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Bộ TÀĨ CHÍNK CỘNG HÒA XẢ EỘ7 CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
Độc ỉập - Tự do - Hạnh phúc 

Số: Ỉ45/20Ỉ6/T7-BTC Hà Nội, rtgàv 06 tháng 10 năm 2016 

THÔNG Tư 
Ban hành Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Narn số 11 

Căn cứ Luật Giá sổ ỉ 1/2012/QH13 ngày 20 tháng 6 năm 20Ỉ2; 

Căn cứ Nghị định sổ 89/2013/NĐ-CP ngày 06 tháng 8 năm 2013 của 

Chỉnh phủ quy định chỉ tiết thỉ hành một sổ điều của Luật Giá về thẩm định giả; 

Căn cứ Nghị định só 215/2013/NĐ-CP ngày 23 tháng 12 năm 2013 của 

Chính phủ quy định chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn và cơ cẩu tổ chức của Bộ 

Tài chính; 

Theo đề nghị của Cục trưởng Cục Quản lý giá, 

Bộ trưởng Bộ Tài chính ban hành Thông tư ban hành Tiêu chuân thảm 

định giá Việt Nam sô 11. 

Điều 1. Ban hành kèm theo Thông tư này Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt 

Nam số 11 - Thẩm định giá bất động sản. 

Điều 2ế Hiệu lực thi hành 

1. Thông tư này có hiệu lực thi hành từ ngày 01 tháng 01 năm 2017. 

2. Các Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam bao gồm: Tiêu chuẩn số 10 — 

Phương pháp thặng dư và Tiêu chuẩn số 11 - Phương pháp lợi nhuận ban hành 

kèm theo Quyết định số 129/2008/QĐ-BTC ngày 31/12/2008 của Bộ trưởng Bộ 

Tài chính về việc ban hành 06 Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam (đợt 3) hết 

hiệu lực kể từ ngày Thông tư này có hiệu lực thi hành. 



Điều 3. Tổ chức thực hiện 

1. Cục Quản lý giá chủ trì, phối họp với các cơ quan có liên quan chỉ đạo, 

hướng dẫn, kiếm tra việc thực hiện các quỵ định tại Tiêu cbuân thâm định giá 

ban hành kèm theo Thông tư này vả các vàn bản pháp luật có liên quan. 

2. Trong quá trình thực hiện nếu có vướng mắc đề nghị các đơn vị phản 

ánh về Bộ Tài chính để hướng dẫn giải quyết và sửa đổi, bổ sung cho phù hợp./. 

Nơi nhận:%^ 
- Thủ tướng, các Phó Thủ tướng Chính phủ; 
- Văn phòng Chính phủ; 
- Vãn phòng Tổng Bí thư; 
- Vãn phòng Chủ tịch nước; 
- Văn phòng Quốc hội; 
- Các Bộ, cơ quan ngang Bộ, cơ quan thuộc Chính phủ; 
- Toà án nhân dân tối cao; 
- Viện Kiểm sát nhân dân tối cao; 
- Kiểm toán nhà nước; 
- UBND các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương; 
- Công báo; 
- Cục Kiểm tra văn bản - Bộ Tư pháp; 
- Phòng Thương mại và Công nghiệp Việt Nam; 
- Hội Thẩm định giá Việt Nam; 
- Các doanh nghiệp thẩm định giá; 
- Website Chính phủ; 
- Website Bộ Tài chính; 
- Các đơn vị thuộc Bộ Tài chính; 
- Lưu: VT; QLG (VT.CSG). 

KT. Bộ TRƯỞNG 
THỨ TRƯỞNG 



HỆ THỐNG TIÊU CHƯẨN THẨM ĐỊNH GIÁ VIỆT NAM • • • 

Tiêu chuẩn thẳm định giá Việt Nam số 11 
Thẳm định giá bất động sản 

(Ký hiệu: TĐGVN 11) 
(Ban hành kèm theo Thông tư sổ 145/2016/TT-BTC 

ngày 06 tháng 10 năm 2016 của Bộ trưởng Bộ Tài chính) 

Iế QUY ĐỊNH CHƯNG 

1. Phạm vi điều chỉnh: Tiêu chuẩn này quy định và hướng dẫn thực hiện 
thẩm định giá bất động sản. 

2. Đối tượng áp dụng: Thẩm định viên về giá hành nghề (sau đây gọi chung 
là thẩm định viên), doanh nghiệp thẩm định giá, các tổ chức và cá nhân khác 
thực hiện hoạt động thẩm định giá theo quy định của Luật Giá và các quy định 
khác của pháp luật có liên quan. 

3. Khách hàng thẩm định giá và bên thứ ba sử dụng kết quả thẩm định giá 
(nếu có) theo hợp đồng thẩm định giá đã ký kết phải có nhũng hiểu biết cần thiết 
về các quy định trong tiêu chuẩn này để hợp tác với doanh nghiệp thẩm định giá 
trong quá trình thâm định giá. 

II. NỘI DUNG TIÊU CHUẨN 

1. Khi tiến hành thẩm định giá bất động sản, thẩm định viên có thể áp dụng 
các cách tiểp cận và phương pháp thẩm định giá tại Tiêu chuẩn thấm định giá 
Việt Nam về cách tiếp cận từ thị trường, cách tiếp cận từ chi phí, cách tiêp cận 
từ thu nhập theo từng trường hợp áp dụng cụ thể. Ngoài ra, thâm định viên có 
thê áp dụng phương pháp chiết trừ và phương phảp thặng dư quy định tại điêm 3 
và điểm 4 Mục này để xác định giá trị quyền sử dụng đất. Phương pháp chiêt trừ 
và phương pháp thặng dư được xây dựng trên cơ sở kết hợp cách tiêp cận từ thị 
trường, cách tiếp cận từ chi phí và cách tiếp cận từ thu nhập. 

2. Đối với từng phương pháp thẩm định giá, thẩm định viên lựa chọn các 
thông tin thu thập nhằm đảm bảo tính chính xác của kết quả thẩm định giá. Mâu 
phiếu thu thập thông tin bất động sản tham khảo tại Phụ lục số 3 kèm theo Tiêu 
chuẩn này. 

3. Phương pháp chiết trừ 

a) Phương pháp chiết trừ là phương pháp thẩm định giá xác định giá trị 
quyền sử dụng đất của thửa đất có tài sản gắn liền với đất bàng cách loại trừ 
phần giá trị tài sản gắn liền với đất ra khỏi tổng giá trị bất động sản (bao gôm giá 
trị quyền sử dụng đất và giá trị tài sán gắn liên với đât). 

b) Các bước tiến hành thẩm định giá: 

Bước 1: Khảo sát và lựa chọn ít nhất 03 bất động sản mà thửa đất của các 
bất động sản đó có những đặc điểm tương tự với thửa đất của bất động sản thẩm 



định giá, cụ thể là đặc điểm về vị trí, diện tích, hình dạng, mục đích sử dụng đất, 
đặc điểm pháp lý, các yếu tố vê hạ tâng kỳ thuật và hạ tâng xã hội và các ỵêu tô 
khác ảnh hưởng đến giá đất. Đông thời, thu thập thông tin vê tài sản găn liên với 
đất của bất động sản so sánh. 

Các bất động sản được lựa chọn đã giao dịch thành công hoặc được chào 
mua hoặc được chào bán trên thị trường với địa điểm giao dịch, chào mua, chào 
bán tương tự với tài sản thẩm định giá tại thời điểm thẩm định giá hoặc gân với 
thời điểm thẩm định giá nhưng không quá 2 năm kể từ thời điểm giá được quy 
định tại Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ thị trường. 

Bước 2: Xác định giá trị các tài sản gắn liền với đất của các bất động sản so 
sánh (các bất động sản đã được lựa chọn tại Bước 1) tại thời điểm thấm định giá. 

Giá trị của tài sản Giá trị xây dựng mới của .. , 7 , . x _  Giá tr hao mòn gan liên với đât tài sản găn liên VỚI đât của . " 
' ' ' z 4. • - tại thời điêm của bât động sản bât động sản so sánh tại i . . . ., 

'  U  + u ' •  A - + u » 1 * •  z •  t h â m  đ ị n h  g i á  so sánh thời điêm tham định giá 

Trong đó: 

- Giá trị xây dựng mới của tài sản gắn liền với đất của bất động sản so sánh 
tại thời điểm thẩm định giá được tính bằng chi phí tái tạo hoặc chi phí thay thế 
tạo ra tài sản gan liền với đất. Cách xác định chi phí tái tạo, chi phí thay thế 
được hướng dẫn tại Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ chi 
phí. 

- Giá trị hao mòn của tài sản gắn liền với đất của bất động sản so sánh tại 
thời điểm thẩm định giá được xác định theo hướng dẫn tại Tiêu chuẩn thẩm định 
giá Việt Nam về cách tiếp cận từ chi phí. 

Bước 3: Xác định giá trị quyền sử dụng đất của bẩt động sản so sánh tại 
thời điểm thẩm định giá. 

Giá trị quyền sử Giá giao dịch Giá trị của tài sản gắn 
dụng đất của bất = của bất động - liền với đất của bất 
động sản so sánh sản so sánh động sản so sánh 

Trong đó: 

- Giá giao dịch của bất động sản so sánh là giá giao dịch thành công hoặc 
giá giao dịch chưa thành công đã được điều chỉnh về mức giá có khả năng giao 
dịch thành công. 

- Giá trị của tài sản gắn liền với đất của bất động sản so sánh đã được xác 
định tại Bước 2. 

Bước 4: Xác định giá trị quyền sử dụng đất của bất động sản thẩm định giá. 

Giá trị quyền sử dụng đất của bất động sản thẩm định giá được xác định 
trên cơ sở giá trị quyền sử dụng đất của các bất động sản so sánh sau khi điều 
chỉnh các yếu tố khác biệt chính như điều kiện thanh toán, đặc điểm pháp lý, vị 



trí, diện tích, hình dạng, các yếu tố về hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và các yếu 
tô khác ảnh hưởng đến giá trị quyền sử dụng đất, theo hướng dẫn tại Tiêu chuẩn 
thâm định giá Việt Nam vê cách tiêp cận từ thị trường. Thẩm định viên về giá 
cân có lập luận về cách lựa chọn tỷ lệ điều chỉnh của các yếu tố ảnh hưởng tới 
giá đất. 

Ví dụ về phương pháp chiết trừ tại Phụ lục số 01 kèm theo Tiêu chuẩn này. 

4. Phương pháp thặng dư 

a) Phương pháp thặng dư là phương pháp thẩm định giá xác định giá trị của 
bất động sản có tiềm năng phát triển dựa trên cơ sở lấy giá trị ước tính của phát 
triển giả định của tài sản (tổng doanh thu phát triển) trừ đi tất cả các chi phí dự 
kiến phát sinh (bao gồm lợi nhuận nhà đầu tư) đe tạo ra sự phát trien đó. 

b) Công thức tổng quát: 

V = DT - CP 

V: Giá trị tài sản thẩm định giá; 

DT: Tổng doanh thu phát triển; 

CP: Tổng chi phí phát triển. 

c) Các trường hợp giả định về thời điểm phát sinh doanh thu phát triển và 
chi phí phát triển bất động sản: 

- Trường hợp 1: Giả định doanh thu phát triển bất động sản, chi phí phát 
triển bất động sản chỉ phát sinh trong cùng 01 năm. Khi đó doanh thu và chi phí 
phát triển bất động sản được tính toán theo mặt bằng giá tại thời điểm thẩm định 

V = DT - CP (tại thời điểm thẩm định giá) 

- Trường hợp 2: Giả định quá trình phát triển bất động sản kéo dài nhiêu 
năm, sau khi xây dựng chủ sở hữu cho thuê để kinh doanh hoặc cho thuê một 
phần để kinh doanh hoặc bán từng phân bât động sản qua nhiêu năm. 

^{DT m -CP t )  

h (1+ry 

Trong đó: 

V : Giá trị tài sản thẩm định giá; 

DTt : Doanh thu phát triển giả định của bất động sản tại thời điểm t; 

CPt : Chi phí phát triển dự kiến tại thời điểm t; 

r : Tỷ suất chiết khấu; 

n : Giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai; 

t : Năm dự báoễ 

d) Các bước tiến hành thẩm định giá: 

3 


