké hoach TG

- Budc 3: Khao sat hién truong, thu thap thong tin

- Budc 4: Phan tich thong tin

- Budc 5: Xac dinh gia tri tai san can TG

- Budc 6: Lap bao cdo két qua TG
1.2. CONG TAC THAM PINH GIA TAI SAN BAO PAM
TRONG HOAT PONG CHO VAY CUA CAC NHTM

1.2.1. Khai niém va sw can thiét cia TPG TSBD trong hoat
dong cho vay

a. Khai niém: 1a viéc xac dinh gia tri cia TSBD bang hinh thai tién
té tai mot thoi diém cu thé, 1am cin cir x4c dinh mirc cho vay cua ngan
hang dua trén gia tri TSBD d6.

b. Sw can thiét ciia TPG TSBP trong hoat djpng cho vay

- LA co so dé dua ra mic cho vay ddi véi khach hang vay, va
nham giam thiéu rui ro trong hoat dong tin dung tai cac NHTM.

- La co so dé cac NHTM va khach hang thuc hién cac giao két, va
1a cin ctr quan trong dé giai quyét cac tranh chip lién quan dén
TSBD néu cd xay ra.

- Tang tinh canh tranh giira cac ngan hang, ddng thoi tao nén tinh
chuyén nghiép trong hoat dong tin dung cia cac NHTM.

1.2.2. Poi twgng cong tac TPG TSBP trong hoat dong cho vay

Trong nghi¢p vu TPG TSBD trong hoat dong cho vay cua céc
NHTM, déi tuong ciia TDG chil yéu dugc phan loai thanh:



- Bat dgng san bao gom: Dat dai; nha ¢, cong trinh xdy dung gin
lién vai dat dai; cac tai san khac gin lién voi dat dai ...

- Pong san 1a nhitng tai san khong phai 13 bit dong san (may
moc, thiét bi, phuong tién van tai, ddy chuyén cong nghé. ..

1.2.3. Cong tac té chirc TPG TSBP trong hoat ddng cho vay

Cac ngan hang c6 thé Iya chon, hoic két hop mét trong ba hinh
thirc phii hop véi diéu kién va hoan canh cua ngan hang minh:

- Cong tac TDG TSBD c¢6 thé do bo phan tin dung dam nhiém,
tuc la can bo tin dung kiém luén nhiém vu TBG TSBD.

- Céng tac TBG TSBPB dugc thuc hién bdi don vi TDG truc thudc
ngan hang, hoat dong doc lap tach biét han bo phan tin dung trong
ngan hang va mang tinh chat khach quan.

- Hinh thac tha ba 13 thué céac té thac, doanh nghiép TDG bén
ngoai ngan hang thuc hién céng tac TBG TSBD.

1.2.4. Quy trinh TPG TSBP ciia cdc NHTM

- Bude 1: Xac dinh van dé

- Buéc 2: Lén ké hoach TPG

- Budc 3: Khao sat hién trang, thu thap théng tin lién quan

- Budc 4: Phan tich tai liéu, tng dung phuong phap TBbG

- Bué6e 5: Xéc dinh gia tri TSBD can thim dinh

- Budc 6: Hoan thanh bao cdo TDG, trinh cap trén phé duyét va
giri két qua TDG dén céc bén lién quan.

1.2.5. Cac phwong phap thim dinh gia tai san bao dam

a. Phwong phap so sdanh

Phuong phap so sanh thuong duoc stir dung trong TPG nhiing tai
san c6 giao dich phd bién trén thi truong.

Ciic budc tién hanh

- Nghién ctu thdng tin thi truong vé gia ca caa tai san can TPG.



- Thu thap, kiém tra thng tin, sé liéu vé cac yéu t6 so sanh.

- Lya chon don vi so sanh va xay dyng bang phéan tich théng tin.

- Piéu chinh gi& cua céc tai san so sanh so voi tai san can TDG

- Phan tich téng hop cac mirc gia chi din cua cAc tai san so sanh,

rdt ra muc gia chi dn dai dién dé udce tinh va xac dinh muc gia cua

tai san can tham dinh

Uu diém va hgn ché ciia phwong phdp

- Uu diém: Phuong phap nay twong d6i don gian, d& ap dung va

thuyét phuc duoc khach hang. Két qua cua phuong phap phan anh

thyc té, phan anh va danh gia khach quan cua thi truong.

- Han ché: Phuong phap nay phu thudc 16n vao sé lwong va chat

lwong cua théng tin thu thap. Mac khac, cac thong tin thuong mang

tinh lich str, nhanh chong tré nén lac hau.

b. Phwong phap chi phi

Phuong phap chi phi dugc ap dung trong TG nhirng tai san co
muc dich sir dung dic biét, nhitng tai san khong du thong tin dé ap

dung phuong phap so sanh.
Cic bugc tién hanh

DPoi v6i BDS

Poi véi dong san

- U6 tinh riéng gia tri cua 16 dat
thuoc BDS (1)

- Uc tinh chi phi hién tai dé xay
dung moi, dé cai tao, thay thé
cbng trinh xay dung hién c6 trén
dat

- Xac dinh va uéc tinh gia tri hao
mon cuaa cong trinh xay dung
hién c6 trén dat.

- Uéc luong gia tri con lai cua

- banh gia toan di¢n veé tinh
trang cua dong san

- Udc tinh chi phi tai tao hoac
chi phi thay thé cua tai san méi
tuong tyr tai san can tham dinh tai
thoi diém TG (2)

- Uéc tinh hao mon tich luy cua
tai san can THG (3)

- Udc tinh gié tri coa tai san can




cong trinh xay dung hién co (4)
- Uéc tinh gia tri cia BDS cin
T™OG=(1) +(4)

TDG (2) - (3)

- Uu diém: Phuong phap nay tuong dbi don gian vé tinh toan va

c6 thé ap dung cho hau hét cac loai tai san.
- Han ché: Viéc woc tinh mot s6 khoan giam gia c6 thé rat cha

quan va kho thuc hién. Trong thuc té, chua c6 mot phuong phap wéc

tinh giam gi& cu thé nao duoc chap nhan rong réi.

¢. Phwong phdp thu nhdp

Phuong phap nay cha yéu duoc sir dung trong TDG céc tai san
dau tu (BDS, dong san) ma can bd TPG co thé du bao dugc thu nhap
tir tai san trong twong lai va tinh duoc ty suat chiét khau thich hop.

Phuong phéap thu nhép duoc chia lam 2 phuong phap dinh gia:

Phuong phap von hoa truc tiép

Phuong phap dong tién chiét khau
(DCF)

- U'6c tinh thu nhap do tai san mang
lai (1)

- Tim ty suat von héa hoac hé sé thu
nhép (R)

- Ap dung cong thic vén héa truc
tigp:  V=I1/R

- Uéc tinh doanh thu va chi phi lién

quan dén viéc khai thac tai san.

- Uéc tinh thu nhap rong hay dong

tién tir doanh thu va chi phi (CF)

- Udc tinh gia tri thu hdi cua tai san

vao cudi ky (V)

- Udc tinh ty suét von héa thich hop (1)

- Ap dung cong thuc tinh gia tri TS
" CF, A

V= _ d+ry Tt aron

n

1 N v,
o1 1+t A4+nn

- Uu diém: phuong phap ndy c6 co so Iy luan chat ché nhat, vi n6

tiép can mot cach truc tiép nhitng lgi ich ma tai san mang lai.
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- Han ché: Viéc xac dinh chinh xéc ty suat vén hoa la rat kho. Loi
nhuan udc tinh ¢6 thé khong phan anh dwoc mirc d6 thu nhap thuc. Két
quéa dinh gia c6 d6 nhay I6n trudc mdi thay ddi cua cac tham sé tinh
toan. Truong hop do6, két qua tinh todn s& ¢ phan cha quan.

d. Phuong phdp thing dw

Phuong phap nay sir dung dé TDG ddi voi BDS c6 tiém ning phat
trién. Phuong phap niy c6 thé sir dung cho dét tréng dé xay dung hoic
dat co cong trinh trén dat d6 co thé cai tao hodc pha d& xay dung cong
trinh méi trén dat.

Ciic buéc tién hanh

- Xé4c dinh muc tiéu kinh doanh, cach thac khai thac tét nhat va
hiéu qua nhét du an.

- U6c tinh téng doanh thu phat trién (DT) va tdng chi phi (CP) tao
ra sy phat trién do, chuyén ddi tat ca vé gid tai thoi diém TDG.

pro DT oo P
t=1’(1‘+ r)t - 1+t

- Xac dinh gia dat bang cong thic: V = DT - CP

Uu diém va hgn ché ciia phwong phdp

- Uu diém: Phuong phap nay dya trén cac dir liéu vé thi truong
nén thuyét phuc dugc khach hang.

- Han ché: Kho khin trong viée xac dinh sir dung cao nhat va tét
nhat, gia tri con lai cudi cing nhay cam déi véi viéc udc tinh cac chi phi
va gia ban.

e. Phwong phdp lpi nhugn

Phuong phap lgi nhuan dugc su dung TDG cho cac tai san dac
biét nhu khach san, nha hang, rap chiéu bong ...hoic la nhitng tai san
kh&c ma viéc so sanh vai cac tai san tuong tu gap kho khan do gia tri
cua tai san tham dinh chu yéu phu thudc vao kha ning sinh 15i.
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Ciic buéc tién hanh

- Xac dinh tong doanh thu ban hang va cung cap dich vu.

- Xac dinh téng chi phi.

- Xac dinh thu nhap thyc tir BBS

- Xéc dinh gié tri BDS theo cong thirc vén hda: Vo = I/R

Uu diém va han ché ciia phwong phdp

- Uu diém: Phuong phap nay khong doi hoi wdc tinh gid tri cu thé
cua tai san, no thich hop véi viéc xac dinh gia tri tai san khéng co
giao dich trén thj truong.

- Han ché: R4t kh6 dé xac dinh ty suét vén hoa

1.2.6. Cac tiéu chi danh gia két qua cong taic TPG TSBD
trong hoat dgng cho vay tai cac ngan hang thwong mai

+ Khéi lugng hd so thim dinh gia

+ Thoi gian thuc hién hd so TBG

+ Ty 18 gia tri thim dinh so v&i gi4 tri thi truong cua tai san TDG

+ Ty 18 hd so TDG khong dap tng yéu cau hop ly caa khach hang
1.3. CAC NHAN TO ANH HUONG DEN CONG TAC TPG
TRONG HOAT PONG CHO VAY CUA CAC NHTM

1.3.1. Cac nhén té bén trong

a. Nhan thirc ciia lanh dao cic NHTM vé cong tic TPG

b. Trinh dj, nang lyc va tw ciach dao dirc can b TPG

c. Cdch té chire, quy trinh TPG

d. H¢ thong théng tin lam co sé cho cong tic TPG

1.3.2. Céc nhan té bén ngoai

a. Nhan té thi trwong

b. Nhan té vé phap ly

c. Cdc nhén té khdc
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CHUONG 2
THUC TRANG CONG TAC THAM PINH GIA TSBP TRONG
HOAT PONG CHO VAY TAIl CAC CHI NHANH EXIMBANK
TREN PIA BAN THANH PHO PA NANG

2.1. TONG QUAN VE EXIMBANK VA CAC CHI NHANH
EXIMBANK TREN DPIA BAN THANH PHO DA NANG

2.1.1. Giéi thigu vé Eximbank va cac chi nhanh Eximbank
trén dia ban thanh phé Pa Ning

Eximbank duoc thanh lap ngay 24/05/1989. Hién nay, Eximbank
c6 1 Hoi s& chinh, 44 chi nhanh trén ca nuéc. Tai Pa Nang,
Eximbank c6 02 chi nhanh 1a chi nhdnh Pa Nang va chi nhanh Hiing
Vuong, cung tdng cong 08 phong giao dich truc thudc.

2.1.2. Tinh hinh hoat d@9ng kinh doanh tai cac chi nhanh
Eximbank tai thanh phd Da Ning giai doan 2012 — 2014

Chi nhanh Eximbank Da Nang

(Don vi tinh: Triéu déng)

Chi tie Nam Nam Nim
1 2012 2013 2014
I Tong tién gui huy dong | g9) na0 | 843466 | 1.024.524
cua khach hang
2. Téng du no cho vay 1.943.626 | 2.213.876 | 2.377.134
3. No xiu 7.120 14.520 30.775
4. Ty 18 No xau / Téng du no 0,37% 0,66% 1,29%
5. Tong thu nhap hoat dong 459.644 333.445 278.604
6. Téng chi phi hoat dong 366.079 | 278.273 | 219.892
7. Chénh léch thu - chi 93.565 55.172 58.712
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Chi nhanh Eximbank Hing Vuong  (Pon vi tinh: Tri¢u dong)

Chi tié Nam Nam Nam
e 2012 2013 2014
1. Téng tién guri huy do
- Tong tién gl huy dong | )06 6o | 514462 |  751.867
cua khach hang
2. Téng du ng cho vay 918.915 923.038 | 1.260.718
3. No xdu 3.526 11.856 45.648
4. Ty 16 No x4u / Téng du no 0,38% 1,28% 3,62%
5. Toéng thu nhap hoat dong 241.595 156.815 119.591
6. Tong chi phi hoat dong 210.486 159.457 127.047
7. Chénh léch thu - chi 31.109 -2.642 -7.456

2.1.3. So lwgc vé cac don vi thuc hién cong tac TDG TSBD tai

Eximbank

Eximbank 1a mot trong sé cac NHTM c6 bd phan TPG doc lap

tach biét twong dbi voi bo phan tin dung. Viéc thuc hién cong tac
TDG tai san trong cho vay tai Eximbank dwgc thuc hién béi can bo
TDG va cac cap quan ly, kiém soét riéng vé cong tac TDG TSBD.

Hién tai Trung tam TDG Tai san cé 58 nhén sy, trong d6 Trung
tam TPG Tai san Hoi s& 1a 43 nhan sy, Khu vuc mién Béic 5 nhan
sy, Khu vyc mién Trung 6 nhan sy va Khu viec mién Tay 4 nhan su.
2.2. THUC TRANG CONG TAC TPG TSBP TRONG HOAT
PONG CHO VAY TAI CAC CHI NHANH EXIMBANK TREN
PIA BAN THANH PHO DA NANG

2.2.1. Quy dinh caa Eximbank vé cho vay bio dam bang tai
san
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2.2.2. Thuc trang cong tac TPG TSBD trong hoat dong cho
vay tai cac chi nhanh Eximbank trén dia ban thanh pho Pa Ning

a. Quy dinh vé té chirc va hoat dpng TPG TSBP tai Eximbank

Quy dinh vé tai san trong cong tic TPG tai Eximbank: Tai san
trong cong tac TG tai Eximbank bao gdm bat dong san va dong san

Nguyén tic TDG TSBD trong hoat dong cho vay tai Eximbank:
Ngodi cic nguyén tic TPG ndi chung thi coéng tic TPG tai
Eximbank con tuan theo mét sé nguyén tic: Nguyén tic doc lap,
nguyén tic chinh truc, nguyén tic khach quan, nguyén tic bi mat...

Tham quyén trong cong tac té chire TDG TSBD tai Eximbank:
Trong pham vi thim quyén duoc giao, Giam dc Chi nhanh b tri
nhan su, t6 chic TDG TSBD cho khach hang vay von tai Chi nhanh
va phong giao dich truc thudc. B4i véi tai san khong thudc thim
quyén cta Chi nhanh, Trung tim TDG tai san va cac khu vuc truc
thudc thuc hién thim dinh, phé duyét két qua cho Chi nhéanh.

b. Thuc trang cong tac té chitc TPG TSBP trong hoat dpng cho
vay tai cdc chi nhdnh Eximbank trén dia ban thanh phé Pa Néing

Cong tac TPG duoc thuc hién bai hai don vi chinh 1a T6 TDG tai
san tai cac chi nhanh va Trung tim TDG tai san — Khu vuc mién
Trung. Viéc t6 chirc cong tic TDG tai cac chi nhanh Eximbank duoc
t6 chic theo hinh thie don vi TDG tryc thuéc ngan hang va cé su
doc lap tach biét khoi bo phan tin dung. Tuy nhién, s luong can bo
TDG tai cac chi nhanh con kha han ché (01 can bo truc tiép TPG),
diéu nay cd thé anh huong dén kha nang dap ung kip thoi vé két qua
TDG trong hoat dong cho vay tai cac chi nhanh.

c. Thuc trang vé quy trinh cong tic TDG TSBP trong hoat déng cho
vay tgi cdc chi nhanh Eximbank trén dja ban thanh phé Pa Néing

Tiép nhan va phan céng ho so TPG
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Quy trinh TPG TSBD tai Eximbank

- Budc 1: Xéc dinh tong quét vé tai san can TG

- Budc 2: Lap ké hoach TDG.

- Budc 3: Khao sat hién truong, thu thap thdng tin

- Budc 4: Phan tich thong tin

- Budc 5: Xéc dinh gi4 tri tai san can TG

Cong tac ngi nghiép: bao gdom viéc nhap dit lidu, thong tin, két
quéa khao sat thuc té, két qua phan tich, danh gia; viéc kiém soat, phé
duyét hd so... déu duoc cac can bo TDG thao tic trén trang web
https://thamdinhgia.eximbank.com.

Cong tac ban giao két qua TPG va luu trit hé so TPG

Quy trinh cong tac TPG tai Eximbank thé hién tuong dbi diy du
cac budc, co sy chi tiét hoa trong viéc phan dinh chirc ning nhiém vu
cua ting ddi twong. Tuy nhién, quy trinh khong dé cap dén viéc phan
tich thdng tin, phan tich cu thé cac yéu té dan dén viéc xac dinh gia
cua tai san TPG nhu thé ndo. Quy trinh ciing khong thé hién thoi
gian cu thé phai hoan thanh cac giai doan cua cong tac TDG TSBD. .

d. Thuc trgng viéc ap dung cdc phwong phap TDPG trong cong
taic TDG TSBD trong hoat dong cho vay tgi cac chi nhanh
Eximbank trén dja ban thanh phé Pa Nang

Theo quy dinh cta Eximbank, TPG tai san la viéc danh gia hoac
danh gi4 lai gia tri cua tai san phl hop vai thi truong tai mot dia diém,
thoi diém nhét dinh theo tiéu chuan caa Viét Nam hoic thdng 1é quéc
té. Theo d6, cac phuong phap TDG TSBD tai Eximbank ciing tuin
theo nhitng vin ban do co quan nha nudc ¢ tham quyén ban hanh,
trong d6 bao gom: Tiéu chuan sé 07 — Phuwong phap so sanh, Tiéu
chuan s 08 — Phuong phép chi phi, Tiéu chuan s6 09 — Phuwong phap
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thu nhap, Tiéu chuan s6 10 — Phuong phap thing du, Tiéu chuan s6 11
— Phuong phap lgi nhuan.

Péi véi TSBP la bdt déng san

Phuong phép so sanh 1a phuong phap duoc &p dung hiu hét trong
cong tac TDG BDS boi phuong phap nay tuong dbi don gian vé mat
ky thuat, lai dua ra dugc két qua mot cach nhanh chéng.

Phuong phap chi phi dugc cac can bd TDG tai cac chi nhanh
Eximbank trén dia ban thanh ph Ba Ning ap dung riéng I¢ trong
viéc xac dinh gid tri cia nhirng BDS 1a nhitng cbng trinh xay dung
gan lién vi dat nhu nha phd, chung cu, nha xuéng, nha kho...

Phuong phap thu nhap, phuong phap thing du, phuong phap loi
nhuan rét it, tham chi 13 khéng duoc st dung trong cong tic TPG
BDS tai c4c chi nhanh Eximbank tai thanh phé Ba Ning.

Déi véi TSBP la déng san

Déi véi dong san, phuong phap dugc cac can bo TDG ap dung
chi yéu 14 phuong phap so sanh va phwong phap chi phi véi cac
budc thuc hién tuong tuy nhu cong tac TDG BDS. Tuy nhién, viéc ap
dung cac phuong phap so sanh va phuong phap chi c¢6 nhirng dac
trung riéng theo tirng loai tai san.

Nhin chung, viéc ap dung cac phuong phap TDG tai cac chi
nhanh Eximbank 1a twong d6i hop 1y d6i vai ting loai tai san tham
dinh. Tuy nhién, can b TPG chi thuong xuyén &p dung phuong
phap so sanh va phuong phap chi phi dé nhanh chong dua ra két qua.
Vi thé, két qua TPG duoc dua ra khong co sy so sanh, dbi chiéu véi
nhitng két qua thuc hién theo cac phuong phap khac, nén két qua nay
con boc 16 mot s6 han ché cua cac phuong phap ap dung.

e. Két qud finh hinh TPG TSBD trong hogt djng cho vay tgi c&c chi
nhdnh Eximbank trén dia ban thanh phé Pa Ning giai dogn 2012 — 2014
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Dur no phén theo logi hinh TSBP trong cho vay tai cac chi nhanh
Eximbank trén dia ban thanh phé Pa Néng giai doan 2012 — 2014

Nam 2012 Nam 2013 Nam 2014
Chi tidu / Nim S6 t_i?n Ty | S6 t_iAén Ty | So t_iAén Ty
(triéu trong (triéu trong (triéu trong
dong) | (%) | dong) | (%) | dong) | (%)
Du ng duoc bao | ) o co0n | 6346 | 1852220 | 5005 | 2361308 | 6401
dam bang BDS
Du ng duoc bio 208450 | 7,28 251267 | 801 305943 | 841
dam bang bS
Du ng duoc bao
dam bang chung 644229 | 2251 825.852 | 26,33 688.864 | 18,94
tir cO gia
Du ng duoc bao
dam bang tai 140.865 4,92 98.083 3,13 257.827 7,09
san khac
Du n¢ duoc bao
dam khong bang 52.317 1,83 109.390 3,48 23.910 0,65
tai san (tin chip)
Tong duno cho | ) o) cp1 | 10000 | 3136924 | 10000 | 3637.852 | 10000
vay khéch hang

Ty trong caa cac khoan cho vay dwoc bao dam bang BDS cao hon
han so vai cac loai TSBD khéc (hon 50%). Phan I6n cong tac TPG tai
san dugc thyc hién bai Phong TDPG Hoi so va cac bo phan TBG khu
vuc truc thugc. Ngoai ra, ty trong cua cac khoan vay duoc bao dam

bang d6ng san c6 xu hudng ting.

Mgt sé chi s6 phan anh két qud trong cong tic TPG TSBP trong
cho vay tai cdc chi nhanh Eximbank trén dia ban thanh pho Pa Nang
giai dogn 2012 — 2014

Nam 2012 Nam 2013 Nam 2014
Sb Giatri Sb Giatri Sb Giatri
Y oen < luon tham lwon tham lwgn tham dinh
chitieu/Nam | E8 | gon | op) | amh | ©F | (rié
(trigu (triéu ddng)
ddng) ddng)
H6 so Khu vuc mién
Trung tryc tidp tham 961 | 3.038.972 | 1.265 | 3.696.098 | 1.006 | 3.254.881
dinh
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H6 so chi nhanh
Eximbank Pa Ning tu
thim dinh va phé
duyét

120

148.384

116

138.535

348

445.023

H6 so chi nhanh
Eximbank Hung
Vwong tu thim dinh
va phé duyét

724

698.584

101

89.869

904

940.160

HO so Khu vuc mién
Trung kiém soéat/phé
duyét cua 2 chi nhanh
Eximbank Pa Ning va
Hung Vuong

209

543.081

312

904.758

67

283.058

Téng cong

2.014

4.429.021

1.794

4.829.260

2.325

4.923.122

S6 Iuwgng hd so ciing nhu gia tri thim dinh c6 xu huéng ting,

trong do6, ndi troi la vai tro cua Trung tim TDG tai san — Khu vuc
mién Trung khi thuc hién hon 40% tong sb luong hd so tham dinh.
Nhitng hd so TDG do cac chi nhanh tu thim dinh va phé duyét két
qua, ciing nhu nhitng hd so Khu virc mién Trung truc tiép tham dinh

ciing c6 xu huéng ting va chiém ty trong ngay cang lén hon.
Thong ké sé liong ho so TPG theo thoi gian thuec hién

Nim 2012 Nim 2013 Nim 2014
Thoi gian thuc | S6 Ty S6 Ty S6 Ty
hién lwgng | trong | lwong | trong | lweng | trong
(bd) | (%) | (bY) | (%) | (bo) | (%)
Dudi 1 ngay 318 158 | 294 16,4| 393| 16,9
:;Iai ngay —dusi2 | 4 555 | 6§23 | 1179 | 657 | 1.593 | 68,5
:gaf, ngay - dudi 3| o66 | 132 | 205| 11.4| 204| 88
Trén 3 ngay 175 8,7 116 6,5 135 5,8
Téng cong 2.014 | 100,0 | 1.794 | 100,0 | 2.325 | 100,0

(Nguén: Trung tdm Di# ligu 2 — Eximbank)
Két qua thé hién ¢ bang trén cho thiy sb lwong hd so thuc hién

dung han theo quy dinh chiém ty Ié cao trong tong hd so (x4p xi trén

dudi 80%). S6 lwong hd so cham tré (trén 2 ngay) giam dan qua cac

nim va ty trong cta cac hd so cham tré ciing giam dan.
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Thong ké vé sé luong hé so TPG phai thuc hién diéu chinh

Nam 2012 Nam 2013 Nam 2014
Ni Sb Ty Sb Ty S6 Ty
am
lwgng | trong | lwgng | trong | luwgng | trong
(bg) | (%) | By | () | (b)) | (%)
Ho so phai
didu chinh 10 0,50 7 0,39 6 0,26

(Nguén: Trung tam Dé liéu 2 — Eximbank)

S6 lugng cac truong hop hd so phuc hdi diéu chinh két qua chiém
ty trong rat nho trong téng sé lwong hd so TPG d thuc hién, sé luong
nay ciing giam dan qua cac ndm trong giai doan 2012 - 2014.

Nhitng két qua thé hién vai trd ciia cong tac TDG TSBD trong hoat
dong cho vay ngay cang tré nén quan trong hon. Quy mo, chat luong
thé hién trén day ciing cho thiy chat luong cong tac TDG TSBD ciing
dang dan duogc cai thién, gép phan nang cao hiéu qua trong cong tac
cho vay tai cac chi nhanh.

2.3. PANH GIA CHUNG CONG TAC THAM PINH GIA TSBD
TRONG HOAT PONG CHO VAY TAl CAC CHI NHANH
EXIMBANK TREN PIA BAN THANH PHO PA NANG

2.3.1. Nhitng két qua dat dwoc

- Cong tac TPG TSBD c6 su ting truong ca sb lugng va chat luong.

- Cong tac TPG duoc t chirc chat chg, tuan theo ding cac quy
trinh, quy dinh do Eximbank ban hanh. Cac hd so TG déu c6 su
tham gia, kiém soat kha chit chg, ¢ sy tham gia cta lanh dao.

- Cong tac TBG dugc thyc hién mot cach doc lap, gia tri TSBD
dugc tham dinh sat voi gia thi trudong, dam bao quyén lgi cho khéch
hang di vay, dam bao ty I¢ cho vay trén gia tri TSBD.

- Ap dung hop 1y cac phuong phap TDG TSBD.
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- Cong tac TPG duoc tién hanh mot cach c6 khoa hoc, nhanh
chéng va thuan tién nho ¢ sy ing dung phan mém THG

2.3.2. Nhirng han ché va nguyén nhan

- Viéc ap dung cac quy dinh cua phép luat lién quan dén cong tac
TDG con kha so sai, cac quy dinh, vin ban huéng dan nghiép vu
chua chit ché, chua bao quat. Do cac vin ban nay chi la su dac két,
téng hop Vvé giai phép xir ly nhiing truong hop da xay ra, nhung lai
khong thuong xuyén dwoc cap nhat, din dén tinh trang mau thuin,
chdng chéo &p dung khi ap dung.

- Viéc t6 chirc cong tac TPG chua that su hop 1y, gdy kho khin
trong qua trinh tac nghiép do sy khdng nhat quan giita mot bén chiu su
chi phdi vé muc tiéu ting truéng voi mét bén chiu sy anh huéng cua
muc tiéu han ché rui ro.

- Quy trinh TG con khé nhiéu cong doan khién cho thoi gian tac
nghiép kéo dai do viéc ban hanh quy trinh TG tai Eximbank hoan
toan rap khuén theo quy trinh TDG trong Hé théng cac tiéu chuan
TDG do Bo Tai chinh ban hanh ma it cé sy lién hé dén tinh hinh thuc
tién tai cac Chi nhanh.

- Viéc ap dung cac phuong phap TDG tai san van con nhiéu bat
cap va vuéng mac, thiéu sy linh hoat. Nguyén nhan la do: Thoi gian
thuc hién hd so TPG khong du dé dam bao chat luong két qua TPG;
Nhan sy TDG con tuong ddi mong; Trinh d6 chuyén mén can bo
TDG chua that sy tét dé ung dung nhiéu phuong phap TDG khéc. ..

- Phan mém THG dai luc ciing boc 16 mot sé han ché: phu thudc
vao mang internet, thong tin d liéu c6 thé bi danh cap bai tin tic,
phan mém thuong bi qué tai khi c6 qua nhiéu luot truy cép. ..
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CHUONG 3
GIAI PHAP HOAN THIEN CONG TAC TPG TSBP TRONG
HOAT PONG CHO VAY TAl CAC CHI NHANH EXIMBANK
TREN PIA BAN THANH PHO PA NANG

3.1. CO SO PE XUAT

Nhirng nghién ciu vé tinh hinh hoat dong, cach thirc t chuc, quy
trinh, nhitng két qua dat dwoc va nhitng han ché cing voi nguyén
nhan cua han ché trong cong tac TDG TSBD 1a nhitng co s cin ban
dé dé xuat ra nhitng giai phdp nham hoan thién cong tac TPG tai cac
chi nhanh Eximbank trén dia ban Da Nang. Ngoai ra, con duya trén:

< Dinh huong trong hoat dong kinh doanh cua Eximbank

- Tan dung cac co hoi dé duy tri téc do ting truong bé viing, cung
cap da dang san pham, dich vu tai chinh ngan hang c6 chét lugng cao.

- Tan dung thoi co, st dung hiéu qua thé manh vé ngudn vén chu
s& hitu, thé manh vé quan hé, dac biét 1a ddi tac tir Nhat Ban.

- Phét trién cac san phim dich vu pht hop véi nhu ciu thi truong,
tang co cau thu nhap tir dich vu trong tong thu nhap caa ngan hang.

- Tiép tuc phat huy thé manh trén cac linh vyc tai trg thwong mai,
tai trg xuat nhap khau, kinh doanh vang, ngoai hdi...

- Bay manh hoat d6ng ngan hang ban lé.

«» DPinh hwéng trong hoat dong tham dinh gia tai Eximbank

- Nang cao chit luong cong tac TDG bao dam hai hoa vé loi ich
gitta muc tiéu tang truang kinh doanh va muc tiéu kiém soét rui ro.

- Phét trién cong tdc TDG thanh mot cong cu hiru hiéu, nham tu
van, giam sat;

- Tao moi trudng phép ly 6n dinh va thuan loi dé thanh 1ap doanh
nghiép tham dinh gia truc thugc hé théng Eximbank.
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3.2. GIAI PHAP HOAN THIEN CONG TAC THAM PINH GIA
TAl SAN BAO PAM TAl CAC CHI NHANH EXIMBANK
TREN PIA BAN THANH PHO PA NANG

3.2.1. Hoan thién viéc té chiic cong tic TPG TSBD trong hoat
dong cho vay tai Eximbank

Trong qué trinh tac nghiép, ciing can ting cuong hon nira su két
hop gitra B phan tin dung va Bo phan TDG. Cac don vi TDG tai cac
chi nhanh Eximbank trén dia ban thanh phb a Néng can thiét lap
mbi quan hé véi cac co quan, td chic co lién quan dé ting cudng su
thuan tién trong qua trinh tac nghiép.

3.2.2. Phét huy hiéu qua thuc hién cac bwéc trong quy trinh

Céc can bo TPG can tuan thi day du cac budc cua quy trinh TDG
nham nang cao tinh chinh xac cua cac két qua dinh gi4. Quy trinh
TDG cin quy dinh cu thé cac can cir diéu chinh, ty & diéu chinh va
phuong thire diéu chinh trong hd so TDG. Cong tac tai thim dinh can
thuc hién mot cach khach quan, gia tri tai san can duoc danh gia dung
Va st véi gia giao dich trén thi truong tai thoi diém tai TDG.

3.2.3 Ung dung linh hoat cac phwong phap trong TPG TSBD

Céan bo TDG can phai thu thap cac thdng tin tir nhitng nguon déng
tin cay c6 d6 chinh xac cao. Ddi véi phuwong phap chi phi, Eximbank
can c6 quy dinh rd rang vé viéc xac dinh chat luong con lai cua tai
san. Can bo TPG can két hop sir dung phuong phép so sanh, phuong
phép chi phi véi cac phuong phap thu nhap, phuong phap thang du,
phuong phap loi nhuan dé cong tic TDG dat higu qua cao hon.

3.2.4. Ting cwong hé théng thong tin phuc vu cong tac TPG TSBD

Céc can bo TBG phai thuong xuyén cap nhat cac théng tin giao
dich tai san trén thi truong théng qua cac ngudn khac nhau nhu:
Khéch hang vay mua tai san; cic giao dich mua ban BDS dugc thuc
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hién trén san giao dich BBS; cac don vi cé chuc nang dinh gia cua
Nha nude nhu: Bo Tai chinh, s¢ Tai chinh; cac thong tin rao ban vé tai
san trén cac phuong tién thong tin dai ching

Céc thdng tin giao dich tai san trén thi truong can phai duoc thu
thap mot cach nghiém tac, phan loai, Xt 1y va Iuu trir théng tin mot
céch c6 hé théng, co nguyén tic va cé thé tim kiém sir dung dé dang.

3.2.5. C4c giai phap bb tro

- Nang cao nhan thtrc cua cip lanh dao ddi véi cong tac TDG TSBD

- PBao tao ddi ngii nhan lyc ¢o trinh d6 cao trong cong tac TBG

- Xay dung chinh sach luong thuong hop ly cho can bo TBG
3.3. MOT SO KIEN NGHI

Hoat dong TDG tai san ndi chung va cong tac TDG TSBD trong
hoat dong cho vay cia cac NHTM ¢ nudc ta van con kha méi me,
nén can c6 nhitng vin ban quy dinh, huéng dan cu thé hon vé hoat
d6ng thim dinh gia TSBD trong cho vay tai cic NHTM. Cac co quan
nha nudc can ting cuong kiém tra, kiém soét chat lwong hoat dong
TG TSBD va viéc chip hanh cac quy dinh cia Nha nuéc vé TG,
t6 chuc trién khai cong tac thanh tra, kiém tra hoat dong TDG theo
quy dinh cua B¢ Tai chinh..

Nha nudc can xay dung Trung tdm Dit liéu quéc gia, boi dudng
nghiép vu vé gia va thim dinh gia, can quan tdm mé& thém nhiéu
truong dao tao nhan lyc cho linh vuc ndy. Ngoai viéc t chire dao tao
trong nudc, cac truong dai hoc cling nén lién két dao tao véi cac
nuée ¢6 nganh dinh gia phét trién nhu Singapore, Anh,...dé hoc hoi
thém kinh nghiém, dao tao d6i ngii thim dinh vién dat tiéu chuan
quéc té.
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KET LUAN

Cong tac TDG TSBD trong cho vay tai c&c NHTM la mét trong
nhitng hoat dong rat quan trong hién nay. Qua thoi gian cong tac,
nghién ciru tai Bo phan TPG mién Trung thude Trung tim TDG tai
san Eximbank, két hop véi nhitng nghién ciru vé mit co s 1y luan,
tac gia nhan thiy rang, cong tac TDG TSBD tai Eximbank ndi chung
Va tai cac chi nhanh Eximbank trén dia ban thanh ph Ba Nang noi
riéng da dat dugc mot sb két qua nhat dinh gép phan thuc hién muc
tiéu chung 14 ting truong tin dung di d6i véi viéc kiém soat, giam
thiéu rai ro. Tuy nhién, bén canh d6, van con nhirng han ché nhat
dinh ma trong thoi gian téi can thuc hién dong bo mot sb giai phéap
d3 néu ra cung vai su hd trg cia cac cip, cac co quan quan 1y vi mo,
dé hoan thién hon cong tac TG TSBD trong cho vay, nang cao chit
lwong tin dung, phat trién bén vimg trong méi trudng kinh té cé
nhiéu bién dong hién nay.

Trong qué trinh thuc hién, bai luan van hin khong thé tranh khoi
nhitng thiéu s6t xuat phat tir su han ché vé nhan thirc va vé thoi gian
nghién ciu cia ban than tac gia. Nhung tic gia mong rang nhing
thong tin, tu liéu trén day s& Ia nguon tai liéu tham khao cho nhirng
nghién ctu tong hop vé thim dinh gi4 tai san tai cac ngan hang
thwong mai; dong thoi, nhiing giai phép néu ra s& gop phan nao d6
thao g& nhitng kho khan hién tai trong cong tac tham dinh gia TSBD
trong cho vay tai cac chi nhanh Eximbank trén dia ban thanh phé Da
Ning ndi riéng va trén toan hé thong Eximbank néi chung. Rat mong
s& nhan duoc nhitng gop y tir quy thiy gido, ¢ gido dé bai luan vin
duoc hoan chinh hon.



