BOQ TAI CHINH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tu do - Hanh phuc

S6: /2024/TT-BTC Ha Noi, ngay  thang nam 2024
~ THONG TU ‘
DU THAO 2 Quy dinh Chuan muc tham dinh gia Viét Nam veé

Cach tiép cén tir thi truong

Can cwr Ludt Gia 1 6/2023/QH1 5 ngay 19 thang 6 nam 2023;

Can cir Nghi dinh so 14/2023/NP-CP ngay 20 thang 4 nam 2023 cua
Chinh phii quy dinh chirc nang, nhiém vu, quyén han va co cdu t6 chitc ciia Bo
Tai chinh,

Theo dé nghi cua Cuc truong Cuc Quan ly gia,

Bo truong Bo Tai chinh ban hanh Thong tw quy dinh Chudn muc tham dinh
gia Viét Nam vé Cach tiép can tw thi truong.

Piéu 1. Ban hanh kém theo Thong tu ndy Chuan muc thim dinh gia Viét
Nam vé Cach ti€p can tu thi truong

Piéu 2. Hi¢u hrc thi hanh

1. Thong tu nay 6 hiéu luc thi hanh ké tir ngdy 01 thang 7 nim 2024.

2. Tiéu chuan tham dinh gia s6 08 — Cach tiép can tir thi truong ban hanh
kém theo Thong tu s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 cuia Bo Tai chinh hét
hiéu luc ké tir ngay Thong tu nay co6 hiéu luc thi hanh.

Piéu 3. To chirc thwe hién

1. Cuc Quan Iy gia (B6 Tai chinh) c6 trach nhiém chi tri, phdi hop voi cac
co quan lién quan hudéng dan viéc thyc hién chuan myc tham dinh gid ban hanh
kém theo Thong tu nay.

2. Trong qua trinh thyc hién néu c6 vudng mac, dé nghi cac don vi phan
anh vé B§ Tai chinh dé hudéng dan thuc hién, nghién ctru stra d61, bé sung cho
phu hop./.

Noi nhin: KT. BQ TRUONG
- Thi tudng, cac Pho Thu tudng Chinh phu; THU TRUONG
- Van phong Chinh phu;

- Vin phong Tong Bi thu;

- Van phong Chu tich nuéc;

- Van phong Quoc hoi;

- Céac B9, co quan ngang B9, co quan thudc Chinh phu;

- Toa 4n nhan dan toi cao; )

- Vi@n Kiém sat nhan dan toi cao;

- Kiém toan nha nudc; ) . X ,\

- UBND céc tinh, thanh pho tryc thudc Trung wong; Lé Tan Can

- Coéng bgio;

- Cuc Kiém tra van ban - Bo Tu phap;

- Phong Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam;

- H61 Tham dinh gia \{iét Nam;

- Céc doanh nghiép tham dinh gia;

- Cong TTDT Chinh phu;

- Cong TTDT B¢ Tai chinh;

- Cac don vi thuoc Bo Tai chinh;

-Luu: VT; QLG (VT, QLTDG).
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BOQ TAI CHINH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Doc lap - Tu do - Hanh phuc

CHUAN MUC THAM PINH GIA VIET NAM
VE CACH TIEP CAN TU THI TRUONG
(Ban hanh kém theo Théng twr 56 .../2024 /TT-BTC ngay ..../..../2024 ciia B truéng Bo Tai
chinh)

Chuong 1
QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Chuan muc nay quy dinh va hudng dan thyc hién hoat dong tham dinh gia vé cach tiép
can tur thi truong khi tham dinh gia theo quy dinh ctia phap luat vé gia.

Diéu 2. Poi twong ap dung

1. Tham dinh vién vé gi4, doanh nghiép tham dinh gia thyc hién dich vu tham dinh gi4
theo quy dinh cua phép luat vé gia.

2. Té chirc, ca nhan thuc hién hoat dong tham dinh gia Nha nudc theo quy dinh cua
phép luat vé gia.

3. T chirc, c4 nhan yéu cau thim dinh gia, bén thir ba sir dung két qua tham dinh gia
theo hop dong tham dinh gia (néu co).

Piéu 3. Giai thich tir ngi

Trong Chuan myc nay, cc tir ngit dudi ddy duoc hiéu nhu sau:

1. Tai san so sanh 14 tai san gidng hét hodc tai san tuong ty véi tai san tham dinh gia.

2. Tai san twong tw 13 tai san cung loai, tuong dong véi tai san tham dinh gia vé mot sé
déc trung co ban nhu myc dich st dung, cong dung, déc diém phap 1y va mot s6 dic diém vé
kinh té - k¥ thuat chti yéu nhu nguyén 1y ciu tao, tinh ning k¥ thuat, tinh ning str dung,. ..

3. Tong gid tri diéu chinh thuan 14 tong mirc diéu chinh theo cac yéu td so sanh c6 tinh
dén dau am (dleu chinh giam) va dau duong (diéu chinh ting), nghia 1a khong xét vé gia tri
tuyét dbi ctia mdi 1an diéu chinh.

4. Tong gid tri diéu chinh gdp 14 tong mirc diéu chinh theo cac yéu té so sanh vé gia tri
tuy¢t doi.

Pidu 4. Cach tiép can tir thi truong
1. Céch tiép can tir thi trudng xac dinh gia tri cia tai san tham dinh gia thong qua viéc
so sanh tai san tham dinh gia véi cac tai san so sanh c6 cac thong tin vé giao dich trén thi

truong.



2. Tuy theo loai tai san, cach tiép can tir thi trudng c6 thé duge cu thé hoa thanh cac
phuong phap gém phuong phap so sanh, phuwong phap ty s6 binh quan va phuong phap gia

giao dich.

Déi voi phuong phap ty s6 binh quan va phuong phap gia giao dich chi ap dung dbi
v6i tai san tham dinh gia 1a doanh nghiép va thuc hién theo quy dinh tai Chuan muc tham

dinh gia Viét Nam vé tham dinh gia doanh nghiép.

3. Cach tiép can tir thi truong va cac phuong phap thudc cach tiép can nay dugc su
dung dé tham dinh gla tai san khi tim kiém duoc it nhat 03 tai san so sanh tir cac to chirc, ca
nhan khac nhau c6 giao dich gan thoi diém tham dinh gia va dia diém tham dinh gia.

Chuong 2
PHUONG PHAP SO SANH
Piéu 5. Ap dung phwong phap so sanh

1. Phuong phép so sanh xac dinh gia tri cua tai san thdm dinh gia dua trén co s& déi
chiéu, phan tich va danh gia cac yéu t6 so sanh clia cic tai san so sanh véi tai san thim dinh
gia tir d6 diéu chinh muc gia cua tai san so sanh 1am co s& udc tinh gia tri cia tai san thim
dinh gia.

2. Phuong phap so sanh duoc ap dung dé tham dinh céc tai san khi thu thap duoc
thong tin cta cac tai san co giao dich phd bién trén thi truong. Mot tai san duogc coi 1a ¢6 giao
dich phé bién khi ¢6 it nht 3 tai san so sanh tir cac to chirc, ca nhan ¢6 giao dich mua, ban
trén thi truong.

3. Noi dung thuc hién

a) Khao sat va thu thap thong tin vé tai san so sanh;

b) Phan tich thong tin;

c¢) biéu chinh sy khac biét gitra tai san tham dinh gia so vdi tai san so sanh;

d) Xac dinh murc gia chi dan cta cac tai san so sanh;

d) Xac dinh muc gia cia tai san thim dinh gia.



Picu 6. Khio sat va thu thap thong tin vé tai san so sanh

1. Thong tin vé cac tai san so sanh bao gém cac diac diém phap 1y, kinh té-k§ thuat cta
tai san so sanh; muc gia tai san so sanh; thoi diém, dia diém giao dich; cac bén tham gia giao
dich; cac diéu kién kém theo mirc gid tai san; va cac thong tin khac (néu co).

2. Yéu cau vé khao sat va thu thap thong tin

a) Thong tin vé tai san so sanh dwoc uu tién thu thap tir két qua cac giao dich thanh
cong trén thi truong;

b) Théng tin thu thap phai dam bao khach quan dung theo thyc té thu thap tir giao dich
tai san va phai c6 sy xem xét, danh gia va kiém ching théan trong bao ddm nhirng thong tin dé
c6 thé stir dung dugc trude khi dua vao phan tich, tinh toan;

¢) Thong tin thu thap phai bao dam it nhat 03 tai san so sanh dong thoi giao dich cia
tai san so sanh phai dién ra tai hodc gan thoi diém tham dinh gia nhung khong qua 24 thang
tinh dén thoi diém tham dinh gia.

Trudng hop gia tai san c6 bién dong trong khoang thoi gian tir thoi diém giao dich
hodc thoi diém dugc chiao mua, chao ban cua tai san so sanh dén thoi diém tham dinh gia thi
trude khi thyc hién viéc didu chinh mirc gia cta tai san so sanh theo cac yéu t6 so sanh, can
phai diéu chinh (tang hodc giam) murc gia cua tai san so sanh vé thoi diém tham dinh gia va
ngudi thye hién thim dinh gia can phan tich, tinh todn cho phi hop vdi bién dong cua gia thi
truong trong khoang thoi gian nay.

d) Nguon thu thap thong tin duoc lya chon tir mot hodc nhidu ngudn chi din sau: cac
hop ddng; hoa don; ching tir mua ban; cac két qua giao dich thanh cong trén cac san giao
dich; cac phuong tién thong tin dai chiing; cac phiéu diéu tra thuc té thi trudng cua cac tham
dinh vién; cac ching ctr dugc ghi trong cac van ban cia cac co quan nha nudc, cac doanh
nghi¢p san xuét, kinh doanh; tir phong van truc tiép; dién thoai; email hodc thu thap trén mang
Internet; tir co s dit liéu vé gia ctia cic co quan nha nude, cac to chic, cac doanh nghiép; va
tir cac ngudn khéc theo quy dinh (néu cb);

d) Trudong hop thu thap thong tin vé cic tai san duogc chao ban hodc chiao mua, can so
sanh gitra muc gia chao ban hoac chao mua véi cac thong tin gia khac trén thi truong dé co su
dicu chinh hop ly, tim ra mirc gia phu hgp trudce khi sir dung lam mirc gié so sanh.

3. Két qua khao sat va thu thap thong tin vé tai san so sanh phai dugc thé hién dudi
dang Phiéu thu thap thong tin vé cac tai san so sanh kém theo chir ky cua ngudi thu thap
thong tin. Trudng hop qua trinh thu thap thong tin c6 sir dung thém cac phiéu khao sat, phiéu
diéu tra, phiéu thu thap, phiéu danh gia... do ngudi thu thap thong tin truc tiép 1ap thi phai co
chit ky ctia ngudi thu thap thong tin tai cac phiéu nay.

Trudng hop thong tin thu thap tir trén mang Internet, tai Phiéu thu thap thong tin cn
dan chiéu cu thé cac duong dan lién két dén thong tin thu thap va luu trir cac hinh anh dé
minh ching.

Truong hop thong tin thu thap tir cac bao gia co day da thong tin nhu tén, dia chi, ma

s6 thué (neu c6) va dong du cia don vi, thoi diém cung cép thong tin, hidu luc cua béo gia,
chao gia (néu co).

Piéu 7. Phén tich thong tin

1. Phan tich thong tin nhim so sanh dé rat ra nhimng diém twong tu va nhiing diém
khac bi¢t, nhitng 1gi thé va diém bat lgi theo cac y€u to so sanh gitra tai san tham dinh gia voi
tai san so sanh.



2. Yéu t6 so sanh 1a yéu té dic trung co ban cua loai tai san nhu cac thong s6 vé tinh
trang phap ly, kha nang sinh loi, dac diém kinh té- k¥ thuat cua tai san, mic gia giao dich,
thoi gian, dia dlem dleu kién giao dich (diéu kién thi truong, diéu kién ban, diéu khoan tai
chinh...) va cac yéu t6 khac c6 lién quan c6 anh huong dén gia tri tai san.

3. Viéc phan tich thong tin dugc thuc hién trén 2 hinh thuc:

‘a) Phan tich dinh hmng (phan tich theo s6 luong): bao gdbm phan tich theo cap, phan
tich thong ké, phan tich hdi qui, phan tich chi phi v.v... tim ra muc diéu chinh 1 s6 tién hoic
ty 1€ phan trim (%);

b) Phén tich dinh tinh (phén tich theo chat luong): bao gdm phan tich so sanh twong
quan, phan tich xép hang va phéng van cac bén lién quan.

Dicu 8. Pieu chinh sy khac biét giira tai san tham dinh gia véi tai san so sanh

1. Khi diéu chinh sy khac biét gitra tai san thdm dinh gia vi tai san so sédnh, can thuc
hién di€u chinh d6i v6i cac yéu to so sanh dinh luong (c6 the lugng hda thanh tién) trude, cac

yéu t6 so sanh dinh tinh (khong thé luong hoa thanh tién) sau.

2. Céac ndi dung di€u chinh sy khac biét gitra tai san tham dinh gia so véi tai san so
sanh

a) Bdi tuong diéu chinh: 14 gia ban hodc gia quy doi vé don vi so sanh chuén (gia giao
dich thanh cong hoac gid chao mua, gia chao ban trén thi truong sau khi da co su diéu chinh

hop 1y vé mirc gia mua ban phd bién trén thi truong);

b) Can cur diéu chinh: dua vao chénh 1éch cac y€u to so sanh gitra tai san so sanh va tai

san tham dinh gia;

¢) Nguyén tac diéu chinh:

- Lay céc y€u t0 so sanh cua tai san tham dinh gid 1am chuan d€ 1am co s¢ diéu chinh
gi4 cua tai san so sanh theo cac yéu to so sanh cua tai san tham dinh gia.

- Khi diéu chinh gia theo sy khac biét ciia mdt y€u to so sanh thi c6 dinh nhiing yéu to
so sanh con lai (coi nhu giong nhau).

- Nhiing y€u to ¢ tai san tham dinh gid kém hon so véi tai san so sanh thi diéu chinh
giam (-) muc gia cua tai san so sanh. Nhitng y€u t0 ¢ tai san tham dinh gia vuot trdi hon so
véi tai san so sanh thi dicu chinh tang (+) mirc gia cua tai san so sanh.

- Nhitng yéu t0 ¢ tai san tham dinh gia giong vdi tai san so sanh thi gilt nguyén mirc
gia cua tai san so sanh (khong di€u chinh).

- M6i mét sy diéu chinh vé cac yéu t6 so sanh dugc chimg minh tir cac chung ctr diéu
tra thu thap duoc trén thi truong, nhu céc phicu thu thap thong tin; bdo cdo phan tich thong
tin; bao c4o nghién ctru thi trrong hodc cac tai liéu lién quan khac.

d) Phuong thirc diéu chinh:



- biéu chinh theo sd tién tuyét ddi: ap dung ddi v6i chénh 1éch cac yéu td so sanh co
thé xac dinh dugc mirc diéu chinh tuyét doi 1a mot khoan tién cu thé thong qua viée tinh toan.

- biéu chinh theo ty 1& phan trim: 4p dung d6i voi chénh 1éch cac yéu té so sanh chi co
thé xac dinh dugc mirc diéu chinh tuong doi theo ty 1€, mang tinh udc lugng cao.

d) Mirc diéu chinh:

Muc diéu chinh mutrc gid do su khac biét vé cac yéu td so sanh can dugc udc tinh trén

co 6 thong tin giao dich trén thi truong, ddng thoi ¢ sy phén tich, danh gia mac do anh

huong dén gia trj tai san cua cac yéu td so sanh.

e) Thir ty diéu chinh:

- Piéu chinh nhém yéu t6 lién quan dén giao dich ciia tai san trude, diéu chinh nhom
yéu tb so sanh vé dic diém (k¥ thuat - kinh té) cia tai san sau. Nhom yéu t6 lién quan dén
giao dich cua tai san bao gdm: tinh trang phap ly, diéu kién thanh toan, diéu kién giao dich,
cac chi phi phat sinh ngay sau khi mua, diéu kién thi truong khi giao dich. Gia sau khi dleu
chinh cho nhém yéu t6 lién quan dén giao dich dugc st dung dé diéu chinh cho nhom yéu té

dic diém cua tai san.

- Khi diéu chinh gia tai san so sanh theo ting nhém yéu t6 trén thi diéu chinh cac yéu
t0 so sanh theo so tién tuyét doi trudc, diu chinh theo ty I¢ phan tram sau. Gia sau khi dicu
chinh tuyét d61 dugc str dung cho di€u chinh theo ty 1€ phan tram.

g) Nguyén tic khéng ché:

- Bdo dam chénh I¢ch gitra murc gia cla tai sdn so sanh v&i muc gia chi dan cua tai san
do6 theo quy dinh tai Pi€u 9 cia Chuan myc nay khong qué cao va khong phu hop véi cac

chung cur thi truong.

- Bao dam chénh 1éch gitra moi mtrc gia chi dan véi mirc gia trung binh cua cac muc

gia chi dan khong qua 15%.

Picu 9. Xac dinh mirc gia chi dan cida cac tai sdn so sanh

1. Mtrc giad chi dan 1a mtrc gia cua tai san so sanh sau khi da duogc di€u chinh theo su
khéc biét vé cac yéu to so sanh voi tai san tham dinh gid. Cac mirc gia chi dan 1a co sd cuoi
cung dé udc tinh muc gia cua tai san tham dinh.

2. Viéc dieu chinh theo cac yéu to0 so sanh va xac dinh mirc gia chi dan cua tai san so
sanh duoc thé hi¢n tai Bang di€u chinh sau day:

TT Yéu t6 so sanh Ponvi | Taisan | Taisanso | Taisan | Taisan | Tai san
tinh tham sanh 1 so sanh | so sanh | so sanh
dinh gia 2 3
A | Gid thi trudmg (Gia truée diéu Dabiét | Dabiét | Dabiét | Da biét
chinh)
g | Gid quy ddi vé don vi so sanh
chuan
C | Piéu chinh cac yéu t6 so sanh
Yéu tb so sanh 1
Cl ;
Ty l¢ diéu chinh %




Mikc diéu chinh Pong
Gid sau diéu chinh 1 Pong
Yéu t6 so sanh 2
Ty 1é diéu chinh %
C2 - X
Muee diéu chinh Dong
Gid sau diéu chinh 2 Pong
Yéu td so sanh 3
Ty 1¢ diéu chinh %
C3 X :
Mukc diéu chinh bong
Gid sau diéu chinh 3 DPong
Yéu t6 so sanh 4
Ty 1é diéu chinh %
C4 X -
Moukc diéu chinh bong
Gid sau diéu chinh 4 Pong
D | Mikc gia chi dan
D1 | Gié tri trung binh ciia muc gia Dong
chi dan
Murc do chénh 1€ch véi gia tri %
D2 | trung binh cua cac muc gia chi
dan
E | Tong hop cac s6 liéu diéu chinh tai muc C
EI | Tong gia tri diéu chinh gop Pong
E2 | Tong s6 lan diéu chinh Lan
E3 | Bién do diéu chinh %
E4 | Tong gia tri diéu chinh thuan Dong

Pieu 10. Xac dinh gia tri cta tai sin tham dinh gia

1. Viéc xac dinh gié tri cta tai san tham dinh gia dugc thyc hién trén co s¢ muc gia chi
dan cua cac tai san so sanh két hop vdi viéc phan tich chat lugng thong tin cua céc tai san so
sanh va cac ti€u chi sau day:



a) Tong gia tri diéu chinh gdép nho nhét (tirc 1a tong gia tri tuyét d6i cua cac diéu chinh
la nhé nhat).

b) Tong s6 1an diéu chinh cang it cang tot.

c¢) Bién d6 diéu chinh (nghia 1a muc hoac ty 1€ % diéu chinh) cua mot yéu td so sanh
cang nho cang tot.

d) Tong cac gia tri diéu chinh thuan nho nhét tirc 1a tong cua cac diéu chinh 13 nho
nhat.

2. Trong truong hop can thiét, can danh gia cac dong thai, dién blen va xu huéng bién

dong cta cung cau thi trudng trude khi dua ra két luan tham dinh gia cudi cing bang phuong
phap so sanh./.

BOQ TAI CHINH



