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Tiêu chuẩn Thẩm định giá số 02
 Giá trị thị trường làm cơ sở cho thẩm định giá tài sản
(Ký hiệu: TĐGVN 02)
(Ban hành kèm theo Thông tư số       /2014/TT-BTC 
ngày        /      /2014 của Bộ trưởng Bộ Tài chính)

QUY ĐỊNH CHUNG

1. Phạm vi điều chỉnh: Tiêu chuẩn này quy định và hướng dẫn nội dung về giá trị thị trường của tài sản và vận dụng giá trị thị trường khi tiến hành thẩm định giá tài sản.
2. Đối tượng áp dụng: 
- Doanh nghiệp thẩm định giá, thẩm định viên về giá hành nghề (sau đây gọi là thẩm định viên) phải tuân thủ những quy định của tiêu chuẩn này trong quá trình thẩm định giá;
- Khách hàng, bên thứ ba sử dụng kết quả thẩm định giá phải có những hiểu biết cần thiết về các quy định trong tiêu chuẩn này;
- Tổ chức, cá nhân khác quy định của Luật Giá và các quy định khác của pháp luật có liên quan.
3. Giá trị thị trường: Giá trị thị trường của một tài sản là mức giá ước tính của tài sản tại thời điểm, địa điểm thẩm định giá, giữa một bên là người mua sẵn sàng mua và một bên là người bán sẵn sàng bán, trong một giao dịch kinh doanh khách quan và độc lập mà các bên tham gia hành động một cách có hiểu biết, thận trọng, có đầy đủ thông tin và không bị ép buộc. 
Thời điểm, địa điểm thẩm định giá: là thời gian, không gian cụ thể mà tại đó tài sản được giao dịch, gắn với những yếu tố về cung, cầu, thị hiếu và sức mua trên thị trường khi thực hiện thẩm định giá trị tài sản.
Người mua sẵn sàng mua: là người đang có khả năng thanh toán và có nhu cầu mua tài sảnvới mức giá tốt nhất có thể được trên thị trường.
Người bán sẵn sàng bán: là người bán đang có quyền sở hữu tài sản (trừ đất), có quyền sử dụng đất có nhu cầu muốn bán tài sản với mức giá tốt nhất có thể được trên thị trường.
Giao dịch mua bán khách quan, độc lập: là giao dịch giữa các bên không có mối quan hệ đặc biệt gây ảnh hưởng đến giá trị của tài sản.
Các mối quan hệ đặc biệt ảnh hưởng đến giá trị của tài sản được quy định tại khoản 3, khoản 4, khoản 6 Điều 10 Nghị định số 89/2013/NĐ-CP ngày 06/8/2013 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Giá về thẩm định giá.
Hành động một cách có hiểu biết, thận trọng, có đầy đủ thông tin và không bị ép buộc: là khi tham gia giao dịch các bên đều có năng lực hành vi dân sự, khảo sát, cân nhắc đầy đủ các cơ hội và lựa chọn tốt nhất cho mình từ các thông tin trên thị trường trước khi đưa ra quyết định mua hoặc quyết định bán một cách hoàn toàn tự nguyện, không nhiệt tình mua hoặc nhiệt tình bán quá mức để có được mức giá phù hợp cho cả hai bên.
NỘI DUNG TIÊU CHUẨN
4. Giá trị thị trường thể hiện mức giá hình thành trên thị trường công khai và cạnh tranh. Thị trường này có thể là thị trường trong nước hoặc thị trường quốc tế, có thể bao gồm nhiều người mua, người bán hoặc bao gồm một số lượng hạn chế người mua, người bán.

5. Trong quá trình thẩm định giá, thẩm định viên phản ánh và lập luận những căn cứ để xác định giá trị thị trường trong báo cáo thẩm định giá, bao gồm:
a) Kết quả khảo sát thực tế;
b) Những yếu tố mang tính kỹ thuật, những yếu tố mang tính kinh tế, yếu tố pháp lý, những yếu tố khác (tập quán, thói quen...), công dụng hay tính hữu ích của tài sản mang lại, khả năng giao dịch mua bán của tài sản cần TĐG ảnh hưởng đến giá trị tài sản;

c) Mức độ và mục đích sử dụng tốt nhất có khả năng mang lại giá trị cao nhất, có hiệu quả nhất cho tài sản. Việc đánh giá mức độ sử dụng tốt nhất phải căn cứ vào những dữ liệu liên quan đến tài sản trên thị trường;
d) Giá chuyển nhượng về tài sản thực tế có thể so sánh được trên thị trường;
đ) Các thông tin, dữ liệu khác có ảnh hưởng đến giá trị thị trường của tài sản (mục đích thẩm định giá, kết quả các cuộc điều tra, khảo sát trạng thái thị trường, sự tăng hoặc giảm bất thường/đột biến của thị trường, tính hợp lý của các thông số để phân tích, lập luận và bảo vệ cho các ý kiến...)
6. Trường hợp có sự hạn chế đối với việc xác định giá trị thị trường của tài sản (thông tin, dữ liệu trên thị trường, điều kiện thẩm định giá...), thẩm định viên nêu rõ nguyên nhân, biện pháp khắc phục (nếu có) và báo cáo mức độ ảnh hưởng đến kết quả thẩm định giá trị do sự hạn chế này trong báo cáo kết quả thẩm định giá.
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