G\( Tin ho

BO TAL CHINE CONGC BOL XA HOY CHU NGHIA VIET NAM
- Dge idp - Tw do - Hanh phic

S3: 14572016/ TT-BTC Ha N¢i, ngav 06 thang 10 nam 2016

THONG 1'U
Ban harh Tiéu chuin tham dink gia Viét Nam s i1

Can ctk Ludt Gid s6 11/2012/QH13 ngay 20 théng 6 ndm 2012;

Can civ Nghi dinh sé6 89/2013/ND-CP ngay 06 thdng 8 ndm 2013 cia
Chirh phu quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cua Ludt Gid vé tham dinh gid,

Can civ Nghi dinh s6 215/2013/ND-CP ngay 23 thdng 12 ndm 2013 cua
Chinh phit quy dinh chikc ndng, nhiém vu, quyén han va co cdu 16 chire ciia Bé
Tai chinh,

Theo dé nghi cia Cuc trudng Cuc Quan Iy gid,

Bé trucng Bé Tai chinh ban hanh Théng tw ban hanh Tiéu chudan tham

dinh gid Viét Nam s6 11.

Pidu 1. Ban hanh kém theo Théng wr nay Tiéu chuin tham dinh gid Viét
Nam s6 11 - Tham dinh gia bt dong san.

Diéu 2. Hiéu lwe thi hanh

1. Théong tu nay co hiéu luc thi hanh tir ngay 01 thang 01 ndm 2017.

2. Céc Tiéu chuin thim dinh gia Viét Nam bao gém: Tiéu chudn sé 10 —
Phuong phép thang du va Tiéu chudn sb 11 — Phuong phap loi nhusn ban hanh
kém theo Quyét dinh s 129/2008/QP-BTC ngay 31/12/2008 ctia Bo truéng B
Tai chinh v& viéc ban hanh 06 Tiéu chuén thdm dinh gia Viét Nam (dot 3) hét
hiéu luc ké tir ngay Thong tu nay c6 hiéu luc thi hanh.
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Dieu 3. To chirc thue hién
1. Cuc Quan ly gia chu tri, phoi hop voi cac co quan c¢ lién quan chi dao,
huéng dan, kiém tra viéc thie hién céc quy dinn tai Tiéu chuan tham dinh gjd

ban hanh kém theo Thong tu nay va cac van ban phap luat co lién quan.

2. Trong qua trinh thuc hién néu c6 vudng mac dé nghi cac don vi phan

anh vé& Bo Tai chinh dé hudng dén giai quyét va stra ddi, bb sung cho phu hqg;/ :

Noi nhin-R- KT. BO TRUONG
- Thu tuéng, cac Phé Thu tudéng Chinh phu; THU TRUONG

- Van phong Chinh phu;

- Van phong Téng Bi thu; ol
- Van phong Chu tich nudc; /%

- Van phong Qudc hoi; B

- Céc B9, co quan ngang B9, co quan thudc Chinh phu; I /{

- Toa 4n nhan dan tbi cao;

- Vién Kiém sat nhan dén tdi cao;
- Kiém toan nha nudc; \ :
- UBND céc tinh, thanh phd truc thuc Trung wong; N ﬂrﬁn Vin Hiéu
- Cong bao; :

- Cuc Kiém tra van ban - Bo Tu phap;

- Phong Thuong mai va Céng nghiép Viét Nam,;

- Hoi Thém dinh gia Viét Nam;

- C4c doanh nghiép thim dinh gi4;

- Website Chinh phu;

- Website B Tai chinh;

- Céc don vi thudc B6 Tai chinh;

- Lwu: VT; QLG (VT,CSG).

)



HE THONG TIEU CHUAN THAM DPINH GIA VIET NAM

Tiéu chuin thim dinh gia Viét Nam s 11
Thim dinh gi4 bit djng san
(Ky hiéu: TDGVN 11)
(Ban hanh kém theo Théng tw sé 145/2016/TT-BTC
ngay 06 thang 10 ndm 2016 cua Bo trucng Bo Tai chinh)

I. QUY PINH CHUNG
1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuén nay quy dinh va huéng dan thuc hién
tham dinh gia bat dong san.

2. Bbi tugng ap dung: Thim dinh vién vé gia hanh nghe (sau day goi chung
la thdm dinh vién), doanh nghlep thdm dinh gia, cac td chitc va ca nhéan khac
thuc hién hoat dong thim dinh gia theo quy dinh ctia Luat Gia va cac quy dinh
khéc cta phép luét ¢4 lién quan.

3. Khach hang thdm dinh gia va bén thir ba sir dung két qua tham dinh gia
(neu c6) theo hop dong tham dinh gia di ky két phai c¢6 nhing hiéu biét cén thiét
vé€ cdc quy dinh trong tiéu chuin nay dé hop tac vdi doanh nghiép tham dinh gia
trong qua trinh tham dinh gi4.

II. NOI DUNG TIEU CHUAN

1. Khi tién hanh thdm dinh gi4 bit dong san, thdm dinh vién c¢6 thé 4p dung
cac cach t1ep cén va phuong phép thim dinh gia tai Tiéu chuan tham dinh gia
Viét Nam vé céach tiép cén tlr thi truong, cich tlep cdn tu chi phi, cach tiép can
tir thu nhép theo timg truong hop ap dung cu thé. Ngoai ra, thim dinh vién c6
thé ap dung phuong phap chiét trir va phuong phéap thang du quy dinh tai diém 3
va diém 4 Muc nay dé xac dinh gia tri quyén st dung dat. Phuong phap chiét trir
va phuong phép théng du dugc xay dung trén co so két hop céach tiép can tir thi
trudmg, cach tiép c4n tir chi phi va cach tiép cén tir thu nhép.

2. Dbi véi timg phuong phap thdm dinh gi4, thdm dinh vién lua chon céc
thong tin thu thap nhdm dam bao tinh chinh xac cia két qua tham dinh gia. Mau
phleu thu thap thong tin b4t dong san tham khao tai Phu luc s6 3 kém theo Tiéu

chuén nay.
3. Phuong phap chiét trir

_a) Phuong phap chiét trir 1a phurong phap thdm dinh gid xac dinh gia tri
quyen sir dung dt cua thira dét co tai san _gén lién v&i dat bang céch loai trir
phin gia trj tai san gan lién véi dit ra khot tong gia tri bat d6ng san (bao gbm gia
tri quyén st dung dat va gia trj tai san gan lién voi dat).

b) Cac budc tién hanh thdm dinh gia:

Bude 1: Khao st va lua chon it nhdt 03 bit dong san ma thira dat clia cac
bat dong san d6 c6 nhimg dic diém tuong tu vdi thira dat cia bat dong san thim



dinh gia, cu thé 1a dac dlem ve vi tri, dién tich, hinh dang, muc dich st dung dat
dac diém phap ly, cac yeu t6 vé ha tang k¥ thuat va ha tang xd hoi va cac yéu t6
khac anh huong dén gia dat. Dong thoi, thu thap thong tin vé tai san gin lién véi
d4t ctia bat dong san so sanh.

Céc bat dong san duoc lua chon di giao dich thanh céng hodc dugc chao
mua hodc dugc chao ban trén thj trudong véi dia diém giao dich, chao mua, chao
ban tuong tyu voi tai san thdm dinh gi4 tai thoi diém tham dinh gia hoac gan voi
thoi diém thdm dinh gia nhung khéng qua 2 nam ké tir thoi diém gia duoc quy
dinh tai Tiéu chudn thdm dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tir thi truong.

Budc 2: Xac dinh gi tri cc tai san gén lién véi dat cuia cac bat dong san so
sanh (cac bat déng san da duoc lua chon tai Budc 1) tai thoi diém tham dinh gia.

Gia tri cua tai san Gia tr] xay dung mdi cua — .
S IR i e Gia tr1 hao mon
gan lién vor dat tal san gan lién voi dat cua sy el
AN S ) i . tai thoi diém
cua bat dong san bat dong san so sanh tai thim dinki pid
so sanh thoi diém tham dinh gia e
Trong d6:

- Gia trj xAy dung méi cia tai san gan lién véi dat cia bt dong san so sanh
tai thoi diém thém dinh gia dugc tinh biang chi phi tai tao hodc chi phi thay thé
tao ra tal san gan lién voi dat. Cach xac dinh chi phi tai tao, chi phi thay thé
duoc hudng dan tai Tiéu chuin thim dinh gia Viét Nam vé céch tiép cén tir chi
phi.

- Gia tri hao mon cia tai san gin lién voi dét coa bat dong san so sanh tai
thoi diém thim dinh gia dugc xac dinh theo hudng dan tai Tiéu chuén thdm dinh
gia Viét Nam vé cach tiép can tir chi phi.

Buge 3: Xac dinh gia tri quyén sir dung dét ctia bat dong san so sanh tai
thoi diém tham dinh gia.

Gia tri quyén s Gia giao dich Gia tri cua tai san gan
dung déat cua bat = cuabatddong -  lién vdi dat cia bat
dong san so sanh san so sanh ddng san so sanh

Trong dé:

- Gia giao dich ciia bat dong san so sanh la gia giao dich thanh céng hoic
gia giao dich chua thanh cong di dugc diéu chinh vé murc gid cé kha nang giao
dich thanh cong.

- Gia tr] cua tai san gén lién voi dat cua bét déng san so sanh d3 dugc xac
dinh tai Budc 2.

Budc 4: Xac dinh gia trj quyén st dung dat ctia bat dong san tham dinh gia.

Gia trj quyen su_dung dat ctia bt dong san tham dinh gid duoc xac dinh

trén co sO gia tri quyén sir dung dit cta cac bét déng san so sanh sau khi diéu
chinh céc yéu t6 khac biét chinh nhu diéu kién thanh toan, dic diém phap ly, vi

-



tri, dién tich, hinh dang, cac yéu to vé ha tAng ky thudt, ha ting x4 hdi va cac yeu
td khac anh hudng dén gia tri quyen str dung dat, theo hudng dan tai Tiéu chuan
tham dinh gia Vlet Nam vé cach tlep can tur thi truong. Tham dinh vién vé gi4
can c6 1ap ludn vé cach lua chon ty 1& diéu chinh cia céc yéu td anh hudng t6i
gia dat.

Vi du vé phuong phép chiét trir tai Phy luc sé 01 kém theo Tiéu chuén nay.

4. Phuong phép thing du

a) Phuong phép thang du 1a phuong phép tham dinh gla xac dinh gia tri cua
bat dong san c¢6 tiém nang phat trién dua trén co sd ldy gia tr1 udc tinh cta phat
tngan gia dinh cia tai san (tdng doanh thu phat t;len) trir di tat ca cac chi phi du
kién phat sinh (bao gom loi nhuan nha dau tu) dé tao ra sy phat trién do.

b) Céng thitc tdng quat:

V=DT-CP

V: Gié tri tai san thdm dinh gi4;

DT: Tng doanh thu phat trién;

CP: Téng chi phi phét trién.

c) Cac truong hop gia dinh vé thoi diém phat sinh doanh thu phat trién va
chi phi phat trién bat dong san:

- Trudng hop 1: Gia dinh doanh thu phat trién bt dong san, chi phi phat
trién bat dong san chi phat sinh trong cung 01 ndm. Khi d6 doanh thu va chi phi
phat trién bit dong san duoc tinh toan theo mit bing gié tai thoi diém tham dinh

gia.
V =DT — CP (tai thdi diém thim dinh gi4)
- Trudng hop 2: Gia dinh qua trinh phat trién bat dong san kéo dai nhiéu
nam, sau khi xdy dung chu s¢ hitu cho thué dé kinh doanh hodc cho thué mét

phan d& kinh doanh hoic ban timg phan bt dong san qua nhiéu nam.

s Z (DT, - CP)
(=0 1 + r
Trong do:
\Y - Gid tri tai san thim dinh gia;

DT, :Doanh thu phét trién gia dinh ctia bit déng san tai thoi diém t;
CP, :Chi phi phat trién du kién tai thoi diém t;

r - Ty suét chiét khau;
n : Giai doan du b4o dong tién trong tuong lai;
t : Nam du bao.

d) Cac budc tién hanh thim dinh gia:



