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HỆ THỐNG TIÊU CHUẨN THẨM ĐỊNH GIÁ VIỆT NAM

Tiêu chuẩn Thẩm định giá số 03
 Giá trị phi thị trường làm cơ sở cho thẩm định giá tài sản
(Ký hiệu: TĐGVN 03)
(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 phi thị trường của tài sản và vận dụng giá trị phi 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. Giải thích từ ngữ:
a) Giá trị phi thị trường: Giá trị phi thị trường của tài sản là mức giá ước tính tại thời điểm, địa điểm nhất định cần thẩm định giá, được xác định theo những căn cứ khác với giá trị thị trường, hoặc có thể được trao đổi theo các mức giá chủ yếu căn cứ vào đặc điểm kinh tế kỹ thuật, chức năng, công dụng của tài sản và những lợi ích mà tài sản mang lại trong sử dụng tại một thời điểm nhất định như: giá trị tài sản đang trong quá trình sử dụng, giá trị đầu tư, giá trị bảo hiểm, giá trị đặc biệt, giá trị tài sản thu hồi, giá trị tài sản bắt buộc phải bán, giá trị doanh nghiệp, giá trị tài sản chuyên dùng, giá trị tài sản có thị trường hạn chế, giá trị để tính thuế... 
b) Giá trị tài sản đang trong quá trình sử dụng: là giá trị phi thị trường được xem xét từ giác độ một người sử dụng riêng biệt tài sản vào một mục đích riêng biệt, do đó không liên quan đến thị trường.
Khi tiến hành thẩm định giá loại tài sản này, thẩm định viên tập trung chủ yếu vào khía cạnh tham gia, đóng góp của tài sản vào hoạt động của một dây chuyền sản xuất, một doanh nghiệp… không xét đến khía cạnh giá trị sử dụng tốt nhất, tối ưu của tài sản hoặc số tiền có thể có từ việc bán tài sản đó trên thị trường.
c) Giá trị đầu tư: là giá trị của một tài sản đối với một hoặc một nhóm nhà đầu tư nào đấy theo những mục tiêu đầu tư đã xác định.

Giá trị đầu tư là khái niệm có tính chủ quan liên quan đến những tài sản cụ thể đối với một nhà đầu tư riêng biệt, một nhóm các nhà đầu tư hoặc một tổ chức với những mục tiêu và/hoặc tiêu chí đầu tư xác định. Giá trị đầu tư của một tài sản có thể cao hơn hoặc thấp hơn giá trị thị trường của tài sản đó. 
d) Giá trị đặc biệt: là giá trị tài sản được hình thành khi một tài sản này có thể gắn liền với một tài sản khác về mặt kỹ thuật hoặc kinh tế và vì thế chỉ thu hút sự quan tâm đặc biệt của một số ít khách hàng hoặc người sử dụng nên có thể làm tăng giá trị tài sản lên vượt quá giá trị thị trường.

Giá trị đặc biệt của một tài sản được hình thành do vị trí, tính chất đặc biệt của tài sản, hoặc từ một tình huống đặc biệt trên thị trường, ví dụ như: từ một sự trả giá vượt quá giá trị thị trường của một khách hàng muốn mua tài sản đó với bất cứ giá nào để có được tính hữu dụng của tài sản.
đ) Giá trị tài sản thu hồi hay giá trị tài sản cuối kỳ đầu tư: là số tiền nhà đầu tư nhận được vào cuối kỳ đầu tư. Nó phản ánh giá trị của việc tiếp tục sử dụng tài sản sau giai đoạn đầu tư. Việc ước tính giá trị tài sản cuối kỳ đầu tư được xác định dựa vào tỷ suất vốn hóa thích hợp để chuyển đổi dòng thu nhập nhận được từ việc tiếp tục sử dụng tài sản. Trong trường hợp tài sản được bán thanh lý ở cuối kỳ đầu tư thì được gọi là giá trị tài sản thanh lý.
e) Giá trị tài sản bắt buộc phải bán: là tổng số tiền thu về từ bán tài sản trong điều kiện thời gian giao dịch để bán tài sản quá ngắn so với thời gian bình thường cần có để thực hiện giao dịch mua bán theo giá trị thị trường, người bán chưa sẵn sàng bán hoặc bán không tự nguyện, bị cưỡng ép. Giá cả trong những cuộc mua bán tài sản như vậy gọi là giá trị tài sản bắt buộc phải bán, không phản ánh giá trị thị trường. 

Trong những cuộc mua bán như vậy thẩm định viên phải tìm hiểu và mô tả đầy đủ, chi tiết trong báo cáo thẩm định hòan cảnh pháp lý, xã hội, tự nhiên để xác định bản chất của việc mua bán và mức giá thể hiện.
g) Giá trị doanh nghiệp: là giá trị toàn bộ tài sản của một doanh nghiệp. Giá trị của mỗi tài sản cấu thành tổng tài sản của doanh nghiệp không thể tách rời nhau và cũng không thể thẩm định trên cơ sở giá trị thị trường.

Một tài sản nếu để riêng biệt có thể không phát huy được giá trị sử dụng hoặc không phát huy được giá trị sử dụng cao nhất nhưng khi kết hợp với một tài sản khác lại có thể phát huy được giá trị sử dụng hoặc giá trị sử dụng cao nhất của chính tài sản đó. Giá trị của từng tài sản riêng rẽ được xác định dựa trên phần đóng góp của tài sản đó vào hoạt động của toàn bộ doanh nghiệp nên không liên quan đến thị trường, không tính đến giá trị sử dụng tối ưu và tốt nhất của tài sản đó cũng như số tiền mà tài sản đó mang lại khi được mang ra bán.

Khi xác định giá trị doanh nghiệp, thẩm định viên phải xem xét, đánh giá trên tổng thể tài sản, không phải là giá trị của từng tài sản riêng rẽ, bao gồm tài sản hữu hình và tài sản vô hình của doanh nghiệp. 

Giá trị tài sản đang trong quá trình sử dụng của doanh nghiệp có xu hướng cao hơn giá trị thị trường của tài sản khi doanh nghiệp đang kinh doanh hiệu quả, thu được lợi nhuận cao hơn so với doanh nghiệp cùng sản xuất sản phẩm tương tự; ngược lại có xu hướng thấp hơn giá trị thị trường khi doanh nghiệp làm ăn kém hiệu quả. Giá trị tài sản đang trong quá trình sử dụng cũng có xu hướng cao hơn giá trị thị trường khi doanh nghiệp có bằng sáng chế, giấy phép, hợp đồng sản xuất những sản phẩm đặc biệt, hoặc doanh nghiệp có uy tín đặc biệt, họăc các dạng tài sản thuộc tài sản vô hình mà các doanh nghiệp cùng loại hình kinh doanh khác không có.

h) Giá trị tài sản chuyên dùng: là giá trị tài sản do có tính chất đặc biệt, chỉ được sử dụng hạn hẹp cho một mục đích hoặc một đối tượng sử dụng nào đó nên có hạn chế về thị trường.
i) Giá trị tài sản có thị trường hạn chế: là giá trị của tài sản do tính đơn chiếc, hoặc do những điều kiện của thị trường, hoặc do những nhân tố khác tác động làm cho tài sản này ít có  khách hàng tìm mua, tại một thời điểm nào đó. 

Đặc điểm quan trọng cần phân biệt của tài sản này không phải là không có khả năng bán được trên thị trường công khai mà để bán được đòi hỏi một quá trình tiếp thị lâu dài hơn, tốn nhiều chi phí và thời gian hơn so với những tài sản khác.
k) Giá trị để tính thuế: là giá trị dựa trên các quy định của luật pháp liên quan đến việc đánh giá giá trị tài sản để tính khoản thuế phải nộp.
NỘI DUNG TIÊU CHUẨN

4. Hoạt động thẩm định giá phần lớn là dựa trên cơ sở giá trị thị trường, tuy nhiên có những loại tài sản riêng biệt, mục đích thẩm định giá riêng biệt đòi hỏi thẩm định giá phải dựa trên giá trị phi thị trường. 

5. Việc đánh giá giá trị tài sản theo cơ sở giá trị phi thị trường được căn cứ chủ yếu vào công dụng kinh tế, kỹ thuật hoặc các chức năng của tài sản hơn là căn cứ vào khả năng được mua bán trên thị trường của tài sản đó. 

6. Tuỳ theo từng mục đích thẩm định giá cụ thể, thẩm định viên có thể sử dụng giá trị phi thị trường làm cơ sở cho việc thẩm định giá. Giá trị phi thị trường được xác định bằng các cách tiếp cận so sánh, chi phí, thu nhập tương tự với cách xác định giá trị thị trường. Trong quá trình thẩm định giá, thẩm định viên phản ánh và lập luận những căn cứ để xác định giá trị phi 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, chức năng, công dụng của tài sản  tính công dụng hay tính hữu ích của tài sản mang lại...

c) Những hạn chế không thu thập được thông tin giá chuyển nhượng về tài sản thực tế có thể so sánh được trên thị trường. 
d) Các thông tin, dữ liệu khác có ảnh hưởng đến giá trị phi thị trường của tài sản (mục đích thẩm định giá, kết quả các cuộc điều tra, khảo sát trạng thái thị trường, tính hợp lý của các thông số để phân tích, lập luận và bảo vệ cho các ý kiến...) 
7. Để bảo đảm không có sự nhầm lẫn giữa xác định giá trị thị trường và giá trị phi thị trường, thẩm định viên phải tuân theo các bước sau:

a) Xác định rõ đối tượng cần thẩm định giá;

b) Xác định rõ các quyền lợi pháp lý, đặc điểm kinh tế - kỹ thuật gắn với tài sản được thẩm định giá;

c) Xác định rõ mục đích của thẩm định giá tài sản;

d) Xác định giá trị làm cơ sở cho thẩm định giá;

Nếu công việc thẩm định giá căn cứ vào những cơ sở phi thị trường, thì giá trị thu được là giá trị phi thị trường (không phải là giá trị thị trường) và phải được ghi rõ trong báo cáo thẩm định giá.

8. Thẩm định viên phải trình bày mục đích và căn cứ thẩm định giá một cách rõ ràng, phải thể hiện tính công khai, minh bạch trong báo cáo kết quả thẩm định giá của mình cũng như trong chứng thư thẩm định giá, cụ thể là:

- Nêu rõ các căn cứ, mục đích của việc thẩm định giá nhằm tránh sự hiểu nhầm cho khách hàng, cho người sử dụng kết quả thẩm định giá hoặc bên thứ ba. Thẩm định viên phải tuân theo các bước tại mục 7 nêu trên. 

- Nêu rõ những điều kiện hạn chế ảnh hưởng đến kết quả thẩm định giá. Thẩm định viên không được sử dụng những hạn chế này để làm sai lệch kết quả thẩm định giá. 

- Không được đưa ra những giả thiết mâu thuẫn với những số liệu làm cơ sở cho thẩm định giá. 

- Công khai hoá toàn bộ các nguồn tài liệu tham khảo mà thẩm định viên dựa vào đó để đưa ra ý kiến của mình về giá trị tài sản trong báo cáo kết quả thẩm định giá. Mọi giả thiết, các phân tích và phương pháp thẩm định giá phải được nêu ra một cách công khai trong báo cáo kết quả và chứng thư thẩm định giá.
	
	KT. BỘ TRƯỞNG
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