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Đại học kinh tế quốc dân                                                                                                     Chuyên đề tốt nghiệp


LỜI MỞ ĐẦU
1. Tính cấp thiết của đề tài:
           Hoạt động thẩm định giá xuất hiện trên thế giới từ những năm 1940 và được thừa nhận có vai trò hết sức quan trọng trong nền kinh tế. Nghề thẩm định giá bắt đầu xuất hiện ở Việt Nam từ những năm 90 của thế kỷ XIX – giai đoạn chuyển đổi từ nền kinh tế kế hoạch hóa tập trung sang nền kinh tế thị trường theo định hướng XHCN, giai đoạn này nghề thẩm định giá ở Việt Nam chủ yếu phục vụ mục đích chi tiêu của nhà nước, đến khoảng giữa năm 2005, khi mà nghề thẩm định giá phát triển mạnh mẽ trên thế giới thì nghề thẩm định giá Việt Nam mới dần dần chuyển sang mô hình doanh nghiệp vào đầu năm 2008 theo quy định tại Thông tư 67/2006/TT-BTC của Bộ Tài chính. 

         Trong những năm gần đây, thẩm định giá tài sản nói chung và thẩm định giá BĐS nói riêng đã bắt đầu phát triển và trở thành một nhu cầu không thể thiếu trong nền kinh tế thị trường. Thẩm định giá BĐS là một hoạt động quan trọng và rất cần thiết phục vụ các hoạt động như: mua bán, cho thuê, thế chấp, bảo hiểm, bán đấu giá…
           Hoạt động thẩm định giá bất động sản phục vụ cho mục đích bán đấu giá tại nước ta đang là lĩnh vực mới, công tác thẩm định vẫn còn nhiều khó khăn và bất cập như: Hành lang pháp lý chưa đầy đủ, các chuyên gia định giá còn thiếu, hệ thống thông tin không được cập nhật …

           Xuất phát từ thực tế trên, trong thời gian thực tập tại Công ty ..., tôi chọn đề tài nghiên cứu : “Hoạt động thẩm định giá bất động sản phục vụ cho mục đích bán đấu giá tại (...) ”.
2. Mục tiêu nghiên cứu của đề tài:

   - Hệ thống hóa một số lý luận cơ bản về hoạt động thẩm định giá tài sản phục vụ cho mục đích bán đấu giá.
   - Phân tích, đánh giá hoạt động thẩm định giá tài sản phục vụ cho mục đích bán đấu giá tại Công ty (...).
 - Đề xuất một số giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả hoạt động thẩm định giá tài sản cho mục đích bán đấu giá tại công ty ....
  3. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu của đề tài:
      - Đối tượng nghiên cứu: Hoạt động thẩm định giá tài sản phục vụ mục đích bán đấu giá tại công ty ....
      - Phạm vi nghiên cứu: 

       + Tập trung nghiên cứu tại Công ty ....

        + Nghiên cứu các phương pháp thẩm định giá tài sản từ cuối năm 2009 đến nay.
       - Giải pháp đề xuất: xem xét các giải pháp nhằm giúp cho Công ty ... ... thực hiện tốt hơn về các phương pháp thẩm định giá tài sản.

 4. Phương pháp nghiên cứu: 
     - Nghiên cứu tài liệu, phân tích, so sánh, tổng hợp, thống kê.
     - Khảo sát thực tế tại Công ty ... ....

     - Tham khảo ý kiến chuyên gia, kế thừa các kết quả đã nghiên cứu.

 5. Kết cấu đề tài: 

      Ngoài phần mở đầu và kết luận, nội dung của chuyên đề được trình bày ở ba chương như sau: 

Chương 1: Giới thiệu về DN
Chương 2: Thực trạng của hoạt động thẩm định giá bất động sản phục vụ cho mục đích bán đấu giá tại công ty ....
Chương 3: Một số giải pháp và kiến nghị nhằm nâng cao hiệu quả hoạt động thẩm định giá bất động sản cho mục đích bán đấu giá tại công ty ....



CHƯƠNG 1
GIỚI THIỆU VỀ CÔNG TY …….
1.1. Tóm lược quá trình hình thành và phát triển của công ty …
	Tên doanh nghiệp
	Công ty ...

	Tên tiếng anh
	

	Tên viết tắt
	...., JSC

	Trụ sở chính
	– Hà Nội

	Điện thoại, fax, web, email
	

	Người đại diện
	Giám đốc: 

	Vốn điều lệ
	

	Số tài khoản
	

	Mã số thuế
	


1.2. Cơ cấu tổ chức của công ty ...
1.2.1. Sơ đồ cơ cấu tổ chức của công ty 
	TỔNG GIÁM ĐỐC



	PHÓ TỔNG GIÁM ĐỐC
	
	PHÓ TỔNG GIÁM ĐỐC




	Phòng Dịch vụ bán đấu giá
	
	Phòng Hành chính - Tổ chức
	
	Phòng Thẩm định giá I
	
	Phòng Kế toán Tài vụ


1.2.2. Chức năng nhiệm vụ của các phòng ban
1.2.2.1. Chủ tịch hội đồng quản trị của công ty:
         * Lập chương trình công tác và phân công các thành viên thực hiện việc kiểm tra giám sát hoạt động của công ty.
         * Ký các văn bản, quy định, thỏa thuận thuộc thẩm quyền của Hội đồng quản trị và được Hội đồng quản trị thông qua.
         * Được ủy quyền và chịu trách nhiệm về sự ủy quyền của mình.
         * Các quyền và nghĩa vụ khác theo quy định của điều lệ.
1.2.2.2. Tổng giám đốc công ty:
         * Nghiên cứu vận dụng các chế độ chính sách liên quan đến hoạt động kinh doanh của công ty đặc biệt là chính sách liên quan đến công tác thẩm định giá, đấu giá tài sản.
         * Tổ chức thực hiện các quyết định của Hội đồng quản trị.
         * Tổ chức thực hiện kế hoạch kinh doanh và phương án đầu tư của công ty.
         * Trực tiếp theo dõi chỉ đạo một phòng nghiệp vụ hoặc điều hành một lĩnh vực chuyên môn cụ thể.
         * Thường xuyên theo dõi, đôn đốc , kiểm tra công việc chung của công ty, đảm bảo không gây phiền hà và ách tắc công việc.
         * Báo cáo Hội đồng quản trị về tình hình công tác quý, năm về phương hướng và kết quả kinh doanh của công ty.
         * Giải quyết các vấn đề khiếu nại, tố cáo đối với cổ đông, người lao động hoặc cơ quan pháp luật trong quá trình thực thi nhiệm vụ của mình.
         * Thực hiện các nhiệm vụ khác theo quy định của luật doanh nghiệp.
1.2.2.3. Phó tổng giám đốc công ty:
         * Nghiên cứu các chế độ chính sách liên quan đến quá trình điều hành kinh doanh hoạt động của công ty trong lĩnh vực được phân công phụ trách.
         * Giúp việc cho tổng giám đốc, chịu trách nhiệm toàn bộ trước tổng giám đốc về tổ chức, chỉ đạo, điều hành kinh doanh, kiểm tra thực hiện các mặt công tác được giao theo chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn nhất định, đảm bảo công việc không bị ách tắc, chậm trễ và xử lý theo đúng quy định của pháp luật.
         * Giải quyết các vấn đề khiếu nại, tố cáo đối với cổ đông, người lao động hoặc cơ quan pháp luật trong quá trình thực thi nhiện vụ của mình.
1.2.2.4. Phòng thẩm định giá:

         * Tìm kiếm các đối tác và khai thác các nguồn hàng liên quan đến thẩm định giá các loại hàng hóa, tài sản, bất đọng sản, cổ phần, thẩm định quyết toán vốn đầu 
tư, thẩm định xác định giá trị doanh nghiệp đê cổ phần hóa các tổ chức cá nhân nhằm đảm bảo kế hoạch kinh doanh của công ty.
         * Theo dõi cập nhật thông tin giá cả đối với một số mặt hàng thiết yếu do Nhà nước quy định ban hành, nắm bắt thông tin thị trường để phục vụ cho công tác thẩm định giá về:
                        - Thẩm định giá trị bất động sản.

                        - Thẩm định động sản.

                        - Thẩm định thương hiệu.

                        - Thẩm định giá trị doanh nghiệp và xác định giá trị doanh nghiệp để cổ phần hóa.
         * Thực hiện lưu trữ thông tin về giá, chứng thư và hồ sơ liên quan đến thẩm định giá.
         * Tham mưu cho ban giám đốc công ty xây dựng quy trình thẩm định giá, xây dựng mức thu phí dịch vụ về thẩm định giá để Ban giám  đốc quyết định.
         * Được tham gia vào việc xây dựng kế hoạch của công ty.
         * Thực hiện các nhiệm vụ khác do Tổng giám đốc giao.

1.2.2.5. Phòng dịch vụ bán đấu giá:

         * Tìm kiếm đối tác và khai thác các nguồn hàng liên quan đến các loại hàng hóa, tài sản, bất động sản, cổ phần, môi giới bất động sản của các tổ chức các nhân nhằm đảm bảo kế hoạch kinh doanh của công ty .
         * Phối hợp với phòng kế toán tài vụ triển khai ký kết các hợp đồng bán dấu giá các loại hàng hóa, tài sản, bất động sản, cổ phần, môi giới bất động sản cho các tổ chức cá nhân.
         * Ban hành quy chế, thông báo bán hàng, đưa tin trên phương tiện thông tin đại chúng.
         * Tổ chức tiếp nhận hồ sơ khách hàng tham gia đấu giá.
         * Tổ chức bán đấu giá, lập biên bản đấu giá, thảo quyết định bán hành hóa, tài sản, cổ phần., đấu giá bất động sản trình Ban giám đốc ký ban hành.
         * Phối hợp với các tổ chức cá nhân, cá nhân thuê đấu giá giao tài sản cho khách hàng trúng giá.
         * Mở sổ theo dõi đăng ký đấu giá và kết quả đăng ký đấu giá, lưu giữ hồ sơ đấu giá theo quy định.
         * Thực hiện các dịch vụ môi giới bất động sản, dịch vụ sàn giao dịch bất động sản, dịch vụ tư vấn bất động sản, dịch vụ quảng cáo bất động sản, dịch vụ quản lý bất động sản.
         * Tham mưu cho Ban giám đốc công ty xây dựng quy trình, quy chế bán đấu giá, xây dựng mức thu dịch vụ về môi giới, quảng cáo, quản lý bất động sản để trình Ban giám đốc quyết định.
         * Thực hiện các nghĩa vụ khác do Tổng giám đốc giao.

1.2.2.6. Phòng kế toán tài vụ:
         * Thực hiện công tác kế toán, thống kê, lập báo cáo tài chính hàng tháng, quý, năm theo chế độ hiện hành.
         * Phối hợp với phòng thẩm định giá rong việc soạn thảo và thanh lý các hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực tư vấn dịch vụ thẩm định giá đối với các tổ chức cá nhân, theo dõi đôn đốc các tổ chức cá nhân thanh quyết toán các khoản tiền mà hợp đồng đã ký kết, thanh lý.
         * Phối hợp với phòng dịch vụ bán đấu giá trong việc soạn thảo và thanh lý các hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực bán đấu giá, tư vấn môi giới bất động sản, thu tiền đặt cọc của khách hàng, theo dõi đôn đốc các tổ chức cá nhân thanh quyết toán các khoản tiền đã thực hiện hợp đồng, thanh lý với công ty.
         * Soạn thảo các hợp đồng kinh tế khác liên quan đến nhiệm vụ hoạt động của công ty.

         * Phối hợp với phòng hành chính tổ chức kiểm tra, giám sát việc sử dụng cơ sở vật chất, trang bị làm việc của cả các phòng, tài sản chung của công ty.
          * Tham mưu cho Ban giám đốc xây dựng quy chế quản lý tài chính, quy chế chi tiêu nội bộ, quy chế trả tiền lương, tiền thưởng.
         * Thực hiện các nhiệm vụ khác do Tổng giám đốc giao.
1.2.2.7. Phòng hành chính tổ chức:
         * Thực hiện các công tác hành chính của công ty như công tác lễ tân, tiếp khách, đối ngoại, mở lớp đào tạo bồi dưỡng nghiệp vụ theo nhiệm vụ được giao.
         * Quản lý, sử dụng, củng cố cơ sở vật chất, trang bị phương tiện làm việc của công ty.
         * Thực hiện việc quảng bá, đưa tin hoạt động của công ty trên các phương tiện thông tn đại chúng, trên website, thực hiện công tác tin học, quản lý trang web của công ty.
         * Nghiên cứu tiếp thu kịp thời các chế độ chính sách liên quan đến công việc được giao.
         * Thực hiện công tác quản lý lao động tiền lương, bảo hiểm bao gồm: tuyển dụng, nâng lương, đề bạt, miễn nhiệm cán bộ, xây dựng quỹ lương, quản lý sổ bảo hiểm…
         * Tham mưu cho Ban giám đốc công ty xây dựng quy chế quản lý lao động, tiền lương, quy định nhiệm vụ quyền hạn và chế độ trách nhiệm của người lao động.
         * Thực hiện các nhệm vụ khác do Tổng giám đốc giao.
1.2.3. Đặc điểm nguồn nhân lực của công ty
           Với đội ngũ cán bộ chuyên nghiệp, năng động, sáng tạo và có tinh thần trách nhiệm cao trong công việc. ... hy vọng rằng các dịch vụ do Công ty thực hiện sẽ đáp ứng được mọi yêu cầu của các đơn, vị tổ chức trong lĩnh vực cung cấp dịch vụ thẩm định giá và bán đấu giá tài sản.
           Tổng số cán bộ công nhân viên hiện tại trong công ty là … người, trong đó cán bộ có trình độ đại học và trên đại học là … người, cán bộ có trình độ cao đẳng, trung cấp là … người, cán bộ có thẻ thẩm định viên về giá là 04 người, Cụ thể như sau: 
         Danh sách cán bộ nhân viên có thẻ thẩm định viên về giá:
         1. Ông  
         Danh sách cán bộ nhân viên có thẻ đấu giá viên:

1.3. Lĩnh vực hoạt động của công ty ...
         Theo nội dung giấy phép đăng ký kinh doanh do phòng đăng ký kinh doanh của Sở Kế hoạch và đầu tư Thành phố Hà Nội cấp, ... hoạt động trên các lĩnh vực sau:
         - Thẩm định giá trị hàng hóa, tài sản, máy móc thiết bị (bao gồm cả đánh giá chất lượng của tài sản), thẩm định giá thương hiệu; thẩm định giá trị bất động sản (bao gồm cả đánh giá chất lượng nhà cửa, vật kiến trúc); thẩm định giá đất đai; thẩm định giá doanh nghiệp; thẩm định quyết toán dự án đầu tư, công trình xây dựng cơ bản; thẩm định phương án đền bù giải phóng mặt bằng khi Nhà nước thu hồi đất phục vụ các dự án.

         - Tư vấn về giá cho các tổ chức và cá nhân có nhu cầu.

         - Đấu giá các hàng hóa, tài sản, bất động sản, cổ phần, dịch vụ môi giới BĐS, dịch vụ định giá BĐS, dịch vụ sàn giao dịch bất động sản, dịch vụ tư vấn BĐS, dịch vụ đấu giá BĐS, dịch vụ quảng cáo BĐS, dịch vụ quản lý BĐS.

         - Thực hiện dịch vụ đào tạo bồi dưỡng về nghiệp vụ về kinh tế, thị trường giá cả, kinh tế tài chính theo quy định của pháp luật.

         - Thực hiện dịch vụ về mua, bán chuyển nhượng tài sản cho các tổ chức cá nhân…
         Công ty ... ra đời nhằm đáp ứng nhu cầu của thị trường thẩm định giá trong nước và khu vực, từng bước đáp ứng nhu cầu cho việc hội nhập quốc tế trong lĩnh vực thẩm định giá.
         Công ty ... là thành viên của Hội thẩm định giá Viêt Nam.
1.4. Định hướng phát triển của công ty trong tương lai

         Công ty quyết tâm phấn đấu để luôn cung cấp sản phẩm và dịch vụ tốt nhất đáp ứng nhu cầu của khách hàng. Công ty coi chất lượng là nhiệm vụ đầu tiên và quan trọng nhất trong hoạt động kinh doanh của mình.
    Để luôn đạt được chất lượng tốt và ổn định, công ty sẽ cam kết thực hiện các nguyên tắc sau:
         * Tìm hiểu kỹ các yêu cầu của khách hàng để đảm bảo sản phẩn và dịch vụ của mình đáp ứng được nhu cầu của khách hàng một cách tốt nhất.
         * Thường xuyên phổ biến và quán triệt cho cán bộ CNV để mọi người luôn hiểu rằng: chất lượng sản phẩm quyết định sự phát triển của công ty. Mọi cán bộ, công nhân, nhân viên phải không ngừng học tập nâng cao năng lực chuyên môn, tích lũy kinh nghiệm để đáp ứng nhu cầu ngày càng tăng của chất lượng sản phẩm nhằm thỏa mãn nhu cầu ngày càng cao của khách hàng.
         * Tuân thủ nghiêm ngặt các quy định về chất lượng của cơ quan quản lý Nhà nước và mọi yêu cầu chất lượng của khách hàng.



CHƯƠNG 2
THỰC TRẠNG CỦA HOẠT ĐỘNG THẨM ĐỊNH GIÁ BẤT ĐỘNG SẢN PHỤC VỤ CHO MỤC ĐÍCH BÁN ĐẤU GIÁ TẠI 
CÔNG TY ...
2.1. Lý luận chung về tài sản bán đấu giá 

2.1.1. Những khái niệm cơ bản 
      * Tài sản bán đấu giá: Là động sản (máy móc, thiết bị, phương tiện vận tải, vật tư hàng hóa…), là bất động sản (nhà cửa, vật kiến trúc, đất đai, giá trị quyền sử dụng đất) và các quyền tài sản được phép giao dịch theo quy định của pháp luật.
      * Người có tài sản bán đấu giá: là chủ sở hữu tài sản hoặc người được chủ sở hữu uỷ quyền bán tài sản hoặc cá nhân, tổ chức có quyền bán tài sản của người khác theo quy định của pháp luật.
       * Người tham gia đấu giá tài sản: là cá nhân, tổ chức được phép tham gia đấu giá để mua tài sản bán đấu giá theo quy định.
Người tham gia đấu giá tài sản có thể uỷ quyền bằng văn bản cho người khác thay mặt mình tham gia đấu giá tài sản.
      * Người mua được tài sản bán đấu giá: là người trả giá cao nhất hợp lệ và ít nhất bằng giá khởi điểm và được coi là đã chấp nhận giao kết hợp đồng mua bán tài sản.
       * Bán đấu giá tài sản: là hình thức bán tài sản công khai có từ hai người hoặc 2 tổ chức, doanh nghiệp tham gia đấu giá trở lên. Trừ trường hợp bán đấu giá trong trường hợp đặc biệt theo Điều 19 của Nghị định số 05/2005/NĐ-CP ngày 18/01/2005 của Chính phủ.

2.1.2. Phân loại tài sản bán đấu giá
    - Tài sản để thi hành án theo quy định của pháp luật về thi hành án.

    - Tài sản là tang vật, phương tiện vi phạm hành chính bị tịch thu sung quỹ nhà nước theo quy định của pháp luật về xử lý vi phạm hành chính.

    - Tài sản bảo đảm theo quy định của pháp luật về giao dịch bảo đảm.
    - Tài sản thuộc sở hữu của cá nhân, tổ chức có yêu cầu bán đấu giá tài sản.

    - Hàng hoá lưu giữ do người vận chuyển đường biển, đường hàng không, đường bộ lưu giữ tại Việt Nam.

   - Tài sản nhà nước phải bán đấu giá theo quy định của pháp luật về quản lý tài sản nhà nước.

2.2. Cơ sở lý luận về thẩm định giá bất động sản bán đấu giá
2.2.1. Khái niệm, nguyên tắc thẩm định giá bất động sản bán đấu giá 
       Thẩm định giá bất động sản là sự ước tính về giá trị của các quyền sở hữu bất động sản cụ thể bằng hình thức tiền tệ cho một mục đích đã được xác định rõ trong những điều kiện của một thị trường nhất định với những phương pháp phù hợp.
       Trong trường hợp bao gồm cả việc thẩm định giá các tài sản gắn liền với đất, thì cũng không thể vì thế mà tách chúng hoàn toàn độc lập nhau, vì bất động sản là một đơn vị thống nhất, thống nhất về quyền chiếm hữu, quyền sử dụng và về mục đích sử dụng. Hơn nữa do bất động sản là một tài sản không di dời được nên giá trị bất động sản luôn luôn chịu sự tác động bởi nhiều yếu tố. Số lượng các yếu tố và mức độ ảnh hưởng của mỗi yếu tố đến giá trị của bất động sản là không giống nhau, chúng tùy thuộc vào từng loại bất động sản, từng vị trí của bất động sản. Vì vậy, việc xác định các quyền đối với bất động sản, những yếu tố và mức độ ảnh hưởng chúng đến giá trị của bất động sản là rất khó khăn, phức tạp và đó cũng chính là công việc của người định giá cần giải quyết.
2.2.2. Quy trình thẩm định giá bất động sản bán đấu giá 

    Khái niệm: Quy trình định giá BĐS là quá trình có tính hệ thống nhằm giúp thẩm định viên hành động một cách rõ ràng, phù hợp với công tác định giá.

    Quy trình định giá bao gồm 6 bước:

       * Xác định BĐS cần thẩm định giá

       * Lập kế hoạch thẩm định giá

       * Khảo sát thực tế và thu thập số liệu

       * Phân tích, xử lý thông tin và ứng dụng phương pháp
       * Xác định giá trị BĐS cần thẩm định giá

       * Lập báo cáo và chứng thư thẩm định giá
a. Xác định BĐS cần thẩm định giá
    - Nhận biết về BĐS cần thẩm định giá như: Đặc điểm pháp lý, kinh tế kỹ thuật
    - Xác định rõ mục tiêu hoặc mục đích thẩm định giá.

    - Xác định loại giá trị sẽ ước tính là giá trị thị trường hay giá trị phi thị trường.

    - Xác định ngày thẩm định giá có hiệu lực.

    - Đạt được sự thỏa thuận với khách hàng về mức phí và thời gian hoàn thành.

b. Lập kế hoạch thẩm định giá

    - Nhận biết các đặc điểm cơ bản về mặt vật chất, các quyền của BĐS, trạng thái cung – cầu và đặc điểm của thị trường có liên quan đến BĐS cần định giá.

    - Nhận biết về các loại tài liệu cần được sử dụng trong quá trình đánh giá, bao gồm: các tài liệu về BĐS mục tiêu, thi trường...
    - Thiết kế chương trình.
    - Xây dựng đề cương và hình thức trình bày báo cáo định giá.
    - Lập kế hoạch thời biểu công việc cho từng bước công việc và cho toàn bộ quá trình.
c. Khảo sát thực tế và thu thập số liệu
    - Tiến hành thu thập và tổng hợp số liệu trên thị trường.
     + Dữ liệu tổng quát: kinh tế, chính trị của khu vực, địa bàn, tỉnh thành...
     + Dữ liệu đặc biệt: chi phí, thu nhập, giá thị trường, giá cho thuê, lãi suất, lợi nhuận...
    - Tiến hành thẩm định hiện trạng bất động sản
     + Bất động sản thẩm định giá
     + Bất động sản so sánh
d. Phân tích, xử lý thông tin và ứng dụng phương pháp
      Phân tích tài liệu:

      - Phân tích sử dụng hiệu quả nhất và có hiệu quả nhất
      - Phân tích thị trường
      - Phân tích BĐS thẩm định và BĐS so sánh.

    Ứng dụng các phương pháp thẩm định giá
- Sử dụng những dữ liệu đã thu thập và phân tích vào các phương pháp
- Phân tích những mặt thuận lợi và hạn chế của các thông tin


e. Xác định giá trị BĐS cần thẩm định giá

    - Đưa ra kết quả của từng phương pháp thẩm định giá

    - Đưa ra giá trị thị trường của BĐS thẩm định (giá trị thị trường hoặc giá trị phi thị trường)

    - Đưa ra nhận xét về kết quả thẩm định giá

    - Đưa ra những hạn chế về kết quả thẩm định giá

f. Báo cáo và chứng thư thẩm định giá
- Báo cáo thẩm định giá thể hiện kinh nghiệm và kỹ năng của nhà thẩm định giá và là sản phẩm cuối cùng của toàn bộ công việc thẩm định giá.
- Báo cáo thẩm định giá là sự tóm tắt các dữ liệu được phân tích, các phương pháp được áp dụng và lý do dẫn đến kết quả về giá trị.
- Báo cáo thẩm định giá cần phải nêu được những nội dung chính sau đây:
+ Loại BĐS cần thẩm định giá

+ Khách hàng thẩm định giá

+ Mục đích thẩm định giá
+ Thời điểm thẩm định giá

+ Đặc điểm pháp lý và kinh tế - kỹ thuật của BĐS thẩm định giá
+ Cơ sở giá trị thẩm định giá

+ Các căn cứ để thẩm định giá

+ Ứng dụng của phương pháp thẩm định giá

+ Kết quả thẩm định giá

+ Những hạn chế của kết quả thẩm định giá
2.2.3. Các phương pháp thẩm định giá BĐS bán đấu giá 

2.2.3.1. Phương pháp so sánh trực tiếp
a. Cơ sở lý luận của phương pháp

         Phương pháp so sánh trược tiếp được xây dựng chủ yếu dựa trên việc tuân tủ nguyên tắc thay thế, đó là: giới hạn trên về một BĐS không vượt quá chi phí để có một BĐS tương đương.

b. kỹ thuật định giá
         Trên thực tế không có hai BĐS hoàn toàn giống nhau, nên để tiến hành so sánh thẩm định viên phải thu thập các giao dịch trên thị trường hiện hành của các BĐS tương tự BĐS mục tiêu. Sau đó tiến hành phân tích BĐS và làm các điều chỉnh cần thiết để tìm giá trị hợp lý của BĐS mục tiêu. Về trình tự, có thể chia thành các bước cụ thể như sau:


Bước 1: Tìm kiếm thông tin về những BĐS đã được giao dịch trong thời gian gần nhất có thể so sánh được với các BĐS mực tiêu về các mặt, các yếu tố chủ yếu ảnh hưởng đến giá trị. 

Bước 2: Tiến hành kiểm tra và phân tích nhằm đảm bảo tính chất có thể so sánh được với BĐS mục tiêu. Để thực hiện tốt bước này, khi kiểm tra và phân tích các giao dịch thị trường cần phải làm rõ: nguồn gốc, đặc điểm và tính chất của các giao dịch thị trường.


Bước 3: Lựa chọn một số BĐS có thể so sánh thích hợp nhất, thường lấy từ 3 đến 5 BĐS để so sánh.


Bước 4: Xác định những yếu tố khác nhau giữa BĐS mục tiêu và BĐS chứng cứ. Đồng thời dựa trên các yếu tố khác nhau, tiến hành điều chỉnh giá của BĐS, cách điều chỉnh thông thường là lấy BĐS mục tiêu làm chuẩn, thực hiện việc điều chỉnh đối với BĐS chứng cứ. Nếu BĐS chứng cứ có các yếu tố được đánh giá là tốt hơn BĐS mục tiêu thì điều chỉnh giảm giá trị giao dịch của BĐS chứng cứ xuống và ngược lại.


Bước 5: Ước tính giá trị BĐS mục tiêu trên cơ sở giá các BĐS đã điều chỉnh.

c. Điều kiện áp dụng

    - Chất lượng thông tin phải phù hợp, đầy đủ đáng tin cậy và kiểm tra được.

    - Thị trường phải ổn định, nếu thị trường có biến động sẽ sai số lớn.

    - Thường dùng phương pháp so sánh trực tiếp trong các trường hợp: các BĐS có tính tương đồng, các mảnh đất trống.

d. Ưu điểm và hạn chế

         * Ưu điểm: 


Đây là phương pháp phổ biến rộng rãi và được sử dụng nhiều trong thực tế vì xuất pháp từ 3 ưu điểm cơ bản sau:


- Là phương pháp thẩm định giá ít gặp khó khăn về mặt kỹ thuật, vì không có công thức hay mô hình cố định, mà chỉ dựa vào sự hiện diện của các giao dịch thị trường để cung cấp các dấu hiệu về giá trị.


- Là phương pháp thể hiện sự đánh giá của thị trường – đó là các bằng chứng rõ ràng – đã được thừa nhận trên thực tế về giá trị BĐS. Vì vậy, nó có cơ sở vững chắc để khách hàng và cơ quan pháp lý công nhận.


- Là cơ sở của các phương pháp klhác như: phương pháp chi phí và phương pháp thặng dư.

         * Hạn chế:


- Phải có các thông tin về sự giao dịch hay giao bán (rao mua) về  các BĐS tương tự ở trong cùng một khu vực thì mới có thể sử dụng để so sánh được. Nếu ít có BĐS so sánh đáp ứng được các yêu cầu trên thì kết quả sẽ có độ chính xác kém.


- Các thông tin thu thập được theo phương pháp này thường mang tính chất lịch sử. Nếu thị trường biến động, các thong tin nhanh chóng trở nên lạc hậu trong một thời gian ngắn khi đó tính chính xác sẽ thấp.


- Phương pháp này đòi hỏi thấm định viên phải có nhiều kinh nghiệm và kiến thức thị trường thì mới có thể tiến hành thẩm định giá mới có thể tiến hành thẩm định giá đạt được độ tin cậy cao.

2.2.3.2. Phương pháp chi phí 

a. Cơ sở lý luận của phương pháp

         Phương pháp chi phí được xây dựng chủ yếu dựa trên sự vận dụng nguyên tắc thay thế. Theo nguyên tắc này, người ta cho rằng: giá trị của BĐS mục tiêu tương đương với chi phí làm ra một BĐS giống như vậy và coi đây như một vật thay thế. Do vậy, nếu có đầy đủ thông tin hợp lý thì người ta sẽ không bao giờ trả giá cho một BĐS lớn hơn chi phí để tạo ra một BĐS tương tự.   
b. Kỹ thuật định giá

    Bước 1: Ước tính riêng giá trị của mảnh đất thuộc BĐS, bằng cách coi nó là đất trống và đang được sử dụng trong điều kiện TNVHQN.

    Bước 2: Ước tính những chi phí xây dựng mới hiện hành đối với những công trình hiện có trên đất.

    Bước 3: Ước tính độ giảm giá của công trình, xét trên mọi nguyên nhân.

    Bước 4: Ước tính giá trị của công trình xây dựng bằng cách trừ số tiền giảm giá khỏi chi phí xây dựng mới hiện hành của công trình.

    Bước 5: Ước  tính giá trị của BĐS mục tiêu bằng cách cộng giá trị ước tính của mảnh đất với giá trị ước tính của công trình.

c. Điều kiện áp dụng

    - Là phương pháp thích hợp khi thẩm định giá nhiều loại BĐS có mục đích sử dụng riêng biệt như nhà thờ, bệnh viện, trường học, thư viện... đặc biệt là các công trình công cộng có rất ít chứng cứ thị trường để so sánh.

    - Định giá để xác định mức bồi thường khi xây dựng các hợp đồng bảo hiểm và các dạng bồi thường khác.

    - Là phương pháp thong dụng của người tham gia đấu thầu hay kiểm tra đấu thầu.

    - Phương pháp chi phí cũng thường được sử dụng có ính chất bổ sung hoặc kiểm tra đối với các phương pháp khác.

d. Ưu điểm và hạn chế

    * Ưu điểm:

    - Ưu điểm cơ bản của phương pháp chi phí là nó được sử dụng khi không có các bằng chứng thị trường thích hợp để so sánh. Trong một số trường hợp, nó là cứu cánh cưới cùng khi các phương pháp khác không thể sử dụng được.

    - Phương pháp chi phí thích hợp khi định gái BĐS dùng cho các giao diện và mục đích riêng biệt.

    * Hạn chế: 


- Việc định giá theo phương pháp chi phí cũng phải dựa vào các dữ liệu thị trường, cho nên những hạn chế của phương pháp so sánh trực tiếp cũng đúng với phương pháp chi phí.


- Chi phí nói chung là không bằng với giá trị không tạo ra giá trị. Phương pháp chi phí phải sử dụng cách tiếp cận cộng tới, song tổng của nhiều bộ phận chưa chắc đã bằng với giá trị toàn bộ.


- Việc ước tính một số khoản giảm giá có thể trở nên rất chủ quan và khó thực hiện. Trên thực tế chưa có một phương pháp ước tính giảm giá cụ thể nào được chấp nhận rộng rãi.


- Để áp dụng phương pháp này đòi hỏi người định giá phải có nhiều kinh nghiệm và đặc biệt phải thành thạo về kỹ thuật xây dựng.

2.2.3.3. Phương pháp thu nhập

a. Cơ sở lý luận của phương pháp

         Phương pháp thu nhập được xây dựng dựa trên việc tuân thủ nguyên tắc dự báo lợi ích trong tương lai. Theo nguyên tắc này, người ta cho rằng, vè mặt lý thuyết giá thị trường hiện tại của một BĐS ngang hàng với giá trị hiện tại của các khoản thu nhập nhận được trong tương lai có thể nhận được từ BĐS.

  b. Kỹ thuật định giá

         Bản chất của việc định giá BĐS dựa vào thu nhập là tiến hành chuyển hóa các khoản thu nhập nhận được trong tương lai về hiện tại để tìm giá trị của BĐS.
                   Công thức tổng quát: V=  —  

  trong đó:
       Vo: Giá trị hiện tại của thu nhập tương lai và cũng là giá trị của BĐS.

        Ft: Thu nhập tương lai mà BĐS đem lại cho nhà đầu tư ở năm thứ t.

        i: Tỷ suất hiện tại hóa( còn gọi là tỷ suất chiết khấu).

        n: Thời gian nhận được thu nhập (tính theo năm).

Trình tự tiến hành:


Bước 1: Ước tính thu nhập trung bình hàng nă mà BĐS mang lại, có tính đến tất cả các yếu tố liên quan có tác động đến thu nhập.


Bước 2: Ước tính tất cả các tài khoản chi phí để trừ khỏi thu nhập hàng năm, như: chi phí quản lý, chi phí sửa chữa, các chi phí dịch vụ, tiền thuế phải nộp,...


Bước 3: Xác định tỷ lệ lãi thích hợp dùng để tính toán, công việc này có dựa vào việc phân tích tỷ lệ lãi của các BĐS tương tự.

           Bước 4: Dùng công thức vốn hóa để tìm ra giá trị hiện tại của BĐS mục tiêu.
c. Điều kiện áp dụng

    - Phù hợp khi định giá BĐS có khả năng mang lại các khoản thu nhập ổn định và có thể dự báo trước một cách hợp lý.
    - Với BĐS có thu nhập không đều thì có thể sử dụng một dạng tương tự là DCF.
    - Thường áp dụng để tư vấn cho các quyết định lựa chọn phương án đầu tư.
d. Ưu điểm và hạn chế
    * Ưu điểm:

    - Xét về mặt lý thuyết, đây là phương án có cơ sở lý luận tương đối chặt chẽ, vì nó tiếp cận trực tiếp những lợi ích mà BĐS đem lại cho nhà đầu tư.
    - Ngoại trừ kỹ thuật chiết khấu dòng tiền, nói chung đây là phương pháp đơn giản.
    - Có thể đạt được độ chính xác cao khi có chứng cứ về các thương vụ có thể so sánh được, khi các khoản thu nhập có thể dự báo trước với một độ tin cậy cao.
    * Hạn chế:

    - Khi phân tích các thương vụ tương tự, cần phải điều chỉnh nhiều mặt: tuổi thọ, chất lượng, thời hạn cho thuê,những thay đổi về tiền cho thuê trong tương lai...
    - Trong nhiều trường hợp có thể thiếu cơ sở dự báo các khoản thu nhập tương lai.
    - Kết quả định giá có độ nhạy lớn trước mỗi sự thay đổi của các tham số tính toán. Trong những trường hợp như vậy, kết quả sẽ chịu ảnh hưởng nhiều của yếu tố chủ quan.
2.2.3.4. Phương pháp thặng dư

a. Cơ sở lý luận của phương pháp

         Phương pháp thặng dư được xây dựng dựa trên việc tuân thủ nguyên tắc đóng góp. Theo nguyên tắc này, giá trị của một BĐS được xác định trên cơ sở của sự hiện diện hay thiếu vắng nó sẽ làm cho giá trị của tổng tài sản tăng lên hay giảm đi là bao nhiêu.

b. Kỹ thuật định giá

           Bước 1: Xác định cách sử dụng cao nhất và tốt nhất cho BĐS mục tiêu, có tính đến những quy định về xây dụng và những hạn chế khác.


Bước 2: Ước tính tổng chi phí phát triển theo hướng SDTNVHQN, bằng cách sự dụng phương pháp so sánh trực tiếp hay phương pháp đầu tư.


Bước 3: Ước tính tổng chi phí phát triển, bao gồm: chi phí xây dụng, chi phí tài chính, các chi phí khác có liên quan và lợi nhuận của nhà đầu tư xây dụng.


Bước 4: Xác định giá trị còn lại (hay còn gọi là giá trị thặng dư) bằng cách láy tổng giá trị phát triển trừ đi tổng chi phí phát triển.


Bước 5: Xác định giá trị của BĐS mục tiêu bằng cách dựa vào giá trị còn lại và các yếu tố giả định cấu thành giá vốn của BĐS mục tiêu (các chi phí cơ hội 
hợp lý để có BĐS cho việc phát triển), gồm các giả định về: phí pháp lý, thuế chuyển nhượng BĐS, chi phí tài chính và lợi nhuận có liên quan.

 c. Điều kiện áp dụng
    - Phù hợp khi định giá BĐS có yêu cầu về sự phát triển không phức tạp. Các yếu tố ước tính lien quan đến giá bán, giá cho thuê và chi phí đạt độ tin cậy cao.

    - Thẩm định viên phải có nhiều kinh nghiệm về phát triển và mở rộng đất đai để xác định đúng cơ hội SDTNVHQN.

    - Đối tượng là những BĐS có sự phát triển hay có tiềm năng để phát triển. Các BĐS này có thể là đất trống hay đất có kết cấu xây dựng lỗi thời đang tồn tại cần phải thay thế, cải tạo.
d. Ưu điểm và hạn chế
    * Ưu điểm:

    - Được sử dụng để đánh giá BĐS có tiềm năng pháp triển.

    - Đây là phương pháp thích hợp để đưa ra mức giá khi thực hiện đấu thầu.

    - Phương pháp này mô phỏng lại cách thức, đánh giá các cơ hội đầu tư vào BĐS. Vì vậy, nó có giá trị quan trọng để tư vấn chi phí xây dựng và tiền cho thuê khi thực hiện dự án phát triển BĐS.

    * Hạn chế:

    - Khó khăn trong việc xác định sử dụng tốt và có hiệu quả nhất.

    - Chi phí và giá bán có thể bị thay đổi tùy theo các điều kiện của thị trường.

    - Giá trị cuối cùng rất nhậy cảm đối với các tham số về chi phí và giá bán.

    - Phương pháp này không tính đến giá trị thời gian của tiến.

2.2.3.5. Phương pháp lợi nhuận
a. Cơ sở lý luận của phương pháp
         Phương pháp lợi nhuận dựa vào sự phân tích khả năng sinh lợi ước tính của việc sử dụng tài sản trừ đi tất cả chi phí hoạt động kinh doanh, khoản thu còn lại là thu nhập thực hàng năm của BĐS sau đó chuyển hóa thành vốn theo phương pháp đầu tư.
b. Kỹ thuật định giá
    Bước 1: Ước tính tổng thu nhập của BĐS
    Bước 2: Ước tính chi phí liên quan đến việc tạo ra thu nhập bao gồm khoản lãi trên vố, tiền thưởng công cho nhà kinh doanh...
    Bước 3: Xác định lãi suất vốn hóa
    Bước 4: Ước tính giá trị của BĐS theo công thức

	Giá trị BĐS = Lợi nhuận ròng / lãi suất vốn hóa


c. Điều kiện áp dụng
    - Cần phải có số liệu chính xác và xem xét hết sức cẩn thận nguồn gốc về khoản thu và khoản chi (nếu có thể xem xét ghi chép ít nhất 3 năm về trước).
    - Xác định lãi suất vốn hóa cần thực hiện sau khi nghiên cứu thị trường, khi có thiềm năng tăng thu nhập thì lãi suất được sử dụng cần phản ánh được điều đó.
    - Chỉ áp dụng cho những tài sản có khả năng sinh lợi, trong một số hoàn cảnh, khả năng sinh lợi của việc sử dụng tài sản phụ thuộc vào dung lượng thương mại , mà dung lượng thương mại đó xác định dòng thu nhập hiển thị cho tài sản.
d. Những hạn chế
    - Khó khăn trong việc xác định tốt nhất và có hiệu quả nhất.

    - Khó khăn trong việc xác định lãi suất vốn hóa.
    + Chỉ áp dụng đối với những tài sản mà hoạt động của nó tạo ra lợi nhuận.

    + Lợi nhuận ước tính có thể không phản ánh được mức độ thu nhập thực.
    + Đòi hỏi thẩm định viên có kiến thức về loại hình kinh doanh này.
2.2.4. Các nguyên tắc áp dụng 

    - Nguyên tắc sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất

    - Nguyên tắc đóng góp

    - Nguyên tắc cung cầu
    - Nguyên tắc thay đổi

    - Nguyên tắc thay thế

    - Nguyên tắc cân bằng
    - Nguyên tắc thu nhập tăng hoặc giảm

    - Nguyên tắc phân phối thu nhập
    - Nguyên tắc tuân thủ

    - Nguyên tắc cạnh tranh

    - Nguyên tắc dự tính lợi ích tương lai

    - Nguyên tắc dự báo
2.2.5. Cơ sở giá trị thẩm định giá

 Giá trị thị trường làm cơ sở thẩm định giá
    * Khái niệm

    Giá trị thị trường của một tài sản là mức giá ước tính sẽ được mua bán trên thị trường vào thời điểm thẩm 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.
    * Nội dung
- Số tiền ước tính: Đây là yếu tố về lượng của số tiền sẽ được đưa ra trong trao đổi để lấy BĐS (giá).
- Người mua tự nguyện và người bán tự nguyện: Điều này có nghĩa là cả hai bên đều có thể đưa ra sự lựa chọn và một quyết định khách quan để trao đổi và giao dịch.
- Khách quan: Là không có mối quan hệ, liên hệ hoặc phối hợp giữa các bên để ảnh hưởng đến sự cân nhắc về số tiền mua bán.
- Hành động một cách thận trọng: là mỗi bên đã cân nhắc quan điểm nhất định của chính mình và đã cân nhắc lựa chọn khách quan.
- Hành động không áp đặt: Là không có sự thúc ép, áp đặt đối với người mua hoặc người bán.

2.3. Thực trạng hoạt động thẩm định giá bất động sản phục vụ cho mục đích bán đấu giá tại công ty ...
2.3.1. Quy trình thẩm định giá BĐS bán đấu giá tại Công ty ...
	Tư vấn giới thiệu về các dịch vụ thẩm định giá (miễn phí)
	
	Hoàn thiện tài liệu kỹ thuật, tài liệu pháp lý của TS thẩm định

	
	
	

	Tiếp nhận hồ sơ, phân tích

thông tin lập KH sơ bộ về thời gian
	
	Xác định cơ sở giá trị, lựa chọn phương pháp thẩm định giá

	
	
	

	Ký hợp đồng thẩm định giá
	
	

	
	
	Khảo sát, nghiên cứu thị trường, thu thập thông tin

	Lập kế hoạch chi tiết thẩm định giá
	
	

	
	
	

	Thực hiện nghiệp vụ thẩm định giá
	
	So sánh cơ sở dữ liệu nội bộ, lấy ý kiến chuyên gia

	
	
	

	Phát hành chứng thư thẩm định giá
	
	

	
	
	Tính toán kết quả thẩm định, thông báo sơ bộ kết quả  thẩm định giá

	Nghiệm thu, thanh lý hợp đồng
	
	

	
	
	

	Hoàn thiện hồ sơ thẩm định giá
	
	Lập báo cáo thẩm định giá


2.3.2. Các văn bản pháp lý và tài liệu liên quan được sử dụng trong quá trình thẩm định giá BĐS bán đấu giá
a. Các văn bản pháp quy về Thẩm định giá:
- Luật Giá và các văn bản hướng dẫn 

- ...

- Quyết định 21/2004/QĐ-BTC ngày 24/02/2004 của Bộ Tài chính về việc ban hành quy chế cấp, sử dụng và quản lý thẻ Thẩm định viên về giá;
- Quyết định 24/2005/QĐ-BTC ngày 18/04/2005 của Bộ Tài chính về việc ban hành 03 tiêu chuẩn TĐG Việt Nam (đợt 1);
- Quyết định 77/2005/QĐ-BTC ngày 01/11/2005 của Bộ Tài chính về việc ban hành 03 tiêu chuẩn TĐG Việt Nam (đợt 2);

- Quyết định 129/2008/QĐ-BTC ngày 31/12/2008 của Bộ Tài chính về việc ban hành 06 tiêu chuẩn TĐG Việt Nam (đợt 3);

b. các văn bản pháp quy về đất đai, kinh doanh BĐS:
    - Luật Đất đai số 13/2003/QH11 ngày 26/11/2003;
    - Nghị định số 71/2010/NĐ-CP ngày 23/06/2010 quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành luật nhà ở;
    - Luật Kinh doanh Bất động sản số 63/2006/QH11 ngày 29/06/2006;
    - Nghị định 18/2004/NĐ-CP, ngày 29/10/2004 của Chính phủ về thi hành Luật đất đai;
    - Nghị định 188/2004/NĐ-CP, ngày 16/11/2004 của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất;
    - Nghị định 197/2004/NĐ-CP, ngày 03/12/2004 của Chính phủ về bồi thường, hỗ trợ tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất và Thông tư hướng dẫn số 116/2004/TT-BTC ngày 07/12/2004 của Bộ Tài chính về việc hướng dẫn Nghị định 197/2004/NĐ-CP và Thông tư hướng dẫn số 69/2006/TT-BTC ngày 02/08/2006 của Bộ Tài chính về việc sửa đổi bổ sung Thông tư hướng dẫn số 116/2004/TT-BTC ngày 07/12/2004 của Bộ Tài chính;

    - Nghị định 61/NĐ-CP ngày 5/7/1994 của Chính phủ về việc mua bán và kinh doanh nhà ở;
    - Nghị định 123/2007/NĐ-CP ngày 27/07/2007 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều Nghị định 188/2004/NĐ-CP, ngày 16/11/2004 của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất;

    - Nghị định 153/2007/NĐ-CP ngày 15/10/2007 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Kinh doanh bất động sản;
    - Thông tư số 01/2005/TT-BTNMT ngày 13/04/2005 của Bộ Tài nguyên Môi trường hướng dẫn thực hiện một số điều Nghị định 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của Chính phủ về thi hành Luật đất đai;
    - Thông tư số 145/2007/TT-BTC ngày 06/12/2007 của Bộ Tài chính hướng dẫn thực hiện một số điều Nghị định 188/2004/NĐ-CP, ngày 16/11/2004 của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất và Nghị định 123/2007/NĐ-CP ngày 27/07/2007 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều Nghị định 188/2004/NĐ-CP;
    - Thông tư số 13/2008/TT-BXD ngày 21/05/2008 của Bộ Xây dựng hướng dẫn thực hiện một số điều Nghị định 153/2007/NĐ-CP ngày 15/10/2007 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Kinh doanh bất động sản;

    - Quyết định số 62/2008/QĐ-UBND ngày 31/12/2008 của UBND Thành phố Hà Nội về giá các loại đất trên địa bàn Thành phố Hà Nội năm 2009;
    - Quyết định số 18/2008/QĐ-UBND ngày 29/08/2008 của UBND Thành phố Hà Nội ban hành quy định về bồi thường, hỗ trợ tái định cư trên địa bàn Thành phố Hà Nội;
2.3.3. Phương pháp tính và các trường hợp minh họa
           Từ khi đi vào hoạt động, hoạt động thẩm định giá BĐS của ... chủ yếu là xác định giá trị QSD đất, giá trị công trình trên đất, khu đất dự án, nhà ở, nhà xưởng, trung tâm thương mại,... Do đó, phương pháp được áp dụng chủ yếu tại công ty trong thời gian qua là phương pháp so sánh trực tiếp, phương pháp chi phí, phương pháp thặng dư và phương pháp thu nhập. Phương pháp so sánh trực tiếp được áp dụng phổ biến và thường xuyên trong việc xác định giá trị QSD đất. Phương pháp chi phí cũng là một phương pháp được công ty sử dụng gần như song song với phương pháp so sánh để xác định giá trị công trình trên đất. Còn phương pháp thu nhập, phương pháp thặng dư thường được công ty áp dụng đối với việc xác định giá trị quyền sử dụng đất của các dự án đầu tư BĐS mà có thể sử dụng được các khoản thu nhập trong tương lai.
           Một số trường hợp thẩm định giá BĐS phục vụ cho mục đích bán đấu giá tại ....
         Trường hợp 1: Giá sàn bán đấu giá Quyền sở hữu nhà ở và Quyền sử dụng đất ở thuộc sở hữu Nhà nước tại tầng 1 số nhà 26 Phương Mai, quận Đống Đa, Thành phố Hà Nội.
* Thông tin về khách hàng yêu cầu thẩm định giá:


- Tên tổ chức, cá nhân đề nghị thẩm định: Công ty 

	- Đại diện: Ông 
	Chức vụ: Tổng Giám đốc

	- Địa chỉ: 

	- Điện thoại: 
	  Fax: 

	- Mã số thuế:  
	

	- Tài khoản số:                  tại Kho bạc 


* Mục đích thẩm định giá: Kết quả thẩm định giá để Công ty ...  tham khảo, làm cơ sở trình các cấp có thẩm quyền xác định Giá sàn bán đấu giá Quyền sở hữu nhà ở và Quyền sử dụng đất ở thuộc sở hữu Nhà nước tại tầng  ...  số nhà  ...  Thành phố Hà Nội.
* Thời điểm tiến hành thẩm định giá: tháng 03 năm 2011.
· Thông tin cơ bản về bất động sản đề nghị Thẩm định giá: 

    Tài sản thẩm định giá.

Giá sàn bán đấu giá Quyền sở hữu nhà ở và Quyền sử dụng đất ở thuộc sở hữu Nhà nước tại tầng   số nhà   Thành phố Hà Nội.
    Đặc điểm bất động sản về mặt pháp lý.

Căn cứ các hồ sơ pháp lý của nhà số ..., Thành phố Hà Nội.
- Công văn số về việc báo cáo thực trạng tình hình quản lý các điểm để bán đấu giá;

- Hợp đồng thuê nhà số ... đã đăng ký tại Sở Địa chính Nhà đất Hà Nội ngày 15/07/2002 về việc cho ... thuê nhà để kinh doanh dịch vụ sản xuất, văn phòng giao dịch tại số ... , Thành phố Hà Nội.
- Hợp đồng thuê đất số        /QĐ     /2001/ĐCNĐ-HĐTĐTN ngày  ;

- Thông báo số  /CTQL&PTN-QL ngày   của .... về việc chấm dứt, thanh lý     đứng tên cơ quan ....
- Biên bản họp ngày      về việc: tiếp nhận và bàn giao nhà để tổ chức bán đấu giá nhà đất theo Quyết định số    /QĐ-UBND ngày      của UBND Thành phố Hà Nội;

 -...

   Đặc điểm bất động sản về mặt kỹ thuật.

* Vị trí của bất động sản.
Bất động sản thẩm định giá nằm ở vị trí 1: …, Thành phố Hà Nội.
+ Mặt chính phía Bắc giáp phố ….
+ Phía Đông, phía Tây và phía Nam giáp khu dân cư.
        
* Hạ tầng kỹ thuật.
 
+ Hệ thống giao thông: Thuận tiện. 
+ Hệ thống cấp điện: Tại khu vực phường …, Hà Nội.

+ Hệ thống cấp nước: Hệ thống cấp nước sạch tại phường …., Hà Nội.

+ Hệ thống thoát nước: Qua hệ thống thoát nước của Thành phố.


* Hiện trạng sử dụng đất và công trình vật kiến trúc trên đất


Nhà số ... , Thành phố Hà Nội là ngôi nhà 02 tầng cũ. Năm xây dựng: không rõ năm xây dựng. Kết cấu: là nhà 02 tầng, tường xây gạch 220. Tường quét vôi vàng, cửa xếp sắt sơn trắng. Mái ngói. Bao gồm 02 phần:

+ Tầng 1: thuộc sở hữu nhà nước.


+ Tầng 2: thuộc sở hữu tư nhân.
Căn cứ vào Hồ sơ kỹ thuật thửa đất nhà số nhà ... , Hà Nội do Công ty TNHH Xây dựng và Quản lý Nhà Hà Nội đo vẽ tháng 04/2010; Diện tích làm cơ sở tính giá như sau:

	- Diện tích đất ở tầng 1 (Diện tích khuôn viên bán):
	= 38,7m2.

	- Diện tích sàn xây dựng nhà tầng 1:
	= 38,7m2.


· Căn cứ Thẩm định giá:

           - Công văn số  ... /CTQL&PTN-QL ngày ... do Công ty TNHH Xây dựng và Quản lý Nhà Hà Nội về việc Đề nghị thẩm định giá làm căn cứ xác định giá sàn để bán đấu giá các địa điểm nhà đất theo Quyết định của UBND Thành phố Hà Nội.

- Hợp đồng thẩm định giá số    /2011/HĐ-TĐG-... ngày 10/01/2011 giữa Công ty TNHH Xây dựng và Quản lý Nhà Hà Nội và Công ty ... - ....
· Cơ sở giá trị của thẩm định giá, các nguyên tắc và phương pháp thẩm định giá:

          Cơ sở thẩm định giá: Căn cứ vào mục đích thẩm định giá và đặc điểm của tài sản thẩm định giá, Tổ thẩm định giá chọn cơ sở giá trị thị trường làm cơ sở để thẩm định giá.

          Các nguyên tắc được sử dụng để thẩm định giá:

Trên cơ sở nghiên cứu các tài liệu về pháp lý, kỹ thuật, thị trường, chúng tôi lựa chọn nguyên tắc giá trị áp dụng trong phân tích, tính toán để có kết quả thẩm định đúng nhất, các nguyên tắc áp dụng bao gồm:
- Nguyên tắc sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất.

- Nguyên tắc cung cầu.

- Nguyên tắc đóng góp.

· Các phương pháp và phương thức tiến hành thẩm định giá:
Căn cứ vào mục đích thẩm định giá, tính chất, đặc điểm kinh tế, kỹ thuật, pháp lý của BĐS thẩm định giá; điều kiện thu thập thông tin, độ tin cậy, tính chất thông tin thị trường thu thập được và cơ sở giá trị, nguyên tắc thẩm định đã chọn ở trên, tổ thẩm định đã lựa chọn phương pháp thẩm định giá phù hợp nhất để làm căn cứ tính toán, cụ thể:

- Phương pháp so sánh trực tiếp.

- Phương pháp chiết trừ.

Tài sản thẩm định giá là Giá sàn bán đấu giá Quyền sở hữu nhà ở và Quyền sử dụng đất ở thuộc sở hữu Nhà nước nên thuộc đối tượng thẩm định giá tại Thông tư số 137/2010/TT-BTC của Bộ Tài chính ngày 15/09/2010 quy định việc xác định giá khởi điểm của tài sản nhà nước bán đấu giá và chế độ tài chính của Hội đồng bán đấu giá tài sản. 

Theo Điểm 1, Điều 5, Chương II của Thông tư số 137/2010/TT-BTC của Bộ Tài chính ngày 15/09/2010: “Đối với tài sản là quyền sử dụng đất, việc xác định giá khởi điểm được thực hiện theo quy định của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất (so sánh trực tiếp, thu nhập, chiết trừ và phương pháp thặng dư)”. 

Do vậy tổ thẩm định đã áp dụng các phương pháp thẩm định giá tại Thông tư số 145/2007/TT-BTC ngày 6/12/2007 hướng dẫn thực hiện Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất và Nghị định số 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 188/2004/NĐ-CP để tiến hành thẩm định giá.
Xác định giá trị Nhà cửa vật kiến trúc gắn liền với đất.

Tổ thẩm định giá đã nghiên cứu các hồ sơ, tài liệu và thông tin về bất động sản thẩm định do Công ty Xây dựng và Quản lý Nhà Hà Nội cung cấp. Sau quá trình khảo sát nghiên cứu, so sánh, đối chiếu với thực tế so với các đặc điểm pháp lý, đặc điểm kỹ thuật của BĐS do khách hàng cung cấp đã tiến hành các nghiệp vụ thẩm định như sau:

Công thức tính giá trị còn lại công trình vật kiến trúc trên đất:

	Giá trị còn lại của Nhà, vật kiến trúc trên đất
	=
	Nguyên giá của Nhà, vật kiến trúc trên đất
	x
	Chất lượng còn lại của Nhà, vật kiến trúc trên đất


Nguyên giá của Nhà, vật kiến trúc trên đất: Xác định theo đơn giá nhà vật kiến trúc theo Quyết định số 32/2010/QĐ-UBND ngày 04/08/2010 của UBND thành phố Hà Nội về việc ban hành giá xây mới nhà ở, nhà tạm, vật kiến trúc làm cơ sở xác định giá trị bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn Thành phố.
Chất lượng còn lại của Nhà, vật kiến trúc trên đất: Xác định theo phương pháp thống kê kinh nghiệm và phương pháp kinh tế kỹ thuật.
Khảo sát thực tế: Ngày  tháng 01 năm 2011. Các bên liên quan cùng nhau kiểm tra và đánh giá chất lượng nhà số …, Thành phố Hà Nội và tính giá trị còn lại như sau:

a. Kết cấu và hiện trạng: được thể hiện tại Biên bản Khảo sát Kiểm tra thực trạng tài sản đề nghị thẩm định giá ngày 13/01/2011 kèm theo.
b. Tính chất lượng còn lại: 
b.1. Phương pháp thống kê kinh nghiệm: 

- Năm xây dựng: không rõ năm xây dựng. Vì vậy không xác định tỷ lệ còn lại theo phương pháp thống kê kinh nghiệm.

b.2. Phương pháp kinh tế kỹ thuật: 

	TT
	Kết cấu chính
	Tỷ trọng của các kết cấu chính

(%)
	Tỷ lệ còn lại của kết cấu chính

(%)
	Kết quả

	1
	2
	3
	4
	5 = 3 x 4

	1
	Móng
	10
	60
	600

	2
	Tường
	18
	58
	1044

	3
	Nền, Sàn
	13
	60
	780

	4
	Kết cấu đỡ mái
	6
	65
	390

	5
	Mái
	10
	64
	640

	Tổng
	57
	
	3.454


    Vậy, chất lượng còn lại theo Phương pháp kinh tế kỹ thuật là: 3.454/57 ( 61%

Căn cứ Quyết định số 32/2010/QĐ-UBND ngày 04/08/2010 của UBND thành phố Hà Nội về việc ban hành giá xây mới nhà ở, nhà tạm, vật kiến trúc làm cơ sở xác định giá trị bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn Thành phố; ngôi nhà số ... , Hà Nội thuộc loại nhà cấp IV, loại 4 có đơn giá xây dựng mới là: 4.184.053 đ/m2 sàn xây dựng: 

Giá trị nhà  = 38,7 m2 x 4.184.053đ/m2 x 61% = 98.772.939 đồng.

Xác định giá trị quyền sử dụng đất.
a. Các bất động sản so sánh:

Tổ thẩm định tiến hành khảo giá bán các bất động sản tại vị trí 1 đường …  làm tài sản so sánh để tính giá đất của bất động sản cần thẩm định trên. Thông tin cụ thể như sau:

Bất động sản so sánh 1 (SS1): Bán nhà Phương Mai, Đống Đa, nhà mặt đường. Địa chỉ: số 200 Phương Mai, Đống Đa, Hà Nội. Nhà 2 tầng, diện tích mặt bằng 56m2, mặt tiền 4m, hướng Bắc. Sổ đỏ chính chủ. Giá đang rao bán 15 tỷ. Liên hệ chủ nhà, điện thoại: 0936123456.

Bất động sản so sánh 2 (SS2): Bán nhà Phương Mai, Đống Đa, nhà mặt đường. Địa chỉ: số 219 Phương Mai, Đống Đa, Hà Nội. Nhà 6 tầng, diện tích tầng 1: 36m2, từ tầng 2 trở lên: 48m2/tầng. Mặt tiền 3m. Sổ đỏ chính chủ. Đang rao bán 12 tỷ. Liên hệ: anh Trung, điện thoại: 0987654780.
Bất động sản so sánh 3 (SS3): Bán nhà Phương Mai, Đống Đa, nhà mặt đường. Địa chỉ: số 59 Phương Mai, Đống Đa, Hà Nội. Nhà 3,5 tầng, diện tích mặt bằng 38m2, mặt tiền 2.8m. Đang rao bán 9 tỷ. Liên hệ chủ nhà, điện thoại:  0904500600
Nhận xét: Các bất động sản dùng để so sánh có điều kiện địa lý, điều kiện giao thông, điều kiện môi trường tương đồng với bất động sản cần thẩm định giá, có thể làm căn cứ để so sánh được.

* Thực hiện phân tích, tính toán đơn giá đất của các tài sản so sánh.

Căn cứ Quyết định số 32/2010/QĐ-UBND ngày 04/08/2010 của UBND thành phố Hà Nội về việc ban hành giá xây mới nhà ở, nhà tạm, vật kiến trúc làm cơ sở xác định giá trị bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn Thành phố.

Dựa trên thông tin thu thập được về các bất động sản và qua khảo sát thực tế, ta có đơn giá đất ước tính của từng bất động sản so sánh (được quy đổi về nhà thông tầng) như sau:

* BĐS SS1: 

Nhà 2 tầng bê tông cốt thép, diện tích sàn xây dựng Sxd = 56m2x2 tầng = 112m2, bê tông cốt thép, xây năm 1998.
Căn cứ Quyết định số Quyết định số 32/2010/QĐ-UBND ngày 04/08/2010 thì ngôi nhà trên thuộc nhà cấp IV loại 4 có đơn giá xây mới là: 4.184.053 đồng/m2 sàn xây dựng.

Theo phương pháp thống kê kinh nghiệm, chất lượng còn lại của ngôi nhà là: 100% - 13/50 x 100 = 74%. 

Giá trị nhà = 74% x 4.184.053 đ/m2 x 112m2 = 346.774.313 đồng.

Giá trị đất = Giá trị bất động sản rao bán – Giá trị nhà

· Giá trị đất = 15.000.000.000đ - 346.774.313 đ = 14.653.225.687 đ

	Đơn giá đất của SS1
	=
	Giá trị đất
	=
	14.653.225.687 đ
	=  261.664.744 đ/m2

	
	
	Diện tích đất
	
	56 m2
	


* BĐS SS2: 

Nhà 6 tầng bê tông cốt thép, diện tích sàn xây dựng Sxd = 36m2x 01tầng + 48m2x 5 tầng = 276m2, bê tông cốt thép, xây năm 2008.
Căn cứ Quyết định số Quyết định số 32/2010/QĐ-UBND ngày 04/08/2010 thì ngôi nhà trên thuộc nhà cấp III loại 3 có đơn giá xây mới là: 4.584.354 đồng/m2 sàn xây dựng.

Theo phương pháp thống kê kinh nghiệm, chất lượng còn lại của ngôi nhà là: 100% - 3/60 x 100 = 95%. 

Giá trị nhà = 95% x 4.584.354 đ/m2 x 276m2 = 1.202.017.619 đồng.

Giá trị đất = Giá trị bất động sản chuyển nhượng – Giá trị nhà

· Giá trị đất = 12.000.000.000đ - 1.202.017.619 đ = 10.797.982.381 đ
	Đơn giá đất của SS2
	=
	Giá trị đất
	=
	10.797.982.381đ
	=  299.943.955 đ/m2

	
	
	Diện tích đất
	
	36 m2
	


* BĐS SS3: 

Nhà 3,5 tầng bê tông cốt thép, diện tích sàn xây dựng Sxd = 38m2x3,5 tầng = 133m2, bê tông cốt thép, xây năm 2004.
Căn cứ Quyết định số Quyết định số 32/2010/QĐ-UBND ngày 04/08/2010 thì ngôi nhà trên thuộc nhà cấp III loại 1 có đơn giá xây mới là: 4.306.642 đồng/m2 sàn xây dựng.

Theo phương pháp thống kê kinh nghiệm, chất lượng còn lại của ngôi nhà là: 100% - 7/50 x 100 = 86%. 

Giá trị nhà = 86% x 4.306.642 đ/m2 x 133m2 = 492.593.712 đồng.

Giá trị đất = Giá trị bất động sản chuyển nhượng – Giá trị nhà

· Giá trị đất = 9.000.000.000đ - 492.593.712 đ = 8.507.406.288 đ
	Đơn giá đất của SS3
	=
	Giá trị đất
	=
	8.507.406.288 đ
	=  223.879.113 đ/m2

	
	
	Diện tích đất
	
	38 m2
	



b. Phân tích, tính toán các tiêu chí giống và khác nhau giữa tài sản thẩm định giá và tài sản so sánh:
	Tiêu chí
	TS SS1
	TS SS2
	TS SS3
	Tài sản thẩm định



	1. Địa chỉ
	Số 200 Phương Mai, Đống Đa, Hà Nội.
	Số 219 Phương Mai, Đống Đa, Hà Nội..
	Số 59 Phương Mai, Đống Đa, Hà Nội.
	…, Hà Nội.

	2. Diện tích đất(m2)
	DT: 4m x14m = 56m2
	DT: 3m x 12m = 36m2
	DT: 2,8m2x 13,57m2 = 38m2
	Tổng khuôn viên đất: 38,7m2.

	3. Giá bán/đang rao bán

(đ/m2 đất )
	261.664.744
	299.943.955
	223.879.113
	Chưa biết, cần thẩm định.

	4.Tình trạng pháp lý
	Sổ đỏ chính chủ
	Sổ đỏ chính chủ
	Sổ đỏ chính chủ
	Nhà, đất tầng 1 thuộc sở hữu nhà nước

	5. Điều kiện kinh doanh
	Mặt đường Phương Mai, mặt tiền rộng 4m
	Mặt đường Phương Mai, mặt tiền rộng 3m
	Mặt đường Phương Mai, mặt tiền rộng 2,8m
	Mặt đường Phương Mai, mặt tiền rộng 4,73m.

	6. Quy mô kích thước hình dáng
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức

	7. Vị trí giao thông, hạ tầng khu vực
	Khu vực phố Phương Mai
	Khu vực phố Phương Mai
	Khu vực phố Phương Mai
	Khu vực phố …

	8. Môi trường, an ninh, hạ tầng nội bộ
	Tốt, mật độ xây dựng 100%
	Tốt, mật độ xây dựng 100%
	Tốt, mật độ xây dựng 100%
	Tốt, mật độ xây dựng 100%

	9. Liên Hệ
	Liên hệ chủ nhà, ĐT: 0936123456
	Liên hệ: anh Trung, ĐT: 0987654780
	Liên hệ chủ nhà, ĐT: 0904500600.


	

	10. Hình thức thu thập thông tin
	Khảo sát thực tế ngày 15/01/2010

(Đang rao bán)
	Khảo sát thực tế ngày 15/01/2010

(Đang rao bán)
	Khảo sát thực tế ngày 15/01/2010

(Đang rao bán)
	


Nhận xét:

+ Cơ sở hạ tầng (cấp điện, cấp nước, thoát nước), điều kiện môi trường của các TSSS và TSTĐG là tương đồng. Do đó, cũng không có tỷ lệ điều chỉnh.

+ Các yếu tố so sánh khác được dựa trên nguyên tắc: mỗi điểm kém giảm 0,5 điểm; mỗi điểm tăng cộng 0,5 điểm.

Tiêu chí: Vị trí giao thông, hạ tầng khu vực bất động sản đóng vai trò lớn mang tính quyết định đến mức giá bằng 40% tỷ trọng giá Bất động sản; Pháp lý chiếm 20%; Hình dáng, quy mô kích thước chiếm 30%, và 20% là các tiêu chí khác như môi trường an ninh và hạ tầng nội bộ....  

	TT
	TSSS
	Tỷ trọng
	SS1
	SS2
	SS3
	TSTĐ

	
	Tiêu chí ss
	
	
	
	
	

	I
	Giá bán (trước VAT)
	100%
	 261 664 744
	299 943 955
	 223 879 113
	 

	1
	Pháp lý
	20%
	10.0
	10.0
	10.0
	10.0

	2
	Quy mô, kích thước, hình dáng.
	30%
	9.5
	9.5
	9.0
	10.0

	3
	Vị trí, giao thông, hạ tầng kỹ thuật kỹ thuật khu vực
	40%
	10.0
	10.0
	10.0
	10.0

	4
	Môi trường, an ninh, hạ tầng nôi bộ
	10%
	10.0
	10.0
	10.0
	10.0

	II
	Bình quân gia quyền (*)
	 
	9.85
	9.85
	9.70
	10.00

	III
	Tỷ lệ % điều chỉnh (SS về TSTD) (**)
	%
	1.52%
	1.52%
	3.09%
	 

	IV
	Giá bán sau điều chỉnh (trước VAT)
	 
	 265 642 048
	304 503 103
	 230 796 978
	


 Ta có bảng phân tích, tính toán các tiêu chí giống và khác nhau giữa TSTĐG và TSSS như sau:
Cách tính: 

(*): 
[image: image1.wmf]å
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SSi*Tỉ trọngi  
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TSTDi*Tỉ trọngi                           (i: Tiêu chí (1->3)).

        (**): (Bình quân gia quyềnTSTD-Bình quân gia quyềnSSj)/Bình quân gia quyềnssj*100% (j = 1->3)


Trên cơ sở điều chỉnh các Bất động sản so sánh về Bất động sản thẩm định giá theo các đặc điểm về vị trí, giao thông và các đặc điểm kinh tế kỹ thuật tại khu vực tài sản thẩm định giá, Công ty ... thống nhất lựa chọn mức giá chỉ dẫn của Bất động sản thẩm định giá là giá bình quân của 03 bất động sản đã tham khảo và điều chỉnh, kết quả như sau:

(265 642 048đ +  304 503 103đ +   230 796 978đ)/3 =   266 980 710 đồng/m2
c. Giá trị quyền sử dụng đất ở tại tầng … , Hà Nội.

Căn cứ Công văn số    /UBND-KT ngày .../2010 của UBND Thành phố Hà Nội về việc chính sách thu tiền sử dụng đất đối với diện tích nhà, đất là tầng 1 hoặc tầng 2, 3 tại các cơ sở nhà đất được cấp có thẩm quyền bán chỉ định cho tổ chức, cá nhân đang thuê nhà; Công văn số .../BTC-QLCS ngày ... /2010 của Bộ Tài chính về việc trả lời Công văn số .../UBND-KT ngày ...  của UBND Thành phố Hà Nội.

Vận dụng Nghị định số 61/CP ngày 5/07/1994 của Chính phủ về mua bán và kinh doanh nhà ở. Ta có hệ số phân bổ Quyền sử dụng đất đối với các tầng nhà như sau: đối với nhà 02 tầng, tầng 01 có hệ số: 0,7; tầng 02 có hệ số là: 0,3.

( Đơn giá quyền sử dụng đất ở tại … , Hà Nội là:
266.980.710 đồng/m2 x 0,7 = 186.886.497 đồng/m2

- Giá trị Quyền sử dụng đất ở từ diện tích tầng …  Khâm Thiên, phường Thổ Quan, quận Đống Đa, Hà Nội theo yêu cầu thẩm định giá là:
186.886.497 đồng/m2 x 38,7m2 = 7.232.507.434 đồng

· Những lập luận để đưa ra mức giá cuối cùng:

- Tổng giá trị quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở tại tầng …, phường Thổ Quan, quận Đống Đa, Hà Nội theo yêu cầu thẩm định giá là: 

98.772.939 đồng + 7.232.507.434 đồng = 7.331.280.373 đồng.

Mục đích thẩm định giá là để bán đấu giá công khai giá trị quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở. Vì vậy, để thu hút các nhà đầu tư tham gia đấu giá tổ thẩm định lựa chọn giảm trừ 10% trên tổng giá trị tài sản. Đây là tỷ lệ ước tính trên cơ sở chi phí tham gia đấu giá và các chi phí cơ hội khác, chi phí làm Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất ở và quyền sở hữu nhà ở… nhằm khuyến khích, thu hút sự quan tâm của nhà đầu thư tham gia đấu giá. Việc giảm trừ này sẽ không ảnh hưởng đến kết quả đấu giá.

Vậy, giá sàn bán đấu giá tại tầng … , Hà Nội là: 

7.331.280.373 đồng/m2 x (100% - 10%) = 6.598.152.336 đồng.

- Đơn giá bán đấu giá quyền sử dụng đất ở và quyền sở hữu nhà ở tại … , Hà Nội theo yêu cầu thẩm định giá được tính như sau:

	Đơn giá bán đấu giá
	=
	Tổng giá trị quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở
	=
	6.598.152.336 đ
	=
	170.494.892 đồng/m2

	
	
	Diện tích khuôn viên đất bán đấu giá
	
	38,7m2
	
	


Giá trị làm tròn: 170.500.000 đồng/m2.

· Kết quả thẩm định giá. 

Trên cơ sở các tài liệu do Công ty TNHH Xây dựng và Quản lý Nhà Hà Nội cung cấp, qua khảo sát thực tế vị trí và hiện trạng của bất động sản thẩm định giá, nghiên cứu động thái thị trường cùng với các phương pháp thẩm định giá được áp dụng trong tính toán, Công ty ... (...) thông báo kết quả thẩm định giá tại thời điểm tháng 03 năm 2011 về Giá sàn bán đấu giá Quyền sở hữu nhà ở và Quyền sử dụng đất ở thuộc sở hữu Nhà nước tại ... , Hà Nội theo đề nghị thẩm định giá là: 170.500.000 đồng/m2.

(Một trăm bảy mươi triệu, năm trăm nghìn đồng trên một mét vuông)./
· Những hạn chế kèm theo kết quả thẩm định giá.

Kết quả thẩm định giá trên chỉ xác nhận cho quyền sử dụng đất ở và quyền sở hữu nhà ở tại số …  Phương Mai theo số liệu về diện tích đất và diện tích công trình xây dựng do đơn vị đề nghị thẩm định cung cấp.

Kết quả thẩm định giá trên chỉ được sử dụng cho mục đích để Công ty TNHH Xây dựng và Quản lý Nhà Hà Nội tham khảo, làm cơ sở trình các cấp có thẩm quyền xác định Giá sàn bán đấu giá Quyền sở hữu nhà ở và Quyền sử dụng đất ở thuộc sở hữu Nhà nước tại ... , Thành phố Hà Nội.
Khách hàng chịu trách nhiệm về tính chính xác của các thông tin liên quan tới tài sản thẩm định giá đã cung cấp cho ... trong quá trình thẩm định giá tài sản.

Trường hợp 2:
 Giá sàn bán đấu giá Quyền sở hữu nhà ở và Quyền sử dụng đất ở thuộc sở hữu Nhà nước tại ... , Hà Nội
* Thông tin về khách hàng yêu cầu thẩm định giá:


- Tên tổ chức, cá nhân đề nghị thẩm định: Công ty TNHH Xây dựng và Quản lý Nhà Hà Nội
	- Đại diện: Ông     
	Chức vụ: Tổng Giám đốc

	- Địa chỉ: Hà Nội

	- Điện thoại: 
	  Fax: 

	- Mã số thuế:  
	

	- Tài khoản số:    tại Kho bạc  


* Mục đích thẩm định giá: Kết quả thẩm định giá để Công ty ...  tham khảo, làm cơ sở trình các cấp có thẩm quyền xác định Giá sàn bán đấu giá Quyền sở hữu nhà ở và Quyền sử dụng đất ở thuộc sở hữu Nhà nước tại ... , Hà Nội
        * Thời điểm tiến hành thẩm định giá: tháng 03 năm 2011
· Thông tin cơ bản về bất động sản đề nghị Thẩm định giá: 

    Tài sản thẩm định giá.

Giá sàn bán đấu giá Quyền sở hữu nhà ở và Quyền sử dụng đất ở thuộc sở hữu Nhà nước tại , Hà Nội   
 Đặc điểm bất động sản về mặt pháp lý.
Căn cứ các hồ sơ pháp lý của nhà ... , Hà Nội
 - Công văn số  /CTQL&PTN-QL ngày .../2009 của Công ty Xây dựng và Quản lý Nhà Hà Nội về việc báo cáo thực trạng tình hình quản lý các điểm để bán đấu giá;
- Hợp đồng thuê nhà số ...  đã đăng ký tại Sở Địa chính Nhà đất Hà Nội ngày 15/07/2002 về việc cho Công ty ... thuê nhà để kinh doanh tại số ..., Hà Nội   

- Hợp đồng thuê đất số  .../QĐ 20/2001/ĐCNĐ-HĐTĐTN ngày ...2002;

- Biên bản kiểm tra hiện trạng sử dụng nhà chuyên dùng ngày 5/4/2007 tại địa điểm số ... 
- Thông báo số ... /CTQL&PTN-QL ngày ...2009 của Công ty Xây dựng và Quản lý Nhà Hà Nội về việc chấm dứt, thanh lý HĐTN đứng tên Công ty ... thuê tại ... Bà Triệu
- Hồ sơ kỹ thuật thửa đất nhà số nhà ..., Hà Nội    do Công ty TNHH một thành viên Địa chính Hà Nội đo vẽ tháng ...;

- Biên bản Khảo sát Kiểm tra thực trạng tài sản đề nghị thẩm định giá ngày 13/01/2011.

· Đặc điểm bất động sản về mặt kỹ thuật.
. * Vị trí của bất động sản.
Bất động sản thẩm định giá nằm ở vị trí 1: số ..., Hà Nội   

+ Mặt chính phía Bắc giáp phố Bà Triệu.

+ Phía Tây giáp lối đi chung của biển số nhà.

+ Phía Đông và phía Nam giáp khu dân cư.
        
* Hạ tầng kỹ thuật.
 
+ Hệ thống giao thông: Thuận tiện.

+ Hệ thống cấp điện: Tại khu vực phố Bà Triệu, Hai Bà Trưng, Hà Nội.

+ Hệ thống cấp nước: Hệ thống cấp nước sạch tại phố Bà Triệu, Hai Bà Trưng, Hà Nội.
+ Hệ thống thoát nước: Qua hệ thống thoát nước của Thành phố.


* Hiện trạng sử dụng đất và công trình vật kiến trúc trên đất


Nhà số ... , Hà Nội là ngôi nhà 02 tầng cũ. Năm xây dựng: không rõ năm xây dựng. Kết cấu: là nhà 02 tầng, tường xây gạch 220 và 110. Tường quét vôi vàng, cửa xếp sắt đã hoen gỉ. Mái ngói. Bao gồm 02 phần:


+ Tầng 1: thuộc sở hữu nhà nước.


+ Tầng 2: thuộc sở hữu tư nhân.
Căn cứ vào Hồ sơ kỹ thuật thửa đất nhà số nhà ..., Hà Nội do Công ty TNHH một thành viên Địa chính Hà Nội đo vẽ tháng 04/2010; Căn cứ Bản vẽ hiện trạng nhà ..., Hà Nội do Công ty TNHH Xây dựng và quản lý Nhà Hà Nội khảo sát và đo vẽ tháng 04/2010; Diện tích làm cơ sở tính giá như sau:

	- Diện tích đất ở tầng 1 (Diện tích khuôn viên bán):
	= 23,4m2.

	- Diện tích sàn xây dựng nhà tầng 1:
	= 23,4m2.


· Căn cứ Thẩm định giá:
            - Công văn số ... /CTQL&PTN-QL ngày 25/1/2010 do Công ty TNHH Xây dựng và quản lý Nhà Hà Nội về việc Đề nghị thẩm định giá làm căn cứ xác định giá sàn để bán đấu giá các địa điểm nhà đất theo Quyết định của UBND Thành phố Hà Nội.

- Hợp đồng thẩm định giá số .../2011/HĐ-TĐG-... ngày 30/01/2011 giữa Công ty TNHH Xây dựng và quản lý Nhà Hà Nội và Công ty ... - ....
· Cơ sở giá trị của thẩm định giá, các nguyên tắc và phương pháp thẩm định giá:

    Cơ sở giá trị của thẩm định giá:
Căn cứ vào mục đích thẩm định giá và đặc điểm của tài sản thẩm định giá, Tổ thẩm định giá chọn cơ sở giá trị thị trường làm cơ sở để thẩm định giá.

       Cơ sở giá trị thị trường: “Giá trị thị trường của một tài sản là mức giá ước tính sẽ được mua bán trên thị trường…” là số tiền ước tính để tài sản có thể được mua, bán trên thị trường trong điều kiện thương mại bình thường mà sự mua bán đó thỏa mãn những điều kiện của thị trường tại thời điểm thẩm định giá. (Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam 01 trong Quyết định số 24/2005/TT-BTC ngày 18/4/2005 của Bộ Tài chính v/v ban hành 03 tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam).
    Các nguyên tắc được sử dụng để thẩm định giá: 

Trên cơ sở nghiên cứu các tài liệu về pháp lý, kỹ thuật, thị trường, chúng tôi lựa chọn nguyên tắc giá trị áp dụng trong phân tích, tính toán để có kết quả thẩm định đúng nhất, các nguyên tắc áp dụng bao gồm:

- Nguyên tắc sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất.

- Nguyên tắc cung cầu.

- Nguyên tắc đóng góp.
· Các phương pháp và phương thức tiến hành thẩm định giá:
Căn cứ vào mục đích thẩm định giá, tính chất, đặc điểm kinh tế, kỹ thuật, pháp lý của BĐS thẩm định giá; điều kiện thu thập thông tin, độ tin cậy, tính chất thông tin thị trường thu thập được và cơ sở giá trị, nguyên tắc thẩm định đã chọn ở trên, tổ thẩm định đã lựa chọn phương pháp thẩm định giá phù hợp nhất để làm căn cứ tính toán, cụ thể:

- Phương pháp so sánh trực tiếp.
- Phương pháp chiết trừ.
Tài sản thẩm định giá là Giá sàn bán đấu giá Quyền sở hữu nhà ở và Quyền sử dụng đất ở thuộc sở hữu Nhà nước nên thuộc đối tượng thẩm định giá tại Thông tư số 137/2010/TT-BTC của Bộ Tài chính ngày 15/09/2010 quy định việc xác định giá khởi điểm của tài sản nhà nước bán đấu giá và chế độ tài chính của Hội đồng bán đấu giá tài sản. 

Theo Điểm 1, Điều 5, Chương II của Thông tư số 137/2010/TT-BTC của Bộ Tài chính ngày 15/09/2010: “Đối với tài sản là quyền sử dụng đất, việc xác định giá khởi điểm được thực hiện theo quy định của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất (so sánh trực tiếp, thu nhập, chiết trừ và phương pháp thặng dư)”. 

Do vậy tổ thẩm định đã áp dụng các phương pháp thẩm định giá tại Thông tư số 145/2007/TT-BTC ngày 6/12/2007 hướng dẫn thực hiện Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất và Nghị định số 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 188/2004/NĐ-CP để tiến hành thẩm định giá.
Xác định giá trị Nhà cửa vật kiến trúc gắn liền với đất.
Tổ thẩm định giá đã nghiên cứu các hồ sơ, tài liệu và thông tin về bất động sản thẩm định do Công ty Quản lý và phát triển nhà Hà Nội cung cấp. Sau quá trình khảo sát nghiên cứu, so sánh, đối chiếu với thực tế so với các đặc điểm pháp lý, đặc điểm kỹ thuật của BĐS do khách hàng cung cấp đã tiến hành các nghiệp vụ thẩm định như sau:

Công thức tính giá trị còn lại công trình vật kiến trúc trên đất:

	Giá trị còn lại của Nhà, vật kiến trúc trên đất
	=
	Nguyên giá của Nhà, vật kiến trúc trên đất
	x
	Chất lượng còn lại của Nhà, vật kiến trúc trên đất


Nguyên giá của Nhà, vật kiến trúc trên đất: Xác định theo đơn giá nhà vật kiến trúc theo Quyết định số 32/2010/QĐ-UBND ngày 04/08/2010 của UBND thành phố Hà Nội về việc ban hành giá xây mới nhà ở, nhà tạm, vật kiến trúc làm cơ sở xác định giá trị bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn Thành phố.
Chất lượng còn lại của Nhà, vật kiến trúc trên đất: Xác định theo phương pháp thống kê kinh nghiệm và phương pháp kinh tế kỹ thuật.
Khảo sát thực tế: Ngày 13 tháng 01 năm 2011. Các bên liên quan cùng nhau kiểm tra và đánh giá chất lượng nhà số … , Thành phố Hà Nội và tính giá trị còn lại như sau:
a. Kết cấu và hiện trạng: được thể hiện tại Biên bản Khảo sát Kiểm tra thực trạng tài sản đề nghị thẩm định giá ngày 13/01/2011 kèm theo.
b. Tính chất lượng còn lại: 
b.1. Phương pháp thống kê kinh nghiệm: 

- Năm xây dựng: không rõ năm xây dựng. Vì vậy không xác định tỷ lệ còn lại theo phương pháp thống kê kinh nghiệm.
b.2. Phương pháp kinh tế kỹ thuật: 

	TT
	Kết cấu chính
	Tỷ trọng của các kết cấu chính

(%)
	Tỷ lệ còn lại của kết cấu chính

(%)
	Kết quả

	1
	2
	3
	4
	5 = 3 x 4

	1
	Móng
	10
	52
	520

	2
	Tường
	18
	56
	1008

	3
	Nền, Sàn
	13
	58
	754

	4
	Kết cấu đỡ mái
	6
	60
	360

	5
	Mái
	10
	62
	620

	Tổng
	57
	
	3.262


      Vậy, chất lượng còn lại theo Phương pháp kinh tế kỹ thuật là: 3.262/57 ( 57%

Căn cứ Quyết định số 32/2010/QĐ-UBND ngày 04/08/2010 của UBND thành phố Hà Nội về việc ban hành giá xây mới nhà ở, nhà tạm, vật kiến trúc làm cơ sở xác định giá trị bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn Thành phố; ngôi nhà số ... , Hà Nội thuộc loại nhà cấp IV, loại 4 có đơn giá xây dựng mới là: 4.184.053 đ/m2 sàn xây dựng: 

Giá trị nhà  = 23,4 m2 x 4.184.053đ/m2 x 57% = 55.806.899 đồng.

B.4.2. Xác định giá trị quyền sử dụng đất. 

a. Các bất động sản so sánh:
Tổ thẩm định tiến hành khảo giá bán các bất động sản tại vị trí 1 đường …  làm tài sản so sánh để tính giá đất của bất động sản cần thẩm định trên. Thông tin cụ thể như sau:

Bất động sản so sánh 1 (SS1): Bán nhà Nguyễn Du, Hai Bà Trưng, nhà mặt đường. Địa chỉ: số 79 Nguyễn Du, Hai Bà Trưng, Đống Đa, Hà Nội. Nhà 2 tầng, diện tích mặt bằng 56m2, mặt tiền 4m, hướng Bắc. Sổ đỏ chính chủ. Giá đang rao bán 15 tỷ. Liên hệ chủ nhà, điện thoại 0973992993.

Bất động sản so sánh 2 (SS2): Bán nhà Nguyễn Du, Hai Bà Trưng, nhà mặt đường. Địa chỉ: số 32 Nguyễn Du, Hai Bà Trưng, Hà Nội. Nhà 6 tầng, diện tích tầng 1: 36m2, từ tầng 2 trở lên: 48m2/tầng. Mặt tiền 3m. Sổ đỏ chính chủ. Đang rao bán 12 tỷ. Liên hệ: anh Trung, điện thoại 01687463565.

 Bất động sản so sánh 3 (SS3): Bán nhà Bà Triệu, nhà mặt đường. Địa chỉ: số 88 Bà Triệu, Hai Bà Trưng, Hà Nội. Nhà 3,5 tầng, diện tích mặt bằng 38m2, mặt tiền 2.8m. Đang rao bán 9 tỷ. Liên hệ chủ nhà, điện thoại 0936875420.
Nhận xét: Các bất động sản dùng để so sánh có điều kiện địa lý, điều kiện giao thông, điều kiện môi trường tương đồng với bất động sản cần thẩm định giá, có thể làm căn cứ để so sánh được.

* Thực hiện phân tích, tính toán đơn giá đất của các tài sản so sánh.
Căn cứ Quyết định số 32/2010/QĐ-UBND ngày 04/08/2010 của UBND thành phố Hà Nội về việc ban hành giá xây mới nhà ở, nhà tạm, vật kiến trúc làm cơ sở xác định giá trị bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn Thành phố.

Dựa trên thông tin thu thập được về các bất động sản và qua khảo sát thực tế, ta có đơn giá đất ước tính của từng bất động sản so sánh (được quy đổi về nhà thông tầng) như sau:

* BĐS SS1: 

Nhà 2 tầng bê tông cốt thép, diện tích sàn xây dựng Sxd = 56m2x2 tầng = 112m2, bê tông cốt thép, xây năm 1998.
Căn cứ Quyết định số Quyết định số 32/2010/QĐ-UBND ngày 04/08/2010 thì ngôi nhà trên thuộc nhà cấp IV loại 4 có đơn giá xây mới là: 4.184.053 đồng/m2 sàn xây dựng.

Theo phương pháp thống kê kinh nghiệm, chất lượng còn lại của ngôi nhà là: 100% - 13/50 x 100 = 74%. 
Giá trị nhà = 74% x 4.184.053 đ/m2 x 112m2 = 346.774.313 đồng.
Giá trị đất = Giá trị bất động sản rao bán – Giá trị nhà

· Giá trị đất = 15.000.000.000đ - 346.774.313 đ = 14.653.225.687 đ
	Đơn giá đất của SS1
	=
	Giá trị đất
	=
	14.653.225.687 đ
	=  261.664.744 đ/m2

	
	
	Diện tích đất
	
	56 m2
	


* BĐS SS2: 

Nhà 6 tầng bê tông cốt thép, diện tích sàn xây dựng Sxd = 36m2x 01tầng + 48m2x 5 tầng = 276m2, bê tông cốt thép, xây năm 2008.
Căn cứ Quyết định số Quyết định số 32/2010/QĐ-UBND ngày 04/08/2010 thì ngôi nhà trên thuộc nhà cấp III loại 3 có đơn giá xây mới là: 4.584.354 đồng/m2 sàn xây dựng.

Theo phương pháp thống kê kinh nghiệm, chất lượng còn lại của ngôi nhà là: 100% - 3/60 x 100 = 95%. 
Giá trị nhà = 95% x 4.584.354 đ/m2 x 276m2 = 1.202.017.619 đồng.
Giá trị đất = Giá trị bất động sản chuyển nhượng – Giá trị nhà

· Giá trị đất = 12.000.000.000đ - 1.202.017.619 đ = 10.797.982.381 đ
	Đơn giá đất của SS2
	=
	Giá trị đất
	=
	10.797.982.381đ
	=  299.943.955 đ/m2

	
	
	Diện tích đất
	
	36 m2
	


* BĐS SS3: 

Nhà 3,5 tầng bê tông cốt thép, diện tích sàn xây dựng Sxd = 38m2x3,5 tầng = 133m2, bê tông cốt thép, xây năm 2004.
Căn cứ Quyết định số Quyết định số 32/2010/QĐ-UBND ngày 04/08/2010 thì ngôi nhà trên thuộc nhà cấp III loại 1 có đơn giá xây mới là: 4.306.642 đồng/m2 sàn xây dựng.

Theo phương pháp thống kê kinh nghiệm, chất lượng còn lại của ngôi nhà là: 100% - 7/50 x 100 = 86%. 
Giá trị nhà = 86% x 4.306.642 đ/m2 x 133m2 = 492.593.712 đồng.
Giá trị đất = Giá trị bất động sản chuyển nhượng – Giá trị nhà

· Giá trị đất = 9.000.000.000đ - 492.593.712 đ = 8.507.406.288 đ
	Đơn giá đất của SS3
	=
	Giá trị đất
	=
	8.507.406.288 đ
	=  223.879.113 đ/m2

	
	
	Diện tích đất
	
	38 m2
	



b. Phân tích, tính toán các tiêu chí giống và khác nhau giữa tài sản thẩm định giá và tài sản so sánh:
	Tiêu chí
	TS SS1
	TS SS2
	TS SS3
	Tài sản thẩm định



	1. Địa chỉ
	Số 79 Nguyễn Du, Hai Bà Trưng, Hà Nội
	 Số 32 Nguyễn Du, Hai Bà Trưng, Hà Nội
	Số 88 Bà Triệu, Hai Bà Trưng, Hà Nội
	Số …, Hà Nội

	2. Diện tích đất(m2)
	DT: 4m x14m = 56m2
	DT: 3m x 12m = 36m2  
	DT: 2,8m2x 13,57m2 = 38m2 
	Tổng khuôn viên đất: 23,4m2. 

	3. Giá bán/đang rao bán

(đ/m2 đất )
	261.664.744
	299.943.955
	223.879.113
	Chưa biết, cần thẩm định.

	4.Tình trạng pháp lý
	 Sổ đỏ chính chủ
	 Sổ đỏ chính chủ
	 Sổ đỏ chính chủ
	Nhà, đất thuộc sở hữu nhà nước

	5. Điều kiện kinh doanh
	Mặt đường Nguyễn Du, mặt tiền rộng 4m
	Mặt đường Nguyễn Du, mặt tiền rộng 3m
	Mặt đường Bà Triệu, mặt tiền rộng 2,8m
	Mặt đường …, mặt tiền rộng 2,19m.

	6. Quy mô kích thước hình dáng
	 Vuông vức 
	Vuông vức 
	 Vuông vức 
	Vuông vức

	7. Vị trí giao thông, hạ tầng khu vực
	Khu vực phố Nguyễn Du
	Khu vực phố Nguyễn Du
	Khu vực phố Bà Triệu
	Khu vực phố 

	8. Môi trường, an ninh, hạ tầng nội bộ
	Tốt, mật độ xây dựng 100%
	Tốt, mật độ xây dựng 100%
	Tốt, mật độ xây dựng 100%
	Tốt, mật độ xây dựng 100%

	9. Liên Hệ
	Liên hệ chủ nhà, ĐT: 0973992993
	Liên hệ: anh Trung, ĐT: 01687463565
	Liên hệ chủ nhà, ĐT: 0936875420

	

	10. Hình thức thu thập thông tin
	Khảo sát thực tế ngày 15/01/2010

 (Đang rao bán)
	Khảo sát thực tế ngày 15/01/2010

(Đang rao bán)
	Khảo sát thực tế ngày 15/01/2010

(Đang rao bán)
	


       Nhận xét:

+ Cơ sở hạ tầng (cấp điện, cấp nước, thoát nước), điều kiện môi trường của các TSSS và TSTĐG là tương đồng. Do đó, cũng không có tỷ lệ điều chỉnh.

+ Các yếu tố so sánh khác được dựa trên nguyên tắc: mỗi điểm kém giảm 0,5 điểm; mỗi điểm tăng cộng 0,5 điểm.

Tiêu chí: Vị trí giao thông, hạ tầng khu vực bất động sản đóng vai trò lớn mang tính quyết định đến mức giá bằng 40% tỷ trọng giá Bất động sản; Pháp lý chiếm 20%; Hình dáng, quy mô kích thước chiếm 30%, và 20% là các tiêu chí khác như môi trường an ninh và hạ tầng nội bộ....  
	TT
	TSSS
	Tỷ trọng
	SS1
	SS2
	SS3
	TSTĐ

	
	Tiêu chí ss
	
	
	
	
	

	I
	Giá bán (trước VAT)
	100%
	 261 664 744
	 299 943 955
	 223 879 113
	 

	1
	Pháp lý
	20%
	10.0
	10.0
	10.0
	10.0

	2
	Quy mô, kích thước, hình dáng.
	30%
	10.0
	10.0
	10.0
	8.5

	3
	Vị trí, giao thông, hạ tầng kỹ thuật kỹ thuật khu vực
	40%
	10.0
	10.0
	10.0
	10.0

	4
	Môi trường, an ninh, hạ tầng nôi bộ
	10%
	10.0
	10.0
	10.0
	10.0

	II
	Bình quân gia quyền (*)
	 
	10.00
	10.00
	10.00
	9.55

	III
	Tỷ lệ % điều chỉnh (SS về TSTD) (**)
	%
	-4.50%
	-4.50%
	-4.50%
	 

	IV
	Giá bán sau điều chỉnh (trước VAT)
	 
	 249 889 831
	 286 446 477
	 213 804 553
	


 Ta có bảng phân tích, tính toán các tiêu chí giống và khác nhau giữa TSTĐG và TSSS như sau:
Cách tính: 

(*): 
[image: image3.wmf]å

=

4

1

i

SSi*Tỉ trọngi  
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TSTDi*Tỉ trọngi                           (i: Tiêu chí (1->3)).


(**): (Bình quân gia quyềnTSTD-Bình quân gia quyềnSSj)/Bình quân gia quyềnssj*100% (j = 1->3)


Trên cơ sở điều chỉnh các Bất động sản so sánh về Bất động sản thẩm định giá theo các đặc điểm về vị trí, giao thông và các đặc điểm kinh tế kỹ thuật tại khu vực tài sản thẩm định giá, Công ty ... thống nhất lựa chọn mức giá chỉ dẫn của Bất động sản thẩm định giá là giá bình quân của 03 bất động sản đã tham khảo và điều chỉnh, kết quả như sau:

(249 889 831đ +  286 446 477đ + 213 804 553đ)/3 =   250 046 953 đồng/m2
c. Giá trị quyền sử dụng đất ở tại …, Hà Nội
Căn cứ Công văn số .../UBND-KT ngày 08/6/2010 của UBND Thành phố Hà Nội về việc chính sách thu tiền sử dụng đất đối với diện tích nhà, đất là tầng 1 hoặc tầng 2, 3 tại các cơ sở nhà đất được cấp có thẩm quyền bán chỉ định cho tổ chức, cá nhân đang thuê nhà; Công văn số 10286/BTC-QLCS ngày 06/8/2010 của Bộ Tài chính về việc trả lời Công văn số 4098/UBND-KT ngày 08/6/2010 của UBND Thành phố Hà Nội.

Vận dụng Nghị định số 61/CP ngày 5/07/1994 của Chính phủ về mua bán và kinh doanh nhà ở. Ta có hệ số phân bổ Quyền sử dụng đất đối với các tầng nhà như sau: đối với nhà 02 tầng, tầng 01 có hệ số: 0,7; tầng 02 có hệ số là: 0,3.

( Đơn giá quyền sử dụng đất ở tại tầng tầng 1 số nhà 54 Bà Triệu, Hai Bà Trưng, Hà Nội

250.046.953 đồng/m2 x 0,7 = 175.032.867 đồng/m2
- Giá trị Quyền sử dụng đất ở từ diện tích … , Hà Nội theo yêu cầu thẩm định giá là:
175.032.867 đồng/m2 x 23,4m2 = 4.095.769.088 đồng
· Những lập luận để đưa ra mức giá cuối cùng:
- Tổng giá trị quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở tại … , Hà Nội theo yêu cầu thẩm định giá là: 
55.806.899 đồng + 4.095.769.088 đồng = 4.115.575.987 đồng.
Mục đích thẩm định giá là để bán đấu giá công khai giá trị quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở. Vì vậy, để thu hút các nhà đầu tư tham gia đấu giá tổ thẩm định lựa chọn giảm trừ 10% trên tổng giá trị tài sản. Đây là tỷ lệ ước tính trên cơ sở chi phí tham gia đấu giá và các chi phí cơ hội khác, chi phí làm Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất ở và quyền sở hữu nhà ở… nhằm khuyến khích, thu hút sự quan tâm của nhà đầu thư tham gia đấu giá. Việc giảm trừ này sẽ không ảnh hưởng đến kết quả đấu giá.
Vậy, giá sàn bán đấu giá tại …, Hà Nội là: 
4.115.575.987 đồng/m2 x (100% - 10%) = 3.736.418.388 đồng.

- Đơn giá bán đấu giá quyền sử dụng đất ở và quyền sở hữu nhà ở tại …, Hà Nội  theo yêu cầu thẩm định giá được tính như sau:

	Đơn giá sàn bán đấu giá
	=
	Tổng giá trị quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở
	=
	3.736.418.388  đ
	=
	159.675.999 đồng/m2

	
	
	Diện tích khuôn viên đất bán đấu giá
	
	23,4m2
	
	


Giá trị làm tròn: 159.700.000 đồng/m2.        

· Kết quả thẩm định giá. 
Trên cơ sở các tài liệu do Công ty TNHH Xây dựng và quản lý Nhà Hà Nội cung cấp, qua khảo sát thực tế vị trí và hiện trạng của bất động sản thẩm định giá, nghiên cứu động thái thị trường cùng với các phương pháp thẩm định giá được áp dụng trong tính toán, Công ty ... (...) thông báo kết quả thẩm định giá tại thời điểm tháng 03 năm 2011 về Giá sàn bán đấu giá Quyền sở hữu nhà ở và Quyền sử dụng đất ở thuộc sở hữu Nhà nước tại ... , Hà Nội  theo đề nghị thẩm định giá là: 159.700.000 đồng/m2.
(Một trăm năm mươi chín triệu, bảy trăm nghìn đồng trên một mét vuông)./
· Những hạn chế kèm theo kết quả thẩm định giá.

Kết quả thẩm định giá trên chỉ xác nhận cho quyền sử dụng đất ở và quyền sở hữu nhà ở tại ...  theo số liệu về diện tích đất và diện tích công trình xây dựng do đơn vị đề nghị thẩm định cung cấp.

        Phương pháp so sánh được thực hiện dựa trên các khảo sát thị trường tại thời điểm thẩm định giá, kết quả khảo sát thị trường chủ yếu dựa vào các dữ liệu lịch sử, vì vậy nếu thị trường có biến động thì phải tiến hành điều chỉnh, cập nhật theo quy định hiện hành.
        Do nhiều lý do khách quan, các kết quả về giá giao bán do thẩm định viên thu thập được trong quá trình thẩm định giá có thể thay đổi tăng hoặc giảm 5%.
2.3.4. Đánh giá về hoạt động thẩm định giá tại Công ty ...
           Nhìn chung trong thời gian qua công tác thẩm định giá BĐS tại Công ty ... đã đạt được những thành tựu nhất định, song bên cạnh đó vẫn còn một số tồn tại trong hoạt động thẩm định giá. Trong phần này sẽ chỉ rõ những thành công cũng như những tồn tại và phân tích làm rõ nguyên nhân của những tồn tại đó.
2.3.4.1. Những thành công trong hoạt động thẩm định giá bất động sản.
         Hoạt động thẩm định giá BĐS tại Công ty Cổ phần ... trong thời gian qua đã đạt được những thành công sau:
    Một là: Các thẩm định viên, chuyên viên thẩm định giá của công ty cổ phần ... luôn cập nhật và áp dụng các văn bản pháp luật mới có liên quan đến hoạt động thẩm định giá nói chung và thẩm định giá BĐS nói riêng, nên hoạt động thẩm định giá BĐS được thực hiện theo đúng quy định của các văn bản quy phạm pháp luật có liên quan.
         Hai là: Công ty có quy trình thẩm định và tthực hiện thu thập thông tin thị trường hiệu quả và lành mạnh; đã tiếp cận, khai thác thông tin từ nhiều nguồn khác nhau như qua điều tra thực tế, trang web, báo, tạp trí, các văn phòng nhà đất, cơ sở dữ liệu của công ty. Mặt khác, nhóm thẩm định giá đã thu thập được những thông tin cần thiết cho công tác thẩm định giá BĐS như thông tin vầ BĐS mục tiêu, các chứng cứ so sánh, thông tin về thị trường.
         Ba là: Phương pháp so sánh trực tiếp thực hiện theo các bước hợp lý. Đối với BĐS cần thẩm định và các BĐS so sánh được điều tra và khảo sát cụ thể các đặc điểm có tác động đến giá trị của BĐS như; đặc điểm pháp lý, đặc điểm kỹ thuật, đặc điểm kinh tế xã hội... để tiến hành so sánh nên kết quả thẩm định giá nhìn chung có độ tin cậy cao.
         Bốn là: Phương pháp chi phí cũng được tiến hành cụ thể, có sự khảo sát chi tiết các thông số kỹ thuật của công trình xây dựng, có sự tham gia của các chuyên gia xây dựng. Do vậy, việc xác định giá trị chất lượng còn lại của công trình xây dựng có tính chính xác tương đối cao.
         Năm là: Khi phân tích các BĐS so sánh, thẩm định viên đã trả lời được một số câu hỏi nhằm kiểm tra tính thị trường của các BĐS so sánh như; các thương vụ có thật hay không, đã diễn ra giao dịch hay đang giao bán, thời điểm thực hiện, tình trạng mua bán là tự nguyện hay không...
         Sáu là: Khi đưa ra mức giá cuối cùng về giá trị của BĐS cần thẩm định giá. Công ty Cổ phần ... đã sử dụng những lập luận cũng như các phương pháp điều chỉnh dựa trên một số chỉ tiêu chủ yếu. Vì vậy, kết quả cuối cùng có độ chính xác khá cao.
         Bảy là: Công ty đã tận dụng được các ưu điểm của phương pháp so sánh trực tiếp. Đó là phương pháp thể hiện sự đánh giá của thị trường, là cơ sở vững chắc để khách hàng công nhận kết quả định giá.
2.3.4.2. Tồn tại và nguyên nhân tồn tại trong hoạt động thẩm định giá bất động sản.

         Bên cạnh những thành công đã đạt được, trong công tác thẩm định giá BĐS tại công ty ... vẫn còn tồn tại những hạn chế sau:
         Thứ nhất: Các hợp đồng thẩm định giá BĐS đa phần phục vụ cho việc mua bán các tài sản có nguồn gốc Nhà nước do đó khi tiến hành thẩm định, người làm thẩm định phải vừa đảm bảo các yêu cầu về tiêu chuẩn thẩm định giá vừa đảm bảo tuân thủ theo các tiêu chuẩn thẩm định giá hiện hành

         Thứ hai: Theo quy định về thẩm định giá phải có kết quả từ 2 phương pháp để đối chiếu so sánh, tuy nhiên trong từng trường hợp, đối tượng, mục đích thẩm định cụ thể chỉ có 1 phương pháp lựa chọn là phù hợp nhất nên Công ty ... không tiến hành đưa 2 kết quả trong báo cáo thẩm định
         Thứ ba: Hội đồng định giá thành phố Hà Nội khi tiến hành nghiệm thu kết quả tư vấn có yêu cầu các tổ chức tư vấn phải thực hiện thẩm định theo quy định tại Thông tư 145/2005/TT-BTC về xác định giá đất và có quy định bảng tính điều chỉnh so sánh đánh giá theo tỷ trọng của các điều kiện so sánh là không phù hợp với hoạt động tư vấn thẩm định giá quy định tại Tiêu chuẩn thẩm định giá 07 Phương pháp So sánh, tuy không nhiều nhưng vấn có sai lệch 
    Nguyên nhân của những tồn tại trong công tác thẩm định giá BĐS
    Công tác thẩm định giá BĐS tại Công ty ... còn những tồn tại về hoạt động thẩm định giá BĐS như đã phân tích ở trên là do một số nguyên nhân chủ quan và khách quan sau:
         Một là: Hệ thống văn bản định giá và văn bản thẩm định giá (12 tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam) còn có nhiều điểm chưa tương đồng dẫn đến, khi các tổ chức từ vấn thẩm định thực hiện sẽ rất khó lựa chọn để tuân thủ 1 hệ thống văn bản hướng dẫn duy nhất, cụ thể:
+ Trong Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam 07 phương pháp So sánh có quy định cỏi mở hơn về điều kiện thu thập tài sản so sánh là “rao mua, rao bán” còn đối với hướng dẫn về tiêu chuẩn tài sản so sánh trong Thông tư 145/2005/TT-BTC thì yêu cầu phải là “giao dịch thành công gần sát với thời điểm thẩm định” điều này là rất khó thực hiện và trong thực tế nếu có thu thấp được hợp đồng mua bán có công chứng thì giá trị ghi trong hợp đồng cũng không phải là giá trị thực tế giao dịch.
+ Thông tư 145/2005/TT-BTC không hướng dẫn chi tiết về bảng đối chiếu so sánh nhưng trong thực tế Hội đồng Định giá hướng dẫn không bằng văn bản bảng chấm tỷ trọng các điều kiện sánh điều chỉnh cho các tổ chức tư vấn là chưa đủ cơ sở pháp lý để thực hiện 
         Hai là: Thị trường giao dịch BĐS tại Việt Nam hiện nay chưa được quản lý chặt về các nội dung, thoả thuận giao dịch nên yêu cầu các giao dịch BĐS hoàn thành làm cơ sở so sánh dùng trong thẩm định giá là không đảm bảo tính thị trường
         Ba là: Do không có quy hoạch thống nhất về mẫu, thiết kế nên các cônng trình xây dựng không thể sử dụng phương pháp so sánh để xác đinh nguyên giá, giá trị còn lại. Việc xác định giá trị còn lại của Nhà, công trình vật kiến trúc trên đất còn dựa trên các văn bản, quy định của Nhà nước như Suất vốn đầu tư, đơn giá bồi thường giải phóng mặt bằng cấp tỉnh ban hành là chưa sát với thực tế theo giá thị trường về XDCB


CHƯƠNG III
GIẢI PHÁP VÀ KIẾN NGHỊ NHẰM NÂNG CAO CHẤT LƯỢNG THẨM ĐỊNH GIÁ BẤT ĐỘNG SẢN NÓI CHUNG VÀ TẠI CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ DỊCH VỤ TÀI CHÍNH HÀ NỘI
3.1.Giải pháp và kiến nghị nâng cao chất lượng thẩm định giá bất đông sản nói chung  
           Thẩm định giá tài sản nói chung và thẩm định giá bất động sản nói riêng là những lĩnh vực phức tạp. Để thẩm định giá chính xác cần đòi hỏi sự kết hợp của rất nhiều yếu tố. Nhìn chung chất lượng thẩm định giá bất động sản phụ thuộc vào các yếu tố cơ bản sau:

    - Nghề thẩm định giá là một nghề mới hình thành và phát triển tại Việt Nam, công tác đào tạo mới chỉ trên lý thuyết mà chưa gắn được với thực tiễn đòi hỏi trong thời gian tới các trường đào tạo cần mời các tổ chức hoạt động thẩm định giá chuyên nghiệp, có kinh nghiệm phối hợp giảng dạy trong nhà trường
   - Các trường đào tạo, Hội thẩm định giá Việt Nam, Bộ Tài chính cần thường xuyên mở lớp đào tạo nâng cao nghiệp vụ, sưu tấm, dịch các tài liệu quốc tế về thẩm định giá để nâng cao chất lượng, mở rộng tầm hiểu biết về thực tế và lý luận không chỉ trong nước mà phải mở rộng ra quốc tế.

     - Hoàn thiện, thống nhất hệ thống văn bản quản lý giá từ Luật đến Nghị định thông tư, Tiêu chuẩn thẩm định giá để làm cơ sở thực hiện thống nhất cho cơ quan quản lý Nhà nước cũng như tổ chức tư vấn và đối tượng sử dụng kết quả thẩm định, định giá .

- Tăng cường hoạt động thanh tra, kiểm tra hoạt động giá nhằm nâng cao tình thần trách nhiệm, đạo đức nghề nghiệp cũng như năng lực chuyên môn của đội ngũ hoạt động trong lĩnh vực giá trong cả nước.
3.2. Một số kiến nghị nhằm nâng cao hiệu quả hoạt động thẩm định giá BĐS cho mục đích bán đấu giá tại công ty cổ phần ...
         Qua quá trình nghiên cứu, đển nâng cao chất lượng trong công tác thẩm định giá BĐS tại Công ty Cổ phần ... tôi xin đưa ra một số kiến nghị đối với cơ quan như sau:
    Thứ nhất: Công ty cần hoàn thiện hệ thống kho cơ sở dữ liệu để có thể giảm thiểu hoạt động điều tra thị trường và có khả năng đối chiếu kết quả tường đồng nhất trên địa bàn thành phố Hà Nội
    Thứ hai: Để đáp ứng yêu cầu về thẩm định giá, Công ty vẫn nên đưa tối thiểu 2 phương pháp thẩm định có đưa ra kết quả sau đó loại trừ theo đối tượng, trường hợp mục đích thẩm định giá cho phù hợp với quy định hiện hành
    Thứ ba: ký hợp đồng cung cấp thường xuyên cập nhật các văn bản pháp luật, xây dựng hệ thống ngân hàng dữ liệu về thẩm định giá., chính sách vè động sản bất động sản trong toàn quốc
    Thứ tư: đào tạo hay tuyển nhân viên được đào tạo chuyên ngành thẩm định giá để nâng cao hơn nữa chất lượng đội ngũ nhân viên làm thẩm định
    Thứ năm: Công ty nên thường xuyên nghiên cứu và đề xuất các ý kiến đối với nhà nước để góp phần hoàn thiện hệ thống pháp luật về thẩm định giá, góp phần phát triển ngành dịch vụ thẩm định giá ở Việt Nam.


KẾT LUẬN
         Chuyên đề đã đề cập tới một số vấn đề lý luận về xác định giá trị BĐS và sự cần thiết của việc xác định giá trị BĐS trong nền kính tế thị trường; phân tích thực trạng, đánh giá về hoạt động xác định giá trị BĐS bán đấu giá tại công ty cổ phần thẩm địn giá và dịch vụ tài chính Hà Nội nhằm mục đích nâng cao chất lượng xác định giá trị doanh nghiệp tại công ty cổ phần ... nói riêng và của Việt Nam nói chung.
         Bài chuyên đề trên đã giải quyết một số vấn đề cơ bản sau:

    Thứ nhất: Khái quát về các vấn đề cơ bản liên quan tới thẩm định giá BĐS.
    Thứ hai: Trình bày về thực trạng hoạt động thẩm định giá BĐS cho mục đích bán đấu giá tại công ty cổ phần ... qua các ví dụ về thẩm định giá BĐS mà công ty đã thực hiện và từ đó đưa ra các nhận xét đánh giá về công tác thẩm định giá tại công ty cổ phần ....
    Thứ ba: Từ nghiên cứu lý thuyết và tìm hiểu những hạn chế về hoạt động thẩm định giá BĐS cho mục đích bán đấu giá tại công ty cổ phần ... nói riêng và của Việt Nam nói chung, tôi đã đưa ra một số giải pháp và kiến nghị nhằm góp phần nâng cao chất lượng thẩm định giá BĐS tại công ty cổ phần ....
         Với giới hạn của chuyên đề, thời gian và năng lực nghiên cứu nên chuyên đề mới chỉ dừng lại ở việc đưa ra các giải pháp tổng quát, chưa có điều kiện đi sâu vào những vấn đề cụ thể, các tài liệu, số liệu thu thập được còn chưa đầy đủ. Vì vậy, chuyên đề sẽ không tránh khỏi những thiếu sót. Rât mong nhận được sự đóng góp ý kiến của thầy cô, bạn bè để tôi có thể hoàn thiện chuyên đề hơn.
         Cuối cùng tôi xin bày tỏ lòng biết ơn chân thành tới Th.S Nguyễn Thị Minh Phương, người đã tận tình hướng dẫn tôi trong quá trình viết chuyên đề; các thầy cô giáo trong bộ môn và Công ty ... ... đã nhiệt tình giúp đỡ, có những góp ý quý báu và tạo điều kiện để tôi hoàn thành chuyên đề này./.
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