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QUY PINH CHUNG

01- Muc dich cua tiéu chuan nay la quy dinh nhing nguyén tdc xac dinh gia tri
clia tai san va hudng dan nguyén tic khi ti€n hanh thAm dinh gia tai san.

02 - Pham vi dp dung: Doanh nghiép, t6 chirc thdm dinh gid va thdm dinh vién
vé gla (sau day goi la thdm dinh vién) phai tudn thu nhitng quy dinh tai tiéu
chuén nay trong qua trinh xac dinh gia tri cha tai san lam cd sd thdm dinh gia.

03 - Gia tri cua tai san dugc hinh thanh bdgi nhiéu yéu t6é tac dong nhu gia tri sur
dung, su khan hiém, nhu cau cé kha nang thanh toan... Khi nghién clu qua
trinh hinh thanh gia tri, th&m dinh vién can phai xem xét va van dung nhiing
quy ludt va nguyén ly kinh t€ lién quan. Ban chat cta thdm dinh gia tai san la su
phan tich cac yéu td tac dong dén qua trinh hinh thanh gia tri cia tai san cu thé,
do dé nhitng nguyén tic cd ban nay la nhitng hudng dan can thiét khi ti€n hanh
thdm dinh gid. Thadm dinh vién phai nghién clru vdn dung nhitng nguyén tic nay
dé dua ra k&t luan vé gid tri cia tai san.

NOI DUNG TIEU CHUAN
04 - Nguyeén tac st dung t6ét nhat va co hiéu qua nhat

Viéc sir dung t6t nhat va cé hiéu qua nhét cla tai san la dat dugc mtrq hitru dung
t0i da trong nhifng hoan canh kinh té - xa hdi thuc té phu hgp, cd thé cho phép
vé mat ky thuat, vé phap ly, vé tai chinh va dem lai gia tri I6n nhat cho tai san.

Tuy nhién, mét tai san dang st dung thuc t€ khéng nhét thiét da thé hién kha
nang su dung t6t nhat va cé hiéu qua nhat cua tai san do.

05 - Nguyeén tac cung - cau

Gia tri cia mot tai san dudc xac dinh bdi méi quan hé cung va cau vé tai san do
trén thi trudng. Ngudc lai, gia tri cua tai san dé cling tac dong dén cung va cau vé
tai san. Gia tri cla tai san thay déi ty 1& thuén vdi cau va ty 1& nghich vdi cung vé
tai san.

Gia tri cua tai san dugc xac dinh bdi moi quan hé cung va cau, trong dé c6 cac yéu
t6 vé dic diém vat ly va dac diém kinh té& - x& hdi khac biét véi nhitng thudc tinh
cla cac tai san khac. Su anh hudng cua nhitng dac tinh phu thém nay dudc phan
anh trong cung - cau va gia tri tai san.

06 - Nguyén tac thay déi



Gia tri clia tai san thay déi theo su thay déi ctia nhiing yéu t& hinh thanh nén gia
tri ca no.

Gia tri cla tai san cling dugc hinh thanh trong qué trinh thay ddi lién tuc phan anh
hang loat cdc méi quan hé nhan qua gilta cac yéu té anh hudng dén gia tri. Ban
than cac yéu td anh hudng dén gia tri luén ludn thay ddi. Do dd, trong thdm dinh
gia tai san, thdm dinh vién phai ndm dugc méi quan hé nhan qua gilta cdc nhan t8
& trang thai déng, phai phan tich qua trinh thay d8i nham xac dinh mrc st dung
tai san t6t nhat va cé hiéu qua nhét.

07 - Nguyeén tac thay thé

Trong trudng hdp hai hay nhiéu tai san cd thé thay thé 1an nhau trong qua trinh
st dung, thi gia tri cia nhithg tai san dé dudc xac dinh bdi su tac dong lan nhau
cla tai san nay dén tai san khac.

Hinh thanh gia tri cla tai san dugc thdm dinh gid thudng 6 lién quan dén gia tri
clia cac tai san khac co thé thay thé .

Khi hai tai san cd tinh hitu ich nhu nhau, tai san nao chao ban & muc gia thap
nhat thi tai san dé sé ban dudc trudc. Gidi han trén cua gia tri tai san cd xu huéng
dugc thiét lap bdi chi phi mua mét tai san thay thé can thiét tuong duong, véi diéu
kién khong cdé su cham tré qua mdc lam anh hudng dén su thay thé. Mot nguGi
than trong sé khoéng tra gia cao han chi phi mua mét tai san thay thé trong cuing
mot thi trudng va mot thdi diém.

08 - Nguyeén tac can bang

Cac yéu t6 ciu thanh cla tai san can phai cadn bang dé tai san dat dugc kha ndng
sinh I8i t6i da hay mUrc hitu dung cao nhat. Do dd, dé udc tinh mirc sir dung tot
nhat va co hiéu qua nhat cua tai san, can phai phan tich xem liéu da dat tdi su can
bang nhu vay hay khéng.

Trong linh vuc bat ddng san, gid ban dat & moét vi tri khéng chi ra rang vi tri dat k&
can cling phai cé cing mét muc gia tri nhu vay.

09 - Nguyén tac thu nhap tdng hodc giam

Téng thu nhap trén khoan dau tu téng 1én sé ting lién tuc t8i mot diém nhéat dinh,
sau dé mac du dau tu ti€p tuc tang nhung do I8n cua thu nhap tang thém sé giam
dan.

Nguyén tac nay cling hoan toan ding dbi véi dau tu vao linh vuc bat dong san.

10 - Nguyén tac phan phdi thu nhap

Téng thu nhép sinh ra tir su két hgp cac yéu t6 cua qua trinh san xuat (dat dai,
von, lao dong, quan ly) va cé thé dugc phan phdi cho ting yéu té nay. N€u viéc
phan phéi dugc thuc hién theo nguyén tac tuong (ng thi phan tong thu nhap con
lai sau khi da phan phdi cho von, lao dong va quan ly sé thé hién gia tri cua dat
dai.

11 - Nguyén tac dong gop



M{c dd ma mdi bd phdn cla tai sdn déng gop vao téng thu nhap tir toan bd tai
san c6 tac déng dén tong gia tri cda tai san do.

Gia tri cia mot tac nhan san xuat hay mét bo phan cdu thanh tai san phu thudc
vao su vang mat cla tac nhan dé lam giam di bao nhiéu gia tri cia toan bd tai
san, c6 nghia la lugng gia tri ma né déng gop vao gia tri toan bd la bao nhiéu.

Nguyén tac nay la nguyén tac cc ban trong viéc xem xét tinh kha thi cia viéc dau
tu b sung vao tai san khi tham dinh vién xac dinh mdc sr dung tai san tot nhat
va cb hiéu qua nhat.

12 - Nguyén tdc tuan tha

Tai san can phai phu hgp vdéi moi trudng cla nd nham dat dugc mdc sinh 1Gi tdi da
hodc murc hitu dung cao nhat. Do db, thdm dinh vién phai phan tich xem liéu tai
san dé cd phu hgp véi méi trudng hay khdng khi thdm dinh vién xac dinh murc sl
dung tai san t6t nhat va cé hiéu qua nhat.

13 - Nguyén tdc canh tranh

Lgi nhuén cao vugt trdi sé& thic ddy canh tranh, ngudc lai, canh tranh qua mdrc cé
thé& lam giam Igi nhuén va cuéi cling cé thé khdng con Igi nhuan. Péi véi tai san,
mOGi quan hé canh tranh cling dugc quan sat gilra cac tai san v@i nhau va giira tai
san nay vdi tai san khac. Do dd, gia tri cla tai san dudc hinh thanh la két qua cua
su canh tranh trén thi truGng.

14 - Nguyén tac du tinh Igi ich tuong lai

Gi& tri cla tai san c6 thé dugc xac dinh bang viéc du tinh kha ndng sinh Igi trong
tuong lai.

Gia tri cua tai san cling chiu anh erdr)g bai vjéc du kién thi phan cia nhirng ngudi
tham gia thi truGng va nhiing thay doi cé thé du tinh trudc trong yéu té nay cling
anh hudng dén gia tri.

Viéc udc tinh gid tri cla tai san ludn ludn dua trén cac trién vong tuong lai, Igi ich
du ki€én nhan dudc tir quyén s dung tai san cia ngudi mua.



