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Tiéu chudn sd 02
GIA TRI PHI THI TRUONG LAM CO SO CHO THAM DPINH GIA TAl SAN
(Ky hiéu: TDGVN 02)

(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 77/ 2005/Qb-BTC ngay 01 thang 11 nam
2005 cua B6 trudng Bé Tai chinh)

QUY DINH CHUNG

01- Muc dich cua tiéu chudn nay la quy dinh ndi dung vé gia tri phi thi trudng
cua tai san va van dung gia tri phi thi trudng khi ti€n hanh tham dinh gia tai
san.

Hoat ddng thdm dinh gig phan I6n |a dua trén co s& gid tri thi trudng, tuy nhién
c6 nhirng loai tai san riéng biét, muc dich tham dinh gia riéng biét doi hdi tham
dinh gia phai dua trén gia trj phi thi truong.

Th&m dinh vién va ngudi sir dung dich vu thdm dinh phai phan biét ré sy khac
nhau gilfa gia tri thi trudng va gia tri phi thi trudng dé dam bao dua dén két qua
thdm dinh gia khach quan.

02- Pham vi dp dung: Doanh nghiép, t& chlc thdm dinh gid va thdm dinh vién
vé gla (sau day goi la thdm dinh V|en) phai tuan thu nhithg quy dinh tai tiéu
chuén nay trong qua trinh s dung gia tri phi thi trudng lam cd sd thdm dinh

gia.

NOI DUNG TIEU CHUAN
03- NOGi dung gia tri phi thi trudng cua tai san:

Gia tri phi thj truGng cua tai san la muc gia udc tinh dugc xac dinh theo nhiing
can ci khac vdi gia tri thi trudng hoac c6 thé dugc mua ban, trao doi theo cac
muc gia khong phan anh gia tri thi trudng nhu: gia tri tai san dang trong qua
trinh sUf dung, gia tri dau tu, gia tri bao hiém, gia tri dac biét, gia tri thanh ly,
gia tri tai san bat bubc phai ban, gia tri doanh nghiép, gia tri tai san chuyén
dung, gia tri tai san co thi trudng han ché, gia tri dé tinh thué...

04- Noi dung trén dugc hiéu nhu sau:

a) Viéc danh gia gia tri tai san dugc can ci chu yéu vao cong dung kinh té, ky
thuat hodc cac chilic nang cua tai san hon la can clf vao kha nang dugc mua ban

trén thi trudng cua tai san do.

b) Gia tri tai sdn dang trong qua trinh s dung la gia tri phi thi trudng dugc xem
xét tu giac do6 mot ngudi sir dung riéng biét tai san vao mét muc dich riéng biét.
Khi ti€n hanh thdm dinh gid loai tai san nay, thdm dinh vién tap trung chu yéu
vao khia canh tham gia, déng gdp cua tai san vao hoat dong cua mot day
chuyén san xuat, mot doanh nghiép... khdng xét dén khia canh gia tri sir dung
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t6t nhat, t6i uu cla tai san hodc s6 tién cd thé co tir viée ban tai sadn do trén thj
trudng.

c) Gia tri tai san cé thi trudng han ché la gia tri cia tai san do tinh don chiéc,
hoac do nhirng diéu kién cua thi trudng, hoac do nhitng nhén tc“>,' khac tac dong
lam cho tai san nay it c6 khach hang tim mua, tai mot thGi diém nao do.

Ddc diém quan trong can phan biét clia tai san nay khong phai la khong c6 kha
nang ban dudc trén thi truGng cong khai ma dé ban dudc doi hoi mot qua trinh
ti€p thi lau dai hon, tén nhiéu chi phi va thagi gian hdn so vGi nhitng tai san khac.

d) Gia tri tai san chuyén dung la gia tri tai san do co tinh chat dac biét, chi dugc
st dung han hep cho mét muc dich hoac mot déi tugng s dung nao dé nén co
han ché vé thi trudng.

e) Gia tri doanh nghlep la gia tri toan bd tai san cua mot doanh nghlep Gia tri
clia mdi tai san cau thanh tong tai san cua doanh nghiép khdng thé tach rdi
nhau va cling khéng thé thdm dinh trén cd sd gia tri thi trudng.

Gia tri doanh nghiép phai dugc xem xét trén téng thé tai san, khéng phai la gia
tri cua tung tai san riéng ré, bao gom tai san h{ru hinh va tai san sé h{tu tri tué
cua doanh nghiép.

M6t tai sdn néu dé€ riéng biét co thé khong phat huy dugc gid tri sir dung nhung
khi k&t hgp v8i mot tai san khac lai co thé phat huy dugc gia tri st dung cla
chinh tai san dé. Gia tri clua ting tai san riéng ré dugc xac dinh dua trén phan
déng gbp cua tai san dé vao hoat dong cua toan bd doanh nghiép nén khong
lién quan dén thi trudng, khong tinh dén gia tri s& dung tdi uu va tét nhat cua
tai san do cling nhu s6 tién ma tai san d6 mang lai khi dugc mang ra ban.

Gia tri tai san dang trong qua trinh s dung ctia doanh nghiép cé xu hudng cao
haon gia tri thi trudng cla tai san khi doanh nghiép dang kinh doanh hiéu qua,
thu dugc Igi nhudn cao hon so véi doanh nghiép cung san xudt san phdm tucng
tu; ngugc lai cé xu hudng thap hon gia tri thi trudng khi doanh nghiép lam an
kém hiéu qua. Gia tri tai san dang trong qua trinh s dung cling cdé xu hudng
cao han gia tri thi trudng khi doanh nghiép c6 bang sang ché, gidy phép, hop
déng san xudt nhirng san phadm déc biét, hodc doanh nghiép cé uy tin dac biét,
hoac cac dang tai san thubc sé hitu tri tué khac ma cac doanh nghiép cung loai
hinh kinh doanh khac khéng coé.

f) Gia tri thanh ly la gia tri udc tinh thu dugc khi hét thdi gian sir dung hitu ich
cla tai san sau khi trur chi phi thanh ly udc tinh.

Gia tri thanh ly phan anh gia tri con lai cia mot tai san (tru’ dat dai) khi tai san
dé da hét han st dung va dudc ban thanh ly. Tai san van cé thé dugc slra chira,
hodc hoan cai cho muc dich s dung mdi hodc c6 thé cung cdp nhitng bd phén
linh kién rdi cho nhitng tai san khac con hoat dong.

g) Gia tri tai san bat budc phai ban la tdng s6 tién thu vé tir ban tai san trong
diéu kién thdi gian giao dich d€ ban tai sdn qud ngdn so véi thdi gian binh
thudng cén c6 dé thuc hién giao dich mua ban theo gid trj thi trudng, ngudi ban
chua san sang ban hodac ban khong tu nguyén, bi cudng ép.



MOt cudc mua ban bat budc lién quan dé€n moét mirc gid dudc hinh thanh trong
mot tinh huéng ma thdi gian ti€p thi khéng phu hgp cho viéc mua ban hoac
trong diéu kién ngudi ban chua san sang ban va ngudi mua tai san biét rd viéc
chua san sang ban d6 hoac ngudi ban phai ban tai san mot cach cudng ép,
khoéng tu nguyén. Gia ca trong nhirng cuéc mua ban tai san nhu vay goi la gia
tri tai san bat budc phai ban, khéng phan anh gia tri thi truong.

Trong nhifng cuéc mua ban nhu vay tham dinh vién phai tim hi€u va mo ta day
du, chi tiét trong bao cao tham dinh hoan canh phap ly, xa hoi, tu nhién dé xac
dinh ban chat cua viéc mua ban va mulc gia thé hién.

h) Gia tri déc biét la gia tri tai san dudc hinh thanh khi mot tai san nay cé thé
gan lién v8i mot tai sdn khac vé mat k¥ thuat hodc kinh té va vi thé chi thu huat
su quan tdm d3c biét cia mot sb it khach hang hodc ngudi si dung nén cé thé
lam tang gia tri tai san Ién vugt qua gia tri thi trudng.

Gida tri dac biét cia mot tai san dugc hinh thanh do vi tri, tinh chat dac biét caa
tai san, hodc tUr mot tinh hudng dac biét trén thi trudng, hoac tir mot su tra gia
vugt qua gia tri thi trudng cia moét khach hang muén mua tai san dé vdi bat cir
gid nao dé cb dudc tinh hitu dung cua tai san.

i) Gia tri dau tu la gia tri cia mot tai san d6i véi mot hoac mot nhoém nha dau tu
nao day theo nhithg muc tiéu dau tu da xac dinh.

Gia tri dau tu la khai niém co6 tinh chd quan lién quan dén nhirng tai san cu
thé ddi v8i mot nha dau tu riéng biét, mét nhdm cac nha dau tu hodc mot té
chirc véi nhithg muc tiéu va/hodc tiéu chi dau tu xac dinh. Gia tri dau tu cla
mot tai san cb thé cao han hodc thdp hon gid tri thi trudng cua tai san d6. Tuy
nhién gia tri thi trudng cé thé phan dnh nhiéu danh gia ca biét vé gia tri dau tu
cia mdt tai san cu thé.

k) Gia tri bao hiém la gia tri cla tai san dugc quy dinh trong hop ddng hodc
chinh sach bao hiém.

) Gia tri d€ tinh thué la gia tri dua trén cac quy dinh cla luat phap lién quan
dén viéc danh gia gia tri tai san dé tinh khoan thué& phai nop.

05- Tuy theo tithg muc dich thdm dinh gid cu thé, thdm dinh vién c6 thé s
dung gia tri phi thi trudng lam cd s3 cho viéc thdm dinh gid. Trong qua trinh
thdm dinh gia, thdm dinh vién phai dua trén cac dit liéu va diéu kién thuc té dé
xac dinh gia tri phi thi trudng cla tai san can thdm dinh gia.

06- D& bao dam khéng cé su nhdm Ian giira xac dinh gia tri thi trudng va gia tri
phi thi trudng, tham dinh vién phai tuan theo cac budc sau:

a) Xac dinh rd d6i tugng dugc thdm dinh gia;
b) Xac dinh r& cac quyén Igi phap ly gdn vdi tai sdn dugc thdm dinh gia;
c) Xac dinh rd muc dich ciia thdm dinh gia tai san;

d) Xac dinh gid tri lam cd s& cho thdm dinh gia;



e) Khao sat thuc té tai san can thdm dinh gid va bao dam cac budc cdng khai
can thiét;

f) Cong b6 cong khai nhitng diéu kién hodc tinh huéng bi han ché trong qua
trinh thdm dinh gi3;

g) Phan tich, xem xét cac s8 liéu, tinh hudng phu hgp véi nhiém vu thdm dinh
gia.

Né&u cdng viéc thdm dinh gia cén c vao nhitng co sé phi thi trudng, thi gia tri
thu dudc la gia tri phi thi trudng (khdng phai la gia tri thi trudng) va phai dugc
ghi ré trong bao cao thdm dinh gia.

h) Xac dinh thdi gian hiéu luc cia k&t qua thdm dinh gia.

07- Th&m dinh vién phai trinh bay muc dich va can clr thdm dinh gia mét cach
ré rang, phai thé hién tinh c6ng khai, minh bach trong bao cao két qua tham
dinh gia cta minh cling nhu trong chi’ng thu tham dinh gia, cu thé la:

- B&o céo két qua va chiing thu thdm dinh gid phai néu ré cac can c, muc dich

cla viéc thdm dinh gid nham tréanh su hiéu nhadm cho khach hang, cho ngudi si
dung k&t qua thdm dinh gid hodc bén th ba. Thdm dinh vién phai tudn theo cac
budc tai muc 06 néu trén.

- B&o céo két qua va chiing thu thdm dinh gid dua trén gia tri phi thj trudng
phai néu rd nhirng diéu kién han ch& anh hudng dén ké&t qua thdm dinh gia.
Tham dinh vién khdng dudc sir dung nhitng han ché& nay dé lam sai I1éch két qua
thdm dinh gia.

- Khi ti€n hanh thdm dinh gid dua trén gia tri phi thj trudng, thdm dinh vién
khéng dudc dua ra nhitng gia thiét mau thuan vdéi nhitng s6 li€éu lam co s cho
thdm dinh giad. Moi gia thiét, cac phan tich va phudng phap thdm dinh gia phai
dudc néu ra mot cach cdng khai trong bédo cdo k&t qua va ching thu thdm dinh
gia.

- Khi thdm dinh gia dua trén gia tri phi thj trudng, thdm dinh vién phai cong ,
khai hoa toan b0 cac nguon tai liéu tham khao ma tham dinh vién dua vao do dé
dua ra y ki€n cua minh vé gia tri tai san trong bao cao két qua tham dinh gia.



