HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM

TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM SO 8
Cich tiép cin tir thi triromng
(Ky hiéu: TDGVN 08)
(Ban hanh kém theo Théng i sé 126/2015/TT-BTC
ngay 20/8/2015 cua B¢ Tai chinh)

I. QUY DINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chudn nay quy dinh va huéng dan thuc hién
céch tiép can tir thi trudng trong qué trinh thim dinh gia tai san.

2. Péi tuong 4p dung: Thim dinh vién vé gia hanh nghé (sau diy goi
chung 14 thdm dinh vién), doanh nghiép thAm dinh gi4, cdc té chirc va c4 nhan
khac thuc hién hoat dong thdm dinh gia theo quy dinh cta Luat Gia va cac quy
dinh khac cua phap ludt c6 lién quan.

3. Khach hang thim dinh gia va bén thir ba sir dung két qua thim dinh gia
(ndu c6) theo hop ddng thim dinh gia d3 ky két phai c6 nhimg hiéu biét can thiét
vé céc quy dinh trong tiéu chuén nay dé hop tac véi doanh nghiép thdm dinh gia
trong qua trinh thim dinh gia.

4. Giai thich tir ngir

Tai sdn twong tu 14 tai san cung loai, tuong ddng véi tai san thim dinh gia
vé mot sb dic trung co ban nhu muc dich sir dung, cong dung, dic diém phap ly
va mét sé dic diém vé kinh té - k§ thudt chu yéu nhu nguyén ly cdu tao, tinh
nang k¥ thuat, tinh ning s dung,...

Tai san so sanh 14 tai san giéng hét hojc tai san tuong tu voi tai san thim
dinh gia di giao dich thanh céng hodc dugc chao mua hodc dugc chao ban trén
thi trudng vai dia diém giao dich, chao mua, chao ban tuong tu vdi tai san thdm
dinh gi4 vao thoi diém thim dinh gia hodc gin thoi diém thdm dinh gia.

Cdch tiép cdn tir thi truomg 13 cach thirc xac dinh gia trj cua tai san tham
dinh gia théng qua viéc so sanh tai san thim dinh gia voi cac tai san giéng hét
ho#ic tuong tu di ¢ cac théng tin vé gia trén thi truong.

Phuong phdp so sdnh 13 phuong phéap thdm dinh gia, xac dinh gia tri cia
tai san thim dinh gi4 dua trén co s& phan tich mirc gia ctia cAc tai san so sanh dé
udc tinh, xac dinh gia tri cua tai san thim dinh gia. Phuong phap so sanh thudc
cach tiép cén tir thj trudng.



Giao dich thanh cong trén thi truong la cac hoat dong mua ban tai san da
dién ra, tai san da duoc bén ban giao hang, chuyén quyén s& hiru (quyén sir dung
- d6i véi dét) cho bén mua, nhan thanh toan; bén mua cé nghia vu thanh toan
cho bén ban, nhan hang va quyén s& hiru hodic quyén sir dung theo thoa thuan.

Giao dich pho bién trén thi truong 1a hoat ddng mua, ban tai san dugc tién
hanh c6ng khai trén thi truong. Mot tai san duoc xac nhan la cé giao dich phd
bién khi c6 it nhét 3 tai san twong tu di c6 giao dich mua, ban trén thi truong.

Cdc yéu té so sdnh 1 cac théng sb kinh té, ky thuat chi yéu, tinh trang
phap ly, mirc gia giao dich, thoi gian, diéu kién giao dich (diéu kién thi truong,
diéu kién ban, diéu khoan tai chinh...) va cac yéu t6 khac c6 lién quan (dic diém
kinh té ky thuat cia tai san, tinh trang sir dung tai san, tai san khac ban kém
theo...) c6 anh hudng 16n dén gia trj tai san.

Pon vi so sdnh chudn 1a don vi tinh co ban cla tai san ma cé thé quy dbi
theo don vi d6 vé chuin dé so sanh giilta cac tai san cung loai véi nhau. Vi du:
mét, m’, m’, hecta, phong, giuong bénh, ghé ngdi, don vj thug, ning suit, san
lugng/hécta, san phém/ca may, cong suit, kg, ta, tan.

Tong gid tri diéu chinh thudn 13 tng mirc diéu chinh theo céc yéu té so
sénh c6 tinh dén diu 4m (diéu chinh giam) va ddu dwong (diéu chinh tang),
nghia 13 khéng xét vé gia tri tuyét d6i ctia mbi 1an diéu chinh.

Tong gid tri diéu chinh gép 1a tbng mirc diéu chinh theo cic yéu té so
sanh vé gia trj tuyét dbi.

Mikc gid chi ddn 13 mitc gia cha tai san so sanh sau khi d3 dugc didu chinh
theo su khac biét vé cac yéu t6 so sanh vdi tai san thdm dinh gia. Cac muc gia
chi din 14 co s& cubi cung dé udc tinh mirc gia coa tai san thim dinh.

IL. NQI DUNG TIEU CHUAN

1. Cach tiép cén tu thi truong co thé dugc st dung dé xac dinh gia tri tai
san tham dinh gia theo co s& gid tri thi truong hodc phi thj trudng theo Tiéu
chuén thim dinh gia Viét Nam.

Dé xac dinh gia trj thi truong, viéc ap dung cach tiép can tir thi truomg can
phan 4nh dugc quan diém cia cac déi tugng thong thudmg tham gia thi truong
tai san tham dinh gi4, can c\r vao muc gia giao dich clia céc tai san so sanh sau
khi d3 diéu chinh mirc d6 tac dong dén gia cia cac yéu té khac biét. Gia tri cia
tai san thim dinh gia cn duoc udc luong, danh gia trén co s& nhu ciu cua déi
tuong thong thuong tham gia thi truong tai san thdm dinh, khong dua trén cac
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dic didm dac biét chi c6 gia tri dbi voi mot sé cd biét ddi tuong tham gia thi
trudng tai san thim dinh gia.

Pé xéac dinh gia tri phi thi truong, thAm dinh vién can xic dinh gia tri tai
san thAm dinh gia trén co s& cac diém dic biét cua tai san thim dinh gi4, nhém
khach hang (hoic nha dau tu) ca biét ¢6 nhu cAu st dung cac dic diém dic biét
do6 cua tai san. Tu d6 khao sat cac gia giao dich cla céc tai san so sanh co céc
dic diém dic biét tuong tu voi d6i tuong tham gia thi trudng 1a cac khach hang
(hodic nha dAu tu) c4 biét, c6 nhu cdu sir dung céc dic diém dic biét trén cla tai
san thdm dinh gia.

2. Phuong phap so sanh thudng dugc 4p dung dé thim dinh gia cAc tai san
thdm dinh gia c6 giao dich phé bién trén thi trudng.

Thim dinh vién can cir vao su khic biét v& cic yéu t6 so sanh ciia tai san
so sanh véi tai san thim dinh gia dé diéu chinh (ting, giam) mitc gia cla ti san
so sanh, tir &6 xac dinh muc gia chi din cta tai san so sanh.

Céc yéu té so sanh co ban cin thu thap d6i v6i mot s6 loai hinh tai san
theo quy dinh tai Phu luc s6 01 ban hanh kém theo Tiéu chudn nay.

3. Cac budc 4p dung trong thim dinh gia theo cach tiép cén tir thi trudng.

Viéc tién hanh thidm dinh gia can dugc thuc hién theo 06 budce ciua Quy
trinh thim dinh gi4 quy dinh tai Tiéu chuin thdm dinh gia Viét Nam sb 05. Déi
v6i mot s& bude cia Quy trinh thdm dinh gia, khi 4p dung céch tiép can tir thi
trudng dé x4c dinh gia tri tai san cin thidm dinh gi4, thdm dinh vién cin thuc
hién nhu sau:

- Tai bude 3 — Khao sét thuc té, thu thap théng tin, thim dinh vién cin
dong thoi tudn thi cac yéu ciu quy dinh tai diém 1, diém 4 muc II va cac hudng
dan khac c6 lién quan cta Tiéu chuin nay.

- Tai budc 4 — Phén tich thong tin, thdm dinh vién cin déng thoi tuan tha
cac yéu ciu quy dinh tai diém 1, diém 5 muc II va cic huéng din khéc cé lién
quan cta Tiéu chuin nay.

- Tai budc 5 — X4c dinh gié tri tai san cin thim dinh gi4, thim dinh vién
can ap dung cac ky thuit dugc huéng din tai diém 6, didm 7 muc II va cac
huéng din khéc c6 lién quan ctia Tiéu chuén nay.

4. Yéu ciu khi khao sét thuc té, thu thap thong tin v& tai san so sanh.

a) Théng tin duoc wu tién thu thap tir két qua cac giao dich thanh céng
trén thi truong. Trong truong hop co s& gia tri 1a thi truong thi trong cac giao
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dich nay bén mua, bén ban c6 kha nang tiép can thong tin vé tai san nhu nhau,
théa thuin mua ban khéng trai véi quy dinh cia phap luat, tu nguyén, khong
chiu bét cir sirc ép nio tlr bén ngoai.

Thong tin thu thdp phai ddm bao khéich quan dung theo thuc té cac giao
dich tai san va dua trén bang chimg cu thé dé ching minh v& mirc gia ciia tai san
da giao dich thanh cong trén thi trudng, ghi 16 ngudn gdc, thoi gian thu thap
thong tin trong béo céo thdm dinh gia. Ty tinh hinh thyc té cta tai sin ma tham
dinh vién c6 thé thu thap cac chung cur thi truong lua chon tir mot trong cac chi
dan (hodc trong tat ca cac chi dan) sau: thong qua céc hop déng, hoa don, chimg
tir mua ban; cac két qua giao dich thanh cong trén cic san giao dich; cac phuong
tién thong tin dai ching; cac phidu didu tra thuc té thi truong ciia cac thim dinh
vién; cac ching cir dugc ghi trong cac van ban cia cac co quan nha nudc, cac
doanh nghiép san xuét, kinh doanh,...

Dbi véi cac thong tin vé gia tai san da giao dich thanh cong trén thj trudng
thu thap thong qua phong vin qua dién thoai, phong vén truc tiép, qua phuong
tién thong tin dai chung, san giao dich bit dong san, trén mang Internet... thi
thAm dinh vién phai c6 sy thdm dinh, xem xét, danh gia va kiém chimg than
trong bao dam nhitng thong tin d6 co thé str dung dugc trudce khi sir dung vao
phén tich, tinh toan.

b) D6i vai cac tai san duge chao ban (giao dich chua thanh cong), thdm
dinh vién cdn phai thu thap thong tin, so sanh giita mitc gia chao ban (thudng
cao hon gia phd bién trén thi truong) véi gia thi truong dé ¢ su diéu chinh hop
ly, tim ra mirc gia phu hop trude khi sir dung lam mirc gia so sanh.

Dbi voi cac tai san duge chiao mua (giao dich chua thanh cong), thim
dinh vién cin phai thu thap thong tin, so sanh gitra mirc gia chao mua (thuong
thap hon gia phd bién trén thi truong) véi gia thi truong dé ¢ sy diu chinh hop
ly, tim ra muc gia phu hgp trudc khi sir dung dua vao lam mrc gia so sanh.

¢) Giao dich ciia tai san so sanh duoc Iya chon phai dién ra tai hodc g'?m
thoi diém thdm dinh gia nhung khéng qué 02 nam tinh dén thoi didm thdm dinh
gia.

d) Thidm dinh vién phai luu giir cic bang chimg: vé gia tai san da giao
dich thanh cong hoac dugc chao mua hodc dugc chao ban trén thi trudng; vé
thoi diém dién ra giao dich, dia diém giao dich, mét hodc nhidu bén tham gia
giao dich, cac chimg cit so sanh... trong Ho so thdm dinh gia dé bao dam dap
img yéu ciu kiém tra clia co quan quan ly nha nudc vé thim dinh gia khi cén

4



thiét hodc phuc vu viée xir ly tranh chdp vé két qua thdm dinh gia (néu c6 phat
sinh).

5. Yéu cau khi phan tich théng tin.

Phén tich, so sdnh dé rut ra nhimng diém twong tu va nhitng diém khac
biét, nhimg loi thé va diém bAt loi cia tai san thim dinh gia véi tai san so sanh.
Viéc phan tich dugc thuc hién trén 2 hinh thuec:

- Phan tich dinh lugng (phén tich theo sb lugng): bao gbm phan tich theo
cdp, phan tich théng ké, phén tich hdi qui, phan tich chi phi v.v... tim ra muc
diéu chinh 12 s tién hodc ty 16 phan trim (%).

- Phan tich dinh tinh (phén tich theo chét lugng) bao gom phan tich so
sanh tuong quan, phan tich xép hang va phong vén c4c bén lién quan.

6. Xéc dinh mirc gia chi din clia céc tai san so sénh.

Muic gia chi din cua céc tai san so sanh dugc x4c dinh trén co s& mic gia
clia c4c tai san so sénh sau khi diéu chinh chénh léch do khéc biét vé cac yéu t6
so sanh.

Trudng hop gid tai san c6 bién dong trong khoang thoi gian tir thoi diém
chuyén nhugng thanh cong hodc thoi diém duoc chio mua hoic thdi diém dugc
chao béan cia tai san so sanh dén thoi diém thdm dinh gia thi trudc khi thuc hién
viéc diéu chinh muc gia cua tai san so sanh theo cdc yéu tb so sanh, cin phai
diéu chinh (tang hodc giam) mirc gia clia tai san so sanh theo chi s bién dong
gia cua loai tai san d6 do cac co quan c6 trach nhiém cong bd hoic do thdm dinh
vién théng ké tinh toan cho phi hop véi bién dong cia gia thi truomg trong
khoang thoi gian nay.

Phén tich, so sanh rut ra nhimng diém tuong tu va nhitng diém khac biét,
nhimg uu diém va bt lgi cia tai san thdm dinh gid vdi tai san so sanh. Viéc
phan tich, so sanh thuc hién dbi v&i cac yéu té so sanh dinh lugng (c6 thé lugng
héa thanh tién) trudc, cac yéu tb so sanh dinh tinh (khéng thé lugng héa thanh
tién) sau.

a) Dbi tuong diéu chinh: 1a gia ban hodc gia quy d6i vé don vi so sanh
chudn (gi4 giao dich thanh céng hoic gia chio mua, gia chao bén trén thj truong
sau khi di c6 su diéu chinh hop ly vé& muc gid mua ban phd bién trén thi truomg).
Vi du gia quy déi vé don vi so sanh chudn bao gbm:

- Dét dai, trang trai: gia/m?, gi&/mét dai mit tién, gid/sao, ...

- Can ho chung cu, biét thy: gia/cin ho, gid/m’,. ..



- Kho hang: gia/m’, gia/m’,...

- Chu tAu, bén cang: gid/m’, gid/ha,...

- Bénh vién: gid/giuong bénh,...

- Rap chiéu phim: gié/ghé ngdi,...

- May-thiét bi: gid/don vi céng sudt (CV...), gid/don vi k¥ thuat chu
yéu,...

Déi v6i mot sb don vi do mang tinh dia phuong nhu “sao”, “thudc”, “gia/
mét dai mit tién”, ... thi thAm dinh vién can néu rd yéu té nay trong B4o cdo két
qua thim dinh gia, ddng thdi c6 ghi chu “sao”, “thuéc”,... tuong duong véi bao
nhiéu mét.

b) Can ctr diéu chinh: dua vao chénh l&ch cac yéu t6 so sanh (kha ning
sinh lgi, tinh trang phap 1y, co s& ha ting, cic dic diém tw nhién: vi tri, hinh
dang thura dat, hudng, canh quan, mdi trudng; thiét ké noi thét, ngoai thét, ty 1€
str dung dat, quy dinh vé chidu cao cong trinh, cong suét, ning suét, hé sb tidu
hao nguyén liéu, nhién liéu,...) giira tai san so sanh va tai san thdm dinh gia.

¢) Nguyén tic diéu chinh:

- Ly tai san thim dinh gia lam chuin @& diéu chinh gi4 cta tai san so
sanh theo cac diic diém cia tai san thdm dinh gia.

- Khi diéu chinh gia theo sy khéc biét ctia mét yéu t6 so sanh thi ¢b dinh
nhimg yéu t6 so sanh con lai (coi nhu gidng nhau).

- Nhimng yéu t6 & tai san so sanh kém hon so véi tai san thdm dinh gi4 thi
diéu chinh ting muc gia tinh theo don vi chuin ciia tdi san so sanh (cong).
Nhitng yéu té & tai san so sanh vuot tréi hon so véi tai san thim dinh gia thi diéu
chinh giam mtrc gia tinh theo don vi chun tai san so sanh (trir). Khi thuc hién
diéu chinh gia theo ty 1& phan trim, néu tai san so sanh c6 yéu té so sanh thuan
loi hon (t6t hon) thi trir di (-) con néu kém hon thi cdng vao (+) mét ty 16 % gia
cua tai san so sanh.

- Nhitng yéu t6 & tai san so sanh giéng véi tai san thim dinh gia thi giir
nguyén mirc gia clia tai san so sanh (khéng diéu chinh).

- M&i mét su diéu chinh vé céc yéu té so sanh phai dugc chimg minh tir
cac chimg cir diéu tra thu thap dugc trén thi truong.

d) Phuong thic didu chinh:



- Piéu chinh theo s6 tién tuyét déi: 4p dung dbi vdi chénh léch cac yéu tb
so sanh c6 thé x4c dinh dugc mirc didu chinh tuyét dbi 14 m6t khoan tién cu thé
thong qua viéc tinh todn, vi du nhu diéu kién thanh toén, chi phi phap 1y, trang
bi noi that, sdn vuon, bé boi, gara 6 t4,... (dbi voi bat dong san); diéu kién thanh
toan, thiét bi kém theo, chi phi ldp dit, dao tao, van hanh,... (d6i vdi may, thiét
bi).

- Piéu chinh theo ty 18 phan trim: 4p dung d6i véi chénh 1&ch céc yéu t6
so sanh chi ¢6 thé xac dinh dugc mic diéu chinh tuong dbi theo ty 1€, mang tinh
u6c lugng cao nhu: méi truong, canh quan, didu kién ha ting, vi tri (d6i véi bat
déng san); nim san xuét, dic trung ky thuét chi yéu (d6i v6i may, thiét bi).

Thim dinh vién can cr vao diéu tra thi truong, tim ra cac bing chimg vé
chénh l&ch gia cua timg yéu té so sanh dé dua vao tinh toan, diéu chinh cho pht
hop.

Vi du vé phan tich thong tin va phuong thirc diéu chinh tai Phu luc sé 02
ban hanh kém theo Tiéu chuén nay.

d) Mirc diéu chinh:

Mitc diéu chinh mic gia do sy khac biét vé céc yéu t6 so sanh cén dugc
udc tinh trén co s& thong tin giao dich trén thi trudng, déng thoi c6 su phén tich,
danh gia mirc d6 anh hudng dén gid tri tai san cia céc yéu t4 so sanh.

Murc diéu chinh cé thé dugc xac dinh thong qua céc k§ thuat nhu:

- Phan tich cic cdp tai san tuong ty, so sanh mic gia cua ting cdp tai san
chi khéc biét vé& 01 yéu té so sanh duy nhét, tir 46 xac dinh mirc chénh l&ch gia
tai san do tic dong clia yéu té so sanh d6. Trong truong hgp khong tim duge céc
cip tai san twong tu chi khac biét vé 01 yéu té so sanh duy nhét, thim dinh vién
c6 thé diéu chinh céc didm khac biét chinh cua cdip tai san twong tu dé chi con
khéc biét vé& 01 yéu td so sanh duy nhét, tir 46 x4c dinh muc chénh léch gié tai
san do tic ddng cla yéu td so sanh dé.

- K§ thuat phan tich théng ke, dd thi d x4c dinh xu hudéng bién ddi, mirc
d6 tac dong phd bién.

e) Thir ty diéu chinh:

Thim dinh vién tién hanh diéu chinh nhém yéu t6 lién quan dn giao dich
cila tai san trudc, diéu chinh nhom yéu td so sanh vé dic diém (k¥ thuat - kinh
té) cia tai san sau. Nhém yéu t6 lién quan dén giao dich ciia tai san bao gom:
tinh trang phap ly, diéu kién thanh toan, diéu kién giao dich, cac chi phi phat
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sinh ngay sau khi mua, diéu kién thi truong khi giao dich. Gia sau khi diéu chinh
cho nhém yéu t6 lién quan dén giao dich dugc sir dung dé diéu chinh cho nhém
yéu t6 dic diém cia tai san.

Khi didu chinh gia tai san so sanh theo timg nhém yéu té trén thi didu
chinh cac yéu t so sanh theo sb tién tuyét déi truéc, didu chinh theo ty 16 phan
trim sau. Gia sau khi diéu chinh tuyét d5i dugc sir dung cho diéu chinh theo ty
1& phén tram.

g) Nguyén tic khdng ché:

Phai bao dam chénh léch gifta mirc gia cua tai san so sanh (dong A — bang
duéi) v6i mire gia chi din cua tai san d6 (dong D — bang duéi) khong qué cao va
khong phu hgp véi cac chimg cir thi truong.

Tham dinh vién can bao dam chénh 1&ch gitra mbi mirc gia chi din véi
mirc gia trung binh ctia cac murc gia chi dan khéng qué 15%.

h) Bang diéu chinh cac muc gia chi dan theo céc yéu t6 so sanh

TT Yéu t6 so sanh Ponvi | Taisan | Taisan | Taisan | Taisan
tinh tham dinb | so sdinh | so sdnh | so sanh
gid 1 2 3
4 | Gid thi trubmg (Gié truse diéu Pabiét | Dabiét | Da biét
chinh)
B Gia quy d6i vé don vi so sanh

chuan

C | Diéu chinh céc yéu tb so sanh

Yéu tb so sanh 1

Ty 1¢ diéu chinh %
ClI - :
Mitc diéu chinh Dong
Gid sau diéu chinh 1 Pdng
Yéu t6 so sanh 2
Ty I¢ diéu chinh %
C2
Mize diéu chinh Déng
|
Gid sau diéu chinh 2 Déng




Yéu t6 so sanh 3

Ty l¢ diéu chinh %
C3 :

Mikc diéu chinh DPong

Gid sau diéu chinh 3 Ddng

Yéu td so sanh 4

Ty 1é diéu chinh %
C4 - ‘

Mikc diéu chinh Dong

Gid sau diéu chinh 4 Péng
D | Micgidchi dan

DI | Gia trl trung binh cua mtc gia Pdng
chi dan
Mirc d6 chénh léch vdi gia tri %
D2 | trung binh cua cac muc gia chi
dan

E | Tong hop cic sé liéu diéu chinh tai muc C

El | Tbng gié tri diéu chinh gdp Ddng |
E2 | Tng s6 lan diéu chinh Lan

E3 | Bién d diéu chinh. %

E4 | Téng gié tri diéu chinh thuan | Pong

7. Xac dinh mac gia cla tai san tham dinh gi4 thong qua muc gia chi dan
cua cac tai san so sanh.

Trén co s& mirc gia chi dan cua cac tai san so sénh, tham dinh vién céan
phan tich chat lugng thong tin cla céc tai san so sanh, sau d6 két hop phén tich
thém nhitng tiéu chi sau dé xac dinh gia tri udce tinh cudi cung cho tai san tham
dinh gié:

- Tong gia tri diéu chinh gdp nho nhat (tlrc la tri tuyét doi cua tong cac diéu
chinh 1a nhoé nhat). Nhu vay, chénh léch gifta muc gid trudc diéu chinh va muc

gia sau diéu chinh cuéi cung la nhd nhat.

- Tong s6 lan diéu chinh cang it cang tot.




- Bién d6 diéu chinh (nghia 1 mirc hodc ty 1é % diéu chinh) ciia mét yéu td
so sanh cang nhé cang tdt.

- Tdng cac gia tri diéu chinh thuin nhé nhét tic 13 tong cla cic diéu chinh
12 nhé nhat.

Vi du vé 4p dung phuong phap so sanh dé thdm dinh gia tai san tai Phu luc
s6 03 kém theo Tiéu chudn nay./ Y

KT. BQ TRUONG

: ,‘-N &
V4 ;TIMRU LING

A7 b LN oy
R, '
" ' A _,_//J al
‘,.'«7-' '_,,/
_Prén Vin Hiu
.
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. o Phylgesbor -
CAC YEU TO SO SANH CO BAN bOI VOUI MOT SO NHOM TAI SAN
(Ban hanh kem theo Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam sé6 08)

1. Bit d9ng san
1.1 Céc yéu tb so sanh ap dung dbi voi bat dong san:
a) bic diém phép ly ctia bat dong san

Céc diém khong glong nhau phé bién ve dac diém phiap ly cua bt dong
san nhu: da dugc cép gidy hodc chua duoc cap gidy chimg nhan quyén sir dung
dit, thoi han st dung dat 6n dinh lau dai hodc on dinh c6 thai han hogc thoi han

stir dung dat con lai 1a bao nhiéu), cac quyén ciia ngudi sir dung dbi véi bat dong
san...

Chi st dung bét dong san c6 muc dich sir dung khac véi bét dong san
thim dinh gia 1am bat dong san so sanh trong truomg hop han ché théng tin phu
hop vé tai san so sanh. Trudong hop sir dung phai néu ré 1y do trong Ching thu
thdm dinh gia va Bao céo két qua thim dinh gi4, dong thoi phai phan anh day du
cac chi phi chuyen d6i muc dich str dung (bao gom ca chi phi co hoi) dam bao
phu hop véi myc dich s dung cao nhit va hiéu qua nhét clia tai san khi thuc
hién diéu chinh.

b) Céc diéu khoan v& tai chinh cta céc giao dich

Céc diéu khoan tai chinh khong giéng nhau thudong gip la: Tra tién mot
lan hodc nhiéu l4n, hd trg 14i sut vay thé chép,...

c) Chi phi phai bo ra ngay sau khi mua

Néu c6 chi phi nay phat sinh thi phai cong vao mirc gia giao dich thanh
cong.

d) Gia tri tai san khong phai bat dong san

Trong truong hop phat sinh viéc ban kém cac tai san khong phai bit dong
san thi phai xem xét loai trir hodc cdng gia tri cac tai san nay vao gia ban tuy
thudc vao truong hop tai san ban kém nay thude tai san so sanh hay tai san tham
dinh gia.

d) Piéu kién thj trudng lac giao dich

Tinh hinh thi trudng lac giao dich cua tai san thidm dinh gid va c4c tai san

so sanh phai twong tu nhau. Néu cé bién dong gia pha1 thuc hién viée didu
chinh. Ty 1& diéu chinh bién d6ng gia phai cin cir vao diéu tra trén thi truong.

e) Vi tri, dia diém

Dic diém vi tri caa tai san tham dinh gid va céc tai san so sanh: thudc
trung tim thanh pho, khu ngoai 6, khu vuc néng thon,...; khoang cach dén chg,
siéu thi, trudng hoc, bénh vién, cdng vién, bén xe bus, khu dan cu... dic diem
vé giao thong, duong xa,...
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Viéc diéu chinh su chénh 1éch vé yéu té dia diém nay cin quy dbi thanh
chénh léch ty 1€ vé gia giao dich trén thi truong hodc chi phi phat sinh lién quan
dén viéc di lai, can cir vao chimg cir thu thép tir thi truong.

g) Céc dic diém tu nhién: hinh dang, chiéu réng mit tién, chiéu sau 16 dét,
hudng,...

Viéc didu chinh yéu t6 nay cin quy dbi thanh chénh léch tylé vé gi giao
dich trén thi truong hoic chi phi phat sinh dé khic phuc diém bét loi, cin cir vao
ching cir thu thap tir thi truong.

h) Quy hoach

Khi xem xét so sanh gi4 ban ciia cac bat dong san can chii y dén bt dong
san tham dinh gia v&i cac bat dong san doi chiéu so sanh cé tuong tu véi nhau
ve mat quy hoach cua khu vuc hay khong.

i) Pac diém tai san trén dat

Céac cong trinh xdy dung trén d4t 1a mot bd phan quan trong cAu thanh bét
dong san va dong gbp vao chi phi hinh thanh, tinh hiru dung, tinh tham my cia
bat dong san do d6 khi xem xét so sanh gia tri cia cac bat dong san can phai chu
y xem x€t, diéu chinh yéu td nay theo s tién tuyét doi.

1.2 Cac yéu tb so sanh ap dung dbi véi mot s loai bat dong san cu thé:
a) Nha ¢ dan cu

- Loai nha &: nha chung cu, nha lién k&, nha biét thu,...;

- Pic diém cia khu dan cu: trinh d6 dan tri, mic d6 an ninh;

- P§ sin c6 cua cac dich vu nhur tréng tré, trudng hoc, cira hang in uéng;

- Dic diém tai san trén dat (ngdt nha chinh va cac hang muc xiy dung
khac nhu gara, nha phy, dudng di, cac buc tuong xay, hang rao, phong canh, bai
cd, cdy cbi va vuon,... ): quy mo, mat tién.

b) Cura hang, cho, siéu thi, khu thuong mai
- Gia ban, thué;
- Vi tri, kha nang sinh 101;
- Thoi gian kinh doanh (mét budi hay ca ngay);
- Chiéu rong mat tién;
- Piéu kién ban, thué mudn mit bang;
- Piéu kién giao nhan va phéan phdi hang hoa (ché d5 6 t6, xe may, bai xép
dd hang hoa);
- Su phtt hop ciia thiét ké véi cong ning 1am noi ban hang ca cOng trinh;
- Hé théng phong chéng chay nd, 16i thoat hiém;
- Dich vu vé sinh, thu gom rac;
12



- Su thuén tién cho ngudi mua hang (dudng x4, chd dé xe, o)
- Pic diém vé dan sb, nghé nghié€p, thu nhép cta khach hang tiém nang;
- Céc yéu t6 khéac.
¢) Van phong
- Gia thué,
- Dién tich sir dung;
- Dia diém, vi tri;
- H8 thbng diéu hoa nhiét d6, phong chéy chira chay;
- Hé théng thong tin, lién lac;
- Hé thdng anh sang;
- Su phtt hop ciia thiét ké vdi cong ning lam vin phong clia cong trinh;
- CAu thang may, 16i thoét hiém;
- Dich vu vé sinh, moéi truong;
- Hé théng bao dam an ninh;
- Chi phi va mirc d6 sén c6 dich vu quan ly, duy tu;
- Chét lugng quan ly;
- Diéu kién ban, thué muén;
- Céc yéu t6 khic.
d) Bat dong san cong nghiép
- Dja diém, vi tri;
- Gia thué;
- Cac dich vu cép va thoat nudc, cung cép dién, khi hoa long, dién thoai, vién
thong, xir ly nudc thai;
- Mirc d6 thuan lgi hay khé khén cua hé théng giao thong ndi bd phuc vu
cung cap vat tu, giao nhan hang héa;
- Hé théng giao thong ndi lién vdi cang, ga tiu hoa, ga hang khong, khu
dan cu;
- Pam bao anh sang ti nhién;
- Dia hinh dit;
- Tinh trang trat tu, tri an khu vuc;
- Céc phuong tién chong chay nd, h¢ thong vé sinh va thong gio, thoat
hiém;
- Su pht hop cua thiét ké xay dung v6i muc dich va loai hinh san xudt, kinh

doanh;
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- Su sn co cac nguén lao dong cua dia phuong va cac vung lan cén;

- Hé théng nha an, phuc lgi x4 hoi va bai db 6 to;

- Céc yéu t6 khac.

d) Trang trai

- Dt dai, mit nuéc;

- Béc tinh phép ly;

- Vitri;

- Pja hinh (déc, bang phing);

- Khi hau va lugng mua;

- Quy mo trang trai;

- Ning suét;

- Hé théng tudi, tiéu;

- Puong vao vara,

- Hang rao va cdng;

- Piéu kién vé cép, thoat nuéc va dién;

- Nha cura;

- Loai, hang, tinh trang va dac diém cua cong trinh xdy dung phuc vu
trang trai;

- Céc yéu t6 khac.

2. Dong san

a) Cac thong s6 kinh té k¥ thuét chii yéu ciia loai may, thiét b

Dm v0i may, thiét bj can chi y cac thdng s6 co ban: céu tao may, thiét bi,
cbng suét, ning suét, kich thudc (chleu dai, chiéu rong,...), model, mirc tiéu hao
nhién li¢u, nude san xuét, ndm san xuét, nam dua vao sir dung, bao hanh, muc
do sin co cia cac linh kién thay thé,... Déi voi phuong tién vén tai cn cha y
thém cac thong s6 nhu do cao mdn nudc, trong tai, trang thiét bi kém theo, tién
nghi ndi that,. ..

] b) Piéu kién thanh toan va dich vu kem theo nhu ché d6 bao tri, bao hanh,
1ap dit, huéng dan st dung, 13p rap, thiét bi thay thé kém theo,.../.
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Phu luc s6 02

Vi Dy VE PIEU CHINH MQT SO YEU TO SO SANH
(Ban hanh kém theo Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam so 08)

Cac vi du d3a duoc gian luogc va chi mang tinh chit minh hoa.

1. Diéu chinh vé dic diém phap ly

Vi dy: Tai san thdm dinh gi4 la nha ¢ tai Ha Noi, da dugc cap gidy chimg
nhan quyen str dung dat 12 loai dét ¢. Trong so cdc tai san so sanh dugc lua chon
tz_i‘i khu vuc 11:'in cé}n ¢6 bat dong séan A la nha & qé dién tich 50m?, dgqc giao dich
gan thoi diém tham dinh gia véi gia 50 trieu dong/m Tai thoi diém giao dich,
thira dit ciia bat dong san A chua dugc cap gidy chimg nhén quyen su dung dat.
Tuy nhién, theo quy dinh cia phap ludt, bit dong san A ¢6 du diéu kién dé duoc
cép gidy chimg nhan quyén sir dung dAt ma khong phai ndp tién sir dung dét.

Sau khi diéu tra, nghién ciru, thim dinh vién xac dinh cac khoan tién phai
ndp khi lam thu tuc cap gidy chimg nhén quyén sir dung d4t (d6i véi truomg hop
bat dong san A) bao gom:

- Tién sir dung dét: 0 dong.

- Lé phi trudc ba: 50m” x 0,5% x 30.000.000 = 7.500.000 ddng

(Trong dé 30.000.000 dong/m’ la don gia dat ciia bat dong san A do
UBND TP. Ha Néi quy dinh c6 hiéu lyc tai thoi diém tham dinh gid).

- Phi thdm dinh c4p quyén sir dung dét: 3.000.000 déng.

- L& phi dia chinh: 100.000 déng.

~ Nhu vy, chi phi cho viéc lam thu tuc cap gidy ching nhén quyén st dung
dat la: 7.500.000 + 3.000.000 + 100.000 = 10.600.000 dong.

Bét ddng san so sanh A cdn phai diéu chinh chénh léch vé yéu t6 phép 1y
ting 10.600.000 dong khi so sanh véi tai san tham dinh gid.

2. Piéu chinh vé diéu khoin thanh toin

a) Vidu 1:

Tai san thdm dinh gid 1a mot thiét bi y té du kién mua trong diéu kién
thuong mai binh thudng tai thoi diém thdm dinh gid. Tai san so sdnh la mot thiét

bi y té tuong tu, tuy nhién dugc mua véi diéu kién thanh toan 1a tra tién 40% sau
khi ky hop dbng va 60% con lai dugc tra gbp deu hang thang trong vong 1 nam,
1] tinh trén du ng giam dan hang thang, lai sult wu dai 6%/nam. Gid ban cla tai
san so sanh 1a 120.000.000 ddng. Lii suit cho vay thuong mai theo hinh thirc tra
gop déu hang thang, 14i tinh trén du ng giam din hang thang phd bién trén thi

truong 1a 12%/nam.
Nhu vay:
Sé tién tra gop 13: 60% x 120.000.000 ddng = 72.000.000 dong
15



S6 tién phai tra hang thang véi 13i sudt vu dai 6%/ndm (hay 0,5%/thang)
la:
0,005 (1+0,005)1?
(1+0,005)12-1

72.000.000 x = 6.196.800 ddng

Gi4 tri hién tai ctia khoan tién phai tra hang thang nay véi mirc 13i suét thi
truong 12%/nam (hay 1%/thang) trong 12 thang la:

0,01 (1+0,01)12
(1+0,01)12-1

6.196.800 : = 69.745.500 dong

Viy, gia chia tai san so sénh sau khi diéu chinh vé diéu kién thanh toan la:
40% x 120.000.000 + 69.745.500 = 117.700.000 dong (d4 1am tron).

b) Vi du 2:

Tham dinh vién cin xéc dinh gia trj thj trudng ciia mét chung cu 100m?,
diéu kién thanh toan phd bién tai thoi diém thdm dinh gi4 1a tra ngay 100% gia
tri can h¢ do cong trinh da hoan thanh va dang dua vao sir dung. Tai san so sanh
1a mét chung cu tuong tu voi dién tich 100 m” va dugc giao dich voi gia 20 trigu
dong/m’ c6 didu kién thanh toan 1a tra tién 2 lan 50% luc ky hop dong va 50%
sau 1 nam. Li suit cho vay mua nha phé bién tai thoi diém thim dinh gia 1a
8%/nam.

Nhu vdy, gia tri hién tai ctia khoan tién tra sau | nam la:

(20.000.000 ¢/m” x 100 m?) : 2 : (0,08 + 1) =925.925.900 dong

Mirc gia clia tai san so sanh sau khi diéu chinh diéu kién thanh toén 1a;
(20.000.000 d/m” x 100 m”) : 2 + 925.925.900 = 1.925.925.900 ddng.
3. Dieu chinh bién ddng cia thi truorong

Vi du: Tham dinh vién cn diéu chinh muc gia da giao dich thanh cong
cia mot bit dong san D tai thoi diém thang 5/2007 tai thj truong X theo bién
dong cla thj truong d& phuc vu cho mdt cudc thdm dinh gia tai thoi diém thim
dinh gia thang 7/2008. Tai thj truong X, thim dinh vién thu thap dugc thong tin
giao dich thanh céng ctia 03 bét dong san A, B, C twong tu véi bat dong san D:

Giao dich 1 — Bt déng san A mua véo thang 3/2007 véi gia 1,5 ty dong;
ban lai vao thang 7/2008 véi gia 1,662 ty ddng: ting 10,8%, tiuc la khoang
0,68%/thang.

Giao dich 2 — Bét dong san B mua vao thang 4/2007 véi gid 1,535 ty
ddng; ban lai vao thang 2/2008 véi gia 1,642 ty ddng: tang 7,0%, tirc la khoang
0,70%/thang.

Giao dich 3 — Bit dong san C mua vao thang 10/2007 véi gia 1,480 ty
dong; ban lai vao thang 2/2008 véi gia 1,520 ty ddng: ting 2,7%, tic la khoang
0,67%/thang.

Trén co sd tinh todn muc do bién dong gla trén thj trudng cua cac bt
dong san A, B, C qua timg giai doan, thdm dinh vién udc tinh dugc muc d6 bién
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déng thi trudng cta bit dong san D tai thoi diém thang 7/2008 vao khoang
0,67% — 0,7%/thang va cd xu hudéng tuong ty véi mirc bién dong cua bat dong
san A 1a mic 0,68% do tuong dong hon vé giai doan nghién ctru./.
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Phu luc s6 03

Vi DU VE AP DUNG CACH TIEP CAN TU THI TRUONG
(Ban hanh kem theo Tiéu chudn tham dinh gid Viét Nam 56 08)

Céc vi du da duoc gian lugc va chi mang tinh chét minh hoa.

Vi du: Tai san can thdm dinh gia 1a mét 16 hang 80 may bom nudc do bai
Loan san xuit nam 2012, cong suat bom: 10m’/gio, db cao cot nuéc ddy: 15m,
chét luong con lai: 85%, muc dich thim dinh gia 1 dua ra ban ca 16 hang trén
thi truong.

Qua thu thap théng tin trén thi trudng c6 cac thdng tin vio thdi diém thdm
dinh gia nhu sau :

- M4y bom nudc cung nhén mac do Pai Loan san xuét ndm 2012 cong
suit bom 10m3/gib, d6 cao cot nudc day 15m, chat lugng mdi 100%, gia ban
14.000.000 d/cai. (Tai san so sanh 1);

- May bom nudc ciing nhin mac do Pai Loan san xuét nam 2012 cong

sudt 10m*/gid, d6 cao cot nudc diy 12m, chit lugng con lai 85%, gia ban
9.000.000 d/cai. (Tai san so sanh 2);

- May bom cung nhin méc do Dai Loan san xuét nam 2014 cong sudt
10m’/gid, d6 cao ¢t nude ddy 15m, chit luong méi 100%, gia ban 16.740.000
d/cai. Trudng hop mua tir 10 chiéc tré 1én duoc tra chdm 50% sau 01 nam. (Tai
san so sanh 3);

- Gia may bom san xuit nim 2012 bing 80% gid may san xuit nam 2014
cung dac tinh k¥ thuat;

- Gia mdy bom c6 df cao cdt nude diy 15m bang 110% gi may bom
cling cdng suét c6 d cao cot nude 12m;

- Gia may bom chét lugng con lai 85% biang 85% gia may cung nam san
xuét, cung dic trung k§ thuét c6 chit lugng 100%;

- L& suét cho vay phd bién 1a 8%/niam.
Loi giai:

* Piéu chinh theo s6 tién tuyét ddi:

- Diéu chinh diéu kién thanh todn nhu sau:

Gia tri hién tai cia khoan tién tra sau 01 nim (dbi véi may bom nudc nim
2014) la:

16.740.000 ddng : 2 : (0,08 + 1) = 7.750.000 déng

Mirc gia cua tai san so sanh la may bom nudc nim 2014 sau khi diéu
chinh diéu kién thanh toan 1a:

16.740.000 déng : 2 + 7.750.000d6ng = 16.120.000 ddng
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Mirc diu chinh diéu kién thanh toan la:
16.120.000 déng - 16.740.000 ddng = ~ 620.000 dong.
* Piéu chinh theo ty 1& phin trim:

- Doi chiéu mdy bom can tham dinh gia va cdc may bom so sanh:

Yéu to6 so sanh My bom can Tai san Tai san Tai san
tham dinh gid so sanh 1 so sanh 2 so sanh 3
Nim san xuat 2012 2012 2012 2014
- Chét luong 85% 100% 85% 100%
- Bo caocotnuoc | do cao 15m docao 15m | do6cao I2m do caol5Sm
- Cong suét 10m’/gid, 10m’/gid, 10m’/gio, 10m*/gio,
Gia ban CAn xéc dinh | 14.000.000 & | 9.000.000 & | 16.740.000 & |

- Cin cit vao céc thong tin trén thi truong, thdm dinh vién nhan théy:

+ Giad may bom san xuét nam 2012 bing 80% gia may san xuét nim 2014
cung dic tinh ky thudt, do do, can diéu chinh céc yéu t6 k§ thuat trudc, sau do
lay ket'qua da diéu chinh cac yéu t6 k¥ thuét dé lam co s¢ diéu chinh yéu té nim

san xuat.

+ Gia may bom chét lugng con lai 85% bing 85% gia may cliing nim san
xuat, cung dic trung k¥ thuat c6 chat lugng 100%, do do, can lay két qua da
diéu chinh cic yeu t6 k¥ thudt va nim san xuat dé lam co s& di€u chinh yéu t6

chét luong con lai.

- Nhu vy, c6 thé tinh duoc ty 1€ diéu chinh nhu sau:

+ Ty 18 diéu chinh d6 cao ct nudc clia may bom so sanh 2:
110% - 100% =

10%

+ Ty 18 diéu chinh nim san xuét may bom so sanh 3:

80% - 100% =

-20%

+ Ty 18 diéu chinh chit lugng clia may bom so sénh 1:
85%-100%=-15%
+ Ty 1é diéu chinh chit lugng clia may bom so sanh 3:
85% - 100% =- 15 %

* Bang diéu chinh cac mc gia chi dan theo cac yéu t6 so sanh:
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_y Pon vj | LMSM | i can so | Taisinso | Tai sin so
TT Yéu to so sanh , . ° | tham i , .
tinh . . sanh 1 sanh 2 sanh 3
dinh gia
A | Gia thi truong DPong
(gia trudc diéu 14.000.000 | 9.000.000 | 16.740.000
chinh)
C] | Diéu kién thanh
toan
Ty Ié diéu chinh
Misc diéu chinh Pong -620.000
Gid sau diéu chinh | Dong 14.000.000 | 9.000.000 | 16.120.000
C2 | D9 cao cft nude Meét 15 m 15m 12m 15m
Ty I¢ diéu chinh - 10% ]
Mirc diéu chinh DPong 900.000
Gid sau diéu chinh | Dong 14.000.000 | 9.900.000 | 16.120.000
C3 | Niim sén xuit 2012 2012 2012 2014
Ty Ié diéu chinh - i -20%
Mikc diéu chinh Déng -3.224.000
Gid sau diéu chinh | Pong 14.000.000 | 9.000.000 | 12.896.000
C4 | Chit lugng 85% 100% 85% 100%
Ty Ié diéu chinh -15% = -15%
Mic diéu chinh Pong -2.100.000 -2.418.000
Gid sau diéu chinh | Dong 11.900.000 | 9.900.000 | 10.478.000
D | Mikc gia chi din 11.900.000 | 9.900.000 | 10.478.000
D1 | Giatri trung binh | Pong
cua muc gia chi 10.759.333
din
D2 | Mitrc d% chénh léch
vol gla trj trung % 10,60% | -799% | -261%
binh cua cac murc
gi4 chi dan
E | Téng hop cac s6 liéu diéu chinh tai muc C
Téng gié tri diéu
E1 | chinh gop Dong 2.100.000 | 900.000 | 6.262.000
Téng s6 lan diéu
E2 | chinh Lan 1 1 3
E3 | Bién d6 didu chinh | % 15% 10% 3% - 20%
Tong gia tri diéu
E4 | chinh thuin Dong -2.100.000 | 900.000 | -6.262.000
F | Xac dinh mirc gia cho tai
san thim dinh gia 10.744.500
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* Nhu viy, vé nguyén tic khdng ché:

_Theo D2 thi chénh 1€ch gifra mirc gia trung binh cta cac muc gia chi din
chi nam trong khoang tir 2,61% - 10,60%, vi vdy dam bao khong qua 15%.

* V& théng nhét muc gia chi dan:

- Thim dinh vién dnh gi4 chét luong thong tin vé cdc tai sn so sanh [
tuong duong nhau, tuy nhién di€u khoan vé tai chinh va cac diéu khoan khuyén
méi khéc con tuong doi khéc biét gilra cdc dia diém ban may bom ndm 2014.
Mirc d§ chénh léch gilta cac mirc gia chi dan voi cac muc gia trudce diéu chinh la
khong ddng ké d6i vai tai san so sanh 01 va 02. Vi vay, tham dinh vién nhan
dinh nhu sau:

+ Véi mic gia 9.900.000 d(k)ng/~chiéc thi kha nang giao dich thanh coéng
(ngudi mua san sang mua, ngudi ban sdn sang ban) 1a 40%;

+ V&i muc gia 11.900.000 dbng/chiéc thi kha ning giao dich thanh cong
14 35%;

+ Vé&i mirc gia 10.478.000 ddng/chiéc thi kha ning giao dich thianh céng
1a 25%.

_ Gia thj trudng ctia may bom dugc uéc tinh bang céch lay sb binh quén gia

quyeén cua cac mirc gia chi dan ctia 03 tai san so sanh nhu sau:
11.900.000 x 0,35 +9.900.000 x 0,4 + 10.478.000 x 0,25 = 10.744.500 déng
. Nhu vy, gia tri thi trudng cia may bom can thdm dinh gia la: 10.744.500
dong. o

- Tbng gid tri 16 hang can thdm dinh gi:

10.744.500 ddng/chiéc x 80 chiéc = 859.560.000 dong
Gia tri thi trudmg cta 16 hang cin thim dinh gia 13 859.560.000 dong./.
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HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM

TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM SO 09
Cich tiép can tir chi phi
(Ky hiéu: TDGVN 09)
(Ban hanh kém theo Théng tw s6 126/2015/TT-BTC
ngay 20 thang 8 nam 2015 cua Bé Tai chinh)

I. QUY PINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chudn nay quy dinh va hudéng dan thuc hién
cach tiép can tir chi phi trong qué trinh thdm dinh gia déi voi tit ca cac loai tai
san. Trong truong hgp cé Tiéu chudn thim dinh gia Viét Nam 4p dung riéng
cho mdt nhém tai san cu thé thi 4p dung tiéu chuin thdm dinh gié riéng do.

2. PBéi tuong ap dung: Tham dinh vién v& gia hanh nghé (sau day goi
chung 1 thdm dinh vién), doanh nghiép thdm dinh gi4, cac t& chirc va c4 nhan
khac thuc hién hoat d6ng thim dinh gi4 theo quy dinh cua Ludt Gia va cac quy
dinh khac cta phap luit c6 lién quan.

3. Khéch hang thim dinh gia va bén thir ba sir dung két qua thim dinh
gia (néu cé) theo hop dong thim dinh gia d3 ky két phai c6 nhimg hiéu biét cin
thiét vé cac quy dinh trong tiéu chudn nay dé hop tac vdi doanh nghiép thdm
dinh gi4 trong qu4 trinh thdm dinh gi.

4. Giai thich tir ngir

Cdch tiép cdn tir chi phi 13 cach thitc xac dinh gia trj cla tai san thim
dinh gi4 théng qua chi phi tao ra mot tai san c6 chirc ning, cdng dung giéng hét
hodc tuong tu vdi tai san thdm dinh gia va hao mon cna tai san thdm dinh gia.

Phuong phdp chi phi tdi tao 1a phuong phap thdm dinh gia xac dinh gia
tri cua tai san thim dinh gia dua trén co s& chénh 1éch giita chi phi tai tao ra tai
san gibng hét véi tai san thim dinh gia theo gia thi trudng hién hanh va gia tri
hao mon clia tai sin thAm dinh gid. Phuong phap chi phi tai tao thudc cach tiép
cén tu chi phi.

Phuong phap chi phi thay thé 1a phuong phap thim dinh gi4 x4c dinh gia
tri cla tai san thdm dinh gia dua trén co s& chénh 1éch gitta chi phi thay thé dé
tao ra mot tai san tuong tu tai sdn thdm dinh gia ¢ cling chie néng, cong dung
theo gi4 thi truong hién hanh va gia tri hao mon cua tai san thAm dinh gid.
Phuong phap chi phi thay thé thudc cach tiép cén tir chi phi.



Hao mon vét 1y 1a tén thét vé tinh hitu dung clia tai san dan t6i giam gia
tri tai san do hu hdéng vé vat chét clia tai san hodc cac bd phan ciu tao nén tai
san, gdy ra bdi tac dong cua thoi gian va qua trinh sir dung théng thuong.

Hao mon chirc ning 1a ton that vé tinh hitu dung cla tai san dén t4i giam
gia trj tai san do sir dung tai san nay khong mang lai hiéu qua nhu sir dung tai
san thay thé.

Hao mon ngoai bién 1a ton that vé tinh hiru dung clia tai san dan t&i giam
gi4 tri tai san do 16i thoi v& kinh té hodc do yéu tb khu virc bén ngoai tac dong
dén tai san. Hao mon ngoai bién bao gdm hao mon kinh té va giam gia do vj tri.

Hao mon kinh té 12 tbn that cia tai san do cac nhan t6 bén ngoai, dic biét
1a cac nhan td lién quan dén s thay dbi v& cung va ciu ddi véi san phdm do tai
san tao ra, dan t&i giam gid tri tai san.

Giam gia do vi tri thudng ap dung déi voi tai san 1a bat dong san. D6 1a
su giam gi4 ciia bt dong san do c6 su tac dong tiéu cuc cia mdi trudng xung
quanh dén bat déng san.

Tai san thay thé 1a tai san dugc thiét ké, ché tao hodc xdy dung vdi cong
nghé, nguyén vat liéu va k¥ thuat méi hon, c6 chuc nang tuong tu va tinh hiru
dung tuong duong vai tai san thdm dinh gia.

Tong gid tri hao mon cua tai san (gid tri hao mon lily ké ciia tai san) la
téng mirc giam gia tri cla tai san do cac loai hao mon vit 1y, chitc ning va
ngoai bién tai thoi diém thidm dinh gia.

Tudi doi kinh té 13 tong sb thoi gian ti da (tudi doi ky vong téi da cla
tai san) sir dung tai san dap ung duoc hidu qua kinh té. Tudi doi kinh té cia
may, thiét bj 1a sb nam du tinh st dung may, thiét bj vao hoat dong san xuét,
kinh doanh theo quy dinh hién hanh, & diéu kién binh thuong, phi hop véi cac
théng sb kinh té - k§ thuat cta tai san va dap ung dwoc hiéu qua kinh té cia
viéc sir dung tai san. Tudi doi kinh té cia bt dong san 1a sé nim cong trinh
kién tric trén dit dong gép lam tang gia tri ctia toan b bét dong san.

Tuéi doi kinh té con lai la thoi gian st dung con lai (tinh tir thoi diém
thAm dinh gi4) cua tai san phat huy duoc hidu qua.

Tuéi doi thuc té 13 sb nam tinh tir khi hoan thanh san xuét, ché tao, xay
dung tai san m&i 100% dua vao st dung dén thoi diém thim dinh gia.

Tudi doi hidu qua 14 sb nam thé hién thuc trang cia tai san thAm dinh gia
tai thoi diém thim dinh gia.



Tudi doi hiéu qua c6 thé bing, nho hon hoic 16n hon tudi doi thuc té cua
tai san tuy thudc vao tinh trang duy tu, bao dudng, khic phuc tai san. Cu thé:

- Tubi doi hiéu qua bing tudi doi thuc té cua tai san néu tai san dugce bao
dudng, duy tu, sira chira tai san theo ding dinh ky, ding quy trinh.

- Tudi doi hiéu qua nhé hon tudi d&ri thue té cua tai san néu tai san duoc
duy tu, bao dudng tbt, dugc tan trang nang cp lam ting chit luong cla tai san.

- Tudi doi hiéu qua 16n hon tudi doi thuc t& cha tai san néu tai san khong
dugc bao dudng, ning cip, duy tu, sira chira tai san theo dung dinh ky, ding
quy trinh.

Loi nhudn cia nha ddu tu (loi nhugn cua nha san xud’t) la phﬁn chénh
léch gitra gid tri thi truong cla tai san thAm dinh gia trir (-) tdng chi phi (bao
gdm chi phi truc tiép va chi phi gian tiép), trir (-) cac khoan thué, phi phai nop
theo quy dinh cua phap luat.

II. NOI DUNG TIEU CHUAN

1. Céch tiép can tir chi phi cé thé dugc sir dung dé xac dinh gia tr tai san
thidm dinh gid theo co s& gia thi trudng hodc phi thi trudng.

Pé xic dinh gia trj thi truong, viéc ap dung céch tiép can chi phi can
phan anh dugc quan diém cia déi tuong thong thuong tham gia thi truomg tai
san thdm dinh gia. Cu thé: chi phi thay thé, mtrc d6 hitu dung mong muén dbi
véi tai san, gia tri hao mon cua tai san,... can duoc danh gia trén co sé khao sat
thi trudng, tim hidu quan diém, nhu cu va tinh hinh tai chinh ctia nhitng ngudi
tham gia thi trudng. Thim dinh vién ciing cin x4c dinh muc dich st dung tai
san d& dap g nguyén tic st dung t6t nhit va hidu qua nhat.

Dé x4c dinh gié trj phi thi treong, viéc 4p dung cach tiép cén chi phi can
phan anh dugc cac dic didm dic thu caa déi tuong sir dung dic biét, dic diém
dic biét hodc tinh ning sir dung dic biét ctia tai san thidm dinh gia. Vi du: trong
truong hop xac dinh gia tri tai san dbi v6i ngudi cha sd hitu, thim dinh vién
cin 4p dung cach tiép can chi phi trén co s& danh gié nhu cau str dung tai san,
kha ning tai chinh,... ciia ngudi chu s hitu.

2. Cach tiép cén tir chi phi thudng dugc 4p dung trong truong hop:

- Khéng c6 du thong tin trén thi trudng dé ap dung céach tiép can thi
trudmg va céach tiép can thu nhap.

- C6 du dinh tao ra mdt tai san mdi hodc khi thAm dinh gia cong trinh

mdi duge xay dung hodc tai san mdi dugce cheé tao.



- Kiém tra két qué c4c cach tiép can thdm dinh gia khac.

Tuy vao muc dich thim dinh gi4, dic diém cua tai san va mac d6 sén c6
ctia sb liéu, thAm dinh vién lua chon phuong phap chi phi thay thé hodc phuong
phap chi phi tai tao trong cach tiép cn chi phi dé tién hanh thim dinh gia.

3. Cong thitc xac dinh gi4 tri tai san thdm dinh gi4 theo cach tiép can chi
phi

a) Phuong phap chi phi tai tao

Phuong phdp chi phi téi tao dua trén chi phi tao ra tai san gidng nguyén
mAu v6i tai san thAm dinh gi. Tai san nay bao gém ca nhimg diém da 15i thoi,
lac hau cua tai san thdm dinh gia.

Cong thuc:

Chi phi tai tao

= (dabaogdmLginhuinciia - Tdng gi tri hao mon
nha san xudt/nha dau tu)

(14 tr1 udc tinh
cua tai san

b) Phuong phap chi phi thay thé
Phuong phap chi phi thay thé dua trén chi phi ¢ tao ra tai san thay thé,
twong tu v4i tai san thdm dinh gia vé& chic ning, cong dung, nhung dugc thiét
ké, ché tao hodc xay dung vdi cong nghé, nguyén vat liéu va k¥ thudt mai hon.
Thoéng thuong, tai san thay thé thudng c6 chi phi tao ra thap hon so véi chi phi
tai tao, dong thoi chi phi van hanh ciing khong bj cao hon so véi mitc phd bién
tai thoi diém thidm dinh gi4. Vi vay, téng gia tri hao mon hay hao mon liy ké
cla tai san thay thé thuong khéng bao gdm hao mon chirc ning do chi phi vén
cao hoac hao mon chirc nang do chi phi vén hanh cao.
Cong thuc:
. R Tdng gi4 tri hao mon (khdng bao
o Chi phi thay thé gglatn ( &
Gia tri udc . . _
RN (da bao gom loi S
tinhcuatai = . . . — nang cua tai san tham dinh gia da
nhuén cua nha san
xuat/nha dau tu)

gom phan gia tri hao mon chic

san dugc phan 4nh trong chi phi tao ra

tai san thay thé)

4. Cac budc xac dinh gia tri tai san theo cach tiép can chi phi

Sau khi thu thap va phén tich cac théng tin c6 lién quan dén tai san thAm
dinh gia, thdm dinh vién thuc hién theo cac budc sau;



a) Pdi véi bit déng san

Budc 1: Uéc tinh riéng gia tri ctia 16 dét trong tdng gia tri bat dong san.
Gié tri cua d4t can duoc xac dinh trén co s& muc dich st dung t6t nhat va hiéu
qué nhét cé tinh dén muc dich str dung dit hop phép va tai thoi diém thdm dinh
gid. Céc gia thiét, diéu kién tinh toan,... cin dugc dp dung théng nhit ddi véi
tit ca cac bd phdn cdu thanh bit dong san thidm dinh gid nhu dit dai, nha
Xudng, may, thiét bi,...

Budc 2: Udc tinh cac chi phi tai tao, chi phi thay thé cong trinh x4y dung
hién co.

Bude 3: Xac dinh hao mon va udc tinh téng gia tri hao mon cua cong trinh
xay dung hién co.

Budc 4: Uéc tinh gid tri ciia cong trinh xdy dung bing cach 13y tong chi
phi xay dung cong trinh budc 2 trir (-) gia tri hao mon da tinh bude 3.

Budc 5: Udc tinh gid tri cuia bit dng san thdm dinh gia bang cach lay gia
tri ciia dét budc 1 cong (+) gia trj ude tinh cua cong trinh x4y dung budc 4.

b) Déi véi may, thiét b

Budc 1: Udc tinh chi phi tai tao hodc chi phi thay thé ctia may, thiét bi.

Budc 2: Xac dinh hao mon va udc tinh tong gid tri hao mon cua may, thiét
bi thim dinh gia.

Buée 3: Udc tinh gia tri ciia mdy, thiét bi bing cach 14y két qua budc 1 trir
(-) két qua budc 2 .

5. Céc loai chi phi

a) Chi phi téi tao, chi phi thay thé

Ung véi timg phuong phap chi phi tai tao hodc phuong phap chi phi thay
thé, thim dinh vién cAn x4c dinh chi phi tai tao hodc chi phi thay thé dé uéc
tinh gié tri tai san thdm dinh gi, trong d6:

- Chi phi tai tao 1a chi phi hién hanh tai thoi diém thdm dinh gia dé xay
dung, san xuét hay ché tao tai san giéng nguyén miu vdi tai san tham dinh gia,
bao gdm tit ca nhimg diém 13i thdi, lac hau cua tai san thdm dinh gia.

- Chi phi thay thé 1a chi phi hién hanh tai thoi diém thim dinh gié dé xay
dung, san xuét hay ché tao tai san c6 cdng dung (gid tr sir dung) twong tur nhu
tai san thdm dinh gi4, loai trir cdc bd phén c6 chitc ning 16i thai, nhung tinh



dén tién bo khoa hoc, cong nghé tai thoi diém thim dinh gia dé tao ra san phém
thay thé cé tinh ning wu viét hon so vdi tai san thém dinh gia.

b) Thanh phin cta chi phi téi tao, chi phi thay thé

Chi phi tai tao, chi phi thay thé bao gdm tit ca cac chi phi c6 thé phat
sinh khi tao ra tai san mang lai chuc nang, cong dung tuong tu, gin véi loai co
sO gia tri thi truong hodc phi thi truong cin xac dinh va cac gia thiét kém theo.
Vi du: néu tai san thAm dinh gia 1a may thiét bj dang duoc sit dung, van hanh
thi chi phi tai tao (chi phi thay thé) bao gdm ca chi phi lap dat. Néu may thiét bi
d6 dang duoc danh gia riéng 1¢ dé tach ra khoi ddy chuyén san xuét thi chi phi
lép dat sé khong duoc tinh dén.

Chi phi tai tao va chi phi thay thé bao gém cac loai chi phi nhu: vat liéu,
nhan cong, van chuyén, thiét ké, chi phi tw van, chi phi quan ly, chi phi tai
chinh trong thoi gian san xuét, thi cong xay dung, thué khéng hoan lai, chi phi
lép dat, chay thir, loi nhuén nha thau, lgi nhuan cua nha san xuit/nha dau tu va
cac khoan thué, phi phai ndp theo quy dinh ctia phép luit,....

Chi phi tai tao bao gdm céc tit ca cac khoan muc chi phi dé tao ra san
phdm gidng hét véi tai san thdm dinh gia, bao gdém cac diém 13i thoi, lac hau.
Trudng hop khong thé tim dugc vat liu, may méc k¥ thuat dé tao ra san phdm
giéng hét v&i tai san thim dinh gia, can can nhic ap dung loai vat li€u hodc
mAay méc k¥ thuét tuong tu v6i tai san thim dinh gia.

Chi phi thay thé bao gdm c4c chi phi tao ra san phim cé chic ning tuong
tu va tinh hiru dung twong duong véi tai san thdm dinh gia, tuy nhién duoc thiét
ké, ché tao hodc xay dung véi cong nghé, nguyén vat liéu va ki thudt méi dang
duoc st dung tai thoi diém thdm dinh gia. Dé xac dinh chi phi thay thé, thdm
dinh vién can x4c dinh tai san thay thé trén co so hiéu biét v& cc chirc ning va
cong dung cua tai san thdm dinh gia. Sau d6 xac dinh chi phi dé tao ra hoic
mua tai san thay thé. Trong truong hop tai san thdm dinh gia 1a tai san méi
(tong gié tri hao mon bang 0) thi chi phi thay thé bang vai chi phi tai tao.

¢) Thoi diém xac dinh chi phi: céc loai chi phi thudc chi phi tai tao, chi
phi thay thé déu can dugc xac dinh tai thoi diém thdm dinh gia.

Viéc tinh toan céc loai chi phi xay dung, ché tao phai cdn clr vao mit
bing gia thi truong ctia nguyén nhién vat liu, cac quy dinh cua co quan co
thdm quyén vé dinh muc kinh té k¥ thuét, dinh murc tiéu hao nguyén, nhién vat
lidu va cac hudng din vé xac lap don gia xay dung, ché tao tai thoi diém thim
dinh gia.



6. Cach xac dinh chi phi tai tao, chi phi thay thé dbi véi céng trinh x4y
dung

a) Cac chi phi tai tao, chi phi thay thé bao gdm:

- Chi phi truc tiép: Chi phi cip phép xay dung; chi phi v4t lidu truc tiép;
chi phi nhan cong; chi phi mdy thi céng, chi phi mua sim thiét bi; chi phi xay
dung cac cong trinh, hang muc c6ng trinh chinh, cong trinh tam, c6ng trinh phu
trg phuc vu thi cong; chi phi duy tu, bao dudng cong trinh; chi phi cho nhitng
cong tac can thiét phuc vu truc tiép thi cong xay dung céng trinh; chi phi an ninh
trong qua trinh xay dung; lgi nhuin nha thau; cdc chi phi true tiép khac.

- Chi phi gian tiép: Chi phi quan 1y du 4n; chi phi thiét ké x4y dung céng
trinh, chi phi danh gia tic ddng mdi trudng va xir ly céc tic déng cia du 4n dén
méi trudmg, chi phi tu vin du tu xay dung khac; chi phi kiém toan; chi phi tai
chinh trong thoi gian thi céng x4y dung; chi phi bao hiém céng trinh; chi phi
quang céo ban hang; chi phi duy tu, bao dudng cong trinh; cac chi phi khac phat
sinh tir sau khi hoan thanh x4y dung cong trinh dén khi ban giao céng trinh (hay
khi ban hodic cho thué duogc hét dién tich céng trinh xdy dung); cac khoan phi va
1& phi theo quy dinh; cdc khoan chi phi gian tiép khac.

- Loi nhuan nha dau tu/nha san xuét duogc hudng din tai diém 8 Muc II
Thong tu nay.

b) Cac phuong phéap xac dinh chi phi téi tao, chi phi thay thé:

+ Phuong phap so séanh theo don vi;

+ Phuong phéap udc tinh chi phi theo hang muc cdng trinh;

+ Phuong phép khao sét s6 luong.

Thim dinh vién cén ¢t vao loai hinh cdng trinh, thong tin cé dugc dé lya
chon phuong phép ap dung phu hop.

bl) Phuong phép so sanh theo don vi

Phuong phép so sanh theo don vi 1a phuong phap xéc dinh tdng chi phi
trén co so téng chi phi xdy dung clia cong trinh tvong tu thong qua viéc so sanh
céc chi tiéu kinh té - k§ thudt v&i céng trinh thdm dinh gia.

Ddi vai cac cong trinh vira méi duge xay dung thi sir dung céc loai gia
trong hop ddng xay dung cla cong trinh nay dé xac dinh gia tri cong trinh xay
dung thdm dinh gia. Thim dinh vién can nhic diéu chinh gia cong trinh xay
dung v& thoi diém thim dinh gi4; loai bd céc chi phi c6 trong cdng trinh tuong



tu nhung khéng phat sinh khi xiy dung cong trinh c6 chuc niang twong tyu voi
cong trinh thim dinh gia.

Dé ap dung dugc phuong phip nay, thAm dinh vién cén thu thap théng
tin cta cac td chuc dwgc phép cung cép thong tin vé sb lidu, chi phi bt dong
san; thu thap cac dix liéu tir toa nha c¢6 quy mé, kich thudc phu hop, sau dé diéu
chinh nhimg chi phi co ban vé su khac nhau giita cong trinh so sanh véi cong
trinh thim dinh gia. D5i voi mot sé cong trinh tuong tu vé quy mo thi van c6
thé khac biét vé thiét ké va chét luong xay dung. Su khac nhau vé thiét ké mai,
dic diém thiét ké bén trong céng trinh, chu vi va hinh déng cong trinh cé anh
hudng co ban dén chi phi so sanh theo don vi. Vi vay, d6i véi nhimg khéc biét
nay thAm dinh vién phai xem xét tinh phil hop khi ap dung cac s6 lidu ctia cong
trinh do.

Trong trudmg hop co quan nha nuéc c6 thdm quyén ban hanh don gia
xdy dung hodc suit vén dau tu xdy dung céng trinh ¢ két cdu tuong tu thi
thdm dinh vién c6 thé ap dung don gia xdy dung hodc sudt von diu tir xay dung
d6 néu don gia xay dung hodc suat vén dau tu xay dung céng trinh nay phi hop
voi gia thi truong tai thoi diém thdm dinh gia. Tham dinh vién cling can diéu
chinh don gia, suat von dau tu xay dung theo su khac biét vé thiét ké va chat
luong xdy dung nhu d4 néu & trén.

b2) Phuong phap udec tinh chi phi theo hang muc ¢6ng trinh

Phuong phap udc tinh chi phi theo hang muc céng trinh 1a phuong phép
xac dinh tdng chi phi c6ng trinh bing cach céng chi phi cua tit ca cac hang
muc cong trinh, trong d6 chi phi ting hang muc céng trinh can cir vao dinh
muc chi phi cho mét m? dién tich, mot m’ hodc mot mét dai cua hang muc cong
trinh d6.

Viéc u6c tinh chi phi hang muc céng trinh dya trén dit liéu thim dinh
vién thu thap duoc tir cac don vi thi céng, don vi tr vin (gém: bang xac dinh
gia tri khéi luong cong viéc hoan thanh, bang xac nhén gia tri khi lugng cong
viéc phat sinh (néu c6), bién ban nghiém thu hoan thanh ban giao céng trinh...);
cuéc mé thau canh tranh hodc dich vu chuyén cung cép thong tin s6 liéu tir
nhitng cong trinh tuong ty, chi phi gian tiép duoc tinh toan riéng biét. Chi phi
tu van dau tu xay dung, chi phi quan 1y du an, chi phi khac va loi nhuan cta
nha dau tu/nha san xuét dugc tinh vao chi phi cong trinh.

b3) Phuong phap khao sat sé luong



Phuong phép khao sét sb luong 14 phuong phap udc tinh chi phi dua trén
ban v& thiét ké ky thuat thi céng va bang du toan thiét ké duoc sir dung trong
cong trinh thdm dinh gia. Trong d6, cac hang muc dugc chia nhé thanh cic b
phan va sb lugng mdi phin nguyén vat liéu da duoc thdng k&, tinh toan theo gia
phd bién trén thi truong.

Sau khi di tién hanh khao sat sb luong, cac chi phi cua thiét bi, vat tu
nguyén liéu dugc udc tinh tai chd. Céc chi phi vé vbn vay, chi phi cho thiét ké,
chi phi tr van dau tu xdy dung, chi phi quan 1y dv 4n, phi c4p phép, bao hiém,
thué céc loai, chi phi khac va loi nhuan ciia nha diu tu/nha san xuét dugc tinh
vao chi phi céng trinh.

Phuong phép khao sat s6 luong dugc ap dung phé bién khi udc tinh chi
phi ca dur 4n 16n, phic tap, khéng thé so sanh véi nhitng du 4n khéc, tuong tu
da c6 trén thi trudng, phai sir dung két hop céc thong tin, s6 liéu cua cac kién
tric su, nha thiu, nha thi cong va cac thdm dinh vién. Khi 4p dung phuong
phap nay cén thiét phai c6 cic ban v& chi tiét hang muc va ban vé chi tiét k§
thuit, dong thoi céc chi tiét ky thuat dugc dién giai chinh x4c thanh chi phi thi
trudmg cla cac san phim da hoan chinh. Phuong phép nay mang tinh k¥ thuit,
doi hoi nhiéu thoi gian va tén kém chi phi.

Ngoai ra, viéc x4c dinh chi phi tai tao, chi phi thay thé ¢ thé duoc thuc
hién trén co s tham khéo hudng dan ciua Bé Xay dung vé lap va quan ly chi
phi diu tu xdy dung céng trinh (khéng bao gbm chi phi du phong) va hudng
din cua Tiéu chudn nay vé x4c dinh loi nhuin nha dau tu.

Trong trudng hop thu thap dugce cac thong tin vé chi phi xdy dung cong
trinh méi ca cdng trinh x4y dung twong tu thi thdm dinh vién cé thé tién hanh
didu chinh (néu can thiét) dé xac dinh chi phi thay thé ctia cong trinh thim dinh
gia.

Vi du v& phuong phép xac dinh chi phi téi tao, chi phi thay thé dbi véi
cong trinh xdy dung hudng din tai Phu luc s6 01 ban hanh kém theo Tiéu
chuin nay.

7. Cach x4c dinh chi phi tai tao, chi phi thay thé déi v&i may, thiét bi

Phuong phép xéac dinh chi phi tai tao, chi phi thay thé déi véi méy, thiét
bi 12 phuong phép chi phi chi tiét.

Tai san dugc ghi thanh timg khoan chi phi chi tiét dé tong cong céc thanh
phan chi phi phan 4nh chi phi cta toan bd tai san. Céc chi phi bao gbm chi phi
truc tiép, chi phi gian tiép va loi nhudn nha dAu tu/nha san xuét, trong do:



- Chi phi truc tiép: chi phi vét li€u truc tiép, chi phi nhan cong, chi phi
van chuyén, déng goi, chi phi lap dit chay thi, chi phi dién, chi phi hé théng
6ng dan, chi phi bé may, thué, phi lién quan dén viéc mua sam thiét bj theo quy
dinh ctia phap luat va cac chi phi truc tiép khac.

- Chi phi gian tiép: cac khoan chi phi lién quan trong viéc mua, lap dat
mot tai san hodc mdt nhém tai san, chi phi quan 1y, chi phi kiém toén, chi phi
bao hiém, phi cAp phép cho viéc lap dat, chi phi an ninh trong qué trinh lap dat
hoac xay dung, chi phi hoat dong, loi nhuén cua nha du tu/nha san xuét va cac
chi phi gian tiép khac.

- Loi nhun nha dau tu/nha san xuét dugc xé4c dinh theo huéng dan tai
diém 8 Muc II Théng tu nay.

Vi du 4p dung phuong phép xac dinh chi phi tai tao hodc chi phi thay thé
d6i voi may, thiét bi huéng dan tai Phu luc s6 01 ban hanh kém theo Tiéu
chuin nay.

8. Loi nhuan cua nha dAu tu/nha sin xuat:

Lgi nhuin clia nha du tu/nha san xuét dugc xac dinh trén co s& ty 1€ loi
nhuén binh quan trén thj trudong tinh trén téng chi phi (bao gdém chi phi truc
tiép va chi phi gian tiép) ddi véi viéc dau tu kinh doanh tai san thdm dinh gia.

9. Gia tri hao mon

Téng gia trl hao mon cua tai san cé thé xac dinh duoc dya trén mot hodc
nhiéu phwong phap sau:

- Phuong phép so sanh;

- Phuong phap tudi doi;

- Phuong phép téng cong.

9.1. Phuong phép so sanh

Phuong phap so sanh xac dinh gia tri hao mon cua tai san thong qua gia
tri hao mon cua céc tai san so sanh dugc giao dich trén thi truong.

Phuong phép so sanh bao gbm céc budc sau:

- Bué6c 1: Thu thdp thong tin va lua chon it nhét hai tai san twong tu véi
tai san thAm dinh gia da giao dich thanh cong hodc dugc chao mua hoic dugce
chao ban trén thj trudng.

- Budc 2: Trén co s& danh gid mot sé yéu té so sanh co ban (vi du diéu
kién ban hang, diéu khoan vé tai chinh), thAm dinh vién diéu chinh gia giao
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dich ciia tai san tuong tu dé cé cac mirc gia chi din ciia tai san tuong tu phan
anh céc dic diém cua tai san thim dinh gia. D6i véi truong hop bét dong san,
gi4 tri quyén st dung d4t hodc quyén thué dit (néu cd) cia céc tai san so sanh
can duoc loai trir dé phan 4nh gid tri thi trudng ca tai san trén dit.

- Budc 3: Xac dinh chi phi tao ra tai san turong tr mdi tai thoi diém giao
dich cua céc tai san twong tir (hodc clia tai san trén d4t dbi vai truong hop la bat
ddng san), chua c6 hao mon, 16i thoi nhung di bao gém loi nhuén clia nha san
Xut.

- Budc 4: Ly két qua budc 3 trir di két qua budc 2 dé xac dinh gié trj
hao mon cuia cac tai san so sanh. Sau dd, xac dinh ty 1€ hao mon cta cac tai san
so sanh bing cach ldy gia tri hao mon chia cho chi phi tao ra tai san so sanh
md&i. Trén co s& d6, thim dinh vién xac dinh ty 1& hao mon cua tai san thim
dinh gia.

- Budc 5: Xéc dinh chi phi tao ra tai san thdm dinh gia mdi, sau d6 nhan
v6i ty 16 hao mon d3 xéac dinh dugc bude 4 dé xac dinh tong gi4 tri hao mon.

9.2. Phuong phap tubi doi

Phuong phap tudi doi xac dinh ty 1é hao mon cta tai san théng qua ty 16
tudi doi hiu qua va tudi doi kinh té clia tai san thdm dinh gia.

Tudi doi hiéu qua
Tyl¢ haomon = x 100%
Tudi doi kinh té

Trong d6: Tudi doi kinh t& = Tudi doi hiéu qua + Tubi doi kinh té con
lai.
Thm dinh vién cin xem xét dén tac dong cua viéc duy tu, bao dudng,
sira chita va du tu ning cip cla tai san... dén tudi doi hidu qua cta tai san.
Trén co s diéu tra thong tin trén thi truong va danh gia chét luong con lai
clia tai san thim dinh gi4, thim dinh vién uéc luong tudi doi hiéu qua, tudi doi
kinh t& cia tai san thdm dinh gia. P9 chinh x4c clia phuong phép nay phu thude
nhiéu véao kinh nghiém va kha ning danh gia thj trudong cla thdm dinh vién.
Viéc udc tinh tudi doi kinh té c6 thé duoc tinh toan thong qua ty 1& hao
mon trung binh hang ndm cua céc tai san tuong tur voi tai san thim dinh d3 giao
dich thanh céng trén thj trudng. Tudi doi kinh té cha tai san thim dinh gia dugc
xac dinh ti 1€ nghich cua ti 1é hao mon trung binh hang ndm néu trén. Vi du: ti
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1é¢ hao mon trung binh hang ndm cia 03 ngdi nha trong tur vdi ngdi nha thim
dinh gia 1a 2%. Nhu vay, tudi doi kinh té ctia ng6i nha can thim dinh 12 50 nim
(1/0,02) tai thai diém tham dinh.

9.3. Phuong phap téng cong

Hao mon bao gdm nhing ton thit vé tinh hiru dung cta tai san din t6i
giam gia tri tai san do hu hong vé vat chét cla tai san hodc cac bd phén cAu tao
nén tai san, do 131 thoi v& chic ning hodc do tac dong ciia cac yéu tb bén ngoai.
Trong d6, c6 nhimg ton that vé tinh hiru dung co thé khic phuc dugc va khéng
thé khic phuc dugc. Nhu vy, hao mon bao gdm hao mon c6 thé khéc phuc va
hao mon khéng thé khic phuc.

Hao mon vat ly va hao mon chirc ning dugc gdy ra boi nhitng nguyén
nhén c6 thé khic phuc dugc va nhimg nguyén nhén khong thé khic phuc dugc.
Hao mon ngoai bién gay ra bdi cac nguyén nhan bén ngoai, thuong 1a khéng
thé khic phuc dugc. Hao mon vét ly do hu hong mét bd phan cAu thanh tai san
cling dugc coi la cé thé khic phuc dugc néu viéc khic phuc nay sé dam bao giir
dugc gia tri cho cac bg phén khéc cua tai san.

Hao mon duoc coi 1 ¢ thé khic phuc duoc néu nhu:

(i) Chi phi dé khéc phuc nhitng diém hu hong hozc 16i thoi nhé hon hodc
bing gia tri ting thém tir viéc sira chira, khic phuc.

(i) Chi phi d¢é khic phuc nhitng diém hu héng hogc 18i thdi 1én hon gié
trj ting thém tir viéc sira chira, khic phuc nhung viéc khic phuc nay cén thiét
d8 duy tri gi4 tri cia cic bd phan khac ctia tai san thAm dinh gia.

Gia tri hao mon vat 1y c6 thé khic phuc dugc do bang chi phi dé khic
phuc, sira chita nhimg hu hong hoic 15i thoi clia tai san. Chi phi nay bao gom
tbng cac chi phi nhu chi phi mua cac bd phan méi, chi phi thio d& cac bé phan
cfi,... sau khi khiu trr phe‘“m thu nhap c6 dugc tir viéc ban thanh ly cac bo phan
cii bi thdo dF (néu c6). Déi vdi truong hop hao mon khéng thé khic phuc thi
téng gia tri hao mon khong thé khéc phuc duoc c6 thé duge udc tinh trén co sé
phuong phap tudi doi, vén hoa thu nhap bi ton thét, von héa chi phi ting cao,...

Trong truomg hop tai san ¢6 déng thoi hao mon c6 thé khéc phuc va hao
mon khong thé khic phuc thi gia tri hao mon cé thé khic phuc s& duoc tinh
toan trudc, gia tri hao mon khong thé khéc phuc s& duoc tinh toan sau. Trudng
hop thdm dinh vién xé4c dinh gia trj timg loai hao mon (v4t ly, chitc ning, ngoai
bién) mét cach riéng r€, thi can xac dinh theo thir tu vu tién sau: hao mon vét
ly, hao mon chirc ning, hao mon ngoai bién.
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Theo phuong phép tdng céng, tong gia tri hao mon cia tai san (gia tri
hao mon lity ké) c6 thé dugc xac dinh théng qua tdng gia tri cac loai hao mon
vét 1y, chirc ning va ngoai bién ciia tai san, cu thé nhu sau:

a) Udc lugng gia tri hao mon vat ly

Gia tri hao mon vat ly dugc xac dinh thong qua cac phuong phéap sau:
Phuong phap ty 1& str dung, Phuong phép tudi doi va Phuong phép chuyén gia.

al) Phuong phap ty 1€ sir dung:

Phuong phap ty 1€ st dung dua vao viéc phén tich gia tri st dung cua tai

san tai thoi diém so sanh dé udc tinh gid trj hao mon vit 1y. Cu thé:

Mic d6 da su dung

Ty 1€ hao mon véatly = x 100%
Mitc d6 str dung thiét ké

Vi du: Mot thiét bi duoc thiét ké dé hoat dong tét duoc trong vong
100.000 gid. Tai thoi diém thdm dinh gi4, thiét bj d6 dd chay duoc 10.000 gio,
nhu viy ty 1€ hao mon vat ly cia thiét bj d6 13 10% (10.000/100.000 x 100%).

Phuong phap ty 1€ sir dung thudng dugc ap dung véi may, thiét bi.

a2) Phuong phép tudi doi:

Phuong phap tudi doi xac dinh ty 1é hao mon vat ly thong qua ty 1& tudi
doi hidu qua va tudi doi vat ly cia tai san thAm dinh gia. Trong d6, tudi doi vat
Iy 12 s6 ndm tai san c6 thé sir dung trudc khi chuyén sang trang thai khong con
st dung dugc do hu hong hodc bao mon vi cdc nguyén nhan vat ly, chua tinh
dén nhitng 15i thoi vé chirc ning hodc tic dong ctia cac yéu t6 bén ngoai.

Cong thurc:

Tubi doi hiéu qua

Ty lé hao mon vatly = x 100%
Tubi doi vat ly
Tubi doi vat 1y co6 thé dugc xac dinh théng qua céc thong s6 k¥ thudt cla
nha san xuét, dic didm ciu tao cua tai san,... Tudi doi vat Iy con c6 thé dugc
xac dinh mét cach chinh xac hon thong qua cong thiec:

Tudi doi vat ly = Tudi doi hiéu qua + Tudi doi vat 1y con lai.
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Trong d6 tubi doi vét ly con lai 14 thai gian uéc tinh con lai ma tai san c6
thé tiép tuc duoc sir dung trude khi chuyén sang trang thai khong con sir dung
dugc do hu héng hodc bao mon vi cic nguyén nhan vit 1y, khéng tinh dén kha
ning chim dirt sir dung tai san sém hon do 16i thoi vé chirc nang hoic tac dong
clia cac yéu td bén ngoai.

a3) Phuong phép chuyén gia:

D6i v6i phuong phap chuyén gia cac thdm dinh vién st dung ¥ kién
chuyén gia c6 kinh nghiém lam viéc lau ndm lién quan dén tai san thAm dinh
gid, trén co s& cac thong tin, khao sat tai san thdm dinh gia dé danh gia mic do
hu hong, chit lwong con lai cia tai san thim dinh gia; tir d6, wdc luong ty 18 %
gi4 tri hao mon cua tai san thim dinh gia.

Trong trudng hop can ¢l vao su hu hong, hao mon ciia cac két ciu cua tai
san thdm dinh gia dé tinh gia tri hao mon cua tai san thdm dinh gia, thdm dinh
vién dua vao kinh nghiém thuc té cia cac chuyén gia dé dua ra muc ty trong
hao mon cia tai san thim dinh gia cho phi hop.

Cong thuc tinh nhu sau:
Z chikax
H= -3
2T
i=1
Trong do:

H: Hao mon cia tai san thAm dinh gi4 tinh theo ty 18 %;
H,;: Hao mon cta két cdu thu i tinh theo ty 1€ %;
Ty : TY trong cta két cAu thit i trong téng gia trj tai san thdm dinh gi4;
n: S6 két cAu cua tai san thim dinh gia.
Panh gia chit luong con lai bing phuong phép chuyén gia déi véi may,
thiét bi, c6 thé tham khao Phu luc 04 kém theo Ti€u chuan nay.
b) Uébc luong gia tri hao mon chirc ning

- Hao mon chic ndng bao gém: Hao mon chuc ning do thiéu khuyét, hao
mon chirc nang do chi phi von cao va hao mon chirc nang do chi phi vin hanh

cao.
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- B6i v6i hao mon chirc ning c6 thé khéc phuc duge thi gia tri hao mon
chirc ning dugc tinh bang téng chi phi khic phuc sau khi giam trir phan thu
nhap (néu cd) tir viéc ban thanh ly cac bg phén bi thao d&, thay thé (néu cd).

- Hao mon chitc ning do thiéu khuyét 1a truomg hop tai san thiéu mét bd
phan hay thiét bi ndo d6 ma cic tai san twong tr cb cung chirc ning trén thj
trudng cd hodc truong hop tai san c6 mot bd phan hay thiét bi ndo d6 can phai
dugc thay thé hodc hién dai héa dé tai san c6 thé hoat dong mdt cach binh
thudng hodc dép tmg dugc yéu cu cua thj trudng.

Hao mon chirc ning do thiéu khuyét khong thé khic phuc dugc cé thé
duoc tinh bing cach vén héa cac tbn thit do thiéu khuyét nay gy ra. Céc ton
thét nay c6 thé 14 ton that vé doanh thu va/hodc cdc tdn thét khc.

- Hao mon chirc ning do chi phi vén cao 1a trudng hop thay dbi vé thiét
ké, nguyén liéu san xuét hodc sir dung c6ng nghé m&i dan tdi viéc tao ra tai san
thay thé c6 cong ning tuong tir nhung véi chi phi déu tu thip hon tai san thim
dinh gi4. Hao mon chirc ning do chi phi vén cao khéng thé khic phuc duoc
ude luong thong qua chénh 18ch giita chi phi tai tao va chi phi thay thé cia ti
san trong truong hop chi phi tai tao thuong cao hon chi phi thay thé cua cung
mét tai san.

- Hao mon chirc nang do chi phi van hanh cao 1a truong hop thay a6i vé
thiét ké, cong nghé hodc ning sudt vuot trdi dan t6i viée tao ra nhimg tai san
thay thé c6 chi phi van hanh, san xuét thip hon tai san thim dinh gia. Thim
dinh vién x4c dinh gia tri hao mon chirc ning do chi phi van hanh cao khéng
khic phuc dugc qua cac budc sau:

Budc 1: Phan tich bdo cdo hoat dong cla tai san thdm dinh & xac dinh
chi phi vén hanh tinh trén mdi don vi san phém tao ra boi tai san thim dinh gia.

Budc 2: Xac dinh chi phi vin hanh tinh trén mdi don vi san phim tao ra
bai tai san thay thé. Sau d6, xac dinh chénh léch chi phi van hanh theo don vi
san phim tao ra boi tai san thdm dinh gi4 va tai san thay thé.

Buéc 3: Udc tinh tudi doi kinh té con lai clia tai san thdm dinh.

Buéc 4: Xac dinh tbng murc chénh 1éch chi phi van hanh hang nim théng
qua sb luong san phdm tao ra hang nim cta tai san tham dinh gia va mitc chénh
1&ch chi phi vin hanh x4c dinh & budc 2 trong sudt tudi doi kinh té con lai cia
tai san thdm dinh.

Budc 5: Giam trir tdng murc chénh léch chi phi van hanh hang nim tuong

{tng véi muc tic dong cua thué thu nhap doanh nghiép 4p dung dbi v6i khoan
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thu nhap ting thém (do st dung tai san thay thé c6 chi phi van hanh thép hon
tai san thim dinh gia).

Buéc 6: Hién tai héa tdng mizc chénh léch van hanh hang nim (trong
subt tudi doi kinh té con lai cia tai san) vé thoi diém thdm dinh gia véi ty 18
chiét khdu phén anh rui ro gén véi viéc sir dung tai san thdm dinh gia.

Khi xac dinh va udc tinh cac loai gia tri hao mon chirc néng, thAm dinh
vién can phén tich, lap luan chit ché dé tranh bj tinh tring din t&i lam sai léch
két qua.

¢) Udc luong gia tri hao mon ngoai bién

Hao mon ngoai bién gém hao mon kinh té va giam gia do vi tri. Loai hao
mon nay thudng khéng thé khic phuc duge.

Vi du v& hao mon kinh té: Do cung trén thi trudng vuot xa cau trong mat
thdi didm nhét dinh lam cho gié trj tai san bj giam sit. Didu nay anh huéng téi
gia tri cac doanh nghi€p san xudt str dung cac nguyén liéu trén.

Vi du vé giam gia do vi tri: M0t khach san dugc xay dung bén canh mét
dong song dep gifra thanh phé. Cing véi thoi gian, dong séng bi 6 nhiém
nghiém trong va c6 mui kho chiju téa ra xung quanh. Khi d6, khach san ciing bi
giam gia tri do tac dong bén ngoai nay.

Thim dinh vién c6 thé uéc lugng gia tri hao mon ngoai bién thong qua
viéc phén tich thong tin tir thj tnrong, vén hoa truc tiép phan thu nhap mét di do
hao mon ngoai bién, hoac ap dung phuong phap chiét trir phdn gia tri hao mon
vat ly va hao mon chirc nédng ra khoi tdng gia tri hao mon cua tai san.

Gia tri hao mon ngoai bién thuong dugc uéc lugng sau khi ude lugng gia
tri hao mon vét ly va hao mon chirc ning do hao mon ngoai bién dugc tao ra
bdi cc yéu té bén ngoai, khong phu thude vao tai san thim dinh gia.

cl) Uédc tinh hao mon ngoai bién théng qua viéc phéan tich thong tin tu
thi truong

Str dung phan tich thong tin tir thi treong dé xem xét gia tri clia tai san
thim dinh gi4 bing cach phén tich thong tin cia c4c tai sin tuong tu di giao
dich thanh cong trén thi truong.

¢2) Uéc tinh hao mon ngoai bién théng qua viéc vén héa truc tiép thu
nhap bi mét di.
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Khi mét tai san tao ra thu nhap thi thu nhap méat di do hao mon ngoai bién
c6 thé dugc vén héa dé xac dinh tdng thu nhip bi mat trong téng gié tri cla tai
sdn. Viéc udc tinh thu nhap mét di dugc 4p dung hai budce sau:

-Budc 1: Phén tich thi trudng dé xac dinh gia tri khoan thu nhap méat di
hang nam.

-Budc 2: Hién tai hoa cac khoan thu nhip méit di hang nam d& xé4c dinh
téng gia tri mat di tic dong dén gia tri ca tai san.

Néu khoan thu nhép mit di hang nam la én dinh, déu dan thi viéc hién tai
hoa dong thu nhap dugc thuc hién bang cach vén héa khoan thu nhap mét di
hang nam vdi ty suét von hoa phit hop.

Néu khoan thu nhap mét di bién déng hang nam thi viéc hién tai héa dong
thu nhap dugc thuc hién bing cach phan tich dong tién chiét khéu.

Vi du vé cac phuong phap x4c dinh ty 1é hao mon tai phu luc s 02 kém
theo Ti€u chuan nay./ s

KT. BQ TRUONG
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’ o Phy lyc s6 01 '
VIDY VE UGC TINH CHI PHI TAI TAO, CHI PHI THAY THE
(Ban hanh kem theo Tiéu chudn tham dinh gid Viét Nam sé6 09)

Céc vi du d3 dugc gian lugc va chi mang tinh chét minh hoa.
1. Phuong phéap so sanh theo don vi

Can thdm dinh mét céng trinh nha chung cu 8 ting c6 tdng dién tich san
xdy dung [a 10.000m* véi két cdu khung chiu luc bé tong cbt thép; tudng bao
xdy gach; san, mai bé tong cbt thép dd tai chd, dugc x4y dung nam 2015,

Qua diéu tra thu thap théng tin thi trudmg ctia 01 céng trinh xay dung nha
chung cu 8 ting co tong dién tich san xdy dung 12.000m’ ¢ két chu khung
chiu luc bé téng cbt thép; tuong bao xay gach; san, mai bé tong cot thep do tai
chd tuong tu véi cong trinh can thim dinh, don gid xay dung tron géi ctia  cong
trinh 12 8.500.000 déng/m’. Céng trinh nay dugc xdy dung ndm 2015 c6 lap dat
thém hé théng bao chay tw dong, hé thong BMS. Céng trinh thim dinh gid
khéng c6 hé théng bao chdy tr dong, hé théng BMS.

Do dic diém thiét ké cta cbng trinh thdm dinh khéng lap dit hé théng bao
chay tu dong, BMS, don gia xay dung ciia tai san thim dinh giam 500.000d/m".

Viy, gié tri cong trinh thdm dinh gia la:

(8.500.000d/m” — 500.000d/m?) x 10.000m* = 80.000.000.000 dbng.

2. Phuong phdp udc tinh chi phi theo hang muc cdng trinh

Cén xac dinh gia tri cua tai san thdm dinh gia 1a nha biét thu A vira dugc
xdy dung nam 2015, v6i két ciu khung chiu luc bé téng cdt thép, tuong bao
xdy gach; san, mai bé tong ct thép db tai chd.

Qua diéu tra, khao sét thdm dinh vién thu thap dugc tai li€u tir cac bang
xac dinh gia tri khéi lugng cong viéc hoan thanh, bang xac nhén gia tri khéi
lugng cOng viéc phat sinh, bién ban nghiém thu hoan thanh ban giao céng trinh
cta nha biét thy A ndm 2015 nhu sau: Chi phi truc tiép 10.770.028.000 ddong,
chi phi gian tiép 3.231.000. .000 ddng, duoc blet loi nhuin nha dau tu 1a 10%
tinh trén tdng chi phi truc tiép va chi phi gian tiép.

Loi giai:
- Hang muc vi})t?:h h’f;fgi Dongis | Thanh titn
[ | CHIPHI TRUC TIEP L0 Nze000
1 | Paodat m’ 15.950 10.000 159.500.000
2 | San Idp mit bing m’ 29.680 4.000 118.720.000
3 | Méng m’ 15.950 40.000 638.000.000
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4 | Khung 15.950 100.000 | 1.595.000.000
5 | Bétongsan 15.950 60.000 957.000.000
6 | Bé tong asphalt 2.200 20.000 44.000.000
7 | Tran cach &m 2.200 80.000 176.000.000
8 | Hé thdng dudng dng nuédc

- Dudng 6ng nudc trong nha 9 50.000.000 450.000.000

- Pudng 6ng nudc mua 6 8.000.000 48.000.000
9 | Hé thong chong chay 15.950 40.000 638.000.000
10 | Hé thong lam mat 13.750 20.000 275.000.000

H¢ thong sudi 2.200 80.000 176.000.000
11 | Dién va dién chiéu sang 15.950 40.000 638.000.000
12 | Tudng bao

- Khoi bé tong 4.080 240.000 979.200.000

- Gach lat 1.360 260.000 353.600.000
13 | Vach ngén

- Véch ngén tuong 2.800 80.000 224.000.000

- Vach ngin cira 5 2.000.000 10.000.000
14 | Cira cudn L 360.000 19.008.000
I5 | Dam mai va tam 14t mai 15.950 140.000 | 2.233.000.000
16 | Mai che cach nhiét 15.950 40.000 638.000.000
17 | Céc hang myc ddc biét khac 400.000.000
11 | CHIPHI GIAN TIEP 3.231.000.000
i | LOINHUAN NHA DAU

TU (I+11)* 10%) 1.400.103.000
v Gia trj cong trinh xay dyng l

lam tron (1 + 11 + IIT) 15.401.000.000

Nhu vay, gia trj tai san thAm dinh gi4 14 15.401.000.000 déng.
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3. Phuong phép khao sat sé luong

Can xac dinh gia tri cua tai san thim dinh gié 14 cong trinh x4y dung gan
lién trén d4t. Thim dinh vién thu thip duoc cac tai liéu cin cit vao ban v& thiét
ké k¥ thuét thi céng va bang du toan thiét ké ctia cong trinh tir nha thau thi
coéng, cu thé: Chi phi truc tiép 8 ty d6ng, Chi phi gian tiép 2,5 ty dong va lgi
nhuan nha dau tir 13 10% tinh trén tdng chi phi truc t1ep va chi phi gién tiép, gid

tri quyén sir dung dét (qua diéu tra thi truong) 12 3 ty dong, cu thé:

T Hang muc Thanh tién
I CHI PHI TRUC TIEP 8.000.000.000
1 Dao dat dip duong 143.720.000
2 Bé tong 1.055.900.000
3 San gb 147.740.000
4 Van khuon 1.126.540.000
5 Keét cau thép 1.625.980.000
6 RA4m, san va tAm lat mat cau 1.913.840.000
7 Mai 333.460.000
8 Tam céch ly 187.800.000
9 Cira sb 30.480.000
10 | Lip kinh 65.700.000
11 |Son 44.140.000
12 | Nguyén liéu &m thanh 33.660.000
13 Nguyén vit ligu san 19.340.000
14 | Dién 436.240.000
15 | Ongdén 37.460.000
16 i—ﬁ_%é;héng 6ng nudc va binh phun chong 398.000.000
17 | Chi phi truc tiép khac 400.000.000
Il | CHI PHI GIAN TIEP 2.500.000.000
LOI NHUAN NHA PAU TU
111 (T 10%) 1.050.000.000
IV | Tong chi phi (I +II + III) 11.550.000.000
V | Gié tri quyen st dung dat 3.000.000.000
VI | Téng gié trj tai san (IV + V) 14.550.000.000

Nhu v4y, gia tri tai san thim dinh 1a 14.550.000.000 déng.
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Phu lue s6 02
Vi DY VE CAC PHUONG PHAP XAC PINH TY LE HAO MON
(Ban hanh kem theo Tiéu chudn tham dinh gia Viét Nam s6 09)

Céc vi du di dugc gian luge va chi mang tinh chét minh hoa.

1. Xac dinh ty 1é hao mon theo phuong phép so sanh

Cén xac din,h ty 1¢ hao mon cua mot ng0i nha 2 tﬁng, cc'),tucx)i doi hiéu qua
22 nam (goi la bat dong san A). Qua diéu tra thi truong, thim dinh vién thu
dugc thong tin sau:

- Tai thj trudng lan c4n c6 2 bat dong san, tai san 1a nha gén lién trén dat
c6 mirc d6 hao mon tuong tu voi ngdi nha can dinh gia, dé dugc ban voi gia
3,55 ty dong (goi 1a BDS so sanh 1), va 3,1 ty dong (BDS so sanh 2).

- Tudi doi hiéu qua (sd nim) cia BPS so sénh 1 12 20 ndm, ctia BDS so
sanh 2 1a 21 nam.

- Chi phi xdy dung ngbi nha twong tu, mo6i 100% (sau khi d3 diéu chinh
50 véi bat dong san A) 1a: BDS so sanh 1: 1,765 ty dong, BDS so sanh 2: 1,8 ty
dong.

- Gia trj quyén sir dung dit (qua diéu tra thi trudng) ciia BDS so sanh 1 1a
2,485 ty dong, cia BDS so sénh 2 1a 2,015 ty dong,

Loi gidi:
Xac dinh ty 1€ hao mon cia BDS A thuc hién theo cac budce sau:
Budc Trinh tu bVT BBS so BDS so
N sanh 1 sanh 2
1 Gia ban ctia bat dong san so sanh ty dong
(gi4 nha + dat) | g 0
2 Giatri quyén su dung dat ty ddng 2,485 2,015
Gia tri cha nha tai thoi diém thdm dinh |  ty ddng
3 el . ‘ 1,065 1,085
gia3)=(1)-(2)
4 Ch% 'phl xdy dung ng6i nha tuong ty, ty dong 1.765 1.800
méi 100% '
5 Gia tri hao mon liy ké cua nha tai thoi |ty déng 0.7 0715
diém tham dinh gia (5) = (4) - 3) ’ '
6 Ty 1€ hao mon liy ké %
(6)=(5):(4)x 100% L4 22502
Tubi doi hiéu qua niam 20 %1
Ty 1€ gia tri hao mon hang ndm cuia %
. 1,983 )
nha (8) = (6) : (7) sl i
9 Xéc dinh ty I¢ hao mon cua cong trinh cén tham dinh
1’98—3;ﬂ‘9—1 X22 =42,61%

Nhur vay, ty 1€ hao mon cua BDS A 12 42,61%.
1]




2. Xéc dinh ty 1é hao mon theo phuong phap tudi doi
a) Vidu 1:
~ Cén x4c dinh tudi ddi kinh té, tudi doi kinh té con lai, tudi doi thuc t€,
tudi doi hiéu qua va ty 1é hao mon ciia mdt ngdi nha trén co s& cac thong tin
sau:
- Hoan thanh x4y dung vao ndm 2000.
- Theo tiéu chuén k§ thuat thi ng6i nha s& ton tai trong 70 nim (dén ndm
2070 bi pha bo). Trong dd, gia tri ngdi nha dong gop vao gia tri chung cia bét
dong san s& giam dan, udce tinh dén nam 2068 gia tri ngdl nha dong gop gia tri
BDS bang 0 dong va tir sau nam 2068 ngdi nha dong gop gia tri am (chi phi
khac phuc nha 1on hon gia tri mang lai cho BDS).
- Nam 2006 ngdi nha dugc ning cp, dai tu. Do dugc ning cip nén tubi
doi kinh té ctia ng6i nha dugce kéo dai thém 8 ndm nira.
- Nam 2014 tién hanh thim dinh gia.
Loi giai: Tir cac thong tin trén c6 thé xéc dinh cac thong sb tudi doi cta
ngo6i nha nhu sau:
Tudi i kinh té: 1 s6 nim ngdi nha déng gép 1am tang gid tri cla bét
dong san (nha + dat) 1a 68 nam (2068 — 2000 = 68)
Tuf)i, doi kinh té con lai: 12 s6 nim theo d6 sur ton tai ciia cong trinh kién
tric trén dat c6 thé dong gdp vao gia tri clia toan by bat dong san 1a 62 nam (2068
-2014 +8=62)
Tudi doi hidu qua: 1a s6 ndm ctia mét cong trinh dua trén tinh trang duy
tu, bao dudng cong trinh 13 6 ndm (2014 — 2000 - 8 = 6)
Tubi doi thure té: la sc‘), ndm da tr6i qua ké tir hoan thanh xay dung cong
trinh (mdi 100%) dén thoi diém tham dinh gia 1a 14 ndm (2014 — 2000 =14).
Tudi doi hiéu qua 6
Ty lé haomon = x 100% = — x 100% = 38,82%
Tudi doi kinh té 68

b) Vi du 2:

Can xac dinh ty 1é hao mon cua loai cin 95.u HINO cé céc thong s sau:
strc nang 20 tin, tudi doi kinh té 13 18 ndm, tudi doi hiéu qua 1a 12 ndm (tinh
dén thoi diém tham dinh gia).

Loi giai:

Tudi doi hidu qua 12
Ty l1é haomon = x 100% = —— x 100% = 67%
Tudi doi kinh té 18
3. Xac dinh ty 1& hao mon vit ly theo phuong phap chuyén gia
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Can xac dinh ty 16 hao mon vit ly cla mét & t6 tai nhe hiéu TOYOTA
HI-AX, tham dinh vién sau khi khao st tir kinh nghiém thuc té c¢6 cac théng so
sau:

Hao mon cua Ty trong gia tri Gia tri hao
B phéan b phan ky cua bo phan i mon
thuat chi yéu trong tong gia tri
Dong co 20% 55% 11,0%
Khung gdm 15% 15% 2,25%
Hé théng dién 5% 20% 1,0%
Hé théng khac 5% 10% 0,5%
Lai gidi:

Ty 1€ hao mon vat ly ciia xe TOYOTA HI-AX la:
(20% x 55%) + (15% x 15%) + (5% x 20%) + (5% x 10%) = 14,75%

4. X4c dinh gia tri hao mon vé chirc ning c6 thé khic phuc bang cich thay
thé
Mot cong trinh xiy dung c6 thiét ké khong hop 1y vé hé théng bép +
phong 4n. Sau khi dua vao sir dung 2 nam phai dau tu chi phi khic phuc 15
thai vé chirc ning nhr sau:
Don vi tinh: Déng

Khoan muc Chi phi
Thay thé hé théng dun cti bang bép ga 20.000.000
Thay thé binh dun nudc néng 20 lit 8.000.000
32.000.000

Di doi tuong ngén, stra lai phong an

Téng chi phi khéc phuc 60.000.000
Loi ich mang lai do khéc phuc 15 thai vé chirc ning > 60.000.000
Mirc d6 hao mon do lac hau vé chirc ning 60.000.000

5. Xac dinh gia tri hao mon vat ly bang phuong phap tudi doi
C6 hai may photocopy c6 dic diém nhu sau:

Pic diém May s6 1 May s6 2 Ghi chi
Chi phi méi 60 triéu déng | 60 tridu dong | DAy 1a chi phi tao ra tai san

ma&i hodc chi phi mua tai san
mai giong hét.

Tudi doi thuc té 7 nim 9 ndm
Tubi do1 kinh té 10 nam 10 nam
S6 ndm ké tir 1an dai 2 Mdy s6 01 chua dugc sta
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tu, stra chita 16n. chira 16n, may sb 02 d3 duoc
sua chira 1dn cach thoi diém
thdm dinh gia 2 ndm

Ty 1€ gia tri sau khi 70% Sau khi stra chita 16n, hoat

stta chita 16n so vdi dong cta may séb 2 dugc

luc maoi danh gia ¢ muc 70% so véi
luc mai.

Hai mdy dugc sir dung va bao dudng dinh ky theo mic tiéu chudn, dung
yéu ciu cua nha san xuit. Nhur vy, tudi doi hiéu qua ctia may 1 chinh la tudi
doi thue té (7 nam).

Tudi doi hidu qua clia may 2 dugc tinh nhu sau: 10 — (10* 0,7 -2)=5

May s6 1 May s6 2

Ty 1€ hao mon vt ly: =17/10 =70% =5/10=50%

Gia tri haomon vat ly: | =60 x 70% =42 triéu ddng | =60 x 50% = 30 triéu dong

6. Xac dinh gia tri hao mon ngoai bién

Vi du: Xem xét 1.500m’ dién tich kinh doanh ban 1& trong trung tim
thwong mai cua mdt thi truong c6 lugng cung vuot qua cau. Trong thi truomg
can béng thi thu nhap hoat dng thuén 13 1.000.000 dong/m Tuy nhién, tir khi
bit dau ¢ su vuot cung thi khoan thu nhép hoat dong thuan giam xudng con
800.000 ddng/m’ do khéi luong xdy dung qua nhiéu. Ty 1& vén hoa cla bt
dong san ban 1€ trén thi truong 1a 10%.

Tdng gia tri thu nhap mét di la:

(1.000.000 - 800.000) x 1.500 m>= 300.000.000 déng.

Téng thu nhap mét di dugc vén héa truc tiép voi ty 1€ vén héa 13 10%.

Nhu vdy, gia tri hao mon kinh té Ia:

300.000.000/10% = 3.000.000.000 dong./.
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Phu luc s6 03

Vi DU VE AP DUNG CACH TIEP CAN TU CHI PHI
(Ban hanh kém theo Tiéu chudn thdm dinh gid Viét Nam 56 09)

Cac vi du dudi ddy da duoc gian luge va chi mang tinh chét minh hoa.

Vi du: Tham dinh gia tram trén bé tong uét (di dong) cua cong ty X dang
sir dung, do cong ty ABB nhap khau linh kién va san xuét lip rép tai Viét Nam

véi cac thong tin sau:

- Nguén géc xudt xir thiét bi.

+ Céac hé thépg ddu do can dién tir, may tinh cong nghiép, van dién khi,
xi lanh nén khi, thiét bi dién dong luc do cong ty AAB nhép khau tir Hoa Ky.

+ Cac b phén con lai (kiéu dang cong nghiép; két cu; cabin diéu khién
duoc chong néng, chdng 4m, bui va lap diéu hoa nhiét d6...) do ABB thiét ké

va san Xuat.
- Tinh nang k¥ thuat:
+ Két cAu tram tron dang module tiéu chuén.
+ Céi tron c6 dung tich 1.650/1.200 lit. Céng suit 60m’/gio.
+ Tudi doi kinh té 30 nim, tudi doi hidu qua 6 nim.

Loi giai:

1. Cn cr vao hd so nhap khéu thiét bj, hd so thiét ké, mat bing gia thi
truong nguyén, nhién, vat liéu va tién cong vao thoi diém tham dinh gia; udc
tinh gia tri tram tron bé tong udt, di dong (maéi 100%) do cong ty ABB san
xuat, lap rap hoan chinh tai cong ty X nhu sau:

Don vi tinh: Pong

TT Khoan muc Thanh tién
1 | Gia vén nhap khau cac hé thdng dau do Gia v6n nhap: 6.675.000.000
can dién tir, may tinh cong nghiép, van
dién khi, xi lanh nén khi, thiét bj dién
dong luc nhap ngoai (thué suat thué nhap
khiu thiét bi 0%). Trong do:
' - Gianhap CIF: 310.000 USD x 21.500 &/USD
1 = 6.665.000.000
- Chi phi van chuyén: 10.000.000
2 | Chi phi truc tiép (san xuat, ché tao phan 1.690.000.000
thiét bi trong nudc), trong d6:
- Chi phi nguyén, nhién, vét liéu 630.000.000
- Chi phi may, thiét bi 480.000.000
- Chi phi nhén céng 580.000.000
3. | Chi phi quan ly phin xuong 120.000.000

25




4. | Chi phi quan ly xi nghiép 130.000.000
5. | Gi4 thanh san xuét (1+ 2 + 3 + 4) 8.615.000.000
6. | Loi nhuén (10% gia thanh) 861.500.000
7. | Chi phi lap dat 23.500.000
8. | Gia ban tai nha may 9.500.000.000
2. Uéc tinh ty 1€ hao mon cua tram trén bé téng udt duge cong ty X su
dung:
o Tubi doi hiéu qua 6
Tylehao x 100% = — x 100% = 20%
mon \ :
Tuoi doi kinh té 30
3. Gia tri cua tram tron bé tong:
9.500.000.0004 x (100% - 20%) = 7.600.000.000 déng
Gia tri cua tram tron bé téng la 7.600.000.000 ddng (Bay ty sau trim
triéu dong)./.
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Phu luc s6 04

BANG THAM KHAO PANH GIA CHAT LUQNG CON LAI

CUA MAY, THIET BI

(Ban hanh kem theo Tiéu chuén tham dinh gid Viét Nam 56 09)

Mirc

Khoﬁng
mirc chat
lrong

Mo ta

(1)

90% —100%

+ Thiét bj mdi, chua sir dung hodc méi dua vao sir dung (mirc do su
dung it), dugc bao dudng k¥ thuat tdt.

+ Hinh thirc tdng thé bén ngoai va cac bd phan c6 thé quan sat dugce
trong nhu moi.

+ Thiét bi van hanh tdt, thuc hién tét tit ca cac tinh ning theo nhu
thiét ké.

+ Cac cum chirc ning va chi tiét ngoai vi con ddy du. Cac bd truyén
dong chua c6 ddu hidu mai mon,.

+ Hé théng didu khién con nguyén ven, dam bao dé tin cdy va chinh
x4ac khi hoat dong.

)

80% —90%

+ Thiét bj cii da qua sur dung, c6 thé vira dugc stura chita, hoan chinh,
dang van hanh san xuét t6t, thuc hién t6t tit ca cac tinh nang theo nhu
thiét ké.

+ Hinh thic tdng thé bén ngoai tdt, con 16p son nguyén thiy hoic
dugc son tan trang k¥ ludng, ddm bao tinh my quan cong nghiép, ..

+ Céc cum chtrc nang chinh va chi tiét ngoai vi day du. Mot sé cum da
dugec sira chira, thay méi. Khong c6 chi ti€t ndo mon rd rét.

+ Hé thdng diéu khién tbt, dam bao ddy du cdc chuc nang diéu khién
hoat dong ciia thiét bi.

+ Tai thoi diém khao sat va trong thoi gian hoat dong nhét dinh sap
t6i, thiét bi khéng c6 du hiéu can phai bao dudng b sung (ngoai bao
dudng dinh ky) hoic sira chira.

3)

70% —80%

+ Thiét bi cii da qua st dung, cé thé da tirng dugc sira chira, hoan
chinh.

+ Thlet bi dang vén hanh san xuét tt, c6 kha nang str dung ding nhu
hoic gin bang v6i cong sudt, tinh nang thiét ké.

+ Hinh thirc tdng thé bén ngoai kha tdt, khong bi i sét, 16p phu bé mat
(son, xi ma) bi bong tréc nhe, khong dang ké, khong c6 diu hiéu nirt
vo...

+ Cac cum chirc nang chinh con du, mdt vai chi tiét ngoai vi bj mét
mat hogc hu hdng. cac bg truyén dong da c6 diu hiéu mai mon.

+ Hé théng didu khién dam bao tinh nang hoat dong.

+ Thiét bj c6 kha nang v4n hanh kha tét, on dinh. Tuy nhién dé thoa
méan muc dich st dung nhu cong suit, nang luc thiét ké ban diu, thiét
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Khoang
mirc chat

lhrong

Mo ta
1

bi can phai duoc tan trang, sira chita nhé hodc thay méi va can chinh |

lai m&t vai bg phén. |

60% —70%

+ Thiét b cii da qua sir dung, dang v4n hanh san xuit kha tét. Pa qua
tan trang, stra chira.

+ Hinh thic tdng thé bén ngoai trung binh kha, 16p phu bé mit bj |
bong troc, trdy xudc, sét. |
+ Céc cum chirc n%ipg chinh va chi tiét ngoai vi ‘hoat dong kha tdt tuy .
nhién di cii va c¢6 dau hiéu hu hong. Cac b truyén dong mon rd rét.

+ Hé thong diéu khién hoat dong kha. .
+ Thiét bj lam viéc & mirc 4% trung binh kha, khong én dinh, khong
théa min day du myc dich su dung theo ding chuc néng va cong sut
theo thiét ké. P& théa man ddy di muc dich sir dung thiét bi cin phai
duoc sira chita can chinh lai (mirc trung tu). |

e

50% —60%

+ Thibt bj cii dd qua sir dung, dang vén hanh san xuét. Bao dudng kém !
chua dugc tin trang stra chira (ké tir ngdy dua vao sir dung). J
+ Hinh thtc téng thé bén ngoai trung binh kém. Lop phu bé mit bj |
bong trée, ri sét. Cac chi tiét ngoai vi bi gy ng, sit me, hu hong,
thang méay bam diy dau m&, bui bén.

+ Cac cum chirc ning chinh va chi tiét ngoai vi hoat dong kha tbt tuy |
nhién d4 cii va c6 ddu hiéu hu hong. Cac bd truyén dong mon rd rét. l
+ Hé théng diéu khién hoat dong & mirc trung binh, c6 diu hiéu chap |
v, dé hu hong.

+ Thiét bi lam viéc khong 6n dinh, d& bj hong hoc. Khong théa mén .
myc dich st dyng theo dung chirc ning, cong sudt thiét ké. Dé phuc
héi chirc ning méy cin dugc sira chira, can chinh lai (trén mirc trung |
tu). |

- 40% — 50%

+ Thiét bi cii d3 qua sir dung, dé lau khong sir dung. Bao dudng kém.

+ Hinh thuc tdng thé bén ngoai tdi tan, twong tu mizc 5.

+ Céc cym chire ning chinh va phu hao mon nhiéu. Céc chi tiét ngoai
vi mat mat, hu héng.

+ Hé thdéng diéu khién cii k§, hu hong cin phai stra chita, phuc hdi | |
mai st dung dugc.

+ Thiét bj khong con kha nang lam viéc. Nhung con kha ndng stra l
chira phuc hdi (dai tu). !

Q) \ 30% —40%

+ Thiét bj cii d3 qua st dung, dé lau khong st dung (dang cho sira |
chira). ‘
+ Hinh thirc tdng thé bén ngoai tdi tan, than mdy ri sét, bong rop tirng I
mang. |
+ Céc cum chirc niing chinh va phy hu héng néng. Hau hét céc chi tiét |
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Khoang

Mirc | mirc chat Mo ta
lrgng
ngoai vi bi thao dd, mat mat, hu héng.
+ Hé théng diéu khién c6 tinh trang tuong tu mitc 6.
+ Thiét bi khf‘)ng con kha nang lam viéc. Co thé dai tu phuc hdi nhung
khong kinh té.
+ Thiét bj cii d4 qua sir dung m6t thoi gian dai, hu hdng hoan toan.
(8) <30% + Khong con kha nang phuc hdi. Chi thich hop cho viéc thao d& dé

léy lai mot sb bo phén con str dung dugce cua may hoédc ban phé liéu.
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HE THONG TIEU CHUAN THAM DINH GIA VIET NAM

TIEU CHUAN THAM DPINH GIA VIET NAM SO 10
Cich tiép cin tir thu nhip
(Ky hiéu: TDGVN 10)
(Ban hanh kém theo Théng tu s6 126/2015/TT-BTC
ngay 20/8/2015 ciia Bé Tai chinh)

I. QUY DPINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuin nay quy dinh va hudéng dan thuc hién cach
tiép can tir thu nhap trong qué trinh thdm dinh gia déi voi tat ca cac loai tai san.
Trudng hop ¢ Tiéu chuin thdm dinh gia Viét Nam ap dung riéng cho mdt nhém tai
san cu thé thi 4p dung theo Tiéu chuén thim dinh gi4 riéng do.

2. Béi tuong ap dung: Thim dinh vién vé gia hanh nghé (sau diy goi chung 13
thdm dinh vién), doanh nghiép thim dinh gi4, cac t6 chirc va ca nhan khac thuc hién
hoat d6ng thim dinh gia theo quy dinh ctia Luat Gi4 va c4c quy dinh khéc cta phép
luat c6 lién quan.

3. Khéch hang thim dinh gié va bén thit ba sir dung két qua thAm dinh gia (néu
c6) theo hop ddng thdm dinh gia da ky két phai c6 nhimng hiéu biét can thiét vé cic
quy dinh trong tiéu chun nay dé hop tac voi doanh nghiép thim dinh gia trong quéa
trinh thim dinh gia.

4. Giai thich tir ngit

Cdch tiép cdn tir thu nhdp 13 cach thic xac dinh gia tri cla tai sin thong qua
viéc quy dbi dong tién trong tuong lai c6 dugc tir tai san vé gia tri hién tai.

Phurong phdp vén héa truc tiép 1a phuong phép thdm dinh gia x4c dinh gié tri
clia tai san thdm dinh gi4 dua trén co s& quy dbi dong thu nhap thuén 6n dinh hang
nim du kién c6 dugc tir tai san vé gia tri hién tai thong qua viéc st dung ty suit vén
héa phil hgp. Phuong phap vén héa truc tiép thudc cach tiép can tir thu nhap.

Phuwong phdp dong tién chiét khdu 13 phuong phap thdm dinh gia xac dinh gia
tri cta tai san thim dinh gi4 dua trén co s& quy dbi cac dong tién trong tuong lai du
kién c6 dugc tir tai san vé gia tri hién tai thong qua viéc sir dung ty suét chiét khau
phit hgp. Phuong phap dong tién chiét khiu thudc cach tiép can tir thu nhép.

Ty sudt von héa 1a ty sut phan anh méi quan hé gitra thu nhap hoat dong thuin
du kién c6 dugc trong mQt ndm va gia tri cua tai san.



Ty sudt chiét khdu 14 ty sudt duoc st dung dé chuyén d6i dong thu nhap trong
twong lai v& gia trj hién tai. Ty suét chiét khdu khéng chi phan anh gia trj thoi gian
clia tién ma con phéan 4nh rii ro trong viéc tao ra thu nhép tir tai san thim dinh gia.

Gid tri tai san cudi kp du bdo 13 gia tri du kién cia tai san tai thoi diém két
thiic giai doan du bdo dong tién chiét khiu (vao thoi diém cubi ky phan tich dong
tién chiét khdu). Néu tai san duoc ban thanh 1y vao cudi ky du bao, thi gia tri thanh
Iy 1a gid tri cua tai san tai thoi diém cudi ky du bao.

I1. NQI DUNG TIEU CHUAN

1. Cach tiép cén tir thu nhap c6 thé dugc sir dung dé xac dinh gia tri tai san
thim dinh gia theo co s gia tri thi truong hodc phi thi truong,

Pé xac dinh gia tri thi trudng, viéc ap dung cach tiép can thu nhap cin phan
anh dugc dic didm cia da sé d6i tuong tham gia thi trudng tai san thdm dinh gia.
Cu thé: thu nhap thuan, chi phi hoat dong, ty sudt vbn héa, ty suét chiét khiu va cac
dir liéu d4u vao khéc cin dugc dénh gia trén co s& khao sét thi truong trong qua khir
cla tai san thim dinh, du doén tuong lai, xem xét tinh hinh cung — cAu, trién vong
phat trién cuia thj truomg nganh, linh vue va cac yéu t khac anh hudng dén viée du
bao. Thim dinh vién ciing cin xac dinh muc dich sir dung tai san dé dép ung
nguyén tic sir dung tot nhit va hiéu qua nhat.

Pé xac dinh gia tri phi thi trudng, viéc ap dung cach tiép can thu nhép can
phan anh dugc cac dac diém dac thu cta ddi tugng st dung déc biét hoac tinh ning
stt dung dic biét cia tai san thdm dinh. Vi du: Tham dinh vién c6 thé ap dung ty
suit vén hoa hodc ty suit chiét khdu ma chi riéng tai san thdm dinh c6 dugc do
nhimg dic diém khac biét cta tai san hogc tidu chi dau tu dic biét ctia nha dau tu.

2. Céch tiép can thu nhap dua trén nguyén tic tai san cé gia tri vi tao ra thu
nhdp cho nguoi chu sé hiru. Giira gia tri tai san va thu nhdp mang lai tir viéc sir
dung tai san c6 mdi quan hé truc tiép, vi vay néu nhimg yéu t6 khac khong ddi, thu
nhdp mang lai tir tai san cho nguoi s& hitu cang 16n thi gia tri cta tai san cang cao.
Céch tiép cén thu nhap duoc ap dung ddi véi cac tai san tao ra thu nhép cho nguoi
s& hiru, c6 thé du bao dugc thu nhap tir tai san trong tuong lai va tinh duoc ty suét
vén héa hodc ty sut chiét khiu phu hop.

Céch tiép can thu nhap gém hai phuong phép chinh: Phuong phéap vén héa truc
tiép va Phuong phap dong tién chiét khau. Trong d6:

- Phuong phap vén héa truc tiép dugc ap dung trong trudng hop thu nhap tir tai
san 1a tuong dbi 6n dinh (khong d6i hodc thay déi theo mot ty 1& nhéat dinh) trong
subt thoi gian sir dung hitu ich con lai (duoc tinh bang tudi doi kinh t& con lai) cia

tai san hodc vinh vién.



- Phuong phap dong tién chiét khau duoc ap dung trong truong hop thu nhép
tir tai san bién ddi qua cac giai doan khac nhau (khong 6n dinh), vi du nhu trudong
hgp mét doanh nghiép vira bit du hoat dong hodc mét cdng trinh méi bat dau xay
dung.

3. Phuong phép vén hoéa truc tiép

a) Cong thuec :

I
V= ——
R

Trong d6: V: Gi4 tri tai san thdm dinh gia
I : Thu nhéap hoat dong thuén
R : Ty suét vén hoa
b) Céc budc tién hanh:
Budc 1: Udc tinh thu nhip hoat dong thudn do tai sin mang lai
Budc 2: Xac dinh ty suit vén hod
Bude 3: Ap dung cong thirc vén ho4 truc tiép.
4. Xéc dinh thu nhap hoat déng thuan tir tai san (I):
Cdng thirc xac dinh thu nhap hoat dong thuén:

Thu nhap Téng thu That thu do khéng str Chi ohi
bl ’ L4 1 1
hoat déng nhiptiém  dung hét 100%cong sudt ;ﬁ
X - - - hoat dong
thuan nang va do rui ro thanh toan T

Thim dinh vién x4c dinh téng thu nhép tiém ning, that thu, chi phi hoat dong
thong qua cac thong tin diéu tra khao sat trén thj truong cia cic tai san tuong ty, cé
tham khao thu nhap va chi phi hoat dong trong qua khir cua tai san tham dinh gia,
xem xét tinh hinh cung — cAu, trién vong phat trién cta thi truong nganh, linh vuc va
cac yéu t6 khac anh hudng dén viéc du bdo téng thu nhap tiém nang, that thu, chi
phi hoat dong dy kién cua tai san thAm dinh gia.

- Téng thu nhép tiém ning

Téng thu nhap tiém ning 13 tdng sé cac khoan thu nhap 6n dinh, hang nim c6
duoc tir viéc khai thac hét cong suét tai san. Vi du: Déi véi m@t tda nha van phong
cho thué, cac khoan thu nhap tiém niang co thé c6 dugce tir viéc cho thué van phong,
kho badi, trong giit xe va cac khoan thu nhép tiém ning khac. Dbi véi mot thiét bi cu
thé, cac khoan thu nhip tiém ning c6 thé c6 dugc tir viéc cho nha déu tu khac thué,
ban cac san phidm dugc tao ra tir thiét bji dé hodc cac khoan thu nhép tiém ning
khac.

jS)



- Thét thu khong sir dung hét 100% céng suét va do rii ro thanh toan:

Tbng thit thu khong st dung

. ) , Tbng thu nha
hét 100% cong sut vadoriiro = Ty 18 thit thu t,g o P
1€m
thanh toan 5

Ty 16 thét thu dugc udc tinh tir viéc thu thap va phan tich thong tin cla céc tai
san tuong tu trén thi trudng.

- Chi phi hoat dong: 1a nhitng chi phi hang nim cin thiét cho viéc duy tri dong
thu nhp tir tai san, bao gdm céc chi phi phai tra dui c6 nhan dugc hay khéng nhan
duoc thu nhép tir tai san, chi phi phai tra tiy thuéc mirc d6 thu nhap nhan duogc va
mot sb chi phi khac. Chi phi hoat dong khéng bao gdm khoan hoan tra tién vay (von
va 1ai), khiu hao, thué thu nhap doanh nghiép (néu co).

D6i véi bat dong san, cic khoan chi phi hoat dong c6 thé bao gdm chi phi vé
thué sir dung dat phi néng nghiép; chi phi vé bao hiém nha ctra; chi phi quan 1y; chi
phi dién, nudc, gas, don v¢ sinh; chi phi duy tu; chi phi trong coi; khoan phi bao
dudng dinh ky; chi phi hoat dong khac. Trong d6 khoan phi bao dudng dinh ky la
khoan chi phi binh quan hang nim (dinh ky) cho viéc sira chita, thay thé cic bo
phan cdu thanh trong toan bd tudi doi coa tai san. Vi du: méi nha cia mot ngdi nha
can dugc thay thé sau 20 nim st dung thi khoan phi thay thé dinh ky 1 1/20 chi phi
thay mai nha, trong d6 chi phi thay mai nha duoc wde tinh tai thoi diém sau 20 nim
va chiét khau vé hién tai.

Dbi voi may, thiét bi, cac khoan chi phi hoat dong bao gbm chi phi ban hang,
chi phi quan ly chung, chi phi tién thué, chi phi bao hiém, chi phi hoat dong khac.

Vi du vé cich xac dinh thu nhap hoat dong thuén tai Phu luc sb 01 ban hanh
kém theo Tiéu chuén nay.

5. Xac dinh ty suét vén hoa (R)

Ty suét vén hoa dwgc xac dinh théng qua 03 phuong phap: Phuong phép so
sanh, Phuong phép phén tich vén vay — vén du tu va Phuong phép phan tich kha
nang thanh toan ng.

5.1. Phuong phép so sanh

a) Phuong phap so sanh xac dinh ty suit v6n héa ap dung cho tai sin can thim
dinh gia bang cach so sanh, rit ra tir nhimg ty suit vn héa clia cac tai san tuong ty
trén thi truong.

Pé 4p dung phuong phéap nay, thAm dinh vién can phai diu tra, khao sét thong
tin ciia it nhit 03 tai san so sanh trén thi truong, bao gdm céc thong tin vé gia giao
dich, muc dich sir dung, diéu khoan tai chinh, diéu kién thi truong tai thi diém ban,
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dic diém cua ngudi mua, thu nhip hoat dong, chi phi hoat dong, ty 1€ that thu do
khéng st dung hét 100% cong sudt, rii ro thanh toan va cac yéu t6 lién quan khac.
Trong truong hgp céc tai san so sanh cé cac yéu té khac biét véi tai san tham dinh
gia thi can tién hanh diéu chinh cic yéu tb khac biét nay.

Cach tinh thu nhap hoat dong thuan, chi phi hoat déng ap dung véi cac tai san
so sanh phai thdng nhét véi cach tinh 4p dung véi tai san thdm dinh. Gi4 giao dich
clia tai san so sanh phai phan anh duogc diéu kién thi truong hién tai cling nhu diéu
kién thj trudng tuong lai tuong tu nhu cia tai san thim dinh gi.

b) Phuong phap so sanh xac dinh ty suit vén héa theo 02 cach:

- Cach 1: Xéc dinh ty suét vén héa trén co s& thu nhap hoat dong thuan va gia
giao dich cla cac tai san so sanh.

Thu nhép hoat dong thuan
Gia ban

Ty suét von héa (R) =

- Céch 2: X4c dinh ty suat von hoa trén co sd thu nhap hiéu qua cua cdc tai séan
so sanh va gia giao dich cla cic tai san so sanh.

1- Ty 1€ chi phi hoat dong

Ty suat von héa (R) = -
SO nhéan thu nhap hiéu qua
Trong do:
Chi phi hoat dong
Ty 1€ chi phi hoat dong = -
Tong thu nhap hiéu qua
S6 nhén thu nhap Gia ban cua tai san so sanh
hiéu qua Téng thu nhap hiéu qua cua tai san so sénh
, , Thét thu do khéng st
Tong thu nhap Tong thu nhap ¢ ‘ e (ing - £
" . = N - dung hét 100% cong suat
hiéu qua tiém nang

va do rui ro thanh toan

Ty 1€ chi phi hoat dong co thé x4c dinh dugc thong qua khao sat diéu tra cac tai
san tuong tu trén thi trudng. Thim dinh vién c6 thé xac dinh ty 1& chi phi hoat déng
va s6 nhén thu nhdp hiéu qua thong qua diéu tra it nhit 03 tai san tuong ty trén thi
trudmg dé téng hop, rit ra ty sudt vén héa dp dung cho tai san tham dinh gi4.

Phuong phap so sanh theo Cach 2 thuong duoc 4p dung trong truong hop
khéng thu thap dugc cac dit lidu yéu cdu nhu céch tinh trén, thdm dinh vién cé thé
xéc dinh ty suét vén héa dua trén mdi quan hé tV 1& gitra ty 1& chi phi hoat dong va
s6 nhan thu nhap.



5.2. Phuong phap phan tich vén vay — vén s hitu

Phuong phép phan tich vén vay — vén sé hitu xac dinh ty suit vén hoa can cir
vao binh quén gia quyén ciia hé sb vdn hoa tién vay Ry, va Ty suat vén héa vén sé
hiru Re, trong d6 quyén sb 13 ty trong von huy dong tir cac ngudn khac nhau dau tu
vao tai san.

Phuong phép nay ap dung dbi véi cac tai san dugc ddu tu béi ngudn vén sé
hiru va ngudn vén vay, thim dinh vién phai thu thap duoc nhitng théng tin lién quan
dén 02 ngudn nay bao gom: ty 1& vdn s& him, ty 18 vén vay, ky han thanh toan, sb
ky thanh toan, 1ai vay, su ky vong cia nha d4u tur tir khoan diu tu, kha nang thu hoi
vén déu tu va cac yéu té khac lién quan.

R=MxR,+(1-M)x R,

R : ty suét v6n héa

M: ty 1& % vén vay trén téng vén dau tu

(1-M): ty 1& % vén s& hitu trén tong vén dau tu

R,: hé s6 vén hoa tién vay

Re: ty suét von hoa vén s hitu

Trong do:

- Hé sb vbn hoa tién vay Ry, 1a ty 18 khoan thanh toan ng hang nim (bao goém
ca vn va 13i) trén vbn vay gbc. Hé s6 von héa tién vay duge tinh bang cach nhan
khoan thanh todn mdi ky (bao gdm ca gbc va 1ai) véi sb ky phai thanh toan trong
nim va chia cho s tdng sé tién vay gbc.

Vi du vé cach xac dinh hé s6 von hoéa tién vay Ry, tai Phu luc s6 01 ban hanh
kém theo Tiéu chuin nay.

- Ty suét vén héa vbn s& hitu R, 13 ty suit ding dé von héa thu nhap tir vén s¢
hiru. Ty suit von hoa vén s¢ hitu R, dugc tinh bang cach chia loi nhuan vén chi s&
hitu hang ndm chia cho téng sé vén s& hiru. Cach xéc dinh ty sudt von héa vén so
hiru thuong duge xac dinh thong qua khao sat trén thi truong, phén tich thong tin
cua cac tai san so sanh.

5.3. Phuong phép phén tich kha nang thanh toan n¢

Phuong phap phén tich kha nang thanh todn ng xac dinh ty sudt vbn hoéa can cir
vio ty 18 % vén vay trén téng vén diu tu M, hé s von hoa tién vay Ry, va ty 1é kha
nang hoan trad ng DCR.

Phuong phap nay ap dung dbi véi cac tai san dugc du tu boi ngudn vén so
hiru va ngudn vén vay, thdm dinh vién phai thu thip duogc cac thong tin lién quan
dén kha ning thanh toan cia nha dau tu, diéu kién/diéu khoan cho vay, ty 1& cho
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vay, ky han thanh toan, ) ky thanh toan, 13i vay, thu nhap hoat dong thun va céac
yéu 4 khac lién quan.
Ty suét vén héa (R) =M x Ry, x DCR

Trong dd:
Thu nhap hoat dong thuan
DCR = - - ; =
Khoan thanh toan no hang nam
Khoan thanhton _ Khoanthanh SO ky phai thanh toan
ng hang nim toan mdi ky trong ndm

Khoén thanh toan mdi ky bao gdm ca phén gbc va lai phai tra mdi ky.

Vi du vé céch xé4c dinh ty suit vén héa xem Phu lyc s6 01 ban hanh kém theo
Tiéu chuan nay.

6. Phuong phéap dong tién chiét khdu (DCF)

a) Cong thuc:

e Trudng hgp dbng tién khong déu:

i V
V =CF, B
+Z 1+r)’ (1+r)"

e Truong hop d(‘)ng tién déu:

V =CE,+CF Z &

1+r)’ (L+r)

Trong d6:

V : Gid tri thi trudng cua tai san

CF,: Dong tién nam thir t

CF : Dong tién phat sinh déu din hang nim

CFo: Dong tién phat sinh tai thoi didm bét diu giai doan du béo dong tién. (Tai
thoi diém nay cé thé chua phat sinh thu nhap tir tai sin nhung cé thé di phat sinh
chi phi ddu tu ban dau)

V,: Gia trj tai san cudi ky du bao

n : Giai doan du bao dong tién trong tuong lai

r : Ty suét chiét khdu

t :Nam du bao

b) Céc budc tién hanh:

Budc 1: X4c dinh giai doan du bdo dong tién trong tuong lai.



Budc 2: Udc tinh dong tién thuln trén co s& udc tinh thu nhap tir tai san va
ude tinh chi phi lién quan dén viéc khai thac, van hanh tai san.

Buéc 3: Udc tinh gié trj tai san cudi ky du bao.

Budc 4: Udc tinh ty suét chiét khau thich hop.

Budc 5: Xéc dinh gié trj tai san bang cong thic néu trén.

¢) Xéc dinh giai doan du bao dong tién trong tuong lai (n):

Giail doan du bao dong tién trong tuong lai dugc xac dinh trén co s& cén nhéc
céc yéu tb sau:

- Trong trudng hop dong tién bién dong khong 6n dinh, giai doan dur bao dong
tién trong tuong lai khéng nén qua dai dé c6 thé udc tinh twong déi chinh xac cac
bién dong cua dong tién trong tuong lai.

- Giai doan dy bao dong tién trong tuong lai cn du dai d& doanh nghiép hoic
tai san can thim dinh gia dat dén mirc thu nhap twong déi 6n dinh.

- Tudi doi kinh té cta tai san thdm dinh gia.

- Giai doan du dinh nim giif tai san thim dinh gia.

Viéc xac dinh giai doan du bao dong tién trong tuong lai can cin cir vio muc
dich thim dinh gi4, dic trung cia tai san thdm dinh gia, cac thong tin thu thap duoc
va co s& gia tri cua tai san thdm dinh gia. Vi du: Truong hgp muc dich thdm dinh
gia 1a dé xac dinh gi tri dAu tu cha tai san thi giai doan du dinh nim gitr tai san 13
cén clr dugc vu tién khi xac dinh giai doan du bao dong tién trong twong lai. Truong
hop tubi doi kinh té con lai cta tai san thAm dinh gi4 la tuong d6i ngan thi giai doan
du béo dong tién c6 thé 13 toan bd tudi doi kinh t& con lai cta tai san thAm dinh gia.

d) Udc tinh thu nhép tir tai san:

Thu nhép tir tai san 1a cac khoan tién ma nha ddu tu nhan dugc tir viéc dau tu
vao tai san. Viéc udc tinh thu nhdp duoc dua trén co so: Pic diém kinh té - k§ thuat
cia tai san thim dinh; thu nhip trong qua khir cia tai san tham dinh va/hoic thu
nhép cua tai san tuong ty; thi truong nganh, linh vuc va cac yéu t6 khac anh hudng
dén viéc du béo tong thu nhép.

d) Udc tinh chi phi lién quan dén viéc khai thac tai san:

Chi phi lién quan dén viéc khai thac tai san bao gdm cac loai chi phi cn thiét
cho viéc duy tri thu nhép tir viéc khai thac tai san. Viéc udc tinh chi phi dugc dua
trén co so: Dic diém kinh té - k§ thudt cta tai san thAm dinh; chi phi trong qua khir
clia tai san thAm dinh va/hoic chi phi cla tai san tuong tu; thi truong nganh, linh
vuc va cac yéu t6 khac anh huéng dén viéc du bao chi phi.



Théng tin thu thap dugc dé xac dinh dong tién c6 thé 1a thu nhip hoat dong
thudn, téng thu nhép tiém nang, tdng thu nhép hiéu qua, tuy thudc vao théng tin, dit
liéu thu thap duogc.

Trong truomg hop tai san thdm dinh gia dugc st dung boi doanh nghiép thi
dong tién thuin 1a dong tién trude khi khéu trir thué thu nhap doanh nghiép. Trong
truong hop thdm dinh gia tri doanh nghiép thi gia tri doanh nghiép dugc xac dinh
trén co sé dong thu nhép sau thué.

e) Uéc tinh gia tri cudi ky du béo (V,):

Trong trudng hop tai san thdm dinh gid dugc tiép tuc sir dung hodc doanh
nghiép dugc ky vong s& tiép tuc hoat dong sau khi két thiic giai doan du bao (hay ky
du bao), thdm dinh vién cin xé4c dinh ph?m gia tri tai thoi diém nay cua tai san hodc
doanh nghiép. Gia tri cudi ky du bao cé thé coi 1a gid tri thi truong cua tai san hodc
doanh nghiép cubi ky du bao. Trong truong hop gia tri dAu tu, gia tri cudi ky du bio
cin phan anh gié tri con lai d6i véi nha dau tu cu thé tiép tuc ndm gii¥ tai san sau
giai doan du béo.

Gi4 tri tai san cubi ky du bao c6 thé 1a gi4 tri thanh 1y tai san tai thoi diém cudi
ky du bao; trong truong hgp tai san dugce tiép tuc str dung trong cac nam tiép theo
ctia nim cudi ky du bdo thi gid tri tai san cudi ky du bao dugc xac dinh bang cach
str dung ty sudt vbn hoéa thich hop dé von hoa sb tién du kién cé duoc tir viée tiép
tuc sir dung nay. Ty sudt vén héa nay duge cin ci trén ty sudt chiét khau cua tai san
tai thoi diém cudi ky du bao, dic didm cua tai san va du bao trién vong cta thj
trudng tai thoi diém do.

Tuy nhién, d6i v6i mot sb tai san cu thé ¢ thé cé truong hop gia tri tai san
cudi ky du bdo c6 it hodc khong c6 mébi lién hé véi dong tién trude thoi diém cudi
ky du bdo, vi du mot giéng diu sau khi hét giai doan khai thac cé thé khéng con
hodc c6 rét it gid trj sir dung.

Trong thdm dinh gi4 doanh nghiép, viéc udc tinh gia trj tai san cubi ky dir bao
duoc xac dinh dua vao mé hinh ting truéng cua doanh nghiép. Trong trudng hop
doanh nghiép c6 téc d6 ting truéng déu din 1a g trong cac nim tiép theo clia ky du
bdo, ty suit chiét khau trong giai doan cudi cta ky du béo 1a r, céng thic tinh gié tri
cubi ky du béo la:

7 CE, x(1+9)
n r — g
Trong d6: CF,: Dong tién nim thi n
V,: Gia tri tai san cudi ky du bo

n :Thoi gian diu tu du kién

N



r : Ty suét chiét khiu
g : Téc d6 tang truéng déu din sau ky du béo.

Vi du vé cach tinh gia tri cudi ky du bao hudng din Phu luc s6 02 ban hanh
kém theo Tiéu chuén nay.

g) Uéc tinh ty suét chiét khau (r):

Ty suét chiét khau cin phan anh dugc gia tri bién ddi theo thoi gian cia tién té
va céc rii ro lién quan dén dong thu nhap dy kién c6 dugc trong tuong lai tir viée sir
dung tai san thim dinh gia.

Viéc xac dinh ty sut chiét khiu phu thudc vao co s gia tri, loai tai san thAm
dinh gi4 va cac dong tién dugc xem xét. Trong truong hop udc tinh gia trj thi
trudng, ty sudt chiét khdu cin phan 4anh rii ro d6i véi da s déi tuong tham gia thi
trrong. Trong trudng hop udc tinh gia tri dau tu, ty suét chiét khau cin phan 4nh ty
Jé loi nhuén ky vong ciia nha diu tu cu thé va rui ro cta khoan déu tu nay.

Ty suét chiét khdu dugc udc luong théng qua cac thong tin tir thi trudng cia
cac tai san tuong tu, co thé 1a ty sut sinh 1oi trung binh cua céc loai tai san do6 trén
thi truong theo phuong phap thng ké.

Trong trudng hop tai san thdm dinh gia dang duoc van hanh va khai thac béi
mdt doanh nghiép thi cé thé can nhic sir dung chi phi sir dung vén binh quan gia
quyén (WACC) ciia doanh nghiép dé 1am ty suét chiét khiu.

Cong thuc tinh WACC:
WACC=——XxR, +$ X Ry X (1—T,)

Trong do:
WACC: Chi phi sir dung vdn binh quan gia quyén
E: Vén s hiu
D: Vén vay
R.: Chi phi vén s& hiru
Rq: Chi phi vén vay
T.: Thué suit thué thu nhap doanh nghiép
Ngoai ra, dbi véi thdm dinh gia doanh nghiép, thdm dinh vién c6 thé xac dinh
ty suét chiét khau dya trén cong thirc sau:

Ty sudt chiét khdu = Ty suét loi nhuan khong riiro  + Ty 1é rii ro (néu c6)
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Trong do:

- Ty suét loi nhuin khéng rii ro dugc xac dinh trén co sd 1t sut trai phiéu
chinh phi ky han 10 nim (hodc trai phiéu chinh phu ky han dai nhét tai thoi
diém thdm dinh gid).

- Ty 1€ rti ro duoc xac dinh trén co s& danh gia ty 1€ rui ro cua thi truong
giao dich ctia nhom, loai doanh nghiép cén thim dinh gia va ty 1& rti ro dbi véi
doanh nghiép can tham dinh gia.

Vi du vé phuong phép vdn héa truc tiép va phuong phap dong tién chiét
khiu xem phu luc sé 02 kém theo tiéu chuin nay./. Y e

KT. BO TRUONG
P FHRY TRU'O’-\'G

{LC

‘\‘ﬁpﬂ(\ian Hiéu

[
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Phu lyc s6 01
Vi DU VE XAC PINH TY SUAT CHIET KHAU
VA TY SUAT VON HOA
(Ban hanh kem theo Tiéu chudn tham dinh gia Viét Nam 56 1 0)

Céc vi du di dugc gian lugce va chi mang tinh chit minh hoa.

1. Xac dinh thu nhdp rong tir cho thué tai san

M6t chung cur gom c6 :

- 20 cin hd, mbi cin hd cé 01 phong ngu, duge cho thué vai gia 8.000.000
dong/thang/can ho;

- 20 cin hd, mdi cin hd c6 02 phong ngu, dugc cho thué véi gia 12.000.000
dong/thang/can hd.

- Téng thu nhép tiém ning tir chung cu d6 1a:
Cian hé mét phong ngi =20 x 8.000.000 x 12 thang = 1.920.000.000 (d6ng)
Cian ho hai phong nga =20 x 12.000.000 x 12 thang = 2.880.000.000 (d6ng)

Téng thu nhép tiém ning tir cho thué = 4.800.000.000 (d6ng)
- X4c dinh ty 18 tdn thit do phong tréng va khach thué ng khé doi:

Qua diéu tra thi trudmg 14n cén cé 03 chung cu twong tr cé céc ty 1é phong co
khach thué va trong nhu sau:

chnger | séamns | Y | S | 00"
A 32 29 3 9.4
B 35 31 3 8.6
C 22 20 2 9,]

Nhur vy ty 1é phong tréng phd bién 13 9,0%

_ Qua diéu tra thi trudng ty 1é tn that do khach thué ng khé doi 1a 1,0% cia
tong thu nhép ti€m nang.

Do d6 tdng thu nhdp hiéu qua tir chung cu cin dinh gi4 la:
4.800.000.000 — (4.800.000.000 x 10%) = 4.320.000.000 (ddng)

- Xac dinh chi phi van hanh: Qua diéu tra thi truong lan can c6 03 chung cu
tuong tu cd chi phi duy tu van hanh nhu sau:
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Chung | Tong thu nhap Chi phi Ty 18 chi phi/Tong thu
cw hi€éu qua nhap hiéu qua (%)
A 3.190.000.000 1.116.500.000 35,0
B 4.120.000.000 1.425.520.000 34,6
C 3.360.000.000 1.209.600.000 36,0
' Chi phi van hanh cua chung 4.320.000.000 x (0,35+0,346+0,36)/3 =
1' cu can dinh gia 1.520.640.000 (dong)

Thu nhap rong tir hoat dong cho thué chung cu la:
4.320.000.000 - 1.520.640.000 = 2.799.360.000 (dong)

2. X4c dinh ty suat vén hoa

2.1. Phuong phap so sanh

a)Vidu I:

Gia sir c6 03 tai san twong ddng nhau va twrong dong véi tai san thim dinh, c6
cung céach tinh thu nhap hoat déng thuan, cac didu khoan tai chinh va diéu khoan thi
trudng khong anh huong dén gia ca clia cac tai san so sanh. Dit lidu thu thap cho
mdi tai san cu thé nhu sau:

A B C
Gia ban (triéu ddng) 38.000 40.000 42.000
Thu nhap hoat dong thuin (NOI) |  7.000 7.500 7.800
Ty suét vén héa
. 0,1842 0,1875 0,1857
(Thu nhap thuan/Gia ban)

Vi cac diéu kién & gia thiét, ty sut von hoa ap dung cho tai san thAm dinh la:
(0,1842 + 0,1875 + 0,1857) : 3 =0,1858
b) Vidu 2:

Gia str c6 03 tai san tuong dong nhau va twong dong véi tai san thdm dinh, c6
cuing cach tinh téng thu nhap hiéu qua, chi phi hoat dong, cic diéu khoan tai chinh
va diéu khoan thj truong khéng anh hudng dén gia ca clia cac tai san so sanh. Dit
liéu thu thap cho mdi tai san cu thé nhu sau:

A B C
Gia ban (triéu dong) 38.000 40.000 42.000
Téng thu nhép hiéu qua (triéu déng) | 15.000 17.000 18.000
S6 nhan thu nhap hiéu qua 2,5333 2,3529 2,3333
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(Gi4 ban/Tbng thu nhap hiéu qua)
Ty 1€ chi phi hoat dong

(Chi phi hoat dong/Téng thu nhap 0,5333 0,5882 0,6111
hiéu qua)

Ty sudt von hoa

((1-Ty 1€ chi phi hoat déng)/Sé nhan 0,1842 0,175 0,1667
thu nhép hiéu qua)

Vi céc diéu kién & gia thiét, mirc df tin cdy cia thong tin 12 ddng déu gitra cac
tai san so sanh, ty suat von hoa ap dung cho tai san tham dinh la:
(0,1842 + 0,175 + 0,1667) : 3 =0,1753
2.2. Phuong phép déu tu

Trong phuong phap nay, ty sudt vén hoa bang binh quan gia quyén cia cac 13i
sudt tir cic ngudn huy dong vén khac nhau diu tu vao tai san.

a)Vidu 1:

Gia su cin dau tu vao mat tai san mot khoan dAu tu tri gia 100 ty dong. Trong
d6 66% tdng von dau tu 14 tr von vay ngan hang vdi hé sb vbn hoa tlen vay
13%/nim; 34% téng vén diu tu 1a tir vén do nha déu tu bé ra vdi ty suit vén hoa
von s& hitu la 8%/ndm. Tinh ty suat von hoa?

Loi gidi:

- Ty 18 % vén vay trén tbng vén déu tu: M = 66%

- TV 18 % vén s& hitu trén tdng vén diu tu: (1 — M) = 34%

- Ty suit vén hoa:

R=M xRy, + (1-M) x R, =66% x 13% + 34% x 8% =11,3%

b) Vi du 2:

Gia sir cin diu tu vao mét tai san sb vén dau tu 13 1.000 ty ddng. Trong d6
66% tdng sb von diu tu 1a phin vén duoc vay tir ngén hang theo hinh thirc tra gop
déu hang thang, 14i tinh trén du ng giam dan hang thang vai 1ai suat 13,5%/nim,
thoi gian thanh todn 25 nim; 34% téng sé von dau tu 14 tir vén do nha dAu tu bo ra
v6i ty suat von hoéa vén s& hiru 1a 8%/nam (rit ra tir thi truong, phan tich céc tai san
so sanh). Tinh ty suét vén héa?

Loi giai:

(1) Xéc dinh hé s6 vbn héa tién vay

- S6 ky phai thanh toén trong 25 nam 1a: n = 25 x 12 = 300
- Lai suat m&i ky 1a: i=13,5%: 12=0,01125 = 1,125%

- Khoan thanh toan méi ky la:
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ix(1+i)" 660 x 0,01125(1+0,01125)300

(a+)m-1) Trootizsyoog 000 % 0,11656 = 7,693 (ty

PV X
dong)

(Trong truong hop nay PV la khoan vay)

- Khoan thanh to4n ng hang nam la: 7,693 x 12 = 92,316 (ty ddng)

- Hé s vén hoa tién vay 1a: (92,316 / 660) x 100% = 13,99%

(2) Xéc dinh ty suét vbn héa

- Ty 18 % vbn vay trén téng vbn dau tu: 66%

- Ty 1 % vén s& hitu trén téng vén dau tu: 34%

- Ty suét vén héa:

66% % 13,99% +34% x 8% =11,95%

2.3. Phuong phéap phaén tich kha néng thanh toan ng

Xéc dinh ty sudt von hoéa cia tai san thim dinh biét rang tai san c6 thu nhap
hoat dong thuin hang nam du kién 13 100 ty dong, ngan hang cho vay 75% trén tong
gia tri tai san theo hinh thue tra gop déu hang thang, 1ai tinh trén du ng giam din
hang thang véi 13i sudt vay hang nim 13 9%, thoi han vay la 20 ndm. Ngén hang uéc
tinh TV 1¢ kha ning hoan tra ng vay (DCR) ctia nha dau tw 1a 1,2.

L1 giai:

(1) Xéc dinh hé sb v6n hoa tién vay:

- 86 ky phai thanh toan trong 20 nim la: 20 x 12 = 240
- Lai sudt m&i ky 1a: 1= 9% : 12 =0,0075

- Xhoan thanh toan méi ky la:

0,0075(1+0,0075)%4°
(1+0,0075)240—1

PV x =PV x 0,008997

(Trong truong hop nay PV la khoan vay)
- Khoan thanh toan ng hang nam la:
PV x 0,008997 x 12 =PV x 0,107964
- Hé s6 von héa tién vay:

=(PV % 0,107964) : PV =0,107964
(2) Xéc dinh ty suét vn héa
R =0,75 x 0,107964 x 1,2 =0,09717
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Phu luc s0 02
Vi DU VE AP DUNG CACH TIEP CAN TU THU NHAP
(Ban hanh kém theo Tiéu chudn thdm dinh gid Viét Nam sé 10)

Cac vi du da dugc gian lugce va chi mang tinh chét minh hoa.

1. Phuong phap von héa truc tiép

Vi dyu: Cén thim dinh gia tri thi trudng modt cin nha & mat tién duong phd X.
Hién chu sd hitu dang cho thué toan by can nha, doanh thu 360.000. OOOdong/nam
chi phi tu bd, stra chita hing nam 10.000. 000 déng, thué 90.000.000 dong, ty sudt
vén hoa qua diéu tra thi truong cho thiy ty sut lgi nhuan ky vong déi vai hoat dong
cho thué nha phd bién trén thi trudng 13 12% nam.

Thu nhap rong hing nim tir viéc cho thué cin nha la:

360.000.000 — 10.000.000 — 90.000.000 = 260.000.000 (dong)
260.000.000
12%

Lam tron thanh: 2.166.700.000 déng.
2. Phuong phap dong tién chiét khiu (DCF)
a) Vidu 1:
Xac dinh gia tri cubi ky du bao cua tai san blet rang: Sau thoi gla.n 15 ndm

(thoi diém ket thuc ky du bao) tai san c6 kha ning tiép tuc tao ra 80 ty dong hang
nim. Ty sudt vén héa ctia giai doan dé duoc udc tinh 1a 15%. Ty suat chiét khéu 1a

10%.

Loi giai:

Gia tri cudi ky du bao cua tai san (gia trj sau nim thit 15) quy vé thoi diém
hién tai la:

Gi4 trj thi truong ciia cin nha: =2.166.666.667 (déng)

80 1
15%  (1+10%)15
Lam tron thanh: 127,7 ty dbng (M6t trim hai muoi biy phay biy ty d@)ng).
b) Vi du 2:
Xdc dinh gia tri cudi ky du bao ciia mét hop dong cho thué tai san biét rang:

= 127,676 (ty dbng)

Thoi han cho thué: 5 nam;

Thu nhap hang nim 14 100.000.000 dong;

Sau thoi han cho thué, cac nim tiép theo thu nhap cho thué ting déu 10%/nim;
Ty suét vén héa Ia 15% /nim.

Loi giai:

- Thu nhap cta hgp dong cho thué tai san tai nim thi 6 1a:
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100.000.000 x (1 + 10%) = 110.000.000 dong
- Gia tri tai san cudi ky du bdo ctia hop dong (gia tri sau nam thi 5) la:

110.000.000 x Tfm = 2.200.000.000 ddng (Hai ty hai trim triéu dong)

c) Vidu 3:

Cén thim dinh gia ching khoan X c6 mic tra cb tac ctia ndm sau la 400.000
dbng. clia nim tiep theo 1a 500.000 dong. Sau khi nhan ¢4 tirc ciia ndm ti€p theo do,
chimg khoan c6 thé ban lai véi gia 100.000.000 dong. Ty suat chiét khau 1a 15%.

Loi giai:

- Gia trj tai san cudi ky du béo hay gia trj thanh ly cua chimg khoan 1a
100.000.000 dong

- Gia tri hién tai cua chung khoan X la:

V=1400.000 x ; : 5+ 500,000 X sy +100.000.000 X —

(1+0,15)2 ) (1+0,15)2

= 76.340.264 (ddng)
Lam tron thanh: 76.000.000 déng (Bay muoi sau triéu dong)

d) Vidu 4:

Can thdm dinh gia mét cira hang thuong mai cé dién tich san xdy dung
2.000m’, dién tich cho thué 80% dién tich san x8y dyng. Gia cho thué 1.100.000
dong/m /thang (bao gbém thué gia tri gia tang). Chi phi khau hao, tu sira, bao dudng
3 ty déng/nam, chi phi quan ly diéu hanh 1 ty déng, thué gia tri gia tdng 10%. Thoi
han cho thué 4 nim nira hét han cho thué, gia thué méi dy kién sé& tang 15%, chi phi
khau hao tu sira bao dudng tang 5%, chi Phl quan ly diéu hanh tang 10% va sau do6
bn dinh. Ty suét chiét khau va ty suat von hoé 13 12%. Tién thu vé dugce tinh vao
cudi mdi nam.

Loi giai:

(1) Tinh thu nhap thun hién nay:

Thu nh4p tiém ndng hién nay: 1.100.000 dong/m”/théang x 2.000m” x 80% x 12
thang = 21.120.000.000 dong

r 0 N
Thué GTGT: 21'120'100‘;'830"1“’ ~1.920.000.000 (ddng)
+ (]

Thu nhdp hoat dong thuan hing ndm: 21.120.000.000 — 3.000.000.000 —
1.000.000.000 — 1.920.000.000 = 15.200.000.000 (d6ng)

(2) Tinh thu nhap thuan vao thoi ky sau khi két thuc hop déng cho thué hién
nay

Thu nhap tiém nang: 21.120.000.000 x (1+ 15%) = 24.288.000.000 (ddng)

Chi phi hoat dong:

(3.000.000.000 x 1,05) + ( 1.000.000.000 x 1,1) = 4.250.000.000 (dong)




24.288.000.000x 10%

= = 2.208.000.000(ddng)
+ °

Thué GTGT:

Thu nhép thuén:
24.288.000.000 — 4.250.000.000 — 2.208.000.000 = 17.830.000.000 (ddng)
(3) Gia tri clia cira hang thwong mai w6c tinh vio nam két thuc hop ddng cho
thué hién nay (cu6i ndm thir tu) — Gia tri tai san cuodi ky du béo:
17.830.000000
12%
(4) Gia tri ctra hang thuong mai

4
 =15.200.000000x 3. 1 N 148.583.333;333
£ (1+0,12) (1+0,12)

=15.200.000.000 x (3,037) + 94.427.394.460
=46.162.400.000 + 94.427.394.460
= 140.058.979.450

Lam tron thanh: 140.060.000.000 (Mot tram bén muoi ty khéng trim sau
muoi triéu dong chan)./.

=148.583.333.333 (d6ng)
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