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LOI MO PAU

Tham dinh gia d3 ra doi va phét trién tir rit sém tai cac qudc gia cd nén kinh té
phét trién. Tai Viét Nam, nganh tham dinh gia chi méi hinh thanh, phat trién trong nhitng
nim gan day. Tén goi “Tham dinh gia” chinh thitc dugc cong nhan tai Phap lénh gia vao
nam 2002, dd mé ra mot chiang duong méi cho hoat dong tham dinh gia phat trién trong
nén kinh té thi tredng. Hanh lang phap 1y cho hoat dong tham dinh gia duoc xay dung
V6i cac nghi dinh, théng tu, tiéu chuan tham dinh gia; ky thi thim dinh vién vé gia duoc
t6 chirc lan dau tién vao nam 2005, tir d6 s6 lwong tham dinh vién ngay cang ting thong
qua cac ky thi tham dinh vién vé gia duoc Bo Tai chinh to chic hang nam va s luong
cong ty tham dinh gia ciing ngay cang tang. Hoi Tham dinh gia Viét Nam duogc thanh
lap vao ndm 2005, Viét Nam 1a thanh vién caa Hiép hoi Tham dinh gia cac nuéc Dong
Nam A (Asean Valuers Association) va Hiép hoi Tham dinh gia Quédc té cho thay xu
huéng hoi nhap véi cac nudc trong khu vuc va quéc té trong linh vuc tham dinh gia
ngay cang sau rong. Sy phét trién cua hoat dong tham dinh gia cang dwoc khang dinh rd
nét hon voi su ra doi cua Luat gia nam 2012, danh dau sy truong thanh sau 10 nim ké
tir khi Phap Iénh gia naim 2002 duoc ban hanh. Su ra doi cua Luat gia da tao diéu kién
cho hoat dong tham dinh gia ngay cang phat trién. Véi nhitng thanh tyu dat duoc da
khang dinh sy thanh cong cia nganh tham dinh gia trong ching duong 34 nam phat

trién, tir nam 1986 dén nay.

Theo khung chuong trinh dao tao cua truong Pai hoc Tai chinh — Marketing, hoc
phan Nguyén ly thim dinh gia dugc to chirc thuc hién véi thoi gian dao tao 1a 3 tin chi,
dugc giang day cho sinh vién cua cac chuyén nganh, thugc nganh Tai chinh — Ngén
hang va 1a hoc phan tu chon cho sinh vién thugc mot sé nganh khéc. Lan dau tién tap
thé giang vién khoa Tham dinh gi4 — Kinh doanh bt dong san, truong Dai hoc Tai chinh
— Marketing bién soan Giéo trinh Nguyén Iy tham dinh gi4 nham dap ang nhu cau hoc

tap cho sinh vién.
Noi dung cua gi4o trinh dugc bién soan gébm ¢6 7 chuong:

—  Chuong 1: Téng quan vé tham dinh gi&
—  Chuong 2: Co s gia tri cia tham dinh gi&

—  Chuong 3: Cac nguyén tac tham dinh gia



—  Chuong 4: Tham dinh gia theo cach tiép can tir thi truong
—  Chuong 5: Tham dinh gia theo cach tiép can tir chi phi
—  Chuong 6: Tham dinh gia theo cach tiép can tir thu nhap

—  Chuong 7: Quy trinh va béo céo tham dinh gia

Tap thé tac gia chan thanh cam on Ban giam hiéu, Phong Quan ly khoa hoc trudong Dai
hoc Tai chinh — Marketing d tao diéu kién thuan lgi dé hoan thanh giéo trinh nay. Trong
qua trinh bién soan, tap thé tac gia tuy da rat ¢ gang nhung khong thé tranh khai thiéu
s6t, kinh mong nhan dugc ¥ kién dong goép cuia Quy Thay/Co dong nghiép, quy ban doc

dé giup gido trinh duoc hoan thién hon.
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CHUONG 1

TONG QUAN VE THAM PINH GIA
Muc tiéu chwong 1

Sy xuét hién cua hoat dong tham dinh gia 1a mét tat yéu cua qua trinh van hanh va
phat trién caa nén kinh té thi truong khi hoi du cac yéu td khach quan, nghia 13 khi nén

kinh té hang hoa dat dén mat trinh do xa hoi hoa nhat dinh.

Tham dinh gia 1a mot nghé doc 1ap, co vi thé ngang tam vai cac nganh nghé khac
trong nén kinh té. Ngoai yéu cau vé kién thirc chuyén sau, ki nang nghiép vy, kha ning
phan tich c4c tai san da dang trén thuc té, ngudi tham dinh gia can phai c6 dao duc nghé
nghiép, am hiéu va tuan tha quy dinh phap luat. Cing vai xu thé toan cau hoa hién nay,
nghé nghiép tham dinh gia ngay cang doi hoi tinh canh tranh, tinh chuyén nghiép cao,
tham dinh vién vé gia khdng chi dat yéu cau qudc gia ma con phai dap ¢ng tiéu chuan

qudc té.

Véi muyc tiéu khai quat duoc cac van dé chung vé tham dinh gia, chuong 1 cua
gido trinh s& tap trung 1am rd nhiing khai niém va thuat ngir co ban vé tham dinh gié;
vai trd va tim quan trong cua hoat dong tham dinh gié trén thé gisi, trong khu vuc va
tai Viét Nam; nhirng diéu kién hoat dong va su quan ly ciia Nha nudc vé tham dinh gié;
qua dé, sinh vién hiéu duoc tinh chat va tam quan trong ctua nghé tham dinh gia trong

nén kinh té thi truong.

1.1 Théam dinh gia
1.1.1 Khai niém tham dinh gia

Tham dinh gia duoc biét dén dudi tén goi bing tiéng Anh 1 “Valuation” hodc
“Appraisal”. “Valuation” xuat hién vao nam 1529, con “Appraisal” tir naim 1817. Ca hai
thuat ngir nay déu c6 ngudn géc tir tiéng Phap, déu c6 chung y nghia, d6 1a sy woc tinh,
danh gia va c6 ham y 1a cho y kién ciia mot nha chuy@n mén vé gia tri cia mot vat pham

nhét dinh. Xut phat tir hai thuat ngir d6, khi nghién ctru vé tham dinh gié, gisi nghién



ctru hoc thuat trén thé gi¢i da dua ra nhiéu dinh nghia khac nhau dé 1am rd hoat dong

tham dinh gia trong nén kinh té thi truong hién nay.

Theo tir dién Oxford, “Tham dinh gia 1a sy wdc tinh gia tri bang tién caa mot vat,

cua mot tai san”; “la sy wdc tinh gia tri hién hanh cua tai san trong kinh doanh”.

Tai Viét Nam!, “Tham dinh gia 1a viéc co quan, t6 chirc c6 chirc nang tham dinh
gia xac dinh gid tri bang tién cua cac loai tai san theo quy dinh cua Bo luat dan sy phu
hop v&i gia thi truong tai mot dia diém, thoi diém nhat dinh, phuc vu cho muc dich nhat

dinh theo tiéu chuan thim dinh gia”.

Hop 1.1 — Lam rd khai niém tham dinh gia

Céc co quan, to chic c6 chire ning thim dinh gia 14 cac co quan nha nuéc cd tham quyén va
cac doanh nghiép du diéu kién hoat dong tham dinh gia dwoc cap phép hanh nghé. Trong nhiing
truong hop cu thé nhu mua, ban cac tai san nha nudc, mot sb tai san dac biét, tai san bi mat qudc gia
hodc nhitng tai san nhét thiét phai c6 y kién tham dinh cta co quan c6 thim quyén thi co quan nha
nudce tién hanh 1ap hoi dong tham dinh gia. Ngoai ra, viéc thim dinh gia trén thi trudng da s6 déu do
cac doanh nghiép duoc cap phép tham dinh gia tién hanh.

Tai san tham dinh gia theo quy dinh I tai san cua t6 chirc, ¢ nhan c6 nhu cau tham dinh gia
hozc tai san ma Nha nudc phai tham dinh gia theo quy dinh caa phép luat vé quan ly, st dung tai san
nha nudce va quy dinh khac cua phap luat ¢ lién quan. Va thong thuong tham dinh gia tai san ludn 1a
mot ¢éng viéc ¥ nghia, mang tinh tu van cao khi né ludn gan véi mot muc dich nhéat dinh cua nhiing
ca nhan, t chirc c6 nhu cau. Dién hinh, ching ta cé thé thy rat nhiéu trudng hop viéc tham dinh gia
tri dat dai, nha ctra cho viéc chuyén nhugng, dau tu, thuc hién cac nghia vu tai chinh véi Nha nudc, ...
dang dién ra hang ngay trén thi truong. O mdi dia diém khac nhau, thoi diém khac nhau ludn c6 mirc
gia khac nhau cho tung tai san duoc thdm dinh gia. Béi nd khdng nam ngoai cac quy luét gia tri cua
nén kinh té thi trudng va gop phan dua ra cac quyét dinh nham thuc day thi trudng tai san ngay cang
phaét trién.

1.1.2 Péi twong ciia tham dinh gia

Déi twong cua tham dinh gia 12 nhitng tai san hop phép. Tai Viét Nam, cac tai san
hop phép nay dugc quy dinh tai Bo Luat Dan sy 2015 va Tiéu chuan TDGVN 072 vé
phan loai tai san. Song song do, trong mét s6 truong hop dac biét, phap luat co quy dinh
khac, chang han trong truong hop hd so, tai liéu chang minh tinh hop phép cua tai san

bi mat, bi chay, bi hiy hoai do dich hoa hoic ly do bat kha khang khac thi dwa trén khai

1 Theo khoan 15, Biéu 4, Luat gia s6: 11/2012/QH13 do Quéc hoi nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam
khoa X111 ky hop thir 3 théng qua ngay 20 thang 06 nam 2012.

2 Tiéu chuan Tham dinh gi& Viét Nam s6 07 (ky hiéu: TDGVN 07) — Phan loai tai san trong tham dinh gia, ban
hanh kém theo Théng tu s 28/2015/TT-BTC ngay 06/3/2015 cua Bo Tai chinh.



bao, cam két, xac nhan caia khach hang (hodc nguoi chu tai san) hodc dua trén danh muc

tai san trong Bang can ddi ké toan gan nhit caa doanh nghiép d tién hanh thdm dinh gia.

Trong hoat dong tham dinh gi4, thim dinh vién can phai quan tim dén khia canh
phap ly cua tai san, d6 1a quyén tai san. Quyén tai san 1a khéi niém phap Iy bao gom tat
ca cac quyén, quyén lgi va lgi nhuan c6 lién quan dén quyén sé hitu; bao gom quyén so
hitu c4 nhan, nghia 1a chu s¢ hiru dugc hudng mot sé quyén loi, loi ich nhat dinh khi
lam chu tai san do®.

Quyén tai san 1a quyeén tri gia duoc bing tién theo quy dinh cua phép luat. Quyén
tai san bao gom quyén s& hiru tri tué va cac quyén tai san khac . Quyén tai san 1a mot
khai niém phap ly, n6 bao gom tat ca cac quyén loi va loi ich lién quan téi quyén sé hitu
hodc quyén sir dung ma nguoi chil s hitu hodc ngudi sir dung tai san duoc huong mot

cach hop phap.

Quyén s hiru tai san 1a mot nhém nhiing quyén nang dugc xac lap boi phap luat
cho ngudi chu s& hitu tai san. M3i quyén ning cé thé tach roi véi quyén so hitu va
chuyén giao trong giao dich dan sy. Quyén sé hitu tai san bao gom cac quyeén chiém
hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat. Néu c6 cac quyén nang dugc xac lap cho cing
mot tai san khac nhau thi khoan thu nhap cé duoc tir tai san do ciing khac nhau. Cang
c6 nhiéu quyén nang thi kha ning thu dugc tir thu nhap do tai san mang lai cang cao va
gia trj tai san cang cao. Ngudi o hitu tai san dugce hudng tat ca cac quyén gan véi tai

san ciling nhu tat ca cac khoan thu nhap do tai san mang lai theo quy dinh ciia phap luat.
1.1.2.1 Bdt dgng san

Bat dong san la c4c tai san khong di doi duoc. Bat dong san co dic diém 1a gan ¢
dinh v&i mot khéng gian, vi tri nhat dinh, khong di doi dugc, bao gdom: dat dai; cong
trinh xay dung trén dat gan lién véi dat dai, ké ca cac tai san gan lién vai cong trinh xay
dung do6; c4c tai san khac gan lién véi dat dai; cac tai san khac theo quy dinh cua phap
luat®. Thuoc tinh caa bat dong san 1 tai san khong di doi duoc va géan lién véi dat, vi

thé bat dong san con thé hién tinh 13nh tho va tinh chi quyén cia mot quéc gia, mot dan

3 International Valuation Standards 2020, 1VS 400 Real Property Interests.
% Theo diéu 107, B6 Luat Dan sy 2015 s6 91/2015/QH13 do Quéc hoi nuée Cong hoa x& hoi chi nghia Viét
Nam ban hanh ngay 24 thang 11 nam 2015.



toc. O mot sé nude trén thé gisi, mot sé tai san khac ciing duoc coi la bat dong san,
chang han nhu tau bién va may bay. Tuy nhién céc tai san nay khong phai 1a d6i twong

tham dinh gia bat dong san.

Bat dong san 1a tai san thudc ddi twong cua tham dinh gia, cho nén viéc nhan biét
tinh hop phép cua bat dong san rat quan trong. Bé nhan biét tinh hop phap cua bat dong
san, ching ta can dya vao nhing chiing ct dwgc phap luat thira nhan. B4i voi dat dai,
can cin cr Vao Gidy chitng nhdn quyén si dung dat, hodc céc logi gidy to vé quyen sir
dung dat di diéu kién dé Nha nuée cp Gidy chirng nhan quyén st dung dat theo quy
dinh cua phap luat vé dat dai. DP6i véi cong trinh xay dung, can can cir vao Gidy ching
nhdn quyén s¢ hitu doi véi nha ¢ hoac mét trong cac gidy to hop 1é vé quyén sé hizu nha
&, cdng trinh xay dung theo quy dinh cua phap luat vé nha ¢, chang han nhu: gidy phép
xay dung; gidy to thira ké nha ¢ dugc phap luat cong nhan; ban an, quyét dinh cua Toa

an hodc co quan c6 tham quyén da c6 hiéu luc phép luat vé s¢ hitu nha 6.
Pit dai

Dit dai 1a tai san qudc gia, loai hinh tu liéu san xuét dac biét thuoc so hitu toan
dan do nha nudc dai dién chu s¢ hitu va thong nhat quan ly vé dat dai. Can ctr vao muc
dich st dung, dat duoc phéan thanh cdc nhom: nhom dat ndng nghiép, nhom dat phi ndng

nghiép va nhom dat chua sir dung.
Nhém dat ndng nghiép gdm céc loai dat phuc vu trong san xuat néng nghiép.

Nhém ddt phi ndng nghiép 1a cac loai dat st dung ngoai muyc dich san xuat nong
nghiép, bao gém: cé4c loai dat cho muyc dich dan dung nhu dat & (gém dat ¢ tai nong
thon, dat ¢ tai d6 thi), cac loai dat cho muc dich san xuét kinh doanh, cac loai dat cho
qudc phong an ninh, tén gido, tin ngudng va céc loai dat khac.

Nhém dat chiea sir dung c6 thé ké nhu: dat bang chua st dung; dat doi nai chua sir
dung; nui da khong co6 rung cay.

Cong trinh xay dung

Cong trinh xay dung la san pham dugc tao thanh bai stc lao dong cua con nguoi,
vat liéu xay dung, thiét bi lap dat vao cong trinh, duoc lién két dinh vi véi dét, co thé
bao gom phan dudi mat dat, phan trén mat dat, phan dudi mat nuéc va phan trén mat
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nuée, dugc xay dung theo thiét ké. Cong trinh xay dung dwoc phan thanh nhiéu loai:
cong trinh dan dung, céng trinh cdng nghiép, céng trinh giao théng, céng trinh néng

nghiép va phét trién néng thon, va cac cong trinh khéac
Cong trinh dan dung

Cong trinh dan dung bao gdm nha & va céac cdng trinh cdng cong. Nha & bao gém
nha & riéng 1é va nha chung cu. Céc cong trinh cdng cong bao gom cdng trinh gido duc,
cong trinh y té, cong trinh van hoa, cong trinh thé thao, cong trinh thwong mai, dich vy,
... (1) Nha ¢ riéng 1é gdm c6: biét thu don 1ap, biét thu song Iap, biét thu cao céap, biét
thu du lich; nha & lién ké mat phd (nha phd); nha lién ké c6 san vuon; nha ¢ ndng thdn
truyén thdng; (2) Nha chung cwr gdm c6: chung cu cao ting, chung cu nhiéu tang, chung
cu thap tang, chung cu mi ni; chung cu hdn hop bao gém chiic nang & két hop véi vin

phong va cac dich vu cdng cong khac.

Hinh 1.2 Cong trinh thuwong mai va dich vu



Ngoai ra, cong trinh dan dung con bao gém nha da niang, khach san, ky tlc x4, nha

khach, nha nghi.
Cong trinh cong nghiép

Cong trinh cdng nghiép 1a noi ma trong d6 dién ra cac qua trinh san xuat cong
nghiép va phuc vu san xuat, nam trong cac nha may, xi nghiép, khu céng nghiép, bao
gom c6 nha (xudng) san xuat; nha diéu hanh san xuat; cong trinh phuc vu san xuit (y
té, an udng, sinh hoat, nghi ngoi, giai tri, hoc tap, vin héa, dich vu, kho tang, giao
thong...) va cong trinh k¥ thuat (dién, cip - thoat nudc, thdng gid, xt ly chat thai, phong

chay chira chay...).

Hinh 1.3 Cdng trinh céng nghiép

Cong trinh giao théng

Cong trinh giao thdng la cac céng trinh xay dung phuc vu muc dich giao thong di
lai phuc vu doi séng, bao gom: duong b, duong sit, dudng thay, san bay, cau, ham.

Cong trinh néng nghiép va phat trién néng thon

Cong trinh ndng nghiép va phat trién ndng thon 1a nhitng cdng trinh xay dung phuc
vy san xuat néng nghiép, bao gom cdng trinh thuy lgi, cong trinh 1am nghiép, diém
nghiép, thay san, chan nuoi.

Cong trinh hg tang ky thugt

Cong trinh ha tang k¥ thuat 1a cac co s ha tang danh cho dich vu céng cong. O

Viét Nam, chiing con cd tén goi thdng dung 1a co sd ha tang hoic tén goi dan d 1a dién,
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duong, truong, tram. C&c cong trinh nay thuong do cac tap doan cua chinh phu hoac caa
tu nhan, thudc sé hitu tu nhan hodc so hitu céng dau tu xay dung. Cac cong trinh ha
tang ki thuat co thé liét ké nhu: cdng trinh cap nudc, cong trinh thoat nude, cdng trinh

xtt ly rac thai, cong trinh khac thudc cong trinh ha ting k§ thuat.
Cac cong trinh xay dwng khac

Cong trinh khac theo quy dinh cia phap luat Viét Nam la nhirng cong trinh khong
phai 1a nha & riéng 1¢; khéng phai cong trinh thudc trudong hop phai 1ap bao céo kinh té

— k¥ thuat xay dwng cong trinh hay cong trinh phai lp du 4n du tu xay dung cong trinh.

Céc cbng trinh khéc co6 thé 1a hang rao, nha bép... hay céac cong trinh xay dung

nha hang, khach san, nha xudéng, nha nghi thudc von cua tu nhan. ..
CA4c tai san gin lién voi dat dai khac
CAc tai san gan lién véi dat dai khac duoc coi 1a bat dong san bao gom: vuon cay

lau nam, vuon cay an qua; mua mang chua thu hoach.
1.1.2.2 P¢ng san

Pong san 1a nhitng tai san khong phai 1a bat dong san. Pong san co dic diém la
khdng gan cé dinh vai mot khéng gian, vi tri nhat dinh va c6 thé di doi duogc, vi du:
may, thiét bi, phuong tién van chuyén, day chuyén cong nghé. Thudc tinh cia dong san
4 tai san co tinh di doi, tinh ddng nhat, tinh pho bién kém bén viing. Viéc nhan biét tinh
hop phép cta dong san duoc cin ctr vao hd so, tai liéu, ching tir, hoéa don mua ban,

chtng tir nhap khau va cac can cir khéc cua tai san.

Hinh 1.4 D4y chuyén san xudt



1.1.2.3 Doanh nghiép

Doanh nghiép 1a t6 chtic co tén riéng, co tai san, c6 tru s giao dich, dugc ding ky
thanh lap theo quy dinh cua phap luat nham muc dich kinh doanh®. Theo tiéu chuan
TDGVN 128, dira theo dic diém hoat dong cua doanh nghiép trong tinh trang lién tuc,
c6 thoi han hay thanh Iy ma viéc xac dinh gié tri doanh nghiép dugc phan thanh nhiéu
loai riéng biét. Gia tri doanh nghiép hoat dong lién tuc la gia tri doanh nghiép dang hoat
dong véi gia thiét doanh nghiép sé& tiép tuc hoat dong sau thoi diém tham dinh gia. Gia
tri doanh nghiép hoat dong co thoi hgn la gia tri doanh nghiép dang hoat dong vai gia
thiét tudi doi cia doanh nghiép 1a hitu han do doanh nghiép budc phai cham dat hoat
dong sau mot thoi diém duoc xac dinh trong twong lai. Gia tri doanh nghiép thanh 1y 1a
gia tri doanh nghiép vai gia thiét cac tai san cua doanh nghiép s& dugc ban riéng lé va

doanh nghiép s& sém cham dat hoat dong sau thoi diém tham dinh gié.

Tai san cua doanh nghiép dugc phan loai theo cac cach khac nhau nhu: kha nang di
doi, dac tinh vat chat va hinh thic mang gia tri hoic cac cach phan loai khéc theo quy
dinh cua phép luat. Bic diém phép ly caa doanh nghiép duoc cin cir vao cac gidy to nhu
Gidy chitng nhan dang ky kinh doanh, Gidy ching nhan ding ky doanh nghiép, Gidy
chiing nhan ding ky dau tu hoic cac gidy to lién quan khac duoc phép luat quy dinh,

1.1.2.4 Tai san tai chinh

Tai san tai chinh 1a nhitng tai san c6 gia tri khong dwa vao ndi dung vt chat cua
nd (gidng nhu bat dong san gom nha cira, dat dai) ma dua vao cac quan hé trén thi
treong. Tai san tai chinh’ bao gom: tién mat; céng cu vén chu s hitu cia don vi khac,
trong d6 cong cu von chi sa hitu 1a hop déng chieng té duoc nhitng lgi ich con lai vé tai
san cua don vi sau khi trir di toan bd nghia vu ciia don vi d6; quyén theo hop dong dé
nhan tién mat hoic tai san tai chinh khac tir don vi khéc, hodc dé trao ddi cAc tai san tai

chinh hoac ng phai tra tai chinh véi don vi khac theo cac diéu kién ¢ thé co loi cho don

5 Theo khoan 7, Diéu 4, Luat Doanh nghiép s6 68/2014/QH13 do Quéc hdi nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét
Nam ban hanh ngay 26 thang 11 nam 2014.
6 Tiéu chuan tham dinh gi4 Viét Nam sé 12 — Thdm dinh gi4 doanh nghiép (ky hiéu TDGVN 12), ban hanh kém
theo Théng tu s6 122/2017/TT-BTC ngay 15/11/2017 cua Bo Tai chinh .
7 Theo khoan ¢, Muc 4, Phan 11, Tiéu chuin tham dinh gia s6 07 — Phan loai tai san trong thim dinh gié (ky hiéu:
TPGVN 07), ban hanh kém theo Théng tu sé 28/2015/TT-BTC ngay 06/3/2015 cua Bo Tai chinh.
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vi; hop dong s& hoic c6 thé duoc thanh toan bang céc cong cu von chi so hitu ciia don
vi. Tai san tai chinh c6 thé 1a: trai phiéu Chinh phu, trai phiéu Kho bac, trai phiéu cong
ty, cac loai trai phiéu khéc, héi phiéu, ky phiéu, tin phiéu, chitng chi tién giri, cac khoan
cho vay va phai thu, ¢ phiéu phé théng, cé phiéu vu dai, hop déng quyén chon, cac
gidy to co gia khac.

1.1.2.5 Cac khoan ng phi tai chinh

Theo tiéu chuan tham dinh gia qudc té 20208, cac khoan no phi tai chinh dugc dinh
nghia 13 cac khoan ng yéu cau phai c6 nghia vu thuc hién phi tién mit nhu: doanh thu
hodc ng hop dong hoan lai, bao lanh, cac khoan ng vé méi trudong, nghia vu dy phong,

mot s6 khoan bdi thuong va bao 1anh nhét dinh,...
1.1.2.6 Tai san vo hinh

Tai san vo hinh 12 tai san khéng c6 hinh thai vat chat va c6 kha ning tao ra cac
quyén, loi ich kinh té°. Tai san vo hinh 1a d6i twong cia tham dinh gia khi thoa man
ddng thoi cac diéu kién sau: (1) Khdng c6 hinh thai vat chét; tuy nhién mot sé tai san vo
hinh c6 thé chtra dung trong hoic trén thuc thé vat chat, nhung gi tri caa thuc thé vat
chat 1a khong dang ké so véi gid tri tai san vo hinh; (2) C6 thé nhan biét dugc va c6 bang
chang hitu hinh vé s ton tai caa tai san vé hinh, vi du: hop ddng, vin bang bao ho, gidy
chang nhan, dia mém may tinh, danh sach khach hang va céc tai liéu chang ca khac; (3)
C6 kha ning tao thu nhap cho nguoi c6 quyén sé hitu; (4) Gia trj cua tai san vo hinh co

thé dinh luong duoc.

Tai san vo hinh gdm nhitng loai cha yéu sau day: tai san tri tué, vi du: tac pham
van hoc, nghé thuat, khoa hoc, y tuéng; chuong trinh biéu dién, ban ghi am, chuong
trinh phéat song; sang ché, kiéu dang cong nghiép, chi dan dia ly, nhan hiéu, tén thuong
mai; bi quyét kinh doanh, céng thtc pha ché; giéng cay trong méi, pham mém may
tinh...; quyén s¢ hitu tri tué theo quy dinh cia phap lugt vé sé hiu tri tué, vi du: quyén
tac gia, quyén s& hiru cdng nghiép,...; quyén mang lai loi ich kinh té doi véi cac bén

diroc quy dinh cu thé tai hop dong dan sw theo quy dinh cia phap lugt, vi du: quyén

8 International Valuation Standards 2020, 1S 220 Non-Financial Liabilities.
9 Theo Muc 3.1, Tiéu chuan tham dinh gia s6 13 - Tham dinh gi4 tai san v hinh (Ky hiéu: TDGVN 13), ban
hanh kém theo Thong tu s6 06/2014/TT-BTC ngay 07/01/2014 cua Bo truong B Tai chinh.


https://vi.wikipedia.org/wiki/Ngh%E1%BB%87_thu%E1%BA%ADt
https://vi.wikipedia.org/wiki/Khoa_h%E1%BB%8Dc
https://vi.wikipedia.org/wiki/%C3%9D_t%C6%B0%E1%BB%9Fng
https://vi.wikipedia.org/w/index.php?title=Ch%C6%B0%C6%A1ng_tr%C3%ACnh_bi%E1%BB%83u_di%E1%BB%85n&action=edit&redlink=1

khai thac khoang san, quyén kinh doanh, quyén phét thai cé thé chuyén nhuong duoc;
cac mai quan hé phi hop dong mang lai loi ich kinh té cho cac bén, cac mai quan hé véi
khach hang, nha cung cdp hodc cac chu thé khac, vi du: danh sach khach hang, co so
dit liéu; va cac tai san vd hinh khac.
1.1.3 Muc dich ciia tham dinh gia

Hoat dong tham dinh gi4 trén thi trudng dugc thuc hién cho nhiéu muc dich khac
nhau, tly thugc vao yéu cau cua khach hang ma tham dinh vién xac dinh muc dich tham
dinh gi4 twong Gmg va dwa ra y kién vé gié trj tai san muc tiéu theo muyc dich da duoc

xac dinh trudc do.

Muc dich tham dinh gia tai san phan anh nhu cau sir dung gié tri tai san cho mét
cdng viéc nhat dinh. N6 phan anh nhitng doi hoi vé mit loi ich ma tai san can tao ra cho
chu thé trong mdi cdng viéc hay giao dich duge xac dinh. Trong nén kinh té thi truong,

muc dich cta tham dinh gié tai san rat da dang.

Trwéc tién, tham dinh gid xac dinh gié tri tai san dé chuyén giao quyén sé hiu.
Diéu nay gilip cho nguoi ban xac dinh gia ban co thé chap nhan dugc, ngudi mua quyét
dinh gia mua va thiét 1ap co so trao doi tai san nay véi tai san khéc. Thiz hai, tham dinh
gia xac dinh gia tri tai san cho muc dich tai chinh — tin dung trong viéc sur dung tai san
cho cam ¢, thé chap, xac dinh gia tri hop dong bao hiém tai san. Thiz ba, tham dinh gia
cho muc dich xac dinh gia tri tai san dé phat trién va dau tu, thuc hién so sanh véi cac
co hoi dau tu khac, quyét dinh kha nang dau tw. Thir s, tham dinh gia dé xac dinh gia
trj tai san trong doanh nghiép, bao gébm: xac dinh gia thi truong cua vn dau tu; xac dinh
gia tri doanh nghiép; mua ban, sap nhap doanh nghiép; mua sam méi, thanh Iy cac tai
san cua doanh nghiép; c6 phuong an xtr ly sau khi c6 phan héa doanh nghiép nha nuéc.
Thet ndm, tham dinh gia xac dinh gié tri tai san nham phuc vu cac yéu cau, thuc hién céc
nghia vu tai chinh véi Nha nuéc, vi du: tim ra gia tri tinh thué hang nam; xac dinh gia
tri bdi thuong khi Nha nudc thu hdi tai san; tinh thué khi mét tai san dwoc ban hoic dé
thira ké; dé toda an ra quyét dinh phan chia tai san khi xét xur; xac dinh gié tran phuc vu
dau thau, ddu gia tai san cong; xac dinh gia san phuc vu phat mai tai san bi tich thu,

xung cong quy.
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