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BQ TAI CHINH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tuw do - Hanh phic

S6: 32/2024/TT-BTC Ha Noéi, ngay 16 thang 5 nam 2024

THONG TU
Ban hanh cic chuin mye thim dinh gia Viét Nam vé
cach tiép cin tir thi truwong, cach tiép cin tir chi phi, cich tiép cin tir thu nhip

Can cur Ludt Gia ngay 19 thang 6 nam 2023;

Cdn cir Nghi dinh s6 14/2023/NP-CP ngay 20 thdng 4 ndm 2023 cia Chinh
phit quy dinh chitc ndng, nhiém vu, quyén han va co cdu t6 chire ciia Bé Tai chinh;

Theo dé nghi ctia Cuc triong Cuc Quan 1y gid;

Bé truomg Bé Tai chinh ban hanh Thong tw ban hanh cdc chudn muc tham
dinh gia Viét Nam vé cach tiép cdn tir thi truong, cdch tiép can tir chi phi, cdach
!ié}) can tu thu nhap.

Piéu 1. Ban hanh kém theo Théng tu nay cac chudn muc tham dinh gia Viét
Nam sau:

- Chuan myc tham dinh gia Viét Nam vé Cach tiép can tir thi truong;

- Chuan muyc tham dinh gia Viét Nam vé Cach tiép cén tir chi phi;

- Chuan muc thdm dinh gia Viét Nam vé Cach tiép cén tir thu nhap.

Piéu 2. Hi¢u lyc thi hanh

I. Théng tu ndy c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 01 thang 7 nam 2024.

2. Théng tu sé 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 cua Bo truong Bo Tai
chinh ban hanh Tiéu chudn thdm dinh gia Viét Nam s6 08, 09 va 10 hét hiéu luc ké
tu ngay Thong tu nay cd hiéu luc thi hanh.

Piéu 3. To chirc thye hién

1. Céc t chire, ca nhan ¢6 lién quan chiu trach nhiém thuc hién Chuan muc
tham dinh gia Viét Nam ban hanh kém theo Thong tu nay.



2. Trong qua trinh thyuc hién néu ¢ vuong mic, dé ngh: céc to chirc, ca nhan
phan anh kip thoi vé Bo Tai chinh dé nghién ciru, giai quyet /s %

Noi nhin: KT. BO TRUONG
- Ban Bi thu Trung uvong Pang; THU TRUONG

- Thu tudng, cac Pho Thu tuéng Chinh pha;
- Van phong Trung uvong Dang va cac Ban cua Dang;
- Vin phong Tong bi thu;
- Véin phong Qube hQI Héi dong dan toc;
- Cac Uy ban cua Québe hoi;
- Vin phong Chu tich nudc;
- Van phong Chinh phu;
- Uy ban Trung vong Mat tran Td qudc Viét Nam;
- Vién kiém sat nhan dan tdi cao;
- Toa 4n nhan dan t6i cao;
- Kiém toan nha nudc;
- Céc B9, co quan ngang Bd, co quan thude Chinh phu;
- Co quan Trung wong cua cac Hoi, Doan thé;
- HDND, UBND céc tinh, thanh pho trire thudce trung vong;
- S& Tai chinh cac tinh, thanh pho tryc thude trung wong;
- Cuc Kiém tra viin ban quy pham phap luét, B§ Tu phap;
- Cong bao;
- Cdng thong tin dién tr Chinh phu;
- Cong théong tin dién tr BO Tai chinh;
- Lién doan Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam;
- Hoi tham dinh gia Viét Nam;
- Cac don vi thude Bo Tai chinh;
- Luu: VT, QLG (400b).., ,




BQ TAI CHINH CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
Doc lap - Ty do - Hanh phuc

CHUAN MUC THAM PINH GIA VIET NAM
VE CACH TIEP CAN TU THI TRUONG
(Kém theo Thong tw s6 32/2024/TT-BTC ngay 16 thang 5 nam 2024
cua B¢ truong Bo Tai chinh)

Chuong 1
QUY DINH CHUNG

Diéu 1. Pham vi diéu chinh

Chuan muc tham dinh gia Viét Nam nay quy dinh va hudng dan vé céach
tiép can tir thi truong khi thdm dinh gia theo quy dinh cua phép luét vé gia.

Pieu 2. Doi twgng dp dung
L. Tham dinh vién veé gia, doanh nghiép tham dinh gia thuc hién hoat dong
cung cap dich vu tham dinh gia theo quy dinh cua phap luat vé gia.
2. Té chire, ca nhén thuc hién hoat dong tham dinh gia cua Nha nudc theo
quy dinh cua phap luat vé gi.
3. Té chirc, cé nhdn yéu cau thim dinh gi4, bén thir ba sir dung bao céo
tham dinh gia theo hgp dong tham dinh gia (néu cd).
Piéu 3. Giii thich tir ngir
~ Trong Chuén myc tham dinh gia Viét Nam nay, cac tir ngit dudi day duoc
hiéu nhu sau:
L. Tai san so sanh la tai san gidng hét hodc tai san tuong tu véi tai san
tham dinh gia.
2. Tai san twong tw 1a tai san cung loai va tuong dong vai tai san tham dinh

gia vé muyc dich str dung, cong dung, dac diém phép ly, dic dlem vé kinh té - ky
thuat, dic trung co ban cua tai san thadm dinh gid va céc yéu té khac (néu co).

3. Muc gia chi dan la mirc gia cua tai san so sanh sau khi da dugc diéu
chinh theo sy khéc biét vé cac yéu to so sanh vai tai san tham dinh gia.

4. Tong gid tri diéu chinh thuan 1a tong muc diéu chinh theo cac yéu t6 so
sanh co tinh den d4u am (dleu chinh g:am) va déu duong (diéu chinh ting), nghia
la khong xét vé gia tri tuyét doi ctia méi lan diéu chinh.

5. Tong gid tri diéu chinh gép la tong mirc diéu chinh theo cac yéu t6 so
sanh vé gia trj tuyét doi.




Diéu 4. Cach tiép cin tir thi trueong
. Cach tiép cén tir thi truomg xac dinh lL_,izi tri cta tai san tham dinh gia
thong qua viéc so sanh tai san thAm dinh gia voi cac tai san so sanh da co céac

thong tin vé gia trén thi truong, truong hop tham dinh gia doanh nghiép dugc sur
dung thém cac thong tin vé gia cta chinh tai san tham dinh gia.

2. Tuy theo loai tai san, cach tiép can tur thi truong co thé dugc cu thé hoa
thanh cac phuong phap gom phuong phap so sanh, phuong phép ty s6 binh quén
va phuong phap gia giao dich.

Phucmg phap ty so binh quan va phuong phép gia giao dich chi ap dung
dbi véi tham dinh gia doanh nghi¢p va dugc quy dinh tai Chuan muc tham dinh
gia Viét Nam vé Tham dinh gia doanh nghiép.

Chuong 11
PHUONG PHAP SO SANH
Piéu 5. Ap dung phuwong phap so séanh

I. Phuong phép so sanh xéac dinh gia tri cua tai san tham dinh gia dua trén
co s& ddi chiéu, phan tich va danh gia cac yéu té so sanh cua céc tai san so sanh
vGi tai san tham dinh gid tir d6 diéu chinh mirc gia cla cac tai san so sanh lam co
s& udce tinh gia tri cua tai san thim dinh gié.

2. Phuong phap so sanh dugc ap dung dé tham dinh gid tai san c¢6 hoat
dong chuyén nhuogng hodc chao mua hodc chao ban cong khai trén thj truong.
Mot tai san dugce coi la co hoat dong chuyén nhugng hodc chao mua hoéac chao
ban cong khai trén thi truong khi thu thap duogc it nhat 03 tai san so sanh tir cac to
chirc, ca nhan khac nhau da chuyén nhugng hodc dugce chao mua hodc chao ban
trén thi truong gan thoi diém tham dinh gia va dia diém cua tai san tham dinh gié.

3. Noi dung thuce hién

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

b) Phan tich thong tin;

¢) Diéu chinh su khéc biét giira tai san tham dinh gia v&i tai san so sanh;
d) Xac dinh muc gia chi dan cla céc tai san so sénh;

d) Xéc dinh mirc gia cua tai san tham dinh gia.

Piéu 6. Khio sat va thu thip thong tin vé tai sin so sinh

I. Thong tin vé cac tai san so sanh bao gom cac dac diém phap ly, kinh té-
ky thuat cua tai san so sanh; mirc gia tai san so sanh; thoi diém, dia diém va cac
bén tham gia chuyén nhuong hodc chao mua hodc chao ban; cic diéu kién kém
theo mirc gia va cac thong tin khac (néu co).



2. Viéc khao sat va thu thap thong tin vé tai san so sanh phai dap (mg cac
yéu cau sau:

a) Thong tin thu thap vé cac tai san so sanh phai dam bao khach quan ding
theo thuc té va phai c6 sy xem xét, danh gia dé bao dam nhirng thong tin do co
thé sir dung dugc trude khi dua vao phan tich, tinh toan; uu tién lya chon cic
thong tin phat sinh gan nhat voi thoi diém tham dinh gia va dia diém cua tai san
tham dinh gia;

b) SH luong thong tin thu thip phai bao dam it nhat 03 tai san so sanh co
thoi dlem chuyen nhuong hodc thoi diém chao mua hodc chao ban dién ra tai
hoac gan nhét véi thoi dlem tham dinh gid nhung khong qué 24 thang tinh tir thoi
diém tham dinh gié tro vé trude.

Truomg hop gia tai san c6 bién dong trong khoang thi gian tir thoi diém
chuycn nhugng hodc thoi diém chao mua hodc thoi diém chao ban cua tai san so
sanh dén thoi diém thim dinh gla thi truge khi thye hién viée diéu chinh muc gia
cua tai san so sanh theo céac yéu t6 so sanh, can phai diéu chinh (téng hoac giam)
murc gia cua tai san so sanh vé thoi diém tham dinh gia va nguoi thye hign tham
dinh gia can phan tich, tinh toan cho phu hop véi bién dong cua gia thi truong
trong khoang thoi gian nay.

Truong hop thu thap thong tin vé céc tai san dugc chao ban hodc chao
mua, can danh gid, phan tich vé dién bién gia thi truong, ng,uon thong tin thu thap
va cac thong tin vé gia khac trén thi truong dé c6 su diéu chinh, tim ra muc gia
phi hop (néu céan) trude khi st dung lam muec gia so sanh;

¢) Uu tién lya chon cac tai san so sanh c¢6 khoang cach gan nhét dén tai san
tham dinh gia va khong bi gidi han bdi dia gi6i hanh chinh cua céc don vi hanh
chinh cép x4, cap huyf;n trong dia ban tinh. Truong hgp mé rong pham vi thu
thap thong tin ngoai dia ban tinh, ngudi thuc hi¢n tham dinh gia can néu rd ly do
va han ché (neu cd) cua viéc mad rong pham vi thu thap thong tin trong bao cao
tham dinh gia;

d) Thong tin vé tai san so sanh dugc thu thap tir mot hodc nhiéu ngudn
thong tin sau: cac hqp déng, héa don; chimg tir mua ban; cac két qua giao dich
thanh cong trén céc san giao dich; cac phuong tién thong tin dai chung; cac phiéu
diéu tra thyc té thj truong; cac murc gia ghi trong cac van ban cua cac co quan nha
nudc, cac doanh nghi¢p san xuat kinh doanh; két qua tring déu gia, dau thau
theo quy dinh; phong van truc tiép; dién thoai; email hodc mang internet; co so
dir liéu vé gia clia cac co quan nha nudc, cac to chire, cac doanh nghiép va tir cac
nguon khac theo quy dinh (néu co).

3. Két qua khao sat va thu thap thong tin vé tai san so sanh phai dugc thé
hién va luu trir dudi dang phiéu thu thap thong tin vé tai san so sanh kém theo
chir ky cua nguoi thu thap thong tin.



Truong hop qua trinh thu thap thong tin c6 sir dung thém cac phiéu khao
sat, phiéu diéu tra, phiéu thu thap, phiéu danh gia do nguoi thu thap thong tin truc
tiép 1ap thi phai c6 chir ky cua nguoi thu thap thong tin tai cac phiéu nay.

Truong hop thong tin thu thép trén mang internet, tai phleu thu thap thong
tin can dan chiéu cu thé cac duong dan lién két dén thong tin thu thap va luu trir
hinh anh dé minh chimg. Théng tin thu thap trén mang internet phai la cac thong
tin trén cac website chinh thirc cua cac co quan, té chirc dugc hoat dong theo quy
dinh cua phap luat.

Truong hop thong tin thu thép tir cac bao gia chao mua hodc chao ban, can

co day du thong tin nhu tén, dia chi, ma s6 thué (néu o) va dong dau cua don vi
bao gia, thoi diém cung cap théng tin, hiéu luc cua bao gia.

Piéu 7. Phin tich thong tin

. Phan tich thong tin nhim so sanh dé rat ra nhng dlem tuong tu va
nhing dlem khac biét, nhu'ng lgi thé va diém bt lgi theo cac yéu t6 so sanh giita
tai san tham dinh gia véi tai san so sanh.

2. Céc yéu t6 so sanh bao gdm céc yéu té so sanh dinh tinh va cac yéu t6 so
sanh dinh luo‘n&, thé hién dic trung co ban cua loai tai san vé dic dlem phap ly,
tinh trang giao dich, dac diém kinh té - ky thuat cua tai san va cac yéu té khac co
anh huong dén gia tri tai san.

3. Viéc phan tich thong tin theo cac yéu td so sanh giira tai san thim dinh
g14 vai tai san so sanh dugc thuc hién thong qua hinh thirc sau:

a) Phan tich dinh lugng (phén tich theo s6 luong): bao gdm phan tich theo
cap, phén tich thong ké, phan tich hoi quy, phan tich chi phi va cac phuong phép
phan tich tuong tu khac dé tim ra mirc diéu chinh l1a sé tién hodc ty 1é phan trdm
(%0);

b) Phén tich dinh tinh (phan tich theo chat lugng): bao gom phan tich so
sanh tuong quan, phan tich xép hang va phong van céac bén lién quan.

Diéu 8. Piéu chinh s khac biét giira tai san tham dinh gia véi tai sin
so sanh

1. Khi diéu chinh sy khac biét glu'a tai san tham dinh gia véi tai san so sanh
can thuc hién diéu chinh d0| véi cac yéu té so sanh dinh lugng (co thé luong hoa
thanh tién) trude, cac yéu té so sanh dinh tinh (khéng thé lugng héa thanh tién)
sau.

2. Cac ndi dung dieu chinh sy khac biét gitra tai san tham dinh gia so vai
tai san so sanh:

a) Doi tuong diéu chinh: 1a gia da chuyén nhuong hoac gia chao mua hoac
gia chao ban trén thi truong sau khi da co6 su diéu chinh hgp ly vé mic gia mua
ban thanh cong pho bién trén thi truomg cua tai san so sanh;




b) Can cir diéu chinh: dua vao chénh léch cac yéu té so sanh giira tai san so
sanh va tai san tham dinh gia;
¢) Nguyén tic diéu chinh:

Lay cac yéu td so sanh clia tai san tham dinh gia lam chuén dé lam co so
diéu chinh gia cua tai san so sanh theo cac yéu td so sanh cua tai san tham dinh
gia.

Khi diéu chinh gia theo su khac biét ciia mot yéu té so sanh thi ¢é dinh
nhing yéu tb so sanh con lai (coi nhu giéng nhau). Nhitng yéu td ¢ tai san thim
dinh gid kém hon so véi tai san so sanh thi diéu chinh giam (-) muc gia cua tai
san so sanh. Nhimg yéu to ¢ tai san thim dinh gid vuet trdi hon so véi tai san so
sanh thi diéu chinh tang (+) muc gia cua tai san so sanh. Nhimng yéu to & tai san

thim dinh gia g,long vdi tai san so sanh thi git nguyén muc gia cua tai san so
sanh (khong diéu chinh).

Mbi mét sy diéu chinh vé céc yéu té so sanh duoc chimg minh tir cac
ching cir diéu tra thu thap dugce trén thi tru'omg, nhu céc phiéu thu thap thong tin;
bdo cdo phan tich thong tin; bao cdo nghién ciru thi truong hodc cac tai liéu lién
quan khac;

d) Phuong thire diéu chinh:

Diéu chinh theo s tién tuyét ddi: 4p dung ddi véi chénh léch céc yéu té so
sanh co thé xac dinh dugc muc diéu chinh tuyét doi la mot khoan tién cu thé
thong qua viéc tinh toan.

Piéu chinh theo ty 1é phan tram: ap dung dbi véi chénh léch cac yéu t6 so
sanh chi c6 thé xac dinh dugc murc dicu chinh twong doi theo ty 1€, mang tinh udc
lugng cao;

d) Mirc diéu chinh:

Muc diéu chinh gia do su khac biét vé cac yéu td so sanh can duoc udc
tinh trén co so thong tin giao dich trén thi truong, dong thoi c6 sy phén tich, danh
gida murc d§ anh hudng dén gia tri tai san cua cac yéu to so sanh;

e) Thir tu diéu chinh:

Piéu chinh nhém ycu t6 so sanh ve dac diém phap ly va tinh trang giao
dich cua tai san trudc, diéu chinh nhém yéu td so sanh veé dac dlem kinh té - k¥
thuat cua tai san sau. Gia sau khi diéu chinh cho nhém yéu té vé phap ly va tinh
trang giao dich dugc sir dung dé diéu chinh cho nhém yéu té vé dac diém kinh té
- k¥ thuat cua tai san.

Khi diéu chinh gia tai san so sanh theo timg nhom yéu té trén thi diéu
chinh cdc y€u t0 so sanh theo so tién tuyét doi trude, diéu chinh theo ty I¢ phan
tram sau. Gia sau khi diéu chinh tuyét doi dugc sir dung cho diéu chinh theo ty 1¢
phan tram;



g) Nguyén tic khong ché:

Bao dam chénh léch gitra mirc gia cua tai san so sanh voi mire gia chi dan
cua tai san do theo quy dinh tai Diéu 9 cua Chuan muc nay phu hgp vai cac

ching ctr thi truong.

Bao dam chénh léch gitra mdi mire gia chi dan vdi mirc gia trung binh cua
cic murc gia chi dan khong qua 15%.

Piéu 9. Xdc dinh mire gid chi din cia cdc tai sin so sanh

I. Muec gia chi dan cua cac tai san so sanh la co s¢ dé udce tinh muc gia tri

cua tai san tham dinh.

2. Viéc diéu chinh theo cac yéu to so sanh va xac dinh muc gia chi dan cua

tai san so sanh dugc thé hién tai bang diéu chinh sau day:

TT Yéu to so sanh Don vi | Tai san | Tai san | Tai san | Tai sin | Tai san |
tinh thim | so sanh | so sinh | so sanh | so sianh
dinh 1 2 3 ‘
gia
, ) |
Gia thi trwong (Gia trudc ba biét | Da biet | Da biét | Da biét |
A P ,
dieu chinh) l
| B | Gid sau dibu chinh
Piéu chinh cic yéu t so
C
sanh
Yéu t6 so sanh 1
Ty 1¢ diéu chinh %
Cl . = i
 Muec diéu chinh bong
Gid sau diéu chinh | Pdng
Yéu té so sanh 2
| Ty 1é diéu chinh %
C2 | - - -
 Mue diéu chinh Pong |
Gid sau diéu chinh 2 Pong ! :
, |
; Yéu tb so sanh 3 i i
| C3 . 5 i [ |
Ty l¢é diéu chinh %




Mute diéu chinh

Pdng |
Gia sau diéu chinh 3 Pong
Yéu t6 so sanh 4
| Ty I¢ diéu chinh %
C4 - ; i
Muee diéu chinh bong
| Gid sau diéu chinh 4 Pong w
| |
D | Mire gia chi dan |
X 1
D1 | Gia tri trung binh cua mirc bong '
' gia chi dan
Murc d§ chénh léch voi gia %

thuan

' D2 | tri trung binh cua céc mirc
gia chi dan
_E Tong hop cic s6 liéu didu chinh tai muc C
' El | Tong gia trj diéu chinh gop | Pdng B
E2 Téng s6 1an diéu chinh Lan
E3 | Bién d¢ diéu chinh % _
_1; y Téng gid tri diéu chinh Péng

Piéu 10. Xdac dinh gid tri ciia tai sin thAm dinh gia

1. Viéc xac dinh gia tri cua tai san thém dinh gia duogc thuc hién trén co so
mirc gia chi dan cua cdc tai san so sanh ket hop véi viée phan tich chat lugng
thong tin cua cdc tai san so sanh (vé ngudn thdng tin, vé mirc d tin cdy va phu

hop cua thong tin) va cac tiéu chi sau day:

a) Tong gia tri diéu chinh gép nho nhat (trc 1a tong gia tri tuyét ddi cla cac

diéu chinh 1a nho nhat);

b) Tdng s6 lan diéu chinh cang it cang tét;

¢) Bién do diéu chinh (nghia la mirc hodc ty 1¢ % diéu chinh) cua mét yéu
td so sanh cang nho cang tot;

d) Tdng cac gia tri diéu chinh thuan nho nhat tic 1a tong cua cic diéu chinh

la nho nhét.



2. Trong truong hop can thiét, can danh gia céac dong thai, dién bién va xu
hudng bién dong cua cung cau thi truong trude khi dua ra gi tri cua tai san tham
dinh gia cudi cung bing phuong phép so sanh./.

BO TAI CHINH




BO TAI CHINH CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
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CHUAN MU'C THAM PINH GIA VIET NAM
VE CACH TIEP CAN TU CHI PHi

(Kém theo Théng tw s6 32/2024/TT-BTC ngay 16 thang 5 ndam 2024
cua B¢ truong B¢ Tai chinh)

Chuwong |
QUY DINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Chuan muc thim dinh gi Viét Nam nay quy dinh vé cach tiép can tir chi
phi khi tham dinh gié theo quy dinh cua phép luat vé gia.

Diéu 2. Poi twgng ap dung

I. Tham dinh vién vé gia, doanh nghiép tham dinh gia thyc hién hoat dong
cung cap dich vu tham dinh gia theo quy dinh cua phap luat vé gia.

2. Tb chic, ca nhan thuc hién hoat dong tham dinh gia cua Nha nudc theo
quy dinh cua phap luat vé gia.

3. Td chirc, ca nhan yéu cau tham dinh gia, bén thir ba sir dung bao céo
tham dinh gia theo hop dong tham dinh gia (néu co).

Piéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Chudn muc thim dinh gia Viét Nam nay, céc tir ngir dudi diy dugc
hiéu nhu sau:

1. Cdch tiép cdn tir chi phi la cach thirc xac dinh gia tri cta tai san tham
dinh gia thong qua chi phi tao ra mét tai san c6 chirc nang, cong dung giéng hét
hodc tuong tu voi tai san tham dinh gia va hao mon cua tai san tham dinh gia.

2. Hao mon vat Iy la ton that vé tinh hiru dung cua tai séq dan toi giam gia
tri tai san do hu hong vé vat chat cua tai san hodc cac by phan cau tao nén tai san,
gdy ra bai tac dong cua thoi gian va qua trinh sur dung thong thuong.

3. Hao mon chirc nang 1a ton that vé tinh hiru dung cuta tai san dan toi giam
gia tri tai san do str dung tai san nay khong mang lai hiéu qua nhu sir dung tai san
thay thé.

4. Hao mon ngoai bién 1a ton that cua tai san do cac nl?z“m to bc‘?n ngoai vé
kinh té, vi tri. Hao mon ngoai bién do yéu to vi tri chi c6 doi voi bat dong san



va’/hodc céc tai san vo hinh lién quan dén bat dong san va xay ra khi co su thay
doi cua céc yéu to ha tang, canh quan, méi truong tu nhién xung quanh tai san
dan dén giam gia tri cua tai san.

5. Tai san thay thé la tai san c¢6 chirc nang tuong tu va tinh hiru dung tuong
duong voi tai san tham dinh gia, dugc thiét ke, ché tao hoac xday dung vdi cong
nghé¢, nguyén vat li¢u va k¥ thuat mai hon.

6. Tong gid tri hao mon cua tai san 1a tong mirc giam gia tri cta tai san do
cac loai hao mon vit ly, chirc ndng va ngoai bién tai thoi diém tham dinh gia.

7. Hao mon ¢6 thé khdc phuc duoc néu nhur:

a) Chi phi dé khic phuc nhirng diém hu hong hodc 18i thoi nho hon hodc
béng gia tri tang thém tir viéc sira chira, khac phuc;

b) Chi phi dé khic phuc nhimg diém hu hong hoac 16i thoi 16n hon gia tri
tang thém tir viéc stra chira, khiic phuc nhung viéc khic phuc nay can thiét dé duy
tri gia tri cua cac bg phan khac cua tai san thdm dinh gia.

8. Tuoi doi kinh té la thoi gian sir dung cta tai san phat huy dugc hiéu qua
kinh té (tinh tir thoi diém tai san hoan thanh san xuét, ché tao, xdy dung moi
100% dua vao su dung).

9. Tuéi doi thuc té 1a sb nam tinh tir khi hoan thanh san xuat, ché tao, xay
dung tai san madi 100% dua vao sur dung dén thoi diém tham dinh gia.

10. Tuéi doi hiéu qua la s6 nam thé hién thuc trang cia tai san tham dinh
gia tai thoi diém tham dinh gia. Tudi doi hiéu qua phu thudc vao tinh trang duy
tri, bao dudng tai san.

11. Tuéi doi var Iy la s ndm tai san c6 thé st dung trude khi chuyén sang
trang thai khong con kha nang sir dung theo muc dich duoc tao ra ban dau do hu
hong hodc bao mon vi cdc nguyén nhan vt ly, chua tinh dén nhimg 15i thoi vé
chirc ning hodc tac dong cua céc yéu td bén ngoai. Tudi doi vat ly cé thé duge
xac dinh thong qua cac thong b k¥ thuat cua nha san xuat, dic diém cau tao cua
tai san.

12. Chi phi thay thé 1a chi phi dé tao ra hodc c6 dugce tai san thay thé méi
100% tai thoi diém tham dinh gia.

13. Chi phi tdi tao 1a chi phi tinh tai thoi diém tham dinh gia dé tao ra hoac
¢ duoc tai san giong hét voi tai san tham dinh gia khi méi 100%.



Chuwong 11
QUY PINH CU THE

Diéu 4. Trudng hop ap dung cach tiép cin tir chi phi

Cach tiép cén tir chi phi thuong dugc ap dung khi thuéc mét trong céc
truong hop sau:

1. Khéng c6 du thong tin trén thi truomg dé ap dung cach tiép can tir thi
truong va cach tiep can tir thu nhap.

2. C6 du dinh tao ra mot tai san m(?i hodc khi tham dinh gia cong trinh mai
dugc xay dung hodc tai san maéi dugce ché tao.

3. So sanh, dbi chiéu vai cac cach tiép can tham dinh gid khac.

Piéu 5. Phwong phap chi phi thay thé

1. Phuong phap chi phi thay thé xac dinh'gié tri cia tai san thim dinh gia
du:a trén co so chénh léch gitra chi phi thay thé va gia tri hao mon cua tai san
tham dinh gia.

2. Cong thirc cuia phuong phap chi phi thay thé:

Tong gia tri hao mon cua tai san

Gia tri wdc Chi phi thay thé s g s
. e ges d P N d . tham dinh gia (khong bao gom phan
tinh cua tai (da bao gom lgi 5z o : .. M
Y = S . gia tri hao mon chirc nang cua tai
vk i nhugn clanha san . ihim dinh gi4 da dugc phan énh
dinh gia xut/nha ddu tu) e veP

trong chi phi thay thé)

Piéu 6. Phwong phap chi phi tai tao

|. Phuong phap chi phi tai tao xac dinh gia tri clia tai san tham dinh gid
dua trén co so chénh 1éch gitra chi phi tai tao va gia tri hao mon cua tai san tham
dinh gia.

2. Cong thuc cua phuong phap chi phi tai tao:

Gia tr1 udc tinh Chi phi tai tao 2 e, . .
R N 3 . .. Tong gia tri hao mon cua
cua tai san = (da bao gom Loi nhudn cua - E 2 ) i
2 . T £, 0 ek tai san tham dinh gia
tham dinh gia nha san xuat/nha dau tu)

Piéu 7. Phwong phap tong cong

I. Phuong phap tong cong (tén khac la phuong phap tai san) xac dinh gia
tri cua tai san tham dinh gia béng cach cdng cac gia tri riéng lé cua cac bd phan
cua tai san tham dinh gia.

2. Phuong phép tong cong thuong duge ap dung dé tham dinh gia tai san
tham dinh gia 1a cdc doanh nghiép hodc cac loai tai san ma gia tri cua tai san nay



phu thudc chu yéu vao gié tri cua nhitng bé phan cau thanh cua tai san tham dinh
gia.
3. Cong thirc cua phuong phép tong cong:

Gia trj wéc tinh cua tai san LF,
tham dinh gia -

Trong do:

V,: gi tri b phan c4u thanh thir i cua tai san tham dinh gia duogc xac dinh
theo céc cach tiép can va phuong phap thim dinh gia quy dinh tai Chuan muc
tham dinh gia Viét Nam;

n: téng s6 bd phéan cAu thanh nén tai san thim dinh gia;

i b phan cau thanh thi i.

Pié¢u 8. Thanh phan cia chi phi tii tao, chi phi thay thé va mot s6 luu y
khi xac dinh

1. Mot s thanh phéan cua chi phi tai tao, chi phi thay thé can dugc xem
xét, phan tich trong qua trinh tham dinh gia gém: chi phi vat liéu, chi phi may
thiét bi, chi phi nghién ctru, thir nghiém, nhan cong, van chuyén, thiét ké, chi phi
tu van, chi phi quan ly, chi phi tai chinh trong thoi gian san xuat, thi cong xay
dung, thué khong hoan lai, chi phi lép dat, chay thu, lgi nhuan nha thau, lgi
nhudn cua nha san xuat/nha dau tu va cac khoan thué, phi phai nop theo quy dinh
cua phap luat va chi phi khac theo quy dinh cua phap luat.

2. Viée xéc dinh chi phi tai tao, chi phi thay thé phai gin véi co so gia tri
thim dinh gia va cac gia thiét kém theo cua cudc tham dinh gia.

3. Khi xac dinh chi phi téi tao nhung khéng thé tim dugc vat ligu, may thiét
bi gidng hét véi vat lidu, may thiét bj duge sir dung dé tao ra tai san tham dinh gia
thi c6 thé can nhic ap dung loai vat liéu, may thiét bj tuong tu.

4. Khi xéc dinh chi phi thay thé phai xac dinh tai san thay thé trén co so
hiéu biét vé céc chirc ning va cdng dung cua tai san tham dinh gia, tir d6 xac dinh
chi phi dé tao ra hodc c6 dugc tai san thay thé.

5. Chi phi thay thé, chi phi ti tao dugc xéc dinh trén co so thu thap, phan
tich thong tin thi truong tai thoi diém tham dinh gia trir truong hop phap luat quy
dinh viéc xéac dinh chi phi thuc hién theo dinh murc chi phi, don gia, sudt von dau
tu do co quan nha nude c6 thim quyén ban hanh.



Diéu 9. Loi nhuin ciia nha sin xuat/nha diu tw

1. Loi nhuan cua nha san xuat/nha dau tu trong chi phi tai tao, chi phi thay
thé dugc xac dinh nhu sau:

a) Xac dinh ty I¢ binh quan cua lgi nhuan trudc thué thu nhap doanh
nghiép trén tong cua gia von hang ban, chi phi ban hang, chi phi quan ly doanh
nghiép va chi phi tai chinh trong tdi thiéu 03 nim gan nhat tinh dén thoi diém
tham dinh gia cua it nhat 03 doanh nghiép co san xuat kinh doanh tai san giong
hét voi tai san tham dinh gia hodc tai san thay thé trén thi truong. Céc s6 liéu phai
dugc lay tir bao cdo tai chinh da dugc kiém toan cua cac doanh nghiép;

b) Loi nhudn cua nha san xuat/nha dau tu trong chi phi tai tao, chi phi thay
thé duoc tinh bﬁng ty 1€ binh quan dugc xac dinh tai diém a khoan nay nhan (x)
chi phi tai tao, chi phi thay thé chua bao gém lgi nhuan cta nha san xuat/nha dau
tur.

2. Trudng hop khéng xéc dinh theo cach thirc quy dinh tai khoan 1 Diéu
nay thi sir dung dinh mirc do co quan nha nudc c6 thdm quyén ban hanh (néu co).

Piéu 10. Gia tri hao mon xac dinh theo ky thuat so sanh

1. Ky thuat so sanh xac dinh gia tri hao mon cua tai san thong qua gia tri
hao mon cua céc tai san tuong tu dugce giao dich trén thi truong.

2. Viéc xac dinh gia tri hao mon nhu sau:

a) Thu thap thong tin va lyua chon it nhat 02 tai san tuong tu da giao dich
thanh cong hoac dugc chao mua hodc dugce chao ban trén thi truong trong thoi
gian khong quéa 01 nim tinh dén thoi diém tham dinh gia;

b) Trén co so danh gia mot sé yéu td so sanh co ban (vi du diéu kién ban
hang, diéu khoan vé tai chinh), diéu chinh gia giao dich cta tai san twong tu dé co
cac murc gia chi dan cua tai san tuong tu phan anh cac dic diém cua tai san tham
dinh gia. Pdi véi truong hop bat dong san, gia trj quyén str dung dat hodc quyén
thué dat (néu c6) cua cac tai san tuong tu can dugc loai trir dé phan anh gié tri thi
truong cua tai san trén dat;

¢) Xéc dinh chi phi tao ra tai san tuong tu méi tai thoi diém giao dich cua
céc tai san tuong tu (hodc cla tai san trén dat dbi voi trudong hop 1a bat dong san),
chua ¢6 hao mon, 16i thoi nhung da bao gém loi nhudn cua nha san xuat/nha dau
tur;

d) Lay két qua tai diém c trir di két qua tai diém b dé xac dinh gia tri hao
mon cua cac tai san tuong tu. Sau do, xac dinh ty I¢ hao mon cua cac tai san so
sanh bang cach ldy gia tri hao mon chia cho chi phi tao ra tai san so sanh méi.
Trén co s& do, xac dinh ty I¢ hao mon cua tai san tham dinh gi4;
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d) Xéc dinh chi phi thay thé hodc chi phi tai tao, sau d6 nhan vdi ty 1é hao
mon di xdc dinh dugc tai diém d dé xac dinh tong gia tri hao mon cua tai san
tham dinh gia twong tmg v&i phuong phap chi phi thay thé hodc phuong phap chi
phi tai tao.

Piéu 11. Gia tri hao mon xdc dinh theo k¥ thuit tudi doi

Xac dinh ty 1¢ hao mon ciia tai san theo k¥ thuat tudi doi nhu sau:

1. Xéc dinh ty 1é hao mon cua tai san tham dinh gia:

Tubi doi hiéu qua
Ty 1¢
= x 100%

hao mon 5 oo .
Tuoi doi kinh té

2. Xac dinh chi phi thay thé hoac chi phi tai tao, sau dé nhan (x) ty 1é hao
mon di xac dinh dugc tai khoan 1 Piéu nay dé xac dinh tong gié tri hao mon cia
tai san thim dinh gia tuong tmg véi phuong phap chi phi thay thé hodc phuong
phap chi phi tai tao.

Piéu 12. Gia tri hao mon xic dinh theo ky thuit tong cong

1. Tong gid tri hao mon cua tai san duge xac dinh théng qua phén tich timg
loai hao mon vat ly, chirc nang va ngoai bién cua tai san va cdng gia tri cua cac
loai hao mon nay.

2. Gia tri hao mon vét ly dugc xac dinh théng qua mét trong céc cach sau:

a) D6i vdi hao mon vat ly ¢é thé khic phuc duge, gia tri hao mon vit ly
dugc udc tinh qua chi phi dé khic phuc, sira chira nhitng hu hong hodc 16i thai
cla tai san (chi phi nay bao gdm tong cac chi phi nhu chi phi mua cac by phan
mdi, chi phi thao d& cac bd phan cii ) sau khi khau trir phan thu nhép c6 duge tir
viéc ban thanh 1y cac bd phan cii bi thédo d& (néu co);

b) Xéc dinh ty 1¢ hao mon vat ly cén cir vao viéc phan tich gia trj sir dung
clia tai san tai thoi diém thim dinh gia dé udc tinh gia tri hao mon vat ly. Cu thé:

Murc d6 da sur dung
= x  100%
Murc d6 str dung thiét ké

Ty 1€ hao mon
vat ly

Xac dinh chi phi thay thé hodc chi phi tai tao, sau d6 nhan (x) ty 1¢ hao
mon vt ly da xac dinh dugc dé xac dinh gia tri hao mon vat ly tuong tng voi
phuong phép chi phi thay thé hodc phuong phap chi phi tai tao;

¢) Xéc dinh ty 1é hao mon vat |y théng qua ty 1¢ tudi doi hiéu qua va tuoi
doi vat 1y cua tai san tham dinh gia.




Cong thuc:

Tudi doi hi¢u qua

Tyl¢ haomon vatly = X 100%
Tubi doi vat ly
Xac dinh chi phi thay thé hodc chi phi téi tao, sau do nhan (x) ty 1é hao
mon vat ly di xac dinh dugc dé xac dinh gia tri hao mon vat ly tuong Umg voi
phuong phap chi phi thay thé hoac phuong phap chi phi tai tao;
d) Xéc dinh ty 1€ hao mon vat ly can cu vao danh gia mic do hao mon cac
két cau chinh cua tai san.

Trén co so cac thong tin, khao sat tai san thim dinh gia, s dung y kién
chuyén gia c6 kinh nghiém lam viéc lau nam lién quan dén tai san tham dinh gia
dé danh gia ty trong cua timg két cdu chinh trong tong gia trj tai san, mic do hu
hong, chat lugng con lai cta timg két cdu chinh; tir d, xac dinh ty 1é % gia tri
hao mon vat ly cua tai san thim dinh gia theo cong thire sau:

Zn: Hxl
i=1
%
=1

Trong do:

H: Ty 1¢é hao mon vit ly cua tai san tham dinh gié tinh theo ty & %;

H;: Hao mon vit ly cua két cau chinh thir i tinh theo ty 1& %;

T;: Ty trong cta két cdu chinh thir i trong tong gia trj tai san tham dinh gia;

n: Tong s két cau chinh cua tai san thim dinh gia;

i: két cau chinh thu i.

Xac dinh chi phi thay thé hodc chi phi tai tao, sau dé nhan (x) ty 1¢ hao
mon vat ly da xac dinh dugc dé xac dinh gia tri hao mon vét ly tuong mg voi
phuong phap chi phi thay thé hodc phuong phap chi phi tai tao.

2. Xac dinh gia tr; hao mon chirc ndng;:

a) Hao mon chirc nang bao gom: Hao mon chire nang do chi phi vén cao va
hao mon chirc nang do chi phi van hanh cao;

b) Di véi hao mon chie nang co thé khic phuc dugc thi gia tri hao mon
chfrc nang dugc tinh bang tong chi phi khac phuc sau khi gi?im t'rir phan thu nhép
(néu co) tir viéc ban thanh ly cac by phan bi thao da, thay thé (néu co);

¢) Hao mon chirc nang do chi phi von cao la truong hop thay déi vé thiét
ke, nguyén li¢u san xuat hodc s dung cong nghé mai dan tdi viée tao ra tai san




thay thé c6 cong nang tuong tu nhung véi chi phi dau tu thap hon tai san tham
dinh gid. Hao mon chic ning do chi phi von cao khong thé khic phuc dugc xéc
dinh théng qua chénh léch giira chi phi tai tao va chi phi thay thé cua tai san trong
truomg hop chi phi tai tao cao hon chi phi thay thé cua cling mét tai san;

d) Hao mon chirc niang do chi phi van hanh cao la truong hop thay doi vé
thiét ké, cong nghé hoac nang sudt vuot troi dan toi viée tao ra nhimng tai san thay
thé ¢6 chi phi van hanh, san xuat thip hon tai san thim dinh gia. Xac dinh gia tri
hao mon chirc nang do chi phi van hanh cao khong khic phuc dugc thuc hién nhu
sau:

Phén tich bao cdo hoat dong cua tai san tham dinh gia dé xac dinh chi phi
van hanh tinh trén mdi don vi san pham tao ra bai tai san tham dinh gia;

Xéac dinh chi phi van hanh tinh trén méi don vi san phém tao ra boi tai san
thay thé. Sau d6, xac dinh chénh léch chi phi van hanh theo don vi san phdm tao
ra boi tai san thdm dinh gia va tai san thay thé;

Ude tinh thoi gian sir dung con lai cua tai san phat huy duoc hiéu qua kinh
té tinh tir thoi diém tham dinh gig;

Xac dinh tong mirc chénh léch chi phi van hanh hing nam théng qua so
luong san pham tao ra hang nam cua tai san tham dinh gia va muac chénh léch chi
phi van hanh trong sudt tudi doi kinh té con lai cua tai san tham dinh gia;

Giam trir tong mirc chénh léch chi phi van hanh hing nim tuong (g voi
mirc tac dong cua thué thu nhiap doanh nghiép ap dung ddi véi khoan thu nhap
tang thém (do sir dung tai san thay thé c6 chi phi van hanh thap hon tai san thim
dinh gia);

Hién tai hoa tong muc chénh léch chi phi van hanh hing nim (trong sudt
tudi doi kinh té con lai cua tai san) vé thoi diém tham dinh gia vai ty 1é chiét
khau phan 4nh rui ro gin véi viéc sir dung tai san tham dinh gi4;

d) Khi xac dinh va udc tinh cac loai gia tri hao mon chirc néang can phan
tich, 1ap luédn chat ché dé tranh bi tinh trung dan téi lam sai léch két qua.

3. Xac dinh gia tri hao mon ngoai bién

Hao mon ngoai bién gdm hao mon kinh té va giam gia do vi tri. Loai hao
mon nay thudng khong thé khic phuc dugc.

Xac dinh gia tri hao mon ngoai bién thong qua viéc phan tich thong tin tur
thi truong, von héa truc tiép phan thu nhap mat di do hao mon ngoai bién, hoac
ap dung phuong phép chiét trir phan gia trj hao mon vt ly va hao mon chirc nang
ra khoi téng gia tri hao mon cua tai san.




Gia tr1 hao mon ngoai bién thuong duge xac dinh sau khi xac dinh gia tri
hao mon vat ly va hao mon chire nang do hao mon ngoai bién dugc tao ra boi cac
yéu t6 bén ngoai, khong phu thude vao tai san thim dinh gia.

a) Udc tinh hao mon ngoai bién thong qua viéc phén tich thong tin tir thi
truong.

Str dung phan tich théng tin tir thi truong dé xem xét gia tri cua tai san
tham dinh gia bang cach phan tich théng tin clia céc tai san tuong tu di giao dich
thanh cong trén thi truong;

b) Udc tinh hao mon ngoai bién théng qua viéc von héa truc tiép thu nhap
bi mét di.

Khi tai san tao ra thu nhap thi thu nhap mat di do cac yéu t6 bén ngoai vé
kinh té, vi tri c6 thé duoc vén héa dé xac dinh tong thu nhap bi mat trong tong gia
tri cua tai san. Tong thu nhap mat di tuong Ung véi gia tri hao mon ngoai bién.

Viéc udc tinh t6ng thu nhap mat di duoc thuc hién nhu sau: Phan tich thi
truong (lién quan dén cac yéu t6 kinh té, vi tri) dé xéac dinh gia tri khoan thu nhap
mat di hang nam; hién tai hoa céc khoan thu nhap méat di hing nim dé xac dinh
tong gia tri mat di tac dong dén gia tri cua tai san. Néu khoan thu nhap mat di
hing nam la 6n dinh, déu dan thi viéc hién tai hoa dong thu nhap dugc thuc hién
b?mg céch von hoa khoan thu nhap mét di hing nim véi ty suat von héa phu hop.
Néu khoan thu nhap mat di bién dong hing nam thi viéc hién tai héa dong thu
nhdp duogc thuc hién bing cach phan tich dong tién chiét khau. Viéc xac dinh ty
suat von hoa, phan tich dong tién chiét khau duoc thuc hién theo quy dinh tai
Chuan muc tham dinh gia Viét Nam vé Céch tiép can tir thu nhap./.

BO TAI CHINH



BQ TAI CHINH CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tu do - Hanh phic

CHUAN MU'C THAM PINH GIA VIET NAM
VE CACH TIEP CAN TU THU NHAP
(Kém theo Thong tu s6 32/2024/TT-BTC ngay 16 thang S nam 2024
cua B¢ truong Bo Tai chinh)

Chuwong 1
QUY DINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Chuan myc thdm dinh gi4 Viét Nam nay quy dinh va huéng dan thyc hién
cach tiep can tir thu nhap khi tham dinh gia theo quy dinh cua phap luét ve gia.

Piéu 2. P6i twong dp dung

1.,'l'h§m dinh vién vé gia, doanh nghiép tham dinh gia thue hién hoat dong
cung cap dich vu tham dinh gia theo quy dinh cua phap luat vé gia.

2. T6 chire, cé nhén thyc hién hoat dong tham dinh gia cua Nha nudc theo
quy dinh cua phap luat vé gia.

3. T6 chue, cd nhan yéu cau tham djnh gid, bén thi ba sir dung bio cdo tham
dinh gia theo hgp dong tham dinh gia (néu co).

Piéu 3. Giai thich tir ngir

~ Trong Chuan muc tham dinh gia Viét Nam ndy, cdc tir ngir dudi day duoc

hiéu nhu sau:

1. Cach nep can tu thu nhap 1a cach thirc xac dinh gia tri cua tai san thong
qua viéc quy doi dong tién trong tuong lai cé dugc tir tai san vé gia tri hién tai.

2. Phwong phdp von héa truc uep la phuong phap tham dinh gia xac dinh
gia tri cua tai san dya trén co so quy d6i dong thu nhap thuan 6n dinh hang, nam
du kién ¢6 dugc tir tai san vé gia tri hién tai thong qua viéc sir dung ty suat von
héa phu hop.

3. Phuong phdp dong tién chiét khdu 1a phuong phap tham dinh gia xac dinh
gid trj cua tai san dya trén co sO quy doi cac dong tién trong tuong lai dy kién co
duoc tir tai san vé gia tri hién tai thong qua viéc sur dung ty suat chiét khau phu

hop.
4. Ty suat von héa 1a ty sudt dugc st dung de chuyen d6i dong thu nhap
thuan 6n dinh hang nam du kién c6 dugc tir tai san vé gia tri hién tai.



5. Ty sudat c‘hié'r khau 1a ty suét duoc sir dung dé chuyén déi dong thu nhép
trong tuong lai vé gia tri hién tai.

6. Gid tri tai san cuoi ky du bdo 1a gia tri dy kién cua tai san tai thoi diém
ket thic giai doan du bao dong tién chiét khau (vao thoi diém cuoi ky phan tich
dong tién chiét khau).

Piéu 4. Cach tiép cin tir thu nhip va cic phwong phap thim dinh gia sir
dung trong cich tiép cin tir thu nhéap

1. Cach tiép can tir thu nhap dugc ap dung d6i véi cac tai san tao ra thu nhap
cho nguoi s¢ hiru/nguoi sur dung, c6 thé du bao dugc thu nhédp tir tai san trong
twong lai va tinh duoc ty suat von hoa hodc ty suét chiét khdu phu hop.

2. Phuong phap tham dinh gia su dung trong cach tlep tir thu nhap la phuong
phap von hoa truc tlep va phuong phép dong tién chiét khau duge ap dung cho
céc tai san ddp mg diéu kién quy dinh tai khoan 1 Diéu nay, trir cac truong hop
sau:

a) Doi voi tai san la doanh nghiép, phuong phap tham dinh gia sur dung
trong céach tiép can tir thu nhép la phuong phap chiét khau dong tién tu do cua
doanh nghiép, phuorng phap chiét khdu dong ¢ tirc va phuong phap chiét khau
dong tién tu do von chu s hiru, thye hi¢n theo quy dinh tai Chuan myc tham
dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gia doanh nghiép;

b) Dbi véi tai san vo hinh, phucmg phap tham dinh gla su dung trong cach
tiép cén tir thu nhap la phuong phap tién sir dung tai san vé hinh, phuong phap
loi nhudn vuot tréi va phuong phap thu nhap tang thém, thyc hién theo quy dinh
tai Chuan muyc tham dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gia tai san vo hinh.

Chuong 11
PHUONG PHAP VON HOA TRUC TIEP

Piéu 5. Ap dung phuong phap von héa truec tiép
1. Cong thirc trong phuong phap von hoa truc tiép
vl
R
Trong do:
V : Gid tri tai san tham dinh gia
[ : Thu nhap thuan tir tai san
R : Ty suét vdn hoa
2. Noi dung thyc hién:
a) Xac dinh thu nhap thuan do tai san mang lai;



b) Xac dinh ty suat von hoa;

¢) Xac dinh gia tri cua tai san theo cong thirc von hod truc tiép.
Piéu 6. Xic dinh thu nhip thuin do tai sin mang lai (I)

1. Cong thire xac dinh thu nhép thuan:

Ths hdp Tonng thu That Ehu do kh?ng s Chi ph
A _ nhap tiém dung hét 100% cong suat .
thuan = - . » . - hoat dong
nang va do rui ro thanh toan

2. Viée xéc dinh tong thu nhép tiém nang, thét thu, chi phi hoat dong thuc
hién trén co s thong tin diéu tra khao sat trén thj truong cua it nhat 03 tai san
tuong tu, ¢o tham khao thu nhap va chi phi hoat dong trong qua khir cua tai san
tham dinh gla tinh hinh cung — cdu, trién vong phat trién cua thi truong nganh,
linh vue va cac yéu t khac anh huong dén viée du bao tong thu nhép tiém nang,
that thu, chi phi hoat dong du kién cua tai san tham dinh gla

3. Tong thu nhap tiém nang duge xac dinh la tong s6 cac khoan thu nhap 6n
dinh, hang nim c6 duogc tir viéc khai thac hét cong suat tai san.

4. That thu khong sir dung hét 100% cong suat va do rui ro thanh toan dugc
xac dinh bang ty 1é that thu nhan (x) tong thu nhép tiém ning, trong do ty 1é that
thu dugc udce tinh tir viée thu thap va phan tich thong tin cua cac tai san tuong tu
trén thj truong.

5. Chi phi hoat dong dugc xac dinh la nhimg chi phi hang nam can thiét cho
viéc duy tri dong thu nhap tir tai san.

6. Tong thu nhap tiém ning, chi phi hoat dong c6 thé duoc tinh trudc thué
thu nhap hodc sau thué thu nhap can ctir vao muc dich tham dinh gia, dac trung
clia tai san tham ‘d;nh gia, cac t’hong tin thu thap dugc, co s gia tri tham dinh gia,
phuong phap tham dinh gia doi voi loai tai san cu thé va phai phu hgp vai cach
xac dinh ty suat von hoa.

Piéu 7. Xac dinh ty suit von hoa (R)

1. Can cir vao myc dich thdm dinh gi4, ddc trung cua tai san tham dinh gig,
co sO gia tri tham dinh gia va céac thong tin thu thap duogc, ty suat von hoa dugc
xac dinh thong qua mot trong hai phuong phap: phuong phap so sanh va phuong
phap phan tich von vay — von dau tu.

2. Phuong phap so sanh

a) Phuong phép so sanh xéac dinh ty sut von héa ap dung cho tai san can
thdm dinh gia bing cach so sanh, rut ra tir nhimg ty suét von hoa cua céc tai san
tuong tu trén thi truong;

b) Pé xac dinh ty sudt von hoa, can diéu tra, khao sat, thu thap thong tin cua
it nhat 03 tai san so sanh trén thj truong, bao gom céac thong tin ve gia giao dich,



muc dich sir dung, diéu khoan tai chinh, diéu kién thi truong tai thoi diém mua
ban, dic diém cia ngudi mua — ngudi ban, thu nhap hoat dong, chi phi hoat dong,
ty I¢ that thu do khong sir dung hét 100% cong suat va do rui ro thanh toan va cac
yéu to lién quan khac. Trong trucmg hop cac tai san so sanh co cac yeu t6 khac
biét véi tai san thdm dinh gia thi can tién hanh diéu chinh cac yéu té khac biét
nay;

¢) Cach tinh thu nhap thuan, chi phi hoat dong ap dung véi cac tai san so
sanh phai thong nhat véi cach tinh ap dung vdi tai san thim dinh. Gié giao dich
cla tai san so sanh phai phan anh dugc diéu kién thi truong hién tai cling nhu
diéu kién thi truong tuong lai tuong tu nhu cua tai san tham dinh gia.

3. Phuong phap phan tich von vay — von s& hiru

a) Phuong phap phan tich von vay — von s htru xac dinh ty suat von hoa
can cr vao binh quan gia quyen ctia hé s6 von hoa tién vay va ty suat von hoa
von s& hiru, trong d6 quyén sé 1a ty trong von huy dong tir cac ngudn khac nhau
dau tu vao tai san. Phuong phap nay ap dung déi voi céc tai san duge dau tu boi
nguon von s& hitu va ngudn von vay;

b) bé xac dinh ty suat von hoa, can dleu tra, khao sat, thu thap thong tin lién
quan dén ngudn von so hitu va ngudn von vay bao gom: ty 1& von so hiru, ty 1€
von vay, ky han thanh toan, 50 ky thanh toan, 1di vay, su ky vong cua nha dau tu
tir khoan dau tu, kha nang thu hoi von dau tu va cac yéu td khac lién quan;

c) He s6 von hoa tién vay la ty I¢ khoan thanh toan ng hang nam (bao gom
ca von va lai) trén von vay goc. Hé 56 von hoa tién vay dugc tinh bang cach nhén
khoan thanh toan m01 ky (bao goém ca gbc va 1ai) vai s6 ky phai thanh toan trong
nam va chia cho s6 tong s tién vay gdc;

d) Ty suat von hoa von s& hiru 1a ty suat dung dé von héa thu nhap tir vén so
hiru. Ty suat von héa von sé hiru duge tinh béng cach chia lgi nhuan vén chu so
hiru hang nam cho tong s6 von s& hitu. Cach xac dinh ty suét von hoéa von so hiru
thuong dugce xac dinh thong qua khao sat trén thi truong, phan tich thong tin cua
cac tai san so sanh.

Chuong III

PHUONG PHAP DONG TIEN CHIET KHAU

Di¢u 8. Ap dung phuwong phap dong tién chiét khau
|. Cong thirc trong phuong phap dong tién chiét khau
a) Cong thic chung:

% CF,

P (l +r)‘

b) Céng thirc trong mét s6 truong hop cu thé:

V =




- D6i voi dong tién mot giai doan, dong tién hang niam bing nhau va bing
hangso la A, t > p

V=Ax[l_(l+r)—n}

r

- D6i vai dong tién hai giai doan:
* Truong hop dong tién hang nim khac nhau dén nam n, tir ndm n +1 tro di
ondinh,t 5w
V

n

Z(l+r) 1+r)"

CF

. r :
* Truong hop dong tién hang nam khac nhau dén nam n, tr nam n+1 tro di

ting trudng déu véi toc do 1a g%/nam (véi g <r) vat— oo

n +1

" S

n

" V
Z(]+r)’ 1+r)"
, G,
n = r- g

Trong do:
V : Gia tri tai san tham dinh gia
CF,: Dong tién nam thr t
V. : Gia tri tai san cudi ky du bao
n : Giai doan du bdo dong tién trong tuong lai
r : Ty suét chiét khau
t : Nam du bao
g : Téc do tang trudng cia dong tién
2. Noi dung thye hién:
a) Xac dinh giai doan du bao dong tién trong tuong lai;

b) Xac dinh dong tién du bdo trén co so ude tinh thu nhap tir tai san va udc
tinh chi phi lién quan dén viéc khai thac, van hanh tai san;

¢) Xéc dinh gia tri tai san cudi ky du bao;




d) Xéc dinh ty suat chiét khau;
d) Xac dinh gia tri cua tai san theo cong thirc dong tién chiét khau.
Piéu 9. Xic dinh giai doan dy bio dong tién trong twong lai (n)

I. Viéc xac dinh giai doan du béo dong tién trong tuong lai can can cir vao
muc dich thim dinh gla dac trung cua tai san lham dinh gia, cac thong tin thu
thap dugc va co so gia tri tham dinh gia. Dong tién c6 thé c6 mot hodc nhiéu giai
doan

2. Giai doan dy bao dong tién trong tuong lai duge xéac dinh trén co so cac
yéu to sau:
a) Tudi doi kinh té cta tai san tham dinh gia;
b) Giai doan dy dinh nam giir tai san tham dinh gi4;
¢) D§ tin cay cua cac thong tin thu thap dugc trong giai doan du béo;

d) Giai doan dy bao dong tién trong tuong lai can du dai dé tai san tham
dinh gla dat dén muc thu nhap tuong déi 6n dinh va cé thé tinh dugc gia tri tai
san cuoi ky du béo.

Piéu 10. Xac dinh dong tién (CF)
1. Udc tinh thu nhap tr tai san

a) Thu nhdp tlr tai san la cac khoan tien ma nha dau tu nhan dugc tur viéce
dau tu vao tai san;

b) Viéc udce tinh thu nhap dugc dya trén co so: Dac diém kinh té - k¥ thuat
cua tai san thdm dinh; thu nhap trong qua khir cua tai san thim dinh va/hodc thu
nhap cua tai san tuong tu; thi truong nganh, linh vye va cac yéu t6 khac anh
huong dén viéc du bao tong thu nhap;

~©) Thu nhap tur tai san cé thé 1a thu nhap hoat dong thuan, téng thu nhap
tiém nang, tuy thudc vao thong tin, dir liéu thu thap dugc.

2. Udc tinh chi phi lién quan dén viéc khai thac, van hanh tai san

a) Chi phi lién quan dén viéc khai thac, van hanh tai san bao gom céc loai
chi phj can thiét cho viéc duy tri thu nhap tir viéc khai thac, van hanh tai san (cé
tinh dén chi phi lai vay);

b) Viéc udc tinh chi phi dugc dya trén co so déc|diém kinh té - k¥ thuat cua
tai san tham dinh; chi phi trong qué khir cua tai san tham dinh va/hoac chi phi cua
tai san tuong tu; thi truong nganh, linh vyuc va cac yéu to khac anh huong dén
viéc du bao chi phi.

3. Dong tién (CF) dugc xac dinh la chénh léch gitra thu nhap tur tai san va
chi phi lién quan dén viéc khai thac, van hanh tai san. Dong tién (CF) c6 thé la

dong tién trudc thué thu nhap hodc sau thué thu nhdp, can cir vao muc dich tham
dinh gia, dic trung cla tai san tham dinh gid, cac thong tin thu thap dugc, co so




gia tri thim dinh gi4, phu‘o'nf:, phap tham dinh gia déi voi loai tai san cu thé va
phai phu hgp véi cach xac dinh ty suét chiét khau.

Piéu 11. Xac dinh gia tri tai san cudi ky dy bio (Vn)

1. Gia tri tai san cudi ky du bao co thé 1a gid tri thanh ly, xu ly tai san hodc
gia tri thi trudong cua tai san tuong tu tai thoi diém cudi ky du bao.

2. Trudng hop tai san dugc tiép tuc sir dung trong cac ndm tiép theo cua
nam cuoi ky du bdo thi gia tri tai san cudi ky du bao duge xic dinh bing cong
thire xéc dinh Vn déi voi dong tién hai giai doan quy dinh tai diém b khoan 1
Piéu 8 Chuan muc nay.

Piéu 12. Xac dinh ty suit chiét khau (r)

1. Ty suat chiét khau can phan anh dugc gia tri bién d01 theo thoi gian cua
tién, cac rui ro lién quan dén dong tién phat sinh tir tai san tham dinh gid va viéc
su dung tai san tham dinh gia trong tuong lai.

2. Ty suit chlet khau c6 thé g glong nhau hodc khac nhau tai cac nam duy bao.
Viéc xac dinh ty sudt chiét khau phai c¢6 can ct, 1ap luén, phu thudc vao co so gia
tri tham dinh gia, muc dich tham dinh gia, loai tai san tham dinh gia, tudi doi kinh
té cla tai san hoac giai doan nam gitr tai san, sy khac biét vé dia ly, ty gia (néu
c6) va loai dong tién duge xem xét.

3. Ty suét chiét khau dugc xéac dinh thong qua cac thong tin tir thi truong va
bing mdt trong cac phuong phap: phuong phép thong ké ty suat sinh 1o trung
binh cua céc tai san tuong tu trén thi trudng; chi phi sir dung von binh quén gia
quyén (WACC); mé hinh dinh gié tai san von (CAPM)./.

BOQ TAI CHINH
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