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

Sb: 32/2024/TT-BTC Ha NGi, ngay 16 thang 5 nam 2024

THONG TU

BAN HANH CAC CHUAN MU'C THAM BINH GIA VIET NAM VE CACH TIEP CAN TU THI TRUONG,
CACH TIEP CAN TU CHI PHI, CACH TIEP CAN TU THU NHAP

Cén ctr Luét Gia ngay 19 thang 6 nam 2023;

Can ctr Nghi dinh s6 14/2023/ND-CP ngay 20 thang 4 nam 2023 cda Chinh phd quy dinh chire néng,
nhiém vu, quyén han va co cau té chirc cta B¢ Tai chinh;

Theo dé nghj ctia Cuc truéng Cuc Quén ly gié;

B tridng Bo Tai chinh ban hanh Théng tw ban hanh cac chudn myc thdm dinh gia Viét Nam vé cach
tiép can ttr thi trirong, cach tiép can tee chi phi, cach tiép céan tir thu nhap.

Diéu 1. Ban hanh kém theo Théng tw nay cac chuan muwc thdm dinh gia Viét Nam sau:
- Chuan muyc tham dinh gia Viét Nam vé Céch tiép can ti thj trwong;

- Chuan muyc tham dinh gia Viét Nam vé Céch tiép can t chi phi;

- Chuan muwc tham dinh gia Viét Nam vé& Céch tiép can ti thu nhap.

Pidu 2. Hiéu lwc thi hanh

1. Théng tw nay c6 hiéu lwc thi hanh ké tir ngay 01 thang 7 ndm 2024.

2. Thong tw sb 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 cua B0 trwdng Bo Tai chinh ban hanh tiéu chuén
tham dinh gia Viét Nam s6 08, 09 va 10 hét hiéu lwc ké tir ngay Thong tw nay c6é hiéu lwc thi hanh.

Diéu 3. T6 chirc thwe hién

1. CAc t6 chlrc, ca nhan co lién quan chiu trach nhiém thwc hién Chudn muc thdm dinh gia Viét Nam
ban hanh kém theo Thong tw nay.

2. Trong qua trinh thie hién néu c6 viedng mac, dé nghi cac tb chirc, ca nhan phan anh kip thoi vé Bo
Tai chinh dé& nghién ctru, giai quyét./.

KT. BO TRUONG
- THU TRUONG
Noi nhéan:
- Ban Bi thv Trung wong Bang;
- Thd twéng, cac Phé Tha twédng Chinh pha;
- Van phong Trung wong Bang va cac Ban cta Bang;
- Van phong Téng bi thw;
- Van phong Quoc hdi, Hji dong dan toc; Py A
- Cac Uy ban ctia Quéc hai; Lé Tan Can
- Van phong Chu tich nuérc;
- Van phong Chinh phd;
- Uy ban Trung wong Mat tran T6 qudc Viét Nam;
- Vién kiém sat nhan dan t6i cao;
- Toa an nhan dan tdi cao;
- Kiém toan nha nuéc;
- Céac Bo, co quan ngang B9, co quan thuéc Chinh phu;
- Co quan Trung wong cla cac Hoi, Boan thé;
- HDND, UBND cac tinh, thanh pho trwc thudc trung wong;
- S& Tai chinh cac tinh, thanh phé trwc thudc trung wong;
- Cuc Kiém tra van ban quy pham phap luat, Bd Tw phap;
- Codng bao;
- Céng théng tin dién t& Chinh pha;
- Cbng thdng tin dién t&r B Tai chinh;
- Lién doan Thwong mai va Coéng nghiép Viét Nam;
- Hoi thAm dinh gia Viét Nam;
- Cac don vi thudc B6 Tai chinh;
- Lwu: VT, QLG (400b).

CHUAN MUC THAM DINH GIA VIET NAM

~ VE CACH TIEP CAN TU’ THI TRUONG
(Kém theo Théng tw s6 32/2024/TT-BTC ngay 16 thang 5 ndm 2024 cua B9 trirdng B Tai chinh)

Chuwong |



QUY DINH CHUNG
Diéu 1. Pham vi diéu chinh

Chuan myc thdm dinh gia Viét Nam nay quy dinh va huéng dan vé céch tiép can tir thi truong khi
tham dinh gia theo quy dinh cta phap luat vé gia.

Diéu 2. DBéi twong ap dung

1. Tham dinh vién vé gia, doanh nghiép thdm dinh gia thic hién hoat dong cung cép dich vy thdm
dinh gia theo quy dinh cta phap luat vé gia.

2. ’Tcz) chtrc, c& nhan thyc hién hoat dong thdm dinh gia ctia Nha nwéc theo quy dinh ctia phap luat vé
gia.

3. T6 chirc, ca nhan yéu cau thdm dinh gid, bén thir ba s& dung bao cao tham dinh gia theo hop dong
tham dinh gia (néu co).

Diéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Chuan muyc thdm dinh gia Viét Nam nay, cac tlr nglr duwéi day dwoc hiéu nhu sau:

1. Tai sdn so sanh la tai san giéng hét hodc tai san twong tw véi tai san tham dinh gia.

2. Tai san twong tw la tai san cung loai va twong dbng v&i tai san thdm dinh gia v& muc dich st dung,
cong dung, dac diém phap ly, dac diém vé kinh té - ky thuat, dic trwng co ban cla tai sé&n thdm dinh
gi& va céac yéu té khac (néu co).

3. Mu"c glg chi dan 1a mic gia cug tai san so sanh sau khi da dwoc diéu chinh theo sy khac biét vé
cac yéu to so sanh vgi tai san tham dinh gia.
4. Téng gia tri diéu chinh thuén 1a tbng mc diéu chinh theo cac yéu t6 so sanh c6 tinh dén dau am

(diéu chinh giam) va dau dwong (diéu chinh tang), ngha la khong xét vé gia tri tuyét déi ciia méi lan
diéu chinh.

5. Téng gia tri diéu chinh gép |a tdng mirc diéu chinh theo cac yéu td so sanh vé gia tri tuyét dbi.
Diéu 4. Cach tiép can tir thj trwong

1. CAch tiép can tir thj trworng xac dinh gia tri cta tai san thém dinh gia théng qua viéc so sanh tai san
tham dinh gia v&i cac tai san so sanh da co cac thong tin ve gia trén thi trwong; trvdng hop tham dinh
gi4 doanh nghiép dwoc st dung thém céac théng tin vé gia ca chinh tai sa&n thdm dinh gia.

2. Tlly theo loai tai san, cach tiép can tir thi treong c6 thé dwoc cu thé hoa thanh cac phwong phap
gom phuwong phap so sanh, phwong phap ty sé binh quan va phwong phap gia giao dich.

Phwong phép ty s6 binh quan va phuong phap gia giao dich chi 4p dung déi véi tham dinh gia doanh
nghiép va dugc quy dinh tai Chuan myc tham dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gid doanh nghiép.

Chwong |l

PHUWONG PHAP SO SANH
Diéu 5. Ap dung phwong phap so sanh

1. Phuong phap so sanh xac dinh gla tri cGa tai s&n thAm dinh gla dua trén co s dbi chiéu, phan tich
va danh gla cac yéu td so sanh clia cac tai san so sanh véi tai san thdm dinh gia tir d6 diéu chinh
mirc gi& clia Cac tai san so sanh lam co s& wéc tinh gia tri cla tai san thdm dinh gia.

2. Phwong phéap so sanh dwoc 4p dung dé thdm dinh gia tai san c6 hoat dong chuyén nhuwong hoac
chao mua hodc chao ban coéng khai trén thj trwong. M6t tai san dwoc coi la cé hoat dong chuyéen
nhwong hoac chf}o mua hoac chao ban céng khai trén thi tredng khi thu thap duoc it nhat 03 tai san
so sanh ti cac to chire, ca nhan khac nhau da chuyén nhweng hodc dwoce chao mua hodc chao ban
trén thi treérng gan thoi diém thadm dinh gia va dia diém cuda tai san thdm dinh gia.

3. N6i dung thyc hién

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

b) Phén tich thong tin;

c) Diéu chinh sw khéac biét gitra tai san thdm dinh gia v&i tai sén so sanh;

d) Xac dinh mirc gia chi dan cla céac tai san so sanh;

d) Xéac dinh mirc gia cla tai sédn thdm dinh gia.

Diéu 6. Khao sat va thu thap théng tin vé tai san so sanh

1. Théng tin vé cac tai san so sanh bao gém cac dac diém phap ly, kinh té-ky thuat cla tai san so
sanh; mtrc gia tai san so sanh; thoi dieém, dia diém va cac bén tham gia chuyén nhwong hogc chao
mua hoac chao ban; cac dieu kién kém theo murc gid va cac thdng tin khac (néu co).



2. Viéc khao sét va thu thap théng tin vé tai san so sanh phai dap (rng cac yéu ciu sau:

a) Thong tin thu thap vé cac tai san so sanh phai dam bao khach quan dung theo thuc té va phai cé
s xem xét, danh gia dé& bdo ddm nhirng théng tin d6 cé thé st dung dwoc trwdc khi dwa vao phan
tich, tinh toan; wu tién Iwa chon céc théng tin phat sinh gan nhat véi thoi diém thadm dinh gia va dia
diém cla tai sén thadm dinh gi4;

b) Sé lwgng théng tin thu thap phai bdo dadm it nhat 03 tai san so sanh c6 thei diém chuyén nhwong
hodc th&i diém chao mua hodc chao ban dién ra tai hodc gan nhat véi thoi diém tham dinh gia nhung
khong quéa 24 thang tinh ti thei diém tham dinh gia tré vé trwdce.

Trwong hop gia tai sén c6 bién déng trong khodng thoi gian tir thoi diém chuyén nhuong hodc thoi
diém chao mua hoac th&i diém chao ban cua tai san so sanh dén thdi diém tham dinh gia thi trwéc khi
thwe hién viéc diéu chinh mrc gia cla tai san so sanh theo cac yéu t6 so sanh, can phai diéu chinh
(tdng hodc gidm) murc gia cua tai san so sanh vé thoi diém tham dinh gid va ngwoi thue hién tham
dinh gia can phan tich, tinh toan cho phi hop vé&i bién dong cla gia thi trwdng trong khoang thdi gian
nay.

Trwdng hop thu thap thong tin ve cac tai san dwoc chao ban hoac chao mua, can danh gia, phan tich
vé dién bién gia thi trwéng, ngudn théng tin thu thap va cac thong tin vé gia khac trén thj truong dé c6
sw diéu chinh, tim ra md&c gia pht hop (néu can) trwde khi st dung lam muirc gia so sanh;

c) Uu tién lwa chon céc tai san so sanh c6 khodng cach gan nhat dén tai san thdm dinh gia va khong
bi gi¢i han béi dia gi¢i hanh chinh ctia cac don vi hanh chinh cap x&, cap huyén trong dia ban tinh.
Trwdng hop mé rong pham vi thu thap théng tin ngoai dia ban tinh, ngudi thwe hién thdm dinh gia can
néu rd ly do va han ché (néu c6) ctia viéc mé rong pham vi thu thap théng tin trong béo cao tham dinh
gié;

d) Thong tin vé tai san so sanh dwoc thu thap tr mét hodc nhiéu ngudn théng tin sau: cac hop dong;
hoa don; chirng tr mua ban; cac két qua giao dich thanh cong trén cac san giao dich; cac phwong
tién thong tin dai chang; cac phiéu diéu tra thwce té thi trwedng; cAc mire gia ghi trong cac van ban cla
cac co quan nha nwéc, cac doanh nghiép san xuét, kinh doanh; két qua tring dau gia, dau thau theo
quy dinh; phéng van truc tiép; dién thoai; email hodc mang internet; co s& di liéu vé gia cla cac co
quan nha nwéc, cac td chirc, cac doanh nghiép va tir cac ngudn khac theo quy dinh (néu co).

3. Két qua khao sat va thu thap thong tin vé tai san so sanh phai dwoc thé hién va lwu trir dwoi dang
phiéu thu thap thong tin vé tai sdn so sanh kem theo chir ky cia ngwi thu thap thong tin.

Trwong hop qua trinh thu thap thong tin 6 s& dung thém céc phiéu khao sat, phiéu diéu tra, phiéu thu
thap, phiéu danh gia do ngwoi thu thap thong tin truc tiép Iap thi phai co chir ky ctia nguoi thu thap
thdng tin tai cac phiéu nay.

Trwong hop thong tin thu thap trén mang internet, tai phiéu thu thap thong tin can dan chiéu cu thé
cac dwong dan lién két dén thdng tin thu thap va lwu tri hinh &nh dé minh chirng. Thong tin thu thap
trén mang internet phai la cac thong tin trén cac website chinh thirc clia cac co quan, t6 chirc dwoc
hoat dong theo quy dinh clia phap luat.

Trwong hop thong tin thu thap tir cac béo gia chao mua hoéc chao ban, can c6 day da thong tin nhw
tén, dia chi, ma s6 thué (néu c6) va déng dau clia don vi bao gia, thoi dieém cung cap thdng tin, hiéu
Iwc clha bao gia.

Diéu 7. Phan tich théng tin

1. Phan tich thong tin nham so sanh dé rt ra nhirng diém tuong tw va nhirng diém khac biét, nhirng
loi thé va diém bét loi theo cac yéu td so sanh gitra tai sdn thAm dinh gia v&i tai sén so sanh.

2. Cac yéu t6 so sanh bao gom céc yéu tb so sanh dinh tinh va cac yéu té so sanh dinh lvgng thé
hién dac trung co ban cua loai tai san ve dac diém phap ly, tinh trang giao dich, dac diém kinh té - ky
thuat cla tai san va cac yéu té khac cé anh hwéng dén gia tri tai san.

3. Viéc phan tich théng tin theo cac yéu t6 so sanh gitra tai sdn thdm dinh gia v&i tai san so sanh
duwoc thye hién thong qua hinh thrc sau:

a) Phan tich dinh lwgng (phan tich theo sb lwgng): bao gém phan tich theo cap, phan tich thong ke,
phéan tich hoi quy, phan tich chi phi va cac phuong phap phan tich twong ty khac dé tim ra mc dieu
chinh la so6 tién hoac ty I phan tram (%);

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

Diéu 8. Piéu chinh sw khac biét gitra tai san thdm dinh gia v&i tai san so sanh

1. Khi diéu chinh sy khac biét gitra tai san tham dinh gia voi tai san so sanh can thyc hién diéu chinh
doi voi cac yeu to so sanh dinh lvong (c6 the lvgng hda thanh tien) trudc, cac yéu to so sanh dinh
tinh (khéng thé lwgng hoéa thanh tién) sau.

2. Céac ndi dung diéu chinh sy khéc biét gitra tai sén thdm dinh gia so v&i tai san so sanh:



a) Béi twong diéu chinh: 1a gia da chuyén nhwong hoac gia chao mua hoac gia chao ban trén thi
trwdng sau khi da cé sw dieéu chinh hop ly vé mirc gid mua ban thanh céng pho bién trén thi trwdng
cla tai san so sanh;

b) Can ct diéu chinh: dwa vao chénh léch cac yéu td so sanh gilra tai san so sanh va tai sén thdm
dinh gig;

c) Nguyén tac diéu chinh:

Lay cac yéu t6 so sanh clia tai san thdm dinh gia lam chuén dé lam co s& diéu chinh gia cla tai san
so sanh theo cac yéu td so sanh cla tai san thdm dinh gia.

Khi diéu chinh gia theo sy khéc biét clia mét yéu tb so sanh thi ¢6 dinh nhirng yéu t6 so sanh con lai
(coi nhw gibng nhau). Nhirng yéu t6 & tai san tham dinh gia kém hon so véi tai san so sanh thi dieu
chinh giam (-) mtc gia cua tai san so sanh. Nhirng yeu to & tai san tham dinh gia vwot trbi hon so voi
tai san so sanh thi dieu chinh tang (+) mirc gia cla tai san so sanh. Nhi*rng yéu t0 & tai san tham dinh
gia giong vé&i tai san so sanh thi gilr nguyén murc gia cla tai sadn so sanh (khéng diéu chinh).

M&i mét sy diéu chinh vé cac yéu t so sanh dugc chirng minh tir cac ching ¢t diéu tra thu thap
dwoc trén thi tredng, nhw cac phiéu thu thap thdng tin; bao cao phan tich théng tin; bao cao nghién
ctru thi tred'ng hodc cac tai liéu lién quan khac;

d) Phwong thire diéu chinh:

Diéu chinh theo s6 tién tuyét déi: ap dung ddi véi chénh léch cac yéu tb so sanh c6 thé xac dinh dwoc
murc didu chinh tuyét déi 1a mot khoan tién cu thé théng qua viéc tinh toan.

Diéu chinh theo ty 1& phan tram: 4p dung ddi v&i chénh 1éch cac yéu t6 so sanh chi c6 thé xac dinh
dwgc murc diéu chinh twong doi theo ty 1€, mang tinh wéc lwong cao;

d) Mtrc diéu chinh:

Mrc diéu chinh gia do sw khac biét vé cac yéu t6 so sanh can dwoc woc tinh trén co sé thong tin giao
dich trén thij treong, dong thoi co sw phan tich, danh gia mire 6 anh hwdng dén gia tri tai san cua cac
yéu t0 so sanh;

e) Thir tw diéu chinh:

Piéu chinh nhom yéu t6 so sanh vé dac diém phap Iy va tinh trang giao dich clia tai san trude, diéu
chinh nhom yeu to so sanh ve dac diem kinh té - ky thuat cla tai sé‘n sau. Gia sau khi dieu qhiqh cho
nhom yeu to ve phap ly va tinh trang giao dich dwoc st dung dé diéu chinh cho nhém yéu té vé dac
diém kinh té - ky thuat cta tai san.

Khi diéu chinh gia tai san so sanh theo tirng nhém yéu t6 trén thi diéu chinh cac yéu t6 so sanh theo
s0 tien tuyét doi trude, dieu chinh theo ty 1€ phan tram sau. Gia sau khi dieu chinh tuyét doi dugc st
dung cho diéu chinh theo ty I1é phan tram;

g) Nguyeén téc khéng ché:

B&o dam chénh Iéch gitra mirc gia cua tai san so sanh véi mic gia chi dan cua tai san do theo quy
dinh tai Bieu 9 ctia Chuan myc nay phu hep véi cac chirng ctr thj tredng.

B&o dam chénh l&ch gitra mbi murc gia chi dan v&i mae gia trung binh cla cac me gia chi dan khéng
qua 15%.

Piéu 9. Xac dinh mrc gia chi dan cua cac tai san so sanh

1. Mtrc gia chi dan cla cAc tai san so sanh la co s& dé& wdc tinh mre gid tri cha tai sdn thadm dinh.

2. Viéc diéu chinh theo cac yéu tb so sanh va xac dinh mirc gia chi d&n cua tai san so sanh duoc thé
hién tai bang diéu chinh sau day:

T Yéu té so sanh Bonvi | Tai san | Tai san | Tai san | Tai san |Tai san so
tinh tham |so sanh |so sanh|so sanh| sanh ....
dinh gia 1 2 3
A  [Gia thj trwong (Gia trvéc Da biét | Pabiét | Dabiét | Da biét
dieu chinh)

B [Gia sau diéu chinh

Diéu chinh céc yéu té so
sanh

Yéu t6 so sanh 1

C1 [Ty Ié diéu chinh %

Mcrc diéu chinh DPdng




Gi4 sau diéu chinh 1 DPdng

Yéu tb so sanh 2

oo Ty lé diéu chinh %
Mtrc diéu chinh DPdng
Gié sau diéu chinh 2 DPdng

Yéu tb so sanh 3

c3 Ty lé diéu chinh %
Mtrc diéu chinh DPdng
Gia sau diéu chinh 3 DPdng

Yéu tb so sanh 4

ca Ty lé diéu chinh %
Mcre diéu chinh DPdng
Gié sau diéu chinh 4 DPdng

D Mirc gia chi dan

D1 |Gi4 tri trung binh cia mic gid | Dong
chi dan

D2 |Mtrc d6 chénh léch voi gia tri %
trung binh cla cac mirc gia chi
dan

E [Téng hop cac sé liéu diéu chinh tai muc C

E1 [Tdng gi4 tri diéu chinh gop Pdng
E2 [Téng sb 1an diéu chinh Lan
E3 [Bién do diéu chinh %

E4 [Tdng gi4 tri diéu chinh thuan DPdng

Diéu 10. Xac dinh gia tri cta tai san tham dinh gia

1. Viéc xac dinh gia tri cla tai san thAm dinh gia dugc thye hién trén co s& murc gia chi dé‘n ch cac
tai san so sanh ket hop voéi viéc phan tich chat lwong thong tin cua cac tai san so sanh (vé nguon
théng tin, vé mlrc d6 tin cay va phu hgp cla thong tin) va cac tiéu chi sau day:

a) Téng gia tri diéu chinh gop nhd nhét (tirc 1a tdng gia tri tuyét ddi clia cac didu chinh 1a nhd nhét);
b) Téng sb lan diéu chinh cang it cang tot;

c) Bién do diéu chinh (nghia la mirc hoac ty 1€ % diéu chinh) clia mét yéu t6 so sanh cang nhé cang
tot;

d) Téng céc gia tri diéu chinh thuin nhé nhéat tirc |a tdng ctia cac diéu chinh 14 nhé nhét.

2. Trong treong hop can thiét, can danh gia cac dong thai, dién bién va xu hwéng bién déng cua cung
cau thj trwong trwde khi dwa ra gid tri cla tai san tham dinh gia cudi cung bang phwong phap so
sanh./.

CHUAN MU'C THAM DINH GIA VIET NAM

) VE CACH TIEP CAN TU CHI PHi
(Kem theo Théng tw s6 32/2024/TT-BTC ngay 16 thang 5 ndm 2024 cta Bé trirdng B Tai chinh)

Chwong |
QUY BINH CHUNG
Diéu 1. Pham vi diéu chinh

Chuén myc tham dinh gia Viét Nam nay quy dinh vé cach tiép can tir chi phi khi thdm dinh gia theo
quy dinh cta phap luat vé gia.

Diéu 2. B6i twong ap dung



1. Thdm dinh vién vé gia, doanh nghiép tham dinh gia thyc hién hoat dong cung cép dich vu thdm
dinh gia theo quy dinh cta phép luat vé gia.

2. T4 chirc, ca nhan thuwc hién hoat ddng thadm dinh gia ctia Nha nwéc theo quy dinh clia phap luat vé
gia.

3. T4 chirc, ca nhan yéu cau thdm dinh gia, bén thtr ba st dung bao cao thdm dinh gia theo hop dong
thadm dinh gia (néu co).

Piéu 3. Giai thich tir ngir
Trong Chuan muyc thdm dinh gia Viét Nam nay, cac tlr nglr duwéi day dwoc hiéu nhu sau:

1. Céch tiép can tir chi phi 1 cAch thirc xac dinh gia tri cla tai san thAm dinh gia théng qua chi phi tao
ra mot tai san cé chirc ndng, cdng dung giébng hét hodc twong tw véi tai san thdm dinh gia va hao mon
clia tai san thdm dinh gia.

2. Hao mon vat ly 1a tbn that vé tinh hiru dung cla tai san dan téi gidm gia tri tai san do hw héng vé
vat chéat cla tai san hodc cac bd phan ciu tao nén tai san, gay ra bdi tAc dong cuia thdi gian va qua
trinh st» dung théng thudng.

3. Hao mon chirc nadng la tén that vé tinh htru dung cua tai san dan téi gidm gia tri tai san do s dung
tai san nay khdng mang lai hiéu qua nhw s dung tai san thay the.

4. Hao mon ngoai bién la tdn that cta tai san do cac nhan té bén ngoai vé kinh té, vi tri. Hao mon
ngoai bién do yéu td vi tri chi c6 dbi véi bat ddng sén va/hodc cac tai san vo hinh lién quan dén bat
dong san va xay ra khi cé sw thay dbi ctia cac yéu té ha tang, cdnh quan, méi trwdng tw nhién xung
quanh tai sdn dan dén giam gia tri cla tai san.

5. Tai san thay thé |a tai san c6 chirc ndng twong tw va tinh hitu dung twong dwong véi tai sén thdm
dinh gi4, dwoc thiét k&, ché tao hodc xay dwng véi cong nghé, nguyén vat liéu va ky thuat méi hon.

6. Téng gia tri hao mon cua tai san la téng mUrc gidm gia tri clia tai sdn do cac loai hao mon vat ly,
chlrc nang va ngoai bién tai th&i dieém tham dinh gia.

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

a) Chi phi dé khéc,phuc nhirng diém hw hdng hodc 16i thdi nhd hon hodc bang gia tri ting thém tir
viéc slra chira, khac phuc;

b) Chi phi dé khac phuc nhitng diém hw hong hoéc 16i thoi Ion hon gid tri tang thém tir viéc stra chira,
khac phuc nhirng viéc khéc phuc nay can thiét dé& duy tri gia tri cGa cac bd phan khac cua tai san
tham dinh gia.

8. Tudi doi kinh té la thoi gian s& dung clia tai san phat huy dwoc hiéu qua kinh té (tinh tir thoi diém
tai sdn hoan thanh san xuat, ché tao, xay dwng méi 100% dwa vao st dung).

9. Tudi doi thuc té la sb nam tinh tr khi hoan thanh san xuét, ché tao, xay dwng tai san méi 100%
dwa vao st dung dén thoi diém tham dinh gia.

10. Tudi doi higu qué 1a s6 nam thé hién thuc trang clia tai san tham dinh gia tai thoi diém tham dinh
gia. Tudi d&i hiéu qua phu thudc vao tinh trang duy tri, bdo dwéng tai san.

11. Tudi doi vét ly 1a sb nam tai san c6 thé sir dung trwde khi chuyén sang trang thai khéng con kha
nang st dung theo muc dich dwoc tao ra ban dau do hw hdng hodc bao mon vi cac nguyén nhan vat
ly, chwa tinh dén nhirng 16i thdi vé chirc nang hodc tac dong cla cac yéu td bén ngoai. Tubi doi vat ly
c6 thé dwoc xac dinh thdng qua cac thong sé k§ thuat ctia nha san xuét, ddc diém cAu tao cla tai san.

12. Chi phi thay thé 1a chi phi dé tao ra hodc c6 dwoc tai san thay thé méi 100% tai thdi diém thdm
dinh giéa.
13. Chi phi tai tao la chi phi tinh tai thoi diém thadm dinh gia dé tao ra hodc c6 dugc tai san gibng hét
véi tai san thdm dinh gia khi méi 100%.
Chuong
QUY DINH CU THE
Diéu 4. Trwong hop ap dung cach tiép can tir chi phi
CéAch tiép can tir chi phi thwong dwoc ap dung khi thudc mét trong cac trwérng hop sau:

1. Khong c6 du thong tin trén thj trwdng dé ap dung céach tiép can tir thi trweérng va céach tiép can t thu
nhap.

2. C6 dv dinh tao ra mot tai sdn ma&i hodc khi thAm dinh gia céng trinh méi dwoc xay dwng hodc tai
san moi dwoc ché tao.

3. So sanh, dbi chiéu véi cac cach tiép can thAm dinh gia khac.



Diéu 5. Phwong phap chi phi thay thé

1. Phuong phap chi phi thay thé xac dinh gia tri cta tai san thdm dinh gia dwa trén co s& chénh léch
gitva chi phi thay thé va gia tri hao mon cua tai san tham dinh gia.

2. Cong thirc ctia phwong phép chi phi thay thé:

Téng gia tri hao mon cla tai san

Gié tri wée tinh tai san Chi phi thay thé (da bao tham dinh gia (khéng bao gébm phan
tham dinh gid = gom loi nhuén cia nha - gié tri hao mon chirc nang cua tai
nhg san xuat/nha dau tw) san thAm dinh gia da dwoc phan

anh trong chi phi thay thé
Diéu 6. Phwong phap chi phi tai tao
1. Phuong phap chi phi tai tao xac dinh gia tri cua tai san thadm dinh gia dwa trén co s& chénh léch
gitva chi phi tai tao va gia tri hao mon cta tai san tham dinh gia.
2. Cong thirc cta phwong phap chi phi tai tao:

Chi phi tai tao (da bao gém Lgi
Giad tri wéctinhtaisan = nhuan cta nha san xuat/nha dau
tw)

Tbng gia tri hao mon cda tai
san tham dinh gia

Diéu 7. Phwong phap tong céng

1. Phuong phap tdng cong (tén khac la phwong phép tai san) xac dinh gid tri cGa tai s&n thAm dinh
gi4 bang cach cong cac gia tri riéng 18 ctia cac bo phan cla tai san thadm dinh gia.

2. Phuong phap téng cong thuong dwoc ap dung dé tham dinh gia tai san tham dinh gia la cac doanh
nghiép hoac cac loai tai san ma gia tri cia tai san nay phu thudc chi yeu vao gia tri cia nhirng bo
phan céu thanh cla tai san thdm dinh gia.

3. Cong thire ctia phwong phap téng cong:

Gia tri wéece tinh cua tai san
thdm dinh gia Z #

Trong do:

Vi: gia tri bd phan cAu thanh thi i cGa tai s&n thdm dinh gia dwoc xac dinh theo cac céch tiép can va
phwong phap thdm dinh gia quy dinh tai Chuan muc thdm dinh gia Viét Nam;

n: tdng s6 bd phan cau thanh nén tai san thdm dinh gi4;
i: b6 phan cAu thanh th i.
Diéu 8. Thanh phan cua chi phi tai tao, chi phi thay thé va mét sé Iwu y khi xac dinh

1. Mét s thanh phan cua chi phi tai tao, chi phi thay thé can dwoc xem xét, phan tich trong qué trinh
thdm dinh gia gbm: chi phi vat liéu, chi phi may thiét bi, chi phi nghién ctru, thir nghiém, nhan céng,
van chuyén, thiét k&, chi phi tw van, chi phi quan ly, chi phi tai chinh trong théi gian san xuét, thi céng
xay dwng, thué khong hoan lai, chi phi lap dat, chay the, loi nhuan nha thau, lgi nhuan clta nha san
xuat/nha dau tw va cac khoan thué, phi phai ndp theo quy dinh ctia phéap luat va chi phi khac theo quy
dinh cua phap luét.

2. Viéc xac dinh chi phi tai tao, chi phi thay thé phai gan véi co sé gid tri thAm dinh gia va cac gia thiét
kém theo cla cudc thdm dinh gia.

3. Khi xac dinh chi phi tai tao nhwng khong thé tim dwoc vat liéu, may thiét bi giébng hét véi vat liéu,
may thiét bj duoc st dung dé tao ra tai san tham dinh gia thi c6 thé can nhac ap dung loai vat liéu,
may thiét bj twong tuw.

4. Khi xac dinh chi phi thay thé phai xac dinh tai san thay thé trén co s& hiéu biét vé cac chirc nang va
cong dung cua tai san tham dinh gid, ttr d6 xac dinh chi phi dé tao ra hoac cé dwoc tai san thay the.
5. Chi phi thay thé, chi ph| tai tao dwoc xac dinh trén co sé thu thap, phan tich théng tin thi trwdng tai

thoi diém thadm dinh gia trwv treong hop phap luat quy dinh viéc xac dinh chi phi thie hién theo dinh
murc chi phi, don gi4, suat vén dau tw do co quan nha nuwéc c6 thdm quyén ban hanh.

Diéu 9. Lei nhuan ctia nha san xuat/nha dau tw

1. Loi nhuan ctia nha san xuat/nha diu tw trong chi phi tai tao, chi phi thay thé dwoc xac dinh nhw
sau:

a) Xac dinh ty 1& binh quan ctia loi nhuan trudc thué thu nhap doanh nghiép trén téng cda gia vén
hang ban, chi phi ban hang, chi phi quan Iy doanh nghiép va chi phi tai chinh trong toi thieu 03 nam
gan nhat tinh dén thoi diém tham dinh gia cla it nhat 03 doanh nghiép c6 san xuat kinh doanh tai san



gibng hét voi tai san thdm dinh gia hoac tai san thay thé trén thj truong. Céc s6 liéu phai dwoc lay tv
b&o cao tai chinh da dwoc kiem toan clia cac doanh nghiép;

b) Loi nhuan ctia nha san xuét/nha dau tw trong chi phi tai tao, chi phi thay thé dwoc tinh bang ty 1&
binh quan dwoc xac dinh tai diem a khoan nay nhan (x) chi phi tai tao, chi phi thay thé chwa bao gom
Ioi nhuan ctia nha san xuat/nha dau tw.

2. Trvong hop khdng xac dinh theo cach thirc quy dinh tai khodn 1 Diéu nay thi s& dung dinh muc do
co quan nha nwéc c6 thdm quyén ban hanh (néu co).

Diéu 10. Gia tri hao mon xac dinh theo k§y thuat so sanh

1. Ky thuat so sanh xac dinh gia tri hao mon cua tai san thong qua gia tri hao mon cla céc tai san
twong ty dwoc giao dich trén thi trwong.

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

a) Thu thap théng tin va lwa chon it nhat 02 tai sén twong tw da giao dich thanh cépg hoac q’wac ghao
mua hoac dwoc chao ban trén thj trvdng trong théi gian khéng qua 01 nam tinh dén thoi diém tham
dinh gig;
b) Trén co s& danh gia mot sé yéu t6 50 sanh co ban (vi du diéu kién ban hang, diéu khoan vé tai
chinh), diéu chinh g|a glao dich cla tai san twong tw dé cé cac muirc gia chi dan cla tai san twong tw
phan anh céac dac dlem cla tai san thdm dinh gia. Di véi trwong hop bat dong san, gla tri quyén st
dung dat ho&c quyén thué d@t (néu c6) cla cAc tai san twong ty can dwoc loai trir dé phan anh gia tri
thj triwdng clia tai san trén dat;
¢) Xac dinh chi phi tao ra tai san tvong tu mai tai thoi diém giao dich cta cac tai san tvong tw (hoac
cua tai san trén dat doi voi treong hop la bat ddng san), chwa cd hao mon, 16i thoi nhwng da bao gom
lgi nhuan cta nha san xuat/nha dau tw;
d) LAy két qua tai diém c triv di két qua tai diém b dé xac dinh gia tri hao mon cla cac tai san twong
tw. Sau do, xac dinh ty I&é hao mon cla cAc tai sdn so sanh bang cach lay gia tri hao’m()n chia cho chi
phi tao ra tai sdn so sdnh ma&i. Trén co s& d6, xac dinh ty |é hao mon cua tai san tham dinh gia;
d) Xac dinh chi phi thay thé hoac chi phi tai tao, sau dé nhan voi ty 1&é hao mon da xac dinh dwoc tai
diém d dé xac dinh tong gia tri hao mon cla tai san tham dinh gia twong ng v&i phwong phap chi phi
thay thé hoac phwong phap chi phi tai tao.
Diéu 11. Gia tri hao mon xac dinh theo ky thuat tudi doi
X&c dinh ty 1& hao mon cua tai san theo k¥ thuat tudi d&i nhw sau:
1. X&c dinh ty 1& hao mon cla tai s&n thadm dinh gia:
Tudi doi hiéu qua
Ty & hao mon = x - x 100%
Tudi doi kinh té

2. Xac dinh‘chi phi thay thé ho&c chi phi tai tao, sau d6 nhan (x) ty 1& hao mon da xac dinh dwoc tai
khoan 1 Biéu nay dé xac dinh téng gia tri hao mon cta tai san tham dinh gia twong tng voi phuong
phéap chi phi thay thé hodac phwong phép chi phi téi tao.
Diéu 12. Gia tri hao moén xac dinh theo ky thuat téng cong
1. Tbng gié tri hao mon cla tai san dwoc xac dinh thong qua phan tich tirng loai hao mon vat ly, chirc
nang va ngoai bién cla tai san va cong gia tri clia cac loai hao mon nay.
2. Gia tri hao mon vat ly dwgc xac dinh thdng qua mot trong cac cach sau:
a) D6i voi hao mon vat ly ¢ thé khac phuc dwoc, gia tri hao mon vat Iy dwec wéc tinh qua chi phi dé
khac phuc, stra chira nhirng hu hdng hoéc 16i thoi cua tai san (chi phi nay bao gom t6ng cac chi phi
nhw chi phi mua cac bd phan méi, chi phi thao d& cac bo phan ct ) sau khi khau trie phan thu nhap co
dwoc tr viéc ban thanh ly cac bd phan ci bj thdo d& (néu co);
b) XA&c dinh ty I& hao mon vat ly can c vao viéc phan tich gia tri st dung cla tai san tai thoi diém
tham dinh gia dé wac tinh gia tri hao mon vat ly. Cuy thé:

Mirc d6 da st dung

Ty & hao mon vat ly = . X 100%
Mtrc d0 sl dung thiét ké

Xac dinh chi phi thay thé ho&c chi phi tai tao, sau d6 nhan (x) ty 1& hao mon vat ly da xac dinh dwoc
dé xac dinh gia tri hao mon vat ly twong ng v&i phwong phap chi phi thay thé hoac phwong phép chi
phi tai tao;

¢) X&c dinh ty 1& hao mon vat ly théng qua ty 1& tubi doi hiéu qua va tudi doi vat ly cla tai san thdm
dinh gia.

Cong thuc:



Tudi d&i hiéu qua
Ty I&€ hao mon vat ly = Tudid | x 100%
udi doi vat ly

Xac dinh chi phi thay thé hodc chi phi tai tao, sau d6 nhan (x) ty 1& hao mon vat ly da xac dinh dwoc
dé xac dinh gia tri hao mon vat ly twong rng v&i phwong phap chi phi thay thé hoac phwong phap chi
phi tai tao;

d) Xé&c dinh ty 1& hao mon vat ly can c&v vao danh gida mirc dd hao mon cac két cau chinh cla tai san.

Trén co sé cac thong tin, khao sat tai san thAm dinh gia, st dung y kién chuyén gia c6 kinh nghiém
lam viéc lau nam lién quan dén tai sdn thdm dinh gia dé danh gia ty trong cta ting két cdu chinh
trong téng gia tri tai san, mirc d6 hw hdng, chat lwong con lai cla tivng két ciu chinh; tir d6, x&c dinh
ty 1& % gia tri hao mon vat ly cla tai sdn thdm dinh gia theo céng thirc sau:

Y HaT,
Sy
i=m]

H =

Trong do:

H: Ty 1& hao mon vat ly cha tai san thdm dinh gid tinh theo ty & %;

Hi: Hao mon vat ly ctia két ciu chinh th( i tinh theo ty & %;

Ti: Ty trong clia két ciu chinh the i trong téng gia tri tai san tham dinh gi&;
n: Téng sb két cau chinh cla tai san thdm dinh gia;

i- két cAu chinh thiv i.

X&c dinh chi phi thay thé hodc chi phi tai tao, sau d6 nhan (x) ty 1& hao mon vat ly da xac dinh dwoc
dé xéac dinh gia tri hao mon vat ly twong tng véi phwong phap chi phi thay thé hodc phwong phép chi
phi tai tao.

2. Xac dinh gia tri hao mon chirc nang:

a) Hao mon chirc ndng bao gébm: Hao mon chivc ndng do chi phi vén cao va hao mon chirc ndng do
chi phi van hanh cao;

b) DPéi vai hao mon chirc nang c6 thé khéc‘phuc dwoc thi gid tri hao mon chirc nang dwoc tinh bang
tong chi phi khac phuc sau khi giam trir phan thu nhap (néu cd) tt viéc ban thanh ly cac b phan bj
thao d&, thay thé (néu co);

c) Hao mon chirc néng do chi phi vén cao la trudng hop thay dbi vé thiét k&, nguyén liéu san xuat
hodc str dung cong nghé méi dan t&i viéc tao ra tai san thay thé cé cong nang twong tw nhwng véi chi
phi dau tw thap hon tai s&n thdm dinh gia. Hao mon chivc nang do chi phi vén cao khéng thé khéc
phuc dwoc xac dinh théng qua chénh léch gitra chi phi tai tao va chi phi thay thé clia tai sén trong
trwdng hop chi phi tai tao cao hon chi phi thay thé ctia cung moét tai san;

d) Hao mon chirc ndng do chi phi van hanh cao l1a trwdng hop thay dbi vé thiét ké, cong nghé hoac
nang suét vwot tréi dan téi viéc tao ra nhirng tai san thay thé co6 chi phi van hanh, san xuét thap hon
tai s&n thdm dinh gia. Xéac dinh gié tri hao mon chirc nang do chi phi van hanh cao khéng khéc phuc
duwoc thuwe hién nhw sau:

Phan tich b4o céo hoat ddng cla tai san thdm dinh gia d& xac dinh chi phi van hanh tinh trén méi don
vi s&n pham tao ra béi tai san thdm dinh gi&;

Xac dinh chi phi van hanh tinh trén méi don vi san pham tao ra bai tai san thay thé. Sau d6, xac dinh
chénh léch chi phi van hanh theo don vi san pham tao ra bdi tai s&n thdm dinh gia va tai san thay thé;

U'éc tinh thoi gian st dung con lai clia tai san phat huy dwoc hiéu qua kinh té tinh tir thoi diém tham
dinh gi;

Xac dinh tbng mirc chénh I&ch chi phi van hanh hang nam thong qua sb lvgng san pham tao ra hang
nam cula tai sén tham dinh gia va mc chénh Iéch chi phi van hanh trong sud6t tudi doi kinh té€ con lai
cla tai san tham dinh gig;

Giam trir tong mirc chénh 1&ch chi phi van hanh hang nam twong (ng v&i mirc tac dong cla thué thu
nhap doanh nghiép ap dung doi v&i khoan thu nhép téng thém (do st dung tai san thay the c6 chi phi
van hanh thap hon tai san tham dinh gia);

Hién tai hoa tbng mirc chénh Iéch chi phi van hanh hang nam (trong subt tudi doi kinh té con lai ciia
tai san) ve thoi diem tham dinh gia voi ty I€ chiet khau phan anh rai ro gan voi viéc sir dung tai san
tham dinh gi;



d) Khi xac dinh va woc tinh céac loai gia tri hao mon chirc nang can phan tich, 1ap luan ch&t ché dé
tranh bij tinh trang dan t&i lam sai Iéch két qua.

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

Xac dinh gia tri hao mon ngoai bién thdng qua viéc phan tich thong tin tir thj trwong, vén héa truc tiép
phan thu nhap mat di do hao mon ngoai bién, hodc ap dung phwong phap chiét trir phan gia tri hao
mon vat ly va hao mon chirc nang ra khéi tbng gia tri hao mon cua tai san.

Gia tri hao mon ngoai bién thuwdng dwgc xac dinh sau khi xég dinh gia tri hao mon vat ly va hao mon
chirc nang do hao mon ngoai bién dwgc tao ra béi cac yéu té bén ngoai, khéng phu thudc vao tai san
thdm dinh gia.

a) Udc tinh hao mon ngoai bién thdng qua viéc phan tich théng tin t thi tredng.

S dung phan tich théng tin tir thj trwéng dé xem xét gid tri cGa tai san thdm dinh gia béng cach phan
tich thdng tin clia cac tai san twong ty da giao dich thanh céng trén thi trwedng;

b) Uéc tinh hao mon ngoai bién thdng qua viéc vdn hoéa truc tiép thu nhap bi mét di.

Khi tai s&n tao ra thu nhap thi thu nhap mét di do cac yéu td bén ngoai vé kinh t&, vi tri c6 thé dwoc
vbn héa dé xac dinh téng thu nhap bi mat trong tbng gia tri cla tai san. Tdng thu nhap mét di twong
trng v@i gi& tri hao mon ngoai bién.

Viéc wéc tinh tdng thu nhap mét di dwoc thwe hién nhw sau: Phan tich thi trwdng (lién quan dén cac
yéu td kinh t&, vi tri) dé xac dinh gia tri khoan thu nhap mét di hang ndm; hién tai héa céac khoan thu
nhap mét di hang ndm dé xac dinh tbng gia tri mét di tac dong dén gia tri cGa tai san. Néu khoan thu
nhap mét di hang n&m la 6n dinh, déu d&n thi viéc hién tai héa dong thu nhap duoc thuc hién bang
cach vén hda khoan thu nhap méat di hang nam véi ty suét von héa phu hop. Néu khodn thu nhap méat
di bién dd6ng hang nam thi viéc hién tai héa dong thu nhap dwoc thwe hién bang cach phan tich dong
tién chiét khau. Viéc xac dinh ty suét vén hda, phan tich dong tién chiét khau dwoc thwe hién theo quy
dinh lai Chudn muwc thdm dinh gia Viét Nam vé Céch tiép can tiv thu nhap./.

CHUAN MU'C THAM DINH GIA VIET NAM

] VE CACH TIEP CAN TU THU NHAP
(Kem theo Théng tw s6 32/2024/TT-BTC ngay 16 thang 5 ndm 2024 cta B¢ trirdng B Tai chinh)

Chwong |
QUY DINH CHUNG

Diéu 1. Pham vi diéu chinh

Chuén myc thdm dinh gia Viét Nam nay quy dinh va huéng déan thuc hién cach tiép can tiv thu nhap
khi thdm dinh gia theo quy dinh cta phap luat vé gia.

Diéu 2. Déi twong ap dung

1. Thdm dinh vién vé gia, doanh nghiép thdm dinh gia thwc hién hoat ddng cung cép dich vy thAm
dinh gia theo quy dinh clia phéap luat ve gia.

2. T6 chirc, ca nhan thye hién hoat ddng thdm dinh gia ctiia Nha nwéc theo quy dinh cta phap luat vé
gia.

3. T4 chirc, ca nhan yéu cau tham dinh gia, bén thtr ba str dung bao cao tham dinh gia theo hop dong
tham dinh gia (néu co).

Diéu 3. Giai thich tir ngiv

Trong Chuén muyc thdm dinh gia Viét Nam nay, cac tlr nglr dwéi day dwoc hiéu nhu sau:

1. Cach tiép can tirthu nhdp la cach thirc xac dinh gia tri cla tai san théng qua viéc quy déi dong tién
trong twong lai c6 dwoc tir tai san vé gia tri hién tai.

2. Phurong phép von héa truc tiép 1a phwong phap tham dinh gid xac dinh gia tri cla tai san da trén
co s& quy doi dong thu nhap thuan on dinh hang nam dv kién c6 dwoc tir tai sén vé gia tri hién tai
thdng qua viéc st dung ty suat von hda phu hop.

3. Phuong phap dong tién chiét khau 1a phuong phap tham dinh gia xac dinh gia tri cla tai san dva
trén co s& quy doi cac dong tién trong twong lai dw kien c6 dugc tir tai san ve gia tri hién tai thong
gua viéc st dung ty suat chiét khau phu hop.

4. Ty suét vén héa la ty sgét duoc st dung dé chuyén dbi dong thu nhap thuan én dinh hang nam dw
kién c6 dwoc tir tai san vé gia tri hién tai.



5. Ty suét chiét khéu 1a ty sut dwoc st dung dé chuyén ddi dong thu nhap trong twong lai vé gia tri
hién tai.

6. Gia trj tai sén cudi ky dw béo la gia tri dy kién cla tai san tai thoi diém két thic giai doan dy béao
dong tidn chiét khau (vao thoi didm cudi ky phan tich dong tidn chiét khau).

Diéu 4. Cach tiép can tir thu nhap va cac phwong phap thdm dinh gia str dung trong cach tiép
can tw thu nhap

1. Céch tiép can ti thu nhap duwoc ap dung ddi véi cac tai san tao ra thu nhap cho ngudi s& o
hru/ngu i st dung, ’C(') th,é dy bao dwgc thu nhap tir tai san trong twong lai va tinh dwgc ty suat von
héa hoac ty suat chiét khau phu hop.

2. Phwong phéap thdm dinh gia str dung trong céch tiép tir thu nhap la phwong phap vbn hoa tryc tiép
va phuwong phap dong tién chiét khdu dwoc 4p dung cho céc tai san dap ¢ng diéu kién quy dinh tai
khoan 1 Diéu nay, trir cac trwdng hop sau:

a) Déi voi tai san 1a doanh nghiép, phwong phap thdm dinh gia st dung trong céch tiép can tir thu
nhap la phwong phap chiét khau dong tién tw do ctia doanh nghiép, phwong phap chiét khau dong cd
tirc va phwong phap chiét khdu dong tién tw do vén chi sé hiru, thwe hién theo quy dinh tai Chuan
muc thdm dinh gia Viét Nam vé Thadm dinh gia doanh nghiép;

b) Béi voi tai san vo hinh, phuong phap tham dinh gia st dung trong cach tiép can tiv thu nhap la
phwong phap tien str dung tai san vo hinh, phuong phap loi nhuéan vwot tréi va phwong phap thu
nhap tang thém, thuc hién theo quy dinh tai Chuan mwc thadm dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gia tai
san vo hinh.

Chuong I
PHUONG PHAP VON HOA TRUC TIEP
Diéu 5. Ap dung phwong phap vén héa truwc tiép

1. Cong thirc trong phwong phap vén héa truc tiép

v

Trong do:

V: Gi4 tri tai san thdm dinh gia

I: Thu nhap thuan ti tai san

R: Ty suét vdén hoa

2. N6i dung thwe hién:

a) Xéac dinh thu nhap thuan do tai san mang lai;

b) Xéac dinh ty suat vén hoa;

c) Xac dinh gia tri ctia tai san theo céng thirc vén hoa truc tiép.
Diéu 6. Xac dinh thu nhap thuan do tai san mang lai (1)

1. C6ng thirc x4c dinh thu nhap thuan:

) Téna thu nha Thét thu do khong st dung
Thu nhap thuan = NG U NP K&t 100% cong suatvardi - Chiphi hoat déng
tiém nang .

ro thanh toan

2. Viéc xac dinh téng thu nhap tiém n&ng, that thu, chi phi hoat dong thuc hién trén co s& thong tin
diéu tra khado sat trén thj trweong cla it nhat 03 tai san twong tw, c6 tham khao thu nhap va chi phi hoat
doéng trong qué khe cla tai sé&n thdm dinh gi4, tinh hinh cung - cau, trién vong phaét trién cua thi
trwdng nganh, inh vre va cac yéu td khac anh hwéng dén viéc du béo tdng thu nhap tiém nang, that
thu, chi phi hoat ddng dw kién cla tai san thdm dinh gia.

3. Téng thu nhap tiém nang dwoc xac dinh 1a téng sb cac khoan thu nhap én dinh, hang nam c6 duoc
ttr viéc khai thac hét cong suat tai san.

4. Thét thu khong st dung hét 100% cong suét va do rai ro thanh toan duoc xac dinh béng ty 16 that
thu nhan (x) tong thu nhap tiém nang, trong dé ty 1é that thu dwoc wéce tinh tlr viéc thu thap va phan
tich thdng tin cda cac tai san twong tw trén thj trrong.

5. Chi phi hoat ddng dwoc xac dinh & nhivng chi phi hang nam can thiét cho viéc duy tri dong thu
nhap tt tai san.

6. Téng thu nhap tiém nang, chi phi hoat dong c6 thé duwoc tinh trwdc thué thu nhap hoc sau thué
thu nhap can ctr vao muc dich tham dinh gia, dac trwng cla tai san tham dinh gia, cac thong tin thu



thap dwoc, co sé gia tri thAm dinh gia, phwong phap thdm dinh gia di v&i loai tai san cu thé va phai
phu hop vé&i cach xac dinh ty suat vén héa.

Diéu 7. Xac dinh ty suat von hoa (R)

1. Can ctr vao myc dich thdm dinh gia, dac trung cla tai san thdm dinh gia, co s& gia tri tham dinh gia
va cac thong tin thu thap dwoc, ty suat von hda dwoc xac dinh théng qua mét trong hai phuwong phap:
phwong phap so sanh va phwong phap phéan tich von vay - von dau tw.

2. Phuwong phép so sanh

a) Phuong phap so sanh xac dinh ty suat von hoa ap dung cho tai san can tham dinh gia bang cach
S0 sanh, rat ra tlr nhirng ty suat von hoa cla céac tai san twong ty trén thj trwong;

b) D& xéc dinh ty suat von hoa, can diéu tra, khdo sat, thu thap thong tin cla it nhat 03 tai san so sanh
trén thj trwo'ng, bao gom péc thong tin vé gié’giao dich, muc dich s dung, dieu khoan tai chinh, diéu
kién thi treong tai thoi diem mua ban, dac diém (;Ga ngwoi mua - nguoi ban, thu nhap hoat déng, chi
phi hoat dong, ty 1& that thu do khdng str dung hét 100% cdng suat va do rui ro thanh toan va cac yeu
to lién quan khac. Trong tredng hop cac tai san so sanh cd cac yeu to khac biét voi tai san tham dinh
gia thi can tién hanh diéu chinh cac yéu t6 khac biét nay;

c) Céch tinh thu nhap thuan, chi phi hoat déng ap dung v&i cAc tai san so sanh phai thong nhat voi
céach tinh &p dung véi tai san thdm dinh. Gia giao dich cua tai san so sanh phai phan anh dwoc dieu
kién thi trwdng hién tai cing nhw diéu kién thj trwéng twong lai twong tw nhw cda tai san tham dinh
gia.

3. Phwong phép phéan tich vén vay - vén sé& hiu

a) Phuo’ng phap phan tich vén vay - von s& hu xac dinh ty suét vén hoa can ctr vao binh quan gia
quyen cua hé so von hoa tién vay va ty suat vén héa vén sé hiru, trong dé quyén sb la ty trong vén

huy dong twr cac nguon khac nhau dau tw vao tai san. Phwong phap nay ap dung déi véi cac tai san
dwoc dau tw bdi ngudn vén sé hivu va ngudn von vay;

b) D& xac dinh ty suét vén hoa, can diéu tra, khdo sat, thu thap thong tin lién quan dén ngudn vén s&
hiru va nguon von vay bao gom: ty & von s& hivu, ty 1€ von vay, ky han thanh toan, so ky thanh toan,
lai vay, sw ky vong cta nha dau tw tr khoan dau tw, kha nang thu hoi von dau tw va cac yéu to khac
lién quan;

c) Hé s6 von hoa tién vay la ty 16 khoan thanh toan ng hang nam (bao gém ca vén va lai) trén vén vay
goc. Hé so vbn hoa tién vay dwoc tinh bang cach nhan khoan thanh toan m0| ky (bao gdm ca gbc va
13i) v&i sb ky phai thanh toan trong ndm va chia cho sb téng sb tién vay géc;

d) Ty suat vén héa vén s& hiru 1a ty suat dung dé vén héa thu nhap tir vén s& hiru. Ty suét von hoa
vbn s& hiru dwoc tinh bang cach chia lgi nhuan vén chl s& hiru hang nam cho tdng sé vén s& hiu.
Cach xac dinh ty suat vén hoa vén s& hiru thwdng duoc xac dinh thong qua khao sat trén thi trwong,
phan tich thong tin clia cac tai san so sanh.

Chwong Il
PHUONG PHAP DONG TIEN CHIET KHAU
Diéu 8. Ap dung phwong phap dong tién chiét khau
1. Céng thirc trong phwong phap dong tién chiét khau
a) Cong thirc chung:
, " CF
; Z,' {I + r }
b) Céng thirc trong mot sb trwdng hop cu thé:

- Béi v&i dong tién mot giai doan, dong tién hang ndm bang nhau va bang hang s Ia A, t — n

1—(l+r)™" |
V= Ax —{ ) |
r |
- B6i véi dong tién hai giai doan:
* Trwdng hop dong tién hang ndm khac nhau dén ndm n, tr ndm n + 1 trd di 6n dinh, t — «.

" CF . / -”

V =
rz‘. (1+r) ; (1+r)"




* Trwdng hop dong tién hang ndm khac nhau d&n ndm n, tr ndm n + 1 trd di téng trwdng déu véi tée
do la g%/nam (voig <r)vat — «;

Trong do6:

V: Gié trj tai san thdm dinh gia

CF¢ Dong tién nam thir t

Vn: Gié tri tai sén cudi ky dy bao

n: Giai doan dy bao dong tién trong twong lai

r: Ty suét chiét khau

t: Nam duv béo

g : Téc dd tang trwdng cla dong tién

2. N6i dung thwc hién:

a) Xéac dinh giai doan dy bao dong tién trong twong lai;

b) Xéac dinh dong tién dw béo trén co s& wéc tinh thu nhap tir tai san va wéce tinh chi phi lién quan dén
viéc khai thac, van hanh tai san;

c) Xac dinh gia tri tai san cudi ky dw bao;

d) Xéac dinh ty suét chiét khau;

d) Xéac dinh gia tri cGa tai sén theo cong thirc dong tién chiét khau.
Diéu 9. Xac dinh giai doan dw bao dong tién trong twong lai (n)

1. Viéc xac dinh giai doan dy bao dong tién trong twong lai can c&n cl vao muc dich thdm dinh gia,
déac trung cla tai san tham dinh gia, cac thong tin thu thap dwoc va co sé gia tri tham dinh gia. Dong
tién c6 thé c6 mot hodc nhiéu giai doan

2. Giai doan dw b&o dong tién trong twong lai dwoc xac dinh trén co s& cac yéu td sau:
a) Tubi doi kinh té cla tai san thdm dinh gi4;

b) Giai doan dy dinh ndm git¥ tai san thdm dinh gia;

c) Do tin cay cla cac théng tin thu thap dwoc trong giai doan dy bao;

d) Giai doan dy bao dong tién trong twong lai can dd dai dé tai san tham dinh gia dat dén murc thu
nhap twong doi on dinh va cé thé tinh dwoc gid tri tai san cudi ky dw bao.

Piéu 10. Xac dinh dong tién (CF)
1. U&c tinh thu nhap ti tai san
a) Thu nhap twr tai san la cac khoan tién ma nha diu tw nhan dwoc tir viéc dau tw vao tai san;

b) Viéc woc tinh thu nhap dwoc dya trén co sé: Bac diém kinh té - ky thuat cua tai san tham dinh; thu
nhap trong qua kh cda tai san tham dinh va/hodc thu nhap cla tai san twong ty; thj treong nganh,
Iinh vire va cac yéu td khac anh hwdng dén viéc dw bao téng thu nhap;

c) Thu nhap tir tai san cé thé & thu nhap hoat ddng thuan, tdng thu nhap tiém nang, tiy thudc vao
théng tin, di¥ liéu thu thap dwoec.

2. Uéc tinh chi phi lién quan dén viéc khai thac, van hanh tai sén

a) Chi phi lién quan dén viéc khai thac, van hanh tai san bao gbm cac loai chi phi can thiét cho viéc
duy tri thu nhap tir viéc khai thac, van hanh tai san (c6 tinh dén chi phi lai vay);

b) Viéc woc tinh chi phi dwoc dya trén co s& dac diém kinh té - k¥ thuat cia tai san tham dinh; chi phi
trong quzgl kh’l.'P cla tai san tham djnh va/hoac chi phi cta tai san twong tw; thi tredng nganh, Iinh viec
va cac yéu to khac anh hwédng dén viéc dw bao chi phi.



3. Dong tién (CF) dwoc xac dinh 14 chénh I&ch gitra thu nhap ti tai san va chi phi lién quan dén viéc
khai thac, van hanh tai san. Dong tién (CF) c6 thé 1a dong tién trwdc thué thu nhap hodc sau thué thu
nhap, cdn ct vao muc dich thdm dinh gia, dac trung cUa tai san thAm dinh gia, cac thong tin thu thap
duwoc, co sé gia tri thdm dinh gia, phwong phap thdm dinh gia déi v&i loai tai san cu thé va phai phu
hop v6&i cach xac dinh ty suét chiét khau.

Piéu 11. Xac dinh gia trj tai san cubi ky dw bao (Vn)

1. Gia trj tai san cudi ky du bao c6 thé la gia tri thanh Iy, x& Iy tai san hoac gia tri thi treong cla tai san
twong tw tai thoi diém cudi ky du béo.

2. Trwdng hop tai san dwoc tiép tuc st dung trong cac nam tiép theo clia ndm cudi ky dw béo thi gia

tri tai san cudi ky dw bao duoc xac dinh bang cong thirc xac dinh Vn d6i voi dong tién hai giai doan
quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 8 Chuin muc nay.

Diéu 12. Xac dinh ty suéat chiét khau (r)

1. Ty suét chiét khdu can phan anh duoc gia tri bién dbi theo thoi gian clia tién, cac rdi ro lién quan
dén dong tién phat sinh tir tai san tham dinh gia va viéc st dung tai sdn tham dinh gia trong twong lai.

2. Ty suét chiét khdu c6 thé gibng nhau hoc khac nhau tai cac nam dy bao. Viéc xac dinh ty suét
chiét khau phal c6 can clr, Iap luan, phu thudc vao co sé gia tri thdm dinh gia, myc dich thdm dinh gia,
loai tai san thAm dinh gi4, tudi ddi kinh té cla tai s&n hodc giai doan ndm gitr tai san, sy khac biét vé
dia ly, ty gia (néu c) va loai dong tién dwoc xem xét.

3. Ty suét chiét khau dwoc xac dinh théng qua cac thong tin tir thi treong va béng mot trong cac
phwong phap: phuo’ng phap théng ké ty suat sinh |0 trung binh cua cac tai san tuong tw trén thi
trwong; chi phi s& dung vén binh quan gia quyén (WACC); mé hinh dinh gia tai san vén (CAPM)./.



