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BOQ TAI CHINH
BOQ TAI CHIiNH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1ap - Tw do - Hanh phic
S6: 158/2014/TT-BTC Ha Néi, ngay 27 thang 10 nam 2014
THONG TU

Ban hanh Tiéu chuén thim dinh gia Viét Nam s6 01, 02, 03 va 04

Can cir Ludt Gid s6 11/2012/QH]13 ngay 20 thdng 6 nam 2012;

Can cir Nghi dinh s6 89/2013/ND-CP ngay 06 thing 8 ndm 2013 ciia Chinh phii
quy dinh chi tiét thi hanh mot so diéu cua Ludt Gid vé tham dinh gia;

Can cir Nghi dinh s6 215/2013/ND-CP ngay 23 thang 12 nam 2013 ciia Chinh phii
quy dinh chirc nang, nhiém vu, quyén han va co cdau to chirc cua Bo Tai chinh,

Theo dé nghi ciia Cuc truong Cuc Quan Iy gid,

Bo6 truong Bo Tai chinh ban hanh Thong tw ban hanh Tiéu chudan tham dinh
gid Viét Nam s6 01, 02, 03 va 04.

Piéu 1. Ban hanh kém theo Thong tu ndy 04 (bon) Tiéu chuan tham dinh gia
Viét Nam c¢6 s6 hiéu va tén goi nhu sau:

- Tiéu chuén tham dinh gia Viét Nam s6 01 - Nhiing quy tic dao duc hanh
nghé tham dinh gia;

- Tiéu chuin thAm dinh gia Viét Nam s 02 - Gi4 tri thi trudng lam co so cho
tham dinh gia;

- Tiéu chuan thAm dinh gia Viét Nam b6 03 - Gia tri phi thi trudong 1am co s&
cho tham dinh gia;

- Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam sb 04 - Nhitng nguyén tic kinh té chi
phéi hoat dong tham dinh gia.

Diéu 2. Hiéu lyc thi hanh

1. Thong tu ndy c6 hi€u luc thi hanh tir ngay 01 thang 01 ndm 2015.

2. Céc Tiéu chuan thim dinh gia Viét Nam bao gém: Tiéu chuan s6 01 - Gia tri
thi truong lam co s cho tham dinh gid tai san, Tiéu chuan s6 03 - Nhitng quy tac
dao dic hanh nghé tham dinh gid tai san ban hanh kém theo Quyét dinh so6
24/2005/Qb-BTC ngay 18/4/2005 vé vi¢c ban hanh 03 ti€éu chuan tham dinh gia
Viét Nam; Tiéu chuan s6 02 - Gia tri phi thi truong lam co s& cho tham dinh gia tai
san, Tiéu chuan s6 06 - Nhiing nguyén tic kinh té chi phdi hoat dong tham dinh gia
tai san ban hanh kém theo Quyét dinh s6 77/2005/QD-BTC ngay 01/11/2005 cua
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Bo truong Bo Tai chinh vé viéc ban hanh 03 tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam
(dot 2) hét hiéu luc ké tir ngay Thong tu nay c6 hi¢u luc thi hanh.

Piéu 3. T6 chuc thyc hién

1. Cuc Quan ly gia cha tri, phdi hop véi cac co quan c6 lién quan chi dao,
huong dan, ki€m tra vi¢c thuc hién cac quy dinh tai Ti€u chuan tham dinh gia ban
hanh kém theo Thong tu nay va cac van ban phap luat co6 lién quan.

2. Trong qué trinh thyc hién néu c6 vudng mic dé nghi cac don vi phan anh vé
B6 Tai chinh dé hudng dan giai quyét va stra doi, bé sung cho phu hop./.

KT. BQ TRUONG
THU TRUONG

Tran Van Hiéu
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HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM

Tiéu chuan tham 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 Théng twr s6 158/2014/TT-BTC
ngay 27 thang 10 nam 2014 cua B¢ truong Bo Tai chinh)

I. QUY DINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuan nay quy dinh vé nhitng quy tic dao duc chi
phoi tham dinh vién vé gia hanh ngh¢€, doanh nghi¢p tham dinh gid trong quéa trinh
hanh nghé tham dinh gia.

2. Déi tuong ap dung: Tiéu chuan nay ap dung dbi véi thim dinh vién vé gia
hanh nghé (sau day goi chung la tham dinh vién), doanh nghiép tham dinh gia, cac
t0 churc va ca nhan khéc thyc hién hoat dong tham dinh gia theo quy dinh cua Luat
Gi4 va cac quy dinh khac cua phap luat co6 lién quan.

3. Khéch hang tham dinh gi va bén tht ba st dung két qua tham dinh gid theo
hop dong tham dinh gid da ky két phai c6 nhitng hiéu biét can thiét vé nhitng quy
tac quy dinh trong ti€u chuén nay.

II. NOI DUNG TIEU CHUAN

1. Tham dinh vién, doanh nghiép thdm dinh gia phai ton trong va chap hanh
ding quy dinh cua Ludt Gid, cac van ban hudng dan va cac quy dinh khac cua
phap luat c6 lién quan trong qua trinh hanh nghé tham dinh gia.

Tham dinh vién phai la nguoi co phém chit dao dtre tot, liém khiét, trung thuc,
khéch quan khi tién hanh tham dinh gid, dap ung céac tiéu chuin cua tham dinh
vién v€ gid quy dinh tai Luat Gia va cac van ban hudng dan.

2. Tham dinh vién ky bao cdo két qua tham dinh gia, chtng thu thim dinh gia
phai chiu trach nhiém trudc phap luat, trudc nguoi dai dién theo phéap luét, Tong
Gidm doc hodac Giam doc doanh nghiép tham dinh gia vé két qua tham dinh gia.

Nguoi dai dién theo phap luat, Tong Giam ddc hodc Giam dbc doanh nghiép
tham dinh gié chiu trach nhiém cudi cung vé tinh ding dan, trung thuc, khach quan
cua két qua tham dinh gid trudc phap luat, khach hang va bén thir ba c6 lién quan
do khéach hang tham dinh gia xac dinh va dugc doanh nghi€p tham dinh gia thong
nhat ghi trong hop dong tham dinh gia.

3. Cac tiéu chudn dao durc va trinh d6 chuyén moén nghé nghiép thdm dinh gid gém:

a) boc lap;

b) Chinh truc;

c¢) Khach quan;



78 CONG BAO/S6 1013 + 1014/Ngay 29-11-2014

d) Bao mat;

d) Cong khai, minh bach;

e) Nang luc chuyén mon va tinh than trong;

g) Tu cach nghé nghiép;

h) Tuén thi tiéu chuan chuyén mon.

4. Bdc lap

- boc lap la nguyeén tac hanh nghé co ban cua doanh nghiép thim dinh gia va
tham dinh vién.

- Trong qua trinh thim dinh gia, tham dinh vién, doanh nghiép thAm dinh gia
phai bao dam tinh doc 1ap v€ chuyén mon nghi¢p vy, thuc sy khong bi chi phoi
hodc bi tdc dong boi bat ky o1 ich vat chétq hoac tinh than nao lam %nh huong dén
su trung thuc, khach quan ctia hoat dong tham dinh gid va két qua tham dinh gia.

- Tham dinh vién, doanh nghiép tham dinh gia khong dugc nhan tham dinh gia
d6i voi cac truong hop khong dugc thyc hién tham dinh gi4 theo quy dinh tai Luat
Gia va cac van ban huong dan. Trong qua trinh thadm dinh g1a néu c6 su han ché
vé tinh doc 1ap thi tham dinh vién, doanh nghi¢p tham dinh gia phai tim cach khac
phuc han ch€ nay. Truong hop khong khac phuc duge thi tham dinh vién, doanh
nghi¢p tham dinh gia phai néu rd han ché nay trong Bao cao két qua tham dinh gia
hoac ttr choi thuc hién tham dinh gia.

- Khi xem xét bdo céo két qua tham dinh gia ciia mot tham dinh vién khac,
tham dinh Vié,n phai ,nhan xét m(f)g cach doc lap, khach quan va két luan thong nhat
hay khong thong nhat véi mgt phan hay toan bo ndi dung cua bao cao do.

5. Chinh truc

- Tl}ém dinh vién phai thang thin, trung thuc va c6 chinh kién 13 rang khi thuc
hi¢n tham dinh gia.

- Tham dinh vién phai trung thyc vé trinh d0, kinh nghiém va nang luc Qhuyén
moén cua minh; phai bao dam ban than va cac trg ly, nhan vién dudi quyén cua
minh tuan thu nghiém tic cac quy dinh cua phap luat vé tham dinh gia va h¢ thong
Tiéu chuan tham dinh gid Viét Nam khi thuc hién tham dinh gié

- Tham dinh vién phai tur chéi thuc hién tham dinh gia néu xét thdy khong co
du diéu kién thuc hién tham dinh gia hodc néu bi chi phoi boi nhitng rang budc co
thé 1am sai 1éch két qua tham dinh gia.

6. Khéach quan

- Tham dinh vién phai cong bang, ton trong su that va khong duogc thanh klen
thién vi trong viéc thu thap tai liéu va su dung tai liéu dé phan tich cac yéu td tac
dong khi tham dinh gia.

- Tham dinh vién, doanh nghiép tham dinh gia khong dugc tién hanh cong viéc
tham dinh gi4 khi nhitng ¥ kién, két luan tham dinh va két qua tham dinh gia da
duoc dé ra c6 chu y tir trude.
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- Tham dinh vién, doanh nghiép tham dinh gia phai tham tra nhiing thong tin,
dir liéu do khach hang cung cap dé khang dinh tinh phu hop hay khong phu hop
cua thong tin, dir li¢u d6. Truong hop viéc tham tra nhitng thong tin, dir liéu bi han
ché thi tham dinh vién phai néu ro su han ché do trong bdo cdo tham dinh gia,
chung thu thdm dinh gia.

- Tham dinh vién, doanh nghiép thAm dinh gia khong duoc tién hanh tham
dinh dya trén nhiing di€u kién c6 tinh gia thiét ma khéng c6 bién ludn chét ché,
kha thi, x4c dang.

7. Bao mat

- Tham dinh vién, doanh nghiép tham dinh gia khong duoc tiét 16 thong tin vé
ho so, khach hang tham dinh gia va tai san dugc tham dinh gia khi khong dugc su
dong v cua khach hang tham dinh gia hoac khong dugc phép luat cho phép. Thong
tin v€ hd so, khach hang tham dinh gia va tai san dugc tham dinh gia 1a cac thong
tin chua dugc cong bo rong rai lién quan dén khach hang va tai san tham dinh gia
cua khach hang do khach hang cung cap, do doanh nghiép tham dinh gia thu thap
dugc trong qua trinh tham dinh gia.

- Tham dinh vién, doanh nghiép tham dinh gia cé trach nhiém yéu cau nhiing
ca nhan khac tham gia vao qua trinh tham dinh gid va luu trit h6 so tham dinh gia
cling ton trong nguyén tac bao mat.

8. Cong khai, minh bach

- Moi tai liéu thé hién tinh phap 1y va dic diém k§y thuat cua tai san va thé hién
két qua tham dinh gia phai dugc trinh bay day du, rd rang trong bao cdo két qua
tham dinh gia.

- B4o c4o két qua tham dinh gia phai néu rd cac diéu kién rang budc vé cong
viéc, pham vi cong viéc, diéu kién han ché, gia thiét dat ra cua tham dinh vién.

- Tham dinh vién, doanh nghiép tham dinh gia phai cong khai nhiing diéu kién
han ché va nhitng di€u kién khac phuc theo thoa thuan véi khach hang trong bao
cdo két qua tham dinh gia.

- Gia dich vu thdm dinh gia thuc hién theo thda thuén giita doanh nghiép tham
dinh gid vé1 khach hang tham dinh gia trén co sé cac can cir do Ludt Gid va céc
van ban hudng dan quy dinh va dugc ghi trong hgp dong tham dinh gid; truong
hop dau thau dich vu tham dinh gia thi thyc hi¢n theo quy dinh cia phdp luat vé
dau thau doéi véi goi thau dich vu tu van. Doanh nghi¢p tham dinh gid ban hanh va
thuc hién niém yét bi€u gia dich vu tham dinh gia.

9. Nang luc chuyén mon va tinh than trong

- Tham dinh vién phai thuc hién cong viéc tham dinh gia v6i ddy du nang luc
chuyén moén can thiét, tinh than lam viéc chuyén can, than trong, can nhac day du
cac dir li¢u thu thap dugc trude khi dé xuat ¥ kién chinh thic vé1 Tong gidm doc,
Giam doc doanh nghiép tham dinh gia.
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- Tham dinh vién phai khong ngimg nang cao kién thirc va nghiép vu chuyén
mon ciing nhu kinh nghiém trong hoat dong thuc tién, trong moi truong phap 1y.
Hang niam, tham dinh vién cé nghia vy tham gia boi dudng kién thirc chuyén méon
vé tham dinh gia do co quan, t6 chirc dugc phép t6 chic.

- Doanh nghiép tham dinh gi4 c6 trach nhiém khuyén khich, bd tri, tao diéu
kién cho tham dinh vién tham gia boi dudng kién thirc va nghiép vu chuyén moén
theo quy dinh, ddng thoi tng dung cac tién bo ky thuat dé tham dinh vién dap ung

yéu cau cong viéc tham dinh gia, ddm bao cung cép dich vu thAm dinh gia t6t nhat
cho khach hang.

- Doanh nghiép tham dinh gia can thuc hién cac bién phap dé bao dam nhimng
nguoi lam cong tac chuyén mon tai doanh nghiép phai dugc dao tao, bé1 dudng va
giam sat thich hop.

- Doanh nghiép tham dinh gia c6 trach nhiém mua bao hiém trach nhiém nghé
nghi¢p doi voi hoat dong tham dinh gia hoac trich 1ap quy du phong rii ro nghe
nghiép tham dinh gia.

10. Tu cach nghé nghiép

- Doanh nghiép thdm dinh gia va thim dinh vién phai trau doi va bao vé uy tin
nghé nghi¢p, khong duoc cd nhitng hanh vi lam gidm uy tin nghé nghi€p tham
dinh gia, tranh gianh khach hang dudéi hinh thirc ngan can, de doa, 161 kéo, mua
chudc va céac hanh vi canh tranh khong lanh manh khéc.

- Doanh nghiép thim dinh gia va tham dinh vién c6 quyén tham gia to chuc
nghé nghiép trong nudc va nudc ngoai ve tham dinh gia theo quy dinh cta phép luit.

11. Tuén thu tiéu chuan chuyén mén

- Tham dinh vién, doanh nghiép tham dinh gia phai thuc hién cong viéc tham
dinh gié theo nhiing k¥ thuat va ti€éu chuan chuyén mon da quy dinh trong hé thong
Tiéu chuan tham dinh gid Viét Nam va cac quy dinh khac cua phap luét co6 lién
quan hién hanh.

- Tham dinh vién, doanh nghiép thdm dinh gia c6 quyén thué cac t6 chuc, ca
nhan tu van c6 du céac diéu kién theo quy dinh ctia phap luat hién hanh dé thyc hi¢n
tu van va dua ra cac két luan chuyén mon phuc vu cho hoat dong tham dinh gia.

12. Cac ndi dung vé nhitng quy tic dao dtc hanh nghe tham dinh gia tai san
quy dinh tai Tiéu chuan nay phai dugc cu thé hoa va thé hién trong qua trinh xay
dung quy trinh va thuc hi¢n kiém soat chat lugng hoat dong tham dinh gia cua
doanh nghiép thdm dinh gia./.

KT. BQ TRUONG
THU TRUONG

Tran Van Hiéu
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HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM

Tiéu chuin thim dinh gia Viét Nam s6 02
Gia tri thi truong 1am co sé cho tham dinh gia
(Ky hi¢u: TDGVN 02)
(Ban hanh kém theo Théng twr s6 158/2014/TT-BTC
ngay 27 thang 10 nam 2014 cua B¢ truong Bo Tai chinh)

I. QUY DPINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuan nay quy dinh vé gia tri thi truong cta tai san
va viéc van dung gia tri thi truong khi tién hanh tham dinh gia tai san.

2. Péi tuong ap dung: Tham dinh vién vé gia hanh nghé (sau day goi chung 1a
tham dinh vién), doanh nghi€p tham dinh gia, cac t6 chic va cd nhan khac thuc
hién hoat dong tham dinh gia theo quy dinh cua Luat Gia va cac quy dinh khéc cua
phap luat cé lién quan.

I1. NOI DUNG TIEU CHUAN

1. Co so gid tri tai san co thé 13 co so gia tri thi truong hodc co s gia tri phi thi
truong. Gia tri tai san dugc udce tinh trén co sé gia tri thi truong 1a gia tri thi truong
va dugc xac dinh bang céac cach ti€p can theo quy dinh cua hé thong Tiéu chuan
tham dinh gia Viét Nam.

2. Gia tri thi truong 1a mirc gia udc tinh cua tai san tai thoi diém, dia diém
tham dinh gi4, gitta mdt bén l1a ngudi mua san sang mua va mot bén l1a nguodi ban
san sang ban, trong mdt giao dich khach quan, doc 1ap, c6 du thong tin, cadc bén
tham gia hanh dong mot cach cé hiéu biét, than trong va khong bi ép budc. Trong do:

a) Thoi diém, dia diém tham dinh gia 13 thoi gian, khong gian cu thé tuong tmg
vai thot gian, khong gian ma gia tri cua tai san tham dinh gid dugc tham dinh vién
xac dinh gan véi nhiing yéu t6 v€ cung, cau, thi hiéu va strc mua trén thi truong;

b) Ngudi mua sin sang mua la ngudi c¢6 kha ning thanh toan va c6 nhu cau
mua tai san vo1 muc gia tot nhat c6 thé dugc trén thi truong;

¢) Nguoi ban sén sang ban 1a ngudi ¢ tai san hop phap va c6 nhu cau mudn
ban tai sdn vo1 muc gia tot nhat co thé duogc trén thi truong;

d) Giao dich khéach quan, ddc lap, c6 du thong tin 1a giao dich gitra cac bén
khong c6 moi quan h¢ dic biét gdy anh hudng dén gia giao dich cua tai san va cac
bén tham gia c6 du thoi gian can thiét dé khao sat, tiép can day du thong tin vé tai
san va thi truong tai san sau qua trinh ti€p thi thich hop.

Cac mdi quan hé dic biét anh huong dén gia giao dich cia tai san bao gom:

- Quan h¢ gia dinh rudt thit: B, me, vg, chong, con, anh, chi, em rudt;
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- Quan hé gia dinh truc tiép: Vo, chdng va nhimg ngudi trong mdi quan hé bd,
me, con, anh, chi, em rudt va nhitng nguoi khac chiu sy phu thude vé kinh té;

- Quan hé mang lu6i cong ty: Céac t6 chtic chiu su kiém soat, quyén sé hitu
hodc quan 1y chung ctia mdt cong ty hodc bat cir to chic ndo ma bén thi ba dé
dang két luan duoc d6 1a mot phan cia cong ty trong pham vi qubc gia hodc qubc
té, nhur cong ty me, cong ty, chi nhanh, van phong dai dién;

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

d) Hanh dong mot cach c6 hiéu biét, than trong va khong bi ép budc 1a khi
tham gia giao dich cac bén déu c6 niang luc hanh vi dan su, can nhic day du cac co
hoi va lua chon tdt nhat cho minh tir cac thong tin trén thi truong trudc khi dua ra
quyét dinh mua hoac quyét dinh ban mdt cach hoan toan ty nguyén, khong nhiét
tinh mua hodc nhiét tinh ban qua murc, khong bi bat cr strc ép nao budc phai ban
hozc mua dé c6 duoc mirc gia phi hop nhat cho ca hai bén.

3. Gia tri thi truong thé hién mic gia hinh thanh trén thi truong cong khai va
canh tranh. Thi trudng ndy c6 thé 13 thi trudng trong nude hodc thi truong qubc té,
c6 thé bao gom nhiéu ngudi mua, ngudi ban hodc bao gdm mot sb lwong han ché
nguoi mua, nguoi ban.

4. Trudong hop c6 sy han ché d6i véi viée xac dinh gia tri thi truong cua tai san
(thong tin, dir liéu trén thi trudng, diu kién tham dinh gia hodc cac han ché khac),
tham dinh vién néu rd nguyén nhan, bién phap khic phuc (néu c6) va thé hién muc
d6 anh huong dén két qua tham dinh gia do sy han ché nay trong bao cao két qua
tham dinh gia./.

KT. BQ TRUONG
THU TRUONG

Tran Van Hiéu
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HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM

Tiéu chuin thim dinh gia Viét Nam s6 03
Gia tri phi thj treong 1am co sé cho thim dinh gia
(Ky hi¢u: TDGVN 03)
(Ban hanh kém theo Théng twr s6 158/2014/TT-BTC
ngay 27 thang 10 nam 2014 cua B¢ truong Bo Tai chinh)

I. QUY PINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuin ndy quy dinh vé gia tri phi thi truong cta tai
san va viéc van dung gid tri phi thi truong khi tién hanh tham dinh gia.

2. Péi tuong ap dung: Tham dinh vién vé gia hanh nghé (sau day goi chung 1a
tham dinh vién), doanh nghiép tham dinh gia, cac t6 chirc va c4 nhan khac thuc
hién hoat dong tham dinh gia theo quy dinh cta Luat Gia va cac quy dinh khac cta
phap luat cé lién quan.

I1. NOI DUNG TIEU CHUAN

1. Co sd gia tri tai san co thé 13 co so gia tri thi truong hodc co s gia tri phi thi
truong. Gid tri tai sdn dugc udc tinh trén co s& gia tri phi thi truong 1a gia tri phi
thi trudng va duge xac dinh bang cac cach tiép can theo quy dinh cta hé théng
Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam.

2. Gié tri phi thi truong 1a mic gid udc tinh cua mot tai san tai thoi diém, dia
diém tham dinh gia, khong phan anh gia tri thi truong ma cin ct vao dic diém
kinh té - k¥ thuét, chirc nang, cong dung cia tai san, nhitng loi ich ma tai san mang
lai trong qua trinh str dung, gia tri d6i voi mot sé ngudi mua dic biét, gia tri khi
giao dich trong diéu kién han ché, gia tri d6i v6i mot s6 myc dich thim dinh gia
dac biét va cac gia tri khong phan anh gid tri thi truong khac. Gia tri phi thi truong
bao gém: gia trj tai san bat budc phai ban, gia tri dic biét, gia tri dau tu, gia tri dé
tinh thué hodc céc gia tri khac, cu thé:

a) Gia tri tai san bat budc phai ban 1 tong so tién thu vé tir ban tai san trong
diéu kién thoi gian giao dich dé ban tai san qua ngin so véi thoi gian binh thudng
can c6 dé thuc hién giao dich mua ban theo gia tri thi truong, nguodi ban chua san
sang ban hodc ban khong tu nguyén. Gia ca trong nhiing cudc mua ban tai san nhu
vy goi 14 gi tri tai san bat budc phai ban, khong phan anh gia tri thi truong;

b) Gia tri dac bi¢t 1a gia tri cua tai san c6 nhitng dac tinh dac biét chi thu hut su
quan tam cua nhitng nguoi mua dac bi¢t hodc nguoi st dung dac bi¢t. Gia tri dac
biét c6 thé dugc hinh thanh do vi tri, tinh chat, dic diém kinh té - k¥ thuat, yéu to
phap 1y va cac yéu td dic biét khac cua tai san. Gia tri dic biét bao gém: Gia tr1 tai
san dang trong qua trinh sir dung, gia tri tai san co thi trudng han ché, gia trj tai san
chuyén dung va gia tri dac biét khac.
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Gi4 tri tai sdn dang trong qua trinh str dung 1a gia tri phi thi truong duge xem
x€t tr gidc d§ mot nguoi st dung ri€ng 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, dong gop cua tai san vao
hoat dong ctia mot day chuyén san xuat, mot doanh nghié¢p, hodc mdt tai san khac
khong xét dén khia canh gié tri st dung tot nhat, to1 wu cua tai san hodc so tién cod
thé c6 tur viéc ban tai san d6 trén thi truong.

Gia tri tai san c6 thi truong han ché 13 gia tri cta tai san do tinh don chiéc,
hoac do nhitng diéu kién cua thi truong, hoac do nhirng nhan t6 khéc tac dong lam
cho tai san nay it c6 khach hang tim mua, tai mot thoi diém nao do6. Bac diém quan
trong can phan bi¢t cua tai san nay khong phai 1a khong c6 kha nang ban dugc trén
thi truong cong khai ma dé ban dugc doi héi1 mot qua trinh ti€p thi 1au dai hon, ton
nhiéu chi phi va thoi gian hon so véi nhitng tai san khac.

c) Gia tri dau tu 1a gia tri cia mot tai san ddi véi nha dau tu theo nhirng muc
ti€u dau tu da xac dinh.

Gia tri dau tu 1a khai niém c6 tinh chu quan lién quan dén nhiing tai san cu thé
doi voi mot nha dau tu riéng bi¢t vo1 nhitng muc ti€u va/hodc ti€éu chi dau tu xac
dinh. Sy khac biét gitra gia tri dau tu va gia tri thi truong cua mot tai san 1a dong
lyc d€ nha dau tu tham gia vao thi truong.

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

3. Khi 4p dung co so gia tri phi thi trudng, Tham dinh vién can néu tén cta loai
gia tri phi thi trudong cu thé dugc ap dung va dua ra cac can cu, 1ap luan cu thé,
bao gom:

- Bic diém dic biét cua tai san thAm dinh gia;

- Nguoi mua, nha dau tu dic biét;

- Giao dich trong thi truong han ché, bét budc phai ban;

- Gia tri theo nhitng muc dich dic biét nhu muyc dich tinh thué./.

KT. BQ TRUONG
THU TRUONG

Tran Van Hiéu
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HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM

Tiéu chuin thim dinh gia Viét Nam s6 04
Nhirng nguyén tic kinh té chi phdi hoat dong thim dinh gia
(Ky hi¢u: TDGVN 04)
(Ban hanh kém theo Théng tir s6 158/2014/TT-BTC
ngay 27 thang 10 nam 2014 cua B¢ truong Bo Tai chinh)

I. QUY PINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuan nay quy dinh nhiing nguyén tic xac dinh
gia tri cua 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 1a
tham dinh vién), doanh nghiép tham dinh gia, cac t6 chuc va cd nhan khac thuc
hién hoat dong tham dinh gia theo quy dinh ctia Lut Gia va cac quy dinh khac cia
phap luat cé lién quan.

I1. NOI DUNG TIEU CHUAN

Gi4 tri clia tai san duoc hinh thanh boi su tac dong cuia nhiéu yéu to nhur gié tri
st dung, su khan hiém, nhu cau c6 kha nang thanh toan. Khi tién hanh tham dinh
gia, tham dinh vién can nghién clru, van dung cac nguyén tic co ban duoi day dé
phan tich, danh gia cic yéu to tdc dong dén qua trinh hinh thanh gia tri cta tai san,
tur d6 dua ra ket luan vé gia tri cua tai san.

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

Str dung tdt nhat va co hiéu qua nhét cua tai san 1a dat dugc muc hiru dung tbi
da c6 thé cho phép v€ mat phap ly, vé k¥ thuat, v€ tai chinh trong nhitng hoan canh
kinh t€ - xa hoi thuc t€ phu hop va dem lai gia tri cao nhat cho tai san.

Mot tai san dang st dung thuc té khong nhat thiét da thé hién kha nang sur
dung tot nhat va c6 hi€u qua nhat cua tai san do.

2. Nguyén tic cung - cau

Gi4 tri ciia mot tai san duoc xac dinh boi mdi quan hé cung va cAu vé tai san
do6 trén thi truong. Pong thoi, gia tri cua tai sdn do cling tac dong dén cung va cau
vé tai san. Gia tr1 cua tai san thay doéi ty I¢ thuan véi cau va ty 1€ nghich véi cung
vé tai san. Cac yé€u to vé dac diém vat ly va dac diém kinh té - xa hoi khac biét vaoi
nhirng thudc tinh cta cac tai san khac cling dugc phan anh trong cung - cau va gia
tri tai san.

3. Nguyén tic thay doi

Gia tri ca tai san thay doi theo su thay ddi ctia nhitng yéu t6 hinh thanh va tac
dong dén gia tri cua no.
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Gi4 tri cua tai san ciing duoc hinh thanh trong qua trinh thay d6i lién tuc phan
anh hang loat cdc moi quan h¢ nhan qua gitra cac y€u t6 danh hudng dén gia tri. Ban
than cac yéu t6 anh hudng dén gia tri luén luoén thay déi. Do do, trong tham dinh
gia tai san, tham dinh vién phai nam dugc moi quan hé nhan qua gilra cac nhan to
¢ trang thai dong, phai phan tich qua trinh thay d6i nham xac dinh murc sir dung tai
san tot nhat va co6 hiéu qua nhat.

4. Nguyén tic thay thé

Trong trudng hop hai hay nhiéu tai san c6 thé thay thé 1an nhau trong qua trinh
su dung, thi gia tri cua nhiing tai san d6 duogc xac dinh bdi sy tac dong lan nhau
cua tai san nay dén tai san khac.

Khi hai tai san c6 tinh hitu ich nhu nhau, tai san ndo chao ban & murc gia thap
nhat thi tai sdn do s€ ban duogc trude. Gidi han trén cia gia tri tai san cd xu hudng
duoc thiét lap bdi chi phi mua mot tai san thay thé can thiét tuong duong, véi dieu
kién khong c6 sy cham tré qua mirc lam anh hudng dén su thay thé. Mot nguoi
mua than trong s€ khong tra gid cao hon chi phi mua mot tai san thay thé trong
cung mot thi truong va mot thoi diém.

5. Nguyén tic cin bang

Khi cac yéu td cAu thanh cua tai san dat duoc su can béng thi tai san dat duoc
kha nang sinh 101 t61 da hay muac hitu dung cao nhat. Do d6, dé udc tinh muc su
dung tot nhat va c6 hi¢u qua nhat cua tai san, can phai phan tich vé sy can bang
cua cac yeu to cau thanh cua tai san can tham dinh gia.

6. Nguyén tic thu nhap tang hoic giam

Téng thu nhap trén khoan dau tu ting 1én s& tang lién tuc téi mot diém nhit dinh,
sau d6 mac du dau tu tiép tuc tang nhung muc thu nhép tdng thém do s€ giam dan.

7. Nguyén tic phan phdi thu nhap

Tong thu nhap sinh ra tir su két hop cac yéu td cua qua trinh san xuét (dat dai,
von, lao dong, quan 1y) va c¢6 thé dugc phan phdi cho tung yéu t6 nay. Néu viéc
phan phoi dugc thuc hién theo nguyén tac twong ing thi phan tong thu nhap con
lai sau khi da phan phoi cho von, lao dong va quan 1y s€ thé hién gia tri ciia dat dai.

8. Nguyén tic dong gop

Mirc ¢6 ma mdi bo phan cua tai san déng gop vao tong thu nhap tir toan bo tai
san c6 tac dong dén tong gia tri cua tai san do.

Gia tri ctia mot tAc nhan san xuit hay mot bd phan cAu thanh tai san phu thude
vao su vang mat cua tdc nhan dé lam gidm di bao nhi€u gia tri cia toan bo tai san,
c6 nghia la lugng gia tri ma n6 dong gop vao gia tri toan bd la bao nhiéu. Khi xem
x€t gia tri cua tai san by phan, tham dinh vién can phai xem xét né trong moi quan
hé voi tai san tong theé.
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Nguyén tic ndy la nguyén tic co ban trong viéc xem xét tinh kha thi cua viéc
dau tu bo sung vao tai san khi tham dinh vién xac dinh muc sir dung tai san tot
nhat va c¢6 hiéu qua nhat.

9. Nguyén tic phu hop

Tai san can phai phu hop voi moi truong ctia nd nham dat duge mic sinh 10
to1 da hoac murc hiru dung cao nhat. Do d6, tham dinh vién phai phan tich xem li¢u
tai san do6 c¢o6 phu hop véi moi truong hay khong khi tham dinh vién xac dinh mirc
st dung tai san tot nhat va c6 hi¢u qua nhat.

10. Nguyén tic canh tranh

Lo1 nhuan cao vuot troi s€ thuc déy canh tranh, déng tho1, canh tranh qua muc
c6 thé lam gidam lgi nhuan va cuoi cung c6 thé khong con 1gi nhuan. Doi voi tai
san, moi quan hé canh tranh cling dugc quan sat gitra cc tai san vdi nhau va gitra
tai san nay voi tai san khac. Khi tién hanh tham dinh gia, tham dinh vién can xem
x¢ét, danh gia tac dong cua yéu td canh tranh dén thu nhap cua tai san, dac biét khi
st dung cach ti€p can tur thu nhap dé xac dinh gia tri cta tai san.

11. Nguyén tic du tinh loi ich twong lai

Gia trj cta tai san c6 thé duoc xac dinh bang viéc du tinh kha ning sinh loi
trong tuong lai.

Gi4 tri cua tai san cling chiu anh hu’ong boi viéc dy kién thi phan cua nhu’ng
ngudi tham gia thi trudng va nhimg thay doi c6 thé du tinh trudc trong yéu tb nay
cling anh hudng dén gid tri.

Vi¢c udce tinh gia tri cua tai san ludn luon dua trén cac trién vong tuong lai, 1gi
ich du kién nhan dugc tir quyén str dung tai san ciia nguoi mua./.

KT. BQ TRUONG
THU TRUONG

Tran Van Hiéu



