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+ Tính cấp thiết của đề tài:

Đất nước ta trong những năm qua có những bước phát triển vượt bật,nền kinh tế luôn đạt tốc độ tăng trưởng cao,cùng với việc gia nhập WTO đã đưa việt nam trở thành thị trường hấp dẫn trên toàn thế giới.Những cơ hội lớn đó kéo theo sự phát triển của tất cả các ngành các lĩnh vực trong đó quan trọng nhất là thị trường vốn.Thị trường vốn ở nước ta mà chủ yếu là các ngân hàng đóng vai trò rất quan trọng,được tổ chức ra để tìm kiếm lợi nhuận thông qua hoạt động đi vay để cho vay,hệ thống ngân hàng ngày càng phát triển không ngừng.Tuy nhiên hoạt động cho vay của ngân hàng luôn tiềm ẩn những rủi ro.Để hạn chế những rủi ro này,các ngân hàng thường yêu cầu người vay phải thế chấp tài sản của họ mà chủ yếu là các bất động sản.Thế chấp bằng bất động sản là một vấn đề hết sức phức tạp vì nó liên quan đến đất đai-một tài sản có giá trị lớn do nhà nước do nhà nước thống nhất quản lý.

 Định giá bất động sản đóng vai trò hết sức quan trọng trong thị trường bất động sản (bđs).Các hoạt động liên quan đến hoạt động kinh doanh đều chịu tác động bởi khái niệm giá trị mà định giá có thể hiểu một cách đơn giản là xác định giá trị của tài sản trên thị trường. Định giá bất động sản có vai trò quan trọng trong việc giúp chúng ta đưa ra quyết định liên quan tới việc mua,bán,phát triển, đầu tư,quản lý,sở hữu,cho thuê,đánh thuế,cầm cố,kinh doanh tài sản cố định.

→ Trước tình hình giá cả có nhiều biến động như hiện nay việc định giá bất động sản thế chấp đang trở thành nhu cầu cấp bách, nó là căn cứ quan trọng để ngân hàng quyết định lượng vốn cho vay.

Nhận thấy được tầm quan trọng của định giá bđs, hầu hết các ngân hàng hiện nay đều tiến hành định giá bất động sản trước khi chấp nhận cho vay để đảm bảo tài sản vay của khách hàng có đủ điều kiện để vay vốn và giảm thiểu rủi ro cho ngân hàng.
Tên đề tài: “Hoạt động định giá bất động sản thế chấp tại công ty thẩm định giá địa ốc Á Châu chi nhánh HN. Thực trạng và giải pháp”
Đề tài gồm 3 chương: 

Chương 1: Cơ sơ lý luận về định giá bđs thế chấp

Chương 2: Thực trạng hoạt động định giá bđs thế chấp tại các NHTM Việt Nam và công ty thẩm định giá địa ốc Á Châu

Chương 3: Một số giải pháp chủ yếu phát triển hoạt động định giá bđs thế chấp tại Công ty thẩm định giá địa ốc Á Châu

+ Mục tiêu nghiên cứu:

Đề tài nghiên cứu, đánh giá, phân tích, nhằm hệ thống hoá về mặt lý luận các vấn đề liên quan đến định giá bđs thế chấp,các khái niệm, quy định cũng như đánh giá chính xác vai trò tầm quan trọng của công tác định giá .   

Mục tiêu tiếp theo là có thể hiểu và khái quát được toàn bộ công tác định giá tại ngân hàng, từ đó nắm bắt được các công việc cụ thể phải làm khi tiến hành định giá.Đồng thời rút ra kết luận về thực trạng và đề xuất ra hướng giải quyết khi tiến hành định giá.

+ Đối tượng nghên cứu:

 Các bất động sản thế chấp, các quy định về bđs thế chấp, quy trình và phương pháp định giá bđs thế chấp.
+phương pháp nghiên cứu:
Phương pháp khảo cứu thông qua các tài liệu thu thập được và trên cơ sở quan sát phân tích tổng hợp những vấn đề về hoạt động định giá bđs thế chấp.
Phương pháp thống kê.

Phương pháp so sánh.

Chương 1: Cơ sở lý luận về định giá bđs thế chấp
I. Các khái niệm 

1. Khái niệm về bđs và thế chấp bđs 

1.1 Khái niệm bđs 

Bất động sản đóng một vai trò quan trọng trong nền kinh tế quốc dân.Trong phần tài sản cố định của các nước có nền kinh tế thị trường ổn định thì bất động sản chiếm khoảng 60% giá trị.Không những chiếm giá trị lớn mà thị trường BĐS còn có ảnh hưởng mạnh mẽ đến các thị trường khác như:Thị trường vốn,thị trường hàng hóa,dịch vụ…Hiểu được tầm quan trọng của BĐS như vậy nên trong bộ luật Dân sự điều 181 nước ta đã quy định: BĐS là các tài sản không thể di dời được:

Đất đai:

- Là đất không di dời được hoặc di dời nhưng không đáng kể 

- Là đất đai đã xác định được chủ quyền.

- Đất đai đó phải được đo lường bằng giá trị.

Các công trình xây dựng gắn liền với đất đai và các tài sản gắn liền với công trình đó:

- Nhà cửa xây dựng cố định: Nhà ở, trung tâm thương mại, khách sạn, văn phòng, trường học…

- Các công trình giao trình giao thông, công trình công nghiệp: đường xá, cầu cống, nhà xưởng, sân bay, cầu cảng…

- Các tài sản gắn liền với các công trình xây dựng như điều hòa trung tâm, các máy móc thiết bị để điều khiển hoạt động của công trình như hệ thống cầu thang máy, hệ thống điều hòa tổng…

- Các loại cây cảnh gắn liền với công trình (nếu có thể di chuyển được thì cũng rất khó khăn).

Các tài sản khác gắn liền với đất đai:

- Vườn cây lâu năm: đất và cây.

- Công trình nuôi trồng thủy sản.

- Các cánh đồng muối.

- Khu vui chơi giải trí, công trình du lịch,các công trình thể thao…
          - Các công trình hầm mỏ.

Các tài sản khác theo quy định của pháp luật.

 Định nghĩa trên đã bao trum được hầu hết các loại BĐS, tạo ra sự thống nhất trong cả nước, giúp cho người dân nhìn nhận một cách đúng đắn nhất về những tài sản nào là BĐS cũng như góp phần giúp cho các cơ quan quản lý của nhà nước thống nhất ý kiến trong việc đưa ra các chính sách đối với việc quản lý và thúc đẩy thị trường BĐS trên cơ sở tuân theo các quy định về BĐS ở trên.   

1.2. Thế chấp bất động sản.
  Bất động sản gồm rất nhiều loại như trên,tuy nhiên để được thế chấp BĐS phải đáp ứng đủ các yêu cầu về mặt pháp lý như thuộc sở hữu ,sử dụng không có tranh chấp trong việc sử dụng,sở hữu BĐS đó... những quy định này được quy định cụ thể trong các văn bản pháp quy của nhà nước.Vậy thế chấp BĐS là việc bên đi vay (bên thế chấp) dùng tài sản của mình là BĐS như một vật đảm bảo đối với bên cho vay (bên nhận thế chấp) và được bên cho vay chấp thuận.

  Thế chấp BĐS đã mang lại lợi ích to lớn cho khách hàng vay, bên cho vay và cả nền kinh tế.

Đối với bên đi vay: khách hàng vay sẽ có được vốn để tiến hành sản xuất kinh doanh, sửa chữa nhà cửa ... tuỳ theo mục đích ghi trong hồ sơ vay vốn của khách hàng mà vẫn có thể được sử dụng BĐS đó trong thời gian vay vốn.

  Đối với ngân hàng: Ngân hàng sẽ tăng được lợi nhuận cũng như lượng khách hàng. Đây là một trong những hình thức cho vay an toàn và mang lợi ích cao.

 Đối với toàn bộ nền kinh tế: khi khách hàng có vốn đẻ sản xuất kinh doanh sẽ tạo ra nhiều sản phẩm hàng hoá, dịch vụ đáp ứng nhu cầu của xã hội.Hàng hoá được sản xuất ra nhiều góp phẩn làm tăng của cải trong xã hội.Các ngân hàng đạt được lợi nhuận cao thúc đẩy thị trường tài chính ngày càng phát triển.
1.3. Vai trò của định giá BĐS thế chấp trong nền kinh tế.

Định giá BĐS thế chấp không những quan trọng đối với các ngân hàng trong việc tăng cho vay nhằm tăng lợi nhuận và bảo đảm độ an toàn mà còn đóng vai trò quan trọng trong toàn bộ nền kinh tế.Các ngân hàng thực hiện định giá BĐS thế chấp tài sản của khách hàng,thực hiện việc cho vay,từ đó lợi nhuận từ hoạt động cho vay sẽ tăng lên góp phần làm cho các ngân hàng đảm bảo được hoạt động sản xuất kinh doanh,làm cho hệ thống ngân hàng ngày càng phát triển,thúc đẩy toàn bộ thị trường tài chính ngày càng phát triển bền vững lành mạnh.Có được thị trường tài chính lành mạnh là một nhân tố thiết yếu đảm bảo ổn định vĩ mô,tăng trưởng kinh tế và nâng cao khả năng cạnh tranh của nền kinh tế,nhất là trong bối cảnh toàn cầu hoá và hội nhập kinh tế quốc tế.Như vậy khi tiến hành định giá BĐS ngân hàng vừa giảm thiểu được rủi ro cho chính ngân hàng mà cũng góp phần giảm thiểu rủi ro cho cả thị trường tài chính và cả nền kinh tế quốc dân.

  Khi ngân hàng thực hiện tốt việc định giá BĐS thế chấp sẽ đảm bảo được quyền lợi của khách hàng vay,như vậy nhu cầu vốn của khách hàng sẽ được đáp để phục vụ cho các hoạt động sản xuất kinh doanh,từ đó thúc đẩy nền sản xuất trong nước và nâng cao năng suất lao động.Trong khi khách hàng thế chấp BĐS tại ngân hàng khách hàng vừa có thể tiếp tục sử dụng BĐS vừa có vốn để sản xuất kinh doanh từ việc thế chấp chính BĐS mình đang sử dụng như vậy sẽ nâng cao được hiệu suất sử dụng của BĐS.

  Hiện nay khách hàng đến vay vốn tại ngân hàng bằng cách thế chấp BĐS thường là thế chấp quyền sử dụng đất hoặc quyền sử dụng đất và nhà ở,công trình trên đất.Muốn vậy khách hàng cần đến cơ quan quản lý của nhà nước hoàn thành các thủ tục để được cấp giấy chứng nhận các quyền trên.Việc này vừa giảm thiểu được việc thế chấp các loại đất không hợp pháp mà còn thúc đẩy nhanh tiến độ cấp các loại giấy tờ trên của các cơ quan nhà nước có thẩm quyền.

2. Phương pháp định giá bđs thế chấp

2.1 Khái niệm và vai trò của định giá bđs 
2.1.1  Khái niệm định giá BĐS

 Một khái niệm về định giá BĐS:''Định giá là một nghệ thuật hoặc khoa học về sự xác định giá trị của BĐS cho mục đích cụ thể ở một thời điểm nhất định, có tính đến các đặc điểm của BĐS và các nhân tố kinh tế tiềm ẩn trong thị trường BĐS bao gồm cả các lĩnh vực đầu tư''.

  Đây là một quan điểm mang tính tổng quát cao, định giá là một nghệ thuật nghĩa là người định giá phải nêu ra được các quan điểm của cá nhân trong việc định giá, sao cho các quan điểm đó phản ánh một cách chính xác nhất giá trị của BĐS.Bên cạnh đó người định giá phải căn cứ trên các cơ sở khoa học như việc sử dụng các mô hình, phép tính toán, thông số kỹ thuật...Ngoài ra việc định giá phải có mục đích và thời gian xác định vì mục đích giá và thời điểm định giá ảnh hưởng rất nhiều đến kết quả định giá.

2.1.2 Vai trò của định giá BĐS 

  Nếu định giá BĐS được phát triển và quan tâm đúng mức thì việc xác định giá trị của BĐS sẽ chính xác hơn và phản ánh được giá trị thực của BĐS từ đó sẽ làm cho giá cả BĐS trên thị trường được minh bạch.Số lượng giao dịch sẽ tăng lên góp phần thúc đẩy và lành mạnh hoá thị trường BĐS.

  Sự cạnh tranh trong hoạt động định giá sẽ làm cho việc định giá được chính xác hơn và ngày càng đòi hỏi các chuyên gia tư vấn phải có trách nhiệm hơn với kết quả định giá của mình, như vậy sẽ tránh được các trường hợp giá cả mang tính ''ảo'', không phản ánh đúng giá trị của hàng hoá BĐS.

  Đứng trên góc độ quản lý vĩ mô, việc định giá BĐS sẽ giúp nhà nước có cơ sở ban hành các chính sách nhằm quản lý thị trường BĐS một cách hiệu quả hơn.

2.2 Các căn cứ và nguyên tắc định giá

2.2.1 Các căn cứ định giá

- Căn cứ vào các yếu tố cơ bản của quá trình lao động để tạo nên BĐS: Đó là các yếu tố đất đai, lao động và các nguyên vật liệu.

- Chi phí cơ hội của sử dụng đất và công trình: so sánh với các sử dụng thay thế khác nhau để xác định việc sử dụng tốt nhất, hiệu quả nhất của bất động sản tại thời điểm định giá.

- Dựa vào những thay đổi của nền kinh tế: Các thay đổi có thể là chính sách của nhà nước liên quan đến BĐS, các biến động của thị trường, các thay đổi nhu cầu của người tiêu dùng,các thay đổi về vật chất,tinh thần của người dân... ảnh hưởng đến giá trị BĐS.

- Dựa vào sự phù hợp và đóng góp của BĐS vào quần thể BĐS trong khu vực:Căn cứ vào sự phù hợp giữa mục đích đầu tư và sử dụng BĐS,giữa bản thân BĐS với quần thể BĐS xung quanh và sự đóng góp của các BĐS xung quanh làm tăng giá trị của BĐS cần định giá.

- Dựa vào các yếu tố cấu thành của BĐS: Căn cứ vào giá trị đóng góp của từng bộ phận cấu thành của BĐS vào tổng giá trị của BĐS.

- Dựa vào khả năng cạnh tranh của BĐS: Căn cứ vào cạnh tranh trong việc sử dụng tốt nhất và hiệu quả nhất và sự cạnh tranh trong cung, cầu và giữa cung và cầu trong thị trường.

- Dựa vào các lợi ích mang lại trong tương lai của BĐS:Giá trị của BĐS được xác định dựa vào các lợi ích hiện tại và cả những lợi ích tương lai mà nó mang lại cho chủ đầu tư,do đó cần dự báo những giá trị tương lai của BĐS mang lại khi định giá.

2.2.2 Nguyên tắc hoạt động định giá BĐS

  
Giá trị của BĐS được hình thành bởi nhiều yếu tố tác động như giá trị sử dụng, sự khan hiếm,nhu cầu có khả năng thanh toán... Khi nghiêm cứu quá trình hình thành giá trị, định giá viên cần phải xem xét và vận dụng những quy luật và nguyên lý kinh tế liên quan.Bản chất của định giá BĐS là sự phân tích các yếu tố tác động đến quá trình hình thành giá trị của tài sản cụ thể, do đó những nguyên tắc cơ bản này những hướng dẫn cần thiết khi tiến hành định giá.Định giá viên phải nghiên cứu vận dụng những nguyên tắc này để đưa ra kết luận về giá trị của BĐS.

     - Nguyên tắc sử dụng cao nhất, hiệu quả nhất: Bảo đảm có giá trị cao nhất

+ BĐS đạt được mức hữu dụng tối đa

+ Cho phép về kỹ thuật.

+ Phù hợp với quy hoạch, pháp luật

- Nguyên tắc cung cầu:

+ Giá trị của một BĐS được xác định bởi mối quan hệ cung và cầu về tài sản đó trên thị trường.

+ Ngược lại, giá trị của tài sản đó cũng tác động đến cung và cầu về tài sản.

+ Sự khác biệt về các đặc điểm vật lý và kinh tế- xã hội của BĐS cũng được phản ánh trong quan hệ cung cầu và giá BĐS

-Nguyên tắc thay thế:

 + BĐS có sử dụng tương tự nhau có thể thay thế cho nhau.

 + Giá trị của BĐS được xác định bởi sự tác động qua lại lẫn nhau giữa các BĐS thay thế cho nhau.

+ Giá trị của BĐS có xu hướng được thiết lập bởi chi phí mua một BĐS thay thế cần thiết tương đương, với điều kiện không có sự chậm trễ quá mức làm ảnh hưởng đến sự thay thế.

-  Nguyên tắc đóng góp

+ Mức độ mà mỗi bộ phận của BĐS đóng góp vào tổng thu nhập từ toàn bộ BĐS có tác động đến tổng giá trị của tài sản đó.

+ Sự có mặt hoặc thiếu vắng của 1 bộ phận cấu thành có thể làm giảm hoặc tăng giá trị của BĐS nhiều hơn chi phí để tạo ra nó.

+ Đây là nguyên tắc cơ bản trong việc xem xét tính khả thi của việc đầu tư bổ sung vào tài sản khi định giá viên xác định mức sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất của BĐS.

- Nguyên tắc cân bằng

+ Sự cân bằng được thể hiện ở cân bằng giữa đất và công trình, giữa các bộ phận cấu thành của công trình.

+ Bất cứ sự mất cân bằng nào xẩy ra đều làm cho BĐS giảm giá trị.

+ Các yếu tố cấu thành của BĐS cần phải đạt được sự cân bằng để BĐS đạt được mức hữu dụng cao nhất.

- Nguyên tắc thay đổi

+ Giá trị của BĐS luôn thay đổi theo sự thay sự thay đổi của các yếu tố trong thị trường do tác động của 4 nhóm yếu tố xã hội, kinh tế, môi trường và các chính sách.

+ Thay đổi theo thời gian sử dụng.

+ Thay đổi theo thị hiếu tiêu dùng.

+ Giá trị của BĐS cũng phản ánh hàng loạt các mối quan hệ nhân quả giữa các yếu tố ảnh hưởng đến giá trị.

- Nguyên tắc phù hợp

+ BĐS cần phải phù hợp với quần thể BĐS xung quanh.

+ Phù hợp với môi trường của nó nhằm đạt được mức sinh lời tối đa hoặc mức hữu dụng cao nhất.

- Nguyên tắc cạnh tranh

+ Lợi nhuận sẽ khuyến khích cạnh tranh.Lợi nhuận siêu nghạch sẽ thu hút nhiều người tham gia thị trường và dẫn đến giảm lợi nhuận.

+ Cạnh tranh giữa các lực lượng tham gia thị trường.

+ Cạnh tranh giữa cung và cầu và trong nội bộ cung và nội bộ cầu.

+ Đối với BĐS, mối quan hệ cạnh tranh cũng được quan sát giữa các BĐS với nhau và giữa BĐS này với BĐS khác.Do đó, giá trị của BĐS được hình thành là kết quả của sự cạnh tranh trên thị trường.

- Nguyên tắc dự báo

+ Giá trị của BĐS có thể được xác định bằng việc dự tính khả năng sinh lợi trong tương lai.

+ Giá trị của tài sản cũng chịu ảnh hưởng bởi việc dự kiến thị phần của những người tham gia thị trường và những thay đổi có thể dự tính trước trong yếu tố này cũng ảnh hưởng đến giá trị.

+ Việc ước tính giá trị của tài sản luôn luôn dựa trên các triển vọng tương lai, lợi ích dự kiến nhận được từ quyền sử dụng BĐS của người mua.

- Nguyên tắc ngoại ứng

+ Giá trị của BĐS chịu tác động của các yếu tố bên ngoài nó.

+ Ngược lại giá trị của các BĐS khác cũng chịu tác động ngoại ứng của bản thân BĐS.

+Có ngoại ứng tích cực hoặc tiêu cực đến giá BĐS.

3. Các phương pháp định giá BĐS

3.1. Phương pháp so sánh

a. Khái niệm và ý nghĩa của phương pháp

Phương pháp định giá so sánh là việc định giá bằng cách so sánh trực tiếp BĐS mục tiêu với các BĐS tương tự đã được bán trên thị trường nhằm tìm ra giá trị của nó từ các giao dịch trước đây.Phương pháp so sánh dựa trên lý luận cho rằng giá trị thị trường của 1 BĐS có mối liên hệ mật thiết với giá trị của các BĐS tương tự có thể so sánh được đã được mua, bán hoặc cho thuê trên thị trường.

Đây là phương pháp được sử dụng rộng rãi nhất, thậm chí khi một trong bốn phương pháp khác được người định giá sử dụng thì vẫn cần sử dụng cả phương pháp so sánh, bởi vì:

· Là phương pháp không gặp khó khăn về kỹ thuật.

· Thể hiện sự đánh giá về giá trị thị trường vì vậy nó có cơ sở vững chắc để cơ quan pháp lý công nhận.

b. Cơ sở của phương pháp định giá so sánh

Tuân thủ các nguyên tắc định giá người định giá cố gắng xem xét tất cả những yếu tố có liên quan đến BĐS và phản ánh các điều kiện thị trường đối với vấn đề định giá.Các nguyên tắc định giá là cơ sở của phương pháp so sánh là:

· Cung và cầu

· Nguyên tắc thay thế

· Cân bằng

· Ngoại ứng

c. Yêu cầu của phương pháp

    Khi tiến hành so sánh các BĐS tương tự được bán trên thị trường với BĐS mục tiêu cần đáp ứng các yêu cầu sau:

- So sánh BĐS chỉ được thực hiện với những BĐS tương tự trong cùng 1 vùng.

- Việc so sánh chỉ được tiến hành với những giao dịch được thực hiện ở thời gian gần đây.

- Yêu cầu người định giá phải tăng cường kinh nghiệm và kiến thức thị trường để tiến hành định giá một cách thích hợp.

- Phương pháp này không có công thức hay mô hình cố định mà phải dựa vào sự hiện diện của các giao dịch trên thị trường để cung cấp dấu hiệu của giá trị.

- Chất lượng các thông tin phải cao và có thể so sánh được.

- Thị trường cần ổn định.Khi thị trường không ổn định,người định giá phải tính đến các vấn đề có thể xẩy ra trong việc sử dụng phương pháp này.

d. Những hạn chế của phương pháp.

- Nếu người định giá đặt quá nhiều niềm tin vào bằng chứng thị trường và quên những gì phản ánh trong quá khứ 

- Khi thị trường kém số lượng các giao dịch không đủ, việc áp dụng phương pháp này rất hạn chế. 

- Đối với BĐS tạo thu nhập thì người mua quan tâm đến các đặc tính kinh tế của nó đặc biệt là việc sinh lời cho nên việc so sánh rất khó.

- Trong điều kiện kinh tế pháp lý có những biến đổi cũng làm hạn chế thực tiễn phương pháp này.

3.2. Phương pháp chi phí(phương pháp giá thành,hay phương pháp thầu khoán).
a. Khái niệm và ý nghĩa của phương pháp.

  Phương pháp chi phí được hình thành từ nguyên tắc thay thế và giả định rằng giá trị của BĐS cần định giá được đo bằng chi phí để làm ra một BĐS như một vật thay thế.Phương pháp này dựa trên một giả định long lẻo như vậy nên nó được coi là phương pháp ít được sử dụng và ở mức độ nào đó nó là cứu cánh cuối cùng.

  Với phần lớn các BĐS có nhiều bằng chứng thị trường đã chỉ ra rằng phương pháp này không phù hợp để phản ánh giá trị thị trường, nhưng phương pháp này vẫn được sử dụng để định giá các BĐS có ít cầu thị trường và hiếm khi được bán trên thị trường.Do vậy phương pháp định giá theo chi phí thường chỉ được sử dụng trong các trường hợp sau:

-Định giá các BĐS công cộng như bệnh viện, trường học, hội trường thành phố, thư viện, trạm cảnh sát và một số BĐS khác.

-Định giá đền bù giải phóng mặt bằng khi mà mất BĐS bị thu hồi một cách bắt buộc hoặc đối với những người thay đổi chỗ ở và định giá để xây dựng một ngôi nhà mới chứ không phải mua nhà có sẵn.

     - Định giá BĐS để đánh thuế và thuế suất được đánh lên chi phí xây dựng công trình và giá trị của địa điểm.

      - Định giá cho việc bảo hiểm BĐS.

b.Nguyên lý chung và cơ sở của phương pháp.

Nguyên lý chung
Nguyên lý cơ bản của phương pháp giá thành là chi phí của địa điểm (đất) cộng với chi phí xây dựng sẽ cho giá trị của BĐS.
  Tuy nhiên để định giá chi phí thay thế là công trình mới thì việc định giá theo chi phí đất và chi phí xây dựng là hoàn toàn hợp lý, nhưng nếu BĐS đang sử dụng thi rõ ràng sự hao mòn và lỗi thời của nó có ảnh hưởng đến giá trị của BĐS. Phần hao mòn và lỗi thời của BĐS là phần làm giảm giá BĐS.Khi áp dụng phương pháp chi phí người định giá cố gắng ước lượng sự khác biệt về giá trị đối với người mua BĐS đang được định giá và BĐS được xây dựng mới có sử dụng tối ưu. Người định giá ước lượng chi phí xây dựng mới các cấu trúc hiện có và các cải thiện của địa điểm(bao gồm các chi phí trực tiếp,chi phí gián tiếp và lợi nhuận hợp lý của người thầu khoán).Sau đó thực hiện trừ giá trị khấu hao tích luỹ của các công trình khỏi chi phí xây dựng mới của các công trình đó sẽ được giá trị của công trình cần định giá.Khi giá trị của địa điểm được cộng vào giá trị công trình cần định giá.Khi giá trị của địa điểm được cộng vào giá trị công trình được định giá sẽ cho chỉ số giá trị của toàn quyền sở hữu BĐS. Khi áp dụng phương pháp định giá chi phí người định giá cố gắng xác định và lượng hoá những nguyên nhân gây ra hao mòn và liên hệ chúng với BĐS mục tiêu.Do đó phương pháp định giá giá thành cơ bản được thực hiện như sau:

Chi phí địa điểm

Cộng    Chi phí xây dựng

Trừ       Hao mòn của công trình

             Lỗi thời của công trình

        →   Giá trị của BĐS
[image: image1.wmf] 

Phương pháp này được sử dụng đơn giản theo đúng nguyên lý chung ở trên, song trên thực tế các chi phí xây dựng, cũng như những phần tính giảm giá (hao mòn và lỗi thời của công trình) rất khó xác định và chúng phụ thuộc rất nhiều vào xét đoán của cá nhân người định giá,đặc biệt là những phần tính giảm giá liên quan đến những nguyên nhân gây ra sự lỗi thời hoặc bất lợi cho BĐS một cáh vô hình như tiếng ồn, khói, bụi, phong  cảnh sự hợp mốt của công trình, không cần các dịch vụ xã hội...

Thường thường để tính chi phí của phần giảm giá gây ra do những nguyên nhân vô hình người định giá vẫn phải cần dùng đến cả phương pháp so sánh thị trường.Các mất mát kinh tế quy cho tổn hại và nguy hiểm có thể gây ra do môi trường được thể hiện qua mất mát thu nhập của tiền cho thuê BĐS.Những mất mát gây ra được quy cho công trình và cho đất phải được tính riêng.

b. Cơ sở của phương pháp

    Trong áp dụng phương pháp định giá cho phí ngoài các nguyên tắc chung cần nhấn mạnh một số nguyên tắc sau:

      - Nguyên tắc thay thế

      - Cung và cầu

      - Cân bằng

      - Ngoại ứng

      - Sử dụng cao nhất và tốt nhất

c. Những hạn chế của phương pháp chi phí

- Phương pháp này dựa vào sữ liệu thị trường nên cũng hạn chế như phương pháp so sánh

- Chi phí thực chất không bằng giá trị và không tạo nên giá trị, khi các công trình đã cũ và không thể hiện sử dụng tốt nhất hiệu quả nhất của đất thì phần giảm giá khó ước lượng.

- Phương pháp này sử dụng cách cộng dồn xem tổng nhiều bộ phận chưa chắc bằng giá trị toàn bộ.

- Việc tính giảm giá tích luỹ nhiều khi dựa vào chủ quan người định giá.

- Phương pháp này đòi hỏi người định giá thông thạo kỹ thuật xây dựng.

- Phương pháp này chỉ đưa ra giá trị BĐS toàn quyền sở hữu.Trong trường hợp cần định giá giá trị của mỗi bộ phận đòi hỏi người định giá phải điều chỉnh.

3.3. Phương pháp vốn hoá

a. Khái niệm và ý nghĩa của phương pháp

BĐS tạo thu nhập thường được mua như một khoản đầu tư,và từ quan điểm của người đầu tư về khả năng kiếm ra tiền là yếu tố cơ bản ảnh hưởng đến giá trị BĐS.Nắm giữ một BĐS đầu tư có lợi nhuận cao sẽ có giá trị cao trong điều kiện các rủi ro không đổi.Một người đầu tư mua một BĐS tạo thu nhập là đã thực hiện trao đổi tiền hiện tại cho kỳ vọng nhận được tiền trong tương lai.Phương pháp vốn hoá bao gồm các kỹ thuật và tính toán mà người định giá sử dụng để phân tíchkhả năng của BĐS tạo ra các lợi ích.

  Phương pháp vốn hoá là một trong các phương pháp cơ bản trong định giá BĐS.Tuy nhiên, nó không phải là hệ thống định giá độc lập không liên quan đến các phương pháp khác.

   Vốn hoá là quá trình chuyển đổi các dòng tiền tương lai thành giá trị vốn hiện tại.

Phương pháp vốn hoá dựa trên nguyên lý là giá trị hàng năm và giá trị của vốn đầu tư có liên quan đến nhau.Khi thu nhập mà BĐS tạo tạo ra hoặc giá trị hàng năm được biết trước thì giá trị vốn có thể được tìm ra.

   Phân tích chi phí và số liệu bán thường là bộ phận cấu thành của phương pháp vốn hoá.Kỹ thuật vốn hoá thường được sử dụng trong các phương pháp so sánh và chi phí.Các kỹ thuật trong phương pháp vốn hoá được sử dụng để phân tích và điều chỉnh số liệu về các cuộc mua bán trong phương pháp so sánh, còn trong phương pháp chi phí sự giảm giá được ước lượng bằng cách vốn hoá khoản tiền thuê bị thất thu.Phương pháp vốn hoá được sử dụng ở đây là một quá trình định giá mang tính hệ thống,nhưng các kỹ thuật, phương pháp và quy trình được sử dụng trong phương pháp này được người định giá sử dụng rộng rãi khi BĐS tạo ra thu nhập được bán cho người mua với mục đích đầu tư, bởi vì:

- Nó có khả năng giúp việc sử dụng tạo ra thặng dư tài chính lớn hơn chi phí trực tiếp liên quan đến việc sử dụng đó.

- Mức thặng dư đó tạo điều kiện để thuê BĐS.

- Mức thuê được hình thành bởi các động lực thị trường và sẽ tiếp tục trong suốt thời kỳ quyền sử dụng tài sản còn hiệu lực.

- Người đầu tư sẽ chuyển đổi dòng thu nhập thuần từ tiền thuê hàng năm thành tổng số vốn.

b. Các nguyên tắc định giá ứng dụng trong phương pháp vốn hoá.

   Phương pháp vốn hoá dựa trên và phù hợp với các nhân tố ảnh hưởng đến giá trị cơ bản và các nguyên tắc định giá.

-  Nguyên tắc dự báo và thay đổi.

-  Cung và cầu

-  Sự thay thế

-  Nguyên tắc cân bằng

- Nguyên tắc ngoại ứng

3.4. Phương pháp thặng dư.

a. Nguyên lý chung.

- Ý nghĩa: ứng dụng để định giá BĐS có tiềm năng phát triển như định giá mảnh đất trống dùng cho phát triển, mua lại nhà cũ trên cơ sở xem xét cải tạo ngôi nhà để ngôi nhà có giá trị hơn.

- Nguyên lý:

giá trị hoàn thành cải tạo BĐS: Tổng chi phí cải tạo phát triển = giá trị còn lại BĐS = giá trị BĐS tại thời điểm định giá.

b. Các hạn chế của phương pháp này

    Đây là phương pháp đánh giá thực tế có thể áp dụng khi có giá trị tiềm ẩn trong BĐS và có rất ít nghi ngờ về phương pháp này.Phương pháp này là phù hợp trong việc tìm giá trị thị trường và phải luôn nhớ rằng giá trị này là con số sẽ được trả trong thị trường ở một thời điểm nhất định.Nhưng phưong pháp này thường bị phê phán là không gọn và chứa đựng quá nhiều biến số.Chính vì vậy mà khi sử dụng phương pháp này thường gặp những khó khăn sau:

- Khó khăn trong việc xác định sử dụng cao nhất và tốt nhất của một BĐS đang tồn tại.

- Mọi ước tính về chi phí và giá bán có thể bị thay đổi tuỳ theo điều kiện của thị trường.

- Giá trị còn lại cuối cùng nhạy cảm đối với những thay đổi trong việc ước tính các chi phí và giá bán.

- Cần phải có kiến thức, kỹ năng và kinh nghiệm tốt để ước tính tất cả các khoản mục khác nhau.

- Mặc dù phương pháp này có tính đến kỳ vọng tương lai song lại không tính đến giá trị thời gian của tiền, đã giả định là tất cả các dòng tiền xẩy ra ở cùng một thời điểm, do đó giả định này là không hiện thực.

3.5. Phương pháp lợi nhuận (hạch toán)

a. Khái niệm ý nghĩa:
Phương pháp lợi nhuận để định giá BĐS đang trong quá trình kinh doanh dựa vào kết quả hoạt động kinh doanh để tính ra giá trị đóng góp của BĐS vào hoạt động kinh doanh.

Ý nghĩa:

+ Để định giá BĐS có tính độc quyền trong kinh doanh

+ Độc quyền có tính tự nhiên

+ Độc quyền pháp lý

b. nguyên lý

Giả định nếu phải đi thuê người chủ sở hữu phải trả bao nhiêu mức tiền thuê gắn với sức mạnh kiếm lời từ BĐS độc quyền.

        Tổng thu nhập từ kinh doanh

   trừ giá trị những thứ mua cho kinh doanh

 → Tổng lợi nhuận

  trừ chi phí hoạt động (loại trừ tiền thuê)

 → Lợi nhuận ròng (kỹ năng quản lý của chủ sở hữu, phần còn lại trả cho BĐS = mức tiền thuê, liên quan từng ngành

c. ưu nhược điểm

Ưu điểm:

phưong pháp này không đòi hỏi ước lượng tính giá trị cụ thể của BĐS,nó thích hợp với việc xác định giá trị BĐS không có giao dịch trên thị trường với cơ sở là thu nhập của 1 loại hình kinh doanh cụ thể đạt được trong đó có sự đóng góp từ BĐS.

Nhược điểm:

Để xác định được tỷ lệ đóng góp vào lợi nhuận kinh doanh giữa BĐS và kỹ năng quản lý kinh doanh đòi hỏi người định giá phải có hiểu biết về hoạt động của ngành nghề kinh doanh, do đó tỷ lệ phân bổ giữa BĐS và lợi nhuận kinh doanh nhiều khi mang tính chủ quan của người định giá.Cách tính thu nhập được tạo ra từ BĐS trong phương pháp này không cao như phương pháp so sánh hay phương pháp vốn hoá.

3.6 Kết luận 

Bất kỳ 1 hiện tượng sự vật nào cũng có 2 mặt đối lập nhau,chúng có thể là khả quan khi ở trong trường hợp khác.Và các phương pháp nêu trên cũng vậy có những phương pháp tỏ ra hơn phương pháp trong điều kiện nào nhưng ở điều kiện khác thì ngược lại.Nhưng có thể nói phương pháp so sánh trực tiếp là cơ sở chắc chắn để khách hàng và cơ quan pháp lý công nhận.Sở dĩ như vây là bởi vì dữ liệu mà chúng ta sử dụng đã diễn ra trên thị trường, được thị trường thừa nhận,  nó cũng là bằng chứng thực tế nếu có xảy tranh chấp.Những phương pháp còn lại thì chỉ mang tính ước đoán trong tương lai.Và cũng qua nghiên cứu ở trên ta cũng thấy rõ được vai trò to lớn của việc định giá tài sản bảo đảm nói chung và BĐS thế chấp nói riêng trong lĩnh vực hoạt động tín dụng ngân hàng.Đó là bảo đảm khoản tiền vay 1 cách chắc chắn mà vẫn đáp ứng được nhu cầu vay vốn của khách hàng, để từ đó nâng cao được năng lực cạnh tranh của ngân hàng trên thị trường.

II.Những quy định về bđs thế chấp

1. Những quy định về thế chấp bđs

1.1 Các loại bđs thế chấp
Ngân hàng Nhà nước đã quy định rất cụ thể các loại BĐS được thế chấp áp dụng cho tất cả các tổ chức tín dụng.Theo đó BĐS được thế chấp gồm có:

- Nhà ở, công trinh xây dựng gắn liền với đất, kể cả các tài sản gắn liền với nhà ở, công trình xây dựng và các tài sản khác gắn liền với đất.

- Giá trị quyền sử dụng đất mà pháp luật về đất đai quy định được thế chấp.

- Tài sản hình thành trong tương lai là BĐS hình thành sau thời điểm ký kết giao dịch thế chấp và sẽ thuộc quyền sở hữu của bên thế chấp như hoa lợi, lợi tức, tài sản hình thành từ vốn vay, công trình xây dựng, các BĐS khác mà bên thế chấp có quyền nhận.

- Trong trường hợp thế chấp toàn bộ tài sản có vật phụ, thì vật phụ chỉ thuộc tài sản thế chấp, nếu các bên có thoả thuận.

1.2 Các tiêu chuẩn của BĐS thế chấp

- Tài sản phải thuộc quyền sở hữu hoặc thuộc quyền sử dụng, quản lý của khách hàng vay, bên bảo lãnh theo quy định sau đây:

+ Đối với giá trị quyền sử dụng đất, phải thuộc quyền sở hữu của khách hàng vay, bên bảo lãnh và được thế chấp, bảo lãnh theo quy định của pháp luật về đất đai...

+ Đối với tài sản của doanh nghiệp nhà nước, thì phải là do nhà nước giao cho doanh nghiệp đó quản lý, sử dụng và được dùng để đảm bảo tiền vay theo quy định của pháp luật về doanh nghiệp nhà nước .

+ Đối với tài sản khác, thì phải thuộc quyền sở hữu của khách hàng vay, bên bảo lãnh: trường hợp tài sản mà pháp luật quy định phải đăng ký quyền sở hữu, thì khách hàng vay,bên bảo lãnh phải có giấy chứng nhận quyền sở hữu tài sản.

     - Tài sản được phép giao dịch,tức là tài sản mà pháp luật cho phép hoặc không cấm mua bán, tặng, cho, chuyển đổi, chuyển nhượng, cầm cố, thế chấp, bảo lãnh và các giao dịch khác.

   - Tài sản không có tranh chấp tức là tài sản không có tranh chấp về quyền sở hữu hoặc quyền sử dụng, quản lý của khách hàng vay, bên bảo lãnh tại thời điểm ký kết hợp đồng bảo đảm.

Trước khi tiến hành cho vay, Ngân hàng phải kiểm tra tất cả các điều kiện trên để đảm bảo việc cho vay đúng pháp luật và tránh rủi ro cho Ngân hàng.

1.3 Mức cho vay tối đa
 Mức cho vay tối đa do các ngân hàng xét theo tình hình kinh doanh của mình để quy định, tuy nhiên ngân hàng nào cũng không thể cho khách hàng vay bằng giá trị tài sản thế chấp được vì như vậy sẽ làm ảnh hưởng không tốt đến việc bảo toàn vốn của ngân hàng cũng như việc kiểm soát rủi ro.Thông thường các ngân hàng hiện nay thường cho khách hàng vay từ 70- 80% giá trị của BĐS thế chấp, một số ngân hàng có thể cho khách hàng vay với tỷ lệ % lớn hơn,tuỳ thuộc vào chính sách thu hút khách hàng của mỗi ngân hàng.

2. Quy định của ngân hàng nhà nước về bđs thế chấp

2.1 Nguyên tắc đảm bảo tiền vay bằng thế chấp bđs

2.2 Hồ sơ thế chấp

      - Trường hợp đăng ký thế chấp, bảo lãnh bằng quyền sử dụng đất hoặc đăng ký thế chấp, bảo lãnh bằng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, thì hồ sơ đăng ký bao gồm:

+ Đơn yêu cầu đăng ký thế chấp, bảo lãnh bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất (03 bản); văn bản uỷ quyền đối với trường hợp người yêu cầu đăng ký là người được uỷ quyền.

+ Hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất hoặc quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất (02 bản), hợp đồng bảo lãnh bằng quyền sử dụng đất hoặc bằng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất (03 bản).

+ Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở đối với trường hợp thế chấp, bảo lãnh bằng quyền sử dụng đất ở, nhà ở tại đô thị.

+ Trích lục bản đồ địa chính (đối với nơi đã có bản đồ địa chính) hoặc trích đo địa chính (đối với nơi chưa có bản đồ địa chính) đối với trường hợp trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở chưa thể hiện sơ đồ thửa đất.

+ Chứng từ nộp tiền thuê đất (trường hợp được nhà nước cho thuê đất).

 - Trường hợp đăng ký thế chấp, bảo lãnh bằng tài sản gắn liền với đất, thì hồ sơ bao gồm:

+ Đơn yêu cầu đăng ký thế chấp, bảo lãnh (03 bản); văn bản uỷ quyền đối với trường hợp người yêu cầu đăng ký là người được uỷ quyền.

+ Giấy chứng nhận quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất đối với trường hợp pháp luật quy định tài sản đó phải đăng ký quyền sở hữu.

2.3 Quyền hạn và nghĩa vụ của mỗi bên
- Quyền và nghĩa vụ của bên thế chấp

+ Bên thế chấp trong thời gian thế chấp BĐS vẫn được sử dụng BĐS đã thế chấp : đây là một điều kiện quan trọng và có ý nghĩa với các cá nhân, tổ chức thế chấp vì họ vừa có thể tiến hành các hoạt động trên BĐS một cách bình thường như trước khi tiến hành thế chấp vừa có vốn để tiến hành các hoạt động theo mục đích đã ghi trong hồ sơ thế chấp,như vay đầu tư, để kinh doanh, để sửa chữa nhà cửa hay mở rộng sản xuất...

+ Bên thế chấp được quyền nhận tiền vay từ tổ chức nhận thế chấp theo hợp đồng vay:khi hai bên thế chấp và nhận thế chấp đã ký hợp đồng tức là hai bên phải có nghĩa vụ thực thi hợp đồng đã ký, bên nhận thế chấp phải cấp vốn vay cho bên thế chấp theo đúng số lượng và thời hạn đã ghi trong hợp đồng.Nếu bên nhận thế chấp không thực hiện việc cấp vốn cho bên thế chấp không đúng như trong hợp đồng thì bên thế chấp hoàn toàn có quyền kiến nghị lên các cơ quan có chức năng.

+ Bên thế chấp không được phép có bất kỳ một hành động nào huỷ hoại làm giảm giá trị BĐS: Việc huỷ hoại đó không những làm giảm giá trị của chính BĐS mà bên thế chấp đã thế chấp mà còn làm ảnh hưởng rất lớn đến uy tín của khách hàng đối với các tổ chức nhận thế chấp.Bên nhận thế chấp sẽ khó có thể chấp nhận cho vay lần hai với các cá nhân, tổ chức có hành động phá hoại những BĐS thế chấp.

+ Trong thời hạn thế chấp bên thế chấp không được tiến hành mua bán,trao đổi,chuyển nhượng,chuyển đổi,cho thuê.cho thuê lại...BĐS đã thế chấp nếu không được sự đồng ý của bên nhận thế chấp.Quy định này nhằm đảm bảo rằng BĐS đó vẫn thuộc sở hữu,sử dụng của bên thế chấp để bên nhận thế chấp có thể thực thi hợp đồng một cách tốt nhất và tránh rủi ro cho bên nhận thế chấp vì rất có thể bên thế chấp sẽ chối bỏ trách nhiệm trả vốn vay và lãi cho bên nhận thế chấp.

+ Bên thế chấp phải thanh toán các khoản vay và lãi đúng thời hạn và đúng số lượng như đã ghi trong hợp đồng đối với bên nhận thế chấp.Điều này đảm bảo cho lợi ích hợp pháp của bên nhận thế chấp và đảm bảo lượng vốn cho bên nhận thế chấp có thể tiến hành hoạt động kinh doanh một cách hiệu quả.

+ Bên thế chấp phải thực hiện các nghĩa vụ khác với bên nhận thế chấp nếu có trong hợp đồng.

- Quyền hạn và nghĩa vụ của bên nhận thế chấp

+ Bên nhận thế chấp có quyền yêu cầu bên thế chấp giao các giấy tờ,sổ sách...có liên quan đến quyền sở hữu và sử dụng BĐS.Các giấy tờ đó như một sự đảm bảo đối với bên nhận thế chấp là khách hàng sẽ trả nợ theo các điều khoản đã ghi trong hợp đồng.

+ Bên nhận thế chấp có quyền kiểm tra BĐS, kiểm tra việc thực hiện các nghĩa vụ của bên thế chấp như lãi vay, không phá hoại BĐS thế chấp cũng như kiểm tra các điều kiện khác mà hai bên đã cam kết trong hợp đồng.

+ Bên nhận thế chấp phải chuyển vốn cho bên thế chấp theo đúng số lượng và thời hạn mà hai bên đã cam kết.Việc này nhằm đảm bảo uy tín bên nhận thế chấp đối với bên thế chấp và tránh việc kiện tụng sau này nếu bên nhận thế chấp không chuyển vốn cho bên thế chấp hoặc chuyển không đúng hạn.

+ Bên nhận thế chấp phải trả tất cả các loại giấy tờ, hồ sơ...về BĐS thế chấp cho bên thế chấp sau khi hợp đồng thế chấp được thanh lý, bên nhận thế chấp không được phép giữ bất kỳ một loại giấy tờ nào liên quan đến BĐS đó.

+ Bên nhận thế chấp phải thực hiện tất cả các nghĩa vụ khác nếu hai bên đã thoả thuận trong hợp đồng.

2.4 Xác định giá trị bđs thế chấp

- Giá trị BĐS thế chấp được xác định tại thời điểm hai bên thế chấp và nhận thế ký hợp đồng, thời điểm này không được áp dụng khi bên nhận thế chấp xử lý tài sản thế chấp để thu hồi nợ do BĐS có giá trị biến động theo thời gian,do vậy giá trị tại thời điểm hai bên ký hợp đồng có thể khác so với giá BĐS khi hai bên thanh lý hợp đồng.Điều này phải được quy định rõ trong hợp đồng để tránh tranh chấp cũng như làm giảm lợi ích cho một trong hai bên.

- Việc định giá BĐS thế chấp có thể do bên nhận thế chấp đơn phương tiến hành hoặc có thể thuê tổ chức định giá, tư vấn bên ngoài, điều này do hai bên bàn bạc thống nhất với nhau.

2.5 Xoá thế chấp, xử lý bđs thế chấp để thu hồi nợ

          - Việc xoá thế chấp hay chấm dứt biện pháp bảo đảm tiền vay bằng thế chấp BĐS khi khách hang vay hoàn thành nghĩa vụ trả nợ đối với tổ chức tín dụng. BĐS thế chấp đã được xử lý để thu hồi nợ theo quy định của pháp luật. Khi chấm dứt biện pháp bảo đảm tiền vay bằng thế chấp BĐS thì hợp đồng bảo đảm được thanh lý, xoá đăng ký giao dịch bảo đảm theo quy định của pháp luật.
             Khi xử lý BĐS thế chấp để thu hồi nợ thì phải tuân theo các nguyên tắc sau:

          -  Khi đến hạn khách hang vay không thực hiện hoặc không thực hiện đúng nghĩa vụ với tổ chức tín dụng.

          -   BĐS thế chấp phải được xử lý theo các phương thức mà các bên đã thoả thuận trong hợp đồng tín dụng, nếu các bên không xử lý theo các phương thức quy định trong hợp đồng thì tổ chức tín dụng sẽ bán, chuyển nhượng BĐS thế chấp để thu hồi nợ,
          -  Tổ chức tín dụng, Ngân hang có quyền chuyển giao quyền thu hồi nợ và uỷ quyền cho bên thứ ba xử lý BĐS thế chấp.

         -   Khi các bên xử lý theo thoả thuận thì phải thực hiện nhanh chóng, công khai bảo đảm lợi ích của các bên.

        -    Các chi phí liên quan đến việc xử lý BĐS thế chấp phải do khách hang vay chịu và tiền thu được từ việc xử lý BĐS thế chấp được tổ chức tín dụng thu nợ theo thứ tự: Nợ gốc, lãi vay, lãi quá hạn và các khoản chi phí khác.
              Tổ chức tín dụng, Ngân hang có quyền xử lý BĐS thế chấp để thu hồi nợ trong các trường hợp sau:

        - Sau thời hạn 60 ngày kể từ khi đến hạn trả nợ, mà BĐS thế chấp chưa được xử lý theo thoả thuận.

       - Khách hang vay không thực hiện hoặc thực hiện không đúng nghĩa vụ trả nợ.

      -  BĐS thế chấp của tổ chức kinh tế bị giải thể .

      Việc xử lý BĐS thế chấp được thực hiện theo các phương thức sau:

      - Bán BĐS thế chấp;

      - Tổ chức tín dụng, Ngân hang nhận chính BĐS thế chấp để thay thế cho việc thực hiện nghĩa vụ bảo đảm;
     -  Khi tổ chức tín dụng, Ngân hàng có quyền thực hiện xử lý BĐS thế chấp thì họ sẽ: Trực tiếp bán cho người mua; uỷ quyền việc bán đấu giá BĐS thế chấp cho trung tâm bán đấu giá hoặc doanh nghiệp bán đấu giá; uỷ quyền hoặc chuyển giao cho tổ chức năng được mua bán BĐS để bán.

        Trong quá trình xử lý BĐS thế chấp để thu hồi nợ nếu gặp khó khăn thì các cơ quan Nhà nước có thẩm quyền như: Bộ công an; Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương có trách nhiệm tạo điều kiện hỗ trợ khi có đề nghị của tổ chức tín dụng và thực hiện việc đăng ký quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản trên đất cho người mua BĐS, người nhận quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật.
        Ngoài ra còn có các quy định khác như:

     -  Giá trị BĐS thế chấp phải lớn hơn giá trị nghĩa vụ được đảm bảo;

     - Mức cho vay trong giới hạn giá trị BĐS thế chấp và phạm vi bảo đảm thực hiện nghĩa vụ đã được xác định.

3 Các nhân tố ảnh hưởng tới công tác định giá bđs thế chấp

3.1 Nhân tố chủ quan

    Thuộc về nhân tố chủ quan có mục đích của việc định giá là phuc vụ cho hoạt động tín dụng.Mục đích định giá BĐS phản ánh việc xác định giá trị của BĐS đó vào việc thế chấp tại tổ chức tín dụng.Mục đích của việc định giá quyết định đến mục đích sử dụng tài sản đó vào việc thế chấp.Nó phản ánh những đòi hỏi về mặt vật chất mà tài sản cần phải tạo ra cho chủ thể trong mỗi công việc hay giao dịch đã được xác định tại tổ chức tín dụng.Chính vì vậy, mục đích định giá cho hoạt động tín dụng được coi là một yếu tố quan trọng, mang tính chủ quan và ảnh hưởng có tính quyết định tới việc xây dựng các tiêu chuẩn về giá trị đối với tài sản được định giá.
    Trong nền kinh tế thị trường, mục đích của định giá BĐS thế chấp nhằm:

-  Xác định các yếu tố về mặt quyền năng của BĐS đó.

-  Quyền của các đối tượng sở hữu, sử dụng BĐS đó.

-  Xác định giá trị của BĐS nhằm phục vụ cho hoạt động tín dụng.

 Mục đích định giá cho hoạt động tín dụng sẽ quyết định đến phương pháp, quy trình, tiêu chuẩn mà người định giá sử dụng trong quá trình định giá.Chính vì vậy một yêu cầu bắt buộc với người định giá là phải xác định và thoả thuận với khách hang ngay từ đầu một cách thật rõ rang của việc định giá, trước khi xét đến các yếu tố khách quan tác động tới quá trình định giá.

3.2 Nhân tố khách quan

      Theo tính chất ảnh hưởng đến quá trình định giá có thể phân biệt thành các yếu tố sau:

- Các yếu tố mang tính vật chất
Là những yếu tố thể hiện tính hữu dụng tự nhiên, vốn có mà tài sản có thể mang lại cho chủ sử dụng như: đối với đất đai, nhà cửa là vị trí, diện tích, kích thước…Thông thường thuộc tính hữu dụng của BĐS càng cao thì định giá tài sản càng có giá trị lớn.

Với một tài sản là BĐS có rất nhiều yếu tố phản ánh tính hữu ích hay công dụng khác nhau.Mặt khác, có thể yếu tố này trở nên quan trọng đối với người này nhưng lại trở nên không quan trọng đối với người khác.Vì vậy, đối với mỗi một tài sản cụ thể, bên cạnh việc lựa chọn phương pháp định giá, quy trình cụ thể để xác định giá trị của tài sản thì người định giá cần phải tính đến tài sản đó do khách hang vay giữ hoặc giao cho bên thứ ba giữ, nhưng tổ chức tín dụng phải giữ bản chính giấy chứng nhận quyền sở hữu tài sản.

-  Đối với tài sản cầm cố, thế chấp là phương tiện vận tải, tàu thuyền đánh bắt thuỷ, hải sản có giấy chứng nhận đăng ký, tổ chức tín dụng giữ bản chính giấy đăng ký, khách hang vay khi sử dụng phương tiện được dung bản sao có chứng nhận của công chứng Nhà nước và xác nhận của tổ chức tín dụng, nơi nhận cầm cố, thế chấp để lưu hành phương tiện trong thời gian cầm cố, thế chấp.Tổ chức tín dụng chỉ xác nhận vào một bản sao giấy chứng nhận đăng ký phương tiện sau khi đã có chứng nhận của công chứng Nhà nước.Nếu tài sản cầm cố, thế chấp là tàu bay, tàu biển tham gia hoạt động trên tuyến quốc tế, tổ chức tín dụng giữ bản sao giấy chứng nhận đăng ký có chứng nhận của công chứng Nhà nước.
- Khi thế chấp tài sản, tài sản thế chấp do khách hang vay giữ, trừ trường hợp các bên thoả thuận giao cho tổ chức tín dụng hoặc bên thứ ba giữ.Nếu tài sản thế chấp là tài sản có đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng đất thì tổ chức tín dụng phải giữ bản chính giấy chứng nhận quyền sở hữu tài sản, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

- Trong trường hợp cầm cố, thế chấp tài sản cho khoản vay hợp vốn, các tổ chức tín dụng tham gia hợp vốn có văn bản thoả thuận cử đại diện quản lý tài sản và giấy tờ của tài sản bảo đảm tiền vay.

- Bên giữ tài sản và giấy tờ của tài sản bảo đảm tiền vay, nếu để mất, hư hỏng, thì xử lý theo đúng quy định của pháp luật về giao dịch bảo đảm.

4.Nội dung công tác định giá bđs thế chấp
4.1.Tiếp nhận bđs định giá

Xác định BĐS cần định giá: trong phần nội dung này cần phải xác định được các yếu tố về đặc điểm, đặc tính kỹ thuật, kinh tế của BĐS đó

  - Tìm hiểu các yếu tố xã hội, lịch sử…

  - Các yếu tố về mặt pháp lý như: giấy tờ, hồ sơ liên quan đến BĐS.
   -Yếu tố pháp lý bên ngoài như: vùng đó được quy hoạch như thế nào, các giới hạn về quyền năng của người sở hữu, sử dụng BĐS đó.

   - Xác định yêu cầu của khách hang: đó là những yêu cầu đặt ra trong việc định giá mà người định giá cần phải đáp ứng.

   - Xác định thời điểm định giá và các cơ sở giá cả và giá trị sử dụng phục vụ cho quá trình định giá.

4.2. Lập kế hoạch định giá

- Lên 1 danh mục những khâu công việc phải thực hiện và phải chỉ rõ kết quả mang lại.Đồng thời phải làm rõ được làm thế nào để thực hiện được những công việc đó.

- Phải xây dựng được thời gian thực hiện được mỗi khâu công việc đó.
4.3. Khảo sát thu thập thông tin

Để có thể thu thập được các thông tin cần thiết, đòi hỏi người định giá trước hết cần phải phân loại được các nguồn tài liệu chủ yếu và thứ yếu.

 - Phải khảo sát thu thập thông tin cơ bản về BĐS cần định giá như: vị trí, cơ sở hạ tầng nơi BĐS toạ lạc.

 - Khảo sát trực tiếp BĐS để làm rõ được đặc điểm, đặc tính của BĐS.

 - Thu thập các tài liệu làm căn cứ so sánh, phân tích, đánh giá và điều chỉnh như: Các tài liệu về mua bán, định mức tiêu hao vật tư, đơn giá chi phí …

  - Các văn bản pháp lý của Nhà nước và chính quyền địa phương có liên quan đến quyền sử dụng đất, quyền sở hữu công trình trên đất, các quy định về quyền và thời hạn cho thuê…
  - Các số liệu tổng hợp về kinh tế, chính trị, văn hoá và xã hội nơi BĐS toạ lạc cũng cần phải thu thập để phục vụ cho quá trình định giá.

4.4. Phân tích xử lý thông tin

  Dựa trên tài liệu đã có sẵn cần phải tiến hành các loại phân tích.

-  Phân tích thị trường: Mục đích của phân tích thị trường là nhận diện và đánh giá các yếu toó thị trường ảnh hưởng tới BĐS định giá

- Phân tích tài sản: Mục đích của phân tích tài sản là để nhận ra những đạc điểm, tiêu chuẩn chủ yếu của tài sản có ảnh hưởng tới giá trị cuả nó.
-  Phân tích so sánh: Mục đích cuả phân tích này là lực chọn và đưa ra các tiêu chuẩn để thực hiện các phương pháp và kỹ thuật điều chỉnh, so sánh cho thích hợp đối với từng giao dịch chứng cớ đã xác lập thông tin trên thị trường.

4.5. Thực hiện xác định giá trị

- Các phân tích trên là căn cứ để người định giá xác định phương pháp định giá nào là chính, phương pháp định giá nào có tính bổ sunng hoặc tham chiếu.Trong khi lực chọn, cần đánh giá tính hợp lý, sự thuận lợi và hạn chế của mỗi phương pháp.

- Để lực chọn được phương pháp chủ yếu cần dựa vào: thuộc tính của tài sản, khả năng sử dụng các dữ liệu thị trường, mục đích và nguyên tắc định giá chủ yếu được vận dụng.Người định giá có thể áp dụng một hay nhiều phương pháp định giá để ước tính giá trị của BĐS.

 5.Yếu tố đánh giá hiệu quả của công tác định giá bđs thế chấp 

5.1. Sự phù hợp của kết quả định giá mà mỗi phương pháp yêu cầu

   Đối với mỗi phương pháp đặc thù áp dụng để định giá BĐS sẽ cho ta kết quả khác nhau.Việc áp dụng phương pháp nào để định giá là do đặc thù, tính chất của BĐS đó và do mục đích, yêu cầu của khách hang đối với việc định giá BĐS để sử dụng kết quả định giá vào mục đích gì, đồng thời cũng do yếu tố thông tin trên thị trường mà quyết định nên  việc lựa chọn phương pháp định giá cho phù hợp.Với mỗi phương pháp áp dụng đòi hỏi người định giá cần phải tuân thủ chặt chẽ, nghiêm ngặt những yêu cầu, tiêu chuẩn của phương pháp đó để ước tính giá trị một cách hợp. Kết quả định giá phải có luận cứ khoa học hợp lý để giải cho việc áp dụng phương pháp này đã sử dụng trong quá trình định giá đồng thời thông qua đó mà cho khách hang thấy được sự hợp lý về giá trị BĐS của mình.

5.2. Mức độ hài lòng của khách hàng khi tiếp nhận kết quả định giá

     Kết quả định giá tác động, ảnh hưởng rất lớn đến lợi ích của khách hang cho dù khách hang đó định giá tài sản của mình cho mục đích gì đi chăng nữa. Mức độ hài long của khách hang khi tiếp nhận kết quả định giá là một tiêu thức định tính rất khó để xác định mà chỉ có thể đánh giá được thông qua sự thoả mãn của khách hang đó có thể là sự thoả mãn tuyệt đối không có bất kỳ thắc mắc nào về kết quả mà mình tiếp nhận từ người định giá, có thể là sự thoả mãn một phần có những thắc mắc nhỏ liên quan đến giá trị tài sản của mình…và độ thoả mãn của khách hang càng cao thì hiệu quả của việc định giá càng lớn. Trong lĩnh vực ngân hang công việc định giá có tính quyết định đến khoản tiền vay của khách hang vì vậy hiệu quả của việc định giá ở đây chính là việc yêu cầu của tái thẩm định của khách hang.

5.3. Mức độ tương đồng giữa thị trường và kết quả định giá

      Định giá là công việc ước tính giá trị của BĐS sao cho phù hợp với mức định giá trên thị trường.Thông giá tài sản được xác định và giá của tài sản tương đồng đã và đang giao dịch trên thị trường mà ta thấy được mức độ tương đồng giữa giá trị thị trường và kết quả định giá.Sự tương đồng này càng lớn thì phản ánh hiệu quả của việc định giá càng cao, tài sản định giá với mức giá tương đồng đó nếu được giao dịch thì sẽ dễ dàng được thị trường chấp nhận.Ngược lại nếu như mức độ tương đồng không cao giá xác định quá cao so với giá thị trường của những tài sản tương đồng thì hiệu quả định giá không cao, tài sản đó sẽ khó được thị trường chấp nhận nếu đem ra giao dịch với mức giá đó.
5.4. Mức độ thoả mãn các yêu cầu quy định của tổ chức định giá trong quá trình định giá

    Với mỗi tổ chức hoạt động tronng các lĩnh vực khác nhau có liên quan đến việc định giá tài sản làm căn cứ cho mục đích gì đó đều có những quy định riêng thông qua việc ban hành hệ thống các văn bản, công văn phục vụ cho quá  trình định giá. Nhất là trong lĩnh vực ngân hang các quy định tronng lĩnh vực này thường là yêu cầu định giá sao cho đảm bảo an toàn cho hoạt động tín dụng để giảm thiểu rủi ro vì vậy yêu cầu đối với mỗi chuyên viên trong quá trình định giá cần phải tuân thủ chặt chẽ các quy định của định chế tài chính này và kết hợp với các yếu tố thị trường để có được hiệu quá định giá là tốt nhất.
Chương 2: Thực trạng hoạt động định giá bđs thế chấp tại các NHTM Việt Nam và Công ty thẩm định giá địa ốc Á Châu
I. Hoạt động cho vay thế chấp tại các NHTM Việt Nam
1. Hệ thống NHTM Việt Nam

      Nước ta đang trong quá trình công nghiệp hoá - hiện đại hoá, hệ thống Ngân hang đóng vai trò rất quan trọng, là nhân tố nòng cốt, tích cực trong công cuộc đổi mới toàn diện nền kinh tế đất nước theo hướng công nghiệp hoá - hiện đại hoá, vận hành bằng cơ chế thị trường có sự quản lý vĩ mô của nhà nước, đồng thời cung cấp vốn cho các cá nhân, tổ chức, doanh nghiệp để phát triển kinh doanh. Hiện nay, hệ thống Ngân hang ở nước ta bao gồm: 5 NHTM nhà nước, 5 Ngân hang liên doanh, 40 chi nhánh Ngân hang nước ngoài và hơn 40 NHTM cổ phần như: Á Châu, An bình, Kỹ thương…Các NHTM phân bố hầu hết trên mọi miền của đất nước, phục vụ nhu cầu ngày càng cao của người dân. Các NHTM được thành lập với mục đích chủ yếu là kinh doanh tiền tệ, hoạt động chủ yếu ở các lĩnh vực sau: Huy động vốn; Hoạt động tín dụng; xét duyệt cho vay, kiểm tra và xử lý; Bảo lãnh; chiết khấu, tái chiết khấu, cầm cố thương phiếu và các giấy tờ có giá ngắn hạn; Công ty cho thuê tài chính; Tài khoản tiền gửi của Ngân hang; Dịch vụ thanh toán và ngân quỹ và một số lĩnh vực khác như: Mua cổ phần của doanh nghiệp và của tổ chức tín dụng khác theo quy định của pháp luật, tham gia thị trường tiền tệ theo quy định của Ngân hang nhà nước…
2. Hoạt động cho vay thế chấp tại các NHTM Việt Nam.

      Hiện nay, hoạt động cho vay thế chấp tại các NHTM được thực hiện theo quy định tại một số văn bản về quy chế cho vay của tổ chức tín dụng đối với khách hang, luật đất đai, các quy định của Bộ luật dân sự 2005, Nghị định 178/1999/NĐ – CP ngày 29/12/1999 của chính phủ, Nghị định 85/2002/NĐ – CP ngày 25/10/2002 của chính phủ, thông tư số 07/2003/TT – NHNN ngày 19/5/2003 của NHNN về đảm bảo tiền vay của tổ chức tín dụng.Trên cơ sở các văn bản trên, các NHTM đã ban hành quy định nội bộ hướng dẫn thi hành cụ thể hoạt động cho vay thế chấp. 
Ví dụ như, về điều kiện vay vốn, các NHTM đều yêu cầu khách hang vay phải có một phần vốn tự có (khoảng 20% đến 30% tổng vốn đầu tư) tham gia vào dự án, riêng ngân hang công thương yêu cầu khách hàng vay phải có 50% vốn tự có tham gia vào dự án phương án đầu tư. Các NHTM sẽ dựa vào giá trị tài sản đảm bảo, nhu cầu vay vốn, khả năng trả nợ của khách hang và khả năng bố thí nguồn vốn, các NHTM thường cho vay không vượt quá 70% đến 75% tổng nhu cầu vốn đầu tư của phương án, dự án vay vốn. Đối với trường hợp thế chấp bằng BĐS để vay vốn thì các NHTM sẽ cho vay không quá 70 đến 75% giá trị BĐS thế chấp, còn tuỳ thuộc vào chính sách của từng ngân hang và vào vị trí cũng như khả năng thanh khoản của BĐS đó là cao hay thấp, tiềm lực tài chính của người vay vốn. Cụ thể như sau:
· Đối với đất ở: Các NHTM đều cho vay từ 70 đến 75% giá trị định giá;

· Đối với đất vườn liền kề:

     +    Ngân hang thương mại cổ phần nhà – Habubank cho vay 85% giá trị định giá.
     + Ngân hang Đông Á, Ngân hang Sacombank thì không tính giá trị đất vườn liền kề vào giá trị định giá.

- BĐS là căn hộ tập thể cũ:

+ Ngân hang Đông Á: Hạn chế nhận chung cư cũ làm tài sản đảm bảo, nếu nhận thì giá trị định giá tối đa bằng khung giá theo Nghị định 61/CP.

+ Ngân hang Habubank: Định giá bằng giá trị thị trường và cho vay 85% giá trị định giá.

+ Ngân hang Sacombank: Định giá theo giá trị thị trường và cho vay 60% giá trị định giá.
+ Ngân hang Phương Nam: Định giá theo giá thị trường và cho vay 80% giá trị định giá.

II.Thực trạng hoạt động định giá bđs thế chấp tại các NHTM Việt Nam và Công ty thẩm định giá địa ốc Á Châu

1.Giới thiệu chung:
1.1Giới thiệu chung về NHTM cổ phần kỹ thương Việt Nam

Ngân hàng thương mại cổ phần kỹ thương Việt Nam- Techcombank được thành lập ngày 27/09/1993, là một trong những Ngân hàng thương mại cổ phần đầu tiên tại Việt Nam, thành lập trong bối cảnh đất nước đang chuyển hướng sang nền kinh tế thị trường, Techcombank là một trong những Ngân hàng cung cấp sản phẩm và dịch vụ với chất lượng tốt nhất tại Việt Nam. Giá trị cốt lõi mà Techcombank đưa ra là: Định hướng khách hàng là nền tảng của mọi hoạt động; Kết hợp hài hoà lợi ích của khách hàng, nhân viên và cổ đông; Sự tin tưởng, cam kết, tính minh bạch và trách nhiệm, sự chuyên nghiệp, sáng tạo là nền tảng trong quy tắc ứng xử và văn hoá kinh doanh của Techcombank. Techcombank cam kết xây dựng mối quan hệ đối tác và hợp tác bền vững, cùng có lợi giữa Ngân hàng với khách hàng, các cổ đông và người lao động.


Kết thúc năm 2007, tổng tài sản Techcombank đạt hơn 39558 tỷ đồng, lợi nhuận trước thuế đạt 709 tỷ đồng, tổng nguồn vốn huy động năm 2007 là 34586 tỷ đồng, trong đó huy động dân cư đạt 14119 tỷ đồng, chiếm 40% tổng vốn huy động; Dư nợ tín dụng là 20188 tỷ đồng. Techcombank đưa ra những chính sách gần hơn với khách hàng, đa dạng hoá sản phẩm dựa trên nhu cầu của khách hàng. Đến năm 2007 mạng lưới của Techcombank đạt 128 điểm tại: Hà Nội, Thành phố Hồ Chí Minh, Đà Nẵng, Hải Phòng, Đồng Nai, Bình Dương, Cần Thơ, Nghệ An, Lạng Sơn, Quảng Ninh….


Bên cạnh hoạt động kinh doanh, Techcombank luôn chú trọng tới các hoạt động vì cộng đồng như: Tài trợ khám chữa bệnh cho người dân nghèo; tài trợ chương trình đi bộ gây quỹ khuyến học…


Dựa trên những kết quả và thành tựu đã đạt được, Techcombank đưa ra chiến lược đến năm 2010 như sau: Phấn đấu là NHTM đô thị đa năng ở Việt Nam, cung cấp sản phẩm dịch vụ tài chính đồng bộ, đa dạng và có tính cạnh tranh cao; phấn đấu thuộc nhóm Ngân hàng đô thị hàng đầu về độ tin cậy, chất lượng và hiệu quả.

1.2Giới thiệu chung về NHTM cổ phần Á Châu Việt Nam

Pháp lệnh về ngân hàng nhà nước và pháp lệnh về ngân hàng thương mại,hợp tác xã tín dụng và công ty tài chính được ban hành vào tháng 5/1990, đã tạo dựng một khung pháp lý cho hoạt động NHTM tại Việt Nam.Trong bối cảnh đó, NHTMCP Á Châu đã được thành lập theo giấy phép số 0032/NH-GP do NHNN cấp ngày 24/04/1993,giấy phép số 553/GP-UB do uỷ ban nhân dân TPHCM cấp ngày 13/05/1993.Ngày 04/06/1993,ACB chính thức đi vào hoạt động.

Kể từ ngày 8/12/2008 vốn điều lệ của ACB là 6.355.812.780.000 đồng (Sáu nghìn ba trăm năm mươi lăm tỷ tám trăm mười hai triệu bảy trăm tám mươi nghìn đồng). 
Sản phẩm dịch vụ chính 

Huy động vốn (nhận tiền gửi của khách hàng) bằng đồng Việt Nam, ngoại tệ và vàng 

Sử dụng vốn (cung cấp tín dụng, đầu tư, hùn vốn liên doanh) bằng đồng Việt Nam, ngoại tệ và vàng 

Các dịch vụ trung gian (thực hiện thanh toán trong và ngoài nước, thực hiện dịch vụ ngân quỹ, chuyển tiền kiều hối và chuyển tiền nhanh, bảo hiểm nhân thọ qua ngân hàng. 

Kinh doanh ngoại tệ và vàng. 

Phát hành và thanh toán thẻ tín dụng, thẻ ghi nợ. 

1.2.1 Mạng lưới kênh phân phối
Gồm 187 chi nhánh và phòng giao dịch tại những vùng kinh tế phát triển trên toàn quốc: 

Tại TP Hồ Chí Minh: 1 Sở giao dịch, 30 chi nhánh và 72 phòng giao dịch 

Tại khu vực phía Bắc (Hà Nội, Hải Phòng, Hưng Yên, Bắc Ninh, Quảng Ninh, Vĩnh Phúc): 2 Sở giao dịch (Hải Phòng, Hà Nội), 7 chi nhánh và 30 phòng giao dịch 

Tại khu vực miền Trung (Thanh Hóa, Đà Nẵng, Daklak, Gia Lai, Khánh Hòa, Ninh Thuận, Hội An, Huế): 7 chi nhánh và 12 phòng giao dịch 

Tại khu vực miền Tây (Long An, Tiền Giang, Vĩnh Long, Cần Thơ, Đồng Tháp, An Giang, Kiên Giang và Cà Mau): 6 chi nhánh, 6 phòng giao dịch (Ninh Kiều, Thốt Nốt, An Thới) 

Tại khu vực miền Đông (Đồng Nai, Tây Ninh, Bình Dương, Vũng Tàu): 3 chi nhánh và 11 phòng giao dịch. 

5.584 đại lý chấp nhận thanh toán thẻ của Trung tâm thẻ ACB (31/12/2005) 

360 đại lý chi trả của Trung tâm chuyển tiền nhanh ACB-Western Union (tháng 03/2005) 

Công ty trực thuộc 

Công ty Chứng khoán ACB (ACBS). 

Công ty Quản lý và khai thác tài sản Ngân hàng Á Châu (ACBA). 

Công ty cho thuê tài chính Ngân hàng Á Châu (ACBL). 

Công ty liên kết 

Công ty Cổ phần Dịch vụ Bảo vệ Ngân hàng Á Châu (ACBD). 

Công ty Cổ phần Địa ốc ACB (ACBR). 

Công ty liên doanh 

Công ty Cổ phần Sài Gòn Kim hoàn ACB- SJC (góp vốn thành lập với SJC). 

1.2.2 Tầm nhìn

Ngay từ đầu hoạt động, ACB đã xác định tầm nhìn là trở thành NHTMCP bán lẻ hàng đầu Việt Nam. Trong bối cảnh kinh tế xã hội Việt Nam vào thời điểm đó "Ngân hàng bán lẻ với khách hàng mục tiêu là cá nhân, doanh nghiệp vừa và nhỏ'' là một định hướng rất mới đối với ngân hàng Việt Nam, nhất là một ngân hàng mới thành lập như ACB.

1.2.3 Chiến lược

Cơ sở cho việc xây dựng chiến lược hoạt động qua các năm là:

- Tăng trưởng cao bằng cách tạo nên sự khác biệt trên cơ sở hiểu biết nhu cầu khách hàng và hướng tới khách hàng;

- Xây dựng hệ thống quản lý rủi ro đồng bộ, hiệu quả và chuyên nghiệp để đảm bảo cho sự tăng trưởng được bền vững;

- Duy trì tình trạng tài chính ở mức độ an toàn cao, tối ưu hoá việc sử dụng vốn cổ đông(ROE mục tiêu là 30%) để xây dựng ACB trở thành một định chế tài chính vững mạnh có khả năng vượt qua mọi thử thách trong môi trường kinh doanh còn chưa hoàn hảo của ngân hàng Việt Nam;

- Có chiến lược chuẩn bị nguồn vốn nhân lực và đào tạo lực lượng nhân viên chuyên nghiệp nhằm đảm bảo quá trình vận hành của hệ thống liên tục,thông suốt và hiệu quả;

- Xây dựng ''Văn hoá ACB'' trở thành yếu tố tinh thần gắn kết toàn hệ thống một cách xuyên suốt.

1.3 Giới thiệu chung về Công ty thẩm định giá địa ốc Á Châu chi nhánh Hà Nội

2. Phương thức định giá và tỷ lệ cho vay tối đa

2.1. Ngân hàng thương mại cổ phần Kỹ thương Việt Nam


Đối với từng quận khác nhau của thành phố Hà Nội Techcombank đưa ra từng phương thức định giá và tỷ lệ cho vay.


- Giá trị định giá là giá trị thị trường nhưng không vượt quá K lần khung giá do Uỷ ban nhân dân Thành phố Hà Nội ban hành (theo từng năm).


Giá trị thị trường của một BĐS được hiểu là mức giá ước tính sẽ được mua  bán trên thị trường vào thời điểm định giá, giữa một bên là người mua sẵn sàng mua và một bên là người bán sẵn sàng bán trong một giao dịch mua - bán khách quan và độc lập, trong điều kiện thương mại bình thường, có tính đến các yếu tố cụ thể của BĐS đó: Mặt tiền, hình thửa đất, cơ sở hạ tầng kỹ thuật, cơ sở hạ tầng xã hội xung quanh BĐS… Mức giá thị trường này được xác định căn cứ vào những giao dịch đã thành công của các BĐS có điều kiện tương đồng BĐS cần định giá, có thể qua báo, internet, điều tra trực tiếp xung quanh BĐS định giá, mức giá của công ty về BĐS, văn phòng môi giới nhà đất.


Hệ số K do Tổng Giám đốc ban hành trong từng thời kỳ căn cứ vào trình độ phát triển của từng quận, cụ thể như sau:


+ Quận Hoàn Kiếm: K = 5;


+ Quận Ba Đình, Đống Đa, Hai Bà Trưng, Cầu Giấy: K = 4;


+ Quận Thanh Xuân, Long Biên, Hoàng Mai, Tây Hồ: K =  3,5;


+ Các quận, huyện ngoại thành khác: K = 3.


- Tỷ lệ cho vay tối đa: Đối với BĐS vị trí 1,2 thì tỷ lệ cho vay tối đa là 75% giá định giá; còn BĐS ở vị trí 3,4 thì tỷ lệ cho vay tối đa là 70% giá trị định giá.


Vị trí 1 là những thửa đất của 1 chủ sử dụng đất và có ít nhất một mặt tiếp giáp đường, phố.


Vị trí 2 là những thửa đất của 1 chủ sử dụng đất, ít nhất 1 mặt tiếp giáp ngõ, ngách, hẻm và có mặt cắt ngõ nhỏ nhất từ 3,5 m trở lên.


Vị trí 3 là những thửa đất của 1 chủ sử dụng đất, có ít nhất một mặt tiếp giáp ngõ và có mặt cắt ngõ nhỏ nhất từ 2 m đến 3,5 m.


Vị trí 4 là những thửa đất của 1 chủ sử dụng đất, ít nhất 1 mặt tiếp giáp với ngõ và có mặt cắt nhỏ nhất dưới 2m.

2.2. Ngân hàng thương mại cổ phần Á Châu (ACB)


- Giá trị định giá là giá trị thị trường của BĐS.


- Căn cứ định giá BĐS là diện tích BĐS và đơn giá BĐS:


+ Diện tích BĐS bao gồm diện tích đất và diện tích tài sản trên đất.


Nếu diện tích đất và diện tích tài sản trên đất ghi trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu tài sản lớn hơn diện tích thực tế thì diện tích đất và diện tích tài sản trên đất được tính giá trị là diện tích đất thực tế, còn ngược lại nếu diện tích đất và diện tích tài sản trên đất ghi trong giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu tài sản nhỏ hơn diện tích thực tế thì diện tích được tính là diện tích ghi trong giấy chứng nhận.

Giá trị BĐS = Giá trị quyền sử dụng đất + Giá trị tài sản gắn liền với đất;

Giá trị quyền sử dụng đất = Diện tích đất * Đơn giá đất thẩm định;

Đơn giá đất thẩm định = Đơn giá đất thị trường * (70% - 80%)(hệ số an toàn).

Giá trị tài sản gắn liền với đất = Diện tích tài sản gắn liền với đất * Đơn giá tài sản gắn liền với đất.


Đơn giá tài sản trên đất tuân theo quy định của Ngân hàng được ban hành theo từng thời kỳ.


Về tỷ lệ cho vay: Ngân hàng Á Châu cho vay không quá 70% giá trị BĐS định giá.


Ngoài ra, phương thức định giá tại Ngân hàng Nông nghiệp và phát triển nông thôn được quy định như sau:


Giá trị quyền sử dụng đất là trung bình công giữa đơn giá thị trường của BĐS thẩm định và đơn  giá khung của Nhà nước.


Giá trị tài sản gắn liền với đất được xác định dựa vào đơn giá xây dựng, hiện trạng của công trình, cơ sở hạ tầng của khu vực BĐS toạ lạc….


Còn về tỷ lệ cho vay tối đa thì không quá 75% giá trị BĐS thế chấp.


Như vậy, hiện nay hầu hết các NHTM đều sử dụng giá trị thị trường làm căn cứ để định giá BĐS thế chấp, việc ĐG được tiến hành dựa trên việc tìm hiểu, phân tích, đánh giá các BĐS có điều kiện tương đồng BĐS thẩm định được giao dịch trong thời gian gần nhất so với thời gian thẩm định, sau đó trên cơ sở điều chỉnh các hệ số, CVĐG sẽ đưa ra được mức giá thị trường phù hợp nhất với BĐS thẩm định. Việc định giá như trên làm cho giá trị BĐS thế chấp được xác định một cách chính xác và phù hợp với thị trường. Tuy nhiên, thị trường BĐS phát triển bất ổn định, vì vậy các NHTM khi ĐGBĐS thế chấp họ đều có những biện pháp phòng chống rủi ro riêng, ví dụ như: Techcombank khi đưa ra đơn giá thị trường đối với BĐS thẩm định CVĐG sẽ so sánh mức giá này với mức giá do Uỷ ban nhân dân thành phố Hà Nội ban hành * Hệ số K, nếu mức giá đó lớn hơn thì đơn giá được áp dụng để xác định giá trị BĐS thế chấp là mức giá khung * Hệ số K, hạn chế nhận thế chấp đối với BĐS có mặt ngõ vào nhỏ hơn 2m; còn đối với Ngân hàng Á Châu khi xác định được mức giá thị trường thì họ sử dụng một hệ số an toàn từ 70% - 80%  từ đó sẽ xác định được đơn giá thẩm định, ngoài ra Ngân hàng còn hạn chế nhận thế chấp đối với chung cư cũ nát, nghiêng nún, BĐS dùng làm nhà thờ họ, BĐS có diện tích quá nhỏ.

3.Quy trình định giá bđs thế chấp

3.1 Ngân hàng Techcombank


Quy trình ĐGBĐS thế chấp là một quá trình có tính hệ thống, giúp chuyên viên định giá (CVĐG) hành động, thực hiện một cách phù hợp với công tác định giá. Quy trình ĐGBĐS thế chấp tại Techcombank được thể hiện qua sơ đồ sau:


[image: image2]


Như vậy, quy trình ĐGBĐS thế chấp tại Techcombank bao gồm 6 bước sau:

Bước 1: Tiếp nhận hồ sơ tài sản bảo đảm của khách hàng


Chuyên viên khách hàng (CVKH) tiếp nhận hồ sơ và kiểm tra hồ sơ tài sản bảo đảm (TSBĐ) từ khách hàng, hồ sơ phải đầy đủ các giấy tờ theo quy định của Techcombank.


CVKH sẽ điền vào phiếu yêu cầu định giá theo mẫu của Ngân hàng và có xác nhận của Lãnh đạo đơn vị kinh doanh, CVKH thông qua fax, email hoặc gửi trực tiếp kèm theo hồ sơ TSBĐ cho phòng định giá tài sản, hồ sơ trên được giao cho Lãnh đạo phòng định giá tài sản, sau đó sẽ phân công chuyên viên định giá (CVĐG) thực hiện việc định giá BĐS thế chấp trên.

Bước 2: Xác định phân cấp định giá tài sản bảo đảm


Việc xác định phân cấp định giá TSBĐ (trong đó bao gồm cả BĐS) nhằm bảo đảm sự chuyên môn hoá, tính khách quan trong việc ĐGBĐS thế chấp và hạn chế rủi ro cho Ngân hàng. Phòng định giá tài sản sẽ định giá đối với những BĐS nằm trên địa bàn thành phố Hà Nội bao gồm tất cả các quận nội thành và các BĐS tại các huyện ngoại thành có giá trị BĐS tính theo giá khung lớn hơn 500 triệu.

Bước 3: Phân công hồ sơ định giá tài sản bảo đảm


Hồ sơ yêu cầu định giá phải được Lãnh đạo phòng định giá tài sản xem xét, CVĐG không được tự ý định giá bất kỳ BĐS nào khi chưa có sự chỉ đạo của Lãnh đạo phòng định giá tài sản. Khi nhận hồ sơ định giá CVĐG cần phải xem xét các thông tin sau: 


- Tình trạng pháp lý, hiện trạng BĐS định giá;


- Thời gian định giá, thời gian hoàn thành;


- Tính hiệu quả của việc định giá;


- Đối với những BĐS đặc thù, diện tích lớn… mà phương pháp so sánh trực tiếp không áp dụng được thì phải có sự tham gia của Lãnh đạo phòng định giá hoặc thuê chuyên gia bên ngoài để định giá.

 Bước 4: Định giá tài sản bảo đảm


Khi tiếp nhận hồ sơ thì CVĐG cần tiến hành nghiên cứu kỹ hồ sơ, nếu hồ sơ không đủ các thông tin liên quan đến BĐS định giá theo quy định của Ngân hàng thì yêu cầu CVKH bổ sung các thông tin đó, sau đó họ sẽ kiểm tra hiện trạng BĐS cùng CVKH và thực hiện ĐGBĐS một cách khách quan và độc lập.


CVĐG sẽ tìm hiểu thêm các thông tin liên quan đến BĐS đó như thông tin về quy hoạch, xem BĐS đó có thuộc quy hoạch của Nhà nước không, khả năng phát mại cao hay thấp…CVĐG tiến hành thu thập thông tin giá thị trường của các BĐS có các yếu tố tương đồng BĐS cần định giá trên báo, internet, văn phòng môi giới nhà đất…CVĐG sẽ lập phiếu định giá tài sản bảo đảm theo mẫu của Techcombank.

Bước 5: Kiểm soát


Khi định giá xong CVĐG sẽ trình phiếu định giá TSBĐ lên Lãnh đạo phòng định giá tài sản, họ sẽ tiến hành kiểm tra tình trạng pháp lý, hồ sơ, các giấy tờ liên quan đến BĐS thế chấp và mức giá do CVĐG đề xuất. Nếu đồng ý với các thông tin trên thì ký duyệt, nếu thiếu thông tin về BĐS định giá thì yêu cầu CVĐG cung cấp thêm, còn khi chưa thống nhất về mức giá mà CVĐG đưa ra thì yêu cầu CVĐG định giá lại hoặc chuyên viên khác định giá lại.

Bước 6: Hoàn thiện quá trình định giá tài sản bảo đảm

Thứ nhất: Về thời gian tối đa để hoàn thiện việc ĐGBĐS


- Không quá 48h tính từ thời gian được ghi trong phiếu yêu cầu định giá TSBĐ của chi nhánh;


- Ngoài ra, đối với các BĐS đặc thù, diện tích lớn, khó định giá thì cần phải xác minh, tìm kiếm nhiều thông tin thì thời gian có thể kéo dài hơn. 

Thứ hai: CVĐG lập và in ra 5 bản “Biên bản kiểm tra, định giá tài sản bảo đảm” và lưu phiếu định giá TSBĐ gốc có chữ kỹ của Lãnh đạo phòng định giá tài sản, cùng một “Biên bản kiểm tra, định giá tài sản bảo đảm”.

3.2. Công ty thẩm định giá địa ốc Á Châu

Quy trình định giá BĐS thế chấp tại Ngân hàng Á Châu được thực hiện qua 6 bước sau:

Bước 1: Tiếp nhận yêu cầu thẩm định, hồ sơ;

Bước 2: Liên hệ với khách hàng hẹn ngày thẩm định;

Bước 3: Thẩm định thực tế;

Bước 4: Lập phiếu thẩm định BĐS;

Bước 5: Người có thẩm quyền ký duyệt phiếu thẩm định BĐS, giao cho đơn vị yêu cầu thẩm định kết quả thẩm định;

Bước 6: Người thẩm định bổ sung, giải thích về việc thẩm định BĐS khi có yêu cầu.


Về cơ bản quy trình định ĐGBĐS thế chấp tại Ngân hàng Á Châu tương tự quy trình ĐGBĐS thế chấp tại Techcombank. Nhân viên phòng thẩm định tài sản sẽ tiếp nhận hồ sơ từ nhân viên tín dụng và sẽ phân công hồ sơ cho từng nhân viên thẩm định, hồ sơ được phân công theo từng tuyến và thời gian tối đa để hoàn thiện việc ĐGBĐS là: Không quá 24 giờ kể từ khi nhân viên thẩm định tiếp nhận hồ sơ đối với các quận ở nội thành và không quá 36 giờ đối với hồ sơ ở các quận ngoại thành và các tỉnh. Trong trường các đơn vị yêu cầu thẩm định có khiếu nại về kết quả định giá thì nhân viên thẩm định sẽ tái thẩm định lại BĐS thế chấp đó và sẽ lập phiếu trả lời khiếu nại theo mẫu của Ngân hàng có đính kèm tờ trình định giá cũ, sau đó sẽ đưa lại cho đơn vị yêu cầu thẩm định.


Qua đây, ta có thể thấy được quy trình ĐGBĐS thế chấp tại các NHTM cũng tuân theo quy trình ĐGBĐS nói chung, khi tiếp nhận hồ sơ định giá, CVĐG/nhân viên thẩm định sẽ xem xét về đặc điểm của BĐS như: Địa chỉ, diện tích, các giấy tờ pháp lý… sau đó họ sẽ lên kế hoạc ĐG, đi thẩm định thực tế và tìm các BĐS có điều kiện tương đồng BĐS thẩm định giao dịch trong thời gian gần nhất so với thời gian ĐG, tiến hành phân tích các thông tin đã có, đưa ra kết quả định giá trong thời gian nhanh nhất, tuy nhiên do tính chất của việc ĐGBĐS thế chấp đó là lượng hồ sơ nhiều và thời gian tiến hành ĐG ngắn, vì vậy kết quả ĐG chưa phản ánh đúng giá trị của BĐS thực tế trên thị trường.
4.Các trường hợp định giá bđs thế chấp

4.1 Định giá đối với nhà và/ hoặc đất riêng lẻ trong trường hợp đã được duyệt đơn giá đất thị trường

Với những tuyến đường đã được Hội đồng định giá phê duyệt đơn  giá đất thị trường, khi có một BĐS nào đó  nằm trên mặt tuyến đường đó thì lấy giá của tuyến đường đó làm đơn giá của BĐS đó, tuy nhiên nếu BĐS đó có những điểm khác biệt như hình dạng không cân đối, diện tích quá nhỏ sẽ được nhân với một tỷ lệ giảm giá theo quy định. Với những BĐS nằm cách mặt đường của tuyến đường đó thì cũng được nhân với  một tỷ lệ thích hợp theo quy định.Với những BĐS nằm trên tuyến đường khác nhưng tuyến đường đó lại có khoảng cách gần với đường đã được duyệt đơn giá đất thị trường, khi đó nhân viên định giá sẽ tiến hành so sánh, đánh giá hai tuyến đường đó  về các điều kiện cơ sở hạ tầng và lợi thế kinh doanh để từ đó đánh giá được lợi thế của hai tuyến đường, xem xét tuyến đường mà hiện đang có BĐS định giá đó bằng bao nhiêu phần trăm so với tuyến đường đã được duyệt đơn giá đất thị trường. Một số  chỉ tiêu về tỷ  lệ điều chỉnh được quy định cơ bản như sau:

    *Với BĐS ở đường nội bộ tức là đường trong khu dân cư tập trung có chiều rộng nội bộ từ 6m trở lên và có cơ sở hạ tầng hoàn chỉnh( hệ thống đường nhựa, điện, thoát nước đầy đủ thì được phân loại và tính theo hai cách như sau:

    -Đối với khu vực kinh doanh sầm uất: là khu vực có nhiều nhà mặt tiền được sử dụng làm cửa hang văn phòng công ty…

	Đơn giá đất mặt đường
	Đơn giá đất tối đa so với 

đơn giá đất mặt tiền(%)

	Nhỏ hơn 40 tr. đ/m
	                 70

	Từ 40 tr. đ/m
	                 60

	Lớn hơn 80 tr. đ/m
	                 50


  -Đối với khu vực kinh doanh không sầm uất:                                                                                                                           

	Đơn  giá đất mặt đường
	Đơn giá đất so với đơn giá đất mặt tiền(%)

	Nhỏ hơn 40 tr. đ/m
	                 80

	Từ 40 tr. đ/m   -80 tr. đ/m
	                 70

	Lớn hơn 80 tr. đ/m
	                  60


 -Đối với đất có hình dạng không cân đối( là đất không có hình vuông, hình chữ nhật, tứ giác mặt trước nhỏ hơn  mặt sau, hình chữ L trong đó chiều rộng mặt sau nhỏ hơn 2 lần chiều rộng của mặt trước và chiều rộng tối thiểu của mặt trước là 3m) thì định giá tối đa bằng 90% đơn giá của đất có hình dạng cân đối ở vị trí tương ứng.

   -Đối với các mức điều chỉnh khác được quy định trong các công  văn hướng dẫn điều chỉnh của Hội đồng định  giá. Trên đây chỉ  là một trong số những quy định về mức điều chỉnh đó.

     Để rõ hơn về quy định này, chúng ta hãy xem xét ví dụ dưới đây:

Ví dụ

Mô tả về bất động sản

-Địa chỉ: Số 15 đường Cát Linh, Quận Đống Đa, Hà Nội

-Vị trí: BĐS nằm ở mặt phố Cát Linh, BĐS nằm cách ngã ba Cát Linh- Tôn Đức Thắng khoảng 100m

-Đặc điểm về BĐS

a) Về đất

Diện tích sử dụng thực tế: 86.10 m

Diện tích sử dụng được công nhận: 86.10 m

b)Về tài sản  gắn liền với đất:

Loại tài sản: Nhà cấp 3, 2 tầng, cũ

Diện tích sử dụng thực tế: 172.20 m

Diện tích sử dụng được công nhận: 172.20 m

Kết quả thẩm định

-Quy hoạch nơi BĐS toạ lạc: BĐS không nằm trong khu vực giả toả

-Định giá BĐS 

      a) Gía trị BĐS

	Khoản mục
	Theo đơn giá

Nhà nước
	Theo đơn giá thẩm định



	
	
	Chỉ vàng SJC


	VNĐ

	1. Giá trị quyền sử dụng đất
	3,444,000,000.
	3,926.16
	5,889,240,000

	- Diện tích (m2)
	86.10
	86.10
	86.10

	- Đơn giá (đvt/m2)
	40,000,000.00
	45.6
	68,400,000.00

	2. Giá trị TS gắn liền với đất
	
	
	137,760,000.00

	- Diện tích
	172.20
	17.20
	172.20

	- Đơn giá (đvt/m2)
	
	
	800,000.00

	3. Tổng giá trị BĐS
	
	
	6,027,000,000


                                                            Tỷ giá:1,500,00.00VND/ chỉ

b) Giải thích phương pháp định giá

   Phố Cát Linh là tuyến phố cắt ngang tuyến phố Tôn Đức Thắng. Hai tuyến phố này có điều kiện cơ sở  hạ tầng tương đối giống nhau, tuy nhiên tuyến phố Tôn Đức Thắng có lợi thế kinh doanh tốt hơn tuyến phố Cát Linh. Theo nhận xét của nhân viên định giá, đơn giá đất đối với các BĐS nằm tại mặt phố Cát Linh bằng khoáng 90%( tỷ lệ kém thuận lợi hơn về lợi thế kinh doanh).

Theo công văn số 487 ngày 30/08/2007 của Hội đồng thẩm định tài sản phê duyệt đơn giá đất thị trường đối với các BĐS nằm ở mặt tiền đường Tôn Đức Thắng là 95.000.000 đồng/m

   Bất động sản nằm ở mặt đường Cát Linh cách ngã ba Cát Linh- Tôn Đức Thắng khoảng 100m.Bất động sản có hình dạng không cân đối.

    =>Đơn giá thẩm định: 95.000.000đồng/ m x 90%(tỷ lệ kém thuận lợi hơn về lợi thế kinh doanh) x 80%(tỷ lệ giảm giá BĐS do có hình dạng không cân đối) =68.400.000 đồng/ m  

   => Nhân viên định giá đã dựa trên cơ sở đơn giá đất thị trường đường Tôn Đức Thắng đã được phê duyệt là 95.000.000 đ sau đó so sánh vị trí, khoảng cách điều chỉnh hệ số để ra được giá tuyến đường chưa được phê duyệt đơn giá đất thị trường( Cát Linh).Nhân viên định giá nhận định hai tuyến đường có điều kiện cơ sở hạ tầng là tương đương nhưng khả năng kinh doanh tại đường Cát Linh kém thuận lợi hơn phố Tôn Đức Thắng và đánh giá đơn giá đất mặt đường Cát Linh bằng khoảng 90%, tương đương 85.500.000 đ. Tuy nhiên BĐS định giá lại có hình dạng không cân đối, theo quy định nhân viên định giá nhân tỷ lệ giảm  giá là 80% tương đương 68.400.000 đ. Như vậy việc xây dựng được đơn giá đất thhị trường giúp việc định giá trở nên nhanh chóng  hơn, tiết kiệm thời gian hơn. Rút ngắn được thời gian phải thu thập thong tin so sánh hơn.

4.2 Định giá đối với nhà và/  hoặc đất riêng lẻ trong trường hợp chưa được duyệt đơn giá đất thị trường

     Với trường hợp này các nhân viên định giá chủ yếu sử dụng phương pháp so sánh, các nguyên  tắc, cách thức được vận dụng đầy đủ.

     Khi tiến hành định giá các nhân viên định giá phải tìm những thong tin so sánh với BĐS định giá, sau đó điều chỉnh các yếu tố như: điều kiện cơ sở hạ tầng, lợi thế kinh doanh, thời điểm bán, địa điểm, vị trí, diện tích…

    Các BĐS so sánh phải là những BĐS  có một số điều kiện tương đồng như nằm cùng một khu vực, địa bàn. Không thể lâý một BĐS ở ngoại thành để so sánh với BĐS định giá trong nội thành được. Việc thu thập các thong tin được bộ phận định giá hết sức chú trọng nhằm giảm thiểu thời  gian cho các nhân viên khi phải tìm kiếm thong tin. Các nguồn thong tin chủ yếu được lấy từ báo, tạp chí liên quan đến BĐS, mạng internet, nguồn thong tin thực tế mà các nhân viên khảo sát được. 

     Ví dụ:

      Mô tả về bất động sản

-Địa chỉ: Thửa 321, tờ 117- 24C, xóm Miêu,Tiến Xuân, Lương Sơn, Hoà Bình

- Vị trí: BĐS nằm trên trục đường nội bộ rộng khoảng 20m, trên đường vào khu du lịch Suối Ngọc- Vua Bà, BĐS cách đường nối giữa đường Hồ Chí Minh và Láng Hoà Lạc khoảng 500m, cách ngã ba Láng Hoà Lạc 2km.

  a) Về đất

DTSD thực tế 1,064.00m

DTSD được công nhận : 86.10m

 b)Về tài sản gắn liền với đất:

Trên đất không có tài sản nào được xây dựng, do vậy chỉ định giá đất không tính giá trị tài sản gắn liền  trên đất.

Kết quả thẩm định

-Quy hoạch mới nơi BĐS toạ lạc: BĐS không nằm trong khu vực quy hoạch giải toả
b) Gía trị Bất Động Sản

	Khoản mục
	Theo đơn giá nhà nước
	Theo đơn giá thẩm định

	
	
	Chỉ vàng SJC
	VNĐ

	1. Giá trị quyền sử dụng đất
	532,000,000.00
	372.04
	553,280,000

	- Diện tích (m2)
	1,064.00
	1,064,.00
	1,064.00

	- Đơn giá  (đvt)
	500,000.00
	0.35
	520,000.00

	- Hệ số K
	1.04
	
	

	2. Giá trị tài sản gắn liền với đất
	
	
	0.00

	- Diện tích
	0.00
	0.00
	0.00

	- Đơn giá
	
	
	0.00

	3. Tổng giá trị BĐS
	
	
	553,280,000


                                                                   Tỷ giá: 1,500,000.00đ / chỉ

      b) Giải thích phương pháp định giá

-Đơn giá thẩm định: 520,000.00đ/ m ; K=1.04

-Giải thích

Thông tin so sánh 1

+ Địa chỉ: Xóm Miễu- Tiến Xuân- Lương Sơn- Hoà Bình

+ Vị trí: Nằm cùng khu với BĐS thẩm định; là khu đất dự án thuộc trường đại học Quốc gia Hà Nội

+ Khoảng cách: cách BĐS thẩm đinh 150m 

+ Cơ sở hạ tầng: tương đồng

+ Diện tích đất: 10m x 100m

+ Lợi thế: BĐS thẩm định có mặt tiền rộng 20m, có lợi thế hơn BĐS so sánh

+ Gía rao bán: 65 triệu đồng/m  mặt tiền

+ Đơn giá ước tính: 65,000,000 đ: 100 m  = 650,000.00đ/ m

+Liên hệ : anh Khoa ĐT: 0974 554 995

Thông tin so sánh 2

 -Nhân viên định giá trao đổi với anh Đăng(ĐT : 0984.595.919) Văn phòng nhà đất cách BĐS định giá 600m, anh Đăng cho biết giá đất tại khu vực phân lô thuộc dự án nhà ở trường đại học Quốc gia Hà Nội ( khu vực BĐS toạ lạc) ở mức 60- 80 triệu đồng/ m2  tuỳ từng vị trí và chiều sâu của BĐS

Nhận xét- đề xuất

     BĐS nằm trong khu phân lô thuộc dự án của trường đại học Quốc gia Hà Nội, BĐS nằm khá gần khu du lịch Suối Ngọc- Vua Bà, khi đường Láng Hoà Lạc được thông với đường Hồ Chí Minh thì BĐS khá thuận tiện đi lại.

=> Tổng hợp các thông tin trên, nhân viên định giá đề xuất đơn giá:

650,000 đ/ m2 x 80% ( hệ số an toàn- thông tin là thông tin rao bán) =520,000 đ/m2; K= 1.04

   Trường hợp này không có đơn giá đất thị trường do vậy nhân viên định giá phải dựa vào các thông tin trên thị trường làm cơ sở so sánh, đối chiếu để đưa ra giá sát với thị trường nhất.

    Đây là một BĐS nằm ở khu vực có rất ít thông tin rao bán do vậy đây là những thông tin mà nhân viên định giá đã thu thập được gần nơi có BĐS định giá, tuy nhiên một đặc điểm ở những vùng nông thôn thường khônng ghi số nhà nên nhân viên định giá chỉ có thể ghi được địa chỉ chung chung.

   Các thông tin so sánh được trình bày một cách trình tự từ các yếu tố mang tính định tính như điều kiện cơ sở hạ tầng, do cùng nằm trong khu vực không có lợi thế kinh doanh nên nhân viên định giá không sử dụng yếu tố đó ở đây, sau đó đến các nhân tố mang tính định lượng như khoảng cách, diện tích đất.giá rao bán. Tuy nhiên khu vực này rất ít thông tin rao bán nên nhân viên định giá phải sử dụng các nguồn thông tin khác, cụ thể ở đây  là thông tin do  một người ở văn phòng  nhà đất, đó cũng là một trong những nơi mà thông tin về giá tại địa phương họ nắm khá rõ.Thông tin mà văn phòng nhà đất đó đưa ra cũng gần sát với giá mà nhân viên định giá khảo sát được.Tuy nhiên để đảm bảo độ an toàn cho hoạt động của Ngân hang nhân viên định giá sử dụng mức giá thấp nhất sau đó nhân với hệ số giảm  giá vì thông tin thu thập được là thông tin rao bán, hệ số này thường được sử dụng là 80%, từ đó xác định được giá của BĐS định giá chính là 650.000 đ/m2 x80% = 520.000đ/ m2

4.3 Định  giá bất động sản trong trường hợp  đất thuê, thuê lại trong khu công nghiệp, khu kinh tế, khu công nghệ cao.

    Với các BĐS như trên được Ngân hang ACB chia ra làm hai trường hợp:

      -Trường hợp quyền sử dụng đất thuê, thuê lại được phép thế chấp:
 Nếu khách hang đã trả tiền thuê đất, thuê lại đất cho toàn bộ thời gian thuê, thuê lại thì giá trị quyền sử dụng đất được tính như sau:

Gía trị BĐS = Gía trị quyền sử dụng đất + Gía trị tài sản gắn liền với đất

Gía trị tài sản gắn liền với đất = ST x PT
Gía trị quyền sử dụng đất = SD x PDT.TT
PDT.TT : Đơn giá đất thuê theo thị trường tại thời điểm thẩm định của khu công nghiệp, khu kinh tế, khu công nghệ cao đó. P      được xác định tối đa bằng 80% giá thuê do Công ty phát triển cơ sở hạ tầng khu công nghiệp, khu kinh tế, khu công nghệ cao đó công bố. Việc quyết định giá thuê trong từng trường hợp cụ thể được thực hiện như sau:

     Đối với các tỉnh thành phố trực thuộc trung ương có chi nhánh của ACB thì do Giám đốc/ Phó giám đốc chi nhánh cấp một phê duyệt.

     Các trường hợp khác do Trưởng phòng/ phó phòng định giá TS phê duyệt.

· Trường hơpk quyền sử dụng đất thuê, thuê lại khônng được phép thế chấp:

Gía trị BĐS= Gía trị tài sản  gắn liền với đất= ST x PT
Các căn cứ và tiêu chuẩn xác định quyền sử dụng đất thuê, thuê lại được phép thế chấp hay không được phép thế chấp phải t heo quy định của pháp luật và theo quy định của Ngân hang ACB.

ST  : Diện tích tài sản gắn liền với đất

PT  : Đơn giá tài sản gắn liền với đất

Ví dụ:

Mô tả về bất động sản

· Địa điểm: BĐS nằm ở cửa 73 & 82 tờ 02 & 07 tại thị trấn Đồng Văn tỉnh Hà Nam

· Vị trí: BĐS nằm giáp 2 mặt đường nội bộ rộng 8m. Vỉa hè 2 m trong khu công  nghiệp Đồng Văn. BĐS cách QL 1A (cũ) khoảng 1 km, cách Hà Nội khoảng 30km.

· Giải thích phương pháp định giá

· Gía trị quyền sử dụng đất:

+ Nhà văn phòng: không được xây dựng, các nhà điều hành thường được đặt trong xưởng.

+ Nhà xưởng: kết cấu không thép, gạch và tôle, nền  bêtông, diện tích 6880m2 có giá trị 5 944 400 000 đ 

+ Công trình phụ trợ: tổng giá trị: 1 103 500 000đ 

· Tổng giá trị định giá: 7 047 900 000 đ

=>Theo quy định đất thuê trả tiền hang năm không được phép thế chấp, do vậy giá trị quyền sử dụng đất trong trường hợp này bằng 0.Ngân hang chỉ nhận thế chấp tài sản trên đất do vậy nhân viên định gía chỉ tính phần giá trị  này cụ thể ở đây gồm có: nhà xưởng và công trình phụ trợ.

4.4 Định giá bất động sản trong trường hợp đất thuê ngoài khu công nghiệp,khu kinh tế, khu công nghệ cao

Trong trường hợp này Ngân hang ACB cũng chia ra làm 2 trường hợp, trường hợp nhận thế chấp và trường hợp không nhận thế chấp đất thuê như sau:
-Trường hợp quyền sử dụng đất thuê không được phép thế chấp nhưng ACB có thể chấp nhận tài sản gắn liền với đất:

Gía trị BĐS= Gía trị công trình xây dựng, tài sản khác+ Gía trị quyền được thuê đất.

Gía trị công trình xây dựng, tài sản khác= ST x PT
Gía trị quyền đất thuê=(V-F) x N

Việc xác định các quyền sử dụng đất thuê được phép thế chấp hay không được phép thế chấp thực hiện theo quy định của pháp luật và theo các quy định của Ngân hang ACB.

· Trường hợp quyền sử dụng đất thuê được thế chấp:

Gía trị bất động sản= Gía trị quyền sử dụng đất+ Gía trị tài sản gắn liền với đất

Giá trị quyền sử dụng đất= (V- F)x N

Gía trị tài sản  gắn liền với đất = ST x PT
Trong đó: 

V: gía trị quyền sử dụng đất trong trường hợp đất được giao có thu tiền sử dụng đất.

V= SD x PD.SX.TH
F: Số tiền phải nộp cho nhà nước nếu chuyển quyền sử dụng đất từ hình thức thuê đất sang hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất

F= (SD x P’D.SX.TH ) -Tiền thuê đất đã trả nhưng chưa sử dụng

P’D.SX.TH : Đơn giá đất do Uỷ ban nhân dân tỉnh/ thành phố trực thuộc trung ương ban hành đối với đất giao có thời hạn < 70 năm
P’D.SX.TH ={ P’D.SX.OD – (P’D.SX.OD x (70 –n) x 1.2%)}
P’D.SX.OD : Đơn giá đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp do UBND tỉnh/ thành phố trực thuộc trung ương ban hành đối với đất giao ổn định lâu dài hoặc có thời hạn 70 năm.

n: Thời hạn sử dụng đất còn lại.

N: Hệ số an toàn.N= 80% đối với trường hợp ACB cấp tín dụng cho khách hang từ 12 tháng trở xuống.Nếu thời hạn cấp tín dụng tăng them từ 1 đến 12 tháng thì N sẽ  giảm them 10%.

Ví dụ:

Mô tả về bất động sản:

-Địa chỉ: Thôn Đô Quang, xả Quất Động, Thường Tín, Hà Tây

-Vị trí: BĐS nằm mặt tiền đường QL 1A trên địa phận thôn Đô Quang, xã Quất Đông, Thường Tín , Hà Tây.BĐS nằm cách thị trấn Thường Tín khoảng 3km và cách trung tâm Hà Nội khoảng 23 km.

-Đặc điểm về BĐS:

a) Về đất:

Diện tích sử dụng thực tế: 4 249 m2

Diện tích sử dụng được công nhận: 4 249 m2

b) Về tái sản gắn liền với đất:

Loại tài sản: Nhà xưởng một tầng, cũ, cấu trúc:

Diện tích sử dụng thực tế: 2 170, 6 m2

Diện tích sử dụng được công nhận: 2 170,6 m2

· Kết quả thẩm định:

-Quy hoạch nơi bất động sản toạ lạc: BĐS không nằm trong khu vực quy hoạch giải toả.

-Định giá BĐS.

a) Gía trị BĐS

	Khoản mục


	Thành tiền ( vnđ)

	1)Gía trị quyền sử dụng đất


	1. 526 .400.000

	V


	3. 076.000.000

	F


	1.168.000.000

	N(12 tháng)


	0,8

	2) Gía trị tài sản gắn liền với đất


	1.290.920.000

	Nhà xưởng( Diện tích x Đơn giá)


	1.134.000.000

	Nhà văn phòng( Diện tích x Đơn giá)


	134.400.000

	Các công trình phụ( Diện tích x Đơn giá)


	22.520.000

	Tổng giá trị tài sản


	2.817.320.000




                                                                 Tỷ giá:1,300,00.00VND/ chỉ

c)Giải thích phương pháp định giá:

1)Xác định đơn giá đất tại vị trí có bất động sản định giá 

Thông tin so sánh 1: 

+ Địa chỉ: xã Khuất Động, Thường Tín, Hà Tây.

+ Vị trí : nằm mặt đường QL 1A cách BĐS định giá khoảng 500m

+ Cơ sở hạ tầng : tương đồng

+ Diện tích đất: 80m2, mặt tiền 6m

+ Gía rao bán: 5,5 tr đ/ m2                     Liên hệ: Cô Thanh địa chỉ trên

+ Gía thương lượng: 4,5 tr đ/ m2 chủ nhà đồng ý bán

Sau khi so sánh nhân viên định giá nhận xét giá đất tại vị trí BĐS định giá tương đương với BĐS so sánh vào khoảng 4,5 tr đ/ m2

Thông tin so sánh 2:

+ Địa chỉ: xã Khuất Động, Thường Tín, Hà Tây

+ Vị trí: nằm trong ngõ rộng 6m, cách đường QL 1A khoảng 200m

+Cơ sở hạ tầng: t ương đồng

+Lợi thế kinh doanh: tương đồng

+ Diện tích đất 40 m2 

+ Gía rao bán: 160 tr đ           Liên hệ anh Kiên ĐT:0983 0159 89

+ Gía thương lượng:130 tr đ  chủ nhà đồng ý bán( tương đương 3,2 tr đ/ m2)

Sau khi so sánh nhân viên định giá nhận xét giá đất tại vị trí BĐS định giá = khoảng 150 BĐS so sánh tương đương 4,5 tr đ/ m2.

    *Đơn giá đối với đất có vị trí tương đương với BĐS định giá là:

4,5 tr đ/ m2 x 80% ( Hệ số an toàn)= 3,6 tr đ/m2.

     *Đơn giá đối với đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp được giao có thời hạn ổn định lâu dài hoặc giao có thời hạn sử dụng 70 năm:

3,6 tr đ/m2 x 40% ( Do nằm ngoài khu trung tâm Hà Nội) =1,44 tr đ/m2.

2) Xác định V ( Gía trị quyền sử dụng đất trong trường hợp giao đất có thu tiền sử dụng đất)

*Đơn giá đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp được giao có thời hạn sử dụng 50 năm.

P. ĐSXTH= 1.440.000 - {1.400.000 x (70 – 50) x 1,2%}=1.095.000 đ/m2

* V= 2.988 m2 x 1.095.000 đ/m2 x (50-3) /50 = 3.076.000.000 đ

3) Xác định F (Số tiền phải nộp cho nhà nước nếu chuyển quyền sử dụng đất từ hình thức thuê đất sang hình thức  giao đất có thu tiền sử dụng đất)

F= (SX x P’. Đ.SX.TH) - Tiền thuê đất đã trả nhưng chưa sử dụng 

* Đơn giá đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp được giao ổn định lâu dài do UBND tỉnh Hà Tây quy định tại BĐS định giá là: 540.000 đ/ m2 

* Đơn giá đất SXKD phi nông nghiệp được giao có thời hạn sử dụng< 70 năm.

P’. ĐSXTH= { 540.000 - { 540.000 x (70 – 47) x 1,2 %} = 391.000 đ/ m2

* F= 2.988 m2 x 391.000 đ/ m2 – 0 đ =1.168.000.000 đ( thuê đất trả tiền hang năm)

4) Gía trị quyền thuê đất:

(V-F) x N =( 3.076.000.000 – 1.168.000.000) x 80%= 1.526.000.000 đ

5) Gía trị xây dựng

- Diện tích được cấp xây dựng toàn bộ khu nhà xưởng trên là: 2.170,6 m2 

Trong đó:

+ Nhà xưởng: 1.980 m2

+ Nhà hành chính: 168 m2

+ Nhà để xe, công trình phụ: 112,6 m2

-Nhân viên định giá nhận xét: 

+ Đơn giá xây dựng khu nhà xưởng là: 600.000đ/ m2

· Gía trị: 600.000đ/m2 x 1890 = 1.134.000.000 đ

+ Nhà hành chính: 8000 đ/m2

· Trị  giá: 8000đ/m2 x 168 m2 = 134.400.000 đ

· Nhà để xe và công trình phụ trợ: 200.000 đ/ m2

· Trị giá: 200.000 đ/ m2 x 112,6 đ/ m2 = 22. 520.000 đ

· Với những BĐS này đã có công thức toán học hướng dẫn, nhân viên định giá chỉ việc áp dụng theo. Tuy nhiên về đơn giá xây dựng nhà xưởng, các công trình trên đất nhân viên định giá thường xét đoán theo ý kiến chủ quan, qua quan sát trực tiếp mà nhận thấy các công trình đó còn mới hay cũ từ đó áp dụng một giá trị nào đó mà nhân viên định giá cảm thấy hợp lý.

4.5 Định giá quyền sử dụng đất  nông nghiệp.

Khách hàng vay bằng thế chấp quyền sử dụng đất nông nghiệp được quy định:

· Gía trị quyền sử dụng đất nông nghiệp của chủ hộ gia đình, cá nhân được nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất là giá đất do UBND tỉnh/ thành phố trực thuộc trung ương quy định,không khấu trừ giá trị quyền sử dụng đất đối với thời gian đã sử dụng.

· Gía trị quyền sử dụng đất trong các trường hợp khác:

· Đối với các đơn vị đã được duyệt đơn giá đất thị trường với từng loại đất nông nghiệp: áp dụng theo đơn giá đất thị trường.

· Đối với các đơn vị chưa được duyệt đơn giá đất thị trường áp dụng đơn giá của UBND tỉnh/ thành phố trực thuộc trung ương quy định và hệ số K.

4.6 Định giá căn hộ chung cư

Do các chung cư cũ nát có nguy cơ dỡ bỏ nên ACB chỉ nhận thế chấp căn hộ chung cư không bị nghiêng, lún, thấm, dột, rạn nứt.
Việc định giá được thực hiện theo quy định sau:

Giá trị Bất Động Sản = Giá trị căn hộ chung cư

                                     = DT sàn sử dụng căn hộ x Đơn giá thị trường sàn sử dụng.

Đơn giá thị trường sàn sử dụng căn hộ chung cư được xác định tương tự như đơn giá quyền sử dụng đất. 

5.Đánh giá thực trạng hoạt động định giá bđs thế chấp tại các NHTM và Công ty thẩm định giá địa ốc Á Châu.

a. Kết quả đạt được

Thông qua việc tìm hiểu hoạt động định giá BĐS thế chấp tại Ngân hàng thương mại cổ phần Kỹ thương Việt Nam và Ngân hàng Á Châu; chúng ta có thể thấy được tại các NHTM hiện nay, quy trình định giá BĐS đều được quy định rất chặt chẽ, chi tiết từng trong từng khâu nhỏ; Đơn giá định giá là giá thị trường đã phản ánh được đúng giá trị của BĐS thế chấp; Các Ngân hàng đều đã trang bị đầy đủ máy móc, trang thiết bị phục vị cho công tác định giá như: Máy tính, máy điện thoại cá nhân, máy chụp ảnh, bản đồ quy hoạch thành phố..ngoài ra Ngân hàng Á Châu còn có phần mềm để thực hiện việc định giá khi mà CVĐG điền đầy đủ các thông tin cần thiết về BĐS. Hoạt động định giá BĐS thế chấp trong thời gian vừa qua đóng vai trò rất to lớn đối với sự phát triển của nền kinh tế, kết quả định giá sát với giá trị trường, đúng với giá trị thực của BĐS không chỉ giúp các Ngân hàng tránh được rủi ro mà còn có vai trò rất quan trọng đối với các cá nhân, tổ chức, doanh nghiệp vay vốn, họ sẽ có đủ vốn để mở rộng sản xuất kinh doanh từ đó thúc đẩy sự phát triển của nên kinh tế. 


Để đạt được kết quả trên hoạt động ĐGBĐS thế chấp ở nước ta có những thuận lợi sau:


- Hoạt động thế chấp BĐS đã được quy định cụ thể, rõ ràng trong các văn bản pháp luật như: Luật dân sự 2005; Luật đất đai 2003; Luật các tổ chức tín dụng; Nghị định số 178/1999/NĐ-CP ngày 29/12/1999 của Chính phủ về bảo đảm tiền vay của tổ chức tín dụng ; Thông tư số 06/2000/TT-NHNN1 ngày 29/12/1999 của Ngân hàng nhà nước về hướng dẫn thực hiện Nghị định số 178/1999/NĐ-CP; Nghị định số 85/2002/NĐ-CP ngày 25/10/2002 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung Nghị định 178; Thông tư số 07/2003/TT-NHNN ngày 19/05/2003 của Ngân hàng Nhà nước về hướng dẫn thực hiện một số quy định về bảo đảm tiền vay của tổ chức tín dụng; Bên cạnh đó các NHTM cũng ban hành hàng loạt quy định về việc thế chấp BĐS, do vậy việc thế chấp tài sản trong đó có bao gồm cả BĐS đã được linh hoạt và thuận lợi hơn. Từ những quy định trên ta thấy rằng cơ sở pháp lý của hoạt động thế chấp BĐS cũng như những quy định về BĐS thế chấp đã được nêu rõ ràng, cụ thể từ đó tạo điều kiện cho hoạt động định giá BĐS thế chấp tại các NHTM diễn ra nhanh hơn, kết quả định giá đưa ra chính xác, phù hợp với thị trường, hoạt động định giá mang tính chuyên môn hoá cao. Ngoài ra, còn một số yếu tố khác tác động tích cực tới hoạt động định giá BĐS thế chấp, đó là:


- Sự phát triển của thị trường BĐS: Thị trường BĐS nước ta chính thức được thừa nhận và đi vào hoạt động sau Luật đất đai năm 1993, tiếp đó là sự ra đời của Luật đất đai 2003 đã quy định rõ các quyền năng của người nắm giữ BĐS, từ đó thúc đẩy các hoạt động của thị trường BĐS, thúc đẩy các hoạt động mua, bán, cho thuê, thừa kế, thế chấp… Hoạt động ĐGBĐS thế chấp tại các NHTM hiện nay chủ yếu dựa vào phương pháp so sánh trực tiếp để xác định giá trị BĐS, mà yêu cầu của phương pháp này đòi hỏi phải thu thập được nhiều thông tin trên thị trường, đặc biệt là về các BĐS giao dịch trên thị trường có các điều kiện tương tự BĐS thế chấp. Khi số lượng giao dịch mua bán về BĐS trên thị trường BĐS tăng thì các thông tin thu thập được nhiều cả về mặt số lượng lẫn chất lượng, thông tin thu thập được sẽ chính xác hơn, phù hợp hơn với thị trường hơn, đây chính là cơ sở để CVĐG xác định một cách chính xác nhất giá trị của BĐS thế chấp.


- Sự phối hợp nhuần nhuyễn giữa chuyên viên tín dụng và CVĐG. Chuyên viên tín dụng là người ký kết hợp đồng về tài sản bảo đảm đối với khách hàng, họ sẽ thu thập các thông tin liên quan đến bản thân khách hàng cũng như các thông tin liên quan đến tài sản mà khách hàng mang thế chấp. Khi tiến hành công việc định giá chuyên viên tín dụng và CVĐG sẽ kết hợp cùng xem xét hiện trạng thực tế của BĐS thế chấp, qua đó làm giảm thời gian tiếp cận của CVĐG đối với khách hàng, hay nói cách khác hoạt động ĐGBĐS thế chấp diễn ra nhanh hơn, tiết kiệm thời gian. Bên cạnh đó sự tuân thủ và chấp hành cam kết từ phía khách hàng, sự phối hợp giữa khách hàng với chuyên viên của Ngân hàng, làm cho hoạt động ĐGBĐS xác thực hơn và chính xác hơn.

b.Những khó khăn và hạn chế

Chương 3: Một số giải pháp chủ yếu phát triển hoạt động định giá bđs thế chấp tại Công ty thẩm định giá địa ốc Á Châu
1. Các giải pháp chủ yếu hoàn thiện công tác định giá Bất Động Sản thế chấp tại bộ phận thẩm định Bất Động Sản khu vực Hà Nội thuộc Ngân hang Á Châu.
Giải pháp từ phía Ngân hang

Tăng cường sự kết hợp giữa bộ phận tín dụng và bộ phận thẩm định

Trong quy trình hoạt động tín dụng tại ngân hang thì được tổ chức theo một quy trình khép kín trong đó bộ phận tín dụng và bộ phận thẩm định tài sản là những khâu chính đóng vai trò rất quan trọng trong hoạt động của Ngân hang, sự tham gia hoạt động của hai bộ phận này đảm bảo cho hoạt động tín dụng diễn ra một cách thường xuyên, liên tục giảm thiểu tối đa thời gian giải ngân cho khách hang có nhu cầu thông qua mối liên hệ trực tiếp và khăng khít giữa hai bộ phận này. Khi khách hang có nhu cầu vay vốn thì bộ phận tín dụng sẽ kiểm tra hồ sơ vay vốn, đối với bất kỳ một khoản vay nào tại ngân hang đều phải có tài sản thế chấp để tránh rủi ro trong hoạt động tín dụng, đối với các khoản vay dưới 100 triệu thì việc định giá tài sản thế chấp được thực hiện ở bộ phận tín dụng tuy nhiên bộ phận này không chuyên trách trong việc định giá do vậy giá trị tài sản có thể được định giá không chính xác vì vậy nên có sự tham khảo, tư vấn từ phía bộ phận thẩm định tài sản về đơn giá Bất Động Sản tại khu vực định giá của Bất Động Sản thế chấp. Trong trường hợp khoản vay trên 100 triệu thì việc định giá tài sản thế chấp do bộ phận thẩm định tài sản thực hiện trên cơ sở phiếu yêu cầu định giá do bộ phận tín dụng gửi xuống, công việc của bộ phận tín dụng trong trường hợp này là phải thu thập và yêu cầu khách hang cung cấp đầy đủ các thông tin liên quan theo quy định của bộ phận thẩm định tài sản, trong nhiều trường hợp các thông tin cung cấp phục vụ cho công tác định giá là không đầy đủ vì vậy gây khó khăn cho bộ phận thẩm định tài sản trong việc tiếp nhận tờ trình yêu cầu định giá và phải yêu cầu bổ xung them những thông tin cần thiết do đó mất rất nhiều thời gian trong việc luân chuyển hồ sơ và kiểm tra hồ sơ từ đó mà gây ảnh hưởng tới thời gian giải ngân. Do vậy bộ phận tín dụng trong quá trình tiếp nhận hồ sơ vay vốn và thu thập thông tin để chuyển cho bộ phận thẩm định tài sản yêu cầu định giá cần phải yêu cầu và hướng dẫn khách hang cung cấp đầy đủ thông tin theo yêu cầu của hội đồng thẩm định tài sản. Bên cạnh đó bộ phận thẩm định tài sản cũng cần phải kiểm tra ngay hồ sơ tiếp nhận để phát hiện kịp thời những tài liệu còn thiếu để báo cho bộ phận tín dụng một cách nhanh chóng từ đó mà giảm được thời gian cho việc tiếp nhận và xác nhận hồ sơ định giá.

Hoàn thiện việc ban hành các văn bản, công văn từ hội đồng thẩm định nhằm tạo điều kiện thuận lợi cho việc định giá Bất Động Sản 

· Ban hành biên bản kiểm tra hiện trạng 
Trong quy trình định giá tài sản thế chấp của mỗi nhân viên thẩm định đều phải xuống hiện trường nơi Bất Động Sản toạ lạc để xem xét thực tế về hiện trạng của Bất Động Sản thông qua đó mà có được những thông tin cần thiết cho quá trình định giá Bất Động Sản và những thông tin cần thiết phải thu thập bao gồm:

+ Diện tích đất thực tế sử dụng.

+ Diện tích thực tế xây dựng của công trình trên đất.

+ Đặc điểm về mặt kết cấu, xây dựng của công trình.

+ Cơ sở hạ tầng nơi Bất Động Sản toạ lạc.

+ Lợi thế của Bất Động Sản tại khu vực đó.

+ Quy hoạc nơi Bất Động Sản toạ lạc.

          Trên cơ sơ những thông tin thu thập được từ thực tế nhân viên thẩm định sẽ so sánh đối chiếu với những thông tin trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất từ đó có căn cứ định giá theo quy định của ngân hang. Tuy nhiên một thực tế là những thông tin mà nhân viên thẩm định thu thập được thường được ghi chép rất đơn giản trên phiếu yêu cầu định giá tài sản thế chấp do vậy trong nhiều trường hợp sẽ thiếu một số nội dung cần phải thu thập, đồng thời những thông tin thu thập được lại không có sự xác nhận của khách hang vì vậy khách hang sẽ không hiểu rõ được cách xác định diện tích đất để định giá theo quy định của ngân hang do đó nhiều trường hợp dẫn đến việc khiếu nại vì cho rằng giá trị tài sản của mình quá thấp so với thị trường trong trường hợp này nếu như có biên bản kiểm tra hiện trạng thực tế kết hợp với sự giải thích của nhân viên thẩm định thì có thể khắc phục được tình trạng trên.
· Ban hành văn bản hướng dẫn việc định giá những mảnh đất mà trong tương lai có thể nằm trong quy hoạch.

+ Một thực tế là hiện nay theo quy định của hội đồng thẩm định tài sản thuộc ngân hang để đảm bảo cho an toàn tín dụng khi định giá tài sản thế chấp thì không nhận thế chấp những mảnh đất, công trình trên đất đã được xác định là nằm trong quy hoạch rõ rang, theo đó trong quá trình định giá nếu có hồ sơ yêu cầu định giá mà xét thấy nằm trong quy hoạch đã được công bố công khai rõ rang và có bản đồ quy hoạch cụ thể thì nhân viên định giá sẽ viết tờ trình từ chối định giá tài sản thế chấp trong trường hợp đó. Tuy nhiên một thực tế là có những khu vực hiện chưa có quy hoạch cụ thể hoặc đã có quy hoạch nhưng thông tin quy hoạch chưa rõ rang khi đó sẽ gây khó khăn cho nhân viên định giá vì không có căn cứ để định giá vì theo những công văn hiện hành tại ngân hang hiện nay thì chưa có công văn quy định hướng dẫn định giá đối với những tài sản nằm những khu vực trong mà thiếu thông tin quy hoạch trong những trường hợp này thì nhân viên định giá thường viết tờ trình từ chối và khi đó khách hang sẽ không thể vay được vốn tại ngân hang vì không có tài sản thế chấp mặc dù nếu như trong tương lai tài sản đó không bị giải toả thì vẫn tồn tại trên thực tế không những thế giá trị của nó có thể tăng lên vì nó có cơ sở hạ tầng tốt. Do đó trong trường hợp này hội đồng thẩm định nên ban hành công văn hướng dẫn cụ thể việc định giá đối với những tài sản như thế trên cơ sở đảm bảo an toàn cho hoạt động tín dụng tại ngân hang mà có thể đưa ra hệ số cho việc xác định giá trị của tài sản rất thấp và có thể quy định từ chối trong một số trường hợp nếu như nhân viên định giá tới thực địa nơi Bất Động Sản toạ lạc đánh giá mà thấy tài sản có khả năng nằm trong quy hoạch cao.

     Trường hợp nữa đó là hoàn thiện hệ thống công văn quy định, hướng dẫn việc định giá trong trường hợp thông tin quy hoạch đã được công bố và Bất Động Sản thế chấp có một phần nằm trong quy hoạch giải toả trong những trường hợp này thì nhân viên định giá thường rất lung túng và giải quyết theo hướng là lập tờ trình từ chối định giá tài sản đó. Nhưng trên thực tế tài sản đó vẫn có tài sản giá trị vì nó chỉ bị giải toả một phần, phần còn lại thì có thể có giá trị cao hơn sau khi quy hoạch hoàn thành vì tiếp giáp mặt đường lớn chẳng hạn. Do vậy trong trường hợp này hội đồng thẩm định tài sản nên ban hành công văn hướng dẫn định giá Bất Động Sản thế chấp như sau đó là nên chia tài sản thế chấp làm hai phần, một phần không nằm trong quy hoạch giải toả và phần còn lại thì nằm trong quy hoạch giải toả đã được công bố. Đối với phần tài sản Bất Động Sản không nằm trong quy hoạch giải toả thì tiến hành định giá bình thường theo các công văn hướng dẫn cụ thể đã được ban hành từ đó xác định được giá trị của phần tài sản đó, còn đối với phần tài sản nằm trong quy hoạch giải toả trong tương lai thì sẽ được nhà nước đền bù do vậy phần tài sản này vẫn mang lại giá trị nên trong trường hợp này quy định nhân viên thẩm định nên định giá phần diện tích đó có giá trị tương ứng với số tiền mà nhà nước sẽ bồi thường khi thu hồi. 
1.2.Giải pháp từ phía công ty thẩm định giá địa ốc Á Châu chi nhánh Hà Nội
1.3.Giải pháp từ phía thẩm định viên 

1.4.Giải pháp từ phía nhà nước
2.Một số kiến nghị

Tiếp nhận hồ sơ tài sản đảm bảo của khách hàng
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