
 

 QUYÕT §ÞNH  

CñA Bé TR¦ëNG Bé TµI  CHÝNH 24  /2005 /Q§-BTC 
ng µy 18  th¸ng 4  n¨m 2005  VÒ viÖc ban hµnh 03   

tiªu chuÈn thÈm ®Þnh gi¸ ViÖ t Nam 

 

Bé TR¦ëNG B é TµI  CHÝNH 

 

- C¨n cø  Ph¸p lÖnh gi¸ sè 40/2002/PL-UBTVQH10 ngµy 26 th¸ng 4 n¨m 2002; 

- C¨n cø NghÞ ®Þnh sè 170/2003/N§-CP ngµy 25 th¸ng 12 n¨m 2003 cña ChÝnh 
phñ Quy ®Þnh chi tiÕt thi hµnh mét sè ®iÒu cña Ph¸p lÖnh Gi¸; 

- C¨n cø NghÞ ®Þnh sè 77/2003/N§-CP ngµy 01 th¸ng 7 n¨m 2003 cña ChÝnh 
phñ quy ®Þnh chøc n¨ng, nhiÖm vô, quyÒn h¹n vµ c¬ cÊu tæ chøc cña Bé Tµi chÝnh; 

- Theo ®Ò nghÞ cña Côc tr−ëng Côc Qu¶n lý gi¸, 

QUYÕT §ÞNH 
  

§iÒu 1.  Ban hµnh ba (03) tiªu chuÈn thÈm ®Þnh gi¸ ViÖt Nam cã sè hiÖu vµ 
tªn gäi sau ®©y: 

Tiªu chuÈn sè 01:  

T§GVN 01 Gi¸ trÞ thÞ tr−êng lµm c¬ së cho thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n. 

Tiªu chuÈn sè 03:  

T§GVN 03 Nh÷ng quy t¾c ®¹o ®øc hµnh nghÒ thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n. 

Tiªu chuÈn sè 04: 

 T§GVN 04 B¸o c¸o kÕt qu¶, hå s¬ vµ chøng th− thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n. 

 

§iÒu 2.  Tiªu chuÈn thÈm ®Þnh gi¸ ViÖt Nam ®−îc ban hµnh theo quyÕt ®Þnh 
nµy ¸p dông ®èi víi ho¹t ®éng thÈm ®Þnh gi¸ trªn l·nh thæ ViÖt Nam. 

 

§iÒu 3.  QuyÕt ®Þnh nµy cã hiÖu lùc thi hµnh sau 15 ngµy kÓ tõ ngµy ®¨ng 
C«ng b¸o. 

 

§iÒu 4.  Ch¸nh V¨n phßng Bé, Côc tr−ëng Côc Qu¶n lý gi¸, Thñ tr−ëng c¸c 
®¬n vÞ thuéc Bé Tµi chÝnh, Gi¸m ®èc doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm 
®Þnh viªn vÒ gi¸ chÞu tr¸ch nhiÖm thi hµnh QuyÕt ®Þnh nµy. 
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Tiªu chuÈn sè 01  
Gi¸ trÞ thÞ tr−êng lµm c¬ së cho thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n 

(Ký hiÖu: T§GVN 01) 

(Ban hµnh kÌm theo QuyÕt ®Þnh sè 24/ 2005/Q§-BTC  
          ngµy 18 th¸ng 4 n¨m 2005 cña Bé tr−ëng Bé Tµi chÝnh) 

 

QUY §ÞNH CHUNG 

 

01. Môc ®Ých cña tiªu chuÈn nµy lµ quy ®Þnh néi dung vÒ gi¸ trÞ thÞ tr−êng cña 
tµi s¶n vµ vËn dông gi¸ trÞ thÞ tr−êng  khi tiÕn hµnh thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n.  

02. Ph¹m vi ¸p dông: Doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm ®Þnh viªn vÒ 
gi¸ (sau ®©y gäi lµ thÈm ®Þnh viªn) ph¶i tu©n thñ nh÷ng quy ®Þnh t¹i tiªu chuÈn nµy 
trong qu¸ tr×nh sö dông gi¸ trÞ thÞ tr−êng lµm c¬ së thÈm ®Þnh gi¸. Tiªu chuÈn nµy yªu 
cÇu khi thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n, thÈm ®Þnh viªn ph¶i c¨n cø vµo nh÷ng d÷ liÖu giao dÞch 
trªn thÞ tr−êng trong ®iÒu kiÖn th−¬ng m¹i b×nh th−êng.  

 

Né I  DUNG TI£U CHUÈN 

 

03. Néi dung gi¸ trÞ thÞ tr−êng cña tµi s¶n nh− sau: 

“Gi¸ trÞ thÞ tr−êng cña mét tµi s¶n lµ møc gi¸ −íc tÝnh sÏ ®−îc mua b¸n trªn thÞ 
tr−êng vµo thêi ®iÓm thÈm ®Þnh gi¸, gi÷a mét bªn lµ ng−êi mua s½n sµng mua vµ mét 
bªn lµ ng−êi b¸n s½n sµng b¸n, trong mét giao dÞch mua b¸n kh¸ch quan vµ ®éc lËp, 
trong ®iÒu kiÖn th−¬ng m¹i b×nh th−êng”. 

04. Néi dung trªn ®©y ®−îc hiÓu nh− sau: 

(a) “Gi¸ trÞ thÞ tr−êng cña mét tµi s¶n lµ møc gi¸ −íc tÝnh sÏ ®−îc mua b¸n trªn 
thÞ tr−êng... ” lµ sè tiÒn −íc tÝnh ®Ó tµi s¶n cã thÓ ®−îc mua, b¸n trªn thÞ tr−êng trong 
®iÒu kiÖn th−¬ng m¹i b×nh th−êng mµ sù mua b¸n ®ã tho¶ m·n nh÷ng ®iÒu kiÖn cña thÞ 
tr−êng t¹i thêi ®iÓm thÈm ®Þnh gi¸.  

(b) "vµo thêi ®iÓm thÈm ®Þnh gi¸..." lµ ngµy, th¸ng, n¨m cô thÓ khi tiÕn hµnh 
thÈm ®Þnh gi¸, ®−îc g¾n víi nh÷ng yÕu tè vÒ cung, cÇu, thÞ hiÕu vµ søc mua trªn thÞ 
tr−êng khi thùc hiÖn thÈm ®Þnh gi¸ trÞ tµi s¶n.  

(c) "gi÷a mét bªn lµ ng−êi mua s½n sµng mua..." lµ ng−êi ®ang cã kh¶ n¨ng  

thanh to¸n vµ cã nhu cÇu mua tµi s¶n ®−îc x¸c ®Þnh gi¸ trÞ thÞ tr−êng.   

(d) "vµ mét bªn lµ ng−êi b¸n s½n sµng b¸n..." lµ ng−êi b¸n ®ang cã quyÒn së h÷u 
tµi s¶n (trõ ®Êt), cã quyÒn sö dông ®Êt cã nhu cÇu muèn b¸n tµi s¶n víi møc gi¸ tèt 
nhÊt cã thÓ ®−îc trªn thÞ tr−êng.  

(e) “®iÒu kiÖn th−¬ng m¹i b×nh th−êng” lµ viÖc mua b¸n ®−îc tiÕn hµnh khi c¸c 
yÕu tè cung, cÇu, gi¸ c¶, søc mua kh«ng x¶y ra nh÷ng ®ét biÕn do chÞu t¸c ®éng cña 
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thiªn tai, ®Þch häa; nÒn kinh tÕ kh«ng bÞ suy tho¸i hoÆc ph¸t triÓn qu¸ nãng…; th«ng 
tin vÒ cung, cÇu, gi¸ c¶ tµi s¶n ®−îc thÓ hiÖn c«ng khai trªn thÞ tr−êng.    

05. Gi¸ trÞ thÞ tr−êng thÓ hiÖn møc gi¸ h×nh thµnh trªn thÞ tr−êng c«ng khai vµ 
c¹nh tranh. ThÞ tr−êng nµy cã thÓ lµ thÞ tr−êng trong n−íc hoÆc thÞ tr−êng quèc tÕ, cã 
thÓ bao gåm nhiÒu ng−êi mua, ng−êi b¸n hoÆc bao gåm mét sè l−îng h¹n chÕ ng−êi 
mua, ng−êi b¸n. 

06. Gi¸ trÞ thÞ tr−êng thÓ hiÖn møc gi¸ −íc tÝnh mµ trªn c¬ së ®ã, bªn b¸n vµ bªn 
mua tho¶ thuËn t¹i mét thêi ®iÓm sau khi c¶ hai bªn ®· kh¶o s¸t, c©n nh¾c ®Çy ®ñ c¸c 
c¬ héi vµ lùa chän tèt nhÊt cho m×nh tõ c¸c th«ng tin trªn thÞ tr−êng tr−íc khi ®−a ra 
quyÕt ®Þnh mua hoÆc quyÕt ®Þnh b¸n mét c¸ch hßan tßan tù nguyÖn, kh«ng nhiÖt t×nh 
mua hoÆc nhiÖt t×nh b¸n qu¸ møc.  

07. Gi¸ trÞ thÞ tr−êng ®−îc x¸c ®Þnh th«ng qua c¸c c¨n cø sau: 

7.1 Nh÷ng th«ng tin, d÷ liÖu vÒ mÆt kü thuËt vµ vÒ mÆt ph¸p lý cña tµi s¶n; gi¸ 
chuyÓn nh−îng vÒ tµi s¶n thùc tÕ cã thÓ so s¸nh ®−îc trªn thÞ tr−êng.   

7.2 Møc ®é sö dông tèt nhÊt cã kh¶ n¨ng mang l¹i gi¸ trÞ cao nhÊt, cã hiÖu qu¶ 
nhÊt cho tµi s¶n. ViÖc ®¸nh gi¸ møc ®é sö dông tèt nhÊt ph¶i c¨n cø vµo nh÷ng d÷ liÖu 
liªn quan ®Õn tµi s¶n trªn thÞ tr−êng. 

7.3 KÕt qu¶ kh¶o s¸t thùc tÕ.  

 08. Tr−êng hîp cã sù h¹n chÕ th«ng tin, d÷ liÖu trªn thÞ tr−êng (vÝ dô thÈm 
®Þnh gi¸ mét sè lo¹i m¸y mãc, thiÕt bÞ, vËt t− chuyªn dïng nµo ®ã), thÈm ®Þnh viªn 
ph¶i nªu râ thùc tr¹ng nµy vµ ph¶i b¸o c¸o møc ®é ¶nh h−ëng hay kh«ng ¶nh h−ëng 
®Õn kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸ trÞ do sù h¹n chÕ c¸c sè liÖu ®ã.  

09. ThÈm ®Þnh viªn ph¶i thËn träng trong ph©n tÝch vµ ph¶n ¸nh tr¹ng th¸i cña 
thÞ tr−êng, th«ng b¸o ®Çy ®ñ kÕt qu¶ c¸c cuéc ®iÒu tra, kh¶o s¸t vµ nh÷ng ph¸t hiÖn 
cña m×nh trong b¸o c¸o kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸ khi gi¸ c¶ thÞ tr−êng t¨ng hoÆc gi¶m bÊt 
th−êng/®ét biÕn, t¹o nªn rñi ro trong thÈm ®Þnh gi¸ do ®¸nh gi¸ gi¸ trÞ tµi s¶n qu¸ cao 
hoÆc qu¸ thÊp.  

10. ThÈm ®Þnh viªn ph¶i nªu râ nh÷ng th«ng tin, d÷ liÖu (quy ®Þnh t¹i ®iÓm 07 
cña Tiªu chuÈn nµy) ®· sö dông lµm c¨n cø ®Ó t×m ra gi¸ trÞ thÞ tr−êng, môc ®Ých cña 
viÖc thÈm ®Þnh gi¸, tÝnh hîp lý cña c¸c th«ng sè ®Ó ph©n tÝch, lËp luËn vµ b¶o vÖ cho 
c¸c ý kiÕn, kÕt luËn vµ kÕt qu¶ thÈm ®Þnh mµ thÈm ®Þnh viªn nªu ra trong b¸o c¸o kÕt 
qu¶ khi thÈm ®Þnh gi¸ trÞ thÞ tr−êng cña tµi s¶n. 
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Tiªu chuÈn sè 03 
 Nh÷ng quy t¾c ®¹o ®øc hµnh nghÒ thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n 

(Ký hiÖu: T§GVN 03) 

(Ban hµnh kÌm theo QuyÕt ®Þnh sè 24 / 2005/Q§-BTC ngµy 18 th¸ng 4 n¨m 
2005 cña Bé tr−ëng Bé Tµi chÝnh) 

 

QUY §ÞNH CHUNG 

 

01. Môc ®Ých: tiªu chuÈn nµy quy ®Þnh nh÷ng quy t¾c ®¹o ®øc chi phèi thÈm 
®Þnh viªn vÒ gi¸ (sau ®©y gäi lµ thÈm ®Þnh viªn), doanh nghiÖp, tæ chøc  thÈm ®Þnh gi¸ 
trong qu¸ tr×nh hµnh nghÒ thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n.  

02. Ph¹m vi ¸p dông: doanh nghiÖp, tæ chøc  thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm ®Þnh viªn 
ph¶i tu©n thñ nh÷ng quy ®Þnh cña tiªu chuÈn nµy trong qu¸ tr×nh thÈm ®Þnh gi¸. Kh¸ch 
hµng cã yªu cÇu thÈm ®Þnh gi¸ vµ bªn thø ba sö dông kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸ ph¶i cã 
nh÷ng hiÓu biÕt cÇn thiÕt vÒ c¸c quy t¾c quy ®Þnh trong tiªu chuÈn nµy.   

 

N é I  D U NG  Cñ A  T I £ U  C H U È N  

 

03. Doanh nghiÖp, tæ chøc  thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm ®Þnh viªn ph¶i lu«n t«n träng 
vµ chÊp hµnh ®óng ph¸p luËt cña nhµ n−íc trong qu¸ tr×nh hµnh nghÒ. ThÈm ®Þnh viªn 
ph¶i lµ ng−êi cã ®¹o ®øc tèt, cã n¨ng lùc chuyªn m«n vµ kinh nghiÖm cÇn thiÕt ®Ó tiÕn 
hµnh thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n. 

04. Doanh nghiÖp, tæ chøc  thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm ®Þnh viªn ph¶i tu©n thñ c¸c 
tiªu chuÈn ®¹o ®øc vµ tr×nh ®é chuyªn m«n nghÒ nghiÖp thÈm ®Þnh gi¸ nh− sau: 

4.1 Tiªu chuÈn ®¹o ®øc:  

a. §éc lËp; 

b. ChÝnh trùc; 

c. Kh¸ch quan; 

d. BÝ mËt; 

e. C«ng khai, minh b¹ch. 

4.2 Tr×nh ®é chuyªn m«n: 

a. N¨ng lùc chuyªn m«n vµ tÝnh thËn träng; 

b. T− c¸ch nghÒ nghiÖp; 

c. Tu©n thñ tiªu chuÈn chuyªn m«n. 

05. §éc lËp: ®éc lËp lµ nguyªn t¾c hµnh nghÒ c¬ b¶n cña doanh nghiÖp thÈm 
®Þnh gi¸ vµ thÈm ®Þnh viªn:  
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- Trong qu¸ tr×nh thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n, doanh nghiÖp, tæ chøc  thÈm ®Þnh gi¸ vµ 
thÈm ®Þnh viªn ph¶i thùc sù kh«ng bÞ chi phèi hoÆc bÞ t¸c ®éng bëi bÊt kú lîi Ých vËt 
chÊt hoÆc tinh thÇn nµo lµm ¶nh h−ëng ®Õn sù trung thùc, kh¸ch quan cña viÖc thÈm 
®Þnh gi¸.  

- ThÈm ®Þnh viªn kh«ng ®−îc nhËn thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n cho c¸c tæ chøc, c¸ 
nh©n mµ m×nh cã quan hÖ kinh tÕ hoÆc quyÒn lîi kinh tÕ (nh− gãp vèn cæ phÇn, cho 
vay hoÆc vay vèn tõ kh¸ch hµng, lµ cæ ®«ng chi phèi cña kh¸ch hµng hoÆc cã ký kÕt 
hîp ®ång gia c«ng dÞch vô, ®¹i lý tiªu thô hµng ho¸). 

 - ThÈm ®Þnh viªn kh«ng ®−îc nhËn thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n cho c¸c ®¬n vÞ mµ cã 
cha, mÑ, vî, chång, con, anh, chÞ, em ruét ®ang gi÷ vÞ trÝ trong Héi ®ång qu¶n trÞ, ban 
tæng gi¸m ®èc, ban gi¸m ®èc, tr−ëng ban tµi chÝnh, kÕ to¸n tr−ëng doanh nghiÖp cã tµi 
s¶n cÇn thÈm ®Þnh gi¸. 

- Trong qu¸ tr×nh thÈm ®Þnh gi¸, nÕu cã sù h¹n chÕ kh¸c vÒ tÝnh ®éc lËp th× 
doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm ®Þnh viªn ph¶i t×m c¸ch lo¹i bá sù h¹n 
chÕ nµy. NÕu kh«ng lo¹i bá ®−îc th× doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm 
®Þnh viªn ph¶i nªu râ ®iÒu nµy trong b¸o c¸o kÕt qu¶ thÈm ®Þnh nh÷ng  mèi quan hÖ 
mang tÝnh tËp thÓ hay c¸ nh©n, trùc tiÕp hoÆc gi¸n tiÕp ®èi víi tµi s¶n hay víi doanh 
nghiÖp lµ ®èi t−îng cña nhiÖm vô thÈm ®Þnh mµ mèi quan hÖ ®ã cã thÓ dÉn ®Õn m©u 
thuÉn lîi Ých tiÒm tµng. 

 

§èi víi b¸o c¸o kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸ cña mét thÈm ®Þnh viªn kh¸c, thÈm ®Þnh 
viªn ph¶i xem xÐt mét c¸ch ®éc lËp, kh¸ch quan vµ kÕt luËn thèng nhÊt hay kh«ng 
thèng nhÊt víi mét phÇn hay tßan bé néi dung cña b¸o c¸o ®ã.  

06. ChÝnh trùc: thÈm ®Þnh viªn ph¶i th¼ng th¾n, trung thùc vµ cã chÝnh kiÕn râ 
rµng trong ph©n tÝch c¸c yÕu tè t¸c ®éng khi thÈm ®Þnh gi¸. ThÈm ®Þnh viªn ph¶i tõ 
chèi thÈm ®Þnh gi¸ khi khi xÐt thÊy kh«ng cã ®ñ ®iÒu kiÖn hoÆc khi bÞ chi phèi bëi 
nh÷ng rµng buéc cã thÓ lµm sai lÖch kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸. 

07. Kh¸ch quan: thÈm ®Þnh viªn ph¶i c«ng b»ng, t«n träng sù thËt vµ kh«ng ®−îc 
thµnh kiÕn, thiªn vÞ trong viÖc thu thËp tµi liÖu vµ sö dông tµi liÖu ®Ó ph©n tÝch c¸c yÕu 
tè t¸c ®éng khi thÈm ®Þnh gi¸. 

- Doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm ®Þnh viªn kh«ng ®−îc tiÕn hµnh 
c«ng viÖc thÈm ®Þnh gi¸ khi nh÷ng ý kiÕn vµ kÕt luËn thÈm ®Þnh ®· ®−îc ®Ò ra cã chñ 
ý tõ tr−íc. 

- TiÒn thu dÞch vô thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n ph¶i ®−îc x¸c ®Þnh mét c¸ch ®éc lËp, 
theo quy ®Þnh, kh«ng phô thuéc vµo kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸ ®· ®−îc tháa thuËn tõ 
tr−íc. 

- Doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm ®Þnh viªn ph¶i thÈm tra nh÷ng 
th«ng tin, d÷ liÖu do kh¸ch hµng hay mét bªn nµo cung cÊp ®Ó kh¼ng ®Þnh tÝnh phï 
hîp hay kh«ng phï hîp cña th«ng tin, d÷ liÖu ®ã. Tr−êng hîp viÖc thÈm tra nh÷ng 
th«ng tin, d÷ liÖu bÞ h¹n chÕ th× thÈm ®Þnh viªn ph¶i  nªu râ sù h¹n chÕ ®ã trong b¸o 
c¸o thÈm ®Þnh. 

- Doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm ®Þnh viªn kh«ng ®−îc tiÕn hµnh 
mét dÞch vô thÈm ®Þnh dùa trªn nh÷ng ®iÒu kiÖn cã tÝnh gi¶ thiÕt kh«ng cã tÝnh hiÖn 
thùc. 

08. BÝ mËt: doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm ®Þnh viªn kh«ng ®−îc 
tiÕt lé nh÷ng th«ng tin, d÷ liÖu thùc tÕ cña kh¸ch hµng hay kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸ víi 
bÊt kú ng−êi ngoµi nµo, trõ tr−êng hîp ®−îc kh¸ch hµng hoÆc ph¸p luËt cho phÐp. 
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09. C«ng khai, minh b¹ch:  

- Doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm ®Þnh viªn ph¶i c«ng khai nh÷ng 
®iÒu kiÖn h¹n chÕ vµ nh÷ng ®iÒu kiÖn lo¹i trõ theo tháa thuËn víi kh¸ch hµng trong 
b¸o c¸o kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸. B¸o c¸o kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸ còng ph¶i nªu râ c¸c 
®iÒu kiÖn rµng buéc vÒ c«ng viÖc, ph¹m vi c«ng viÖc, ®iÒu kiÖn h¹n chÕ, gi¶ thiÕt ®Æt 
ra cña thÈm ®Þnh viªn.  

- Mäi tµi liÖu thÓ hiÖn tÝnh ph¸p lý vµ ®Æc ®iÓm kü thuËt cña tµi s¶n vµ kÕt qu¶ 
thÈm ®Þnh gi¸ ph¶i ®−îc thÓ hiÖn ®Çy ®ñ, râ rµng trong b¸o c¸o kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸. 

10. N¨ng lùc chuyªn m«n vµ tÝnh thËn träng:   

- ThÈm ®Þnh viªn ph¶i thùc hiÖn c«ng viÖc thÈm ®Þnh gi¸ víi ®Çy ®ñ n¨ng lùc 
chuyªn m«n cÇn thiÕt, tinh thÇn lµm viÖc chuyªn cÇn, c©n nh¾c ®Çy ®ñ c¸c d÷ liÖu thu 
thËp ®−îc tr−íc khi ®Ò xuÊt ý kiÕn chÝnh thøc víi gi¸m ®èc doanh nghiÖp, ng−êi ®øng 
®Çu tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸.  

- Doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ cã tr¸ch nhiÖm kh«ng ngõng n©ng cao 
kiÕn thøc chuyªn m«n vµ kinh nghiÖm trong ho¹t ®éng thùc tiÔn, trong m«i tr−êng 
ph¸p lý vµ øng dông c¸c tiÕn bé kü thuËt cho thÈm ®Þnh viªn ®Ó ®¸p øng yªu cÇu c«ng 
viÖc thÈm ®Þnh gi¸. 

- Doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ cã tr¸ch nhiÖm mua b¶o hiÓm tr¸ch 
nhiÖm nghÒ nghiÖp ®èi víi ho¹t ®éng thÈm ®Þnh gi¸ hoÆc trÝch lËp quü dù phßng rñi ro 
nghÒ nghiÖp thÈm ®Þnh gi¸. 

11. T− c¸ch nghÒ nghiÖp: doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm ®Þnh 
viªn ph¶i b¶o vÖ uy tÝn nghÒ nghiÖp, kh«ng ®−îc cã nh÷ng hµnh vi lµm gi¶m uy tÝn 
nghÒ nghiÖp thÈm ®Þnh gi¸. Doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm ®Þnh viªn cã 
quyÒn tham gia HiÖp héi doanh nghiÖp thÈm ®Þnh gi¸ hoÆc HiÖp héi thÈm ®Þnh viªn vÒ 
gi¸.  

12. Tu©n thñ tiªu chuÈn chuyªn m«n: doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ vµ 
thÈm ®Þnh viªn ph¶i thùc hiÖn c«ng viÖc thÈm ®Þnh gi¸ theo nh÷ng kü thuËt vµ tiªu 
chuÈn chuyªn m«n ®· quy ®Þnh trong hÖ thèng tiªu chuÈn thÈm ®Þnh gi¸ ViÖt Nam vµ 
c¸c quy ®Þnh ph¸p luËt hiÖn hµnh. 

13. ThÈm ®Þnh viªn chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ tÝnh ®óng ®¾n cña néi dung b¸o c¸o kÕt 
qu¶ thÈm ®Þnh gi¸. Gi¸m ®èc doanh nghiÖp, ng−êi ®øng ®Çu tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ 
chÞu tr¸ch nhiÖm cuèi cïng vÒ tÝnh ®óng ®¾n cña néi dung b¸o c¸o kÕt qu¶ thÈm ®Þnh 
gi¸ vµ chøng th− thÈm ®Þnh gi¸ tr−íc ph¸p luËt, kh¸ch hµng hoÆc bªn thø ba.  
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H Ö  T H è N G  T I £ U  C H U ÈN  T H È M  § Þ N H  G I ¸  VI Ö T  N AM  

 

Tiªu chuÈn sè 04 
B¸o c¸o kÕt qu¶, hå s¬ vµ chøng th− thÈm ®Þnh gi¸ trÞ tµi s¶n 

(ký hiÖu: T§GVN 04) 

(Ban hµnh kÌm theo QuyÕt ®Þnh sè  24/2005/Q§-BTC  
          ngµy 18 th¸ng 4 n¨m 2005 cña Bé tr−ëng Bé Tµi chÝnh) 

 

QUY §ÞNH CHUNG 

 

01. Môc ®Ých: môc ®Ých cña tiªu chuÈn nµy lµ quy ®Þnh h×nh thøc, néi dung cña 
b¸o c¸o kÕt qu¶, hå s¬ vµ chøng th− thÈm ®Þnh gi¸ trÞ tµi s¶n do doanh nghiÖp, tæ chøc 
thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm ®Þnh viªn vÒ gi¸ (sau ®©y gäi lµ thÈm ®Þnh viªn) thùc hiÖn, c«ng 
bè khi hßan thµnh c«ng viÖc thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n. 

02. Ph¹m vi ¸p dông: doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm ®Þnh viªn 
ph¶i tu©n thñ nh÷ng quy ®Þnh cña tiªu chuÈn nµy trong viÖc lËp b¸o c¸o kÕt qu¶, hå s¬ 
vµ chøng th− thÈm ®Þnh gi¸. 

Kh¸ch hµng trùc tiÕp vµ c¸c bªn thø ba sö dông kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸ thÓ hiÖn 
trong b¸o c¸o kÕt qu¶ hoÆc chøng th− thÈm ®Þnh gi¸ ph¶i cã nh÷ng hiÓu biÕt cÇn thiÕt 
vÒ néi dung quy ®Þnh cña tiªu chuÈn nµy trong qu¸ tr×nh phèi hîp c«ng viÖc víi doanh 
nghiÖp thÈm ®Þnh gi¸ vµ thÈm ®Þnh viªn còng nh− khi xö lý c¸c quan hÖ liªn quan ®Õn 
kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸. 

03. C¸c thuËt ng÷ trong tiªu chuÈn nµy ®−îc hiÓu nh− sau: 

B¸o c¸o kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸: lµ v¨n b¶n do thÈm ®Þnh viªn lËp ®Ó nªu râ ý 
kiÕn chÝnh thøc cña m×nh vÒ qu¸ tr×nh thÈm ®Þnh gi¸, møc gi¸ thÈm ®Þnh (thÓ hiÖn 
b»ng tiÒn hoÆc vËt ngang gi¸ kh¸c) cña tµi s¶n mµ kh¸ch hµng yªu cÇu thÈm ®Þnh gi¸.   

Hå s¬ thÈm ®Þnh gi¸: lµ c¸c tµi liÖu cã liªn quan ®Õn c«ng viÖc thÈm ®Þnh gi¸ trÞ 
tµi s¶n do thÈm ®Þnh viªn lËp, thu thËp, ph©n lo¹i, sö dông vµ l−u tr÷ trong qu¸ tr×nh 
thùc hiÖn thÈm ®Þnh gi¸. Tµi liÖu trong hå s¬ thÈm ®Þnh gi¸ ®−îc thÓ hiÖn trªn giÊy, 
phim ¶nh hay nh÷ng vËt mang tin kh¸c theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt hiÖn hµnh. 

Chøng th− thÈm ®Þnh gi¸:  lµ v¨n b¶n do doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ 
lËp nh»m c«ng bè cho kh¸ch hµng hoÆc bªn thø ba vÒ nh÷ng néi dung c¬ b¶n liªn 
quan ®Õn kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n. 

 

N é i  d u ng  cñ a  t i ª u  c h u È n  

 

04. B¸o c¸o kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸ ph¶i thÓ hiÖn nh÷ng th«ng tin ®óng theo thùc 
tÕ, mang tÝnh m« t¶ vµ dùa trªn b»ng chøng cô thÓ ®Ó thuyÕt minh vÒ møc gi¸ cña tµi 
s¶n qua thÈm ®Þnh gi¸.  Nh÷ng th«ng tin nµy ph¶i ®−îc tr×nh bµy theo mét tr×nh tù l«-
gÝc, hîp lý, tõ m« t¶ vÒ tµi s¶n ®Õn nh÷ng yÕu tè t¸c ®éng tíi gi¸ trÞ thÞ tr−êng cña tµi 
s¶n, ph©n tÝch nh÷ng d÷ liÖu thu thËp trªn thÞ tr−êng ®Ó cã ®−îc kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸. 
B¸o c¸o kÕt qu¶ ph¶i thÓ hiÖn ®−îc nh÷ng lËp luËn, c¸ch thøc, ph−¬ng ph¸p ®−îc ¸p 
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dông trong qu¸ tr×nh thÈm ®Þnh vµ gi¶i thÝch mét c¸ch râ rµng tÊt c¶ nh÷ng vÊn ®Ò cã 
t¸c ®éng ®Õn gi¸ trÞ tµi s¶n. 

05. Néi dung chi tiÕt cña b¸o c¸o kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸ cã thÓ thay ®æi theo ®èi 
t−îng thÈm ®Þnh gi¸, môc ®Ých, yªu cÇu tiÕn hµnh thÈm ®Þnh vµ theo yªu cÇu cña 
kh¸ch hµng, tuy nhiªn mét b¸o c¸o thÈm ®Þnh gi¸ ph¶i gåm c¸c néi dung c¬ b¶n sau: 

1. Nh÷ng th«ng tin c¬ b¶n vÒ:  

- Tªn, lo¹i tµi s¶n. 

- Nguån gèc cña tµi s¶n (m¸y mãc thiÕt bÞ, d©y chuyÒn c«ng nghÖ…) 

- VÞ trÝ cña bÊt ®éng s¶n (®Êt ®ai, nhµ cöa vµ c«ng tr×nh kiÕn tróc kh¸c). 

- Tªn, ®Þa chØ, sè ®iÖn tho¹i, sè Fax cña kh¸ch hµng yªu cÇu thÈm ®Þnh gi¸. 

- Ngµy th¸ng n¨m thÈm ®Þnh gi¸ . 

- Tªn, ®Þa chØ, sè ®iÖn tho¹i, sè fax cña doanh nghiÖp, tæ chøc  thÈm ®Þnh gi¸ 
hoÆc chi nh¸nh. 

- Hä vµ tªn thÈm ®Þnh viªn lËp b¸o c¸o thÈm ®Þnh gi¸.  

- Hä vµ tªn, ch÷ ký cña gi¸m ®èc doanh nghiÖp, ng−êi ®øng ®Çu tæ chøc thÈm 
®Þnh gi¸ hoÆc phô tr¸ch chi nh¸nh. 

2. Nh÷ng c¨n cø ph¸p lý ®Ó thÈm ®Þnh gi¸. 

Nh÷ng v¨n b¶n quy ph¹m ph¸p luËt, tiªu chuÈn cã liªn quan do c¬ quan Nhµ 
n−íc cã thÈm quyÒn Trung −¬ng hoÆc ®Þa ph−¬ng ban hµnh.    

3. M« t¶ ®Æc ®iÓm tµi s¶n vÒ mÆt kü thuËt. 

a. §èi víi m¸y mãc thiÕt bÞ, d©y chuyÒn c«ng nghÖ, ph−¬ng tiÖn vËn t¶i, vËt t−, 
hµng ho¸: 

- C«ng suÊt m¸y mãc thiÕt bÞ. 

- §Æc ®iÓm d©y chuyÒn c«ng nghÖ. 

- ChØ tiªu kü thuËt, chÊt l−îng vËt t− hµng ho¸. 

- N¨m s¶n xuÊt, tªn nhµ m¸y, tªn quèc gia s¶n xuÊt. 

- N¨m ®−a vµo sö dông. 

- Tû lÖ hao mßn (h÷u h×nh, v« h×nh) t¹i thêi ®iÓm thÈm ®Þnh. 

b. §èi víi bÊt ®éng s¶n: 

+ VÞ trÝ cña bÊt ®éng s¶n.  

+ VÞ trÝ ®Þa lý vµ hµnh chÝnh cña bÊt ®éng s¶n. 

+ §èi víi ®Êt ë: sè l« ®Êt, sè ®Þa chÝnh, diÖn tÝch ®Êt, ph©n lo¹i ®−êng phè, nhãm 
®Êt. 

+ §èi víi ®Êt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp: sè l« ®Êt, sè ®Þa chÝnh, diÖn tÝch ®Êt, 
ph©n lo¹i nhãm ®Êt, ®iÒu kiÖn thêi tiÕt, ®Æc ®iÓm ®Þa h×nh, hÖ thèng giao th«ng, hÖ 
thèng t−íi vµ tiªu n−íc.   

 §èi víi c«ng tr×nh kiÕn tróc trªn ®Êt (nhµ cöa, ®−êng x¸, cÇu cèng): lo¹i nhµ, 
cÊp nhµ, h¹ng nhµ, diÖn tÝch x©y dùng vµ diÖn tÝch sö dông (m2), chÊt l−îng nhµ (% 
cßn l¹i, tuæi ®êi), môc ®Ých sö dông, cÊu tróc nhµ, sè phßng, diÖn tÝch sö dông tõng 
phßng, hÖ thèng ®iÖn, hÖ thèng cÊp vµ tho¸t n−íc; lo¹i, h¹ng ®−êng x¸, cÇu cèng…  
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+ VÞ trÝ cña bÊt ®éng s¶n trong mèi t−¬ng quan víi nh÷ng trung t©m khu vùc gÇn 
nhÊt, ®iÒu kiÖn tù nhiªn vµ m«i tr−êng xung quanh, h×nh d¹ng cña thöa ®Êt, kho¶ng 
c¸ch tõ ®ã ®Õn nh÷ng ®Þa ®iÓm giao th«ng c«ng céng, cöa hµng, tr−êng  häc, c«ng 
viªn, bÖnh viÖn, nh÷ng trôc ®−êng chÝnh.  

- T¸c ®éng cña quy ho¹ch, ph©n vïng ®Õn gi¸ trÞ cña ®Êt ®ai, nhµ cöa vµ c«ng 
tr×nh kiÕn tróc trªn ®Êt.  

- Môc ®Ých sö dông hiÖn t¹i cña bÊt ®éng s¶n cã theo ®óng môc ®Ých ®−îc phÐp 
sö dông theo qui ho¹ch ph©n vïng vµ mang l¹i gi¸ trÞ tèi −u cho bÊt ®éng s¶n hay 
kh«ng. 

4. M« t¶ ®Æc ®iÓm tµi s¶n vÒ mÆt ph¸p lý.  

a. §èi víi m¸y mãc thiÕt bÞ, d©y chuyÒn c«ng nghÖ, ph−¬ng tiÖn vËn t¶i, vËt t−, 
hµng ho¸. 

- XuÊt xø (model, nh·n hiÖu, nhËp khÈu, s¶n xuÊt trong n−íc, h·ng s¶n xuÊt, 
n¨m s¶n xuÊt). 

- Hãa ®¬n mua, b¸n tµi s¶n. 

- Nh÷ng tµi liÖu kh¸c thÓ hiÖn tÝnh ph¸p lý cña tµi s¶n. 

b. §èi víi bÊt ®éng s¶n. 

- BÊt ®éng s¶n ®· ®−îc cÊp GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt,  quyÒn së h÷u 
nhµ: nh÷ng néi dung GiÊy chøng nhËn (bao gåm sè l« ®Êt, tªn ®Þa ph−¬ng vµ tªn n−íc, 
ngµy cÊp vµ sè ®¨ng ký cña GiÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u, sö dông tµi s¶n). 

- BÊt ®éng s¶n ch−a ®−îc cÊp GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ quyÒn së 
h÷u nhµ: nguån gèc tµi s¶n (nhµ, ®Êt), tæ chøc, c¸ nh©n giao tµi s¶n, ngµy lµm giÊy tê 
chuyÓn dÞch tµi s¶n, c¸c giÊy tê kÌm theo. 

- Cã tranh chÊp hay kh«ng víi c¸c chñ bÊt ®éng s¶n liÒn kÒ.   

- Nh÷ng lîi Ých  kinh tÕ thu ®−îc tõ bÊt ®éng s¶n (tr−êng hîp bÊt ®éng s¶n ®ang 
cho thuª: gi¸ thuª, thêi h¹n thuª, hîp ®ång thuª, thu nhËp hµng th¸ng tõ ng−êi thuª 
bÊt ®éng s¶n ®Ó më cöa hµng, cöa hiÖu, v¨n phßng ®¹i diÖn). 

- Nh÷ng tµi liÖu kh¸c thÓ hiÖn tÝnh ph¸p lý cña bÊt ®éng s¶n. 

5. Nh÷ng gi¶ thiÕt vµ h¹n chÕ trong thÈm ®Þnh gi¸ trÞ tµi s¶n. 

- TÝnh hîp lý cña viÖc ®−a ra nh÷ng gi¶ thiÕt vµ h¹n chÕ liªn quan ®Õn ®Æc ®iÓm 
thÞ tr−êng, c¸c nh©n tè t¸c ®éng ®Õn gi¸ trÞ thÞ tr−êng cña tµi s¶n. 

- NÕu kh«ng ®−a ra nh÷ng h¹n chÕ nh− vËy th× kÕt qu¶ sÏ ra sao, ¶nh h−ëng ®Õn 
kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸ nh− thÕ nµo. 

6. KÕt qu¶ kh¶o s¸t thùc ®Þa.  

- Môc ®Ých, thêi gian, ng−êi tiÕn hµnh kh¶o s¸t thùc ®Þa. 

- KÕt qu¶ thu ®−îc tõ kh¶o s¸t thùc ®Þa. 

- Sù chªnh lÖch (nÕu cã) gi÷a kÕt qu¶ kh¶o s¸t thùc ®Þa víi hå s¬ ®Þa chÝnh. Nªu 
râ lý do sù chªnh lÖch ®ã. 

- Tr−êng hîp tr−ng cÇu ý kiÕn t− vÊn cña c¸c chuyªn gia vÒ c«ng suÊt thiÕt kÕ, 
tÝnh n¨ng t¸c dông cña m¸y mãc thiÕt bÞ, d©y chuyÒn c«ng nghÖ th× b¸o c¸o kÕt qu¶ 
thÈm ®Þnh ph¶i nªu râ môc ®Ých, thêi gian tiÕn hµnh vµ kÕt luËn cña chuyªn gia   t− 
vÊn. 
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7. Nh÷ng lËp luËn vÒ møc gi¸ cuèi cïng, bao gåm:  

- Ph©n tÝch vÒ vÞ trÝ, nh÷ng nh©n tè t¸c ®éng, xu h−íng vËn ®éng cña thÞ tr−êng 
tµi s¶n trong khu vùc, hµnh vi cña nh÷ng ng−êi mua, b¸n trªn thÞ tr−êng nµy, nh÷ng −u 
thÕ hoÆc bÊt lîi cña tµi s¶n cÇn thÈm ®Þnh gi¸ trªn thÞ tr−êng. 

- Môc ®Ých sö dông tµi s¶n tèt nhÊt vµ tèi −u, mang l¹i gi¸ trÞ cao nhÊt. Tr−êng 
hîp môc ®Ých sö dông tèt nhÊt vµ tèi −u kh¸c víi môc ®Ých sö dông hiÖn t¹i cña tµi s¶n 
th× tr×nh bµy vÒ tiÒm n¨ng cña nã, nh÷ng ®iÒu kiÖn ph¸p lý, tù nhiªn cho phÐp hoÆc 
kh«ng cho phÐp ¶nh h−ëng ®Õn gi¸ trÞ sö dông tèt nhÊt vµ cã hiÖu qu¶ nhÊt cña tµi s¶n. 

8. Ph−¬ng ph¸p thÈm ®Þnh gi¸:  

+ Ph−¬ng ph¸p so s¸nh trùc tiÕp:                               kÕt qu¶ :  

+ Ph−¬ng ph¸p chi phÝ:                                              kÕt qu¶ : 

+ Ph−¬ng ph¸p chiÕt khÊu dßng thu nhËp:                kÕt qu¶ : 

+ Ph−¬ng ph¸p kh¸c:                                                 kÕt qu¶: 

+ Nh÷ng so s¸nh, ph©n tÝch vµ ®iÒu chØnh, ®iÒu kiÖn gi¶ thiÕt, b¶ng tÝnh tãan c¸c 
møc gi¸ thu ®−îc tõ c¸c ph−¬ng ph¸p nªu trªn ®Ó ®i ®Õn møc gi¸ cuèi cïng thÓ hiÖn 
gi¸ trÞ thÞ tr−êng cña tµi s¶n. Tr−êng hîp chØ ¸p dông ®−îc 01 hoÆc 02 trong c¸c 
ph−¬ng ph¸p thÈm ®Þnh gi¸ nªu trªn th× nªu râ lý do v× sao cã sù h¹n chÕ ®ã.  

+ Møc ®é phï hîp/chªnh lÖch gi÷a gi¸ trÞ trong b¸o c¸o kÕt qu¶ thÈm ®Þnh víi 
gi¸ tµi s¶n do Nhµ n−íc ®· c«ng bè t¹i khu vùc.  

9. Xö lý nh÷ng vÊn ®Ò phøc t¹p, kh«ng râ rµng trong qu¸ tr×nh thÈm ®Þnh gi¸  

 - Kh«ng râ rµng vÒ t×nh tr¹ng ph¸p lý cña tµi s¶n.  

 - H¹n chÕ vÒ th«ng tin, d÷ liÖu liªn quan cÇn thu thËp ®èi víi tµi s¶n. 

 - Ph©n lo¹i, h¹ng tµi s¶n. 

 - L−îng ho¸ nh÷ng nh©n tè t¸c ®éng ®Õn gi¸ tµi s¶n.  

 Nh÷ng vÊn ®Ò phøc t¹p, kh«ng râ rµng trªn ®· ®−îc xö lý nh− thÕ nµo, c¸ch 
thøc xö lý trong qu¸ tr×nh thÈm ®Þnh gi¸, møc ®é t¸c ®éng cña nh÷ng h¹n chÕ nªu trªn 
®Õn møc gi¸ cña tµi s¶n cÇn thÈm ®Þnh. 

10. Nh÷ng quyÒn vµ lîi Ých c¸ nh©n (nÕu cã) cña thÈm dÞnh viªn liªn quan ®Õn 
tµi s¶n cÇn th¶m ®Þnh gi¸, cã thÓ lµm n¶y sinh nh÷ng xung ®ét lîi Ých trong qu¸ tr×nh 
thùc thi nhiÖm vô. 

11. Tªn, ch÷ ký cña thÈm ®Þnh vien tiÐn hµnh thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n. 

12. Phô lôc ®Ýnh kÌm b¸o c¸o kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸. 

Phô lôc lµ nh÷ng th«ng tin bæ sung, thuyÕt minh cho b¸o c¸o kÕt qu¶ thÈm ®Þnh 
gi¸.  Phô lôc bao gåm: 

a- §èi víi bÊt ®éng s¶n: 

- Hé khÈu th−êng tró cña chñ bÊt ®éng s¶n (b¶n sao) - ®èi víi tµi s¶n c¸ nh©n.  

- GiÊy phÐp ®¨ng ký kinh doanh (b¶n sao) - ®èi víi tµi s¶n doanh nghiÖp.  

- B¶n ®å quy ho¹ch tæng thÓ khu vùc (trÝch lôc). 

- B¶n ®å quy ho¹ch chi tiÕt khu vùc (trÝch lôc). 

- GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, quyÒn së h÷u tµi s¶n 
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- Mét trong c¸c lo¹i giÊy chøng nhËn nguån gèc bÊt ®éng s¶n (tr−êng hîp ch−a 
®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, quyÒn së h÷u tµi s¶n) bao gåm: 

+ QuyÕt ®Þnh giao, cÊp ®Êt ë cña Uû ban Nh©n d©n cÊp tØnh, thµnh phè hoÆc 
UBND quËn, huyÖn.  

+ QuyÕt ®Þnh ph©n nhµ, ph©n ®Êt cña thñ tr−ëng c¬ quan ®¬n vÞ. 

+ Hîp ®ång mua nhµ cña c¸c ®¬n vÞ cã t− c¸ch ph¸p nh©n ®−îc UBND tØnh, 
thµnh phè giao ®Êt lµm nhµ b¸n. 

+ C¸c giÊy tê vÒ ®Êt ë do c¬ quan cã thÈm quyÒn cña chÕ ®é cò cÊp.  

Tr−êng hîp chñ nhµ cã c¸c giÊy tê kÓ trªn nh−ng kh«ng ®óng tªn chñ ®ang sö 
dông th× ph¶i cã c¸c gÝ©y tê kÌm theo nh−: giÊy tê mua b¸n nhµ, giÊy tê thõa kÕ, chia, 
tÆng... nhµ ë, ®Êt ë.    

- GiÊy phÐp x©y dùng nhµ, b¶n vÏ thiÕt kÕ x©y dùng, s¬ ®å vÞ trÝ bÊt ®éng s¶n vµ 
c¸c b¶n vÏ kh¸c (b¶n sao). 

- Chi tiÕt vÒ qui ho¹ch tõ c¬ quan cã chøc n¨ng ë ®Þa ph−¬ng hoÆc cña v¨n 
phßng qui ho¹ch ®« thÞ (b¶n sao).  

- C¸c hîp ®ång mua, b¸n vµ cho thuª bÊt ®éng s¶n (b¶n sao). 

- A’nh chôp toµn c¶nh bÊt ®éng s¶n. 

- Nh÷ng tµi liÖu kh¸c trùc tiÕp bæ trî cho b¸o c¸o kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸.  

b- §èi víi vËt t−, m¸y mãc, thiÕt bÞ, hµng ho¸ kh¸c: 

- C¸c hîp ®ång mua, b¸n vËt t−, m¸y mãc, thiÕt bÞ, hµng ho¸. 

- Catal«, c¸c th«ng sè kinh tÕ kü thuËt chñ yÕu cña vËt t−, m¸y mãc, thiÕt bÞ, 
hµng ho¸. 

06. Hå s¬ thÈm ®Þnh gi¸. 

1. ThÈm ®Þnh viªn cã tr¸ch nhiÖm thu thËp vµ l−u trong hå s¬ thÈm ®Þnh gi¸ 
nh÷ng tµi liÖu, th«ng tin cÇn thiÕt liªn quan ®Õn qu¸ tr×nh thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n ®ñ ®Ó:  

a. Lµm c¬ së cho viÖc h×nh thµnh ý kiÕn cña m×nh vÒ møc gi¸ thÓ hiÖn gi¸ cña tµi 
s¶n cÇn thÈm ®Þnh.     

b. Chøng minh r»ng qu¸ tr×nh thÈm ®Þnh gi¸ ®· ®−îc thùc hiÖn theo ®óng hÖ 
thèng Tiªu chuÈn thÈm ®Þnh gi¸ ViÖt Nam (hoÆc Tiªu chuÈn thÈm ®Þnh gi¸ quèc tÕ, 
khu vùc ®−îc chÊp nhËn). 

2. Hå s¬ thÈm ®Þnh gi¸ ph¶i ®−îc lËp ®Çy ®ñ sao cho thÈm ®Þnh viªn hoÆc ng−êi 
cã tr¸ch nhiÖm kiÓm tra ®äc sÏ hiÓu ®−îc toµn bé néi dung qu¸ tr×nh thÈm ®Þnh gi¸ tµi 
s¶n. 

3. Hå s¬ thÈm ®Þnh gi¸ dïng ®Ó: 

- L−u tr÷ nh÷ng b»ng chøng thu thËp ®−îc trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn thÈm ®Þnh 
gi¸ vµ lµm c¬ së cho viÖc ®−a ra ý kiÕn cña thÈm ®Þnh viªn vÒ møc gi¸ tµi s¶n cÇn 
thÈm ®Þnh. 

- Trî gióp cho c¸c b−íc thùc hiÖn c«ng viÖc thÈm ®Þnh gi¸. 

- Trî gióp cho kiÓm tra, so¸t xÐt vµ ®¸nh gi¸ chÊt l−îng c«ng viÖc thÈm ®Þnh gi¸. 

- Trî gióp cho viÖc xö lý nh÷ng tranh chÊp, khiÕu kiÖn cã thÓ ph¸t sinh trong 
hoÆc sau qu¸ tr×nh thÈm ®Þnh gi¸ gi÷a kh¸ch hµng (hoÆc bªn thø ba) víi doanh nghiÖp, 
tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸. 
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4. Néi dung hå s¬ thÈm ®Þnh gi¸: 

Néi dung hå s¬ thÈm ®Þnh gi¸ phô thuéc vµo môc ®Ých thÈm ®Þnh gi¸ vµ lo¹i 
h×nh tµi s¶n cÇn thÈm ®Þnh gi¸. Néi dung c¬ b¶n hå s¬ thÈm ®Þnh gi¸ bao gåm: 

- Tªn vµ sè hiÖu hå s¬, ngµy th¸ng lËp vµ ngµy th¸ng l−u tr÷. 

- Nh÷ng th«ng tin vÒ kh¸ch hµng yªu cÇu thÈm ®Þnh. 

- Th− mêi thÈm ®Þnh. 

- Hîp ®ång thÈm ®Þnh ký kÕt gi÷a doanh nghiÖp thÈm ®Þnh gi¸ vµ kh¸ch hµng.  

- Nh÷ng ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ cña thÈm ®Þnh viªn vÒ nh÷ng vÊn ®Ò thÈm ®Þnh gi¸ 
liªn quan. 

- Nh÷ng ý kiÕn tr−ng cÇu t− vÊn vÒ c¸c khÝa c¹nh kü thuËt, ph¸p lý liªn quan ®Õn 
tµi s¶n cÇn thÈm ®Þnh gi¸ (nÕu cã).  

- B¸o c¸o kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n vµ phô lôc kÌm theo b¸o c¸o. 

- Chøng th− thÈm ®Þnh gi¸.  

- Biªn b¶n thanh lý hîp ®ång thÈm ®Þnh gi÷a doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh 
gi¸ vµ kh¸ch hµng. 

5. Hå s¬ thÈm ®Þnh gi¸ ®−îc l−u gi÷ t¹i n¬i l−u gi÷ hå s¬ cña doanh nghiÖp, tæ 
chøc thÈm ®Þnh gi¸. Tr−êng hîp doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ cã c¸c chi 
nh¸nh, hå s¬ thÈm ®Þnh gi¸ ®−îc l−u t¹i n¬i ban hµnh chøng th− thÈm ®Þnh gi¸. 

6. Hå s¬ thÈm ®Þnh gi¸ ®−îc l−u gi÷ trong thêi h¹n 10 n¨m. 

07. Chøng th− thÈm ®Þnh gi¸. 

1. Chøng th− thÈm ®Þnh gi¸ lµ v¨n b¶n do doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ 
lËp nh»m th«ng b¸o cho kh¸ch hµng hoÆc bªn thø ba vÒ nh÷ng néi dung c¬ b¶n liªn 
quan ®Õn kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸ tµi s¶n. 

2. H×nh thøc vµ néi dung Chøng th− thÈm ®Þnh gi¸ trÞ vËt t−, m¸y mãc, thiÕt bÞ, 
ph−¬ng tiÖn vËn t¶i … theo quy ®Þnh t¹i Phô lôc sè 01 cña Tiªu chuÈn nµy. 

3. H×nh thøc vµ néi dung Chøng th− thÈm ®Þnh gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt vµ c«ng 
tr×nh kiÕn tróc trªn ®Êt theo quy ®Þnh t¹i Phô lôc sè 02 cña Tiªu chuÈn nµy. 

4. Chøng th− thÈm ®Þnh gi¸ ®−îc lËp thµnh 03 b¶n, cã gi¸ trÞ ph¸p lý nh− nhau. 
02 b¶n giao kh¸ch hµng, 01 b¶n l−u t¹i hå s¬ thÈm ®Þnh gi¸ cña doanh nghiÖp, tæ chøc 
thÈm ®Þnh gi¸.  
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Phô Lôc Sè 01  
T§GVN Sè 04        MÉu Chøng th−  t h È m  ® Þ n h  g i ¸  

(¸p dông ®èi víi vËt t−, m¸y mãc thiÕt bÞ, d©y truyÒn c«ng nghÖ, 
ph−¬ng tiÖn vËn t¶i, hµng ho¸ kh¸c) 

 

  

Sè/T§G - CT (kÝ 
hiÖu DN, tæ chøc 
thÈm ®Þnh gi¸) 

Céng hßa x∙ héi chñ nghÜa ViÖt Nam 
§éc lËp-Tù do-H¹nh phóc 

 
 

                ...., ngµy ...  th¸ng... n¨m 
     

 C H ø N G  T H ¦  T H È M  § Þ N H  G I ¸  

KÝnh göi:........ 

 

Theo ®Ò nghÞ cña «ng/bµ/ doanh nghiÖp … t¹i v¨n b¶n sè.... ngµy.... vÒ viÖc thÈm 
®Þnh gi¸..... 

1. Môc ®Ých thÈm ®Þnh gi¸: 

X¸c ®Þnh gi¸ tµi s¶n phôc vô môc ®Ých.... 

2. Thêi ®iÓm thÈm ®Þnh gi¸: 

T¹i thêi ®iÓm  (ngµy… th¸ng .... n¨m....) 

3. C¬ së thÈm ®Þnh gi¸ (nªu râ nh÷ng c¨n cø chñ yÕu ®Ó thÈm ®Þnh gi¸) 

- C¨n cø hãa ®¬n, chøng tõ, hå s¬, giÊy tê ph¸p lý do «ng/bµ/ doanh nghiÖp... 
cung cÊp (kÌm theo c«ng v¨n ®Ò nghÞ sè....). 

- C¨n cø vµo kÕt qu¶ kh¶o s¸t th«ng tin ngoµi n−íc, trong n−íc liªn quan ®Õn gi¸ 
trÞ tµi s¶n cïng lo¹i.  

- C¨n cø ph¸p lý kh¸c. 

4. Tµi s¶n:  

a. §Æc ®iÓm tµi s¶n vÒ mÆt kü thuËt. 

- Tªn lo¹i tµi s¶n, nh·n hiÖu, model.  

- C«ng suÊt m¸y mãc thiÕt bÞ. 

- §Æc ®iÓm d©y chuyÒn c«ng nghÖ. 

- ChØ tiªu kü thuËt, chÊt l−îng vËt t− hµng ho¸. 

- N¨m s¶n xuÊt, n¨m ®−a vµo sö dông. 

- H·ng, quèc gia s¶n xuÊt. 

- Tû lÖ hao mßn (h÷u h×nh, v« h×nh) ®èi víi m¸y mãc thiÕt bÞ, d©y chuyÒn c«ng 
nghÖ t¹i thêi ®iÓm thÈm ®Þnh gi¸. 

- C¸c th«ng sè kü thuËt kh¸c. 
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b. §Æc ®iÓm tµi s¶n vÒ mÆt ph¸p lý.  

- XuÊt xø (n−íc xuÊt khÈu, tªn h·ng s¶n xuÊt, tªn vµ ®Þa chØ h·ng s¶n xuÊt trong 
n−íc). 

- TÝnh ph¸p lý cña tµi s¶n. 

Ph−¬ng ph¸p thÈm ®Þnh gi¸:  

Sö dông ph−¬ng ph¸p...... 

6. KÕt qu¶  thÈm ®Þnh gi¸: 

Trªn c¬ së c¸c tµi liÖu do «ng/bµ/ doanh nghiÖp.... cung cÊp, qua kh¶o s¸t thùc tÕ 
t¹i hiÖn tr−êng (nÕu cã); víi ph−¬ng ph¸p thÈm ®Þnh gi¸..... ®−îc ¸p dông trong tÝnh 
to¸n, doanh nghiÖp thÈm ®Þnh gi¸ (ghi râ tªn doanh nghiÖp) th«ng b¸o kÕt qu¶ thÈm 
®Þnh gi¸ tµi s¶n..... t¹i thêi ®iÓm ..... nh− sau: 

Gi¸ tõng bé phËn cña tµi s¶n: 

Gi¸ toµn bé cña tµi s¶n: 

Lµm trßn: 

(viÕt b»ng ch÷: ...... ®ång) 

Doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ tr¶ lêi ®Ó «ng/ bµ/ doanh nghiÖp cã c¬ 
së..... theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt hiÖn hµnh. 

 

 

ThÈm ®Þnh viªn vÒ gi¸ 
(ký tªn) 

 

Gi¸m ®èc 
(ký tªn, ®ãng dÊu) 
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Phô Lôc Sè 02 
T§GVN Sè 04 

MÉ u  ch øn g t h−  t h È m  ®Þ n h  g i ¸ 
(¸p dông ®èi víi ®Êt ®ai, c«ng tr×nh kiÕn tróc trªn ®Êt) 

 

Sè  /T§G – CT 
(kÝ hiÖu DN, tæ chøc thÈm ®Þnh 

gi¸) 

céng hßa x∙ héi chñ nghÜa viÖt nam
§éc lËp - Tù do - H¹nh phóc 

 
                              ...., ngµy ... th¸ng... n¨m… 

 
 

   C H ø N G  T H ¦  T H È M  § Þ N H  G I ¸  

 

KÝnh göi: ........ 

 

Theo ®Ò nghÞ cña «ng/bµ/ doanh nghiÖp… t¹i v¨n b¶n sè.... ngµy.... vÒ viÖc thÈm 
®Þnh gi¸ ..... 

1. Môc ®Ých thÈm ®Þnh gi¸: 

X¸c ®Þnh gi¸ tµi s¶n phôc vô môc ®Ých.... 

2. Thêi ®iÓm thÈm ®Þnh gi¸: 

T¹i thêi ®iÓm thÈm ®Þnh gi¸   (ngµy … th¸ng .... n¨m....) 

3. C¬ së thÈm ®Þnh gi¸ (nªu râ nh÷ng c¨n cø chñ yÕu ®Ó thÈm ®Þnh gi¸) 

- C¨n cø hå s¬, giÊy tê ph¸p lý do «ng/bµ/ doanh nghiÖp... cung cÊp (kÌm theo 
c«ng v¨n ®Ò nghÞ sè....). 

- GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt sè   ngµy... th¸ng... n¨m ... cña Uû ban 
Nh©n d©n tØnh ..... cÊp cho....... 

- GiÊy phÐp x©y dùng sè ... ngµy .... (nÕu cã) 

- B¶n vÏ hoµn c«ng.... (nÕu cã) 

- Hå s¬ quyÕt to¸n c«ng tr×nh......(nÕu cã) 

- Nh÷ng c¨n cø ph¸p lý kh¸c 

4. Thùc tr¹ng ®Êt, nhµ, ... 

4.1 §Êt: 

- VÞ trÝ: m« t¶ cô thÓ vÞ trÝ ®Þa giíi hµnh chÝnh, vÞ trÝ ®Þa lý, h−íng... 

- DiÖn tÝch: tæng diÖn tÝch, diÖn tÝch tõng phÇn, kÝch th−íc c¸c chiÒu. 

- T×nh tr¹ng ph¸p lý. 

4.2 Nhµ:  
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- M« t¶ chung: lo¹i nhµ, cÊp nhµ, diÖn tÝch x©y dùng, diÖn tÝch sö dông, sè tÇng, 
sè phßng. 

- KÕt cÊu: kÕt cÊu tæng thÓ toµn bé nhµ vµ tõng bé phËn (mãng, t−êng, m¸i...) 

- Thùc tr¹ng: m« t¶ chi tiÕt tõng bé phËn cÊu thµnh ng«i nhµ (nÒn, t−êng, m¸i, 
cöa, c«ng tr×nh phô, ban c«ng...): lo¹i vËt liÖu, thiÕt bÞ ®−îc sö dông, t×nh tr¹ng thùc tÕ 
tõng bé phËn. 

4.3 Tµi s¶n:  

- C¸c thèng sè kü thuËt, thùc tr¹ng cña tµi s¶n. 

- TÝnh ph¸p lý cña tµi s¶n. 

5. Ph−¬ng ph¸p thÈm ®Þnh gi¸:  

Sö dông ph−¬ng ph¸p...... 

6. KÕt qu¶  thÈm ®Þnh gi¸: 

Trªn c¬ së c¸c tµi liÖu do «ng/bµ/ c«ng ty.... cung cÊp, qua kh¶o s¸t thùc tÕ t¹i 
hiÖn tr−êng; víi ph−¬ng ph¸p thÈm ®Þnh gi¸..... ®−îc ¸p dông trong tÝnh to¸n, doanh 
nghiÖp thÈm ®Þnh gi¸ (ghi râ tªn doanh nghiÖp) th«ng b¸o kÕt qu¶ thÈm ®Þnh gi¸ tµi 
s¶n..... t¹i thêi ®iÓm ..... nh− sau: 

Gi¸ ®Êt: 

Gi¸ nhµ: 

Tæng gi¸ trÞ ®Êt vµ nhµ: 

Lµm trßn 

(viÕt b»ng ch÷: ...... ®ång) 

Doanh nghiÖp, tæ chøc thÈm ®Þnh gi¸ tr¶ lêi ®Ó «ng/ bµ/ quý ®¬n vÞ cã c¬ së..... 
theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt hiÖn hµnh. 

 

 

 

ThÈm ®Þnh viªn vÒ gi¸ 
(ký tªn) 

 

Gi¸m ®èc 
(ký tªn, ®ãng dÊu) 

 
 

 


