BO TAI CHINH CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
------- Doc lap - Tw do - Hanh phtc

Sé: 126/2015/TT-BTC Ha néi, ngay 20 thang 08 ndm 2015

THONG TV
BAN HANH TIEU CHUAN THAM DINH GIA VIET NAM SO 08, 09 VA 10
Can ctr Luét Gia s6 11/2012/QH13 ngay 20 thédng 6 ndm 2012;
Can ctr Nghj dinh s6 89/2013/ND-CP ngay 06 thang 8 nam 2013 caa Chinh phd quy dinh chi tiét thi hanh
mot sé diéu cua Luat Gia vé tham dinh gié;
Can ctr Nghj dinh s6 215/201 3/ND-CP ngay 23 thang 12 nam 2013 cua Chinh phd quy dinh chirc néng,
nhiém vu, quyén han va co cau té chirc cta Bé Tai chinh;

Theo dé nghj ctia Cuc truéng Cuc Quan ly gia,

B¢ trrdng Bé Tai chinh ban hanh Théng tw ban hanh Tiéu chudn thdm dinh gia Viét Nam s6 08, 09 va
10.

Diéu 1. Ban hanh kém theo Thong tw nay 03 (ba) Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam c6 s6 hiéu va
tén goi nhw sau:

- Tiéu chuan thdm dinh gia Viét Nam sb 08 - Cach tiép can twr thj truong;
- Tiéu chuan thdm dinh gia Viét Nam sé 09 - Cach tiép can ti chi phi;

- Tiéu chuan thdm dinh gia Viét Nam sb 10 - Cach tiép can tir thu nhap.
Diéu 2. Hiéu lwc thi hanh

1. Théng tw nay cé hiéu lwc thi hanh ké tir ngay 01 thang 01 nam 2016.

2. Céc Tiéu chuan thdm dinh gia Viét Nam bao gébm: Tiéu chuén sb 07 - Phwong phép so sanh, Tiéu
chuén sé 08 - Phwong phap chi phi, Tiéu chuén s 09 - Phwong phap thu nhap ban hanh kém theo
Quyét dinh sb 129/2008/QD-BTC ngay 31/12/2008 clia B6 trwéng Bo Tai chinh vé viéc ban hanh 06 Tiéu
chuén thdm dinh gia Viét Nam (dot 3) hét hiéu lwc ké tir ngay Thong tw nay co hiéu lyc thi hanh.

Diéu 3. T6 chirc thwe hién

1. Cuc Quan ly gia chu tri, phéj hop voi cac co quan ¢ lién quan chi dao, hudng dan, kiém tra viéc thuc
hién cac quy dinh tai Tiéu chuan tham dinh gia ban hanh kem theo Thong tw nay va cac van ban phap
luat co lién quan.

2. Trong qua trinh thie hién néu ¢ vudng méac dé nghi cac don vi phan anh vé Bo Tai chinh dé huwong
dan giai quyét va stra doi, bd sung cho phu hop./.

KT. BO TRUONG
Noinhan: THU TRUONG
- Tha twdng, cac Phé Tha twéng Chinh phu;
- Van phong Chinh ph;
- Van phong Téng Bi thu;
- Van phong Chu tich nwérc;
- Van phong Quéc hdi; X i
- Céc Bo, co quan ngang B6, co quan thuéc Chinh phu; Tran Van Hieu
- Toa an nhan dan téi cao;
- Vién Kiém sat nhan dan tdi cao;
- Kiém toan nha nuéc;
- UBND céc tinh, thanh phé truc thude Trung wong;



- Cong béo;

- Cuc Kiém tra van ban - B& Tw phap;

- Phong Thuwong mai va Céng nghiép Viét Nam;
- Héi Th&m dinh gia Viét Nam;

- Céc doanh nghiép tham dinh gia;

- Website Chinh phd;

- Website B6 Tai chinh;

- Cac don vi thudéc Bo Tai chinh;

- Lwu: VT; QLG (VT, CSG).

HE THONG TIEU CHUAN THAM DINH GIA VIET NAM
TIEU CHUAN THAM DINH GIA VIET NAM SO 8
CéAch tiép can tir thi treong
(Ky hiéu: TDGVN 08)
(Ban hanh kém theo Théng tw sé 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 cta B¢ Tai chinh)
I. QUY BINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuén nay quy dinh va huéng dan thwe hién cach tiép can tiv thi trudng trong
qua trinh tham dinh gia tai san.

2. D6i twong ap dung: Tham dinh vién vé gia hanh nghé (sau day goi chung la thdm dinh vién), doanh
nghiép tham dinh gia, cac to chirc va ca nhan khéac thuwe hién hoat dong tham dinh gia theo quy dinh cla
Luat Gia va cac quy dinh khac clia phap luat cé lién quan.

3. Khach hang tham dinh gia va bén thir ba s dung két qua tham dinh gia (néu co) theo hgp dong tham
dinh gia da ky ket phai c6 nhirng hiéu biét can thiét vé cac quy dinh trong tiéu chuan nay dé hop tac voi
doanh nghiép thadm dinh gia trong qua trinh tham dinh gia.

4. Giai thich tr ngir:
Tai sén twong tw1a tai sén cung loai, twong ddng véi tai san tham dinh gia vé mot sb dac trung co ban

nhw muyc dich st dung, cong dung, dac diém phap ly va mét sé dac diém vé kinh té - ky thuat cha yéu
nhw nguyén ly cau tao, tinh nang ky thuat, tinh nang st dung,...

Tai sén so sanh la tai san gibng hét ho&c tai san twong tw véi tai san thénj dinh gia da giao dich thanh
cbng hoac dwgc chao mua hoac dugc chao ban t[én thi treong voi dia diem giao dich, ch?o mua, chao
ban twong tw v&i tai san tham dinh gia vao thoi diém tham dinh gia hodc gan thoi diém tham dinh gia.

Cach tiép’cén tcr thi trirong 1a cach thtre xac dinh gia tri clia tai san thdm dinh gia thdng qua viéc so sanh
tai sadn tham dinh gia v&i cac tai san giong hét hoac twong tw da co6 cac thdng tin vé gia trén thi trvong.

Phuong phéap so sanh |a phwong phap thdm dinh gia, xac dinh gia tri ctia tai sadn thdm dinh gia dwa trén
co s& phan tich mirc gia clia cac tai san so sanh dé& wéc tinh, xac dinh gia tri cla tai san thdm dinh gia.
Phwong phap so sanh thudc cach tiép can tir thj trwong.

Giao djch thanh cong trén thj trirong |a cac hoat ddng mua ban tai sén da dién ra, tai san da dwoc bén
ban giao hang, chuyén quyén s& hivu (quyén st dung déi véi dat) cho bén mua, nhan thanh toan; bén
mua c6 nghia vy thanh toan cho bén ban, nhan hang va quyén sé hiru hodc quyén str dung theo thda
thuan.

Giao dich phé bién trén thj trirong |a hoat dong mua, tgén ,téi san dwoc t[én hanh cong khai trén thi
trworng. Mot tai san dwoc xac nhan la co giao dich pho bién khi cé it nhat 3 tai san twong tw da c6 giao
dich mua, ban trén thj trwdng.

Céc yéu té so sanh la cac thong sb kinh té, k§ thuat cht yéu, tinh trang phéap ly, mic gia giao dich, thoi
gian, diéu kién giao dich (diéu kién thj trwerng, diéu kién ban, diéu khoan tai chinh...) va cac yéu tékhac co
lién quan (dac diém kinh té ky thuat cla tai san, tinh trang s dung tai san, tai san khac ban kém theo...)
c6 anh hudng I&n dén gia tri tai san.



Bon vj so sanh chudn la don vi tinh co ban ctia tai san ma c6 thé quy ddi theo don vi d6 vé chuan dé so
sanh gilra cac tai san cting loai voi nhau. Vi du: mét, m?, m?, hecta, phong, givdng bénh, ghé ngdi, don vi
thué, nang suat, san lwgng/hécta, san pham/ca may, cong suat, kg, ta, tan.

Téng gia trj diéu chinh thuan 12 tbng mirc diéu chinh theo cac yéu t6 so sanh co tinh dén dau am (diéu
chinh gidm) va dau dwong (diéu chinh téang), nghia la khdng xét vé gia tri tuyét d6i ctia mai lan diéu chinh.

Téng gia trj diéu chinh gép la tdng mirc diéu chinh theo cac yéu td so sanh vé gia trj tuyét abi.

Mrc gia chi dén 1a mirc gia cda tai san so sanh sau khi da dwoc diéu chinh theo sw khac biét vé cac yéu
t0 so sanh vai tai san tham dinh gia. Cac mdc gia chi dan la co' s& cudi cung dé woc tinh mire gia cla tai
san tham dinh.

1. NOI DUNG TIEU CHUAN

1. Céach tiép can tir thi truong b thé dwoc st dung dé xac dinh gia tri tai san thdm dinh gia theo co s&
gia tri thi tred'ng hoac phi thj trwdng theo Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam.

Dé xac dinh gia tri thi trwéng, viéc ap dung cach tiép can tir thi trrng can phan anh dwoc quan diém cla
cac dbi tUJo’ng théng thuwdng tham gia thi trwong tai sdn thadm dinh g|a can clr vao mirc gia giao dich cua
cac tai san so sanh sau khi da diéu chinh mirc dd tac dong dén gia cua cac yeu t6 khac biét. Gia tri clia
tai san thdm dinh gia can dwoc wéc lwong, danh gia trén co s& nhu ciu clia déi twong thong thwong
tham gia thi trwdng tai san thadm dinh, khong dwa trén cac dac diém dac biét chi co gia tri d6i vai mot sb
cé biét dbi twong tham gia thj trwéng tai san tham dinh gia.

Dé xac dinh gia tri phi thj trwerng, thAm dinh vién can xac dinh gia tri tai san thdm dinh gia trén co s& cac
diém d&c biét cla tai san thdm dinh gia, nhém khach hang (hodc nha dau tw) ca biét co nhu cau st dung
cac dac diém dic biét d6 cua tai san. T d6 khao sat cAc gia giao dich clia cac tai san so sanh cé cac
d&c didém dé&c biét twong tw véi déi twong tham gia thi trwdng la cac khach hang (hodc nha dau tw) ca
biét, co nhu cau s dung cac dic diém dac biét trén cua tai san thdm dinh gia.

2. Phuong phap so sanh thwong dugc ap dung dé tham dinh gia cac tai san tham dinh gia c6 giao dich
pho bién trén thj tredong.

Tham dinh vién can clr vao si khac biét vé cac yéu tb so sanh clia tai san so sanh véi tai san tham dinh
gia dé dieu chinh (tang, gidm) mirc gia cla tai san so sanh, ttr dé xac dinh mirc gia chi dan cuda tai san so
sanh.

Céc yéu t6 so sanh co ban cén thu thap déi véi mét sb loai hinh tai san theo quy dinh tai Phu luc s 01
ban hanh kém theo Tiéu chuan nay.

3. Céac budc ap dung trong thdm dinh gia theo cach tiép can tir thi trwong.

Viéc tién hanh tham dinh gia can duoc thye hién theo 06 budc cia Quy trinh tham dinh gia quy dinh tai
Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam so 05. Boi voi mot so budc clia Quy trjnh tham dinh gia, khi ap dung
cach tiép can tr thj tredrng dé xac dinh gia tri tai sdn can tham dinh gia, tham dinh vién can thwc hién nhw
sau:

- Tai budc 3 - Khao sat thuc té, thu thap thong tin, thdm dinh vién can dong thoi tuan tha cac yéu cau
quy dinh tai diém 1, diém 4 muc Il va cac huwéng dan khac ¢ lién quan cta Tiéu chuén nay.

- 'I:al buwéc 4 - Phan tich thongﬂtln, thdm dinh vién can dong thoi t’uan tha cac yéu cau quy dinh tai diém 1,
diém 5 muc Il va cac huéng dan khac co6 lién quan cla Tiéu chuan nay.

- Tai budc 5 - Xac dinh gia tri tai san can tham dinh gia, tham dinh vién can ap dung cac ky thuat duoc
hwéng dan tai diém 6, diém 7 muc Il va cac hwédng dan khac cé lién quan cua Tiéu chuan nay.

4. Yéu cau khi khao sat thyc té, thu thap théng tin vé tai san so sanh

a) Thong tin dwoc wu tién thu thap tlr két qua cac giao dich thanh céng trén thi trwong. Trong trwdng hop
co s& gia tri la thi trwéng thi trong cac giao dich nay bén mua, bén ban cé kha nang tiép can théng tin vé

tai san nhw nhau, théa thuan mua ban khong trai véi quy dinh clia phap luat, tw nguyén, khéng chiu bat
cl strc ép nao tir bén ngoai.



Théng tin thu thap phai d&m bao khach quan dung theo thyc té cac giao dich tai san va dwa trén bang
chirng cu thé dé chirng minh vé murc gia cla tai san da giao dich thanh cong trén thi trwéng, ghi ré
ngudn gbc, thoi gian thu thap théng tin trong bao cao thAm dinh gia. Tuy tinh hinh thyc té cla tai san ma
thdm dinh vién c6 thé thu thap cac chirng cl thi trwdng Iwa chon tir mét trong cac chi dan (hoac trong tat
ca cac chi dan) sau: théng qua cac hop ddng, héa don, chirng tir mua ban; cac két qua giao dich thanh
cong trén cac san giao dich; cac phwong tién thong tin dai chung; cac phiéu diéu tra thuc té thj truong
clia cac tham dinh vién; cac chirng ct* dwoc ghi trong cac van ban clia cac co quan nha nuwéc, cac
doanh nghiép san xuét, kinh doanh,...

Déi véi cac thong tin vé gia tai san da giao dich thanh cong trén thi trwérng thu thap théng qua phéng véan
qua dién thoai, phdng véan truc tiép, qua phwong tién théng tin dai ching, san giao dich bat dong san,
trén mang Internet... thi thAm dinh vién phai cé sy thdm dinh, xem xét, danh gia va kiém chirng than
trong bao d&m nhirng théng tin d6 c6 thé st dung dwoc trude khi siv dung vao phan tich, tinh toén.

b) Déi v&i cac tai san dugc chao ban (giao dich chwa thanh céng), tham dinh vién can phai thu thap
thong tin, so sanh gilra mirc gia chao ban (thwong cao hon gia pho bién trén thi treong) voi gia thi
trwong dé cé sw dieu chinh hgp ly, tim ra mdc gia phu hgp trwdc khi str dung lam mirc gia so sanh.

Déi voi cac tai san dwoc chao mua (giao dich chwa thanh cong), thdm dinh vién can phai thu thap thong
tin, so sanh gilra mtrc gia chao mua (thwong thap hon gia pho bién trén thj treong) voi gia thi truong de
c6 sw diéu chinh hop ly, tim ra mirc gia phu hop trwéc khi stv dung dwa vao lam murc gia so sanh.

c) Giao dich clia tai san so sanh dwoc Iwa chon phai dién ra tai hodc gan thoi diém thdm dinh gia nhung
khong qua 02 nam tinh dén thoi diém tham dinh gia.

d) Thdm dinh vién phai lwu gil» cac bang chirng: vé gia tai san da giao dich thanh céng hodc dugc chao
mua hodc dwoc chao ban trén thj trwdng; vé thdi diém dién ra giao dich, dia diém giao dich, mét hodc
nhiéu bén tham gia giao dich, cac chirng cl so sanh... trong H& so thdm dinh gia dé bao dam dap tng
yéu ciu k|em tra clia co quan quan ly nha nwéc vé tham dinh gia khi can thiét hodc phuc vu viéc xt ly
tranh chap vé két qua thdm dinh gia (néu cé phat sinh).

5. Yéu cau khi phan tich théng tin

Phan tich, so sanh dé rat ra nhirng diém twong tw va nhitng diém khac biét, nhirng loi thé va diém bét lpi
cla tai san tham dinh gia v&i tai san so sanh. Viéc phan tich dwoc thye hién trén 2 hinh thie:

- Phan tich dinh lugng (phan tich theo sb lwong): bao goém phan tich theo cap, phan tich théng ké, phan
tich héi qui, phan tich chi phi v.v... tim ra mic diéu chinh 1a sb tién hodc ty 1& phan tram (%).

- Phan tich dinh tinh (phan tich theo chét lwgng) bao gdm phan tich so sanh twong quan, phan tich xép
hang va phéng van cac bén lién quan.

6. Xac dinh mdrc gia chi dan cla céc tai san so sanh

Mtrc gia chi dan clia céac tai san so sanh dwoc xac dinh trén co' s murc gia clia cac tai san so sanh sau
khi diéu chinh chénh Iéch do khac biét vé cac yéu té so sanh.

Trwong hop gia tai san cé bién dong trong khodng thoi gian tir thi diém chuyén nhuong thanh cong
ho&c thoi diém dwoc chao mua hoac thoi diém dwgc chao ban cla tai sén so sanh dén thoi diém tham
dinh gia thi trwdc khi thue hién viéc diéu chinh mirc gia cia tai san so sanh theo cac yéu t6 so sanh, can
phai diéu chinh (tdng hodc gidm) murc gia cla tai san so sanh theo chi sd bién dong gia cla loai tai san
d6 do cac co quan c6 trach nhiém céng bé hodc do tham dinh vién théng ké tinh toan cho phi hop voi
bién dong cla gia thi trudrng trong khoang thai gian nay.

Phan tich, so sanh rit ra nhirng diém twong tw va nhirng diém khac biét, nhitng wu diém va bét loi clia
tai sén tham dinh gia voi tai san so sanh. Viéc phan tich, so sanh thyc hién doi voi cac yeu to so sanh
dinh lwvgng (co thé lvgng hda thanh tién) trwde, cac yéu to so sanh dinh tinh (khdng the lvgng hoa thanh
tien) sau.

a) Déi twong didu chinh: 1a gia ban hoac gia quy ddi vé don vi so sanh chuan (gia giao dich thanh cong
hodc gia chao mua, gia chao ban trén thi trvong sau khi da co s diéu chinh hgp ly vé mirc gia mua ban
phé bién trén thi trwéong). Vi du gia quy ddi vé don vi so sanh chuan bao gom:



- Dét dai, trang trai: gia/m?, gia/mét dai mat tién, gia/sao,...

- Can ho chung cw, biét thy: gia/can hé, gia/m?,...

- Kho hang: gia/m?, gia/ima,...

- Cau tau, bén cang: gia/m?, gid/ha,...

- Bénh vién: gia/giwdng bénh,...

- Rap chiéu phim: gia/ghé ngdi,...

- May-thiét bi: gia/don vi cong suét (CV...), gia/don vi k§ thuat cha yéu,...

Déi voi mot s6 don vi do mang tinh dia phwong nhw “sao”, “thwdc”, “gia/ meét dai mat tién”, ... thi thdm
dinh vién can néu rd yéu t6 nay trong Bao céo két qua tham dinh gia, dong thoi cé ghi chu “sao”,
“thwoc’,... twong dwong voi bao nhiéu mét.

b) Can ¢t diéu chinh: dwa vao chénh léch cac yéu té so sanh (kha nang sinh loi, tinh trang phap ly, co
s6 ha tang, cac d&c diém tw nhién: vi tri, hinh dang thira dét, hwéng, canh quan, méi treong; thlet ké noi
that, ngoai that, ty 1& str dung dat, quy d!nh vé chiéu cao cong trinh, céng Suét, nang suét, hé sb tieu hao
nguyén liéu, nhién liéu,...) gitra tai san so sanh va tai san thdm dinh gia.

c) Nguyén tac diéu chinh:

- L4y tai san thdm dinh gia lam chuan dé diéu chinh gia clia tai san so sanh theo cac dac diém cua tai
san tham dinh gia.

- Khi diéu chinh gia theo s khac biét clia mét yéu té so sanh thi c6 dinh nhirng yéu tb so sanh con lai
(coi nhw gidbng nhau).

- Nhibng yéu t6 & tai san so sanh kém hon so véi tai san tham dinh gia thi diéu chinh tang mirc gia tinh
theo don vi chuan cua tai san so sanh (cong). Nhitng yeu to ¢ tai san so sanh vuot tréi hon so voi tai
san tham dinh gia thi dieu chinh giam murc gia tinh theo don vi chuan tai san so sanh (trtr). Khi thye hién
dieu chinh gia theo ty 1& phan tram, néu tai san so sanh c6 yeu to so sanh thuan lgi hon (tot hon) thi tree
di (-) con néu kém hon thi cong vao (+) mot ty 1& % gia cla tai san so sanh.

- Nhirng yéu té & tai san so sanh gidng v&i tai san tham dinh gia thi gitr nguyén mirc gia clia tai san so
sanh (khéng dieu chinh).

- M&i mét sy diéu chinh vé& cac yéu td so sanh phai dwoc chivng minh tir cac chirng ¢t diéu tra thu thap
dwoc trén thi treong.

d) Phuwong thirc diéu chinh:

- Diéu chinh theo sb tién tuyét ddi: 4p dung ddi véi chénh léch cac yéu té so sanh co thé xac dinh duoc
murc diéu chinh tuyét doi la mot kholém tién cu theé tbéng qua viéc tinh to,a'm, Vi dy nhw dieu kiéq thanh
toan, chi phi phap ly, trang bi ndi that, sén vwon, bé boi, gara 6 t6,... (d0i voi bat dong san); dieu kién
thanh toan, thiét bj kem theo, chi phi lap dat, dao tao, van hanh,... (d6i v&i may, thiét bj).

- Diéu chinh theo ty 1& phan tram: ap dung di voi chénh Iéch cac yéu té so sanh chi co thé xac dinh
dwoc mirc dieu chinh tvong doi theo ty 1€, mang tinh wéc lwgng cao nhw: méi triedng, canh quan, dieu
kién ha tang, vi tri (d6i v&i bat ddng san); nam san xuat, dac trwng ky thuat chd yéu (déi véi may, thiét bi).
Tham dinh vién can ctv vao diéu tra thi truong, tim ra cac bang ching vé chénh léch gia cla tirng yéu to
so sanh dé dwa vao tinh toan, diéu chinh cho phu hop.

Vi du vé phan tich théng tin va phwong thirc diéu chinh tai Phu luc sb 02 ban hanh kém theo Tiéu chun
nay.

d) Mtrc diéu chinh:

Murc diéu chinh mirc gia do s khac biét vé cac yéu tb so sanh can dugc woc tinh trén co' s& thong tin
giao dich trén thi trwong, dong thoi cé sy phéan tich, danh gia mrc d6 anh hwéng dén gia tri tai san cua
cac yeu to so sanh.



Mtrc diéu chinh cé thé dwoc xac dinh théng qua cac ky thuat nhu:

- Phan tich céc c&p tai san twong tw, so sanh murc gia cla tirng cp tai san chi khac biét vé 01 yéu té so
sanh duy nhat, tlr d6 xac dinh mic chénh léch gia tai san do tac déng cutia yéu tb so sanh do. Trong
trwérng hop khong tim dwoc cac cép tai san twong tw chi khac biét vé 01 yéu td so sanh duy nhét, thdm
dinh vién cd thé diéu chinh cac diém khac biét chinh cla cap tai san twong tw dé chi con khac biét vé 01
yéu tb so sanh duy nhét, tir d6 xac dinh mirc chénh I&ch gia tai san do tac dong cla yéu té so sanh dé.

- Ky thuat phan tich théng k&, db thi d& xac dinh xu huwéng bién ddi, mirc d6 tac dong phd bién.
e) Th& tw diéu chinh:

Tha&m dinh vién tién hanh diéu chinh nhém yéu té lién quan dén giao dich cla tai sén trwéc, diéu chinh
nhém yéu td so sanh vé déc diém (ky thuat - kinh t&) clia tai sdn sau. Nhém yéu té lién quan dén giao
dich cla tai s&n bao gbm: tinh trang phéap ly, diéu kién thanh toan, diéu kién giao dich, cac chi phi
phatsinh ngay sau khi mua, diéu kién thi trworng khi giao dich. Gia sau khi diéu chinh cho nhém yéu td
lién quan dén giao dich dwoc str dung dé diéu chinh cho nhém yéu tb dic diém cla tai san.

Khi diéu chinh gia tai san so sanh theo tirng nhom yéu t6 trén thi diéu chinh céac yéu t6 so sanh theo s6
tien tuyét doi tredc, dieu chinh theo ty 1€ phan tram sau. Gia sau khi dieu chinh tuyét doi dwoc st dung
cho diéu chinh theo ty 1& phan tram.

g) Nguyén téc khéng ché:
Phai bdo dam chénh I&ch gitra mirc gia cla tai san so sanh (dong A - bang dwéi) véi mire gia chi dan
clia tai san do (dong D - bang dwdi) khdng qua cao va khdéng phu hop véi cac chirng ctr thi trvong.

Tham dinh vién can bao dam chénh léch gitka mi mirc gia chi dan véi mire gia trung binh clia cac mire
gia chi dan khéng quéa 15%.

h) Bang diéu chinh cac mirc gia chi dan theo cac yéu tb so sanh

o Pon vi Tai san Tai san Tai san | Tai san
TT Yéu t6 so sanh tinh tham so sanh | so séanh so
dinh gia 1 2 sanh 3
A | Glathi trudng (Gia trude pabiét | Dabiét | pabiét
dieu chinh)
Gia quy déi vé don vi so
B . 2
sanh chuan
c Diéu chinh cac yéu t6 so
sanh
Yéu t so sanh 1
Ty 1é diéu chinh %
C1
Mdre diéu chinh Péng
Gia sau diéu chinh 1 Péng
Yéu t6 so sanh 2
C2
Ty 1é diéu chinh %




Mdre diéu chinh Péng

Gia sau diéu chinh 2 Péng

Yéu t6 so sanh 3

Ty 1é diéu chinh %
C3

Mdrc diéu chinh Péng

Gia sau diéu chinh 3 DPéng

Yéu t6 so sanh 4

Ty Ié diéu chinh %
C4

Mdrc diéu chinh DPéng

Gia sau diéu chinh 4 Péng

D | Mirc gia chi dan

Gia tri trung binh ctia mic

DL | gia chi dan Bbong
Mtrc d6 chénh léch vai gia tri
D2 | trung binh cla cac murc gia %

chi dan

E | Téng hop céac sé liéu diéu chinh tai muc C

E1 | Téng gia tri didu chinh gop Péng

E2 | Téng sb lan diéu chinh Lan

E3 | Bién dd diéu chinh. %

E4 | Téng gia tri didu chinh thuan | Déng

7. Xac dinh muc gia cla tai san tham dinh gia théng qua mirc gia chi dan clia céc tai san so sanh.

Trén co s& muirc gia chi dan cla cac tai san so sanh, thadm dinh vién can phan tich chét lwong thong tin
CL’J@ céac tai san so sénh,,sau do két hgp phan tich thém nhirng tiéu chi sau dé xac dinh gia tri wéc tinh
cudi cung cho tai san tham dinh gia:

- Tdng gia tri diéu chinh gdp nhé nhét (ttre 1a tri tuyét dbi ctia tong cac diéu chinh 1a nhd nhét). Nhw vay,
chénh léch gitba mirc gia trwdrc diéu chinh va mirc gia sau diéu chinh cudi cung la nhd nhat.

- Téng s6 lan diéu chinh cang it cang tét.

- Bién d6 diéu chinh (nghfa la mirc hoac ty 18 % diéu chinh) clia mét yéu td so sanh cang nhd cang tét.



- Tdng céc gia tri diéu chinh thuan nhé nhét tire 1a tdng clia cac diéu chinh 1a nhé nhét.

Vi du vé ap dung phwong phap so sanh dé tham dinh gia tai san tai Phu luc sb 03 kém theo Tiéu chuén
nay./.

PHU LUC SO 01

CAC YEU TO SO SANH CO BAN BOI VOI MOT SO NHOM TAI SAN
(Ban hanh kém theo Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam s6 08)

1. Bat dong san
1.1. Céc yéu td so sanh ap dung dbi v&i bat dong san:
a) Dac diém phap ly clia bat dong san

Cac diém khong glong nhau phé blen vé dac diém phap ly cia bat dong san nhu: da dugc cap glay hoac
chwa dwoc cap giay chirng nhéan quyen str dung dat, thoi han st dung d4t 6n dinh lau dai ho&c 6n dinh
c6 thoi han hodc thoi han st dung dat con lai 1 bao nhiéu), cac quyén cla ngudi st dung dbi véi bat
dong san...

Chi str dung b4t dong san cé muc dich st dung khac véi bat dong san thdm dinh gia lam bat dong san
so sanh trong trwd'ng hop han ché théng tin phu hop vé tai san so sanh. Trwdng hop st dung phai néu
ré ly do trong Chirng thw thdm dinh gia va Bao céo két qua tham dinh gia, ddng thdi phai phan anh day
da cac chi phi chuyén ddi muc dich st dung (bao gébm ca chi phi co' hdi) ddm bao phil hop véi muc dich
str dung cao nhét va hiéu qua nhat cla tai san khi thwc hién diéu chinh.

b) Céc diéu khoan vé tai chinh clia cac giao dich

Céc diéu khoan tai chinh khong giéng nhau thuong gap 1a: Tra tién mot 1an hoc nhiéu 1an, hd tro 1ai suét
vay thé chap,...

c¢) Chi phi phai bé ra ngay sau khi mua

Néu cé chi phi nay phét sinh thi phai cong vao murc gia giao dich thanh céng.

d) Gi4 tri tai san khong phai bat dong san

Trong trwdng hop phat sinh viéc ban kém céc tai san khdng phai bat dong san thi phai xem xét loai trir

hodc cdng gia tri cac tai san nay vao gia ban tuy thudc vao truedng hop tai san ban kem nay thude tai san
so sanh hay tai san tham dinh gia.

d) Diéu kién thi trwong ldc giao dich

Tinh hinh thij tredng IGc giao dich cua tai san thadm dinh gia va cac tai san so sanh phai twong tw nhau.
Néu cé bién dong gia phai thwc hién viéc diéu chinh. Ty |I& diéu chinh bién dong gia phai can clr vao diéu
tra trén thj trwong.

e) Vi tri, dia diém

Dac diém vj tri clia tai s&n thdm dinh gia va cac tai san so sanh: thugc trung tam thanh pho khu ngoai 6,

khu vire ndng thon,... ; khoadng cach dén chg, siéu thi, treérng hoc, bénh vién, cong vién, bén xe bus, khu
dan cuw... d&c diém vé giao thong, dudng xa,.

Viéc diéu chinh sw chénh léch vé yéu té dia diém,néy can quy dbi thanh chénh léch ty 1& vé gia giao dich
trén thj trrdng hoac chi phi phat sinh lién quan dén viéc di lai, can clr vao chirng ctr thu thap tw thi
trwdng.

g) Céac dac diém tw nhién: hinh dang, chiéu rong mat tién, chiéu sau 16 dat, huwdng...

Viéc diéu chinh yéu t6 nay can quy ddi thanh chénh I&ch ty 1& vé gia giao dich trén thj truong hoac chi phi
phat sinh dé khac phuc diém bat lgi, can clr vao chirng c thu thap tw thj tro'ng.

h) Quy hoach



Khi xem xét so sanh gia ban clia cac bat dong san can chu y dén bat dong san tham dinh gia véi cac bét
ddéng san doi chiéu so sanh cé twong ty véi nhau vé mat quy hoach ctia khu vire hay khong.

i) Dac diém tai san trén déat
CAc cong trinh xay dwng trén dat 1a mot bo phan quan trong cAu thanh bat dong san va déng gop vao chi

phi hinh thanh, tinh hru dung, tinh thdm my cla bat ddng san do do khi xem xét so sanh gia tri ctia cac
bat dong san can phai chu y xem xét, diéu chinh yéu té nay theo sé tién tuyét dbi.

1.2. Céc yéu tb so sanh ap dung ddi véi mot sb loai bat ddng san cu thé:
a) Nha & dan cw

- Loai nha &: nha chung cw, nha lién k&, nha biét thy,...

- D3c diém cla khu dan cw: trinh do dan tri, mrc dd an ninh;

- D6 sén c6 cua cac dich vu nhw tréng tré, truerng hoc, clra hang an udng;

- D&c diém tai san trén dat (ngdi nha chinh va cac hang muc xay dwng khac nhw gara, nha phuy, duong
di, cac blrc twdng xay, hang rao, phong canh va bai cd, cay cdi va vudn,... ): quy mo, mat tién.

b) Clra hang, cho, siéu thi, khu thwong mai

- Gi4 ban, thué;

- Vi tri, kha nang sinh 1&i;

- Thoi gian kinh doanh (mét budi hay ca ngay);

- Chiéu rong mét tién;

- Diéu kién ban, thué mwén mét bang;

- Diéu kién giao nhan va phan phédi hang héa (chd dé 6 td, xe may, béi xép d& hang héa);
- Sw phu hop cla thiét ké véi cong ndng lam noi ban hang clia cong trinh;
- Hé théng phong chéng chay nd, 16i thoat hiém;

- Dich vu vé sinh, thu gom rac;

- Sy thuan tién cho ngwdi mua hang (dwéong x4a, chd dé xe, ...);

- D&c diém vé dan sb, nghé nghiép, thu nhap ctia khach hang tiém nang;
- Céc yéu t6 khéc.

¢) Van phong

- Gi4 thué;

- Dién tich st dung;

- Dia diém, vj tri;

- Hé théng diéu hoa nhiét 6, phong chay chira chay;

- Hé théng thong tin, lién lac;

- Hé théng anh sang;

- Sw phu hop cla thiét ké véi cong ndng lam van phong clia cong trinh;
- Cau thang may, 16i thoat hiém;

- Dich vu vé sinh, méi trevong;

- Hé théng bdo dam an ninh;

- Chi phi va mt&c d6 sén c6 dich vu quan ly, duy tu;



- Chét lwong quan ly;

- Diéu kién ban, thué muaon;

- Céac yéu t6 khéc.

d) Bat dong san cong nghiép

- Dia diém, vj tri;

- Gi4 thué;

- Céc dich vu cap va thoat nwéc, cung cép dién, khi hda 16ng, dién thoai, vién théng, x& Iy nwéc thai;

- Mtrc do thuan lgi hay khoé khan clia hé théng giao théng ndi b phuc vu cung cap vat tw, giao nhan
hang hoa;

- Hé théng giao théng néi lién véi cang, ga tau héa, ga hang khong, khu dan cu;
- Bam bdo anh sang ty nhién;

- Bia hinh dét;

- Tinh trang trat tw, tri an khu vyec;

- Cac phuong tién chéng chay nd, hé théng vé sinh va théng gio, thoat hiém:;

- Sy phil hop cla thiét ké xay dwng véi muc dich va loai hinh san xuét, kinh doanh;
- Sy sdn cb cac ngudn lao ddng clia dia phwong va cac ving lan can;

- Hé théng nha &n, phuc loi x& hdi va bai dé 6 to;

- Céac yéu t6 khéc.

d) Trang trai

- D4t dai, mat nuwoc;

- Bac tinh phap ly;

- Vi tri;

- Dia hinh (déc, bang phang);

- Khi hau va lvgng mua;

- Quy m6 trang trai;

- N&ng suét;

- Hé théng tuéi, tiéu;

- Puwdng vaovara;

- Hang rao va cdng;

- Diéu kién vé cép, thoat nwdc va dién;

- Nha ctra;

- Loai, hang, tinh trang va dac diém cla cong trinh xay dwng phuc vu trang trai;
- Céac yéu t6 khéc.

2. Péng san: (tau thuyén, phwong tién van tai, may, thiét bi,...)

a) Cac thong sb kinh té ky thuat chi yéu cla loai may, thiét bi

Déi vai may, thiét bi can chu y cac théng s6 co ban: cdu tao may, thiét bi, cong suét, nang suét, kich
thwée (chiéu dai, chiéu rong, dé cao mén nworc,...), model, mirc tiéu hao nhién liéu, nwéc san xuat, nam



san xuét, nam dua vao st dung, bao hanh, mirc d6 sén cé ctia cac linh kién thay thé, ... Déi vai phuong
tién van tai can chi y thém cac thdng s6 nhw trong tai, trang thiét bi kém theo, tién nghi ndi that,...

b) Diéu kién thanh toan va dich vu kém theo nhw ché d bao tri, bdo hanh, Iap dat, hwong dan siv dung,
l&p rap, thiét bi thay thé kém theo,.../.

PHU LUC SO 02

Vi DY VE BIEU CHINH MOT SO YEU TO SO SANH
(Ban hanh kém theo Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam s6 08)

Céac vi du da dwoc gian lwgc va chi mang tinh chat minh hoa.
1. Diéu chinh vé dic diém phap ly

Vi du: Tai san tham dinh g|a la nha & tai Ha Noi, da dwoc cap gidy chirtng nhan quyen str dung dét 12 loai
dat &. Trong sb cac tai sén so sanh dwoc Iya chon tai khu vire Ian can co bat dong s&n A la nha & cé
dién tich 50m?, dwoc giao dich gan thoi diém tham dinh gia v&i gia 50 trieu dong/m2 Tai thoi diém giao
dich, thiva d4t ctia bat dong san A chua duogc cap gidy chtrng nhan quyen st dung dét. Tuy nhién, theo
quy dinh ctia phap luat, bat dong san A co du diéu kién dé dwoc cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat
ma khodng phai nop tién str dung dat.

Sau khi diéu tra, nghién ctru, thdm dinh vién xac dinh cac khoan tién phai ndp khi lam tha tuc cap gidy
chirng nhan quyén sr dung dat (d6i véi trong hop bat dong san A) bao gom:

- Tién st dung dét: 0 dong.
- Lé phi trwde ba: 50m? x 0,5% x 30.000.000 = 7.500.000 déng

(Trong d6 30.000.000 dng/m? la don gia dat ctia bat dong san A do UBND TP. Ha Noi quy dinh c6 hiéu
Iwc tai thdi diém tham dinh gia).

- Phi thdm dinh cAp quyén s dung dat: 3.000.000 ddng.
- Lé phi dia chinh: 100.000 ddng.

Nhuw vay, chi phi cho viéc Iam thi tuc c&p gidy chiing nhan quyén str dung dét 1a: 7.500.000 +
3.000.000 + 100.000 = 10.600.000 dong.

Bt dong san so sanh A can phai diéu chinh chénh léch vé yéu t6 phap ly tang 10.600.000 dong khi so
sanh vé&i tai san tham dinh gia.

2. Piéu chinh vé diéu khoan thanh toan

a) Vidu 1:

Tai san thAm dinh gia |a mot thiét bi y t& dw kién mua trong diéu kién thuong mai binh thuwéng tai thoi
diém tham dinh gia. Tai san so sanh |a mot thiét bi y té twong tw, tuy nhién dwoc mua véi diéu kién thanh
toan |a tra tién 40% sau khi ky hop dong va 60% con lai dwoc trd gép hang thang trong vong 1 ndm, lai
suat wu dai 6%/ndm. Gia ban cla tai san so sanh la 120.000.000 déng. L&i suét cho vay thwong mai phd
bién trén thi truong 1a 12%/nam.

Nhw vay:

Sé tién tra gop la: 60% x 120.000.000 ddng = 72.000.000 déng

Sé tién phai trd hang thang vai 1ai suat wu dai 6%/nam (hay 0,5%/thang) la:
72.000.000 , (1/0,005 — 1/0,005 x 1/(1+0,005)%) = 6.196.800 ddng

Gia tri hién tai cGa khoan tién phai tra hang thang nay véi mue |4i suét thi truong 12%/ ndm (hay
1%/thang) trong 12 thang la:

6.196.800 x (1/0,01 — 1/(0,01 x 1,01%2)) = 69.745.500 déng



Vay, gia cta tai san so sanh sau khi diéu chinh vé diéu kién thanh toan la: 40% x 120.000.000 +
69.745.500 = 117.700.000 ddng (da lam tron).

b) Vi du 2:

Tham dinh vién can xac dinh gia tri thi treong ca mét chung cw 100m?, diéu kién thanh toan phé bién tai
thdi diém tham dinh gia la trd ngay 100% gia tri can hd do cong trinh da hoan thanh va dang dwa vao s
dung. Tai sén‘so sanh la mot chung cuw twong tw voi dién tich 100 m? va dwgc giao dich voi gia 20 triéu
dong/m? ¢ dieu kién thanh toan la tra tien 2 1an, 50% luc ky hop dong va 50% sau 1 nam. Lai suat cho
vay mua nha pho bién tai thoi diem tham dinh gia la 8%/nam.

Nhw vay, gia tri hién tai ctia khodn tién tré sau 1 nam la:

(20.000.000 d/m?x 100 m?) , 2 , (0,08 + 1) = 925.925.900 déng

MUrc gia cla tai san so sanh sau khi diéu chinh diéu kién thanh toan la:

(20.000.000 d/m? x 100 m?) , 2 + 925.925.900 = 1.925.925.900 ddng.

3. Diéu chinh bién dong cua thj trwong

Vi du: Giao dich 1 - BéAt dong san A cd dién tich 100 m? tai thi trwdng X mua vao thang 3/2007 voi gia 1,5
ty dong; ban lai vao thang 7/2008 v&i gia 1,62 ty dong: tang 10,8%, tirc la khodng 0,68%/thang.

Giao dich 2 - B4t dong san B c6 dién tich 100 m? tai thi treong X mua vao thang 4/2007 voi gia 1,535 ty
ddng; ban lai vao thang 2/2008 véi gia 1,642 ty dong: tang 7,0%, trc la khodng 0,70%/thang.

Giao dich 3 - B4t dong san C co dién tich 100 m? tai thi trwedng X mua vao thang 10/2007 v&i gia 1,480 ty
dong; ban lai vao thang 2/2008 véi gia 1,520 ty dong: tang 2,7%, ttrc la khoang 0,67 %/thang.

Bt dong san D co dién tich 100 m? tai thj trwérng X mua vao thang 5/2007 véi gia 1,480 ty dong; du kién
ban lai vao thang 5/2008.

CAc bat dong san A, B, C, D c6 déc diém twong tw vé loai bat dong san, muc dich s dung, vi tri, quy
mo,... Trén co s& tinh todn mérc d6 bién dong gia trén thi trwdng cla cac bat dong san A, B, C qua tirng
giai doan thdm dinh vién c6 thé wéc tinh dwoc mirc d6 bién dong thi trwdng ctia bat dong san D ciing
vao khoang 0,67% — 0,7%/thang va cé xu hwéng twong tw véi mire bién déng ctia bat ddng san A la mirc
0,68% do c6 nhiéu diém twong ddng vé giai doan nghién ctu./.

PHU LUC SO 03

Vi DU VE AP DUNG CACH TIEP CAN TU TH| TRUONG
(Ban hanh kém theo Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam s6 08)

Céac vi du da dwoc gian lwgc va chi mang tinh chat minh hoa.

Vi du: Tai san can thdm dinh gia 1a mét 16 hang 80 may bom nuéc do Dai Loan san xuét nam 2012, céng
suat bom: 10m?gi¢, d6 cao cot nwéc day: 15m, chat lwgng con lai: 85%, muc dich tham dinh gia la dwa
ra ban ca 16 hang trén thj trwdng.

Qua thu thap théng tin trén thj trwérng cé cac théng tin vao thoi diém tham dinh gia nhuw sau:

- May bom nuwéc cting nhan mac do Bai Loan san xuét ndm 2012 céng suat bom 10m¥/gi¢r, d6 cao cot
nwdc day 15m, chat lwong méi 100%, gia ban 14.000.000 d/cai. (Tai san so sanh 1);

- Méy bom nwéc cung nhan méac do Dai Loan san xuat nam 2012 cbng suét 10m?/gi¢y, dé cao codt nwée
day 12m, chat lwgng con lai 85%, gia ban 9.000.000 d/cai. (Tai san so sanh 2);

- May bom cuing nhdn méac do Dai Loan san xuét ndm 2014 cong suat 10m*gid, dé cao cot nuéc day
15m, chat lwgng m&i 100%, gia ban 16.740.000 d/cai. Treong hgp mua tlr 10 chiéc trd [én dugc tra
cham 50% sau 01 nam. (Tai san so sanh 3);

- Gia may bom san xuét ndm 2012 béng 80% gia may san xuat ndm 2014 cung dé&c tinh ky thuat;



- Gia may bom c6 d6 cao cot nwéc day 15m bang 110% gia may bom cung coéng suét cé do cao cot

nwoc 12m;

- Gia may bom chét lwgng con lai 85% bang 80% gia may cung ndm san xuét, cung dac trwng ky thuat

c6 chét lwong 100%;

- L&i suét cho vay phé bién 1a 8%/n&m.

Loi giai:

* Pidu chinh theo sb tién tuyét dbi:

- Piéu chinh diéu kién thanh toan nhw sau:

Gia tri hién tai clia khoan tién tra sau 01 ndm (déi véi may bom nwdc nam 2014) |a:
16.740.000 dong , 2 , (0,08 + 1) = 7.750.000 déng
MUrc gia cla tai sn so sanh |a may bom nwéc nam 2014 sau khi diéu chinh diéu kién thanh toan la:
16.740.000 dong , 2 + 7.750.000 ddng = 16.120.000 ddng
Murc diéu chinh diéu kién thanh toan &
16.120.000 dong - 16.740.000 déng = - 620.000 déng.

* Pidu chinh theo ty I& phan tram:

- B4i chiéu may bom can tham dinh gia va cac may bom so sanh:

Yéu t6 so sanh

May bom can

Tai san so sanh

Tai san so sanh

Tai san so sanh

tham dinh gia 1 2 3
N&m san xuét 2012 2012 2012 2014
- Chét lvong 85% 100% 85% 100%
- Do cao cot nwdc dbé cao 15m dbé cao 15m d6é cao 12m d6é cao 15m
- Cong suét 10m3¥/gid, 10m3¥/gid, 10m3¥/gid, 10m3¥/gid,
Gia ban Can xac dinh 14.000.000 d 9.000.000 @ 16.740.000 d

- C&n cr vao cac thong tin trén thi trwdng, thdm dinh vién nhan thay:

+ Gid may bom san xuat nam 2012 bang 80% gia may san xuat nam 2014 cing dac tinh ky thuat, do do,
can dieu chinh cac yeu to ky thuat tredc, sau do lay két qua da dieu chinh cac yeu to ky thuat dé lam co
s& diéu chinh yéu té nam san xuat.

+ Gid may bom chat lwvong con lai 85% bang 80% gia may cung nam san xuat, cling dac trwng ky thuat
co chat lwong 100%, do dd, can lay ket qua da dieu chinh cac yéu to ky thuat va nam san xuat dé lam co
s& diéu chinh yéu té chat lwgng con lai.

- Nhw vay, c6 thé tinh dwoc ty I1& diéu chinh nhw sau:

+ Ty |& diéu chinh d6 cao cot nudc clia may bom so sanh 2:
(110% - 100%) / 100% = 10%
+ Ty |& diéu chinh nam san xuit may bom so sanh 3:
(80% - 100%) / 100% = - 20%

+ Ty |& diéu chinh chat lwong clia may bom so sanh 1:




(85% - 100%) / 100% = - 15 %
+ Ty |& diéu chinh chat lwong clia may bom so sanh 3:
(85% - 100%) / 100% = - 15 %

* Bang diéu chinh cac murc gia chi dan theo cac yéu tb so sanh:

£ L x Pon Tai san Tai san so Tai san so Tai san so
TT Yéu té so sanh > tham , , ,
vitinh gi .. sanh 1 sanh 2 sanh 3
inh gia
A | Giathi trrong (gia Péng 14.000.000 | 9.000.000 | 16.740.000
trwére dieu chinh)
Piéu kién thanh toan
Ty Ié diéu chinh
C1
Mdre diéu chinh Héng -620.000
Gi4 sau diéu chinh Héng 14.000.000 9.000.000 16.120.000
Do cao cot nwéc Mét 15m 15m 12m 15m
Ty Ié diéu chinh - 10% -
c2
Mdre diéu chinh Héng 900.000
Gi4 sau diéu chinh Héng 14.000.000 9.900.000 16.120.000
Nam san xuat 2012 2012 2012 2014
Ty 1é diéu chinh - - -20%
Cc3
Mdrc diéu chinh Héng -3.224.000
Gi4 sau diéu chinh Héng 14.000.000 9.000.000 12.896.000
Chét lwong 85% 100% 85% 100%
Ty Ié diéu chinh -15% - -15%
(o7}
Mdre diéu chinh Héng -2.100.000 -2.418.000
Gia sau diéu chinh Héng 11.900.000 9.900.000 10.478.000
D | Mirc gia chi dan 11.900.000 9.900.000 10.478.000
p1 | CGlatitrungbinhcia | 54, 10.759.333
murc gia chi dan




Mlrc dd chénh léch voi
D2 | gia tri trung binh Cpa % 10,60% -7,99% -2,61%
cac murc gia chi dan

E | Téng hop céac sé liéu diéu chinh tai muc C

Téng gia tri diéu chinh

EL | gop Péng 2.100.000 900.000 6.262.000
E2 | Téng sb Ian diéu chinh Lén 1 1 3

E3 | Bién do didu chinh % 15,00% 10% 3% - 20%
E4 ;i%%gié tri diéu chinh Péng -2.100.000 900.000 -6.262.000
= Xac dinh murc gia cho tai san 10.744.500

tham dinh gia

* Nhw vay, vé nguyén tac khéng ché:

Theo D2 thi chénh léch gitra mirc gia trung binh clia cac mirc gia chi dan chi ndm trong khoang t 2,61%
- 10,60%, vi vay dam bdo khong qua 15%.

* V& théng nhat mirc gia chi dan:

- Th&dm dinh vién danh gia chat lwong thong tin vé& cac tai san so sanh la twong dwong nhau, tuy nhién
diéu khoan vé tai chinh va cac didu khoan khuyén mai khac con twong déi khac biét gitra cac dia diém
ban may bom nam 2014. Mirc dd chénh léch gitra cac murc gia chi dan véi cac mire gia trwde didu chinh
la khong dang ké dbi véi tai san so sanh 01 va 02. Vi vay, thdm dinh vién nhan dinh nhw sau:

+ V&i mire gia 9.900.000 ddng/chiéc thi khd ndng giao dich thanh céng (ngwdi mua sdn sang mua, nguoi
ban san sang ban) la 40%;

+ V&i mire gia 11.900.000 ddng/chiéc thi kha nang giao dich thanh cong la 35%;
+ V&i mire gia 10.478.000 ddng/chiéc thi kha nang giao dich thanh cong l1a 25%.

Gia thi trudng ciia may bom dwoc wéce tinh bang cach lay sb binh quan gia quyén ctia cac muirc gia chi
dan cuia 03 tai san so sanh nhw sau:

11.900.000 * 0,35 + 9.900.000 * 0,4 + 10.478.000 * 0,25 = 10.744.500 déng
Nhw vay, gia tri thi treérng clia may bom can thdm dinh gia 1a: 10.744.500 ddng.
- Téng gié tri 16 hang can tham dinh gia:

10.744.500 dong/chiéc x 80 chiéc = 859.560.000 dong

Gi4 trj thi trwéng clia 16 hang can tham dinh gia 1a 859.560.000 déng./.

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



I. QUY BINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuén nay quy dinh va huéng dan thyc hién cach tiép can t chi phi trong
qua trinh tham dinh gia doi v&i tat ca cac loai tai san. Trong truwdng hgp c6 Tiéu chuan tham dinh gia Viét
Nam ap dung riéng cho mot nhom tai san cu thé thi ap dung tiéu chuan tham dinh gia riéng dé.

2. D6i twong ap dung: Tham dinh vién vé gia hanh nghé (sau day goi chung la thdm dinh vién), doanh
nghiép tham dinh gia, cac to chirc va ca nhan khéac thuwe hién hoat dong tham dinh gia theo quy dinh cla
Luat Gia va cac quy dinh khac clia phap luat cé lién quan.

3. Khach hang tham dinh gia va bén thir ba s dung két qua tham dinh gia (néu co) theo hgp dong tham
dinh gia da ky ket phai cé nhirng hiéu biét can thiét ve cac quy dinh trong tiéu chuan nay dé hop tac voi
doanh nghiép thadm dinh gia trong qua trinh tham dinh gia.

4. Giai thich tw nglr

Céch tiép cén tur chi phi la céach thirc xac dinh gia tri clia tai san thdm dinh g[é théng qua chi phi tao ra
mot tai san co6 chirc nang, cong dung giong hét hoac tuong tw voi tai san tham dinh gia va hao mon cta
tai san tham dinh gia.

Phuwong phap chi phi tai tao 1a phwong phap thdm dinh gia xac dinh gla tri cGa tai san thAm dinh gia dwa
trén co s& chénh léch gitra chi phi tai tao ra tai san giéng hét vai tai san thdm dinh gia theo gia thi truong

hién hanh va gia tri hao mon cla tai sdn thdm dinh gia. Phwong phap chi phi tai tao thudc cach tiép can
tw chi phi.

Phuwong phép chi phi thay thé |a phwong phap thdm dinh gia xac dinh gia tri cGia tai sdn thdm dinh gia
dwa trén co s& chénh léch gitra chi phi thay thé dé tao ra moét tai san twong tw tai san thdm dinh gia co
cling chirc ndng, céng dung theo gia thi triérng hién hanh va gia tri hao mon cua tai san tham dinh gia.
Phwong phap chi phi thay thé thudc cach tiép can ti chi phi.

Hao mon vat Iy la tén that vé tinh hiru dung clia tai san dan toi gidm gia tri tai san do hw hdng vé vat chét
clia tai san hoac cac bd phan cau tao nén tai san, gay ra béi tac dong cua thdi gian va qua trinh str dung
thong thwong.

Hao mon chirc nadng 1a ton that vé tinh hivu dung cia tai san dén téi gidm gia tri tai san do s dung tai
san nay khong mang lai hiéu qua nhw st dung tai san thay thé.

Hao mon ngoai bién la ton that vé tinh htru dung clia tai san dan toi giam gia tri tai san do 16i thoi vé kinh
té hodc do yéu to6 khu virc bén ngoai tac dong dén tai sdn. Hao mon ngoai bién bao géom hao mon kinh té
va gidm gia do vj tri.

Hao mon kinh té 1a ton thét cda tai san do cac nhan t6 bén ngoai, dac biét 1a cac nhan t6 lién quan dén
sy thay doi vé cung va cau doi voi sdn pham do tai san tao ra, dan t&i gidm gia tri tai san.

Giam gia do vj tri thuong ap dung dbi véi tai san 1a bat dong san. D6 1a sw gidm gia cta bat dong san do
c6 sw tac dong tiéu cwe clia méi tredng xung quanh dén bat dong san.

Tai san thay thé 1a tai san dwoc thiét k&, ché tao hodc xay dwng véi cong nghé, nguyén vat liéu va ky
thuat méi hon, c6 chirc nang twong ty va tinh hiru dung twong dwong véi tai san tham dinh gia.

Téng gia trj hao mon cua tai san (gia tri hao mon ldy ké cua tai san) la tbng mirc giam gia tri cla tai san
do céac loai hao mon vat ly, chirc nang va ngoai bién tai thoi diém tham dinh gia.

Tudi doi kinh té 1a tong s6 thoi gian t6i da (tui doi ky vong t6i da clia tai san) st dung tai san dap tng
dwoc hiéu qgé kinh té. TuGi d&i kinh té ciia may, thiét bi la s nam dy tinh str dung may, thiét bj vao hoat
doéng §én xuat, kinh doanh theo quy dinh hién hanh, & diéu kién binh thuwdng, phu hop véi cg’lc thong s6
kinh té - ky thuat cla tai san va dap rng duoc hiéu qué kinh té cla viéc sr dung tai san. Tudi doi kinh té
clia bat dong san la s6 nam cong trinh kién trdc trén dat dong goép lam tang gia tri clia toan bo bat dong
san.

Tudi doi kinh té con lai la thoi gian st dung con lai (tinh tir thdi diém thdm dinh gid) clia tai san phat huy
dwoc hiéu qua.



Tudi doi thuc té 1a s6 nam tinh tiv khi hoan thanh san xuét, ché tao, xay dwng tai sén méi 100% dwa vao
str dung dén thoi diém thdm dinh gia.

Tudi doi hiéu qua 1a s6 nam thé hién thyc trang cla tai san thdm dinh gia tai thdi diém tham dinh gia.

Tudi doi hiéu qua co thé bang, nhé hon hozc Ién hon tudi doi the té clia tai san tly thude vao tinh trang
duy tu, bdo dwdng, khac phuc tai san. Cu thé:

- Tudi d&i hiéu qua bang tudi doi thue té cta tai san néu tai san dwoc bdo duéng, duy tu, stra chiva tai
san theo dung dinh ky, dung quy trinh.

- Tudi doi hiéu qua nhé hon tudi o' thire té cla tai san néu tai san duoc duy tu, béo dwdng tét, dwoc
tan trang nang cap lam tang chat lwgng cla tai san.

- Tudi doi hiéu qua I&n hon tudi doi thue té cla tai san néu tai san khong dwoc bao duéng, nang cap,
duy tu, stra chi¥a tai san theo dung dinh ky, dung quy trinh.

Loi nhyén cta nha dau tu’,(l,o’i nhuén cta nh? sén xuét) |1a phén chénh Iéch gitra gia tri thi treong cla tai
san tham dinh gia trev (-) tong chi phi (bao gom chi phi trye tiep va chi phi gian tiep), trir (-) cac khoan
thué, phi phai ndp theo quy dinh clia phap luat.

1. NOI DUNG TIEU CHUAN

1. CAch tiép can tir chi phi c6 thé dwoc sir dung dé xac dinh gia tri tai sdn thdm dinh gia theo co sé gia
thi trwd'ng hoac phi thj trwdng.

Dé xac dinh gia tri thj trvong, viéc ap dung cach tiép can chi phi can phan anh dwgc quan diém cla dbi
tweng thong thudng tham gia thi tredng tai san tham dinh gia. Cu thé: chi phi thay thé, mirc d6 hivu dung
mong mudn déi v&i tai san, gia tri hao mon cua tai san,... can duoc danh gia trén co s¢ khao sat thi
trwong, tim hiéu quan diém, nhu ciu va tinh hinh tai chlnh cua nhirng ngwoi tham gia thi treong. Tham
dinh vién ciing can xac dinh muc dich st dung tai san dé dap (ng nguyén tac sir dung tét nhat va hiéu
qua nhét.

Dé xac dinh gia tri phi thi truomg, viéc ap dung cach tiép can chi phi can phan anh duoc cac dac diém
dé&c thi cua dbi twong st dung déc biét, dic diém d&c biét hodc tinh ndng st dung dac biét cla tai san
tham dinh gia. Vi du: trong trrdng hop xac dinh gia tri tai san ddi v&i ngudi chi sé hivu, thdm dinh V|en
can ap dung cach tiép can chi phi trén co s& danh gia nhu cau st dung tai san, kha nang tai chinh,... ctia
nguoi chd s& hivu.

2. Céch tiép can tir chi phi thuong dwoc 4p dung trong trudrng hop:
- Khéng cé du théng tin trén thi trwéng dé ap dung céch tiép can thi trwerng va cach tiép can thu nhap.

- C6 dy dinh tao ra mét tai san méi hodc khi thdm dinh gia cong trinh méi dwoc xay dwng hodc tai san
m&i dwoc ché tao.

- Kiém tra két qua cac cach tiép can tham dinh gia khac.

Tuy vao muyc dich tham dinh gia, déc diém cla tai san va mirc d6 sén co clia s liéu, tham dinh vién lya
chon phwong phap chi phi thay thé hoac phwong phap chi phi tai tao trong cach tiép can chi phi de tién
hanh tham dinh gia.

3. Cong thirc xac dinh gia tri tai san thAm dinh gia theo cach tiép can chi phi
a) Phwong phap chi phi tai tao

Phuong phap chi phi tai tao dwa trén chi phi tao ra tai san giéng nguyén mau v&i tai san thdm dinh gia.
Tai sén nay bao gom cé nhirng diém da 16i thdi, lac hau cla tai san tham dinh gia.

Cong thtrc:
Chi phi téi tao (da bao gébm Loi

= nhuan ctanha san xuat/nha -
dau tw)

Tong gia tri hao mon (Gia
tri hao mon ldy ké)

Gia tri wéc tinh
cua tai san



b) Phwong phap chi phi thay thé

Phwong phap chi phi thay thé dwa trén chi phi dé tao ra tai san thay thé, twong tw véi tai san tham dinh
gia vé chirc nang, cong dung, nhwng duoc thiét ké, ché tao hodc xay dung voi cong nghé, nguyén vat
liéu va ky thuat mai hon. Théng thuong, tai san thay thé thwéng co chi phi tao ra thap hon so véi chi phi
tai tao, dong thoi chi phi van hanh cling khéng bi cao hon so vé&i mirc phd bién tai thoi diém thadm dinh
gia. Vi vay, téng gia tri hao mon hay hao mon Idy ké cla tai san thay thé thudng khéng bao gébm hao
mon chirc n&ng do chi phi vén cao hodc hao mon chirc nang do chi phi van hanh cao.

Cong thtrc:
] Tbng gia tri hao mon (Gié tri hao
Gia tri w6 tinh Chi phi thay thé (da bao mon |Gy ké khdéng bao gdm phan gia
ciia tai San = gom loi nhuén cua nha - tri hao mon chtrc nang cua tai san
san xuat/nha dau tw) tham dinh gia da dwoc phan anh

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 phan tich cac thong tin cé lién quan dén tai sdn thdm dinh gia, thdm dinh vién thuc
hién theo cac budc sau:

a) Dbi v6i bat dong san

Buwac 1: Udce tinh riéng gia tri cla 16 dét trong tong gia tri bat dong san. Gia tri ca dat can dugc xac dinh
trén co s& muc dich sir dung tot nhat va hiéu qua nhat c6 tinh dén muc dich str dung dat hgp phap va tai
thoi diem tham dinh gia. Qéc gia thiét, C{iéu kién tinh toan,... can dwoc ap dung thong nhat doi voi tat ca
cac b6 phan cau thanh bat dong san tham dinh gia nhw dat dai, nha xwédng, may, thiét bi,...

Buwéc 2: Wéc tinh cac chi phi tai tao, chi phi thay thé cong trinh xay dwng hién cé.
Buwéc 3: Xac dinh hao mon va wéc tinh téng gia tri hao mon clia cong trinh xay dwng hién co.

Buwéc 4: Uéc tinh gia tri clia cong trinh xay dwng béng cach lay téng chi phi xay dwng cong trinh buéc 2
trie (-) gid tri hao mon da tinh bwoéc 3.

Budc 5: U tinh gia tri clia bat dong san thdm dinh gia bang cach |4y gia tri clia dat bwéc 1 cong (+) gia
tri wée tinh cla cong trinh xay dwng budc 4.

b) Déi v&i may, thiét bi

Buwoc 1: Uéece tinh chi phi tai tao hodc chi phi thay thé cla may, thiét bi.

Buwéc 2: Xac dinh hao mon va wéc tinh téng gia tri hao mon clia may, thiét bi tham dinh gia.
Budc 3: Udc tinh gia tri clia may, thiét bi bang cach 14y két qua budc 1 trir (-) két qua budc 2.
5. Cac loai chi phi

a) Chi phi téi tao, chi phi thay thé

Ung voi tirng phurong phap chi phi tai tao hodc phuwong phap chi phi thay thé, tham dinh vién can xac
dinh chi phi tai tao hoac chi phi thay thé dé woc tinh gia tri tai san tham dinh gia, trong do:

- Chi phi tai tao la chi phi hién hanh tai thoi diém tham dinh gia dé xay dung, s&n xuét hay ché tao tai san
glong nguyén mau véi tai san thdm dinh gia, bao gébm tat ca nhirng diém 18i thoi, lac hau cla tai san
thadm dinh gia.

- Chi phi thay thé 1a chi phi hién hanh tai thoi diém tham dinh gia dé xay dwng, san xuét hay ché tao tai
san c6 cong dung (gia tri st dung) twong tw nhw tai sdn thdm dinh gia, loai trir cac bd phan cé chirc ndng
16i thovi, nhwng tinh dén tién bo khoa hoc, cong nghé tai thoi diém thdm dinh gia dé tao ra san phdm thay
thé c6 tinh nang wu viét hon so véi tai san thdm dinh gia.

b) Thanh phan cta chi phi tai tao, chi phi thay thé



Chi phi téi tao, chi phi thay thé bao gém tat ca cac chi phi c6 thé phat sinh khi tao ra tai sdn mang lai
chirc néng, céng dung twong tw, gén véi loai cor s& gia tri thi triérng hodc phi thi trwérng can xac dinh va
céc gia thiét kém theo. Vi du: néu tai sdn thdm dinh gia la may thiét bi dang dwoc st dung, van hanh thi
chi phi tai tao (chi phi thay thé) bao gém ca chi phi lap dat. Néu may thiét bi d6 dang dwoc danh gia riéng
|& dé tach ra khoi day chuyén san xuét thi chi phi 1ap dat sé khong dwoc tinh dén.

Chi phi téi tao va chi phi thay thé bao gdm c&c loai chi phi nhu: vat liéu, nhan céng, van chuyén, thiét ké,
chi phi tw van, chi phi quan ly, chi phi tai chinh trong thoi gian san xuét, thi cong xay dwng, thué khong
hoan lai, chi phi I&p d&t, chay thir, loi nhuan nha thau, loi nhuan ctia nha san xuét/nha dau tw va cac
khoan thué, phi phai ndp theo quy dinh cla phap luat,....

Chi phi tai tao bao goém cac tat ca cac khoan muyc chi phi dé tao ra san pham giéng hét véi tai san thadm
dinh gia, bao gom cac dlem 16i thevi, lac hau. Truwéong hop khong thé tim dwoc vat liéu, may mac ky thuat
dé tao ra san pham giéng hét vai tai san thdm dinh gia, can can nhac ap dung loai vat liéu hodc may méc
k§ thuat twong tw véi tai sdn thdm dinh gia.

Chi phi thay thé bao gbm cac chi phi tao ra san phém c6 chirc nang twong ty va tinh hiru dung twong
dwong véi tai san tham dinh gid, tuy nhién duoc thiét ké, ché tao hodc x@y dwng v&i cong nghé, nguyén
vat liéu va ky thuat mai dang dwoc stv dung tai thoi diém thdm dinh gia. Dé xac dinh chi phi thay thé,
tham dinh vién can xac dinh tai san thay thé trén co s& hiéu biét vé cac chirc nang va cong dung cua tai
Sép tham dinh gia. Sau do xac dinh chi phi dé tao ra hoac mua tai san thay thé. Trong trwdng hop tai san
tham dinh gia la tai sdn mai thi chi phi thay thé bang v&i chi phi tai tao.

c) Thoi diém xac dinh chi phi: cac loai chi phi thudc chi phi tai tao, chi phi thay thé déu can duoc xac dinh
tai thoi diém tham dinh gia.

Viéc tinh toan cac loai chi phi xay dung, ché tao phai can ctr vao mat bang gia thj trrong ctia nguyén
nhién vat liéu, cac quy dinh cta co quan co thadm quyén vé dinh murc kinh té ky thuat, dinh mdc tiéu hao
nguyén, nhién vat liéu va cac huwéng dan vé xac lap don gia xay dwng, ché tao tai thoi diém thadm dinh
gia.

6. Cach xac dinh chi phi tai tao, chi phi thay thé déi véi cong trinh xay dwng

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

- Chi phi trwc tiép: Chi phi cip phép xay dwng; chi phi vat liéu tric tiép; chi phi nhan céng; chi phi may thi
cong, chi phi mua s&m thiét bi; chi phi xay dwng cac céng trinh, hang muc céng trinh chinh, céng trinh
tam, cong trinh phu trog phuc vu thi céng; chi phi duy tu, bdo dwdng cdng trinh; chi phi cho nhirng cong
tac can thiét phuc vu truc tiép thi cong xay dwng cong trinh; chi phi an ninh trong qué trinh xay dwng; loi
nhuan nha thau; cac chi phi truc tiép khac.

- Chi phi gian tiép: Chi phi quan ly dw an; chi phi thiét ké xay dwng céng trinh, chi phi danh gia tac dong
moi trwdng va x ly cac tac dong cla dw an dén méi trweng, chi phi tw van dau tw xay dwng khac; chi phi
kiém toan; chi phi tai chinh trong thoi gian thi cong xay dwng; chi phi bdo hiém céng trinh; chi phi quang
cao ban hang; chi phi duy tu, bdo dwdng cong trinh; cac chi phi khac phat sinh tlr sau khi hoan thanh xay
dwng cong trinh dén khi ban giao cdng trinh (hay khi ban hodc cho thué dwoc hét dién tich cong trinh xay
dwng); cac khodn phi va 1& phi theo quy dinh; cac khoan chi phi gian tiép khéc.

- Loi nhuan nha dau tw/nha san xuét duwoc huwéng dan tai diém 8 Muc Il Thong tw nay.
b) Cac phwong phap xac dinh chi phi tai tao, chi phi thay thé:

+ Phuong phap so sanh theo don vi;

+ Phuwong phap wéc tinh chi phi theo hang muc cong trinh;

+ Phuong phap khao sat sb lvong.

Tha&m dinh vién can ct vao loai hinh cong trinh, théng tin c6 dwgc dé lwa chon phwong phap ap
dung phu hop.

b1) Phwong phap so sanh theo don vj



Phwong phap so sanh theo don vi la phuong phéap xac dinh tdng chi phi trén co' s& téng chi phi xay
dwng clia cong trinh twong tw thdng qua viéc so sanh cac chi tiéu kinh té - ky thuat véi cong trinh thdm
dinh gia.

Déi v&i cac cong trinh vira méi dwoc xay dwng thi st dung céc loai gia trong hop ddng xay dwng cla
cong trinh nay dé x&c dinh gia tri cong trinh xay dung thdm dinh gia. ThAm dinh vién can nhac diéu chinh
gia cong trinh xay dwng vé thoi diém thdm dinh gid; loai bd cac chi phi ¢é trong cong trinh twong tw
nhwng khéng phat sinh khi xay dwng cong trinh ¢ chirc nang twong tw véi cdng trinh thadm dinh gia.

Pé ap dung dugc phuong phap nay, thdm dinh vién can thu thap théng tin clia cac té chirc dwoc phép
cung cép thong tin vé sb liéu, chi phi bt dong san; thu thap cac dir liéu tlr toa nha c6 quy mo, kich thuéc
phi hop, sau d6 diéu chinh nhitng chi phi co' bén vé sy khac nhau gitra cong trinh so sanh véi cong trinh
thadm dinh gia. Déi véi mot sb cong trinh twong tw vé quy mé thi van cé thé khac biét vé thiét ké va chat
lwong xay dwng. Sy khac nhau vé thiét k& mai, dac diém thiét k& bén trong cong trinh, chu vi va hinh
dang céng trinh c6 anh hwéng co ban dén chi phi so sanh theo don vi. Vi vay, déi véi nhivng khac biét
nay tham dinh vién phai xem xét tinh phil hop khi 4p dung céac sb liéu cla cong trinh dé.

Trong treong hop co' quan nha nudc co thdm quyén ban hanh don gia xay dwng hoac suét von dau tw
xay dyng cong trinh c6 ket cAu twong ty thi thdm dinh vién co thé ap dung don gia xay dwng hodc suét
vén dau tw xay dwng dé néu don gia xay dwng hoac suét vén dau tw xay dwng cong trinh nay phu hop
v&i gia thi trwong tai thoi diém tham dinh g|a Tham dinh vién ciing can diéu chinh don gia, suat vén dau
tw xay dwng theo sw khac biét vé thiét ké va chat lwgng xay dwng nhw da néu & trén.

b2) Phuwong phap wéc tinh chi phi theo hang muc céng trinh

Phwong phap wac tinh chi phi theo hang muc cong trinh la phwong phap xac dinh tdng chi phi cong trinh
bang cach cdng chi phi cla tat ca cac hang muc cong trinh, trong dé chi phi ttrng hang muc céng trinh
can cr vao dinh mec chi phi cho mét m? dién tich, mot m* hoac mot mét dai clia hang muc cong trinh d6.

Viéc wdc tinh chi phi hang muc cong trinh dwa trén dir liéu tham dinh vién thu thap duoc tir cac don vj thi
cong, don vi tw van (gébm: bang xac dinh gia tri khéi lwuong céng viéc hoan thanh, bang xac nhan gia tri
khoi lwong cong viéc phat sinh (néu c6), bién ban nghiém thu hoan thanh ban giao cong trinh...); cudc
mé& thau canh tranh ho&c dich vu chuyén cung cap théng tin sb liéu tlr nhirng cong trinh twong tw, chi phi
gian tiép dwoc tinh toan riéng biét. Chi phi tw van dau tw xay dwng, chi phi quan ly dw an, chi phi khac va
loi nhuan ctia nha dau tw/nha san xuét dwoc tinh vao chi phi cong trinh.

b3) Phwong phap khao sat sé lwong

Phuong phap khao sat s6 luong la phwong phap wéc tinh chi phi dya trén ban vé thiét ké ky thuat thi
cong va bang dy toan thiét ké dwoc str dung trong cong trinh tham dinh gia. Trong d6, cac hang muc
dwoc chia nhé thanh cac bd phan va sé lwgng méi phan nguyén vat liéu da duoc théng ké, tinh toan theo
gia phd bién trén thi truong.

Sau khi d& tién hanh khao sat sb lwong, cac chi phi cla thiét bi, vat tw nguyén liéu dwoc wéce tinh tai chd.
CAc chi phi vé vén vay, chi phi cho thiét k&, chi phi tw van dau tw xay dwng, chi phi quan ly dw an, phi
cap phép, bao hiém, thué cac loai, chi phi khac va loi nhuan ctia nha dau tw/nha san xuat dwoc tinh vao
chi phi cong trinh.

Phwong phap khao sat sb lwong dwoc ap dung phd bién khi wéc tinh chi phi ctia dw an Ién, phire tap,
khong thé so sanh véi nhivng dw an khac, twong tw da c6 trén thi trwdng, phai str dung két hop cac
thong tin, sb liéu ctia cac kién tric sw, nha thau, nha thi cdng va cac thdm dinh vién. Khi 4p dung phwong
phap nay can thiét phai cé cac ban vé chi tiét hang muc va ban vé chi tiét ky thuat, ddng thoi cac chi tiét
ky thuat dwoc dién gidi chinh xac thanh chi phi thi trwéng clia cac san phdm da hoan chinh. Phuwong
phap nay mang tinh ky thuat, doi hdi nhiéu thdi gian va tén kém chi phi.

Ngoai ra, viéc xac dinh chi phi tai tao, chi ph| thay thé c6 thé duoc thyc hién trén co s& tham khao
hwéng dan clia B6 Xay dwng vé lap va quan ly chi phi dau tw xay dwng cong trinh (khéng bao gém chi
phi dw phong) va huéng dan clta Tiéu chun nay vé xac dinh lgi nhuan nha dau tw.

Trong trwd'ng hop thu thap dwoc cac thong tin vé chi phi xay dwng cong trinh moi cua cong trinh xay
dwng twong ty thj tham dinh vién c6 thé tién hanh diéu chinh (néu can thiét) dé xac dinh chi phi thay thé
clia cong trinh tham dinh gia.



Vi du vé phrong phap xac dinh chi phi tai tao, chi phi thay thé déi véi cong trinh xay dwng huéng dan tai
Phu luc s6 01 ban hanh kém theo Tiéu chuan nay.

7. Céch xac dinh chi phi tai tao, chi phi thay thé dbi véi may, thiét bi
Phwong phap xac dinh chi phi tai tao, chi phi thay thé dbi véi may, thiét bi la phwong phap chi phi chi tiét.

Tai san dwoc ghi thanh tirng khoan chi phi chi tiét dé téng cong cac thanh phan chi phi phan anh chi phi
cua toan bg tai san. Cac chi phi bao gom chi phi triec tiép, chi phi gian tiép va loi nhuan nha dau tu/nha
san xuat, trong do:

- Chi phi trwc tiép: chi phi vat liéu tryc t|ep, chi phi nhan cong, chi phi van chuyén, déng goi, chi phi l&p
dat chay thr, chi phi dién, chi phi hé théng éng dan, chi phi bé& may, thué, phi lién quan dén viéc mua
sam thiét bi theo quy dinh ctia phap luat va cac chi phi tryc tiép khac.

- Chi phi glan tiép: cac khoan chi phi lién quan trong viéc mua, l&p d&t mot tai sdn hodc mot nhom tai san,
chi phi quan ly, chi phi kiém toan, chi phi bao hiém, phi cap phep cho viéc |&p dat, chi phi an ninh trong
qua trinh l&p d&t hodc xay dwng, chi phi hoat déng, loi nhuan ctia nha dau tu/nha san xuét va cac chi phi
gian tiép khac.

- Loi nhuan nha dau tw/nha san xuét duwoc xac dinh theo hwéng dan tai diém 8 Muc Il Thong tw nay.

Vi du ap dung phuong phap xac dinh chi phi tai tao hoac chi phi thay thé déi véi may, thiét bi huong dan
tai Phu luc s6 01 ban hanh kém theo Tiéu chuan nay.

8. Loi nhuan ctia nha dau tw/nha san xuét:

Loi nhuén cta nha dau tw/nha san >‘<uét duoc xac dinh trén co s ty 1€ lgi nhuén binh quan trén thi
trwdng tinh trén tong chi phi (bao gom chi phi truc ti€p va chi phi gian ti€p) doi véi viéc dau tw kinh doanh
tai san tham dinh gia.

9. Gia tri hao mon

Tbng gia tri hao mon cua tai san co thé xac dinh dwoc dwa trén mét hodc nhiéu phwong phap sau:

- Phuong phap so sanh;

- Phuwong phap tudi doi;

- Phuong phap téng cong.

9.1. Phuwong phap so sanh

Phuwong phap so sanh xac dinh gia tri hao mon cla tai san théng qua gia tri hao mon cua cac tai san so
sanh dwgc giao dich trén thi trwong.

Phwong phap so sanh bao gdm cac budc sau:

- Buwéc 1: Thu thap thdng tin va lwa chon it nhat hai tai san twong tw véi tai san thdm dinh gia da giao
dich thanh céng hoac dwgrc chao mua hoac dwgc chao ban trén thj trvo'ng.

- Buwéc 2: Trén co s& danh gia mot sb yéu td so sanh co ban (vi du didu kién ban hang, diéu khoan vé tai
chinh), thdm dinh vién diéu chinh gia giao dich cua tai san twong tu dé cé cac mirc gia chi dan cua tai
san twong tw phan anh cac déc diém cla tai sdn thAm dinh gia. Dbi voi trwdng hop bt dong san, gia tri
quyén str dung dat hodc quyén thué dét (néu cé) clia cac tai san so sanh can dwoc loai trir d& phan anh
gia tri thi trwéong clia tai san trén dat.

- Budc 3: Xac dinh chi phi tao ra tai san twong tw maoi tai thoi diém giao dich cua cac tai san twong tw
(hodc cla tai san trén dat doi voi treong hop 1a bat dong san), chwa c6 hao mon, 16i thoi nhwng da bao
goém lgi nhuan clia nha san xuéat.

- Budc 4: LAy két qua budc 3 trir di két qua budc 2 dé xac dinh gia tri hao mon clia cac tai san so sanh.

Sau d6, xac dinh ty 1& hao mon clia c4c tai san so sanh bang cach 4y gia tri hao mon chia cho chi phi tao
ra tai san so sanh mai. Trén co s& do, thdm dinh vién xac dinh ty 16 hao mon cla tai san thdm dinh gia.



- Bwde 5: Xac dinh chi phitao ra tai san thdm dinh gia ma&i, sau dé nhan véi ty 1& hao mon da xac dinh
duwgc budc 4 dé xac dinh tong gia tri hao mon.

9.2. Phwong phap tudi doi
Phuo’ng phap tudi doi xac dinh ty 1& hao mon cla tai san théng qua ty 18 tudi doi hiéu qua va tudi doi kinh
té clia tai san tham dinh gia.

Tudi doi hiéu qua

Ty 1& hao mon X 100%

Tudi doi kinh té
Trong d6: Tudi doi kinh t& = Tudi doi hiéu qua + Tudi doi kinh té con lai.
Tham dinh vién can xem xét dén tac dong cuia viéc duy tu, bao dwdng, sira chira va dau tw nang cép clia
tai san... dén tudi doi hiéu qua cua tai san.
Trén co s& diéu tra thong tin trén thj trwérng va danh gia chat lwong con lai cla tai san thadm dinh gia,

tham dinh vién woc lwong tudi doi hiéu qua, tudi doi kinh té clia tai san tham dinh gia. D6 chinh xac clia
phwong phap nay phu thudc nhiéu vao kinh nghiém va kha nang danh gia thj treo'ng ctia tham dinh vién.

Viéc woc tinh tudi doi kinh té c6 thé duoc tinh toan théng qua ty 1& hao mon trung binh hang ndm cua
CAc tai san twong tw v6i tai san thdm dinh da giao dich thanh cong trén thi trueng. Tubi doi kinh té cla tai
san thdm dinh gia dwoc xac dinh ti 1& nghich cua ti 1& hao mon trung binh hang ndm néu trén. Vi du: ti 1&
hao mon trung binh hang n&m ctia 03 ngdi nha twong tw véi ngdi nha thdm dinh gia 1a 2%. Nhw vay, tudi
d&i kinh té ctia ngdi nha can thdm dinh 1a 50 ndm (1/0,02) tai thoi diém tham dinh.

9.3. Phuong phap téng cong

Hao mon bao gém nhitng ton thét vé tinh hitu dung cla tai san dén toi gidm gia tri tai san do hw hdng vé
vat chat cua tai san hoac cac bé phan cau tao nén tai san, do 16i thei vé chirc nang hoac do tac dong cla
céc yéu tb bén ngoai. Trong do, cé nhirng tdn that vé tinh hivu dung cé thé khéc phuc dwoc va khong thé
khac phuc dwoc. Nhw vay, hao mon bao gébm hao mon c6 thé khac phuc va hao mon khéng thé khéc
phuc.

Hao mon vét ly va hao mon chirc ning dwoc gay ra bdi nhirng nguyén nhan cé thé khac phuc duoc va
nhirng nguyén nhan khong thé kh&c phuc dwoc. Hao mon ngoai bién gay ra béi cac nguyén nhan bén
ngoai, thwerng 1a khong thé khéc phuc dwoc. Hao mon vat ly do hw hdng mét bd phan cu thanh tai san
cling dwoc coi la co thé khac phuc dwoc néu viéc khic phuc nay sé dam bao gilr dwoc gia tri cho cac bo
phan khac cla tai san.

Hao mon dwoc coi la c6 thé khic phuc dwoc néu nhu:

(i) Chi phi @& khac phuc nhitng diém hw hong hogc 16i thoi nhd hon hodc bang gia tri tang thém twr viéc
stra chira, khac phuc.

(i) Chi phi dé khac phuc nhirng diém hw hdng hoic 16i thdi I6n hon gia tri tang thém tr viéc stra chira,
khac phuc nhwng viéc khéc phuc nay can thiét dé duy tri gia tri clia cac bo phan khac cla tai sdn tham
dinh gia.

Gia tri hao mon vat ly cé thé khac phuc dwoc do bang chi phi dé khac phuc, stra chiva nhitng hw héng
hoac 16i thdi cla tai san. Chi phi nay bao gdm tdng cac chi phi nhw chi phi mua cac boé phan mai, chi phi
thdo d& cac bd phan ci,... sau khi khau trtr phan thu nhap cé duoc tir viéc ban thanh ly cac bo phan ci
bi thao d& (néu co). E)0| véi trwdng hop hao mon khéng thé khac phuc thi tong gia tri hao mon khong thé
khac phuc dwoc cé thé dwoc wéc tinh trén co s& phwong phap tudi ddi, von héa thu nhap bi tén that,
vén héa chi phi ting cao,.

Trong truwdng hop tai san co déng thdi hao mon c6 thé khéc phuc va hao mon khéng thé khéc phuc thi
gia tri hao mon c6 thé khac phuc sé dwoc tinh toan trwéc, sau do | gia tri hao mon khong thé khac phuc
dwoc. Trweng hop thdm dinh vién xac dinh gia tri tirng loai hao mon (vat ly, chirc nang, ngoai bién) mot
cach riéng ré, thi can xac dinh theo the tw wu tién sau: hao mon vat ly, hao mon chirc ndng, hao mon
ngoai bién.



Theo phwong phap tong céng, tong gia tri hao mon clia tai san (gia tri hao mon Iy ké) co thé duoc xac
dinh thong qua tong gia tri cac loai hao mon vat ly, chirc ndng va ngoai bién cuda tai san, cu thé nhw sau:

a) Uéc lwvgng gia tri hao mon vat ly

Gia tri hao mon vat ly duoc xac dinh théng qua cac phwong phap sau: Phuong phap ty I& str dung,
Phwong phap tudi d&i va Phwong phap chuyén gia.

al) Phwong phap ty 1é st dung:

Phuwong phap ty 1€ st dung dwa vao viéc phén tich gia tri st dung cua tai san tai thoi diém so sanh dé
woe tinh gia tri hao mon vat ly. Cu thé:

Mtrc d6 da str dung
Ty 1& hao mon vat ly = — X 100%
Murc do st dung thiét ké

Vi du: Mt thiét bj duoc thiét ké dé hoat dong tét duoc trong vong 100.000 gio. Tai thoi diém thdm dinh
gi4, thiét bj d6 da chay dwoc 10.000 gi¢, nhw vay ty 1é hao mon vat ly cla thiét bj do la 10%
(10.000/100.000 x 100%).

Phwong phap ty 1& st dung thuwdng dwoc ap dung véi may, thiét bi.
a2) Phuwong phap tudi doi:

Phuo’ng phap tudi doi xac dinh ty 1& hao mon vat ly théng qua ty 1& tudi doi hiéu qua va tudi doi vat ly cia
tai san tham dinh gia. Trong do, tudi doi vat ly 1a s nam tai san cé thé str dung trwde khi chuyén sang
trang thai khong con str dung dwoc do hw héng hodc bao mon vi cac nguyén nhan vat ly, chwa tinh dén
nhirng 16i thoi vé& chirc ndng hodc tac déng cla cac yéu té bén ngoai.

Cong thtrc:
= Tudi doi hiéu qua X
Ty 1€ hao mon vat ly 100%
Tubi doi vat ly

Tudi doi vat ly co thé dwoc xac dinh thong qua cac thong sb6 k¥ thuat ctia nha san xuét, dac diém cau tao
clia tai san,... Tudi d&i vat ly con c6 thé dwoc xac dinh mét cach chinh xac hon thong qua cong thirc:

Tubi ddi vat ly = Tudi doi hieéu qua + Tudi doi vat Iy con lai.
Trong do tui doi vat ly con lai 1a thoi gian wéc tinh con lai ma tai san c6 thé tiép tuc duoc siv dung trwéc
khi chuyén sang trang thai khéng con str dung dwgc do hw hdng hodc bao mon vi cac nguyén nhéan vat

Iy, khong tinh dén kha nang chdm dirt st dung tai san sém hon do 16i thoi vé chire nang hodc tac dong
clia cac yéu tb bén ngoai.

a3) Phuwong phap chuyén gia:

Déi v&i phuong phap chuyen gia cac tham dinh vién s dung y kién chuyén gia c6 kinh nghiém lam viéc
lau n&m lién quan dén tai san thAm dinh gia, trén co s& cac thong tin, kh&o sat tai san thdm dinh gia dé
danh gia murc d6 hw hdng, chat lwong con lai cla tai san thdm dinh gia; tr do, wdc lwong ty 1é % gia tri
hao mon cua tai s&n thdm dinh gia.

Trong treong hop can ctv vao sy hw hdng, hao mon clia cac két cu cda tai san thdm dinh gia dé tinh gia
tri hao mon cula tai san tham dinh gia, tham dinh vién dwa vao kinh nghiém thuc té clia cac chuyén gia dé
dwa ra mtrc ty trong hao mon cla tai san tham dinh gia cho phu hop.

Cong thtre tinh nhw sau:
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Trong do:

H: Hao mon cua tai san thdm dinh gia tinh theo ty & %;

Hi: Hao mon cla két cAu th( i tinh theo ty 1& %;

T.: Ty trong cla két ciu thir i trong tdng gia tri tai san thdm dinh gia;
n: Sb két cAu cla tai san thdm dinh gia.

Danh gia chét lvong con lai bang phuong phap chuyén gia dbi voi may, thiét bi, co thé tham khao Phuy
luc 04 kém theo Tiéu chuan nay.

b) U&c lwgng gia tri hao mon chirc nang

- Hao mon chirc nang bao gdm: Hao mon chirc nang do thiéu khuyét, hao mon chirc néng do chi phi vén
cao va hao mon chc nang do chi phi van hanh cao.

- B6i voi hao mon chirc nang c6 thé khac phuc dwoc thi gia tri hao mon chirc nang dugc tinh bang tong
chi phi khac phuc sau khi giam trir phan thu nhap (néu cd) tt viéc ban thanh ly cac b phan bj thao do,
thay thé (néu co).

- Hao mon chirc nang do thiéu khuyét |a truéng hop tai san thiéu mot bo phan hay thiét bi nao dé ma cac
tai san twong tw c6 cuing chirc ndng trén thi trorng cé hodc trwdng hop tai sdn cé moét bd phan hay thiét
bi nao d6 can phai duoc thay thé hoic hién dai hda dé tai san cé thé hoat ddng mét cach binh thudng
hodc dap ng dwoc yéu ciu cua thi truong.

Hao mon chirc nang do thiéu khuyét khong thé khac phuc duoc co thé duoc tinh bang cach vén hoa cac
ton that do thiéu khuyét nay gay ra. C4c ton that nay co thé 1a ton that vé doanh thu va/hodc céac ton that
khac.

- Hao mon chirc nang do chi phi vén cao la truo’ng hop thay ddi vé thiét k&, nguyén liéu san xuét hosc st
dung cong nghe m&i dan t&i viéc tao ra tai san thay thé cé cong nang twong tw nhwng voi chi phi dau tw
thap hon tai san thdm dinh gia. Hao mon chic nang do chi phi vén cao khong thé khac phuc dwoc wéc
lwong thong qua chénh léch gitra chi phi tai tao va chi phi thay thé cla tai san trong trwéng hop chi phi
tai tao thuwdng cao hon chi phi thay thé cta cling mét tai san.

- Hao mon chirc nang do chi phi van hanh cao la trwérng hop thay ddi vé thiét k&, cong nghé ho&c nang
suat vuwot troi dan téi viéc tao ra nhivrng tai san thay thé cé chi phi van hanh, san xuét thap hon tai san
tham dinh gia. ThAm dinh vién xac dinh gia tri hao mon chirc nang do chi phi van hanh cao khéng khac
phuc dwgc qua cac buéc sau:

Buwoc 1: Phan tich bao cao hoat dong clia tai san tham dinh dé xac dinh chi phi van hanh tinh trén méi
don vi san pham tao ra b&i tai san tham dinh gia.

Budc 2: Xac dinh chi phi van hanh tinh trén méi don vi s&n pham tao ra bdi tai san thay thé. Sau do, xac
dinh chénh 1&ch chi phi van hanh theo don vi san pham tao ra bdi tai san tham dinh gia va tai san thay
thé.

Buwéc 3: Wéc tinh tudi doi kinh té con lai cla tai san thAm dinh.

Buoc 4: Xac dinh tbng mdrc chénh I&ch chi phi van hanh hang nam thong qua sé Ivgng san pham tao ra
hang nam cua tai san tham dinh gia va mure chénh 1éch chi phi van hanh xac dinh & budc 2 trong suot
tudi doi kinh té con lai clia tai san tham dinh.

Buwdc 5: Gidm trir tdng mirc chénh l&ch chi phi van hanh hang ndm twong (rng véi mirc tac dong cuia

thué thu nhap doanh nghiép ap dung déi véi khoan thu nhap tang thém (do st dung tai san thay thé co
chi phi van hanh thap hon tai san tham dinh gia).



Buwoc 6: Hién tai hoa téng mirc chénh léch van hanh hang nam (trong sudt tudi doi kinh té con lai cla tai
san) vé thoi diem tham dinh gia vai ty 1€ chiét khau phan anh rdi ro gan véi viéc st dung tai sadn tham
dinh gia.

Khi xé,c dinh va woc tinh cac loai gia tri hao m(‘)r) chirc nang, thdm dinh vién can phan tich, 1ap luan chat
ché dé tranh bj tinh tring dan téi lam sai 1éch két qua.

¢) Udc lvgng gia tri hao mon ngoai bién

Hao mon ngoai bién gdm hao mon kinh té va gidm gia do vi tri. Loai hao mon nay thudng khéng thé khac
phuc duoc.

Vi du vé hao mon kinh té: Do cung trén thj trudng vurot xa cau trong mét thoi diém nhét dinh 1am cho gia
tri tai san bi giam sut. Diéu nay anh hwédng t&i gia tri cac doanh nghiép san xuat str dung cac nguyén liéu
trén.

Vi du vé giam gia do vi tri: M6t khach san dugc xay dung bén canh mét dong song dep gilra thanh phd.
Cung vé&i thoi gian, dong song bi & nhiém nghiém trong va cé mui kho chju tda ra xung quanh. Khi do,
khach san ciling bi giam gia tri do tac dong bén ngoai nay.

Tham dinh vién co thé woc lwong gia tri hao mon ngoai bién thong qua viéc phan tich thong tin tie thi
trwdng, von hoa tryrc tiep phan thu nhap mat di do hao mon ngpai bién, hoac ap dung phwong phap chiét
trtr phan gia tri hao mon vat ly va hao mon chlrc nang ra khdi tong gia tri hao mon cla tai san.

Gia tri hao mon ngoai bién thudng duwgc wdc lvgng sau khi woc lwgng gia tri hao mon vat ly va hao mon
chirc nang do hao mon ngoai bién duoc tao ra boi cac yeu to bén ngoai, khdng phu thude vao tai san
tham dinh gia.

c1) U&c tinh hao mon ngoai bién théng qua viéc phan tich théng tin tr thj treong

S®& dung phan tich théng tin tlr thj trwérng dé xem xét gia tri cGa tai san tham dinh gia bang cach phan
tich thong tin clda céac tai san twong tw da giao dich thanh cong trén thj trwdng.

c2) Uéc tinh hao mon ngoai bién théng qua viéc vén héa truc tiép thu nhap bi mét di.

Khi mot tai san tao ra thu nhap thi thu nhap méat di do hao mon ngoai bién c6 thé duoc von hoa dé xac
dinh tong thu nhap bi mat trong tong gia tri clia tai san. Viéc wéc tinh thu nhap mat di dwoc ap dung hai
budc sau:

- Bwde 1: Phan tich thi trvdng dé xac dinh gia tri khoan thu nhap mét di hang nam.

- Buwéc 2: Hién tai hda cac khoan thu nhap mét di hang nam dé xac dinh tong gia tri mat di tac dong dén
gia tri cua tai san.

Néu khoan thu nhap mét di hang nam la én dinh, déu dan thi viéc hién tai héa dong thu nhap dwoc thue
hién bang cach von hoa khoan thu nhap mat di hang nam vé&i ty suat von hoa phu hop.

Néu khoan thu nhap mét di bién dong hang nam thi viéc hién tai héa dong thu nhap duoc thyc hién bang
cach phan tich dong tién chiét khau.

Vi du vé cac phuong phap xac dinh ty 1& hao mon tai phu luc s6 02 kém theo Tiéu chuan nay./.

PHU LUC SO 01

Vi DY VE UOC TiNH CHI PHI TAI TAO, CHI PHi THAY THE
(Ban hanh kém theo Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam s6 09)

Céac vi du da dwoc gian lwgc va chi mang tinh chat minh hoa.
1. Phuwong phap so sanh theo don vi

Can thadm dinh mét céng trinh nha chung cw 8 tang co téng dién tich san xay dwng 1a 10.000m? véi két
cau khung chju lwc bé tdng cot thép; twdng bao xay gach; san, mai bé tdng cot thép do tai cho, dwoc xay
dwng nam 2015.



Qua diéu tra thu thap théng tin thi trwéng clia 01 cong trinh xay dwng nha chung cw 8 tAng cé tbng dién
tich san xay dwng 12.000m? c6 két cdu khung chiu luc bé téng cbt thép; twérng bao xay gach; san, mai bé
tong cdt thép db tai chd twong tw véi cong trinh can tham dinh, don gia xay dwng tron géi clia cong trinh
la 8.500.000 déng/m?. Cong trinh nay dwoc xay dwng ndm 2015 c6 1ap dat thém hé théng bao chay tw
dong, hé thbng BMS. Coéng trinh thdm dinh gia khong c6 hé théng bao chay tw dong, hé théng BMS.

Do dac diém thiét ké clia cong trinh tham dinh khong lap dat hé théng bao chay tw dong, BMS, gia tri clia
tai san tham dinh gidm 500.000d/m?.

Vay, gia tri cong trinh thdm dinh gia |a:
(8.500.000d/m? — 500.000d/m?) x 10.000m? = 80.000.000.000 dong.
2. Phuwong phap wdc tinh chi phi theo hang muc céng trinh

Cén xac dinh gia tri clia tai sé’n thdm dinh gia Ia nha biét thw A vira dwoc xay dwng nam 2015, voi két
cau khung chju Iwc bé tdng cot thép, twdng bao xay gach; san, mai bé tong cot thép do tai cho.

Qua diéu tra, khdo sat tham dinh vién thu thap dwoc tai liéu tlr cac bang xéac dinh gia tri khdi lwong cong
viéc hoan thanh, bang xac nhan gia tri khéi lwong cdng viéc phat sinh, bién ban nghiém thu hoan thanh
ban giao céng trinh cta nha biét thyw A nhw sau: Chi phi trwc tiép 10.770.028.000 déng, chi phi gian tiép
3.231.000.000 dong, duoc biét loi nhuan nha dau tw 1a 10% tinh trén tong chi phi truc tiép va chi phi gian
tiép.

Loi giai:
TT Hang muc Ponvitinh | Khéilwong Pon gia Thanh tién
I CHI PHI TRU'C TIEP 10.770.028.000
1 | bao dat m® 15.950 10.000 159.500.000
2 | sanl4p mat bang m? 29.680 4.000 118.720.000
3 Méng m? 15.950 40.000 638.000.000
4 Khung m? 15.950 100.000 1.595.000.000
5 Bé tbng san m? 15.950 60.000 957.000.000
6 Bé tdng asphalt m? 2.200 20.000 44.000.000
7 | Trén cach am m? 2.200 80.000 176.000.000
8 | He théng duwdng 6ng nwéc
- Puworng 6ng nwée trong nha 9 50.000.000 450.000.000
- Puworng éng nwdc mua 6 8.000.000 48.000.000
9 | He théng chéng chay m? 15.950 40.000 638.000.000
10 | Hé théng lam mat m? 13.750 20.000 275.000.000




Hé théng suwdi m? 2.200 80.000 176.000.000
11 | bién va dién chiéu sang m? 15.950 40.000 638.000.000
12 | Twdng bao m?

- Khéi bé tébng m? 4.080 240.000 979.200.000

- Gach lat m? 1.360 260.000 353.600.000
13 | Vach ngan m?

- Vach ngan tuwdng m? 2.800 80.000 224.000.000

- Vach ngan clra m? 5 2.000.000 10.000.000
14 | Ctra cudn m? 52,8 360.000 19.008.000
15 | DAm mai va tAm lat mai m? 15.950 140.000 2.233.000.000
16 | Mai che cach nhiét m? 15.950 40.000 638.000.000
17 | Cac hang muc dac biét khac 400.000.000
I CHI PHi GIAN TIEP 3.231.000.000

LOT NHUAN NHA PAU
11| TU(1+11)*10%) 1.400.103.000
Y, Gla tri cdng trinh xay dwng lam 15.401.000.000

tron (I + 11 + 11I)

Nhw vay, gia tri tai san thdm dinh gia 1a 15.401.000.000 ddng.
3. Phuwong phép khdo sat sb lwong

Can xé&c dinh gia tri cGa tai san tham dinh gia |a cong trinh xay dwng gén lién trén dat. Thdm dinh vién thu
thap dwoc cac tai liéu can clir vao ban vé thiét ké ky thuat thi cong va bang dw toan thiét ké cla cong
trinh tlr nha thau thi céng, cu thé: Chi phi trwc tiép 8 ty ddng, Chi phi gian tiép 2,5 ty déng va loi nhuan
nha dau tw 1a 10% tinh trén tdng chi phi trwc tiép va chi phi gian tiép, gia dat (qua diéu tra thj truerng) 1a 3
ty déng, cu thé:

TT Hang muc Thanh tién
| CHI PHI TRU'C TIEP 8.000.000.000
1 Dao dét dap dwong 143.720.000

2 Bé tong 1.055.900.000




3 San gb 147.740.000
4 Van khuén 1.126.540.000
5 Két ciu thép 1.625.980.000
6 Dam, san va tam |at mat cau 1.913.000.000
7 Mai 333.460.000
8 Tam céch ly 187.800.000
9 Clra sb 30.480.000
10 Lap kinh 65.700.000
11 Son 44.140.000
12 Nguyén liéu am thanh 33.660.000
13 Nguyén vat liéu san 19.340.000
14 bién 436.240.000
15 Ong dan 37.460.000
16 Hé théng 6ng nwéc va binh phun chéng chay 398.000.000
17 Chi phi tryc tiép khac 400.000.000
I CHI PHi GIAN TIEP 2.500.000.000
1l LO'I NHUAN NHA BAU TU’ (I+11)*10%) 1.050.000.000
\Y; Téng chi phi (I + 11 + 111) 11.550.000.000
Y% Gia dét 3.000.000.000
VI Téng gid tri tai san (IV + V) 14.550.000.000

Nhw vay, gia tri tai san thdm dinh la 14.550.000.000 ddng.

Céc vi du da dwoc gidn lwgc va chi mang tinh chat minh hoa.

1. Xac dinh ty 1&6 hao mon theo phwong phap so sanh

PHU LUC SO 02

Vi DU VE CAC PHUONG PHAP XAC DINH TY LE HAO MON
(Ban hanh kém theo Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam sé 09)




Can xac dinh ty 1& hao mon clia mét ngdi nha 2 tang, c6 tudi doi hiéu qua 22 nam (goi la bat dong san A).
Qua diéu tra thj trwdng, tham dinh vién thu dwgc thong tin sau:

- Tai thi truong lan can c6 2 bat dong san, tai san la nha gan lién trén dat co mirc do khau hao tuong tw
v&i ngdi nha can dinh gia, da dwoc ban véi gia 3,55 ty dong (goi la BDS so sanh 1), va 3,1 ty dong (BDBS
so sanh 2).

- Tudi d&i hiéu qua (s6 ndm) cia BBS so sanh 1 1a 20 nam, cGa BPS so sanh 2 & 21 n&m.

- Chi phi xay dwng ng6i nha twong tw, moi 100% (sau khi da diéu chinh so v&i bat dong san A) la: BDS
so sanh 1: 1,765 ty dong, BDS so sanh 2: 1,8 ty dong.

- Gia dat (qua diéu tra thj truong) clia BDS so sanh 1 1a 2,485 ty dong, clia BDS so sanh 2 1a 2,015 ty
dong,

Loi giai:

Xac dinh ty 1&é hao mon clia BDS A thye hién theo cac buéc sau:

BDS so BDS so sanh

Bwéc Trinh tw sanh 1 5
1 Gia ban cta bat dong san so sanh (gia nha + dét) 3,550 3,100
2 Gié tri clia dat 2,485 2,015
3 Gi4 tri ctia nha tai thdi didém thdm dinh gia (3) = (1) - (2) 1,065 1,085
4 Chi phi x&y dwng ng6i nha twong tw, m&i 100% 1,765 1,800
5 Gia tri hao mon Iy ké ctia nha tai thoi diém thdm dinh gia (5) 200 215

=4)-0)

Ty 1& hao mon Iy ké (%)
6 39,66 39,72
(6) = (5) : (4) x 100%

7 Tudi d&i hiéu qua (nam) 20 21

Ty 1é gia tri hao mon hang nam cla nha (%) (8) = (6) :

8 (7) X 100% 1,983 1,891
Xé&c dinh ty 1& hao mon ctia cdng trinh can thdm dinh
9
[w] x22 = 4261%

Nhuw vay, ty |é hao mon clda BDS A la 42,61%.

2. X&c dinh ty 1& hao mon theo phwong phap tudi doi

a) Vidu 1:

Cén xac dinh tudi doi kinh té, tudi doi kinh té con lai, tudi doi thyc té, tudi doi hiéu qua va ty 1& hao mon
clla mot ngdi nha trén co s& cac thong tin sau:

- Hoan thanh xay dwng vao nam 2000.




- Theo tiéu chudn ky thuat thi ng6i nha sé& ton tai trong 70 nam (dén ndm 2070 bi pha bd). Trong do, gia
tri ng6i nha dong gop vao gia tri chung cla bat dong san sé giam dan, woc tinh dén nam 2068 gia tri ngoi
nha dong gop gia tri BBS bang 0 dong va tir sau nam 2068 ngdi nha déng gop gia tri am (chi phi khac
phuc nha I&n hon gia tri mang lai cho BBS).

- Nam 2006 ngdi nha dwoc nang cép, dai tu. Do dugc nang cap nén tudi ddi kinh té ciia ngdi nha dugc
kéo dai thém 8 nam nira.

- Nam 2014 tién hanh thdm dinh gia.

Loi gidi: Tl cac thong tin trén c6 thé xac dinh cac thong sb tudi doi clia ngdi nha nhw sau:

Tubi doi kinh té: 1a s6 ndm ngdi nha déng gép lam tang gia tri clia bat dong san (nha + dat) 1a 68 ndm
(2068 — 2000 = 68)

Tudi doi kinh té con lai: 1a sb nam theo do s ton tai cda cong trinh kién tric trén dét co thé dong gop vao
gia tri cia toan b bat dong san la 62 nam (2068 — 2014 + 8 = 62)

Tubi di hiéu qua: 1a s6 nam clia moét cong trinh dwa trén tinh trang duy tu, bdo duwéng cong trinh 1a 6
nam (2014 — 2000 — 8 = 6)

Tudi doi thuc té: 1a s6 nam da troi qua ké tir hoan thanh xay dwng cong trinh (m&i 100%) dén thoi diém
tham dinh gia la 14 nam (2014 — 2000 = 14).

Tudi doi hiéu 6
Ty 1& hao mon = qua X 100% = x 100% = 8,82%
Tudi doi kinh té 68

b) Vi du 2:
Cén xac dinh ty 1& hao mon clia loai can cdu HINO c6 cac thong sb sau: sirc nang 20 tan, tudi doi kinh té
la 18 nam, tudi doi thirc té la 12 nam (tinh dén thoi diém tham dinh gia).
Loi giai:
Tudi d&i hiéu qua 12
Ty 1& hao mon = x 100% =
Tubi doi kinh té 18

x 100% = 67%

3. Xac dinh ty 1& hao mon vat ly theo phwong phap chuyén gia

Can xac dinh ty 1& hao mon cta mét 6 t6 tai nhe higu TOYOTA HI-AX, thdm dinh vién sau khi khao sat tw
kinh nghiém thwc té c6 cac thong so sau:

Hao mon cua bo Ty trong gia tri cia bo
Bo6 phan phan ky thuat cha ytrong giatri cUa Bo = | ix tri hao mon
yéu phan i trong tong gia tri
bong co 20% 55% 11,0%
Khung gam 15% 15% 22,5%
Hé thdng dién 5% 20% 10%
Hé thdng khéac 5% 10% 5%

Loi giai:



Ty 1€ hao mon clia xe TOYOTA HI-AX la:

(20% x 55%) + (15% X 15%) + (5% X 20%) + (5% x 10%) = 48,5%

4. Xac dinh gia tri hao mon vé chirc néng co thé khac phuc bang cach thay thé:

M6t cong trinh xay dwng c6 thiét ké khong hop ly vé hé théng bép + phong an. Sau khi dwa vao st dung

2 n&m phai dau tw chi phi khac phuc 16i thdi vé chirc ndng nhw sau:

Pon vj tinh: Péng

Khoan muc Chi phi

Thay thé hé théng dun cli bang bép ga 20.000.000

Thay thé binh dun nwéc néng 20 lit 8.000.000

Di d&i twong ngan, stra lai phong an 32.000.000

Téng chi phi khac phuc 60.000.000

Loi ich mang lai do khac phuc 16i thdi vé chirc nang > 60.000.000

Mtrc dd hao mon do lac hau vé chirc nang 60.000.000

5. X&c dinh gia tri hao mon vat ly bang phwong phap tudi doi

C6 hai may photocopy cé dic diém nhu sau:

Dic diém May s6 1 May s6 2 Ghi cha

Chi phi méi 60 triéu dong 60 triéu ddéng | DPay 1a chi phi tao ra tai sdn moi
hodc chi phi mua tai san moi
giong hét.

Tudi doi thyc té 7 nam 9 nam

Tubi doi kinh té 10 nam 10 nam

S6 nam ké tir 13n dai tu, 2 May sé 01 chwa dwoc stra chiva

stra chira I&n.

I&n, may sb 02 da duogc stra
chira lo'n cach thdi diém tham
dinh gia 2 nam

Ty 1é gia tri sau khi stra 70%
chira I&n so v&i luc méi

Sau khi stra chiva Ion, hoat ddng
clla may s6 2 dwoc danh gia &
murc 70% so v&i luc méi.

Hai may dwoc st dung va bao dwéng dinh ky theo murc tiéu chuén, dung yéu cdu clia nha san xuét. Nhw

vay, tudi doi hiéu qua ctia may 1 chinh Ia tudi doi thuc té (7 ndm).

Tudi ddi hiéu qua clia may 2 dwoc tinh nhw sau: 10 — (10*0,7-2) =5

May sb 1

May sb 2




Ty 1€ hao mon vat ly: =7/10 = 70% = 5/10 = 50%

Gia tri hao mon vat ly: = 60 * 70% = 42 triéu dong = 60 * 50% = 30 triéu dong

6. Xac dinh gia tri hao mon ngoai bién

Vi du: Xem xét 1.500m? dién tich kinh doanh ban |é trong trung tdm thwong mai ciia mét thj trwdng co
lweng cung vuot qua cau. Trong thi trirdng can béng thi thu nhap hoat dong thuan la 1.000.000 déng/m?.
Tuy nhién, t& khi bat dau cé sy vuwot cung thi khodn thu nhap hoat dong thuan giam xuéng con 800.000
ddng/m? do khéi lugng xay dwng qua nhiéu. Ty |é vdn héa clia bat dong san ban & trén thi trwong la
10%.

Téng 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 dwoc vén hda truc tiép véi ty 18 von hda 1a 10%. Nhw vay, gia tri hao mon kinh té
la:

3.000.000 ddng (= 300.000.000 , 10%)./.

PHU LUC SO 03

Vi DU VE AP DUNG CACH TIEP CAN TU CHIPHi
(Ban hanh kém theo Tiéu chuén tham dinh gia Viét Nam s 09)

Céac vi du dwdi day da dwoc gidn lwgc va chi mang tinh chat minh hoa.

Vi du: Tham dinh gia tram tron bé tong wot (di ddng) cua cong ty X dang sir dung, do cong ty ABB nhap
khau linh kién va san xuat lap rap tai Viét Nam v&i cac thong tin sau:

- Nguén géc xuét xtr thiét bj:

+ Cac hé théng dau do can Qién tlr, may tinh céng nghiép, van dién khi, xi lanh nén khi, thiét bj dién dong
lwc do cdng ty AAB nhap khau tir Hoa Ky.

+ Cac bo phan con lai (kiéu dang cong nghiép; két cau; cabin diéu khién dwoc chéng nong, chéng am,
bui va lap diéu hoa nhiét do...) do ABB thiét ké va san xuéat.

- Tinh nang ky thuat:

+ Két cAu tram tron dang module tiéu chuén.

+ Céi tron ¢6 dung tich 1.650/1.200 lit. Cong suat 60m/gic.

+ Tudi doi kinh t& 30 nam, tudi di hiéu qua 6 nam.

Loi giai:

1. C&n clr vao hd so nhap khau thiét bi, hd so thiét k&, mat bang gia thi trwdng nguyén, nhién, vat liéu va

tién cong vao thoi diém thdm dinh gia; woc tinh gia tri tram tron bé tong wot, di dong (méi 100%) do cong
ty ABB san xuat, lap rap hoan chinh tai cong ty X nhw sau:

Pon vj tinh: Béng

TT Khoan muc Thanh tién

1 | Giavén nhap khau cac hé théng dau do can dién Gia vén nhap: 516.000.000
tlr, may tinh cong nghiép, van dién khi, xi lanh
nén khi, thiét bi dién dong lwc nhap ngoai (thué
suét thué nhap khau thiét bi 0%). Trong dé:




- Gia nhap CIF: 310.000 USD x 21.500 d/USD =
6.665.000.000

- Chi phi van chuyén: 10.000.000
2 | Chi phi truc tiép (san xuét, ché tao phan thiét bi 800.000.000

trong nwéc), trong do:

- Chi phi nguyén, nhién, vat liéu 370.000.000

- Chi phi may, thiét bi 220.000.000

- Chi phi nhan céng 310.000.000
3. | Chi phi quan ly phan xwéng 120.000.000
4. [ Chi phi quan ly xi nghiép 130.000.000
5. | Giathanh san xuét (1 + 2 + 3 + 4) 8.615.000.000
6. | Loinhuan (10% gia thanh) 861.500.000
7. | Chi phi I&p d&t 23.500.000
8. | Giaban tai nha may 9.500.000.000

2. Uéc¢ tinh khau hao tich Idy thiét bi do cong ty X st dung:

Tudi doi hiéu qua 6
Ty 1€ hao mon = X 100% =
Tudi ddi kinh té 30

x 100% = 20%

3. Gia tri ctia tram tron bé tong:
9.500.000.0004d x (100%-20%) = 7.600.000.000d
Gia tri cGa tram trén bé tong 1a 7.600.000.000d (Bay ty sau trdm triéu dong)./.

PHU LUC SO 04

BANG THAM KHAO BANH GIA CHAT LUQNG CON LAI CUA MAY, THIET B
(Ban hanh kém theo Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam sé 09)

Khoang murc

chét lwong Mo ta

+ Thiét bi méi, chwa st dung hodc mai dwa vao st dung (mirc do str
M 90% s 1009 dung it), dwoc bao dwdng ki thuat tot.

0 — 0 N N 2
+ Hinh thirc tong thé bén ngoai va cac bd phan co thé quan sat dwoc
trong nhw méi.




+ Thiét bi van hanh tét, thwc hién tét tat ca cac tinh nang theo nhuw thiét
ke.

+ Cac cum chtrc nang va chi tiét ngoai vi con day du. Cac bo truyén
dong chwa cé dau hiéu mai mon,...

+ Hé thdng diéu khién con nguyén ven, dam bao do tin cay va chinh
xac khi hoat dong.

(2)

80% — 90%

+ Thiét bi ci da qua sﬂf dung, co6 thé vira dugc stra chira, hoan chinh,
dang van hanh san xuat tot, thyrc hién tot tat ca cac tinh nang theo nhw
thiét ké.

+ Hinh thirc tdng thé bén ngoai tbt, con I&p son nguyén thly hodc
dwoc son tan trang ky lwdng, d@m bao tinh my quan cong nghiép, ...

+ Cac cum chirc nang chinh va chi tiét ngoai vi day dd. Mot s6 cum da
dwoc stra chira, thay méi. Khéng cé chi tiét nao mon ro rét.

+ H& thdng diéu khién tét, dam béo day di cac chirc nang diéu khién
hoat dong cua thiét bi.

+ Tai thoi diém khao sat va trong thoi gian hoat dong nhét dinh sép i,
thiét bi khdng c6 dau hiéu can phai bdo dwdng bod sung (ngoai bao
dwdng dinh ky) hoac stra chiva.

3)

70% — 80%

+ Thiét bj cli da qua s dung, c6 thé da tivng dwoc stra chira, hoan
chinh.

+ Thiét bi dang van hanh san xuét tét, co kha nang st dung dung nhuw
hodc gan bang v&i cong suat, tinh nang thiét ké.

+ Hinh thirc tong thé bén ngoai kha tét, khong bi ri sét, Iop phi bé mat
(son, xi ma) bj bong tréc nhe, khdng dang k&, khéng cé dau hiéu nirt
vo'...

+ Cac cum chtrc nang chinh con da, mot vai chi tiét ngoai vi bj mat mat
hodc hw hdng, cac bd truyén déng da cé dau hiéu mai mon.

+ Hé thdng diéu khién dam bao tinh ning hoat dong.

+ Thiét bi c6 kha nang van hanh kha tét, 6n dinh. Tuy nhién dé thoa
man muc dich str dung nhw cong suat, nang lwc thiét ké ban dau,
thiétbi can phai dwoc tan trang, stra chira nhd hodc thay méi va can
chinh lai moét vai b6 phan.

(4)

60% — 70%

+ Thiét b cli 4 qua str dung, dang van hanh san xuét kha tét. D4 qua
tan trang, stra chira.

+ Hinh thirc tong thé bén ngoai trung binh kha, Iop phi bé mat bi bong
troc, tray xwoc, sét.

+ Cac cum chrc nang chinh va chi tiét ngoai vi hoat dong kha tét tuy
nhién da cil va c6 dau hiéu hw hdng. Cac bd truyén dong mon ro rét.

+ Hé théng diéu khién hoat dong kha.

+ Thiét bi 1am viéc & murc d trung binh kha, khong 6n dinh, khong thoa
man day du muc dich st dung theo dung chtrc nang va cong suat theo
thiét ké. bé théda man day dd muc dich s dung thiét bi can phai dwoc
slra chi¥a can chinh lai (mtrc trung tu).




()

50% — 60%

+ Thiét bi ci da qua s& dung, dang van hanh san xuét. Bao duwéng kém
chwa dworc tan trang stva chira (ké tlr ngay dwa vao str dung).

+ Hinh thirc tong thé bén ngoai trung binh kém. Lop phli bé mat bi
bong troc, ri sét. Cac chi tiét ngoai vi bi gay n&, sirt me, hw hong, thang
may bam day dau m&, bui ban.

+ Cac cum chirc nang chinh va chi tiét ngoai vi hoat dong kha tot tuy
nhién da cil va c6 dau hiéu hw hdng. Cac bd truyén déng mon ro rét.

+ Hé thdng diéu khién hoat dong & murc trung binh, c6 dau hiéu chap
va, dé hw héng.

+ Thiét bj |am viéc khong 6n dinh, dé bi hdng hoc. Khong thoa man
muc dich str dung theo dung chirc néng, cong suat thiet ke. Bé phuc
hoi chirc nang may can dwoc stra chira, can chinh lai (trén mirc trung
tu).

(6)

40% — 50%

+ Thiét bj cii da qua s dung, d& lau khong s dung. Bao dwéng kém.
+ Hinh thirc tdng thé bén ngoai téi tan, twong tw mc 5

+ Cac cum chirc nang chinh va phu hao mon nhiéu. Cac chi tiét ngoai
vi mat mat, hw héng.

+ Hé théng diéu khién cii ky, hw héng can phai stra chiva, phuc hdi moi
str dung duworc.

+ Thiét bi khong con kha nang lam viéc. Nhwng con kha nang stra
chira phuc hoi (dai tu).

(7)

30% — 40%

+ Thiét bi cii da& qua st dung, dé lau khong s dung (dang chd stra
chira).

+ Hinh thirc tdng thé bén ngoai tdi tan, than may ri sét, bong rop tirng
mang.

+ Cac cum chirc nang chinh va phu hw héng nang. Hau hét cac chi
tietngoai vi bi thao d&, mat mat, hw héng.

+ Hé théng diéu khién c6 tinh trang twong tw murc 6.

+ Thiét b khong con kha nang 1am viéc. Co thé dai tu phuc héi nhung
khong kinh té.

(8)

<30%

+ Thiét bi cli da qua s dung mét thdi gian dai, hw hdng hoan toan.

+ Khong con kha nang phuc héi. Chi thich hop cho viéc thao d& dé 1ay
lai m6t s6 bd phan con str dung dwoc clia may hodc ban phé liéu.

HE THONG TIEU CHUAN THAM BINH GIA VIET NAM

TIEU CHUAN THAM DINH GIA VIET NAM SO 10
Céch tiép can ttr thu nhap
(Ky hiéu: TDGVN 10)

(Ban hanh kém theo Théng tw s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 cia Bé Tai chinh)
I. QUY DINH CHUNG




1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chun nay quy dinh va huéng dan thyc hién cach tiép can tr thu nhap trong
qua trinh tham dinh gia doi voi tat ca cac Ipai tai san. Trwong hop co :I'iéu 9huén tham dinh gia Viét Nam
ap dung riéng cho mét nhém tai san cu thé thi ap dung theo Tiéu chuan tham dinh gia riéng d6.

2. D6i twong ap dung: Tham dinh vién vé gia hanh nghé (sau day goi chung la thdm dinh vién), doanh
nghiép tham dinh gia, cac to chirc va ca nhan khac thuwe hién hoat dong tham dinh gia theo quy dinh cla
Luat Gia va cac quy dinh khac ctia phap luat cé lién quan.

3. Khach hang tham dinh gia va bén thir ba s dung két qua tham dinh gia (néu co) theo hgp dong tham
dinh gia da ky ket phai c6 nhirng hiéu biét can thiét vé cac quy dinh trong tiéu chuan nay dé hop tac voi
doanh nghiép thadm dinh gia trong qua trinh tham dinh gia.

4. Giai thich tw ngi
Céch tiép cén tir thu nhap |a cach thtre xac dinh gia tri clia tai san thdng qua viéc quy déi dong tién trong
twong lai co6 dwoc tir tai san vé gia tri hién tai.

Phuwong phép vén ho’g true tiép 1a phuo’ng‘ ph?p thdm dinh gia xac dinh gia tri clia tai san thém dinh gia
dwa trén co s& quy doi dong thu nhap thuan on dinh hang nam dy kién c6 duoc t tai san vé gia tri hién
tai théng qua viéc str dung ty suat von héa phu hop. Phwong phap von héa trye tiép thudc cach tiép can
ttr thu nhéap.

Phwong phap dong tién chiét khéu a phwong phap thadm dinh gia xac dinh gia tri clia tal san thadm dinh
gia dwa trén co s& quy doi cac dong tién trong twong lai dv kién cé duoc 1l tai san vé gia tri hién tai
thdng qua viéc str dung ty suét chiét khau phu hop. Phwong phap dong tién chiét khau thudc cach tiép
can twr thu nhap.

Ty suét vén héa la ty suat phan anh méi quan hé gitra thu nhap hoat dong thuan dw kién cé duoc trong
mot nam va gia tri cla tai san.

Ty suét chiét khdu 1a ty suat dwoc st dung dé chuyén ddi dong thu nhap trong twong lai vé gia tri hién
tai. Ty suat chiét khau khong chi phan anh gia tri thei gian cla tién ma con phan anh rii ro trong viéc tao
ra thu nhap ti tai sdn thdm dinh gia.

Gia trj tai sén cudi ky dw béo la gia tri dw kién cia tai san tai thoi diém két thic giai doan du bao dong
tien chiet khau (vao thoi diém cudi ky phan tich dong tien chiét khau). Néu tai san dwgc ban thanh ly vao
cudi ky dw bao, thi gia tri thanh ly la gia tri cla tai san tai thdi diém cudi ky dy bao.

1. NOI DUNG TIEU CHUAN

1. Céch tiép can tir thu nhap c6 thé dwoc st dung dé xac dinh gia tri tai san thdm dinh gia theo co s& gia
tri thi trwd'ng hodc phi thij tredng.

Dé xac dinh gia tri thi trwdng, viéc ap dung cach tiép can thu nhap can phan anh dwoc dac diém cua da
s6 dbi twong tham gia thj trwdng tai san thdm dinh gia. Cu thé: thu nhap thuan, chi phi hoat déng, ty suét
von héa, ty suét chiét khau va cac dir lieu diu vao khac can dwoc danh gia trén co s& khao sat thi
trwérng trong qué khir cla tai san thdm dinh, dw doan twong lai, xem xét tinh hinh cung - cAu, trién vong
phat trién cta thi trwdng nganh, Iinh vrc va cac yéu té khac anh huéng dén viéc dy bao. Thdm dinh vién
cling can x&c dinh muc dich str dung tai san dé dap (rng nguyén tac siv dung tét nhat va hiéu qua nhét.

Dé& xac dinh gia tri phi thi trwerng, viéc &p dung céch tiép can thu nhap can phan anh dwoc cac dac diém
d&c thu cta dbi twong st dung dac biét hodc tinh ndng st dung dac biét cia tai san thdm dinh. Vi du:
Tham dinh vién c6 thé ap dung ty suét vén héa hodc ty suat chiét khdu ma chi riéng tai san thAm dinh co6
dwoc do nhitng déc diém khéac biét clia tai sdn hodc tiéu chi dau tw dac biét ctia nha dau tuw.

2. Céch tiép can thu nhap dua trén nguyén tac tai san cé gia tri vi tao ra thu nhap cho ngum chd s¢ hiru.
Gilra gia tri tai san va thu nhap mang lai twr viéc st dung tai san c6 méi quan hé trwc tiép, vi vay néu
nhirng yéu t6 khac khong ddi, thu nhap mang lai ti tai sdn cho ngudi s& hivu cang Ién thi gia tri cla tai
san cang cao. Céach tiép can thu nhap dwoc ap dung ddi véi cac tai san tao ra thu nhap cho ngudi sé
hivu, c6 thé dw bdo dwoc thu nhap tir tai san trong twong lai va tinh dwoc ty suat vén héa hodc ty suét
chiét kh&u phu hop.



Céch tiép can thu nhap gém hai phuong phap chinh: Phuong phap vén héa tryc tiép va Phuong phap
dong tién chiét khau. Trong dé:

- Phuong phap vén hoa tryc tiép duoc ap dung trong trieang hop thu nhap tir tai san la tvong déi 6n
dinh (khdng doi hogc thay doi theo mét ty 1€ nhat dinh) trong sudt thoi gian st dung hiru ich con lai (dwoc
tinh bang tudi doi kinh té con lai) clia tai san hodc vinh vién.

- Phuong phap dong tién chiét khdu duoc ap dung trong trudng hop thu nhap tir tai san bién déi qua cac
giai doan khac nhau (khéng 6n‘ dinh), vi du nhw trrdng hgp mét doanh nghiép vira bat dau hoat dong
hoac mot cong trinh méi bat dau xay dwng.

3. Phuong phéap vén héa truc tiép
a) Cong thtrc:

|

R

Trong dé:

Vo=

V: Gi4 trj tai san thdm dinh gia

I: Thu nhap hoat dong thuan

R: Ty suét vén héa

b) Cac bwdc tién hanh:

Buwaoc 1: Uéc tinh thu nhap hoat dong thuan do tai san mang lai
Buwéc 2: Xac dinh ty suat von hoa

Buwéc 3: Ap dung cong thirc vén hoa truc tiép.

4. Xac dinh thu nhap hoat dong thuan tir tai san (1):

Cong thrc xac dinh thu nhap hoat dong thuan:

Thu nhap Tong thu Thét thu do khong st
hoat dong = nhap tiem - dung hét 100% cong suat -  Chi phi hoat dong
thuan nang va do rui ro thanh toan

Tham dinh vién x&c dinh tdng thu nhap tiém n&ng, that thu, chi phi hoat déng théng qua cac théng tin
diéu tra khao sat trén thi trwérng cla cac tai san twong tw, co tham khao thu nhap va chi phi hoat déng
trong quéa kh( cla tai san thAm dinh gia, xem xét tinh hinh cung - cAu, trién vong phat trién cla thj trworng
nganh, linh vuc va cac yéu té khac anh hwéng dén viéc dw bao tdng thu nhap tiém nang, that thu, chi phi
hoat déng dw kién cla tai san thdm dinh gia.

- Téng thu nhap tiém nang

Téng thu nhap tiém nang la tdng sb cac khoan thu nhap 6n dinh, hang ndm cé dwoc tir viéc khai thac hét
cong suét tai san. Vi du: Dbi véi mét toa nha van phong cho thué, cac khoan thu nhap tiém nang cé thé
c6 dwoc tlr viéc cho thué van phong, kho béi, trong gilr xe va cac khoan thu nhap tiém nang khac. Déi
v&i mét thiét bi cu thé, cac khoadn thu nhap tiém nang cé thé cé duoc tir viéc cho nha dau tw khac thug,
ban cac san phdm dwoc tao ra tr thiét bi dé hodc cac khoan thu nhap tiém nang khac.

- Thét thu khéng s dung hét 100% cong suét va do rui ro thanh toan:
Téng that thu khéng str dung

hét 100% cong suatvadorai = Ty lé thét thu X Téng thu nhap tiém nang
ro thanh toan

Ty lé that thu dwoc wéce tinh tir viéc thu thap va phan tich théng tin clia cac tai san twong tw trén thi
trwdng.



- Chi phi hoat déng: Ia nhirng chi phi hang nam can thiét cho viéc duy tri dong thu nhap tir tai san, bao
gdm céc chi phi phai tra di c6 nhan dwoc hay khéng nhan dwoc thu nhap tiy tai san, chi phi phai tra tay
thudc mirc dd thu nhap nhan dwoc va moét sb chi phi khac. Chi phi hoat dong khéng bao gé‘)m khoén
hoan tra tién vay (vbn va |4i), khau hao, thué thu nhap doanh nghiép (néu cé).

Déi v&i bat dong san, cac khoan chi phi hoat ddng c6 thé bao gdm chi phi vé& thué st dung dét phi néng
nghiép; chi phi v& bao hiém nha ctra; chi phi quan ly; chi phi dién, nwéc, gas, don vé sinh; chi phi duy tu;
chi phi tréng coi; khodn phi bado dwédng dinh ky; chi phi hoat ddng khéac. Trong d6 khoan phi bédo dwdng
dinh ky Ia khoan chi phi binh quan hang nam (dinh ky) cho viéc stra chira, thay thé cac bd phan ciu
thanh trong toan bd tudi doi cla tai san. Vi du: mai nha ctia mét ngdi nha can dwoc thay thé sau 20 nam
str dung thi khoan phi thay thé dinh ky la 1/20 chi phi thay mai nha, trong d6 chi phi thay mai nha dwoc
wae tinh tai thoi diém sau 20 ndm va chiét khau vé hién tai.

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

Vi du vé cach xac dinh thu nhap hoat déng thuan tai Phu luc s6 01 ban hanh kém theo Tiéu chuan nay.
5. Xac dinh ty suat vén héa (R)

Ty suét vén hdéa dwgc xac dinh thong qua 03 phwong phap: Phrong phap so sanh, Phwong phap phan
tich von vay - von dau tw va Phuong phap phan tich kha nang thanh toan ng.

5.1. Phuwong phap so sanh

a) Phuwong phap so sanh xac dinh ty suét vén hoa ap dung cho tai san can thdm dinh gia bang cach so
sanh, rat ra tir nhirng ty suat von hda cua cac tai san twong tw trén thi treong.

Dé ap dung phwong phap nay, thdm dinh vién can phai diéu tra, khao sat thong tin cla it nhat 03 tai san
so sanh trén thi trvd'ng, bao gom cac thong tin vé g|a giao dich, muc dich str dung, diéu khoan tai chinh,
diéu kién thi treéong tai thoi diém ban, dic diém ctia ngwoi mua, thu nhap hoat dong, chi phi hoat dong, ty
|& that thu do khéng s dung hét 100% cong | Ssuét, rai ro thanh toan va cac yéu té lién quan khac. Trong
tro'ng hop cac tai sén so sanh co6 cac yéu t& khac biét v&i tai san thdm dinh gia thi can tién hanh diéu
chinh céc yéu t6 khac biét nay.

Céach tinh thu nhap hoat dong thuan, chi phi hoat dong ap dung véi cac tai san so sanh phai théng nhat
voi cach tinh ap dung vai tai san tham dinh. Gia giao dich cla tai san so sanh phai phan anh duoc dieu
kién thj trworng hién tai cling nhw diéu kién thj tredng twong lai twong ty nhw cla tai sdn tham dinh gia.

b) Phwong phap so sanh xac dinh ty suat vén hoa theo 02 cach:
- Cach 1: Xac dinh ty sut vén hda trén co s& thu nhap hoat déng thudn va gia giao dich clia cac tai san
so sanh.

Thu nhap hoat déng thuan

Ty suét vén héa (R) =
Gia ban

- Cach 2: Xac dinh ty sut vén héa trén co s& thu nhap hiéu qua ctia cac tai san so sanh va gia giao dich
clia cac tai san so sanh.

1 - Ty |é chi phi hoat ddng

Ty suét vén hoa (R) = .
S6 nhan thu nhap hiéu qua

Trong do:

Chi phi hoat déng

Ty 1é chi phi hoat déng =
Tong thu nhap hiéu qua



S nhan thu nhap Gia ban cua tai san so sanh

hiéu qua Téng thu nhap hiéu qua clia tai san so sanh
Tbng thu nhap _ Téngthunhaptiém  Théat thu do khong st dung hét 100%
hiéu qua - nang cong suat va do rui ro thanh toan

Ty |& chi phi hoat dong c6 thé xac dinh dwgc thong qua khao sat diéu tra cac tai san twong tw trén thi
trwong. Tham dinh vién c6 thé xac dinh ty & chi phi hoat dong va sé nhan thu nhap hiéu qua théng qua
diéu tra it nhat 03 tai san twong tw trén thj truorng dé tdng hop, rit ra ty suét vén hoa ap dung cho tai san
thadm dinh gia.

Phuwong phap so sanh theo Cach 2 thuwong duoc ap dung trong trudong hop khdng thu thap duoc cac div
liéu yéu cau nhw cach tinh trén, tham dinh vién c6 thé xac dinh ty suat von héa dwa trén mdéi quan hé ty
|& gilra ty |1& chi phi hoat ddng va s6 nhan thu nhap.

5.2. Phwong phap phan tich vén vay - vén s& hivu

PhLPo’ng phap phan tich vbn vay - vén s& hru xac dinh ty suét vén hoa can cl vao binh quan gia. quyén
cua hé so von hoa tién vay R, va Ty suét von héa vén sé& hiru R,, trong d6 quyén sé la ty trong vén huy
dong tlr cac ngudn khac nhau dau tw vao tai san.

Phwong phap nay ap dung ddi v&i cac tai san dwoc dau tw b nguon von s& hiru va nguon vén vay,
thadm dinh vién phai thu thap dwoc nhirng thong tin lién quan dén 02 ngudn nay bao gom: ty Ié von s&
hiru, ty 1& vdn vay, ky han thanh toan, sé ky thanh toan, i vay, su ky vong ctia nha dau tw tir khodn dau
tw, kha nang thu hdi vén dau tw va cac yéu té khac lién quan.

R=MxR,+ (1-M) X R.
R: ty suét vén hoa
M: ty 1& % vén vay trén téng vdn dau tw
(1-M): ty 1& % vbn s& hivu trén tbng vén dau tw
R hé sb vén hoa tién vay
R.: ty suét vdn hoéa vén sé& hiru
Trong do:

- H& s6 von hoa tién vay R, 1ty 1& khoan thanh toan ng hang ndm (bao gém ca vén va Iai) trén vén vay
gbe. Hé s6 vén héa tién vay dwoc tinh bang cach nhan khoan thanh toan mai ky (bao gom ca gbc va |ai)
v&i sb ky phai thanh toan trong ndm va chia cho sb tdng sé tién vay gbc.

Vi du vé cach xac dinh hé sb vén héa tién vay R, tai Phu luc s6 01 ban hanh kém theo Tiéu chuén nay.

- Ty suét vén hoa vén s& hiru R. 1a ty sut dung dé von hoa thu nhap tir von s& hiru. Ty sut von hoa vén
s& hiru R. dwgrc tinh bang cach chia lgi nhuan von chua s¢ hivu hang nam chia cho tbng sb vén s& hivu.
Cach xac dinh ty suat von héa von s& hiru thwdng dugc xac dinh thong qua khao sat trén thj trwdng,
phan tich thong tin clia cac tai san so sanh.

5.3. Phwong phap phan tich kha nang thanh toan ng

Phwong phap phan tich kha nang thanh toan ng xac dinh ty suét vén héa can ctv vao ty 1& % vén vay trén
tong von dau tw M, hé s6 von hoa tién vay R, va ty 1é kha nang hoan trd ng DCR.

Phwong phap nay ap dung dbi voi cac tai san duoc dau tw bdi ngudn vén sé hivu va ngudn vén vay,
tham dinh vién phai thu thap dwoc cac thong tin lién quan dén kha nang thanh toan clia nha dau tw, diéu



kiér]/diéu khoan cho vay, ty 1& cho vay, ky han thanh toan, s6 ky thanh toan, i vay, thu nhap hoat déng
thuan va céc yéu to khac lién quan.

Ty suét vén héa (R) = M x R, x DCR

Trong do:
Thu nhap hoat déng thuan
DCR =
Khoan thanh toan ng’ hang nam
Khoan thanh toanng  _  Khoan thanh « Sé ky phai thanh toan
hang nam ~ toadn moi ky trong nam

Khoan thanh toan méi ky bao gébm ca phan gbc va lai phai tra méi ky.

Vi du vé cach xac dinh ty suat vén héa xem Phu luc sb 01 ban hanh kém theo Tiéu chuén nay.
6. Phuong phap dong tién chiét khdu (DCF)

a) Cong thtrc:

e Trwong hop dong tién khéng déu:

ChR V¥

"
V=CFo+ )y —F+—=
© Z(1+:r)f (141

el

Trwdng hop dong tién déu:

1 v,

+rf (I+r)

V = CF, +CFZ T

Trong do:

V: Gia tri thj trwdng cla tai san

CF.: Dong tién nam thi t

CF: Dong tién phat sinh déu dan hang ndm

CFo: Dong tién phat sinh tai thoi diém bat dau giai doan dy bao dong tién. (Tai thoi diém nay co6 thé chua
phat sinh thu nhap ttr tai sdn nhwng co6 thé da phat sinh chi phi dau tw ban dau)

V,: Gi tri tai san cubi ky dw bao

n: Giai doan dw bdo dong tién trong twong lai

r: Ty suét chiét khau

t: Nam dw bao

b) Cac budc tién hanh:

Budc 1: Xac dinh giai doan dy bao dong tién trong twong lai.

Buwaoc 2: UGe tinh dong tién thuan trén co' s& woc tinh thu nhap tir tai sén va woc tinh chi phi lién quan
dén viéc khai thac, van hanh tai san.

Buwdc 3: Udc tinh gia tri tai san cudi ky dw bao.
Budc 4: Udc tinh ty sudt chiét khau thich hop.

Buwdc 5: Xac dinh gia tri tai sdn béng cong thirc néu trén.



¢) Xac dinh giai doan dy b&o dong tién trong twong lai (n):
Giai doan dy bao dong tién trong twong lai dwoc xac dinh trén co' s& can nhéc cac yéu té sau:

- Trong truong hop dong tién bién dong khong 6n dinh, giai doan du bao dong tién trong tuong lai khong
nén qua dai dé co thé wéc tinh twong doi chinh xac cac bién ddng cliia dong tién trong twong lai.

- Giai doan dy bao dong tién trong tuong lai can du dai dé doanh nghiép hoac tai san can tham dinh gia
dat dén murc thu nhap twong doéi on dinh.

- Tudi doi kinh té cla tai san tham dinh gia.
- Giai doan dy dinh ndm gt tai san thAm dinh gia.

Viéc xac dinh giai doan dy bao dong ti&én trong twong lai can can c vao muc dich tham dinh gia, dac
trwng cla tai san thdm dinh gia, cac thong tin thu thap dwoc va co sé gia tri cla tai sdn tham dinh gia. Vi
du: Trweng hop muc dich thdm dinh gia la d& xac dinh gia tri dau tw cla tai san thi giai doan dw dinh ndm
gilr tai san la can c dwoc wu tién khi xac dinh giai doan dy bao dong tién trong twong lai. Trwéng hop
tudi doi kinh té con lai cla tai san thdm dinh gia la twong ddi ngan thi giai doan du bao dong tién c6 thé
la toan bo tudi doi kinh té& con lai cta tai san thdm dinh gia.

d) Udc tinh thu nhap tir tai san:

Thu nhap tir tai san 1a cac khoan tién ma nha dau tw nhan dwoc tiy viéc dau tw vao tai san. Viéc wéc tinh
thu nhap duoc dwa trén co sé: Dac diém kinh té - kj thuat cla tai san thdm dinh; thu nhap trong qua khw
clia tai san thdm dinh va/hoéc thu nh@p cua tai san twong tw; thi trrdng nganh, linh vire va cac yeu t6
khac anh huéng dén viéc dw bao tong thu nhap.

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

Chi phi lién quan dén viéc khai thac tai san bao gébm céc loai chi phi can thiét cho viéc duy tri thu nhap tir
viéc khai thac tai san. Viéc wéece tinh chi phl dwoc dwa trén co s&: Dac diém kinh té - k§ thuat cda tai san
tham dinh; chi phi trong qua kht clia tai san thdm dinh va/ho&c chi phi cla tai san twong ty; thi truong
nganh, Iinh vuc va céac yéu té khac &nh hwéng dén viéc dw bao chi phi.

Thong tin thu thap dwoc dé xac dinh dong tién c6 thé 1a thu nhap hoat dong thuan, tong thu nhap tiém
nang, tong thu nhap hiéu qua, tuy thudc vao théng tin, di liéu thu thap dwoc.

Trong treong hop tai san thdm dinh gia dwoc str dung bdi doanh nghiép thi dong tién thuan 1a dong tién
trwde khi khau trlr thué thu nhap doanh nghiép. Trong tred'ng hop tham dinh gia tri doanh nghiép thi gia
tri doanh nghiép dwoc xac dinh trén co s& dong thu nhap sau thué.

e) Uéc tinh gia tri cudi ky duw bao (V.):

Trong trwdng hop tai san thdm dinh gia dwoc tiép tuc st dung hodc doanh nghiép dugc ky vong sé tiép
tuc hoat dong sau khi két thuc giai doan dy bao (hay ky dw ' bao), thdm dinh vién can xac dinh phan g|a tri
tai thoi diém nay cla tai san hoac doanh nghiép. Gia tri cudi ky du bao co thé coi la gia tri thi treong cua
tai san hoac doanh nghiép cubi ky du bao. Trong trwdng hop gia tri dau tw, gia tri cudi ky dw bao can
phan anh gia tri con lai d6i véi nha dau tw cu thé tiép tuc ndm gil tai san sau giai doan dy bao.

Gié tri tai san cubi ky dy bao co thé |a gia tri thanh ly tai san tai thoi dlem cudi ky dw bao; trong truong
hop tai san dwoc tiép tuc st dung trong cac nam tlep theo ctia nam cudi ky dw bao thi gia tri tai san cudi
ky dy bao dwoc xac dinh bang cach st dung ty suat vén héa thich hop dé vén hdéa sp tler] dw kién co
duoc tr viéc tiep tuc st dung nay. Ty suat von héa nay dwoc can cl trén ty suat chiét khau cua tai san
tai thoi diém cudi ky du bao, dic diém cla tai sén va dw bao trién vong cua thi trwdng tai thoi diém do.

Tuy nhién, d6i véi mét sb tai séan cu thé co thé co trdng hop gid tri tai san cudi ky dy bao co it hoac
khdng c6 mai lién hé véi dong tién trede thoi diém cudi ky dw bao, vi du mét gieng dau sau khi hét giai
doan khai thac cé thé khdng con hoac co rat it gia tri st dung.

Trong thdm dinh gia doanh nghiép, viéc wéc tinh gia tri tai san cudi ky dw bdo dwoc xac dinh dwa vao mo
hinh tang tru@ng clia doanh nghiép. Trong trvong hop doanh nghiép co tbc do tang trwdng déu ddnla g
trong cac nam tiép theo clia ky dy bao, ty suat chiét khau trong giai doan cudi cta ky dy bao lar, cong
thire tinh gia tri cudi ky dw béo la:



_CFx[1+g)
r-g
Trong do:
CF,: Dong tién n&m thir n
V,: Gia tri tai san cubi ky duw bao
n: Thoi gian dau tw dw kién
r: Ty suét chiét khau
g: Tc d6 téng trwdng déu dan sau ky dw bao.
Vi du vé cach tinh gia tri cudi ky dw bao hwéng dan Phuy luc sb 02 ban hanh kém theo Tiéu chuén nay.
g) Wéc tinh ty suét chiét khau (r):

Ty suét chiét khau can phan anh dwgc gia tri bién déi theo thoi gian clia tién té va cac rdi ro lién quan
dén dong thu nhap dw kién cé dwoc trong twong lai tr viéc str dung tai san tham dinh gia.

Viéc xac dinh ty sut chiét khau phu thudc vao co sé gia tri, loai tai san tham dinh gia va cac dong tién
dwoc xem xét. Trong trwdng hop wéce tinh gia tri thi trweng, ty suét chiét khau can phan anh rdi ro dbi voi
da sb dbi twong tham gia thi trwérng. Trong trwérng hop wéc tinh gia tri dau tw, ty suét chiét khau can
phan anh ty |& lgi nhuan ky vong cta nha dau tw cu thé va rdi ro ctia khodn dau tw nay.

Ty suét chiét khdu duoc wéc lwgng thong qua cac thong tin tir thi treong clia cac tai san twong tw, co
thé la ty suat sinh |&i trung binh clia cac loai tai san do trén thj trwo'ng theo phwong phap thong ké.

Trong trwdng hop tai san thdm dinh gia dang dwoc van hanh va khai thac b&i moét doanh nghiép thi co
thé can nhac s dung chi phi str dung von binh quéan gia quyen (WACC) ctia doanh nghiép dé lam ty
suat chiét khau.

Cong thire tinh WACC:

E xR +—D dex(1—Tc)

WACC = .
E+D E+D

Trong do:

WACC: Chi phi st dung vén binh quan gia quyén
E: Vén s& hivu

D: Vén vay

Re: Chi phi vén sé hiru

Rq: Chi phi vén vay

T.: Thué suét thué thu nhap doanh nghiép

Ngoai ra, déi véi tham dinh gia doanh nghiép, thdm dinh vién cé thé xac dinh ty suat chiét khu dwa trén
cong thrc sau:

Ty suét chiét khdu = Ty suét lgi nhuan khong rti ro + Ty 1& rdi ro (néu co)
Trong do:

- Ty suét loi nhuan khong riii ro dugc xac dinh trén co' s I&i sudt trai phiéu chinh phd ky han 10 nam
(hoac trai phiéu chinh phi ky han dai nhat tai thdi diém tham dinh gia).

- Ty lé rairo duwoc xac dinh trén co s& danh gia ty |é rdi ro cua thi trwdng giao dich cla nhom, loai doanh
nghiép can tham dinh gia va ty I1é rui ro déi véi doanh nghiép can tham dinh gia.



Vi du vé phwong phap von hoa truc tiép va phuong phap dong tién chiét khau xem phu luc s6 02 kém
theo tiéu chuan nay./.

PHU LUC SO 01

Vi DU VE XAC DINH TY SUAT CHIET KHAU VA TY SUAT VON HOA
(Ban hanh kém theo Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam sé 10)

Céc vi du da dwoc gidn lwgc va chi mang tinh chat minh hoa.

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

M6t chung cw gdm co:

- 20 can hod, mbi can ho c6 01 phong ngl, dwoc cho thué véi gia 8.000.000 ddng/thang/cén ho;
- 20 c&n hod, mbi can hd c6 02 phong ngu, dwoc cho thué véi gia 12.000.000 ddng/thang/cén ho.
- Téng thu nhap tiém nang tr chung cw d6 la:

Can hd mét phong ngl = 20 x 8.000.000 x 12 thang = 1.920.000.000 (d6ng)

Can ho hai phong ngd = 20 x 12.000.000 x 12 thang = 2.880.000.000 (déng)

Téng thu nhap tiém nang tir cho thué = 4.800.000.000 (déng)

- Xac dinh ty & tén that do phong tréng va khach thué no khé doi:

Qua diéu tra thj trwdng lan can c6 03 chung cw twong tw cé cac ty 1é phong c6 khach thué va tréng nhw
sau:

cnges | sbeano | ShEmIEE | Sqpreee | g
A 32 29 3 9,4
B 35 31 3 8,6
Cc 22 20 2 9,1

Nhw vay ty 1& phong tréng phd bién 1a 9,0%

Qua diéu tra thj trwdng ty 18 ton that do khach thué no khé doi 1a 1,0%
Do d6 tdng thu nhap hiéu qua tr chung cw can dinh gia la:
4.800.000.000 — (4.800.000.000 x 10%) = 4.320.000.000 (déng)

- Xé&c dinh chi phi van hanh: Qua diéu tra thi trwdng 1an can c6 03 chung cw twong tw cé chi phi duy tu
van hanh nhw sau:

Toéng thu nhap hiéu Ty lé chi phi/Téng thu nhap

Chung cw qua Chi phi hidu 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 cta chung cw can 4.320.000.000 x (0,35+0,346+0,36)/3 = 1.520.640.000
dinh gia (dong)

Thu nhap rong ttr hoat déng cho thué chung cwv la:
4.320.000.000 - 1.520.640.000 = 2.799.360.000 (d6ng)
2. Xac dinh ty suat vén hoa

2.1. Phuwong phap so sanh

a) Vidu 1:

Gia str c6 03 tai san twong ddng nhau va twong dodng v&i tai san thdm dinh, cé cung cach tinh thu nhap
hoat dong thuan, cac dieu khoan tai chinh va dieu khoan thi trwong khdng anh hwéng dén gia ca cia cac
tai sén so sanh. D liéu thu thap cho mai tai san cu thé nhw sau:

A B C
Gia ban (triéu déng) 38000 40000 42000
Thu nhap hoat déng thuan (NOI) 7000 7500 7800
Ty suét vén héa
. 0,1842 0,1875 0,1857
(Thu nhap thuan/Gia ban)

V6i cac diéu kién & gia thiét, ty sudt vén héa ap dung cho tai sdn tham dinh 1a: (0,1842 + 0,1875 +
0,1857) : 3=0,1858

b) Vi du 2:

Gia st ¢6 03 tai san twong déng nhau va twong déng voi tai san thdm dinh, cé cuing céch tinh téng thu
nhap hiéu qua, chi phi hoat dong, cac dieu khoan tai chinh va dieu khoan thi trwdng khong anh hwdng
dén gia ca cla cac tai san so sanh. D liéu thu thap cho méi tai san cu thé nhu sau:

A B C
Gia ban (triéu dong) 38000 40000 42000
Tbng thu nhap hiéu qua (triéu ddng) 15000 17000 18000
S6 nhan thu nhap hiéu qua
. 2 N 2,5333 2,3529 2,3333
(Gia ban/Tong thu nhap hiéu qua)
Ty 1é chi phi hoat déng

o . ) N 0,5333 0,5882 0,6111

(Chi phi hoat ddng/Tong thu nhap hiéu qua)

Ty suét vén héa
((1-Ty 1& chi phi hoat ddng)/Sé nhan thu nhap 0,1842 0,175 0,1667
hiéu qua)

V6i céc diéu kién & gia thiét, mrc d6 tin cay cla théng tin 14 ddng déu gilra cac tai sén so sanh, ty suét

vén héa ap dung cho tai san thdm dinh la:




(0,1842 + 0,175 + 0,1667) : 3=0,1753
2.2. Phuong phap dau tw

Trong phuwong phap nay, ty suét vén héa bang binh quan gia quyén ctia cac |&i suét tir cac ngudn huy
déng vén khac nhau dau tw vao tai san.

a) Vidu 1:

Gia str can dau tw vao mot tai san mot khoan dau tw tri gia 1.000 triéu dong. Trong d6 66% tdng vén dau
tw 1a ttr von vay ngan hang voi hé so von hoa tien vay 13%/nam; 34% tong von dau tw la ttr von do nha
dau tw bd ra véi ty suat von hoa von sé hivu la 8%/nam. Tinh ty suat von héa?

Loi giai:

- Ty 1& % vén vay trén téng vén dau tw: M = 66%

- Ty 1& % vén s& hiru trén tdng vén dau tu: (1 — M) = 34%

- Ty suét vén hoa:

R=MxR,+ (1-M) X Rg = 66% x 13% + 34% x 8% = 11,3%
b) Vi du 2:

Gia str can dau tw vao mot tai san sb vén dau tw 1a 1.000 ty dong. Trong d6 66% téng sé von dau tw 13
phan vén dwoc vay tlr ngan hang véi |ai suat 13,5%/nam, khoan thanh toan méi ky dworc tra theo thang
va thoi g|an thanh toan 25 ndm; 34% téng s6 vén dau tw |a ti vén do nha dau tw bé ra véi ty suat von
héa vén s& hivu 1a 8%/n&m (rdt ra tir thi trwdng, phan tich cac tai san so sanh). Tinh ty suat vén héa?

Loi giai:
(1) Xac dinh hé s vén hoa tién vay
- S6 ky phéi thanh toan trong 25 nam la: n = 25 x 12 = 300
- L&i suat méi ky la: i = 13,5% / 12 = 0,01125 = 1,125%
- Khodn thanh toan méi ky la:
Ix+0" 550 0011251 +0p1125 )3°°
l(1 +i) - 1) (1+001125)°% 1
=660 x 0,11656 = 7,693 (ty déng)
(Trong trwdng hop nay PV la khoan vay)
- Khoan thanh toan no hang ndm la: 7,693 x 12 = 92,316 (ty dong)
- Hé sb vbn hoa tién vay la: 92,316 , 660 x 100% = 13,99%
(2) Xac dinh ty suét vén hoa

PV¥x=

- Ty 1& % vén vay trén téng vén dau tw: 66%

- Ty 1& % vén s& hiru trén tdng vén dau tu: 34%

- Ty suét vén hoa:

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

2.3. Phwong phap phan tich kha nang thanh toan no

Xé&c dinh ty suét von héa clia tai san thdm dinh biét rang tai san cé thu nhap hoat ddng thuan hang nam
dy kién 14 100.000 triéu déng, ngan hang cho vay 75% trén tbng gia tri tai san véi lai suét vay hang nam
la 9%, khodn thanh toan méi ky dwoc tra theo thang, thdi han vay 1a 20 ndm. Ngan hang wéc tinh Ty 1&
kha nang hoan trd no vay (DCR) clia nha dau tw 1a 1,2.

Loi giai:



(1) Xac dinh hé s6 vén héa tién vay:

- S6 ky phéi thanh toan trong 20 nam la: 20 x 12 = 240

- Lai suat méi ky la: i = 9% , 12 = 0,0075

- Khodn thanh toan méi ky la:

00075 (1+00075 )"“"
fi +0p075 Y% -1

(Trong trwdng hop nay PV la khoan vay)

PV = PV x0008997

- Khoan thanh toan ng hang nam la:
PV x 0,008997 x 12 = PV x 0,107964
- Hé sb vén hoa tién vay:

R. = (PV x 0,107964) , PV = 0,107964
(2) Xac dinh ty suét vén hoa

R =0,75x0,107964 x 1,2 = 0,09717

PHU LUC SO 02

Vi DU VE AP DUNG CACH TIEP CAN TU THU NHAP
(Ban hanh kém theo Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam s6 10)

CéAc vi du da dwoc gian lwgc va chi mang tinh chat minh hoa.
1. Phuong phap vén héa truc tiép

Vi du: Can tham dinh gia tri thi trérng mot can nha & mét tién dwdng phd X. Hién chid sé hivu dang cho
thué toan b can nha, doanh thu 360.000.000d6ng/nam, chi phi tu bd, stra chiva hang nam 10.000.000
dong, thué 90.000.000 ddng, ty suat von hda qua diéu tra thi trwong cho thay ty suat lgi nhuan ky vong
dbi véi hoat dong cho thué nha phé bién trén thi trwong la 12% nam.

Thu nhap rong hang n&m tir viéc cho thué can nha la:
360.000.000 — 10.000.000 — 90.000.000 = 260.000.000 (ddng)

260.000.000 =2.166 .666.667
Gia tri thi trwéng ctia cén nha: 12% (ddng)

Lam tron thanh: 2.166.700.000 déng.
2. Phuong phap dong tién chiét khdu (DCF)
a) Vidu 1:

Xéac dinh gia tri cubi ky dw bao cua tai san biét r&ng: Sau thoi gian 15 nam (thO’I diém két thuc ky dw bao)
tai san co kha nang tiép tuc tao ra 80 ty ddng hang nam. Ty suét vén héa cla giai doan d6 dwoc wédc tinh
la 15%. Ty suét chiét khau la 10%.

Loi giai:

Gia tri cudi ky dy bao cuia tai san (gia tri sau ndm thir 15) quy vé thoi diém hién tai la:
80.000.000.000 y 1

15% (1+10%)"

Lam tron thanh: 127.700.000 ddng (M6t trdm hai mwoi bay triéu by tram ngan déng).

=127.676.000
doéng




b) Vi du 2:

Xé&c dinh gia tri cudi ky dw bao ctia mét hop ddng cho thué tai san biét rang:
Th&i han cho thué: 5 nam;

Thu nhap hang n&m I1a 100.000.000 ddng;

Sau thdi han cho thué, cac ndm tiép theo thu nhap cho thué tang déu 10%/nam:;
Ty suét vén hoa la 15% /nam.

Loi giai:

- Thu nhap cla hop ddng cho thué tai san tai ndm tha 6 1a:

100.000.000 x (1 + 10%) = 110.000.000 déng

- Gi4 tri tai san cudi ky dy bao clia hgp ddng (gia tri sau nadm thr 5) |a:

110.000 000X — = 200.000.000

15% - 10% ddng (Hai ty hai trém triéu déng)
c) Vidu 3:

Cén tham dinh gia ching khoan X c6 mrc tra cb tirc cia nam sau 1 400.000 dong, cda nam tiép theo la
500.000 dong. Sau khi nhén co ttre clia nam tiép theo do, chirng khoan c6 the ban lai voi gia
100.000.000 dong. Ty suat chiét khau la 15%.

Loi giai:
- Gia tri tai san cudi ky dy bao hay gia tri thanh ly cGia chirng khoan & 100.000.000 déng

- Gia tri hién tai cda chirng khoan X la:

V = 400.000 X ——— +500.000 X ——— ' +100.000.000 X
(1+015) (1+015} (1+015}

= 76.340.264 (ddng)

Lam tron thanh: 76.000.000 ddng (Bdy muwoi sau triéu déng)

d) Vi du 4:

Can thdm dinh giad mot ctra hang thwong mai cé dién tich san xay dwng 2.000m?, dién tich cho thué 80%
dién tich san xay dung. Gia cho thué 1.100.000 dc‘)ng/mzlthang (bao gbm thué gia tri gia tang). Chi phi
khéu hao, tu stra, bdo dudng 3 ty dong/nam chi phi quan ly diéu hanh 1 ty ddng, thué gia tri gia tang
10%. Théi han cho thué 4 ndm niva hét han cho thué, gia thué méi dy kién sé tang 15%, chi phi khéu
hao tu stra bdo duéng tang 5%, chi phi quan ly diéu hanh tang 10% va sau do6 n dinh. Ty suét chiét
khéu va ty suét vén hoa la 12%. Tién thu vé dwoc tinh vao cudi méi nam.

Loi giai:
(1) Tinh thu nhap thuan hién nay:

Thu nhap tiém nang hién nay: 1.100.000 déng/m?/thang x 2.000m? x 80% x 12 thang = 21.120.000.000
dong

0,
21.120.000.000x10% _ 4 950,000.000
b GTGT- 1+10% (dong)

Thu nhap hoat dong thuin h&ing nam: 21.120.000.000 — 3.000.000.000 — 1.000.000.000 —1.920.000.000
= 15.200.000.000 (ddng)

(2) Tinh thu nhap thuan vao théi ky sau khi két thic hop ddng cho thué hién nay



Thu nhap tiém n&ng: 21.120.000.000 x (1+ 15%) = 24.288.000.000 (ddng)
Chi phi hoat déng:
(3.000.000.000 x 1,05) + (1.000.000.000 x 1,1) = 4.250.000.000 (ddng)
4.288.000.000x10%
2 © _2.208.000.000

Thué GTGT: 1+10% (ddng)
Thu nhap thuan:
24.288.000.000 — 4.250.000.000 — 2.208.000.000 = 17.830.000.000 (déng)

(3) Gia tri clia ctra hang thuwong mai woc tinh vao nam két thic hgp dong cho thué hién nay (cubi nam
thir tw) - Gia tri tai san cudi ky dy bao:

17.830.000.000 _ 45 553 333 333
2% aong

(4) Gia tri cira hang thwong mai

4
V = 15.200.000.000x 3" 1 4 148.983.333.333
=1 (1+012) (1+012)

= 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 (M6t trdm bdn muoi ty khéng trdm sau muoi triéu ddng chén)./.



