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Sé: m /2011/HD-LienVietPostBank Hdu Giang, ngay 8 thdng Wadm 2011

HUONG DAN
THAM PINH TAI SAN BAO PAM LA BAT PONG SAN

TONG GIAM POC

- Cén cir B luat dan sy sb 33/2005/QH11 ngay 16/6/2005 cia Quéc hdi nudc Cong hoa xd
hdi chii nghia Viét Nam;

- Cin cir vao Lujt Dét dai s6 13/2003/QH11 ngay 26/11/2003 va c4c vin ban huéng dén
thi hanh;

- Chin cir vao Luat xdy dung sb 16/2003/QH11 ngay 26/11/2003 va cc vin ban hudng din
thi hanh;

- Can cir vao Luét nha & s6 56/2005/QH11 ngay 29/11/2005 va céc vin ban huéng dn thi
hanh;

- Cin cir vao Nghj dinh 163/2006/NB-CP ngay 29/12/2006 cia Chinh phit quy dinh vé
giao dich bao dim va céc vin ban sira di bd sung lién quan;

- Cin ci Nghi dinh s6 83/2010/ND-CP ngay 23/07/2010 cia Chinh phu v& Ding ky giao
dich bao dam;

- Théng tr s6 203/2009/TT-BTC vé hudng din ché d6 quan 1y, sir dung khdu hao tai san cé
dinh;

- Cin ct Gidy phép thanh l4p va hoat déng s 91/GP-NHNN ngay 28/03/2008 ciia Théng
d8c NHNN Viét Nam c¢ip cho Ngin hang TMCP Lién Viét (dugc dbi tén thanh Ngén
hang TMCP Buu dién Lién Viét theo Quyét dinh s& 1633/QD-NHNN ngay 29/7/2011);

- Cin ci Piéu 1& Ngan hang TMCP Buu dién Lién Viét di duge Théng dbc NHNN Viét
Nam chip thuin theo Cdng vin sé 8709/NHNN-TTGSNH, ngay 09/11/2011;

- Cin cir Quyét dinh vé viéc Ban hanh Quy ché Bo dam tién vay sé 141/2011/QB-HPQT
clia Hoi ddng quan trj ngay 05/04/2011;

- Cin cr Quy dinh bio dam tién vay s§ 1774/2011/QD-LienVietPostBank ngiy
25/08/2011;

- Cin cir phé duyét cia Chu tich H8i ddng Céng nghé va Chu tich Uy ban Tin dung va Béi
ngoai tai To trinh s6..417%F.../2011/TTr — HDCN ngiy @b./42./2011;

- Theo d& nghi ciia Gidm déc Khdi Thim dinh.

HUONG DAN:
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1.2.

Pham vi 4p dung va d6i twong diéu chinh
Pham vi 4p dung: Hudng dén ndy diéu chinh va huéng dn viéc thim dinh va quén ly
tii san bdo dam la bt d6ng san tai Ngan hang TMCP Buu dién Lién Viét (sau diy goi
tit 12 Ngan hang Buu dién Lién Viét).
Huéng din ndy dugc 4p dung trong toan hé théng Ngin hang Buu dién Lién Viét,
gém: Hgi S¢& chinh, 8¢ Giao dich va cdc Chi nhédnh, trong d6 ¢é cdc Phong Giao dich
true thude (goi chung ta Don vi kinh doanh).

Bitu 2. Giii thich tir ngir

2.1.

2.2.

2.3.

24,

25.

2.6.

Bat dgng sin (BPS): La ti sin c6 tinh bit déng, tinh khong déng nhét, tinh khan
hiém va tinh bén viing, bao gdm: Dét dai, nha, cong trinh xdy dung gin lién voi dit
dai, ké ca tai san gén lién v6i nha, cong trinh xdy dyng d6; cac tai sin khéc gin lién
véi dat.

Hb so tai sin: L4 cdc loai gidy to phép ly cin thiét dé ching minh quy2n s& hitu bao
gdm quyén dinh doat, chiém hitu va/hosic quyén sir dung (d6i v6i quy?n sir dung dit)
ciia Chu tai san ddi véi tai sn va cdc gidy to khéc chirng minh tai san ¢ thé duge sir
dung mdt cdch hop phap. ‘

Thim dinh tai sin bio ddm (TSBD): La viéc xem xét, danh gi4 tinh phdp 1y, kha
ning chuyén dbi thanh tién va tinh trang thuc té cua tai sin dé dinh gi4 tai sin lam co
sé& cho viéc nhén tdi san bao dam va cép tin dung cua Ngén hang Buu dién Lién Viét.
Gia tri thi trirong cta tii sdn: LA mic gia udc tinh s& duge mua ban trén thi trudng
vao thoi diém thim dinh gi4, gita mot bén 14 ngudi mua sin sang mua va mét bén Ia
ngudi ban sdn sing ban, trong mdt giao dich mua ban khich quan va doc lap, trong
diéu kién thuong mai binh thudng.

Gia tri dinh gid: L4 gid tri BDS ma Ngén hang Buu dién Lién Viét dinh gid, 12 mot
trong céc co s dé xac dinh mitc cho vay d6i véi Khach hang, ,

Bén thé chap: La Khach hang, hogc bén thir ba 12 ngudi s& hitu vavhodc ngudi str
dung (d6i véi quyén sir dung dét) hop phap BDS thé chdp cho Ngin hang Buu dién
Lién Viét dé bao dam cho mét hodc nhiu giao dich cin bao ddm ma Khéch hang thyc
hién véi Ngéin hang Buu dién Lién Viét.

Pidu 3. Td dinh gis Tai sin biao dim

3.1.  Thanh phin t3 dinh gi4 Tai sin bao dam bao gdm 3 thinh phdn sau:
a) Giam dbc Pon v kinh doanh cho lam T4 truéng td dinh gid;
b) Chuyén vién Khich hang truc tiép quan Iy Khach hing;
¢) Chuyén vién Quan Iy tin dung hogc Chuyén vién Khéch hang khong truc tiép

quan ly Khich hang dang dugc xem xét cho vay.
- 3.2.  Giam dbc Pon vi kinh doanh ¢6 thé yéu ciu cdn bd, nhan vién khic cé chuyén mén

cdn thiét trong viéc tham gia T4 dinh gid thudng xuyén hojc timg lin.

33.  Giam dbc Pon vi kinh doanh c6 thé iy quyén cho Truéng phdng Khach hang holdc
Truéng phong Quan Iy Tin dung hosic nhin vién khic lam T4 truémg td dinh gia.
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Trong trudong hop ndy, ngudi duge ity quyén khong tham gia v6i tu cach néu tai Didm
¢), Khoan 3.1 ciia Diéu ndy.

3.4.  Duoc phép déng diu ciia Pon vi kinh doanh vao chif ky ctia TS truwdng Té dinh gid
trong Bién ban dinh gid Tai san bao dam néu T4 trudng TS dinh gid 14 Giam déc Pon
vi kinh doanh. Trudng hop khic thi déng diu treo va dong diu gidp lai vao Bién ban
dinh gia Tai san bao dam. '

Pidu 4. Ché db lam viée cia T4 dinh gid Tai sin bio ddm

4.1.  Tb dinh gi4 quyét dinh mic gi4 theo y kién da sb. Trudng hop khong ¢6 mdt mirc gid
nao duge da s6 quyét dinh, thi TS trudng T dinh gid quyét dinh.

4.2, Céc d6i tugng duge néu tai Piém b), Diém c) - Didu 3 cta Quy dinh nay phai truc
tiép xem xét tai san bao ddm 13 BDS trudc khi dinh gié.

4.3.  Trudng hop tai sin bao dam & tinh, thinh phé (tryc thude Trung wong) khéc noi véi
Don vi kinh doanh, thi Pon vi kinh doanh phdi hop hoic ty quyén cho Bon vi kinh
doanh khéc dinh gia. Trong trudng hop ny, thanh phin T4 dinh gid bao gdm céan bd,
nhén vién, cia mdt hoidc ca hai Pon vi kinh doanh.

Pidu 5. Nguyén tic dinh gia bit ddng sin

5.1 Ngén hang Buu dién Lién Viét va Khdch hang théa thufin gid trj dinh gid BDS tai thoi
diém ky két hop dong bao dam tién vay ¢ 1am co s& xé4c dinh mirc cho vay (khéng 4p
dung khi xir ly tai sn bio dam dé thu hdi no) va dugc xem xét, didu chinh khi cin
thiét. Don vi kinh doanh khéng dugc ding BPS lam cin cir duy nhit dé& quyét dinh
cép tin dung va phai xac dinh BDS thé chép chi 1a co s& cudi ciing dé dam bao thu hdi
ng vay.

5.2 Truong hop tai sin bao dam thude ddi tuong mién gidm thué hoic tam thoi duoc co
quan Nha nuéc cé thAm quyén cho no viée thyuc hién nghia vu tai chinh déi véi Nha
nuéce thi gid tri dinh gid phai trir di khoan thué, phi ma 12 ra bén bio dam phai thuc
hién v&i Nha nude; Ddi voi trudng hop Phap ludt quy dinh phai thyc hién nghia vy
voi Nha nuée méi duge thye hién cic giao dich thé chip, cAm cé thi phai thyc hién
theo quy dinh dé.

5.3  Ngan hang Buu dién Lién Viét nhén thé chip va dinh gia BDS ¢6 muc dich sir dung
riéng, khong dinh gid phin dién tich sir dung chung. Tuy nhién ciing coi d6 14 tai san
gan lién, khong tach roi TSBD cin dinh gi4 va ciing xem d6 1a yéu td loi thé cda
TSBD.

Piéu 6. Bit dong sin dwoc nhin lam tai sin bio dim

6.1. Nha 0, cOng trinh xay dung gén 1ién voi dat, ké ca céc tai san gin lién véinha &, cong
trinh x4y dung d6; c4c tai san khac gin lién véi dit, bao gdm ca gid tr rimg san xudt
4 rirng trdng. _

6.2.  Quyén sir dung dét dugc nhén thé chép khi cé di céc didu kién:

a) Quyén sir dung dit duoc nhéan thé chip theo quy dinh ciia Phap luat dat dai;
b) Dét khéng c6 tranh chip;

Luru hanh ngi bg Phién ban: 02/2011 a 3/31
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¢) Quyén sir dung dét khong bi ké bién dé bao dam thi hanh 4n;

d) Trong thdi han sir dung dét: Riéng dbi véi dit ndng nghiép (bao gdm dét vudm, ao,
dit trdng cdy l4u nim, hing ndm,...), thdi gian con lai ghi trong Gidly chiing nhan
quyén str dung dét tinh dén thoi diém thim dinh gié t8i thidu con lai 05 nim;

e) C6 Gidy ching nhin quyén sit dung dt, trong d6 ghi mét trong céc ndi dung chi
tiét tai Piéu 6, Khoan 6.1, Diém e) tai Quy dinh bio dam tidn vay sb
1774/2011/Qb-LienVietPostBank ban hanh ngay 25/08/2011;

6.3. Danh myc tai sin la quyén sit dung dét va tai san gin lién v6i dit dugc nhén thé chip
tham chiéu cac quy dinh khéc clia Ngan hang Buu dién Lién Viét trong timg thoi ky.
Diéu 7. Bit dong sin han ché nhin lam tai sin bio dam
7.1 Céac BDS dudi ddy thudc ddi twong han ché nhan thé chép:

- Nha chung cu c6 thdi gian sir dung tinh dén thdi diém dinh gid trén 20 nim hodc it
hon 20 nim nhung céng trinh bi nghiéng, Iin, thim dét, ran nut,... khong con phil
hgp v6i céng néng str dung;

- Déi véi Ha Noi va TP Hé Chi Minh: Han ché nhan thé chdp déi vai thira dt & c6 dién
tich dudi 30 m? Trudng hop nho hon 30 m?, chi nhén thé chép dbi véi thira dit 6 it
nhét mot mit gidp véi dudng, phd chinh (vi tri 1). Déi véi cée khu vyc khéc: Chi nhan
thé chdp dbi véi thira dit & c6 dién tich tir 40m” tr& 1én; Trudng hop nhd hon 40 m?,
chi nhan thé chip dbi véi thira dit c6 it nhit mét mit gidp v6i dudng, phé chinh (vi tri
1). Céc trudng hop khic phai c6 ¥ kién phé duyét bing van ban cia Tong Gidm déc
truGe khi nhan thé chép.

- Han ché nhan thé chdp déi voi thira dit c6 mit gidp v6i ngd, ngéch, hém (bao gdm ca
161 di riéng) c6 mit cit ngd nhé nhét (tinh tir dudng phd t6i vi trf thira dit) nhd hon
1,5 m dbi voi Ha Néi va TP HA Chi Minh; nho hon 2,5 m d6i véi khu vue khic.

- BBS bi quy hoach mét phé"m (phdn dién tich con lai phai 16n hon 30m? va du diéu kién
cép phép xay dung theo quy dinh).

- Quyén sir dung dét sau khi quy hoach ¢ dién tich con lai nhd hon 30m? hodc ¢6 chidu
dai, chiéu rdng nho hon 3m.

- BDS nim trong chi giéi quy hoach ma viéc quy hoach ndy di c6 phé duyét cita co
quan Nha nude cé thdm quyén,

- Péi voi trudng hop BBS hop thira ¢ 18i vao ma ciing nhidu chi s dung (18i di
khong riéng biét ma phy thudc 1in nhau) thi Ngan hang Buu dién Lién Viét chi nhén
céc BDS nay khi ciing thé chip ddng thdi tai Ngin hang Buu dién Lign Viét.

7.2 Viéc nhin thé chép céc BDS theo quy dinh tai Khoan 1 Bidu ndy phai duoc sy ddng y
bing vin ban cia Téng Giam dbc.
7.3 Trudng hop khoan vay thude thdm quyén phan quyét ciia Pon vi kinh doanh thi Bon

vi kinh doanh phai xem xét than trong khoan tin dung va ti quyét dinh viéc nhén hay

khéng BDS 1am tai sin bao dam.
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7.4 Tuy theo didu kién cu thé tai dia phuong, Pon vi kinh doanh b sung thém céc danh
muc BDS han ché nhin [am bao dam tién vay nhdm dam bdo su an todn va tinh thanh
khoan khi phét mai tai san.

Pidu 8. Bit dong san khong dwoc thé chip

8.2  BDS khéng xic dinh mbc gidi r5 rang v6i cic BDS lan cdn, khu vuc ha ting kém,
khdng c6 giao dich;

8.3  BDS Ia tii san lam nha & duy nhét thudc s& hitu cta nhidu ngudi trong 46 c6 déi
tugng chinh séch, tin tat, thuong binh, liét sy, ngudi cao tudi, nha tinh nghia,... ma
néu phai xif ly tai san bao dam thi nhiing ngudi ndy s& khong con chd & holic s& gap
rit nhiéu khé khin trong viéc tim noi cu tri mdi;

8.4  Danh myc tai san khdng dugc nhan thé chip chi tidt tai theo Didu 8, Pidu 9 — Quy
dinh bao dam tién vay s& 1774/2011/QP-LienVietPostBank ban hanh ngay
25/08/2011;

Pitu 9. MHOd so phap ly cia bt dong sin

9.1.  Céc gidy to chimg minh quyén s& hitu/quyén sir dung cta chu tai san:

a) Gidy chirng nhin Quyén st dung dit (ban chinh).

b) Gidy chiimg nhin Quyén s& hitu nha & va Quyén sir dung dét & (ban chinh).

c¢) Gidy chiing nhan Quyén s& hitu nha & (ban chinh).

d) Gidy ching nhan Quyén sir dung dit Quyén s& hiru nha & va Tai san khéc gén [idn
véi dét (ban chinh).

e) Té khai ndp thué gia tri gia ting, 18 phi trudc ba (ban chinh) (néu cé); Héa don
ndp thué sir dung dt, thué chuyén quyén sir dung dét, thué tai san, 18 phi trude ba.

f) Céac hgp déng mua, ban, chuyén nhugng, trao ddi, ting cho, thira ké, cac hoa don
thanh toén gié trj tai sén chuyén nhugng vi cc vin ban khdc chimg minh ngudn
gc cua tai san bio dam (ban sao) (néu cé).

g) Nhiing tai liéu bd trg cho bio cdo két qua dinh gia (néu co): Chi tiét vé quy hoach
tr co quan c6 chac ning & dia phuong hode cia vin phong quy hoach @5 thj (ban
5a0).

h) Céc hd so, ching tir lién quan khéc.

9.2,  Ho so phép ly ciia BDS 14 nha & riéng Ié:

a) Gidy chimg nhan quyén sir dung dt, quyén s& hiru nha & va tai san khéc gin lién
v6i dét (ban chinh);

b) Gidy phép xay dung, cip phép sira chita nha (ban chinh);

c) Ban v thiét ké xdy dung, so db k¥ thuit BPS (néu cd);

d) Déi voi nha & riéng 1& tai d6 thi cé tdng dién tich san xdy dung tir 1000m? trgr 1én
hoidc ¢6 chidu cao tir sdu tAng tror 1én (tinh c& tang him) thi bt bude phai ¢é chimg
nhin bao dam an toidn chiu lyc do don vi cé chirc ning cap theo quy dinh cta
Phép luét.
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9.3.  Hb so phap ly ctia BDS 12 nha xudng va cong trinh xdy dung trén dit khac, tuy timg
trudng hop cu thé bao gdm:

a) Gidy phép x4y dung (ban chinh);

b) Hop dong san lip mat bing;

¢) Hop ddng xdy dung va hop déng thiét ké thi cong;

d) So dd vi tri hién trang mit bing:

e) Gidy ching nhén quyén s¢ hitu céng trinh (ban chinh);

f) Hop dbng thi cdng, ban v& thiét ké cac cdng trinh cp thoat nuée, dudng, dién,....;

g) Hb so hoan cong, du todn, quyét toan, thanh ly hop ddng, héa don,...;

h) Hop ddng mua ban chuyén nhugng BDS;

i) Céc gidy t& ching minh Quyén sir dung dét (ban chinh);

j) Céc gidy t& khéc cé lién quan.

9.4.  Hb so phap Iy cuia cdng trinh ndng cép, sta chita 16n; Gidy phép sira chita, ning cép,
ban v& thiét ké, hd so hoan céng, quyét toan va cac héa don, ching tir, hop déng thi
cdng (néu cd),...;

Diéu 10. Thim dinh gi4 tri phap Iy cila bit dong sin

10.1  Trén co s& hd so phap 1y, Can bd thim dinh tai Pon vi kinh doanh tién hanh thim
dinh tinh phap ly ctia BDS dua trén céc khia canh sau:

a) Tinh diy du, phu hop va hop 18 cia hd so phap 1y, cdc thdng tin v& Chi s& hitu/st
dung, vi tri, dién tich dat, cbng trinh x4y dung trén dét, dién tich sir dung,...;

b) Thong tin v& cha sir dung BDS;

c) BDS dugc phép thé chép, han ché thé chip, khong dugc phép thé chip theo quy
dinh tai Didu 6, Diéu 7, Diéu 8 ctia Huéng din nay va quy dinh coa Phép lut;

d) BDS dang dugc thé chap, chuyén nhugng, gp vén lién doanh v6i cé nhan, td chic
khac;

e) BDS dang bi ké bién, han ché chuyén nhuong, tranh chip.

10.2  Trén co s& hd so tu cach phép 1y cia BDS va Chu s& hitu/sir dung, Can b thim dinh
tai Don vi kinh doanh thim djnh tir cach phap ly ctia Chu $& hitu/sir dyng.

a) H so phap Iy ctia Chit s hitu/sir dung d6i véi c4 nhan 1a Ching minh thu, S8 ho
khiu, Ding ky két hdn, Ching nhén doc than; H so phép 1y cia Chit s& hiru/str
dung dbi v&i t& chic 1 Pang ky doanh nghiép, Biéu 1§, Nghi quyét cia Hoi ddng
quén tri, Hoi ddng thanh vién, Vin ban ty quyén, quyét dinh thanh lp...

b) Noi dung thdm dinh trén cdc khia canh sau:

- M&éi quan hé giita Cha s& hitu/str dung BDS, bén thé chip véi bén vay vén tai Ngin
hang Buu dién Lién Viét.

Liru hinh ngi bé Phién ban: 02/2011 g 6/31
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- Ngudi ¢6 quyén quyét dinh thé chdp BDS, dic biét 1a trudng hop BDS thude quyén
sir dung, s& hiru ciia cha h gia dinh, cta td chic;

- Su phtt hop thong tin vé& Chi s& hifu/str dung trén hd so phap 1y BPS véi hd so tu
cach phap ly clia Chu s& hitu/sir dung;

10.3  Sau khi kiém tra hd so BDS va Chi s& hitu/sit dung, néu h so khong hop 1é thi Bon
vi kinh doanh tir chdi nhin BDS nay lam tai san bio dam. Trudng hop hd so BDS bio
dam hgp phép, hgp 1&, Cén bd thdm dinh tién hanh kidm tra hién trang va thim dinh
tai san bao dam.

Piéu 11. Thim dinh thue t& bit dong sin

11.1  Céan bd thim dinh tai DPon vi kinh doanh trong qué trinh thdm dinh thuc t& BDS phai
kiém tra, d6i chiéu vi xdc nhén ban chinh gidy to v& tai san dé khing dinh tinh hop
phép, hop 1€ ciia tai san. Cén bd thdm dinh vi Chu s& hitu/sir dung cin ky, ghi rd ho
tén va ndi dung: “Pd déi chiéu bn chinh” 1én ban photd gidy td phép ly cla tai san.
Trudng hop gidy t& khong rd rang hodic c¢6 nhig nghi vin, Cén bd thim dinh phai
phdi hop v6i Chi sé hitu/str dung xin x4c minh tai co quan Nha nuée cé thdm quyén
noi da cép gidy t d6 (nhu S& t3i nguyén méi trudng va nha dit, dja chinh UBND
phudng /x4, quan/huyén, thanh phdftinh,...).

11.2 Kiémrtra tai hién truomg: Thong qua khao sat thuc dia, phong van Chi s& hitu/str dyng
BDS, chinh quyén va ngudi dén séng & khu vyc xung quanh, Cén b3 thdm dinh cic
khia canh sau:

a} Xaic dinh lai dia chi, vi tri toa lac ciia BPS:
- Dia chi thye té ciia BDS;
- Vi tri BDS theo Quy dinh khung gi4 cia Nha nudc ban hanh ting thoi ky;
- Tén dudng phd, ngd hém; mit cit nhd nhit clia dudng phd, ngd hém din t6i BDS;
s6 phong, ting, tda nha ddi véi cdn hd chung cu;
- Khoang cach ctia BBS téi dudng phd gin nhit;
b) Quy md, két ciu thyc té ciia BDS: hinh dang (chidu rong, chidu dai, dién tich),
thuc trang vé str dung thue té;
¢) Loai céng trinh kién triic, nim x4y dung, muc dich sir dung hién tai cia BDS ¢6
diing trong Hd so tai san bao dam hay khong;
d) Xéc dinh céc loi thé va han ché v& mdi trudng x4 hoi, van hoa, kinh té, didu kién
séng cta khu vyuc noi BPS toa lac;

¢) Céc ndi dung c6 anh hudng dén tinh phép 1y va gia tri BDS: BPS dang c6 tranh
chdp quyén sir dung, s& hitu hay khong, cdc cong trinh khic xung quanh cé thé
anh hudng dén BPS, cdc ddu hiéu khéng thuin loi nhu 6 nhifm méi trudng, an
ninh, té& nan x3 hdi...

Luw hanh néi b6 Phign ban: 02/2011 R 7131
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f) Trudng hop dia chi tii san bao dam ghi trong Gidy ching nhin QSD/QSH BBS
chi ¢4 théng tin chung chung, khong xdc dinh dugc dia chi thue té (khong cb sb
nha, tén dudng/phd,...) thi Can b thdm dinh ctia Don vi Kinh doanh, Khéch hang
phai [4p bién ban kiém tra hién trang (bao gdm ban v& so dd vi tri TSBD) cé xac
nhin cia co quan dja chinh s& tai.

11.3  Khi kiém tra hién trang thuc té tai san bao dam, Can bd thim dinh tién hanh chup anh
BDS va str dyng anh luu hé so, anh chup phai thé hién duge it nhét 03 ndi dung: Mit
dudmg hodic ngd, ngach, hém... noi cé BDS (Mit cét ngang nho nhét tir tuyén dudng,
phé hoic ngd, ngach, hém,... cdn cung cp khung gi4 tham khéo dén noi c6 BPS),
toan canh BDS va ndi thit.

11.4  Kiém tra va xdc dinh dién tich BDS duoc dinh gia:

a) Trudng hop dién tich BPS ghi trén gidy t s& hiru, sir dung BDS 16n hon dién tich
thue t& thi phin dién tich BDS duoc tinh gid tri dinh gi4 1a dién tich thyc té

b) Trudng hop dién tich BDS ghi trén gidy to s¢ hifu, sir dung BDS nhé hon dién
tich thuc té thi dién tich BDS duge tinh gia tr] dinh gia 1a dién tich BDS ghi trén
gidy to s& hitu, str dung BDS;

¢) Trudng hop dién tich BDS ghi trén gidy t& s& hitu, sir dung c6 mot phin dién tich
ding chung (VD: mét phan dién tich cia thira dét thé chip 1am sén chung,....) thi
dién tich BDS dugce tinh gia tri 14 dién tich sir dung riéng.

d) Trudng hop thira dit c6 nha trén dit nhung gidy to phép 1y chi ghi nhan quyén sir
dyng dit ma khong ghi nhan quyén s& hitu nha & hosic nha & khang ¢6 Gidy phép
xdy dung thi dién tich tinh gid tri dinh gi4 la quyén st dung dét. DSi vai trudng
hop dwoc mién cip Gidy phép xdy dung thi dién tich duoc tinh gid tri dinh gia la
quyén sir dung dét va dién tich xdy dung thuc té.

e) Truong hop nha &, cong trinh xdy dung khong thudc dbi tuong duoc midn cép
phép x4y dung va dd xdy dung xong nhung chua hoan tit thu tuc ding ky quyén
s hitu:
- Néu xdy dung theo ding Gidy phép xay dung thi dién tich dugc tinh gia tri
dinh gi4 12 dién tich xay dyng thuc té.

- Néu dién tich x&y dung ding theo Gidy phép xay dung, tuy nhién sai muc dich
va cbng ning sir dung cta gidy phép dugce cAp thi khong tinh gié tri dinh gi.

- Néu dién tich xay dung khong dung theo Gidy phép xdy dung duogc cép,
nhung vin ding muc dich va cong ning sit dung thi chi tinh gid tri dinh gid 1a
phén dién tich xdy dung thyc té phdt hop véi Gidy phép xay dung (chi 4p dung
dbi voi trudng hop nha & riéng 1é).

- Ngoai ra, néu sau thdi han 05 nam ké tir ngdy Cong trinh hoan thanh thi cong,

~dua vao st dung nhung chua hoan tit thi tuc ding ky quyén s¢ hitu (chua
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dugc cp Gidy chiing nhan quyén s& hiru) thi phin dién tich xéy dung ghi
trong Gidy phép xay dung thi khéng dugc tinh gid tri dinh gia.

11.5 T4 thim dinh l4p Bién ban hién trang tai san bio dam theo MAu sé 01/201 1/HD-BDS.

Piéu 12. Binh gid tii sin bdo dim 1A quyén si dung dét &

16.1 Dinh gia cdc trudng hop ¢ Gidy chimg nhin vi khéng ndm trong quy hoach giai
phéng mit bing, trong pham vi hanh lang bio vé& an todn giao thdng, dé diéu thi sit
dung cac phuong thic dinh gia sau:

a) Dinh gia theo khung gia Nha nudc ban hanh hang nim;

b) Pinh gi4 theo gia trj thi trudng, sir dung cdc phuong phap thdm dinh gi4 phd hop
véi diic didm cia tii san bao dam. Théng thudng sir dung dinh gia theo phuong
phép so sénh. (tham khao phu luc tinh toan: Phy lue 1 Vi du v& phuong phap so
sdnh)

¢) Dinh gid theo quy dinh khac cia Ngén hang Buu dién Lién Viét

162  Pinh gid khung cta thira dét thudc cic dudng phd méi md, méi duge nang cép, sia
chira chua duge liét ké va quy dinh trong Khung gid cia UBND céc tinh/ thanh phé
thi khung gia dinh gid cho dit thudc céc loai dudng/phd trén duoc Hy theo khung gid
dét quy dinh ctia céc loai dudng/phd I4n cén, c6 ciing didu kién ¢o so ha ting:

a) Dubdng/phé l4n cin duoc hidu: La dudng/phé nidm trén cang truc giao théng, cit
ngang hodc ndm song song gin nhit véi duong/phd do trén cing dia ban quén,
huyén.

b} Thir tu vu tién dudng ldn cén duge sir dung dé tham chiéu: Pudng/phd cing nim
trén truc giao théng— Pudng/phd cit ngang — Pudmg/phd song song.

¢) Déi v6i dudng/phd 1an cén la dudng/phd cit ngang:

- Véi nhiing loai dudng/phd méi bj cit ngang boi 2 hodc 3 dudng phd di ¢6
khung gid quy dinh thi dudng/phd lan cin la dudng/phd cit & diu cia
dudng/phé méi.

- Véi nhimg loai dudng/phé méi bi cit ngang boi 2 hodc 3 dudng/phé (bao gdm
ca dudng/phd moi va dudng/phd da cé khung gis quy dinh) thi dudng/phé lan
cén chi dugc 4p dung tham chiéu 13 dudng/phé d4 c6 khung gid quy dinh va
tha ty tham chiéu [a: cit & dhu duong — cht & gitra dudng — ct & cudi
duodng.

d) Déi véi nhiing khu vuc d6 thi méi cé nhiéu dudng/phé méi md giao nhau thi
dudng/phd lan cin duogc sir dung tham chiéu nhiéu 1dn: Mét dudng méi da duoc
tham chiéu dugc st dung 12 dudng l4n cén ciia dudng/phd méi tiép theo va viée ap
dung tham chiéu nhu da néu trén.

Piéu 13. Phwong thire x4c dinh gis tri dinh gia toi da
Viéc dinh gia BDS dua trén thuc trang muc dich str dung dét, dién tich, vi tri, tiéu
chudn k¥ thuit, tinh chit, quy md, loi thé thuong mai ciia BDS va gi4 thi trudng tai
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thoi diém dinh gid. Gid tri BDS dugc xdc dinh theo cdc phuong phép chung duéi day:
13.1  Tai dia ban khu vuc Ha Nai va Thanh phé Hé Chi Minh:

a) Déi véi BBS 1a quyén st dung dit, trir trudmg hop dét thué duge phép thé chip:
Gi4 tri dinh gid tdi da = Gi4 thi truong x 90%.

b) D&i véi cin hd chung cu (4p dung trong trudng hop cong trinh dang thi cong va
thé chip tai san hinh thanh tir vn vay, hinh thanh trong tuong lai): Gi4 tri dinh gid
t6i da = Gid gbc ctia Cha du tu x 90%

c) Déi véi cin hd chung cu dang sir dung (d3 dugc cip gidy ching nhin quyén s&
hitu cin hg): Gia tri dinh gid t4i da = Gia thi trudng x 80%.

d) Déi véi can hd chung cu (cdng trinh di hoan thanh di vao sir dung) nhung chua
dugc cp gifly chimg nhin quyén sé hitu cin hé thi Pon vi kinh doanh xem xét
dinh gia nhu sau: Gid trj dinh gid tdi da = Gi4 thij truong x 75%

e) Dbi v6i dat nén biét thy, cin ho lién ké thude du 4n khu d thi, khu nha &... (cong
trinh dang thi c6ng ho#c chua duge cdp gidy ching nhin quyén sir dung di,
quyén s& hiru nha & trén dit va 4p dung trong trudng hop thé chip tai san hinh
thanh tir vén vay, hinh thanh trong tuong lai), Don vi kinh doanh xem xét ap dung
_céc trudmg hop sau:

- Trudng hop du 4n dang xdy dyng ha tdng, chua c6 Bién ban giao nén cua Cha
dAu tu: Gi tri dinh gi4 t&i da = Gi4 gbc cuia Chu dhu t'” x 90% (Gid gdc ciia
Chu déu e ™ trong truomg hop nay chi bao gém gid tri quyén sir dung ddt,
khéng bao gom gid tri cong trinh xdy dung trén dat va cdc chi phi khac)

- Trudng hgp du 4n d hoan thién ha ting, d2 c6 Bién ban giao ndn ciia Chu dau
tu: Gi4 tri dinh gi4 t8i da = Gi4 thi trudng  x 80% (Gid thi truomg ™ trong
trucng hop ndy chi bao gom gia tri quyén sic dung ddr, khéng bao gom gid tri
cong trink xdy dung trén ddt va cdc chi phi khdc)

f) Dbi véi cong trinh xay dyng trén dét: Gia tri dinh gia t5i da = Gid tri con lai cha
cdng trinh x 90% '

13.2 Tai cac dia ban khéc:

a) DPéi v6i BPS la quyén sir dung dat, trir trudmg hop dét thué dugc phép thé chép:
Gia tri dinh gi4 t3i da = Gi4 thi trudng x 80%.

b) Dbi véi can hd chung cu (4p dung trong trudng hop cdng trinh dang thi cong va
thé chip taj san hinh thanh tir vén vay, hinh thanh trong tuong lai): Gia tri dinh gid
tbi da = Gid gbc ctia Chu ddu tu x 80% (Trong trucng hop gid géc cia Chir ddu
tir 16m hon gid thi triedng tai thoi diém dinh gic thi Gid tri dinh gid 16i da = Gid
thi trirong x 80%)

¢) DPbi v6i cin hé chung cu dang sit dung (d4 duge cp gidy ching nhin quyén sor
hitu cin hd): Gié tri dinh gi4 t8i da = Gi4 thi trudng x 70%.

d) Déi v6i cin hd chung cu (cdng trinh da hoan thanh di vao st dung) nhung chira
dugc cép gié‘iy ching nhén quyén s& hitu cin hd thi Pon vi kinh doanh xem xét

Luru hémh ngi bé Phién ban: 02/2011 ﬂ 10/31
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dinh gid nhur sau: Gi4 trj dinh gi4 t6i da = Gi4 thi trudng x 65%

e) Déi véi dat nén biét thy, dit phan 16 ciin ho lién k& thudc dy 4n khu d6 thi, khu
nha §... (céng trinh dang thi cdng hodc chua duge cip gifly ching nhin quyén sir
dung d4t, quyén so hitu nha & trén dat va 4p dung trong trudng hop thé chép i
san hinh thanh tir vdn vay, hinh thanh trong tuong lai), Bon vi kinh doanh xem xét
dp dung céc trudng hgp sau:

- Trudng hop du 4n dang x4y dung ha ting, chua c6 Bién ban giao nén cia Chu
dAu tu:

v’ Gia tri dinh gi4 téi da = Gi4 gdc ctia Cha diu e x 80%

v Gid gdc ciia Chit dau i trong truong hop ndy chi bao gém gid tri quyén
sir dung dat, khong bao gom gid tri cong trinh xdy dung trén dét va cde
chi phi khdc nhumg khdng vieot qud gid thi trudng tai thoi diém dinh gid

- Trudng hop dy 4n d4 hoan thién ha ting, d3 c6 Bién ban giao nén cta Chi déu
tu: _

v Gid tri dinh gid t6i da = Gié thi truong @ x 70%

v Gid thi truong 7 trong triomg hop nay chi bao gom gid tri quyén sir dung
ddt, khéng bao gom gid tri cong trinh xdy dung trén ddt va cdc chi phi
khac

f) Déi véi cong trinh x4y dung trén dit: Gia tri dinh gid t8i da = Gid tri con lai cua
cdng trinh x 80%

Piéu 14. Pinh gid quyén sir dung dit 1a dit vudn/ao, dit ndng nghiép

14.1 Dbi véi dét nong nghiép (bao gdm dit vudn, ao, trdng ciy lau ndm, hang nim...)
Théi han sit dung con lai ghi trong Gidy chimg nhan QSD dit tinh dén thdi diém thim
dinh gia t8i thidu con lai 5 nim;

142 Dinh gid Quyén sir dung dét la dit vuon/ ao lién k& cung 1 thira v6i dat & khi thim
dinh cén phai xem xét dén yéu t& quy hoach sir dung dét, dinh hudng phét trién cta
khu vyc,...v4 viée dinh gi4 cn phai tinh tich riéng (khdéng tinh gdp gid tri v6i phin
d4t &). Viée dinh gid duoc xédc dinh theo khung gida Nha nudce ban hanh timg théi ky
ho#ic theo gié thi trudng cha dit vudn/ao (nhung khéng vuot qué gia khung Nha nude
dbi véi dét & cing vi tri); _

14.3  Dinh gid Quyén sir dung dét 1a nhém d4t ndng nghiép: Gid tri dinh gid khéng vugt
qua khung gi4 Nha nudc ban hanh theo timg théi ky va/hodic cdc quy dinh dinh gia dit
néng nghiép 4p dung cho timg khu vuc cu thé do Ngin hang Buu dién Lién Viét ban
hanh.

Piéu 15. Pinh gii bit dong san nim trong dién quy hoach gidi phéng mit b:;'ing, trong

pham vi hanh lang bio vé dé didu, hanh lang dwong sit, dwong bj thoat lii
15.1 Trudng hop d4 c6 Quyét dinh thu hdi dit:
a) Néu toan b dién tich BDS bj thu hdi: Khéng dinh gia;

Luu hanh néi bo Phién ban: 02/2011 K 11/31

4



. o gn Bl . 2
g%itg LienViet a3 %ank Hu6ng din thim dinh t3i san bio dim 13 BDS TGD
St NGAN HANG BU'U DIEN LIEN VIET

b) Néu mdt phin dién tich bj thu hdi ma phin dién tich con lai trong dién da didu
kién cip Gidy chirng nhan quyén sir dung dét va cip Gidy phép xdy dung theo quy
dinh ctia co' quan chic nang tai dia ban BPS toa lac: Khong dinh gia phan dién
tich b thu hdi, phén dién tich con lai dinh gi4 theo gid thj trudng (hodc khung gia
Nha nudc tiy thude vao vi tri BBS).

152 Trudng hop chua cé Quyét dinh thu hdi dat:

a) Néu xéc dinh dugc phin dién tich nim trong quy hoach (thé hién trong Gidy
chiing nhén quyén sir dung dét, qua diéu tra truc tiép,...) thi phin dién tich ndm
trong quy hoach s& dinh gi4 theo khung gid Nha nuéc, phin dién tich con lai dinh
gid theo gid thj trudng (hoic khung gid Nha nudce tiy thude vao vi tri BDS);

b) Néu khdng xéc dinh dugc phin dién tich nim trong quy hoach: Dinh gid toan bd
dién tich trong gidy ching nhan quyén st dung dt (bao gdm ci dién tich nim
trong quy hoach va ngodi quy hoach) theo khung gid Nha nuée.

Piéu 16. Dinh gia dit thué

16.1  Quyén sir dung dt thué dugc dinh gia gdm:

a) Dét do Nha nuéc cho Hp gia dinh, cd nhin, td chic kinh té thué trude ngdy
01/07/2004 (ngay Lut dit dai 2003 c6 hiéu luc), ma da tra tién thué ddt cho ca
th&ri gian thué hodic d4 tra trudc tién thué dét cho nhidu nim ma thdi han cho thué
dét dd duoc tra tién con lai it nhét 05 nim;

b) Pét do Nha nudc cho ngudi Viét Nam dinh cur & nude ngodi, tb chirc nuéc ngoai,
cé nhén nudc ngoai thué sau 01/07/2004, ma &4 tra tién thué dit cho ca thoi gian
thué;

c) Dit trong khu céng nghiép, khu céng nghiép cao, khu kinh t& da dwgc diu tu xdy
dung xong két ciu ha ting do doanh nghiép diu trr xiy dung kinh doanh két ciu ha
ting cho thug lai, ma tién thué lai dt da duoc tra mdt 1An cho ca thoi gian thué.

16.2  Trudng hop quy dinh tai Diém a) va Diém b), Khoan 14.1 cua Diéu nay, viéc dinh gid
gié tri quyén sir dung d4t phu thude vao kha ning cho thué lai d4t nhung t8i da khong
vugt qué téng cdc gid tri sau;

-S4 tién thué d4 tra true cho Nha nudc sau khi triy di tién thué dét cho thai gian da
str dung va gid tri tai san gin lién véi dit do;

- 84 tién dén bu thiét hai, giai phéng mat bing, chi phi san 14p, cai tao mit biing khi
duge Nha nudc cho thué dit (néu c6), trir trudng hop khoén tién ndy da duoc tinh
vio gid tri tdi san gin lién voi dét.

16.3 Trudng hop quy dinh tai Diém ¢) Khoan 14.1 Diéu ndy, viéc dinh gié quyén sir dung
dat thé chdp phy thudc vio kha ning cho thué lai d4t nhung téi da bing tién thué dit
d4 tra sau khi trlr di tién thu@ d4t cho thi gian da st dung.

16.4 Db voi dit thud tra tién hing ndm, hojc d4 tra tign trudc nhidu nam nhung thdi gian
d tra tién thué con dugi 05 nam thi van nhén thé chip quyén st dung dit thué nhung
khong tinh gi4 trj quyén sir dung dét khi dinh gia.
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Piéu 17. Pinh gia dit sin xuit kinh doanh
Dinh gia d4t san xudt kinh doanh duge dinh gi4 dua trén:
- Dinh gi4 theo khung gid Nha nudc qui dinh
- Dinh gi4 theo gi thj trudng: Gia thi trudng dét san xuét kinh doanh x Th¥i han st
dung con lai clia dét hodic Gi4 thi trudng ddt & (theo ty 1é thoi gian con lai) x ty 18
% (theo qui dinh cua ting dia phieong)
Piéu 18. Pinh gi4 tai sin gin lidn voi dit
18.1  Cbéng trinh trén dt 12 nha xudng, tru s, vin phong lam viée, khach san: Trudng hop
cac cong trinh trén dét d hoan thanh va dua véo sir dung, viéc dinh gid gié tri tai san
gén lién v6i dit duge cin cr vio hd so hoan cdng, hd so quyét todn cong trink, sudt
dau tur, so sénh véi cic cong trinh twong ty.
18.2  Cong trinh trén dat 1a c4c cong trinh x4y dung nha &

a) Trong trudng hop Cong trinh trén dét c6 Gidy phép xay dung hodc da duac xac
nhén trong “Gidy chirng nhdn QSD dat, QSH nha va tai san gin lién v6i dét” ma
qua viéc kiém tra thyc té 12 phi hop thi cin cir vao quy md, két cdu dé dinh gia
theo “BPon gid x4y dung”;

b)  P4i v6i nhitng nha c6 quy mé va dién tich xdy dung thuc t& I6n hon dién tich x8y
dung cho phép trong Gidy phép xiy dung ho3c x4c nhin trong “Gidy chimg nhén
QSD d4t, QSH nha va tai san gin lién voi d4t” thi chi dinh gid phin dién tich dugc
cap phép x4y dung, tuy nhién phin dién tich khéng duoc dinh gié vin coi 14 tai
san gin lién v6i BDS cin dinh gi4;

- Ngoai ra, D4i v&i Nha & riéng 2 tai d6 thi c6 tdng dién tich san x4y dung tir 1.000
m2 tr&r [én hofic ¢6 chidu cao tir sau ting trds 1én (tinh ca ting hdm) thi bit budc
phi cé ching nhin bio dim an toan chiu luc do don vi ¢é chirc ning cip theo
quy dinh cita Phap lut vé xay dung trude khi dua vao sir dung giri kém theo Hb
so TSBP ctia Khach hang vay vin.

- Trudng hgp hd gia dinh, c& nhan xdy dung nha & tai d6 thi tir hai téng tré l€n ma
tai mai ting ¢ tir hai cin ho trdr [8n va mbi cin hd duoc thiét ké, xdy dung theo
kiu khép kin (c6 phong & riéng, khu bép riéng, nha vé sinh, nha tim riéng) thi
dién tich san xdy dung mbi cin hd t3i thidu 13 30 m2 va phai ddp tmg céc quy dinh
vé nha chung cu theo quy dinh tai Diéu 70 ciia Luit Nha & mé&i dugc nhén lam tai
san bao ddm va tién hanh dinh gia.

¢)  Déi véi nhiing nha khéng cé Gidy phép xay dung hoac Gidy chirng nhn quyén s&
hitu nha hodc khéng dugc ghi nhan trong Gidy chimg nhan Quyén sir dung dat,
Quyén s& hitu nhd va Tai san khdc gin lidn v6i dAt: Ngin hang Buu Pién Lién
Viét khéng dinh gi4 tai sin gin lién trén dét nhung vAn coi 12 tai san khéng thé
tach rdi quyén sir dung dét trong hop ddng thé chap véi Ngan hang Buu Dién Lién
Viét.
d) Dbi v6i Nha & thude dd thi, thude didm dan cur tp trung, diém dan cu néng thon
Liry hanh ngi bg Phién bén: 02/2011 _RA/ 13/31
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d4 ¢ quy hoach dugc phé duyét: Chi dinh gid ddi véi tai san cé Gidy phép xay
dung. Ngoai ra, d6i véi Nha c6 tdng dién tich sin > 250 m2, c6 tir 3 ting trd 1én
(tinh ca tAng hdm) thi phai do c4c t6 chic, c4 nhan ¢é do niing luc hoat ddng thiét
ké xdy dung hoic ning luc hanh nghé thiét ké xay dung thirc hién thiét ké va do
nha thiu c6 dii ning lyc theo quy dinh cia Phdp ludt vé xdy dung thuc hién thi
cbng. Trong Hb so tai san bdo dam ciia Khach hang vay vén phai c6 thém Hd so
thiét ké Cong trinh duge duyét (chi 4p dung dbi voi tai san chua cé Gidy ching
nhén Quyén sé hitu) gii kém.

e) Dbi véi Nhi & tai viing siu, ving xa khéng thudc khu db thi, khong thudc diém
dan cur tip trung, diém dén cu néng thon, chua ¢é quy hoach x4y dung dugc phé
duyét; Nha c6 tong dién tich san xdy dung < 250 m2, ¢6 tir 2 ting trd xudng; Nhi
duoc x4y dung sau nim 2003, kién tric thiét ké hién dai, cong ning sir dung ding
v6i muc dich sir dung; C6 bién ban xdc nhén vé tinh trang Nha trén dit (sb ting,
tdng dién tich sin, nim xiy dung, chét lugng st dung nha cdn tdt hay da hu héng
xudng cdp, ...) do co quan cé thdm quyén dia phuong x4c nhén (S6 TN - MT, VP
Diang ky Nha va Dat, S& xiy dung...) thi Gi4 tri Céng trinh xiy dung trén dét
(Nha xiy dung khéng c6 Gidy phép x4y dung) dugc xem xét tinh theo dién tich
thure t€.

18.3  Chi tién hanh dinh gid va tinh lam gi tri tai san d6i v6i cong trinh trén dit con cong
ning sir dung, cdc cong trinh trén dit dd xubng cip, hir héng nhidu, kién tric khong
con phi hop...s& khong duoc tinh gia trj dinh gid va khdng duge tinh vao gid tri tai
san bdo ddm, vi cdc cbng trinh ndy khang con gid tri ma nhidu khi con phai tén kém
chi phi dé théo d&.

18.4  Gia trj dinh gid
a) Déi véi nha, cdng trinh khach san, tda nha viin phong:

Gi4 tri dink gia = (St x Pt) - (St x Pt) x (1- T 18 chit Iwgng con lai) + Thiét bj

Ty 1¢ chit lwgng con lai = (1- %x 100% )

+ T1 1a thoi gian da st dung

+ T2 |4 nién han st dyung twong Gng cdp nha

+ Ty 1& chét lugng con lai ¢6 thé tham khao tai bang Phu luc sé 01/2011/PL -
HDBBS, Muyc 2 - Bdng tham khdo 1y Ié chdt heong con lai ciia cde céng trinh

b) P6i vdi cong trinh xdy dung khéc (nha xudng, nha chuyén dung...) chua ¢6 quy
dinh cu thé v& nién han sir dung:

Gid tri dinh gia = (St x Pt) - Gia tri khiu hao + Thiét bj

(62

Gi tri khAu hao= T xT’

+ T* 14 théi gian st dung

+ T 1a thdi gian khdu hao cdng trinh x4y dung, tham khao tai bang Phu luc sé

Liru héanh néi bg Phién bén: 02/2011 e 14/31

e



#2 Lienliet?

{Hinak Hudng din thim dinh tai sin béo dam 12 BDS TGP

"% 5 NGAN HANG BU'U BIEN LEN VIET

02/2011/PL-HDBDS

Trong do:

18.5

- St ia di€n tich sdn xdy dung

- Ptla don gid iy dung/m’ san.

Pt dugc xdc dinh trén co s& dinh mic do co quan Nhi nude c¢é thim quyén tai cdc
tinh, thanh phd ban hanh cho tirng thdi ky nhén (x) hé sé K.

Hé s6 K dwoc x4e dinh nhu sau:

- Trudng hop don gid xiy dung duge ban hanh dén thoi diém dinh gid duéi 1 nam,
hé s6 K = 1,00.

- Trudng hop don gia xiy dung dugc ban hanh tir thot diém ban hanh dén thi didm

dinh gid tir | nim dén dudi 2 ndm, hé s K = 1,15.
- Trudng hgp don gid xdy dung dugc ban hanh tir thi diém ban hanh dén thoi diém
dinh gi4 tir 2 nim tr& 18n, hé sé K = 1,30,
Déi v&i céce tinh méi thanh 14p hoic chua ban hanh don gia xay dung thi 4p dung don
gid xdy dung cia cdc tinh lién k& va trong duong hoic st dung suft vén diu tr xdy
dung cbng trinh ndm gén nhét do Bd x4y dung ban hanh (Khu vuc thanh phé truc
thudc trung uong, thanh phé cép I, II duge nhdn hé sb didu chinh Ki=1.0; khu vuc
néng thon; Kj=0.8);
Céc trudng hop dinh gid dt va tai san gén lién vai die khac:
Déi v6i céc truong hop dinh gis khac v6i quy dinh dinh gid trén ddy, viée nhan tai san
bao dim 14 BPS phai dugc su chip coa Tong gidm dbc/Hbi ddng tin dung trude khi
tién hanh dinh gia.

Pidu 19. Ldp bdo cdo thim dinh gi tai sin bio dam

19.1  N&i dung va két qua dinh gia dugc ghi diy du trong Bién ban dinh gid tai sin bdo
dam. Trudmg hop mét khoan vay cé nhidu tai sin béo dam khdc nhau, thi c§ thé lap
thanh nhiéu Bién ban dinh gi, v4i su tham gla cla nhitng ngudi khéc nhau,

19.2  Bién ban dinh gia bao gbm c4c ndi dung cha yéu sau day:

a) Tén, dac diém ciia taj san;

b) Gidy to chimg minh quyén s& hitu, quyén sir dung va ngudn gdc cia tai san;
¢) Céc cén cir dinh gid;

d) Gi4 do hai bén théng nhét x4c dinh.

19.3  Don vi kinh doanh khdng cn 14p Bién ban dinh gi trong nhitng trudng hop cb huéng
din riéng cta Tong Gidm débc.

19.4  Bién ban dinh gia tai sén bao ddm/Béo cdo thdm djnh gi4 tai san bao dam phai ddy du
céc yéu t8 va ding voi thue € cta ti san (theo mAu). Nghiém cém cée trudng hop
bdo cdo thAm dinh I4p khéng, 14p khong dung véi thuc té.

a) Déi véi Chi nhanh: Miu sé 02/2011/HD-BBS.
b) B&i voi Phong Tham dinh gia Hoi s&: MAu s6 02/2011/HD-BDS.
Luu hanh ngi bé Phién ban: 02/2011 -Rn_ 15731
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Piéu 20. Binh gid lai tai sin bio dim
Béi véi cac khoan vay cili con du ng, dinh k¥ hang nim hodc dot Xuét tuy theo tinh
chit khoan vay (gi4 tri khoan vay, mic d6 i ro, tinh phirc tap, nghi vén vé tai san thé
chdp ...). Pon vj kinh doanh tién hanh dinh gia lai tai sdn bao dam; Gid tri dinh gia tai
thoi diém gén nhét 1am co s¢ xac dinh mirc cho vay ctia khoan vay k& tiép va 12 co s&
trich 14p dy phdng rti ro theo quy dinh clia Ngin hang Nha nrée.

Diéu 21. Diéu khoin thi hanh

21.1  Huéng din nay c6 hiéu lyc ké tir ngay ky. Nhitng van d& chua duge d& cip dén trong
Huéng din nay s& dugc thyc hién theo cac quy dinh cé lién quan cia Phép [ujt va coa
Ngan hang Buu dién Lién Viét. Khi c6 nhiing ndi dung nao trong Huéng din nay tréi
vGi quy dinh clia Phép luat thi ndi dung d6 duong nhién hét hiéu luc.

212 Céc Khéi, Phong, Ban thudc Hoi sd; S& Giao dich, cdc Chi nhanh, Phong Giao dich
¢6 trich nhiém thuc hién Huéng dan nay

21.3  Viéc sira dbi, bd sung Hudng din ndy do Téng Giam dbc quyét dinh trén co s& dé

xuat clia Gidm déc Khdi Thim dinh, phé duyét cia Chu tich Hoi ddng Cong nghé va-

Ch tich Uy ban Tin dung va béi ngoaie

TONG GIAM BOC

Noi nhgn;
TV HPQT;
Trudng BKS ;
Céc PTGP;
Céc Khdi/Phang/Ban thudc HS;
SGD/CN/PGD;

Luru Khéi Thim dinh, Khéi VP, BCNNH.

(Dé bdo cdo)

Ye (%“\%g gﬂang

Luru hinh ngi b Phién ban: 02/2011 16/31
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Viin bin bj thay thé
STT Tén $6 hiéu Nedy ban
. IR S hanh . -
Huéng dén Dinh gi4 Bt
(| uong ddn BAnh gia Ba 1866B/2008/QP-LienVietBank | 22/10/2008
ddng sin
Vin ban lién quan
STT Tén S5 hiéu gay oan
S “hanh .
1 | Quy ché Bao dam tién vay 141/2011/QD-HPQT 05/04/2011
2 Quy dinh bao dam tién vay | 1774/2011/QB-LienVietPostBank 25/08/2011

C#c miu biéu kém theo

STT . Ten

1 Bién ban hién trang BDS

MAu s6 01/2011/HD-BDS

2 | Bién ban dinh gia BDS

MAu sé 02/2011/HD-BDS

3 | Bdo c4o tham dinh gi4 t&i san dam bao BDS

M3u s6 03/2011/HD-BDS

Céc phy lyc kém theo

g Téﬂ ’

Phuy luc sb 01/2011/PL-HDBDS

trinh xiy dung

Nién han sir dung va chét lugng con lai clia céc cong

Phuy lyc sé 02/2011/PL-HDBBS

dinh

Thoi gian tinh khau hao ciia cc nhém tai san ¢b

Phy luc sb 03/2011/PL-HDBBS

Vi du vé phirong phdp so sanh

L hanh ndi bg

Phién ban: 02/2011

A

17/31

/
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5

Méu 56 01/2011/HD-BDS

NGAN HANG BUU PIEN LIEN VIET  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
CHI NHANH Boc lap ~ Ty do ~ Hanh phiic

Sé ...-20... BBHT-BPS/CN...

BIEN BAN XAC PINH HIEN TRANG TAI SAN BAO PAM

BAT PQONG SAN
(Doi v6i TSBP s ....tai .....)

H6m nay, vdo héi........... ngdy ...thang.....nim ...

Chiing t6i, gom co:
I. DAI DIEN NGAN HANG TMCP LIEN VIET CHI NHANH ....ooovvmereeeeereeesssesesssenes
1. LT 1: 1) YT ChIC VI £ e -
2. (0 T ¢ 7| Y CRUC VU & vetoerecee e eesnes
II. DAI DIEN KHACH HANG ..coorrninnerrctnrsenncsesemessissessssssssssassssssemsssesssesssessassensens
1. ONE (BA).vovrveeieeereereesieereseees s sesenese CRITC VU 1o ereces e ceeeeseenesaas
2. ONZ (BA).eueervveeerr e receeeeseresessiseeeseseees s CRUC VU Teuveericee e ereeeenas e
III. NQI DUNG:
Chiing t6i d4 cting nhau kiém tra trye tiép hién trang thuc t Tai san bao dam theo sir hudng
dAN CUA Levvveiiiii e e , va theo trinh tu thd tuc trong céc quy dinh

hién hanh cia Ngan hang TMCP Buu Pién Lién Viét, danh gid két qua nhu sau:
1. Théng tin chung:

= Ten (BDS) 00 thEO ZIAY: .. rvueereerreereieerieiscereeoereesreseeeseseeseess e seseesese e seeeeessesesssaesssss s st eeenn
- Tén (BDS) g0i theo ngudi NUONG QAN: ....cueevieeeeiiececeseeeeesseeeeceeces e eesees s seesessaseeees
= TN 206 KNAC (TBU COY: wvoveeieieeesireeeeie et esteeeeese e s eos s easeessesessseesesssse s s iessseeee e sssssaeens
= DI Chi hANK CRINNI. .ot e et e e e e eres st et easee s eessareessssseenes
= DIa ChI the0 BAN BB v ieerreeeeeas st esa st seaeseserees e seaseeee s seens

2. Hién trang dit

- Ranh gidi (gidp ranh):
O Hudng déng:
O Hudng tiy

0 Huéng nam :

Lwu hanh ni bo Phién ban: 02/2011 ﬁ 18/31
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Q Hudng bic :

= TONG AI&N HER QAL eevvuvvveeeeencieveseeeoe oo eeses e s sees s s s ses s se oo eese oo
- Dién tich sir dung (b& mat, chidU SAUY: ......ooveveeeecveeeeeeeeree e e ees e eses e ees e,
- Dién tich Khudn ViEn (60N th): ........o.... oo
- Hinh dang (chir nht, tam gidc, binh hanh, hinh vudng, luc gidc, hodc hinh khic): ............
- Loai dt (thd cu, vudn, ndng nghiép hoic dit khic do Nha nude quy dinh): .ccoovvevniiinnn
- Vitritoa lac (Vi tri/ hem 1525 3 haY 4): i et cereeesee s e ece e e sses s e seese s,
- Vin d& 16 gi6i (BDS) theo SO @ dia CAINA: cv...vveoeeeeeeeeeeeeeeee oo
- Muc dich str dung do Nha DG qUY GINhe..... e e,
- Thoi han sir dung do Nha nudc quY @inh .o..ceeeeoeeeeeeeeeeee oo,
- Co s& ha thng (dudng, dién, dién thoai, NUGCT ST AUNL): weevvererreereeeeoeeeeeeee e,
- Ngudn gbc, xuat xir va nhiing thay ddi (thdi gian thay 81 c.v.eeeeemeooeeeoeeereesooeoee
- Chidu rong mat AUINE (NES/MEM): weveverreereveeereeereesseessessesseeeseeseeesee s e eeee e
- Khoéng céch dén tryc dudmg chinh (lién thon, X4, huyan, tinh 18): w.erervecrvrrrrrrceeroso
- Tudng rao bao vé khu dét: ............... SO OO SOOI

- Khu dét thude khu vyc (khoang céch khu trung tdim TP, khu vin ho4, hanh chinh,
khu dén cu, trudng hoc, cho, SIBU thi): oo et

= Canh qUan MOI IHHOTIE: «...vvivvreeiiaie st cre et et ss e et e ee e e eeeesens s sesransoes s esss e e
- Giao thong VAN ChuyEn, di 111 c...oivveeieeiecieeee e s et
3. Hién trang cing trinh xiv dung trén dit:

= HIBR ITANG: oo e e et ee ettt et st
- KECA e, L b et e s esae st be e e s et bbb etaaesnbbnnteeernaeans
s DHEN HCRI ettt ettt ettt ee et e
= KECR HRIGC! oottt et es e eee st ee e e
- Miéng: e et bbb AR s b e e EA et eea et st es e et ene s e st et e s ene s
= UNBIE et ses st s etae ot et e ee e oo e e oo

= U TUONE: e e ettt et ee et e e aneaaes
s DI MALL s et e e ee et st ten b en s se et eneas

S U MAIL et et s e se et et e ente e te s et amestereas

m CRIBU GO ovevearerraeeseaesses s siaecenseee e eeeee e s et s aees s ee e es e sesesseesseses e essese s seens

= NEM G VA0 ST AUNGT <ottt te sttt er et sttt e saese et eseesesasas s eseanse s

= DEC IEM KNAC ©vo ettt ee et s e ee e e e e e et

Lyu hinh ndi b6 Phién ban; 02/2011 _Lu_’ 19/31
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4.

NREN XEL: ettt e s ra s r e st rraaes prr e e st s ersassreenssesnesasesnrrsannrrans

Cic vAn dé khic

M#i trudng chung quanh khu vuc (BDS):

U Kinh té :

aQ Vin hoa:

Q Xahoi :

Tinh trang cidnh quan chung quanh khu vye (BDS):

Hinh vé so db vi tr{ BBS: Vi dy:
MOT SO HINH ANH VA SO PO VI TRf BAT PONG SAN THAM DINH
{Dia chi BDS: Cin h¢ 212 — Tda nha CT1A/BN2 — My Dinh 2 — TL - Ha Nbi)

ﬁ . ' Tda ‘

[ lix]
: .:IEI: ] -
Q-, l-
- ;
) ﬁ‘ : H o
3 e
N . Phd Him v
5. Nhén xét chung:
PAI DIEN NGAN HANG BUU PIEN LIEN VIET PAI DIEN KHACH HANG
CHI NHANH ... (K¥, ghi vé ho tén)
(Ky, dong ddau)
Lieu hanh néi bj Phién ban: 02/2011 ﬂ 20/31
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Méu sé 02/2011/HD-BDS

CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

NGAN HA IEN LIEN VIET
GAN HANG BUU DIEN LIEN VI Péclip - Tudo - Hanh phiic

—r—
e g+ g
BIEN BAN
Pinh gia nha, dit

Hém nay, ngdy thing ndm 20 cdc bén gom:
" OBERthE CHAD: oottt eee e st s
- Biachi et eee e et srre— s at et eerre s e e E b b Lt e e gt s aaeesetasr e areeesensrnnesaaenns
- Baididn 1 e Chilc VU et sr s .
- CMNDsS @ s Noicdp: e, NEAY: s
* Bén nhin thé chap Ngén hang TMCP Buu di€én Lién Viét (LienVietPostBank) —

Chi nhanh ,» g6m ¢6 cdc Thanh vién trong TS dinh gia dudi day:

¢ T (- AR Chltc vii: e,
0T (-} LA Chirc VI s
- Ong (ba): ettt ettt e aenae e e eneas Chirc vu: e,

Da thong nhét dink gid 1di sin ditng dé thé chdp cho cdc khodn vay vén ciia
Khdch hang tai LienVietPostBank nhi sau:

1. Dic diém cia tai sin:

- Loainha : et Diéntichnhd @ e
- Kétchu i e, SStANgnha e,
- Loaidét : 2L e Diéntich ddt : .o
- St&rdung :Riéng m?; chung m”,

- Muc dich sir dung va dic diém cia nha dit: ettt st s et nans

' Ghi mét trong cic loai: Nhi &, nha xudng, try sd, khich san, ...

* Ghi mét trong cdc loai: Dt &, dit SXKD (phi ndng nghiép), dft nong nghiép (tréng cdy l4u nim, ciy hing
nam,...).

* Ghi r3 nha riéng hay chung cu, sb ting, sb dién tich ngoai gidy t& chinh thirc; chdt lugng, dic diém cia nha
dAt, néu 14 yéu t8 1am ting holic gidm gid tri so v&i thdng thudmg, thai han str dung,...

Luru hank ngi by Phién bén: 02/2011 e 21/31
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- Nhiimg han ché vé quy2n sir dung dt (U CE): oo cosee s s renns
- Diachi: b eeeeeeereeeseesesee s es st s s ettt e et r s e anan
- Ngo, ngach rong trung binh: m; dat Metiiirciierccreeie st s ssat e et s e e en s reeneess
- Pudng phé loai , 1dng m; dai DMLt e e e te et assee s easnaesereaeeeeees
- Vi tri, dia thé, ranh gidi khéc va méi trudmg khu vuc: SR st et enen
- Gidly to s& hiru nha, str dung dit: G et sttt -
- Céac yéu tb khac: et bttt st s ettt
2. Can ctr dinh gia:
- Gid mua, dau tu tai thoi diém: 1a < SOOI
- Gid dat theo gia do UBND tinh, thanh phé quy dinh tai Quyét dinh sb

20 /QD-UBND ngay / 120 1

m? x d/m? = ddng.

- Gid nha, dit do td chirc kh4c dinh gia: B ettt
- Gié nh, dit theo gid thi truong: e RSSO
- Céc yéu t6 cAn thiét khac: e s sttt s e s e seeners
3. Gid do hai Bén xic dinh:
- Gia dét: m? x d/m? = ddng.
- Gi4 nha, tai san khéc gin lién v&i dit: m?x d/m® = ddng.
- Tbng cong gia nha, dit: d( T SO ).

- Viéc dinh gi4 tai san nay chi dé lam co s¢ xdc dinh mirc cho vay cia LienVietPostBank,
khong c6 gid tri khi xir 1y tai san dé thu hoi no.

Bién ban nay dugc 1p thanh 03 ban cé gi trj phap [y nhu nhau, mdi bén gilr 01 ban, co
quan Cong ching, chimg thye gilr 01 ban.

DPAI DIEN CHU SO HU'U CAC THANH VIEN TO DINH GIA
(Ky, ghi r5 ho tén va déng diu, néu c6) (Ky, ghi rd ho tén va déng déu, néu o)

* Ghird dja chi: S5 nhi, ngd (hém, ngach), dudng phd, phuimg (x4, thi trAn), quén (huyén, thi x&), thinh phé (tinh).

* Mb ta djc diém chinh cia mi trudng séng nhu: O nhim, ngdp lut, trét ty an ninh, t& nan xa hdi (néu c6)....

Ghi tén, s, ngiy, co quan cp Gidly t& s& hitu, sir dung nha dit,

7 Theo quy dinh tai Diéu .. (Thim dinh vé bién phdp bdo dam va tai san bao ddm tidn vay), Quy dinh vé Bao
dam tidn vay ban hanh kém theo Quyét dinh 6 .../20,/QP-.... ngdy ..-..-20.. ctia Téng Gidm déc).

¥ Ghi r3 va kém theo viin ban v ngudn théng tin (néu cé).

® Ghi gi4 theo gid mua ban déi véi tai san tuong tir tai khu vire 1an cdn va kém theo tai 1iéu, ngudn théng tin (néu ¢6).

' Ghi 8 tién ng ngén sch (tién sir dung dat; tién thué dit; thué chuyén quyén sir dung dit; thué, 18 phi trudc ba,
néu cd); dinh gid kha ning ting, gidm gi4 ctia nha dAt va cac yéu t6 cin thiét khac.

Liru hémh néi bg Phién ban: 02/2011 R 22/31
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Huéng din thim dinh tai san bio dam la BDS TGP

NGAN HANG BUU PIEN LIEN VIET
$6 ...-20..../BPS/TRG/HbI s&r

Mdu sé 03/2011/HD-BPS

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Bdc 14p — Ty do — Hanh phic

Ha Noi, ngay ... thdng ... ndm 20...

BAO CAO THAM PINH GIA TAI SAN BAO PAM

BAT DONG SAN

- Hoi ddng Tin dyng (Hdi s&/ Khu vuc Phia

Kinh gii:

B#c/Khu vuc Phia Nam);

- Phong Thém dinh — Khéi Thim dinh;
- Chi nhanh...

Sau khi tiép nhan hé so yéu ciu thim dinh tii sin dam bio tién vay tir

Chi nhénh

eeeresrnnn » PhONg Thim dinh gi4 d4 tién hanh thAm dinh va c6 két qua tra 11 nhur sau;

I.  THONG TIN CHUNG

Don vj yéu céu dinh gia

Ngin hang Buu dién Lién Viét — Chi

nhanh ...
Khéch hang vay vén Céngty ...
Bén thé chip/bao lanh Céng ty ... hoic c4 nhan
Loai tai san bao dam BBS

Bia chi tai san bao dam

Muc dich thim dinh gia

Lam céin ctr phé duyét tin dung

Ngay nhin hd so: Ngay/thing/nim
Ngay hoan thién dit hd so: Ngiy/thing/nim

II. THAM PINH GIA TSBD

1. Taisan dinh gia:

2. Gidy td chirng minh quyén s& hiru:

3. Pic diem co bin cia tai san:

3.1. Pit:

Thira dat $6: . .ooe e,
- DBiachii.iiieee,

...................................................................................... .

......................................................................................

Luru hdnh ngi b

Phién ban: 02/2011

g 23/31
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o TBRE IBN HCR:.e.toeeeee e esese st ee e oeme s s s se e esseeseneee e |
- Dién tich st dung chURE: oo er e s
- Dién tich SIr dUNE FENE: ...ocoveeeeirieeree ettt ettt eestenecenns

Mit tidn:.......... (m); Chiéu sfu:.......... (m); Hau............ (m)
Muycdich sirdyng dit: .

HUuong GONg @ oot sttt s et enea
HUGNE TAY 1 st s et e e e s e et ee e et e
HUGNE NAM 1 s st e e s e s st e e e
HUGNE DAC © oooeceeeeecceesscoseseeseeeseeeeeeasesest s eessssesssseseesesessseseess e sessessssoons
> Chiéu rong mat dudng:

o000

S
> Chiéu réng ngach (néu BBS nim trong ngd):
> Khoang céch tir BDS ra mat dudng chinh (d6i véi cac BDS nidm trong ngd,

MBACKR). ettt eommmeeme e oo e eeeeeesereseeesrosseseensne
3.2. Tai sdn gén lidn véi dit :

= L0E TR AN Leiiiiiiiiiiiieriessiierr et se et bt s e et e et e et et e st saeeraeeanenreeeeesareneesaeees
~ TONG digN tich XAY QUIE: ovvoeereveeeeeeeeeeeeeeeesesessecesessesasssessessessessesseesseses s sssesseessans
- Téng dién tich S dung: .....coceovvveveeeeeecverrresrsenn. ettt s e et s eesteeaneee s
m KBE CAUL oottt ettt b e st n s ee s ees e st eees e
m BB ARG ettt e ettt et ettt st ees oo et
= NEAM XAY AUNET oottt ittt ss st e e e e s s e enssessaesbaesessasaneenean
= ChAE QNG COM 1212 ovvunrerriveecesenreseeeiee e esceeseresserseeseesssses e sssressases s esesesssessens

3.3. Nhin xét:
4. Phwong phdp thim dinh gia:
- Phuong phdp so sdnh truc tiép
- Phwong phdp chi phi
- Phuong phdp khdc (ghi v phwong phdp gi)
5. Noi dung thdm dinh gia:
5.1. Cic cin cit thim dinh gi:
- Can cir theo Lugt s6 13/2003/QHI11 Ludt ddt dai ndm 2003 Nude Cong hoa x@ hoi
chu nghia Viét Nam va cdc vin ban 6 lién quan;
Luew hinh néi bo Phién ban: 02/2011 _&"’ 24/31
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. LienVietPostBaik Hutng din thim dinh tai sén béo dam 13 BDS TGD

~ NGAN HANG BUPU BIEN LIEN VIET

Nghi dinh s6 163/2006/NP-CP ngay 29/12/2006 cia Chinh phi vé giao dich bdo
dam,

Cén cir sudt vén ddu tw xdy ding cong trinh nam 20.... 56 ....... do B¢ xdy dung
cong bo ngay ... ...

Can cir theo Quyét dinh 56 ... ... ngdy ......... ..., Quyét dinh cia B mucng Bg Tai
chinh vé ban hanh ché d¢ qudn Iy, sit dung va trich khdu hao tai sén 6 dink;

Cdn cte theo Khung gid ddt tai dia phieong ... ... ... .. o oo er o]

-Quyét dinh $6 ....... REAY v, ctia UBND ..., Vé viéc gid/diéu

chinh gid xdy dung méi nha 6 nha tam, vit kibn wic trém dia
BAFL.ooeiieereeieeaen, ;

Cdin cir vao mot 56 vin bén Phap ludt lién quan dén Iinh vire bét dong san;

Cén cit theo QP 56 1866B/2008/0P — Ngén hing Buru dién Lién Viét ngay 22 thang
10 nim 2008 Hudng ddn vé dinh gid bat dong sdan;

Can cir vao Quyét dinh 141/2011/0D — HPQT ngay 05 thing 04 niam 2011 vé viée
Ban hémh quy ché béao dam tién vay;

Céin cir vao Quyét dinh s6 1774/2011/0D - LienVietPostBank ngay 25/08/201 f, Quy
dinh bao dam tién vay;

Cdn cik vao viéc xem xét ho so phdp Iy cia téi san va Bdo cdo thdm dinh TSBD ngdy
w.cua Chinhdnh ..............;

Cén cte véo gid thi truomg tai thoi diém thdm dinh gid;

Cac cincirkhac... ... ...

(Cde céin cir dwoe néu trén, duge siva doi, b6 sung theo tung thoi ky)

5.2. Két qua dinh gi:

Nhin xét:

5.2.1 Gid tri Quyén sir dung dt:

Gia tri BDS theo Khung gid Nha nudc:
Gia tri BDS theo gia thi trudng:
Gié tri BDS theo quy dinh cta Ngén hang Buu dién Lién Viét:

Gid tri tai sdn gdn lién véi dit theo quy dink ciia Ngdn hang Buwu dién Lién Vigt:

Téng gid tri TSBP (theo quy dinh ciia Ngdn hang Buu dign Lién Viéy):

BANE SO: ..o eee e eceeees e eseeeeeee et e eeseeneeee oo smmeer oo eesereeteeee s
BANG CRIEL oo eeel e oeeee e eseees e ees e sees oo seeere e
KET LUAN VA KIEN NGHJ:

Chuyén vién Thim dinh gia Truéng phong Thdm dinh gia

(Ky va ghi ré hg tén) (Ky va ghi ré ho én)

Lwu hanh ndi bj Phién ban: 02/2011 # 25/31
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% LientVietPosiBanit Hu6ng din thim dinh t sin bio dim 12 BDS TGP

PHU LUC 01/2011/PL-HDBPS
NIEN HAN SU DUNG VA CHAT LUQNG CON LAI
CUA CAC CONG TRINH XAY DUNG

1. Quy dinh vé nién han sir dung céc cong trinh xdy dung:
Theo thong tu 33/2009/TT-BXD vé phén loai, phan cip cong trinh xdy dung: Cip cong
trinh duge chia ra céc cp sau: Cip I, CAp II, Cép III va Cp IV.
a) Coéng trinh cAp I ¢6 nién han sir dung > 100 nim
b) Céng trinh cip II ¢6 nién han sir dung > 50 nim
¢) Cong trinh cip III ¢6 nién han sir dung > 20 nim
d) Céng trinh cép IV ¢6 nién han sir dung < 20 nim.

2. Quy dinh chét lugng con lai cic cbng trinh x4y dung:

Duéi 5 nim 95 90 90 80 80

Trén 10 nam dén 20 nim 70 60 55 35 35

Trén 50 ndm 30 25 25 20 .20

Théi gian d4 st dung cta nha duge tinh tir théi diém (nim) xay dung hoan thanh ban giao
nha (ho#ic dua vdo sir dung) dén thoi didm thAm dinh gia. Trong trudng hop khong di cin
ctt xdc dinh dugc nim x4y dung nha thi ciin ¢t theo ndm mua nha hojc nhén nha.

Tuy thude vao tinh chit va muc dich sir dung ctia Nha ma ty 1€ chét lwong con lai duoc
14y pht hop véi thue té.

Luwew hdnh néi bg _ Phién ban: 02/2011 £ 26/31



<o LienVietPas il Huéng din thim dinh tai sin bso dam [a BDS TGD
Uzpd NGAN HANG BLAU DIEN LIEN VIET
PHU LUC 02/2011/PL-HDBDS
THOI GIAN TINH KHAU HAO CAC NHOM TAI SAN CO PINH
STT Danh myc cic nhém tai sin ¢d djnh Thoi gian Thoi gian
t6i thidu t6i da
1 Nha ctra loai kién ¢ 25 50
2 Nha nghi gilta ca, nha &n ca, nha v€ sinh, 6 25
nha thay quén 4o, nha dé xe...
3 Nha cira khac @ 6 25
4 Kho chira, bé chira, cdu dudng, dudng sin 5 20
bay, bai d3, san phoi...
5 Ké dap, cbng kénh muong méng, bén 6 30
cang, u trién da...
6 Céc vat kién trac khac 5 10

M. Nha ctra loai kién ¢ 13 loai nha &, tru s& 1am viéc, nha vin phong, khéach san... dugc xéc
dinh 14 c6 dd bén vitng bic 1, bic II theo quy dinh cia B6 x4y dung:

@ Nha ctra khdc 12 nha &, tru s& [3m viéc, nha vin phong... duge xéc dinh [a c6 dd bén viing
béc II1, bdc IV theo quy dinh cia B§ xdy dung.

Liru hanh néi bo

Phién ban: 02/2011
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NGAN HANG BU'U DIEN LIEN VIET

Hudng din thim dinh tai sin bdo dam 12 BDS

TGD

PHU LUC 03/2011/PL-HDBDS
Vi DU VE PHUONG PHAP SO SANH

(Céc s6 ligu néu trong vi du mang tink chit minh hoa)

Tai san cin thdm dinh gi4 12 m6t thia dét xdy dung nha & dan cu c6 dién tich 56m? tai
phudng A thanh phd X. Qua thu thip thdng tin trong vong 01 n3m so v&i ngay thim dinh gid
& khu vuc ndy (thudc phudng A va phudng 1an c4n) ¢6 3 thira dét giao dich thinh cbng va cé
céc yéu 6 so sanh gin tuong tu véi thira dht cin thim dinh gid. Cu thé nhu sau:

TT | Yéu té so sanh Thira d4t cin Thira dat Thira dat Thira dat
thim djnh gi4 so sdanh 1 so sianh 2 so sdnh 3
1 Gi4 ban Chua biét, cin thim 1,1ty d 980 tridu d 1,35ty d
dinh gia
2 Téng dién tich 56m2 50m2 49m2 60m?2
3 Gi4 ban/m2 Chua biét, cén thdm | 22 triud/m2 | 20 triéud/m2 | 22,5 tridu
dinh gid d/m2
4 Tinh trang P cip sb do Pacipséds | Pacipsdds | Dacip sb do
phap ly |
5 | Loi thé kinh doanh Mt ngs 10m Mitngd 10m | Miatngd 8m | Gidp 2 mat
ngd 8§ m
6 Co s& ha tAng Dién 6n dinh, cdp | Dién bn dinh, | Pién bn dinh, | Dién én dinh,
nude tdt; thodt nuée | cip vathoat | cép vathoat | cép va thoat
kém, hay bi ngép nuée tht nudc tot nudc tht
khi mua to
7 Hinh ddng mat Khong can dbi Khéng can Vubdng vin Khéng can
bing dbi d6i
8 Canh quan Nhin ra khu Nhin ra khu Nhin ra khu | Nhin ra céng
déng din cu dongdancu | 4ong dan cu vién
9 | Dilukiénthanh | Thanhtodn tién mit | Thanhtodn | Thanhtodn | Thanh toan
todn ngay 1 14n khi mua { tidn mit 1am 2 | tién m4t ngay | tién mit ngay
lin, 60% ngay | 1 1in khimua | 1 lan khi mua

khi mua, 40%
sau dé 1 nim

Ngoai ra, qua diéu tra thi trudng, thu thip duoc cic thong tin nhu sau:
- Gi4 dit mit ngd 10m cao hon mjt ngd 8m 10%, kém hon 2 mit ngd 8m 5%.

- Gia dét nhin ra céng vién cao hon gi4 dit nhin ra khu din cu 5%.

Liru hanh npi bg

Phién ban: 02/2011
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Huéng din thdm dinh tai sin bao dam 1a BBS TGP

@ﬁ% LienVietPas 8 ank

NGAN HANG 8UrU DIEN LIEN VIET

- Gia dét khu vire thodt nude tét cao hon khu vyc thodt nude kém 10%.
- Gia d4t c6 hinh vudng vén cao hon thira dat ¢4 hinh dang khéng cin dbi 10%.
- Lai suét tién vay ngan hang ky han 1 nim [2 20%/ nim.
Lai gidi:
1. Phan tich thdng tin thu thip

- Gia dit mit ngd 10 m cao hon mit ngd 8m 10%, kém hon 2 mit ngd 8m [a 5%,
didu nay cho thiy: ngd 10m co ty 1& 100%; ngd 8m 1a 90%, 2 mat ngd 8m la
105%. Tai san thdm dinh & ngd 10m, mirc diéu chinh cho tai san 2 va 3 nhu sau:

> Tai sin so sdnh 2 & ngd 8m: (100% - 90%) / 90% =+ 11,11%
> Tai sin so sanh 3 & 2 miit ngd 8m: (100% - 105%)/105% = - 4,76%

- Gid dt nhin ra cong vién cao hon gid d4t nhin ra khu dén cu 5%, didu ndy cho
th&y nhin ra céng vién bing 1,05 14n nhin ra khu dén cu. TAi sin thdm dinh nhin ra
khu din cu nén s& bing tai san so sdnh chia cho 1,05 lin. Mire didu chinh 1a:
(100% - 105%) / 105% =- 4,76%

- Gia @4t khu vuc thoat nuée tdt cao hon khu vye thoat nude kém 10%,didu ndy cho
thay khu vyc thoat nudc tbt bing 1,1 Iin khu vuc thot nuée kém. Tai san thim
dinh ndm & khu vyc thoat nudc kém nén s& bing tii san so sanh chia cho 1,1 lan.
Mire diéu chinh 12 (100% - 110%) / 110% = 9,09%.

- Gid dét c6 hinh déng khong cin d8i kém loi thé hon thira dit vudng vin 10%.
Mitc diéu chinh I4: (100% - 110%) / 110% = - 9,09%

2. Béng so sanh va diéu chinh s5 liéu (Market data grid)

Tir céc théng tin néy trén thuc hién viéc diéu chinh gid dit ctia c4c thira dit so sanh;

NI A U

T | Yéu té so sanh Thira dét Thira dht Thira dAt Thira d4t
cdn thim dinh so sdnh 1 $0 sanh 2 so sanh 3
gid
A Gi4 ban Chua biét, cin 1,1ty d 980 tridu d 1,35ty d
thdm dinh gid
B Téng dién tich 56m?2 50m2 49 m2 60 m2
c Gi4 ban/m2 Chura bit 22.000.000 20.000.000 22.500.000
D | Diéu chinh theo
céc yéu td so sanh
DI | Didu kign thanh Tra ngay Thanh toan 2 lin | Khéng diéu Khéng didu
todn chinh chinh
Ty I¢ diéu chinh -0.07 - -
Mitc didy chinh - 1.470.000 - -
Gid sau diéu chinh 20.530.000 20.000.000 22.500.000
D2 | Tinhtrang phdp Iy | Di clp sb dd Picipsddd |Piacipsddo | Diachpsddos
Licu hémh néi bé Phién ban: 02/2011 ﬁ 20/3]
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g%# E!ﬁ'!,l’,ffﬁ%fﬁ?ﬁﬁ Huéng din thim dinh tai san bio dém 14 BDS TGD
Ty Ié diéu chinh 100% 100% 100%
Mire diéu chinh - - -
Gid sau diéu chinh 20.530.000 20.000.000 22.500.000
D3 Vi tri (Loi thé Ngd 10m Ngs 10m Ngé 8m 2 mit ngd 8 m
kinh doanh)
Ty lé 100% 100% 90% 105%
Ty 1é diéu chinh - 11.111% -4.762%
Mie diéu chinh - +2.222222 | -1.071.429
Gid sau diéu chinh 20.530.000 22.222222 21.428.571
Co 56 ha tcfng Bi ngép khi mua Tét Tét Tét
D4 Tyl 100% 110% 110% 110%
Ty I¢ diéu chinh - 9,09% - 9,09% - 9,09%
Mike diéu chinh -1.866.364 |- 1.818.182 | -2,045.455
Gid sau diéu chinh 18.663.636 20.404.040 | 19.383.117
Hinh ddng mdit Khong cAnddi | Khongcindbi | Vudngvin | Khong can dbi
D5 | bdng (kich thirée,
quy mo)
Ty Ié 100% 100% 110% 100%
Ty I¢ diéu chinh - - 9,09% -
Mirc diéu chinh - -1.818.182 -
Gid sau diéu chinh 18.663.636 18.585.859 19.383.117
D6 Cdnh gquan Nhin ra dén cu Dén cur Dén cu Céng vién
Tyl 100% 100% 100% 105%
Ty I¢ diéu chinh - - - 4,76%
Mire diéu chinh - : - 1.071.429
Gid sau diéu chinh 18.663.636 118.585.859 18.311.688
E Mire gid chi 18.663.636 18.585.859 18.311.688
din/m2
Théng nhit mirc gia chi din 18.520.394
G S4 In didu chinh 4 3 3
$6 diéu chinh thuan (tr d) - 1.866.364 -1.414.141 -4.188.312
S$6 diéu chinh tuyét dbi 3.336.364 5.858.586 4.188.312

Cin ctr Théng tur s§ 145/2007/TT-BTC ngy 06/12/2007 ciia B Tai chinh: Ap dung
phuong phdp so sanh truc tiép tién hanh didu chinh tir 3 dén 5 tai san so sanh va ldy

gia binh quén cua cac tai san so sdnh sau khi diéu chinh:

Licu hanh nii bo

Phién ban: 02/2011
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Pon gi4 dit / m2 wée tinh cho thim dinh Ia:
(18.663.636¢ + 18.585.859d + 18.311.688d) = 18.520.394 d/m2
Gi4 thi truwdng cita 16 dit cin thim dinh gid:
18.520.394d x 56m2 = 1.037.142.064 ddng
Lam tron: 1.037.000.000 adng (Mot 1y khéng trim hai muoi ldm tridu dong)
(chil y mize gid chi ddn ctia cdc TSSS khong chénh nhau qué 15%)

Luu hanh néi bé Phién ban: 02/2011 R 31/31



