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LUẬN VĂN:
Tình hình việc định giá tài sản thế chấp bằng bất động sản tại ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây
Lời mở đầu
Nền kinh tế là một cơ thể sống, nền kinh tế liên tục vận động và phát triển cùng với thời gian, mà trong nó bao gồm nhiều yếu tố cấu thành. Hoạt động của Ngân hàng thương mại là một trong những yếu tố đó. Lịch sử kinh tế thế giới đã chứng minh vai trò hết sức to lớn của nó, người ta ví Ngân hàng như “mạch máu của nên kinh tế”. Điều đó không cường điệu một chút nào nếu chúng ta đã chứng kiến cuộc khủng hoảng tài chính - tiền tệ năm 1997 ở Châu Á gần đây nhất. Ngân hàng một mặt tạo nguồn cung cấp vốn cho các doanh nghiệp, mặt khác Ngân hàng tạo điều kiện thuận lợi cho quá trình lưu thông tiền tệ, làm cho hoạt động thanh toán trong nội bộ nền kinh tế và cho các mối quan hệ kinh tế quốc tế diễn ra dễ dàng. Sự phát triển của hệ thống Ngân hàng luôn tạo điều kiện cho sự phát triển của nên kinh tế. Với một nước đang phát triển như Việt Nam đang trong quá trình thực hiện CNH - HĐH đất nước và tham gia vào quá trình hội nhập thế giới thì việc tạo ra một hệ thống Ngân hàng vững mạnh là một yếu tố luôn được quan tâm và là mục tiêu cần được thực hiện trong quá trình xây dựng và phát triển đất nước.

Một trong những yếu tố tạo nên sự vững mạnh ấy là an toàn và hiệu quả trong kinh doanh. Hai yếu tố này tồn tại song song nhưng lại mâu thuân nhau. Hoạt động Ngân hàng là hoạt động chứa đựng nhiều rủi ro nhất. Rủi ro xảy ra từ nhiều phía với nhiều cấp độ khác nhau, có thể chỉ là trong một món vay cũng có thể dẫn tới sự sụp đổ của một Ngân hàng. Hạn chế rủi ro là yêu cầu cấp bách nhất không chỉ từ phía Ngân hàng mà còn từ phía Chính phủ. Một trong những biện pháp đó là việc định giá tài sản thế chấp. Đối với hệ thống Ngân hàng thương mại Việt Nam hiện nay việc định giá tài sản thế chấp còn đang là một khâu yếu kém. Do thị trường bất động sản ở Việt Nam còn đang trong tình trạng phôi sinh, pháp luật về đất đai của Nhà nước còn nhiều vấn đề tồn tại cũng như các văn bản pháp lý, thủ tục, giấy tờ còn rườm rà mang nặng tính hình thức, thêm vào đó là khung giá đất của Nhà nước còn nhiều bất cập so với thực tế thị trường đang làm cản trở hoạt động định giá tài sản thế chấp bằng bất động sản của các Ngân hàng.

Trong quá trình thực tập tại Ngân hàng Nông nghiệp và Phát triển nông thôn Hà Tây, được sự hướng dẫn tận tình của các thầy cô, cùng với sự quan tâm giúp đỡ của các cán bộ nhân viên của Ngân hàng, đặc biệt là các cô chú phòng Tín dụng, em đã mạnh dạn đi sâu nghiên cứu vấn đề này. Trong luận văn này em xin trình bày một khía cạnh nhỏ trong kinh doanh tín dụng với đề tài: “Giải pháp hoàn thiện việc Định giá Tài sản thế chấp bằng Bất Động Sản tại NHNo&PTNT Hà Tây”

Luận văn gồm 3 phần chính:

Chương I. Những vấn đề chung về định giá tài sản thế chấp của NHTM Chương  II.  Tình  hình  việc  định giá  tài  sản thế chấp  bằng  bất động  sản tại
NHNo&PTNT Hà Tây.
Chương III. Một số giải pháp và Kiến nghị nhằm hoàn thiện việc định giá tài sản thế chấp bằng bất động sản tại NHNo&PTNT Hà Tây.
Chương I
Những vấn đề chung về định giá tài sản thế chấp của NHTM
1.1. Hoạt động cho vay có bảo đảm bằng tài sản thế chấp của NHTM
1.1.1 Hoạt động cho vay của NHTM
1.1.1.1 Khái niệm:
Cho vay là một quan hệ tín dụng giữa một bên là Ngân hàng (bên cho vay) với một bên là là các tổ chức kinh tế, các doanh nghiệp, cá nhân trong xã hội (bên đi vay), trong đó Ngân hàng chuyển giao một lượng tiền cho bên đi vay sử dụng trong một thời gian nhất định theo thoả thuận, bên đi vay có trách nhiệm hoàn trả gốc và lãi cho Ngân hàng khi đến hạn thanh toán.

1.1.1.2 Cơ sở tồn tại của hoạt động cho vay trong nền kinh tế
Trong nền kinh tế hàng hoá quan hệ tín dụng tồn tại và phát triển do:

Trong phạm vi từng doanh nghiệp: Dù doanh nghiệp có quy mô lớn hay nhỏ thì nguồn vốn tự có của họ không thể lúc nào cũng đáp ứng được nhu cầu sản xuất mà có khi nhu cầu đó lại xảy ra ngoài dự định của DN, hơn nữa trong một chu kỳ sản xuất của doanh nghiệp luôn xảy ra tình trạng lệch pha nhau giữa nhu cầu vốn và lượng vốn của doanh nghiệp đang nắm giữ. Thêm vào đó khi doanh nghiệp muốn mở rộng sản xuất thì cũng cần phải có thêm nguồn vốn để đầu tư, như vậy NHTM là người đáp ứng nhu cầu vốn khi doanh nghiệp cần.

Trong phạm vi toàn bộ nền kinh tế: Trong nền kinh tế luôn luôn tồn tại một bộ phận dân cư hay tổ chức kinh tế thừa vốn trong khi đó một bộ phận khác lại thiếu vốn, Ngân hàng khi đó sẽ là người trung gian giúp những người thừa vốn và thiếu vốn gặp nhau vì thế vốn được sử dụng có hiệu quả hơn.

1.1.1.3 Các hình thức cho vay của Ngân hàng Thương mại
Ngân hàng Thương mại có thể cho vay theo nhiều hình thức để đáp ứng được nhu cầu của nhiều loại khách hàng. Tuỳ thuộc vào các căn cứ khác nhau mà Ngân hàng có thể phân loại thành các loại sau:

· Căn cứ vào mục đích: Dựa vào căn cứ này cho vay thường được chia làm các loại sau:

· Cho vay bất động sản là loại cho vay liên quan đến việc mua sắm và xây dựng bất động sản nhà ở, đất đai, bất động sản trong lĩnh vực công nghiệp, thương mại và dịch vụ.

· Cho vay công nghiệp và thương mại là loại cho vay ngắn hạn để bổ sung vốn lưu động cho các doanh nghiệp trong lĩnh vực công nghiệp, thương mại và dịch vụ.

- Cho vay nông nghiệp là loại cho vay để đáp ứng nhu cầu tiêu dùng  như mua sắm các vật dụng đắt tiền, ngày nay Ngân hàng còn thực hiện các khoản cho vay để trang trải các chi phí thông thường của đời sống thông qua phát hành thẻ tín dụng.

- Thuê mua và các loại khác.
· Căn cứ vào thời hạn cho vay:
+ Cho vay ngắn hạn: Loại cho vay này có thời hạn dưới 1 năm và được sử dụng để bù đắp những thiếu hụt vốn lưu động của các doanh nghiệp và các nhu cầu chi tiêu ngắn hạn của cá nhân.

+ Cho vay trung hạn: Theo quy định của Ngân hàng Nhà nước Việt Nam, cho vay trung hạn có thời hạn từ 1 năm đến 3 năm, còn đối với các nước trên thế giới thời hạn này có thể lên tới 7 năm. Tín dụng trung hạn chủ yếu được sử dụng để đầu tư mua sắm tài sản cố định, cải tiến hoặc đổi mới thiết bị, công nghệ, mở rộng sản xuất kinh doanh, xây dựng các dự án mới có quy mô nhỏ và thời gian hoàn vốn nhanh.

+ Cho vay dài hạn: Là loại cho vay có thời hạn trên 3 năm (đối với Việt Nam), trên 7 năm (đối với thế giới). Tín dụng dài hạn là loại tín dụng để đáp ứng các nhu cầu dài hạn như xây dựng nhà ở, các thiết bị, phương tiện vận tải có quy mô lớn, xây dựng xí nghiệp mới.

· Căn cứ vào hình thái tín dụng: Theo căn cứ này được chia làm 2 loại:

· Cho vay bằng tiền là loại cho vay mà hình thái giá trị của tín dụng được cung cấp bằng tiền. Đây là loại cho vay chủ yếu của Ngân hàng và được thực hiện bằng các kỹ thuật như: Tín dụng ứng trước, thấu chi, tín dụng thời vụ, tín dụng ứng trước…
· Cho vay bằng tài sản là hình thức cho vay rất phổ biến và đa dạng, riêng đối với Ngân hàng cho vay bằng tài sản được áp dụng phổ biến là tài trợ thuê mua.

· Căn cứ vào phương pháp hoàn trả: Được chia là 2 loại:

· Cho vay trả góp: là loại cho vay mà khách hàng phải hoàn trả gốc và lãi theo định kỳ. Loại cho vay này thường được áp dụng trong cho vay bất động sản nhà ở, cho vay tiêu dùng. Thông thường có 4 phương pháp trả góp sau: Phương pháp cộng thêm, phương pháp trả vốn gốc bằng nhau và trả lãi theo số dư vào cuối mỗi định kỳ, phương pháp trả gốc bằng nhau và trả lãi tính trên mức hoàn trả vốn gốc, phương pháp trả vốn gốc và lãi bằng nhau trong tất cả các thời kỳ.

· Cho vay phi trả góp: Là loại cho vay được thanh toán một lần theo kỳ hạn đã thoả thuận.

· Căn cứ vào xuất xứ tín dụng: Dựa vào căn cứ này chia làm 2 loại:

· Cho vay trực tiếp: Là việc Ngân hàng cấp vốn trực tiếp cho người có nhu cầu, đồng thời người đi vay trực tiếp hoàn trả nợ vay cho Ngân hàng.
· Cho vay gián tiếp: Là khoản cho vay được thực hiện thông qua việc mua lại các khế ước hoặc chứng từ nợ đã phát sinh và còn trong thời hạn thanh toán. Các Ngân hàng thương mại cho vay gián tiếp theo các loại sau: Chiết khấu thương mại,

mua các phiếu bán hàng tiêu dùng và máy móc nông nghiệp trả góp, mua các khoản nợ của doanh nghiệp.
· Căn cứ vào mức độ tín nhiệm đối với khách hàng:
Theo căn cứ này, cho vay được chia làm 2 loại:
· Cho vay không bảo đảm: Là loại cho vay không có tài sản thế chấp, cầm cố hoặc sự bảo lãnh của bên thứ ba, mà việc cho vay chỉ dựa vào uy tín của bản thân khách hàng, nó được áp dụng đối với những khách hàng tốt, trung thực trong kinh doanh, khả năng tài chính lành mạnh, quản trị có hiệu quả…

· Cho vay có bảo đảm: Là loại cho vay được Ngân hàng cung ứng thì khách hàng phải có tài sản thế chấp hoặc cầm cố, tài sản hình thành từ vốn vay hoặc có sự bảo lãnh của người thứ ba.
Ngoài ra Ngân hàng còn phải tuân thủ các quy định khác về đối tượng  vay vốn, quy định về hạn mức tín dụng, mức lãi suất cơ bản… trong một hợp đồng tín dụng Ngân hàng và khách hàng luôn có quyền và nghĩa vụ riêng phù hợp với quy định của pháp luật.

1.1.1.4 Vai trò của việc cho vay
a. Đối với người tiêu dùng:

· Tín dụng góp phần cải thiện mức sống: Nói chung người tiêu dùng nhận được lợi ích từ viêc sử dụng tín dụng vì nó tạo ra cơ chế cho phép họ có thể sử dụng các nguồn thu nhập trong tương lai để thanh toán cho những hàng hoá đã đựơc sử dụng mua sắm trước đó. Như vậy họ có thể gia tăng mức sống hiện thời trên khả năng kiếm hoặc thu được ngân quỹ trong tương lai.

· Xử lý những nhu cầu khẩn cấp: Những nhu cầu tài chính khẩn cấp không được dự báo trước, có thể được tài trợ bằng con đường tín dụng như: sửa chữa hư hỏng nhà cửa, phương tiện đi lại, chăm sóc sức khoẻ, mất mát tài sản…

· Sự tiện lợi: Ngoài vai trò cung cấp phương tiện thanh toán, tín dụng còn là công cụ tạo ra tiện ích cho người tiêu dùng. Bằng cách sử dụng thẻ tín dụng, người tiêu dùng có thể du lịch khắp thế giới mà vẫn có thể thanh toán cho nhiều loại chi trả khác nhau: dịch vụ khách sạn, vé máy bay, mua hàng kỷ niệm… Nhu cầu mang một lượng lớn tiền mặt được giảm thiểu đáng kể.

b. Đối với doanh nghiệp

· Mở rộng thị trường: Nhiều doanh nghiệp dựa vào tín dụng để mở rộng thị trường tìm kiếm khách hàng. Nếu họ cung cấp quyền cho mua bằng tín dụng cho khách hàng, nhiều người hơn sẽ có khả năng mua. Nhiều khách hàng thiếu ngân quỹ tiền mặt hiện thời ưa thích dùng tín dụng để họ có thể trả sau đấy.

· Dự trữ vật tư- nguyên liệu: Các doanh nghiệp cũng phụ thuộc vào các chương trình tín dụng do các nhà phân phối cung cấp hoặc Ngân hàng cung cấp để thu được vật tư, nguyên liệu, thành phẩm và nhiều loại tài sản khác cần cho hoạt động sản xuất kinh doanh. Doanh nghiệp có thể mở rộng danh mục mặt hàng kinh doanh và dự trữ nhiều hàng hoá hơn nếu họ có thể mua bằng tín dụng.

· Các khoản vốn tài chính: Cuối cùng nhiều doanh nghiệp cần vốn để khởi đầu, để duy trì và bàng trướng các hoạt động của họ. Nhiều doanh nghiệp xảy ra tình trạng không cân bằng các luồng ngân quỹ, ở đây các khoản chi phí được cần đến trước khi thu nhập được tạo ra từ việc bán sản phẩm và dịch vụ. Sự phát triển địa điểm kinh doanh mới, sản phẩm mới hoặc thực thi những chương trình tiếp thị mới sẽ là không khả thi nếu không có sự hỗ trợ của các khản cho vay kinh doanh.

1.1.1.5 Nguyên tắc cho vay
a. Nguyên tắc thứ nhất:

Vốn vay phải hoàn trả cả gốc và lãi theo đúng thời hạn đã cam kết. Nguyên tắc này bảo đảm thực chất tín dụng. Quan hệ tín dụng là quan hệ vay mượn lẫn nhau có hoàn trả cả gốc và lãi sau một thời gian nhất định.

Tính chất của tín dụng sẽ bị phá vỡ nếu nguyên tắc này không thực hiện đầy đủ. Doanh nghiệp khi vay vốn phải cam kết trả đủ cả vốn và lãi sau một thời gian nhất định ghi trong khế ước vay nợ. Hơn nữa, chất xúc tác của hoạt động cho vay là lãi suất. Thông thường lãi suất tiền gửi < lãi suất tiền vay < lợi nhuận bình quân của Ngân hàng. Đồng thời lãi suất tiền gửi > tỷ lệ lạm phát. Điều này đảm bảo quyền lợi của người gửi tiền, lợi nhuận của Ngân hàng và thúc đẩy các doanh nghiệp mở rộng sản xuất kinh doanh.

Các khoản cho vay của Ngân hàng có thể được hoàn trả một lần hoặc trả góp. Ngân hàng rất quan tâm đến thời diểm trả nợ của khách hàng vì nó ảnh hưởng tới khả năng thanh khoản của Ngân hàng và tình hình cơ cấu nguồn cũng như tài sản.

b. Nguyên tắc thứ hai: Cho vay có giá trị tương đương làm bảo đảm.

Cho vay có bảo đảm biểu hiện bằng việc cho vay có cầm giữ các vật thế chấp như bất động sản, động sản biên nhận kí gửi hàng hóa, các khoản phải thu, nhà máy, trang thiết bị, các cổ phiếu, các trái phiếu, yêu cầu cơ bản của vật bảo đảm là có thể bán được.
Bất kỳ một khoản vay nào Ngân hàng cũng phải tính đến  hiệu  quả của phương án sản xuất kinh doanh, của dự án đầu tư để tính khả năng thu hồi nợ. Một phương án sản xuất kinh doanh có hiệu quả là điều kiện tiên quyết để quyết định cho vay có nghĩa là khách hàng không nhất thiết phải có đủ tài sản bảo đảm Ngân hàng mới cho vay.
Lý do cần có bảo đảm là nhằm để Ngân hàng giảm bớt rủi ro mất mát trong trường hợp người vay không muốn hoặc không có khả năng trả được nợ đến hạn.
Sự đảm bảo này chủ yếu đối với những khách hàng có sự yêu kém về tài chính. Sự yếu kém thông qua một số yếu tố bao gồm nợ chồng chất, lợi tức thấp, quản lý yếu kém. Người vay trong trường hợp như vậy có thể tạo lòng tin với Ngân hàng bằng cách thế chấp tài sản có. Đặc biệt là đối với những khoản vay trung và dài hạn. Đối với Ngân hàng đây là một hình thức cho vay thận trọng và an toàn hơn để
đối phó với những tổn thất xảy ra khi món nợ quá hạn, khó đòi hoặc khách hàng không có khả năng thanh toán.
c. Nguyên tắc thứ ba: Khoản vay phải sử dụng đúng mục đích và có hiệu

quả.
Đơn vị xin vay phải có kế hoạch cụ thể có đơn xin vay gửi tới Ngân hàng, trong đơn xin vay phải nói rõ số lượng vốn cần vay, thời gian vay và mục đích sử dụng vốn. Mục đích vay có ảnh hưởng lớn đến chất lượng khoản vay và thời hạn vay. Hầu như bất kỳ Ngân hàng nào cũng thích cấp một khoản tín dụng đúng đắn.

Khách hàng phải sử dụng đúng mục đích của khoản vay. Bởi vì trong khi cho vay Ngân hàng đã thẩm định về khả năng sinh lời của khoản vay đó, xem liệu nó tài trợ cho sự mở rộng tạo tiền đề tăng lợi nhuận hay là chỉ tăng thêm gánh nặng cho doanh nghiệp. Nếu sau khi vay mà doanh nghiệp sử dụng không đúng mục đích đã ghi trong hợp đồng thì điều này ảnh hưởng rất xấu đến Ngân hàng. Vì vậy, Ngân hàng phải theo dõi mục đích sử dụng khoản vay đó của doanh nghiệp.

1.1.2 Hoạt động cho vay có bảo đảm bằng tài sản thế chấp

1.1.2.1 Các hình thức bảo đảm tiền vay bằng tài sản

1.1.2.1.1 Bảo lãnh bằng tài sản của bên thứ ba
Bảo lãnh vay vốn Ngân hàng là việc bên thứ ba (pháp nhân hoặc cá nhân gọi là bên bảo lãnh) cam kết với bên cho vay(bên nhận bảo lãnh) sẽ thực hiện nghĩa vụ trả nợ thay cho bên vay vốn(bên được bảo lãnh) nếu khi đến hạn mà mà bên được bảo lãnh không trả được toàn bộ hay một phần nợ vay (bao gồm nợ gốc và tiền phạt quá hạn) cho bên nhận bảo lãnh.
Bên bảo lãnh thực hiện bảo lãnh bằng tài sản của mình hoặc các bên thoả thuận bên bảo lãnh phải thế chấp, cầm cố hoặc bảo lãnh bằng uy tín cho bên nhận bảo lãnh.

Tham gia vào quy trình bảo lãnh có ba chủ thể: Khách hàng, Ngân hàng và bên bảo lãnh. Người đứng ra bảo lãnh thực hiện bảo lãnh bằng tài sản của mình hoặc các bên có thể thoả thuận bên bảo lãnh phải thế chấp, cầm cố hoặc bảo lãnh bằng uy tín.

Do người bảo lãnh là người phải chịu mọi rủi ro mà người được bảo lãnh gặp phải vì vậy người bảo lãnh và người đựơc bảo lãnh phải có mỗi quan hệ tín nhiệm với nhau, phải biết trước đạo đức của người vay, tính khả thi của dự án mà người vay thực hiện. Bên bảo lãnh có thể bảo lãnh một phần hoặc toàn bộ số tài nợ vay. Nhiều bên cũng có thể cùng tham gia bảo lãnh cho một bên dể thực hiện hợp đồng vay vốn. Mỗi bên bảo lãnh thực hiện bảo lãnh một phần nợ gốc, lãi phạt quá hạn và ký một hợp đồng bảo lãnh độc lập.

Bảo lãnh là một hình thức đảm bảo gián tiếp nhưng được sử dụng tương đối rộng. Nó mang ý nghĩa quan trọng đối với việc mở rộng và khuyến khích đầu tư. Hoạt động ở Việt Nam chủ yếu do các Ngân hàng thương mại đảm nhận cho khách hàng tham gia các dự án hoặc xin vay ở các Ngân hàng khác.

1.1.2.1.2 Bảo đảm tiền vay bằng tài sản cầm cố
Cầm cố: Là việc bên vay vốn (bên cầm cố) có nghĩa vụ giao tài sản là động sản phụ thuộc sở hữu của mình cho bên cho vay (bên nhận tài sản cầm cố) để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ (bao gồm nợ gốc, lãi vay và tiền phạt lãi quá hạn). Nếu tài sản mà pháp luật có quy định đăng ký quyền sở hữu thì các bên có thể thoả thuận, bên cầm cố vẫn giữ tài sản cầm cố và giao bản gốc giấy tờ quyền sở hữu tài sản cho bên nhận cầm cố giữ để đảm bảo thực hiện nghĩa vụ trả nợ đối với bên nhận cầm cố.

Tài sản dùng để cầm cố là tất cả các loại động sản thuộc sở hữu hợp pháp của người có tài sản có giá trị và giá trị sử dụng, có thể dễ dàng bán được hoặc chuyển nhượng trên thị trường.

Thời hạn cầm cố quy định nhỏ hơn 90 ngày, mức cho vay không vượt quá 70% giá trị tài sản cầm cố, với một số tài sản đặc biệt có thể bằng 100%.

1.2.1.1.3 Bảo đảm tiền vay bằng tài sản thế chấp
Thế chấp: Là hình thức mà bên vay vốn dùng tài sản là bất động sản thuộc sở hữu của mình để đảm bảo thực hiện nhiệm vụ trả nợ (bao gồm nợ gốc và tiền phạt lãi qúa hạn) đối với bên cho vay.

Đây là phương thức nhất thiết phải áp dụng đối với doanh nghiệp ngoài quốc doanh, cá thể , hộ sản xuất. Mức cho vay tối đa là 70% giá trị tài sản thế chấp có thể dùng tài sản thế chấp để vay cả ngắn hạn, trung hạn và dài hạn.

Đối với thế chấp bao giờ Ngân hàng cũng nắm giữ các giấy tờ sở hữu gốc do đó chi phí lưu giữ bảo quản không đáng kể vì thế lãi suất cho vay thường tương ứng với các khoản cho vay cùng thời hạn.

Tài sản dùng để thế chấp không chỉ đơn thuần là các bất động sản như trong Luật dân sự mà cũng có thể là các động sản khác như: tàu bay, tàu thuỷ.

1.2.1.1.4 Bảo đảm tiền vay bằng tài sản hình thành từ vốn vay
Trước hết phải nói dây là một hình thức bảo đảm tiền vay tương đối mới mẻ. Theo hình thức này, khách hàng cam kết với Ngân hàng cho vay về việc sẽ dùng chính tài sản hình thành từ vốn vay để đảm bảo nghĩa vụ trả nợ của mình với Ngân hàng. Bảo đảm tiền vay theo hình thức này cũng có thể thực hiện dưới hai cách: Bên đi vay có thể hoặc cầm cố hoặc thế chấp tài sản hình thành từ vốn  vay cho Ngân hàng.

Để được vay vốn theo hình thức đảm bảo này, khách hàng vay phải đáp ứng một số điều kiện sau:

- Có khả năng tài chính để thực hiện nghĩa vụ trả nợ

· Có dự ánh đầu tư phát triển sản xuất, kinh doanh, dịch vụ khả thi

· Có khả năng hoàn trả nợ hoặc có dự án, phương án phục vụ đời sống khả thi phù hợp với pháp luật quy định.

· Có mức vốn tự có tham gia vào dự án và giá trị tài sản bảo đảm bằng biện pháp cầm cố hoặc thế chấp tối thiểu bằng 15% vốn đầu tư của dự án đó.

Tài sản hình thành từ vốn vay được đem bán ra bảo đảm món vay phải có quyền sở hữu hoặc được giao quyền sử dụng, được phép giao dịch và thêm vào đó tài sản này phải xác định được giá trị, số lượng.

Đối với tài sản hình thành từ vốn vay là vật tư hàng hóa thì ngoài các điều kiện trên, Ngân hàng còn phải có khả năng quản lý, giám sát tài sản bảo đảm.

Ngân hàng có quyền yêu cầu khách hàng vay phải thông báo về tiến độ hình thành tài sản bảo đảm và sự thay đổi của tài sản bảo đảm tiền vay. Ngân hàng có quyền xử lý tài sản hình thành từ vốn vay để thu hồi nợ khi khách hàng vay không thực hiện đúng nghĩa vụ trả nợ.

Ngân hàng có trách nhiệm bảo quản tài sản hình thành từ vốn vay được cầm cố cũng như phải có trách nhiệm giữ gìn các giấy tờ có liên quan đến tài sản hình thành từ vốn vay được thế chấp tại Ngân hàng của mình. Ngân hàng trả lại giấy tờ có liên quan đến tài sản thế chấp hoặc trả lại tài sản cầm cố cho khách hàng vay khi khách hàng vay hoàn thành nghĩa vụ trả nợ.

1.1.2.2 Hoạt động cho vay có đảm bảo bằng tài sản thế chấp
1.1.2.2.1 Khái niệm về tài sản thế chấp
Tài sản thế chấp là tài sản được người đi vay dùng để bảo đảm cho khoản vay của mình tại Ngân hàng bằng cách trao cho Ngân hàng giấy tờ sở hữu tài sản và xác nhận cho Ngân hàng quyền phát mại tài sản khi khách hàng không trả được nợ. Như vậy muốn thế chấp tài sản trước hết khách hàng cần có quyền sở hữu tài sản đó. Quyền sở hữu bao gồm các quyền: quyền chiếm hữu, quyền sử dụng và quyền định đoạt. Chủ sở hữu có thể là cá nhân, pháp nhân hoặc các chủ thể khác và khách hàng phải chứng minh được quyền sở hữu của mình bằng các giấy tờ hợp pháp. Nhưng không phải bất cứ tài sản nào cũng có thể đem đi thế chấp, nó tuỳ thuộc vào quy định của pháp luật.

1.1.2.2.2 Vai trò của tài sản thế chấp
Kinh doanh Ngân hàng là ngành kinh doanh rủi ro phổ biến nhất là rủi ro tín dụng – rủi ro không thu hồi được khoản cho vay nên hình thức cho vay có đảm bảo bằng tài sản thế chấp phần nào bảo đảm cho Ngân hàng thu lại đựơc gốc và lãi tại thời điểm cần thiết.

Trên thực tiễn trong những năm gần đây lịch sử Ngân hàng đã chứng kiến không ít sự phá sản của các Ngân hàng trên thế giới. Việt Nam tuy các Ngân hàng chưa vấp phải tình trạng phá sản nhưng lại bị chịu ảnh hưởng nghiêm trọng của các cuộc khủng hoảng Ngân hàng trên thế giới và trong khu vực đến hoạt động kinh tế xã hội. Cùng với sự phát triển không ngừng của nền kinh tế, ngành Ngân hàng cũng có những bước tiến quan trọng. Các phương thức bảo đảm tiền vay ngày càng phong phú và phát huy tối đa tác dụng, đặc biệt biện pháp bảo hiểm tín dụng, phân tán rủi ru, nhưng hình thức cho vay bằng tài sản thế chấp vẫn phổ biến nhất.

Thêm vào đó tài sản thế chấp còn tạo cho Ngân hàng một sự bảo đảm rằng sẽ có một nguồn khác nữa để hoàn trả cho khoản nợ nếu bên vay mất khả năng chi trả và Ngân hàng sẽ là người được ưu tiên trong việc thanh lý tài sản khi có bảo đảm tiền vay bằng tài sản thế chấp.

1.1.2.2.3 Điều kiện của tài sản thế chấp
a/ Là các bất động sản có khả năng chuyển nhượng mua bán dễ dàng
+ Nhà cửa, công trình xây dựng gắn liền với đất kể cả các tài sản gắn liền với nhà ở, công trình xây dựng.

+ Đối với bất động sản có tham gia bảo hiểm thì giá trị hợp đồng bảo hiểm cũng thuộc tài sản thế chấp.

+ Các cơ sở sản xuất kinh doanh như nhà máy, khách sạn, cửa hàng, nhà kho và các công cụ, máy móc thiết bị gắn liền với nhà máy, tàu biển, máy bay.

+ Tài sản thế chấp phải có khả năng phát mại

+ Thời gian sử dụng của tài sản phải phù hợp với thời hạn thế chấp.

+ Các tài sản khác nếu được pháp luật quy định.

b/ Quyền sử dụng đất theo pháp luật về đất đai quy định.
Để thế chấp quyền sử dụng đất bên thế chấp phải có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất do cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cấp theo quy định của luật đất đai.

Một tài sản được thế chấp để vay vốn nhiều lần, mỗi lần phải đăng ký tại cơ quan có thẩm quyền và các lần sau lập hợp đồng bổ sung. Một tài sản cũng có thể thế chấp cho nhiều bên trong một dự án đầu tư.

c/ Hoa lợi, lợi tức, các quyền phát sinh từ bất động sản được thế chấp thuộc tài sản thế chấp hay không là do các bên thoả thuận hoặc pháp luật có quy định.

1.1.2.2.4 Quy định chung về quy trình cho vay có bảo đảm TSTC
Thủ tục thực hiện bảo đảm tiền vay bằng tài sản thế chấp như sau:

+ Bên có nhu vay vốn đến Ngân hàng đặt quan hệ tín dụng với điều kiện bảo đảm bằng tài sản thế chấp. Ngân hàng xem xét, nếu thoả mãn các điều kiện của Ngân hàng (về thời hạn, lãi suất, tài sản thế chấp, phương thức trả nợ…) sẽ chấp nhận cho khách hàng vay.

+ Ngân hàng và khách hàng cùng tham gia định giá tài sản thế chấp, quyết định cho vay (theo giá trị hai bên cùng thoả thuận) và các điều khoản khác cùng thoả thuận trong hợp đồng.

Trong đó hợp đồng thế chấp do hai bên ký kết với nhau phải có đủ các nội dung sau:

· Tên, địa chỉ của các bên

· Họ tên và địa chỉ của người đại diện có thẩm quyền của các bên

· Số, ngày, tháng, năm của hợp đồng vay vốn

· Số hiệu tài khoản tiền gửi tại Ngân hàng

· Loại tài sản thế chấp (về số lượng, giá trị)

· Giấy tờ về quyền sử dụng tài sản

· Số tiền được vay

· Thời hạn thế chấp

· Phương thức xử lý tài sản thế chấp

· Quyền và nghĩa vụ của các bên trong việc thực hiện hợp đồng

· Cam kết hai bên thực hiện nghĩa vụ của mình

1.2 Định giá tài sản thế chấp
1.2.1 Khái niệm về định giá
Định giá là loại hoạt động chuyên môn vừa mang tính kinh tế – kỹ thuật, tính pháp lý, vừa mang tính xã hội, tính nghệ thuật. Hoạt động định giá tồn tại và phát triển gắn liền với sự hình thành và phát triển của thị trường. Định giá tài sản là hình thức phân tích kinh tế ứng dụng. Nhiều khái niệm sử dụng trong lý thuyết định giá là những khái niệm kinh tế tuy có một số khác biệt. Ngày nay, theo đà phát triển của kinh tế thị trường, lý thuyết định giá ngày càng được hoàn thiện hơn.

Đối với Việt Nam, hoạt động định giá đã có từ lâu, nhưng chưa phát triển do sự chi phối của cơ chế kinh tế tập trung, thông qua công tác kế hoạch hoá về giá các loại sản phẩm thuộc tất cả các khu vực sản xuất của nền kinh tế. Hoạt động định giá chủ yếu là thụ động. Chỉ từ năm 1991 trở lại đây, khi nền kinh tế từng bước chuyển sang nền kinh tế thị trường thì hoạt động định giá bước đầu được sắp xếp và  vận hành đúng vai trò của nó.

Vậy định giá là gì? Xin nêu hai khái niệm được giới định giá, giới học giả và các nhà định giá trên thế giới thường sử dụng khi nghiên cứu về định giá:

- Định giá là sự ước tính về giá trị của các quyền sở hữu tài sản cụ thể bằng hình thái tiền tệ cho một mục đích đã được xác định. (GS. W.Sealrooke- Viện đại học Portsmouth, Vương quốc Anh)

Hay là:

- Định giá là một nghệ thuật hay khoa học về ước tính giá trị cho một mục đích cụ thể của một tài sản cụ thể tại một thời điểm xác định, có cân nhắc đến tất cả các đặc điểm của tài sản cũng như xem xét tất cả các yếu tố kinh tế căn bản của thị trường, bao gồm các loại đầu tư lựa chọn (GS. Lim Lan Yuan-Khoa xây dựng và bất động sản, Đại học quốc gia Singapore).

1.2.2 Vai trò của định giá tài sản
Định giá bao giờ cũng gắn với một tài sản cụ thể và tại một thời điểm xác định. Không thể định giá một cái không xác định trong không gian cũng như không thể định giá một tài sản mà kết quả đúng với mọi thời điểm của thời gian. Một tài sản xác định trên thị trường tại một thời điểm xác định là điều kiện cần và đủ để người định giá tiến hành công việc định giá. Tuy mọi cuộc định giá đều xác định giá trị của tài sản trên thị trường nhưng điều mà người ta quan tâm hơn trước khi tiến hành định giá đó là tài sản cần được xác định là loại giá trị nào: giá trị thị trường, giá trị thế chấp, giá trị bảo hiểm hay giá trị tiềm năng và nhằm phục vụ cho mục đích gì: để Nhà nước làm căn cứ tính thuế sử dụng đất, thuế chuyển quyền sử dụng đất, lệ phí trước bạ, hoặc để tính tiền khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất, góp vốn liên doanh bằng giá trị quyền sử dụng đất, đền bù thiệt hại về đất khi Nhà nước thu hồi đất vv… hay dịch vụ cho người sử dụng đất có cơ sở trong các giao dịch dân sự nư chuyển đổi, chuyển nhượng đất đai, thế chấp, cho thuê, thừa kế quyền sử dụng đất…

Như vậy, định giá tài sản nói chung và định giá bất động sản nói riêng đóng vai trò rất quan trọng trong nền kinh tế, thông qua kết quả định giá nó giúp cho Nhà nước và người sử dụng đất có những quyết định đúng đắn trong quản lý, kinh doanh và trong các giao dịch dân sự khác.

1.2.3 Định giá đất
1.2.3.1 Khái niệm
Đất đai là một tài sản nhưng là một tài sản đặc biệt:

Là một tài sản vì đất đai có đầy đủ các thuộc tính của một tài sản: Là vật có thực có thể đáp ứng được một nhu cầu nào đó của con người, nằm trong sự chiếm hữu của con người, có đặc trưng giá trị và là đối tượng của giao lưu dân sự.

Đất đai là một tài sản đặc biệt là vì:
· Đất đai không do lao động tạo ra, lao đọng chỉ làm cho đất đai từ trạng thái hoang hoá trở thành sử dụng vào đa mục đích

· Đất đai cố định về vị trí, có giới hạn về không gian (diện tích) và vô hạn về thời gian sử dụng.

· Có khả năng sinh lời, trong quá trình sử dụng nếu biết sử dụng một cách hợp lý thì giá thị của đất không những mất đi mà có xu hướng tăng lên.

Đất đai là một tài sản, vì vậy, về nguyên tắc việc định giá đất cũng giống như việc định giá các tài sản thông thường. Mặt khác, đất đai là một tài sản đặc biệt, giá đất ngoài các yêu tố về không gian, thời gian, kinh tế, pháp lý chi phối nó còn bị tác động bởi các yếu tố về tâm lý, xã hội. Vì vậy, như đã nói ở trên, định giá đất chỉ có thể là sự ước tính về mặt giá trị mà không thể tính đúng, tính đủ như việc định giá các tài sản thông thường.

Việt Nam, đất đai thuộc sở hữu toàn dân, Nhà nước giao đất cho tổ chức, hộ gia đình, các nhân sử dụng ổn định, lâu dài theo qui hoạch và kế hoạch. Nhà nước còn cho các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân thuê đất sử dụng vào các mục đích xác định. Người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất có các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, thừa kế, thế chấp, hoặc góp vốn bằng giá trị quyền sử dụng đất. Với các đặc điểm nêu trên chúng ta có thể đưa ra khái niệm định giá đất sau đây:

Định giá đất được hiểu là sự ước tính về giá trị của quyền sử dụng đất bằng hình thái tiền tệ cho một mục đích đã được xác định, tại một thời điểm đã được xác định.
1.2.3.2 Định giá đất trong mối quan hệ với mục đích sử dụng đất
Khi nghiên cứu khái niệm định giá đất, một điều rất hiển nhiên là phải gắn chúng với các mục đích sử dụng cụ thể, hay nói cách khác, định giá đất phải theo mục đích sử dụng đất. Luật đất đai 1993 chia đất đai thành 6 loại đó là đất Nông nghiệp, đất Lâm nghiệp, đất khu dân cư nông thôn, đất đô thị, đất chuyên dùng và đất chưa sử dụng. Trong mỗi loại đất, khi Nhà nước giao cho người sử dụng đều gắn với một mục đích sử dụng cụ thể tuỳ theo từng trường hợp. Mục đích sử dụng có thể thay đổi theo thời gian khi được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cho phép. Vì vậy, việc định giá đất phải trên cơ sở mục đích sử dụng xác định và tại một thời điểm xác định. Mặt khác, do đặc thù của đất đai là một tài nguyên vừa là tư liệu sản xuất đặc biệt, vừa là địa bàn phân bố các khu dân cư, xây dựng các cơ sở kinh tế, văn hoá, xã hội, an ninh, quốc phòng, và theo Bộ Luật Dân sự Việt Nam tháng 10 năm 1995 thì đất đai và các tài sản gắn liền với đất đều thuộc chung một phạm trù bất động sản. Vì vậy, việc định giá đất không thể tách rời với việc định giá các tài sản gắn liền với đất.

1.2.4 Định giá bất động sản
1.2.4.1 Khái niệm
Bất động sản trước hết là một tài sản nhưng khác với tài sản khác là không thể di dời được. Tại nhiều nước trên thế giới (Pháp, Thụy Điển, Anh, Mỹ, Thái Lan, Malaysia, Singapore) chế định “ Bất động sản” được thể chế hoá riêng trong một bộ luật gọi là “ Bộ luật về Bất động sản”. Việt Nam ta chưa có một Bộ luật về bất động sản, nhưng trong Bộ luật Dân sự 1995 tại Khoản 1 điều 181 đã đưa ra khái niệm rất đầy đủ và trọn vẹn về bất động sản:

“ Bất động sản là các tài sản không thể di, dời được bao gồm:
· Đất đai;
· Nhà ở, công trình xây dựng gắn liền với đất đai, kể cả các tài sản gắn với nhà ở, công trình xây dựng đó;
· Các tài sản khác gắn liền với đất đai;
· Các tài sản khác do pháp luật quy định”
Vì vậy, định giá bất động sản thực chất là việc định giá đất và định giá các tài sản gắn liền với đất (nếu có).

1.2.4.2 Đặc trưng của định giá bất động sản
Do bất động sản có những đặc trưng mà không có một loại tài sản nào giống nó, nên việc định giá bất động sản cũng có những đặc diểm khác định giá tài sản thông thường. Định giá bất động sản có những đặc trưng sau đây:

Đất đai – thành phần cơ bản của bất động sản thuộc sở hữu Nhà nước: Khác với định giá những tài sản thông thường, đất đai là tài sản thuộc sở hữu Nhà nước, việc định giá đất phải gắn liền với qui định của Nhà nước về chế độ quản lý, chế độ sử dụng đối với từng loại đất, đồng thời nội dung định giá đất phải gắn với các quyền, các nghĩa vụ đặc biệt, nghĩa vụ tài chính đối với người được Nhà nước giao đất, cho thuê sử dụng. Thoát ly đặc điểm này, các cuộc định giá trở nên vô nghĩa và không có giá trị

Bất động sản là loại tài sản không thể di dời được, nên trong quy trình định giá buộc phải có giai đoạn điều tra, khảo sát thực địa, tại nơi có bất động sản - đối tượng của định giá.

Mỗi bất động sản là một tài sản độc nhất vô nhị (ít nhất là về mặt địa điểm) phản ánh khả năng sinh lời khác biệt giữa chúng. Trong thực tế khó có thể có một phương pháp nào có thể xác định được chính xác. Định giá đất chỉ là sự ước tính giá trị mà không thể xác định xác định giá một cách chính xác.

1.2.4.3 Các nguyên tắc cơ bản trong việc định giá bất động sản
· Nguyên tắc sử dụng cao nhất và tốt nhất

· Nguyên tắc cung-cầu

· Nguyên tắc đánh giá các yếu tố tham gia quá trình tạo ra thu nhập thực

· Nguyên tắc thay đổi

· Nguyên tắc cân đối

· Nguyên tắc phù hợp

· Nguyên tắc cạnh tranh

· Nguyên tắc đóng góp

· Nguyên tắc tăng và giảm phần sinh lợi

· Nguyên tắc tăng và giảm giá trị do tác động bởi những tài sản khác

· Nguyên tắc thay thế

· Nguyên tắc dự báo trước

· Nguyên tắc khả năng sinh lời của đất

1.2.5 Các phương pháp định giá bất động sản
Để ước tính giá bất động sản, người ta có thể áp dụng nhiều phương pháp khác nhau, có 5 phương pháp định giá bất động sản, đó là:

· Phương pháp trực tiếp

· Phương pháp chi phí
· Phương pháp thu nhập

· Phương pháp thặng dư của đất

· Phương pháp lợi nhuận

Trong số các phương pháp kể trên, có phương pháp được áp dụng phổ biến để định giá cho nhiều loại bất động sản, nhưng cũng có phương pháp chỉ sử dụng trong phạm vi hẹp để định giá một vài loại bất động sản đặc thù. Tuy nhiên, trong hoạt động không phải mỗi phương pháp chỉ sử dụng riêng để xác định một hay một số bất động sản nhất định mà mỗi bất động sản có thể sử dụng các phương pháp định giá khác nhau, trong đó bao giờ cũng có một phương pháp định giá phù hợp với nó nhất. Sau đây, xin giới thiệu một cách tổng quan về các phương pháp định giá được sử dụng phổ biến trên thế giới trong hoạt động định giá bất động sản.

1.2.5.1 Phương pháp so sánh trực tiếp
1.2.5.1.1 Khái niệm
Phương pháp so sánh trực tiếp (còn gọi là phương pháp so sánh giá bán trên thị trường bất động sản tương tự): Là phương pháp sử dụng giá bán của những bất động sản tương tự đã được giao dịch trên thị trường (sau đây gọi tắt là những bất động sản so sánh) làm cơ sở để xác định giá cho những bất động sản – mục tiêu của cuộc định giá (sau đây gọi là bất động sản chủ thể).
1.2.5.1.2 Công thức tính giá bất động sản
Trong phương pháp so sánh trực tiếp, giá bán của các bất động sản so sánh đựơc điều chỉnh để phản ánh những sự khác nhau giữa chúng và bất động sản chủ thể. Mô hình có dạng như sau:

AP = S +BA +BeA + GA + IA + CA + NA

Trong đó:

AP: giá bất động sản chủ thể

S : giá bán của bất động sản so sánh

BA: là lượng điều chỉnh cho những khác biệt về vị trí thửa đất

BeA: là lượng điều chỉnh cho những khác biệt về qui mô, kích thước thửa đất

 GA: là lượng điều chỉnh cho sự khác tình trạng pháp lý về quyền sử dụng đất
IA: là một lượng điều chỉnh cho sự lạm phát kể từ ngày bán đến thời  điểm điều tra
CA:  là lượng điều chỉnh cho  sự khác nhau  về các điều  kiện quy  hoạch   xây

dựng
NA: lượng điều chỉnh cho những khác biệt về cơ sở hạ tầng và môi trường xung quanh

1.2.5.1.3 Đối tượng, phạm vi áp dụng của phương pháp
Đối tượng áp dụng: Phương pháp so sánh trực tiếp được sử dụng để định giá tất cả những bất động sản giao dịch mua bán trên thị trường, trên thế giới người ta ước tính có khoảng 98% số các bất động sản được định giá bằng phương pháp này. Sở dĩ phương pháp này được sử dụng nhiều là do:

Đây là phương pháp đơn giản, dễ hiểu, dễ thực hiện đặc biệt đối với những ngưòi có kiến thức kinh nghiệm về thị trường bất động sản.

Kết quả của phương pháp phản ánh sự đánh giá khách quan của thị trường, nên dễ được mọi người chấp nhận.

Phạm vi áp dụng: Được áp dụng khi định giá bất động sản dân dụng (nhà ở) hoặc đất trống trong khu vực dân cư, các bất động sản thương mại – dịch vụ, tức là những bất động sản được mua bán phổ biến trên thị trường. Nó ít sử dụng để định giá các bất động sản công nghiệp như công sở, trường học, bệnh viện, các công trình công cộng vì không có giao dịch trên thị trường nên không có cơ sở để so sánh.

1.2.5.1.4 Hạn chế của phương pháp so sánh trực tiếp
Chỉ sử dụng ở những nơi thị trường phát triển hoặc đang phát triển. Những nơi thị trường kém phát triển, việc sử dụng phương pháp này không những rất khó khăn mà kết quả thu được không có cơ sở vững chắc và thiếu sức thuyết phục.

Sử dụng những giá bán trước đó để làm cơ sở cho giá ước tính hiện tại, nói cách khác phương pháp này coi thị trường bất động sản là một thị trường tĩnh, không phải là một thị trường động. Vì vậy, khi thị trường có sự biến động mạnh thì phương pháp này trở nên kém hiệu quả.

1.2.5.2 Phương pháp chi phí
1.2.5.2.1 Khái niệm
Phương pháp chi phí (phương pháp giá thành): Là phương pháp dựa trên cơ sở lý thuyết cho rằng giá trị thị trường của một thửa đất đã được đầu tư có thể ước tính bằng tổng giá trị đất và giá trị các công trình gắn liền với đất đã được khấu hao.
Giá trị khấu hao ở đây chính là sự tổn thất về giá trị của công trình được đầu tư do tác động của tự nhiên làm bất động sản hư hỏng hoặc do lạc hậu về chức năng sử dụng hay những thay đổi khác về kinh tế, xã hội, môi trường của vùng làm cho giá trị bất động sản bị giảm giá.

Để hiểu rõ hơn ta cần làm rõ một số khái niệm:

Chi phí thay thế: Là chi phí để tạo ra một bất động sản thay thế có cùng giá trị sử dụng và thuận tiện giống như bất động sản đựơc thay thế. Chi phí thay thế sử dụng giá vật tư theo giá thị trường hiện thời và loại vật tư để thay thế không đòi hỏi phải giống loại vật tư của bất động sản được thay thế

Chi phí tái tạo: Là chi phí để tái tạo một bản sao chính xác của bất động sản được tái tạo. Chi phí tái tạo sử dụng giá vật tư theo giá thị trường hiện thời và loại vật tư để tái tạo phải giống một cách tương đối so với loại vật tư của công trình được tái tạo

1.2.5.2.2 Công thức tính giá thành bất động sản
a, công thức tính giá thành đơn giản:

GBĐS =GĐ + GCT

Trong đó:

GBĐS : là giá gị bất động sản GĐ:  là giá trị đất

GCT: là tổng chi phí xây dựng công trình

Giá đất và giá công trình được tính theo công thức sau: GĐ = SĐ * GĐC

GCT = SCT * GCTC

Trong đó:

SĐ :
số mét vuông đất

GĐC : giá chuẩn cho một mét vuông đất SCT :
diện tích sàn sử dụng

GCTC : đơn giá chuẩn cho một mét vuông sàn sử dụng Từ đó ta có công thức tổng quát sau:

GBĐS = (SĐ * GĐC) + (SCT * GCTC)

b, Công thức phức tạp

P1 = P – G(kh) GĐ = GBĐS  – P1
Trong đó:

P:
là chi phí thay thế G(kh): là giá trị khấu hao

P1:
là chi phí thay thế đã khấu hao 

GĐ:
là giá  trị đất

GBĐS : là giá thị trường của bất động sản được thay thế

P’1 = P’ – G (kh) GĐ  = GBĐS  - P’1
Trong đó:

P’ :
là chi phí tái tạo

P’1:
là chi phí tái tạo đã được khấu hao GĐ : là giá trị đất

GBĐS : là giá thị trường của bất động sản đã được tái tạo

1.2.5.2.3 Đối tượng phạm vi áp dụng của phương pháp
Đối tượng : Phương pháp chi phí được áp dụng để định giá cho tất cả các loại bất động sản. Tuy nhiên, phương pháp này thường được áp dụng để định giá những bất động sản đặc biệt, ít được giao dịch trên thị trường như các công sở, bệnh viện, trường học, nhà thờ… nhằm xác định giá trị đền bù thiệt hại công trình do phải tháo dỡ, bỏ chuyển đến nơi khác trong trường hợp nhà nước thu hồi đất để sử dụng vào mục đích công cộng. Ngoài ra, phương pháp này còn được sử dụng để xác định giá trị bất động sản phục vụ các mục đích bảo hiểm, thế chấp và để kiểm tra các phương pháp định giá khác.

Phạm vi áp dụng: Phương pháp chi phí chỉ áp dụng trong các trường hợp xác định được đầy đủ và tương đối chính xác chi phí thay thế hoặc chi phí tái tạo.

1.2.5.2.4 Hạn chế của phương pháp chi phí
Phương pháp chi phí là sự kết hợp giữa phương pháp so sánh thị trường với phương pháp chi phí. Thực hiện phương pháp so sánh thị trường là để ước tính giá trị

đất, sử dụng phương pháp chi phí là để xác định giá thành xây dựng công trình gắn liền với đất. Vì vậy, hạn chế của phương pháp chi phí cũng là những hạn chế của phương pháp so sánh thị trường. Ngoài ra, để xác định giá trị còn lại của công trình gắn liền với đất đòi hỏi cán bộ định giá phải am hiểu kỹ thuật xây dựng, kinh tế xây dựng cũng như thị trường đầu tư xây dựng cơ bản.

1.2.5.3 Phương pháp thu nhập
1.2.5.3.1 Khái niệm
Phương pháp thu nhập là phương pháp ước tính giá thị trường của một bất động sản dựa trên các thu nhập mà bất động sản đó sẽ đem lại hoặc có khả năng sẽ đem lại trong tương lai. Giá trị bất động sản được ước tính bằng việc vốn hoá giá trị các thu nhập ước tính trong tương lai về mặt bằng giá trị thời điểm hiện tại.
1.2.5.3.2 Công thức tính giá bất động sản
Từ quan điểm cho rằng lợi nhuận từ một sự án đầu tư hay từ một bất động sản cho thu nhập là trị giá hiện tại của các khoản lợi nhuận thuần dự kiến thu được trong tương lai. Do vậy, để tìm kiếm giá trị hiện tại của các nguồn thu nhập trong tương lai lý thuyết định giá sử dụng 2 phương pháp để tính giá đó là phương pháp vốn hoá sinh lợi và phương pháp vốn hoá trực tiếp.

a. Phương pháp vốn hoá sinh lợi
Phương pháp vốn hoá sinh lợi dùng công thức tổng quát dòng tiền chiết khấu phát sinh không đều giữa các năm hoặc giữa các giai đoạn của cả quá trình kinh doanh như sau:

K1
K2
K3
Kn Ko =------- +--------  +-------- +…+ --------

1 +r
(1+ r)2    (1+r)3
(1+r)n
Từ đó ta có công thức tính giá trị hiện tại của những lợi nhuận thuần thu được tại năm (n) tương lai:

1
Ko = Kn  --------

(1+r)n
Trong đó:

Ko: là giá trị hiện tại

Kn: là giá trị dòng tiền hoặc thu nhập đến giai đoạn năm thứ n r: lãi suất bình quân năm

n: số năm hoặc số các giai đoạn phát sinh dòng tiền hoặc thu nhập

b. Phương pháp vốn hoá trực tiếp
Là phương pháp ước tính giá trị bất động sản trên cơ sở biết thu nhập năm đầu tiên của bất động sản hoặc từ một giá trị vốn đầu tư ban đầu. Công thức như sau:

Kn = Ko (1+r)n
1.2.5.3.3 Đối tượng, phạm vi áp dụng của phương pháp
· Đối tượng áp dụng: là phương pháp thích hợp nhất cho các loại tài sản được mua bán thường xuyên và được lưu giữ phục vụ cho mục đích tạo ra lợi nhuận. Phương pháp này có thể áp dụng cho những tài sản thuộc nhà ở của một gia đình trong các cộng đồng với một thị trường cho thuê rộng đối với tài sản đó, nhưng những nhà ở đắt tiền thường ít khi được thuê và những yếu tố như sự kiêu hãnh của chủ nhà, những sở thích cá nhân và những điều kiện thuế thu nhập có ảnh hưởng tới thị trường nhà ở dân cư theo các hướng gây khó khăn cho việc áp dụng phương pháp thu nhập cho dù khi có đủ số liệu về thuê mướn. Cũng khó áp dụng phương pháp này cho những tài sản như những công trình của nhà máy được tích hợp trong những hoạt động kinh doanh đồng bộ và ít khi cho thuê.

· Phạm vi áp dụng: Phương pháp thu nhập được áp dụng chủ yếu đối với các bất động sản đang cho thu nhập như bất động sản thương mại - dịch vụ, công nghiệp, nông nghiệp, nhà đất là hàng hoá hoặc những bất động sản có khả năng cho thu nhập như đất trống. Phương pháp thu nhập không sử dụng không sử dụng để xác định giá những bất động sản không cho thu nhập.

1.2.5.3.4 Những hạn chế của phương pháp
Phương pháp thu nhập đòi hỏi phải xác định chính xác tổng thu nhập từ bất động sản trong năm và phải dự đoán thu nhập trong toàn bộ thời gian kinh doanh bất động sản còn lại. Đây là một công việc rất khó đặc biệt đối với những quốc gia có nền kinh tế thị trường chưa phát triển như ở nước ta. Vì vậy, thường ít được sử dụng trong định giá hàng loạt, thường được sử dụng trong việc định giá bất động sản cá biệt.

1.2.6 Quy trình định giá bất động sản
Để định giá bất động sản (bao gồm cả định giá bất động sản hàng loạt và bất động sản riêng lẻ) được sắp xếp theo trình tự có tính logic và hệ thống theo 5 bước chủ yếu dưới đây:

Bước 1: Xác định bất động sản cần định giá
Có năm dữ kiện sau đây cần phải xác định trước khi tiến hành định giá đó là: Phân biệt được tài sản hoặc bất động sản sẽ được định giá; xác định các quyền có liên quan đến bất động sản định giá; xác định mục đích và chức năng của định giá; xác định thời điểm định giá; giá trị bất động sản cần tìm kiếm.

1) Xác định bất động sản sẽ định giá:
· Cách nhận biết bất động sản:

· Theo địa chỉ hành chính: Như số nhà, tên đường phố (đối với đất đô thị) tên bản, ấp hoặc tên xư đồng (đối với đất nông thôn).

· Theo địa chỉ địa chính: Như ký hiệu thửa đất, số tờ bản đồ địa chính

·  Theo mô tả pháp lý (Hồ sơ kỹ thuật thửa đất-Sơ đồ trích thửa): Mô tả kích thước, hình thể, diện tích thửa đất, hiện trạng sử dụng đất, ranh giới với những thửa đất ráp ranh.

· Xác định chủ sở hữu hoặc chủ sử dụng đích thực đối với bất động sản

2) Xác định những quyền của người sở hữu đối với bất động sản
· Về quyền sử dụng đất: Theo quy định của Luật đất đai, người được Nhà nước giao đất hoặc cho thuê đất, tuỳ theo hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất hay không hoặc tuỳ thuộc theo việc trả tiền thuê đất một lần hay nhiều lần mà có các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, thừa kế quyền sử dụng đất, thế chấp giá trị quyền sử dụng đất và tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất, góp vốn bằng giá trị quyền sử đụng đất để hợp tác sản xuất, kinh doanh với tổ chức, cá nhân trong nước hoặc nước ngoài.

· Về quyền sở hữu các tài sản gắn liền với đất: Theo quy định tại Điều 173 của Bộ luật dân sự nước ta, chủ sở hữu là cá nhân, pháp nhân, các chủ thể khác có đủ ba quyền là quyền chiếm hữu, quyền sử dụng và quyền định đoạt tài sản.

3) Xác định mục đích cuộc định giá
Mục đích tất cả các cuộc định giá là ước tính giá trị. Mỗi bất động sản thường gồm nhiều loại giá trị. Trong khi đó, phần nhiều các chuyên gia định giá lại quan tâm nhất đến giá trị thị trường (giá trị trao đổi), mặc dù giá trị sử dụng có thể ước tính được. Còn một số chuyên gia khác lại thường sử dụng các loại giá trị như giá trị bảo hiểm, giá trị thế chấp, giá trị thanh lý, giá trị đầu tư… Do đó, phải xác định được mục đích trước hết của mỗi cuộc định giá là tìm kiếm lạo giá trị nào. Đây là một nội dung rất quan trọng để đảm bảo cho toàn bộ cuộc định giá không đi chệch hướng.

4) Xác định thời điểm xác định giá và ngày định giá.
· Thời điểm định giá: Kết quả định giá là phản ánh giá thị trường tại thời điểm định giá. Sau thời điểm định giá, quan hệ cung cầu, các điều kiện, xu hướng và các nhân tố khác ảnh hưởng đến giá trị có thể thay đổi và kết quả định giá không còn phù hợp với giá thị trường. Do vậy, thời điểm định giá khác nhau thì kết quả định giá khác nhau. Thời điểm định giá hàng loạt do Nhà nước quy định, thời điểm định giá tài sản riêng biệt tuỳ thuộc vào mỗi cuộc định giá, được người định giá phản ảnh trong hồ sơ định giá.

5) Xác định giá trị bất động sản tìm kiếm
Trong mỗi cuộc định giá bất động sản thường chỉ nhằm xác định một loại giá trị nhất định. Vì vậy, công việc trước hết đặt ra cho người định giá bất động sản là phải xác định được loại giá trị nào trong số các loại giá trị sau đây:

· Giá trị sử dụng

· Giá trị trao đổi

· Giá trị đầu tư

· Giá trị bảo hiểm

· Giá trị thế chấp

· Giá trị tiềm năng

Bước 2: Khảo sát, phân tích sơ bộ và lên kế hoạch định giá
1) Xác định những thông tin cần thiết

2) Xác định nguồn cung cấp thông tin

Nguồn cung cấp thông tin có thể khai thác từ các nguồn sau:

· Chủ bất động sản: Đây là nguồn cung cấp thông tin chủ yếu về giá thị trường bất động sản ở nước ta hiện nay. Nó có ưu điểm là cung cấp một lượng lớn thông tin và đa dạng. Tuy nhiên, các thông tin không được người cung cấp ghi chép

chi tiết, cẩn thận mà thường là do họ nhớ lại, nên chất lượng thông tin không cao, độ tin cậy kém.

· Các cơ quan Nhà nước: Đó là hệ thống cơ quan nghành địa chính từ trung ương đến địa phương. Số lượng và chất lượng dữ liệu cung cấp phong phú, có độ tin cậy cao.

· Các công ty địa ốc: Hiện nay ở một số thành phố như Hà nội và thành phố Hồ Chí Minh xuất hiện các công ty địa ốc. Các công ty này ngoài chức năng kinh doanh xây dựng công trình để cho thuê hoặc bán còn có chức năng dịch vụ mua- bán nhà đất.

3) Xác định nhu cầu về điều tra viên
Tuỳ theo tính chất, quy mô các cuộc định giá bất động sản mà xác đinh nhu cầu điều tra viên hợp lý

4) Xây dựng kế hoạch và biểu đồ theo dõi tiến độ định giá
Nội dung của bản kế hoạch phải chỉ rõ những bất động sản nào cần được định giá, địa chỉ bất động sản, tên và địa chỉ chủ sở hữu, mục đích và loại giá trị của bất động sản định giá, thời gian hoàn thành, tên cán bộ tham gia định giá, thời gian huy động.

Bước 3: Thu thập số liệu và phân tích thị trường
1)  Thu thập thông tin
· Thu thập thông tin chung:

· Về tự nhiên- Môi trường: Phản ánh về địa hình (cao, thấp, trung bình), tài nguyên thiên nhiên và đặc điểm thời tiết khí hậu, môi trường.

· Về kinh tế: Thu nhập và cơ cấu thu nhập GDP từ công nghiệp, thương mại- dịch vụ, nông-nông nghiệp; thu nhập GDP bình quân đầu người; giá thuê bất động
sản (đ/m2 đất hoặc sàn xây dựng); tỷ lệ đất trống so với đất đã xây dựng công trình; lãi suất Ngân hàng, các loại thuế có liên quan tới bất động sản…

· Về Nhà nước và pháp luật:

+ Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế-xã hội của địa phương được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền phê duyệt trong đó đặc biệt lưu ý các chỉ số về quy hoạch phân bố sử dụng đất và các quy hoạch xây dựng

+ Các quy định của địa phương về quản lý sử dụng đất

· Về xã hội:

+ Dân số, mật độ dân số trên một km2, xu hướng phát triển dân số, quy mô gia đình và kết cấu theo độ tuổi.

+ Cơ cấu % những người theo các tôn giáo, cơ cấu % người thuộc các dân tộc khác nhau.

· Trình độ dân trí

· An ninh, trật tự công cộng

· Thông tin chi tiết: Phản ánh các thông tin về thị trường bất động sản và về bất động sản định giá. Có 5 loại thị trường bất động sản tương ứng với 5 loại bất động sản:

+ Thị trường BĐS để ở

+ Thị trường BĐS thương mại-dịch vụ

+ Thị trường BĐS công nghiệp

+ Thị trường BĐS nông nghiệp

+ Thị trường BĐS đặc biệt

Các thông tin chi tiết về các loại thị trường bất động sản này cũng như bất động sản tương ứng với nó bao gồm:

Thông tin về thị trường: bao gồm yếu tố tự nhiên, kinh tế, Nhà nước và pháp luật, môi trường, tâm lý-xã hội.

Bước 4: Xây dựng mô hình và điều chỉnh mô hình
1)  Lựa chọn phương pháp tính giá bất động sản

Việc lựa chọn phương pháp định giá BĐS tuỳ thuộc vào mục đích, quy mô của các cuộc định giá. Thông thường trong định giá hàng loạt bất động sản, nhằm xác định giá tính thuế sử đụng đất, thuế chuyển quyền hoặc lệ phí trước bạ, người ta sử dụng phương pháp so sánh trực tiếp. Nhưng để định giá BĐS phục vụ công tác đền bù giải phóng mặt bằng người ta lại kết hợp hai phương pháp đó là phương pháp so sánh trực tiếp và phương pháp giá thành.

2)  Điều chỉnh các sai khác nhỏ và xác định giá BĐS
Nội dung điều chỉnh bao gồm:

+ Điều chỉnh những sai khác nhỏ về các đặc điểm tự nhiên của thửa đất như: vị trí, hình thể, kích thước, quy mô diện tích thửa đất.

+ Điều chỉnh những sai khác nhỏ về đặc điểm kinh tế có liên quan đến thửa đất như: điều kiện cơ sở hạ tầng-đường giao thông, điện, nước…

+ Điều chỉnh những sai khác nhỏ về các đặc điểm xã hội môi trường liên quan tới việc sử dụng BĐS như: mức độ ô nhiễm, an ninh, dân trí, hướng nhà

+ Điều chỉnh những sai khác nhỏ về các đặc điểm có liên quan tới tình trạng pháp lý của BĐS như: giữa có giấy chứng nhận QSD đất với chưa có giấy chứng nhận; trong quy hoạch và ngoài quy hoạch; có giấy phép xây dựng và chưa có giấy phép xây dựng.

Bước 5: Kiểm tra mô hình, đánh giá chất lượng và hiệu chỉnh giá trị
1)  Kiểm tra mô hình

· Cân nhắc, kiểm tra, xác minh dữ liệu: trong quá trình kiểm tra các chỉ số, không có sự khác biệt giữa người định giá và người thẩm định giá. Người thẩm định có thể dùng các phương pháp khác biệt đôi chút, nhưng giả thuyết và các phân tích không nên thay đổi.

Quá trình kiểm tra các chỉ số được áp dụng không chỉ sau khi hoàn tất các phương pháp định giá mà cả cuối những phương pháp riêng rẽ.

· Đánh giá chất lượng:

Việc đánh giá chất lượng phải trên cơ sở các kết quả kiểm tra thẩm định. Bất cứ một chỉ số, hay một kết quả tính toán nào có sự sai khác lớn đều phải được xem xét, ra soát một cách thận trọng, khách quan và toàn diện trước khi đưa ra kết luận phải tính toán lại hay phải điều tra bổ sung hay không.

· Hiệu chỉnh giá trị:

Việc hiệu chỉnh và ước tính giá trị cuối cùng của BĐS được thực hiện căn cứ “chỉ số thực” đã được xác định ở bước 5. Giá trị ước tính này chính là giá BĐS cần định giá.
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1.2.7 Yêu cầu hoàn thiện việc định giá tài sản thế chấp ở NHTM hiện nay
Việc định giá tài sản thế chấp bằng bất động sản có một vai trò quan trọng đối với các Ngân hàng thương mại. Nhưng hiện nay các Ngân hàng thương mại cũng đang gặp phải những khó khăn trong quá trình định giá. Có nhiều yếu tố ảnh hưởng dẫn đến những khó khăn này và cần được khắc phục để việc định giá tài sản thế chấp bằng bất động sản hoàn thiện hơn.

· Các yếu tố thuộc về Ngân hàng
· Năng lực, trình độ cán bộ tín dụng:
Con người là yếu tố quan trọng quyết định sự thành bại của công việc.  Để việc định giá tài sản thế chấp thành công và có hiệu quả thì chất lượng cán bộ tín dụng là yếu tố đầu tiên phải xem xét. Đội ngũ cán bộ có trình độ, kinh nghiệm và kiến thức thực tiễn sẽ giúp cho việc định giá tài sản thế chấp được tốt hơn,  tránh được những thiệt hại cho Ngân hàng. Hiện nay ở Việt Nam, nhiều Ngân hàng chưa có một đội ngũ cán bộ định giá chính thức mà thường là cán bộ thẩm định kết hợp với cán bộ tín dụng tham gia vào quá trình định giá tài sản thế chấp. Đối với những tài sản có giá trị lớn Ngân hàng không đủ sức định giá thì phải mời các chuyên gia tư vấn, chuyên gia định giá. Điều này không những làm cho Ngân hàng mất thêm một khoản chi phí mà độ tin cậy cũng không cao, thêm vào đó lại làm giảm sức mạnh về cạnh tranh của Ngân hàng.

Do đó thiết nghĩ, các Ngân hàng thương mại nên sớm thành lập một bộ phận định giá tài sản thế chấp và bất động sản bằng cách cử cán bộ tín dụng đi học thêm các khoá huấn luyện về định giá bất động sản.

· Công tác thu thập thông tin
Thông tin đóng vai trò quan trọng trong việc định giá tài sản thế chấp. Để việc định giá tài sản thế chấp được chính xác thì cần phải có thông tin chính xác. Thông tin chính xác ở đây bao gồm: thông tin về thị trường bất động sản (giá bất động sản trên thị trường hiện nay thực tế là bao nhiêu, chiều hướng biến động như thế nào),

thông tin về môi trường, vị trí, điều kiện thuận lợi, khó khăn của bất động sản định giá như thế nào. Thông tin về các bất động sản so sánh với bất động sản định giá…

· Công tác thẩm định tài sản thế chấp
Công tác thẩm định tài sản thế chấp được tiến hành chặt chẽ, có trình tự sẽ giúp cho việc giám định tính chất pháp lý, việc định giá tài sản được chính xác, tạo điều kiện thuận lợi cho Ngân hàng khi phát mại tài sản để thu hồi nợ. Ngược lại, sẽ dẫn đến không phát mại được tài sản và tạo cơ hội cho một số cán bột tín dụng lợi dụng gây hậu quả nghiêm trọng.

· Các yếu tố thuộc môi trường vĩ mô
· Môi trường kinh tế
Môi trường kinh tế dù thay đổi theo chiều hướng nào cũng ảnh hưởng tới hoạt động định giá của Ngân hàng. Các cơ chế, chính sách kinh tế của Nhà nước ảnh hưởng lớn đến việc định giá bất động sản. Một cơ chính sách quy hoạch sẽ  ảnh hưởng đến giá đất và tất nhiên giá sẽ biến động mạnh và do đó sẽ ảnh hưởng tới việc định giá. Một chính sách khuyến khích việc phát triển thị trường bất động sản sẽ tạo điều kiện cho việc phát mại tài sản thế chấp được dễ dàng hơn. Do đó Ngân hàng phải đặc biệt quan tâm tới những cơ chế, chính sách mới của Nhà nước ban hành để điều chỉnh phù hợp với hoạt động của Ngân hàng.

· Môi trường pháp lý
Việc quy định giá đất của UBND tỉnh, thành phố hiện nay còn thấp, nếu Ngân hàng dựa vào đó thì việc định giá thật là đơn giản vì đã có biểu giá cho từng vị trí đất nhưng lại không được khách hàng xin vay chấp thuận. Do đó các Ngân hàng  nên sớm đưa ra một bảng giá phù hợp với giá đất trên địa bàn để phù hợp với giá đất trên thị trường và có quan tâm đến bảng giá đất của UBND tỉnh, thành phố ban hành.

Một số Điều trong Luật đất đai hay luật dân sự với các văn bản, Nghị định của Ngân hàng hiện nay áp dụng cũng chưa có sự gắn kết logic chặt chẽ, do đó gây khó khăn cho việc định giá bất động sản.

Chính vì các lý do trên mà việc định giá tài sản thế chấp hiện nay ở các Ngân hàng thương mại chưa thực sự vững mạnh và phát triển tốt. Khắc phục những hạn chế trên sẽ giúp cho các Ngân hàng hoạt động có hiệu quả hơn và an toàn hơn.

Chương II
Tình hình định giá tài sản thế chấp bằng bất động tại NHNo&PTNT Hà
Tây
2.1 Tổng quan về Ngân hàng Nông nghiệp và Phát triển Nông thôn Hà
Tây.
2.1.1 Quá trình hình thành và phát triển của NHNo&PTNT Hà Tây.
Ngân hàng Nông nghiệp và Phát triển Nông thôn Việt Nam (NHNo&PTNT) dược thành lập vào tháng 7/1988 theo Nghị định 53/HĐBT. Điều lệ tổ chức và hoạt động của Ngân hàng Nông nghiệp và Phát triển Nông thôn Việt Nam do thống đốc Ngân hàng Nhà nước phê chuẩn vào ngày 22/12/1997: NHNo&PTNT Việt Nam- Ngân hàng thương mại quốc doanh, là doanh nghiệp Nhà nước dạng đặc biệt tổ chức theo mô hình tổng công ty nhà nước có quyền tự chủ về mặt tài chính, tự chịu trách nhiệm về kết quả kinh doanh và bảo toàn vốn đầu tư.

Ngân hàng Nông nghiệp và Phát triển Nông thôn Hà Tây là thành viên trực thuộc của NHNo&PTNT Việt Nam được thành lập từ tháng 10/1991, hoạt động theo luật của các tổ chức tín dụng và điều lệ của NHNo&PTNT Việt Nam, trên cơ sở sát nhập 8 đơn vị thuộc Ngân hàng nông nghiệp Hà Sơn Bình và 6 đơn vị trực thuộc Ngân hàng nông nghiệp thành phố Hà Nội. Trụ sở giao dịch chính của Ngân hàng nông nghiệp  và  Phát  triển  nông thôn Hà  Tây đóng tại  34  đường Tô  Hiệu-TX Hà

Đông-tỉnh Hà Tây với mô hình 14 Ngân hàng huyện, thị xã, 17 phòng giao dịch và bàn tiết kiệm.

Khi mới thành lập Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây cơ sở còn thiếu thốn, đội ngũ cán bộ nhân viên là 1181 người, trình độ bất cập. Tổng nguồn vốn huy động là 77,9 tỷ đồng, dư nợ cho vay đối với doanh nghiệp quốc doanh và kinh tế tập thể chiếm 89%, nợ quá hạn 7,8 tỷ chiếm 16,8% trên tổng dư nợ, kết quả tài chính lỗ 5,2 tỷ. Có thể nói lúc bấy giờ Ngân hàng nông nghiệp Hà Tây đang đứng trên bờ vực của sự phá sản. Sau nhiều năm kiên trì theo đường lối của Đảng và Nhà nước, được sự quan tâm của của các cấp chính quyền địa phương cùng với sự cố gắng của cán bộ công nhân viên, toàn chi nhánh đã từng bước khắc phục khó khăn, đạt nhiều thành tích cao trong các hoạt động kinh doanh và các công tác khác.Từ năm 1997 đến nay, Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây thường xuyên được Đảng và Nhà nước, các Bộ, các ngành Trung Ương-địa phương tặng nhiều phần thưởng cao quý như: Huân chương lao động hạng ba năm 1995, hạng nhì năm 1997; Danh hiệu lá cờ đầu toàn hệ thống Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn năm 1997 và năm 2000 dược Thống đốc Ngân hàng tặng bằng khen; Nhiều chuyên đề, nghiệp vụ chuyên môn đạt danh hiệu xuất sắc nhất toàn ngành như (Điện toán vi tính năm 1995-1997-1998, tín dụng năm 1998, kế toán ngân quỹ năm 1999...). Đặc biệt trong năm 2000 Ngân hàng nông nghiệp Hà Tây được chủ tịch nước phong tặng danh hiệu đơn vị anh hùng lao động trong thời kỳ đổi mới, năm 2001 được UBND tỉnh tặng danh hiệu cơ quan văn hoá.

Với phương châm “Đi vay để cho vay” lấy hiệu quả kinh tế và mục tiêu sinh lời làm thước đo chính trong kinh doanh, kết quả đạt được đã tạo nên chỗ đứng với uy tín ngày càng cao, chiếm được niềm tin của khách hàng trên địa bàn, nhất là trong lĩnh vực nông nghiệp-nông thôn. Sự thành công của Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây đã chứng minh quá trình thường xuyên đổi mới phong cách giao dịch nhằm xây dựng lên một Ngân hàng kiểu mẫu thu hút khách hàng. Với những thành tích nổi bật và bề dày truyền thống trong hoạt động kinh doanh phục vụ có hiệu quả, Ngân hàng nông nghiệp Hà Tây tiếp tục phát huy để hoàn thành xuất sắc mọi nhiệm vụ được giao.

2.1.1.1 Chức năng, nhiệm vụ, cơ cấu tổ chức bộ máy của NHNo&PTNT Hà
Tây
2.1.1.1.1 Chức năng, nhiệm vụ.
Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây là Ngân hàng Thương mại quốc doanh do đó chức năng của Ngân hàng nông nghiệp Hà Tây cũng tương tự như chức năng của các Ngân hàng Thương Mại khác: chức năng trung gian tín dụng, chức năng trung gian thanh toán, chức năng tạo tiền và làm các dịch vụ ngân hàng khác.
Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây là thành viên đại diện uỷ quyền của NHNo&PTNT Việt Nam, có quyền tự chủ kinh doanh theo phân cấp của Ngân hàng nông nghiệp, chịu sự ràng buộc về quyền và nghĩa vụ đối với Ngân hàng nông nghiệp Việt Nam có nhiệm vụ:

+ Huy động vốn: Khai thác và nhận tiền gửi tiết kiệm không kỳ hạn, có kỳ hạn, phát hành chứng chỉ trái phiếu, kỳ phiếu ngân hàng, tiếp nhận các nguồn tài trợ, vốn uỷ thác của chính phủ, cơ quan địa phương, các tổ chức kinh tế cá nhân trong và ngoài nước theo quy định của Ngân hàng nông nghiệp.
+ Cho vay: Nhiệm vụ cho vay ngắn hạn, dài hạn bằng đồng Việt Nam và ngoại tệ đối với các tổ chức kinh tế, cá nhân, hộ gia đình, cho vay hộ người nghèo, cho vay uỷ thác của các dự án nước ngoài.
+ Thanh toán xuất, nhập khẩu hàng hoá trực tiếp với nước ngoài qua mạng SWIFT
+ Làm dịch vụ chuyển tiền qua mạng vi tính trong toàn quốc.

+ Kinh doanh ngoại hối: Huy động vốn, cho vay, mua bán ngoại tệ, thanh toán quốc tế và các dịch vụ khác về ngoại hối theo chính sách quản lý ngoại hối của Ngân hàng nông nghiệp Việt Nam.

+ Kinh doanh dịch vụ: Thu-chi tiền mặt, mua bán vàng bạc, nhận cất trữ, chiết khấu các loại giấy tờ trị giá được bằng tiền, nhận uỷ thác cho vay của các tổ chức tài chính, chi trả kiều hối, mua bán ngoại tệ, cho vay cầm cố, dịch vụ két sắt, bảo lãnh và các dịch vụ ngân hàng khác được Nhà nước và NHNo cho phép...

Các hình thức huy động vốn của NHNo& PTNT Hà Tây:
· Tiền gửi tiết kiệm (nội, ngoại tệ) : Loại không kỳ hạn, có kỳ hạn 3 tháng, 6 tháng, 12 tháng và 24 tháng.
· Tiền gửi kỳ phiếu có mục đích loại 3 tháng, 6 tháng, 12 tháng và 24 tháng.
· Tiền gửi thanh toán (nội, ngoại tệ) đối với tất cả các thành phần kinh tế.
· Đi vay tổ chức tín dụng và tổ chức tài chính theo sự thoả thuận giữa NHNo&PTNT với khách hàng.

Cho vay các thành phần kinh tế phát triển SXKD của NHNo&PT NT Hà Tây :
· Phương thức cho vay:

· Cho vay từng lần

· Cho vay theo hạn mức tín dụng

· Cho vay theo dự án đầu tư

· Cho vay hợp vốn

· Cho vay trả góp

· Cho vay theo hạn mức tín dụng dự phòng

· Cho vay thông qua nghiệp vụ phát hành và sử dụng thẻ

· Thời hạn cho vay:
· Cho vay ngắn hạn: Tối đa đến 12 tháng, được xác định phù hợp với chu kỳ sản xuất kinh doanh và khả năng trả nợ của khách hàng.

· Cho vay trung hạn: Từ 12 tháng đến 60 tháng

· Cho vay dài hạn : Từ 60 tháng trở lên

2.1.1.1.2 Cơ cấu tổ chức mạng lưới kinh doanh và bộ máy quản lý của NHNo&PTNT Hà Tây
Tính đến cuối năm 2001 Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây đã mở rộng hệ thống mạng lưới kinh doanh, toàn tỉnh có 67 điểm giao dịch gồm 14 Ngân hàng nông nghiệp huyện, thị xã, 45 Ngân hàng loại IVvà 8 Ngân hàng lưu động tạo thành mạng lưới kinh doanh hoàn chỉnh có đủ tư cách pháp nhân, trụ sở giao dịch với khách hàng được trang bị đầy đủ các phương tiện làm việc hiện đại, phục vụ nhu cầu kịp thời của khách hàng. Bao quanh 4 hay 5 xã lại có một điểm giao dịch, đảm bảo gần dân, tiện lợi cho dân gắn liền với việc mua bán tại chỗ, tạo cơ hội cho nông thôn phát huy nội lực.

Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây được đánh giá là đơn vị đi đầu trong hệ thống về việc ứng dụng công nghệ tin học vào hoạt động ngân hàng. Đến nay tất cả chi nhánh đều có trang bị máy vi tính, thực hiện giao dịch trực tiếp với khách hàng qua mạng LAN đảm bảo nhanh, tăng năng suất lao động và khả năng cạnh tranh của ngân hàng. Nét mới trong công tác chỉ đạo của Ban Giám đốc chi nhánh NHNo&PTNT Hà Tây là luôn hướng về cơ sỏ, phân công nhiệm vụ cụ thể từng đồng chí trong ban lãnh đạo phụ trách toàn diện các ngân hàng cơ sở, nắm bắt và tháo gỡ kịp thời những khó khăn, vướng mắc, tạo môi trường pháp lý thuận lợi để mở rộng kinh doanh đạt chất lượng hiệu quả.
2.1.2 Một số kết quả hoạt động kinh doanh chính của NHNo&PTNT Hà
Tây
2.1.2.1 Công tác huy động nguồn vốn
Vốn của Ngân hàng Thương Mại là những giá trị tiền tệ do Ngân hàng Thương mại tạo lập hoặc huy động được dùng để cho vay, đầu tư, hoặc thực hiện các dịch vụ kinh doanh khác. Vốn không những kích thích mọi hoạt động kinh tế phát triển mà còn chi phối toàn bộ hoạt động và quyết định đối với việc thực hiện chức năng của ngân hàng thương mại, vốn là thước đo tầm vóc và uy tín của Ngân hàng Thương mại trên thương trường.

Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây luôn xác định được rằng nguồn vốn là một khâu quan trọng, có ý nghĩa sống còn đối với sự tồn tại và phát triển của ngân hàng bởi lẽ “Buôn tài không bằng dài vốn”. Nhận thức được điều đó Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây rất coi trọng công tác huy động vốn. Với phương châm “Đi vay để cho vay” trong những năm qua NHNo&PTNT Hà Tây bằng nhiều hình thức huy động vốn phong phú, cải tiến nghiệp vụ, đổi mới phong cách giao dịch, mở rộng mạng lưới kinh doanh, cải tiến thủ tục giấy tờ, trang bị máy móc hiện đại, thực hiện chính sách huy động lãi suất huy động bậc thang để thu hút nguồn vốn ... tạo thuận lợi đảm bảo nhanh chóng, chính xác, an toàn cho người gửi tiền. Chính vì vậy nguồn vốn huy động trong những năm qua của Ngân hàng nông nghiệp Hà Tây tăng liên tục đặc biệt là việc huy động vốn tại địa phương. Kết quả huy động vốn đạt được của NHNo&PTNT Hà Tây được thể hiện trong bảng sau:

Bảng 1: Cơ cấu nguồn vốn huy động của NHNo&PTNT Hà Tây
Đơn vị: triệu đồng
	Chỉ tiêu
	Năm2001
	Năm 2002
	Chênh
	%

	
	Số tiền
	TT(%)
	Số tiền
	TT(%)
	lệch
	

	TG không kỳ hạn
	358.135
	17.84
	358.611
	14.87
	+476
	14.9

	TG
có
kỳ
hạn<1 năm
	427.036
	21.27
	496.234
	20.58
	+69.198
	20.5

	TG
có
kỳ
hạn>1 năm
	815.816
	40.65
	1.130.450
	46.88
	+314.634
	46.9


	Tiền gửi TCKT,KB
	406.246
	20.24
	426.050
	17.67
	+19.804
	17.7


	Tổng nguồn vốn
	2.007.223
	100
	2.411.345
	100
	
	100


(Nguồn báo cáo tổng kết hoạt động kinh doanh của NHNo Hà Tây)
Qua số liệu bảng trên ta thấy nguồn vốn huy động của Ngân  hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây luôn ổn dịnh và tăng trưởng khá. Tổng nguồn vốn huy động tính đến ngày 31/12/200 là 2.411.345 triệu đồmg tăng 404.112 triệu đồng so với năm 2001, với tốc độ tăng trưởng 22,71% đạt 112% kế hoạch cả năm. Đây là năm có tốc độ tăng trưởng cao nhất từ trước đến nay, là một kết quả đáng phấn khởi chứng tỏ biện pháp và cách thức huy động vốn mà Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây áp dụng có hiệu quả tốt. Cụ thể đi sâu phân tích từng nguồn vốn huy động ta sẽ thấy rõ điều đó

*Tiền gửi tiết kiệm: Huy động tiết kiệm là chiến lược của mỗi ngân hàng nhằm mục tiêu tăng trưởng nguồn vốn và tự lực về nguồn vốn. Đối với Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây do địa bàn hoạt động rộng và chủ yếu ở nông thôn và phục vụ nông dân nên huy đông tiết kiệm có đặc điểm khác so với các ngân hàng khác trên địa bàn. Có hai loại tiết kiệm có kỳ hạn và không kỳ hạn trong đó tiền gửi không kỳ hạn là chủ yếu: Tỷ trọng tiền gửi tiết kiệm khá cao trong tổng nguồn vốn huy động và tăng lên so với năm 2001 về số tuyệt đối là +134.344 triệu đồng, tốc độ tăng trưởng cao đạt 48,93% năm 2002.

* Tiền gửi kỳ phiếu: Gồm tiền gửi kỳ phiếu <1 năm và tiền gửi kỳ phiếu >1 năm, tiền gửi kỳ phiếu <1 năm là nguồn huy động để cho vay ngắn hạn. Nhìn chung nguồn vốn này chiếm tỷ trọng thấp nhất và giảm đi ở năm 2001 chỉ chiếm 15,17% với tốc độ tăng trưởng là 17,6%. Tiền gửi kỳ phiếu >1 năm chiếm tỷ trọng cao nhất trong tổng nguồn vốn huy động, năm 2002 tăng về số tuyệt đối là +105.483 triệu đồng so với năm 2001 với tốc độ tăng trưởng khá cao 23,31%. Đây là một nguồn vốn tương đối ổn định tạo điều kiện cho ngân hàng vạch ra các kế hoạch lâu dài, thực hiện các dự án đầu tư có hiệu quả.

· Tiền gửi của các tổ chức kinh tế, kho bạc: Chiếm tỷ trọng thấp nhất trong tổng nguồn vốn huy động chỉ có 14,58% năm 2001 nhưng đã có sự tăng lên về tỷ trọng ở năm 2002 là 16,43% và tăng 109.215 về số tuyệt đối với tốc độ tăng trưởng đạt cao nhất 49,53%. Điều đó chứng tỏ Ngân hàng nông nghiệp Hà Tây chiếm được uy tín ngày càng cao với các khách hàng lớn và đã có một phương pháp quản lý phù hợp dảm bảo khả năng thanh toán trong quản lý quỹ an toàn chi trả nên Ngân hàng đã phát huy được tính hiệu quả của nguồn vốn này.

· Vốn vay: Nguồn vốn vay của các tổ chức kinh tế và tổ chức tín dụng năm 2002 so với năm 2001 tăng về số tuyệt đối là +100.100 triệu đồng, tốc độ tăng trưởng 32,7%. Đây là nguồn vốn mà NHNo Hà Tây dùng để đáp ứng nhu cầu vốn cấp thiết trước mắt cho đầu tư tín dụng của địa phương. Ngoài ra còn nhận được các nguồn vốn uỷ thác từ các dự án của WB, ADB, cho vay hộ nghèo ...

Như vậy nguồn vốn huy động của Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây có mức tăng trưởng khá, ổn định bền vững. Cơ cấu nguồn vốn có sự chuyển dịch theo hướng có lợi cho hoạt động kinh doanh, tạo điều kiện cho Ngân hàng mở rộng đầu tư cho vay các dự án và xây dựng hạ tầng cơ sở nông nghiệp, nông thôn. Sự thành công này là kết quả cố gắng của các Ngân hàng chi nhánh cùng phối kết hợp chặt chẽ góp phần tăng trưởng nguồn vốn trong toàn tỉnh Hà Tây như: Hà đông +190 tỷ đạt 106% KH, Mỹ đức +42 tỷ đạt 188% KH, Hoài đức +29 tỷ đạt 124% KH, Phúc thọ +14 tỷ đạt 126% KH...cùng với việc triển khai tăng cường củng cố chất lượng hoạt động của hệ thống mạng lưới giao dịch, nâng cao chất lượng phục vụ khách hàng, duy trì tốt thời gian giao dịch kể cả ca II tạo điều kiện thuận lợi cho khách hàng đến giao dịch ...

2.1.2.2 Hoạt động kinh doanh đối ngoại.
2.1.2.2.1 Nguồn vốn tự huy động
Nguồn vốn tự huy động từ hoạt động kinh doanh đối ngoại đến ngày 31/12/2001 là 16.966.672 $ tăng so với năm 2000 là 3.788.879$, tốc độ tăng trưởng là 28,75%

Bảng 2: Cơ cấu nguồn vốn ngoại tệ
Đơn vị: USD
	Chỉ tiêu
	Năm 2001
	Năm 2002
	Chênh lệch (+) (-)
	%±

	Tiền gửi TCKT_XH
	8.269
	19.097
	+ 10.828
	130,95

	Tiền gửi TK dân cư
	13.169.524
	16.947.575
	+3.778.051
	28,69

	Tổng cộng
	13.177.793
	16.966.672
	+3.778.879
	28,75


(Nguồn báo cáo kết quả kinh doanh của NHNo Hà Tây )
Bên cạnh việc đẩy mạnh huy động vốn tiết kiệm ngoại tệ tại tất cả các điểm giao dịch để thu hút nguồn vốn nhàn rỗi trong dân cư, Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây đã tích cực tìm kiếm và thu hút được nguồn vốn ngoại tệ rất lớn từ các tổ chức kinh tế với tốc độ tăng trưởng đạt 130,95% năm 2002, khuyến khích được nhiều đơn vị kinh doanh trong tỉnh đến mở tài khoản tại Ngân hàng nông nghiệp Hà Tây.

2.1.2.2.2 Nghiệp vụ thanh toán quốc tế.
Công tác thanh toán quốc tế tuy mới di vào hoạt động song cũng đã góp phần phục vụ tốt hoạt động xuất, nhập khẩu và nhu cầu vốn bằng ngoại tệ của các doanh nghiệp.  Trong  năm 2002  Ngân  hàng đã  mở  được  64L/C,  nhập  khẩu  với  số tiền

2.537.000 USD; 11L/C xuất khẩu với số tiền 566.264 USD, tăng 42L/C với số tiền

1.18.1 USD so với năm 2001, giúp các đơn vị nhập khẩu hàng hoá, nguyên vật liệu, thiết bị phục vụ phát triển kinh tế của tỉnh.

Mặt khác, doanh số mua bán ngoại tệ đạt 6.400.000 USD, tăng 5.700.000 USD so với năm 2000 và như vậy nghiệp vụ mua bán ngoại tệ có lãi, đạt kết quả cao nhằm hỗ trợ tốt cho hoạt động kinh doanh chính. Tuy nhiên so với yêu cầu và tiềm năng cần phải nỗ lực nhiều hơn nữa để đáp ứng yêu cầu ngày càng cao của khách hàng trong nền kinh tế thị trường.

2.1.2.3. Công tác kế toán thanh toán và ngân quỹ.
Năm 2002 Ngân hàng nông nghiệp Hà Tây đã thực hiện hạch toán đầy đủ, kịp thời, chính xác các nghiệp vụ phát sinh, chấp hành tốt chế độ hạch toán kế toán, thu chi tài chính. Quản lý tốt quỹ an toàn chi trả, đảm bảo khả năng thanh toán, thực hiện có hiệu quả thanh toán chuyển tiền nhanh qua máy vi tính nội, ngoại tỉnh với doanh số thanh toán chuyển tiền là 19.068 món số tiền là 4.308 tỷ. Thực hiện thanh toán chuyển tiền nhanh, chính xác, an toàn từ đó thu hút được nhiều doanh nghiệp và cá nhân mở tài khoản, tăng nguồn thu dịch vụ và đáp ứng mọi yêu cầu của khách hàng.

Về công tác Ngân quỹ: Năm 2002 từ Ngân hàng nông nghiệp tỉnh đến các Ngân hàng cơ sở đáp ứng kịp thời nhu cầu về tiền mặt cả nội và ngoại tệ cho khách hàng nhất là nhu cầu chi tiền mặt cho Kho bạc, thực hiện điều chuyển kịp thời đúng chế độ, đảm bảo an toàn tài sản kho quỹ:

+ Tổng thu tiền mặt năm 2002 là 4.605 tỷ tăng so năm 2001 là 827 tỷ

+ Tổng chi tiền mặt năm 2002 là 5.449 tỷ tăng so năm 2001 là 1.066 tỷ

+ Bội chi tiền mặt năm 2002 là 844 tỷ tăng 239 tỷ so với năm 2001

2.1.2.4 Kết quả kinh doanh năm 2002
Năm 2002 hoạt động kinh doanh của NHNo&PTNT Hà Tây tiêp tục phát triển ổn định trong điều kiện có những thuận lợi, khó khăn sau:

· Thuận lợi:

Đảng và Nhà nước có chính sách ưu tiên phát triển nông nghiêp và nông thôn, Nghị quyết TW 5 khoá IX khuyến khích phát triển kinh tế doanh nghiệp ngoài quốc doanh, kinh tế tư nhân.

Lạm phát được kiểm soát ở mức 4%, nghành Ngân hàng ban hành cơ chế lãi suất thoả thuận, cơ chế cho vay mới, và một số giải pháp tháo gỡ vướng mắc về bảo đảm tiền vay… tạo hành lang pháp lý thuận lợi để Ngân hàng mở rộng kinh doanh.

Kinh tế của tỉnh tăng trưởng khá, GDP tăng 9,8% (cao hơn 2,2% so năm 2001), tổn sản lượng lưong thực đạt 1.036 ngàn tấn, tăng 7,6% sao vơi 2001, giá trị công nghiệp – TTCN 4.888 tỷ tăng 25%, thương nghiệp tổng mức bán lẻ 3.625 tỷ tăng 15% , xuất khẩu 57,5 triệu USD tăng 3%. Tổng vốn đầu tư XDCB, phát triển hạ tầng 2.467 tỷ, du lịch đón 1.750 ngàn lượt khách với tổng doanh thu 185 tỷ tăng 16%. Tổng thu ngân sách 660 tỷ đạt 124,5% kế hoạch, cơ cấu kinh tế chuyển dịch tích cực, Nông nghiệp 35,9%/38,3%. Công nghiệp xây dựng 34,6%/32,2%, dịch vụ 29,5%/29,4%. Nhiều khu, cụm công nghiệp của Trung ương, của tỉnh được quy hoạch và đang hình thành đi vào hoạt động, toàn tỉnh co 147 làng nghề hoạt động SXKD có hiệu qủa góp phần tạo thêm việc làm cho trên 4.000 lao động.

· Khó khăn:
Kinh tế của Tỉnh chủ yế là sản xuất nông nghiệp, sản xuất TTCN, làng nghề phát triển nhưng thị trường tiêu thụ sản phẩm thấp. Các doanh nghiệp trong tỉnh là doanh nghiệp vừa và nhỏ, vốn tự có thấp, sức cạnh tranh yếu, kinh tế HTX năng lực hoạt động và quản lý còn nhiều hạn chế. Chuyển dịch cơ cấu kinh tế chưa mạnh, chưa đồng đều giữa các vùng. Tiềm năng du lịch chưa được khai thác triệt để.

Nhận thức được những thuận lợi và khó khăn trên, trong năm 2002 toàn chi nhánh đã nỗ lực phấn đấu và làm được một số việc như sau:

· Nguồn vốn huy động : 2.411 tỷ, tăng 404 tỷ so với đầu năm, tốc độ tăng trưởng 20%, đạt 100% kế hoạch cả năm, chiếm 52,3% tổng nguồn vố của các TCTD trên địa bàn. Riêng nguồn vốn ngoại tệ đạt 30triệu USD.

· Về đầu tư tín dụng:
Tổng doanh số cho vay năm 2002 là: 2.409 tỷ tăng 867tỷ so năm 2001. Tổng doanh số thu hồi nợ năm 2002 là: 1.676 tỷ tăng 547 tỷ so năm 2001.

Tổng dư nợ đạt: 2.177 tỷ, đạt 120% kế hoạch cả năm 2002, tăng 733 tỷ so với đầu năm, tốc độ tăng trưởng 50,7 tỷ, chiếm 52,6% thị phần cuả các TCTD trên địa bàn.

Cơ cấu dư nợ theo thời hạn cho vay:
+ Dư nợ cho vay ngắn hạn: 1.101 tỷ, tăng 401 tỷ so với đầu năm, chiếm tỷ trọng 50,6% trên  tổng dư nợ.

+ Dư nợ cho vay trung dài hạn: 1.076 tỷ, tăng 331 tỷ so với đầu năm, chiếm tỷ trọng 49,4% trên tổng dư nợ.

Đồ thị 1:
Tỷ trọng dư nợ theo thời hạn cho vay năm 2002
Cơ
cấu
dư  nợ theo
thành phần
kinh
tế
năm
2002
+
Dư
nợ
DN

635  tỷ  tăng
314

tỷ
so
với
đầu

năm,
tỷ
trọng

29,1%.

+  Dư nợ HSX 1.542 tỷ, tăng 418 tỷ so với đầu năm, tỷ trọng 70,9%.

+ Chất lượng tín dụng tốt dư nợ quá hạn chiếm tỷ trọng 0,69% tổng dư nợ, so với đầu năm giảm 0,24%.

Hiệu quả hoạt động kinh doanh: Tăng 50% so với năm 2001.

Bảng 3:  Báo cáo kết quả thực hiện chỉ tiêu tín dụng
đơn vị: triệu đồng
	ST
	Chỉ tiêu
	31/12/2001
	31/12/2002
	Tăng
	% + -

	T
	
	Tổng số
	Nợ QH
	Tổng số
	Nợ QH
	Giảm
	

	I
	Tổng nguồn vốn
	2.007.233
	
	2.411.345
	
	404.112
	20.1

	II
	Tổng dư nợ
	1.443.928
	13.475
	2.176.569
	15.142
	732.641
	50.7

	III
	Theo thành phần KT
	
	
	
	
	
	

	A
	Doanh nghiệp
	320.074
	229
	635.281
	2.302
	315.207
	98.5

	1
	DNNN
	227.506
	34
	298.326
	2.202
	70.82
	31.1

	2
	HTX
	5.096
	141
	7.430
	19
	2.334
	45.8

	3
	Cty TNHH- CP
	72.336
	
	264.778
	
	192.442
	266

	4
	DNTN
	15.136
	54
	64.747
	81
	49.661
	327.8

	B
	Hộ sản xuất và cá thể
	1.123.854
	13.246
	1.541.288
	12.840
	417.434
	37.1

	
	T/đó:+Đời sống
	171.491
	162
	214.302
	398
	42.811
	25

	
	+cho vay nghèo
	171.307
	1.230
	191.647
	4.178
	20.340
	11.9

	IV
	Thời hạn cho vay
	
	
	
	
	
	

	1
	Ngắn hạn
	700.152
	6.676
	1.100.688
	7.740
	400.536
	57.2

	2
	Trung, dài hạn
	743.776
	6.799
	1.075.881
	7.402
	322.105
	44.7

	V
	Nợ quá hạn
	13.475
	
	15.142
	
	1.667
	12.4

	
	Tỷ lệ nợ quá hạn
	0.93
	
	0.69
	
	- 0.24
	


(Nguồn từ tổng kết hoạt động kinh doanh năm 2002)
2.2  Tình hình  việc định giá tài sản thế chấp tại NHNNO&PTNT Hà Tây
2.2.1 Các quy định của Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây về cho vay có bảo đảm bằng tài sản thế chấp
Ngoài những quy định chung của chính phủ, Ngân hàng nhà nước, Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây đưa ra các văn bản hướng dẫn, các quy định mới trên nền tảng của quy định chung cho phù hợp với hoạt động của  Ngân

hàng mình nhằm tạo điều kiện và môi trường thuận lợi cho hoạt động cho vay có bảo đảm bằng tài sản thế chấp.

2.2.1.1 Quy định về đối tượng thế chấp
· Hộ sản xuất kinh doanh nông lâm ngư nghiệp và tiểu thủ công nghiệp ở nông thôn vay vốn có tổng mức dư nợ dưới 10 triệu đồng trở xuống không phải thế chấp. Nhưng người vay phải cam kết và được một tổ chức chính trị xã hội sở tại bảo lãnh và được chủ tịch UBND phường, xã sở tại xác nhận theo mẫu số 15/TCCC quy định. Bên cạnh đó người vay còn phải xuất trình giấy báo mua bán hàng hoặc hợp đồng gửi cho Ngân hàng làm căn cứ phát tiền hoặc chuyển tiền trả thẳng cho người bán, hạn chế việc phát tiền mặt cho người vay vốn. Tổng giám uỷ quyền cho giám đốc Ngân hàng từ cấp huyện trở lên quyết định cho vay bằng tiền mặt  hoặc chuyển khoản.

· Hộ nghèo vay vốn sản xuất của Ngân hàng người nghèo mà Ngân hàng người nghèo là tổ chức giải ngân thì thực hiện theo chế độ của Ngân hàng người nghèo.
· Cán bộ, công nhân viên chức vay vốn tiêu dùng của Ngân hàng có cam kết của cơ quan chủ quản về việc trích lập lương hàng tháng để trả nợ.

· Khách hàng vay vốn thực hiện các quy trình sản xuất kinh doanh thì trong kế hoạch phát triển kinh tế của Nhà nước về một số mặt hàng có liên quan đến quốc tế dân sinh, đặc biệt là vật tư hàng hoá phuc vụ sản xuất và xuất khẩu. Nếu khách hàng đã sử dụng hết tài sản của mình để thế chấp mà vẫn còn thiếu thì sẽ lấy hàng hoá vật tư hình thành từ vốn vay làm tài sản thế chấp( nếu được Chính phủ cho phép).

· Đối với những doanh nghiệp Nhà nước được Chính phủ chỉ định thực hiện chương trình quốc gia thì đơn vị Ngân hàng nông nghiệp được giao nhiệm vụ trực tiếp tổ chức cho vay làm theo chương trình đã duyệt.

· Đối với những chương trình tín dụng uỷ thác của các tổ chức tài chính, các tổ chức chính trị xã hội trong nước, ngoài nước thì đơn vị Ngân hàng Nông nghiệp được

uỷ chỉ định sẽ trực tiếp cho vay theo như hiệp định đã ký kết giữa Ngân hàng Nông nghiệp và chủ đầu tư.

2.2.1.2 Tài sản dùng để thế chấp.
Tài sản dùng để thế  chấp  tại Ngân hàng Nông nghiệp  là các  bất  động    sản

gồm:
· Các loại đất có giấy chứng nhận quyền sử dụng bao gồm đất ở trong nội thành, nội thị của các thành phố, thị xã, đất của các chủ trang trại kinh doanh ở nông thôn, đất vùng sản xuất nông nghiệp, trồng rừng kinh doanh, sân muối, mặt hồ ao có diện tích từ 05 ha trở lên. Ngân hàng không nhận đất sử dụng vào mục đích công cộng, lợi ích quốc gia, đất đang tranh chấp làm tài sản thế chấp.

· Các công trình xây dựng (giá trị bao gồm giá trị quyền sử dụng đất và giá trị công trình đã được xay dựng trên đất) gồm:

+ Nhà ở có giá trị từ 50 triệu đồng trở lên

+ Nhà xưởng, nhà kho, dây chuyền sản xuất, các công trình phục vụ sản xuất kinh doanh có giá trị từ 500 triệu đồng trở lên

+ Trụ sở văn phòng các tổ chức sản xuất kinh doanh có giá trị tử 500 triệu đồng trở lên

+ Đập nước, đường giao thông trong nội bộ khu vực thế chấp, thuộc đường sở hữu của người thế chấp có giá trị còn lại 100 triệu trở lên và giá trị sử dụng từ 50% trở lên.

2.2.1.3 Quy định về định giá tài sản thế chấp
Giá trị tài sản thế chấp do Ngân hàng trực tiếp thoả thuận với khách hàng  trên

cơ sở:

· Giá cả tài sản trên thị trường

· Giá trị còn lại trên sổ sách kế toán

Hai yếu tố trên, yếu tố nào thấp hơn sẽ căn cứ vào yếu tố đó để định giá.

* Giá trị quyền sử dụng đất:
+ Đối với hộ gia đình, tổ chức kinh tế ngoài quốc doanh thì giá đất theo bảng giá của UBND tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương công bố.

+ Đối với tổ chức được nhà nước giao đất mà không phải trả tiền sử dụng thì không được tính giá trị quyền sử dụng đất vào giá trị tài sản thế chấp.

* Nhà cửa công trình xây dựng:
Căn cứ vào đơn giá xây dựng cơ bản của Nhà nước quy định cụ thể cho từng loại trì khi giá trị khấu hao trong thời gian sử dụng hoặc thời gian sử dụng biên bản đánh giá lại của hội đồng định giá tài sản Nhà nước.

Các tài sản gắn liền với đất đai nhà xưởng và các công trình xây dựng căn cứ theo quy định chung. Mức cho vay theo giá trị tài sản thế chấp thoả mãn 2 điều kiện sau:

+ Tối đa 70% giá trị tài sản thế chấp

+ Mức cho vay cụ thể do giám đốc Ngân hàng trực tiếp cho vay quyết định Công thức tính:

Mức cho vay tối đa = Tổng giá trị tài sản thế chấp – (trả lãi vay theo thời hạn trên hợp đồng + dự kiến các khoản chi về lãi phạt, chi phí bảo quản, phát mại).

2.2.1.4 Quy trình nhận tài sản thế chấp
Cán bộ tín dụng chuyên quản được giám đốc phân công phụ trách cho vay trên địa bàn quản lý trực tiếp nhận hồ sơ thế chấp tài sản từ khách hàng và tiến hành các bước như sau:

· Kiểm điểm, ký nhận các loại giấy tờ của bộ hồ sơ thế chấp, đối chiếu với các quy định, có đủ thủ tục, chữ ký, con dấu, bản gốc hay bản sao mẫu các chứng từ có

đúng luật lệ. Nếu để thủ tục và hồ sơ đạt yêu cầu mới được nhận và làm các bước tiếp theo.

· Kiểm tra thực chất tài sản thế chấp về mã số, chất lượng, số lượng, trường tiêu thụ, giá cả để lập phiếu giám định tài sản thế chấp( theo mẫu số 07A/TCCC), phiếu giám định tài sản thế chấp phải ghi đầy đủ các yếu tố, người giám định phải ký, ghi rõ họ tên địa chỉ. Đối với tài sản đòi hỏi công nghệ kỹ thuật phức tạp, phải có chuyên gia kỹ thuật cùng cán bộ tín dụng thực hiện.

+ Xác định giá trị tài sản thế chấp và lập biên bản định giá tài sản thế chấp có chữ ký của khách hàng theo mẫu 08/TCCC.

+ Nhập hồ sơ thế chấp vào bộ hồ sơ tín dụng trình hội đồng tư vấn tín dụng hoặc cấp trên có thẩm quyền quyết định cho vay. Sau khi có ý kiến của cấp có thẩm quyền cán bộ tín dụng tiến hành:

· Trả lại hồ sơ cho khách hàng nếu không cho vay

· Mời khách hàng ký hợp đồng nếu cho vay và làm thủ tục công chứng

· Hồ sơ thế chấp gồm:
Hợp đồng thế chấp tài sản ( theo mẫu số 05C/ TCCC) Phiếu giám định tài sản thế chấp ( mẫu số 07A/ TCCC)

Biên bản họp hội đồng định giá trị tài sản thế chấp (mẫu 10/ TCCC) Biên bản định giá tài sản  thế chấp (mẫu 08A/ TCCC)

Giấy tờ gốc có liên quan đến sở hữu tài sản thế chấp Các giấy tờ khác có liên quan.

2.2.2 Đánh giá, nhận xét việc định giá thế chấp của NHNo&PTNT Hà Tây.
2.2.2.1 Thực trạng về khách hàng.
* Doanh nghiệp: Tính đến cuối năm 2002 toàn tỉnh có 939 doanh nghiệp đã được đăng ký kinh doanh trong đó 95 Doanh nghiệp nhà nước - Trung Ương (DNNN-TƯ), 186 doanh nghiệp nhà nước địa phương (DNNN - địa phương), 369 công ty trách nhiệm hữu hạn (CT-TNHH), 40 công ty cổ phần (CTCP), 249 doanh nghiệp tư nhân (DNTN). Qua phân loại kết quả kinh doanh của các doanh nghiệp cho thấy:

+ Doanh nghiệp sản xuất kinh doanh có hiệu quả có 60 DNNN-TƯ, 112 DNNN - địa phương, 275 công ty - TNHH, 32 công ty cổ phần, 50 doanh nghiệp tư nhân.

+ Doanh nghiệp sản xuất kinh doanh ở mức bình thường có 10 DNNN-TƯ, 12 DNNN-địa phương, 73 công ty-TNHH, 6 công ty cổ phần, 50 doanh nghiệp tư nhân.

+ Doanh nghiệp sản xuất kinh doanh yếu kém có 10 DNNN-TƯ, 19 DNNN- địa phương, 21 công ty TNHH, 2 công ty cổ phần, 12 doanh nghiệp tư nhân.

· Kinh tế hộ: Toàn tỉnh Hà Tây có hơn 53 vạn hộ, trong đó có 49 vạn hộ nông nghiệp. Qua phân loại cho thấy số hộ giàu chiếm 9%, hộ khá chiếm 26,5%, hộ trung bình chiếm 52,5%, hộ nghèo chiếm 12%. Toàn tỉnh có 400 hộ làm kinh tế trang trại, chủ yếu là mô hình vườn trại và trang trại gia đình, quy mô nhỏ.

· Làng nghề truyền thống: Toàn tỉnh có 972 làng có nghề, trong đó 147 làng đạt tiêu chí làng nghề, tỉnh đã cấp giấy chứng nhận cho 120 làng nghề vào 1 số nghề chủ yếu như: chế biến nông sản, lâm sản, sản xuất đồ mộc dân dụng, gỗ mỹ nghệ, dệt lụa, cơ khí... vẫn được duy trì và phát triển, một số nghề thủ công thêu ren đang được khôi phục.

· Hợp tác xã: Toàn tỉnh có 533 hợp tác xã được chuyển đổi theo luật hợp tác xã, trong đó có 494 hợp tác xã nông nghiệp. Qua điều tra, khảo sát có 176 hợp tác xã có 176 hợp tác xã có đủ điều kiện vay vốn. Tuy nhiên hầu hết các hợp tác xã còn gặp nhiều khó khăn, trình độ năng lực của ban quản lý hợp tác xã yếu, công nợ đọng lâu ngày khó đòi chưa được giải quyết, vốn tự có thấp và hầu hết các hợp tác xã chưa xây

dựng được phương án sản xuất kinh doanh có hiệu quả, đã hạn chế trong công tác mở rộng đầu tư tín dụng.

Như vậy đánh giá về tiềm năng phát triển kinh tế của các doanh nghiệp và các hộ sản xuất trong tỉnh còn rất lớn, nhu cầu vốn tín dụng còn cần nhiều song quy mô sản xuất còn chưa phù hợp với năng lực và trình độ quản lý của khách hàng do vậy cũng có những khó khăn nhất định trong quá trình nghiên cứu đầu tư vốn.

Tóm lại: Tình hình kinh tế xã hội và thực trạng khách hàng của tỉnh Hà Tây năm 2002 nhìn chung có nhiều thuận lợi cho việc mở rộng đầu tư hoạt động tín dụng. Về thị trường tín dụng nông nghiệp, nông thôn, Ngân hàng nông nghiệp Hà Tây đã chiếm khoảng 80% thị phần, riêng ở thị trường thành phố, thị xã tuy mới được quan tâm trong mấy năm gần đâyvà phải cạnh tranh với các tổ chức tín dụng khác nhưng Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây với những giải pháp hữu hiệu đã từng bước mở rộng và thu hút được phần lớn khách hàng quan trọng. Tính đến cuối năm 2002, toàn tỉnh có 82 doanh nghiệp nhà nước, 125 doanh nghiệp ngoài quốc doanh, 31 hợp tác xã và 211.007 hộ gia đình, cá nhân có quan hệ tín dụng với Ngân hàng nông nghiệp Hà Tây, tăng 68 doanh nghiệp và 17.085 hộ so với năm 2001. Hoạt động tín dụng được sự quan tâm chỉ đạo sâu sắc của các cấp chính quyền địa phương và của Ngân hàng cấp trên, Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây đã thu được những kết quả tốt tạo đà cho sự phát triển ở những năm tiếp theo.

2.2.2.2 Giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Hà Tây
Theo QĐ số 03/QĐ/UB của UBND tỉnh Hà Tây ngày 2/1/1997 quyết định về việc ban hành quy định giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Hà Tây.

Đất khu dân cư ven đô thị, đầu mối giao thông và trục đường giao thông chính, khu du lịch, khu công nghiệp:
Bảng 4: Giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Hà Tây
Đơn vị tính: đ/m2
	Hạng đất
	Loại I
	Loại II
	Loại III

	Hạng 1
	1.050.000
	735.000
	440.000

	Hạng 2
	665.000
	465.500
	260.000

	Hạng 3
	400.000
	280.000
	130.000

	Hạng 4
	245.000
	171.500
	97.000

	Hạng 5
	148.000
	103.000
	56.000

	Hạng 6
	71.000
	52.500
	21.000


*Loại đất:

Loại I: áp dụng cho các vùng ven thị xã Hà đông, thị xã Sơn tây và ven các trục đường Quốc lộ (1A, 6A, 21A,32 )

Loại II: áp dụng cho các vùng có đường liên tỉnh, liên huyện Loại III: áp dụng cho các vùng có đường liên xã, liên thôn

* Hạng đất:

Hạng 1: Đất có điều kiện thuaan lợi cho kinh doanh, sinh hoạt du lịch, dịch vụ có giá cao nhất

Hạng 2: Đất có điều kiện thuận lợi cho kinh doanh, sinh hoạt du lịch và dịch vụ kém đất hạng 1, có giá đất thực thế trung bình thất hơn giá đất trung bình của đất hạng 1

Hạng 3: Đất có điều kiện thuận lợi cho kinh doanh, sinh hoạt du lịch và dịch vụ kém đất hạng 2, có giá đất thực tế trung bình thấp hơn giá đất thực tế trung bình của đất hạng 2.

Hạng 4: Đất có điều kiện thuận lợi cho kinh doanh, sinh hoạt du lịch và dịch vụ kém đất hạng3, có giá đất thực tế trung bình thấp hơn giá đất thực tế trung bình của đất hạng 3.

Hạng 5: Đất có điều kiện thuận lợi cho kinh doanh, sinh hoạt du lịch và dịch vụ kém đất hạng 4, có giá đất thực tế trung bình thấp hơn giá đất thực tế trung bình của đất hạng 4.

Hạng 6: Đất còn lại có giá đất thực tế trung bình thấp hơn giá thực tế trung bình của đất hạng 5.

Bảng 5: Giá các loại đất đô thị trên địa bàn tỉnh Hà Tây
Đơn vị: đ/m2
	Loại đất
	Mức giá các loại đất

	
	Vị trí 1
	Vị trí 2
	Vị trí 3
	Vị trí 4

	I. Đất thị xã Hà đông
	
	
	
	

	1. Đường phố loại 1
	1.400.000
	840.000
	350.000
	122.500

	2. Đường phố loại 2
	1.050.000
	630.000
	262.500
	87.500

	3. Đường phố loại 3
	700.000
	420.000
	175.000
	52.500

	4. Đường phố loại 4
	350.000
	210.000
	87.500
	28.000

	II. Đất thị xã Sơn tây
	
	
	
	

	1.Đường phố loại 2
	1.050.000
	630.000
	262.500
	87.500

	2. Đường phố loại 3
	700.000
	420.000
	175.000
	52.500

	3. Đường phố loại 4
	350.000
	210.000
	87.500
	28.000


22.2.3 Tình hình cho vay của NHNo&PTNT Hà Tây
Bảng 6: Doanh số cho vay theo thành phần kinh tế
Đơn vị: Triệu đồng
	TT
	Chỉ tiêu
	Năm 2001
	Năm 2002
	Chênh


	
	
	Số tiền
	TT(
%)
	Số tiền
	TT(%
)
	lệch (+) (-)

	1
	DNNN
	277.563
	18.0
	460.542
	19.11
	+182.979

	2
	C/ty TNHH-CP
	40.698
	2.6
	286.560
	11.89
	+245.862

	3
	DNTN
	12.237
	0,76
	73.568
	3.05
	+ 61.331

	4
	HTX
	8.154
	0,79
	16.450
	0.68
	+   8.296

	5
	Hộ sản xuất
	1.203.950
	77.85
	1.571.880
	65.27
	+367.930

	
	Tổng DS cho vay
	1.542.602
	100
	2.409.000
	100
	+ 866.398


(Nguồn báo cáo tổng kết tín dụng của NHNo Hà Tây năm 2001-2002)
Đồ thị 2: Cơ cấu cho vay theo thành phần kinh tế:
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Theo số liệu bảng 6 cho thấy tổng doanh số cho vay của NHNo Hà Tây năm 2002 so với năm 2001 tăng lên về số tuyệt đối là 866.398 triệu đồng. Để hiểu được sự tăng lên này do thành phần kinh tế nào là chủ yếu thì chúng ta hãy xem xét cụ thể từng chỉ tiêu sau:

+ Tình hình cho vay ở doanh nghiệp nhà nước chiếm tỷ trọng cao thứ ba trong tổng cơ cấu cho vay các thành phần kinh tế tăng lên +182.979 triệu đồng. Năm 2002 đã có quan hệ  như: Công ty Xi măng Sài Sơn 3 tỷ đồng, Công ty Vật tư - Nông
nghiệp 3,8 tỷ, công ty xuất nhập khẩu tỉnh Hà Tây 12 tỷ đồng, công ty giao thông 214 vay 12 tỷ vốn lưu động.

+ Công ty cổ phần - trách nhiệm hữu hạn và doanh nghiệp tư nhân: Đây là những thành phần doanh nghiệp ngoài quốc doanh chiếm tỷ trọng cao thứ 2 trong cơ cấu cho vay của ngân hàng, doanh số cho vay của năm 2002 so với năm 2001 đối với công ty trách nhiệm hữu hạn, cổ phần tăng +245.862, đối với doanh nghiệp tư nhân tăng +61.331 triệu. Doanh số cho vay tăng cao chứng tỏ sự đầu tư cho thành phần kinh tế này là rất đáng kể, điều này cũng chứng tỏ rằng Ngân hàng đang mạnh dạn đầu tư vào doanh nghiệp ngoài quốc doanh...Vì vậy Ngân hàng cần quan tâm hơn nữa và chủ động tìm kiếm những dự án khả thi, khách hàng có nhu cầu vay vốn từ các đối tượng này để có những chính sách thu hút và đầu tư cho vay có hiệu quả.

+ Hợp tác xã: Doanh số cho vay ở thành phần kinh tế này chiếm tỷ trọng thấp trong cơ cấu cho vay các thành phần kinh tế. Doanh số cho vay của năm 2002 có tăng lên so với năm 2001 về số tuyệt đối là +8.296 triệu chứng tỏ tình hình cho vay hợp tác xã đã có nhiều tiến triển, song trong thực tế hoạt động cho vay vốn đối với Hợp tác xã còn gặp rất nhiều khó khăn do hầu hết các hợp tác xã trong tỉnh được thành lập lại chưa xác định được hướng phát triển sản xuất kinh doanh và chưa có nhu cầu vay vốn lớn để phát triển.

+ Tín dụng đối với hộ sản xuất: Chiếm đa phần trong hoạt động tín dụng và là thị trường kinh doanh chủ yếu của Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây. Kết quả từ số liệu bảng trên cho ta thấy, doanh số cho vay đối với hộ sản xuất chiếm tỷ trong cao nhất trong cơ cấu cho vay. Năm 2002 so với năm 2001 doanh số cho vay tăng lên 367.930 triệu về số tuyệt đối. Điều này chứng minh sự đúng đắn trong việc xác định đối tượng khách hàng chính của Ngân hàng là lĩnh vực nông nghiệp, nông thôn và nông dân. Tuy nhiên đây cũng là một đối tượng tiềm ẩn rủi ro lớn nhất mà Ngân hàng nông nghiệp và phát triẻn nông thôn Hà Tây phải có những chính sách cho vay được tính toán kỹ càng, lượng hoá thấp nhất rủi ro, có như vậy mới đảm bảo an toàn cho vốn đầu tư, hoạt động tín dụng phát triển.

Bên cạnh đó trong những năm qua Ngân hàng nông nghiệp Hà Tây đặc biệt chú ý đến nghiệp vụ cho vay đời sống với đối tượng khách hàng là công nhân viên nhà nước, những người có thu nhập thường xuyên là khách hàng tiềm năng và tích cực chỉ đạo các Ngân hàng cơ sở tích cực mở rộng đầu tư lĩnh vực này.

Bảng 7: Cơ cấu dư nợ theo thành phần kinh tế
Đơn vị: Triệu đồng
	TT
	Chỉ tiêu
	Năm 2001
	Năm 2002
	Chênh
	%±

	
	Chỉ tiêu
	Số tiền
	TT(
%)
	Số tiền
	TT(%
)
	lệch
(+) (-)
	

	1
	DNNN
	227.506
	15.76
	298.326
	13.7
	+ 70.820
	31.1

	2
	C/ty TNHH-CP
	72.336
	5.0
	264.778
	12.16
	+ 192.442
	266

	3
	DNTN
	15.136
	1.04
	64.747
	2.97
	+   49.611
	327.8

	4
	HTX
	5.096
	0.35
	7.430
	0.34
	+
2.334
	45.8

	5
	Hộ sản xuất
	1.123.854
	77,85
	1.541.288
	70.9
	+ 417.434
	37.1

	
	Tổng dư nợ
	1.443.928
	100
	2.176.569
	100
	732.641
	50.7


(Nguồn báo cáo tổng kết tín dụng của NHNo Hà Tây năm 2001-2002)
Từ số liệu bảng 7 cho ta thấy tình hình dư nợ của Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Hà Tây năm 2002 so với năm 2001 tăng lên về số tuyệt đối là 732.641 triệu đồng, tốc độ tăng trưởng đạt 50.7%. Trong đó tốc độ tăng trưởng dư nợ lớn chủ yếu tập trung ở doanh nghiệp tư nhân và các công ty trách nhiệm hữu hạn. Mặc dù địa bàn tỉnh Hà Tây nhỏ hẹp lại có ba Ngân hàng thương mại quốc doanh đóng trên địa bàn, nên việc tiếp cận đầu tư vốn cho các doanh nghiệp của NHNo&PTNT Hà Tây gặp nhiều khó khăn nhưng tính đến cuối năm 2002 NHNo Hà Tây đã có quan hệ với 82 DNNN, 125 DN ngoài quốc doanh đều có tiến bộ đáng kể về tốc độ tăng trưởng dư nợ cả về số lượng và chất lượng. Theo số liệu bảng 6 cho thấy dư nợ của Công ty TNHH-CP năm 2002 tăng 192.442 triệu so với năm 2001,

tốc độ tăng trưởng đạt 266%. Dư nợ của DNTN tăng 49.661 triệu, tốc độ tăng trưởng đạt 327.8%.

Mặt khác dư nợ của hợp tác xã chiếm tỷ trọng nhỏ thứ hai trong cơ cấu dư nợ theo thành phần kinh tế, có tăng nhưng không nhiều do hợp tác xã được thành lập lại chưa xác định được hướng phát triển sản xuất kinh doanh và chưa có nhu cầu vay vốn lớn. Còn tỷ trọng dư nợ hộ sản xuất năm 2001 chiếm lớn nhất 77.85% giảm xuống năm 2002 là 70.9% với tốc độ tăng trưởng đạt 37.1%, nhìn chung nghiệp vụ tín dụng hộ sản xuất trong năm tương đối đồng đều đạt kết quả tốt, song Ngân hàng nông nghiệp tỉnh Hà Tây cần phải tăng cường hơn nữa công tác tín dụng đối với hộ sản xuất bởi khối lượng tăng trưỏng về tín dụng hộ sản xuất là yếu tố quan trọng quyết định chính trong kết quả hoạt động tín dụng chiếm tỷ trọng gần 80% trong tổng dư nợ của toàn chi nhánh.

Đồ thị 3: Cơ cấu dư nợ theo thành phần kinh tế:
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2.2.2.4 Các loại hình thức bảo đảm tiền vay được sử dụng tại NHNo&PTNT Hà Tây: Thế chấp, cầm cố, bảo lãnh, tín chấp, tài sản hình thành từ vốn vay.
Phân loại các hình thức bảo đảm tiền vay của NHNo&PTNT Hà Tây:

Bảng 8: Các hình thức bảo đảm tiền vay
Đơn vị: Triệu đồng
	STT
	Hình thức bảo đảm tiền vay
	Doanh số

	
	
	Doanh số
	Tỷ trọng

	1
	Thế chấp
	172.550
	11.57%

	2
	Cầm cố
	68.640
	4.6%

	3
	Bảo lãnh
	81.864
	5.5%

	4
	Tín chấp
	1.122.462
	75.28%

	5
	Tài sản hình thành từ vốn vay
	45.508
	3.05%

	
	Tổng
	1.491.024
	100%


Nhìn vào bảng ta thấy rằng hình thức cho vay bằng tín chấp của Ngân hàng chiếm tỷ trọng lớn nhất, (chiếm tỷ trọng 75.28%). Nguyên nhân chủ yếu là Ngân hàng tập chung chủ yếu vào khu vực kinh tế quốc doanh, gần 100% các doanh nghiệp quốc doanh quan hệ với Ngân hàng dưới hình thức tín chấp. Các tổng công ty lớn với doanh số cho vay đến hàng chục tỷ đồng được Ngân hàng cho vay dưới hình thức này. Hình thức cho vay bằng tài sản thế chấp của Ngân hàng cũng phát triển với doanh số đạt 172.550 triệu chiếm tỷ trọng 11.57% so với tổng doanh số cho vay có bảo đảm.

Đồ thị 4: Cơ cấu hoạt động bảo đảm tiền vay năm 2002
 SHAPE \* MERGEFORMAT 



2.2.2.5 Các loại tài sản được thế chấp tại NHNo&PTNT Hà Tây
Theo quy định của pháp luật và quyết định 167/HĐQT-03, Ngân hàng được nhận thế chấp bằng nhà ở, quyền sử dụng đất và các tài sản liên quan đến quá trình sản xuất kinh doanh như: dây chuyền máy móc thiết bị… Khách hàng thế chấp ở Ngân hàng chủ yếu bằng nhà cửa, quyền sử dụng đất, dây chuyền sản xuất.

Bảng 9: Các loại tài sản thế chấp tại NHNo&PTNT Hà Tây
Đơn vị: triệu đồng
	Loại tài sản
	Doanh số

	
	Số tiền
	Tỷ trọng (%)

	1. Thế chấp
	172.550
	53.46

	_ Nhà cửa vật kiến trúc
	112.450
	34.8

	_ Dây chuyền máy móc
	15.050
	4.6

	_ Quyền sử dụng đất
	24.220
	7.49

	_ Hàng hoá
	20.830
	6.57

	2. Cầm cố
	68.640
	21.2

	_ Xe máy
	3.702
	1.2

	_ Sổ tiết kiệm
	34.448
	10.66

	_ Kỳ phiếu, trái phiếu
	30.450
	9.34

	3. Bảo lãnh
	81.864
	25.34


	Tổng
	323.054
	100


( Nguồn sao kê tài khoản ngoại bảng về thế chấp, cầm cố, bảo lãnh của NHNo&PTNT Hà Tây năm 2002)
Qua bảng trên ta thấy trong hình thức thế chấp thì thế chấp bằng nhà cửa chiếm tỷ trọng lớn (34.8% trên tổng số tỷ trọng tài sản thế chấp 53.6%). Trên thực tế nhà cửa là loại tài sản thế chấp được dùng để thế chấp phổ biến nhất. Bên cạnh đó tài sản thế chấp là quyền sử dụng đất cũng chiếm vị trí khiêm tốn, sở dĩ như vậy là vì đối với loại tài sản này rất khó xác định được giá trị của nó và việc xử lý nó sau này nếu bên thế chấp không trả được nợ là rất khó.

Đối với Ngân hàng hình thức thế chấp bằng máy móc thiết bị và dây chuyền sản xuất thường được áp dụng nhiều ở các công ty TNHH, hình thức này đang được Ngân hàng ưu thích. Vì vậy, hiện nay các dây chuyền sản xuất máy móc  đã được hiện đại hoá hơn nhiều và sự hiểu biết về công nghệ ngày càng tăng, điều này đã tạo lòng tin cho Ngân hàng. Loại tài sản này cũng rất thuận lợi khi phát mại, thị trường của nó cũng rất đa dạng, bên cạnh đó còn có trung tâm bán đấu giá đã bán được rất nhiều máy móc thiết bị với giá cả hợp lý giúp Ngân hàng nhiều trong việc thu hồi nợ.

Đối với hình thức thế chấp bằng nhà cửa rất phù hợp với điều kiện thực tế của nước ta, do đời sống chưa được cao nên nhà ở là loại tài sản có giá trị tương đối lớn với người dân, thêm vào đó là việc phát mại loại tài sản này cũng đang có chiều hướng thuận lợi do sự đa dạng hoá của thị trường, sở giao dịch nhà đất ra đời.

2.2.2.6 Doanh số và dư nợ cho vay có bảo đảm tài sản thế chấp bằng bất động sản
Bảng10:  Doanh số và dư nợ cho vay có bảo đảm bằng TSTC
Đơn vị: triệu đồng
	Tài sản thế chấp
	Doanh số
	Dư nợ
	Nợ quá hạn


	Năm 2000
	98.505
	46.152
	4.265

	Năm 2001
	132.250
	63.450
	5.900

	Năm 2002
	172.550
	85.360
	5.889


(Nguồn sao kê tài sản thế chấp trong tài khoản ngoại bảng năm 2000, 2001,
2002)
+ Doanh số cho vay có bảo đảm bằng tài sản thế chấp của Ngân hàng qua một số năm:
Trong các năm qua, doanh số cho vay có bảo đảm bằng tài sản thế chấp của Ngân hàng tăng dần qua các năm: Năm 2000 đạt 98.505 triệu đồng, năm 2001 đạt

132.250 triệu đồng và năm 2002 là 172.550 triệu đồng.

Sở dĩ doanh số cho vay tăng dần là do Ngân hàng chủ động mở rộng tín dụng thế chấp đối với các doanh nghiệp ngoài quốc doanh đang làm ăn hiệu quả, đồng thời Ngân hàng cũng mở rộng thêm mạng lưới các chi nhánh để tăng cường các mối  quan

hệ tín dụng. Các doanh nghiệp đang làm ăn với Ngân hàng với những tài sản thế chấp lớn là những công ty TNHH cùng với những DNTN mới được thành lập nhưng làm ăn phát đạt.

+Dư nợ hoạt động cho vay có bảo đảm bằng tài sản thế chấp:
Năm 2000 dư nợ cho vay bằng tài sản thế chấp là 46.152 triệu đồng, năm 2001 dư nợ là 63.450 triệu đồng và đến năm 2002 dư nợ là 85.360 triệu đồng. Nhìn vào đồ thị ta thấy rằng tốc độ tăng của doanh số vẫn nhanh hơn so với tốc độ tăng của dư nợ.

Thành công trong việc đảm bảo hiệu quả cho vay bằng tài sản thế chấp trong một vài năm qua là do Ngân hàng đã giải quyết chi nhiều nhu cầu khách hàng thực hiện món vay có thế chấp một cách hiệu quả vừa tạo điều kiện thuận lợi cho khách hàng, vừa đảm bảo hiệu quả cho mình vì thế đã thu hút được lượng khách hàng ngày một nhiều, đáp ứng được nhu cầu vốn của nhân dân trên địa bàn và một số huyện khác.

Một yếu tố nữa góp phần vào sự thành công đó là do Ngân hàng đã tạo được uy tín trên thị trường, đa dạng hoá các loại nghiệp vụ, mở rộng quan hệ với khách hàng thuộc thành phần kinh tế ngoài quốc doanh.

2.2.2.7 Cơ sở định giá tài sản thế chấp của NHNo&PTNT Hà Tây
Giá trị tài sản thế chấp là cơ sở quan trọng để Ngân hàng ra mức cho vay đối với mỗi khách hàng. Theo quy định chung của cho vay có bảo đảm bằng tài sản thế chấp Ngân hàng không được cho vay vượt mức 70% giá trị tài sản thế chấp. Tuy nhiên, tuỳ từng trường hợp cụ thể của tài sản, đối với từng khách hàng mà  Ngân hàng có những quyết định khác nhau. Yếu tố mà Ngân hàng quan tâm là sự biến động của giá cả, tình hình khấu hao tài sản, lãi phát sinh, thuế và phí khi phát mại tài sản.

Đối với tài sản thế chấp là bất động sản thì Ngân hàng dựa trên mức giá quy định và mức giá thực tế trên thị trường tại thời điểm cho vay. Theo quy định của NHNo&PTNT thì Ngân hàng lấy giá trị thấp hơn làm căn cứ. Mức cho vay thường

nhỏ hơn 70% khoảng 50-60%. Với nhà cửa và quyền sử dụng đất thì Ngân hàng đặc biệt chú ý tới vị trí của nó, bởi nó quyết định giá trị thực tế thị trường có quan tâm tới tài sản gắn liền với nó.

Đối với dây chuyền sản xuất được Ngân hàng chú trọng tới trình độ công nghệ và tính hiện đại của nó.

Đối với những hàng hoá có giá trị, có khả năng bán tốt trên thị trường như xe máy, ô tô… Ngân hàng có thể cho vay tới 80% giá trị.

2.2.2.8. Chất lượng định giá tài sản thế chấp
Dựa vào bảng 10 cho thấy:

Năm 2001 số món vay thế chấp của Ngân hàng là 1080 món với doanh số là

132.250 triệu đồng, nợ quá hạn là 5.900 triệu đồng trên dư nợ cho vay bằng tài sản thế chấp 63.450 triệu đồng chiếm 0.93% đây là một tỷ lệ thấp đối với Ngân hàng.

Năm 2002 số món vay thế chấp của Ngân hàng là 1650 món với doanh số là

172.550 triệu đồng. Nợ quá hạn là 5.889 triệu đồng trên dư nợ cho vay bằng tài sản thế chấp 85.360 triệu đồng chiếm tỷ lệ 0.69%.

Có thể khẳng định đây là hoạt động cho vay có độ an toàn cao nhờ có sự cố gắng trong việc thẩm định. Một số món vay lớn của các công ty ngoài địa bàn tỉnh thì cán bộ tín dụng cùng một số cán bộ lãnh đạo xuống tận nơi xem xét, thẩm định và đánh giá, một số món khác ngoài khả năng của Ngân hàng thì Ngân hàng mời chuyên gia định giá về. Những yếu tố trên đã góp phần làm cho việc cho vay có tài sản thế chấp được an toàn và hiệu quả hơn.

2.2.3 Các khó khăn trong hoạt động định giá Tài sản thế chấp của NHNo&PTNT Hà Tây.
2.2.3.1 Nguyên nhân thuộc về phía NHNo&PTNT Hà Tây
*/ Thiếu đội ngũ cán bộ định giá chuyên nghiệp tài sản thế chấp: Đây là một thực tế mà Ngân hàng đang gặp phải. Hiện nay Ngân hàng chưa có hẳn một bộ phận về định giá tài sản thế chấp cũng như chưa có thực sự cán bộ định giá. Do đó, việc kiểm tra tính chất pháp lý của tài sản thế chấp còn qua loa, chưa thực sự sâu sắc. Mặt khác điều này cũng hạn chế đối với Ngân hàng khi khoản thế chấp có giá trị lớn, Ngân hàng lại phải mời chuyên gia về định giá, việc này làm Ngân hàng tốn thêm một khoản chi phí mới phát sinh.

*/ Công tác kiểm tra, kiểm soát trong hoạt động tín dụng đặc biệt trong việc thẩm định tài sản thế chấp chưa thực sự chặt chẽ và chưa nghiêm
*/ Công tác thẩm định mà đặc biệt là thẩm định tài sản thế chấp còn bộc lộ nhiều hạn chế, cụ thể là:
· Thẩm định tính chất pháp lý của tài sản thế chấp chưa thực sự đầy đủ giấy tờ dẫn đến tình trạng một số tài sản thế chấp tại Ngân hàng hiện nay chưa có đủ hồ sơ pháp lý (tài sản không chính chủ hay tài sản đang được tranh chấp)

· Chưa có một khung giá với biên độ giao động thích hợp trong việc định giá tài sản thế chấp của Ngân hàng. Điều này gây khó khăn trong việc phát mại để thu hồi nợ.

2.2.3.2 Nguyên nhân từ phía khách hàng
*/ Khách hàng luôn muốn định giá cao để vay nhiều vốn của Ngân hàng, còn Ngân hàng lại muốn định giá thấp để đảm bảo an toàn khi có rủi ro xảy ra. Dung hoà được hai mối quan hệ này không phải là dễ trong khi hệ thống giá cả của Nhà nước đề ra chưa sát với thực tế, không bao quát hết các tài sản cơ bản khiến cả hai bên đều khó chấp nhận. Hơn thế nữa khi nhận thế chấp tài sản rồi hoặc đang định giá mà thị trường biến động mạnh cán bộ tín dụng rất lúng túng không biết căn cứ vào đâu được.

*/ Việc cung cấp các tư liệu mà khách hàng gửi đến hầu hết không đảm bảo chính xác có khoản cách xa so với thực tế. Có những trường hợp khách hàng sử dụng tài sản thế chấp đó để vay vốn một thế chấp tín dụng khác mà Ngân hàng không thể biết được. Chính vì thế cán bộ tín dụng luôn luôn phải theo dõi tình hình hoạt

động kinh doanh của Doanh nghiệp, luôn phải cảnh giác với những biến động trên thị trường để làm tốt điều đó Ngân hàng phải có hệ thống thông tin kịp thời.

*/ Khách hàng tìm đủ mọi cách để lẩn tránh việc phát mại tài sản, giả sử như việc con nợ bỏ trốn trước khi toà lấy lời khai ban đầu, vì vậy toàn án phải hoãn xử cho đến khi công an bắt được con nợ. Dựa vào quyền có nhà ở do pháp luật quy định, bên thế chấp cố tình chầy ỳ gây khó dễ cho Ngân hàng trong việc phát mại tài sản, cố tình sử dụng quyền kháng cáo để trì hoãn việc trả nợ, xin kiến nghị giám đốc thẩm buộc toàn phải xử làm nhiều lần gây mất thời gian và chi phí cho Ngân hàng. Đây là nguyên nhân làm châm tôc độ xử lý tài sản thế chấp của Ngân hàng.

*/ Một số khách hàng vay vốn có tài sản thế chấp là nhà cửa, đất chưa có giấy tờ hợp lệ, chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc việc xác nhận quyền sở hữu, quyền sử dụng không đúng thẩm quyền. Nhà cửa và đất do thế hệ trước để lại, nhiều người chưa muốn làm các giấy tờ chứng nhận quyề sử dụng đất và sở hữu nhà vì khi xây dựng trước đây thiếu giấy tờ cấp phép, mặt khác thuế sang tên trước bạ lại cao tạo tâm lý cho họ không muốn làm hồ sơ sang tên chính chủ. Vì vậy, gây khó khăn cho việc xử lý tài sản thế chấp sau này.

*/ Bên vay thực hiện hành vi lừa đảo, một tài sản đem thế chấp ở nhiều Ngân hàng khác nhau để vay vốn hoặc tài sản đem thế chấp nhưng có  những thủ đoạn  tẩu tán, bán tài sản khiến Ngân hàng phải gánh chịu hậu quả.

*/ Bên vay phá sản, mất khả năng thanh toán phải trốn nợ, do đó không thể phát mại tài sản để thu hồi nợ.
2.2.3.3 Nguyên nhân từ môi trường pháp lý, môi trường kinh tế
*/ Việc lấy giá đất do UBND tỉnh làm căn cứ định giá là chưa xác đáng và chưa phù hợp với giá cả thị trường:
Ngân hàng định giá tài sản thế chấp là nhà cửa, đất đai theo giá đất của UBND tỉnh là không phù hợp với thực tế. Nguyên nhân bởi vì giá đất do UBND cung cấp  là

rất thấp so với giá trị thực tế trên thị trường, điều này làm cho việc định giá tài sản thế chấp của Ngân hàng gặp nhiều khó khăn.

*/ Quy định về xử lý quyền sử dụng đất chưa nhất quán:
Điều 33- Nghị định 178/1999/NĐ-CP quy định Ngân hàng và khách hàng có thể thoả thuận xử lý tài sản thế chấp theo một số phương thức sau: trực tiếp bán, uỷ quyền bán đấu giá hoặc Ngân hàng nhận chính tài sản đó làm nghĩa vụ trả nợ. Do NĐ số 178 này không phân biệt việc xử lý tài sản thế chấp là QSD đất, tài sản gắn liền với đất với việc xử lý những tài sản thông thường khác, nên Ngân hàng và khách hàng rất dễ lựa chọn và thoả thuận một phương thức xử lý thích hợp. Tuy nhiên, theo quy định của Bộ luật dân sự, thì việc xử lý QSD đất phải thực hiện theo phương thức đấu giá.Trong khi đó các văn bản pháp luật hiện hành về xử lý tài sản thế chấp, kể cả TTLT số 03 chỉ quy định các bên được quyền thoả thuận việc xử lý tài sản thế chấp phù hợp với quy định của pháp luật về đất đai chứ chưa nêu ra phương thức xử lý cụ thể đối với QSD đất và tài sản gắn liền với đất.

*/ Thủ tục chuyển nhượng quyền sở hữu cho người mua tài sản còn phức tạp, nhiều tài sản được xử lý xong chưa được Nhà nước có thẩm quyền chuyển quyền sở hữu nên vẫn bị ách tắc.
*/ Việc phát mại tài sản qua Trung tâm đấu giá còn nhiều bất cập
Thực tế hiện nay các Trung tâm đấu giá ở một vài tỉnh chưa được thành lập, có tư cách pháp nhân hoạt động mang tính chuyên nghiệp trong bán đấu giá tài sản; nếu có thì cũng mới ở cấp tỉnh, biên chế chưa đủ giải quyết tới cấp huyện, thực tế cấp huyện cũng chưa được phép thành lập Trung tâm đấu giá. Do đó khi đưa tài sản thế chấp ra đẻ bán đấu giá thì các Ngân hàng không biết liên hệ với tổ chức nào thực hiện cho đúng pháp luật. Mặt khác lệ phí bán đấu giá qua Trung tâm đấu giá còn cao, thủ tục phức tạp, thời gian kéo dài gây bất lợi cho Ngân hàng.

Trên đây là những khó khăn vướng mắc mà NHNo&PTNT Hà Tây đang gặp phải. Các khó khăn này ít nhiều ảnh hưởng đến hoạt động định giá tài sản thế chấp cũng như hoạt động cho vay có bảo đảm bằng tài sản thế chấp và còn ảnh hưởng chung tới toàn bộ hoạt động của Ngân hàng.

Tìm ra phương thức tháo gỡ trước mắt phải là bản thân Ngân hàng sau đó là sự phôi hợp giúp đỡ của các cấp, ngành liên quan như cơ quan lập pháp, NHNN, NHNo&PTNT Việt Nam.

Chương III
Một số giải pháp và kiến nghị nhằm hoàn thiện việc định giá tài sản thế chấp tại NHNo&PTNT Hà Tây
Việc định giá tài sản thế chấp tại NHNo&PTNT Hà Tây nói riêng và các Ngân hàng nói chung đang có rất nhiều khó khăn, vướng mắc, hiện đang có rất nhiều ý kiến tranh cãi về vấn đề này.Trong thời gian thực tập của mình em đã có thời gian tìm hiểu nghiên cứu về vấn đề này qua sách vở, báo chí cũng như trong thực tế, tuy lượng kiến thức còn hạn chế song em cũng mạnh dạn đưa ra một số ý kiến, các ý kiến có thể còn nhiều bất cập nhưng em mong rằng đó sẽ là những ý kiến mang tính xây dựng, đóng góp phần nào đóng góp tháo gỡ khó khăn của các Ngân hàng khi gặp phải.

3.1 Giải pháp đối với NHNo&PTNT Hà Tây.
3.1.1 Định giá lại tài sản thế chấp
Tài sản thế chấp luôn có khả năng mất giá theo thời gian do nhiều yếu tố tác động vào như hao mòn vật chất của tài sản, giảm giá do quan hệ cung cầu trên thị trường hay sự xuất hiện của một sản phẩm mới tốt hơn. Giá trị tài sản thế chấp dùng như là một trong những căn cứ để xác định lượng tiền tối đa mà Ngân hàng có thể

cho vay nhưng giá trị đó được xác định tại thời điểm mà cán bộ tín dụng tiến hành định giá. Do đó, sau một quá trình sử dụng vốn vay của khách hàng (nhất là đối với tín dụng trung, dài hạn) tài sản không còn đủ giá trị để bảo đảm cho lượng vốn vay mà khách hàng đang sử dụng nữa. Đến khi khách hàng không còn khả năng hoàn trả lúc đến hạn, việc bán tài sản thế chấp dù bán được theo giá cao của thị trường cũng khó có thể bù đắp được tiền nợ chứ chưa nói đến nhiều yếu tố khách quan khác tác động làm giá trị thanh lý càng giảm, đặc biệt những khoản vay có tài sản thế chấp nhạy cảm với thị trường như quyền sử dụng đất. Chính vì vậy mà định giá lại tài sản thế chấp là rất cần thiết.

Hiện nay, tài sản thế chấp là quyền sử dụng đất ở Ngân hàng là khá lớn, do nằm gần địa bàn Hà Nội nơi đang có “ cơn sốt” đất đai nên cũng chịu nhiều tác động, mức biến động giá là rất lớn. Ngân hàng cần đánh giá lại giá thị trường của những khoảnh đất này, dự báo khả năng thay đổi của chúng và điều chỉnh mức cho vay một cách hợp lý. Mặc dầu giá trị quyền sử dụng đất làm thế chấp để vay vốn Ngân hàng được dựa trên khung giá đất của UBND tỉnh là rất thấp so với giá thị trường đang hạn chế rất nhiều khả năng mở rộng tín dụng của Ngân hàng nhưng cũng cần có biện pháp đề phòng sự giảm giá quá mạnh do hiện tượng “bong bóng” để tránh thiệt hại cho Ngân hàng. Cần có sự theo dõi sát sao giá thị trường đất đai nếu thấy khả năng giảm giá quá mạnh thì cần điều chỉnh giảm vốn vay hoặc yêu cầu có khách hàng bổ sung thêm tài sản bảo đảm. Bên cạnh đó Ngân hàng có thể có thể trình lên NHNNo&PTNT Việt Nam xem xét đồng ý cho vay những món có tài sản thế chấp là quyền sử dụng đất khá an toàn như các doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài đã trả tiền thuê đất dài hạn khi kinh doanh ở Việt Nam với mức vốn lớn.

3.1.2 Chủ động các biện pháp hợp lý để nâng cao chất lượng định giá
3.1.2.1 Không ngừng nâng cao trình độ cán bộ tín dụng của Ngân hàng.
Một trong những nhân tố quyết định đến thành công của Ngân hàng là con người. Mọi sự thay đổi diễn ra có đạt kết quả hay không và đạt đến  mức độ  nào trước hết phụ thuộc vào đội ngũ cán bộ Ngân hàng. Vì thế công tác phát triển nguồn nhân lực ở cả chất và lượng là điều hết sức cần thiết. Cán bộ tín dụng của Ngân  hàng
hiện nay có lợi thế là có một đội ngũ cán bộ hùng hậu, cả tuổi đời trẻ có kiến thức và lòng nhiệt huyết với công việc cùng với những cán bộ đã có thâm niên có nhiều kinh nghiệm sâu sát với thực tế , tất cả đều tốt nghiệp từ trung cấp trở lên, có chuyên môn vững vàng về nghiệp vụ Ngân hàng và năng động nhiệt tình với công việc. Tuy nhiên, đội ngũ cán bộ vì thế mà có những hạn chế kinh nghiệm thực tế chưa nhiều, kiến thức tổng hợp còn ít và còn thiếu hiểu biết về nhiều lĩnh vực kinh doanh của Ngân hàng. Do đó, bồi dưỡng một đội ngũ cán bộ vững vàng kiến thức chuyên môn, thông thạo nhiều kiến thức tổng hợp và dày dạn kinh nghiệm thực tiễn là một nhiệm vụ quan trọng để đáp ứng nhu cầu của công việc trong những năm tới và trong tương lai.

Ngân hàng cần phát huy các biện pháp đã thực hiện như: tạo điều kiện cho cán bộ tín dụng học tập nâng cao trình độ, thường xuyên cử một số cán bộ có năng lực tham gia các khoá bồi dưỡng của NHNNo&PTNT Việt Nam, các buổi nói chuyện, hội thảo, luận đàm về các quy định của Nhà nước và NHTW, tổ chức các lớp nghe giảng về một số vấn đề nóng hổi, tạo điều kiện cán bộ học tập nâng cao trình độ.

Nâng cao tinh thần dám làm dám chịu cho mỗi cán bộ tín dụng đồng thời có sự khuyến khích, hỗ trợ cho họ trong quá trình thẩm định dự án hay định giá tài sản.

Nâng cao trình độ ngoại ngữ, tin học cho cán bộ tín dụng để có thể đáp ứng những chương trình phần mềm công nghệ mới hiện đại của Ngân hàng.

Mở rộng hơn nữa các loại chủng loại, tài liệu đặc biệt là các sách báo, tạp chí sang nhiều lĩnh vực rộng hơn để bổ sung những kiến thức tổng hợp cho cán bộ tín dụng.

3.1.2.2 Thành lập bộ phận chuyên định giá tài sản thế chấp
Định giá tài sản thế chấp là việc làm hết sức khó khăn, phức tạp nhưng lại có tính quyết định không nhỏ đến khả năng thu nợ của Ngân hàng. Hiện nay việc định giá tài sản thế chấp của Ngân hàng được tiến hành tập trung với sự phối hợp của cán bộ tín dụng và các cán bộ lãnh đạo. Cách thức này cũng mang lại nhiều hạn chế như việc định giá, theo dõi không mang tính chuyên môn cao, định giá khó sát thực với

giá trị thực tế, không dự đoán, đo lường trước được những xu hướng thay đổi theo thời gian. Do đó việc định giá tài sản thế chấp nên được giao cho một bộ  phận chuyên môn sẽ khắc phục được những hạn chế trên. Tuy nhiên, do tính bức xúc của công việc và khả năng của Ngân hàng hiện nay thì điều này chưa làm được ngay. Nhưng trong khoảng thời gian tới Ngân hàng có thể thành lập được một bộ phận chuyên môn về định giá tài sản bảo đảm do số lượng nhân viên của Ngân hàng cũng khá đông và một số có trình độ cao về thẩm định và xử lý nợ quá hạn. Điều này sẽ giúp Ngân hàng đáp ứng được nhu cầu kinh doanh và khả năng cạnh tranh của Ngân hàng.

Một số ý tưởng của cá nhân về vấn đề này:
+ Bộ phận định giá được thành lập nên có sự tham gia của một số cán bộ đang phụ trách việc thẩm định các dự án và cán bộ xử lý nợ quá hạn ở các Phòng giao dịch bởi vì qua công việc chuyên trách mà họ đang năm vững hơn ai hết những kỹ thuật phân tích, thông tin và thành thạo trong đánh giá theo dõi các loại tài sản thế chấp phức tạp và khó tiến hành. Ngoài ra, khi khách hàng không thể trả nợ được thì Ngân hàng có thể phát mãi tài sản thế chấp đó để đảm rằng không bị thua lỗ do khoản vay không trả được nên đòi hỏi những cán bộ có kinh nghiệm trong việc xử lý nợ quá hạn.

+ Đối với những món vay khi định giá tài sản thế chấp nhất thiết phải có sự tham gia của cán bộ tín dụng được giao nhiệm vụ phụ trách vì tài sản thế chấp là một phần của món vay, trực tiếp nhất và sát sao nhất khi theo dõi chúng là cán bộ tín dụng.

3.1.2.3 Tăng cường hoạt động kiểm tra, giám sát tài sản sau khi định giá
Đối với tài sản thế chấp Ngân hàng cần tích cực hơn nữa trong việc kiểm tra lại tài sản đề phòng khách hàng sử dụng tài sản đã thế chấp vào mục đích trái luật định. Ngân hàng cũng có thể kiểm tra chéo giữa các cán bộ tín dụng như vậy sớm phát hiện những sai sót và sửa chữa kịp thời.

Nâng cao uy tín và sức cạnh tranh
Hiện nay có rất nhiều tổ chức tín dụng hoạt động có hiệu quả và uy tín trên thị trường. Vì vậy, để có thể tạo cho mình một thế đứng vững chắc trên thị trường, để cạnh tranh với các Ngân hàng khác là một yếu tố hết sức quan trọng. Trong hoàn cảnh hiện nay Ngân hàng có thể có bước đột phá trong công nghệ Ngân hàng để chiếm lĩnh thị trường là một trong những biện pháp hữu ích nhất nhưng đây là một công việc thức sự khó. Bên cạnh đó Ngân hàng cần phát huy ngay chính yếu tố nội lực để nâng cao uy tín bằng các nhân tố cơ bản như thái độ của nhân viên, cung cách phục vụ, chất lượng dịch vụ cung ứng, cán bộ tín dụng cần nhiệt tình hơn nữa trong quá trình tham gia thẩm định khách hàng phối hợp cùng khách hàng xử lý các vướng mắc của doanh nghiệp.

3.2 Một số kiến nghị, đề xuất
3.2.1 Kiến nghị với Chính Phủ:
3.2.1.1 Hoàn thiện một số nội dung trong bảo đảm tiền vay bằng tài sản thế chấp
Qua nghiên cứu cho thấy, thực trạng áp dụng cơ chế bảo đảm tiền vay bằng tài sản thế chấp theo Nghị định 178/1999/NĐ-CP của Chính Phủ và Thông tư 06/2000/TT-NHNN1 của Thống đốc NHNN có một số vướng mắc chưa phù hợp tình hình thực tế nên không thể thực sự đạt được mục tiêu mở rộng tín dụng và phòng ngừa rủi ro tín dụng. Để đạt được các mục tiêu này cần phải có những bổ sung chỉnh sửa đồng bộ, kịp thời với các quy định của pháp luật và với thực tế thì mới phát huy được hiệu quả. Trong phạm vi của đề tài tôi xin đề xuất một số kiến nghị về chỉnh sửa và bổ sung những điều cần thiết như sau:

Đề xuất hướng hoàn thiện:
3.2.1.1.1 Xác định giá trị tài sản thế chấp
Vướng mắc nổi lên trong vấn đề định giá tài sản thế chấp quyền sử dụng đất được Nhà nước giao, đất ở, đất chuyên dùng, đất được chuyển nhượng hợp pháp là

giá đất UBND tỉnh, thành phố quy định hay cần có quy định theo hướng thị trường cho phù hơp quan hệ dân sự.

Luật sửa đổi bổ sung một số điều của Luật đất đai và Nghị định79/2001/NĐ- CP không quy định việc Chính Phủ và các cấp có thẩm quyền quy định giá thế chấp quyền sử dụng đất, không quy định các bên trong quan hệ tín dụng phải thực hiện theo giá cơ quan Nhà nước quy định. Tuy nhiên, do điều kiện thị trường bất động sản Việt Nam chưa được hình thành một cách rõ ràng, chưa được quản lý bằng pháp luật một cách đầy đủ nên giá bất động sản có giao động lớn, thậm chí bất thường, gây nên nhiều rủi ro cho TCTD khi nhận thế chấp đất đai.

Xin đưa ra đề xuất hướng hoàn thiện:
+ Giá trị các loại đất như trên dùng trong trương hợp thế chấp bảo lãnh vay vốn Ngân hàng thì hai bên phải thoả thuận trên cơ sở giá thị trường tại thời điểm thế chấp tại địa phương.

Phương án giải quyết này tuy không trái với quy định của luật đất đai nhưng rất có khả năng xảy ra trường hợp cán bộ tín dụng lợi dụng quy định để xét duyệt cho vơi với số vốn lớn hơn so với giá trị tài sản thế chấp gây thất thoát vốn cho vay, chỉ thu hồi được một phần nợ cho vay thế chấp đó, rủi ro không thu hồi được nợ do Nhà nước gánh chịu.

+ Giá trị quyền sử dụng đất thế chấp vay vốn được xác định theo giá thoả thuận nhưng không vượt quá một tỷ lệ nhất định so với giá đất của UBND tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương quy định. Cách giải quyết này có nhiều tác dụng  trong việc mở rộng tín dụng cho vay thế chấp bằng đất đai nhưng vẫn có giới hạn là khung giá đất do UBND tỉnh thành phố quy định phù hợp với chính sách quản lý đất đai của Nhà nước, khung giá của Chính Phủ và có tính đến yếu tố của thị trường. Giá được xác định như vậy hoàn toàn khác xa với việc xác định chủ quan cho nên không tạo ra sơ hở để có thể định giá cao quá so với giá thị trường của cán bộ tín dụng khi xét duyệt cho vay.

Kiến nghị:
· Với các tài sản không phải là quyền sử dụng đất, tổ chức tín dụng và khách hàng thoả thuận xác định hoặc thuê tổ chức chuyên môn định giá trên cơ sở giá thị trường và có tham khảo đến các yếu tố khác về giá liên quan đến tài sản được định giá.

· Đối với giá trị quyền sử dụng đất dùng để thế chấp, bảo lãnh với các loại đất mà Nhà nước giao cho hộ gia đình, cá nhân sử dụng để sản xuất nông, lâm nghiệp; đất ở; đất mà hộ gia đình nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất hợp pháp; đất mà tổ chức kinh tế nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất hợp pháp được tổ chức tính dụng và khách hàng vay, bên bảo lãnh thoả thuận trên cơ sở giá thị trường tại thời điểm thế chấp, bảo lãnh nhưng không vượt quá một tỷ lệ % so với giá của UBND tỉnh thành phố trực thuộc trung ương quy định.

3.2.1.1.2 Chính phủ cần tạo điều kiện để việc phát mại tài sản qua Trung tâm đấu giá được thuận tiện hơn.
Ta thấy rằng, đối với trường hợp bán tài sản thế chấp tại Trung tâm bán đấu giá theo quy định trước hết là phải được UBND cấp có thẩm quyền cho phép bán đấu giá (UBND huyện cho phép bán đấu giá đối với quyền sử dụng đất đã thế chấp của hộ gia đình cá nhân, UBND tỉnh cho phép bán đấu giá đối với quyền sử dụng đất đã thế chấp của các tổ chức). Như vậy Trung tâm bán đấu giá chưa thực sự có đầy đủ chức năng và quyền hạn để việc bán đấu giá tài sản qua Trung tâm được dễ dàng và thuận tiện. Sau khi có sự chấp thuận của UBND có thẩm quyền thì việc tổ chức bán đấu giá tại Trung tâm bán đấu giá gặp không ít khó khăn, việc có tiếp nhận hồ sơ bán đấu giá hay không còn phụ thuộc vào quan điểm và thái độ của Trung tâm bán đấu giá, do vậy khả năng bán được tài sản là hết sức mong manh, bởi nhiều nguyên nhân, có thể kể đến một số nguyên nhân cụ thể như: (1) về tâm lý người mua ít tai chịu mua loại tài sản qua bán đấu giá (đặc biệt là đất đai, nhà ở gắn liền với đất), phân lớn người mua cho rằng dây là những tài sản không đem lại may mắn, tài sản thường không thoả mãn nhu cầu của người mua, và nếu vì lý do nào đó người chủ tài sản hoặc nhân thân của họ có ý định không muốn bán thì người mua sẽ không dám mua để đảm bảo an toàn, tránh đụng chạm về sau. (2) Việc bán tài sản qua Trung tâm bán đấu giá tốn kém nhiều chi phí và thời gian, bên thế chấp thường đồng ý vì họ cho rằng bán tài sản thế chấp qua Trung tâm bán đấu giá thấp hơn so với giá trên thị trường, còn đối với Ngân hàng thì không thu hồi đủ nợ, đôi khi có sơ hở dễ bị lợi dụng hoặc phát sinh tiêu cực.

Kiến nghị:
Xuất phát từ thực tế trên để tạo điều kiện cho việc bán tài sản thế chấp qua Trung tâm bán đấu giá được dễ dàng, thuận tiên, công tác xử lý tài sản thế chấp của Ngân hàng đạt hiệu quả cao thì Chính Phủ nên:

· Nghiên cứu bỏ phần các Ngân hàng phải làm thủ thục xin phép bán đấu giá tại cơ quan có thẩm quyền trong Thông tư liên tịch số 03/2001/TTLT. Nên căn cứ vào hợp đồng đã ghi khi vay vốn, đối với trường hợp không trả nợ đúng hạn, thì tài sản thế chấp đó các Ngân hàng có quyền xử lý để thu hồi vốn nhằm bảo đảm tính công bằng của cả hai bên trước pháp luật khi đặt bút ký vào hợp đồng vay vốn( hợp đồng đã bao trùm đầy đủ tính pháp lý) có nghĩa là đã có sự chứng minh của cơ quan có thẩm quyền.

· Sớm xúc tiến thành lập thêm nhiều Trung tâm đấu giá mang tính chuyên nghiệp trong pham vi cả nước, có tư cách pháp nhân, với đầy đủ chức năng, quyền hạn, với đầy đủ biên chế để giải quyết công việc nhằm thực hiện nhanh chóng, thuận tiện cho các bên khi có tài sản phải xử lý mà cần có sự tham gia của Trung tâm bán đấu giá.

· Giảm lệ phí bán đấu giá tài sản thông qua trung tâm bán đấu giá

· Đơn giản hoá các thủ tục hành chính, pháp lý không cần thiết khi bán đấu giá tài sản thông qua Trung tâm, tạo điều kiện cho tài sản được mua bán chuyển nhượng dễ dàng và nhanh chóng.

3.2.1.3 Chính phủ cần đưa ra các giải pháp về định giá tài sản thế chấp sao cho hợp lý cho cả Ngân hàng và khách hàng.
Sau khi phân loại tài sản, nếu dựa vào khung giá của Chính phủ thì giá quá thấp so với thị trường.

· Đánh giá tài sản thế chấp theo sổ sách kế toán thực sự là công việc mạo hiểm bởi vì các con số đó thường khác xa so với thực tế. Nhà nước cần có quy định chặt chẽ về công tác hạch toán kế toán của doanh nghiệp

· Hiện tượng cùng một tài sản được đánh giá khác nhau tại các Ngân hàng thường xuyên diễn ra, giá trị thực của tài sản phụ thuộc vào thoả  thuận của Ngân hàng và khách hàng. Vì vậy, Nhà nước cần đưa ra những chỉ tiêu chung đồng thời thông báo rộng rãi trên nhiều phương tiện thông tin đại chúng để tránh hiểu lầm đáng tiếc giữa Ngân hàng và khách hàng tạo thuận lợi cho việc định giá.

· Từng bước thành lập tổ chức chuyên môn định giá tài sản thế chấp cũng như công ty mua bán tài sản thế chấp.

3.2.1.4 Tạo lập và phát triển thị trường bất động sản
Chính phủ cần ban hành các văn bản quy phạm pháp luật cần thiết để hướng dẫn các luật liên quan đến giao dịch bất động sản để nhằm tạo lập và phát triển một thị trường bất động sản ỏ Việt Nam hoạt động trên cơ sở pháp lý rõ ràng, dưới sự quản lý và kiểm soát vĩ mô của Nhà nước. Có được một thị trường bất động sản hoạt động hiệu quả sẽ thuận lọi hơn rất nhiều cho các Ngân hàng trong quá trình xử lý tài sản thế chấp.

Kiến nghị:
Để tạo lập và phát triển một thị trường bất động sản ở nước ta, kiến nghị Chính phủ nên nghiên cứu:

Bỏ thuế chuyển quyền sử dụng đất để khuyến khích người dân làm thủ tục xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và hợp thức hoá các bất động sản
Các khoản thuế và phí phải nộp khi thực hiện vệc chuyển nhượng quyền sử dụng đất cao và trùng lặp. Khi chuyển quyền sử dụng, người có đất chuyển quyền phải nộp thuế chuyển quyền sử dụng đất, còn đối với người mua phải nộp lệ phí trước bạ. Hai khoản nộp này là khá nặng đối với cả người mua và người bán, đồng thời có phần trùng lặp. Điều này cũng thật sự khó khăn cho Ngân hàng khi phát mại tài sản thế chấp. Để khuyến khích việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất có đăng ký với cơ quan Nhà nước, phát triển thị trương bất động sản chính thức, đề nghị nên bỏ thuế chuyển quyền sử đụng đất và chỉ thu lệ phí trước bạ theo một mức cố định hoặc theo diện tích, đơn vị tính thuế bất động sản thay vì tỷ lệ % trên giá trị bất động sản như đang thực hiện.

Tập trung thu tiền sử dụng đất, thuế chuyển quyền sử dụng đất, lệ phí địa chính, lệ phí trước bạ vào một cơ quan.
Quản lý giá trong kinh doanh bất động sản:
Để hạn chế những cơn sốt giá cả bất động sản, làm cho thị trường bất động sản phát triển lành mạnh và ổn định Nhà nước cần có những biện pháp quản lý đối với giá cả kinh doanh bất động sản:

+ Ban hành văn bản về quy tắc định giá và hành nghề định giá bất động sản

+ Thành lập các trung tâm giao dịch về bất động sản các đô thị lớn do Nhà nước quản lý và điều hành.

Có chính hỗ trợ về mặt tài chính đối với các doanh nghiệp hoạt động trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản như: thực hiện chính sách cho vay với lãi suất ưu đãi, giảm thuế thu nhập doanh nghiệp…

3.2.1.2 Kiến nghị sửa đổi, bổ sung Nghị định 178/1999/NĐ-CP và Thông tư liên tịch số 03/TTLT/NHNN-BTP-BCA-BTC-TCĐC
3.2.1.2.1 Vấn đề uỷ quyền bán đấu giá quyền sử dụng đất cho Trung tâm bán đấu giá tài sản.
Điểm 2.1, Mục II phần B quy định:

“ Tổ chức tín dụng trực tiếp bán đấu giá tài sản bảo đảm trừ tài sản bảo đảm là QSD đất và các tài sản khác mà pháp luật quy định phải được bán tại tổ chức bán đấu giá chuyên trách)”
Quy định như vậy thì các tài sản khác là những tài sản gì? Tại sao thông tư không quy định cụ thể tất cả các trường hợp phải được bán đấu giá tại cơ quan bán đấu giá chuyên trách để các TCTD áp dụng thống nhất. Điều 737 Bộ luật dân sự chỉ nêu:

“ Khi đã đến hạn thực hiện nghĩa vụ bảo đảm bằng thế chấp quyền sử dụng đất mà bên thế chấp không thực hiện hoặc thực hiện không đúng nghĩa vụ, thì quyền sử dụng đất được xử lý như sau:
· Trong trường hợp quyền sử dụng đất nông nghiệp, đất lâm nghiệp để trồng rừng đã thế chấp tại Ngân hàng Việt Nam, TCTD Việt Nam thì bên nhận thế chấp có quyền yêu cầu cơ quan Nhà nước có thẩm quyền tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất để thu hồi vốn và lãi
· Trong trường hợp quyền sử dụng đất ở đã thế chấp với tổ chức kinh tế, cá nhân Việt Nam ở trong nước,thì bên nhậnthế chấp có quyền yêu cầu cơ quan nhà nước có thẩm quyền tổ chức bán đấu giá quyền sử dụng đất để thu hồi vốn và lãi”
Như vậy về điểm này, Luật dân sự chỉ nhấn mạnh đến quyền của các bên nhận thế chấp trong việc xử lý tài sản bảo đảm là quyền sử dụng đất. Đó là các bên nhận thế chấp có quyền yêu cầu cơ quan Nhà nước có thẩm quyền tổ chức bán đấu giá quyền sử dụng đất để thu hồi cả gốc và lãi khi đã đến hạn thực hiện nghĩa vụ bảo đảm mà bên thế chấp không thực hiên hoặc thực hiện không đúng nghĩa vụ. Luật không bắt buộc khi xử lý tài sản bảo đảm tiền vay là quyền sử dụng đất nhất thiết các bên nhận thế chấp phải thông qua tổ chức bán đấu giá chuyên trách để xử lý tài sản. Điều này cũng có nghĩa là nếu các bên nhận thế chấp không yêu cầu các tổ chức bán đấu giá chuyên trách xử lý quyền xử dụng đất thì họ vẫn có quyền tự định đoạt bằng các biện pháp thích hợp

Việc Thông tư 03 chỉ quy đinh chung là quyền sử dụng đất mà pháp luật quy định phải được bán ở tổ chức bán đấu giá chuyên trách là chưa đề cập đến các quyền còn lại mà các TCTD có thể thực hiện được làm hạn chế tính năng động của các TCTD trong việc xử lý quyền sử dụng đất. Mặt khác việc không hướng dẫn cụ thể đối với loại đất nào thì khi tiến hành xử lý tài sản bảo đảm là quyền sử dụng đất để thu hồi nợ các TCTD phải thông qua các tổ chức bán đấu giá chuyên trách để xử lý càng làm cho các TCTD gặp khó khăn trong thực hiện.

Đồng thời, khi cơ quan bán đấu giá tài sản tiến hành bán đấu giá, nếu bán đấu giá thành công, bên bảo đảm đồng ý giao tài sản cho người mua thì rất thuận tiện cho TCTD. Nhưng nếu bên bảo đảm không đồng ý giao tài sản, cơ quan bán đấu giá lại không có chức năng cưỡng chế giao tài sản sẽ dẫn tới việc đấu gái không thành thì ai sẽ chịu lệ phí bán đấu giá. Lúc đó TCTD lại làm thủ tục khởi kiện tại toà án. Điều này làm mất thời gian, khó tìm cơ hội để bán.

Kiến nghị, sửa đổi, bổ sung Điểm 2.1 mục II phần B Thông tư liên tịch số 03: Bỏ quy định phải uỷ quyền bán đấu giá QSD đất cho Trung tâm bán đấu giá và thay bằng TCTD phối hợp với chính quyền địa phương thực hiện (bao gồm cả việc tổ chức bán và cưỡng chế tài sản) thì phù hợp với thực tế hơn và tăng thêm tính năng động cho TCTD. Ngoài ra Thông tư cần chỉ rõ các tài sản khác mà pháp luật quy định là những tài sản cụ thể nào phải ghi rõ để dễ dàng hơn cho TCTD.

3.2.1.2.2 Vấn đề xin phép UBND cấp huyện và UBND cấp tỉnh cho phép bán đấu giá QSD đất.
Điểm 3, mục III phần B – TTLT 03 quy định :

“ Trước khi TCTD xử lý tài sản bảo đảm là quyền sử dụng đất phải gửi hồ sơ xin phép UBND cấp huyện, UBND cấp tỉnh cho bán đấu giá QSD đất và chỉ thực hiện sau khi đã được sự cho phép”
Quy định như vậy là không cần thiết bởi vì pháp luật cho phép bên bảo đảm được quyền đem QSD đất làm thế chấp vay vốn của Ngân hàng, khi khách hàng vi phạm hợp đồng tín dụng thì TCTD có quyền xử lý QSD đã thế chấp để thu hồi nợ.

Mặt khác, khi bên thế chấp và TCTD ký hợp đồng thế chấp đã có sự chứng thực của Sở Địa chính (đối với tổ chức) và UBND cấp xã (đối với hộ gia đình, cá nhân) xác định đất đó được thế chấp. Như vậy đã có điều kiện pháp lý của chính quyền rồi nên TCTD được xử lý thu hồi nợ và không cần xin phép UBND cấp huyện, tỉnh cho phép bán đấu giá.

3.2.1.2.3 Vấn đề liên quan đến việc xử lý tài sản bảo đảm theo TTLT 03 là xử lý QSD đất của hộ gia đình và cá nhân nông dân
Điểm 18, điều 1 – Nghị định số 79/2001/NĐ-CP ngày 01/11/2001 của Chính phủ về sửa đổi bổ sung một số điều của NĐ 17/1999/NĐ-CP ngày 29/3/1999 của Chính phủ về thủ tục chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế QSD đất và thế chấp, bảo lãnh, góp vốn bằng giá trị QSD đất:

“ Khi bên thế chấp hoặc bên được bảo lãnh không thực hiện hoặc thực hiện không đúng nghĩa vụ trả nợ theo hợp đồng thế chấp, hợp đồng bảo lãnh thì QSD đất đã thế chấp, đã bảo lãnh được xử lý theo thoả thuận trong hợp đồng; trường hợp không xử lý được theo thoả thuận đã ghi trong hợp đồng thì bên nhận thế chấp, bảo lãnh có quyền chuyển nhượng QSD đất đã thế chấp, bảo lãnh cho người khác để thu hồi nợ( trừ trường hợp đất đã thế chấp, đã bảo lãnh của hộ gia đình, cá nhân nông dân) hoặc yêu cầu cơ quan Nhà nước có thẩm quyền bán đấu giá hoặc khởi kiện tại Toà án theo quy định của pháp luật.”
Theo quy định như trên thì TCTD chỉ được xử lý chuyển nhượng QSD đất của các tổ chức, còn QSD đất của hộ gia đình, cá nhân nông dân thì không được chuyển nhượng. Điều này sẽ gây khó khăn cho các TCTD thuộc các tỉnh hiện nay khi mà dư nợ trên 80% tài sản thế chấp của hộ gia đình, cá nhân nông dân là QSD đất sẽ xử lý ra sao? Và nếu không cho xử lý chuyển nhượng QSD đất của hộ gia đình, cá nhân nông dân, thì các TCTD sẽ không thể tiếp tục cho hộ gia đình, cá nhân nông dân vay vốn được nữa.

Mặt khác cụm từ trong ngoặc giải thích không rõ ràng dẫn đến có hai cách hiểu khác nhau:

Cách hiểu thứ nhất cho rằng ý trong ngoặc nêu trên là muốn xác định riêng đối với hộ gia đình, cá nhân nông dân khi vay vốn của các TCTD có thế chấp quyền sử dụng đất mà không trả nợ được thì các TCTD khi phát mãi tài sản thế chấp này để thu hồi nợ phải thông qua các cơ quan chức năng xem xét từng trường hợp cụ thể mà không được phép trực tiếp phát mãi để thu hồi nợ. Mục đích là bảo vệ quyền lợi cho đối tượng này. Quan điểm này là phù hợp với Luật các TCTD và cơ chế về bảo đảm tiền vay của các TCTD do Chính phủ ban hành tại Nghị định số 178/1999/NĐ-CP.

· Bên cạnh đó cũng có cách hiểu theo nghĩa khác:

+Trường hợp hộ gia đình, cá nhân nông dân thế chấp quyền sử dụng đất cho mục đích sản xuất nông nghiệp thì bên nhận thế chấp, bên nhận bảo lãnh không được phát mãi tài sản hoặc yêu cầu cơ quan Nhà nước có thẩm quyền bán đấu giá hoặc khởi kiện tại Toà án theo quy định của pháp luật để thu hồi nợ.

+ Trường hợp hộ gia đình, cá nhân nông dân thế chấp QSD đất để sử dụng vào mục đích ngoài sản xuất nông nghiệp thì bên nhận thế chấp, bảo lãnh mới có thể có quyền phát mãi tài sản để thu hồi nợ.

Do đó kiến nghị sửa đổi, bổ sung: “ Khi bên thế chấp hoặc bên nhận thế chấp….cho người khác để thu hồi nợ(không được chuyển nhượng trường hợp đất đã thế chấp, đã bảo lãnh của hộ gia đình, cá nhân nông dân đang sử dụng vào mục đích sản xuất nông nghiệp) hoặc yêu cầu cơ quan Nhà nước có thẩm quyền bán đấu giá hoặc khởi kiện tại Toà án theo quy định của Pháp luật.”
3.2.1.2.4 Về thế chấp giá trị quyền sử dụng đất mà thời hạn thuê đã được trả tiền còn lại dưới 5 năm.
Khoản 2 Điều 7 Nghị đinh 178 quy định: “ Việc thế chấp quyền sử dụng đất được thực hiện theo quy định của pháp luật đất đai.”
Khoản 11, 14 Điều 1 Nghị định số 79/2001/NĐ-CP ngày 01/11/2001 của Chính phủ về sửa đổi bổ sung một số điều của Nghị định số 17/1999/NĐ-CP ngày 29/3/1999 của Chính phủ về thủ tục chuyển đổi, chuyển nhượng cho thuê, cho thuê

lại, thừa kế quyền sử dụng đất quy định: Trong trường hợp hộ gia đình, cá nhân, tổ chức kinh tế thế chấp giá trị quyền sử dụng đất thuê để vay vốn ngắn hạn mà thời hạn thuê đã được trả tiền còn lại dưới 5 năm, thì thực hiện theo hướng dẫn của Ngân hàng Nhà nước Việt Nam. Đây là quy định mới, đáp ứng yêu cầu thực tế của hoạt động tín dụng Ngân hàng, để bảo đảm tính thống nhất giữa các Nghị định của Chính phủ và Ngân hàng Nhà nước Việt Nam có cơ sở để hướng dẫn, thì cần thiết phải bổ sung quy định nói trên của Nghị định 79 vào Nghị định 178.

Kiến nghị, sửa đổi, bổ sung Khoản 2 Điều 7 Nghị định 178:

“Khách hàng vay, bên bảo lãnh được thế chấp, bảo lãnh bằng giá trị quyền sử dụng đất, kể cả đất thuê mà thời hạn thuê đã được trả tiền còn lại dưới 5 năm, theo quy định của pháp luật về đất đai và hướng dẫn của Ngân hàng Nhà nước Việt Nam.”
3.2.2 Kiến nghị với Ngân hàng Nhà nước
a/ Thành lập một công ty  mua bán tài sản thế chấp
Hiện nay có nhiều ý kiến cho rằng nên thành lập một công ty chuyên quản lý khai thác tài sản thế chấp nhằm giải toả các khoản nợ đọng của NHTM. Tuy nhiên tài sản thế chấp là tài sản để bảo đảm trả nợ vay Ngân hàng. Vì thế nó không thể nào giao cho bất cứ một công ty nào quản lý và khai thác được. Vấn đề là phải tạo điều kiên cho Ngâ nhàng giải quyết nhanh việc phát mãi tài sản.

Nếu có thành lập công ty thì có chăng là Công ty đấu giá tài sản và khi có tài sản cần phát mãi thì hai bên thoả thuận uỷ quyền cho Công ty đấu giá phát mãi tài sản để thu hồi nợ. Tuy nhiên ở đây nên có sự tham gia của công chứng. Vì về mặt pháp lý hai bên hợp đồng có sự chứng nhận của công chứng thì khi thanh lý hợp đồng cũng phải có sự chứng nhận của công chứng.

b/ Thành lập một trung tâm chuyên cung cấp thông tin
Đối với các NHTM việc thành lập một trung tâm chuyên cung cấp thông tin là  điều  rất  khó  thực  hiện  nhưng  đối  với  NHNN  thì  hoàn  toàn  nằm  trong   khả

năng.Thông qua trung tâm này các NHTM có thể khai thác các thông tin cần thiết một cách nhanh chóng. Việc có một trung tâm chuyên nghiên cứu, tìm kiếm, thông tin như vậy các NHTM cập nhật thông tin tín dụng một cách nhanh nhất và kịp thời các văn bản mới của Chính phủ cũng như của NHNN.

c/ Ngân hàng Nhà nước sớm trình lên Chính phủ và quốc hội về việc ban hành Luật tài sản thế chấp và những văn bản hướng dẫn việc xác định quyền sở hữu tài sản đặc biệt là nhà cửa, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất để tạo điều kiện cho các Ngân hàng nhanh chóng xử lý tài sản thế chấp khi khách hàng không trả được nợ.

d/ Ngân hàng Nhà nước cần đưa ra một mẫu hợp đồng tài sản thế chấp áp dụng chung cho tất cả các TCTD tránh tình trạng không đồng nhất giữa các tổ chức và sự không công nhận của công chứng.

3.2.3 Kiến nghị với NHNo&PTNT Việt Nam
Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Việt Nam là cơ quan chủ quản là cơ quan chủ quản của mọi chi nhánh, mọi hoạt động của các chi nhánh ở các tỉnh, thành phố đều thông qua trung tâm điều hành này. Vì vậy, để cho hoạt động của các chi nhánh có hiệu quả thì việc giúp đỡ, chỉ đạo và những chính sách định hướng của NHNo&PTNT Việt Nam có vai trò hết sức quan trọng.

+ NHNo&PTNT Việt Nam nên sớm xây dựng một biểu giá phù hợp với giá cả thị trường và có quan tâm đến khung giá của Nhà nước làm căn cứ cho cán bộ định giá một cách năng động và chính xác, tránh tình trạng mỗi địa phương một biểu giá riêng.

+ Cụ thể hoá và hướng dẫn các quy chế về bán đấu giá TSTC

Quy chế bán đấu giá tài sản ban hành kèm theo NĐ số 86/CP ngày 19/12/1996 của Chính phủ còn nhiều phức tạp, mâu thuẫn. Quy chế đã mở lối thoát cho các Ngân hàng trong việc chủ động bán TSTC để thu hồi vốn mà không nhất thiết phải có sự đồng ý của người vay, giải quyết được các nút vướng mắc trước đây phải xử lý theo trình tự tố tụng. Tuy nhiên, quy chế lại không quy định biện pháp xử lý và quyền  của

người bán đấu giá trong từng trường hợp khi người thế chấp không đồng ý uỷ quyền cho người bán đấu giá và sẽ không giao tài sản cho người mua khi đã bán đấu giá.

+ Thành lập một công ty trực thuộc sự quản lý của Ngân hàng. Công ty này có nhiệm vụ tiếp nhận các tài sản do Ngân hàng xiết nợ, cung cấp thông tin về thị trường nhà đất, cung cấp đội ngũ chuyên gia định giá cho các chi nhánh nhằm giải quyết các tài sản thế chấp để thu hồi vốn.

Kết luận:
Lịch sử đã chứng minh vai trò quan trọng của hệ thống Ngân hàng Thương mại đối với nền kinh tế quốc dân. Để bắt kịp với tốc độ phát triển của khoa học kỹ thuật nói chung và trình độ các công cụ quản lý nói riêng của các nước trên thế giới. Hệ thống Ngân hàng nước ta cũng ngày càng được hoàn chỉnh, bổ sung thích ứng với sự vận động phát triển của nền kinh tế. Vì vậy, để thúc đẩy hơn nữa sự phát triển kinh tế của đất nước thì hoạt động của NHTM ngày càng được đa dạng hoá phục vụ một cách nhanh chóng , chính xác, đáp ứng nhu cầu của mọi thành phần kinh tế.

Đối với một số Ngân hàng do nhiều nguyên nhân chủ quan hoặc khách quan có thể tỷ trọng của tài sản thế chấp chưa cao. Song xu hướng phát triển của phương thức này ngày càng lớn. Các Ngân hàng chủ yếu vẫn là lo sợ sự táo bạo của thành phần kinh tế ngoài quốc doanh, hơn nữa việc định giá tài sản thế chấp là một quá trình phức tạp, thủ tục rườm rà, pháp luật ban hành cho hình thức này còn nhiều khe hở và bất hợp lý, đây là vấn đề đang được các cấp lãnh đạo, các giới quản lý và điều hành của hệ thống Ngân hàng quan tâm. Định giá tài sản thế chấp là một việc làm có ý nghĩa quan trọng đối với Ngân hàng hiện này để đảm bảo cho việc sử dụng vốn có hiệu quả và đây cũng là xu thế phát triển trong thời gian không xa.

Khảo sát, phân tích và lên kế hoạch định giá
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