CHUONG I: CO SO LY LUAN

1.1 Khai quat chung v& qua trinh hinh thanh va phat trién cia Sacombank

Tén day di: Ngan hang Thuong Mai C6 Phan Sai Gon Thuong Tin.
Tén qudc té: Saigon Thuong Tin Commercial Joint Stock Bank.

Tén viét tit: Sacombank.

w Sacombank

Hinh 1. 1: Logo Sacombank
M s6 thué: 0301103908.
Ma chiing khoéan: STB.
Thanh lap: 5/12/1991.
Tru so& chinh: 266 - 268 Nam Ky Khdi Nghia, phuong VO Thi Sau, quan

3, Thanh phé Ho Chi Minh, Viét Nam.

Tong tai san: 674.389 ty dong. (2023)

S6 nhan vién: gan 19.000.

Chi nhanh: gan 570 chi nhanh va phong giao dich.

Website: www.sacombank.com.vn

Ngan hang TMCP Sai Gon Thuong Tin (Sacombank) 1a mgt trong nhirng
ngan hang thuong mai c6 quy mo 16n tai Viét Nam, c6 tru sé chinh tai TP.HCM.
Sacombank dugc thanh 1ap vao nim 1991 véi tén goi ban dau 1a Ngan hang
Thuong mai Sai Gon va ké tir d6 da phat trién tré thanh mot trong nhiing ngan

hang hang dau cta Viét Nam

Sacombank cung cap cac dich vu tai chinh cho khach hang ¢4 nhan va doanh
nghiép. Bao gdm cac san pham va dich vu nhu tai khoan tién gui, cho vay, thé tin

dung, ching khoén va dich vu thanh toan dién tur.

Sacombank 13 mot trong nhirng ngan hang ndi tiéng va uy tin tai Viét Nam
hoat dong véi chién lugc phat trién trong 30 nim qua la tro thanh Ngan hang ban

1¢ hién dai va da nang hang dau. Dén cudi ndm 2023, Sacombank c6 tong tai san


http://www.sacombank.com.vn/
https://vi.wikipedia.org/wiki/Th%C3%A0nh_ph%E1%BB%91_H%E1%BB%93_Ch%C3%AD_Minh
https://vi.wikipedia.org/wiki/Qu%E1%BA%ADn_3
https://vi.wikipedia.org/wiki/Qu%E1%BA%ADn_3
https://vi.wikipedia.org/wiki/Ph%C6%B0%E1%BB%9Dng_V%C3%B5_Th%E1%BB%8B_S%C3%A1u
https://vi.wikipedia.org/wiki/%C4%90%C6%B0%E1%BB%9Dng_Nam_K%E1%BB%B3_Kh%E1%BB%9Fi_Ngh%C4%A9a,_Th%C3%A0nh_ph%E1%BB%91_H%E1%BB%93_Ch%C3%AD_Minh

674.389 ty ddng va von diéu 1¢ 1én dén 18.852 ty dong. Mang ludi hoat dong rong
khap tai Viét Nam, Lao, Campuchia v6i gan 570 diém giao dich va gan 19.000

nhan vién.
1.2 Cosdly luan
1.2.1 Khéi quét vé bat dong san
1.2.1.1 Khdi niém

Bat dong san dugc quy dinh Theo Diéu 174 BO luat Dan su sb
33/2005/QH11 duoc Quéc héi nude Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam thong
qua ngay 14/6/2005 Bat dong san 1a cac tai san bao gom:

- Pat dai;

- Nha, cong trinh xay dung gan lién véi dat dai, ké ca cac tai san gan lién v6i nha
cong trinh xay dung do;

- Céc tai san khac gan lién véi dat dai;

- Cac tai san khéc do phap luét quy dinh.
1.2.1.2 Phén loqi

Theo diéu 174 B Luat Dan sy nuéc Cong hoa xa hdi chi nghia Viét Nam
niam 2005, bat dong san gdm 4 loai nhu sau: Pat dai, Nha ¢ va cac cong trinh khéc
gin lién v6i dat dai, Tai san khac gén lién v6i dat dai, Tai san gin lién véi nha &

va cong trinh xay dung gan lién vai dat dai.

1.2.1.3 Cdc thuéc tinh

Tinh bat dong; Tinh khong dong nhét; Tinh khan hiém; Tinh bén viing.

1.2.1.4 Co' sé xdc dinh gid tri bdt déng san

Gia tri thi truong 1a mic gid udc tinh cua bét dong san tai thoi diém, dia
diém tham dinh gia, giita bén mua va bén ban khi ho da sin sang thuc hién giao
dich, trong mdgt giao dich khach quan, dgc 1ap, c6 du thong tin, cac bén tham gia
hanh dong mdt cach co hiéu biét, than trong va tu nguyén.

Gia phi thi truong 13 muc gid ude tinh ctia mot bat dong san tai thoi diém,
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dia diém tham dinh gia khong phan anh gia tri thi trudng ma cin ctr vao dic diém
kinh té- k¥ thuat, chirc ning, cong dung ctia BDS, nhitng loi ich ma BPS mang lai
trong qua trinh st dung, can ctr vao gia tri dbi véi mot sd nguoi mua dac biét, gia
tri khi giao dich trong diéu kién han ché, gia tri ddi voi mot sb muc dich tham dinh

gia BDS dic biét va cac gia tri khong phan anh gié tri thi truong khac.
1.2.1.5 Céc yéu tb tdc déng dén gid bat déng sén

Cac yéu tb tac dong dén gia tri bat dong san bao gdbm: Yéu t ty nhién; Yéu

t6 kinh té ;Yéu t6 thi truong; Yéu td phép 1y; Yéu td cong ngh¢, dich vu phu tro.
1.2.2 Khéi quét vé bat dong san thé chap
1.2.2.1 Khdi niém vé thé chdp

Theo Diéu 317 B luat Dan su 2015 quy dinh vé thé chap tai san nhu sau:

Thé chap tai san la viéc mot bén (sau day goi la bén thé chap) dung tai san
thudc sd hitu clia minh dé bao dam thuc hién nghia vu va khéng giao tai san cho

bén kia (sau day goi |a bén nhan thé chap).

Tai san thé chap do bén thé chap gilt. Cac bén cé thé thda thuan giao cho
ngudi thi ba gilr tai san thé chap.
1.2.2.2 Diéu kién dbi vdi bat déng sén thé chdp

Bit dong san thudc quyén sd hitu cta bén thé chap tai thoi diém ky két giao
dich thé chap BPS.

BDS khong xay ra tranh chap: 1a cic BDS ma tai thoi diém ky két giao dich
dam bdo, chu so hitu cia BDS d6 khong bi nguodi thi ba khiéu kién tai cac Toa an
hoic cac co quan Nha nudc c6 tham quyén.

BDS phai dugc phép giao dich va c¢6 kha nang ban dugc: 1a cac BDS khong
bi cAm luu hanh theo qui dinh cua phap luit tai thoi diém ky két giao dich thé
chap. P6i voi hoat dong tin dung c6 thé chap ciia cac NHTM thi yéu ciu vé tinh

thanh khoan cua tai san thé chap 1a hét sirc quan trong.


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Quyen-dan-su/Bo-luat-dan-su-2015-296215.aspx?anchor=dieu_317

1.2.3 Dinh gi4 bat dong san trong nghiép vu cho vay tai cdc ngan hang thwong mai
1.2.3.1 Khdi niém dinh gid

C3n clr vao khodn 15 diéu 4 Luat Gid 2012 13 viéc co quan, td chirc cé chirc ndng tham
dinh giad xac dinh gia tri bang tién cla céc loai tai san theo quy dinh ctia B6 luat dan su
phu hop vdi gia thi trudng tai mot dia diém, thoi diém nhat dinh, phuc vu cho muc

dich nhat dinh theo tiéu chuan tham dinh gia
1.2.3.2 Cdc nguyén tdc dinh gid b4t déng san

Nguyén tic str dung cao nhit va tot nhit; Nguyén tic cung — cau; Nguyén tic
danh gia cac yéu t6 tham gia qua trinh tao ra thu nhép thyc tu bat dong san;
Nguyén tic thay doi; Nguyén tic can ddi; Nguyén tic phu hop; Nguyén tic canh
tranh; Nguyén tic dong gop; Nguyén tic ting va giam phan sinh lgi; Nguyén tic
tang, giam gia tri bat dong san do tac dong bai nhiing bat dong san khac; Nguyén

tic thay thé; Nguyén tic kha ning sinh 10i cua dat.

1.2.3.3 Cdc phuong phdp dinh gid bt déng sdn trong nghiép vu cho vay tai cdc

ngén hang thuong mai

Cé6 5 phuong phap dinh giad BDBS d6 1a: Phuong phéap so sanh; Phuong phap

chi phi; Phuong phap thu nhap; Phuong phap thang du ; Phuong phép loi nhuén.
a) Phuong phdp so sanh:

La phuong phap thim dinh gia bat dong san dya trén co so sir dung cac sd
liéu phan anh céc giao dich mua ban ciia BPS tuong ty hoic tuong dong trén thi
truong, 1 cach wéc tinh gia tri cia BPS can thim dinh thong qua so sanh véi muc
gia cua cac BDS khac tuong tu trén thi truong da dugc mua ban.

b) Phuwong phadp chi phi:

La phuong phap tham dinh gia dua trén co sé chi phi tai tao lai hodc chi phi
thay thé bat dong san twong tu voi bat dong san duoc TPG.

¢) Phuwong phap thu nhap:

La phuong phap tham dinh gia dua trén co sé chuyén ddi cac dong thu nhap
rong trong twong lai c6 thé nhan duoc tir viée khai thic bat dong san thanh gia tri
hién tai cua bat dong san (qua trinh chuyén doi nay con duogc goi la qua trinh von

hoa thu nhap) dé udc tinh gia tri thi truong cia bat dong san can TPG.



d) Phuong phap thang du:
La phuong phap thim dinh gia ma gid tri thi truong cua bat dong san can
TDG duogc xac dinh dua vao gia tri von hién co bﬁng cach léy gia tri udc tinh cua
su phat trién gia dinh cta bat dong san (téng doanh thu) trir di tit ca cac chi phi
phat sinh dé tao ra su phat trién do.
e) Phwong phap loi nhudn:
La phuong phap thim dinh gia dwa trén kha ning sinh loi cua viéc sir dung

bat dong san dé wdc tinh gia tri thi tudng cua bat dong san can tham dinh gia.

1.2.3.4 Quy trinh thém dinh gid bat ddéng sén trong nghiép vu cho vay tai cdc

Ngdn hang thuong mai:

Bude 1: Xac dinh téng quat vé bat dong san can tham dinh gia va xac dinh
gia tri thi trudng hay phi thi trudng 1am co sé tham dinh gié;

Budc 2: Lap ra ké hoach tham dinh gia BDS;

Budc 3: Khao sat thuc té va thu thap thong tin BDS can tham dinh gié ;

Budc 4: Phan tich thong tin cua BDS;

Budc 5: Xac dinh gia tri cia BDS;

Budc 6: Lap bao céo két qua thdm dinh gia, ching thu thdm dinh gia sau d6

gui cho khach hang va cac bén lién quan.
1.2.3.5 Céng thirc tinh han murc cho vay téi da dua trén gid tri cia BDS

Han mirc cho vay téi da = Gia tri bat dong san x Ty 1¢ cho vay trén gia tri tai san
(LTV)

Gid thich

Gia tri bt dong san: Day 1a gia tri thi trudng cua bat dong san dugc xac dinh boi cac
chuyén gia dinh gia hodc cong ty dinh gia bat dong san;

Ty 1é cho vay trén gia tri tai san (Loan-to-Value Ratio - LTV): Day 1a ty 1& phan trim
ma ngan hang san sang cho vay dua trén gia trj ciia bat dong san. Ty 1 nay c6 thé thay
d6i tury theo chinh sach cua timg ngan hang va loai bat dong san. Thong thuong, LTV
c6 thé dao dong tir 50% dén 80%, doi khi c6 thé cao hon néu c6 thém tai san dam bao
hodc cac diéu kién dic biét.

Cic yéu té anh huéng dén LTV

Loai bat dong san: Nha ¢, can hg, dat nén, bat dong san thuong mai,...;



Vi tri bat dong san: Khu vyc trung tdm, vung ven,...;

Tinh trang phap ly: S6 do, s6 h@)ng, giéy to hop 1¢,...;

Thu nhap va kha ning tra ng ctia nguoi vay: Anh huong dén quyét dinh vé ty 1é cho
vay cua ngan hang;

Tinh trang tai sdn ddm bdo: Tinh trang xay dung, chét luong tai san,...;

Diéu kién thi truong va kinh té: Tinh hinh kinh té, 141 sudt, rui ro thi trudng bit dong

san,...

1.2.3.6 Céc tiéu chi phdn dnh két qué dinh gié bat ddéng sén trong nghiép vu cho

vay tai cdc Ngdn hang thuong mai

- Co cAu tai san bao dam bang bat dong san;

-S4 luong hd so tham dinh gia BPS;

- Thoi gian trung binh thuc hién tham dinh gia BDS;

- S0 lan tai tham dinh gia BDS trong mdt nam ddi voi mot khoan vay;

- Thoi gian trung binh dé xtr Iy mot BPS thu hoi no;

-S4 luong khoan vay va du no cho vay c6 thoi gian xir 1y tai san bao dam 1a
BDS kéo dai;

-S4 luong khoan vay va du ng cho vay duoc xir Iy c6 TSBD 1a BDPS khong du
dé thu no gbc va 1ai vay;

- Ty 1@ trich lap du phong xur 1y rii ro cu thé.
1.2.3.7 Vai tro thém dinh gid bt déng sén trong hoat déng cép tin dung

Trong hoat dong cap tin dung, tham dinh gia bat dong san c6 mot sd vai tro
ndi bat sau day:

- Kiém soat rui ro tin dung, dam bao tinh phap 1y, loi ich hop phéap ctia ngén hang
hoic t6 chirc tin dung va ngudi vay ddi véi tai san dam bao 13 bat dong san;
- Gan trach nhiém vat chit cia nguoi vay trong qua trinh st dung vén. Lam dong
luc thiic day ngudi vay thuc hién nghia vu tra ng va dam bao cho hoat dong thu
hdi von cta ngan hang;
- B6 sung diéu kién dé khach hang duoc vay von mo rong quy mo san xuat kinh
doanh thuc day nén kinh t& 6n dinh va phat trién: trong diéu kién nén kinh té

ngay cang phat trién, su canh tranh gita cic doanh nghiép ngay mot 16n va khic
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khe, doi hoi hoat dong san xuat kinh doanh cta doanh nghiép bat budc phai dugc

mo rong dé dap tmg nhu cau cia thi truong.
1.2.4 C4c nhan t6 anh hudng dén cdng tac thdm dinh gia BPS

Chinh sach, quy dinh:
Chinh sach va quy dinh vé quy trinh thim dinh gi4 phai ¢6 d6 chinh xac va minh
bach;
Chinh sach va quy dinh vé quy trinh tham dinh gia xay dyng niém tin, long trung
thanh cua khéach hang.

Quy trinh ngi bg:
Quy trinh ndi bd khoa hoc va chinh xéc trong qua trinh tham dinh gia;
Quy trinh ndi bd tao diéu kién thuan loi cho can bd nhan vién ngan hang va
khach hang trong qu4 trinh tham dinh gia.

Can b nhan vién:
Nhén thirc ding ddng ctia Ban 1anh dao ngan hang vé cong tac thim dinh gia bat
dong san trong cho vay;
Trinh d§ cao va chuyén nghiép ciia CBNV ngén hang;
Long tham ctia CBNV ngén hang trong qua trinh tham dinh gia;
Thai do cia CBNV ngan hang khi lam viéc vdi khach hang.

Cong nghé va dir liéu:
CBNV ngan hang sir dung cong nghé va dir liéu hién dai dé hd trg trong qua trinh
thAm gi4 bat dong san mot cach chinh xac va hiéu qua.

Thi truong:
Thi truong bat dong san tang, giam hodc 6n dinh.

Khach hang:
Khéch hang c6 trinh d dan tri cao;

Sy nhiét tinh hd trg cua khach hang trong cong tac tham dinh gia.

Poi thii canh tranh
Thuong hiéu, hinh dnh ciia Sacombank trong hé théng NHTM;

Lai suit ciia Sacombank canh tranh véi cac NHTM khéc.



CHUONG II: THUC TRANG CONG TAC THAM PINH GIA TSPB
LA BPS TAI SACOMBANK CN QUAN 12 - PGD CHQ PUONG

2.1 Sacombank-PGD Chg budng
2.1.1 Théng tin chung

Tén t6 chirc: Sacombank-PGD Chg Puong

Dia chi: 833B-833C Ha Huy Giap, Phuong Thanh Xuan, Quan 12, TP.HCM
FAX: 028 37120734

Ngay khai truong: 04/07/2019

Truéng PGD: Pham Vin Thién

Truc thudc: Sacombank - Chi Nhanh Quan 12

2.1.2 Qua trinh hinh thanh

Sacombank PGD Chg Duong khanh thanh ngay 04/07/2019, tai dia chi:
833B-833C Ha Huy Giap, Phuong Thanh Xuan, Quan 12, TP.HCM. PGD Chg
Puong khanh thanh trén co s chuyén dbi tir PGD Nguyén Hong Pao — CN Quén
12, dia chi: s6 200 Nguyén Hong Pao, Phuong 14, Quan Tan Binh, TP H6 Chi
Minh theo nghi quyét s6 16/2019/NQ-HPQT.

Sd lugng nhan su lao dong:17 CBNV.



2.1.3 So dd ca ciu td chirc bd may quan ly

Trudng
phong PGD

CvVQLTD &
KSRR

Ph6 phong Pho phong
phu trach phu trach noi
kinh doanh nghiép

| |
| | | | |
CVtu | CVtuvan Thi quyva |l Bao Ve,
% 2 2 GDV . A
van bao hiém phu quy tai xe

So do 2. 1: Co cdu té chire ciia bd mdy qudn Iy

CV khach
hang CN, DN

2.1.4 Cac nghiép vu kinh doanh tai Sacombank PGD Chg buong
Thuc hién nhan tién gti khong ky han, tién giri ¢6 ky han, tién guri tiét kiém

va céc loai tién gui khéc.

Phat hanh chimg chi tién gui, ky phiéu, tin phiéu, trai phiéu dé huy dong von

trong nude va nude ngoai.

Hoat dong cap tin dung bao gdm: Cho vay; Chiét khau, tai chiét khiu cong
cu chuyén nhuong va gidy to c6 gia khac; Bao lanh ngan hang; Phat hanh thé tin
dung; Bao thanh toan trong nudc, bao thanh toan qudc té khi duoc phép thuc hién
thanh toan quéc té; Cac hinh thtrc cip tin dung khéac sau khi duoc Ngan hang Nha

nudce chap thuén.

M¢ tai khoan thanh todn cho khach hang va cung rng cac phuong tién thanh
toan bao gém: Thyc hién dich vu thanh toan trong nudc bao gém séc, 1énh chi, uy

nhi¢m chi, nho thu, iy nhi¢m thu, thu tin dung, thé ngan hang, dich vu thu hé va
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chi ho; Thuc hién dich vu thanh toan quéc t& va cac dich vu thanh toan khac sau

khi dugc Ngan hang Nha nudc chip thuan.

2.2 Két qua cdng tac thAm dinh gid bat dong san trong cho vay tai Sacombank CN

Quan 12 - PGD Chg Buong giai doan 2021-2023

2.2.1 Két qud hoat ddng kinh doanh cia Sacombank CN Quén 12 - PGD Chg Dudng

Bdng 2. 1: Két qud hoat déng kinh doanh ciia Sacombank PGD Cho Puong

DVT: Ty VND; %

Tié 2022/2021 2023/2022 2023/2021
20 202
u 2023
21 2 . s . £
chi So tién % So tién % Sotien| %
Téng tai
i 671,3 | 679,32 663,1 8,02 1,19% | -16,22 | -2,39%]| -8,2 -1,22%
san
Loi
9,2 10,
nhuin s 3 9,23 1,05 11,35%| -1,07 |-10,39%| -0,02 | -0,22%
sau thué
Téng du]
395 402 406 7 1,77% 1% 11 2,78%
ng

(Ngudn: Bao céo hoat dong kinh doanh Sacombank PGD Cho Pudng nim 2021-
2023)
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Tong tai san va Loi nhudn sau thué

800 DVT: Ty VND
700 671.3 679.32 663.1
600
500
400
300
200
100
0
2021 2022 2023

B TOng tai sAn ==@== Loi nhuan sau thué

Biéudo 2. 1: T (5ng tai san va Loi nhudn sau thué
Tong tai san:

T ndm 2021 dén nam 2022, téng tai san tang nhe tir 671,3 ty VND 1én 679,32
ty VND (tdng 8,02 ty VND), twong duong vdéi ty 1€ tang khoang 1,19%, su tang
truong ndy co thé phan anh cac chinh sach mé rong tin dung cta ngan hang, ting
truong kinh té hau dai dich COVID-19, va cac chuong trinh kich thich kinh té cua
chinh pht. Ttr nim 2022 dén nim 2023, tong tai san giam tir 679,32 ty VND xudng
con 663,1 ty VND (giam 16,22 ty VND), twong duong véi ty 1€ giam khoang
2,39%, phan anh tinh hinh lam phat gia tang, gy ap luc 1é€n chi phi va lgi nhuén cta
ngan hang, cic bién phap thit chit tién té cia ngan hang trung wong, 1am giam kha
nang cho vay va tang chi phi vén, ciing v6i d6 1a tinh hinh kinh té toan cau bét 6n

do xung d6t chinh tri, anh huong dén céc khoan dau tu va tai san cla ngan hang.
Loi nhuin sau thué:

T nam 2021 dén nam 2022, loi nhuén sau thué tang tr 9,25 ty VND lén 10,3
ty VND (tang 1,05 ty VND), tuong duong vdi ty 1€ tang khoang 11,35% phan anh
nhu ciu tin dung phuc hdi manh m& sau dai dich, cac chinh sich hd trg doanh
nghiép va nguoi dan tir chinh phu va hiéu qua ctia cac bién phap cit giam chi phi va
tang cudng quan 1y rui ro ciia ngan hang. Tir nam 2022 dén nam 2023, loi nhuén sau
thué giam tir 10,3 ty VND xudng 9,23 ty VND (giam 1,07 ty VND), twong dwong
voi ty 1€ giam khoang 10,39% phan anh chi phi hoat dong ting do lam phat va tang

truong kinh té cham lai anh huong dén nhu cau tin dung. Tir nam 2021 dén nim
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2023, loi nhuan sau thué giam tir 9,25 ty VND xubng 9,23 ty VND (giam 0,02 ty
VND), tuong dwong véi ty 1& giam khoang 0,22%. Loi nhuan sau thué cia
Sacombank PGD Chg Pudng c6 sy gia ting tir nim 2021 dén nam 2022, nhung lai
giam vao nim 2023. Du c6 su sut gidm vao nam 2023, loi nhuan van duy tri mirc
trong dwong so voi nam 2021, cho thay sy 6n dinh twong ddi trong hoat dong kinh

doanh cua ngin hang.

Tong du no PVT: Ty VND

408 e
406
404 o
402
400
398
396 395
394
392
390
388

2021 2022 2023

Biéu dé 2. 2: Tong dw no ciia Sacombank PGD Cho Puong

Tir nim 2021 d&én nam 2022, tong du no ting tir 395 ty VND 1én 402 ty VND
(ting 7 ty VND), tuong duong vdi ty 18 ting khoang 1,77% phan anh sy phuc hoi
kinh té sau dai dich, ting nhu cau vay von va cac chinh sach hd tro tin dung cta
chinh phu. Tir ndm 2022 dén nim 2023, tong du no tiép tuc ting tir 402 ty VND 1én
406 ty VND (tang 4 ty VND), twong duong voi ty 1€ tang khoang 1% do
Sacombank PGD Chg Puong tiép tuc mé rong hoat dong cho vay va kha nang tham
dinh va quan 1y rui ro tin dung duoc cai thién. Tir nam 2021 dén nam 2023, téng du
no tang tir 395 ty VND Ién 406 ty VND (tang 11 ty VND), tuong duong voi ty 1¢
tang khoang 2,78%. V& xu hudng thi tong du no ctia Sacombank PGD Chg Pudng
c6 xu hudng tang trudng lién tuc trong ba ndm qua. Muc tang truéng hang ndm tuy
khong 16n nhung déu din, cho thiy sy mé rong va gia ting trong hoat dong tin
dung. V& quy md thi tir nim 2021 dén nam 2023, tong du no da ting tong cong 11

ty VND, phan anh sy ting cuong cung cip cac dich vu tin dung va kha ning quan 1y
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cac khoan ng ctua ngan hang. Sacombank PGD Chg DPuong da duy tri sy tang
truong on dinh vé téng du ng tir ndm 2021 dén nam 2023. Muc tang truong déu dan
nay cho thiy ngan hang di c6 chién lugc phat trién tin dung hiéu qua va kha ning
quan 1y cac khoan vay mot cach 6n dinh. Trong tuwong lai, ngan hang can tiép tuc

duy tri va cai thién chién lugc quan 1y ng dé dam bao su ting trudng bén vimg.

2.2.2 Két qud bao dam tién vay bang cic loai tai sdn tai Sacombank PGD Chg Pudng
giai doan 2021-2023

Bang 2. 2: Két qua bdo dam tién vay bang cdc logi tdi san tai Sacombank PGD Cho

Duong
PVT: Ty
dong
Tiéu chi 2021 (2022 |2023 |2022/2021 | 2023/2022 | 2023/2021
Du no duogc dam 283,7
bio bing BDS 218,99 [ 267,41 S 48,42 16,34 64,76
Du no duoc dam
bao bang gidy to | 109,1 |[68,22 |62,36 |-40,88 -5,86 -46,74
co gia
Du no dugc dam
bao bang dong|50,2 |52,38 |[39,06 2,18 -13,32 -11,14
san
Du no duoc dam
bao bang tai san| 11,57 [824 |13,2 |-3,33 4,96 1,63
khac
Du n¢ khong co
SB 514 (579 |7,63 0,65 1,84 2,49
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Tong duw n¢ cho
395 402 406 7 4 11
vay khach hang

(Ngudn: Bao céo hoat dong kinh doanh Sacombank PGD Cho Pudng nam 2021-2023)

Dw ng dwgc ddm bao bang BPS

300 283.75
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DVT: Ty VND

Biéu dé 2. 3: Dw no dwoc dam bdo bcing BDS

Tir ndm 2021 dén nim 2022 du no duge dam bao bing BDS ting 48,42 ty
ddng, phan anh thi truong bat dong san bat dau phuc hoi sau dai dich COVID-19,
nhu cdu mua nha va dau tu bat dong san ting, 13i sudt vay vu dai. Tir ndm 2022
dén nam 2023 du no dugc dam bao bang BPS ting 16,34 ty dong, mic du tdc do
tang trudng giam so voi nam trude, nhung nhu cau vay von bt dong san van duy
tri & mirc cao do tiép tuc xu hudng phuc hodi va ting truong cia thi trudng bt
dong san, cing vé6i su 6n dinh kinh té. Toéng ting trudng tir ndm 2021 dén nim
2023 1a 64,76 ty dong, sy ting truong on dinh qua cac ndm cho thay sy phat trién
lién tuc cua thi truong bat dong san va chinh sach tin dung hiéu qua cia ngan

hang.
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Dw ng dwgc ddm bao bang gidy to cé gia

120 109.1
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80 68.22
62.36
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20

o

2021 2022 2023
DVT: Ty VND
Biéu d6 2. 4: Du no dwrge dam bdo bang gidy to ¢é gid
Tir nam 2021 dén ndm 2022 du no dugc dam bao bang gidy to c¢6 gid giam
40,88 ty dong, do bién dong trén thi trudng tai chinh, giam 1ong tin vao cac cong
cu tai chinh do lam phat va bét 6n chinh tri. Ttr ndm 2022 dén nam 2023 tiép tuc
giam 5,86 ty déng, tiép tuc su bat 6n va than trong cua nha dau tu trude cac bién
dong thi truong. Tong du ng duge dam bao bang gidy td co gia giam tir 2021 dén
2023 1a 46,74 ty dong, sy giam st lién tuc cho thdy kho khan cua thi truong tai

chinh va chinh sach tin dung than trong ctia ngan hang doi voi loai tai san nay.

Dw ng dwo'c ddm bao bang dong san

60

02 52.38
50
40 39.06
30
20
10 -, - _— 42 5 s 6 6
2021 2022 2023
PVT: Ty VND

Biéu do 2. 5: Du no dwoc dam béo bcing dong san
Tir ndm 2021 dén nim 2022 du ng duoc dam bao bang dong san ting 2,18 ty
ddng, do gia tri cua dong san (nhu xe cd, may moc, thiét bi) khoéi phuc nhe sau dai

15



dich, ting gia tri cia mot sd loai dong san. Tir ndm 2022 dén nam 2023 du no
duoc dam bao bang dong san giam 13,32 ty déng, do su bién dong gia ca va khan
hiém nguyén liéu, 1am giam gia tri dong san. Téng du ng duoc dam bao bang
dong san tir nam 2021 dén nam 2022 1a 11,14 ty dong, phan anh tinh khong 6n
dinh cuta loai tai san nay va nhiing thach thirc trong viéc duy tri gia tri cua dong

san.

Dw ng dwoc ddm bao bang tai san khac
14 13.2
12 11.57

10

» (o) I o]
w
w

(6]

(]

o N
[
=

2021 2022 2023

DVT: Ty VND

Biéu do 2. 6: Du no dwoc dam bao bc%ng tai san khac

Tir ndm 2021 dén nim 2022 du no duge dam bao bang tai san khac giam
3,33 ty dong 1a do anh hudng cua dai dich 1am giam gia tri va nhu cau ddi véi cac
tai san khac nén ngan hang da giam ty 1& cho vay ddi véi cac loai tai san khéc
khong phd bién hodc co gia tri thip hon. Nam 2022 dén nam 2023 thi du no nay
tang 4,96 ty dong, do phuc hoi kinh t& manh mé& nén ngan hang d3 mé rong danh
muc céc loai tai san khac co thé duoc su dung lam tai san dam bao, thu hut thém
khach hang vay von. Tong ting truong tir 2021 dén 2023 1a 1,63 ty dong, su ting
truong tich cuc trong nam 2023 cho thiy sy phuc hdi va mé rong trong viéc chip

nhan cac loai tai san khac lam tai san dam bao.
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Axis Title

O B N W b U1 O N 00 O

Duw ng khong c6 TSBD

7.63

5.79 6 6
5.14 55

2021 2022 2023

DVT: Ty VND

Biéu d6 2. 7: Dw no khéng c¢é TSPB

Tir nam 2021 d&én nam 2022 du no khong c¢6 TSPB tiang 0,65 ty dong, Ngan

hang d3 ddy manh cac khoan vay tin chip (khong cé tai san dam bao), nhu vay

tiéu dung hodc vay doanh nghiép nho, nham dap tmg nhu cau vén cua khach hang

c4 nhan va doanh nghiép. Tir ndm 2022 dén nim 2023 nhom du no nay ting 1,84

ty dong, tiép tuc xu hudng tir ndm trude, ngan hang ting cudng cic chuong trinh

vay tin chdp voi 13i suat canh tranh va diéu kién vay dé& dang hon, thu hat nhiéu

khach hang hon. Téng tang truong tir nim 2021 dén nam 2023 1a 2,49 ty dong, Su

tang truéng manh mé cho thay su phd bién va hi€u qua ctua cac khoan vay tin

chép, dac biét la trong bdi canh kinh té phat trién.

408
406
404
402
400
398
396
394
392
390
388

Téng du no’ cho vay khach hang
406

402

395

2021 2022 2023

DVT: Ty VND

Biéu do 2. 8: Tong dw no cho vay khdch hang
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Tir nam 2021 dén ndm 2022 tong tu ng cho vay khich hang ting 7 ty dong
cho théy su phuc hoi kinh té sau dai dich, tang nhu ciu vay von. T nam 2022 dén
nam 2023 ting 4 ty dong 1a do duy tri da ting truong kinh té, cac chinh sach hd tro
kinh té ctia chinh phu va ngan hang nha nudc. Sy tang truéng nhe nhung on dinh
qua timg nam trong tong du no cho vay khach hang cho thiy ngan hang duy tri
chinh sach tin dung can trong, dam béo ting truéng bén viing va kiém soét rai ro
t6t va ngan hang da diéu chinh danh muc cho vay, tip trung vao cac nhom khach
hang c6 uy tin va kha ning thanh toan cao, ddng thoi phat trién cac san pham tin
dung pht hop vé6i nhu cau thi trudng. Tong ting trudng tir ndim 2021 dén nam
2023 1a 11 ty déng, mic du ting trudong khong 16n, nhung cho thay sy on dinh va

kha nang kiém soat rui ro cua ngan hang trong vi¢c duy tri tong du no.
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2.2.3 Két qud kinh doanh trong cho vay c¢é TSPB |a BDS clia PGD Cho Pudng

Bdng 2. 3: Tong du no va no xdu cia cac khodan vay dwoc dam bdo bang BDS

DVT: Ty VND; %

Tiéu chi

2021

2022

2023

2022/2021

2023/2022

2023/2021

Tong dw
ng dugc
dam bao

bang BPS

218,99

267,41

283,75

48,42

16,34

64,76

No xau
cua cac
khoan vay
dwgc dam
bio bing
BDS

0,219

0,2942

0,2554

0,0752

-0,0388

0,0364

Ty 1€ ng

xau

0,10%

0,11%

0,09%

0,01%

-0,02%

-0,01%

(Ngudn: Bo céo hoat dong kinh doanh Sacombank PGD Cho Pudng nim
2021-2023)
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Téng du no’ va no’ xau cda cac khoan vay duwoc

dam bao bang BPS
300 267.41 283.75
250 218.99
200
150
100
50
0
2021 2022 2023

PVT: Ty VND

mmmm Tong du no duoc dam bao bang BBS
==@== N0 x3u clia cdc khodn vay dugc dam bao bang BDS

Biéu dé 2. 9: Tong dw no va no xdu ciia cdc khodn vay dwge dam bdo bang BPS

Tir nam 2021 dén nam 2022, téng du no ting tir 218,99 ty VND 1én 267,41
ty VND, ttic ting khoang 48,42 ty VND (khoang 22%), n¢ x4u tang tir 0,2190 ty
VND Ién 0,2942 ty VND, tang khoang 0,0752 ty VND (khoang 34,34%) do mot
sd khoan vay khong dugc tra dung han va kho doi trong bdi canh kinh té chua
hoan toan phuc hdi, anh huong cia dai dich van con. Pén nam 2023, téng du no
tiép tuc ting 1én 283,75 ty VND, tlic ting thém khoang 16,34 ty VND (khoang
6,11%), con ng xau giam xudng con 0,2554 ty VND, giam khoang 0,0388 ty VND
(khoang 13,19%) do nhd vao cac bién phap quan 1y rai ro hi€u qua hon, cung véi
su phuc hi cua thi truong bat dong san va nén kinh té. Téng du no dugc dam bao
bang bat dong san tai Sacombank PGD Chg Pudng di ting déu din qua cac nam,
cho thiy sy mé rong trong hoat dong cho vay. Mic du no xau ting tir nam 2021
dén 2022, nhung d3 giam vao nim 2023. Diéu nay cho thiy ngan hang di thuc
hién cac bién phap kiém soat va giam thiéu rai ro no x4u hiéu qua. Ty 1€ no x4u
dao dong trong khoang 0,09% dén 0,11%, cho thdy murc d6 an toan va quan Iy rai
ro tét trong viéc cho vay. Qua d6 cho thdy Sacombank PGD Cho Puong dang ¢
chién luge tang truong du no hi€u qua cung véi viée kiém soat tét no xau, dam

bao an toan va bén vimng trong hoat dong kinh doanh.
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Bang 2. 4: Du no dwoc dam bao bc%ng BBS cho cdc muc dich mua bat dong san, mua
0 t6, bo sung von kinh doanh va muc dich khac

DVT : Ty
VND

Tiéu chi 2021 | 2022 | 2023 |2022/2021 2023;/ 202 | 202312021
Mua bt dong san | 130 | 160 | 170 30 10 40
Mua 6 tb 50 60 65 10 5 15
Bo sung von kinh 1554 | 3¢ 40 7,1 2 9,1
doanh
Muc dich khic 8,09 | 941 | 875 1,32 -0,66 0,66
Du ng duwge dam 2674
bio bing BDS 21899 | 7 283,75 | 4842 16,34 64,76
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Biéu do 2. 10: Du no dwoc dam béo bdng BDS cho muc dich mua BDS

TU ndm 2021 dén n3m 2022 du no dugc dam bao bang BDS cho muc dich
mua BDS tang 30 ty dong, twong duong 23,1%, phan anh thi trudng bat déng san
ndng 1én sau dai dich, nhiéu ngudi cé xu hudéng dau tu vao bat ddng san nhu mot
kénh an toan va cac chinh sach vay vén uvu d3i cho mua nha gitp kich thich nhu
cau. T ndm 2022 dén ndm 2023 du ng dugc dam bao bang BDS cho muc dich
mua BDS tdng 10 ty dong, tuang duong 6,25%, ty |é tang trudng chdm hon so giai
doan ndm 2021-2022 do sau mdt giai doan tang trudng manh, thi trudng BDS bat
dau chitng lai do ngudn cung tang va gia bat ddng san cao va chinh sach that chat
tién té dan dén 5i sudt vay mua nha tang, lam gidm nhu cau vay mua bat dong

san.
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Biéu do 2. 11: Du no dwoc dam bao bcing BDS cho muc dich mua o6 to

Du ng duwgc ddm bdo bang BDS cho muc dich mua & t6 t&¥ ndm 2021 dén
nam 2022 tang 10 ty ddng, twong duwong 20,0% do sau dai dich, nhu cau mua sam
6 td tang do ngudi dan mudn s& hitu phuong tién cd nhan dé tranh s dung
phuong tién cong cdng va cac chuong trinh khuyén m3i, giam gid tir cac hing 6 t6
va hd trg tai chinh tir ngan hang. T ndm 2022 dén nam 2023 duv no dugc dam
bdo bang BDS cho muc dich mua 6 t6 tdng 5 ty ddng, twong duong 8,33%, ty &
tang trudng chdm hon so vdi giai doan ndm 2021-2022 do thj trwong 6 té van duy
tr su ting trudng nhung chadm lai do 13i sudt vay mua 6 t6 tang va chi phi sinh

hoat tdng cao, gid xang dau va chi phi bdo dudng ting lam gidm nhu cau mua 6 to.
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B& sung von kinh doanh
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PVT: Ty VND

Biéu do 2. 12: Du ng dwoc dam béo bcfng BBS cho muc dich bo sung von kinh doanh

TU ndm 2021 dén ndm 2022 du no duoc dam bao bang BDS cho muc dich bd
sung vdn kinh doanh tang 7,1 ty ddng, tuong duong 23% do cac doanh nghiép can
vén dé khdi phuc va mé rong hoat déng kinh doanh sau giai doan khé khdn do dai
dich va cédc chinh sach hd tro doanh nghiép tiép cin vdn vay dé dang hon. Tir ndm
2022 dén ndm 2023 du ng duoc ddm bao bang BDS cho muc dich bd sung vén
kinh doanh tang 2 ty dong, twong duong 5%, ty |é tdng trudng chdm hon so Vi
giai doan nam 2021-2022 do chi phi hoat ddng kinh doanh tang, tang gia nguyén
vat liéu va chi phi van hanh lam gidm nhu cau vay vén cla doanh nghiép va chinh
sach tin dung than trong hon do cac bé bbi tir vu an kinh té Trwong My Lan, lién

quan dén Van Thinh Phat va SCB.
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Muc dich khac
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Biéu do 2. 13: Du no dwoc dam bao bcing BDS cho muc dich khac

Du no dugc dam bao bang BPS cho muc dich khac bao gém: thanh toan céac
khoan ng khac; muc dich tiéu dung cé nhan... cdc muc dich nay chi chiém ty trong
nho trong tong du no dugc dam bao bang BPS qua cac nam 2021, 2022 va 2023.
T ndm 2021 dén nam 2022 du ng dugc dam bao bé‘mg BDS cho muc dich khac
tang 1,32 ty ddng, twong tmg vdi 16% diéu nay phan anh ngudi dan con cac khoan
no vay va kho khan sau khi dai dich két thic cung véi do 1a cac goi hd tro kinh té
ctia chinh phua va giam 13i suit cia ngan hang nha nudc da tao diéu kién cho nguoi
dan di vay dé thanh toan cac khoan ng khac va tiéu dung cac nhan. Tir nam 2022
dén nam 2023 du no dugc dam bao bang BPS cho muc dich khac giam 0,66 ty
ddng, trong ung véi giam 7% 1a do Ngan hang Nha nudc ting i suat dé kiém
soat lam phat, anh huéng dén chi phi vay von cta ngudi dan tir d6 giam di luong

cau vay cho cac myc dich khac nhu: thanh toan cac khoan ng khéc, tiéu dung cac

nhan...
Badng 2. 5: S6 lrong ho so tin dung c6 TSPB la BDS
DVT: Bo, %
Tiéu chi | 2021 2022 2023 | 2022/2021 | 2023/2022 | 2023/2021
Ho so 110 134 142 22% 6% 29%

(Ngudn: Bao céo hoat dong kinh doanh Sacombank PGD Cho Pudng nim
2021-2023)
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S6 lwong hé so tin dung ¢6 TSDB 1a BDS
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Biéu d6 2. 14: S6 lwong ho so tin dung c6 TSPB la BDS

Qua ba nam, ) lugng hd so tin dung c6 tai sdn dam bdo la bét dong san tai
Sacombank PGD Chg Pudng lién tyc ting. SO lwong hd so nim 2022 ting 22% so
v6i nam 2021, diéu nay cho thdy ring s luong ho so di ting dang ké tir 110 1én
134, twong mg véi muc ting truong twong ddi cao do kinh té bat dau phuc hdi sau
dai dich, doanh nghiép va ca nhan ting cudng vay von dé khoi phuc va mé rong
hoat dong va gia bat dong san c6 xu hudng ting, nhu cau vay von dé dau tu vao bat
dong san ting. S6 lwong hd so nam 2023 ting 6% so v6i nam 2022, s6 luong ho so
tang tir 134 1én 142, muc ting truéng chdm hon so véi nim trude d6 nhung van cho
thdy sy gia ting do thi trudng bat dong san co su diéu chinh sau giai doan ting
manh, anh hudng dén cac khoan vay dugc dam bao bang bat dong san. Tang trudng
nam 2023 so voi ndm 2021 13 29%, diéu nay cho thay rang tong s hd so di ting 1én
tir 110 (ndm 2021) 1én 142 (ndm 2023), twong (mg voi muc ting truong kha an
tugng qua hai nam.

Qua d6 cho thay xu huéng ting truong 6n dinh trong sb lwong hd so tin dung
c6 tai san dam bao 1a bat dong san tai Sacombank PGD Cho Puodng. Piéu nay co
thé phan anh sy ting truong cta thi truong bat dong san, cling nhu sy ting cudng

hoat dong tin dung cua ngan hang.

Bang 2. 6: Danh thu trong cho vay cé6 TSPB la BDS

DVT: Ty VND
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Tiéu

b 2021 2022 2023 2022/2021 | 2023/2022 | 2023/2021
chi
Danh

. 21,98 26,84 28,47 4,86 1,63 6,49
thu

(Ngudn: Bao céo hoat dong kinh doanh Sacombank PGD Cho Pudng nim
2021-2023)

Danh thu trong cho vay c6 TSPB [a BDS
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DVT: Ty VND

Biéu do 2. 15: Danh thu trong cho vay c6 TSPB la BPS

Doanh thu tir viéc cho vay c6 tai san bao dam 1a bat dong san cua Sacombank
PGD Chg Buong da lién tuc tang qua ba nam. Muc tang trudng doanh thu tir ndm
2021 dén nam 2022 1a 4.86 ty dong twong Gng véi 22,11%, twong tr voi mic ting
truong s6 luong hd so trong cung giai doan (22%). Piéu nay c6 thé chi ra ring
khong chi sé lugng hd so ting ma ca quy mo va ldi sudt cia cac khoan vay ciing
tang. Mirc ting truong doanh thu tir nim 2022 dén nam 2023 1a 1,63 ty dong twong
g v6i 6,07%, thap hon so voi mirc ting truong tir ndm 2021 dén nam 2022. Tuy
nhién, doanh thu van duy tri murc ting truéng 6n dinh, cho thay viéc kiém soat tot ty
1é ng x4u duoc duy tri & mirc tdt va cac chién luge cho vay c6 hiéu qua cua PGD.
Tir 2021 dén 2023, doanh thu d3 ting khoang 6,49 ty dong twong tng voi 29,54%,
phan anh su ting trudng on dinh va manh m& cua hoat dong cho vay c6 tai san bao

dam 1a bat dong san tai Sacombank PGD Chg Duong.

Qua sd liéu nay cho thdy xu huéng ting truéng 6n dinh trong doanh thu tir
27



viéc cho vay co6 tai san bao dam la bat dong san. Diéu nay c6 theé phan anh sy phat
trién tich cuc cua thi truong bat dong san va kha nang quan ly tai san hi€u qua ctua

ngan hang.
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Bang 2. 7: Loi nhudn trong cho vay co TSPB la BDS

DbVT: Ty VND
Tiéu 2023/202
2021 2022 2023 | 2022/2021 2023/2021
chi 2
Loi
6,594 8,052 8,541 1,458 0,489 1,947
nhuin

(Ngudn: Bao céo hoat dong kinh doanh Sacombank PGD Cho Pudng nim
2021-2023)

Loi nhuan trong cho vay cé TSPB la
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Biéu do 2. 16: Loi nhudn trong cho vay ¢6 TSPB la BPS

Loi nhuan tur viéc cho vay c¢6 tai san bao dam la bét dong san cuia Sacombank
PGD Chg Puong da lién tuc tang qua ba nam. Muc tang truong loi nhudn tor nam
2021 dén nam 2022 1a 1,458 ty dong twong tmg voi 22,11%, tuong duong véi mirc
tang truong doanh thu trong cung giai doan (22,11%). Piéu nay cho thdy hiéu qua
kinh doanh trong ndm 2022 da cai thi¢n rd rét. Muc tdng trudng lgi nhudn tir ndm
2022 dén nam 2023 1a 0,489 ty dong tuong ung voi 6,07%, thap hon so véi mirc
tang trudng tir nam 2021 dén nam 2022. Tuy nhién, lgi nhuan van duy tri mic ting
truong 6n dinh. Tir nam 2021 dén 2023, lgi nhuan da ting khoang 1,947 ty dong
tuong ng v4i 29,53%, phan anh su phat trién manh mé va bén viing cia hoat dong

cho vay c¢6 tai san bado dam la bét dong san tai Sacombank PGD Chg Puong.



Qua phan tich trén cho thay xu huéng ting truéng on dinh va manh mé trong
loi nhudn tir viéc cho vay cé tai san bao dam 13 bat dong san. Piéu nay c6 thé phan

anh kha nang quan 1y va khai thac hi¢u qua cac khoan vay cua ngan hang, cling nhu

su phat trién tich cuc cua thi truong bat dong san trong khu vuec.

2.3 Thuan Igi va khé khan trong qua trinh thdm dinh gig BDS tai PGD Chg Dudng

2.3.1 Thuan loi

Sacombank — PGD Cho Puong véi vi tri nam gﬁn khu vuc chg nén c6 lugng
khach hang tiém ning c4 nhan va doanh nghiép kha on dinh do nhu cau vay von dé
kinh doanh cao. Tt d6 tao ra luong khach hang 6n dinh cho Sacombank PGD Chg

Duong.

Xung quanh khu vuc hoat dong cia Sacombank PGD Chg Pudng co rit nhiéu
cong ty bat dong san, tur do tao ra nguén luc cOng tac tao diéu kién thuan loi trong

qua trinh tham dinh gia BPS cho nhén vién tin dung ctia PGD Cho Pudng.

Thi truong BDS tai khu vuc hoat dong ctia Sacombank PGD Chg Puodng it xdy ra

tranh chap, kién tung lién quan dén cac van dé phap 1y.

2.3.2 Khé khdn

Tuy c6 nhitng budc phat trién vuot bac vé ting trudng du no va kiém soat tot no
xau, dam bao an toan va bén viing trong hoat dong kinh doanh trong nhimng nim

qua song bén canh d6 van con ton tai nhat dinh mot s6 kho khan cu thé.

Hién nay, do 4p luc cong viéc qua 16n cling nhu viéc cham séc nhiing khach hang
kho tinh thi khé tranh khoi viec CBNV sé& c6 thai do khong tt voi khach hang.
Vi¢e cai thién thai do cua CBNV Sacombank PGD Chg Puong khi lam viéc voi
khach hang la rat quan trong dé nang cao chét luong dich vu va tao an tuong tbt
v6i khach hang.

Gan day, xut hién tinh trang CBNV dinh gia khong TSPB lam cho viéc thu hdi

ng gip kho khin do gia tri thuc té cia TSPB khéng du diéu kién dé dam bao cho

khoan vay din dén gia tang ty 1 no x4u.

Thi trudng bt dong san lién tuc bién dong ciing anh huong nhiéu dén cong tac

tham dinh gia tai Sacombank PGD Ch¢ Puong. Vi vay cong tac tham dinh gia tai
30



Sacombank PGD Cho Pudng can phai linh hoat va hiéu qua dé dap tng kip thoi
v6i cac bién dong nay.

Gan day thuong hiéu va hinh anh ciia Sacombank PGD Cho Pudng bi anh hudng
boi nhitng tin d6n khéng tot, viéc xir Iy khung hoang va khéi phuc niém tin cta

khach hang 1a cuc ky quan trong.

2.3.3 Nguyén nhan

Nguyén nhdn bén trong:

Hién nay, do 4p luc cong viéc qua 16n cling nhu viéc cham séc nhiing khach hang
khoé tinh va moéi trudong lam viée khong tich cuc hodc ¢ sy mau thuan ndi bo thi
kho tranh khéi viee CBNV Sacombank PGD Chg Pudng s& co thai do khong tot
v6i1 khach hang.

Mot s6 can bd nhan vién vi lgi ich ca nhan ma c6 ¥ dinh gia khéng TSDB dé duyét
cac khoan vay khong du diéu kién. CBNV bi ap luc tur chi tiéu kinh doanh, budc
phai phé duyét nhiéu khoan vay ma khéng quan tim dén tinh thuc té cia TSDB.

Nguyén nhdn bén ngoai:

Sy gia ting dan sd, nhu cdu mua nha & va dau tu bat dong san ting cao lam gia
nha dat bién dong lién tuc. Cac nha dau tu va dau co lién tuc mua ban, chuyén
nhuong bat dong san dé tim kiém loi nhuin nhanh chong lam gié ca bién dong
khong 6n dinh. TAm 1y cua ngudi mua va ngudi ban, bi anh hudng boi cac théng
tin truyén thong, tin dén khién gia bat dong san dao dong. Tir d6 ma thi truong

BDS tai khu vuc hoat dong cia Sacombank PGD Chg Puong lién tuc bién dong.

Ngay nay mang x4 hoi phat trién rat nhanh chong nhu 14 Tik Tok, Facebook..., nén
viéc nhitng tin d6n khong dang anh hudng dén thuong hiéu cua Sacombank dugc
lan truyén mot cach nhanh chdng va rong rii anh hudng tiéu cuc dén tam 1y khach
hang. Mot trong nhiing tin dén 16n nhat 13 thong tin vé viéc Chu tich Hoi dong
Quan tri Duong Céng Minh bi cAm xudt canh vi lién quan dén mot vu an kinh té.
Sacombank d3 chinh thirc bac bo tin don nay, khang dinh day 1a thong tin bia dit,
vu khéng nhim boi xdu linh dao ngan hang. Tir nhimg tin don khong tét vé
Sacombank thi uy tin ciia Sacombank PGD Chg Puong cling bi anh hudng trong

nhitng nam vura qua.
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CHUONG III: GIAI PHAP VA KIEN NGHI

3.1 Gidi phap vé vin d& thai d6 1am viéc khong t6t ciia CBNV khi lam viéc vdi khich

hang

Hién nay, do ap luc cong viéc qua 16n ciing nhu viéc cham séc nhiing khach
hang kho tinh thi khé tranh khoi viec CBNV s& c6 thai d6 khong tdt voi khach hang.
Viéc cai thién thai d0 cua CBNV Sacombank PGD Cho Puong khi lam viéc véi
khach hang 14 rat quan trong dé nang cao chat lugng dich vu va tao an tuong tt vai
khach hang. Duéi ddy 1a mot s giai phap dé giai quyét van dé nay:
3.1.1 3o tao va phat trién kj ndng mém

T chire cac khoa dao tao ky ning giao tiép dé dao tao vé cach giao tiép
lich sy, ton trong, va hi¢u qua voi khach hang. Bao gém ca ky nang léng nghe,
giai quyét van dé va quan 1y tinh hudng cing thang. Thuong xuyén cdp nhat
kién thirc, cung cip cac khoa hoc vé san pham va dich vu cua ngin hang dé

CBNV c6 thé tu vin mot cach tu tin va chinh xac.
3.1.2 Béanh gia va khen thudng

Thiét 1ap hé théng danh gia hiéu qua 1am viéc dua trén phan hoi tir khach
hang va céac ti€u chi ndi bd dé danh gid thai do lam viéc cia CBNV. Khen
thuong nhitng CBNV c6 thai d§ lam viéc tdt va dat duoc sy hai long cao tur
khach hang. Piéu nay c6 thé bao gdm ca thudng tai chinh va cac hinh thirc dong
vién khac nhu vinh danh trudce toan b PGD.

3.1.3 Xay dung van hda doanh nghiép tich cuc

Tao modi truong lam viéc tich cuc, khuyén khich tinh than lam viée doi
nhom, tao co hdi & CBNV thé hién y kién va dong gép vao su phét trién cua
PGD. Thuc day vin hoa phuc vu khach hang, xay dung va duy tri mot vin hoa
cong ty ma & d6 phuc vy khach hang 13 vu tién hang dau. Piéu nay can dugc
lanh dao thé hién va truyén dat 1 rang.

3.1.4 Tiép nhan va x ly phan hdi tir khach hang
Tao kénh tiép nhin phan hdi d& dang, cung cap nhiéu kénh dé khach hang

c6 thé dua ra phan hoi, bao gém ca truc tiép tai quéy, qua dién thoai, email hodc
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cac trang mang xa hoi. Phan tich va hanh dong theo phan hoi, xur 1y cac phan
hoi tiéu cuc mot cach nhanh chéng va hiéu qua. Tim hiéu nguyén nhan goc ré

ctia van dé va ap dung bién phap khic phuc thich hop.
3.1.5 Tang cwdng gidp sat va quan ly

Giam sat thuong xuyén, sit dung cac cong cu gidm sat (nhu camera, bdo
c4o hang ngdy) dé theo ddi thai do lam viéc cia CBNV. Lanh dao PGD can
thuong xuyén kiém tra, danh gia va c6 nhimng cudc hop dinh ky dé nim bt tinh
hinh va giai quyét kip thoi cac van dé phat sinh.

3.1.6 Bdi méi quy trinh lam viéc

Téi uu hoa quy trinh 1am viéc nham dam bao cac quy trinh lam viéc don
gian, hiéu qua va giam bot ap luc khong can thiét cho CBNV. Str dung céac cong
cu cong nghé dé hd trg cong viée, giam bét khdi luong cong viée thii cong va

nang cao hi¢u qua lam viéc.
3.1.7 Quan tdm dén ddi séng va tdm ly CBNV

T6 chiic cac chuong trinh ho trg stic khoe tinh than cho CBNV, gifip ho
giai toa cang thiang va 4p luc cong viéc. Can bang cong viéc va cudc song, dam
bao CBNV c¢6 thoi gian nghi ngoi va can bang gitra cong viéc va cudc song ca

nhan.

3.2 Giai phép vé van dé CBNV dinh gia khéng TSBB

Tinh trang CBNV dinh gia khéng TSPB lam cho viéc thu hoéi ng gip kho
khin do gia tri thuc té cia TSPB khong du diéu kién dé dam bao cho khoan vay
dan dén gia ting ty 16 no x4u. Pudi ddy 1a mot sb giai phap nham ngin chin hanh
vi dinh gia khéng TSPB tao diéu kién thuan loi cho hoat dong kinh doanh ctia

ngan hang phat trién bén virng va an toan hon:

3.2.1 Tang cudng kiém soét ndi bd

Thiét 1ap hé¢ théng giam sat va kiém tra dinh ky cac hoat dong dinh gia va
phé duyét khoan vay. Phan cong nhiém vu dinh gid va phé duyét khoan vay cho

cac bo phan doc 1ap dé dam bao tinh khach quan va minh bach.
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3.2.2 Ap dung cdng nghé va céng cu hién dai trong qua trinh dinh gia

Str dung cac phén mém va cong cu dinh gia ty dong dé giam thiéu sy can
thi€p cua con nguoi va tang tinh chinh xac. Cap nhat thong tin thi truong va gia ca

thuong xuyén dé c6 co so dinh gia chinh xac hon.
3.2.3 Xay dung co ché khuyén khich va ky luat

Ap dung chinh sach thuong phat 1 rang dé khuyén khich CBNV lam viéc
trung thuc va cé trach nhi¢m. Xu ly nghiém céc truong hop vi pham, dac biét 1a

hanh vi dinh gia khéng TSPB vi lgi ich ca nhan.
3.2.4 Giam ap luc chi tiéu kinh doanh

Diéu chinh céc chi tiéu kinh doanh phu hop véi tinh hinh thyc t& va kha ning
cia CBNV. Pua ra cac bién phap hd trg va dong vién CBNV dé ho khong cam

théy qué ap luc trong viéc dat chi ticu.
3.2.5 Minh bach va truyén thong ndi bd

Thuc hién céc chinh sdch minh bach trong quy trinh dinh gia va phé duyét
khoan vay. Tang cudng truyén thong ndi b vé tim quan trong cia viéc dinh gia

chinh xac TSDB va nhitng hau qua nghiém trong khi vi pham.
3.3 Gidi phap vé van d& thi trudng bst dong san lién tuc bién dong

Khi thi trudong bét dong san lién tuc bién dong, cong tac thadm dinh gia tai
Sacombank PGD Cho Pudng can phai linh hoat va hiéu qua dé dap ung kip thoi véi
cac bién dong nay. Dudi day 1a cac giai phap dé giai quyét van dé nay:

3.2.1 Cap nhat thong tin thi truvong thuong xuyén

Str dung phﬁn mém va cong cu phan tich thi truong, ap dung cac cong cu
phan tich tién tién dé theo ddi sy bién dong cua gia ca va xu hudng thi truong.
Hop tac voi cac don vi nghién ctru thi truong, tao mdi quan hé hop tac véi cac
cong ty nghién ctru thi truong bat dong san dé nhan cac bao cio dinh ky va chi
tiét. Pao tao nhan vién vé cach thu thap va phan tich thong tin thi trudng dé

dam bao ho luén nam bat dugc cac xu hudng maéi nhat.
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3.2.2 Nang cao ning lyc thdm dinh vién

Dao tao chuyén sau va lién tuc cho CBNV, cung cép cac khoa dao tao
nang cao k¥ nang thim dinh, bao gém c4 k¥ nang phan tich tai chinh va quan 1y
rui ro. Moi chuyén gia tu van, td chuc cac budi hoi thao va toa dam véi sy tham
gia clia cac chuyén gia trong nganh dé chia sé kinh nghiém va kién thirc.
Khuyén khich thidm dinh vién tham gia cac khéa hoc va chuong trinh chimg

nhan chuyén nghiép trong linh vuc thim dinh gia.
3.2.3 Cai tién quy trinh thdm dinh

Diéu chinh quy trinh tham dinh dé phu hop véi sy thay doi ciia thi truong.
DPam bao quy trinh ludn cip nhat va tdi wu hoa. Ung dung cac cong nghé sé nhu
blockchain va AI dé tang tinh minh bach va hiéu qué trong quy trinh thim dinh.
Thuc hién cac cudc kiém tra va danh gia dinh ky dé dam bao quy trinh tham

dinh ludn dap tng duoc cac yéu cAu méi cta thi truong.
3.2.4 Quan ly rdiro

Thiét 1ap cac kich ban rai ro khac nhau dya trén bién dong thi truong va
c¢6 cac bién phap ung pho twong tmg. Thuc hién danh gia tai san du phong dé
dam bao ngan hang co6 thé dbi pho voi cac tinh hudng bét loi. Xay dung cac
bién phap kiém soat ndi bd chat ché dé giam thiéu rai ro phat sinh tir sy bién
dong cua thi trudng.

3.2.5 Tang cudng dich vu khach hang

Cung cip cac dich vu tu vin chuyén nghiép dé gitp khach hang hiéu rd vé
gia tri bat dong san trong bdi canh thi truong thay ddi. Tao ra cac kénh giao tiép
hiéu qua voi khach hang, nhu trang web, ing dung di dong, va cac dich vu hd
trg tryc tuyén. Thiét 1ap hé théng phan hoi dé ghi nhan y kién va phan hoi tir
khach hang, ttr @6 cai thién dich vu.

3.2.6 Tang cuwong hop tac va md rong mang ludi

Hop tac voi cac cong ty bat dong san, cic co quan quan 1y nha nudc va
cac to chirc tai chinh dé chia sé thong tin va kinh nghiém. Tham gia cac hiép hoi

va dién dan chuyén nganh dé cap nhat xu huéng va két no1 voi cac chuyén gia



trong linh vyec.
3.2.7 Téi wu héa quy trinh quan ly tai san

Ap dung céc cong cu va phan mém quan 1y tai san dé theo ddi va danh gia
tai san mot cach hiéu qua. Thuc hién danh gia lai tai san thuong xuyén dé dam

bao gia tri luon phan anh dung thyc trang thi truong.

3.4 Giai phap vé vin dé thuong hiéu va hinh &nh cGa Sacombank PGD Chg Budng

anh hudng bdi nhitng tin d&n khong tét

Khi thuong hi¢u va hinh anh ctia Sacombank PGD Cho Puong bi anh hudng
boi nhitng tin d6n khong tbt, viéc xir Iy khung hoang va khéi phuc niém tin cua
khach hang 13 cuc ky quan trong. Duéi day 1a cac giai phap dé giai quyét van dé

nay:
3.3.1 X ly khting hoang truyén thong

Tao 1ap mot doi ngii chuyén gia vé xir 1y khung hoang truyén thong dé
theo ddi va phan hdi kip thoi. Pam bao doi ngii ndy bao gém cac thanh vién tir
bd phan truyén thong, phap 1y va quan 1y cip cao. Xay dung cac thong diép
chinh x4c, minh bach va thdng nhit dé phan héi lai cac tin d6n. Dam bao thong
diép tap trung vao viéc lam rd su that va cam két vé chat luong dich vu cua
Sacombank. Sir dung cic kénh truyén thong chinh théng cta Sacombank (trang
web, mang x4 hoi, email) dé phat di thong tin chinh thirc. Phat hanh thong céo
béo chi va td chirc hop bao dé truc tiép giai thich va tra 10i cau hoi tir bao chi va
cong ching.

3.3.2 Tang cudng quan ly danh tiéng truc tuyén

St dung cac cong cu giam sat mang xa hoi dé theo ddi nhimg cudc thao
luan va tin don vé Sacombank. Kip thoi phan hdi va giai quyét cac thong tin sai
léch hodc tiéu cyc. Tang cudng twong tac tryc tuyén véi khach hang théng qua
cac kénh mang xa hoi va dich vu khach hang tryc tuyén. Dap tmg nhanh chéng
va than thién ddi v6i cac cau hoi va phan hoi cua khach hang. Pam bao cac
thong tin tich cyc va chinh xéc vé Sacombank dugc xuat hién dau tién khi tim
kiém trén Google va cac cong cu tim kiém khac. Phat trién ndi dung sd chit

luong cao (bai viét, video, infographic) dé cai thién hinh anh thwong hiéu va

bi

36



day Iui cac tin don xau.
3.3.3 Tang cudng dich vu khach hang

Pao tao nhan vién vé cach xu 1y tinh hudng khung hoang va giai quyét
phan nan ctia khach hang mot cach chuyén nghiép. Pam bao tit ca nhan vién
déu co6 kha ning truyén dat thong diép chinh xac va nhat quan vé cac tin don va
su that lién quan. Tao cac kénh hd trg khach hang nhu duong diy nong, email,
va chat truc tuyén dé khach hang dé dang tiép can va nhan duoc hd tro kip thoi.
Giai quyét cac van dé va phan hoi ciia khach hang mot cach nhanh chéng va
hiéu qua.

3.3.4 Tang cudng hoat ddng cdng ddng va trach nhiém x3 hoi

T chitc céac chuong trinh tir thién, tai trg va cac hoat dong xa hdi nham
xdy dung hinh anh tich cyc cho ngan hang. Khuyén khich nhan vién tham gia
vao cac hoat dong tinh nguyén va cong dong dé thé hién cam két cua
Sacombank d6i voi x4 hoi. Xay dyung va trién khai cic chuwong trinh CSR nham
nang cao nhan thirc vé thuong hiéu va tao dung niém tin tir cong dong. Tang
cudng truyén thong vé cac hoat dong CSR dé khang dinh vi thé va trach nhiém

ctia Sacombank ddi v6i cong dong.
3.3.5 Khdi phuc va xay dung lai niém tin

T6 chirc cac budi gip g& va dbi thoai truc tiép véi cac khach hang 1én va
quan trong dé giai thich tinh hinh va ling nghe y kién cta ho. Pua ra cac bién
phap hd trg dic biét dé dam bao khach hang cam thiy duoc quan tim va ton
trong. Phat trién cac chuong trinh khach hang than thiét nham duy tri va nang
cao mdi quan hé véi khach hang hién tai. Cung cap cac uu dai dic biét va dich
vu cao cip cho khach hang than thiét dé khuyén khich ho tiép tuc tng ho
Sacombank. Thuc hién cac cudc khao sat khach hang dé thu thap ¥ kién phan
hoi va danh gia vé chat lugng dich vu cua Sacombank. Dya trén két qua khao

sat dé cai thién cac dich vu va dap ung tot hon nhu cau cua khach hang.



KET LUAN

Trong bi canh thi truong bat dong san bién dong va canh tranh gay git, viéc
nang cao hiéu qua nghiép vu tham dinh gia tai san dam bao 1a bat dong san tai
Sacombank PGD Cho Puodng 14 yéu té then chdt dé dam bao su phat trién bén viing
va tao niém tin cho khach hang. Qua qua trinh thyc tdp va nghién ctru, t6i nhan thay
ring viéc img dung cong nghé hién dai va dao tao lién tuc cho doi ngii tham dinh
vién da gitip nang cao tinh chinh x4c va minh bach trong qua trinh dinh gia. Pong
thoi, cai tién quy trinh thAm dinh dé linh hoat va hiéu qua hon ciing nhu ting cudng
turong tac va hd tro khach hang d3 gop phan quan trong trong viéc xdy dung mdi
quan hé lau dai va bén vimng voi khach hang. Nho nhitng nd lyc ndy, Sacombank
khong chi giam thiéu rii ro ma con nang cao ning luc canh tranh, tao nén tang virng

chic cho sy phat trién trong twong lai.
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