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Kính gửi:  Cục Quản lý Công sản – Bộ Tài chính
Căn cứ đề nghị của Cục Quản lý Giá – Bộ Tài chính về việc xin ý kiến tham gia vào dự thảo các chuẩn mực thẩm định giá ban hành theo Luật Giá năm 2023, trên cơ sở kinh nghiệm thẩm định giá đã thực hiện, Công ty TNHH Thẩm định giá và Giám định Việt Nam (VAI) tham gia góp ý với một số nội dung như sau:

1. Đề nghị ban hành chung định nghĩa, khái niệm các cụm từ chuyên môn sử dụng trong các quy định của chuẩn mực thẩm định giá

Thẩm định giá là một ngành kinh tế có phạm vi nghiên cứu sâu, sử dụng nhiều thuật ngữ chuyên ngành có nghĩa không trùng với các ngành khác; Các từ ngữ này đang được quy định phân tán tại các chuẩn mực nên khó cho việc tra cứu, diễn giải, đề nghị ban hành riêng một chuẩn mực về định nghĩa, khái niệm các từ ngữ sử dụng trong chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam

Các quy định cần căn cứ vào “từ điển” này để quy định cho rõ nghĩa, xúc tích và bao hàm được hết nội dung cần quy định. Trường hợp việc giải nghĩa (định nghĩa) chưa hết thì ưu tiên cách giải thích định nghĩa của các ngành chuyên môn phù hợp với bối cảnh, mục đích diễn giải tránh cho việc quy định lặp lại, dễ nhầm lẫn.
2. Cần có quy định độc lập với hệ thống văn bản khác

Hiện nay có nhiều văn bản do các bộ ngành, địa phương ban hành có mục đích định giá trùng với phạm vi Luật Giá, ví dụ như: đơn giá định mức trong lập dự toán chi ngân sách; quy định về thẩm định giá giá trị doanh nghiệp trong cổ phần hóa, thoái vốn hoặc định giá trong tố tụng hình sự, xử phạt hành chính ...
2.1. Trường hợp tài sản thẩm định giá là dự toán chi ngân sách cho dịch vụ công (như chi phí đánh giá tác động môi trường, chi đoàn ra, đoàn vào, lễ hội, sự kiện văn hóa, thể thao ...): các bộ đơn giá hiện đang áp dụng, vận dụng để lập dự toán chi ngân sách nhưng vẫn yêu cầu phải thực hiện thẩm định giá. Các bộ đơn giá này không đảm bảo yêu cầu về thị trường như: 

+ Không quy định rõ ràng về thuế, lợi nhuận nhà thầu hay đơn vị sử dụng (có sử dụng cho nhà thầu là đơn vị sự nghiệp công lập tự chủ tài chính hay không)

+ Có giá trị trong khoảng thời gian nhất định hoặc đến khi có văn bản thay thế dẫn đến nhiều bộ đơn giá đã có từ trên 3 năm vẫn đang được áp dụng, sử dụng

+ Phù hợp với bất kỳ khối lượng, số lượng công việc của tài sản có cùng mô tả 

+ Nhiều định mức của cơ quan trung ương và địa phương khác nhau

+ Điều kiện, đối tượng, trường hợp áp dụng, vận dụng nhiều khi không rõ ràng, chủ yếu chỉ cần nội dung mô tả công việc thực hiện giống là đều được chấp nhận.

Trong thực tế, việc lập dự toán mỗi nơi lập một cách khác nhau, thường được các cơ quan tài chính cấp trên, kho bạc NN giám sát theo nguyên tắc không cao hơn đơn giá đang được áp dụng và hoặc vận dụng nhưng mỗi nơi thực hiện một cách khác nhau dẫn đến nếu nhận cung cấp dịch vụ thẩm định giá đối với loại tài sản này, các doanh nghiệp không thể thực hiện thống nhất với nhau hoặc cung cấp dịch vụ thẩm đinh giá cùng một loại tài sản nhưng nội dung khác nhau, rất khó giải thích, không biết tài sản thẩm định giá thuộc cơ sở giá trị và cách tiếp cận nào, văn bản áp dụng, vận dụng nào là đúng.

Các tài sản này vẫn thực hiện mua sắm vẫn qua đấu thầu và được các thành phần kinh tế trong xã hội cung cấp. Chuẩn mực cần có quy định ưu tiên sử dụng giá của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền nhưng không rõ rõ ràng là được áp dụng và vận dụng hay chỉ được áp dụng theo cách tiếp cận từ chi phí hay đồng thời phải áp dụng cả cách tiếp cận từ thị trường. 

Trường hợp áp dụng cách tiếp cận từ thị trường nhưng cách báo giá có nội dung chi phí và / hoặc đơn giá khác với cách tiếp cận từ chi phí sẽ xử lý như thế nào đảm đảm bảo cơ sở giá trị thị trường không. Chiệc chênh lệch giảm dễ được chấp nhận nhưng trường hợp chênh lệch tăng rất khó được cơ quan tài chính, kho bạc chấp nhận, sẽ không đảm bảo thực hiện mua sắm được.
2.2. Thẩm định giá để cổ phần hóa DNNN, thoái vốn NN tại doanh nghiệp, định giá trong tố tụng hình sự, xử phạt hành chính

Các quy định có hướng dẫn chi tiết cho từng loại tài sản nhưng hay kèm thêm quy định dự phòng “giá của doanh nghiệp thẩm định giá” như vậy người thực hiện thẩm định có phải có trách nhiệm không rõ ràng trong:

- Trường hợp chỉ thực hiện 1 trong 2 có đáp ứng được yêu cầu không?

- Thực hiện theo cả văn bản quy định cho trường hợp, đối tượng áp dụng và cả hệ thống chuẩn mực thẩm định giá, kết quả cuối cùng sẽ được xác định như thế nào? Có được coi là thực hiện 2 phương pháp thẩm định giá không?
Đề xuất: Bộ Tài chính cần có văn bản thống nhất hướng dẫn các đơn vị sử dụng nguồn ngân sách lập dự toán thống nhất và / hoặc Chuẩn mực thẩm định giá cần có quy định thêm đối với loại tài sản này.

3. Trách nhiệm của thẩm định giá độc lập và thẩm định giá Nhà nước
Một số văn bản hướng dẫn như định giá trong tố tụng hình sự, xử phạt hành chính có quy định khối lượng công việc cụ thể của thẩm định giá Nhà nước được rút gọn rất nhiều so với thẩm định viên về giá.

Tuy nhiên trong Hệ thống chuẩn mực đang yêu cầu thành viên thẩm định giá Nhà nước phải thực hiện công việc như thẩm định viên về giá có xung đột với nhau hay không. Bản chất trách nhiệm của thành viên Hội đồng dịnh giá là bán chuyên trách, kiêm nghiệm nên trình độ đào tạo, khả năng nghiên cứu thị trường không chuyên sâu như thẩm định viên, việc Dự thảo chuẩn mực đặt yêu cầu như vậy dễ dẫn đến việc công chức từ chối tham gia các Hội đồng định giá do không đủ năng lực thực hiện.

4. Góp ý cụ thể vào các Chuẩn mực thẩm định giá

Chúng tôi xin tham gia ý kiến vào 10 chuẩn mực thẩm định giá gồm:

1) Góp ý Dự thảo Chuẩn mực có sở giá trị thẩm định giá

2) Góp ý Dự thảo Chuẩn mực Đạo đức thẩm đinh giá

3) Góp ý Dự thảo Chuẩn mực Hồ sơ thẩm định giá

4) Góp ý Dự thảo Chuẩn mực Thu thập và phân tích thông tin

5) Góp ý Dự thảo Chuẩn mực Phạm vi công việc
6) Góp ý Dự thảo Chuẩn mực Cách tiếp cận từ thị trường

7) Góp ý Dự thảo Chuẩn mực Cách tiếp cận từ chi phí

8) Góp ý Dự thảo Chuẩn mực Cách tiếp cận từ thu nhập

9) Góp ý Dự thảo Chuẩn mực thẩm định giá bất động sản

10) Góp ý Dự thảo Chuẩn mực thẩm định giá giá trị doanh nghiệp

Chi tiết nội dung góp ý tại các bản phụ lục kèm theo
Trên đây là một số ý kiến góp ý sửa đổi bổ sung hệ thống chuẩn mực thẩm định giá theo Luật Giá 2023 trên cơ sở những kinh nghiệm thực tế và kiến thức trong quá trình hành nghề thẩm định giá của các thành viên trong Công ty TNHH Thẩm định giá và Giám định Việt Nam gửi Cục quản lý Giá Bộ Tài chính xem xét, nghiên cứu.

Do khối lượng dự thảo lớn và không nắm được ý đồ sửa đổi nên có thể còn nhiều nội dung góp ý chưa rõ ràng hoặc chưa đúng, quá chi tiết ... đề nghị được thảo luận và trao đổi thêm. Rất mong các văn bản góp ý được ban soạn thảo nghiên cứu, xem xét và ban hành được hệ thống chuẩn mực rõ ràng, đầy đủ đẽ áp dụng

Xin trân trọng cảm ơn./.

	Nơi nhận:

- Như trên

- Lưu VT
	GIÁM ĐỐC

                                       Ngô Gia Cường


Phụ lục số 01
Góp ý Dự thảo Chuẩn mực cơ sở giá trị thẩm định giá
I. Góp ý chung

1. Góp ý vào các cơ sở hình thành giá

1.1. Góp ý chung

Nghiên cứu dự thảo, tôi nhận thấy Dự thảo này đang viết dựa trên lý thuyết của chuẩn mực thẩm định giá quốc tế (IVS), Tuy nhiên trong một số vấn đề cụ thể, ngôn ngữ và trường hợp áp dụng không hoàn toàn phù hợp. Các tiêu chuẩn của IVS hầu như chỉ tập trung hướng dẫn vào lĩnh vực thẩm định giá bất động sản, trong khi không thể hiện các hướng dẫn liên quan đến mua sắm tài sản đang là nhu cầu rất bức thiết, nhạy cảm tại Việt Nam. Tôi xin trích đoạn quy định của Chuẩn mực thẩm định giá quốc tế về cơ sở giá trị (IVS-2017)

Cơ sở giá trị là chuẩn mực gốc, đóng vai trò quan trọng của hoạt đông thẩm định giá, cần thiết phải bao trùm được hết các lĩnh vực trong cuộc sống, trong quá trình cung cấp dịch vụ thẩm định giá, tôi gặp phải những tài sản trong các trường hợp không biết xác định theo cơ sở giá trị nào (đang có hiệu lực) và các cơ sở giá trị trong dự thảo cũng chưa thể hiện được đặc trưng, bản chất cơ sở giá trị của các lĩnh vực này, đó là các giá trị phục vụ cho hoạt động thu, chi bằng nguồn ngân sách. Dự thảo không đề cập đến cơ sở giá trị trong một số lĩnh vực cụ thể như:

- Đối với các trường hợp cần thẩm định giá cho thu ngân sách hoặc đối tượng mua sắm sử dụng nguồn kinh phí từ ngân sách: 

+ Giá trị tính thuế: đây là cơ sở giá trị có tác động đến rất lớn các thành phần kinh tế, xã hội cụ thể là các giá trị được quy định như bảng giá làm căn cứ tính thuế chuyển nhượng nhà, giá xe, giá đất như hiện nay. Giá trị tính thuế áp dụng một mức giá cho đối tượng, trường hợp cụ thể và có giá trị trong một thời gian nhất định (Trước đây áp dụng theo cơ sở giá trị phi thị trường, dự thảo này không nêu)

+ Đơn giá định mức, Giá dự toán: đơn giá trong các lĩnh vực do Nhà nước quản lý giá như khung giá nước sạch, giá xăng, giá điện; đơn giá định mức được áp dụng hoặc vận dụng cho đối tượng, trường hợp cụ thể có thời điểm bắt đầu và có giá trị đến khi được thay thế bằng các văn bản khác. Ví dụ như đơn giá định mức khi nhà nước đặt hàng trong các lĩnh vực công ích như: vệ sinh môi trường, thoát nước, cây xanh đô thị được áp dụng để lập dự toán ngân sách năm và thực hiện dưới các hình thức đầu thầu. 

Hiện nay các bộ ngành ban hành nhiều văn bản đơn giá định mức làm cơ sở lập dự toán, thanh quyết toán như đơn giá vật liệu xây dựng, định mức đo vẽ, định mức chi phí tư vấn định giá đất … Các văn bản định mức ban hành có nội dung quy định là giá tối đa, tức là trong quá trình thực hiện có thể thấp hơn theo hình thức cắt giảm theo tỷ lệ tiết kiệm chi được quy định trong từng lĩnh vực hoặc khoảng thời gian nhất định hoặc tổ chức đấu thầu, vẫn có thể thu thập giá thị trường khi thẩm định giá hoặc ấn định mức chi vừa là để lập dự toán; Đơn giá định mức vẫn thường được sử dụng trong thanh quyết toán khối lượng trong đầu tư xây dựng cơ bản nhưng được biến đổi theo đơn giá định mức tại thời điểm thanh quyết toán.

Trong các trường hợp phải thẩm định giá dự toán, tổ chức tư vấn thẩm định giá không biết phải căn cứ vào cơ sở hình thành giá nào trong khi nhu cầu thẩm định giá phục vụ chi tiêu ngân sách chiếm tỷ trọng rất lớn trong tổng nhu cầu của xã hội nhưng chưa xác định được cơ sở hình thành phù hợp.

- Giá trị thanh lý: là giá trị thu hồi của tài sản là toàn bộ hoặc một bộ phận tài sản đang sử dụng được theo mục đích chế tạo ban đầu nhưng không còn phù hợp với nhu cầu hoặc đã hết giá trị sử dụng mà chủ sở hữu không có nhu cầu sử dụng cần bán để thu hồi phần giá trị còn lại của tài sản đã đầu tư. Giá trị thanh lý phản ánh giá trị thị trường của tài sản.

- Giá trị sử dụng: là giá trị của tài sản phản ánh giá trị còn lại theo khả năng sử dụng, khai thác sinh lời cho chủ sở hữu theo nguyên giá của tài sản; Giá trị sử dụng thường được sử dụng trong các tổ chức, doanh nghiệp phục vụ việc điều chuyển nội bộ; đánh giá lại tài sản khi cơ cấu lại doanh nghiệp; Giá trị sử dụng không phản ánh giá trị thị trường của tài sản.

- Giá trị nội bộ: Đây là các giá trị phản ánh các nhu cầu sử dụng trong nội bộ chủ sở của tài sản, có giới hạn phạm vi sử dụng, phục vụ các nhu cầu về điều hành, quản lý, thỏa thuận xử lý tài sản trong phạm vi hẹp.

- Giá trị hợp lý: Theo Luật Kế toán Việt Nam số 88/2015/QH13 đã được Quốc hội thông qua ngày 20/11/2015, giá trị hợp lý là giá trị được xác định phù hợp với giá thị trường, có thể nhận được khi bán một tài sản hoặc chuyển nhượng một khoản nợ phải trả tại thời điểm xác định giá trị. Ở Việt Nam, giá trị hợp lý chỉ được nhắc đến trong Chuẩn mực kế toán 14 (VAS14) - Doanh thu và thu nhập khác: Giá trị hợp lý là giá trị tài sản có thể trao đổi hoặc giá trị một khoản nợ được thanh toán một cách tự nguyện giữa các bên có đầy đủ hiểu biết trong trao đổi ngang giá. Giá trị hợp lý được sử dụng chủ yếu trong ghi nhận ban đầu, chẳng hạn ghi nhận ban đầu của tài sản cố định, doanh thu, thu nhập khác, ghi nhận ban đầu và báo cáo các khoản mục tiền tệ có gốc ngoại tệ, xác định giá phí hợp nhất kinh doanh.

Với phương pháp xác định giá trị hợp lý, ngoại trừ đoạn 24 của Chuẩn mực kế toán số 04 (VAS 04) - Tài sản cố định vô hình và Thông tư số 21/2006/TT- BTC ngày 20/03/2006 của Bộ Tài chính có hướng dẫn việc xác định giá trị hợp lý trong xác định giá phí hợp nhất kinh doanh, đến nay chưa có hướng dẫn chính thức và thống nhất về phương pháp xác định giá trị hợp lý trong kế toán. Ngoài ra, giá trị hợp lý cũng được đề cập đến ở Chuẩn mực số 03 - Kế toán tài sản cố định hữu hình; Chuẩn mực chung số 01; Chuẩn mực số 06 - Thuê tài sản; chuẩn mực số 10 - Ảnh hưởng của việc thay đổi tỷ giá hối đoái; Chuẩn mực số 5- Bất động sản đầu tư.

2. Góp ý vào giả thiết và giả thiết đặc biệt

Dự thảo chưa đưa ra được vai trò, mục đích, tầm quan trọng của giả thiết hoặc giả thiết đặc biệt để phân biệt với lưu ý hạn chế. Ví dụ như:

+ Thẩm định giá đất đủ điều kiện cấp sổ (theo thông tin lịch sử thửa đất) nhưng hiện tại đang chờ cấp sổ vậy phải giả định là thửa đất này sẽ được cấp sổ đỏ (Giấy CNQSD đất) trong tương lai để so sánh với thông tin thị trường BĐS đã được cấp sổ đỏ nhưng trong thực tế có thể sẽ không được cấp với lý do khách quan mà người thẩm định viên không được tiếp cận. Việc thu thập thông tin chuyển nhượng bất động sản chưa được cấp sổ là không thể kiểm chứng đặc điểm pháp lý của thửa đất có tương đồng với tài sản thẩm định hay không do quá nhiều trường hợp không thể xác minh.

+ Thẩm định giá hàng cấm, hàng giả: với thị trường không chính thức, ta phải đặt giả thiết đặc biệt là tài sản thẩm định giá là tương đồng với thông tin tài sản thị trường thu thập được.

+ Thẩm định giá trong quá khứ (tố tụng hình sự) đối với tài sản là đất không thể xác định hiện trạng hạ tầng giao thông hay tài sản gắn liền với đất tại thời điểm trong quá khứ. Người thẩm định giá không thể quay về quá khứ để kiểm tra mức độ chính xác của thông tin được cung cấp mà chỉ được các bên liên quan mô tả theo thông tin có thể thu thập được.

+ Thị trường độc quyền: đây là thị trường đặc trưng của loại tài sản là MMTB có mức độ công nghệ cao, giá trị thương hiệu lớn (biên độ biến động giá bán cao trong khoảng thời gian ngắn) đặc thù hoặc mức độ chi phối thị trường của một hoặc một nhóm bên bán có thể thao túng thị trường, cụ thể như vũ khí, thiết bị y tế, máy móc chuyên dùng mà thị trường Việt Nam có nhu cầu sủ dụng ít, hạn chế sản phẩm cạnh tranh, máy móc thiết bị công nghệ cao, tài sản gắn với bản quyền sở hữu trí tuệ …

+ Thị trường có tác động bởi điều kiện bất khả kháng: thiên tai, địch họa, chiến tranh, sung đột vũ trang, thương mại, thay đổi chính sách, … xảy ra trong nước hoặc quốc tế tác động đến giá trị thị trường, tạo ra biến động lớn trong khoảng thời gian hữu hạn nhưng vẫn tuân thủ nguyên tắc cung cầu, canh tranh theo cơ sở thị trường diễn ra trong thời gian ngắn mà thẩm định viên về giá không thể dự báo.

II. Góp ý trực tiếp vào Dự thảo

1. Góp ý Điều 3

1.1. Góp ý khoản 1: “Khoản tiền ước tính là mức giá có thể trả cho tài sản hoặc để chuyển nhượng khoản nợ phải trả trong một giao dịch độc lập, khách quan.”

Bản chất, vai trò của thẩm định giá theo khoản 16 Điều 4 Luật Giá 2023: “Thẩm định giá là hoạt động tư vấn xác định giá trị của tài sản thẩm định giá tại một địa điểm, thời điểm, phục vụ cho mục đích nhất định do doanh nghiệp thẩm định giá, hội đồng thẩm định giá thực hiện theo Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam.” 

“Khoản tiền ước tính” hay giá trị ước tính trong kết quả tư vấn thẩm định giá chính là “Giá trị tài sản thẩm định giá” được nêu trong khoản 18 Điều 4 Luật Giá 2023 chứ không chỉ là mức giá có thể trả hay chỉ sử dụng cho khoản nợ; 

Tuy nhiên tại Dự thảo này, thuật ngữ Khoản tiền ước tính chỉ được dùng trong cơ sở hình thành giá trị thị trường và tiền thuê thị trường, như vậy nó chưa thể hiện được vai trò của tư vấn thẩm định giá chỉ để hỗ trợ thông tin cho các bên tham gia giao dịch tự quyết định giá cuối cùng. Định nghĩa “Giá trị tài sản thẩm định giá” trong Luật Giá là rất quan trọng, phải bao trùm được hết các trường hợp, cụ thể là trong toàn bộ các cơ sở hình thành giá được nêu trong chuẩn mực, đề xuất điều chỉnh như sau:
“Giá trị của tài sản thẩm định giá là khoản tiền ước tính của thẩm định viên về giá hay tổ chức thẩm định giá đưa ra trong Chứng thư thẩm định giá được thực hiện theo đúng quy định của hệ thống chuẩn mực thẩm định giá để các bên tham gia giao dịch tham khảo, tự quyết định mức giá cuối cùng trong một giao dịch độc lập, khách quan” 
1.2. Góp ý khoản 7 “Sau khi được tiếp thị đầy đủ được hiểu là tài sản đã được đưa ra thị trường theo cách phù hợp nhất để mua bán với mức giá tốt nhất có thể đạt được một cách hợp lý theo định nghĩa giá trị thị trường. Phương thức bán hàng (đưa ra thị trường) được coi là phù hợp nhất khi đạt được mức giá tốt nhất trên thị trường mà người bán có thể tiếp cận được. Khoảng thời gian bán hàng (thời gian đưa ra thị trường) không phải là khoảng thời gian cố định mà thay đổi tùy theo loại tài sản và điều kiện thị trường. Tiêu chí duy nhất là phải có đủ thời gian để tài sản đó thu hút được sự chú ý của một số lượng phù hợp những đối tượng tham gia thị trường. Khoảng thời gian bán hàng diễn ra trước thời điểm thẩm định giá.”
Cụm từ “Sau khi được tiếp thị đầy đủ” cũng chỉ được nhắc đến trong Điều 5, Điều 6, tuy nhiên cũng với yêu cầu về giữ bí mật thông tin nêu tại chuẩn mực đạo đức sẽ có nhiều tài sản thẩm định giá không đảm bảo được yêu cầu này. Hơn nữa việc quy định “Sau khi được tiếp thị đầy đủ” là giai đoạn sau của thẩm định giá (mua sắm, đấu thầu, đấu giá); Khi thẩm định giá, tài sản thẩm định giá không thể “là tài sản đã được đưa ra thị trường” không phù hợp đối với kết quả thẩm định giá là giá trị ước tính của tài sản thẩm định giá trước khi quyết định giá giao dịch (giá trần, giá khởi điểm) mà chỉ phù hợp với quy định cho tài sản so sánh.

Đề nghị bỏ khái niệm này hoặc xem xét để quy định vào mục đích khác
2. Góp ý Điều 4 Cơ sở giá trị

2.1. Góp ý Khoản 2: “Cơ sở giá trị đóng vai trò nền tảng của hoạt động thẩm định giá. Cơ sở giá trị có thể ảnh hưởng đến việc lựa chọn phương pháp thẩm định giá, áp dụng các thông tin đầu vào, đưa ra giả thiết và quan điểm về giá trị của tài sản.” 
Việc quy định như vậy cần thiết phải nêu tính phù hợp của các phương pháp thẩm định giá tại các cơ sở hình thành giá nêu tại các Điều 5, 6, 7, 8, 9 cho dễ hiểu, dễ phân biệt khi áp dụng cáp cơ sở giá trị.
2.2. Góp ý Khoản 3: “Việc xác định cơ sở giá trị căn cứ vào mục đích thẩm định giá (hay mục đích sử dụng kết quả thẩm định giá) và tình huống (thực tế hoặc dự kiến) diễn ra giao dịch. Cần có sự trao đổi với tổ chức, cá nhân yêu cầu thẩm định giá để xác định cơ sở giá trị phù hợp với mục đích sử dụng kết quả thẩm định giá.”

Không nên quy định không cụ thể về hình thức trao đổi, chỉ các trường hợp áp dụng cơ sở hình thành giá có thị trường hạn chế, có tác động đến kết quả tư vấn mới cần phải trao đổi; Hơn nữa, cơ sở giá trị là phạm trù triết học, để giải thích cho các bên liên quan hiểu là việc rất phức tạp, trong một số trường hợp sẽ không được chấp nhận do sung đột với các văn bản, yêu cầu của cơ quan có thẩm quyền (luôn luôn yêu cầu là giá thị trường trong khi không thể áp dụng được, ví dụ như áp dụng cách tiếp cận từ chi phí, phương pháp chi phí); Trong trường hợp có tranh chấp, việc quy định không rõ ràng dễ dẫn đến khó giải quyết tranh chấp (khẩu thiệt vô bằng), đề nghị sửa cho tránh trùng lặp quy định lựa chọn cơ sở giá trị tại khoản 4, đề xuất sửa như sau:

“3. Việc xác định cơ sở giá trị cần có sự trao đổi với tổ chức, cá nhân yêu cầu thẩm định giá và được thể hiện rõ trong kết quả tư vấn để xác định cơ sở giá trị phù hợp với mục đích sử dụng kết quả thẩm định giá.”

2.3. Góp ý khoản 4: “Bản chất và nguồn gốc của các thông tin đầu vào cho quá trình thẩm định giá cần phù hợp với cơ sở giá trị được lựa chọn.”
Theo quy trình thẩm định giá hiện nay, việc lựa chọn cơ sở hình thành giá của tài sản được lựa chọn sau khi phân tích đặc điểm pháp lý, đặc điểm thị trường, kết quả thu thập thông tin thị trường của tài sản thẩm định giá. Như vậy Cơ sở hình thành giá được thẩm định viên về giá căn cứ vào mục đích thẩm định giá, thời điểm thẩm định giá; đặc điểm thông tin của tài sản thẩm định giá và kết quả khảo sát thị trường để lựa chọn cơ sở hình thành giá. Trừ trường hợp Chuẩn mực thay thế lại quy trình thẩm định giá, nếu không đề xuất sửa như sau:

“Mục đích, thời điểm và đặc điểm các thông tin đầu vào thu thập được trong  quá trình thẩm định giá là căn cứ để thẩm định viên về giá lựa chọn cơ sở giá trị phù hợp.”

Đề xuất đổi khoản 4 thành khoản 3 cho phù hợp hơn 
3. Góp ý Điều 5 Giá trị thị trường

3.1. Góp ý khoản 1: “Giá trị thị trường là khoản tiền ước tính để tài sản có thể được giao dịch tại thời điểm thẩm định giá giữa người sẵn sàng mua và người sẵn sàng bán trong một giao dịch khách quan, độc lập, sau khi được tiếp thị đầy đủ và các bên tham gia hành động có hiểu biết, thận trọng và không bị ép buộc.” 

Nếu hiểu đây là định nghĩa hay khái niệm đầy đủ (nêu ở khoản 2) và phân biệt với cơ sở Giá trị thuê thị trường thì cần quy định bổ sung như sau:

“1. Giá trị thị trường là khoản tiền ước tính để tài sản thẩm định giá có thể được giao dịch (làm thay đổi quyền sở hữu tài sản) tại một không gian, thời gian và mục đích nhất định giữa người sẵn sàng mua và người sẵn sàng bán trong một giao dịch khách quan, độc lập và các bên tham gia hành động có hiểu biết, thận trọng và không bị ép buộc.”

3.2. Góp ý khoản 2: “Giá trị thị trường thể hiện mức giá hợp lý có khả năng đạt được trên một thị trường vào thời điểm thẩm định giá và phù hợp với khái niệm giá trị thị trường. Đây là một mức giá ước tính mà không phải là một khoản tiền được ấn định trước hay là giá bán thực tế.”
Điều này quy định về giá trị thị trường, Dự thảo đang quy định lòng vòng khi nêu quy định này phải“ … phù hợp với khái niệm giá trị thị trường.” tức là phù hợp với nội dung đang quy định, trong khi Luật Giá 2023 chỉ quy định “Giá thị trường là giá hàng hóa, dịch vụ được hình thành trên cơ sở cung, cầu và do các yếu tố thị trường quyết định trong một khoảng thời gian, không gian nhất định” chứ không quy định giá trị thị trường. Nếu hiểu khoản 1 là khái niệm thì cần có quy định lại cho đầy đủ, đề xuất sửa khoản 1 như sau:

“2. Giá trị thị trường thể hiện mức giá hợp lý có khả năng đạt được và phù hợp với khái niệm giá trị thị trường nêu tại Khoản 1 Điều này. Đây là một mức giá ước tính do tổ chức tư vấn đưa ra mà không phải là một giá trị được ấn định để các bên phải thực hiện theo hay là giá giao dịch thực tế (giá cả).”
3.3. Góp ý khoản 3: “Giá trị tài sản cần gắn với thời điểm thẩm định giá và đây là thời điểm xác định cụ thể do các điều kiện thị trường có thể thay đổi theo thời gian, dẫn tới giá trị thẩm định giá ước tính có thể không phù hợp tại thời điểm khác thời điểm thẩm định giá.”
Ban soạn thảo cân nhắc quy định này mặc dù đúng về lý thuyết nhưng có sung đột với quy định tại tiêu chuẩn thẩm định giá hiện nay về thời gian có hiệu lực của Chứng thư thẩm định giá (không quá 6 tháng). Trường hợp giữ quy định này là rất phù hợp với nghiệp vụ thẩm định giá (ngoại trừ thẩm định viên có khả năng dự đoán được mức độ ổn định của thị trường) nhưng đang được hiểu là có sung đột với thời gian sử dụng đẻ xác định giá gói thầu, giá khởi điểm bán đấu giá của các khách hàng sử dụng vốn ngân sách do quy trình thực hiện kéo dài và cần có quy định cụ thể để tổ chức tư vấn có căn cứ giải thích với khách thuê thẩm định giá.

3.4. Góp ý khoản 4: “Giá trị thị trường được ước tính trong một thị trường mở và cạnh tranh, nơi các bên tham gia thị trường được tự do quyết định hành vi mua bán. Thị trường ở đây có thể là thị trường quốc tế hoặc thị trường trong nước. Thị trường có thể bao gồm nhiều người mua và người bán, hoặc có thể là thị trường có số lượng người tham gia thị trường hạn chế.” 

Quy định này sung đột với khái niệm cơ sở giá trị thị trường ban hành theo tiêu chuẩn số 02 (TĐGVN02) hiện nay, thị trường có số lượng người tham gia hạn chế thuộc về cơ sở hình thành giá phi thị trường (TĐGVN03), đề xuất điều chỉnh như sau:

“Giá trị thị trường được ước tính trong một thị trường mở và cạnh tranh, nơi các bên tham gia thị trường được tự do quyết định hành vi mua bán. Thị trường ở đây có thể là thị trường quốc tế hoặc thị trường trong nước. Thị trường có thể bao gồm nhiều người mua và người bán, hoặc có thể là thị trường có số lượng người tham gia thị trường hạn chế nhưng thẩm định viên vấn thu thập được số lượng thông tin đầu vào tối thiểu theo quy định của cách tiếp cận từ thị trường.”

Bổ sung cách tiếp cận, phương pháp thẩm định giá phù hợp

“Cơ sở giá trị thị trường phù hợp để áp dụng cách tiếp cận thị trường - phương pháp so sánh, cách tiếp cận từ thu nhập - phương pháp thu nhập, thặng dư”

4. Góp ý Điều 6: Quyền thuê thị trường

4.1. Cụm từ “Tiền thuê thị trường” rất không rõ ý (có thể do dịch theo nguyên mẫu IVS), dễ hiểu nhầm sang nghĩa khác là thuê cả thị trường của tài sản, đề xuất sửa lại là “Giá trị quyền thuê tài sản”
4.2. Góp ý khoản 1: “Tiền thuê thị trường là khoản tiền ước tính để được thuê một quyền lợi từ bất động sản tại địa điểm, thời điểm thẩm định giá giữa người sẵn sàng cho thuê và người sẵn sàng thuê theo các điều khoản thuê thích hợp trong một giao dịch khách quan, độc lập sau khi được tiếp thị đầy đủ và các bên tham gia hành động có hiểu biết, thận trọng và không bị ép buộc.”
Việc thuê tài sản hiện là khái niệm rộng bao gồm thuê bất động sản để ở, để kinh doanh, để sinh hoạt cá nhân hoặc cộng đồng với mục đích lợi nhuận hoặc phi lợi nhuận, cụ thể như thuê mua tài chính, thuê dịch vụ (lưu trú, du lịch, sự kiện, dịch vụ bảo vệ…), thuê máy móc thiết bị, dây chuyền công nghệ để nghiên cứu, …

Đề nghị Khái niệm (định nghĩa) có nội dung bao trùm hơn, không gói trong phạm vi thuê bất động sản, đề xuất sửa là:

“Giá trị quyền thuê tài sản là giá trị ước tính để được thuê một tài sản (không thay đổi quyền sở hữu tài sản) tại một thời điểm trong một khoảng thời gian vào một mục đích nhất định giữa người sẵn sàng cho thuê và người sẵn sàng thuê theo các điều khoản thuê thích hợp trong một giao dịch khách quan, độc lập sau khi được tiếp thị đầy đủ và các bên tham gia hành động có hiểu biết, thận trọng và không bị ép buộc.”

4.3. Góp ý khoản 3: “Để tính toán tiền thuê thị trường, thẩm định viên cần xem xét các yếu tố sau:
a) Trường hợp xác định tiền thuê của một hợp đồng thuê thực tế, thì các điều khoản và điều kiện của hợp đồng phải là các điều khoản thuê phù hợp với các quy định của pháp luật;

b) Trường hợp xác định tiền thuê không thuộc một hợp đồng thuê thực tế, thì các điều khoản và điều kiện giả định của hợp đồng thuê giả định này phải được thị trường chấp nhận cho từng loại bất động sản giữa các bên tham gia thị trường vào ngày thẩm định giá.”

Đây là điều kiện áp dụng cơ sở hình thành giá phù hợp, tuy nhiên trên thị trường, nhu cầu thuê tài sản rất phong phú đa dạng, việc quy định như vậy có thể giới hạn lĩnh vực áp dụng, đề xuất không quy định cụ thể hoặc quy định mở hơn theo đặc điểm pháp lý của tài sản thuê, cụ thể như sau:

“3. Để ước tính được giá trị quyền thuê tài sản, thẩm định viên cần xem xét đầy đủ các yếu tố tác động đến giá thuê bao gồm nhưng không toàn bộ như sau:
a) Trường hợp xác định giá trị quyền thuê của một hợp đồng thuê tài sản phải có đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng, thì các điều khoản và điều kiện của hợp đồng phải là các điều khoản thuê phù hợp với các quy định của pháp luật và đảm bảo các điều kiện tại điểm b, c khoản này;

b) Trường hợp xác định tiền thuê thuộc loại tài sản không phải đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng, quyền đầu tư thì các điều khoản và điều kiện giả định của hợp đồng thuê giả định này phải được tương tự như các điều kiện đang tồn tại phổ thông trên thị trường giữa các bên tham gia thị trường.

c) Trường hợp các điều kiện thuê tài sản có điều kiện đặc biệt thì các điều kiện này phải đảm bảo thẩm định viên về giá có thể điều chỉnh theo yếu tố định lượng hoặc định tính để ước tính giá trị chênh lệch so với các điều kiện tương tự phổ biến trên thị trường; Trường hợp không thể điều chỉnh hoặc kiểm chứng được mức độ chính xác của các yếu tố hình thành giá có độ nhạy cao, thẩm định viên về giá phải đưa ra giả thiết đặc biệt nêu trong kết quả tư vấn hoặc từ chối thẩm định giá”
4.4. Bổ sung cách tiếp cận, phương pháp thẩm định giá phù hợp bao gồm:

“Cơ sở giá trị thị trường phù hợp để áp dụng cách tiếp cận thị trường - phương pháp so sánh, cách tiếp cận từ thu nhập - phương pháp thu nhập, thặng dư”

5. Góp ý Điều 7 Giá trị đầu tư

5.1. Góp ý khoản 1:  “Giá trị đầu tư là số tiền ước tính tại thời điểm thẩm định giá của một tài sản đối với một chủ sở hữu cụ thể hoặc chủ sở hữu tiềm năng cho hoạt động đầu tư cụ thể hoặc các mục đích hoạt động cụ thể.”
Định nghĩa khái niệm về giá trị đầu tư cần thể hiện một tài sản dự kiến sinh lời cho chủ sở hữu trong một khoảng thời gian nhất định, loại bỏ hoàn toàn giá trị này nếu đem sử dụng vào nhu cầu cá nhân không sinh lời. Một tài sản có thể vừa sử dụng cho mục đích cá nhân (tiêu sản) nhưng cũng đồng thời sinh lời cho chủ sở hữu khi muốn chuyển nhượng (tài sản). Trong phạm vi cơ sở giá trị đầu tư, chúng ta nên giới hạn vào mục đích tài sản sinh lời cho chủ sở hữu mà không đề cập đến phục vụ nhu cầu tiêu dùng, cá nhân (phi lợi nhuận). Đề xuất điều chỉnh lại nội dung định nghĩa như sau:

“1. Giá trị đầu tư là giá trị ước tính sẽ sinh lời tại thời điểm thẩm định giá của một tài sản cho một chủ sở hữu cụ thể hoặc chủ sở hữu tiềm năng thông qua hoạt động đầu tư trong một thời gian cụ thể trong tương lai được quy đổi về hiện tại thông qua tỷ suất vốn hóa hoặc tỷ suất chiết khấu phù hợp với đặc điểm cảu tài sản đầu tư; Tài sản đầu tư có thể là một dự án, một hợp đồng, quyền sở hữu, quyền sử dụng

5.2. Góp ý khoản 2: “Giá trị đầu tư là cơ sở giá trị có tính đặc thù cho một đối tượng cụ thể. Cơ sở giá trị này phản ánh những lợi ích mà chủ sở hữu này nhận được từ việc nắm giữ tài sản đó. Giá trị đầu tư thường phản ánh các tình huống và mục tiêu tài chính của đối tượng cụ thể mà việc thẩm định giá hướng đến. Giá trị đầu tư cũng thường được sử dụng để đo lường hiệu quả đầu tư.” 

Các tài sản đầu tư thường không có đặt điểm giống nhau, khó có thể áp dụng cơ sở giá trị thị trường - phương pháp so sánh, đề xuất điều chỉnh như sau:

“2. Giá trị đầu tư là cơ sở giá trị có tính đặc thù cho một đối tượng cụ thể. Tài sản đầu tư có thể cùng lĩnh vực nhưng đặc điểm kinh tế, kỹ thuật, pháp lý thường không giống nhau, không thể áp dụng cơ sở giá trị thị trường đẻ so sánh trực tiếp; Cơ sở giá trị này phản ánh những lợi ích mà chủ sở hữu này nhận được từ việc nắm giữ, đầu tư tài chính, thời gian vào tài sản đó. Giá trị đầu tư thường phản ánh các tình huống và mục tiêu tài chính của đối tượng cụ thể mà việc thẩm định giá hướng đến. Giá trị đầu tư cũng thường được sử dụng để đo lường hiệu quả đầu tư.” 

5.3. Đề nghị bổ sung

3. Để ước tính được giá trị tài sản đầu tư, thẩm định viên phải xem xét được các yếu tố tác động đến tài sản đầu tư phù hợp với đặc điểm của tài sản bao gồm nhưng không toàn bộ như sau:
a) Trường hợp xác định giá trị tài sản đầu tư có điều kiện đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng, quyền đầu tư thì các điều khoản và điều kiện pháp lý, kỹ thuật của tài sản phải phù hợp với các quy định của pháp luật và đảm bảo các điều kiện tại điểm b, c khoản này;

b) Trường hợp xác định giá trị tài sản đầu tư không thuộc loại tài sản phải đăng ký quyền sở hữu, quyền khai thác sử dụng, quyền đầu tư thì các yếu tố tác động đến việc ước tính giá trị tài sản (phương án kinh doanh) phải được lập và dự báo một cách khách quan nhất mà thẩm định viên có thể thu thập thông tin kiểm chứng, quan sát, nhận biết từ các nguồn thông tin hợp pháp trên thị trường.

c) Trường hợp các yếu tố tác động thuộc lĩnh vực, điều kiện đặc biệt thì các yếu tố này phải đảm bảo thẩm định viên về giá có thể điều chỉnh theo yếu tố định lượng hoặc định tính để ước tính giá trị chênh lệch so với các điều kiện đang tồn tại phổ biến trên thị trường; Trường hợp không thể điều chỉnh hoặc kiểm chứng được mức độ chính xác của các yếu tố hình thành giá có độ nhạy cao, thẩm định viên về giá phải đưa ra giả thiết đặc biệt nêu trong kết quả tư vấn hoặc từ chối thẩm định giá”
4. Giá trị đầu tư phù hợp với cách tiếp cận từ thu nhập – phương pháp thu nhập, thặng dư và được hỗ trợ bởi các cách tiếp cận từ chi phí – phương pháp chi phí, cách tiếp cận từ thị trường – phương pháp so sánh”

6. Góp ý Điều 8. Giá trị bắt buộc phải bán

Hoạt động thẩm định giá đối với tài sản buộc phải bán bao gồm làm việc với người bán (chủ sở hữu muồn chuyển nhượng) và có hạn chế thông tin với người mua trong tương lai (người mua thường không có điều kiện được khảo sát trực tiếp tài sản). Dự thảo cần thảo luận kỹ nội dung này vì thường được áp dụng trong trường hợp bán thanh lý tài sản Nhà nước, tài sản tịch thu sung công quỹ; Trong đó thẩm định viên chỉ có nội dung thể hiện trong biên bản khảo sát, ảnh chụp tài sản để tiếp thị với người mua tiềm năng để thu thập thông tin thị trường (báo giá). Đặc điểm của loại tài sản này là người mua tiềm năng không có điều kiện tiếp cận với tài sản dự kiến mua (hạn chế thông tin từ nguồn dữ liệu từ kết quả khảo sát của thẩm định viên) dễ dẫn đến có nhận định chủ quan không phù hợp, thường tính rủi ro cao hơn thực tế dẫn đến gái mua cũng thấp hơn giá trị thực tế của tài sản hoặc khác với nhận định sau khi được tiếp cận tài sản thông qua hoạt động bán đấu giá, trả giá. Trong trường hợp này thẩm định viên được xác định như một khâu tiếp thị nhưng giới hạn quyền khảo sát trực tiếp tài sản của người chào mua.

Đề nghị bổ sung điều kiện thực hiện 

3. Để ước tính được giá trị tài sản buộc phải bán, thẩm định viên phải xem xét, phân tích được các yếu tố tác động đến tài sản phù hợp với đặc điểm của tài sản bao gồm nhưng không toàn bộ như sau:
a) Trường hợp xác định giá trị tài sản buộc phải bán có điều kiện đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng, lưu thông trên thị trường thì các điều khoản và điều kiện pháp lý, kỹ thuật của tài sản phải phù hợp với các quy định của pháp luật và đảm bảo các điều kiện tại điểm b, c khoản này;

b) Trường hợp xác định giá trị tài sản đầu tư không thuộc loại tài sản phải đăng ký quyền sở hữu, quyền khai thác sử dụng, lưu thông ra thị trường thì các yếu tố tác động đến việc ước tính giá trị tài sản (bao gồm đặc điểm pháp ký đặc điểm kỹ thuật) phải được thu thập, khảo sát đầy đủ từ các bên liên quan, thể hiện tại biên bản khảo sát là căn cứ thu thập thông tin thị trường;

c) Trường hợp các yếu tố tác động đến gái trị cảu tài sản thuộc lĩnh vực, điều kiện đặc biệt thì các yếu tố này phải đảm bảo thẩm định viên về giá có thể điều chỉnh theo yếu tố định lượng hoặc định tính để ước tính giá trị chênh lệch so với các điều kiện đang tồn tại phổ biến trên thị trường; Trường hợp không thể điều chỉnh hoặc kiểm chứng được mức độ chính xác của các yếu tố hình thành giá có độ nhạy cao, thẩm định viên về giá phải đưa ra giả thiết đặc biệt nêu trong kết quả tư vấn hoặc từ chối thẩm định giá”
4. Giá trị tài sản buộc phải bán phù hợp với cách tiếp cận từ thu nhập – phương pháp thu nhập, thặng dư và được hỗ trợ bởi các cách tiếp cận từ chi phí – phương pháp chi phí, cách tiếp cận từ thị trường – phương pháp so sánh”

7. Góp ý Điều 9 Giá trị ngang bằng 

Nội dung Dự thảo về Cơ sở giá trị này có nội dung mô tả dặc trưng tương tự như Điều 5. Giá trị thị trường, nội dung không nêu rõ được sự khác biệt của 2 cơ sở giá trị này.  Cơ sở giá trị này có thể chỉ sử dụng khi cả hai bên trong giao dịch cùng thuê 1 tổ chức thẩm định giá (cùng 1 thẩm định viên về giá) thực hiện thẩm định giá tài sản để làm trọng tài hoặc giải quyết tranh chấp.

Cơ sở giá trị này mơ hồ, không rõ trường hợp nên chưa biết góp ý như thế nào?

8. Góp ý Điều 10 Giả thiết và giả thiết đặc biệt

8.1. Cần bổ sung định nghĩa (khái niệm) về Giả thiết và giả thiết đặc biệt

Giả thiết: Giả thiết là việc người làm thẩm định giá đặt ra để hoàn thiện yếu tố hình thành giá (đặc điểm pháp lý và /hoặc đặc điểm kỹ thuật) mà người đề nghị thẩm định giá không cung cấp được đầy trong hồ sơ của tài sản thẩm định giá hoặc thông tin thu thập thị trường không thể hoàn thiện thông tin này như đã phân tích tại mục 2 Phần I bản góp ý này. Tuy nhiên khác với lưu ý hạn chế ở chỗ nếu yếu tố hình thành giá này quyết định, có mức độ nhạy cao, nếu thiếu có thể dẫn đến không thể quy đồng tài sản thẩm định giá với tài sản so sánh thu thập được hoặc phải từ chối thẩm định giá. 

Đề nghị bổ sung định nghĩa về Giả thiết và giả thiết đặc biệt như sau:

Giả thiết là việc thẩm định giá buộc phải đưa ra để hoàn thiện các yếu tố hình thành giá (đặc điểm pháp lý và /hoặc đặc điểm kỹ thuật) mà người đề nghị thẩm định giá (và/hoặc chủ sở hữu tài sản) không cung cấp được đầy trong hồ sơ của tài sản thẩm định giá hoặc thông tin thu thập từ thị trường không thể quy đồng  được yếu tố hình thành giá này với tài sản thẩm định giá hoặc ngược lại (quy ra giá trị tuyệt đối thông qua điều chỉnh định lượng hoặc định tính); Tuy nhiên, thẩm định viên có thể nhận định những yếu tố này có tác động không rõ ràng, ảnh hưởng không nhiều đến kết quả tư vấn (độ nhạy thấp) và phải nêu rõ trong kết quả tư vấn.
Giả thiết đặc biệt là việc người thực hiện thẩm định giá buộc phải đưa ra để hoàn thiện các yếu tố hình thành giá (đặc điểm pháp lý và /hoặc đặc điểm kỹ thuật) mà người đề nghị thẩm định giá (và/hoặc chủ sở hữu tài sản) không cung cấp được đầy trong hồ sơ của tài sản thẩm định giá hoặc thông tin thu thập từ thị trường không thể điều chỉnh đảm bảo quy đồng được với tài sản thẩm định giá hoặc ngược lại (quy ra giá trị tuyệt đối thông qua điều chỉnh định lượng hoặc định tính); Trong trường hợp thẩm định viên nhận định những yếu tố này có tác động lớn, ảnh hưởng nhiều đến kết quả tư vấn (độ nhạy cao) thì phải thông báo kịp thời đầy đủ thông tin cho người thuê thẩm định giá để tìm giải pháp khắc phục và phải được khách hàng vẫn chấp thuận với giả thiết đặc biệt được nêu trong kết quả tư vấn hoặc từ chối thẩm định giá.

Ví dụ minh họa như trong trường hợp xảy ra dịch bệnh covid 19 có biên độ biến động giá hàng hóa thiết yêu liên quan đến dịch bệnh thay đổi hàng ngày theo thông tin dịch hoặc cuộc chiến thương mại Mỹ - Trung; sung đột Trung Đông … là các sự kiện có yếu tố tác động hiện hữu đến kết quả thẩm định giá nhưng không thể dự báo
8.2. Góp ý khoản 5: “Các giả thiết đặc biệt cần phải được thông báo và có sự đồng thuận bằng văn bản của tổ chức, cá nhân yêu cầu thẩm định giá, đồng thời đảm bảo phù hợp với các quy định của pháp luật có liên quan.”
Quy định phải có sự đồng thuận bằng văn bản của của khách hàng yêu cầu thẩm định giá trong khi tách nhiệm của bên yêu cầu thẩm định giá là phải đọc, thảo luận về dự thảo trước khi ban hành, quy định như vậy sẽ phát sinh thêm thủ tục hành chính không cần thiết, dễ có sai sót, mắc lỗi trong quá trình thực hiện thẩm định giá. Cùng với các phân tích và đề xuất bổ sung tại mục 8 nêu trên, nội dung này có thể điều chỉnh như sau:

“Các giả thiết, giả thiết đặc biệt phải đảm bảo phù hợp với các quy định của pháp luật có liên quan đang có hiệu lực tại từng thời điểm cụ thể.”
8.3. Góp ý khoản 6: “Nếu việc tiến hành thẩm định giá trên cơ sở một giả thiết đặc biệt khiến cho việc thẩm định giá trở nên không khả thi thì cũng cần loại bỏ giả thiết đặc biệt này” 

Việc giả thiết, giả thiết đặc biệt phải nêu ra đều là các yếu tố hình thành giá có độ nhạy cao; Nếu chuẩn mực quy định như vậy thì không cần quy định phải có giả thiết đặc biệt mà quy định là phải từ chối thẩm định giá.

Nếu dự thảo xem xét nội dung góp ý tại Mục 8 Góp ý này có thể xem xét bỏ quy định này để giảm thiểu trách nhiệm cho thẩm định viên

Phụ lục số 02

Góp ý Dự thảo Chuẩn mực Đạo đức thẩm đinh giá

I. Góp ý chung:

Đạo đức là một từ Hán-Việt, được dùng để chỉ quan điểm xã hội về tính cách và giá trị của mỗi con người theo chuẩn mực vô hình theo tập quán của từng xã hội cụ thể (ví dụ như đa thê, đa phu không bị cấm ở một số địa phương). Đạo đức nghề nghiệp thẩm định giá có phạm vi hẹp hơn, phải được xác định dựa một hệ thống quy tắc, chuẩn mực để làm tiêu chí cho người hành nghề tham chiếu, tự điều chỉnh hành vi của mình cho phù hợp với quan điểm xã hội (thường đặt lợi ích của cộng đồng, xã hội lên trên cá nhân). 

Đạo đức nghề nghiệp trong hoạt động thẩm định giá được thể hiện cả cho cá nhân và tổ chức, trong cung cấp dịch vụ cũng như thực hiện nhiệm vụ được giao – TĐG NN), nên được giới hạn phù hợp với đặc điểm nghề nghiệp để phân biệt với phạm trù rộng hơn của đạo đức xã hội. Do đó chuẩn mực đạo đức trong hoạt động thẩm định giá cần có định nghĩa hoặc khái niệm để xác định phạm vi điều chỉnh hẹp hơn so với chuẩn mực đạo đức xã hội hiện không có quy định bằng văn bản.

Chuẩn mực cần thống nhất các từ ngữ (danh từ, động từ, tính từ, cụm từ) trong hệ thống chuẩn mực, ví dụ như “Người thực hiện thẩm định giá” quy định trong chuẩn mực thông tin và phương pháp thu thập thông tin và “người trợ giúp thẩm định viên về giá”; “thẩm định viên về giá” và “thành viên hội đồng thẩm định giá nhà nước” trong cả Hệ thống chuẩn mực này có phải cùng đối tượng không, đối tượng này bao gồm cả thẩm định giá nhà nước. Việc sử dụng chung danh từ này có áp dụng cho cả các đối tượng là trợ lý, giúp việc trong thực hiện thẩm định giá sẽ là vượt quy định của Luật Giá (không có quy định đối với đối tượng này)

II. Góp ý cụ thể vào từng nội dung:

1. Góp ý Điều 3. Quy tắc đạo đức nghề nghiệp thẩm định giá

Quy tắc đạo đức nghề nghiệp là một bộ nguyên tắc hoặc chuẩn mực mà những người làm việc trong một lĩnh vực chuyên môn cụ thể nên tuân theo. Những quy tắc này giúp hướng dẫn và định hình hành vi của người làm nghề, đồng thời đảm bảo rằng họ thực hiện công việc của mình một cách chính xác, công bằng và có tính chất đạo đức có phạm vi rất rộng.

Đề xuất Chuẩn mực nên giới hạn trong phạm vi nghề thẩm định giá để tránh bị hiểu nhầm về quy định tất cả các phạm trù đạo đức trong xã hội, cụ thể định nghĩa lại như sau:

Quy tắc đạo đức nghề nghiệp thẩm định giá là một bộ nguyên tắc hoặc chuẩn mực trong lĩnh vực thẩm định giá bao gồm người thực hiện thẩm định giá và tổ chức thẩm định giá nên tuân theo. Những quy tắc này xác định là chuẩn mực đạo đức cụ thể giúp cho các đối tượng sử dụng phù hợp định hình hành vi của người hành nghề nghề, đồng thời đảm bảo rằng họ thực hiện công việc của mình một cách chính xác, công bằng và có tính chất đạo đức. 

Quy tắc đạo đức nghề nghiệp thẩm định giá bao gồm nhưng không giới hạn bởi các đức tính: chính trực; độc lập, khách quan; thận trọng; có năng lực chuyên môn hành, thận trọng và có hành vi chuyên nghiệp

2. Góp ý Điều 4. Chính trực

Theo một số định nghĩa thì: Chính trực là một từ Hán Việt quá phức tạp thường được giải thích như là “trung thực”. Chính trực là một thuật ngữ được sử dụng để mô tả tính cách của người có vai trò cụ thể, nhấn mạnh sự trung thực, đạo đức, và tính nguyên tắc trong hành động và quyết định của họ. Người chính trực thường thể hiện lòng trung thành với những giá trị đạo đức và luôn hành động theo đúng những nguyên tắc và tiêu chuẩn đạo đức mà họ tin tưởng. 

Đề xuất bổ sung khái niệm và một số trường hợp đại diện như sau: 

Chính trực trong thẩm định giá là một thuộc tính quan trọng của người thẩm định giá và quá trình thực hiện thẩm định giá theo chuẩn mực thẩm định giá và quy định của pháp luật một cách tự nguyện, bản chất. Nó đề cập đến tính khách quan, trung thực và độc lập trong việc đánh giá giá trị của một tài sản. Tính chính trực là yếu tố quan trọng để đảm bảo rằng kết quả đánh giá là công bằng, chính xác và không bị ảnh hưởng bởi các yếu tố cá nhân hay tư tưởn; Chính trực trong thẩm định giá được giới hạn trong phạm vi kiến thức, kinh nghiệm và nhận thức của cá nhân thể hiện trong quá trình thực hiện thẩm định giá theo quy định và / hoặc chuẩn mực tại từng thời điểm
Các biểu hiện, hành vi thể hiện nguyên tắc chính trực (hoặc trung thực) của người thực hiện thẩm định giá bao gồm nhưng không giới hạn các biểu hiện như sau:

1. Đánh giá, nhận định, phân tích đúng bản chất về các yếu tố hình thành giá từ các thông tin thu thập được đảm bảo độc lập, khách quan 

2. Không nhận thực hiện cuộc thẩm định giá nếu nhận thấy việc nhận thực hiện thẩm định giá không đảm bảo tính độc lập và khách quan và / hoặc từ chối tiếp tục thực hiện thẩm định giá nếu tự đánh giá mức độ tin cậy thấp của kết quả thẩm định giá do hạn chế thông tin tài sản thẩm định giá và / hoặc ngoài năng lực chuyên môn.

3. Có các biện pháp kịp thời giải quyết, khắc phục sai sót trong quá trình thẩm định giá và / hoặc sau khi thông báo kết quả thẩm định giá và chịu trách nhiệm về công việc đã thực hiện.

3. Góp ý Điều 5. Độc lập, khách quan 
Độc lập là khả năng tự quyết định và tự chủ của một cá nhân, tổ chức mà không bị ảnh hưởng quá mức từ ý kiến hay áp lực từ đối tượng khác. Đề xuất bổ sung khái niệm và một số trường hợp đại diện như sau: 

Độc lập trong thẩm định giá là khả năng tự quyết định và khả năng tự chủ của một cá nhân thực hiện thẩm định giá, tổ chức thẩm định giá trước bất kỳ ảnh hưởng nào có thể làm giảm tính chính xác và khách quan trong quá trình đánh giá giá trị tài sản theo quy định trong hệ thống chuẩn mực thẩm định giá. Độc lập là một yếu tố quan trọng để đảm bảo rằng kết quả đánh giá phản ánh một cách chính xác nhất, không bị tác động bởi yếu tố bên ngoài. 

Khách quan là một thuật ngữ được sử dụng để mô tả sự đối lập của chủ quan, không bị ảnh hưởng bởi cảm xúc, quan điểm cá nhân, lợi ích, ý kiến riêng tư khác. Nó thường được áp dụng trong ngữ cảnh của quan sát, mô tả, và phân tích khi một người hoặc sự việc đều cố gắng tái tạo hoặc diễn đạt một hiện thực mà không chịu tác động quá mức từ quan điểm cá nhân.

Một cách diễn giải đơn giản, khi thông tin hoặc quan điểm được truyền đạt một cách khách quan, nó có nghĩa là nó không bị lẫn vào quan điểm cá nhân, tình cảm hay đánh giá cá nhân. Thông tin được truyền đạt dưới góc độ khách quan nên dựa trên sự quan sát và mô tả đối tượng một cách chính xác mà không bị màu mói bởi ý kiến hay tư tưởng của người truyền đạt.

Khách quan trong thẩm định giá là sự tiếp cận, phản ánh, phân tích, xử lý thông tin tài sản, thông tin thị trường mà không bị tác động từ quan điểm cá nhân áp lực hay lợi ích nào khác để tạo ra một đánh giá công bằng về giá trị của một tài sản. Khách quan trong thẩm định giá được thể hiện bằng khả năng hoạt động độc lập quan sát; sự minh bạch, mức độ chính xác tin cậy của thông tin; khả năng và phân tích trên cơ sở năng lực chuyên môn và sự thận trọng.

Các biểu hiện, hành vi thể hiện Nguyên tắc độc lập, khách quan của người thực hiện thẩm định giá bao gồm nhưng không giới hạn các biểu hiện như sau:

1. Đối với người thực hiện thẩm định giá

- Kiến thức pháp luật, năng lực chuyên môn và minh bạch thông tin.

- Không thực hiện thẩm định giá đối với các trường hợp bị cấm thực hiện theo quy định của Luật Giá.

- Không chủ động thu thập thông tin, phân tích, đánh giá, xử lý thông tin theo định hướng có trước và / hoặc tạo dựng thông tin thị trường và / hoặc bị cảm xúc chủ quan của cá nhân tác động từ lợi ích kinh tế (trục lợi), áp lực chính trị, dư luận xã hội bên ngoài chi phối.

- Không thực hiện thẩm định giá đối với các trường hợp lãnh đạo, chủ sở hữu của tổ chức và hoặc cá nhân thuê thực hiện thẩm định giá có mối quan hệ cá nhân, gia đình hoặc lợi ích kinh tế khác.

- Không chịu sức ép điều chỉnh kết quả thẩm định giá từ bên ngoài chủ sở hữu, quản lý cấp trên trong doanh nghiệp thẩm định giá, khách hàng hoặc các đối tượng có lợi ích khác liên quan đến tài sản thẩm định giá

2. Đối với doanh nghiệp thẩm định giá

- Khả năng tự chủ tài chính, tôn trọng sự độc lập của người thực hiện thẩm định giá.

- Không đòi hỏi bất kỳ lợi ích nào khác ngoài giá trị theo thỏa thuận tại Hợp đồng cung cấp dịch vụ thẩm định giá

- Lợi dụng chức vụ, sử dụng lợi ích bất hợp pháp (ngoài hợp đồng dịch vụ, hợp đồng lao động, ngoài nhiệm vụ) để định hướng, can thiệp, tác động nhằm làm thay đổi kết quả của người thực hiện thẩm định giá

- Không cung cấp dịch vụ thẩm định giá cho tổ chức, cá nhân có liên quan với doanh nghiệp thẩm định giá theo quy định của pháp luật về doanh nghiệp và / hoặc đồng thời có mối quan hệ sở hữu, quan hệ, lợi ích kinh tế khác 

- Khi thẩm định giá có tính lặp lại đối với tài sản cụ thể, khách hàng cụ thể cần có các biện pháp phân công người thực hiện các quy trình thẩm định giá đảm bảo tính độc lập khách quan như phân công người rà soát kết quả thẩm định giá hoặc luân chuyển người rà soát, trực tiếp thực hiện thẩm định giá cho tài sản đó.

4. Góp ý Điều 6. Có năng lực chuyên môn và tính thận trọng

Năng lực chuyên môn trong thẩm định giá đề cập đến tập hợp kiến thức, kỹ năng và kinh nghiệm mà một người thẩm định giá cần phải có để thực hiện một đánh giá chính xác và chuyên sâu về giá trị của tài sản; Một số biểu hiện năng lực chuyên môn quan trọng trong lĩnh vực thẩm định giá: hiểu biết về pháp luật, hiểu biết về quy định của hệ thống chuẩn mực thẩm định giá và quy định của các ngành kinh tế, tài chính có liên quan; am hiểu thị trường; có kỹ năng tổng hợp; khả năng tổng hợp, phân tích thông tin, dự báo và kỹ năng giao tiếp,

Năng lực chuyên môn trong thẩm định giá là tổng hợp những kỹ năng, kiến thức, khả năng xử lý, giải quyết tình huống và sự thận trọng của mỗi cá nhân (người thực hiện thẩm định giá) liên quan trực tiếp đến hoạt động thẩm định giá. Các kỹ năng này được hình thành và phát triển dựa trên quá trình đào tạo chuyên nghiệp và / hoặc tự nghiên cứu, học hỏi, đúc rút kinh nghiệm trong quá trình học tập và hành nghề thẩm định giá.

Thận trọng trong thẩm định giá là đức tính quan trọng giúp đảm bảo rằng quá trình thu thập, phân tích, đánh giá giá trị tài sản diễn ra một cách cẩn thận, chính xác và đáng tin cậy. Việc thực hiện đánh giá mà không tuân thủ nguyên tắc thận trọng có thể dẫn đến các kết luận không chính xác và có thể gây ra hậu quả lớn cho các bên liên quan. Sự thận trọng thể hiện trong suốt quá trình thực hiện hoạt động thẩm định giá, luôn có sự cân nhắc tính phù hợp, hợp lý, suy tính kĩ lưỡng trong việc xem xét chất lượng thu thập thông tin; mức độ hợp lý, phù hợp khi phân tích, xử lý, điều chỉnh thông tin đảm bảo tính đồng bộ, phù hợp (logic), khách quan theo đúng quy định của hệ thống chuẩn mực thẩm định giá để hạn chế tối đa sai sót, tạo ra sai lệch không đáng có đến kết quả thực hiện.

Các hành vi thể hiện năng lực chuyên môn của người thực hiện thẩm định giá bao gồm nhưng không giới hạn các biểu hiện như sau:

1. Đối với người thực hiện thẩm định giá 

- Đảm bảo có hiểu biết nhất định về pháp luật, kiến thức chuyên môn về thẩm định giá và kỹ năng thực hành cần thiết để áp dụng thực hiện thẩm định giá.

- Thẩm định viên về giá cần có năng lực chuyên môn và duy trì năng lực chuyên môn của bản thân trong hoạt động thẩm định giá thông qua việc được đào tạo, học hỏi, tìm hiểu, đúc rút kinh nghiệm, cập nhật kiến thức về thẩm định giá và pháp luật có liên quan. 

- Thận trọng kiểm tra các dữ liệu thu thập được và cân nhắc trước khi đề xuất kết quả thẩm định giá. 

- Có kỹ năng giao tiếp, ứng xử, giải quyết tốt mọi tình huống 

2. Đối với Doanh nghiệp thẩm định giá

- Đảm bảo những người kèm cặp, phối hợp, trợ giúp người thực hiện thẩm định giá có đủ năng lực chuyên môn, kỹ tăng cần thiết để tự tin thực hiện trong công việc chuyên môn về thẩm định giá; Quản lý hành nghề thẩm định giá theo đúng quy định hiện hành.

- Phân công phù hợp năng lực của người thực hiện thẩm định giá 

- Cạnh tranh lành mạnh về giá dịch vụ; Không tạo, phát tán thông tin sai sự thật về đối thủ cạnh tranh

- Xây dựng quy trình thẩm định giá đảm bảo tuân thủ quy định của pháp luật nói chung, chuẩn mực thẩm định giá nói riêng. Giám sát thực hiện quy trình trước khi thông báo kết quả thẩm định giá

- Thường xuyên đào tạo kiến thức cho người thực hiện thẩm định giá và đội ngũ người thực hiện thẩm định giá cho doanh nghiệp

5. Góp ý Điều 7. Bảo mật thông tin

Điều khoản về bí mật thông tin: cần xem xét giữa bí mật theo quy định của Pháp luật và theo thỏa thuận với khách hàng. Quy định giữ bí mật cần đồng bộ với việc cập nhật kết quả thẩm định giá và cơ sở dữ liệu về giá quốc gia trong khi quy định phải cập nhật toàn bộ. 

Một số tài sản đặc biệt bắt buộc phải sử dụng thông tin, sử dụng danh nghĩa của khách hàng thẩm định giá mới có thể thu thập thông tin, ví dụ như: tài sản chuyên dùng (máy móc thiết bị y tế công nghệ cao, số lượng đặc biệt, tài sản có giá trị lớn), tài sản kèm theo điều kiện về lắp đặt theo hiện trạng hệ thống có sẵn hoặc phải đấu nối cơ sở hạ tầng khu vực … nếu giữ bí mật thông tin của tài sản thì sẽ không thể thực hiện thu thập thông tin thị trường được; Trường hợp quên thỏa thuận bằng văn bản với khách hàng có thể được coi là vi phạm đạo đức không.

Bảo mật biện pháp và hệ thống được thiết lập để bảo vệ thông tin, tài sản và nguồn lực khỏi các mối đe dọa, rủi ro, hoặc tác động có thể gây hậu quả tiêu cực trong suốt một quá trình, không gian, thời gian, đối tượng cụ thể hoặc vô hạn. 

Mục tiêu chính của bảo mật là đảm bảo tính bảo mật và toàn vẹn của thông tin bao gồm việc ngăn chặn tiếp cận với nội dung thông tin theo quy định của pháp luật hay thỏa thuận cá biệt.

Do đó đề xuất điều chỉnh như sau:

Bí mật trong thẩm định giá là các biện pháp, quy trình được thiết lập và thực hiện để ngăn chặn việc lộ các thông tin thu thập được về tài sản thẩm định giá, kết quả thực hiện thẩm định giá cho đối tượng khác theo quy định của pháp luật hoặc theo thỏa thuận của khách hàng thẩm định giá được giới hạn trong một không gian, thời gian, địa điểm nhất định hoặc vô hạn.

Các trường hợp phải bí mật thông tin của người thực hiện thẩm định giá bao gồm nhưng không giới hạn như sau:

- Việc bí mật thông tin được thực hiện theo quy định của pháp luật và / hoặc giới hạn theo yêu cầu của khách hàng thẩm định giá trong hợp đồng thẩm định giá. 

- Không được cố tình tiết lộ thông tin về tài sản thẩm định giá với mục đích trục lợi cá nhân, vì lợi ích của bên thứ ba và / hoặc việc tiết lộ thông tin có thể phương hại đến quyền lợi của khách hàng thẩm định giá.

- Doanh nghiệp thẩm định giá cần có biện pháp cần thiết để hạn chế tối đa những người tham gia thực hiện thẩm định giá, các chuyên gia tư vấn tiết lộ thông tin cần được bảo mật về tài sản thẩm định giá.

- Người thực hiện thẩm định giá được sử dụng một phần hoặc toàn bộ thông tin của tài sản thẩm định giá để đảm bảo có thể thu thập được thông tin thị trường theo đúng quy định nhưng phải đảm bảo việc tiết lộ thông tin không ảnh hưởng đến quyền lợi của khách hàng thẩm định giá.

- Người thực hiện thẩm định giá có thể sử dụng kinh nghiệm làm việc của mình thông qua các cuộc thẩm định giá đã thực hiện để chứng minh năng lực khi tìm kiếm khách hàng mới hoặc khi thay đổi đơn vị công tác, nơi làm việc; Trong trường hợp này chỉ được tiết lộ thông tin tổng quát về các cuộc thẩm định giá đã thực hiện, không được tiết lộ quá chi tiết các thông tin được khách hàng yêu cầu bảo mật, hoặc pháp luật quy định.

- Doanh nghiệp thẩm định giá có thể sử dụng thông tin tổng quát về các hợp đồng đã thực hiện thẩm định giá để chứng minh năng lực với bên thứ ba trong các trường hợp cần thiết (không thể hiện thông tin, thảo thuận chi tiết của hợp đồng dịch vụ, thông tin chi tiết của tài sản thẩm định giá, kết quả thẩm định giá)

Điều 8. Hành vi chuyên nghiệp

Hành vi chuyên nghiệp là cách thái độ, ứng xử, và hoạt động của một cá nhân trong môi trường làm việc hoặc trong lĩnh vực nghề nghiệp. Nó thường được thể hiện qua tác phong, hành vi, thái độ, nội dung giao tiếp, trách nhiệm trong công việc trong mọi hoạt động kinh tế chính trị, văn hóa …

Do đó đề xuất như sau:

Hành vi chuyên nghiệp trong thẩm định giá là tập hợp các hành vi thể hiện qua thái độ trong giao tiếp của người thực hiện thẩm định giá, tổ chức thẩm định giá; Thường được thể hiện qua tác phong, hành vi, thái độ, lời nói (ngữ điệu), nội dung giao tiếp, trách nhiệm trong công việc, khung cảnh làm việc …

Các hành vi chuyên nghiệp của người thực hiện thẩm định giá bao gồm nhưng không giới hạn như sau:

- Lịch sự trong trang phục, lựa chọn không gian, thời gian làm việc, giao tiếp phù hợp

- Làm việc có kế hoạch, khoa học

- Ứng xử hòa nhã, văn minh, tôn trọng đối tượng

- Truyền đạt thông tin hiệu quả, đúng mục đích

- Tôn trọng pháp luật, quyền lợi của khách hàng thẩm định giá

- Có trách nhiệm với công việc

- Lợi dụng điều kiện hành nghề, nhiệm vụ được phân công (trong thời điểm, điều kiện nhất định) để có hành vi chèn ép, áp đặt hoặc vụ lợi. 

Phụ lục số 3

Góp ý Dự thảo Chuẩn mực Hồ sơ thẩm định giá

I. Góp ý chung

Đối tượng là thẩm định viên và doanh nghiệp thẩm định giá có nhiều quy định chi tiết, phức tạp hơn nhiều so với một số quy định của định giá viên và Hội đồng định giá Nhà nước, Ví dụ như hiện nay Thông tư 30/2020/TT-BTC hướng dẫn Nghị định 30/2018/NĐ-CP ngày 07/3/2018 của Chính phủ quy định chi tiết việc thành lập và hoạt động của Hội đồng định giá tài sản; trình tự, thủ tục định giá tài sản trong tố tụng hình sự và Nghị định số 97/2019/NĐ-CP sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 30/2018/NĐ-CP ngày 07/3/2018 của Chính phủ quy định chi tiết việc thành lập và hoạt động của Hội đồng định giá tài sản; trình tự, thủ tục định giá tài sản trong tố tụng hình sự có hướng dẫn chi tiết công việc của thành viên Hội đồng định giá Nhà nước phải thực hiện không trùng khớp với yêu cầu chi tiết của Chuẩn mực thẩm định giá.

Đề nghị nên tách nội dung yêu cầu báo cáo của hoạt động cung cấp dịch vụ thẩm định giá riêng so với hoạt động của thẩm định giá Nhà nước; Trường hợp không tách đối tượng như Dự thảo thì cân nhắc thống nhất đối tượng thực hiện bao gồm cả thẩm định viên về giá và thành viên Hội đồng thẩm định giá Nhà nước, cần thống nhất gọi chung là “người thực hiện thẩm định giá” chung cho “thẩm định định viên về giá” và “thành viên Hội đồng thẩm định giá Nhà nước”
II. Góp ý từng điều

1. Góp ý Điều 3. Báo cáo thẩm định giá 

Góp ý Khoản 1 đề xuất 

Báo cáo thẩm định giá là văn bản do người thực hiện thẩm định giá (tổ thẩm định giá) lập; Nội dung báo cáo thể hiện, cung cấp đầy đủ các nguồn thông tin, nội dung thông tin thu thập được; thuyết minh, lập luận chi tiết về các yếu tố tác động đến giá của tài sản; nguyên tắc phân tích, đánh giá, điều chỉnh các yếu tố và xác định giá trị ước tính của tài sản cần thẩm định giá theo đúng trình tự thực hiện, tiêu chí, nội dung, quy cách của hệ thống chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam.

2. Góp ý Điều 4. Nội dung cơ bản của Báo cáo thẩm định giá

2.1. Bổ sung điểm a, khoản 1

- Họ tên, chức danh của từng thành viên trực tiếp tham gia thẩm định giá  trong trường hợp tài sản thẩm định giá cần nhiều người thực hiện thẩm định giá (bao gồm cả chuyên gia hỗ trợ thực hiện thẩm định giá)

2.2. Góp ý khoản 2 Các thông tin cơ bản về phạm vi của cuộc thẩm định giá:

Việc thực hiện thẩm định giá được thực hiện theo trình tự thời gian một cách khoa học, có tính liên kết, nhân quả và Báo cáo cũng cần thể hiện theo đúng trình tự này, việc xác định cơ sở hình thành giá, cách tiếp cận và phương pháp chỉ có thể xác định sau khi thu thập được đầy đủ thông tin của tài sản thẩm định giá, khảo sát thu thập đầy đủ thông tin thị trường, do đó không thể xác định ngay cơ sở hình thành giá ở giai đoạn đầu, Đề xuất điều chỉnh như sau:

Quốc hiệu, tiêu ngữ, địa điểm ban hành, ngày tháng năm lập báo cáo

Tên doanh nghiệp thẩm định giá, chi nhánh doanh nghiệp thẩm định giá

Tiêu đề văn bản: BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ

I. Các thông tin cơ bản 

1. Thông tin về tổ chức, cá nhân yêu cầu thẩm định giá;

- Tên doanh nghiệp, chi nhánh doanh nghiệp thẩm định giá; Số giấy chứng nhận đủ điều kiện hành nghề, Số thông báo đủ điều kiện hành nghề có hiệu lực

- Họ tên thành viên trực tiếp tham gia thẩm định giá (chức danh, vị trí)

2. Thông tin đầy đủ của khách hàng thẩm định giá

3. Thông tin chính về tài sản thẩm định giá (tên và chủng loại tài sản, đặc điểm cơ bản về mặt pháp lý và kinh tế - kỹ thuật,...);

4. Mục đích thẩm định giá;

5. Thời điểm thẩm định giá;

6. Địa điểm của tài sản thẩm định giá;

II. Thông tin về tài sản, thị trường của thẩm định giá

7. Thông tin chi tiết của tài sản thẩm định giá (theo quy định tại Chuẩn mực thẩm định giá về thu thập, phân tích thông tin của tài sản thẩm định giá).

a. Các văn bản quy định cá biệt liên quan trực tiếp đến tài sản được cung cấp, thu thập được sử dụng để thực hiện thẩm định giá được cung cấp (nếu có)

b. Hồ sơ kỹ thuật liên quan đến tài sản thẩm định giá được cung cấp (nếu có)

c. Văn bản yêu cầu thẩm định giá và / hoặc Hợp đồng thẩm định giá.

d. Các nguồn thông tin về tài sản thẩm định giá được sử dụng trong quá trình thẩm định giá được cung cấp và mức độ kiểm tra, thẩm định các nguồn thông tin đó (nếu có): 

+ Khả năng đối chiếu với hồ sơ gốc; Đối chiếu thông kỹ thuật trong hồ so và khả năng đối chiếu với thực tế

+ Tóm tắt kết quả khảo sát và Biên bản khảo sát (nếu có)

đ. Thông tin chi tiết về tài sản thẩm định giá (theo quy định tại Chuẩn mực thẩm định giá về thu thập, phân tích thông tin về tài sản thẩm định giá).

e. Đánh giá, nhận định về chất lượng thông tin của tài sản thẩm định giá

8. Thông tin về thị trường giao dịch của nhóm (loại) tài sản thẩm định giá. (theo quy định tại Chuẩn mực thẩm định giá về thu thập, phân tích thông tin thị trường của tài sản thẩm định giá); Thông tin cơ bản của tài sản so sánh

9. Các yếu tố cơ bản tác động đến giá trị của tài sản thẩm định giá

10. Giả thiết và giả thiết đặc biệt (nếu có). Trong trường hợp cần phải đưa ra giả thiết và giả thiết đặc biệt, thẩm định viên cần thuyết minh rõ nội dung này tại Báo cáo thẩm định giá.

III. Cơ sở, nguyên tắc, cách tiếp cận và phương pháp thẩm định giá

11. Cơ sở giá trị thẩm định giá: 

12. Nguyên tắc kinh tế chi phối hoạt động thẩm định giá

13. Việc áp dụng cách tiếp cận và phương pháp thẩm định giá.

IV. Kết quả thẩm định giá

14. Lập luận, phân tích, điều chỉnh thông tin.

15. Phân tích, lựa chọn kết quả 

16. Kết quả thẩm định giá

V. Thời hiệu và các điều khoản loại trừ, lưu ý và hạn chế về kết quả thẩm định giá

17. Thời hạn có hiệu lực của kết quả thẩm định giá: Trong một số trường hợp theo quy định của pháp luật hay đặc điểm mục đích thẩm định giá nhất định, Kết quả thẩm định giá chỉ có giá trị sử dụng tại thời điểm thẩm định giá, không có khoảng thời gian có hiệu lực. Người thực hiện thẩm định phải nêu rõ căn cứ, nguyên nhân không quy định hiệu lực của kết quả thẩm định giá
18. Những điều khoản loại trừ, lưu ý và hạn chế 

Thẩm định viên về giá, cá nhân thực hiện thẩm định giá căn cứ vào yêu cầu  thẩm định giá, đặc điểm của tài sản thẩm định giá, bối cảnh tiến hành hoạt động thẩm định giá, mục đích thẩm định giá, cơ sở giá trị thẩm định giá,... để cân nhắc đưa ra điều khoản loại trừ trách nhiệm, lưu ý và hạn chế phù hợp với đặc điểm thông tin của tài sản thẩm định giá, thông tin thị trường thu thập được và các phân tích, nhận định chủ quan để xác định ra kết quả thẩm định giá. Ví dụ: sự không rõ ràng về tình trạng pháp lý của tài sản, hạn chế về thông tin, dữ liệu liên quan cần thu thập, ... 

a) Điều khoản loại trừ: loại trừ trách nhiệm đối với các thông tin không có khả năng kiểm chứng (hồ sơ, thông tin), giả thiết, giả thiết đặc biệt, dự báo, tình huống bất khả kháng ...

c) Điều khoản lưu ý: không gian, thời gian, địa điểm có các điều kiện bất thường; các yếu tố phân tích khách quan (của chuyên gia, phân tích, thống kê thị trường); đánh giá, nhận định, phân tích chủ quan sử dụng trong phân tích, chỉ thực hiện được 1 phương pháp thẩm định giá, kết quả thẩm định giá đã bao gồm chi phí nào (đã/chưa bao gồm thuế, phí lệ phí, chi phí vận chuyển ...)

b) Điều khoản hạn chế: yếu tố tình trạng thị trường như cung cầu, xu hướng giá và các yếu tố kinh tế môi trường tổng thể, chi tiết; Đặc điểm thị trường chính thức không chính thức (không thể có xác nhận của người cung cấp thông tin, báo giá) ...

19. Các phụ lục, bảng tính, văn bản đính kèm

- Các văn bản nêu tại điểm a, b mục 8

- Báo cáo chuyên gia (nếu có)

- Biên bản khảo sát (nếu có)

- Các phụ lục, bảng tính, bảng so sánh ...

- Ban soạn thảo xem xét có quy định bắt buộc cung cấp kèm theo Báo giá hoặc Phiếu khảo sát thông tin thị trường trong trường hợp áp dụng phương pháp so sánh, chi phí hay không
20. Các cam kết độc lập khách quan và giới hạn số lượng bản gốc, trách nhiệm sử dụng thông tin của khách hàng

21. Chữ ký và con dấu trên Báo cáo thẩm định giá.

3. Góp ý Điều 5. Chứng thư thẩm định giá 

Góp ý khoản 1:  Chứng thư thẩm định giá do doanh nghiệp thẩm định giá, chi nhánh doanh nghiệp thẩm định giá lập và phải có Báo cáo thẩm định giá kèm theo khi gửi cho khách hàng thẩm định giá

4. Góp ý Điều 6. Nội dung cơ bản của Chứng thư thẩm định giá

Các thông tin về điều kiện hành nghề không nên đưa vào trong Chứng thư để làm mất tập trung hoặc nội dung không quá cần thiết do đã được kiểm tra trong quá trình thương thảo, trước khi ký hợp đồng và đã được trình bày chi tiết trong báo cáo.

Bố cục của Chứng thư là tóm tắt lại nội dung của Báo cáo thẩm định giá nên cũng thể hiện theo thứ tự cho dễ đọc, dễ tra cứu. Đề xuất điều chỉnh lại như sau: 

Chứng thư thẩm định giá bao gồm các nội dung cơ bản sau:

1. Số hợp đồng thẩm định giá và/hoặc văn bản yêu cầu/đề nghị thẩm định giá. 

2. Tên và địa chỉ của doanh nghiệp thẩm định giá, hoặc chi nhánh doanh nghiệp thẩm định giá.

3. Thông tin tóm tắt của khách hàng thẩm định giá.

4. Thông tin chính về tài sản thẩm định giá (tên và chủng loại tài sản, đặc điểm cơ bản về mặt pháp lý và kinh tế - kỹ thuật,...).

5. Mục đích thẩm định giá.

6. Thời điểm thẩm định giá.

7. Giả thiết và giả thiết đặc biệt (nếu có)

8. Cơ sở giá trị thẩm định giá.

9. Cách tiếp cận và phương pháp thẩm định giá.

10. Kết quả thẩm định giá. 

11. Thời hạn có hiệu lực của kết quả thẩm định giá.

12. Những điều khoản loại trừ và hạn chế của kết quả thẩm định giá. 

13. Các phụ lục kèm theo (nếu có). 

14. Họ tên, số thẻ thẩm định viên về giá và chữ ký của thẩm định viên được giao chịu trách nhiệm thực hiện thẩm định giá đã ký Báo cáo thẩm định giá.

15. Họ tên, số thẻ thẩm định viên về giá, chữ ký của người đại điện theo pháp luật của doanh nghiệp hoặc người đại diện theo uỷ quyền trong lĩnh vực thẩm định giá (nếu có) của doanh nghiệp thẩm định giá và dấu của doanh nghiệp thẩm định giá trường hợp phát hành chứng thư tại doanh nghiệp thẩm định giá. Họ tên, số thẻ thẩm định viên về giá, chữ ký của người đứng đầu chi nhánh doanh nghiệp thẩm định giá và dấu của chi nhánh doanh nghiệp thẩm định giá được phát hành chứng thư tại chi nhánh doanh nghiệp thẩm định giá.

5. Điều 7. Hiệu lực của chứng thư thẩm định giá
Trong một số trường hợp như thẩm định giá phục vụ theo yêu cầu của pháp luật (tố tụng hình sự, xử phạt hành chính) thì không có thời gian có hiệu lực của chứng thư do kết quả thẩm định giá chỉ có giá trị tại thời điểm đề nghị thẩm định giá tránh trường hợp vụ án bị xét xử nhiều lần nhưng các bên không tranh chấp về giá trị sẽ không phải thẩm định giá lại do thời điểm xa nhau; Trường hợp mục đích sử dụng trong kế toán (hạch toán, điều chuyển, lập báo cáo tài chính ...) thì chỉ phục vụ duy nhất vào thời điểm để hạch toán, do đó đề xuất bổ sung khoản 3 như sau:

“3. Trong một số trường hợp theo quy định của pháp luật hay đặc điểm mục đích thẩm định giá nhất định, Kết quả thẩm định giá chỉ có giá trị sử dụng tại thời điểm thẩm định giá, không quy định thời gian sử dụng kết quả thẩm định giá.”
6. Góp ý Điều 8. Thông báo kết quả thẩm định giá

Góp ý bổ sung khoản 1 “Thông báo kết quả thẩm định giá do Hội đồng thẩm định giá Nhà nước lập và phải có Báo cáo thẩm định giá kèm theo khi gửi đơn vị yêu cầu thẩm định giá.”
7. Góp ý Điều 10. Hiệu lực của Thông báo kết quả thẩm định giá
Đề nghị có bổ sung nội dung như mục 5 góp ý Điều 7 nêu trên
8. Điều 11. Hồ sơ thẩm định giá

8.1 góp ý khoản 1: Điều chỉnh đối tượng thực hiện trong trường hợp thành viên Hội đồng thẩm định giá vẫn phải thực hiện đúng chuẩn mực thẩm định giá thay cho quy định chuyên ngành (như ví dụ đã phân tích tại Mục I bản góp ý này) như sau:

“1. Người thực hiện thẩm định giá có trách nhiệm lập hồ sơ thẩm định giá để chứng minh quá trình thẩm định giá đã được thực hiện theo đúng các Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam.”

8.2. Góp ý khoản 3: 

3. Hồ sơ thẩm định giá được khai thác, sử dụng theo quy định của pháp luật về giá và pháp luật về lưu trữ. Việc khai thác Hồ sơ thẩm định giá phải đảm bảo tính bảo mật theo quy định của pháp luật và yêu cầu của khách hàng thẩm định giá.

9. Góp ý Điều 12. Lưu trữ hồ sơ thẩm định giá 

9.1. Thời hạn lưu trữ: Thông tư số 10/2022/TT-BNV của Bộ Nội vụ quy định thời hạn bảo quản tài liệu của Luật Lưu trữ không quy định cho đối tượng cụ thể là hoạt động thẩm định giá, Luật Giá không quy định cụ thể thời gian phải lưu trữ hồ sơ. Nội dung dự thảo Quy định như vậy không rõ ràng như quy định của Luật Giá trước đây.

9.2. Góp ý điểm đ: Doanh nghiệp thẩm định giá thường chỉ phân công cho Thẩm định viên về giá phụ trách (tổ trưởng) tự lựa chọn người giúp việc (trợ lý) và tự chủ trong quản lý, phân công công việc mà không can thiệp vào việc phân công ai làm gì, như thế nào nhằm tôn trọng quyền độc lập của thẩm định viên. Việc quy định như dự thảo sẽ phát sinh ra thủ tục hành chính cần lưu giữ trong hồ sơ thẩm định giá không đúng bản chất giống như quy định về phải lập kế hoạch thẩm định giá trước đây. Đồng thời thông tin cá nhân của người trong doanh nghiệp là thông tin nội bộ, đã được quản lý, lưu trữ trong hồ sơ nhân. Nội dung này có thể đề xuất giao cho Tổ trưởng – Thẩm định viên lập nội dung phân công công việc để lưu hồ sơ như sau:

đ) Trường hợp có hơn 2 người trực tiếp thực hiện 1 cuộc thẩm định giá thì tổ trưởng – Thẩm định viên về giá phải lập văn bản phân công người thực hiện, các cá nhân tham gia thực hiện phải ký, đồng ý nhận thực hiện công việc được phân công để lưu trong hồ sơ thẩm định giá.

9.2. Đề xuất sửa điểm h như sau:

“h) Toàn bộ thông tin pháp lý, kinh tế, kỹ thuật khác liên quan đến tài sản, thị trường thẩm định giá do khách hàng cung cấp và / hoặc thu thập được trong quá trình thực hiện cuộc thẩm định giá theo quy định tại Chuẩn mực Thông tin và thu thập thông tin.”

Phụ lục số 4

Góp ý Dự thảo Chuẩn mực Thu thập và phân tích thông tin

I. Góp ý chung

1. Nên bổ sung khái niệm sử dụng chung trong hệ thống Chuẩn mực thẩm định giá để giảm thiểu phải định nghĩa trong từng nội dung, ví dụ: 

- Tổ thẩm định giá: là nhóm từ 2 thành viên trở lên trực tiếp thực hiện một hợp đồng thẩm định giá theo sự phân công của doanh nghiệp thẩm định giá trong đó tổ trưởng phải là thẩm định viên về giá được doanh nghiệp thẩm định giá chỉ định, phân công, các thành viên còn lại giúp việc cho thẩm định viên về giá.

- Người thực hiện thẩm định giá: là thành viên tổ thẩm định giá bao gồm cả tổ trưởng phải là nhân viên trong doanh nghiệp thẩm định giá, thẩm định viên đăng ký hành nghề tại doanh nghiệp được giao và nhận thực hiện một hoặc nhiều phần việc được phân công trong thực hiện hợp đồng thẩm định giá.

- Thu thập thông tin: là việc người thực hiện thẩm định giá tiến hành thu thập các thông tin liên quan đến các đặc điểm pháp lý, kinh tế, kỹ thuật, thương mại của tài sản thẩm định giá; Thông tin chính sách, giá cả thị trường của tài sản thẩm định giá là cơ sở thực hiện các nghiệp vụ thẩm định giá theo quy định (hướng dẫn) của hệ thống chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam
- Chuyên gia: là người được đào tạo theo hướng chuyên sâu có kinh nghiệm thực hành công việc và có kỹ năng thực tiễn, lý luận chuyên sâu về một lĩnh vực cụ thể hoặc có hiểu biết vượt trội so với mặt bằng kiến thức chung trong một lĩnh vực cụ thể; Không phải là lao động thường xuyên của doanh nghiệp thẩm định giá; Chuyên gia có thể tham gia trực tiếp hoặc gián tiếp (thông qua việc cho ý kiến, tham vấn) vào một phần việc, lĩnh vực cụ thể.
- Thông tin là tin, dữ liệu được thu thập hợp pháp về tài sản thẩm định giá hoặc thị trường của tài sản thẩm định giá; thông tin có thể được chứa đựng trong văn bản, hồ sơ, tài liệu có sẵn và tồn tại dưới dạng bản viết, bản in, bản điện tử, tranh, ảnh, bản vẽ, băng, đĩa, bản ghi hình, ghi âm hoặc các dạng khác có thể nhận biết, lưu giữ được trong Hồ sơ thẩm định giá; tùy đặc điểm của tài sản thuộc thị trường chính thức hay thị trường không chính thứ, thông tin có thể được thu thập dưới các hình thức thông tin chính thức và thông tin không chính thức; Chất lượng của thông tin về tài sản thẩm định giá và thị trường của tài sản thẩm định giá do người thực hiện thẩm định giá quyết định đến mức độ chính xác của kết quả thẩm định giá.

- Chất lượng thông tin: là nguồn thông tin được thu thập, được cung cấp một cách độc lập, khách quan, khả thi và / hoặc mức độ thể hiện các yếu tố hình thành giá của tài sản theo nguyên tắc kinh tế chi phối hoạt động thẩm định giá và / hoặc mức độ phù hợp với tài sản thẩm định giá trong khoảng thời gian, không gian nhất định.
- Thông tin thu thập không chính thức: là các thông tin được thu thập gián tiếp qua người thứ ba không phải là người trực tiếp sở hữu thông tin; thông tin được thu thập khi người cung cấp thông tin nhưng không xác nhận thông tin đã cung cấp, được thu thập dưới hình thức phỏng vấn trực tiếp, gián tiếp, thể hiện bằng văn bản dưới hình thức báo cáo, phiếu khảo sát, phiếu thu thập thông tin, ghi nhận thành văn bản có đầy đủ nội dung liên quan đến thông tin cá nhân của người cung cấp thông tin, thông tin được cung cấp, thời điểm ghi nhận thông tin và tự đánh giá mức độ tin cậy của thông tin và được lưu trong hồ sơ thẩm định giá. 

- Thông tin thị trường không chính thức: là thông tin thị trường mua, bán, thuê, cho thuê tài sản, sản phẩm, hàng hóa, dịch vụ … của các tổ chức, cá nhân cung cấp ra bên ngoài không công khai, hoặc công khai hạn chế, không đảm bảo điều kiện kinh doanh, lưu thông không hợp pháp, thuộc loại bị cấm, không được pháp luật công nhận

- Thông tin chính thức, hợp pháp: là các thông tin do cơ quan nhà nước công bố công khai theo quy định của pháp luật; Thông tin được công bố công khai, được cá nhân, tổ chức sở hữu, nghiên cứu, tổng hợp phân tích … công bố thông tin trên các phương tiện thông tin đại chúng, ấn phẩm báo chí, văn bản có xác nhận và / hoặc chịu trách nhiệm về tính chính xác của nguồn thông tin đã cung cấp được thu thập dưới các hình thức văn bản, ghi âm, ghi hình công khai.

- Thông tin thị trường chính thức: là thông tin thị trường mua, bán, thuê, cho thuê tài sản, sản phẩm, hàng hóa, dịch vụ … của các cơ quan, đơn vị và các thành phần kinh tế trong xã hội cung cấp công khai ra bên ngoài, đảm bảo các điều kiện kinh doanh, lưu thông hợp pháp được pháp luật công nhận
- Bao gồm nhưng không toàn bộ: là cụm từ liệt kê ra đối tượng, trường hợp, nhiệm vụ, hành vi … cụ thể có tính tham khảo để dễ hiểu, có tính mô tả một phần cụ thể, đặc trưng trong nhiều công việc phải thực hiện nhưng quy định trong chuẩn mực chưa thể liệt kê hết, dự báo trước; Không phải là quy định bao quát, giới hạn trong một công việc để đạt được mục đích cụ thể phải được thực hiện.
- Và / hoặc: là cụm từ chỉ các nhiệm vụ, hành vi cụ thể có mối quan hệ không bắt buộc phải cùng tồn tại song song, liên tục với nhau hay độc lập, không liên quan đến nhau

2.  Vướng mắc về thông tin kỹ thuật của tài sản thẩm định giá

Việc làm đầu tiên, phức tạp nhất của người làm thẩm định giá là nhận và phân tích thông tin ban đầu. Hiện nay công tác thẩm định giá có xung đột với quy định của Luật Đấu thầu do thông tin mời thầu không xác định tài sản cụ thể (nguồn gốc xuất xứ, seri, model) dẫn đến thông tin kỹ thuật chỉ là chung chung như trong hồ sơ mời thầu theo quy định của luật đấu thầu. 

Người làm thẩm định giá khi nhận hồ sơ rất khó thực hiện cuộc thẩm định giá do không đủ kiến thức chuyên môn để xác định có bao nhiêu loại tài sản có thể đáp ứng được yêu cầu này, và giá của loại nào là thấp nhất theo đúng nguyên tắc sử dụng tốt nhất hiệu quả nhất; Khi yêu cầu khách hàng cung cấp thông tin cụ thể của tài sản đại diện, mong muốn nhưng không có cơ sở pháp lý để yêu cầu dẫn đến phải từ chối thẩm định giá; Trường hợp nhận thẩm định giá phải tìm được chuyên gia trong lĩnh vực đó để được tư vấn dẫn đến chi phí cao, đặc biệt, trong một số trường hợp tài sản đặc biệt, người làm thẩm định có thể tự rơi vào "bẫy" thông tin thị trường.

Theo quy định của Luật đấu thầu, khi tư vấn kỹ thuật xây dựng cấu hình thầu phải dựa trên tài sản có thực để đảm bảo tính khả thi, do đó việc yêu cầu khách cung cấp cấu hình đại diện (mong muốn) là có thể thực hiện được; Thông tin được cung cấp phải bảo mật theo quy định của Luật Giá (2013) hiện đang làm khó cho hoạt động thẩm định giá do nhiều tài sản chuyên dùng, số lượng lớn, giá trị cao … nếu muốn thu thập thông tin báo giá phải cung cấp thông tin của chủ đầu tư. Trong thực tế, việc tiết lộ thông tin của tài sản cần mua sắm hay bán chỉ làm cho thị trường thêm thông tin, nhà thầu có thêm thời gian chuẩn bị và có thể cung cấp được tài sản với giá phù hợp nhất, không tạo ra tiêu cực trong hoạt động quản lý, mua bán tài sản của Chủ đầu tư.

Đưa ra các khái niệm sử dụng trong tiêu chuẩn này và trong cả Hệ thống tiêu chuẩn thẩm định giá. Tiêu chuẩn cần bổ sung khái niệm công việc "có thể" làm và "phải" làm hoặc "nên" làm tương tự như tiêu chuẩn thẩm định giá quốc tế IVS 2017 như sau:

20.4. Có thể  (May)           

Từ “có thể” mô tả các hành động và thủ tục mà người định giá có trách nhiệm xem xét. Các vấn đề được mô tả theo cách này đòi hỏi sự chú ý và hiểu biết của người định giá . Việc định giá viên có thực hiện những vấn đề này trong hợp đồng định giá như thế nào và có hay không sẽ phụ thuộc vào việc thực hiện xét đoán chuyên môn trong các trường hợp phù hợp với mục tiêu của các chuẩn mực.

20,5. Phải  (Must)           

Từ “phải” biểu thị một trách nhiệm vô điều kiện. Người định giá phải thực hiện các trách nhiệm thuộc loại này trong mọi trường hợp có hoàn cảnh mà yêu cầu được áp dụng.

20,8. Nên (Should)            

Từ “nên” chỉ ra những trách nhiệm được cho là bắt buộc. Người định giá phải tuân thủ các yêu cầu của loại hình này trừ khi người định giá chứng minh rằng các hành động thay thế được tuân theo trong các tình huống là đủ để đạt được các mục tiêu của tiêu chuẩn.

Trong những trường hợp hiếm hoi mà người định giá tin rằng các mục tiêu của tiêu chuẩn có thể được đáp ứng bằng các phương tiện thay thế, người định giá phải ghi lại lý do tại sao hành động được chỉ định không được coi là cần thiết và / hoặc thích hợp.

Nếu một tiêu chuẩn quy định rằng người định giá “nên” xem xét một hành động hoặc thủ tục, thì việc xem xét hành động hoặc thủ tục đó là bắt buộc, trong khi hành động hoặc thủ tục thì không.
Trong Tiêu chuẩn này, Chúng tôi đề xuất bổ sung khái niệm như sau:

Phải: là khối lượng công việc, hành vi mà Người thực hiện thẩm định giá bắt buộc phải thu thập từ khách hàng và / hoặc chủ sở hữu tài sản và/ hoặc thị trường để đảm bảo thực hiện được cuộc thẩm định giá đáp ứng được yêu cầu, mục đích theo đúng quy định của hệ thống chuẩn mực thẩm định giá hiện hành; Trường hợp không thu thập được thông tin này, Người thực hiện thẩm định giá sẽ phải đặt giả thiết hoặc giả thiết đặc biệt mới có thể thực hiện được cuộc thẩm định giá phải được khách hàng và hoặc chủ sở hữu tài sản chấp thuận và nêu rõ vào Báo cáo thẩm định giá hoặc phải từ chối thực hiện cuộc thẩm định giá.

Cần hoặc nên: là khối lượng công việc, hành vi mà Người thực hiện thẩm định giá có trách nhiệm thu thập từ các bên có liên quan đến thông tin lịch sử, đã xảy ra của tài sản, là yếu tố hình thành giá có thể ước tính ra giá trị tuyệt đối, của tại sản hay thị trường liên quan để nâng cao tính chính xác của kết quả thẩm định giá tính về thời điểm thẩm định giá của tài sản trừ khi người thẩm thực hiện định giá chứng minh chắc chắn rằng các thông tin này có thể được thay thế từ một nguồn thông tin tin cậy khác nhưng vẫn đảm bảo cho kết quả thẩm định giá ước tính có mức độ tin cậy cao, đạt được các mục đích thẩm định giá. Các nguồn thông tin thay thế phải được khách hàng và hoặc chủ sở hữu tài sản chấp thuận và nêu rõ vào Báo cáo kết quả thẩm định giá.

Có thể: Là khối lượng công việc, hành vi mà Người thực hiện thẩm định giá có thể hoặc không thể nhận biết và / hoặc kết quả công việc, hành vi này là các thông tin có chất lượng thấp, không thể kiểm chứng mức độ tin cậy, không đủ căn cứ, cơ sở điều chỉnh để phân tích, so sánh, quy đồng, xác định ra giá trị tuyệt đối có thể tác động đến kết quả thẩm định giá mà chỉ thể hiện khối lượng công việc nghiên cứu, tìm hiểu đặc điểm tài sản, thị trường với mục đích nâng cao chất lượng dịch vụ, bổ sung thêm nguồn thông tin cho khách hàng tham khảo. 
Việc xác định các khái niệm này sẽ mặc nhiên phân chia các công việc bắt buộc phải làm, nên làm hoặc khuyến cáo có thể làm để nâng cao chất lượng dịch vụ thẩm định giá cũng như trong quá trình hậu kiểm, thanh tra, điều tra có thể xem xét trách nhiệm của người làm thẩm định giá thể hiện trên Báo cáo kết quả thẩm định giá tương ứng với lỗi cố ý, lỗi vô ý hay do hạn chế thông tin thị trường, hạn chế năng lực cá nhân.

Việc xác định mức độ trách nhiệm của người thu thập thông tin là rất quan trọng, để người làm thẩm định giá xác định được các rủi ro trong quá trình tác nghiệp. Trên đây là đề xuất và nội dung này cần được bàn thảo kỹ lưỡng hơn để hạn chế vướng mắc, xung đột với thực tiễn.

II. Góp ý cụ thể vào các nội dung

1. Góp ý về bố cục

Theo tiêu đề của Chuẩn mực thì nên chia chương II thành 2 mục gồm 

Mục 1: Thông tin và cách thức thu thập thông tin; 

Mục 2: Xem xét, đánh giá và phân tích thông tin
2. Góp ý Điều 3. Thu thập thông tin

2.1. Góp ý khoản 1: “Thông tin cần thu thập về tài sản thẩm định giá bao gồm thông tin về các đặc điểm pháp lý, kinh tế - kỹ thuật, thông tin về thị trường và các thông tin khác liên quan đến tài sản thẩm định giá. 
Đối với tài sản thẩm định giá là quyền tài sản, tài sản hình thành trong tương lai, cần thu thập thông tin về việc xác lập sở hữu và hình thành các tài sản này theo các quy định của pháp luật có liên quan.”

Một tài sản có nhiều thông tin phức tạp mà người sở hữu, sử dụng, cung cấp dịch vụ, phát minh, sáng chế, sở hữu trí tuệ … không thể cung cấp hết để phục vụ thẩm định giá vì có thể ảnh hưởng đến các vấn đề bảo mật, không cần thiết. Trong thẩm định giá, không phải tất cả các thông tin đều có giá trị, có thể là yếu tố hình thành giá của tài sản, ví dụ như: thông tin về lịch sử, nguồn gốc hình thành hoặc các đặc điểm pháp lý, kỹ thuật đã được thay đổi … Do đó cần hạn chế việc bắt buộc phải thu thập toàn bộ thông tin là không cần thiết, đề xuất điều chỉnh như sau:

“1. Thông tin cần thu thập về tài sản thẩm định giá bao gồm thông tin về các đặc điểm pháp lý, kinh tế - kỹ thuật của tài sản thẩm định giá; Thông tin về thị trường của tài sản thẩm định giá có liên quan đến các yếu tố hình thành giá có thể nhận biết được của tài sản tại thời điểm thẩm định giá.” 

2.2. Góp ý khoản 2. “Thu thập thông tin về tài sản thẩm định giá là yêu cầu bắt buộc khi thực hiện thẩm định giá tài sản và phải được thể hiện trong Hồ sơ thẩm định giá theo quy định. Việc thu thập thông tin phải phù hợp với tài sản thẩm định giá, mục đích thẩm định giá, cơ sở giá trị thẩm định giá và phù hợp với cách tiếp cận và phương pháp thẩm định giá dự kiến lựa chọn.”

Xét theo trình tự thực hiện thì tài sản thẩm định giá, thông tin thị trường của tài sản thẩm định giá được xác định trước từ đó lựa chọn cơ sở hình thành giá, cách tiếp cận, phương pháp thẩm định giá, đề xuất sửa thành:

“2. Thu thập thông tin về tài sản thẩm định giá là yêu cầu phải thực hiện thẩm định giá tài sản và phải được thể hiện trong Hồ sơ thẩm định giá theo quy định. Việc thu thập thông tin phải phù hợp với tài sản thẩm định giá, mục đích thẩm định giá và là căn cứ để lựa chọn cơ sở giá trị thẩm định giá, cách tiếp cận và phương pháp thẩm định giá.”
2.3. Góp ý khoản 4. “Người thu thập thông tin chịu trách nhiệm về tính khách quan, trung thực của thông tin, số liệu do mình đã thu thập. Người thực hiện thẩm định giá chịu trách nhiệm về việc xem xét, đánh giá, phân tích và sử dụng thông tin được thu thập để thực hiện thẩm định giá tài sản theo quy định.”

Chuẩn mực mới chỉ thêm khái nhiệm của người thu thập thông tin, việc đưa thêm “người thực hiện thẩm định giá” là khái niệm hoàn toàn mới trong trường hợp này có thể trùng với thẩm định viên về giá. Đề xuất điều chỉnh như sau:

“4. Người thu thập thông tin phải chịu trách nhiệm về tính khách quan, trung thực của thông tin, số liệu do mình đã thu thập. Thẩm định viên về giá chịu trách nhiệm về việc xem xét, đánh giá, phân tích và sử dụng thông tin được thu thập để thực hiện thẩm định giá tài sản theo quy định.”

2.4. Góp ý khoản 5: “Thông tin về tài sản thẩm định giá được thu thập tại thời điểm thẩm định giá. Các thông tin thu thập sau thời điểm thẩm định giá chỉ được sử dụng để tham khảo nhằm phân tích, đánh giá những biến động về giá của tài sản thẩm định giá (nếu cần).”
Trong thực tế, các yêu cầu về thời điểm thẩm định giá không hoàn toàn trùng với thời điểm thực hiện thẩm định giá mà có thể thực hiện trong quá khứ theo yêu cầu của pháp luật như: xác định giá trị tài sản, hàng hóa để xử phạt hành chính trùng với thời điểm xảy ra sự việc theo quy định của Luật Xử phạt Hành chính hoặc thời điểm thẩm định giá, định giá trùng với thời điểm xảy ra vụ án trong quá khứ theo Bộ luật Tố tụng Hình sự. 

Trong quá trình tiếp nhận yêu cầu thẩm định giá của các Hội đồng định giá trong tố tụng hình sự các cấp, cơ quan có chức năng và khảo sát thông tin thị trường, Công ty TNHH Thẩm định giá và Giám định Việt Nam nhận thấy việc thu thập thông tin thị trường trong quá khứ rất phức tạp; Việc giới hạn thời gian thu thập thông tin thị trường trước thời điểm thẩm định giá dẫn đến giảm số lượng thông tin thị trường hợp pháp có thể thu thập được (không đủ tối thiểu 03 TSSS), trong khi số lượng thông tin tài sản so sánh sau thời điểm thẩm định giá thường nhiều hơn trước thời điểm thẩm định giá nhất là các tài sản là sản phẩm thương mại, công nghệ. 

Về lý thuyết và thực tiễn hoạt động thẩm định giá cho thấy: giá cả của hàng hóa, tài sản, bất động sản giao dịch trên thị trường trước và sau thời điểm thẩm định giá hầu như đều có mức chênh lệch như nhau và có thể được quy về thời điểm thẩm định giá (nếu đủ dữ liệu). Việc quy định thời điểm thu thập thông tin tài sản so sánh trong hoạt động thẩm định giá, định giá như hiện nay đang gây ra nhiều hạn chế, dẫn đến doanh nghiệp thẩm định giá phải từ chối thực hiện thẩm định giá theo đề nghị của các cơ quan thẩm quyền trong các trường hợp nêu trên.

Đề xuất điều chỉnh như sau:

“5. Thông tin của tài sản thẩm định giá cần được thu thập tại thời điểm thực hiện thẩm định giá. Thông tin thị trường của tài sản thẩm định giá có thể được thu thập trước hoặc sau thời điểm thẩm định giá nhưng không quá 24 tháng tính về thời điểm thẩm định giá và được ưu tiên theo thứ tự: 

- Giống hệt với tài sản thẩm định giá

- Tương đồng nhất với tài sản thẩm định giá

- Không gian, thời gian phát sinh thông tin gần nhất với thời điểm thẩm định giá.

Trường hợp có đủ thông tin đảm bảo tính khách quan, đáng tin cậy, thẩm định viên về giá phải tiến hành điều chỉnh giá của thông tin thị trường tại thời điểm phát sinh thông tin về thời điểm thẩm định giá”

2.5. Góp ý khoản 6. “Trường hợp phát sinh những hạn chế mà không thể khắc phục đối với việc thu thập thông tin vì lý do khách quan, bất khả kháng, có thể ảnh hưởng đến hoạt động thẩm định giá và việc ước tính giá trị của tài sản thẩm định giá, người thu thập thông tin phải phản ánh rõ nội dung này tại Hồ sơ thẩm định giá.”
Nội dung “hạn chế mà không thể khắc phục” chính là yêu cầu phải đặt giả thiết hoặc giả thiết đặc biệt tùy theo mức độ, cần phải thống nhất sử dụng ngôn ngữ chuyên ngành và đây là nội dung cần được thống nhất, thông báo cho khách hàng thẩm định giá. Đề xuất điều chỉnh như sau:

6. Trường hợp phát sinh những hạn chế mà không thể khắc phục đối với việc thu thập thông tin vì lý do khách quan, bất khả kháng, có thể ảnh hưởng đến hoạt động thẩm định giá và việc ước tính giá trị của tài sản thẩm định giá, người thu thập thông tin phải phản ánh rõ nội dung này vào giả thiết, giả thiết đặc biệt trong Báo cáo thẩm định giá và thực hiện theo đúng quy định tại tiêu chuẩn mực cơ sở giá trị.”
2.6. Góp ý khoản 7: “Đối với những thông tin thu thập thuộc danh mục thông tin phải bảo đảm bí mật hoặc chỉ được sử dụng trong phạm vi nhất định theo các quy định của pháp luật, như các thông tin về sáng chế công nghệ, các thông tin chưa được phép công bố trên diện rộng, các thông tin theo quy định là bí mật nhà nước…, người thu thập thông tin cần tuân thủ theo các quy định của pháp luật về bảo mật thông tin khi thu thập và sử dụng các thông tin này.”
Thông tin cần bảo mật bao gồm bảo mật theo yêu cầu của pháp luật và bảo mật theo yêu cầu của khách hàng theo thỏa thuận tại Hợp đồng. Đây cũng là hạn chế liên quan đến cập nhật kết quả thẩm định giá vào cơ sở dữ liệu quốc gia về giá cần được xem xét thêm. Đề xuất điều chỉnh bổ sung như sau

“7. Đối với những thông tin thu thập thuộc danh mục thông tin phải bảo đảm bí mật hoặc chỉ được sử dụng trong phạm vi nhất định theo các quy định của pháp luật, như các thông tin về sáng chế công nghệ, các thông tin chưa được phép công bố trên diện rộng, các thông tin theo quy định là bí mật nhà nước, bí mật theo yêu cầu của khách hàng thuê thẩm định giá theo hợp đồng  dịch vụ…, người thu thập thông tin cần tuân thủ theo các quy định của pháp luật về bảo mật thông tin khi thu thập và sử dụng các thông tin này.”
3. Góp ý Điều 4. Các nguồn thông tin thu thập

3.1. Góp ý khoản 1 Các nguồn thông tin thu thập về tài sản thẩm định giá bao gồm:

Đề nghị phân chia thành 2 nguồn thông tin gồm: thông tin của tài sản thẩm định giá và thông tin thị trường của tài sản thẩm định giá, Đề nghị bổ sung, điều chỉnh như sau:

a) Thông tin do tổ chức, cá nhân yêu cầu thẩm định giá cung cấp thể hiện tính pháp lý về quyền chủ sở hữu, quyền sử dụng, quyền khai thác, quyền quản lý, quyền tranh chấp hoặc các quyền khác có liên quan đến tài sản thẩm định giá; các đặc điểm kinh tế - kỹ thuật của tài sản đảm bảo không nhầm lẫn với tài sản tương tự có cùng công năng, mục đích khác; các điều kiện thương mại đặc thù và các thông tin khác liên quan đến yếu tố hình thành giá của tài sản thẩm định giá (nếu có). Tổ chức, cá nhân yêu cầu thẩm định giá chịu trách nhiệm về tính chính xác và trung thực của các thông tin này;

b) Tài sản thẩm định giá phải được thực hiện khảo sát thực tế; Thông tin từ kết quả khảo sát hiện trạng tài sản thẩm định giá phải được lập thành biên bản và được các bên cung cấp thông tin, tham gia khảo sát xác nhận; Nội dung biên bản phải thể hiện được toàn bộ thông tin về hiện trạng tài sản có liên quan đến các yếu tố tác động đến giá trị của tài sản phù hợp với thông tin pháp lý, kỹ thuật của tài sản đã được cung cấp và thể hiện được hết các yếu tố khác chưa được cung cấp (nếu có) tác động đến giá trị của tài sản (lịch sử mua sắm, cải tạo sửa chữa, khai thác quản lý; điều kiện bảo quản; mô tả ngoại quan; khả năng vận hành, hiệu quả kinh tế … do chủ sử dụng và người có liên quan cung cấp); Việc khảo sát có thể được thực hiện trên tài sản mẫu do khác hàng cung cấp hoặc cùng thực hiện thu thập tại thười điểm khảo sát có thể đại diện cho toàn bộ tài sản cần thẩm định giá Thông tin trong biên bản có thể bao gồm bằng hình ảnh để hỗ trợ cho việc mô tả thông tin khảo sát; 

Ngoại trừ một số trường hợp Người thực hiện thẩm định giá không buộc phải thực hiện khảo sát đối với tài sản mua mới; tài sản có đầy đủ thông tin kỹ thuật mà việc khảo sát không tác động, ảnh hưởng tới kết quả thẩm định giá; tài sản hình thành trong tương lai (dịch vụ trong các lĩnh vực văn hóa, du lịch, y tế, giáo dục đào tạo, thể thao); tài sản đã mất, bị hủy hoại trong quá khứ và các trường hợp đặc biệt mà Người thực hiện thẩm định giá không có điều kiện tiếp cận với tài sản thẩm định giá; Việc khảo sát trực tiếp có thể nguy hiểm đến an ninh, sức khỏe, cháy nổ hoặc chất lượng của tài sản có điều kiện bảo quản đặc thù và các trường hợp đặc biệt khác; Việc không khảo sát được tài sản phải được nêu rõ nguyên nhân và các biện pháp khắc phục trong báo cáo thẩm định giá;

c) Thông tin từ các chuyên gia, các tổ chức giám định, tư vấn thiết kế, kỹ thuật và các tổ chức, cá nhân độc lập khác có kiến thức và kinh nghiệm hiểu biết về tài sản thẩm định giá (nếu có) phải được lập thành văn bản hoặc báo cáo chuyên gia; Trường hợp sử dụng thông tin không chính thức hoặc mức độ tin cậy thấp cần được phân tích cụ thể và chỉ sử dụng có tính chất nâng cao chất lượng chuyên môn, không sử dụng để lập luận, điều chỉnh kết quả thẩm định giá ngoài trừ tài sản thuộc thị trường không chính thức.

d) Thông tin từ kết quả khảo sát, thu thập thông tin về thị trường và các chủ thể tham gia thị trường của tài sản thẩm định giá bao gồm nhưng không toàn bộ như sau:

- Thông tin về thị trường chung trên toàn quốc và trong thị trường hẹp theo địa giới hành chính, vùng miền cụ thể tùy theo mức độ ảnh hưởng của loại tài sản thẩm định giá trong một khoảng thời gian nhất định có tính ổn định hoặc xảy biến động giá do tác động từ chính sách, sự kiện quốc tế, yếu tố bất khả kháng  …

 - Đánh giá thị trường của tài sản của tài sản thẩm định giá, khả năng cung – cầu, tính cạnh tranh của các tài sản tương tự; tập quán thương mại khả năng chiếm lĩnh, thống lĩnh thị trường (độc quyền) của nhà sản xuất nhà phân phối. 

- Đặc điểm mùa vụ vụ, mức độ phức tạp, đặc thù như tài sản thẩm định giá chuyên dùng, sản phẩm công nghệ có mức độ biến động giá trong khoảng thời gian ngắn, thị trường hạn chế, yêu cầu về số lượng đặc biệt … của tài sản thẩm định giá liên quan đến các khó khăn khi thu thập thông tin và tác động của nó đến chất lượng thông tin thu thập được.

- Điều kiện về sản xuất, nhập khẩu, lưu thông tài sản thuộc loại kinh doanh có điều kiện, thị trường thu thập thông tin chính thức hay không chính thức

- Các yêu cầu đặc biệt của tài sản so với các tài sản tương tự đang giao dịch phổ biến trên thị trường như công nghệ mới, nâng cấp, điều kiện về bảo hành, bảo trì, cung cấp vật tư, tiêu hao, cập nhật … 

- Mức độ phổ biến và khả năng thu thập thông tin từ các nguồn tin, mức độ tin cậy của các nguồn tin trong thị trường mở hoặc thị trường hạn chế

đ) Thông tin của các cơ quan quản lý nhà nước có thẩm quyền hoặc của tổ chức độc lập nghiên cứu thị trường công bố (nếu có) về các chỉ số biến động giá tại từng thời điểm, phù hợp với loại tài sản thẩm định giá.

e) Các nguồn thông tin khác (nếu có).

3.2. Góp ý khoản 2: “Nguồn thông tin thu thập cần được nêu rõ trong Hồ sơ thẩm định giá kèm theo lý do và sự phù hợp của nguồn thông tin này với yêu cầu thẩm định giá tài sản”
Thông tin của được cung cấp cần lưu giữ làm bằng chứng phải gồm 2 phần là thông tin về nguồn cung cấp thông tin và nội dung thông tin; Đề xuất điều chỉnh bổ sung như sau:

“2. Thông tin của nguồn cung cấp thông tin và nội dung thông tin thu thập được cần được nêu rõ trong Báo cáo thẩm định giá kèm theo lý do và sự phù hợp của nguồn thông tin này với yêu cầu thẩm định giá tài sản và được lưu giữ đầy đủ bằng chứng trong Hồ sơ thẩm định giá.”

4. Góp ý Điều 5. Cách thức thu thập thông tin 

4.1. Góp ý điểm a, khoản 1: Các cách thức thu thập thông tin về tài sản thẩm định giá:

Dự thảo đang tập trung vào mô tả các thức thu thập thông tin về bất động sản mà chưa có hướng dẫn về động sản, dịch vụ … Đề xuất phân tích theo các nhóm tài sản để đưa ra yêu cầu, cụ thể như sau:

a) Yêu cầu khách hàng thẩm định giá cung cấp đầy đủ và kịp thời các thông tin về về tài sản thẩm định giá, bao gồm nhưng không giới hạn như sau:

- Đối với bất động sản: thông tin pháp lý về quyền sở hữu, sử dụng tài sản, các quyền liên quan đến tài sản; Các nghĩa vụ tài chính liên quan đến nhà đất (nợ tiền sử dụng đất, thế chấp, đảm bảo …); Thông tin quy hoạch, tranh chấp, các biện pháp giải quyết liên quan đến giá trị trước đây không thành; Thông tin về diện tích, quy mô tài sản gắn liền với đất; thông tin về quá trình xây dựng, cải tạo, sửa chữa, nâng cấp; thông tin về quá trình khai thác phù hợp với mục đích và vị trí giao thông, giá trị khai thác vào mục đích kinh doanh (cho thuê hoặc trực tiếp kinh doanh) … các yêu cầu về điều kiện thanh toán (nếu có)

- Đối với tài sản thẩm định giá là máy móc thiết bị mua mới là sản phẩm thương mại: thông tin của tài sản thẩm định giá phải đảm bảo đầy đủ, phản ánh được các đặc điểm cá biệt để không nhầm lẫn với tài sản tương tự, bao gồm nhưng không giới hạn các thông tin gồm: năm, nước, hãng sản xuất, seri, model, mã sản phẩm (theo bản tiêu chuẩn thương mại), các yêu cầu về nâng cấp so với bản tiêu chuẩn (nếu có) linh kiện, phụ tùng thay thế, vật tư tiêu hao kèm theo; Thông tin về điều kiện thương mại: địa điểm lắp đặt, chi phí vận chuyển, chi phí xây dựng bệ máy, chi phí lắp đặt, vận hành, chạy thử; Điều kiện nghiệm thu, bàn giao, thanh toán, bảo hành …; 

- Đối với tài sản thẩm định giá là máy móc thiết bị mua mới không phải là sản phẩm thương mại: là các tài sản đặt chế tạo riêng phải có bản vẽ thiết kế, bản thuyết minh bản vẽ thiết kế mô tả đặc điểm, yêu cầu kỹ thuật của vật liệu, nguyên liệu, bộ phận, linh kiện … chế tạo, điều kiện về máy móc sử dụng công nghệ; các hình thức cơ cấu điều khiển (cơ, tự động, phần mềm, …)

- Đối với tài sản thẩm định giá là dịch vụ thuê ngoài: cần được mô tả chi tiết tiêu chí, quy cách của dịch vụ cụ thể như: vị trí, tiêu chuẩn, thời điểm, thời gian, 

- …

hoặc viết theo từng đặc điểm cơ bản của tài sản như sau:

Thông tin về tài sản thẩm định giá phải thể hiện được đầy đủ các đặc tính cơ bản để đảm bảo việc xác định được đúng loại tài sản thẩm định giá, thể hiện được hết các yếu tố hình thành giá tác động đến kết quả thẩm định giá bao gồm nhưng không giới hạn như sau:

- Thông tin về đặc điểm pháp lý: quyền sở hữu, sử dụng, quyền khai thác; các quyền khác liên quan đến quản lý, vận hành, bảo quản, công nợ liên quan đến nhà đất (như tiền sử dụng đất, thuê đất, thế chấp, tín chấp); Giấy phép xây dựng; Thỏa thuận về quyền và nghĩa vụ giữa chủ sở hữu, sử dụng và các bên liên quan; tình trạng pháp lý: minh bạch hoặc đang trong quá trình tranh chấp, các biện pháp giải quyết liên quan đến giá đã thực hiện

- Thông tin về đặc điểm kinh tế: khả năng khai thác đem lại lợi ích kinh tế cho chủ sở hữu, chủ sử dụng (không bao gồm mục đích để ở); lợi thế vị trí (gần các điểm kinh doanh, du lịch, văn hóa thể thao, giáo dục … phù hợp đặc điểm của thửa đất trong việc kinh doanh) trong quá khứ hoặc dự kiến trong tương lai; thời gian khai thác còn lại (đối với tài sản đi thuê)

- Thông tin về đặc điểm kỹ thuật: 

+ Đối với bất động sản: vị trí, diện tích, hình dáng, quy mô đầu tư tài sản gắn liền với đất hiện có; thời điểm xây dựng, chế độ khai thác, cải tạo, sửa chữa, nâng cấp; Thông tin hiện trạng hạ tầng khu vực hiện có, thông tin quy hoạch chi tiết, khu vực trong tương lai; điều kiện về an ninh môi trường, cảnh quan …; Đối với bất động sản là dịch vụ thuê ngoài là bất động sản: cấp hạng cơ sở kinh doanh, vị trí, diện tích, tầng cao, thời gian thuê, các tiện ích, dịch vụ hỗ trợ kèm theo

+ Đối với tài sản: tài sản là sản phẩm thương mại bao gồm thông tin của hãng, năm, nước sản xuất; seri, model, mã sản phẩm; catalog của nhà sản xuất theo bản tiêu chuẩn, thương mại, các yêu cầu nâng cấp (nếu có), linh kiện, phụ tùng thay thế, vật tư tiêu hao kèm theo; đối với tài sản thuê gia công chế tạo theo yêu cầu: bản vẽ thiết kế, thuyết minh thiết kế thi công đầy đủ, đảm bảo có thể thuê được nhiều cơ sở sản xuất chuyên môn phù hợp có thể nghiên cứu sản xuất, gia công đạt yêu cầu.

+ Đối với dịch vụ thuê ngoài: mô tả cụ thể tiêu chí, quy cách, tiêu chuẩn, điều kiện cơ sở vật chất, phương tiện; Thời gian thuê; Quy cách của vật tư, vật liệu tiêu hao sử dụng trong quá trình cung cấp dịch vụ

+ Đối với tài sản vô hình: tập hợp chi phí tại thời điểm nghiên cứu chế tạo, khả năng, công năng sinh lời vượt trội so với tài sản cùng loại; đối với tài sản là sở hữu; giới hạn quyền sở hữu, khai thác trong không gian, thời gian, địa điểm; Đối với phần mềm thuê gia công là tập hợp chí phí gia công theo hướng dẫn chuyên ngành của bộ Thông tin truyền thông, phần mềm thương mại tương tự như tài sản hữu hình.

+ Đối với tài sản là giá trị doanh nghiệp: là tập hợp các thông tin nêu trên đối với từng loại tài sản; và các đặc điểm của tài sản tài chính thể hiện trong báo cáo tài chính của doanh nghiệp

+ …

- Thông tin về điều kiện thương mại đặc thù: Thông tin về điều kiện thương mại: địa điểm lắp đặt, chi phí vận chuyển, chi phí lắp đặt, vận hành, chạy thử, đào tạo, chuyển giao công nghệ; Điều kiện nghiệm thu, bàn giao, thanh toán, bảo hành, bảo trì, nâng cấp …; các điều kiện cung cấp vật tư tiêu hao, sửa chữa, thay thế phổ thông hoặc của sản phẩm độc quyền. Các trường hợp không yêu cầu cụ thể điều khoản thương mại được coi như theo thông lệ mua bán trên thị trường của cùng loại tài sản, không xác định là có yếu tố tác động đến kết quả thẩm định giá.

4.2. Góp ý điểm b) Khảo sát hiện trạng tài sản thẩm định giá khoản 1

Việc quy định như dự thảo có một số yêu cầu sẽ phát sinh chi phí rất lớn, không cần thiết, ví dụ như khảo sát dịch vụ của doanh nghiệp có nhiều địa điểm tại nhiều nơi là tài sản đi thuê hoặc không thể thực hiện nếu là khoản đầu tư tài chính ra bên ngoài có tỷ lệ sở hữu thấp, đối tác không đồng ý cho khảo sát; khái niệm “niêm phong” không rõ ràng, trường hợp là tài sản mua mới còn niêm phong của nhà sản xuất khác với Tài sản là tang tài vật tịch thu niêm phong của cơ quan có thẩm quyền đồng thời là khách thuê thẩm định giá thì phải tháo niêm phòng để khảo sát ngoại trừ trường hợp đặc biệt có thể nguy hiểm đến an ninh, sức khỏe, cháy nổ hoặc chất lượng của tài sản

Đề xuất điều chỉnh như nội dung đã nêu ở điểm b, khoản 1 Điều 4 nêu trên, ban soạn thảo cân nhắc nội dung bố trí cho phù hợp:

4.3. Góp ý điểm c khoản 1

Việc sử dụng ý kiến chuyên gia sẽ từ 2 nguồn thông tin: 

+ Nguồn thông tin do khác hàng thuê thẩm định giá cung cấp được thực hiện trước hoặc cùng thời điểm thực hiện thẩm định giá

+ Nguồn thông tin do người thực hiện thẩm định giá yêu cầu khách hàng tự thực hiện hoặc nhận ủy quyền thuê thực hiện để hỗ trợ, đảm bảo tính khách quan, chính xác của các phân tích, lập luận khi ước tích kết quả thẩm định giá.

+ Nguồn thông tin này được thể hiện dưới các hình thức báo cáo chuyên gia, biên bản giám định độc lập …

Đề xuất sửa như sau: 

“c) Sử dụng ý kiến tư vấn từ các chuyên gia, các tổ chức, cá nhân do khách hàng thuê thẩm định giá cung cấp trước hoặc thực hiện trong quá trình thẩm định giá hoặc theo yêu cầu của thẩm định viên về giá trực tiếp thực hiện để nâng cao chất lượng dịch vụ, đảm bảo các phân tích được sử dụng từ các nguồn thông tin độc lập, khách quan, tin cậy nhất; Ý kiến chuyên gia bao gồm nhưng không giới hạn như sau: tư vấn giám định, thiết kế, xây dựng, kỹ thuật, thị trường và các dịch vụ, phi dịch vụ hỗ trợ độc lập khác có liên quan đến các yếu tố hình thành giá của tài sản thẩm định giá; 

Tùy trường hợp cụ thể, các thông tin chuyên gia là thông tin chính thức có mức độ tin cậy cao, được ghi nhận bằng văn bản có xác nhận của chuyên gia cần được sử dụng trong lập luận phân tích, điều chỉnh các yếu tố hình thành giá; Các thông tin chuyên gia là thông tin không chính thức có mức độ tin cậy thấp, hoặc có ý kiến chuyên gia nhưng không liên quan đến các yếu tố hình thành giá hoặc không thể ước tính, quy đổi thành giá trị có thể dùng để hỗ trợ phân tích thông tin tài sản, thị trường, không sử dụng để điều chỉnh giá trị ngoại trừ trường hợp tài sản thẩm định giá thuộc Thị trường không chính thức.”
4.4. Góp ý điểm d

Nếu theo trình tự thực hiện thì thu thập thông tin tài sản thẩm định giá – thu thập thông tin thị trường – lựa chọn cơ sở hình thành giá – cách tiếp cân – phương pháp thẩm định giá. Như vậy việc thu thập thông tin chỉ nên quy định đến trước khi xác định cơ sở giá trị thôi. Một số nội dung dự thảo chưa phù hợp, như trường hợp d1 là công việc phải thực hiện trong quá trình khảo sát, thể hiện trong biên bản khảo sát.  Đề xuất điều chỉnh như sau:

 d) Các cách thức thu thập thông tin, nguồn thông tin cung cấp bao gồm nhưng không giới hạn như sau:

- Thu thập thông tin của tài sản thẩm định giá: thông qua gặp gỡ phỏng vấn trực tiếpvới cá đối tượng đối với các cá nhân, tổ chức có các thông tin về việc sở hữu, sử dụng và chuyển nhượng tài sản, ví dụ như: chủ sở hữu; người trực tiếp sử dụng, vận hành, khai thác, bảo trì, sửa chữa tài sản; khách hàng; bên cung cấp tài sản, … Quá trình phỏng vấn và kết quả phỏng vấn phải được lập thành Biên bản và lưu trữ trong Hồ sơ thẩm định giá. Trường hợp phỏng vấn qua các phương tiện liên lạc trao đổi như điện thoại, các ứng dụng thông tin qua email, zalo, telegram … cần lưu giữ bản gi âm, ghi hình hoặc thể hiện trên phiếu khảo sát do người thực hiện thẩm định giá lập không bắt buộc người cung cấp thông tin phải xác nhận.

- Thu thập thông tin trên tờ khai hải quan, hợp đồng, hóa đơn, chứng từ mua bán, báo giá, danh mục, tài liệu, báo cáo của các nhà nhập khẩu, nhà sản xuất, nhà cung cấp, nhà đầu tư, tổ chức, cá nhân nghiên cứu thị trường; kết quả trúng đấu thầu, đấu giá, cơ sở dữ liệu nội bộ, cơ sở dữ liệu về giá quốc gia, Số liệu thống kê, báo cáo của các bộ ngành về thị trường tài sản có liên quan …  Thông tin thu thập dưới các hình thức văn bản (bản gốc, bản sao, bản tin) của các văn bản thuộc hình thức được công bố, phát hành chính thức, hợp pháp.

- Thu thập thông tin qua các văn bản của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, bao gồm nhưng không giới hạn như: các mức giá do Nhà nước quy định; các đơn giá, định mức chuyên ngành có liên quan đến tài sản thẩm định giá; các số liệu, chỉ số thống kê, về kinh tế - xã hội, môi trường, quy hoạch và những nội dung khác có tác động đến giá trị của tài sản thẩm định giá do cơ quan nhà nước công bố hoặc quy định (nếu có) trong khoảng thời gian phù hợp với thời điểm thẩm định giá (trong khoảng 2 năm tính về thời điểm thẩm định giá) và / hoặc khác thời điểm nhưng có thể làm căn cứ để quy về thời điểm thẩm định giá.

- Thu thập thông tin nhận định, dự báo về thị trường chung, thị trường riêng theo không gian và thời gian phù hợp qua phương tiện thông tin và truyền thông, như sách báo, tạp chí, ấn phẩm, bài viết, đánh giá của tổ chức nghiên cứu khoa học, nghiên cứu thị trường của các hiệp hội ngành hàng, các chuyên gia, các tổ chức đánh giá, xếp hạng trong nước và quốc tế; trên mạng Internet; cổng thông tin điện tử; đài phát thành, đài truyền hình…

- Thu thập thông tin thị trường của tài sản thẩm định giá: đối với thông tin thị trường chính thức được người thực hiện thẩm định giá thu thâp dưới các hình thức: thông tin chào giá mua, giá bán của nhà sản xuất, gia công, nhà phân phối … thông qua báo giá trực tiếp và / hoặc báo giá công khai và / hoặc phiếu khảo sát theo đúng đặc điểm của tài sản thẩm định giá hoặc của tài sản tương tự; 

4.5. Góp ý khoản 2 đề xuất bổ sung. 

“2. Người thu thập thông tin lưu trữ các bằng chứng thể hiện việc thu thập thông tin của mình. Trường hợp quá trình thu thập thông tin có sử dụng các phiếu khảo sát, phiếu điều tra, phiếu thu thập, phiếu đánh giá… do người thu thập thông tin trực tiếp lập thì phải có chữ ký của người thực hiện thẩm định giá trực tiếp thu thập thông tin. 

Đối với hình thức chào mua và / hoặc các thông tin thu thập từ thị trường không chính thức thu thập và thể hiện dưới hình thức phiếu khảo sát, không bắt buộc người cung cấp thông tin xác nhận, tuy nhiên phiếu khảo sát phải thể hiện được đầy đủ thông tin của nguồn cung cấp thông tin như: tên và hoặc nick name trên các mạng xã hội; dẫn chiếu địa chỉ thu thập thông tin, địa chỉ trên không gian mạng (ID), số điện thoại, và các bằng chứng khác có thể hiện sự tồn tại của nguồn tin (ảnh chụp màn hình thông tin trên không gian mạng, link website, link trang điện tử của tổ chức, cá nhân …)”

Đề xuất tách thành Mục 2: xem xét, đánh giá và phân tích thông tin

5. Góp ý Điều 6. Xem xét, đánh giá thông tin thu thập 

Công việc thẩm định giá được thực hiện tuần tự theo thời gian, các bước theo quy trình do vậy, căn cứ vào thông tin thu thập được từ Mục 1 Thông tin và thu thập thông tin sẽ là căn cứ để thực hiện Bước tiếp theo là xem xét đánh giá chất lượng thông tin, loại bỏ các thông tin không cần thiết, không phù hợp để đảm bảo tính logic trong Báo cáo. Đề xuất điều chỉnh như sau

1. Trên cơ sở các thông tin thu thập được, người thực hiện thẩm định giá tổng hợp, phân loại các thông tin thu thập được để xem xét, đánh giá chất lượng nguồn thông tin, sử dụng các thông tin thích hợp để thể hiện vào Báo cáo thẩm định giá các nội dung đã thu thập.

2. Giải quyết các vướng mắc trong thông tin tài sản thẩm định giá và thông tin thu thập được

Trường hợp các thông tin thu thập được đều có độ quan trọng tác động đến giá trị tài sản, độ nhạy cao nhưng nội dung thông tin trái ngược nhau thì phải tiến hành xác minh, làm rõ với các bên có liên quan để loại bỏ những thông tin không đáng tin cậy. Trường hợp sau khi xác minh nhưng các thông tin này có mức độ tin cậy khác nhau thì lựa chọn thông tin phù hợp để sử dụng trong phân tích, lập luận, thông tin trái chiều sẽ được thể hiện trong phần giả thiết, giả thiết đặc biệt.

Trường hợp có sự khác nhau giữa thông tin của tài sản thẩm định giá được cung cấp với kết quả khảo sát hiện trạng tài sản hoặc trường hợp phát hiện tài liệu, hồ sơ không hoàn chỉnh, không đầy đủ và cần làm rõ hơn các nội dung thông tin để phục vụ cho việc thẩm định giá, cần kịp thời trao đổi với tổ chức, cá nhân yêu cầu thẩm định giá để yêu cầu bổ sung hoặc làm rõ. 

Giá thu thập được phải có thông tin phù hợp với các đặc điểm của tài sản thẩm định giá, trường hợp chênh lệch nhiều với giá đề nghị (nếu có) thì phải thực hiện làm rõ để xác định lại đặc điểm của tài sản thẩm định giá và tài sản thu thập trên thị trường; Trường hợp giá thị trường thu thập được có biên độ chênh lệch lớn cần khảo sát lại mức độ tin cậy của nguồn cung cấp thông tin để có quyết định sử dụng thông tin phù hợp.

Quá trình trao đổi để bổ sung tài liệu, hồ sơ hoặc làm rõ các nội dung thông tin phải bảo đảm tính khách quan và phù hợp với quy định của pháp luật liên quan, nghiêm cấm mọi hành vi tác động làm ảnh hưởng đến hoạt động thẩm định giá và kết quả thẩm định giá. 

Đối với những thông tin khác, cần có sự thẩm định, xem xét và đánh giá thận trọng việc sử dụng các thông tin này trên cơ sở phân tích, đánh giá về mức độ tin cậy, phù hợp của nguồn thông tin, đối tượng cung cấp thông tin, nội dung thông tin, thời điểm thu thập và cách thức thu thập thông tin đối với tài sản thẩm định giá và hoạt động thẩm định giá.

3. Căn cứ vào kết quả xem xét, phân tích, lựa chọn thông tin phù hợp, người thực hiện thẩm định giá lựa chọn áp dụng cơ sở hình thành giá, nguyên tắc kinh tế chi phối hoạt động thẩm định giá, cách tiếp cận và phương pháp thẩm định giá phù hợp.

4. Nêu đầy đủ các giả thiết, giả thiết đặc biệt từ kết quả thu thập xem xét, đanh giá thông tin

6. Góp ý Điều 7. Phân tích thông tin

6.1. góp ý khoản 1

Theo khoản 5 Tiêu chuẩn 8 cách tiếp cận từ thị trường đang hướng dẫn như sau

- Phân tích định lượng (phân tích theo số lượng): bao gồm phân tích theo cặp, phân tích thống kê, phân tích hồi qui, phân tích chi phí v.v... tìm ra mức điều chỉnh là số tiền hoặc tỷ lệ phần trăm (%). 

- Phân tích định tính (phân tích theo chất lượng) bao gồm phân tích so sánh tương quan, phân tích xếp hạng và phỏng vấn các bên liên quan.
Việc quy định như vậy dường như không phù hợp, trong Điều này, tôi đề xuất định nghĩa lại 2 công việc này và gộp khoản 1, 2 của Điều 7 với nội dung đề xuất như sau:

1. Phân tích thông tin là quá trình tổng hợp, xem xét, đánh giá toàn bộ các yêu tố hình thành giá trong các thông tin đã thu thập được phục vụ cho quá trình thẩm định giá, qua đó đánh giá khả năng tác động, xác định đối tượng điều chỉnh định lượng, điều chỉnh định tính của các yếu tố để quy đồng giá trị tài sản so sánh về tài sản thẩm định giá, xác định giá trị ước tính của tài sản thẩm định giá thông qua phân tích chênh lệch theo mức độ tin cậy của yếu tố có khả năng định lượng và yếu tố phải ước tính định tính. 

Các yếu tố điều chỉnh định lượng là sự chênh lệch giá trị tuyệt đối được xác định trực tiếp bằng chênh lệch giá trị hiện vật, giá trị nghĩa vụ, giá trị nâng cấp, tăng thêm có thể xác định, … được xác định khi so sánh thông tin đặc điểm giữa tài sản thẩm định giá và tài sản so sánh (ví dụ nợ tiền sử đất, chiết trừ giá trị nhà để xác định giá trị đất, chi phí sửa chữa, chi phí vận chuyển tính theo xe, chuyến, quãng đường, chỉ số giá bất động sản, chỉ số giá vật liệu xây dựng …) Giá trị điều chỉnh định lượng có mức độ tin cậy cao do được dựa trên thông tin khách quan, độc lập với nhận định chủ quan của người thực hiện thẩm định giá không cần có ngưỡng khống chế.

Các yếu tố điều chỉnh định tính: là chênh lệch yếu tố hình thành giá khi thực hiện so sánh cặp giữa tài sản thẩm định giá và tài sản so sánh mà không có căn cứ xác định giá trị tuyệt đối theo yếu tố định lượng; Các yếu tố chênh lệch này được xác định thông qua quá trình phân tích thông tin của tài sản thẩm định giá so với tài sản so sánh thu thập được theo nhận định chủ quan của người thực hiện thẩm định giá, mức độ chênh lệch được cụ thể hóa theo nguyên tắc điều chỉnh nhất định, thường được xác định theo ước số chung của toàn bộ tài sản so sánh và tài sản thẩm định giá để nội suy ra tỷ lệ phần trăm điều chỉnh chung trên giá trị của tài sản sau khi điều chỉnh định lượng; Nguyên tắc điều chỉnh này phải được mô tả chi tiết, phải được phân tích theo từng yếu tố hình thành giá có chênh lệch và được thể hiện trong nội dung Báo cáo thẩm định giá. (ví dụ như chênh lệch công năng, tiện ích, số đo, chất lượng còn lại, …)

Giá trị điều chỉnh định tính phụ thuộc vào nhận định chủ quan của người thực hiện thẩm định giá trên cơ sở thống kê, kinh nghiệm; Mức độ chính xác của kết quả thẩm định giá phụ thuộc nhiều và chất lượng (mức độ tương đồng các đặc điểm, thời điểm) của tài sản so sánh so với tài sản thẩm định giá và phải đảm bảo ngưỡng khống chế chênh lệch. 

Trong quá trình phân tích thông tin, có thể đưa ra những giả thiết, giả thiết đặc biệt; nội dung về giả thiết, giả thiết đặc biệt thực hiện theo các quy định tại Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về phạm vi công việc.

Việc lập bảng phân tích so sánh chỉ cần thực hiện đối với các yếu tố tác động đến giá cả có mức độ chênh lệch giá trị có thể ước tính; Việc phân tích điều chỉnh yếu tố hình thành giá không bao gồm các yếu tố đã được lập luận nêu trong phần giả thiết, giả thiết đặc biệt và các yếu tố có thể nhận biết là chênh lệch nhưng không có khả năng điểu chỉnh hoặc đã được được phân tích, nhận định là có tác động không rõ ràng đến kết quả ước tính có thể được nêu trong phần phân tích và nhấn mạnh tại phần lưu ý hạn chế về kết quả thẩm định giá.

6.2. Bổ sung khoản 2: Xác định mức giá ước tính của tài sản thẩm định giá

a) Xác định mức giá ước tính của tài sản thẩm định giá

Trong trường hợp áp dụng cách tiếp cận từ thị trường, phương pháp so sánh xác định được Mức giá chỉ dẫn, Người thực hiện thẩm định giá có thể căn cứ vào đặc điểm, mục đích thẩm định giá, chất lượng thông tin thị trường thu thập được để biện luận, đề xuất xác định Mức giá cho tài sản thẩm định giá ước tính chủ quan  theo các kết quả theo một trong các hình thức như sau:

- Mức giá cho tài sản thẩm định giá là giá trị tài sản ước tính theo tổng giá thấp nhất của Mức giá chỉ dẫn

- Mức giá cho tài sản thẩm định giá là giá trị tài sản ước tính theo đơn giá thấp nhất của Mức giá chỉ dẫn 

- Mức giá cho tài sản thẩm định giá là giá trị tài sản ước tính theo bình quân đơn giá hoặc theo bình quân tổng giá trị của Mức giá chỉ 

- Mức giá cho tài sản thẩm định giá là giá trị tài sản ước tính theo thông tin tài sản so sánh (báo giá) có độ tin cậy cao nhất

- Mức giá cho tài sản thẩm định giá là Mức giá cho tài sản có tổng giá trị điều chỉnh gộp (giá trị tuyệt đối) ít nhất

- Mức giá cho tài sản thẩm định giá là Mức giá cho tài sản có số lần điều chỉnh ít nhất

- Mức giá cho tài sản thẩm định giá là Mức giá cho tài sản có Biên độ điều chỉnh ít nhất

- Mức giá cho tài sản thẩm định giá là Mức giá cho tài sản có tổng giá trị điều chỉnh thuần thấp nhất

Các thông tin giá trị khác dùng để khách hàng thẩm định giá, người có quyền quyết định giá tham khảo khi quyết định giá cuối cùng.

b) Trong trường hợp áp dụng nhiều phương pháp thẩm định giá có kết quả thẩm định giá khác nhau, người thực hiện thẩm định giá phải phân tích được ưu nhược điểm, mức độ tin cậy của từng phương pháp để từ đó đề xuất cách lựa chọn Xác định mức giá cho tài sản thẩm định giá cuối cùng theo một trong các hình thức:

· Mức giá cho tài sản thẩm định giá theo kết quả của Phương pháp có mức độ tin cậy cao nhất.

· Mức giá cho tài sản thẩm định giá theo kết quả của Bình quân kết quả xác định mức giá của các phương pháp.

· Mức giá cho tài sản thẩm định giá theo kết quả của Giá trị thấp nhất của các kết quả xác định mức giá theo từng phương pháp.

· Mức giá cho tài sản thẩm định giá theo kết quả của Giá trị cao nhất của các kết quả xác định mức giá theo từng phương pháp.

Phụ lục số 5

Góp ý Dự thảo Chuẩn mực Phạm vi công việc

I. Góp ý chung

Phạm vi là một danh từ, có nguồn gốc bắt nguồn từ tiếng Hán là bao vây, khuôn phép. Qua đó cho thấy về giới hạn mà ta cần xác định để thực hiện công việc hay lựa chọn, quyết định thực hiện trên thực tế. Hiểu đơn giản phạm vi là trong một khoảng được giới hạn của một hoạt động, một vấn đề hay một cái gì. Từ các ngữ cảnh thực tế, chúng ta có thể khái quát phạm vi thành giới hạn thực tế.

Điều chỉnh là động từ nhằm chỉ vấn đề được sắp xếp lại cho đúng, cho tốt, phù hợp hơn. Phải có sự thay đổi theo mục đích, định hướng đề ra để tìm kiếm hiệu quả, sự phù hợp.

Vậy khi ghép từ nghĩa của “phạm vi điều chỉnh” là một danh động từ có thể hiểu phạm vi điều chỉnh là giới hạn mối quan hệ, sự vật, sự việc được điều chỉnh cụ thể được thỏa thuận theo nội dung Hợp đồng và bị giới hạn bởi Luật Giá, luật chuyên ngành và Luật Dân sự. Việc xác định và khoanh vùng nhóm đối tượng, các công việc trên thực tế. phạm vi là giời hạn về không gian, thời gian, mục đích, hiệu lực tương ứng với trách nhiệm của người thực hiện hành vi và giới hạn phạm vi sử dụng của sản phẩm tư vấn của khách hàng.

Theo IVS 2017 nêu như sau:

“10.1. Phạm vi công việc (đôi khi được gọi là điều khoản của hợp đồng) mô tả các điều khoản cơ bản của hợp đồng thẩm định giá, chẳng hạn như (các) tài sản được định giá, mục đích của việc định giá và trách nhiệm của các bên liên quan đến việc định giá.             

10.2. Tiêu chuẩn này nhằm áp dụng cho một loạt các nhiệm vụ định giá, bao gồm:             

Định giá do người định giá thực hiện cho người sử dụng lao động của họ (“định giá nội bộ”), định giá được thực hiện bởi các nhà định giá cho khách hàng không phải là người sử dụng lao động của họ (“định giá của bên thứ ba”), và đánh giá giá trị mà người đánh giá có thể không được yêu cầu cung cấp ý kiến ​​riêng của họ về giá trị.”

Như vậy, Bố cục của Chuẩn mực cần được thiết lập phù hợp với nghĩa của tên gọi, theo giới hạn quyền lợi, nghĩa vụ của thẩm định viên và đối tượng khi thực hiện và sử sụng kết qủa tư vấn phù hợp (giới hạn) theo thỏa thuận dân sự và không vượt quá quy định của Luật Giá.

Về đề cương có thể tham khảo cách viết của chuẩn mực thẩm định giá quốc tế (gửi kèm theo bản góp ý này) hoặc trên cơ sở kinh nghiệm đã cung cấp dịch vụ thẩm định giá trong thời gian qua, tôi xin góp ý vào Dự thảo Chuẩn mực như sau:

II. Góp ý vào Dự thảo

1. Góp ý vào Điều 1, 2 Phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng

Theo Điều 1. Phạm vi điều chỉnh của Luật Giá năm 2003 quy định như sau: “Luật này quy định về quyền và nghĩa vụ của cơ quan, tổ chức, cá nhân, người tiêu dùng trong lĩnh vực giá, thẩm định giá; hoạt động quản lý, điều tiết giá của Nhà nước; tổng hợp, phân tích, dự báo giá thị trường; cơ sở dữ liệu về giá; thẩm định giá; thanh tra chuyên ngành về giá, kiểm tra việc chấp hành pháp luật về giá, thẩm định giá.”

Theo Điều 2 Luật Giá quy định: “Luật này áp dụng đối với tổ chức, cá nhân kinh doanh hàng hóa, dịch vụ; người tiêu dùng; cơ quan nhà nước; tổ chức, cá nhân khác có liên quan đến hoạt động trong lĩnh vực giá, thẩm định giá trên lãnh thổ Việt Nam.”
Luật Giá đưa ra phạm vi rộng theo thẩm quyền trong tất cả lĩnh vực có liên quan đến giá, Dự thảo Chuẩn mực cần cụ thể hóa trong phạm vi thẩm định giá cho dễ hiểu; Đối tượng áp dụng quy định trong Luật Giá bao gồm cả đối tượng sử dụng kết quả thẩm định giá bao gồm: khách hàng thẩm định giá, chủ sở hữu, sử dụng tài sản và các bên lên quan như Bên thứ ba; Người cung cấp thông tin phục vụ thẩm định giá; tổ chức xét quyệt như cơ quan thẩm quyền quyết định, các cơ quan thẩm tra như liên ngành, Hội đồng định giá, thẩm định giá cố định hoặc thường xuyên trong tố tụng, hành chính …được đề cập đến trong Điều 1, 2, 3 của Luật Giá năm 2003, tuy nhiên cần cụ thể hơn để giải thích các đối tượng được nêu trong Luật

Đề xuất điều chỉnh gộp 2 điều thành 1 Điều như sau:

Điều 1: Phạm vi điều chỉnh và đối tượng áp dụng

1. Hệ thống chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam quy định về phạm vi hoạt động của cơ quan, doanh nghiệp thẩm định giá, thẩm định viên về giá thực hiện, cung cấp dịch vụ thẩm định giá; Tổ chức, cá nhân khác có liên quan đến hoạt động trong lĩnh vực giá, thẩm định giá (cung cấp thông tin, hỗ trợ chuyên môn …); Khách hàng thẩm định giá và các bên liên quan, sử dụng kết quả thẩm định giá; Hoạt động quản lý giá của Nhà nước về thẩm tra, phê duyệt giá; Hoạt động thanh tra, kiểm tra việc chấp hành pháp luật, giải quyết tranh chấp về kết quả thẩm định giá.

3. Hoạt động thẩm định giá Nhà nước được thực hiện theo quy định riêng (nếu có) hoặc thực hiện nghiệp vụ chuyên môn quy định trong hệ thống Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam để thực hiện thẩm định giá tài sản hoặc xem xét, sử dụng kết quả thẩm định giá do doanh nghiệp thẩm định giá cung cấp để hỗ trợ cho hoạt động định giá Nhà nước; Hội đồng thẩm định giá Nhà nước có quyền xem xét giải quyết tranh chấp hoặc kiểm tra sự chấp hành quy định của Hệ thống chuẩn mực thẩm định giá trong suốt quá trình hoạt động của thẩm định viên về giá, doanh nghiệp thẩm định giá theo đề nghị của cơ quan có thẩm quyền phù hợp với quy định của pháp luật”

2. Đề nghị thay thế Điều 2 để phù hợp với Điều 3 của Luật Giá như sau:

Hiện nay, nhiều văn bản quản lý Nhà nước về lĩnh vực giá (như Tố tụng hình sự) có quy định, hướng dẫn công việc cụ thể của Hội đồng định giá (đơn giản hơn thẩm định giá). Để tránh sung đột với các luật khác đã được đề cập đến Điều 3 Áp dụng Luật Giá và pháp luật có liên quan Luật Giá 2023, đề nghị bổ sung quy định như sau:

Điều 3. Phạm vi, đối tượng áp dụng trong trường hợp có quy định khác có liên quan

3.1. Trong trường hợp thẩm định giá tài sản thuộc phạm vi quy định tại khoản 2, 3, 4 Điều 3 Luật Giá có hướng dẫn, quy định về phương pháp định giá cụ thể, thẩm định viên về giá và tổ chức thẩm định giá cung cấp dịch vụ theo hướng dẫn chuyên ngành căn cứ theo quy định chuyên ngành để thực hiện tư cung cấp dịch vụ vấn giá, định giá, không thực hiện theo Hệ thống Chuẩn mực thẩm định giá..

3.2. Trường hợp tài sản thẩm định giá không có hướng dẫn, quy định về phương pháp định giá cụ thể và / hoặc có thể sử dụng giá của tổ chức thẩm định giá thì thực hiện cung cấp dịch vụ thẩm định giá theo hướng dẫn của hệ thống Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam;

3.3. Trường hợp Hệ thống Chuẩn mực thẩm định giá không quy định nhưng theo nội dung văn bản hướng dẫn chuyên ngành có quy định chi tiết về cơ sở, nguyên tắc, hành vi thực hiện thì Tổ chức, doanh nghiệp thẩm định giá, thẩm định viên về giá có thể căn cứ và hướng dẫn chuyên ngành để thực hiện hỗ trợ cho hoạt động thẩm định giá;

3..4. Kết quả tư vấn giá theo văn bản chuyên ngành là độc lập, không được coi là áp dụng một phương pháp thẩm định giá khác, không làm căn cứ để so sánh với kết quả thẩm định giá thực hiện theo hướng dẫn của hệ thống Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam.

Góp ý về Chương II Quy định cụ thể

Việc xây dựng Chuẩn mức phạm vi công việc trong hoạt động thẩm định giá là rất quan trọng, giới hạn quyền và nghĩa vụ của thẩm định viên, doanh nghiệp thẩm định giá, các bên liên quan trong các trường  hợp có tranh chấp, giám sát, kiểm tra kết qảu thẩm định giá.

Do đặc thù quy định, vai trò, hiệm vụ của hoạt động thẩm định giá độc lập và thẩm định giá Nhà nước là khác nhau nên đề xuất lập thành 2 Chương độc lập về thẩm định giá và thẩm định giá Nhà nước.

Các quy định như việc lập kế hoạch thẩm định giá không bắt buộc thì không cần thiết phải quy định trong Chuẩn mực

Đề xuất điều chỉnh như sau:

Mục I: Phạm vi điều chỉnh công việc của hoạt động thẩm định giá (theo quy định tại các Điều 44 đến Điều 47 Mục 2. Dịch vụ thẩm định giá của Luật Giá năm 2023)

Điều 3 Phạm vi điều chỉnh công việc của thẩm định viên về giá

1. Thẩm định viên về giá có trách nhiệm thực hiện theo các quy định của Luật Giá và chỉ thực hiện nghiệp vụ thẩm định giá theo phân công của doanh nghiệp thẩm định giá đăng ký hành nghề, căn cứ vào nội dung văn bản yêu cầu thẩm định giá và / hoặc thỏa thuận trong hợp đồng thẩm định giá phù hợp với quy định, yêu cầu của pháp luật. 

2. Tư vấn cho khách hàng và các bên liên quan (nếu có) cung cấp đầy đủ thông tin của tài sản thẩm định giá có liên quan đến các yếu tố hình thành giá, phù hợp với đặc điểm pháp lý, kinh tế - kỹ thuật, mục đích, thời điểm thẩm định giá; Khảo sát thực tế tài sản (nếu cần) 

Liên hệ với cơ quan, đơn vị để thu thập, xác minh thông tin pháp lý, kinh tế, kỹ thuật có liên quan đến tài sản thẩm định giá; 

3. Khảo sát thông tin thị trường về loại tài sản thẩm định giá, thu thập thông tin hợp pháp làm căn cứ xác định kết quả thẩm định giá; Trường hợp tài sản thẩm định giá có mức độ phức tạp có thể trưng cầu ý kiến chuyên gia để hỗ trợ cho hoạt động thẩm định giá; 

Sử dụng cơ sở dữ liệu về giá quốc gia, dữ liệu thống kê, phân tích, số liệu phân tích của cơ quan Nhà nước, tổ chức độc lập công bố hoặc cung cấp để hỗ trợ trong quá trình thẩm định giá

Trong trường hợp đặc biệt, Thẩm định viên về giá được quyền sử dụng danh nghĩa của khách hàng khi thu thập thông tin thị trường để đảm bảo thông tin giá thị trường nhận được (tài sản so sánh – báo giá) đã bao gồm các đặc điểm cá biệt của tài sản, là yếu tố hình thành giá không thể thay thế và phải được khách hàng chấp thuận.

4. Thẩm định viên về giá và các thành viên tham gia tổ thẩm định giá chịu trách nhiệm cá nhân về kết quả thẩm định giá do mình thực hiện, theo đúng đặc điểm pháp lý, đặc điểm kỹ thuật, số lượng, khối lượng, thời điểm, mục đích thẩm định giá trước pháp luật và trước doanh nghiệp thẩm định giá;

5. Lập Báo cáo thẩm định giá, thông báo các nội dung phải trao đổi và thống nhất với khách hàng thuê thẩm định giá các bên có liên quan (nếu có) trước khi phát hành theo nguyên tắc đảm bảo các thông tin được sử dụng để xác định kết quả thẩm định giá phải đúng, kịp thời, đầy đủ, độc lập, khách quan;

Nội dung Báo cáo thẩm định giá phải thực hiện theo đúng quy định của Hệ thống chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam và quy trình thẩm định giá nội bộ của doanh nghiệp đăng ký hành nghề thẩm định giá và các văn bản quản lý nhà nước khác có liên quan đối với hoạt động cung cấp dịch vụ thẩm định giá; 

6. Bàn giao kết quả tư vấn (hồ sơ thẩm định giá) cho doanh nghiệp thẩm định giá lưu giữ theo đúng quy định hiện hành.

7. Tham gia giải trình kết quả tư vấn đã thực hiện cùng doanh nghiệp thẩm định giá khi có yêu cầu về bảo vệ kết quả tư vấn theo đề nghị của bên có liên quan hoặc cơ quan có thẩm quyền tại thời điểm được yêu cầu.

Điều 4: Phạm vi điều chỉnh công việc của doanh nghiệp thẩm định giá (theo quy định tại các Điều 48 đến Điều, 53 Mục 2. Dịch vụ thẩm định giá của Luật Giá năm 2023)
1. Doanh nghiệp thẩm định giá có trách nhiệm thực hiện theo các quy định tại Luật Giá chỉ thực hiện nghiệp vụ thẩm định giá căn cứ vào nội dung văn bản yêu cầu thẩm định giá và / hoặc thỏa thuận trong hợp đồng thẩm định giá phù hợp với quy định của hệ thống Chuẩn mực thẩm định giá, yêu cầu của pháp luật đối với doanh nghiệp cung cấp dịch vụ thẩm định giá.

Việc thực hiện thẩm định giá tài sản được thực hiện trong phạm vi thỏa thuận tại hợp đồng và / hoặc văn bản đề nghị thẩm định giá bao gồm nhưng không giới hạn nhu cầu thẩm định giá tài sản thuộc quyền sở hữu, sử dụng của người đề nghị thẩm định giá hoặc chủ sở hữu khác; dịch vụ phục vụ cho chính khách hàng hoặc bên thứ 3

2. Chịu trách nhiệm quản lý hành nghề đối với thẩm định viên về giá đủ điều kiện hành nghề tại doanh nghiệp; Độc lập, không can thiệp, tác động vào quá trình hoạt động chuyên môn của thẩm định viên nhằm thay đổi kết quả tư vấn;

3. Xây dựng quy trình thẩm định giá nội bộ và quản lý thẩm định viên về giá tuân thủ phù hợp với quy định của hệ thống Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam, Luật Giá và các luật khác có liên quan; 

4. Ban hành Chứng thư thẩm định giá kèm theo Báo cáo thẩm định giá do thẩm định viên về giá thực hiện cho khách hàng thuê thẩm định giá.

5. Tiếp nhận hồ sơ thẩm định giá của thẩm định viên; thực hiện lưu trữ hồ sơ theo chuẩn mực về hồ sơ thẩm định giá; Tham gia với Thẩm định viên về giá bảo vệ kết quả tư vấn theo đề nghị của bên có liên quan hoặc cơ quan có thẩm quyền.

Điều 5: Phạm vi sử dụng kết quả thẩm định giá

1. Chứng thư thẩm định giá, báo cáo thẩm định giá được thể hiện dưới thể thức Chứng thư thẩm định giá theo các quy định của Hệ thống chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam. 

2. Kết quả thẩm định giá là sản phẩm của hoạt động tư vấn thẩm định giá, thể hiện giá trị ước tính của tài sản tại không gian, thời gian, mục đích nhất định kèm theo các giả thiết, giả thiết đặc biệt, phân tích, lưu ý hạn chế được nêu trong Chứng thư và Báo cáo thẩm định giá.

3. Chứng thư thẩm định giá và báo cáo thẩm định giá được sử dụng làm một trong những cơ sở để khách hàng, tổ chức, cá nhân có liên quan được ghi tại hợp đồng thẩm định giá xem xét, quyết định hoặc phê duyệt giá của tài sản. Chứng thư thẩm định giá, báo cáo thẩm định giá chỉ có giá trị sử dụng trong thời hạn hiệu lực theo đúng mục đích thẩm định giá gắn với đúng thông tin tài sản, số lượng tài sản tại hợp đồng thẩm định giá; 

Mục 2: Thẩm định giá Nhà nước (theo quy định tại Mục 3 của Luật Giá 2023)
Điều 6: Phạm vi điều chỉnh của hoạt động Thẩm định giá của Nhà nước

1. Hội đồng thẩm định giá của Nhà nước được thành lập theo quyết định của cơ quan có thẩm quyền phù hợp với quy định của Luật Giá (Điều 59); Hội đồng thẩm định giá của Nhà nước có thể được thành lập theo đề nghị của cơ quan có nhu cầu trong trường hợp không thuê được doanh nghiệp cung cấp dịch vụ thẩm định giá.

2. Các ngành có trách nhiệm bố trí cán bộ, công chức, viên chức tham gia là thành viên của Hội đồng theo quyết định của cơ quan có thẩm quyền; Thành viên của Hội đồng phải đảm báo có đủ điều kiện đào tao chuyên môn theo quy định của Luật Giá (Điều 60) 

 Điều 7: Phạm vi điều chỉnh hoạt động của thành viên Hội đồng thẩm định giá Nhà nước
1. Thành viên tổ thẩm định giá trong hoạt động thẩm định giá Nhà nước thực hiện theo quy định tại Luật Giá, Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam và các quy định khác có liên quan theo trách nhiệm được phân công của thành viên của tổ chức, Hội đồng định giá Nhà nước.

2. Thực hiện nhiệm vụ được phân công theo chức năng nhiệm vụ của cơ quan quản lý trực tiếp hoặc được ghi rõ trong quyết định thành lập của Hội đồng thẩm định giá Nhà nước.

3. Căn cứ vào hướng dẫn nghiệp vụ theo văn bản hướng dẫn chuyên ngành trong từng trường hợp cụ thể để thực hiện và Ban hành Biên bản thẩm định giá tài sản hoặc Báo cáo thẩm định giá của hội đồng thẩm định giá.

Điều 8: Phạm vi điều chỉnh hoạt động của Hội đồng thẩm định giá Nhà nước

Hội đồng thẩm định giá Nhà nước hoạt động theo quy định của Luật Giá, căn cứ kết quả Báo cáo thẩm định giá để ban hành Thông báo kết quả thẩm định giá; Thông báo kết quả thẩm định giá của Hội đồng thẩm định giá được sử dụng làm cơ sở để tham mưu cho cơ quan, tổ chức, người có thẩm quyền xem xét quyết định, phê duyệt giá theo quy định của pháp luật có liên quan.

Mục 3 Phạm vi điều chỉnh hoạt động của các đối tượng khác có liên quan (Điều 56 Luật Giá)
Điều 5: Phạm vi điều chỉnh công việc của khách hàng thẩm định giá, chủ sở hữu, sử dụng tài sản và bên thứ 3 sử dụng kết quả thẩm định giá (nếu có)
1. Khách hàng thẩm định giá, hoặc các bên có liên quan (nếu có) khi cung cấp thông tin của tài sản thẩm định giá cần có kiến thức cơ bản về thẩm định giá để cung cấp đầy đủ, kịp thời, chính xác các thông tin liên quan đến tài sản thẩm định giá để thẩm định viên về giá có thể xác định được kịp thời, đầy đủ các yếu tố hình thành giá tác động đến kết quả thẩm định giá tài sản và chịu trách nhiệm về tính chính xác, đầy đủ, kịp thời của thông tin đã cung cấp. 

2. Khi có kết quả thẩm định giá phải kịp thời xem xét nội dung đã phù phợp với tài sản, mục đích, thời điểm thẩm định giá thể hiện trong kết quả thẩm định giá trước khi doanh nghiệp thẩm định giá phát hành. 

Trường hợp nội dung kết quả tư vấn chưa thể hiện đúng, đầy đủ các đặc điểm, mục đích, thời điểm … của tài sản thẩm định giá có thể kiến nghị điều chỉnh cho phù hợp, chấp nhận hoặc không chấp nhận những giải thiết, giả thiết đặc biệt, lưu ý hạn chế đã nêu, phân tích trong kết quả tư vấn.

3. Khách hàng thẩm định giá, bên thứ 3 hoặc các bên có liên quan được ghi trong hợp đồng thẩm định giá, cơ quan quản lý Nhà nước có thẩm quyền được quyền tiếp cận, sử dụng thông tin trong Chứng thư thẩm định giá phải nghiên cứu các nội dung phân tích về tài sản thẩm định giá được cung cấp để có quyết định cuối cùng.

4. Chỉ được sử dụng kết quả thẩm định giá theo đúng mục đích duy nhất ghi trong Chứng thư thẩm định giá trong khoảng thời gian có hiệu lực của Chứng thư (nếu có).

Điều 6: Phạm vi điều chỉnh đối với bên cung cấp thông tin hỗ trợ hoạt động thẩm định giá

1. Tổ chức, cá nhân cung cấp thông tin thị trường phải đảm bảo độc lập, khách quan với thông tin cung cấp cho thẩm định viên về giá.

2. Chuyên gia cung cấp thông tin hỗ trợ hoạt động thẩm định giá phải đảm bảo có kiến thức nhất định trong việc hỗ trợ hoạt động thẩm định giá và chịu trách nhiệm về kết quả đã tư vấn.

Phụ lục số 6
Góp ý Dự thảo Chuẩn mực Cách tiếp cận từ thị trường

1. Góp ý Điều 3. Giải thích từ ngữ

Trong Chuẩn mực này, các từ ngữ dưới đây được hiểu như sau:

1. Tài sản so sánh là tài sản giống hệt hoặc tài sản tương tự với tài sản thẩm định giá.

2. Tài sản tương tự là tài sản cùng loại, tương đồng với tài sản thẩm định giá về một số đặc trưng cơ bản như mục đích sử dụng, công dụng, đặc điểm pháp lý và một số đặc điểm về kinh tế - kỹ thuật chủ yếu như nguyên lý cấu tạo, tính năng kỹ thuật, tính năng sử dụng,… 

3. Tổng giá trị điều chỉnh thuần là tổng mức điều chỉnh theo các yếu tố so sánh có tính đến dấu âm (điều chỉnh giảm) và dấu dương (điều chỉnh tăng), nghĩa là không xét về giá trị tuyệt đối của mỗi lần điều chỉnh.

4. Tổng giá trị điều chỉnh gộp là tổng mức điều chỉnh theo các yếu tố so sánh về giá trị tuyệt đối. 

Đề nghị bổ sung thêm khái niệm áp dụng trong chuẩn mực

- Giao dịch: bao gồm thông tin giao dịch thành công, thông tin rao mua, rao bán tài sản trên thị trường

- Thu thập thông tin tài sản thẩm định giá: là các thông tin về tài sản thẩm định giá thu thập được từ khách thuê thẩm định giá, từ chủ sở hữu, sử dụng, quản lý tài sản; từ các nguồn thông tin khác

- Thông tin thị trường tài sản thẩm định giá: là các thông tin liên quan đến thị trường về tài sản thẩm định giá thu thập được qua: văn bản, báo chí, các phương tiện thông tin truyền thông, không gian mạng, thông qua các giao dịch thành công, thông tin chào mua, chào bán, chuyên gia …

- Phiếu khảo sát thông tin: là văn bản của người thực hiện thẩm định giá lập thể hiện toàn bộ kết quả thu thập thông tin; Nội dung phiếu khảo sát phải phù hợp với tài sản thẩm định giá, nêu được đầy đủ thông tin của nguồn cung cấp, nội dung thông tin thu thập được, thời điểm thu thập thông tin 

2. Góp ý Điều 4. Cách tiếp cận từ thị trường
2.1. Góp ý khoản 1: Để phân biệt với cách tiếp cận từ thu nhập được tính toán so sánh gián tiếp thông qua hiệu quả đầu tư, đề xuất bổ sung thêm như sau:

 Cách tiếp cận từ thị trường xác định giá trị của tài sản thẩm định giá thông qua việc so sánh, điều chỉnh trực tiếp tài sản thẩm định giá với các tài sản so sánh có các thông tin về giao dịch trên thị trường. 

2.2. Góp ý khoản 3. Đề nghị đổi từ “tìm kiếm” bằng “thu thập”, cụ thể như sau

 Cách tiếp cận từ thị trường và các phương pháp thuộc cách tiếp cận này được sử dụng để thẩm định giá tài sản khi thu thập được ít nhất 03 tài sản so sánh đảm bảo yêu cầu của chuẩn mực Thu thập và Phân tích thông tin về tài sản thẩm định giá.

2.3. Xem xét có cần thiết bổ sung thêm cách tiếp cận từ thị trường thuộc cơ sở hình thành giá như sau:

“Cách tiếp cận từ thị trường thuộc cơ sở hình thành giá thị trường, cơ sở hình thành giá thuê thị trường, cơ sở giá trị thanh lý, cơ sở giá trị hợp lý”

3. Góp ý Điều 5. Áp dụng phương pháp so sánh

3.1. Góp ý khoản 1

Phương pháp so sánh xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở đối chiếu, phân tích và đánh giá các yếu tố so sánh cặp giữa tài sản thẩm định giá với từng tài sản so sánh từ đó điều chỉnh mức giá của tài sản so sánh về tài sản thẩm định giá để ước tính ra giá trị của tài sản thẩm định giá.
3.2. Góp ý khoản 2:

2. Phương pháp so sánh được áp dụng để thẩm định giá tài sản khi thu thập được thông tin của các tài sản so sánh có giao dịch phổ biến trên thị trường. Một tài sản được coi là có giao dịch phổ biến trên thị trường khi người thực hiện thẩm định giá thu thập được ít nhất 3 tài sản so sánh đảm bảo quy định chuẩn mực Thu thập và Phân tích thông tin về tài sản thẩm định giá từ các tổ chức, cá nhân có giao dịch mua, bán thành công và / hoặc thông tin rao mua, rao bán trên thị trường.
3.3. Góp ý khoản 3. Bổ sung thêm Khảo sát và thu thập thông tin về tài sản thẩm định giá vào Nội dung thực hiện vì đây là quy định về các bước thực hiện của phương pháp so sánh, như sau

a) Khảo sát và thu thập thông tin về tài sản thẩm định giá
b) Khảo sát và thu thập thông tin về tài sản so sánh;

c) Phân tích thông tin;

d) Điều chỉnh sự khác biệt giữa tài sản thẩm định giá so với tài sản so sánh;

đ) Xác định mức giá chỉ dẫn của các tài sản so sánh;

e) Xác định mức giá của tài sản thẩm định giá. 


4. Góp ý Điều 6. Khảo sát và thu thập thông tin về tài sản so sánh

Nội dung này tương tự, có nhiều nội dung trùng lặp với chuẩn mực về thông ti và phân tích thông tin tài sản thẩm định giá. Ban soạn thảo cần cân nhắc quy định tại 1 chuẩn mực, các nội dung tương tự đề nghị tham chiếu sẽ tránh được việc quy định trùng hoặc xung đột với nhau:

4.1. Góp ý bổ sung khoản 1, 2 như sau:

1. Thông tin tài sản thẩm định giá: thực hiện theo quy định về thu thập thông tin tài sản thẩm định giá quy định tại Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về Thu thập và Phân tích thông tin về tài sản thẩm định giá

2. Thông tin tài sản so sánh thực hiện theo quy định về thu thập thông tin thị trường của tài sản thẩm định giá quy định tại Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về Thu thập và Phân tích thông tin về tài sản thẩm định giá

Ngoài ra thông tin thị trường của tài sản thẩm định giá phải đáp ứng được các yêu cầu sau 

2.1. Yêu cầu về khảo sát và thu thập thông tin

a) Thông tin về tài sản so sánh được ưu tiên thu thập từ kết quả các giao dịch thành công trên thị trường; gần sát với thời điểm thẩm định giá và thông tin tại địa điểm thẩm định giá

Lưu ý: đối với giao dịch thành công trên thị trường rất khó tiếp cận với nội dung hợp đồng, đối chiếu bản gốc để xác định mức độ tin cậy, đối chiếu các đặc điểm, điều khoản đảm bảo tương đồng với tài sản thẩm định giá. Cụ thể là kết quả trúng đấu thầu công khai trên website của Bộ Kế hoạch Đầu tư đăng tải thông tin trúng đấu thầu nhiều tải sản có tên gọi giống hệt nhưng không đủ thông tin để điều chỉnh sự khác biệt (nếu có), khó xác định các yếu tố điều chỉnh về tài sản thẩm định giá. Trong thực tế chúng tôi đã thu thập được nhiều hợp đồng tương tự nhưng trong từng hợp đồng lại có các điều kiện phi thị trường không thể điều chỉnh được, nhất là hợp đồng có thời hạn lâu dài và / hoặc có nội dung biến đổi (giá thuê thị trường – cho thuê bất động sản)

b) Thông tin thu thập phải đảm bảo khách quan đúng theo thực tế, được người thực hiện thẩm định giá thu thập từ thông tin thị trường của tài sản thẩm định giá và phải có sự xem xét, đánh giá và kiểm chứng thận trọng bảo đảm những thông tin đó có thể sử dụng được trước khi đưa vào phân tích, tính toán; 

c) Thông tin thu thập phải bảo đảm ít nhất 03 tài sản so sánh đồng thời giao dịch của tài sản so sánh phải diễn ra tại hoặc gần thời điểm thẩm định giá nhưng không quá 24 tháng tính đến thời điểm thẩm định giá. 

Lưu ý: Đề nghị xem xét trong một số trường hợp như thẩm định gái trong tố tụng hình sự, xử phạt hành chính, không liên quan đến tranh chấp kết quả thẩm định giá, thường xác định thời điểm trong quá khứ, nên cho phép người thực hiện thẩm định được sử dụng cả nguồn thông tin sau thời điểm thẩm định giá, đề xuất bổ sung như sau:

Trường hợp thẩm định giá vào thời điểm trong quá khứ (không vào mục đích giải quyết tranh chấp, chênh lệch so với kết quả thẩm định giá đã thực hiện) Người thực hiện thẩm định giá được sử dụng thông tin thị trường thu thập được không quá 24 tháng trước và sau thời điểm thẩm định giá 

Trường hợp giá tài sản có biến động trong khoảng thời gian từ thời điểm giao dịch hoặc thời điểm được chào mua, chào bán của tài sản so sánh đến thời điểm thẩm định giá, người thực hiện thẩm định giá phải có biện pháp thu thập thông tin đánh giá mức độ biến động giữa 2 thời điểm để có thể quy về thời điểm thẩm định giá trước khi thực hiện việc điều chỉnh mức giá của tài sản so sánh theo các yếu tố so sánh; Trường hợp không có cơ sở, căn cứ điều chỉnh người thực hiện thẩm định giá phải nêu rõ vào lưu ý hạn chế (nếu độ nhạy thấp) hoặc giả thiết hoặc giả thiết, đặc biệt (nếu độ nhạy cao) trong Báo cáo thẩm định giá và thông báo cho khách hàng được biết.

4.2. Góp ý điểm d, đ: Quy định như vậy quá đề cao đến thông tin giao dịch thành công (chỉ phù hợp với bất động sản) thì không thể làm được, nếu đã có “các thông tin giá khác” tức là thông tin giao dịch thành công trên thị trường thì đâu cần sử dụng thông tin rao mua rao bán. Thực tế đối với các tài sản mua mới đều phải thu thập thông tin chào bán, không thể điều tra, khảo sát được thông tin đã giao dịch thành công trên thị trường hay bán thanh lý tài sản đều phải thu thập thông tin chào mua. 

Việc quy định giá của các cơ quan quản lý Nhà nước không đáp ứng được là giá trị thị trường vì có áp dụng cho đối tượng cụ thể và khoảng thời gian cụ thể, thậm chí rất lạc hậu do phát hành từ lâu nhưng chưa có văn bản cập nhật, thay thế điều chỉnh, chỉ có thể áp dụng đối với các dịch vụ công (dự toán ngân sách). Đề nghị thảo luận sâu hơn quy định này.

Đề xuất điều chỉnh nội dung như sau:

d) Nguồn thu thập thông tin được lựa chọn từ một hoặc nhiều nguồn chỉ dẫn theo các nguồn thông tin thu thập khác nhau như sau: 

+ Từ các giao dịch thành công: thể hiện trên các hợp đồng; hóa đơn; chứng từ mua bán; các kết quả giao dịch thành công trên các sàn giao dịch được cung cấp chính thức, có xác nhận của tổ chức, cá nhân cung cấp; 

+ Từ cơ sở dữ liệu về giá của các cơ quan nhà nước; Các chứng cứ được ghi trong các văn bản của các cơ quan nhà nước trong trường hợp áp dụng cho tài sản thẩm định giá; 

+ Báo giá chào mua, chào bán trực tiếp tài sản so sánh có xác nhận của cá nhân, tổ chức cung cấp.

- Nguồn thông tin chào mua, chào bán công bố công khai trên các phương tiện thông tin đại chúng, công khai trên các trang thương mại điện tử, website của tổ chức, cá nhân 

- Nguồn thông tin thị trường thu thập không chính thức (không được người cung cấp thông tin xác nhận): được các tổ chức, cá nhân cung cấp nhưng không được cung cấp bằng văn bản, không xác nhận (không được ghi âm, ghi hình, chụp ảnh) thì người thực hiện thẩm định giá phải ghi nhận trên phiếu khảo sát thị trường.

đ) Hình thức thu thập thông tin

- Phỏng vấn, thu thập thông tin trực tiếp và hoặc phỏng vấn qua các phương tiện viễn thông, ứng dụng công nghệ thông tin, điện tử viễn thông cùng với các bằng chứng hữu hình của tổ chức cá nhân cung cấp (văn bản, báo giá, ghi âm - ghi hình hợp pháp); Trường hợp các bằng chứng thu thập được là bản sao cần có hình thức đối chiếu với hồ sơ gốc và hoặc các hình thức kiểm tra đẻ xác định mức độ tin cậy của nguồn thông tin

- Thu thập thông tin từ các nguồn thông tin công khai, hợp pháp do tổ chức, cá nhân công bố công khai trên website, trang thương mại điện tử, báo giấy; cơ sở dữ liệu về giá của các cơ quan nhà nước phải kèm theo bản in, bản sao và dẫn chiếu nguồn cung cấp thông tin (link, ID) kết hợp phản ánh trên phiếu khảo sát thị trường. 

- Thu thập thông tin từ các nguồn thông tin công khai, hợp pháp do tổ chức, cá nhân công bố công khai trên website, trang thương mại điện tử, báo giấy Phỏng vấn thu thập thông tin trực tiếp, phỏng vấn qua các phương tiện viễn thông, ứng dụng công nghệ thông tin, điện tử viễn thông; trang thương mại điện tử, website công khaitừ cơ sở dữ liệu về giá của các cơ quan nhà nước, các tổ chức, các doanh nghiệp; và từ các nguồn khác theo quy định (nếu có);

4.3. Góp ý khoản 3: Việc quy định như khoản 3 sẽ phát sinh thêm phiêu thu thập thông tin song song với các Báo giá, trùng với nội dung tóm tắt thể hiện trong Báo cáo thẩm định giá là không cần thiết; Đề xuất điều chỉnh như sau:

“3. Đối với các thông tin tài sản so sánh thu thập được là bản báo giá chào mua, chào bán của người thẩm định giá được tổ chức, cá nhân cung cấp xác nhận thì không cần thiết lập phiếu khảo sát thị trường; Trường hợp kết quả khảo sát và thu thập thông tin gián tiếp, không có bằng chứng hữu hỉnh thể hiện các thông tin cần thu thập về tài sản so sánh phải được thể hiện dưới dạng Phiếu thu thập thông tin về các tài sản so sánh kèm theo chữ ký của người thu thập thông tin và người cung cấp thông tin; 

Trong một số trường hợp cụ thể, người thu thập thông tin và hoặc người thực hiện thẩm định giá không thể thu thập được hình ảnh, ghi âm, ghi hình hoặc bằng chứng hữu hình hợp pháp về thông tin được cung cấp, tổ chức cá nhân cung cấp thông tin không xác nhận vào phiếu khảo sát nhưng phải được ghi rõ vào phiếu khảo sát, Báo cáo thẩm định giá để xác định mức độ hạn chế của thông tin.

Một số trường hợp cụ thể yêu cầu phải lập phiếu khảo sát thông tin nhưng không giới hạn như sau:

+ Nguồn thông tin có bằng chứng hữu hình kèm theo (các văn bản, hồ sơ, bản vẽ) cần được kiểm tra mức độ tin cậy; Trường hợp không kiểm tra, kiểm chứng được phải ghi rõ trong Báo cáo thẩm định giá

+ Các nguồn thông tin thu thập từ thông tin công khai trên các phương tiện thông tin đại chúng; từ cơ sở dữ liệu quốc gia, cơ sở dữ liệu của các bộ ngành, cơ quan có thẩm quyền; của tổ chức, cá nhận công bố công khai qua các phương tiện, ứng dụng công nghệ thông tin, điện tử (website, trang thương mại điện tử), người thực hiện thẩm định giá, người thu thập thông tin được chụp ảnh, ghi hình, ghi âm hợp pháp cần được lưu giữ cùng với bằng chứng là hình ảnh, âm thanh thể hiện sự tồn tại của nguồn thông tin, thời điểm thu thập kèm theo phiếu khảo sát thông tin 

+ Nguồn thông tin thu thập qua hình thức phỏng vấn trực tiếp, qua các phương tiện, ứng dụng công nghệ thông tin, điện tử, qua thông tin hội nhóm, mạng xã hội mà thông tin thu thập được không được ghi âm, ghi hình hợp pháp, không có xác nhận của đối tượng cung cấp thông tin, không có bằng chứng hữu hình kèm theo phải được lập phiếu khảo sát thị trường kèm theo hình ảnh chứng minh chứng minh sự tồn tại của nguồn thông tin (hình ảnh chụp màn hình, link, ID)”

5. Góp ý Điều 7. Phân tích thông tin
5.1. Góp ý điều chỉnh khoản 1, 2: Nội dung quy định dường như đang tập trung vào thẩm định giá bất động sản, để xuất điểu chỉnh như sau:

“1. Phân tích thông tin là quá trình đánh giá, tìm hiểu và rút ra thông tin hữu ích từ thông tin thu thập được. Quá trình này có thể bao gồm việc sắp xếp, hệ thống, logic thông tin; đánh giá, suy luận từ các thông tin của tài sản thẩm định giá, thông tin thị trường thẩm định giá thu thập được để xác định mức độ tương đồng hay chênh lệch các yếu tố tác động đến giá trị của tài sản thông qua các hình thức điều chỉnh định lượng, điều chỉnh định tính của tài sản so sánh với tài sản thẩm định giá.

2. Các thông tin phù hợp, hữu ích sử dụng trong thẩm định giá là các thông tin về đặc điểm pháp lý, đặc điểm kinh tế - kỹ thuật … của tài sản thẩm định giá để xác định các yếu tố khác biệt so với tài sản so sánh, có thể quy ra giá trị tuyệt đối để quy đồng giá trị về đặc điểm của tài sản thẩm định giá; Các trường hợp thông tin mức độ tin cậy có hạn chế, độ nhạy thấp hoặc không thể quy ra giá trị tuyệt đối để điều chỉnh cần được nêu trong báo cáo thẩm định giá để khách thuê thẩm định giá có nguồn thông tin để tự quyết định.

5.2. Góp ý khoản 3: Theo quan điểm của tôi, việc phân tích định lượng là dựa vào các đặc điểm pháp lý, kinh tế, kỹ thuật có thể xác định cụ thể, trực tiếp được bằng tiền độc lập theo chính sách hoặc thông qua cách tập hợp chi phí được như chênh lệch về chi phí vận chuyển, chi phí vốn lãi vay trong các điều khoản thanh toán, chi phí thiết bị nâng cấp so với bản chuẩn, chi phí lắp đặt, vận hành chạy thử; chi phí đăng ký sở hữu nhà đất, xe; chi phí cấp giấy chứng nhận …; Các điều chỉnh yếu tố định tính là các giá trị chênh lệch được ước tính trên giá trị tham chiếu của tài sản sau khi đã điều chỉnh định lượng, cách thực hiện là người thực hiện thẩm định giá ước tính giá trị điều chỉnh theo tỷ lệ phần trăm (%) trên giá trị tham chiếu theo một nguyên tắc nhất định của từng yếu tố tác động đến giá trị của tài sản theo nhận định chủ quan, cảm tính khó chứng minh ngoài trừ việc đưa ra được nguyên tắc  điều chỉnh trong cùng 1 yếu tố. (Gợi ý giải thích: thường được xác định theo ước số chung nhỏ nhất tương đối (phần không chia hết có thể nội suy làm tròn) của toàn bộ tài sản so sánh và tài sản thẩm định giá để nội suy ra tỷ lệ phần trăm (%) điểm điều chỉnh chung trên giá trị của tài sản của 1 yếu tố tác động đến giá của tài sản)
Việc phân tích chi tiết từng cách điều chỉnh này đã được thể hiện trong mục 8 của Góp ý dự thảo Thu thập và phân tích thông tin, nhắc lại cụ thể như sau: 

1. Phân tích thông tin là quá trình tổng hợp, xem xét, đánh giá toàn bộ các yêu tố hình thành giá trong các thông tin đã thu thập được phục vụ cho quá trình thẩm định giá, qua đó đánh giá khả năng tác động, xác định đối tượng điều chỉnh định lượng, điều chỉnh định tính của các yếu tố để quy đồng giá trị tài sản so sánh về tài sản thẩm định giá, xác định giá trị ước tính của tài sản thẩm định giá thông qua phân tích chênh lệch theo mức độ tin cậy của yếu tố có khả năng định lượng và yếu tố phải ước tính định tính. 

Các yếu tố điều chỉnh định lượng là sự chênh lệch giá trị tuyệt đối được xác định trực tiếp bằng chênh lệch giá trị hiện vật, giá trị nghĩa vụ, giá trị nâng cấp, tăng thêm có thể xác định, … được xác định khi so sánh thông tin đặc điểm giữa tài sản thẩm định giá và tài sản so sánh (ví dụ nợ tiền sử đất, chiết trừ giá trị nhà để xác định giá trị đất, chi phí sửa chữa, chi phí vận chuyển tính theo xe, chuyến, quãng đường, chỉ số giá bất động sản, chỉ số giá vật liệu xây dựng …) Giá trị điều chỉnh định lượng có mức độ tin cậy cao do được dựa trên thông tin khách quan, độc lập với nhận định chủ quan của người thực hiện thẩm định giá không cần có ngưỡng khống chế.

Các yếu tố điều chỉnh định tính: là chênh lệch yếu tố hình thành giá khi thực hiện so sánh cặp giữa tài sản thẩm định giá và tài sản so sánh mà không có căn cứ xác định giá trị tuyệt đối theo yếu tố định lượng; Các yếu tố chênh lệch này được xác định thông qua quá trình phân tích thông tin của tài sản thẩm định giá so với tài sản so sánh thu thập được theo nhận định chủ quan của người thực hiện thẩm định giá, mức độ chênh lệch được cụ thể hóa theo nguyên tắc điều chỉnh nhất định sau khi điều chỉnh định lượng; Nguyên tắc điều chỉnh này phải được mô tả chi tiết, phải được phân tích theo từng yếu tố hình thành giá có chênh lệch và được thể hiện trong nội dung Báo cáo thẩm định giá. (ví dụ như chênh lệch công năng, tiện ích, số đo, chất lượng còn lại, …)

Giá trị điều chỉnh định tính phụ thuộc vào nhận định chủ quan của người thực hiện thẩm định giá trên cơ sở thống kê, kinh nghiệm; Mức độ chính xác của kết quả thẩm định giá phụ thuộc nhiều và chất lượng (mức độ tương đồng các đặc điểm, thời điểm) của tài sản so sánh so với tài sản thẩm định giá và phải đảm bảo ngưỡng khống chế chênh lệch. 

Trong quá trình phân tích thông tin, có thể đưa ra những giả thiết, giả thiết đặc biệt; nội dung về giả thiết, giả thiết đặc biệt thực hiện theo các quy định tại Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về phạm vi công việc.

Việc lập bảng phân tích so sánh chỉ cần thực hiện đối với các yếu tố tác động đến giá cả có mức độ chênh lệch giá trị có thể ước tính; Việc phân tích điều chỉnh yếu tố hình thành giá không bao gồm các yếu tố đã được lập luận nêu trong phần giả thiết, giả thiết đặc biệt và các yếu tố có thể nhận biết là chênh lệch nhưng không có khả năng điểu chỉnh hoặc đã được được phân tích, nhận định là có tác động không rõ ràng đến kết quả ước tính có thể được nêu trong phần phân tích và nhấn mạnh tại phần lưu ý hạn chế về kết quả thẩm định giá.

Ban soạn thảo cân nhắc thống nhất quy định tại 1 chuẩn mực cho thống nhất, đỡ lặp lại hoặc có mâu thuẫn giữa các chuẩn mực với nhau.

6. Góp ý Điều 8. Điều chỉnh sự khác biệt giữa tài sản thẩm định giá với tài sản so sánh


6.1. Góp ý khoản 1: như đã phân tích ở trên, nếu thấy phù hợp, ban soạn thảo có thể điểu chỉnh lại nội dung này

Khi điều chỉnh sự khác biệt giữa tài sản thẩm định giá với tài sản so sánh, phải thực hiện điều chỉnh đối với các yếu tố so sánh định lượng trước, các yếu tố so sánh định tính sau. 

6.2. Góp ý khoản 2

2. Các nội dung điều chỉnh sự khác biệt giữa tài sản thẩm định giá so với tài sản so sánh

a) Đối tượng điều chỉnh: 

- Điều chỉnh quy đồng đơn vị đo lường, đơn vị tiền tệ giữa tập quán thương mại địa phương về đơn vị đo lường, đơn vị tiền tệ chuẩn quốc gia hoặc ngược lại tùy theo từng trường hợp

- Là từng yếu tố tác động đến giá của tài sản thẩm định giá có thể xác định bằng tiền thông qua điều chỉnh định lượng hoặc điều chỉnh định tính.

- Chênh lệch hình thức thu thập thông tin tài sản so sánh: (nhắc lại tiêu chuẩn 8) Trong trường hợp người thực hiện thẩm định giá có đủ cơ sở xác định mức độ chênh lệch được thống kê, biện luận một cách khách quan, có cơ sở biện chứng có thể điều chỉnh giá tham chiếu theo hình thức thu thập thông tin, trương hợp không đủ cơ sở điều chỉnh cần nêu rõ trong Báo cáo thẩm định giá, cụ thể như sau:

+ Đối với các tài sản được chào bán (giao dịch chưa thành công), người thực hiện thẩm định giá cần phải thu thập thông tin, so sánh giữa mức giá chào bán (thường cao hơn giá phổ biến trên thị trường) với giá thị trường để có sự điều chỉnh hợp lý, tìm ra mức giá phù hợp trước khi sử dụng làm mức giá so sánh.

+ Đối với các tài sản được chào mua (giao dịch chưa thành công), người thực hiện thẩm định giá cần phải thu thập thông tin, so sánh giữa mức giá chào mua (thường thấp hơn giá phổ biến trên thị trường) với giá thị trường để có sự điều chỉnh hợp lý, tìm ra mức giá phù hợp trước khi sử dụng đưa vào làm mức giá so sánh.

b) Căn cứ điều chỉnh: xác định đầy đủ các yếu tố tác động đến giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên tập quán thương mại cần thẩm định giá; các yếu tố tương đồng hoặc không tương đồng nên được nêu đầy đủ nhưng không bắt buộc phải thể hiện trong bảng so sánh các yếu tố giống hệt nhau.


c) Nguyên tắc điều chỉnh:

- Quy về tài sản thẩm định giá: Lấy các yếu tố tác động đến giá (yếu tố so sánh) của tài sản thẩm định giá làm chuẩn để làm cơ sở điều chỉnh giá của tài sản so sánh theo các yếu tố so sánh của tài sản thẩm định giá.

- So sánh cặp: là việc so sánh từng yếu tố so sánh giữa tài sản thẩm định giá với 1 tài sản so sánh cụ thể, tuy nhiên cần tìm ra đặc điểm chung (ước số chung) của các yếu tố để đặt ra một nguyên tắc điều chỉnh chung, thống nhất tương ứng với mức độ chênh lệch theo nhận định chủ quan của người thực hiện thẩm định giá.

- Chỉ xác định giá trị chênh lệch của yếu tố tác động cần điều chỉnh giá theo sự khác biệt của một yếu tố so sánh của từng cặp cố định những yếu tố so sánh còn lại (coi như giống nhau); 

- Những yếu tố ở tài sản thẩm định giá kém hơn so với tài sản so sánh thì điều chỉnh giảm (-) mức giá của tài sản so sánh. Những yếu tố ở tài sản thẩm định giá vượt trội hơn so với tài sản so sánh thì điều chỉnh tăng (+) mức giá của tài sản so sánh; Những yếu tố ở tài sản thẩm định giá giống với tài sản so sánh thì giữ nguyên mức giá của tài sản so sánh (không điều chỉnh).

- Xác định mức độ tin cậy của kết quả thẩm định giá

+ Kết quả thẩm định giá được xác định có càng ít số lần điều chỉnh và hoặc giá trị điều chỉnh càng thấp thể hiện mức độ chính xác, khách quan càng cao (chất lượng thông tin thị trường thu thập thể hiện qua mức độ tương đồng giữa tài sản thẩm định và tài sản so sánh cao)

+ Càng đưa ra được nhiều yếu tố so sánh (yếu tố tác động đến giá trị của tài sản) thì kết quả càng chính xác; Ưu tiên sử dụng mức điều chỉnh, tỷ lệ điều chỉnh về các yếu tố so sánh được chứng minh từ các chứng cứ điều tra thu thập được trên thị trường (được xây dựng nội bộ và hoặc thu thập được) càng đảm bảo tính khách quan của kết quả thẩm định giá.

6.3. Góp ý điểm d, đ Phương thức điều chỉnh, mức điều chỉnh: 

“- Điều chỉnh theo số tiền tuyệt đối: áp dụng đối với chênh lệch các yếu tố so sánh có thể xác định được mức điều chỉnh tuyệt đối là một khoản tiền cụ thể thông qua việc tính toán.

- Điều chỉnh theo tỷ lệ phần trăm: áp dụng đối với chênh lệch các yếu tố so sánh chỉ có thể xác định được mức điều chỉnh tương đối theo tỷ lệ, mang tính ước lượng cao.”


“đ) Mức điều chỉnh: 


Mức điều chỉnh mức giá do sự khác biệt về các yếu tố so sánh cần được ước tính trên cơ sở thông tin giao dịch trên thị trường, đồng thời có sự phân tích, đánh giá mức độ ảnh hưởng đến giá trị tài sản của các yếu tố so sánh.”

Đây thực ra là nội dung nhắc lại của các hình thức điểu chỉnh định tính và điều chỉnh định lượng nêu trên, nếu quy định thêm như vậy sẽ hiểu là có thêm hình thức điều chỉnh khác nữa, Ban soạn thảo cân nhắc loại bỏ nội dung này


6.4. Góp ý điểm e) Thứ tự điều chỉnh: 

- Điều chỉnh nhóm yếu tố liên quan đến giao dịch của tài sản trước, điều chỉnh nhóm yếu tố so sánh về đặc điểm (kỹ thuật - kinh tế) của tài sản sau. Nhóm yếu tố liên quan đến giao dịch của tài sản bao gồm: tình trạng pháp lý, điều kiện thanh toán, điều kiện giao dịch, các chi phí phát sinh ngay sau khi mua, điều kiện thị trường khi giao dịch. Giá sau khi điều chỉnh cho nhóm yếu tố liên quan đến giao dịch được sử dụng để điều chỉnh cho nhóm yếu tố đặc điểm của tài sản.

- Khi điều chỉnh giá tài sản so sánh theo từng nhóm yếu tố trên thì điều chỉnh các yếu tố so sánh theo số tiền tuyệt đối trước, điều chỉnh theo tỷ lệ phần trăm sau. Giá sau khi điều chỉnh tuyệt đối được sử dụng cho điều chỉnh theo tỷ lệ phần trăm. 

Tuy nhiên không nên quy định về điều chỉnh nhóm yếu tố trong khi đã quy định so sánh cặp (TSTĐ và TSSS) khi điều chỉnh yếu tố nào thì các yếu tố khác coi như giống hệt nhau. Việc quy định như vậy dễ dẫn đến hiểu nhầm, có xung đột với nhau. Quy định này nên để người thực hiện thẩm định giá tùy biến trong từng trường hợp cụ thể

7. Góp ý Điều 9. Xác định mức giá chỉ dẫn của các tài sản so sánh

Dựa trên ý kiến về thay đổi định nghĩa của điều chỉnh yếu tố định lượng và yếu tố định tính như đã nêu trên, Do việc điều chỉnh yếu tố định lượng có mức chính xác cao, khách quan nên không yêu cầu phải có ngưỡng khống chế. Tôi đề xuất bảng điều chỉnh cũng thành 2 phần như sau

	TT
	Yếu tố so sánh
	Đơn vị tính
	Tài sản thẩm định giá
	Tài sản so sánh 1
	Tài sản so sánh 2
	Tài sản so sánh 3
	Tài sản so sánh ….

	A
	Giá thị trường (Giá thu thập được)
	
	
	Đã biết
	Đã biết
	Đã biết
	Đã biết

	B
	Giá quy đổi về đơn vị so sánh chuẩn
	
	
	
	
	
	

	C
	Điều chỉnh yếu tố định lượng 
	
	
	
	
	
	

	D
	Giá tham chiếu (D=B-C)
	
	
	
	
	
	

	E
	Điều chỉnh các yếu tố định tính trên giá tham chiếu D
	
	
	
	
	
	

	E1
	Yếu tố so sánh 1
	
	
	
	
	
	

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	
	
	
	

	
	Mức điều chỉnh 
	Đồng
	
	
	
	
	

	
	Giá sau điều chỉnh 1
	Đồng 
	
	
	
	
	

	E2
	Yếu tố so sánh 2
	
	
	
	
	
	

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	
	
	
	

	
	Mức điều chỉnh 
	Đồng
	
	
	
	
	

	
	Giá sau điều chỉnh 2
	Đồng
	
	
	
	
	

	E3
	Yếu tố so sánh 3
	
	
	
	
	
	

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	
	
	
	

	
	Mức điều chỉnh 
	Đồng
	
	
	
	
	

	
	Giá sau điều chỉnh 3
	Đồng
	
	
	
	
	

	E4
	Yếu tố so sánh 4
	
	
	
	
	
	

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	
	
	
	

	
	Mức điều chỉnh 
	Đồng
	
	
	
	
	

	
	Giá sau điều chỉnh 4
	Đồng
	
	
	
	
	

	F
	Mức giá chỉ dẫn
	
	
	
	
	
	

	F1
	Giá trị trung bình của mức giá chỉ dẫn
	Đồng
	
	

	F2
	Mức độ chênh lệch với giá trị trung bình của các mức giá chỉ dẫn
	%
	
	
	
	
	

	G
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C

	G1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng
	
	
	
	
	

	G2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	
	
	
	
	

	G3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	
	
	
	
	

	G4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần
	Đồng
	
	
	
	
	


8. Góp ý Điều 10. Xác định giá trị của tài sản thẩm định giá 

Trong thực tế, việc thẩm định giá tài sản thường là trên nhiều tài sản khác nhau (danh mục đề nghị thẩm định giá) chứ không chỉ trên 1 tài sản nhất định, qua nhiều kinh nghiệm, việc trả lời câu hỏi khi xác định giá trị tài sản cuối cùng thường không thực hiện được như hướng dẫn của tiêu chuẩn trong trường hợp có nhiều tài sản thẩm định giá mà người thực hiện thu thập được TSSS giống hệt tài sản thẩm định giá. Đề xuất bổ sung thêm khoản xác định giá trị ước tính của tài nhiều tài sản giống hệt và quy định rõ quyền chủ động lựa chọn xác định giá trị tài sản cho người thực hiện thẩm định giá và trường hợp áp dụng nhiều phương pháp cho ra các kết quả khác nhau; Đề xuất cụ thể sau:

1. Việc xác định giá trị của tài sản thẩm định giá được thực hiện trên cơ sở mức giá chỉ dẫn của các tài sản so sánh kết hợp với việc phân tích chất lượng thông tin của các tài sản so sánh, người thực hiện thẩm định giá chủ động đề xuất lựa chọn xác định giá trị của tài sản thẩm định giá theo một trong các tiêu chí các tiêu chí sau đây:

a) Tổng giá trị điều chỉnh gộp nhỏ nhất (tức là tổng giá trị tuyệt đối của các điều chỉnh là nhỏ nhất). 

b) Tổng số lần điều chỉnh ít nhất.

c) Biên độ điều chỉnh (nghĩa là mức hoặc tỷ lệ % điều chỉnh) của một yếu tố so sánh càng nhỏ càng tốt.

d) Tổng các giá trị điều chỉnh thuần nhỏ nhất tức là tổng của các điều chỉnh là nhỏ nhất.

e) Xác địnhgiá trị tài sản thẩm định giá bằng bình quân gia quyền theo ước tính khả năng tỷ lệ giao dịch thành công của từng phương pháp.

2. Xác định mức giá ước tính của tài sản thẩm định giá trong trường hợp các  tài sản so sánh thu thập được giống hệt tài sản thẩm định giá

Trong trường hợp áp dụng cách tiếp cận từ thị trường, phương pháp so sánh xác định được Mức giá chỉ dẫn, Người thực hiện thẩm định giá có thể căn cứ vào đặc điểm, mục đích thẩm định giá, chất lượng thông tin thị trường thu thập được để biện luận, đề xuất xác định Mức giá cho tài sản thẩm định giá ước tính theo một trong các hình thức như sau:

- Mức giá cho tài sản thẩm định giá là giá trị tài sản ước tính theo đơn giá thấp nhất của Mức giá chỉ dẫn 

- Mức giá cho tài sản thẩm định giá là giá trị tài sản ước tính theo bình quân đơn giá hoặc theo bình quân tổng giá trị của Mức giá chỉ 

- Mức giá cho tài sản thẩm định giá là giá trị tài sản ước tính theo thông tin tài sản so sánh (báo giá) có độ tin cậy cao nhất

Các thông tin giá trị khác dùng để khách hàng thẩm định giá

3. Trong trường hợp áp dụng nhiều phương pháp thẩm định giá có kết quả thẩm định giá khác nhau, người thực hiện thẩm định giá phải phân tích được ưu nhược điểm, mức độ tin cậy của từng phương pháp để từ đó đề xuất cách lựa chọn Xác định mức giá cho tài sản thẩm định giá cuối cùng theo một trong các hình thức:

· Mức giá cho tài sản thẩm định giá theo kết quả của Phương pháp có mức độ tin cậy cao nhất.

· Mức giá cho tài sản thẩm định giá theo kết quả của Bình quân kết quả xác định mức giá của các phương pháp.

· Mức giá cho tài sản thẩm định giá bằng bình quân gia quyền theo ước tính khả năng tỷ lệ giao dịch thành công của từng phương pháp.

· Mức giá cho tài sản thẩm định giá theo kết quả của Giá trị thấp nhất của các kết quả xác định mức giá theo từng phương pháp.

· Mức giá cho tài sản thẩm định giá theo kết quả của Giá trị cao nhất của các kết quả xác định mức giá theo từng phương pháp.

Nội dung góp ý này cũng đã được góp ý trong Chuẩn mực thu thập và phân tích thông tin, ban soạn thảo cân nhắc sử dụng tại một nơi và tham chiếu khi cần nhắc lại để đảm bảo không trùng lặp hoặc xung đột trong hệ thống 

Phụ lục số 7

Góp ý Dự thảo Chuẩn mực Cách tiếp cận từ chi phí

I. Góp ý chung

1. Đề nghị bổ sung định nghĩa

13. Tuổi đời vật lý là số năm tài sản có thể sử dụng trước khi chuyển sang trạng thái không còn sử dụng được do hư hỏng hoặc bào mòn vì các nguyên nhân vật lý, chưa tính đến những lỗi thời về chức năng hoặc tác động của các yếu tố bên ngoài. Tuổi đời vật lý có thể được xác định thông qua các thông số kỹ thuật của nhà sản xuất, đặc điểm cấu tạo của tài sản.

14. Giá trị Vốn hóa trực tiếp trong cách tiếp cận từ chi phí là việc xác định tổng giá trị của tài sản thẩm định giá (hoặc giá trị hao mòn định lượng) theo đơn giá của tài sản được xác định theo cách tiếp cận từ thị trường – phương pháp so sánh tại thời điểm thẩm định giá nhân (x) với khối lượng, số lượng tài sản (đề nghị đưa ra định nghĩa hoặc không dùng cụm từ này mà thay bằng cụm từ tổng giá trị thị trường)

2. Xác định giá trị chi phí thay thế

Đối với tài sản là công trình xây dựng, việc xác định chi phí theo phương pháp đơn giá dự toán được lập trên khối lượng theo bản vẽ và /hoặc được xác định theo Dự toán / quyết toán khối lượng, giá trị công trình. Đơn giá có thể sử dụng đơn giá vật liệu nhân công, ca máy … do địa phương ban hành và có thể chỉ cần dùng 1 đơn giá 
Tuy nhiên đối với máy móc thiết bị, việc xác định chi phí vật tư, thiết bị chế tạo không có quy định cụ thể là phải thực hiện theo cách tiếp cận từ thị trường – phương pháp so sánh để xác định ra giá hay không

3. Mâu thuẫn nội dung

Một số quy định chi tiết còn có nội dung mâu thuẫn như việc các tiếp cận từ chi phí chỉ thực hiện được cách tiếp cận từ thị trường và thu nhập nhưng lại có quy định sử dụng để đối chiếu với các cách tiếp cận khác

4. Chưa xác định được cách tiếp cận từ chi phí thuộc cơ sở giá trị nào

II. Góp ý cụ thể vào từng nội dung

1. Góp ý Điều 4. Trường hợp, điều kiện áp dụng cách tiếp cận từ chi phí

1.1. Góp ý khoản 1. “Không có đủ thông tin trên thị trường để áp dụng cách tiếp cận thị trường và cách tiếp cận thu nhập.”
Nếu đã không đủ điều kiện để áp dụng cách tiếp cận thị trường và cách tiếp cận thu nhập thì không thể so sánh với các cách tiếp cận khác quy định tại khoản 3 Điều này, Đề xuất thay thế bằng giả định để áp dụng như sau:

“1. Việc áp dụng cách tiếp cận từ chi phí xuất phát từ việc người thực hiện thẩm định giá giả định sẽ thuê tổ chức, cá nhân có đủ năng lực thực hiện xây dựng, sản xuất, gia công, chế tạo (sau đây viết tắt là chi phí sản xuất) một tài sản tương tự hoặc giống hệt với tài sản thẩm định giá theo giá trị thị trường tại thời điểm thẩm định giá. 

Cách tiếp cận từ chi phí, phương pháp chi phí giá trị ước tính của các thành phần cấu tạo nên tài sản thay thế, tài sản tái tạo thuộc cách tiếp cận từ thị trường

Trường hợp áp dụng Cách tiếp cận từ chi phí bao gồm nhưng không giới hạn trong các trường hợp thẩm định giá các loại tài sản như sau:

- Tài sản là nhà, công trình vật kiến trúc gắn liền với đất 

- Tài sản là máy móc thiết bị trong giai đoạn nghiên cứu, chế tạo

- Tài sản là máy móc thiết bị đặt sản xuất theo ý đồ thiết kế, mục đích sử dụng sử dụng cá biệt

- Tài sản là Dự toán chi phí thực hiện các dịch vụ có yêu cầu chất lượng và / hoặc tính chất cá biệt, không phổ biến trên thị trường

1.2. Bổ sung và sửa điều kiện áp dụng

Nếu quy định là “Không có đủ thông tin trên thị trường” dễ bị hiểu nhầm là không áp dụng được Cơ sở giá trị thị trương, đề nghị bỏ cụm từ này; Đề xuất điểu chỉnh như sau:

3. Điều kiện áp dụng: 

- Chỉ thực hiện thẩm định giá tài sản theo phương pháp này khi tài sản thẩm định giá không có đủ điều kiện, thông tin để áp dụng cách tiếp cận thị trường và cách tiếp cận thu nhập.

- Thông tin tài sản thẩm định giá phải có đầy đủ hồ sơ kỹ thuật bao gồm nhưng không giới hạn như sau: Bản vẽ thiết kế, thuyết minh vật liệu, dự toán và hoặc quyết toán khối lượng, biện pháp sản xuất hoặc nguyên mẫu

- Khi thẩm định giá tài sản vô hình, tổng giá trị hao mòn trong phương pháp chi phí thay thế được thực hiện theo Chuẩn mực thẩm định giá tài sản vô hình.
- Hỗ trợ các cách tiếp cận thẩm định giá khác.

2. Góp ý Điều 5. Phương pháp chi phí thay thế

2.1. Góp ý khoản 1, 2: “Phương pháp chi phí thay thế xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở chênh lệch giữa chi phí thay thế để tạo ra một tài sản tương tự tài sản thẩm định giá có cùng chức năng, công dụng theo giá thị trường hiện hành và giá trị hao mòn của tài sản thẩm định giá. 

2. Chi phí thay thế là chi phí để tạo ra và / hoặc có được tài sản thay thế, tương tự với tài sản thẩm định giá về chức năng, công dụng, nhưng được thiết kế, chế tạo hoặc xây dựng với công nghệ, nguyên vật liệu và kỹ thuật mới hơn.” 

Việc đưa cụm từ dựa trên cơ sở chênh lệch sẽ được hiểu là phương pháp chi phí là tìm ra giá trị chênh lệch chứ không phải là giá trị của tài sản; Đồng thời, việc quy định giá tài sản là 1 sản phẩm đáp ứng được việc giá trị sử dụng đã bao gồm cả giá trị hao mòn trong khi được thực hiện với công nghệ, vật liệu và kỹ thuật mới hơn đương nhiên sẽ cho ra sản phẩm tốt hơn, thể hiện qua công năng, tuổi đời kỹ thuật cao hơn và phải điều chỉnh giảm để quy đồng yếu tố này về tài sản thẩm định giá. Nội dung chưa thể hiện được sự khác biệt rõ ràng giữa phường pháp thi phí thay thế và chi phí tái tạo.

Cần giải thích rõ Chi phí thay thế (đã bao gồm lợi nhuận của nhà sản xuất/nhà đầu tư) là gì; Nếu được hiểu là của tổ chức, cá nhân nhận sản xuất, gia công thì không bao gồm “nhà đầu tư” dễ nhầm với chủ sở hữu tài sản thẩm định giá, có thể thay bằng (đã bao gồm lợi nhuận của nhà sản xuất/nhà thầu)
Đề xuất diễn giải tách biệt rõ ràng hơn như:

1. Phương pháp chi phí thay thế là việc xác định giá trị mới của tài sản thẩm định giá hoặc giá trị còn lại của tài sản thẩm định giá (gọi chung Tài sản thay thế) tại thời điểm thẩm định giá, trong đó: 

a) Giá trị Tài sản thay thế là Tổng chi phí sản xuất để tạo ra một tài sản tương tự tài sản thẩm định giá (đã bao gồm lợi nhuận của nhà sản xuất / nhà thầu) với giả định Tài sản thay thế đáp ứng được yêu cầu có cùng chức năng, công dụng được sản xuất với công nghệ, nguyên vật liệu và kỹ thuật mới hơn theo giá trị thị trường tại thời điểm thẩm định giá
Trường hợp Tài sản thay thế được sử dụng vật liệu mới, kỹ thuật làm nâng cao công năng, chức năng, độ chính xác và / hoặc tuổi đời kỹ thuật so với tài sản thẩm định giá có thể nhận biết, người thực hiện thẩm định giá phải thực hiện điều chỉnh các yếu tố chênh lệch này để quy đồng về Tài sản thẩm định giá. Quy định chi tiết về xác định nguyên giá mới của tài sản thay thế thực hiện theo Điều 7, Điều 8 và Điều 9 Chuẩn mực này

b) Trường hợp Tài sản thẩm định giá đã qua sử dụng, người thực hiện thẩm định giá phải ước tính Giá trị hao mòn thực tế của Tài sản thẩm định giá tại thời điểm thẩm định giá; Giá trị hao mòn thực tế của Tài sản thẩm định giá được nội suy từ tỷ lệ hao mòn thực tế của Tài sản thẩm định giá nhân (x) với nguyên giá của Tài sản thay thế và được trừ đi trong giá trị tài sản thay thế khi xác định được giá trị còn lại của Tài sản thẩm định giá; Việc xác định giá trị hao mòn thực tế được thực hiện theo một trong các Điều 10, Điều 11 hoặc Điều 12 của Chuẩn mực này

Công thức của phương pháp chi phí thay thế trong trường hợp tài sản đã qua sử dụng

	Giá trị ước tính của tài sản thẩm định giá
	=
	Giá trị Tài sản thay thế
	–
	Giá trị hao mòn của Tài sản thẩm định giá (không bao gồm phần giá trị hao mòn chức năng của tài sản thẩm định giá đã được phản ánh trong chi phí tạo ra tài sản thay thế)


2.3. Góp ý khản 3: Chuyển nội dung khoản 3 Điều này vào khoản 3 Điều 4 

3. Góp ý Điều 6. Phương pháp chi phí tái tạo

Lập luận tương tự như Điều 5, và đề xuất điều chỉnh như sau:

1. Phương pháp chi phí tái tạo là việc ước tính giá trị của Tài sản thẩm định giá hoặc Giá trị còn lại của tài sản thẩm định giá (sau đây viết chung là Tài sản tái tạo) tại thời điểm thẩm định giá, trong đó: 
a) Tài sản tái tạo bao gồm tổng chi phí sản xuất ra nguyên giá mới của tài sản (đã bao gồm lợi nhuận của nhà sản xuất, nhà thầu); Tổng chi phí để sản xuất ra là nguyên giá mới của Tài sản tái tạo với giả định Tài sản tái tạo giống hệt với Tài sản thẩm định giá (nguyên mẫu) bao gồm cả những điểm đã lỗi thời, lạc hậu, sử dụng vật liệu, công nghệ giống hệt của tài sản thẩm định giá tại thời điểm thẩm định giá. Quy định chi tiết về xác định nguyên giá mới của Tài sản tái tạo thực hiện theo Điều 7, Điều 8 và Điều 9 Chuẩn mực này
b) Trường hợp tài sản thẩm định giá đã qua sử dụng, người thực hiện thẩm định giá phải ước tính Giá trị hao mòn thực tế của tài sản thẩm định giá; Giá trị hao mòn thực tế của Tài sản thẩm định giá được nội suy từ tỷ lệ hao mòn thực tế của Tài sản thẩm định giá nhân (x) với nguyên giá của Tài sản tái tạo và được trừ đi trong giá trị của Tài sản tái tạo khi xác định giá trị còn lại của Tài sản thẩm định giá; Việc xác định giá trị hao mòn thực tế được thực hiện theo một trong các Điều 10, Điều 11 hoặc Điều 12 của Chuẩn mực này

Công thức của phương pháp chi phí tái tạo trong trường hợp tài sản thẩm định giá đã qua sử dụng

	Giá trị ước tính của tài sản thẩm định giá
	
	Nguyên giá mới của tài sản tái tạo (Tổng chi phí tái tạo)
	
	Giá trị hao mòn

	
	=
	
	-
	

	
	
	
	
	


3.3. Góp ý khoản 3: Chuyên nội dung khoản 3 điều này vào khoản 3 Điều 4 

4. Góp ý Điều 7. Phương pháp tổng cộng

Phương pháp này đang có nội dung tương đối khó hiểu, không rõ mục đích nên không biết góp ý như thế nào. Nếu nội dung phương pháp này chỉ là cộng tổng giá trị của các tài sản thành phần mà tài sản thành phần được áp dụng bằng cả 2 phương pháp chi phí thay thế và tái tạo thì không cần thiết phải thành 1 phương pháp riêng vì nó đơn giản chỉ là phép cộng số học, có thể bổ sung thêm 1 khoản tại Điều 8 

5. Góp ý Điều 8. Thành phần của chi phí tái tạo, chi phí thay thế

5.1. Góp ý khoản 1

Bản thân phương pháp chi phí chỉ không thực hiện xác định được giá trị tài sản theo phương pháp so sánh hay thu nhập. Tuy nhiên nếu giả định Chi phí tái tạo hay chi phí thay thế là tập hợp giá thành, giá bán của tài sản từ nguyên nhiên, vật liệu đặt sản xuất thì giá của tài sản sẽ thực hiện theo phương pháp tập hợp chi phi để xác định giá thành, giá bán thì đương nhiên phải theo thị giá tại thời điểm thẩm định giá và cơ sở giá trị thị trường. Theo chuẩn mực về cơ sở giá trị hiện đã không còn giá trị phi thị trường nên không nên nhắc lại tên của cơ sở giá trị này (có thể dự thảo sửa sót).

Đề xuất sửa lại như sau: 

1. Chi phí tái tạo, chi phí thay thế là việc xác định giá trị ước tính của tài sản theo hình thức tập hợp chi phí để xác định giá bán của tài sản sau khi hoàn thành nghiệm thu, bàn giao, bao gồm nhưng không giới hạn từ khâu ý tưởng, thiết kế cho đến sản xuất ra tài sản mang lại chức năng, công dụng tương tự và / hoặc giống hệt tài sản thẩm định giá. 

2. Các thành phần của chi phí tái tạo, chi phí thay thế bao gồm nhưng không giới hạn như sau: 

- Giai đoạn chuẩn bị: chi phí tư vấn khảo sát, thiết kế thuê ngoài, chi phí nghiên cứu nội bộ, chi phí lập dự toán, chi phí sản xuất thử nghiệm, nghiệm thu đề tài, ý tưởng, chi phí cấp phép (nếu có)

- Giai đoạn đầu tư: chi phí nguyên – nhiên – vật liệu, nhân công, ca máy, vận chuyển; chi phí – dịch vụ thuê ngoài; chi phí biện pháp thi công, nhà xưởng (khấu hao), thi công xây dựng, chi phí lắp đặt, thí nghiệm; Chi phí quản lý; Chi phí tài chính, lãi vay (nếu có) và các thuế, phí, lệ phí không hoàn lại (không được khấu trừ) phải nộp theo quy định của pháp luật.

- Giai đoạn nghiệm thu, bàn giao: chi phí vận chuyển, lắp đặt, chạy thử (chi phí nguyên – nhiên – vật liệu – nhân công phục vụ chạy thử), chi phí cho các thủ tục nghiệm thu (hội đồng nghiệm thu – nếu có), chi phí bảo hành, bảo trì, đăng ký sở hữu 

- Lợi nhuận của nhà thầu hoặc của nhà sản xuất

5.2. Góp ý khoản 3, 4 là các nội dung nhắc lại trong Điều 5, 6; Ban soạn thảo cân nhắc việc sử dụng trong chuẩn mực

3. Chi phí tái tạo bao gồm tất cả các khoản mục chi phí để tạo ra sản phẩm giống hệt với tài sản thẩm định giá, bao gồm các điểm lỗi thời, lạc hậu. Trường hợp không thể tìm được vật liệu, máy móc kỹ thuật để tạo ra sản phẩm giống hệt với tài sản thẩm định giá, cần cân nhắc áp dụng loại vật liệu hoặc máy móc kỹ thuật tương tự với tài sản thẩm định giá. 

4. Chi phí thay thế bao gồm các chi phí tạo ra sản phẩm có chức năng tương tự và tính hữu dụng tương đương với tài sản thẩm định giá, tuy nhiên được thiết kế, chế tạo hoặc xây dựng với công nghệ, nguyên vật liệu và kỹ thuật mới đang được sử dụng tại thời điểm thẩm định giá. Để xác định chi phí thay thế, cần xác định tài sản thay thế trên cơ sở hiểu biết về các chức năng và công dụng của tài sản thẩm định giá. Sau đó xác định chi phí để tạo ra hoặc mua tài sản thay thế.

5.3. Góp ý khoản 5. 

Theo quy định của luật Ngân sách, các chi phí dự toán có đối tượng áp dụng đơn giá dự toán thì phải thực hiện theo, tuy nhiên hiện nay các quy định này không đáp ứng được yêu cầu thực tế nên khi lập dự toán, các đơn vị sử dụng ngân sách thường vận dụng các quy định có nội dung mô tả tương tự để lập dự toán đề nghị thẩm định giá (cả áp dụng và vận dụng văn bản có đơn giá dự toán) và cơ quan qài chính và kho bạc thướng giám sát chặt để đơn giá không vượt trần. 

Thực trạng là rất nhiều văn bản ban hành không có thời hạn trong thời gian dài nhưng không có văn bản thay thế hoặc vận dụng văn bản không đúng hoàn toàn nội dung chi. Tuy nhiên mục đích thẩm định giá vẫn để đấu thầu và vẫn có tổ chức nhận đấu thầu theo giá dự toán gói thầu được lập theo hình thức này.

Việc thẩm định giá sẽ được tiếp cận từ chi phí và tiếp cận thị trường, Người thực hiện thẩm định giá có bắt buộc phải áp dụng cả 2 phương pháp không vì Điều 4 chuẩn mực đang quy định trường hợp áp dụng cách tiếp cận từ chi phí khi không thực hiện được từ cách tiếp cận từ thị trường và cách tiếp cận từ thu nhập. Việc quy định như khoản 5 Điều này tạo xung đột với quy định tại Điều 4. Đề nghị Ban soạn thảo làm rõ để có căn cứ áp dụng đối với loại tài sản này. 

Trường hợp 1: Đề xuất sửa trong trường hợp áp dụng một trong hai hoặc cả 2 cách tiếp cận như sau:

“Thành phần của chi phí tái tạo, chi phí thay thế được xác định trên cơ sở thu thập, phân tích thông tin so sánh thu thập được trên thị trường tại thời điểm thẩm định giá; trường hợp không có thông tin thị trường thì sử dụng định mức, đơn giá do cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành.”

Trường hợp 2: chỉ áp dụng cách tiếp cận từ chi phí đúng như Điều 4  như sau

Trường hợp chi phí thay thế, chi phí tái tạo là giá dự toán gói thầu mua sắm theo quy định hiện hành thuộc đối tượng áp dụng, vận dụng các đơn giá định mức do nhiều cơ quan có thẩm quyền ban hành theo Luật Ngân sách đang có hiệu lực để thẩm định, người thực hiện thẩm định giá thì ưu tiên áp dụng đơn giá theo nội dung chi phí theo thứ tự:

- Đơn giá văn bản thuộc đối tượng áp dụng sử dụng trước, đơn giá theo văn bản vận dụng sử dụng sau

- Đơn giá ban hành gần với thời điểm thẩm định giá

- Đơn giá do cơ quan địa phương ban hành sử dụng trước đơn giá do cơ quan trung ương ban hành

Trường hợp áp dụng đơn giá định mức không được tính thêm lợi nhuận của nhà sản xuất / nhà thầu nêu tại Điều 9 chuẩn mực này ngoại trừ trường hợp văn bản áp dụng có quy định cụ thể khác.

6. Góp ý Điều 9. Lợi nhuận của nhà sản xuất/nhà đầu tư

6.1. Góp ý Sửa tên của điều này thành “Lợi nhuận của nhà sản xuất/nhà thầu” để tránh việc hiểu nhầm nhà đầu tư là khác hàng thảm định định giá

6.2. Góp ý khoản 1

Báo cáo tài chính là tài liệu thuộc sở hữu của doanh nghiệp, vieecjq uy định như vậy cần xem xét quy định về bảo mật, khó thu thập hợp pháp. Đề nghị sửa như sau

Lợi nhuận của nhà sản xuất/nhà đầu tư trong chi phí tái tạo, chi phí thay thế được xác định theo cách thức như sau:

- Xác định tỷ lệ bình quân của lợi nhuận trước thuế thu nhập doanh nghiệp trên tổng của giá vốn hàng bán, chi phí bán hàng, chi phí quản lý doanh nghiệp và chi phí tài chính trong 03 năm gần nhất của ít nhất 03 doanh nghiệp sản xuất kinh doanh hàng hóa, dịch vụ cùng loại với tài sản thẩm định giá. Các số liệu phải được lấy từ báo cáo tài chính đã được kiểm toán của các doanh nghiệp và / hoặc đăng tải công khai trên website của doanh nghiệp và / hoặc thông tin công khai trên thị trường chứng khoán.

- Lợi nhuận của nhà sản xuất/nhà thầu trong chi phí tái tạo, chi phí thay thế được tính bằng tỷ lệ bình quân trên nhân với chi phí tái tạo, chi phí thay thế chưa bao gồm lợi nhuận của nhà sản xuất/nhà đầu tư.

- Trường hợp không xác định theo cách nêu trên thì sử dụng lợi nhuận định mức trong cùng lĩnh vực kinh doanh của tài sản thẩm định giá do cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành (nếu có).

7. Góp ý Điều 10. Giá trị hao mòn xác định theo kỹ thuật so sánh

Theo các quy định nêu trên về việc không áp dụng được cách tiếp cận từ thị trường (Điều 4) nhưng tại Điều 10 lại đưa ra trường hợp tìm được tài sản tương tự với, cần nêu quy định rõ hơn trường hợp áp dụng theo kỹ thuật này rõ hơn.

Việc diễn giải bằng lời như dự thảo tương đối khó hiểu, Đề xuất thay đổi bằng cách đặt công thức như sau không biết đã đúng theo ý của dự thảo chưa và là hạn chế của thông tin tài sản so sánh chỉ thu thập được 2 tài sản, không đủ tối thiểu 3 tài sản như quy định của Cách tiếp cận từ thị trường, phương pháp so sánh. Trường hợp thu thập được đủ 3 thông tin Tài sản so sánh thì không cần áp dụng kỹ thuật này

1. Trường hợp áp dụng:

Kỹ thuật so sánh được áp dụng để hỗ trợ xác định giá trị còn lại, giá trị chênh lệch định lượng, định tính trong các cách tiếp cận từ thị trường, cách tiếp cận từ thu nhập và cách tiếp cận từ chi phí trong trường hợp cần thiết phải chiết trừ đi các chi phí đã tiêu hao, hao mòn vật lý, hóa học, lỗi thời trong quá trình đã hoạt động, được sử dụng khai thác của tài sản.

2. Điều kiện áp dụng: Kỹ thuật so sánh xác định giá trị hao mòn của tài sản thông qua giá trị hao mòn của các tài sản so sánh được giao dịch trên thị trường.

3. Cách xác định theo kỹ thuật so sánh

Việc xác định Giá trị hao mòn theo kỹ thuật so sánh là việc xác định tỷ lệ phần trăm (%) hao mòn theo cách tiếp cận từ thị trường, được nội suy từ sự chênh lệch giảm giá tài sản do hao mòn tự nhiên, hao mòn vật lý, hao mòn lỗi thời của tài sản so sánh có chất lượng còn lại tương tự trên thị trường chia cho giá trị mua mới của tài sarn thẩm định giá. 

Công thức như sau:

	Giá trị còn lại của tài sản thẩm định giá
	=
	Giá trị mua mới của TSTĐG
	-
	Giá trị hao mòn


Trong đó:

	Giá trị hao mòn
	=
	Giá trị mua mới của TSTĐG
	x
	Tỷ lệ (%) hao mòn


	Tỷ lệ (%) hao mòn
	=
	Giá trị của TSSS có cùng chất lượng với TSTĐG

	
	
	Giá trị mua mới của TSTĐG


- Xác định giá trị mua mới của Tài sản thẩm định giá: theo quy định từ một trong các cách tiếp cận của thị trường, cách tiếp cận từ thu nhâp hoặc cách tiếp cận từ chi phí

- Xác định Giá trị của Tài sản so sánh (có cùng chất lượng với TSTĐG) 

Bước 1: Thu thập thông tin và lựa chọn ít nhất hai tài sản giống hệt và / hoặc tương tự với tài sản thẩm định giá đã giao dịch thành công hoặc được chào mua hoặc được chào bán trên thị trường;

Bước 2: Điều chỉnh các yếu tố định tính, định lượng theo quy định của cách tiếp cận từ thị trường phương pháp so sánh; Đối với trường hợp tài sản thẩm định giá là bất động sản, mà chỉ thực hiện thẩm định giá trị quyền sử dụng đất hoặc quyền thuê đất (nếu có), các tài sản so sánh cần được loại trừ giá trị tài sản kèm theo để phản ánh giá trị thị trường của tài sản trên đất hoặc giá trị quyền sử dụng đất (chiết trừ tài sản trên đất)

8. Góp ý Điều 11. Giá trị hao mòn xác định theo kỹ thuật tuổi đời

Kỹ thuật tuổi đời xác định tỷ lệ hao mòn của tài sản như sau:

Công thức như sau:

	Giá trị còn lại của tài sản thẩm định giá
	=
	Giá trị mua mới của TSTĐG
	-
	Giá trị hao mòn


Trong đó:

	Giá trị hao mòn
	=
	Giá trị mua mới của TSTĐG
	x
	Tỷ lệ (%) hao mòn


	Tỷ lệ (%) hao mòn
	=
	Tuổi đời hiệu quả
	x
	100%

	
	
	Tuổi đời kinh tế
	
	


9. Góp ý Điều 12. Giá trị hao mòn xác định theo kỹ thuật tổng cộng

9.1. Góp ý khoản 1, 2: Việc diễn giải công thức bằng lời giải thích rất phức tạp và khó hiểu, đề nghị viết thành công thức và giải thích từng thành phần công thức cho dễ hiểu. Đề xuất điều chỉnh như sau:

Công thức tổng quát như sau

	Giá trị còn lại của tài sản thẩm định giá
	=
	Giá trị mua mới của TSTĐG
	-
	Tổng giá trị hao mòn 


	Tổng giá trị hao mòn
	=
	Giá trị hao mòn vật lý
	+
	Giá trị hao mòn chức năng
	+
	Giá trị hao mòn ngoại biên


	Giá trị hao mòn (vật lý, chức năng, ngoại biên)
	=
	Giá trị mua mới của TSTĐG
	x
	Tỷ lệ (%) hao mòn (vật lý, chức năng, ngoại biên) 


Trong đó

1. Tỷ lệ hao mòn vật lý được xác định thông qua một trong các cách sau: 

a) Đối với hao mòn vật lý có thể khắc phục được và việc ước tính định lượng giá trị qua tập hợp các chi phí để khắc phục, sửa chữa những hư hỏng (chi phí này bao gồm tổng các chi phí như chi phí thay thế, chi phí sử chữa, tân trang, ... ) để tài sản thẩm định giá có thể hoạt động, sử dụng, khai thác theo mục đích chế tạo ban đầu sau khi khấu trừ phần thu nhập có được từ việc bán thanh lý các bộ phận cũ bị tháo dỡ (nếu có). 

b) Xác định tỷ lệ hao mòn vật lý là việc ước tính định tính theo tỷ lệ phần trăm (%) căn cứ vào việc phân tích giá trị sử dụng của tài sản tại thời điểm thẩm định giá

Công thức:

	Tỷ lệ hao mòn vật lý
	=
	Mức độ đã sử dụng
	x
	100%

	
	
	Mức độ sử dụng thiết kế
	
	


Dự thảo chưa giải thích cách xác định “Mức độ đã sử dụng” và  “Mức độ sử dụng thiết kế”, Đề xuất xác định như sau

Mức độ đã sử dụng: là chế độ khai thác thực tế bình quân của tài sản thẩm định giá trong suốt thời gian đã sử dụng theo thông tin được chủ sở hữu, sử dụng, người trực tiếp quản lý, vận hành, khai thác cung cấp trong quá trình khảo sát, thu thập thông tin; số liệu này có thể kiểm chứng thông qua các báo cáo sản xuất, báo cáo tổng kết các năm

Mức độ sử dụng thiết kế: Là công suất sản xuất, năng lực sản xuất sản phẩm, bao gồm nhưng không giới hạn như: theo thiết kế của nhà sản xuất thể hiện tại catalog của tài sản thẩm định giá hoặc định mức khấu hao kỹ thuật ngành đối với nhóm, loại tài sản (nếu có), ...
c) Xác định tỷ lệ hao mòn vật lý là việc ước tính định tính theo tỷ lệ phần trăm (%) căn cứ theo thông tin về tuổi đời hiệu quả và tuổi đời vật lý của tài sản thẩm định giá. 

Công thức:

	Tỷ lệ hao mòn vật lý
	=
	Tuổi đời hiệu quả
	x
	100%

	
	
	Tuổi đời vật lý
	
	


Trong đó, 

- Tuổi đời hiệu quả là số năm thể hiện thực trạng của tài sản thẩm định giá tại thời điểm thẩm định giá.
- Tuổi đời vật lý là số năm tài sản có thể sử dụng trước khi chuyển sang trạng thái không còn sử dụng được do hư hỏng hoặc bào mòn vì các nguyên nhân vật lý, chưa tính đến những lỗi thời về chức năng hoặc tác động của các yếu tố bên ngoài. Tuổi đời vật lý có thể được xác định thông qua các thông số kỹ thuật của nhà sản xuất, đặc điểm cấu tạo của tài sản. 

d) Xác định tỷ lệ hao mòn vật lý là việc ước tính định tính theo tỷ lệ phần trăm (%) căn cứ vào mức độ hao mòn các kết cấu chính của tài sản

Trên cơ sở các thông tin, khảo sát tài sản thẩm định giá, sử dụng ý kiến chuyên gia có kinh nghiệm làm việc lâu năm liên quan đến tài sản thẩm định giá để đánh giá tỷ trọng của từng kết cấu chính trong tổng giá trị tài sản, mức độ hư hỏng, chất lượng còn lại của từng kết cấu chính; từ đó, xác định tỷ lệ % giá trị hao mòn vật lý của tài sản thẩm định giá theo công thức sau:

                    H  = 
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Trong đó:

H: Hao mòn vật lý của tài sản thẩm định giá tính theo tỷ lệ %;

Hki: Hao mòn vật lý của kết cấu chính thứ i tính theo tỷ lệ %;

Tki: Tỷ trọng của kết cấu chính thứ i trong tổng giá trị tài sản thẩm định giá;

n:  Số kết cấu chính của tài sản thẩm định giá.

2. Xác định tỷ lệ hao mòn chức năng

Xác định tỷ lệ hao mòn chức năng là việc ước tính tỷ lệ hao mòn của tài sản thẩm định giá căn cứ vào việc xác định Hao mòn chức năng do thiếu khuyết; Hao mòn chức năng do chi phí vốn cao và Hao mòn chức năng do chi phí vận hành cao. Trong đó:

- Đối với hao mòn chức năng do thiếu khuyết là trường hợp tài sản thiếu một bộ phận hay thiết bị nào đó mà các tài sản tương tự có cùng chức năng trên thị trường có hoặc trường hợp tài sản có một bộ phận hay thiết bị nào đó cần phải được thay thế hoặc hiện đại hóa để tài sản có thể hoạt động một cách bình thường theo mục đích chế tạo, mua sắm, sử dụng chính.

+ Đối với hao mòn chức năng có thể khắc phục được thực hiện tương tự như hao mòn vật lý có thể khắc phục được.  

+ Hao mòn chức năng do thiếu khuyết không thể khắc phục được có thể được tính (định tính) bằng cách vốn hóa các tổn thất do thiếu khuyết này gây ra. Các tổn thất này có thể là tổn thất về doanh thu và/hoặc các tổn thất khác. 


- Hao mòn chức năng do chi phí vốn cao là trường hợp thay đổi về thiết kế, nguyên liệu sản xuất hoặc sử dụng công nghệ mới dẫn tới việc tạo ra tài sản thay thế có công năng tương tự nhưng với chi phí đầu tư thấp hơn tài sản thẩm định giá. Hao mòn chức năng do chi phí vốn cao không thể khắc phục được xác định thông qua chênh lệch giữa chi phí tái tạo và chi phí thay thế của tài sản trong trường hợp chi phí tái tạo thường cao hơn chi phí thay thế của cùng một tài sản.

- Hao mòn chức năng do chi phí vận hành cao là việc xác định giá trị hao mòn định lượng trong trường hợp thay đổi về thiết kế, công nghệ hoặc năng suất vượt trội dẫn tới việc tạo ra những tài sản thay thế có chi phí vận hành, sản xuất thấp hơn tài sản thẩm định giá. Xác định giá trị hao mòn chức năng do chi phí vận hành cao không khắc phục được thực hiện như sau:

+ Phân tích báo cáo hoạt động của tài sản thẩm định giá để xác định chi phí vận hành tính trên mỗi đơn vị sản phẩm tạo ra bởi tài sản thẩm định giá. 

+ Xác định chi phí vận hành tính trên mỗi đơn vị sản phẩm tạo ra bởi tài sản thay thế. Sau đó, xác định chênh lệch chi phí vận hành theo đơn vị sản phẩm tạo ra bởi tài sản thẩm định giá và tài sản thay thế. 

+ Ước tính tuổi đời kinh tế còn lại của tài sản thẩm định giá. 

+ Xác định tổng mức chênh lệch chi phí vận hành hàng năm thông qua số lượng sản phẩm tạo ra hàng năm của tài sản thẩm định giá và mức chênh lệch chi phí vận hành trong suốt tuổi đời kinh tế còn lại của tài sản thẩm định giá.

+ Giảm trừ tổng mức chênh lệch chi phí vận hành hàng năm tương ứng với mức tác động của thuế thu nhập doanh nghiệp áp dụng đối với khoản thu nhập tăng thêm (do sử dụng tài sản thay thế có chi phí vận hành thấp hơn tài sản thẩm định giá).



+ Hiện tại hóa tổng mức chênh lệch vận hành hàng năm (trong suốt tuổi đời kinh tế còn lại của tài sản) về thời điểm thẩm định giá với tỷ lệ chiết khấu phản ánh rủi ro gắn với việc sử dụng tài sản thẩm định giá.

Khi xác định và ước tính các loại giá trị hao mòn chức năng cần phân tích, lập luận chặt chẽ để tránh bị tính trùng dẫn tới làm sai lệch kết quả. 

9.2. Góp ý khoản 3. Xác định giá trị hao mòn ngoại biên

- Hao mòn ngoại biên là hao mòn khách quan làm giảm giá trị của tài sản như việc có sản phẩm mới, công nghệ mới cạnh tranh hoặc do chính sách bán hàng của nhà sản xuất, tập quán thương mại. Việc xác định giá trị hao mòn ngoại biên không đồng thời quy định cách tính từ hao mòn vật lý được, đề nghị bỏ câu này: “hoặc áp dụng phương pháp chiết trừ phần giá trị hao mòn vật lý và hao mòn chức năng” để phù hợp, tránh xung đột với quy định sau “Giá trị hao mòn ngoại biên thường được xác định sau khi xác định giá trị hao mòn vật lý và hao mòn chức năng do hao mòn ngoại biên được tạo ra bởi các yếu tố bên ngoài, không phụ thuộc vào tài sản thẩm định giá. 

 - Thay thế cụm từ giá trị vốn hóa bằng “giá trị thị trường của tài sản” hoặc cần nêu định nghĩa ở phần đầu của tiêu chuẩn

Đề nghị điều chỉnh như sau:

Hao mòn ngoại biên gồm thể hiện qua việc giảm giá trị của tài sản do các yếu tố khách quan, bao gồm nhưng không giới hạn như: đối với bất động sản là yếu tố an ninh, môi trường, đầu tư hạ tầng, thay đổi địa giới hành chính ...; Đối với động sản do: lạc hậu công nghệ, thay đổi chính sách bán hàng, tập quán thương mại. Loại hao mòn này thường không thể khắc phục được. 

Xác định giá trị hao mòn ngoại biên là việc ước tính tỷ lệ hao mòn của tài sản thông qua việc phân tích thông tin từ thị trường, xác định giá trị của phần thu nhập và hoặc giá trị mất đi do hao mòn ngoại biên ra khỏi tổng giá trị hao mòn của tài sản.

Giá trị hao mòn ngoại biên thường được xác định sau khi xác định giá trị hao mòn vật lý và hao mòn chức năng do hao mòn ngoại biên được tạo ra bởi các yếu tố bên ngoài, không phụ thuộc vào tài sản thẩm định giá. 

a) Ước tính hao mòn ngoại biên thông qua việc phân tích thông tin từ thị trường theo cách tiếp cận từ thị trường

Sử dụng phân tích thông tin từ thị trường để xem xét giá trị của tài sản thẩm định giá bằng cách phân tích thông tin của các tài theo cách tiếp cận từ thị trường; trường hợp này người thực hiện thẩm định giá phải thu thập tối thiểu được 2 tài sản so sánh

b) Ước tính hao mòn ngoại biên thông qua việc xác định giá trị thị trường thu nhập bị mất đi theo cách tiếp cận từ thu nhập.

Khi một tài sản tạo ra thu nhập thì thu nhập mất đi do hao mòn ngoại biên có thể xác định tổng thu nhập bị mất trong tổng giá trị của tài sản. Việc ước tính thu nhập mất đi được thực hiện như sau:

- Phân tích thị trường để xác định giá trị khoản thu nhập mất đi hàng năm.

- Hiện tại hóa các khoản thu nhập mất đi hàng năm để xác định tổng giá trị mất đi tác động đến giá trị của tài sản. 

Trường hợp khoản thu nhập mất đi hàng năm là ổn định, đều đặn thì việc hiện tại hóa dòng thu nhập được thực hiện bằng phương pháp vốn hóa trực tiếp khoản nhập để ước tính giá trị thị trường của tài sản mất đi hàng năm với tỷ suất vốn hóa phù hợp. 

Trường hợp khoản thu nhập mất đi biến động hàng năm thì việc hiện tại hóa dòng thu nhập được thực hiện bằng cách phân tích dòng tiền chiết khấu./.

Phụ lục số 8

Góp ý Dự thảo Chuẩn mực Cách tiếp cận từ thu nhập

I. Góp ý chung

1. Tên gọi của phương pháp

Cách tiếp cận từ thu nhập trước đây vẫn xác định bằng phương pháp thu nhập và thặng dư, tương ứng với phương pháp định giá đất theo Luật Đất đai sửa đổi mới được thông qua cũng đang dùng 2 danh từ này. Việc thay đổi tên gọi của 2 phương pháp không thay đổi về bản chất nhưng lạ lẫm và không thống nhất với phương pháp định giá đất, ngoại trừ trường hợp chủ ý của ban soạn thảo đổi tên để phân biệt với hoạt động định giá đất.

Cũng như hoạt động định giá đất đã thực hiện trong thời gian qua, việc quy định trường hợp áp dụng không rõ ràng trong khi kết quả chênh lệch quá lớn dẫn đến dư luận và ý kiến chính thức từ Đại biểu quốc hội vẫn có nhận định về việc tùy tiện áp dụng phương pháp dẫn đến có tiêu cực trng định giá đất.

Công thức của phương pháp dòng tiền chiết khấu đã thay đổi so với cách diễn giải của phương pháp thặng dư hiện nay (gộp công thức) nên vẫn cần có thời gian nghiên cứu thêm; Tuy nhiên Dự thảo chuẩn mực không diễn giải việc xác định CF; Việc không diễn giải và trường hợp áp dụng phù hợp dẫn đến có thể hiểu nhầm, sử dụng song song để so sánh với phương pháp vốn hóa

2. Hạn chế trong phân biệt trường hợp áp dụng

Dự thảo chuẩn mực không quy định rõ về trường hợp áp dụng phù hợp cũng sẽ dẫn đến có nhận định tương tự trong hoạt động thẩm định giá; Đề nghị Ban soạn thảo nghiên cứu bổ trung thêm trường hợp áp dụng và / hoặc nội dung quy định chuẩn mực thể hiện sự khác biệt rõ nét, hạn chế sự hiểu nhầm khi áp dụng phương pháp.

3. Xem xét về cơ sở giá trị

Nếu xét về nguyên lý, cách tiếp cận từ thu nhập không thuộc cơ sở giá trị thị trường mà thuộc cơ sở giá trị đầu tư. Ban soạn thảo cân nhắc nhận định này do có xung đột với mục đích xác định giá thị trường của tài sản trong một số quy định và hoặc trường hợp yêu cầu cụ thể.

4. Cách xác định tỷ suất vốn hóa, tỷ suất chiết khấu

Việc quy định xác định tỷ suất vốn hóa, tỷ suất chiết khấu theo thông tin trên thị trường hiện nay có mức độ tin cấp thấp do mức độ tin cậy của báo cáo tài chính và khó xác định tỷ suất thuần trong 1 lĩnh vực hoạt động, kinh doanh do doanh nghiệp thường hoạt động kinh doanh đa ngành nghề, Cáo cáo tài chính công khai không thể chia tách, sử dụng số liệu nội bộ là vi phạm về bảo mất thông tin. Cần có hướng mở như áp dụng tỷ suất tương tự do cơ quan có thẩm quyền, tổ chức tài chính nghiên cứu, công bố công khai hoặc thuê tổ chức khác có điều kiện xác định trên cơ sở dữ liệu nội bộ (doanh nghiệp cung cấp dịch vụ kế toán, kiểm toán …).

Đề nghị nghiên cứu bổ sung cách xác định vào chuẩn mực

II. Góp ý vào từng điều khoản

Trong bản góp ý này đề xuất nội dung sủa vào toàn bộ dự thảo, không phân tích nguyên nhân.

1. Góp ý Điều 3. Cách tiếp cận từ thu nhập 

1. Cách tiếp cận từ thu nhập là cách thức xác định giá trị của tài sản thông qua việc quy đổi dòng tiền trong tương lai có được từ tài sản về giá trị hiện tại. 

Cách tiếp cận từ thu nhập phù hợp với tài sản dự kiến đầu tư (tài sản đầu tư) nhằm tạo ra giá trị kinh tế cho chủ sở hữu, chủ sử dụng, chủ đầu tư, không bao gồm tài sản đầu tư vào mục đích sử dụng (tiêu sản) và / hoặc vào các mục đích không sinh lợi (phi lợi nhuận, phúc lợi công cộng…)

Cách tiếp cận từ thu nhập là sự kết hợp giữa cách tiếp cận từ thị trường và cách tiếp cận từ chi phí

2. Cách tiếp cận từ thu nhập được thực hiện xuất phát từ giả định 

Việc ước tính Giá trị tài sản theo cách tiếp cận từ thu nhập được thực hiện trên giả định tài sản đầu tư sẽ tạo ra lợi nhuận (thu nhập ròng hàng năm hoặc chênh lệch thu chi) trong tương lai cho đến hết tuổi đời kinh tế của tài sản dựa trên các sản phẩm tạo ra doanh thu, chi phí có thể ước tính tại thời điểm thẩm định giá với giả định đặc biệt là tài sản (dự án) sẽ thực hiện được kết quả kinh doanh theo đúng các kế hoạch và đặc điểm kỹ thuật đã xác định.

3. Điều kiện áp dụng cách tiếp cận từ thu nhập

Cách tiếp cận từ thu nhập chỉ được áp dụng khi người thực hiện thẩm định giá có thể ước tính được doanh thu, chi phí trong tương lai của tài sản đầu tư theo một kế hoạch khả thi và xác định được một tỷ suất vốn hóa hoặc tỷ suất chiết khấu phù hợp, đáng tin cậy.

4. Cách tiếp từ thu nhập bao gồm 2 phương pháp:

- Phương pháp vốn hóa trực tiếp

- Phương pháp dòng tiền chiết khấu 

Các phương pháp này được thực hiện dựa trên ứng dụng kết hợp của phương pháp so sánh và phương pháp chi phí; Mỗi phương pháp đều chỉ phù hợp với giai đoạn đầu tư của tài sản (dự án) cụ thể; Hiệu quả đầu tư (giá trị của tài sản) tương ứng với khả năng rủi ro trong dự báo thể hiện mối tương quan giữa rủi ro và thu nhập trong hoạt động đầu tư. 

Người thực hiện thẩm định giá nghiên cứu đặc điểm của tài sản phù hợp với trường hợp áp dụng quy định tại chuẩn mực này; Chỉ áp dụng một trong hai phương pháp để xác định giá trị tài sản sau khi; Không thực hiện đồng thời 2 phương pháp để tiến hành đối chiếu, chiều chỉnh xác định giá trị của cùng một tài sản tại cùng một thời điểm.

5. Các trường hợp áp dụng đặc biệt của cách tiếp cận từ thu nhập

a) Đối với tài sản thẩm định giá là doanh nghiệp, phương pháp thẩm định giá trong cách tiếp cận từ thu nhập gồm phương pháp chiết khấu dòng tiền tự do của doanh nghiệp, phương pháp chiết khấu dòng cổ tức và phương pháp chiết khấu dòng tiền tự do vốn chủ sở hữu, thực hiện theo quy định tại Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá doanh nghiệp.

b) Đối với tài sản thẩm định giá là tài sản vô hình, phương pháp thẩm định giá trong cách tiếp cận từ thu nhập gồm phương pháp tiền sử dụng tài sản vô hình, phương pháp lợi nhuận vượt trội và phương pháp thu nhập tăng thêm, thực hiện theo quy định tại Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá tài sản vô hình.


Điều 4. Áp dụng phương pháp vốn hóa trực tiếp 

1. Phương pháp vốn hóa trực tiếp là việc xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở quy đổi dòng thu nhập thuần ổn định hàng năm dự kiến có được từ tài sản về giá trị hiện tại thông qua việc sử dụng tỷ suất vốn hóa phù hợp.

2. Trường hợp áp dụng: phương pháp vốn hóa trực tiếp phù hợp áp dụng với  tài sản đã hoàn thành giai đoạn đầu tư, người hiện thẩm định giá có thể sử dụng số liệu về doanh thu, chi phí thực tế đã xảy ra trong quá khứ để ước tính được thu nhập thuần từ tài sản dự kiến trong các năm tiếp theo; Theo cơ sở giá trị thị trường, người thực hiện thẩm định giá đồng thời phải tiến hành thu thập, đối chiếu dòng thu nhập thuần thực tế của tài sản với dòng thu nhập thuần từ các tài sản so sánh tương ứng trên thị trường tại thời điểm thẩm định giá để xác định thu nhập ròng đảm bảo độc lập, khách quan

3. Kết quả xác định giá trị ước tính của tài sản đầu tư theo phương pháp vốn hóa trực tiếp có mức độ chính xác cao hơn (rủi ro thấp) do không phải ước tính rủi ro trong quá trình đầu tư và / hoặc quá trình khai thác đã được thực hiện, chứng minh khả năng khai thác do thu nhập thuần đã được xác định, hạn chế rủi ro dự báo trong quá trình đầu tư và khai thác so với dự án chưa thực hiện đầu tư 

4. Công thức trong phương pháp vốn hóa trực tiếp

                                            SHAPE  \* MERGEFORMAT 




Trong đó:


V   : Giá trị tài sản thẩm định giá 

A   : Thu nhập thuần từ tài sản

R  : Tỷ suất vốn hóa

3. Nội dung thực hiện:

a) Xác định thu nhập thuần do tài sản mang lại;

b) Xác định tỷ suất vốn hoá;

c) Xác định giá trị của tài sản theo công thức vốn hoá trực tiếp.

Điều 5. Xác định thu nhập thuần do tài sản mang lại 
1. Công thức xác định thu nhập thuần:

	Thu nhập thuần
	==
	Tổng thu nhập tiềm năng
	--
	Thất thu do không sử dụng hết 100% công suất và do rủi ro thanh toán
	--
	Chi phí hoạt động


Trong đó:

- Tổng thu nhập tiềm năng là tổng số các khoản thu nhập ước tính ổn định hàng năm trong tương lai có được từ việc khai thác hết công suất tài sản. 

- Thất thu không sử dụng hết 100% công suất và do rủi ro thanh toán được ước tính bằng tỷ lệ thất thu nhân (x) với tổng thu nhập tiềm năng, trong đó tỷ lệ thất thu được ước tính từ việc thu thập và phân tích thông tin của các tài sản tương tự trên thị trường và / hoặc đối chiếu với số liệu trong quá khứ để đề xuất tỷ lệ thất thu hợp lý.

- Chi phí hoạt động là những chi phí hàng năm cần thiết cho việc duy trì dòng thu nhập từ tài sản. Chi phí hoạt động không bao gồm khoản hoàn trả tiền vay (vốn và lãi), khấu hao, thuế thu nhập doanh nghiệp (nếu có).

2. Việc xác định Thu nhập thuần được thực hiện như sau:
a) Việc ước tính tổng thu nhập tiềm năng, thất thu, chi phí hoạt động trên cơ sở thông tin điều tra khảo sát trên thị trường theo cách tiếp cận từ thị trường phương pháp so sánh và / hoặc sử dụng, tham khảo thu nhập và chi phí hoạt động thực tế trong quá khứ của tài sản thẩm định giá để ước tính tổng thu nhập tiềm năng của tài sản tại thời điểm thẩm định giá; 

Khảo sát, thu thập, phân tích tình hình cung – cầu, triển vọng phát triển của thị trường ngành, lĩnh vực và các yếu tố khác ảnh hưởng đến việc dự báo tổng thu nhập tiềm năng, thất thu, chi phí hoạt động dự kiến của tài sản thẩm định giá trong các năm dự báo tiếp theo. Việc ước tính thu nhập tiềm năng, thất thu có thể diễn ra đều trong suốt thời gian ước tính tạo doanh thu thuần của tài sản (dòng tiền đều); Trường hợp có số liệu của cơ quan, tổ chức độc lập nghiên cứu thị trường công bố số liệu nghiên cứu, thống kê, phân tích biến động thị trường phù hợp với mô hình hoạt động của tài sản và / hoặc cơ sở dữ liệu nội bộ đáng tin cậy khác có thể chứng minh, người thực hiện thẩm định giá có thể dự báo dòng tiền biến đổi trong tương lai (dòng tiền không đều) để ước tính thu nhập thuần của tài sản. 

Việc xác định dòng tiền dự báo được thực hiện theo hướng dẫn quy định tại Điều 8 Chuẩn mực này
b) Việc ước tính chi phí 

- Ước tính chi phí đầu tư ưu tiên sử dụng số liệu đã thực hiện của tài sản trong trường hợp được ghi nhận đầy đủ, mức độ tin cậy cao có tính đến chỉ số trượt giá để quy về thời điểm thẩm định giá và / hoặc xác định lại theo các tài sản so sánh thu thập được trên thị trường có đối chiếu với số liệu thực tế để ước tính chi phí đầu tư hợp lý tại thời điểm thẩm định giá. Việc xác định chất lượng còn lại làm căn cứ ước tính giá trị còn lại của tài sản đầu tư tại thời điểm thẩm định giá phải được người thực hiện thẩm định giá thực hiện theo hướng dẫn chuyên ngành và / hoặc chuyên gia và / hoặc trưng cầu giám định độc lập.

- Ước tính chi phí liên quan đến việc khai thác, vận hành tài sản bao gồm:  Toàn bộ chi phí liên quan đến việc khai thác tài sản bao gồm các loại chi phí cần thiết cho việc duy trì thu nhập từ việc khai thác tài sản. Việc ước tính chi phí được dựa trên cơ sở đặc điểm kinh tế - kỹ thuật của tài sản thẩm định; chi phí trong quá khứ của tài sản thẩm định và/hoặc chi phí của tài sản tương tự theo các tiếp cận từ thị trường phương pháp so sánh để dự báo chi phí.

3. Cách tính thu nhập thuần, chi phí hoạt động áp dụng với các tài sản so sánh phải thống nhất với cách tính áp dụng với tài sản thẩm định giá. Giá giao dịch của tài sản so sánh phải phản ánh được điều kiện thị trường hiện tại cũng như điều kiện thị trường tương lai tương tự như của tài sản thẩm định giá. 

Điều 6. Xác định tỷ suất vốn hoá (R)
1. Tỷ suất vốn hóa được xác định thông qua việc so sánh, rút ra từ những tỷ suất vốn hóa của các tài sản tương tự trên thị trường.

2. Để xác định tỷ suất vốn hóa, cần điều tra, khảo sát thông tin của ít nhất 03 tài sản so sánh trên thị trường, bao gồm các thông tin về giá giao dịch, mục đích sử dụng, điều khoản tài chính, điều kiện thị trường tại thời điểm bán, đặc điểm của người mua, thu nhập hoạt động, chi phí hoạt động, rủi ro thanh toán và các yếu tố liên quan khác. Trong trường hợp các tài sản so sánh có các yếu tố khác biệt với tài sản thẩm định giá thì cần tiến hành điều chỉnh các yếu tố khác biệt này.

Người thực hiện thẩm định giá có thể sử dụng số liệu công bố tỷ suất vốn hóa đối với trong lĩnh vực kinh doanh tài sản tương tự do cơ quan có thẩm quyền ban hành, do tổ chức nghiên cứu, công bố công khai và / hoặc thuê tổ chức khác có điều kiện xác định trên cơ sở dữ liệu nội bộ (doanh nghiệp cung cấp dịch vụ kế toán, kiểm toán …).

Điều 7. Áp dụng phương pháp dòng tiền chiết khấu 

1. Phương pháp dòng tiền chiết khấu là phương pháp xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở quy đổi các dòng tiền trong tương lai dự kiến có được từ tài sản về giá trị hiện tại thông qua việc sử dụng tỷ suất chiết khấu phù hợp. 

2. Trường hợp áp dụng: phương pháp dòng tiền chiết khấu phù hợp với thẩm định giá tài sản chưa đầu tư, bất động sản, dự án sản xuất kinh doanh có tiềm năng phát triển; Dòng tiền hàng năm (CF) được ước tính trên thông tin, kế hoạch, đề án dự kiến đầu tư trong tương lai, người thực hiện thẩm định giá phải ước tính, dự báo cho cả giai đoạn đầu tư và giai đoạn khai thác; Theo cơ sở giá trị thị trường, người thực hiện thẩm định giá phải tiến hành thu thập, dự báo Dòng tiền hàng năm (thu nhập phát triển và chi phí phát triển - CF) với các tài sản so sánh trong cùng lĩnh vực kinh doanh trên thị trường tại thời điểm thẩm định giá để xác định dòng tiền hàng năm đảm bảo độc lập, khách quan

3. Kết quả Phương pháp dòng tiền chiết khấu xác định giá trị ước tính của tài sản đầu tư có mức độ chính xác thấp hơn (rủi ro cao) do phải ước tính rủi ro trong quá trình đầu tư và quá trình khai thác do tài sản chưa đầu tư, khai thác, rủi ro dự báo trong quá trình đầu tư và khai thác cao hơn so với dự án đã thực hiện đầu tư.

4. Công thức trong phương pháp dòng tiền chiết khấu

a) Công thức chung: 
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b) Công thức trong một số trường hợp cụ thể

b1) Đối với dòng tiền một giai đoạn, dòng tiền hàng năm bằng nhau và bằng hằng số là A, t (n
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b2) Đối với dòng tiền hai giai đoạn:

* Trường hợp dòng tiền hàng năm khác nhau đến năm n, từ năm n+1 trở đi ổn định, t ([image: image5.wmf]¥
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* Trường hợp dòng tiền hàng năm khác nhau đến năm n, từ năm n+1 trở đi tăng trưởng đều với tốc độ là g%/năm (với g < r) và t ( (:
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Trong đó:


V   : Giá trị tài sản thẩm định giá 

CFt : Dòng tiền năm thứ t

Vn: Giá trị tài sản cuối kỳ dự báo

n   : Giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai

r   : Tỷ suất chiết khấu

t   : Năm dự báo

g  : Tốc độ tăng trưởng của dòng tiền

3. Nội dung thực hiện:

a) Xác định giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai.

b) Xác định dòng tiền trên cơ sở ước tính thu nhập từ tài sản và ước tính chi phí liên quan đến việc khai thác, vận hành tài sản. 

c) Xác định giá trị tài sản cuối kỳ dự báo. 

d) Xác định tỷ suất chiết khấu.

đ) Xác định giá trị của tài sản theo công thức dòng tiền chiết khấu.

Điều 8. Xác định giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai (n)
1. Giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai được xác định trên cơ sở cân nhắc các yếu tố sau:

a) Trong trường hợp dòng tiền biến động không ổn định, giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai không nên quá dài để có thể ước tính tương đối chính xác các biến động của dòng tiền trong tương lai.

b) Giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai cần đủ dài để tài sản thẩm định giá đạt đến mức thu nhập tương đối ổn định.

c) Tuổi đời kinh tế của tài sản thẩm định giá.

d) Giai đoạn dự định nắm giữ tài sản thẩm định giá.

2. Việc xác định giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai cần căn cứ vào mục đích thẩm định giá, đặc trưng của tài sản thẩm định giá, các thông tin thu thập được và cơ sở giá trị của tài sản thẩm định giá. 

Điều 9. Xác định dòng tiền (CF)

1. Xác định dòng tiền từ tài sản: Việc xác định dòng tiền tương tự như quy định tại khoản 2 Điều 5 Chuẩn mực này (không bao gồm việc xác định giá trị còn lại của tài sản), ngoài ra, khi thực hiện, người thực hiện thẩm định giá cần lưu ý thêm các yêu cầu sau:

a) Thu nhập từ tài sản là toàn bộ các khoản tiền mà nhà đầu tư có thể nhận được từ việc đầu tư vào tài sản trong quá trình khai thác. 

b) Việc ước tính thu nhập được dựa trên cơ sở: Đặc điểm kinh tế - kỹ thuật của tài sản thẩm định giá phải dựa trên tính khả thi, sự phù hợp của đặc điểm của tài sản với các quy định thuộc lĩnh vực quản lý của Nhà nước; Thu nhập của tài sản tương tự; tài sản so sánh thu thập trong thị trường ngành, lĩnh vực và các yếu tố khác ảnh hưởng đến việc dự báo tổng thu nhập.

c) Thông tin thu thập được để xác định dòng tiền có thể là thu nhập hoạt động thuần, tổng thu nhập tiềm năng, tổng thu nhập hiệu quả, tùy thuộc vào thông tin, dữ liệu thu thập được và / hoặc đặc điểm của tài sản. Trong trường hợp tài sản thẩm định giá được sử dụng bởi doanh nghiệp thì dòng tiền thuần là dòng tiền trước khi nộp thuế thu nhập doanh nghiệp. Xin ý kiến thêm về việc sau khi xác định được giá trị tài sản có trừ thuế thu nhập doanh nghiệp không, nếu không trừ thì giá trị tài sản sẽ bao gồm cả giá trị này là không phù hợp
2. Xác định chi phí đầu tư, chi phí vận hành

a) Đối với chi phí đầu tư: được thực hiện theo hướng dẫn của cách tiếp cận từ chi phí, phương pháp chi phí; Tuy nhiên, tùy theo đặc điểm thông tin của tài sản tại thời điểm thẩm định giá, việc xác định chi phí đầu tư có thể được xác định bằng các cách, nhưng không giới hạn như sau: 

- Đối với bất động sản: xác định chi phí xây dựng theo phương pháp đơn giá dự toán trên cơ sở hồ sơ kỹ thuật, dự toán phù hợp với quy định hiện hành; Trường hợp bất động sản chưa có thiết kế, dự toán thì đơn giá xây dựng tính theo suất vốn đầu tư đối với công trình có mức đầu tư phổ biến có điều chỉnh về thời điểm thẩm định giá theo chỉ số giá xây dựng, đơn giá xây dựng của các địa phương đang có giá trị áp dụng, khối lượng đầu tư xác định theo thông tin quy hoạch vùng, quy hoạch khu vực được công bố công khai hoặc cụ thể của cơ quan có thẩm quyền.

- Đối với máy móc thiết bị: thẩm định giá tài sản theo cách tiếp cận từ thị trường, phương pháp so sánh các chi phí đầu tư và hoặc cách tiếp cận từu chi phí phương pháp chi phí đầu tư, sử dụng để tạo ra doanh thu của dự án sản xuất, kinh doanh, dịch vụ …

Trường hợp người thực hiện thẩm định giá sử dụng số liệu do khác hàng cung cấp phải giới hạn phạm vi trách nhiệm, khả năng kiểm tra tính chính xác trong Báo cáo thẩm định giá.

b) Đối với chi phí bận hành: thực hiện tương tự như quy định tại điểm b khoản 2 Điều 5 Chuẩn mực này như sau:

- Ước tính chi phí liên quan đến việc khai thác, vận hành tài sản bao gồm:  Toàn bộ chi phí liên quan đến việc khai thác tài sản bao gồm các loại chi phí cần thiết cho việc duy trì thu nhập từ việc khai thác tài sản. Việc ước tính chi phí được dựa trên cơ sở đặc điểm kinh tế - kỹ thuật của tài sản thẩm định; chi phí trong quá khứ của tài sản thẩm định và/hoặc chi phí của tài sản tương tự theo các tiếp cận từ thị trường phương pháp so sánh để dự báo chi phí.

Điều 10. Xác định giá trị cuối kỳ dự báo (Vn)

1. Giá trị tài sản cuối kỳ dự báo là giá trị dự kiến của tài sản tại thời điểm kết thúc giai đoạn dự báo dòng tiền chiết khấu (vào thời điểm cuối kỳ phân tích dòng tiền chiết khấu) và / hoặc thời điểm kết thúc tuổi đời kinh tế của tài sản. 

2. Giá trị tài sản cuối kỳ dự báo có thể là giá trị thanh lý, xử lý tài sản tại thời điểm cuối kỳ dự báo hoặc dùng cách tiếp cận từ thị trường để dự báo giá trị cuối kỳ.

Trường hợp tài sản được tiếp tục sử dụng trong các năm tiếp theo của năm cuối kỳ dự báo thì giá trị tài sản cuối kỳ dự báo được xác định bằng công thức xác định Vn tại Điểm b2 Khoản 2 Điều 7 Chuẩn mực này. 

Điều 11. Xác định tỷ suất chiết khấu
1. Tỷ suất chiết khấu là tỷ suất được sử dụng để chuyển đổi dòng thu nhập trong tương lai về giá trị hiện tại; Tỷ suất chiết khấu phản ánh được giá trị biến đổi theo thời gian của tiền tệ và các rủi ro liên quan đến dòng thu nhập dự kiến có được trong tương lai từ việc sử dụng tài sản thẩm định giá. 

3. Việc xác định tỷ suất chiết khấu phụ thuộc vào cơ sở giá trị, loại tài sản thẩm định giá, tuổi đời kinh tế của tài sản hoặc giai đoạn nắm giữ tài sản và các dòng tiền được xem xét. 

4. Tỷ suất chiết khấu được ước lượng thông qua các thông tin từ thị trường của các tài sản tương tự, có thể là tỷ suất sinh lời trung bình của các loại tài sản đó trên thị trường theo phương pháp thống kê. 

Việc xác định tỷ suất chiết khấu có thể được thực hiện tương tự như khoản 2 Điều 6 Chuẩn mực này

Phụ lục số 9
Góp ý Dự thảo Chuẩn mực thẩm định giá bất động sản

I. Góp ý chung: 

1. Phương pháp thặng dư chỉ áp dụng đối với thẩm định giá bất động sản?

Việc quy định phương pháp thặng dư chỉ trong chuẩn mực thẩm định giá bất động sản được hiểu là phương pháp đặc dụng cho thẩm định giá bất động sản không?

Trên thực tế, các tài sản vô hình như sở hữu trí tuệ, các dự án đầu tư MMTB vào sản xuất cũng cần thẩm định giá để tính hiệu quả đầu tư nhưng khi lập luận lựa chọn tên phương pháp nằm trong tiêu chuẩn về thẩm định giá bất động sản hay phải dùng phương pháp dòng tiền chiết khấu trong cách tiếp cận từ thu nhập.

Đề xuất đặt thêm tên thặng dư cùng với phương pháp dòng tiền chiết khấu trong ccsh tiếp cận từ thu nhập

2. Thiếu trường hợp áp dụng: 

Khoản 2 Điều 4 Dự thảo quy định “Phương pháp thặng dư thường được áp dụng với bất động sản có tiềm năng phát triển, cụ thể là đất trống để xây dựng hoặc đất có công trình trên đất có thể cải tạo hoặc phá dỡ xây dựng công trình mới trên đất để sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất.”
Việc quy định phương pháp thặng dư trong chuẩn mực thẩm định giá bất động sản như vậy sẽ không phù hợp trong việc áp dụng phương pháp này trong thẩm định giá dự án đầu tư sản xuất và hoặc kinh doanh bất động sản cho thuê theo hình thức thuê, hoặc mua lại các công trình, dự án đã hoàn thành đầu tư.

Việc không còn quy định phương pháp thu nhập sẽ thiếu chuẩn mực thẩm định giá bất động sản là tài sản đã hoàn thành đầu tư, tài sản thuê thị trường để kinh doanh, loại tài sản này có mức rủi ro thấp hơn tài sản chưa đầu tư như trường hợp quy định phù hợp áp dụng tại chương II của Dự thảo. Hiện luật Đất đai vẫn quy định phương pháp thu nhập để tính đối với loại đất đã hoàn thành đầu tư.

Nếu không có phương pháp thu nhập thì cách tiếp cận từ thu nhập phương pháp vốn hóa trực tiếp, phương pháp dòng tiền chiết khấu và phương pháp thặng dư sẽ được hiểu là các phương pháp độc lập hay phương pháp thặng dư là cách gọi khác của phương pháp dòng tiền chiết khấu. Đề xuất vẫn giữ quy định phương pháp thu nhập như tiêu chuẩn cũ và đặt tên gọi khác là phương pháp thu nhập cùng với phương pháp vốn háo trực tiếp trong cách tiếp cận từ thu nhập.

Đề xuất không cần lập riêng chuẩn mực thẩm định giá bất động sản vì không có chuẩn mực thẩm định giá động sản và / hoặc soạn thêm chuẩn mực thẩm định giá động sản cho đồng bộ

3. Xác định cơ sở giá trị của phương pháp thặng dư

Phương pháp thặng dư thuộc cách tiếp cận từ thu nhập, tuy nhiên thuộc cơ sở giá trị thị trường và cơ sở giá thị thuê thị trường hoặc cơ sở giá trị đầu tư cũng cần có phân biệt rõ ràng. Nếu phân tích nội dung và tính chất, dường như phương pháp này thuộc cơ sở giá trị đầu tư hơn là cơ sở giá trị thị trường và giá trị thuê thị trường

Bổ sung định nghĩa: 

Bất động sản hoạt động là các bất động sản sử dụng vào mục đích kinh doanh sinh lời không sử dụng vào mục đích để ở và hoặc các mục đích công công, phi lợi nhuận

II. Góp ý vào từng điều khoản

1. Góp ý Điều 3. Các cách tiếp cận và phương pháp thẩm định giá bất động sản
Cần bổ sung cơ sở giá trị cho đầy đủ, Đề xuất như sau:

1. Tùy từng đặc điểm của tài sản thẩm định giá, mục đích thẩm định giá, việc thẩm định giá tài sản là dự án bất động sản hình thành trong tương lai (phương pháp thặng dư), tài sản là giá trị khai thác của bất động sản hoạt động đã hoàn thành đầu tư (phương pháp thu nhập) thuộc cơ sở giá trị đầu tư được thực hiện phối hợp với cơ sở giá trị thị trường, cơ sở giá trị thuê thị trường, 

2. Cách tiếp cận

Căn cứ vào đặc điểm của bất động sản cần thẩm định giá, mục đích thẩm định giá, thời điểm thẩm định giá, các thông tin và số liệu về bất động sản cần thẩm định giá có thể thu thập được để lựa chọn cách tiếp cận và phương pháp thẩm định giá phù hợp; Các trường hợp áp dụng cách tiếp cận bao gồn nhưng không giới hạn trong các trường hợp như sau:

Cách tiếp cận từ chi phí chỉ thực hiện thẩm định giá tài sản là công trình xây dựng, vật kiến trúc gắn liền với đất và / hoặc tập hợp chi phí vận hành khai thác bất động sản

Cách tiếp cận từ thị trường sử dụng kết hợp với cách tiếp cận từ chi phí để chiết trừ giá trị quyền sở hữu tài sản là công trình, vật kiến trúc gắn liền với đất trong bất động sản nhằm xác định riêng giá trị quyền sử dụng đất

Trường hợp áp dụng cách tiếp cận từ thu nhập, người thực hiện thẩm định giá cần sử dụng các cách tiếp cận từ thị trường và cách tiếp cận từ chi phí để hỗ trợ thực hiện. 
Điều 4. Áp dụng phương pháp thặng dư

1. Phương pháp thặng dư xác định giá trị của bất động sản có tiềm năng phát triển dựa trên cơ sở lấy giá trị ước tính phát triển của tài sản (tổng doanh thu phát triển) trừ đi các chi phí hợp lý phát sinh tạo ra tài sản thẩm định giá (bao gồm lợi nhuận nhà đầu tư) để tạo ra sự phát triển đó. 

2. Phương pháp Thặng dư để xác định giá trị bất động sản theo giả thiết dự án đầu tư sau khi hoàn thành sẽ thực hiện được đúng theo dự toán, kế hoạch hoạt động, việc sử dụng diện tích công trình đầu tư, khai thác tương tự như đưa ra thị trường bất động sản theo đúng mục đích kinh doanh bất động sản theo cơ sở giá trị thị trường và có sở giá trị thuê thị trường (không dùng để sử dụng cho mục đích hoạt động nội bộ)

3. Phương pháp thặng dư thường được áp dụng với bất động sản có tiềm năng phát triển, cụ thể là đất trống để xây dựng hoặc đất có công trình trên đất có thể cải tạo hoặc phá dỡ xây dựng công trình mới trên đất để sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất.
4. Công thức:

                                          V = DT – CP 

Trong đó:

V: Giá trị tài sản thẩm định giá;

DT: Tổng doanh thu phát triển; 

CP: Tổng chi phí phát triển. 

4. Các trường hợp về thời điểm phát sinh doanh thu phát triển và chi phí phát triển bất động sản (phân kỳ):

a) Trường hợp 1: 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 giá.

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

b) Trường hợp 2: Quá trình phát triển bất động sản kéo dài nhiều năm, sau khi xây dựng chủ sở hữu cho thuê để kinh doanh hoặc cho thuê một phần để kinh doanh hoặc bán từng phần bất động sản qua nhiều năm.
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Trong đó:

V
: Giá trị tài sản thẩm định giá;

DTt
: Doanh thu phát triển 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 báo.

Việc xác định t có thể được xác định cần được xem xét theo tiến độ xây dựng, phù hợp với kế hoạch thực tế và quy định của pháp luật có liên quan

Điều 5. Xác định việc sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất của bất động sản 

1. Sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất của bất động sản được xác định căn cứ vào hồ sơ pháp lý của bất động sản; đặc điểm của bất động sản; các thông tin về quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng, quy hoạch giao thông; quy định về chuyển mục đích sử dụng đất và các quy định về đầu tư, xây dựng đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt.

Nhận định của khoản 2: đây là việc xác định nguyên tắc sử dụng tốt nhất hiệu quả nhất của cách tiếp cận từ thu nhập, phương pháp thu nhập theo tiêu chuẩn đang có hiệu lực; khi chuẩn bị đầu tư, chủ đầu tư đã phải xác định mục đích sử dụng tốt nhất hiệu quả nhất của dự án nên không thể dự báo có thể thay đổi mục đích sử dụng “mục đích khác thay thế”, Đề nghị xem xét tách ra nếu có quy định phương pháp thu nhập

2. Sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất của tài sản có thể chính là việc tiếp tục sử dụng tài sản với mục đích hiện tại hoặc với mục đích khác thay thế; khi đó, cần phân tích và trình bày các lập luận chứng minh về khả năng sử dụng tài sản cho phù hợp với các yếu tố pháp lý, kinh tế - xã hội và tài chính để xác định sử dụng tốt nhất và hiệu quả nhất của tài sản. 

Điều 6. Xác định giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai (n)

Việc xác định giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai được thực hiện theo hướng dẫn tại Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ thu nhập. 

Điều 7. Xác định tổng doanh thu phát triển (DT)

1. Tổng doanh thu phát triển của bất động sản là tổng doanh thu dự kiến có được của bất động sản thẩm định giá phù hợp với mục đích sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất của bất động sản. 

2. Tổng doanh thu phát triển của bất động sản được ước tính trên cơ sở điều tra khảo sát, thu thập các thông tin về giá chuyển nhượng, giá cho thuê và các yếu tố khác hình thành doanh thu của các bất động sản có đặc điểm tương tự với dự án dự kiến đầu tư xây dựng tại khu vực có thửa đất thẩm định giá hoặc khu vực có khả năng sinh lợi, điều kiện kết cấu hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội tương đương có tính đến xu hướng và mức độ biến động của giá chuyển nhượng, giá cho thuê và các yếu tố khác hình thành doanh thu của dự án dự kiến đầu tư xây dựng trong tương lai. 

3. Tổng doanh thu phát triển được xác định thông qua cách tiếp cận từ thị trường hoặc cách tiếp cận từ thu nhập. 

a) Trong trường hợp doanh thu phát triển bất động sản chỉ phát sinh trong cùng 01 năm, doanh thu phát triển được tính toán theo mặt bằng giá tại thời điểm thẩm định giá đối với bất động sản sau khi đầu tư xây dựng bán lại toàn bộ sản phẩm tại thời điểm thẩm định giá.

b) Trong trường hợp quá trình phát triển bất động sản kéo dài nhiều năm, sau khi xây dựng chủ sở hữu cho thuê toàn bộ để hoặc cho thuê một phần để kinh doanh hoặc bán từng phần bất động sản qua nhiều năm, việc chuyển đổi tổng doanh thu phát triển của bất động sản về thời điểm thẩm định giá được thực hiện theo công thức tổng quát sau:
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Trong đó: 
DT là doanh thu phát triển


DTt: doanh thu năm dự báo



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


t
: Năm dự báo.


r : Tỷ suất chiết khấu;

c) Các khoản doanh thu phát triển được xác định trên cơ sở điều tra, khảo sát, thu thập thông tin tài sản so sánh trên thị trường của các dự án tương tự về vị trí, quy mô đầu tư tại thời điểm thẩm định giá và những nội dung liên quan quy định tại Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ thị trường.

Trường hợp có đầy đủ cơ sở phân tích, dự báo chu kỳ biến động thị trường, người thực hiện thẩm định giá phải nêu rõ căn cứ ước tính tỷ lệ tăng giá bán, giá cho thuê bất động sản trong suốt tuổi đời kinh tế của bất động sản, đảm bảo phù hợp mức tăng của thị trường bất động sản qua các năm (dòng tiền không đều). 

Trường hợp không có đầy đủ cơ sở phân tích, dự báo chu kỳ biến động thị trường, người thực hiện thẩm định giá phải giả định xác định doanh thu đều trong suốt tuổi đời kinh tế của Bất động sản (dòng tiền không đều) và phải nêu rõ trong báo cáo về hạn chế này.

Trường hợp dự án đầu tư nhà ở để bán cần đối chiếu với các quy định hiện hành trong kinh doanh bất động sản về tiến độ huy động và xác định doanh thu phù hợp theo giai đoạn, tiến độ đầu tư, hoàn thành thủ tục pháp lý. 
Điều 8. Xác định tổng chi phí phát triển (CP)

Nhận xét: Dự thảo cần tập hợp chi phí theo trình tự đầu tư hoặc phân loại chi phí. Đề xuất điều chỉnh và bổ sung như sau

1. Tổng chi phí phát triển là toàn bộ các chi phí phát triển cần thiết dự kiến đầu tư vào một bất động sản có tiềm năng phát triển, phù hợp với quy định của pháp luật (về các định mức kinh tế-kỹ thuật, tiêu hao nguyên nhiên vật liệu và hạch toán chi phí sản xuất, đầu tư) và đáp ứng được mục đích sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất của thửa đất thẩm định giá phù hợp với quy định của pháp luật về quản lý đất đai, xây dựng quy hoạch tại từng thời điểm. Tổng chi phí phát triển gồm chi phí đầu tư phát triển và lợi nhuận của nhà đầu tư.

2. Chi phí đầu tư phát triển

a) Chi phí đầu tư phát triển bao gồm nhưng không giới hạn như sau:

a1) Chi phí chuẩn bị đầu tư: 

- Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng gồm chi phí tư vấn khảo sát, chi phí xin thông tin quy hoạch, lập Báo cáo nghiên cứu tiền khả thi (nếu có), lập Báo cáo nghiên cứu khả thi, lập Báo cáo kinh tế - kỹ thuật. 

- Chi phí thiết kế, chi phí thực hiện trình tự thủ tục để được cơ quan có thểm quyền phê duyệt chủ đầu tư

- Chi phí phá dỡ công trình

- Chi phí quản lý trong giai đoạn chuẩn bị đầu tư

a2) Chi phí đầu tư trực tiếp

- Chi phí san lấp mặt bằng xây dựng, hạ tầng kỹ thuật và các chi phí có liên quan khác;

- Chi phí đầu tư xây dựng: toàn bộ chi phí đầu tư bao gồm nhưng không giới hạn như nguyên, nhiên, vật liệu, vận chuyển, nhân công, ca máy, biện pháp thi công, … bao gồm lợi nhuận nhà thầu thi công

- Chi phí, chi phí xây dựng các công trình, hạng mục công trình, xây dựng công trình tạm, công trình phụ trợ phục vụ thi công;

- Chi phí thiết bị gồm chi phí mua sắm thiết bị công trình và thiết bị công nghệ; chi phí đào tạo và chuyển giao công nghệ (nếu có); chi phí lắp đặt, thí nghiệm, hiệu chỉnh; chi phí vận chuyển, bảo hiểm; thuế và các loại phí, chi phí liên quan khác;

- Chi phí nội thất (nếu có) tùy theo mức độ dự kiến theo giá bán, cho thuê

a3) Chi phí gián tiếp: 

- Chi phí quản lý dự án gồm các chi phí để tổ chức thực hiện các công việc quản lý dự án từ giai đoạn chuẩn bị dự án, thực hiện dự án và kết thúc xây dựng đưa công trình của dự án vào khai thác sử dụng;

- Chi phí tư vấn giám sát xây dựng công trình 

- Chi phí kiểm định, giám định vật liệu (không nằm trong thỏa thuận nhà thầu xây dựng)

- Các chi phí tư vấn khác liên quan

a4) Chi phí tài chính

- Nghĩa vụ tài chính: tiền thuê đất, tiền sử dụng đất, 

- Chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng bao gồm tiền bồi thường, hỗ trợ tái định cư, kinh phí tổ chức thực hiện bồi thường giải phóng mặt bằng không được khấu trừ vào nghĩa vụ tài chính (tiền thuê đất, tiền sử dụng đất); không tính đến trong tổng chi phí phát triển.

- Chi phí dự phòng gồm chi phí dự phòng cho khối lượng công việc phát sinh (nếu có) và chi phí dự phòng cho yếu tố trượt giá. Chi phí dự phòng cho yếu tố trượt giá được áp dụng trong thời gian thực hiện dự án trường hợp dự án kéo dài trong nhiều năm;

- Chi phí lãi vay, huy động vốn, trái phiếu dự án

- Các khoản thuế, phí, lệ phí xây dựng, môi trường … không được khấu trừ vào giá trị đầu tư

- Chi phí khác (như chi phí thẩm tra tổng mức đầu tư, chi phí bảo hiểm công trình,…);

b) Chi phí vận hành khai thác sau đầu tư

Chi phí vận hành là tập hợp các khoản chi phí trong quá trình khai thác, vận hành đem lại doanh thu từ khai thác sản phẩm đầu tư, bao gồm nhưng không gới hạn như sau:

- Chi phí quản lý vận hành dự án thuê ngoài (nếu có) và / hoặc chi phí quản lý trực tiếp, chi phí quản lý chung

- Tiền thuê đất hàng năm hoặc phân bổ tiền thuê đất trả tiền một lần

- Chi phí bán hàng (chi phí tiếp thị, hoa hồng môi giới, quảng cáo …)

- Chi phí điện nước cho diện tích không tạo doanh thu

- Chi phí bảo vệ, vệ sinh, duy trì cảnh quan

- Thuế, phí, lệ phí theo quy định

- Chi phí cải tạo, sửa chữa chống xuống cấp

- Chi phí thay thế máy móc thiết bị theo tuổi đời kỹ thuật và hoặc tuổi đời hiệu quả ước tính

c) Các khoản mục chi phí tại điểm a, b Khoản 2 Điều này được xác định trên cơ sở điều tra, khảo sát, thu thập các khoản mục chi phí của các dự án tương tự, mặt bằng giá trên thị trường (nguyên, nhiên vật liệu, đơn giá sử dụng máy thiết bị, đơn giá tiền công…) tại thời điểm thẩm định giá và những nội dung liên quan quy định tại Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ chi phí. 

Trường hợp không thu thập được các thông tin trên thị trường, có thể áp dụng các quy định hiện hành của cơ quan có thẩm quyền về các phương pháp xác định tổng chi phí đầu tư dự án, các định mức kinh tế, kỹ thuật, đơn giá xây dựng, suất vốn đầu tư theo từng năm phù hợp với tiến độ xây dựng dự án bất động sản tuy nhiên cần lập luận về mức độ phù hợp với mục đích và thời điểm thẩm định giá và thực hiện việc điều chỉnh các định mức, đơn giá và suất vốn đầu tư (nếu cần thiết) trước khi đưa vào sử dụng. 

3. Tổng chi phí phát triển được xác định thông qua cách tiếp cận từ thị trường hoặc cách tiếp cận từ chi phí. 

a) Trường hợp chi phí phát triển bất động sản chỉ phát sinh trong cùng 01 năm, chi phí phát triển được tính toán theo mặt bằng giá tại thời điểm thẩm định giá đối với bất động sản sau khi đầu tư xây dựng bán lại toàn bộ sản phẩm tại thời điểm thẩm định giá.

b) Trường hợp quá trình phát triển bất động sản kéo dài nhiều năm và phát sinh các khoản chi phí, việc chuyển đổi tổng chi phí phát triển của bất động sản về thời điểm thẩm định giá được thực hiện theo công thức tổng quát sau:
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c) Các khoản chi phí cần được xác định theo dự kiến phát sinh theo thông lệ (tập quán thương mại trong ký kết hợp đồng giao nhận thầu xây dựng) để xác định cùng với chi phí lãi vay phù hợp.

Cần ước tính tỷ lệ tăng giá trị một số khoản mục chi phí kéo dài cả vòng đời dự án bất động sản (nếu có) đảm bảo phù hợp mức tăng nguyên nhiên vật liệu và / hoặc xác định dự phòng trượt giá theo chỉ số giá xây dựng tại từng thời điểm dự báo
4. Lợi nhuận nhà đầu tư được xác định theo một trong các cách sau và phải có lập luận về sự phù hợp khi áp dụng: 

a) Lợi nhuận nhà đầu tư được xác định theo quy định của cơ quan có thẩm quyền (nếu có).

b) Lợi nhuận của nhà đầu tư được xác định trên cơ sở tỷ lệ lợi nhuận trung bình trên thị trường tính trên tổng chi phí (bao gồm chi phí trực tiếp, chi phí gián tiếp và không bao gồm chi phí tài chính).

c) Lợi nhuận nhà đầu tư được xác định là trung bình tỷ lệ phần trăm lợi nhuận trước thuế thu nhập doanh nghiệp đã được kiểm toán hoặc quyết toán và hoặc công bố công khai trên website của doanh nghiệp và / hoặc số liệu công khai trên thị trường chứng khoán trên tổng chi phí của ít nhất 03 doanh nghiệp có hoạt đông kinh doanh chính là bất động sản tương tự trên thị trường.

Điều 9. Tỷ suất chiết khấu (r)

Tỷ suất chiết khấu hàng năm được xác định căn cứ trên cơ sở lãi suất cho vay kinh doanh bất động sản trung hạn bình quân của 03 ngân hàng thương mại do Nhà nước nắm giữ cổ phần chi phối có trụ sở hoặc chi nhánh trên địa bàn cấp tỉnh tại thời điểm thẩm định giá.

Đề xuất bổ sung thêm Phương pháp thu nhập

Chương 3

PHƯƠNG PHÁP THU NHẬP

Phụ lục số 10
Góp ý Dự thảo Chuẩn mực thẩm định giá giá trị doanh nghiệp

1. Góp ý Điều 1: Phạm vi điều chỉnh
1.1. Góp ý khoản 2

Dự thảo Chuẩn mực không nên nêu cụ thể trường loại trừ theo Nghị định 150 mà chỉ nên nêu loại hình không áp dụng để tránh việc khi sửa nghị định 150 sẽ vô hiệu, đồng thời các văn bản về thẩm định giá doanh nghiệp để cổ phần hóa hay thoái vốn NN tại doanh nghiệp cần rõ ràng về phương pháp định giá để người thực hiện thẩm định giá không phải đồng thời thực hiện quy định của 2 hệ thống văn bản quy định do hướng dẫn riêng sẽ cho kết quả khác nhau, không thể dùng để đối chiếu, lựa chọn kết quả.

Đề xuất điều chỉnh như sau:

2. Khi áp dụng phương pháp tài sản trong trường hợp chuyển đơn vị sự nghiệp công lập thành công ty cổ phần, giá trị thương hiệu của đơn vị sự nghiệp công lập được xác định theo phương pháp xác định giá trị tài sản vô hình không xác định được nêu tại điểm a khoản 1 điều 17 của Chuẩn mực này. Chỉ tiêu về thu nhập của đơn vị sự nghiệp công lập được xác định theo pháp luật về cơ chế tự chủ tài chính của đơn vị sự nghiệp công lập.

1.2. Góp ý khoản 3

Trong các quy định về thoái vốn, cổ phần hóa doanh nghiệp thường quy định không rõ ràng về áp dụng phương pháp thấm định giá, dễ bị hiểu nhầm là 1 phương pháp thẩm định giá riêng, người thực hiện thẩm định giá không biết phải thực hiện theo văn bản áp dụng hay đồng thời cả theo Chuẩn mực, Vì hướng dẫn đặc thù và tiêu chuẩn không giống nhau, đương nhiên cho kết quả khác nhau, khó xác định trong việc lựa chọn kết quả theo hệ thống nào. (Ví dụ như đất thuê trả tiền hàng năm có công trình đang sử dụng bình thường, quy định đang không được xác định giá trị quyền sử dụng đất nhưng nếu áp dụng phương pháp thu nhập thì vẫn có giá trị để giao vốn)

Đề xuất điều chỉnh bổ sung như sau:

3. Trường hợp thẩm định giá trị doanh nghiệp để cổ phần hóa, thoái vốn Nhà nước tại doanh nghiệp: áp dụng các quy định về xác định giá trị tài sản được các văn bản hướng dẫn thực hiện cụ thể phải áp dụng; Trường hợp tài sản không có nội dung quy định phương pháp tính thì áp dụng theo chuẩn mực này; Không thực hiện đồng thời cả 2 quy định để so sánh đối chiếu, lựa chọn kết quả cuối cùng.

2. Góp ý Điều 6. Sử dụng Báo cáo tài chính trong thẩm định giá doanh nghiệp

Bổ sung khoản 7, 8 như sau

7. Trong trường hợp kết quả kinh doanh của doanh nghiệp có biến động bất thường bởi các yếu tố bất thường, không thường xuyên như thanh lý (đã hết khấu hao) tài sản giá trị lớn, chuyển nhượng bất động sản, dự án, hoặc chịu thiệt hại và / hoặc hưởng lợi từ chỉnh sách bất thường hoặc bất khả kháng (dịch bệnh), không có tính chất ổn định cần được xem xét loại trừ số lỗ / lãi này, trường hợp không theo dõi riêng, không tách được nguồn phát sinh chênh lệch có thể xem xét loại bỏ báo cáo năm tài chính có biến động.

8. Báo cáo tài chính phải được cung cấp, thu thập hợp pháp và phải được khác hàng thừa nhận; Trường hợp Báo cáo tài chính chưa đầy đủ tính hợp pháp, hợp lệ bao gồm nghưng không giới hạn như: chưa được kiểm toán, chưa được Đại hội cổ đông, đại hội thành viên thông qua toàn bộ hoặc từng phần phải được nêu rõ hạn chế trong Báo cáo thẩm định giá; Trường hợp báo cáo tài chính hoặc một phần báo cáo tài chính chưa được khách hàng thuê thẩm định giá chấp thuận thì người thực hiện thẩm định giá phải có sự thống nhất điều chỉnh với khách hàng làm cơ sở thực hiện thẩm định giá và phải được thành biên bản điều chỉnh kèm theo Báo cáo thẩm định giá..

Chương III

CÁCH TIẾP CẬN TỪ CHI PHÍ
Cần làm rõ định nghĩa và nguyên tắc thực hiện, tại điểm b, khoản 2 Điều 15 quy định 

“b) Khi thẩm định giá doanh nghiệp theo cơ sở giá trị thị trường thì giá trị các tài sản của doanh nghiệp là giá trị thị trường của tài sản đó tại thời điểm thẩm định giá. Tài sản trong sổ sách kế toán cần được thẩm định giá đúng với giá trị thị trường, một số trường hợp cá biệt được thực hiện theo hướng dẫn tại Điều 16 Chuẩn mực này.”

Tài sản trong doanh nghiệp rất đa dạng và phong phú, dẫn đến không có cách tiếp cận chủ đạo Giá trị tài sản trong doanh nghiệp được xác định “đúng với giá trị thị trường” tức là áp dụng cách tiếp cận thị trường, phương pháp so sánh, vậy khó có thể kết luận phương pháp tài sản thuộc cách tiếp cận từ là cách tiếp cận từ chi phí (chắc là theo phương pháp tổng cộng). Điều này sẽ mâu thuẫn với mục đích thẩm định giá là thẩm định giá doanh nghiệp theo giá thị trường (cơ sở giá thị trường)

3. Góp ý Điều 15. Phương pháp tài sản
1. Phương pháp tài sản là phương pháp ước tính giá trị của doanh nghiệp cần thẩm định giá thông qua tính tổng giá trị của các tài sản thuộc quyền sở hữu và sử dụng của doanh nghiệp cần thẩm định giá.

Phương pháp tài sản thuộc cơ sở giá trị thị trường; Tùy theo từng đặc điểm của tài sản trong doanh nghiệp, người thực hiện thẩm định giá lựa chọn cách tiếp cận và phương pháp phù hợp để thực hiện thẩm định giá.

2. Nguyên tắc thực hiện:

a) Phương pháp này được thực hiện với giả định đánh giá giá trị thị trường của từng tài sản thành phần độc lập, bao gồm tài sản hữu hình, vô hình, tài sản tài chính, tài sản đầu tư … (hoặc phân theo đặc điểm tài sản hoạt động và tài sản phi hoạt động) với giả định các tài sản này có thể được chuyển nhượng theo nguyên tắc sử dụng tốt nhất hiệu quả nhất tại thời điểm thẩm định giá.

b) Tài sản hữu hình thẩm định giá là toàn bộ tài sản được thể hiện trên Biên bản kiểm kê hàng năm hoặc bất thường đến thời điểm thẩm định giá có đối chiếu với tài sản thể hiện trong sổ sách kế toán bao gồm cả tài sản còn giá trị, chưa khấu hao hết và tài sản đã hết giá trị khấu hao. 

c) Tài sản vô hình không thỏa mãn các điều kiện để được ghi nhận trên sổ sách kế toán (tên thương mại, nhãn hiệu, sáng chế, kiểu dáng công nghiệp…) và các tài sản khác không được ghi nhận trên sổ sách kế toán cần được áp dụng phương pháp thẩm định giá phù hợp để xác định. 

d) Đối với tài sản được hạch toán bằng ngoại tệ: Tỷ giá ngoại tệ áp dụng theo hướng dẫn của Chuẩn mực kế toán Việt Nam khi lập và trình bày báo cáo tài chính.

Bổ sung điểm e

e) Đối với tài sản tài chính, tài sản đầu tư ra bên ngoài, dự án đầu tư thể hiện trong báo cáo tài chính được thực hiện thẩm định giá và một số trường hợp cá biệt được thực hiện theo hướng dẫn tại Điều 16 Chuẩn mực này

4. Góp ý Điều 16. Ước tính tổng giá trị các tài sản hữu hình và tài sản tài chính của doanh nghiệp cần thẩm định giá

Góp ý khoản 3, 4, 5, 6

3. Xác định giá trị các khoản phải thu, phải trả:

a) Đối chiếu các khoản phải thu, phải trả được ghi nhận trên sổ kế toán với các tài liệu, bằng chứng liên quan được cung cấp và thu thập trong thời gian thực hiện thẩm định giá; trường hợp cần thiết yêu cầu doanh nghiệp cần thẩm định giá xác minh, xác nhận lại số liệu.

b) Giá trị các khoản phải thu, phải trả được xác định theo số dư thực tế trên cơ sở các bằng chứng liên quan được cung cấp, trường hợp không có đủ bằng chứng thì xác định theo số liệu trên sổ kế toán. 

Đối với các khoản phải thu, không có khả năng thu hồi được, các khoản nợ phải trả không xác định được chủ nợ có đủ thông tin, hồ sơ theo quy định hiện hành thì được ghi nhận theo giá trị sổ sách

Đối với các khoản các khoản nợ phải thu đã trích lập dự phòng, các khoản nợ phải trả đã trích lập dự phòng, phải căn cứ vào hồ sơ, thông tin được cung cấp để ước tính giá trị thu hồi (nếu có) hoặc giảm trừ và nêu rõ trong phần hạn chế của Chứng thư thẩm định giá và Báo cáo thẩm định giá.

Ban soạn thảo cân nhắc quyền được xử lý tài chính (đối với khoản nợ này) vì các doanh nghiệp có nguồn gốc từ NN cổ phần hóa thường có các khoản nợ rất lớn không giải quyết được trong quá trình cổ phần hóa, người thực hiện thẩm định giá trong thoái vốn có thể vận dụng quy định này để  xử lý tài chính sẽ làm mất vốn NN

c) Trường hợp không được cung cấp hồ sơ, tài liệu liên quan như Biên bản đối chiếu, xác nhận các khoản phải thu, phải trả hoặc hồ sơ về các khoản đã thu, đã trả phát sinh sau thời điểm khóa sổ lập báo cáo tài chính thì phải nêu rõ trong phần hạn chế của Chứng thư thẩm định giá, Báo cáo thẩm định giá để đối tượng sử dụng kết quả thẩm định giá đánh giá, xem xét khi sử dụng kết quả thẩm định giá.

4. Xác định giá trị đối với chi phí sản xuất kinh doanh dở dang, hàng tồn kho:

a) Chi phí sản xuất kinh doanh dở dang được xác định theo chi phí thực tế phát sinh đang hạch toán trên sổ kế toán. 

b) Đối với chi phí đầu tư xây dựng dở dang: các tài sản là dự án đang trong giai đoạn đầu tư xây dựng dở dang mà sản phẩm cuối cùng gắn liền với việc tạo ra các bất động sản hình thành trong tương lai thì cần xác định lại giá trị quyền sử dụng đất của doanh nghiệp cần thẩm định giá (nếu có) theo các Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam phù hợp;

Trường hợp các hạng mục xây dựng đã phát sinh qua nhiều năm hoặc tạm dừng đầu tư được xác định theo cách tiếp cận từ thị trường; Trường hợp bóc tách được khối lượng hoàn thành, không đủ thông tin kỹ thuật, các chí phí này được ghi nhận theo giá trị thực tế phát sinh đang hạch toán trên sổ kế toán có tính đến các yếu tố trượt giá, chỉ số giá xây dựng (nếu có).

c) Trường hợp hàng tồn kho là hàng hóa, thành phẩm bất động sản thì giá trị các bất động sản này được xác định theo các Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ thị trường, cách tiếp cận từ chi phí, cách tiếp cận từ thu nhập, thẩm định giá bất động sản.

d) Trường hợp hàng tồn kho, nguyên vật liệu, công cụ dụng cụ tồn kho lâu ngày do lỗi sản xuất, sản phẩm dở dang không tiếp tục hoàn thiện do không tiêu thụ được, do thay đổi sản phẩm sản xuất … dẫn đến kém phẩm chất cần yêu cầu doanh nghiệp lập bảng thống kê, phân loại và đề nghị để thẩm định giá theo giá trị thanh lý theo cơ sở giá trị thị trường và nguyên tắc sử dụng tốt nhất hiệu quả nhất.

5. Xác định giá trị tài sản cố định hữu hình:

a) Đối với tài sản cố định hữu hình là nhà cửa, vật kiến trúc, bất động sản đầu tư là các công trình cá biệt (không xác định được quy mô công trình hoặc đơn giá xây dựng, suất vốn đầu tư): có thể tính theo nguyên giá sổ sách kế toán có tính đến yếu tố chỉ số giá hoặc trượt giá trừ đi giá trị hao mòn thực tế tại thời điểm thẩm định giá.

b) Đối với tài sản cố định là máy móc, phương tiện vận tải, thiết bị truyền dẫn, thiết bị, dụng cụ quản lý: 

Thực hiện thẩm định giá tài sản (bao gồm cả tài sản đã hết khấu hao) theo cách tiếp cận từ thị trường, cách tiếp cận từ chi phí, cách tiếp cận từ thu nhập phù hợp với đặc điểm thông tin của tài sản còn được lưu giữ, cung cấp tại thời điểm thực hiện thẩm định giá.

Trường hợp tài sản không thu thập được tài sản so sánh, không có đủ thông tin, hồ sơ để thực hiện theo các cách tiếp cận chi phí, cách tiếp cận từ thu nhập, giá trị các tài sản này được xác định theo nguyên giá sổ sách kế toán (có tính đến chênh lệch tỷ giá nếu là tài sản nhập khẩu, chỉ số giá, trượt giá – nếu có) và trừ đi giá trị hao mòn thực tế tại thời điểm thẩm định giá và nêu rõ trong phần hạn chế của Báo cáo thẩm định giá.

6. Xác định giá trị công cụ, dụng cụ đã xuất dùng:

Giá trị công cụ, dụng cụ được xác định theo cách tiếp cận từ thị trường; Trường hợp không thực hiện được theo cách tiếp cận từ thị trường thì giá trị công cụ, dụng cụ được ghi nhận theo giá mua ban đầu theo dõi trên sổ kế toán trừ đi giá trị hao mòn thực tế tại thời điểm thẩm định giá. 

Trường hợp giá trị công cụ, dụng cụ được xác định theo giá trị tại sổ sách kế toán: nêu rõ hạn chế này trong phần hạn chế của Chứng thư thẩm định giá và Báo cáo thẩm định giá.
5. Góp ý Điều 28. Trường hợp khác
Đối với các trường hợp doanh nghiệp thẩm định giá thuộc đối tượng có văn bản quy định về thẩm định giá, định giá doanh nghiệp của cơ quan có thẩm quyền (như cổ phần hóa doanh nghiệp Nhà nước, xác định giá trị doanh nghiệp để thoái vốn Nhà nước tại doanh nghiệp, chuyển đổi đơn vị sự nghiệp công lập thành doanh nghiệp cổ phần) thì thực hiện theo quy định thì không áp dụng quy định của hệ thống chuẩn mực thẩm định giá ngoại trừ trường hợp các quy định này yêu cầu thực hiện thẩm định giá loại tài sản theo tiêu chuẩn thẩm định giá.

Đối với nội dung chưa có quy định cụ thể tại Chuẩn mực thẩm định giá này căn cứ thêm các hướng dẫn về áp dụng phương pháp dòng tiền chiết khấu quy định tại Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ thu nhập./.
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