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

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

Can cu Ludt Gia ngay 19 thang 6 nam 2023,

Can cir Nghi dinh s6 14/2023/ND-CP ngay 20 thdng 4 nam 2023 cia Chinh
phui quy dinh chicc nang, nhiém vu, quyén han va co cau t6 chirc cua Bé Tai chinh;

Theo dé nghi cua Cuc truong Cuc Quan ly gia;

Bo truong Bo Tai chinh ban hanh Thong tw ban hanh cac chuan muc tham
dinh gia Viét Nam vé cdch tiép cdn tie thi truomg, cdch tiép cdn tir chi phi, cach
tiép can tir thu nhdp.

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

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

- Chuan muc tham dinh gia Viét Nam vé Cach tiép can tir chi phi;

- Chuan myc tham dinh gia Viét Nam vé Céch tiép cén tir thu nhap.

Piéu 2. Hiéu lye thi hanh

1. Théng tu nay ¢6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 01 thang 7 nam 2024.

2. Thong tu s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 ciua Bo truong Bo Tai
chinh ban hanh Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam s6 08, 09 va 10 hét hi¢u luc ké
tr ngay Thong tu nay co hiéu lyc thi hanh.

Piéu 3. To chirc thye hién

1. Céc td chirc, ca nhan c6 lién quan chiu trach nhiém thyc hién Chuan muc
tham dinh gia Viét Nam ban hanh kém theo Thong tu nay.



2. Trong qua trinh thyc hién néu ¢6 vuéng mic, dé nghl céc to chirc, ca nhén
phan anh kip thoi vé B Tai chinh dé nghién ciru, giai quyét./. /tg
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CHUAN MUC THAM DPINH GIA VIET NAM
VE CACH TIEP CAN TU THI TRUONG
(Kém theo Thong tw s6 32/2024/TT-BTC ngay 16 thang 5 nam 2024
cua B¢ truong Bo Tai chinh)

Chuong 1
QUY DINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

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

Piéu 2. Poi twgng dp dung

. Tham dinh vién vé gia, doanh nghiép thim dinh gi4 thuc hién hoat déng
cung cap dich vu tham dinh gia theo quy dinh cua phap luat vé gia.
2. T6 chie, ca nhan thye hién hoat dong tham dinh gia cua Nha nudc theo
quy dinh cua phap luat veé gia.
R Té chirc, ca nhén yéu cau tham dinh gia, bén thir ba sir dung bao cao
tham dinh gia theo hgp dong tham dinh gia (néu ¢o).
Piéu 3. Giii thich tir ngir
~ Trong Chudn myc thdm dinh gid Viét Nam nay, céc tir ngir dudi day dugc
hiéu nhu sau:
1. Tai san so sanh la tai san gidng hét hodc tai san tuong tr véi tai san
tham dinh gia.
2. Tai san tuong tw 1a tai san cung loai va tuong dong vai tai san lhzim dinh

gia vé muc dich sir dung, cong dung, dac diém phap ly, dac dlem vé kinh té - ky
thuat, dic trung co ban cua tai san tham dinh gia va cac yéu td khac (néu co).

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

4. Tong gia tri diéu chinh thuan 1a tong murc diéu chinh theo céc yéu td so
sanh co tinh dt’?n dau am (diél{ chinh giz'm}) va fia'iu duong (diéu chinh tang), nghia
la khong xét vé gia tri tuyét doi cua moi lan diéu chinh.

S. Tong gid tri diéu chinh gép 1a tong mirc diéu chinh theo cic yéu t6 so
sanh vé gia tri tuyét doi.




Piéu 4. Cach tiép cin tir thi truong
1. Céch tiép can tir thi truong xac dinh gié tri cua tai san thim dinh gid
thong qua vigc so sanh tai san thim dinh gia véi céc tai san so sanh da co cac

thong tin vé gid trén thi truong; trudng hop thim dinh gia doanh nghiép dugc s
dung thém céc thong tin vé gid cua chinh tai san tham dinh gia.

2. Tuy theo loai téi‘sén, cach liép can tur thi truong cé thé dugc cu thé hoa
thanh cac phuong phap gom phuong phap so sanh, phuong phap ty sé binh quan
va phuong phap gia giao dich.

Phucmg phap ty s6 binh quan va phuong phép gia giao dich chi ap dung

d6i voi thim dinh gia doanh nghlep va duge quy dinh tai Chuan myc tham dinh
gia Viét Nam vé Tham dinh gia doanh nghiép.

Chuong 11
PHUONG PHAP SO SANH

Pié¢u 5. Ap dung phwong phép so sanh

I. Phuong phép so sanh xac dinh gia tri cua tai san tham dinh gia dua trén
co s& dbi chiéu, phan tich va dénh gia cac yéu t6 so sanh cta cic tai san so sanh
v6i tai san tham dinh gia tir d6 gheu chinh murc gia cua cac tai san so sanh lam co
s udc tinh gia tri cua tai san tham dinh gia.

2. Phuong phép so sanh dugc dp dung dé tham dinh gia tai san c6 hoat
dong chuyén nhugng hodc chao mua hodc chao ban cong khai trén thi truong.
Mot tai san dugce coi la ¢6 hoat dong chuyén nhugng hodc chao mua hoéac chao
ban cong khai trén thi truong khi thu thap dugc it nhat 03 tai san so sanh tir cac 16
chire, ca nhén khac nhau da chuyén nhuong hodc duge chao mua hoéc chao ban
trén thi truong gan thoi diém tham dinh gia va dia diém cua tai san tham dinh gia.

3. NOi dung thuc hién

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

b) Phan tich thong tin;

¢) Diéu chinh su khéc biét gitra tai san tham dinh gia vai tai san so sanh;

d) Xdc dinh mirc gia chi dan cua cdc tai san so sanh;

d) Xac dinh miec gia cla tai san thim dinh gia.

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

1. Théng tin vé céc tai san so sanh bao gom cac dic diém phap ly, kinh té-
k¥ thuat cua tai san so sanh; mirc gia tai san so sanh; thoi diém, dia diém va cic
bén tham gia chuyén nhugng hodc chao mua hodc chao ban; cac diéu kién kem
theo mirc gia va cac thong tin khac (néu ¢6).



2. Viéce khao sét va thu thap thong tin vé tai san so sanh phai dap (mg cac
yéu cdu sau:

a) Thong tin thu thap vé cac tai san so sanh phai dam bao khach quan dung
theo thuc té va phai cé sy xem xét, danh gia dé bao dam nhimg thong tin do co
thé sir dung dugc trude khi dua vao phan tich, tinh todn; uu tién lya chon cic
thong tin phat sinh gan nhat véi thoi diém thim dinh gia va dia diém cua tai san
tham dinh gi4;

b) S6 luong thong tin thu thap phai bao dam it nhat 03 tai san so sanh co
thoi dlem chuyen nhugng hodc thoi diém chao mua hodc chao ban dién ra tai
hodc gan nhét vai thoi dlem tham dinh gia nhung khong qué 24 thang tinh tir thoi
diém tham dinh gia tré vé trude.

Trudmg hop gia tai san ¢o bién dong trong khoang thoi gian tir thoi diém
chuyén nhugng hoac thoi diém chao mua hodc théi diém chao ban cua tai san so
sanh dén thoi diém thim dinh gid thi trude khi thyuc hién viée diéu chinh muc gia
cua tai san so sanh theo cac yéu t6 so sanh, can phai diéu chinh (tang hodc g giam)
murc gia cua tai san so sanh ve thoi diém tham dinh gid va nguoi thuc hién tham
dinh gia can phan tich, tinh toan cho phu hop véi bién dong cua gia thi truong
trong khoang thoi gian nay.

Trudong hop thu thip thong tin vé cdc tai san duge chao ban hodc chao
mua, can danh gia, phan tich vé dién bién gia thi trudmg, nguodn thong tin thu thip
va cac thong tin vé gia khac trén thi trucmg dé ¢6 su diéu chinh, tim ra mic gia
phu hop (néu can) trude khi st dung lam muc gia so sanh;

¢) Uu tién lya chon cic tai san so sanh c6 khoang céch gan nhat dén tai san
tham dinh gia va khong bj gidi han bai dia gigi hanh chinh cua cac don vj hanh
chinh cap xa, céap huyen trong dia ban tinh. Truong hop mo rong pham vi thu
thap thong tin ngoai dia ban tinh, nguoi thyce hién tham dinh gia can néu ro ly do
va han ché (néu cd) cua viéc mo rong pham vi thu thdp thong tin trong bao céo
tham dinh gia;

d) Thong tin vé tai san so sanh dugc thu thap tir mét hodc nhiéu nguon
thong tin sau: cac hgp dong, hoa don; chimg tir mua ban; cac két qua glao dich
thanh cong trén céc san glao dich; cac phuong tién thong tin dai chung, cac phiéu
diéu tra thuc té thi truong; cac muc gia ghi trong cac vén ban cia cac co quan nha
nude, cac doanh nghlf;p san xuat kinh doanh; két qua tring dau gid, dau thau
theo quy dinh; phong van truc tiép; dién thoai; email hodc mang internet; co so
dir liéu ve gia cua cac co quan nha nudc, cac to chirc, cac doanh nghiép va tu cac
nguén khac theo quy dinh (néu c6).

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



Truong hop qua trinh thu thap théng tin ¢6 sur dung thém céc phiéu khao
sat, phiéu diéu tra, phiéu thu thap, phleu danh gia do ngudi thu thap thonE tin tryuc
tiép lap thi phai ¢6 chir ky ctia nguoi thu thap thong tin tai cac phicu nay.

Truorng hop thong tin thu thap trén mang internet, tai phiéu thu thap théng
tin can dan chiéu cu thé cac duong dan lién két dén thong tin thu thap va luu trix
hinh anh dé minh chimg. Théng tin thu thp trén mang internet phai la céc thong
tin trén cac website chinh thirc ctia céc co quan, t6 chirc dugce hoat dong theo quy
dinh cua phap luat.

Truong hop thong tin thu thép tir cac bao gia chao mua hodc chao ban, can
co day du thong tin nhu tén, dia chi, ma s6 thué (néu c6) va dong dau cua don vi
bao gia, thoi diem cung cap thong tin, hiéu luc cua bao gia.

Piéu 7. Phin tich thong tin

. Phan tich théng tin nhdm so sanh dé rut ra nhimg dlem tuong tur va
nhimg dlem khac biét, nhimg lgi thé va diém bat loi theo cac yeu td so sanh gilra
tai san tham dinh gia véi tai san so sanh.

2. Cac yéu t6 so sanh bao gdm céc yéu td so sanh dinh tinh va cac yéu t6 so
sanh dinh qung thé hién ddc trung co ban cua loai tai san vé dic dlem phap ly,
tinh trang giao dich, dac diém kinh té - ky thudt cia tai san va céc yéu té khéc co
anh huong dén gia tri tai san.

3. Viéc phan tich thong tin theo cdc yéu td so sanh giira tai san tham dinh
gia voi tai san so sanh dugc thuc hién thong qua hinh thirc sau:

a) Phan tich dinh lugng (phan tich theo s6 luong): bao gdom phan tich theo
cap, phan tich thong ké, phan tich hoi quy, phan tich chi phi va cac phuong phap
phén tich tuong tr khéc dé tim ra mirc diéu chinh la s6 tién hodc ty 1é phan tram
(%)

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

Piéu 8. Piéu chinh su khac biét giira tai sin thim dinh gid véi tai sin

so sanh
‘ 1. Khi diéy chinh syr khac biét gitra tai san tham dinh gia vai tai san so sanh

can lhl_:q hién diéu chinh déi vOi céc yeéu to so sanh dinh lggng (c6 thé lugng hoa
thanh tién) trude, cac yeéu to so sanh dinh tinh (khéng thé lugng hoa thanh tién)
sau.

2. Céac ndi dung diéu chinh su khac biét giira tai san thim dinh gia so voi
tai san so sanh:

a) Ddi tuong diéu chinh: 1a gia da chuyén nhuong hoic gia chao mua hodc
gia chao ban trén thi truong sau khi da c6 su diéu chinh hop Iy vé muc gia mua
ban thanh cong pho bién trén thi truong cua tai san so sanh;




b) Can cu diéu chinh: dyua vao chénh léch céac yéu to so sanh giira tai san so
sanh va tai san tham dinh gié;

¢) Nguyén tic diéu chinh:

Lay céc yéu t so sanh cua tai san tham dinh gia lam chuin dé lam co so
diéu chinh gid cla tai san so sanh theo cac yéu té so sanh cua tai san thim dinh
gia.

Kh1 dieu chinh gia theo su khac b1¢t cua mot yeu t6 SO sanh thi ¢6 dinh
nhimg yéu té so sanh con lai (coi nhu gidng nhau). Nhirng yéu té ¢ tai san tham
dinh gia kém hon so véi tai san so sanh thi diéu chinh giam (-) muc gia cua tai
san so sanh. Nhimg yéu té & tai san tham dinh gia vuot troi hon s0 VOi tai san so
sanh thi diéu chinh tang (+) muc gia cua tai san so sénh. Nhng yéu td ¢ tai san
thim dinh gia glong voi tai san so sanh thi git nguyén muc gia cua tai san so
sanh (khong diéu chinh).

Mdi mét sy diéu chinh vé cac yéu té so sanh dugc chimg minh tir céc
chimg cir diéu tra thu thap dugc trén thj truong, nhu cac phiéu thu thap théng tin;
bao céo phan tich théng tin; bao cdo nghién ctru thi truong hodc cac tai li¢u lién
quan khac;

d) Phuong thire diéu chinh:

Diéu chinh theo s tién tuyét d01 ap dung doi vai chénh I¢ch cac ycu to so
sanh ¢6 thé xac dinh duge muc diéu chinh tuyét ddi 1a mdt khoan tién cu thé
thong qua viéc tinh toan.

Diéu chinh theo ty I¢ phan tram: ap dung déi vm chénh léch céc yéu t6 so
sanh chi c¢6 thé xdc dinh dugc mire diéu chinh tuong doi theo ty 1, mang tinh udc

lugng cao;
d) Mirc diéu chinh:

Mirc diéu chinh gid do su khac biét vé cic yéu t6 so sanh can duge udc
tinh trén co s& thong tin giao dich trén thi truong, dong thoi ¢6 sy phan tich, danh
gid mic d§ anh huong dén gia tri tai san cua cac yéu to so sanh;

e) Thir tu diéu chinh:

Diéu chinh nhém yéu t6 so sanh vé dac diém phap ly va tinh trang giao
dich ctia tai san trude, diéu chinh nhém yéu 6 so sanh vé dic diém kinh té - ky
thudt cua tai san sau. Gia sau khi diéu chinh cho nhém yeu to ve phap ly va tinh
trang giao dich dugc str dung dé diéu chinh cho nhém yeéu té vé dic diém kinh té
- k¥ thuat cua tai san.

Khi diéu chinh gia tai san so sanh theo timg nhom yéu to trén thi diéu
chinh céac yéu té so sanh theo sO tién tuyét doi trude, diéu chinh theo ty 1é phan
trdm sau. Gia sau khi diéu chinh tuyét déi duoc sur dung cho diéu chinh theo ty 1¢
phan tram;



g) Nguyén tac khong ché:

Bao dam chénh léch gitra mire gia cua tai san so sanh voi muce gia chi dan
clia tai san d6 theo quy dinh tai Diéu 9 cua Chuan myc nay phu hop véi cac

ching ctr thi truong.

Béao dam chénh léch giira mdi mirc gia chi dan véi mic gia trung binh cla

cdc murc gid chi din khong qué 15%.

Piéu 9. Xdc dinh mirc gia chi dn ciia cic tai sin so sanh

- . r . x . ’ 3. » . 3 v A - . - . .
1. Mirc gia chi dan cua cac tai san so sanh la co s& dé udce tinh mic gia tri

cua tai san tham dinh.

2. Viée diéu chinh theo céac yéu to so sanh va xac dinh mirc gia chi dan cua

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

TT Yéu td so sanh Pon vi | Taisan | Taisan | Taisan | Taisan | Taisan
tinh thim | so sanh | so sanh | so sénh | so sanh
dinh 1 2 3
gia
Gia thi treong (Gia trude Pa biét | Da biét | Dabiét | Da biét |
A | .. .
dieu chinh)
B | Gia sau diéu chinh
Diéu chinh cic yéu t6 so
€ 1.5
sanh
Yéu t6 so sanh 1
Ty Ié diéu chinh % |
Cl ‘ . 1
Muee diéu chinh Pdng
Gid sau diéu chinh 1 Pong
Yéu té so sanh 2
Ty lé diéu chinh %
C2 - - —
- Miee diéu chinh Dong |
Gid sau diéu chinh 2 Dong
i Yéu té so sanh 3
| C3 - |
Ty lé diéu chinh %




thuan

Miic diéu chinh Dong }
Gid sau diéu chinh 3 Ddng
Yéu td so sanh 4
- Ty Ié diéu chinh %
4 : : :
Muiec diéu chinh Dong
Gid sau diéu chinh 4 Pong
D | Mikc gia chi din
DI | Gia trj trung binh cia mirc | DPéng
' gia chi dan
Murc dg chénh léch vai gia %
D2 | tri trung binh cua cac muc
gia chi dan
E | Tong hop cic sb liéu diéu chinh tai muc C
El | Téng gia tri diéu chinh gop | Pdng
E2 | Tong s6 lan diéu chinh Lan
E3 | Bién d¢ diéu chinh % |
Ed Tong gia tri diéu chinh Béng

Piéu 10. Xic dinh gia tri ciia tai sin thim dinh gid

1. Viéc xéac dinh gia tri cua tai san thé‘m dinh gia dugc thyc hién tr{én CO SO
mirc gia chi dan cua cac tai san so sanh ket hop voi viée phan tich chat lugng
théng tin cua céc tai san so sanh (vé nguon thdong tin, vé mirc d6 tin cay va phu
hop cua thong tin) va céc tiéu chi sau day:

a) Tong gia tri diéu chinh gdp nho nhat (tic la tong gia tri tuyét ddi cua cac
diéu chinh la nho nhat);

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

¢) Bién do diéu chinh (nghia la mirc hodc ty 1€ % diéu chinh) cia mét yéu
t6 so sanh cang nho cang tot;

d) Tong cac gid tri diéu chinh thuan nho nhit tirc 1a tong cua cac diéu chinh
la nho nhat.



2. Trong tru'cmg hop can thiét, can danh gia cac dong thai, dién bién va xu
hudng bién dong ctia cung cau thj truong trude khi dua ra gid tri cla tai san tham
dinh gia cudi cling bang phuong phép so sanh./.

BOQ TAI CHINH




BO TAI CHINH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Déc lap - Tw do - Hanh phuc

CHUAN MUC THAM PINH GIA VIET NAM
VE CACH TIEP CAN TU CHI PHi

(Kém theo Théng tw sé 32/2024/TT-BTC ngay 16 thang 5 nam 2024
cua Bo truomg Bo Tai chinh)

Chuong |
QUY DINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Chuin muc tham dinh gia Viét Nam nay quy dinh vé cach tiép cén tir chi
phi khi tham dinh gia theo quy dinh cua phép ludt vé gia.

Di¢u 2. Poi twgng ap dung

l'. Tham dinh vién vé gia, doanh nghiép tham dinh gia thuc hién hoat dong
cung cap dich vu tham dinh gia theo quy dinh cua phap luét vé gia.

2. Té chire, cé nhan thuc hién hoat dong tham dinh gia ctia Nha nudc theo
quy dinh cua phap luat vé gia.

3. T6 chirc, ca nhan yéu cau thim dinh gid, bén thi ba su dung bao co
tham dinh gia theo hgp dong tham dinh gia (néu co).

Piéu 3. Giii thich tir ngir

Trong Chuan muc thim dinh gia Viét Nam nay, cdc tir ngir dudi diy duoc
hiéu nhu sau:

1. Cdch tiép cdn tir chi phi 1a cach thirc xac dinh gi tri cla tai san thim
dinh gia thong qua chi phi tao ra mgt tai san c6 chirc nang, céng dung giong hét
hodc tuong ty véi tai san tham dinh gia va hao mon cua tai san tham dinh gia.

2. Hao mon vt Iy 1a ton that ve tinh hiru dyung cua tai san dan (6i giam gia
tri tai san do hu hong vé vat chat cua tai san hoac cac b phan cau tao nén tai san,
gdy ra boi tac dong cua thoi gian va qua trinh sir dung thong thuong.

3. Hao mon chiic néng 1a ton that vé tinh hiru dung cua tai san dan tdi giam
gia tri tai san do str dung tai san nay khong mang lai hiéu qua nhu sir dung tai san
thay the.

4. Hao mon ngoai bién 1a ton that cfﬁa Eéi san do cac nf}én t6 b?n ngoai vé
kinh té, vi tri. Hao mon ngoai bién do yéu to vi tri chi c6 do1 vai bat dong san



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

S. Tai san thay thé 1a tai san ¢6 chirc nang tuong ty va tinh hiru dung tuong
duong véi tai san thim dinh gia, duoc thiét ké, ché tao hodc xay dung vdi cong
ngh¢, nguyén vat li¢u va ky thuat mai hon.

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

7. Hao mon c6 thé khdc phuc duoc néu nhu:

a) Chi phi dé khic phuc nhimg diém hu hong hodc 13i thoi nho hon hodc
bing gia tri ting thém tir viéc stra chira, khic phuc;

b) Chi phi dé khic phuc nhimg diém hu hong hodc 18i thoi 1on hon gia tri
tang thém tir viéc stra chira, khic phuc nhung viéc khic phuc nay can thiét dé duy
tri gia tri cua cac bd phan khéc cia tai san thim dinh gia.

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

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

10. Tuoi doi hiéu qua 1a sé nam thé hién thyuc trang cua tai san tham dinh
gia tai thoi diém tham dinh gia. Tudi doi hiéu qua phu thudc vao tinh trang duy
tri, bao dudng tai san.

I 1. Tudi doi vat Iy la s6 nam tai san c6 thé sir dung trude khi chuyén sang
trang thai khong con kha ning sir dung theo muc dich dugc tao ra ban dau do hu
hong hodc bao mon vi cac nguyén nhan vit 1y, chua tinh dén nhimg 18i thoi vé
chire nang hodc tac dong cua cac yéu t6 bén ngoai. Tudi doi vat ly c6 thé dugc
xac dinh théng qua céc thong s6 k¥ thuat ctia nha san xut, dac diém cau tao cla
tai san.

12. Chi phi thay thé la chi phi dé tao ra hodc cé dugc tai san thay thé méi
100% tai thoi diém tham dinh gia.

13. Chi phi tai tao la chi phi tinh tai thoi diém tham dinh gia dé tao ra hoac
c6 dugc tai san giong hét vai tai san tham dinh gia khi mai 100%.



Chwong I
QUY PINH CU THE

Piéu 4. Truong hgp ap dung cich tiép cin tir chi phi

Céch tiép can tir chi phi thuong dugc dp dung khi thugc mot trong cac
truong hop sau:

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

2. C6 du dinh tao ra mét tai san mai hodc khi tham dinh gia cong trinh mai
dugce xay dung hodc tai san mai dugce ché tao.

3. So sanh, di chiéu vai cac cach tiép can tham dinh gia khac.

Piéu 5. Phwong phap chi phi thay thé

1. Phuong phép chi phi thay thé xac dinh gia tri cua tai san thim dinh gia
dg{a trén co so chénh léch gitra chi phi thay thé va gia tri hao mon cua tai san
tham dinh gia.

2. Céng thirc cua phuong phép chi phi thay thé:

Tong gia tri hao mon cua tai san

Gia trj ud Chi phi thay thé i o) s )
'na r1 Lrotc: ,_l pAl ;ay ? tham dinh gia (khong bao gom phan
tinh cua tai (da bao gom lgi ;- ¢ oy s xs
v ik - L . . — giatri hao mon chirc nang cua tai
e i OIS Bt san tham dinh gia da duoc phan anh
dinh gia xudt/nha dau tu) e el

trong chi phi thay thé)

Diéu 6. Phwong phip chi phi tii tao

I. Phuong phap chi phi tai tao xac dinh gid tri cua tai san thim dinh gia
dya trén co so chénh Iéch gitra chi phi tai tao va gia tri hao mon cua tai san tham
dinh gia.

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

Gia tr1 udc tinh Chi phi tai tao 2 o o
o i - A 4 - Tong gia tri hao mon cua
cua tai san = (da bao gobm Lgi nhuan cua - i sén thim dinh gié
tham dinh gia nha san xu4t/nha dau tu) g

Diéu 7. Phwong phip tong cong

I. Phuong phap tong cong (tén khac la phuong phap tai san) xac dinh gia
tri cua tai san tham dinh gia bang cach cong cac gia tri riéng I¢ cla cac bd phén
ctia tai san thdm dinh gia.

2. Phuong phap tong cong thuong dugc dp dung dé tham dinh gia tai san
tham dinh gia la cac doanh nghiép hodc cac loai tai san ma gia tri cua tai san nay
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phu thudc chu yéu vao gia tri cua nhirng bg phan cau thanh cua tai san tham dinh
gia.
3. Cong thirc ctia phuong phép tong cong:

Gi4 tri uéc tinh cia t3i sén 2V,
thim dinh gia ""

Trong do:

Vi: gia tri by phan cAu thanh tht i cua tai san tham dinh gia dugc xac dinh
theo céc cach tiép cin va phuong phap tham dinh gid quy dinh tai Chuan muc
tham dinh gia Viét Nam;

n: tong s6 bo phan cau thanh nén tai san tham dinh gia;

i: by phan cau thanh thi i.

Piéu 8. Thanh phin cia chi phi tii tao, chi phi thay thé va mot s6 luu y
khi xac dinh

I. Mgt s6 thanh phan cua chi phi téi tao, chi phi thay thé can dugc xem
xét, phan tich trong qué trinh tham dinh gia gém: chi phi vat liu, chi phi may
thiét bi, chi phi nghién ctru, thir nghiém, nhin cong, van chuyén, thiét ké, chi phi
tu van, chi phi quan ly, chi phi tai chinh trong thoi gian san xudt, thi cong xay
dung, thué khong hoan lai, chi phi lép dat, chay thu, lgi nhuan nha thau, loi
nhudn cua nha san xuat/nha dau tu va cac khoan thué, phi phai ndp theo quy dinh
cua phap luat va chi phi khac theo quy dinh cua phap luat.

2. Viéc xac dinh chi phi téi tao, chi phi thay thé phai gan vdi co so gid tri
tham dinh gia va céc gia thiét kém theo cla cudc tham dinh gia.

3. Khi xéc dinh chi phi tai tao nhung khong thé tim dugc vat liéu, may thiét
bi giéng hét vadi vat liéu, may thiét bj dugc sur dung dé tao ra tai san tham dinh gia
thi ¢6 thé can nhéc ap dung loai vét liéu, may thiét bj tuong ty.

4. Khi xac dinh chi phi thay thé phai xac dinh tai san thay thé trén co so
hiéu biét vé cac chire ning va cong dung cla tai san tham dinh gia, tir d6 xac dinh
chi phi dé tao ra hodc c6 dugc tai san thay thé.

5. Chi phi thay thé, chi phi tai tao dugc xdc dinh trén co so thu thap, phan
tich thong tin thi truong tai thoi diém tham dinh gié trir truong hop phap ludt quy
dinh viéc xdc dinh chi phi thuc hién theo dinh muc chi phi, don gid, sudt von dau
tu do co quan nha nude c6 thim quyén ban hanh.
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Piéu 9. Loi nhuin ciia nha sin xuat/nha dau tr

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

a) Xac dinh ty 1é binh quin cua loi nhudn trude thué thu nhap doanh
nghiép trén tong cua gia von hang ban, chi phi ban hang, chi phi quan ly doanh
nghiép va chi phi tai chinh trong t6i thiéu 03 nim gan nhét tinh dén thoi diém
tham dinh gia cua it nhat 03 doanh nghiép c6 san xuat kinh doanh tai san giong
hét véi tai san tham dinh gia hodc tai san thay thé trén thi truong. Cac s6 liéu phai
duogc ldy tir bédo céo tai chinh da dugc kiém toan cta cac doanh nghiép;

b) Loi nhudn ctia nha san xuat/nha dau tu trong chi phi tai tao, chi phi thay
thé dugc tinh bang ty 1¢é binh quan dugc xac dinh tai diém a khoan nay nhén (x)
chi phi tai tao, chi phi thay thé chua bao gém lgi nhuan cta nha san xuat/nha dau
tu.

2. Truomg hop khéng xac dinh theo cach thirc quy dinh tai khoan 1 Diéu
nay thi sir dung dinh murc do co quan nha nude ¢6 thim quyén ban hanh (néu co).

Piéu 10. Gia tri hao mon xac dinh theo ky thuit so sianh

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

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

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

b) Trén co s& danh gida mot s6 yéu td so sanh co ban (vi du diéu kién ban
hang, diéu khoan vé tai chinh), diéu chinh gié giao dich cua tai san tuong tu dé co
cac mirc gia chi dan cua tai san twong tu phan anh cac dic diém cua tai san tham
dinh gia. Poi véi truong hop bat dong san, gia tri quyén sir dung dat hodc quyén
thué dat (néu co) clia cac tai san tuong tu can duoc loai trir dé phan anh gia tri thi
trudng cua tai san trén dat;

¢) Xéc dinh chi phi tao ra tai san tuong ty méi tai thoi diém giao dich cua
cac tai san tuong tu (hodc cua tai san trén dat doi vai truomg hop la bat dong san),
chua c6 hao mon, 13i thoi nhung da bao gom loi nhudn cua nha san xuat/nha dau
t;

d) Ly két qua tai diém c trir di két qua tai diém b dé xac dinh gia tri hao
mon cua cac tai san tuong tu. Sau do, xac dinh ty I¢ hao mon cua cac tai san so
sanh bing cach ldy gia tri hao mon chia cho chi phi tao ra tai san so sanh méi.
Trén co s do, xac dinh ty 1¢ hao mon cua tai san tham dinh gia;




6

d) Xac dinh chi phi thay thé hodc chi phi tai tao, sau do nhan vai ty 1€ hao
mon dad xac dinh dugc tai diém d dé xac dinh tong gia tri hao mon cua tai san
tham dinh gia tvong ing vadi phuong phap chi phi thay thé hodc phuong phap chi
phi tai tao.

Piéu 11. Gid tri hao mén xac dinh theo ky thuit tudi doi

Xac dinh ty I¢ hao mon cua tai san theo ky thuat tudi doi nhu sau:

1. Xac dinh ty I¢ hao mon cua tai san tham dinh gia:

Tudi doi hiéu qua
= x 100%
Tudi doi kinh té

Ty l¢
hao mon

2. Xac dinh chi phi thay thé hodac chi phi tai tao, sau dé nhan (x) ty I¢ hao
mon da xac dinh dugc tai khoan 1 Piéu nay dé xéc dinh tong gia tri hao mon cua
tai san tham dinh gia tuong tmg v&i phuong phap chi phi thay thé hodc phuong
phap chi phi tai tao.

Diéu 12. Gia tri hao mon xéc dinh theo k¥ thudt tong cong

1. Toéng gia trj hao mon cua tai san duge xac dinh thong qua phan tich timg
loai hao mon vat ly, chirc nang va ngoai bién cua tai san va cng gia tri cua cac
loai hao mon nay.

2. Gia tri hao mon vat ly dugce xac dinh thong qua mdt trong cac cach sau:

a) D6i véi hao mon vit Iy ¢6 thé khic phuc duge, gia tri hao mon vat ly
duge udc tinh qua chi phi dé khic phuc, stra chira nhimg hu hong hodc 15i thai
ctia tai san (chi phi nay bao gom tong céc chi phi nhu chi phi mua cac by phan
mdi, chi phi thao d& cac bd phan cii ) sau khi khau trir phan thu nhap c6 dugc tir
viéc ban thanh ly cac bo phan cii bi thao dd (néu co);

b) Xac dinh ty 1¢ hao mon vat ly can cir vao viéc phan tich gia tri sir dung
clia tai san tai thoi diém tham dinh gia dé udc tinh gid tri hao mon vat ly. Cu thé:

Mirc d6 da su dung
= x 100%
Mirc d6 sir dung thiét ké

Ty 1€ hao mon
vat ly

Xéc dinh chi phi thay thé hodc chi phi tai tao, sau dé nhan (x) ty I¢ hao
mon vét 1y da xac dinh duge dé xac dinh gia trj hao mon vat ly tuong Ung voi
phuong phép chi phi thay thé hodc phuong phap chi phi téi tao;

¢) Xac dinh ty 1é hao mon vit ly thong qua ty 1é tu6i doi hiéu qua va tuoi
doi vat ly cia tai san tham dinh gia.




Cong thurec:
Tudi doi hiéu qua
Ty l¢ hao mon vatly = x 100%
Tubi doi vat ly

Xac dinh chi phi thay thé hodc chi phi téi tao, sau d6 nhan (x) ty 1é hao
mon vat ly di xac dinh dugc dé xac dinh gia tri hao mon vat ly tuong tng vdi
phuong phép chi phi thay thé hoic phuong phap chi phi tai tao;

d) Xac dinh ty 1¢ hao mon vat ly cén cr vao danh gia mirc do hao mon céc
két cau chinh cua tai san.

Trén co s& cac thong tin, khao sat tai san tham dinh gia, sir dung y kién
chuyén gia c6 kinh nghiém lam viéc lau nam lién quan dén tai san tham dinh gia
dé danh gia ty trong cta timg két cdu chinh trong tong gid tri tai san, mirc dé hu
hong, chét lugng con lai cua timg két cau chinh; tir d6, xac dinh ty 1& % gia tri
hao mon vt ly cla tai san tham dinh gia theo cong thirc sau:

z”: H xT,
=1
L
=]

Trong do:

H: Ty 1¢ hao mon vit ly ctia tai san thdm dinh gia tinh theo ty 1 %;

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

T;: Ty trong cua két cdu chinh thi i trong tdng gia tri tai san tham dinh gia;

n: Tong s6 két cau chinh cua tai san thim dinh gié;

i: két cau chinh th i.

Xac dinh chi phi thay thé hodc chi phi tai tao, sau do nhan (x) ty 1¢ hao
mon vt ly da xac dinh dugc dé xéac dinh gia tri hao mon vat ly tuong ung vai
phuong phép chi phi thay thé hodc phuong phap chi phi téi tao.

2. Xac dinh gia trj hao mon chuc nang:

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

b) P6i voi hao mon chirc nang co thé khic phuc dugc thi gia tri hao mon
chirc nang dugc tinh bang tong chi phi khac phuc sau khi giam trir phan thu nhap
(néu co) tir viéc ban thanh ly cac bg phan bi thao da, thay thé (néu co);

¢) Hao mon chire ning do chi phi von cao la truomg hop thay déi vé thiét
ké, nguyén liéu san xuat hodc sir dung cong nghé mai dan tdi viée tao ra tai san
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thay thé c6 cong niang twong tu nhung véi chi phi ddu tu thip hon tai san thim
dinh gia. Hao mon chirc nang do chi phi von cao khong thé khic phuc dugc xéc
dinh thong qua chénh léch giira chi phi tai tao va chi phi thay thé cta tai san trong
truomg hop chi phi téi tao cao hon chi phi thay thé cua ciing mt tai san;

d) Hao mon chirc nang do chi phi vdn hanh cao la truong hop thay doi vé
thiét ké, cong ngh¢ hodc nang sudt vuot troi dan téi viée tao ra nhimg tai san thay
thé ¢6 chi phi van hanh, san xudt thip hon tai san tham dinh gia. Xac dinh gia tri
hao mon chire niing do chi phi van hanh cao khéng khic phuc duge thyc hién nhu
sau:

Phén tich bao céo hoat ddng cua tai san thim dinh gia dé xac dinh chi phi
van hanh tinh trén modi don vi san phflm tao ra bai tai san tham dinh gia,

Xac dinh chi phi van hanh tinh trén mdi don vj san phém tao ra bai tai san
thay thé. Sau dé, xac dinh chénh léch chi phi van hanh theo don vi san phém tao
ra boi tai san tham dinh gia va tai san thay thé;

Udc tinh thai gian sir dung con lai cua tai san phat huy dugc hiéu qua kinh
té tinh tir thoi diém tham dinh gia;

Xac dinh tong muac chénh léch chi phi van hanh hing nam théng qua so
luong san pham tao ra hing nim cua tai san tham dinh gia va murc chénh léch chi
phi van hanh trong su6t tudi doi kinh té con lai cua tai san tham dinh gia;

Giam trir tong mirc chénh léch chi phi van hanh hing nim tuong img voi
mirc tac dong cua thué thu nhap doanh nghiép ap dung déi voi khoan thu nhép
ting thém (do sir dung tai san thay thé c6 chi phi van hanh thp hon tai san tham
dinh gia);

Hién tai hoa tdng mirc chénh léch chi phi van hanh hing nam (trong sudt
tudi doi kinh té con lai cua tai san) vé thoi diém tham dinh gia véi ty 1¢ chiét
khau phan anh rui ro gan véi viéc sir dung tai san tham dinh gia;

d) Khi xac dinh va udc tinh cac loai gia tri hao mon chirc nang can phan
tich, lap luan chat ché dé tranh bj tinh trung dan tGi lam sai léch két qua.

3. Xac dinh gia tri hao mon ngoai bién

Hao mon ngoai bién gom hao mon kinh té va giam gia do vi tri. Loai hao
mon nay thuong khong thé khac phuc duoc.

Xéc dinh gia tri hao mon ngoai bién thong qua viéc phan tich thong tin tur
thi truong, von héa truc tiép phan thu nhap mat di do hao mon ngoai bién, hoic
ap dung phuong phép chiét trir phan gia tri hao mon vat Iy va hao mon chire nang
ra khoi tong gia tri hao mon cua tai san.




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

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

Str dung phén tich thong tin tir thi truong dé xem xét gia tri cla tai san
tham dinh gia bang cach phan tich thong tin cta céc tai san tuong tu da giao dich
thanh cong trén thi truong;

b) Udc tinh hao mon ngoai bién thong qua viéc von hoa truc tiép thu nhip
bi mat di.

Khi tai san tao ra thu nhép thi thu nhip mét di do cac yéu td bén ngoai vé
kinh té, vi tri ¢6 thé duge von hoa dé xéac dinh téng thu nhép bi mét trong tong gia
tri clia tai san. Tong thu nhap mat di tuong Umg véi gia tri hao mon ngoai bién.

Viéc ude tinh l("‘mg thu nhap mat di dugc thuc hién nhu sau: Phén tich thi
truomg (lién quan dén céc yéu t6 kinh té, vj tri) dé xac dinh gia tri khoan thu nhip
mat di hi’mg nam; hién tai hoa cac khoan thu nhap mat di hing nam dé xac dinh
tong gia tri mat di tac dong dén gia tri cua tai san. Néu khoan thu nhip mat di
hing nam la én dinh, déu dan thi viéc hién tai hoa dong thu nhap dugc thuc hién
bing cach von héa khoan thu nhiap mat di hing nam véi ty suat von hoa phi hop.
Néu khoan thu nhap mét di bién dong hing niam thi viéc hién tai hoa dong thu
nhdp duoc thuc hién bing cach phan tich dong tién chiét khau. Viéc xac dinh ty
sudt von hoa, phén tich dong tién chiét khiu duge thyuc hién theo quy dinh tai
Chuén myc tham dinh gia Viét Nam vé Cach tiép can tir thu nhép./.

BOQ TAI CHINH



BO TAI CHINH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Pic ldp - Ty do - Hanh phic

CHUAN MUC THAM PINH GIA VIET NAM
VE CACH TIEP CAN TU THU NHAP
(Kém theo Théng tu s6 32/2024/TT-BTC ngay 16 thang 5 nam 2024
cua Bo truomg B¢ Tai chinh)

Chwong 1
QUY DINH CHUNG

Diéu 1. Pham vi diéu chinh

Chuan myc tham dinh gi4 Viét Nam nay quy dinh va huéng dan thyc hién
cach tiép can tir thu nhap khi thdm dinh gia theo quy dinh cta phép luat vé gia.

Diéu 2. i twong dp dung

. Tham dinh vién vé gla doanh nghiép tham dinh gié thye hién hoat dong
cung cap dich vu tham dinh gia theo quy dinh cua phap ludt vé gia.

2. Té chue, ca nhan thyc hién hoat dong tham dinh gia cua Nha nudc theo
quy dinh cua phap luat vé gia.

3. T6 chire, ca nhén yéu cau tham dinh gid, bén thir ba sir dung bao céo thim
dinh gia theo hgp dong tham dinh gia (néu co).

Piéu 3. Giai thich tir ngir
~ Trong Chuan myc tham dinh gid Viét Nam nay, céc tir ngir dudi day dugc
hiéu nhu sau:

1. Cach n'é}; can tw thu nhap la cach thirc xac dinh gia tri cua tai san thong
qua viéc quy doi dong tién trong tuong lai co duge tir tai san vé gia tri hién tai.

2. Phuong phdp von hoa truc nep la phuong phap tham dinh gia xac dinh
gid tri cua tai san dya trén co s¢ quy d6i dong thu nhap thudn 6n dinh hang nam
du kién co6 dugc tir tai san vé gia tri hién tai thong qua viéc sir dung ty suat von
hoa phu hop.

3. Phuong phdp dong tién chiét khdu |a phuong phéap tham dinh gia xac dinh
gid tri cua tai san dya trén co so quy doi cac dong tién trong tuong lai dy kién co
dugc tir tai san ve gia tri hién tai thong qua viéc sir dung ty suét chiét khau phu

hop.
4. Ty sudt von héa 1a ty sudt dugc sir dung dc chuyén d6i dong thu nhap
thuan 6n dinh hang ndm du kién c6 dugc tir tai san vé gia tri hién tai.



S. Ty sudt chiét khdu la ty suat dugc sir dung dé chuyén déi dong thu nhap
trong tuong lai vé gia tri hién tai.
6. Gia tri tai san cuoi ky du bdo la gia tri dy kién cua tai san tai thoi diém

két thic giai doan dy bao dong tién chiét khau (vao thoi diém cudi ky phan tich
dong tién chiét khéu).

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

1. Céch tiép can tir thu nhap dugc ap dung d6i voi cac tai san tao ra thu nhép
cho nguoi s¢ hiru/ngudi sur dung, o thé du bao dugc thu nhap tir tai san trong
twong lai va tinh duoc ty suét von hoa hodc ty suit chiét khau phu hop.

2. Phuong phap tham dinh gia sur dung trong cach tlep tir thu nhap la phuong
phap von hoéa truc tlep va phuong phap dong tién chlet khau dugc ap dung cho
céc tai san dap (mg diéu kién quy dinh tai khoan 1 Diéu nay, trir cac truong hop
sau:

a) Doi voi tai san la doanh nghiép, phuong phap lham dinh gia su dung
trong cach tiép can tir thu nhép la phuong phap chiét khau dong tién tu do cua
doanh nghiép, phuorng phap chiét khau dong co tirc va phuong phap chiét khau
dong tién tu do von chu s hiru, thuc hién theo quy dinh tai Chuan muc tham
dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gia doanh nghiép;

b) Ddi voi tai san vo hinh, phuorng phap tham dinh gla su dung trong cach
tiép can tir thu nhap la phuong phép tién sir dung tai san v6 hinh, phuong phap
loi nhuén vuot troi va phucmg phap thu nhip tang thém, thuc hién theo quy dinh
tai Chuan myc tham dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gi4 tai san vo hinh.

Chuong 11
PHUONG PHAP VON HOA TRUC TIEP

Diéu 5. }'\p dung phwong phap von héa truc tiép
. Cong thire trong phuong phap von hoa tryc tiép
I
V = —
Trong do:
V : Gid trj tai san tham dinh gia
I : Thu nhap thuan tir tai san
R : Ty suét von hoa
2. Noi dung thuc hién:
a) Xac dinh thu nhap thuan do tai san mang lai;



b) Xéc dinh ty suat von hoa;

¢) Xéc dinh gia trj cua tai san theo cong thirc von hoa truc tiép.
Pi¢u 6. Xac dinh thu nhip thuin do tai sin mang lai (I)

1. Cong thirc xac dinh thu nhép thuan:

Thu nhap T({ng lhu 1o Ehu % khczng W Chi phi
x _nhaptiém dung hét 100% cong suat :
thuan = - < o A - hoat dong
nang va do rui ro thanh toan

2. Viéc xac dinh tong thu nhap tiém nang, that thu, chi phi hoat dong thuc
hién trén co s& thong tin diéu tra khao sat trén thi trudong cua it nhat 03 tai san
tuong tu, ¢6 tham khao thu nhap va chi phi hoat dong trong qua khr cua tai san
tham dinh gla tinh hinh cung - cdu, trién vong phat trién cua thi truong nganh,
linh vuc va cac yéu té khac anh huong dén vige du bao tong thu nhap tiém ning,
that thu, chi phi hoat dong du kién cta tai san tham dinh gia.

3. Tong thu nhap tiem nang duoc xac g;nh la tor}g s6 cac khoan thu nhap on
dinh, hang nam c6 dugc tir viéc khai thac hét cong suat tai san.

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

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

6. Tong thu nhdp tiém nang, chi phi hoat dong ¢6 thé dugc tinh trude thué
thu nhép hodc sau thué thu nhap can cir vao muc dich tham dinh gia, dac trung
cua tai san tham dinh gia, cac théng tin thu thap dugc, co so gia tri tham dinh gia,
phuong phap tham dinh gia d6i voi loai tai san cu thé va phai phu hop véi cach
xac dinh ty suat von hoa.

Piéu 7. Xic dinh ty suit von hoa (R)

I. Can cur vao myc dich tham dinh gia, dac trung cua tai sér; lhz‘:im dinh gia,
co so gia tri tham dinh gia va cac thong tin thu thdp dugc, ty suat von hoa dugc
xac dinh thong qua mot trong hai phuong phap: phuong phap so sanh va phuong
phap phéan tich von vay — von dau tu.

2. Phuong phép so sanh

a) Phuong phap so sanh xac dinh ty sudt von hoa ap dung cho tai san can
thim dinh gia bang cach so sanh, rit ra tir nhimg ty sudt von hoa cua céc tai san
tuong tu trén thi truong,

b) Dé xéc dinh ty sudt von hoa, can diéu tra, khao sat, thu lhap thong tin cua
it nhat 03 tai san so sanh trén thi trudng, bao gdm céc thong tin vé gia giao dich,



muc dich sir dung, diéu khoan tai chinh, diéu kién thi truomg tai thoi diém mua
ban, dac diém cua ngudi mua — nguoi ban, thu nhap hoat dong, chi phi hoat dong,
ty I¢ lhat thu do khong sir dung hét 100% cong suat va do rui ro thanh todn va cac
yéu to lién quan khac. Trong truong hgp cdc tai san so sanh c6 céac y'eu to khac
biét vai tai san tham dinh gia thi can tién hanh diéu chinh cac yéu t6 khac biét
nay;

c) Céch' tinh thu nhéap thuan, chi phi hoat dong ap dung vdi céc tai san so
sanh phai thong nhat véi cach tinh ap dung vdi tai san tham dinh. Gia giao dich
cua tai san so sanh phai phan anh dugc diéu kién thi truong hién tai cling nhu
diéu kién thi truong tuong lai twong tu nhu cta tai san tham dinh gia.

3. Phuong phép phan tich von vay — von s hiru

a) Phucmg phap phan tich von vay — von s hiru xac dinh ty suat von hoa
can cu vao binh quan gia quyen cua hé sé von hoa tién vay va ty suat von hoa
von so hiru, trong d6 quyén s 1a ty trong von huy dong tur cac nguon khac nhau
dau tu vao tai san. Phuong phap nay ap dung doi véi cac tai san duge dau tu boi
nguén von sé hiru va nguon vén vay;

b) bé xac dinh ty suat von hoa, can dlcu tra, khao sat, thu thap thong tin lién
quan dén ngudn von so hiru va ngudn von vay bao gébm: ty 1¢& von s hiru, ty lé
von vay, ky han thanh toén, s6 ky thanh toan, 1ai vay, su ky vong cua nha dau
tir khoan dau tu, kha nang thu hoi von dau tu va céc yéu t6 khéc lién quan;

c) He s6 von hoa tién vay la ty le khoan thanh toan ng hang nam (bao gom
ca von va lai) trén von vay goc. H¢ 50 von héa tién vay dugc tinh bang cach nhan
khoan thanh toan m01 ky (bao gom ca goc va 13i) véi s6 ky phai thanh toan trong
nam va chia cho s6 tong so tién vay gdc;

d) Ty suét von hoa vén s& hitu la ty suat dung dé von hoa thu nhap tur von so
hiru. Ty suat von hoa von s& hiru dugc tinh bang cach chia loi nhuan von chu so
hiru hang nam cho tong s6 von s& hiru. Cach xac dinh ty suat von héa von so hiru
thuomg duge xéac dinh thong qua khao sat trén thi truong, phan tich thong tin cua
cdc tai san so sanh.

Chuong 111
PHUONG PHAP DONG TIEN CHIET KHAU

Dic¢u 8. Ap dung phuong phiap dong tién chiét khiau
1. Cong thire trong phuong phap dong tién chiét khau
a) Cong thic chung:

b) Céng thirc trong mot sé truong hop cu thé:
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- Déi voi dong tién mét giai doan, dong tién hang nam bing nhau va bing
hang so la A, t - p

r

V:Ax[l—(lw)‘"}

- i véi dong tién hai giai doan:
* Truong hop dong tién hang nim khéc nhau dén nam n, tir nim n +1 tro di
ondinh,t 5> ».

V
%~ CF n
V = L ¢
,Z=. Q+r)Y Q+r)"
CFn +1
V, =
#

* Truomg hop dong tién hang nam khac nhau dén nam n, tir nim n +1 tro di
tang truong déu vai toc do 1a g%/nam (vai g <r)vat — oo:

s CF ¥
V =  S—
; G+r)Y a+r)"
, _CF..
n r- g

Trong do:
V : Gid tri tai san tham dinh gia
CF,: Dong tién nam thir t
V. : Gia trj tai san cudi ky du bdo
n : Giai doan du bao dong tién trong tuong lai
r : Ty suét chiét khau
t : Nam du bao
g : Téc d6 tang trudng cua dong tién
2. Ni dung thye hién:
a) Xdc dinh giai doan dy bao dong tién trong tuong lai;

b) Xac dinh dong !ién du béo trén co s¢ udce tinh thu nhap tir tai san va uoc
tinh chi phi lién quan deén viéc khai thac, van hanh tai san;

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




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

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

2. Giai doan dy bao dong tién trong tuong lai dugc xac dinh trén co so cac
yéu t6 sau:

a) Tudi doi kinh té cia tai san tham dinh gid;
b) Giai doan du dinh nim gilr tai san tham dinh gia;
¢) Do tin cay cua cac thong tin thu thap dugc trong giai doan du bao;

d) Giai doan dy bdo dong tién trong tuong lai can du dai dé tai san tham
dinh g:a dat dén muc thu nhap tuong d6i 6n dinh va c6 thé tinh duoc gia tri tai
san cuoi ky dyu bao.

Piéu 10. Xic dinh dong tién (CF)
I. Udc tinh thu nhép tir tai san

a) Thu nhdp tir tai san la cac khoan tién ma nha dau tu nhan dugc tir viée
dau tu vao tai san;

b) Viéc udc tinh thu nhap dugce dua trén co so: Dac diém kinh té - ky thuat
ctia tai san thim dinh; thu nhap trong qua khir cua tai san thim dinh va/hoac thu
nhdp cla tai san tuong ty; thi trudng nganh, linh vuc va cac yéu t6 khac anh
huéng dén viée du bao tong thu nhap;

~¢) Thu nhdp tir tai san c6 thé 1a thu nhap hoat dong thudn, tong thu nhip
tiém nang, tuy thudc vao thong tin, dir li¢u thu thap duoc.

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

a) Chi phi lién quan dén viéc khai thac, van hanh tai san bao gom céc loai
chi ph'i can thiét cho viéc duy tri thu nhép tir viéc khai thac, van hanh tai san (co6
tinh dén chi phi lai vay);

b) Viéc udce tinh chi phi dugce dua trén co so dic diém kinh té - ky thuat cua
tai san tham dinh; chi phi trong qua khir cta tai san tham dinh va/hodc chi phi cua
tai san twong tu; thi truong nganh, linh vuc va céc yéu t6 khac anh huong dén
viéc dy bao chi phi.

3. Dong tién (CF) duqc xdc dinh la chénh lg¢ch gitra thu nh@p tir tai san va
chi phi lién quan den viéc khai thac, van hanh tai san. Dong tién (CF) co thé la
dong tién trude thué thu nhap hodc sau thué thu nhép, cin ¢t vao muc dich tham
dinh gia, ddc trung cla tai san tham dinh gid, cdc thong tin thu thap dugc, co so
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gia tri tham dinh gia, phuong phap tham dinh gia ddi voi loai tai san cu thé va
phai phu hop véi céch xéc dinh ty sudt chiét khau.

Piéu 11. Xac dinh gia tri tai san cubi ky du bao (Vn)

1. Gia tri tai san cudi ky du bao co thé la gid tri thanh ly, xu ly tai san hodac
gi4 tri thj trudng cia tai san twong ty tai thoi diém cudi ky du bdo.

2. Truong hop tai san dugc tiép tuc sir dung trong cdc nam tiép theo cua
nam cuoi ky du bao thi gia tri tai san cuoi ky du bao dugc xac dinh bang cong
thire xéc dinh Vn déi véi dong tién hai giai doan quy dinh tai diém b khoan 1
Diéu 8 Chuin myc nay.

Piéu 12. Xdc dinh ty suat chiét khau (r)

1. Ty suét chiét khau can phan énh dugc gia tri bién doi theo thdi gian cua
tién, céc rii ro lién quan dén dong tién phat sinh tur tai san tham dinh gia va viéc
sir dung tai san tham dinh gia trong tuong lai.

2. Ty suit chlet khdu c6 thé glong nhau hodc khac nhau tai cac nam du bao.
Viée xéc dinh ty sut chiét khau phai c6 cén ci, lap ludn, phy thude vao co so gia
tri tham dinh gia, muc dich tham dinh gia, loai tai san tham dinh gia, tudi doi kinh
té cua tai san hoac giai doan nam giir tai san, sy khéac biét vé dia ly, ty gia (néu
¢6) va loai dong tién duge xem xét.

3. Ty suét chiét khau dugc xac dinh thong qua cac thong tin tir thi truong va
bang mot trong cac phuong phap: phuong phap 1hong ké ty suat sinh 101 trung
binh cua cac tai san tuong tyu trén thi truang, chi phi str dung von binh quén gia
quyén (WACC); mé hinh dinh gia tai san von (CAPM)./.

BO TAI CHINH



