BOQ TAI CHiNH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
--------- Péc 1ap - Tu do - Hanh phuc

88: 77/2005/QD-BTC Ha Ngi, ngay 01 thang 11 nim 2005

QUYET PINH
VE VIEC BAN HANH 03 TIEU CHUAN THAM DINH GIA VIET NAM (DOT 2)
BOQ TRUONG BQ TAI CHINH

Can civ Phdp 1énh gid s6 40/2002/PL-UBTVOH10 ngay 26 thang 4 ndm 2002;

Can cir Nghj dinh s6 170/2003/ND-CP ngay 25 thang 12 nam 2003 ciia Chinh phii Quy dinh chi
tiét thi hanh mot sé dléu cua Phap lénh Gia;

Can cir Nghj dinh s6 77/2003/ND-CP ngay 01 thang 7 nam 2003 cua Chinh phu quy dinh chirc
nang, nhiém vu, quyén han va co cdu té chirc ciia Bé Tdi chinh;

Theo dé nghi ciia Cuc truong Cuc Qudn 1y gid va Chanh Vin phong Bé Tai chinh,

QUYET DINH:
Piéu 1. Ban hanh ba (03) tiéu chuan thim dinh gia Viét Nam (dot 2) c6 sb hiéu va tén goi sau
day:
- Tiéu chuan s6 02:
TPGVN 02 - Gia tri phi thi truong lam co s cho tham dinh gi4 tai san.
- Tiéu chuan s6 05:
TPGVN 05 - Quy trinh thim dinh gia tai san.
- Tiéu chuan s6 06:
TPGVN 06 - Nhimng nguyén tic kinh té chi phdi hoat dong tham dinh gia tai san.

Piéu 2. Tiéuqchuén tham dinh gia Viét Nam duoc ban hanh theo Quyét dinh nay ap dung ddi véi
hoat dong tham dinh gid trén 1anh tho Viét Nam.

Piéu 3. Quyét dinh nay c6 hiéu luc thi hanh sau 15 ngay, ké tir ngdy dang Cong bao.

Piéu 4. Chanh Vin phong B, Cuc truong Cuc Quan ly Gia, Thu truong cac don vi lién quan
thudoc Bo Tai chinh, Gidm doc doanh nghi€p tham dinh gia va tham dinh vién vé gia chiu trach
nhi¢m thi hanh Quyét dinh nay./.

KT. BO TRUONG
THU TRUONG
Noi nhdn:
Van phong TW Pang;
Vin phong Qudc héi;
Van phong Chu tich nudc;
Toa 4n nhan dén tdi cao; .
Vién kiém sat nhan dan t6i cao; Tran Van Ta
- Céac B9, co quan ngang B va co quan thugc Chinh ph;
- Uy ban nhan dan céc tinh, thanh phé truc thuoc TW;
- S& Tai chinh cac tinh, thanh phé truc thuéc TW;
Cuc kiém tra van ban (Bo Tu phap);
- Cong bao;



- Céc don vi thudc Bo Tai chinh;
- Vu Phap ché (B0 Tai chinh);
- Luu: VT, Cuc QLG.

HE THONG TIEU CHUAN THAM DPINH GIA VIET NAM
Tiéu chuin s6 02
GIA TRI PHI THI TRUONG LAM CO SO CHO THAM DINH GIA TAI SAN
(Ky hiéu: TPGVN 02)
(Ban hanh kém theo Quyét dinh so 77/ 2005/0D-BTC ngay 01 thang 11 ndm 2005 ciia Bé
truong Bo Tai chinh)
QUY PINH CHUNG
01- Muc dich ctia tiéu chuan nay 1a quy dinh noi dung vé gia tri phi thi truong ciia tai san va van
dung gia tri phi thi truong khi tién hanh thdm dinh gia tai san.
Hoat dong tham dinh gid phdn?lén la dva trén co so gid tri thi truong, tuy nhién c6 nhirng logi
tai san riéng biét, muc dich tham dinh gia riéng biét doi hoi tham dinh gia phai dva trén gia tri
phi thi truong.
Tham dinh vién va nguoi su dung diqch vu thim dinh phéj phan biét 1o sy khac nhau gitra gia tri
thi truong va gia tri phi thi truong dé dam bao dua dén két qua tham dinh gia khach quan.
02- Pham vi ap dung: Doanh nghiép, t6 chtrc tham dinh gia va tham dinh vién vé gia (sau day goi
la tham dinh vién) phai tudn thi nhiing quy dinh tai ti€éu chuan nay trong qua trinh str dung gia tri
phi thi truong lam co s¢ tham dinh gia.
NOI DUNG TIEU CHUAN

03- Noi dung gia tri phi thi truong cua tai san:
Gia tri phi thi truong cia tai san 1a mace gia udc tinh dugc xéc dinh theo nhiing can ctr khac voi
gia tri thi trudng hodc c6 thé dugc mua ban, trao doi theo cac muc gia khong phan anh gia tri thi
truong nhu: gia tri tai san dang trong qua trinh st dung, gid tri dau tu, gia tri bao hiém, gia tri dac
biét, gia tri thanh 1y, gia tri tai san bat buf)C phai b@n, gia tri fioanh nghi¢p, gia tri tai san chuyén
dung, gié tri tai san co thi truong han ché, gia tri dé tinh thué...
04- Noi dung trén duoc hiéu nhu sau:
a) Vi¢c danh gid gia tri tai sdn dugc can ctir chu yéu vao cong dung kinh té, ky thuét hodc cac
chirc nang cua tai san hon la can ctr vao kha nang dugc mua ban trén thi treong cia tai san do.
b) Gia tri tai san dang trong qua trinh stir dung la gia tri phi thi truong duge xem xét tur gidc do
mot nguoi st dung riéng biét tai san vao mdt muc dich riéng biét.
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 cua mot day chuyén san xuat mot doanh nghiép...
khong xét dén khia canh gia tri sir dung tot nhét, tdi wu ciia tai san hodc s tién co thé o tir viee
ban tai san do trén thi truong.
c) Gié tri tai san co thi truong han ché 1a gia tri cua tai san do tinh don chiéc, hoic do nhitng diéu
kién cua thi truong, hoac do nhitng nhén to khac tac dong lam cho tai san nay it c6 khach hang
tim mua, tai mot thoi diém nao do.



Dic diém quan trong can phan biét ciia tai san nay khong phai 1a khong c6 kha ning ban duoc
trén thi truong cong khai ma dé ban duoc doi hoi mot qua trinh tiép thi 1au dai hon, ton nhicu chi
phi va thoi gian hon so véi nhitng tai san khac.

d) Gia tri tai san chuyén dung la gia tri tai san do c¢6 tinh chét dic biét, chi duoc st dung han hep
cho mét muc dich hodac mdt doi tuong su dung nao dé nén c6 han che ve thi truong.

e) Gia tri doanh nghiép la gia tri toan b tai san cua mot doanh nghiép. Gia tri cua mdi tai san
cau thanh tong tai san cta doanh nghiép khong thé tach roi nhau va ciing khong thé thim dinh
trén co s& gia tri thi truong.

Gia tri doanh nghiép phai dugc xem xét trén tong thé tai san, khong phai 13 gid tri clia ting tai
san riéng r¢, bao gom tai san hiru hinh va tai san s¢ hitu tri tu¢ cia doanh nghiép.

Mot tai san néu dé riéng biét c6 thé khong phat huy duge gia tri sir dung nhung khi két hop vai
mot tai san khac lai co6 thé phat huy dugc gia tri sir dung cua chinh tai san dé. Gia tri cua tirng tai
san riéng ré dugc xac dinh dua trén phan dong gop cua tai san d6 vao hoat dong cua toan bo

doanh nghi€p nén khong lién quan dén thi truong, khong tinh dén gia tri st dung t6i wu va tét
nhét cua tai san d6 cling nhu s6 tién ma tai san d6 mang lai khi dwoc mang ra ban.

Gia tr1 tai san dang trong qua trinh st dung ctia doanh nghiép c6 xu hudéng cao hon gia tri thi
truong cua tai san khi doanh nghiép dang kinh doanh hiéu qua, thu dugc loi nhuan cao hon so
v6i doanh nghiép cing san xuét san pham tuwong tu; nguoc lai co xu hudng thap hon gia trj thi
trurong khi doanh nghiép 1lam &n kém hi¢u qua. Gia tri tai san dang trong qua trinh st dung cling
c6 xu huéng cao hon gid tri thi truong khi doanh nghiép c6 bang sang ché, gidy phép, hop dong
san xuat nhiing san phérn dac biét, hoac doanh nghiép c6 uy tin dédc biét, hodc cac dang tai san
thude s& hiru tri tu¢ khac ma cac doanh nghiép cung loai hinh kinh doanh khac khong cé.

f) Gia tri thanh 1y 1a gia tri u6c tinh thu dugc khi hét thoi gian sir dung hiru ich cua tai san sau
khi trur chi phi thanh Iy uéc tinh.

Gia tri thanh 1y phan anh gia tri con lai ctia mot tai san (trir dat dai) khi tai san d6 da hét han sir
dung va dugc ban thanh 1y. Tai san van c6 thé dugc stra chira, hodc hoan cai cho muc dich su
dung mdi hodc c6 thé cung cap nhitng bd phén linh kién ro1 cho nhiing tai san khéac con hoat
dong.

g) Gi4 tri tai san bat budc phai ban 1a tong s6 tién thu vé tir ban tai san trong diéu kién thoi gian
giao dich d¢ ban tai san qua ngan so voi thoi gian binh thuong can c6 d€ thuc hién giao dich mua
ban theo gia tri thi truong, ngudi ban chua san sang ban hodc ban khong tu nguyén, bi cudng ép.

Mot cudc mua ban bat budc lién quan dén mot muc gia duoc hinh thanh trong mot tinh hudng
ma thoi gian tiép thi khong phit hop cho viéc mua ban hodc trong diéu kién nguoi ban chua sin
sang ban va ngudi mua tai san biét rd viée chua sin sang ban d6 hodc ngudi ban phai ban tai san
mot cach cudng ép, khong tu nguyén. Gié ca trong nhitng cuéc mua ban tai san nhu vay goi la
gid tri tai san bat budc phai bdan, khong phan anh gia tri thi truong.

Trong nhitng cudc mua ban nhu vay tham dinh vién phai tim hiéu va mé ta day du, chi tiét trong
béo cao thim dinh hoan canh phap 1y, xa hoi, ty nhién dé xac dinh ban chit cta viéc mua ban va
mirc gia thé hién.

h) Gid tri ddc biét la gia tri tai san duoc hinh thanh khi mot tai san nay c6 the gén lién véi mot tai
san khac vé mit k¥ thuat hodc kinh té va vi thé chi thu hat sy quan tdm déc bi€t cua mot $6 it
khach hang hoic nguoi st dung nén c6 thé 1am ting gia tri tai san 1én vuot qua gi tri thi truong.



Gia tri dic biét cia mot tai san duoc hinh thanh do vi tri, tinh chit ddc biét cta tai san, hodc tir
mot tinh hudng dac biét trén thi truong, hodc tr mot sy trd gia vuot qua gia tri thi truong ctia mot
khéach hang muon mua tai san do vai bat ctr gia nao dé coé dugc tinh hitu dung cua tai san.

1) Gia tri dau tu la gia tri cia mot tai san ddi voi mot hodc mot nhoém nha dau tu nao déy theo
nhirng muc tiéu dau tu da xac dinh.

Gi4 tri dau tu 1a khai niém c¢6 tinh cha quan lién quan dén nhirng tai san cu thé ddi voi mot nha
dau tu riéng biét, mot nhém cac nha dau tu hodc mot t6 chirc voi nhitng muyc ti€u va/hoac ti€u chi
dau tu xac dinh. Gia tri dau tu cua mdt tai san co6 thé cao hon hodc thap hon gia tri thi truong cua
tai san do. Tuy nhién gid tri thi truong c6 thé phan anh nhiéu danh gia c4 biét vé gia tri dau tu
cua mot tai san cu thé.

k) Gia tri bao hiém 1a gia tri ctia tai san dugc quy dinh trong hop ddng hodc chinh sach bao hiém.
1) Gia tri dé tinh thué 1a gié tri dwa trén cac quy dinh cua luat phap lién quan dén viéc danh gia
gia tri tai san dé tinh khoan thué phai nop.

05- Tuy theo timg muc dich thim dinh gia cu thé, tham dinh vién c6 thé st dung gia trj phi thi
truong lam co s¢ cho viéc tham dinh gid. Trong qué trinh tham dinh gid, tham dinh vién phai dya
trén cac dir li¢u va diéu kién thuc t€ dé€ xac dinh gia tri phi thi trudng cta tai san can tham dinh
gia.

06- Dé bao dam khéng c6 s nham 1an giita xac dinh gi tri thi truong va gia tri phi thi trudng,
tham dinh vién phai tuan theo cac budc sau:

a) Xac dinh ro ddi tuong duogc tham dinh gia;

b) Xac dinh 15 cac quyén loi phap 1y gin véi tai san duoc tham dinh gia;

¢) Xac dinh rd muc dich cua tham dinh gia tai san;

d) Xac dinh gia tri lam co sé cho thAm dinh gia;

e) Khao sat thuc té tai san can tham dinh gia va bao dam cac budc cong khai can thiét;

f) Cong bd cong khai nhimng diéu kién hodc tinh hudng bi han ché trong qua trinh thim dinh gia;
g) Phan tich, xem xét cac sd liéu, tinh hudng phu hop véi nhiém vu tham dinh gia.

Néu cong viéc tham dinh gid cin clr vao nhitng co s& phi thi trudng, thi gi tri thu dwoc 1a gid tri
phi thi truong (khong phai 1a gid tri thi trudng) va phai dugc ghi 10 trong bao cdo tham dinh gia.
h) Xéc dinh thoi gian hiéu luc cta két qua tham dinh gia.

07- Tham dinh vién phai trinh bay muc dich va cin ctr tham dinh gia mot cach 16 rang, phai thé
hién tinh cong khai, minh bach trong b4o céo két qua tham dinh gid ctia minh cling nhu trong
chirng thu tham dinh gia, cu thé la:

- Bao c4o két qua va chung thu tham dinh gia phai néu rd cac cin ctr, myc dich cta viéc thim
dinh giad nham tranh sy hiéu nham cho khach hang, cho nguoi sir dung két qua tham dinh gia
hodc bén thtr ba. Tham dinh vién phai tuan theo cac budc tai muc 06 néu trén.

- Bao céo két qua va chung thu tham dinh gia dya trén gia tri phi thi truong phai néu rd nhiing
di€u kién han ché anh hudéng dén két qua tham dinh gid. Tham dinh vién khong dugc stir dung
nhirng han ché nay dé lam sai I¢ch két qua tham dinh gia.



- Khi tién hanh thdm dinh gia dwa trén gia tri phi thi trudng, thim dinh vién khong dugc dua ra
nhirng gia thiét mau thuin véi nhirng s6 liéu lam co s& cho tham dinh gia. Moi gia thiét, cac phan
tich va phuong phap thim dinh gia phai dugc néu ra mot cach cong khai trong béo céo két qua
va chimg thu tham dinh gia.

- Khi tham dinh gia dya trén gia tri phi thi truong, tham dinh vién phai cong khai hoa toan bo cac
nguon tai liéu tham khao ma tham dinh vién dua vao d6 d€ dua ra y kién ctia minh vé gia tri tai
san trong bao cdo két qua tham dinh gia.

HE THONG TIEU CHUAN THAM DPINH GIA VIET NAM
Tiéu chuén sb 05
QUY TRINH THAM DPINH GIA TAI SAN
(Ky hiéu: TDGVN 05)
(Ban hanh keém theo Quyét dinh s6 77/ 2005/0P-BTC ngay 01 thang 11 nam 2005 ciia B trucng
B¢ Tai chinh)
QUY PINH CHUNG

01- Muc dich ctia tiéu chuan nay 1a quy dinh quy trinh thim dinh gia tai san va huéng dan thyc
hi€n quy trinh trong qua trinh tham dinh gia tai san.

02- Pham vi ap dung: Doanh nghiép, t6 chirc thdm dinh gia va thvém dinh vién vé gia (sau day
goi la tham dinh vién) phai tudn thu nhitng quy dinh cua ti€u chuan nay trong qua trinh tham
dinh gi4 tai san.

NOI DUNG TIEU CHUAN
03- Cac budc phai thuc hién trong qué trinh tham dinh gia.

Doanh nghiép, t6 chirc thAm dinh gia va tham dinh vién phai tuan theo day du trinh tu sau (6)
budc sau day:

Budc 1: Xac dinh tong quat vé tai san can tham dinh gia va xac dinh gia tri thi trudng hodc phi
thi truong lam co s¢ tham dinh gia.

Budc 2: Lap ké hoach thAm dinh gia.

Budce 3: Khao sat hién truong, thu thap thong tin.

Budc 4: Phan tich thong tin.

Budce 5: Xac dinh gia tri tai san can thim dinh gia.

Budc 6: Lap bao cao va chimg thu két qua tham dinh gia.

04- Xac dinh tong quat vé tai san can tham dinh gia va loai hinh gia tri 1am co sé tham dinh gia.
1- Cac dic diém co ban vé phép 1y, vé kinh té k¥ thuat cta tai san can tham dinh gia.

2- Muc dich thAm dinh gié:7Th§m dinh vién phai xac dinh va nhén thuc muyc dich thAm dinh gia
cua khach hang. Muc dich tham dinh gia phai duoc néu rd trong bao céo tham dinh gia.

3- Xac dinh khach hang, yéu cau ciia khach hang; nhitng nguoi sir dung két qua thim dinh gia.

4- Nhitng diéu kién rang budc trong xac dinh ddi tuong tham dinh gia:



Tham dinh vién phai dva ra nhiing gia thiét va nhimg diéu kién bj han ché d6i voi: nhiing yéu
cau va muyc dich tham dinh gia cua khach hang; nhiing yéu t6 rang budc anh huong dén gia trj tai
san; nhirng gioi han vé&: tinh phap 1y, cong dung cua tai san, ngudn dir liéu, sir dung két qua;
quyén va nghia vu cta thim dinh vién theo hop ddng tham dinh gia.

5- Viéc dua ra nhitng diéu kién han ché va rang budc cua thAm dinh vién phai dua trén co sé:

a- C6 su xac nhan bang vin ban ctia khach hang va trén co s nhan thirc rd rang nhing diéu kién
do s€ tac dong dén bén thir ba thong qua két qua tham dinh gia.

b- Phu hop v6i quy dinh cua luat phap va cac quy dinh hién hanh khac c6 lién quan.

c- Trong qua trinh tham dinh gi4, néu tham dinh vién thiy nhimg diéu kién han ché va rang budc
dua ra la khong chat ch€ hodc thi€u co s¢ thi phai xem xét lai va thong bao ngay cho giam doc
doanh nghiép, t6 chirc tham dinh gi4 va cho khéach hang.

6- Xéc dinh thoi diém tham dinh gia.

Viéc xac dinh dic diém, ban chét (ty nhién, phap 1y) cia tai san can tham dinh gié phai dugc
thuc hién ngay sau khi ky hop dong tham dinh gia va y kién danh gia vé gia trj cta tai san duoc
dua ra trong pham vi thoi gian cho phép cta hop dong.

7- Xéc dinh ngudn dit liéu can thiét cho tham dinh gia.
8- Xéc dinh co s& gia tri cua tai san.

Trén co so xac dinh khai quat vé dic diém, loai hinh tai san can thim dinh gi4, thAm dinh vién
can x4c dinh rd loai hinh gid tri [am co s& cho viéc tham dinh gia: gia tri thi truong hay gié tri phi
thi truong.

- Gia trj thi truong: dugc x4c dinh tudn theo nhitng quy dinh tai tiéu chudn tham dinh gia s6 01
(TBGVN 01).

- Gi tri phi thi truong: dugc xac dinh tuén theo nhitng quy dinh tai tiéu chuan thim dinh gia s6
02 (TPGVN 02).

Viéc xac dinh gia tri 1am co s& cho tham dinh gia phai phu hop véi nhimg quy dinh cua phap luat
hi€n hanh va cac van ban quy pham phép luat do co quan nha nudc c6 tham quyén ban hanh.

05- Lap ké hoach tham dinh gia.

1- Viéc 1ap ké hoach mot cude tham dinh gia nham xéac dinh rd nhitng budc cong viéc phai lam
va thoi gian thye hién ting bude cong viée cling nhu toan bd thoi gian cho cudc tham dinh gia.

2- Nbi dung ké hoach phai thé hién nhiing cong viéc co ban sau:

- Xéc dinh céac yéu to cung-cau thich hgp véi chiic nang, cac dic tinh va cac quyén gan lién véi
tai san dugc mua/ban va dac di€m thi truong.

- Xéc dinh céc tai liéu can thu thap vé thi truong, ve tai san, tai liéu so sanh.

- Xéc dinh va phat trién cac nguon tai li¢u, ddm bao nguon tai liéu dang tin cdy va phai dugc
kiém chung.

- Xay dung tién d6 nghién ctru, x4c dinh trinh ty thu thap va phan tich dir liéu, thoi han cho phép
cua trinh tu phai thuc hién.

- Lap dé cuong bao cdo két qua tham dinh gia.



06- Khao sat hién truong, thu thap thong tin.

1- Khao sat hién truong

Tham dinh vién phai truc tiép khao st hién truong:

- béi vOi may moc thiét bi, day chuyen cong nghé: Tham dinh vién phai khao sat va thu thap s6

liéu vé tinh nang k¥ thuét (cong suét, ning suat, cong dung) vi tri, ddc diém, quy mé, kich thudc,
dd méi, cii cla tai san can thAm dinh gia va céc tai san so sanh.

- Bai véi bat dong san, tham dinh vién phai khao sat va thu thap so liéu ve:

+ Vi tri thue té cua bat dong san so sanh va&i vi tri trén ban dd dia chinh, cac mé ta phap ly lién
quan dén bat dong san.

+ Chi tiét bén ngoai va bén trong bat dong san, bao gdm: dién tich dit va cong trinh kién truc;
khung canh xung quanh, co s¢ ha tang (cap va thoat nudc, vién thong, dién, duong), loai kién
truc, muc dich st dung hién tai, tudi doi, tinh trang duy tu, sua chira...

+ Ddi voi cong trinh xay dung do dang, tham dinh vién phai két hop giita khao sat thyc dia voi
bao cao cua chu dau tu, nha thau dang xay dung cong trinh.

- Trong qué trinh khao sat, dé c6 dy du ching cir cho viéc tham dinh gia, thim dinh vién can
chup anh tai san theo cac dang (tdan canh, chi tiét), cac hudéng khac nhau.

2 -Thu thap thong tin.

Bén canh thong tin, s6 liéu thu thap tir khdo sat hién truong, tham dinh vién phai thu thap cac
thong tin sau:

- Cac thong tin lién quan dén chi phi, gia ban, 13i suat, thu nhap cia tai san so sanh.

- Cac thong tin vé yéu té cung - cau, lyc lugng tham gia thi truong, dong thai nguoi mua - nguoi
ban ti€ém nang.

- Céc thong tin vé tinh phap 1y cua tai san.

- Vi bat dong san can thu thap thém cac thong tin:

+ Cac s6 liéu vé kinh té xi hoi, méi truong, nhitng yéu td tic dong dén gia tri, nhiing dic trung
cua thi truong tai sdn dé nhan biét sy khac nhau gitra khu vuyc tai san tham dinh gia toa lac va
khu vuc lan can.

+ Céc thong tin vé nhiing yéu t6 ty nhién, kinh té xa hoi anh hudng dén muc dich sir dung cta tai
san (dia chat, ban d6 dia chinh, quy hoach, bién gidi hanh chinh, co s¢ ha tang...).

- B¢ thyc hién tham dinh gi4, thAm dinh vién phai dya trén nhimg thong tin thu thap tir cac
nguon khao sat thuc dia; nhiing glao dich mua ban tai san (gia chao, gia tra, gia thyc mua ban,
diéu kién mua bén, khoi lugng giao dich...) thong qua phong vén cac cong ty kinh doanh tai

san, cong ty xay dung, nha thau, ngan hang hodc cac t6 chirc tin dung; thong tin trén bao chi (bao
viét, néi, hinh) cua dia phuong, trung wong va cua cac co quan quan ly nha nudce vé thi truong
tai san; thong tin trén cac van ban thé hién tinh phap ly vé quyén nang cua chu tai san, vé cac
dic tinh kinh té, k¥ thuat cta tai san, vé quy hoach phat trién kinh té, xa hoi ctia ving c6 lién
quan dén tai san. Tham dinh vién phai néu rd ngudn thong tin trong béo cdo tham dinh gia va
phai dugc kiém chtng dé bao dam do chinh xac cua thong tin.

07 - Phan tich thong tin.



La qua trinh dénh gia tac dong ciia cac yéu to dén muc gia cta tai san can thim dinh.
1- Phéan tich nhiing thong tin tir khao sat hién truong tai san.

2- Phan tich nhiing dic trung cia thi truong tai san can tham dinh gi.

a. Ban chit va hanh vi tng xr ctia nhitng nguoi tham gia thi truong.

- Déi voi tai san thuong mai hodc cong nghiép, bao gém: ddc diém ctua mdi linh vuc (thuong mai
hodc cong nghiép) hinh thanh nén nhitng nhém cung va ciu vé tai san, hinh thrc so hiru cta
phép nhan tham gia thi truong (cong ty tu nhan hay s¢ hiru nha nudc, lién doanh...); mic dd mo
rong thi trudng tai san loai nay véi nhirmg ngudi mua tiém ning.

- B4i véi tai san 1a nha cua dan cu, bao gdm: tuoi tac, co cau gia dinh, mirc do thu nhap cua
nhém cung va nhém cau, mirc do mo rong thi truong tai san loai ndy voi nhitng nguoi mua tiém
nang.

b. Xu huéng cung cau trén thi truong tai san.

- Nhitng xu hudng tdng gidm vé ngudn cung, tdng giam v€ nhu cau cua nhiing tai san tuong tu
hién c6 trén thi truong.

- Anh huéng cia xu hudng trén dén gia tri tai san dang thim dinh gia.

3- Phan tich vé khach hang:

- Pic diém cua nhimng khach hang tiém ning.

- S& thich cta khach hang vé vi tri, quy mé, chirc ning va méi trudng xung quanh tai san.
- Nhu cau, strc mua vé tai san.

4- Phan tich vé viée sit dung tdt nhat va tbi wu tai san.

- Tham dinh vién cin xem xét kha nang s dung t6t nhat mot tai san trong bdi canh tu nhién,
hoan canh phap luat va tai chinh cho phép va mang lai gia tri cao nhat cho tai san.

- Tham dinh vién can danh gia cu thé viéc s dung tai san trén céc khia canh:

+ Sy hop 1y, tinh kha thi trong st dung tai san, xem xét dén mdi twong quan giira viée st dung
hién tai va st dung trong tuong lai.

+ Sy thich hop vé mit vat chét, ki thuat dbi voi viée sir dung tai san: xac dinh va mé ta dic diém
kinh té k¥ thudt, tinh hitu dung cuia tai san.

+ Sy hop phép cua tai san trong viéc st dung, nhitng han ché riéng theo hop dong, theo quy dinh
cua phép luat.

+ Tinh kha thi vé mat tai chinh: phén tich viéc sir dung tiém ning cta tai san trong viéc tao ra thu
nhap, xem xét t6i cac yéu td gia tri thi tmong, muc dich st dung trong tuong lai, chi phi pha bo
va gia tri con lai cua tai san, 14i suat, rii ro, gia tri von hoa ciia tai san.

+ Hiéu qua t6i da trong sir dung tai san: xem xét dén nang suét ti da, chi phi bao dudng, cac chi
phi phat sinh cho phép tai san dugc sir dung dén mirc cao nhat va tot nhat.

08- X4c dinh gié tri tai san can thim dinh gia.

Tham dinh vién phai néu rd cac phuong phap duoc 4p dung dé xac dinh mic gia tri cia tai san
can tham dinh gia.



Phuong phép thim dinh gia quy dinh tai tiéu chuin sé 07 (TPGVN 07) “Cac phuong phap thim
dinh gia.”

Tham dinh vién can phan tich 15 mirc do phu hop cta 01 hoac nhiéu phuong phap trong thim
dinh gid dugc sir dung voi dac diém kinh t€ k¥ thuat cia tai san va véi muc dich tham dinh gia.

Tham dinh vién can néu rd trong bao cdo thdm dinh phuong phap tham dinh gia nao dugc su
dung lam can ctr chu yéu, phuong phap tham dinh gia nao dugc sir dung dé kiém tra chéo, tir d6
di dén két luan cudi ciing vé gia tri tham dinh.

09- Lap bao cdo va chimg thu tham dinh gia.
Noi dung bao CE"IO, chung thu: tham diph gia thuc hi¢n tk}eo quy dinh tai ti€u chuén sb 04
(TBGVN 04) vé “Béo cao két qua, ho so, chirng thu tham dinh gia.”
HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM
Tiéu chuén sb 06
NHUNG NGUYEN TAC KINH TE CHI PHOI HOAT DONG THAM DINH GIA TAI SAN
(Ky hi¢u: TDPGVN 06)
(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 77/ 2005/0P-BTC ngay 01 thing 11 nam 2005 ciia Bé
truong Bo Tai chinh)
QUY PINH CHUNG
01- Muyc dich cua tiéu chuén’ nay la quy dinh nhitng nguyén tac xac dinh gid tri cua tai san va
hudng dan nguyén tac khi tién hanh tham dinh gia tai san.
02 - Pham vi ap dung: Doanh nghiép, t6 chtrc tham dinh gia va t}lém dinh vién vé gia (sau day
goi la tham dinh vién) phai tuén thu nhirmg quy dinh tai ti€u chuan nay trong qua trinh xac dinh
gia tri cua tai san lam co sé tham dinh gia.

03 - Gia tri cua tai san dugc hinh thanh boi nhiéu yéu t6 tac dong nhur gia tri sir dung, sy khan
hiém, nhu cau c6 kha nang thanh toan... Khi nghién ctru qua trinh hinh thanh gia tri, tham dinh
vién can phai xem xét va van dung nhimg quy luat va nguyén ly kinh té lién quan. Ban chat cua
tham dinh gi4 tai san 1a su phan tich cac yéu tb tac dong dén qua trinh hinh thanh gia tri cua tai
san cuy thé, do do6 nhiing nguyén tic co ban nay la nhitng huéng dan gan ’[hle’[”khl tién hanh tham
dinh gia. Tham dinh vién phdi nghién ctru van dung nhiing nguyén tac nay dé dua ra két luan vé
gia tri cua tai san.

NOI DUNG TIEU CHUAN

04 - Nguyén tic sir dung t6t nhét va c6 hiéu qua nhét
Viéc str dung tot phét va c6 hiéu qua nhét cua tai san la dat duoc mtre hitu dung t6i da trong nhimg
hoan canh kinh t€ - xa hdi thue t& phu hop, ¢6 thé cho phép vé mat ky thuat, vé phap ly, vé tai chinh
va dem lai gid tri 16n nhat cho tai san.

Tuy nhién, mot tai san dang sir dung thuc té khong nhét thiét da thé hién kha ning str dung tot nhat
va ¢6 hi¢u qua nhat cua tai san do.

05 - Nguyén tic cung - cdu



Gia tri cua mét tai san duge xac dinh boi moi quan h¢ cung va cau ve tai san do trén thi truong.
Nguoc lai, gia tri cua tai san do cing tac dong den cung va cau vé tai san. Gia tri cia tai san thay
ddi ty 1é thuan véi cau va ty 1¢ nghich véi cung vé tai san.

Gia trj cta tai san dugc xéac dinh bai mdi quan h¢ cung va cau, trong d6 cé cac yéu t vé dic diém
vat ly va dac diém kinh té€ - xa hoi khac biét véi nhiing thude tinh cta céc tai san khac. Sy anh
hudng cua nhitng dac tinh phu thém nay dugc phan anh trong cung - cau va gia tri tai san.

06 - Nguyén tic thay doi

Gi4 tri cta tai san thay dbi theo sur thay doi cua nhitng yéu t6 hinh thanh nén gié tri ctia no.

Gia tri ctia tai san ciing duoc hinh thanh trong qua trinh thay doi lién tuc phan anh hang loat cac mdi
quan hé nhan qua giita cac yéu t6 anh hudng dén gié tri. Ban than cac yéu td anh huong dén gia tri
lu6n ludn thay doi. Do do, trong tham dinh gi4 tai san, thim dinh vién phai nim dugc mbi quan hé
nhan qua gitra cac nhan t & trang thai dong, phai phan tich qua trinh thay d6i nham xac dinh murc
sir dung tai san t6t nhat va c6 hiéu qua nhat.

07 - Nguyén tic thay thé

Trong trudng hop hai hay nhiéu tai san c6 thé thay thé 1dn nhau trong qua trinh sir dung, thi gié tri
ctia nhitng tai san d6 duoc xac dinh boi su tac dong 14n nhau cta tai san nay dén tai san khéc.

Hinh thanh gié tri ctia tai san duoc tham dinh gia thuong ¢ lién quan dén gia tri ctia cac tai san
khéc c6 the thay thé .

Khi hai tai san c6 tinh hitu ich nhu nhau, tai san nao chao ban & muc gia thap nhit thi tai san do sé
ban dugc trude. Gidi han trén cua gia tri tai san c6 xu huong dugc thiét 1ap bdi chi phi mua mot tai
san thay thé can thiét turong duong, voi dieu kién khong cé su cham tré qua miec 1am anh hudéng dén
su thay thé. Mot nguoi than trong s€ khong tra gid cao hon chi phi mua mat tai san thay thé trong
cung mot thi truong va mot thoi diém.

08 - Nguyén tic cin bang

Cac yéu t6 cdu thanh clia tai san can phai can bang dé tai san dat dugc kha nang sinh 10i toi da hay
muc hiru dung cao nhat. Do d6, dé udc tinh marc st dung tot nhat va cé hi¢u qua nhat cuia tai san,
can phai phan tich xem li¢u da dat t&i sy can bang nhu vay hay khong.

Trong linh vuc bat dong san, gia ban dat & mot vi tri khong chi ra rang vi tri dat ké can ciing phai co
cung mot murc gid tri nhu vay.

09 - Nguyén tic thu nhdp ting hodc giam

Téng thu nhép trén khoan dau tu tang 1én s€ tang lién tuc t&1 mot diém nhét dinh, sau d6 mic du dau
tu tiép tuc ting nhung do 16n cia thu nhap tang thém s giam dan.

Nguyén tic nay ciing hoan toan ding déi voi dau tu vao linh vuc bat dong san.

10 - Nguyén tac phan phdi thu nhap

Tong thu nhap sinh ra tir sy két hop céac yeu t6 clia qua trinh san xuét (dat dai, von, lao dong, quan
1y) va co thé duoc phan ph01 cho ting yéu t6 nay. Néu viéc phan phdi dugc thyc hién theo nguyén

tic twong tmg thi phan tong thu nhap con lai sau khi da phan phdi cho vén, lao dong va quan Iy s&
thé hién gi4 tri cua dt dai.

11 - Nguyén tic dong gop



Mirc d6 ma mdi bd phén 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 trj ciia mot tic nhan san xudt hay mot bd phan ciu thanh tai san phy thudc vao sy ving mit ciia
tac nhan do lam giam di bao nhiéu gia tri ctia toan bo tai san, c6 nghia la lugng gia tri ma né dong
gop vao gia tri toan bd la bao nhiéu.

Nguyén tic nay 14 nguyén tic co ban trong viéc xem xét tinh kha thi ciia viéc dau tu bd sung vao tai
san khi tham dinh vién xac dinh mtrc st dung tai san tot nhat va c6 hi¢u qua nhat.

12 - Nguyén tic tuan tha

Tai san can phai phil hop v6i méi trudng ciia né nham dat duge mie sinh 10i tdi da hodc mirc hiru
dung cao nhat. Do d6, tham dinh vién phai phan tich xem li¢u tai san do6 c6 phu hop voi moi truong
hay khong khi thadm dinh vién xac dinh murc sir dung tai san tot nhat va cé hi€u qua nhat.

13 - Nguyén tic canh tranh

Lo1 nhuén cao vuot trdi s& thic day canh tranh, nguoc lai, canh tranh qua mture ¢6 thé lam giam loi
nhuén va cudi ciing c6 thé khong con loi nhuan. Déi véi tai san, mbi quan hé canh tranh ciing duoc
quan sat gitta cac tai san vdi nhau va gitra tai san nay voi tai san khac. Do do6, gia tri cua tai san
duoc hinh thanh 1a két qua cta su canh tranh trén thi truong.

14 - Nguyén tdc dy tinh loi ich twong lai

Gi trj cua tai san co thé dugc xac dinh b?mg viéc du tinh kha nang sinh loi trong tuwong lai.

Gia tri ctia tai san ciing chiu anh hudng béi viée du kién thi phan ciia nhitng nguoi tham gia thi
truong va nhitng thay doi c6 thé dy tinh trudc trong yéu to nay cling &nh hudng dén gia tri.

Viéc udc tinh gid trj cua tai san luon ludn dwa trén cac trién vong twong lai, 1oi ich dy kién nhan
duoc tir quyén str dung tai sdn cua nguoi mua.



