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BOQ TAI CHiNH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tu do - Hanh phic
Sb: 06/2014/TT-BTC Ha Noi, ngay 07 thang 01 nam 2014
THONG TU

Ban hanh Tiéu chuin thim dinh gia s6 13

Can cir Ludt gid s6 11/2012/0H13 ngay 20 thdng 6 nam 2012;

Nghi dmh s6 89/201 3/NB-CP ngay 06 thdng 8 ondm 2013 cua Chinh phu quy
dinh chi tiét thi hanh mot so diéu cua Ludt gia vé tham dinh gid;

Can cir Nghi dinh sé 2]5/‘20]3/NB-CP n,gdy7 23/12/2013 cua Chinh phu quy
dinh chirc nang, nhiém vu, quyén han va co cau to chirc cua Bo Tai chinh,

Xét dé nghi ciia Cuc truong Cuc Quan 1y gid;

7B,0” trieong BY Tai chinh ban hanh Théng tw vé Tiéu chudn tham dinh gid sé 13
Tham dinh gia tai san vo hinh.

WDiéu 1. Ban hanh kém theo Théng tu ndy Tiéu chudn thdm dinh gia s6 13
Tham dinh gia tai san v hinh.

Piéu 2. T6 chuc thuc hién

1. Céc doanh nghigp tham dinh gi4, tham dinh vién vé gia hanh nghé c6 trach
nhi¢ém tuan thu ding cic quy dinh :[ai Ti€u chudn Tham dinh gia ban hanh kém
theo Thong tu nady trong qua trinh tham dinh gi4 tai san vo hinh.

2. CElC Ql}ém 1y gia chu tri, phdi hop voi cac co quan (;(') liér} quan chi dao,
hudng dan, kiém tra viéc thuc hi¢n cac quy dinh tai Ti€u chuan Tham dinh gia ban
hanh kém theo Thong tu nay va cac van ban phép luat c6 lién quan.

Piéu 3. Thong tu nay co hiéu lyc thi hanh tir ngay 21 thang 02 nim 2014

Trong qua :[rinh thu’c~hién néu c,c’) vuong n}éc Qé nghi cac don vi phan anh vé
B Tai chinh dé hudong dan giai quyét va stra doi, bé sung cho phu hop./.

KT. BQ TRUONG
THU TRUONG

Tran Van Hiéu
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TIEU CHUAN THAM DINH GIA SO 13
THAM DINH GIA TAI SAN VO HINH
(Ky hi¢u: TDGVN 13)
(Ban hanh kém theo Théng tur sé 06/2014/TT-BTC ngay 07/01/2014
cua Bo truong Bo Tai chinh)

QUY DPINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuin nay quy dinh va hudng dan thyc hién tham
dinh gia tai san vo hinh dé phuc vu cho cidc muc dich mua, ban, chuyén nhuong,
thé chap, hop nhat va sap nhap doanh nghi€p, gép von, phan chia lgi nhuan, tranh
chap va to tung pha san va cac muc dich khac theo quy dinh cta phap luat.

2. Béi tugng ap dung: Doanh nghiép thim dinh gi4, thim dinh vién vé gid
(sau day goi la thdm dinh vién), khach hang va bén thir ba st dung két qua tham
dinh gia theo quy dinh cta phap luat can thyc hién nhiing quy dinh cta tiéu chuin
nay trong qua trinh thdm dinh gié tai san vo hinh.

3. Giai thich tu ngir:

3.1. Tai san vé hinh: 13 tai san khong co6 hinh thai vét chat va c6 kha ning tao
ra cac quyén, lgi ich kinh té.

Tai san vo hinh dugc dé cap trong tiéu chuan nay phai théa min dong thoi cac
diéu kién sau:

- Khong c¢o6 hinh thai vat chit; tuy nhién mot sb tai san vo hinh co thé chira
dung trong hodc trén thyuc thé vat chat, nhung gia tri cia thuc thé vat chat 1a khong
dang ké so vai gia tri tai san vo hinh;

- C6 thé nhan biét dugc va co béng ching hiru hinh vé sy ton tai cua tai san vo
hinh (vi du: hgp dong, bang chiing nhan, hé so dang ky, dia mém may tinh, danh
sach khach hang, bdo cdo tai chinh, v.v.);

- C6 kha ning tao thu nhap cho nguoi c6 quyén s hiru;

- Gi4 tri cta tai san vo hinh c6 thé dinh luong dugc.

3.2. Tién sir dung tdi san vé hinh: 13 khoan tién ma t6 chtrc, ca nhan st dung
tai san vO hinh phai tra cho chu s& hitu tai sdn v6 hinh dé dugc quyén sir dung tai
san d6 (vi du nhu tién st dung sang ché, tién trd cho nhugng quyén thuong mai,
tién tra cho quyén khai thic khoang san...v.v).

4. Tai san v6 hinh bao gém cac loai sau:

- Tai san tri tué va quyén sé hitu tri tué theo quy dinh cua phap luat vé so hitu
tri tug;

- Quyén mang lai loi ich kinh té ddi véi cac bén dugc quy dinh cu thé tai hop

ddng dan su theo quy dinh cua phap luat vi du nhu quyén thuong mai, quyén khai
thac khoang san,...;
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- Cac mbi quan hé phi hop déng, mang lai lgi ich kjnh té cho cac bén, cac mdi
quan h¢ vé1 khach hang, nha cung cap hoac cac chu thé khac, vi du nhu danh sach
khach hang, co s¢ dir licu...;

- Céc tai san vo hinh khac thoa mén diéu kién quy dinh tai diém 3.1.

NOI DUNG TIEU CHUAN

5. Khi tién hanh thim dinh gia tai san vo hinh, can thu thip cac thong tin sau:

- Muc dich tham dinh gia;

- Pic diém cua tai san vo hinh can thAm dinh gia;

- Tinh trang phap 1y cta viéc s¢ hitu tai san vo hinh (bao gdm ca viéc s& hitu
hoac st dung hop phap hay khong hop phap);

- Thoi diém tham dinh gié;

- Triénvvong ctia nganh cu thé lién quan va anh hudng dén gia tri tai san vo
hinh can thdm dinh gia;

- Trié,n vong cua nén kinh té’c() tac dong dén gia tri gﬁa tai san vo hinh, gdbm
cac y€u td cia moi truong kinh t€ (nhu lam phat, ty gid hoi dodi,.. ) va moi truong
chinh tri trong nudce va ngoai nudc;

- Céc thong tin néu tai diém 3.1;

- Cac thong tin lién quan khac vé tai san v6 hinh can tham dinh gia.

6. Xac dinh co s& gia tri cia tham dinh gia.

Cian ¢t vao muc dich thim dinh gia, tham dinh vién xac dinh 1o loai gia tri can
udc tinh cua tai san vo hinh 1a gia tri thi truong hay gié tri phi thi truong.

Truong hop udc tinh gia tri pl}i thi tru’(‘g'ng cua 'Eé,i s’én v hinh 1a gia tri ddi voi
nguoi s6 hitu tai san v6 hinh do, can tinh dén cac yéu t6 dac trung lién quan chi tac
dong dén nguoi chu sé hﬁ'u tai san vo hinh, vi d}). nhu’ cac uu dai veé thué, gia tri
tang thém do sir dung két hop tai san vo hinh can tham dinh gid véi céc tai san
khac cung thude s¢ hiru cia mét chu so hitu,...

7. Uéc tinh tudi doi kinh té con lai:

, Tudi dq(‘ri kinh té con lai cta tai san vo hinh duoc st dung trong tat ca cac cach
tiép can tham dinh gia tai san vo hinh.

Tuoi doi kinh t€ con lai cta tai san v6 hinh chiu tic dong cua yéu to phap ludt,
kinh té, cong ngh¢ nhu: quy moé va trién vong cua thi truong, sy phat trién cua
khoa hoc cong ngh¢, mic d6 doc dao, khac biét C}’la tai san V(A,) hinh, su ‘canh tranh
cua cz,ic té}i san vo hinh tuong tu... Khi udc tinh tudi doi kinh t€ con lai can xem xét
cac yeu to sau:

- Thot gian bao ho cuia phap luat doi voi tai san vo hinh 1a quyén s¢ hitu tri tug;
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- Quy dinh tai cac hop dong dan sy theo quy dinh ctia phap luat gan lién véi tai
san vO hinh can tham dinh;

- Quyét dinh cua toa 4n hodc cla co quan c6 thAm quyén lién quan dén tai san
vO hinh can tham dinh;

- Céc yéu tb kinh té nhu quy mo va trién vong cua thi trudng san pham, dich
vu gan vadi tai san vo hinh can tham dinh;

- Su phat trién cta khoa hoc cong nghé, su ra doi cia cac sang ché tuong tu
hoac hi€éu qua hon, dan td1 su 161 thoi chic nang, 161 thoi kinh t€ cta tai san vo
hinh can tham dinh; cac yéu t6 khoa hoc k¥ thuat c6 lién quan khéc;

- Cac két qua théng ké, phan tich (néu c6) vé tudi tho hiéu qua cua cac nhém
tal san vo hinh;

- Céc yéu tb khac c6 lién quan dén viéc udc tinh tudi doi kinh té con lai cua tai
san tham dinh gia.

Vi du vé udc tinh tudi doi kinh té con lai cia mot sang ché vé mot loai thube
tan duogc: Sang ché cua thuoc nay da dang ky ban quyén va dugc phap luat tiép tuc
bdo ho trong vong 05 nam tdi. Tuy nhién, cac nghién ctru hi¢n nay cho thay sé c6
mot loai thudc tuong tu ¢6 hi€u qua chita bénh cao hon c6 thé dugc nghién cuu
thanh cong va dua vao san xuat trong vong 03 nam toéi. Nhu vay, tudi doi kinh té
con lai cua sang ché nay dugc danh gia 1a 03 nam.

8. Cac cach tiép can trong tham dinh gia tai san vo hinh bao gom cach tlep can
tur thi trudng, cach tiép can tir chi phi, cach tiép can tir thu nhap. Mdi cach tiép can
bao gdm nhiéu phuwong phap tham dinh gia khac nhau.

Can ctr vao loai tai san vo hinh can tham dinh gia, myc dich tham dinh gia,
thoi diém thdm dinh gla cac thong t1n va s6 liéu vé tai san can tham dinh gia
¢ thé thu thap duoc, thAm dinh vién can lya chon cach t1ep can thAm dinh gia
phu hop.

Trong qué trinh 4p dung cac phuong phap tham dinh gid, dé kiém tra mirc 4o
tin cay cua két qua tham dinh gid, tham dinh vién ap dung k¥ thuét phan tich do
nhdy. Cu thé l1a xem xét, phan tich sy thay do1 cia két qua tham dinh gia khi thay
do1 gid tri cia mot so thong s6 quan trong doi voi tung truong hgp tham dinh gia,
vi du nhu ty suat chiét khau, ty suat von hoa,...

9. Cach tiép can tir thi truong

9.1. Noi dung cua cach tiép can tir thi truong:

Gia tri cua tai san vo hinh cin thAm dinh gid dugc xac dinh can cur vao viéc
so sanh, phan tich thong tin cta cac tai sdn v6 hinh tuong tu c6 gia giao dich
trén thi truong.

Lua chon va phan tich chi tiét ddc diém, tinh tuong déng cua tai san vo hinh so
sdnh v6i tai san vo hinh can tham dinh gia, cu thé:
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- Cac quyén lién quan dén s hiru tai san v hinh;

- Céc diéu khoan vé tai chinh lién quan dén viéc mua ban, hoic chuyén giao
quyén st dung;

- Linh vyc nganh nghé ma tai san vo hinh dang dugc st dung;

- Yéu t dia 1y, khu vuc anh huéng dén viée str dung tai san vo hinh;

- Céc dic diém anh huong dén tudi doi kinh té con lai cta tai san vo hinh;

- Céc dic diém khac cta tai san vo hinh.

Tham dinh vién sir dung it nhat 03 tai san v6 hinh twong tu dé so sanh. Trudng
hop chi thu thap du’gc thong qtin cua 02 tai san vo }}inh tuong tu da dugc giao dich
tr?:n tbi tru’émg thi kﬁt qua thém din}} gia tur cach ti€p can thi tru’c‘mg chi dugc dung
dé kiém tra, d61 chiéu véi két qua tham dinh gid c6 dugc tir cach tiép can khac.

9.2. Thong tin tham khao khi 4p dung céach tiép can tir thi truong:

- Gia giao dich thanh cong, givé chao ban, gia chao mua... cta tai san v6 hinh
tuong ty véi tai san vo hinh can tham dinh gia.

- Dia diém va diéu kién thi truong tai thoi diém xay ra giao dich, dong co ciia
nguoi mua va nguoi ban, cadc di€u khoan thanh toan ciing nhu cac y€u to khac lién
quan té1 giao dich.

- Céc muc diéu chinh can thiét doi vdi cac mic gid va hé so dieu chinh dé
phan anh sur khac biét gitra tai san vo hinh can tham dinh gia va cac tai san v6 hinh
tuong tu dé€ so sanh.

9.3. Truong hop ap dung cach tiép can tir thi trudng:

- thi co thc}ng tin vé tai san vo hinh tuong tu duoc giao dich hodc duoc
chuyén giao quyén sur dung hodc c6 thi truong giao dich;

- Khi can d6i chiéu két qua v6i cac phuong phap tham dinh gia khac.

9.4. Cac ndi dung cy thé khac cua ciéch tiép can tir thiq truQng duoc thuc hién
theo ndi dung phu hop da dugc hudng dan tai cac Tiéu chuan tham dinh gia khac.

10. Cach tiép can tir chi phi

10.1. Noi dung ctia cach tiép can tir chi phi:

Céch tiép can tir chi, phi udc tinh ~gia’1 tri tai san V‘(A) hinqh can cu vao chi phi tai
tao ra ta}i san v6 hinh gidong nguy€n mau vai tai sdn can tham dinh gid hodc chi phi
thay thé dé tao ra moét tai san vo hinh tuong tu c6 cung chic nang, cong dung theo
gia thi truong hién hanh.

Gia tfi, udc tinh cia Tai san vo hin}} = Chi phi tai tao (Chi phi thay thé) - Hao
mon liy ké + Loi1 nhuén cua nha san xuat

Trong d6, loi nhuan cta nha san xuit duoc xac dinh thong qua bién phap so
sanh, di€u tra, khao sat.



