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BỘ TÀI CHÍNH 
 

BỘ TÀI CHÍNH 
 
 

Số: 158/2014/TT-BTC 

 CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

 
Hà Nội, ngày 27 tháng 10 năm 2014 
 

THÔNG TƯ 
Ban hành Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 01, 02, 03 và 04 

 
Căn cứ Luật Giá số 11/2012/QH13 ngày 20 tháng 6 năm 2012; 
Căn cứ Nghị định số 89/2013/NĐ-CP ngày 06 tháng 8 năm 2013 của Chính phủ 

quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Giá về thẩm định giá; 
Căn cứ Nghị định số 215/2013/NĐ-CP ngày 23 tháng 12 năm 2013 của Chính phủ 

quy định chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn và cơ cấu tổ chức của Bộ Tài chính; 
Theo đề nghị của Cục trưởng Cục Quản lý giá, 
Bộ trưởng Bộ Tài chính ban hành Thông tư ban hành Tiêu chuẩn thẩm định 

giá Việt Nam số 01, 02, 03 và 04. 
Điều 1. Ban hành kèm theo Thông tư này 04 (bốn) Tiêu chuẩn thẩm định giá 

Việt Nam có số hiệu và tên gọi như sau: 
- Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 01 - Những quy tắc đạo đức hành 

nghề thẩm định giá;  
- Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 02 - Giá trị thị trường làm cơ sở cho 

thẩm định giá; 
- Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 03 - Giá trị phi thị trường làm cơ sở 

cho thẩm định giá; 
- Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 04 - Những nguyên tắc kinh tế chi 

phối hoạt động thẩm định giá.  
Điều 2. Hiệu lực thi hành 
1. Thông tư này có hiệu lực thi hành từ ngày 01 tháng 01 năm 2015. 
2. Các Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam bao gồm: Tiêu chuẩn số 01 - Giá trị 

thị trường làm cơ sở cho thẩm định giá tài sản, Tiêu chuẩn số 03 - Những quy tắc 
đạo đức hành nghề thẩm định giá tài sản ban hành kèm theo Quyết định số 
24/2005/QĐ-BTC ngày 18/4/2005 về việc ban hành 03 tiêu chuẩn thẩm định giá 
Việt Nam; Tiêu chuẩn số 02 - Giá trị phi thị trường làm cơ sở cho thẩm định giá tài 
sản, Tiêu chuẩn số 06 - Những nguyên tắc kinh tế chi phối hoạt động thẩm định giá 
tài sản ban hành kèm theo Quyết định số 77/2005/QĐ-BTC ngày 01/11/2005 của 
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Bộ trưởng Bộ Tài chính về việc ban hành 03 tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam 
(đợt 2) hết hiệu lực kể từ ngày Thông tư này có hiệu lực thi hành. 

Điều 3. Tổ chức thực hiện 
1. Cục Quản lý giá chủ trì, phối hợp với các cơ quan có liên quan chỉ đạo, 

hướng dẫn, kiểm tra việc thực hiện các quy định tại Tiêu chuẩn thẩm định giá ban 
hành kèm theo Thông tư này và các văn bản pháp luật có liên quan. 

2. Trong quá trình thực hiện nếu có vướng mắc đề nghị các đơn vị phản ánh về 
Bộ Tài chính để hướng dẫn giải quyết và sửa đổi, bổ sung cho phù hợp./. 

 
KT. BỘ TRƯỞNG 

THỨ TRƯỞNG 
 

Trần Văn Hiếu 
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HỆ THỐNG TIÊU CHUẨN THẨM ĐỊNH GIÁ VIỆT NAM 
 

Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 01 
 Những quy tắc đạo đức hành nghề thẩm định giá 

(Ký hiệu: TĐGVN 01) 
(Ban hành kèm theo Thông tư số 158/2014/TT-BTC  

ngày 27 tháng 10 năm 2014 của Bộ trưởng Bộ Tài chính) 
 

I. QUY ĐỊNH CHUNG 
1. Phạm vi điều chỉnh: Tiêu chuẩn này quy định về những quy tắc đạo đức chi 

phối thẩm định viên về giá hành nghề, doanh nghiệp thẩm định giá trong quá trình 
hành nghề thẩm định giá.  

2. Đối tượng áp dụng: Tiêu chuẩn này áp dụng đối với thẩm định viên về giá 
hành nghề (sau đây gọi chung là thẩm định viên), doanh nghiệp thẩm định giá, các 
tổ chức và cá nhân khác thực hiện hoạt động thẩm định giá theo quy định của Luật 
Giá và các quy định khác của pháp luật có liên quan.  

3. Khách hàng thẩm định giá và bên thứ ba sử dụng kết quả thẩm định giá theo 
hợp đồng thẩm định giá đã ký kết phải có những hiểu biết cần thiết về những quy 
tắc quy định trong tiêu chuẩn này.  

II. NỘI DUNG TIÊU CHUẨN 
1. Thẩm định viên, doanh nghiệp thẩm định giá phải tôn trọng và chấp hành 

đúng quy định của Luật Giá, các văn bản hướng dẫn và các quy định khác của 
pháp luật có liên quan trong quá trình hành nghề thẩm định giá.  

Thẩm định viên phải là người có phẩm chất đạo đức tốt, liêm khiết, trung thực, 
khách quan khi tiến hành thẩm định giá, đáp ứng các tiêu chuẩn của thẩm định 
viên về giá quy định tại Luật Giá và các văn bản hướng dẫn. 

2. Thẩm định viên ký báo cáo kết quả thẩm định giá, chứng thư thẩm định giá 
phải chịu trách nhiệm trước pháp luật, trước người đại diện theo pháp luật, Tổng 
Giám đốc hoặc Giám đốc doanh nghiệp thẩm định giá về kết quả thẩm định giá. 

Người đại diện theo pháp luật, Tổng Giám đốc hoặc Giám đốc doanh nghiệp 
thẩm định giá chịu trách nhiệm cuối cùng về tính đúng đắn, trung thực, khách quan 
của kết quả thẩm định giá trước pháp luật, khách hàng và bên thứ ba có liên quan 
do khách hàng thẩm định giá xác định và được doanh nghiệp thẩm định giá thống 
nhất ghi trong hợp đồng thẩm định giá. 

3. Các tiêu chuẩn đạo đức và trình độ chuyên môn nghề nghiệp thẩm định giá gồm: 
a) Độc lập; 
b) Chính trực; 
c) Khách quan; 
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d) Bảo mật; 
đ) Công khai, minh bạch; 
e) Năng lực chuyên môn và tính thận trọng; 
g) Tư cách nghề nghiệp; 
h) Tuân thủ tiêu chuẩn chuyên môn. 
4. Độc lập 
- Độc lập là nguyên tắc hành nghề cơ bản của doanh nghiệp thẩm định giá và 

thẩm định viên. 
- Trong quá trình thẩm định giá, thẩm định viên, doanh nghiệp thẩm định giá 

phải bảo đảm tính độc lập về chuyên môn nghiệp vụ, thực sự không bị chi phối 
hoặc bị tác động bởi bất kỳ lợi ích vật chất hoặc tinh thần nào làm ảnh hưởng đến 
sự trung thực, khách quan của hoạt động thẩm định giá và kết quả thẩm định giá.  

- Thẩm định viên, doanh nghiệp thẩm định giá không được nhận thẩm định giá 
đối với các trường hợp không được thực hiện thẩm định giá theo quy định tại Luật 
Giá và các văn bản hướng dẫn. Trong quá trình thẩm định giá, nếu có sự hạn chế 
về tính độc lập thì thẩm định viên, doanh nghiệp thẩm định giá phải tìm cách khắc 
phục hạn chế này. Trường hợp không khắc phục được thì thẩm định viên, doanh 
nghiệp thẩm định giá phải nêu rõ hạn chế này trong Báo cáo kết quả thẩm định giá 
hoặc từ chối thực hiện thẩm định giá. 

- Khi xem xét báo cáo kết quả thẩm định giá của một thẩm định viên khác, 
thẩm định viên phải nhận xét một cách độc lập, khách quan và kết luận thống nhất 
hay không thống nhất với một phần hay toàn bộ nội dung của báo cáo đó.  

5. Chính trực 
- Thẩm định viên phải thẳng thắn, trung thực và có chính kiến rõ ràng khi thực 

hiện thẩm định giá. 
- Thẩm định viên phải trung thực về trình độ, kinh nghiệm và năng lực chuyên 

môn của mình; phải bảo đảm bản thân và các trợ lý, nhân viên dưới quyền của 
mình tuân thủ nghiêm túc các quy định của pháp luật về thẩm định giá và hệ thống 
Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam khi thực hiện thẩm định giá. 

- Thẩm định viên phải từ chối thực hiện thẩm định giá nếu xét thấy không có 
đủ điều kiện thực hiện thẩm định giá hoặc nếu bị chi phối bởi những ràng buộc có 
thể làm sai lệch kết quả thẩm định giá. 

6. Khách quan 
- Thẩm định viên phải công bằng, tôn trọng sự thật và không được thành kiến, 

thiên vị trong việc thu thập tài liệu và sử dụng tài liệu để phân tích các yếu tố tác 
động khi thẩm định giá. 

- Thẩm định viên, doanh nghiệp thẩm định giá không được tiến hành công việc 
thẩm định giá khi những ý kiến, kết luận thẩm định và kết quả thẩm định giá đã 
được đề ra có chủ ý từ trước. 
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- Thẩm định viên, doanh nghiệp thẩm định giá phải thẩm tra những thông tin, 
dữ liệu do khách hàng cung cấp để khẳng định tính phù hợp hay không phù hợp 
của thông tin, dữ liệu đó. Trường hợp việc thẩm tra những thông tin, dữ liệu bị hạn 
chế thì thẩm định viên phải nêu rõ sự hạn chế đó trong báo cáo thẩm định giá, 
chứng thư thẩm định giá. 

- Thẩm định viên, doanh nghiệp thẩm định giá không được tiến hành thẩm 
định dựa trên những điều kiện có tính giả thiết mà không có biện luận chặt chẽ, 
khả thi, xác đáng. 

7. Bảo mật 
- Thẩm định viên, doanh nghiệp thẩm định giá không được tiết lộ thông tin về 

hồ sơ, khách hàng thẩm định giá và tài sản được thẩm định giá khi không được sự 
đồng ý của khách hàng thẩm định giá hoặc không được pháp luật cho phép. Thông 
tin về hồ sơ, khách hàng thẩm định giá và tài sản được thẩm định giá là các thông 
tin chưa được công bố rộng rãi liên quan đến khách hàng và tài sản thẩm định giá 
của khách hàng do khách hàng cung cấp, do doanh nghiệp thẩm định giá thu thập 
được trong quá trình thẩm định giá. 

- Thẩm định viên, doanh nghiệp thẩm định giá có trách nhiệm yêu cầu những 
cá nhân khác tham gia vào quá trình thẩm định giá và lưu trữ hồ sơ thẩm định giá 
cũng tôn trọng nguyên tắc bảo mật.  

8. Công khai, minh bạch 
- Mọi tài liệu thể hiện tính pháp lý và đặc điểm kỹ thuật của tài sản và thể hiện 

kết quả thẩm định giá phải được trình bày đầy đủ, rõ ràng trong báo cáo kết quả 
thẩm định giá. 

- Báo cáo kết quả thẩm định giá phải nêu rõ các điều kiện ràng buộc về công 
việc, phạm vi công việc, điều kiện hạn chế, giả thiết đặt ra của thẩm định viên.  

- Thẩm định viên, doanh nghiệp thẩm định giá phải công khai những điều kiện 
hạn chế và những điều kiện khắc phục theo thỏa thuận với khách hàng trong báo 
cáo kết quả thẩm định giá.  

- Giá dịch vụ thẩm định giá thực hiện theo thỏa thuận giữa doanh nghiệp thẩm 
định giá với khách hàng thẩm định giá trên cơ sở các căn cứ do Luật Giá và các 
văn bản hướng dẫn quy định và được ghi trong hợp đồng thẩm định giá; trường 
hợp đấu thầu dịch vụ thẩm định giá thì thực hiện theo quy định của pháp luật về 
đấu thầu đối với gói thầu dịch vụ tư vấn. Doanh nghiệp thẩm định giá ban hành và 
thực hiện niêm yết biểu giá dịch vụ thẩm định giá. 

9. Năng lực chuyên môn và tính thận trọng  
- Thẩm định viên phải thực hiện công việc thẩm định giá với đầy đủ năng lực 

chuyên môn cần thiết, tinh thần làm việc chuyên cần, thận trọng, cân nhắc đầy đủ 
các dữ liệu thu thập được trước khi đề xuất ý kiến chính thức với Tổng giám đốc, 
Giám đốc doanh nghiệp thẩm định giá.  
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- Thẩm định viên phải không ngừng nâng cao kiến thức và nghiệp vụ chuyên 
môn cũng như kinh nghiệm trong hoạt động thực tiễn, trong môi trường pháp lý. 
Hàng năm, thẩm định viên có nghĩa vụ tham gia bồi dưỡng kiến thức chuyên môn 
về thẩm định giá do cơ quan, tổ chức được phép tổ chức.  

- Doanh nghiệp thẩm định giá có trách nhiệm khuyến khích, bố trí, tạo điều 
kiện cho thẩm định viên tham gia bồi dưỡng kiến thức và nghiệp vụ chuyên môn 
theo quy định, đồng thời ứng dụng các tiến bộ kỹ thuật để thẩm định viên đáp ứng 
yêu cầu công việc thẩm định giá, đảm bảo cung cấp dịch vụ thẩm định giá tốt nhất 
cho khách hàng.  

- Doanh nghiệp thẩm định giá cần thực hiện các biện pháp để bảo đảm những 
người làm công tác chuyên môn tại doanh nghiệp phải được đào tạo, bồi dưỡng và 
giám sát thích hợp.  

- Doanh nghiệp thẩm định giá có trách nhiệm mua bảo hiểm trách nhiệm nghề 
nghiệp đối với hoạt động thẩm định giá hoặc trích lập quỹ dự phòng rủi ro nghề 
nghiệp thẩm định giá. 

10. Tư cách nghề nghiệp 
- Doanh nghiệp thẩm định giá và thẩm định viên phải trau dồi và bảo vệ uy tín 

nghề nghiệp, không được có những hành vi làm giảm uy tín nghề nghiệp thẩm 
định giá, tranh giành khách hàng dưới hình thức ngăn cản, đe dọa, lôi kéo, mua 
chuộc và các hành vi cạnh tranh không lành mạnh khác. 

- Doanh nghiệp thẩm định giá và thẩm định viên có quyền tham gia tổ chức 
nghề nghiệp trong nước và nước ngoài về thẩm định giá theo quy định của pháp luật. 

11. Tuân thủ tiêu chuẩn chuyên môn 
- Thẩm định viên, doanh nghiệp thẩm định giá phải thực hiện công việc thẩm 

định giá theo những kỹ thuật và tiêu chuẩn chuyên môn đã quy định trong hệ thống 
Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam và các quy định khác của pháp luật có liên 
quan hiện hành. 

- Thẩm định viên, doanh nghiệp thẩm định giá có quyền thuê các tổ chức, cá 
nhân tư vấn có đủ các điều kiện theo quy định của pháp luật hiện hành để thực hiện 
tư vấn và đưa ra các kết luận chuyên môn phục vụ cho hoạt động thẩm định giá. 

12. Các nội dung về những quy tắc đạo đức hành nghề thẩm định giá tài sản 
quy định tại Tiêu chuẩn này phải được cụ thể hóa và thể hiện trong quá trình xây 
dựng quy trình và thực hiện kiểm soát chất lượng hoạt động thẩm định giá của 
doanh nghiệp thẩm định giá./. 

 
KT. BỘ TRƯỞNG 

THỨ TRƯỞNG 
 

Trần Văn Hiếu 
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HỆ THỐNG TIÊU CHUẨN THẨM ĐỊNH GIÁ VIỆT NAM 
 

Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 02 
Giá trị thị trường làm cơ sở cho thẩm định giá 

(Ký hiệu: TĐGVN 02) 
(Ban hành kèm theo Thông tư số 158/2014/TT-BTC 

ngày 27 tháng 10 năm 2014 của Bộ trưởng Bộ Tài chính) 
 

I. QUY ĐỊNH CHUNG 
1. Phạm vi điều chỉnh: Tiêu chuẩn này quy định về giá trị thị trường của tài sản 

và việc vận dụng giá trị thị trường khi tiến hành thẩm định giá tài sản. 
2. Đối tượng áp dụng: Thẩm định viên về giá hành nghề (sau đây gọi chung là 

thẩm định viên), doanh nghiệp thẩm định giá, các tổ chức và cá nhân khác thực 
hiện hoạt động thẩm định giá theo quy định của Luật Giá và các quy định khác của 
pháp luật có liên quan.  

II. NỘI DUNG TIÊU CHUẨN 
1. Cơ sở giá trị tài sản có thể là cơ sở giá trị thị trường hoặc cơ sở giá trị phi thị 

trường. Giá trị tài sản được ước tính trên cơ sở giá trị thị trường là giá trị thị trường 
và được xác định bằng các cách tiếp cận theo quy định của hệ thống Tiêu chuẩn 
thẩm định giá Việt Nam. 

2. Giá trị thị trường là mức giá ước tính của tài sản tại thời điểm, địa 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 khách quan, độc lập, có đủ thông tin, các bên 
tham gia hành động một cách có hiểu biết, thận trọng và không bị ép buộc. Trong đó: 

a) Thời điểm, địa điểm thẩm định giá là thời gian, không gian cụ thể tương ứng 
với thời gian, không gian mà giá trị của tài sản thẩm định giá được thẩm định viên 
xác định gắn với những yếu tố về cung, cầu, thị hiếu và sức mua trên thị trường; 

b) Người mua sẵn sàng mua là người có khả năng thanh toán và có nhu cầu 
mua tài sản với mức giá tốt nhất có thể được trên thị trường; 

c) Người bán sẵn sàng bán là người có tài sản hợp pháp và có nhu cầu muốn 
bán tài sản với mức giá tốt nhất có thể được trên thị trường; 

d) Giao dịch khách quan, độc lập, có đủ thông tin là giao dịch giữa các bên 
không có mối quan hệ đặc biệt gây ảnh hưởng đến giá giao dịch của tài sản và các 
bên tham gia có đủ thời gian cần thiết để khảo sát, tiếp cận đầy đủ thông tin về tài 
sản và thị trường tài sản sau quá trình tiếp thị thích hợp. 

Các mối quan hệ đặc biệt ảnh hưởng đến giá giao dịch của tài sản bao gồm:  
- Quan hệ gia đình ruột thịt: Bố, mẹ, vợ, chồng, con, anh, chị, em ruột; 



 
82 CÔNG BÁO/Số 1013 + 1014/Ngày 29-11-2014 
  

- Quan hệ gia đình trực tiếp: Vợ, chồng và những người trong mối quan hệ bố, 
mẹ, con, anh, chị, em ruột và những người khác chịu sự phụ thuộc về kinh tế;  

- Quan hệ mạng lưới công ty: Các tổ chức chịu sự kiểm soát, quyền sở hữu 
hoặc quản lý chung của một công ty hoặc bất cứ tổ chức nào mà bên thứ ba dễ 
dàng kết luận được đó là một phần của công ty trong phạm vi quốc gia hoặc quốc 
tế, như công ty mẹ, công ty, chi nhánh, văn phòng đại diện; 

- Các mối quan hệ đặc biệt khác theo quy định của pháp luật có liên quan. 
đ) Hành động một cách có hiểu biết, thận trọng và không bị ép buộc là khi 

tham gia giao dịch các bên đều có năng lực hành vi dân sự, cân nhắc đầy đủ các cơ 
hội và lựa chọn tốt nhất cho mình từ các thông tin trên thị trường trước khi đưa ra 
quyết định mua hoặc quyết định bán một cách hoàn toàn tự nguyện, không nhiệt 
tình mua hoặc nhiệt tình bán quá mức, không bị bất cứ sức ép nào buộc phải bán 
hoặc mua để có được mức giá phù hợp nhất cho cả hai bên. 

3. Giá trị thị trường thể hiện mức giá hình thành trên thị trường công khai và 
cạnh tranh. Thị trường này có thể là thị trường trong nước hoặc thị trường quốc tế, 
có thể bao gồm nhiều người mua, người bán hoặc bao gồm một số lượng hạn chế 
người mua, người bán. 

4. Trường hợp có sự hạn chế đối với việc xác định giá trị thị trường của tài sản 
(thông tin, dữ liệu trên thị trường, điều kiện thẩm định giá hoặc các hạn chế khác), 
thẩm định viên nêu rõ nguyên nhân, biện pháp khắc phục (nếu có) và thể hiện mức 
độ ảnh hưởng đến kết quả thẩm định giá do sự hạn chế này trong báo cáo kết quả 
thẩm định giá./. 

 
KT. BỘ TRƯỞNG 

THỨ TRƯỞNG 
 

Trần Văn Hiếu 
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HỆ THỐNG TIÊU CHUẨN THẨM ĐỊNH GIÁ VIỆT NAM 
 

Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 03 
 Giá trị phi thị trường làm cơ sở cho thẩm định giá 

(Ký hiệu: TĐGVN 03) 
(Ban hành kèm theo Thông tư số 158/2014/TT-BTC  

 ngày 27 tháng 10 năm 2014 của Bộ trưởng Bộ Tài chính) 
 

I. QUY ĐỊNH CHUNG 
1. Phạm vi điều chỉnh: Tiêu chuẩn này quy định về giá trị phi thị trường của tài 

sản và việc vận dụng giá trị phi thị trường khi tiến hành thẩm định giá. 
2. Đối tượng áp dụng: Thẩm định viên về giá hành nghề (sau đây gọi chung là 

thẩm định viên), doanh nghiệp thẩm định giá, các tổ chức và cá nhân khác thực 
hiện hoạt động thẩm định giá theo quy định của Luật Giá và các quy định khác của 
pháp luật có liên quan.  

II. NỘI DUNG TIÊU CHUẨN 
1. Cơ sở giá trị tài sản có thể là cơ sở giá trị thị trường hoặc cơ sở giá trị phi thị 

trường. Giá trị tài sản được ước tính trên cơ sở giá trị phi thị trường là giá trị phi 
thị trường và được xác định bằng các cách tiếp cận theo quy định của hệ thống 
Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam. 

2. Giá trị phi thị trường là mức giá ước tính của một tài sản tại thời điểm, địa 
điểm thẩm định giá, không phản ánh giá trị thị trường mà căn cứ vào đặc điểm 
kinh tế - kỹ thuật, chức năng, công dụng của tài sản, những lợi ích mà tài sản mang 
lại trong quá trình sử dụng, giá trị đối với một số người mua đặc biệt, giá trị khi 
giao dịch trong điều kiện hạn chế, giá trị đối với một số mục đích thẩm định giá 
đặc biệt và các giá trị không phản ánh giá trị thị trường khác. Giá trị phi thị trường 
bao gồm: giá trị tài sản bắt buộc phải bán, giá trị đặc biệt, giá trị đầu tư, giá trị để 
tính thuế hoặc các giá trị khác, cụ thể: 

a) Giá trị tài sản bắt buộc phải bán là tổng số tiền thu về từ bán tài sản trong 
điều kiện thời gian giao dịch để bán tài sản quá ngắn so với thời gian bình thường 
cần có để thực hiện giao dịch mua bán theo giá trị thị trường, người bán chưa sẵn 
sàng bán hoặc bán không tự nguyện. Giá cả trong những cuộc mua bán tài sản như 
vậy gọi là giá trị tài sản bắt buộc phải bán, không phản ánh giá trị thị trường;  

b) Giá trị đặc biệt là giá trị của tài sản có những đặc tính đặc biệt chỉ thu hút sự 
quan tâm của những người mua đặc biệt hoặc người sử dụng đặc biệt. Giá trị đặc 
biệt có thể được hình thành do vị trí, tính chất, đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, yếu tố 
pháp lý và các yếu tố đặc biệt khác của tài sản. Giá trị đặc biệt bao gồm: Giá trị tài 
sản đang trong quá trình sử dụng, giá trị tài sản có thị trường hạn chế, giá trị tài sản 
chuyên dùng và giá trị đặc biệt khác. 
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Giá trị tài sản đang trong quá trình sử dụng là giá trị phi thị trường được xem 
xét từ giác độ một người sử dụng riêng biệt tài sản vào một mục đích riêng biệt, do 
đó không liên quan đến thị trường. Khi tiến hành thẩm định giá loại tài sản này, 
thẩm định viên tập trung chủ yếu vào khía cạnh tham gia, đóng góp của tài sản vào 
hoạt động của một dây chuyền sản xuất, một doanh nghiệp, hoặc một tài sản khác 
không xét đến khía cạnh giá trị sử dụng tốt nhất, tối ưu của tài sản hoặc số tiền có 
thể có từ việc bán tài sản đó trên thị trường. 

Giá trị tài sản có thị trường hạn chế là giá trị của tài sản do tính đơn chiếc, 
hoặc do những điều kiện của thị trường, hoặc do những nhân tố khác tác động làm 
cho tài sản này ít có khách hàng tìm mua, tại một thời điểm nào đó. Đặc điểm quan 
trọng cần phân biệt của tài sản này không phải là không có khả năng bán được trên 
thị trường công khai mà để bán được đòi hỏi một quá trình tiếp thị lâu dài hơn, tốn 
nhiều chi phí và thời gian hơn so với những tài sản khác. 

c) Giá trị đầu tư là giá trị của một tài sản đối với nhà đầu tư theo những mục 
tiêu đầu tư đã xác định. 

Giá trị đầu tư là khái niệm có tính chủ quan liên quan đến những tài sản cụ thể 
đối với một nhà đầu tư riêng biệt với những mục tiêu và/hoặc tiêu chí đầu tư xác 
định. Sự khác biệt giữa giá trị đầu tư và giá trị thị trường của một tài sản là động 
lực để nhà đầu tư tham gia vào thị trường. 

d) Giá trị để tính thuế là giá trị dựa trên các quy định của luật pháp liên quan 
đến việc đánh giá giá trị tài sản để tính khoản thuế phải nộp. 

3. Khi áp dụng cơ sở giá trị phi thị trường, Thẩm định viên cần nêu tên của loại 
giá trị phi thị trường cụ thể được áp dụng và đưa ra các căn cứ, lập luận cụ thể, 
bao gồm: 

- Đặc điểm đặc biệt của tài sản thẩm định giá; 
- Người mua, nhà đầu tư đặc biệt; 
- Giao dịch trong thị trường hạn chế, bắt buộc phải bán; 
- Giá trị theo những mục đích đặc biệt như mục đích tính thuế./. 

 
KT. BỘ TRƯỞNG 

THỨ TRƯỞNG 
 

Trần Văn Hiếu 
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HỆ THỐNG TIÊU CHUẨN THẨM ĐỊNH GIÁ VIỆT NAM 
 

Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 04 
Những nguyên tắc kinh tế chi phối hoạt động thẩm định giá 

(Ký hiệu: TĐGVN 04) 
(Ban hành kèm theo Thông tư số 158/2014/TT-BTC 

ngày 27 tháng 10 năm 2014 của Bộ trưởng Bộ Tài chính) 
 

I. QUY ĐỊNH CHUNG 
1. Phạm vi điều chỉnh: Tiêu chuẩn này quy định những nguyên tắc xác định 

giá trị của tài sản và hướng dẫn nguyên tắc khi tiến hành thẩm định giá.  
2. Đối tượng áp dụng: Thẩm định viên về giá hành nghề (sau đây gọi chung là 

thẩm định viên), doanh nghiệp thẩm định giá, các tổ chức và cá nhân khác thực 
hiện hoạt động thẩm định giá theo quy định của Luật Giá và các quy định khác của 
pháp luật có liên quan.  

II. NỘI DUNG TIÊU CHUẨN 
Giá trị của tài sản được hình thành bởi sự tác động của nhiều yếu tố như giá trị 

sử dụng, sự khan hiếm, nhu cầu có khả năng thanh toán. Khi tiến hành thẩm định 
giá, thẩm định viên cần nghiên cứu, vận dụng các nguyên tắc cơ bản dưới đây để 
phân tích, đánh giá các yếu tố tác động đến quá trình hình thành giá trị của tài sản, 
từ đó đưa ra kết luận về giá trị của tài sản. 

1. Nguyên tắc sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất 
Sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất của tài sản là đạt được mức hữu dụng tối 

đa có thể cho phép về mặt pháp lý, về kỹ thuật, về tài chính trong những hoàn cảnh 
kinh tế - xã hội thực tế phù hợp và đem lại giá trị cao nhất cho tài sản.  

Một tài sản đang sử dụng thực tế không nhất thiết đã thể hiện khả năng sử 
dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất của tài sản đó.  

2. Nguyên tắc cung - cầu 
Giá trị của một tài sản được xác định bởi mối quan hệ cung và cầu về tài sản 

đó trên thị trường. Đồng thời, giá trị của tài sản đó cũng tác động đến cung và cầu 
về tài sản. Giá trị của tài sản thay đổi tỷ lệ thuận với cầu và tỷ lệ nghịch với cung 
về tài sản. Các yếu tố về đặc điểm vật lý và đặc điểm kinh tế - xã hội khác biệt với 
những thuộc tính của các tài sản khác cũng được phản ánh trong cung - cầu và giá 
trị tài sản. 

3. Nguyên tắc thay đổi 
Giá trị của tài sản thay đổi theo sự thay đổi của những yếu tố hình thành và tác 

động đến giá trị của nó. 
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Giá trị của tài sản cũng được hình thành trong quá trình thay đổi liên tục phản 
ánh hàng loạt các mối quan hệ nhân quả giữa các yếu tố ảnh hưởng đến giá trị. Bản 
thân các yếu tố ảnh hưởng đến giá trị luôn luôn thay đổi. Do đó, trong thẩm định 
giá tài sản, thẩm định viên phải nắm được mối quan hệ nhân quả giữa các nhân tố 
ở trạng thái động, phải phân tích quá trình thay đổi nhằm xác định mức sử dụng tài 
sản tốt nhất và có hiệu quả nhất. 

4. Nguyên tắc thay thế 
Trong trường hợp hai hay nhiều tài sản có thể thay thế lẫn nhau trong quá trình 

sử dụng, thì giá trị của những tài sản đó được xác định bởi sự tác động lẫn nhau 
của tài sản này đến tài sản khác. 

Khi hai tài sản có tính hữu ích như nhau, tài sản nào chào bán ở mức giá thấp 
nhất thì tài sản đó sẽ bán được trước. Giới hạn trên của giá trị tài sản có xu hướng 
được thiết lập bởi chi phí mua một tài sản thay thế cần thiết tương đương, với điều 
kiện không có sự chậm trễ quá mức làm ảnh hưởng đến sự thay thế. Một người 
mua thận trọng sẽ không trả giá cao hơn chi phí mua một tài sản thay thế trong 
cùng một thị trường và một thời điểm.  

5. Nguyên tắc cân bằng 
Khi các yếu tố cấu thành của tài sản đạt được sự cân bằng thì tài sản đạt được 

khả năng sinh lời tối đa hay mức hữu dụng cao nhất. Do đó, để ước tính mức sử 
dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất của tài sản, cần phải phân tích về sự cân bằng 
của các yếu tố cấu thành của tài sản cần thẩm định giá. 

6. Nguyên tắc thu nhập tăng hoặc giảm 
Tổng thu nhập trên khoản đầu tư tăng lên sẽ tăng liên tục tới một điểm nhất định, 

sau đó mặc dù đầu tư tiếp tục tăng nhưng mức thu nhập tăng thêm đó sẽ giảm dần.  
7. Nguyên tắc phân phối thu nhập 
Tổng thu nhập sinh ra từ sự kết hợp các yếu tố của quá trình sản xuất (đất đai, 

vốn, lao động, quản lý) và có thể được phân phối cho từng yếu tố này. Nếu việc 
phân phối được thực hiện theo nguyên tắc tương ứng thì phần tổng thu nhập còn 
lại sau khi đã phân phối cho vốn, lao động và quản lý sẽ thể hiện giá trị của đất đai. 

8. Nguyên tắc đóng góp 
Mức độ mà mỗi bộ phận của tài sản đóng góp vào tổng thu nhập từ toàn bộ tài 

sản có tác động đến tổng giá trị của tài sản đó. 
Giá trị của một tác nhân sản xuất hay một bộ phận cấu thành tài sản phụ thuộc 

vào sự vắng mặt của tác nhân đó làm giảm đi bao nhiêu giá trị của toàn bộ tài sản, 
có nghĩa là lượng giá trị mà nó đóng góp vào giá trị toàn bộ là bao nhiêu. Khi xem 
xét giá trị của tài sản bộ phận, thẩm định viên cần phải xem xét nó trong mối quan 
hệ với tài sản tổng thể.  
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Nguyên tắc này là nguyên tắc cơ bản trong việc xem xét tính khả thi của việc 
đầu tư bổ sung vào tài sản khi thẩm định viên xác định mức sử dụng tài sản tốt 
nhất và có hiệu quả nhất. 

9. Nguyên tắc phù hợp 
Tài sản cần phải phù hợp với môi trường của nó nhằm đạt được mức sinh lời 

tối đa hoặc mức hữu dụng cao nhất. Do đó, thẩm định viên phải phân tích xem liệu 
tài sản đó có phù hợp với môi trường hay không khi thẩm định viên xác định mức 
sử dụng tài sản tốt nhất và có hiệu quả nhất. 

10. Nguyên tắc cạnh tranh 
Lợi nhuận cao vượt trội sẽ thúc đẩy cạnh tranh, đồng thời, cạnh tranh quá mức 

có thể làm giảm lợi nhuận và cuối cùng có thể không còn lợi nhuận. Đối với tài 
sản, mối quan hệ cạnh tranh cũng được quan sát giữa các tài sản với nhau và giữa 
tài sản này với tài sản khác. Khi tiến hành thẩm định giá, thẩm định viên cần xem 
xét, đánh giá tác động của yếu tố cạnh tranh đến thu nhập của tài sản, đặc biệt khi 
sử dụng cách tiếp cận từ thu nhập để xác định giá trị của tài sản.  

11. Nguyên tắc dự tính lợi ích tương lai 
Giá trị của tài sản có thể được xác định bằng việc dự tính khả năng sinh lợi 

trong tương lai.  
Giá trị của tài sản cũng chịu ảnh hưởng bởi việc dự kiến thị phần của những 

người tham gia thị trường và những thay đổi có thể dự tính trước trong yếu tố này 
cũng ảnh hưởng đến giá trị.  

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