HE THONG TIEU C IIUAN THAM DINH GIA VIET NAM
Ti¢u chuiin thim dinh gia Viét Nam sé 04
Nhirng nguyén tic kinh té chi phdi hoat déng tham dinh gia
(Ky hi¢u: TDGVN 04)
(Ban hanh kém theo Théong nr sé 158/2014/T1-BTC
nga 27 thang 10 nam 2014 cua Bo truong Bo Tai chinh)

1. QUY DINH CHUNG

1. Pham vi di¢u chinh: Tiéu chuin nay quy dinh nhiing nguyén tic xac dinh
gid tri cla tai san va hudng din nguyén tic khi tién hanh thim dinh gia.

2. D6i twong dp dung: Tham dinh vién vé gia hanh ngh¢ (sau day goi chung
|4 tham dinh vién), doanh nghiép tham dinh gid, cdc t6 chire va ca nhin khac
thuc hién hoat dong tham dinh gia theo quy dinh ctia Luat Gid va cac quy dinh
khac ctia phap 11dt ¢é lién quan.

1. NOI DUNG TIEU CHUAN

Gid tri cua tai san duge hinh thanh boi sy tac dong cua nhicu ycu (6 nhu gid
tri str dung, su <han hiém, nhu ciu c6 kha ning thanh todn. Khi tién hanh tham
dinh gia, thdm dinh vién cin nghién ctru, vin dung cac nguyén tic co ban dudi
diy dé phan tich, danh gia cac ytu t6 tac dong dén qua trinh hinh thanh gid tri
clia 1af san, tir d6 dua ra ké: luan vé gid tri cla tai san.

l. Nguyén tic st dung tot nht va cé hi¢u qua nhat

Su dung 1t nhdl va ¢ hicu qua nhét ctia tai san la dat duge mue hiu dung (6
da co th cho phép VL mat phap ly, vé k¥ thudt, vé tai chinh trong nhing hoan canh
kinh té - xa hoi thue té pht hop va dem lai gia tri cao nhét cho tai san.

MOt tai sin dang st dung thue 1 khong nhét thiét di thé hién kha nang su
dung 16t nhat va co hi¢u qua nhit cua tai san do.

2. Nguyén tic cung - cau

Gia tri cua mot tai sar. duoc xéc dinh baoit moi quan hé cung va cdu ve tal san
do trén thi truorg. Dong thii, gid t cha tai san do cling tac dong dén cung va cau
VC tai san. Gid tli cua l&i san lhay doi ty I¢ thudn véi cau vi 1ty I¢ nghich vai cung,
vé i san. Cac yéu 6 vé dic diém vat ly va dic diém kinh t¢ - xa hoi khdc bict voi
nhiing thudc tina cuia cac tai san khac cting duge phan anh trong cung - ciu va gid
1l tai san.

3. Nguyén tac thay do:

Gid tri cua tai san thay doi theo sy thay doi cia nhitng yéu 10 hinh thanh va
tac dong dén gié tri cua nd.

Gratr] cua tu san cling dugc hinh thanh trong qua tr mh thay doi lién tuc phan

anh hang loat cac ]Tl()l quan hé nhdn qua gitra cac yéu 6 dnh hudng dén gia tri.
Ban than cac yéu td anh hirong dén gia tri luon ludn thay déi. Do do, trong tham



dinh gia tai san, tham dinh vi¢n phai nam dugc moi quan hé nhan qua gita cac
nhan 16 ¢ trang thai dong, phai phan tich qua trinh thay déi nham xac dinh muc su
dung tai san tot nhat va c¢d hi¢u qua nhat.

4. Nguyén tic thay thé

Trong truong hop hai hay nhicu tai san co the thay thé lan nhau trong qua
trinh st dung, thi gid tri cua nhitng tai san dé dugc xac dinh boi su tac dong lan
nhau cta tai san nay dén tai san khac.

Khi hai tai san c¢6 tinh hitu ich nhu nhau, tai san nao chao ban o muc gia
1hfip nhit thi tai san do s& ban duge trude. Gidi han trén cla g1a tri 1ai san co xu
hudng duge thiét 1ap bai chi phi mua mét tai san thay thé can thiét tuong duong,
vai didu kién khéng ¢6 su chdm tré qua muc lam anh hudng dén su thay thé. Mot
ngudi mua thin trong s& khong tra gia cao hon chi phi mua mot (ai san thay thé
trong cling mot thi truong va mot thoi diém.

5. Nguyén tdc can bing

Khi céc yéu t cdu thanh cta tai san dat duoc su cin bang thi tai san dat duoc
kha ning sinh 10i 161 da hay miic hitu dung cao nhat. Do d6, dé ude tinh mic st
dung 6t nhét va ¢ hidu qua nhit cta tai san, can phai phan tich vé su can bang
clia cac yéu 16 ciu thanh cla i san can tham dinh gia.

6. Nguy¢n tac thu nhdp tang hodc giam

Tong thu nhdp trén khoan dau tu tang 1én s€ tang lién tuc (61 mot dicm nhat
dinh, sau d6 mac du dau tu tiép tuc tang nhung muc thu nhép ting thém do s¢
giam dan.

7. Nguyén tic phan phdi thu nhap

long, thu nhdp sinh ra tr su két hop cac yéu t6 ctia qua tr izh san XUt (ddl dai,
von, lao dong, quan ly) va co thé dugc phan phdi cho timg ycu t6 nay. Néu viée
phin phédi duoc thuce hién theo nguycn tic tuong tng thi ph'm téng thu nhap con

lai sau khi da phan phdi cho von, lao déng va quan ly sé thé hién gid tri cua dit
dai.

8. Nguyén tic dong £20p

Muec dé ma mdi bo phdn cua tai san dong gdp vao lon;_, lhu nhdp tUr toan bo
tai san co tac dong dén l(mg gia tri cta tai san do.

Gia tri cta mot tac nhan san xudt hay moét bd phin ciu thanh (ai san phu
thudc vao su \»'E:mg madt cua tac nhan do lam giam di bao nhiéu gia tri cua toan bo
tai san, c6 nghia la lugng gid tri ma n6 dong goép vao gid tri toan b la bao nhicu.
Khi xem x¢t gia tri caa tai san bd phan, thim dinh vicn can phai xem xét no trong
moi quan hé vai tai san 1ong thé.

Nguyén tic nay 1a nguyén tic co ban trong vie xem xét tinh kha thi cta vice
dau tur bd sung vao tai san khi tham dinh vién xdc dinh mtc sir dung tai san 6t
nhit va ¢6 hiéu qua nhat.



9. Nguyén tic phu hop

Tai san can phai phtt hop véi méi trudng cla nd nhim dat duge mic sinh 101
tdi da hodc mirc hitu dung cao nhat. Do d6, thdm dinh vién phai phén tich xem liéu
tai san d6 c6 phu hop v6i méi truomg hay khong khi thdm dinh vién x4c dinh muc
str dung tai san tot nhat va cé hiéu qua nhét.

10. Nguyén tic canh tranh

Loi nhudn cao vuot troi s€ thuc dfiy canh tranh, df‘ing thoi, canh tranh qué
muc ¢6 the 1am gidm loi nhuén va cudi cling ¢6 thé khéng con loi nhudn. D1 voi
tai san, mbi quan hé canh tranh ciing dugc quan sat gilta cac tai san voi nhau va
gita tai san nay vdi tai san khac. Khi tién hanh thAm dinh gi4, thim dinh vién can
xem xé€t, danh gia tdc dong cua yeu td canh tranh dén thu nhdp cua tai sén, déc biét
khi st dung céch tiép cén tr thu nhdp dé xac dinh gia tri cta tai san.

11. Nguyén tic du tinh loi ich tuong lai

Gid tri cla tai san cé thé duoc x4c dinh bing viéc du tinh kha ning sinh loi
trong tuong lai.

Gia tri cua tai san cling chiu anh hudng bai viée du kién thi phan cua nhimng
nawrdi tham gia thj trrdong va nhimg thay ddi c6 thé du tinh trudce trong \feu t0 nay
cling anh hudng dén gia tri.

Viée wde tinh gia tri cta tai san ludn ludn dua trén céc trién vong tuong lai,
loi ich dy kién nhén dugc tir quyén st dung tai sdn clia ngudi mua./ .
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