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LỜI MỞ ĐẦU 

 

Thẩm định giá đã ra đời và phát triển từ rất sớm tại các quốc gia có nền kinh tế 

phát triển. Tại Việt Nam, ngành thẩm định giá chỉ mới hình thành, phát triển trong những 

năm gần đây. Tên gọi “Thẩm định giá” chính thức được công nhận tại Pháp lệnh giá vào 

năm 2002, đã mở ra một chặng đường mới cho hoạt động thẩm định giá phát triển trong 

nền kinh tế thị trường. Hành lang pháp lý cho hoạt động thẩm định giá được xây dựng 

với các nghị định, thông tư, tiêu chuẩn thẩm định giá; kỳ thi thẩm định viên về giá được 

tổ chức lần đầu tiên vào năm 2005, từ đó số lượng thẩm định viên ngày càng tăng thông 

qua các kỳ thi thẩm định viên về giá được Bộ Tài chính tổ chức hàng năm và số lượng 

công ty thẩm định giá cũng ngày càng tăng. Hội Thẩm định giá Việt Nam được thành 

lập vào năm 2005, Việt Nam là thành viên của Hiệp hội Thẩm định giá các nước Đông 

Nam Á (Asean Valuers Association) và Hiệp hội Thẩm định giá Quốc tế cho thấy xu 

hướng hội nhập với các nước trong khu vực và quốc tế trong lĩnh vực thẩm định giá 

ngày càng sâu rộng. Sự phát triển của hoạt động thẩm định giá càng được khẳng định rõ 

nét hơn với sự ra đời của Luật giá năm 2012, đánh dấu sự trưởng thành sau 10 năm kể 

từ khi Pháp lệnh giá năm 2002 được ban hành. Sự ra đời của Luật giá đã tạo điều kiện 

cho hoạt động thẩm định giá ngày càng phát triển. Với những thành tựu đạt được đã 

khẳng định sự thành công của ngành thẩm định giá trong chặng đường 34 năm phát 

triển, từ năm 1986 đến nay. 

 Theo khung chương trình đào tạo của trường Đại học Tài chính – Marketing, học 

phần Nguyên lý thẩm định giá được tổ chức thực hiện với thời gian đào tạo là 3 tín chỉ, 

được giảng dạy cho sinh viên của các chuyên ngành, thuộc ngành Tài chính – Ngân 

hàng và là học phần tự chọn cho sinh viên thuộc một số ngành khác. Lần đầu tiên tập 

thể giảng viên khoa Thẩm định giá – Kinh doanh bất động sản, trường Đại học Tài chính 

– Marketing biên soạn Giáo trình Nguyên lý thẩm định giá nhằm đáp ứng nhu cầu học 

tập cho sinh viên.  

Nội dung của giáo trình được biên soạn gồm có 7 chương: 

− Chương 1: Tổng quan về thẩm định giá 

− Chương 2: Cơ sở giá trị của thẩm định giá 

− Chương 3: Các nguyên tắc thẩm định giá 



 

 

 

 

 

 

 

− Chương 4: Thẩm định giá theo cách tiếp cận từ thị trường 

− Chương 5: Thẩm định giá theo cách tiếp cận từ chi phí 

− Chương 6: Thẩm định giá theo cách tiếp cận từ thu nhập 

− Chương 7: Quy trình và báo cáo thẩm định giá 

Tập thể tác giả chân thành cảm ơn Ban giám hiệu, Phòng Quản lý khoa học trường Đại 

học Tài chính – Marketing đã tạo điều kiện thuận lợi để hoàn thành giáo trình này. Trong 

quá trình biên soạn, tập thể tác giả tuy đã rất cố gắng nhưng không thể tránh khỏi thiếu 

sót, kính mong nhận được ý kiến đóng góp của Quý Thầy/Cô đồng nghiệp, quý bạn đọc 

để giúp giáo trình được hoàn thiện hơn.  
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1 CHƯƠNG 1 

TỔNG QUAN VỀ THẨM ĐỊNH GIÁ 

Mục tiêu chương 1 

Sự xuất hiện của hoạt động thẩm định giá là một tất yếu của quá trình vận hành và 

phát triển của nền kinh tế thị trường khi hội đủ các yếu tố khách quan, nghĩa là khi nền 

kinh tế hàng hoá đạt đến một trình độ xã hội hoá nhất định. 

Thẩm định giá là một nghề độc lập, có vị thế ngang tầm với các ngành nghề khác 

trong nền kinh tế. Ngoài yêu cầu về kiến thức chuyên sâu, kỹ năng nghiệp vụ, khả năng 

phân tích các tài sản đa dạng trên thực tế, người thẩm định giá cần phải có đạo đức nghề 

nghiệp, am hiểu và tuân thủ quy định pháp luật. Cùng với xu thế toàn cầu hóa hiện nay, 

nghề nghiệp thẩm định giá ngày càng đòi hỏi tính cạnh tranh, tính chuyên nghiệp cao, 

thẩm định viên về giá không chỉ đạt yêu cầu quốc gia mà còn phải đáp ứng tiêu chuẩn 

quốc tế. 

Với mục tiêu khái quát được các vấn đề chung về thẩm định giá, chương 1 của 

giáo trình sẽ tập trung làm rõ những khái niệm và thuật ngữ cơ bản về thẩm định giá; 

vai trò và tầm quan trọng của hoạt động thẩm định giá trên thế giới, trong khu vực và 

tại Việt Nam; những điều kiện hoạt động và sự quản lý của Nhà nước về thẩm định giá; 

qua đó, sinh viên hiểu được tính chất và tầm quan trọng của nghề thẩm định giá trong 

nền kinh tế thị trường. 

 

1.1 Thẩm định giá 

1.1.1 Khái niệm thẩm định giá 

Thẩm định giá được biết đến dưới tên gọi bằng tiếng Anh là “Valuation” hoặc 

“Appraisal”. “Valuation” xuất hiện vào năm 1529, còn “Appraisal” từ năm 1817. Cả hai 

thuật ngữ này đều có nguồn gốc từ tiếng Pháp, đều có chung ý nghĩa, đó là sự ước tính, 

đánh giá và có hàm ý là cho ý kiến của một nhà chuyên môn về giá trị của một vật phẩm 

nhất định. Xuất phát từ hai thuật ngữ đó, khi nghiên cứu về thẩm định giá, giới nghiên 
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cứu học thuật trên thế giới đã đưa ra nhiều định nghĩa khác nhau để làm rõ hoạt động 

thẩm định giá trong nền kinh tế thị trường hiện nay. 

Theo từ điển Oxford, “Thẩm định giá là sự ước tính giá trị bằng tiền của một vật, 

của một tài sản”; “là sự ước tính giá trị hiện hành của tài sản trong kinh doanh”. 

Tại Việt Nam1 , “Thẩm định giá là việc cơ quan, tổ chức có chức năng thẩm định 

giá xác định giá trị bằng tiền của các loại tài sản theo quy định của Bộ luật dân sự phù 

hợp với giá thị trường tại một địa điểm, thời điểm nhất định, phục vụ cho mục đích nhất 

định theo tiêu chuẩn thẩm định giá”. 

Hộp 1.1 – Làm rõ khái niệm thẩm định giá 

Các cơ quan, tổ chức có chức năng thẩm định giá là các cơ quan nhà nước có thẩm quyền và 

các doanh nghiệp đủ điều kiện hoạt động thẩm định giá được cấp phép hành nghề. Trong những 

trường hợp cụ thể như mua, bán các tài sản nhà nước, một số tài sản đặc biệt, tài sản bí mật quốc gia 

hoặc những tài sản nhất thiết phải có ý kiến thẩm định của cơ quan có thẩm quyền thì cơ quan nhà 

nước tiến hành lập hội đồng thẩm định giá. Ngoài ra, việc thẩm định giá trên thị trường đa số đều do 

các doanh nghiệp được cấp phép thẩm định giá tiến hành. 

Tài sản thẩm định giá theo quy định là tài sản của tổ chức, cá nhân có nhu cầu thẩm định giá 

hoặc tài sản mà Nhà nước phải thẩm định giá theo quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản 

nhà nước và quy định khác của pháp luật có liên quan. Và thông thường thẩm định giá tài sản luôn là 

một công việc ý nghĩa, mang tính tư vấn cao khi nó luôn gắn với một mục đích nhất định của những 

cá nhân, tổ chức có nhu cầu. Điển hình, chúng ta có thể thấy rất nhiều trường hợp việc thẩm định giá 

trị đất đai, nhà cửa cho việc chuyển nhượng, đầu tư, thực hiện các nghĩa vụ tài chính với Nhà nước,... 

đang diễn ra hàng ngày trên thị trường. Ở mỗi địa điểm khác nhau, thời điểm khác nhau luôn có mức 

giá khác nhau cho từng tài sản được thẩm định giá. Bởi nó không nằm ngoài các quy luật giá trị của 

nền kinh tế thị trường và góp phần đưa ra các quyết định nhằm thúc đẩy thị trường tài sản ngày càng 

phát triển. 

1.1.2 Đối tượng của thẩm định giá 

Đối tượng của thẩm định giá là những tài sản hợp pháp. Tại Việt Nam, các tài sản 

hợp pháp này được quy định tại Bộ Luật Dân sự 2015 và Tiêu chuẩn TĐGVN 072  về 

phân loại tài sản. Song song đó, trong một số trường hợp đặc biệt, pháp luật có quy định 

khác, chẳng hạn trong trường hợp hồ sơ, tài liệu chứng minh tính hợp pháp của tài sản 

bị mất, bị cháy, bị hủy hoại do địch họa hoặc lý do bất khả kháng khác thì dựa trên khai 

 
1 Theo khoản 15, Điều 4, Luật giá số: 11/2012/QH13 do Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam 

khóa XIII kỳ họp thứ 3 thông qua ngày 20 tháng 06 năm 2012. 
2 Tiêu chuẩn Thẩm định giá Việt Nam số 07 (ký hiệu: TĐGVN 07) – Phân loại tài sản trong thẩm định giá, ban 

hành kèm theo Thông tư số 28/2015/TT-BTC ngày 06/3/2015 của Bộ Tài chính. 
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báo, cam kết, xác nhận của khách hàng (hoặc người chủ tài sản) hoặc dựa trên danh mục 

tài sản trong Bảng cân đối kế toán gần nhất của doanh nghiệp để tiến hành thẩm định giá. 

Trong hoạt động thẩm định giá, thẩm định viên cần phải quan tâm đến khía cạnh 

pháp lý của tài sản, đó là quyền tài sản. Quyền tài sản là khái niệm pháp lý bao gồm tất 

cả các quyền, quyền lợi và lợi nhuận có liên quan đến quyền sở hữu; bao gồm quyền sở 

hữu cá nhân, nghĩa là chủ sở hữu được hưởng một số quyền lợi, lợi ích nhất định khi 

làm chủ tài sản đó3. 

Quyền tài sản là quyền trị giá được bằng tiền theo quy định của pháp luật. Quyền 

tài sản bao gồm quyền sở hữu trí tuệ và các quyền tài sản khác . Quyền tài sản là một 

khái niệm pháp lý, nó bao gồm tất cả các quyền lợi và lợi ích liên quan tới quyền sở hữu 

hoặc quyền sử dụng mà người chủ sở hữu hoặc người sử dụng tài sản được hưởng một 

cách hợp pháp. 

 Quyền sở hữu tài sản là một nhóm những quyền năng được xác lập bởi pháp luật 

cho người chủ sở hữu tài sản. Mỗi quyền năng có thể tách rời với quyền sở hữu và 

chuyển giao trong giao dịch dân sự. Quyền sở hữu tài sản bao gồm các quyền chiếm 

hữu, quyền sử dụng và quyền định đoạt. Nếu có các quyền năng được xác lập cho cùng 

một tài sản khác nhau thì khoản thu nhập có được từ tài sản đó cũng khác nhau. Càng 

có nhiều quyền năng thì khả năng thu được từ thu nhập do tài sản mang lại càng cao và 

giá trị tài sản càng cao. Người sở hữu tài sản được hưởng tất cả các quyền gắn với tài 

sản cũng như tất cả các khoản thu nhập do tài sản mang lại theo quy định của pháp luật. 

1.1.2.1 Bất động sản 

Bất động sản là các tài sản không di dời được. Bất động sản có đặc điểm là gắn cố 

định với một không gian, vị trí nhất định, không di dời được, bao gồm: đất đai; công 

trình xây dựng trên đất gắn liền với đất đai, kể cả các tài sản gắn liền với công trình xây 

dựng đó; các tài sản khác gắn liền với đất đai; các tài sản khác theo quy định của pháp 

luật4. Thuộc tính của bất động sản là tài sản không di dời được và gắn liền với đất, vì 

thế bất động sản còn thể hiện tính lãnh thổ và tính chủ quyền của một quốc gia, một dân 

 
3 International Valuation Standards 2020, IVS 400 Real Property Interests. 
4 Theo điều 107, Bộ Luật Dân sự 2015 số 91/2015/QH13 do Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt 

Nam ban hành ngày 24 tháng 11 năm 2015. 
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tộc. Ở một số nước trên thế giới, một số tài sản khác cũng được coi là bất động sản, 

chẳng hạn như tàu biển và máy bay. Tuy nhiên các tài sản này không phải là đối tượng 

thẩm định giá bất động sản. 

Bất động sản là tài sản thuộc đối tượng của thẩm định giá, cho nên việc nhận biết 

tính hợp pháp của bất động sản rất quan trọng. Để nhận biết tính hợp pháp của bất động 

sản, chúng ta cần dựa vào những chứng cứ được pháp luật thừa nhận. Đối với đất đai, 

cần căn cứ vào Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, hoặc các loại giấy tờ về quyền sử 

dụng đất đủ điều kiện để Nhà nước cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy 

định của pháp luật về đất đai. Đối với công trình xây dựng, cần căn cứ vào Giấy chứng 

nhận quyền sở hữu đối với nhà ở hoặc một trong các giấy tờ hợp lệ về quyền sở hữu nhà 

ở, công trình xây dựng theo quy định của pháp luật về nhà ở, chẳng hạn như: giấy phép 

xây dựng; giấy tờ thừa kế nhà ở được pháp luật công nhận; bản án, quyết định của Tòa 

án hoặc cơ quan có thẩm quyền đã có hiệu lực pháp luật về sở hữu nhà ở. 

Đất đai 

Ðất đai là tài sản quốc gia, loại hình tư liệu sản xuất đặc biệt thuộc sở hữu toàn 

dân do nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý về đất đai. Căn cứ vào mục 

đích sử dụng, đất được phân thành các nhóm: nhóm đất nông nghiệp, nhóm đất phi nông 

nghiệp và nhóm đất chưa sử dụng.  

Nhóm đất nông nghiệp gồm các loại đất phục vụ trong sản xuất nông nghiệp.  

Nhóm đất phi nông nghiệp là các loại đất sử dụng ngoài mục đích sản xuất nông 

nghiệp, bao gồm: các loại đất cho mục đích dân dụng như đất ở (gồm đất ở tại nông 

thôn, đất ở tại đô thị), các loại đất cho mục đích sản xuất kinh doanh, các loại đất cho 

quốc phòng an ninh, tôn giáo, tín ngưỡng và các loại đất khác.  

Nhóm đất chưa sử dụng có thể kể như: đất bằng chưa sử dụng; đất đồi núi chưa sử 

dụng; núi đá không có rừng cây.  

Công trình xây dựng 

Công trình xây dựng là sản phẩm được tạo thành bởi sức lao động của con người, 

vật liệu xây dựng, thiết bị lắp đặt vào công trình, được liên kết định vị với đất, có thể 

bao gồm phần dưới mặt đất, phần trên mặt đất, phần dưới mặt nước và phần trên mặt 
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nước, được xây dựng theo thiết kế. Công trình xây dựng được phân thành nhiều loại: 

công trình dân dụng, công trình công nghiệp, công trình giao thông, công trình nông 

nghiệp và phát triển nông thôn, và các công trình khác 

Công trình dân dụng  

Công trình dân dụng bao gồm nhà ở và các công trình công cộng. Nhà ở bao gồm 

nhà ở riêng lẻ và nhà chung cư. Các công trình công cộng bao gồm công trình giáo dục, 

công trình y tế, công trình văn hóa, công trình thể thao, công trình thương mại, dịch vụ, 

... (1) Nhà ở riêng lẻ gồm có: biệt thự đơn lập, biệt thự song lập, biệt thự cao cấp, biệt 

thự du lịch; nhà ở liền kề mặt phố (nhà phố); nhà liền kề có sân vườn; nhà ở nông thôn 

truyền thống; (2) Nhà chung cư gồm có: chung cư cao tầng, chung cư nhiều tầng, chung 

cư thấp tầng, chung cư mi ni; chung cư hỗn hợp bao gồm chức năng ở kết hợp với văn 

phòng và các dịch vụ công cộng khác. 

Hình 1.1 Nhà ở  

Hình 1.2 Công trình thương mại và dịch vụ  
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Ngoài ra, công trình dân dụng còn bao gồm nhà đa năng, khách sạn, ký túc xá, nhà 

khách, nhà nghỉ.  

Công trình công nghiệp 

Công trình công nghiệp là nơi mà trong đó diễn ra các quá trình sản xuất công 

nghiệp và phục vụ sản xuất, nằm trong các nhà máy, xí nghiệp, khu công nghiệp, bao 

gồm có nhà (xưởng) sản xuất; nhà điều hành sản xuất; công trình phục vụ sản xuất (y 

tế, ăn uống, sinh hoạt, nghỉ ngơi, giải trí, học tập, văn hóa, dịch vụ, kho tàng, giao 

thông…) và công trình kỹ thuật (điện, cấp - thoát nước, thông gió, xử lý chất thải, phòng 

cháy chữa cháy...).  

 

Hình 1.3 Công trình công nghiệp 

Công trình giao thông 

Công trình giao thông là các công trình xây dựng phục vụ mục đích giao thông đi 

lại phục vụ đời sống, bao gồm: đường bộ, đường sắt, đường thủy, sân bay, cầu, hầm. 

Công trình nông nghiệp và phát triển nông thôn 

Công trình nông nghiệp và phát triển nông thôn là những công trình xây dựng phục 

vụ sản xuất nông nghiệp, bao gồm công trình thủy lợi, công trình lâm nghiệp, diêm 

nghiệp, thủy sản, chăn nuôi. 

Công trình hạ tầng kỹ thuật 

Công trình hạ tầng kỹ thuật là các cơ sở hạ tầng dành cho dịch vụ công cộng. Ở 

Việt Nam, chúng còn có tên gọi thông dụng là cơ sở hạ tầng hoặc tên gọi dân dã là điện, 
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đường, trường, trạm. Các công trình này thường do các tập đoàn của chính phủ hoặc của 

tư nhân, thuộc sở hữu tư nhân hoặc sở hữu công đầu tư xây dựng. Các công trình hạ 

tầng kĩ thuật có thể liệt kê như: công trình cấp nước, công trình thoát nước, công trình 

xử lý rác thải, công trình khác thuộc công trình hạ tầng kỹ thuật. 

Các công trình xây dựng khác 

Công trình khác theo quy định của pháp luật Việt Nam là những công trình không 

phải là nhà ở riêng lẻ; không phải công trình thuộc trường hợp phải lập báo cáo kinh tế 

– kỹ thuật xây dựng công trình hay công trình phải lập dự án đầu tư xây dựng công trình. 

Các công trình khác có thể là hàng rào, nhà bếp… hay các công trình xây dựng 

nhà hàng, khách sạn, nhà xưởng, nhà nghỉ thuộc vốn của tư nhân… 

Các tài sản gắn liền với đất đai khác 

Các tài sản gắn liền với đất đai khác được coi là bất động sản bao gồm: vườn cây 

lâu năm, vườn cây ăn quả; mùa màng chưa thu hoạch. 

1.1.2.2 Động sản  

Động sản là những tài sản không phải là bất động sản. Động sản có đặc điểm là 

không gắn cố định với một không gian, vị trí nhất định và có thể di dời được, ví dụ: 

máy, thiết bị, phương tiện vận chuyển, dây chuyền công nghệ. Thuộc tính của động sản 

là tài sản có tính di dời, tính đồng nhất, tính phổ biến kém bền vững. Việc nhận biết tính 

hợp pháp của động sản được căn cứ vào hồ sơ, tài liệu, chứng từ, hóa đơn mua bán, 

chứng từ nhập khẩu và các căn cứ khác của tài sản. 

Hình 1.4 Dây chuyền sản xuất 
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1.1.2.3 Doanh nghiệp 

Doanh nghiệp là tổ chức có tên riêng, có tài sản, có trụ sở giao dịch, được đăng ký 

thành lập theo quy định của pháp luật nhằm mục đích kinh doanh5. Theo tiêu chuẩn 

TĐGVN 126, dựa theo đặc điểm hoạt động của doanh nghiệp trong tình trạng liên tục, 

có thời hạn hay thanh lý mà việc xác định giá trị doanh nghiệp được phân thành nhiều 

loại riêng biệt. Giá trị doanh nghiệp hoạt động liên tục là giá trị doanh nghiệp đang hoạt 

động với giả thiết doanh nghiệp sẽ tiếp tục hoạt động sau thời điểm thẩm định giá. Giá 

trị doanh nghiệp hoạt động có thời hạn là giá trị doanh nghiệp đang hoạt động với giả 

thiết tuổi đời của doanh nghiệp là hữu hạn do doanh nghiệp buộc phải chấm dứt hoạt 

động sau một thời điểm được xác định trong tương lai. Giá trị doanh nghiệp thanh lý là 

giá trị doanh nghiệp với giả thiết các tài sản của doanh nghiệp sẽ được bán riêng lẻ và 

doanh nghiệp sẽ sớm chấm dứt hoạt động sau thời điểm thẩm định giá. 

Tài sản của doanh nghiệp được phân loại theo các cách khác nhau như: khả năng di 

dời, đặc tính vật chất và hình thức mang giá trị hoặc các cách phân loại khác theo quy 

định của pháp luật. Đặc điểm pháp lý của doanh nghiệp được căn cứ vào các giấy tờ như 

Giấy chứng nhận đăng ký kinh doanh, Giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp, Giấy 

chứng nhận đăng ký đầu tư hoặc các giấy tờ liên quan khác được pháp luật quy định. 

1.1.2.4 Tài sản tài chính 

Tài sản tài chính là những tài sản có giá trị không dựa vào nội dung vật chất của 

nó (giống như bất động sản gồm nhà cửa, đất đai) mà dựa vào các quan hệ trên thị 

trường. Tài sản tài chính7 bao gồm: tiền mặt; công cụ vốn chủ sở hữu của đơn vị khác, 

trong đó công cụ vốn chủ sở hữu là hợp đồng chứng tỏ được những lợi ích còn lại về tài 

sản của đơn vị sau khi trừ đi toàn bộ nghĩa vụ của đơn vị đó; quyền theo hợp đồng để 

nhận tiền mặt hoặc tài sản tài chính khác từ đơn vị khác, hoặc để trao đổi các tài sản tài 

chính hoặc nợ phải trả tài chính với đơn vị khác theo các điều kiện có thể có lợi cho đơn 

 
5 Theo khoản 7, Điều 4, Luật Doanh nghiệp số 68/2014/QH13 do Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt 

Nam ban hành ngày 26 tháng 11 năm 2014.  
6 Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 12 – Thẩm định giá doanh nghiệp (ký hiệu TĐGVN 12), ban hành kèm 

theo Thông tư số 122/2017/TT-BTC ngày 15/11/2017 của Bộ Tài chính . 
7 Theo khoản c, Mục 4, Phần II, Tiêu chuẩn thẩm định giá số 07 – Phân loại tài sản trong thẩm định giá (ký hiệu: 

TĐGVN 07), ban hành kèm theo Thông tư số 28/2015/TT-BTC ngày 06/3/2015 của Bộ Tài chính. 

https://vi.wikipedia.org/wiki/Th%E1%BB%8B_tr%C6%B0%E1%BB%9Dng
https://vi.wikipedia.org/wiki/Th%E1%BB%8B_tr%C6%B0%E1%BB%9Dng
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vị; hợp đồng sẽ hoặc có thể được thanh toán bằng các công cụ vốn chủ sở hữu của đơn 

vị. Tài sản tài chính có thể là: trái phiếu Chính phủ, trái phiếu Kho bạc, trái phiếu công 

ty, các loại trái phiếu khác, hối phiếu, kỳ phiếu, tín phiếu, chứng chỉ tiền gửi, các khoản 

cho vay và phải thu, cổ phiếu phổ thông, cổ phiếu ưu đãi, hợp đồng quyền chọn, các 

giấy tờ có giá khác. 

1.1.2.5  Các khoản nợ phi tài chính 

Theo tiêu chuẩn thẩm định giá quốc tế 20208, các khoản nợ phi tài chính được định 

nghĩa là các khoản nợ yêu cầu phải có nghĩa vụ thực hiện phi tiền mặt như: doanh thu 

hoặc nợ hợp đồng hoãn lại, bảo lãnh, các khoản nợ về môi trường, nghĩa vụ dự phòng, 

một số khoản bồi thường và bảo lãnh nhất định,...  

1.1.2.6 Tài sản vô hình 

Tài sản vô hình là tài sản không có hình thái vật chất và có khả năng tạo ra các 

quyền, lợi ích kinh tế9. Tài sản vô hình là đối tượng của thẩm định giá khi thỏa mãn 

đồng thời các điều kiện sau: (1) Không có hình thái vật chất; tuy nhiên một số tài sản vô 

hình có thể chứa đựng trong hoặc trên thực thể vật chất, nhưng giá trị của thực thể vật 

chất là không đáng kể so với giá trị tài sản vô hình; (2) Có thể nhận biết được và có bằng 

chứng hữu hình về sự tồn tại của tài sản vô hình, ví dụ: hợp đồng, văn bằng bảo hộ, giấy 

chứng nhận, đĩa mềm máy tính, danh sách khách hàng và các tài liệu chứng cứ khác; (3) 

Có khả năng tạo thu nhập cho người có quyền sở hữu; (4) Giá trị của tài sản vô hình có 

thể định lượng được. 

Tài sản vô hình gồm những loại chủ yếu sau đây: tài sản trí tuệ, ví dụ: tác phẩm 

văn học, nghệ thuật, khoa học, ý tưởng; chương trình biểu diễn, bản ghi âm, chương 

trình phát sóng; sáng chế, kiểu dáng công nghiệp, chỉ dẫn địa lý, nhãn hiệu, tên thương 

mại; bí quyết kinh doanh, công thức pha chế; giống cây trồng mới, phầm mềm máy 

tính…; quyền sở hữu trí tuệ theo quy định của pháp luật về sở hữu trí tuệ, ví dụ: quyền 

tác giả, quyền sở hữu công nghiệp,...; quyền mang lại lợi ích kinh tế đối với các bên 

được quy định cụ thể tại hợp đồng dân sự theo quy định của pháp luật, ví dụ: quyền 

 
8 International Valuation Standards 2020, IVS 220 Non-Financial Liabilities. 
9 Theo Mục 3.1, Tiêu chuẩn thẩm định giá số 13 - Thẩm định giá tài sản vô hình (Ký hiệu: TĐGVN 13), ban 

hành kèm theo Thông tư số 06/2014/TT-BTC ngày 07/01/2014 của Bộ trưởng Bộ Tài chính. 

https://vi.wikipedia.org/wiki/Ngh%E1%BB%87_thu%E1%BA%ADt
https://vi.wikipedia.org/wiki/Khoa_h%E1%BB%8Dc
https://vi.wikipedia.org/wiki/%C3%9D_t%C6%B0%E1%BB%9Fng
https://vi.wikipedia.org/w/index.php?title=Ch%C6%B0%C6%A1ng_tr%C3%ACnh_bi%E1%BB%83u_di%E1%BB%85n&action=edit&redlink=1
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khai thác khoáng sản, quyền kinh doanh, quyền phát thải có thể chuyển nhượng được; 

các mối quan hệ phi hợp đồng mang lại lợi ích kinh tế cho các bên, các mối quan hệ với 

khách hàng, nhà cung cấp hoặc các chủ thể khác, ví dụ: danh sách khách hàng, cơ sở 

dữ liệu; và các tài sản vô hình khác. 

1.1.3 Mục đích của thẩm định giá 

Hoạt động thẩm định giá trên thị trường được thực hiện cho nhiều mục đích khác 

nhau, tùy thuộc vào yêu cầu của khách hàng mà thẩm định viên xác định mục đích thẩm 

định giá tương ứng và đưa ra ý kiến về giá trị tài sản mục tiêu theo mục đích đã được 

xác định trước đó.  

Mục đích thẩm định giá tài sản phản ánh nhu cầu sử dụng giá trị tài sản cho một 

công việc nhất định. Nó phản ánh những đòi hỏi về mặt lợi ích mà tài sản cần tạo ra cho 

chủ thế trong mỗi công việc hay giao dịch được xác định. Trong nền kinh tế thị trường, 

mục đích của thẩm định giá tài sản rất đa dạng. 

Trước tiên, thẩm định giá xác định giá trị tài sản để chuyển giao quyền sở hữu. 

Điều này giúp cho người bán xác định giá bán có thể chấp nhận được, người mua quyết 

định giá mua và thiết lập cơ sở trao đổi tài sản này với tài sản khác. Thứ hai, thẩm định 

giá xác định giá trị tài sản cho mục đích tài chính – tín dụng trong việc sử dụng tài sản 

cho cầm cố, thế chấp, xác định giá trị hợp đồng bảo hiểm tài sản. Thứ ba, thẩm định giá 

cho mục đích xác định giá trị tài sản để phát triển và đầu tư, thực hiện so sánh với các 

cơ hội đầu tư khác, quyết định khả năng đầu tư. Thứ tư, thẩm định giá để xác định giá 

trị tài sản trong doanh nghiệp, bao gồm: xác định giá thị trường của vốn đầu tư; xác định 

giá trị doanh nghiệp; mua bán, sáp nhập doanh nghiệp; mua sắm mới, thanh lý các tài 

sản của doanh nghiệp; có phương án xử lý sau khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước. 

Thứ năm, thẩm định giá xác định giá trị tài sản nhằm phục vụ các yêu cầu, thực hiện các 

nghĩa vụ tài chính với Nhà nước, ví dụ: tìm ra giá trị tính thuế hàng năm; xác định giá 

trị bồi thường khi Nhà nước thu hồi tài sản; tính thuế khi một tài sản được bán hoặc để 

thừa kế; để tòa án ra quyết định phân chia tài sản khi xét xử; xác định giá trần phục vụ 

đấu thầu, đấu giá tài sản công; xác định giá sàn phục vụ phát mãi tài sản bị tịch thu, 

xung công quỹ.  


