BOQ TAI CHINH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
________ DPoc lap - Tu do - Hanh phic

S6: 158/2014/TT-BTC Ha Ngi, ngay 27 thang 10 nam 2014

THONG TU

BAN HANH TIEU CHUAN THAM DINH GIA VIET NAM SO 01, 02, 03 VA 04
Can cir Ludt Gid s6 11/2012/QHI3 ngay 20 thang 6 nam 2012;
Can cir Nghi dinh 6 89/2013/ND-CP ngay 06 thang 8 nam 2013 cua Chinh phu quy dinh
chi tiet thi hanh mot so diéu cua Ludt Gia vé tham dinh gia;
Can cir Nghi dinh sé 215/2013/ND-CP ngay 23 thang 12 nam 2013 cua Chinh phu quy
dinh chirc ndng, nhiém vu, quyén han va co cdu té chirc ciia B6 Tai chinh;
Theo dé nghi ciia Cuc truéng Cuc Quan 1y gid,

B9 truong Bo Tai chinh ban hanh Thong tw ban hanh Tiéu chudn tham dinh gid Viét Nam
50 01, 02, 03 va 04.

Diéq 1. Ban hanh kém theo Théng tu nay 04 (bon) Tiéu chuan thim dinh gid Viét Nam
c6 so hi¢u va tén goi nhu sau:

- Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam s6 01 — Nhitng quy tic dao dic hanh nghé thim
dinh gia;

- Tiéu chuén tham dinh gia Viét Nam s6 02 — Gia tri thi truong 1am co s& cho tham dinh
gid;

- Tiéu chuén tham dinh gia Viét Nam s6 03 — Gia tri phi thi truong lam co s& cho tham
dinh gié;

- Tiéu qhuén tham dinh gia Viét Nam s6 04 — Nhirng nguyén tic kinh té chi phdi hoat
dong tham dinh gia.

Pidu 2. Hiéu lyc thi hanh

1. Thong tu nay c6 hi¢u lyc thi hanh tir ngay 01 thang 01 ndm 2015.

2. Cac Tiéu chuan thém dinh gid Viét Nam bao gérp: Tjéu chuén sb 01 — ’Gié tri thi
truong 1am co s¢ cho tham dinh gia tai san, Ti€u chuén s6 03 — Nhimg quy tac dao dirc
hanh ngh¢ tham dinh gia tai san ban hanh kém theo Quyét dinh s6 24/2005/QD-BTC
ngay 18/4/2005 v€ viéc ban hanh 03 tiéu chuan thdm dinh gia Viét Nam; Ti€u chuan s6
02 — Gia :[rj phi thi, truong 1;%1m co so cho thﬁm dinh gi4 tai san, Ti€u chuan s6 06 — Nhfxng
nguyén tac kinh t€ chi ph6i hoat dong tham dinh gia tai san ban hanh kem theo Quyét
dinh s6 77/2005/QD-BTC ngay 01/11/2005 cua B truong Bo Tai chinh vé viéc ban hanh
03 ti€u chuan tham dinh gid Viét Nam (dot 2) hét hi€u lyc ké tr ngay Thong tu ndy co
hiéu luc thi hanh.

Piéu 3. T6 chuc thuc hién



1. Cuc Quén ly gia chu tri, phdi hop véi cac co quan c6 lién quan chi dao, huong dan,
kiém tra viéc thyc hién cac quy dinh tai Tiéu chudn thdm dinh gia ban hanh kém theo
Thong tu ndy va cac van ban phap luat cé lién quan.

2. Trong qua trinh thuc hién néu ¢6 vudng miéc dé nghi cac don vi phan &4nh vé Bo Tai
chinh d€ hudng dan giai quyét va sura doi, bo sung cho phu hop./.

KT. BO TRUONG
Noi nhén: THU TRUONG
- Thu tudng, cac Pho Thu tudéng Chinh phu;
- Van phong Chinh phu;
- Vin phong Téng Bi thu;
- Van phong Chu tich nudc;
- Vin phong Quéc hoi;
- Céac B9, co quan ngang B9, co quan thugc Chinh phu; . ;
- Toa 4n nhan dan t0i cao; Tran Vin Hiéu
- Vién Kiém sat nhan dan toi cao;
- Kiém toan nha nuéc;
- HDND, UBND, S¢ Tai chinh céc tinh, thanh phé truc thudc
Trung uwong;
- Cong béo;
- Cyc Kiém tra van ban - By Tu phap;
- Phong Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam;
- Hoi Thim dinh gia Viét Nam;
- Céc doanh nghiép thdm dinh gi4;
- Cac don vi thudc Bo Tai chinh;
- Website Chinh phu;
- Website Bo Tai chinh;
- Luu: VT; QLG (VT,CSQG).

HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM
Tiéu chuin thim dinh gia Viét Nam s6 01
Nhirng quy tic dao dirc hanh nghé thAm dinh gia
(Ky hi¢u: TDGVN 01)
(Ban hanh kém theo Thong tw s6 158/2014/TT-BTC ngay 27 thang 10 ndm 2014 ciia BY

truong B¢ Tai chinh)
I. QUY PINH CHUNG
1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuan nay quy dinh vé nhitng quy tic dao dirc chi phéj thélm
dinh vién vé gia hanh nghé, doanh nghiép tham dinh gia trong qua trinh hanh nghé tham
dinh gia.
2. Pbi twong ap dung: Tiéu chuan nay ap dung dbi véi thﬁm dinh vién vé gia hanh nghé
(sau day goi chung la tham dinhvvién), doanh nghiép tham dinh gid, cac td chiic va ca
nhan khac thyc hién hoat dong tham dinh gia theo quy dinh ctia Luét Gia va cac quy dinh
khac cua phap luat cé lién quan.

3. Khach hang tham dinh gia va bén thi ba sir dung ket qua tham dinh gia theo hop dong
thim dinh gia da ky két phai c6 nhimg hiéu biét can thiét vé nhitng quy tic quy dinh
trong tiéu chuan nay.

II. NOI DUNG TIEU CHUAN



1. Tham dinh vién, doanh nghiép tham dinh gia phai ton trong va chap hanh ding quy
dinh cua Luat Gia, cac van bajin l}ué’ng dan va céc quy dinh khac cua phap luat c6 lién
quan trong quaé trinh hanh nghe tham dinh gia.

Tham dinh vién phai 1a nguoi ¢6 pham chét dao dirc tot, liém khiét, trung thyc, khach
quan khi tién hanh thdm dinh gia, dap tmg cac tiéu chuan cua tham dinh vién v€ gia quy
dinh tai Luat Gia va cac van ban hudéng dan.

2. Tham dinh vién ky bao cdo két qua thim dinh gid, ching thu thérr} dinh gia phai chiu
trach nhiém trudc phap lu:cfit, trudc ngu:g‘yi dai dién }heo phép luat, Tong Giam doc hodc
Giam doc doanh nghiép tham dinh gid vé ket qua tham dinh gia.

Nguoi dai dién theo phép luat, Tépg Giam dbc l}oéc Giam déc doanh nghiép thén} dinh
gia chiu trach nhiém cudi cung v€ tinh dung dan, trung thyc, khach quan cia két qua
tham dinh gia trudc phap luat, khach hang va bén thir ba c¢6 lién quan do khach hang
tham dinh gia xac dinh va dugc doanh nghi¢p thdm dinh gia thong nhat ghi trong hop
dong tham dinh gia.

3. Cac tiéu chuan dao duc va trinh d6 chuyén mon nghé nghiép tham dinh gia gom:

a) Boc lap;

b) Chinh tryc;

¢) Khéch quan;

d) Bdo mat;

d) Cong khai, minh bach;

e) Nang lyc chuyén mon va tinh théan trong;

g) Tu cach nghé nghiép;

h) Tuan thi tiéu chuan chuyén mén.

4. Boc lap

- Poc 1ap 1a nguyén tic hanh nghé co ban cua doanh nghiép tham dinh gia va tham dinh
vién.

- Trong qua trinh thém dinh gia, thim dinh vién, doanh nghiép thém dinh gia phai bao
dam tjnh doc lap ve chu}{én mon nghiép vu, thuc su khong bi chj phoi hoac bi tac dong
boi bat ky lgi ich vat «chat hodc tinh thﬁn nao lam anh huong dén sy trung thyc, khach
quan cua hoat dong tham dinh gia va két qua tham dinh gia.

- Tham dinh vién, doanh nghiép tham dinh gia khong duoc nhan thim dinh gia ddi voi
cac truong hop khong duoc thyc hién tham dinh gia theo quy dinh tai Ludt Gia va cac
van ban huéng dan. Trong qué trinh thim dinh gia, néu c6 sy han ché vé tinh doc 1ap thi
thim dinh vién, doanh nghiép thim dinh gia phai tim cach khic phuc han ché nay.
Truong hop khong khic phuc duoc thi thim dinh vién, doanh nghiép tham dinh gia phai
néu 16 han ché nay trong Bao céo két qua tham dinh gia hodc tir chdi thyc hién tham dinh
gia.



- Khi xem xét béo cao két qua tham dinh gia cia mat tham dinh vién khac, thim dinh
vién phai nhan xét mdt cach doc 1ap, khach quan va két luan thong nhat hay khong thong
nhat véi mot phan hay toan bo ndi dung cua bao céo do.

5. Chinh truc

- Tham dinh vién phai thang than, trung thuc va c¢6 chinh kién rd rang khi thyc hién tham
dinh gié.

- Tham dinh vién phai trung thuc vé trinh do, kinh nghiém va ning luc chuyén mén cia
minh; phai bdo ddm ban than va céc tr¢ ly, nhan vién dudi quyén cua minh tuin thu
nghiém tic cic quy dinh ctia phap luat vé tham dinh gia va hé théng Tiéu chuin tham
dinh gid Viét Nam khi thyc hién tham dinh gia.

- Tham dinh vién phai tir chdi thuc hién tham dinh gia néu xét thdy khong c6 du diéu kién
thuc hién tham dinh gia hoac néu bi chi phdi bdi nhitng rang budc co thé lam sai 1éch két
qua tham dinh gia.

6. Khach quan

- Tham dinh vién phai cong bang, t6n trong su that va khong dugc thanh kién, thién vi
trong viéc thu thap tai liu va st dung tai liéu dé phan tich cac y€u t6 tdc dong khi tham
dinh gia.
- Tham dinh vién, doanh nghiép tham dinh gia khong duogc tién hanh cong viéc tham dinh
gia khi nhiing y kién, két luan tham dinh va két qua tham dinh gi4 da duoc dé ra c6 chu y
tur trudce.

- Tham dinh vién, doanh nghiép tham dinh gia phai tham tra nhiing thong tin, dir liéu do
khach hang cung cip dé khang dinh tinh phu hop hay khong phu hop cua thong tin, dit
liu d6. Truong hop viéc tham tra nhitng thong tin, dir liéu bi han ché thi tham dinh vién
phai néu rd sy han ché do trong bao céo tham dinh gia, ching thu tham dinh gia.

- Tham dinh vién, doanh nghiép thim dinh gia khong duoc tién hanh thim dinh dua trén
nhiing di€u kién c6 tinh gid thiét ma khong c6 bién luan chit ché, kha thi, xac dang.

7. Bao mat

- Tham dinh vién, doanh nghiép thdm dinh gia khong dugc tiét 16 thong tin vé hd so,
khach hang tham dinh gia va tai san dugc tham dinh gia khi khong dugc sy dong ¥y cua
khach hang tham dinh gla hodc khong dugc phéap luat cho phép. Thong tin vé hd so,
khach hang thdm dinh gia va tai san dugc tham dinh gia 1a cac thong tin chua duoc cong
b rong rai lién quan dén khach hang va tai san thdm dinh gia cua khach hang do khach
hang cung cap, do doanh nghiép thim dinh gia thu thip duoc trong qua trinh thim dinh
gia.

- Tham dinh vién, doanh nghiép thim dinh gia ¢ trich nhiém yéu cau nhiing c4 nhan
khac tham gia vao qua trinh thim dinh gi4 va luu trir hd so thim dinh gi4 ciing ton trong
nguyén tic bao mat.

8. Cong khai, minh bach

- Moi tai liéu thé hién tinh phap ly va déc diém k¥ thuat cia tai san va thé hién két qua
thim dinh gia phai duoc trinh bay diy du, rd rang trong bio cdo két qua tham dinh gia.



- Béo cdo két qua thdm dinh gid phai néu 16 céc diéu kién rang budc vé cong viéc, pham
vi cong vi€e, di€u kién han ché, gia thiét dat ra cua tham dinh vién.

- Tham dinh vién, doanh nghiép tham dinh gi4 phai cong khai nhitng diéu kién han ché va
nhitng diéu kién khic phuc theo thoéa thuin véi khach hang trong béo céo két qua tham
dinh gia.

- Gia dich vu tham dinh gi4 thuc hién theo thoa thuan gitta doanh nghiép tham dinh gia
v6i khach hang tham dinh gia trén co so cac can ctr do Luat Gia va cac van ban hudng
dan quy dinh va duoc ghi trong hop dong thim dinh gia; trudng hop du thau dich vu
thim dinh gia thi thuc hién theo quy dinh cta phap lut vé dau thau doi véi géi thau dich
vu tu van. Doanh nghiép tham dinh gia ban hanh va thuc hién niém yét biéu gia dich vu
thim dinh gia.

9. Nang luc chuyén mon va tinh than trong

- Tham dinh vién phai thuc hién coéng viéc tham dinh gia v6i day du ning luc chuyén
mén can thiét, tinh than 1am viéc chuyén can, than trong, can nhéc déy du cac dir liéu thu
thap duoc trude khi dé xuat y kién chinh thic véi Tong giam dbc, Giam doc doanh
nghiép thim dinh gia.

- Tham dinh vién phai khong ngimg nang cao kién thirc va nghiép vu chuyén mén cung
nhu kinh nghiém trong hoat dong thuc tién, trong moi truong phap ly. Hang nam, thim
dinh vién c6 nghia vu tham gia boi dudng kién thirc chuyén mén vé tham dinh gia do co
quan, t6 chtrc dugc phép td chic.

- Doanh nghiép tham dinh gia c6 trach nhiém khuyén khich, bd tri, tao diéu kién cho
thim dinh vién tham gia b01 dudng kién thic va nghiép vu chuyén mén theo quy dinh,
dong thoi tng dung céc tién bo ky thuat dé tham dinh vién dap tmg yéu cau cong viéc
tham dinh gia, ddm bao cung cap dich vu thim dinh gia tdt nhat cho khach hang.

- Doanh nghiép thdm dinh gia can thyc hién cac bién phap dé‘béo dam nhiing nguoi lam
cong tac chuyén moén tai doanh nghiép phai dugc dao tao, boi dudng va gidm sat thich
hop.

- Doanh nghiép tl}ém dinh gia c6 trach nhiém mua bao hiém trach nhiém nghé nghiép dbi
v6i hoat dong tham dinh gid hodc trich 1ap quy du phong rui ro nghé nghiép tham dinh
gia.

10. Tu cach nghé nghiép

- Doanh nghiép tham dinh gia va thidm dinh vién phai trau doi va bao vé uy tin nghé
nghi¢p, khong dugc cé nhitng hanh vi lam gidm uy tin nghé nghi¢p tham dinh gié, tranh
gianh khach hang dudi hinh thirc ngén can, de doa, 161 kéo, mua chudc va cac hanh vi
canh tranh khong lanh manh khéc.

- Doanh nghiép tham dinh gia va tham dinh vién c6 quyén tham gia to chirc nghé nghiép
trong nudc va nudc ngoai veé tham dinh gia theo quy dinh cua phap luat.

11. Tuan thu tiéu chuan chuyén mén

- Tham dinh vién, doanh nghiép tham dinh gia phai thyc hién coéng viéc tham dinh gia
theo nhiing ky thudt va tiéu chuan chuyén mén da quy dinh trong hé thong Tiéu chuin
tham dinh gia Viét Nam va cac quy dinh khac ctia phap luét ¢6 lién quan hién hanh.



- Tham dinh vién, doanh nghiép tham dinh gia co quyén thué cac to chirc, ca nhan tu van
c6 du cac dicu kién theo quy dinh cta phéap luat hién hanh dé thuc hién tu van va dua ra
cac két luan chuyén mon phuc vu cho hoat dong tham dinh gia.

12. Cac noi dung vé nhiing quy tic dao dirc hanh nghé tham dinh gia tai san quy dinh tai
Tiéu chuan nay phai dugc cu thé hoa va thé hién trong qué trinh xay dung quy trinh va
thyc hién kiém soat chat luong hoat dong tham dinh gi4 ctia doanh nghiép tham dinh gia./.

HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM
Tiéu chuin thim dinh gia Viét Nam s6 02
Gia tri thi trwong 1am co sé cho tham dinh gia
(Ky hiéu: TDGVN 02)

(Ban hanh kém theo Théng tu s6 158/2014/TT-BTC ngay 27 thang 10 nam 2014 ciia B6
truong B¢ Tai chinh)

I. QUY DINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuan ndy quy dinh vé& gi tri thi trudng cua tai san va viéc
van dung gia tri thi trudng khi tién hanh thdm dinh gia tai san.

2. Péi tuong ap dung: Ihém dinh vién V§ gia hanh nghé (sau day goi chung 1a thim dinh
vién), doanh nghi¢p tham dinh gid, cac t6 chiric va ca nhan khac thuc hién hoat dong tham
dinh gié theo quy dinh ctua Luat Gié va cac quy dinh khac cia phap luat ¢ lién quan.

II. NOI DUNG TIEU CHUAN

1. Co sé gia tri tai san co thé 1a co s& gia tri thi truong hodc co sd gia tri phi thi truong.
Gia tri tai san dugc udce tinh trén co s¢ gia tri thi truong 1a gid tri thi truong va dugc xéac
dinh bang cac cach ti€p can theo quy dinh ctua hé thong Tiéu chuan tham dinh gia Viét
Nam.

2. Gia tri thi truong 1a mirc gid udc tinh cua tai san tai thoi diém, dia dlem tham dinh gia,
gitta mot bén 1a ngudi mua sin sang mua va mot bén 1a ngudi ban san sang ban, trong
mdt giao dich khach quan, dc 1ap, c6 du thong tin, cac bén tham gia hanh dong mot cach
c6 hiéu biét, than trong va khong bi ép budc. Trong do:

a) Thoi diém, dia diém tham dinh gia 1a thoi gian, khong gian cu thé twong tng voi thot
glan khong gian ma gia tri cla tai san thim dinh gia duoc tham dinh vién xac dinh gin
v6i nhitng yéu t6 vé cung, cau, thi hiéu va sitc mua trén thi truong.

b) Ngudi mua san sang mua la nguoi c6 kha ning thanh toan va c6 nhu cau mua tai san
voi muc gia tot nhat c6 thé dugc trén thi truong.

c) Nguodi ban san sang ban 1a nguoi co tai san hop phép va c6 nhu cau mudn ban tai san
v6oi muc gia tot nhat c6 thé dugc trén thi truong.

d) Giao dich khach quan, doc 1ap, c6 du thong tin 1a giao dich gitra cac bén khong co mbi
quan hé dic biét gdy anh huong dén gia giao dich cia tai san va cic bén tham gia c6 du
thoi gian can thiét dé khao sat, tiép can ddy du thong tin vé tai san va thi truong tai san
sau qua trinh tiép thi thich hop.



Céc mdi quan hé dic biét anh huong dén gia giao dich cia tai san bao gom:
- Quan hé gia dinh ruét thit: B, me, vo, chong, con, anh, chi, em rudt;

- Quan hé gia dinh truc tiép: Vo, chong va nhimng ngudi trong m01 quan hé bd, me, con,
anh, chi, em rudt va nhitng nguoi khac chiu sy phu thudc vé kinh té;

- Quan hé mang luéi cong ty: Cac to chic chiu sy kiém soét, quyén so hitu hodc quan 1y
chung cua mdt cong ty hodc bat ctr t6 chirc nao ma bén thir ba dé dang két luan dugc do
la mot phan cua cong ty trong pham vi quoc gia hoac quoc té, nhu cong ty me, cong ty,
chi nhénh, van phong dai di¢n;

- Cac mdi quan hé dic biét khac theo quy dinh cua phap luat c6 lién quan.

d) Hanh dong mdt cach co hiéu biét, than trong va khong bi ép budc 1a khi tham gia giao
dich cac bén déu c6 nang lyc hanh vi dan sy, can nhac day du cac co hdi va lga chon tot
nhat cho minh tir cdc thong tin trén thi trudong trudce khi dua ra quyét dinh mua hoac quyét
dinh ban mdt cach hoan toan ty nguyén, khong nhi¢t tinh mua hoac nhiét tinh ban qua
muc, khong bi bat ctir sttc ép nao budc phai ban hoac mua dé c6 dugc mirc gia phu hop
nhat cho ca hai bén.

3. Gi4 tri thi truong thé hién muc gia hinh thanh trén thi truong cong khai va canh tranh

Thi truong nay c6 thé 1a thi truong trong nude hoac thi trudng quoc té, co thé bao gdm
nhiéu ngudi mua, ngudi ban hodc bao gdm mét s luong han ché nguoi mua, ngudi ban.

4. Truong hop cé sy han ché ddi véi viée xac dinh gia tri thi truong cia tai san (thong tin,
dir liéu trén thi truong, didu kién tham dinh gia hodc cac han ché khac), tham dinh vién
néu 16 nguyén nhan, bién phap khic phuc (néu c6) va thé hién mirc do anh hudng dén két
quéa tham dinh gi4 do sy han ché nay trong bao cdo két qua tham dinh gia./.

HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM
Tiéu chuin thim dinh gia Viét Nam s6 03
Gia tri phi thi trwdong 1am co sé cho thim dinh gia
(Ky hi¢u: TDGVN 03)
(Ban hanh kém theo Théng tir s6 158/2014/TT-BTC ngay 27 thang 10 nam 2014 ciia B6
truong Bo Tai chinh)
I. QUY PINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuan nay quy dinh vé gia tri phi thi trudng cia tai san va
viéc van dung gid tri phi thi truong khi tién hanh thdm dinh gia.

2. Péi tuong ap dung: Iham dinh vién qu gia hanh nghé (sau day goi chung 1a thim dinh
vién), doanh nghi¢p thadm dinh gid, cac t6 chiric va ca nhan khac thuc hién hoat dong tham
dinh gié theo quy dinh ctua Ludt Gié va cac quy dinh khac cia phap luat c¢6 lién quan.

II. NOI DUNG TIEU CHUAN

1. Co sé gia tri tai san co thé 1a co s& gia tri thi truong hodc co sd gia tri phi thi truong.
Gia tri tai san dugc udce tinh trén co s¢ gia tri phi thi truong 1a gia tri phi thi truong va



duoc xac dinh béng cac cach tiép can theo quy dinh cta hé théng Tiéu chuan thAm dinh
gia Viét Nam.

2. Gia tri phi thi trudng 13 mirc gia wdc tinh ciia mot tai san tai thoi diém, dia diém tham
dinh gi4, khong phan 4nh gia tri thi truong ma cin ctr vao dic diém kinh té - k¥ thuat,
chirc nang, cong dung cua tai san, nhing loi ich ma tai san mang lai trong qua trinh st
dung, g1a tri d6i voi mot so ngudi mua dic biét, gia tri khi giao dich trong diéu kién han
ché, gia tri d6i voi mot sé myc dich tham dinh gia déc biét va cac gia tri khong phan anh
gia tri thi truong khac. Gid tri phi thi truong bao gom. gia tri tai san bét budc phai ban,
gia trj dic biét, gia tri dau tu, gia tri dé tinh thué hodc cac gia tri khéc, cu thé:

a) Gia tri tai san bit buc phai ban 1a tong sO tién thu vé tir ban tai san trong diéu kién
thoi gian giao dich dé ban tai san qua ngan so véi thoi gian binh thudng can c6 dé thuc
hién giao dich mua ban theo gia tri thi truong, ngudi ban chua san sang ban hoac ban
khong tu nguyén. Gia ca trong nhitng cudc mua ban tai san nhu vay goi la gia tri tai san
bét budc phai ban, khong phan anh gia tri thi truong.

b) Gia tri dac biét 1a gia tri cua tai san c6 nhiing ddc tinh dac biét chi thu hut sy quan tim
cta nhitng ngudi mua dac biét hodc nguoi st dung dac biét. Gid tri dac biét co thé duoc
hinh thanh do vi tri, tinh chat, dic diém kinh té - k¥ thuat, yéu té phap 1y va cac yéu td
dac biét khac cua tai san. Gia tri dac biét bao gém: Gia tri tai san dang trong qua trinh su
dung, gia trj tai san c6 thi truong han ché, gia tri tai san chuyén dung va gia tri dic biét
khac.

Gia tri tai san dang trong qua trinh sir dung 1a gia tri phi thi truong dugc xem xét tir giac
do mdt nguoi su dung riéng biét tai san vao mot muc dich riéng biét, do do khong lién
quan dén thi truong. Khi tién hanh tham dinh gia loai tai san nay, tham dinh vién tap
trung chu yéu vao khia canh tham gia, déng gop cua tai san vao hoat dong cua mot day
chuyén san Xuat, mot doanh nghiép, hodc mot tai san khac khong xet dén khia canh gia tri
sir dung tt nhat, tdi wu cua tai san hodc s6 tién co thé co tir viéc ban tai san d6 trén thi
truong.

Gia tri tai sdn co thi truong han ché 1a gia tri cua tai san do tinh don chiéc, hodc do nhiing
diéu kién cua thi truong, hodc do nhitng nhan té khac tac dong 1am cho tai san nay it c¢6
khéch hang tim mua, tai mot thoi diém nao d6. Pac diém quan trong can phan biét cua tai
san nay khong phai 12 khong c6 kha ning ban duoc trén thi truong cong khai ma dé ban
dugc doi hoi mot qua trinh tiép thi 1au dai hon, ton nhiéu chi phi va thoi gian hon so véi
nhirng tai san khéc.

c) Gia tri dau tu 1a gid tri cda mot tai san doi véi nha dau tu theo nhitng muc ti€u dau tu
da xac dinh.

Gia tri dau tu 1a khai niém c6 tinh chu quan lién quan dén nhitng tai san cu thé ddi voi
mdt nha dau tu riéng bi€t voi nhitng muc ti€u va/hodc tiéu chi dau tu xac dinh. Sy khac
biét gitra gia tri dau tu va gia tri thi truong ciia mot tai san la dong lyc dé€ nha dau tu tham
gia vao thi truong.

d) Gia tri dé tinh thué 1a gia tri dya trén cac quy dinh cua luat phap lién quan dén viée
danh gia gia tri tai san d€ tinh khoan thué phai ndp.

3. Khi ap dung co s¢ gia tri phi thi truong, tham dinh vién can néu tén cua loai gia tri phi
thi truong cu thé dugce ap dung va dua ra cac can ctr, 1ap luan cu the, bao gom:



- Pic diém dic biét cua tai san thAm dinh gia;
- Nguoi mua, nha dau tu dic biét;
- Giao dich trong thi truong han ché, bat budc phai ban;

- Gia tri theo nhitng muc dich dac bi¢t nhu muc dich tinh thué./.

HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM
Tiéu chuin tham dinh gia Viét Nam s6 04
Nhirng nguyén tic kinh té chi phoi hoat déng thim dinh gia
(Ky hi¢u: TDGVN 04)
(Ban hanh kém theo Théng tu s6 158/2014/TT-BTC ngay 27 thang 10 nam 2014 ciia B6
truong B¢ Tai chinh)
I. QUY DINH CHUNG
1. Pham vi diéu~ chinh: Tiéu chuan nay quy dinh nhiing nguyén tac xac dinh gia tri cla tai
san va hudng dan nguyén tac khi tién hanh tham dinh gia.
2. Péi tuong ap dung: Tham dinh vién vé gia hanh nghé (sau day goi chung la thim dinh

vién), doanh nghi¢p tham dinh gia, cac td chirc va ca nhan khac thuc hién hoat dong tham
dinh gié theo quy dinh ctua Ludt Gié va cac quy dinh khac cia phap luat c¢6 lién quan.

II. NOI DUNG TIEU CHUAN

Gia tri cta tai san dugc hinh thanh boi su tic dong cua nhiéu yéu t6 nhu gia tri sir dung,
su khan hiém, nhu ciu c6 kha nang thanh toan. Khi tién hanh thdm dinh gia, tham dinh
vién can nghién ctru, van dung cic nguyén tic co ban dudi day dé phén tich, danh gia cac
yéu td tac dong dén qua trinh hinh thanh gia tri cua tai san, tir 46 dua ra két luan vé gia tri
cua tai san.

1. Nguyén tic str dung tot nhat va c6 hiéu qua nhat

St dung tt nhat va c6 hiéu qua nhat cta tai san 1a dat dwoc murc hitu dung ti da c6 thé cho
phép vé mat phap ly, vé k¥ thuat, vé tai chinh trong nhitng hoan canh kinh t€ - xa hdi thuc té
phu hgp va dem lai gia tri cao nhat cho tai san.

Mot tai san dang sir dung thyc t& khong nhat thiét da thé hién kha ning sir dung t6t nhat va
c6 hiéu qua nhat cua tai san do.

2. Nguyén tic cung - cau

Gié tri ciia mot tai san duoc xac dinh boi méi quan hé cung va cau vé tai san do trén thi
truong. Dong thoi, gia tri cla tai sdn do cling tac dong dén cung va cau ve tai san. Gia tri
cua tai san thay doi ty 1¢ thuan véi cau va ty 1€ nghich vdi cung ve tai san. Cac yeu to ve dac
diém vat ly va dac diém kinh t€ - xa hoi khéc biét vé1 nhiing thudc tinh cua céc tai san khac
cling duoc phan anh trong cung - cau va gia tri tai san.

3. Nguyén tic thay doi



Gia tri clia tai san thay doi theo sy thay doi cia nhitng yéu t6 hinh thanh va tac dong dén gia
tri cua no.

Gi4 tri cia tai san ciing dugc hinh thanh trong qua trinh thay doi lién tuc phan anh hang loat
cac mdi quan h¢ nhan qua gitra cac yéu t6 anh huong dén gié tri. Ban than cac yéu t6 anh
huong dén gia tri lu6n ludn thay d6i. Do do, trong tham dinh gi4 tai san, thim dinh vién phai
nam dugc moi quan hé nhan qua gitra cac nhan t6 O trang thai dong, phai phan tich qua trinh
thay d6i nham xac dinh mirc sir dung tai san t6t nhat va cé hiéu qua nhat.

4. Nguyén tic thay thé

Trong trudng hop hai hay nhiéu tai san c6 thé thay thé 14n nhau trong qua trinh st dung, thi
gia tri cua nhitng tai san dé dugc xac dinh bdi sy tdc dong lan nhau cua tai san nay dén tai
san khac.

Khi hai tai san c6 tinh hitu ich nhu nhau, tai sdn nao chao ban ¢ muc gia thép nhét thi tai san
do s& ban dugc trude. Gidi han trén cia gia tri tai san c6 xu hudng duge thiét 1ap bai chi phi
mua mot tai san thay thé can thiét twong duong, voi didu kién khong c6 su cham tré qua
mirc 1am anh hudng dén su thay thé. Mot ngudi mua than trong sé khong tra gia cao hon chi
phi mua mdt tai san thay thé trong cung mat thi truong va mat thoi diém.

5. Nguyén tic can bang

Khi cac yéu t6 cAu thanh cua tai san dat duge su can bf?mg thi tai san dat dugc kha nang sinh
101 t61 da hay mirc hitu dung cao nhat. Do d6, d¢ udc tinh mirc sir dung tot nhat va cé hiéu
qua nhat cua tai san, can phai phan tich vé su can bang cta cac y€u to cau thanh cua tai san
can tham dinh gia.

6. Nguyén tic thu nhap ting hodc giam

Téng thu nhép trén khoan dau tu ting 1én s& ting lién tuc t6i mot diém nhét dinh, sau d6
mdc du dau tu ti€p tuc ting nhung murc thu nhap tang thém dé s€ giam dan.

7. Nguyén tic phan phéi thu nhap

Téng thu nhap sinh ra tir sy két hop cac yéu td cta qua trinh san Xuét (dét dai, von, lao dong,
quan ly) va c6 thé duge phan phoi cho timg yéu t6 nay. Néu viéc phan phoéi duoc thue hién
theo nguyén tic tuong tng thi phéan tong thu nhap con lai sau khi d& phan phdi cho vén, lao
dong va quan 1y s& thé hién gia tri clia dat dai.

8. Nguyén tic dong gop

Mirc d6 ma mdi bd phan cia tai san dong gop vao tong thu nhap tir toan bd tai san co tac
dong dén tong gia tri cua tai san do.

Gi4 tri cia mot tac nhan san xuat hay mot bo phan cau thanh tai san phu thudc vao su ving
mdt cua tac nhan do lam giém di bao nhiéu gia tri ctia toan bg tai san, cd nghia la lugng gia
tri ma n6 dong gop vao gia tri toan b 1a bao nhiéu. Khi xem xét gia tri cua tai san by phan,
thdm dinh vién can phai xem xét n6 trong mdi quan hé véi tai san tong thé.

Nguyén tic nay 12 nguyén tic co ban trong viéc xem xét tinh kha thi cta viéc dau tu bo sung
vao tai san khi thdm dinh vién xac dinh muire sir dung tai san tot nhat va c6 hi¢u qua nhat.

9. Nguyén tic phtt hop



Tai san can phai phu hop véi méi trudng cta né nham dat duoc mirc sinh 10i t6i da hodc
muc hiru dung cao nhat. Do do6, tham dinh vién phai phan tich xem li¢u tai san d6 cé phu
hop véi méi truong hay khong khi tham dinh vién xac dinh muc sir dung tai san tot nhat va
c6 hiéu qua nhat.

10. Nguyén tic canh tranh

Loi nhuén cao vuot troi sé thic déy canh tranh, déng thoi, canh tranh qua muc cé thé 1am
giam loi nhuan va cuoi cung c6 thé khong con lgi nhudn. Doi véi tai san, moi quan hé canh
tranh cling dugc quan st gitra cdc tai san vdi nhau va giira tai san ndy voi tai san khac. Khi
tien hanh tham dinh gid, tham dinh vién can xem xét, danh gia tic dong cua yeu to canh
tranh dén thu nhap cua tai san, dac bi¢t khi str dung céch ti€p can tir thu nhdp dé xac dinh gia
tri cua tai san.

11. Nguyén tic dy tinh loi ich trong lai

Gia trj ciia tai san c6 thé dugc xac dinh bang viéc dy tinh kha ning sinh lgi trong twong lai.

Gia tri cua tai san cing chiu anh huéng boi viée du kién thi phan cta nhitng ngudi tham g1a
thi truong va nhimg thay doi ¢6 thé dy tinh trudc trong yéu té ndy ciing anh hudng dén gia
tri.

Viéc udc tinh gia tri cua tai san ludn luon dya trén céc trién vong tuong lai, lgi ich dyu kién
nhan dugc tir quyén sir dung tai san cia nguoi mua./.



