BO TAI CHINH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
I Poc lap - Ty do - Hanh phuc

Sb: 06/2014/TT-BTC Ha Néi, ngay 07 thang 01 ndm 2014

THONG TU
Ban hinh Tiéu chuin thim dinh gis s 13

Céin cik Lugt gia 56 11/2012/QH13 ngay 20 théng 6 nim 2012;

Nghi dinh 56 89/2013/NB-CP ngdy 06 thdng 8 ndm 2013 ciia Chinh
phii Quy dinh chi tiét thi hamh mét s6 didu cia Ludt gid vé thim dinh gid;

Céan cir Nghi dinh s6 215/2013/NP-CP ngdy 23/12/2013 cua Chinh
phu Quy dinh chite ndng, nhiém vi, quyén han va co cdu t6 chire ciia Bé
Tai chinh,

Xét d@é nghi ciia Cuc trudmg Cuc Quadn Iy gid;

B truomg B Tai chinh ban hank Théng tw vé Tiéu chudn tham dinh
gié 56 13 Tham dinh gid tai san vé hinh.

Piéu 1. Ban hanh kém theo Thong tu nay Tidu chudn thim dinh gia
s6 13 Tham dinh gi4 tai san v hinh.

Piéu 2. Th chire thuc hién

1. Cac doanh nghiép thdm dinh gi4, tham dinh vién vé gid hanh nghé
c6 trach nhiém tuin thi ding cic quy dinh tai Tiéu chudn Thim dinh gi4
ban hanh kém theo Théng tu ndy trong qua trinh thdm dinh gi4 tai sin vé
hinh.

2. Cuc Quan ly gi4 chu tri, phdi hop véi cic co quan ¢é lién quan chi
dao, huéng din, kidm tra viéc thuc hién cac quy dinh tai Tiéu chudn Thim
dinh gia ban hanh kém theo Théng tu nay va cac van ban phap [uét c lién
quan.

Diéu 3. Thong tu nay c¢b hidu hyc thi hanh tir ngdy 21 thang 02 nim
2014



Trong qua trinh thyc hién néu c6 viréng méc dé nghi cac don vi phan
anh vé BY Tai chinh dé huéng din giai quyét va sira ddi, bd sung cho pha
hop./. Y

Noinhdn:

- Thi twéng Chinh pht, Pho thi tudng Chinh phi;

- ¥an phong Chinh phu;
- Viin phong Téng bi thu; F
- Vin phong Quéc héi; 3

- Van phéng Cha tich nuic; e
- Céc B4, co quan ngang Bd; co quan thude chinh phu; ;
- TAND tdi cao, VKSND tbi cao;

- Kiém toan nha nudc;

. - Cuc Kiém tra vin ban Bo Tu phép;

- HEND, UBND céc tinh, thanh ph6 tryc thudce Trung wong;
- S& Tai chinh cac tinh, thanh phé trie thude Trung uwong;

- Cong bag;

- Website Chinh phu;

- Website BS T4i chinh;

- Cac dom vi thudc Bd Tai chinkh;

- Phong Thwrong mai va céng nghiép Viét Nam;

- H5i Thdm dinh gia Viét Nam;

- Cac doanh nghigp thim dinh gi4;

- Cée tap doan kinh té; Téng cong ty Nha nude;

- Lau: VT, QLG (5).




Tiéu chudn Thim dinh gia s6 13
Thim dinh gia tai sin vé hinh
(Ky hiéu: TDGVN 13)
(Ban hanh kém theo Théng tur s6 06/2014/TT-BTC
ngay 07/01/2014 cia By trudng B Tai chinh)

QUY PINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chudn nay quy dinh va huéng dan thuc hién
thdm dinh gid tal san vo hinh dé phuc vu cho céc muc dich mua, ban, chuyén
nhugng, thé chap, hop nhat va sap nhap doanh nghiép, gbp vdn, phin chia loi
nhuén, tranh chip va td tung pha san va cac muc dich khic theo quy dinh cia

phéap luéat. -

2. béi twong ap dung: Doanh nghiép thdm dinh gi4, thim dinh vién vé gia
(sau day goi 13 thim dinh vién), kbach hang va bén thy ba sir dung két qua tham
dinh gid theo quy dinh cia phap luat can thyc hién nhiing quy dinh cia tiéu
chuén nay trong qué trinh thdm dinh gia tai san vo hinh.

3. Giai thich tir ngit:

3.1. Tai sGn v6 hinh: 1a tai san khong c6 hinh thai vat chat va ¢4 kha ning
tao ra cac quyén, loi ich kinh té.

Téi san v6 hinh dugc d& cap trong tidu chudn ndy phai théa mén ddng thai
cac diéu kién sau:

- Khéng ¢4 hinh théi vit chit; tuy nhién mét s6 tai san v6 hinh c6 thé chira
dung trong hodc trén thuc thé vit chat, nhumg gid tri cla thyc thé vét chat la
khéng dang ké so vdi gid tri tai san vo hinh;

- C6 the nhén biét dugc va cé bing chimg hitu hinh vé sy tdn tai cia tai
san vO hinh (vi du: hgp dong, béng chimg nhin, hé so ding ky, dia mém may
tinh, danh sach khach hang, bao cdo tai chinh, v.v.);

- C6 kha ning tao thu nhép cho ngudi ¢é quyén sé hin;

- (Gi4 tr] cua tai san vé hinh ¢ thé dinh luong duge.

3 2. Tién sir dung tai sarn vo hink: la khoan tidn ma té chire, ca nhan su
dung tai san vd hinh phai tra cho chu s& hiru tai san vé hinh dé duoe quyén su
dung tai san d6 (vi du nhu tlen str dung sdng ché, tién tra cho nhueng quyén
thuong mai, tién tra cho quyen khai thac khoang san...v.v).

4. Tai san vé hinh bao gdm céc loai sau:
- Tai san tri tué va quyén s& hitu tri tué theo quy dinh cia phap luat ve sé
hiru tri tué;
- Quyén mang lai lgi ich kinh té d6i véi cac bén dugc quy dinh cu thé tai

hop_ dong dén sy theo quy dmh ctua phap ludt vi dy nhu quyén thuong mai,
quyén khai thac khoang san,.



- Cac mébi quan hé phi hop déng mang lai loi ich kinh té cho cdc bén, cac
mbi quan hé véi khich hing, nhd cung cip hoic cde chi thé khic, vi dy nhu
danh sach Kkhach hang, co sd dft lidu...;

- Céc tAi sén vd hinh khac théa mén diéu kién quy dinh tai diém 3.1.

NQIDUNG TIEU CHUAN |

5. Khi tién hanh thdm dinh gi4 taf sin v6 hinh, can thu thip cic thong tin
sau:

- Muc dich thdm dinh gia;

- Pic diém cia tai san vo hinh cin thim dinh gi4;

- Tinh trang phép 1y cia viéc sé hitu tai san vd hinh (bao gdm ca viée so
hitu hodc s\t dung hop phép hay khéng hop phép);

- Thai diém thdm dinh gia;

- Trién vong cia nganh cu thé lién quan va anh huéng dén gié tri tai san
vl hinh cdn tham dinh gié'

- Tnen vong ctia nén kinh té co tac dong dén gi4 tri cla tai san vo hinh,
gbm c4c yéu 1 cia méi tnro*ng kinh t& (nhu lam phat, ty gia hoi dodi,.. ) va mdi
trudmg chinh tri trong nude va ngoai nudc;

- Céc thdng tin néu tai diém 3.1;

- Céc thdng tin lién quan khéc v& t3i sin vé hinh cin thim dinh gi.

6. X4c dinh co s¢ gid trj cia thdm dinh gi4.

~ Cancit vio myc dich thdm dinh gi4, thdm dinh vién x4c dinh rd loai gi4 tri
can udc tinh cua tai sdn v6 hinh 12 gid tri thi trirdng hay gid tri phi thi truong.

ano‘ng hop ude tinh gid tri phi thi trurdng cia tai san v6 hinh 12 gi4 tri dbi

véi ngudi sé hiru tai sin vo hinh d6, cin tinh dén céc yéu tb dic tnmg llen quan

chi tdc déng dén ngudi chi s& hitu tii sin v hinh, v1 dy nhu cdc wu dai vé thué,

gia tri ta.ng thém do st dung két hop tai san vo hinh cdn thdm dinh gia vdi cdc tai
san khac cung thudc s& hitu ctia mot chi sé hitu,...

7. Ubc tinh tudi doi kinh té con lai:

Tum doi kinh té con lai cla tai san v4 hinh durge sir dung trong tht ca céc
cach tiép can thdm dinh gid tai san vo hinh.

Tudi doi kinh té con lai cia tii séan v hinh chju tdc déng cua yéu td phép
luat, kinh té, cdng nghé nhu: quy mo va trién vong cua thi truomg, su phat trién
cua khoa hoc céng nghé, muc dé ddc ddo, khac biét cha tai san vo hinh, sy canh
tranh cla cac tai sdn vd hinh trong tu... Khi uéc tinh tudi doi kinh t€ con lai can
xem xét cac yéu té sau; -

- Thei gian bao h§ ctia phép luat d6i voi tai san v6 hinh 13 quyén s& hiru
tri tué;



- Quy dinh tai cdc hop ddng dan su theo quy dinh cia phap ludt gin lidn
véi tai san v6 hinh cén thdm djnh;

Quyet dinh cia tda 4n hodc clia co quan cé thAm quyén lién quan dén tai
san v6 hinh c4n thim dinh;

- Céc yéu tb kinh té nhu quy md va trién vong cia thi truémg san phém,
dich vu gin véi tai san v6 hinh cin tham dinh;

- Su phét trién ctia khoa hoc cong nghé, sir ra doi cia céc sing ché trong
tir hoic hidu qua hon, dAn téi sir 181 thai chite nang, 18 thoi kinh té cia tai san
v6 hinh ¢én tham djnh; cdc yéu td khoa hoc k¥ thuat ¢6 lién quan khéc;

- Céc két qua théng ké, phan tich (néu c6) vé& tudi tho hiu qua cia cac
nhém tai san vo hinh;

- Cac yeu t8 khdc 6 lién quan dén viéc wéce tinh tudi ddi kinh té con lai
clia tai sin thim dinh gia.

Vi du vé uée tinh tudi doi kinh té con lai cia mdt sdng ché vé mét logi
thube tén dugc: Sang ché cua thubc nay di ding ky ban quyén va dwoc phap ludt
tlep tuc bao hg trong vong 05 ndm téi. Tuy nhién, cdc nghién cim hién nay cho
thdy s& co médt loaj thude twong tir ¢é hidu qua chita bénh cac hon ¢6 thé dwoc
nghién ctru thanh ¢dng va dua vao san xuét trong vong 03 nam téi. Nhu véy,
tudi dod kinh té con lai clia séng ché nay dugce ddnh gia 1a 03 nim.

8. Cac céch tifp can trong thdm dinh gid tai sin v6 hinh bac gdm: cdch
tiep cén tir thi truomg, cach tiép cén tir chi phi, cich ti€p cén tir thu nhdp. Mai
cach ti€p cdn bao gom nhiéu phuong phap tham dinh gia khac nhau.

Cén cr vao loai tai san v0 hinh cin tham dinh gla muc dich thdm dinh

gla thoi didm thdm dinh gig, cac thong tin va sO lidu vé tai san cAn thdm dinh
gla c6 thé thu thap duoc, thim dinb vién can lua chon cach tiép can thim dinh
gia phu hep.

Trong qua trinh 4p dung céc phuong phap thim dinh gia, dé kidm tra murc
do tin cdy cda ket qua thim dinh gid, thim dinh vién &p dung ky thuét phén tich
d¢ nhdy. Cu thé 12 xem xét, phén tich sy thay dbi cua két qua thdm djnh gia khi
thay dbi g1a tri cla mdt 56 thong s6 quan trong déi véi timg trudmg hop thdm
dinh gia, vi du nhu ty suét chidt khéu, ty suét vén héa,..

9. Céch tiép can tir thi trudng

9.1. Noi dung cta cach tiép can tir thj trudmg:

Gia tri clia tai san v6 hinh cén thdm dinh gia duoc xac dinh cin cif vao
viéc so sanh, phan tich thdng tin cia cic tai san vo hinh tuong tu ¢é gid giao
dich trén thi truomng. ,

Lya chon va phan tich chi tiét dgc diém, tinh twong ddng cua tai san v
hinh so sanh v&i tai san v6 hinh can thdm dinh gié, cu the:



- Céc quyen lién quan dén s& hiru tai san vé hinh;

- Céc didu khoan vé tai chinh lién quan dén viéc mua bén, hodc chuyén
giao quyén su dung;

- Linh virc nganh nghé ma tii sin v8 hinh dang duoc st dung;

- Yéu té dia ly, khu vurc anh hudng dén viéc str dung tai san v6 hinh;

- Céc dac diém anh hudng dén tudi doi kinh té con lai cua tai san v hinh;

- Céc dic diém khdc cta tai san vé hinh.

Thim dinh vién st dung {t nhit 03 tai sin v6 hinh twong ty ¢ so sénh.
Trucrng hop chi thu thip duge thong tin ciia 02 tii san vé hinh tuong tw da dugc
giao dich trén thj truong thi két qua tham dinh gi4 tir cach tiép can thi trrdng chi
duge ding dé kiém tra, déi chiéu véi két qua thdm dinh gia c6 duge tir cich tiép
cin khac. :

9.2. Théng tin tham khao khi dp dung céch tiép cén tir thi tnrong:

- Gia giao dich thanh cong, gid chao ban, gid chao mua... cla tai sdn v
hinh tuong tw vaéi tai san v6 hinh cén tham dinh gia.

- Pia didm va diéu kién thi truong tai thoi diém xay ra giao dich, ddng co
cla ngudl mua va ngum ban, cac diéu khoan thanh todn cling nhu cdc yéu té

khac lién quan to1 giao dich.

- Céc mirc didu chinh cin thiét déi v6i cac mirc gid vA hé sb didu chinh dé
phan anh sy khic bi¢t gilia tai san vo hinh can thim dinh gi4 va céc tai san vo
hinh trong tu dé so sanh. .

9.3. Trudng hop dp dung cach tiép cdn tir thi tnrong:

_- Khi ¢4 théng tin vé tai san vd hinh tuong ty duoc giao dich hoic duge
chuyén giao quyén sir dung hoic ¢6 thi trudng giao dich;

- Khi cdn ddi chidu két qua véi cac phuong phap thdm dinh gia khéc.

9.4. Cac ndi dung cu thé khée cla caic~h tiép can tir thi t1:|.rimg dugce thuc
hién theo ndi dung phti hop da dwge huong din tai cac Tidu chuén tham dinh gid
khac.

10. Cach tiép cén tir chi phi

10.1. Néi dung cia cach tiép can tir chi phi:

Céch tiép can tir chi ph1 udce tinh gla trj tal sin vd hinh can ¢t vao chi phi
tai tao ra tai san vO hinh giong nguyen mau v&i tai san cén thdm dinh gid hodc

chi phi thay thé d& tao ra mét tai san v hinh twong tir ¢ cling chirc ning, cong
dung theo gia thi trudomg hién hanh.

Gia tr] ude tinh cta Tai sén v6 hinh = Chi phi tai tao (Chi phi thay thé) —
Hao mdn liy ké + Loi nhuin ctia nha san xuét



Troqg d6, loi nhuin ctia nha san xudt duge xdc dinh théng qua bién phdp
80 sénh, diéu tra, khao sat.

Céch tiép cén tir chi phi gom hai phuong phép chinh la: Phwong phép chi
phi tai tao va phuong phap chi phi thay thé.

. 10.2. Chi phi thay thé hoglc chi phi tai tao trong phuong phap chi phi bao
gom céc chi phf sau: Chi phi vé nhan céng, nguyen vt liéu, chi phi cho cac tai
san hiru hinh phy trg cén thiét dé phat huy dugc gié tri cia tai san v6 hinh, chi
ph1 duy tri (vi du: Chi phi quang cdo @ duy tri vi thé ciia nhin higu, chi ph1
quan Iy chit lwvong cia sén phim, v.v. ), chi phi dang ky xdc 18p quyén d6i véi tai
san tri tué, chi phi nghién ciru phat trién va cac chi phi hop 1y khéc.

10.3. Gia tri giam do hao mon cua tai san v6 hinh
a) Hao mon cua tai san vé hinh:
Hao mon cua tai sin v8 hinh chu yéu bao gom phan gid tri _glam di do

nhimg 161 thai vé chirc nang, vé cong nghé, vé& kinh té. Hao mon vé mit vat ly
khéng p dung déi véi hau hét cac tai sn v6 hinh.

Hao mon do 13 thoi c];tuc nang xudt hién khi tai san v6 hinh khéng con
dap trng tot chirc ning ban dau ma nd dugce tao ra dé thye hién, Loi thdi chire
nang cd thé xay ra do cac nguyén nhan bén trong hodc do s thay doi ciia moi
trudng bén ngoai.

Hao mén do 161 thei Vé‘ cong nghé xuét hién khi nhifng chuc nédng ma tai
san v6 hinh dugc tao ra ban dau dé thuc hién d khéng con cén thiét nita, mic du
tai sdn v§ hinh van dang thuc hién chire nang do.

Hao mon do 13i thdi vé kinh té ton tai khi tai san vé hinh khéng tao ra
dugc ty 1 thu nhdp hop 1y cho ngudi so hitu tai san vé hinh d6 khi so sanh vdi
t¥ 18 thu nhap trung binh trong nganh kinh té ma loai tii san v6 hinh nay déng
vai tro quan trong.

b) Uéc tinh phin gia tr giam do hao mon cia tai san vo hinh;

Khi uée tinh phin gi4 tri giam do hao mdn cia tai san vo hinh, cin xem
xét mdt sb yeu t6 sau:

- Chénh léch chi phi nghién ciru, trién khai (chu yéu lign quan tdi phuong
phap chi phi tai tao): 1a chénh léch gita chi phi d¢ nghién ctru va trién khai xay
dung tai san v hinh tai thoi didm tham dinh gia so véi tai thoi diém tao ra tai
san v hinh cin thim dinh gia.

- Chénh 1éch chi phi vén hanh 1 chénh 1¢ch gilta chi phi duy tri va si
dung tai san v4 hinh vao thoi didm thim dinh gia so voi thoi dlem bit dau dua
tai san v0 hinh vao su dyng. Chi pl:u nay cén duge tinh cho subt tudi dcn kinh té
con lai va tudi di hiéu qué cla tai sén vo hinh,



- Lbi thod vé mat kinh t& clia tai san v6 hinh 13 mic chénh léch vé hiéu
qua kinh t& (thu nhép) tir viéc sir dung tai san v6 hinh tai thoi diém thim dinh
gia so vai thoi diém bit dAu dua tai san v6 hinh vao sir dung.

- Tudi doi kinh t& con lai cia tai san vé hinh, Vi du: Tai san v hinh can

thdm dinh gia c¢6 tudi ddi thye té (trong trudng hop ndy ddng thai 13 tudi dori
higu qua) 13 6 ndm va tudi doi kinh té con lai du kién 13 12 nim. Nhu viy, phan
gi4 tri giam di do hao mbn vi 15i thix 14 33 ,33% (=6/(12+6) x 100 %=6/18 x 100

%).

10.4. Phuong phép chi phi tai tao

a) N§1 dung ciia phuong phap:

Phuong phép chi phi tai tao xac dinh gid tr ciia mot tal san v hinh thong
qua viéc tinh todn chi phi tao ra mét tai sdn khic tuong déng véi tai san vé hinh
can thdm dinh gia theo gid thi trwdmg hién hanh.

Gié tri cna Tai san vo hinh = Chi phi téi tao — Gid tri hao mon liy k& +
Loi nhudn cta nha san xut

b) Thong tin cin cé dé 4p dung:

- Théng tin vé chi phi cdn thiét dé tai tao lai tai san vo hinh tuong déng
vl tal san v hinh can tham dinh.

- Théng tin vé hao mén va 11 thdi ctia tai san vé hinh can thim dinh, hojc
cua céac tai san v6 hinh tuong tr véi tai san vo hinh cdn tham dinh gia trén thi
trirong.

¢) Trudmg hop &p dung: :

- Khi ¢6 théng tin, 6 liéu chi tiét vé chi phi tao ra tai sén v6 hinh, dic biét
1a khi phi hop véi muc dich x4c dinh gid trj phi th tnréng cia tai sén v hinh
cin thim dinh gi4.

- Khi tmh gi4 trj tai san v6 hinh 61 véi ngudi chii s& hitu st dung (dua
trén gia dinh néu ngudi chi sé& hitu khéng con tai san v hinh nay, ho bude phai
tao ra tai san v hinh tuong tyr thay thé dé tiép tuc sir dung).

- Khi x4c dinh phin thiét hai vé cdc loi ich i tai san v6 hinh de cic hanh
vi sir dung trdi phép, phé v& hop dong,...

- Co thé dung 1am mét phuong phép b sung cho cée phuong phap thim
dinh gia khéc.

10.5. Phuong phép chi phi thay thé

a) N§i dung cia phurong phép:

Phucmg phép chi phi thay thé xac dinh g1a tri cua mdt tai sin vo hinh
théng qua viéc tinh toén chi phi thay thé tai sn d6 bang mot tai san khéc cé
chirc ndng, cdng dung tuong tu theo gia thi trudng hién hanh.




Gia tri ctia Tai san v hinh = Chi phi thay thé - Gi4 tri hao mon Ity ké +
Loi nhuén ctia nha san xut

Khi xéc dinh gia trj cia tai sén v4 hinh theo phuong phép chi phi thay thé
thdm dinh vién cdn xem xét cde ndi dung sau: Cdc déc diém khéc nhau 6 thé do
ludmg dugce cua tal san thay thé va tai san thidm dinh; Thei diém danh gla cac chi
phi thay thé so véi thii didm thim dinh gid.

b) Théng tin cén c6 dé dp dung;

- Théng tin v& chi phi can t]:uet dé tao ra tai san v6 hinh ¢ chirc ning
trong tr nhu tai san v4 hinh cin thdm dinh;

- Théng tin v& hao mon do 131 thai clia tAi sin v6 hinh cin thim dinh,
va/hodc cac tal san vo hinh tirong tu trén thi trudng.

¢) Trudmg hop ap dung:

- Khi ¢6 thang tin, s6 liéu chi tiét v& chi phi tao ra tai san v4 hinh.

- Khi tai sin vd hinh tiép tuc duge sit dung bdi ngudi chit s& hitu (Dya
trén gi4 dinh néu ngirdgi chu s& hitu khdng con tai san v hinh nay va ho phai tao
ra tAi san vd hinh twong tir d& thay thé va sir dung).

- Khi khéng x4c dinh dugc dong thu nhép hodc cac lgi ich kinh té khéc tir
viéc sir dung tal sdn v0 hinh. Vi du: phéan mém ty ché, noi dung trang théng tin
dién t, luc lugng lao ddng.

- Khi xéc dinh gid tri bao hiém cho tai san v6 hinh.

- C6 thé dung 1am mét phuong phap bd sung cho céc phurong phap thim
dinh gid khac,

10.6. Céc ngi dung cu thé khéc ctia cach tiép can chi phi dugc vin dung
theo ndi dung dd dugce hudng dan tai Tiéu chuan tham dinh gid Viét Nam.

11. Cach tiép cén tir thu nhip

11.1. N&i dung céch tiép c4n tir thu nhép:

Cach tlep cén tir thu nhép xdc dinh gid tr cua tai san vo hinh théng qua
gia tri hién tai cia céc khoan thu nhip, céc dong tidn va cac chi phi tiét kiém do
tai san vo hinh mang lai.

. Céch tiép can tir thu nhap gdm ba phuong phép chinh 1a: phuong phép
tién str dyng tai san v hinh, phuong phép loi nhudn vugt trdi, phurong phap thu
nhép ting thém.



11.2. Cac dong thu nhdp

Tai san v6 hinh ¢6 thé tao ra cdc dong thu nhap théng qua vige sir dung tai
san vO hinh, $¢ hitu tal sdn v0 hinh (vi du: thong qua viée thu tién sir dung tai
san vo hinh), hodc han ché sir dung tai san vo hinh.

Vi du vé trudng hop tai san v hich 6 thé déng gop vao dong thu nhap
thdng qua viéc han che sir dung tai san v0 hinh 1a: Nguol s¢ hitu tai san v6 hinh
1a mot phan mem may tinh nang cap quyét dinh tri hodn, chua tién hanh thuong
mai héa phén mém nang cdp ndy dé khong anh hudéng dén gié trj cia phin mém
tuong tu phién ban trudc d6 dang duoc ban trén thi trudng.

Khi tién hanh thdm dinh gid tai san v6 hinh, tity vio muc dich thdm dinh
gid, cb thé phén tich: dong thu nhdp tr viéc s dung tai san vo hinh dd1 voi
nguoi st dung tai sdn vo6 hinh, déng thu nhip tir viée thu tién st dung tai sén vd
hinh d6i v&i ngudi sé hiru tai san vo hinh, hodc ca hai déng thu nhép trén.

11.3. T sudt chiét khiu
Ty sut chiét khdu theo phuong phap thu nhdp cén phan anh duoc gid tri

bién dbi theo thoi gian cla tién t& va cdc i ro lién quan t&i thu nhap tir tai san
'v6 hinh cén thim dinh.

Ty sudt chiét khau duorc ude tinh thong qua cac thong tin tur thi trudng cua
~cac tai san vo hinh tuong tu, c6 thé 12 ty sudt sinh 1&d trung binh cta loai tai san
do trén thij trudomg.

- Ty suét-chiét khdu ddi véi dong tién duoc tao ra bdi tai san v6 hinh can
thdm dinh gid thudng cao hon chi phi sir dung von binh quén gia quyen
(WACC) (do chira dlmg nhiéu rui ro hon) va ﬂlap hon ty suat hoan von ndi bo
(IRR). Riéng d6i véi cdc tai san v hinh co gia tri chiém da so trong tong gia tri
clia doanh nghiép dang sit dung tai san vo6 hinh do, c6 thé cén nhic st dung
~ (WACC) ctia doanh nghidp @8 lam ty sudt chiét khiu.

11.4. Phuong phap Tién sir dung tai san v6 hinh
a) Noi dung cua phuong phap:
Gi4 tr cta tai sin v hinh duge tinh todn trén co s gia trj hién tai cla

dong tién str dung tal san vo hinh ma td chire, ¢4 nhan nhan duge khi cho phép
stir dung tai san v4 hinh.

Phuong phép nay dét ra gia dinh ring t chirc hodc ¢4 nhan khong s& hitu
tii sdn v hinh phai tra tién d8 sir dung né. Vi vdy, phuong phép nay tinh gia trj
ta1 sén vO hinh thdng qua viée tinh cde khodn tién str dung tai san vo hinh tiét
kiém dugc néu td chirc hodc c4 nhin dé sé hitu tai sén v6 hinh.

Phuong phép nay dugc thyc hién bing cach chiét khdu dong tién trong
twong lai 14 khoan tién sir dung t3i san vd hinh tiét kidm duwoc d trir thué (néu
co).




Viéc tinh toan dong tién st dung tai san vo hinh, thué, chi phi duy tri va
cac khoan chi phi hd trg khac phai nhét quan. Cu thé, néu 15 chirc c4 nhan s&
hiru tai san v6 hinh chiu trach nhiém tra chi phi duy tri (vi du chi phi quang cdo,
hogc chi phi nghién ctru duy tri va phdt trién), thi tién sir dung tal san vo6 hinh
cling nhu dong tién tra de duoc sir dung tai sin v4 hinh cling can tinh dén céc
chi phi nay. Ngwoc lai, néu chi phi duy tri khong bao gdm trong tién st dung tai
san v4 hinh, thi chi phl ndy ciing can duoc loai bd khoi dong tién trd dé sir dung

tai san vé hinh,

b) Théng tin can c6 dé 4p dung:

- Mite tién str dung tai san v hinh, cé thé la:

+ Mirc tién st dung tai san vd hinh thyuc té ma ngudi chi tai san vo hinh
cé dugc nhd chuyén giao quyén sir dung tai san v hinh;

+ Mitc tién sit dung tai sin v6 hinh gia dinh tirc 13 khodn tlen nguoi sir
dung gia thiét phai tra cho ngudi chi so hifu tai san vo hinh. M tién nay dugc
tinh trén co sé mic tién st dung tai san v4 hinh cia cdc tai sén v6 hinh tuong tur
dugc giao dich trén thi truong, hodc duge tinh trén phan lgi nhuin cia viée sir
dung tai san v6 hinh ma nguoi st dung tar san vo hinh san sang tra cho nguoi so
hifu tai san v6 hinh trong mét giao dich khdch quan va déc lap.

- Co céc thong tin giao dich cua céc tai san tuong ty vé cac quyén dugc
lugt phap bao hg, cac thdng tin trén hop dong nhugng quyen st dung tai san v6
hinh rhur tién sir dung tai sin vo hinh, cdc chi phi yéu cau phdi b6 ra dé duy trd
(Vl du nhu quang cdo, nang cap san pham kiém sodt chit lrong), ngay su dung,
ngay két thiic hop ddng nhuong quyén.

- Béo cdo tai chinh va cac ta liéu lién quan.

¢) Trudng hop ap dung:

- Khi ¢6 théng tin, s6 lidu can thiét vé tién sit dung tai san v6 hioh ctia cic
tai san vo hinh tuvong ty trén thi trurong.

- Khi can tinh mitc bdi thudng thiét hai trong trudmg hop cé tranh chip.

- C6 thé dung lam mdt phuong phép bd sung cho cic phuong phép thdm
dinh gia khéc.

11.5. Phuong phap lgi nhuén wvirot troi

a) N§i dung cia phuong phép:

Phueng phap loi nhudn vuot trdi uée tinh gia tri clia tai san vo hinh trén
co s¢ chénh 1éch giita c4c khodn lgi nhudn cd duge cia mdt doanh nghiép khi sir
dung va khi khdng str dung tai san v§ hinh nay.

Trong phuong phép loi nhudn vuot trfi, gid tri tai san v4 hinh duoc udc

tinh trén co s chénh 1&ch cua gia tri hién tai cua hai dong tién chiét khau trong
trurdmg hop tai san vo hinh ¢in thim dinh gi4 dugc sir dung dé tao ra thu nhip
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vugt tedi cho chu thé va trong tredng hop chi thé khéng sir dung tai san v6 hinh
cén tham dinh gia. :

b) Thong tin cn cé dé 4p dung;

M&t s6 hodc tat ca cic thong tin sau cin duge cin nhic trude khi ap dung
phuong phép loi nhuédn vuot troi: |

- Lgi nhuin ky vong, chi phi tiét kiém dugc va cac dong thu nhép trong
tuong lai tao ra cho mdt doanh nghiép khi sir dung tai san v hinh va khong sir
dung tai san v hinh,

- Ty sudit chiét khiu pht hop dé dur bao thu nhap trong twong lai.

c) Trudmg hap ap dung:

- Phuong phép nay c6 thé ap du.ng vOi ca tai san vo hinh tao ra cac khodn
thu nhép tang thém va tai sén v hinh gitp tiét kiém chi phi.

R the diing lam mét phucmg phap bd sung cing v&i cac phuong phap
tham dinh gid khac.

11.6. Phuong phap thu nhdp tang thém
a) Néi dung cla phuong phap:

| Phlrcmg phap thu nhap tang thém xac dm.h gia tri cua cua tai san vo hinh
théng qua gia tri hi¢n tai cua cac dong tidn dugc cho la phat sinh tir dong gop
clia t3i san vd hinh can thim dinh gia sau khi loai trir ty 18 dong tién phét sinh tir

dong gop cua cac tai san khic.
Phuong phap thu nhép tdng thém duoc thuce hién nhu sau:
- Udc tinh cac dong tlen ky vong duogc tao ra do sir dung tai san v hinh

* can thém dinki gia. Dong tién dugc tao ra do sir dung tai sén v3 hinh cAn thim
dinh gia dugc wdc tinh bing cich gidm trr khoi dong tidn ki vong ndi trén
khoan déng gép duge tao ra do sir dung cac tai san hitu hinh, tai san tai chinh va
cac tai sin vd hinh khéc v6i tai san v6 hinh cin thim dinh (goi chung 13 tai san
déng gop). |

~ Khoan déng gép cla tai san dong 20p la khoan thu nhip hgp 1y dugc tao
ra boi tai'san dong gop, bao gom phdn loi nhufn tir t3 san déng gop va phan bl
d&p cho khoan dau tu ban diu do su giam gié tri cla tai san theo thdi gian.
Khodn thu nhéip hop 1y cho tai san déng gép duge tinh théng qua cdc bude:

Bude 1: xéc dinh nhimg tai san c6 dong gop vao dong tien thu nhap;

Budc 2: wdc tinh gia tri cia nhilng tai sén déng gdp nay;

Budc 3: x4c dinh thu nhip cla tai san déng gép trén co s& ty suét loi
nhuén hop 1§ va gia tri cla céc tai san dong gdp.
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-Phin con lai clia dong tién ky vong sau khi giam trir khoan dong gop duge
tao ra do sir dung cdc tai sin déng gdp duge chiét khéu vé gia tri hién tai. Tong
g1a tri hién tai cia dong tién da didu chinh nay la gia tri cla tai san v6 hinh can
thdm dinh gié.

Trong truong hop tai san vo hinh can thim dinh gid dugc phép tinh kl'yfiu
hao theo quy dinh cua phdp luft vé ké todn, gia trj ca tai san vé hinh can tham
dinh gid dugc tinh thém phan loi ich du kién c6 duge do khong bj tinh thué thu
nhép d6i voi phan gia tri khau hao cua tai san v6 hinh.

b) Thong tin cin cé dé ap dung:

Céc théng tin sau ¢n duoc can nhic khi 4p dung phuong phép thu nhép
ting thém:

- Dong tién cta doanh nghlep tao ra bdi tai san vé hinh cin tham dinh,
bao gom ci déng thu nhip va cdc chi phi gén 1ién voi tai san vé hinh cén thim
dinh;

- Chi ph1 st dung cdc 1di san phu tre cén thiét va gin lién véi viéc sir dung
hiéu qua tai san v hinh can tham dinh;

- Ty suat chiét khdu phti hop d& chuyén déi v& gia tri hién tai cia ti san
vé hinh can thdm dinh;

- Céc chi phi hodc lgi ich lién quan, vi du:méc thué 4p dung vdi viée sit
dung tai san v6 hinh can tham dinh.

¢) Trudmg hop 4p dung:

- Khi thim dinh gid cac tai san v6 hinh ¢ su két hop véi céc tai san khac
trong mdt nhom tai san dé tao ra dong tién, Trong d6, tai san v6 hinh cin thdm
dinh gia ¢6 téc dong chinh yéu t6i dong thu nhap, phin déng gép tir céc tai sin
khéc la khéng chinh yeu.

- C6 thé dung 1am phuong phép b sung cho cic phizong phép thdm dinh
gia khéc.

11.7. Cac néi dung cu thé khac cia céch tiép’ cén thu nhdp duoc thuc hién
theo cac tiéu chuan tham dinh gia khac clia Hé thong tiéu chudn thdm dinh gia
Viét Nam. g~
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PHU LUC
Vi du vé ap dung phwong phap tham dinh gia tai sin v6 himh
(Kém theo tiéu chudn s6 13 - TPGVN 13)
(Cac vi du di duoc gian Iuoc va chi mang tinh chit minh hoa)

1. Vi du v& phwong phap chi phi

Doanh nghiép A mua phin mém quan 1y doanh nghiép duoc thiét ké riéng
cho doanh nghiép A b&i cong ty tin hoc 1VS vao thang 2/2009. Thang 2/2011,
doanh nghiép A sir dyng phan mém quan 1y doanh nghiép thué 1VS phét trién va
dang hoat dong rat thanh cdng tai doanh nghiép A dé 1am tai sin gép vén thanh
lap doanh nghiép C ¢6 loai hinh kinh doanh tuong tu nhu cua doanh nghiép A.
Cong ty thim dinh gid X duge thué dé tinh gid i phin mém quan 1y doanh
nghiép niy. Do phin mdm nay twong dbi dic thi so v&i céc phan mém quén ly
doanh nghiép khdc duoc giao dich trén thi trudng nén cong ty thidm dinh gia X
quyét dinh sir dung phuong phap chi phi.

Viéc tién hanh thim dinh gié tri phin mém quan 1y doanh nghiép A dugc
tién hanh theo phuong phép chi phi véi gia thinh ctia nam 2011 nhu sau:

¥4c dinh chi phi x4y dung v& duy tri phan mém quén 1y doanh nghiép A:

- Chi phi ban quyén vé céng cu thiét ké phan mém: 300.000.000 déng.

- Chi phi tuy chinh phin mé&m (chi phi nhin céng, thué tr vén, ... d& phat
trién phin mém va kiém tra hoan thién phin mém quan 1y doanh nghiép A):
700.000.000 déng,

- Chi phi trién khai (dio tao cho khach hang, ...): 300.000.000 dong.

- Chi phi khéc (chi phi quéan ly, chi phi bao hanh, chi phi du phong,...):
200.000.000 déng.

- Loi nhudn ky vong ciia don vi phét tridn phin mém : 20%.

Viy, tong chi phi phat trién phan mém la:

120% x (300.000.000+700.000.000+300.000.0000+200.000.000)
=1.800.000.000 (ddng)

Sau khi nghién ctru k¥ viéc van hanh phén mém quéan 1y doanh nghiép cn
* thdm dinh gia, cdc doanh nghiép trong tw, va xin ¢ kién chuyén gia, cong ty
thAm djnh gid X nhan thiy tai san v6 hinh nay:
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+ Khéng c6 hao mon, 151 thii vé chire ning do dit liéu va tai lidu quan 1y
ludn dugc cip nhat thudmg xuyén, dap img tét cic chitc ning vé quin 1y doanh
nghiép A vao thoi diém hién tai. |

+ Khéng ¢6 hao mon, 16i thdi vé cong nghé do cdc gidi phép phin mém
dang duoc sir dung van 14 loal méi nhét va dang duoc sir dung phd bién,

+Hao mon, 131 thdi vé kinh té 13 khéng ddng ké.

Véy gia tri cta phén mém quin 1y doanh nghiép nay theo phuong phap
chi phi vao ndm 2011 12 1.800.000.000 ddng (trc 12 1,8 tj ddng).

(Gié tri phén mém quan Iy DN=Téng chi phi phét trién phin mém — Gia
tri gidm di do hao mon, 181 thoi = 1,8 ty dbng — 0 dbng = 1,8 ty ddng).

2. Vi dy v& phwong phip loi nhuin virgt trdi

Coéng ty thim dinh gid A thdm dinh gia’. quyén s& hita trf tué mét loai bao
bi cé kidu déng ddc ddo, duoe ua chudng va da duoc dang ky quysn s¢ hitu -
tué ctia Cong ty san xuat gidy an Vina Anpha.

Trén co s phan tich céc thong tin thu thap duac, Cong ty tham dinh gid A
dua ra cac nhén dinh nhw sau:

- Du kién tudi d&i kinh té ciia bao bi 12 07 nam, tinh tir ndm 2006;

- Viéc sir dung bao bi mdi 1lam lgi nhuén cia céng ty Vina Anpha ting
them 25% so voi khi khéng st dung bao bl méi.

- Ty suat chiét khiu 1a 17% dugec tinh trén co s& cong TY sudt lol nhuin
binh quén cla ngnh san xudt gidy 4n 14 16%/nam va phy phi i ro déi véi vige
tzo loi nhudn tir quyén s& hitu tri tué vé kiéu dang bao bi mdi 13 1%.

Trén co s& didu tra va nhin dinh trén, Cong ty thim dinh gid A dv tivh 1gi
nhuén ting thém do sit dung bao bi méi trong 7 ndm cha cbéng ty Vina Anpha va
tinh todn gid tri hién tai cia bao bi méi va duge thé hién trong bang sau: —

(BVT: 10004)

Nim Lyinhuédn sau | Loi nhudn sau thué Hésé | Giatr tai thoi
thué trong ting them do st | chiftkhiy | diém thdm dinh
trudng hop dung bao bi méi | (1) gia 2006
khong sir dung
bao bi mai
2006 50.000 12.500 0,8547 10.684
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2007 | 100.000 25.000 - 0,7305 18.263
’ 2008 | 200,000 50000 - IO,6244 | 31,219
+.2009 . [ 300.000 75000 . | 0,5337 40.024
2010 400.000 [ 100.000 0,4561 45.611
2011 500.000 © 125000 - 10,3898 48.730
2_01'_2"_"" 0550000 | 137000 | 0,3332' 45814
“ | | | Téng cong 240.344

Ghi chiy (1) Hé sé chiét khiu cuandmthri(i=1,2,3 . .7) dugc tinh theo
. cong thue sau: * .

Héscchist kniu= ——————
o TR asoamy
- Céng ty thim dinh gia A két lugn: Tai thori didm thAm dinh gi4 thl gid
. - quyéi sé hitu tri tmé ia loai bao bl méi cia Céng ty san xudt gidy in Vina
e .An'pha'lé 240.300 nghin ddng hay 240,3 triéu ddng,
T AVE du vé phu-o’ng phap thu nhip ting thém

N Cong ty A 13 cOng ty du I;ch cb nhleu nim kinh nghiém. td chire cic tour
N du llch trong do co céc tour du lich tai 'Cén Dao. Céng ty A nhén thdy co hoi

kmh doa.n_h trong linh vuc khéch san tai Con Pao, di lién két véi cong ty B dé
" g6p vén Xy dung mdt khéch san 4 sao tai Cén Do vio diu nam 2012, Vén gép
cia céng fy ‘A 14 quyen sir dung nhin hiéu cia chinh céng ty A, vdn di ¢é uy tin

" launim trong 1Tnh vire du lich; nhin hiéu nay s& dung dé @&t tan cho khach san 4

sao tai Cén Dao dé cd duge sy tin tudmg clia khach hang. Sau khi khich san
duoc xiy dung (dir kién nim 2014), cdng ty A s& hd tro quang ba va cung cép
dich vu du lich &€ gitip duy tri mét lugng déng ké khach nghi tai khich san mdi
xay dung, Phén loi nhuin ¢é duge do st dung nhan hidu va déng gdp cia cong
ty A sé dugc chia ddu cho cong ty A va cong ty B theo nhu thda thufn ban dAu
cua hai cfng ty. : _ B

Cong ty du lich A thué Céng ty thdm dinh gia X tinh gi4 tri nhin hidu dich

v clia tong ty A'tai théd diém ddu nam 2012 dé phuc vy muc dich gép vén lién

~doanh x8y dung khach san tai Con Dio.
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Sau khi thu thap, nghién it théng tin do céng ty A cung cp cliag nhu
tng hop théng tin tir thi trudmg, trién vong phét trién du lich tai Cén Pio, cdng
ty thAm dinh gia X dwa ra céc gid thiét sau:

- Khéch san 4 sao ¢ st dung nhdn higu cia cbag ty A (g]_:»i tat 13 Khach
san A) s& bét ¢hu hoat ddng vio thing 01/2014.

- Khéch.san c6 khoang 100 phong, ty 1¢ phong tréng 12 40%.

- Uy tin ctia nhin hiéu déng gép vao quyét dinh lva chon khéch san clia |
khach 12 10% (gia thiét trén co s& tham khao két qud didu tra ¥ kién khach
hing).

- $6 It khdch ciia cong ty du lich A dén & khach szn A 1&: 3.000 lugt
khach/nim. Lugng khach du lich dén Con Déo va & tai khach san A dir kién ting
khdng déng ké qua m&i nim. o |

- Gi4 phong khé4ch san 4 sao tai Con Pao vio nim 2014 du kién 13
1,700.000 dbng/phong/dém. Gia phong ting trung binh 9%/nim.

- Nhin hidu cha cong ty A dugc ky vong s& tiép tuc duge duy tr va phat
~ trién t6t trong vong 20 nim téi. Gid dinh ndy duwa trén co s& chién luge phat
trién nhin higu cia cng ty A, du kién trong quan kha ning canh tranh ctia céc
ddi thi trén thj truomg trong tuong lai. Vi viy, dong tién s& duoc tinh cho 20

ném. : ‘

- Qua diéu tra céng ty X bidt ring céc doanh nghiép kinh doanh khéch san
4 sao thudng ¢ muc loi nhuin rong bang 25% doanh thu ctia khich san; chi phi .
sit dung vén binh quan gia quyén (WACC) thudmg & mic 12%,

Trén co s& gia thiét va céc didu tra nhir trén, cdng ty X c6 cdc tinh todn
nhir sau:

-Khéch san 4 sa0 tai Cén Dao cd: 100 phong

Ty 1 phong tréng: 40% _ _

S8 luot khich trung binh mbi nam: 21.900 (=100 phdng x 60% x 365
dém) , : - ,

Sé lugt khach do céng ty du lich A tnre tiép dem lai Ja: 3.000 hrgt khach
/ném _
36 luot khach do nhan higu A va cdng ty du lich A dem lai la:
10% x (21.900 - 3.000) + 3.000 = 4.890 lugt khich
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Gi4 phong tai khéch san A 1a: 1700 ngan ddng/ dém
Téc dd ting gid phong cia khdch san A: 9%/nim

- Ty 1€ 1o1 nhuén Iong/Doanh thu khéch san: 25%
Ty sudt chiét khéu: 14% (= WACC+ Phu phi rii rc)

- “Trén co s& phan tich s6 lidu, Céng ty X nhan dinh ty 1é ri1i ro déi véi vide
 tao ra loi nhudn tir nhin hitu cia cdng ty A cao hon so v&i chi phi it dung vén
bmh quén gia quyén (WACC) clia cd cOng ty A 13 2%. V1 vy tj suit chidt khin
1a: 12% + 2% = 14%,

‘Céng thirc chiét khu dong tidn: . Z
- ' | 1+ r)

Déng tién cb.iét khéq duoc tm.h todn nhu sau:
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* Céch tinh:

Doanh thu tir s& khach tang thém (2) = S lugt khéch tang thém (1) x

1700 x Téc d6 tang gid phéng 9%/mnim.
Phén loi nhudn rong ting thém (3) =25% x Doanh thu tlr s6 Iugt khach
ting thém (2).
- Nhur vy gid tri clia thuong hiéu khach san sap xdy do cong ty A déng gbp
la:  24.615.351 (ngan d0ng) vao thdi diém ném 0, tirc 1 dhu nim 2014
. Gid tri thwong hiéu khdch san sip xfy do cong ty A déng gép tai thdi
didm ddu nam 2012 1a:  24.615.351/(1+0.14) x 2=18.940.713 ngan déng
N Cong ty A v cong ty B déng § chia nhau 50% loi nhudn ting thém do
thucmg‘ hidu ctia céng ty A mang lai. Nhu vay gia tri gdp vén ciia thuong hidu A
" cla cong ty du lich A dugc lam tron 1a: 9.470.357 ngan dfﬁng.

" Phan tich 4§ nhéy ctia ty suft chiét kiidu:

Céc gid trj cla ty suat

ch.letkhau(S) B 12% 15% ]  16%

'| Gi4 trj gép von ciia

| thuong hiéu A
575 8.611.170 | 7.854.939

(ngan ddng) (6) | 11.570.009
| Mirc d6 thay &6i Gla . ,
i (6) khi thay ddi (5) 22% 9% -17%

Nhur vay khi T sudt chiét khiu thay dcu 1%, thi gia trj gép vén cia cong
ty A vao khach san thay d6i tir 8%- 12%.
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