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L.OI NOI PAU

Thém dinh gid 12 mot nghé thuat hay khoa hoc d4nh gid gié tri cha hang
hda v dich vu. Hoat dong thim dinh gid 13 mo1 dich va chuyén nghiép rét can
thiél déi v6i su van hanh mot nén kinh t& thi trudng, do cic nha chuyén mén
duoe dao tao, ¢6 kicn thitc, ¢é kinh nghiém va ¢6 tinh trung thuc cao trong nghé
nghiép thuc hién.

Tham dinh gid ¢6 thé cot 1A trung tam cla c4c hoat dong kinh 1€, Bdi vi,
moi viéc ¢O lién quan dén cac hoat dong kinh doanh déu chiu tdc dong bdi khai
niém gid tri, ma viéc tham dinh gid 1a dé xdc dinh gid cla tai san & trén thi
trudmg. Thdm dinh gid ¢6 vai trd quan trong trong tat c cac loai quyét dinh lién
quan dén viéc mua, bdn, tai chinh, quan 1y, s& hitu, ddnh thué, cho thue, bao
hiém, cdm ¢6 v kinh doanh tai san.

Cac nguytn tac va k¥ thuat thdm dinh gid da dugc thiét 1ap vé co ban 1a
gidng nhau & nhidu nude tr trtée nhitng nam 1940. Tuy nhién, vi¢c thira nhan
thdm dinh gi4 nhu 12 mot nghé chuyen nghiép chi duge cong nhan va phét trién
1t sau nhitng nam 1940.

Ngay nay, st phat trién tai chinh quéc € va su toan cdu hda cha céc thi
trudng da di d¢n giai doan coi viéc thdng nhat héa cic tieu chuén thdm dinh gi4
qudc 1€ 1a hét strc cdn thigt. Déng (hoi nhiing thay ddi vé kinh 1& va kinh doanh
ndy sinh nhanh chéng gitfa cdc quéc gia [dm tang thém sut md rong nhan thire vé
14m quan trong cua viéc thdm dinh gid tai san chuyén nghicp.

Tuy da trai qua mot s6 nam x4y dyng nén kinh t€ 1hi trudng ¢é su quan 1y
ctia Nha nuée theo dinh hudng X3 hoi chi nghia, nhung nhiing noi dung vé cong
viéc thdm dinh gid & nudc ta cdn hét stc méi mé. DBE dép tng nhitg yéu cau vé
quan 1y va van hanh nén kinh 1& thi trudmg, viec phd bi¢n kién thitc vé cong téc
thdm dinh gi4 14 cong vige rat cén thiét, nhat 1 khi nudce ta da duge két nap lam
thanh vién chinh thitc cba Hiép hoi cdc nha thdm dinh gid ASEAN (AVA) tir
ngay 12-6-1997. Vi vay, tlit nam 1997 ching 16i da hop tic v6i Nha xudt ban
Khoa hoc va Ky thuat dé xuat ban cudn sich “Céc phuong phdp thdm dinh gi4
tri 1ai san”, vdi mong mudn cung cp nhiing kién thitc téng quét ban ddu dé
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gitp ban doc lam quen véi loai hinh dich vu chuyén nghi¢p mdéi nay. Nam 2000
cudn séch “Cac phuong phdp thidm dinh gid tri bat dong san” dugc xuil ban
nham cung cép cho ban doc kién thitc chuyén nganh vé k¢ thuat thim dinh g1
tri bdt dong san. Nam 2003 chiing t6i xuét ban cudn sach “Cac phuong phidp
tham dinh gi4 ri may moc va thict bi” va nam 2005 ti€p tuc xudt ban cudn sich
“Céc phuong phidp x4c dinh gia tri tai san vo hinh”.

Qua t8ng két ¥ kién cla ban doc va riit kinh nghiém cla nhiing 14n xua
bin trude, 14n ndy ching 161 xuat ban cudn sach “Tuyén tip cdc phwong phéap
thdm dinh gi4 tri tai sdn” bao gdm noi dung clia bén cudn sach vé thdm dinh gia
d3 xudt ban trude day, trong d6 ching 161 ¢6 hiéu chinh va nang cao mot s& noi
dung nham phuc vu ban doc dugc thiét thuc hon.

Do thdm dinh gi& con dang trong giai doan x4y dung va phét trién & Viét
Nam, nén ¢6 nhiéu van dé vé Iy luan va thuc tién cin phai dugc thao luan va
phat trién. T4c gia rat mong nhan duge nhiéu ¥ kién gép ¥ xay dung clia ban
doc dé noi dung cudn sdch duge hoan thién hon.

Thur tlr gép ¥ xin giri vé Nha xuat ban Khoa hoc va Ky thuat, 70 Trdn
Hung Pao — Ha ndi.

Chiing t61 chan thanh cdm on nhitng ban doc tham gia gép ¥ cho cudn
sach nay.

Ha N¢i 102006

Tac gia
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CHUONG 1

NHUNG CO SO LY LUAN CUA THAM PINH GIA

L. KHAINIEM VE THAM PINH GIA

Hoat dong thdm dinh gid & mot dich vu chuyén nghiép rit cin thict dgi
vGi su van hanh cila mot nén kinh € thi trudmg. C6 thé hidu mot cdch don gidn
thdm dinh gi4 14 viéc ddnh gid gid tri cha tai san & trén thi trudmg.

Nhung thdm dinh gi4 12 mot dang dic biét clia viee dinh gid, bdi vi cong
viée thdm dinh gid do cdc nha chuyén mon dirgc dao tao, ¢6 kién thite, ¢6 kinh
nghiém va ¢6 tinh trung thuce cao trong nghé nghiép thuc hicn.

Trong fn()t thi trudmg don gidn, vi du nhir sau mot vai lan muoa hang, mot
ngudi mua quén bd ¢ thé du tinh duge khd chinh x4c loai hang dac biet d6. N6
¢6 thé ¢6 gid 600.000 ddng & thi trdmg bén buon, o6 gid 1.000.000 déng & cira
hang ban ¢, nhung & mot viing ndo d6 rat khd mua loai hang Ady, ma lai cd mot
nhém ngudi ¢ thu nhap cao va rat ua chudng, thi nd ¢6 thé ban duoc véi gid
cao gap nhidu ldn.

Sau m¢t vai 14n mua sam qudn bd, mot ngudyi mua hang ¢6 thé du tinh
duge gid mua mot cach khd chinh xdc loai hang d6. Nhung & trong mot thi
truong phic tap nhu 1a trén thi trudng bat dong san, thi phai can dén mot chuyén
gia trong viée dinh gid, goi 12 nha tham dinh gi4, phai 12 mot nha chuyén mon
duoc dao 120 va ¢é kinh nghiém.

C6 the gidi thiéu mo1 s& dinh nghia vé thdm dinh gid nhu sau:

a/ “Tham dinh gid 12 mot nghé thuat hay khoa hoc vé ude tinh gid tri cho
mot muc dich cu thé cua mot tai san cu thé tai mot thoi diém, ¢6 can nhic dén
tél ca nhimg dac didm cba 1ai sén va cling nhu xem xét 14 ¢a cac yéu 13 kinh &
can han cla thi trudng, bao gém céc loai ddu tu lua chon,”



(Gido su Lim Lan Yuan, Trudng xay dung va bt dong san, Dai hoc quic
g1a Singapore).

b/ “Tham dinh gi4 I3 su udc tinh vé gid tri clia cdc quyén s& hitu tai san cuy
thé bang hinh théi tién t& cho mot muc dich di duge xdc dinh 16.”

(Gido su W.Seabrooke, Vién Dai hoc Portsmouth, Vuong quéc Anh),

¢/ ““Chdm dinh gi4 13 viéc ddnh gid hay ddnh gid lai gia tri clia i san phd
hop vai thi trudng tai mot dia diém, thdi diém nhat dinh theo tiéu chudn clia

Viét Nam hodc theo thong I¢ quoc (€7

(Piéu 4, Phéap lenh gi clia Viét Nam ngay 08/05/2002).

[I. CAC KHAI NIEM VE TAI SAN, GIA CA, GIA TRI VA GIA TRI
THI TRUONG

Hiéu bidt céc khdi niém cd bin vé gid ca va thi trudng 12 kién thife rat co
ban dé hidu duge céc khai niém vé gid tri. Dong thi, phai hiéu bidt 16 cdc khéi
niém vé gid tri mdi c6 thé gitp cho cdc nha thdm dinh gid tién hanh cong viéc
mot céch xdc thue. €6 thé néi 1a: Cdc nha tham dinh gid khong thé tiéh hanh bat
ky su thim dinh gid nao néu khong hidu 18 rang cic khdi niém cg ban cua tai
san, pid i, gi4 tri va gid tri thi trudng. Chi sau khi hi€u ddy ¢ c4c khdi niém
nay thi viée 4p dung céc phuong phdp thdm dinh gid mdi ¢6 thé thue hign mot
cdch ¢6 hicu qua.

1. Tai sAn va quyén s¢ hiru tii san
1.1. Tdl sdn

Theo thuat ngit k€ todn, i san 1a nhimg nguén lue duge s& hitu hay kiém
s04at bdi mot doanh nghiép, do két qué clia hoat déng kinh doanh trong qué khit
va tir ngudn Iuc d6 doanh nghiép hy vong thu duge lgi nhuan trong tuong, lai.

Theo Uy ban Tiéu chudn Thém dinh gid Qudc t€ (IVSC) thi: “Thi san 1a
mot khai niém phép 1y bao gdm 14t ca cdc quyén, quyén Joi, va loi nhuan ¢ lien
quan d&n quyén s& hitu, bao gém quyén s& hitu ¢4 nhan, nghia ta chi s hitu
duge hudng mot s quyén 1o, loi ich nhat dinh khi 1am cha tai san d6”. (Tiéu
chudn thdm dinh gid qudc 1€ nim 2000).



1.2. Phén logi tai sdn

Ti san ¢6 thé duge phan loai nhu sau:

Theo hinh thai bidu hi¢én: tai san hitu hinh v3 thi san vo hinh.

Theo tinh chat s& hitu: tai sén cong cOng va tdi san cd nhan.

Theo kha nang trao déi: hing héa va phi hang héa,

Theo khé nang di doi: dong san va bat dong san.

Theo dac diém luan chuyén: tai sdn ¢4 dinh va tai san di dong.
1.2.1. Dong sdn va bdt déng sdn

+ Tai san bao gdm dong san va bét dong san:

34t dong san: Bat dong san duge dinh nghia nhu 1a dat dai va bat ky cong
trinh phat trién ndo anh hudng dén ddt dai hoac cic hang muc vat chat ma duoc
gén vdi d4t dai. N6 12 mot tha vat chat hitu hinh ¢6 thé nhin thay va s mé duoc,
cling véi tét ca cdc th bd sung thém & trén hoac & dudi dat dai.

Dong sdn: Bao gom nhing khoan muc hitu hinh v vo hinh khong phat
bat dong san. Ching la nhimg khoan khong duge gén vinh vién nhu bat dong
san, va ¢ dac diém chung 12 ¢6 kha ning di chuyén.

+ Theo TVSC thi tai san (asset) bao gém bit dong san (real estate) va
dong san (movable personal cstate):

3&t dong san (real estatc) bao gdm dat dai ty nhién va nhig gi do con
ngudt tao ra gan lién véi dat. D6 1a nhiing vat hits hinh, ¢6 hinh thé vat chat ¢é
thé nhin hay s nén thay, nim trén bé mét, trong khong trung hodc dudi long
dat.

Pong sdn (movable personal estate) 1a nhiing tai san khong phai Ih bt
dong san. Pong san ¢S thé {2 nhitng 1At san hitu hinh hoac vo hinh. Pong san
hitu hinh ¢6 dac tinh 1 ¢6 (hé di doi duo.
1.2.2.Tai san cd dinh va 1ai san lwu dong

Trong cong téc quan 1y kinh t&, tai san duge phéan ra thinh ti san ¢6 dinh
va 13i san lau dong:



+ Tai san luru dong: La tai san khong ndm trong chu k¥ slr dung lau dai
cua doanh nghiép. Vi du: hang trong kho, cdc khodn ng phdi 1rd cha doanh
nghi¢p, ddu W ngan han, tién mat trong ngan hang vi tién trao tay. Bt dong sin
thudmg duge coi 1a tai san ¢f dinh, nhung trong mét s6 trudng hop nhat dinh lai
dugce coi la tai san luu dong, vi du nhu dat dai hodc bat dong san duce gilt dé
béan.

+ T4i san ¢d dinh hodc tai san st dung 1au dai: La nhiing ti san hitu hinh
va vO hinh thuoe mot trong hai loal 1ai san sau:

. Bat dong san, nha xudmg va trang thiét bi: Tai san nhim muc dich sir
dung trén co s¢ duy trl cdc hoat dong clia doanh nghiép, gom dat dai vi cdc 10a
nha, nha xuong, trang thiét bi va mot s& loai tai sdn khdc phit hop véi muc dich
sir dung. Bat dong san, nha xudng va trang thiél bi la nhitng tai san hitu hinh
hoac 1 nhitng t&i san c6 hinh thai vat chat.

. Céc 121 san sir dung lan dai khdc: LA nhimg tai san khong phuc vu cho
muc dich sir dung trén co sd duy trl cdc hoal dong cla doanh nghiép, nhung du
tinh s& duy ri quyén s hitu {au dai, bao gébm ddu nr dai han, nhimg khoan ¢6
thé thu ducc trong dai han, danh tigng, uy tin, bing sdng ché, thuong hitu va
nhifng tai san wong tur. Loai hinh tai sdn nay bao gém ca tai san hitu hinh c6
hinh thdi vat chat, va 1ai san vo hinh khong ¢6 hinh thai vat chat.
1.2.3.Tai san hitu hinh va 1ai sdn vé hink

+ Tai san hitu hinh: L& nhimg 1ai sdn mang thudc tinh vat chat, 13 mot vat
htu hinh ¢6 thé nhin thdy hay s thay duoc nhu dat dai, nha clta, mdy mée, dé
dac, dung cu, thi¢t bi va nhiing t&i s&n trong xay dung va phdt trién.

+ Tai san vo hinh: La nhimg tai san te biéu 16 thong qua nhitng dic diém
kinh 1€ clia ching. Nhimg tai san nay khong c6 hinh thai vat chét, tao ra nhimng
quyén va vu thé cho ngudi s& hitu va mang lai loi ich kinh t€ cho ngudi s& hitu
tai san do. Tai san vo hinh ¢6 thé duge phan loai theo cdc ticu thire: cdc quyén,
cac moi quan hé, cdc nhdm tat san vo hinh, tai san s& hitu trf e,
1.2.4.Tai san ¢& dinh hitu hinh va 1di sdn cé dink vé hinh

Theo Quyét dinh s§ 206/2003/QD-BTC ngay 12/12/2003 cha Bo truéng
B30 Tai chinh Vigt Nam:
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+ 'T'ai san ¢f dinh hu hinh: 1.4 nhilng tr li¢u san xudt chli y&u ¢6 hinh
thadi vat chat (ttmg don vi ta1 sdn ¢ két cau doc 1ap hoac 1a mot hé thong gém
nhiéu bo phan tai sén lién két v6i nhau dé thue hién mét hay mat s8 chitc nang
nhat dinh) thoa mén cdc ticu chudn cta 1ai san ¢d dinh hitu hinh, tham gia vao
nhi¢u chu ky kinh doanh nhung vin giit nguy¢n hinh théi vat chat ban ddu nhu
nha ¢ua, vat kién kién uric, may méc, thiét bi v.v.

Cac 13i san duge ghi nhan 12 tai san ¢d dinh hitu hinh phai thda man dong
théii bon tiéu chuén sau:

a) Chac chan thu dugce lgi ich kinh & trong tuomg lai tir vige sit dung tai
san dé.

b) Nguyén gid tai san phai dugc x4ac dinh mot cch déng tin cay.
¢) Cé thdi gran s dung 1r mot nam trd ten.
d) C6 gid tri tir 10.000.000 déng (mudi triéu déng) trd len.

+ Tai san ¢& dinh vo hinh: LA tai san khong <6 hinh thai vat chat, thé hién
mot lugng gia tr] dd dage didu tr thda mian cde tiéu chuéin cla tai san ¢d dinh vo
hinh, tham gia vao nhiéu chu k¥ kinh doanh, nhir mot s& chi phi lién quan truc
fiép 131 A4t s dung; chi phi vé quyén phdt hanh, bing phal minh, bing sing
ché, ban quyén tdc gid v.v.

Hoac theo dinh nghia trong Chudn muc k€ todn s& 4 clia Bo Tai chinh:

“Tai san ¢§ dinh v hinh 14 tai san khong ¢é hinh théi val chit nhung xdc
dinh duge gid tri va do doanh nghiép ndm gitt, sit dung trong san xuit, kinh
doanh, cung cdp dich vu hoac cho cdc d6i wugng khiac thué phit hop véi ticu
chudn ghi nhan tii s&n ¢d dinh vé hinh.”

M0t tai san vo hinh duge ghi nhén 13 13i san ¢d dinh vo hinh phai thoa
mén dong thii:

- Binh nghia v¢ tat san cd dinh vo hinh; va
- B6n tiéu chuén ghi nhan clia tai san ¢6 dinh.

P¢ xdc dinh nguén luc vo hinh théa man dinh nghia tai san ¢ dinh vo
hinh, can phai xem xét cdc y&u t6: tinh ¢6 thé xdc dinh duge, kha nang kiém
sodt nguon lue va tinh chéc chin cha lgi ich kinh (& trong wrong lai.
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. Tinh ¢6 thé x4c dinh dugc

Mot ta1 san ¢ dinh vo hinh ¢6 thé xdc dinh duge riéng biét khi doanh
nghiép ¢6 thé dem thi san ¢6 dinh vo hinh d6 cho thug, ban, trao déi hoic thu
dugc 101 ich kinh 1& cy thé (I tai san d6 trong twong lai. Nhimg tai san chi tao ra
Igi ich kinh t€ trong twong lai khi két hop v&i cdc tai san khac nhung van diroe
coi l& 121 s4n c6 th& xdc dinh riéng biét néu doanh nghiép xdc dinh duoe chic

chan loi ich kinh 1€ trong tuong lai do 1ai san dé dem lai.
. Kha nang kiém sodt

Doanh nghi¢p ndm quyén kidm sodt mot tai sén néu doanh nghiép 6
quyén thu lgi ich kinh 1€ trong tuong lai ma tai san dé dem lai, déng thai cling
¢ kha nang han ¢h¢ sy tifp ¢an cha cac d81 tugng khic 381 véi lgi ich dé. Kha
nang kiém sodt clia doanh nghi¢p ddi voi lgi ich kinh 1€ trong tuong lai tr tai
s4n ¢@ dinh vo hinh, thong thudng ¢6 ngudn gdc tir quyén phap 1y.

Tri thitc vé thi trudmg va hiéu biét chuyén mon ¢é thé mang lai lot ich
kinh t¢ trong twong lai. Doanh nghiép ¢ thé kiém sodt bgi fch d6 khi ¢6 ring
hude bang quyén phdp 1y, vi du: ban quyén, gidy phép khai thac thiy séan.

Doanh nghiép ¢d doi ngli nhan vién lanh nghé va thong qua viéce dao tao,
doanh nghicp ¢6 thé xdc dinh duge sir nang cao kién thdc cha nhan vién sé
mang lai lgi ich kinh t¢ trong tuong lai, nhung doanh nghiép khong di kha nang
kiém sodt loi ich kinh 1& d6, vi vay khong dugc ghi nhan 13 thi sdn ¢§ dinh vo
hinh. Tai nang ianh dao va k§ thuat chuyén mon ciing khong duge ghi nhan a
1 san ¢§ dinh vo hinh trir khi ching duge dam béo bang cdc quyén phap ly dé
sir dung né va d€ thu duge li ich kinh 18 trong tuong lai déng thai thdéa man cdc
quy dinh vé dinh nghia t&i san ¢§ dinh vo hinh va ti¢u chudn ghi nhan tii san ¢
dinh vo hinh. '

Doanh nghiép ¢6 danh sdch khach hang hoac thi phan nhung do khong co
quyén phdp 1y hodc bi¢n phap khic dé bao vé hoac kidm 504t ¢éc loi ich kinh t€
1r cde moi quan hé v khach hang va s trung thanh cla ho, vi vay khong duge

ghi nhan [& 141 san ¢6 dinh vo hinh.

. L ich kinh & trong wong lai
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Loi ich kinh 1€ trong twong lai ma tdi sdn ¢& dinh vo hinh dem lai cho
doanh nghi¢p c6 thé bao gém: tang doanh thu, tiét kiem chi phi, hoic l0i ich
khéc xuat phat tir viéc st dung tai sén ¢6 dinh vo hinh.

Néu mét ngudn Iyc vo hinh khong thda mén dinh nghia tai san <8 dinh vo
hinh thi chi phi phat sinh d& tao ra ngudn lyc vo hinh d6 phai ghi nhan 13 chi phi
san xudt, kinh doanh trong k¥ hoic chi phi tra truéc. Riéng ngudn lre vo hinh
doanh nghi€p cé dugce thong qua viée sdp nhap doanh nghiép cé tinh chat moa
lai duge ghi nhan 12 lgi the thuong mai vio ngay phat sinh nghiép vu mua.

1.2.5. Nha xudng, mdy méc, thiél bi

Nha xudng, may mée, hict bi fa nhimg 1ai san hitu hinh, phuc vu cho vige
tao ra thu nhap cho ngudi chi s& hiru. C6 thé hidu cdc thuat ngit nay nhu sau:

+ Nha xudng: L. mot 13 hop céc thi san khong vinh clru bao gém nha clra,
may moéc va thét bi.

+ May méc: Bao gém nhitng mdy riéng ré hay tap hop nhiéu may. Mot
mdy mdc 1a mot thiét bi ¢6 sir dung hay gan cdc nang luc co khi, c6 nhidu bo
phan trong d6 va ¢6 mot chite nang xéc dinh thuc hicn nhitng loai cong viée nao
dé.

+ Thiét bi: LA nhiing tai san phu tr¢r duge sir dung dé (ro gidp phuc vu cho
cac chiic nang cua xi nghiép.

Mdy méc thi€t bi duge coi 12 tai san khi nd ¢6 kha nang dwa lai mot
ngudn lgi nhuan trong tuong lai cho doanh nghiép va tinh duge chi phifgia
thanh cia tii san dé6.

1.3. Quyén s¢ hiru tai sdn

SG hitu tai san bao gém tat c& cdc quyén, quyén loi va loi ich lien quan
dén quyén sd hifu cha tai san. SG hifu tai san (hong thudng dugc hién hitu bdi
mot 5§ bang chiing vé su s& hitu tdch bict vdi vat chat. Vi vdy, s& hifu 1ai san 1a
mot khai niém khong mang tinh vat chat cu thé.

Quyén s& hitu 1a mot khdi niém phap 1y, gém cdc quy pham phap luat
di¢u chinh quan hé s& hitu trong x4 hoi.



Quyén s& hitu gém: quyén chiém hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat.
+ Quyén chi€m hitu: L quyén duge ndm giit, quan ly 1ai san.

+ Quyén str dung: LA quyén khai thac nhimg cong dung hitu ich cha tai
san, quyén duge hudng nhiing lgi ich ma 1ai san mang lai.

+ Quyén dinh doat: La quyén duge chuyén giao su s& hitu, trao déi, bidu,
tang, cho, cho vay, d¢ thira k€ v.v. hodc khong thuc hién cdc quyén dé.

Cac Nha nuse déu ¢6 quy dinh cu thé va bao ho cdc loai quyén cha chi
thé dGi voi tai san trude phdp luat. Nhu vay c6 thé thay ring: quyén s& hiu tai
san la sit quy dinh v¢é mat phdp 1¢, cho phép chil thé nhimg kha nang khai théc
1o ich tir thl san.

Céc quytn cing 16n va cing rong rai thi kha nang khai thdc duge nhiéu
lot fch tir 1Al san cang cao. Vi vdy, muén dinh gi4 mot céch ding dén mice do
lgi ich cha tai san c6 thé mang lai cho chii thé sir dung, nhat thiét phai xét dén
linh trang phap 1y cha chiing, tic 14 quyén s& hitu ¢ lién quan dén tai san cén
dinh gid.

Quyén s& hita lién quan dén mot tai san 13 vo hinh, trong khi ban than tai
san ¢6 thé 1a vo hinh hay hitu hinh.

2. Gia ca, chi phi, gia tri, thu nhap va méi quan hé cung cau

Gia c4, chi phi, gid tri vA thu nhap 1a cdc khdi niém khdc nhau va giifa
ching ¢é cdc moi lién h¢ véi nhau. Su khong chudn xdc cla ngén ngit trén
cong ddng qudc t€ c6 thé dan dén sur dién gidi va hiéu biét khdc nhau vé thuat
ngit gita nhiing ngudi 1a thdm dinh vién va nhitng ngudri & cdc nganh hoc khéc
nhu k& todn. Céc thuat ngit gid ca, chi phi, thi trudmg, va gié tri khi ching ducc
sir dung trong nganh thdm dinh gid thi cdn phai duge hiéu ding théo nhing
nghia dugc gidi thich sau day:

2.1. Gided

Gia ca: La mot thuat ngir duge st dung cho mot khoan tién yéu cdu, chao
ban hoac trd cho mot hang héa hoic dich vu. N6 1a mot dif kién lich sir khi né
duge bice 10 mot cdch cong khai hodc lwu giit rieng. Ty theo kha ning tai
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chinh, cdc dong co vd mai quan tam dac biét cha mdt ngudi mua va ban nhat
dinh; mifc gia dugc tra cho céc hang héa va dich vu c6 thé ¢§ hoic khong ¢ bat
k¥ su lién hé ndo vai gid tn duge quy cho cdc hang héa va dich vu bdi nhimg
ngudi khdc. Tuy nhién, gid ca ndi chung 12 mot chi s6 cua gid tri tuong ing
dugc dinh ra trén cac hang héa va dich vu bdi ngudi mua va ngudi ban nhat dinh
trong nhing hoan canh nhat dinh.

Gié ca c6 thé thay déi theo thoi gian va 1a k&t qua cla cdc hiéu qua chung
va dic biét clia cic dong Iuc kinh t& va xa hoi. Cdc dong tue chung ¢6 thé gay ra
nhitng thay ddi & cdc mitc do chung va & siic mua twong (mg cla déng tién. Cac
dong luc dic biet nhu su thay déi cong nghé cé thé tao ra su dich chuyén trong
cung cAu, v ¢6 thé tao ra su thay déi gi ca quan trong.

Trong thuc 1€, ¢é thé hidu gia ca theo mot s6 nghia sau day:

- 1.4 36 luong tién thue t&€ ngudi mua tra cho ngudi ban dé duoc quyén sa
hitu san phdm bay dich vu.

- L4 s6 1ién thda thuan gilta ngudi mua va ngudi ban mot san phdm hoic
dich vu.

Gid ca tiéu biu cho su ude tinh bang tién cha gid tri. Gia ca ¢6 hé 1on
hon, bing hay 14 nho hon gia tri thi trudng clia tai san.

Trudce khi thiza nhan gid ¢a nhu ching cif thue siy chia gid tri, nha dinh gid
can phai nghién ciru k¥ ludng cdc di€u kién sau: mdi lién he gifta cdc hén trong
mat giao dich, cdc diéu khoan bin va diéu kién thi trudng, ngay ban va tac dong
clia sir thay déi trong sitc mua clia ddng tén.

. M&i lién he giita cdc bén c6 tam quan trong trong viée xdc dinh viée bin
¢6 phai ddng Ia chitng ci thi trudng hay khong. Chi khi ngudi ban va ngudi mua
thie hién theo mot muc dich hop 1y va trén co s& khich quan (thuc su vo tu) thi
mdi duge coi 1a ching cd thi trudng; cdn vite bdn gilta nhimg ngubi" ¢ moi
quan h¢ mit thiét véi nhau nhur ngudi cha cho ngudi con, ngudi anh (chi) cho
ngudi em, cong ty me cho cong ty con, 6ng chl cho ngudi [am cong v.v. thi
khong duge coi 1a chimg c thi truong.

. Céc diu khoan bdn va didu kién thi trudng: Mot nguyén nhin quan
trong dan dén sy khac nhau gifta gid ca/gia tri 14 cdc diéu khodn ban tiém an.
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Khi vi¢c ban duge tién hanh véi mdc thanh todn qua thap, hoac khi thanh todn
duge 1rai ra trén nhiéu nam véi ty 1€ 13i vu ddi (thap hon thi trudng), gid tra cho
1ai san s& phan dnh cac diéu khoan wu dai dé.

Vidu: Co hat tai san gidng nhau vé tat cd cdc mat, déu tri gid 13 80 tricu
ddng, mdi cai dugc ban theo céc didu khoan nhu sau:

‘I'a1 san A: 'I'ra toan bo tién mat 80 tricu ddng.

Tai sdn B: 10% tién mit tra ngay, s3 con lai trd theo cdc thoi han bing
nhau trong vong 20 nam v4&i ty 1¢ 13i 12 12%/ nam.

T#1 san A badn & 80 triéu ddng, thi ¢6 mifc gid biang v&i gid tri cla thi san.
Tai san B ban & mic gia 84 triéu d6ng, gid ban dugc phan tich nhy sau:

Gi4 tri cha 131 san: 80 tricu déng

(Gi4 1ri ctia cc diéu khodn wu dai: 4 triéu dong

(1y 1 tra tién mat thdp, thoi han thanh todn kéo dai, ty I¢ 1ai thap)

Téng s& gid giao dich: 84 tricu déng

Nha dinh gid khi st dyng gid ban trong giao dich B cho ¢dc muc dich 1am
ching cf so sdnh th] trnrong, cdn phai xem xét dén cdc diéu khoan uu dii ¢6
trong giao dich trén.

Trong viée coi gid ca nhu ching @ cta gia tri, ¢dn phai x4¢ dinh cin than
ligu thi trudmg ¢6 1 binh thudng, noi ngudi mua v ngudi ban hanh dong cén
than, khong ¢6 dong co thic ddy bal thudng trong vitc mua va ban 13l san; va
liéu ngudi mua cb duge du thong tin nhu 1a (inh hiu ich, va tiém ning thu nhap
(hién tai va twong lai) ma tai san ¢6 thé tao ra mot cach hop phdp khong.

Thi truomg binh thudng ¢6 nghia 1a khi cung va cdu cua thi trudng cén
bang, va khi su trd gi4 khong phan d4nh mot phén thudng do sir khan hiém cia
cung (thi trudng cha ngudi ban), khong phai 13 mot sy giam gid do cung qué
mifc {thi tnrdng cha ngudi mua). Pong thdi giao dich 14 chin mudi, ¢6 thong tin
tot va khong cd bat k¥ su cudng ép ndo. Khi d6, gid clia giao dich méi dugc coi
1A chimg ci¥ cha gid tri thi trudng.

. Ngay ban: Trong viéc phan tich cdc giao dich thi trudng, tai liéu ban la
ril quan trong. Céc nha dinh gid thudng dua vao cdc ghi chép trong tai lidu giao
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dich nhu 13 ching cif cha thoi diém bdn. Cdn phai ghi nhan mot diéu quan trong
1a: Khong phai ngdy ghi chép trén vin ban hofic ngay chuyén giao tdi san, ma la
ngay thoad thuan hgp déng gilra cdc bén cho phép tién hanh 1ap van ban mdi
phén dnh ding thdi diém ban. Trong thuc t€, c¢6 kha nang hang thang, tham chi
hang nam troi qua tir ngay thod thuan hop déng va ngay chuyén giao van ban,
cén phai c¢6 ddnh gid tinh todn tdc dong kinh & ¢6 thd xdy ra d6i vdi gia thi
trubng trong khoang thdi gian d6. Tuy nhién, khong phai ldc ndo ciing ¢é
kha nang biét duge ngay hgp déng, khi d6 phai sir dung ngay cla van ban dé
thay the.

. Sy thay ddi trong sitc mua cha déng 1ién: Khia canh dé gay nham lin
nhat trong viéc ddnh gid gid ca 14 tdc dong cha lam phét, uic 13 su thay déi trong
stfe mua cua dong tién. Gia s mot 1ai san xay dung [0 nam trudc day gid 400
triéu déng, ngay nay ban duoc 800 triéu ddng. C6 su thay ddi gi trong gid tri
khong? Diéu chac chan 12 gia da tang lén gap doi vé s6 lugng tién dong, nhung
ncu lam phat 1a 100% trong khoang thdi gian do, thi gid tri cla 131 san ngay nay
(v6i i 1hiél rang tai sin khong bi gidm gid) khong ddi. Hay ciing nhu viéc tang
luong 1én pap d6i O 1hdi diém 14t ca cic hang hda va dich vu déu di tang 1én gdp
doi thi khong 1am cho ngudi duge hudng loong gidu ¢6 hon.

Trong trudng hop trao d6i hang hod 14y hang hod khéc, vé logic khong bi
tdc dong bai lam phét. Cac thay déi vé mic gid chi quan trong khi chiing tac
dong can bang dén cung va cdu ddi vdi hang héa va dich vu cho trude.

Cic thay d8i trong mic gid ¢6 lién quan dén viée dinh gid khi mic pid
hoac thu nhap bi ¢6 dinh hodc bi kiém sodt chiit ché. Thi du, khi thu nhap bi c6
dinh nhu trong truong hop cac hop d6ng cho thue dai han, hodc khi tai san bi
cam c6 — tdc dong clia lam phat trén roi ro cha su s& hitu phai duge xem x€t cdn

than.

2.2. Chi phi

Chi phi la nhimg phf 18n vé vén ma doanh nghiép phai bd ra trong mot
thdi gian nhat dinh d€ tao ra su hitu ich cla tai san, bao gém céc chi phi vé quan
I¥ va cdc chi tigu (i chinh vé lao dong, vat tu, dat dai, sy gidm st va mot phan
lgi nhuan can thiét. NG 1a chi phi san xuét cia doanh nghiép.
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Theo 1VSC: Chi phi 14 mot khii niém lién quan dén san xuét, duge dinh
nghia 13 mot s& lwong tién cdn thigt d€ sin xuét, ché tao ra san phdm, dich vu. Khi
hang héa duge ché tao xong hay dich vu da duge cung dng, chi phi d6 trd thanh
mot thue té lich sir.

Chi phi 1a mot dang d#c biet cha gid ca. Chi phi 14 cdch goi khéc cia gid
ca, duoc ngudi mua diing cho cdc yéu 6 ddu vio cia ho, phan 4nh phi t6n cho
vIGe san xufit hang héa va dich vu.

Chi phi cia mot 13i san 13 gid d3 trd trong thdi gian trude, né ¢ thé thap
hon hodc khong ¢6 tdc dong dén gid tri hién hanh cta 1ai san. Tuy nhién, trong
giai doan xay dung, cdc chi phi ¢6 thé tang lén hay gidm di, do d6 c6 tdc dong
dén gid ca va gid tri cia tai san.

Trong mot sé diéu kién, chi phi c6 thé 14 mot phuong séch tién loi dé do
ludng gid tri. Tuy vay, ¢ mot s& 1§ do khién ta phai cdn than trude khi chip
nhan chi phi nhu 14 thude do cha gia tri.

Thit nhal, chi phi va gid tri 124 mot va duy nhét giéng nhau khi cc cong
trinh tiéu bidu su sir dung t6t nhét va c6 hiéu qué nhat. Trong thuc t€ nhiu cong
trinh khong dat duge mic d6, hodc cd nhing 161 thdi ngay trong thiét k& hoic
do thdri gian thi cong kéo dai — do d6 chi phi vA gis tri ¢6 thé khdc nhau ddng
ké.

Thit hai, chi phf néu khong ding thi khong thé ¢é gid wri. Vi dy, viéc dao
mot cai hé trén mit dat khong ¢é muc dich kinh t€ gi, ma chi 14 d€ thod min
mot thit khong tao ra gid tri. Trong thuc t€ cdi hS nay c6 the cdn ¢ gid tri “ticu
cuc™ bdi vi nd cdn phai 1dp lai d€ 1am cho dia diém ¢6 kha nang st dung kinh t¢&,

Chi phi luon 12 thide do duge xdc dinh bang lao dong hoac nguyén vat
liéu, hodc ca hai da tra trong thoi gian trude d6. Con gid tri luén ndm trong
tuwong lai bési vi gid 1ri hién tai xdc dinh bing cdc quyén ddi véi thu nhap tuong
lai cla tai san. -

2.3. Gid tri
2.3.1. Cdc khat niém vé gid iri

Gid tri: Gid tri 12 mot khédi ni¢m kinh t€ dé cap dén mdi quan he tién &
gilfa cdc hang héa va dich vu sdn ¢6 dé mua v6i nhimg ngudi mua va ban chiing.
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Gid tri khong phai 1a dit kién, ma 13 mot udc tinh vé sy ddnh gi4 cic hang héa
va dich vy tai mot thdi diém nhét dinh phit hop v6i mot dinh nghia nhat dinh
ctia gid tri. Khdi niém kinh t¢ ca gig i phan 4nh mot quan diém thi trudng vé
cdc loi ich tich tu cho ngudi s& hitu hang héa hodc nhén duge cac dich vu dé
clia ngay thdm dinh gi4 ¢6 hiéu huc.

Theo IVSC: Gid tri thé hién qua gi4 ¢4 cha mot hang héa hay dich vu dép
tmg nhu céu. Mitc gid d6 thé hi¢n kha nang 16n nh4t di dén thoa thudn mua ban
gilta bén mua va bén badn. Gid tri tao nén gif ca dura ra trén nhimg gia 1hiét mi
ngudi mua va ngudi ban dé di dén thoa thusn nhét. Do d6, gia tri khong phai k
mot thuc 1€ t6n tai, ma chi 1a mot ude dinh mic gid ¢6 kha ning nhiéu nhat s&
dugc thanh todn cho mot hang héa hoac dich vu duge ddp ing cho mua bdn &
mét thdi diém nhat dinh.

Gid tri dugc tao ra boi kha ning sir dung i san va bdi kha nang ma né cd
thé lam théa man céc nhu cdu cla ching ta.

2.3.2. Cdc loai gid tri

Cé nhiu loai va nhiéu dinh nghia tuong @ng vé gid tri. Diéu 61 quan
trong 1a vige hifu bi€t va sir dung viéc thdm dinh gid d6i v6i loai va dinh nghia
vé gid tri dwoc biéu 10 r5 rang v phd hop véi cdc muc tieu thdm dinh gid nhat
dinh. Mot su thay d6i trong dinh nghia clia gid tri c6 thé ¢6 hicu qua vat chat
dén gid tri dugc xdc dinh d6i v6i cling mot tai san. Trong thue t& ¢6 nhiéu ngon
ngif chi vé gid 111, 6 thé théng ke nhur sau:

Gia tri dénh gid Gia tri cdm 6 vay ng
Gia trj @ sach Gid tri thiét hai

Gid tri vén Gié urj tiém nang

Gia trj tién mat Gid trj thue

Gia tri giam gi4 Gi4 tri tai san xuat
Gi4 tri kinh € Gid tri ban

Gid tri trao déi Gi4 tri thu héi

Gi4 tri bén ngoéi : Gia tri ddy du

Gia tri bé mat Gid trj ddu co

19



Gid 1n chinh xac
(i3 tri nAng cao
(314 tri bao hiém
(Gid ri ddu w

GiA tri cho thué

(14 tri 6n dinh
Gia tri tinh thué
Gia tri s dung
(14 tri bao dam

Gid tri thanh 1y

MV

Tuy vay, danh sach trén vAn cdn chua théng ké hét cic ngon ngit vé gid
tri dang dugce sr dung hién nay.

Mot cau hoi duge dat ra 1a: C6 phai thue su 12 ¢6 nhiéu loai gid tri khong?
(6 mot gia iri cho ngudi mua, gia tri khdc danh cho ngudi ban, mot gia tri khac
nita cho ngudi di thue, va... 7 Cau rd 10t 12 “cé” khi gid m duge u6ce tinh dé
phuc vu cho mot muc dich han ché€ hoac riéng biét,

Vi du, gid tri cho muc dich bao hiém s& khéc so v6i gid tri cho muc dich
vay n¢ cAm cd. Gid tri bao hiém chii trong vao chi phi thay thé cong trinh 12 d6i
wong bi hoa hoan, ch khong chii ¥ dén kha nang thi trudng hoic cong suat san
xudt - thu nhap cia tai san muc tién. Khi udce tinh gid tri cim ¢d vay ng, chd
dua ch yé&u 1a kha nang thu nhip cla 13i san va kha nang thi trudmg cha né dé
d¢ phong trudng hop that bai trong viée thanh todn cdm c¢d vay ng.

Vi du trén da chimg minh rang thuc € (hi sdn ¢6 thé ¢ cdc gid tri khac
nhau dor v céc cd nhan khic nhau khi ddu tu, thuong mai, hodic v&i cde muc
dich sir dung riéng biét khdc nhau. Nhimg diéu d6 cdn phai dudc xem xét ddy
du trong viéc udc tinh gi4 tri.

D¢ tranh sai [am trong viéc ude tinh gid tri, nha thdm dinh phai hidu 16
muc tiéu chia thdm dinh d€ tién hanh thu thap ding céc tai liéu c6 lien quan, va
s dung phuong phap va k¥ thuat phan tich chinh x4c. Muc dich clia thdm dinh
gid phat duge cong bo 16 rang trong thu yéu ciu cia khéch hang cling nhu trong
bao cdo ddnh gia cha nha thdm dinh.

Khi ude tinh gid tri [ d€ thiét 1ap mic gia t61 nhat mi mot i san cd thé
dat duoc néu viéc ban duge tién hanh trong mot thi trudng tuong déi ur do, md
va canh tranh, tai mot thoi gian va dia diém d3 cho, va dué6i cic diéu kién thi
trudng cu thé, né chi cé thé duy nhét 6 mot gid ri. Loai gi trj d6, thong
thudng 14 doi tugng nghién ctru va phan tich kinh 1€, duogc tao ra bdi s& 16n
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ngudi mua va ngudi ban, 12 nhilng ngudi gay ra xu hudng éng hop hoiac gy
phan (ing bén trong cua cdc luc lugng cung va cdu d6i vai tai san duge budn ban
trong thi trudng ma.

2.3.3. Gia tri su dung va gid tri ddu e

Gia tri sir dung v& gii tri dau tr khac véi gid tri thi trudmg boi vi nhilng
ngudi sir dung va nhimg ngudi dau tr ¢d nhitng muc dich khde nhau.

. Gid tri sir dung:

M&1 mot tai san ¢ mot gid tri chi quan déi véi mot ngudi nao dé dang
nam quyén s& hitu va sir dung tai san.

Gid tri cha mot 131 san d6i vai mot ngudi sir dung cu thé dua trén co sG 121
san d6 cd 1oi ich nhu thé nao d6i vai ngudi 46 goi 1a gia tri st dung.

. Gid tri dau un:

Gid tri dau tir 1 nhing gi ma nha ddo tr hién tal mong chd & thu nhap
twong lai clla tag san,

Gid tri d4u 1 bi &nh hudng boi:

- Kha nang ngudn tai chinh nha dau wr ¢6 duge. Néu khong ¢6 vdn sin,
ngudi dé phai vay ng 13 sudt cao, didu d6 s lam giam di gi4 tri ddu w.

- Lugng von d4u tur 131 chinh va thdi han coa nd, do cdc thanh todn vay no
phai duge bdi hoan dua trén thu nhap du tinh.

Cic thu nhap khédc cta nha déu .

- Sur chi®m hifu tai san nhu thé nao s& tic dong dén kha nang tra thué cla
ngudi Ay, vi

Cac muc dich khic ciia nha ddu tu.

Gid tri ddu fur clia mot 131 san thudng 14 khdc nhau d6i véi nhitng nhi dau
tur riéng 1€ khdce nhau, trong khi gia tri thi trudng thi van gilt nguyén.
2.3.4. Tam quan trong, ¥ nghia va cdc ddc tinh cita gid iri

a/ 'Fam quan trong

Gid tri ¢d tdm quan trong nhu thuée do kinh € da duge thita nhan rong
rdi. Cdc c4 nhan hoic 18 chite kinh doanh déu bi tdc dong bdi khai niém gia tri.
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Viec sir dung khdi niém gid tri va khéng dinh cic dac tinh twong tng cha
nd ¢4 ¥ nghia quan trong trong nghién ctu khoa hoc cia nganh thdm dinh gi4.
N6 cho phép nhan rd cdc d6i nrgng clng nhu phan biét cdc yéu 16 tac dong dén
gid tri clia tai san.

b/ Y nghia cha gid tri

Y nghia cfla gi4 tri c6 thé phan ra thanh:

.Y nghia chli quan:

Gid tri clia mot tai san c§ thé khac nhau theo sy ddnh gid chd quan cta timg
ngul, wy thudc vao sG thich, muc dich sir dung, kha ning khai thc cong dung,
lgi ich cua tai san. Phan 4nh ¥ nghia gid tri nay bao gém: gid tri trong sit dung,
g1a tri hiru ich, gid tri d6i voi cd nhan, gid tri ddu tu, gid tri thé chap, gia tri bao
hiém, gié tri cdm ¢6.

.Y nghia khich quan (hay ¥ nghia kinh t6):

Y nghia kinh € ciia gi4 tri 12 su cong nhan cha thi trudng vé gid tri tai
san, la co s& clia syt trao ddi cfing nhuw moi hoat dong va giao dich kinh 1€ trong
nén kinh 1€ thi trudng. Phan 4nh ¥ nghia cha gid tri nay bao gém: gid trj thi
trudng, gid trj trao ddi, gia tri tai diém can bing cung va cdu, gid tri hién tai cla
céc quyen vé thu nhap trong wong lai.

Vigc phén biét tinh chh quan va khach quan v& gid tri tai sdn ¢4 ¢ nghia
dac biét quan trong d6i v4i thdm dinh gi4: LA co s& dé lua chon ra céc tieu
chudn ciing nhu cdc phuong phip thich hop d¢ dinh gia tj san.

Theo ¢ nghia chii quan, can ¢t danh gid 1a gid tri phi thi trudng va phuong
phép dinh gid thich hop 14 phuong phép chi phi.

‘Theo ¥ nghia kinh t&, can c& dédnh gi 12 gid tri thi trudng, va phuong phéap
thich hop la phuong phdp so sdnh truc tiép. '

¢/ Cac dac tinh ca gid 1ri

Mot hang hod va dich vu dé ¢6 gid tri c¢dn thiét phai ¢6 mot s6 dac tinh
phdp 1y va kinh t& sau day:

- C6 tinh hitu ich.

- Khan hiém.
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- C6 yéu ciu.
- C6 thé chuyén giao duoc.

"fnh hiu ich: Tinh hitu ich duge x4c dinh nhu 12 kha nang cung cép dich
vu hodc 1am thoa man nhu cdu. Tinh hitu ich phai tn tai trong mot hang hod
hoic dich vu dé€ & thanh gid tri. Tinh hitu ich chi 12 mot trong cic dic tinh tao
ra gid tri, do dé noi tinh hitu ich t6n tai, nhung yéu ciu ho#ic su khan hiém
khong cé, thi gi4 tri thi trudng s€ khong tén tai.

Vi du, nuéc va khong khi cé tinh hitu ich, ca hai 1a cén thi¢t dé duy tr
cudc sdng, nhung do né 1a du thiva va tu do cho tat ca moi ngudi, khong thé do
gid tri clia né bing tién. Nhur vay, dé ¢6 gié tri thi trudng, mot hang hod va dich
vu ¢é ich phdi 13 khan hiém.

Khan hiém: La mét khéii niém ¢6 tinh tuong d6i, phai duge xem xét trong
mdi quan hé cung va céu va cdc st dung — hién tai va tuong lai - ma cac hang
ho4 va dich vu ¢6 thé dugc dat ra. Chang han, cic phong ngl khach san & bai
bién c6 thé khan hi€m vio ngly hé néng bitc, nhung lai thira thii vao mia déng.
(Gia tri ciing s€ dao dong tuy theo midc do khan hiém. Vang va bac 1a cac kim
loal wong d6i khan hiém, nhung mitc d6 khan hiém cia né va cing véi nd 1a
gid tri, ¢6 thé bi tdc dong bdi su phdt trién cla cdc ngudn cung cdp mdi, hodc
viéc phdt sinh ra mot kim loai mét ¢6 tinh hitu ich bing hodc 16n hon. Néi
chung, su khan hi€m Ién hon, s€ ¢é gid canh tranh cao hon cho cdc hang hod
hodc dich vu trén thi trudng.

Yeéu cdu: La moét khdi niém kinh &€ 4m chi su can thiét hién ¢é ma cling
am chi kha nang tién ¢ dé ddp tmg yéu cdu d6. Ngudi mua ¢6 yéu ciu, nhung
phai cé sic mua, cé kha nang tai chinh dé dap img yéu cdu d6. CAc nha xay
dung, cdc nha ddu tr phat trién, ngoai viéc cén thiét ndm yéu clu cdn phai tinh
duge sttc mua 6 hiéu qua cha yéu cdu trong viéc phat trién quy mé 16n nham
dap tng yéu cdu lau dai. C6 lam t6t ca hai diéu trén ho méi thanh cﬁhg trong
kinh doanh.

C6 thé chuyén giao dugc: La mot khdi niém phép 1y ciling cdn phai duge
xem x£&t dén trong viec xdc dinh gid tri tai san. Ngay ca trudng hgp cdc déc tinh
nhu tinh hifu ich, khan hiém va y&u cdu ¢ t6n tai, nhung néu hang hoa 13 khong
thé chuyén giao duge t0an bo hoac timg phén, thi gi4 tri thi trudmg cha hang hod
d6 cing khong t6n tai.

23



Thi dy, mat trang 14 ¢6 tinh hitu ich, 1a khan hiém (vi chi c6 mot céi duy
nhat), va ¢ kha nang ¢6 yéu cdu néu quyén sd hitu va sir dung ¢ thé kiém sodt
duoc. Nhung do thigu khd nang chuyén giao nén né khong c6 gia trj thi trudng.

Khé nang chuyén giao khong cdn thiét phai c6 ¥ nghia 1a su di chuyén vat
chét, ma né ¢6 nghia chi su chiém hitu va kiém soat clia cdc quyén 120 ra su s&
hitu ti san.

Khd ning chuyén giao ¢6 anh hudng quan trong irén gid tri, mot tai san
¢G tinh linh hoat cao hon trong viée trao déi I8y mot tai san khic hodc bén no,
thi co co hoi 1én hon va dat gid cao hon.

Gié sl rang céc dac tinh khédc vén gif npuyén, chi ¢6 mot diic tinh cla tai
sdn thay déi — tinh hitu ich, khan hiém, yau ciu hodc c6 thé chuyén giao — s c6
tac dong dén gid tri cGa 13i san,

Thi du, sur tang cudmg phan bén cho dat (1Am tang tinh hitu ich) sé 1am
tang nang sudt cua dat nong nghicp, nhu vy s& nang cao gid tri cita d4t. Su ting
khan hi¢m tuong doi 1a hau qua cia su tang dén s6, trong khi céc dac tink khéc
khong dGi, s& 1am cho gié i cdc tdi san 6 kha nang thi trudng tang cao hon. Sy
tang yéu cdu bot su tang mifc sdng s€ 1m tang gi4 canh tranh tra cho cdc nha &.
Nha dinh gid can thi€t phai danh su chid ¥ 16n dén viec xem xét kha nang thay
d6i cdc dic tinh cha gid ri, dac biét dGi véi cac tai san c6 wdi tho kinh & dai
30, 40 nam hojc Iém hon thi ¢dn c6 su chi ¥ 16n hon.

2.4. Thu nhdp

Thu nhap, dic bict déi vdi céc tai san thuong mai vA cong nghiép, 13 mot
chi sG quan rong ciia gid tri, 12 cdi dich quan trong clia céc nha ddu t. Ky thuat
udc tinh thu nhap va phuong phdp von hod né thinh mot 18ng s6 gid tri s& duge
gidi thicu k¥ trong phan dinh gid theo phuong phap thu nhap. Thu nhép then chét
¢ho cdc muc dich danh gid 13 thu nhap hoat dong thue, tifc 1a thu nhap sku khi da
trir hét cac chi pfﬁ hoat dong.

2.5. Mot quan hé cung cdu

Trén thue € cung va cdu can bang & bat ky mot thoi di€m cu thé nio véi
mol mifc gid nao dd. Néu c¢dc ditu kién khac khong thay ddi, & mot thati diém
nao dé, moi sy tang 18n vé nhu cdu hay gidm xudng vé cung sé& 1am cho gi4 c
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tang lén, vA nguoc lai, moi sir gidam xudng vé cdu hay tang 1én vé cung s& lam
cho gi4 ca giam xudng. Do d6, bit ké 0 mot mitc cung va clu nio dé trong mot
thi trudmg hoat dong tu do, gid ca s& didu tiét su cung cép va lam cho nd phid
hop véi nhu cau.

Tuy vay, gid ca c6 mot vai 1rd rong 1én hon. Néu qua mot thai k¥ dai gid
¢4 vin duy tri & mifc cao so véi chi phi sdn xuat nhing san pham do, né s& ¢6
tdc dong lam tang cung, va diéu nay s& kéo pid ca xudng thap trd lai & midc binh
thutmng hay muc can bang. Vi vay, 0 day gid ca déng vai trd nhu 1a mot chi bdo
hay Ia mdt dong co.

Pham vi ¢lia nhimg thay ddi gid ca gay ra bdi nhimg thay ddi vé cdu hay
cung s¢ phu thudc vao sy dan héi cba cung hay ciu. Do vay, néu cung ¢6 tinh
co giin cao thi mot thay ddi vé cdu cé thé duge can bang nhanh chéng va troi
chdy bdi mot sy ting cudng md rong cung va gid ca s& it thay déi. Nguge lai,
néu cung khong ¢6 tinh dan héi cao thi mot thay doi vé cdu sé khong durge can
bing nhanh chéng va troi chdy bdi sy md rong trong cung, va do d6, su thay ddi
g14 ca sé& ¢ dau hiéu 16m hon.

Néu nhu cdu ¢é tinh din héi, thi mot thay déi vé cung s& nhanh chong
sinb ra mot su thu hep hay md rong nrong tng vé cdu, va gid ¢ ¢ thé it bién
déi; nhung niu nhu cdu khong ¢6 tinh dan héi, thi ¢ nghia 1a moi sy thay doi
vé cung s& cham tré tao ra su thu hep hay m& rong nhu cdu, va su thay déi vé
£1d ¢a s¢ [6n hon.

Pay 1a mot quy luél kinh 1€ don gian ¢d hi¢u lgc déi véi tat ca cac loal
hang héa va dich vu, nhung dé xem xét su van hanh clia nd d6i véi mot loai
hang hda hay dich vu cu thé thi cin phai xem x¢ét nhitng dic tinh riéng bicét cOa
hang héa hay dich vu lién quan.

3. Gia tri tht truomg va gia tri phi thi truong
3.1. Khdi niém thi truomg

‘Thi trudng: 1.A he thong ma trong do cdc hang héa va dich vu duge mua
bdn giffa ngudi mua va ngudi ban thong qua mot ¢o ¢hé gid cd khong b su han
ch& qud mic. Mdi bén s& ddp lai mdi quan hé cung - céu va guan he gid ca -
hitu fch khdc cia hang héa hoic dich vu, cdc nhu cdu vd mong mudn cd nhan
cua ho.
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Theo IVSC: Thi trudng la mot moi trudng trong dé hang hda, dich vu
dugc trao ddi, kinh doanh giita ngudi mua va ngudi bén thong qua mot ¢ ché
gid. Khai niem thi trudmg ham ¥ kha nang ngudi mua, ngudi ban tién hanh cac
hoat dong clia ho mot cdch tw nguyén va khong bi han ché gi.

3.2. Phdn loai thi truomg
C6 thé phan loai thi trudng thinh c4c loai: thi trudng canh tranh hoan hao,

thi trudmg canh tranh, thi trudng doc quyén hodn toan, v thi trudng doc quyén
nhom.

+ Thi trudng canh tranh hoan héo 1a thi truong ngudi ban va ngudi mua
khong ¢6 kha ning anh hudng 161 su thay ddi gié cé thi truomg. C6 5 diéu kien
cho mot thi trudng canh tranh hoan hao, dé 1a:

. C6 vo s6 ngudi mua va ngudi ban.

. Cé4c loai hang hoa cé thé thay th€ cho nhau.

. ITang héa va thong tin duge luu thong tu do.

. C6 thé mua ban vao bal k¥ lic ndo va noi nao.

. Moi ngudi déu nam duge cdc didu kién giao dich.

Trong thuc té, thi trudmg canh tranh hoan hao chi ¢6 & trén 1y thuyet.

+ Thi trudng canh tranh Ia thi trudng ton tai nhiéu nha cung ng nhimg
san phdm c6 kha nang thay thé cho nhau, trong d6 mdi ngudi chi cé kha néng
anh hudng mot cdch han ché 161 gid ca san phdm cua minh.

+ Thi trudmg déc quyén hoan todn 1 thi trudng ma & d6 chi ton tai mot
nha cung cdp duy nhat mot loai san phdm. Su thay ddi s lugng san phdm ciia
hang c6 thé anh hudng t4i sy thay ddi gid ¢4 sdn pham trén thi trudng,

+ Thi trirdng doc quyén nhém 13 thi trudmg 16n tai mot s6 lugng nhd céc

hing cung tng mot loai san phdm nhat dinh.

Theo ly thuyét maketing thi thi trtmg c6 thé phan thanh: thi trudng
khéch hang, thi trudng san phdm va thi trudng khu vue.

Viée phan loai thi trudng ¢6 ¥ nghia cén thiét d6i v6i hoat dong thdm dinh
gid, nhadm xic dinh giao dich chiing ci thu nhap duge thugce loai hinh thi rudng
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n&o, mua bin cé cong khai, ¢ bi ép bude hay khong v.v., tir d6 ma di dén két
luan ¢6 st dung duoc chimg cif thu thap duge hay khong.

3.3. Gid tri thi truong

Mot tai san hoac hang héa c6 thé ¢6 gia tri boi vi né chiém hitu mot s
lugng gid tri thiét yéu duge quy cho nd, vi du nhu vang hoic bac, gid tri niam
bén ngoai ban than né va dugc holn toan tao ra trong ¥ nghi ciia nhitng nguryi
tim céch chi€m hiru sir dung né. VE 1y thuyét cé thé 1ap luan ring: DE trd nén ¢6
gid tri, mot san ph4m phai chiém hitu mot s6 lugng nhét dinh thu hit ngudi mua
va ngudi sir dung d€ tao ra mo udc cho sy s& hitu. Cdc s§ lugng nhir vay dugc
col ia gid tri thiét yéu va duge thira hudng trong méi mot san phém. Lap luan dé
coi gid tri 1 mot san phém cha tinh thén vi cu6i cling 13 con ngudi tao ra gid tri,
chi gia tri khong phai thudc vé dic tinh cha vat thé, v vé logic mot vat thé
khong thé chi®m him gi4 trj thiét yéu.

Lap ludn dé duge chimg minh nhu sau: néu dot nhién trdi ban mot con
mua vang, bac v6i s§ lugng rat i6n thoa man cho tal cd moi ngudi, thi gid tri
thi€t yéu dugc quy cho vang bac s& w nhién bign mat. Sy phét trién tién bo
nhanh chdng trong khoa hoc va k¥ thuat, sy thay déi trong mét thoi trang 1am
giam gid tri cua nhimg cdi da 161 thdi, ciing cho ta mot khdi niém ring & mot
mifc do 16n con ngudi 1am ra gid tri, vA gi4 tri phai duge xem nhu 12 ndm bén

. ngodi dic tinh cha vat thé.

Du sao, & mgt thdi gian va dia diém nhat dinh dé cho, d6i tuong nim dudi
su nghién cGu gid tri phai chiém hitu mét s§ dac tinh phép 1y va kinh & dé duoc
mong mudn s& hita va sir dung, va do d6 quy cho né mot gia tri.

C6 thé hidu gid 1ri thi trudng theo mot s6 nghia sau day:
. La gid ban c6 thé thuc hién duoc t6t nhat clia mot tAi san. \
. La méc gi4 thinh hanh dudi nhimg didu kicn thi trudng x4c dinh.

- Tren thue 1€, néi chung thong tin vé tai san va gid tri cla tai san khong
dé dang c6 sin dé thu thap, va gid tri thi trudng clia mot tai san 13 mc gid ma
h4u hét nhitng ngudi mua chép nhan.

(i tri thi tradng 14 loai gié tri thong dung nhét duge cc thdm dinh vien
sit dung. Tuy vay, thuat ngit nay la d6i tugng cha nhidu cich dibn gidi. Mot thuc
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t& quan trong trong thim dinh gid 13 phai tayén b 13 rang dinh nghia cha gid tri
thi trudng 1rong moi cong viéc thdm dinh gid.

Mot tham dinh vién ¢6 thé 4p dung mot dinh nghia nhat dinh vé gié tri thi
trudmg dé ddp (mg duge cic yéu cau phap 1y hoac didu 1€ xdc dinh trong nhimg
hoan canh cu thé. Piéu ndy nhan manh dén nhu cAu phai tuyén bo 16 dinh nghia
str dung trong mei cong viéc ¢y thé,

(i tri thi trudng cla mot a1 san 12 dai dién cla sy hitu dung duge thi
trirdmg thira nhan hon 14 tinh trang vat chit ciia né. Su hitu dung cia tii san doi
véi mot ngudi chu ¢6 thé khdc nhau mi 1lr d6 duge thi tritdmg hodc mot nganh
cong nghiép nhat dinh nhan bict ra.

Khai niém gid tri thi trudng phan dnh cdc nhan thifc va hanh dong tap hop
chia mot dia diém thi trudng, va 13 co s cho thim dinh gis hau hét cic ngudn tai
nguyén trong nén kinh & thi trudng. Piéu quan trong cdn nhan manh ring udc
tinh gia tri thi trudng nhan duge mang tinh chuyén nghi¢p 13 su thdm dinh gid
khdch quan cia quyén sd hitu xdc dinh d6i véi 1ai san nhét dinh clia mot ngay
nhét dinh.

3.3.1. Pinh nghia vé gid tri thi truong

Khit niem vé gid tri cd thé duge dién ta 101 nhat theo hal cdch chat ché
sau day:

a/ Quyén cla mot hing héa hodc dich vu dé trao ddi 18y cdc hang hda va
dich vu khéc.

b/ Gid tri hién tai cha cdc quyén d6i véi thu nhap trong tuong lai coa 13i
san.

Khdi niém tha nhat cha gid iri, duge biet nhr fa viéc “mua bén bang hang
dé1 hang™ hoic viéc mua quyén xdc dinh gi4 tri, né cd hitu ich trong vice do gid
tri qua quyén trao ddi cha mot hang héa truc tiép cho hang hda khac. Vi du: bao
nhigu thée ddi 18y bao nhicu phan bon. Dudi dinh nghia gia tri d6 tién ¢ khong
phai 1a trung gian trao déi trong viée do gid tri - ma 14 quyén cta mot hang hda
d6i vt hang hoa khic. Néu mat ngdi nha (véi mot kich thude va chat lugng
nhat dinh) ¢¢ gid tri wong duong véi 5 cdi 010 (cua mot kiéu loai nhat dinh)
trong nam nay, thi 10 hodc 15 nam sau mdi lién hé cla hai hang héa do ¢6 thé
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vin con nhu nhau, mac di gia tri cha déng tién hodc mitc gid d6i véi loai nha
hoiic 616 do dd thay déi nhiéu.

Khdi niém thi hai cla gid tri 1a ¢é ich hon va ¢6 kha nang 4p dung hon
nhu 1a mot thude do cua gid tri khi tién 1€ duge sir dung nhu Ja mot vat trung
gian cho sy trao ddi. Hdu hét cdc hing héa va dich vu duge bdn cho cic muc
dich riéng biét, n6i chung 13 dé cho ngudi mua thdéa min trong trong lai. Vi du,
ngo6i nha duge mua véi s6 tién 1a X déng, 1a ding d€ & va tigt kiém duoe tién
thué nha qua téi tho cta ngodi nha, ciing nhu ¢6 duge thanh danh cla ngudi chi
s& hitu ng6i nha.

Thu nhap true uep hodc gidn (icp tir cdc hang hda va dich vu trén céc nam
tuong lai, qua nghién cifu thi trudng clia ngudi mua va ngudi ban ¢6 thé chuyén
thanh gid tri dong tién. Gia tri hién tai ¢la cdc hing héa va dich vu dé ¢6 thé
xdc¢ dinh dugc bang viée chiét khéu cac dong thu nhap wong lai d6 thinh mot
1dng s tién hién tai hoac gia tri hién tai.

V&i viee sir dung ti€én 1¢ nhu 1a mot vat trung gian trao ddi, mdi lien he
hang d8i hang cha mot hing héa voi mot hang héa khéc trd nén phitc tap hon.
Trong nén kinh t€ tién té, cdc mic gid phuc vu quan trong nhir 13 mot thuse do
quyén trao déi cdc hang héa lay tién va tién 14y hang héa. Méi lien he gis ca 36
trong thi trudmg tu do da ddn dén sir chap nhan ¥ nghia gid tri r& thanh déng
nghia v§i gid tri trao ddi (1hi trudmg).

Theo dinh nghia coa IVSC:

“Gi tri thi trudng 14 18ng s6 tién udc tinh ma mat 1ai sdn ¢6 1hé trao doi
dugc vao ngly thdm dinh gid gia mot bén 13 ngudi ban, sdn sang bén tai san
vl moi bén 13 ngutit mua, sdn sang mua tai san, trong khoang thdi gian giao
dich di1 dai, sau qué trinh 1i€p thi cong khai ma tai d6 bén ban va bén mua déu
hanh dong mot cach tr nguyén, thién chi va hi€u biét [in nhau, trén thi rudmg
trao dé1 mot cdch khich quan va doc 1ap”. (Tieu chudn thdm dinh gid s& 1 ¢6
hicu lue fir ngay 01/07/2000).

Dinh nghia trén ¢4 thé dién gidi nhu sau:

+ “Téng s6 tién udc tinh...” dé cap dén gid ca duoc thé hicn bing tién
(thudmg 12 ddng tién dia phuong) ¢6 thé tra cho mat tai sdn trong mot giao dich
thi trudmg true 1i€p. Gid tri thi trudmg duge do bang mice gid ¢6 kha nang nhat va
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hop 1y c6 thé cé duge trén thi trudng vao ngay thdm dinh gid dé phit hgp véi
dinh nghia gid tri thi trudng. P& 1a mie gid hop 1y nhét ¢6 thé ¢ duge bdi ngudi
mua. Sy ddnh gid nay loai trir hodn toan muc gid dugc ddnh gid 13 lam phét,
giam phdt do nhiing thoi k¥ hay hoan canh dic biét nhur khiing hodng tai chinh,
bén hang v&i hoa héng ngdm dinh, nhiing wu dii hodc giam gid dac biét mang
tinh thoa thuan trudc, hodc bat cif yéu 16 nio Iam phét sinh pfa tri dac biet.

+ S5 tién udc tinh ma mot tai sdn ¢4 thé trao ddi duge...” cling dé cap
dén thuc t& rang gié tri cha 1i san 1 mot t6ng s6 tién udc tinh, chi khong phai
12 16ng s tién da duge &n dinh trude hodc 1a gid ban thue (€, 13ng s& tién ude
tinh 12 mic gid vde tinh nham mua bén 1ai san trén thi rudng ma suf mua ban dé
thoa min nhitng diéu kién cha dinh nghia gid tri thj trudmg tai thdi didm thdm
dinh gid.

+ “Vio ngay thdm dinh gi4...” ¢ nghia la gid tri thi trudng mang tinh thoi
diém cba mot ngdy thang cu thé cho trude. Bai vi céc thi trudng va céc diéu
kién thj trudng c6 thé thay ddi, gid tri duge ddnh gid c6 thé khong chinh x4c hay
khong phu hop trong thoi gian khéc. Lugng gid tri thdm dinh s& phan 4nh tinh
trang thi trudng tai thoi diém thdm dinh, ch khong phan 4nh diéu kién thi
trudng trong qud khit hodc trong tuong lai.

+ “Gilfa mot bén 12 ngudi mua sdn sang mua...” dé cap dén mot ngudi
mua c6 dong co, khong phdi do cudng ép mua. Ngudi mua ndy khong phai 13
ngudi ham mudn qua mic cling khong phai 13 ngudi mua véi bat cf gid nao.
Ngudi mua nay cling la nguti mua hang phll hgp véi tinh hién thue cia thi
trudmg hién hanh va véi nhitng k¥ vong clia thi trudng hién hanh chit khong phai
Ia thi trudng tudng twong hay gia thiét. Ngudi mua ndy sé khong tra gid cao hon
cdc yeu cdu thi trudng. Thdm dinh vién khéng duogc dua ra gid thiét khong ¢
thuc t€ vé nhitg diéu kién thi trudmg hodc vé gid tri thi trudng vugt qué mirc do
thuc té.

+ ... vGi mot bén la ngudi ban sin sang ban” ndi 1én d6 khong phai la
ngudi ban cdn thi€t qué mdc hay bat bugc phai ban v6i bat i gid ndo, khong
cdn tinh dén nhitng diéu ki¢n thong thudng trén thi rudng. Ngudi ban w nguyén
c6 dong co ban tai san voi mic gid hop 1y nhat ¢6 thé dat duge trén thi trudng
md@ sau khi tim hiéu thi trudng mot cach diing dén. Ngudi sin sing ban tii san
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1a khdi niém mang tinh gi thiét, do d6 anh ta khong nhat thiét phai la ngudsi chi
s hitu tai san d6.

+ “Trong khoang théi gian giao dich di dai...” 13 do dai thai gian dura ra
thi trudng c6 1hé thay déi véi nhiing didu kién thi trudng, nhumg phéi di thoi
gian d€ nhan duge sy chd ¢ ddy di cha ngudi mua. Giai doan nay la giai doan |
truGe ngay thdm  dinh gid.

+ “Trén thi trudng trao déi mot cach khach quan va doc 1ap...” 1a mot thi
trudng ma cdc bén tham gia mua bén khong cé quan he phu thudce hay ¢6 quan
h¢ dac biet ndo (vi du quan hé giita cong ty me hay cong ty con hoic céc chi
nhdnh, quan h¢ ho hang v.v.) khién cho mitc gid c4 khong thé hién tinh chat thi
trudng hay tang lén vi mot y&u 6 cia gid tri dic biet. Su giao dich “gia tri thi
truomg” dat tién dé 1a gilta cic bén khong o6 lien quan, méi beén déng vai trd
doc lap.

+ "... Sau mét qua trinh ti€p thi hop Iy ¢6 nghia 13 1ai san phai duoc trung
bdy mot cich cong khai nhim ¢4 thé dat dugc mitc gid hop 1y nhat qua trao ddi
mua ban, theo dinh nghia gid tri thi trudng. Thai gian tiép thi tai sdn phu thuoc
vao timg diéu kién thj trudmg, nhung phéi di dé thu hit sy chd ¥ céc khéch
hang. Thdi gian ti€p thi dién ra trudc thai gian tham dinh gi4.

+ “Céc bén hanh dong mot céch ty nguyén, thién chf va hidu biét 1an
nhau...” ¢6 nghia 1 ca ngudi mua va ngudi ban déu dugce thong tin ddy db vé
dac diém, ban chat cda tai san, gid tri si dung thue t& va tiém tang clia tai san
d6, dic di€m cia thi trudng va théi gian tién hanh thdm dinh gi4. Gi thiét rang
moi bén déu hanh dong than trong va khon ngoan vi i fch ciia ban than minh
nham tim ki€m mic gid mua hodc ban hop Iy nhat. Su than trong va khon ngoan
duoc dénh gid thong qua tinh trang cta thi traomg tai thdi diém thim dinh, chi
khong phai trudc hoge sau d6. Trong thuc €, ca ngudi mua va ngudi bén sé
hanh dong khon ngoan theo céch thitc phil hop véi thong tin vé thi trudmg ma
anh ta nhan diroc tai thoi diém do.

+ ... “va khong c6 bt cit su ép budc nao” 13 mdi bén ¢d dong co thitc ddy
tr ban than dé thyc hién viée giao dich mua bén, ma khong bén n3o bi bét buodc
phai thuce hién viéc mua ban.

Nhimg diém cin chi y:
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- Khai niém va dinh nghia v€ gia tri thi trudmg (4 nén tng cho cong ric
thdm dinh pid.

- “Gi4 tri thi trudng” duoe hiéu 13 gid ui chia mot tai sén duge dénh gia
khong tinh dén nhimg chi phi mua ban va khong bao gém b#t k¥ mot khoan
thué nao di kém.

- Gii4 trt thi trudng cia tai san duge dua trén gid i st dung (6t nhat va
hiéu qua nhat cha tai san do.

- Khi cdc hoat dong thong thudmg trén thi trudmg tam thoi bi gidn doan,
dinh hodn do tdc dong ctia cdc y&u td kinh &, chinh tri, x3 hoi hoic do cdc ydu
td bén ngoai khdc, gid tri thi trudng ciia tai sdn s€ khong thé xem x¢ét 1ai thoi
diém thdm dinh, dic bi¢t khi thi rudng dang xdy ra nhimg bién dong Ién, bat
thudng. Thdm dinh vién cdn phai ghi rd nhimg bién dong nhir vay trong bdo céo
thdm dinh, déng thoi dua ra nhiing phan tich, dénh gid vé gia tri thi trudmg dua
trén nhimg thong s6 thi rudng trude khi x4y ra bién dong hoac v6i gia thict s¢
¢ sy tdi én dinh thy trudng trd lai. Trong bdo cdo ciing cin phan tich va tinh
toan bat k¥ sur sut gidm gid 1ri nao do dao 16n thi trudng pay ra. Didu dac bigt
quan trong 1 trong béo cdo thdm dinh can tinh dén tat ca cdc tinh hudng, tac
déng, cdc thong s6 va cdc co s& clia gia thiét dua ra.

- Bé dam bao cho tham dinh gi4 tri tuan theo cic tiéu chufn va nguyén
tac thdm dinh chung, trong qu4 trinh thim dinh va bdo cdo gia tri thi trudng
tham dinh vién phai:

a/ Tién hanh thdm dinh gid theo mot tién trinh chat ché, d& hiéu, cong
khai, khong dura dén hicu 14m.

b/ Cung cdp thong tin ddy du dé moi ngudi doc va hidu s6 liéu, nguyén
nhan, cic phan tich va két lun rdt ra trong bio cdo thim dinh.

¢/ Trinh bdy 15 cdc gia thiét va cdc didu kicn ma viée thim dinh gid can
¢t vao dé.

df Xéac dinh, mo ta rd rang déi tugng thdm dinh, mite do khao st tii san.
¢/ Xéc dinh rd mot hay nhi¢u loi ich cia vige ¢dn thdm dinh gi4 tri.

f/ Xdc dinh 16 gid tri cAn ude tinh, muc dich cha thm dinh, thdi gian
thdm dinh va thi¥i gian bdo cdo.
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g/ Giai thich ddy dii, r6 rang phuong phdp thdm dinh cén 4p dung, Iy do
dp dung va cac két luan cdn rt ra.

h/ Kém theo ching chi, gidy chimg nhan hanh nghé th&m dinh ¢dp cho
thdm dinh vién, cdc bang cdp chuyén mon, gisy phép thu 18 phi thim dinh,
hudéng dan thue hanh thdm dinh va cic béing chimg khéc.

3.3.2. Nhitng truong hop khong coi 1a gid tri thi truomg

Céc trudng hop sau day duoc coi 14 céc giao dich khong tuan theo nguyén
téc thi trudng:

. Cdc bén bi bat buoc.

. Cc mua cé su s& hitu chung, d6 13, ngudli s& hitu tai san k& tiép theo
vi¢éc bn.,

. Cac bén giita cic thanh vién clia cing mot gia dinh.

. Céc giao dich bén trong cong ty.

. Céc ban doanh nghi¢p dang kinh doanh c6 1ai, d6 1a ban tai san doanh
nghiép dang hoat dong (cic ban dé s¢ duge thém khoén tién vé loi thé kinh
deanh).

. Cdc ban cb yéu t6 dau co.

. Céc ban trong dé ngudt thué dang chiém hitu tai san.

. Cdc bin cua tai san ¢é quyén lgi phan nbd, d6 1a tai san ¢6 su s& hitu
chung.

3.4. Gid tri phi thi truomg

Mac diu chl y&u cdc thdm dinh gid dua trén co s gid tri thi trudng nhung
trén thye (€, ¢6 mot s6 tai san cdn duge thdm dinh gid nhung chiing lai rat it khi
dugc mua bén tréh thi trudng, tham chi khong ¢6 thi trudng ddi véi ching. Vi
du nhwr nha ga, nha thd, bénh vién, trudng hoc vv. BE ddnh gid gid tri d6i vai
nhimg loai tai san nay, ddi hoi phai dua vao gid tri phi thi trudng. Diéu quan
trong [a ca hai ngudi: thdm dinh vién va ngudi sir dung thdm dinh gis hidu biét
mot cach 10 rang sy khdc biét giita cdc thdm dinh gid dya trén gid tri thi trudmg
va c4c thidm dinh gi4 dya trén gid tri phi thi trudng, va céc tic dong (néu ¢b) clia
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su khdc nhau giita cdc khdi nicm d6 c6 thé x4y ra trén viéc 4p dung thdm dinh
gi4; nang cao hifu bigt cha nhimg ngudi sir dung két qua thdm dinh gid, trdnh
nhiing trutng hop dinh lira cong chidng, va phai bdo cdo khdch quan nhiing két
qua d4nh gié.

Du6i day 1a mot s6 khdi niém vé gia tri phi thi trudng:

+ Gid tri trong st dung (value in use): LA gid 1ri mot tai san khi né dang
duoe mét ngudi cu thé sit dung, diing trong mot muc dich nhat dinh, va do dé,
tai san d6 khong lien quan tdi thi rudng. Loai gid tri nay thé hién & mot tai san
nhal dinh gép vao mot doanh nghigp véi w cch 1a mot bo phan cha tai san
doanh nghi¢p, khong tinh dén gia tri sir dung 16t nhat vA ¢6 hiéu qua nhat clia
tai san d6, cling nhut s& tién ma tai san d6 mang lai khi né duge mang ra bén.

+ Thi san c6 thi trudng han ché (limited market property): Li nhing tai
san do tinh don chiGc, hoac do nhitng didu kién cla thi trudng, hoac do nhimg
nhan 16 khéc tdc dong lam cho chiing it ¢6 khach hapg (im mua chiing tai mét
thoi diém nio d6. Pac didm quan trong cin phan bi¢t clita nhimg tai san ndy
khong phdi 1a khong c6 kha nang bén duge ching trén thi truding cong khai, ma
dé ban dugc ching ddi hdi mot qud trinh ti€p thi 1au dai hon, t6n nhidu thdi gian
hon va cong stic hon so vdi cdc tai san khac.

+ Tai san chuyén dung (specialised property): 1.A nhimg tai san do tinh
chat dic biét cia chiing, chi ¢ gid tri str dung han hep cho mot muc dich hay
mot déi tugng st dung cu thé ndo d6, do dé hiém khi duge ban teén thi trudng,
trir trutmg hop duoc bin cling vdi toan bo tai san cha doanh nghiép. Thi du nhu
nha mdy loc dau, nha mdy dién, nhimg tién nghi ché tao dac biét, nhi théy, bao
tang, va nhimg tai sin gan v6i khu vue dia Iy cu thé. C6 thé sit dung nhidu
phuong phép tham dinh gid d6i v4i tai sdn nay, nhung phuong phap chi phi thay
th€ khau hao 1a thich hop nhat.

+ Gid tri ddu t (investment value): La gid tri cOa tai san d&i v6i mét hoac
mol s6 nha ddu tu cu thé, cho mot du dn ddu tu nhat dinh. Khii niém nay lién
quan dén nhing tai sn chuyeén biét di v6i nhitng nha dau wr riéng biét. Gia tri
déu tr chia mot tai sén ¢6 thé cao hon hodc thép hon gid tri thi trudng cha i san
d6. Khong nén lam lan gitta gid tri ddu tr va gid tri thi trudng. Tuy nhién, gid trj
thi trudng cd thé phan dnh mot s6 danh gid c4 nhan cilia chii ddu e vé gis tri dau
tu. Gid tri dau tu 6 licn quan dén gid tri dic bigt.
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+ (Gia tr1 dac bi¢t (special value): Lk khdi niém 6 lién quan dén nhing
y€u 16 déc biet c6 thé 1am tang gié tri tai san lén vuot qua gid trj thi trudng. Gid
tri dac biét cé the ndy sinh khi mot tai sin nay gén lién véi mot tai san khic vé
mat k¥ thuat hodc kinh 1¢ ma sir lién k&t dé chi thu hit mai quan tam dac biét
cha mot s6 it khach hang hoac ngudi sit dung, ma khong thu hit sir quan tam
chia nhitu ngudi. Cdc y&u 16 cha gié tri dac biet ¢6 thé ndy sinh khi xem xét cic
yé€u 16 cha gid tri tai san dang quan tam hodc gid tri dau .

+ Gia tri doanh nghigp (going concemn): LA gid tri todn bd clia mot doanh
nghi¢p. Khdi niém lién quan t6i thdm dinh gid mot doanh nghiép dang hoat
dong mi mbi bo phan tai san cdu thanh nén doanh nghicp d6 khong thé tach diri
va cling khong thé thdm dinh trén co s& gid trj thj truomg.

+ Gid tri bdo hiém (insurable value): La gid 1ri cita mot tai san quy dinh
trong chinh sich hoac hop ding béo hiém. Gi4 tri béo hiém chd trong vao chi
phi thay th¢ cong trinh 1a d6i tugng béo hiém, chit khong chii ¥ dén kha nang thi
trudng cua tai san muc tiéu,

+ Gid i tinh (hu€ (taxable value): LA gid tri dua trén nhifng quy dinh
trong pham vt luat phdp ¢6 thé van dung lién quan téi vice ddnh gid, phan loai
va thu thu¢ cla tai san. Mac di mot sG van ban phap quy trich ddn gid tri thi
trudng nhu la co s& cha viée tinh thué. Tuy nhién, cdc phuong phép sit dung dé
udc tinh gid tri ¢6 thé din dén cc ket qua chenh lech so véi gid tr thi trudng.
Do d6, IVSC cho rdng gid tri tinh thue khong thé ddnh ddng v&i gid tri thi
truong theo tiéu chudn thdm dinh 1 m khéng ¢6 s gidi thich minh bach.

Tren thye t&, dinh gid d€ tinh thu€ chi yéu can et viio gid irj thi trudng
hién tai ¢6 diéu chinh thich hop theo lugt thué, va két qua diéu chinh duge coi 1a
gid tri dinh gi4 dé tinh thue.

+ Phuong phdp chi phi thay th¢ kh&u hao (DRC): L mot phuong phéap
thdm dinh gid ¢6 thé chap nhéan dugc nham tim ra gié tri trong béo cdo tai chinh
cla tai san chuyul dung. Phuong phdp ndy dua trén sy xdc dinh gis tr1 thi
trudng hién tai cha dat dai d6i véi vice st dung hi¢n tai cla né, cong véi tdng
chi phi thay th¢ (hay tdi sén xudt) cha cong trinh xay dung hién ¢é trén khu dat,
trlr di giam gid 1ich iy cla cong trinh. Ké&t qua dat duge bao gém ca yéu 18 thi
trudng va phi thi trudng va duge goi [a chi phi thay thé khau hao.
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+ Gid ir1 con lai (satvage value): La gid tri cia mot 14i san, khong ké dat
dai, khi nhimg tai san d6 khong con duge tiép tuc sira chita hay sir dung nita.
Trong moi trudng hop, khi thdm dinh gid cdn xdc dinh 15 nhimg b6 phan d& bd
va nhilmg b phan con lai cha tai san.

+ Gid tri t&i san bdn bt buge (forcedsale value): 1A 13ng s6 tién ¢6 thé
thu vé tf viée bén 1ai san trong pham vi thdi gian qué ngan so véi thdi gian binh
thudmg cdn co d¢ giao dich mua bdn theo gid thi tudmg. Hoac 14, gid tri ban ép
bude €6 thé gan v6i mot ngudi ban khong tinh nguyén vi mot hay nhidu ngudi
mua biét 13 su bl loi cla ngudi ban.

Trach nhiém cia cdc thdm dinh vién 1a phai phan bict 16 ring nhimg
thong s6 vi nguyén nhan dé€ van dung cdc khai niém gid tri phi thi trudng néi
trén thay vi sir dung gid tri thi trudmg,

- D¢ dam béo khong ¢6 su nham 1an gitta x4c dinh gia tri thi truong va gid
tri phi thi trvdmg, thdm dinh vién phai tuan theo cdc bude sau:

a/ Xéc dinh 5 tai san s& duge thdm dinh gi4.

b/ Xdc dinh 18 cdc quyén loi phdp 1y gin véi tai san dé.
¢/ Xdc dinh 76 muc dich, ¥ dé cia thdm dinh 13 gi.

d/ Binh nghia gié tri s€ duge thdm dinh.

¢/ Khdo sdt tai sdn c4n thdm dinh va bdo ddm cic budc cong khai can
thiét.

f/ Cong khai nhimg diéu kién hodc tinh huéng bi han ch& trong thdm
dinh.

g/ Xéc dinh thdi gian hiéu luc ca thdm dinh.

h/ Phan tich, xem xét ¢dc s0 ligy, tinh hudng phd hop véi nhiem vu thdm
dinh.

i/ Néu cong viéc tham dinh can ¢if véo nhiing co s& phi thi trudng, thi gid
tri thu duge 1a gid tri phi thi trudng (khong phai gid tri thi trudng).

j/ Du cho khdi ni¢m, cdc budce tién hanh fim ra gid tri thi trudng 13 hon
toan thich hop thi thdm dinh vien cling khong duoc dién giai két qua tim duge
nhr 12 g14 tri thi trudng.
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4. Cac thuat ngir va khai niéem khac

+ Hitu ich/hitu dung: Mat tiéu chusdn chil chét khdc trong thdm dinh gid
tri tai san 13 sy hivu ich hodc hitu dung ctia né. Tién trinh duge ding trong qud
trinh thdm dinh gi4 c6 su khach quan chung dé xdc dinh va luong héa mite do
hitu ich hofic hitu dung cua 1ai san duoc thdm dinh gid. Qud trinh nay cdn mot
& sur dién giai khédi niém hiu ich.

Hitu ich 13 mot thuat ngit so sanh hodc lién hé hon 14 mot diéu kién tuyét
d61. Vi dy, tinh hitu ich clia mdy méc thiét bi thong thutmg duge do udng b
kha nang vé nang suat cua né. Gid tri ctia nd phu thudc vao O lugng va chat
lugng clia san phdm ma mdy mdc s€ san sinh ra. Do d6, gia tri cla mot tai san
duge thiét lap bai vice ddnh gid tinh hitu ich cia nd trong hoan canh cba cac
nhan t& phédp 1y, vat chat, chic nang, kinh t&€ va moi trudng anh hudng dén kha
nang san xuat cia no.

V& co ban, gid tri cla mot 1di san bi kiém sodt bdi céch thic 1ai san d6 duge
st dung hodc né s€ duge mua ban thong thudng trén thi trudng nhu 1h€ nao.

+ Khau hao: Thuat ng “khau hao™ duge sit dung trong thdm dinh gid va
rong ké& todn c6 thé din dén sur nham 1an. DE tranh hiéu sai, cdc thim dinh vicn
¢6 thé sir dung thuat ngir “kh4u hao tich lGy” hodc “khau hao tich tu” trong cic
phuong phép chi phi tdi san xuat hoac thay theé dé dé cap dén bat k¥ khoan thiéu
hut nio trong gid tri tir s uSc tinh t6ng chi phi méi. Nhilng mat mét nay ¢6 thé
duge phan loai nhu dic tnmg cho s hao mon vat chét, su lac hau thude vé chire
nang hodc k¥ thuat, hodc su lac hau kinh €. Thuat ngit “khdu hao tich ldy” dé
cap dén sd tién giam bdt do k& todn lam khi dén bl cho chi phi géc cia cdc tai
sén theo thong 1& vé chi phi lich sir, bil ké dén co s& cho nhitng & giam bt d6
th& nao. PGi voi cic thdm dinh vién thi “khau hao tich ty” 12 mot chite nang cua
dia difm thi trudng. “Khau hao tich 1ay” 1a mot chite nang cua thong 1& k& todn
va khong cén thiét phan anh dia diém thi trudmg,

5. Nhirng yéu t6 anh hudng dén gii tri cia tai san

Trong dinh gi4, diéu quan trong 12 phai nhan dang duge cdc y&u 16 riéng
bi¢t ¢6 déng gop vai gid tri clia thi san. C6 nhidu y&u 16 dnh hudng dén viee xac
dinh gid tri clia 13i san, ¢6 thé phan thanh mot s6 yéu td sau:
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8.1. Cdc yéu t6 mang tinh chinh tri

Gia tri cia tai san nhan dugc tir cac quyén déi vai (i san bi téc dong quan
trong boi sur thay d6i trong luat phép, hanh chinh va hanh dong xé1 xit cha mdi
nude. Su thanh 1ap Chinh phl vA duong 16 lanh dao chinh tri ¢6 td¢ dong dén
céc hoat dong thi trudmg, va su Jua chon déu tur cla céc t8 chitc va ¢4 nhan.

Vi du nhu chinh sdch qudc gia trong phap luat nha & c6 tac dong quan
trong Vva truc ti€p vao gid tri tai san, 1a vin dé can quan tam ddi véi cdc nha
thdm dinh gid. Thi dy, chinh sach kiém sodt tién thué nha mot cdch chit ché s&
dan dén:

. Chat lugng va s& lugng nha cho thué bi gidm.
. Khu vire tr nhan rat fui khoi linh vue nay.
. Chinh pht ¢& gang cung ¢dp nha & dé thay 1hé.

Nhi thdm dinh gid khong chi phan tich tinh chét cta phap luat hién tai,
ma con phai phan tich chiu hudng phap luat rong nhitmg nam t6i. Su én dinh
vé chinh tri truc ti€p phan 4nh ty I¢ 14 ma ddu tr von c6 kha nang thuc hién.

Céc chinh séch tai chinh cha Chinh phi va tdc dong clia chiing trén céc 1y
I¢ 14 tién ¢ cling cén dugc cdc nha tham dinh gi4 theo doi chat ché, nhim do
duge tac dong thay ddi vé gid tri clia bat dong san tao ra thu nhap. Theo quy
ludt, cic thay ddi trong ty 1¢ 13i hoic co cdu cla ty 1¢ 1ai ¢6 mdi lién quan déo
nguge doi voi gid tri bat dong sdn. Sy tang cha ty I¢ 14i 1am gid tri tai sin thap
hon, va nguoe lai sy gidm cha 1y 1¢ 13i phan 4nh trong gi tri tai san cao hon. P6
ta do mdi lien h¢ 1ruc 1idp cla thu nhap din 16i gid tri, véi ty 1¢ 1di phuc vu nhu
1 luc don bdy cho sur déo nguoe clia thu nhap thinh gid tri.

Vidu, mot tai san s¢ hitu vinh vién ta0 ra thu nhap thudn 1 tricu déng, 141
suat 10%, thi tai sAn 46 c6 gid tri hicn tai 1 10 tricu dong; khi g 12 13i b 5% ma
thu nhap thudn vin 13 1 triéu déng thi gid tri hién tai cla tai san khi d6 1a 20
tricu dong (theo cong thite V = [/R).

Hon nita, vice tang ty 1¢ 14 can trd vice bdn tai san cu trd va gay rfa su
nhuong bo vE gid. Thu nhap tdi sdn do vice tang génh nang tra no ma tao ra mifc
thu nhap thép hon - do d6 1am cho gid tri thap hon.
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5.2. Cdc yéu t6' mang tinh xd@ hoi

Méi lién he gilta dan s6 véi gid tri tai sdn ¢ tdm quan trong 16n lac ma
nhi thdm dinh gid phai xem xét cin than trong viéc ddnh gi4 tic dong cla su
thay d6i dan s6 vao gid tri cla tai san du tinh cho cdc nim tuong lai. Nha thdm
dinh gid can phai bét kip cdc thay d6i vé sd lugng dan sd, tudi va su phan phéi
thu nhép, hi¢n tugng di dan va quy mo gia dinh clia tdng s6 dan s0.

Sy tang trudng dan s6 tao ra yéu cdu vé bit dong san, tir dé 1am tang gid
tri caa dat.

Su di dan 6 at tir nong thon vé thanh thi va cdc khu cong nghicp & trong
cdc nude dang phdt trién, va xu hudng chuyén nhi ra ngoai 6 & cdc nudc phat
trién ¢4 mifc sOng cao, gay ra bi¢n dong gid tri cGa dat dai. Yéu cdu nha & tang
len do ¢6 nhiéu gia dinh mudn séng riéng r& hon, chiéu hudng dir tinh gia dinh
nho hon ti€p tuc x4y ra phai duge xem xét trong viéce danh gid bat dong san, dac
biét trong cac khu vuc ¢é mic sdng cao.

Mot yéu 16 nita gay tde dong thay ddi gid tri 13 san ma nha thAm dinh gid
phai tinh dén 12 sy tang widi tho cla ngudi cao wdi. Ngudi dan ngay cing duoc
cham séc, chita bénh va diéu kién kinh 1& 13t hon cang song 1au hon. Cic cong
dan & wdi d6 thudng 6 yéu cdu nha & ddc {4p, va nhidu ngudi lua chon vé séng
& cée khu vue dia 1y noi ¢6 khi hau trong lanh vi gi4 ca sinh hoat ré. Nhitng nhu
cau d6 lam tang hoat dong cta thi trudng bat dong san & mot s6 dia phuong.
5.3. Cdc yéu t6 mang tinh kinh té

Cic yéu 16 mang tinh kinh 1& bao gom:

(1) M&i quan hé gilta cung va cau

Gia tri tii san phu thude vio méi quan hé gita cung va cdu & yrén thi
trudng, cling nhit phu thude vao su co gidn - dan héi clia cung v cdu. Trén thuc
t&, ta1 san duge danh gid cao khi cung 1rd nén khan hiém va nhu cau cling stc
mua ngdy cang cao; nguyce lai, tai san s¢ bi ddnh gid thap khi cung trd nén déi
dao, trong kht nhu cdu va sitc mua ngdy cing suy yéu. Gii tri cla tai san cdn

phu thudc vao d¢ co gidn hay con goi la do nhdy cla cung va cau irén thi
trudmg.
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Do vay, viéc danb gid cic yéu 16 tdc dong dén cung va cdu nhu: do khan
hiém, st mua, thu nhap hay nhu ciu c6 kha nang thanh 104n clia ¢éc giao dich
mua bdn tat san, va du bio sir thay déi clia cic y&u 18 ndy trong tuong lai 13 ¢in
cif quan trong gitp thdm dinh vien ¢6 co s& dua ra udc tinh sat thuc hon vé gid
tri taj 54n cha cdc t3i san cdn thdm dinh gi4.

(ti). Cae luc lugng kinh t€ vi mo

Céc nha thdm dinh gid cin quan tam dén céc luc Jugng kinh 1& chung ¢6
anh hudng dén gid tri 13i san. Cic chi s6 kinh & quan trong cin duge theo doi
nhur thude do su tién bo kinh & 1a:

. T6ng san phdm quéc gia (GNI).

. Thu nhap binh quan maét dau ngudi dan.

. Ty 1¢ that nghiép.

. Tiét kieém ca nhan va ddu w.

. Céc hoat dong kinh doanh néi chung va hoat dong kinh doanh bat dong san.

+ Thudc do st dung rong rdi nhét dong 1am tiéu chudn so sianh 1én bo
kinh (€ 1a Téng san phdm qudéc dan (GNP), n6 bing tdng & gid tri hang nim
cua tal ca hang hod va dich vy, san xuft, ticu diing, tiét kiem, va dau t bdi cd

nhan, cdc cdng ty kinh doanh va cic hoat dong cila Chinh phil cila mot nudc.

+ Thu nhap binh quan theo dau ngudi 14 thude do kinh & khdc nhin
quan diém cla ngudi tieu diing. Viéc ting mite séng 13 két qua true tidp cha vice
tang nang suat lao donyg va tang Juong, dan dén sy tang [én cla nhu cdu s& hitu -

chiém hitu tai san, Jam cho gid trj clia cdc 13i san va dich vy tang len.

+ Mot thude do kinh 1€ khdc ¢6 tAm quan trong d6i vdi nha thdm dinh gid
thi sdn la mic do thét nghiép cla tdng lue lugng lao dong. Ty I¢ that nghiép
tang cao s€ 6 ‘téc dong nguoc lai dac bict 1d d6i vot gid tri clia bat dong san.
Dicu dé ¢6 thé hidu duge, vi chi phi cho ¢hd & so vdi chi phi mua thuc phdm va
quan o la it quan trong hon khi nguoi ta khong cé vi¢e lam. Cac thay ddi 1y le
that nghi¢p ta méi quan tdm cho médi qudc gia bdi vi ching d6ng hanh véi su
thay doi trong tién bo cla nén kinh t&, va 1y I¢ bicn dong cla gid bat dong san
cta quée gia, Nhu vay nha thdm dinh gié cén phdn anh trong uéc tinh gii tri cua
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minh tridn vong d&i v6i cc yéu cdu 1ai san dua trén du doén tinh trang cla thi
truong hang hod tién ding va lao dong.

+ Nha tham dinh ¢ling cdn theo doi lugng tiet kiém c4 nhan lién quan @i
tdng s¢ thu nhap ¢4 nhan ¢4 thé sir dung sau thué. Mot chidu hudng 1iép tuc
giam frong i€l kiém cd nhan nén dugc phan tich cdn than, vi ty 1¢ tiét kiem
gidm s€ Jam gidm von ddu tu, va vi thé lam gidm yéu cau va giam gi4 1ri clla bat
dong san. Ty 1¢ 1iét kiém thap (du6i mac 5%) s¢ khéng di von dé duy tri nén
cong nghi¢p hién dai, 1am cho qudc gia khong di sifc canh iranh trong nén kinh
t€ thé gi6i, ket qua 12 lam tang ty 1 (hat nghicp. Su tang ty 1¢ tict kiém cao phan
anh sy thigu tin tuGng clia nha ddu wr vao siz tién bo va dn dinh cha nén kinh (&,
Trong bét ky trudmg hop nao, sur thay déi cha chi s6 1y I¢ tidt kiem duge coi nhu
12 han thit biéu do khi hau kinh 1€, cdn ¢6 su phan tich va giai thich clia cic nha
thdm dinh gid chuyén nghi¢p. Cdu thanh clia céc luc luong thiic ddy hoat dong
kinh t& bén trong mét qude gia duge phan dnh trong vong quay kinh doanh cla
¢dc hoat dong kinh doanh chung. Cdc vdng quay kinh doanh phan 4nh thai do
cua nha ddu wr va ngudi ticu ding B lac quan, quéi mitc, than trong hodc bi
quan. Thong qua vi¢c nghién ciu chu k¥ kinh t& da qua dé du dodn céc hoat
dong kinh doanh twong lai, nhi thdm dinh gid cling cdn chd y dén tdc dong clia
Chinh phi ddu w1 vao cde cong trinh xay dung cong cong 1o 16n, ¢ 14c dong
d¢n nén kinh 1& qudc gia noi chung, dac biét 14 trong cdc thisi diém bing nd
hofic suy thodi kinh 1€ qua mic tic dong dén hoat dong bat dong san.

5.4. Cdc yéu 16 mang tinh vit chdt

[.& nhimg y&u td thé hién cdc thudc tinh hitu dung (v nhién, von ¢6 ma cic
tdi san ¢6 thé mang lai cho ngudi sir dung nhu:

- Pia diém trén dé 6 131 san.

Kha nang sinh i clia dia diém cng cao thi gid tri clia 13l sén cing cao:
dia diém & gén cho, truimg hoc, cira hang ¢6 tdc dong dcn gid tri (i san. TAi sin
& vao vj tri thuén loi cho sinh hoat va kinh doanh thi ¢6 kha ning sinh 1gi 1dn va
¢ gid ri cao.

- Kich thuée, kicu nha, loai nha va tudi cha 1ai san.

- Y¢u 16 khu vue mot trudmg,
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"T'ai san ¢at dai nha clra & thanh phd thi 6 gid tri @dp nhi¢u lan & ndng thon.

- D4 vdi may méc thiét hi 1a cdc tinh ndng, tic dung, do bén vat licu v.v.
5.5. Cdc yéu to' vé tinh trang phdp ly cua tai san

Tinh trang phdp 1y cfa thi san quyét dinh quyén cla con ngudi d6i véi
viée khai thac cdc thudce tinh clia tai san trong qud trinh sit dung. Tinh trang

phép 1Y cla tai san ¢6 tdc dong rat 1dn dén vice x4c dinh gid tri cua tai san dac
biét 14 doi voi bat dong san, thong qua cice nhan t6 sau:

. Xdc dinh quyén s& hitu tai san 14 chi s& hitu hay di thue.

. Céc tinh trang v& quyén lgi d&i véi tai san.

. Du dinh va sir kiém sodt hop phdp d6i vdi tai san.

Pé xdc dinh duge gid tri 140 san mdt cdch ding din doi hoi cdc thim dinh
vién phdi ndm vimg duge nhimg quy dinh ¢ tinh phép 1y vé quyén clia cdc cha
thé d&i vdi i san trong ting giao dich cu thé ¢6 lién quan dén 13i san cén 1thdm
dinh gid, bing cdch dua vao cdc van ban phdp 1y hién hanh, xem xét mot cach
cu thé céc loai gidy (& Jam béng chimg kém theo 1ai san.

5.6. Cdc yéu t6 khdce

Ngoai nhitng yéu t& di duge néu & trén, con ¢ nhitng yéu 16 khéc ¢6 thé
tac dong dén vice xac dinh gid tri tai san nhu Ja:

. Tap quén dan cu: chon hudng nhi, hudng dit theo thuat phong thiy v.v.

. Tam ly tiéu dung: thich & 1ang thip, khong thich nha chung cu, v.v.

. Quan he lich sit cha 1ai san.

Anh huéng xa hoi hoc va tam 1y hoc ¢6 téc dong nhidu dén vige dinh gid
tai san. Vi vay, cic thAm dinh vién ddi hoi phai ¢6 sy am hidu vé tap qudn dan
cu, cling nhu phai ¢ su phan tich v yéu (8 1dm 1y trong khong gian van hda
ctia mot giao dich cu thé, d€ ¢6 thé xédc dinh dugce hop 1y gid tri tai san.

Tham dinh gid tri tai san 4 18 hgp nghe thuat va khoa hoc, né bao gém sur
nhiy cdm tot 361 vdi thi trudng va kién thire chuyén mon vié nghé nghiép vimg
vang, Cdc tham dinh vién 1am viéc trong mol moi trudng thy trudng doi khi
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khong cung cép du céc 1ai licu khéch quan cdn thi€t dé uéc tinh gid tri thi
truomg. Do viy, ho phdi sit dung dén kha nang ddnh gid cd nhan cla ho, sé rat
khé khan dé tién hanh mot thdm dinh gid khi thi trudng 12i san dang chi ra cic
tin hi¢u thay d6i hay suy tho4i sau. Trong cdc trudng hop d6, hai nhi thim dinh
c6 tay ngh¢ va luong 1am nghé nghiép nhu nhau dinh gid cling mot tai san cé
thé di dén cdc két luan khic nhau.

Trach nhiém cla nha dinh gid budc ho cén phii ¢ cdc 13i licu kinh 1&,
chinh tri va x& hoi & mie khu vire va qudc gia, d€ giai thich ¥ nghia ciia cdc (Al
licu d6 dudi dnh sdng cla cdc hanh dong tiéh hanh bdi ngudi mua va ngudi bin
& trén thi trudng. N6i chung, nha thdm dinh gid nén quan tam dén trién vong
dau wr trong nhimg nam téi 12 16, xdu hay khong chic chin. Tai lieu duge cung
cdp kém theo dé ng ho cdc ket luan cBa nha thim dinh gid va ¢ gitp ngudi
doc bdo cdo thdm dinh gid rong vite di d&n ddnh gi4 gid tri ricng ciia minh qua
dam bao chlt quan hon 14 xem xét khich quan.

11 NHUNG NGUYREN TAC CUA THAM DINH GIA

Nguyén tic thdm dinh gid 13 nhing quan diém d3 dugc thita nhan mot
cdch rong rdi, vh 1a cd s& quan trong d€ xay dung nén cc phuong phap dinh gid
khoa hoc. N6 cho phép tham dinh vién tién hanh vice ude tinh hop 1y gid 1ri tai
san va bao g0m mdt s§ nguyen tac co ban da dugc thira nhan rong rai sau:

1. Nguyén tac sir dung tot nhit va cé hiéu qua nhat

Su str dung 13t nhét va ¢6 hieu qué nhat 13 su st dung ¢6 thé nhat cla mot
tai san thudc vé vat chat, duge sir dung mot céch hop 1y, duge phép vé phép
Iy, kha thi v¢ tai chinh v né mang Jai gid trj cao nhat ciia tai sén khi né duge
dinh gia.

- Sut str dupg khong duge phép vé phip Iy va khong thuoe vé vat chét thi
khong duge coi Ja sir dung t6t nhat va 6 hidu qua nhat.

- Sy sur dung vira duge phép vé phip 1y, vira vé vat chét, van cdn ¢6 su gidi
thich cua nhé thdm dinh gid bién minh cho su sir dung d6 1a hop ly. N6 khong
phai 1a sir dung trong diéu ki¢n bét binh thudng hay ¢6 su bi quan hay lac quan
qud muc v¢ kha ning sir dung tai san.
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- Sau khi xdc 1ap su sir dung 12 hop 1y, thi cdn kidm tra v tinh kha thi tai
chinh. Su sir dung d6 din dén gid tri cao nhal 1thi duge coi 14 s sit dung 18t nhat
va ¢6 hiéu qua nhat.

B4t v6i bit dong san vige sir dung t5t nhat vi ¢6 hiéu qué nhat 13 trong
diéu kién:

- Khéng gian do thi (dat dai va nhimg cong trinh xay dimg) ¢6 xu hudng
duge dit & mic sir dung 181 nhdl va ¢6 hicu qua nhdt trong mot thi trudmg
canh iranh,

- Bt da1 duge dinh gid trén co s& sit dung ma 1ai ngdy dinh gia c6 kha
nang tao ra thu nhap 16n nhat.

2. Nguyén tic thay thé

Gidi han trén vé gid tri clta mot tai sdn ¢6 xu hudng duoc tao ra bdi chi
phi mua mot tai san thay th& can thiét twong duong, vdi didu kien 12 khong c6 su
cham ché qud mdc 1am dnh hudng dcn sy thay thé. Khi d6, mot ngudi mua than
trong s¢ khong tra nhicu tién hon dé mua mot tai san thay the nhu vay trong thi
trudmg md.

Nguyén tic thay th¢ 1A mét trong nhiing nguyén tdc co ban va quan trong
trong 1y thuyét thdm dinh gid. NG 13 co s Iy luan chii yéu cho phitong phap so
sanh truc 1iép, 14 mot phuong phdp don gian, nhung 1a phuong phdp duge dp
dung phd bicn nhat trong hé thong cdc phuong phap thAm dinh gia. Thuc hicn
nguyén 1ac ndy doi hdi cdc th&m dinh vién phai nam duoc thong 1in vé gid ban
clla cdc tai san tuong w, gan vdi thdi diém thdm dinh ¢ 1im co s& so sdnh va
dédnh gid gid (ri cha cdc tai san c4n dinh gia,

3. Nguyén tic déng gop

Gia tri cha mot tdc nhan san xuat hay mét bo phan ciu thinh cla mot tai
san phu thudc vio su thi€u ving cla né s€ 1am giam di bao nhiéu gid tri cda
toan bo tai san, c6 nghia 1 legng gid tri ma né déng gép vao toan bo gid tri cha
tai san | bao nhicu (xét trén ca gid tri v nang suét tao ra).

Vi du: €6 hai bat dong san 1a A va B, cong trinh A ¢6 gara 616 cdn cong
trinh B thi khong cé.
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Cong trinh A ban duge gid 1.000 triée dong, con cong trinh B bdn duoc
2id 950 tricu ddng.

Vay tir giao dich thuc t€ rit ra  gid tri clia gara 616 bang 50 triéu dong, tuc
12 bang 5% gid tri clia cong trinh A.

4. Nguyén tic cung - ciu

Gid tri thi trudng dugce xéc dinh boi sur tdc dong qua lai cOa céc lue tong
cung va ciu trén thi trudmg vao ngdy thdm dinh gid. Trén thi trudmg gid ¢a ¢6 xu
hudng thay déi ty ¢ thuan véi cdu va 1y 1& nghich vdi cung.

Khi thdm dinh gid thi cdc lye Jugng thi trudng phai duge phan tich va
dénh gid c4n than vé su tdc dong clta n6 dén gia tri tai san.

Khi phan tich cdc thong tin thi trudng nhu cho thué hay bidn, cdn thiét
phai can nhac dén tinh trang thi trudng trude khi thue hién cdc diéu chinh,

5. Nguyén tac du kién cic loi ich tuong lai

Gid iri cia mot tai san duge quySt dinh bdi nhitng 101 ich wong lai ma i
san mang lai cho nha ddu tu. Khi uGe tinh gid tri nén luon ludn dua trén cic
trién vong tuang lai hon 14 sur thue hien trong qué khit.

Tham dinh gi4 13 nhiém vy du kicn céc lgi fch nhan duge tiy quyén sd hita
tai san. Nhitng dif tinh cla ngudi mua hay ctia ngudi ch( 58 hitu ¢6 thé anh
hudng truc ti€p dén gid tri thi trudmg cla tai sin.

6. Nguyén tic du doan nhitng thay doi trong mé hinh kinh té — xa héi

Nhan ra cdc chiéu hudng anh hudng dén 1ai san d6i trgng cdn dinh gid, va
nhitmg hau qua ¢6 thé nhin thdy duge nhu mitc do lac hau cla chifc nang, giai
doan hién tai trong chu ky séng cda khu vue. Dy dodn cdc didu kién thi treomg
va phan tng cda ngudi mua d¢ dy kién vé thi trudng tuong lai 1 rdt can thist 46
VGl cong téc thdm dinh gid.

Trén day [a nhing nguyén 1ac co ban duge chap nhan phd bién, ngoai ra
cdn ¢é nhidu tai liu néu ra nhitng nguyén tac khdc, nhung nhitng nguyén téc da
néu trén duge chdp nhan phd bien nhat va 13 ¢ sG 1y luan quan trong dé xay
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dung cdc tiéu chudn thdm dinh gid, dong thdi dé hinh thanh nén céc quy trinh
va phuong phép dinh gid 1ai san mot cach hgp 1y va ¢6 co s& khoa hoc.

IV. NHUNG MUC TIEU CUA THAM PINH GIA

Muc tiéu cla thdm dinh gid phén 4nh nhu cdu sit dung 13i sén cho mot
cOng viee nhét dinh. NS phén dnh mit 1gi ich mA tai san tao ra cho chix thé trong
mbi cong viée hay giao dich di duge xéc dinh. Chinh vi vay, muc tiéu cla tham
dinh gi4 la mot yeu 16 rdl quan trong, anh hudng ¢6 tinh quyét dinh dén vice lua
chon phuong phép thim dinh gi4 clia nhi thidm dinh.

Khi c6 yeu cau udc tinh gid tri tai sdn clia khdch hang, loai gi4 tri c4n
phai duge xdc dinh ngay tir ban ddu. Gid trj xéc dinh ¢6 thé 12 gid thi trudmg, gid
tri phi thi trudng, pid tri thay the, gia theo luat phdp, gid tri the chép, gid bao
hiém, gid bSi thudng v.v. Sy khéc bict trong 56 cdc thuat ngit nay duoc micu ta
trong céc tiéu chudn thim dinh gid ban hanh trong méi mrdc, hodc duge xdc
dinh trong ti¢u chudn thdm dinh gid do Uy ban Ticu chudn Thdm dinh gi4 Qudc
1€ (IVSC) ban hanh trén toin cau.

Su dinh gid ¢6 thé duge yéu cdu trong rat nhitu trudng hop. Danh séch
lict ké dudi day khong phdn dnh dugc hét tat ca nhitng muc ticu sir dung ciia
thdm dinh gi4, ma né chi ra mot s6 méu nhiing hoat dong ctia tham dinh gis
chuyén nghiép.

1. Tham dinh gia cho cic muc dich cia chinh quyén

DU ¢é mua, bén, thu¢ mudn hay cho cdc myc dich cong déng, céc giao
dich vé tai sén cla khu vyt chinh quyén déu ddi hdi mic do chuyén mon giong
nhu cac noi khde trén thi trudmg. Su khéo 6o trong viée ra quyét dinh déng dén
s¢ phu thudc vao su hiéu bi¢t toan ven céc khuynh hudng hicn hanh, vé luat
phép va cdc van dé xa hoi, lich sir va moi trudng,

+ Bdo c#o 1ai chinh

Céc chinh quyén dang chiu dp luc ngay cing ting d¢¢ dam bio it ca cic
1ai san déu dugce st dung mat céch ¢6 hidu qua. Viee thuc hién phuong phédp k&
todn tich ldy doi hoi phai c6 s6 ghi tai san chinh xdc, phuong phédp thidm dinh
gia thich hop va theo ding cdc you cdu cha viee kiém todn.

+ Thu mua cudng biic
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Céc thuong lugng trong viée thu mua cuting bdc cn phéi dugc thuc hien
vdi sur hicu biét ddy da vé cdc lust 1¢ lien quan. Can phai xem x¢é1 dén su chia
cét, su tén thuong tinh cdm va cdc gi tri dac biet doi voi chd nhan. RS rang 1a
viéc nay ¢ th¢ ddn dén su kién tung, va didu quan trong 13 ¢4n phai ¢6 ¥ kién
cba chuyén gia dé ddm bao duy tri sy cong béng va hop Iy, bao vé quyédn loi clia
ngudi chd sd hity, dé€ thiét 14p cdc dén bl ddi véi tai san.

+ Cédc muc dich ddnh thud

Khi xéc dinh gi4 tri cho muc dich d¢ dinh thué, didu quan trong 12 bio
cdo thdm dinh gid phai duge soan tho theo ddng cie luat 1¢ thich hop, dé dat
duge hi¢u qua tinh thu¢ cong bing va hop ly. Vice xay dung hé théng thdm dinh
gid 1am co sd tinh thud 12 vice 1am cén thit va hiru ich. Pham vi thdm dinh gia
dé tinh thu¢ gém c6 thdm dinh gid dé tinh thu€ 1ai san, tinh thué thu nhap, tinh
thu¢ luu thong va tinh thu€ 1ai nguycn, dé udce tinh gid tri dinh mitc thud.

2. Tham dinh gi4 dé thué muén

Hau nhir bat cif t8 chic ndo, vio mot lic nao day, cling ¢6 lién quan dén
viéc thueé mudn, di 14 v&i nr cdch ngudi thué hay ngudi chi, C6 thé 1a vige sir
dung ¢6 tinh cAch thuong mai, k¥ nghé hay dé & nhu trén thi ntmg thué mudn
thong thudmg, hodc 14 v6i mot 1ai san ¢6 cong dung dac biét nao d6 trén thi
trudng khong ¢6 cdi twong tu.

Ngay nay, thi trudng ngay cang trd nén phdc tap, ngudi thue va ngudi chi
can phai ¢6 su o van cla chuyen gia d€ ¢6 duge vi tri 161 nhat trong viée thuong
luong, soan thao va dién gial hgp ddng va so sanh cdc dé nghi. Céc quyst dinh
can phai dat dén khong nhiing vao lic bat ddu hop déng, md cdn vio lic 14i xét
hop dong, va fic thi hanh cdc sy lya chon. T4t ¢4 cde chuyén nay déu ¢é thé din
dén viéc kién tung, do d6 cén phai ¢6 khi nang chuyén mon dé giai quydt.

Nhitng vin dé c6 thé ndy sinh ra |a:

. Sur so sdnh giffa gid thuc dé nghi cho nhimg co s& dang xem xét véi gid
thu¢ phd bién trén thi trudng,

. Anh huéng cla cdc kKhuynh huténg trén thi trutmg.

. Sur hiéu bidt toan ven cée didu kicn clia hop déng ¢ ¢6 anh hudng dén
gid ca thu¢ mudn. Ngay tir nhitg vén dé tudng chimg don gian nhu tréch nhiém
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chi tién thuc trén nhimg trang bi thém, 1dc dong clia nhitng dicu khodn cla su
phuc héi.

. Kha nang so sinh nhing dé nghi thu¢ khong gidng nhau, cé thé hao
gém cdc thot han thue khic nhau, cdc khuyén khich nhir 13 mot giai doan thué
khong phai tré phi, viéc gdn thém trang thiét bj, hay 13 su ¢d dinh gid mac di o6
st bitn dong cha thi trudng bén ngoai.

. Mot nén tang vimg chac va cong biing cho viée 4n dinh gid thué cho
nhifng tai san c¢é muc dich dac bict.

. Mot phuong phédp thong nhét trén toan quéc cho cong 14c tham dinh gia.

. Céc bdo cdo bao ham qud trinh su vige, 1y do v cdc bang ching dé gidp
¢ho viéc thuong hoong va ra quyét dinh.,

3. Tham dinh gis dé bao hiém

Viée quan 1y rdi ro ngdy cang trd nén quan trong vi cdc 13 chic kinh
doanh néi chung thudng hay phai d&i phé vdi kha nang ¢6 thé bi thua kién, céc
cong ty kinh doanh mudn chic chén rdng sG vin ddu nr 1o ion cha ho duce hao
V¢ trong trudng hop bi méat mét, do vay cdc tit san can phai duge thdm danh gia
cho muc dich bao hiém. Pifu nay ¢ thé xfy ra gidng nhau ¢ho ca hai linh vuc
cong va (.

Trong qua kb, cac chi phi lich s thudmg tang hay gidm mot cich iy
tién, diéu nay c6 thé¢ din dén viéc bdo hiém dusi mic néu 14y trung binh cla
cc didu khoan hop dong. Thi du, d6i v6i cong trinh xay dung, cdc chi phi ¢6
thé khong bao gém cidc didu khoén tang gidm khéi luong, viée pha di va di
chuyén don dep hién trudng, cdc phi nghé nghi¢p va cdc cham ché trong viée
cap gidy phép, 14t ca nhimg diéu d6 6 thé 1am ting thém chi phi cor ban.

Sau day 1a mot sO dinh nghia chinh dién gidi gi4 tri trong bao hiém:
3.1. Gid tri khéi phuc tai san
[.a truomg hgp cung cdp cho ngudi chi s& hitu mot 1ai san gidng hét vé vi

tri chifc nang (trong trudng hop bi phd hity hoan toan), 1a chi phi can thiét dé
thay the, sira chifa hoac tdi xay dung lai, nham dua (i san tr& lai nhig diéu
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kién tuong tu nhu tinh trang trude d6 cha tai san, nhung khong dugce t6t hon hay
rong hon nhimg diéu kién cia tai san khi con mdi.

Phai chd ¥ trong trudng hgp cdc ¢ong trinh xay dung c6 gii tri lich s,
viéc xay dung lai ¢6 sir dung cdc vat ligu nguyén thily cé thé 1am cho chi phi
cao hon nhiéu so v&i cdi mdi tuong duong.

3.2. Gid tri boi thuong

bay 1a gid tri “su dung hién tai” hoidc “gid tri thay th¢ ¢o chidt khiu” cé
tinh dén twdi téc, tinh trang hicn tai va sur 131 thn cda tai san, 1 chi phi cAn thiét
dé thay thé, sira chifa hodc x4y dung lai tii san, nhdm duwa tai san trd lai nhitng
diéu kién twong ty nhu tinh trang trrde d6 cla tai san, nhing khong duge tot
hon, hay rong hon nhitng diéu kién cha tai san tai thoi diém ma (Sn that x4y ra,
¢6 xem Xxét dén wbi ¢, didu kién bao tri, va thai gian hil ich cOa tii san d6.

Pé trdnh kha nang bi thua 15 ning do vicc bdo hiém dudi mic thuc 1€,
hodc phéi tré tién bdo hiém cao mot cich khong can thiél, cdn phai nhd dén céc
nha thim dinh gid ¢6 nhiéu kinh nghiém trong viéc thdm dinh gid cho muc dich
bdo hiém, nham dat dugc sy bao hi€m moét cich toan ven va cd hicu qua.
4. Tham dinh gia cho bao cdo tii chinh

Hi¢n dang ¢6 nhu cdu ngly cing tang ddi hoi cdc 18 chife phéi cung cap
cic bdo cdo ddy du hon v két qué hoat dong, v v& tinh hinh tai chinh cho

chinh quyén hodc cho céc ¢ dong. Thuat ngit ndy bao gém mot loat nhitng yeu
¢du cho nhitng muc dich sau:

Bang can d6i tii san cia cong ty.

Cic chifc ning k& 10dn va kiém ton (ca ben trong vi bén ngoai).
Vin dé thi phan/m& rong ra cong cong. '
CA4c tién trinh chuyén giao/sap nhap.

Thé chap di vay.

Phuc vu cho viéc danh thué, khiéu nai doi gidm thué.

Quaén 1 va thanh 1¥ tai san.
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Mua hodc bdn. Tham tra chi phi mua cé diing v&i thi trudng dugce chap
nhan & cd trong va ngoai nudc.

GO6p vén clia mdi bén trong lién deanh.
C6 phén héa cdc doanh nghiep.
5. Tham dinh gia cho muc dich dau tu

Su tang trudng loi nhuan va tinh canh iranh cda mot doanh nghiép thy
thudc phan I6n vao tinh hitu hi¢u vi sy lua chon 6 hiéu qua cdc phuong 4n ddu
tu. Lua chon cdc phuong dn ddu 1o ¢ mot vi trf quan trong trong cong tac tai
chinh, vi né 13 mot nhan t§ chd y&u trong qud trinh sinh loi 1au dai clia doanh
nghiép, dac biét trong khi ngudn vén dau tu thi hitu han nhimg lai ¢6 ral nhidu
co hoi dé lra chon. Qud trinh lua chon nay rat phac tap bi vi da s8 cdc co hot
dau tu déu cO ban chét dai han, cdn két qua clla né ndm trong twong lai xa va
khé du dodn. Vi vay, dé ¢6 mot quyét dinh ddu wr khon ngoan, cdn phai nhd su
gitip d3 cla cdc nha thdm dinh gid. Ho ¢ ddy dd kha nang chuyén mon, ¢ ddy
d thong tin va tinh trung thue dé ¢6 thé gidp ban ¢6 duge mot quyét dinh ding
dén vé ddu .

. Xéc dinh tinh kha thi clla mot cong 1rinh x4y dung hodc mot chuong
trinh cai tao.

. C& van cho khdch hang xem xét cdc muc ticu ddu tu cba ho, suf lua chon,
nhig nguén tuc, cdc han ché, va thdi gian hiée cho cac hoat dong clia ho.

6. Tham dinh gis cho muc dich cam cé

Céam c6 1a mot loai ddu tr ¢ sy dam bao hgp 1y va mot ty 1é 141 ding
mirc. Trong trudmg hop ngudi phai cAm o khong tra duge 131 hodc khong con
kha nang dé ra lai mdn vay ng, ngudi nhan cdm ¢ phai tién hanh cdc bude can
thiét dé ddm béo an toan cho minh. '

Trong t4t ca cdc trudng hop, ngudi nhan cdm cf vdi sy gitip d& cha nha
thdm dinh gid, nén xem x¢t khong chi gid tri cha tai san lién quan d¢n vay no dé
nghi, ma con phai xem xét thu nhap thue i€ tlr tai san ¢ di d€ trd 13i & 1y 18 thoa
thuan hay khéng.

. Cung cédp cho khich hang gid 1ri thi trudng cla ta san & ngay thdm

dinh gi.
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. Néu 15 muc dich yéu cdu céc chi din cho viéc thdm dinh gi4.

. Cung cép loi khuyén ddi voi ngudi cho vay trong viée dédnh gid rii ro
bao gom céc diéu khoan vay ng, ddnh gid phén tram gid tri t8i da cho viée nhan
vOn vay ng trudce, diéu khodn tra lai mén ng chinh, va ty i¢ 14i.

7. Tham dinh gia phuc vu cho muc dich ¢é phan héa cic doanh nghiép

Nha nwéc

Chinh pht nhi¢u nudc d3 tién hanh cong viee ¢d phén héa, tr nhan héa
mot 53 cdc doanh nghiép Nha nude. Thdm dinh gid ¢6 nhiém vu tién hanh dinh
gia bat dong san va may mdc thidt bi ciia ¢dc doanh nghiép dé phuc vu cho viée
thue hién chu truong cia Chinh pha.

Céc nha thdm dinh gi4 cdn thyc hién cong viee thim dinh dé dang kv ¢8
phin mdi cla cc cong ty mudn bdn c6 phén cho cong ching,

8. Tham dinh gid cho m:aAy méc va thiét bj

Khi xem xét gid tri tai san cho muc dich 1am bdo céo tai chinh, b4o hiém
hodc thué khéa, diéu chi yéd 13 sy dinh gid mdy moc thiét bi phai chinh x4c va
cap nhat héa va ddp dng céc tiéu chudn ké todn. Céc nguyén tic 12 gidng nhau

dir 1a thuoc chinh quyén, céc 18 chic hay ¢ quan cong quyén, hoac thuoe linh
vuc I nhan.

Su dinh gid cdc 1Ai san ddi hdi s8 séch ghi thi sin phai ¢6 ddy da chi tid,
phéi duge cap nhat va duge x4dc nhan mot cich dong nhat.

Khi thdm dinh gid mdy méc thi€t bi, cdc nha thim dinh gid thudng sir
dung mot hoac két hogp nhitng phuong phép sau:

. Phurong phép so sanh truc tiép.

. Phuong phép chi phi. !

. Phum;g phép thu nhap.
9. Tham dinh gia tri tai san vé hinh

Ciing nhu nhitng thi san ¢§ dinh hifu hinh, tii san ¢6 dinh v6 hinh 12
nhiing 1ai san c6 gia tri Jon, thoi gian hity ich lau dai, ¢6 hinh théi bi€u hién rat
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da dang, nén kinh t& thi trudng cang phat tricn thi chiing loai cla tii san ¢§ dinh
v0 hinh cang phong phi.

(6 hai loai tai san vo hinh la: loal tai san v6 hinh ¢é kha nang xdc dinh
duce, bao gédm: thuong hidu, bing sdng ché, nhin hicu, kiéu miu va quyén s&
hitu m¥ thuat v.v.; va loai tai san vo hinh khong xédc dinh duge bao gdm: long
trung thanh m¢&n mé cta khidch hang, tinh hitu qua do phuc vu nhi nhin, mau fe
cua nhan vién cua hang, nhiing &n tugng (Gt v& cua hang v.v. DAL véi loat tai san
nay, ngudi ta chi ¢d thé x4c dinh duge gia tri khi doanh nghi¢p dé duge dem
ban cho mot chi s& hitu khac.

B¢ dinh gid tai san vo hinh, vi¢c ddu tién nha thdm dinh gid cdn lam 13
xdc dinh vé mat s6 lugng cde dodong thu nhap hoac lgi tic ma tai san vo hinh do
tao ta. Trong mot sG trudng hop cu thé tly thude vio muc dich thdm dinh gia
ma cdc 14t sdn v6 hinh duge dinh gid theo nhém.

Thdm dinh gi4 tri (i sdn vo hinh ¢6 thé coi 13 cong viée khé khan nhat
ctia cong tc thdm dinh gid. Bai vi khé du bdo duge nhiing dong tién dang tin
cdy cla 1ai san vo hinh dang duge dinh gid, rdl khé chia tdch cic dong tién cla
mot doanh nghiép thanh titng bd phan ciu thanh (irong dé cé tai san vo hinh).

Sau khi da xdc dinh dirge 1ot ich ti chinh tir tai san vo hinh, budc tiép
theo cn phai lga chon phuong phédp dinh gid thich hop. Trong thue (& thudng st
dung mot trong cdc phuong phdp sau: '

. Phuong phdp dinh gid dira trén thu nhéap.

. Phuemg phdp dinh gia dura trén ihi trudng,.

. Phuong phdp dinh gid dua trén chi phi.

V. CAC PHUONG PHAP THAM PINH GIA

Yéu cu rat co ban clla cong tdc thdm dinh gid, tiép theo vige thiét 1ap cac
tiéu chudn tham dinh gid, 1 phéi ¢6 cdc phuong phdp thdm dinh gid 15 rang, c6
kha nang 4p dung phi hgp va kha nang nhan biét duge khong chi bai thdm dinh
vién, ma con bdi nhing ngudi st dung bdo cdo thdm dinh gid. Thuat ngit

Fesl

“phuong phap thdm dinh gia” 1a nhimg phuong phép luin ¢é tinh phan tich duoc
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chap nhan vi duoc st dung phd bidn, DU thdm dinh gid tri t3i sén can ¢ vio gid
tri thi trudng hay gia tri phi thi trudng thi cde thdm dinh vién cling phai 4p dung
mot hoac nhidu phuong phap thdm dinh gid.

Tham dinh i cin cff vio thi tndmng thudng 4p dung mot hodc nhidu
phuong phip thim dinh dua trén nguyén 1y thay thé. Nguyén ly thay thé chi ra
ting mot ¢4 nhan s& khong tra cho mot hang héa hoidc dich vu mire gia cao hon
mitc chi phi cdn thiét dé anh 1a ¢6 duge mot hing héa hoac dick vu thay thé, ¢6
tinh nang tac dung wwong duong, trong hodn canh thi trudng binh thudng. Mic
chi phi thap nhat b ra dé ¢ duge mot hang héa, dich vu thay the (0t nhat chinh
14 gia tri thi trudmg cha hang héa, dich va do.

€6 5 phuong phap thdm dinh gi4 tri 1di san, hao gom:
1. Phuong phap so sanh gis bin (Phurong phap so sinh trirc tiép)

Phucng phdp niy xem x¢t gid bdn ¢la tii san twong t so vdi fai san cdn
thdm dinh gid va nhitng dif licu ¢6 lién quan d¢n thi trudmg, xdc dinh muc gis tri
du tinh trong qua trinh so sdnh. Nhin chung, i san cin thdm dinh cidn duge so
sdnh véi 1 san wong 0 (rén thi trudng cong khai (thi trudng md).

By 1a phuong phéap duge phd bigh rong rdi va duge sir dung nhifu nhat
trong thuc 1&. N6 duge 4p dung di tham dinh gid cho tdt ¢ céc trudmg hop noi
nio ¢ thé thu nhan duge nhimg chimg ¢ ban cha thi trudng thich hgp b thé
chdp nhan dugc.

Phuong phap ndy dua vio su chdp nhan gid thi trudng [ chi s& (31 nhat
cua pid tri. Cdc diy li¢u cé kha nang tin cay duge s dung trong phan tich 1a co
s¢ clia th&m dinh gid. Phén tich nhan dugc trén nguyén tac so sénh céc thong tin
1lf céc giao dich trude ma ¢d thé duge dp dung cho cde thdm dinh gid mdi, vdi
mot s& diéu chinh cin thiét ¢¢ dam bao rang cdc dit licu lich sir la p\hﬁ hgp véi

tinh hudng hién tai, vi du diéu chinh d&i véi su anh hudng cia lam phat.

Phan tich s€ tap trung vio hai nhdm nhan 168 14 nhan 6 thi truong va nhan
10 gia ca:

Nhan 14 thi tridng, ¢é nghia 1a xdc dinh cung va cdu ¢d vai 1rd quan trong
trong viée hinh thanh midc gid tai d6 giao dich duge két thiic.
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Nhén t§ gié ca lien quan dén gid thi tnrémg trong mot chi phi don vi véi
tai sdn ma né lien quan. Vi du: Gié dat nong 1thon thudmg bidu hién trén co sé
“gid mot hecta”, gid nha clra thudng biéu hién wrén co sd “gid mot mét vudng”.

2. Phuong phap thu nhap (Phuong phap dau tw)

Phuong phap ndy xem x¢t nhitng di licu vé thu nhap va chi tiéu c6 lién
quan dén tai san duge thdm dinh va xéc dinh gid thong qua qud trinh vén héa.
Qu4 trinh nay lién quan dén thu nhap (thudng 13 thu nhap rong) va mot loai gid
tri goi la gia tri hién tai cha dong thu nhap du kién trong tuong lai.

Phuong phdp nay s dung ty 1¢ ldi 1rén von, hodc ty 1¢ khau hao hoic ca
hai dé chuyén gid tri thu nhap trong tuong lai thinh gid tri doanh thu tinh & thoi
diém hién tai.

Céc nha ddu tu tap doin Ién d3 phdt trién phuong phdp thanh dang tinh
todn dong tién chi¢t khau (DCF). DCF yeéu cau du dodn dong tién thu nhap
trong lai trén mot giai doan gia dinh cta mot dau tw. Dong tién dé duce chict
khdu & ty 1¢ 13i thich hop dé tinh todn gid tri hién hinh cha nd. Hién nay hau hét
cdc 18 chite déu tr sit dung phuong phép dong tién chiét khau (DCE) trong viee
dua ra cdc quy6t dinh dau .

3. Phuong phap chi phi

Phuong phdp nay xem x6ét kha niang mot ngudi thay vi mua mot tai san
nhét dinh trén thi trudng, bang cdch anh ta x4y dung (hoic¢ sdn xual ra) mot tai
san ¢6 tinh nang sir dyng tuong duong véi tai sén cdn mua. Vi du: Trén thi
trudng bal dong san, mot ngudi mua s khong 1ra gid cho mot bat dong san cao
hon chi phi ma anh ta ¢6 thé bd ra dé mua mot dién tich dat va xay dung mot
cong trinh twong tng. :

Trong thfC 1€, trong mot sO trudng hop gid tri can cho tai san khong ¢6
san trén thi trudng, vi du vdi benh vien, truding hoc, thu vién v.v. Trong nhiing
trudng hop nay, ¢6 thé xem xét chi phi thay th€ mot cong trinh hién dai tuong
duong nhu 1a co s& cho xac dinh gid tri hién tai cha né. Céch 1iép cin nay duge
goi 1a phuong phép chi phi.
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Pénh gid néi chung cho rang phuong phdp nay khong cung cdp gid tri
phll hgp cao trong viée du bdo gid tri, do vy né {1 khi dugc chap nhan d¢ cung
cép c4c thdm dinh gid ¢6 gid tri hiu lue,

4. Phuong phap thang dw

Phuong phdp thing du duoc dp dung dé xac dinh gi4 tri clia bat dong san
phat trién ma & d6 cdc phuong phiap khic ¢6 thé ude tinh thap dudi midc gid tri
clia bat dong sén d6. NG ¢6 1hé 1a dat (réng danh cho phat trién hay dat ¢6 cic
dang k&t cdu xay dung dang ton tai ma cin phai thay th¢ hay cai tao, thong
thudmg 12 tan trang lai hay pha bd va phat wido lai vdi nhifng k&t cfu xay dung
hoan toan mdi.

Gid tri ca sir phat tricn duge bifu hi¢n 13 gid tri uGe tinh, trir di tdt ca céc
chi phi xay dung. Phén du ra thé hién mic thing du ma trén d6 gid tri cha ddt ¢6
thé dugc tra. Phan thuc 1€ tra cho dat sau d6 14 vin dé dam phén.

5. Phuong phap loi nhuin

Phirong phap loi nhuan duge sir dung dé thdm dinh gid cho cdc thi san dic
biét nhu khidch san, rap chiu béng va nhiing 1ai san khic, ma viée so sdnh vé
nhiing tai san tuong 1u s& g2ap khd khin do gid tri ¢cht yéu coa chiing phu thuge
vao kha nang sinh l¢fi cba (i san.

Trong md&t s hoan canh, khd nang sinh lgi cta vice sir dung 1ai san phuy
thuoc nhiéu vao dung luong thuong mai xéc dinh dong thu nhap cia tai san, do
14 dic diém thuong 1hé hién cho cédc tdi san trong nganh vui chai gié tri, bao
g0m khéch san va mot s6 loai tdi san khac.

Phuong phép loi nhuan dua vao sy phan tich kha nang sinh 181 udc tinh
cua viée sit dung 1ai sdn, trir di cdc chi phi hoat dong kinh doanh hgp 1y, con lai
mot khoan du ra 1hé hi¢n 1a thu nhap thie hang nam dic trung cia tai san. Thu
nhap thuc nay sau dé dugce chuyén thanh vén theo ding nhu cach trong phuong
phép thu nhap.

Trong khi st dung céc phuong phdp trén dé tiéh hanh thdm dinh gid,
khong ¢6 phitong phap ndo 12 chinh x4c riéng 18, ma chi ¢6 phuong phép thich
hop nhat, cdn cic phuong phép khéc c6 thé duoge sir dung d& kiém tra két qua
cla phuong phép thich hgp nhal do.

55



Viéc xac dinh phuong phép nao 14 phuong phap thich hop nhat phu thuoc
vao cdc yéu 16:

. Thudc tinh cha tai san.
. Sur tin cdy va kha nang str dung clia cdc tai liéu thi trudng.
. Muc tiéu cua cong viéc dinh gia.

Trong thire 1€, cdc nha thdm dinh gi4 thudng slt dung ba phuong phip co
ban 14 phuong phép so sdnh truc tiép, phuong phép thu nhap va phuong phép chi
phi. Ba phuong phdp trén dp dung ddi v4i cd thdm dinh gid bat dong san, may
moce thiét bt va tai san vo hinh. Hai phuong phép thing dir va lgi nhuan chi sir
dung cho thdm dinh gid bt dong san, vi néi chung it duge st dung hon so voi
ba phucng phdp trén.

V1. QUY TRINH THAM DINH GIA

Quy trinh thdm dinh gi4 1a mot qué trinh ¢6 tinh hé thdng, logic, qua dé
cung c4p cho nhitng ngudi thdm dinh gid su hudng din hianh dong phd hop vai
cong tac thdm dinh gis cha minh.

Quy trinh thim dinh gia cing 12 mot k€ hoach hanh dong ¢é trat tu chit
ch&, dugce b6 cuc phd hgp vdi cac quy tae co ban da duge x4c dinh 18, né gitp
cho nha tham dinh gia dat dén mot két lnan vitng chic hodc su uée 1inh gié tri
€6 co sd v ¢6 thé dam bio duge,

Quy trinh thdm dinh gif bao pédm cdc bude sau:

. Xac dinh van dé,

. Len k& hoach thdm dinh gis.

. Thu thap tai licu. ~
.Van dungj va phén tich tai liéu.

. Dénh gia gia tri tai san cdn dinh gid.

. Bdo cdo tham dinh gi4.
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1. Xic dinh vin dé

.4 bude ddu 1ién coa qud trinh thdm dinh gi4, trong budc niy cdn gidi
quyét cdc vin dé sau:

- Nhan biét vé tai sdn: vi trf, kich thuée, kifu cach, dac diém vat chat.v.v.

Nhan biét v& cdc quyén tai san ho#ic quyén loi duge tham dinh gis. Phan
nhodm 1ap hop cde quyén duge ddnh gid, nhu quyén s6 hitu vinh vién, quyén cho
thué theo hgp déng, cdc gidy phép, cdc diéu khoan han ché, quyén chuyén
nhugng.v.v,

- Thiét lap muc dich hodc muc tiéu thdm dinh gid: mua bin, cho thug, bao
hiém, cdm ¢d, danh thué, bio ¢do tii chinh.v.v.

- Xdc dinh gia tri ndo c#n duge ude tinh, vi du nhu gid tri thi rudng, gid
tri ddu tr, gid tri bao hiém, gid (b€ chdp, gid tri thay the, gid bdi thudmg.v.v.

- Xéc dinh phuong phép thiam dinh gid vi tai liéu cin thiét cho viéc dinh

gid.
- Thiét 1ap ngay c6 hicu luc clia viéc thdm dinh gid
. Nhan duge tir khach hang.
. Tir cde didu ki¢n thi (rurdng v 1ai licu yéu cdn.

- Dat duge sy thoa thuan vdi khdch hang vé phi ho phii ra va yéu cdu
thei gian hoan thanh.

2. Lén keé hoach tham dinh gis

Trong budc nay cdn giai quydt cic van dé sau:

- Nhan bi¢1 cdc yéu 16 cung va cdu thich hop, chitc ning, cdc dac tinh va
cdc quyén cua tai san duge mua bdn va céc dac diém cla thi tndng.

- Nhan bi¢t vé cdc tai licu yéu cdu: thi trudmg, 1ai san v tai licu so sanh.
- Nhan biét va phat trién cdc ngudn tit licu.
Phai [a cAc ngudn 14i liéu ddng tin cdy nhat.

86 ligu dugce sir dung phai ding dan, chinh xdc va phai duge kiém ching,

57



- Thi¢t k€ chuong trinh nghién cifu.

Xac dinh trinh tu thu thap va phan tich s& lieu.

Phan biét nhiing phén viée nio ¢6 thé uy nhiém.

- Vach ra dé cuong cha béo cdo dinh gia.

Xdc dinh hinh thigc trinh by béo cdo.

- 1.én chuong trinh thdi bidu cong 14c.

Xac dinh thdi han cho phép cua trinh tu cdc bude phai tuén theo.
3. Khao sit hién trudng va thu thap ti liéu
3.1. Khdo sdt hién truong

Thém dinh vién phai truc 1iép khao s4t hién trudng:

+ D6t véi miy mée thiét bi: Tham dinh vién phai khao sét va thu thap sé
liéw v¢ tinh nang k¥ thuat (cong sudt, nang sudl, cong dung) vi tri, diac diém,
quy mo, kich thudce, do mdi, ¢l cha tai san c¢dn thdm dinh gid va c4c tai san so
sanh.

+ D61 vdi bat dong san: Thidm dinh vicn phai khao sat va thu thap s8
liu vé:

. Vitrf thye 1€ ctia bt dong sdn so sdnh vdi vi tri trén ban d6 dia chinh,
cdc md ta phap 1y lien quan dén bat dong san.

. Chi 1iét bén ngoai va bén trong cia bét dong san, bao gbém: dién tich dat
va cOng trinh kién tric, khung canh xung quanh, co s& ha tdng (cap va thodt
nude vién thong, dién, dudng), loai kich triic, muc dich si dung hién tai, téi
din, tinh trang duy tu, sita chita v.v.

Trong qud trinh khéo sét, d¢ ¢6 ddy dd chimg cit cho vige thdm dinh gia,
thdm dinh vién cén chup anh ti sén theo cic dang (10an canh, chi tid), & cde
huéng khéac nhau.

3.2. Thu thép tai liéu

Budc nay cén giai quydt:
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- Chon tat liéu ¢4 nhitng noi dung thong tin cd ban.

Céc thong tin thu thap qua khao sdt thuc & tii san s¢ thay ddi wy theo
loai tai san dinh gid. Tuy nhién nha thdm dinh gid phai ghi duge nhitng thong
tin co ban cha tai san.

- Phéan biét cac ngudn tai liu cha y&u va thit yéu.
- Cac tai liéu téng hgp v& X3 hoi, kinh t€, chinh phil, moi trudng.

- C4c 1ai liéu dac biét cla d6i tuong nghién cu va cha d6i tuong ¢ thé so
sénh: 1ai liéu ban, chi phi, thu nhap,.v.v.

- Kiém ching s6 liéu thu thap ducc.

Cac thong tin thu thap duge cén gitt bi mét khong duge phép cong khai.
4. Phan tich tai liéu

Tir nhitng tai licu thu thap duge thdm dinh vién tién hanh cic loai phan
tich sau:

- Phan tich thi trudng:

Xac dinh céc lyc lugng thi trudng anh hudng dén gid iri cha i san ddi
twgng thdm dinh gi4.

- Phan tich tai san:

Phan tich cdc tinh chat va dic diém néi bat clia thi san d6i wwong thdm
dinh gia cd anh hudng dénh gia tri cla né.

- Phan tich so sdnh:
Phan tich cdc dac didm ¢6 (hé so sdnh duoe, bin ra, cho thué.v.v.
- Phan tich su str dung t&t nhat va ¢6 hi¢u qua nhat: ;
Cac phan tich trén cén thict phai duoc kiém chimg.
5. Xac dinh gi4 tri tai sin cin thim dinh gia
Qua kél qua clia cic phan tich trén, Jua chon phuong phép thdm dinh gi4

thich hop dé 4p dung. Trong khi lya chon, nha thdm dinh gi4 phai can nhic tinh
hop 19 clia mdi phurong phap thdm dinh gid, sy thuan i va su han ché clia ching.
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‘I4m quan trong cla mdi phuong phép thdm dinh gid ¢6 thé thay déi phu
thuge vao kidu loai, vio thuge tinh cia tai san vi vio myc dich cia thdm dinh gi4.
C6 thé 4p dung mot hay nhiéu phuong phap thdm dinh gid dé tién hinh dinh gia.

Xdc dinh gid tri 13i sdn 1 bude cudi cing d€ hoan thanh bio cdo thidm
dinh gid. Muc dich 12 truyén dar k&1 qua va cic k&t luan cla nha thim dinh gi4
mot cdch ¢6 hicu qua va ¢d site thuyét phuc d6i vdi ngudi sit dung thong tin.

6. Bio cio tham dinh gid

Béo cdo tham dinh gid 1 san phdm cudi ciing cla todn bo cong viée thdm
dinh gi4, 1a cao diém cla nhimg nd lyc vi k¥ nang cha nha thim dinh gi4.

Bio céo thdm dinh gi4 nén dugce trinh bdy 10 ring, chinh xdc, sdp xép ddy
dit cdc gia thift, s& ticu, cdc phan tich, cdc 1ién trinh, cac k&t qua va k&t luan dat
dugc clia nha thdm dinh gii.

Noi dung ctia bdo cdo thdm dinh gid phu thude vao ban chat va muc dich
clia cong viée thdm dinh gid. Gid tri duge bidu hi¢n chi 14 su udc tinh xudl phit
1l sy phan tich cac dif licu thi trudmg.

K&t qua chia thdm dinh gid thudmg duce trinh bay trong mat ban béo céo
vifl, trong dé néu ra:

. Muc ticu clia viéc thidm dinh gia.

. Md 14 chinh xdc tai san duge thdm dinh gid.

. 'Thoi han ude tinh gia tri.

. 3¢ ligu minh hoa va phan tich.

. Udc tinh gid tri.

. Nhitng dicu kién han ch& hay bdo lua nao gan voi su ude tinh.

Bdo cdo thdm dinh gid can trinh bay chinh xdc muc dich va nhiém vu,
quy md va ngdy thdm dinh gid, cde chi dén cha khdch hang va thong tin ¢6 kha
nang sir dung d8i v6i nha thdm dinh gid. Cdc bdo cdo thim dinh gid khong dudc
¢ sy lira d6i. N&u ¢6 méu thudin gitta tieu chudn thdm dinh va céc chi dan cha
khéch hang, nha thdm dinh gi4 cén luu ¥ ngudi doc 16i sy mau thuin dé va un
tién giai quyét cdc chi dén phi hgp véi ticu chudn.

60



Chat luong va ndi dung ctia thong tin ¢é kha nang st dung doi véi nha
thdm dinh gid, thiri gian va cdc didu kien theo d6 nha thdm dinh gid dugc phép
ti€n hanh cong viéc s& duge xdc dinh bdi cde chi dén cla khdch hang. Vi du,
mot khdch san ¢6 thé yéu cdu thdm dinh gid chi dua trén sy diéu tra bén ngoai.
Trong trudng hgp dé nha thdm dinh gid phai dua vao théng tin cung cdp trong
mdi quan hé d61 v6i khong gian bén ngoai, va nhi thAm dinh gia nén néu 1o gidi
han dé trong bdo ¢do thdm dinh gid cha minh.

Thong thudng nha thdm dinh gid chi chip nhan nghia vu phép ly d6i véi
bén dua ra chi dan, v s& 1am bdo cdo phi hgp riéng ddi vdi sy sir dung cla
khich hang d6. Trong trudng hgp bdo cdo tham dinh gid duge chudn bi dac thi
cho viée sit dung clia mot s8 bén. Thi du, mot ngan hing cung cdp kha ning vay
no, khi d6 nha thdm dinh gid phai kifm tra noi dung ctia bdo cao dé dam bio né
chita dung cac thong tin va 11 khuyén thich hop.

Thong thudmg khéch hang mudn két hop thdm dinh gid véi cong ba tai
chinh lién quan t&i cde hoat dong cla thuc thé. Nha thdm dinh gid nén chap
nhan yéu cdu cta khach hang, vi thé hién bing hinh thitc va nodi dung thich hop
trong bdo cdo.

Béo cdo thdm dinh gis nén ¢6 mot diéu khoan cam in &n toan bo hoac mot
phan, hoac cam bat ky su tham khao ndo ddi véi cde s§ licu tham dinh nim
trong béo cdo, hoac 1én va nghé nghi¢p clia nha thim dinh gid, ndu khong ¢ su
chap nhan bdng vin ban cha nha tham dinh gja.

Bdo céo cling bao gbm mot diéu khoadn cung cédp su bdo ve d6i véi khach
hang hodc nha thdm dinh gid chdng lai su st dung bdo cdo khong ding thdm
quyén chia bén thi ba,

Nha thdm dinh gid cung cip bdo cdo thim dinh gid béng van ban. Trong
truong hop khi khdch hang ©6 yéu cdu dic biét mot bdo cdo bing miéng, nh

thdm dinh gid nén ching thuc §5i khuyén d6 bing van ban, duge trinh biy mot
cdch logic va dé hiéu.

Nha thdm dinh gid nén luu lai ban sao cha bdo cdo thdm dinh gia cung vai
cac cong trinh nghién ctiu ctia minh trong mot thoi han hap 1y.
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CHUONG 11

GIGI THIEU VE CONG TAC THAM PINH GIA

L. VAI TRO, NHIEM VU VA PHAM CHAT CAN THIET CUA NHA
THAM PINH GIA

1. Vai trd ciia cong tac tham dinh gia

Thdm dinh gi4 13 mot hoat dong rat cdn thiét cho sy van hinh cia nén
kinh t& thi trudng, ¢ thé coi 1a trung 1am cla 14t ca cdc hoat dong kinh t&. Bai
vl moi viéc ¢6 lién quan dén cac hoat dong kinh doanh déu chiu tdc ddng bai
khdi niém gid tr1, ma viéc thdm dinh gi 1a dé xdc dinh gid clha 1ai san & trén thi
traong.

Thim dinh gid ¢6 vai 1rd quan trong trong viéc gitp chdng ta dua ra cic
quyét dinh lién quan t6i viéc mua, bén, déu twr, phét trién, quan 1y, s& hitu, cho
thu¢, dénh thu€, bio hi€m, cdm ¢ va kinh doanh tai san c& dinh. Dich vu clia
nha thdm dinh gid phuc vu bat k¥ ngudi no c6 quan he giao dich vé 1 san.
Chéng han, nha thdm dinh gi4 c6 thé duge yéu cau tu vén cho ngudi ban vé gi4
bén tai san cha minh; cho ngudi thue vé tién thué tai san hang nim ma ho phai
tra; cho mot ngudi nhan do the chdp vé gid tri cita vat dam bao vi vé & tién cho
vay theo gid tri cia vat th€ chdp ma ngudi d6 giao cho ngudi di vay; va w van
cho ngudi bj sic ép ban bat buoc vé gid bSi hoan v.v.

Viéc phéi hiéu rd muyc dich, yeu cdu cdn thi¢t cla thdm dinh gig Ja yéu 16
quan trong nhat.dGi v6i mot thdm dinh vién, do gid tri clla mot lgi ich cu thé
trong 1ai san khong phéi luén gidng nhau doi vi 14t ca moi muc dich. Trong da
$0 cdc trudng hop, van dé quan trong hang déu clia nha thdm dinh 13 d4nh gid
gid trj thi trudng; nghia la t6ng s6 tién von hay tién thué hang nam s¢ duge yeu
cdu hay phai tra cho mot lgi ich cu thé trong 1ai san vio mot thi diém cu thé,
trén nhiing dicu kién cu thé va tuan theo ddng phip luat.
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Vai trd cha nhiing nha thdm dinh gid da phét trién 16n manh trong nhimg
nam gan day. Moi trudng kinh & méi da tao ra nhu cdu 16n lao cho dich vu
thdm dinh gid.

Ngay nay, trong thoi dai mdy vi tinh, méi trudng kinh t¢ tinh vi va phitc
tap doi héi mot ngudn dir licu thue t¢ licn tye. Nhitng nha thdm dinh giad duoc
cong nhan khap trén th€ giéi nhu nhimg nha cung cap s6 licu 1ai san doc lap
trong ca hai khu viure Nha nudic va tu nhan. G ¢ hai khu vuc nay, tai san déu can
phai duge dang ky va xdc dinh vE s6 lugng va gid i,

2. Nhiém vu cia nha tham dinh giz

Nhimg dac trumg tieu biu cong viée clia nha thdm dinh gif 1a:
+ Xac dinh gid tri thi trudng clia tai san

Céc nha thdm dinh gid duge dio tao cho yéu cdu dinh gid céc tai san, dic
biét ddi hoi nha thdm dinh gid cdn thiét phii ¢ su hifu biét va thanh thao vé
mdi quan hé phép 1y d6i véi 1ai san, v& k¥ thuat xay dung (d6i véi dinh gid bat
dong san), v8 k¥ thudt cong nghe (d&i vdi cde nha thdm dinh gid may méc thiét
bi), va vé cdc dic tinh ndi bat va duy nhdt dé phuc vu cho viée x4c dinh duoe
gid i tai san. Do d6, mot ngudi khong phai chayén nghiép sé khong c6 kha
nang dé ddnh gid va th4u hiu cong viée dugc.

+ La ngudi ¢6 van cho cdc nha dau r

Thédm dinh gid vi céc bdo cdo thdm dinh 12 nham cung cdp cho ngudi
khédc sir dung (khong phai cho nhd thdm dinh gi4 sit dung), nhur ]2 mot co sé
gidp ho ra cdc quyét dinh liéu ¢6 nén hanh dong dau wr hay khong; vi du nhu
ligu ¢6 nén mua hay khong nén mua, cho vay hay khong cho vay, mua hay phét
trién...

+ Thdm dinh gié dnh hudng d&n nhiing quyét dinh lién quan dén téng s6
tién 16n. Vi vay, méi mot cong viéc thdm dinh 1 mot du 4n nghién ctru cdn su
than trong va k¥ ndng chuyeén nghiép.

Do nhitng dic trung trén ma nha thdm dinh gid ¢6 mot trdch nhiém rong
16n d6i véi cong ddng x& hoi, doi hdi ho phai cé dao ditc va ¢6 tinh thédn trach
nhiem phép Iy chuyén nghiép cao.
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3. Nhimg phim chit cdn thiét ciia mét nha thim dinh gis

O nhiéu nuée ¢6 quy dinh phép 1y cu thé d6i véi nhing ngudi hinh nghé
thdm dinh gid. N6i chung, nha thdm dinh gi4 phai 13 ngui ¢6 hanh kiém 15t va
chiing minh duge rang:

a/ Ho da c6 bang dai hoc thich hgp, hodc ¢6 bang chuyén mén sau dai
hoc, va it nhét ¢6 kinh nghi¢m tich iy qua 2 nam cong tdc. Béng thdi ho ciing
phai chiing minh dugc ho d4 duy trl va nang cao kién thiic chuyén mon thong
qua vi¢e thudng xuyén theo cde chuong trinh dio tao; va

b/ 1o ¢6 ki¢n thic va kinh nghi¢m trong viée ddnh gid cic 1ai sén & dia
phuong va phan loai (ai san;

¢/ Ho phai ddp Ung tat ca nhimg yéu cdu vé phép 1y, quy dinh, dao didc v
giao k&o hgp dong ¢6 lén quan dén cong vice; va

d/Ho ¢6 kha ning bdi thudmg nghé nghiép thich ding doi v6i trach nhicm
phai génh chiu lién quan 1rong méi sir vigc.

Quan diém chung trén thé gidi hién nay 1a c4n phai ¢6 it nhat 3 nam gido
duc va dao tao chuyén mon d¢ dat duge trinh do va hoc van cfn thiét cho nghé
thdm dinh gid. Va nha thdm dinh gid phai ¢ cdc phdm chat sau:

. Cong bang va nd luc 1am viée hét minh.

. Tinh théng nghiép vu.

. C6 nang luc, theo kip véi su phét trién mdi vé 1y thuyét, thuc 1€ va céc
k¥ thuat dinh gid, cdc diéu kién phdp 1y mdi.

. €6 dao dic t6t, 1am viée véi tinh than khdch quan, gitt bi maét, c6 tinh
than tréch nhiém cao d6i vdi khdch hang,

0 Viet Nam, Diéu 17 cta Phdp 1¢nh gid nam 2002 quy dinh m_u chuén
thdm dinh vien w, £id phai c6 du céc tidu chudn sau:

a/ La cong dan Viét Nam;

b/ C6 bang 0t nghiép dai hoc chuyén nganh lién quan dén nghiep vu
thdm dinh gi4;

¢/ C6 chimg chi d3 qua dao tao nghiép vu chuyén nginh vé thdm dinh gia
do ¢ quan c6 thdm quyén cap;
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d/f C6 thoi gian 1am vice licn tue tir 3 nam trd én theo chuyén nganh duge
dao tao.

4. Pang ky cua cic nha tham dinh gia

Tat ca nhitng nha thdm dinh gi4 mudn hoat dong déu phai duoc dang ky
theo dao luat ban hanh & mbi nude.

Thong thudng, ngudi mudn duge dang ky phéi ¢6 bing cdp vé nghé thdm
dinh gid, phai trai qua thdi gian lam viéc tir 2 - 3 niim dudi mot nha thdm dinh
gid di duge dang ky, va vaot qua duge cudc kiém tra vé ning Iuc nghé nghicp.
Sau khi dat dugc cdc dicu trén, anh ta duge dang ky va ¢6 thé hoat déng nhu
mot nha thdm dinh gid trong Chinh phll hodc trong khu vize te nhan, trong cong
ty hoac trong trudng dai hoc.

3 Viet Nam, Didu 17 cba Phap fenh gid nam 2002 quy dinh: “Ngudi 6
di 4 tieu chuén cba thdm dinh vién (nhu trong Pidu 17 cha Phép lenh gid) s&
duge co quan quan ly Nha nude vé gid trung vong Xem x¢t cip 1thé thdm dinh
vién vé gia”.

4.1. Bdo vé khdch hang

Vige dang ky cla cic nha thim dinh gid 12 dé dam béo rang khich hang
khi thu¢ nha tham dinh gid trong hoat dong cha ho st ¢6 duoc dich v t6t nhat
¢6 thé. Néu khach hang khong hai long véi dich vu dugce cung cdp, hodc thay
thdm dinh vién m viéc cdu tha thi ho ¢6 thé phan anh véi Hoi déng cic nhd
thdm dinh gid d¢ ¢6 bién phdp ky luat. Hoi déng cé thé xit Iy nhimg thdm dinh
vien da duge dang ky nfu ho khong tuan theo diy da nhitng quy dinh vé dao
dde.

4.2. Bdo vé cdc thdm dinh vién dd duwoc ding ky

Chi ¢6 céc thim dinh vien d3 duoe ding k¢ méi duge quyén thdm dinh
gia va thu 1¢ phi. Néu ¢6 mot ai 36 khong phai 1A thdm dinh vién ¢6 dang ky ma
tién hanh thdm dinh gié va thu 1¢ phi, thi ngudi dé bi coi 13 vi pham luat phap vé
thfm dinh gia va s& bi x{r 1y theo phdp lu4t.

5. Cic cdp do hoat dong ciia thim dinh gih
Cong tdc thAm dinh gid ¢6 3 cip do:
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5.1. Cdp do ddu tién — qudn chiing noi chung

Nhifng ngudi sir dung, s& hifu va ddu tr vio bat dong san trude sy cén
thi€t cha cong vice kinh doanh vA nha & cha c4 nhan, ¢ cdc doi hdi vé gid, vé
thé chap, cdc hgp ddng cho thug, bao hiém, céc dir 4n khoi phuc hodc hién dai
héa v.v. va cdc hanh dong khdc lién quan dén s6 tién ldn.

C4 nhan nhiing ngudi ndy ¢o thé tr quydt dinh, nhung s¢ khong <6 1gi néu
nhitng ngudi nay khong duge dao tao chinh quy, kha ndng va nang luc ¢ han
clia ngudi d6 co the s& trd thanh mot van dé. Thong thudng thi khong cin thit
dén viée thdm dinh gid chinh thite, nhung trong nhiéu trudng hop, dic biét khi
c6 lien quan dén beén thit ba, thi cdn thiét dén hoat dong thdm dinh gid chuyén
nghiép.

5.2. Cdp d¢ thir hai — nhiing nguoi trong nghé vé bdt dong sdn

Cédp do nay lien quan dén nhing ngudi trong nghé vé bat dong san ndi
chung, chdng han nhu nhitmg ngudi ban hing, nhimg nha ddu w, nhimg ngudi
phén phdi nhé, nhitng nha xay dung, nhitng nha quan |y tai san.

Nhimg nguoi nay khong phai 12 nhitng nha thdm dinh gid chuyén nghiep,
tuy nhién hg giai quy® nhimg vén dé licn quan tdi bat dong san nhu 13 mot
phin cong viéc cla ho. Thong thudng ho duge hdi ¥ kiéh vé gid (ri ciia bat
dong san va rd rang 1a ho dua ra nhimg ¥ kign phu thudc vao trinh do gidi han
clia ho. Ho phai nhan thitc duge han ché cha minh dé nhan biél nhitng trudng
hop ma trong d6 ho khong ¢é di nang luc dé 1am. Trong nhimg trudng hop dé,
ho nén yéu cdu sy gitip 4 clia nha thdm dinh gi4 chuyén nghiép.

5.3. Cdp dé thir ba — nhitng nha thdm dinh gid chuyén nghiép

O héu hé cdc nu6e, nhiing nhi thdm dinh gid phai la nhitng ngudi ¢6 du
tu cach vé kién thic, vé k¥ nang nghé nghi¢p va cé tinh liém chinh. Ho la
nhitng ngudi chuyén nghi¢p duge bd nhiém va thude cdc 16 chitc chuyen nghiép.
Céc nudc ¢6 quy dinh phdp luat cong nhan nhitng ngudi ¢6 da trinh do dé duoc
b6 nhiém hop phap 1a “Nha thim dinh gid da ding ky”, “Nha thdm dinh gi4 d3
tuyén the”, “Nha tham dinh gid dd dugc phé duyet”.

Nhifng Iinh vire chung ca hoat dong chuyén nghiép bao pdém:
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a/ Nhing nha thidm dinh gid khu vifc cong cong: Bao gdm viée dinh gid
boi thudng, thué d4i, thué tem va qua tang, thué thu nhap, vay no clia Chinh phi
va nhimg vite thdm dinh gi theo luat khéc.

b/ Nhiing nha thdm dinh gid tw nhan: cho mua va bén, cho vay thé chap,
nhimg phén tich kha thi, su phét trién dat dai, bdo cdo tai chinh cha bang can
ddi va cdc thdm dinh gid khic.

Thuc 1€ h¢ théng kinh t& hién dai da [am cho hoat dong hang ngay cla
cdc nha thim dinh gi4 thuge hai khu vue cong cong vi 1t nhan trd nén tuong
duong nhu nhau. Khi quéc gia va cdc chinh quyén dia phuong chuyén huéng
vao fu nhan héa, chic nang clia cic nha thim dinh gid hién nay gén nhu gidng
nhau trong toan b pham vi hoat dong cla ca hai khu vuc.

6. Pham vi ciia dich vy thim dinh gii chuyén nghiép

Nhimg nha thdm dinh gid chuyeén nghi¢p ¢6 di 1t cdch va ning luc dé
hanh nghé thdm dinh gid trong 14t ca cdc van d¢ vé tai san cho 14t cA cdc muc
dich. Cdc dich vu d6 ciing duge thue hién theo cde yéu cdu nhu [a chuyen gia
lam ching trong cdc tda dn xét xU khic nhau.

Nhitng nha thdm dinh gid ciling hoat dong k&l hop véi céc ¢§ van phap
luat, cdc thanh tra, nhitng nha 1am hoach dinh va phét trién thanh phd, dua ra 1di
khuyen v¢ cdc du dn phat trién, cdc van dé kinh 1& ctia du 4n x&y dung cong ty,
thanh [ap cong 1y v.v.

Nhitng nha th4m dinh gid ciing duge céc cdp chinh quyén thué thdm dinh
gid 1ai san cho viéc danh thu¢. Ho ciing litn quan t6i cdc vu khiéu nai vé thdm
dinh gid, thay mét cho cdc chii s& hitu.

7. Nang luc coa nguoi thim dinh gis

Nhiém vu cda nguoi thdm dinh gid 12 xéc dinh gid tri thi trudng cha tai
sin. Thdm dinh gid d4u tién 13 phai thé hicn ¥ kién quan diém, khong phai chi la
tudng trinh su vige. Viée thé hi¢n quan diém chi 6 gid tri khi ¢é nhimg 1y do
xac dang. Nhiing budc dén 16i vice thdm dinh gid phai l6gic, va moi chimg cit
cta thdm dinh gi4 phai dugc ghi chép diing muc va nhifng hé so cling vdi ban
sa0 bdo ¢40 cudi ciing cho khdch hing phai duge giff 1ai. Nhitng bude di ding
I6gic va viéc kiém tra thuc t& 1a moi quan tam chinh clia nhi thdm dinh gi4.
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Niang luc cha nhd thdm dinh gid 6 1thé duge ddnh gid bang kha nang
chiing minh viéc thdm dinh gid cla ho 13 chinh x4c vi kha pang gidi trinh khi
ho duge triéu tap dén truGe 1Oa dn hay & bat k¥ noi ndo khic. Ngudi thdm dinh
gia phai ¢6 kién thitc chuydn sau vé tat ci cac yéu 18 thude vé thiam dinh gié tri
tdi san, va c6 ddy di bang cdp va k¥ nang nghé nghi¢p chuyén mén. Su chinh
x4c trong ¢ong viée cha anh ta 13 ddng tin cay, thong thudng trong nhidu trudng
hop 14 khong can phai kiém tra lai. '

8. Méi quan hé giira kiém toan vi tham dinh gia

Kiém toan va thdm dinh gi4 & hai cong viéc chuyén mon khéac nhau; gid
tri xac dinh thong qua cong tdc thidm dinh gid khong gidng v6i gid tri tayén bo
trong cdc bdo cdo tai chinh kiém 10dn; bdo cdo 1di chinb v bdo cdo thdm dinh
gid 14 khac nhan. Mot hoat dong kiém todn nhim muc dich cung cap mét ¢ kién
doc lap vé su khich quan ctia viée trinh bdy cdc bdo cdo 12i chinh. Mot cam két
thidm dinh gid cung cap mot vy kich doc lap vé céc gid tri, nhur gid tri cia toa nha,
gid tri clia nha xudng v miy maéc,

Tuy vay, giita kiém 10an va thdm dinh gid c6 quan hé v&i nhau thé hién
nhu sau:

8.1. Su giong nhau

. Ca hai loai ¥ kién dugc cung cdp bdi cdc 18 chic chuyen nghiép doc 1ap
duge quy dinh & mdi nude. Cde 8 chic ndy thudng ¢ méi lién h¢ mang tinh
qudc té.

. Ca hai phuong phdp luan déu duge thira nhan trén trudng qudc t&.

. Ca hai 1a nhitng cong cu quyét dinh d€ sir dung trong quan 1y va cdc muc
dich khac.

. C& hai ch'dp nhan mot s cich 1iép can chung. Vi du, su ph¢ chudn cha
bén thit ba, sir ki€m tra cu thé cdc tai san ¢8 dinh.v.v.

. Trong mot s& trudng hop gid tri thanh 1y, cdc chi phi thay the va gid
tri thi trudng déu duge st dung trong ¢4 cdc cam két vé kiém todn 14n thdm
dinh gia.
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* 8.2. Su khdc nhau

+ Kiém todn cho y kién khach quan hgp ly d6i v&i vice trinh bdy cdc
béo cdo tai chinh mot cdch 18ng thé nhur 16 va 13i, bing can déi va cdc fudng
tién mat.

Thdm dinh gi4 cho ¥ kifn vé mot phdn xdc dinh clia doanh nghiep,
thudng la cdc tai san ¢d dinh nhu 10a nha, nha xudng, miy moée va thidt bi, va
doi khi v& gid tri cha ban than doanh nghiép.

+ Kiém 104n cho ¥ ki€n d6t v§i nhitng ngudi sir dung chung céc bdo cdo
tai chinh, ho thudng 14 nhitg ¢ dong cha doanh nghiép, nhitlng ngudi cung cap,
khach hang, ngan hang, cdc nha chie trich qudc gia .v.v.

Thdm dinh gid duge thue hién nhdm cic muc dich xdc dinh nhu dé€ lua
chon cdc phuong dn dédu tu, dé cung cdp thong tin cho muc dich bdo hiém, dé
thiét 1ap gid tri cho su hgp nhat va mua lai, thiét 1ap gia tri clia s0 tién cho vay
mugn hode thé chdp v.v.

+ Kiém todn mot ¢ong ty phai tam nglng hoat dong kinh doanh s& 4p
dung gid tri thanh 1¥.

Tham dinh gi4 ciia mot doanh nghiép xem xét can nhic cic k€ hoach
tuwong lai cha mot cong ty, thong qua cdc dong tién mat tao ra.

+ Kiém toan can nhic cdc khai niém thidm dinh gia tri t3i san dugc sk
dung trong viéc chufin bi cic bdo cdo tai chinh, nhu cdc chi phi lich st cdc chi
phi thay thé, gia tri thi trudng theo cdc nguyén 1§ k& toan chung duge chip nhan
& mdi nude.

Trong mot cam k¢t thdm dinh gid, budc ddu tien s& 1a x4c dinh muc tiéu
cha thdm dinh gid vi 141 nhién x4c dinh loai tham dinh gi4: chi phi thay thé hoic
chi phi thay th¢ khau hao hoac gid tri thi trudng, vk sau d6 ti€n hanh cong vice
mot cich tuong g,

+ Kiém todn vién dua vao mic gid cong bs trén cac héa don hodc hop
dong duge duyét (dé cap dén nhu 12 chi phi lich str).

Trong khi d6 thdm dinh vién can nhic gid tri tai mic gid thi tredmg hoic
chi phi thay thé&, va khong dé cap dén gia tri duge viét trén hda don.
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+ Mot céich ti€p can clia kiém todn 14 phéan tich va kiém tra noi bo lien
quan dén ludng thong tin din dén cdc tai khoan clia cong ty.

Céch ti€p can nay khong duge sit dung cho cong vice clia thdm dinh gid.

+ San pham clia mot nha kiém todn 1& mét bige thu quén 1y. Trong khi dé
digu nay lai khong thudc pham vi cda mot cam két thdm dinh gid.

+ Su tin nhiém t bén thd ba khong phai 12 mét 1di san duge thira nhan
trong bang can d6i kiém todn.

Trong khi d6 sy tin nhigm ¢6 thé 1 mot phan quan trong cia tham dinh
gid mot doanh nghiép.

+ D61 véi mot thdm dinh vien, khau hao cdc (At san o6 dinh vira dita trén
cd s& cic ty 1¢ nhan duge 1l cde yéu 6 k§ thuat hoic vira dua trén “kh4u hao
duge quan sdt hodce su hur hong thuc 1€ cla tii san”.

Trong khi d6 céc kim todn vien sir dung cic ty & khdu hao dugce gi6i
kinh doanh slt dung phé bi€n, ma ching dua trén co s& uée tinh cude ddi hitu
ich cua tai san. N6i chung, cdc ty 1¢ thdm dinh vién sir dung thap hon cdc ty Ie
cta kién todn vién sir dung.

V1 nhing 1§ do nay, cdc chi tiét clia t3i sdn ma mot thdm dinh vién quan
tam thi mang tinh chat k¥ thuat nhiu hon céc chi tiét can cho kiém to4n vien,
va su st dung cédc thong tin ndy 13 khac nhau.

+ Kiém todn khong lien quan dén vice kiém tra m&i hang muc clia cdc 1ai
san ¢§ dinh hodic hang héa du tri. Thay vio d6 cdch tiép can cla kiém todn bao
gbm kiém tra pham vi nhiing g} ma 1y thudc phan 16n vao su phir hop vA hieu
qua cla cdc kidm s04t noj ho.

Trong trudmg hop thim dinh gid mdy moc thiél bi, thdm dinh vién s phat
kiém tra hang muc tai san theo hang muc cia hdu hét cdc 1ai san. \

+ V& tuong lai clia cong ty, kidm todn vién chi quan 1am dén vice dam
bao ring cong ty 1a dang hoat dong, ¢6 nghia 12 “cong ty s& 1iép tuc ton tai trong
tuong lai”.

Trong khi d6 thdm dinh vién cta mot doanh nghicp cdn mot dir bdo vé
cde lubng tién mat dur kién dé duge sir dung trong thdm dinh gia.
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Viée phéan biét rd nhitng su khdc nhau nay 1a rat quan trong d6i vdi ngudi
st dung, dé ¢6 thé lua chon dich vu n3o 12 phit hgp 161 nhat ddp dng nhu cdu clia
ngudi st dung. Trong khi quy ch& dit ra yéu cdu kiém 10én cic bdo cdo tai
chinh cla cong ty hang nam, thi viéc lra chon nén 1ién hanh ca hai cong vice
nay khong thudng Ia khé khan, bdi vi ca hai cong vice nay déu duge thire hién
V@i rdt nhiéu thivi gian. Tuong 1 nhu kiém todn, cong viéc thdm dinh gid s& &
thanh mot nhu ciu co ban trong cdc quy ché mdi.

8.3. Su bo sung ldn nhau

Trén nhitng pham vi nhél dinh, tham dinh gid cta mot doanh nghiép chid
¥ dén cdc thong tin chinh trude day c6 thé coi 14 ¢é the tin cay duge, d6 1 kiém
todn. Néu thong tin nay khong duge kicm todn, th thdm dinh vién phai xdc
minh r& trong bdo cdo cha minh.

Poi khi tham dinh gid cia mot doanh nghiép ciing can nhac xem xét dya
trén hé thong thong tin quan 1y ma kiém todn vién ciing dang dua vio vdi mot
mifc do nhat dinh, Né¢u viée Kiém todn duge thure hién truée thdm dinh gi4 thi 'y
kién clia kiém todn vién s& duge xem xét cap nhéc,

Su thue hién hé théng kiém sodt noi ho t6t vé cac tai sin cf dinh s& giip
thdm dinh vién tai sn nhan dugc cdc thong tin chi 1€l cdn cd vé cdc tai san
¢d dinh.

Su hién hanh clia mot ban didng ky, (0m 14t cdc 13i san c& dinh do mét
thdm dinh vién tao ra s& giip cho kiém todn vién dinh gid su 16n tai cic tai sén
cO dinh cta cong ty.

K&t luan lai, vdn d¢ co ban 12 muc tiéu ¢ha kiém todn va tham dinh gid 13
it khdc nhau, va déu 1a nhitng yéu cau cin thidt di vdi mot cong ty.

Kiém todn s& cung cap su dim bao vé do 1in cay cla cdc bdo cdo tai chinh

cla cong ty.

Thdm dinh gid s& cung cip su ddm bao v 1 v&n vé kha nang chap nhin
gia tri cita cdc hang muc duge dinh gid.

Kiém todn va thdm dinh gid, cd hai duge phan dnh trong nhiing quy ché
khic nhau & timg nude, ¢6 moi quan hé chil ché vai cac tiéu chuén quic té hién
6, va ciing dang thudng xuyén bign ddi ciing vdi sy tién trién clia kinh doanh
trén thuong trudmg.
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I GIGI THIEU VE MOT $O0 TO CHUC THAM PINH GIA
CHUYEN NGHIEP TREN THE GIOT

Tham dinh gi4 tri 14i sdn ¢4 ngudn gdc trong cdc mon kinh € hoc ¢d dién
v hién dai. N6i chung cdc nguyén tic va k¥ thuat thim dinh gid di duge thiét
1ap 1a co ban gidng nhau trong nhiéu nuGe tr trede nhimg nam 1940, Tuy nhien,
viée thita nhan thAm dinh gid nhu 14 mot nghé chuyén nghi¢p ¢hi duge phat
trién (it sau nhitng nam 1940.

Trong nhimg ndm 1960 v 1970, mot 56 ¢ quan thdm dinh gid qudc 1§ da
phét trién va cong bd nhitng ticu chuln thue hanh chuyén nghiép cho cde thanh
vién cia minh. Cic quy tac dao ditc nghé nghi¢p cling duge dé cap dén. Noi
dung cla cdc tidu chudn niy di can nhic k&t hop yéu cdu vé mit chuyén mon
véi cic nhu cdu thue 1€ cha thi trudmg. & mot s6 nude, cdc tisu chudn 46 di duge
hgp nhat mot phan hay 10an bo vao cde quy dinh va ludt phap clia qudc gia.

Pén cudi nhitng nam 1970, kht nhimg van dong niy van dang 1iép tuc thi
c6 mot didu tr& ngai hét stc o rang, d6 14 su phdt trién tai chinh quéc (€ va sir
toan cau hoa cla cic thi rudng da dat dén giai doan ma cic tieu chuln thim
dinh gid quoc 1€ 1a hét stic cdn thidt. RO rang 14 néu khong ¢ s thoa thuan
qudc 1¢ doi v8i ¢dc ti¢u chudn thdm dinh gid thi s& c6 kha nang ndy sinh ra sy
nhdm l4n v hdn loan.

Piéu quan trong khong kém 1a nhitng si thay ddi dong thdi vé kinh 16 va
kinh doanh ndy sinh nhanh chdng gilta céc qudc gia lam tang thém su md rong
nhdn thdc vé tdm quan trong cGa thdm dinh gid 3 sdn chuyén nghigp. Viéc
thdm dinh pid khdch quan, ¢ hicu qud, va duoe phat trién mot cach chuyén
nghiép 1a rdt can thict doi1 véi cdc loai hoat dong kinh doanh khdc nhau. Tam
quan trong cha né trong vice phan 4nh cdc gié tri hicn hanh dac biét d€ phuc vu
cho bdo cdo tai chinh ngay cing dugc thira nhéan. ;

Thdm dinh gid chuyén nghiép ¢6 igi ich 1a phan dnh duge nhitng su thay
ddi vé gid ca va nhitng khdc nhau vé kinh (¢ giita cdc viing dia 1y. Vicce cdc nhin
10 1rén duge thira nhan rong rai dd dan dén viéc thanh lap cdc 16 chirc thdm dinh
gid quoc € va khu wrc.
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1. Uy ban tiéu chudn tham dinh gis quéc t€ (IVSC)

Vio cudi nhitng nam 1970, nhimg thanh vién cda Uy ban k§ thuat Vién
thdm dinh gid Hoang gia Anh (RICS) va dai dién cla céc 13 chite thidm dinh gid
Hoa K¥ bét ddu cude dam thoai, va dén nam 1981 Uy ban ticu chudn thdm dinh
gia 1ai san qudc 1€ (TIAVSC) duge thanh lap. Vao nam 1994, Uy ban nay dét
ten goi 13 Uy ban ti¢u chufin thim dinh gid qudc (& (IVSC), 1a mot (8 chic hap
nhal tir cde 16 chite thdm dinh gid chuyén nghiép clia cde quac gia trén toan 1he
giGi. Khi méi thanh kap Uy ban ¢6 20 thinh vicn, déh nam 2000 c6 35 thanh
vién chinh thitc. Ngoai ra ¢6 11 qudc gia 1a quan sét vién va 3 qudc gia lam thy
vien bdo chi. Thang 5-1985, Uy ban di ducc 110i ddng kinh 1€ va xa hoi cua
Lién hiép qudc cdp bang cong nhan 1a 16 chire ¢6 chdc nang ban hanh cdc tiéu
chudn thdm dinh.

Muc tieu chit y&u ciia Uy ban 13 ban hanh va xuft ban rong rdi c4c tieu
chuén thdm dinh gi4, vA huéng dan trinh (¢ thdm dinh gi4 tri tii sdn dé sit dung
trong cdc bdo cdo tai chinh, khuyén khich su thira nhin va tuan thi rong rai trén
toan thé gidi.

Muc ti¢u thi hai 1 lam hai hda cdc tico chudn giita cde nude trén the gidi,
tam 13 su khéc nhau trong cdc bdo ¢do ticu chudn hay su 4p dung cic tiéu chudn
khi ching ndy sinh.

Muc tiéu dac bi¢t 13 cdc ticu chudn thdm dinh gid quéc € duge thira nhan
trong cic bdo cdo k& todn qudc 18 va ¢dc bdo cdo chudn muc khic, va cic nha
thdm dinh gid cong nhan cdi gi la cdn thiét d6i v6i ho trong cdc tieu chudn clia
cdc nghé nghi¢p khic.

Cho dén nay, IVSC dd ba lan tién hanh sira ddi nhilng tiéu chudn thdm
dinh gid qudc 1€, d6 13 vio nhing ndm 1985, 1994-1997 vi nam 2000. Su phét
trién nhiing tidu chudn nay chimg minh cho su phét wrién cha TVSC, va th€ hién
su cam k&t cba IVSC dam béo rang nhitng ticu chudn, hudng din thim dinh gid
co ban @i cd vi urf vitng vang trong the gidi ddy nang dong nay.

FVSC 1a mot t6 chie phi chinh phit (NGO), 13 thinh vién clia Lién hiép
quoc (UN), gift vi tri thudng truc cho Hoi d8ng kinh 1& x3 hoi clta Lién hi¢p

73



quéc tir thing 5-1985. IVSC duy tri méi quan hé vdi cc 16 chitc quoc t& nha T
chitc hgp tac va phdt trién kinh € (OECD), Ngan hang the gigi (WB), T6 chiic
tién t¢ qudc & (IMF), 16 chitc thuong mai thé gidi (WTO) v.v. va duy tri moi
quan hé chit ¢hé véi cdc 18 chire khde nhu Uy ban ticu chudn k¢ todn qudc &
(IASC), Lién doin k& todn vién qudc 1€ (IFA), Uy ban kiém todn qudc t& cla
IFA va T8 chite qudc t& clia Uy ban ching khodn (IOSCO).

Céc quan chire cba Uy ban tiéu chudn thdm dinh gid quéc 1& (IVSC) duoc
chi dinh, dai di¢n cho cdc 16 chiie qudc gia cta méi mot thanh vién, duge chon
thong qua cude bau clr ban trdon gém dai dién cua tat ca cdc nude thanh vién.
Ch tich cia Uy ban duroe bau ba nam mot 1an. [VSC do Ban quan tri diéu hanh,
bao gém nhimg thanh vién chinh thitc va nhilng thanh vién duge bau (Chu tich,
Phé ch tich ...). IVSC dé ra nhimg quy dinh chi tiél vé s lugng thanh vién,
quan 1y va hoat dong cua t6 chic.

Thanh vién cita IVSC 1a c4c co quan dai dién cho cdc qudc gia twong dng.
C4c co quan chuyen nghigp ndy phdi thira nhan cdc muc ticu lién quan tGi thim
dinh gid tri 1ai san, va phai c6 ddy di mo1 s& lugng thim dinh vién cé kha ning
thuc hién cong tdc tham dinh gid. Cdc thanh vién tuan theo cdce titu chuédn va
huéng dan do IVSC ban hanh, v cung ¢0 sy thita nhan & c¢dc thanh vién trong
qudc gia ctia minh. N&u ¢d sut khdc nhau ¢é ¥ nghia quan trong no giita cic
titu chudn trong nude va quée (&, ching duce thdéng bdo cho ¢ong déng qudc t&
bigt. T4t nhién, cdc nha thdm dinh phéi hanh dong theo phdp luft v chap hanh
cdc Juat 1e va nhiing quy dinh ctia Iinh vge ma hg thue hanh.

Cdc thanh vién 1am vi¢e vdi cdc co quan kiém sodt va phép 19, va cdc hiep
hoi co quan chuyén nghiép khic, ddm béo ring cong tac thdm dinh gid vira tuan
theo luat phdp mot cach tir nguyén, vira chdp hanh cdc tiéu chuan va hudng din
cira IVSC,

Céc thanh vién cling déng vai trd ve e van va gido duc trong [Inh vue cdc
tieu chudn thdm dinh gid tri t3i sdn & trong qudc gia minh.

Su lién lac giif mdi licn he gitta IVSC vdi Uy ban tiéu chudn k€ todn qudc
t€, Lien doan k¢ todn quéc 1& Uy ban thue hanh kiém 10dn quoc 16, va Hoi céc
16 chitc qudc & vé bio hi€m Ja dic bi¢t quan trong ddi véi hoat dong clia Uy
ban. Trén phuong dién nay, muc ticu ciia Uy ban 13 cung cap nhitmg 131 khuyen
v3 W van lién quan t6i viéc thdm dinh gid tri 14t san cho nghi¢p vu k€ todn, didu
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phdi cdc tiéu chudn, 1am cdc chuong trinh vé quy téc nghé nghiép c¢é lién quan
l&n nhau trong mdi quan tam chung, va hop téc vdi cdc 18 chic qudc t& khéac
nhau d¢ xdc dinh vA quy dinh nhimg tiéu chudn méi. Cdc muc tiéu nay duge
hoan thanh thong qua sur lien hé truc 1ip va tham gia vio clia cdc 16 chic qudc
t¢ khic nhu Lién hiép quéc.

2. Hiép hoi cic nha tham dinh gis ASEAN (AVA)

Hi¢p hoi cdc nha thim dinh gid Ascan (AVA) duge thanh 1ap vao nam
1981 v6i muc tieu chinh §a phét trién hoat dong thém dinh gia chuyén nghiép
trong khu vuc,

AVA hoi tu cdc nha th&m dinh gié chia Chinh phil, khu vuc i nhan v cla
che trwong dai hoc tr Malaixia, Xingapo, Indonéxia, Philippin, Théi Lan,
Brunay va Viét Nam (dugc két nap 1am thanh vién vio thidng 6 nam 1997). Cic
chuyén gia thim dinh cha Malaixia v Xingapo chil yéu (61 nghi¢p tir cde trudng
dai hoc tai Lién hi¢p Vuong quéc Anh, Hop chung qudc Hoa Ky, Oxlraylia, va
Niu Dilan, chuyen nganh tham dinh va quan Iy bat dong san. Nhimng chuyén gia
thim dinh cba Xingapo v Malaixia thudng cfing 1a thanh vien cia Hiep hoi
hoang gia gidm dinh dac quyén cta Anh (RICS), hodc 12 thinh vién cia Vién
gidm dinh Malaixia (ISM), v Vién gidm dinh vA thdm dinh Xingapo (SISV).

Hi¢p hoi cde nha thdm dinh gid ASIEAN (AVA) 4p dung cdc tieu chudn
va huéng dén thdm dinh ctia Uy ban ticu chudn thim dinh gid qudc t& (IVSC).
Tai dai hoi cia AVA hop & Théi Lan nam 1996, nhitng titu chudn thdm dinh
riéng va dic thit doi véi mdi nude thanh vién d3 duoce dua ra thao lugn. Pidu nay
s€ tao diéu kién d¢ xdc dinh cic yéu cdu ricng bi¢t va dac thh cha Wmg nude
rong ndi dung chung cta thdm dinh quéc 1&.

Didu ¥ va Hicn phap ciia 1Tiep hoi cdc nhi thdm dinh gid ASEAN (AVA)
duge ban hanh vao nam 1981 v duoc sira ddi vao nam 1990. ~

3. Van phong thim dinh gis Oxtraylia (AVO)

Van phong thdm dinh gid OXtraylia (AVO) duoc thanh 1ap tir nam 1910,
lhuoc BO m¥ thudt va dich vu hanh chinh, nhung do ¢6 chite nang va nhiém vu
déc bi¢t nén né hoat dong nhir mor bo phan kinh doanh ricng biét.
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Nhiém vu clia AVO 13 cung cap dich vu dinh gid 10an ven, doc 1ap va
chuyén nghiép cho chinh quyén Lién bang, Bang va cic co quan truc thudc
cling nhir khu vue 1 nhan. Cu thé, AVO dinh gid xay dung, phuc héi, sira chita,
cho thué, dén bll, mua bdn, sang nhugng hojc dénh thud ddi voi nha cira, dat
dai, may méc thiét bi cdc vat dung thuoc co s ha tdng, cdc cong trinh vién
thong, an ninh, qudc phdng.v.v... thuoc khu vuc nha nude, cong déng hoac
tr nhan.

Ngoai ra, AVO con ddnh gid cdc ban phiic trinh hoat dong ta1 chinh vdi
nhitng tiéu chuin nhét dinh cla gioi thuong mai, xd¢ dinh hidu qua cha vén ddu
vy,

AVO khong nhiing dinh gia tai san trong nudc ma con tham gia dinh gia
tal san & nude ngoai, khong nhilng dinh gid tai san hitu hinh ma cdn dinh gid
cdc tai san vo hinh nhur cde tai san thudce vE tri tu¢ phat minh sdng ché.

Van phdng AVO ¢6 mang WéGi quéc gia, 1ai cdc thh phd tidu bang, cic
trung tam khu vue va cic viing nong thon, viing xa xoi héo lénh.

Vin phong AVO ¢ 180 ngudi, trong d6 ¢6 140 thidm dinh vién. Céc thdm
dinh vién lAm vi¢c duge trang bi he théng lién lac, FAX, Intemet. Trong mang
thong tin cta AVO duge truy cip mot luong thong tin rél 16n, dam bao bi mat
va ¢d do chinh x4c cao, gdy duge tin nhiém véi khdch hang.

Téng gidm déc AVO Ia ngudi chiu tradch nhiém tnrSe 10dn Licn bang vé
cong 1dc tham dinh gid, v bdo cdo cong viéc len Ban thu ky clia BO trudng.

Gidp viee cho Tdag gidm ddc ¢§ Gidm doc timg phin cong vice chuyén
moén. Gidp viee cho Gidm déc ¢4 trg 1§ gidm dGce, cde nhan vién diéu hanh va
cic nha thim dinh gid.

G céc bang (viing) ¢6 Van phong thdm dinh gi4 cha bang (ving), Gidm
déc bang (viing) quan Iy mei hoat dong cha Vin phong bang (viing), quan h¢
vdi khach hang, tiép thi v.v. Gidp viéc cho Gidm ddc ¢6 trg 19, nhén vién diéu
hanh va cdc thdm dinh vién.

Ngoai hai cdp thdm dinh Lién bang vi bang (ving) thudc bicn ché Nha
nude, & cdc tinh, thanh phd ¢dn cé cdc Van phong thdm dinh gid do w nhan
dam nhiém.
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Véi 3 cdp thdm dinh gid nhu trén, trén toan nude Oxtraylia ¢ khoang
7.000 thim dinh vién ¢6 bing dang k¥ hanh nghé.

Lanh dao c¢dc bang va ¢dc thdm dinh vién trong toan quéc thudng cd cac
cuoc hop dinh ky dé trao ddi 1dn nhau vé nghiép vu chuyén mon va dé ra
phuong hudng hoat dong.

Viéc thdm dinh gid tai sin dugc ti€n hanh mot cich khoa hoc. Ty theo
tinh chét cla timng loai tai san, va muc dich cla tham dinh gid ma cdc thim dinh
vién 4p dung phuong phép tham dinh thich hop.
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PHAN II
CAC PHUONG PHAP
THAM PINH
GIA TRI BAT PONG SAN
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CHUONG 1
TONG QUAN VE BA’T_ PONG SAN

I. DINH NGHIA VE BAT PONG SAN

Bat dong san 13 mét thuat ngd rong chi cdc 1ai san nhu dat udng, dat dai
va cong trinh xay dung dung cho cdc muc dich cu g, giai tri, ndng nghiép,
cong nghiép, kinh doanh va thuong mai.

Bat dong san dm chi dén dat dai va tat ¢a cdc cong trinh duge xay dung
ot cach vinh vién trén khu d4i, bao gém ca hé thong cng ranh thoat nude va
cdc hang muc cong trinh ¢& dinh khdc. N6i vén tt, bt dong san bao gém dat
dai va tdt cd moi thif gan vitng chéc va lau dai véi né.

IL QUYEN LOI POI VOI BAT PONG SAN

Cé nhiéu loai hinh quyén Igi ddi véi bat dong san, va dudi day 1a nhing
loai hinh phé bién nhat.
1. Doi vai dat dai

V& mat 1¥ thuyé ¢6 3 hinh thitc chi€m hitu dat dai:

. S& hifu vinh vién: S& hitu d4t dai duge cong nhan bing gidy ching nhan
quyén s& hitu do co quan ¢6 thdm quyén cta Nha nuée cép. Pay 1a hinh thie sd
hitu d4t cao nhét.

. Thue theo hop déng: Pat thude quyén s& hitu vinh vién hoidc ddt cong
chia Nha nude ¢6 thé duge dem cho thué theo hop déng dai han hodc ngan han.
Nhimg hgp déng cho thué dét ciing thutmg dugce lwu hé so bing cic chimg thu,
va ¢6 thé kéo dai vo thoi han,
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- Quyén sir dung dat: Tuong wr nhut cho thue theo hop déng nhumg thudng
gan lién v&i mot hoat dong nhat dinh nio dé trén vung dat cho thué, v du: du

lich hay nghé rimg.

Trong hoan canh cu thé clia nude ta, Hién phap nuée Cong hoda XHCN
Viét Nam nam 1992 quy dinh dat dai [a thuoc s&r hitu clia toan dan, khong thira
nhan quyén s& hitu 1 nhan vé ¢4l dai.

2. Poi v6i cac cong trinh

C6 cic hinh thic sé hitu cdc cong trinh nhu sau:

. 54 hitu vinh vién: Khi chii s& hitu d4t ciing s& hitu Judn céc cong trinh &
trén khu dat ay.

. Thug theo hgp déng: Cédc cong trinh ndam trén khu d4t ay duoe dem cho
thue theo hgp dong.

Quyén s& hiru tu nhan vé bat dong san bao gém quyén chiém hitu, kiém
sodt, thudng thite, sir dung, bén va vift bd. Cic quyén d6 c6 thé bi cudng bitc bdi
luar phdp va hi gi6i han bdi quyén ciua Chinh phi, nhu 1a khi d4t dai bi thu héi
vi quyén lui clla quéc gia; hoac cdc han ché w nhan nhu la quyén cla hang xém
duge di ngang qua khu dat rong mot s6 trudng hgp nhét dinh.

III. THI TRUONG BAT PONG SAN

Thi trudmg bat dong san 1a “dja diém” tai d6 nhimg ngudi mua va ngudi
ban bat dong san tdc dong qua lai tan nhau.

P61 v6i thi truong bat dong san thi khong ¢6 dia diém thi trudng chinh
thic, va né duge thé hién bing niu‘ing con s6 cung va ciu. Nhitng ngudi ban vi
nhiing ngudi mua cé theé & cing mot dia diém cu thé tai mot cude ban ddu gis,
hay ¢6 the lien hé vdi nhau qua mang ludi thong tin lién lac. Gi4 ca hang hod
bat dong san duge xdc dinh tai thi trudng bat dong san.

Thi truting bat dong san khong phai chi ¢6 t6n tai don 1€, trong thuc 1€, ¢6
mot sO thi trudng c6 tinh chat dia phuong, qudc gia hoac qudc t€,
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Thi trirtmg nha & thudng phat trién & dia phuong. Mot ngudi tim kim mot
ngoi nha dé & thudng quan tam dén dia diém phai nim & vi trf thusn tien, gén
voi dia diém [Am viéc cla cde thanh vién trong gia dinh ngudi d6, va lién quan

dén sy ticn loi vé gido duc cho con c4i cha ho.

Thi trudng c6 tinh chat qudc gia d6i vé6i cac t8 chitc ddu tu kinh doanh
1on, ho quan tam dén d4u nr mang tinh chét thuong mai nhv céc cira hiéu, c4c
van phong va cong xudng trong 14t ca cc trung thm do thi 1on.

Céc t6 chite ddu nr phat trién 16n cdn ¢6 thé kinh doanh tai nhiéu dia diém
¢ nhi€u quéc gia d€ tranh thii cdc diéu kien thi trudng thuan loi trong mot s6 boi
canh qudc t€ nhat dinh.

1. Cac dac trung cia thi truong bat déng san

Thy trudng bat dong san ¢6 céc dic trung nhu sau:
. Khéng 6 thi trudng trung tam.

. Tinh khong cong khai clta thi trrdng 1am cho cdc thong tin vé gid ca rat
khd thu thap, do tin cay kém, tao neén tinh khong hieu qua cfia thong tin thi
trading,.

. La thi trudng canh tranh khong hoan hdo. Do tinh chat khong tai tao
dugce cua dat, nén thi tnuong dat mang tinh doc quyén nhiéu hon thi trudmg hang
hod, bién dong cha gid dat thudng manh mé hon bién dong cla gid hang hos.

T4t ca nhiing dac tinh nhu dac diém cha tai sdn d4t dai, phuong phdp tién
hanh cdc giao dich buén ban va sit thidu thong tin cén thiét cho céc giao dich
g6p phén tao nén su khong hoan hio trong canh tranh trén thi trudg tai sin dat
dai. Ngoai nhitng su khic nhan vé cdu tric trong mdi toa nhi, mbi mot manh
dat cling c6 déc frung riéng biét do vi tri, dia diém cha né. Pa s§ céc éiao dich
trong thy trudng thi san dugc tién hanh rieng r, va tham chi néu cdc két qua
giao dich kinh doanh ¢6 bi tiét 1o thi ching ciing khong c6 mdy tic dung vi
thi¢u cdc thong tin chi tiét nhu dién tich ngoi nha v tinh trang s& hitu. Miic d6
khong hoan hao la khdc nhau trong nhimg phdn thi trudng khéc nhau. Thi du,
dau tu vao mot ddy cira hang c6 tinh déng nh4t cao, 1am gidm tinh khong hoan
héo clia su canh tranh trong thi trudng tai sén d6.
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+ Riéng doi vdi dat dai, nhi thdm dinh gid cin thiét phai nhan thitc duge
cac dic tinh cy thé cna dat va tdc dong cha né dén thu nhap va thi trudng bat
d0ong san nhu thé nio.

- Céc dac tinh clia d4t 1A tinh bat dong, tinh khong thé thicu huy, khong
thé chia cat mang di lam cho thi trudng bét dong san c6 déc tinh dia phuong.
Pt dai khong thé ddi nir not ndy dén noi khic, do d6 su thira thii dat dai & noi
nay khong thé sir dung d€ ddp ung su thidu dat dai & mot dia phuong khic. Dat
dai phaj duge khai thac tai chd, do tinh chét ¢ dinh dia 1§ tai dia phuong, né ¢6
kha nang dé bi t6n thuong cao do cic tdc dong kinh t& gay ra boi thay déi yéu
cau cla dia phuang. '

- Do mdt migng dat 13 ¢8 dinh & mot dia diém khong thé chia cit mang di,
nén khong thé ¢6 hai miéng dat ndo giéng nhau hoan toan. Mdi mot manh dat
¢6 vi tri dia 1y va dugc midu ta phip 1y riéng biét, dugc ghi chép chinh xdc trong
cdc ho s cong cong. Do khong ¢6 manh dal ndo c6 thé thay thé phdp 1y cho
manh d4t khédc, viéc xem xét gi tri clia nha thdm dinh gid phéi phén anh tinh
bat dong cua thi trudng do.

- Tirh bén vimg bdt dong cua bat dong san cling gay ra tinh thich nghi
kém trong ca hai mat cung va cdu trén mitc do thi trudng dia phuong. Do vay,
khi yéu cdu vi bat ky 1Y do ndo ddy dot nhién gidm di, vi khong ¢6 kha ning dé
ditu chinh cung nén gid bdt dong san s& giam xudng. Su tang lén dot ngodr cha
yéu cdu cling khong thé didu chinh dap dng duge, két qua 1am cho gid thi
lrudng ting lén.

Nha thdm dinh gid phdi chd ¥ nghién ctru khéch quan céc luc luong tiém
fin tao ra cung va cdu d6i vdi bat dong san, cdc biing né va cdc suy thoai kinh 1&
tam thoi phai duge phan tich dé xdc dinh nguyén nhan ciia n6, du dodn thdi han
cta nd va ti4¢ dong cha nd 461 voi ca ngudi ban vi ngudi mua trén thi trudng.

- C6 mot su lien hé x4c dinh giita cc bing nd va suy thodi kinh t€ vdi
hoat dong clia thi tnrdng bat dong sén. Theo quy luat, sir chuyén dong di xudng
ca chu ky bat dong san bdo trude su chuyén dong di xudng cta cie hoat dong
kinh doanh gay ra bdi sy suy thodi kinh &, va né phuc héi & khoang cdch xa sau
khi giai doan phuc hdi kinh 1€ da x4y ra. Ngudi mua nha va dat dai ¢6 dac tinh
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thich chd doi gii tién vén ctla minh trong céc giai doan kinh t€ bign dong dao
nguoc. Khi su hdi phuc héi kinh (¢ xdy ra sau mot giat doan suy thodi, cic chi
phi cho d4u r bat dong san chi duge tién hanh sau t4t cd cic chi phi can thiét
tire thoi cho thire phdm, qudn 4o va 3¢ ddp Ung cdc nhu cdu can thi¢t khdc. Nhu
vay, chu k¥ bat dong san c6 bién do dai hon khi so sdnh vdi chuyén dong 1én va
xudng thong thudmg cua hoat dong kinh doanh chung. Biéu guan trong 1a nha
tham dinh gid phai do duge nhip dap cba chu k¥ kinh t€ chung ciling nhur hoat
dong clia thi trudng bat dong sén, dé du dodn cac chuydén dong hop 1y trong céc
diéu ki¢n thi trudmg cu thé va du tinh cdc thay d6i cta dong thu nhép tao nén,
cho mat 131 san cho trude, & mot thai gian cho trude, trén co s& d6 phuc vu cho
viéc x4c dinh gid tri chia bat dong san. '

T4c dong cia cac luc lugng kinh 1€, chinh tri v x& hoi trén thi trirdng bat
dong san tr quée gia, khu vie v cong déng ciing cn dugc xem xét phan
tich k¥.

2. Céc khu virc cua thi truomg bit dong san

Thi trudmg bat dong san duge phan chia theo khu vue, bao gém thi trudng
nhi &, thy trudng van phong, thi trudng cdc clra hing bdn 1€, thi trudng cong
nghiép va thi rrudng céc tai san dac biét khic.

a/ ‘Thitrudng nha &

- Thi trudmg nha & thudc khu vire e nhan, thudng [a nha & gan lién vai dai
dai, hodc nhimg khu chung cu 6 vi trf thuan tién v6i cde diéu kién tot c6 thé
bdn dugce hodc cho thue véi mac gid cao.

-’I'hi trydng nha & thude khu v cong céng thong thudng 12 nhitng nha &
cong cong, ¢é nhidu phong véi kich thude khdc nhau, nham dap tng nhu cau
cua cdc nhém ngudi o thu nhap thap va trung binh thép. :

b/ Thi trudng van phong

Npay nay xu hudng doi hdi cde van phong xay dung cin duge trang by
hién dai v&i vi tinh hod va tr dong hoa. Cic vin phdng 61 nhét duge dinh vi tai

chc khu vuc trung tdm kinh doanh, & cdc vi trf nay thuén tién cho cac nhan vién
va khich hang.
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¢/ Thi trudng céc cita hang bin 1é
Céc cira hang ¢6 vi trf 16t ¢6 thé tao ra thu nhap 8n dinh v&i tiém ning
phét trién thich hop.

Gid tri chia cla hang phu thuoc vio kidu cdch hap dén, bai trf thuan tién va
chat lugng cia moi trudng xung quanh. Pac biet, viec ¢6 khéng gian ddy dd cho
viéc dd xe 12 rdt quan trong.

d/ Thi trudng cong nghi¢p

Vige thi€t k& va xay dung trong thi trudng nay nhim huéng dén thoa man
nhu cau cha ngudi sir dung. N6 khong phai 12 sy ddu chung, ma thong thudng
la cta ngutsi chit s¢ hitu sir dung. Céc cong trinh thudng la khong d& dang
chuyén ddi sang sir dung cho cac cong viec khéc.

Gid tri cha cong trinh phu thude vao dung luong hoat dong cong nghiép
va kha nang sén c6 vé cung cdp lao dgng, vat tr va thi tromg, Xu hudng ngay
nay la xay dung cic co s& cong nghé cao.

d/ Thi trudng tai san dic biét

Thong thudmg duge xay dung theo tap quin dé dédp tmg cdc yéu cdu cla
ngudi chi s& hitu nhu 1a: cde xudng déng tau, nha miy hod déu, tram Xang,
trung tam giai tri v.v.

3. Nhimg nhan t6 co ban anh huéng dén cung va ciu ciia tai san dat dai

Thuat ngit bat dong san bao ham mot pham vi r6ng rii cic loai dat dai va
nh clra cling céc lgi ich thudce tdi san d6 ma khé ¢6 thé khéi quét hét, nhimg ¢6
the chinh xdc khi néi réng: cung va cdu d6i véi bat dong san 1a twong ddi khong
dan héi d6i véi nhig thay d6i gid ca.

3.1. Nhitng nhan t6 dnh hudng cung. '

Nhan 16 quan trong nhét han ch& su cung cp vé dat dai vi nha cira hién
nay 1a su quy hoach. Ngoai nhimg han ch& ty nhién vé cung tmg dat dai thé hien &:
. Thit nhat, ©ng cung toan bg vé dit dai 13 ¢6 dinh.

- Thi hai, cung (ng d4t dai phit hgp v6i cdc muc dich riéng biét 1a bi gidi
han.
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Nhung nhitng han ch& tr nhién nay khong ndi troi so véi nhitng han ché
vEé mat quy hoach.

Quyén han ch€ anh hudng cha nha quy hoach duge trinh bdy trong nhing
no1 dung quan trong sau day:

a/ Tham quyén phan b6 dat dai cho nhimg muc dich sir dung cu thé

Thi du nhu dé4t dai phan bd sir dung cho nong nghicp, st dung cho xay
dung cong nghiép hodc nha & Su phan b6 nay duge thé hién trong k€ hoach
phat nén dia phuong cho dién tich d6. Do vay, thong thudng 14 khong thé xay
dung mot nha mdy trén khu dat duoe phan b3 ding vio muc dich cir tri.

b/ Thdm quyén han ché nhiing thay déi trong viéc sir dung nha cira

Chéng han, muén thay déi viéc sir dung mot ngoi nha & thanh mot van
phong thi phai xin gidy phép. Su xin phép nay thudmng 14 khong dugc gidi quyét,
trir khi sy thay ddi d6 phd hop v6i nhitmg diéu khoan k& hoach xay dimg cha dia
phuong hay shinh sach k&€ hoach c¢la vung.

¢/ Thdm quyén han ché cudmg do sit dung d4t dai

Nguti chi s& hitu khu d4t trong mot vilng duge phan bé cho muc dich cu
tri khong duoc tr do lra chon giffta viée xay dung khdi nha 4 ting hay nha i4
tang. Mot su cho phép phu thudc vio nhimg su han ché cla diéu 1¢ xay dung
cua nha quan 1y quy hoach xay dung.

$¢ minh hoa cho tédc dong clia nhiing quyén han ndy trén thuc t&, hiy gia
sU rang trong mot viing cu thé ndo ddy cdc dién tich xay dung lam van phong
deéu da dugc sir dung hét, va dang ¢4 yéu cdu tang 1én v¢ sir dung dién tich lam
van phong. Nhu cdu tang lén nay c6 thé dép ing bing 3 cach:

(1) Nhitng ngoi nha thich hop hién tai dang sU dung cho cdc muc dich
khdc ¢6 thé chuyén sang sit dung [am van phong. .

(2) Céc khu dat phd hop c6 thé duge phat trién dé xay dung cac kh6i van
phong.

(3) Cdc tda nha dang & trong tinh trang khong tan dung ddy du khu d4t
chia ng, ¢b thé bi phé bd dé dumg 1én c4c khéi van phong to 16n hon.

Trudng hop sau ciing ¢6 thé 1a c& ba cdch trén déu khéng duge dap iing
do cédc ly do sau:
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. Nha cira ¢6 thé thich dung cho viéc chuyén déi tinh chit sit dung sang
lam nha van phong, song quy hoach lai khong cho phép.

. C4c khu dat trong 6 sdn 3¢ sir dung nhung lai khong ndm trong khu vue
quy hoach xay dung van phong.

. Nha cita hién ¢6é dang khong tan dung hét khu dit clia né, nhung né cin
thi¢l dé tao ra khong gian (51 da, vi vy ma nha quy boach khong cho phép xay
dung thém.

Trong trutmg hop do, xét ca vé tredc mét va lau dai, anh hudng cla su
tang lén vé nhu cau s& lam ting gid c4 cha dién tich vin phong hién ¢6 dén gidi
han ma & d6 gid ca cao sé lam gidm nhu cau, su gidm sé lam can bang lai nhu
cau mot 14n nifa ngang vdi su cung cap da duogc an dinh.

Trong trudmg hop it cuc doan hon, ¢6 thé ting cung bang mét hoac nhiéu
hun trong ba cach trén. Trong trudng hop chuyén déi sit dung nha hién c6, cin
thi¢t phai xin duoc gidy phép quy hoach, chdm dit hop dong ctia nhimg nguodi
dang thué nha va ién hanh nhiing cong viéc ¢an thi€t cho viéc chuyén déi sit
dung. Thoi gian cdn thiét sé thy thudc vao 8¢ d6 1am viéc hanh chinh cla co
quan phu tréch quy hoach ¢6 thdm quyén, thdi gian cdn thiét dam bdo cho su
chiém hitu coa nhilg ngudi thué, va su phat sinh cla cdc cong viee. Déi véi cdc
phuong phép khéc, cling cdn phai ¢6 gidy phép chia co quan quy hoach c6 thim
quyén, va d6i véi phuong phap thi ba, thi cén thdi gian chdm dut viéc thué nha
cua ngudn dang thug, va 1da nha bi phi bd. Viéc x4y dung lén tda nha méi sé doi
hoi thas gian tr mot dén hai nam; do vay, trong trudng hop nay, tdc dong ciia
nhu cdu tang Ién s& lam tang gid ca cha dién tich hién ¢6 trong thoi gian ngéan.
V¢ lau dai, khi dien tich x4y mdi ddp dng duge nhu cdu thue t€, gia ca sé& ¢d xu
huéng én dinh hay gidm xuéng. Néu dién tich cung tang lén d4p ting dugc toan
bo nhu cau 1ang lén, gid ca ¢6 thé quay trd lai véi mife gid trude d6. Nhumg néu
(diéu nay thutmg x4y ra nhi€u hon trong thuc t€) cung tang lén 1a khong do,
hoac chi du d6i véi nhu cdu ¢d mot chat lugng cao hon, thi diém can bing gid
cdt mdi s€ cao hon mic ci.

Su giam xudng vé cung d6i v6i nha clra 1a diéu khé x4y ra, cdc ngudn
cung ¢dp hién tai vé nha cira chi ¢ thé bj gidm xudng do bi phd hily hay thay
déi viee st dung,
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3.2. Nhitmg nhdn 14 dnh huwong cdu

Nhu cdu v& dat dai va nha clra n6i chung 12 khong dan héi, nhung mic do
khéng dan hoi trong mot chimg muc ndo d6 s&€ phu thuoc vao muc dich chi€ém
g1t do1 v dat dai, nha cira.

Su khong dan hoi vé nhu cau d6i vai bat ky hang hoa hay dich vu nao phu
thude vao hang hoa hay dich vu d6 duge danb gid 13 can thiét hay khong, va phu
thude vao sir cd mat ciia nhitng hang ho4 thay thé thoa déng.

Vi du, nhu cAu vé ¢4t dai phuc vu cho cu tri, nhin 1éng quat duge danh
£id 12 ¢an thiet va khong ¢6 gi thay thé. Do d6, mot su lang lén vé gid ca clia
nha & sé khong dan dén bat k¥ su gidm sit ndo cla nhu cdu bdi vi mot tiéu
chuéin chd & nhir vy duge coi 13 cdn thiét, va khong thé coi viee & tam trong xe
ro-modc hay trong 1éu trai 13 mot sy thay thé thod dang ddi vdi ngudi ¢6 nhu
cau (tuy nhién diéu nay sé khong ding trong thdi k¥ suy thodi doi hoi phai tan
dung khong gian sinh séng).

Su khdc nhau gitta mong mudn cia mét ngudi mua trong tiang lai s& hitu
mo1 12i sén, va kha nang clia ngudi d6 chuyén mong mudn clia minh thanh viec
mua thue ¢ 1a & chd da s8 ngudi mua ddt dai khong hoan toan str dung von
riéng cia minh. Hay lay viéc mua nha ¢ lam vi du: Nguoi mua thuomg sé& chi ira
mot phdn nhd cla gid mua bing phin vén riéng c¢la ho, va phin con lai ngudi
d6 di vay thé chap tir mot 16 chite tai chinh nhur 13 cong ty bdo hiém hay ngan
hang. Trong mot s6 trudng hop, diéu ndy x4y ra bdi vi ngudi mua tuy cé dd tién
mua nha, nhung lai thich ddu v phan con lai ciia s& vén vao dau d6 dé 1ay lai
sudt cao. Nhung trong hdu hél cdc trudng hop thi ngudi mua khong ¢ @ von
dé tra cho gid mua todn bo ngo1 nhd, mic dit thu nhap cha ho dd d¢ tra 14i vay
thé chdp va hoan lai vén vay dan dan qua mot thoi gian dai nhiéu nam.

Do d6, kha nang ciia da s¢ nhifng ngudi mua nha twong lai 1am cho nhu
¢4u cta minh trd thanh hién thue, s&€ tuy thudce vao viée ho gianh duge vén vay
c¢dn thidt tir mot 8 chide tai chinh.

Cdc yéu 16 co ban khidc ¢é anh hudng dén nhu ciu tai san dat dai va nha
cira chi yéu 14 dai han, va nhimg anh hudng clta ndé giam dan qua mot thoi gian

dat nhiéu nam.
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IV. BAO CAO THAM DINH GIA BAT PONG SAN

1. Néi dung co ban

Noi dung cof ban clia mot bdo céo thdm dinh gid bat dong san bang van
ban gém ¢o:

(1) Mot tuyen bs 15 rang vé téng s6 gid tri cha bat dong san hoic quyén
lon s& hiru dat 1a muc tiéu cia viec thdm dinh gid.

(2) Tuyén bd vé muc dich va nhiém vu cda viéc thdm dinh gi4, va nguén
cla cdc chi din cho nha thdm dinh gi4.

(3) Ngay thdm dinh gid ¢6 hi¢u hre.

(4) Micu ta tinh trang phap 1y, su bo ho, dién tich dat, cic didu khoan va
diéu kicn cho thu¢ (néu c6), va dia chi buu dién cla tai san.

(5) Miéu ta mot cach hop 1y va 10 rang tai san dang ducoc thdm dinh gia,
cling vdi tinh trang chung cia nd.

(6) Tém tat mot cdch hop 1y va rd rang tai liéu va cdc dién kién thi trudmg
trén d6 tham dinh gid dua vao 1am co sd.

(7) Trinh bdy mot céch hgp 1y va rd rang phuong phép thdm dinh gi4 hodc
cdc phuong phdp chdp nhén sir dung dé dinh gia.

(8) Tuyen bo rG rang vé bat o gia thiét nao va cdc diéu kién han ché lién
quan 16i céc két luan cha tham dinh gi4.

(9} Khi nha thdm dinh gid dua vio théng tin cung cdp, nén cong bd 15
rang trong bdo cdo vé ngudn gdoc, chat lugng va tinh chét chia thong tin.

(10) Néu khong c6 kha nang hop ly dé tién hanh bét k¥ phan diéu tra thue
1€ nao, vice dé nén cong b trong bio cdo.

(11) Néu nghi vén 6 4n gisu cdc thi€u sét ton 1ai ma ¢ thé ¢6 1dc dong
vat chat dén gid tri tai san, nha thdm dinh gi4 nén khuyén nghi diéu tra k¥ hon
nita, hodc la tri hod@n viéc cung cdp dinh gid cho dén khi biét & két gua, hoac
cung cip dinh gid ¢6 ghi chép cdc gia dinh 1am theo khia canh d6.
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2. Déi voi tai san ar tra

- B4o cdo thdm dinh gid nén nhan dang céc chiing ¢t & rang vé tinh trang
hu hong nghiém trong cha ngoi nha hoac kha nang s& xfy ra d6i vé6i chiing;
nhitmg thicu sét trong viéc quan Iy hosc trong k& hoach bao dudng céc can ho.
Nhitng diéu ndy c6 thé thdy & qua viéc diéu tra ti san hoac ¢6 thé duge nhan
dang qua cac i lieu khdc ma nha thdm dinh gid c6 thé sir dung & thdi diém
dinh gi; va bét ky van dé ndo khic c6 thé téc dong vé mar vat chat 16i viee
thém dinh gid.

- Khi thi€u sy huéng dén cu thé, viec thim dinh gis khong nén trd thanh
viéc nghién ciu mot cdu tnic hoac di vao tinh todn cdc thidu sét trong cd céu
cla ngoi nhi, trix khi ching da tr® nén 5 rang d6i v6i mot nha thim dinh gid cé
tay nghé vimg vang.

- Tt ca cac van dé c6 thé tdc dong dén gid tri cha tai san do nha thdm
dinh gi4 tim ra bdi viéc nghién cthu ban sao ¢4c ching chi s& hitu, cho thué hoac
11 liéu khac hién hanh, nén dugc nhan dang va binh lu4n trén bdo cdo.

- Cdc y&u 18 lién quan sau nén duge dura vio tinh todn trong dinh gia:

- S nam gitt quyén loi dang durge dinh gid, va cdc diéu khoan ciia sy thué
mudn ma quyén loi d6 1a muc tigu.

- Tudi, loai, tién nghi, dia diém, thi€t bi, d6 dac duoc lap dat 6 dinh.

- Cdu tniic va tinh trang sira chita chung cfia céc cong trinh, bao gém bat
ky thieu sét quan trong nao d4 rd rang d6i voi nha thdm dinh gid trong qué trinh
khao sat.

. Tinh trang tai san bi tdc dong bdi sut lin, nuée va cic rii ro khéc.
3. Béi véi tai san néng thén '

- Bdo céo thdm dinh gid cdn c6 phén t6m tat vé dét dai miéu ta:

. Loai san xuét.

. Su st dung 16t nhat va ¢6 hiéu qua nhat.

- Khi hu va dat tréng trot.
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. Loai dat, bao gédm cac han ché lut 1oi va sut X6 mon.
. D¢ cao, bé mat va dia hinh.

. Doc hat, ¢d dai va vat lam hai.

. Té6m tat chung.

- V6t 13 san déng ¢b va vat nudi ¢an néi t6i ©Ong 56 vat nuoi trén don vi
dan, cdc chi 116t vé san lugng san xual. Nang sudt lao dong lien quan t6i trung
binh khu vure, cling véi binh luan vé tiéu chudn quan ly.

- V&i tai san thude nghd 1am vudn, noi thu nhap dua trén thu hoach cay
tréng 6 cudc sdng kéo dai trén 2 nam, cdn néi 161 chi tiét vudn cdy, wdi, trang
thigt bi nong trai va dién tich trong thuc su; va cdc chi 1iét san xuét bao gdm san
luong va bao gdéi so sanh véi trung binh khu vie, cing v binh luan trén cic
vin dé thyc tién quan ty.

- Vi tal san 14 khu rimg thuong mai, cdn miéu ta chi uét khu v frang
trai, loai cay, woi, mat do cay trdng va thu hoach thuc (&,

- Binh luan vé tinh trang bén phan cho dat, chuong trinh phan bén lién
quan d&n kha nang chuyén chd va bién phap san xuit.

- Tham dinh gid cdn dua ra gi tri clla nha, cdc cong trinh, hoa qua, cay
14y &, va gid tri cla dat.

4. Doi veoi tai san thyong mai

- Béo céo thdm dinh gid nén nhan dang 5 cdc ching cit hu hai nghi¢m
trong clia npoi nha hodc tiém nang ré rang sé xAy ra véi ching; cic khic nhau
trong quan 1y hodc k& hoach chiém hin hodc cho thug clia tai san, va bat ky van

dé nio ¢6 thé tdc dong vat chat dén viee dinh gid tai san.
il

- 1341 k¥ van d¢ ndo ¢6 thé tdc dong dén gid tri 13i san do nha tham dinh
gid tim ra tir cic chimg chi quyén sd hitu, cho thué hoac cdc tai liéu khac hién
hanh, can duge néu 10 va ¢6 binh luin trén bio cdo.

- Céc yéu 10 lién quan duge dua vao tinh todn trong tham dinh gi la:

. Cdc chimg c¥ ban thi trudng cé thé so sdnh duge va cdc quan diém vé
gid tri dat.
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. Su nam gilt quyén loi cla tai san muc tién dang duge dinh gid va cdc
diéu khoan caa su cho thue tai san. '

. Gia tri cho thué cia tai san (trg gidp hdi cho thué ¢6 thé so sdnh duge)
va két qua dong tién thu nhap thuc cla toln bo tai sén.

Trinh bay vé kinh t€/ddu tu cha cdc cho thué bi bd tréng va cua tat ca cic
thué mudn bao pdm cdc khoang thdi gian chura hét han cha su thué dang t6n tai.

. Xem xé1 danh gia rui ro va tac dong cla viée thue khong thi trudmg lién
quan tdi danh gid cdc gid tri cho thué hién hanh va cic thu nhap thi trudng, va
cac moi quan hé do trén danh gid gid tri thi tredng cudi cung.

. Pdnh gia cdc chi phi qui mic gan lién vd&i viee e b lal va 1ac dong lién
quan ctia cdc chi phi dé trén gia tri thi trudmg coa tii san.

. Tudi, loai, can ho, dia diém, trang thiét bi, dich vu nha, cic dé dac duoc
lap dat ¢4 dinh va tinh chdt cia 11 san.

. Su xay dung va tinb trang chung clta cdc sta chifa v& nang cao, bao
g0m bat k¥ thidu sét quan trong nao da 13 rang trong tién trinh didu tra cha nha
thim dinh.

. Cac tdc dong bdi su 1an, sut, rii ro vat 1y va thi trudng 361 vai tai san.
5. Poi véi muc dich cam ¢6

- Bdo cdo thdm dinh gid cung cép cho khich hang gid tri thi tudng voi
mugc dich dam bao cdm <& vao ngdy diéu tra cong trinh xay dung & bat ky giai
doan hoan thanh n3o theo dé nghi cia khiach hang.

- Bao cdo tham dinh gia nén dap (mg yéu cdu phép Iy tic dong dén dia vi
cha ngudi cho vay v muc dich yéu cu chia cdc chi ddn cho viéc thdm dinh gid.

- Cung cdp 1& khuyen doi voi ngudsi cho vay trong viée ddnh gid rij ro
bao gém viéc xdc dinh cdc diéu khoan vay ng, déanh gid phdn tram gid tri t6i da
cho viéc nhan von vay ng, diéu khoan tra lai mén ng chinh, va ty 1¢ 141

- Khi thdm dinh gi4 dugc tién hanh vdi cong trinh x4y dung chua hoan
thanh, thdm dinh gid khong chi cdn néi 16 gid tri cla cong viéc di hodn thanh,

ma con cin udc tinh chi phi dé hoan thién cong trinh xay dung, va gia tri clia tai
san khi hoan thanh.

93



6. Doi véi muc dich bao hiém
- St phuc hoi

Udc tinh phuc héi 1a chi phf u6c tinh & ngay thdm dinh gi4 (bao gbm cé
cac chi phi lien quan) clia viéc phuc héi 1ai san véi diéu kién sir dung k¥ thuat,
val lieu va dich vu twong duong.

- Su thay thé chic nang

La ude tinh chi phi d€ phuc héi tai sdn nhém thyc hién dige cc nhiem vy
trong tr ¢d cong suat trong duong voi kha nang sit dung hién hanh, dudi diéu
ki¢n 18 wu cla thi€t k& va k¥ thuat hién hanh.

Diéu nay s& dp dung d6i v6i céc tai san khong cé kha nang phuc héi véi
cing ndi dung, ciing thi€t k& hodc cdng vat litu x4y dung dang tdn tai. Viec
dénh gié thay the can phai ducc sy chap thuan clha khich hang.

Cing cén tinh dén diéu khoan lam phét trong giai doan xay dung lai trén
o s¢ thay theé chic nang hodc su phuc héi.

- St béi hoan

. Giid 1ri [ién két thi trudng:

La udc tinh gid trf tai san cho thué & thi trudng cho thue, trao déi trong
ngay thdm dinh gid gita mot ngudi mua tu nguyén va mot ngudi ban o nguyén
trong mot giao dich khach quan sau khi tién hanh marketing ddy df noi cdc beén
hanh dong ¢4 hidu biét, than trong va khong bi ép budc.

. Chi phi thay th& giam gi4:

La chi phi thay th€ & bat ddu clia giai doan bdo hiém, gidm di bdi cac yéu
16 1udi va kh&u hao vat chat.

. Uéc tinh pha huy:

Nham muc dich thdm dinh gid, v6i gid thiét ring tai san ¢ bi thiét hai
100% vuot qua kha nang sira chita va khong 6 gi4 tri thu héi.

Uéc tinh phd huy bao gdm chi phi phd huy va di chuyén cdc manh vun
cua tai san, loai triy chi phi di chuyén cla cdc vét lieu doc hai, hoac di chuyén
manh v& cla cdc cong trinh tiép giap.
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- Tét ca cac s lieu 1a khong bao gbm gid tri dat:

Thong tin trong bdo cdo thdm dinh gid tri bdo hiém khéng duoc sir dung
cho cdc muc dich khdc néu khong c6 sy thoa thuan bing van ban cha ngudi
thdm dinh gi.

7. Déi v6i van dé 6 nhiém dat va nha

- Bt ¢6 thé bi 6 nhiém bdi 3 tdc déng quan trong sau:

(1) O nhidm pén chat va chia dung bén trong dat.

(2) O nhiém nuéc, 6 thé cd dinh hoac di chuyén vao dia diém trén d4t.

(3) Céc khi 6 nhiém trén khong bat ngudn tir cic chat ¢é & trong dat.

C6 5 1y do chinh ¢6 thé gay ra 6 nhiém:

i) Céc vin dé xdy ra wr nhieén & trong dat. Chiing bao gém: nuéc & trong
dat, sur truon dat, su nén ép, su van dong, cdc tic dong hod hoc (khi métan).
Nhitg ¢d1 do ¢6 lién quan dén dia chat hoc va ching x4y ra mot cdch tr nhién.

it) S & nhiém ho4 chat:

Noi d6 phé thar.

Céc dia diém nha mdy cong nghiép.

Céc cong trinh khi gas.

Céac cong trinh hod chat, hoi dau.

Céc cong trinh san phdm dong vit.

Nha may déng tau.

Céc co s6 nghién cltu va qudc phdng, cdc phuong tién nguyeén tir. .
Cic cong trinh ric.

O nhiém 12 hau qua cia viéc sir dung cac cong trinh d6, va ¢ thé gay ra 6
nhiém cic ngudn nudc.

C6 thé tim duge ching ot & céc dia diém nhw: d4t chét, tro, phé thai nim
ngén ngang, v.v. Nhan thc vé dia diém 6 nhim tnyc ti€p hosc gian ti€p 12 mot
diéu quan trong.
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1i1) Khai thac v ché bién khodng san:

Bao gdm viéc khai thic & bé mit va dudi long dat. Tac dong dia chat cia
né khéc nhau tuy theo loai khodng san.

iv) Su vitt bd phé thai tap trung.

v) Céc cong nghiép lién quan dén nong nghiép v ngu nghiép cé thé gay
ra & nhiém sinh hoc va hod chat d5i véi nude va dat.

- () nhiém nha

Tién trinh xay dung cdc ngoi nha va cong trinh k¥ thuat dan su ¢6 thé gay
o nhidm va 1am gidm stit chét luong moi rudng, & ca bén trong va bén ngoai,
bén rén va bén dudi bé mar.

Vice sir dung mét ngoi nha c6 thé gay ra cdc vin dé sau:

. Sur 6 nhiém ti€ng 6n va khong khi.

. Su 1o ri cdc nguyen vat liéu doc hai.

. Viéc quan 1y va viit bo phé thai.

Tat ca nhimg su 6 nhiém phat sinh tir viec sir dung hién tai cha ngudi chl
s0 hitu hoac ngudi thué nha déu phai duge nhan dang bdi ngudi dicu tra cho
cong viéc thdm dinh gid, va nha thdm dinh gié phai phan dnh 4t ca céc van dé
cé lién quan trong thadm dinh gid ciia minh.

Bat ky chimg ¢ ndo cla viéc c6 kha nang 0 nhiém phét sinh tir tai san
gan ké ciling cdn duge huu ¥ va xem xét.

Nha thim dinh gid ¢é nhiém vu khuyén khich hang vé mot van dé da
duce nhan dang ma nidm ngoai kha nang cia minh, nén st dung mot cd van
chuyén mon tride khi thdm dinh gid duge hoan thanh.

Khich hang d6i khi yéu ciu nha thdm dinh gid giai quyél cic van dé ma
nha thdm dinh gid khong c6 kha nang dép dng dugc. Nha thdm dinh £i4 nén cdn
than khong cam két minh trong cdc trudng hgp nhu vay. Bdi vi nha thdm dinh
gid khong c6 dii cdc k¥ nang dé hiéu bidt trong viec kiém tra moi trudng va giai
thich né, khi d6 né cdn dén cdc kién thic va su phan tich k¥ thuat.

Sur giam gia tri do 6 nhiém néi chung ¢6 thé do duge bang viéc st dung
cac phuong phap va k¥ thuat do dac. Cac chi phi dugce dua vao tinh todn trong
tham dinh gid bao gdm:
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. Lam sach 6 nhiém & trén dia diém.

- Iieu qua kiém sodt 6 nhi€m va céc bién phip quan 1y.

. Thiét k€ lai cdc phuong tién san xuat.

. Tién phat va nghia vu dan su do viéc vi pham.

. Su b6i thudmg bao hiém cho trong lai.

. Viéc tranh lan truyén 6 nhiém sang céc dia di€m lan can.
. Kiém sodt su lan truyén sang cac dia diém khic.

. Viéc quan 1y thudmg xuyén dia diém 0.

. Nhi thdm dinh gi4 nén c4n nhic cic trudng hop sau day:

1) Nguén o nhiém hodc doc hai c6 thé loai trir mot cdch kinh t€ va thanh
cong, hoac

it} Ngudn 6 nhiém hodc doc hai khong thé loai trir hoan todn, nhung cé
thé bao vay hoidc chira dung nhim thich hgp vdi viéc sit dung cu thé trong mot
giai doan han ché nhat dinh.

tii) Cé kha nang 1Am gidm nhe tdc dong cila 6 nhiém hodc doc hai theo

mot cach nao day.

iv) Su & nhiém hodc doc hai khong ¢6 tdc dong vao gid tri thi trudng cha
131 san cho sir dung hién hanh/sir dung thay thé,

v) Gi4 tri tiéu cuc (am) c6 thé 1n 1ai, cu thé & noi chinh quyén ¢6 thdm
quyén hanh dong va quy trdch nhiém gay 6 nhiém cho ngudi “chl sd hin™.

Trong cdc trudmg hop d6, néu ¢ kha nang loai trir nguén géc hodc khic
phuc cic tic dong ctia 6 nhidm ho#c doc hai, khi d6 bdo cio thdm dinh gia cén
di vio tinh todn trén quan diém thj trudng céc chi phi udc tinh lién quart dén sy
loai trir hoac khac phuc 6 nhiém, hoac ciing v&i cdc anh hudng khic c6 thé tic
dong dén gia tri thi truomg, vi du nhar:

Khéng ¢6 kha nang thire hién “chifa tri” toan bo.

i) Vét nho con lai.

iii) Rui ro thét bai trong viéc chita tri.
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iv) Sy boi thutmg cho viee lam ndo dong, hoidc 1am giam sy hudng thu tai
san, hodc cla cdc dia diém tigp gidp.

v) R ro phép iy/vicc thay déi cac tieu chudn siva chita.
vi) Viec lam giam cdc k€ hoach sir dung khac cia dia di€m.
vil) Su khong chic chén.

Vian d¢ dat 0 nhiém khong chi tic dong dén gi4 tri thi trudmg cla tai san
chl s& hitu — chiém hitu, chiing c6 thé tdc dong dén dinh gid cho thué va dinh
gid s& hifu vinh vién lién quan dén c4c tai san thué sinh s6ng, va dinh gid cla
cdc tai san thue theo hgp déng. Tham dinh gi4 trong céc trudng hop nhy vay cdn
phan 4nh trdch nhiém tuong dng cha cdc bén, vA kha ning hanh dong cta bén
khac trong trudng hop c6 vi pham cédc tréch nhiém d6. Biéu nay thudng 1& phu
thude vao viée sir dung tir chinh xéc trén cic hgp déng cho thué i san.

8. Péi véi tham dinh gia nha dang xay dung chua hoan thanh

- Khi thdm dinh gid duge 1am véi nha dang x4y dung chua hoan thanh,
nha thdm dinh gid nén cong bo 15 rang trong bdo cdo, vi ndi 1d ring cac gid tri
la dua trén gia thiét tai san s& duge hoan thanh phit hop v6i k€ hoach va chi tiét
k¥ thuat da duge cung cap, phl hgp v6i quy dinh luét 1€ cta chinh quyén. Bdo
cdo nén ghi td ngay 4p dung thdm dinh gi4, thong thudng d6 1a ngay cha bdo
cdo.

- Bdo c40 nén miéu ta chi tiét tinh chét cua nguyen vat liéu xay dung, cin
ho, cht lrogng va tinh chat clia céc tién nght vA céc doan két thiic trén d6 thdm
dinh gid dua vao.

- Néu c6 du kién s& c6 bat ky su thay déi ddng ké ndo vé gié tri tai sén
gitra ngay thdm dinh gid va ngay du kién hoan thanh c6ng trinh x4y dung, nén
dugc néu trong béo cdo cling v6i cic 1§ do cha dy ki¢n khidc nhau.

- Bdo céo thdm dinh gid nén ghi diéu khoan sau:

“(J ngay diéu tra cong trinh udc tinh ...% hoan thanh. Béo cdo nay dua
trén gia thi€t ring ngodi nha s& duge phdt trién vA hodn thanh phld hop v&i ké
hoach va tieu chufén k¥ thuat d& micu 14 & day, va tiéu chudn xay dung 1a phd
hop véi gia thigt & bén trong bdo cdo. Néu ¢6 bat k¥ su sai léch dang k€ nao lién
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quan dén loai hinh, trinh by, thiét k€ hodc cdc tieu chusn xay dung s& 1am mat
hiéu luc clia cdc két luan v& gid irj dd thé hién trong bdo cdo nay”.

“Cé4c gia tri bdo céo ¢ day 12 dua trén tai lieu thu thap va xem xét & ngay
bdo cdo. Nha thdm dinh gia khing dinh khéng chiu trach nhiém véi céc su kién
khong c¢6 du kién trudc, ma né 1am thay déi cac diéu kién thi trudng trade khi
hoan thanh su phét trién”.

- B&o cdo cdn néi rd “thdm dinh gid cong trinh dang phét trién khong chi
1a gid tri clla cong trinh dd hoan thanh, ma cdn 14 wéce tinh chi phi ¢& hoan thanh
cong trinh phi hop véi k& hoach va céc chi tiét k¥ thuat”.

9. Déi v6i tham dinh gia phan doan
- Thdm dinh gid phan doan phét sinh trong trudng hgp khi cdc cdu thanh
cua toan bo tai sdn duge ddnh gid riéng biét bdi cdc bén doc lap; nhu 13 thdm

dinh gid dat tién hanh bdi mot ngudi thdm dinh gid, cdn thdm dinh gid cong
trinh duge tién hanh bdi mot ngudi thdm dinh gis doc lap khac.

- Khi d6 bdo cdo thdm dinh gi4 cin ndi 1d:
. Pdy dl muc dich va néi dung clia viéc thdm dinh gi4.

. Tuyén b& gisi han 4p dung thdm dinh gid d6i véi cadc muc dich riéng bict
ma né duge chudn bi.

. Tuyén b6 ring thdm dinh gid khong duge st dung theo cdch cong tdi dé
di dén xac dinh gié tri cha toan bo tai san, ma khong ¢6 sy tham khao hon nita y
kién clia nha thdm dinh gid.
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CHUONG I

CAC PHUONG PHAP THAM DINH GIA TRI
BAT PONG SAN

L SUPA DANG CUA CAC PHUONG PHAP PINH GIA

Nha thim dinh gid thudng duge khich hang hoi ¢ kién vé gid tri cla
nhiéu loai lui ich nam trong nhiéu loai tai sén khac nhau vi cho nhiéu muc dich
khdc nhau. D€ ¢é duge cau trd 191 cho nhiéu trutmg hop nhu vay, phuong phép
dénh gia gid tri bat dong sdn sit dung & trong trudng hop nay cb thé lai khong
phi hop va1 trdng hop khic. Vi vay, ¢6 nhidu phuong phdp ddnh gid gid tri bal
dong san khic nhau d€ van dung trong cic trudng hop riéng biét khac nhau.

Nhimg phuong phip chd y&a dé tién hanh thdm dinh gi4 bat dong san bao
26m:

1. Phuong phap so sdnh truc tiép.

2. Phirong phép chi phi gidm gia.

3. Phaong phap thu nhap (hay con goi 14 phuong phip dau ).
4. Phuong phép thang du.

5. Phuong phép lgi nhuan.

Trong viéc sir dung cdc phuong phdp trén d€ tién hanh tham dinh gid,
khong ¢6 phuong phdp nao 12 hoan toan chinh xdc, ma chi ¢é phugng phap
thich hop nhat, ¢on cic phuong phap khéc ¢6 thé duge sir dung d€ kiém tra két
qua ciia phuong phép thich hgp nhat dé.

Vice xac dinh phuong phép thich hop nhat phu thude vao cic yéu 18 sau:
. Thudc tinh cia tai san.

. Sur tin ¢y va kha nang sir dung clia cdc tai liéu thi trudng.
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. Muc 1iéu clia cong viéc tham dinh gia.

Trong thuc t&, cdc nha thdm dinh gid thudng sir dung 3 phwong phép co
ban 1a phuong phap so sanh tryc ti€p, phuong phap chi phi giam gia va phuong
phép thu nhap. Trong d6, phuong phép so sdnh truc tiép la phuong phdp chi
yéu, duoc sir dung phd bién nhat. Hai phuong phép loi nhuan va thang du 1t
duge sir dung hon so véi ba phuong phap trén.

Mic di ¢é nhidu phuong phdp thdm dinh gid va ching khdc nhau mot
cdch ddng k€, nhumg mdi phiong phép déu cdn thiét tién hanh su so sdnh, bi vi
day 1a cong viée hop thanh dé dat duge mot quan diém thi trudng. Trong bat ky
thi trudmg nio, nhimg ngudi ban canh tranh v6i nhau dé thu hit ngudi mua vé
phia ho, v do vay ngudi mua phai d6i pho vai su Iya chon. D& di dén quyét
dinh ¢6 loi nhat, ngudi mua s& so sénh dé mua duge hang héa dem lai cho ho 101
ich nhiéu nhél so véi gid ca phai trd, tdc 14 ho tim kiém gid trj cho dong tién.
Pidu ndy 12 thuc 1& doi v6i 14t ca cdc thi trudng, ngoal rir d6i vdi thi trutng
doc quyén. '

Mot nha thdm dinh gid bat dong san trong khi ddnh gid gia tri phai bilt
dau 1 gid cd ma ngudi mua thudng tim ki€m dé dat dén, va céi gi 1a su lya chon
d6i véi ngudi mua. Do d6, nha thdm dinh gid phai biét dirge mife gid cta cdc vu
mua ban md&i didn ra trén thi trudng, vA ti€n hinh so sanh ching véi nhau. Diém
then chat d€ ¢o thé dira ra ¥ kién ddnh gis chinh xdc 13 cdn bict duge mic gid
ban mdi day cha hang héa tuong tr dé sir dung 1am mifc gid so sanh. Nhitng su
kiém ching nay trong thi trudng tii sdn goi 1a “nhimg khé nang so sdnh”. Kha
nang sin cé va dic diém cla cdc “kha ning so sdnh” tao ¢g sG cho sif lua chon
phuong phap thdm dinh gid t3i san, va 1 su kiém ching kél qua cia mo1
phuong phap. \

Nh&ﬁg yéu cdu co ban ctia cong tic tham dinh gid, 1i€p theo viéc thict 1ap
cac tieu chudn thdm dinh gid, Ia phai c¢6 cdc phuong phdp thdm dinh 15 rang, ¢6
kha nang 4p dung phil hop va kha nang nhan biét duge khong chi bdi cdc thim
dinh vién ma con bdi nhimg ngudi sit dung b4o cdo thdm dinh gia.
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I1. PHUGNG PHAP SO SANH TRUC TIfP

1. Co sa 1y luan

Phuong phép so sénh dya trén 1y luan cho réng gié tri thi trudng chia mot
tai san ¢6 mai lién he mat thiét véi gid tri clia cc tai san tuong tu ¢6 thé so sénh
duge da duoc mua ban & trén thi rudng. Vi th€ phuong phép nay quan tam dén
st nthan bi€l va do ludng tdc dong clia sy hién hitu, hodc thicu ving, hodc mat
56 dac tinh c6 trong gid ca/tién thueé cla céc tai sin ¢6 thé so sénh duoc.

Phuong phép so sdnh ddi hoi phai tim kiém c4c tai san da duoc giao dich
trén tht trudng hién hanh, va wong d6i giong so véi ti san d6i irong cén thidm
dinh gid. Ti€n hanh phan tich gi4 bén/cho thué ciia cdc tai san c¢6 thé so sanh
duoc, va lam nhiing diéu chinh thich hop d€ phan 4nh bat ky srr khic nhau nao
gifta chling va tai san myc tiéu, tir d6 x4c dinh ra gi4 tri clia i sdn muc tiéu c4n
thdm dinh gi4.

Trong thue (€, cdc tai san c6 thé twong tr nhu nhau nhung méi tai san cé
tinh chat doc déo riéng, do d6é ching khong bao gidy gidng nhau mét cdch
hoan toan. Nhiing 1§ do 1am cho bt dong sin khong hodn toan giéng nhau chi
yéu la:

- Dia diém

Vitr{ cta bat k¥ mot bat dong san nio 15 ring 12 6 tinh chat don nhat.
Trong thue &, vi trf 1a mot yéu t6 quan trong trong gid tri clla mot tai san, va d6i
VOt mot s6 bat dong san nhu céc cira hiéu vi tri 12 y&u 5 can ban chii yéu.

Vi du, mot loat bat dong san xay dung theo cling mot thiét k& & ciing mot
thdi diém, mot s6 nha s& & gin dudng giao thong dong dic hon mot s§ nha
khéc; mot s6 dugc xay dumg trén nén dat cao hon va cé quang canh t6t hon
trong khi mot s8 khéc bi cdc nha khdc bao quanh; mot s& quay mat ra huéng
nam, mot s¢ khdc lai quay mat ra hutdng bac. Tham chi trong cac gian hang cha
cling mot clra hi¢u, c6 mot s6 s& gin véi dudmg phd cit ngang qua hon so véi
céc gian hang khéac.

- Tinh trang vat chat
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Biéu kién vat chat clia mot bat dong san phu thude vio s quan tam bao
dudng, stra chita va trang hoang lai tai sdn d6. Hai bat dong san nhu nhau,
nhung cé thé & trong tinh trang vat chat rdi nguoc nhau néu mot bat dong san
duge bao dudng t6t con cdi kia thi khong,

Chil nhan chi€m gilt ngoi nha cé thé 120 nén nhitng thay di dang ké qua
cong viéc cai tao stra chita. Diéu nay thudng thé hién & d&i véi tii san nha &,
chl nhan ¢6 thé sira chita nang c&p khu b&p va nha tim, thay déi cdc clra sé v.v.
dén mot mic do ma cdc ngoi nha ban ddu ¢6 vé bé ngoai gidng nhau trd nén
hoan todn khac nhau néu kiém tra k§.

- Tinh chat chiém hitu

(5 nhiéu loai Ii ich khdc nhau nim trong b4t dong sén, ngoai loi ich s&
hitu toan quyén 1 khong 6 loi ich phu thém khdc, cdn céc loi ich khdc 1A da
dang. Ngay ca trén mot bat dong san cho thué theo hgp ddng cho phép ngudi di
thué chi®m hitu dua trén mot hgp déng duge tho ra gidng nhau, thi céc diéu
kién ¢6 thé c6 nhitg sy thay d6i khic nhau nhur thei han thué mudn, didu kién
thanh 10dn tién thue hay viéc sir dung theo hop d6ng. Trén thi trudng, nhiing s«
khdc nhau la rat da dang va rat nhiéu. Thi du: So s4nh mot clra hiéu cho thué
trong 45 nam v&i mifc gid cho thué la 100 trieu déng/nam, véi didu kien ngudi
thué chiu moi phi tén sira chita vA khéng c6 diéu kién gidi han viéc sir dung; véi
mot cua hieu gidng nhau vé mat vat chét, ¢6 thdi han cho thué ngan hon [ 9
nam, mifc tién thue 1a 200 triéu déng/nim vi s& duge xem xé1 lai ¥ sau 3 nim,
ngudi thué phai chiu moi phi tén sira chita va viec sir dung bi han ¢hé chi duge
phép ban hang dién tir. Néu tai sdn thit nhat da bén duge & mite gid 2.000 tridu
déng, thi khong thé don gidn 1dy d6 1am gi4 tri v8n cho bat dong san thd hai
dugc. Su khidc nhau gita cdc kidu loai va dic diém cita cédc 1oi ich 14 didu can
trG chinh cho viec 4p dung phuong phép so sdnh truc ti€p nham dinh gid clia cde
Il ich.

- Muc dich cta viéc thdm dinh gid

Xdc dinh muc dich clia méi 14n thdm dinh gi4 12 mot y&u t quan trong
trong viéc quyét dinh lya chon phuong phip thdm dinh gid. Chéng han, khi
thim dinh gid cho myc dich ddu w hay cho muc dich bao hiém thi phuong phap
so sénh tryc ti€p sé€ khong thich hgp vi cdc phuong phép khic s dem lai cée ket
qua hién thuc hon.
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- V& thtsi gian

Céc giao dich vé buon bin dién ra trén thi truéng mot céch thudng xuyén.
Thi rudng khong c6 tinh chat tinh, do d6 gis ca dat ditge d6i v6i mot 1ai san &
vao mot thoi di€m s& khong con gid tri nhu vay khi ciing vén t2i san d6 lai duoc
ban & thoi difm khic. Do vay, kha nang tin cay cha cdc miic gid thuc 1€ s& 2iam
di néu thoi gian cha cdc giao dich mua bdn troi qua cang dai. & trong cic thi
truong nhiéu bién dong thi c6 khi chi trong thdi gian ngan troi qua 1i cée chiing
¢l thi trudmg vé gid ca 4 trd nén khong déng tin cay.

2. Cic nguyén tic chi yéu dp dung trong phuong phip so sanh tryc tiép
Phuong phdp so sdnh truc tiép thudng 4p dung cic nguyen tic ¢o ban sau:
- Thay th&
Mot nha ddu wr 6 1y tri s& khong trd gid cho mot 13i san nhiéu hon chi
phi d&€ mua mot tai san lva chon ma c6 cling mot su hitu ich nhu nhau.
- Su ddng gép
Qua erinh diéu chinh c6 udc tinh sy tham gia déng gép clia cdc y&u (3 hay
cdc bo phan cha 1ai san ddi véi tong s6 gid i thi trudng clia tai san.
3. Cac trudmg hop ip dung
Phurong phép so sanh tryc tiép thudng duge sir dung dé thdm dinh gid tri
141 san trong céc trudong hop sau;

- Céc 1ai san ¢6 tinh dong nhat, vi du nhu: céc cin ho, cic chung cu, céc
dy nha duge xay dung cling mot kiéu, cdc ngoi nha riéng biét va ban riéng biet,’
céc phan xudng va cdc nha kho trén mot mét bang, cdc nhém van phong va cdc
nhém cua hiéu. '

- Céc manh dat réng.

Phuong phédp so sénh truc 1iép 1a phuong phdp chung cho viéc dinh gid
cho mua bén, dinh gid iri thé chap, dinh gi4 tri dé d4nh thu€ tai san, dinh gi4
cho viéc mua va chuyén quyén sd hitu dat dai cda Nha nude, dinh gid cho cic
tai san noi ¢6 cic bang chimg vé viéc ban va cho thué ¢6 thé sir dung duo.
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Phuong phap so sanh tnrc tiép thudmg duge coi 14 ddu vao cho cac phuong
phdp thdm dinh gi4 khic nhu cac phuong phap chi phi va phuong phap thang du.

Phuong phép so sdnh tnre ti€p 13 co s& cho hau hét céc thm dinh gid 6
su tham gia cla may vi tinh nhu hé théng danh gid hang loat trén mdy vi tinh
duoc st dung d¢€ thdm dinh gid cdc tai san cho muc dich dénh thué.

Phuong phiap nay duoc phd bién rong rii va sir dung nhiéu nhét trong thuc
té vi cdce ly do sau:

. La phuong phap hdu nhi khong gidp khé khan vé mat k¥ thuat.

~ N6 thé hién su danh gid vé€ gid tri thi frudng, vi vay nd ¢ co s& viing
chéc dé duge co guan phdp 1y cong nhan.

. NG doi hoi su can thiél tang cudng kinh nghiém va kién thic thi trudmg
dé tien hanh viéc thdm dinh gid mot cdch thich hop.

. Phuong phap so sdnh true U&p khong cé cong thic hay mé hinh c6 dinh,
ma né dya vao su hién dién ciia cdc giao dich thi trudng dé cung c4p ddu hi¢u
cla gid tri.

4. Cac buée tién hanh phuong phép so sanh truyc tiép

Phuong phéip so sdnh truc tiép dua trén viéc phén tich cac gia ban/ cho
thué clia cc 131 san tuong tr ¢é thé so sanh duge trén thi trudng, nha thdm dinh
214 gid su rang gia tri thi trudng cda tai san muc tidu 13 tuong doi sdt vdi gid clia
cdc tai san tirong . Tuy nhién, do khong ¢6 tai san nao gidng nhau hoan toan
vGi 120 san khéac, va gid tri ca tai san thay d6i theo thoi gian. Vi vay, khi tién
hanh tham dinh gi4 theo phuong phdp so sénh truc 1i€p cdn phai twan theo cac
hudc sau day:

(1) Tim ki€m thong tin v¢ nhitng 131 san duge ban trong thoi giad gan day
ma ¢6 thé so sdnh véi 1ai sdn d6i ttong c4n thdm dinh gia vé cdc mat: kifu cich,
diéu kien, vitriv.v.

(2) Tién hanh kiém tra cic tai san c6 thé so sanh, dé x4c dinh gii tri clia
né va dam bao ring cdc tai san nay 1a ¢o thé so sanh duoc.

Nhimg y&u 16 x4c dinh mot cudc giao dich 1a ¢6 thé so sédnh duge, gém
cd:
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. Viéc sir dung dat va tiém nang.

. Vit kich thuéce 16 dat, bé rong mat tién v.v.

. Ngay giao dich va ngay thdm dinh gi4.

. Nhilng dac diém vé mat hién vat.

- Nhifng trang thi€t bj va céc dich vu,

. Quyén sir dung va quyén s hitu tai san.

- Pac diém clia cdc bén va b6i cénh xung quanh cude giao dich.

(3) Lua chon mot s6 tai sin c6 thé so sanh dugc thich hop nhat
(khodng tlr 3 dén 6 cai).

(4) Phan tich céc gid bdn, xdc dinh nhilmg su khdc nhau (16t hon v x4u
hon) cha mdi mot tai san ¢4 gid ban trén thi trudng so véi tai san muc tiéu can
thdm dinh gié, va diéu chinh gi4 ban (c6 thé tang leén hodc gidm di) ciia céc 3
san nay so vdi tai sn muc tiéu.

L4y tai san cin thdm dinh gi& 1am chufn, néu tAi san so sanh t6t hon thi
di¢u chinh gid tri giao dich cla tai san so sénh xuéng va nguoc lai.

(3) Budc cudi cling 12 ude tinh gid tri chia 13i sén d6i tugng cdn thém dinh
gid rén co sd cdc gid ban clia céc tii san cb thé so sdnh duge sau khi da diéu
chinh,

Trong khi ti€n hanh phuong phdp so sénh truc ti€p, cdn chd ¥ dén mot s6
diém sau day:

- Céc 1ai san sl dung dé so sanh nén 12 cdc tai san twong wr & trong clng
khu vire gén cén vdi céc giao dich bdn méi duge tién hanh. Trudng hop it tai sén so
sdnh dédp tng duoc cdc yéu chu trén s& cho cdc két qua ¢6 do chinh xéc kém hon.

- Trong trutmg hop nha thdm dinh gid khong tim duge nhing so sénh dép
ting dugc yéu cdu, thi phuong phép so sdnh truc tiép khong thé 4p dung dutcoc.

. D€ 1am giam bét c4c dinh kién va chi quan trong viec danh gis cc yéu
18, nha thdm dinh gi4 nén sl dung c4c thong ke, cic phan tich x4c suit va mdy

tinh. Picu d6 cho phép nha thdm dinh gi4 rit ra ket luan tir tap hop céc tai licu,
vd nhéan duge két qua ding hon.
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5. Cac yéu t6 so sanh tic dong dén gia tri

Viéc so sanh gifta tai san ddi tugng c4dn th&m dinh gid va c4c tai san so
sanh phai dua trén cdc yéu 16 sau:

- C4c dac diém cla tii san

Thi du nhwr kich c& cha tai san, kiéu loai, sy sdp xép, s6 lugng céc phong,
wéi, diéu kién va nhiing cong trinh xay dung khéc.

- Vi tri mat bang

Céc ddc tinh cia vi trf mét bang bao gém kich thuGe clia 16 d4t, bé rong
mit 1ién, hinh ddng vi cdc nét dic tumg dia ly.

Céc nét dac trung dia 1y bao gém tinh trang 6 nhiém, he th6ng thodt nudc
va cdc déc tinh dia hinh. Nhimg dac trung d6 1a quan trong trong viéc xé4c dinh
xem vi trf dia di€m d6 ¢6 thé dugce coi 1 sir dung t6t nhét va ¢ hiéu qua nhat
khong.

Can luu § ring viéc sit dung dia diém c6 thé bi gi6i han bdi cac han ché
phdp luat, quyén di ngang qua khu d4t, cic hgp déng cho thué hoac phan ving,
tir d6 1am gidm gi4 tri cla dia diém.

- C4c cong trinh xay dung

La ngo1 nha chinh va céc hang muc x4y dung khdc nhur gara, nha phu,
duomg di, céc bic tudng xay, hang rao, phong canh va bdi cd, cay céi va vuom.
bac tinh cha céc cong trinh lién quan t6i hinh ddng va can tnic — sy trang i,
cich x4y dung, trang bi tién nghi va thiét ké.

- Dia diém

biéu khoan dugc thdo luan nhiéu nhat 14 kha ning 1i€p can dia diém d6
nhu th¢ nae va moi trudng xung quanh né ra 1am sao.

Kha nang t€p can, nghia 12 tai san & gén v6i cdc phuong tién thuan loi
nhu truong hoc, cilra hang, dia di€m lam viéc, noi vui choi gidi tri, va céc
phuong 1ién giao thong cong cong khic.

Mol trudng xung quanh déng gép vdi gid tri clia (i san 12 céc dic tnimg
vé vat chat va kinh t&€ - x& hoi, nhir cdc nhi ldng giéng, dong giao théng, cdc
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cong vién va khu vudn, sir dung dat gdn canh, va giai cdp xa hoi cla nhing
nguol hang xém xung quanh.

- Thdai gian ban
Ngay giao dich ¢6 anh hudng quan irong véi gid ban thi trudng cta 13 san.
- Cac dién khoan va diéu kién cba giao dich

Cic diu khoan nhu nguén tai chinh, cdc diéu kién nhu viéc ban cudng ép
¢6 thé¢ anh hudng dén gid tri giao dich. Céc diéu kién “ngudi bdn wr nguyén va
nguti mua i ngeyén” nén thinh hanh.

V1 du v€ cde diéu kién tai chinh: C6 hai gian hang A va B giéng nhau
hoan toan, cung 6 gid thi treong 13 80 triéu dong.

. Gian hang A bdn tién mat tra ngay gid 80 triéu déng bang v&i gia thi
trudng.

. Gian hang B bdn & mikc gid 84 tri¢u dong, 1y do la:

Gi4 tri cua tai san 1a: 80 tri¢u dong.

(314 tri cha cdc diéu khoén vu ddi: 4 tricu déng.

(Cdc didu khoan wu ddi bao gém: ty 1€ tra tién mit thdp 10%, thoi han
thanh 104n kéo dai 20 nam, ty 1¢ 181 thap 12%).
6. Qua trinh diéu chinh

Qué trinb diéu chinh dé di dén xdc dinh gid tri cia tai san d6i tuong cin
tham dinh gid duge tién hanh nhu sau:

. L4y tai san can thdm dinh gid [Am chudn, néu tai san so sdnh tGt hon thi
diéu chinh gid tri giao dich cia tai san so sanh xudng va nguoc lai.

. C4c diéu chinh khong nén lam qua chi tiét hay vun vat.

. Mdi mot sir diéu chinh nén c6 kha ning ¢6 thé bdo vé hay chitmg minh tir
bing chimg thi trudmg. '

Vi du: C6 hai bat dong san la A va B.

A hon B do ¢6 gara dé xe 6 16.
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A bén duge 500 trién déng.
B ban duge 450 triéu dong.

Tir s6 liéu giao dich thue t€, rdt ra gid tri cha gara 6t0 1 50 wigu dong,
bang 10% gid tri cha A.

. Cau hdi dit ra: Sy khdc nhau nao lam cho sy hién hitu hay thidu ving
c@a yéu 1§ dang duge xem xét tao nén gia tri ¢6 thé ¢6 cha tai san trén thi tnuong
dia phuong hién tai?

. Ap dung hai phuong phdp diéu chinh chinh 1a:
+ Dicu chinh s3 tién tinh gop.

+ Diéu chinh phén tram trén co s cong trix don gidn hay trén co s0 lich
luy.

7. Phan tich giao dich thi truong
Khi tién hanh phan tich giao dich thj trudmg, cdn phai lam ro:
7.1. Nguén goc cdc giao dich thi truomg

Diéu quan trong 12 phai ¢6 sé sich ghi chép ddng tin cdy, chinh xéc va
kip thii vé viéc ban va cho thug tat ca céc loai tai sin d¢€ tao didu kign cho vite
thém dinh gid.

T ca cdc giao dich bdn va cho thué can dugc phan tich va lau ur trén
may tinh d¢ sir dung trong tuong lai.

Cén tién hanh viéc xay dung mot co s& dit licu trén mdy tinh v& tat ca céc
giao dich tai san bao gém loai tai san dugc ban, dia chi cha tai san dugce béan,
dién tich dat, tdng dién tich sin cila 1 sin, thdfi han s& hita cha tai san, ngay ky
hop d6ng bén tai san va nhitng thong tin khéc. '

7.2. Pdnh gid cdc giao dich thi truomg

Muc dich chia viéc dénh gid cc giao dich thi trudng nham tim ra nhitmg
giao dich thoa man 1y thuyét “ngudi bdn tw nguyén va ngudi mua tur nguyén”, va
cang ¢6 kha nang so sdnh vdi 1ai san muc tiéu cdn thdm dinh gid cang tot.
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8. Nhifng han ché va nhimg diéu kién can phai c6 cda phwong phsap se
sanh truc tiép
8.1. Han ché cia phuong phdp so sdnh truc tiép
- Can thiét phai ¢6 thong tin

R& rang 1a wrong phuong phap nay né€u khong ¢6 thong tin thi truomg vé
nhiing giao dich tuong tu thi s& khong sir dung dugc.

- C4c dir liéu thudng mang tinh chat lich sir

Bay Ia diéu khong thé trdnh khoi. Trong diéu kien thi trudng bién dong,
nhing thong tin ndy s& trd nén lac hau trong vong mot thai gian ngan.

- Nha thdm dinh gi4 c4n phéi c6 kinh nghieém va kién thitc thi trudmg.
8.2. Nhing diéu kién cdn thiét dé thuc hién duwoc phuong phdp so sinh
truc tiép
- Chat lugng cla thong tin phéi cao

Thong tin can phai phii hop, chinh xdc, c6 thé ki€m tra duge, ddy di va
dang tin cay.

- Thong tin thu thap dugce ¢6 thé ding dé so sdnh duoc

Trong trudng hop nhing cugc mua bn c6 thé so sdnh duge lai khong
giong nhau 1am vi tinh chat dac biét cha tai sén duge xem xét, didu d6 sé gay
anh hudng dén tinh chinh x4c chia phuong phép nay.

- Thi trudng ¢dn phdi 6n dinh

Neéu thi trudng c6 bién dong, phuong phap so sanh truc tiép khé dat duge
mifc d¢ chinh x4c, mac du céc d6i tugng so sénh c6 céc tinh chat giéng nhau vé
moi mét. 1'

9. Mot s vi du

Vidu 1: Xac dinh gid dat

Cén x4c dinh gid tri miéng dat d€ xay dung nha &, ¢6 dién tich 13 4.000
m* & khu ph6 A thanh ph6 H. Miéng d4t nay hinh thang va bing phéng, cao
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bang mifc cua dudng. Ty 1¢ tong dién tich miéng dat trén dét xay dung cho phép
(GPR) 1a 1,6. Ngay dinh gia 12 20/12/1998.

Nhimg cudc mua ban dat dé xay dvng nha & tuong tu thu thap dugc nhu

sau:
Cac so sanh | Dién tich dat Ngay ban Gia Ghi chu
(m?) {triéu USD)
1 5.000 9/1998 25,500 GPR=17
2 5.500 11/1998 31,500 GPR=20
3 4.500 12/1998 23,085 GPR=1,8

Ghi chd: GPR (Gross plot ratio).
Téng ty ¢ khu dat (GPR) = Téng dién dich d4t wen dat xay dung cho
phép.

Bai gian:

Gid mot mét vuong cha mbi mot GPR cua so sdnh 1 1a:
25.500.000 USD : 5.000 m? : 1,7 = 3.000 USD

Gid mot mét vuodng cha mdi mot GPR cila so sdnh 2 14:
31.500.000 USD : 5.500 m* : 2,0 = 2.864 USD

Gid mot mét vuong ciia mdi mot GPR ciia so sinh 3 a:
23.085.000 USD : 4.500 m* : 1,8 = 2.850 USD

(id trj thi trudmg cua manh dat muc tiéu cdn dinh gis 1a:

4.000 m® x 2.800 USD m6t m? mot GPR x 1,6 = 17.900.000 USD
L4y s6 trdn bing 18.000.000 USD \
Vi du 2: Xéc dinh gid nha

A 1 chu s& hitu cia mot bat dong san toan quyén s hitu, ngéi nha duoc
xay dung nam 1974. N6 1 ngoi nha nilta rieng biét c¢6 3 phong ngd, phong tam
va phong vé sinh tdch biét trén ting 2, c¢6 mot phong khach va phong bép & ting
1. C6 mot gara 6t6 nam & ria ngdi nha véi mot 16i di chung cling v6i cdc ngoi
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nha k& beén. Ngoii viéc dF bd bic trdng gida phia trudc va cdc phong xung
quanh d€ hinh thanh mot phong khéch riéng va 1dp mdy diéu hoa, thi khong cé
sur ¢ tao nao khic. Budng tam va budng bép duoc coi la can phai nang cap hién
dai hon. Thi san dang & trong tinh trang kha t6t, cdn dinh gi4 d¢ ban.

Céc 1ai lieu so sdnh tim duge gdm ¢é mot s& bt dong san tuong 1 & gén
do vira mdi ban véi mire gid trong pham vi 1 38.000 USD dén  44.000 USD.
(3an day nhat 12 mot ngoi nha bén canh ngoi nha cia A, xay dung ciing mot thai
gian va ¢é cdc tién nghi gidng nhau nhung khong ¢ may dicu hoa. Tuy vay, &
nha tam cé bo d6 gb duoc lap dat véi gach 6p tudng va cdi bép mdi da duge iap
dat khoang 4 nam trudc d6. Ngoi nha & trong tinh trang dugc sira chita 161, va
duge ban gan day vér mic gid 41.500 USD. Mot ngoi nha khac & ching phd ciing
duge xay dung cing thoi gian va ¢6 cling cic tién nghi co ban, nhung cé bép va
phong tam d3 dugce cai tao mdi va nang cap; ¢6 may dicu hoa, phdng giri quin
a0 va phong vé sinh & tang 1, va cling ¢6 mot dudng xe chay tdi gara & trong
tinh trang t6¢, vira dugc ban véi gid 44.000 USD.

Bai giai:

T viéc phan tich gid ban cta cac tai san c6 thé so sanh di thu thap duoc,
<6 thé coi mot ng6i nha gidng nhu ngdi nha ciia A vdi cac tién nghi co ban, hién
dai va duge stra chiva cai tao 3t sé c6 gig khoang 41.500 USD khi khong ¢é may
diéu hoa nhiéil do.

(314 sl rang khi c6 may diéu hoa nhiét do thi gid tri clia né sé& 13 42.250
USD. Piéu nay ¢6 vé hgp 1§ vi mot ngoi nha wwong tr nhung ¢6 phong khach &
tang 1 va 16i di doc 1ap cho 6 t0 din dén gara duge ban véi gid 44.000 USD
(khoang tang thém 1.750 USD cho nhiing yéu 18 tiang thém nay c6 vé 1a hop 1y).

Néu tinh dén 2.000 USD danh cho chi phi trong viéc nang cap phong 1am
va phong bép thi dudng nhu gi4 tri ngdi nha coa A sé Ia 40.250 USD.

Con néu tinh & mic tiéu chuén cai tao sita chita thap hon thi gia tr1 ngoi
nha cla A sé 1a 39.750 USD.

R& rang didu cdn thiét rit ra tir vi du ndy 13 phai tang thém cdc khoan pha
phdt sinh khac nhau d6i v&i nhimng su khdc nhau vé chét lugng giita cdc ngoi

nha. Mic do tang thém nay c6 tinh chét chil quan déng thoi phu thudc vao Kinh
nghiém va su hiéu biét clia nhi thdm dinh gi4.
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Thi du nay chimg t6 phuong phdp so sdnh truc 1i€p 1a don gian trong cach
ti€p can chung, nhung lai phu thuéc mét céach ddng k€ vao kha ndng phdn xét
danh gid trong van dung thie tién.

Vidu 3: Xac dinh gid dat nong trai

Xéc dinh gia tri dat (oan quyén s& hitu cla nong trar A rdng 180 ha, dat
dai c6 thé canh tic duoc, véi ddy da diéu kién dé xay dung mdi hién dai.

Nhiing chimg c@ thi trudng thu thap duge cla viéc ban trang trai méi day
bao gdm viéc ban nong trai B, rong 200 ha cé dat 16t hon nong trai A vdi cac
1ién ich hién dai ¢6 gid 1a 1.000.000 USD; nong trai C rong 170 ha dat dai ¢6
kha nang canh tdc kém va diéu kién xay dung thap duge ban véi gid 500.000
USID; nong trai D rong 30 ha c6 dat 16t va cd mot vai két cau xay dung duge ban
v gid 170.000 USD.

Bai giai:

Phan tich cac yéu 16 ¢6 thé so sinh:

. Nong trai B rong 200 ha, gid 1.000.000 USD, dat ¢6 kha nang canh tac
161, cde két cau xay dung 61, gid tri 1a 5.000 USD/a.

. Nong trai C rong 170 ha, gid 500.000 USD, dat c6 diéu kién canh tic
kém, cdc két cau xay dung kém, gid try 14 2.941 USD/ha.

. Nong trai D rong 30 ha, gia ban 170.000 USD, kha nang canh téc t6t, cé
vai két cau xay dung, gid tri 12 5.667 USD/a.

Cén lru ¢ dén nhan xét: Gid tri cao nhat 13 cua nong trai D ¢6 dién tich
nhd hon binh thudng, né goi ¥ rang quy mo toin bd cla trang trai ¢é ¥ nghia
dac biét khi xem xé1 gia tri.

Tir céc phan tich trén c6 thé x4c dinh nong trai A ¢6 gid i vao khodng
4.750 USD/ha.

Gia tri toan bo clia nong trai sé 1a:

180 ha x 4,750 USD/ha = 855.000 USD
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IIl. PHUGNG PHAP THU NHAP (HAY PHUONG PHAP DAU TU)

1. Co 0 Iy ludn

€6 mot bo phan I16n cua thi ruong bét dong sén trong d6 su sd hitu va su
chi¢m hitu 12 tdch rdi nhau. Méi tat san cung c4p moi trudng phit hgp cho nhing
yéu cdu sir dung khic nhau: nha & dé &, nhd mdy d€ san xust hang ho4, cilra
hang d€ ban hang v.v. D1 v6i mbi tai san c6 mot ngudi chigm hitu, trong nhiéu
trudng hop, i san duge chi€m hitu dudi mot hop déng trong d6 ngudi chiém
hitu tr cho ngudi chil s& hitu mot s6 tién, tifc 12 ngudi chit s& hitu d3 nhudng
quyén chiém hitu tai sdn dé€ 18y mot s6 tién. Chinh day 1a diém hap din nhimg
ngudi dau nr von mudn ki€m durgc thu nhap trén viéc chiém hitu 1ai san, va thi
truomg bét dong san 13 ngudn chl yéu cho cdc co hoi déu nr nhu vay.

Nha thdm dinh gid dugc yéu cdu ti€n hanh xéac dinh gi4 tri cia mot loi ich
trong tai san, ¢ d6 gid tri 14 s6 lugng tién cdn c6 dé mua loi ich d6, va gid tri nay
13 rang phu thudc vao s¢ lugng tién thué nha ma mot ngudi chiém hitu sé phai
tra cho quyén chiém hivu va miic d¢ thu nhap ma mot nha déu tr yéu cdu trén s6
von dau tu cla ho. Vi thé, c6 nhiéu yéu 16 co ban trong viéc dinh gid va mbt yéu
t& d6 sé cdn dén nhimg loai d6i tuong cé thé so sdnh khic nhau.

Nguyén téc co ban 12 mot nha ddu tr muén ddu wr vén dé c6 duge mot thu

nhap hang ndm trén s6 von d6 dudi hinh thic mot thu nhap thuén véi mot suat
toi t3c ¢6 thé chép nhan duoe.

Vidu 1: Nha dau tr A muén ddu tr 100.000 USD vao mot cira hang, v6i
yéu cdu sudt lgi tic 12 6% mot nam trén s4 tién cia minh. Thu nhap thudn doi
héi sé 14 bao nhigéu?

Bai giai:

6% ciia 100.000 USD = 100.000 USD x TSB = 6.000 USD

Vay thu nhap thuin nha du tr ddi héi 13 6.000 USD/nam.

Tuy nhién trong thyuc 1€, tinh hinh thudng ddo ngugc lai. Nha thdm dinh
g1d xdc dinh dugc thu nhap thudn ma mot tai sén sinh ra, anh ta biét yéu cdu
suét loi tic cia nha dau tu. Tir ¢6, nha thdm dinh gi4 c6 thé tinh toén ra 16ng s&
vOn ma nha d4u tu s& phai bo ra cho thi san.
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Vi du 2: Cra hang tao ra thu nhap thudn 1 8.000 USD/nam, sudt lgi tic
trong ing 13 8%. Tdng s6 v6n nha ddu tr s& phai bd ra 13 bao nhieu?

Bai pidi:
Goi 1ng s6 von 12 C. Khi d6:

C x 8% =Cx1—g-6 = 8.000 USD/nam

C = 8.000 USD/nam x -I%

C=28000x 12,5

C = 100.000 USD

Nhu d3 thdy, dng s6 vén ddu tu yéu cdu duge dm ra bing cich nhan
thu nhép thuén véi s6 nghich dao cla sudt lgi ndc goi la thu nhap thuin duoc
vOn hod.

56 nghich dao nay duge goi 12 thu nhap nhiéu nim, hay 13 YP (years
purchase). YP da6i véi bat ky sudt 1oi tidc nao cling dé dang tim duoc, vi du:
100

YP chamtic 5% = 5 = 20 YP
YPciamiic 7% = 1? = 1428 YP
100

YP cdamice 10% = m = 10 YP

Nhan xét: Suét lgi titc thdp hon s& cho mot YP cao hon.

Co 50 1¢ luan cla phuong phép thu nhp cha viéc thdm dinh gid 12 gi4 tri
thi trudmg cla mot 13i san bang vdi gid tri hién tai clia it c4 cdc khoan loi nhuan
tuong lai ¢6 thé nhan dugc 1r tai san.

Qu4 trinh chuyén ddi cdc dong thu nhap rong tuong lai thanh gid tri vén
hién tai dugc biét dén nhur 1a qua trinh v6n hod, va ¢6 thé thé hién m6i lién he co
ban giifa thu nhap véi gid tri qua cong thic sau:
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Vo= (1)

1
R
hoac 1a: V=IxF (2

Trong dé:

Vi Gid tr hién 1ai cha cée quyén doi vai thu nhép tuong lai cha tai san.
I:  Thu nhép cha tai san. _

R: Ty ¢ von hod: T.A tdng s6 clia ty 1& 1di i cong véi ty I¢ kh&u hao r.
Nhevay R =i + 1

F:  Yéu 18 von hod, 13 nghich dio cha R:

1

R

F =

Viee sir dung hai phirong trinh trén déu cho két qua gié i giGng nhau, do

d6 viée hra chon sir dung phuong trirth nao 13 do nha tham dinh gid quyé&t dinh.

2. Trudimg hop ap dung

Phuong phap thu nhap (hay phuong phédp ddu tr) ding dé danh gid gié tri

thi trudng clia c4c 12i sn tao ra thu nhap, va thudng 4p dung cho dinh gi4 trong
linh vuc ddu tir 3¢ lwa chon phuong 4n ddu tu.

Nguyén tac ¢o ban cha viéc ddu 13 mot nha ddu tw mudn ddu wr von dé

¢é duge mot thu nhap hang nam trén s6 von d6, dudi hinh thic mot thu nhap
thuan véi suat Jgi tic c6 thé chdp nhan dugc.

Phuong phip nay rat phlt hop 4p dung cho nhiing tai san mang lai mot

khoan thu nhap déu dan qua timg thdi gian. Nhimg bat dong sén pha hop véi
phuong phap thu nhap gédm: :
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. Can ho, nha &.
. Trung tam thuong mai.

. Khu cong nghiép.

. Trung tam mua ban.

. Khéach san, nha tro.



P61 véi nhitng tai san mang lai thu nhap khong 6n dinh thi ¢6 thé st dung
mot dang khic ciia phuong phéip ddu tr 1a k¥ thuat dong tién chiét khau (DCF).

3. Nhimg buée tien hanh phuong phap thu nhap

Phuong phap thu nhap bao gém nhiing budc sau:

af USc tinh thu nhap trung binh hing nam cho mot i san ¢6 tinh dén tat
ca cdc yéu to lién quan ¢6 tdc dong dén thu nhap.

Viéc du bao dong tién thu nhap dua trén co sd gia dinh ban dau la trang
thai clia thi trudng bét dong san 12 mot ham s& clia cung va cdu vé nha cua dé
kinh doanh, né phu thudc vio mic ting trudng cha nén kinh t& va vao vice lam.

b/ Uéc tinh t4t ca cdc khodn chi phi d€ trir khoi thu nhap hang nam nhu
thu¢ tai san, stra chita, bao hanh v.v.

Nhitng khoan chi cho m6t bat dong san & thanh phd ¢6 thé tinh dén bao
gém:

. Nhitng khoan thu cha chinh quyén dia phuong: cdp nudc, nude thai.
. Ciéc Joal thué, thué dat.

. C4c khodn bao hiém,

. Vé sinh, d6 rac thai.

. Sira chita va bao dudng.

. Anh séng, dién, nhién liéu.

. Bao dudng thang may.

. Nhan vién bao vé va van hanh thang mdy.

. An ninh. '
. Ban qﬁén 1y.

. Tinh trang phong bé tréng ...

¢/ Phan tich doanh s& hoat dong clia cdc tai san trong tu d& tim ra ty 1¢ 14
thich hgp.

Khi xét mot thuong vu ¢6 thé so sénh duge, cén xem x6t nhimg diém sau:
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Vil

. Dién tich khai thac kinh doanh.

. Co céu cho thue.

. Ludng thu nhap hién hanh.

. Cac khoan chi phi.

. Quang cdo.

. Kha nang vé thu nh4p tuong lai.

. Su 161 thdi vé chife nang.

. V6n héa qué mic (kinh doanh khai thic qué mitc).

Ty l¢ von héa suy ra tir thuong vu duge xem 13 loi nhuan ban dau, loi
nhuan ¢6 thé thu héi, lgi nhuan tuong duong.

Vi du: Mgt thurong vu ¢6 gia ban 190.000 USD
Cé thu nhép réng 14 22.000 USD

Tim ty 1¢ v&n héa rut ra tit thuong vu?

Bai giai:
Loi nhugn ban ddu = 22009 X
' 190.000
= 0,1158 x 100
= 11,58%

Loi nhuan ban ddu cia thuong vu nay 13 11,58%.
Trong thye t€ c6 thé 14y tron 1am ty & von héa la 11,6%.

Mot loat cdc thuong vy ¢6 thé so sénh duge s& dugc xem xét trude khi 4p
dung ty 1¢ von héa cho tai sin duge dinh gi4. Nhiing phan tich nay c6 thé mang
d¢n mot ddy s6 cdc loi nhan ban ddu, va sy lua chon ty 1& vén héa thich hop dé
ap dung cho tai sdn duge dinh gid s& duge tién hanh sau khi can nhic dén tat ca
céc nhan ¢ dnh hudng khac.
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Gia s ¢6 5 thuong vu giSng nhau v6i 5 midc lgi nhuan ban dédu 1a
11,58%; 11,7%; 11,45%; 11,52% va 11,84%.

Sau khi xem xét c4c thuong vu d6, nha dinh gid ¢6 thé dp dung ty 1¢ vén
héa 1a 11,5% cho tai san can duge dinh gid.

d/ Ap dung cong thitc von hoa (cong thite 1) dé tim ra gid tri hién tai cla
tai san can dinh gia.

Vi du: Bi€t mot tai san tao ra thu nhap 100.000 USD/nam, c¢6 gid ban 2
tricu USD. Tinh gid tri thi trudng cla tai san twong ty ¢6 muc thu nhap la
110.000 USD/nam.

Bai piai:
Tir thong tin vé tai san so sdnh, tinh dugce ty 1& von hoéa:
100.000 USD : 2.000.000 USD = 0,05 {(5%)
Gi4 tri cha tai san can dinh gia la:
110.000 USD : 0,05 = 2.200.000 USD

4. Cic dang dinh gia bang phwong phap thu nhap

Dinh gi4 bang phuong phép thu nhap c6 cdc dang sau:
4.1. Péi voi sé hiku vinh vién

Dang nay thé hién quyén s hitu vinh vién d6i v6i tai san va do d6 c6

quyén vinh vién trong viéc nhan dugc thu nhap. Cach lam thuc & don gian la
chuyén hod thanh von toan bo thu nhéap theo ty suat lgi nhuan thi trudng.

Vi du 1: C6 mot 12 san tao ra mot dong thu nhap 1a 1.000 USD mdt nam,
duoc chuyén thanh gid tri hién tai & ty ¢ 1 10%. .

BAi gidi: |

A LA I
Ap dung cong thic: V = Y
(14 tri dat dugc bang:

1.000 USD: 0,10 = 10.000 USD
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Gid 1y hién tai 10.000 USD ciing ¢6 thé tim dugce bing cong thic:
V=1IxF
1 . 1
Do F=— nn F=— =10
R 0,1

Nhrvay: V= 1.000USD x 10 = 10.000 USD

DaG1 véi tai san s& hitu vinh vién dem cho thue dé€ nhan duge mét thu
nhép, gid tn thi trudng cua tai san duge tinh bang cach chuyén héa thanh von
toan b gid trj 1ién cho thue hién tai (thu nhp ban dau) theo ty sudt loi nhuin
ban dau.

Vidu2:

Panh gid gid tri thi tredng cia mot clra hang todn quyén sd hitu ¢6 dicn
tich 80 m”. Tién cho thug thi trudng hién hanh sau khi trir di 1at ¢4 cdc chi phi 1
30 USD m*/thdng. Cac chimg cif bén thi trudng nhan duge cho biét 1y sudt loi
nhuan ban dau 14 5%.

13ai giai:

Tién cho thué hang nam thu duge 1a:

30USD x 80m” x 12 théang = 28.800 USD
Ap dung cong thite: V = 1: R
Gia tri thy trudmg cta cira hang todn quyén sir dung

28.88 USD : % = 28.800 USD x 20

= 576.000 USD

Trudng hop chi s& hitu bat dong san s& hitu vinh vién cho thué thi.san dé
thu vé ti¢n cho thué. B&t dong san duge cho thué dua trén mot hop déng thue, va
thutmg ngudi chir sér hitu bat dong san s& tim cdch dé dat duoc gid tri cho thue
ddy di bang véi mifc 1ién thué cao nhat ¢6 thé thu dugc tir mot ngudi thué chap
nhan trén nhitng thoi gian thich hop.

[Do vay, vao Jdc bat ddu hop dong thué, ngudi thué phai thanh todn gi tr
uén thue ddy du. Mie tién thué ndy c6 thé trd cho téi cudi hop déng thue
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hay cho tGi khi tién thué duge xem x€t lai thy theo diéu khoan ghi trong hop
ddng. Dicu nay s& xdy ra bat ké da ¢6 sy thay d6i ndo trong mufc gia trj tién thué
hién hanh.

Vi du nhur ¢ mot clra hiéu cho thué theo hgp dong 15 nam véi mife tién
thu¢ ban ddu 1 30.000 USD méi nam. Iop ddng quy dinh rang tién thué s&
duge xem xét lai sau 5 nam. Gid sir rang gid tri tién thué cta cira hang ting 1én
3.000 USD méi nam. Thuc hién theo hop dong thi tién thué va gid tri thud la
gidng nhau irong nim thit nhat, khac nhau trong 4 nam tiép theo, roi lai bang
nhai trong nam thi 6 khi tién thué duge xem xé1 lai:

Nam 1 2 3 4 5 6 7

Gia tri thué 30.000 33.000 36.000 39.000 42.000 45.060 48.000

Tién thué thuc tra | 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 45.000 45.000

LWV
R !

Bay gir néu nha thdm dinh gid duge yéu cdu ddnh gid Ioi ich tii san s&
hiru vinh vién & nam thé nhét, ngudi 8y s€ ddnh gid mot lgi ich bat dong san cho
thud véi gia cho thué ddy dd, trong khi chang han nam thit 3 tién thué thue 13 13
30.000 USD, thi khi dé gid tri cho thut 13 36.000 USD mdt nam, do d6 nha
tham dinh phai ddnh gid mot loi ich bat dong san s& hifu vinh vién cho thué
dudi dang thap hon gi4 tri cho thué ddy do. Mdi mot tinh hudng s& duge xem
Xé riéng nhu sau:

1) Bit dong san s hitu vinh vién cho thué véi gid tri 1ién thué ddy du

‘Trong trudng hop nay, khi loi ich 1A vinh vién thi thu nhap 10 thi san clng
¢G tinh chat vinh vién, nha thdm dinh gid ¢6 thé 14y thu nhap thudn & mc gid i
thué day da va coi né nhu ¢6 tinh chat vinh vién. '

Vidu 3:

Tham dinh gi4 tr1 cia lgi fch bat dong san s& hitu vinh vién cta mot clra
hi¢u & vi 1ri dudng pho chinh, duge cho thué véi mife tién thué 100.000 USD
mdi nam (khong tinh chi phi sta chita), v6i thii han 1 35 ndm va v4i viéc xem
xét lai tién thué trong 5 nam. Tién thue & mic gid tri cho thue ddy di. Ty I¢ 1o
nhuén 1 chitng ¢ ban thi truomg 1a 4%.
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Bai giai:

Tién thué du tinh (v8i gié tri cho thue ddy da):  100.000 USD/nam

‘Thu nhap thuan: 100.000 USD/nam
YP s& hitu vinh vién & 4%: 25,00

Gid tri: 2.500.000 USD
Vidu 4:

Thdm dinh gid loi ich b4t dong san s& hitu vinh vién [a mot dinh co véi
cta hang & tdng trét vi cin ho & tdng trén, duge cho thué véi mite tién thue 13
10.000 USD/nam, ngoai trir viéc sita chita bén trong, thdi han 1a 15 nam véi viec
xem xét lai tién thué trong 5 nam. Tién thué 13 & myc gia tri cho thué ddy di. Ty
1¢ ot nhuan 1 chimg ct ban thi trudng 1 9%.

Bai giai:
Tién thué du tinh (v6i gid tri cho thué ddy do) 10.000 USD/nam

Trit di:

Céc sira chita bén ngoai: 1.000 USD

Quén 1y 5%: 560 USD

Thu nhap thudn (& gi4 tri cho thué ddy d): 8.500 USD
YP s& hitu vinh vién & 9%: 11,11

Gié tris 8.500 USD x 11,11 =94.435 USD

1) Bat dong san s& hitu vinh vién cho thué & mtc thap hon gia tri cho thue
day du

Mot ngudi cha s& hitu bat dong sin s& hifu vinh vién thudng nhan tién
thué thap hon gié tri cho thueé, do tién thué di bj ¢5 dinh trong mot s& nam tir
trude, trong khi gid tri tién thue lai tang lén lien tyc qua cdc nam. Mot 1y do
khéc x4y ra c6 thé 1a do ngudvi di thué da trd mot mén tién thudng déi véi ngudi
cht s& hitu khi ngudi di thué tién hanh viée thué nha, vi vay anh ta ¢6 quyén tra
mot tién thué thap hon gid tri cho thué tr Idc bt ddu.

Nha thdm dinh khi d&i phé véi tinh hinh nhy vay phii nhan thic duge
rang phuong phdp 4p dung khi tién thué bing vé6i gi tri cho thué 1a khong van
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dung duge. Trong trudng hop nay, phuong phap tinh todn duge thé hién qua vi
du sau:

Vidu S:

Yéu c4u thdm dinh gid mot quyén lgi s& hitu vinh vién, v6i tién thue nhan
dugc trong 3 nam tdi 14 1.000 USD méi nam, trong khi d6 gi4 tri tién thué hien
hanh ia 4.000 USD mot nam.

Bai giai:

Nhur vay la tr nam thi nhat dén nam th 3 ngudi ch s& hita s& nhan duge
1.000 USD méi nam. Vao cudi nam thit 3, tién thué s& duge xem xét didu chinh
lat bang vdi gid tri tién thue hién hanh. Chua biét gi4 tri tién thue & thoi gian dé
1a bao nhiéu, chi biét ducc gid tri tién thué hién hanh 1a 4.000 USD méi nam.

Thém dinh gi& dugc ti€n hanh theo 2 giai doan:

Gial doan 1: Gid tri tién thué d3 qua

Giai doan tién thué c§ dinh dugc bigt 12 1.000 USD mot nam. Né c6 thé
dugc tra hang quy, nira ndm, hodc hing nam, va tra trude hodc tra sau. Nhimng

thong thudng gia thiét 4p dung cho muc tiéu thdm dinh gid 12 tién thue dugc tra
sau hang nam.

O day theo quy wéc thong thudng, nha thdm dinh phai dénh gi 1.000
USD ¢6 kha nang nhan cho méi mot trong 3 nam ti€p. Diéu d6 c6 thé 1am nhu
Sau:

Nam thd nhat: 1.000 USD 1.000 x
Gid tri hién tai caa 1 USD trong 1 nam: X
Gid tri hién 1ai cua 1 USD trong 2 nam: y

Cong nam thd 2 1.000 USD 1.000y
Gia tnt hién tai caa 1 USD trong 3 nam: z

Coéng nam thi 3 1.000USD  1.000z
Gid tr1 1.000 USD c6 kha nang nhéan cho 1.000 USD (x+y+z)

m6i mot trong 3 nams
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Phuong phap don gian dé chuyén héa thu nhap thanh gid tri }a sir dung 1y
i¢ YP. Nba tham dinh cdn tim duge Igi nhuan thich hop dé xdc dinh YP. () day
anh 1a khé ¢6 thé tim ducke chimg cif thi trudmg ¢6 thé so sanh duge dé im ra lgi
nhudn tuong 1 cho gid i tién thué cho 3 nam duy nhat. Anh ta chi ¢6 chimg cif
thi trudng cho bidt tai san twong wr c6 gid tri tién thué 1a 4.000 USD mot nam,
loi nhuan s€ 1a 6%. Vay igi nhuan nlo nén duge chdp nhan trong dinh gid tién
thué thap hon?

Quy tac chung 12 ot nhuan nhan duoc tir lgi nhuan thinh hanh nén duge
ap dung d6i v4i thdm dinh gi4 cla gi4 tri tién thue.

Do vay tinh trd lai, thdm dinh gid i

Tién thué du tinh: 1.000 USD/nam
Nhin véi YP trong 3 nam & 6%: 2,673
Gid 1i: 2.673 USD

Giai doan 2: Gid tri tién thué cho giai doan sau.

Giai doan theo sau ky han duge goi 1a su hoan nguyén. Nha thdm dinh
trirGe tién phai xdc dinh tién thué <€ tang 1én & cudi k¥ han. Anh ta c6 2 cach
lga chon: Hoac la dua ra gid trj tién thué dy tinh & cudi ky han, hoidc 1& chap
nhan gi4 i tién thue hién hanh & mic 4.000 USD/nam

Néu thuc hién theo cach thif nhat thi s& c6 2 van dé:

'Th&r nhét, anh ta khong biét duge gid tri tién thue thue s & cudi ky han 1a
bao nhi¢u.

Thit ha1, n€u chdp nhan mic tién thué du tinh twong lai thi anh 1a di 1am
nguroe lai véi nguyén tac thiét 1ap viéc dinh gid cho thue quyén loi s& hitu vinh
vién @ gid trj t1ién thué.

J day, nha thdm dinh nén chap nhan gid tri tién thue hién hinh nhy 1a
tién thue ¢6 thé nhan duge trén sy hodn nguyeén. & thei didm cudi ky han sé trd
thanh cho thue quyén lgi s& hitu vinh vién & gia tri tién thue.

Thém dinh gi 1a:

(3i4 tri tién thue: 4.000 USD/nam
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Nhan véi (x) YP s& hitu vinh vién & 6%: 16,6667
(34 tri: 66.667 USD

(Ghi chii: Trong cdc vi du trén YP duge rit ra bang cich tra bang thdm
dinh gia cia Parry ¢4 & cudi cudn sich ndy, hodc sit dung cong thidc trong sach
dé tinh).

Tuy nhién, dé 1a gid tri cha 3 nam sau, yéu ciu 1a tinh gia tri hién tai. N6
¢6 thé duge xdc dinh bang viée dp dung gia tri hién tai cha bang 1 USD. Tu
chitng ct thi trudng tim ra ty 1& 1di thich hop 1a 6%.

O day:

(3ia tri & thdi han 3 nam sau la: 66.667 USD
Nhan véi (x) gid tri hién tai cia 1USD

trong 3 nam & 6%: 0,8396

Gia tri: 55974 USD
. C6 thé vi€t lai bai gii vi du trén nhu sau:

Tham dinh gia cGa su hodn nguyén

v@i gid tri cho thué day du: 4.000 USD
Nhian vét (x) YP s& hitu vinh vién & 6%: 16,6667
66.667 USD

Nhan vadi (x) Gid tri hién tai cta 1 USD
trong 3 nam & 6%: 0.8396
(nd e 55974 USD

. Nha thdm dinh gia ¢6 thé tinh 104n nhanh hon béng céch sir dung béng
thiam dinh gi4 cia Parry, YP clia sut hon nguyén d6i v6i sd hitu vinh vién.

o] day:
Gid4 tri cho thué day du: 4.000 USD/nam

Nhan vdi (x) YP s& hifu vinh vién hoan
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nguyén sau 3 nam § 6%: 13,99365
55974 USD
1ii) Ky han va sy hoan nguyén

Nhur vay, diéu nhan thdy 1a thdm dinh gid cia mot quyén loi s& hitu vinh
vién cho thué & mic thap hon gid tri cho thué ddy da doi hoi su t6 hop gid tri
cna k¥ han va su hoan nguyen.

Tham dinh gid ddy d ctia vi du trén 1a:

Biéu khoén cho thué du tinh: 1.000 USD/nam
Nhan véi (x) YP 3 nam & 6%: 2,673
2.673
Su hoan nguyén téi gia tri
cho thué ddy du: 4.000 USD/nam

Nhan véi (x) YP s& hitu vinh vién hoan

nguyén sau 3 nam & 6%: 13,9937
55974

Gid i 2.673USD + 55974 USD = 5.647 USD

4.2. P6Y v6i s¢ hitu khong phdi la vinh vién - Thdm dinh gié cdc quyén loi
cho thué theo hop dong
i) Thdm dinh gi cdc quyén lgi cho thué theo hop déng

Thué theo hgp ddng thé hién cdc dang 14i khdc nhau trén tii san theo ky
han, nghia 12 14i chi thu duge trong giai doan cho thue.

Céc quyéh loi cho thué theo hgp déng 1a rat phé bién trong thi trudng tai
san, chiing phét sinh theo 2 cdch:

Mot 14, ngudi chi s& hifu vinh vién dat cho thue dat dé ngudi di thue phét
tri€n va huong loi ich cla tai san anh ta phét trién trong giai doan thué. Viec
thue nhv vay thudng c6 thdi han dai nhiéu nam, cho phép nguti thué thu héi lai
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von dau te clia minh vao nha cira, va 1ién thué dat 13 tuong d6i thap so v6i gid tri
tién thué nha.

Hai 13, ngudi chi s& hitu hodc ngudi di thué cho thué lai ngoi nha dé
hudng 1&i trén tién cho thué nhi.

Nhu vay, mét quyén loi cho thué theo hop déng sé c6 gid tri khi gi tri
cho thue ddy di vuot qua mic tién thue phai tra. Su khdc nhau giita 2 con s6 d6
1a “1&i tién thue™.

Vi du 1: Gia st ring A ndm duge mot hop déng cho thué phai tra 800
USD/nam, trong khi d6 gid tri cho thué ddy da 1a 1.500 USD/nam.

Bai giai:

(Gi4 tri tién thué ddy da la: 1.500 USD/nam
Trir tién thué phéi tra: 800 USD/nam
Lai tién thué: 700 USD/nam

Nhu vay, hop dong cho thué nay ¢6 mot gis tri bdi vi néu ngudi ndo ddy
nim duoc hop déng cho thug, s& cé quyén chiém hitu 1di sin dusi cic didu
khoan cua hgp déng, do vy chi phai trd 800 USD/nim thay cho tra 1.500
USD/nédm; hoac ndi cdch khdc, anh ta ¢6 thé cho thué laj t3i s&n & mic tién thue
1.500 USD/nam, va do vy mébi nam anh ta nhan duge 700 USD nhu 13 14 tién
thue; loi ich d6 sé tiép tuc cho dén khi hop déng cham dit, hoac tién thue duge
diéu chinh lai dat gid tri cao hon. Nhiém vu clha nha thim dinh 14 x4¢ dinh gid
ma mot ngudi mua sé& tra cho loi ich — gid tri ca hgp déng cho thue.

Phuong phdp thdm dinh gid thudng duoc chép nhan sit dung trong truomg
hop nay 1a phuong phap ddu tv (Thu nhap thye x YP = Gi4 tri v6n). .

Céc bubc dé dénh gid 1ai san cho thu¢ theo hgp déng sir dung theo
phuang phap dau nr 12 trong tu nhu trong trudng hop déi véi tai sén sd hitu vinh
vien, chi o6 diém khac 14 1ai sust ding dé von héa thu nhap rong hodc thu nhap
nhi€u nam ldc nay 1a yéu 16 1ai theo gid tri hién tai cba 1 USD/1nam, cho thi
han mét s6 nam ¢ dinh — chi khong phai 1a vinh vién.
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Cong thic dung d€ xdc dinh thu nhap nhiéu nam (YP) cho mot thai han
¢6 dinh m nam, v4i 1di suat 1%/1 nam, tie 14 y&u to 141 theo gid tri hién tai cda |
USD mot nam (PVIFA) trong m nam vdi 13i suat 1%/nam, cé dang nhur sau:

| 1

PVIFA = ___@T_ *)

Trong d6: 1 | 141 suat,

M la s0 nam cho thué theo thdi han.

Vidu2:

Tai san thue theo hop dong 9 nam, da thue duoc 6 nam, véi 3 nam con fai
tién thué thue ¢6 dinh fa 200.000 USD mot nam. Gia thiét quyén lot dang duge
dinh gid 1a quyén lgi cho thué hgp ddng cha 3 nam con lai. Ngudi thué theo hop
dong mudn ban quyén lgi clia 3 nam con lai nay, 1 suét 14 5%.

Bai giai:

- Gid tri hién hanh cta 200.000 USD mot nam cho 3 nam & 131 sudt 5% mot
nam la: (dp dung cong thic *)

1

(1+5%)
5%

|

=200.00USD x

200,000 USD x 2.8

560.000 USD

ii) Cac phuong phdp dinh gid cic quyén loi d6i v6i tai san ¢6 tudi tho
2idi han

Trong dinh gid céc quyén loi d6i voi 1ai san ¢6 wdi tho gisi han. Cac
phuong phdp von hoi thong thudng duec &p dung 1a:

. Von hod tuyén tinh.

. V&n hoa quy tra no.
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. Von hod ddu ur dinh ky hang nam.

Pé chimg minh viéc sir dung céc phuong phip vén hod, gid dinh viec
thdm dinh gid 1i&n hanh dya trén cc tai ligu thu thap duoc clla mot tai san nha
sau:

Thu nhap hoat dong 5.000 USD mot nam.
Tudi tho kinh t& con lai 40 nam.
Ty I¢ 181 10%.
Ty i¢ qu¥ tra ng 3%.
Ty 1¢ khau hao tuyén tinh 2,5% trén giai doan 40 nam,
{1). Phuong phdp vén hod tuyén tinh
Ap dung cong thiac 'V = L = L
R P+T

Trong dé: 1 laty I¢ 145

r laty 1& khdu hao.
5.000USD _ 5.000USD

Tinh duge: V = =
0,10+ 0,025 0,125

= 40.000 USD

Viéc sir dung phuong phdp von hod tuyén tinh chi nén v4n dung va cho
ket qua chinh xac trong giai doan ddu tr ngin, hodc ¢6 dam bao ré rang cho
viéc sir dung khau hao tuyén tinh. D6i vdi tal san tao ra thu nhap giai doan ddu
tr 16n hon 10 nam, va khi vi¢c suy gidm thu nhap c6 thé uSc tinh duge, thi
khong nén diing phuong phap nay.

(2). Phuong phép vin hod quy tra ng

Quy tra ng (singking fund) la nhimg khoan tién danh riéng duoc tich cop
déan hang nam dé€ 1am mot viéc nhét dinh ndo d6, chang han nhu dé tra no hay
d¢ thay thé mot tai san & mot thdi diém da biét trong thoi gian 16i. 6 tién danh
rieng do duge tich cop trong mot quy, ¢6 thu nhap 181 kép & mot ty 1 1ai an
loan.
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(i1 tri hién tai cua thu nhdp 5.000 USD hang nam cho giai doan 40 nam,
Gy 1€ 1ai 10% nhan dugc tir phuong phép ty 1€ qu¥ tra no 3% nhw sau:

I 5000USD

R 0,1(14)+0,0132624

(con s6 0,0132624 tinh dugce tiy cong thie tinh Qu¥ trd nog = i: [(1 + Dn — 1],
trong d6 n la s& nam, 1 12 18i sudt qu¥ ra no; hodc bang cach tra tir bang quy tra
ng cia bang tham dinh gia Parry).

5.000USD

0,1132624

= 44.14528 USD

Su chinh xédc cla gid tri 44.145,28 USD duge chimg minh lai bdi cc phép
tinh sau:

10% 141 trén 44.145 28 USD = 4.414,53 USD

1,32624% quy trd ng hang nim yéu cdu

wrén 44.145 USD = >8547USD
5.000USD

Téng so thu nhap hang nam:

Khau hao hang nam la 585,47 USD, néu ddu tr & 1ai kép 3% wen giai
doan 40 nam, s& bang 44.145,28 USD.

585,47 USD x 75,401260 = 44.14528

(con 58 75,401260 tinh dugce theo cong thitc V = [(1+)" ~ 1] : 1 ho#c tra trong
Bang gi tri tuong lai clia 1 USD mot giai doan cha Parry).

Phuong phép von hod quy tra ng dugc thigt k& phuc vu cho muc' dich k&
todn hon 1a cho muc dich dinh gia. Cling nhu phuong phap v6n hod tuyén tinh,
nd khong tinh dén kha nang thu nhép tir ddu tr s& gidm theo tudi cla tai san
theo huéng 1y 1¢ truc ti€p gidm thu nhap nhan dugc tir gi4 tri con lai clia ddv e &
cudi mdi nam.

(3). Phuong phdp vén héa d4u tr dinh k¥ hing nam
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Phuong phdp v6n héa nay twong tu véi phuong phép von héa quy trd no
vé cdc khia canh, ngoai trir khong c6 thiét 18p quy tich lu§ khau hao hang nam,
ma thay thé bang cdch khadu hao theo giai doan cla von duge tai ddu 1 trong
cac loai dau tu khac,

Vidu 1: Gia tri hién tai c@a thu nhap 1.000 USD hang nam cho giai doan
40) nam & 13i suat 7% la:

v=d
R
l'O_OOUSD (khau hao tii tao & ddu wr dinh
0,07 (1ai) + 0,005009
ky hang ndm 7% trén 40 nam. S6 liéu lay dugc tir tra bang thim dinh gi4 Parry).
_ 1.000USD
0,075009

=13.331,71 USD

Su chinh xéc cua gid tri ndy c6 thé duge chimg minh nhu sau:

7% lai trén 13.331,71 USD = 033,22 USD
0,005009 khau hao rén 13.331,71 USD = 66,78 USD
Téng s¢ thu nhap hang nam: 1.000,00 USD

S6 tién khau hao hang nam 66,78 USD néu 14 déu tr & 14 kép 7% trén
giai doan 40 nam, s& bing d4u ty ban ddu 13.331,71 USD.

Phuong phdp ddu wr dinh ky hang nam c6 thé 4p dung c6 hieu qua & noi
dong thu nhap dang tang lén, dang gidm di, hodc t6 hop c& hai. Dé ching minh
kha nang tren; chiing ta xem xét thi du sau day.

Vidu 2: Xdc dinh gi4 tri tai sin clia mot cin ho, ¢6 thu nhap du tinh suy
giam theo thoi gian trén tudi tho dir tinh 50 nam, 14i sust 7%.

Thu nhép cta 5 nam ddu tién; 10.000 USD
15 ném tiép theo: 9.000 USD
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10 nam 1iép theo:

10 nam 11ép theo:

{0 nam cudi clng:

7.500 USD
6.500 USD
5.500 USD

Bai giai: Gia tri hién tai cha dong thu nhap suy giam d6 & lai suat 7%
duge von hod (vai st gitip d& clia c4c bang tra) nhu sau:

Giaidoan | Thunhip | Giatrihiéntaicda | Giatrihién | Gia tri hién tai
thu nhap dutinh | ddu twr dinh ky hang tai cla (USD)
{ndm}) (USD) nim cha 1 USD 1USD
1 2 3 4 5= 2x3x4
1-5 10.000 4,1002 1,0000 41.002
&-20 9.000 9,1079 0,7130 58.445
21-30 7.500 7.0236 0,2584 13.612
31- 41 6.500 7.0236 0,1314 5.999
41-50 5.500 7,0236 0,0668 2.580
TSng s& gi4 tri hién tai: 121.638 USD

Phuong phdp v6n hod ddu nr dinh ky hang ndm luon duge sit dung khi
vOn hod thu nhap dit khong phai s& hitu vinh vién, nhur trudng hop dat cho thue

theo hop déng ¢6 thoi han.

Céc phuong phdp von hod khdc nhau ¢6 thé cho cdc két qua gid tri khic
nhau, nhu thi du chifng minh sau day:

Mot tai sdn ¢6 thu nhap hoat dong thye 1a 1.000 USD mot nam, trén giai
doan wéi tho kinh t& 40 nam, ty 1& 1& 7% va ty 1& quy tra ng 3%, ty le khau hao
wyén tinh 2,5% trén giai doan 40 nam. K&t qua tinh gid tri ddu nr han ddu cla
tai san theo ba phuong phép nhu sau:

. Phuong phdp vén hoa tuyén tinh:
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LOOO USD : 0,095
10.526,32 USD

il

. Phuong phép von hod qu¥ tra ng & 3%.
V = /R =1.000 USD: (0,07 + 0,0132624)

{con 56 0,0132624 c6 duge 1Y tra bang qu¥ trd ng & 1ai 3% cia Bang tham dinh
gia Parry)

1.000 USD : 0,0832624

12.010,22 USD
. Phuong phap von hod dau wr dinh k¥ hang nam.
V=1/R =1.000 USD : (0,07 + 0,00500913)

(con 50 0,00500913 cé duoc tir tra bang tinh khdu hao t4i tao & ddu w dinh ky
hang nam l4i suat 7% trén 40 nam ciia bang thdm dinh gia Parry).

= 1.000 USD: 0,07500913
= 13.331,71 USD

Cic gid tri dat duge dudi cac phuong phép von hod khdc nhau 14 khong
giong nhau, tir mufc thdp 10.526,32 USD dudi phuong phédp wyén tinh, t¢i mifc
¢ao 13.331,71 USD dudi phuong phdp vén hod ddu tr dinh k¥ hing nam cho
dong thu nhap gidng nhau 1,000 USD vén hod Oty 1€ 13i 7%. 1.y do 1a do ¢6 su
khdc nhau trong s& thu nhap dit ra trong mdi phuong phdp dé t4i tao (trd no
dan) gid tri dau ur.

Trong thyc tién thi chi c6 mot phuong phap vén hod ¢6 tinh logic duge 4p
dung. Nha thidm dinh gid cin phéi Ira chon phuong phdp thich hop phan 4nh
hoat dong thi trudmg clia cdc nha ddu tur dic trung. Su Iua chon phuong phép von
hod nao 14 thich hgp khong nén 1am mot cdch ngdu nhién, hoic 1a bi anh hudng
chl guan cd gang nhdm dat dugc mifc cao hodc midc thap. Nhiém vu cua nha
thdm dinh gid phai nghién cllu m&i quan he gia thu nhap qua c4c tai san ¢6 thé
so sdnh duge trén thi trudng md, tir 46 str dung céc ty 1@ cling nhw cic phuong
phédp von hod phan 4nh thuc tién cha cic hoat dong thi trdmg dac trung.
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4.3. Uu khuyét diém ciia phwong phdp vén hod tién thué rong
(i) Uu diém
- Bon gian trong 4p dung.
- D& hiéu hon phuong phap dong tién chiét khau.

- €6 do chinh xdc trong d6i cao khi ¢6 nhilng chimg cif vé cdc thuong vu
¢6 thé 50 sdnh duoc,

(ii) Nhuoe diém

- Trong viéc nghién cu phan tich cdc thuong vu, cdn phéi tién hanh didu
chinh vé nhiéu vin dé:

Vit

. Tudi tho.

. Chat lugng.

. Dién tich.

. Tién nghi.

. 'Thoi han cho thue.

. C4c khuyén mai 4n.

. Nhiing thay d6i vé tién cho thué trong tirong lai ...

- Mang nhiing thong tin han ch€ clia nhiing gia dinh vé dong tién trong
trong lai.

- Ap dung mot ty 1é von hof ¢& dinh, do d6 12 t6ng 1oi nhuan hang nim
bat dong san cling ¢4 dinh.

Trong khi.,.hiéu qua cua bat dong san trong qua kht ¢4 tdm quan trong
hang ddu trong keéu goi von ddu 1w, thi sy quan tam cda céic nha déu tu lai tap
trung vao lgi nhudn rong tiém tang. Phuong phdp v6n hod tién cho thué rong dat
niém tin qud nang vao cic s6 lidu lich st
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5. Ky thuat dong tién chiét khau (DCF)

Ky thuat dong tién chiét khau (DCF) duge sit dung trong viée ddnh gid
gid 1 thi trnedng clia tai san ¢§ dinh tao ra thu nhap, cic nghién ctu kha thy va
cdc phan tich ddu ty. Cac phan tich DCF 14 cong cu dac biét hitu ich trong dinh
gid cdc dau tu cho thué phic tap, cic tai san dang phat trién, va céc loai tai san
khac nhu 1a doanh nghiép dang lam an c6 13 noi gi4 trj hién tai phu thuoc vao
dong tién tuong lai nhan duoc.

Do cdc gia thiét ty 1é chiét khau khac nhau 13 nhan dugc nr chimg cd bin
cua thi trudmg, nén khi sit dung nhu la mot phuong phap dinh gid, DCF phai
Jubn lien quan dén chimg cit thi tradng c6 kha nang st dung. N6 la k§ thuat
dmh gid hifu ich trong viéc lien két véi phuong phdp ddu e truyén théng va so
sdnh truc ti€p véi cde gid bén thi trudng.

Hi¢n nay, hdu hél cdc 6 chic ddu w st dung phuong phap dong tién chiét
khau (DCF) wrong viéc dua ra cdc quyét dinh d4u tur, vi né cho phép ho so sdnh
cdc dau tr theo gid i kinh t& khi dat ra cdc gi4 thiét vé dong tién khic nhau.
Céc 16 chitc ddu 1 thudng xéc dinh gid ho tra cho cic 13i san dén o chit yéu
bang phuong phép dong tién chigt khau (DCF).

5.1. Phuong phdp ludin

DCF yeu cau dur dodn dong tién thu nhap tuong lai trén mot giai doan gia
dinh cua mot ddu . Dong tién d6 duge chiét kh&u & ty 1¢ 14i thich hop d¢ tinh
t0dn gid tri hién hanh cba né.

Vé mat Iy thuyét, dong tién ¢6 thé duge du dodn vinh vién. Trong thuc t&,
vi céc 1§ do cu thé thong thutmg chi du dodn dong tién cho mot giai doan gifi
han, d¢ udc tinh gi4 tri cudi cling.

Phan tich dong tién chiét khau tap trung vao xdc dinh gid tri dong tién ky
vong trong sudl thdd gian ndm giir ddu w.

+ Nhimg du bdo vé thu nhap thudng duge x4c dinh cho chudi thdi gian
déu nr 10 nam.

Chi phi hoat dong, chi phi cho thué va bat cit khoan chi phi sira chita trang
trf Ja1 nao khéc cling duge du dodn cho théi gian 10 nam.
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Thong thuimg, ddi v6i bat dong san, thdi k¥ nam giilr 10-15 nam 13 ¢6 thé
chdp nhan duge. Thisi k¥ nay ngang bang vdi thi gian thu héi von diu w vio
bat dOng san vdi ty I chiét khau d4 4p dung.

+ €6 2 1y do khuyén khich st dung théi k¥ nam giff trung han:

. Mot 14, da s0 tai san duge mua khong c6 khoang thi gian ddu tr xdc
dinh, va viéc du bio cho dén nién khoan vinh vién 12 khong thue €.

. Hai la, tdc dong dén gia tri cla céc ludng tién trong tuong lai giam déan
theo thi gian cita nd.

Céch 1i€p can ctia phuong phap DCF bao gém vide chié khau tat ca cic
khoan thu va chi tuong lai, ¢6 tinh dén cic yéu t8 nhu lam phat, thué, va nhimg
thay ddi vé thu va chi.

"6 hai phuong phap k¥ thuat dong tién chiét khau chinh 13 phuong phép
gid tri rdng hi¢n tai (NPV) va phuong phép sudt ndi tdc noi tai (IRR).

af Phuong phap gia tri rong hién tai (NPV)

Trong phuong phép nay, gid tri hién tai cia 14t ca c4c khoan thu tuong lai
W mot dau tr dé nghi duge so sdnh vdi gid tri hién tal cla tat ca céc chi phi
tuong lai. Néu gid tri hién tai clia cic ngudn thu vuot qua gid tri hién tat cla cac
chi phi, khi d6 dau wr la dang gid. C4c tinh todn gidng nhau duge 4p dung cho
cdc kha nang ddu w khdc nhau, ddu tir no tao ra sy vugt troi 16n nhat cha gi4 i
hién tai cita cdc thu nhap trén chi phi la ¢6 kha ning sinh 131 I6n nhat. Diéu d6
gitip cho viée lua chon kha nang ddu e dé ¢6 14i sudt cao nhat.

Trong phuong phap nay, cic thu nhap va céc chi phi tuong lai déu duge
chict khau, vay ty 1¢ chiét khdu nao 13 thich hgp? N6i chung ty 1¢ dugc chip
nhin thudmg 1 ty 1¢ 141 6 kha nang trd trén sG Lién vay mugn cho ddu tr trong
k& hoach. Tuy nhién, c6 thé c6 sy lua chon khéc nhu 1y 1¢ 18i yén cdu cha nh
dau 1.

Vidu 1: L& vi du don gidn bao gdm tinh todn gid tri hi¢n tai clla mot dong,
thu nhép du kién thay déi hang nam.

Cdc dong tién thu nhap hang nam (coi nhu 12 thu nhap hoat dong thuc) 13
nhir sau:
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Nam ihir I, thu nhap 10.000 USD.
Nam thir 2, thu nhap 20.000 USD.
Nam thi 3, thu nhap 30.000 USD.
Nam thit 4, thu nhap 40.000 USD.
Nam tha 5, thu nhap 50.000 USD.
Nam thit 6, tha nhap 60.000 USD.
Nam thir 7, thu nhap 70.000 USD.

Gia st ty 1& chiét khau thich hop 12 10%, va gia thiét ring thu nhap 12
nhan dugc & cudi mdi nam.

Bai giai:

Bang tinh gia tri hién tai qua phuong phap déng tién chiét khau

Nam | Déng tién (USD) | Gis tri hién tai ciia 1 G trj hién tai
USD (Pw cta 1 & 10%) (Pw) USD
(1) {2) (3) (4)=(2) x (3)
1 10.000 0,909091 9.091
2 20.000 0,826446 16.529
3 30.000 0,751315 22,539
4 40.000 0,683013 27.321
5 50.000 0,620021 31.046
6 . 60.000 0,564474 33.868
7 70.000 0513158 35.921

Ghi cht: Céc s6 tica trong cdt (3) tinh duge tir cong thitc V=1: (1 + Dn
véu1 la 131 suat va n 12 s6 nam, trong thi du trén gi4 tri hién tai cta | USD & nam
thit 5 vai 141 sudt 10% 1a: t: (1 + 0,10) 5 = 0,620021 hodc tra tir bang ira gi4 tri
hien tai cua 1 USD clia Bang thdm dinh gid Parry.
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T6ng s§ gid tri hign tai = 176.315 USD

C6 thé nhan théy 12 trong thi du trén, vu diém cda phuong phép dong tién
chi¢t khéu 1a c6 kha nang nhiy cam ddi v6i gid tri thoi gian clia déng tién. N6
do gid trj hién tai cba thu nhap thay ddi chinh xdc hon la trén co s thu nhap
binh quan. Ddéng thdi, yéu diém cla phuong phép nay 1a nd dua trén cac du
dodn tuong lai cha thu nhap va chi phi. Cling nhu trong 14t ca cac k¥ thuat voén
hod, ddi hoi ¢6 sy cdn than trong viée luwa chon céc ty 1e chiét khau.

Vidu 2: (phic tap hon)

Mot nha mdy ¢ thude sd hitu vinh vién dat ra gia ban 14 70.000 USD. bé
nghi hién dai hod nha may theo ba gial doan: nam thit nhat chi phi 60.000 USD,
nam thd hai chi ph 80.000 USD, va nam thit tur chi phi 100.000 USD.

Thu nhap c¢ho thué du tinh & giai doan d4u trong nam thg 2, 3, 4, 5 1a
9.000 USD mot nam; giai doan hai trong nam thit 3, 4, 5 1a 10.000 USD mot
nam; va giai doan cudi cling trong nam thit 5 1a 14.000 USD mot nam. Hop
dong cho thué 15 nam véi viéc xem xét lai hap dong sau 5 nam. Du kién ban tai
san lrong nam thi sdu véi gid 550.000 USD, trong d6 nop thué tang vén 1A
69.000 USD. 56 tién vay trong k& hoach va&i 131 suat 14 12%/nam.

Hay ddnh gi4 gi trj rong hién 1ai cia k& hoach dé khuyén nha déu ur nén
hodc khong nén tién hanh ddu w?

Bai giai:
Giia tr1 rong hién tai (NPV):
NPV = 330.346 USD - 282.128 USD
= 48.218 USD

biéu d6 chi ra ring NPV 14 tich cyc va cong trinh ¢4 kha nang sinh 13i &
chi phi vay muon véi 1ai suat 12%/nam.

Gid tri rong hién tai (NPV) tim duge gidp cho nha dau tu tra 1o cau hoi
“cé nén déu tu hay khong ddu w”. Néu NPV tinh dugc la bang hoac 16n hon 0
thi dau tr la ¢6 tinh kha thi. Néu NPV 1a nho hon 0, thi coi ddu w 13 khong ¢6
tinh kha thi. Trong thi du trén, ddu tu 12 ¢6 kha nang chdp nhan duoc dbi véi
nha dau 1.



Dong tién chiét

Nam | Chitistclacacthu | Déng | Déngtién | Gid tri khéu
nhip va chi phi tiendira | divao (thu | hién tai Déng Déng
(chi phi} nhap) cha1USD | tiéndira | tiéndi
(USD) (USD) 3 12% (USD) vao
(USD)
0 Gia mua 70.000 1,0 70.000
1 Cac e¢dng trinh
Giai doan 1 60.000 0,883 53.000
Cac cdng trinh
2 Giai doan 2 80.000 0,797 63.760
Tién thué giai doan 1 9.000 0,797 7.173
3 Tién thué giai doan 1 9.000 0,712 . 6.408
Tién thué giai doan 2 10.000 0,712 7.120
4 Cac cdng trinh
Giai doan 3 1C0.000 0,838 63.800
Tién thué giai doan 1 9.000 0,636 5.724
Tién thué giai doan 2 10.000 0,638 6.360
5 ‘ Tién thué giai doan 1 9.000 0,567 5103
Tién thué giai doan 2 10.000 0,567 5.670
Tién thué giai doan 3 14,000 0,567 7.938
5 Thu nhap ban tai san 550.000 0,507 . 278.8B50
7 Thué tang vén 69.000 0,452 31.188
282,128 330.346

NPV la mét chi tieu rét quan trong, né cho ta bi€t quy mo hién gid tién Wi
cua mot du &n ddu wr [a 16n hay nho sau khi d3 hoan tra von ddu .

b/ Phuong phép sudt 1gi titc noi tai (IRR)
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Sudit foi 1c noi tai (IRR) 12 t¥ 1¢ chiét kh&u mA & d6 chiét khau 141 ¢4 céc
thu nhap tuong lai cha mot cong trinh bang v6i chiét khau 14t c& cdc chi phi
tuong lai cua cong trinh d6. Bay chinh 13 ty 1¢ chiét khdu ma gay ra gid tri rong
hién 1ai (NPV) béng 0.

IRR cho biét 13i suit ma ban than du 4n c6 thé mang lai cho nha ddu wr.
bPuong nhicn IRR cang 1én cang 16t. Mot ddu tr ¢6 thé chip nhan dugc néu nhu
IRR bang hodc 16n hon sudt Igi wic mong mudn. Qua IRR nha ddu tr ¢6 thé bist
chinh xac 13i trén d4u tr clia minh. Né&u cdn chon du 4n ddu te thi chon du 4n ¢6
IRR I6n nhat.

IRR con dac biét quan trong trong trudmg hop ddu tr biang vén vay ngan
hang. Gia sir néu nha diu tu vay ngan hang dé ddu tr vio mot cong trinh véi 1ai
suat {ién vay 14 1% thi:

+ Néu IRR < 1 khi d6 du 4n ddu tu s¢ khong du tién tra ng ngén hang.

+ Néu IRR = i thi du 4n ddu wr chi tao ra di tién d€ trd nd ngan hang, con
nha dau tu thi khong c6 lgi ich gi.

+ Néu [RR > i thi nha ddu w khong nhimg ¢6 thé trd duge ng ma con ¢6 14,

Néu du 4n duye ddu wr bang von riéng caa nhi ddu tr thi IRR phai 16n
hon 141 sual hdp din 161 thiéu. Chi ticu 14t sudt nay thudng do nha diu t lua
chon tuy theo kinh nghiém ban than, thudng ho 14y bang 141 sudt t6i da ma nha
dau tr da dat duoc trude do.

Su tiép ¢an 461 vdi phuong phdp ndy giéng nhu sy ti€p can da 1am trong
thi du tinh NPV & trén, nhung tinh todn tht nghiém céc ty 1¢ khac nhau cho dén
khi tim ra ty 1& didng. Tién trinh lap di 1ap lai céc tinh 10dn theo cach néu dong
titn chil khau NPV tinh duge dn hon O, thi 4p dung ty I¢ chiét khau cao hon;
ngude lai, néu NPV tinh dirge 13 nhd hon 0 thi dp dung ty 1¢ chiét khadu nhohon.
Tuy nhién, ching ta can hwu v 1a i, va i, khong duge khic nhau qua 2%. Néu
chénh iéch gifta i; va i, qud I6n thi két qua tinh IRR s& khong chinh xéc.

Vi du tinh IRR: Bai todn gém ddy du cdc yéu t§ nhu trong thi du tinh
NPV ¢ trén. Trong thi du d6 NPV duong chi ra ring ddu w dang tao ra ty I¢ lai
16n hon 12%. Tinh todn thir & mot s6 ty 1 nhu sau:

+ Véity le 17%
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Déng tidn chiét
Nam | Chi tiét cha cac thu Dong Déng Gia tri kha
nhap va chi phi tiendira | tiéndi | hien tai Déng Déng
{chiphi) | vao(thu | cla1 | gz o o | tidn di
(USD) nhap) | USD g (USD) vao
(USD) 17% (USD)
0 Gia mua 70.000 1,0 70.000
1 Cac céng trinh
Giai doan 1 60.000 0,855 51.300
2 Cac cdng trinh
Giai doan 2 80.000 0,731 58.480
Tién thué giai doan 1 9.000 0,731 6.570
3 Tién thué giai doan 1 9.000 0,624 5616
Tién thué giai doan 2 10.000 0,624 6.240
4 Cac congtrinh
Giai doan 3 100.000 0,534 53.400
Tién thué giai doarn 1 9.000 0,634 4.806
Tién thué giai doan 2 10.000 0,534 5.340
5 Tién thué giai doan 1 9.000 0,456 4.104
Tién thué giai doan 2 10.000 0,456 4.560
Tién thué giai doan 3 14.000 0,458 6.384
6 Thu nhap ban tai san 550.000 | 0,390 214.500
7 Thué ting vén 69.000 0,333 22977 |
| 256,157 | 258.129

NPV = 258.129 - 256.157

+ Véity le 18%

= 1972 USD
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Déng tién chiét

Nam | Chitiét clia cacthu | Déng Dong | Giatri khau
nhap va chi phi tigndira | tisndi | higntai Déng Dang
{chiphi) | vao(thu | chat |tidndira | tiéndi
(UsD) nhap) uspD & (USD) vao
(USD) 18% {USD)
¢ Giamua 70.000 1.0 70.000
1 Cac cong trinh
Giai doan 1 60.000 0,847 50.820
2 Cac cdng trinh
Giai doan 2 80.000 0,718 57.440
Tién thué giai doan 1 2.000 0,718 6.462
3 Tién thué giai doan 1 9.000 0,609 5.481
Tién thué giai doan 2 40.000 0,609 6.090
4 Cac cong trinh
Giat doan 3 100.000 0,516 51.800
Tién thué giai doan 1 9.000 0,516 644
Tién thué giai doan 2 10.000 0,518 5.180
5 Tién thué giai doan 1 9.000 0,437 3.933
Tién thué giai doan 2 10.00C 0,437 4370
Tién thué giai doan 3 14.000 0,437 6.118
5] Thu nhép ban tai san 550.000 0,370 ! 203.500
7 Thué EAng von 69.000 0,314 21.666
251526 245.758
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T cac tinh todn thir nghiém trén, 1o rang 12 cong trinh s& tao ra mot ty 1¢
a1 & gilta 17% va 18% nhung & gén hon v&i 17%. udc tinh sat sao hon ¢6 thé
xdc dinh duge chinh xéc ty 1¢ 13i hon nita bang céch noi suy don gian.

0 17% NPV = 1.972 USD, & 18% NPV = - 5.768 USD, trong vong 7.740
USD (12 s6 cong gid tri tuyet d6i cha 1.972 USD va - 5.768 USD). Gia sir su
thay d6i 1a déu dan, khi d6 ty I¢ chinh x4c tinh duoc la:

17% + 1972
7740

cua 1% nghia 14 0,255% = 17,255%

bién d6 1at nhien khong phai 1A tyet d6i chinh x4c, nhung nhir vay ciing
dir dam bao do chinh xdc cho hdu hét cdc tnrdmg hop. C6 thé bidu dién cong
thize cho cdch noi suy nhir sau:

R noisuy =1, + {(i2 L NPVG) }

NPV(i,)+ NPV(i,)
O day i, 1aty le thap hon

i, 1aty 1& cao hon
Trong vi du trén:

i=17+<1lx 1972
7740

} =17,255%

¢/ So s&nh phuong phdp NPV va phuong phip IRR

Nhur dé trinh bay & phan trén, phuong phdp NPV so sénh céc chi phi va
thu nhap tuong lai trén mot chiét khau dién ta gid tri vén khéi diém, trong khi
phuong phéap IRR chi ra 13i thu nhap trén mot ddu tu. Trong thi du & phén tren,
viéc dp dung hai phurong phip véi ciing mot ddu tr cho két qua gidng nhau 13
cing két luan dau wr 14 ddng gid. Diéu d6 khong phai luon luon x4y ra, doi khi
s& ¢O trudng hgp mot phuong phap chi ra ddu tr dé nghi 1a ¢6 kha nang sinh 14i,
trong khi phuong phap khéc chi ra ddu w s& bi thua 16. Hoac 13 trong viéc tim
cach di dén quyét dinh ddu tu vao cong trinh A hoac cong trinh B, thi phurong
phdp NPV chi ra ddu tr vao cong trinh A 1a ¢6 1gi, trong khi phuong phap IRR
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lai khuyén ddu tr vao cong trinh B. Ly do x4y ra sir trdi ngugc d6 nam trong su
lua chon ty 18 chiél khau hodc trong mo hinh cdc chi phi va thu nhap.

Viee gidi quyét mau thudn dé ¢6 thé tim thdy qua cic tiéu chudn kiém tra
trong k¥ thuat dong tién chi¢t khau (DCF), n6 cung cép cdc cach khic nhan dé
vuot qua van dé nay. Theo quy tic chung, phuong phdp IRR dugce wa thich bdi
nha dinh gid sir dung DCF cho cdc phan tich chi ra mifc 13i trén ddu tu, nd cho
phép nha dinb gid so sanh v&i l4i trén cdc ddu nr khdc ma ngudi Ay da biét. Mat
khac, nha dinh gid s¢ thich phuong phap NPV khi mudn so sdnh gid tr1 cua mot
dau tu dé nghi véi cac diu tu khdc tir phuomg phap ddu tu ciia thdm dinh gia, va
phuong phap NPV dugce lién két chat che trong tiép ¢4n cla chiing.

Néi chung, ca hai phuong phap NPV va IRR duge sit dung khi can lra
chon quyét dinh ddu tr ndo 13 16t nhdt trong sG cdc phuong 4n ddu wr. Trong
trutmg hop phét trién xi nghiép, NPV gidp cho chil dfu tr lua chon giita cdc dé
nghi k& hoach phat trién khac nhau. Qua phan tich m&i phuong an dé nghi bdi
DCE d¢ chi ra NPV clia mdi ddu tu, nha ddu tr ¢6 thé lya chon dugc phuong 4n
dau tu tot nhat 1a pharong dn ¢é NPV 1én nhét.

. béi véi cdac du an loai trir 1an nhau, thi hdy chon mot du dn ¢6 NPV cao
nhét voi ty ¢ chiét khau thich hop.

. B6i vai cde du dn khong loai triy 13n nhau, va néu ¢6 du von thi chdp
nhan 14t ca cac du an c¢é NPV > (.

Vi truong hop nha ddu 1w phai lra chon diu te trén cdc mo hinh tién cho
thué khac nhau, nguodi Ay ¢é kha nang tién hanh su so sdanh gitta ching bang
phan tich DCF dé chi ra IRR clia mdi mot didu tr dé lua chon dédu tr nio 1a cé
i nhat.

5.2. Nhimg mdt thudn loi va han ché cia phitong phdp dong tién chiél
khdu (DCF)

DCF 1a mot cong cu dinh gid dac biét hitu ich cho 1ai san ¢é ddng tién
khong dn dinh. Nha thdm dinh gid phai quyét dinh liéu phan tich DCF ¢6 phai
14 phuong phdp thich hqp'nhﬁt, 12 phuong phdp chu yéu, hay chi 1a phuong phdp
dé kiém tra.
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Trong thuc 1€, DCF 10 ra khong thich hgp dé 4p dung trong viéc thim
dinh gid vSi nha mdy 6 dau tr khong 16n, hoac voi thuong mai han hep, va véi
cdc thim dinh tai chinh hodc cdm 6 thong thudng. Cic thdm dinh gid nhu viy
nén sit dung chimg cir ban thi trudmg c6 thé so sdnh duge.

Trong trudmg hop viéc sit dung dinh gida DCT tao ra mot gid tri khéc nhau
qua Ién so véi gid tri cé duge bdi chiing ¢ ban thi trudng, nha thidm dinh gig
nén st dung phuong phip b3 sung phd hgp véi dic tinh cia tai san. Do tin
tudng vao két luan cudi ciing ciia dinh gid DCF phu thude vio gid tr1 va do tin
cly cla cdc gid thi€l va cdc dir kién da sir dung. Khi ¢ su khic nhau dang ké
giffa ket qua cla cdc phuong phép thdm dinh gi4 khdc nhau, nha thdm dinh gid
cn kiém tra lai cdc gia thiét ciia DCF. K& luan cudi ciing nén dua vio két qua
1r vi¢e can nhac hang loat gid tri hién hanh dura trén su so sanh vi do tin cay ciia
chiing ¢ ban true tiép cia thi trudmg.

Khong nén dat thanh van dé coi DCF 12 phuong phép duy nhat ¢6 kha
nang sur dung ddi voi nha thdm dinh gid, ma thohg thudng nén thuc hién kiém
tra dinh gid DCF bang cdc phuong phdp khéc. Trong mot s6 trudng hop thi c6
thé phuong phép dinh gid DCF 1a phuong phap duy nhat hop 1y va logic.

6. Cac phuong phap xic dinh ty 1é von hoa

Cong viéc quan trong nhat va giai doan trong y&u nhét ctia phuong phép
dau tu trong thim dinh gid la phuong thic xac dinh ty 1¢ vén hod thi trutmg dé
qua d6 ¢6 thé chuyén ddi thu nhap hoat dong thuc twong lai thanh gia tri hién
tai. Nhu vy c6 thé n6i ty 1& v6n hod hoat dong nhu mot co ché chuyén ddi cc
thu nhap hoat dong thuc tuong lai thanh gid tri hi¢n tai.

Béng dudi day thé hién két qui von héa thu nhap 1 USD & céc 1y ié i
lua chon:

Thu nhap {USD) Ty 1& 181 (%) Gia tri von (USD)
1,00 0,01 100
1,00 0,02 50
1,00 0,04 25
1,00 0,08 12,50
1,00 0,16 6,25
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Nhan xét: Ty 1¢ vén hod thap thi gi4 tri vdn nhan dugc tir thu nhap 1 USD
la cao hon. Khi ty l¢ 13i tang tir 2% (61 4%, gid tri vén gidm di 50% (tix 50 USD
xuéng con 25 USD). Néu ty 1¢ von hod lwa chon khéng chinh x4c, nhir 1a ty le
1ai diing 14 4% nhung khi tinh to4n 4p dung ty 1¢ sai 12 2% thi s& 1am tang gid Iri
von 1én 100% (tir 25 USD tang 1én 50 USD).

Mdi lien he co ban clia thu nhap v6i gid tri duge thé hién qua cong thic:

V= 1 hoicla V=LF
R

Trong do:

V 1a gid tri hién tai cla cdc lgi fch trong tuong lai.

[ ]a thu nhap cua tai san.

R la ty i¢ von hod c6 kha ning 4p dyng dé chuyén déi thu nhap thanh gid

tr1, v61 R =1 + 1, trong d6 r 14 ty 1é khau hao, cdn i 12 ty 1¢ 141

" . . , 1
F 1a sd déo cha ty 1¢ vén hod [F = i—)

Trong thuc 1€, chiing ta thudmg gap kh6 khan dé tim ra dugc mot ty 16 von
hod chinh xédc, d6 1a do cdc kho khan trong viéc truy tim duge thong tin chinh
xdc d€ phuc vu cho viéc phan tich, va c6 nhiéu 1§ do chii quan thdc ddy ngudi
mua (i san & cdc miic gid khdc nhau. Néi chung, tai sdn thudng duge mua dé
phuc vu cho mét trong céc muc dich sau:

a/ Dau tw: Loai nay la nhitng ngudi mua tai sdn dé tim kiém thu nhap tiy
né. Néu la dat trong thi dé phat trién thanh ra mét d4u v tao ra thu nhap.

b/ St dung: Loai nay bao gém céc chi s& hitu, vi nhimg ngudri chiém hiu
1ai san cho cdc muc dich khéc véi viec dé ddu tr hoic ddu co.

¢/ Dau tr va ddu co: Loai ndy bao gém nhimg ngudi mua i san véi dong
co vira dé déu tr vira dé ddu co.

- Khi ddu co 12 1§ do chinh cho viéc mua 13i san, thi gi4 ban cla tai sin
trong tudng lai 1a m6i quan tam chinh vi né tao ra thu nhip qua viéc ban tai san.
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Trong thuc 1€ néu nhi thdm dinh sir dung cdch ban nhu vay sé cé sai lech cao so
véi loi nhuan thinh hanh. Didu d6 ¢6 thé duge ching minh qua vi du sau:

(7ia sir ¢6 khu dat rong 40 ha & ngoal 0 thanh phd, dugc mua & mic gia
1.000 USD mot ha, vai du tinh né s& tang gid 1én 161 4.000 USD mot ha trong
thoi gian 10 nam. Gia sit thém 14 néu dét d6 dugce cho thué dé chan nuoi gia siic,
thu duge mot s6 tién cho thue chi db déng thué va cac chi phi linh tinh khéc, tao
ra mot thu nhap hoat dong thire bang 0. Nhi th4m dinh gid bing cich lam
truyén thdng phan tich thu nhap dé tim ra gid tri thi trudng hién hanh, s& cho két
qua 1y 1& von hod 1a 0 do ngudi mua khong ¢ thu nhap hoat dong thue, Néu 13
s&n d6 sau 10 nam ban duge & mic dif tinh 4.000 USD mot ha, két qua tang gia
ndy tiéu bi¢u cho @i sudl gdn 15% mot nam. Tham khdo bang dau tr dinh ky
hang nam cho biét 1 USD dau w & 15% 1ai kép trong 10 nam s& tang gid iri l¢n
161 4,05 USD.

. Khi dau tu [a ¥ do chinh cho viéc mua bat dong san, cdc nha thdm dinh
thudng gap kho khan khi lva chon ty 1& van hod, bai vi cdc giao dich bt dong
san thudng 1ién hanh riéng ré va rat khé khin dé thu thap dwoc tai licu. Su khé
khan cang 16n hon khi c¢én lua chon duge ching cif bén thi trudng thich hop dé
ap dung hitu ich cho viéc thdng ke va phan tich thu nhép.

Mac du bat dong san 1a hang ho4 cé tinh chat dia phuong, nhung su dong
vién tién von cha cdc nha ddu wr vao bat dong san & cdc khu vure o6 13i suat cao
va rui ro thap lam cho né ¢6 dic tinh cta thi trudng qudc gia. Cic thong ke ty 1¢
1di do céc cong ty ddu tr va cdc nhd phan tich bat dong san tdng hop chi ra cic
loi nhuan dau tu trong bat dong san. Céc 1gi nhudn dau 11 d6 c6 thé sir dung co
hiéu qua trong viéc dua ra cdc ty 1é von hod hgp Iy thu dugce tiY phan tich ching
cit bdn thi trudng ¢é thé so sdnh duoc.

. Céc 18 chitc ddu tr ¢6 nghia vu béo v& quyén lgi tai chinh cda céc nha
déu wr ciia ho, do d6 ho tim kiém cdc ddu tr ¢6 tinh dén can bang su rii ro va
thu nhap. Két qua 13 ho chi dau 1u vao tai san khi nao né canh tranh duge véi su
ddu wr vao c6 phdn, trdi phidu vi ching khodn. Néu nha thdm dinh gid nhan
thac duge thu nhap cha cdc loai diu tu thay thé dé, thi ngudi Ay c6 thém <o s3
cho viéc x4c dinh ty 1 von ho4.
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6.1. Cdc loai ty lé von hod

€6 thé liél ké va giai thich van tat c4c loai ty 1& vén hod khdc nhau nhu
sau:

- Ty 18 1ai (i).

Ty 1& vén hod (R).

1

- Ty 12 vOn hod toan bo (Ro).

- Ty 1& von hod cong trinh (Rp).

-7y 1é v&n hoa dit (R,).

- Ty ¢ khav hao 1/8n (hoic ty 1€ t4i tao ddu wr).

- Ty 1é cam ¢8 (Ry,).

o/ Ty ¢ 14i (i)

[La 13 thu duge trén mot ddu tr va né phai di cao dé thu hidt von d6i véi

mot loai ddu tur cu thé.

Ty [é nay xdc dinh dira trén gia thiét cho rang 1ai sin khong bi hu hong,
né khong bao gdm su suy giam gid tri trong tuong lai hodc su tdi tao lai. Ty 1¢
141 1a mot hién tuong thy trudng, nd khac nhau tuy theo s6 lugng cung va cdu, va
vdi cdc dac tinh chat luong cia tai san ddu . Ty 1¢ 13 nhut 13i hang nam 1 USD
cua dau ur, bi anh hudng cia céc luc lugng thl trudmg sau:

. Ty 1¢ 141 trén céc cong trai cia Chinh phu, va trén tién giri ngan hing c6é
dam bao.

. Génh nang quan 1y hoic chi phi dé duy i su ddu nr, bao gém cic chi
phi cho nhan vien, k¢ todn, thu nhap, diéu tra va cic chi phi gidm sét qu\j?.

. Trang théi linh hoat twong d6i clia ddu ar déi vén viee chuyén déi thanh
tién mat.

. Rii ro mat mat cha thu nhap va ddu tr do su cahh tranh hoic do sut hoat
dong cha cac lue lugng kinh t€ trong vdng quay kinh doanh.

b/ Ty 1¢ von hoa (R)
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Biéu thi mSi quan he¢ giita thu nhap hoat dong thire clia mot tai sén va gid
tn hoac gid ma & d6 tai san ban duoc.

Ty 1& vOn hoé ludn 1 phitc hop cha t¥ 1¢ 1 vi ty I¢ khau hao cia ddu wr
kht gid tri du tinh cd suy giam trong tuong lai. Trong trudng hop khi dau v
hoac mot bo phan ca né duy tri duge mic gid vinh vién, thi ty 1é khéu hao cho
dau (r 4o hoac bo phan dé cua nd sé& 1a s6 0.

Ty le lai va ty 1¢ von hod c6 thé sir dung thay thé cho nhau néu khi v
nghia cia né 13 giéng nhau. D6 1 trong trudng hop khi khau hao (1) cba dau s
bang 0, ty ¢ 11 (i) va ty 1& vOn hod (R) trd nén gidng nhau.

Cong thitc: R=r+1i khi r=0 thi R=1i

¢/ Ty 1& von hod toan bo (Ro)

[.A ty 1& chi ra md&i lién hé giita thu nhap hoat déng ihuc cia 1oin bo tai
san (dat va cong trinh) voi gid tri hodc gid béan ciia toan bo tai san. Theo quy tac,
ty 1¢ von hod toan bd luon Ion hon ty 1¢ von hod cla ddt va nhd hon ty 18 von
hod cha cong trinh, ¢6 thé chitng minh qua vi dy sau:

Mot cong trinh xay dung tri gid 80.000 USD tao ra mét thu nhap thuc 1a
9.600 USD/mam. Ty l& von hod cia cong trinh 1a 9.600 USD: 80.000 USD hoic
la 12%. Néu dat tren d6 c6 cong trinh duge dinh gid 20.000 USD va tao ra thu
nhap !.800 USD/nam, thi ty 1¢ vOn hod cua dit 1a: 1.800 USD: 20.000 USD
hoac 14 9%. Ty 1¢ vén hod toan b s&€ ¢ bang viéc chia tdng thu nhip cta dal va
¢ong trinh cho t6ng gid tri cha dat va cong trinh, ty 1& d6 1a:

9.600USD +1800USD _ 11.400USD
20 000USD +80.000USD  100.000USD

hoac bang 11,4%

Nhu vay ty I¢ v6n hod toan bd 11,4% 1a nhd hon ty I¢ von hod eong trinh
12% va [én hon ty 1€ von ho4 dat 9%,

TY 1& von hod toan bd d6 cling c6 thé nhan duge bing vice coi ty 1& cong
trinh d6i vGi ti san 1a 80%, con ty 1¢ dat d6i véi 12i san 1a 20% d¢€ tinh nhu sau:
Ty k& von hod cong trinh: 0,12 x 0,80 = 0,096
0,018
= (0,114 hoéc 11,4%

Ty k& von hod dat: 0,09 x 0,02
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Khi thu nhép ciia tai san cho ca d4t va cong trinh duoc déi truc 1iép thanh
gid tri bang viéc sir dung ty I¢ vOn hod toan bo, phuong phap thdm dinh gid
duge goi la von hod truc ti€p. Phuong phap ndy thudng khong nén sir dung néu
¢ phuong phdp von hoa khac c6 kha nang sir dung tao ra két qua chinh x4c
hom. Vice sir dung ty 1& v6n hoa to3n b6 vGi gia thiét cho ring tai san muc tiéu
14 ping véi 1ai san ¢é the so sdnh duge vé cdc dic tinh xay dung, wdi cong
trinh, va cdc ty 1¢ gid tri dit v6i cong trinh 12 trudmg hop hi€m ¢6 x4y ra trén
thre té.

d/ Ty I¢ v&n hoda cong trinh

La ty 1¢ thu nhap hoat dong thure clia cong irinh d6i véi gid tri hoac gid
bdn cua cong trinh. Do thu nhép clia cong trinh phdi bao gém ca hai 13i trén ddu
v va khau hao clia cong trinh ddu tir trén wdéi kinh € con lai clia cong trinh,
hodc giat doan chiém hitu du kién; ty 1€ vOn hod cong trinh cling phai 13 mot
phiic hop cuia ty 1é 141 va ty l¢ khdu hao cGa cong trinh ddu ur.

Vi du: Chilng minh néu ty l¢ 1di cho mdt cong trinh ddu w13 9% va ty I¢
khdu hao 1a 2% (khau hao tinh theo phuong phdp gidm gid wyén tinh dua trén
tudi tho cong trinh ¢dn lai 50 nam). Ty 1& v6n hod cong trinh 132 9% + 2% =
L1 %.

Khi wéi tho cong trinh cdn lai ngan di, gia st ty 1¢ 1di khong d6i, thity 1¢
vin hod cong trinh sé tang ién. Thi du, khi tdi tho cong trinh uéc tinh con lai
20 nam, ty 1¢ khau hao tuyén tinh khi d6 1a 5%. Ty l¢ von hod cong trinh s@
lang lén: 9% + 5% = 14%.

d/'1y k& von hoé dat (RI)

[La ty [ cua thu nhap hoat dong thuc nhan duge tix dat doi véi gid tri hoic
2id hdn cha dat. Khi d4t 12 todn quyén s& hitu, thu nhap tir dat 13 vinh vién,
khong ¢6 diéu khodn ndo lam gidm gid cha dat ddu . Tuy nhién, khi dat 14
muc tiéu ¢ kHai thac khoéng sdn hodc céc ngudn t1ai nguyén khac, hodc khi s&
hitu chi trong mot giai doan nam trong hop déng cho thué bat dong séan, ty 1é
giam gid hozc khau hao phai duge tinh dén va cong vao vdi ty lé 1di dé cung cdp
181 cua dau tr dat trén thdi han cdc nam s& hitu. Trong mot s6 trudng hop, gid
tri clia dia diém du kién tang 1én trén giai doan thu nhap dy kién, s& lam cho 17
I¢ vén hod toan bd trd nén thap hon.
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Trong viéc ddnh gid v6n hoa thu nhép dat sd hitu vinh vién, ty 1& von hod
dat va ty 1¢ 1ai cla dat 12 mét v gitng nhau,

¢/ Ty 1¢ khau hao hodc ty 1& 1di ddu tr (1/Sn)

Laty Ie cung c4p mot sir hoan vén hodc t4i tao dAu tir trén tudi tho kinh t&
"cua tai san. Poi khi né duge coi nhu 12 yéu 16 quy tra no va ¢6 thé 4p dung trén
giai doan ngén hon tudi tho kinh 1€ clia tdi san. V& quy tic, ty I& kh&u hao hang
nadm duge xdc dinh dua trén co s& ly thuyét hoac twéi tho clia tai san. Su lua
chon ty lé thich hgp cho viee khau hao ciia mot ddu wr 14 rat quan trong do nd
tadc dong dén gid tri von.

Trong thue & phuong phip quy tra ng dé t4i tao vén it khi duoc sir dung.
Phuong phdp khéu hao tuyén tinh thudng duge sit dung dé€ phan 4nh viée suy
gidm clia dong thu nhap trén cudce sdng cua ddu tr. Ngoai trir trong trudng hop
doi v6i cdc 1ai san ¢6 tudi tho ngén, hodc d6i voi khoan du trit cho viée thay the
cac trang thi€t bi thi khong nén sir dung phuong phdp khau hao tuyén tinh.

h/ Ty 1& cdm ¢ (RM)

L.a mot didu khoan gan véi mic do thanh toén cdm ¢8, né bidu 1o m&i lien
hé déu dan gilta cdc thanh todn ¢dm 6 hang nam (bao gdm 14i va khau hao) va
s luong ban dau ciia modt mén no.

Vidu: Thanh todn cam c6 hang thdng 1a 1.000 USD, cdm c¢d chl y&u ban
ddu 100.000 USD. Tinh R,?

Bai giat:

Thanhtodn cam c@ hang thangx 12

Cam 6 chil yéu ban ddu

1.000USDx12
100.000USD .
= 0,1200

Ry =

6.2. Cdc phuwong phdp lua chon ty Ié von hod

Céc ty 1 von hoé dé chuyén d6i thu nhap thanh gi4 trj phai duoc dua trén
phan tich thi trudng. Nha thdm dinh phéi phan tich 1ai licu giao dich thi trudmg
dé tim ra 1y 1¢ von hod thich hgp theo mot trong cdc phuong phép sau:
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- Ty 1 v8n hod nhan duge t thi tnedng,.

- "1 t6ng thu nhép ¢6 hiéu qua va ty I¢ chi phi hoat dong tim ra Ro.

- Ty 1& vOn hod toan bd vdi cdc mo hinh gid tri - thu nhép khéc nhau:
. Thu nhap 6n dinh v&i gid tri thay d3i.

. Thay d6i tuyén tinh trong thu nhap va gia tri.

. Thu nhap va gid tri thay d&i déu dan.

- Ty 1¢ von hod dat va cong trinh tim ra i thi trudng.

- Phuong phép lua chon ty 1€ cia chi ngéan hang.

af Ty 1¢ von hod nhan duge wr thi trudmg

Dang von hoé truc ti€p ndy dua trén thong tin chinh xdc ma nha thdm
dinh thu thap duoc v tai licu bdn méi day cba tdi san 6 thé so sanh duoe.
Phuong phap nay c6 céc tinh hudng khic nhau, c6 khi tai lieu thu thap duoge vé
thu nhap hoat dong thuc c6 kha nang sit dung nhu A cha tai lieu ban. C6 khi
khong c6 kha nang d€ ¢6 duoc nhitng thong tin cin thiét d6, khi d6é nha thdm
dinh gid phai bat ddu vdi tng thu nhap tiém nang cia tai san, r6i trir di phdn
mat thu nhap va bo trdng dién tich cho thué duge ngudi mua hodc ngudi ban
cung c¢dp, rOi sir dung mot ty e chi phf hoat dong tir d6 tao ra udc tinh thu nhap
hoat dong thuc ciia tai san.

Trong vi¢e thu thap cdc tai liéu thi trudng, cic tai lieu ban tuong w6 thé
so sdnh duge nén duge st dung ¢ chd ¥ dén cdc yéu 16 sau:

. Tudi cong trinh.

. Ty 1& chi phi hoat dong.

. Thiét ké& cong trinh.

. Su sir dung cong trinh.

Ty 1@ gid tri d4t dai véi tai san.
C6 hat thi du chitng minh sau:

Vidu i:
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Ban | Thu nhdp hoatdéng thye | Gidban | Ty 18 vén hoa toan b {Ro)
(1) (USD) (2) (USD) 3)={(1):(2}
1 41,500 350.000 0,1186
2 38.090 325.000 G,1172
3 50.835 410.000 0,1235
4 46 460 383.000 1,1213 |
Vidu 2:
Téng Ty 18 S&thu | Téngthu | Ty la Thu Gia Ty 18
thu maét thu nhap bi nhap chi phi nhap ban von hoa
nhap | nhap va mat hiéu gua | hoat hoat (USD) | toanbd
Ban | tigm | b6 trong (USD) | déng | dong (Ro)
ning dién thue
{USD) tich (USD)
(1) ) (3) CY (5) (6} (7 (®) (0
=Qx@) [ =A)-® = {3)x{6) = (7):(8)
1 52,000 0,05 2.600 49.400 0,55 27.170 260.000 0,1045
2 61.500 0,04 2.460 59.040 0,50 29.520 287.150 01028
3 47.360 0,01 4.736 42.624 0,55 23.443 221.600 0,1058

b/ Tir16ng thu nhap ¢6 hiéu qua va ty 1é chi ph{ hoat dong tim ra ty I¢ vén
hod toan bo Ro

Trong thyc €, nha thdm dinh thudng phi d6i phé véi tinh trang khong c6
di thong tin va thong tin khong hoan chinh lien quan dén thi trudng. Phuong
phdp nay cho phép nha thdm dinh sir dung khi khong c6 kha nang thu duge
nhi¢u thong fin hon trén mot tai sin ngodi cic thong tin vé gid bén, ngy va
diéu khodn ban, sy mo té vat 1y, ty J¢ chi phi hoat dong (OER), va tdng thu nhap




¢6 hicu qua (EGI). Tir cdc thong tin d6 c6 thé tinh todn ra 1y 1& vén hod toan bod
(Ro) nhu sau:

_1-OER __, Gidbén

Ro vl EGIM=
EGIM

Vidu:

M0t tai san c6 thé so sdnh duroe, ¢6 t6ng thu nhap cé hidu qua 13 145.000
USD, ban mdi day duge 800.000 USD. Ty & chi phi hoat ddng (OER) 45% 13
dic trumg cho loai v3 tudi clia thi san d6. Ty ¢ vén ho4 toan bo la:

EGIM = 800.000 USD : 145.000 USD
= 3,3

1-0,45
55

]

Ro

= 10,0%

d/ Ty i¢ vOn hod toan bo v&i cdc mo hinh gid tri thu nhap khic nhau

Pé ¢6 kha nang do gid tri, nha thdm dinh gid phai c6 kha nang dur tinh céc
chiéu hudng twong lai lién quan dén tai san d& cho cdc nha déu tr vi cic chi s
hita xem xét. Su lya chon d6 bao gém ba kha nang ma thu nhap twong lai va mo
hinh gid trj c6 thé x4y ra. Dya trén cdc kha nang tuong lai d6 ma tinh todn ty Ie
vOn hod toan bo.

i/ Thu nhép 6n dinh véi gi4 tri thay déi

Cac diéu khoan cho thue theo hgp déng ¢6 thé 1a mot tién thué én dinh,
trong khi gié tri cha tai san fu né thay déi theo huéng tich cuc hoic tidu cuc.
Ngudri mua ¢6 trién vong sé& tra mot mic gi4 phan 4nh mic tién thué & thi
trudng ngdm ma & dé xdy ra sy ddo ngugc cha céc didu kién thi trudng.

Phuong trinh co ban dé tinh todn sy thay déi Ia:

Ro= Yo- A
Vi Ro 1a ty 1& v8n hod toan bo.

Yo la ty 1¢ lgi nhudn cha tai san phan 4nh thu nhap hién tai, thu nhap
tutomg lai va ¢dc thay ddi cha gid tri.
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A 12 thay d6i gi4 tri hing nam.
Bien déi phuong trinh co ban tren dé phan 4nh dong thu nhap dén dinh vi
gid tri tong lai thay déi dugc thé hién nhu sau:
Ro= Yo-A.a

U day Ro va Yo duoc xdc dinh nhu trén, nhung A 12 1ng s6 gid tri dur
tinh thay d6i trong giai doan thu nhap dv dodn (n), va a 1a yéu 16 quy tra ng
(1/Sn) tinh & ty 1€ lgi nhuén trén giai doan thu nhap du dodn.

Vi du: Ddnh gid gid tri tai san cho thué theo hop déng thdti han 10 nam,
c6 thu nhap hang nam thuc 1a 80.000 USD. Gi4 tri cha tai san du dodn tang lén
40% trong giai doan 10 nam d6. Cic phan tich thi trudng cho biét du tinh loi
nhuan tai san la 10%.

Bai giai:

Ro= Yo-A.a

0,1 - (0,40). (0,062745)
0,1 -0,025098
0,074902

By gio gia sir cling tai san d6 du tinh suy giam gi& i 40% trong giai
doan 10 nam. Tinh Ro?

Ro = 0,10 - (-0,40). (0,062745)
0,10 + 0,025098
0,125098

1i/ Thay d6i tuyén tinh trong thu nhap va gi tri

Mot hop dong cho thué tai sdn véi thu nh4p tién thue tang lén cang véi
mot sG lugng tién trong cdc nam k& tiép, dut tinh gi4 tri cling tdng lén theo mot
dudng thang song song.

Bicu thi trong 46 thi sau:
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Thu nhip }
{UsD)

1.600
1.400
1.200

1.000

-

Nim

Thay the cho vice sir dung yéu & qu¥ tra ng (a) nhu trong thi du trudce,
bay gi¥ la s& ddo clia thu nhap dir dodn (n). Sir dung cac s6 ligu gidng nhu thi du

trén, ty I¢ von hod toan bo (Ro) tim duge nhu sau:

Ro= Yo- A.a
= 0,10 —(0,40). (1/10)
= 0,10 -0,04
= (0,06

iii/ Thu nhap va gid tri thay ddi déu dan
Khi ca hai dai lugng thu nhap va gia tri clia ti san dugc du tinh thay déi &
mol ty 1¢ thay ddi déu dan, viéc tinh Ro rat don gian.
Vi du: Sirtang lén 2% cho 10 nam.
Ro= Yo-A.a .
0,10 - 0,02

0,08

d/ Cac ty 1¢ von hod dat va cong trinh tim ra tir thi trudng

C4c thdm dinh gid ¢ thé x4y ra khong chinh x4c khi s dung 1y 1& von
hod toan bo. K&t qua sai lac 1a do cdc 1ai san so saénh-dirge khong gidng véi tai
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san muc tcu vé kich thude, b, ty 16 gid tri 1ai san cla ddt so véi g sS 1ai
san vi viec str dung clia cong trinh. Vin d€ d6 6 thé tranh duoc bing cdch tim
ra ty ¢ von hod dat hoac 1y 1& vén hod cong trinh tir thi trudng, 16i 4p dung
chiing vao tai san muc tiéu.

tich:

Vidu:

Co 5 ching (I bén 13 san ¢6 the so sdnh duge sav day dang duge phan

. Ban cong trinh 1:

Gid ban 250.000 USD.

Thu nhap hoat dong thue (NOT) 30.000 USD.

TV 1¢ gid tri dia diém udc tinh 25%.

. Ban cong trinh 2:
(14 ban 300.000 USD.
NOI 36.000 USD.

Ty lé gi4 tri dia diém udc tinh 15%.

. Ban cong trinh 3:
(314 ban 260.000 USD.
NOT 30.212 USD.

TY 1¢ gi4 tri dia diém udc tinh 40%.

. Béan dat 1:

Gia ban 450.000 USD.

NOI 45.000 USD.

. Ban dat 2:

Gia ban 75.000 USD.

NOT 7.500 USD.

NOT 1a thu nhap hoat dong thuc.
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phuong trinh:

O day:

RB = [(Ip) - (VL - RL)]NB

I, 1athu nhap cua tai san.

V, 12 gid tri dat.

R, Ia gid tr dat.

Vp A gid tri cong trinh.

Bai giai: Ty I¢ v6n hod cong trinh (Rp) c6 thé tinh bing cdch sir dung

Hodc néu gia tri chia cong trinh khong duoc biét, thi ¢ thé sir dung bang

sau:
Ban  Cau thanh Ty 1¢ gié tri Ty 1& v8n boa Ty I¢é trong
_ [ NOI } luong
gidban
(1) {2) (3) (4) (5)=(3)x(4)
I Taisén 1,00 0,1200 0,1200
bat 0,25 (,1000 0,0250
Cong trinh 0,75 Ry 0,0950
R = 0,0950/0,75
=0,1271
2 Thisan 1,00 0,1230 0,1230
bDat 0,15 0,1000 0,0150
Cong trinh 0,85 R, 0,1080
R, = 0,1080/0,85
=0,1271
3  Taisan 1,00 0,1162 0,1162
bat 0,40 0,1000 0,0400
Cong trinh 0,60 Rp 0,0762
R, = 0,0762/0,60
=0,1270
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D&t véi tai san muc tiéu cé thé it ra;

Ty 1¢ v6n hoa cong trinh 12 12.7%

Ty 1& v6n hoa dat 1A

10%

e/ Phuong phdp lua chon ty 1¢ cla chit ngan hang

Céc chl ngan hang ddu v va cic 18 chitc cho vay chap nhan don xin vay
ng cam cd thong thudng dua trén kha nang thu nhap khéng ¢6 rii ro cha tai san
do nguoi di vay dua ra 1am d6 thé€ chdp. Phu thudc vao loai va dic tinh cla tai
san thé chip fao ra thu nhép — cu tri, cira hang, cong xudng, hodc trang trai —
ngudt cho vay datra ty 1¢ 131 cdm c6 va gié tri 16 da clha mén tién cho vay nim
trong gi6i han an todn ma c4c thu nhap du tinh phai cung cép du dé trang trai
cho no dén han. Mot ty 1& vay ng trén gid tri c6 thé dit ra dé xem xét d6i v6i cac
loai tai san khdc nhau nhur sau:

Loai tai sdn Thu nha'p so vdi li ¢cdm cd Ty 1& cho vay
(%)
Cur tris 2 lan 75
Can hd 2.5 ian 70
Cita hang 2lan 60
Cong nghiép 3lan 55
Cac muc dich dic biét 4 [an 50

Vidu:

C6 diéu kign vay ng cho mot can ho véi didu kién quy dinh Ia:

. Thu nhép so v6i 141 cdm 6 2,5 14n.

. Ty 1& vay ng trén gié tri bing 60%.

. Ty 1é 18i com c6 12%.

L

Phan tich cdc thu nhép di qua trén mot giai doan tir 3 t6i 5 nam biét thu
nhap hoat ddng thue hang nam 13 18.000 USD.
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Bai gidis
Ty 1¢ 141 tai san dugc tinh nhur sau:
56 luong tra toi da:
Thunhap 18.000 USD: 2,5= 7.200 USD
56 lugng hoac gia tri cua vay ng cam cG:

V= % =7.200USD : 0,12 = 60.000 USD

(131 cAm ¢G)
Gid tri cua toan bd tai san:
60.000 USD : 0,60 (ty 1¢ vay ng = 100.000 USD
trén gid tri)
Ty 18 thu nhip d¢i v&i toan b 1Al san:
R = % = B.000 USD : 100.000 USD = 0,18 hoac 8%
Ty 1& thu nhap cla gid tri thi san bj cdm c6:

@ 1 _ _(18000-7.200)USD _ 10.800USD
V. (100.000-60.000)USD  40.000USD

= 0,27 hodc 27%

Su chinh x4c cla céc tinh todn trén ¢6 thé duge chimg minh bing viée do
cdc ty 1¢ phan doan nhir sau:

Ty le cdm ¢§ 12% x 0,6 (ty lé cAm c8) =7 2%
Ty 1é gia tf1 ta1 san bi cAm c&:
27% x 0,4 (ty sO gid tr1 t3i san bi cdm cd) = 10,8%

Ty 1& thu nhap déi vai toan bo tai san: 18%
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IV. PHUONG PHAP CHI PHI GIAM GIA

1. Co so 1y luan

Trong s6 cac tai san da dang hién hitu, ¢é mot & tai san duoc thiét ké va
st dung cho mot muc dich rieng biét dé ddp img cdc yeéu cdu cu thé. Thi du dién
hinh A nha thd, bénh vién, trudng hoc, cic tram canh sit v.v. hay cdc 131 san
tuong tu thue hién chire nang khong sinh 10i.

Trong hdu hél trudng hop, nhimg 1ai san d6 duge xay dung bdi cac nha
chitc trich hay td chic ¢6 trach nhiém cho viéc sir dung riéng bigt, va thudmg
khong cé céc t8 chite thay thé khéc cdn dén céc 1ai san d6. Do vay, khong xdy
ra viéc ban cdc tai san d6 & trén thi trudng, téc 13 khong ¢6 nhitng (ai liéu bin
Iam co s cho su so sanh cha viéc dinh gid. P&i véi nhimg 1ai san nhir vay viée
dinh gid dugc hinh thanh tir nguyén tac thay thé, goi la phuong phdp chi phi
giam pid, v6&i gia dinh rang gid tri ¢la tai sdn hi¢n ¢6 ¢6 thé duge do bang chi
phi 1am ra mot (i san tuong tw nhu 13 mot vat thay thé,

Co s& Hap luan cha phuomg phdp ndy 1a cho rang mot ngudi mua tiém
ning cd day du théng tin hop 1y s€ khong bao gidr tré gid cho mor tai san i6n
hon so vdi chi phi bo ra dé mua dat va xay ding mot ¢ong trinh cé cling mot loi
ich tuong .

2. Cac img dung cna phuong phap chi phi giam gia

Phuong phap chi phi giam gid 1thudng duge tng dung dé dinh gia trong
cdc truomg hop sau:

. Pinh gid tai san danh cho muc dich sit dung riéng biét nhu bénh vién,
iruomg hoc, nhd thd, thu vién, nha mdy dién, nha mdy hod chat, co s& loc dau
v.v. 12 nhiing tai san it c6 chiing cif so sdnh thi truong. ‘

. Pinh gia cho muc dich bao hiém.
- LA phuong phap clia ngusi tham gia ddu thau hay kiém tra diu thau.

. Phuong phap chi phi cling thudng duoce s dung nhu 1a phuong phip
kiém tra d6i vdi cdc phuong phap dinh gid khéc.
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3. Cac buéce thue hién phuong phap chi phi giam gia

Phuong phép chi phi giam gid 14 mot phuong phip hdn hop, trong d6 sir
dung t6 hop ca hai phuong phép so sanh v phuong phép chi phi. Viéc thuc hien
phirong phép nay bao gom cdc budc nhir sau;

(1) Ubc tinh gié tri cha miéng d4t muc tiéu c4n dinh gi4, coi nhu miéng
dat do 1a dat tréng. Gid sir rang su st dung hién tai Ia sit dung t6t nhat va cé
hi¢u qua nhat.

(2) Uc tinh céc chi phf hién tai dé x4y dung lai hoac d€ thay th¢ nhimg
cong trinh xay dung hién ¢6 trén miéng dat.

D€ udc tinh chinh x4c s§ chi phi 46, nha dinh gi4 cn phai hiéu vé thiét k&
xay dung, v& cdc nguyén vat lieu dugce sir dung, nhdm dat duge viee ude tinh chi
phi & mot mute do hop ly.

(3) Ubc tinh tdng s6 tién gidm gid tich lu§ cla cdc cong trinh xay dung
hi¢n ¢6 irén miéng dat x€t irén tat ca moi nguyén nhan. Sy giam gid d6 dugc
chia thanh 3 loai: giam gid tu nhién, 161 thdi chiic nang va 161 thdi bén ngoai.

(4) Trir s6 tién giam gié tich luy khoi chi phi hién tai dé xay dung lai hoac
d€ thay thé nhitng cong trinh x4y dung hién ¢6 trén miéng d4t, dé cé duoc gia
tri hién tai coa cong trinh.

(5) Ubc tinh chi phi giam gid cha bat ky cong trinh xay dung phu nio va
cdc hang muc b tro khdc ndm trém dia diém, nhu 13 phong canh, hang rao va
dudng 6 10 v.v.

(6) Cong gid tr1 udc tinh coa miéng dét (bude 1) vdi chi phi gidm gid cha
cong trinh (budc 4) va chi phif giam gid clia cdc cong trinh phy vi cic hang muc
bd troy (budc 5), s& duoc gid tri wée tinh cha tai san cdn dinh gid qua phuong
phép chi phi gidm gid. '

4. Cac phuong phap xic dinh chi phi
4.1. Cdc loai chi phi
Trong phuong phép chi phi gidm gid c6 hai cdch x4c dinh chi phi:

(1) Chi phi tdi tac
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L chi phi hién hanh cta viéc xay dung mot cong trinh x4y dung thay thé
giong heét véi cong trinh dang duge dinh gid, bao gém ca nhing diém da 1561 thdi
cla cong trinh muc tiéu cdn dinh gid dé.

Diéu nay ¢6 nghia 12 chi phi xay dung cong trinh tai rao 13 ban sao chinh
x4c cua cong trinh nguyén ban vé nguyén vat liéu, thiét k€, cich trang trf va
chat luong tay nghé, ké ca viéc thita hudng cic sai 14m cOa thiét k&€ va tinh
khong hiéu qua hodc 161 thoi clia né.

Nhén xét vé mat 1y luan duogce coi 1a phuong phip cho gid tri chinh xdc
hom, nhung 14 phuong phép khong hién thue khi thye hién d6i v6i cong trinh 16
thdi cii kg, boi vi s& kho tim ra ngudn kinh phi d€ t4i tao lai nhiing c4i khong
higu qua va d3 15i thoi.

(2) Chi phi thay the&

La chi phi hién hanh cla viéc xay dung mot cong trinh c6 gid tri sir dung
twong duong vl cong trinh dang dugce dinh gid theo ding nhitng tiéu chudn,
thiét k& va b cuc hién hanh. Diéu d6 4m chi ring:

. Céc nguyen vat lieu, cic phuong phép va k¥ thuat hién dai dugc sir dung
trong viéc xay dung cong trinh.

. T4t ca cc b phan cé chite nang 161 thdi déu bi loai bo.

- Thong thudmng phuong phép chi phi thay the cho s6 lugng tinh todn thap
hon phuong phdp chi phi t4i tao, bdi vi né khong tinh dén cic b phan 18i thdi
va khong cén thiét, va tinh todn trén viéc sir dung vat lidu va k§ thuat hién dai.

Phuong phap chi phi thay th€ dugce coi 1a ¢6 tinh thue tién cao hon so véi
phuong phap cht phi t4i tao, nén trong thuc 1€ né thudng dugc sir dung nhiéu
hon phuong phép chi phi tai tao.

4.2. Cdc phmmg phdp uoc tinh chi phi

Trong viéc udce tinh chi phi xay dung hién tai, diéu quan trong 1a phai tinh
i tat ca cdc chi phi cé lien quan. Céc chi phi d6 c6 thé phan loai thanh chi phi
truc u€p va chi phi gian tiép.

a/ Céc chi phi trye ti€p bao gém chi phi lao dong va nguyén var lidu, d6 la:

- Lao dong 1am thué cho céc chu thdu chinh va phu.
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. Céc nguyen vat lieu da duge sir dyng vao cong trinh tir ldc bt dau 16i
lic két thac.

. Thiétl bi di thué hoac sd hin.
. Dich vu dién tam thoi.
. L1 va chi phf quan 1y cha nha xay dung.

b/ Cac chi phi gidn tiép c6 tAm quan trong ngang véi chi phi truc tiép,
bao gbém:

. Cac phi dich vu chuyen nghiép, bao gém c4c phi phép 1y, dinh gi4, tinh
kha thi tai chinh, k¥ thuat, kién tric v gidm sat.

- Cac 14 vay ng xay dung.

. Cédc cong téc quan 1y tai san.

. Céc phi quan 1¢ cong trinh.

- Tién thue dat theo hop dbng, néu co.

. Thué bat dong san.

. CAc (ra gid d€ ddy manh cong trinh.

. Bat k¥ chi phi nio mang tinh chét tam théi khéc.

Nghiep vu udc tinh chi phi duge do tao trong céc tndng kién tric va X4y
dung, ngudi udce tinh chi phi 12 nha k¥ thuat néi chung ho khong quan tam 61
214 tri. Con nhiém vu ciia nha thdm dinh gi4 13 chuyén d8i chi phi thanh gia tri
qua viéc xem xét tde dong ciia cdc didu kién thi trudng vA viec nhan dang céc
nguyén nhan giam gia.

Céc phuong phdp udc tinh chi phi hién dang dugc cée nha kién tric, Xay
dung va nha thdm dinh gid sir dung duoc phan loai nhy sau:

. Phuong phip thdng ke chi tiét chia ngusi xay dung.

. Phuong phap khao sat s6 huong.

. Phuo’ng! phép chi phi mdi don vi xay dimg theo c&u thanh.
- Phuong phdp so sdnh thi trudmg.

(1) Phuong phap thong keé chi tiét clia nha xay dung

Phuong phép nay néi chung duoc sir dung béi cdc chuyén gia tinh chi phi
c6 kinh nghiém khi u6c tinh chi phi cha cong trinh xay dung c6 quy mo Ién,
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duoe hoan thanh phll hop védi céc k€ hoach va chi tiél k¥ thuat xay dung. Dudi
phuong phdp nay, viéc udc tinh chi phf chi tiét duge 1am cho mdi mot lao dong
vi nguyén vat lién xay dung phuc va c4c yéu cdu chi tiét k¥ thuat. Mdi mot don
vi lao dong quan trong trong tién trinh xay dung tir nén méng tSi trang tri cudi
cling va lam vé sinh dugc hang muc hod vi tinh chi phi. Chi phi d6 duge cong
véi chi phi chi tiét clia nguyén vat liéu xay dung v thit bi, cudi cling cong vé
ty I¢ phén tram phi kién tric thinh hanh cling véi chi phf quan 1y va 1gi nhuan

clha ngudi x4y dung.

Bidu mau 4p dung cho phwong phdp nay la:
Bang 1 - Phin tich chi phi

Uéc tinh chi phi xay dung theo phuong phép théng ke chi tiét cho mot

cong trinh cur trid ¢ dién tich xay dung 13 1.000 m”.

Miéu t& cong trinh: ¢6 2 phong ngi, phdng sinh hoat, bep va phong tam,

két cau khor b tong vov.

[86 chi tigt Loai xay dung Nguyénvat | Laodéng | Téngcong

| ky thuat lieu

] Cung (fng nudc 120,00 USD

| Gidy phép xay dung 90,00 -
Dich vu c4p dién 105,00 -
V& sinh dia diém 180,00 -
Phi kién tric 300,00 -

bao dat
Nén méng
Tudng
San

Tran

Mai

Cira

San va trang tri

Ww O~ U AW N =

Cap nudc
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Téng s6 chi phi lao dong va nguyeén vat lieu: 28.990,76 USD

Chi phi quan Iy hién trudmg 3%: 869,72 USD

Cong: 29.860,48 USD

Loi nhuar va chi phi quan 1y hanh chinh cha ngui

xay dung & 129 3.583,26 USD
Téng cong chi phi xay dung méi: 33.443,74 USD
L4y tron 1a; 33.400,00 USD

Chi phi xay dung 1 m* clia cong trinh 12: 33,40 USD/ m?

Phuong phap thong ke chi tiét clia nha xay dung dugc 1am cén than sé cho
két qua wée tinh chi phi chinh xdc. Sy 4p dung phuong phap nay doi hoi 16n
nhi¢l cong stc va thoi gian. Trong thyc &, nha tham dinh gi4 thumg khong
duge huan luyén ky thuat hoe khong d trinh do dé tign hanh c4c nghién citu
chi phf chi ti¢t va ti mi nhu vay. Vi 1y do d6 ma cén c6 céc phuong phép khac
thich hop hon va nhanh hon dé 4p dung cho phuong phép chi phi 16 gid tri.

(2) Phuong phap khao sét s6 luogng

Phirong phdp nay twong d6i don gian hon trong viéc ap dung va 6n it thoi
gian hon so v6i phuong phép (1). Dudi phuong phdp nay cac chi phi cho cong
viée xay dyng duge nha thdu hop dong chinh 1ap hop tir t4t ca céc nha thiu phu.
Phuong phap khao sdt s6 luong néu duge 4p dung thanh thao s& cho két qua
trong doi chinh xac, thudng dugc khuyén nghi sir dung cho nhiém vu thim dinh
g14. Trong thuc 1€, cdc nha udc tinh chi phi duoc hufn luyén dé quen véi cic
hoat dong chi ti¢1 va k¥ thuat cla cong nghi¢p xdy dung, nham 4p dung phuong
phap ndy dam bao cho két qua tuong d6i chinh x4c.

Bi¢u méu 4p dung cho phuong phap nay la:
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Bang 2

Udc tinh chi phi x4y dung theo phuong phdp khao sat s lugng cho mot
cong trinh cur trd ¢6 dién tich xay dung 14 1.000 m>.

Miéu ta cong trinh: ¢6 2 phdng ngit, bép va nha tdm, ket cdu khoi bé tong,
thiét bi nude néng, bép dien, he théng nhiét trung tam v.v.

Théng ké chi phi:

Loai xay dung Té:ng cdng nguyén vat liéu va lao d@hg
Phi ki&n tric 150 USD
Gidy phép xay dung 300 -
Vé sinh dia diém 315 -
Pao aat 180 -
Nén mbng 531 -
Xay 6ng khoi 645 -
San 5871 -
Moc 1.486 -
Mai 5.340 -
Clra ra vao va clia s8 786 -
Vita xay nha 1.686 -
TO 2400 -
Cach am 1.085 -
Son 240 -
Nude 1.746 -
Nhiét 2.454 -
Bién 2250 -
Thiét bi ¢ dinh 1.161 - '
Bao hiém 255 -
Linh tinh 90 -
Chi phi quan ly hién trudng 3% 300 -
Chi phi quan Iy hanh chinh 1.880 -

va lai cla nha thau
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Téng s& chi ph: 31.470 USD
[ay s0 tron: 31.500 USD
Chi phi cho mot mét vuong xay dimg la: 31,50 USD/m?
(3) Phuong phép chi phi mdi don vi theo két csu xay dung

Theo phuong phdp niy chi phi ctia méi don vi theo két csu xay dung duoc
nha thau chinh hang muc hod va tap hop tir 14t ca cic nha thau phu; (hi du, chi
phi be 16ng dugc tinh theo don vi m®, méi theo don vi m?, v.v. Céc chi phi dic
trung dugce tinh theo thi du sau:

[

Mai lgp ton m 70,50 USD
Vita xay dung m’ 4,05 -
‘tuong gach m 64,50 -
Nén 141 g9 m?® 2,55

Op gach men tuomg m* 2,10 -
6ng nudc m 405 -

Phuong phdp u6ce tinh chi phi nay ¢6 ich trong viée ude tinh chi phi cho
cong viee sura chita thay thé hodc ude tinh chi phi xay dung bé sung, no khong
duge cac nha xay dung 4p dung thudmg xuyén, va khong khuyén nghi cdc nha
tham dinh gid bal dong san sir dung nhu [a mot cong cu dé tham dinh gid bat
dong san.

(4) Phuong phdp so sanh thi trudmg

Phuong phap ndy duge cdc nha kien tric, nha xay dung va nha thdm dinh
218 su dung khi viec ude tinh chi phi cdn ¢6 két qua nhanh chéng. Theo phuong
phdp nay, cdc chi phi don vi theo m* hodic m* duoe tinh bing cdch chia tdng s6
chi phi xay dumg cla cdc két cdu cla cong trinh twong o hodn thinh méi day,
cho khoi lugng m? hoac m® chita dung bén trong ket cdu d6. Céc cong trinh nay
phai tuong tr vé kich thude, thiet k&, chat luong va hoan thanh viéc xdy dung
md&i day trong vong tir 3 dn 6 thang. Cic két qua dat duoe sau dé dugc nhan
Vi 18ng 6 m? hoge m* cha cong trinh muyc ticu can dinh gis, tong s& cudi cling
duve cong them phéan tram phi kién irde, chi ph{ quan 1y hanh chinh va I3i cla
nha xay dung.
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Kha khan chil yéu va nguyén nhén gay ra su khong chinh xac cha phuong
phdp so sdnh thi trudng 1& trong thyc 1€ khong ¢6 2 ngdi nha ndo gidng nhau
boan toan vé kidu loai va chat lugng xay dung. Mudn cho udc tinh chi phi ¢
thé tin tudng duge thi cdn phai tinh todn chi phi m? hode m® cho cdc ngoi nha
tieu chudn theo mot kich thuée da cho, ngoai trir chi phi d4t, rdi tién hanh diéu
chinh cdc khédc biét vé kich thudc, chu vi, hinh dang clia ngdi nha, ciing nhu vé
chat lugng va sG luong clia cde dac trung nhu phong tim, san dac bict, cdc lap
dat ¢d dinh, thiél by, do cao cla trdn v.v.

5. Sur giam gi4 tich luy

Su mét mat gid i, vi bat ky 1y do nao, tao ra sy khac nhau giita chi phi
thay thé (hodc x4y dung lai) méi cla mot 1ai san (bing tién) so v&i gid tri thi
truding cla 1ai san gidng nhau tai thoi diém dinh gia duge coi 12 giam gia tich uy.

Trong thue 1€, ¢ kha nang mét tai san 14 tang gid chit khong phdi giam
gid, viee d6 x4y ra khi c¢é su khan hiém b4t thudng xdy ra (hodc nhur tii sin
thuoce loai d6 ¢8) ¢6 thé tao ra mot phén thudng thi trudmg cho sy chiém hitu 3i
san. Sir tang gid cling c6 thé xdy ra khi lam phat 1am yé&u di sitc mua cia déng
tién. Céc trudmg hop tang gid bi loai trit khéng duoe xem xét dén.

O day, cling cin gi4i thich dén su khéc nhau gifta sy gidm gid vi su khau

hao, d6 ciling la sy khac nhae gilta nhiém vu ciia nha thdm dinh gi4 v nha ké&
todn. Nhiém vu cla nha tham dinh gi4 14 ude tinh 6 lugng gidm gia tich luy cla
ai san, chit khong quan tam dén khé&u hao du tinh dé bdi hoan cho ngudi chit sé
1Wu nhimg mat mat gid tri cua dau tu ban ddu. Con nha k& wén, chd ¥ 16i viee
ghi chép va theo ddi lich sir clia cac chi phi cho viéc bdo dudng va hoat dong
cua mot tai san, ho quan tam chi yéu t6i chi phi ban ddu con viéc quan tam tGi
gid tr1 hién hanh chi a thd yéu. Npuwoc Jai nha thém dinh gid quan tam chii yéu
i gid trl hién hanh cla cdc quyén tuong lat ddi vai thu nhap tao ra r tai san,
con chi phi lich st ban ddu cla tai san chi {a thong tin thit y&u khong sir dung
dén trong tién trinh thdm dinh gid, bdt vi trong thue (€, cé thé tai san duoc mua
v 21 uu dai tir ban be hodc ho hang,

Nha thdm dinh gid hoan thanh nhiém vu sau khi d3 x4c dinh duoc gid tri
1ién 121 cua 1ai san, nha k& todn 6 thé tép nhan s6 lieu ndy dé so sdnh gié tri kinh
\& cla nha tham dinh gid vdi gid tri s sdch k€ todn cita minh, qua d6 khuyén nghi
céc thay doi trong phuong thic k€ todn phuc vu cong tac kinh doanh.
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Vi du: Tinh giam gia tich luy cla mot tai sdn nha &, néu chiing ta biét chi
phi thay th¢ hién hanh ciia tai san dé tinh duge 1a 80.000 USD, va biét gid bén
thi truomg hién hanh cua cdc tai san tuong tu ciing O trong cdc diéu kién tuong
tir 1a 60.000 USD.

Bai giai: Giam gid tich lu¥ cla tai sdn la:
80.000 USD - 60.000 USD = 20.000 USD
hogc ta bang 25%.

Thi truémg, qua mufc gid thap hon, tu dong phan 4nh su thu nhd tinh hitu
ich cla 1ai san tir tat ci cdc nguyén nhén: téi, hu hong tu nhién, hodc do con
ngudi, hoac do 16i thoi chite nang hoic bén ngodi. Chi ¢6 bing phuong phdp chi
phi giam gid 1a nha th&m dinh gid thyc hién dugc uéc tinh truc tidp vi doc 1ap s6
tién giam gid trj do cdc nguyén nhan khéc nhau gay ra.

Cac nguyén nhan chinh duge cong nhan gay ra gidm gid tich luy la:

. Sy gidm gia t nhién.

. L&i thai chic nang.

. L&i thdi bén ngoai.

C6 thé phan tich sau hon vao bén trong cic nguyén nhan gay ra giam gid
tich lu¥ nhu sau:

a/ Gidm gid ty nhién

if Hu hdéng qua qu4 trinh st dung.

ii/ Hoat dong clia cdc y&u t6 nhu: wdi, sy pha huy clia méi mot va cic vat
hai, su tan pha cla cdc con bdo hodc nhiét do cao v.v.

it/ Lam hu héng co cdu qua sy xao lang, lira, nuée, chat nd hodc ngudi
pha hoai. )

b/ L3 thdi chiic nang
i/ Do sai s6t trong thiét k€ nhu: trdn qud cao hodc qud thap, vi uf bép,
phong tdm, phong ngl v.v. khong thich hop hoic lang phi dién tich.

ii/ Su khéng ddy du trong két cdu nhur: tudmg va trin khéng cé cich am,
khong c6 du day dién, 6ng nude, quat, nhiét v.v. va thi€u cic chisc nang khdc
gay han ch€ sir dung tai sén ¢é hiéu qua.
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ii1/ Sy thira qua mufc cdc phuong tién két cau nhu: hé théng sudi hoac he
théng 1am lanh qua c&, Sng nudc va day dién qud ¢, cdc phong tim, phong bép
qud nhiéu, tudng ddy qua mifc binh thudng.

iv/ L6t thdi vé thigt bi nhuw: kiéu bép 18i thdi, thiét bi cop nude néng
khong c6 diéu khién ty dong v.v.

¢/ L6t thai bén ngoai.

i/ Céc nguy hiém va phién todi gdn can nhi: ludng giao thong nang né,
nhiéu khdi, bui, ti€ng dong.

iif Cdc quy dinh vé xay dung hodc quy hoach lam gidm sit tinh hifu ich
cta viéc slr dung va s& hitu cong trinh.

iii/ Céc cong trinh nang cao & bén trén hodc bén duéi dt 1am anh huéng
dén ty 1¢ gid tri cua dat trén cong trinh.

1v/ Viéc giam yéu cdu gy ra do sy thay déi dan s6, sy suy thodi kinh t€,
hoac cdc yéu 16 kinh 1€ khdc 1am cho gid tri @i san thép hon.

6. Tudi kinh té ciia cong trinh

Mot tai san dang hoat dong phai tao ra mét thu nhap tuong ximg véi s6
von ddu tu va cdc chi phi can thiét dé hoat dong va bao dudng tai san, khi tai san
ngimg hoat dong la liic di dat dén cudi méi tho kinh t& clia né. Tai san d6 c6 thé
<on lai cdi xdc vat chdt nhung da hét y nghia vé kinh t€, vA tao ra mét génh nang
tai chinth & trén mi¢ng dat ma n6 ton tai. Trong thuc (€ nhiéu tai san bi phd di dé
xay dung cong trinh san xuat khéc chit khéng phai 13 ty sup d4.

Nhu vay, téi tho kinh 1€ 12 tudi tho san xuat cia mot cong trinh tr khi nd
duoc xay dung cho t6i khi né trdy thanh gdnh nang kinh & d6i véi dia diém. Khi
cong trinh chdm din wéi the kinh &, né khéng con ¢6 gis tri va su t6n tai cia
né chi lam gidm di gid tri cha dia diém, Hdu hét wéi tho kinh t& clia mét cong
trinh duge xay dung 6t udc tinh khoang 50 nam. Trong thuc t&€ ¢6 cong trinh
dat woi tho cao hon, nhumg kinh nghiém cho biét ring cdc cong trinh & trén tudi
50 déu phai dugc ki€m tra k§ thuat ton dién, hién dai hod va 1am méi lai dé
dim bdo cho sy ti€p tuc tdn tai clia né. Viec ddu tr von nang cao ¢6 thé mé réng
tudt kinh té€ con lai cia cong trinh, hodc ngudc lai, ¢6 thé lam thap hon tudi hiéu
qua clia nd. '
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Tudi theo thdri gian clia tai san ¢6 thé khic ddng k& véi tudi hiéu qua ciia
né, phu thuoe vao chat lugng xay dumg, thue t€ bio dudng, su cdn than trong
van hanh, v c4c chi phi von bo ra dé Bm cdc cong viéc nang cdp hodc hién dai
hod. Nhu vay, ¢ thé két luan réng twdi hi¢u qua clia mot cong trinh mot phén
dua (rén 1o thue cha nd, nhung quan trong hon, vao tinh chit tuong déi clia né,
didu kién vat chal, va du tinh wéi cdn lai. Thi dy, mot tai san duogc bao dudng
rat 161, hoac di dugc déi mét, wéi thue (€ cda né ¢b thé 1a 40 nam, nhung wdi
hi¢u qua cha né danh gid chi 12 25 nam. Diéu nguoc lai s¢ x4y ra v6i cong trinh
i sTr dung qui mitc hodc bao dudng t6i. Diéu biéu thi tudi san xudt con lai clia
cong trinh 13 tuéi kinh t€ con lai (REL).

B¢ x4c dinh 1wt hicu qua [Am co s& cho céc tinh to4n giam gid tich uy,
nha thdm dinh gi 14y 1dng $6 tudi kinh t€ cha cong trinh teir di wdi kinh € con
lai. Thi du, gia sir cong trinh ¢6 13ng $0 i kinh t€ 13 50 nim, va udc tinh wdi
kinh 1€ ¢on lai 1a 35 nam (dya trén mitc do thong tin nhan duge, danh gia c¢on
70%), Wi hiéu qua st dung trong céc tinh todn giam gid s& 1a 15 nam.

Phép tinh durge thue hién nhu sau:

Téng s§ (trung binh) tudi kinh 1& clia cong trinh: 50 nam
Tudi kinh & cdn lai cha cong trinh (uSe tinh): 35 nam
Tudi hiéu qua cha cong trinh: 15 nam

Trong viéc st dung tudi hiéu qua dé udc tinh giam gia tich luy, & dang
don gian nhat coa né, phuong phap nay tinh cho 14t ca cdc dang giam gid vat
chat va 16i thoi.

Vi du: Gia st rang chi phi 14i 1ac clia mét cong trinh 13 140.000 USD, wdi
kinh 1€ con lai 14 26 nam, tong s6 tudi kinh € cla cong trinh dugc danh gié 1a
45 nam. Tinh tdng s& giam gid tich 1ay.

BAi giai:

Téng s6 giam gi4 tich luy duge tinh nhu sau:

140.000 USD x 45;526 = 59.111 USD
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Téng s6 gidm gia tich lu¥ 1a: 59.111 USD

Tuéi thuc su hodc wdi theo thdi gian cla cong trinh ciing 1a diéu nha
thdm dinh gid cdn quan tam biét dén. Tudi thue su clia mot cong trinh don gidn
la thoi gian da qua tir ngay hoin thanh nd téi ngay ddnh gid. Vi du, néu dianh
gid cho ring tudi hiéu qua 13 15 nim, nhung lich st lai cho biét tudi theo thai
gian cha cong trinh 1a 30 nam. Khi d6 cin thu thap chimg ci dé giai thich su
khdc nhau dé. Trong trudng hop d6 phai cong thém hoac trir di cdc két cdu phuc
héi nang cao.

Tudi theo thdi gian tdc dong quan trong trong cac tinh todn giam gia doi
v6i két cdu gia cdi, va cho viéc udc tinh tudi hiéu qua cla cdc bo phan nhu tim
mai, dudmg nude, day dién, thiét bi nhiét v.v. ¢6 tudi dich vu han ch€, ngin hon
tudi kinh t&€ con lai cta ti san.

7. Cac phuong phap do giam gia tich luy

C6 hai phuong phap chinh dé do gidm gia tich luy la:

. Phuong phap ky thuat.

. Phuong phép gidm gia nit ra tir thi trudng,.

7.1. Phuong phdp ky thudt
La phuong phdp duge cdc k¥ su st dung thudng xuyén trong phan tich co

cdu. Su diéu tra va quan sdt 1a quan trong trong viéc thu thap tai liéu giam gid.
Duéi phuong phdp nay cic nguyén nhan cla giam gid duge phan tich nhu sau:

Phan loai hién tuong giam gid tu nhién va 161 thoi chiic nang.
Giam gid ty nhién

+ Vit 1y - ¢é thé sira chira dugc:

. Hong mai.

. Hoéng vdi va 6ng nudc.

. Héng dudng di b hoac dudng 6 to.

. Bao dudng kém cdc biic tudng ngoai.
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. Hong vat liéu trang tri.

. Héng san.

. Hong véch.

. Hong bén tim.

. Hong thiét b bép.

. Hong bom nudc.

. Hong thiét bj thong gié va nhiét.
. Hong dién.

. Nt san.

. Nhiing hu hong nay néi chung cé thé sira chita vé kinh t€,

+ Vat 1y — khong thé sira chita duoc:

. Sy ran nitt hodc hu héng méng.

. Cac bo phan chiu sifc nang cliia méi.

. Hu hong céc tudng chiu luc.

. Cdc thi€u s6t cha két cdu.

. Day 1a cdc hu hdng néi chung cha céc bo phan khong thé thay thé duoc.
. Léi thai

+ L6i thoi chiic ndng - ¢6 thé sira chifa durge:

. Sy ran niit hodc hu hdng ciia méng ¢6 nguyén nhan khéng phai do thidu

s6t clia két cau.
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. Céc bo phan méi yéu vi nho.

. Voi nude va 6ng nude khong du.

. Pudng di bo hoac duﬁmg 6 16 khong cé hodc khong da.
. Thi€u phong tdm. |

. Thi€t bi ¢6 dinh & budng tdm hodc clia bép lac hau 15i thdi.



- H¢ thong cdp nude va bom 151 thdi hodc khong ddy du.
. Khong c6 du budng bép.
. H¢ thong thong gi6 va nhiét khong di hozc 16i thoi.
. Day dién khong du.
. Céc thigt bi dién ¢ dinh 151 thoi.
+ L&t thot chite nang ~ khong thé sira chira duoc:
. Cac méng qua 16n.
. Céc bg phan cia mdi qud 16n.

- Khung két cau qud 16n hodc qua nhd, tay nghé thi cong khung két cdu
kém.

. C4c tam san va mdi qua 16n hoic qud nho, tay nghé thi cong kém.

- Chat luong tay nghé trong viéc hoan thién san kém.

. Chit lugng tay nghé trong viéc thi cong vat liéu trang tri kém.

. Chat lugng tay nghé trong viéc x4y tudng kém.

. Gara qua nho.

. Kién triic ngheo nan hoic khoﬁg binh thutmg, trdn thip qui muc, mat
san qué toi.

. Cong sudt cua mdy méc thiét b khéng di hoc qua thira.

. Twdng ddy quéd miic.

. Bat k¥ dic diém chifc ning ndo clia cong trinh ma da trd nén 161 thoi vi
ly do vét liéu mgi, k¥ thuat mdéi.

+ L6t thoi bén ngoai:
. Kién tric xau.

- Cac nguy hai gay nh hudng nhu Ia khéi, bui, ti€ng dong, mbi; khong ¢
dii he théng giao thong, cira hang, trudng hoc, cong vién.
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. Van dé phap 1y cla qude gia, khu vue va dia phuong nhu 13 thué qua
cao, viée kiém sodt tién cho thue v.v,

a/ Su giam gia nr nhién

+ Su giam gid ur nhién — ¢é thé sita chifa duoc:

Dua trén su diéu tra chi tiét va c¢én than, 14p danh séch tal ca cic bao

dudmg va stra chifa cdn thiét dé phuc vu cho co ¢4u hoat dong. Nhiém vu clia stra
chira la:

. Stra chifa thidu sét dé 1a0 ra su hoat dong c6 hieu qua.

. Chi phf sira chita lién quan t&i viéc 1am tang thém gié tri ho4c tang thém
thu nbap hoat dong thuc ciia tai san.

Su giam gid c6 thé dy tinh trudc bao gém cic chi phi cdn thiét cho cde
hang muc cht y&u cén phai duge bio dudng thay thé hogc trang bi lai theo giai
doan, bao gém: mdi, cip nudc, day dién, nhiét, son lai theo chu ky va hoan
chinh lai bé mat bén trong va bén ngodi.

Dang khdc cha sy giam gid c6 thé sira chita dugc 1a cc tri hoan sira chita
duoc do nhu 14 phan tram ctia chi phi méi (xem thi du & bang 3).

+ Giiam 2ia tw nhién - khong thé sisa chita duoc:

Trong phdn ndy cin do mat mat tich luy do hir hdng bdi wdi tho kéo dai
cua céc phan chiu tai trong nang cta cong trinh, Nha thdm dinh gid phai thict
lap mot cach tuong tmg ude tinh ty 1€ hét thdi han ca cdc co c4u khéc nhau
trong moi lién quan tdi tdng s& chi phi thay thé don vi clia ching. Diéu 46 ¢6
thé duge tin hanh bdi mot trong hai phuong phap sau:

- Phuong phap gia tri c4u thanh 10an bo.

. Phuomg phdp cau thanh gid tri riéng ré.

i/ Dudi phuong phép gid tri cdu thanh toan bo, nha thdm dinh gis 4p dung
udc tinh tich luy phén tram mat mat clia cdc phin co cdu c4u thanh d6i véi ude
tinh chi phi thay th& cia cdc phan dé. Piéu ndy duoc thé hién trong béng sau:
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Bang 1. Phuong phap gid tri cau thanh toan bo

Céc phan co cdu — c4u thanh Chi phi thay thé
He dao dat: 1.200 USD
Céc chéan tudmg: 2400 -
Tudng: 9900 -
Céc vich ngin: 3.600 -
Co cau mai: 2.100 -
Ddm va cdc lién két: 2.800 -
Cot: 660 -
Tong cong: 22.710 USD
Cong véi:
8% chi phi ki€n tric: 1.817 USD

12% chi phi quan Iy hanh chinh v I3 2.725 USD

Téng s6 chi phi thay thé c4u thianh: 27.252 USD

Udc tinh giam gi4 tu nhién khong thé sira chita

duoc 15% (dua wén ty 18 twéi hieu qua d6i véi

tudi tho thong thudng cilia cic cong trinh xay dung): 4,088 USD

ii/ Phuong phip gid tri c4u thanh riéng r& tuong tw nhur phurong phéi) trén,
ngoai trir nd 4p dung ty i¢ giam gid d6i v6i méi mot c4u thanh xem xét. Thong
thuong, phuong phdp nay chi dp dung déi véi cac hang muc co cdu c6 cude
sOng ngan han nhu 13: mdi, dién, nuéc, tham, nhiét v diéu hoa khong khi v.v.

Thé hién trong bang sau:

12.TTCPP-A



Bang 2. Phuong phép gia tri ¢du thanh riéng ré

Cau thanh cac bd phan | Chiphi | Tudi higu Tudi Su gidm gia
cd ciu thay thé qua thdng
{USD) {ném) thueng
mérang | Phén Tién
~ (n&m) tram (USD)
(%)
Hé dao dat 1,200 9 60 180
Chén tudng 2.400 9 60 360
Tudng 9.900 9 60 1.485
Cac vach ngan 3.600 9 60 540
K&t c8u maéi 2.100 g 60 315
Xa va cac két ndi 2.850 9 60 428
Cot 660 9 60 a9
Mai 1.450 10 20 725
. Nhiét diéu hod khéng khi 2.600 8 15 1.378
Tham 2.000 10 12 1.660
Téng cong chi phi thay theé: 28.760 USD
Téng s6 gidm gid tri ty nhién — khong thé sira chita dwge:  7.170 USD

b/ Lbi thdi chife ning
+ L3i thdi chic nang - 6 thé slia chita dugc:

Nha thdm dinh gid lap danh séch cdc hang muc cAn hién dai hod va nang
cao, va chimg minh tinh kha thi cla ching. Thudng 12 cdc chi phi d€ hien dai
hod cdc phong tm, bép, cach am, c4p nhiét, xay thém budng nhé hodc lap thém
céc thiét bi ¢6 dinh. Ubc tinh chi phi dé ti€n hinh cc hang muc d6 nhén dugce tir
cdc nha hop déng chinh va hgp déng phuy, 14 nhitng ngudi chuyén nghiép trong
timg linh vuc xay dung. Cin c6 su than trong dé viéc udc tinh chi phi khong bi
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tring 1ap. Thi du, néu coi budng tdm va bé&p 13 muc tieu cdn hién dai ho4, thi khi
tinh chi phi cta viéc son va trang tri cdc phong dé di tinh bao gém trong chi phi
son va trang trf chung, do d6 chi phi nay khong duoc tinh trong cic hang muc
giam gid vat 1y ¢4 thé sira chira duoe.

+ L&i thdi chifc nang — khong thé sita chita duoc:

K€ hoach gidm gi4 dua nhiéu vio viéc 4p dung sy phédn dodn danh gia
ding din. Moi c6 géng dugc lam & day dé phan anh sy phan bac ciia ngudi mua
d6i véi nhimg hur hong khong thé sira chita duoc nhu 13 trin thap, mit sin xdu ...
va chong lai viéc bdn d6 duge do bang s6 tron: 100 USD, 500 USD, 1.000 USD
... hodc nhu la phén tram cla t6ng s6 cdc chi phi thay thé méi: 1%, 5%, 10% ...

¢/ L4i thai bén ngoai — khong thé sira chita duge

Cdc mat mat do 16i thoi tir bén ngodi ludn luén gay ra bédi céc Iuc lwong
hodc cac su kién & bén ngoai tai sin. Do chil s& hitu tai sin khong thé kiém sodt
duge nhimg lye lugng bén ngoai d6, nén cdc mat mat duge phan loai 13 “khéng
thé sira chita durge”.

Cdc mat mat kinh t€ quy cho tén hai va nguy hiém c6 thé do méi truomg
thé hién qua mat mdt thu nhap cla tién cho thué i san. Céc mat mét chi c6 thé
quy cho ddi véi cdc cong trinh xay dvng, ngoai trir cic mat mét cé thé gay ra
d6i voi dat, néu khong mat mét d6i v6i ddt c6 thé bi tinh 2 14n, bdi vi qua
phuong phdp so sanh thi trudng dé tim gid tri dt, cic nguy hiém va tn hai moi
trudng d dugc phan dnh. Thé hién qua béng sau:

Bang 3. Ké hoach ciia phuong phap theo déi giam gia tich luy.
Théng ké cong trinh dua trén viée theo ddi cdc chi s6 sau:

Tuéi hiéu qua: 15 ndm

Tudi tho kinh t€ con lai: 35 nam

+ Su giam gid tu nhién:

. C6 thé sita chita dugc:

Bao dudng tra gép

Son bén ngodi: 300 USD
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Stra chita cdng ¢S madi che: 120 -
Son bép, budng tAm va dai sanh: 360 -
Son budng ngl: 400 -
Lam nhan va hoan thién lai sin: 405 -
Thay thé 16p vat liéu 16t nha bép: 240 -
T8ng cong bao dudng tra gép: 2.025 USD
Céc 11 hoan:

Céac tam mdi 20% ctaa 1.050 USD: 210 -
Son bén trong 40% cta 750 USD: 300 -
Nhieét 40% caa 1.125 USD: 450 -
Dudng 6ng va day dan 20% clia 1.800 USD: 360 -
Téng cong cic tri hodn: 1.320 USD

. Khong thé sita chita duge

Dua trén phuong phip c&u thanh toan bo: 4.088 USD
Téng 6 gidm gi4 tu nhien: 7.433USD
+ L&i théi chide nang:

. C6 thé stra chifa duoc:

Hicn dai phdng tim (ngoai tri viee son): 660 USD
Cach am trén: 345 -
Cong: 1.005 USD
. Khéng thé sira chita duoc:

Do tran th&p vd mar bing san x4u



10% cia chi phi thay thé

Cong, 161 thdi chidc nang - khong thé 5.550 USD
slra chita dugc:
Téng cong 18i thai chite nang: 6.555 USD

+ L.31 thai bén ngoai:
. Khong thé sita chita duge:
M4t mét tién thué do giao thong nang né
gay nhiéu tiéng dn:
45 USD mot thang x 135 m? = 6.075 USD
Ty 1 gid tri ddt d6i véi gid tri tai san 12 17%.
Mat mat gid tr tién thue dong gép d6i véi
cong trinh 1a 83% ctia 6.075 USD: 5042 -

Tdng s6 uGc tinh gidm gié tich luy: 19.030 USD

Phén tram gidm gi4 tich luy:

19.030 USD : 55.500 USD = 34.29%
(nd tri qua phuong phdp giam gid tich luy:
Udc tinh chi phi thay th& méi cha cong trinh: 55.500 -
Trir di gidm gid tich luy: 19.030 -
Chi phi thay thé gidm gid: 36.470 USD
Cong vai:

(id tr1 dat tinh qua phuong phap so sanh thi truomg:  9.000 USD
budng di bo va dudmg o to: 300 -
Phong canh: 450 -
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Téng s6 gid tri qua phuong phép chi phi giam gid: 6.220 USD
Lay tron: 46.200 USD
Bang 4. Cich thirc tién hianh dé tim gia tri qua phwong phap chi phi

giam gia.
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Chi phi thay thé hién hanh: T4t ca cic cong trinh
bao gém cdc chi phi truc ti€p va gidn tidp. = —coemmmoe- USD
Trir di: Giam gid tich luy.

1. Bao dudng ragép: e UsD
2. Dy tinh thay th€ cdc don vi quan trong:
mai, nhiet ...
3. CAc mat mét khong thé sira chita duge

dowdichacocaw:

4. .61 thdi chic nang, ¢6 thé sta chita duwge: ™ coeeeeee e
5. 181 thoi chic ning, khong thé sira chita duge:  —mmveeemem
6.L.6i thoi bénngod:
Téng 6 gidm gid tichlay:
Chi phi thay th€ giam gid:
Cong véi gid tri dat (bang phuong phép so sdnh

thitrudng:
Phong cahe
buong disho va dudng ote:
Céc cong trinh khdc (hdng rdo...): e
Téng cong gid tri qua phuong phap chi phi

gidmpgidUSD:



7.2. Phuong phdp gidm gid riit ra tir thi truong

Phuong phdp nay tinh cho tét ca cdc khia canh cua giam gid tich luy. C6
nhan xét cho ring phuong phédp nay khong duge chinh xéc bing phuong phap
k¢ thuat. Tuy nhién, trong thyc t€ phuong phép nay thuan igi khi nhan dugc cac
chiing ¢if ban thi trudng va dé hiéu d6i véi khdch hang. Phuong phdp nay duge
dac biét chap nhan dét véi cdc cong trinh noi ¢é mot s6 16n céc tai san tuong W
dang dugce ddnh gia.

Cdc bude tién hanh trong phuong phdp nay duge trinh bay khdi quat nhu
sau:

(1) Qua diéu tra x4c dinh ddng céc chitng cif thi trudng vé ban tai san cé
thé so sdnh dugc.

(2) Bing viéc sir dung cdc chitng cif ban tai san, udc tinh gid tri cia dia
diém, va gid tri dia diém d6 duge tri di cing véi ude tinh gid tri cla cdc cai
thién trén dia diém.

(3) Tinh to4n gid thanh dién tich mot mét vudng cla méi mét cong trinh
bén, réi ude tinh chi phi thay thé hoac chi phi téi tao hién hanh.

(4) Trir gid ban cong trinh khdi chi phi x4y dung hién hanh, cho két qua
12 téng s6 gidm gia tich luy.

(5) Chia téng s& tich luy cho chi phi t4i tao (ho#c chi phi thay thé) clia
cong trinh d€ tim ty 1& giam gié todn bo.

(6) Chia ty I& gidm gid toan bd cho tudi vat 1y dé tim ty 1¢ gidm gid hang
nam. Ty 1& gidm gid hang nam d6 s& chi duge 4p dung d6i vé&i céc tai sdn cb
tudi va c6 cac dic tinh vat 1y tuong tu.

Phuong phép nay duge ching minh qua vi du sau:

(1) Gis bén: 100.000 USD
Trir di gi4 tri dia diém

(va cdc cai thien trén dia diém): 20.000 USD
(3) Chi phi tai tao hién hanh:

(2.800 m* x 50 USD/m?) = 140.000 USD
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(4) Téng s6 gidm gi4 tich luy:
(140.000 USD - 80.000 USD) = 60.000 USD
(5) Ty 1¢ giam gi4 toan bo:
(60.000 USD : 140.000 USD) = 42,86%
(6) Ty I¢ gidm gid tich lu§ hang nam:
{42,86% : 17 nam) = 2,52%
(17 nam 12 tuedi vat 1y clia cong trinh)

8. Cic mat han ché ciia phuong phap chi phi gidm gia

Phuong phép chi phi gidm gid c6 cdc mat han ché sau day:

- Do phuong phdp chi phi phai dva vao céc dif lieu thi trudng, nén nhimg
han ch€ ctia phuong phip so sénh truc ti€p da néi den & phén trén ciing diing ddi
vGt phuong phdp chi phi.

- Chi phi khong bang vdi gid tri va khéng tao ra gid tri. Phuong phdp chi
phi phai sir dung cach ti€p can cong t6i, song t6ng ciia nhidu b6 phan chua chic
da bang véi gid tri cda todn bo. Trong viec dp dung phuong phdp chi phi gia
dinh cho rdng chi phi bing gid tri, trén thuc 1€ gid dinh ndy ¢6 thé khéng ding.

- Viéc udc tinh gidm gid tich Wy c6 thé trd nén rit chi quan va khé thue
hi¢n do ¢6 nhimg s khic nhau trong dinh nghia va thuat ngit, ciing nhir khong ¢6
mot phurong phdp riéng biét nao duge chdp nhan rong rdi dé wdc tinh giam gia.

. Nguoi tham dinh gid phai thong thao ky thuat xay dung va phai cé di
kinh nghiém d€ ¢6 thé 4p dung duoc phuong phap thdm dinh gid nay.

- Nhin xét danh gid chung cho ring phuong phap niy khéng c6 gid tri cao
trong viéc dua ra cde dy bdo gid tri phit hop. N6 it khi duge chdp nhan dé cung
cip cic thim dinh gid 6 gid tri.

9. Thi du

Cong ty ABC s0 hitu va dang diéu hanh hoat déng mot trung tam gidi tri
5 nam twoi. N6 cin duge thdm dinh gia cho muc dich bdo cdo tai chinh ca
cong ty.
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Trung tam giai tri ¢6 dién tich san 1a 10.000 m” va dién tich d4t 1a  3.000
m?. Khu dat wrén d6 trung tam gidi trl dinh vi 1a dat toan quyén sd hifu, chi phi
xay dung hién hanh cfia trung tam giai tri duge ude tinh 13 1.800 USD/m’. Tudi
kinh t& cla cdc cong trinh trong trung tam gidi tri duge udc tinh 1a 50 ndm. Mdi
day, mot dia diém ¢é thé so sdnh duge da duge Nhi nudc ban trong mot hop
déng cho thué 60 nam cho sir dung lam trung tdm giai tri v&i mitc gia 1.600
USD/m?. Heé s6 duge phép xay dung (GPR) cho dit ndy 12 gidng vdi tai san muc
tiéu cdn thdm dinh gid.

Bai giai:
Gi4 tri thi trudng cua dit trong:
3.000 m? x 2.000 USD/m? = 6.000.000

Mitic gid dit toan quyén sé& hitu 2.000 USD/m’ tinh duge & trén 12 tir mic
gid ddt cho thué 60 nam da biét 12 1.600 USD/m? quy déi ra bing cdch Idy hé s6
chuyén déi 12 0.8.

1.600 USD/m’: 0,8 = 2.000 USD/m’
- Chi phi hién hanh ctia cdc cong trinh:
10.000 m” x 1.800 USD/m* = 18.000.000 USD

- Giam gid tich luy trén cdc cong trinh dang ton tai:

[{5/50) x 100%] x 18.000.000 USD = 1.800.000 USD
- Chi phi thay thé giam gid cua cong trinh la:

18.000.000 USD - 1.800.000 USD = 16.200.000 USD
- Gia tri thi trudng cua tai san:

16.200.000 USD + 6.000.000 USD = 22.200.000 USD

V. PHUONG PHAP THANG DU

1. Khii niém vé phuong phap thang du

Phuong phép thang du duge van dung d€ xéac dinh gid tri clia bat dng san
phit trién. NS c6 thé 1a dat tréng danh cho phat trién hay dat c6 cic két cdu xay
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dung dang ton tai ma cdn phai thay thé hay ci tao, théng thudng 13 tan trang lai
hay phd bd va phat trién lai véi nhitg két cdu xay dung hoan toan mdi.

Gid tri cla su phét trién duge bidu hién dudi hinh thii gian don, hoan toan
1a gid tri udc tinh, tir 46 trlr di 14t cd céc chi phi xay dung. Phdn du ra thé hién
mitc thang du m& trén d6 gid tri dat duoc thé hien.

MOt tai san c6 the coi 1a ¢6 tiém nang phét trién bat cir khi nao mot phin
clia gi4 tri tiém tang c6 thé boc 16 ra bing sir ddu tr von trén tai san do.

C6 3 vi du ve tinh hudng phét sinh nhu vay:

. C6 mot miéng dat trong hoac chua phat trién song dd ducgce phép phat
tri€n, hodc c6 kha ning dat duge su cho phép dé.

. C6 mot tai san véi cong trinh xay dung dang tén tai c6 tiém nang dé
nang cdp thong qua viéc thay déi cai tao.

. C6 mot tai san véi cong trinh xay dung dang tén tai ma khong c6 gid tri
kinh 1€, song di dugc phép hodc ¢6 kha ning duge cdp phép phd huy va thay
th& né.

Trong thuc 1€ cudc song, tai san thudng bi phd huy va tac dung trong qud
trinh khéng thé trdnh duoc cha sy phét trién nhim dép itng nhimg nhu ciu thay
d6i clia xa hoi. Do d6, nha thdm dinh gid thudng duge yéu cdu thim dinh gid t
dét dai hay nha cira ma chiing c6 thé dugce phat trién méi hay tdi phat trién. Nha
thdm dinh gid 6 thé dat d&n mot gi4 tri bing cdch so sanh tryc ti€p véi gia ban
cha (ai san tuong tu khdc ma né duge phét trién theo mét cich tuong tir. Pidu
nay thudng 14 khong thue t€ bdi vi khé tim duge tai san tuong tu ¢6 dac diém
doc ddo cia su phét trién nhu tai san muc tiéu cdn thim dinh gid.

Nha thdm dinh gid ¢ thé thuc hién bing phuong phap ddu tw. Ching han,
véi ¥ dinh phat rién ving dét dai dé xay dung cdc nha kho méi trén mot dién
tich khong ¢dnha kho nio di duge x4y dung trong nhitng nam gén day. C6 thé
dy ki€n trudc duge s6 tién cho thué thu duge ti ngudi di thué, va do dé du kién
duge téng s von nha dau tu cdn bd vao nha kho khi xay dung bing céch lya
chon phuong phdp dau tu. Hon nifa, ¢6 thé dy kign chi phi cho viéc xay dung
cac nha kho va lgi nhuan ma nha dau tur yeu cdu khi tién hanh mét hoat déng
dau w nhu vay. Tir gid tri cha cong trinh trlr di téng s6 chi phi va loi nhuan yéu
cdu sé ¢4 thé tinh dugc gi4 tri cha dat dai.

186



Vi du: Néu gid tri clia céc nha kho hoan thanh 1a 800.000 USD, chi phi
xay dung chiing 13 500.000 USD va loi nhuan yéu cdu la 70.000 USD. Khi d6
ngudi ddu tr ¢6 thé chi khoan tién vao d4t dai la:

800.000 USD - (500.000 USD + 70.000 USD) = 230.000 USD

Khi d6 gia tri dat dai 1a 230.000 USD. Con s6 nay thé hién phan con dir
lai va phuong phdp nay dugce goi 1 phuong phap thing du.

2. Cac budc tién hanh phuong phap thang du

Phuong phép thang du bao gdm céc budc thuc hién nhu sau:

(1) Xdc dinh cach sir dung 16t nhdt vA c6 hiéu qua nhét clia tai san cin
duoc dinh gid cé tinh d&€n nhitg quy dinh vé xay dung va nhimg han ché khéc.

(2) Ubc tinh toan bo téng gid tri chia qué trinh phat trién va sy hoan thanh
noé bang cich sl dung phuong phdp so sanh truc ti€p hay phuong phdp ddu tu.

(3) Ubc tinh téng s6 chi phi phdt trién bao gém chi phi x4y dung, loi
nhuan ctia ngudi lam cong tac phdt trién, chi phi marketing, cdc phi phdp 1y, chi
phi tai chinh va cac phi ¢6 lién quan.

(4) LAy tdng gid tri phat trién trir di téng chi phi phat trién dé c6 duoc
téng gid tri con lai. Tdng gi4 tri cdn lai sau khi trir di cdc phi phédp 1y, thué tai
san, chi phi tai chinh cta d4t va 1gi nhuan lién quan s€ cho gia tri dat con lai.

Néu tdng gi4 tri cdn lai 1a s6 am, chiing td chi phi phét trién ién hon téng
thu phat trién, nhu vay néu thuc hién phuong 4n phat trién nay thi viéc phat trién
khu dit s& khong cé hiéu qua.

3. Ham s6 tinh gia dat

Phat trién bat dong sén bao gém cdc yéu t§ nhuw: nguén voén, lao dong, vét
tr v.v. v da1 dé tao ra céc san phdm hoan chinh nhu nha &, khéi van phong v
trung tam bdn hang v.v.

Phuong phdp thang du coi dat 1a mot yéu t§ tich cyc cla san xudt, do
d6 dat nhan s6 luong thang du sau tit ¢ cdc yéu t6 khic cla san xudt da dugc
bu dép.
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Thict 1ap ham s tinh gid dat qua phuong phép thang dur:

a/ Dién tich dat: a
b/ Ty 1¢ d6 én: r
¢/ Téng dién tich san: ar
d/ (id ban | dom vi coa di¢n tich san: p
d/ Chi phi xay dung 1 don vi dién tich san: C

(bao gom cic phi nghé nghiép va chi phi i chinh)
¢/ Cac phi phap 1y va marketing; 0,45 arp
h/ Lot nhuan cta nguoi phar rién marp
(Jgi nhuén m cua tong s6 ban):
1/ Gid i Jdat: X
k/ Thu€ dich vu va hang hod (GST) 0,03 x hoac O
{(Tal ca cdc loat dat, ngoai trir d4t cu tnd, khoang 3% gid d4t):
I/ Céc phi phap ty: 0,015 x
m/ Chi phi ¢dp vén tai trg d
(phéan tram mo1 giai doan):
n/ Gia doan xay dung t
(s0 lugng cac giai doan):

Gia str cong trinh bin duge khi d3 hoan thanh:

['6ng s¢ ban: arp

Urir di:

Chi phi xay dung: arc

Chz phi phédp 1y va marketing: 0,045 arp

Lot nhuan cha ngudi phat trién: marp

Thang du & cudi giat doan xay dung 1a: ar{p(1 — 0,045 —m) —ci



Chi phi cia dat (ngoai trir ddt cu tri Xhong ¢6 GST) + thué tem (3%) +
céc phi phdp Iy + chi phi cdp vOn tai trg & cudi giat doan xay dimg:

1,045 x (1 + d).
Chiing ta thi€t 1ap méi lién hé biéu dién dudi dang ham so:
x= f(a.r,p, m,c,d,t)
Giat thich mét s6 khai ni¢m:

. Téng dién tich san = dién tich cho phép sit dung thuc + dién tich khong
¢4 tinh chat 16 rang.

. Ty 1& d6 4n thyc = Dién tich cho phép st dung thuc/dién tich dat.
. Téng ty l& dé 4n = Téng dién tich san/dién tich dat.
. Yéu 14 hiéu qua = Dién tich san thyc/Téng dién tich san.

Néu gid sit yéu 16 hidu qua 1a 85%, c6 gid ban dit & dia diém A 1 375
USD/m? mét téng ty 1& d6 an, gid bdn dé s& chuyén vao trong gid dat thanh (375
x 1/0,85) = 441 USD/m? ciia dién tich san thirc.

4. Céc han ché ciia phuong phap thang du
Phuong phdp thing du ¢é cdc mit han ché sau:
. Khé khan trong viéc xdc dinh sk dung cao nhat v tot nhat.

. Moi uéc tinh vé chi phi va gid ban ¢6 thé bi thay doi tuy theo cic diéu
kién cla thi trudng.

. Gi4 111 ¢dn lai cudi ciing nhay cam d6i vdi nhimg thay déi cia viéc ude
tinh cédc chi phi va gia bin.

. Phuong phdp nay khong tinh dén gid tri thdi gian cla déng tién, nhu vay
da gia dinh 13 t4t ca cac dong tién x4y ra & cling mét thdi diém, ma gia dinh nay
1a khéng hién thue. '

5. Vidu
Danh gia gia tri clia bat dong san toan quyén s& hitu & trén mot dudng

ph6 chinh. Tai san bao gém mot ngdi nha cil hién dang bd tréng. Thdm quyén
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duoc phép la xay dung mot clia hang ¢6 cdc van phong & bén trén. Cira hang ¢6
mat tién rong 20 m’ va chiéu sau 1a 60 m. Hai tang ding lam vin phong s& duogc
Xay & trén cifa hang véi 16i di riéng tr dudng chinh vao va c6 dién tich 1a 940 m?
dién tich mat bang cla mdi tdng. Ngoi nha cii s& dugc phé bd. Dy kign van
phong cho thue 1a 10 USD/m’ va cira hang 12 20.000 USD/nam. Két qua déu
€ bdn trén co s& 131 6,5%.

Bai giai:

a/ Thu nhap clia viéc ban tai san

Thu nbap cia vi¢e ban tai san xudt phat tir tinh hitu dung cua bit dong san
dugc phdt trién. N6 c6 thé duoc xdc dinh bing phuong phép so sdnh trye tiép,
trong trudng hop bt dong san dugc phét trién ¢6 tinh chat thuong mai né sé
duge xdc dinh bang phuong phép dau tu.

Gia tri cho thué ddy du:

Cira hang: : 20.000 USD/nam

Céc van phong 2 tang dién tich la:

940 m® x 2 = 1.880 m?

Gid 12 10 USD/m* x 1.880 m® = 18.800 USD/nam
Cong: 38.800 USD/nam
X Y.P trong s& hitu vinh vién 3 6,5% = 15,385
596.938 USD
Thu nhap ban tai sin My s6 tron = 600,000 USD '
b/ Chi phi ban

Chi phi chi y&u trong mét 14n ban 13 phi ciia cdc dai Iy bao gém chi phi
quang cdo, chi phi vé phdp 1y trong viéc chuyén nhuong sang tén. Trong thuc 1&
¢6 thé 1dy miic phi chung cho mét 14n ban la khoang 3% gid ban.
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Trong trudng hop bt dong san phét trién ¢4 cho thué tai san trude khi
bédn, cAn phdi tinh d&n phi dai 1§ va phi tht tuc phdp 1y phat sinh khi cho thug.
Phi clia c4c dai 1y thudmg 13 10% cia tién cho thué thu dugc hay bing 15% néu
¢6 hai hay nhiéu hon cdc dai Iy duge Gy thdc. Téng cdc mic phi c6 thé bing
khoang 20% s6 tién cho thué thu duge. Khi ¢6 ngudi mua tai sén, gia tri ban cén
dugce xdc dinh, phi ban tai san s€ dugc hgp nhat vao trong viée dinh gia.

Tinh cac phi ban trong thi dy:

. Phi bdn: Phi cla cdc dai 1y va phi thi tuc phdp ly bing 3% cla

600.000 USD = 18.000 USD

. Phi khi cho thué: Phi clia cdc dai 1y va phi 1am thh tuc phép 1§ bang 20%
ctua 38.800 USD = 7.760 USD

Téng s6 phi ban: 25.760 USD

¢/ Céc chi phi phét trién

Céc khoan chii y&u thudng gap la chi phi thyc t€ clia viéc xay dung phat
tri€n vi cac chi phi c¢fp v6n tai trg, ciing v6i mot vai khoan chi phi linh tinh
khac.

i/ Chi phi xay dung: Trong giai doan d4u, cdc chi phi phét trién cin dugc
udc tinh dya trén chi phi hién hanh cba viéc xay dung trén méi mét vuéng hay
t6ng dién tich san. Khi k€ hoach chi tiét dé hoan thién thi ¢6 thé tinh theo quy
cdch gid tiéu chudn hay bang gid theo khéi lugng. Ngoai chi tiét xay dung thuc
1€, c4n phai tinh dén chi phi cho nhém thiét k& chuyén moén. Thanh phén clia
nhom tuy theo cong trinh nhimg thudng cé mot kién tnic sir va mot k¥ su gidm
s4t chat luong. Véi nhilng céng trinh phic tap hon ¢6 thé cdn c6 céc ky su két
cdu, k¥ sur dién, k¥ su nhiét va thong hoi. Phi phai trd & trong khoang tir'8% dén
14% clia chi phi xay ding va thudng 14y muc chufn 1a 12%.

ii/ Chi phi c4p vén tai trg: Thong thudng s6 v6n chi cho sy phat trién duge
dép ung boi cdc ngan hang hogc cédc 6 chiic cho vay Khédc, dac biét 1a d6i véi
nhimg dy 4n phét trién ¢6 quy mo trung binh va on. Chi phi vay tién sé€ dugce tra
khi céng trinh hoan thanh va duge bén, 18 tién vay duge tinh theo ty 1& thoa
thuan va trong nhiéu trudng hop duge cong v4i mot ty 1€ phi cam két (hay phi
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huy dong v6n) vao khodng 1% ciia s6 tién dugc cung cp. Lii sudt thay ddi tuy
theo trang thdi cia ngudi vay va cic rii ro gén lién vé6i ké hoach phat trién. Ty
{¢ nay c6 thé dao dong trong mic tir 7% cho dén 20%, nha thim dinh gi4 cin
xac dinh dugce chinh xac ty I¢ & thdi diém dénh gia gid tri. Trong mot s6 trudng
hop, nha déu tr c6 thé huy dong duge vén tir nguén von cho vay dii han c6 ty
I 1&i sudt thap hon so véi miic dang 4p dung & trén thi trudng, hodc ¢6 thé ddu
tw ti€n tir nguén von riéng ctha minh. Tuy nhién, 1ai suat phd bién van duoc tinh
khi dinh gid coi nhur 1a mot chi phi co hdi clia vén. Mife 1 sudt wu tién sé taora
mot gid tri d6i voi nha dau tr d6 ma khong nhat thiét 12 gid trj thi trudmg. Khi
1t sudt da bict thi chi phi 14i c6 thé xdc dinh duoc.

S6 tién vay lien quan dén hai khoan: chi phi xdy dung va chi phi dat dai.
Chi phi ddt dai phat sinh ngay tir ltic bdt ddu va chiu 13i sudt trong su6t thoi ky
phit trién. S6 tién cdn thiét cho cong viéc xay dimg s& chi can dén trong timg
giai doan xay dung, va dya vao kinh nghiém sé cho d6 chinh xic hop 1y. Coé thé
toan bo s6 tién xay dung dugc vay danh cho nita giai doan ddu tur pht trién.

iii/ Céc chi phi khdc: T4t ca cdc vi tri phit trién déu c6 tinh chat khdc
nhau va ¢6 nhimg dac trung khac nhau, do vay né 6 cdc chi phi dac trung khic
nhau. Tiéu biéu la chi phi phd d& cdc cong trinh xay dung 16n tai cd, chi phi nay
phu thuée vio tinh chat cla sy xay dung va £14 tri cua vat liéu tan dung duoc
sau khi phd dd; cdc chi phi dé 6 dugc sy chiém hitu hogc bdi thuimg cho nhitng
ngudi dang thue trén dia di€m, hodc dé mua lai cdc loi ich nhd khic: cic chi phi
thoa thuan bdi thudmg cho nhiing ngudi hing x6m lan can nhu quyén di qua khu
ddt cha ngudi khdc, hay quyén sir dung biic wdng chung; céc chi phi dac biet
nhu don dep vi tri khu ddt, san [3p nhimg ché khong bing phing v.v.

Vi cdc khodn chi phi nay khé ¢6 thé du dodn truée duoc day di vao thoi
diém thdm dinh gid, nén c6 thé cho phép uéc tinh mot téng s& chi phi chung
cho céc tinh hudng bat ngs. Mat khéc, ciing phdi hiéu ring d6 12 mét phan cia
nhifng rii ro cha su phat trién khau trix vao phdn loi nhuan.

Trd lai tinh todn chi phi phat trién trong vi du trén:
- Chi phi xay dyng:
- Clra hang 1.320 m? x 30 USD/m? = 39.600 USD
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Vian phong 2.150 m? x 60 USD/m? = 129.000 USD

Cong: 168.600 USD
Phi dich vu chuyén mon 12%: 20.232 USD
- Téng chi phi xay dung: 188.832 USD
- Chi phi phd d& gia sir bang: 1.200 USD

- Chi phi c4p von tii trg, goém cé:

(gid sir thoi gian phdt trién 12 1 nam véi 1ai sudt [a 12%)

. Chi phi ph4 d& 1.200 USD véi Iai sudt 12%

trong 1 nam la: 144 USD
. Chi phi xay dung 188.832 USD vi Jai sudt 12%

trong Khoang 1/2 nam la: 11,330 USD
Tdng chi phi cdp von tai tro la: 11.474 USD
Téng cong chi phi phat trién: 201.506 USD
d/ Loi nhuén phét trién

Nha ddu tu phat trién cong trinh nhim tim kiém loi nhuan, mifc loi nhuan
ty thudc vao dac diém ciia sy phat trién va rdi ro di kém, sy canh tranh & trén
thi trudng va thoi gian phat trién, va cdc thuan loi chung gén véi sy phat
trién d6. Do d6, khong thé dé ra duge gidi han chic chin cia céc mic loi nhuan
yéu cau.

Lgi nhuan thudng lien quan dén cic chi phi, doi khi ¢4 lién quan dén gia
tri ddu tu phat trién. Nha ddu tu phét trién ¢6 thé tim ki€m chimg 20% t6ng lgi
nhuan trén von ddu wr titc 1 cc chi phi xay dung va chi phi dat dai, hay cla gid
tri phat trién.
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O giai doan nay cila viéc dinh gid, chi phi dét dai chua dugc bit do vay
lgi nhuén trén chi phi nay s& dugc tinh toan sau.

Tinh theo thi du sau:

. Céc chi phi phat trién:

Chi phi xay dung (k& ca cdc phi): 188.832 USD
Chi phf phé d: 1.200 USD
Cac chi phi cip von tai tro: 11.474 USD
Téng chi phi phat trién: 201.506 USD
Lgi nhuan véi ty 1& 20%: 40.301 USD

d/ Gia tri thang du d6i véi dat dai

Trong giai doan nay, nha thdm dinh gid phai x4c dinh thu nhap thudn cia
viéc bdn tai san, téng chi phi ctia dau tur phat trién vi céc lgi nhuan theo dg.
Chénh lgch gitra cdc con 6 nay th hién téng s6 ¢6 dugc dé chi tieu vio chi phi
dat dai. Trong mot s6 trudng hop, cdc chi phi x4y dung s& 16n hon tién thu bén
tai san. Néu vay n6 cho thdy c6 gid tri am d6i véi sur phat trién d6, va do d6 khu
dédt a6 khong thich hop dé phat trién, trir khi c6 mét hinh thitc pht trién khéc
nao dé sé ¢6 thé c6 khd nang sinh lai.

Tré ai vi du, gid tri thang du ¢6 dugce d6i vdi chi phi dat dai la:

Tién thu bdn tai san: 600.000 USD
Trit di:

Chi phi ban: 25.760 USD
Tién thu bén tai san thudn: 574.240 USD
Trir di:

Chi phi phat trién: 201.506 USD
Loi nhuan trén chi phi xay dung: 40.301 USD
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Gia tri thang du cho chi phi dat dai; 332433 USD
Chi phi dat dai bao gém 4 khoan:
Thi nhdt, gid phai tra cho dat dai, d6 1a muc tiéu chinh cfia viéc dinh gid.

Thif hai, cac phf chuyén mén va tem thu€ lién quan dén viec mua. Céc phi
ndi chung s& tra cho mét dai 1y hay cac dich vy phép 1y trong khi sang tén
chuyén nhuong. Cdc mitc phi ndy cling v6i tem thué c6 thé chiém khoang 4%
clia mitc gid phat tra.

Thit ba, 10t nhuén clia nha ddu tu phat trién trén téng s6 di ddu o vao dat
dai.

Thir tu, khodn i trén tién vay phai trd duge tinh trong thdi gian phét
trién.

T4t ca cac khodn ndty gin véi gid ca thuc t€ chia d4t dai va dén luot gid ca
lai phy thude vao cic khoan nay. Cich don gidn nhat dé phan chia gia tri thing
du gilta chiing la bi€u dién gia d4t bing ky hiéu x, va sau dé gidi phuong trinh
tiép theo.

Trd lai véi vi du trén:

a/ Gid ca ddt dai = 1,00 x
b/ Phi mua dit dai bing 4% cla gidca = 0,04 x

c/ Cht phi cdp vOn tai tro 13i sudt 12% trong thoi ky

phat trién tinh trén (a) va (b) = 1,04 x. 1 ndm & 12% = 0,1248 x
d/ Lot nhuan cia nha ddu tr véi ty 1€ 20% cla

téng mifc gid = 0,20.1,1648 x = 0,2330 x
Tdng gid tri clia thang du dat dai = 1,3978 X
Biét gid tri clia thang du dat dai 1a 332.433 USD
1,3976x = 332.433 USD
X = 237.826 USD
Gid dat 14y tron = 238.000.USD
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Nhu vay viéc thdm dinh gid di dugc tién hanh xong, viét lai toan bd cho
rd rang Ja:

. Tién thu ban tai san:
Cira hiang:
Van phong 1.880 m? gid 10 USD/m®

Y.P trong s& hitu vinh vién & 6,5%:

. Trir di céc chi phi ban:
Chi phi ban vdi ty 1& 3% cia 600.000 USD
Chi phi cho thug ty 1& 20% ctia 38.800 USD

Tién thu ban tii san thudn =

. Trir di céc chi phi phat trién:

Chi phi xay dung:

Clia hang 1.320 m* x 30 USD/m* =
\}én phdng 2.150 m* 'x 60 USD/m* =

Cdc phi chuyén mon:

Chi phi phé d&:

Chi phi cdp vdn tai tro:

1.200 USD cho 1 nam dty 1é 12%

20.000 USD/nam
18.800 USD/nam

38.800 USD
15,385

600.000 USD

= 18.000 USD
= 7.760 USD

574.240 USD
39.600 USD
129.000 USD

168.600 USD
1.200 USD

144 USD



188.832 USD cho 1/2nam &ty 1e 12% = 11.330 USD
Trir loi nhuan cla nha ddu wr phét trién
&ty 1€ 20% cia 201.506 USD = 40. 301 USD
. Gié trj thang du dat dai (ké ca cdc phi
va loi nthuan cha nha ddu nr): 332.433 USD
. Gid dat: 1,00 x
Cong phi mua &ty 1¢& 4%: 0,04 x
Chi phi cép vOn tai trg 1 nam &ty 18
12% cua 1,04 x: 0,1248 x
1,1648 x
Loi nhuan cta nha diu tw phat trién
& 20% cha 1,1648 x: 0,2330 x
1,3978 x = 332.443 USD
x = 237.826 USD

Gid dat 13y tron = 238.826 USD

C6 thé nhan thay rd viéc tham dinh gia tri ndy bao gém nhiéu con s& tinh
todn, va tdt ca déu dua trén su wde tinh chi phi hay gid tri, hodc cédc tinh todn
xudt phét tir sy ude tinh dé. Cing nhy moi sy wée tinh khdce, s udce tinh cia
Ngud nay co thé khong gidng v6i ngudi khdc, do dé nhiéu ngudi tinh todn cé
thé cho céc gid tri khong giéng nhau. V&i viéc tinh todn dua trén mot s6 luong
16n céc bién sd, pham vi thuc t&€ cho cac cau tra 191 1a tuong doi rong. Sy khong
chdc chin nay 13 diém yéu clia phuong phdp thang du, nhung 13 diéu cé thé
chdp nhan duogc trong chimg muyc khi cdc udc tinh duge dua ra véi théng tin
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nhi€u nhét c6 thé c6 duge Fam thu hep kha niing sai sét c6 th 6. Phuong phép
ndy cling c6 thé d€ dang ti€p can biing chvong trinh mdy tinh.

VL. PHUONG PHAP LOI NHUAN

1. Khii niém vé phuong phép loi nhuan

Phuong phép loi nhuan dugc sit dung dé thdm dinh gi4 cho céc tai sén dac
bi¢t nhur khdch san, rap chi€u béng va nhimg tai san khéac, ma viéc so sanh véi
nhimg tai san twong ty s& gap khé khan do gi4 trj chh yéu clia chiing phu thuoc
va0 kha nang sinh 101 cha tai san.

Trong mt s6 hoan canh, kha nang sinh lgi cia viéc st dung tai san phu
thu¢e nhiéu vao dung lugng thuong mai x4c dinh dong thu nhap cia tai san, 46
12 dac diém thudng thé hién cho céc 1i san trong nganh vui choi giai trf, bao
g6m khdch san v mét s6 loai tAi san khéc. '

C6 thé 14y thf du dién hinh nhu 12 mot tram bom xang, ki€u loai cia
nhimg tai san d6 tuong d6i gidng nhau, va né cé xu hudng duge dit & nhimg vi
tri ndi bat & trén dudng giao thong dong dic. Tuy nhién, viéc so sdnh clia tram
nay véi tram khdc 14 rat khé khin bdi vi méi mot khu dat ¢6 thé nhay cam véi
cdc yéu 16 doc ddo rieng va né c6 thé inh hudéng manh mé dén doanh s6 ban
hang. Hai tram xang c6 chat luong gidng phau nhung mét tram bén dugc
400.000 gallon mot nam, cén tram kia ban duoc 700.000 gallon mét nam. Mitc
d6 ban hang rd rang quyét dinh mitc 1oi nhuan, va céc lgi nhuan lai quyét dinh
gid ca ma ngudi mua s& tra cho i san. Tir d6, gid tri cla tai sdn c6 thé duge
dinh ra tlr su biét r5 vé 1oi nhuan.

Vi du: Mot tai san dang tao ra lgi nhuan 12 50.000 USD/nam, mot ngudi

mua ¢6 thé ddu tr vén gap 6 lin misc lgi nhuan, khi d6 gid tri cha tii $an s€ 1a
300.000 USD.

Néu mot ngudi thue sin sing trd mifc tién thué tai san 1a 20.000
USD/ném, thu duoc mic 1ot nhuan 1a 50.000 USD/nam, nguoi mua t&i san cé
thé ddu tu vén g&p 15 14n tién thue, khi dé gld tri tai san cling 13 300.000 USD.
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2. Cac buée tién hanh phuong phap loi nhuan

Phuong phdp loi nhuan dya vao sy phan tich kha nang thu nhap udc tinh
clia viéc sir dung tai sdn, trir di cdc chi phi hoat déng kinh doanh hop 1y, con lai
mot khodn dur ra thé hién 12 thu nhap thyc hing nam dac trung cho tai san. Thu
nhap thuc nay sau d6 duge chuyén hod thanh vén theo diing nhu cdch trong
phuong phéap ddu .

Cdc budc tién hanh phuong phdp nay Ia ude tinh téng cac thu nhap, trir di
nhimg chi phi lién quan dén viéc tao ra thu nhap dé, trir ti€p khodn thu héi vén
va I3l trén von ma ngudi thué nha nhin duoc tir von clia ho, va mot sd tién
thudng céng cho ngudi thué nha.

S6 du con lai s& duge chuyén hod thanh v6n theo mot ty 1& vén hod rit ra
dugc tir cach phan tich cdc tai san twong wr hoat déng trén thi trudng dé tinh ra
gia tr] thi trudng cla tai san.

3. Nhirng diéu can chi y khi sir dung phuong phap lgi nhuan

Cén phai xem xét hét siic cdn than nguén géc chia cic khoan thu nhap va
chi phi, bing cdch xem xét ghi chép cla nhitng nim trude (it nhat 1a 3 nam néu
¢6 thé dugc), nhd d6 ma céac du tinh thu nhép va chi phi sé trd nén gin ding hon
vdi 0 liéu chinh xdc.

Néu cic s¢ liéu dé cb chita nhimg khodn bdt binh thudng thi cdc khoan
nay cdn phai duge xem xét k¥ va loai bd néu cdn thiét.

Ty 1& phin tram d6i véi ¢6 phin cla ngudi hudng dung nén duge 14y theo
kinh nghiém thuc t€ bing viéc sit dung mifc trung binh c¢lia nginh nghé kinh
doanh. :

Viéc x4c dinh lai suft von hod ciing cAn phai duge thyc hién sau khi
nghién ctu thi trudng. Trong nhitng trudmg hop 6 tiém ndng ting thu nhap (thi
du lugng khéach du lich tang anh hudng dén viéc kinh doanh cia khdch san), thi
141 sudt duge sir dung ciling cin phai phan anh dugc diéu 46.
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4. Nhirng mit han ché cia phuong phap loi nhuén
Phuong phép loi nhuan chi dp dung duge dé thdm dinh gid d6i véi nhimg
1ai san ma hoat dong cha né ¢é 3o ra lgi nhuan.

Loi nhuan udc tinh ¢6 thé khong phan 4nh dugc mifc dé thu nhap thuc
cha tai san. Mot muc 1oi nhuén cao ¢6 thé 1a két qua cha su [am viéc cham chi
qud muc cta ngudi van hanh tai san dé.

Mudn lam viéc t6t theo phwong phédp nay nha thdm dinh gid phai cé kién
thiic vitng vang ve loai hinh kinh doanh t3i san dé.

5. Vi du

Thong tin ndy dyoc ldy ra tir cong b6 tai chinh ctia khdch san XYZ. Hay
tinh gia tri thi trudmg clia tai san.

Gia dinh loi tdc ban ddu 14 10%.

- Thu nhap:

Tién phong: 6.000.000 USD
Thuc phdm va dé udng: 3.000.000 USD
Dién thoai: 500.000 USD
Cic dich vu khic: 300.000 USD

- Cic chi phi truc tiép:

Phong: 2.000.000 USD
Thyc pham va dé udng: 1.000.000 USD
Pién thoai: 200.000 USD
Céc dich vu khac: 100.000 USD

- C4c chi phi gidn tiép

Béan hang v marketing: 250.000 USD
Qudn 1¥ chung;: 500.000 USD
Cdc tién ich cong cong: 200.000 USD
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- Thué tai san:

- Bao hiém:

- Sira chira va bdo dudng:
Bai giai:

+ Thu nhap dang hoat dong:
Tién phong:

Thue pham va dd udng:
bién thoai:

Céc dich vu khdc:

- Trix di:

. Céc chi phi truc tiép:
Phong &:

Thuc phdm va dé udng:
bién thoai:

Cic dich vu khéc:

. Céac chi phi gian tiép:

Quan Iy chung va chi phi hanh chinh:

Ban hang +va marketing:

Sur dung cdc tién ich cong cong:

70.000 USD
130.000 USD
200.000 USD

6.000.000 USD
3.000.000 USD
500.000 USD

300.000 USD

9.800.000 USD

2.000.000 USD
1.000.000 USD
200.000 USD
100.000 USD

3.300.000 USD

500.000 USD

250.000 USD
200.000 USD

950.000 USD
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~ Trir di:

Su thu héi vén clta ngudt di thue

5.000.000 USD/10 nim: 500.000 USD

Lai trén von cia ngudi di thué

10% ctia 5.000.000 USD: 500.000 USD
1.000.000 USD

+ S8 dur ¢6 thé chia dirge:
9.800.000 USD - (3.300.000 + 950.000 + 1.000.000) = 4.550.000 USD
- Trir di:

C6 phdn clha ngudi hudng dung 40% ciia

s3 dur ¢6 thé chia duoc: 1.820.000 USD
- Trix di:
Thué tai san: 70.000 USD
Bao hi€m: 130.000 USD
Sira chita va bao dudng: 200.000 USD
Thu nhap hoat déng thuc nr dat va nha: 2.330.000 USD
Vo6n hod tai san s& hiru vinh vién YP 10%

2.330.000USDx 10 = 23.300.000 USD
Gid tri thi trudng clia tai san: 23.300.000 USD

VIL. KY THUAT PINH GIA

Phuong phép k¥ thuat dugce st dung tuy thude vao loai hinh bat dong san
v muc dich thdm dinh gid. Nginh thim dinh gi4 da phét trién dugc cdc phuong
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phép ludn xdc dinh gid tri bat dong san theo thi trudng va théng ké theo kinh
nghiém nhing phuong phép t6t nhat st dung trong cdc trudng hop thim dinh
gia gid tri cia bat dong san nhu sau:

Dang bat ddong | Phudng phap tham bong luc | Thudc do img dung
san dinh gia
Dét dai cu triy So sanh ban Thi truéng dtm?
Cong nghiép So sanh ban Thi trudng Ldi tc cho thué
Thudng mai So sanh ban Thi trudng Lgi tirc cho thué
Khach san So sanh ban Thi trudng Két qua kinh doanh
Phuong phap Igi nhuan | Phi thi trudng | K&t qua kinh doanh
Bénh vién So sanh ban Thi trudng Lai tirc cho thué
Phan tich tai chinh Phi thi trugng | K&t qué kinh doanh
Phuang phap chi phi Phi thj trudng | Chi phi
Néng trang So sanh ban Thi trudng d/ha
Nang suat Phi thi trudng | d/kg sén pham
Lam nghiép So sanh ban Thi trudng Khéi luvgng gb
Ty 1& chigt khdu trén
thi trudng
Co s0 ha tang ! Phuong phap chi phf Phithitrudng | Chi phf dua trén lgi

(dudng sa, v.v.)

ich sir dung

Nghé thdm dinh gid va nhiing k¥ thuat vi cong cu duoc céc nha thdm
dinh gid chuyén nghiép sit dung thudng xuyen thay d6i dé theo kip véi nhiing
ti€n bd cong nghé, cling nhu thay ddi clia thi trudng b4t dong san, 12 noi ma céc
nha thdm dinh gid chuyén nghigp cung cip nhing dich vu ciia minh. Diéu nay
dam bao tinh hiru ich va sir phi) hop clia cdc nha thdm dinh gid chuyén nghiép.
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PHAN III

CAC PHUONG PHAP
THAM PINH GIA TRI
MAY MOC VA THIET BI
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CHUONG I

GIOI THIEU VE THAM PINH
GIA TRIMAY MOC VA THIET BI

Nhimg nha thim dinh gii may méc va thiét bi dau tién thyc hanh nghé
nghi¢p cia minh trong nhitng khu céng nghiép hod chit ctia nude Anh gan 200
nam frude day. Viéc cdn thiét 6 thim dinh gid bio hiém chii yéu Ia do cudc
céch mang cong nghiép va hoat déng thuong mai toan cdu ngay cang ting vio
mifa ddu the ky XIX. Diéu ndy mé ra mot nghé méi cing véi nhu cdu cén cé céc
nha thdm dinh gid mdy méc, thi€t bi ¢6 chuyén moén cao.

Cang ngy nhu ciu nay cang ting lén mot céch ddng ké, v hién nay hau
heét cdc nude déu o6 cdc 6 chic hosc co quan thdm dinh chuyén nghiép cung
cdp hoan todn hodc mét phan cc chuyén gia thim dinh gid may méc v thist bi.

I. VAI TRO VA NHIEM VU CUA NHA THAM PINH GIA MAY
MOC VA THIET BI

1. Vai tro

Thim dinh gid mdy méc va thiét bj 13 mot linh vuc chuyén nganh rat cin
thi€t d6i vdi sy van hanh ctia mét nén kinh t& thi truong, doi héi phai duge thue
hién boi cdc nha chuyén mén duge dao tao, ¢6 kién thitc, c¢6 kinh nghiém va cé
tinh trung thyc cao trong nghé nghiép.

W

Tham dinh gid tai san may mdc va thiét bi 12 can cd va 13 nén tang cdn
thiét dé thyc hién quan 1y Qi san ¢6 hi¢u qua, bao gém céc quyét dinh lien quan
dén viéc mua tai san méi, chuyén nhuong tai san dang st dung, ddnh thu€, cho
thué, bao hiém, cdm c6, ddu tu va béo cdo tai chinh.

Thdm dinh lai tai sén theo dinh ky s& gitip nha quan 1y dua ra duoc ty 1&
hoan v6n ddu tu théng qua viéc x4c dinh/nhan ra cdc co hoi dé gidm bét chi phi,
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str dung hop 1y cdc thiét bi, va cai ti€n nang sult, va thong qua viéc quan sit
thay rd hon, s& ¢ tinh giai trinh hon 1am co s& cho cdc quyét dinh diu tu.

D61 véi nhimg nudc dang ti€n hanh cong nghiép héa nhu nude ta hién
nay, ddu tr vio cong nghiép trong nudc déi v4i mdy mdce va thiét bi di va dang
tang ¥n nhanh chéng. Nhu ciu dinh gid thudng xuyén doi v6i mady méc, thiét bi
12 mét doi hdi quan trong trong viéc quan 1§ hoat déng ddu tu. Nha thdm dinh
gid mdy méc, thiét bi déng vai trd trong yéu trong viéc gitip dd cdc doanh
nghiép diéu hanh quan 1y hoat dong cdc diu tu clia ho.

Trong moi trudng Kinh t€ méi, vai trd cla nha thdm dinh gid ngay cang
16n manh hon. Nhimg nha thdm dinh gid ngay cang dugc cong nhan rong rai
trong ca khu vuc nha nude va khu vuc tu nhan.

2. Nhiém vu

Nhiém vu cta nha thdm dinh gid miy méc, thi€t bi trong moi trudng
thuong mai 12 cung cdp cho khich hing cla minh nhilng dinh gid doc lap,
khong thanh kién, dugc nghién citu ddy di va 16gic vé nhimg gid tri mdy moc va
thiét bj ciia khach hing vio mot thdi diém cu thé va theo nhimg hudng din cu
thé ciia Khach hang.

Nha thim dinh gid phai ¢é kha nang tu minh dién dat mét cach chinh x4c,
minh bach, rd ring, c6 hé théng va ¢6 chinh kién. Mdy mdc vi thiét bi phdi
dugc mo ta moét cdch chinh x4c va nha thim dinh gid mdy méc va thiét bj phai
am hiéu sau vé mat k¥ thuat,

Nha thdm dinh gid khéng cdn thiét phai biét van hanh mot ¢b mdy cy thé,
ho cling khéng c¢in ¢6 trinh do thong thao nhur moét k¥ su hang khong hoac mét
lap trinh vién mdy tinh. Ho phéi tich xa khdi viéc van hanh méy méc va thiét bi
dé, va quan sat xem xét trén phuong dién téng thé, nhung khi cén thi ho cling
phdi biét cich kiém tra img dung clia mdy mdc va thiét bi d6 va so sanh lai véi
cac mdy méc va:thiét bj da ¢6 tén tudi. Nha thdm dinh gia cdn phai hiéu chuc
nang c¢o ban clia céc chi tiét clla cdc hé théng miy méc.

3. Su khac nhan giita nha thim dinh gia bat dong sin va nha thdm dinh
gia may moéc thiét bi

Vai trd va chiic nang ciia nha thim dinh gid mdy méc va thiét bi thudmg
dugc so sdnh v6i vai trd va chidc nang cta nha thdm dinh gis bit dong san, va
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trong mot chimg muc n3o dé ¢ su tuong tu nhu nhau. Tuy nhién, cling cé mét
$0 khdc nhau co ban gilra hai vai trd nay.

Su khéc nhau dau tién dé nhan thdy Ja su khédc biét vé cic loai tai san ma
méi nha thdm dinh gi4 dugc yéu cdu danh gis. Vi du, d6i véi van chuyén hang
hai thuong mai thi dat dai, nha cira, kho ting, tuong chin séng, cdu cong... s& do
nha tham dinh gia bat dong san danh gid. Cdc thi sdn nhu cdn cdu, mdy lanh,
cdc thiét bi hoa tiéu, quan 1y va bdo dudng, xe nang, 1du kéo... s& do nha thdim
dinh gid mdy mdéce va thiét bi dam nhan.

Mot su khac nhau nira 12 mic d¢ chi tiét clia tai san duge ghi chép va bdo
¢éo. Nha thim dinh gid bat dong san xem xét mot tda nha nhir mot tai san sau
dé do dac, diéu tra xem xét va chi tiét hod viéc xay dung ciing nhu cédc dac diém
phil hop cfia né. Sau dé ngudi ta s& sir dung cdc k¥ thuat thdm dinh gid phi hop,
danh gid chung toan b toa nha nhur 1a mot tai san trén co s¢ don vi mét vubng.
Nha thim dinh gid mdy méc va thiél bi c6 nhiéu tai san riéng 1é dé diéu tra, lap
chi tiél va ghi chép. Vi du, mot day chuyén san xudt ra phuong tién van tdi, bao
gom mot loat mdy moc véi cac kich ¢, cong sudt, chat lugng va nha san xuat
ché tao khdc nhau. Nhu vay, nha thim dinh gid mdy mdc va thiét bi phai diéu
tra xem xét gid tri clla moi khodn muc riéng 1€, vA cong lai v6i nhau dé di dén
mot con s6 tong hay gid tri céng dén.

Mitc d6 chi tiét va s6 luong tai san duge danh gid bdi cdc nha thadm dinh
gid bat dong san va mdy mdéc va thiét bi ciing khac nhau. Thdi gian dé thdm
dinh gid mdy méc va thiét bi, dac biét I giai doan thi sat thi trudng kéo dai hon,
¢6 nghia 14 néu chi dira trén co s& thdi gian bo ra thi chi phi thdm dinh gid méy
mac va thiét bi ¢ thé 16n hon so v6i thim dinh gid bat dong san.

Su khdc biét 16n thit ba 1a phuong phép ti€p can dé tinh todn gid tri cudi
cung. Trong nén Kinh t€ thi trudng, nha thim dinh gid bit dong san trong hdu
hét cic trudng hop déu cd cac thong tin vé ban hodc cho thue dé gitp da ho
~d4nh gid tai san. Nhung nha thdm dinh gi4 mdy mdc vA thiét bi c6 thé khong
tim ra dugc bang chimg vimg chic tuong tu, dic biét d6i véi cac day chuyén san
xuét dac biét 16m, va cdn dp dung cdc phuong phip dua wén co s& chi phi dé
dénh gid cac hang muc nay.
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Su khéc nhau thif tv 13 cdc gid tri cia mdy mde thiét bi cé tinh qudc t&
hon so vdi gid dat.

‘Tuy nhién, kin danh gid t3i san cho ca hai trudng hgp b4t dong san va
mdy mdc va thiét bi, néu vi 1y do ndo ddy ma khong cé bing chimg thich hgp
trén thi trudng, thi ca hai nha thdm dinh gid thudng s& 4p dung phuong phap
thdm dinh dya trén co s& chi phi. Phuong phép nay di duge quéc 1€ cong nhan
la phuong phdp chudn xdc duogc phép sit dung.

Nhu vay, su khdc nhau chi y&u giita nha thdm dinh gi4 b4t dong san va
mdy méc va thiét bi chinh ndm & phuong phép ti€p can, thoi gian di thi sat thuc
t€, chung loai tai san vA miic d¢ chi tist duge chi ¥ d6i v6i thi san duoe danh
gid. Khong ¢6 str khdc biét gitia cdc nha thim dinh gid tii sdn vé mat dia vi
chuyeén nghiép, ky luat, tieu chudn dao dic va cic phdm cht khic. Nhimg phdm
chat nay duge cic td chife chuyén nghiép clia cic nha thdm dinh gid dua ra di
cho ho chon linh vyc chuyén mén nao di nita.

II. MOT NGHE NGHIEP CHUYEN MON HOA

Thdm dinh gi4 mdy méc va thiét bi 12 mot nhdnh mang tinh chuyén mén
hoa trong nghé thdm dinh gia.

Thdm dinh gid mdy méc va thiét bi 1a mot linh vuc chuyén nganh ma
ngay cang ¢6 nhiéu céc t6 chiic, ¢4 nhan can dugc tu van vé& gid tri clia tii san
mdy mde, thiét bi.

Viéc thdm dinh gi& nén duoc hé trg béi nhimg ti liéu thich hop, v dugc
bdo cdo theo nhing tiéu chuin va phuong phap lusn thim dinh gid quéc 1€ va
trong nudc phi hgp.

1. TAm quan treng cua danh muc tii san

Danh muc tai san 1a phdn cudi cing va c6 18 12 phdn quan trong nhat
trong ban bdo cdo cha nha thdm dinh gid miy mdc va thiét bi. Ban danh muc
ghi chép chi tiét nhimg mdy mdéc va thiét bi thuc & hién c6, va duge dénh gid
bang cdch sir dung nhimg phuong phdp luan phil hop cho céc yéu ciu thdm dinh
gia thich hop.
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Ban dang ky tai san ddy di va chi tiét cha nha thim dinh gi4 cung cap cho
khdch hang clha ho mét danh muc méi, cap nhat, chinh xdc va doc 1ap cha tat ca
cdc tai san mdy moéc va thiét bj tai co s& clia khdch hiang. Trong trudng hgp c6
su mat mat do hoa hoan, lut 161, mat cdp hoic diéu gi khéc, tai liéu ndy s€ dua ra
chiing ¢d ddc 1ap tai sin hién ¢ dé phuc vu cho muc dich bao hiém. Trong
trudng hop st nhap hodc chuyén giao, né cung cdp ciing mot thong tin cho ca
ngudi mua va ngudi ban, dé€ tat cd cdc bén biét c6 nhing tai san nao nim trong
viéc giao dich.

Nhitng thong tin chu yéu nhu not san xudt, kich cd, kiéu (model), s6 séri
(series), cdc mo ta chinh xdc va tudi clia mdy mdc va thi€t bi déu duoc chi § va
phai duge ding cho bat ¢ muc dich thim dinh gid ndo. Miic do chi ti€t cla ban
dang ky danh muyc tai san 1a rit quan trong, va thdm dinh [ dé lap ra vi cung
cdp nhimg ban t6t nhat.

2. Ba linh vuc co ban ciia thim dinh gia may méc va thiét bi

Cong viéc thim dinh gid mdy méc va thiét bi cé ba linh vuc co ban, dé 1a:

. Gia tri phuc héifthay the va gid tri bét thudng ding cho muc dich bio
hiém.

. Gid tri thay the da chiét khau, gid tri thay thé hién tai va gid tr1 st dung
hién tai theo cdc yéu cdu clia bdo cdo tai chinh, thu€ va cdc tiéu chudn ké todn.

. Gia tr1 thi trudng, gia tri ban ddu gid va gia tri bdn cudng bic ding trong
cdc muc dich thanh toan, ban va bao dam tai chinh.

Khi ddnh gid gid tri tai san cho cdc muc dich trén, diéu co ban cin dat
duge fa: Su dinh gia may mdc, thi€t bi phai chinh xdc va cap nhat hod, ddp img
dugc cde tiéu chuén ké todn. Nhilng yéu ciu nay la giSng nhau d6i véi khu vye
Nha nuée va khu vue tu nhan.

Sir dinh gid tai sdn mdy méc, thiét bi ddi hoi s6 sdch ghi chép tai san phai
c6 ddy d chi tiét, phai duge cap nhat va duge x4dc nhan mét cach déng nhat.

Trong thoi ky canh tranh kinh t€ dang dién ra soi dong hién nay, cdc cong
viéc trén phai duge hoan tat véi hidu qua cao nhat. Do d6, cdn thiét phai dira vio
st dung nhitng k¥ thuat mdi nhu md vach, cdc hé théng s6, may doc ma vach,
mdy nhén dién chir va hinh, cdc co s& dif liéu ndi két véi nhau trén toin qudc, va
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hién nay da néi rong ra dén mdy dién todn cdm tay, va chimg ¢ bang hinh anh,
vdi cdc hinh nh duge chuyén thanh s6 diing cho viéc udc luong mitc do thiét
hai dé doi tién bao hiém.,

III. NHUONG NGUYEN TAC CO BAN AP DUNG TRONG THAM
DINH GIA MAY MOC VA THIET BI

Gia tri thi trudng cha mot tai san mdy mdc va thiét bi duge xdc dinh dua
trén nhitng nguyén tic co ban sau:

1. Sur thay thé

Gi6i han trén clia gia tri t&i san c6 xu huéng duge tao ra bdi chi phi mua
mot tai san thay thé cin thiét tuong duong, véi diéu kién 14 khong cé su cham
ché qua mijc lam anh hudng dén su thay thé. Khi 6 mot ngudi mua thin trong
s€ khong tra nhidu tién hon dé mua mot i san thay thé nhu vay trong thi trudmg

4

mao.
2. Sy déng gop

Gid tri ciia mot tdc nhan san xudt hay mét bo phan ciu thinh mot tai sén
phu thudc vao sir thi€u ving cita n6 s& 1am gidm di bao nhiéu gia tri cha toan bd
tai san, c6 nghia 12 lugng gid tri ma né déng g6p vao todn bo gid tri cila tai san
la bao nhiéu (xét trén ca gia tri v nang suit tao ra).

Khi dédnh gid mot tai san 1a bé phan cfu thanh clia mét t3i san, hay 13 su
b6 sung vao gid tri chung clia todn bo 1ai san, thi c4n phan tich dénh gi4 su tang
Ién cta muic 1ai thue trén mifc vén ddu tu b6 sung. Tl ket qua tinh todn nay ma
ddnh gid gid tri hop 1y ciia 13i sdn ddu tr bd sung.

3. Quan hé cung va cau

Gid tn1 thy trudng duge xéc dinh béi sy tic dong qua lai cia cdc luc luong
cung va cu trén thi trudmg vao ngay thdm dinh gid. Trén thi trudng gid ca c6 xu
hudng thay déi ty 1é thuan vé6i cdu va 1y 1€ nghich véi cung.

Khi thdm dinh gid thi cdc luc hugng thi trudng phai duge phan tich va
ddnh gid cén than vé sy tac dong cla né dén gid tri tai san. Khi phan tich cic
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théng tin thi trudng thu thap duge, cdn thiél phdi can nhic dén tinh trang thi
trudng trude khi thuc hién cdc diéu chinh.

Gid tri thi trudng cla mdy mée va thi€t bi duge lap dat trén day chuyén
san xuét hay mua bén trén thi trudng phu thudc rdt nhiéu vao lugng cung va ciu
trén thi trudng tai ngay thim dinh gid.

IV. BAN BAO CAO THAM PINH GIA MAY MOC VA THIET BI

Mot ban bido cdo thim dinh gid mdy mdc va thiét bi dién hinh thudng bao
adm mot bdo cdo trinh bdy chi ti€t nhin manh vao t4t ci nhimg diém phd hop
va mot danh muc tai san chi tiét.

Ban bdo cdo chi ti€l ndy phai chda dung nhilng thong tin vé nhiing khia
canh sau ciia thdm dinh gid.

1. Ban tuyén bé vé nhitg chi dan dic biét hoic nhimg diée kién tham
khao dua vao dé viéc tham dinh gid dugce ti€n hanh.

2. Ban tuyén bd cic muc dich va chic nang cia thdm dinh gid bao gém ca
cic tiéu chi vé thé ché phdp luat c6 thé ap dung.

3. Ban mo ta van tit ban chat clia cdc tai san duge dua ra thdm dinh.

4. Ngay tham dinh gid c6 hiéu luc.

5. Ban tom tit rd rang va hgp 1y vé cdc ngudn dir lieu 1am co so cho viée
thdm dinh gid, bao gém nhiing két luan tit cdc bing ching, diéu kién thi trudng
va viéc dp dung chiing 1am co s& thim dinh gid.

6. Ban dién giai rd rang va hop 1y phuong phap thdm dinh gid hoac céc
phuong phdp dp dung dé dat duge gid tri.

7. Ban tém luge cudi cling, hodc i liéu tham khéo cu thé, cdc ti lidu duge
s¢&r dung hoiic tham khao trong qud trinh thdm dinh gid phis hop véi sy hiéu biét
xéc thuc clia bdo cdo tham dinh gia.

8. Ban tuyén bd rd nhimg gia thiét va nhitng di€u kién han ché lién quan
dén cdc két fuan thdm dinh gia.
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9. Ban thong ké danh muyc tai san |2 phén cu6i ciing va cling 1a phdn quan
trong nhat trong ban bdo cdo clia nha thim dinh gid mdy méc va thiét bi. Ban
danh muc ghi chép chi tiét nhimg mdy méc va thiét bi thuc t& hién ¢é vi duge
ddnh gid bang cich sir dung nhitng phuong phép luan phi hop cho cdc yéu cdu
thim dinh gia thich hop.

Ban ding ky tai sdn day di va chi tiét ciia nha thim dinh gi4 cung cdp cho
khdch hang ciia ho mot dank muc mdi cap nhat, chinh x4c va doc 1ap cia tat ca
cdc tai san mdy moc va thiét bj tai cdc co s& clia khdch hang. Trong trudng hop
¢6 sy mat mat do hoa hoan, lyt 16i. mat cdp hodc diéu gi khdc, @i lieu nay sé
dua ra chimg cir doc lap tai san hién cé dé phuc vu cho muc dich bao hiém.
Trong trudng hap sdt nhap hoac chuvén giao, né cung cap cung mot thong tin
cho ca ngudi mua vi ngudi ban dé tat ca cdc bén biét ¢6 nhimg @i san nio nim
trong viéc giao dich.

Nhimg théng tin chit y&€u nhu noi sdn xuit, kich ¢, model, s6 séri, mo ta
chinh xdc v i cla may méc va thiét bi déu phai duge ché ¥ va phai duoc
ding cho bat ¢ muc dich thim dinh gid nao.

Ban théng ké tai sdn 6 dinh - mdy méc va thiét bi

D¢ cung cdp thém thong tin cho ban doc, nhimg dé muc ctia Ban thong ké
tai san duge giat thich nhu sau:

1. Khu vie La khu wire cu thé trong nha mdy noi dinh

(DPepartment) vital san.

2. Hing san xuat La tén hang san xuit tai sin néu xdc dinh
(Manufacture) duge.
3, Kidu (Model) La kidu (Model) clia t3i san néu xdc dinh
duoc,
4. Mb ta LA moé ta v€ mat k¥ thuat tai san va céc
(Peseription) thiét bj di kem.

5. Ngay san xuat La ngay ma ti san dugce san xudt ra.

(Date of manufacturer)
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6. Nudc xult xi
(Country of origin)

7. Kich thudc/cong suat
(Dimemsions/Capacity)
8. S6 lugng

(Quantity)

9. Tudi hién tai thuc
(Current effective age)

10. Qud trinh sir dung trudc
day ciia tai san

(Previous usage of assets)

11. Téng th&i gian sir dung
kinh t&

(Total economic life)

12. Gia goc ude tinh
{Estimated original cost)

13. Chi phi thay th€ tai san
indi (GCRC)

14. Gia tri hién thoi

(VTB)

LA nude ma tai san duge san xuat ra.

La kich thudc hodc cong sudt clha tai san
néu xdc dinh duge.

La sd lugng t2i san tham dinh nhu da duge
md ta néu xic dinh duoc.

LA twéi hién tai thue cha tai san, ¢6 xét dén
viéc sir dung trudc day va dai tu (néu cé).

Ap dung cho nhiing thiét bi ¢ii mua vé v
phan dnh sd nam tai san d3 duge st dung
trude khi dua vé doanh nghiép.

L& khoang thdi gian udce tinh ma tai san s&
hoat dong.
La gid g6c ude tinh cla tai san.

La chi phi thay thé tai san mdi.

La gid tri hién thoi cla tai san.

215



CHUONG I

CAC PHUONG PHAP THAM PINH
GIA TRI MAY MOC VA THIET BI

Thdm dinh gid 1a su w6 tinh vé& gid tri clia cdc quyén s& hitu tai san thé
~ hi¢n dudi hinh thdi tién té cho mot muc dich da dugc xdc dinh rd tal mot thoi
diém xic dinh. Vi thé, cdc phuong phdp thim dinh gid yéu cu phai 16 rang va
dé hiéu, c6 kha nang 4p dung trong nhiing trudng hop thich hop; dé khéng chi
d6i v6i ngudi thim dinh chuyén nghiép ma ca khach hang yéu cdu thim dinh
khi doc bdo cdo ciing hiéu duge. chinh xdc ¢ tudng cha céc thdm dinh vien.

A. PHUONG PHAP LUAN

Khi thim dinh gi4 mdy méc va thigt bi, cdc nhd thdm dinh thudng sir
dung mét hoic két hop nhing phuong phép sau:

a/ Phuong phdp so sdnh truc tiép.
b/ Phuong phdp chi phi.
¢/ Phuong phdp thu nhap.

Trong khi sir dung cdc phuong phdp trén dé tham dinh gid mdy mée va
thiét bi, khong ¢6 phuong phdp nao 1a phuong phdp chinh xdc nh4t, ma chi c6
phuong phdp thich hop nhat. Viéc lya chon phuong phdp thich hop nhat phu
thuge vao cic y€u t8: thude tinh ciia tai san cdn thdm dinh gid, su s&n 6 cha dit
liéu vé viéc ban !loai may méc vi thi€t bi d6, sur tin cay va kha ning sir dung cic
tai liéu thi trudmg, va vao muc dich clia viéc thdm dinh gia.

Noi chung, nha tham dinh gid thich dp dung phuong phap thay the hoac
chi phi thay thé€ khau hao cho thdm dinh gid phuc vu cho muc dich bdo hiém.
Con d6i véi thim dinh gid cho muc dich tai chinh thi thutmg 4p dung hén hop
ca hai phuong phdp so sdnh truc ti€p va phuong phdp thu nhap, viéc phoi hop
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tuy thuoc vao loai mdy mée va thiét bi duge danh gid, cic yéu cdu cia thdm
dinh gid i thoi diém d6. Phuong phdp chi phi thudng sir dung khi thim dinh
gid cho cdc tai san riéng bi¢t khong c6 sin & trén thj trudng. Con phuong phép
déu t rat phit hop 4p dung cho nhiing thi sin mang lai mot khoan thu nhap déu
din qua timg th&i gian. Nhur vay, m&i mot du 4n thim dinh gid phai duoc xem
xét can nhic mot cich riéng biét dé lya chon ra phuong phdp thim dinh thich
h¢p nhat.

L. PHUGNG PHAP SO SANH TRUC TIEP

1. Cosaly luan

Phuong phdp so sanh dua trén 1§ luan cho ring gid tri thi trudng ciia mot
tai san ¢ méi lién hé mat thi€t véi gid tri clia cde thi sin tuong tr ¢6 thé so sdnh
dugc di duge mua ban d trén thi trudmg.

Vi thé, phwong phdp ndy quan tam dén sy nhan biét va do ludng tic dong
cha sy hién hiw, sy thigu ving cha moét s6 dic tinh k¥ thuat cé trong gid bn cha
1 san dang ¢6 ban trén thi trudng véi cdc dic tinh k¥ thuat hién cé trong tai san
cén tham dinh gia.

Phuong phdp so sdnh doi héi phéi tim ki€m céc tai san da duoc giao dich
trén thi truong hién hanh, va trong déi gidng so vdi tai sin d6i twong cin thdm
dinh gia. Tién hanh phan tich gid bdn cilla cdc i san c6 thé so sdnh duoc, va
lam nhitmg diéu chinh thich hop dé phén 4nh b4t ky su khdc nhau ndo gita
ching v& tai san muyc tiéu, tir d6 xdc dinh ra gid tri cla i sin muc tiéu cén
thdm dinh gi4.

Cdc (i san c6 thé tuong tw nhu nhau, nhung méi tai san ¢6 tinh chat doc
dao rieng, do d6 chiing khong bao gid giong nhau mot cdch hoan toap. Nhimg
1§ do lam cho i san khong hoan toan gidng nhau chil y&u 1a :

- Pia diém.

Khi danh gia gi4 tri cia mot tai san mdy méc, thi€t bi duoc Iap rdp tai mot
dia diém, c6 nghia 1 ddnh gid gid tri clia ti san 46 gin lién véi gid tri dat dai &
do. Trong thyc t€, vi tr 14 mot y&€u td quan trong trong gid tri ciia mot tai san. &
nhitg vi tri Khdc nhau thi gid tri cla tai san gin lién véi gid tri dat dai & d6 <&
khong gidng nhau,
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- Tinh trang vat chat.

Diéu kién vat chat clia mét tai san mdy mdc va thiét bi phu thuge vao sy
quan tam bdo dudng, stta chifa lai thi sin d6. Hai 1ai sdn nhu nhau, nhing c6 thé
d trong tinh trang vat chat trdi nguoc nhau néu mot tai san duge bao dudng tot,
con cai kia thi khong.

- Tinh chat chiém hitu.

Gid tri cla tai san gan vdi cdc quyén s& hitu cho phép ngudi chil cha nd
nhan duoc mot dong loi ich hoic doanh thu. Gid tri clia cac quyén sé& hitu dé
phu thude chinh vio quy mé va kha nang clia ngudn doanh thu do né tao ra;
thai gian diit, ngdn mi ngudi st dung chiing duge hudng. Vi thé cin phai xdc
dinh 16 quyén s& hitu tat san 1a & hivu vinh vién hodc 13 cho thué sir dung véi
thdi han bao nhiéu nidm, sau dé méi st dung cdc phuong phdp tham dinh gid cu
thé. Su khdc nhau giita cdc 1gi ich thu duge do ¢6 sy khédc nhau vé quyén s& hi,
13 didu can tré chinh cho viéc dp dung phuong phap so sanh truc ti€p nhim
thim dinh gid cha cdc 1gi ich.

- Muc dich clia thin dinh gid.

Xdc dinh muc dich cla mdi ln thim dinh gid 12 mot yéu t6 quan trong
trong viéc quyét dinh Iua chon phuong phdp thdm dinh gid. Ching han, khi
tham dinh gia cho muc dich ddu tw hay cho muc dich bao hiém hod hoan thi
phuong phdp so sdnh tryc tiép s&€ khong thich hop, bdi vi cac phuong phdp Khac
s€ dem lai nhiing két qua hién thuc hon.

- Vé thai gian,

Céc giao dich buon bdn dién ra trén thi truong mot cdch thudng xuyen.
Thi trudng khong ¢6 tinh chdt tinh, do d6 gid ca dat duge ddi voi mot tai san &
vio mot thivi diém s& khong cdn gi4 tri nhu vay khi ciing van thi san d6 lai dugce
bdn ¢ thai diém Khdc. Do vay kKha ning tin cay clia cdc mifc gid thuc 1€ s& gidm
di néu théi gian cla cdc giao dich mua bdn troi qua cang dai. & trong ciic thi
trudng nhiéu bién dong thi ¢d khi chi méi thdi gian ngén troi qua 14 cédc chiing
ctf thi truong vé gid ca da trd nén khéng dang tin cay.
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2. Cac truong hop ap dung

Phuong phdp so sdnh tnrc ti€p 12 phuong phdp chung cho viéc thim dinh
gid cho mua/ban, tham dinh gid tri tai san th€ chap, tham dinh gid i dé dénh
thu¢ tai san, thim dinh gid cho cdc tai san ¢6 cc bing chimg vé ban ¢6 thé sir
dung dugec.

Phuong phap nay dugc phé bién rong rai va sir dung nhiéu nhit trong thuc
t&, vi nhimg 1y do sau:

. La phuong phdp hau nhu khéng gap kho khin vé mat k¥ thuat.

. N6 the hién su ddnh gid vé gid tri cita thi trudng, vi vay né 6 co si vilmg
chic, ¢6 sic thuyét phuc trong khi trinh biy béo cdo, va dugc céc co quan phép
ly cong nhan.

. Phuong phép so sdnh truc ti€p khong ¢6 cong thiic hay mé hinh ¢6 dinh,
ma no dua vao sy hién dién cla cic giao dich thi trudng dé cung cap ddu hiéu
cua gid tri. Vi vay, phuong phdp niy doi hdi cic nha thdm dinh phai ¢6 kinh
nghiém va ki€n thic thi trudng dé tién hanh viéc thim dinh gid mot cdch thich
hop.

Phuong phdp so sdnh truc tiép trén thuc t€ 12 co & cho hdu hét cdc thdm
dinh gid ¢6 sy tham gid clia may vi tinh nhu [a hé thong d4nh gid hang loat trén
mdy vi tinh (CAMA) diroc sit dung d€ thdm dinh gid cdc tai san cho muc dich
danh thug,

3. Cac budc tién hanh phuong phap so sanh truc tiép

Phuong phdp so sdnh truc ti€p dya trén viéc phan tich gid bin cha céc ti
san twong ty ¢é the so sanh duge. Nha thdm dinh gid sir dung gid tri thi truomg
cua tai san muyc tiéu trong doi sdt voi gid cla cdc tii san tuong ty. Tuy nhién, do
khong ¢4 tai san' nao gidng nhau hoan toan do chiing ¢6 dac tinh kinh t€, ky
thudt cao hon hojc thap hon, va do gid tri cda tai san thay déi theo thoi gian. Vi
vdy, khi ti¢n hanh thim dinh gid theo phuong phdp so sinh truc tiép, nha thdm
dinh gia thudng iay thong tin gia cla loai mdy mée v thiét bi ¢6 cling cong
dung. cdu tao & trén thi trudng, sau dé sir dung cdc hé s6 diéu chinh nhur hé s6
chénh I¢ch vé pham chét, do chinh xdc, do tien dung, va hé s6 lam phat tién @
d¢ xdc dinh gid tri thi trudng ctia may méc, thiét bi cAn thim dinh gia.
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Phuong phip so sdnh tryc tiép dugce ti€n hanh theo cic budc sau;

a/ Tim ki€m thong tin vé céc tai sin duge ban trong thdi gian gdn day lam
mdy chudn dé so sanh dé so sanh véi d6i tugng cdn dinh gid. May mde, thiét bi
dugce sir dung 1am may chuan phai ¢6 cling nguyén 1y, dac tinh cau tao, cling
séri san xudt, do mot hing hoac do cling nude ché tao véi may mdc, thiét bi cin
thdm dinh gid. c¢é gia ban trén thj trudng md trong thdi gian gin nhat véi thoi
diém nghién citu thim dinh gid.

Nhitng nguén tai liéu c6 thé sir dung bao gém:

. Cic ban ddu gia, diu thiu va cdc théa thudn bédn tu nhan.

. Bao va tap chi.

. Cong tdc vdi cac nhd cung cap.

. Céc trién ldm may thiét bi.

. Tai lidu & bén trong nha mdy.

. Yéu ciu cdc Hiép hoi nude ngoai hodc cdc chuyén gia kinh doanh may.

. Cdc bén thuc sy dat duge tir cac khach hang nhu: cic cong ty cho thué,
cdc chd s& hitu nha mdy v.v,

(1) Pdu gid, dau thau va cdc théa thuan ban tu nhan

Phuong phip ddu gid thi sdn néi chung thudng x4y ra cho viéc ban may
maée va thi€t bi da qua sir dung & cdc nude phuong Tay. Gid dat duge & dau gia
khic nhau phu thude vio loai ngudi mua: ngudi st dung, nha buodn, ngudi cung
cap vh ngudi budn phé liéu, Nha thim dinh gid cdn phai phan tich cdc gid bdn
dé dé phan dnh ding mic gia dat dugc.

(2) Béo, tap chi \

Céc bdo va tap chi (cong nghiép) thudng quang cdo ban cdc mdy di qua
st dung. Can phai hiéu cic quing cdo d6 c6 ¥ nghia ring mdy s& ban sau khi ¢6
sir thuong lugng gitta ngudi mua v ngudi ban. Qua cdc 4n phidm & My v cdc
nude phuong Tay thong bdo cho moi ngudi tham du cdc cudc dau gid, ¢o thé ghi
nhan duge gia ban.

(3) Cong tdc vdi nha cung cip
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Cac nha cung cap va phan phéi mdy mde va thiét bi thuong trich dan gid
cha cdc may mdi. Doi khi ban c6 thé gip kho khan trong viéc dat duge tai ligu
khi né 1a mét thi trudng canh tranh, gid ban thue sy sau khi chiét khau sé dugc
biét néu ban 16 ra 12 mot ngudi mua nghiém chinh.

(4) Cdc trién lam mdy

Viéc tham dy cdc trién lim mdy 12 mét trong cdc phuong phdp t6t nhat dé
c6 dugc cac gia may mdi, bot vi cic ngudi mua tiém nang ¢6 su lua chon rong
rdi & trién lam khi gid ci cla cdc nha cung cap thudng ta canh tranh va hap dan.
Cic trién 13m 13 cdch tuyét voi nhit dé 14y tai liéu véi k¥ thuat méi nhat ma cac
nha cung ¢dp dua ra trén thi trudng.

{5) Tai liéu & bén trong nha may

Phuong phdp dé dang nhat cho viec dat dugc tai liéu 1a qua céc ghi chép
bén trong nhd mdy noi ban dang thim dinh gid. Cén nhan thitc rang tai liéu dé
I tich st va cdc gid mdi ¢é thé da thay doi theo thoi gian so véi thot diém mua.

(6) Yéu cau cdc Hiép hoi nude ngoai hoac cdc chuyén gia budn bian mdy

Cédc nhd thdm dinh gid nén thudng xuyén giir cdc moi lién he véi cac ban
déng nghiép & cdc nude khac, ngudi di ¢6 kinh nghiém trude dé trong cac loai
mdy tuong ty, va ¢6 Kha nang cung cip thong tin hitu ich dé so sdnh. Cédc nha
buén may di sir dung trong cdc san phim mdy chuyén biét cha ho nhu mdy
cong cu. mdy ché bién thyc phdm, mdy xay dung, v.v. thudng s& cung ¢ap cho
ban nhimg thong tin 16t nhét vé gid clia may di st dung.

(7) Gia bén thuc sy nhan duoc tit cdc cong ty cho thué, nha mdy, chi so
hitu v.v.

Cic tai lidu bdn cla cidc may mdée va thidt bi dat duge tr nd 13 cOng viéc
khéng bao gid két thiic va ddi hdi cap nhat véi cic san pham méi & trén thi
trudmg. Céc gid clla mdy giéng nhau bi thay déi gay ra bdi céc luc lugng cung
v cdu canh tranh, cic bi€n dong thi trudng, cdc thu€ Chinh phu va cédc 1y do
khic. Chiing ta nhan thic ring tai liéu dat duge c6 tinh lich sir cin duge phan
tich k¥ & quan diém tinh hitu ich cla tai liéu d6i v6i mbi mot cong viéc dénh gid
do tinh thay déi c6 hiru clia gid mdy mdc va thiét bi va cdc yéu (6 kinh t&€. Nha
tham dinh gid phdi nhan thitc duge cdc trudng hop tai liéu dat duge. Cic yéu to
nhur 12 1y gid va thu€ nhap khau ctia Chinh phi phai duge tinh dén khi dinh gid.
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b/ Tién hanh kiém tra cdc taj sin ¢6 thé so sdnh, dé xdc dinh gid tri cha nd
vh ddm bdo riing cic 1ai sin nay 1a ¢6 thé so sanh duoc.

¢/ Xdc dinh chi tiéu co ban clia may méc va thiét bi dé d6i chi€u so sanh.

Chi tiéu co ban clia mdy mdc va thiét bi Ja chi tiéu phan dnh kha niang gia
cong, kha nang str dung v.v. Moi su thay d6i clia cdc chi tiéu nay sé tdc dong i
sif thay d6i gid clia may méc va thiét bi.

d/ Phan tich cdc gid bdn, xdc dinh nhimg su khic nhau (t6t hon va xdu
hon) ctia méi mat tai san so v6i thi san muc tiéu, va diéu chinh gid ban (cé thé
ting lén hodc giam di) cia cdc tai sdn nidy so vdi tai san muc tiéu.

Nhitng chi titu b6 sung duge dua vao dé diéu chinh gid bdn trong céc
truong hop nhu 1a: san phdm duge ché tao bing cdc nguyén vat liéu cé do bén
cao hon; mdy méc va thiét bi dugc cai tién, 1ap dat thém cdc bo phan nhim lam
gidm do rung, d 6n, v.v. gitip cho viéc cai thién moi trudng 1am viéc, nang cao
ning sudt lao dong. Tuy céc chi tiéu ndy khong 1am thay ddi kha nang gia cong
hay cong dung cua mdy mdéc va thiét bi, song nhd né ma mdy mdc va thiét bi
tao nén nang sudt lao dong cao hon, hodc tao di€u ki¢n thuan l¢i hon cho ngudi
lao déng khi sir dung né. Cdc chi tiéu niy thudng gén lién véi viéc 4p dung cdc
cong nghé, thanh ttu mdéi cia khoa hoc k¥ thuat. Vi vay, khi xuét hién cic dau
hi¢u rén thi gid ctia cdc may mdéc va thiét bi d6 ciing sé duge diéu chinh, song
tuy theo mfc do tdc dong cu thé cha cdc chi tiéu ndy ma ¢6 do inh hudng nhiéu
hay it té1 gid cia mdy maéce va thiét bi.

Ap dung cic cong thiic tinh toan thé hién su lién quan gifta cdc chi tiéu bd
sung voi gid mdy thiét bi cin thim dinh.

Gid mady thiét bi can thdm dinh bing két qua tinh todn sau khi diéu chinh
cdc chi tieu chinh va chi tiéu b sung.

Khi sir dung phuong phédp nay doi héi cdc nha thdm dinh phai ¢6 luong
thong tin 16n vé gid ban céc loai mdy moc va thiét bi theo cong dung, theo kha
nang gia cong, theo cdc chi tiéu bé sung v.v. va duoe tich luy theo hé thong tir
cdc gid mdy moc va thiét b duge ban wen thi trudng trong va ngodi nude, phan
theo cdc khu vyc san xuat va xuit khdu chinh. Nhimg s6 liéu nay s& gidp cho
nha tham dinh tim dugc cdc s& mil thich hop khi st dung cic cong thifc todn
hoc phdn dnh méi lién quan giita cdc dac tinh k¥ thuat va gid, cdc hé s6 bd sung
phan dnh su di€u chinh ciia gid khi diéu chinh cic chi s6 bd sung.
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Trong trudng hop khi mdy moc, thiét bi cé gid thi trudng ma ta chon lam
may chudn ¢6 cling cong dung, song lai do cic nha san xudt khdc ché tao
(hdng, nudc), thi trong qua trinh tham dinh gid cdn tim cdc thong tin qua viéc
nghién ctiu gia hang loat cic thiét bi dé b6 sung hé s6 chénh léch vé phdm chit,
do chinh xdc, do tién dung. He s¢ K nay thudng st dung tir 5% - 30%. Néu
chenh 1ech 12 16n hon thi ta phai chon thong tin vé gid clia loai mdy chudn khdc,
dé viéc so sanh duoc chinh xde hon,

Pé tign hanh thim dinh gid theo phwong phdp so sanh, ching ta phai tién
hanh ghi chép ddy du cdc dic tinh kinh t€ k¥ thuit cua cdc tai san may moc va
thiét bi bao gém:

. Tén hang san xuat.

. Kiéu (Model), s séri ché tao.

. Miéu ta vé mdt k¥ thuat tai san va cdc thiét bi di kém.
. Ngay tai san dugc san xudt ra.

. Nudc xuat xir.

. Kich thudc toan bé va cong sudt cha tai san.

. Tudi hién tai thuc, 1 tudi hién tai cia i san, ¢é xét dén viéc sir dung
trude day va dai tu (néu coé).

. Qua trinh sir dung trudc day cha tai san. dp dung cho nhing may méc va
thiét bi cli mua vé v phan dnh s6 nim i san da dugc st dung trude khi dua vé
doanh nghiép.

. Téng th&i gian sk dung kinh t&, 12 khodng thoi gian uéc tinh ma tai san

s& hoat déng.

. Tuéi kinh 1€ con lai.

1
. Sao chép bao cdo ddy du vé mic duy tu bao dudng tai san ma co 50 da
thirc hién.

. Udc tinh muc do sit dung hién nay, thudmg dugc biéu hién bang ty lé
phan tram (%).

. Gia goc udc tinh ca tai san.
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Trén co s& d6 tim ki€m mdy mdc, thiét bi ¢ cling cong dung, nhung hon
hoac kém vé dic tinh k¥ thuat chl yéu, c6 gid thi trudng da biét lam may chuin.
Tir d6 xdc dinh gia thi trudng mdy cdn thdm dinh theo cong thic Bérim:

N X
N,
Trong dé:

G, 1a gid trj clra may mdc va thiét bi cdn thdm dinh gid.

G, 1a gid tri cha mdy mée va thiét bi cé ciing cong dung ¢é gid ban trén
thi trudng duge chon 1am gid chudn.,

N, la dac trumg k¥ thuat co ban nhat clla may cdn tham dinh gid.

N, la ddc trung k§ thuat co ban nhdt clia mdy chuin (da ¢6 gia bén trén
thi trudng).

X I3 ham 6 hdm do tang gia theo dac trung k¥ thuat co ban.

bé két qud tham dinh gid theo phuong phdp so sdnh duge chinh xdc thi
vin dé quan trong 1 phai xac dinh dugc trong cc dic tinh Kinh t€ k¥ thuat cla
mdy moc va thiét bi thi dac tinh nao 14 quan trong nhat, va dugc str dung lam
thong 56 dé tinh todn.

Trong thyc t&, khi tham dinh gid mdy méc va thiét bj 1&, dic tinh k¥ thuat
quan trong ctia mdy mdc va thiét bi thudng dugce xdc dinh nhu sauw:

- béi voi mdy tién 14 dudng kinh vat gia cong.

Can chia may ra thanh nhiéu nhém nhd nhu: loai may tién ¢& rat nho, do
chinh xac cao, kich thude gia cong 0,5 - 5 mm; loai mdy tién c@ nho kich thude
gia cong 5 - 50 mm; mdy tién men vit kich thuéc gia cong 50, - 500 mm; mdy
tién ding 2 try kich thude vat tién 1én hon 1500 mm dén 3500 mm va trong
lugng nang hon 2000 kg. Ngoai ra con phdi phan theo trinh d6 va yéu cau cong
nghé ché tao mdy nhv mdy tién tr dong, ban tu dong v.v. Diéu nay rét quan
trong trong viéc xdc dinh mdy mdée va thiét bi 14y lam chuan.

- P61 véi may khoan la dudng kinh Ié khoan clia vat gia cong.

- D6i v6i may bom nuée 1a ning sudt bom (m?).
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Ngoai ra cdn phan loai mdy bom theo cong dung: may bom nudc, méay
bum xang, mdy bom axit, mdy bom bin; phan theo cdu tao: mdy bom ly tam,
bom hudng tdm, bom hudng truc, bom 1 cidp, bom nhiu cap.

Khi chon may chuan dé so sanh, phai chon médy cling cong dung. Thi du,
khong thé 14y mdy bom nudc ly tam lam chuén d€ so sénh v§i may bom nudc
hudng tam; hoac khong thé so sdénh mdy bom nudc véi may bum biin v.v,

- D61 v6i cac leai dong co dien, méy phét dien thi dic tinh k¥ thuat dé so
sdnh 4 cong sufit dong co, cong sudt mdy phat.

- D61 vai1 céc thiét bi len men bia, binh chita khi 1ong, thiét bi binh ngung,
thiet bi néi hoi, 16 nau, phai chon cdc mdy c6 cling cu tao (ciing chiu mot 4ap
lue nén, ciing dat mot nhiét do khi bao 6n v.v.), thong thudmg 14y chi tiéu do Ion
nhu dung tich thiing lén men hia.

- P61 vdi xe van tdi, thudng 14y trong tai dé so sanh, nhung phéi so sinh
theo ting nhém c6 caut tao giong nhau nhu: cling xe chay xang, hoac cing xe
chay diezel, xe 1 céu. xe 2 cdu, xc 3 cdu, xe véan tai thiing, xe ben, xe van tai
chuy¢n dung (nhu xe ché xang, xe chd X1 ming, xe lanh v.v.).

He s6 ham d¢ ting gid (x) luon luoén nho hon 1.

Da s6 cdc loai mdy méc va thiét bi he s§ hdm x bing 0,7.

Tuy viy, cling <6 mét s6 it trudng hop hé s6 ham d6 ting gis bing 0,75;
0.8; 0,85, 0,9: 0,95,

He s6 ndy xdc dinh dugce qua tdng két thue € gid cla iimg loai may nhu :

. Bé1 véi may cong cu x = 0,70 - 0,75.

. D61 v6i may phat dién néu hidu sudt gifta mdy né va may phét dat 90 -
95% thi x duge tinh i 0,80.

. DGi v6i cdc loai my mée va thiét bi xdc dinh theo chi tien do 1 thi x
clng duge tinh tir 0.8 - (,85.

D¢ tao thuan loi trong khi van dung phuong phép so sanh truc tiép khi
thdm dinh gid, ¢6 thé &lr dung bang tinh sdn theo gid tri s6 mii x v theo dac tinh
k¥ thuat chu y&€e N, cha miy cdn thdm dinh gid va ddc tinh k¥ thuat clia méy
chudn N, (44 bict gid thi trudmg) nhir sau:

225

15 TTCPPR-A



Bang tinh sin theo x va N//N,

x 0,7 0,75 0,8 0,85 0,9 0,95
NN,
1.1 1,047 1,072 1,079 1,084 1,089 1,004
12 1,122 1,146 1,156 1,167 1,178 1,189
1,3 1,175 1,202 1,233 1,247 1,265 1,282
14 1,259 1,285 1,306 1,330 1,352 1,374
15 1,318 1,349 1,380 1,409 1,439 1,469
18 1,380 1,422 1,455 1,489 1,524 1,560
1,7 1,445 1,486 1,528 1,567 1,611 1,652
18 1,479 1,552 1,600 1,648 1,604 1,746
19 1,549 1,618 1,671 1,722 1,778 1,837
2,0 1,622 1,679 1,738 1,799 1,862 1,928
2.1 1,660 1,742 1,807 1,875 1,945 2,023
2.1 1,698 1,803 1,875 1,954 2,032 2,113
2,3 1,778 1,866 1,945 2,028 2,113 2,203
2,4 1,820 1,928 2,014 2,104 2,198 2,296
2,5 1,862 1,086 2,080 2,178 2,280 2,388
26 1,950 2,046 2,148 2,249 2,360 2,477
2,7 1,995 2,104 2,213 2,323 2,443 2,564
28 2,042 2,163 2,275 2,399 2,523 2,655
2.9 2,089 2,218 2,339 2,472 2,606 2,748
3.0 2,153 2,275 2,404 2,541 2,685 | 2,838
31 2,203 2,333 2,472 2,612 2,767 2,924
3,2 2,254 2,388 2,535 2,685 2,844 3,013
3,3 2,301 2,443 2,594 2,754 2,924 3,105
3.4 2,355 2,500 2,661 2,825 3,006 3,192
35 2,399 2,559 2,723 2,897 3,083 3,281
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Vidu: Thdm dinh gid mot may xtc banh 16p do hang Komatshu Nhat Ban
ché€ tac nam 1998 c6 cong sudt mdy 200 mi hyc, dung tich gdu xdc 0,8 m3.

Qua 1ap hgp thong tin thj rudng dugce biét mdy xdc banh 16p Komatshu
san xudt nam 1998 ¢4 cong suit mdy 120 ma luc, dung tich gédu xiic 0,5 m3, ¢6
mdc gid thi trudng 1a 720 triéu dong.

Rai giai:

baéi véi médy xic, 18y diac trung co ban vé dic tinh kinh € k¥ thuat Ia
dung tich gau xdc, 4p dung cong thitc:

1

N, Y ,
Gl = [?\I&J (& day van dung he s6 mii x = 0,7)

0

Tinh:
_N_, _ 008 - 16
N, 0,5
Tra bang: -—— = 1,6vasdmi x=0,7
1}
- 0.7
! N '
‘Ta duoc: | —- = 1,380
:\ N[}

Gid tri thi trudmg clia may cén thdm dinh gia s& 1a:
G1 =720 trien x 1,380
= 993 triéu ddng

Trong thi du nay, do mdy chudn cling mot hing, cing mot nuGe san xuat,
va cling mot thai di€m nam 1998 so v6i médy cén thdm dinh gi4, nén khong cn
phai bé sung them cdc he s6 chénh lech vé chat lwgng, ciing nhir hé 6 lam phat
tién t&.

4. Dinh gia may méc va thiét bi dang hoat dong tai doanh nghiép

Trong trudng hgp thdm dinh gid mdy méc va thiét bi dang hoat dong tai
noi sdn xudt cda doanh nghiép, thi gid tri thi trdng clia m4y méc v thist bi
khong phai chi €6 gid mua, ma cdn bao gém céc chi phi d& may cé thé hoat
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dong dugc (chi phi cho viée van chuyén, 1ap dat, can chinh, hé théng ghép noi
dien, hai, nuGe v.v.). Viee thdm dinh gid cling cén tinh dén duv dinh clia nguer
chd s& hitu tat san, ngudi van hanh tai san d6 trén khia canh sit dung duy tinh, k&
hoach duy tu bac dudng, va yéu cdu san xuft truGe mat ¢ling nhu 1au dai.

Néi cach khéc, gid trl tai san cla mot doanh nghiép 14 su ddu tu cho kha
nang san xual trong tong 1ai mot khi tai san 46 da duge tap dat hoan chinh. N6i
chung, gi4 tri ndy khong thé duge dinh gid don thudn bang cdch cong gid céc
hod don va cac chi phi mua hang lai vdi nhau.

Céc doanh ngh:¢p my theo yéu ciu, muc tiéu san xuil va cong nghe ché
(a0 ma mua sam, lap Jdar cdc loai may moc vi thiét bi khic nhau. & day ching ta
xem x¢1 trudng hgp tham dinh gid may méc va thiét bj clia nha may co khi.

Trong cdc nha may ca khi thong thuong médy cong cu chiém ty trong cao
0 vl cde loai may mac va thiét bi khdc. Khi thdm dinh gid d6i véi may cong
cu, nha thdm dinh tap trung nghién cdu cdc chi tiéu sau:

. Kha nang gia cong.

. Nang suat.

. B lan.

. Tudi tho (do Hén, tinh tién lgi khi sir dung, phu ting thay thé, kha nang
suza chifa).

P&t vér mol mot loai mdy coOng cu, cdc chi tieu k§ thuat néu trén ¢é tac
dong khac nhau té1 cac muac gia.

+ Nhifng loai mdy mdéc va thi6t bi dung kha nang gia cong 1a chi uéu
chinh d€ so sénh khi tham dinh gia.

Bé 1a cde loai miy gia cong tao phoi (nhur mdy bda, rén, cét, cua, dap
néng hodc dap ngudiy, mdy cit got kim loai (nhir may tién, mdy phay, khoan,
doa, chudt, mai, cat ring, ren v.v.), cdc thiét bi nang ha (nhu cdn cu, cén truc,
cau truc, palang, i v.v.).

Dé xac dinh giit mdy méc va thiét bi theo chi tiéu kha nang gia cong so

v31 mdy moéc va thiét bi cé gid ban trén thi trudmg, ching ta dp dung cong thitc
(1) nhu sau:
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e day:
G,: Gid cha mdy mée va thiét bi cén thdm dinh gid.
3o Gid cla may moc va thiét bi ¢d gid ban trén thi trudmg.
N,: Kha ning gia cOng clla mdy moc v thiét bi cdn tham dinh gid.
N,: Kha nang gia céng cia mdy mdc va thiét bi ¢o gid ban trén thi trudmg.
x : He 56 hdm do tang gid theo khi nang gia cong.

Trong cong thic nay x 13 s6 nho hon 1 (d6i vé1 cde mdy cong cu x = 0,70
- 0,73). Riéng v6i mdy phat dién, néu hé s6 hiéu sudt gita mdy né v mdy phat
dat 0,90 - 0.95 thi x s¢ duge tinh 14 0,8.

Do yéu cdu rat da dang clia cic nganh san xudl, nén may mdéc va thiél bi
trén thire t& cing rit da dang ca vé chiing loai va kich thude gia cong.

. May tign:

Kich thudc gia cong 0,5 - 5 mm. LA may tién ban chuyén dung loai rat
nho va ¢6 do chinh xac cao dung dé gia cong cdc chi tiét nho. S& lugng may loal
nay it nén thong tin gid trén thi trudng rat khé thu thap.

Kich thuée gia cong 5 - 50 mm, mdy tién ban ¢d nhd thudng duge su
dung rong rd: trong cdc doanh nghiép.

Kich thude gia cong 50 - 500 mm, may tién ren vit la loai may thong
dung

May ti¢n dimg mot tru st dung khi ¢dn tién 16 & mot mar va chi tiét cdn
tién ¢6 kich thude 6t da 1.500 mm, vt tign ¢6 trong lugng 2.000 k.

M4y tién dimg hai tru sir dung d6i v6i cdc vat tién ¢6 kich thude 16n hon
1.500 dén 3.500 mm, vi trong Iuong vai tién nang hon 2.500 kg.

Mot s6 chi tiét can thiét phai tién trén mdy chuyén ding Rovonve v.v.

56 loai may 14 rat da dang, thong thudng cidc may tién cd dudng kinh vat
tién tr 50 - 500 mm, va chi€u dai vat tién tir 200 - 2.000 mm chiém 953% s0
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tuong mdy uén, méy tién bang dai va tién cut chiém 3%, mdy tien ding 1 va 2
tru chiém 1%, con cdc loai mdy tién khéc nhu Rovonve, chuong trinh, tién
nhiéu dao ... chi chi¢m khoang 1%.

. Miy khoan:

C6 nhiéu loai mdy khoan khéc nhau nhu mdy khoan ban, mdy khoan
ding, mdy khoan ngang, khoan cén, mdy khoan toa do v.v.

. May doa:

Trong cédc co s& san xudt thudmg sir dung mét s6 loai doa nhu: doa dimg,
doa ngang, doa toa do.

. Mdy mai:

Méay mai thudmg dugc sit dung nhiéu trong céc doanh nghiép 13 may mai
tron ngodi, mdy mai trdn trong, mdy mai mét phang, mai tho, mai béng.

. May bao:

Thudng mdy bao ngang d€ bao mit phang, cdn mdy bao du trau dé bao
cac chi i€t ¢ hinh cong luon.

- Trong khau gia cong ch€ 1ao phoi ¢6 cdc loai may: may cua, may cét,
may buia, may rén, mdy dap, may nén khi, m4y phat dien, v.v.

- Trong cdc loai mdy mée va thiét bi cdn ¢6 loai mdy diéu khién wr dong,
ban wr dong, ¢6 médy diéu khién theo chuong trinh, ¢6 loai may c6é do chinh xic
cao, do chinh xic thong thudmg v.v.

Khi lya chon mdy chuin d€ so sdnh trong trudng hop thdm dinh gi4 theo
kha nang gia cong cha mot loai thiét bi cu thé, cén lua chon cdc may cé do céch
bi¢t gia cong hep.

Khi thdm dinh gid yéu cdu nha thdm dinh phai thu thap duge nhicu thong
tin v& gid, phai ¢6 ki¢n thitc cong nghé ché tao, di sau didu tra tiém nang va
phan bd sdn xudt clia céc co s6 san xuat, dé tr 46 dura ra cich dénh gid ding vé
kha nang gia cong, va cong dung cla céc loai miy. Trén cd s& d6 hya chon may
mdc va thiét by 1dy lam gid chuén, 1am co s cho viec sir dung cong thiic (1) dé
tinh gia cho may cdn thdm dinh dat do chinh x4c cao.
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Thong thudng khi st dung ¢ong thitc (1) nén chon gidi chénh léch nang
sudl, kha nang gia cong tir 10 - 250%. Trudng hop néu kha nang gia cong so vdi
mdy chudn 1én hon 250% thi khi tim ra két qua theo cong thic trén cin d6i
chiéu so sdnh véi gid do co s da mua d€ kiém tra lai két qua.

Trudng hop khi may méc va thiét bi ¢6 gid trén thi trudng cé cing kha
nang gia cong song do nha san xudt & cc nude khdc nhau ché tao (nhu may do
Nga, My, Anh, Diic, Nhét ... ché tao); hodc mdy mée va thiét bi do mot nudc
ché tao, song ¢6 do chinh x4c khdc nhau (nhu c&p chinh x4c, d6 tién dung...) thi
trong qué trinh thdm dinh phéi nghién ctu gid cha hing loat cic may méc va
thiét bi trén thi trudng vé cdc cdp chinh xdc, mic do cai tign dé tim ra he s§ b
sung vao cong thic.

Trong thoi ky ké hoach hod trude day, ching ta thudng 14y gid mdy do
Nga ché tao lam chudn dé tinh gi4 khi mua mdy méc va thiét bi cha céc nude
khéc. He s6 chénh l¢ch gifta cdc nude, do chinh xdc, do tién dung v.v. thudmg
duoce s dung 1a 5 - 30%.

+ Nhing loai mdy mdéc va thiét bi diing chi ti¢u ning suat 12 chii y&u dé
50 sdnh khi thdm dinh gi4.

. Méy bom:

Phan theo chung loai ¢6 mdy bom nudc, mdy bom sang, miy bom a xit,
may bom bun,

Phan theo céu tao ¢6 mdy bom ly tam, mdy bom huéng tam, bom hudng
truc, bom mét ¢ap, bom nhiéu c4p t6c do.

Ngodi nang suft bom cdn luu ¥ thém vé chiéu cao cot nude dé bom cho
cic nha cao ting, bom giéng sau.

. Méy nén khi:

Theo &p luc nén ¢6 loai 4p luc cao, dp luc thudmg, mdy nén mot c4p hay
nhiéu cdp.

Theo nhién li¢u ¢ Joal may nén chay xéing, chay diezen hay chay dién.
Theo cdu tao 6 loai ¢& dinh, loai di dong.

. Mdy xic, may ui, may cap:
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Theo nhién liéu ¢6 loai chay xang, chay diezen.

Theo phuong thidc diéu khién c6 loai diéu khién co hoc, diéu khién
thuy hre.

. May nghién sang.

Céan luu y dén vat ligu dua vio nghién nhu miy nghién d4, quang, xi
mang; mdy sang da, cat, soi va kich thude vat licu nhan duge khi nghién sing.

. Bang 1ai:
Chia ra cdc loai nhwr bang tdi d4, than , quing, gach.
. 010 van tai:

Can phan theo dac tinh c4u tao cha timg xe. Trén co s& d6 ma lva chon
may chudn dung dé so sanh.

bé xac dinh gid may méc va thiét bi theo chi tiéu ndng sut so véi méy
moc va thiét bi ¢ gid ban trén thi trudng, 4p dung ¢ong thite (1) nhir sau:

o-of3]
il

G,: Gid ca may mdéc va thiét bi cdn thdm dinh gia.

(jdéy:

Gyt Gid clta may méc va thidt bi c6 gid bén trén thi trudng,

N,: Nang sudl clia may mée va thiét bi cdn thdm dinh gia.

No: Nang suét cia may moc va thidt bi ¢6 gid ban irén thi trudng.
x:  Heé s6 ham do ting gid theo ning sult.

Khi lua chon méy méc va thiét bi ¢ gid ban trén thi trudng 1am co s& dé
s0 sénh, cdn chon cidc may mde va thiét bi ¢6 nang suat o 10 - 300%. Trudomg
hop phdi diing cadc may méc va thiét bi chudn ¢6 nang sudt 16n hon 300% thi khi
nhan két qua tinh todn theo cong thifc trén, cdn xem xét kiém tra véi tai liéu pid
mua do ¢ s& cung cdp dé tim hiéu cu thé va can nhic miGc gia da tinh.

Riéng doi v6i mdy bom nude va cdc thiét bi van chuyén nhu bing tai, cin
truc, thang mdy, cdu tryc v.v. khi so sdnh gilfa mdy mdc va thiét bi cdn phai
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thdm dinh vA mdy méc va thiét bi ¢ gid ban trén thi trudng ma ca hai chi tidu:
nang sudt va chiu cao ¢t nuée, hodc nang suat va chiéa dat hoac chiu cao van
chuyén déu khdc vdi may chudn, thi khi tinh gid cin 4p dung cach 1inh cong
A = Nang suflt x Quang dudng van chuyén clia may chudn va mdy tham dinh gia.

+ Nhitng loai mdy mdéc va thiét bi diing chi tiéu do 16n 1a chit yéu dé so
sanh khi tham dinh gi4.

Céc loai mdy mdce va thiél bi thudng sir dung chi tiéu do 16n nhar: thiét bi
1én men bia, binh chita khi long C,H,, thiét bi binh ngung, thiét bi ndi hoi, [0
ndu, 10 U, 16 nung v.v. Khi so sénh gid cdc miy mdc va thiét bi nay, trudc hél
phai chon cdc mdy mdce va thiét by ¢6 cling cau 1ao (clng dat mot dp luc nén,
cung dat mot nhiét do trong qud trinh bao 6n nhiét trong mot khoang thdi gian
nhét dinh gitta may cén tham dinh v&i may chuin, sau d6 méi so sénh vé nang
Suéit).

Khi thdm dinh gid mdy mée va thiét bi theo chi ticu do Ién, thuong si
dung cong thite (1) theo dang sau:

G, = GO[_&]
N,

G,: Gi4 clia may moc va thiét bi cdn thdm dinh gid.

¢ day:

G, Gid cha mdy mée va thidt bi ¢6 gid ban trén thi trudng.

N;: B0 I6n cia mdy mde va thiét bi cin thdm dinh gid.

Ngy: D6 16n cita may méc va thiét bi ¢6 gid ban wen thi trudng.

x: He s6 hdm d6 tang gi4 theo do 16n.

(Gid tri x thudng duge sit dung tr 0,8 - 0,85.

Pac biét lirn ¥ néu may mdéc va thiét bi khong cing mot diéu kién vé céu

tao, nhi€t do, dp sudt nén v.v. (khong cing mat bing dé so sanh), thi khong sir
dung cong thiic tinh gid wen khi thAm dinh gid 1ai san.

Sau khi tinh todn gid may cdn thdm dinh theo céng thifc tinh todn trén,
tuy theo mdy moc va 1hiét bi chon 1am mdy chudn d¢€ so sdnh ma 4p dung b
sung cac he sd diéu chinh nh: chénh léch vé nuéc ché tao, d¢ chinh xéc, do
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bén v.v. 86 diéu chinh nay thudng 14 phdn tram (%) trén co s& céc tich lu§ theo
thong ké s8 16n vé gia giao dich trén thi trudng.

Kinh nghiém trong thdi bao cép trude day thi gid b&n may méc va thiét bi
cla cdc nudc xi hoi chd nghia thudng cé sy chénh léch nhu sau : Gid may mée
va thiét bi cha Lieén X0 14 1; cha Dic va Tiép Khic 1a 1,2; cha Hung va Ba Lan
la 1,15; ca Bungari va Rumani 12 0,9; cia Trung Qudéc 12 0,75 - 0.8,

Trong cac nudc o ban chi nghia, cdc nha thidm dinh thudng sit dung he
sO di¢u chinh ty gid gitta cdc dong tién khi thu thap céc thong tin gid trén thé
giGi, va b6 sung he s6 lam phét giffa cic nude san xust hay kinh doanh may.

+ Nhimg loai may méc va thiét bi ding chi tiéu d6 bén, tinh tién dung va
hién dai 1a chi tieu chinh dé so sdnh khi thdm dinh gi4.

o1 v cac loai mdy mdéc va thiét bi do ludmg, thiét bi vo luyén, phdt
thanh truyén hinh, méy vi tinh, thiét bi thong tin lién lac, thiét bi y t€, thiét bi
van phong (may tinh, may Fax, mdy photocopy, may in v.v.). Khi thdm dinh gi4
cédn dac bi¢1 phén tich k§ nhing ing dung cba khoa hoc k¥ thuat vio mdy mée
va thiét bi nham nang cao céc chi tiéu hoac tinh nang sit dung nhu tién loi hon,
nhanh hon, lam 18 hon v.v. Viéc ap dung nhitng tién b6 khoa hoc k¥ thuat méi
s€ lam cho cdc mdy madc va thiét bi duge san xudt thuoe the he trude bi méat gia
nhanh chéng, e 12 ¢6 d6 hao mon vo hinh rdt 16n. Vi vay, kht tham dinh gid
doi vai loai mdy méc va thiét bi ndy ddi hodi cac nhi thdm dinh phai luon luon
theo ddi thong tin cip nhat vé Ung dung clia cc phat minh khoa hoc k¥ thuat,
cai ién k¥ thuat clia may mde va thiét bj trén linh vuc nay. Trong cdc b4o cdo
thdm dinh gid cba céc loai ndy c4n néu 15 séri ché tao san phdm, wdi kinh &
clia san phdm, néu chi tiét sy gidng nhau va khéc nhau do viec 4p dung tién bo
khoa hoc k¥ thuat mdéi vao san xuét.

Khi thdm dinh gid céic loai mdy méc va thist bi ndy, phai so sdnh véi gid
may maéc va thiét bi hién dang c¢d gid ban trén thi trudng trong théi gian gin
ngay thim dinh gi4 nhal. Viéc thdm dinh gid cic loai miy mdéc va thiét bi nay
thuimg khong 4p dung cong thic (1) nhu néu trén dé tinh gia.

1rén thi trudng md hién nay, viéc giao luu mua bén cac loai may mée va
thiet bi dugc cdc nha dai dién chao bén va thong qua cdc két qua ddu gia, cdc
ban tin gid ca thi rudng, va cdc bang gid niém y&t tai cac dai 1y.
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Trutmg hop tién hanh thdm dinh gid mét nha méy véi toadn bd mdy mée
va thi¢l bi bén trong. Ching ta cdn thuc hién theo céc budce sau:

a/ Kiém tra toan bo tai san tai chd, t6t nhat 13 tién hanh kiém tra lic toin
bé tai san dang hoat dong binh thuémg.

b/ Ghi chép lai chi ti€t dac diém cla nhimg tai san d6, bao gdm:
. Tén hang san xuat.

. Kiéu (model).

. 8& séri (series).

. Miéu 14 vé mat k¥ thuat tai san va cic thiét bi di kem.
. Ngay san xuat.

. Nudge xuét xad.

. Kich thude.

. Cong suat.

. Tudi hién tai thuc.

. Téng d¢ tudi kinh t& du tinh.

. Tudi kinh € con laj.

. Mitc duy tu bao dudng tai san.

- Udc 1inh mife do st dung hién nay (bing %).

¢/ Ap dung phuong phép so sénh da trinh bdy & trén va trinh 1 thim dinh
dugc tién hanh v&i Wmg mdy méc va thiét bi mot, cdn lwu ¥ mdi mot miy mée
va thi€t bi ¢6 mot dic trung kinh t€ k¥ thuat khdc nhau nhu mdy phat dién 1a
cong sudt dong co, may tién va m4y khoan 1a kich thudc var gia cong, V.. va h¢
s& him do tang éié x cling khéc nhau.

Mifc gid thdm dinh toan b6 may méc va thiét bi ciia nha may 14 téng cic
muic gid thim dinh cho timg mdy méc v thiét bi riéng 1¢.

Déng thari chiing ta cling ¢6 thé thdm dinh gi4 toan bo may méc va thidt
b1 theo cong thide (1). Khi d6 dac trung kinh t€ k¥ thuat cia todn b may méc va
thi¢t bi cla nha mdy chinh 1a cong sust san xudt. Khi can cif vdo chi tiéu nay
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can phan tich cong suat thuc 1€ so vai cong suét thiét k€, va d6i chiéu véi kér
gud tham dinh gia cOa timg may mdc v thigt bi.

d/ So sdnh 16ng chi phi tai san véi tdng chi phi cha cdc ¢o s¢& san xudl
rong tw, st dung tong cong sudl cha timg co s& san xuét dé 1am chi tiéu so sdnh
chung.

bicu rat quan trong c6 thé thdy qua nhitng budc & trén 1a chuyén gia thim
dinh (v minh kiém tra ddnh gid méi tai san tai chd, thdm tra nhitng khia canh
quan trong clia nhimg thong tin thu thap duge, hoan thanh viéc thdm tra chi 1i&t
chi phi, va cudi cling so sdnh két qua minh ¢é duge véi nhimg co sd san xuwal
twong tr mi mol ngudi hiét dén, va tai bat cif noi ndo c6 thé 1Am dugc.

Tir nhimg két qud cha céc phuong phap thim dinh n6i trén, nha thdm dinh
214 ¢an nhac va kién nghi mot mife gid clia nhad mdy phll hop vdi thuc € thi

Iruong,

Trong khi tién hanh phuong phép so sdnh true ti€p, cdn chil ¥ dén mot sd
diém sau day:

. Céc 14l san sir dung dé€ so sdnh nén 14 ¢dc tai sdn twong tu & trong khu
vire gan can vai giao dich ban mdéi duge tién hanh. Trudng hop {t tai san so sanh
dap ang duge cdc yeéu cdu trén sé cho két qua ¢ d6 chinh xdc kém hon.

. Trong truomg hyp nha thdm dinh khong tim duge nhilmg so sanh dap (ng
duge yeu cdu, thi phuong phép so sanh true ti€p khong thé 4p dung duoc.

. D¢ lam giam bdt cdc dinh kién va chll quan trong viéc danh gi cdc yéu
13, nha thdm dinh sir dung céc thong ké, cic phan tich x4c suit vA may tinh.
biéu do cho phép nha tham dinh rit ra két luan tir tap hop céc tai licu, va nhan
duge két qua dang hon.

5. Nhimg han ché va cic diéu kién cin phai ¢6 ciia phuong phap so sanh
truc tiép

a/ Han ché€ ciia phuong phép so sdnh truc ticp:
- Cén thi¢t phai c6 thong tin.
R& rang 1 trong phuong phdp nay néu khong ¢6 thong tin thi trudng vé

nhitng giao dich trong 1 thi s€ khong sir dung duce.
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- Céc dir liéu thudmg mang tinh chat lich su.

bay 1a diéu khong thé tranh khéi. Trong diéu kién thi trudng bién dong,
nhitng thong tin nay s& trd nén lac hau trong vong mot thai gian ngén.

b/ Nhimg diéu kién can thiét dé€ thue hién dugc phuong phap so sdnh truc
ucép:

. Chat lugng cua thong tin phai cao.

Thong tin cén phai phit hop, kip thdi, chinh xdc, ¢6 thé kiém tra dugce, ddy
du va dang tin cay.

. Thong tin thu thap duge ¢6 thé so sanh duge.

Trong trudmg hop nhitng cudc mua ban ¢6 thé so sanh duge lai khong
gidng nhau }am vi tinh chat dac biét cla tai sdn duge xem xét, diéu do s& gay
anh hudng dén tinh chinh x4c cua phuong phap nay.

_’Ihi truemg cdn phai 6n dinh,

Néu thi trudng c¢é bién dong, phuong phip so sdnh truc tiép kho dat duge

mic do chinh x4c, mic di cdc ddi tugng so sanh ¢b cdc tinh chédt gidng nhau vé
maoi mal.

1. PHUGNG PHAP CHI PHI

1. Co so 1y luan

Trong O c4c 1ai san da dang hién hitu, ¢é mot sd tai san duoc thiét ké va
sir dung cho mot muc dich riéng biét & ddp img cdc yéu cdu cu the.

Vi du, cAc may mdée va thit bi ché tao don chiée nh: tdu nghién citu
bién, cin cdu ndi 18 tan l4p trén si lan dé nang ha c4c thiét bi den bién, thiét bi
hai dang, nha may hoa chdl, co s& loc ddu v.v.

Trong hdu hét trudmg hop, nhing tai san 36 duge sdn xudt cho vice s
dung, rieng biét, v thuomg khong ¢6 cdc 16 chiic khdc cdn dén cc tai san do.

Do vay, khong x4y ra viée bdn nhifng tai san dé & trén thy trudmg, nic 13
khang ¢d nhitng tai liu ban Iam <o s& cho su so sdnh cla thdm dinh gid. Vige
thdm dinh gia tri d6i v&i nhitng tai san nhu vay duge hinh thanh tir nguyén tac
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thay th€, goi 1 phuong phap chi phi, véi gid dinh ring gid tri clia tai san hién ¢6
¢6 thé duge do bing chi phi 1am ra mot tai sin tuong ty nhur 13 mot vat thay thé,

Cu s& lap lugn clia phuong phdp nay 13 cho ring mot ngudi mua tiém
nang ¢6 day di thong tin s& khong bao gid tra gid cho mot tai san 16n hon so véi
chi phi b6 ra € mua mot tai san ¢6 ciing mot Igi fch twong tu.

2. Céc truomg hop ap dung

Phuwong phap chi phi thudmg dugc tng dung dé thdm dinh gi4 trong nhimg
truomg hop sau:

. Thdm dinh gi4 tai san danh cho muc dich sir dung rieng biét nhu : nha
mdy hod chat, co s& loc ddu, nha mdy dién v.v. 12 c4c 12i san it ¢6 nhimg ching
¢l so sdnh thi trudmg,

. Thédm dinh gid cho cdc muc dich bio hiém.
- La phuong phap ciia ngudi ddu thdu hay kiém tra d&u thau.

- Phuong phép chi phi cling thudng duge sir dung nhu 13 phuong phéap
ki€m tra d6i voi cdc phuong phép thim dinh gid khéc.

3. Cac buéc thire hién phwong phap chi phi

Viéc thye hien phuong phép chi phi bao gém céc budce sau:

a/ Udc tinh cdc chi phi hién tai dé san xuat thay thé thi san hién c6 bing
Mot tal san gidng hoan toan hodc hdu nhy wong ty vé mat cong sudt va tiém
nang phuc vu.

B¢ udc tinh chinh x4c 6 chi phi d6, nha thdm dinh cin phéi hiéu vé thiét
k& san phdm, vé céc nguyen vat lieu duge sit dung, vé céc chi phi quan 1y, nhan
¢ong v.v. pham dat duge viéc udc tinh chi phi & mot mite d6 hop 1y.

- Khi thdm dinh gi4 theo phuong phép chi phi d6i v6i céc may méce, thi&t
bi do trong nudc ché tao, ddi hoi nha thdm dinh phai ¢6 cic can i tinh todn cu
the, nhwr 12 dy todn thiét k& clia mdy méc va thiét bi, tir dé xdc dinh hang san
Xudt, chiing loai vat 1 thiét bi theo k¥ mi higu, dac tinh ky thuat cu thé clia
tmg mdy méc va thi€t by, cic diéu kién ché tao nhu git cong, cap bac thy cy thé
ddi héi cho cong viee d6, lugng tiéu thu dién cla cdc mdy mdc, thiét bi tham
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gia gia cong sdn phdm v.v. Trén co sd c4c s& litu nay, thdm dinh vién can cit
vao mat bang gis var wr thiét bi; cdc quy dinh ciia Nha nudc theo ché dd vé tién
frong, bao hiém xa hoi; cac khoan chi phi chung nhu chi phi sit dung mdy, chi
phi phan xudng, quan 1y phi xf nghiép; cdc quy dinh va huéng dan vé chi phi
thiét ké, loi nhuan, thu@ v.v. dé tinh to4n chi phi ché tao san phim tai thoi diém
thém dinh gi4.

- D61 v6i cde loai mdy mée va thiét bj trong nudc chura san xuét duoc, khi
¢6 nhu cdu sir dung ngudsi mua thudng lién h¢ trite ti€p véi ce nha ché tao va ky
hop dong mua theo cAc yéu cdu cy thé. Khi ¢6 yéu ciu thim dinh gid, cin thim
dinh cdc ching tr nhap khdu, 14y gid ban Y cdc cong ty ban hang; kiém tra d6i
chi€u v&i thong béo chuyén tién, 10 khai h4i quan hoac gidy cho phép nhap hang
ctia B) thuong mai d€ x4c minh gid nhap bing ngoai t¢, d6i chiéu véi ty gid quy
ddi ra ddng Viet Nam tai thdi diém thanh todn; c4c chi phi nhap khu, cc hop
dong ché tao cu thé. Tir nhiing can ctt d6 d€ xac dinh gid clia mdy méc va thiét
bi cdn thém dinh.

b/ Udc tinh tong 36 khéu hao tich tu ctia tAi san xét trén 14t ca moi nguyén
nhéan. Su kh&u hao d6 dugc chia thanh ba loai: khé&u hao tu nhién, 161 thdi chite
nang va 161 thot vé kinh €.

Khau hao tich tu 1a sy mat mat vé gid tri cha mot tai san, vi bét ky 1y do
nao, 1ao ra sy khéc nhau gitta chi phi thay thé (hodc sin xuat lai) méi clia mot
tai san (bdng tién) so voi gid tri thi trudng cha tai san gidng nhau tai thdi diém
dinh gi4.

Vidu: Tinh khau hao tich tu clla mot tii san, néu biét chi phi thay thé mdi
chia 14 san d6 tinh duoc 1 40.000 USD, va biét gid bén thi trudmg hién hanh ciia
tAi san trong e & trong diéu kign twong ty 13 30.000 USD.

Bai giai: Khau hao tich tu ciia tai san sé [a:

40.000 USD - 30.000 USD = 10.000 USD

Hoac 1a bing 25%

Trong thuc 1€, ¢6 kha nang mot tai sin 12 tang gid chit khong phai 1a gidm
gid, viec d6 xdy ra khi ¢6 sy khan hiém bat thudng tao ra mot phan thudng thi
trudmg cho su chi€m hife 141 san. Su tang gid cing ¢6 thé x4y ra khi lam ph4t
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lam y¢u di sc mua clha dong tién. Cac trudng hop ting gid bi loai trlt khong
duge xem x€t trong chuong nay.

Nhitng nguyén nhan chinh ciia khau hao tich w la:

. Khau hao tr nhién: Cac hao mon va hu hong do st dung, thdi gian, khi
hau, tinh trang bao dudng, moi trudmg hoat dong cu thé clia may moéc v thiét bi.

. Sur 161 thai vé chide nang: La khau hao do cdc mat mét teong d6i vé tinh
hitu ich cua tai san, la hau qua boi sai s6t trong thiét k& san phdm, hay do su lac
hau k¥ thuat cla may méc va thiét bi trong tién bo cia khoa hoc k¥ thuat dei
vl loai mdy méc va thiét bi duge thdm dinh gid.

. Sur 161 thoi vé kinh t&: LA sy mét mét gia trj do cdc yéu 16 nam bén ngoai
tal san, nhu do chi doanh nghiép sir dung mdy maéc va thiét bi khong thich hop
nén khong phat huy duoce 161 da tic dung clia may mdc va thidt hi.

. Tudi kinh t& cla tai san:

Mot 1ai san dang hoat dong phai tao ra mot thu nhép tuong xitng vdi s
vOn ddu wr va cdc chi phi cdn thiét dé hoat dong va bao dudng tai san, khi tai san
ngimg hoat dong 14 lic d& dat dén cudi wdi tho kinh 1€ clia né. Tai san d6 ¢é thé
con {aj cAi xdc vat chat nhung da hét ¥ nghia vé kinh té.

Nhur vay tudi tho kinh & 13 tudi tho san xudt cha mot tai san tir khi né
duge ché 1a0 ra cho t6i khi nd khong con hoat dong duge nifa, tic 13 né khong
con ¢ gid il

Khi tinh khau hao phuc vu cho muc dich thdm dinh gi4 tri tai san cia
doanh nghiép thi ty thudce vio wdéi dii kinh (€ da duoc xac dinh cha tai san dé
str dung cac ty 1¢ khau hao khéc nhau.

Vidu I: Tai sdn ¢6 t8ng s6 bl kinh 1€ 13 10 nam, uéc tinh i kinh 1&
con lai 1a 6 nam (dua trén mitc do thong tin nhan duge, ddnh gid 1ai san con
60%), tinh tu6i hiéu qua ca tai san.

Bai giai:

Téng s6 tdi kinh t& clia tai san: 10 nam
Tudi kinh t¢ con lai: 6 nam
Tudi hiéu qua: 4 nim
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Vi du 2: Gia stt chi phi thay thé mdi tai san la 40.000 USD. Téng s6 wdi
kinh t€ ciia tai san 1a 10 n&m, tudi kinh t€ cdn lai 12 6 nam. Tinh tdng khau hao
tich tu.

Bai gidi:

Téng 6 khau hao tich tu tinh dwoc 1A

10-6

40.000 USD x = 16.000 USD

¢/ Khiu trlr khau hao tich ty khoi chi phi hién tai tinh theo mat bang
gid thi trudng d€ san xuat thay thé 1ai san hién cé, dé c6 dugc gia (i hién tai cia
tat san.

4. Pinh gia may méc, thiét bi dang hoat déng tai doanh nghiép

Trudng hop thdm dinh gid tri may mde va thiét bi tai doanh nghiép, trén
cd $G coi cdc tai san d6 tifp tuc sir dung lau dai, dugec mo ta chi tiét nhu sau:

(1). Tng chi phi thay thé hién tai (GCRC: Gross current replace cost)

Day 12 loai chi phi dé thay th& mot tai san hién ¢ bing mot thi san gidng
hoan toan, hodc hdu nhu twong t v mat cong sudt va tiém nang phuc vu. Ngoai
“gid xudl xuong” (gid 16i thidu) cita tai san mGi, cdn tinh thém cude phi van
chuyén, thu€ hai quan vi céc loai thu€ khic (ndu c6 4p dung), chi phf k¥ thuat,
thiét k€, chi phi tap dat va chay thir nghiem.

Nhimg s& lieu nay c6 thé thu thap theo cdc cich thifc sau:

a/ Thong qua lién lac véi cdc co quan hodc nha sdn xuft & cdc nude bang
céach tiép xidc, hoic bang phuong tién thong tin lién lac nhu Fax, email v.v.

b/ Tir kho Iwu trif clia co quan thAm dinh gid vé nhimg gid c6 dugc trong
khi tham dinh gid cdc thiét b rong ty trong thdi gian gan day. ‘

¢/ Thong qua viéc trao déi, thio luin vdi doi ngli cdn bd ¢6 trinh do cao,
bao gom cé gidm ddc k¥ thuat va k§ sut cao ¢ap. Sir dung nhiing kién thitc cia ho
vé tai san hién c6 két hop véi nhilng gid c¢6 duge tir nhitng nha cung c4p thiét bi.

d/ Nghién ctu, xem xét cdc mitc gid do don vi ¢6 tai san thdm dinh cung
c&p troeng qué trinh thdm dinh gia.
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Theo nguyen tac thim dinh chung, nhimg vige giam gid mua hang ma
don vi duge huong, déu khong duge tinh dén. BSi vi, nhitng viéc giam gid mua
hang nhir vay ¢6 thé s¢ khong ¢6 duge vao thdi diém du tinh thay thé. Do d6,
ncu tinh dén ycu 16 gidm gid & trén & dén 161 viee ddnh gid thap gid tri tai sén,
déc biet 1a d6i véi muce tiéu tai chinh.

(11). Gia tri @61 voi doanh nghiep (VTB: Value to business)

Dot vdi nhitng tai san duge thdm dinh trén co s& gia thidt réng tai san dé
s€ 1€p tuc 16n tai & dia diém va duge sit dung nhu hién thdi, co s& dé xde dinh
gid tri s& la gi4 i d6i vai doanh nghiép (VTB).

Viec thdm dinh dya trén gid thiét ring nhiing t3i san d4 duoc lap dat va
dang hoat dong trong pham vi try 5@ clia cong ty ¢6 kha nang duoc sir dung nhu
1ai san ctia mot doanh nghiép dang hoat dong ¢6 lai, c6 xét dén gis tri cla toan
bo 1ai san dang duge sit dung trong qué trinh hoat dong lien tuc, va kha nang sir
dung nha xudng mot céch binh thudng trong thdi han gidy phép hoat dong, va
thoi gian sir dung kinh t€ clia 1ai san d4 lap dat.

Viée danh gid theo cd s& nay ¢6 hai loai gid tri sau: “Chi phi thay thé
rong hién thai” va “Gié tri c6 thé thu héi” d61 véi tai san.

a/ Chi phi thay thé rong hién thoi

Chi phi thay the rdng hién thdi thong thudng dugc tinh bang cdch khau
trir 10ng chi phf thay th€ hién thdi dé phan 4nh cdc y&u t6 nhu: wéi, hién trang,
thn gian sir dung cdn lai, gid tri cdn lai va miic do 151 thoi.

Tuy nhién, d6i v&i nhimg tai san c6 bing chimg clia thi trudng vé né, chi
phi thay the rong hién thdi ciing ¢6 thé duge coi 1a chi phi phai mua trén thi
rudng mot 1ai san tuong tw, voi thdi gian sir dung kinh t€ con lai cha tai
san hién c6, cOng v&i mot s6 tién bang chi phi 14p dat da khau hao cia tai san
hién cé.

Trong qué trinh thdm dinh gi4 tai doanh nghiép c6 trudng hop mot s6 loai
mdy moéc vA thiét bi doanh nghiép dang sit dung, khi mua da 1a méy mdc va
thiét bi da ding dugce nhap khdu tir nue ngoai (hodc clia don vi sén xudt kinh
doanh khdc & rong nudc). Thong thudng phén 16n cic mdy méc va thiét bi trén
truée khi chuyén vé nudc nhap khdu (hodc mdy cii & trong nudc trude khi ban),
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déu da duge dai w hoac duge sita chita & nhimg mic d0 khic nhau. Trong
trudng hop nay, can nghién cdu k¥ tinh trang mdy méc vi thiét bj trude khi
nhép khau (hoac mua vé doanh nghiép) da duoc dai tu hodc stta chita & miic do
nao; nghién ciu tai lieu cba cic co quan c¢6 thdm quyén gidm dinh va x4c dinh
tudi divi kinh t& con lai cha s§ miy mée thiét bi d6. X4c dinh twdi hien taj thuc
clia céc tai sdn cdn thdm dinh ¢4 tinh dén thdvi gian d3 sir dung thuc t&.

B6i véi nhitng mdy mde va thiét bi di qua sir dung hoac di dai tu, wéi
hién tai thyc cuia tai san duge thdm dinh phéan 4nh thi gian tai san duge st dung
¢ vi tri ban dau, mic d¢ dai tu va ca thii gian sir dung & doanh nghiép sau khi
mua v&. Thong thubng tudi hién tai thire cla tai san tai doanh nghiép duge thu
thap wr cdc ngudn thong tin sau:

. Ho so vé tai sén clia doanh nghiép.

. Nhin hiéu ddn trén tai san.

. Thong tin ¢6 duge khi lién hé v4i cic nha san xu4t va cung ng.

Néu trong trutmg hop khong xdc dinh duge do tdi hién tai thue cia tat
san bang nhitng phuong phap trén, thi st dung bién phép so sanh tai san dé véi
nhitng tai san tuong ty khéc, thao luin két qua thu thap dudc véi cdc cdn bo k¥
thuat cta doanh nghiép dé xdc dinh tudi hién tai thuc cha tai sin phi hop véi
muc dich thdm dinh gid. Trong trudmg hop néu khong ¢6 cdch ndo d€ xdc dinh
tudi hign tai thye cba tai san, thi c6 thé gia dinh rang i san di duoc sir dung tir
ngay ddu tién san xuét ra tai san d6, cho t6i ngay duge doanh nghiép mua va
van chuyén vé.

b/ Gia tri ¢é thé thu héi

Phuong phap nay duge sit dung khi c6 bang ching vé su suy giam hén tuc
gid trj tai san dang thim dinh t6i mdc tha&p hon chi phi thay thé rong hién thii.
Gid tri ¢6 thé thu héi dugce tinh bing éng gid tri ¢6 thé thu duge tir tai sin

trong sudt thoi gian sir dung con lai ca tai sin cOng véi gid tri rdng ¢6 thé thue
hién duge cla tal san khi thanh 1y.

Vidu mét tai san ¢6 chi phi thay th€ méi 13 100 trieu déng. Néu thanh 1y
tai san thu hoi duge 10 triéu déng, thi gid tri thanh 1y cha tai san 12 10%.

Thong thudng mot tai san hét wéi doi kinh t&, s& con lai gia tri khi chil s&
hitu thanh 1§ 1i sin. Gid tri nay goi 1a gid tri phé liéu thu héi, n6 thudng dugc
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thé hién bang ty 1& phdn tram (%) so vdi chi phi thay th€ méi thi sdn tai thai
diém thanh Y.

Gid tri ph¢ lieu thu héi thudng nhan duge thong qua ddnh gid, phan tich
céc nguyeén vat liéu ¢ thé thu héi tr cdc 13i sédn du dinh thanh 1y, v&i gid ca thu
mua cdc phé liéu d6, két hop vai kinh nghiém cia cdc nha thdm dinh gid vé du
kién cdc chi phi thdo d&, bée tdch cdc nguyén vat lién dé tinh toan cu thé miic
6 thé thu héi tir cdc 121 sén d6, v trao d6i v6i cic cén bd k¥ thuat va lanh dao
clia doanh nghi¢p dé€ tinh todn xac dinh gid tri phé lieu c6 thé thu héi tai thoi
diém tham dinh gi4.

¢/ Vi du 4p dung phuong phép chi phi thay thé

Phuomg phap nay hién nay dugc mot s6 cong ty thim dinh gid & cdc nudc
My, Canada v.v. 4p dung cho viéc thdm dinh gid m&y méc va thiét bi d3 va dang
sir dung clia cdc doanh nghiép dang hoat dong cén xdc dinh gia tri cla doanh
nghiép. Chudn muc thdm dinh gi4 cla phuong phép ciing 14 gid tri thi trutmg.

Cin c1f vao nguyén gid thi fmémg may méc va thiét bi, va du kién ty 1é sur
dung va gié tri cdn lai. Xem xét cic chi ti€t va cdc cum chi tiét cén thay thé khi
chidng di hu hong nhiéu (40% - 45%) néu tiép tuc stt dung s& khong ¢dn an toin
nita. Xac dinh gia tr] th) rudng cba cdc chi tiét va cum chi tiét nay, tir d6 xic
dinh gia tri thi trudng cita mdy mdée va thiét bi d3 va dang sit dung s& bing gid
tri con lai trir di gid tri cva cdc chi tiét va cum chi 1iét phai thay the.

Gid tri thi trudong cia miy mée va thiét bi dang sir dung = Gi4 tri con lai -
Gid tr cia céc chi tiét va cum chi tiét cdn phai thay the.

Vi du: Cén thdm dinh gid mot xe 0 16 van tai dang sit dung nhdn hieu
HINO cia Nhat Ban, san xuit nam 1993 trong tdi 7 tan, nguyén gid 560 tricu
ddng, dd qua st dung 6 nam, téng s6 cay s& xe di chay 14 900.000 km.

Bai gidi:

Téng s6 km cho mot di xe (dén khi dai tu) ciia loai xe HINO duoc x4c
dinh 14 1.800.000 km. Nhu vay ty 1& sit dung cOn lai cua xe 13:

900.000km 1

1.800.000km 2

Gi4 tri con lai cda xe O tO nay la:
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560 tricu x % = 280 triéu dong

Tuy nhién xe ndy cdn phéi thay th& mot s6 phu ting, chi tiét va cum chi
1ié1 dé dam bao cho xe hoat dong an toan, chiing c6 gi4 thi rudng nhu sau:

- [.8p 6 t6 3 bo 1200-20: 0.000.000 &

- Hop s truc cac dang: 13.000.000 4

- M4 phanh 6t6: 600.000 d
- Ac quy: 1.000.000 d
S A

Cong tri gid cdc phu thng cén thay th€ 1a: 30.000.000 ddng
(314 tri thi trudng cla xe 6 t0 HINQ dang st dung 1a:
280 tri¢u - 30 triéu = 250 wricu ddng.
5. Nhimg mat han ché ciia phuong phap chi phi
Phuong phap chi phi €6 cdc mat han ché sau day:

. Do phuong phéap chi phi ciing phai dua vao cdc dif lieu thi trudng, nén
nhiing han ché clia phrong phéap so sanh true tigp di n6i & phén trén cling ding
ddi vai phuong phéap chi phi;

. Chi phi khong bang véi gid tri, va chi phi khong tao ra gia tri;

. Phurong phdp chi phi phai s&r dung dén cdch ti€p can cong 16i, song 16ng
chia nhiéu bo phan chwa chac dd bang vai gid tri clia toan bo;

. Viéc ude tinh khau hao tich lu§ ¢é thé ud nén rat chd quan vi khé thuc
hién do ¢6 nhitng su khac nhau trong dinh nghia va thuat ngit, cing nhu chua
¢ mot phuong phép duoe ch&p nhan réng rii riéng biét ndo d€ uSc tinh khéiu
hao;

. Nguoi thdm dinh gid cin phai thong thao k¥ thudt vé may méc va thiét

bi, vd phal ¢6 di kinh nghiém d€ c6 thé 4p dung duge phuwong phdp dinh
gid nay.
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III. PHUONG PHAP THU NHAP (HAY PHUONG PHAP PAU TU)

Phuong phép thu nhap (hay phuong phdp ddu wr) ¢ noi dung tuong 1y
nhu dd duge rinh bdy trong cdc phuong phdp dinh gid bt dong san (xem noi
dung ¢ trong phan viét vé cdc phuong phép dinh gia bat dong san). O day ching
ta xem xét trudmg hop phuong phdp thu nhap dp dung cho dinh gid trong linh
vuc diu tu d€ lra chon phuong dn ddu tu. Viee lua chon céc phuong 4n ddu or
cO mot vi tri quan trong trong cong tdc tai chinh, vi né 12 mot nhan 6 chi y&u
trong qui trinh sinh 1gi lau dai ctia doanh nghiép, déc bict trong ngudn von dau
tr hitu han nhung lai ¢6 rdt nhiéu co hoi d€ lua chon. D€ thdm dinh du 4n dau
tu, c6 thé sir dung nhiéu phuong phdp khdc nhau, nhung thoéng dung nhat hién
nay la phuong phdp gid tri rdng hién tai (NPV) va phuong phép suat noi wie hién
tai (IRR).

1. Phuong phap tinh gia tri rong hién tai (NPV)
NPV cha mét dy 4n 1a gid tri thu duge bing céch khau trir cho timg nam
toan bo 6 chénh léch gita thu va chi duge cong dén trong sudt thot han ciia dur

an vé mot mic 14i sudt khong d8i duoc xdc dinh 1ir trude. SS tién chénh léch
nay duge khéu trir tir thosi diém bért ddu thuc hién du 4n.

Cong thic tinh NPV cia du 4n nhu sau:

NPV = NCF, + (NCF, x a,) + (NCF, x a,) + (NCF; x a,} + ... + (NCF, x a,)
Trong dé:
- NCFO la chénh léch ludng tién clia nam O (chi phi d4u tu ban ddu).

- NCF1, NCF2, ..., NCFn la chénh lech ludng tién (gitta thu nhap va chi
phi) cha dv 4n trong cdc ndm 1, 2, ..., n.

!

- @ & i, o he 86 khéu trlr trong cdc nam 1, 2, 3, ..., n wong
duong vai (i sual chid¢l khau.

Chi titu NPV cho thdy tdng gié tri hién tai rong sau khi d& hodn vén.
- Néu NPV duong thi du 4n ¢6 13i, ta ¢6 thé dau tw.
. Néu NPV = 0 thi dy 4n d4u tr chi hoa von.

- N€u NPV am thi du 4n d4u 1 bi 16 v8n, khong thé ddu tu.
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Néu NPV cang 16n thi cang ¢6 lgi, vi vAy néu ¢ hai du 4n déu tr cén so
sanh thi du 4n ndo ¢6 NPV I6n hon s& duge lua chon. Néu ¢6 nhidu du 4n ddu we
thi ta chon du 4n déu tu c6 NPV 16n nhét.

NPV 1a mot chi tiéu rit quan trong, né cho ta biél quy mo hién gi tién 1oi
cua mot du an ddu nr 1a 16n hay nho sau khi d& tra hoan von dédu wr. N6i cach
khdc, NPV phan 4nh hi¢u qua viéc déu tu vé phuong dién tai chinh.

‘Tuy nhién, chi tieu NPV ciing ¢6 nhuoe diém 1a né phu thuoc vao 1ai suat
chidt khau. Lai suét chiét khau cang 16n thi NPV cang nhd va nguge lai. Do do6,
né khong cho ta bigt ty lé sinh & ma ban than dy 4n c¢6 thé tao ra duge. Dé
khic phuc nhuge diém nay, trong qué trinh thdm dinh du 4n, ta cén tinh todn chi
1iéu suat loi 1de ndi tai (IRR).

2. Phuong phap tinh ty suat loi tirc noi tai (IRR)

IRR la ladi sufll chiét khdu ma tai dé gid tri hién tai cha ludng tién véo
hang gid trj hién tai cha ludng tién ra. N6i cdch khéc, d6 12 13i suat ma tai d6 gid
tri hién tai cta khoan thu tiy dir dn bang gi4 tri hién tai cta ddu ta va NPV = 0.

Céch tinh IRR ciing tuong tr nhu tinh NPV. Ta vin ¢6 thé sir dung bang
Unh d& va thay vi khau trir ludng tién mit theo mot mic 181 sudt xdc dinh trude,
ta thir mot val mite 131 suét khac nhau dé tim ra l4i sudt 1am cho NPV= 0. Lii
suat do 1a [RR, thé hién chinh x4c kha nang sinh 13 cla du 4n.

Qud trinh tinh todn bét ddu bang viéc 14p bang thu chi. Sau d6, dliing mot
muc 131 sudt du tinh dé khdu trlr lu6ng tién theo gi4 tri hién tai. Néu NPV duong
thi s€ thit mot muc 18t sudt cao hon. Néu & mitc 131 sudt nay ma NPV am thi IRR
s¢ nam trong khoang gilta thong qua cich tinh sau:

; . . vV
IRR =1, + <(t, —11)x——L
NPV, + NPV,

Trong do:

+ NPV, 1a NPV duong tuong tmg vai 14i suat chist khau 1.

+ NPV, la NPV am tuong dng vdi 13 suat chiét khau i,.

Tuy nhién, ching ta cin luu ¢ 1a i, va i, khong duge khéc nhau qué 2%.
Neu chénh lgch giita i, v 1, qud 16n thi két qua tinh IRR s& khong chinh xdc.
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IRR la chi tiéu rat quan trong, hién nay chi tiéu ndy duge sir dung rong rai
trén the gidgi. IRR cho biét 13i suat ma ban than du &n ¢6 thé mang lai cho nha
dau tr. Puong nhién 13 IRR cang 16n thi cang t6t. Néu ¢6 hai hodc nhiéu du 4an
dau ur can so sanh, thi du 4n ddu tr c6 IRR 61 da s& duge hra chon.

IRR ¢on dac biét quan trong trong trudng hop ddu tu bing vén vay ngan
hang. Gia st néu nha ddu tr vay ngan hang dé€ ddu tu vio mét cong trinh v lai
sudt tién vay la i% thi:

+ Néu IRR < i khi d6 du 4n ddu tr s€ khong da tién tra ng ngan hang.

+ Néu IRR = i thi du 4n ddu r chi tao ra di tién d€ trd ng ngan hang, con
nha ddu tu thi khong ¢6 Igi ich gi.

+ Néu IRR > 1 thi nha ddu w khong nhitng ¢6 thé tra duoc ng ma con

<O 3.

Néu dur 4n duge ddu twr bang vOn riéng cla nha ddu tu thi IRR phai 1én
hon 1 suat hap dan 6] thiu. Chi tiéu 14i suit ndy thudng do nha ddu tu lra
chon tuy theo kinh nghiém ban than, thudng ho 14y bing l3i suét t5i da ma nha
dau te d3 dat duge trude dé.

3. Vi du tinh NPV va IRR

Cac dong tién cha mot du n ddu tr duge thé hién nhu sau:

Nam Dong tién
0 -25.000 USD
! 6.500 -
2 7.500 -
3 ‘ 8500 -
4 4000 -
5 12.000 -

Tinh NPV clia du dn néu ty 1¢ Jai yéu cdu 1a (a) 14%; (b) 15%; (¢} 15,5%?
Tinh IRR cla dir 4n nay?

Bai giai:
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Tinh NPV:

Nam

-t

]

Nam

Dong tién

-25.000
6.500
7.500
8.500
4.000
12.000

Dong tién

-25.000
6.500
7.500
8.500
4.000
12.000

Dong tién

-25.000
6.500

(id tri hién tai
cba 1USD & 14%
1

0,877193
(,7697468
0,674972
0,59208
0,519369

Gid tri hien tai
cha 1USD & 15%
1

0,869565
0,756144
0,657516
0,571753
0,497177

Gid tri hien tai

cha 1USD & 15,5%
1

0,865801

Gid tri hien tai

-25.000

5701,754
5771,006
5737,258
2368,321
6232,424
810,7638

Gid tr1 hién tai

-25.000

5652,174
5671,078
5588,388
2287,013
5966,121
165,2732

Gia tri hién tai

-25.000
5627,706
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2 7.500 0,749611 5622,084

3 8.500 0,649014 5516,619
4 4.000 0,561917 2247667
5 12.000 0,486508 5838,097

NPV  -147,827
Tinh IRR:

IRR nim giira 15% vi 15,5%, 4p dung cong thitc d€ tinh:

IRR = i1+ 41, =i Jx— P
: NPV, + NPV,
IRR = 15 +{(15,5 - 15)x — 022732 = 15,26%
165,2732 + 147,827

B. MUC PIiCH CUA THAM PINH GIA

Tham dinh gid mdy méc va thigt bi nhdm phuc vu cho nhimg muc dich
sau diy:

. Bdo cdo tai chinh;

. Bao hiém;

. Cam @ 121 san;

. Tura chon phuong an ddu ur.

L. THAM PINH GIA MAY MOC VA THIFT BI CHO MUC PICH
TAI CHINH

Trong céng viée clia minh, nha thdm dinh gid mdy méc va thiét bi s& duge
yéu cau tién hanh nhimg thdm dinh gid cho “muc dich tai chinh”. Thuat ngit nay
bao trtum mot loal cac yéu céu 1on, cho hang loat muc dich nhur:

. Bang can ddi 1ai san cla cong ty.
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- Céc chite nang k& 1odn va kiém todn (ca bén trong va ben ngoai).
. Vén d¢ thi phan/md rong ra cong cong.

. Cdc ticn trinh chuyén giao/sat nhap.

. Th& chap di vay.

- Phuc vy cho viec ddnh thu€, khigu nai doi giam thué.

. Quan ¥ va thanh 1y tii san.

. Mua hodc ban.

- Thém tra chi phi mua c6 ding véi thuc & thi trudng duge chdp nhan ca &
trong nuSe va quac té.

. GGop von cua mai bén trong lién doanh.
. C6 phén ho4 cdc doanh nghi¢p Nha nudc.

Nhimg hoat dong thim dinh gid ndy dugc thyc hién sau khi nhan duoc chi
dén 1 nhitng ngudt nhu chl ngan hang, chi ddu tr, nha quéan 1y va thanh [¥ tai
san, luat su, k& 1o4n vién va cdc bén lién doanh. B4t ky mot thdm dinh gi4 may
madce va thi€l bi ndo duge thue hién cho cdc muce dich thi chinh sé phéan 4nh gia
tri thi truting cua mdy mée va thiét bi d6 tai ngay thdm dinh, dit muc dich clia
thim dinh 12 g1. Mot didu vo cling quan trong d6i v6i ci nha tham dinh 14n
ngudi hudng din 1a phai lam 13 vé céc yéu cdu clia thdm dinh gid ngay tr déu.
Thong thudmg 14 sau khi nghe céc yéu cdu ciia khéch hang, nha thdm dinh gid
$C xdc dinh loai thdm dinh gid can thiét.

Khi thdm dinh i cho muc tiéu x4c dinh gi4 tri tai san cia doanh nghiép,
thdm dinh vien c¢4n thong ke ddy di céc tai sin theo yéu cdu cén tham dinh gid
¢6 1ai thiri di€m thdm dinh gid. Céc 131 san d6 phai thuge quyén s hitu clia
doanh nghi¢p, ¢6 nghia 12 cic tai san hién ¢6 duoc mua sam hodc lap dat &
doanh nghiép ¢ tai ngay thdm dinh gi4.

Sau d6 tién hanh theo trinh tr nhu sau:

- Phan loai cdc tai san can thdm dinh gi4 theo kha nang sir dung cu thé
cua doanh nghigp.

- Loai dang sir dung.
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. [oal du thira khong can diing.

- Néu co s&, nguyen tac va phuong phap dimg dé tinh todn gid uri doanh
nghiép theo timg loal mdy mée va thiét bi.

- C6 mot ban danh muc chi rd dic tinh k¥ thuat cta mdy mée va thiét bi,
v) tri 1ap dat tai xi nghiép.

- C4c khoan tinh va cac khoan khong tinh trong téng gid tri doanh nghicp
(nhimg khoan khong tinh gém: uy tin, sin phdm d& dang, hang trong kho,
nguyén val [iéu san xudt, may madc va thiét bi di thug, v.v.).

- Néu 10 cac diém con han ché khi thdm dinh gid.
_ Neu thini diém thém dinh gid.
- Néu 18 trach nhiém cia thdm dinh vién.

Dudi day 1 ban tém tét cAc phuong phép luan vé thidm dinh gid dé€ xac
dinh gia tri, chi phi trong timg trudng hgp cu thé:

P&i vdi tai san trén thi trudng da dudc Gia tri thi trudng d6i vdi
xac dinh va cong nhan (tai san khdng chuyén | viéc sir dung hién tai (gid mua
dung). Vi du nhu: may méc va thiét bi théng | trén thi trudng hién tai).
thudng, phuong tién di lai, cac tac phdm nghé
thuat v.v.

Dai vai tai san trén thi truéng chua duge Chi phi thay thé khdu hao,
dinh hinh va cang nhan (tai san chuyén dung). | chi phi tai tao khdu hao.
Vi du nhu cd s6 ha tang, nha xudng, may mébc
va thiét bi chuyén ding v.v.

Pai voi tai san ¢b yéu cau qua mitc hoic Gia tri thi truéng 0 mlc sif
khong dude thay:th& néu cd phat sinh (cung | dung t8i da nhat va cé hiéu qua
thap hon cau hoac tai san khan hiém). nhat {gia ban trén thi trudng hién

tai).

Khi quyét dinh co sd dé thdm dinh gid may méc va thiét bi 13 gid tri thi
truomg cho viée sir dung hién tai, cé nghia 13 gid tri thj trudng cha tai san dua
trén co s& viee tiép tuc st dung tdi san, gia dinh réng tAi san ndy c6 thé ban
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trong thi trudng md vai sit dung hién tai (khong tinh dén sir dung hién tai ¢6
phai 13 cao nhat hay 16t nhit hay khong), thi c6 thé s dung mot trong ba
phuong phép sau day:

1. Phuong phap so sanh thi trurdong

b6 vdi mady mdéc sa thi€t bi thong dung va dang c6 gid ban trén thi
truting, thi gid tri tai sdn cédn thdm dinh duge ddnh gid thong qua so sanh véi gia
bdn 1rén thi trudmg.

Nhitng 0 liéu nay ¢6 dugc qua viéc trao ddi thong tin véi cac nha san
xual thong qua hé thong thong tin lién lac dién thoai, fax, email; tir cc kho dit
licu ca co quan thdm dinh gi4; cdc 4n phdm cung cép thong tin vé gii ca thi
trudmp; qua viéc trao déi, thao luan véi doi ngil ¢én bo c6 trinh do cao & co s&;
nghién cdu xem xét cdc mic gid do don vi ¢6 i san yeéu cdu thdm dinh cung
cdp, két hgp véi gia cla cdc nha san xuét cung tng may méc, thiét bi. Cdn huwu y
khi sir dung cdc tai liéu do co s& cung cdp phai loai trir cdc trurdng hop giam gia
uu dai, vi cdc diéu kién d6 thudng khong duge 14p lai vao thai diém duy tinh thay
thé&. Néu tinh ca y&u 18 giam giéd s€ dan t6i viéc ddnh gid thap gid tn tai san, dac
biet khi thdm dinh gia d6i v&i muc tiéu tdi chinh.

Vi du: Panh giad gia tri thi trudmg d8i véi viec sir dung hién tai cha loai
ghé& van phong sau:

Pic tinh: Gh€ xoay van phong 5 nam tudi
Nha san xuit: Formway
Thé loai: ZAF
S6 séri: 78630

Theo thong tin ban hang tir nha cung c4p cdc d6é diing van phong loai cil,
thi gid ctia loai gh€ van phdng trén iy 80 USD dén 100 USD mot ghé. Chiéc ghé
trén 5 nam 1woi va van st dung t6t. Xac dinh gid thi trudng trén thuc 18 d6i voi
chige ghe 12 90 USD.

2. Phuong phap chi phi thay thé khau hao

D61 v6i cdc loai mdy mdée va thiét bi chuyén dung ft khi duge ban trén thi
truig md, vi thé khong thé ddnh gi4 theo phuong phép so sanh thi tnromg. DE
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thdm dinh gid m4y mdc va thiét bi trong trudmg hop nay thudng s dung phuong
phép chi phi thay th€ khau hao.

Phuong phdp nay ¢6 lién quan dé&n viée xdc dinh t6ng chi phi thay thé
hi¢n tat cha tai sén, sau d6 khau hao nhdm phan 4nh duge vong doi clia thi san,
tudi tho cua tai san va du tinh gid tri con lai cia tai sdn vio cudi vong doi sir
dung tai san. K&t qua s& cho chi phi thay thé hién tai rong.

Nha thdm dinh gi4 phai x4c dinh xem (i san hign hanh c6 dai dién cho
kha nang thay thé t5i wu hay khong, ké tir thdi gian ché tao ching trong diéu
kién da xdy ra nhimg thay ddi vé chic nang va vé k¥ thuat.

Vi du: Thim dinh gid mot he théng lam lanh sau day dé minh hoa cho
phwong phép thdm dinh gid néi trén.

Yéu cdu tham dinh gi4 hé théng 1am lanh diém Movin.

Nha san xuat: Hiang DenSo

Chung loai: 15 SF

Cong suat: 1 pha; 1,6 Kw; 8,2 APM
S6 séri: 87 -89 -Kh

Bai giai:

+ Téng chi phi thay thé hién tai rdng (GCRC: Gross current replace cost).

N6i chung khoan chi phi nay duge xéc dinh qua tham khao gia ban hien
hanh cta i sén. Cac khoén chi phi vé van chuyén, 1ip dat, thug, ty gid v.v.

Truémg hop vao thdi diém thdm dinh, tai sdn khong ¢on duge san xust
nlra, hoac da c¢6 loai méi hon xudt hién thi cdn phai c6 1y 1¢ diéu chinh tang
hodc gidm gid d€ phan 4nh su thay déi vé cong nghe.

0

Nha sén Xuat cho biét chi phf cung c4p va lip d4t he théng 1am lanh diém
Movin néi trén 13 12,000 USD.

+ Dénh gid thdi gian 13m viéc 6 hiéu qua cia tai san.

Thoi gian lam viéc c6 higu qua cla tai sdn 12 khoang thdi gian udc luong
Ma 1ai san lam viéc mot cdch binh thudng. Thoi gian fam viec ¢6 hiéun qua cda
1ai san s& chdm dift khi chi phi hoat dgng vA bao dudng vurgt qué lgi nhuén thu
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duoc. Khi dénh gid thai gian 1am viéc ¢6 hiéu qua clia tai san cén quan tam dén
cdc yéu 10 sau day:

- D6 cli, méi vé cdc mat chike nang, cong nghe, k§ thuay, kinh t& v.v. cia
1ai san.

- Viéc sir dung hién hanh va bao dudng tai san.

- Tai sén c6 dugc sir dung ding muc dich nhu thigt k& hay khong,

D61 v6i he thong 1am lanh diém Movin, thai gian lam viéc ¢ hiu qua I3
10 nam.

+ Xéc dinh gid tri ¢On lai

Gid tri cOn lai cda tai san cdn duge xde dinh phuc vu cho tinh khau hao.
Gid 1ri con lai cia tai san phan 4nh réng tai sdn da cii v khong con holn toan
kinh 1¢ trong qud trinh sir dung hi¢n tai. Thi san c6 th€ vin duge ding, mic di
mang i1 hiéu qua va 191 nhuan.

Nhimg tai san hién nay khong cdn duge ché tao nita, nhung cé thé vin c6
gid trj con lai khi chiing dugce sir dung trong qu4 trinh san xut ra san phdm nio
ddy. Ngoai ra cling tén tai nhitng trudng hop do tai san mang tinh dac biét,
chuyén diing cao thi gi 1ri cdn lai cha chiing ¢6 thé am so i chi phi thay the
va phé huy ching,

Déi v&i he théng may 1am lanh Movin, vao cu6i thoi gian lam viéc cé
hiéu qua, gid tri con lai c¢hia he théng 12 0 dola. Sau 10 nam khong thé ban he
théng lam lanh néi trén & trén thi trudng 8 cii dugc nita, vi he théng nay da hét
cOng suat st dung.

+ Chi phi thay th¢ hién tai rong (NCRC: Net- current replace cost).

Kh#u hao lién quan dén tudi tho, thii gian t8n tai va gi4 tri con lai cha tai
san, n6 thudng dugc biéu hien bing ty 1¢ phan tram (%). C6 nhiéu phuong phép
tinh khau hao khdc nhau, ¢6 ba phuong phap phé bien nhat la:

. Phuong phép gié tri gidm dén.

- Phuong phép dudng thing hay chi phi e tiép.

- Phuong phép san lugng san xuat.
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Trong ¢ic¢ bdo cdo tii chinh thi phuong phdp dudng thing 13 thong dung
nhal. Phuomg phéap nay gia thiét ring ty 1€ khau hao sé bang nhau (khong thay
d61) trong toan bo wdi disi hitu ich cia tai san.

Trong vi du nay sé sit dung phirong phép dudmg thing dé tinh ra chi phi
thay the hi¢n tai rtong cho he théng 1am lanh diém Movin.

Nam lap dat heé thong: 1995

Khau hao: 5 nam/10 nam wdi tho du kién.
Ty 1¢ khau hao: 0,5

Mitc khau hao: 12.000 USD x 0,5 = 6.000 USD

Chi phi thay th¢ hién tai rong: 6.000 USD
3. Phuong phap thu nhap

Phuong phap ndy dua trén tinh todn dong tién thu nhap thue du kién thu
vé trong sudt thdi gian t6n tai cla tai san, sau dd duge chiét khau & mot ty 1¢

thich hgp dé tim ra gia tri hién tai rong cla 1ai san.

Phuong phdp nay 4p dung rat phi hop d6i voi nhiing tai san mang lai mot
khoan thu nhap déu din qua timg thdi gian. Tuy nhién trong thuc t&, rat khé
khan trong viéc xdc dinh chinh x4c mot 1ai san cu thé mang lai mot khoan tién
la bao nhidu trong timg thii gian. Vi vay né khong dugce str dung phé bién trong
thdm dinh gid tri tai sdn cho muc dich tai chinh.

4. Tham dinh gia tri tai sin nhim muc dich thanh 1y chuyén nhuong

Bai v mdy mdc, thiét bi da duge lap dar dang hoat dong binh thudng va
dang trong thai gian sir dung kinh t&, khi ¢6 bang chimg vé su suy, giam lién tuc
gid ri tai san (i mic thdp hon chi phi thay th& rong hién thoi. Trudng hgp nay
thudmg x4y ra d6i véi cdc may mée va thiét bi, day chuyén sdn xuat thude cong
nghé lac hiu so véi miat bang chung, dén téi ty 1¢ tiéu hao nguyén nhién vat liéu
va dién nang 1dn, 1am cho chi phi san xudt cao, nén doanh nghiép cang san xudt
cang bi 16 von; hodc san phdm clia doanh nghiép san xuft ra khéng phil hop véi
nhu cu thi trudng, do d6 hang hod bi t6n dong v.v. Trong nhiing trudng hgp
nay khi cdn thdm dinh gid tri doanh nghiép, céc thdm dinh vién ddnh gid gid tri
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thu hoi duge tir tai sdn khi nhiong ban may moc va thiét bi chuyén muc dich sir
dung dé thu héi von.

Gid tri c6 thé thu hoi duge tinh bang 6ng gid tri ¢6 thé thu héi duoc tix
cac loai may mée, thiét bi trong sudt thdi gian s dung con lai cha tii san, va
gi4 tri ¢6 thé thu héi duge coa tai san khi thanh 1.

Gia tri thanh 1y dugc chia 1am hai loai: thanh 1y tai chd va thanh 1y di bi
thao gd.

. (314 tri thanh ly taj chd: LA 16ng s6 udc tinh s6 tién ¢é thé thu hdi duoc
iir tal san thanh ly khi toan bo tai san s€ dugc ban nguyén ven trong pham vi
2i¢i han thoi gian hoan thanh viéc bin.

. Gia tri thanh Iy bi thio d: 1A tng s6 tién udc tinh cé thé thu héi duge
do1 vdi céc 1ai san duge thdo g& khoi vi trf nguyén thuy ctia ching va duge ban
& mot vi tri khac. Khi d6 xdy ra mot s6 trudmg hop sau:

b6 vai loai tai san 1a mdy mdéc va thiét bi c¢on sir dung dudc: Gid céc loal
mdy moc va thi€t bi nay duge tinh theo phuong phép chi phi thay thé khau hao.

DGi vii cde ho phan mdy méce va thiét bi cdn ¢é kha ning sira chita sir
dung lai vao muc dich khdc, thudng né duoce xdc dinh bing gid cdc nguyen vat
liéu cav thanh cidc chi tict.

Dot v6i cdc loai mdy maée va thiét bi khong cdn kha nang st dung do da
hél i 9o kinh t€, hodc bi hdng héc khong 6 kha nang phuc héi lai duoc, thi
dugce tinh theo gia thu hoi ph€ licu, tdc 12 s6 tién c6 thé thu héi duge d6i vai
mdy maée va thiét bi duge ban theo dang nguyén vat licu ding dé ché bién lai.

NGj chung tham dinh gid tri ti sén nhdm muc dich thanh 1y cin cir vio
gid trl thy trudng cha tai san. Gid tri thi trudng phu thude vae phuong thic dua
tai san ra ban. Cég¢h bdn 1ai san phd bién nhat nen sir dung 13 dua may mée va
thi€ét b1 ra d4u thiuo rong ra.

Khi thdm dinh i tri mdy mée va thiét bi nham thanh 1y chuyén nhuong,
¢6 hai phuong phdp duoc dp dung phd bien la:

. Phuong phdp so sanh trre 118p trén hi trudng.

. Phuemg phap chi phi thay thé khéu hao.
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Ha1 phuong phdp nay di duogc trinh bdy k§ & phén trén.

Gid tri phé thai thuimg duge thé hién bing ty le phan tram (%) so véi chi
phi thay thé méi tai sén tai thoi diém thanh ly.

Vi du: Néu doanh nghi¢p hién ¢6 mot cdi may c6 chi phi thay thé méi
hi¢n nay 1a 100 tri¢u dong. Doanh nghiép nhan duge 10 triéu déng tir viéc ban
mdy do, gia tri phé thai 4p dung cho méy hién cé 14 10%.

Gid 1ri ph€ thai ¢6 thé nhén biet dirge qua nhiing cude thdo luan véi lnh
dao va céc can by k§ thuat clia doanh nghiép, ciing véi kinh nghiém cia ngudi
thdm dinh gi4.

5. Nhimg khoin muc khéng thuéc thdm dinh tai chinh
Nhimg khoan muyc sau hoan 10an khong thuoc thdm dinh tai chinh tai san:
. Uy tin;
. San phdm dé& dang:
. Hang trong kho va nguyén vat liéu san xuit;

. Thu€ hai quan ddi v&i nhimng tai sin nhap khdu cla cong trinh lién doanh
vai nudc ngoai duge mién thu€ nhap khdu, trang thiét bj ban ddu cho cong trinh;

- My moéc va thiét bi di thué hodc ndm trong hop déng thue;
. Gia tr1 hodc chi phi lién quan dén ph4n mém may tinh;
. Gid tri hodc chi phi lién quan dén hanh chinh, dit lieu va hé so méy tinh;

- Gid tri hodc chi phi lien quan dén chi phi tham khao, miu, hé so phong
thi nghi¢m;

. Gi4 tr] gidy phép hoat dong lién doanh;
. D6 dac ca nhan cua nthan vién nhap khau phuc vu cho nhu cdu c4 nhan

clia ngudi nude ngoai 1am viéc tai cAc doanh nghiép.

Nha thdm dinh c4n o y dén nhitng khoan muc khéng thude thim dinh
tai chinh nay, boi vi trén thyc &, cdc doanh nghiep trong bio cdo quyét todn
thutmg phan anh gop céc chi phi trén, va khi yéu cdu dénh gid thudng dé nghi
tinh ¢a cdc chi phi nay.
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II. THAM DINH GIA MAY MOC VA THIET BI CHO MUC PICH
BAO HIEM

Céc cong ty kinh doanh muén chéc chén ring s6 von ddu w to 16n ciia ho
dugc bao vé trong trudng hop bi mét mét, do vay cdc tai sdn nhu tdu bé, hang
hod, mdy mdéc v.v. cdn phai duge ddnh gif cho muc dich bao hiém.

Thém dinh gi4 tri 1ai san nhim muc dich bio hiém s& phi hop véi cic
chinh séch va diéu kién bao hiém vi phu thude vao:

. Gid tri khoi phuc tai san, hoic
. (hd tri bdi thuomg,.

C6 1hé tham khao dinh nghia cha Hoi ddng bao hiém Oxtraylia vé hai loai
214 tri trén nhur sau:

- Gid tri khoi phuc ctia tai san 1a chi phi c4n thiét dé thay thé, sita chita
hodc tdi xay dung lai, nham dra tai sdn tr lai nhitng diéu ki¢n teong tw nhir tinh
trang trude 46 cla tai sdn, nhung khong duogc 16t hon hay rong hon nhiing diéu
kién cua tai san khi con maéi.

- Gid tri bdi thudng cia tai san 12 chi phi cén thiét dé thay thé, sira chita
hoac tai xay dung lai tai san, nham dua tai san tr0 lai nhitng diéu kién tuong tu
nhu tinh trang trude d6 clia tai sdn, nhung khong duge t6t hon hay rong hon
nhimg diéu kién cla tii san tai thi diém ma dn that x4y ra, ¢6 xem xét dén
tudi dor, diéu kién bio tri va thasi gian hitu fch cQa tai san dé.

(6 3 loai thdm dinh gi4 bao hiém chinh, d6 13:

1. Bao hiém boi thuomg thiét hai

Loai nay turong duong véi chi phi thay the ti san hién c6 bing mot tai san
¢6 déc tinh tong ar v& tubi the, cong sudt, didu kién va wéi tho kinh & cdn lai.
Dé thim dinh gi4 cho muc dich nay, néi chung céc nha thdm dinh chon mot trong
hat phuong phép, va thong thudng 14 sir dung hén hop ca hai phuong phap sau:

. Chi phi méi phuc héi khéu hao.

- Chi phi mua & thi trudng mot tai san ¢6 d¢ wdi va cdc didu kién tuong
tu, cong v6i tat ca cdc khoan chi phi van chuyén, 14p dat va van hanh, vA moi
khoan thué€ dp dung trong nudéc.
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Khi tham dinh gid cin phan ra mot s6 trudng hgp sau:

+ D61 véi cac may madc, thiét bi it chiu tic dong cia hao mon vo hinh nhu
OLO 1ai, mdy bich 1he, mdy thiél bi khai thic hdm 16, may kéo v.v., khi thdm dinh
gid su dung phuong phap chi phi méi phuc héi khau hao.

Noi dung cba phuong phdp nay 13 1dy gid cba 131 san mdy moce, thiét bi
mi dang ¢6 gid hdn trén thi trudng (cling @, sérl ché tao, nude san xudt, dac
tinh kinh & k¥ thuat), xem xét chi tiét cu thé tinh trang may maéc va thiét bi cdn
tham dinh gid cla ngudt mua bao hiém dé xac dinh midc d6 chénh léch so véi
may moc, thiél bi mdi, tir d6 dua ra cich tinh todn gid cu thé.

Mite do khiu hao thi ty thude vao wéi doi kinh t€ di duoc xdc dinh cha
tai san dé sir dung nhimg ty & kh&u hao khac nhau. Cén luu ¥ dén dic diém ky
thuat, chdl licu ché tao cla timg loai midy moc, thiét bi, moi trudmg hoat dong
cua may moe, thiet bi, kha nang thay th¢ ching trén thi trudng, ching co chiu
ldc dong manh cha 8¢ do thay ddi nhanh chong cla khoa hoc k¥ thudt dan 16i
trd nén lac hau hay khong mi tudi doi kinh € cia mbi loai may mac, thiét bi
duce danh gid khdc nhau, va ty 1¢ khau hao ciing rdt khac nhau.

D¢ 6 duge cdc thong tin gitip cho vige danh gid ding tudi dii kinh 1€ clia
cdc may méc, thiét bi, cdc nha tham dinh phai thudmg xuyén cap nhat céc thong
tin, thong bdo v¢ phat minh cai tién cia cde nganh khoa hoc, tir d6 ma dua ra
nhitng dinh gid ¢d stic thuyét phuc vé 1di doi kinh 1& cia ting loai mdy mée,
thicl bi cu thé,

G nudce 1a, Uy ban khoa hoc k¢ thuat Nhd nuSe nam 1990 da dua raty Ié
khau hao cho cdc nhém mdy mdc, thidt bi duge sir dung trong céc xi nghiép
cong nghiép. Cac ty 1& nay tuy mdi phan 4nh dic tnimg cGa cdc nhém may, chua
néu ty mi cdc yéu 1 kinh 1€, k§ thudt tac dong dén di doi kinh & cha timg loai
may cu thé; song day la tai ligu hél stc cdn thiét, lam co s& cho cdc nha thdm
dinh gid 1i¢n hanh cong tdc thim dinh gid mdy méc va thiét bi § Viet Nam.

+ P01 v61 may mac, thiét bi chiu tdc dong 16n cioa hao mon vo hinh nhur
mdy moc va thiét bi dién ty, y t&, phdt thanh truyén hinh v.v. thi ¢4n tim ki¢m
81d ban cha 14l san twong tw hién ¢ ban trén thi trudng dé 4p dung phuong phip
$o sianh true tép.

+ D01 véi cac loal may mdce, thiét bi duge ché tao don chiée theo don dat
hing, v cac trang bi theo dac thil riéng cha timg nganh nhu: tdu nghién ciu
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bién, 1du chd ddu, t4u dia chinh ding dé nghién ctu thém luc dia v.v. Khi thdm
dinh gid v&i muc dich bao hiém thi 4p dung phuong phédp chi phi méi phuc hoi
khau hao.

€6 thé néi mot cdch ngan gon hon 1a: Muc dich ciia bao hiém bdi thudng
12 hoan 1ra tai san duge cam két bao hiém vé didu kién tuong 1o nhu no von ¢d
trude khi khicu nai vé bdo hiém x4y ra. P& xdc dinh gid tri bdi thudng, trong
truong hep ¢d t6n 1ai thi trudmg mua ban tai san dé, thi cdch hay nhat 1 can o
vao tri gid cha 1ai san d6 teén thi trudng ¢l cong thém véi khoan chi phi van
chuyén va lap dat. Trudmg hop tai sin mang tinh chuyén diing cao, khong ¢6 thi
trudng mua ban tai san dé, khi xdc dinh gid tri bdi thudng thi cédn cd vio chi phi
khoi phuce cua 1ai san, sau d6 trir di mot ty 1¢ theo do ¢l cha 14 san, d6 1a cach
phl hop nhat. Phuong phap khdu hao truc tiép duge chap nhan st dung trong
trudng hop nay.

Vi du:

X4c dinh gid tri bao hiém cia chi€c ghé xoay van phdng 5 nam tudi, thé
loai 2AL, s séri 78630, clia nha sdn xuit Formway.

Bai gidi:

Neéu tinh gid tri khoi phuc, ching ta ¢6 thong tin vé gia mua mot chiéc
eh¢ van phong mdi cung kifu déng, chét lugng vai gid ban 1€ 14 150 USD/chidc.
Trén thi trudng hang ¢ cho thay gid chi€c ghe twong ng véi chide ghé bao
hiém 12 90 USD. Vay gi4 i thi trudng cha chiéc ghé duoe bio hiém xé4c dinh 12
o0 Ush.

2. St phuc héi véi bao hiém méi

Loat bao hiém nay twong duong vdi vieéc thay thé tai san hién c6 bang mot
1ai san hodn toan méi véi cling mot nha san xuék, cong sust va kich cd, cdng vii
khoan chi phi Vf;n" chuyén, 1ap dat va van hanh, va moi khoan thué theo quy dinh
tai ngdy thdm dinh gid. Gid may mdée, thigt bi méi duge 14y tir gid ban chia cic
nha cung cap hoac co s& dit liéu cha nha thdm dinh gi4.

Trudng hop ndy thuimg dp dung khi c6 mot hodc maot s& may maéc, thiél
hi trong day chuyén san xuft bi su ¢, hdng héc khong thé khéic phuc duge cin
thi¢t phai thay thé bang may moc vi thiét bi mdi.
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3. Bao hiém thay thé chitc nang

L.oai bao hiém nay 1a u6c tinh chi phi thay thé mot nhém hodc 14t ca tai
san trong mot day chuyén san xuat d€ thuc hien cdc nhiem vy twong iy theo
thi¢t k¢ hién dai 16i uu, nhung véi tdng cong sudt khong 16n hon nhimg thi hien
dang c6. N6 phan dnh nhitng thay déi quan trong trong cong nghé, nhu thay cdc
mdy mde va thiét bt cd nang suat thap bing cdc mdy méc, thiét bi ¢6 nang sudt
cao hon. Vidu, trong trudng hop thay thé 5 mdy mdi ¢6 thé thuc hien cong viec
cua 10 may hién cé, nhung d6 14 nhitng m4y ci.

Bao hiém boi thudng thiét haj 12 hinh thitc bao hiém ¢ nhét trén thé giéi,
con bao hiém thay thé chite néng 14 hinh thitc méi nhat. Nhung néi chung o s&
dé nhat cta thdm dinh gid bdo hiém 1a phuc héi méi, vi né khong bao ham
nhimg quyét dinh mang tinh phan quyél nhu 2 co s& kia. Su phuc hdi véi bao
hi€m mdi clng 14 co s& clia bdo hiém duge ra chudng nhat & nhiéu nuGe trén
th¢ giGi. Tuy nhién, trong cée nganh cong nghiép nhu dét may, ché bién banh
keo, rucu bia, cac nha thdm dinh vin sit dung phuong ph4p thay th€ chiic nang
dé tinh todn.

Mot s khdi niém bao hiém
C6 mot s6 khéi niém lién quan dén thdm dinh gié tri bao hiém cén phai
duce hiu nhu sau:

+ Trung binh ho#ic dudi mife bao hiém.

Tai sdn can bao hiém gid tri toan b clia né trong sudt thoi gian bao hiém,
thong thutng fa 12 thang. Néu cdc tai san yéu clu bdo hiém 1t hon 85% (13 1&
ndy ¢6 thé bién d6i) gié tri thuc 1€ cha thi sin d6 tai thoi diém bét dau hop déng
béo hiém, thi s& chi ¢6 mot phan gi4 tri cla tai sén s& duoc tra cho chi tai san
khi rdi ro x4y ra.

+ Phuc héi.

P61 vai nhimg thiét hai: Phuc héi 12 viec sira chita vi khoi phuc nhiing
phan hu hong cla tai sin nham dva ti sdn rd lai nhimg didu kién twong ty
truge do, shung khong ducc 16t hon diéu kién khi t3i san cdn méi nguyen.

Nang cdp 1a mot vén dé ndy sinh khi c6 mot thiét bi rat cfi va néu thiét bi
nay dugc thay the bang thi¢t bi méi hon, ¢6 cong sudt va san lugng cao hon, chi
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phi san xuat thap hon. Thdm dinh vién cdn dinh gia chi phi thay thé gia thiét
cia tai san bi hu hdng dua trén nhiing thong tin ma anh ta ¢6 san.

+ Hu hong mot bo phan.

C6 thé phai thay thé mot vai chi tiét m4y mée cit bing c4c chi 1iét méi ma
cong sufl va san lugng cda todn b cd mdy mée vin nrong dirong nhu trude khi
thay thé. Thdm dinh vién cdn x4c dinh trong trudng hop nao 13 hu hoéng bo
phan. Néu ¢6 thi trudng hang cd thi bao hiém theo gié tri boi thutmg s& phil hap
hon.

+ Phd v va van chuyén céc chi tiét rdvi.

Tham dinh gid tri mdy moc, thiét bi cho muc dich bao hiém cdn phai tinh
d¢n chi phi bo ra cho phé d& va van chuyén céc chi tiét rdi ra. Cdc chi phi nay 1a
mot phdn cha dng s6 16 va khong duge bd qua.

+ Hic¢u chinh.

Hiéu chinh nham dam béo cdc s6 liéu thdm dinh phlt hop véi didu kien
cua thisi han bao hiém c6 tinh 16i cdc chi phi dang phét sinh.

TII. THAM PINH GIA MAY MOC VA THIET BI CHO MUC biCH
CAM CO

1. Tinh chit cia mét cam cé

Mot cdm ¢6 cba 1ai san la giao dich gilta mot bén 13 ngudi phai cdm cd -
giao quyén lgi cia minh cho mot bén khic - ngudi nhan d6 thé€ chédp, nhu 1A mot
vat dam bao cho mdn vay no.

Giao dich bi tdc ddng bdi cdc diu khoan ghi trong van ban ¢dm cd, trong
d6 ngudi phai cAm c6 thudng thod thuan tra Idi trén mén vay ng & ty 1é phan
tram di cho. Trong mot s6 trudng hop van ban cim cé quy dinh cho thanh todn
theo dinh k¥ von va lai.

Ngudi phai cdm ¢§ git quyén thu héi lai tai san cha minh, xo04 ng tao ra
hdi van ban cdm cd bang céch tra lai 6 tién vay ng cho ngudi nhan d6 thé chap,
g01 2 “tai san rong sau khi trd ng”.

Cic truomg hop khong ¢6 van ban cdm 6 nhung van duoc coi 1a “co gia
1rt phap 1y” khi:
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- C6 thod thuan bang van ban ghi nhan mén vay ng, va hira hen thie hién
theo dung phap luat cdm ¢6 khi ¢6 yéu céu, va

. C6 1hoa thuan bang mi¢ng dong thdi vdi viee chuyén cho ngudi cho vay
¢dm ¢6 cdc van ban chimg nhan tham quyén vé 13i san cho ngudi nhan cm 6.

Theo quy tac chung, cdm c6 13 mot loai ddu tu ¢6 sy dam bio hop 1y va
mot ty 1¢ 1ai ding mae. Trong trudng hop ngudi phai cdm of khéng tra duge 141
hoac khong con kha nang dé 1ra lai mén vay no, ngudi nhan cdm c6 phai tién
hanh cdc budce cdn thiét d& bao vé an toan cho minh.

2. An toan cea ngudi nhan cam cé

An toan cla ngudi nhan cdm cd d6i v6i s 1ién ngudi d6 cho vay phu
thude chil yéu vao tai san 1he chdp ma c6 thé ban khi cdn thiét & bat ky thi
diém ndo. An toln cda ngudi d6 trén viéc nhan tién i trén mén cho vay ng &ty
i¢ thoa thuan phy thude vao thu nhap thuc cla i san ¢6 kha nang tao ra.

Thong thuimg ngudi phai cdm ¢6 nhan duge S tién cam 6 bing 2/3 uGce
tinh @i tri thi trudng thue cha tat san, nhu vy ngudi nhan cdm ¢6 giit lai giGi
han an 10an 12 1/3. Trong trudmg hop tii sén ¢6 kha nang rlii ro gidm gié tri cdm
c6 trong tuong lai, s6 tién nhan trrGe chi B 3/5. Trong (4t ca céc trudmg hop,
nguoi nhan cam ¢ véi sy gitp dd cla nha thdm dinh gid, nén xem xét khong
chi gid tri cua i san lién quan dén vay ng dé nghi, ma ¢dn phai xem xét thu
nhap thue tlr tai san c6 d d€ ra 141 § ty 1¢ da thod thuan hay khong.

N¢u nguti phai cdm 6 khong tra duge 13i, tudn theo céc thoa ude cha van
ban cdm ¢G phit hop v6i phdp 1y, ngudi nhan cdm <6 c6 quyén tién hanh c4c
bicn phap sau:

a/ Dudi mot s@ diéu kién cha phap luat, ngudt nhan cdm ¢6 cé thé ban tai
san cdm c6, va st dung cdc thu nhap d6 dé ra mén vay no va bt ky 14} chua tra
nao cling voi cdc chi phi ban tat sdn. S tién con du thira dugce tra lai cho nguén
phal cam cd.

b/ Ngudi nhan cém ¢6 ¢6 thé nop don 16i tod 4n xin cho &nh tich thu tai
san d¢ the no, hicu luc clia lénh chi két thic khi ngudi phai cdm cf tra duce
man na.

¢/ Nguoi nhan cam cd ¢6 thé bat et ldc nao tién hanh chiém hita cac thu
nhap 1l 1ai sdn, sau khi da tra hél céc chi phi cdn thiét, ¢6 thé sir dung phén con
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lai d€ 1rd 14i trén vay ng cdm ¢6, bao gém bat k¥ s6 14 chua tré nao. SO tién con
du thira ¢6 thé duge dung d¢ 1am gidm s¢ tién ng cdm ¢6, hoac tra lai cho ngudi
phat cam cd.

d/ DuGi mot s di¢u kién gidng nhu phin (a) ngudi nhan cdm ¢ ¢ quyén
chi dinh mot ngudi d€ 1i€p nhan thu nhap tir t3i san bi cdm ¢, va sir dung né
cho cac muyc dich nha trong (¢), bao gdm c& hoa héng tra cho nguoi lam vige
thu nhan.

RO rang rang cdc bién phdp d6 chi c6 tdc dung ddy dd khi trong cde
trudng hop (a) va (b) gid i thi irudng cha tai san vugt quéd s6 lugng cho vay
cim c0; hoac trong cdc traimg (¢} va (d) thu nhap thuc clia tai san sau khi trir di
tat ca cdc chi phi, 1a dii d¢ 1ra 131 hang nam trén vay no bao gém ca cdc ng con
khat lai.

Mac dau tai san 12 ddm bao chd yéu cho ngudti nhéan cdm ¢d, thudmg trong
van ban cam ¢& ¢ thea ude ¢d nhan, yéu cdu ¢é sy bao lanh cita bén thi ba. Vi
vay, cong thém vdi cac bén phap dd ndi trén, ¢6 thém bi¢én phdp hanh dong
theo thoa ude.

Béc tinh va vi tri cOa ngudi di vay cdm ¢ va ngudi bao lanh cho ngudi di
vay (néu co) 1a cdc van dé quan trong cdn phai xem xét d6i véi ngudi nhan cdm
¢6. Ca hai la vat dam bao thém cho moén n¢ ciing nhir cho viéc tra déu dan 1ai
khi dén han.

3. Tham dinh gii cho muc dich cAm ¢6

Trong viéc thdm dinh gi4 cho cdc myc dich cdm cd, ngoai cic nguyen tic
thong thuong ciha thidm dinh gid duce 4p dung, nha thdm dinh cdn phai chd ¢
11 vi trf c0a ngudi nhan cidm ¢d trong mai Lién he d6t véi 1ai san, va cdc bien
phdp ¢d kha nang 4p dung d6i vdi nguddi nhan cdm c6 trong irutmg hep neudi
phai cAm ¢6 thatbai.

Ngudi tham dinh phai luon nghi dén viée ¢6 thé phai bén tai san dAm bao
cho vay no trong twong lai, néu gid bdn 1a khong di dé tharh todn s6 tién vay
no, cdc khoan a1 chua tra va chi phi, thi ngudi nhan cim c6 sé bi thua 16

Trong khi gid tri thi trudng 14 cd s¢ cho thdm dinh gi4, nha thidm dinh
phai xem xé1 khong chi 14 gid tri thi trudng hién tai, ma cdn phai xem xét licu
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gid trt d6 ¢6 kha nang duge duy tri trong tuong lai, va tai san c6 sdn sang bén
trong cudc ban tai san bét buoc.

Khi nghién cifu cdc tai san dding dé th& chdp cia doanh nghiep, nha thdm
dinh gi4 cdn phan biét mot s¢ trudng hop sau:

a/ Doanh nghi¢p sit dung tai sén d4u tw 1am vat the chép.

Trong trutmg hgp nay cdc thdm dinh vien cdn neéu 15 ©ng gid tri cda céc
tai san cua doanh nghiép trong d6 c6 tai san dua thé chép, vi phén tich tam
quan frong cling nhir anh hudng clia cdc tai san dua the chap d6i véi tong thu
nhap chung cila doanh nghiép, néu ty suat hoAn von noi b6 va xem xét cdc yé&u
16 ndy ¢ dnh hudng 16i viéc hoan tra vén vay hay khong.

b/ Vat thé chap la cdc 13i san dang sir dung.

D61 v6i cdc tai sdn nay khi thdm dinh sé dénh gid trén co s con dé trong
quyén sG hitu, va danh gid trén co s& coi ti san ndy duge sit dung t6t nhat va ¢
hiéu qua nhat.

Khi doanh nghiép vay v6n khong c6 kha nang tr4, céc 18 chic cho vay sé
thay dét quyén s& hitu ddi v6i ce tai san d6. Khi thim dinh gié cic tai san nay,
cdc nha tham dinh phai so sanh trén co s& gid trj thi trudmg € dénh gid gia tri
cua ching,

¢/ Truong hop doanh nghiép ding céc thi san chuyén dung 1am vat thé
chap, do cdc 1ai san ndy c6 kha nang thi trudng rdt han ché, va né chi nhan dugc
gid 11 khi 1a mot bo phan cha doanh nghiép. Do vay, néu téch riéng thi cic tat
san nay khong thé diing lam céc vat the chdp dé vay. Trudng hop dic biét néu
phai sir dung 1am vat thé chdp, thi c4c tai san ndy phai duge the chdp ciing véi
cde vat the chép khéc dé tao thanh day chuyén san xuat, hodc mot cum tai san
cua doanh nghiép c6 cong dung vi cé gid ban trén thi trudmg, trén o s¢ giad
dinh réng céc [au san nay d¢ tréng quyén s& hitu. Trong trudng hop nay thuomg
str dung phuong phap chi phi khau hao dé dénh gid gid tri cha tai sdn chuyén

dung.

Nhé thdm dinh gid phai xem xét bt k¥ y&u t6 nao nhu hanh dong cia cdc
cap chinh quyén dudi cdc chinh sich hoac dao lut, ma c6 thé tdc dong khong
thuan lot dén gid tri cla 121 san trong twong lai.
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Nha thdm dinh cling phéi dit cau hoi dé tim hiéu lieu thi tnrdng ¢6 bi anh
huong bai diéu kién qudc gia hodc quc 1& ndo ddy, ma nhit thdi c6 thé gay ra
su bung né gi4 nhan tao. Bt ky chi phi von ndo ¢6 thé cé trén thi sin, nhut 12 cae
hu hong tich t phai dugc tinh cho su giam gi4.

Thu nhap thue tlr tai san phai duge tinh 10dn véi su cdn than nhat, vi né
khong chi la co s& thich hop cho viéc dinh gi4 tri, ma cdn ddm bao ring né di
d¢ thanh toan cho lai trén vay ng dé nghi.

Trong trudng hop kinh doanh tai san, uy tin nén loai trir khdi thdm dinh
gid. Nha thdm dinh ciing nén loai triY b4t ¢ c4i gi ma ngudi phai cm c6 c6 thé
dé dang bén di hoac di chuyén di noi khdc, thi du nhu d6 gb, trir khi ¢6 viec
dam bao db an toan rang viéc d6 khong thé x4y ra.

Thong tin doi khi nhan duge nhu gid tré cho tai sdn ngudi phai cdm ¢d,
thudmg 12 khong thé tin cay. Mot gid cao qui mie c6 thé d dugce trad vi mot 1y
do déc bict, hoac 1a cdc gid thi trudng c6 thé da thay déi.

Cung vdi viéc dénh gid gid tri tai san, nha thdm dinh gi4 c6 thé dugce yéu
cdu dua ra nhitmg 10 khuyén nhu la tinh chét clia thanh todn dé didm bo an
10an, v téng 6 tién nhan truée duge coi 13 hop 1¥.

C6 kha nang mot i san ¢6 thé dem cdm ¢§ & nhiéu noi, quy dinh chung
la nguon nhan cam e6 thit hai hoic 1iép theo nita, mbi khi ¢é khidu nai vé tai san,
theo wrat tu thong thudng ho chi duge giai quyét sau khi khiéu nai cla ngudi
nhan cam c6 thit nhét da duge giai quyét.

RO rang rang c6 it ddm bao hon cho nhimg ngudi nhan cAm ¢6 ticp theo
nguoi thit nhat. Trong truomg hop nay cdn phai tinh todn cdn than dé dam bao
ring 16ng s6 tién cho vay trude, bao gém ciia ci ngudi nhan cdm c6 thit nhat,
khong vuot qud s6 tién cho vay hop 1y trén sy ddm bio clia 1ai san - thong
thudng bang 2/3 gid tri thi trudng ding cla no.

Khi dinh gid thi san thé chép, nha thdm dinh gid cdn phai hidu nhimg khai
niém vé cdc kha nang sau cla taj san:

+ Kha nang thanh khoan:

I.4 kha nang chuyén héa nhanh thanh tién, tai san c¢6 kha nang chuyén
hoa nhanh thi 6 gid tri [6n, nhu 1a: ¢4 phiéu, trdi phidu va cdc loai chimg khodn
d¢ mua bén trén thi trudng.
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Hang 16n kho ¢6 tinh thanh khoan hoi kém vi phai ban.

Nha cira va dat dai ciing kém thanh khoén vi viéc 1di 1ap quyén sd hitu va
ban dat 1a mot qud trinh kéo dai.

+ Kha ning khau hao:

May vi tinh va cdc thiét bt dién tr xudng cdp nhanh, vé mit k¥ thuat
thudmg bi lac hau.

Ao quén dé bi 161 mét thdi trang.

Bat dong san cé thé 1ang gid qua thdi gian, 12 ngudn tai san 1thé chép hap
dan, nhung con phu thude vao kha nang thi trudmg cha nd.

+ Kha nang thi truomg:

[ang 16n kho ban cho thi trudmg chon loc thi kém hap ddn hon hang tén
kho tricn vong ¢d nhidu ngu mua.

Oto con, OLO tai c6 thé ban nhanh.

Can cau ding xay dung nha cao tdng thi kén ngudi mua phai 1a nhimg
cong 1y lén.

+ Kha ning kiém sodt:

CG6 phidu, trdi phi€u ¢6 thé gii trong két cha ngan hang nén c6 kha nang
kiém sodt cao.

Ta1 san thi¢t bi san xuat 1én, khong thé di ddi duge thi phu thuoe vao
ngén hang cé quyén duge vao nha may kiém tra thudng xuyén hay khong, cin
thiet phai cé gidy cam két cua chiu nha may.

Nen loai 1rir nhimg cdi gi ma ngudi phai cAm <6 dé dang béin hodc di
chuy¢n di noi khic. '

P31 véi bdo cdo tham dinh gid cho muc dich cim ¢ cin dat nhimg muc
néu chu yéu sau day:

. Cung cdp cho khach hang gia tri thi trudng cda 13i san cdm ¢6 & ngay
thdm dinh gia.

- Néu 1o mue dich yéu cdu céc chi din cho viée tham dinh.
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- Cung ¢dp 11 khuyen d6i véi ngudi cho vay trong viéc ddnh gid rai ro
bac gom céde diéu khoan vay ng, ddnh gid phdn tram gi4 tri 161 da cho viéc nhan
von vay ng trude, dicu khoan tra lai mon ng chinh, va 1y l¢ l3i.

IV. THAM PINH GIA MAY MOC VA THIET BI CHO MUC PICH
TINH THUE

1. Y nghia ctia viéc thim dinh gia dé tinh thue

Cor s Kinh (& d¢ tinh thu¢ phai mang tinh khdch quan & ca hai khia canh
vé chat lugng va s6 fuong. Tham dinh gid dé tinh thud ¢6 nghia 13 déng thév ticn
hanh quan 1y thu¢ quan tham dinh gid i san. ¥ nghia quan trong cla h¢ thang
tham dinh gi4 dé tinh thu¢ dugc minh ching va cong nhan & nhide qudc gia vi
nhimg nguyén nhan sau:

Mot 13, h¢ théng ndy sé thac ddy chinh sdch quan 1y béng phdp luat trén
toan qudc.

Diénh thu¢ theo Iuat dinh 12 mot trong nhimg diém chinh trong quén 1y
Nha nude theo phap luat. Hiéu nay c6 nghia cdc 18 chitc tham dinh gid vi cdc
tham dinh vién phdi tuan thi theo phdp luat va theo nhitng quy dinh trong thim
dinh gia 1ai sén, ti€n hanh thdm dinh gid mot cdch doc 1ap va dam bao sur khach
quan va cong bang clia két qua thdm dinh gid. Trong co ché quan 1y thué hién
nay, gid d¢ tinh thué khong duge xdc dinh trire 1iép qua giao dich teén thi truomg
do lén xudng clia gid ¢d dé dang tdc dong dén gid tri cla céc d6i tuong cu thé dé
tinh thu¢. Vi viy, d€ tinh thué theo phdp juat thi cin phai xay dung mot he
thong tham dinh gi4 1am co s& tinh thué. Ngoai ra, hé thong nay s& Iam gidm di
nhimg tranh chap phap 1y ndy sinh do nhan thiic khic nhau vé thu va nop thud,
lam hai hoa mdi quan he giita nhimg ngudi thu thué vi nhitng ngudi ndp, thué.

Hai 14, h¢ thong nay hd trg dé tinh thué cong bang vi hop 1.

Tinh thu€ cong bang 14 mot trong nhing diém co bin cia canh tranh cong
bang trong nén kinh € thi rudng. Vi vay, néu gid tinh thu& khong thé x4c dinh
true i€p duge trong qua trinh giao dich truc tiép trén thi trudmg thi chung ta phai
tham dinh gid dé vinh thu€ mot céch doc 1ap, khich quan v cong bing. Day la
phuong phdp duy nhat ching ta ¢é thé dam bao sy cong bing trong vice déng
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thué. Chi ¢6 thong qua vige thdm dinh gid ninr vay dé x4c dinh gi4 trj tinh thue
bat budc thi chiing ta m6i nhan biét duge sy phan b8 déng déu dé c6 thé giam
thu¢ qud cao (tang thém gdnh ning cho ngudi déng thue), ho#c ¢6 thé tranh
dugc tinh trang trén thu€ (c6 thé dan dén viéc gidm ngudn thu tai chinh quéc
gia).

Ba I3, viéc xay dung mot he théng thdm dinh gid 1am co s& tinh thud 1a
vice lam cén thi¢t va hitu ich, né gép phin md rong pham vi thdm dinh gi4 13
san va 1ang cudng viéce quan 1§ thdm dinh gid tai sin.

Ngoai nhitng dac tinh chung clia thdm dinh gid tai san thi thdm dinh gi4
dé tinh thu€ ciing c6 nhiing dac diém rieng biét. Vi vay, thdm dinh gi4 tai san
phdi cé su khao sdt va nghién ctu sau rong, thiét 1ap cdc tieu chi va phuong
phap chuyén ding cho thdm dinh gid tai sén tinh thué, xay dung thim dinh gi4
tinh thu¢ nhu 1a mot bo phan clia hé thong thdm dinh gi4 i san va do d6 sé
nang cao ducc chat lugng thdm dinh gid, s& md rong hon nita pham vi hoat dong
tham dinh gié, tang cudng quan 1y thim dinh gid tai san.

2. Nhitng dic di€ém va pham vi ciia thAm dinh gia dé tinh thué

Thim dinh gid dé tinh thu¢ Ja mot loai hinh hoat dong kinh doanh dac
bigt, phoi hop giita tinh thu€ v§i tham dinh gid tai san. Vi vay, ngoai nhitng dac
diém clia thdm dinh gid thong thudmg thi th&m dinh gi4 tinh thud c6 nhitng diém
ndi bat va pham vi hoat dong riéng.

Nhitmg dac diém ndi bat cha thidm dinh gid dé tinh thué:

a/ Thdm dinh gid dugc tién hanh nhim muc dich thu thug va déng thug

Thdm dinh gid tinh thu€ ¢6 nhimg diém co ban khéc véi thdm dinh gia
théng thudmg, :

Trude hét, ket qué thdm dinh gi4 tinh thu€ khong sir dung trong giao dich
true u€p (vi du sau khi cong nhan két quéa thdm dinh gi4 tinh thué thi thi san
khong ¢6 su chuyén giao hodc thay d6i quyén s hitu), két qua thdm dinh gis
duge coi nhu 1a can ¢ d€ xac dinh viee thu va déng thué. Maic du viée thu va
doéng mot s6 thué dién ra trong mai lién hé giao dich nhung thdm dinh gi4 dé
tinh thu¢ khong dnh huémg tryc 1iép dén viec chuyén giao quyén s hitu.
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Thi hai, luat va cdc quy dinh 1am can it cho viéc thdm dinh gia tinh thué
rdt khdc so v&i luat va cdc quy dinh clia thdm dinh gid thong thudng va cdn can
¢ vao céc quy dinh vé thué c6 lién quan dé c6 su k&t hop giita thdm dinh gid
vdn hé thong tai chinh tuong ung,

Thit ba, thdm dinh gid khong chi 1am co s& dé tinh thu€ ma con 1am co s&
dé xdc dinh mitc thué. Nh vay, thdm dinh gid khéng chi sir dung cho thu va
nop thu€ theo gid tri ma con duge sir dung cho thu va nop thué theo mifc thué
duge xdc dinh. Thém dinh gid tai san thong thudmg, thudmg tinh theo gid tri va it
khi tinh theo muc thué xac dinh.

b/ Trong mot d6i tugng thim dinh gid t8n tai hai dai dién thim dinh gi4
cla bén thu thu€ va bén déng thué.

Tt ca cdc két qua thdm dinh gid dé tinh thu€ déu c6 m6i quan hé tnrc ticp
véi ngudi thu thué va nguoi nop thué. Khi beén thu thué thdm dinh gié d€ tinh
thu¢ thi bén ddng thu¢ thudng than trong, canh gidc dac biét 14 khi cam thdy két
qua thim dinh gay tn hai dén loi ich clia minh. Vi quyén loi cita minh, bén
dong thu€ s€ uy quyén cho mot thdm dinh vién khéc (khong dai dién cho bén
thu thu€) thdm dinh lai ¢ s& tinh thué, hoac tham chi con théng qua céc thi tuc
phép 1y d¢ gidi quyét cong viec véi ben thu thué. Do d6, trong mbi trrdng hop
thdm dinh gid dé tinh thu€ thi c6 mot bén thdm dinh gis dai dién cho bén thu
thu€ v beén kia dai di¢n cho bén déng thué. Pai dién cho beén thu thu& nhin
chung 1a chinh thite, con dai dién cho bén déng thué chit y&u 1a khong chinh
thiic. Tuy nhién, & mot 56 nude cling ¢6 trudng hop dai dién th&m dinh gia cho
ca hai bén déu khong chinh thitc. Do quyén loi cla thdm dinh vién dai dién cho
ben déng thué gan lién v6i quyén loi cha ngudi déng thug, nén sau khi hoan tat
cong viée thdm dinh gid dé tinh thué, thi th&m dinh vién ndy thudng 6 ¢ dinh
tham gia vao qu4 trinh 1§ tung va chia thu nhap thu dugc sau khi théng kién.

¢/ Sy da dang va phiic tap clia d6i twong tham dinh gi4.

Trén thuc t€, sy da dang cha d6i tugng thdm dinh gid duge thé hien trong
cdc muc tieu danh gid c6 thé mang tinh vat chat va phi vat chat. Nhiing hang
hod mang tinh vat chat bao gém tai san (bat dong sin, dong sin); nhitg hang
hod mang tinh phi vat chat g6m loi nhuan va céc dang phi vat chat khac nhu chi
tieu tai chinh va viec bl trit chi phi, chi tién. Su phic tap duge thé hién trong cic
pham vt khac nhau cla co s& tinh thu€ d6i véi cic loai thué khéc nhau, cic dang
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khdc nhau do su khdc nhau cha céc thong s§ tinh thué ddi vai cing mot loai
thue.

I’ham vi thdm dinh gid d¢ tinh thué nhu sau:
- Tham dinh gi& &€ tinh (hud 1ai san.

Pham vi cda co sd tinh thué 131 san gém bét dong san, dong san hitu hinh
va vO hinh. Co s& tinh thud bao gom cdc ¢d s& tinh thué tai san, thué thira k& va
qua ting, thu€ canh 14c va thué nha ¢ v.v. Cic co s& ndy déng vai trd quan trong
(rong viée tham dinh gia dé tinh thué.

- Tham dinh gia d¢ tinh thu€ thu nhap.

Thud¢ 1thu nhap can cif vao thu nhéap trong san xudt, giao dich kinh doanh,
thu nhap ¢4 nhan va lgi nhuan von. & nudce ta, do hdu hét cic loat thud duce dé
cap & tren déu b the duge tinh bang phuong phép ké todn 1dng hgp. Cac doanh
nghi¢p codn phai ganh nhidu thua 16 va mot s6 lugng dang ké cdc doanh nghiép
khong ¢6 1ai; do do, viéc thdm dinh gig d€ tinh thu¢ thu nhap cia doanh nghicp
hi¢n 1ai chua phé bién. Tuy nhién, khi nén kinh & phat trién, thu nhap ddu
ngudi tang, trinh dé quan 1y duge nang cao, su giao dich gitta cic cong ty ching
khodn ngly cang 1ang 1hi hoat dong thdm dinh gid 1am co s& tinh cdc loai thué
(rén s¢ cang tang.

- Tham dinh gi4 dé tinh thu¢ huu thong,

Thu€ luu thong 1a danh thu€ trén 8 luong mét hang huu thong trén thi
truong. Thué hru thong can ¢ vao gid tri luu thong cla hang hoa va phi hang
hod. Thué trong luu thong bao gom ban hang, thué gid tri gia tang, thué tieu thy
va thud xudl nhap khau.

- Tham dinh gia d¢ tinh thué 1ai nguyén.

Po1 tugng ddnh thué cha thué tai nguyén 1a tai nguyeén bao gém : khodng
san, d4u tho, khi gas, than, cdc khodng san phi kim loai va c¢4c nguén tit nguyén
khac.

Tren thire (€, gid tri 1am co sd tinh thué ¢6 thé duge x4c dinh trite 1idp rén
thi trudmg khong thude pham vi thdm dinh gid. Nlmg gid tri lam co s& tinh thué

khong duge xdc dinh trong qua trinh giao dich trén thi trudng thi thudce pham vi
iham dinh gid.
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3. Cac phuong phap tham dinh gia dé tinh thué

Do dac tinh riéng bi¢t cha thdm dinh gid dé tinh thué nén khong thé 4p
dung tat ca cic tieu chudn va phuong phdp thdm dinh gi4 i san thong thudmg
vao tham dinh gia dé tinh thué. Thong thudng van dung mot s6 phuong phép
sau:

3.1. Phuong phdp thi truong

Bi¢u kién tien quyét dé dp dung phuong phdp thi trudmg ta phai c6 thi
trutng va giao dich. Tham dinh giad dé tinh thu€ khéng nhim muc dich giao
dich ma d¢€ thu va dong thu€ nén khong duge chuyén quyén s& hitu (i san va do
d6 khong xuét hién su ngang gid. Do khong ¢6 su ngang gié trirc tiép trong gis
tri tinh thu€ d€ thu va nop thué nén gid tri tinh thué ¢é thé khong ducc x4c dinh
trong qua trinh giao dich tre ti€p trén thi trudng. Bén canh viéc tuan thi theo
luat va cic quy dinh v¢ thdm dinh gi4 tinh thué, thi ciing nén ¢6 nhimg diéu
chinh trong luat thué,

Thdm dinh gi& dé tinh thué lien quan rat nhiéu dén lgi ich cha ngudi déng
thue va ngudi thu thug. Vi vay, cdc tiéu chudn va cac phuong phip thdm dinh
g1 theo gia truc fiép trén thi trudng khong dé dang duge chép nhan, trir khi cic
phuong phdp va cac tiéu chudn ndy can cif vao gid thuc 1& rat thap két hop véi
luat thu¢ va cdc phuong phdp thich hop. Tren thuc t&, thdm dinh gi4 d€ tinh (hué
¢hll y€u can ¢ vao gid tri 1hj trudng hién tai ¢6 diéu chinh thich hop theo luat
thu¢, va két qua diéu chinh dugce coi 12 gid tri thdm dinh gid d€ tinh thué.

3.2. Phuong phdp chi phi

Chi phi thay the rong phuong phap chi phi bao gém chi phi thay thé mdi
va chi phi thay the khau hao. K&t qua cha hai phuong phap trén c6 thé khac
nhau. Thim dinh gid i san thong thudng khong quy dinh cu thé &p dung loai
chi phi thay the nao, trong khi d6 thdm dinh gid tinh thu& quy dinh chi 4p dung
chi phi thay th¢ mdi; chil yéu xem xét gia tri chic nang si dung cha ddi tuong
dugc thdm dinh gid thay cho viec xdc dinh gi4 tr sir dung dic biét. Diéu nay
nhim ddp img nhu c4u don gidn hod thu¢ quan. Trong trudng hop thong thudng,
viéc x4c dinh gid tri chifc nang dic biét cda hang hod khé hon viée xac dinh gia
tri chiic nang théng thudmg.

Ngoai sur khidc nhau trong viéc 4p dung chi phi thay th€ mdi, thi phuong
phép tinh theo chi phi con ¢6 mot s& diém khéc nhau nifa khi 4p dung trong
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tham dinh gid tinh thu€ va trong thdm dinh gi4 tai san thong thudmg, dac biét 13
trong vigc tong hop gid tri clia phuong phdp tinh theo chi phi.

Trong viéc tham dinh gi4 tinh thu¢, phuong phip tinh theo chi phi nén
dua trén co sd chi phi thay th€ méi, ¢d su diéu chinh thich hop theo quy dinh
chung trong ludt thud va cot gid tri diéu chinh 14 gid tri thdm dinh gi4 tinh thué,

3.3. Phuong phdp thu nhip

Phuong phép tinh theo thu nhap trong thdm dinh gid tinh thu€ duoc 4p
dung khéc so v4i tham dinh gid tdi san thong thudng. Su khic nhau duge thé
hién & cdc khia canh sau:

baé 1a su khac nhau trong viéc tinh todn thai gian tinh doanh thu. Péi véi
thdm dinh gid tai san thong thudmg thi khodng thdi gian nay c¢é thé dudc gidi
han hoac khong gidi han, trong khi d6 thdm dinh gid tai san dé tinh thu€ cén
phai cé thoi gian xdc dinh (thudng 13 mét nam). Vi du, co sd tinh thué€ doanh
thu tién cho thué 1a mot nam. Do tinh thué€ mot nim nén thoi diém tinh doanh
thu nén theo thoi gian thu thué. Doanh thu nay 12 doanh thu trong cing nam.
Theo quy dinh cla TLust thud, doanh thu trong tuong lai nhin chung khong duge
tinh vao pham vi thu thué,

Mat khéc, khi dugc dp dung trong thdm dinh giz dé tinh thué, phuong
phép tinh theo thu nhap khong tinh dén ty 1¢ khau hao nhy trong thdm dinh gid
tai san thong thudmg, vi doanh thu trong thdm dinh gi4 tinh thu¢ duge tinh trong
cung nam nén khong cin phéi‘linh ty l¢ khau hao.

Do d6, rong thdm dinh gid dé tinh thué thi phuong phép tinh theo thu
nhéap chi ¢6 thé can cir vao gid tri hién tai cha doanh thu c6 nhitng didu chinh
thich hop theo céc quy dinh trong Luét thué, va coi gid tri didu chinh 14 gi i
thdm dinh gi dé tinh thu, \

V. THAM PINH GIA MAY MOC VA THIET BI CHO MUC PICH
PAU TU

D¢ viee phan tich ddnh gid du an ddu tr duge thuc hién t6t, dy dn duoc

fira chon mang tinh kha thi, ta c4n thuc hién cic budc sau day:

274
18.TTCPP-B



1. To chiic thu thap théng tin

Tru6e hét ching ta phéi xc dinh ring, c4c du 4n ddu nr phai dugc thigt
lap trude khi ching duoc ddnh gid, thdm dinh. Ngay tir giai doan d4u tién clia su
hinh thanh chu trinh dy an, wic giai doan nhan dién co hoi ddu tu, doi hdi doanh
nghiep phai biét & chic thu thap, phan tich va xir 1y thong tin vé ngudn ai hue,
thi trudmg, tién bo ky thust cong nghe va lai ich kinh ¢ ¢6 thé dat dugc. Khi
thiét lap mo1 du 4n ddu tu, diéu cdn thiét 14 phai vée tinh dugce lgi nhuan va chi
phi ctia nd. Cong viéc nay ddi hdi phai c6 su tham gia clia bo phan marketing,
quan tri san xudl, k& hoach v.v. C4c bo phan nay s& dua ra nhitng du bdo vé
doanh thu ban hang, chi phi nguyén vat ligu, lao dong va nhiéu du bdo khic cé
lién quan. '

D¢ dat duge diéu nay can phai b6 1, sap x&p bo mdy chuyén mon nhim
nghién ctu kha nang khai thdc thong tin néi trén, didu hoa phéi hop méi quan
hé gilta cac yeu 16 trong qud trinh phan tich, kiém tra finh hinh thuc tién vé lgi
ich kinh &€ mang lai, hoach dinh muc tiéu phét trién va loai trir moi riii 1o ¢6 thé
g4p phai trong qud trinh thuc thi du 4n.

T8 chic viee nhan dién va phan loai cée dy 4n ddu w can ctf theo quy mo
cha du 4n, muyc dich ddu w vio dy 4n vA m6i quan he gilta cdc dy an. Thuc hi¢n
161 cOng 1éc nay sé tao diéu kién thuan loi cho tién trinh phan tich va ddnh gid
cdc dir an dfu tr cha bude sau o6 hiéu qua cao.

2. To chire phan tich va lya chon céc duy 4n dau tur

D& lya chon du 4n déu tu, c6 nhiéu phuong phép phan tich va thdm dinh
khic nhau, mdi phuong php c6 wu va nhuge didm rieng ctia n6. PE xdc dinh
mot phuong phép tinh todn, hay 13 két hop chiing v6i nhau trong qud trinh phan
tich, ddnh gid, két luan viéc lwa chon mét du 4n ddu t, cén tiéh hinh cic budc
sau: ‘

+ Loal trir cdc phuong dn ddu tr ¢6 s6 vén dua ra vt qua kha nang cho
phép clia doanh nghiép.

+ Ding mot trong cdc phuong phép thdm dinh gid da gidi thieu dé loai trir
nhitng du 4n khong dem lai lgi nhuan cho doanh nghiép, nfc 1a nhimg dir 4n
dugc dénh gid 12 hoa v6n hoic 16 von, nhr trong trudng hop nhiing du 4n c6 két
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qua tinh todn 134 NPV _< 0 hodc IRR _< i (i1a ldi sudl vay ngan hang cho v6n
dau tu vao cong trinh).

+ Can ¢t vdo mdi quan h¢ gifta cdc dyu 4n v6i nhau, ta tién hanh chon lua
cdc du 4n dua vao phan tich theo cdch sau:

(1). Trudmg hop cac du 4n duge xét 1a doc lap vdi nhau

'T'a ¢6 thé ap dung mot trong hai phuong phdp NPV hoic IRR dé xac dinh
du 4n ddu tr duoc hua chon. Dy dn ddu i duge ra chon theo phuong phap NPV
12 du 4n 6 NPV cao nhat. Dy dn ddu tr duge lva chon theo phuong phap IRR 1a
du dn ¢6 IRR cao nhét. Bdi vi 461 v6i cic dy an doc lap, ddnh gid theo mot
trong hai phuong phéap trén hoan toan khéng mau thun véi nhau.

(ii). Trudmg hop lua chon mot trong nhiéu du 4n loai trir lan nhau

Khi lua chon mot trong cdc du 4n loai trir 14n nhau, viéc st dung 2
phuong phap NPV va IRR khong phéi thudng xuyén cho ta nhitng két qua dong
nhat ma trong mot s6 trudng hop 6 thé ndy sinh nhilng mau thudn khi phan
hang cac du 4n ddu to. Nguyén nhan dén dén sur khac biét 1a do su khdc nhau vé
quy mo ddu tu, khdc nhau vé dong thu nhap, chi phi v.v.

Vi du: Nghién ciru 3 du 4n ddu tr duge dura ra xem xét sau:

Dy an Thu nhap nam Chi phi déu tu NPV IRR (%)
(USD) {USD) (r=10%)
1 2
A 6.000 1.000 5.000 1.281 34,80
B 2.000 12.000 10.000 1.736 20,00
c 5.300 1.800 5.000 1.306 33,10
Bai giai:

+ Néu lua chon di &n didu nr theo NPV thi ta chon du 4n B vi ¢6 NPV cao
nhat (1.736 USD).

+ Néu lua chon du 4n d4u tu theo phuong phdp IRR thi ta chon du dn A
vi ¢ IRR 16n nhét (34,80%).
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Trudng hop ndy sinh méau thuin nhu trén ching ta nén Iua chon phuwong
4n nao? Theo chiing 161, nén sir dung phuong phdp NPV, vi phuong phap nay
don gian khi sir dung va it phitc tap hon so véi phuong phap IRR. Khi d6, ta
thuc hién theo cdc quy tac sau:

. Tinh NPV cua timg dur 4n trén co s& 18y IRR lam ty sudt chiét khdu thich
hup.

. Néu cic dir 4n d6 doc 1ap v&i nhau, ta chon du dn ddu tv nao c6 NPV
duong va loai bd du 4n ddu ur ¢ NPV am.

. Néu phai chon mot trong nhiéu du 4n, ta chon dur 4n ddu tr ndo ¢6 NPV
lém nhat va duong nhién phai duong.
Mat khdc cdc dir an duge dua ra dé xem xét khong phai cdi nao ciing cé

s0 nam hoat dong nhiu nhau. Do vay, trong trudng hgp ndy ta ¢é thé phan chia
thanh 2 loai sau:

+ Céc du én ddu tur cd ddi séng nhur nhau:

1.4 cdc du 4n ddu tr ¢ $6 nidm hoat dong nhu nhau k& tir khi dur 4n dua
vao hoat dong dén khi két thic.

. I'nudng hop cédce du dn cé 56 von ddu tu khong qué chénh léch nhau (1dc
khong qua 1,5 14n), ta <6 thé dp dung phuong phap NPV dé xdc dinh du 4n dugc
Ira chon ma két qua dem lai van xdc ddng.

. Trong truong hop giifa cdc du 4n ddu wr duge xem xét ¢6 56 vén ddu o
chénh léch nhau qua 18n.

Vi du: Gia str ¢6 2 phuong 4n ddu w véi thoi gian hoat dong 1a 1 nam. SO
licu vé& von ddu tr cling nhy thu nhap cta timg du d4n duge cho & bang sau:

Dy an Thu nhap Chi phi ddu tu NPV IRR
{(USD) (USD) (r = 10%) (%)
A 1.210 1.000 100 21
B 1.100.220 1.000.000 200 10,022
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Bai giai:

- Thong thudmg, ngudi ta dua vao phuong phdp NPV lam co s& danh gid
lwa chon du 4n dau r, vi nd do ludng hét kha nang t6i da hod 1gi nhuan clia
doanh nghiép; con phuong phdp IRR chi mang tinh twong d&i va két qua chi la
nhimg ty 1¢ dé 1am chi tidu so sanh.

- Trong vi du trén, néu chon NPV lam phuong phdp thdm dinh gi4, 1a s&
chon du dn B vi ¢6 NPV 16n (200). Tuy nhi¢én néu xét vé vén dau tu thi qué 16n
(g&p 100 lan so vdi du d4n A) trong khi doanh lgi mang lai khong twong ximg
(chigdp 2 lan du én A).

- Con néu chon IRR {am phuong phép thdm dinh gid, ta s& chon du 4n A
vi ¢6 IRR 16n (219%). Tuy thé, sir dung phuong phép nay sé khong ddnh gid
duge quy mo vé do 1én cla dur 4n ddu tr, dé dua dén mat co hoi dédu tr 16n dé
thu vao gia’i tr1 hoat dong va 101 nhuan cao hon.

Vian d¢ & day 1a nha doanh nghigp mudn ¢6 mot khoan 1gi nhuan cao
nhung v mot khoan vén dau tur hgp 1y pht hgp véi kha ning ddu tu ¢la minh.
V1 vy ho phai lua chon phuong phép nao dat dugce su két hop hai hoa gitta do
16n loi nhuan mang lai va do 16n cba chi phi dau tr bo ra.

+ Cdc du 4n ddu wr ¢6 ddn s6ng khdc nhau:

Trong thuc t& chiing ta thudng gép nhiing du 4n c6 théi gian hoat dong
khdc nhau, viéc dénh gid dé chon lua mot trong c4c du 4n loai tri nhau cang tré
nén kho khan va phiic tap, can thiét phai duge danh gid va xem xét k¥ hudng.

Trong trudng hop nay, thong thudng ta s& gap phai 1 trong 2 tinh hudng
sau:

a/ Céc dur 4n ¢6 wéi tho ngén hon s& duoc b sung thay the bing mot du
an khac khi né vira két thic ky hoat dong.

P& minh hoa, gid dinh mot doanh nghiép phai lua chon 1 trong 2 miy M1
hogc M2 d¢ san xuat, thoi gian hoat dong cla may MI 13 3 nam va clia mdy M2
la 5 nam. N&u chon mua mdy M1 theo du kién cha doanh nghiép thi sau khi s
dung may M1 heét thdi han 3 nam s& thay thé bing M, vdi gid 1a 20 trieu déng.
Céc tai liu khac thu thap duge va két qua tinh todn cho thay & bang sau: (dé
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don guin hod, cdc s& li¢u duge ghi trong ngoic don ta thé hién chi phi ddu ta
theo timg thoi diém cha du 4n, s& lieu khong ghi trong ngodc don 12 thu nhap).

Don vi tinh: triéu dong

May Nim NPV

0 1 2 3 4 5 (r=10%)
M1 (70) 45 45 45 41,90
M1 (90) 70 90 36,08
' M1+M1T | (70) 45 45 (45) 70 90 77,98
| M2 (160) 60 60 60 60 60 67,44

Céan ¢ vao bang trén, ta thay xi nghiép nén Iua chon phuong 4n ¢6 su két
hop bé sung gilra mdy c vA mdy méi (M1 + M,) d€ cudi cling tao ra NPV =
77,98 16n hon NPV tao ra cia miy M2 14 67,44,

T6m lai, trong trudng hop cdc dur 4n ¢6 thdi gian 16n tai khong déng nhat
va ¢6 phuong 4n thay thé nhu trén, ta thiét l4p mot chudi lien két cac khoan thu
cua du én cho dén khi thod méan nhu cdu cha doanh nghiép trong trong lai.
Téng hgp NPV cha cdc giai phap dugc 1y lam co s& dé so sdnh gitra céc du 4n
v6i nhau. Du dn duge chon s€ 12 du d4n ¢6 NPV cao nhit.

b/ Trong tinh huéng du dn khong ¢ phuong 4n thay thé ndo khéc.,

Lic nay ta coi nhu NPV d3 dat duge & nam k&t thic s& tao ra mot loi
nhudn co ho1 do 1€l kiém von (v6i 14l suét chiét khdu 12 r) cla nhiing nim cdn
lar khi dem so sanh vi du 4n c6 thai gian hoat dong dai hon.

Trong vi du trén, gia sir xi nghiép dd thoad min nhu cdu chia may M1 &
nam thit 3 ma khong cén déu nr thay the them mdy M., nhu vay NPV méi tinh
duge tr may M1 s& la:

NPV’ =NPV (1 +1)n
NPV’ =NPV (1 +0,1)2=4190x 1,21 = 50,70

Trudng hgp nay, khi so sdnh ta lai chon du 4n mua mdy M2 vi ¢6 NPV
cao hon (67 44 > 50,70).
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Trén day 1a mot s vén dé cdn hwu ¢ khi thue hién phan tich, danh gid va
lra chon du én dau rr trong mot s6 trudng hop dac biét. Trong thuc t€ wy theo
tinh hinh cu the, can ¢ vao cdc yéu td co ban da trinh bdy trén, cdn van dung
mot cdch linh hoat dé ¢6 su lua chon phuong 4n ddu tr dem lai hicu qua va
thich hop nhat.

Can hru y 1a trong thue 1& khong ¢6 mot phuong phdp duy nhat ndo guip
cho ¢dn bo quan Iy giai ddp duge moi cau hoi litn quan dén viec sir dung cac
ngudn lue cla cong ty. Thong thudng khi thAm dinh gia du 4n ddu o, mot
phuong phap dinh gid bao g1 cling dugce 4p dung bén canh nhilng phuong phip
khéc. C6 nhu vay ta méi ¢ thé chon duge nhitng phuong 4n 61 wu cho vidce
thue thi du dn hoac quyét dinh dau .

VI VI DU MINH HOA THAM PINH GIA MAY MOC VA THIET BI

Buée!: Chi dan.

banh gia gid trl may mde va thiét bi cia hang dét X nhdm muc dich giai
thé hing.

Bude 2: Thu thap s6 lico,

1.8y duic ban sao v€ 53 ligu lién quan dén mdy mde va thiét bi.
Bude 3: Khao sat thuc t€ tai san.

B0 tri thon gian di khao sat thuc dia vé tai san d€ ¢6 cdc s6 licu sau:
. Mo t& tinb trang chung.

. Nhi ché¢ tao.

. Model.

. San lutmg.

. 50 serl.

. 'Thiét bi phu trg, hodn cat.

Khao st thue dia vé tai san sé bidt duge mitc do méi, cii, qua trinh sira
chita, duy tu tai san.
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Viée khao sat mdy méce cha hing deét A cho ta sd leu sau:

Tai san Model Loai 86 séri Bieu kién
tam viéc
May dét tron Bromley, 8 s&, dudng kinh 5234 sSPJ 14490 Hoan bac
20 mm, 480 kim
May dét trén  Bromley, 8 s8, dudng 8233 RTC 17756 Hoan hao
kinh 20 mm, 452 kim
! May dét tron Bromley, 8 s6, dudng kinh | Khang ré SPJ 7650 Hoan hao
18 rmm, 452 kim
Cac chi tiét rdi clia may dét tron Bromley | Khdng rd SPJ Khéng rb Tat
\ May dét phing Protti, 8 s3, khé dai R556 PT4 030289 Hoan hag
185018 mm
May dé phing Profti, 7 s8, khd | R555 PT4 030498 | Hoan hao
dait95018 mmm
{ May dét phang Protti, 5 56, khd dai 1950 | R543 PT4 03147 Hoan hac
| mm
May dét phing Dubied, 7 s§ RFg1 DRB2 21989 Téi
M4y dét phang Dubied, 7 56 RFS1 DRB2 21970 Téi
May dét phang dién tr Universal, 6 s6, 810 Khéngcd | 63588 Tét
kh& dai 2005 mm, dién 3 pha
| May dét phing dién t Universal, 4 6, | MC220 Khéongeo | 65700 Tat
!
! khG déi 2005 mm, dién 3 pha
b
May dét phing dién t&r Universal, 4 s8, | MC220 Khénged | 65777 Tst
khd dai 2005 mm, dién 3 pha
. May lam c8 ao Steiger, 12 58 877R SSR3 41987 v Tat
May cét tay o Quasar 3575 A 6671 Hoan hao
May thia khuy Rimoldi 22-4.55 | Khéng cb 65177 Hoan hao
May thua khuy Mathbid Seri || Khong cb 77459 Hoan hao
Ban hai 6563 78R 87301 Hoan ho
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Bude 4 & 5: Gia trén thi trudng may mée va thiét bi ci.

Céc tai san dinh gid dya trén gid thi trudmg nham giai thé hang. Cic thong
tin vé mitc gid thi trudmg hién tai, cung va cdu vé mdy mée va thiét bi da qua sir
dung ¢6 thé khai thic ti¥ cac hing cung cép, céc dai 1y vA cong ty ddu thau.

Can nghién cifu thong tin vé 1inh trang thi rudng loai may méc va thiét bj
dét nay, vi tri cia cong ty trong nganh.

Bude 6: Dinh gid.
Trén co s& nghién cGu xem xét thi trudng hién tai, do ci, di€u kién am

viée cua cdc may mdc, thiél bi dét, ta rit ra gid tri tht rudng cla mdy méc va
1hict bi dét cua hdng dét A nhir sau:

Tai san Giatd
(UsD)
May dét tron Bromley, 8 s8, dudng kinh 20 mm,480 kim 2.500
May dét tron Bromley, 8 s&, duding kinh 20 mm, 452 kim 2.000
May dét tron Bromiey, 8 s8, duding kinh 18 mm, 452 kim 2.0060
Cac chi tiét rdi clla may dét trén Bromley 2.000
May dét phang Protti, 8 s&, khd dai 195018 mm 100
1 May dét phing Protti, 7 s6, khd dai 195018 mm 500
May dét phang Protti, 5 s&, knd dai 1950 mm 500
i May dét phdng Dubied, 7 s6 300
| May dét phdng Dubied, 7 s6 200
| May dét phdng dién tlr Universal, 6 8, khd dai 2005 mm, dién 3 pha 9.000
May dét phang dién tir Universal, 4 s8, khd dai 2005 mm, dién 3 pha 8.000
May dét phang dién tir Universal, 4 s6, khd dai 2005, dién 3 pha 8.000
May lam c6 ao Steiger, 12 s6 3.000
May cét tay 4o Quasar _ 3.000
May thua khuy Rimoldi 1.000
May thua khuy Mathbid 4.000
| Ban hdi Hoscrop 1.000

282



PHAN IV

CAC PHUGONG PHAP
THAM PINH GIA TRI
TAI SAN VO HINH
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CHUONG 1
NGHIEN CUU LY LUAN VE TAI SAN VO HINH

L. PINH NGHIA, PAC PIEM VA PHAN LOAI TAI SAN VO HINH

1. Cic dinh nghia vé tai san vé hinh

C6 thé pidi thiéu hai dinh nghia vé i san vo hinh ciia Uy ban Tiéu chufn
Tham dinh gi4 qudc t& va B Tai chinh Vit Nam nhu sau:

- Tai san vo6 hinh 12 nhiing tai san thé hién ra bing nhimg loi ich kinh 1&.
Ching khong c6 cdu tao vat chat mi tao ra nhimg quyén va nhitng wu thé dai
v6i ngudii 8¢ hitu, va thudng sinh ra thu nhap cho ngudi s& hitu ching.

(Uy ban Tiéu chudn Thdm dinh gi4 quéc t&. Huéng dan s& 4 — nam 2000).

- Tai sén c6 dinh vo hinh 1 tai sdn khong 6 hinh théi vat chat nhung xéc
dinh dugce gid tri va do doanh nghi¢p ndm giit, sit dung trong san xuat, kinh
doanh, cung c&p dich vu hoic cho cdc d6i tugng khic thue phit hop véi tieu
chuén ghi nhéan 1ai san ¢6 dinh vo hinh.

(Chudn muc k& todn Viet Nam s6 04 — Tai san c& dinh vo hinh, ban hanh
theo Quyét dinh cia Bo ruimg Bo Tai chinh s8 149/2001/QP-BTC ngay 31
thiang 12 nam 2001).

2. Nhimg dac diém chi yéu cia tai san vé hinh
Tai san vo hinh 13 nhimg tai san ¢ gi4 tri 16n, thdi gian hitu ich lau dai,
¢6 hinh thai biéu hién rat da dang, nén kinh t€ thi truimg cang phat trién thi

chang loai cha tai san vo hinh cang phong phd. Tai sdn vo hinh c6 nhimg dic
diém chi yéu sau day:

Mot 13, ¢6 hinh théi vat chat khong rd rang. C6 loai duge thé hién bang
hinh théi cu thé nhu: nhin hi¢u thuong mai, bing séng ché, v.v. nhung ¢6 loai
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lai hoan toan v hinh, vi du nhu: uy tin trén thi trudng, I1dng trung thinh mén
mo cua khiach hang, méi quan hé kinh doanh, v.v.

Hai 1a, ¢6 tinh méi: 14 mot k§ thuat méi, mot sdng ché mdi, mot sing tac
md&i hoac mot tic phdm mdi khong sao chép lai ciia cdc tc gia trude. Tinh méi
ia nét dac trumg cla mat hang tri e, bude céc tac gid mit hang tri tué méi phai
dong ndo nhi¢u dé 1am ra va phai 1am duoc trude nhimg npudi khic, vi c6
nhimg tinh hudng ¢6 nhiéu 14c gia lam viéc tai cdc dia diém khac nhau, nhung
trong cung mot thdi gian da cling phét hién ra mot k¥ thuat méi. Vi du nhu hai
nhdm nha khoa hoc & M§ va & Phap da déng thdi tim ra k¥ thuat phét hién ra
virus HIV, néu xéc dinh nhdm nao thue hién trude duge viée nay va dang ky
trude ban quyén thi nhém &y $& duoe hudng tdc quyén. Viéc xac dinh quyén wu
fién nay dot khi rat khé khan, trong trudng hgp nly sau nhiéu nam tranh chap,
téc quyén duoc thod thuan chia lam d6i cho ¢4 hai nhém nha khoa hoc Phép
va My.

Ba la, viéc xdc dinh pi4 tri rat phtic tap. C6 loai ¢6 thé dinh gid va mua
ban dugc, vi du nhu: ban quyén, phat minh sdng ché, chi phi thanh lap, vi tri
kinh doanh, v.v. Gid tri clia nhitng tai san ¢§ dinh v6 hinh nay dugc thé hién
bang nhimg khoan chi phf d€ mua tai sin d6 thong qua cdc vin ban s& hitu dugc
luae phdp thira nhan nhu: khé uéc, gify chimg nhén s& hitu, hop déng, v.v. Ben
canh d6, c¢6 nhimg tai san vo hinh vo gid vé gi tri, vi du nhu chit “tin” trong
kinh doanh. 1.oai tai san nay <hong thé mua ban duge, né duge 1ao ra bdi su ¢
gang cia tap thé lanh dao va cong nhan toan doanh nghiép. Gi4 trj cia nhiing 13
sén nay khong thé do dém duge cu thé, nhimg né duge thé hien & khé nang sinh
ltri cua doanh nghiép.

Bon 1a, ton tai sy hao mdn vo hinh cla tai san c6 dinh vo hinh. Déi véi tai
san ¢§ dinh hitu hinh thi ¢6 hai hinh thtc hao mdn 13: hao mon vat 1§ (phu thuoc
vao mic do sir dung hodc bi moi trudng thién nhien phéd huy), va hao mon vo
hinh (do ti¢h bo cia khoa hoc k¥ thuat, nén nhiing tai san hién tai bi mét gia).
Cdn ddi v&i nhitng tai sdn ¢4 dinh vo hinh, chi ¢6 mot hinh thitc biu hién hao
mon - 36 1a hao mon v6 hinh 0ia nhing tai s&n v6 hinh. Sy biing nd ky thuat, sur
canh tranh quyét liét wrén thuong trudng, va nhimg yéu 5 khdc da din dén su
mdt 14 nhanh chéng clia mot tai san ¢ dinh vo hinh nao dé.
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Vi du: Khich san A dang dong khach hoat dong nhon nhip vi hién dang
nam & vi trf trung tam thanh phd va gén nha ga trung tam, nhung dén mot ngay
nao dé, do sur quy hoach xay dung lai, trung tam thanh phd va nha ga trung tam
duge chuyén dén mot dia diém khéc. Khi d6, khéch san A sC trd nén ving
khach va bi mal gid. D6 1a bidu hién hao mon vo hinh cla tai san o8 dinh vo
hinh. Céc sdch gido khoa va khoa hoc ky thuat hién nay cf 2-3 nam déu phai
viet lai, vi mbi nam déu ¢6 sur kien mdéi xudt hien hay duoc kham phd thém.

Nam la, thon gian sir dung hir ich clia mot tai sén ¢6 dinh vo hinh thutmg
la mot dai luong bién déi, khong ¢6 dinh, c6 thé dai ngan khic nhau, nhung
khong phai 13 v6 han dinh. $San phdm trf tué, ngoi céc tic phdm vin chirong
hay ngh¢ thuat, cic san phdm khéc c6 tinh thdi gian, vi khoa hoc k¥ thuat ngay
nay bién chuyén rat nhanh.

Si canh tranh trong nén kinh t€ thi trudng 12 mot cuoe dua khong ¢6 dich
cudi cling va khong c6 ngudi chién thing mai mai. Nhan hicu A ngay hom nay
dirge khidch hang va chudng, nhung ngay mai c6 thé né phai nhudng lai su wa
thich d6 cho nhan hi¢u B. Ngay ca nhitng nhin hi¢u d4 ndi tiéng trén thuong
trutmg nhi¢u nam nhu “Coca Cola”, “Honda” mot ngay ndo dé ciing ¢6 thé bi
nhén hiéu khac thay th&. Hoa: thi du nhu cdc phdn mém mdy tinh Word Perfect
hay Fox-Pro, thdt gian trude ay duge sir dung rat nhiduy, hién nay chi con rat it
ngudi sit dung vi dd c6 nhiing phdn mém nhu Microsoft Word v Microsoft
Excel tién loi hon. Do d6, cde nha san xudt vi kinh doanh nhitng phdn mém trén
2ap rat nhiéu khé khan. Trdi lai, Bill Gate, chi tich tap doan Microsoft 12 ngueri
sd hitu tdc quyén Windows thong dung trén héu hét mdy vi tinh hi¢n nay da (rd
thanh ngudi gidu nhat trén the gidi.

3. Phan loai tii san vé hinh
C6 hai céch phén loai tai san vo hinh:

(1) Tai san vo hinh ¢6 thé duge phan loai theo hinh thitc xuat hién nhu
cach phan loai cla Uy ban 'Thdm dinh gid quéc 1&: cdc quyén, cdc mSi quan
h¢, 1ai san s& hitu tri tué hay céc nhém tai san vo hinh khéc (thuong duge goi 14
uy tin).

- Cac quyén
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Moi doanh nghiép déu cé quyén cha minh. Nhitg quyén nay c6 thé 16n
tai theo nhimg diéu kién ciia mot hgp ddng dudi hinh thitc van ban hay khong
béng van ban, 3 cic gidy phép hoat dong do co quan c6 thdm quyén cap, la cdc
hop déng thué mudn, hop dong phan phdi, hgp ddng cung cép, hoac cdc thod
thuan dac quyén khdc.

Gi4 tri cha “quyén” phu thudc vao nhitg loi ich tai chinh ma quyén do6
mang lai cho doanh nghiép.

- M@i quan hé gilta cdc bén

Moi doanh nghiép déu phai thiét lap mdi quan hé vdi cac don vi, cic chi
thi vh cdc c4 nhan bén ngoai khdc, M&i quan hé ndy c6 thé khong thé hién
thanh hop déng nhung né rat quan trong doi véi doanh nghiep.

Vi du, cdc mdi quan hé vai lue Iugng lao dong két hop va cdc khich hang
dd ¢é, cdc quan hé v6i nhd cung cdp va cdc nha phan phdi, mdi quan he bin
trong khéc gilta cic bén v.v.

- Cic 14i san vo hinh lap thanh nhém

LA gid trj vo hinh thang du cdn lai sau khi tat c4 cdc tai san vo hinh c6 thé
nhan bitt duoc di duoc ddnh gid va irlr ra khdi tdng s& gié tri tai san vo hinh,
thutmg duoc goi 1a uy tin. Dac biét 1a d6i véi nhitmg cong ty dang lam &n phét
dat va ¢ lgi the kinh doanh.

Tai nhiéu thii diém khac nhau, uy tin 14 thu nhap tang thém clia mot
doanh nghiép vuot 1én trén mét mic thu nhap binh thudng d&i véi tai san gidng
nhu vay, va/hodc gid tri clta toan bo x{ nghiép vuot va cao hon dng gid tri cia
nhing tai san hop thanh.

Uy tin 12 thi san vo hinh xuft hién do sy hop nhat, vivhodc dénh gid tdng
hop bdi cic yéu 16 nhu tén téi, tiéng tam, su bao trg khach hang, dia ¢i€m, san
pham va cdc yéa 16 wong tr khéc ¢6 sinh ra cac loi fch kinh €.

- Tai san s& hitu trf e

].A nhitng tai sdn v6 hinh khong ndm & dang vat chat nhung ching cé gid
tri (do d6 ¢4 gid ca) vi chiing ¢6 kha nang sinh ra trong twong lai dong Iyt nhuan
duong (> 0).
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Tai san s& hitu tri tué 1a mot loai diic biét cua tai san vo hinh, né thudng
duoc luat phdp bio vé khoi nhiing su st dung trdi thdm quyén clia nhimg ngudi
khdc. Vi du nhi: tén nhdn hang hay nhin hiéu thuong mai, bin quyén,
bing sdng ché, cdc bi quyét thuong mai hay bi quyét kinh doanh, va nhi€u 1ai
sdn khéc.

(2) Tai san vo hinh ciing c6 thé duge phan loai theo cic ngudn hyc phy
thudc con ngudi va cdc ngudn luc khong phu thude vao con ngudi.

+ Cic ngudn luc phu thude vao con ngudi gém cé:
. Vén con ngudi: - Kién thifc chung.
- Kién thic riéng.
+ Céc ngudn luc khong phu thude vao con ngudi gém:
. Vén 18 chiic: - Cic chudn muc vA cdc hudng dan.

- Cic co sd vé dir lieu (v& khich hang, hing
canh tranh v.v.)

- Céc thod thuan hop téc.
- Céc loai viéc hang ngay.
- Vin hod tap thé (hing).
. Von céng nghé: - Bing sdng ché.
- Bi mat thurong mai.
- Miu va ban vé cong nghiép.
- Quyén tdc gia.
.Vénquanhé: - Danh tiéng.
- Nhan hang hod.
- Tén thuong mai.
~ Su trung thanh, cdc quan h¢ dai han.

- Céc kénh phan phai.
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Vén con ngudi vé co ban 1a kién thic mot ngudi c6 duge 13m tang ning
sufit lao dong clia ngudi d6, va Ia gid tri ma anh ta déng gdp cho hang. N6 ciing
bao gom cdc pham chit cd nhan khdc nhu danh tiéng, kinh nghiém, su phan
dodn, uf thong minh hay 1dng trung thanh. Gié tri cia vén con ngudi duge dénh
gid khdc nhau tuy theo ting hang va tuy theo thdi ky. Do tdc dung khéc nhau
cua kién thiic, nén phan 1am hai loai vén con ngudi: kién thitc chung va kién
thite riéng. Loai c6 kién thic chung cé gid tri nhu nhau d6i véi cdc hoat dong
khdc nhau va khi lam cho bét k¥ ngudi chl sir dung ndo. Loai ¢6 kién thiic riéng
bao gom kién thifc va k¥ nang ¢6 gid tri d6i v6i mot héng nhat dinh va mot hoat
dong nhat dinh. Loai kién thitc ndy c6 duge sau nhiu nam c6 ging lam quen
Vi cong viec va 13 mot sin phdm bd sung nhd hoc hdi qua méi quan hé qua lai
v0i cdc thanh vién khic ciia x{ nghi¢p. Chinh kién thitc vé mét van dé cu thé ma
mét ¢a nhan c6 duge goi 14 “bi quyét” (Knowhow).

Vén quan hé c6 ngudn gbc lién quan dén thi trudng. N6 bao gém danh
tiéng, nhan hang ho, sy trung thanh clia khdch hang, cic quan hé lau dai véi
khach hang, tén thuong mai, ddu hi¢u cira hang va cdc kénh phan phdi v.v.
Darnh ti€ng cia mét hang Ia hinh dnh clia hdng d6 & cdc hidng cung cdp, cic
héng phan phéi, nhitng ngudi cho vay, ngudi lao déng, khdch hang va ca céc
hang canh tranh. Danh ti€ng c6 dgc 12 tir cde hanh dong trong qud khi. Danh
ti€éng cling 12 co s& du dodn tuong lai cGa hing.

II. GIA TRI CUA TAI SAN VO HINH

Ngay tir dau the ky XX, 1y thuyét kinh t€ duong thoi da tiép can khai
ni¢ém tai san v6 hinh (intangible assets) bing cdch nhan dién duoc gid tri vo
hinh (intangible value) cta mot tai san kinh doanh khéng trong thay va khoéng
t6n tai dudi dang vt chét; khong s mé duge né va chi c6 thé cam hhan dugc
bing 1y tri, dé dat nén tang cho khdi niém tai sn v6 hinh ra d&i. Tai san v6 hinh
dugc ddnh gid 1a mot bién sd phét trién clla cdc nuéc tién tién thoi bay gid, nhu
& nudc My cdc nha kinh t€ hoc d3 nhan dién duge hai nét dac biét ciia mét nén
kinh t€ tién tién 1a: Viéc sl dung co gi6i thay thé cho nhan c6ng va c6 su trao
déi thong tin réng 16n trong qué trinh lao dong san xudt. Tai san vo hinh thé
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hién G day 1a sy quen thudc clia con ngudt véi k¥ thuat co gidi trong cude song
hang ngay & nhitng nudc cé nén kinh t& phét trién so véi ngudi dan & céc nude
kinh t€ cham tién & chau A va chau Phi. Diém manh ciia hoat dong kinh (& ciia
cac nude da phat trién thoi by gidy 12 su chuyén mén hod theo day chuyén san
xudit ngay mot cao hon, két hgp véi nhiéu thong tin lién lac, nén di dat t6i miic
hiéu qua cao trong san xudt cong nghiép.

Cac nha ly Juan cling chimg minh dugce ring: Tai san vé hinh ¢ cdi ¢é thé
mua duge va ¢6 cdi khong thé mua duge; phai nhd vao su tich tu cha mot quéa
trinh lich sir phdt trién lau dai clia con ngudi trong mét cong déng, mot quéc gia
mdi ¢6 duge, vi du nhu: co cdu chinh tri xa hoi én dinh, sy phéat huy cda hién
phép, mot nén dan chil thuc su tién bo, mét bod luat thuong mai kha thi ¢6 didu
chinh viéc chdng lai canh tranh khéng lanh manh, han ché doc quyén; hoic mot
bo dan luat c6 noi dung gin chit cdc méi quan hé phdt trién quyén loi vat cht
vGi nhan than con ngudi tir khi méi sinh ra cho dén khi lap di chidc dinh doat tai
san mot cdch xuyén sudt. T4t c 1a mot qud trinh xay dung, t4n tai sinh déng va
phit trién c6 ky cuong, trat ty, da 1am tién dé cho nén kinh t€ phat trién. Tir viéc
ti€p can tai san vo hinh va théng qua gid tri vo hinh, dé c6 thé tién t6i hach todn
k€ todn dugc tai san vo hinh 12 mot budc di kha dai trong khoa hoc tai chinh va
kinh doanh.

Ngay nay, khdi niém tai san v6 hinh da trd thainh mot thyc t€ khdch quan,
ton tai va hién hifu trong k€ todn thuong mai. Tai nhing quéc gia ma hién phap
cua ho gan ket quan hé thuong mat véi nén kinh t€ thj trudng, thi ho di d& dang
phap ché hod gid tri tai san v6 hinh mot cich minh bach trong Luat thuong mai
cua minh,

Gid tri v6 hinh clia cdc doanh nghiép 12 mét dai lugng c6 that, ¢6 thé tinh
todn dugc va trong nhiéu trudng hop né c6 gia tri rat 16n, tham chi 1én hon rat
nhiéu gid tri hiru hinh ctia doanh nghiép. Theo s liéu clia Lién doan quéc 1& cdc
nha k¢ todn (IFAC), nam 1998 khoang 50% — 90% gia tri do mét cong ty tao ra
la nhd& vao viéc quan tri cdc tai san vo hinh. Nhu viy, c4c tii san hifu hinh chi
tao ra dugc tir 10% — 15% gid tri. Sy chéch léch nay sé tiép tuc tang 12n khi nén
kinh t€ tri thitc ngay cang tr& thanh mot thuc € khdch quan. Néu trong nhimg
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nam 1970 tuong quan gifta gid tri s§ sach (cin cu vio bang can ddi tai sin) va
gid trj thi trudng (can cit vao gid ¢6 phiéu) cla mét cong ty Iz 1/1, thi hién nay
tuong quan d6 1a 1/6. Théch thitc dang dit ra cho céc doanh nghiép Ja rat to Ién.
Céc cong ty kKhong bi€t xay dung mot chién luge dé phat trién va quan trj tai san
v6 hinh thi s€ phai d6i mat véi rli ro rit 1on trén thuong trudng.

Nam bt chiéu hudng gid tri tang lén cla tai sin vo hinh, nhiéu nuée da
nhanh chong tap trung moi nd luc ddu tu cho loai t3i san mdi nay, Theo s& lieu
cia Chinh pht Ha Lan, nam 1992, céc tai sin v6 hinh chiém dén 35% téng vén
du tr clia Nha nuée cting nhu cla tu nhan & Ha Lan. Ciing trong nam 1992, tai
MY, vén dau tu cho céc thi san vo hinh di vuot von ddu tir cho cdc tai san hifu
hinh. O Thuy Dién, ngudn ddu tr cho cdc i sdn vo hinh chiém dén 20% GDP.

Nam 1996, toan bo gid trj tai san cla tap doan Microsoft I 86 ty USD.
Thé nhung toan bé nhimg tai san hiu hinh ¢6 thé thay dugc va s duge (bao
gom bt dong sin, mdy mdc, thiét bi v.v.) chi chiém 1 ty USD. Phdn khéng 16
85 ty USD con lai 12 gid tri ciia nhimg tai sin vé hinh khéng nhin thy v khong
s¢ thdy duge. Nhu vay, dot v6i Microsoft, todn bo su tai gidi ndm & viée khai
thdc v quan trj cdc thi san vo hinh, hon 1A s6 tii sdn hiru hinh vira it 6i vira
khong thé tao ra siéu loi nhuan. Nhimg tai sin vo hinh ciia cong ty Microsoft ¢6
nhiéu, nhung c6 thé 18y mot thit tai sdn v6 hinh dién hinh 13 ban quyén ciia phdn
mém hé diéu hanh Windows lam vi dy. Bat cf ngudi sir dung mady tinh c4 nhan
ndo ciing déu phai mua bin quyén cho viéc st dung hé diéu hanh nay. Ct méi
ngay, ¢é hang trdm ngan ngudi mua mdy tinh ¢4 nhan va tré 1ién cho Microsoft,
bdt luan ho s6ng & dau trén trdi dat ndy. Ngudn thu nhap chdy vé khong ngimg
do ban quyén phin mém Windows dua lai, dd gép phan bién 6ng chi Bill Gates
cha Microsoft thanh ngudi gidu ¢6 nhat hanh tinh.

Mot cudc nghién ciu cia Interband, mét hing tr vin thuong hiéu hang
ddu the gidi, phdi hop véi J.P. Morgan nam 2002 két iuan ring tinh trung binh
thuong hi¢u chi€m it nhat mot phin ba gid tri ¢d phi€u; ¢6 nhimg trub'ﬁg hgp rat
cao nhu McDonal’s (71%), Disney (68%), Coca-Cola va Nokia (cing 14 51%).

Nam 2003, Tap chi Business Week hop tdc ciing Tap doan Interband céng
bé danh sich 100 thuong hiéu hiang ddu th€ giéi. Din ddu 13 Coca-Cola

(69,637 ti USD), tiép dé 1a Microsoft (64,091 ti USD), IBM (51,188 ti USD),
General Electric (41,311 ti USD), Intel (30,861 ti USD). Trong d3, gid tr1 nhin
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hiéu Coca-Cola chiém hon 60% gid thi trudng clia céng ty. Theo s6 liéu nam
1997 thi gid tri 1ai san s6 sdch clia cong ty nay chi chiém 10% gia thi trudng,
diéu nay c¢6 nghia 13 gid tri thi san vo hinh cua céng ty ndy chiém dén 90%, va
trong dé gid tri nhiin hiéu chi€ém phén Ién nhat trong gia trj tai san v6 hinh cua
cong ty.

Interband d3 thyc hién mot nghién ciu vi dua ra duoe mc do cha gid tri
tai san vo hinh va gid tri nhan hiéu déi véi nhitng hang hod va dich vu khéc
nhau. Linh vuc mé nhén hiéu déng vai trd rat 16n dén gia tri cla cong ty 1a céc
san phim cao cap, thifc an va nude udng, 0t6 v.v. Véi nhimg loai sin phdm nay
thi yéu t6 tién quyét dé gitp doanh nghiép thanh céng 1a phai xay dung dugc
mot thuong hiéu manh. Ngugc lai, mot s8 san phidm nhu cdc loai mét hang thiét
yéu thi doanh nghiép nén ddu tr vio cong nghé va kénh phan phéi d€ san phdm
¢0 gid thanh thap va dugce phan phot rong.

Don vi %
San pham va dich vy Gia tri hits Gidtri nhdn | Gi4 trj vd hinh
hinh hiéu khéc
Mat hang thiét yéu - 70 0 30
San phdm cong nghiép 70 5 25
San phdm dugc 40 10 50
Dich vu ban lé 70 15 15
Céng ngha théng tin 30 20 50
Xe 616 50 30 20
Dich vu vé tai chinh 20 30 50
Thifc &n & nudc udng 40 55 5
Hang cao cip 25 70 5
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III. CAC KHAI NIEM, CAU THANH VA SUC MANH CUA NHAN
HIEU

1. Khai niém vé nhan hang hoa va nhan hiéu hang hoa

“Nhén hang hod” va “nhan hiéu hang hod” 1 hai khai niém khéc nhau
can duge phan bigt dé tranh sy nhdm 14n va ngd nhan d€ lam 16t cong téc ghi
nhin san phim, déng thoi d€ ton trong ddy di céc quy dinh v& quyén s& hiu
cong nghi¢p; boi vi hai khdi niém khdc nhau nay ¢6 nhitng diém khac nhau co
ban sau day:

V& khdi niém:
- “Nhan hiéu hang hod” theo giai thich trong Bg luat dan sy nam 1995
cia Vigt Nam: L2 cdc ddu hiéu bang hinh, chit hoiic hinh chi ket hop duge thé

hién bing mot hoac nhidu mau séc ding dé phan biét hang hod ciing Joai cha co
s& san xuat, kinh doanh khic nhau.

- “Nhan hang hod” theo giai thich trong Quyét dinh 178/1999/QD - TTg
ngay 30/8/1999 cia Thil tuéng Chinh phi vé viéc ban hanh quy ché ghi nhan
hang hod: La nhan chita cdc thong tin c4n thiét, chi y€u vé hang hod nhim cung
cap cho ngudi tiéu diing nhiig thong tin co ban dé nhan biét hang ho4, 1am can
¢t d€ chon mua va gilip co quan chiic ning thue hién viéc kiém tra, gidm s4t.

C6 8 ndi dung bit budc phai ¢ trong nhan hang hod:

(1). Tén hang ho4;

(2). Ten va dia chi clia thuong nhan chiu trich nhiém hang hog;

(3). Dinh hrong cia hang hod;

(4). Thanh phan cau tao; )
(5). Chi tiéu chat lugng chl yéu;

(6). Ngay san xuat, thoi han st dung, thdi han bao quan;

(7). Hudéng dan bio quén, st dung;

(8). Xuat xd clia hang hod (d6i v6i hang xuat, nhap khiu).
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V¢ thue chat, nhin hiing hod cling chinh 14 nhin san phdm van duoc diing
trong ding k¥ chat luong san pham.

Nhu vy, “nhin hang hoad” chi thyc hién chifc ning thong tin vé hang hod
cho ngudi tiéu ding, con “nhan hig¢u hing hod”’ {ai thyc hién chifc nang phan
biét hang hod tir cAc nha san xudt khdc nhau.

Vé cdch st dung;:

Xudt phdt tir chitc nang cta minh, mot “nhan hiéu hing hod™ ¢6 thé duoc
ding chung cho toan bd hodc timg loai hang hod clia mot chi, nhédn hiéu hang
hod ciing ludn duge dat ¢ nhiing vi tri d& nhan biét trén moét san phdm hang hod
hodc bao bi hang hoa.

431

Con cdc “nhén hang hod” diing cho timg loai hang hed, 16, loat hang hod
khic nhau thi cling khdc nhaun. Tic 13, mdi mot san phdm déu ¢é riéng nhin
hang hod clia minh.

Vé quan 1y:
“Nhan hiéu hang hod” dugc diang ky bdo hé theo BO luat dan sy nam

1995 va Nghi dinh 63/CP ngay 24/10/1996 ctia Chinh phit quy dinh chi tiét vé
s hitu cong nghiép.

“Nhan hang hod” duge diéu chinh theo Quy ché ghi nhdn hing hod luu
théng trong nude va hang hod xuft khdu, nhap khiu ban hanh theo Quyét dinh
178/TTg ngay 30/8/1999 cia Thi tuéng Chinh phi.

Can chd ¥ khi st dung mot nhdn hang hod khong duge gay dong cham
dén cdc doi tugng sd hitu codng nghiép da duge bao ho nhu 1a:

+ Mot nhin san pham ding thém tén ngudi, vat, su viéc tring hoac tuong
ty véi mot nhdn hiéu hang hod da dugc bao ho clia ngudi khéc.

!

+ Mot nhan sin phidm ngoai cdc néi dung bét budc ¢é thé chita mot s6 noi
dung c6 thé phuong hai dén quyén ctia mot nhin hiéu hing hod hoac mot kiéu
déng coéng nghiép da duge bao ho ciia ngudi khac,

Nhimg van dé trén can durge cdc nhi sdn xudt va cdc nha quan 1y lua ¥ khi
tao nhin hang hod hoac dang k¥, quan 1y nhan hing hod dé tranh cdc vi pham
vé s& hitu cong nghiép ¢6 thé ndy sinh.
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2. Nhimg yéu to cau thanh nhan hiéu sin pham

Nhan hi¢u sdn pham duge cdu thanh bdi céc yéu td sau:

Ten goi cla nhan hi¢u (Brand name) B phdn doc dugc chia nhan, vi du
Viso — bot gidt, Daso — ddu goi dau, bot giat, Halida — bia v.v. Tén goi cdn dé
doc va dé nhé.

Biéu tuong cita nhan hi¢u (symbol, logo) 13 bo phan ciia nhin hiéu, khong
doc dugc nhur t8n goi. N6 13 nhiing tin hiéu mang tinh dién hinh hod cao, ciu
iric c6 dong dugc biéu hién bing chit, k¥ hieu hay hinh anh, vi du nhur: bidu
tuong cho Bén Thanh cha nhén bia Sai Gon, biéu tgng con voi ciia ddu Tudng
An, biéu tugng volang cla hang xe Mercedes-Benz, hay biéu tuong ciia nhin
Sony ki chinh né. Biéu tugng va nhimg hinh anh dac trumg cin phai gon gang, rd
nét va c6 ¥ nghia.

Khiu hiéu (slogan) duge sit dung trong mot s6 trudng hop dé lam manh
thém nhén hiéu, vi du nhu: chi cdn nhic dén cau “Ludn luon léng nghe, luon
luon thau hiéu” 13 ngudi ta nghi ngay dén cong ty bio hiém Prudential, hang
dién thoat di ddng Ericson c6 khdu hién “Hay dé moi ngudi king nghe ban”, hay
hang Nokia véi khdu hiéu “Lién k&t moi ngudi”. Mot s& doanh nghiép Vit
Nam da xay dung nhing khdu hiéu, vi du nhu: “Nang niu ban chan Viét” cia
Cong ty Bitis, “Siic khoé va tri tug” cia Cong ty Vinamilk, “Daso méi 13 hao
hang” cia Cong ty Daso.

Khau hi¢u cdn phai ngén gon, c6 ¥ nghia c6t 16i mang tinh tuong trung,
duge ding bén canh ky higu trong cac miu quang cdo. Méi cong ty tuy cé chién
luge kinh doanh khdc nhau nhung ¢6 cing ton chi muc dich Ja cung cdp cho
khdch hang nhing sin phdm dich vu t61 nhat theo cich thifc rieng cda minh.
Khdu hiéu 13 nét rieng d€ phan biét cdc cong ty, thim chi ¢ thé ding dé goi
thay 1én cong ty, né thé hién van hod, triét 1y kinh doanh ciia n‘ing cong ty.
Khdu higu s& déng hanh véi tén doanh nghiép tir trong giao dich kinh doanh
hang ngay (trén céc tai liéu) cho dén cédc chién luge tiép thi. Qua bifu twong vi
Khdu hiéu, doanh nghiép ¢6 thé 1am cho cong chiing biét v& minh. Day chinh 1
phuong thifc quing cdo it tén tién, dé nhd (do ngén gomn).

Thuong hi¢u (Trade Mark - TM) 1a nhiing nhin hiéu di diang ky ban
quyén tai co quan co thém quyén dé duoc bio vé vé mat phdp 1. Trong trudng
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hop niy, cong ty s€ in thém vao 1én hay biéu tugng nhan mat sd ky hiéu nhu R
(bicu hién Ia thuong hiéu dd dang ky — Registered) hay C (gilf ban quyén —
Copyright).

Ngay khi st dung mot thuong hi¢u, doanh nghiép cé thé ding ky hiéu
(TM) dé bdo cho mot ngudi biet day [a thuong hiéu khong duoc bt chude. Sau
khi dugc cip giay dang ky thuong hi¢u, doanh nghiép duge phép chuyén sang
dung ky hiéu (R). Mot Trademark ding trong linh vic dich vu thudng duge goi
Ia Service mark (SM).

Con Copyright (C) cling c6 k¥ hiéu (R) ta quyén téc gid 4p dung cho cic
san phdm sdng tao trong vin hoc, am nhac, hoi hoa, dién 4nh, tin hoe v.v. Khic
vdi Trademark, Copyright 1 quyén duong nhién duge hudng sau khi ¢6 sing tao
chit khéng nhat thiét phai dang ky bio ho. Theo théng 1€, tic phdm ndo khong
muén ngudi khic st dung ma khong xin phép thi phai ghi & Copyright (R),
nam xuat ban ddu tién, tén ngudi sd hiru tac phdm v.v.

3. Sitc manh ciia nhan hiéu

Mot nhin hiéu manh s€ mang lai cho doanh nghiép nhiéu gid tri nhu sau:
3.1. Gid tri quyén ndng thi truong

Thir nhit, mot nhan biéu manh ¢6 thé gidp doanh nghiép dat duge cac vi
the din diu trong nganh ma nd dang tham gia. Nhiéu ngudi tiéu diing bi thu hit
manh mé chi vi danh tiéng ctia nhan hiéu. Do vay, nhimg sdn phdm mang nhin
hiéu n6i tiéng s& ¢6 thi phdn ngay cang ting, doanh nghiép ¢6 thé dinh mitc gi4
cao hon, diéu ti€t kénh phan ph6i, khdng cu lai sy xam nhap cla cic d6i thi
cauh tranh vao lanh dia s¢ hitu cia ho. Mot nhéan hiéu thanh cong sé ngin cén
cdc ddi thu canh tranh cling nhur cdc nhan hi¢u khdc xam nhap vao thi trudng
hién tai ctia doanh nghiép.

Thihai, mot nhin hiéu manh sé 1ao duge sy bén vimg vé vi thé canh
tranh. Mot nhan hiéu da c6 duge 1ong tin clla khdch hang sé d& dang dat duge
fong trung thanh ca khdch hang vdi nhan hiéu. Dia vi clia nhin hiéu ciing duoc
ching t6 va ngay cang duge cung cd, ddi sdng cla cdc san phdm mang nhin
hiéu manh thuong dai hon, nhan hiéu c¢d tinh bén vilng cao. M6t nhan hicu
manh khong chiu anh hudng bdi khii niém “chu ky sdng”, ¢6 thé chong choi
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véi nhimg stic €p canh tranh va tao cho san phdm nhiing nang lyc riéng cé, cho
doanh nghiép kha nang t6n tai déo dai hon. Thi trudng Viét Nam sau 20 nam
chién tranh, khi hau hét cdc quang cdo lién quan t6i cdc san phdm clia My bi
ving béng, nhung quyén nang nhén hiéu manh ctia My vén rét 16n. Cic nhiin hiéu
manh ctua My di vugt qua dugc thanh kién ciia cudc chién tranh ngay trudc.

Thir ba, nhin hiéu manh s& gitip deanh nghiép trién khai thanh cong san
phdm cta minh tén thi trudng quéc €. Cac nhan hiéu manh khong bi bé hep
béi bién gidi cdc qudc gia. Mot nhan hiéu manh c6 thé vuot qua bién gidi va
nen van hod cba cdc quéc gia rat dé diang. Coca Cola d3 hién dién & hu khip
cdc quoc gia trén toan cdu. Hay trén thi trudng chau A, noi ma d6 an cén tinh t&
v6i nhiéu loai gia vi sanh diéu, cdc khach hang van bj hdp din boi d6 an nhanh
ctaa Mc Donald. Biéu d6 khong ¢6 nghia 1 cdc nhin hiéu ngoai quéc vin thanh
cong ma khong cin thay d6i gi. Ho dd thay d6i dé thich nghi: Thich nghi san
phdm, thich nghi cdc hoat dong marketing véi diéu kién cta dia phuong, véi van
hod cling nhu khau vi cha khdch hang ban dja.

Thit tu, cdc nhan hiéu manh thudng cé khd niang phan phéi rong khip,
xam nhap nhanh hon, sau hon vio cdc khu vyc thi truong méi. Céc doanh
nghi€p s& hiru nhédn hiéu manh trén tim quéc t€ c6 kha nang ti€p can 16 rat
nhiéu thi trudng va ludn dam bdo st an todn trong kénh phan phéi san pham.
Diéu dé lam cho doanh nghiép ¢é duge cdc kénh phan phéi hieu qua hon cho
cac nthin higu, dac biét véi cdc nhan hiéu khéng ¢ cling déng cip véi cdc nhan
hiéu manh. Stic manh clia tén hiéu néi ti€ng cho phép chiing tién t6i nthiéu
nganh khéc nhau. Chéng han Dunhill chuyén tir viéc chi cung cdp thudc 14 don
thudn sang linh vuc thdi trang cho nhiing ngudi ¢6 dia vi xa hoi cao, hoac
Virgin kinh doanh & nganh hang khong khi md rong kinh doanh sang cdc nganh
khdc nhu dich vy tai chinh, du lich tdu hod v.v. c¢ling d& dang duoc khédch hang
chdp nhan. V6i mot nhin hiéu manh, viéc ti€p can va tham nhap cdc thi trudng
mdi cling dé dang hon.

Thi ndm, mot nhan higéu manh cling giip cho nhan vién 1am viéc tu hio,
phan khoi vi déng gép nhiét thanh hon cho sy thanh cong clia doanh nghiép.
Nhan hiéu manh 14 dong luc thiic ddy nhan vién lam viéc tich cuc hon, thu hit
nhigu nhan tai ciing nhu giit chan ducc nhitng nhan vién 1am viec ¢6 hiéu qua.
Hinh anh va sy ndi tiéng clia nhin hiéu manh 1a mot trong nhimg dong luc
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manh thic ddy va khuyén khich nhan vién. Chinh diéu d6 ciing gitp doanh
nghi¢p dé dang thu hiit duge nhimg nhan vién ¢é ning luc. R4t nhiéu chuyén
gia i lam viéc cho nbimg doanh nghiép ¢6 nhin hiéu hang ddu bdi vi nhimg
kinh nghiém ma ho hy vong s& nhan dugc. Céc nha quan tri gidi nhdt ciing
muén duge lam viéc & nhimg cong ty t6t nhat.

Thi sdu, tao ra sy linh hoat trong kinh doanh cho cht s& hitu. Nhin hiéu
ngay cang trd nén hitu dung vi né ¢6 hiéu qua hon hin, Nguai ta nhan ra rang,
nhan hi¢u khong phai chi 1a m¢t san phdm, né rong hon san phim. Bai vi né ¢6
thé 1a dong san phdm, 13 nhin hiéu ciia ca t8 chic, cha doanh nghiép hay ciia
mot tap doan. Va néu quan 1y nhan hiéu thanh cong, né khong c6 chu ky séng,
nghia la n6 bat ur. Do dd n6 6 kha nang tén tai trén th trudng ddy bién dong
véi ciac mic do canh tranh khéc liét nhat. Trén thi trudng ngly cang ¢6 nhiéu
sdn phdm va dich vu tuong tr nhau, cich duy nhat dé phan biét ching la tao
thém nhiing gid tri khdc nita trong tiém thic clia khdch hang vé sin phfm doanh
nghiép cung tng.

Mot vén dé mang tinh chién luge & the ky XXIT cho cdc doanh nghiép 1
lam the ndo d€ bt phd khoi vi trf trung binh. DS chinh ta cong viéc clia xay
dung vi phdt trién nhing nhan hiéu manh. Nhitng nhin hiéu manh s& 13 mot
phén gid tri vo hinh duoc gin két véi sén pham, gildp né ditmg & nhimg vi tri
khdc biét so v6i nhitng san phdm tdm thudng khic. -

Thit bdy, mét nhin higu manh ¢ thé gidp cho doanh nghiép vugt qua
nhiing thoi ky khé khan v6i tén that thap nhat.

Khi doanh nghiép dang d6i mat véi nhimg van dé nan giai vé tai chinh va
kha ndng canh tranh, nhin hiéu manh c6 nhiing déng gép rdt Ién nhu giip
doanh nghiép vuot qua khiing hoéng vé mit tai chinh, bd xa cdc d6i thi canh
tranh yéu. Trong thoi ky khiing hoang nhitng nam 1990, khéng mot nhan hiéu
manh naoc cla chau A bi that bai la nhimg minh ching day sic thuyét p}{uc.

3.2. Gid tri tdi chinh ctia nhdn hiéu

Mot nhén hiéu manh tam tang gid tri sin phdm trén thi trudng, dam bio
mufc 46 an toan lau dai, t8c do phét trién 16n véi ty suét lgi nhuan cao, én dinh
va s& lam gia tang gid tri cho céc tai san hién ¢6 cfia doanh nghi¢p. Mot nhin
hiéu manh ¢é thé ¢6 duge nhimg gid tri nhu: thit nhat, su khic biét trong canh
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tranh; th hai, nhiing mic gid cao (gid hét vang) ma bét cif doanh nghiép nao
cling mong mudn; thit ba, san lugng bdn rdt cao; thi w, gidm cdc chi phi sin
xudt va dé dang dat duoc hiéu qua kinh t€ theo quy mé; thit nim, dam bao cho
cdu dn dinh va tang trudng.

Bén canh d6, gid ¢é phi€u cha cdc cong ty c6 nhan hiéu manh bao gi
cling cao hon & mic ddng ké so v6i mic trung binh.

Vigc 20 1ap va phdt tri€n nhilng nhan hiéu manh néi tiéng toan cdu s& I
phuong tién quan trong dé cdc doanh nghiép st dung nhim tién vio thi trudng
the gidi. Ngay nay ngudt ta quan tam nhiéu hon t6i gid tri thuc t€ cia cdc nhén
hi¢u qua viéc danh gid kha nang sinh loi clia ching,

G Viét Nam, trong moét 8¢ trudmg hop lién doanh véi nudc ngoai, ngudi ta
cing di xdc dinh duge gid tri cia nhan hiéu, nhu trudng hop cong ty bia Viét
Ha, khi gbp von lién doanh vdi nuée ngodi da tinh dugc gia tri cha nhiin hiéu
bia Halida 1a 550.000 USD; nhan hiéu bia Sai Gon clia cong ty bia Sai Gon dugc
tinh tri gid gép von vao lien doanh & Nghé An 1a 9,5 trieu USD; trudng hop
cong ty P/S tinh duge tri gid nhan hiéu 1a 5,3 trieu USD, hang Kao di mua lai
cong ty P/S vdi gid cao hon nhicu dn so vé6i gid tri thyc cla cdng ty P/S gdn nhu
dang wren vyc phd san. Ho vuc day cong ty vdi nhan hiéu P/S di cé chd dimg
vitng chéc trong tam tri ngudi Viet Nam, va thuyét phuc duoe khich hang Viét
Nam véi hinh dnh cfia mot sin phdm truyén théng clia ngudi Viét Nam.

3.3. Gid tri cuia nhdn hiéu manh doi véi nguoi tiéu diing

Thy nhat, khac hoa dugce hinh anh ciia doanh nghiép hay sin phdm mang
tén nhan hiéu trong tiém thitc va tinh cm clia khdch hang. Khi nhéic tén nhan
éu, ngudi 1a nghi ngay vé sdn phdm va nhimg loi {ch né cung cip ciling nhu
doanh nghi¢p s hiu nhan higu d6. Vi du, khi néi dén Kodak, ngudi ta nghi
ngay dén phim dnh c6 chat lugng cao. Hay khi néi dén Sony, ngudi ta nghi ngay
dén tivi, dan mdy am thanh hoan hdo.

Thi hai, mét nhan hi¢u mudn thanh cong phéi bidu trung cho nhimg sin
phdm bdo dém vé chét lugng khién khdch hang khdi phai can nhic hay suy tinh
khi mua. M6t phu nir Vit Nam c6 thé bo ra hang chyc trieu déng dé mua mot
chiéc mdy gidt hi¢u Electrolux vi tin rdng né s€ bén 16i 40 nam. Hay ngudi ta
chuong phim Kodak hon cic nhan hiéu phim khdc bdi ho tin ring né cé kha
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nang duy tri hinh anh cia nhig k¥ niém lau hon va chup anh dep hon. Néu
doanh nghiép dat dugc tiéu chudn nay, khi néi dén san phidm, khdch hang nghi
ngay dén san phdm mang nhan hiéu clla doanh nghiép, d6 12 tién dé thianh cong
clia doanh nghiép.

Thit ba, né tang cudng sy hinh dién vé dia vi clia khach hang va dat duge
mic d6 thod man cao, khich I tiéu thu sin phdm. Mot dan choi sinh diéu sin
sang chi hang trieu déng chi dé mua mot chiéc quin Jean hiéu CK, hay mot
chiéc déng hé hiéu Rado. B&i anh ta tin tudng ring anh ta s& duge moi ngudi
kinh né hon véi nhimg dd hiéu dit tién d6. Nghia 12 nhin hiéu ¢6 anh hudng
tich cuc vao nhiing quyét dinh Ira chon mua sdm clia khdach hang. Vi tat nhién,
khi nhin hiéu néi tiéng, nghia 1a dat duge sy thanh cong. né sé dem dén cho
ngudi s& hitu né nhimg khoan 1oi nhuan khdng 18.

Nhu vay, nhdn hiéu manh cé nhilng gia tri lgi ich 160n ma khong phai yéu
16 nao, sin phdm ndo ciing cé thé cé duge. D6 1a mot trong nhitng 1oi khi canh
tranh hitu hi¢u nhat gidp doanh nghiép virot khé khan, trd nén vimg chat va phat
trién thi trudng manh mé hon. N6 ciing dem dén cho doanh nghiép khoan thu
nhap cao nhét do viéc c6 thé tinh gid cao vd giam gid thanh do dat dugc hicu
qua kinh t€ theo quy mo.

IV. QUYEN SO HUU TRI TUR

Hé thdng bao ho s¢ hitu tri tué néi chung va sd hitu codng nghiép ndi rigng
da trd thanh doi hoi 6 tinh toan céu; 1a ndi dung thudng xuyén hién dién trong
cdc hoat dong Kinh t&, thueng mai cdc khéi, cic té chifc, khu viyc, dic biét trong
T6 chirc thuomg mai the gidi.

1. Khai niém co ban

S hiruqtri tué 1a cdc sdng tao cla tri tué ma d6i véi ching Nha nudc danh
cho cdc cd nhan su kiém sodt doc quyén trong mét thoi gian nhat dinh nham
ngin chin sy kKhai thic déi tugng mot cdch bat hop phép.

S& hitu tri tué thudng duoc hidu gém hai phin: “S& hiru cong nghiép” va
“Quyén tdc gia va cdc quyén k& can”. Trong Hiép dinh thuong mai Viét — My
quyén s& hinu tri e bao gdm quyén tic gia va cic quyén lién quan, nhin hiéu
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hang hod, sang cheé, thiét k€ mach tich hop, tin hiéu théng tin mang chuong
trinh ma hod, bi mat thuong mai (théng tin bi mat), kiéu dang cong nghiép va
quyén ddi voi giong thuc vat. Trong khi d6 véi phdp luat Viét Nam hién nay
quyén s hitu tri tué chua bao gém cédc quyén vé thiét k€ mach tich hop, tin hiéu
thong tin mang chuong trinh ma hod, gidng thuc vat. Nhitng n6i dung nay con
dang ¢ trong giai doan soan thio cho phé duyét.

Quyén s hiru cong nghiép & Viet Nam bao gém cdc d6i tuong sau day:
sang ché, giai phdp hitu ich, kiéu dng cong nghiép, nhan hiéu hang ho4, tén 20i
xudt xd hang hod 12 5 d6i tuong phét sinh quyén néu di dang ky. Con 4 déi
tugng bao gém bi mat thuong mai, chi din dia 1y, tn thuong mai, quyén chéng
canh tranh khéng lanh manh lién quan dén s& hitu cong nghiép thi ty dong duoc
xdc lap khi c6 du dicu kién do phép ludt quy dinh, khong cin phai dang ky nhu
5 d6i tugng ke trén. Ban chat cha quyén s& hiru cong nghiep 1 bdo ho noi dung
¥ tuéng sdng tao, chéng lai viéc khai thdc bat hop phdp & quy mo cong nghiép.
Nhu vay 6 thé néi doi tugng chia quyén s& hitu cong nghiép I cdc tai san vo
hinh lam gidu cho x4 hoi.

Doi tugng cia quyén sd hitu cong nghiep c6 thé duge chia ra lam hai loai:
cdc sdng tao cong nghiép va cdc ddu hiéu dé phan biét hang hod. Sang ché, giai
phép hiru ich va kiéu dang cong nghiép 1a sdng tao cong nghiép, con nhin hiéu
va tén goi xuat xir chi 14 cdc ddu hiéu dé phan biét hang hod.

Quyén s& hitu cong nghiép 1a mot loai quyén loi thi ba bén canh cic
quyén loi d6i vat va quyén 1oi d6i nhan. Quyén s& hitu cong nghiep khic véi
quyén loi d6i nhan vi né d6i khang véi moi ngudi; bing sdng ché c&m dodn moi
ngudi khong duoc tao ra sén phdm duge bao ho hoac 1a sir dung gidi phép hitu
ich duoc bao ho; chit s& hitu mot nhin hiéu c6 quyén cdm dodn ngudi Khic
khong duge sir dyng cling mét ddu hiéu dé chi dinh mot san phdm twong tu.
Nhu vay ngudi thy hudng moét quyén so hifu cong nghiép c6 thé dsi khang
quyén ndy véi'moi ngudi. Nhung khong phai vi th€ ma né la quyén d6i vat, bai
vi théi han cua quyeén loi ndy twong d6i ngdn, khéng vinh vién.

Tai sao cdc qudc gia cong nghiép phat trién coi quyén s hitu cong nghig¢p
1a mot y€u 6 phat trién k¥ thuat va tidn bo kinh t&. Su tién bd vé kinh t& c4n mot
diéu kién co ban: ¢6 mét cong cu kich thich hoat dong sang tao vi 1am dé dang
s giao luu ki€n thdc k¥ thuat. Bing bdo ho chinh 13 cong cu dé. Dac quyén cé
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thdi han ma bang bio ho dem lai cho ngudi thu hudng cho phép ngudi nay hy
vong c6 thé khdu hao cdc khodn ddu tu nhiéu khi 16n lao ma ho da phai bd ra dé
bién mot sdng ché thanh mét san phdm, hay mét gidi phdp hiru ich ¢6 thé kinh
doanh dugc. Bing bao ho cling déng mét vai trd quan trong trong viéc trao déi
cac thong tin khoa hoc k¥ thuat va do d6 déng gdép vaoe su gia ting sdn luong
cong nghé ctia x4 hoi. Nhin hiéu 1a mot 'céng cu tuyét voi dé chiém linh céc thi
rudng nhd vao sy phét trién cdc phuong tién quang cdo, d6 ta mét cong cu duy
nhat cho phép phan biét sdn phdm nay v6i cc san phim khéc ciing loai.

D&i v6i cde nude dang phét trién, cong nghiép hod 13 yéu cdu bit budc
khén truong. Viéc cong nghiép hod, hién dai hod doi héi trong giai doan ddu
phai sir dung mot lugng 16n cdc k§ thuat nude ngoai. Nhung su chuyén giao k¥
thuat chi thuc hién dugce trong bdu khong khi tin ¢dn. Vai trd chinh yéu cia
quyén s& hitu cong nghiép 1a cung c& bdu khong khi tin cdn dé. Bén mua kj
thuat nh& vao bing sdng ché, ¢6 thé hiéu rd cdi minh mua, cdn bén bén thi duoc
dam bao an toan phép 1y hon.

Quyén s hifu cong nghiép 12 mot tai san, 1ai sin ndy c6 thé 13 d6i tuong
cta mot hanh vi phdp 1y. Céin phan biét gilta cdc hanh vi ¢ hiéu lue chuyén
quyén s& hitu cong nghiép va cdc hanh vi khéng nham muc dich chuyén giao
quyén nay ma chi chuyén quyén st dung déi tuong s& hiru cong nghiép.

Quyén tic gia lién quan dén viéc bdo ho va khai thdc cach thé hién cdc ¥
tuémg & dang hitu fch. Quyén tap trung vao cdc bao hd quyén chia tdc gia va chi
tac pham. Tac pham dugc hiéu & day 1a cdc tdc phdm van hoc nghé thuat, khoa
- hoe bao gém: tac phdm viét, cdc bai gidng, bai phat biéu, tdc phdm san khiu va
cdc loai hinh bifu dién nghe thuat khéc, tdc phdm dién anh, audio, video nghe
nhin, tdc phdm phét thanh va truyén hinh, tdc phdm bdo chi, tdc phdm am nhac,
tdc phdm kién triic, tic phdm tao hinh va m§ thuat tng dung, téc phidm nhiép
anh, c6ng trinh khoa hoc, sich gido khoa, gido trinh, phdn mém mdy tinh, cdc
bitc hoa d8, ban v&, so d6, bdn dé ¢6 lién quan dén dia hinh, kién tric, cong
trinh khoa hoc, téc pham dich, phéng téc, cii bién, chuyén thé, hop wyén va tic
phim khdc. T4c phdm dugc bao ho phdi 13 ban géc dudi mét dang vat chat cu
thé. Nhu vay dé duoc bio ho nhu quyén tic gia, cdc ¥ wdng phai duoc thé hién
duéi mot dang vat chat nhat dinh, vi du tiéu thuyet dusi dang tdc phdm néi thu
bing bing catset, hay mot doan cla tiéu thuyét duge thé hién thong qua hinh
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thiic ké truyén ¢6 nhiéu ngudi nghe v.v. Diéu ndy c6 nghia 1 ban géc phai duoc
tao ra bang chinh lac dong cha nha séng tao. Ban chat clia quyén tac gia la ngan
nglra céc doi wong khong duge tuy tién sao chép tdc phdm.

2. Su can thiét phai ¢6 quyén so hivu tri tué

Muc tiéu cua hoat déng hé thong so hifu tri tu¢ 1a khuyén khich hoat dong
sdng tao; ¢d vit ddu tu tim Kiém cdc gidi phap k¥ thuat - m§ thuat img dung, cic
tdc phdm ciing nhu cdc sdng Kién Kinh doanh méi; thic ddy canh tranh lanh
manh ddng thoi sir dung mot cich tiét kiém vi ¢6 hiéu qua nhat cdc ngudn Iuc
tri tué cha xa hoi.

Quyén s hitu tri tué can thiét phai duge bio ho vi nhig 1y do sau day:

Mot 13, quyén s& hitu tri tué sé kKhuyén khich ngudi ¢6 6c sdng ché va don
dudng cho nhimg phdt minh ti€p theo. DS 12 vi ngudi phit minh muén duge cap
bing sang ché thi phai cong b chi tiét phat minh cia minh, dya vao nhimg
thong tin nay, ngudi khdc ¢ thé dua ra phat minh ti€p theo. Hon nifa, néu ngudi
phat minh dugc cAp quyén s& hitu mot cdch rong rai thi s& yén tam tim nhimg
phdt minh lién hé. Thi€u quyén d6, nhiéu phdt minh s& c6 kha nang tring lap
gay lang phi.

Hai Ia, quyén sd hit tri tué 12 mot cach ding loi nhuan d€ thic ddy ngudi
phdt minh di vio san xuit. MOt s§ thi trudng, nhét 1 cdc san phdm va dich vu
mdi, s& khé xuat hién néu doanh nhan khéng dugc kich thich san xudt.

C6 thé khing dinh quyén s hifu trf tué phuc vu phic loi cong déng. Mot
maét, X4 hoi cdn nhimg bién phap cu thé dé khuyén khich sing tao; mat khic,
n€u qud chat ché thi sdn phdm tri we s& khong duge xa hoi tin dung. Quyén sé
hiru tri tug $& duoc cong khai hod phdt minh cho moi ngudi st dung mién phi
sau mot thdl gian nhat dinh.

Ba 13, viéc:tao dung, cting ¢d gid tri cha moi d6i tugng s& hitu tri tué thuc
chat Ia mo6t qué trinh ddu tu ton kém vé vat chdt va tri weé. Trong khi dé, ban
chat cia canh tranh lai 1a tim ki€ém cdc bién phdp gidm bét chi phi vi tang
cuong lol nhuadn. Viéc sac chép, mé phong, tham chi danh cip nguyén ven cic
thanh qua sdng tao k¥ thut - kinh doanh clia d&i thit 1a bién phdp hap dan nhat
dé€ dat duge muyc tiéu trén. Béi vay, nguy co chiém doat cdc san phdm tri tué 1
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nguy co thudng Xuyén va ngay cang nghiém trong trong cdc nén kinh t€ thi
trudng cong nghiép hod. Néu khong 4p dung cic bién phdp ngan chan nguy co
nay, moi nd lyc chinh dang déu bi viii dap bdi té nan chiém doat hodc canh
tranh khong lanh manh. M6t co ché phip Iuat chdng lai nguy co nhur vay 1a dodi
héi ngay cang gay gat.

Bdn 13, nha ddu tu nude ngoai sé chi chap nhan chuyén giao cong nghé va
thuc hién cdc bién phép dau tu, néu nhan thdy di co hoi khai thic cong nghe d6
& qudc gia du dinh ddu tu. SE 13 thién can, néu cho ring vi su lac hau vé k§ thuat
va cOng ngh€¢ ma khéng cdn phai ¢6 mot sy bao ho cong nghé nio & cdc nude
dang phit trién. Boi vi sy ton tai ciia hé théng bo hd cong nghé déng vai tro rit
quan trong trong cdc quyét dinh chuyén giao cong nghé rat cdn thiét cho hoat
dong diu t tryc ti€p. Mot he thong bio ho c6 hiéu qua & mét nude méi phat
trién s& gop phdn cai thién vi thé cla qudc gia d6 trong cudc canh tranh khu vyc
cling nhir quéc 1€ vé von ddu tu va chuyén giao cong nghe. Bio ho s& hitu tri tué
nhu vdy sé& trd thanh dong luc chuyén giao va ing dung céng nghé & cic nudc
mdi phat trién.

Nam 1a, d€ thuc hién chinh sich phét trién kinh t& chéng lai nguy co bi tut
hau, cdc nude phat trién va ngay ca cdc nuéc dang phat trién cdn phai cé mot hé
théng bdao h¢ phdp 19 phii hop nhim khuyén khich tng dung va ci tién cong
nghé trong nudc. Nhu vay, mot hé thong bao ho quyén s& hitu trf tué cé hiéu
qud 12 mot yéu t6 d€ phat trién dat nude, nhu kinh nghiém clia cyu Thil tuéng
Nhat Bin Tanzan Ishibashi: “Téi tin chiic ring, day 1a bi quyét phat trién cong
nghiép cha ching toi tir thoi Meiji. Chi trong mét nudce da nhan ra gid tri thue su
ciia h¢ thong bao ho séng ché€ va quyét tam ding moi sic lyc clia né dé xay
dung hé théng d6, ngudi ta méi c6 thé hy vong cong nghiép phit trién”.

Mot khi co s& ha tdng va kha ning k¥ thuat cho viéc cai tién cong nghe da
duge thiét 1ap & mot nude dang phat trién, hé théng bao hd sing ché sé trd thanh
mot yéu 18 thitc ddy su nghiép cai ti€n cong nghé trong nudc: Nhimg \ngu'(‘ji sao
chép dén tr thanh cdc nha cai tién k§ thuat. Bdi vay, cau hdi dat ra cho céc
nudc dang phat trién khong phai 12 c6 thiét lap he théng bio ho s hitu tri e
hay khong, ma phdi la thiét 1ap nhur th€ ndo va vao hic ndo. Vin dé dat ra cho
cAc nha hoach dinh chinh sich s& 13, thoi diém ndo trong qué trinh phat trién
kinh t€&, k¥ thuat s& 1a phi hop cho viéc 4p dung mot hé théng bao ho toan dién
va hiéu qua.
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Bién phdp dé dat dugc cdc muc tiéu trén Ja thong qua viéc van hinh he
théng cic quy pham phdp ludt ma xay dung va duy tri mét Iinh vuc hoat déng
goi la hé théng bao ho quyén s& him tri tué — trong dé quan hé giita cdc chi thé
lién quan t6i ddi tugng mang ndi dung quan hé quyén va nghia vu va cdc quan
h¢ dé dugc diéu chinh sao cho phit hop véi xu thé phét trién kinh t&€ xd hoi.
Nguyén tic chung cha cdc hé théng nay Ja thong qua viéc thira nhan va bao ve
cua phdp luat doi véi céc quyén s& hit tri tué mé chil thé cdc quyén d6 (ngudi
nam giit quyén) duge ddm bao cdc diu kién thuan 1gi nht trong mot thoi gian
nhat dinh di dé khai thdc nhim khong nhimg bl ddp cdc chi phi ddu tu tao ra
gid tri cha cdc d6i tugng dé ma cdn 6 thé thu duge 1oi nhuan dé tiép tuc tao ra
cédc thanh tyu maéi.

3. Ly thuyét vé quyén so hivu tri tué

Vin dé quyén sd hitu tri tué (IPR) ¢6 tr ddi Chu & Trung Qudc khi méi
quan tam v€ viéc nhan dang hang hoa tang lén. Nam 835, Hoang dé Wenzong
dd ngan cdm viéc sao chép trdi phép cdc tai liéu, lich va nhimg thé loai khdc lién
quan dén thuat tién tri. O the gidi phuong Tay, IPR dudi dang bing phéat minh
bt ddu xuat hién vio khodng ndm 1500 & Venice va lan réng t¢i hdu hét cic
cutmg qudc chinh & chau Au vao nam 1550. Dan dén, cdc Chinh phi d3 cong
nhan quyén tdc gia, sau d¢6é IPR dugc diéu chinh cho phit hop véi su phét trién
ngay cang rong rdi cua cdc cudce cdi tién cong nghé. Trong thdi ky hién dai, yéu
sdch vé€ IPR di phdr trién td mot quyén do Nha nudc cdp dén mot nhan quyén
phd qudt ma khong can phai cAn nhic k¥ luéng.

3 day, chiing ta xem xét dé€n mot s6 1y thuyét truyén théng duoc sir dung
dé bien gidi cho quyén s& hifu va s& hitu tri twé. S& hitu, dudi hinh thic nay hay
hinh thiic khac, dd 1a mét méi quan tam cta nhiéu cudc ddu tranh trong lich sit
cho nhitng quyén co ban. Hién chuong Magna Carta (1215), Tuyén ngén doc
lap cua My (1776) va Tuyén ngédn chung vé nhan quyén (1948) déu ¢éng nhan
quyén s& him duéi mét s6 hinh thie. Nhin chung, néi vé s& himu 13 néi dén
quyén d6i véi cdc vat thé hiru hinh nhu dét dai, co s& kinh doanh, nha cira va
cdc clia cdi khdc. Nhung vin con mot dang s& hitu khde, bao gém ca d6i tuong
v6 hinh nhu cdc san pham tri tué. Sy hién dién vé mat 1y thuyét cho céc tai san
v0 hinh da dua trén hai 1y thuyét truyén théng: Thuyét lao dong clia John Locke
vé s& hifu tri tué va thuyét vi loi.
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3.1. Thuyét lao dong ciia John Locke vé s¢ hitu

John Locke bién minh cho quyén s hitu théng qua lac dong. Theo quan
diém clia 6ng, nhimg san phdm dugc 1Am ra bdi mot c4 nhan théng qua su ket
hop gita lao dong va tai nguyen 12 s& hitu cha mot minh ngudi d6. Thuyét ciia
ong c6 hai han ch€ ddi véi viéc ¢6 duge s& hitu la: “vira dii va khong 1am thiét
hai phan chung danh cho ngudi khic”. Néi cach khdc, khi nhimg ngudi khdc
khéng bi khé khan hon do viée ngudi niy c6 quyén s& hifu thi s& khéng c¢é han
che vé s6 luong @i sin duge chiém dung. Han ché thi hai lién quan dén so
lugng tai sdn c6 the st dung: “Mdt ngudi khéng nén 14y nhiéu mot tai sin hon
mutc ngudi d6 c6 the sir dung hét trude khi né hdng”. Tuy nhién, 1y thuyét vé lao
dong cha 6ng vé sd hitu con c6 nhiéu véin dé khi ding né dé bién giai cho IPR.
Cu thé, viéc xdc dinh quyén s& hiru trong qua trinh tich tu sing tao dat ra mot
vdn d¢ nghiém trong. Vi dy, cic tdc phdm van hoc thudng duoc xay dung trén
két qud nd lyc chia nhilng ngudi khéc bdt vi lao déng cha ho déu ham chia trong
san phdm méi, vay liéu céc nha phat minh va ngudi viét trude dé c6 duge hudng
mot phdn quyén s& hitu d6i v6i san phdm d6 khéng? Néu nhiing nha phat minh
trudc d6 da s dung lao dong cta ho dé tao ra san phdm thi quyén d6i véi tai
san clia ho c6 giam di khong néu ngudi khac sit dung tai san d6? Nhu cic cau
héi trén néu ra, qud trinh tich tu cic phdt minh 1am van dé quyén s& hitu trd nén
phuc tap khi IPR bi¢n gidi bang lao dong. Do dé, phai cdn dén mot quan diém
khac véi Iy thuyét lao dong cla Locke.

Mot trong nhimg ¥ kién 1y gidi thuyét Locke thudng duoc dén ra 14 cia
Robert Nozick. Nozick chi ra ring trong khi viéc két hop lao dong cua moi
nguoi véi cdc thi khdc c6 thé mang lai quyén s& hiru d6i v6i san phdm thi né
cling c6 thé din dén ket qua 1am mat di lao dong cia ngudt dé. Tic 13, tai sao
viéc ket hop siic lao dong lai bién minh dugc cho quyén s& hit mot tai san ma
trude d6 khong thude sé hitu? Ong 1y vi du bing viec d6 nuée qua xudng bién,
sau d6 hoi rang lic nay 6ng c6 s& hiu bién khong hay Ia 6ng da ddnh m#t nuéc
qui cia minh. Cu6i ciing, Nozick phan d6i viec Locke nhan manh tdm quan
trong vao lao dong cho viéc phan phéi s& hitu dua trén diéu kién thd nhét ciia
Locke. Nozick giai thich diéu ki¢n thi nhat clia Locke nghia 1a nhilng ngudi
khac khi khong con duoc tu do sir dung tai sin da c6 s¢r hin, ciing khéng bi gay
khé khan hon liic tai san d6 chua bj chiém dung. Piém c6t 15i clia luan ci: “bi

307



kho khan hon” Ja vin dé: Khé khan hon so vdi cdi gi? Theo Nozick moi ngudi
sé& bi khé khan hon néu: Ho médt co hoi dé caj thién tinh hinh bdi mot si chiém
hitu cu thé; hoac ho khong cdn duge tu do s& dung nhitng gi trudc kia cd thé sir
dung. Giai thich mét cdch chat ché vé “hoadn canh khé khin hon” 1a khi mot
ngudi khong ¢6 gi dé chéng d& su tén that, khi d6 anh ta bj “khé khan hon”
theo c4 hai diéu kién trén. Cich giai thich kém thuy&t phuc hom vé sur “khé khin
hon” ¢6 thé béd qua ¥ sau va chi dya trén ¥ ddu. Theo Nozick, moi ngudi cé thé
khong s& hiru mot tai san nhumg van sir dung né duge, Tuy thé, ho vin bi khé
khin hon do kha néng ti€p can déi tugng bi han ché. Hon nita éng khéng dinh
rang bat cit 1y thuyét nao bién gidi cho viéc cé duge s& hitu ciing phai bao gém
diéu kién thir hai.

Nozick néi thém ring cdn phai dat ra mot can cit ¢é so sanh tinh trang
“khé khan hon”. Ching han, éng truc ti€p van dung quan diém cé tinh chat
quyét dinh ndy cho c4c san phdm trf tué¢ ma ong coi dwong nhién 12 s& hitu cé
nhan trong ké& hoach cla o6ng.

Ong néu ra vi du vé mot nha nghién cifu y hoc ché ra mét loai thudc chita
bénh mdi. Ong ta tir ch6i ban loai thudc d6 néu nhu khong duoc dam bio dic
quyén kiém sodt c4 nhan d6i véi sin phdm. Nozick khing dinh ring diéu kién
do tap trung vio cdch thifc riéng ma cic hanh vi chi€ém hifu tic dong dén ngudi
khdc, chif Khong phai vao két cdu cha tinh hinh s& xdy dén. Diéu 6ng quan tam
Ia moi ngudi khong bi thiét hai, quyén ciia ho khong bi xam pham. Nhimg khai
niém vé thiét hai ctia Nozick rat hep, chi trong vao sy thiét hai ¢6 thé ¢é d6i véi
ngudi s& hiru 1ai san. Liéu su thiét hai ¢é thé mang moét ¥ nghia tuong doi hay
khong? Nghia 12 ngudi ta ¢6 thé thiét hai khi so sénh v6i nhimg ngudi khéc
trong cling hoan canh khéng? Chiing ta ¢6 thé mé rong khdi niém nay d€ tinh
dén c4 tinh hinh s& x4y ra khong? Day xem ra 1a mot cdch phan tich cong bang
bdi luat phdp va co cdu phap Iy cdn phai can nhic d€n nhimg diéu 6t va nhiing
loi ich chung. Tir d6 thay ring, chinh cic tdc dong c6 lién quan xudt phat i sur
chiém hifu Ja diéu ching ta cin quan am. D& tim hiéu diéu nay trong vin dé
IPR, cdn phéi c6 mot s& thong tin bd sung. Gia sir nha nghién ciu ¢6 thé dat
diéu kién cho viéc ban loai thudc dé vi 43 duge Chinh phi: cdp bing sdng ché.
Bing sdng ch& dem lai cho dng ta mot loi thé, cu thé 1 loi the vé kha nang doc
quyén trong viéc ban san phdm. Nozick cho ring: Néu ¢6 duge cong thic ding,
moi ngudi ¢é thé tu do tao ra loai thuéc dé. Tuy nhién, v& mit phép 1y, bing
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sang ché ngin c&m nhimg ngudi ndy tr do cung cip loai thude d6. Ndm doc
quyén, nha nghién citu o6 thé d4t ra mot mic gid cao nhat ma thi tdng c6 thé
chdp nhan. K&t qua la mot s6 ngudi s& c¢é kha nang mua duge thuc d6 trong
khi nhimg ngudi khac thi khéng. Néu ding can cif clia Nozick dé€ so sdnh thi
mot s6 ngudi s& ducc sung sudng hon. Ho s& cé thé mua thudc dé d€ dung.
Nhimg ngudi khdc c6 thé khéng mua duoc thudc vi khé khan. Néu muc dich
cla IPR chi a @€ bdo vé cdc y tudng thi né da dat duoc diéu 4y. Tuy nhién, &
day khong néi dén quyén nhitng ngudi khac duge stt dung thong tin nay trir khi
ho tuan theo nhimg diéu kién déc quyén do ngudi s& hitu dat ra. Néu doc quyén
¢6 muc dich 1am cho cudc s6ng con ngudi tét dep hon thi ngudi ta phai nhin vao
tic dong clia quyén d6 d6i vdi tat cd moi ngudi. Néu loai thue d6 chi mot s6
ngudi mua duge, thi nhiing ngudi con lai s€ bi khé khan hon so véi nhimg ngudi
kia. Do d6, theo chii nghia nay, nhiing ngudi cdn dén thuSc nhung khong thé cé
dugc 1a nhimg ngudi “khé khan hon”. Hiéu theo cdch dé, IPR khong duge bién
gidi béi theo ¥ nghia tuong déi, moi ngudi da bi ddy vao tinh thé khé khan hon.

M@i quan tam chinh ctia Nozick 13 cdc ngudn tai san khong bi doc quyén.
3 day 6 sy mau thuin giita didu kién cia Nozick v6i IPR, bai IPR thic ddy
déc quyén va han ché kha nang tiép can san phdm. Khong c6 IPR thi nha
nghién ctru khéng cong b6 két qua nghién cffu cla minh ra cong khai. Vin dé
tranh luan nay l1a néu khong bao ho IPR, nha nghién citu s&€ khong cong bd
thong tin va s& ching c6 ai duge loi. Cich lap luan nhu vay dua dén van dé
quyén clia nha phat minh. '

Maic dii quyén chia nhi phat minh cdn duge cOng nhan trong bat cif co ciu
IPR ndo, chiing ciing cAn duge d6i chiéu véi quyén cda nhimmg ngudi phai chip
nhan hau qué cda viéc bao ho IPR. Tém lai, cdn phéi d3t ra cau hdi liéu cé phai
viéc thiét lap IPR chi ¢6 khi n6 mang lai lgi ich cho riéng mét s6 it ngudi? Cho
di IPR 1a cong bing bdi moi ngudt déu cé quyén nhan duge s bao ho IPR,
nhimg quyén kiém sodt sin phdm cé duge tir d6 da dua dén si phan biét trong
s& nhiing ngudi cén dén san phim. Diéu ndy duge néu trong vi du khao sdt clia
Nozick. Co héi tiép can loi th€ do viéc bdo hé IPR dem lai difa trén ngudn tai
chinh, diéu dé c6 thé tréng doi trong mot nén Kinh 1€ canh tranh. He thdng nay
1a thoi ddng n€u ngudi ta quan tam dén viéc phan phdi cdc sin phdm khong c6
tinh thiét yéu, tic 1a céc sin phdm khong anh hudng dén su sung tic vé vat chit
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cla moi ngudi. Tuy vay, cdc hé théng IPR c6 xu huéng coi moi san phdm tri tué
1a binh déng. Chiing khong nhan ra dugc ring khong phai moi san phdm trf tue
déu ¢6 tinh thi€t yéu. Vi du, moi ngudi s& khong bi gay “khé khan hon” khi ho
thi€u tién dé mua mot dia compact mdi, nhimg nhiing ai thi€u tién mua mot loai
thude ¢6 thé bao vé sinh mang minh thi s& bi “khé khan hon” so véi nhimg
ngudi ¢4 tién mua thudc. Mot s6 ngudi c6 thé cho ring mang luéi phic loi xi
hoi B € trg gidp nhimg ngudi khéng thé ddp g nhiing chi phi nhu vay. Tuy
nhién, ngay ¢4 khi diéu dé 1a su thuc thi khi mot thé ché mé rong trén toin cau
nhur IPR, nhiing bat binh ding tiém tang cang d& c6 co hoi boc 16 hon. Chang
han, noi h¢ théng TPR t6n tai trong cdc nude dang phit trién, cic nguén luc
han ché ¢d thé can wd nhiing c6 ging dé trg gitp nhitmg ngudi cin tiép can
san phdm.

Tém lai, 1y thuyét ciia Locke va cach giai thich theo chti nghia tu do cla
né da khong dua ra duge 1y do xdc ddng dé bién giai cho sy t6n tai clia IPR dé
bao ho cho tat ca cdc san phdm trf tue. Két luan ny dua trén nhimg tinh hudng
da duge dua ra trong 1y thuyét trén phii dinh sur bi¢n gidi cho quyén s hitu. Ly
thuyét cita Locke khong 1y gidi ducgc qud trinh tich tu sdng tao trong dé quyén
$& hitu duy nhdt lai duge trao cho ngudi si dung thanh qua lao déng trudc dé
cua ngudi khic. Cich Nozick dién gidi 1y thuyét ciia Locke dua trén diéu kién
thit nhét khong giai thich mét cach ddy di cho IPR vi moi ngudi vin ¢6 kha
nang bi gap khé khan mét cdch tuong déi trong hé théng IPR, nhit Ja do hau
qua clia co ho tiép can cdc ngudn ti chinh va cdc sin phim khong ngang bing
gid ca & thi truong trong nudc va trén toan cau. Do dd, ngudi ta can phai nhin
vao mot phan khdc trong truyén thng phuong Tay dé c6 thé bién giai cho IPR
theo cdc 1y thuyet vé s& hiru. Mot cach tiép can kha di 12 thuyét vi 1gi.

3.2. Chu nghia vi lgi va Quyén so hitu tri tué

Nha tri¢t hoc Canada Will Kymlicka dua ra ¥ kién ring chi nghia vi loi
pht hop vét ¥ nghta sau xa vé trach nhiém x4 hoi clia chiing ta, dé 1a ¥ tudng
cho sur sung tiic ciia con ngudi 1a quan trong va cdc nguyen tic dao ditc cin phai
dua ra thir nghiém vé hau qua clia chiing d6i véi su sung tic cta con ngudi.

Kymlicka cho ring vé mat dao ly, nhimg hanh vi 1am t8i da ho4 phiic 1gi
cua con ngudi. Ciing theo hudng d6, nha 1y luan chinh tri John Rawls luu v
“Nguyén tac cho x4 hoi a thic ddy cing nhiéu cAng 161 phic loi clia cdc nhém
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loi ich, thuc hién t6i mifc cao nhit mot hé théng toan dién cia mong muén xudt
phét tir cic mong mu6n cla nhitng thanh vién”. Tuy nhién, trong nhimg nim
gin day, nhin chung cich ti€p can theo 1y thuyét vi loi da chiu sy cong kich tir
mot s6 hoc gia. Sy phé phdn rat rong va da dang, véi chl dé chinh 1a: Chd nghia
vi loi khong tinh dén su khéc nhau gilfa cdc ¢4 nhan. Rawls chi ra: “Chi nghia
vi loi khong mang tinh ¢4 nhan, trong d6, bang viéc téng hop hé théng céc y
muén, né 4p dung vao X hoi nguyén tic lua chon cho mét cé nhan”. Chi nghia
vi loi budc céc quyén ma cd nhin ¢6 dugc qua cong bing va binh déng cling
phai phuc ting loi ich xd hoi. Phép tinh vé gid tri sr dung thuc di dat ra chinh
sdch xa hoi vi loi, cdi dang gay ra ric r6i, nhat 12 khi mét chinh séch 18y muc
tieu 12 mot khu vue dan s8. Nha kinh 1€ hoc Amartyasen 1ap luan, theo 1y thuy€t
vi lot, viéc xod bd nhifng diéu xdu trong x& hoi chi duge bién minh néu ¢6 mot
gid tri sir dung thuc théng qua viéc xod bd ching. T4t nhién, sy phén bién cha
Amartyasen c6 nhitg tic dong tryc 1iép tdi IPR. Ganh nang d6i vdi nhimg
ngudi theo thuyét vi loi 1 phai bién giéi cho IPR dua trén sy céi thién toan dién
trong phiic loi chung.

Céch 1ap luan cia nhimg ngudi theo thuyét vi loi 1a TPR kich thich viéc
san xut nhitng san phdm tri tué mdi. Viéc dat ra quyén sd hitu cho nha sing
ché da tao ra dong co kich thich moi ngudi tan dung chi phf va thoi gian d& phat
minh ra cac sin phim mdi hodc phat trién nhimg ¥ tudng mdi. Néu xod bd IPR,
lic dé s& khong cé dong co cho viéc cung cap cic san phdm tr{ tué vi moi ngudi
s& ty do sao chép cdc san phdm ma khong dén bl lai cho cdc nha phat minh.

Trong mot hé théng bao ho PR chat ché, viec phd bién sin phim tri e
rdt cham chap. Luat vé s& hitu tri tué 1a d€ cho cdc nha sing ché c6 mot thoi
gian ldy lai khoan ddu wr ban ddu vi ki€m mot loi nhuan vira phii dénh d6i cho
phdn trf thitc. Nhung Edwin Hettinger lai thdy mot nghich 1y trong cach lap ludn
trong thuyét vi lgi: Viéc phé bien phuong phdp hodc cich ti€p can san pham bj
han ché, do dd viéc san xu4t, mua va sit dung san phdm phai ké den tuong lai.
K&t qua 1a sy tién bo bi can trd. Su tién bo cdn ¢b thé bi ngin tr& hon nira bdi sy
jam dung quyén s& hitu do viéc mua ban bang sdng ché, ban quyén va nhan hiéu
doc quyén, do dé tinh canh tranh trong sén Xudt hang hod bi xod bo. Khi iy nha
san xudt cé dac quyén cung cdp san phdm cia ho & mot mike gia thi trudng chép
nhan duge ma khong bi canh tranh véi cdc san pham khac. Khong bj canh tranh,
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ho ¢6 thé t tao ra miic gid doc quyén that cao cho sin phdm trong suét qud
trinh duge bdo hg quyén s& hitu trong khi vin tranh duge st ép canh tranh budc
cdc cong ty cai tién sdn pham. Sy bién giai theo thuyét vi loi cfing ngu ¥ rang tat
cd cdc san phdm va moi ngudi déu phu thude mot cdch binh déng vao IPR. Tuy
nhién thyc t& khong ¢6 vé nhu vay. Ching han cic bo phim lé thudc vao su bao
ho nhiéu hon so véi cdc sich hoc thuat. Thyc chat, khong phai moi san phdm
hay cac nha san xuat phu thudéc nhu nhau vao su bao hod IPR chinh thic. Loi
nhuan truée mat ¢6 duge do c6 sén phdm xudt hién ddu tien & thi trrong da di
sre kich thich ngudi ta tham gia qué trinh sdn xuat. D&i véi cac tap doan 16n, thi
phén cho sdn pham cdn quan trong hon sy bao ho IPR lau dai. Gan day luat vé
quyén & hitu duge sir dung nhiéu hon. Van dé thi phdn dua ching ta tr& lai véi
1ap luan cua thuyet vi lgi ring IPR dem lai dong co kich thich sy phdt minh va
san xudt, yéu 16 d6 thic ddy tang truéng kinh 1€. Thuc ra IPR c6 thé kich thich
hoat dong sdng tao va sin xuat d6i véi mot s6 san pham tri tug, tang tinh chat
san ¢6 tifc thi clia san phim, nhét 1 trong c4c linh vic ddi hdi mot qua trinh dao
tao lau dai hoac ¢é chi phi nghién citu cao.

Céc nude cong nghiép hod phuong Bic cho ring sy bdo ho chat ché IPR
s& thic ddy tién bo kinh t€ cla bat k¥ mot qudc gia nio. Phuong Nam nhin
chung chéng lai luan diém nay, khing dinh ring cdn thiét phai ¢6 co hdi tiep
cdn cic k¥ thudt riéng biét ¢4 thé trg gitip cho qud trinh phdt trién. Nudc My dit
khodt cam viéc bao hg cho tdc phdm nude ngoai. Nude Anh ciing d3 vay muon
nhiéu ¥ tuéng va phat minh W nuée ngoai. Trung Quéc dat mifc ting trudng
ding kinh ngac v6i luat vé IPR. Thuc chat ¥ kién clia thuyeét vi loi cho ring cdi
loi vé lau dai 16n hon nhimg thiét hai tru6c mdt clia viée bio ho IPR 1a khong
Xdc dang.

3.3. Bdn chdt cua so hitu va sé hitu tri tué

Hai thuyet trén da khong may thanh cong khi van dung vio s& hiru tri tué.
C6 thé cdn b6 sung thém mot s6 diéu trong sy phan biét gitta s& hita truyén
théng va so hitu irf tue.
3.3.1. Sit chiém hitu

Thuyét s& hite truyén théng quan niém ring s& hiru khong phéi gén rieng
v&i sy chi€m hitu ¢d nhan. Trong truimg hop s& hitu trf tué, Nha nudc phai dam
bio dic quyén s& hitu dSi véi cdc ¥ tuéng hoac tic phdm, ty tao nén méi quan

312



hé giita ngudsi chit s& hifu tri tué va nhitng ngudi khéc. G trang thai ty nhién theo
thuyét cia Locke thi s& hitu va s& hitu tri tué c6 khic nhau.

Cich duy nhat dé bao vé s& hitu tri tué 13 giit bi mat cho né. Theo cdch
nay s& hitu trf tu¢ khong phai thudc déc quyén boi vi khong thé ngan can duge
ngudi khic sir dung né moét khi né da bj 10.

3.3.2. Sir cung cdp

Mot dac diém nia phan biet s& hitu va s& hitu tri tué 12 su cung cdp.
Khéng ai 6 thé sir dung dat da 6 sd hitu, Con céng thite clia san phdm duge
moi ngudi c6 thé sir dung nhiéu 14n ma nguén cung cdp khong thay ddi. Do dé
sO hitu tri twé khdc mot cich co ban véi s& hitu don thudn. Vay IPR dem lai cho
moi ngudi quyén sir dung § tudng hay phat minh cla minh.

3.3.3. Ddc quyén kiém sodt

IPR dem lai cho cdc cd nhan dac quyén kiém soat d6i véi mot déi tugng
nao d6. IPR cho phép ngudi chil s& hitu loai trlr nhimg ngudi khac, kiém sodt
khai lugng san phdm va thiét 1ap moét mifc gid doc quyén trong pham vi giéi han
ma lugng cdu sdn phdm chdp nhan. Do vay, moi ngudi néu mudn thuc hién ¥
tudmg ciia ngudi khac thi phai duge sy cho phép clia ngudi ¢ ban quyén va phai
trd tién.

Viéc cdp dac quyén ki€m sodt d6i véi cac san phdm trf e Ia c6 géng
nhim thay ddi cdu tric ¢4 hitu cha né. V& ban chal, cic san phdm trf tue 1
khong phu thuée doc quyén. San phdm tr{ tué chi bi khan hiém do cic phuong
tién ma con ngudi 4p dat, d6 1a IPR.

Cé mot luan ctf tiém 4n ndi vé viéc t6 chic Luat IPR nhu mot chinh sdch
xa hoi. Bat cu cdch ti€p can ndo cling phai 1am can bing giffa quyén cla nha
phat minh véi nhu cu cla nhilmg ngudi khdc muén sit dung cdc phat minh dé.

4. Quyén sO hiru tri tué va phat trién kinh t&
4.1. Vai tro ciia quyén sé hitu tri tué trong hoat dong kinh té

Quyén s& hitu tri tug thuomg duge nhin nhan & khia canh phdp luat, nhung
thyc chat né lién quan dén khia canh kinh doanh nhiéu hon, né 12 mét phin
khong thé thi€u trong su phét trién kinh doanh. Quyén s& hitu trf tué ¢6 vai trd
thiic ddy canh tranh va khuyén khich sdng tao. N6 12 mot tai san kinh doanh
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thiét yéu. Khong giong nhu cdc tai san hitu hinh khdc nhu nha xuéng, trang
thiét bi, phuong tién san xuét kinh doanh, Quyén s& hitu cong nghiép Ia mot loai
tai san vo hinh gén lién v6i uy tin cha co s& san xudt kinh doanh théng qua viec
bao ho cdc déi twong cé chic nang nhan dang nhu nhin hiéu hang hod, tén
thuong mai. Vi du nhu céc san phidm giai khdt c6 tiéng trén thé gidi véi nhan
hi¢u uy tin: Coca Cola, Heineken, hay cdc nhin hiéu: Tribeco, Halida cia Viét
Nam. Ngu&i san xuat, ngudi tiéu diing nhan biét duge hang hoa clia mot co s&
sdn Xuft chi y€u can cif vio céc ddu hiéu phan biét nhu kiéu ddng san phim,
nhin hi¢y, tén goi gn trén hang hoa. Khi san phdm hang hod c¢6é nhimg dac
tinh, uy tin nhat dinh thi cdc dau hiéu nay ludn Ia doi tuong dé bi bit chudce, Jam
nhdi v61 myc dich gay nhiam 1an cho ngudi tiéu ding vé ngudn gdéc thwong mai
clia sin pham hang hod. Viéc bdo ho nhin hiéu, tén thuong mai, tén goi xuét xit
hang hod, chi dan dia 19, ki€u ding cong nghiép s& giilip cho viéc bao vé uy tin
clia sin phdm, chéng lai cdc hanh vi gid mao va canh tranh khéng lanh
manh khéc.

Quyen sd hifu cong nghié¢p gén lién véi doc quyén khai thdc thi trudmg vé
mot san pham hodc dich vu nhit dinh, vi du nhu xe gin mdy Honda, xe hoi
Toyota, mdy anh Olympus, dan organ Yamaha v.v. Nguyén tic bdo ho quyén sd
hiu cong nghi¢p 1a danh cho chil so hitu quyén doc quyén st dung déi twong &
hitu ¢éng nghiép da duge bao hé nham muc dich kinh doanh. Cé nghia 13 nhd
duge doc quyén khai thdc d6i tugng sing tao clia minh, chd s& hitu quyén c6
kha nang lap chién lugc phan phéi va ki€ém soét thi trudng cho sén phdm clia
minh mort cach hop ly. Mét cong ty ¢6 san phdm méi hodc cong nghé méi, bing
viéc dua ra san phdm sir dung thuan loi hon véi gid thap, 6 thé gidnh duoc vi tri
thuan lgi so v6i do6i thu canh tranh va gianh duge thang 1oi trong cudc tranh
gianh thi trudng. Van bing bdo h¢ cdp cho céc giai phdp k¥ thuat méi nhu bing
d6c quyén sing ché, bing doc quyén gidi phdp hitu ich 1a mét ¢bng cu hitu hiéu
dé chéng lai su chi€m doat bat chinh thanh qua ddu tu tai chinh vi sdng tao cia
minh tir phia cac d6i thi canh tranh.

Trén thuc 1€, quyén s& hitu tri tué c6 thé duge phdp luit bio vé qua céc
hinh thifc: ban quyén, bang sdng ché, thuong hiéu, bi mat kinh doanh. Tuy moi
nganh cong nghi¢p déu can quyen s& hitu tri tug, song mdi nganh ¢é khéc nhau
vé nhu cdu quyén s¢ hitu tri e, va miic quan trong tuong déi gilta ban quyén,
bang sdng ché, thuong hiéu, va bi mat kinh doanh.
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Muic tuy thudc cia timg khu vye cong nghiép vao quyén sé hitu trf e

Ban quyén sang ché& | Dugc phdm, cong nghé sinh hoc, chiing loai sinh vat.

Ban quyén Van hoa phdm: s&ch, bang, phim &nh CD, phan mém.
Thuong hiéu San pham c6 gia tri nhd uy tin va dau vao cb chat Iuong
cao.

Bi mat kinh doanh T6 chirc quan Iy, tiép thi v.v.

Vi sy khédc biét nay, tuy chinh sdch phdt trién cong nghiép, Nha nudc c6
thé cap phat va bao vé khong dong déu cdc loai sd hitu tri tué khac nhau, ciing
nhu phan biét cong nghé mo phong va cdng nghé sang ché.

Y nghia kinh t¢ clia quyén s& hitu tri weé khdc nhau gilfa cdc nudc phu
thudc vao s6 lugng ngudn luc cdc nude ddu v vao dé tao ra tai san trf tué va s6
lugng tri thic va théng tin duge bao ho da sir dung vao san xuat va tiéu dung.
Chi s quan trong dé dénh gid vai trd cdc nguén luc ma cic nude da ddu tr vao
dé tao ra nhitng thong tin va tri thifc méi 12 chi tiéu clta nude d6 cho hoat dong
nghién cifu va phat trién (R&D). Nam 1992, cdc murde phat trién da chi 372 ty
USD hay gan 2% GDP cho R&D. My bo xa tdt ¢d cdc nudc véi khoan chi 16n
nhit cho R&D khoang 167 ty USD hay 2,8% GDP. Cic nudc dang phat trién
chi cho R&D it hon nhiéu (16ng s6 khoang 57 ty USD), & 4t ca cdc nuée dang
phét trién chi cho R&D chua dén 1% GDP. Céc nuéc dang phat trién chi tieu
nhiéu cho R&D gbm ¢6 Trung Quéc, Brazin, An D¢ va cac nudc cong nghiép
méi & chau A.

4.2. S¢ hitu tri tué va phat trién

Quyén s& hiru trf tué duge sit dung nhu mét cong cu phdt trién quée gia
khong phai 13 ¥ d6 méi. Chinh céc nudc hién nay d phdt trién cling di tich cuc
sir dung cong cu nay trong qud khit. Chéng han nhu tir nam 1790dén 1836 thi
My (lic dy'con 14 nudc nhap khdu cong nghe) chi cdp bing phat minh cho cu
dan M¥. Dén nam 1836 thi chinh sdch nay méi duge ndi 1ong, va chi sau nam
1862 M¥ mdi cdp quyen sd hitu tri tué cho cong dan nude khdc. Tuong 11, mot
phdn chién Juge “bit kip” ndi ti€ng clia Nhat Ban ciing 11 dua vio du nhap cong
nghé nuéc ngoai, qua mot ché d6 quyén s& hitu tri tué ¢6 ¥ nang d& phd bién tri
thitc hon 1a sang tdc. Gan day hon (1 nam 1960 dén 1980) Pai Loan va Han
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Qudc da 6 ra kha dé dai trong van dé bao vé quyén sd hitu tri tué, phdn chinh
cling 1a dé cdc nha san xudt cia ho dé bit chude cong nghé nuée ngodi qua mod
phong va coéng nghé ngugce (tich thdo mdy méc thiét bi, hoac phan tich cdc hoa
phdm, dé hoc hdi cdc bi quyét cong nghé, cong thic ché bign). Chi tir sau nita
cudi thap ky 1980, vi dp luc cia My, cdc nudc nay méi thuc hién su bao vé
manh m& quyén s& hitu trf tu¢. Cong nghiép duoc phdm cia An P9 ciing da phat
trién twong d6i kha vi trong Dao luat vé quyén s& hiu tri tué ndm 1970 cla ho,
cong nghé nay di dac biét nhan duge su quan tam.

Du nhiéu qudc gia da c6 kinh nghiém nhu néi trén, tic dong thuc t€ cla
quyén ¢ hitu tri tué dén phdt trién khong phéi 1 d& phan tich. M6t mat, bao ve
tai san tri thific s&¢ khuyén khich phdt minh va canh tan cong nghé nhu da ndi,
song that chat quyén s& hitu trf tué ciing s& ting gid thanh, gay thém khé khan
cho mo phong, va nhiéu lam dung khidc. Hon nifa, trong ngin han, thit chat
quyén s hifu tri tug¢ c6 thé gay nhiéu tén phi kinh 1€ va xa hoi. “Cong nghé sao
chép” c6 thé 1a cong nghiép dang ding nhiéu lac dong, déng cita cong nghiép
nay sé lam tang that nghiép.

Khi trinh do phat trién trong nudc thdp thi bio ho cong nghé séng ché 1a
khong c6 loi ich truc ti€p, song bao ddm nhan hiéw, thuong hid¢u nude ngoai sé
c6 ich lof gidn ti€p & chd no tao cam tinh cho cic cong ty nudc ngodi ma khéng
hai gi cho ta. Mat khdc, quyén s& hitu trf tué cho cdc cong nghé ma ta ¢6 thé mo
phong thi ¢ thé 1ong 1éo hon, tao co hdi cho nhitng nha san xudt noi dia. L& di
nhién, ching ta cling cdn moét quyén s& hitu ddng ké nhim bao vé nhing ngudi
mo phong trong nudc chéng sao chép.

Cdc nghién ctu kinh € luong (di€n hinh 13 cta Park va Ginarte nam
1997) cho thidy mot nén kinh t€ md tang trudng nhanh ciing 12 ¢6 quyén s& hitu
tri tué ngay cang chat ché. Ly do ¢6 thé 1a vi mot nén kinh t€ m& cdn quyén s&
hitu tri tué dé ting chat lugng hang hod canh tranh. Hon nita, cong ty trong
nhimg nén kinh 1€ ma s€ it ngdn ngai chdp nhan phi t6n chuyén gigo cong nghe
va thich (tng né vao hoan canh dia phuong. Déang ké hon nita, quyén s& hiu tri
tué, do md cita kinh 1€, FDI, va sy tich lu§ vén con ngudi hdu nhu cong téc véi
nhau d€ tang nang sudt vi toc do tang trudng.

4.3. S& hitu tri tué va thu nhdp

Anh huéng dén mitc do thu nhap: Theo nghién cifu kinh t€ luong cua
Maskus va nhiéu ngudi khdc thi c6 mot lién he rd rét giita mic d6 thu nhap clia
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mot nude va cudng d6 quyén s& hita 1 tué & nude dy. Tuy nhién, chiéu lien hé
thay déi tuy theo mitc do thu nhap dang cé. O nhiéu nuéc c6 thu nhap con rit
thap thi hdu nhu quyén sé hiru trf tué ¢6 léng léo di it thi thu nhap lai cao hon. &
nhing nudce ¢é thu nhap trung binh, thu nhap taing én thi quyén s& hitu tri twe
ciing cao hon. Tai nhiéu nudc da phat trién, ¢6 thu nhap cao nhat thi quy mo va
cudng do cla quyén s& hiru tri tué cling 1a Ién nhat.

Anh hudng dén chénh léch thu nhap trong nudc: G da s6 cic qudc gia
dang phat trién, nhimg ngudi ¢é thu nhap thip chi c¢é thé st dung nhimg loai
hang hod tan thdi (ching han nhu phin mém mdy vi tinh) bing céch sao chép
“lau”. Vi thé, thit chit quyén so hitu tri tué nhat 12 trén thyuc t€ thi hanh s& gidp
duy trl, hay cé khi m& rong thém su chénh léch gidu nghéo.

4.4. Quyén 5o hitu tri tué doi véi xudt nhép khdu

Anh hudng cia quyén s& hifu trf tué dén xudt nhap khau tuy thuoc vae hai
yéu td chinh 13 kha ning bit chude va co cdu cong nghiép.

a/ Néu kha ning bit chudce 1a kém thi thit chat quyén sd hite tri weé sé
khong Iam thay déi miic san xuat trong nude, va do d6 s& khong anh hudng dén
xudt nhap khdu. Mat khdc, n€u kha ning nay 1 cao, thi thit chit quyén sé& hitu
cong nghé cho nudc ngoai sé tao thém “chudng ngai” cho cdc nha san xuft
trong nudc, do d6 s& anh huéng nhiéu dén khéi lugng ngoai thuong. Smith
(1993) chia c4c nudc ra iam bon loai, theo hai tiéu chudn 1a cudng d6 quyén s&
hitu tri tué va kha nang bat chude, va dua ra mot s6 két qua duoc trinh bdy trong
bang sau:

Lién hé gilta quyén s& hitu tri 1€, kha ning bét chude va khdi luong
ngoai thuong

Quyén SHTT manh Quyén SHTT yéu
Kha nang bat { Cac nudc da phat trién (My) | An P8, Trung Quéc, Thd Nhi
chudc cao (két qua khéng rd rang). Ky, Vénézuela (Quyén SHTT cang

manh thi nhap khdu cang nhidu)

Kha nang bat | Khéng cé nudc ndoc Quyén | Cac nudc nhd chura phat trién (két
chudc thip SHTT ting Ién thi nhép | qud khong rd rét)
kh4u sé kém di.
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Theo Maskus va Penubarti (1997), néu kha nang bit chudc chua cao, thi
thit chat quyén s& hitu tri tué s& lam tang nhap khiu, do d6 s& lam tang the€ doc
quyén clta cdc cong ty ngoai trong thi truong ndi. Vi the, theo hai tac gia nay,
cing lic v6i thit chat quyén s hitu ti te, cdc quéc gia kém kha ning bt
chude cén tang nb luc chong doc quyén. Tiéc thay, cdc nudc nhd ngheo lai it ¢
kha nang thire hién diéu d6.

b/ Anh hudng clia quyén s& hitu trf tug dén ngoai thuong cling tuy thudc
vao co cdu cong nghiép. Néu cong ty ngoai phai canh tranh véi nhiéu cong ty
néi thi quyén s& hifu tri tu¢ s& lam thi phén d6 Ién thém. Nhung anh huéng
chung dén thj truong thi lai khé tién dodn, béi 1& ¢6 hai hiéu vng twong phan.
Mot mat, quyén s& hitu trf tué cang chat thi the luc thi trudng cia cong ty ngoai
cang manh, song mat khdc né cling 1am thj trudng nhé lai vi su nit lui cta céc
cong ty bé. Anh hudng t6i hau s& y vao hiéu tng nio 13 manh hon.

Quyén s& hifu cong nghiép thé hién ¢ nghia quan trong trong hoat déng
xudt nhap khdu. Cdc van biing bao ho quyén s& hifu cong nghiép chi ¢ gid tri
trong mét pham vi lanh thé nhat dinh, thong thudng 1a lanh thé quéc gia. Do d6
khi mu6n xuat nhap hang hod vao lanh thd quéc gia khac céc doanh nghiép phai
e ¥ m& réng pham vi bao ho clia van bing hoic phéi kiém tra xem hang hod
ma minh Kinh doanh hodc ¢6 ¥ dinh kinh doanh ¢6 vi pham quyén s& hitu cla
ngudi khdc khong, néu khong sé phai chiu nhiing hau qua phép 1y, kinh t&
khong ludng trude duge, ¢6 khi din dén phd san, ti toi. Vi du Hi¢p dinh thuong
mai Viét - My s€ 1a co s& dé gidi quyét céc tranh chdp quyén loi phat sinh do
khai thdc déi tuomg s hitu cong nghiép khi phép luat ctia hai quéc gia c6
nhimg diém khéc biét trong viéc xir 1y céc hang hod cia M§ va Viét Nam xuat
nhap khéu vao thj trudng hai nude. Hay Cong uéc Paris vé bdo ho quyén s& hitu
céng nghiép ma Viét Nam 12 mot thanh vién cing 12 co s phap 1y tuong tu giita
Vigt Nam va cdc nudc thanh vién khéc ciia Cong udc.

4.5. Quyén s6 hitu tri tué doi véi ddu tu truc tiép nuée ngoai (FDI )

No6i chung. quyén s& hitu trf tug cang chat ché thi cang gidm moé phong va
cang khuy€n khich FDL Tuy nhién dnh hudng nay ty thuge vao loai cong nghé
cli hodc mdi, c6 dé bét chude hay khong.

D61 vdi cdc cong nghe cii da chudn hoa thi FDI tuy thuoc phdn 16n vio
gié phi diu vao, tdm ¢& thi trudng, cudc chuyén chd, va nhing 1gi thé vi tri
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khdc, do d6 thit chat quyén s& hitu trf wé s& khong ¢ anh huéng ddng ké dén
FDI clia nhitng cong nghe dy.

D61 v6i cdc cong nghe tan tién thi thit chiit quyén s& hitu trf tné s& thu hiit
FDI, khuyén khich chuyén giao cong nghe, nhit 1a loai d& bét chude. Ly do 1a
béng phdt minh, ban quyén va thuong hiéu s& lam tang gid tri cla @i san tri
thifc, va cdch khai thdc loai tai san d6 hifu hiéu nhit 1a trong noi b xi nghiép
thay vi qua co ch€ thi trudng. Trén phuong dién ndy cling nén xem dén yéu t§
khéc trong nudc nhu: loai ¢éng nghé, trinh do bit chude, miic do canh tranh.
Ngoai ra mot ché do quyén s& hiiu tri tué rong rai va thuc thi ciing khuyén khich
cdc cong ty nudce ngodi tim kifm cong nghé thich hop véi dia phuong.

Anh hudng cda quyén sé hitu tri tué dén mitc do cho thué cong nghé
(licensing) cling 1a ddng chi . Theo nhiéu md hinh, chit ché hod quyén s& hitu
tri tué s& lam tang mifc d6 cho thué cong nghé (thay vi FDI hofic xuit khiu) clia
cdc cong ty ngoai cho cdc cong ty noi, vi 1€ quyén s& hiru tri tué ciang manh thi
phi cho thué céng nghé cang thdp do dé trimg phat cdc cong ty nhan cho thué
cong nghé lai tiét 10 bi mat. Tuy nhién, cilng ¢6 ngudi cho ring cdc cong ty
nudc ngodi sé nghiéng vé FDI thay vi cho thué cong nghé, vi ho ngai tiét 1o bi
quyét cong nghe do thu tuc li-xang doi hoi.

Quyén s& hitu trf tué 1a bién phdp ddm bao ddu tu quan trong cho ca ddu
tr trong nude va nude ngoai. Mot trong cdc y&u t6 ma nha ddu tur tinh todn 1a
kha nang kiém sodt thi trudng phan phdi va tiéu thu san phdm. Muén nhu vay
nha dau tu khong thé khong quan tam dén quyén s& hitu tri tué. N6 s& 1a rho can
hitu hiéu khi xuat hién cdc canh tranh khéng lanh manh, cic hoat déng nhap
khdu, 1am hang gia. Trudc sy tin cong d6, cdc san pham va dich vu do déu tu
mang lai that su t6n tai va c6 ché dimg trén thi trudng chi khi quyén s& hitu tri
tué duge bao ho va thuc thi ¢é hiéu qua. Va nhu vay quyén s hiu tri tué da
gitip doanh nghiép thuc hién t6t k&€ hoach phan phdi san phim, k& hoach chiém
linh thi trudmg.'Quyén sé& hitu tri tué 13 tai san o6 gid tri trong lién doanh lién
két. Nhe gid tri ¢6 duge tir ndi dung kinh t€ clia giai phdp k¥ thuat duge bao hg,
tir tiém néng khai thdc thuong mai ca két qua sdng tao ma quyén sd hitu tri twé
dugc xac dinh gid tri va tr& thanh tai sdn gép von khi lién két, lién doanh san
xudt, phan ph6i san phdm. Mot s& nhin hiéu clia doanh nghiép Viét Nam da
dugc xac dinh gid tri cao va diing dé gép von vao lién doanh nhu nhin hiéu P/S
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cho san pham kem ddnh rang, VISO cho sin phdm bot giat ... Hay nhan hiéu bia
Heineken, Tiger ngudi tiéu diing Viét Nam khi sit dung mot san phim phai tra
tién ban quyen nhan hiéu va cong nghé t6i 3% gid ban tinh. Nhu vay ¢6 thé néi
trong b6l canh tu do thuong mai hién nay, quyén s§ hitu trf tué néi chung va
quyén so hifu cong nghé néi riéng ngay cang trd nén quan trong va lién quan
chat ché t6i hoat déng thuong mai. N6 trd thanh nghia vy quéc & clia hiu hét
cac quic gia trén thé gidi.

4.6. Quyén so hixu tri tué doi vai viéc chuyén giao cong nghé

Quyén s& hitu cong nghiép gén lién vdi viec chuyén giao cong nghe.
Cong nghé mdi thudng la cdc giai phdp k¥ thuat méi cé tinh sing tao, duoc cip
bing doc quyén theo co ché bao ho sdng ché. Trong chuyén giao cong nghé,
ngudi duge chuyén giao muén tiép thu gidi phap k¥ thuat duge bao ho sdng ché
trude tién phai duge chuyén giao quyén sit dung, tic 1a quyén khai thac cong
ngh¢ trong mot thoi han, Janh thé v6i nhimg han ché, rang budc nhit dinh vé
nghia vu. Dé bao v¢ uy tin cla cong nghé, ctia chdt lugng san phdm do cong
ngh¢ tao ra, dong thoi lai mudn doanh s6 tieu thu san phdm ndy ngay cang gia
tang dé lam can ¢t tinh ban quyén, thi qu4 trinh chuyén giao cong nghe thuong
di kém véi chuyén giao quyén st dung nhan hiéu. Nhy san phdm 40 may sin
Pierre Cardin cua cong ty may théu An Phude ¢6 duge tir chuyén giao cong
ngh¢ va nhan hiéu cta Pierre Cardin, hay san phdm bia Tiger clia nha méy bia
Vigt Nam I k€t qua cfia viec chuyén giao cong nghé vi nhan hiéu cha
Singapore.

5. Nhimg khuynh huéng phit trién trong thdi gian t6i cla s& hiru tri tué

Ciing véi sur phét trién cla khoa hoc, cong nghé ciing nhu cédce sdng tao
trong kinh doanh, “néi hAm” clia sé& hitu tri tué ngay cang m& rong. Danh sdch
cac d6i tugng s& hitu tri tué dugce bé sung khéng ngimg va su bd sung do dién ra
déc biét nhanh trong khoang 30 nam gin day. Cic dang tai san tri tué¢ déu 13 san
phdm, sy thé hién, 12 thuéc do, déng thdt 12 dong luc cha su tién bd néi chung
cta xa hoi vé tinh thdn, vat chat va trinh d6 cong nghe san xudt, cong nghé kinh
doanh.

C6 bon khuynh hudng phét trién clia s& hitu tri tué trong nhimg thap ky
sip toi.



Khuynh huéng tht nhdt: S& hitu tri tué ngay cang déng vai trd quan trong
trong ¢d cdu chinh sdch kinh 1€ — thuong mai clia céc qudc gia, ch€ do bao ho
s& hifu tri tué phat trién nguge vdi ché d6 bao ho mau dich.

Khuynh huéng thi hai: $& hitu trf tu¢ s€ nhanh chéng md rong pham vi va
noi dung sang cdc déi tuong méi, déng thdi ¢é thé s& phét sinh cdc nguyén tic
bao hoé méi cho cdc d6i tuong khong truyén thdng,

Khuynh hudéng thi ba: Céc thao tac hanh chinh lién quan t6t viéc xédc lap
quyén s hitu cong nghiép sé ngay cang don gian, nhanh chéng; cdc thanh nyu
cong nghé mdi, nhat 1a cong nghé thong tin, s& dugc tng dung va lam thay déi
can ban hoat dong cta cAc co quan s& hitu cong nghiép.

Khuynh huéng thit tir: Cidc hoat dong s& hiu trf tué dién ra theo hudng
toan cdu hod rong Ién v triét dé hon.

Cic Hiép dinh thuong mai (Hiép dinh TRIPS — WTO) k¥ két nhitng ndm
gdn day 1a co hoi va ciing tao ra thach thic vé s& hitu tri tué déi véi Viét Nam
trong qud trinh hoi nhap.

I11. TAI SAN VO HINH TRONG CONG TAC KE TOAN

1. Sir thira nhan tai sin v6 hinh ctia cong tac ké toan

Ngiy nay, khdi niém tai san vo hinh di trd thanh mét thyc t€ khach quan,
t6n tai va hién hit trong k€ todn thuong mai; luat cia nhidu quéc gia da thé ché
hod dé dem lai thuan 1gi trong quan hé thuong mai va nhat 1a ddu tr cha nudc
ngoli vio cic nudc dang phdt trién. Hién nay, theo sd li¢u théng ké cia Lién
doAn qudc t& cdc nha k€ toin (IFAC), mdi tuong quan gilta gid tri s6 sdch cla
mot cong ty can cif vao gia tri s6 sach va gid tri thi trudng cdn o vao gid ¢
phiéu chia cong ty d6 1a 1/6. Théch thitc dang dit ra cho cdc doanh nghiép la rai
to 1én. Chi ¢6 céc cong ty biét xay dung moét chién luge dé phat trién va quan tri
tai san vo hinh thi méi cé thé tén tai va phat trién.

Theo quan diém k€ toan, thi sin cia doanh nghiép 13 nhimg tai san thudc
quyén sd hiru hoac kiém sodt 1au dai cia doanh nghiép, c6 gid tri thuc sy doi véi
doanh nghiép va ¢6 gia phi xdc dinh. Tai san ¢6 dinh v6 hinh khac véi tai san cd
dinh hitu hinh & ché chiing khéng c6 hinh théi vat chat cu thé. Mot s§ ngudi cho
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ring tai sin c§ dinh v6 hinh rit khé x4c dinh gi4 tri, tham chi khong thé xdc
dinh duge gid tri nhu 14 uy tin hay danh tiéng bdi vi né vo gid. Ho ciing cho
ring s& tai san c§ dinh v6 hinh nay khong thé 1 d6i trgng dé mua ban. Thoi
gian khau hao tii san ¢ dinh v6 hinh c6 thé 14 v6 cling néu doanh nghiép con
ti€p tuc hoat doéng. Dudi gidc do k& todn, nhimg vdn dé wén khong hoan toan
nhu vay.

Thi nhit, dii 12 tai sén cd dinh vo hinh nhung nguyén tic xac dinh gid tri
cia chiing van dua trén co s& gid phi. Day 1 mot trong cdc nguyén tic ké todn
chung da dugc thira nhan cGa Hiép hoi ké toan qudc t€. Theo nguyén tic nay,
gid tri tai san c6 dinh v6 hinh dugc phan dnh trong bdo cdo ké todn clia doanh
nghiép theo gid phi ma doanh nghiép da chi ra dé c6 duoc tai san d6. Trong
trudng hop doanh nghi¢p khong truc ti€p-bd ra céc chi phi dé tao ra tai san nay,
thi né khéng dugc phan 4nh trong bdo cdo k€ toan cia doanh nghiép. Vi du
Honda 12 thuong hi¢u ¢é vai tro rat quan trong déi véi hoat dong kinh doanh
cua hang Honda, nhimg trong bdo cdo k€ todn clta ho lai khong ¢ khoin muc
néu gid tri ciia thuong hiéu nay. Trong khi d6, mot nha sén xuat xe gin mdy
khdc mua nhan hiéu Honda gin vho san phdm clia minh thi phan 4nh gid tri
nhan hiéu ihuo‘ng mai d6 trén bao cdo k& todn theo gid mua.

Mudn c6 bat k¥ mot tai san ¢ dinh vo hinh n2o, cong ty ciing phai diu
tir. Cong ty c6 thé phai bd tién ra mua céc tai san c6 dinh v6 hinh nhu loi the
thuong mai, bing phat minh, hoac chi tién cho c4c hoat dong nghién citu, phat
trién. Cong ty ¢6 thé khong truc ti€p mua uy tin tir mot cong ty khdc, nhung dé
c6 duge uy tin trén thuong trudng, ho ciing phai bo ra céc chi phi dé gilr uy tin
véi khiach hang vé chdt luong san phdm, thoi han giac hang vA thanh todn v.v.
Viéc bd ra cac chi phi dé thuc hién ché€ dé hau mii hoan héo ciing chinh 12 sy
ddu tu nhdm l1am tang uy tin cGa doanh nghiép. Gi4 tri cla uy tin & day 12 téng
cong nhimg chi phi ting thém ngoai cc chi phi dé giit sin phdm & chat luong
binh thudng hodc chi phi ting thém do phai giao hang diing han hay 1gi tic bi
m4t clia s6 tién phat thanh todn ding han. O day uy tin khong phai 12 d6i tuong
dugc mua ban truc ti€p ma né duoc tu dong hinh thanh théng qua cic hanh vi
cla doanh nghiép. Do vay nhiing chi phi ting thém nay khéng duge tinh vao gid
tri clia uy tin vi chiing da duge hach todn vao chi phi kinh doanh. Uy tin ¢6 thé
¢6 vai trd rdt quan trong trong kinh doanh cliia doanh nghiép nay, nhung né
xhong duge thé hién trong bao cdo k& toan. Trudmg hop doanh nghiép nay bi
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giao ban thi uy tin ¢6 thé duge ude lugng gid tri d€ tinh vao gid chio bin, con
gid ¢a cia uy tin s& dugc xdc dinh théng qua thoa thuin gita ngudi bian va
ngudi mua. Phan tich nay cho thay dé€ ¢6 dugc bat k¥ tai san ¢6 dinh ndo, doanh
nghiép cling cdn phai ddu w, phai bd ra cdc chi phi va ¢6 thé hach todn
dugc. Nhu vay tai san ¢S dinh vo hinh khong phai 13 vo gia 12 khong thé tinh
todan duoc.

Thi hai, 13 san ¢ dinh vo hinh ciing duge mua, ban gidng nhu cdc tai
san khdc, ngay ca nhitng tai san ¢ dinh vo hinh tuong nhu khé mua, khé ban
nhat la uy tin. Viéc ddu tu ddn dé€ ¢6 uy tin trong kinh doanh ciing 13 mot hinh
thdce mua. Uy tin thudng gén lién v&i thuong hi¢u. Trén the gidi c6 nhiéu cong
ty ban danh cila minh cho cdc cong ty khac thdng qua viéc bdn quyén sir dung
nhan hiéu thuong mat. McDonald cho phép khich hang sir dung nhan hiéu
thuong mai cua minh dé kinh doanh dé &n nhanh trén toan thé gigi. Cac cong ty
tra tién d€ dugc phép gan 1én san phadm clia minh nhimg thuong hiéu néi tiéng
dé nhd uy tin sin cé cla cdc cong ty niy ma chiém [inh thi trudmg. Néu hai clra
hang kinh doanh cing maét hang c6 loi thé thwong mai va gia tri tai san cd dinh
hitu hinh nhu nhau, ngudi mua s& sdn sang mua & ¢ifa hang ¢6 uy tin véi gi4 cao
hon. Phan gid cao hon d6 chinh 13 tra cho uy tin cla cua hang. Viéc ngudi bin
doi gid cao hon da thém gia tri vy tin vao gid tri ciia cia hang. & day, 1a thay ¢é
hat loal 1ai san vo hinh la: loai tai sén vo hinh ¢d kha nang xdc dinh duge, gdm
thuong hictu, bing sdng ché, nhin hiéu, kiéu miu va quyén s& hiru m§ thuat v.v.;
va loai tai san vo hinh khong xdc dinh duoc, bao gém long trung thanh mén mo
cua khach hang, tinh hiéu qua do phuc vu nhd nhan, mau le ctia nhéan vién cira
hang, va nhitng &n tuong tdt vé clra hang ... P61 vdi loai tai san ndy, ngudt ta chi
¢6 thé x4c dinh duogc gia tri khi doanh nghiép d6 duge dem ban cho mot chd s&
hitu khac.

Trong ti¢n trinh kinh doanh, hdu hét c4c 16 chie kinh doanh déu chiém
hitu cic tii san ¢d dinh vo hinh nhu: bing sdng ché d6i v6i mot phat minh, mot
nhén hiéu hoac thuong hiéu néi tiéng, phdn mém mdy vi tinh, ban quyén, quyén
s dung dal ¢6 thoi han, gidy phép khai thac khoang san va thuy s4n, han ngach
xuat nhap khau, gidy phép nhugng quyén, quan hé kinh doanh vii khach hang
hay nha cung cép, su trung thanh cta khach hang, thi phin v quyén ti€p thi,
v.v. Nhitng tai san ¢§ dinh vo hinh d6 gép phan mang lai lgi nhuan cho doanh
nghiép khi né duge sir dung vao hoat dong san xuat kinh doanh. Viéc ghi nhan
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vio s sdch k€ todn d6i voi tai san o6 dinh vo hinh phai theo ding cic tiéu
chufin k& todn. Mbi tai san c§ dinh v hinh phai duge ghi nhan vio sé sich ké
toan theo diing nguyén gid cla nd, va nguyen gid ndy duoc st dung 1am cin cit
dé khau hao. Nguyen gia 1a bao gdm 4t c4 céc chi phi ma doanh nghiep phai bd
ra (lién quan dé€n viéc mua hodc phat trién ben trong) d€ ¢6 duoce 1ai san ¢6 dinh
vo hinh d6. Trong trudmg hop doanh nghiép ¢é duge tai san ¢f dinh vo hinh
bang cdch trao d8i vdi mot 1ai sin hay hang hod khac khong phai 13 tidn, thi
nguyén gia duge xac dinh 12 gia tri thi trudng ciia 13i san hay hiang hod dem trao
déi. Sir khau hao i san ¢ dinh v6 hinh cho phép mot cong ty nhan dang dugc
chi phi thuc ciia minh, va nhu vay thu nhap thuc cla cong ty s& dugce tinh todn
chinh xdc hon.

2. Hach todn ké todn tai san vo hinh

Trong nhitlng nam gan day, nhu ciu hach todn k€ to4n tai san vo hinh 13
mot van dé cdp thiét nén Ngan hang thé gidi trong wr lieu Cac chudn muc k&
todn qudc (€ ¢é hudng dan thire hanh viéc hach todn k€ to4n tai san vo hinh
nhur sau:

(1) Céc Tieu chudn k¢ todn quéc t&¢ (Intemational Accounting Standards
AS) néu van dé dat ra cho viéc k€ toén 12i san phi vét chit 13 ¢dn phai quy dinh
10 céc khia canh chi y&u nhu sau: a/ Cong nhan 13 mot tai san; b/ Quyét dinh
g1d tr1 mang sang; ¢/ Quyé€t dinh va hach todn 16 do gidm gid tri; d/ cdc yéu cdu
vé ¢cong bo.

D¢ hach 104n k€ toan, phai dia trén mot s6 chudn muc co ban 1a:

- Mot tai san phi vat chat 12 mot ti san khong phai 12 tién, c6 thé xic dinh
duge ma khong cin ¢6 noi dung vat chét; ti san ndy duge sir dung trong san
xuflt hoac cung cép hang hoi va dich wvu, cho cdc bén khéc thué hodc muc dich
hanh chinh.

il

. Mot 1] sdn phi vat chat duoc cong nhan 13 mot tdi san, theo quy dinh
chung, khi: c6 kha nang 1a cdc doanh nghiép s& thu dugc cdc loi ich kinh &
twong lai cira t&i san nay va, gid tri clia tai sdn ¢6 thé tinh todn va nhan dinh mot
cdch chac chan. Tat ¢ cdc chi phi lién quan dén tai san phi vt chat dugce tinh
vao chi phi, vi du nghién ctu khoa hoc, d3o 1ao quing cdo va chi phi khéi ddu
cong viéc v.v.

324



Vicc ghi nhan k& todn (x4c nhan d6i nrgng ghi vao sé sach k€ todn) d6i
véi 1ai san ¢& dinh vo hinh phéi theo tiéu chuin cla tai san ¢§ dinh hiu hinh.
M&i tai san ¢8 dinh vo hinh phai dugc ghi nhan vao s séch k€ toén theo ding
nguyén gid ctia né va nguyén gid nay drge lam can ban khau hao. Nguyén gid
dé gém 14l ca cdc chi phi lien quan dén viéc phdt trién hay thy hudng tai san.
Trong trudmg hop doanh nghiép thu huémg mot tai san ¢d dinh v6 hinh bang
cich trao ddi v mot tai san hay hiang hod khdc khong phai 13 tién thi nguyén
gi4 dugc xdc dinh 1 gid thi trudng cla 1 san hay bang hoa dem trao déi.

Trude day, ngudi ta chi tinh gid thuong hiéu khi di mua lai cha ngudi
khac, chit it khi dinh gi4 thuong hi¢u clia minh. D6 12 do cdc ticu chudn ké todn
chi ghi nhan muc “uy tin” mot khi 131 san vo hinh dé dugc mua bén véi gia cu
thé. 3 Viet Nam dén nay vin dang thyc hién nguyen tac ndy, trong Quyét dinh
clia BO trumg Bo Tai chinh s6 206/2003/QD-BTC ngay 12/12/2003 vé ban
hanh ch€ 4o quan |y, st dung v trich khau hao tai san ¢§ dinh, Dicu 4 phin xac
dinh nguyén gid tai sin 6 dinh v6 hinh ghi r6: “Nguyén gid tai san ¢4 dinh vo
hinh 1% nhén hiéu hang ho4: 14 cdc chi phi thue 1€ lién quan tryc HEp 161 viéc
mua nhan hiéu hang hoa”, “Céc chi phi phat sinh trong n¢i b dé doanh nghiép
¢6 nhan hiéu hang ho4, ..., khong duge xdc dinh 13 tii san ¢4 dinh v6 hinh ma

el |

hach todn vao chi phi kinh doanh trong ky™.

Tuy nhién, cudi thap nién 1980, mot sy kién & Anh da lam thay d6i cich
suy nghi va cach 1am ndy. Nam 1988, Rank Hovis McDougall (RIIM), mét tap
doan thue phim hang d4u & Anh, ¢6 nguy co bi mua dit bdi Goodman Fielder
Wattie (GFW). Nhung RHM d4 wr vé thanh cong nhd chién luge chimg minh
gid tri danh muc thuong hiéu cia minh. Pay 12 I4n dinh gid thuong hi¢u dau tién
cho thay ring cé thé dinh gid khong chi cac throng hiéu duge mua lai, ma ca
thuong hicéu do chinh cOng ty tao ra.

Sau khi khdng cu thanh cong ¥ d6 mua dift cha GIFW, RHM dua vao cic
bdo cio 1ai chinh nam 1988 gid tri cla ca nhing thurong hiéu do ch fnh minh tao
ra lan nhimg ihuo’ng hi¢u mua lai tir hang khdc dudi muc 11 san v6 hinh trong
bang can ddi k& 10an.

Nam 1989, S Giao dich chimg khoan London tng ho khdi niém dinh gid
thuong hicu theo cach cia RHM. Diéu ndy 13 dong luc tao nén mot 1an séng cac
cong ty Ién véi hang héa ¢6 thuong hiéu rigng (nha LVMH, L’Oreal, Gueci,
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Prada, va PPR) ghi nhan gid trj thuong hicu nhu 13 i sin vo hinh trong bang
can doi k€ todn cta ho. Mot s6 cong ty dd diing céch nay nhu mot chi s6 thé
hi¢n hiéu qua tai chinh dé béo cdo véi cic ¢ dong (bang céch so sdnh gi4 tri
thuong hiéu trude day va hién nay).

Anh, Oxtraylia, v NiuDilan d4 di ddu trong viec hiéu chinh c4c tigu
chudn ké& todn dé cho phép cdc thuong hieu dat dugce xudt hién trong bang can
doi k€ todn. Lan luot cic hot ddng tieu chudn k€ todn cia Anh. cha qudc &
(ndm 1999} va cia My (ndm 2002) da them céc diéu khoan cho phép ghi nhan
“uy tin dat duge” (acquired goodwill) trong bang can di k& todn.

3. Khau hao tai san vé hinh

Nhimg dac diém vé gié tri, thdi gian sir dung va hao mon cia 1 san ¢d
dinh vo hinh 1a nhimg cédn c& kinh t€ déng tin cay dé dinh ra phuong phép khau
hao tai san 6 dinh vo hinh thich hgp. D§i véi tai san ¢& dinh hire hinh, ngudi ta
¢6 nhi¢u phuong phap tinh khau hao. Con véi tai sin ¢4 dinh v hinh, do nhiing
dic diém c6 tinh dac thd cha né, nén thong thudmg ngudi 1a d4p dung hinh thic
khiu khao chd yéu, d6 1a phuong phap khau hao dudng thang. Céc budce thuc
hién phuong phép nay 13: Tuy theo dac di€m cu thé ciia tai san 6 dinh vo6 hinh,
ngudi ta ude tinh cho né mot thdi gian sit dung hitu ich nhat dinh, roi ldy
nguyén gid cua fai san o8 dinh vo hinh d6 chia cho thei glan st dung hitu ich
cUa tai san, s& duge s6 tién khau hao hing nam clia (i san.

Vi du, néu cong ty chi phi mat 10.000 USD d& c6 duge mot bing sdng
¢h¢ va ude tinh thdi gian hitu ich chia tai san d6 12 10 nam (mac dix wéi tho phéap
ly cua bang sdng ché dé cé thé 14 22 namy), s6 lugng khau hao tra ddn trong mot
nam sé duoc tinh 1:

Chi ph{ ban dau
‘Théi gian strdung huu ich
_10.000USD
=

S6 khau hao mot nam =

= 1.000 USD

Ngoai phuong phap khau hao dudng thing 1a phuong phip chil yéu, ngurdyi
ta cOn ¢6 thé sir dung hai phuong phép khau hao tai sin ¢6 dinh vo hinh sau:

- Phuong phap khéu hao theo sd du gidam ddn, s6 khau hao hang nam giam
dén trong sudt thisi glan st dung hitu fch ciia tii san,
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. Phuong phap kh&u hao theo s6& luong san phdm dua trén tdng s8 don vi
san pham udc tinh 1ai s4n ¢6 thé tao ra.

Thdsi gian sir dung hitu ich cua mot tai san c& dinh v6 hinh la khoang thai
gian tai san mang lai loi ich kinh t& cho doanh nghiép s& hitu né. Khi xac dinh
thin gian s& dung hitu fch cla tai san ¢8 dinh vo hinh lam can c& tinh todn khéiu
hao can phai xem xét dén cdc yéu 16 sau: kha nang sir dung dy tinh cia tai san,
sur lac hau vé ky thuat v cong nghe, su thay déi vé nhu cdu, hoat dong canh
tranh hién tai va kha nang tiém tang, nhilng han ch& vé mit phdp ly va clia cic
hop dong, va du tinh cude sdng cua céc dich vu... Thoi gian khau hao cla tai
san c¢§ dinh vé hinh 13 hitu han di thoi gian sir dung cha né ¢6 thé 1a vo han.
Khi dd uéce luong thdi gian hitu ich (vi du 13 3 hodic 5 ndm) d€ xdc dinh sG tién
khau hao mdi nam, nhung sau d6 cdc diéu kien thuc 1€ cho thay 12 thdi gian hitu
ich cha tai san ¢& dinh vo hinh dé c¢6 thé dai hodc ngén hon su uéc hrong ban
d4u, ta phai sira d8i mic khau hao hang nam cia thdi gian hin ich con lai bang
cich ldy gid tri cOn lai chia cho thoi gian hiw ich ¢On lai.

Nhimg tai san c& dinh vo hinh ¢6 thé khau hao bao gém:

+ Tién ban quyén

Dua trén s6 tién da tra dé mua ching hodc chi phi phét trién bén trong.
Maic dit tudi tho phdp 1§ clia né kéo dai, cép cho cong ty c6 thé dén 75 nam, cap
cho ¢4 nhan bang udi tho cha tdc gid cong véi 50 nam. Tuy nhién, viéc udc tinh
thdi gian sir dung hitu ich clia mot ban quyén thudng ngén hon tudi tho phép ty
clia né rat nhiéu, va né duge khau hao theo thdi gian st dung hifu ich da duoge
xac dinh.

+ Quyén kinh doanh

Chi phi ¢lia mot quyén kinh doanh bao gém phi tra cho ngudi cap quyén,
chi phf phap 1y va chi phi xdy ra trong su chiém hitu. Quyén kinh doanh thudng
duge cdp cho mot giai doan han ché nén duge khau hao theo tudi‘tho cua né.
Né&u quyén kinh doanh c6 mot tudi tho xdc dinh, néi chung né nén dugc khiu
hao trén mot giai doan hop 1y, khong nén vugt qué thor han 40 nam.

+ Cac glao ude khong canh tranh

[.& Hiep dinh béi ngudi ban mot kinh doanh cam két khong kinh doanh
canh tranh trong mot s6 khu vue trong mot giat doan nhat dinh. Chi phi cta giao

327



ude khong canh tranh nén duge khdu hao trén giai doan quy dinh bdi giao udc,
trlr khi wdi the kinh 1€ ciia kinh doanh d6 duge dir tinh ngan hon thi s& tinh
khiu hao trén wéi tho kinh t& cha kinh doanh.

+ Quyén di ngang qua

Chi phi trd cho quyén di ngang qua mot 161 di ¢6 thé duoc khau hao trén
tudi tho han ché va riéng biét ciia né.

+ Cic chy phi 6 chic

Céc chi phi t6 chite x4y ra khi tao l4p Cong ty hoac mot Hiep hoi, céc phi
phdp 1y, dich vy k€ 104n, phi hop nhét, va cdc dich vu lién quan khac. Céc chi
phi 18 chifc thudmg duge khau hao trén thai gian 60 théng.

+ Bang sing ché&

Chi phi cha moL bang sng ché bang cdch mua né hoac nghién ciu phat
trién hén trong, thong thudng duoc khdu hao trén tudi tho phap ly cha né
(hoac trén tadi phép 1y con lai lic mua) hodc thdi gian hitu ich clia bang sang
¢h¢ d6, wy theo cdi nao 1a ngan hon.

+ Thuong hiéu, nhan hiéu va cic tén kinh doanh

Chi phi d6i véi thurong hiéu, nhan hiéu va cdc tén kinh doanh nén duge
khau hao tren thi han khong vuat qué 40 nam. Tuy nhién do gid tri coa cédc tai
san dé phu thudc vao viec thay déi thi hicu clia ngudi ticu dung. chiing nén
duoc khéu hao trén mot giai doan ngin hon.

+ Phan mém mady tinh

Phan mém may tinh c6 thé duge khau hao dudi mot s6 dicu kién, phu
thuoce vao mue dich cia né. Phdn mém mdy tinh néi chung duge khau hao trong
thot gian 60 thang, nhung né 6 thé duge khau hao trén mot giai doan ngan hon
néu bit dugc rd rang réng né s& bi 181 thdi hoae khong ducc six dunyg trong mot
theri gian ngan hon.

+ Danh sdch khich hang

Dudi mot s6 dicu kién, danh séch khach hang duoc mua ¢6 th duoe khau
hao néu chimg minh dugc ring danh séch d6 ¢6 thdi gian hitu ich xdc dinh va
khdch hang & trén danh sdch d6 ¢6 kha ning bi giam dén theo thai gian.
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+ Céc 1ai san thue theo hop déng

(dc tai san thue theo hop déng duoc khdu hao trén thoi gian con lai cla
hop dong thue hoac thoi gian st dung hitu fch cta né, wy theo cii ndo 13
ngan hom.

+ Cac loai tai san vo hinh khic

Mot s6 tai san vo hinh khéc ¢6 thé duge khau hao bao gém : chi phi thia
e thra nhan 11 san vo hinh, chi phf luu  theng, chi phi phét trién mo, cic
phuong tién kiém sodt 6 nhiém, chi phi trong Jai img, va ngay ca gié tri ciia thi
phan hodc quyén tiep thi.

Kinh nghi¢m cda Hoa Ky cho thay theo quy dinh ciia Hoi déng chuén
muc k€ (odn 1ai chinh Hoa Ky, thdi han t6i da d€ khau hao t3i san ¢6 dinh vo
hinh khong duge virgt qué 40 nam. Thdt han khiu hao cia timg tai san c6 dinh
vé hinh cu thé phu thude vao viée ude luvong chu ky séng cua né. Cac tai san o
dinh v6 hinh nhu uy tin, nhan hi¢u thuong mai, quyén diac nhuong thuong duge
khdu hao vai thot han dai nhung cling khong qud 40 nam; bing phdt minh c6
thot han khau hao vai nam. Cac chi phi nghién ctu phat trién phét sinh lién tuc
hang nam nén dugc tinh vao chi phi cGa nam phat sinh. D& gidm bot i ro va
nhanh chéng thu héi von ddu e, cde doanh nghigp thudmg ap dung thoi han
khau hao tai san ¢6 dinh ngén hon thdi gian sir dung ti sin. Pac biét vdi tai san
¢0 dinh vo hinh, thdi gian kh4u hao thudmg ngin hon nhiéu. Vice tinh khau hao
véi tai san ¢6 dinh cham dit khi dé thu hdi i v6n ddu tir vao 1ai san ¢8 dinh d6
cho dit nG van ¢dn duge sir dung. Luat phép nhiéu nudc cho phép cace doanh
nghiép nhanh chéng thu héi nhanh v6n ddu tu vio tai san ¢d dinh.
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CHUONG I

KINH NGHIEM QUOC TE VE
QUYEN SG HOU TRI TUE

L. HIEP PINH VE CAC KHiA CANH LIEN QUAN TOI THUONG
MAI CUA CAC QUYEN SO HUU TRi TUE (HIEP PINH TRIPS)
TRONG KHUON KHO WTO

S& hitu tri tué khong phai 1a mot van dé mdi trong thuc tién hoat dong
kinh t& thé gidi. Trude nhitng nim 1980, d3 t6n tai nhidu Pidu ude quoc 1€ da
phuong vé s& hitu tri tug, trong dé quan trong nhéi 12 Cong udce Paris v& bao ho
s hitu cong nghiép (ky két nam 1883, duge sira d6i 1dn cudi cling vao nam
1979). Cong udc Bemne vé bdo ho cdc tac phdm van hoc va nghe thuat (ky két
nam 886, dugc stra ddi 14n cudi ciing vao nam 1979); Cong uSc Rome vé bao
ho nguoi biéu dién, nhi san xudt ban ghi &m va cdc (6 chic phét song (ky két
nam 1961) va Cong udc vé bao hd gidng cdy trong mdi (k¥ két nam 1961, duce
stra ddi 1dn cudi ciing vao cdc nam 1978 va 1991). Cac Diéu ude ndi trén déu
khang dinh vai trd ngay cing quan trong cia s& hifu trf tué do6i véi hoat dong
dau tu, san xuat va thuong mai & ting qudc gia cling nhur trong guan hé qudce té.

'Tuy nhién, chi tir nhitng nam 1980, s& hitu trf twé méi tré thanh moi quan
tam thudng xuyén va c6 anh hudng truc 1iép téi cic thé ché thuong mai qudc 1€,
Cédc he thong bao ho s3 hifu tri tué da cé § cdc quic gia khdc nhau duoc danh
gid lai va bi doi hoi phai tuan thil cac tiéu chudn thong nhét ¢6 tinh chat quoc €.
b3 hinh thanh mot tr duy mdi trén gée do thuong mai d6i véi van dé s& hitu tri
tug. Mot Biéu ude qude t&€ mdi vé sd hitu tri tué da ra doi, dé 1a Higp dinh vé
¢éc khfa canh lién quan tGi thuong mai cia cdc quyén sd hitu trf tué (Higp dinh
TRIPS) trong khuon khé WTO duge ky két tai Marakesh, Ma Roc ngay 15-04-
1994 va bat dau c6 hiéu luc tir ngay 01-01-1995.
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€6 mot s6 1y do dan dén su ra ddi clia Hiep dinh TRIPS — WTO:

That nhat, d6 1a do su chuyén bién ngdy cang sau rong trong k&t cdu gid
tri cua cdc san phim va dich vu truyén théng theo hudng npiy cing tang him
lugng tri twé so v6i ham luong tai nguyén va lao doéng. Ben canh d6, d3 xuat
hién nhiéu loai san phdm mdi, tham chi xudt hién nhiéu nganh méi chi yéu dua
tren ¢o sG khai théc trf tug. Kha nang canh tranh ca céc san phdm, dich vu thay
d6i: cdc y€u (6 giam gid thanh do nguyén lieu, nhan cong ré khong con [a nhan
16 quyét dinh. Cudc dua nham gidnh giat vA gin giif thi trudmg chd yéu dua trén
cd sG dua tranh ddu 1 cho séng tao trf e, CAc i san trf tué vi vay la két tinh
ctia cdc thanh qua dau tr theo hudng nay va trd thanh mot bo phan thude cc
ddi tuong cua hoat dong thuong mai.

Thi hai, khuynh huéng sir dung ma khong ddu tu céc thanh qua trf tug,
thuc chat [a ddnh cdp céc thanh qua trf we, lai dién ra ngly cang phd bién va
tram trong. Nan hang nhai, hang gid dd trd thinh mot van nan mang tim véc
quoc 1€, Viee bat chude, sao chép dé san xudt va ban cic san phdm c6 chifa cdc
thanh qua sdng (a0 da tao co hoi cho nhimg ké tién hanh cic hoat dong dé
chi@m chd, tién t6i ddy 10i khoi thi trudng nhitng ngudi da bd cong sic diu tu
dé tao ra céc thanh qua d6. Két qua 1a nhitng ngudi di diu w kh¢ng ¢6 kha
nang thu h6i von va loi nhuan c¢én thiét nhdm ti€p tuc cac hoat dong sing tao.
Cang vai su phat trién cha cong nghe, nguy oo clia mot nén thuong mai thidu
lanh manh duya 1rén ¢ dénh cap cdc tai sdn i tu¢ cling ngay cing trdm trong.
Tao 1ap mot he théng bdo ho s& hitu tri tué hitu hién nham ngan chan nguy co
nay |a mat doi hoi bie thiél va ¢é tinh chat qudc t&.

Trong béi canh d6, mot Higp dinh vé s& hitu trf tué lién quan dén thuong
mai ra doi ta nham d€ “gép phan thiic ddy viée cai ticn, chuyén giao va phd bicn
cong nghe, mang lai 1¢i ich cho ¢4 ngudi sdng tao vi ngudi sl dung cong nghé
ciing nhu lo1 ich kinh 1€ - x@ hoi nét chung v bao ddm su can bing gifta quyén
va nghta vu™. (Biéu 7, Hiép dinh TRIPS).

ITi¢p dinh TRIPS - WTO ra doi d4 lam thay déi bo mit clia hé thong s
hira trf tué the gidi. V& nguyen téc bio ho s& hiu i te, Hiep dinh TRIPS 14
khang dinh dong thoi md rong céc quy dinh clia Cong w6c Paris va Cong udc
Berne. Hi¢p dinh TRIPS  doi hdi moi quéc gia thanh vien clia WTO phai xay
dung heé thong bao ho so hitu trf e theo cée tién chudn 161 thiéu thong nhat.

331



Mot cich tdng quét, cdc tiéu chuan 16i thiéu 4n dinh trong Hiép dinh TRIPS
nhim dam bao cho mdi qudc gia thanh vién c¢6 mot hé théng s¢ hita tri tué ddy
du va ¢6 hi¢u qua.

Hi¢p dinh 'TRIPS bac gém 73 diéu, chia lam 7 phan, nhimg noi dung co
ban cia Hiép dinh TRIPS la:

1. Nghia vu tong quat

Mbi nude thanh vien cia WTO c6 nghia vu danh cho cong dan cha nude
thanh vién khéc, theo nguyén tic ddi xir quéc gia va doi xir t61 hue qudc, sut bao
ho v thue thi quyén s& hite trf tué mot cdch ddy di va c6 hi¢u qua.

2. Pham vi diéu chinh

Hicp dinh TRIPS ta mot Hiép dinh da phuong toan dién nhat vé s& hiru tri
tué. Céc [inh vuc clia s& hifu trf twé duge didu chinh 1a: quyén tdc gia va quyén
lien quan (e 1 quyén cha ngudyi biéu dién, nha san xudt ban ghi &m va cdc t6
chiic phél séng); nhan hicu hang ho4, bao gém ca nhén hi¢u dich vu; chi din dia
1y, bao gdm ca ten goi xudt xi1; kidu ddng cong nghiép; patent, hao gm ca bao
ho giong cay iréng mdGi; thiét k& bo tri mach tich hop; va thong tin kKhong duoc
116t 10, bao gém ca bi mat thuong mai va dit i¢n th nghiém.

3. Nguyén tac co ban

Céc nguyén 14¢ cg ban vé d6i xir qudc gia (cam thanh vién phéan biét di
xit gilfa cong dan clia minh vdi cong dan cia cac thanh vién khéc) va vé doi xit
161 hu¢ quéc (cam thanh vién phan bict d6i xi giita cong dan cua cde thanh vién
khac), duge 4p dung chung cho tit ca cac d6i twong s& hiva trf tué thudc pham vi
didu chinh cta Higp dinh. Cac nghia vu nady khong chi ap dung doi vai céc téu
chudn vé noi dung cha viéc bdo hd ma ¢dn 4p dung ca d6i v6i nhitng vin dé lién
quan dén kha nang dat duoc, xdc 1ap, pham vi, viec duy tri va thue thi quyén s&
hitu tr{ tué ciing nhu nhitng van dé anh hudng dén viec sir dung quyén s& hitu tr
tu¢ duoge diéu chinh cu thé trong Hiép dinh.

4. Cic tiéu chuian bao hé t6i thiéu

Pé cu thé hod muc tiéu bao ho ddy di va ¢6 higu qua quyén sd hitu tri tud
doi voi moi loai quyén sd hitu trf tué néu trén, Hieép dinh quy dinh cdc ticu
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chudn (61 thiéu vé timg y&u 10 bao ho c¢o ban, do 1a doi twong duoe bao ho, cdc
quyén dugc cap va cac ngoai 1é duge phép dbi véi cac quyén dé va thoi han bae
h¢ 161 thiéu. Hiép dinh quy dinh cdc tiéu chudn ndy bang cich trude hét yéu céu
cac nghia vu vé mat n6i dung cta c4c Piéu udc co ban cha T6 chite s& hitu tri
tue the gici (WIPO) -- Cong ude Paris, Cong vdc Beme, Hiép ude IPIC — phai
durcre tuan thia. Céc trudmg hop ngoai [& d61 véi cde quy dinh vé quyén tinh than
caa Cong ude Bemne, 14t ¢d cdc quy dinh ¢o ban vé noi dung ctia cde didu ude
nay duoc dua vao Hiep dinh TRIPS béang cdch din chiu tai cdc Piéu 2.1, 9.1 va
35, va vi vay trd thanh cdc nghia vu theo Hicp dinh TRIPS gita cdc nude thanh
vien WTO. Péng thoi, Hiep dinh TRIPS bd sung mot s8 nghia vu guan trong
khdc vé cac van dé ma cac Diéu udc ké trén khong diéu chinh hoic duge coi 1a
khong thoa ding. Dudi day 1a t6m tat cdc yéu cdu ngoal cde diéu ude qude 1€
cua WIPO.

5. Quyeén tac gia

PGi wgng bao ho - 1 cach thé hign chit khong phai cdc ¥ twdng, trinh w,
phuong phip van hanh hoidc khdi niém todn hoe (Picu 9.1). Chuong trinh may
tinh, bét ké dudi dang ma khod ngudn hay ma may, duge bao ho nhu Hao ho tac
phdm van hoc theo Cong uéc Beme (Didu 10.1). Co s& dit liéu duge bao hd theo
quyén tdc gia, bat ké dud hinh thitc doc dugc bang mdy hodc dudi cic hinh
thiic khac, k€ ca trudng hop ban than cic dir licu khong duroe bao hao, vdi didu
kitn viéc lua chon va sap x€&p cdc dif liéu 1a su sdng tao trf we (Didu 10.2).

Quyén tic gia [t nhat d61 véi chuong trinh may tinh va tdc phdm dién
anh - phat bao ham quyén cho thué ban gdc hodc ban sao (Dic¢u 11).

Thdi han bao ho — D6i v6i tdc phdm khong phai [a tac phdm nh &p anh va
14¢ pham my thu&t ting dung - néu khong tinh theo ddi ngudi thi it nhét th 50 nam
tinh tir ngay cudi cing cha nam duong lich ma tac phdm duge tao ra (Piéu 12).

6. Quyen lién quan
Dai tugng bao ho - Lién quan dén tdc phdm duge bio hod quyén tac gia,
gdm cdc chuong trinh biéu dién, ghi am va phét thanh, truyén hinh.

Quyén cia ngudi bifu dién - 1.4 doc quyén ghi am budi bide dién, sao
chép cdc han ghi am budi biéu difn, phit séng vo tuyén hoac truyén 16t cong
ching budi bidu dién truc tigp (Diéu 14.1).



Quyén clia nha san xudt budi ghi am -- La déc quyén sao chép (Diéu
14.2), cho thué ban ghi am (Piéu 14.4).

Quyén cla té chic phét thanh, truyén hinh — La doc quyén ghi, sao chép
ban ghi, phit lai bang phuong tién vo wyén va truyén 16 cong ching céc
chuomg trinh phét séng (Diéu 14.2).

Thési han bao ho - T8t thidu [a 50 nam d6i v&i ngudi hién dién va nha san
xudt ban ghi am va 20 nam d6i vdi t6 cfe phét thanh truyén hinh.

7. Nhin hiéu hang hoa

Bai tuomg bao ho - La moi dau hi¢u hitu hinh hodc su két hop cic dau
hiéu d6, cé kha nang phan bhiét hang hod va dich vu clia mot doanh nghiép véi
hang hod, dich vu ctia cic doanh nghiép khdc; bao gém ca tén ngudi, chil, s,
cac yéu 16 hinh va su két hgp cdc mdu sac cling nhu bat k¥ su két hop ndo clia
cac yéu to d6 (Bidu 15).

C6 thé cho phép hodc khong cho phép dang ky cac dau hiéu vo hinh (vi
du nhu nhan hiéu &m thanh hodc mui vi); trudng hgp cédc dau hiéu vén khong ¢6
kha nang phan bi¢t nhimg hang hod hoic dich vu lién quan, duge phép yéu ciu
linh phan bi¢t phai dat duge thong qua qué trinh sir dung; c6 thé darh gia kha
nang dang ky dra trén co sd sit dung, tuy nhién, viéc st dung thuc su nhén hicu
khong duge coi 1a mot diéu kicn d6i véi viec nop don dang k¢, va chi dugce phép
1ir chét dom néu ¥ dinh sir dung khong duge thue hién it nhét sau 3 nam ké
ngay ndp don (PDiéu 14.3).

Nhian hi¢u dich vu phai duge bao ho twong 1r nhur nhin hiéu hang hod
(biéu 15.1, 15.4, 16.2 va 62.3); nhin hiéu ndi tiéng phai duge bao ho k& ¢a khi
chua dang ky.

8. Cac quyén cia cha s¢ hira nhan hién
P61 véi nhdn hiéu hang hod da dang k¥, chi s& hitu ¢6 doc quyén ngan
cam nhimg ngudti khong duge su déng ¢ clta minh st dung trong hoat dong

thuong mai cdc dau hiéu triing hodc trong 1 voi nhan hicu dé néu viée sir dung
nhu vay ¢é kha nang gay nhim 1an (Diéu 16.1).

Dai véi nhan hiéu ndi tiéng, ngoai su bio ho duge quy dinh tai Bidu 6%
cua Cong udc Paris, cac thanh vién phai 1 chéi hodc huy bd diang ky va cam sir
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dung nhan hitu xung dot véi mot nhan hiu duge coi 13 néi tiéng. Su bio ho
nhén hiéu ndi tiéng da dang ky dwge mé rong cho nhimg hang hos va dich vu
khong trong ty v6i hang hod va dich vy dd dang ky cho nhan hiéu d6 chong lai
viéc gy lién tudng sai lech gitra nhitng hang hod hoidc dich vu d6 voi chii s&
hitu nhan hi¢u di dang ky va gay thiét hai cho chi s& hitu (Didu 16.3).

Cac ngoa I¢ han ché d6i véi cic quyén cia chi s& hitu nhan hicu c6 thé
gom viéc sir dung mot céch trung thye cdc thuat ngit mang tinh mo 4. vai diéu
kién dam bao loi ich hop phap chia chd s& hita nhin hiéu va cla cdc ben thit ba
(Didu 17).

Thost han bdo ho — It nhat 12 7 nam va ¢6 thé gia han khong giGi han s6
lan (Piéu 18).

Céc quy dinh khac — Néu viée sir dung 1a diéu kién dé duy tri viée dang
ky, khong dugce phép huy bd dang ky truse khi két thic 3 nam khong sir dung
tién te (Dicu 19); khong duge gay rd ngai vo 1y doi vdi viee sir dung nhan hicu
bang céc yeu cdu dac biet (Diéu 20); cdm c4p li-xang khong tr nguyin d6i véi
nhin hi¢u hang hod. Chl nhan hiéu d3 ding ky phéai duge phép chuyén nhuong
nhan hi¢u cling v&i hoac doc 13p véi co s& kinh doanh ¢é nhan hicu do (Pidu
2D).

9. Chi dan dia ly

Dai twong bao hoé — La nhimg chi ddn ding d€ chi hang hod xuat xd tir
lanh thd ctia mot thanh vién, hodc mot khu vire hosc dia phuong trong lanh thé
d6, ma chat huong dac thi, danh tiéng hodc cdc dic inmg khic cia hang hod dé
chu yéu do xuét xif dja 1y mang lai (Diéu 22.1).

Not dung bao ho - LA ngan chan, bing cdc bién phap phép I, vice sir
dung cdc chi dén lira d6i cong ching vé xudt xit dia 1y ciia hing hed va cau
thanh hanh vi canh tranh khéng 1anh manh theo nghia cla Didu 10" Cong ube
Paris (Diéu 22.2).

Nhan hiéu ¢d sir dung chi din dia Iy ¢6 tinh chat lira d&i cong ching vé
dia di¢m xust xu that phai bi tr chdi dang ky hoac huy bd hieu luc dang ky
(Bidu 22.3).

Chi dan dia Iy cBa ruou vang hodc rugu manh duge bao ho chéng viéc sir
dung cho san phdm xuat X tlr noi khéc, ké ca trudng hop cong chiing khong bi
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nham lan, khong cé su canh tranh khong lanh manh va ¢6 chi dén xuat xi that
cua hang hod hoac chi dan dia ¢ duge st dung kém theo cic thuat ngit nhu
“kiéu”, “loai”, “dang”, “mo phdng™ hodc céc il twong tr; va duge bao ho chong
dang ky nhin hiéu (Diéu 23). Nhitng ngoai l& vé viéc bdo ho bd sung doi véi chi
dan dia ly ding cho rugu vang va rugu manh (Diéu 24) gém: Khong phai bao
ho chi dan dia 1y da tr& thanh tén chung ¢é mo ta san phdm lién quan, chi dan
dia 1¥ khong duge bao hd hoac khong cdn duge sir dung J nude xudl xi.

10. Ki¢u ding cong nghiép

D61 twgng bao hd — LA moi ki déng cong nghiép ¢6 tinh méi hoac
nguyén gdc, duge 1ac ra mot cich doc 1ap (khong sao chép ciha ngudit khac)

Quyén cla chil s& hitu — LA doc quyén san xuat, bdn, nhap khiu nham
muc dich thuong mai san phdm mang hodc thé hién ki€u ddng cong nghiép la
hin sao hodc vé co ban 12 ban sao cha kidu ddng cong nghiép duoc bao ho.

Thai han bao ho — Tdi thidu tdng cong 1 10 nam (c6 thé chia thanh cac
k¥ ngan hom).

11. Patent

bai tugng bao ho — LA moi sdng ché ¢6 tinh mdi, linh sang tao va kha
nang 4p dung cong nghicp, bt k& d6 1a san phdm hay quy trinh, khong phan
biét linh vae cong nghé, khong phan bigt noi tao ra sdng ché va bt ké siin phdm
duge nhap khao hay san xudt tai chd (Diéu 27.1). C6 ba loai d6i wong ngoai 1é
dugce phép loai trlr khong cdp patent gdm: cdc sang ché trai vdi trat e céng cong
v dao dic; cac phuong phap chdn doan, noi khoa va ngoai khoa dé cnita bénh
cho nguti va dong vat (Diéu 27.3(a)); thue vat va dong vat khong phai la ching
vi sinh va cdc quy trinh chi y€u mang tinh sinh hoc dé san xuat dong vat hoac
thuc vat ngoai cdc quy trinh phi sinh hoc va cic quy trinh vi sinh. Tuy nhién,
nhitng nude loal trir giong cay khoi pham vi bao ho patent phai ¢6 mot hé thong
bao ho rieng hitu hien (Diéu 27.3(b)).

Cac quyén cba chi sd hitu — LA doc quyén ngan can nhimg ngudi khac
khong duge thue hién cdc hanh vi: san xudt, sit dung, chio ban, bin, hodc nhap
khdu nhdm d¢€ bén san phdm 1A d6i tugng cha patent hodc doc quyén ngan cén
nhimg ngudi khac thuc hién hanh vi sit dung quy trinh 13 d8i tuong cva patent
vA 14t ¢4 cdc hinh vi: sir dung, chao bén, ban hodc nhap khdu d€ bén it nhat 12
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san phim thu duge tryc tiép tir quy trinh d6. Chi patent ciing phai c6 quyén
chuyén nhugng hoac dé thira k€& patent va ky k&t hop déng li-xang (Didu 28).
Mt s6 ngoai 1€ han ché d6i vl doc quyén duge cédp theo patent, ¢6 thé duoc
quy dinh v&i diéu kién nhimg ngoai 1¢ 46 khong xung d6t mot cach bat hop 1y
vii viée khai thdc binh thuong patent va khong anh hudng bat hop 1y dén ol ich
hop phap cua cha patent, ¢6 tinh dén lgi ich hop phdp cha cdc bén thir ba
(Diéu 30).

Thdi han bao ho sang ch€ — it nhat 20 nam tinh tr ngay nop don (Didu 33).

Céc quy dinh khic — Gdm: Nghia vu bdc 10 sang ch& maot cach 1o rang va
day di cia ngudi nop don yéu cdu cép patent; nghia vu chitg minh vé can ctia
bi don xam pham patent v€ quy trinh san xuat san phdm mdéi (Piéu 34); cic diéu
kién cap li-xang khong tr nguyén va viéc sir dung cta Chinh pht khong cin su
cho phép cba cht thé quyén (Diéu 31).

12. Giong cay trong

Giong cay réng phai duge bao hd bang heé théng paient hoac mét he
thong riéng, hitu hiéu, hoac bang su két hgp hai he théng d6 (Diéu 27.3). Mo
hinh bdo ho bang hé thdng riéng theo tiéu chudn clta Cong udc qudc 1€ vé bao
ho gidng cay tréng méi (Cong udc UPOV) 12 mé hinh phé bién va duuc coi 1a
hitu hiéu, dap ing yéu cdu cua TRIPS.

13. Thiét ké bo tri

Po1 tuong bao hd - LA cdce thidt k€ bs tri mach tich hgp cé tinh
nguyén goc.

Cac quyén cla chil thé quyén — Bao gédm quyén sao chép vi quyén nhap
khau, bén va cdc hanh vi phan phéi khic nhdm muc dich thuong mai: quyén
phan phoi dugc mo rong cho ca cdc san phdm chita mach tich hop chimg nio
san pham d6 cdp chita thiét k€ bS tri duoc sao chép bt hop phép (doan cudi
cung cba Diéu 36). Mot s4 han ché déi v6i cic quyén ndy gdm cac hanh vi doi
vdi sdn phdm xam pham do ngudi xam pham v6 ¢ thuc hién ¢é thé duge coi 1a
hop phap véi digu kigén phai boi thudng cho chll thé quyén sau khi ¢6 théng bio
v¢ hanh vi xam pham (Diéu 37.1).

Thii han bao ho - La 10 nam (Diéu 38).
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14. Thong tin khong cong bé (Bi mat thuong mai va dif liéu thir nghiém)

P61 trgng bao ho — La thong tin khong cong b, ¢6 gid tri thurong mai do
tinh bi mat va duge bdo mat bang nhitg bién phap phid hop (Pidu 39.2), trong
dé ¢6 cdc dif iéu thir nghiém va céc dir lieu bi mat khac lién quan dén duogc
phdm va nong hod phdm c6 sit dung cdc ho4 chat méi dugc cung cap cho Chinh
phit dé xin phép luu hanh.

Cdc quyén cua chi s& hitu — 1A ngan cn viec boc 16, thu thap hoic sir
dung bdi nhiing ngudi khdc ma khong ¢ s déng ¥ clia minh theo c4ch thitc
trdi v61 18p qudn thuong mai trung thire, “Céch thic trdi véi tap quan thuong
mai trung thue” bao gém hanh vi vi pham hop déng, boi tin va xui khién boi tin,
clng nhu hanh vi thu thap théng tin khong duge 1iét 10 bdi cac ben thi ba da
biét hodc phai biét rang céc hanh vi d6 lien quan dén viéc thu thap thong tin do.

Céc dit liéu thu nghiém va c4c dit li¢u bf mat khéc dé trinh cho Chinh phil
d¢ xin phép lru hanh phai duoc Chinh phil bio hé chdng bi sit dung nhim muc
dich thuong mai khong 1anh manh va chéng bi boc 1.

Nhimg tiéu chudn d6i vdéi hé théng bio ddm thuc thi Hiép dinh 1a:

- Phai bdo dam kha nang khiéu kién cho ngudi ¢6 quyén s& hitu trf tué khi
quyén d6 bi xam pham;

- Phai bdo dam kha ning khi€u nai cho ngudi bi xir Iy khi 4p dung céc
bi¢n phap che tai hoac khi gidi quyét tranh chép néu ngudi d6 cho ring minh bj
xUr 1y sai hodc khong thoa ding;

- Phai ¢4 quy dinh 13 rang vé trinh tw, thd tuc t6 tung vA thi tuc hanh
chinh lién quan dén vige giai quyét cdc tranh chép hoac xir 1§ cdc xam pham vé
s& hifu tri e; cdc thi tue d6 phai don gian, ¢6 hitu qui;

- Phéi ¢6 cdc quy dinh vé cdc bién phdp ché tai, ké ci chc bien phép hanh
chinh hoac hinh su d€ bao d4m ngan chan céc hanh vi xam pham quyén s& hin
trf tug, trong do déc bigt phai chd ¢ céc bien phip khdn cép, tam thoi:

- Phai ¢6 cdc bién phép kiém sodt bién gi6i (hai quan) hitu hiéu nhim
ngan chan céc san phdm xam pham tham gia vao hu thong;

- Phai bado ddm céc bién phdp ché tai hinh su, chéng lai cdc hanh vi xam
pham nghiém trong, quy mo 16n;
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- Phai ¢6 cic bién phdp thich hgp ngan chin va xir 1§ c4c hanh vi lam
dung quyén, dén bl thiét hai cho bat ky ben nio.

Thoi gian dp dung céc tiéu chufin vé s3 hitu trf tué do Hiép dinh TRIPS
an dinh 1a: Tir 1-1-1996 cho c4c nuée phat trién; tr 1-1-2000 cho céc nude dang
phét trién va cdc nudc chuyén d6i nén kin € tap trung sang kinh (& thi trudmng;
va tir 1-1-2005 cho céc nude kém phat trién.

IL. HAI QUAN PIEM TRAI NGUGC NHAU VE QUYEN $G HOU
TRI TUE (DO1 VOI HIEP PINH TRIPS)

1. Quyen s& hitu tri tué ngay cing quan trong trong cic giao dich
quoc té

Quyén s& hiu trf tué ngay cing ¢d ¥ nghia trong cdc giao dich qudc t& vé
hang hod va dich vu. K€ tir nhilng nam 1980, 1ang trudng trong finh vuc xust
khdu da tang nhanh chéng va ty trong cdc sin phdm ¢6 ham luong tri thite hay
cong nghe cao trong toan bo thuong mai thé gidi tang g&p doi, tir 12% lén 24%,
trong khoang thoi gian gifta nam 1980 va nam 1994. Tuy nhién, nén chd ¥ rang,
hau het thuong mai qudc 1€ vé hang hod cong nghe cao thude vé cdc nén kinh t&
phét trién.

Linh vuc dich vu ¢6 co cau sinh dong trong thuong mai the gidi: T trong
dich vu thuong mai toan cdu tang t¥ 15% nam 1980 lén 18% nam 1995, bao
gbém ba loai dich vu co ban khéc nhau: giao thong, du lich va “cdc dich vu
khéc”. Quyén sd hifu tri tué ¢ § nghia 16n nhat d6i véi “céc dich vi khac”, gédm
cdc dich vu vé thong tin v méy tinh, va cdc nguyén ban hay ban thao nhir: céc
ban viél tay va cdc cudn phim, hoat dong bén ban quyén s hitu, dudi dang tién
ban quyén va le phi cép gidy phép. S tién thu duge tir tidn ban gquyén va 1& phi
cap phép 16n nhat 1a My. Téng s6 tién ban quyén va l¢ phi cap gidy phép tang tir
muc trung binh' 6,7 ty USD trong cc nam 1981-1982 lén mifc trung binh 23,2
ty USD trong cdc ndgm 1993-1995, chiém khodng 3,3% téng gid tri xudt khau
hang hod va dich va ciia My. Céc nha xufit khdu trf tué 16n nhat cha My 1a cdc
hang kinh doanh trong nudc. D6 14 két qua xudt khdu s& hitu tf e tix cic cong
ty me 0 My sang céc chi nhénh cla ching & nudc ngoai, chiém khoang 18,2 ty
USD trong t6ng s6 23,2 ty USD clia cdc nam 1993-1995.
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Vai trd cita Quydn s6 hitu trf tué tang lén trong cc giao dich qudc t€ cling
thé hién qua su tang vén ddu tr truc 6iép nude ngoai (FDI) trén todn cdu — di
tang lén gdp 4 lan tir nam 1982 dén nam 1994; cling thdi gian d6, tong san
phim trong nudc trén the gidi da tang len gdp doi. Dong dau tu truc tiép nude
ngodi chay vao cdc nudc dang phat trién d3 tang vot vao ddu nhitng nam 1990.
Trong nam 1996, FDI chdy vao cdc nudc dang phét trién da tang lén khoang
110 ty USD — xap xi 1/3 16ng todn bo cdc dong von vao trén thé gidi. & MY,
frong nam 1995 khoang 50% vén khong phai FDI ndm trong céc dich vu bao
gdém: thuomg mai ban buon, ngan hang, 1ai chinh, bao hiém va bat dong san, va
36% lien quan dén cac hoat dong ché€ hién. Nhan dinh ndi chung déu cho ring
Quyén s& hitu tri ¢ ximg ddng duge xem la FDL Nhiéu nha phan tich d3
khéing dinh su 16n tai tai sin v6 hinh 13 mot trong nhimg co s& chinh dé cdc
hang kinh doanh tr& thanh xuyén quéc gia, thay thé cho viée cung c4p cho thi
truong nude ngoai dua vae quan hé xuét khau 1au dai. Cac tai sin nay bao gém:
mo hinh (mg dung céc cong ngheé mdi, bi quyét san xu4t, k¥ ning quan ly, uy
tin chét lugng.

Ngay nay, cac d6i tugng quyén s& hitu trf tué 13 d6i tugng giao dich trong
phén lén cdc giao dich thuong mai trén thé gidi, va thu nhap 1 cdc ddi tong
TRIPS cling chi®m mot ty trong ding ké trong t8ng thu nhap cha nhiéu qudc gia
tren the giGi. Theo thong ke cha Lién minh quyén s& him tri weé qude &
(International Intellectual Property Alliance I 1 PA), thu nhép tir ban quyén cha
M§ nam 2001 dd lén t6i 535,1 ty US, bing 5,24% t6ng san phim qudc noi
(GDP), trong d6 thu nhap tir xudt khau dat 88,97 ty USD. Riéng thu nhép tir cic
nganh dich vu phd bién sdn phdm, tic 12 cdc nganh céng nghiép phu can cong
nghiép ban quyén, mic thu nhap nam 2001 d3 dat dén 151,8 ty USD.

Chinh vi s gia tdng ménh liét gi4 tri ca TRIPS trong thuong mai va dich
vu nhya vay, ma vin dé bao ho TRIPS ngay cang trd nén thdi su trong cée cude
dam phan thuong mai quéc 1€, anh hudng clia TRIPS d6i véi te do thuong mai
cing ngay cang 16 rét hon. Mot mét, cdn nhan thiic duge tinh thiét yéu cla viée
bao h¢ TRIPS trong moi mat ciia ddi s6ng xa hoi, dic biét 13 trong céc giao dich
thuong mai, linh vitc ma gid tri kinh t€ cia TRIPS duoc thé hién 18 nhét va khai
thdc manh nhat. Mat khic, ciing khong thé phil nhan duoe ring viéce x4c lap doc
quyén v6i cdc d6i tuong TRIPS s@ thiét 1ap nén nhimg tr& ngai nhét dinh cho
cac hoat dong thuong mai néi chung, dac biét 1a giao dich thuong mai quéc &
nd1 riéng.
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Thong ké hoc vé s& hit tri tué cho thdy r5 12 wu thé ndi rdi cha van dé sd
hitu cong nghiép trén khap 1thé€ gidi dang thudc vé cdc nude cong nghiép da phat
trién. Van dé nay rat dé nhan thdy, cu thé 1

- D61 v6i cée bang phat minh: Cic nude dang phiat trién chiém chura day
5% 10ng sG bang phdt minh trén todn th€ gidi trong khoang thdi gian 1994-
1995.

- Bai vén kiéu déng cong nghiep: Chua ddy 1% céc ching nhan trong
nude ¢o ngudn gdc tix the gidi dang phér trién. Khoadng 32% céc dang ky nhin
hi¢u thuong mai trong nudc, va 29% ching nhin gidi phép hitu ich da duoc cap
trong cac nam 1994-1995 thudc vé céc nuée dang phat trién.

Khi can nhiac vé bao ho TRIPS, xudt phét diém cha cdc qudc gia khong
phai Ia déng déu, ¢6 nhimg khac biét 16n t6n tai gita cdc nude ¢6 nén kinh &
phéat trién, ciling thutmg 13 nhimg nudc xuét khdu cong nghe, va cic nude kém
phét trién hon vé kinh (& (c4c nudce dang phat trién) thudng 13 nhitg nudc nhap
khau cong ngh¢

2. Quan diém cia Lién hop quéc va clia cic nuée phit trién

P41 véi Lien hop qude, quyén sd hita tri tue duge xac dinh véi tw cach 1a
mot nhan quyén phd quét: “Tat ¢d moi ngudi cé quyén béo vé cdc lyi ich vé tinh
thdn va vat chét c§ duoc tir bat cr mot san phim nio mang tinh khoa hoc, van
hoc hay ngh¢ thuat ma ngudi dé 1 tac gid”. Lién hop qudc c6 trich nhiém quan
[y rat phiéu ITicp dinh qudc t¢ khdc nhau lién quan dén s& hitu tr tué. Quan
diém cha Lién hop quic vé s& hitu tri tué va nghia vu clia né nham thuc hién cic
Hiép dinh trong d6 thic ddy sur bao ho rong rdi quyén s hitu tri we 1a khong
hoa hgp véi nhitng muc tiéu quan trong khic, dac biét 1a muc tiéu thiic ddy su
sung tic vé vat chdt ciia con ngudi.

Quan diém cla cdc quic gia phét trién coi viec bao vé quyén s& hitu tri
tué nhu 1A mot phan thudng cho su thic ddy hoat dong sdng tao va d6i méi san
pham tri tué. Nhiing qudc gia phdt trién cho rang néu khong thuc hién viéc bao
v¢ quyén s& hitu 1rf e, thi s& 1am cho cdc cong ty mat ddn di kha nang dau w
vio viéc phét tricn san phdm madi.

Gi4n day, phuong Tay do My dan dat d4 thiic bach doi tang cudmg sur bao
ho toan ciu d6i v6i quyén sd hitu trf tué, phi hop v6i quan diém cia Lién hop
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qudc. Bao ho TRIPS dugc dénh gid tich ciuc mot cdch wong doi théng nhit &
cdc nxde phét trién. Tai cdc nude nay, TRIPS dugc danh gid nhu mot dong Iue
phdt trién khoa hoc k¥ thuat. Bdo ho séng ch€ mot mit sé khuyén khich lao
dong sdng tao, phdt trién kién thic k§ thuat méi; mat khic, dang ky sdng ché
£6p phén phd bign kién thitc méi, qua d6 hé trg nguoc lai qua trinh cai tién k¥
thuat. Tuy nhién, gifa cdc muc dich khuyén khich séng tao va phé bign kign
thifc nay cling tiém 4n mot méau thufin noi tai, d6 13 vén d& “hang ho4 cong
cong™ trong kinh 1€ hoc. N&éu mudn kién thite k§ thuat méi duoe phd bién mot
céch 161 da, thi chi phi phai gidm dén khong, téc 14 phai han ché 151 da doc
quyén vé sing ch&. Nguoc lai, phai ddm bdo duge doc quyén khai thac sang ché&
nay thi m&i c¢6 thé khuyén khich hoat dong séng tao d€ phét trién kién thitc méi
duge. Cho 161 nay, chua c6 mét bien phdp nao gidi quyst duoc triet dé mau
thudn nay, nguin ta chi tim cdch can bing loi ich d€ dat duge hiéu qué phét trién
16t nhét theo muc dich dat ra. Cdc vi du thie t& vé bao ho sang ché qudc 1€ cho
thily anh hudng vé céi tién k¥ thuat quan he mat thiét dén he théng bao ho. Tai
nhing quoc gia ¢6 he thdng bédo h¢ nghiem khac (nhw My, CHLB Bitc), viec
phét trién cong nghe dugc khuyén khich nhiéu, nhung qué trinh phé bién kién
thic lai tri tré; cdn trong mot hé théng béo ho yéu hon (nhu & Nhat Ban), viec
phd bién kién thitc va kém theo d6 1a phat trién ing dung dugc thic ddy manh,
trong khi linh vuc nghién ciu co ban lai bi han ché& hon.

3. Quan diém cia cac nude dang phit trién

Quan diém clia nhiéu quéc gia dang phat trién cho ring s& hitu trf wé nhu
1a mot loai san phdm cong (public product). Vigc ti€p can d& dang s& hitu tef tue
s€ 1ao dieu kién thic ddy dat nuéc phét trién, gép phén gidm ddn khoang cich
vé trinh d6 phét rién gilta cic quéc gia phét trién v cdc qubc gia dang phat
rén.

Tir hoan canh kinh 1€, cdc nuéc dang phét trién déu ¢6 chung nhimg maéi
lo ngai nhat dinh khi can nhic viéc bdo ho quyén s& hitu trf tue. M6i lo ngai ddu
tién coa cdc nude dang phét trién 1 cdc nha phat tri€n cong nghe va chit s& hitu
cong nghe, thudng 1a cdc nude di phat trién. Tiép d6 1a nhitng Io ngai vé chinh
sach x& hoi va viée 1am, vi céc hoat dong vi pham quyén TRIPS tao viec lam
cho mét con s6 lao dong khong nhd trong cdc nude dang phat trién. Them nita,
viéc bao ho mot cdch higu qua quyén TRIPS sé& kéo theo su dich chuyén tho
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nhap lién tuc tr phia Nam (cdc¢ nuée dang phat trién) 1én phia Bic (cdc nude
phét trién). Hon nita, bio ho céng nghe¢ mot cdch nghiém khic cé nghia 1a can
tr& va han ché qua trinh truyén ba va phd bi€n cong nghe, mot qué trinh rét cdn
thi¢t trong chinh sach phdt trién. Ngodi ra, viec bao ho TRIPS theo nhilng tiéu
chudn ngat ngh&o cla cic nudc phét trién ddi hdi cdc nudc dang phét trién phéi
danh ra nhitng nguén luc khong nhé trong 18ng ngudn luc vén di han ché,
trong khi cdc muc dich phat trién kinh t€ khdc vin cin ma khong thé sit dung
chung dugc.

Nhimg lo ngai cda cdc nudc dang phat trién khong phai 1a khong ¢6 1y do
thuc tién, vi kinh nghiém thuc t& & cdc nude niy cho thiy, phan 16n cdc cong
nghé duge dang ky bao ho khong duge dem ra tng dung tai chd, ma chi nham
muc dich giit vi the thi trudmg cha chi cong nghé tir nude ngoai, chéng lai cic
déi thll canh tranh ban dia tiém nang. Ngay ca & nhimg tap doan kinh t&¢ da qudc -
gia cling ¢6 su phan ho4 vé cong nghe trong déi rd. Vi nhitag thuan lai vé co so
ha 14ng ma hoat dong nghién cdu thudng duge tap rung vé tru s¢ chinh, thong
thutmg la & mlu quéc cha tap doan, sau d6 cic két qua nghién cu mdi duge
dura sang cc cong ty con bang con dudng chuyén giao cong nghe.

Nhur vay, céc nutde dang phat trién cho ring: Quan diém tang cudng bao
ho quyén s& hitu tri té ¢ thé 1lam phuong hai dén cdc nude dang phét wién.
Bang viéc thic ddy st bdo ho manh mé hon d6i véi 4t ca cdc san phdm ti e,
céc nudc dang phat tri€n s& bi 1am vio mot tinh the bt 1gi nghiém wong, ca
trong chinh sdch phéat trién dé duy tri sy tang trudng kinh t€ l4n trén thi trudng
toan cdu ngay cang mang tinh canh tranh. Cdc nudc phét trién M§, Anh, Phép,
Nhat, Dic v.v. déu da timg chap nhan v3 4p dung c4c phdt minh, tdc phdm, ¥
wong chia nude ngoai va diéu chinh chiing cho phi hgp véi diéu kién trong nude
dé thiic ddy tang trudng va phat trién lién tuc cla aude ho. Cdc nude dang phét
trién phéai d6i mat vdi mot vén dé 1a bi 4p dat nhitng hang rdo nghiém ngat hon
déi voi kha nang tiép can cdc cong nghé ¢b thé gitip ho duy i su phit trién. Ho
cho rang quyén s& hitu trf e duge 4n dinh bdi cdc nube phét tnén sé gy khé
khan cho phat trién cia ho va chi ¢6 1gi cho cdc nuse gidu.

Tuy ¢6 nhitng vin ban luat nham béo vé cic s& hitu trf tué & mdi qude gia
khdc nhau, nhung trong thuc t& ¢6 sir khdc biét 16n vé bao ve quyén s3 hidu trf
tué ¢ cac qudc gia khac nhau.
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Mdrc d bdo vé sd hinu tri tué d mét sé nude
(Muc d6 ting din tir 0 dén 10)

Thong tin bi

Quéc gia Sang ché Quyén téc gia Nhan hiéu

(Ban quyén) mat
Argentina 38 5.7 7.1 4.4
Brazil 33 52 33 33
Canada 8,1 1.7 9,0 7.8
Chile 5,7 57 7.6 7.8
Trung Quéc 2.4 29 6,2 3.3
Blrc 8.6 8,6 9.0 10,0
An B 33 57 38 33
Israel 7.1 7.1 86 89
Mexico 33 7.6 38 3,3
New Zealand 7.1 8.1 85 7.8
Han Quéc 33 4,8 3.8 3,3
Singapore 7.1 6,7 86 56
Thai Lan 2,4 48 6,7 5,6
My 9,0 8,1 9.0 7.8

Nguon: “The impact of intellectunal Property Rights on Foreign
investment”. Columbia Journal of World Business — 1996.

Nhin laitoan cuc qua trinh hinh thanh va noi dung dd ¢4 hiéu luc cia
Hicp dinh TRIPS, phéi cong nhan ring céc nude dang phat trién 13 ngudi da bi
thua thi¢t rong vong dam phdn Uruguay, va dd budc phai ky két Hiép dinh
TRIPS trong khuon khé cdc Hieép ube cia WTO d€ ¢6 thé 114 thanh thanh vien
cia W1O. Nhung dir quan tam dén loi ich clia cic nudc dang phat wién dén
dau, cling phal nhan thic duge ring, quyén s& hiru trf twe khong thé duge téch
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riéng ra trong khung canh toAn cdu ho4 thi trudmg. Qu4 trinh phdt trién kinh t€
cua cac nude dang phat trién phu thude rat nhidu vao viee tiép can thi truimg
cac nude phart trién. Chinh cdc nu6c dang phdt trién cling y thitc dugce rang, mot
thi truding qudc t€ khong thé ¢ ducce néu khéng cé nhimg ddm béo t6i thiéu cho
“cong nghiép tri we”. PO1 vai viec bao ho quyén s& hitu trf twe, cau hoi dal ra
cho cd¢ nuSe dang phét trién khong con 1a “c6 hay khong” nita, ma 1a phai Jam
nhu thé ndo dé dam bao duge 161 da lgi ich phat rién, loi ich x3 hoi va lgi ich
qudc gia trong khung canh phdp luat thuong mai quéc (¢ hién nay.

1L MOT 8O NOI DUNG CUA CONG UGC BERNE

Cong udc Berne vé bio ho cac tdc phim vin hoc nghée thuat (Berne
Convention for Protection of Literary and Artistic Work) 1a Cong ude quoc 1€
toan dién va thdng nhal dau tién vé bao hd quyén tic gid. Cong ude nay duoc
chinh thitc théng qua vao ngiy 9-9-1886. Pén nay, Cong udc Berne d3 dugce sira
d61 mot s6 14n (tai Roma vao nam 1928, Brussel vao nam 1948, Stockholm vao
nam 1967, tai Paris vio nam 1971 va I4n sita 16n nhat dién ra tai Berlin vao ndm
1980) nhim hoan thién hé théng bao hd quyén tac gia duge quy dinh trong
Cong udc Berne va phit hop véi cdc thay ddi va su phét wrién cha khoa hoc cong
nghé trong viée st dung céc tic phdm van hoc nghé thuat, cling nhu nham ghi
nhan cac quyén lién quan mdi phét sinh.

Muc dich chinh cia Cong udc Berne nhu durge ghi nhéan trong 181 néi ddu
1a: “Bao ho mot cdch thdng nhat va ¢6 hiéu qua cdc quyén cla cdc tac gia d6i
vOi cdc tac pham vin hoc nghe thudt cia ho”.

Cong uGe gom 47 Piéu va mot phu luc gdm 5 Piéu (4p dung d6i véi cdc
nudce dang phat trién) dugc xay dung dua trén ba nguyén tac co ban: Tha nhat,
nguyén tac doi xr qusc gia; Thif hai, nguyén tac duong nhién duge bao ho na
khong can bal ¢ thu e hanh chinh nao; Thir ba, bao ho doc lap. '

Cong udc ¢b cdc quy dinh diéu chinh viec bao ho cdc téc phdm van hoo
nghe thuat. Diéu 2 cba Cong ude liet k& mot danh sach khong gidi han céc tac
phdm duge bao ho, bao gdm bat k¥ su san xuélt nguyén gdc nao trong linh wvire
van hoc, ngh¢ thuat va khoa hoc duéi bat ky hinh thite thé hién ndo. Cdc tac
pham phdt sinh, 14¢ phdm duge tao ra tir céc tac phdm da cd trude do nhu téc
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pham dich ciing dugc bio ho nhu tic phdm gée, cling nhu céc van dé khéc lien
quan dén viéc bao ho quyén téc gia, gi6i han béo ho d6i v6i mot s tic phim,
tieu chuéin bio ho, bio ho céc tic phdm mua, ki tric va mot s6 tic phdm nghe
thuat nhét dinh, cdc quyén duge bao ho tai nue ma téc gia 1a cong dan va &
nude ngoai, mot s6 han ch€ d6i véi mot s6 tdc phim cha cong dan cha nude
khong la thanh vién cia Cong uéc.

Cong udc quy dinh thai han bao h¢ quyén tdc gia la tir ngay tdc phém
dugc 10 thanh kéo dai dén hét 50 nam sau ngdy téc gia mat, hodc téc gia cudi
cing mat néu tdc phdm do tir hai tdc gia tao nén. Tuy nhién, d6i v6i céc tac
pham phim, céc nu6e thanh vién c6 thé quy dinh thdi han bao ho 13 50 nim ké
tir ngay tac pham duge cong bd vdi cong chiing, hoac tir ngdy tac phdm duoc tao
thanh (n¢u téc phdm chua duge cong bs trong sudt thei gian d6). Trong trudng
hop khong xdc dinh duge tdc gia, thoi han bdo ho 1a 50 nam ké tir ngdy tc
phédm dudgc cong be.

Céc quy dinh khic cha Cong u6e diéu chinh cdc van dé vé gia nhap Cong
udc, quyén va cdc nghia vu clia cdc nu6c thanh vién ciing nhu co ché thuc thi
Cong udce.

Viét Nam da gia nhap Cong udc Berne ngay 26-10-2004 va tr& thanh mot
trong 157 nudc thanh vién cha Cong wdc. Do d6, Viet Nam dugc hudng
céc quyén lgi cling nhur phéi twan tha cde nghia vu duoc quy dinh trong Cong
udc nay.

IV. LUAT 83 HUU TRi TUE HOA KY
1. Nhimg van dé vé Luét s& hiru trf tué

Luat vé s& hitu trf tu¢ Hoa Ky o6 thé dugce chia thanh ba linh vye riéng
biét do ba ¢d quan quan ly. .

(1) Patent (bdng sdng ché): Danh cho nhimg phat minh vé& khoa hoc, k¥
thuat va trong cé nhiing nhu cdu binh thudng ciia dan chdng. Thi du: chi lam
sach ring, nén ¢6 quat chay bang sic gi6 thdi, may rira xe wr dong trong céc
tram bom xang v.v.

(2) Trademark “TM” hogc Servicemark (SM) (thwong hiéu va bidu
tuong): Ding cho nhitng cong ty ¢6 nhimg mat hang dic biet, khac v6i nhimg
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loat cung linh vy, Thi du: GM 1A Trademark cta General Motor, Coca Cola véi
loai chif vil tay doc ddo, COKE 1A Servicemark thudc san pham clhia Coca Cola.

Loai nay c6 thé diing cho tén hodc cho tén va bidu tugng. .

(3) Copyright (ban quyén) vé hinh anh (Picture), phim anh (Movie), bing
(Cassette Tape), dia (Disk), bang hinh (Vidio Tape), truyén, tho, nhac, hinh vé
(Designs), dia mém vi tinh v.v.

Chi phi udc lagng cho:

Loai 1: Patent (bang sdng ché) tir khoang 50.000 dén 100.000 USD tuy
theo san phdm v thi trudng Ién hay nhd.

Loai 2: Tradermark (thuong hiéu va biéu wong) tir khoang 3.000 dén
20.000 USD ty theo thi trudng 1én hay nhd.

Loai 3: Copyright (ban quyén) tir khoang 100 d&én 1.000 USD cho mAi
mau. Néu s0 lrong nhiéu thi ¢6 thé gidm cdn 50 dén 70 USD cho méi miu.

Thue sy gid phai trd cho Van phong ban quyén chi cé 30 USD, chi phi
nay cao vi phai chi cho Vin phong luat su dai dién. Loai 1 va loai 2 phai  dvoc
luat su giai thich trude toa.

Trong thyc tién, Ludt s& hitu trf weé clia M§ rét da dang va phiic tap. vi
con ¢ thude vao timg tiéu bang va thanh phd. Luat ndy ciing can cd vao cdc 4n
I¢ (Precedent) dugc cap nhat hang ngay, va phan quyét cha Toa 4n cling khong
bao gi5 di ra ngoai 4n 1¢ néu khong c6 truding hop déc biet. Thi du: Toa 4n lién
bang tai ti€u bang California x thang kién cho mot cong ty bi #n cip ban quyén
(saa lai hinh v trén 4o thun), thi Toa 4n lién bang tai tiéu bang Wasington ciing
phaj can cd vao 4n 1¢ d6 dé xir cho trudng hop c6 kien gidng nhu vay. Céc 102
an cing cdp khong bao gi% phén quyét nguoc nhau trén toan lanh thé Hoa Ky.
Day la diém rat cdn dac biét luu ¥ clia luat phdp Hoa K$. Lanh thé Hoa Ky rat
16n, h¢ thong Toa 4n lien bang ¢6 50 toa trén 50 tiéu bang. Ho sir dung chung
mot hé thdng phép 1§ va nhiing chanh Toa 4n lien bang duge sip x&p hay luan
chuyén trén khip ldnh thd Hoa Ky. T4t ci nhiing tranh chap lién quan dén Luat
Hoa Ky (Luat s& hitu cong nghiép thudc vé cap qubc gia), luat su s& khéi kién &
Toa dn lien bang d¢ toa nay thu ly. Néu doanh nghiép (hay c4 nhan) bi kién &
tiéu bang khdc thi tr sép x&p dé di dén noi khdi kien ra tod, néu khong s& bi 4p
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gidi bdi co quan 1hi hanh 4n Hoa Ky. Co quan ndy ¢é tru s& tren khip 50 tidu
bang. Ho lam viéc doc 1ap va quyén hanh rit 16n. Ho chi 1Am viéc dudi quyén
cha Tod lien bang, khong mot co quan ndo c6 thé chi phéi duge. Ho c6 quyén
bat giam, trung dung, niém phong va tra ctfu t4t ca giay t&, hd so lien quan dén
vu kien. Tat ca cdc co quan tiéu bang va lién bang phai ¢6 nhiém vu gitp d& ho
hoan thanh ¢ong tac duoc giao phé. Co quan nay c¢iing ¢6 mot bo phan rat ndi
1iéng 1a “Bao vé nhan chimg”.

An ¢ (tién 1) 13 mot thit e phdc tap ma da s ludt su va chanh an su
dung dé xét xir vu kién. Trong lich sir ciia he théng phap luat Hoa Ky, c6 rat
nhicu vy ki¢n va phin quyét clia 10a. Nhimg phdn quyét niy dugc sit dung Jé
lam dinh huGng cho ahiing phién toa sau. Trong Hiép dinh thuong mai gita Hoa
Ky va Vict Nam, ¢6 di¢u khoan vé Ludt s& hitu tri tué vd phuong hudng giai
quy¢t khi c6 vi pham va tranh chap. Doanh nghiép Hoa Ky cd thé kien ta va
nguge lai ta ¢6 thé kién ho. Néu ho kién tai Hoa Ky (hi Chinh phd Viét Nam
phai gitip d& 10ng dat dén doanh nghiép (hodc ¢4 nhéan) cho moi thi tuc duuce
ti¢n hanh. Nguoi bi kién phai di sang Hoa K¥ dé ra to, chi phi tr lo 14y. Pudng
nhién 14 phai ¢6 mét luat sir Hoa Ky dai dién trude toa. Ho xif theo 4n 1& ma ho
¢6 ral nhiéu; con néu chiing ta kién ho, thi tod 4n Viét Nam ¢6 bao nhiéu 4n 1é
d¢ 1am miu mure cho phién 103? RS rang 13 phin bét loi thude vé phia ching ta.
Khi bude vao mot thi trudng 16n vao bac nhat the gidi, viéc kién tang trd thanh
quen thudc hang ngay, néu chdng ta khong ¢6 su chudn bi k¥ cing thi rat khé
ding vimg dugc irén thi trudng nay.

Thong thudmg tai Hoa Ky, mot luédt su vé Luat & hitu trf tué hoc va theo
dudi nganh nay sudl ca ddi van chua biél hét dugc nhing an l¢ (chi riéng clia
"Toa lién bang), lic nao ho cling c4n dén mot vai luat su khéc trg gilp trong vigc
tra cu 4n 1¢. Do d6, ho thudmg két hop véi nhau thanh nhém dé 1am viec chwrig
vl nhau. Thi lao clia nhitng luat su nay thudng rdt dat do phai 1am viée khé
khan pap 5 dén, 10 14n nhimg luat su thong thudng (ly di, dung xe, thanh lap
¢ong ty, di chic, v.v.) Trung binh thi thdl lao mét gi&y 1am viéc clia ho vio
khoang tir 500 dén 1.000 USD.

Da sd nhitng vu kién vé vi pham Luit ban quyén thudng ducge didu dinh
d¢ boi thudng ngoai tod 4n, vi chi phi luat su lén dén vAi tram nghin USD [a
chuyén thudmg, va phdn quyét cla tod 4n thong thudmg bénh vire cho bén khdi
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kién. Néu toa xir cho bén thang dix chi 1 USD thi bén thua kién phai tra toan bo
chi phi (luat su, tham {1t 1, nhan vién thi hanh 4n, gidy, biit, hd s, nhan ching
v.v.). Luit ban quyén ¢6 tac dung ca vé Hinh 1an Ho, ¢ nghia 12 vira phai tra
1én, vira phai & ti1 vi trdch nhiém hinh su.

Nhimg luat su géc Viet Nam ¢ bing cdp hanh nghé tai Hoa Ky ¢6
khoang trén dudi 2.000 ngudi, nhimg chi ¢6 hai ngudi c¢é bing hanh nghé vé
Luat s& hitu trf 1€ né 1A mot trong nhing luat khé nhat cta luat phiap Hoa Ky.
Cic doanh nghiép tai Hoa Ky ciing rdl nhdy cam ddéi véi lnat nay, nén moi cong
ty ¢6 161 thidu mot luat sur dé hudng din nhitmg thit tuc cdn thiét trude khi ban
san phdm ra ngoai cho cong ching. Dinh vao kién tung thudc loai nay thi két
Gua thuong 13 trang tay, vi nhitng luat su hanh nghé Luat ban quyén dugc chia
phdn tram trén sG 1ién doi duge. Ty 1@ thuemg 1a 50/50 hoac 40/60. T4 ca chi
phi diéu tra va tién hanh vu kién déu duge phia luat su dng trude. Doanh nghicp
& 1ai Hoa Ky ¢dn ngai nhu vay, phia Viét Nam 16t nhdt méi doanh nghi¢p xuat
khdu nén thué mot tuat su we van trong linh vic nganh nghé cia minh dé duge
nghe nhimg 11 khuy&n cdo cdn thi¢t. S6 chi phi nay khong cao lam. D1 nhién,
khi di 1am theo ddng sy hudng din cia luat su, ching ta ¢6 quyén kién dé doi
boi thudmg thiét hai trong trudng hop bi truc trac. Méi luat su hinh nghé 1ai Hoa
Ky déu c6 mot khoan tién bao hiém nghé nghiép trich nhiém véi Toa. Ndu
huéng din sai, ho s¢ phai bdi thuimg vd mat quyén hanh nghé, didu nay rat
hiém xay ra trong lich sir t tung Hoa K¥. Pay ciing 1a con duong an toan nhat
c¢ho c4c doanh nghiép xuat khdu Viét Nam sang thi trudng Hoa Ky.

2. Pang ky nhiin hiéu ¢ Hoa K¥

3 Hoa Ky, viéc dang ky nhan hiéu thuong mai ¢6 thé thue hién & cap ti€u
bang hodc cdp lien bang. Ngudi dau tién sir dung nhin hiéu trong thirong mai
hoac nop don xin st dung nhan hiéu 12 ngudi ¢é quyén sit dung va dang ky nhin
hieu d6. C6 thé ding nhitng miu vat nhu nhin hi¢u (label), phiéi/thé hang
(lag), bao bi (container) nhu I bang chiing sir dung thuc € mot nhdn hiéu
thuong phdm; hodc ¢6 thé dung nhimg mau quang cédo trén tap chi hay nhiing
cudn sach gioi thiéu nhu 14 bing chimg cho viéc st dung thue &€ mot nhéin higu
dich vu. Co quan phu trach vé bang sdng ch¢ v nhan hiéu cdp lién bang la
USPTO (The United States Patent and Trademark Office), nhung thudng dude
viét tat 1a PTO.
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Viéc xin dang ky bac h¢ nhan hiéu cap lién bang véi PTO mang lai
nhing lo ich sau:

(1). Pugc thong bdo vé€ quyén s hitu nhén hiéu trén toin lién bang;
(2). Pugc nam trong thdm quyén tai phdn cta Toa 4n lién bang;

(3). La co s& d€ tién hanh viéc dang k¥ nhin hiéu & cdc qudc gia khic
(mac di My khong nam trong Lién minh ding ky quéc (€ vé nhan hiéu, goi tét
la Lién minh Madrid, dé c6 duoc loi ich dang ky qudc t€ cta he théng
Madrid);

(4). Dugc thong béo cho Hai quan Hoa Ky d€ ngan chan viec nhap khiu
nhitng vi pham quyén bao ho nhan hiéu clia minh.

Ngudi nop don ¢6 thé ndp qua thy dién 1t (e-mail) truc tiép cho PTO va
thanh todn bing thé tin dung vao tai khoan cia PTO. Mu don ¢6 thé 1ay ur dia
chi mang http://teas.uspto.gov/indexTLT.html. TEAS 12 viét tat ciia Trademark
Electronic Application System (h¢ théng nop don dién tr vé nhin hiéu). Nguii
nop don c6 thé giri thu dién tir trye ti€p cho PTO va thanh todn bing thé tin
dung vao tai khoan cla PTO. Ngudi nop don ciing ¢6 thé giri bing dudmg buu
dién hodc we tay cAm dén dia chi sau: “Assistant Commissioner for Tradermark,
Box New App/Fee, 2900 Crystal Drive, VA 22202-3513”. Pon phai kém theo
béan v& mo ta nhan hi¢u. Ngudi nop don phai 12 ngudi s& hitu ciia nhan hieu, néu
khong don bi coi 13 khéng c6 higu luc.

PTO ¢6 quyén tlf ch6i dang ky nhan hiéu néu méu vat dang ky khong ¢é
chitc ning cla mot nhén hiéu, thi du nhu ding tén goi chung clia loai san phdm
lam nhan hiéu riéng cia minh. Ngoai ra, PTO ¢6 quyén 1 chéi dang ky trong
nhiing trudng hop sau:

(1). Ding nhitg hinh anh/tén goi/ky higu phi dao dic, lira d6i, tai tiéng;

(2). Nhiin hiéu 1am cho ngudi ta lien he mot cAch sai lech hodc bat kinh
dén nhiig con ngudi cu thé/nhimg 18 chirc/tin ngudng/quéc huy;

(3). Nhan hiéu ¢6 cd/biéu tuong/huy chirong cia Hoa Ky hay ciia nirde khéc:

(4). Nhan hi€u c6 tén/chan dung/chit ky clla mot ngudi con séng (trir khi
ngudi 4y ¢d van ban ddéng ¥); hodc clia mot tdng théng Hoa Ky da qué ¢6 ma
ngudi va god van con song (trir khi ba ndy ddng ¢ bang van ban);
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(5). Nhan hi¢u tong ty nhu mot nhdn hieu di duoc PTO béo ho c6 thé
gay 1am lan hoac ¢6 muc dich ddnh lira ngudi tieu ding:

(6). Nhén hiéu chi mo ta hodc mo ta sai lac nhiing dac diém ca san
pham/dich vu;

(7). Nhén hi¢u chi mo ta hoac mo ta sai lac vé dia ly;
(8). Nhén hi¢u chi 12 mét cai ho (surname).

Thoi gian xem xét don c6 thé kéo dai tr mot nam dén vai nam tuy thuodce
nhimg van dé phap 1y cd thé phét sinh. Khoang 6 théng sau ngay nop don, ngudi
nop don s nhan duge mot bién nhan vio s6, trong dé ¢ ghi s6 thit tir cha don
xin. Mot lién hé thu tir véi PTO déu qua s& th(t it nay. C6 thé 6 thadng mot 1an
hoéi tham tinh hinh qua dién thoai s& (703) 305-8747 hoac truy cap
http://tarr.uspto.gov/.

D¢ trdnh tring 14p v6i mot nhan hiéu di duge PTO bao ho, ¢6 thé truy
cap http://tess.uspto.gov/bin/gate.exe?f=login&p-lang=english&p-d=trmk, hoic
tham khao mién phi tai thu vién Public Search Library ¢6 dia chi tai “2900
Crystal Drive, 2" Floor, Arlington, Virginia 22202”.

Thoi gian bao hé nhan hiéu 12 10 nam, ¢6 thé xin t4i bao ho 10 nam mot
tan. Trong thdi gian bao ho, vao khodng giifa nam thit 5 va nam thit 6 ngudi chd
s& hitu phai nop T khai ¢6 ruyen the (Affidavit of Use) bao céo viec c6 sir dung
nhin hi¢u. Va trudc khi hét thoi gian bao hé cling phai nop 1 khai trén (néu
nop tré quéd thdi han 6 thdng k& tX ngay hét han bao ho thi phai tra thém phi).
Trang nam cudi cing, nét mudn gia han bao ho thém 10 nam nifa thi phai lam
don xin (néu nop iré€ qud thoi han 6 thang ké 1 ngdy hét han bdo ho thi phai tra
thém phi).

Trong trudmg hop phat hién ¢6 ngudi sir dung nhédn hiéu giéng nhut nhan
hiéu cia minh thi phuong cich 16t nhat 1a nhd dén mot hang luat chﬁyén mon
vé nhin hieu khéi kien tai Trademark Trial and Appeal Board. Ngudi chi sé
hitu nhin hi¢u ¢6 quyén chuyén nhuong nhan hi¢u cho mot ngudi khéc, trl.r(‘jhg
hop nay c6 thé hoi chi tiét tai Ban chuyén nhuong (Assignment Division) tai s&
dién thoai (703) 308-9723.

351



CHUONG III

CAC PHUONG PHAP THAM PINH GIA TRI
TAI SAN VO HINH

A. PHUONG PHAP LUAN THAM DINH GIA TAISAN VO HINH

D¢ ¢6 thé nhan dang dugc tii san vo hinh, ¢6 thé phan Joai nhu maot thi
san va dinh 10 gié tri thi trudmg thue su, thi tai san vo hinh d6 phai dap ng bon
1i¢u ¢hi ¢co ban sau day:

. C6 thé nhan dang mot cach riéng 1é.

. Bugc bao vé hoac ¢6 kha nang bao vé.

. C6 thé chuyén nhuong.

. Tén tai tu nhién.

Khi xdc dinh 1a ¢6 su ton tai clia mot tai sdn vo hinh c¢6 thé nhan dang
dugce thi cdn phai xdc dinh gid tri thi tradmg thye suf cba nd.

Trong qui trinh thdm dinh gi4 1ai san v6 hinh clla mot doanh nghiép, van
dé rdt cdn thiét 1a phéi kidm tra cdc bdo cdo tii chinh cla doanh nghiép nham
phat hién xem d3 cd tai san vo hinh nio duge thira nhan trong qui khd hay
khong. Cac bdo cédo tai chinh can xdc dinh c4c tai san vo hinh ¢6 thé nhan dang
diroe nhung van chua duge von hod nhu cdc gidy phép, cdc hop déng, cac han
ngach quy dinh, cdc dac quyén kinh doanh, v.v. Nhitng tai san vo hinh nhir bing
séng ché, ban quyén ciing ¢6 thé duge tim ra thong qua khoan tién ban quyén da
ghi trong c¢dc 1ai khoan.

D¢ thdm dinh gia 1ai san vo hinh, viéc ddu tién nha thim dinh gid c4n lam
1a xdc dinh v& mat s6 luong cdc dong thu nhap hoic 101 Whc ma thi sar vo hinh
dd tao ra. Mot s6 van dé c6 thé ndy sinh trong qua trinh phan chia cdc dong tién
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giita céc tai san vo hinh ma ching c6 thé phdi hop dé tao ra mot dong tién riéng
1&. Vi du: Mot con chip vi tinh dugc c4p bang sdng ché va tén nhin hiéu cua chu
thé dang s& hitu nd, vi du nhur con chip vi tinh Intel, phén gid tri 16n hon lai ndm
¢ nhén hiéu vi phan 16n s8 ngudi mua né do sy néi tiéng clia nhan hiéu ndy, chit
it khi bi€t tai sao né 16t hon hay kém hon con chip cla nhan hiéu khéc.,

M1 trudng hop cdn duge xir Iy dua trén gid tri cha né. Trong mot s
trudmng hop cu thé, tuy thude vao muc dich clia tham dinh gid ma céc tai san vo
hinh cén thdm dinh theo nhém.

Sau khi da xdc dinh dugce i ich tai chinh tir thi sdn vo hinh, bude tép
theo cdn phai lua chon phuong phép thdm dinh gid thich hop.

Trong thuc t€ thudmg sir dung cdc phuong phap sau:
. Phuong phép thdm dinh gid dua trén thu nhap.

. Phuong phap thdm dinh gid dua trén thi trudng.

. Phuong phap Ihﬁm dinh gia dua trén chi phi.

I. CAC PHUONG PHAP THAM PINH GIA DUA TREN THU NHAP

Cac phuong phap thdm dinh gid can ci vio thu nhap dua trén nguyén tic
cd ban 1a gid tri cia mot tai san vo hinh s& duoc tinh ra 1 cdc Ioi ich kinh t&
(tc 1a thu nhap/dong 1ién) ma tai san d6 mang lai trong tuong lai. Hai cdch tiép
¢én thong thudng nhat 14 von ho thu nhap va phan tich ddng tién chiét khau.

(1) Trong céch ti€p can von hod thu nhap, mot mic thu nhap dai dién
dugc chia cho mot 1y 1¢ von hod dé chuyén thu nhap thanh gia tri.

Thu nhap duge cdc nha thdm dinh gid phan bd cho cdc i sdn vo hinh
khac nhau, sao cho thu nhap dugc phan bs cho tat ca céc tai sin riéng 1& khong
vuot qud thu nhap c6 dugc trén todn bd tai san.

Cong thirc 4p dung la:
I
R

V =

Trong d6: V 14 gid tri hién tai cia cic lgi ich trong tuong lai.

353

23.TTCPP-A



I 12 thu nhap cla tai san.
R 13 ty 1& vOn hod.

(2) Trong cach 1i¢p can phan tich dong tién chiét khau twong lai hoic
phuong phdp 1a1 ¢4 tite, cac khoén tién nhan dugc s& duoc xdc dinh cho timg
glal doan trong nhiing giai doan tuong lai. Nhitg khoan nhan duoc ndy duoc
chuyén sang gid tri bang cdch ap dung mot ty I¢ chi€t khiu c6 sl dung cée k§
thuat gia tri hién tai.

. Céc phuong phdp chict khau thudng duge sit dung nhat d6i véi cac th
san vo hinh ¢6 ddi séng kinh t& hitu han. Giai doan thdi gian bao ham trong céc
phuong phép chiét khau thudng ngan hon doi séng kinh t€ hay ddi s6ng phap 1y
clia taj san.

. Cdc ty 1¢ von hod va ty 1¢ chiét khdu duge rit ra 1 thi trudmg va biéu
hién bang nhiéu y&u t§ gid ca (dugc trich ra tr nhimg dir kién giao dich va kinh
doanh rong rai) hay bing mot ty 1¢ 1ai (duge rdt ra t nhiing dau tu thay thé).

- Nhiing lgi ich hay thu nhap du béo duoe chuyén thanh gid tri ¢6 sit dung
céc tinh 0én trong d6 xem xét dén tang trudng k¥ vong va thoi han 16n tai cic
Igi ich, dén rhi ro gan lién vdi dong 1gi fch va gid tri thei diém cla déng tién.

C6 nhiing phuong phép thdm dinh gié dua trén thu nhap dugc trinh bdy
dudi day:

1. Phuong phap von hoa loi nhuan trong qua khir

Trong phudng phép nay budc déu tien 1a dénh gid phdn thu nhap trong
qua khir ma tai san vo hinh da tao ra,

Sau d6 loi tie sau thue duge von hod bing mot ty 1é von hod. Ty I nay
phén drh cdc yéu t6: twdi tho cha taj san trong twong lai, chat luong cha thu
nhap, ¢6 nghia 12 lieu nhing thu nhap ndy c6 dn dinh, ting lén hay' giam di, chi
phi vé v6n hoac trién vong tuong lai cha nganh ma tii san duoc sir dung.

Phuong phip nay c6 nhugc diém 14 thu nhap duge sit dung 1a thu nhap
cia ky truSe, va sG liéu d6 chi c6 thé dira ra mot chi dan, né c6 thé khong phan
dnh duge twong lai. Trong khi van coi gid tri thi trudng clla mot tai sén 12 gid trj
hién tai cha nhitng loi ich kinh t& trong nrong lai cha tai san d6.
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Phuong phip nay chi nén sir dung khi nmic thu nhap ma tai san tao ra va
nganh kinh doanh d6 twong d6i 6n dinh.

2. Phuong phip von hod loi nhuan vuot tréi (sién loi nhuan)

Phuong phdp nay gia dinh rdng c6 thé tdch riéng 6ng lgi nhuan vuot troi
sau thué ma doanh nghiép dang quan 1y va thu lgi ich tir tai san dang xem xét,
so vi 11 nhuan clia cdc ¢hil thé twong tr khong quan 1y tai san nay.

Sau d6, téng lgi nhuan tang thém dé s& duge von hod bang céch sit dung
mot ty lé von hoa thich hop dé tim ra gid tri clia tai san vé hinh cé thé nhan
dang dugc.

Phuong phdp nay thutmg duge sir dung dé thdm dinh gi4 tri clia cic nhin
hi¢u thuomg mai dd ndi tiéng.

Trong thuc t€, viec dp dung phuong phép nay gap nhiéu khé khan. Khé
khan 16n nhat 1a viéc xac dinh lgi nhuan vurot o1, bai vi rt khé trong viec cé
duge thong tin chinh xdc vé t6ng 1¢i nhuan t nhan hiéu dem lai, va ciing khé
tim thdy cac doanh nghiép ban sin phadm trong tr ma khong ¢6 nhin hiéu.

Thong thudng vice tinh todn phén lgi nhuan vugt troi va ty 1é vén hod
dugc sir dung trong thidm dinh gid 1a rat chi quan va khong déng tin cay.

3. Phuong phip tién ban quyén tic gia

Khi ap dung phuong phdp nay, can phai lugng ho4 dong tién hay thu nhap
da trir thud trong tuong lai tir cac tai san vo hinh bang céch uGe tinh dong tién
ban quyén tdc gia 6 thé thu dirge, néu gidy phép quyén sir dung tai san vo hinh
dé duge cap cho mot doi tha canh tranh. Hodc viéc tinh todn ndy c6 thé dugc
1ién hanh bang cich ude tinh tién ban quyén tdc gid ma chh s& hitu tai san cén
phdi trd d€ sit dung tai san d6 néu ho khong quéan 1y tai sin niy. Tidc 13 dong
tién d6 duge tdch ra tir tién tra ban quyén tac gia.

Khi ddng tién mat hoac dong thu nhap (ti€n ban quyén tic gid) thu duoc
1Y tai san da xéc dinh, chiing ta s& sl dung mot ty 1¢ von hoa thich hop dé tham
dinh gid tri tai san vo hinh. Phuong phdp phan tich dong tién chiét khdu cfing
duge st dung khi dong tién cia cac nam 13 khéc nhau.

Trong thuc (€, viéc lua chon ty 1¢ tién ban quyén tdc gid thich hop cé thé
mang tinh ch quan, dac biét 12 khé ¢6 duoge thong tin vé céc ty 1€ 4p dung cho
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mot nganh cu thé. Cling nén hru ¥ rang ty 18 tién ban quyén tdc gia trong mot
nganh kh6 ma chinh x4c tuyet d6i; chang han né c6 thé sai s phu thuoc vao
mic 4p dung, vi du nhu phén trdm tinh trén t8ng doanh s6 b4n ra hay t6ng loi
nhuan (doanh s& trir di chi phi vé von). Ty 1 tién ban quyén téc gia ciing phu
thude vao mic hd trg cia chi thé c4p gisly phép.

Ty 1é tién ban quyén tic gia thong thudng dugc thoa thuan giita cdc cong
ty vai nhau wrén ¢ sG phai tinh dén cac yé&u t6 sau:

. Miic doanh thu du tinh.

. Miic loi nhuan c6 thé dat duoc.

. Miic do doc quyén cua gidy phép (doc quyén tai mot khu wvare).

. Ving ldnh thé (toan quéc, mot viing hoac 1oan céu).

. Mitc do déng gép cia mdi ben vao chuyén nhugng ban quyén, vi du tién
ban quyén tac gia s& dugc tra cao hon néu bén cdp ban quyén dén t4n noi dé w
van chuyén mén cho ngudi duge cdp ban quyén, hodc tra cho viéc quang cao
rén toan gqudc.

. Tudi tho du tinh clia san phdm (tudi tho cha bing sdng ché trong bao
lau).

. Canh tranh trong lai, nghia 14 céc d6i thii canh tranh c6 thé san xuft san
phdm thay thé véi gid thap/ré hon.

Can hru ¥ rdng tién bin quyén cd thé thay d6i theo tudi tho clia gidy phép,
vi du nhu chdng ¢6 thé cao hon trong nhitng nim ddu khi san phdm con doc
quyén, hodc c6 thé th4p hon néu du tinh ring s& phai m4t mot thai gian dé dat
duge doanh s6 yéu céu.

D¢ danh gid xem li¢u tién ban quyén c6 kha ning so sdnh hay khong thi
cén 1i€p can cic thong tin lién quan va diéu ndy thudng khé khin va khong phai

lic nao ciling lam duge.

Céc thong tin vé tién mua ban quyén téc gid c6 thé thu thap tir cic cong ty
nghién ciru cua céc chuyen gia (dac biét 13 & nu6c M§). Tuy nhién, ching
khong phai lic ndo cling phi hgp cho cdc muc dich so sdnh.
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4. Phuong phap gia tri hién tai rong cua cic dong tién can bién thu dugc
trong tuong lai

Diém mau chot chia phuong phép ndy 1a tich dong tién thang du k¥ vong
thu duoc tir tai san vé hinh duge thdm dinh. Sau d6 sit dung phuong phép dong
tién chiét khau (DCF) d€ tim ra gid tri hién 1ai rong cha cdc ddng tién can bien
thu duge trong tuong lai.

Vé mat 1y thuyét phuong phap ndy 6 gid tri 1on nhét, tuy nhién trong
thuc € rat kho c6 thong tin xdc thuc vé& dong tién thu r thi san vo hinh trong
tuong lai.

II. CAC PHUONG PHAP THAM DINH GIA DUA TREN THI
TRUONG

Phuong phdp thdm dinh gid dua trén thi trudmg duoc thue hign bing cich
so sanh ddi trgng thdm dinh gid v6i cdc ti san v6 hinh wong 1y, hay céc 1oi ich
s hifu 1ai san vo hinh va céc chimg khoédn d3 duge ban trén thi trudng md.

Hai ngudn dit lieu thudng duge sit dung nhdt 12 cdc thi truong trong dd
nhimng loi ich s& hitu cdc tai san v6 hinh tuong tr duge kinh doanh, va cic giao
dich trudc d6 v& s& hitu tai san v6 hinh da duge tién hanh.

Khi 4p dung phuong phép nay, cdn phai ddp (ng nhitng diéu kién sau:

. Cén phai ¢6 co s& hop 1y dua vido dé so sdnh v6i cdc ti san vo hinh
twong . Nhimg tai san vo hinh tuong to cdn ndm trong ciing linh vire cong
nghiép v4i tai san thdm dinh, hay trong mot nganh c6ng nghiép dip tng duoc
clng cdc thong s6 vé€ kinh t& Su so sdnh phdi dugc thue hién ¢6 ¥ nghia va
khong gay ra su nham lan.

. Dit liéu cla cdc tai san vo hinh sir dung dé tinh toén phai chinh x4c.

. Dir lieu gita ca phai con hiéu luc vio thdi diém thdm dinh gid va dai dién
cho thi trudng vao thoi diém dé.

. Tién hanh nhiing diéu chinh phd hgp d€ khién cho tai sdn vé hinh tuong
tu v tai san vo hinh cén thdm dinh trd nén dé so sdnh hon.

. Khi sir dung nhimng giao dich trueée d6 trong cAc tai san vo hinh, cén thye
hién nhitng diéu chinh cdn thiét d6i vdi sy thay d6i vé thdi gian, nhitng hoin
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canh thay déi trong nén kinh 1€, trong nganh cong nghiép vi trong c4c 1di sin
vo hinh.

Phuong phdp nay 1o ra wu viét hon phuong phip dua trén chi phi va thu
nhap vi nd ¢4 tinh khdch quan hon, do tin ¢y cao hon va ¢6 nhiing bang ching
v¢ gid thi truong (1a gid thoa thuén gitta cdc bén giao dich).

Phuong phap nay néu ¢ thé st dung dugc 1a 16t nhét, tuy nhién van dé 14
trong thuc t& khé tim duge cac cude giao dich vé tai san vo hinh tuong tu trén
thi trudmg va céc thong tin ddng tin cay vé ching. Cic giao dich d6 thudng tuan
thu cdc diéu khoén khong tiét 1o bi mat, va trong mdi cudc giao dich ¢6 thé ¢6
nhitng van dé “chi phi phu” d3 duge tinh vao gid da thanh toin, vi du mot hop
déng phan phdi cho mdt cong ty con clia ngudi bdn, do dé viéc tach riéng cac
yéu 16 giao dich cu thé 1a rat khé thuc hién. Ddng thai, cdc tai san thude sd hitu
trf tue thuomg 14 duy nhat nén ndy sinh khé khan trong viéc tim ra mic gid cla
nhiing tai sén cé thé so sanh duge vdi tai san cdn thdm dinh. Céc 1y do d6 gay ra
han ché khi 4p dung phuong phép nay.

HI. CAC PHUONG PHAP THAM PINH DUA TREN CHI PHI

Phuong phdp chi phi duge thue hién dua rén nguyén tic thay thé. C6
nghia 14 gid tri cha mot 1ai san s& khong 16n hon chi phi khi thay the tat ca cdc
b phan hyp thanh cda né.

Trong khi thue hién phuong.phap chi phi, chi phi cGa timg budc tao ra tai
san phai duogce xdc dinh, k€ ¢i loi nhudn cua. cdc bén khai thic, ¢ sir dung
nhitng 1y thuyét va kién thitc duoc biet vio thdi diém thdm dinh gid.

C6 hai phuong phdp thém dinh gié dua tren chi phi clia tai san vo hinh:

1. Phuong phép dua trén chi phi qua khi

Phuong phdp nay xdc dinh v tdng hgp cde chi phi quéd khit da phdt sinh
trong qud trinh xay dung tai san, tdng chi phi dugc coi nhu gi4 tri clia tai san do.

Phuong phdp nay ¢ thidu st co ban 14 trong mot chimg muxe nao do, gia
tri tai san bat nguon tir tiém nédng phuc vu clia nd hodc céc lgi ich kinh 1€ ma né
mang lai trong tuong lai, nén néu chi st dung chi phi qud khd cta tai san 1a
khong chinh xéic.
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Chi phi cla mot tai san ciling it khi bing v6i gid tri thi trudng, vi du mot
chiéc miy duge cdp bing sdng ché di dugce st dung trong mot guy trinh san
xudlt ¢6 thé cé chi phi san xuat cao hon so véi chi€c mdy thay th€ ma d6i tha
canh tranh d& san xuat hién dang ¢d trén thi trirdng. Tréi lai, mot thiét b1 duge
cdp béng sang ché, vi du nhu mot ci chot an toan, cd thé ¢b chi phi san xuét rat
thap nhung lai c¢6 gia tri rat 16n tao ra hang triéu d6 la dong tién mat.

2. Phurong phip dwa trén chi phi thay thé tai tao

Phuong phép nay dugc st dung dé thdm dinh gid c4c 1ai san vo hinh c6
thé nhin dang duoc va cé thé tao ra mot su thay thé cho né. Phuong phdp nay
lién quan dén viéc xdc dinh va dng hop cdc chi phi cdn thi¢t dé tdi tao lai tai
san ma nd c6 kha nang tao ra céc loi fch kinh t& trong tuong lai gi6ng nhu tai
san dang duoc thdm dinh gia.

Vé mat 1y thuyét, phuong phdp nay chinh x4c hon phuong phép chi phi
quéd khit. Tuy nhién, trong thuc 1€ khé ude tinh duge chi phi thay the hién tai
mot cdch khdch quan cho mdt tii san v hinh, v du nhu trong qué trinh thdm
dinh gi4 mot nhan hiéu, cdn bao nhiéu chi phi quing cdo dé dat duoc mic do
quan 1am cua thi trudmng v&i mot nhén hiéu 1a rat khé thuc hién.

Phuong phédp chi phi thay th¢ kh#u hao thudmg duge 4p dung khi thdm
dinh gid cho cdc tai san chuyén dung nhu phdn mém may tinh d3 duoc cdp gidy
phép doc quyén s& hitu. Cach tinh la:

Gid tri phdn mém mdy tinh = Chi ph{ thay th& t4i tao — Khau hao/d¢ cd.
IV. NHAN XET CHUNG

Thdm dinh gid tri tAi san v6 hinh ¢6 thé coi 1a mot cong viée khé khin
nhat trong thdm dinh gi4. Boi vi khé du bao duge nhitng ddng tién ding tin ciy
cla tai sar vo hinh dang duge tham dinh, rat kho chia tdch cdc dong tién cha
mot doanh nghiép thanh tirmg bo phan cdu thanh (trong d6 ¢6 tai san vo hinh).

Phuong phép hiéu qua nhat st dung trong viéc thdm dinh gid cAc tai san
vo hinh nhu bang sdng ché, ban quyén va tén nhin hicu 12 phuong phap tinh
tién ban quyén tac gid. Thong thudng, c6 thé thu thip céc thong tin vé tién ban
quyén tac gia c6 thé duge trd. Ding k¥ thuat chia loi nhuan dé kiém tra ty 1¢
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tién ban quyén tic gia, ddng thoi kiém tra dong tién clia bén cip gidy phép va
bén duogc cdp giay phép theo hop déng vé cép gidy phép, ddnh gi4 xem cac dong
tién dé cé thuc su thuong mai khong.

P61 v61 nhan hiéu va tén bdo thi khé tach gid tri cha chiing ra khot “loi
th€ kinh doanh”. Trong trudng hgp nhan hiéu, nén ding phuong phdp so sinh
thi phén va gid cd gitta nhan hiéu cla cdc san phdm wong v, Vi du, nhdn hieu
san pham ndi ti€ng “Cadbury” s& 6 gid cao hon va thi phan 16n hon mot nhan
hi¢u keo s6-co-1a chung chung. Khi thdm dinh gid nhan hiéu, nha tham dinh gid
cén chid ¥ x4c dinh khoan loi nhuan tang thém, tdc 13 dong tién ma ngudi chi
nhan hiéu thu vé tit san phdm ¢6 nhén hiéu cao hon so v&i san phdm canh tranh
khong ¢6 nhidn hiéu ndi bt

“Tén t& bao™ duge bao vé bang ban quyén tdc gid nhan hiéu thuong mai.
Trong thdm dinh gi4 tén 1 bio, didu phd bién 13 quy vé phin vuot qué cia loi
th¢ vé uy tin cia tén t& bdo d6. Gid tri clia mot 1y béo 2 két hop clia nhidu yéu
(6 nhu khuon khd, phong céch bién tap, ndi dung vi vi the trén thi trudng. Ddi
vOi tén 1y bdo chi c6 mot gis tri gidi han ¢6 thé quy cho né, méi trutmg hap cu
thé phéi dugc xir Iy dua trén gid tri cBa né. Tén cia mot t bdo ndi tiehg s& c6
gi4 tri cao hon, vi du nhu tén cita t& tap chi Times. Qua trinh thdm dinh gié ciing
g10ng nhu d6i vai tai san vo hinh khic, vi du xdc dinh gid tri dong tién thu duge
tr mot nhén hiéu, lugng hod ri ro d6i vai cdc dong tién d6 va vin hod bing
maot ty 1 von hoa thich hop, day 13 viéc rét khé khan trong thuc té.

Trong qui trinh thdm dinh gié ti san vo hinh c6 thé nhan dang dugc, cic
thdm dinh vién khdc nhau c6 thé cho két qua thdm dinh khéc nhau, d6 1a do ¢6
su khdc nhau gifta nhilng dong tién duge u6c tinh va ¢6 sy khdc nhau vé nhitng
gia dinh lién quan dén cic bién s& nhur ty 1¢ chi€l khau.

B. CAC PHUONG PHAP XAC PINH GIA TRI TAI SAN VO HINH
Trén co s nhilng phuong phdp luan da wrinh bdy & trén, nhitng peroﬁg

phép cu thé dé xdc dinh gid tri tai sAn v6 hinh va s& hitu tri tné trong thuc tién s&
dugce trinh bay & dudi day:
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. CAC PHUONG PHAP KY THUAT PINH GIA CONG NGHE —
MUA LI-XANG

Trong chuyén giao cong nghe, c6 nhidu yéu t6 cin chi tra, numg chi ¢6 it
yéu 6 lién quan dén chi phi thudn vé tri thic cong nghe, con hdu hét cdc yéu 1§
khéc 1a vé cdc dich vu ¢6 lién quan nhur cung céip céc chi ti€t/phu kien, thiét bi,
dac quyén kinh doanh, tén nhin hang, cic dich va chuyén mén v.v. Ciing trong
qué trinh chuyén giao cong ngheé, bén chuyén giao (c6 li-xang) va bén duoc
chuyén giao (mua li—xang), thudng c6 cic quyét tam hanh dong, dong co thic
ddy, chién lirge va chuong trinh 1Am viéc riéng ctia minh. Do vay, m6i quan hé
gitfa bén chuyén giao (c6 li-xang) va bén duoc chuyén giao (mua li-xing)
thudng khong phai 14 quan he chi gan lién véi viee chuyén giao cong nghé.
Chi¢n luge cua bén cé li-xang vA bén mua li xang ¢6 anh hudng dén gia ca
cong nghe. B¢ thuan tién, & day chidng ta chi xem xét viée dinh gid cong nghe
trong tinh huéng mua li xang don thudn, tdc 1A dp dung d6i v4i chuyén giao
cong nghe tir cg quan nghién citu trién khai dén cdc t8 chitc bén ngoai. Phuong
phép co ban va ¢4 dién dé ddnh gid cong nghe dua trén co s& dénh i chi phi
ca ban bd sung bién 1gi nhuin déi vdi bén bén va sau d6 soan ra cdc chién luge
dé thoa thuan mua bén mét l4n, hoac chi tra dinh k¥ nhidu 14n theo dang tra ky
vu va d¢ ra chi phi phai tra phit hop cho viéc chuyén giao. Céc phuong phép nay
don gidn va giai quyét van 38 nr géc dé kinh 1€ ciia bén cung.

Céch u€p can khic 1a gidi quyét van dé xudi phdt 1 bén cdu. Day 1a
phuong phdp thu har su chi §, trong d6 vige ddnh gid duge thue hién sao cho
bén sur dung cong nghe san long tham gia chia sé chi phi phai tra d€ thu nhan
cong ngh¢. Nhu vay, diém xudt phét 1a chi phi co ban ddi véi bén bén, va néu
chi phi ¢o ban khong thé thu héi duge 1t viee chuyén giao mot ldn, cac chién
luge s€ duoe dé ra dé tim duge s§ lugng khach hang cdn thiét dé cung cap cong
nghé sao cho thu hdi duge di cac chi phf co ban. Lam nhur vay, bién loi nhuan
thich hop dugc dé ra va bd sung, phan bd cho mét hoac nhiéu lén chﬁyén giao.

Phurong phap thit ba 13 phuwong phdp tiép thi, trong d6 cong nghé duoc
dinh gia bang cdch tao nhu céu thi trudng cho né thong qua hinh thite phit hop &
dang dy 4n mua lai, cung cép thiét bi theo hgp ddng cho thue, BOT (Xay dimg —
Khai thdc - Chuyén giao), v.v. néu 6, va sdp xép nhimg rang budc ndy cho hap
dan hon 1a <6 géng bén tron géi tri thifc mot cach nguyen xi. & day, yéu 5 “kha



nang Kiém loi” cha ¢ong nghé duoc thé hién o va 1a yéu 16 quyét dinh quan
trong chi¢n luge dinh gid v qué trinh dinh gid cong nghe dp dung chién: uge
dinh gid nay.

Phuong phép tha tu 14 dink gid thay thé. Uu th€ lgi nhuan cha viec thay
th¢ mot cong nghé hién cé bang cong nghé thay thé/hién dai hodc tao ra du 4n
thu lgi ¢dp phai duce ddnh gif va tinh todn phdn déng gép thich hop dé xéac
dinh gia.

Phuong phap thd nam 12 dink gid gid tri ban lai trong twong lai cla cong
nghé khi cong nghé vin con dang thong dung va chua bi 161 thoi. Dinh gid nay
¢0 thé thye hién mot cdch tuyét déi hodc twong déi.

N6t chung, gia cong nghé phu thude vao viéc dinh gid cdc chi phi co hoi,
1o ich ¢6 thé phat sinh d6i véi bén mua, bén ban va sitc manh cling nhu vi thé
dam phan thuong thuyét wong d6i cia hai bén. Tuy nhién, gid ¢ong nghé thoa
déng 1a phai da tra cong cho su séng tao, nd luc va ddu tu cla bén ban; nhung
dong thoi gia ciing khong duoc cao 1am de doa dén kha nang sinh lgi hoac kha
nang thanh todn cha bén mua. N6i chung, ¢d nhan cic nha sang ché€ va cic co
quan nghién ctru trién khai cho rdng ho ¢6 quyén ddi hoi gid that cao cho cong
ngh¢ cua ho, vi ho cho rang néu khong sé khong cé cong nghé mdi va nhu vay
ciing chang ¢6 ¢o hoi. Nguoe lai, bén mua tiém nang cho ring do ddu s tai
chinh cta ho vuagt xa chi phi/chi tiéu tai chinh phat trién cong nghé ctia bén bin
va ho phai chiu gdnh ning rid ro; do vay, ho phai ¢ quyén thu loi nhuédn tao ra
tr ¢ hoi. Cé hai bén déu bién ho theo cdch cha minh nhung mdi quan diém sé
1a sai lam n€u di dén vi th€ cuc doan. Tuy nhién, khong cé phuong phip hoac
kv thuat chudn ndo vé dinh gid cong nghé ngoai nhitmg “cong thic” kinh
nghiém cho phép hai bén can nhdc pham vi gid I quan diém cha bén kia.
Nhung gia thod thuin cudi cling s€ phu thudc vao k¥ nang dam phén, sitc manh
chién luge caa cdc bén va kinh nghiém cia ho. Gid cudi cling cia ¢ong ngheé 1a
gid cdc bén dong thuan.

Sau day chiing 101 s& giGi thiéu ba phuong phép thudmg duge st dung dé
dat dén gid cong nghé thod thuan, véi gia thiét thue hién déi véi “tinh hudng
mua 1 xang don thuan”.
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1. Phuong phap k¥ thuat dinh gia cua My

Ky thuat dinh gid cia M$ dua trén co s tinh chi phi — 141 do méi bén
thuc hién d¢ ude tinh pham vi gid dAm phén clia phia ben kia.

Bén bdn xdc dinh gid sin cong nghe (thap nhat) ciia minh bing cich uée
tinh chi phi cho chuyén giao cong nghé vi thu nhap tao duoc tir ddu tu thay the
cac cong nghe nhir vay véi gid tri hién thoi cha ching chiét di ty 1 14i sudt ¢a
bict, va gid tran cong nghé (cao nhal) nhu gid tri thap hon hai gi4 tri sau day:

. Gid tri (kinh t€ va/hoac chién lage) clia cong nghé d6i véi bén mua theo
danh gia clha bén bin; va

. Udc tinh gid ctia bén ban ma bén mua s& phai trd cho cong nghé tir mot
ngudén khéc.

Bén mua xéc dinh gid trdn ¢6 thé 1ra theo gid tri ude tinh th4p nhat cia;

. Lot nhuan hoac i€t kiém chi phi cha bén mua thu duoc nhér st dung
cong nghé nay trong vong ddi clia nd;

. (314 cla cong nghé wong tr ¢6 thé mua tr ngudn khac;

. Chi ph{ phat trién cong nghé bling phuong tién clia bén mua/mua cong
nght bing phuong tién khong hop phép khéc.

P6i vdi bén mua, gid san 1 gid udc tinh chi phi chuyén giao cong nghé
cua bén han. Nhu vay, ca hai bén déu udce tinh duge chi phi co hoi va chi phi
thuc cia ho va ude tinh cce chi phi tuong W cba bén kia. Pham vi dam phén s@
bat ddu sau thuong thuyét ban dau dat dén su chénh giita gi4 san cha bén ban va
gid trdn cita bén mua. Thod thuin cudi cling s& phu thuodc vao k¥ ning dim phan
cia hai bén, vi th¢ tai chinh, cong nghé nong d6i va sitc manh ¢am phén.
Buong nhién {a viéc dam phédn chi dién ra khi gid tri 161 da m3 bén mua chip
nh&n duge cao hon gid 16i thidu ma bén ban chdp nhan dugc. Qué trinh dam
phédn dugc thé hién trong so dé sau:



GIA CUA BEN BAN GIA CUA BEN MUA

Giatrap e

:
[
. Gid tri danh gia : ; Gid tran
lgi ich d6i v&i bén mua. 'I : . Gid tri d4nh gid lgi ich.
[
. Gia cong nghe doi : Pham vi i . Gid cong nghé tuong ur.
|
vdi bén mua (khi mua 1I dam phan : . Gid tri danh gid chi phi tr
ngudn khac). | : phat trién.
! |
1 |
Gia san L 1
i
. Gid tri dénh gid :
chi phi chuyén !
g1a0 ¢cong nghé. J— Gia san
. Gid tri danh gia chi

phi chuyén giao ca bén ban.

2. Phuong phap Koran

L.a phuong phip danh gid gia trj li-xang dugc sir dung rong rdi do gido su
1ién si Imre Koran phdt trién. Phuong phép dya trén co s& nguyén 1y chia sé loi
nhudn méa bén bin nhan duge phan lgi nhuan chia minh & dang phi li-xang, thé
hi¢n bang phén trim Q, lgi nhuan hing ndm, hodc gi4 tri gia tang hang nim,
ho#c gid tri san phdm hang nim, hoac mot dac trung hang nam khéc clia gid tri
— khai lugng. Gia tri cia phi li-xang L duge tinh theo cong thic:

[.=2ziQ
Trong do:
I.: phili xang;
7: phdn tram, ¢6 thé 2 9 1¢ trd k§ vu hodic 1y 18 phi li—xang;
iz th&i gian tinh theo nam;
Q: pid tri gia tang hoac loi nhuan hodc gié tri san phdm tinh bing tién.
Yéu t6 z con ¢6 thé biéu dién nhu mot ham trgng trnung:
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Trong dé:

u:
b:
o:

i:

Yéu (8 thai gian i biéu dién nhu mot ham tgng trung:

z=f(u,b,0, 0=

tinh méi ctia cong nghé;

tinh phifc tap cua cong nghé;

u+b+o+t

4

nang suit hoac hiéu qua cha cong nghé;

y&u 16 vé khdi lugng ho#c khé niang 4p dung clia cong nghé.

Trong dé:

v: tdc do phat rién/thay déi cong nghe;

i=f(v,h,e)=

v+h+e

h: thi phén du 1inh cba cong nghé mdi trong thi trudmg san phim;

e: gid tri tAc dong quy md clla cong nghe.

Pham vi tdc dong z va i c6 thé dugce dinh gid theo cdc bang sau day:

Bang 4: Diém dinh gia/gia tri cac bién s8 déc 1ap clia 2

pigm

u b o t
dinh gid | Tinh mai Tinh phitc tap Ning suat Kha ning ap
dung
5 Mdi trén thé | Tinh nang va giai Pham vi nhé:
gidi phap phifc tap Rat cao khang thay thé
dudc
3 It c6, tien Tinh n&ng phirc Caoc Pham vi trung
tién tap nhing giai binh: can thiét
phap dic thu .
2 B3 cb, Tinh nang va gidi Trung binh Pham vi trung
' nhung da phap trung binh nhung cb cai binh: hitu ich
ci tién tién
1 baco Tinh nang va giai Trung binh Pham vi idn:
nhung dudc |  phap don gidn phudng an cai
cap nhat tién
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Bang 2: Diem dinh gi#/gia tri cla céc bign s§ déc 1ap cla i

| Diém dinh v h c
| gia Téc do phattrien | Thiphdn dutinh | Gia tri tac dong quy mé
5 R4t cao Cong nghé duy Quy mé nhd: ddt pha
3 -4 nam nhat
3 Cao Cong nghé chii y&u | Quy mé trung binh: tién
5 — 8 nam tién
2 Trung binh Ngang v&i cac cdng | Quy mé trung binh: hién
9 — 15 ndim nghé khac dai
1 Cham Cham phat trién | Quy md 16n: gidi phap méi
reng

cua loat gid tri tinh duoc bang s6 clia cic bigh dac 14p.
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Céc gia tri cha hai him z va i duge tinh v6i cac trong s6 nhu nhau, va
nhu vay méi yéu 16 z va yéu 16 thoi gian i duge tinh nhu cic trung binh cong

Sau ddy ching toi s€ 1dy mot vi du vé cong nghe D san xuft gang ciu cén
ban li-xang cho mot nha may 16n & Viét Nam tir An Do. Cong nghé nay thuoc

loai da ¢6 va duge st dung rong rai. Cic thong s6 doc lap cé thé duoc danh gia
dé dang nhu sau:

2 da co nhung duoc cap nhat: 1

b tinh nang va giai phdp don gian: 1

0 nang sudt cai tién trung binh: 2

- —

j=nd

4]

Nhu

coOng nghé cai tién, 4p dung & quy mo Ién: 1
toc o phat trién trung binh: 2

thi phdn ngang v§i cdc cong nghe khac: 2
qui mo trung binh din dén hién dai ho4d: 2

vay ta cé: .
_ u+b+o+t _ 1+1+2+1 — 125%
4 4
v+h+e 2+2+2 .
= 3 = 3 =2 nim




San luong hang nam, khi sr dung vén dn dinh duge ddnh gid véi gid quéc
1€ hién nay, gia st 14 1,20 triéu USD, thi:

L=2ziQ=(0,0125x2)x (1,2 x 10%) = 30.000 USD

Phi li-xang s& 12 30.000 USD. Viéc chia phi li-xing nhu 13 khoan tién tra
trude va thanh todn ky vu theo dinh ky 13 van d¢€ uGce tinh gid tri hién tai cia lién
tra sau va cin phai thuong thuyét. Viéc xdc dinh cac thong s6 doc 1ap 12 van dé
danh gia k¥ thuat - thirong mai cua cong nghé va rd rang la bén bin va bén mua
danh gid khéc nhau. Tuy nhién, danh gid nay dua ra pham vi gid ddm phén cé
thé 1i€p can dén bang viéc trao ddi giifa ciac ben. Néu ¢6 thé 1ién hanh quy trinh
bang cach ca hai bén cling théo luan va nhat trf gid tri cla mdi théng s6, viec
danh gid s& trd nén thuén tién va dé duoe chap nhan hon.

3. Phuong phap dinh gia cong nghé theo “quy tiac vin dung”

Nhiéu bén dam phén x4c dinh chi phi mua li-xang trén co s& goi 1a “qui
tac van dung”, néi mot cach khéc, 1a dua trén co s0 kha nang xét dodn hoic ¥
nghia kinh doanh clia ho. Theo qui tic van dung hay dugc sir dung nhét, téng
chi phi mua li-xang cong nghé ¢6 thé bang khoang 20% dén 30% loi nhuan
rong hoac 13 d6i v bén mua trong vong ddi cong nghé, hodc 3 dén 10% chi
phi v6n clha du &n thuc hién cong nghé. Hién nhién 14 cdc gid tri ndy thay déi
phu thudc vao viéc danh gid vong d8i va ty 1€ kha nang sinh 10t do hai ben gia
thiét va vao loai hinh cong ngh¢/san phdm. Do vay, c6 sir khdc biét 1ém vé gid
dugc danh gia, tham chi d61 v&i cdc cong nghé gidng nhau. Nhung cdc qui tac
van dung nay chi phd hgp cho khi bt ddu thuong thuyét.

Gid ca d6i vdi viec chuyén giao cong nghé sé& anh hudng dén kha nang
thuc hién dv 4n dang duge xem xét. Vi khong c6 mot phuong phép chufn nao
dé xédc dinh mot gid hop 1y, gid thuc 1€ s& dua trén:

. Sitc méc ca va kha nang dam phédn cha bén nhén cong nghé va bén cung
cap cong nghé. o

. Tudi tho clia cong nghe, 16¢ dd hao mdn vo hinh.
. Ty gié trung binh thuong duace cdc cong ty c6 lien quan st dung.
. Nhitng chi phi vé nghién ciu va trién khai ddi vGi cong nghe do6.

Trong hau hél cic trudmg hop, ngudi ta ¢6 thé st dung mot phuong phéap
don gian c6 thé xdc dinh xem liéu gid cha mot cong nghé ¢6 hop 1y hay khong.
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‘Theo phuong phdp nay, gid ctia cong nghe duge tinh 1a phan tram ciia loi nhuan
ma ben nhéan cong ngh¢ thu duge. Thi du: Ching ta xem xét viéc xay dung mot
nha may san xuat pin kho clia bén nhan k¥ thuat,

Gid tri hang hod ban duge trong giai doan 5 nam t3i:  2.500.000 USD

Nhitng chi phi da dugce tinh trudc cho san xuét: 1.600.000 USD
Chi phi quan ly va chi phf chung: 500.000 USD
Gia cua cong nghé (iinh tén 6% tién tra ky vu): 80.000 USD

Tir nhimg s6 licu trén tinh dugce lgi nhudn cha bén nhan k¥ thuat (inr gid
cong ngheé) la:

2.500.000 -- 1.600.000 — 500.000 = 400.000 USD

Tir d6 ching ta tinh duoc phén tram cla gid cong nghé trong phéan loi
nhuan cOa bén nhan k¥ thuat:

80.000 USD/400.000 USD = 20%

Ty ¢ phan tram ndy biéu 10 13 rdng sy hop 1y cla gid cong nghe. Thong
thuong né sé dao dong trong khoang tir 20% dén 30%. Tuy nhién, phuong phap
nay s€ chi ¢6 tAc dung néu bén mua cong nghe thu dugc lgi nhuan thue su. N6
s€ khong c6 tac dung khi bén mua cong nghé bi 15.

4. Cac phwong phip thanh todn tién mua li-xang
4.1. Tién tra ky vu (royalty)

Khai niém tién tra ky vu (royalty) dugc sit dung trong téi ¢ céc hinh thie
s hifu cong nghiép, 1a hinh thitc thanh todn trong viéc trao quyén sir dung cic
ddi tuong s hitu cong nghiep. Quyén sd hitu cde d6i tugng s& hitu cong nghiép
néi trén dugce thiét 1ap can cif vao cdc luat phdp qubc gia (séng ché, nhan hi¢u
hang hod, ban quyén tac gia), luat dan su (bf mat vé thuong mai), hay cic Higp
udc qudc 1& (know how). Két qua 1a ngudi mua phai thanh todn mot khoan tién
nhat dinh trong viéc mua bén li-xang cdc d6i twong s& hitu cong nghiép, bai vi
anh ta da thu dugc loi nhuan tir vige sir dung cic d6i tuong nay. Tién tra ky vu
c6 thé dugce coi 12 tién tra cho viec thué quyén sit dung céc d6i trong s& hitu
cOng nghiep chi khong phai 1a viéc ban dit quyén sir dung cc d6i trong nay.



P61 vl moét hoat dong kinh doanh 6n dinh thi tién tra k¥ vu s& 13 mot
phéan clia t6ng lgi nhuan ma bén mua li-xang thu duge. Mot quan di€m nhu vay
s€ cho phép ngutn bdn li -xang tr do trong viéc xdc dinh tién thi lao d&i véi céc
ngudl mua li-xang khdc nhau. Vi vay, tién tra ky vu 6 thé dugc coi nhir 13 mot
su chia sé thu nhap giifa ngudi ban va ngudi mua li-xéng.

C6 thé 14y vi du vé nguyén 1éc tinh thit lao ndy qua viéc né duoc dp dung
phd bién trong thuong mai dién anh. Nha phédt hanh phim cho ring mot mén
tién thi lao phai tra gi6ng nhau d6i vdi cac budi chigu phim khic nhau 13 khong
¢6 lgi cho anh ta va khdch hang bai vi:

(1) Qui mo cha céc rap chiéu béng khdc nhau (s6 lugng chd ngdi) cling
v(Gi s6 budi chi€u trong mot ngay.

(2) D&1 twong khdch khac nhau & timg ving, dia phuong (nong thon,
thanh thi} do d6 gia vé ban ra ciling phai khic nhau.

(3) Thon gian chidu cling dai ngin khéc nhau tir noi ndy dén noi khéc.

Chinh vi vy nha phat hanh phim s& xdc dinh tién thdl lao clta minh trén
¢ s 56 vé ban dugc qua mbi dot chi€u phim. Cic 6ng chll clia cdc rap chitu
phim thudng chi quan tam true tiép dén s& tién ma ho thu duge qua viee dem
chi¢u cdc bd phim, va ho phai trich ra bao nhiéu tién tir thu nhap cia cic budi
chiéu dé tra cho ngudi phét hanh.

Mijc d¢ tién tra k¥ vu thudng duge tinh t0d4n dura trén gid ban céc sén
phdm va gié tri thu dugc tir viee bdn sdn phdm. Sau day 13 cong thite x4c dinh 1y
1¢ tién tra ky vu:

Tién tra cho ngudi bédn li — xang

Ty letién raky vu = — - -
(14 ban sa n pham

Cong thite nay ¢6 thé phan tich nhu sau:

Lgi nhuan clia ngudi ban li - xang

Tyletiéntraky vu = — - -
(Gid bén san pham

hodc:

_ Loinhuan cha ngudi ban li - xang . Lgi nhuan cla ngudi mua li - Xang
"~ Loinhuan cia ngudimua li - xang Gi4 ban sa n phdm
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Nhu vay ta cd cong thic sau:

Ty 1& tién trd k¥ vu Phan dugce chia cia ngudi Ty I¢ lgi nhuan cha ngudh
dGi véi viee bin san _ bén trong lgi nhuan cha x  muathu duge tlr viéc bén
phdm (Royalty rate ngudi muali-xang san phdm (License’s
on sales) (Licensor’s share of profition on sale)
(ROS) licensee’s profit) (POS)
(LSLP)

G dang viét tt ta c6 cong thikc sau:
ROS =LSLP x POS

Nhu vay, ngudi mua li-xang néu di xac dinh duge lgi nhuan cia minh
viéc bdn cdc san phdm (POS), c6 thé tinh duge LSLP d6i v6i bat et mot ROS di
chon nao, chiing ta hdy xem xét thi du sau:

Néu ngudti ban li—xang mudn duge chia 20% lgi nhuén cha ngudi mua
trén mot san pham, gid cha san phdm 1a 5 USD/kg, trong s6 tién nay thi loi
nhuan thu duge clia ngudi mua li-xang theo du tinh cGa ngudi bén 14 1,5 USD,
anh ta ¢é thé ddi hoi mot ty 1€ tién trd ky vu 14 6% (ROS).

Trudng hop A: ROS = LSLP x POS
1,50USD = 6%
5,00US8D

Tuy nhién, co quan quén 1§ mua ban li-xang cling ¢6 thé dp dung céch
tinh todn trén trong viéc x4c dinh mot ty 1¢ tién tra k¥ vu hop 19. Cho nén néu co
quan quan 1Y chi gidi han ty suft loi nhuin cla ngudi bin li-xang bang 10% loi
nhuin ma ngudi mua thu duge thi ROS s€ duge tinh nhu sau:

Trudmg hgp B:

=20% x

1,50USD _
5,00USD
V6i hai cach tinh trén ta c6 thé rit ra két luan rang v6i moi ty 1€ tra tién
k¥ vu x4c dinh thi LSLP phu thudc vao kha nang sinh lgi cha x{ nghiép cla
ngutri mua li-xang va pheé duyét vé ROS clia ¢d quan quéan 1y mua bdn li—xang.

ROS = 10% x

(2]

G day c6 mot van dé cdn dé cap t6i, d6 1a trong trudng hop A: Néu ROS
vin gilt nguyén 12 6%, gid bén sin phim 1a 5 USD, nhung loi nhuan cia ngudi
mua giam xudng 0,50 USD/kg, khi d6 LSLP sé 1a:
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ROS 6%

ISIP = =
POS  0,50/5,00

= 60% (so vt 20% trong trxdng hop A).

Cé nghia 12, d6i v mot ty 1& tién tra k¥ vu d3 x4c dinh thi LSLP tang lén
khi lgi nhuan cla ngudi mua li-xang gidm. N6i cdch khac, vdi bat ky mot ty 18
tién trd ky vu da duge xdc dinh thi LSLP s& dat duge mifc cao nhat khi ngudi
mua li-xang thu loi {t nhét (ko nhuén do viéc bdn san phdm POS).

Sir dung cong thite: ROS = LSLP x POS ta ¢6 thé di dén hai két luan sau:

(1) Ty 1¢ tién trd k¥ vu can dugc ngudi mua li-xdng va co quan quan 1y
xem xét dac biét khi kha nang sinh 1ai ciia xi nghiép & mifc d6 thap. Kha ning
sinh 131 thdp ¢6 thé x4y ra trong nhing trudng hop sau:

. Trong giai doan déu cia viéc thuc hién du 4n.

. Trong nhiing nganh cong nghiép cé trinh do cong nghe thap.

. Trong mot thi trudng ¢4 mitc d¢ canh tranh cao.

(2) Ty 1¢ tién trd k¥ vu cao ¢6 thé duoc chdp nhan trong nhiing hoat dong
kinh doanh ¢6 kha ning sinh 1gi cao (nhu viéc san xuft nhiing san phidm thiét bi
dién o). Két qua cua viéc phan chia thu nhap & day khong duogc t6i hon viéc
phan chia thu nhap gitta hai bén khi ca kha nang sinh lgi 1an ty 1¢ tién trd ky vu
déu & mic do thap (Trudng hop A v B & Bang | dugc trinh bdy sau day).

Bang 1: Anh hudng clia kha niing sinh I0i cla bén ban li-xing déi vdi
viéc phan chia thu nhap (tinh theo %]).

ROS di thoad thuan | POS cia bén mua li-xéing | Thong s& thu dudc trén
trong hdp déng LSLP
2 10 {trudng hdp A) 20
20 10
30 6,6
3 10 30
20 15
30 : 9.9
5 10 50
20 25
30 (trusng hdp B) 16,5
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Chiing ta d4 biét rang khi lgi nhuén thu dugc cha xi nghiep & mic do
thdp thi vi¢e phan chia thu nhap s€ ¢6 lgi cho ngudi ban li-xang. D€ tranh su
phén chia bat hop ly nay, s6 tién tra k¥ vu thudng duge hoan thanh todn cho dén
khi kha nang sinh loi cta né dat duge & mie do cao. V& mit 1y thuyét thi thoi
han thanh todn ¢6 hé béat déu 1r 3,4 nam ké tir khi nha may bt ddu dua vio
hoat dong. Neéu nguoi ban Ji-xang khong chdp nhan viéc hodn thdi gian thanh
toan. ngudi mua li-xang ¢ thé dam phan mot 1y 18 tién tra k¥ vu thdp hon trong
3, 4 nam dau va mot ty I¢ cao hon cho nhitng nam sau. Mot didu khoén nhu trén
¢ the duoe ngudri ban chdp nhan néu ty I¢ chia 14 thap co thé duoc dén bix bang
vice thu duge mét khoan tién trd ky va 1én.

Tom lai, vice xem xét ty 1¢ 1ién trd k¥ vy cdn phai gén chat véi viéc xem
x<t thot han thanh todn va mutic do san xuat. Khi phe duyét céc ty 1é tién tra ky
vu o quan quan Iy mua ban li-xang c4n chd ¥ 16i 4 yéu 5:

(1) Muc do tra ky vu.
(2) Thai han thanh todn (c6 thé ngan hon thod han hgp dong ¢ hiéu luc).
(3) Khéi lugng san xudt hang nam.

(4) Lot nhuan tiém tang ca ngudi mua li-xang vao ky han thanh to4n
dau tien va ky han thanh todn toan bo trong su6t thivi gian hop ddng ¢6 hicu lue.

T6ém lai phuong phap 1ra ky vu ¢6 mot s6 dac diém sau:

- Ngudni ban li-xang phai chiu rii ro cta viéc sit dung li-xang véi ngudi
mua li—-xXang;

- Npudi ban li-xang ¢6 thé m& rong thi trudng cha ho & nude ngudi mua
bang mot s§ nhan nhuong vé ty 1¢ tién trd k¥ vu trong trudng hop ngudi mua
khong ¢6 hang hod diy di dé lam chii thi trudng ctia minh;

- Néu ngudsi bén vi pham hop ddng thi viée tr k¥ vu c6 thé bj dinh chi,
tuong wr nhur trudng hop néu bén mua li—xang bi giai thé thi viee tra ky vu c6
thé cham din:

- Tién tra ky vu tao thuan 1ot cho viéc sit dung qu¥ tién mat ciia ngudsi ban
(hoac mirc do ngoai 1¢ chuyén ra nudc ngoai);

- Ty i¢ trd ky vu c6 thé khéc nhau va ¢6 thé thay d6i theo thdi gian thong
qua thoa thuan;
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. C6 thé chuyén tir phuong thic tra k¥ vu sang phuong thic tra gon (néu
bén ban déng ¥) O bat ¢ thoi diém nao cha hop déng li-xang. Nhu vay 1a né
han dinh trdch nhiém thanh todn trong wwong lai;

Ty 1e tién tra ky vu ¢6 thé thay ddi trong trudmg hop viée st dung know-
how do bén ban chuyén giao khong dat két qua.

. Thu nhap cha ngudi bdn li -xang ty ddng tang 1én qua viée tang gid san
phdm (do lam phdtl cha nudc ngudi mua hodc do viéc danh thu€ ddu vao) ma
ngirtn ban khong phar dong gop thém gi cho xi nghiép;

. "[hu nhap clia ngudi ban 1i-xang khong duge du tinh mot cdch chac chian
trong sudt thdi han hop déng cd hiéu luc.

4.2. Hinh thirc trd gon (Lump — sum)

Trong viéc mua bdn quyén sut dung cic d6i wugng s hitu cong nghicp,
hinh thdc trd gon (Lum-sum) c6 thé dugc thay the cho hinh thire tra k¥ vu. Mac
d hai phuong phép c6 thé twong duong vé mét tinh todn s6 hoc, nhung cling ¢6
nhitg 1y do dé lra chon mot trong hai phuong phép nay.

Phuong phép ira gon <6 nhimg uu diém sau:

. Gid cong nghé (s& ngoai t& phai tra) da dugce xdc dinh;

. Loi ich cila ngudi ban li-xang duge bdo dam qua viée kiém tra céc thanh
toan clla ngudi mua;

. Lol nhuén cia ngudi ban li-xdng s€ khong bi gidm sit do tang gid bin
san phdm d¢ bl vio tinh trang lam phat;

. C6 kha nang so sdnh cdc chao hang vé li-xang trong didu kién cd canh
tranh, va nhimg di¢u khoan phitc tap nhu thdi han hop déng va khéi huong san
pham chua dugce dé cap;

. Gid trj may¢t d&i clia s§ tién trd k¥ vu vi mot 1y do ndo dé nho hon gid tri
tinh cGa s tién trd ky vu.

‘Tuy nhién, phuong phép tra gon ciing ¢6 cdc nhuge diém sau:

. Trong mot thoa thuan trd gon thi ngudi ban li-xang khong phai chiu rui
ro v thu nhap. Ma viéc phan chia ri ro 12 mot van dé€ cdn quan tam hang ddu
trong mua bdn li-xang;
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. Rat khé duy trl su quan tAm cia ngudi ban d6i véi viée san xudt & xi
nghiép ngudi mua sau khi hgp déng hét hicu hec, néu ngudi ban nhan duge s
tién tra gon;

. Viéc m& rong thi trudng cla ngudi mua li-xédng qua viéc tham gia cla
ngudi ban ¢6 thé bi ngan cén khi ma viéc mé rong 1hi trudng khong mang thém
loi nhuan cho ngudi ban;

. Ngudi ban li-xang ¢6 thé ban tiép li—xang phu trong cling mot nude voi
mot mic tién 1ra ky vu khéc nhau, do d6 thu nhap va thi trudng ngudi mua c6
thé bt nguy hai.

Qua nhitng uu va nhuge diém cha hai phuong phép trén, chiing ta dé nhan
thAy phuong thitc trd k¥ vu 13 phuong thife ¢6 nhiéu wu diém hon. Phuong phép
nay ciing 14 phuong phédp ducce 4p dung phd bién & cdc nude dang phat trién.

Viéc két hop hai phuong thide thanh todn trong mét hop ddng mua ban li-
xang cling ¢6 thé mang lai mot s8 I ich nhat dinh cho ngudi mua li-xang. Mot
trrong nhiing cdch k€t hop t6t nhat hai phuong phép nay 1a viéc thoa thuan mot
diéu khoan vé “thoi khong tra thi lao” hay 18 “mic tra k¥ vu 16i da” ¢6 nghia 1a
khi tdng cdc khodn thi lao di dugc thanh todn dat duge mot nutc d6 nhat dinh,
va vugt qua mifc do nay thi ngudi mua li-xang khong ¢6 nghia vu phai tiép tuc
tra k¥ vu. Mot phuong thic k€t hop mém déo hon 1a viéc thoa thuan thay thé
phuong thac tra k¥ vu bang phuong thife tra gon vao bt cit thdi diém nao trong
thdi han hiéu luc cia hgp dong.

4.3. Cdc phuong phdp trd ky vu khdc

+ Phuong thic tra ky vu giam ddn: Phuong thic thanh todn nay khuyén
khich ngudi ban mé rong thi trudng ctia minh, ban nhiéu sin phdm hon. Theo
phuong thidc nay thi ty 1é tién tra ky vu s& giam dén khi sdn xuit tang hay bén
duge nhiéu sén phdm hgn. Vi du: Tién tra ky vu s& duge tinh nhu sau: .

3% cho 100.000 dom vi san pham ddu tién.
2% cho 200,000 don vi san phdm tiép theo.
1% cho 600.000 don vi san phim ti€p theo.

Khong phi tra ky vu khi don vi san phdm vuot qué 1.200.000 don vi.
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+ Phuong thic tra ky vu t6i thi€u: Céc cd quan quéan 1§ mua bén li-xéng &
c4c nudc dang phat trién thudng khong chép nhan phuong thic ra k¥ vu 161
thiéu vi cho rang ngudi ban li-xdng sé khong bi ring budc véi rii ro clia ngudi
mua trén thi trudmg. Tuy nhién, trong mot s6 trudng hgp dua trén su nhan
nhuong clia hai bén thi phuong thire nay ¢6 thé duge 4p dung. Thi du, néu ngudi
ban i xang dua ra nhing 1y do x4c ddng cho doi hoi nay va nhan nhugng ngudi
mua bang viéc cho phép ho dat ra mot gidi han t8i da vé mic tién k¥ vu phai tra
& bat ¢ mot nam thanh todn nao.

5. Cac yéu to anh hudng dén dinh gii cong nghé

Ba k¥ thudt thuc nghiém d€ dinh gid cong nghé néu trén bi anh hudng
nhiéu bdi quyén va nghia vu ctia bén ban va bén mua ciing nhat tri va tién i
thoa thuan hgp déng, tic 1a bi anh hudng bdi cdc yéu (8:

. Pham vi va phuong thitc cung cap ¢ong nghé;
. Hinh thitc c&p li-xang;

. Pham vi lanh thé 4p dung li—xéng,;

. Han ché&/ban quyén xuat khau;

. BSi thudmg/ban quyén sdng ché;

. Bao hanh/bac dam:;

. Quyén cai tién/stra d6i;

. Thai han li-xédng;

. Nghia vu sau chuyén giao; va

. Bao vé phédp 1y ¢chong x&m pham.

Ngoai cdc yéu 1§ nay, cdn ¢ cdc y€u 16 lién quan khac anh hudng dén
viéc dinh gid cong nghé 1a:

. Nang luc quan iy va k¥ thuat cla bén mua;
. Qui mo van hanh sir dung cta bén mua;

.On dinh chinh tri & d4t nudc bén mua;
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. Canh tranh & dat nude ben mua;

. Rui ro kinh doanh & dat nuéc bén mua;

. Kha nang canh tranh (tuong lai) giita bén mua va bén béan; va
. Giai doan (trinh 4 cong nghe) trong vong doi cOng nghdc.

Sur toan cdu hod kinh t& va thuong mai 1am gia tang nhanh su chuyén giao
cong nghé. Vi vay, tri thic dinh gid va thdm dinh cong ngh¢ trd nén ngay cang
pho bich hon. Pinh gid cong nghe duge phét ién, hoan thien cing véi kinh
nghi¢m va thoi gian. Viee dinh gia nay sé duge hé trg nhiéu nhe céch dinh gi
dé dat dén pham vi gid thuong thuy@t bang céch sir dung mot trong céc phirong
phdp di néu trén.

I. CAC PHUONG PHAP PANH GIA GIA TRI NHAN HIRU
THUONG MAI

Kbi danh gid gid tri nhan hiéu thuong mai, cdn xem xét nhiing y&u 16 sau:

- Xdc dinh 10 chl s& hitu cGa nhan méc d6. Ching d3 duoc dang ky ban
quyén hay chua?

- Xdc dinh 3 1gi nhuan thu duge qua viée sit dung nhin méc d6. Khoan
loi nhuan nay bao gém ca nhimg chi phi tiét kiem duge vé tiép thi, quang cdo,
thot gian, tién cong do sir dung nhin mac dem lai.

- Theng tin v& viéc mua bén nhimg nhan méc tuong tr hodc c6 thé so
sdnh duoc.

- Céc chi phi phdi b ra dé xay dung, phdt trién nhin mac khac trong 1.

- Luong hod dong Igi nhuan vuot troi thu duge tiY nhitng san phdm mang
nhan mac so v&i nhitng san phdm cang loai khéng mang nhan méc. |

- Tudi'dsi clia nhdn mac.

- C6 tOn 1ai thi trudmg cdp gifly phép cho nhan méc hay khong. Néu cé,
can xdc dinh 13 dong thu nhap thu tir nhin méc.

Nhin chung, phén lén cdc mo hinh dinh gid thuong hiéu c¢6 thé phan
thanh nhing loai chinh sau day:
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1. Nhitng phwong phap dua vao nghién cim

Nhi¢u mo6 hinh diing nghién cttu tieu dung dé dinh gid i sén thuong
hi¢u. Nhing mé hinh nady khong 4dp gid tri tai chinh lén thuong hieu, ma do
luomg nhimg hanh vi v thai do clta ngudi tieu diing 6 tdc dong dén hiéu qua
kinh 1€ cta thuong hiéu, nghién ctu khdch hang va hoi ¥ kién ho chu trong tdi
cde yeu 16 ¢ anh hudng 161 quyét dinh mua hang. Nhitng mo hinh nay sir dung
nhitu s6 do khdc nhau vé cam phan cla ngudi tieu ding nhu mitc do nhan
bici/hicu rd/quen thude vé san phim, nhimg dac diém hinh anh cu thé, nhimg
y€u 10 can nhéc khi mua sam, s¢ thich mife dg thoa mén v gidi thicu véi ngudi
khdc. Dic bigt, ngudi titu ding ¢6 thé duge yeu cdu xép loai thit wr céc hang
hod ¢6 tinh chat gia dinh ma khdc nhau vé chét lugng va ca khédc nhau trong
nhin hiéu thuong mai. Phan ing clia ngudi tieu ding d&i v6i cdc van dé gia
dinh nhu vay ¢d thé duoc sir dung dé thiét 14p gi4 tri clia mot nhan hiéu.

Bang phan tich théng ké, cdc mo hinh nay dénh gid t4c dong 1dng hop doi
vO1 hanh vi mua sam clia ngudi tieu ding, nr d6 uSe tinh gid tri i chinh cla
thuong hi¢u. Tuy nhién, nhitmg phuong phép nay khong phan bict tic dong cla
nhitng y¢u 6 quan trong nhu nghién cdu vA phat trién, va thiét k& d6i véi
thuong higu. Do d6, ching khong thé hién duge mdi lién he gitta nhimg chi s6
marketing cu thé vdi hiéu qua tai chinh cha thuong hiéu.

Mot thuong higu ¢6 the dat két qua rat cao vdi nhitng chi s6 niy nhung
van khong tao dugc gid tri tai chinh, Hidu duge nhing yéu 16 d6 s¢ rat ¢6 ich
¢ho viée ddnh gid nhimg hanh vi mua sém quy&t dinh thinh bai ctia mot thuong
hi¢u. Nhung néu khong duogc tich hgp vao mét mo hinh kinh t€, ching sé chua
di d¢ danh gid gié tri kinh € clia thuong hiéu.

2. Nhimg phuong phaip thuan tuy tai chinh
2.1. Phuong phdp phdn thuong gid cd

Phuong phap phan thudng gid ca dua trén sur so sénh vé gis clla mot hang
hod ¢4 nhan hiéu vai gid cha mot hang hod twrong ty khong ¢ nhan hiéu. Nhan
thic bang true gide cho thay su khac nhau vé gid gifta 2 hang ho4 phan 4nh gia
iri déng g6p ctia nhan hicu d6i vdi hang hod cé nhan hiéu.
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Tuy nhién, phuong phdp nay trong ap dung thudng lgi dung mot loat cac
diéu chinh chi quan trong viéc chia ra timg phdn gia khac nhau di vao gia tri
¢la nhin hiéu va cdc cau thanh khic. Cac didu chinh d6 c6 thé duge 1am bdi
cac chuyén gia thdm dinh gid, nhung thong thudmg dé 1a cc tuyen bs chll quan
thigu cac sd Yiéu co ban. Hon nita, muc dich chinh cta nhiéu thuong hiéu khong
nhdt thict phai ban duge gid cao hon, ma 13 dam bdo thu hat duge mifc ciu cao
nhit trong tuong lai.

2.2. Phuong phdp dua vao chi phi

Phuong phap nay dinh nghia gid tri thuong hiéu 12 téng hop cha tét ca
nhitng chi phi dd gdnh chiu trong qué4 khd, hay chi phi thay thé cdn c6 dé dua
thuong higu dén trang thai hién tai; tic 1a tdng cla nhing chi phi phét trién, tiép
thi, quang cdo, truyén thong v.v.

Phuong phép nay duge danh gid 1a kém chinh xdc do trong cic phan tich
thuting str dung rat nhiéu chi phi quang céo lich sir dé xay dung nhan hién, dé
duy tri vi trf hodic. dn"tuong cha nd. Trong ddnh gid dé cdc chi phi thuc su cha
viéc phét trién mot k¥ thuat thinh cong sé bao gdm chi phi nghién ctru va phét
irién cdc cong trinh hodc cic k¥ thuiat ma khong thanh cong. Phuong phép ciing
khong thé dua vio tinh 104n c4c kha nang ban tuong lai, thay cho chi dya vio
céc chi phi lich st clia phét trién nhan hiéu, ma c6 thé rét khéc so véi kha nang
thi trugmg hién hanh cta nhidn hiéu. Phuong phép ndy ciing thét bai vi tién cla
dd ra dau W cho thuong hiéu chua chic tao ra gid tri gia tang tir thuong higu.

2.3. Phuong phdp thu nhdp

Phuong phép thu nhap c¢d gang dy doén dong loi nhuén tuong lai tir doanh
s& ban mot sian phdm cb nhan hiéu da cho, va réi x4dc dinh phin nho cha dong
lgn nhuan d6 ¢é kha nang déng gép cia nhan hiéu, rdi nhan vdi mot ty 1¢ chiét
khau dé tinh ra gia tri hién tai rdng cua nhén hi¢u.

Phuong' phdp nay dugc ddnh gid ¢6 tinh chil quan cao (dugc Ventz va
Martin miéu ta chi tiét.vao nam 1989).

2.4. Phuong phap so sdnh

Trong phuong phép so sdnh, doanh s& cia mot nhén hiéu, hoac mét thanh
todn ban quyén cho sit dung moét nhan hiéu thirong mai clia mét san phdm cé
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thé so sanh dugce, duge sit dung nhu mét huéng din t6i gid i cha hing hoa
dang can xdc dinh gid tri nhan hiéu thuong mai.

Phuong phdp ndy gap nhiéu han ché trong su dung, boi vi trén thi tradng,
mdi thuong hiéu phai cé sur khdc biét vdi cdc thuong hiéa khéc, nén thue sur it ¢
¢dc nhan hiéu c6 thé ding d€ so sanh duge dé gitp cho ching ta van dung
phuong phap nay.
2.5. Phuong phdp tdch loi nhudn

Phuong phap tdch lg1 nhuén phén chia ¢ic lgi nhuan dang hoat dong déi
vl mot san phdm cu thé gilta ngudi cép gidy phép va ngudi duoc ¢dp gidy phép
va roi chiét khau két qué dong thu nhip sau thué€ &1 gid tri hién tai. Phuong
phdp gia dinh udc tinh cdch cdc thoa thuan cfp phép dugc thuong luong thuc su.
Ngudi duge ¢dp phép vui long tra mét phan lgi nhuan dang hoat dong cia ho
cho ngudi cap gidy phép, do su déng gép bdi nhén hiéu thuong mai tao ra loi
nhuan trong kinh doanh cha nguti duge cap gidy phép.

Golschilder sit dung khdi niém tach lgi nhuan (tir 25 t&i 30%) cho viéc
phan phdi ty 1¢ loi nhuan dang hear dong t6i nhan hiéu thuong mai. Su xdc dinh
ty 1& nay o rang 1a tuy tién.

2.6. Phuong phdp xdc dinh gid tri qua sw gianh dwoc

Phuong phdp nay ¢8 gang dinh gid mot nhin hiéu qua su gianh duge phéan
thudng gid ma mot cong ty mudn st dung nhin hiéu hang hod vui Idng tra cho
su sir dung nhin hiéu hang hod cho cong ty dang s hitu nhin hiéu hang hod dé.

Phuong phdp nay cé rdt nhi€u khé khin trong viéc nhan dang do khia
canh gi4 tri cOa su gianh duge c6 thé gin bd v6i cac sén pham gianh duge, va
trong viéc nhan dang céc tié€t ki¢m chi phi hi¢n di¢n trong sy hop nhét (Phuong
phdp dugc Mahajan. Et. Al trinh bdy nam 1990).

2.7. Phuong phdp tai chinh

THai gido sz Simon va Sullivan trinh bay 2 k¥ thuat do gid tri nhan biéu
cua mdt cong ty. Cac phuong phdp dé duge nhan tir thi trudng tai chinh ude ifinh
céc lgi nhuan lién quan t&i nhén hidu.
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Trong phuong phdp thid nhat, Simon va Sullivan phan tich gi4 tri tai sén vo
hinh cua mot cong 1y thanh 3 c4u thanh: gid tri cGa nhin hiéu, gi4 tri cha cac
yéu 16 khong phai nhan hi¢u ma lam gidm céc chi phi ciia cong ty lien quan 15i
cdc d6i thi canh tranh cha né, va gid tri cla cdc y&u 16 cong nghiép rong rii ma
cho phép nhan duge cic 1gi nhuan doc quyén hodc canh tranh siéu dang (nhu 12
moi truomg thuan Igh). Trude tién ho do gid iri vo hinh clia mat cong ty, r6i ho
licn h¢ gid tri vo hinh cha cong ty vai 3 cdu thinh mo ta trén. Muc ticu 13 dé
tdch biet gid tri nhan hicu khoi cdc gid trl xdc dinh bdi co céu cong nghiép hodc
thuan lui chi phi.

Trong phuong phdp th 2, hai gido su Simon va Sullivan ciing van dung
phucng phdp ding gid bdn ¢d phiu dé dinh gié tai san nhan hi¢u. Ho lap luan
rang thi trudmg ¢4 phicu s¢ diéu chinh gid ban cda mot doanh nghiép theo trién
vong uong lai cua nhitng nhéan hi¢u c¢ha doanh nghiép dé.

(514 thi trudng cla mot doanh nghiép 1a ham s6 cha (1) Gia ¢d phidu va
(2) 56 luong ¢6 phi€u ma né phat hanh. LAy gié thi trudng nay trix di chi phi
thay the cia nhitng tai san hitu hinh (nha xudng, thiét bi, hing 6. kho v tién
mit}, 50 du sé 14 tai san vo hinh.

Tat san vo hinh gdm c¢6: (1) Gid tri cita ti san nhin hiéu; (2) Gié tri cda
nhitng yéu (5 phi nhan hiéu (nhu nang luc R&D, bang séng ché); (3) Gi4 tri cua
nhimg y€u 16 thude nganh nghé (nhu nhitmg quy dinh clia nganh, tinh trang tap
trung trong nganh),

T2 sén nhin hiéu duge gia thiét 1a ham s§ clia ba bigh s6: (1) Tudi cha
nhan hi¢u va thd e tham gia thi trudng clia né (nhan hiéu cing 1au doi thi i
san cua nd cang 16n); (2) Tdng cong phi quang céo: (3) Ty I¢ phi quing cao
hién nay cha nhan hi¢u so véi 16ng phi quang c4o toan nganh (né néi len nhimg
lon the vé mat dmh vi nhén hiéu), '

Vidu dua ra 1r0ng Bang 1 cho thdy ty l¢ trung binh clia 13i san nhén hiéu
$0 V01 tai san hiru hinh clia cac doanh nghi¢p Hoa Ky dua trén nhitng 6 lieu cia
638 doanh nghiép vao nam 1985. Ty 1¢ d6 rat cao trong nganh quédn 4o (61%)
va thudc 14 (46%), va rét thap trong nganh kim khi co ban (1%) hodc vat licu
xay dung tho (0%).
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Bang 1. Ty i& ca tai san nhin hiéu so vdi tai san hitu hinh (%)

STT Nganh Ty le
1. Quén Ao 61
2. Thudc 1a 46
3. Thue phdm 37
4. Hoa chat 34
5. May moc chay dién 22
6. Thiét bi van tai 20
7. Kim khi cd ban 1
8. Pat, da, thuy tinh 0

2.8. Phuong phdp dua vao loi ich kinh té

[1au hét nhitng phuong phip da néu § trén déu thiéu thanh t6 tal chinh
hoac tiép thi dé c6 thé ddnh gid tron ven va xdc ddng gié tri kinh & cla thuong
hieu. Phuong phap dua vao lgi ich kinh € (duoc dua ra vao nam 1988) k&t hop
cac s6 do tai san thuong hiéu véi nhitng chi sd tai chinh, va d3 trd thanh phuong
‘phép dinh gia thuong hiéu duoc cong nhan rong rdi nhat; né da duge ding trong
hom 3,500 trudmg hap dinh gid thuong hiéu trén the gidi.

Phuong phdp nay dua vao nhifng nguyén tac cin ban cia tiép thi (hiéu
qua cua thuong hiéu va hiéu qua cia doanh nghicép cé tuong quan vdi nhau) va
13i chinh (1inh gié tri rong hién tai clia nhiing lgi ich trong lai ca thuong hieu).
Céch lam cua Interband va Business Week khi xép hang 100 thuong hiéu hang
dau the gi6i 1a mot vi du minh hoa cho phuong phép nay.

Hang nam, tap chi Business Week phdi hgp vdi Interband dé€ tinh 1odn va
x€p hang 100 thuong hiéu ¢6 gid tri nhét toan cau. Phuong phap cia ho vé co
ban la két hop chiét khau dong tién tuong lai vé hién tai (DCF) véi nghién citu
tiéu dung.

Trudce hét, ho ude tinh téng doanh sG cla thuong hiéu dé. Ké dén, vét su
trg gitip cua nhitmg nha phan tich cta J. P. Morgan Chase, Citigroup, va Morgan
Stanley, ho du tinh 181 rdng cla thuong hiéu dé. R6i ho trir di mot khoan dé
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hach todn cho chi phi s& hitu nhimg tai san httu hinh, dé tinh gid tri kinh t€ gia
tang nho nhimg véu t6 vo hinh.

Budce tiép theo 1a Joai bd nhimg khoan lgi nhuin ma thuong hiéu dat ducce
nho nhimg y&u 16 vo hinh khdc. Vi du, ngwdi ta mua xang Shell vi cai @n dé
hay vi tram xang nam & vi tri thuan tién? Interband diing nghién cifu thi trudme
va céc cude phong vén vdi cdc nhad quan Ly trong cdc nganh d€ sang loc nhimg
bién s6 do. '

Cudi ciing 1a phan tich sifc manh cla thuong hiéu d6 dé uéc tinh mitc do
rii ro cia nhiing lgi nhudn tuong lai cia thuong hiéu. Pé tinh sttc manh cia
thuong hi¢u, Interband xem xét dén cac yé&u t6 nhu kha ning din ddu thi trudng,
tinh dn dinh va khd nang vugt qua cdc bién giGi dia 1y vA vin hod. Phan phan
tich rii ro nay s& cho ra ty I chiét khdu thich hgp dé€ tinh gid tri hi¢n tai rong
cta céc lgi nhudn tuong lai clia thuong hiéu.

3. Phuong phap kinh té lugng

Gid tri kinh 1€ cia mot nhan hi¢u thuong mai phan d4nh kha ning cta nha
¢hé& tao dé dinh ra mot gi4 ban hoic thi phan cao hon cho hang hoé c6 nhan hiéu
so v hang hod khong ¢6 nhén hiéu twong tu. Sy khong dam bao vé chat luong,
hoac sy thi€u quen thuéc véi cdc hiang hod khong nhan hiéu 1am cho nhiéu
nguoi tiéu ding do du khi mua céc san phdm d6 ngay ca khi ching bin & muc
gid thap déng k€ so vdi hang ho4 ¢6 nhin hiéu. Piéu d6 din dén hai hé qua:

Thit nhat, do ngudi titu ding thich hang ho4 ¢6 nhin hiéu hon cdc hing
hoé canh tranh khong nhin hi¢u cha né, hang hod c¢6 nhin hi¢u ¢é thé ban duoc
& mifc gid cao hon hang hod khong ¢6 nhén hiéu.

Thit hai, ngudi san xuét hang hod ¢6 nhan hiéu thong thudng cé khé ning
ban s6 lugng i6n hon so véi ngudi san xudt hang hod khong ¢6 nhin hiéu.

Su t8 hop ctia phdn thudng gié va ting cudng thi phin x4dc dinh kha nang
sinh 1di cba hang hod c6 nhan hiéu so v6i hang hod khong ¢6 nhan hiéu.

Ly luén co ban cua phuong phdp nay 12 tir khia canh kinh €, gi4 tri thich
hop d61 véi mot nhén hiéu thuong mai lién quan t&i phan mat mat lgi nhuén néu
ngudi san xudt cé nhan hiéu bi tr chdi khong cho sit dung nhin hieu thuong
mai. Muc dich cla phan tich nhu cdu 13 dé udc tinh mitc gid ma ngudi san xuat
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mot hang hod ¢6 nhan hiéu s& chdp nhan néu bat budc phai ban hang hoa twong
tr ma khong cd nhén hiéu thuong mai, va s§ luong nao s& c6 kha nang ban & gid
d6. Néu céc gid va s6 lugng d6 ¢6 thé ude tinh duoc chinh x4dc, khi d6 ¢6 kha
nang x4c dinh gia tri cda mdt nhén hiéu thvong mai nhu 12 mot phdn cha loi
nhuan hodc doanh s8.

C6 hai cau thanh ¢ ban d€ phan tich gid tri kinh t& cGa nhén hiéu thuong
mai. Cau thanh thit nhét 1a tai liéu bdn lich sir cia cdc nhan hieu dé va céc d6i
thl canh tranh véi chiing, dugce sir dung dé wéc tinh nhu cdu d6i v6i cic san
phém d6.

Cau thanh thit hai la phuong phép tinh todn gia tri cia mot nhin hicu
thuong mai tir hAm cdu d6i v&i nhan hiéu va céc d6i thi canh tranh cla né.

Phuong phép kinh t€ lugng xac dinh gia tri clla mot nhan hiéu dua trén tic
dong thi trudng cha viéc mét quyén sir dung nhén hieu thuong mai d6 clia ngudi
san xudt. Trong phuong phdp ndy gid tri kinh t&€ cia mot nhan hiéu thuong mai
héng sy khéc nhau giifa 1gi nhuan kinh t€ clia mot ngudi san xuat ¢é thé kiém
duge vl nhan hiéu thuong mai va Igi nhudn thu duge khi khong ¢6 nhén hiéu
thuong mat.

Hai khoan thong tin lién quan dén ngudi san xuét ¢6 nhén hiéu néu nhin
hi¢u thuong mai cia né hét han (hoic néi cich khéc 14 khong cdn kha néng sit
dung) s& 1a: (1) Nhu céu cha ngudi tiéu diing d6i véi cdc hiang hod khong cé
nhan hiéu (ma ¢6 thé duge x4c dinh tir i liéu lich st vé cdc bsn hang khong c6
nhin hiéu) va (2) Céc chi phi san xut riéng clia ngudi san xuat cé nhan hicu.
Phan tich str dung cdc thong tin ndy, t6 hop v6i gia thiét 1gi nhuan t5i da, dé udc
tinh loi nhun ciia ngudi san xuat ¢6 nhan hiéu s& thu duoc néu ho bi bit bude
bédn hang hod cila ho ma khong ¢6 nhan hiéu thuong mai.

Phuong phédp kinh 1€ lugng duy tri hai gia thiét. Thit nhat, ngudi tieu dung
sé nhan biét cac hang hod khong nhan hiéu do nha sén xuat ¢é nhan hiéu cung
tng 12 gidng v&i cdc hang hod khong c6 nhan hiéu khdc. Thit hai, chi phi san
xudt don vi san pham cla ngudi sdn xu4t ¢S nhin hiéu 1a giéng nhau di 1 san
xuat hang ho4 ¢§ nhdn hiéu hodc khong ¢6 nhan hitu.

Tém lai, phan tich nhu cdu ¢ thé duge sir dung d€ ude tinh lgi nhuan c6
tinh chét gia thiét cha mot ngudi san xuélt c¢6 nhdn hi¢u dang bin hang hod
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khong ¢6 nhan hi¢u thuong mai caa ho. Viéc sir dung phuong phép nay, gia tri
cua nhén hiéu thuong mai duge xem 12 bang su khéc nhau gitta 1oi ich kinh &
thue su (vGi ¢6 nhan hiéu) va loi ich kinh t€ gia thiét (khong ¢6 nhan hicu).

Phan tich nhu cdu va kha nang sinh 1ai ctia nhan hiéu.

Phan nay miéu ta nhan manh ly thuyét kinh € déi v6i dinh gid nhan hiéu,
cling nhu chi tiét viéc tinh todn mot phan loi nhuan c6 kha nang déng gép dé sir
dung mot nhén hiéu thuong mai. Nhu cdu cia ngudi tiéu dung d6i véi cac hang
h6a ¢6 nhan hiéu va khong c6 nhan hiéu xac dinh kha nang sinh lai ca hoat
dong kinh doanh véi viéc c6 va khong ¢6 lgi ich cia mot nhan hiéu thuong mai.
Gia sl rang cdc cong ty hoat dong dé thu duoc lgi nhuan t6i da, cic cong thic
nhan duoc bén dudi chi ra rang phén 1ai thich hop ¢6 khé nang déng gép déi véi
nhan hi¢u thuong mai phu thudc vao thi phan va céc co dan gié tuong tng clia
céc nha san xu4t c6 nhan hiéu va khong cé nhan hicu.

Ngudi gilf mot nhan hiéu thuong mai ¢6 doc quyén trén thi trudn g doi véi
nhan hiéu clia né, mac dix ¢6 su t6n tai cha cdc hang hoé thay thé ¢6 nhan hiéu
va khong ¢6 nhén hiéu khédc- kiém ch& kha nang dat ra gid ca cha n6. Khi 1a
mot doc quyén, ngudi san xudt ¢6 nhan hiéu tr do dat ra gid ca dé 16i da loi
nhuén ctia minh.

Gii A

Q' Q Khéi lwgng

Hinh 1. Nhu cau d&i véi hang hoa cé nhan hiéu va khong cé nhan hiéu



Trong hinh 1, dudmg cong nhu cdu D tién biéu nhu cdu d6i véi mot hiang
hod ¢6 nhan hiéu. Pudng cong thit hai trong hinh 1 1a D°, tiéu biéu nhu cdu déi
vo1 mdt hang hod khong ¢6 nhan hiéu tuong tu. Khi gid clla hang hod khong cé
nhan hiéu 13 P’ nguoi tiéu ding s& mua Q’ don vi cia hang hod khong nhin
hi¢u. Phan 4nh trung thuc sy uva thich nhan hiéu clia ngudi tiéu ding néi chung,
hai dudng cong trong hinh 1 duoc vé ra khi cic hang hod ¢6 nhan hiéu va khong
c6 nhan hitu duoge dua ra & cling mot mic gid, s6 luong nhu cdu ciia hang ho4
€6 nhan hiéu virgt qud nhu clu cia hang hod khéng c6 nhéan hiéu,

Trén hinh v&, gid thiét rang dudng chi phi bién 13 dudng thing nim ngang
MC. Luu y trong thue t&, c4c nha san xuét khac nhau ¢4 ¢dc co céu chi phi khdc
nhau. Gia thiét d6 cho rang n€u nha sin xuit c6 nhin hiéu mat di nhan higu
thuong mai cia no, thi né van s giit lai dudng cong chi phi bién gidng nhau
MC, nhumg né s& duong dau véi dudng nhu cdu khong nhin hiéu D’.

Loi nhuan t6i da thu dugc bdi ngudi san xuat ¢6 nhan hiéu 1a dién tich
hinh chit nhat PABC. Dién tich cta hinh chif nhat d6 béng;:
L.=Q(P-C) (hH
do 1a, s6 Iuong bén (Q) nhan véi 1ai mot don vi (P - C).

Tuong 1, 181 thu duoc bdi nguesi san xuét ¢6 nhan hieu trong lic dang bin
cdc hang hod khong nhan hiéu la dién tich hinh chit nhat PAB'C, ¢6 di¢n tich

bang:
L=Q((P-C) 2)
d6 1a, s6 luogng ban (Q’) nhan véi 181 mot don vi (P’ - C).

Hinh | d3a chimg minh gid tri cGa mot tén nhin hiéu d6i véi ngudi nam
gilt né. Gid tri kinh t€ cha nhan hiéu thuong mai 14 su khdc nhau giita 13 ngudi
san xuat c¢é thé thu duge bang viéc bdn san phdm cé nhan hiéu (L), so véi lai
ngudi san xudt ¢6 thé thu duge khi ban hang hod khong ¢6 nhan hieu (L), Diéu
khdc nhau d6 c6 thé duge dién ta nhu sau:

V=L-L’~ 3)

Thay thé phuong trinh (1) va (2) vao (3) va sap x&p lai, phuong trinh duoc
hinh thanh ohu sau:

V=QPFP-O-QFP-O=QF-P)+(Q-QXP'-O) (4)
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Luu ¥ rang cong thife cubi cling cha tinh todn nay ¢6 2 c4u thanh duoc
cong cung va&i nhau. Cau thanh thit nhat Q(P - P*), 14 phén thudng gid mot don
vi gan lién véi nhan hiéu (P - P’), nhan v6i s6 luong ban (Q), clia hang hod ¢6
nhan hiéu. Két qua, cau thanh thi nhat d6 bang téng s6 gid tri cla phan thudng
2id d6i véi nhan hieu. Cau thanh thit hai (Q - Q) (P* - C), biéu thi sy tang kh6i
lugng ban c6 kha ning déng gép d6i véi nhan hiéu thuong mai (Q - Q’), nhén
v 1d1 mot don vi cla ngudi san xudt khong ¢6 nhan hicu (P° - C). Cu thanh
thir hai do d6 bi€u thi gid tri cda phdn thi trudng tang lén. Hai c4u thanh dé
duge trinh bay trén hinh 1 nhir 12 két qué cha dién tich boi den dam md rong
theo ¢4 hai phuong thdng dimg (phan thudng gid) va phuong ndm ngang (phén
thi trudng tang lén) d€ 14p ddy di¢n tich bai den nhat.

Tir hinh 1, 1@ ring rang gié tri cia mot nhin hieu thuong mai trong viéc
dong gop loi nhuan dang hoat dong néi chung s& tr& nén nhd hon so véi tdng s6
loi nhuan dang hoat dong tir viéc ban hang hod ¢6 nhan hieu. Ly do chia didu dé
1a ngay ca khi khéng slt dung nhan hiéu thuong mai, ngudi sin xuat s& vin du
tinh thu dugc mot s6 lgi nhudn kinh 1€ N6i cdch khic, khong phai tat ¢ loi
nhuan cua ngudi san xudt c6 nhan hiéu 1a ¢6 kha nang déng gép d6i véi quyén
sG hifu cla nhan hi¢u thuong mai. Phdn chi ra trong dién tich den dam c6 thé
nhan biét la khong ¢6 nhan hiéu thuong mai. Chi ¢6 phin lgi nhuan chi ra bén
ngoai dién tich den dam 1a ¢6 kha ning déng gép d6i v6i nhan hiéu thuong mai.

Hinh [ trinh bay mét trudng hop 1y tudng trong d6 né gia thiét ring ngudi
sdn xudl c6 nhan hiéu s& c6 khd nang hanh dong nhu 1a doc quyén trong thi
ruong khong ¢6 nhén hi¢u. Tuy nhién, thi trudng khong c6 nhén hiéu trong
thuc 1€ 1a thi trudng nhém bdn ¢6 nhiu ngudi san xuat, mdi mot ngudi chi 6
kha nang thu duge mot phan cha 14i toan bg. Do d6, thuc sy hop den trinh bdy
phén 1di khong ¢6 nhan hiéu cha ngudi sdn xust c6 nhan hitu sé& trd nén nhd hon
nhu d3 chi ra trong bang 1.

Sau rat nhitu phép tinh bién ddi, cusi cing x4c dinh dugc cong thic cé

thé dugc sir dung dé tinh gi tri kinh t& cha mot nhan hiéu thuong ma\i, dé la:
S1-8) e-1
-1, e-S

G=1 (5

¢ day S duge tinh theo cong thitce:

Iy

S =
Iy +1
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r, 1a thi phan cba hang hod c6 nhéin hieu.

r, la thi phan cGa hang ho4 khong ¢6 nhén hiéu.

¢ la do co dan gid ctia hang héa c6 nhian hiu.

¢ 12 do co dan gid cua hang hod khong ¢6 nhin higu,
Vidu:

Phin nay miéu ta tai liéu sit dung trong phan tich nhu céu 4p dung trong
thi dy 1inh todn mot s6 san pham cha cong ty Carnation bao gém cic 1oai san
phém sau: cafe hoa tan, sifa bot, bita sdng an ngay 6 géi, thuc phdm ché Mighty
Dog va thue phdm meéo Fancy Feast. C6 3 loai sir dung dé phan tich nhu cdu: tai
liéu ban, cic chi s§ nhan khdu hoc va kinh 1€ vi mé, va san phdm riéng biet. Thi
licu v& ban (s6 lugng badn v gid bin trung binh) duge it ra tir 2 ngudn khic
nhau, “Béo cdo nghién ctu cia Nielsen d8i véi cong ty Camation” (nghién ctiu
cua Niclsen 1979 - 1984) va “Co s& cla Sami - Bdo cdo dic bier” (Marketing
khu vuc bén hang, 1979 - 1984) tim thé&y trong hd so marketing clia cong ty
Carnation.

Bang 1. Tém tit cac co din gia va thi phan cla hang hoa c¢é nhan hidu va
khong c6 nhén hiéu

$an pham Cafe Sifa bot Bira Thue Thuc
hoa tan séng phiam pham
in chéd méo
ngay 6 | Mighty Fancy
goi Dog Feast
Thi phan clia hang hoa | 51,3 % 30,8 % 80,3% | 59% 3,9 %
¢b nhan hiéu
Thi phan cia hang hoa | 28,2 % 478% | 176%| 22% | 87%

khang ¢4 nhan hieu

Pécodiangiaclahang | 2,1% 2,03% 147% | 242% 427 %
had ¢é nhan hiéu

Pocodangiacha hang | 1,44 % 1,22 % 1.74% | 225% 1,61 %
hoa khéng ¢d nhan hiéu
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Ap dung cong thire (5) tinh cho mot s san phdm cia cong ty Camation.

Vi du: PDo1 véi cafe hoa tan:

Thi phén ctia hang hod ¢6 nhan hiéu r, = 51,3%
Thi phén cGa hang hod khong ¢6 nhén hiéu , = 282%
1o co dan gid coa hang ho4 ¢é nhan hiéu e = 20 %
1>¢ co din gia cua hang hoa khong cénhan hisu ¢ = 1,44 %

Sir dung cic sd lieu dé trong phuong trinh (6) cho két qua:

, 0513
,+r  0513+0,282

S = = 0,645
Ap dung két qua trén vao phuong trinh (5), cho két qua:

S(1-S) el _  06451-0645) 201-1

G=1]- =
i-r, e-S 1-0,513 1,44 -0,645

=1- 0,470.1,270 = 0,403

Gid tri 40,3% d6 twong Yng ty 1¢ phdn trim nhan hiéu trong tSng loi

nhu#n kinh ¢ clia san phdm cafe hoa tan.

Tuong tu tinh vdi cdc sdn phdm khic dugc két qua trong bang 2 nhu sau:

Bang 2. Tom tat cac tinh todn phin nhan hiéu thudng mai

$an pham Cafe hoa Sira bat Bira Thuc The

tan sang pham pham

an cho méo

ngay 6 | Mighty Fancy

i goi Dog Feast

Ty 1& phan tr&m nhan | 40,3 % 57.2 % 618% | 803% 43,8 %
hieu trong tdng Ioi

nhuan
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IIl. CAC PHUONG PHAP PANH GIA GIA TRI UY TiN CcUA MOT
DOANH NGHIEP

(314 tri 1ai san cua mot doanh nghiép dang 1am an ¢6 11 gém c6 hai phan:
. Tai san thong thudng cé thé nhin thdy dudc bao gdm: nha dat, 1ai san lip
dit ¢0 dinh, 1ién nghi, trang bi va cé phin v.v.

. TAi san khong nhin thdy dugc bao gém: 18 chie, danh ti€ng, dia diém,
¢ac quan hé, bi quy&t, cac gidy cho phép v.v.

Nhu vay, gia tri tai san cha mol doanh nghiép dang 1am an ¢6 14t ¢é thé
trinh bay thanh phuong trinh sau:

V=A+G
O day: V 1a1dng gié tri tai san cha doanh nghiép.
A 1A gi4 tri cha cac tii san thue c6 thé nhin thay dugc.
(G 1a gi4 tri cha uy tin bao gbém cdc thi khdng nhin thay dugce.

Trong khi ti€n hanh xdc dinh gid tri cia m§t doanh nghiép dang lam an
¢6 141, ta ¢6 thé tdch ra lam hai phén 14 xdc dinh gid tri clia cdc 13i san cu thé, va
x4c dinh gid tr1 cua ay tin.

1. Pinh nghia va dac tinh cna uy tin

Dinh nghia “uy tin” trong tir dién Oxford:

“Uy tin i3 dac loi do ngudi ban mét doanh nghiép cdp cho ngudi mua
trong mot thuong vu véi sir cong nhan 12 ngudi k€ nghiép cha minh; 12 sy sG hitu
cla mét dang thiic ¢ san lién k&t véi cdc khach hang, duge coi nhu 1a mot bd
phén riéng bict trong gid tri ¢6 thé bin duge clta mot doanh nghiép”.

Tur dinh nghia trén, ¢4 thé nit ra ¥ nghia chung ciia uy tin 13 Vié(; cung cap
uu dai clla ngudi badn mat doanh nghi¢p & ngudit mua doanh nghiép dé, voi sy
cong nhan tinh ké& thiva clia ngudi Ay va chuyén giao cho ngudi dy sd hiln “uy
tin” di tao nén gan lién vGi cdc khdch hang, coi nd nhu 13 mot b phan rieng

biél trong gi4 tri c6 thé ban dugc cia mot doanh nghiép.

Nhing dac tinh chung ciia uy tin la:
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. Uy tin 1a diéu khong thé nhin thay vi khé xdc dinh:

. Uy tin bao gém nhiéu bo phan khéc nhau, va thudmg né dé bi lan lon véi
cic thuan o1 ¢6 tinh dia phuong;

. N& ¢6 tinh chat doc lap d6t véi taid san;
. Uy tin chi ¢é mot gi4 tri thi trudmg khi né ¢6 thé chuyén giao duoc.

Uy tin ¢6 thé gén véi danh tiéng va phdm chal cd nhan, v&i mot day
chuyén san xudt, vdi mot doanh nghiép hodc tén mot nhan hiéu hang hod.

2. Gig tri ctia uy tin

Gid trj cba uy tin 1a dua trén quyén hodc wu thé gén chat véi maot doanh
nghiép ma nd ¢ho phép ngudi chi s& hitu doanh nghi¢p ¢6 duge mic gia cao
hon gid tri 1ai san thuc clia doanh nghiép.

Tucongthie V=A+G

(14 tr1 doanh nghiép cua mot deanh nghiép dang 1am dn ¢6 141 (V) khi né
16n hon gid tri cdc tai san thue cia doanh nghiép (A), didu dé ching té gia tri uy
lin cia doanh nghiép 1a duong (G). Tir d6 cho biét rAng doanh nghiép dang am
dn ¢ 14, va kha nang sinh 13i d6 ¢6 thé duy tri duge G trong tuong laj.

Trong trudng hop khi doanh nghiép 1am an khong c6 14, gid tri cia uy tin
¢6 the 1ré thanh s6 am. Khi d6, V trd nén nhd hon A, chimg 1o doanh nghiép
dang lam an khong co 1ai.

Trong thuc t€ trén thuong trudmg, trong viéc mua bdn va chiém hitu ¢ong
ty, c4c cong ty c6 tai san ién nhung quan 1y kém, thi khong thé ban duoc taj san
v(1 gid tr1 16n hon gia tri tai sdn thuc cia doanh nghiép.

3. Cac phuong phap danh gia gia tri uy tin

Uy tin ]a dya trén kha nang sinh 181 hién hanh lén nhat dé d4nh gid kha
nang sinh l4i tuong lai 16n nhat clia kinh doanh. Trong viéc dinh gid uy tin, cdc
thi khoan dang hoat dong cha kinh doanh 12 cdn thi€t. C6 hai phuong phép xéc
dinh gi4 tri uy tin:
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3.1. Phwong phdp siéu loi nhudn
Cong thidce tinh co ban theo phuong phdp nay la:
Tinh 16ng s& thu nhap

Trir di (-) tat ca cdc chi phi bac gém: sira chita, bdo duding, bao hiém, thué
tai san va c4c tién thue thyc phai ira (¢ nghia 12 tat cé cdc chi phi cho tai san}.

= Udc tinh lgi nhuan thuc ¢6 kha nang dat duge
Trir di (-) 1ai trén von s dung thuc trong kinh doanh
Trir di (-) luong va cdc phi cua cha doanh nghiép
= Siéu lgi nhudn wde tinh.
Nhan vdi (x) ty 1 v&n hod thich hop
= Gia tri ciia uy tin
3.2. Phuong phdp tong tu bdn hod

Gi4 tri clia uy tin ¢6 thé tim duge bang cach vén hod 1oi nhuan thue c6 thé
dat duoc trong tuong lai trir di gid tri thue ctia c4c 131 san.

Cong thife tinh co ban la:

Udc tinh thi nhap ¢6 thé dat duge trong tuong lai

Trir di (-) tat ca cdc chi phi

Trir di (-) luong va ¢dc phi clia chdl doanh nghi¢p

= Ubc tinh loi nhuan thire ¢4 thé dat dugc trong tuong lai

Nhan v6i (x) 1y 1& von hod thich hop

= (Gia trt vOn cua doanh nghiép

Trir di (-) gid tri c4c tai san thue c6 thé nhin théy clia doanh nghiép

= (314 1ri cia uy lin

Trong phuong phdp nay, khdc nhau chu yéu 14 lgi nhuan thuc duge vén
hod d¢€ tinh téng so gid tri vén ctia doanh nghiép trén cd s& 1a mot doanh nghiép

dang 1am an ¢ 1ai. Khong ¢6 khdu triy 181 trén v6n st dung thuc trong kinh
doanh, do ching ta dang trir di gi4 tri c4c 12i san thuc ¢6 thé nhin thay duge (tai
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san hitu hinh) d€ dat dén gid tri cha uy tin. Uy tin, trong trudng hop nay, nhu
duge xac dinh trude d6 1a: G = V - A, Tuy nhién, mot ty 1& vén hoa thi trudmg
cén nhan duge dé von ho4 gia tri clia kinh doanh.

IV. PHUONG PHAP PANH GIA GIA TRI VO HINH CUA DOANH
NGHIEP NHA NUGC TRONG CO PHAN HOA  VIET NAM

Gid tri v0 hinh clia doanh nghiép gém hai bd phan:

Bo phan tha nhat 1a céc chi phi 1Am tdng gid tri cda doanh nghiép nhur:
tién mua bang sing ché&, phat minh; chi phi dé ing dung ISO-9000, chi phi dé
dua mot s6 mat hing clia doanh nghiép vao vi tf “top ten”, v.v.

Bo phan thit hai 1a céc loi thé nhu: uy tin cong ty, tin nhiém cla nhan méc
cdc san phdm cha doanh nghiép, dia the thuan loi (trung tAm giao thong) v.v.
Nhimg gid tri ndy néi chung khong thé tinh toin mot céch trye tiép duge,
ma chi tinh todn mot cach gidn ti¥p thong qua lgi nhusn hay doanh thu ca
doanh nghicp.

Toém lai, gid tri v6 hinh clia c4c doanh nghiép 12 mot dai fugng ¢6 that, ¢6
thé tinh todn duoc va trong nhiéu trudmg hop n6 c6 gié tri rét 16n, tham chi 1én
hon ca gié 1ri hitu hinh cha doanh nghiep. G Viet Nam trong qu trinh lién
doanh dd ¢6 mot sG doanh nghiép xéc dinh duge gid tri nhin mac clia mot s6
san ph4m nhu: nhén thuéc ddnh rang P/S 13 5,3 tri¢u USD, nhadn bia 333 12 9
tricu USD, nhan bia Halida 1a 500 ngan USD v.v. Tuy nhién, s& doanh nghi¢p
lam duge nhur vay con rét ft. Va vi vy, viéc fim phuong phdp tinh gi4 tri vo hinh
phi hop véi dicu kién cha Viét Nam 13 rat cdn thiét va bitc bach.

1. Phuong phap danh gia gia tri tai sin vo hinh cda doanh nghiép

Tuy gid tri v6 hinh gém hai b0 phan nhu di trinh bdy & trén, nhung
khong thé tinh theo hai phuong phép truc tiép va gin tiép 161 cong lai dé ¢6
dugc gid tri'vo hinh cha toan doanh nghiep. B3i vi, khi tinh theo phuong phap
truc 1€p (cong cdc chi phi) thi néi chung gi4 tri vo hinh cfia doanh nghi¢p chua
bao gém gié tri clhia bo phan tha hai. Nhung khi tinh theo phuong phédp gidn tiép
(thong qua loi nhuan hogc doanh thu) thi 1gi nhuan tinh duge da bao gém ca hai
bo phan. Néu dem cong gié trj hai bo phan tinh duge thi s& bi tring. Vi vay, nén
chon mot trong hai céch tinh theo hai trudmg hop:
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(1) Khi gid tri vo hinh clia doanh nghiép dugce thé hién chi yéu dudi dang
¢6 thé tinh t04n duge thi nén dung phuong phdp tinh truc tiép, e 1a cong céc
chi phi lai. Cach ndy vira dé tinh, vira ¢6 sdc thuyét phuc, ngudti mua khé tly chdi
tra gid. Nhuoce diém cla cdch nay la tinh khéng hét gia tri vo hinh cia doanh
nghiép. Nhumg ciing cdn hra ¥ rang gi4 tri vo hinh clia doanh nghiép uon luon
bién dong, thay d6i bdi nhitng y&u 16 chil quan va khdch quan, nén hiu phu
khong thé tinh chinh x4c tuyét d6i duge. Vi du, gid tri vé hinh clia doanh nghiep
s€ tang 1én, ndu san phdm cta doanh nghiép dugc x&p vao loai san phim c¢d
“chat fugng cao cua Viet Nam”, hoac 1a Nha nude vira quy hoach xdc dinh mot
con dudng 16n di qua mat tién coa doanh nghiép v.v. Ngugce lai, gid tri vo hinh
cua doanh nghi¢p s& bi gidm di néu nén kinh t¢ roi vio khing hoang, hoac
doanh nghi¢p bi méic vio mot vu bé bdi 1ai chinh dang bi thanh tra phanh phui
v.v. Vi thé, trong thuc 1€ khong thé tuyét d6i hod do chinh x4c cha viée x4c dinh
gi tri tai san vo hinh cia doanh nghiép.

(2) Khi gid tri vo hinh cia doanh nghi¢p vé co ban khong duge biéu hién
bang cdc chi phi thi cdch t6t nhat 1 4p dung phuong phép tinh gidn 1i€p. C6
nhiéu phuong phdp tinh gidn ti€p, nhu thong qua lgi nhuan, doanh thu ... Nlimg
d¢ phli hgp vd6i trinh d¢ quan 1y hién nay cha céc doanh nghiép Viét Nam, cé
thé dp dung céch tinh mang tinh 8ng hop gan v6i hiéu qua hoat dong doanh
nghiép la thong qua loi nhuan (va ty suit lgi nhuan) cta doanh nghiép. Cong
thitc tinh don gian la:

GVH = V-(rDN - rng)

Trong do:

Gyy 12 gid tri vo hinh cia doanh nghiép.

V  la gid trj tAi san hitu hinh (sau khi kiém ké va ddnh gi4 lai).

Iy 12ty sudt 1gi nhudn binh quan cia doanh nghiép trong 8 dén 5 nam.

Ty 1 ty sudt loi nhuan binh quén cla céc doanh nghiép cling nganh nghé
trong thdi gian tuong ng (3-5 nam).

Vi du: Doanh nghiép A du dinh nam 2004 s& ¢6 phéan hod. Biét ty sut loi
nhuan binh quan 3 nam 2001 - 2003 14 18% nam, ty sudt lgi nhuan binh quan
cia cdc doanh nghiép cing nganh nghé trong 3 nam d6 14 16%. Gi tri hitu hinh
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cta doanh nghi¢p sau khi kiém ke ddnh gid lai 1a 18 ty d6ng. Ta tinh duoc gid
tri vo hinh cia doanh nghiép 1a:

Gya = 18 19(18% - 16%) = 360 tricu ddng.

Phuong phédp nay tuy cong thic tinh thi don gian, nhung noi dung cic yéu
t6 dua vao tinh todn thi khong don gian, hién nay dang con nhiéu ¥ kién khéc
nhau. C6 thé néu ra mot s& vén dé cu thé sau:

- C6 ¢ kién cho rang phéi 18y ty sudt 19i nhusn binh quan cla té4t ca cac
doanh nghiép méi thay 13 lgi th& cla doanh nghiep (thong qua l¢i nhu4n siéu
ngach). Theo ching 161, ¥ ki€n nay khong phai 13 sai, nhung pham vi so sanh
qud rong nhu vay e rang khong phan 4nh duge 1gi the cia doanh nghiép, hon
nita tinh toén lai qué phitc 1ap.

- Néu xdc dinh ty sual lgi nhuan binh quéin 3-5 nam trudc khi ¢ phin hoa
1 sdt v6i tinh hinh thye & coa nudc ta, con néu x4c dinh ty suat lgi nhuan binh
quan 3-5 nam trong tuong lai thi ding 1y thuyét khoa hoc, nhung khong ai tin vi
tinh hinh san xudt — kinh doanh & nudc ta chua 6n dinh, cdon nhiéu thay déi.
Tam 1y cha dan 1a 12 chi tin vo cdi gi dd x4y ra, ho sg nhét nhitg 1i hida hen,
nhitng du dodn “16 hong”.

Céch tinh 1dy ty sut lgi nhuan binh quan 3-5 ndm truée khi ¢ phdn hoé
14 sat thuc t&, nhung lai khong khoa hoc va khong sit dung duge két qua tinh
todn dé xay dung dé 4n phét trién trong 3-5 nam t&i cua doanh nghiép.

- Nén cho phép cidc doanh nghiép tinh gid tri vé hinh theo cdc phuong
phap khdc nhau phit hgp véi tinh hinh thue € clia doanh nghiép ma ngudi mua
c6 thé chdp nhan duge. Quy dinh mot cach tinh duy nhdl ¢6 nhuoe diém 1a rat
khé x& d6i vdi cdc doanh nghiép méi di vao san xust — kinh doanh, méi ddu tu
xay dung a1, hoac dang thua 16 v.v.

Doanh nghiép 1a mot loai hang hod. Gid ban mét doanh nghiép ngoai viéc
phai tuan thu quy ludt pid tri con phai phuc ting quy ludt cung cdu nita. Mit
khdc, bdn hang khong chi 13 k§ thuat, ma con 1a nghé thuat. Vi vay chuyén dat
ré kh: ban mot hang hod - doanh nghiép 12 rét khé xdc dinh chinh x4c tuyét ddi
dé€ cho moi ngudi hai long. Nguyén tdc i cao & day 13 phai ¢§ ging khong dé
mat von trong diéu kién ching ta c6 thé tinh todn va thuyél phuc duge ngudi
mua dé bao diam khong bén ndo bi thiét.
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2. Phuong phap danh gia gia tri loi thé doanh nghiép khi c6 phan hoa
doanh nghiép nha nudée

Loi the kinh doanh duge dinh nghia trong Tiéu chudn dinh gid quéc &
nhu sau: “Loi thé kinh doanh 1a tai sdn v6 hinh phét sinh nhu mot két qua cta
danh tiéng, uy tin, lugng khéach hang, vi tri, san phdm va nhifng nhan t6 twong ty
khong duge xac dinh hay dinh gid riéng biét nhing chiing tao ra nhitng lgi ich
kinh 1&”.

Nhu vay, loi thé trong san xuét kinh doanh cila mot doanh nghiép dugc
hinh thanh tir nhiéu yé&u t& nhur: uy tin, trinh do cong nhan, trinh d6 t8 chitc san
xudl, vi tri kinh doanh ... Xét v& mat luong, gid tri lgi thé clia mot doanh nghiép
ducc do bang khodn thu vuot troi so vdi khoan thu nhap do gid tri vat tu tai san
kiém ké c6 thé mang lai, vén dé duoc 1y giai nhu sau:

Khi khéng c6 nhitng co hoi t6t, thay vi dau tv von vao san xuat, doanh
nghiép c¢6 thé gl tién vao ngan hang hay mua trai phigu kho bac dé thu duoc
mét khodan 141 nao d6. Diéu nay c¢é nghia 13, tng v&i mot lugng vén nhét dinh
bao gidy cing ¢6 kha nang mang lai mdt khoan lgi nhuan bang 14i tién glfi ngan
hang hay cha trdi phigu kho bac. Va moi doanh nghi¢p déu c6 thé ddu tu bing
cach nay d6i véi toan b s§ von clia minh dé clng hudng chung mot ty sust loi
nhuan.

Nhung khi cdc doanh nghiép st dung s vén d6 ddu tr vao san xuft, thi
mbi mot doanh nghiép sinh ra mot ty suat loi nhuan khac nhau, trong truong
hop I6n hon 14 suat tién gui thi khoan chénh léch 131 sust d6 chinh 12 do gi4 tri
loi thé mang lai. Vi dy, doanh nghiép A c6 6 von 1a 100 triéu d6ng; néu gl
vao ngén hang vdi 141 sudt 14 10%/nam thi sau mot nim, doanh nghiép s& nhan
duge 110 trigu dong; néu doanh nghiép d6 sir dung von ddu ot vao san xuat kinh
doanh, dat ty suat lgi nhuan cao hon 13 15%, thi sau mot nam kinh doanh,
doanh nghi¢p d6 nhan duge s4 tién 1a 115 trieu déng. Khi d6 gia tri l\qi th¢ cha
hoat dong truec ﬁé’p d4u tr san xuat 1a:

100 x (15% - 10%) = 5 trieu déng

Theo quy dinh thu¢e Piéu 16 trong Nghi dinh s6 64/2002/ND-CP ngay
19/6/2002 cia Chinh phi vé viec chuyén doanh nghiép nha nu6c thanh cong ty
cd phén, can cif xdc dinh gid tri thuc 1€ clia doanh nghiép 1a:
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(1) 86 li¢u trong s8 s4ch k€ todn ciia doanh nghiép tai thoi diém cé phdn
hoa.

(2) 86 luong va chat luong tai san theo kiém ke phan loai tai san thure t€
cta doanh nghiép tai thdi diém cé phdn ho4.

(3) Tinh nang k¥ thudt cia tai san, nhu cdu sir dung v gid thi trudng tai
thin diém cd phén hoa.

(4) Gia tri quyén s dung dat, lgi th€ kinh doanh clia doanh nghiép vé vi
tri dia 1y, uy tin cta doanh nghiép, tinh chat déc quyén vé san phdm, miu ma,
thirong hiéu (néu cd).

- (5) Kha ning sinh 1&i cda doanh nghiép x4c dinh trén co s& ty sudt lgi
nhuan trén von chii s& hitu chia doanh nghiep.

Trong dé Biéu 17 clia Nghi dinh quy dinh gi4 tri lgi th€ kinh doanh cha
doanh nghi¢p duoc xdc dinh trén co s& ty sudt lgi nhuan sae thué thu nhap
doanh nghiép trén vén Nha nudc tai doanh nghiép binh quan trong 3 nam lién
ké trudc khi c8 phdn hod so v6i 14i suét cla trdi phi€u chinh phd ki han 10 nam
& thdi diém gdn nhat nhan v6i gid i phdn v6n nha nudc tai doanh nghiép tai
thdi diém dinh gid.

Né&u doanh nghiép c6 gia trj thuong hiéu duge thi trudng chap nhan thi
xéc dinh can cir vao thi trudng,

B0 Tai chinh di ban hanh Thong nr s8 79/2002/TT-BTC ngay 12/09/2002
huong dan thi hanh Nghi dinh s§ 64/2002/ND-CP ngay 19/06/2002 cha Chinh
phit vé cach tinh lgi th€ kinh doanh ctia doanh nghiép nha nuéce khi c8 phan hod
nhur sau:

P01 v doanh nghi¢p ¢é Ioi the kinh doanh nhu vi trf dia 1§, uy tin cha
doanh nghiép, tinh chat doc quyén vé san phdm, miu mi, thuong higu (néu c6)
va cd ty suat 1ot nhuan sau thué cao hon 14i suft trdi phiéu chinh phit k¥ han 10
nam & thoi diém gén nhat true thdi diém dinh gid thi phai tinh thém gid i loi
the kinh doanh vao gia tri thue t& clia doanh nghiép ¢8 phan hod theo quy dinh
sau:

- X4c dinh gi4 tri loi the kinh doanh clia doanh nghiép theo ty suat loi
phuan cGa doanh nghiép trong 3 nam lién ké tru6e khi ¢6 phan ho4:
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Gi4 tri loi Gi4 tri phan v6n [Ty svatlginhuan  Liisudt irdi

thé kinh nha nudc tai doanh sauthu€ rénvén  phi€u chinh
doanh cha nghiép theo sé k& nhi nuéc binh phi k¥ han
doanh = to4n cua doanh X quén trong 3 nam " 10nam tai
nghiép nghi¢p trudckhicdphdn  thoidiém
| hda gan nhat

Ty suat loi nhuan sau thué€ trén vén nha nude binh quan =

Lai nhuan sau thué binh quén 3 nam lién ké trudc khi cd phdn hod .
Vén nha nude theo sé k€ 104n bifth quin 3 nam lién ké trude khi ¢8 phan hod

- Trudng hop doanh nghiép cé gia tri thuomg hi¢u da duge xac dinh hoac
dé dugce thi trutmg chdp nhan cao hon gia tri loi thé kinh doanh xac dinh theo
quy dinh trén thi can cif vio gid tri thuong hiéu da phan 4nh trén s¢ k& todn
hoac gi tri duge thi trudmg chap nhan d€ tinh vio gid tri doanh nghiép ¢4 phén
hod. Trudng hop théfp hon thi tinh thém phén chénh léch vao gid tri doanh
nghiép ¢ phén hoa.
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PHAN V

CAC TIEU CHUAN THAM
PINH GIA CUA UY BAN
TIEU CHUAN THAM
PINH GIA QUOC TE
(IVSC) NAM 2000 VA
NHUNG PHEP TOAN AP
DUNG TRONG CONG
TAC THAM PINH GIA
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A. CAC TIEU CHUAN THAM PINH GIA CUA UY BAN TIRU
F 2 ” ol -
CHUAN THAM PINH GIA QUGC TE (IVSC) NAM 2000

I QUY TAC THAM BINH GIA QUOC TF 86 1

Thdm dinh gi& tri b4t dong san
1.0. Gi6i thiéu

Uy ban tiéu chuén thim dinh gid quéc t€ (IVSC) da dua ra nhing thuat
ngit va khdi niém co ban d6i véi thdm dinh gid. Muc tiéu cha ban Quy udc s& 1
ndy (GN1) 1a phét trién thém trén nén tang co ban dé dé hiéu 6 hon quy trinh
thdm dinh gi4 bat dong san.

1.2. Bdt dong san 13 mot bo phan chi yé&u cla tdi san, cha cai trén the
gi6i. Nhimg hoat dong cla thi trudng tai san dua trén két qua thdm dinh gi4, do
d6 can phéi dat dugc sy nhét tri chung vé céc tiéu chufn thAm dinh gid tri tai
san d¢€ tir d6 xdc dinh gid tri thi trudng cha tii san. Sy hiu biét chinh xac va van
dung ding dan nhitng tiéu chudn niy sé 1am tang kha nang thuc hién céc giao
dich mua bdn trong nudc va quéc t€ doi véi bat dong san, cai thién vi uf cua
bat dong san trong dau tu, dong thdi 1am gidm nhimg co hoi gian 14n, lra d6i va
fam dung.

1.3. “Tai san” xét trén phuong dién phdp 1y dugc dinh nghia 1a “su s&
hitu™ hon 1 “mot thue thé vat chat nhu dat dai, cdc tda nha, dinh thir va tai sin
¢d nban hitu hinh”. Trén phuong dién nay, IVSC phan biét bon loai tai san
chung nhu sau:

1.3.1. Bt dong san.

1.3.2. TAi san c4 nhan. !
1.3.5. Céac doanh nghiép.

1.3.4. Cac lgi ich tai chinh.

1.4. Thdm dinh gid bat dong sén cling twan theo nhimg nguyén tac,
phuong phap thdm dinh thong nhat va duge chap nhan chung nhu d6i véi nhimg
loai tai san khdc. Van dé quan trong d6i v8i thdm dinh vién va ngudi sir dung
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dich vu thdm dinh gi4 12 van dung nhimg phuong phip thich hop d6i v6i timg
loai tai san. N&u khong phan bi¢t loai tai san 1o rang thi c6 thé din dén quyét
dinh khong ding hodc kém chat lugng (xét vé thi tradng tu van) va thé hién sai
g14 trl bao cdo. Gid 1ri bdo cAo cao hon hay thdp hon gid tri thi trudng cua tai |
san la két qua cla su 1an 16n hay ddnh déng cac loai tai sdn vdi nhau. Iau qua
twong tr nhu vy x4y ra khi hé thong thuat ngit hay nhig thong tin vé tai san
khong 10 rang.

1.5. Thdm dinh vién bal d6ng san cin nhan thic dugc su phifc tap chia thi
trrdmg va cla bat dong san duge mua ban trén thi trudng. Su khac nhau trong thi
trrong bat dong san va giita nhilng tai san ¢4 nhan sé dugc phan dnh chinh xdc
va tin cay khi thuc hién t6t nhiing nguyén tic thdm dinh gid chung (goi tat 13
GAVP),

1.6. T4t ca chc nudce thanh vien Hiep hoi tham dinh gid qudc 1€ déu déng
¥ riing thdm dinh vién phai 12 ngudi duge do tao, ¢6 trinh do va kinh nghiém
dac biét. Su xudt hién nhitng Hiép hoi thdm dinh gid ¢6 tinh chuyén nghiép &
cip do qudc gia di minh chiing cho nhu c4u thi trudng c4n phai cé nhiing thim
dinh vién ¢6 nang luc va tu cach. Qu4 trinh toan cdu héa thi trudng tai san va su
hinh thanh IVSC phan 4nh nhu cfu cdn phéi ¢6 nhilng phuong phip thdm dinh
gi4 théng nhat trén toin the gidi. Ban Quy tic s6 1 vé bat dong san cung cip co
s& cho viéc 4p dung cdc phuong phdp dugc chap nhan chung trong thdm dinh
gid tri bat dong san.

1.7. Cin phai ndm bat mot céch o ring méi quan hé giita ndi dung Quy
tac 3 6 vé thdm dinh gid 1ri doanh nghiép va noi dung Quy tic s6 1 vé thdm
dinh gié tr1 bt dong san. Bat dong san dudc ddnh gia nhu 12 mot “thuc thé riéng
biét”, nghia la nhu tai san vart chit ¢ gan nhiing quyén s& hitu cu thé, chéng han
nhu mot tda nha van phdng, mot chd &, mot nha mdy hay nhitmg loai 12i san
khac gan v6i dét dai, Tuy nhién, thdm dinh gié tri doanh nghiép 1a ddnh gid mot
thuc thé kinh doanh trong d6 bal dong san chi 1a moét b6 phan. Vi thdm dinh gi4
theo gid tri thi trudng, nén bit dong san luén luon duge thdm dinh theo Tieu
chudn thdm dinh gid s6 1. Khi xdc dinh gi4 tri cha bat dong san nhu 1A mot bo
phan cua gid tri doanh nghiép, thi d6 la danh gié gié tri thi trudng clia bat dong
san dé.
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1.8. Mic di ndi dung trong ban Quy tic thdm dinh s 1 khong nhat thiét
phai gidng vdi thuc t€ tai tit cd cdc nude, nhung noi dung dé ciing phan anh
nguyén tic thdm dinh gi4 dugc ch&p nhan chung (GAVP). Diéu quan trong 13
tham dinh vién v ngudi st dung dich vu thdm dinh gid phai ndm vitng nhing
1iéu chuin thim dinh gi qudc t&.

1.9. Muc tiéu ¢la Quy tic thdm dinh gid s6 1 khong phai 13 cung cép
nhitng huéng din cu thé vé c4ch thie tién hanh thdm dinh gi4 hay dé ra nhimng
quy trinh dic biét cho thdm dinh vién 4p dung. Muc tiéu nay sé& do céc chuong
trinh dho tao clta méi nude ddm nhan. Muc tiéu chinh clia TVSC 1a x4y dung
mot hé thong khung khé va nhitng yéu ciu chung cho viéc thim dinh gid tri bat
dong san nham lam cho hoat déng thdm dinh gi4 trén toin thé gidi mang tinh
théng nhat chung,

2.0. Pham vi

2.1. Ban Quy tic thdm dinh ndy nhim muc dich gidp cho qu4 trinh tham
dinh v 4p dung két qua thdm dinh gi4 tri bat dong san.

2.2. Cac noi dung ¢o ban clia ban Quy tic tham dinh gid s& 1 bao gém:

2.2.1. Binh nghia nhiing thuét ngi¥ va khéi niém co ban.

2.2.2. Qué trinh vi noi dung thém dinh gis.

2.2.3. Tam quan trong cia c4c nguyén tac va khai niém.

2.2.4. Nhilmg yéu céu cong khai, minh bach clia b4o céo.

2.2.5. Minh hoa nhimg trudng hop lam dung va hiéu sai cdc tiéu chudn
thdm dinh gid.

2.2.6. Gidi thigu Quy tac vé bat dong san.

2.3. Nhiftng no6i dung cu thé vé quy trinh th4m dinh gid khéng, thudc pham
vi huéng dan cia Quy tac thdm dinh gid s& 1. Tuy nhién, diéu quan trong cdn
nhin manh 13 thdm dinh vién chuyén nghiép phai 1a ngudi di dugc diao tao
nhimg quy trinh thdm dinh gi4 nhu vay. Trong khi 4p dung, thdm dinh vién
thutmg van dung nhiéu quy trinh trong mdi 14n thdm dinh gid vi sau dé téng
hop nhiing két qua thanh mot két qua cudi cing phan 4nh gid tri thi trudmg cha
bat dong san.
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3.0. Pinh nghia

3.1. Phén nguyén tic va kh4i niém chung vé thdm dinh gid d4 néu ra
nhing dinh nghia vé d4t dai, tai san, bat dong san, quyén vé bat dong san; 1aj
san von, gid ca, chi phi va gid tri, gia tri thi trudng, nguyén tic sir dung t6t nhat
va ¢6 hiéu qua nhat, lgi ich. Phdn danh muc cdc thuat ngit dinh nghia them vé
nhing khéi niém va thuat ngi¥ k¥ thuat duge sir dung trong nhimg Ti¢u chuén
tham dinh va Quy tic thdm dinh. Du6i day 14 nhiing dinh nghia gidi thich cho
phin Quy 1ac thdm dinh gid s6 1 va duge néu & day dé tién loi cho ngudi doc.

3.2. 50 litu so sianh (comparrable data): 1A nhitng s6 liéu duoc sir dung
trong phan tich tham dinh gid nhdm dédnh gid gi4 tri tai san. S§ liéu so sdnh lien
quan dén nhilng 1ai san cd dac tinh twong tr véi (&i san duge thdm dinh gia.
Nhilng s6 li¢u so sdnh bao gém: gid ban, tién cho thué, thu nhap va chi phi, vén
héa ¢6 ngudn gdc thi trudmg va 1y ¢ 13i.

3.3. Nhing yéu t6 so sdnh (elements of comparison): LA nhiing dic tinh
cu the clia cac tai san va giao dich mua bdn 1am cho gi4 ca bat dong san thay
ddi. Nhimg y&u 16 so sdnh bao gém: nhiing quyén cla tii sin chuyén nhuong,
di¢u kién tai chinh, diéu kién bén, diéu kién thi trudng, dia diém v cdc dic
diém vé& vat chat va kinh t& cha 12i sén v.v. (xem thém doan 6.6 v nhimg doan
1i¢p theo vé cdc yéu td so sdnh).

3.4. Nguyen tac sit dyng t6t nhat va ¢6 hiéu qua nhat (highest and best
use): 1A viéc su dung tai san tt nh& & mifc ¢S thé duge trong diéu kién
cho phép vé phap 1y, diéu ki¢n kha thi vé& @i chinh v dem lai gid tri I6n nhat
cho tai san.

_ 3.5. Thy trudmg (market): L moi tradng giao dich trong d6 hang héa, san
phidm va dich vu dugc trao ddi gitta ngudi mua va ngudi ban thong.qua mot co
ché gid ca.

3.6. Gié 1ri thi trudng (market value): D3 duge dinh nghia trong khai niém
va nguyen tac vé Tiéu chudn thdm dinh gid quc t& 1 phan 3.

3.7. Cdc quyén v& bat dong san (property rights): La cdc quyén duoc gin
vdi vice G hitu bat dong san. Nhimg quyén nay bao gém quyén md rong hay
khong mG rong dat dai, quyén cho ngudi khéc thue, quyén gieo tréng, quyén
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khai théde, quyén thay ddi dia thé, quyén chia nhd, quyén sap nhap va quyén dé
chit phé thai. Sy k&t hop nhitng quyén nay doi khi duge goi 1a “nhém quyén
nang” (bundle of rights) gin v6i quyén s& hitu bat dong san. Cic quyén vé 1ai
san phu thudc vio nhiing quy dinh han ch€ cong hay 1 nhu: quyén di qua dat
dai cOa ngutn khédc, quyén uu tién trong di lai, mat d¢ phat trién, su quy hoach
va nhifng han ché khic ¢6 thé gay trd ngai ddi vdi viéc sit dung tai san.

3.8. Bit dong san (real estate): Bao gom dat dai va 14t cd cdc vat khac
dugc cot 14 thanh phan ty nhién nhu cay c6i, khodng san, nhitng tai san ducgc
con ngudt xdy dung trén dat nhu cdc tda nha va nhitng cong trinh ha tang, cai
1ao md rong. T4l ca nhimg vat gan két tau dai nhu hé théng cdp nudc, cic hé
thong 1am néng va 1am lanh, mang luedi dién va nhing vat lidu xay dung nhu
mdy nang hay thang mdy cfing 12 mot bo phan clta bat dong san. Bat dong san
cOn bao gdm 14t ca nhitg vat licu gén lién voi bén trén va bén dudi nén dat.

3.9. Tai san thuc (real property): Bao gém 14t ca cdc quyén, cdc loi ich va
lgi nhuan gén v&i viée s& hitu bat dong san. Tii san thuc 12 mot khai niem phéap
ly phan biét véi khai niém bat dong san 12 mot tai san vat chat.

3.10. Pon vi so sanh (units of comparison): Sir dung dac trung hai thanh
phan dé phét trién mot yéu 16 (vi du: gid m2, 1di/von...) nham phan 4nh duogc
nhifng su khdc nhau giita nhiing tai san va tao thuan lgi cho phan tich khi ép
dung cdc phuong phap thidm dinh gi4.

3.11. Phuong phép chi phi (cost approach): LA mdt trong nhitng phuong
phép thim dinh gid thudng dugc 4p dung trong xdc dinh gid tri thi trudng vA
nhiéu trudng hop thdm dinh gid khéc. Tai mot s6 nudc khic, phuong phép chi
phi cd 1hé it duge sir dung thudmg xuyén va phuong phép chi phi thay thé khau
hao (DRC) duge xem 13 mot phuong phép thay thé cé thé chap nhan duge khi
tham dinh gid tai san chuyén dung, khéng cé hay cé it s6 licu thi rudng cho
phéan tich. *

4.0. Méi quan hé véi tiéu chuin ké toin

4.1. Thém dinh gia rai san duoe sit dung trong giao dich mua va ban phuc
v cho bdo cdo tai chinh, [ co s& d€ tién hanh dfu tr va ra quyét dinh s dung
dat cling nhu cho nhiéu muc dich khéc. Khi thdm dinh gid phuc vu cho bdo cdo
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tai chinh, vai trd ctia thdm dinh vién 14 twan theo nhitmg yéu cdu cha tieu chudn
k€ todn va tiéu chudn thdm dinh gié 1ai san thuc. Trong trudng hop ¢6 phat sinh
mau thuén hay sy khdc nhau gitta hai loai tiéu chuén ny thi thdm dinh vién c4n
xem xét tinh hudng phét sinh mot cach ddy db, riét dé.

4.2. Muc tiéu chinh ciia tiéu chudn k€ todn 14 cung cép co s&, qua dé danh
£14 va so sdnh hoat dong quan 1¥ va tinh hinh tai chinh ciia mot x{ nghiép trén
thi trudng. DGi véi tai san thuc, didu ndy yeéu cdu thdm dinh gid phai dua trén
gid tri thi truong va khong phu thude vao ngudi chi s& hitu tai san. Didu nay tao
di¢u kién thuan lgi cho viéc so sdnh va ddnh gid thi trudng phéan 4nh duge thi
trudng tai san thuc va nang cao sy hiét biét chung d6i véi gid tri tai san. Nhimg
hiéu biét d6 s& khong thé c6 duge néu chi dira vao nhimg dénh gi4 riéng 1é cla
timg x{ nghi€p riéng biét.

4.3. TVSC cho rang su doc 1ap clta cdc tiéu chudn k€& toan va tiéu chufn
tham dinh gid 1a phuc vu lgi ich chung v nhing d4nh gid khach quan, khong
thién lech cha bén thit ba do céc thdm dinh vién chuyén nghiép cung cép sé&
nang cao duge tinh khach quan v hitu ich clia kiém todn vi cic bdo cdo tai
chinh khac. Do d6, thdm dinh vién tai san phai nim viing nguyen 1y k& todn dp
dung vao cong viéc thdm dinh gid, ddp Gmg nhiing yéu cdu licn quan dén thdm
dinh gid trong pham vi nhitng tiéu chudn thdm dinh gid quéc (€.

4.4. Ban Quy tic thdm dinh gid s6 1 cdn nhim muc dich dua ra nhing
hudng dan chung d6i véi gid tri thi trudng va cdc loai tham dinh gid tai sin thuc
khac theo yéu cfu 4p dung thdm dinh gid 1, thdm dinh gid cho bido cdo tai
chinh, va Tiéu chudn k& todn qudc t&€ s6 16 d6i vdi 1ai sdn 12 nha cira vi trang
thi€t bi. T4t ca nhimg hudng din nay 13 phi hgp v6i hach todn k& toan.

5. Huéng dén

5.1, Theo nghia rong, gid tri 1a méi quan he gilta vat duge 56; hitu vd1 mou
hay nhiéu ¢4 nhan mudn s& hitu vat d6. D€ phan biét nhimg mdi quan he cha
quan giita con ngudi v&i nhau. Tham dinh vién cdn nhan bigt mot loai gid tri dac
biét 1am co s¢& cho thdm dinh gid. Gia tri chung nhit nhung ciing t3n tai cc gid
tri phi thi trudmg (xem gidéi thiéu céc Tiéu chudn thdm dinh gid qudc €56 1 va 2
ncéu trén).
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5.1.1. Gi4 tri thi treong chiu su tdc dong cla cac yéu 10 thy truong va dap
tmg nhimg nguyén tic khac nhau ciia kinh € hoc vé bt dong sén. Bang viéc dp
dung dinh nghia vé gid tri thi trudng trong thdm dinh gi4, thdm dinh vién va
ngudi st dung dich vu thdm dinh gid 1ap dugc mot k€ hoach mang tinh khach
quan.

5.1.2. Khi gi4 tri thi trnsdmg 12 muc tiéu clia thdm dinh gid, thdm dinh vién
s€ van dung dinh nghia vé gid tri thi tradng, quy trinh va phuong phép phu hop
v6i Tiéu chudn thim dinh gid qubc €55 1.

5.2. Khi thdm dinh gi4 dua trén gia tri phi thi arudng, tham dinh vién s€ 4p
dung dinh nghia gi4 trj mo6t cich hop 1y va sé wan theo nhing Tiéu chudn thdm
dinh gia quéc t& s& 2 va nhimg Quy tic huéng din. Trach nhiém cla thdm dinh
vién 13 khong dé€ x4y ra hiéu sai hay 4p dung sai khi thdm dinh gid dua trén gia
tri phi thi trudng. Nhing nhan thide va dinh nghia chinh xdc thuat ngit cung vai
nhitng gid¢i han dugc néu ra d6i véi kha nang &p dung thdm dinh gid va bdo cdo
thdm dinh gid s& ddm bao cho mot két qua thdm dinh phii hop.

5.3. Sa d6 hudng din 1 minh hoa qué trinh tham dinh gid dugc 4p dung
tai nhiéu nudc. So d6 dé phan 4nh nguyén tic thim dinh gid duoce chép nhan
chung (GAVP) vi trén thuc t€ gdn gidng nhau tai tat ca cdc nude, cho dil cic
buoc cu thé ¢é duge tuan theo maot cdch chinh x4c hay khong. Nhilng nguyén
tac dé rit ra qué trinh nay 1a giong nhau d6i vdi tdt ca cde nude. Miac di qué
trinh nay c¢é thé duac sir dung d€ 4p dung ddi vai gid tri thi trudng hay gid tri
phi thi trudng nhimg viéc 4p dung gia tri thi trudmg do1 hodi qud trinh tham dinh
gid chi dua trén co s& dit liéu thi trudng.

5.4. Can phan biét gita c6ng viéc thdm dinh gid v&i bdo cdo thdm dinh
gid. Thdm dinh gid bao gdm tat ca nhimg bude nghién ctiy, thu thap dir licu, lap
luan, phan tich va k&t luan cdn thiét d€ dat duge sy udc dinh gid tri. Mot bdo cdo
thdm dinh gi4 «dua ra nhitng thong tin va két luan vé qui trinh d6. Mac dit <6
nhimg yéu cdu khic nhau gilta cdc nudc, nhing tiéu chudn nay ddi hoi nhimg
ghi chép phai duge hru giit dé phan dnh qué trinh thdm dinh gid da duge thuc
hién tuan theo nhitng quy dinh va nhitng két ludn dua ra 12 ddng tin cay. Nhiing
ghi chép nay phai duqe dua ra trong trudng hop ¢é thanh tra sau d6. N1 chung,
th&m dinh vién phai phan biét giifa thidm dinh 214 va bio cdo thdm dinh gid.
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3.5. Theo thong 1€, yeu cu ciia khich hang duge thé hien trong mot hop
déng dich vu thdm dinh gi4 dudi hinh thic vin bin. Hop déng néu ra nhimg
diéu khoan thoa thuan trong cong viéc gita khich hang vi thdm dinh vien,
nhitng diéu khodn vé phi thdm dinh va diéu kién thanh ton, nhimg yéu cdu dic
bi¢t, nhimg han ch€ va nhig vin dé khac.

5.6. So d6 hudng dén 1 cho thay thdm dinh vién va khéch hang thém dinh
gid phai thong nhat v6i nhau vé boi cnh va pham vi clia thdm dinh gid. Nhimg
n¢i dung dé bao gdm:

5.6.1. Bat dong san cdn dugc thdm dinh gi4.
5.6.2. Nhing quyén gén v6i bat dong san duge thdm dinh gia.

5.6.3. Muc dich sir dung két qua thdm dinh gi, nhitg han ché c6 lién
quan.

5.6.4. Dinh nghia v& loai tai san ddnh gi4.
5.6.5. Thai han gié tri thdm dinh c6 hieu luc.
5.6.6. Pham vi cong viéc thdm dinh gi4 va pham vi ciia bdo c4o thdm dinh

bzl
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5.6.7. Nhimg diéu kién ngdu nhién hoae han ché ma thim dinh gi4 phai
chap nhan. b

5.7. Trong khi thyc hién cdc buGe dénh gid so bo tai san va thu thap s&
licu, lra chon dif li¢u, thdm dinh vien s& 1am quen dén véi thi g chung va
tai san cdn thdm dinh qua d6 thyc hién nhing phan tich cu thé hon.

5.7.1. Dir ligu kinh t€ chung dugc thu thap & cdp d¢ khu virc, thanh phé,
toan qudc va quoc t€ tiry thude vao tai san tien quan. Cic yéu 1§ x4 hoi, chinh tri
va mo1 trudng duge tinh vac trong gid tri thi trudng cén duge kidm tra dé hiéu 15
hon vé mot tai san cu thé. Bat ky céc y&u 16 cy thé ndo cling cdn phai duge xem -
xét va diéu tra chi tiét.

5.7.2. Dt liéu vé tai sdn hay dit liéu Jien quan trye tiép véi tai san dang
dugc thdm dinh gis va tAi sén mang ra so sdnh ciing dugc tap hop va xem xét.
Nhitmg dit kién nay bao gém s& liéu vé: dia diém, sur cai tao, md rong, vé chi phi
va khau hao, vé thu nhap va chi phi, vé vén h6a va ty 1¢ sinh 13, vé ngudn goc
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s¢ hitu, tinh hinh sir dung va thong tin quan trong khic duoc ngudi mua vi ban
ap dung trong cac giao dich mua ban.

5.77.3. DU liéu v& cung vd cau: Phan tich thi trudng dé€ xac dinh cdc xu
hudng thi trudng, moi quan hé gidra cung va céu, gid ca, nhitng thong tin khic
vé thi trutmg.

5.8. Khi phitng di¥ licu trén duge 1ap hgp va phan tich, nha phan tich sé
quyl dinh viéc sir dung dat dai d6i voi tai san duge thdm dinh. Vi nhitng 16 dat
bat dong san khdc nhau ¢6 thé c6 nhimng tiém nang s dung khic nhau nén bude
dau tién d6i véi viec lua chon dif liéu gid mua ban va céc dit lieu so sanh khac 12
xdc dinh nguyén tic sir dung 16t nhét vA ¢6 hiéu qua nhat (HABU) cia tii san.

5.8.1. Nguyeén ly sir dung bét dong san Gt nhat va ¢6 hieu qua nhat duoc
dua trén m¢t ¥ nghia ring mac dii giita hai hay nhidu bat dong san c6 thé c6 su
giong nhau v€ mat vat chat, nhung c6 thé vin khic nhau ding k€ trong vice sir
dung. Nguyén Iy st dung bat dong san (6t nhat va ¢6 hiéu qua nhat 1a co s& dé
xdc dinh gid tri thi trdng cla tai san d6.

5.8.2. Nhimg yéu td ¢o ban ciia nguyén tic sl dung 181 nhat va c¢d higu
qua nhat phai tra 1 nhitng cau hoi sau:

- Viéc sit dung d6 6 hop 1y va 6 kha nang duge thuc hién khong?

- Viéc sir dung ¢6 hgp phdp khong?

- Tai san ¢6 thich hgp vé mat vat chit d6i véi viéc sit dung hay khong?
- Viéc sir dung c6 kha thi vé mat tai chinh khong?

- Vigc sit dung duge lya chon ¢6 mang lai hiéu qua 18i da cho dat dai
khong? '

5.9. Tai nhiéu nude (khong phai 13 tat ci cdc nudc) ¢é ba phuong phap
duge cong nhan trong qud inh thém dinh gid 1a: phuong phép chi phi, phuong
phédp so sanh gid ban va phuong phap vén héa thu nhap. Thdm dinh vién cin
xem xét cu thé timg phuong phap. Tai mot s6 nudc, viee 4p dung cdc phuong
phip thdm dinh gia 14 quy tic bét buoc, trir khi thim dinh vién chimg minh duoc
rang khong ©6 & céc dif licu cdn thist hay céc 1y do x4c déng khéc dé khong dp
dung mot phuong phép thdm dinh gié cu thé nio d6. Cac phuong phdp thdm
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dinh dua trén nguyeén tic thay th€ ¢ nghia 12 khi c¢6 nhiéu c4c san phdm hang
héa hay dich vu ¢é su gidng nhau hay tuong déng, thi hang héa hay dich vu ¢6
mic gid thap nhét s¢ thu hdt nhu cdu 16n nhét va duge phan phéi rong nhat. Néi
céch khic, mifc gid cha mot thi san hinh thanh tren thi trudng bi khéng ché bdi:
(1) Mic gia cia cdc tai san wong tu, canh tranh thi phan véi tai san cdn thim
dinh; (2) Chi phi x4y dung tai san; va (3) S6 v&n cdn thiét cho x4y dung.

5.10. Phuong phap chi phi 14 phuong phdp thdm dinh gid duge cong nhan
tai hau hét cac nudc. Tai mot s¢ nudc, phuong phdp nay duge van dung riéng
goi 1a phuong phép chi phi thay thé kh&u hao (DRC), phtrong phédp chi phi xdc
dinh gid tri tat san bang gid dat cong véi chi phi xay dung nha clra. Chi phi xay
dung thudng duoc cong thém 16 hay 14i cia ngudi xay dung. Gia dat duoc cong
vaio 1dng chi phi chung d6. Nhu vay, phuong phép chi phi di dé ra mot giéi han
(1a mic gia 161 da) ma thi trudng tra cho mot tai san khi tai san d6 cdn méi. Doi
vdi tai san thdm dinh da i, cin 4p dung mot ty 1é& khau oir (giam gid) do lac
hau v¢ chic nang, vé k¥ thuat, sur hong hée, kém hitu qua va 18 thid so véi tai
san con mdi, tir 46 tinh ra mot mic gid x4p xi v&i gid tri thi trudng cla tai
san doé.

Chi phi thay thé¢ khau hao (DRC) 1a mot phuong phdp thay thé duge chéap
nhan dé€ tim ra gi tri thi trudng d6i v&i céc tai san chuyén dung khi khong c6
cdic dit lieu thi trudmg thich hop. Phuong phép chi phi thay thé khau hao (DRC)
st dung frong tham dinh gid x4y dung bao cdo ti chinh.

5.11. Phuong phép so sanh gid ban cho ring gid cla tai sdn duoc x4c dinh
b&n thi trudmg. Do d6, gid tri thi trutmg c6 thé tim duge dua vao gid ca thi rudng
doi v6i 1ai san canh tranh véi tai san cdn thim dinh. Viéc 4p dung cdc qud trinh
50 sanh 12 co ban d&i v§i qua trinh thdm dinh gid theo phuong phép niy.

5.11.1. Khi nhitng dit liéu 12 s@n c6, thi phurong phdp so sinh gid bin 1
phuong phép:xac dinh gia tri tryc t1i€p va tién dung nhat.

5.11.2. Khi khong c¢6 ddy di dif liéu, kha nang 4p dung phuong phép so
sénh gid ban s€ bi han ché. Tuy nhién, viéc nghién ciu khong ddy di cha thdm
dinh vién khong phai 12 1y do dé loai bd phuong phap nay khi ma nhimg di lieu
vén ¢6 thé thu thap trén thi trudng.
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5.11.3. Sau khi céc dit liéu ban hang dugc tap hop va kiém ching, s€ dp
dung mot hay nhiéu don vi so sanh dé phan tich. Cac¢ don vi so sanh sir dung hai
thanh phin dé tao ra mot y&u 16 (vi du nhur gid/m2, gid/kg, 14i/von... ) phan anh
dugce su khac nhau gilta cac tai san. Cac don vi so sdnh ma ngudt ban va nguoi
mua stf dung dé dua ra quyét dinh mua va bdn s& dugc thdm dinh vién st dung
trong phan tich, thdm dinh.

5.11.4. Cic yéu 16 so sanh 13 cdc dic tinh cu thé cla céc tai sén va giao
dich mua ban, 1am thay d6i c4c mic gid cua bat dong san. Cdc yéu t0 so sénh la
ddi tugng phan tich chu yéu khi 4p dung phirong phép so sénh gid ban.

5.11.5. D& tién hanh so sanh truc tiép gifta mot 1ai san ban va tai san thdm
dinh, thdm dinh vién c4n diéu chinh sy khdc nhau trong cac yéu t& so sdnh giita
hai tai san d6. Su diéu chinh nhdm thu hep su khdc nhau gilta mot tai san so
sdnh va tai sin thdm dinh. Thdm dinh vién s&¢ 4p dung cdc phuong phép s6
lugng va (hoac) chat luong dé phan tich su khdc nhau va quyét dinh mic do
diéu chinh dé.

5.11.5.1. K§¥ thuat phan tich vé s6 luong dua trén qué trinh todn hoc dé
nhén biét nhing y&u t§ so sdnh nao yéu cdu nhitng diéu chinh va do Iudng s&
lugng trong nhitmg didu chinh d6. Vi du, cac k¥ thuat diéu chinh bao gém: phan
tich gi& ban theo timg cap, phan tich théng ke, phan tich d6 thi, phan tich xu
huéng, phan tich lién quan dén chi phi va phan tich dit liéu 1dn hai.

5.11.5.2. K§ thuat phan tich chat lugng nghién ciu nhimg mdi quan hé
gilta gid ban va cdc ddc tinh cua tai san ma khong tinh t6i s6 hrong. So sanh
chat lugng thudng phan anh dac tinh khong hoan hao cha thi trudng bat dong
san. Nhitng vi du vé phan tich chat lugng nhu: phan tich so sdnh twong quan,
phan tich theo diy va phong van c4 nhan.

5.12. Phuong phap vdn hdéa thu nhap (hay phuong phdp thu nhap) dugc
dp dung trong thdm dinh gid tri thi trudng. Tuy nhién, dé€ 4p dung 'gia trj thi
trudmg thi cén "phéi xay dung va phén tich théng tin thi trudng thich hop. Piéu
nay khidc han vdi viéc xay dung thong tin lién quan 1Gi mot ngudsi s& hitu hoac
phén 4nh quan diém cfia mot nha phan tich hay ddu co cu thé.

5.12.1. Phuong phdp v6n héa thu nhap cling dua trén nhitng nguyén tac
duge dp dung d6i vdi cde phuong phép thdm dinh gid khic. Pac biét, phuong
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phédp nay dua trén nguyén tac du hio, nghia 1a tinh todn gid tri hién tai cia cic
khoan thu nhép trong trong lai ducc du bao.

5.12.2. Ciing gi6ng nhu cdc phuong phdp khéc, phuong phap vén héa thu
nhap chi ¢6 thé duge sir dung mot cich tin cay khi ¢6 cae dif liéu so sénh thich
hop. Khi nhitg thong tin nhu vay khong c6 san thi phuong phép nay chi ¢6 thé
sir dung dé phan tich chung ma théi. Phuong phap vén héa thu nhap dac biet
quan trong déi véi nhing tai san duge mua va ban trén co s& dic tinh va kha
nang thu nhap va trong trudmg hop c6 su trg gitip clia thi trudng thi nhimg yéu t6
khac nhau dugce két hop vao trong qud trinh phan tich.

5.12.3. Nghién citu thi trudmg ludn déng vai trd quan trong khi 4p dung
phuong phip von héa thu nhap. Ngoai viéc cung cip nhimg dix liéu cu thé cho
viéc xir 1y, nghién citu thi trudmg con cung cdp thong tin c6 chat lugng dé xdc
dinh kb4 ning so sdnh va gitip cho viéc ddnh gid kha nang 4p dung céc két qua.
Do d6, phuong phdp nay khong chi mang tinh dinh lugng, tinh todn hoc ma con
yéu cau ca ddnh gid chat Tugng.

5.12.4. Sau khi nghién cttu thi trudng va cdc dit lieu so sdnh, thdm dinh
vien s& 1ién hanh phan tich bdo cdo thu nhap va chi phéi déi vdi tai san thdm
dinh. Budc nay bao gém nghicn ctiu cée s6 liéu vé thu nhap va chi phi trong qué
khit cua 1ai san duge thdm dinh va cha nhiing ti san canh tranh khdc. Sau d¢,
thdm dinh vién s& 1am mot bdo cdo phan 4nh nhimg du béo thi trudng, tao ra
mét co s dé tién hanh phan tich sau hon nita. Muc tiéu ciia bude nay 1a udc
tinh thu nhap ¢4 thé thu duge cia tai san va sé chuyén héa thanh mét con s& chi
bdo vé pia tri. Viéc wdc dinh nay ¢4 thé phan &nh thu nhap va chi phi cho mot
nam hoac mot Ioat cdc nam.

5.12.5. Sau khi hoan thanh bdo cdo néi trén, bude tiép theo 13 thdm dinh
vién phai lya chon phuong phdp von hda. Phuong phdp v6n héa truc tiép six
dung mot ty 1€ chung ma khi duge chia cho thu nhap cha mot nam s& tao ra mot
con s& chi bdo gid tri. Viéc von héa thu nhap 13 tinh dén gia tri thii gian cla
dong tién va dugc 4p dung d8i véi s6 nam dy kién thu nhap trong twong lai.
Phuong phdp phan tich dong tién chiét kh&u 1& mot vi du dién hinh cla phuong
phdp von héa thu nhap. Ca hai phuong phdp vdn héa truc 1i€p hoac »6n héa thu
nhap déu duge ding d€ xdc dinh gid tri thi trudng cla tai san néu ty 1& vén héa
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1a ty t¢ 181 sudt thi riromg. Néu duge dp dung ding dan, ca hai phuong phdp déu
dan dén chng mot gid tri gidng nhau.

5.13. Ba phuong phdp thdm dinh gid tri doc 14p v6i nhau ngay ¢ khi mdi
phuong phdp déu dua trén cic nguyén tic gidng nhau. T4t ¢d ba phuong phap
déu nhiam muc dich x4c dinh gid tri thi trudng. Tuy nhién, gi4 tri cudi cing phu
thude vao su phéan tich cdc dif liéu va cdc bude thdm dinh, vao su két hop 14t ca
cc chi bdo gi4 tri dugc rat ra tr c¢dc phuong phip khac nhau. Nhu thé hién trong
sd d6 huéng dén 1, qué trinh 1dng hop s& cho mot béo cdo vé gid tri xdc dinh.

5.14. Bdo cdo thdm dinh gid dugc thé hién trong cdc Tiéu chudn thdm
dinh gid qudc t€, trong Quy tac hanh nghé va trong phdn 7.1 dudi day.

5.15. Gid tri thi trudng ddi hot cde s6 licu lien quan dén thi trudmg.

6.0. Thao luan

6.1. Thdm dinh vién v ngudi st dung dich vu thdm dinh gi4 khong nén
14n 1on gidfa cac loai hinh 1hdm dinh gia khdc nhau. Gia tri thi trudng, loai gid tr
phé bién nhét duge tim kiém trén thi trudng rat khdc bigt so véi cdc loai gid tri
khac. Mdi loal gid tri nay ¢6 muc dich sir dung riéng, chi duge xem xét trong
mot boi canh nhat dinh. Béng su bao cdo chinh xdc, su thé hién minh bach, ddy
dl cling vdi sir bdo dam réng loai gia tri duge néu trong bao cdo thdm dinh gid
la phtt hop v8i muc dich thdm dinh gid du kién, thdm dinh vién sé gép phéin
nang cao do tin cay cia gia tri thdm dinh.

6.2. Thuat ngt thi trudng bao gbém tai san, ngudi ban, ngudi mua va cap
d% canh tranh trong thi trudng d6. Néu mot tai sén  duge lua chon dé so sanh
nhung lai khong mang tinh canh tranh v6i 1Al san dang duge thdm dinh gid thi
tai san duge so sdnh thudc vé mot thi trudng khéc.

6.3. Toan bo cdc quyén s& hitu cd nhan gan véi mot thi san cu thé dugc
cot nhu 1A mot 11(_)’i ich toan quyén s& hifu, Igi ich s& hitu myét doi1 hay céc thuat
ngit thich hgp khdc phu thuéc vao médi quéc gia.

6.4. Trong bal k¥ moi it liéu so sdnh nao, diéu cdn thiét 14 cic tai san
dang thu thap nhilmg di liéu so sanh phai cé nhitng dic diém gidng vdi thi san
can duge thim dinh gid. Nhitng dic diém ndy bao gém cdc dic diém vé phép 1y,
vat chalt, dia didm vi dic diém sir dung tuong ng vdi nhitng dic didm cla tai
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san thdm dinh va phan 4nh c4c diéu kién thi trudng ma tai sdn thdm dinh canh
tranh. Nhing sy khéc nhau nay can duge chd ¢ va duge phan tich trong ci ba
phuong phédp thdm dinh gi4.

6.4.1. Trong phuong phép chi phi, dif liéu so sdnh ]2 cdc chi phi x4y dung
va phdt trién, sau khi thue hién nhiing diéu chinh d6i v6i su khdc nhau vé s6
hrong, chét hrong va lgi ich gilta hai tai sin. Ngoai ra, cdn tién hanh phan tich
nhiing dif li¢u d4t dai va danh gid mifc do kh4u hao cha céc¢ cong trinh trén dat
(xem thém phan d¢ cap vé chi phi thay thé khdu hao (DRC) trong doan 5.11 &
trén).

6.4.2. Trong phuong phdp so sdnh gi4 ban, nhimg s6 liéu mua ban ¢6 thé
duge diéu chinh dé€ phan 4nh su khédc nhau giita thi sin so sdnh va tai sin thim
dinh. Céc chi ticu dé so sdnh bao gém: Cic quyén chuyén giao v& tai san, cc
diéu kién vé tai chinh, didu kién bdn, nhiing chi tiéu dugc thuc hién ngay sau
khi bén, diéu kién thi trudng, dia diém, cdc ddc diém vat chat, sir dung va nhimg
tai san khong c6 tinh chat bat dong san.

6.4.3. Trong phuong phap v6n héa thu nhap, cc chi tieu dé€ so sanh bao
gom: ti€n cho thué, thu nhap, chi phi va ty I¢ v6n héa, ty sudt sinh 1di. Nhimg dit
litu so sdnh vé thu nhap va chi phi, ty 1¢ v6n héa va ty 1¢ sinh 1¥i trong tuong lai
phai xdc dinh duoc,

6.5. Can lua chon céc don vi so sénh thich hgp d€ cdc phan tich cho k&t
qua diing dan. Céc don vi so sdnh khac nhau c6 thé duge sir dung thy thude vio
loai 1ai san va hudng t4p trung phan tich. Hai da nha vin phong ¢é thé so sanh
v3t nhau theo don vi so sénh la gid cho méi mét vuong cho thué hay dién tich
cho thué. Hai nha kho ¢6 thé so sdnh v&i nhau theo don vi so sénh 14 gis méi
m¢t khdi. B6i véi hai can phong ¢6 thé sir dung gid mdi don vi gian nha hay can
ho. DS1 v6i hai manh dat nong nghiep 6 thé sir dung san lugng gico tréng trén
méi hécta. Pon vi so sdnh chi hifu ich khi dugce lya chon va 4p dung mét cach
phi hop véi tai san thdm dinh gid vA v6i 12i sdn so sdnh trong timg phan tich,
phén dnh mot cach st nhat nhimg don vi so sédnh dugc ngudi bin vi ngudi mua
sir dung trong mot hoan canh mua bén cu thé.

6.6. Cac y&u t6 so sdnh thé hién nhimg dic diém cu thé clia c4c tii san va
cdc giao dich va tir d6 c6 thé din dén sy khéc nhau vé gid ca. Phan tich thi
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trudng cho phép nhan bi&t nhitng yéu 16 nao 13 dic biét nhay cam. Nhitng yéu té
so sanh sau day cdn duge xem xét nhir 13 co s& cha phuong phdp so sanh gid
ban.

6.6.1. Quyén d6i vai thi san duge chuyén giao: Viec nhan biét chinh x4c
cac quyén cua tai san dugc chuyén giao trong timng giao dich mua ban 13 cén
thiét bdn gid ¢a giao dich mua ban luon duoc du kién dua trén loi ich cha tai san
chuyén giao mang lai.

6.6.2. Nhimg di€u kién tai chinh: Nhilng diéu ki¢n trong théa thuén tai
chinh cta bt ky giao dich ndo cdn duge hifu biét ddy di vi nhitng thda thuan
tai chinh khdc nhau ¢6 thé lam cho mic gid ca phai trd cho mot thi san khéc biét
sO Vi tai san tuong tu.

6.6.3. Nhilmg diéu ki¢n mua bén: Pong co didc biét cla bén mua, bén bin
d6i vo1 giao dich mua ban ¢6 thé anh hudng t6i mitc gid phai tra va tham chi
lam cho mdt s6 giao dich trd thanh giao dich phi thi trudmg. Diéu ki¢n ban dic
bigt vi du mitc gid ma ngudi mua tra cao hon gia thi trudng cho 16 hang ¢6 gia
tri suu tdp. Piéu kién mua dic biet vi du mific gid ma ngudi ban yéu cdu thdp
hon gié thi trudmg cho 16 hang dang trong tinh trang ban thdo. Nhitng diéu kién
mua bdn con bao gom quan hé vé tai chinh, kinh doanh hay quan hé théan thuoc
giita cic bén lien quan trong giao dich, nhitng ddnh gid vé thu€ b4t binh thudng,
sir khan hi€m 1ai san trén thi trudmg hay nhing dau hiéu vé kién cdo, t6 wng do
tranh chép.

6.6.4. Céc chi tieu duge thuc hién ngay sau khi mua: LA chi tiéu phai tra
do mua 12i san va do mot ngudi mua 6 hiéu biét thuong luong vao trong gid
mua, bao gém nhimg chi phi sita chita hay thay thé nhimg c#u tric hay b6 phan
cdu triic, chi phi khic phuc 6 nhiém moi trudng hay céc chi phi gan v&i nhimg
thay d6i khu vuc dé tao su phat trién.

6.6.5. Diéu kién thi trudng: Diéu kién thi trudng vio thdi diém giao dich
mua bén cda 1ai san so sdnh c6 thé khdc véi nhitmg diéu kién thi trudmg vio thoi
diém thdm dinh gid cla ti sin dugc thim dinh. Céc yéu 16 ¢6 anh hudng truc
1i€p dén ditu kién thi truong bao gom su tang hay gidm gid tri 1ai san mot cich
nhanh chéng, nhing thay d6i vé thué thu nhép, han ché hay dinh chi xay dung,
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sur dao dong cung va cdu hoac bét ki su két hop cdc yéu 16 ndo am thay déi dén
diéu kién thi trudnmg 1ir ngdy nay dén ngdy khéc.

6.6.7. Pic diém vat chat: Nhitng dic tinh nhu pham vi, chat lwong xay
dung, diéu kién vat chat cla rai san thdm dinh va (i san so sinh dugc thdm dinh
vién mo ta va phan tich. Néu nhimg dac diém vat chat cha 1i sdn so sanh khac
vdi nhimg dac diém cia tai sin thdm dinh thi m&i sy khdc nhau dé can duge
xem x¢1, phéan tich va diéu chinh,

6.6.8. Dic dicém kinh 18: Gém nhitng dic diém nhu thu nhap, chi phi hoat
dong, cdc diéu kién cho thué, su quan 1y va thanh phdn nhitng ngudi thué dugc
sit dung dé phan tich nhiing tai san c¢6 kha nang tao ra thu nhap. Cén than trong
khong gan nhitng diéu chinh d6i véi cdc diém khdc nhaun vé kinh t€ cho nhiing
dac diém khdc nhau vé cdc quyén tai san dugc chuyén giao hay do nhiing thay
déi trong cde diéu kién thi trudmg.

6.6.9. 5 dung: Quy hoach khu vuc va nhiing han ché hay gidi han khdc
¢ anh hudng dén viéc sir dung mot tai san. N&u ¢d su khic nhau giita viéc sl
dung hign 1al cla 1ai san so vdi viéc st dung cla 1ai san thdm dinh gi4 thi su dc
dong cla viéc nay lén gid tri cAn duge xem xét k¥ ludng. N6i chung, chi nhimg
thi san sir dung 18t nhat va ¢b hiéu qua nhét gidng nhau hay tuong tr nhau madi
durge str dung trong phan tich so sénh.

6.6.10. Tai san khong phai 1a bat dong san: Tai san ¢4 nhan, nhimg 10i ich
kinh doanh hay nhiing khoan khéc khong tao nén bat dong san ¢ thé dugc tinh
vao trong gid mua bin hay trong loi ich s& hitu clia ti san duge tham dinh.
Nhimg thanh phan nay cdn duge phan tich riéng biét so vdi bat dong san. Nhing
vi du dién hinh cta tai san ¢4 nhan 14 46 dac, vat ¢ dinh va thiét bi trong mot
khach san hay nha hang.

6.7. Trong khi dp dung phuong phdp so sdnh gid bdn, thdm dinh vién cdn
tuén theo mdt quy trinh théng nhat. Quy trinh d6 bao gbm:

6.7.1. Nghién cdu thi trudng dé phét trién thong tin thi trudng phil hop
cho nhitng 1ai san tuong tu canh tranh véi ti san cén thdm dinh; thong tin nay
s& thay d6i d&i v6i nhitng loai 1ai sin kh4c nhau nhung théng thudmg bao gém
nhilmg thong tin vé loai tai san, ngay béan, kich ¢, dia diém, khu vuc va nhitng
théng tin thich hop khic,
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6.7.2. Kiém chiing thong tin dé€ xdc nhan thong tin d6 1a chinh x4c vA cdc
diéu khoan, diéu kién bén la phit hgp véi nhilng yéu cdu gid tri thi trudng; khi
¢6 su khac nhau, thdm dinh vién théng qua su can nhéc, dénh gi4 s& x4c dinh
xem dif liéu cé dam bao khong.

6.7.3. Lua chon cdc don vi so sdnh phil hop (vi du gi4 ca mdi mér vuong,
mdi don vi do dien tich, gid mdi phong, hé s6 thu nhap, gid tri hién tai cia 1$
méi giai doan...) va tién hanh phan tich so sanh cho timg don vi.

6.7.4. So sénh tai sdn mua ban v§i tii san cdn thdm dinh, sir dung cdc yéu
t§ so sdnh va diéu chinh gid bdn cla timg leai tai san so sdnh khi ¢é dit licu trg
gitp cho nhitng diéu chinh d6. Thdm dinh vién s& sir dung cac dit licu ban dé
sdp x€p timg loai hay x&c¢ dinh mot pham vi gid tri ¢6 thé ¢4 d6i véi 1ai san. Néu
dir lieu duge xem xét va khong di dé so sanh thi tii san s¢€ duge loai ra khoi sy
so sanh.

6.7.5. Téng hgp cic két qua thanh su biu thi gid tri: Khi diéu kién thi
truong khong rd rang hay khi nhifng s6 liéu gid ban ¢d shiing chénb i¢ch khac
nhau 16n thi t61 nhat 1a nén xay dung mot diy dau higu giad tri ¢6 pham vi bién
dd1 rong.

6.8. Khi Quy tac hudng dén s6 1 6 lien quan dic biet d&n nhimg chi dinh
v gid tri thi trudng thi nguyén Iy sir dung t6t nhat va hi¢u qua nhat s& lam co s&
cho viéc phan tich. Vigéc ndm bit duge cdch thie va dong Iue ca thi trudmg bat
dong san 14 can thigt dé x4c dinh nguyén 1y st dung (61 nhét va ¢6 hiéu qua nhat
cua tal san. Vi cédc luc hugng thi trudng tao ra gid tri thi trudng nén su tic dong
lAn nhau gilta cdc luc lugng thi trudng va viée sit dung t6t nhat va ¢6 hiéu qua
nhit 12 diéu quan trong ¢d ban. Nguyén ly sir dung t5t nhét va hiéu qué nhat thé
hién viéc sir dung ¢6 hiéu qua nhdt trong s§ nhing sit dung tiém ning ¢6 thé dp
dung trén tai san va do dé 1A mot yéu 16 dan dét thi trudmg.

6.8.1. Nguyén 1y str dung t6t nhat va ¢6 hiéu qua nhét d6i voi 1o dat khi
dat dang bi bd trdng va d6i voi mot 16 dat duge cai tao 1A khdc nhau. Tai nhiéu
nude, phd hity nhitng tda nha khi tda nha d6 con 6 kha nang sit dung cd hicu
qua [a diéu bat hgp phap. Khi su phat quang chusn bi mat bang 13 hop phép va
duge cho phép thi nhiing chi phi lién quan dén cong viec dé c6 thé 1am cho viec
x4y dung mdi dé 1a khong kha thi vé mar kinh 1€, Do d6 ¢6 thé ¢6 su kindc nhau
gitta nguyén 1y sit dung (5t nhat va ¢6 hieu qua nhét cia dat dai bé tréng véi dit
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dai duoce cai tao. Thdm dinh vién phai phan tich va bdo cdo nhimg diéu nay va
phai phan biét 16 nguyén 1y sit dung t6t nhat va ¢6 hiéu qua nhat nao duge lua
chon. Thdm dinh vién cling phéi trinh bdy nhiing co s& cho sir lya chon d6.

6.8.2. Tai nhiéu nudc, c4n thi€t phai ti€n hanh x4c dinh gi4 tri d4t dai dua
trén nguyén 1y sir dung t6t nhat va c6 hiéu qua nhat mic di khong c6 su cii tao
nao frén manh dat d6. Nguyén ly sir dung t6t nhat va c6 hiu qua nh4t nay 1a
can thiet khi dé 1 dat rong nhung déng thdi cling cung cap co s& kinh 1€ cho
viéc ddnh gid hi€u qua cia viéc cai tao. Trén thuc t€, ngudi ta ciing tién hanh
phan tich thong tin thi trudng dé xdc dinh mitc do kh4u Y tich iy c6 thé cé
trong viéc cdi tao dé. Tai mot s§ nude hay trong nhing trudng hgp c6 ft thong
tin thj trudng vé viéc mua ban dat tréng, gié tri d4t dai c6 thé sé khong x4c dinh
dugc. Nhimg tiéu chudn mang tinh dia phuong tai timg nudc s& huéng dan cong
viec thdm dinh trong nhitng trudng hop cu thé nay.

6.9. Nhimg trudng hgp thadm dinh gid tri d4t dai bao gém:

6.9.1. Phuong phéap so sdnh gid ban: La su so sanh truce ti€p dit lieu thuc t&€
vé giao dich mua bdn gifta 16 dat tuong tu véi 16 d4t cdn thdm dinh gid. Mic du
yéu 16 gid ban 1a quan trong nhét nhung su phan tich cdc danh muc va gi4 chio
hang d&i v6i nhilng 10 dat tuong tw khéc 6 thé canh tranh v6i 16 dit cdn thdm
dinh s& g6p phén hicu o hon vé thi trudmg dat dai.

6.9.2. Phuong phap phan bd: 1.4 mot phuong phdp so sdnh gin tiép trong
do xay dvng mot ty 1€ gilra gid tri d4t va gid tri cha cong trinh x4y dung trén d4t.
K&t qua 1a mot thude do phan b6 tdng mite gia tri thi rudng giita d4t dai va céc
cong trinh xay dung trén d4t.

6.9.3. Phuong phdp trich dan: La moét phuong phép so sdnh gidn ti€p
khéc, xdc dinh gi4 tri cha cdc cong trinh x&y dung trén dat bang cdch 14y chi phi
trir di (-) kh&u hao. Két qua con lai 14 gid ca cta d4t dai.

6.9.4. Phuong phédp phan chia nho: LA phan chia mot b4t dong sén cu thé
thanh nhiéu 16 nho, tinh todn thu nhap va chi phi cho timg 16 nay va dp dung ty
I¢ chiét khau tir cdc thu nhap thudn tdy d€ tim ra gid tri. Phuong phdp nay 13
phuong phdp hd trg trong mot s8 trudng hop nhumg my thude vao gia thist gén
v3i dinh nghia gid trj thi trudng.

6.9.5. Phudng phéap thang du dét dai: Dya trén su phan tich v€ thu nhap va
chi phi. Tir thu nhap do sir dung d4t s& tim ra thu nhap rdng, sau d6 trir di nhimg
chi phi cai tao nha clra. Phan thu nhap cdn lai coi nhu 12 khodn thang du d6i véi
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dat dai va dugc von héa thanh mgt mic gié tri. Phuong phép nay chi 4p dung
dét vol nhitng méanh dat sinh ra thu nhap cén ft gia thiét.

6.9.6. Phirong phdp von héa tién thué dat: Néu dat dai tao ra mot khoan
tién cho thué doc 1ap, khoén tién thué d6 s& duge von héa thanh mot dau hieu
gia tri thy trudng. Tuy nhién cdn chi ¢ khong duge di chéch huéng d3 dinh béi
cdc diéu khodn va diéu kién dic biet trong hop déng thué muén dat ma cé thé
khong mang tinh dai dién cho thi trudmg.

6.10. Thi trudng bat dong san duge dinh nghia 14 quan hé qua lai gitta c4
nhan hay 16 chiic nham trao déi cic quyén cha bat dong san 1ay tién. Nhimg thi
ruong bat dong sén rieng duge xdc dinh bdi loai tai san, dia diém, kha nang tao
ra thu nhép, dic trung cc bén chiém c, thdi d¢ vi d6ng co clia cic nha ddu w
hay nhitng dac diém khdc duoc nhiing ¢4 nhan hay 8 chic tham gia trong viéc
trao d6i bat dong san thita nhan. Thi trudmg bat dong san ciing phu thudc vao
nhing dnh hudng rong rai khdc nhau vé& x& hoi, kinh t&, chinh tri vA moi trudng.

6.10.1. Khi so sanh v6i thi trudng hang héa, thi trudng chimg khoédn hay
cdc san phdm diac biet khéc, thi trudng bat dong san duge xem 1a thi trudng
khong hiéu qua. Dac diém nay bt nguén tlr mét loat céc y&u 16 nhur tinh chét ft
co gidn cla cung va tinh chét ¢ dinh vé dia diém cla dét dai nha clta. Do cung
vé bat dong san khéng thé diéu chinh nhanh chéng dé dép ting lai nhimg thay
ddi trong nhu cdu vé bat dong san.

6.10.2. Dau tu vao bat dong san 12 loai ddu tw khé chuyén thanh tién mit
ma thi truong tai chinh khong dé& dang dép ding. Thadm dinh vién cdn ch&p nhan
nhimg dac di€m nay va phai c6 su hiéu biét vé nhing dac tinh cia thi trudng bt
dong san hodc bo phan thi trudng dé c6 duge su phan tich khdch quan va tin cay
cho khéch hang.

6.11. Ap dung phuong phép chi phi thudng la thich hgp nhat khi céc tai
san con mdi hay twong d6i méi. Trong mot thi trudng dang suy gidm, sy gidm
st v& kinh t€ hay bén ngoai phai duoc tinh dén va phén 4nh vio gié tri. Phuong
phép nay c6 thé mang tinh thuy€t phuc khi céc s6 liéu gid tri dat dai va khéu
hao cong trinh xay trén d4t c6 th€ thu thap trén thi trudng. Phuong phap chi phi
rat ¢6 loi trong dénh gid gid tri thi trudng phén x4y dung du kién, ddnh gif cic
tai sdn c6 muc dich dic biét va céc tai sén khong thudng xuyen trao ddi trén
thi trudng.

419



7.0. Yéu can vé tinh cong khai minh bach

7.1. Mot bdo cdo thdm dinh gid bt dong san phai gém c6: Nhimg yéu 16
th¢ hién trong phan “x4c dinh 15 nhiém vu thdm dinh” trong so dé 1, ket luan vé
gié tri, nhimng phan tich, Jap luan minh hoa cho két luan thdm dinh phdt hop v6i
Tieu chudn thdm dinh va v6i Quy tac hanh nghé thdm dinh.

7.2. Tham khao them Quy dinh hanh nghé thdm dinh, phan 6.0 dé hiéu o
hon vé yéu cau minh bach trong bdo cdo thim dinh.

8.0. Nhirng diéu khoan van dung

&.1. Tai mot 36 nude, mot thim dinh vién c6 thé buoe phii van dung hay
tham khdo mot dinh nghia cu thé vé gid tri thi trudng d€ ddp img céc tiéu chudn
phap [y hay thong 1¢ tai qudc gia d6. Khi ¢6 nhing yeu cu nhu vay thi nhimg
yeu cau nady phai dugc thé hién trong bdo cdo thdm dinh gid, v néu ¢6 yéu cdu
khac bi¢t so vai Tieu chudn thdm dinh gid quéc t€, sy khdc biet d6 cling cdn
dugc thé hién vi trinh bdy mot cdch phi hgp v6i Quy dinh hanh nghé thdm
dinh, phén 6.0.

8.2. Néu thdm dinh vién phai tham gia vao cong viéc thdm dinh gis véi
nhiing diéu khoan phai van dung so véi noi dung quy tic thdm dinh nay, thi thdm
dinh vién chi duge phép tién hanh thdm dinh khi d4 dp tng céc diéu kien sau:

8.2.1. Thim dinh vién phéi dm bao ring két qua thdm dinh gid khong
dan dén sy hidu 14m cia khéch hang, cha ngudi sir dung két qui thdm dinh va
cta cong chiing.

8.2.2. Thdm dinh vién phéi thong béo 1o v6i khéch hang ring nhitng noi
dung van dung so vdi Quy tac thdm dinh gi4 nay s& dugc thé hién cong khai
trong bdo cdo thdm dinh gi4.

8.2.3. Khich hang dong ¥ vdi céc gid thiét néu trong béo cdo thdm dinh gi.

9.0. Thoi han hiéu lue

Ban Quy tac thim dinh gid quéc & nay c6 higu luc tir ngdy méng 1 théng
7 nam 2000.
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So dé hudng din 1: Qué trinh tham dinh gia

Xac dinh ro rang nhiém vy

X4 hoi
Chinh quyén
Moi truéng

Nhan biét | Nhan biét i Sir Xacdinh | Thdihan | Phamvi | Céac diéu

bat déng | cac quyén | dung gié tri gia tri cong viéc | kién han

san s6 hiu tham ché khac

dinh gia
i
Tap hop va lua chon dit Hiéu phan tich so bd |
_i Chung Cu thé Cung va cdu canh tranh |
(Khu vuc thanh phd va (Chil thé va dif liéu so {thi trudng chinh) 5
khu vuc xung quanh) sanh) Khia canh canh tranh

Chi phi va khau hao
Thu nhap va chi tiéu
Ty 1€ vOn hda
Ngudn géc sd hiu
Sif dung tai san

Tai san
Hang ban va ban ké khai
Nhiing chd tréng va chac
hang
Nghién cifu vé cau
T9 16 thu hat

r—« Phan tich st dung tot nhat va cd higu qua nhat
Dat dé tréng
Pat dugc nang cp cai tao
E Cu thé vé viéc stf dung, thai gian, nhitng ngudi tham gia thi trudng
|
| Udc dinh gi tri dat
1
‘ Ap dung cac phudng phap tham dinh gia
‘ Phudng phap chi phi Phuang phap so sanh Phuong phap vén hda thu
doanh s8 nhap:
|
[ K&t hop nhitng chi bao gia tri v du tinh gid tri cusi cling ‘|
|
L B4o céo gia tri dugc xac dinh
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Il QUY TAC THAM PINH GIA QUOC TEK 86 3

Thém dinh gi4 méy méc va thiét bj
1. Giéi thiéu

L.1. Muc dich cia chi y huéng dén nay 13 1am 16 va huéng din cho cic
nha thém dinh gid trong cdc qu4 trinh chudn bi thdm dinh gid may méc va thiét
bi. Nhu duge xdc dinh dusi day, mdy méc va thiét bi tap hop thanh mot loai tai
san chung khéc vdi bat dong san. Van dung thdm dinh gia qudc t& s§ 1 dé cap
dén nhitng yéu cdu thdm dinh gid cho nhitng muc dich bdo c4o tai chinh. Chd y
huéng din nay nhim 1am 3 va md réng st dé cap d6 d6i v8i cic i sin hitu
hinh khéc ngoai bat dong san v phan biét cdc thim dinh gid vi muc dich bso
cdo tai chinh tir cdc co s§ thidm dinh gi4 khéc ¢6 thé duoe 4p dung trong nhimng
muc dich bdo cdo phi tai chinh.

1.2. My moc va thiét bi ¢d thé duge thdm dinh gid vi nhiéu muc dich
khdc nhau. Khi thédm dinh gid vi muc dich béo cdo tai chinh, may méc va thiét
b1 duge 4p dung gidng nhu cich thitc thdm dinh céc tai san khac, 4p dung cdc
khai niém gid tri thi trudng va chi phi khéu hao (DRC) phi hop véi noi dung ap
dung thdm dinh gid qudc t& s6 1 (IVA1). Khi thdm dinh cho muc dich khic v&i
muyc dich bdo cdo tai chinh, m&y méc vA thiét bi duge tham dinh bing cach 4p
dung co s& thdm dinh gid thich hop. Céc két qua thdm dinh s& duge phan biet
rd voi gid tri thy trudng néu van dung co sd gid tri phi thi trudng.

1.3. Médy mée va thi€t bi két hgp tao thanh mot loat cic tinh huéng yéu
clu su ddnh gid c6 k¥ nang vé loi ich ciia t3i san dugc thdm dinh va xem xét k§
lutng nhimg dic tinh vé€ vat chat, chidc nang, va kinh 1& cha tai san dé. Cling
nhir c4c tai san hitu hinh riéng biét, mdy mée va thiét bi c6 thé duoc bén ra ciing
v61 mot loat céc tai san hitu hinh va vo hinh khéc, duoc nhém lai hay béan rieng
1€ hoac duge chia thanh cdc bo phan tich rdi sau d6 méi duge bén ra. Cic
phuong phap thdm dinh gid thich hop bao gém:

Phuong phép so sdnh bdn.

Phuong phép chi phi thay thé€ khau hao. .

Phuong phdp (v6n hod) thu nhap.
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1.4. Uy ban tiéu chuin thdm dinh gid qudc 1€ tim c4ch trdnh roi vao su
hiéu 18m vi/hay c6 nhitng quan niém sai trong nhitmg nudc ¢6 lien quan dén
thdm dinh gi4 may méc va thiét bi. Céc nha thdm dinh gid khi 4p dung cdc tieu
chudn thdm dinh gid quéc 1€ vA nhimg noi dung hudng din nay ¢6 trach nhiem
lua chon cdc phuong phédp thdm dinh gid ddng dén, tang cudng su hiéu biét cha
nhimg ngudi sit dung thdm dinh gi4, bdo cdo khach quan nhimg thdm dinh gid
ti&n hanh, trdnh nhimg trudng hop c6 thé dan dén su danh lira cong chuing.

2. Pham vi

2.1. Huéng din nay bao gém nhimg dinh nghia, nhitng nguyeén tac va cac
xem xét quan trong trong thim dinh gid ¢6 gan v6i bdo cdo v& mdy méc va
thiét bi.

2.2. Huéng din nay ducc van dung véi sy tham chiéu cu thé dén céc tieu
chudn clia Uy ban thdm dinh gid quéc t€ 1 va 2 (c4c tieu chudn IVSClva 2), 4p
dung thdm dinh gi4 quéc t& 1 (IVA1) va chii § huéng dan [VSC s6 5 (khéi niém
v& mot t8 chitc 1am an phat dat trong thdm dinh gié). Hau hét nhimg tiéu chudn
va huéng dén ndi bat nay phéan biét nhing thdm dinh gid duge thue hién trén co
s& gid tri thi trudmg véi nhimg thdm dinh dugc thue hién trén mét co s& khac
v&i gid tri thi trudng, v phéan biét nhimg thdm dinh gid phuc vu cho céc béo céo
tai chinh va nhimg thdm dinh phuc vu cho cdc muc dich khdc.

3. Cac dinh nghia

3.1. Méy méc va thiét bi bao gém nhimg tai san hifu hinh khéc véi bat
dong san, phuc vu muc dich sinh ra thu nhap cho ngudi s& hitu. Céc dinh nghia
thich hgp khdc bao gébm dudi day:

3.1.1. Nha xuéng 13 mot nhém cdc tai san ¢6 thé bao gbm cic ngdi nha
khong lau dai, nhimg m4y mdc va thi€t bi.

3.1.2. Miy méc bao gém nhing mdy riéng ré hay tap hop nhidu mdy.
Mot mdy méc 13 mot thiét bi ¢6 sit dung hay gin cdc nang luc co khi, ¢6 nhiéu
bo phan trong d6 vA cé mot chifc nang x4c dinh thyc hién nhiing loai cong viée
nio dé.

3.1.3. Thiét bi 12 nhimg tai san phu trg duge sl dung dé trg gitp cho chirc
nang cua xi nghiép.
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. G1d tri thi trudmg  dugc dinh nghia trong tiéu chudn IVSC] 1a:

Gid 1ri thi truong 12 luong xdc dinh m3 mot 131 san s& trao ddi vio thoi
gian thim dinh gi4 giita mot ngudi mua c6 thién chi va mot ngudi bén ¢6 thieén
chi trong mot giac dich ¢6 thdi gian di dai sau khi tim hiéu ding dén thi truomg
qua d6 cdc ben hanh dong mot cach ¢6 hiu biét, than trong va khong ¢é su ép
budc.

3.3. Gid tri st dung duge dinh nghid trong tiéu chudn IVSC2 - N6 ¢6 thé
1a co s& 61 véi méy mac va thiét bi khi tai san duge thdm dinh 12 b phin cia
xi nghiep dang hoat dong thinh vuong va nam trong khéi niém gid tri ciia mot
doanh nghi¢p tiém nang dang hoat dong. Gid tri cha 141 san d6i v6i mot doanh
nghiép dang hoat d0ng c6 thé khdc dang ké v&i gid tri thi trudng cda 1ai san d6.
Nhur da dé cap tai FVSCGNS, nhing thdm dinh gid nhw vay khong c6 nguén g6c
gid 1] thi trudmg va c4n duoc nha thdm dinh gid phan biét va trinh bdy k¥ lurdng.

3.4. 4p dung thdm dinh gid quéc 1€ 1 dé cap dén co s& gid tri thi trudng
duge dp dung ddi véi bdo céo tai chinh.

3.5. Céc dinh nghid gid tri & thi trudng khéc ¢6 thé duoc 4p dung trong
céc loai thim dinh gid méy méc va thiét bi bao gdm nhu sau:

3.5.1. Gid tri thanh 1§ hay gié tri ban ép buoc duge dinh nghia trong ti¢u
chudn IVSC2. Trong mot s6 nude, dinh nghia nay ¢ thé duge 20i 14 gid tri ban
¢p bude hode bang thuat nglr khdc chi s6 lugng tién thu duge mot cich hop 1y
do viéc ban mot tai san trong mot khoang thii gian qué ngdn dé dap ing duoe
yeu cdu vé& thoi han tim hidu thi trudng trong dinh nghia gi4 tri thi trudng.
Nhung gi4 tri ndy khong bao gém nhing chi phf sin sang thuc hién - 14 chi phi
cén thi€t ¢ khién cho tai san & nén c6 hiéu qua- boi vi ludng thu nhap gin véi
tai san khong trg giip cho nhing chi phi d6. Ciing cén phan biét gilta thii gian
difn ra viéc ban tai san va dia diém bén tii san.

I

3.5.2. Gid tri tén dung duge dinh nghia trong tieu chudn IVSC2. Gid tri
tan dung la gid tr1 cia mot 1ai sdn- khong k€ dat dai - khi n6 bj loai bé dé 1am
val licu hon 1a cho vige sir dung 1i€p ma khong ¢6 su sira chiva dic biét hay lam
cho thich img. N6 ¢6 thé duge xem nhu 13 tdng hay gia tri thudn cha cac chi phi
loai bo. Trong trudng hop sau, n6 ¢6 thé twong duong véi gid tri ¢6 thé thyc hien
thuén. Né duge gia thiét ring nhitg bo phan ndo d6 cha tai san 13 ¢6 kha ning
s dung lai. Gi4 tri tan dung ciing o6 thé ducc goi 12 gi4 tri phe bo.
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3.5.3. Chi phi thay 1h€ béo hiém hay gia tri ¢6 thé bdo hiém: La chi phi
thay th& khau hao mdi nhu duge xdc dinh trong chinh sdch bao hiém trir di chi
phi thay th& khau hao cha timg khoan dac bigt duoc loat ra trong chinh sich
néu cd.

3.5.4. Chi phi thuc hién dau thau 14 s6 luong gid tri duoe xdc dinh ma mot
bén du kién s& gianh duge tai mét 14n bin dau thau duge khuyéch tnrong, t1ién
hanh vd tham dy ddng dan. N6 duge gia thiét ring viéc ban dau gid duoce 6
chife 1rén mor dia diém va phdn 16n 14t ca céce 1ai sén thude danh muc liét ke
duoc chao ban mot lin.

3.5.5. Gi4 tri phuc hdi: LA chi phi cdn thiét d2 thay thé, sita chita hay dumg
lai 1ai san d€ dam bdo mot diéu kién tiéu chudn gidng vé co ban - nhimg khéng
t&t hon hay rong 16n hon so véi nhitng diéu kién khi mdi.

3.5.6. Gid tri dam bdo thiét hai: La chi phi c4n thiét dé thay thé, sira chita
hay dung lai dam bao mot diéu kién vé co ban 13 gidng véi - nhung khong 16t
hon hay khong rong 1ém hon - nhitng diéu kién cta nd vao thdi gian khi nhimng
thi¢t hai xay ra dugc tinh dén vao trong diéu kién va thdi gian sir dung con lai.

4. Quan hé véi cac tiéu chuan keé toan

4.1. Mdy mdc va thiét by 1a nhiing ta1 san hitu hinh, s¢ duge phan inh
trong céc tham dinh gid phuc vu cho bdo cdo 1ai chinh. Ciing nhu t4t ca céc tii
san hifu hinh khidc, mdy méc va thiét bi duoc thdm dinh theo gia thi trudmg va
¢G 1he ap dung co sd chi phi thay thé khau hao (xem 4p dung tiéu chudn thim
dinh gia quédc & 1). _

4.2. Nfu co sG thdm dinh gi4 khac duge bdo cdo nhu dp dung trong bao
hiém, thanh 1¢ hay cdc dp dung dic biét khac, bdo cdo s& phai xdc dinh moi co
s( thich hyp cha thdm dinh gid dugc 4p dung v phan biét chiing véi nhilng ticu
chudn gid tri thi trudmg (dac bigt xem chd ¥ huéng din IVSCS).

4.3. Trong 1iéu chuén ké& 104n quéc 1€ 16 (IAS16) diéu khodn 31 quy dinh
chi dén cu thé d8i véi viec 4p dung chi phi thay the kh&u hao d&i véi may méc
va thiét bi:

Gi4 tri cong bang chia nhiing tdi sin mdy méce va thiét bi thudmg ia nhiing
gi# tri thi trudmg clia né duge x4c dinh qua thidm dinh gid. Khi khong ¢6 nhing
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chimg ¢6 cha gid tri thi trudng, do dic tinh dac biét cha m4y mdéc va thiét bi va
boi nhitng tai san nay hiém khi duge ban trén thi trudng, ngoai trir nhu 14 mot
b phan clia doanh nghiép tigp tuc hoat dong, chiing s& dugc thim dinh gi4 theo
chi phi thay thé khu hao cla né.

4.4. Chi phi thay th€ khdu hao (DRC) vé co ban dugc 4p dung trong
trudng hop thigu dif liéu ban d€ so sanh. Mot danh gia riit ra tir chi phi thay the
khau hao dugc nhac dén nhu “duge thdm dinh gid bang cich tham chiéu chi phi
thay thé khdu hao”. Két qua nay phuy thudc vao kha nang sinh 16i ddy dd hay
tiém nang phuc vu cla x{ nghiép tir viéc sir dung déng bo céc i san, mot gia
thigt c6 thé duge chap nhan hay bac bd. Néu nhing ngudi ding ddu x{ nghiep
cho rang hieu qua tiém tang cha x{ nghiép khong di dé thuc hién dénh gid
DRC, ho c6 thé chap nhan mot con s6 thap hon trong k& todn cha ho, chuyén
mot cach thuc sir danh gia chi phi thay th& kh4u hao ciia minh sang gi4 tri dang
sir dung.

Tuy nhién, trich nhiem cha nha thdm dinh gi4 13 x4c dinh xem mot thadm
dinh gid dat duoc bang chi phi thay the khau hao ¢6 phu thude vio s kiém nghiém
cla nhimg ngudit dimg ddu xi nghiép vé kha ning sinh 1&i tiém tng hay khong.

5. Huéng dan

5.1. Céc tinh huéng thdm dinh gid mdy méc va thi€t bi ¢ su khéc nhau
va ¢ nhiing trudng hop yéu céu xdc dinh hon mot loai gid tri trong mot 14n tién
hanh cong vigéc thdm dinh. Do d6, m4ay méc va thiét bi s& dugc thdm dinh trén
co s& phi hop véi nhiing tredng hop va duge x4c dinh thich dng trong bdo cdo
thdm dinh gi4.

5.2. Nhim phuc vu cho céc muc dich bdo c4o tai chinh, nhitng tai san c4u
thanh may mdc va thiét bi phai duge tdch rieng thanh nhiing loai tai s‘fin hoat
dong, dot thira hay ti san ddu tr cho phd hop v6i viec 4p dung thdm dinh gid
quéc € 1. Mac di qué trinh nay c6 thé 6m d6m va thudng phite tap khi c6 mot
danh muyc 16n céc tai san dugc thim dinh gid. Su nhan biét va phan loai ding
dan va chi tiét céc tai san hgp thanh mdy méc va thiét bi 1a nhitng doi hoi cdn
thi€t co ban dé thuc hién mot thdm dinh gid tri. C4n phai c6 nhimg chi din
khdch hang vé nhimg su phan loai nay vao thoi diém bit ddu thyc hién nhiém vu
thdm dinh gié.
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5.3. Néu mot nha tham dinh gid ch&p nhén mot thdm dinh trong d6 khong
dua ra nhiing chi dn cu thé d6i véi dinh nghia thdm dinh gi4 duoc dp dung, khi
d6 nha thdm dinh gid s& phai tién hanh diéu tra vi nghién ctu doc tap dé nhan
biét duge thdm dinh gid thich hop. -

5.4. Su trinh by phai duge nha thdm dinh gid thuc hién rd ring va chéc
chan d€ thong tin nhiing két qua thdm dinh gid mdy méc va thiét bi. Yéu cdu
nay 13 su thé hién nhiing gi da vach ra trong nhimg tiéu chudn IVSC1 va 2 va 4p
dung tham dinh gid quéc 1€ 1.

5.5. D€ dam béao sy hiéu biét cho khéch hang va ngudi st dung bdo cdo
tham dinh gi4, tranh nhimg s lam dung ¢6 thé, c4c nha thdm dinh gi4 can tién
hanh nhimg budc hop ly dé dam bio cong viéc thue hién s& khong duoe két luan
sai lam hay khong phi hop d6i véi nhimg hoan canh.

5.6. Trong khi ti¢én hanh mot thdm dinh gid mdy méc va thiét bi, nha thdm
dinh gid sé phai nhan r3, hidu biét vd 4p dung mot cich chinh xdc nhimg
phuong phdp va k¥ thuat cén thiét dé tao ra mdt két qua thdm dinh khong
sai iam.

5.7. Cho dit khai niém, viéc sir dung v3 van dung nhiing co s& phi thi
trudng cla gid uri ¢6 thé 13 pht hgp trong nhilng rudng hgp ndo d6, nha thim
dinh gid phai cé trdch nhiém dam béo ring néu gid tri dé duge tim thay va duoc
bdo cdo, né sé khong duge didn giadi nhu 12 mot dai dién cha gid trj.

5.8. C4c thdm dinh gid s& phai trinh bdy rd ti sin miy méc va thiét bj
dugc thdm dinh trong dia di€m hay ngoai dia diém.

6. Su thao luin

6.1. GGi4 tr] thi trudng cia mdy mdée va thiét bi dua trén co s& tin wong
rang mot ngudi mua than trong s& khong trd nhiéu hon cho mot tai san, hay mot
nhém tai san so voi chi phi d€ ¢6 duge mot tdi san hay mot nhém 1di san thay
thé twong duong thoa man yéu cfu trén thi trudng. Trong thdm dinh gid may
moc va thi€t bi, chi phi clia nhitng tai san thay thé thudng bao gém nhiing chi
phi d€ khién cho tai san lam viéc ¢6 hiéu qua. Nhing chi phi nay d6i khi dugce
goi 1a nhitng chi phi “tao ra su sdn sang” va thudng bao gém nhitng chi tiéu can
thiét gan lién nhu dong co mdy mdée, van chuyén, Vap dat thay thé, gén nhing
vat ¢ ich va khdi dong.
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6.2. Mdy mdc v thi€t bi bao gébm nhimg vat 1dp dat va phuong tién trg
gidp cho nhitng qué trinh x{ Iy hay ché tao nham thuc hién mot chic nang xac
dinh trude. Nhimg th ndy bao gébm ca cac phuong tién phi bat dong san, dudi
dang ¢d dinh hay c¢6 thé di chuyén, duge dat vio vi tri hiéu qua nhat trong qué
trinh x1r 1y, ch€ tao hay hoan thién cdc san phdm hang hod. Nhilmg khoan ducgc
bdo cdo rieng ré nhur cdc ton kho vat lidu, cac sian phdm hoan thién, ¢4c bing
sdng ch& va nhitng thir tong tu khong duoc bao gédm vio d6. Do do, didu quan
trong d6i véi qua trinh thdm dinh gid 13 14t ¢4 nhimg khoan duogc tham dinh gia
khong bi bd sét v ciing khong duge tinh hai 14n trong thdm dinh gid vi cdc bdo
cdo lién quan.

. My méc va thiét bi ¢6 thé phan chia rong rdi thanh bdn loai:

6.3.1. May moéc va thict bi ¢6 thé dugc 1ap dat toan bo gan véi nhing qué
trinh cong nghiép hay thuong mai ciia ngudi chiém hitu.

6.3.2. Trang thiét bi bao gém nhimg d6 dac, trang bi trong nha, vat trang
bi gan v6i bit dong san va nhimg d6 diing ¢d dinh cha ngudi thug, cdc phuong
lien, bé dd mady mdéc, cae khuon dic va nhilng cong cu dot va nhing trang thiét
b1 khac.

6.3.3. Cong xudmg bao gém nhilng gian nha cong nghiép duge hop nhat
bang qud trinh khép kin trong cic thié! bi trg gilp, nhimg c4u trdc va mot dac
trung chuyén bict.

6.3.4. C4c dich vu thude vé toa nha thudmg duge bao gém trong th4m dinh
g1 dal dai va dinh thu. Céc dich vu thude vé toa nha dugce tinh vio nha xudng
va thiét bi gém ¢6: dich vu dién, ga, nude, sudi néng, néng lanh, diéu hoa v
thong hai, phong chdy va an ninh, thodt nude, cfu thang hay thang may va gidn
can truc cung véi nhimg thi khac khi duge cung ¢ip nhu 1a mot phédn cla céc
qui trinh cong nghiep duge thue hién boi ngudi chiém hitu, ‘

6.4, D61 véi cde thdm dinh gid lién quan dén gid tri thanh 1y hay gia tri
ban ép buoc, pham vi thiyi gian dé€ ban thudng do khich hang quy dinh va ¢6 thé
¢6 pham vi tr mot giai doan thoi gian tuong d6i dai d8h mot giai doan ngan hon
che 161 ca giai doan thdi gian cdp e, Trong mot s& trudng hop, su ban hang ¢
thé dudi hinh thite dau théu. Trong céc trudng hop khdc, mot 1ai san duge bin
6 thd thong qua sut ga ban hay mot su k&t hop vdi cée thi san khdc dé ban chon
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g6i. C4ch thite chao ban, pham vi thoi gian vi dia diém tai san vio kic bén la
nhing véan dé cdn duge thé hién ding trong bio cdo thdm dinh gi4.

7. Céc yéu cau thé hién

7.1. Cdc bdo cdo thdm dinh gid khong dugc din dén hidu sai. Céc tieu
chudn bdo cdo ¢6 thé khdc nhau giiva cdc nuGe nhung trach nhiém clia nha thdm
dinh gid 14 phai k&t hgp 151 thiéu nhitmg noi dung duoge néu trong céc tiéu chudn
IVSC { va 2 v noi dung 4p dung thdm dinh gia 1.

7.2. Do nhiéu trifdng hgp miy mée va thiét bi 6 thé lién quan dén nhiftng
danh muc phitc tap cdc noi dung bao gém trong thdm dinh gid, didu dic biet
quan trong 14 nha thdm dinh gi4 phai ghi thanh timg khoadn hay phan loai 3
rang t4t ca nhimg noi dung bao gém trong thdm dinh gia. Twong tr, moét s& dai
tugng ¢6 thé duge thdm dinh nhu 12 ¢ tinh chét hoat dong trong khi mot s&
khac duge xem nhur 1a doi thira d@i v&i nhitng hoat dong hay duge nam gii nhu
nhitng do1 tugng dan tu. Nhitng khic nhau trong céc loai tai san 1a co s& yéu cdu
nha thdm dinh gid phan bi¢t giita nhimg loai tai san ndy néu duoc tham gia
trong nhimg thdm dinh gid phuc vu cho béo cédo tai chinh. Néu thyuc hign céc
danh gia gi4 tri thi trutmg, c4n néu 1én sy thé hién va bién minh trong bio céo
tham dinh gia.

8. Nhimg diéu khoan xuit phat

8.1. Néu mot nha thdm dinh gid duge yéu cdu thie hiéri mot nhiém vu ¢d
xuét phat tir nhimg hudng din nay, nha thidm dinh gid chi chap nhan va thuc
hién cong viéc do khi:

8.1.1. Nha thdm dinh gid xdc dinh ring cong viéc dé sé khong din dén
viéc lira doi khdch hang, nhitng ngudi sir dung bdo cdo hay dich vu hoic
cong ching.

8.1.2. Nha thdm dinh gid wr v&n cho khéach hang rang cong viéc lién ghan
dén moi gia thiet dac ‘biét hay xudt phét tir nhimg tiéu chudn phai duoc thé hien
ddy da trong bat ky moi bdo cdo va/hay nhilng trinh bdy cla bén thi ba va do
nha thdm dinh gia thuc hi¢n nhw 12 mot két qua ném trong nhiém vu, va

8.1.3. Nha thdm dinh gid s& yéu cdu mot diéu kién cam két cia minh ring
moi xuat phét hay gia thigl dic biét phai duge thé hién trong bat ky mot t lidu
cong b3 nao ¢6 tham chi€u dén ¥ kién ddnh gid cha nha thdm dinh gis.
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8.2. Trong bat ky moi trudng hop 6 sur xuat phét tr tien chudn nay, nha
thdm dinh gi4 c4n néu 16 trong nhiing bdo cdo bing miéng hay bing vin vist
rang nhing thdm dinh gid dugc béo cdo la khdc véf gid tri thi trudng va chiing
khong dap @ng nhimg yéu cdu tiéu chuén cho cd¢ muc dich bdo céo tai chinh.

9. Theoi han hiéu luc

9.1. Chi ¥ hudng dén thdm dinh gid qudc 1€ ndy c6 hicu luc tir ngay 1
thang 7 nam 1997,

I11. QUY TAC THAM PINH GIA QUOC TE SO 4

Tham dinh gi4 13i s&n vo hinh
1. Mo dau

1.1. Uy ban tiéu chuén thdm dinh gia quéc € dua ra chi ¥ hudng din nay
nham tang cudng tinh thich dng va chét lugng cla céc thém dinh gid tai san vo
hinh trong cong déng quéc t& vi 1gi ich clia nhitng ngudi st dung céc bio cdo tai
chinh va ngudi st dung cdc thdm dinh gi4 tai san v6 hinh.

1.2. Thdm dinh gi4 tai san v6 hinh thudng dugc yéu cdu va thuc hién trén
O 50 gid tri thi trudng clia thdm dinh gid 4p dung nhitng didu khoan cba tiéu
chudn IVSC1. Khi 4p dung nhiing co s& thdm dinh gid khéc véi sir trinh bdy va
thé hién diing dan, nhimg quy dinh cha tieu chuén TVSC2 s& duge 4p dung.

1.3. N6i chung, nhimg khdi niém, qu trinh va cdc phuong phdp ap dung
trong thdm dinh gid cdc i san vo6 hinh cling gidng nhu d6i v6i cdc loai thdm
dinh gi4 khéc. Mot s6 thuat ngit c6 thé€ c6 nhilng ¥ nghia va cdch van dung
khic. Nhitng su khdc nhau nay 13 diéu quan trong cén thé hién khi chiing duge
van dung. Chd y huéng dan nay dua ra nhimg dinh nghia quan trong sir dung
trong thdm dinh gid céc tai sn v6 hinh.

1.4. Céc nha thdm dinh gid vA nhitng ngudi s dung céc dich vy thidm
dinh gid cén chid y phan biét gilfa gi4 tri clia cdc tai sdn vo hinh rieng biét, tai
san cé thé ¢6 ciing dac tinh vA nhiing xem xét vé tinh chat dang hoat dong, vé ca
nhitng vén dé gap phai trong thdm dinh gid tri cdc loi ich tai san thuc, ching han
nhur thdm dinh gié tri ti san c6 tiém nang kinh doanh.

430



2. Pham vi

2.1. Hu6ng dén nay dugc dua ra nhdm trg gidp cho qué trinh thuc hién
hay sir dung nhitng thdm dinh gia c4c tai san v hinh.

2.2. Ngoai nhitng y&u t§ chung nhu d6i véi cic chi ¥ huéng dan khac vé
cac tiéu chudn qudc t&, chd ¥ hudng din nay bao ham mét sy dé cip md rong
hon ddi vdi qué trinh thdm dinh gid cdc tai sdn v6 hinh. Diéu nay bao gém viéc
dién hinh hoa nhitng van dé chung cho c4c thdm dinh gid 1i san vo hinh va
cung ¢dp mot ¢o s so sanh vdi cdc loai thdm dinh gi4 khac nhung khong dugc
xem nhit su bat bude hay han ché trir phi dugce néu ra trong chd ¥ huéng din nay
hay mot chd ¥ huéng dén khéc trong céc tiéu chudn IVSC.

2.3. Do nhitmg nguyén tac thdm dinh gi4 co béan, nhitng tiéu chuén [VSC
va cdc chii ¥ hudng din ciing c6 thé duge 4p dung cho tham dinh gid c4c tai san
vO hinh nén chd ¥ hudng din nay can duge hiéu nhu 1a su két hop 14t ca cic
phén ¢6 thé 4p dung cha nhitng tiéu chudn IVSC.

3. Cac dinh nghia
3.1. Gid tr1 s6 sach:

3.1.1. D1 véi tan san, d6 14 chi phi von cia mot tai san trir di khéu hao
tich lu§, nhimg khoan loai b6 hay nhing khoan trad déu dan khi né xuat hién
trén sé sdch k& toan cia doanh nghiép.

3.1.2. D61 v3i mot doanh nghiép: La chénh lech giita 1dng s6 tai san 6
(kh&u hao thudn, khoan tra déu dan ...) v tng tai san no cha moét doanh nghiép
khi chiing xu4t hién trén bang 16ng két tai sn. N6 déng nghia v6i gi4 tri s sach
thudn, gia tri thudn va c6 phigu cha céc cd dong.

3.2. Xi nghiép kinh doanh: L& mét t§ chidc thuong mai, cong nghiép hay
dich vu theo dudi mot hoat dong kinh té&.

3.3. V&n hoa.
3.3.1. Su chuyén thu nhap thanh gid tri.
3.3.2. Co cu vOn ciia mot doanh nghiép.

3.3.3. Su thira nhan mat chi tiéu nhu 12 mot tii san vén hon 12 mot chi phi
¢6 tinh chat chu k¥,

431



3.4. Nhan t6 von hod: Bat ky mot boi 86 hay ude s§ duge sir dung dé
chuyén thu nhap thanh gié tri.

3.5. Ty ¢ vOn hod: Moi ude s& (thudng bidu hién bing ty 1& phdn tram)
duoc sit dung d¢ chuyén thu nhap thanh gi4 tri.
3.6. Dong tién:

Téng dong tién: L. thu nhap thudn sau thué cong véi cdc khoan khong
phai tién mit nhur kh4u hao, khoan bd vao déu dan.

Dong tién thusn (tinh) ¢6 phén: Téng dong tién trlr di nhimg khoan ting
vén luu dong (nhitng khoan giam duge cong vio), triy di cdc chi tiéu von, trix di
nhimg khoan gidm trong phin géc ng vén ddu tr, cOng véi phén tang trong ng
g8¢ von dau w.

Dong tién thudn vén dau tr: La ddng tién thudn c6 phén cong vi céc
thanh todn 13i thudn cha di¢u chinh thu trir khoan tang thuén trong ng géc.

3.7. Ty 1& chiét khdu: LA ty I¢ hoan lai sir dung dé chuyén mot s6 tién,
khoan phat thu hay khoan phai trd trong tuong lai thanh gid tri hién tai.

Mot trung binh trong lugng cua ty 1¢ chiét khiu duge dp dung d6i véi
nhimmg 1ai san vo hinh va mot ty 1¢ chiét khau duoc 4p dung d6i vai céc 11 san
hitu hinh s& wong quan v&i chi phf binh quan gia quyén clia vén d6i véi doanh
nghiép.

3.8. Bai song kinh t&: La giai doan trong dé tii san duge sir dung ¢6 hiéu
qua. Ddi song kinh 1€ c6 thé khdc nhau gilta cdc nuéc phu thude vio mic do
phat trién cong nghiép va moi tnrimg quy dinh cla g nudce.

3.9. Thdi han hiéu luc: La thdi gian trong d6 ¢ kién ddnh gid clha nha
thidm dinh gi4 dugc ap dung.

3.10. X1 nghi¢p: Xem x{ nghiép kinh doanh.
3.11. Mot doanh nghi¢p dang phat dat: Mot doanh nghiép dang hoat dong.
. Gid ui doanh nghiép dang hoat dong;:

3.12.1. Tién dé clia gia tri cia mot doanh nghiép, hay mot loi ich bén
trong mot doanh nghiép hoat dong.
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3.12.2. Nhitng yéu td vo hinh cia gid tri trong mot doanh nghigp hoat
dong, sinb ra tlr cadc nhan t6 nhu moét hre lugng lao dong dugce dao tao, mot nha
xuong hoat dong va cdc gidy phép can thiét. Nhing hé thng va cdc quy trinh
tai chd.

3.13. Uy tin: L4 tai san v6 hinh xuat hién do su hop nhat va/hoac danh gid
tdng hop bdi cdc yén 16 nhur tén tdi, ti€ng tam, su bdo trg khich hing, dia
diém, san pham vi cdc y&u 1§ trong tr khdc ¢6 sinh ra cdc 1oi ich kinh t€.

3.14. Phuong phap thu nhap: Mat cach thite xdc dinh dau higu gid tri cha
mot 1ai san vo hinh trong dé gid tri duge x4c dinh bang cich chuyén déi nhimg
loi ich du kién.

3.15. Tai san v6 hinh: LA nhitng 13i san thé hién ra bing nhing lgi ich
kinh t€. Chiing khong ¢6 cau tao vat chalt ma tao ra nhilng quyén va nhimg uu
th¢’ ddi véi ngudi s hitu va thudng sinh ra thu nhip cho ngudi s& hitu ching.
Tai san vo hinh 6 thé phan loai dudi cdc hinh thite xuat hién: cdc quyén, cac
mdi quan h¢, cdc nhdm tai san vo hinh khac hay tai san sd hitu tri tue.

3.15.1. Céc quyén 16n tai theo nhing diéu kién cha mot hop déng dudi
hinh thitc van ban hay khong bang véan ban, d6 1 loi ich kinh 1€ d6i véi cac ban
chang han nhu cdc hop déng cung tng, hop déng phan phéi, hop ddng cung
cép, cdc gifly phép va nhidu dang khéc.

3.15.2. Mdi quan h¢ gifta cAc bén thudng la khong ¢6 tinh chat hop déng-
cé thé 12 ngan han va ¢6 thé c6 gia tri 16n d6i véi céc bén chang han nhu luc
lrong lao dong két hop, cdc quan he khach hang, cdc quan hé véi nha cung cép,
quan hé v&i ciéc nha phéan phSi va mo6i quan hé bén trong khéc giita cac bén v.v.

Céc tai san vo hinh 1ap thanh nhém 12 gi tri vo hinh thang du con lai sau
khi 14t ca cdc tai san vO hinh ¢6 thé nhan bi€t da duge ddnh gia v trlr ra khoi
10ng s6 gid tri tai san vo hinh.

3.15.3. Nhimg 'khai ni¢m thay th€ khic nhu quyén bao trg, thu nhap du
thira va gid tri thang du. CAc 131 san vo hinh cing nhdm thudng duge goi 1a uy
tin. Tai nhiéu thdi diém khdc nhau, uy tin da duge cho 13 chiéu hudng d6i véi
nhiig khéch hang quay trd lai mét dia diém kinh doanh, 13 thu nhap ting thém
ctia mot doanh nghiép vurot 1én trén mdt muc thu nhap binh thudng ddi véi tai
s4n giéng nhu vay va hodc gid tri clia todn bo xf nghiép vugt va cao hon tong
14 tri clta nhimg tai san hop thanh.
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3.15.4. Tai san tri tu¢ 12 mot loai diac biét clia tai san vo hinh bdi vi né
thudng duge ludt phap bac vé khdi nhimng su sit dung trdi thdm quyén clia nhimg
nguoi khdc. Vi du vé tai sdn trf weé nhu tén nhidn hang hay nhén hiéu kinh
doanh. ban quycn, bang sdng ché, cdc bi mat hay bi quyét kinh doanh va nhiéu
tal san khdc.

3.15.5. No1 chung, trong chuyén mon ké todn giSi han sur thita nhan dgi
vGi nhifng tai san vo hinh riéng biét & nhimg thude tinh nhu: duge chdp nhan
chung, ¢ mot tu cdch phdp 1y hay thoi gian ton tai theo hop déng vi/hoic phai
o6 kha nang chuyén giao riéng biét va tach ra khoi doanh nghiép.

3.16. Quyén tai san vo hinh: La nhing quyén va uu thé cha ngudi sd hiu
tai san vo hinh.

3.17. boi sdng phép Iy: La dii s6ng theo Juat clia tii san vo hinh.

3.18. Phuang phép thi trudng: Mot cdch chung dé€ x4c dinh gi4 tri cia mot

1al san v hinh c6 sit dung mot hay nhiéd phuong phép so sénh tai san thdm
dinh vén tai san tuong wr duoc bdn ra.

3.19. Gid tri thi trudmg. Xem tiéu chudn 1VSCI.

3.20. Ty I¢ thu nhap: M6t lugng thu nhép (thua 16) vavhoac su thay ddi
trong gié tri thyc hién hay duogc du kién trén mot ddu tu duge thé hien bing mot
ty ¥ phan tram cda déu tu doé.

3.21. Chi phi thay th¢ m&i: L chi phi hi¢n tai cia mot khoan méi twong
duong ¢6 loi fch tuong duong gdn nhét nhu khodn duge dénh gia.

3.22. Thoi han bdo cdo: C6 thé giéng hay khic vdi thoi han thdm
dinh gia.

3.23. Chi phi tai tao mdi: 1A chi phi hién tai clia mot khoan mdéi twong

duong.

3.24. Phuong thtc tham dinh gi4: N6i chung, 1a mot céch thite x4c dinh
g1d tri ¢6 su dung mot hay nhiéu céc phurong phap thim dinh gia cu thé (tham khao
phuong thifc dua trén t3i sén, phuong thifc thi trudng va phuong thie thu nhap).

3.25. Phuong phdp thdm dinh gid: L& mot c4ch thic cu thé d€ x4c dinh
gid tri nam trong pham vi cdc phuong thic thdm dinh gi4.
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3.26. Quy trinh thdm dinh gid: LA mot quy trinh bao gdm hanh vi, cich
thide, k§ thuat thue hién cdc budc trong mot phuong phép tham dinh gig.

3.27. Ty s thdm dinh gid: LA mot hé s6 rong d6 mét mice gid tri hay gia
cd dimg 1am tlr s6 va céc dit lieu vé tai chinh, hoat dong hay vat chét ding & vi
tri méu s06.

3.28. Gid tri str dung: Loai gid tri nay chli yéu chi gid tri ma mot tai san
cu the déng gép vao xi nghiép ma trong d6 né 1a mot bo phan, khong ké dén gid
tri st dung cao nhét va (Si vu nhat hay mot $6 tidn ¢ thé duge thue hién qua
viéc ban 1ai san. Gid tri sir dung 1 gid tri ma mot tai san cu thé ¢6 duoc doi vai
mot sir dung cu thé va cho mot ngudi sit dung x4c dinh vi do dé khong lién
quan dén thi trudmg,

4. Quan hé véi cac tiéu chuin ké toan

4.1. Thdm dinh gid 11 san vo hinh thudng duge sir dung nhu mot co s& dé
thuc hién su phan b8 gid tri cho céc tai sdn khéc nhau, nhém gidp cho viéc xay
dung hay béo cdo lai céc bdo cdo tai chinh. Trong b6i canh ndy, cdc nha thdm
dinh gid tai san vo hinh phan 4nh gid tri thi trudng cla cdc thanh phan riéng ré
clia mot ban can doi ciia doanh nghiép, nhim dap éng céc tién chudn k€ todn,
¢é chd y dén nhig thong 1¢ phan &nh sy anh hudng cla gid ca thay déi.

4.2, Cdc xem x€1 dé cap khac lién quan dén méi quan hé clia thdm dinh
gid 1ai san vo hinh va céc tieu chudn k€ toén 1A twong tr nhu nhitng nodi dung
dugc dé cap trong ITVA.

4.3, Tiéu chudn k€ todn qudc 1€ 38 (1AS 38) dad quy dinh viéc xi 1y k&
todn d6i véi cdc tai san vo hinh, dé cap dén tieu chudn ma mot tai san vo hinh
phai ddp img dé dugc thita nhan, x4c dinh s6 lugng mang sang cilla cc thi san
vO hinh va trinh bdy cdc yéu cdu thé hién ddi véi cic 1ai san vo hinh. \

5. Hudng dan
5.1. Viéc thdm dinh gi céc 1ai sdn v6 hinh ¢é thé cén dén mot s§ nhimg
hinh thic sir dung, nher sy hop nhat hay tdch ra ciia nhiing doanh nghi¢p hay céc

b6 phéan cba doanh nghiép, su sdt nhap, bidn mot tii san vo hinh va nhitng hinh
thifc twong 1.
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5.1.1. Khi muc tiéu ctia thdm dinh gid yéu cdu mot sy x4c dinh gid tri thi
truong, nha thdm dinh gid s& 4p dung cdc dinh nghia gia tri thi trudng, cdc qud
trinh va cac phuong phdp phit hop véi quy dinh tai tiéu chudn IVSCI.

5.1.2. Khi mot cam k&t hgp d6ng yeu cdu mot ¢o s& gid tri khéc véi gid tri
thi trudng, nha thdm dinh gid c4n nhén 15 loai gi4 tri lien quan, dinh nghia gi4
tr1 d6 va ti¢n hanh cac budc cin thiét dé phan biet su x4c dinh gi4 tri véi su x4c
dinh gi4 tr1 thy trudng.

5.2. Néu theo ¥ kién cha nha thm dinh gid, nhitmg khia canh nao dé clia
mot thod thuan chi ra rang mot sy xudt phét wr quy dinh cfia nhimg tiéu chuan
nao d6 hay cia chd § huéng dén nay 12 cén thiét va thich hop, thi sy xust phat
d6 cin duge xem xét déng thdi véi 1y do cha su xudt phét dé.

5.3. Nha tham dinh gi4 c4n tién hanh céc budc cin thiét dé dém bao ring
1at ca cdc nguon dif ligu duoc dua vao 13 déng tin cdy va phil hop v6i viee tién
hanh thdm dinh gid. Trong nhiéu trudng hop, su thdm tra toan bo céc nguén dif
liéu thir hai hay thit ba 1a nam ngoai pham vi dich vu clia nha thdm dinh gid. Do
d6, viéc nha thdm dinh gid tién hanh cdc budc hop 1y d€ thim tra sir chinh x4c
va hop 1y cla cdc nguén dir liéu 1a thong 1€ trén thi trudng va dia diém thém
dinh gid.

5.4. Céc nha thdm dinh gi4 nhimg i san v6 hinh phai thudmg xuyén dua
vao thong tin nhan duge tir mot ngudi khdch hang hay céc dai dien cha mot
khach hang. Ngudn cla bat cit dif kién ndo nhu vay duge dua vio s& duge nhi
thdm dinh gid néu ra trong cdc bdo cfo bing mieng hay bang vén ban vi cdn
tham tra dit liéu mot cach hop 1y khi c6 thé.

5.5. Mac di nhiéu cdc nguyen tic, phuong phép va k¥ thuat thidm dinh gis
1ai san vo hinh 12 wong ty véi cAc linh vye thdm dinh gid khic, thdm dinh gis
1ai san vO hinh yéu cdu su gido duc, ddo tao, nhitng k¥ nang va kinh nghiém
dac biét. '

6. Su thao luan
6.1. Vigc trinh bdy nhiém vu thdm dinh gi4 bao gém:
6.1.1. Tai san vo hinh hay lgi ich s& hitu trong c4c tai san vo hinh duoc

thdm dinh.
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6.1.2. Théi gian hiéu luc cha thdm dinh gia.

6.1.3. Pinh nghia gia tri.

6.1.4. Neuos s& hitu loi ich.

6.1.5. Muc tiéu sit dung thdm dinh gia.

6.2. Cac yéu 16 cdn duge nha thim dinh gid xem xét bao gém :

6.2.1. Cac quyén, nhimg dic loi hay nhing didu kién gén vSi s& hitu
loi ich.

6.2.1.1. C4c quyén s& hitu duge dua ra trong nhimg nr lieu phdp 1y khic
nhau. Trong mét 5§ nudc, hay trong mét sd quyén han phép 1y nao d6, nhitng tur
liéu nay c6 thé duoc ké ra nhu bing sdng ché, nhin hang, nhin hi¢u thuong mai,
bi quyél, cdc co sG dif liu va ban quyén.

6.2.1.2. Bat ¢t ngudri ndo ¢6 s& hitu 1gi ich s& phai ghi lai nhimg l¢i ich d6
ctia 1 san vo hinh vao trong tuf licu. C6 thé c6 nhing quyén va nhimg diéu kién
ndm trong mot thoa thuan hay trao ddi twong tng va nhitng quyén nay cé thé
duge hay khong duge chuyén nhuong sang mot ngudi s& hitu 1gi ich méi.

6.2.2. Dyi s6ng kinh € c¢dn lai vid/hay ddi sOng phdp 1y cha tai san
vO hinh.

6.2.3. Kha nang thu nhap cGa tai san vo hinh.

6.2.4. Dac diém cia tai san vo hinh va lich sir cQa tai san vo hinh. Do chd
gi4 tri ndm trong 10i ich cla s& hitu twong lai, nén lich sir ¢6 thé c6 gid tri & chd
né ¢6 thé dua ra mot su huéng din d6i v6i trién vong cla thi san vo hinh trong
tuomg lai.

6.2.5. Trién vong kinh t€ c6 thé 4nh hudng dén tai san vo hinh duge thdm
dinh, va ké ca trién vong chinh tri cling véi chinh sdch clia chinh phit. Cdc van
dé nhur ty gid hoi dodi, lam phét va 1ai sudt ¢6 thé dnh hudng dén nhimg tai san
vo hinh heat dong trong nhitng khu virc khdc nhau va theo cich hoan toan khac
nhau.

6.2.6. Piéu kién va trién vong clla nganh cong nghiép cu thé ¢ thé anh
hudmg dén tai san vo hinh duge thidm dinh.

6.2.7. Gia tri v6 hinh ciing ¢6 thé ndm trong nhitmg tii sin khong khac
nhauo va thudng goi 14 uy tin. Cén chii ¥ ring gid tri uy tin trong bdi canh ndy 1a
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g16ng vdi uy tin trong ¥ nghia ké& todn & chd ca hai 1a nhimg gi4 tri cdn lai (chi
phi goc theo thuat ngit k& todn) sau khi 14t cd c4c tai san khac d3 duoc tinh dén.

6.2.8. Céc giao djch trude d6 rong céc 1gi fch s& hitu cha tii san vo hinh
thdm djnh.

6.2.9. Cdc dit liéu thi trudng khéc, céc ty 1¢ thu nhap trén nhimg dau wr
thay thé v.v.

6.2.10. Gi4 thi truong cha nhimg lot ich tai sdn vo hinh hay cia tai san vo
hinh twong tu gianh duge.

6.2.10.1. Thong thudng thong tin ddy di 14 rat khé hodc khong thé thu
duoc, ddc biet khi sir dung cAc giao dich gianh dugc. Trong khi ¢é thé biét duoc
gid cla giao dich thuc s thi nha thdm dinh gi4 lai khong thé bit duoc nhimg su
bao hanh hay boi thudng thiét hai cha ngudi bdn, nhitmg difu kién di kém hay
nhan dugc hoac anh hudng cia k€ hoach thu€ ddi v6i giao djch.

6.2.10.2. Nhitng dif ligu so sdnh cdn Iuon luén duge sit dang mot cich
thén trong va ¢4 thé cdn phéi thuc hién nhing diéu chinh khong tranh khoi.

6.2.11. Diéu chinh nhiing bdo cdo tai chinh lich s d& x4c dinh cdc ning
Iue kinh t€ hay trién vong clia cdc thi san v6 hinh.

6.2.12. Bdt k¥ moi thong tin nao khdc ma nhi thdm dinh gid cho ia
thich hap.

6.3. Cac phuong phap thdm dinh gi4 tri tai san vo hinh.

6.3.1. Phuong phép chi phi, thudmg duge goi 1a “chi phi tdi tao” (Phuong
phap chi phi cling dugc bigt d&n nhu 1a phuong phép thi san diéu chinh).

6.3.1.1. Phuong phédp dua trén chi phi duge tim ra trén nguyeén tic thay
thé, ¢6 nghia gia tri clta mot tai san s& khong 16n hon chi phi khi thay thé t4t ca
cac bd phan hop thanh cba né.

6.3.1.2. Trong khi thuc hién phuong phép chi phi, chi phi clia timg budc
tao ra tai san phai dugc xdc dinh , ké ca lot nhuén ciia nhimg bén khai thic, c6
sir dung nhimg 1y thuyét va kién thite duge bigt vio thdi diém thdm dinh gid.

6.3.2. Phuong phdp thu nhap d6i vdi thdm dinh gid doanh nghiép.

6.3.2.1. Phuong phép thu nhap xac dinh gid tri cha mot tai san vo hinh
hay loi ich s& hira tai san vo hinh bang cdch tinh todn gid tri hién tai clia cac loi
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ich du kién. Hai phuong phédp tiép can thu nhap thong thudng nhét 14 von hod
thu nhap vi phan tich dong tién chiét khau.

6.3.2.1.1. Trong phuong phap von hod thu nhip, mot mic thu nhap dai
- dién duge chia cho mot ty 1¢ von hod hay nhan vGi mot hé s§ nhan thu nhap dé
chuyén thu nhap thanh gi4 tri.

6.3.2.1.2. Thu nhdp dugc phan bd dai dién cho céc tai san vo hinh khac
nhau bdi nha tham dinh gid. Can ltru ¥ sao cho thu nhap duoce phan bé cho tat ca
cdc tai san riéng & khong virot qué thu nhap ¢6 dugce trén toan b tai san.

6.3.2.1.3. Vé 1y thuy6, thu nhap c6 thé 1a da dang cac dinh nghia khéc
nhau vé thu nhap va ddng tién. Trén thuc (€, thu nhip do dugc thudng 1a thu
nhap truGe thud hay sau thué. Néu cdc phuong phdp vén hod cd s dung don
song kinh t€ cua tai san, né phai la vo han hoéc rat dai.

6.3.2.1.4. Trong phan tich dong tién twong lai chiét kh&u va/ hodc phuong
phép 14i ¢d tic, cac khoan tién nhan duogc sé dugc x4c dinh cho timg giai doan
trong nhilng giai doan tuong lai. Nhitmg khoan nhan dugc nay duge chuyén sang
gid tri bang cdch dp dung mot ty I¢ chiét khau ¢6 sit dung cdc k¥ thuat gid to
hién tai. Nhi¢u dinh nghia vé dong tién c6 thé duge van dung. Cac phuong phap
chiel khau thuong hay duge sir dung nhat ddi véi cdc tai san v6 hinh 6 dori sdng
kinh t& hitu han. Giai doan thdi gian bao ham trong céc phuong phdp chiét khau
thudmg ngan hon ddi sdng kinh t& hay doi séng phap 1¥ (1 giai doan duge x4c
dinh trong d6 mot tai san hay Igi ich tai san duoc phap luat bao vé).

6.3.2.1.4.1. D01 séng kinh € dugc do qua thdi ky khi ¢dc tai san vo hinh
¢6 thé du kién dem lai mot thu nhap kinh 1€ trén tai sdn cho ngudi s& hitu.

6.3.2.1.4.2. Bdi song phdp ly duge xde dinh qua gial doan trong dé 1ai san
vo hinh ¢é thé duge bao vé bing phap luat. Chang han nhu bang sdng ché cé
mot doi séng ¢6 thé xac dinh duge tai diém khdi ddu cla nd va 1 1, qua thoi
gian tién dan dén khong con ton tai.

6.3.2.1.5. Cdc 1y l¢ v6n hod va ty 1¢ chiét khau duoc rit ra tir thi mdng va
biéu hién bang nhiéu yéu 10 gid ca (dugce trich ra t nhimg dit kién giao dich va
kinh doanh rong rdi) hay bang mor ty 1€ 18 (duge rit ra tit nhimg ddu
thay thé).

6.3.2.2. Nhitng Igi ich hay thu nhap du bdo dugc chuyén thanh gi4 tri ¢6
sur dung cdc tinh todn trong dé xem x&t dén tang trudng ky vong va thoi han tén
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tai cdc lgi ich, dén rii ro gan lién véi dong loi ich va gid tri thei diém cha
dong tién.

6.3.3. Phuong phdp thi trutmg d¢€ thm dinh gi t3i san vo hinh.

6.3.3.1. Phuong phép thi trudng so sdnh d6i tugng thdm dinh v6i cdc 1ai
s4n vo hinh tong e hay ¢éc 1o fch s hitu thi sdn vo hinh va cdc chimg khodn
duoc ban trén thi trudng md.

6.3.3.2. Hai ngudn dif lieu thudng dugc sir dung nhét trong phuong phip
thi trutmg 1a cdc thl trudng trong d6 nhimg 1gi ich s& hitu cdc tai san vo hinh
trong tu duge Kinh doanh va céc giao dich trude d6 trong s& hitu tai san vo hinh
duge tham dinh.

6.3.3.2.1. Trong phuong phdp thi trudng, cdn phai ¢6 mot co s& hop ly dé
so sanh va dua vao cic tai san vo hinh tuong fr. Nhing tai san v6 hinh tuong tr
ndy can nam trong cling linh vue cong nghi¢p v6i tai san thdm dinh hay trong
mot nganh cong nghi¢p ddp tng duge ciing cc thong s& khic nhau vé kinh 1€,
Su so sanh phai duge thuc hién theo mot cdch thitc mang ¢ nghia va khong duoc
gay su ldm lan.

6.3.3.3. Thong qua su phan tich nhimg cdi ¢6 dugce trong céc tai san vo
hinh, nha thdm dinh gid thudng tinh todn c4c ty l¢ thdm dinh gid, trong do gié
ca thudmg duge chia cho mot thude do thu nhap nio d6 hay céc i san thudn.
C4n than trong trong tinh 104n va lua chon cdc y 1¢ nay.

6.3.3.3.1. Ty 1¢ hay cdc ty 1¢ lua chon phai dua lai thong tin ¢6 ¥ nghia vé
14 tri cla tai san vo hinh. _

6.3.3.3.2. D¥ liéu cha céc tai sin vo binh twong tu sit dung d€ tinh to4n
phai chinh xéc.

6.3.3.3.2. Viéc tinh todn céc ty 1é ciing phai chinh xdc. ‘

6.3.3.3.3. Néu 1 dit liéu binh quan trong giai doan xem xét thi phuong
phép lay binh quan cling phai thich hop.

6.3.3.3.4. Tat ca céc tinh todn phai duge thuc hién theo cling mot cach
giong nhau d6i v&i cd tai san vo hinh twong ty vA tAi san vo hinh duoc
thdm dinh.
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6.3.3.3.5. Dit liéu gia ca dung trong céc ty & phai con hiéu luc vao thai
diém thdm dinh gis va dai dién cho thi trudng vao thii diém dé.

6.3.3.3.6. Nhilg diéu chinh nio d6 c6 thé duoc thue hien khi phi hop dé

khién cho 1ai san vo hinh tvong ty va 12i san vo hinh thdm dinh trd nén dé so
sanh hon.

6.3.3.3.7. C4c diéu chinh ¢6 thé cin dugc lam khong thuomg xuyén,
khong dinh k¥ va cdc khodn khong hoat dong.

0.3.3.3.8. Cac ty I¢ lua chon phai duge dira ra phu hgp v3i nhilng khéc
nhat v& rli ro vi nhitg trién vong cla nhilng tai san vo hinh twong tr va 1ai sin
v6 hinh tham dinh.

6.3.3.3.9. C6 nhiéu chi bdo gid tri ¢6 thé duge tinh todn do ¢6 thé lya
chon vd 4p dung nhiéu yé&u 18 thdm dinh gid d6i v6i tai sdn v6 hinh duoc
tham dinh.

6.3.3.4. Khi s dung céc giao dich trude d6 trong cdc tai san vo hinh tham
dinh d€ ¢6 duge su huéng din vé thdm dinh gia, nhitng diéu chinh c4n thiét c6
thé duge thuc hién d6i véi su thay déi vé thisi gian va nhiing hoan canh thay déi
trong nén kinh t&, trong nganh cong nghip va trong c4c tdi san vo hinh.

. C4c qud trinh xir 1y két hop.

6.4.1. Két luan thdm dinh gi4 s& can cif trén:

6.4.1.1. Dinh nghia gii tri; v

6.4.1.2. Tat ca cdc thong tin thich hop can thiét trong pham vi nhiém vu.

6.4.2. Két ludn gid tri ciing s¢ dya wén nhing chi bdo vé gid tri 1ir cac
phuong phép thdm dinh gié thue hién.

6.4.2.1. Sur lva chon va dua vao cac phuong phip va su tinh toan ‘thich hgp
phu thudce vao quyét dinh cha nha thdm dinh gid.

6.4.2.2. Nha tham dinh gid phai ding dén quyét dinh cla minh khi xic
dinh tinh chat quan trong frong quan cua viéc xdc dinh gid tri dat dugc trong
gud trinh thdm dinh gid. Nha th4m dinh ciing cén dva ra nhiing 1y 1& va nhimg
sit bién minh cho céc phuong phdp dugc sir dung va d€ d4nh gid tinh chét quan
rong cla cac phuong phdp dua vio d6 dé dat dén k&t qua téng hop vé gid tri.
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7.0. Cic yéu cau trinh bay

7.1. Nha thdm dinh gia c6 thé bdo cdo két luan thim dinh gid bang hinh
thic miéng hay van ban.

7.2. Béo cdo thdm dinh gid tAi sin vo hinh m6 ta cc két qua thdm dinh
gid ddi véi tai san vo hinh, cdc phan tich hay dinh gid vé tai san d6. Trong
pham vi ¢6 1hé va thich hgp, méi bdo cdo thdm dinh gid tai san vo hinh bang
miéng hay bang van ban bao gém nhiing vin dé chu yéu sau:

7.2.1. Chir ky va x4c nhan. Nha thdm dinh gi4, ngudi ky bdo cdo thim
dinh gi& phai chiu trach nhiém vé nhitng khéng dinh dua ra trong bdo cdo bing
van ban.

7.2.2. Cac diéu kien gia thiét vi han ché.

7.2.2.1. Céc khang dinh két ludn chita trong bdo cdo phai dugce coi 1a
ding din va chinh xic.

7.2.2.2. Nha thdm dinh gid cén 1am 18 nguén dit liéu 14y 1am can ct, chi
ra xem c6 dua vao dir liéu duge cdc bén khic cung cap khong, va néu can ci dix
licu do cdce bén khéc cung cép, thi phai néu 1o dit liéu dé ¢6 duge nha thidm dinh
gid thdm dinh thém hay khong.

7.2.2.3. Cac phan tich bdo céo, cdc ddnh gid vi két luan dugc gidi han chi
& nhitng gia thiét duge bio cdo va nhitng diu kién han ch€ va la nhimg phén
tich, danh gid va két luan khong thién léch cha c4 nhan nha thdm dinh gid (xem
phén 8.2 dusi day).

7.2.2.4. Nha thdm dinh gia phai néu 16 ring ho khong ¢6 loi ich hién tai
hay tuong lai trong 1ai san thudc déi tugng bdo cdo va khong c6 loi fch ¢4 nhan
hay nhiing thién vi do1 vdi cdc bén lien quan. Néu ¢6 mait Ioi ich hay thién vi
nhu vay, né phai dugce 1i€t 10, phanh phui. \

7.2.3. M6 14 nhiém vu thdm dinh gi4.

7.2.3.1. Lai ich thdm dinh phai dugc mo 14 10.

7.2.3.2. Thoi han tham dinh phai dugc néu r3.

7.2.3.3. Phai néu va xéc dinh dinh nghia gid tri.
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7.2.3.4. Phai néu cdc tién dé va gia thiét quan trong dsi véi gid tri.
7.2.3.5. Phai néu 1 muc tiéu st dung thdm dinh gid.

7.2.3.6. Pham vi thdm dinh gi4 phai duoc x4c dinh.

7.2.3.7. Phéi néu o théi han chudn bi bdo céo.

7.2.4. M0 ta tai san v6 hinh.

7.2.4.1. Cdc ngudn thong tin sir dung.

7.2.4.2. Trién vong d61 v6i nén kinh t& va nganh cong nghiép.
7.2.4.3. Lich su tai san,

7.2.4.4. Tinh nhay cam d&i vdi cdc nhan t6 thdi vu hay chu k.
7.2.4.5. Su canh tranh.

7.2.4.6. 53 hitu; va

7.2.4.7. Trién vong d6i véit tai san vo hinh.

7.2.4.8. Cac giao dich qué khit ciia cic g1 ich s hitu twong tr rong cic
141 san vo hinh.

7.2.5. V& phuong phép tham dinh gi4.

7.2.5.1. Nhimng cich thitc va phuong phép thdm dinh gid sir dung va ly do
ap dung chiing phai duoc dé cap.

7.2.5.2. Nhiing tinh todn va suy ludn theo sau trong khi 4p dung mot hay
nhiéu phuong phap thdm dinh gid ciing phai duge dé cap dén.

7.2.5.3. Viéc it ra cdc bién s8 nhu cde ty & chiét khdu, ty 1€ von hod hay
cdc y&u 16 thdm dinh gid phai dugce nhic dén.

7.2.5.4. Nhilng suy luan logic dang sau su két hop tat cd cdc ddnh gid
thdm dinh gi4 kH4dc nhau thanh mot ddnh gié gia tri duy nhét cling cdn duoc dé
cap dén.

7.2.6. B ma cua bdo cdo, nhitng ban sao chup bédo cdo khong duoc cung
cép cho bat cif mot ngudi ndo khac ngodi khdch hang ma khong duce phép cu
thé clia khédch hang, trir phi d6 12 quyét dinh clia mot co quan phép lugt ¢ thdm
quyén phép 1y.
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7.2.7. V& viéc cung cdp bdo quan tur liéu, nha thdm dinh gis s& bao quan
va gin gilr tu lieu vé tat ca cdc thong tin va san phdm cla cong viéc trong mot
giai doan thdi gian hop 1y.

7.3. Cac yéu céu thé hién chung khéc d6i v6i thim dinh gid i san vo
hinh 14 giGng v&i nhimg yéu ciu duge phan 4nh trong phén 6 ciia IVAL. Piac
biét, nghia vu cua nha tham dinh gid 12 ddm bdo ring bdo céo thdm dinh gid
dugce chudn bi ddy da va duoc truyén di sao cho khong gay ra sir sai s6t nao.

7.4. Nhimg thé hi¢n quan trong khic déi v6i thdm dinh gid 1ai san vo hinh
dugc dé cap dén trong phan 6 cia chd ¥ huéng dén nay.

8. Cic diéu khoan xuat phit

8.1. Trong mot s6 nudc hay mot s§ thdm quyén phép luat, mot nha thdm
dinh gid ¢4 nghia vu sit dung hay tham chiéu dén mot dinh nghia cu thé cha gi4
i thi trudng dé ddp dng nhing tieu chudn phap 1y, hay luat dinh nio dé cha
phép luat diéu chinh viéc thyc hién cédc dich vu thdm dinh gid. Néu cac két qua
thdm dinh gid dugc bdo cdo khong tuan theo nhitng thdm quyén phép 1y nhu
vay, khi cdc tiéu chudn qudc 1€ duve dp dung hay khi mot dinh nghia ciia dia
phuong ¢6 thé phu thudc vao mot sy gidi nghia sai, nha th&m dinh gi4 ciing cdn
tham khao dén dinh nghia trong céc tieu chudn IVSC.

8.2. Nhitng nha thdm dinh gid néi chung khéng duoc coi 13 ¢6 trach
nhiém d6i v&i cong viéc do céc ki€m todn vien thuc hién hay d6i v6i nhiing
quy¢t dinh hoac chi dan do nhimg ngudi 1anh dao ciia mot doanh nghiép dua ra.
Irong qué trinh thdm dinh gid mot 12i san vo hinh, khi nhimg chi thi nhu vay
dugc cdc nha kiém todn hay lanh dao doanh nghiép dua ra, nha thim dinh gi4
tat san vo hinh s& xdc dinh rang viéc ch&p nhan nhiing chi thi nhur vay sé khong
di dén sai lac hay khong thich hgp. Nha thdm dinh gid 6 thé xuat phat i nhing
thue 1¢ thdm dinh gid doanh nghiép binh thudng khi su xudt phat d6 duoc thé
hi¢n v trinh bdy mot céch thich hop.

9. Thoi han ap dung

9.1. Chi ¥ huéng dén thdm dinh gid quoc 1€ ndy c6 hiéu luc tir ngay 1
thang 7 nam 2000.



B. CAC PHEP TOAN AP DUNG CHO CONG TAC THAM PINH GIA

1. KHAI QUAT CHUNG

Cac nha thim dinh gid trong khi ti€n hanh tinh todn ¢ thé sir dung céc
bang d4nh gid gif tri tinh sdn dé tiét kiém thdi gian tinb todn va giam thiéu rii
ro trong tinh todn chi tiét.

Nhimng phép todn ding dé tinh todn bang ddnh gid gi4 tri tinh sdn (goi 12
Bang thdm dinh gid Perry) 12 nhimg cong cu toan hoc déc Iuc cho nha thdm
dinh gi4 trong cong tdc cua minh. Nhimg phép todn nay dugce gidi thiéu & phan
Uep theo.

Il. BANG TINH GIA TRI TUGNG LAI CUA 1 USD TiCH LUY QUA
CAC NAM

Bang nay thé hien Iugng gid tri 1USD dugc ddu tur véi céc ty 1€ 141 kép
khic nhau s€ tich lu§ duoc thanh téng s¢ tién 12 bao nhiéu qua mét s6 nam nao
a6 (l4i kép 1a 13i ra khong chi cho s8 vay ban ddu ma ca cho s6 131 duge gop
vao s0 vin d6 nita). Su tirh todn nhir vay duge thé hién qua vi du sau:

Vidu 1:

Véi 1 USD duoe ddu nr & ty 1¢ 131 kép 13 5% trong 3 nam s€ tich lu§ duoc
thanh bao nhiéu?

Bai giai:
Géc Ldi 5% | Tongsd

{(USD) (USD) (USD)
Gia tri vao cudi nam thi nhdt (1 USD 1 0,05 1,05
cong vdi l3i 5% trén 1 USD)
Gia tri vao cudi nam thir hai (1,05 USD 1,05 (0,0525 1,1025
cong vdi l3i 5% trén 1,05 USD)
Gia tri vao cudi nam thir ba (1,1025U8D 1,1025 0,0551 1,1576
cong vdi l4i 5% trén 1,1025USD)
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Bang thdm dinh gia 1a cong viéc tinh toan cdn min theo phuong phép trén
d¢ lap ra bang tinh sdn. N6 gidp cho ngudi khai thdc céc con s6 truc tiép tir bang
tuét kiém duge thi gian tinh todn. Bang gid tri trong lai cda 1 USD tich luy qua
cdc nam c6 tam quan trong 14 nd duge diing 1dm co s& cho viée cau tridc cic
hang thdm dinh gi4 khic.

Cong thic dung cho bang tinh 1a:

Tdng s& 18] phai tra trén 1 USD trong n nam = (1 +1)" - |

Trong d6: i 1a 141 thu duge mdi nam trén 1 USD

n la s& nam.
III. BANG TINH GIA TRI HIEN TAI CUA 1 USD

Bang nay Ia nghich ddo cha Bang gid ri twong lai cha 1 USD tich luy qua
cdc nam. Bang trén cho biét luong gid tri ma & d6 1 USD s& tich luy duoc véi lai
kép qua thoi ky mot s6 nam nao dé, thi bing nay cho thdy 1dng sd 1ién dem ddu
r hicn tai s€ ¢6 lugng gid tri 1a 1 USD trong thoi gian nrong tmg. C6 thé thu
duge bat ky con s3 cén thiét nao clia Bang gié tri hién tai clia 1 USD bing céch
chia s& 1 cho con s6 tuong tng ctia Bang gid tri twong lai cha 1 USD.

Vidu 2:

V6i s6 tién 1a bao nhien dem déu tu hién tai véi 13i kép 1a 5%/ndm s¢ tich
luy thanh 1 USD trong thoi gian 6 nam?

Bai giai:

Goi V 14 s6 tién déu tu, ta ¢ phuong trinh:

1 USD =V x luong gid tri clia 1 USD trong 6 niam véi 1di sudt 5% |

1
Llwong gid tri ctia 1 USD trong 6 nam véi 14i sudt 5%/nam

V=

|
= ——— (tra bang A & phu luc
1340 ( £ phu luc)

=(,7462 USD
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S5 lieu 0,7462 nay c6 thé duge rit ra nhanh chdng tir cich tra bang C
(Bang gia tri hi¢n tai 1 USD) & phéan pha luc.

Bang gi4 trj hién tai clia 1 USD dugc sir dung rong rdi & trong thyc t€ dé
tinh gid i vio thdi diém hién tai cha t6ng 6 tién ¢ thé nhan duge trong
wong lai.

Cong thitc ding cho bang tinh [a:
1

(e
m

Trong d6: m 14 s6 luong cdc thanh todn trong 1 nam.

Gi4 tri hién tai caa 1 USD =

n la s nam.

i 1a 141 suat.

IV. BANG TINH GIA TRI TUONG LAI CUA 1 USD MOT GIAI
POAN

Béng nay thé hien mot luong gid tri ma mot loat cdc khodn tién gin 6 gid
tri 1 USD vao cuSi mbi nam sé tich luy duge trong mét giai doan cho trudc &
mot ty 141 kép cho trudc.

Béang nay hitu ich d&i vdi nha thdm dinh gid trong khi tinh toan tdng chi
phi qua mot giai doan mot s6 nam khi céc chi tiéu hang nam duge phét sinh gan
v&i mot a1 san khong sinh hiéu qué trong thoi gian hién tai.

Vidu 3: _

Mot dén dién mdi tréng cay 14y gb s& dat dén ky trudng thanh trong 80
nam. Chi phf ban dau cho viéc gieo tréng 1a 2.000 USD/ha, chi phi bao dudng
binh quén hang nam 1a 200 USD/ha. Téng phi tdn cho méi hecta vao thoi gian
khi gd trudng thanh 13 bao nhiéu, khong ké dén bat ky sy tang lén ndo trong gid
tri clia d4l, vh gia sir rang 1ai sudl yéu cau trén s von 1a 5%7

Bai giay:
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2.000 USD/ha chi cho gieo tréng 14 mdt khoan tién khong sinh i trong
khodng thoi gian 80 nam. Chi phi d6i v6i ngudi s& hitu duge thé hién bang mot
tdng s& tién, ma vdi né c6 thé tich luy duoc néu dem ddu tr trong thdi gian d6
voi ldi kép. Phan tinh todn ndy cén st dung bang tinh gid tri tuong lai cha 1
USDvich lu¥ qua cac nam.

Khoedn chi 200 USD/ha vao viéc bao dudng 1a khoén chi hang nam ciing
khong dem lat thu nhép trong thot gian 80 nam. Chi phi dé déi v&i nguisi chit sé&
hiru duge thé hién bdi téng s& tién ma mot loat cdc khoan chi lién ti€p nhu vay
¢6 the tich luy néu dau 1 voi 131 kép. & day cdn thiét st dung bang tinh gia tri
tuong lai cua 1 USD mot gial doan.

. Chi phi v6n ban ddu méi ha 2.000 USD

Téng gid tri cia 1 USD trong 80 nam X

(1 131 sual 5%: 49,56 (tra bang A)
99.120USD

. Chi phi hing nam cho méi ha 200 USD

Tdng gi4 tri cla chi phi 1 USD méi nim X

trong giat doan 80 nam & 13i sust 5%: 971,229 (tra hang B)
194.246 USD

. Téng chi phi cho mdi ha vio cu6i ki:
99.120 USD + 194.246 USD = 293.366 USD
Cang thife ding cho bang tinh 1a:
Gol luong gid tri t USD tich luy méi nam trong thii gian n nam la A.
Khi dé: !

Az (D71
1

Trong dé: n la s6 nam.

i 14 141 suat.
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V. BANG TINH QUY TRA N(}.

Quy tra ng la nhing khoén tién danh riéng duoc tich gép ddn hang niam
dé 1Am mot viec nhat dinh ndo d6, chang han nhu 8¢ tra no hay d€ thay theé mot
tai san, & mot thoi diém 44 biét trong thai gian 15i.

Bang nay 1a nghich déo ctia bang tinh gid tri twong lai cita 1 USD mot giai
doan; thay vi thé hién s6 tién ma mot loat cdc khodan tién giri 1 USD sé tich luy
dugc trong mot giai doan nao d6, né thé hién s6 1ién phai glri hbing nam véi 18
kép dé sinh ra 1 USD trong thdni gian timg 4y nam. Cdc con s6 trong bang nay 1a
nhitmg s& nghich dao cta nhilng con s& trong bang kia, do d6 s6 tién dé danh tra
ng ddn hang nam cdn tim ¢é thé ¢é duge bang cach chia 56 1 cho con s wong
{mg cia bang luong gi4 tri clia 1 USD mdi nim v ngugc lai.

Bang ¢6 gi4 tni sir dung truc 1iép cho nha thdm dinh gi4 khi mudn bi¢t cdn
phai dé danh s tién bao nhiéu hang nam ngoai s& thu nhap dé dap tng cic chi
phi von dén han phai thue hién nghia vu trong tuong lai, nhue cic yéu cdu sia
chita vao cudi ki clla hop dong thué; hoic yéu cdu téi thiél lai b4t dOng san.

Vidu 4:

Mot nha ddu tr mua mot tii san toan quyén s& hifu voi gid 100.000 USD,
duoc danh gia A sé tao ra thu nhap thuin la 20.000 USD/Mmam cho 15 nam téi.
Vao cudi théi gian 15 ndm d6 sé can phai tai thist lai tAi san vdi chi phi 14
150.000 USD dé€ duy tri dugc mifc thu nhap. Chd s hitu sé phai cung cip s6
vin nhu the ndo hang nam ¢¢ danh cho su tdi thi¢t? Gia sir 1ai suét irén von dau
wr la 3%/mam.

1341 giai:
Ngudi chi s hitu ¢6 thé cung cdp khoan chi phi xay dung lai bang cach
tich lu§ von tra ddn hang nam v&i 131 suadt 3%/mam trén 15 nam nhu sau;

Chi phi xay dung lai: 150.000 USD

Von tich luy tra ddn hang nam dé€ sinh ra X

1 USD trong 15 nam v¢i 181 sudt 3%/nam: 0,0538 ( tra bang tham
dinh gid cua Parry )

Von dé danh tra ddn cén thist = 8.070 USD/nam
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Thu nhép thue su cha ngudi chd s& hitu khi d6 sé 1a:
20.000 USD - 8.070 USD = 11.930 USD/nam

Thé hién mot 1y le thu nhap thye su 13 11,93% trén gis mua thay cho con
$6 20% ma dudmg nhu su d4u tr 36 sinh ra.

Cong thic ding cho bang tinh nay la:
i
S -———
(I n i)m.1 _1
Trong dé:

S 14 s6 tién A€ danh tra dan.
n la sé nam.
1 1a 13i suat.

VL BANG TINH GIA TRI HIEN TAI CUA 1 USD MOT GIAI POAN

(HOAC BANG THU NHAP NHIEU NAM - VIET TAT LAYPTU
CHU YEARS PURCHASE TABLE)

Céc con s6 trong bang qua cdc 14 sudt khéc nhau thé hién téng s6 tién
duge tra mot céch hop 1§ cho mot loat céc s6 ligu ciia 1 USD c6 thé nhan duoc
vao cudi mot s6 nam ke ti€p da cho. Bing c4ch 4p dung con s§ thich hop trong
bang ddi v&i thu nhap thudn tlr tai san, nha thdm dinh gi dat dugc su dénh gid
clia minh vé gi4 tri thi trudng.

Khi thu nhép 13 vinh vién, con s6 thu nhap nhiéu nam c6 thé tim duoc
qua biéu thic:

YP=

Trong d6: i 1a 14 suat.

Gidsitnéu i= —5— thi Y.P= LQE =20
100 5
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Nhung khi thu nhap c¢6 duge chi trong mot thoi k¥ gidi han, ching han
nhu quyén lgi cho thué theo hop déng, thi m&i quan hé gitta thu nhap nhiéu nam
va lai suat cang phiic tap hom.

Vidu 5:

Mot tai san tao ra mot thu nhap thudn 13 500 USD mbi nam, gia thict d4u
tir ¢6 1di sult 5% /mam.

Hoi ngudsi mua c6 thé tra s6 tién cho 1ai sin d6 ta bao nhiéu trong trudng
hop thu nhap 14 vinh vién va thu nhap chi nhan dugc trong thdi gian gidi han 1a
6 nam?

Bai giai:

Trudmg hop tai san tao ra thu nhap 12 vinh vién, khi d6 ngudi mua c6 thé
tra $6 tién cho tai san doé 1a;

100 .
500 USD x YP = 500 USD x 5 = 10.000 USD

Bay gi¢f trong trudng hop thu nhap chi nhan dugc trong thai gian gidi han
la 6 nam, va 1&i suat vn 1 5%. Khi ndy ngudi mua sé khong tra gid 10.000
USD cho tai san dd, vi néu ngudi d6 tra nhu vay thi dén khi két thic k¥ han 6
nam 4l cha ho nhan duoc trén tai sén s& bi nging lai, v ngudi d6 khi &y s& hi
mat ca von 1an VL.
C6 hai cdch gidi quyét van dé nay. Cich thit nhét 13 xem xét luéng thu
nhép trong 6 nam, va tich riéng thu nhap clia mdi ndm, & trong vi du nay Ii:
Cud&inam thit 1, thu nhap: 500 USD
Cudi nam thit 2, thu nhap: 500 USD

Cu6i nam thit 6, thu nhap: 500 USD

Bay gi& tinh gid tri hién tai cha s& tién nhan duge trong twong lai bing
cach dp dung gid tri hién tai cha 1 USD d6i v6i téng s6 tién nhan duge trong
trong lai, 1an lugt tién hanh cho ting ndm mot, dugce thé hién nhu sau:

. Cudi nam thif nh4t, 18ng s6 tién nhan duge 500 USD
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x Gid tri hién tai chia 1 USD trong 1 nam

¢ 141 sust 5%.

. Cudi nam thit 2, téng s6 tién nhan duge
x (14 tri hién tai caa 1 USD trong 2 nam

¥ 1ai sual 5%.

. Cudi nam thit 3, tdng s6 tién nhan duoc
x €3i4 tri hién tai cha 1 USD trong 3 nam

G 141 suat 5%.

. Cudi nam thit 4, tdng s6 tién nhan duge
x Gi4 tri hién tai ctia 1 USD trong 4 nam

& 131 sual 5%.

. Cudii nam thit 5, téng s§ tién nhan duge
x Gi4 tri hién tai ciia 1 USD trong 5 nam
& 1ai sult 5%.

. Cudii nam 'thit 6, 16ng s& tién nhan dugc
x (Gid tr1 hién tai cGa I USD trong 6 nam

O 141 sudt 5%.

Téng cong:

X

0,9524 (tra bang C)

476 USD

500 USD
X
0,9070 (tra bang C)

454 USD

500 USD
X
0,8638 (tra bang C)

432 USD

500 USD

X

0,8227 (tra bang C)
411 USD

500 USD

X

0,7835 (tra bang C)

392 USD \
500 USD
X

0,7462 (tra bang C)

373 USD

2.538 USD



K&t qua tinh todn cho thay gi4 tri cha quyén loi nhan duge 500 USD mbi
nam trong thoi han 6 nam & 141 suat 5% 1 2.538 USD. Phuong phéap nay doi hdi
tinh ¢dn ¢l va néu giai doan thdi gian kéo dai thi viéc tinh todn trd nén nang né.

(6 thé 1am theo cach ngan gon hon nhu sau:

S6 tién nhan duoc mébi nam 500 USD.

Gia i hién tai cia 1 USD trong 1 nam & 131 suat 5% la 0, 9524

‘ " “ @ 0, 9070
“ 0, 8638
t 0, 8227
“ 0, 7835
“ 0, 7462

Téng cong: 5, 0756

La 1Y (13

ik ik [13

LT (1] 13

13 (19 [13

[ TR S O N

Gi4 tri hién tai ctia 50 USD mdi nam sau 6 nam la:

500 USD x 5,0756 = 2.538 USD
Mot phuong phdp thay theé d6i véi van dé danh gid thu nhap ¢6 ky han la:
tir vi¢c nhan duoc thu nhap trong k¥ han dé danh ra mot s§ thu nhap cho Quy
trd ng, viio cudi ky han Quy trd ng di tich lu§ bing vén ban ddu 1a X dola. Bang

céch nay, thu nhap cé k¥ han d3 duoc vinh vién hod v do d6 ¢6 thé so sénh truc
ti€p v&i thu nhap vinh vién.

Cong thic fim gid tri hién tai cua 1 USD méi nam d¢i v&i mot thu nhap
ky han la:

-
i+8
Trong do:
i 1a 18i trén 1 USD trong 1 nam & 1ii suat thich hop.
S 12 qu§ trd ng dé& thay the 1 USD vao cudi ky.

Cau hoi tcp theo 13 Qu¥ trd no dugc tich [u§ véi 13 sust nao? Quy trd ng
¢6 thé duge thue hién bang mot hop déng v6i céng ty bdo hiém. Lai trén hop
déng A6 12 thap boi vi d6 14 hinh thide ddu tu it i ro vi bao dam nhat.
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Trong thue 1€ ¢ nha d4u tr tao ra cdc diéu khoan cia Quy¥ trd ng theo
cach khéc, hoac ¢6 nha ddu te khong tao ra Qu¥ trd no.

Vidu6:
Gid trj cia m6t tai san cho thué 13 bao nhiéu khi né tao ra mot thu nhap

thudn 1a 500 USD cho 6 nam ke ti€p, va gia sif ring ngudi mua yéu cu l4i suat
dau wr 1a 5%, va thue hién cung cdp cho Quy tré no v&i 13i suat 3%?

Bai giai:

Laitrén 1 USD trong 1 nam & 1di sudt 5% = 0,05

Quy¥ trd ny d€ tao ra 1 USD trong 6 nam

& 1di suat 3%. = 0,1546 (tra Bang thdm dinh gi4 Parry)
YP 6 nam & S%va 3%:

1+8

_ 1

"~ 0,05+0,1546

= 4,888
‘Thém dinh gi4 tri:
Thu nhap thugn 500 USD
x (314 tri hién tai cda 1 USD méi nam X
hoac YP trong 6 nam & 13i suat 5% va 3%: 4,888

Gifti = 2.444USD

Luu ¢: Trén thuc 1€ con s& 4,888 ¢4 thé 1ay duge truc ti€p tlt bang gi4 tr
hi¢n tai coa 1 USD méi nam & 13i sust 5% va 3% trong sich “Céc bang tham
dinh gi4 tri cla Pdrry

Thu nhap nhleu nam (Y.P) ap dung trong vi du trén duge goi la Y.P ¢6 lai
suat gap doi, boi vi ¢6 2 i suat khdc nhau duge 4p dung, 13 suat thit nhét (5%)
duge goi 1a 181 suat “sinh loi”, va 14 sudt thd hai (3%) goi 1a 13i suat “tich luy”.

Cén lau ¥ rang thu nhap k¥ han 500 USD médi nam khi d4nh gid trén Y.P
v6i 141 suét don sinh ra 2.538 USD, trong khi dénh gid trén Y.P v6i lai sust gap
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doi thi tao ra 2.444 USD. Su lua chon Y.P thich hop duoc xdc dinh bdi tinh chat
cua thu nhép, bai cdc nhan t§ xung quanh dic biét 14 tinh chat phép Iy clia bat
dong san.

Cong thirc ciia Y.P 1 suat gfp doi va Y.P 14i suat don 1 nhu sau:

a/ Thu nhé4p nhiéu nam (Y.P) vdi 14 sudt don

...._.._1 -
(1+i)°

1

V=1-

Trong dé:

V 1a gid tr1 hién tai.

S 1a Quy tra ng hang nam.

1 lalai sust.

n lasd nam.

b/ Thu nhap nhiéu nam (YP) véi 14i suat gap doi:
1

V =

T
1+8)" -1

Trong dé:

V 1a gid tri hién tai.

S 14 Quy tra n¢ hang nam.
1 141 suat.

n s& nam.
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PHU LUC

GIOI THIEU MOT SO BANG THAM PINH GIA CUA
PARRY

Bang A: Gia tri trong lai cia 1 USD tich liiy qua c¢ic nam:
V=(1+1)%
Bang B: Gia tri tong lai cia 1 USD giai doan:

(1+i)" -1
i b

V=

Bang C: Gia tr1 hién tai ciia 1 USD:

Vet .

(I +__1_)l'l'l,l‘l
m
Bang D: Gi4 tri hién tai cta 1 USD mot giai doan:
-1
(1+1)"

1

¥

V=
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MUC LUC

PHAN I:
NHUNG CO SO IY LUAN CQA ’I‘HI’\__M DINH GIA VA GIOL
THIEU VE CONG TAC THAM DINH GIA
Chuong I NHUTEG CO 8O LY; LUAN CUA
THAM DINH GIA
I. Khai niém vé tham dinh gia
II. Cac khai niém v¢ tai san, gid ¢, gia tei va gia tri thi trirong
1. Tar sdn va quyén so hitn (i sdn
i.1.Tai san
1.2, Phin loai tai sian
£.3. Quydn s0 hilu tai san
2. Gid cd. chi phi, gidd try, thu nhdp va mot quan hé cung cdn
2.1.Gidca
2.2. Chi phi
2.3. Gid tri
2.4, Fhu nhip

2.5. M@i quan h¢ cung cdu

L

CGid i thi tricmg va gid tei phi thi truomg

3.1. Khai ni¢m thi rudng

3.2. Phan loai thi trudmg

3.3. Gia tri thi trudng

3.4. Gia tri phi thj trudng

4. Cdc thudt ngit va khai niém khdc

5. Nhitug yéu 16 anh huong dén gia tri ciia 1ai sdn

5.1. Cic yéu 10 mang tinh chinh tri
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5. Danh gid gid tri tai sdn cdn tham dinh gid 59
6. Bdo cdo tham dinh gid 60

Chizong I1. GIGL THIEU VE CONG TAC THAM DINH GIA o
L Vai tro, nhi¢m vu va pham chit cdn thiét clia nha tham dinh gia 62
1. Vai tro ciia céng tdc tham dinh gid 62
2. Nhiém v ciia nha tham dinh gid 63
3. Nhiing pham chdt can thiét ciia mot nha tham dinh giG 64
4. Ddng ky nha tham dinh gid 63
5. Cdc cdp doé hoat dong cua thdm dinh gia 65
6. Pham vi ciia dich v thdm dinh gid chuyén nghiép 67
7. Nang liee ciia ngredi tham dinh gid 67
8. M6T quan 1ié gifta kiém todn va thdm dinh gid 68
I1. Gidi thiéu vé moét s6 t6 chitc tham dinh gia chuyén nghiép trén

thé giGi 72
1. Uy ban Tiéu chudn Thém dinh gié Quéc t& (IVSC) 73
2. 11iép hol cdc nha tham dinh gid ASEAN (AVA) ‘ 75
3. Van phong f:’xfi}n dinh gid Oxtravlia (AVO) 75
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1.

PHAN II:
CAC PHUONG PHAP THAM DINH
GIA TRI BAT PONG SAN

Chuong 1. TONG QUAN VE BAT PONG SAN

Dinh nghia vé bit dong san

1L. Quyén loi ddi v6i bat dong san

{.
2.

Pt v dét dai

D&t voi cae cong trinh

IIi. Thi truong bit dong sian

{.
2.

3. Nhitng nldn 16 dnh Intdng dén cung cdu cia thi tricomg dat dai

Cdc dde trimg clia thi rrigomg bat déng sdn

Cac khu vite ciia thi trudng bdr déng sdn

IV. Bido cdo tham dinh gia bit dong san

1.
2.

3

I.

Noi dung cor bdn

DOE Vi tat sdn cir trit

- D6t von i sdn néng thon

- POT véi tai sdn thitomg mai

. Boi voi muc dich cdam o

DT vai pe dich bdo hiém

- DI véi van dé 6 nhidm dat va nha

- D6t véi thdm dinh gia nha dang xdy dung cluta hoan thanh

- Dot vt tham dinh gia phéin doan

Chuong Il CAC PHUONG PHAP THAM DPINH GIA TRI BAT

PONG SAN

Sur da dang cia cic phuong phap dinh gia

II. Phuong phap so sanh tryc tiép

!

Co s 1y Tudn
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b

. Cdc nguyén idc chii yéu dp dung trong phutony pliip so sank tric tiép

e

. Céc tuong hop ap dung
4. Cdc hide tién hanh plutong phdp so sdanh triee 1iép
5. Cdc véu 16 so sanh tdc dong dén gid tri
6. Qud trinh dicw chinh
7. Phdn tich givo dich thi mrieong
8. Nhitng han ché'va nhitng diéu kién cdn phdi c6 ctia phitong phdp so
sanh trice Hép
Q. Mér 86 thi du vé phitong phdp so sanh trige tiép
I11. Phuong phip thu nhap (hay phuong phip dau )
1. Co s 1y hudn
2. Trirong hop dp dung
3. Nhutng broe 1ién hanh plicony phdp thu nhdp
4. Cdc dang dinl gic bang phwong phdp thi nhdp
4.1. Dai v6i sd hitu vinh vién
4.2. DBéi véi s hitu khong phai 12 vinh vién
4.3. Uu khuyét diém cita phaong phap von héa tién thué rong
5. Ky thudt dong tién chiét khdau (DCF)
5.1. Phuong phdp luan
5.2. Nhitng mat thuan lgi va han ch€ clia phuong phép dong tién chiét
khau (DCF)
6. Cde phicong pldp xde dinh 13 16 von hod
6.1, Céc logi ty ¢ von hod
6.2. Cic phuong phap lua chon Ly 1¢ von hod
IV. Phuong phap chi phi giam gia
1. Ca s 1y Tudn

2. Cdac g dung cua plutong phdp cli phi giam gid

104
104
105
107
108
109
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3. Cde buise thue hién phicong phdp chi phi gidm gid
4. Cde phong phdp xac dinh chi phi
4.1. Cac loai ¢hi phi
4.2. Cac phuong phédp ude tinh chi phi
5. 8w gidm gid rich luy
6. Tuoi kinh té ctia céng trinh
7. Cdc plutong phdp do giam gid tich luy
7.1. Phuong phap k¥ thuét
7.2. Phuong phidp giam gid rit ra tir thi trudng
8. Cac mdr han chécria plucong phdp cli phi gidm gid
9. Thi du vé phiong phdp chi phi gidm gid
V. Phuong phap thing du
L. Khdi niém vé phiong phdp thing die
2. Cac buse tiéh hanh phiong phdp thing die
3. am 56 tinh gic dit
4. Cac han ché cia plusang phap thing die
5. Thi dig vé plitong phdp thing die
V1. Phuong phap loi nhuan

1. Khai niém vé plutone phap loi nhdn
¢ gF ( (

AN

- Cde buce tién hanl plitong phap loi nhudn

3. Nlitng diéu cdn clut y khi s dung phuong phdp loi nhugn
+. Nhitng mcit hair ché cria phtrang phdp lot nhudn

5. Thi du vé phytong phap loi nhudn

VII. K¢ thuat dinh gia
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PHAN III:

CAC PHUONG PHAP THAM DINH GIA MAY MOC
VA THIET BI

Chuong I. GIOI THIEU VE ’l:H;iM PINH GIA MAY MOC
THIET BI
I. Vai tro va nhiém vu ciia nha thiAm dinh gid may méc thiét bi
1. Vaitro
2. Nlhiémvu
3. Sir khdce nhau giita nha tham dinh gié bat déng sdn va nha tham dink
gid may moéc thiét bi
H. Mot nghé nghiép chuyén mon héa
1. Tam quan trong ciia danlt muc tai san
2. Ba Itnh vite co ban ciia thdm dinh gid mdy méc thiét bi

I1I. Nhitng nguyén tic co ban ap dung trong thim dinh gia may
mée thiét bi

1. Swethay thé
2. 8w déng gop
3. Quan hé cung va cdt
IV. Ban bao cdo tham dinh gid may moc va thiét bi
Chuong [I. CAC PHUONG PHAP THAM DINH GIA MAY MOC
THIET BI
A. Phuong phap luan
1. Phuong phap so sanh truc tiép
[.Cosoly hudn
2. Cdc truang hop dp dung
3. Cdc e tién hanh phuong phdp so sdnh tric tiép
1. Tham dinh gid may méc thiét b dang hoat dong tai doanh nghiép

5. Nhitue méit han ché'va cde diéu kién cdn phei o6 ctia plucong phdp so
. . . v kN

205

207
207
207
208

208
210
210
211

212
212
212
212
213

216
216
217
217
219
219
227
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sanh triee 1iép

[1. Phuong phap chi phi

L. Coso Iy Iugn

2. Cdc tridmg hop dp dung

3. Cac bitie thure hién phuong phdp chi phi

4. Tham dinh gi¢ mdy méc thiét bi dang hoat déng tai doank n ghiép
5. Nhitng mdt han ¢hé cita phicong phap chi phi

1. Phuong phip thu nhap (hay phuong phéap dau )

1. Plneong phdp tinl gid vi rong hién tai (NPV)

2. Phueong phép tink 13 sudt lgi tice néi tai (IRR)

I Vidutnh NPV va IRR

B. Muc dich ciia tham dinh gia

I. Thim dinh gid may méc thiét bi cho muc dich tai chinh
. Phuwong phdp so sanh thi tricong

2. Phitong phdp cli phi thay thé'khdu hao

3. Plurong phdp th nhdp

4. Thdm dinh gida tri 1ai s@n nhéim muc dich thanh Iy chuyén nhtong
3. Nlitng Lhodn mue khéng thude tham dinh tai chinh

IL. Tham dinh gi4 miy méc thiét bi cho muc dich bao hiém
1. Bdgo hiém boi thuomy thiér hai

2. 8u phue hoi vor bedo hiém méi

3. Bdo hiém thay thé chite ndng

HI. Tham dinh gia may méc thiét bj cho muc dich cim co
1. Tinh chdt eria mét cam co

2. An toan cria nguedi nhdn cdm o

3. Thdn dinhr gic cho muce dicl cdm co

IV. Tham dinh gi4 may méc thiét bi cho muc dich tinh thué
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1. Y nghiu ctia viée thdm dinh gid dé tinh thué
2. Niuing ddic didm va pham vi ciia tham dinh gid dé tink thué
3. Cdc plutong phap dinh gia dé tink thué

3.1. Phuong phap thi trudng

3.2. Phuong phdp chi phi

3.3. Phuong phap thu nhap
Y. Tham dinh giia mAy méc thiét bi cho muc dich dan tr
[. T chite thu thap théng tin
2.T6 chiic phdn tich va lita chon cée dir an ddu nr
VI. Thi du minh hou dinb gia miy inoc thiét bi

PHAN IV:
CAC PHUONG PHAP THAM DINH GIA TRI TAI SAN VO HINH
Chwong I. NGHIEN CUU LY LUAN VE TAI SAN VO HINH

I. Dinh nghia, diac diém va phan loai tii sin vé hinh
{. Cdc dinh nghia vé téi sdn vé hinh
2. Nhitng déc diém clii yéu ciia tdi sdn vo hinh
3. Phan loai tai sdn vo hinh
I1. Gia tri coa tai san vo hinh
1. Khai niém, cau thanh v siic manh cua nhan hi¢u
1. Khdi niém vé nhdan hang héa va nhdan hiéu hang héa
2. Nhitng yéu 16 cde thanh nhan hiéu sdn phdam
3. Sire manh ctia nhidin hiéu

3.1. Gia i quydén ning thi truong

3.2, Gia tri tai chinh cia nhdn hi¢u

3.2. Gia tri caa nhan hiéu manh doéi voi ngudi tidu diung,
IV. Quy¢n s hin tri tug

1 Khdi nicm co ban

269
270
273
273
273
274
274
275
275
280
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2. 8w cdn thiél phdi ¢6 Quyén so litu tri thé
3. Ly thuyét vé Quyén sd hitu tri tué
3.1, Thuyét lao dong clia John Locke vé sd hitu
3.2. Chu nghia vi loi vii quyén s& hitu tf tue
3.3. Bin chdt cia sd hitu v s hitu trf tué
4. Quyén sd hitu tri tué va phdt trién kinh 16
5. Nhitng khuynh hucng phei trién trong thoi gian 161 ciia sé hitu tri tug
V. Tai san vo hinh trong cong tic ké toan
L. S tuea nhén tai san vé hinh cria cong tdc ké toén
2. Hach todn k6 todn 1ai sdn vé hinh
3. Khdu hao tai sdn vo hink

Chuong II. KINH NGHIEM VE BAO HO $G HOU TR TUE VA
QUAN LY NHAN HIEU HANG HOA G MOT SO NUGC TREN
THE GIOI
L. Hi¢p dinh vé cic khia canh lién quan téi thuong mai cbia cac
quyen sG hitu tri tué (Hiép dinh TRIPS) trong khuon khé WTO

S

. Nghta v tong qudt

2]

- Pham vi diéu chinh

o

. Nguvén tic co bdn
4. Cde tiéu chudn bdo ho 167 thiéh
5. Quyén tdc gid

6. Quvén lién can

-1

- Nhdan hidu Iing hod

8. Cdc quyén ctla chit 6 hite nhan lién
9. Chi dan dia I¥

10. Kiéu dang cong nghiép

1 Parent

12.Giong cdy tréng
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13.Thiét ké' bo' 1ri
4. Thong tin khéng cong bé (bi mdt thuong mai va dit liéu tHat nghiém})
IL. Hai quan diém trai nguoce nhau vé Quyén s& hiru tri tué (doi véi

Hiép dinh TRIPS)

1. Quyén s¢ hitu tri ué ngay cang quan trong trong cde giao dich guoc
t&

2. Quan diém ciia Lién hiép Quéc va clia cde miedc phdt irién
3. Quan diém ciia cdc niée dang phat trién
II1. Mot s6 noi dung cua Cong uée Berne
IV, Luat so hiru tri tué caa Hoa Ky
1. Nhitng vén dé vé ludt s¢ hitu tri tié
2. D&ng ky nhidn hiéu o Hoa Ky
Chuong 1. CAC PHUONG PHAP PANH GIA GIA TRI
TAI SAN VO HINH
A. Phuong phap luean tham dinh gia 13 san vo hinh
L. Céc phuong phéip tham dinh gia dua trén thu nhap
1. Phwong phdp von hod loi nhuan trong qud khie
2. Phuong phdp von hod loi nhudn vitot troi
3. Plutong phdp tién bdn quyén tdc gid

4. Phueong phdp gid vi hién tai rong ctia cde dong tén cdan bién thi dugc
trong teong la

IL. Cac phuong phap tham dinh gia dua trén thi truong

IT1. Cic phuong phap tham dinh gia dua trén chi phi ‘
1. Plurong ;thi[; dre trén chi phi qud ke

2. Phutong phdp diga irén chi phi thay thé tdi tao

IV. Nhan xét chung

B. Cic phuong phap dinh gia gia tri tai san vo hinh

I. Cac phuong phap k¥ thuat dinh gia ¢cong nghé — mua li-xang

337
338

339
339

341
342
343
346
346
349
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L. Phuong phap ky thudt dinh gid ciia My
2. Phutomg phap Koran
3. Phutong phap dink gid theo “quy tdc van dung ™
4. Cac plutony phdp thanh todn tién mua li—xdng
5. Cac yéu 16 dnh Inong dén dinh gid cong nghé
II. Cic phwong phip dinh gia gia tri nhan hiéu thuong mai
{. Nhitng phicong phdp dwa véao nghién ci
2. Nhitmg phicong phdp thudn tuy tai chinh
2.1. Phuong phap phan thudng gid ca
2.2, Phuong phap dya vao chi phi
2.3. Phuong phap thu nhap
2.4. Phuong phdp so sanh
2.3. Phuong phip tdch loi nhuan
2.6. Phuong phap xdc dinh gid tri qua su gianh duagc
2.7. Phuong phip (at chinh
2.8. Phuong phip dua vao loi ich kinh &
3. Pluceong phdp kinh 16" hiong
III. Cac phuong phap dinh gia gia tri uy tin cia mot doanh nghiép
I Dinlt nghia va dae tink ciia ny tin
2. Gid tri ctta uy tin
3. Cde plutony phdp xde dinh gid tri ciia ny tin
3.1. Phuong phap si¢u lgi nhuan
3.2. Phuong phdp téng tr bin héa

[V. Phuong phiap danh gid gia tri tai san vo hinh ciia doanh nghiép
Nha nude trong ¢6 phin hoa ¢ Viét Nam

L. Plutong phdp tinh gid 1ri v6 hinh ctia doanl nghiép

2. Platong phdp pinh gic tri loi thé ciia doanh nghiép khi cé phdn hod
doanh nghiép Nha nioe
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PHANV:

CAC TIRU LHUKN CUA UY BAN TIEU CHUAN THAM DINH
GIA QUOC TE (IVSC) NAM 2000 VA NHUNG PHEP TOAN AP

DUNG TRONG CONG TAC T HAM PINH GIA

A. Cac tiéu chuin cda Uy ban Tiéu chudn Thim dinh gid Quéc 1€

{IVSC) nam 2000
I. Quy tic tham dinh gid quoc (& s6 1
Tham dinb gid tri bat dong san
IL. Quy tac quoc té s 3
Tham dinh gid mdy moc va thict bi
II1. Quy tic tham dinh gia quéc i€ s6 4
Tham dinh gid 1ai sin vo hinh
B. Cic phép toan ap dung trong cong tic tham dinh gid
I. Khai quat chung
[1. Bang tinh gia tri twong lai cua 1 USD tich liy qua cic nam
[11. Bang tinh gia tri hién tai ciza | USD
1V. Bang tinh gia tri tuong lai cua 1 USD mét giai doan
V. Bang tinh qu¥ tra no
V1. Bang tinh gia tri hi¢n tai caa 1 USD mét giai doan
PHU LUC
Bang A: Gia tri tuong lai cua 1 USD tich lily qua cdc nam
Bang B: Gid tri tong lai cia 1 USD mét giai doan
Bang C: Gid tri hién tai cua 1 USD

Bang D: Gid tri hién tai cua 1 USD mét giai doun
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DOAN VAN TRUONG

TUYEN TAP CAC PHUONG PHAP
THAM DINH GIA TRI TAI SAN

Chin trach nhiém xudt bdn: PGS., TS. TO DANG HAI
Bién tdp: PO MINH NGOC
Vé bia. HUONG LAN

NHA XUAT BAN KIOA HOC VA KY THUAT
70 Tran Hung Pao - Ha Noi



In 500 cudn, kh 16x24¢m, tai Nha in Ha Nai - Cong ty Sach Ha Nai. 67 Phé Dic
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SACH PA XUAT BAN CUA CUNG MOT TAC GIA

1. Dau tu nuée ngoai trong khu vue chau A - Thai Binh Duong
Trung tam thong tin tu liéu khoa hoc va cong ngh¢ quéc gia - Uy ban khoa hoc
Nha nuéce - 1992

2. Kién thiic pho thong dé kinh doanh trong thi trudng chimng khoén
Nha xuit ban khoa hoc va k§ thuat - 1995

3. Cong nghiép héa nong thon & cic nuée dang phat trién
Trung tam thong tin tu liéu khoa hoc va cong nghé quoc gia - Bo khoa hoc cong
nghé va moi truong - 1995

4. Thanh lap, t6 chiic va diéu hanh hoat dong cong ty ¢é phan
Nha xuat ban khoa hoc va ky thuat - 1996

5. Kién thiic pho thong dé kinh doanh trong thi truimg chimg kho:in
Nha xudt ban khoa hoc va k§ thuat - In l4n thit hai ¢6 sira chita bé sung - 1997

6. Cac phuong phap tham dinh gii tri tai san
Nha xudt ban khoa hoc va k§ thuat - 1997

7. Ban pha gia va bién phap, chinh sich chong bén pha gia hang nhap khau
Nha xudt ban Thong ké - 1998

8. Cac phuong phip tham dinh gia tri bat dong san

Nha xuat ban khoa hoc va ky thuat - 2000

9. Nghién ciru nguoi tiéu ding- Nhimg vin dé vé viéc bao vé quyén loi nguoi
tiéu dung ¢ Viét Nam

Nha xuat ban khoa hoc va ky thuat - 2002

10. Cic phuong phap tham dinh gié tri may méc thiét bi
Nha xudt ban khoa hoc vi ky thuat - 2003

11. Céc phuwong phap xac dinh gia tri tai san vo hinh
Nha xvét ban khoa hoc va k¥ thuat - 2005

12. Ban pha gia - Phuong phip xic dinh miic pha gia va miic d¢ thiét hai
Nha xudt ban khoa hoc va ky thudt - 2006 A

t cic pp tham dinh gid try tai
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