QUYET PINH
ciia B§ Tai chinh sb 77/2005/QD-BTC ngay 01 thang 11 nam 2005
vé viéc ban hanh 03 tiéu chuén thim dinh gia Viét Nam (dot 2)

BO TRUONG BQ TAI CHINH

- Can cir Phdp lénh gid s6 40/2002/PL-UBTVOHI0 ngdy 26 thing 4 nam
2002;

- Can cwr Nghj dinh ;5 170/2003/ND-CP ngay 25 thang 12 nam 2003 cua
Chinh phu Quy dinh chi tiet thi hanh mot so diéu cua Phap lénh Gia;

- Can cit Nghi dinh s6 77/2003/ND-CP ngay 01 thang 7 nam 2003 cua
Chinh phu quy dinh chirc nang, nhiém vu, quyén han va co cau to chirc cua Bo
Tai chinh;

- Theo dé nghi ciia Cuc truéng Cuc Quan Iy gid va Chdanh Van phong Bé
Tai chinh,

QUYET PINH:

Piéu 1. Ban hanh ba (03) tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam (dot 2) c¢6 sb
hi¢u va tén goi sau day:

- Tiéu chuan sb 02:

TPGVN 02 - Gia tri phi thi truong 1am co sé cho tham dinh gié tai san.

- Tiéu chuan s6 05:

TPGVN 05 - Quy trinh thim dinh gia tai san.

- Tiéu chuan s6 06:

TPGVN 06 - Nhiing nguyén tac kinh té chi phdi hoat dong tham dinh gia

tai san.

Piéu 2. Tiéu’ chuan tham dinh gié Viét Nam duoc bal} hanh theo Quyét
dinh nay 4p dung doi véi hoat dong tham dinh gia trén 1anh tho Viét Nam.

Piéu 3. Quyét dinh nay co6 hiéu luc thi hanh sau 15 ngay, ké tir ngay dang
Cong bao.



Piéu 4. Chanh Vin phong Bo, Cuc truong Cuc Quan ly Gia, Thu truong
cac dpn vi lién quan thudc Bo Tai chinh, Giam doc doaph nghi¢p tham dinh gia
va tham dinh vién vé gia chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

KT. BQ TRUONG
THU TRUONG

Tran Van Ta



HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM

Tiéu chuan so 02

Gia tri phi thi trwomg 1am co sé cho thim dinh gia tai san
(Ky hiéu: TDGVN 02)
(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 77/ 2005/QD-BTC ngay 01 thang 11 nim 2005
cua B truong B Tai chinh)

QUY PINH CHUNG

01- Muc dich cta tiéu chuan nay 13 quy dinh nodi dung vé gia tri phi thi
truong cla tai san va van dung gia tri phi thi trudng khi tién hanh tham dinh gia
tai san.

Hoat dong tham dinh gid phdn I6n la dia trén co sé gid tri thi truong,
tuy nhién c6 nhitng logi tai san riéng biét, muc dich tham dinh gid riéng biét doi
hoi tham dinh gid phdi dwa trén gid tri phi thi trieong.

Thim dinh vién va ngudi st dung dich vu tham dinh phai phan biét rd su
khac nhau gitra gia tri thi truong va gia tri phi thi truong dé dam bao dua dén ket
qua thadm dinh gid khach quan.

02- Pham vi 4ap dung: Doanh nghiép, to chitc tham dinh gia va tham
dinh vién vé gia (sau day goi l1a tham dinh vién) phai tuan thu nhing quy dinh
tai tiéu chuan nay trong qua trinh st dung gié tri phi thi truong lam co s tham
dinh gia.

NOI DUNG TIEU CHUAN
03- NOi dung gia tri phi thi trudong cia tai san:

Gia tri phi thi truong cua tai san la muc gia udc tinh dugc xac dinh theo
nhitng cin ¢ khac véi gia tri thi trudng hodc ¢ thé duge mua ban, trao doi theo
cac muc gid khong phan anh gia tri thi truong nhu: gia tri tai san dang trong qua
trinh st dung, gia tri dau tu, gia tri bao hiém, gia tri dic biét, gia tri thanh 1y, gia
tri tai san bat budc phai ban, gia tri doanh nghiép, gia tri tai san chuyén dung, gia
tri tai san co thi truong han ché, gia tri dé tinh thué...

04- NOi dung trén dugc hiéu nhu sau:
a) Viéc danh gia gia tri tai san duoc cin ¢ chu yéu vao cong dung kinh

te, k¥ thuat hodc cac churc nang cua tai san hon la can ctr vao kha nang duoc
mua ban trén thi truong cua tai san do.



b) Gia tri tai san dang trong qua trinh st dung la gia tri phi thi trudong
duogc xem xét tir gidac d0 mot ngudi su dung riéng biét tai san vao mdt muc dich
riéng biét.

Khi tién hanh tham dinh gi4 loai tai san ndy, tham dinh vién tap trung chu
yéu vao khia canh tham gia, dong gop cua tai san vao hoat dong cua mot day
chuyen san xuat, mot doanh nghiép... khong xét dén khia canh gia tri st dung
t6t nhat, t6i wu cta tai san hodc s tién co thé co tir viée ban tai san do trén thi
truong.

c¢) Gia tri tai san co6 thi truong han ché 1a gia tri cua tai san do tinh don
chiéc, hodc do nhitng diéu kién cua thi truong, hodc do nhiing nhan t6 khac tac
dong lam cho tai san nay it co6 khach hang tim mua, tai mot thoi diém nao do.

Pic diém quan trong cin phan biét ctia tai san nay khong phai 1a khong
c¢6 kha niang ban duoc trén thi truong cong khai ma dé ban dugc doi hoi mot qua
trinh tiép thi lau dai hon, tén nhiéu chi phi va thoi gian hon so v&i nhiing tai san
khac.

d) Gia tri tai san chuyén dung la gia tri tai san do co tinh chét dic biét, chi
dugc st dung han hep cho mdt muc dich hoac mot ddi tuong su dung nao do
nén c6 han ché vé thi truong.

e) Gia tri doanh nghiép Ia gia tri toan bo tai san cua mot doanh nghiép.
Gia tri cia mdi tai san cau thanh tong tai san cia doanh nghiép khong thé tach
roi nhau va ciing khong thé tham dinh trén co s& gia tri thi truong.

Gia tri doanh nghiép phai duoc xem xét trén tong thé tai san, khong phai
1a gid trj cua ting tai san riéng r&, bao gdm tai san hiru hinh va tai san s& hitu tri
tu¢ cuia doanh nghiép.

Mot tai san néu dé riéng biét ¢ thé khong phat huy duoc gia tri st dung
nhung khi két hop véi mot tai san khac lai c¢6 thé phat huy duoc gia tri sir dung
cua chinh tai sdn do. Gia tr1 cua tung tai san riéng ré dugc xac dinh dya trén
phan déng gop cua tai san d6 vao hoat dong cua toan bo doanh nghiép nén
khong lién quan dén thi truong, khong tinh dén gia tri s dung toi wu va t6t nhat
clia tai san d6 ciing nhu s6 tién ma tai san d6 mang lai khi dugc mang ra ban.

Gia tri tai san dang trong qua trinh str dung cua doanh nghiép cé xu hudéng
cao hon gia tri thi truong cua tai san khi doanh nghiép dang kinh doanh hi¢u
qua, thu dugc lgi nhuan cao hon so v6i doanh nghiép cing san xuat san pham
tuong tu; nguoc lai ¢ xu hudng thap hon gia tri thi truong khi doanh nghiép
lam an kém hi€u qua. Gid tri tai san dang trong qua trinh sir dung cling c6 xu
hudng cao hon gi tri thi truong khi doanh nghiép c6 bang sang ché, gidy phép,
hop déng san xuAt nhiing san phém dac bi¢t, hoac doanh nghiép c6 uy tin dac
biét, hoac cac dang tai san thudc so hiru tri tu€ khac ma cac doanh nghiép cung
loai hinh kinh doanh khac khong c6.

f) Gia tri thanh 1y 1a gia tri wéc tinh thu dwuoc khi hét thoi gian sir dung
hiru ich cua tai san sau khi trir chi phi thanh 1y udc tinh.



Gia tri thanh 1y phan anh gia tri con lai ctia mot tai san (trur dat dai) khi tai
san d6 da hét han st dung va dugc ban thanh ly. Tai san van c6 thé duoc sta
chira, hodc hoan cai cho muc dich st dung moi hodc c6 thé cung cép nhirng bd
phan linh kién ro1 cho nhitng tai san khic con hoat dong.

g) Gia tri tai san bat budc phai ban la téng sb tién thu vé tir ban tai san
trong dleu kién thoi gian giao dich dé ban tai san qua ngin so voi thoi gian binh
thuong can c6 dé thuc hién giao dich mua ban theo gia tri thi trudng, nguoi ban
chua san sang ban hoac ban khong tu nguyén, bi cudng ép.

Mdt cudc mua ban bit budc lién quan dén mot murc gia dugc hinh thanh
trong mot tinh huéng ma thoi gian tiép thi khong phu hop cho viéc mua ban
hodc trong diéu kién ngudi ban chua san sang ban va ngudi mua tai san biét 16
viéc chua san sang ban d6 hoic ngudi ban phai ban tai san mot cach cudng ép,
khong tu nguyén. Gia ca trong nhitng cudc mua ban tai san nhu vay goi la gia tri
tai san bat bugc phai ban, khong phan anh gié tri thi trudng.

Trong nhitng cudc mua ban nhu vdy tham dinh vién phai tim hiéu va mo
ta dﬁy du, chi tiét trong bao cao tham dinh hoan canh phap ly, xa hoi, ty nhién dé
xac dinh ban chét ctia viéc mua ban va muc gia thé hién.

h) Gia tri dic biét 1a gid tri tai san dugc hinh thanh khi mét tai san nay co
thé gin lién v6i mot tai san khac vé mat k¥ thuat hodc kinh té va vi thé chi thu
hut sy quan tam dac biét cia mot s6 it khach hang hodc ngudi st dung nén cd
thé lam tang gia tri tai san 1én vuot qué gia trj thi truong.

Gia tri dic biét cia mot tai san dugc hinh thanh do vi tri, tinh chét dic biét
cua tai san, hoac tir mot tinh huéng dac biét trén thi truong, hodc tor mot sy tra
gi4 vuot qua gia tri thi truong ciia mot khach hang mudn mua tai san d6 véi bat
clr gid ndo dé co duoc tinh hitu dung cia tai san.

i) Gia tri dau tu 1a gia tri cia mot tai san ddi véi mot hodc mot nhom nha
dau tu nao ddy theo nhitng muc tiéu du tu da xac dinh.

Gia tri dau tu 1a khai niém c6 tinh cht quan lién quan dén nhiing tai san
cu thé ddi véi mot nha dau tu riéng biét, mot nhom cac nha dau tu hodc mot to
chtrc véi nhitng muyc ti€u va/hoac tiéu chi dau tu x4c dinh. Gia tri dau tu cia mot
tai san co thé cao hon hodc thap hon gia tri thi trudng cua tai san d6. Tuy nhién
gié tri thi truong c6 thé phan anh nhiéu danh gia c4 biét vé gia tri dau tu ctia mot
tai san cu thé.

k) Gia tri bao hiﬁ:m 1a gia tri cua tai san duoc quy dinh trong hop dong
hodc chinh sach bao hiém.

1) Gia tri dé tinh thué 1a gia tri dua trén cac quy dinh cua luat phap lién
quan dén viéc danh gia gia tri tai san dé tinh khoéan thué phai ndp.



05- Tuy theo timg muc dich tham dinh gia cu thé, tham dinh vién c6 thé
si dung gia tri phi thi truong lam co s¢ cho viée tham dinh gid. Trong qua trinh
tham dinh gia, thim dinh vién phai dua trén cac dir liéu va diéu kién thuc té dé
xéc dinh gia tri phi thi truong cta tai san can tham dinh gia.

06- Dé bao dam khong co sy nham 1an giira xac dinh gié tri thi trudng va
gi4 tr1 phi thi truong, tham dinh vién phai tuan theo cac budc sau:

a) Xac dinh rd ddi tuong dugc tham dinh gia;

b) Xac dinh 1 cac quyén loi phap 1y gin véi tai san duoc tham dinh gia;

¢) Xac dinh rd muc dich cua tham dinh gia tai san;

d) Xéc dinh gia tri 1am co s¢ cho tham dinh gia;

e) Khao sat thuc té tai san can tham dinh gia va bao dam cac budc cong
khai can thiét;

f) Cong bd cong khai nhitng diéu kién hodc tinh hudng bi han ché trong
qua trinh tham dinh gia;

g) Phan tich, xem xét cac s6 liéu, tinh huéng phu hop véi nhiém vy tham
dinh gia.

Néu cong viéc tham dinh gia can ctr vao nhiing co s& phi thi truong, thi
gia tri thu dugc 1a gia tri phi thi truong (khong phai 1a gid tri thi truong) va phai
duoc ghi rd trong bao cao tham dinh gia.

h) Xac dinh thoi gian hiéu lyc cta két qua tham dinh gia.

07- Tham dinh vién phai trinh bay muyc dich va can ctr thim dinh gid mot
cach ro rang, phai thé hién tinh cong khai, minh bach trong bao cao két qua tham
dinh gi4 cua minh cling nhu trong chimg thu tham dinh gi4, cu thé la:

- Béo céo két qua va ching thu tham dinh gia phai néu rd cac can clr, muc
dich cua viéc thAm dinh gia nham tranh sy hiéu nham cho khach hang, cho
ngudi st dung két qua thim dinh gia hodc bén thir ba. Tham dinh vién phai tuin
theo cac budc tai muc 06 néu trén.

- Béo céo két qua va chimg thu thim dinh gia dua trén gia tri phi thi
truong phai néu rd nhitng diéu kién han ché anh huong dén két qua tham dinh
gia. Tham dinh vién khong dugc sir dung nhimng han ché nay dé lam sai léch két
qua tham dinh gié.

- Khi tién hanh tham dinh gia dua trén gia tri phi thi truong, tham dinh
vién khong dugc dua ra nhiing gia thiét mau thuan véi nhig sb liéu lam co s
cho tham dinh gia. Moi gia thiét, cac phan tich va phuong phap tham dinh gia



phai dugc néu ra mot cach cong khai trong bao cao két qua va chimg thu thdm
dinh gia.

- Khi thdm dinh gi4 dva trén gid tri phi thj truong, thim dinh vién phai
cong khai hoa toan bg cac nguon tai liéu tham khao ma tham dinh vién dua vao
d6 dé dua ra y kién cta minh vé gia tri tai san trong béo céo két qua tham dinh

gia.



HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM

Tiéu chuan s6 05
Quy trinh tham dinh gi4 tai san
(Ky hi¢u: TDGVN 05)
(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 77/ 2005/QD-BTC ngay 01 thang 11
nam 2005 cua B truong B Tai chinh)

QUY DINH CHUNG

01- Muc dich cua tiéu chuan nay 1 quy dinh quy trinh thim dinh gia tai
san va hudng dan thuc hién quy trinh trong qua trinh tham dinh gié tai san.

02- Pham vi ap dung: Doanh nghiép, t6 chic tham dinh gid va tham
dinh vién vé gia (sau ddy goi la thim dinh vién) phai tuan thu nhitng quy dinh
cta tiéu chuan nay trong qu4 trinh tham dinh gia tai san.

NOI DUNG TIEU CHUAN

03- Cac buwéc phai thwe hién trong qua trinh thAm dinh gia.

~ Doanh nghiép, t6 chirc tham dinh gi4 va thdm dinh vién phéi tuan theo
day du trinh tu sau (6) budc sau day:

Budc 1: Xac dinh tong quat vé tai san can tham dinh gia va xac dinh gia
tr1 thi truong hodc phi thi truong lam co s¢ tham dinh gia.

Budc 2: Lap ké hoach tham dinh gia.

Budc 3: Khao sat hién truong, thu thap thong tin.
Budc 4: Phan tich thong tin.

Budc 5: Xéac dinh gia tri tai san can tham dinh gia.

Budc 6: Lap bao cdo va ching thu két qua tham dinh gia.

04- Xac dinh tong quat vé tai san cAn tham dinh gia va loai hinh gia
tri lam co sé tham dinh gia.

- 1- Cac dac diém co ban vé phap 1y, vé kinh té k¥ thuat cia tai san can
tham dinh gia.

2- Muyc dich tham dinh gi4: Tham dinh vién phai xac dinh va nhn thirc
muc dich tham dinl} gia cua khach hang. Muc dich tham dinh gid phai dugc néu
10 trong bao cdo thadm dinh gia.

~ 3- Xdc dinh khach hang, yéu cau cta khach hang; nhitng ngudi st dung
két qua tham dinh gia.



4- Nhitng diéu kién rang budc trong xac dinh d6i twong tham dinh gia:

Tham dinh vién phai dua ra nhiing gia thiét va nhiing diéu kién bi han ché
d6i voi: nhitng yéu cau va muyc dich tham dinh gia cta khach hang; nhimg yéu tb
rang budc anh hudng den gia tri tai san; nhiing gioi han vé: tinh phap 1y, cong
dung cua tai san, nguon dir liéu, sir dung két qua; quyén va nghia vy ctia thim
dinh vién theo hop dong thim dinh gia.

5- Viéc dua ra nhitng di€u kién han ché va rang budc cua tham dinh vién
phéi dua trén co sé:

a- C6 su xac nhan bang vin ban cta khich hang va trén co s nhan thirc
r0 rang nhitng diéu kién do s€ tac dong dén bén thir ba thong qua két qua tham
dinh gia.

b- Phu hop voi quy dinh cta luat phap va cac quy dinh hién hanh khac co
lién quan.

c- Trong qua trinh thim dinh gi4, néu thim dinh vién thdy nhitng diéu
ki€én han ché va rang budc dua ra Ia khéng’ chat ché hoac thiéu co sO& t}li phai
xem x¢&t lai va thong bao ngay cho gidm doc doanh nghiép, t6 chic tham dinh
gia va cho khach hang.

6- Xac dinh thoi diém tham dinh gia.

Viéc x4c dinh dic diém, ban chét (tw nhién, phap 1y) ciia tai san can tham
dinh gia phai dugc thuc hién ngay sau khi ky hgp dong tham dinh gia va y kién
danh gia vé gia tri cua tai san duoc dua ra trong pham vi thoi gian cho phép cua
hop dong.

7- Xéc dinh nguon dir li¢u can thiét cho tham dinh gia.
8- Xac dinh co s¢ gia tri cua tai san.
Trén co s& xac dinh khai quéat vé ddac di€ém, loai hinh tai san can tham

dinh gi4, thAm dinh vién can xac dinh rd loai hinh gia tri 1am co s& cho viéc
tham dinh gia: gia tri thi trudng hay gia tri phi thi truong.

- Giatri thi truong: dugc xac dinh tuan theo nhimg quy dinh tai tiéu chuan
tham dinh gia s6 01 (TBGVN 01).
- qié tri phi thi’tru(‘)'ng: duoc xac dinh tuan theo nhitng quy dinh tai tiéu
chuan tham dinh gia s6 02 (TDGVN 02).
Viéc xéac dinh gia tri 1am co s cho tham dinh gia phai pht hop vé6i nhiing
quy dinh cua phap luat hién hanh va cac van ban quy pham phap luat do co quan
nha nude c6 thAm quyén ban hanh.

05- Lap ké hoach tham dinh gia.

1- Viéc lap ké hoach mdt cudc tham dinh gia nham xac dinh 1o nhirng
budc cong viée phdi lam va thoi gian thuc hién timg bude cong viée cling
nhu toan bd thoi gian cho cudgc tham dinh gia.
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2- Noi dung ké hoach phai thé hién nhitng cong viéc co ban sau:

- Xac dinh cac yéu to cung-cau thich hop véi chirc ning, cac dic tinh va
cac quyén gan lién voi tai san duge mua/ban va dac di€ém thi truong.

- Xéac dinh cac tai liéu can thu thap vé thi truong, vé tai san, tai liéu so
sanh.

- Xac dinh va phat trién cac nguén tai li€u, dam bao ngu6n tai liéu dang
tin cay va phai dugc kiém ching.

- Xay dung tién do nghién ctru, x4c dinh trinh ty thu thap va phan tich dir
liéu, thot han cho phép cua trinh tu phai thuc hién.

- Lap dé cuong bao cao két qua tham dinh gia.

06- Khao sat hién trueong, thu thap thong tin.

1- Khao sat hién trudong

Tham dinh vién phai truc tiép khao sat hién trudng:

- P6i v6i may moc th1et bi, diy chuyén cong nghé: Tham dinh vién phai
khao sat va thu thap sO liéu vé tinh nang k¥ thuat (cong suét, nang sut, cong

dung) vi tri, ddc diém, quy mo, kich thudc, d6 mai, cii cta tai san can tham dinh
gia va cdc tai san so sanh.

- Pbi v6i bat dong san, tham dinh vién phai khao sat va thu thap so liéu

+ Vi tri thuc té ctia bat dong san so sanh véi vi tri trén ban d6 dia chinh,
cac mo ta phap ly lién quan dén bat dong san.

+ Chi tiét bén ngoai va bén trong bat dong san, bao gém dién tich dat va
cong trinh kién trac; khung canh xung quanh, co s ha tang (cip va thoat nudc,
vién thong, dién, duong), loai kién trac, muc dich st dung hién tai, tudi doi, tinh
trang duy tu, sua chira...

+ Pbi voi cong trinh xay dung do dang, tham dinh vién phai két hop giita
khao sat thuc dia véi bao cdo cua chu dau tu, nha thau dang xay dung cong
trinh.

- Trong qua trinh khao sat, dé co déy da chung ctr cho viéc tham dinh gia,
tham dinh vién can chup anh tai san theo céc dang (tdan canh, chi ti€t), cac
hudng khac nhau.

2 -Thu thdp thong tin.

Bén canh thong tin, sd lidu thu thap tir khao sat hién truong, thim dinh
vién phai thu thap cac thong tin sau:

- Céac thong tin lién quan dén chi phi, gia ban, 13i suét, thu nhap cua tai
san so sanh.
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- Céc thong tin vé yéu td cung - cau, luc lugng tham gia thi trudng, dong
thai ngudi mua - nguoi ban tiém nang.

- Céc thong tin vé tinh phép 1y cua tai san.

- V&i bat dong san can thu thap thém céc thong tin:

+ Céc sb liéu vé kinh té xa hoi, méi trudng, nhirng yéu t6 tac dong dén gia
tri, nhitng dac trung cua thi truong tai san dé nhan biét sy khac nhau gitra khu
vuc tai san tham dinh gié toa lac va khu vuc 1an can.

+ Cac thong tin vé nhitng yéu t6 ty nhién, kinh té xa hoi anh huong dén
muc dich sir dung cua tai san (dia chat, ban d6 dia chinh, quy hoach, bién gidi
hanh chinh, co s¢ ha tang...).

- Pé thyc hién tham dinh gia, thAm dinh vién phai dya trén nhiing thong
tin thu thap tr cac nguén: khao sat thuc dia; nhitng giao dich mua ban tai san
(gia chao, gia tra, gia thyc mua ban, diéu kién mua ban, khdi lugng giao dich...)
thong qua phong van cac cong ty kinh doanh tai san, cong ty xdy dung, nha
thau, ngan hang hodc cac to chuc tin dung; théng tin trén bao chi (bao viét, noi,
hinh) cua dia phuong, trung wong va cua cac co quan quan 1y nha nudc vé thi
truong tai san; thong tin trén cac van ban thé hién tinh phap 1y vé quyén ning
cta chi tai san, vé cac dic tinh kinh té, k¥ thuit cta tai san, vé quy hoach phat
trién kinh té, xa hoi ciia ving ¢6 lién quan dén tai san. Tham dinh vién phai néu
rd nguodn thong tin trong bao cao tham dinh gia va phai duoc kiém ching dé bao
dam d¢ chinh xéc cta thong tin.

07 - Phan tich thong tin.
~ La qua trinh danh gia tac dong cua cac yéu t6 dén murc gia cua tai san can
tham dinh.
1- Phan tich nhitng thong tin tir khdo sat hién truong tai san.
2- Phan tich nhitng dic trung cua thi truong tai san can tham dinh gia.
a. Ban chit va hanh vi tng xu ctia nhitng ngudi tham gia thi truong.

- P6i v6i tai san thuong mai hodc cong nghiép, bao gom: dic diém cua
moi linh vyc (thwong mai hodc cong nghiép) hinh thanh nén nhiing nhém cung
va cau vé tai san, hinh thirc so hitu ctia phap nhan tham gia thi truong (cong ty
tu nhan hay s¢ hiru nha nudc, lién doanh...); mic dd md rong thi truong tai san
loai nay véi nhitng ngudi mua tiém nang.

- Péi véi tai san 1a nha cira dan cu, bao gém: tudi tac, co cdu gia dinh,
muc d§ thu nhip cua nhom cung va nhom cau, mac do mo rong thi truong tai
san loai ndy voi nhitng ngudi mua tiém nang.

b. Xu hudng cung cau trén thi truong tai san.

- Nhitng xu hudng tang giam vé nguon cung, tdng giam vé nhu cau cua
nhiing tai san twong tu hi¢n co trén thi truong.
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- Anh huéng cta xu hudng trén dén gia tri tai san dang tham dinh gia.

3- Phén tich vé khach hang:

- Pic diém cta nhimng khach hang tiém ning.

- S& thich cta khach hang vé vi tri, quy md, chirc ning va mdi truong
xung quanh tai san.

- Nhu cau, strc mua veé tai san.

4- Phan tich vé viéc st dung tdt nhat va toi vu tai san.

- Tham dinh vién can xem xét kha nang sir dung t6t nhat mot tai san trong
boi canh ty nhién, hoan canh phéap luat va tai chinh cho phép va mang lai gia tri
cao nhat cho tai san.

- Tham dinh vién can danh gia cu thé viéc st dung tai san trén cac khia
canh:

+ Su hop 1y, tinh kha thi trong st dung tai san, xem xét dén mdi twong
quan gitra viéc st dung hién tai va stir dung trong tuong lai.

+ Sy thich hop vé mat vat chat, ky thuat ddi vai viée st dung tai san: xac
dinh va mé ta dac diém kinh té ky thuat, tinh hru dung cua tai san.

+ Sy hop phap cua tai san trong viéc sir dung, nhirg han ché riéng theo
hop dong, theo quy dinh cua phap luat.

+ Tinh kha thi vé mat tai chinh: phan tich viéc st dung tiém nang cla tai
san trong viéc tao ra thu nhap, xem xét t6i cac yéu to gia tri thi truong, muc dich
st dung trong tuong lai, chi phi pha bo va gi tri con lai cta tai san, 13i suat, rai
ro, gia tri von hod cua tai san.

+ Hiéu qua t6i da trong sir dung tai san: xem xét dén nang suét toi da, chi
phi bao dudng, cac chi phi phat sinh cho phép tai san duoc su dung dén mirc cao
nhat va tot nhat.

08- Xac dinh gia tri tai san cin thim dinh gia.

Tham dinh vién phai néu rd cac phuong phap dugc ap dung dé xac dinh
murc gia tri cda tai san can tham dinh gia.

Phuong phap thdm dinh gia quy dinh tai tiéu chuan s6 07 (TDGVN 07)
“Céc phuong phép tham dinh gia.”

Tham dinh vién can phan tich rd muc d6 phu hop cua 01 hodc nhiéu
phuong phap trong tham dinh gia dugc s dung voi dic diém kinh t€ ky thuat
cua tai san va voi muc dich tham dinh gia.

Tham dinh vién can néu 16 trong bao cao tham dinh phuong phap tham
dinh gia nao dugc sir dung lam cdn cur chu yeu _phuong phap tham dinh gia nao

dugc sir dung dé kiém tra chéo, tir d6 di dén két luan cudi cung vé gia tri tham
dinh.
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09- LAp bio c4o va chimg thu thAm dinh gia.

Noi dung bao cao, chung thu tham dinh gia thyc hién theo quy dinh tai
tiéu chuan s6 04 (TPGVN 04) vé “Bao cao két qua, ho so, chung thu tham dinh
gia.”
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HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM

Tiéu chuan so 06

Nhirng nguyén tic kinh té chi phéi hoat déng thAm dinh gia tii san
(Ky hi¢u: TDGVN 006)
(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 77/ 2005/QD-BTC ngay 01 thang 11 nam
2005 cua B truong Bo Tai chinh)

QUY DINH CHUNG

01- Muc dich cua tiéu chuan nay la quy dinh nhiing nguyén tac xac dinh
gia tri cua tai san va huéng dan nguyén tic khi tién hanh tham dinh gia tai san.

02 - Pham vi ap dung: Doanh nghiép, t6 chtrc thAm dinh gia va thdm
dinh vién vé gia (sau day goi la tham dinh vién) phai tuan thu nhiing quy dinh
tai ti€u chuan nay trong qué trinh xac dinh gid tri cua tai san lam co s& tham
dinh gia.

03 - Gi4 tri clia tai san dugc hinh thanh bai nhidu yéu té tic dong nhu gia
tri sir dung, su khan hiém, nhu cau c6 kha nang thanh toan... Khi nghién ctru qua
trinh hinh thanh gia tri, tham dinh vién can phai xem xét va van dung nhiing
quy luat va nguyén 1y kinh té lién quan. Ban chét ciia thim dinh gia tai san 13 su
phan tich cac yéu t tic dong dén qua trinh hinh thanh gia tri ciia tai san cu thé,
do d6 nhitng nguyén tic co ban nay 1a nhitng hudng dan can thiét khi tién hanh
tham dinh gia. Tham dinh vién phai nghién ctru van dung nhirng nguyén tic ndy
dé dua ra két luan vé gia tri cua tai san.

NOI DUNG TIEU CHUAN

04 - Nguyén tic sir dung tot nhét va c6 hiéu qua nhat

Viéc str dung tdt nhat va co hiéu qua nhét cta tai san 1a dat duge muc hitu
dung t61 da trong nhiing hoan canh kinh t€ - xa hoi thuc t€ phu hop, cé thé cho
phép vé mat ky thuat, vé phap ly, vé tai chinh va dem lai gia tri 16n nhat cho tai
san.

Tuy nhién, mdt tai san dang str dung thuc té khong nhét thiét da thé hién
kha nang str dung tot nhat va co hi€u qua nhat cua tai san do.

05 - Nguyén tic cung - ciu

Gia tri ctia mot tai san duoc xac dinh boi mdi quan hé cung va cau veé tai
san do trén thi truong. Nguoc lai, gia tri cua tai san do cling tac dong dén cung va

14



cau vé tai san. Gia tri cua tai san thay doi ty 18 thuan véi cau va ty 18 nghich véi
cung vé tai san.

Gia tri cta tai san duoc xac dinh béi moi quan h¢ cung va cau, trong do co
cac yéu to vé dic diém vat 1y va dac diém kinh té - xa hoi khac biét v6i nhing
thuQc tinh cta cac tai san khac. Sy anh huong cua nhitng ddc tinh phu thém nay
duoc phan anh trong cung - cau va gia tri tai san.

06 - Nguyén tic thay doi

Gia tri cta tai san thay doi theo sy thay doi ctia nhitng yéu t6 hinh thanh nén
gia tri cua no.

Gi4 tri ca tai san ciing duoc hinh thanh trong qué trinh thay doi lién tuc
phan anh hang loat cac mbi quan hé nhan qua gitta cac yéu té anh hudng dén gia
tri. Ban than cac yéu to anh huong dén gia tri ludén ludn thay d6i. Do do, trong
tham dinh gi4 tai san, thAm dinh vién phai ndm duoc mdi quan hé nhan qua giira
cac nhan to ¢ trang thai dong, phai phan tich qua trinh thay d6i nham xac dinh
murc str dung tai san tot nhat va c6 hiéu qua nhat.

07 - Nguyén tic thay thé

Trong truong hop hai hay nhiéu tai san co thé thay thé 1dn nhau trong quéa
trinh sir dung, thi gié tri ctia nhitng tai san d6 duoc xac dinh bdi su tac dong 1an
nhau ctia tai san ndy dén tai san khéc.

Hinh thanh gia tri cua tai san dugc tham dinh gi4 thuong c6 lién quan dén
gia tri ciia cac tai san khéc co thé thay thé .

Khi hai tai san c6 tinh hitu ich nhu nhau, tai san nao chao ban & muc gia
thap nhat thi tai san d6 s& ban duoc trude. Gidi han trén cia gia tri tai san co xu
hudng duoc thiét 1ap boi chi phi mua mot tai san thay thé can thiét twong duong,
véi diéu kién khong c6 sy cham tré qua muc lam anh hudéng dén su thay thé. Mot
ngudi than trong s& khong tra gia cao hon chi phi mua mot tai san thay thé trong
cung mdt thi truong va mot thoi diém.

08 - Nguyén tic can bang

Céc yéu td cau thanh cua tai san can phai can bang dé tai san dat duoc kha
nang sinh 10i toi da hay muc hiru dung cao nhat. Do dé, dé udc tinh mirc str dung
t6t nhat va c6 hiéu qua nhat cua tai san, can phai phan tich xem liéu da dat t6i sy
can bang nhu vay hay khong.

Trong linh vyuc bat dong san, gia ban dat & mot vi tri khong chi ra rang vi tri
dat ké can cling phai c6 cung mot mirc gia tri nhu vay.

09 - Nguyén tic thu nhap ting hodc giam

Téng thu nhap trén khoan dau tu ting 1én s& tang lién tuc téi mot diém nhat
dinh, sau d6 mac du dau tu ti€p tuc tdng nhung do l6n ctua thu nhap tang thém s&
giam dan.
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Nguyén tic nay ciing hoan toan ding dbi véi dau tu vao linh vuc bat dong
san.

10 - Nguyén tic phan phéi thu nhap

Téng thu nhap sinh ra tir su két hop cac yéu t6 cua qua trinh san xudt (dét
dai, von, lao dong, quan ly) va co thé duoc phan phéi cho timg yeu t6 nay. Néu
viéc phan phdi duogc thuc hién theo nguyén tac twong ung thi phan tong thu nhap
con lai sau khi da phan phéi cho von, lao dong va quéan 1y s& thé hién gia trj cua dat
dai.

11 - Nguyén tic dong gop

Mitc d6 ma mdi bd phén ciia tai san dong gbp vao tong thu nhap tir toan bo
tai san co tac dong dén tong gia tri cua tai san do.

Gia tri cia mot tac nhan san xuat hay mot bo phan ciu thanh tai san phu
thudc vao su vang mat cua tdc nhan d6 lam giam di bao nhi€u gié tri cia toan bd
tai san, cd nghia la lugng gia tri ma né dong gop vao gia tri toan bo 1a bao nhiéu.

Nguyén tac nay la nguyén tic co ban trong viéc xem xét tinh kha thi cua

vige dau tu bo sung vao tai san khi tham dinh vién xac dinh muc sir dung tai san
t6t nhat va c6 hiéu qua nhat.

12 - Nguyén tac tuan thu

Tai san can phai pht hop véi méi truong ctia né nhim dat dwoc muc sinh
101 t61 da hodc murc hitu dung cao nhat. Do do, tham dinh vién phai phan tich xem
liéu tai san do c6 phu hop véi méi truong hay khong khi tham dinh vién xac dinh
muc st dung tai san tot nhat va c6 hiéu qua nhat.

13 - Nguyén tic canh tranh

Lot nhuan cao vuot trdi s€ thuc day canh tranh, nguoc lai, canh tranh qua
muc co the lam giam lgi nhuan va cudi cing ¢ thé khong con loi nhuan. Déi véi
tai san, moi quan hé canh tranh ciing dugc quan sat giira cac tai san v6i nhau va
gilra tai san nay voi tai san khac. Do do, gia tri cta tai san dugc hinh thanh Ia két
qua cua su canh tranh trén thi truong.

14 - Nguyén tic dy tinh loi ich tuong lai

Gia tri cua tai san c6 thé duoc xac dinh bang viéc du tinh kha nang sinh loi
trong twong lai.

Gia trl cua tai san cling chiu anh huong boi viée du kién thi phan cua nhimg
ngudi tham gia thi trudng va nhitng thay déi c6 thé du tinh trude trong yéu td nay
cling anh hudng dén gid tri.

Viéc udc tinh gia tri cta tai san luon ludn dua trén cac trién vong tuong lai,
loi ich dy kién nhan dugc tir quyén sur dung tai san cia ngudi mua.
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