TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM SO 05
Quy trinh thim dinh gia
(K¥ hiéu: TDGVN 05)
(Ban hanh kém theo Théng tw s6 28/2015/TT-BTC ngay 06/3/2015
cua B¢ Tai chinh)

I. QUY PINH CHUNG
1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuan ndy quy dinh va hudng din thyc hién quy trinh
tham dinh gia khi tham dinh gia theo quy dinh cua phép luat.

2. Béi tugng ap dung: Tham dinh vién vé gia hanh nghé (sau dy goi chung 1a tham
dinh vién), doanh nghiép tham dinh gia, cac t6 chirc va ca nhan khac thuc hién hoat
dong tham dinh gia theo quy dinh cta Luat Gia va cac quy dinh khéac cta phap luét
cé lién quan.

3. Khach hang tham dinh gia va bén tht ba sir dung két qua tham dinh gia (néu co)
theo hop dong tham dinh gia da ky két phai c6 nhitng hiéu biét can thiét vé cac quy
dinh trong tiéu chuan nay dé hop tac voi doanh nghiép tham dinh gia trong qua trinh
tham dinh gia.

I1. NOI DUNG TIEU CHUAN

1. Quy trinh thim dinh gi4 bao gdm cac budc sau:

Budc 1. Xéc dinh téng quat vé tai san can tham dinh gia va x4c dinh gia tri thi truong
hodc phi thi truong 1am co s¢ tham dinh gia.

Budc 2. Lap ké hoach tham dinh gia.

Budc 3. Khao sat thuc té, thu thap thong tin.

Budce 4. Phan tich thong tin.

Budc 5. Xéc dinh gia tri tai san can tham dinh gia.

Budc 6. Lap bao cdo két qua tham dinh gia, ching thu thAm dinh gia va gt cho
khach hang, cac bén lién quan.

2. Xac dinh téng quat vé tai san thAm dinh gia va xac dinh gia tri thi truong hodc gia
trj phi thi truong 1am co s tham dinh gia, bao gom:

a) Xac dinh cac dic diém co ban vé phép 1y, kinh té - k§ thuat cia tai san can tham
dinh gia c6 anh huéng dén gia tri ctia tai san tham dinh gié tai thoi diém tham dinh
gia. Truong hop c¢6 nhitng han ché trong viéc xac dinh cac dic diém nay, can néu rd
trong bao co két qua tham dinh gia va chtng thu tham dinh gia.



b) Xac dinh dbi tuong sir dung két qua tham dinh gia: Ddi twong sir dung két qua
thAm dinh gi4 1a khach hang tham dinh gi4 va bén thir ba sir dung két qua tham dinh
gia (néu co) theo hop dong tham dinh gia da ky két.

¢) Xac dinh myc dich tham dinh gia va thoi diém tham dinh gia.

Muc dich thdm dinh gia va thoi diém tham dinh gia dugc xac dinh can ctr vao van
ban yéu cau thim dinh gia clia co quan nha nuéc ¢ tham quyén,vin ban dé nghi
tham dinh gia ctia khach hang thdm dinh gia hodc hop doéng tham dinh gia. Muc dich
thAm dinh gia va thoi diém tham dinh gi phai duoc ghi rd trong hop ddng thAm dinh
gia, béo cao két qua tham dinh gia va ching thu thim dinh gia.

Tham dinh vién can trao d6i cu thé v6i khach hang dé xac dinh muc dich tham dinh
gia va thoi diém tham dinh gia phu hop véi muc dich sir dung cua ching thu thim
dinh gia

d) Xéc dinh co s& gia tri ciia thim dinh gia.

Cin cit vao muc dich tham dinh gia, dic diém phap 1y, dic diém kinh té - k§ thuat va
dic diém thi trudng cua tai san tham dinh gia tham dinh vién xac dinh co s& gia tri
ctia tham dinh gia 1a gia tri thi truong hay gia tri phi thi truong cia tai san.

Trong bao cao két qua tham dinh gid, tham dinh vién phai phan tich nhiing thong tin,
dir liéu gén vOi cac can ¢t néu trén va can ¢t vao Tiéu chuin thim dinh gia Viét
Nam s6 02 vé gia tri thi truong lam co sé cho tham dinh gid va Tiéu chuan tham dinh
gia Viét Nam s6 03 vé gia tri phi thi trudng lam co sé cho tham dinh gia dé co lap
ludn 1 co s& gia tri ctia tham dinh gia 13 gia tri thi truong hay gia tri phi thi truong
cta tai san tham dinh gia.

e) Xac dinh gia thiét va gia thiét dic biét.

Tham dinh vién c6 thé dua ra gia thiét d6i voi nhitng thong tin con han ché, chua
chac chan anh huong dén gia tri tai san tham dinh gia trong trudng hop khong khic
phuc dugc nhitng han ché nay. Cac han ché vé thong tin bao gdm céac han ché vé hd
so phép 1y cuia tai san tham dinh gia, han ché vé dic diém cua tai san tham dinh gia,
hodc han ché vé cac thong tin khac anh hudng dén viéc wdc tinh gid tri cia tai san
tham dinh gia.

Vi dy: Khi thim dinh gia thira dat cia mot nha may, tham dinh vién thu thap dugc
thong tin cho rang thira dat nay c6 kha niang bi 6 nhiém nhung chua c6 co so viing
chic dé két luan thira dat nay bi 6 nhiém. Tham dinh vién c6 thé gia thiét thira dat
nay khong bi 6 nhiém néu céac chi phi dé xac dinh mtc do 6 nhiém la qua lén va
khong can thiét trong boi canh, pham vi cugc tham dinh gia. Hoac khi tham dinh gi4
tri cua tén thuong mai gan v6i mot doanh nghiép, thim dinh vién c6 thé gia dinh
rang doanh nghiép d6 sé tiép tuc hoat dong lau dai mac du diéu nay khong hoan toan
chéc chan.

Gia thiét dic biét 1a gia thiét vé tinh trang cua tai san khac véi thyc té tai thoi diém
thAm dinh gi4, tuy nhién gia thiét nay can duoc ap dung dé phu hop v6i muc dich
tham dinh gia theo yéu ciu ctia khach hang. Vi du nhu trudng hop thim dinh gid mot
toa nha dang duoc xay dyng véi gia thiét dic biét 1a toa nha d6 da duoc hoan thanh
tai thoi diém tham dinh gia; hodc trudng hop mot doanh nghiép da ngirng hoat dong



tai thoi diém tham dinh gia, tuy nhién khach hang yéu ciu xac dinh gia tri doanh
nghiép trong truong hop doanh nghiép van dang hoat dong tai thoi diém tham dinh
gla.

Nhitng gia thiét va gia thiét dic biét dua ra phai hop 1y va phu hop véi muc dich
tham dinh gia. Cac gia thiét dic biét can phai dugc théng bao va cé sy dong thuin
ctia khach hang tham dinh gia va dam bao phu hop véi cac quy dinh cta phap ludt c6
lién quan.

Trong qué trinh thAm dinh gia, néu tham dinh vién thdy nhitng gia thiét dua ra 1a
khong chit ché hodc thiéu co s6, hodc nén dua ra dudi dang gia thiét dic biét thi can
xem x¢ét lai va thong bao, trao doi ngay véi nguoi dai dién theo phap luat cua doanh
nghiép thdm dinh gia (hodc ngudi duoc ty quyén trong linh vyc thAm dinh gid) va
khach hang, tir 6 dua ra hudng xr 1y phu hop. Néu viée tién hanh thim dinh gia trén
co s& mot gia thiét dic biét khién cho viéc tham dinh gia trd nén khong kha thi thi
cling can loai bo gia thiét dic biét nay.

Céc gia thiét va gia thiét dic biét can dugc thuyét minh rd tai bao cao két qua tham
dinh gia theo quy dinh tai Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam s6 06 — Bao cao két
qua tham dinh gia, chimg thu tham dinh gia va hd so thim dinh gia.

3. Lap ké hoach thim dinh gia, bao gom:

a) Viéc lap ké hoach tham dinh gia nham xac dinh rd pham vi, nd1 dung cong viéc,
tién dg thuc hién timg ndi dung cong viéc va tién do thuc hién cua toan bo cudc tham
dinh gié.

b) N6i dung ké hoach bao gém:

- Xac dinh muc tiéu, yéu cau, pham vi va ndi dung cong viéc.

- X4c dinh phuong thirc, cach thirc tién hanh tham dinh gia.

- Xéc dinh dit liéu can thiét cho cudc tham dinh gia, cac tai liéu can thu thap vé thi
truong, tai san tham dinh gia, tai san so sanh.

- Xac dinh va phat trién cic nguodn tai liéu, ddm bao ngudn tai lidu dang tin cay va
phai duoc kiém chimng: Nghién ctru ho so, tai liéu ve tai san can tham dinh gia.

- Xay dung tién d6 thuc hién, xac dinh trinh tu thu thap va phan tich di li€u, thoi han
cho phép cua trinh ty phai thuc hién.

- Xac dinh viéc t6 chire thuc hién, phan bd ngudn lyc: . Lap phuong an phan cong
thAm dinh vién va cac can bo trg gitp thuc hién yéu cau thim dinh gia cua khach
hang, dam bao viéc ap dung quy trinh kiém soét chat lwong hoat dong tham dinh gia
cua doanh nghiép.

- Xac dinh nd1 dung cong viéc can thué chuyén gia tu van (néu co).

4. Khao sat thyc té, thu thap thong tin:

Céc ngudn thong tin thu thap, phuc vu cho qua trinh tham dinh gi bao gdm: thong
tin do khach hang cung cap; thong tin tir két qua khdo sat thuc té; thong tin tir cac



giao dich mua ban tai san trén thi truong (vi dy: gia thyc mua ban, gia chao ban, gia
chao mua, diéu kién mua ban, khdi luong giao dich, thoi gian giao dich, dia diém
giao dich); thong tin trén cac phuong tién truyen thong cua dia phuong, trung wong
va cua cac co quan quan ly nha nudc co tham quyén; thong tin trén cac van ban thé
hién tinh phap ly vé quyén cua chu s¢ hiru, vé cac dic tinh kinh té - k¥ thuét cua tai
san, vé quy hoach phat trién kinh té, xa hoi ctia ving, mién c6 lién quan dén tai san.

Tham dinh vién c6 trach nhiém kiém chirng thong tin dé bao dam do tin cay, chinh
xéc trudc khi dua vao phan tich thong tin, 4p dung cac cach tiép cin va phuong phap
tham dinh gia. D4i voi nhiing tai liéu do khach hang cung cap, néu phat hién noi
dung tai liéu, hd so khong hoan chinh, khong day di hodc c6 nghi van thim dinh
vién phai kip thoi yéu cau khach hang bo sung diy dii hodc xac minh, 1am rd.
Tham dinh vién phai tryc tiép tham gia vao qua trinh khéo sat, ky bién ban khao sat
hién trang tai san va thu thap s6 lidu vé thong s6 clia tai san thim dinh gia va céc tai
san so sanh (néu sir dung cic tai san so sanh). Chup anh cic tai san theo dang toan
canh va chi tiét.

Déi véi ting loai tai san cu thé tham dinh vién can xac dinh céc yéu t6 anh huong
dén gié tri cia tai san tham dinh gia va tién hanh thu thap cac thong tin phu hop véi
cac yéu td d6, phi hop véi cach tiép can va phuwong phap tham dinh gia lya chon.
Vi du vé cac thong tin can thu thap d6i véi mot s6 nhom tai san nhu sau:

- D61 v6i may moc, thiét bi: Khéo sat va thu thap s6 liéu vé chi tiéu va ddc diém kinh
té - ky thuat, dac diém day chuyén cong ngh¢, nha san Xudt, xuat x{r, nhan hiéu, nim
san xuat, nam dua vao str dung, cong suat, quy mo, kich thudc, chét liéu, mirc d6 hao
mon va cac dic diém khac anh huong dén gia trj cua tai san thim dinh gia va céc tai
san so sanh (néu c6). Ngoai ra, thim dinh vién can thu thip thém cac thong tin vé
tinh hinh tiéu thy, phan phdi trén thi truong (ban rong rai, doc quyén phan phdi hoic
hinh thure khac).

- Ddi véi bat dong san: Khao sat va thu thap s6 liéu vé vi tri thuc té cia bat dong san,
so sanh véi vi tri ciia cac bt dong san khac trong cung khu vire, mo ta cac dic diém
phap 1y lién quan dén bat dong san; dién tich dat va cong trinh kién triic gin lién véi
dat; dic diém hinh hoc cua bat dong san; loai hinh kién trac, vat liéu xay dung cong
trinh; thoi diém hoan thanh va thoi diém dua vao st dung cong trinh, tudi doi, tinh
trang sua chita va bao tri; két ciu ha téng (cép va thoat nudc, vién thong, dién,
duong, khu dé xe va cac yéu td khac); canh quan, mdi trudng xung quanh; myc dich
sir dung tai thoi diém tham dinh gid; cc s6 liéu vé kinh té - xa hoi, moi trudng, quy
hoach va nhiing yéu t6 khac co tac dong dén gia tri cua bat dong san, nhirng dac
trung cta thi truong bt dong san dé nhan biét sy khac nhau gitra khu vuc ¢6 tai san
tham dinh gia va khu vuc 1an can; cac thong tin vé nhiing yéu tb tu nhién, kinh té - xa
hoi anh hudng dén muc dich st dung cua tai san (dia chit, ban d6 dia chinh, quy
hoach, bién giéi hanh chinh, két cau ha tang va cac yéu t6 khac).

- Bdi véi doanh nghiép: Khao sat va thu thap s6 liéu Ve nganh nghé kinh doanh, vi tri
kinh doanh trong nganh (néu c6), thanh vién gop vbn, nang lyc quan tri, quan hé
gilta doanh nghi€p v6i khach hang va nha cung cap; cac khoan doanh thu va chi phi
ctia doanh nghiép; hién trang vé tai san, tong gia tri tai san thudc quyén sé hitu caa



doanh nghiép tai thoi diém tham dinh gia; moi truong kinh té, moi truong chinh tri,
moi trudng khoa hoc — cong nghé, cac don vi canh tranh, co ché quan 1y ctia Nha
nuéc dbi voi doanh nghiép; cac thong tin khac anh huong toi gid tri ctia doanh
nghiép.

- Di voi tai san tai chinh: Khao sat thu thap thong tin vé thi truong, thu nhap tir tai
san tai chinh mang lai, quyén loi va loi ich c6 duoc tir viéc nim giit tai san, tinh
thanh khoan cua tai san tai chinh. D6i voi tung loai tai san tai chinh cu thé, thAm
dinh vién thu thap so liéu vé cac chi s6 danh gia c6 thé ap dung vai loai tai san tai
chinh cu thé cling nhu cac dic diém khac anh hudng téi gia tri cla tai san tai chinh.
Ngoai ra, tham dinh vién phai thu thap cic thong tin nhu cac thong tin lién quan dén
tinh phép 1y cua tai san; cic thong tin lién quan dén chi phi, gid ban, 14i suét, chinh
sach thué, thu nhap, cac diéu kién giao dich cua tai san tham dinh gia va tai san so
sanh (néu co); cac thong tin vé yéu tb cung - cau, luc lwong tham gia thi trudng, Y
thich va dong thai nguoi mua - nguoi ban tiém nang, tinh hinh lam phat, cac chi so
gia d6i voi nhom tai san cu thé (néu co).

5. Phén tich théng tin:

La qua trinh phan tich toan bd cac thong tin thu thap duoc lién quan dén tai san tham
dinh gid va cdc tai san so sanh dé danh gia tadc dong ctia cac yeéu té dén két qua tham
dinh gia cudi cung. Cu thé:

a) Phan tich nhiing thong tin vé ddc diém cua tai san (phép 1y, kinh té - k§y thuét)

b) Phan tich nhimng thong tin vé thi truong cua tai san tham dinh gia: cung- cau; su

thay d6i cua chinh sach, phap luat; sy phat trién ctia khoa hoc, cong nghé va cac yéu
t6 khéc.

¢) Phan tich vé viéc sir dung tai san tot nhat va c6 hiéu qua nht.

Tham dinh vién phan tich kha ning sir dung tot nhat cua tai san nham bao dam sur
dung mdt cach hop phép, hop 1y trong diéu kién cho phép vé mat k¥ thuat, tai chinh
va mang lai gia tri cao nhat cho tai san.

Kha nang st dung tot nhat va c6 hidu qua nhét cua tai san tham dinh gia khi dtng
doc 1ap co thé khac bi¢t voi kha nang sir dung tot nhat va c¢6 hi¢u qua nhat cua tai san
do6 khi dugc xem xét trong mot tong thé. Khi do can can nhac dong goép cua tai san
doé cho gia tri chung cua tong thé. Muc dich sir dung t6t nhat va c6 hi¢u qua nhat ctia
tai san c6 thé khac véi muc dich st dung hién tai cua tai san. Tham dinh vién can
phan tich va trinh bay cac kha nang st dung tai san cho phu hop v6i nhimg yéu to
phap 1y, tu nhién va tai chinh de xéac dinh myc dich sir dung tt nhat va c6 hiéu qua
nhat cua tai san. Trong d6, can danh gia cu thé viéc sir dung tai san trén cac khia
canh sau:

- V& tinh hop phap cua tai san trong viéc st dung, nhitng han ché theo quy dinh cua
hop dong hodc quy dinh cta phap luat. Vi du nhu:

+ Hop dong thué dai han c6 thé anh hudng dén viéc sir dung t6t nhat va hiéu qua
nhat ciia mot tai san, do trong suot thoi gian con lai cua hop dong thué viée su dung
tai san c6 thé bi gidi han bdi hop dong cho thué.



+ Cac quy dinh ciia Chinh phu vé phét trién, xdy dung, bao tri, bio dudng, ding
kiém, moi trudng, tic dong cta xa hoi ddi véi viée sir dung tai san ciing anh hudng
16m té1 viée xac dinh muyc dich st dung cua tai san.

Déi voi bat dong san cac yéu tb vé tinh phap ly chi phéi viéc sir dung tot nhat va cé
hiéu qua nhét co thé 1a cac quy dinh v¢ xay dung, phan vung quy hoach (thuong
phan anh trong hau hét cac quyet dinh sir dung cao nhét va tét nhat), luat hodc quy
chuén xay dung c6 thé han ché viéc xay dung 16 dit, 6 dat dugc phat trién dé dat
dugc muc dich st dung tdt nhat va hiéu qua nhat bang cach ap dat cac han ché gay
tang chi phi xay dung.

- Sy thich hop vé mat vat chat, ky thuat ddi véi viée st dung tai san: Viéc sir dung tét
nhét va hiéu qua nhat tai san phu thudc vao viéc xem xét cac yéu td vat chat, ky thuat
nhu kich thudc, thiét ké, cac diéu kién anh huong cua ty nhién va cac yéu t vat chat,
k¥ thuat khac. Mdt sb tai san c6 thé dat duoc st dung tdt nhat va hiéu qua nhét cua
n6 khi két hop v6i mot so tai san nhat dinh khac. Trong trudng hop ndy, cac thim
dinh vién phai x4c dinh tinh kha thi va kha nang két hop v4i mot so tai san nhat dinh
d6 dé duara quyét dinh vé viéc sir dung tdt nhat, hiéu qua nhat.

- Kha thi vé tai chinh: Sau khi dap tng dugc hai tiéu chi du tién, thdm dinh vién can
phan tich thém dé x4c dinh kha nang tao ra thu nhap, hoac loi tic béng hoac 16n hon
s6 tién can thiét dé dap ung cac chi phi hoat dong, chi phi sir dung, dam bao thuc
hién cac nghia vu tai chinh va thu hdi von. Moi ké hoach st dung tao ra loi nhuan
duong duogc coi 1a kha thi v& mat tai chinh.

Dé xac dinh tinh kha thi vé tai chinh, thim dinh vién phai udc tinh tong thu nhap
trong tuong lai ky vong ¢ thé c6 duoc tir mbi muyc dich su dung tiém nang. Cac
khoan bo tréng, that thu, chi phi hoat dong va cac chi phi can thiét khac dé ap dung
muc dich str dung tiém ning dugc trir vao thu nhap dé c6 dugc thu nhap hoat dong
thuan. Néu loi nhuén tao ra tir viée st dung du dé dap tng cac ty 1€ loi nhuan trén
von dau tu va mang lai loi nhuédn ky vong thi viéc str dung 1a kha thi vé mat tai chinh.
Tuy nhién trong s6 cac muc dich sir dung kha thi vé mat tai chinh thi muyc dich sir
dung tao ra lgi nhuan cao nhat phu hop véi ty 1€ loi nhuan ctia nganh thi d6 1a muc
dich sir dung cao nhat va tot nhat.

6. Xéc dinh gié tri tai san tham dinh gia

Cin clr cac cach tiép can tham dinh gia quy dinh tai cac Tiéu chuan tham dinh gia
Viét Nam do B Tai chinh ban hanh, thim dinh vién phan tich va lya chon cac
phuong phép tham dinh gia phu hop véi muc dich tham dinh gia, co s& gia tri cla tai
san, murc do san c6 cla cac dit liéu, thong tin dé 4p dung cac 'phuong phap tham dinh
gi4 va phu hop véi cac quy dinh ctia phap luat lién quan (néu co).

Tham dinh vién ‘ap dung tir 02 phuong phap tham dinh gia tro lén d6i vi mot tai san
tham dinh gia dé d6i chiéu két qua va két luan chinh xac vé két qua tham dinh gia trir
treong hop thuc hién theo quy dinh khéac cua phép luat chuyén nganh. Khi é4p dung
nhiéu phuong phép thim dinh gia, tham dinh vién can danh gia va chi rd phuong
phap tham dinh gia nao 1a phuwong phap tham dinh gia chinh, phuong phap thim



dinh gid ndo duoc str dung dé kiém tra, di chiu, tir d6 phén tich, tinh ton dé di dén
két luan cuoi cung veé két qua tham dinh gia.

Trong truong hop sir dung phuong phap so sanh nhung chi co 02 (hai) tai san so
sanh thi két qua tham dinh gi4 ctia phuong phap so sanh chi dugc dung dé kiém tra,
d6i chiéu v6i két qua tham dinh gia c6 dugce tir cic phuong phap tham dinh gia khac.

Tham dinh vién dugc sir dung 01 (mot) phwong phap tham dinh gid trong cac trudng
hop:

- Ap dung phuong phap so sanh khi c6 nhidu s6 liéu tir cac giao dich (t0i thiu 03
giao dich) ctia céc tai san so sanh trén thi trudng gan thoi diém tham dinh gia.

- Khong co6 du thong tin dé ap dung 02 (hai) phuong phap thAm dinh gia tro 1én va

duara can ctr thuc té chimg minh cho viéc khong thé khic phuc dugc nhitng han ché
vé thong tin nay.

7. Lap bao cao két qua tham dinh gia, chimg thu tham dinh gia va giri cho khach
hang, cac bén lién quan:

- Bdo céo két qua tham dinh gi4 va chimg thu thdm dinh gi4 dugc lap theo quy dinh
tai Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam so 06- Bdo céo két qua tham dinh gid, ching
thu tham dinh gia va ho so tham dinh gia.

- Xéc dinh thoi diém bét dau c6 hiéu lyc cua chimg thw tham dinh gia: Thoi diém co
hiéu lyc ctua chiing thu tham dinh gié la ngay, thang, ndm ban hanh chirng thu tham
dinh gié.

- Xac dinh thoi han c6 hiéu luc cua két qua tham dinh gia:

Thoi han ¢6 hi¢u luc cua két qua tham dinh gia duoc xac dinh trén co so dac diém
phap 1y, kinh té - k¥ thuat cta tai san tham dinh gi4; bién dong vé phap ly, thi truong
lién quan dén tai san tham dinh gid va muc dich thim dinh gia nhung t6i da khong
qua 6 (sau) thang ké tir thoi diém ching thu tham dinh gia c6 hiéu lyc.

- Bdo cao két qua tham dinh gia va ching thu thim dinh gia sau khi dugc doanh
nghiép tham dinh gia hodc chi nhanh doanh nghiép tham dinh gia ky phat hanh theo
dung quy dinh cta phap luat duoc chuyén cho khach hang va bén thir ba st dung ket
qua tham dinh gia (néu co6) theo hgp dong tham dinh gia da duoc ky két./.



