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TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM SO 05
Quy trinh thAm dinh gia
(Ky hiéu: TDGVN 05)
(Ban hanh kém theo Théong tw sé 28/2015/TT-BTC
ngay 06/3/2015 cua Bo Tai chinh)

I. QUY DINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuén nay quy dinh va huéng dan thuc hién
quy trinh thim dinh gia khi thdm dinh gia theo quy dinh ctia phép luat.

2. Déi tuong 4p dung: Thim dinh vién v& gid hanh nghé (sau day goi
chung la thdm dinh vién), doanh nghiép thim dinh gi4, céc t5 chirc va ca nhan
khéc thuc hién hoat dong thdm dinh gia theo quy dinh cua Ludt Gid va céc quy
dinh khac cua phap luét co lién quan.

3. Khach hang thim dinh gi4 va bén thtt ba str dung két qua tham dinh gia
(néu c6) theo hop ddng thdm dinh gia da ky két phai c6 nhimg hiéu biét can thiél
vé céc quy dinh trong tiéu chuén nay dé hop tic voi doanh nghiép thim dinh gia
trong qué trinh thdm dinh gi4.

II. NOI DUNG TIEU CHUAN

1. Quy trinh thdm dinh gi4 bao gém cac budc sau:

Budc 1. Xéac dinh téng quat vé tai san cin thim dinh gia va x4c dinh gid
tri thi truong hodc phi thi truong lam co s& thdm dinh gia.

Budc 2. Lap ké hoach thdm dinh gid.

Budc 3. Khao st thuc té, thu thap thong tin.

Budce 4, Phén tich thong tin.

Bude 5. Xéc dinh gia tri tai san can tham dinh gia.

Buéc 6. Lap bo céo két qua thidm dinh gid, chimg thu thim dinh gia va
gui cho khach hang, cac bén lién quan.

2. Xac dinh tdng quat vé tai san thidm dinh gid va x4c dinh gia tri thi
trudng hodc gia tri phi thi truomg lam co so thadm dinh gi4, bao gdm:

a) Xac dinh cdc dic diém co ban vé phap ly, kinh té - k¥ thudt clia tai san
cin thdm dinh gia c6 anh hudng dén gia tri cha tai san thdm dinh gid tai thoi
diém thdm dinh gi4. Truong hop cé nhing han ché trong viéc xac dinh cac dic



diém nay, cin néu rd trong bao céo két qua tham dinh gia va ching thu tham
dinh gia.

b) Xac dinh d6i tuong st dung két qua thdm dinh gia: DPi tugng st dung
két qua thdm dinh gia 1a khach hang thdm dinh gia va bén thi ba st dung két
quéa tham dinh gia (néu c6) theo hop dong thdm dinh gi4 da ky két.

¢) Xac dinh muc dich thdm dinh gia va thoi diém tham dinh gia.

Muc dich thdm dinh gia va thoi diém thdm dinh gid duoc xéc dinh cin ctr
vao vin ban yéu cau thdm dinh gia cua co quan nha nude c¢6 thim quyén,vin ban
dé nghi thdm dinh gi4 cta khach hang thdm dinh gia hoic hop déng thdm dinh
gid. Muc dich thdm dinh gid va thoi diém thim dinh gia phai duoc ghi 1 trong hop
dong tham dinh gi4, bao céo két qua tham dinh gia va chimg thu thdm dinh gia.

Thém dinh vién can trao dbi cu thé véi khach hang dé x4c dinh muc dich
tham dinh gia va thoi diém tham dinh gia pht hop véi muc dich st dung ctia ching
thu thim dinh gia

d) Xac dinh co so gié tri cia thdm dinh gia.

Can ¢ vao muc dich thAm dinh gia, dac diém phép ly, dac diém kinh té - k¥
thuat va dac diém thi trudong cia tai san thim dinh gid thdm dinh vién xéc dinh co
s& gia tri chia tham dinh gid 1a gia tri thi trudong hay gia tri phi thi truong cua tai san.

Trong béo céo két qua thdm dinh gia, thim dinh vién phai phan tich nhiing
théng tin, dif liéu gan vai cac can ¢ néu trén va can cir vao Tiéu chudn thim dinh
pia Vit Nam s6 02 vé gia tri thi trudng 1am co s& cho thim dinh gia va Tiéu chuén
tham dinh gia Viét Nam sb 03 vé gi4 tri phi thi truong lam co sé cho thim dinh gia
dé c6 1ap ludn 13 co sO gia tri cta thdm dinh gia 13 gia tri thi trudong hay gia tri phi
thi trudng cua tai san thdm dinh gia.

e) Xac dinh gia thiét va gia thiét dic biét

Tham dinh vién c6 thé dua ra gia thiét d6i v6i nhing thong tin con han
ché, chua chic chin anh huéng dén gia tri tai san thim dinh gid trong trudng
hop khoéng khéc phuc dugc nhitng han ché nay. Cac han ché vé thong tin bao
g0m céc han ché vé& hd so phép Iy cla tai san thdm dinh gia, han ché vé dic
diém cta tai san thim dinh gi4, hodc han ché vé cac thong tin khac dnh hudng
dén viéc udc tinh gié tri clia tai san thim dinh gia.

Vi du: Khi thdm dinh gia thira dit cia mot nha méy, thdm dinh vién thu
thap dugc théng tin cho ring thira dat nay cé kha nang bj 6 nhiém nhung chua
co co so vilng chic dé két luan thira dit nay bi 6 nhiém. Thém dinh vién c6 thé
pia thiét thira dat nay khong bi 6 nhiém néu céc chi phi dé xac dinh muc dé 6
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nhiém 4 qud 16n va khong cén thiét trong bdi canh, pham vi cude tham dinh gia,
[lodc, khi thAm dinh gia tri cda tén thuong mai gén vd1 mot doanh nghicp, thdm
dinh vién ¢6 thé gia dinh rang doanh nghiép d6 s& tiép tuc hoat dong lau dai mac
du didu nay khong hoan toan chic chén.

Gia thiét dac biét 1a gia thiét vé tinh trang cla tai san khac véi thuc té tai
thoi diém thim dinh gi4, tuy nhién gia thiét nay cin duoc dp dung dé phu hop
v&i muc dich thim dinh gia theo yéu ciu cta khach hang. Vi du nhu truong hop
tham dinh gid mot toa nha dang duge xay dung vt gia thiét dac biét la toa nha
dé da duoc hoan thanh tai thoi diém thim dinh gia; hodc trudng hop moét doanh
nghiép da nglng hoat dong tai thoi diém thdm dinh gia, tuy nhién khach hang
yéu cau x4c dinh gia tri doanh nghiép trong trudng hop doanh nghiép van dang
hoat déng tai thoi diém thdm dinh gia.

Nhiing gia thiét va gia thiét dic biét dua ra phai hop ly va phu hop voi
muc dich tham dinh gia. Céc gia thiét dic biét can phai duoc théng bdo va cé su
déng thuén cua khach hang thdm dinh gid va dam bao pht hop véi cac quy dinh
cua phap luat c6 lién quan.

Trong qua trinh thidm dinh gi4, néu thdm dinh vién thay nhiing gia thiét
dua ra 1a khéng chat ché hodc thiéu co sd, hodc nén dua ra dudi dang gia thiét
dac biét thi cdn xem xét lai va théng bdo, trao ddi ngay véi ngudi dai dién theo
phép luét ctia doanh nghiép thdm dinh gia (hodc ngudi dugc ty quyén trong linh
vuc tham dinh gid) va khach hang, tir d6 dua ra hudng xr Iy phi hop. Néu vige
tién hanh thdm dinh gia trén co s& mot gia thiét dic biét khién cho viée tham
dinh gi4 tré nén khong kha thi thi cling can loai bo gia thiét dac biét nay.

Céc gia thiét va gia thiét ddc biét cAn duoc thuyét minh 1o tai bio cdo két
qua thdm dinh gia theo quy dinh tai Tiéu chuén thdm dinh gia Viét Nam s6 06 —
B4o céo két qua thim dinh gi4, chimg thu thAm dinh gia va hd so tham dinh gia.

3. Lap ké hoach thim dinh gi4, bao gdm:

a) Viéc lap ké hoach thdm dinh gla nhim xac dinh rd pham vi, néi dung
cdng Vviéc, tién do thuc hién tung ndi dung cong viéc va tién do thuc hién cua
toan bo cude tham dinh gia.

b) Néi dung ké hoach bao gbm:

- Xac dinh muc tiéu, y€u cau, pham vi va ndi dung céng vicc.

- X4c dinh phuong thtre, cach thire tién hanh thim dinh gia.

- X4c dinh di liéu cén thiét cho cudc thidm dinh gi4, cac tai licu can thu
thép vé thi truomg, tai san thdm dinh gi4, tai san so sanh.



- Xéc dinh va phat trién cdc nguon tai liéu, dam bao nguén tai liéu dang
tin cdy va phai dugc kiém ching: Nghién ctru ho so, tai liéu ve tai san cén tham
dinh gia.

- Xay dung tién do thuc hién, x4c dinh trinh tu thu thdp va phén tich di

liéu, thoi han cho phép cua trinh tu phai thuc hién.

- Xéc dinh viéc t6 chirc thuc hién, phén bd nguén luc: Lap phuong an
phan coéng thdm dinh vién va cac cén b tro gitp thuc hién yéu cau thidm dinh
gid ctia khach hang, dam bao viée ap dung quy trinh kiém soat chét luong hoat
dong thim dinh gia ctia doanh nghiép.

- X4c dinh ndi dung céng viéc can thué chuyén gia tu vén (néu cd).
4. Khao sat thuc té, thu thap thong tin

Céc ngudn théng tin thu thap, phuc vu cho qua trinh thdm dinh gi bao
g6m: théng tin do khach hang cung cp; thong tin tir két qua khao sat thuc té;
théng tin tr cac giao dich mua ban tai san trén thi truong (vi du: gia thuc mua
ban, gia chao ban, gia chao mua, diéu kién mua ban, khoi luong giao dich, thot
gian giao dich, dia diém giao dich); thong tin trén cac phuong tién truyén théng
cua dia phuong, trung uwong va cua cac co quan quan ly nha nudc cé tham
quyén; thong tin trén cc van ban thé hién tinh phap ly vé quyén cua chi so hiu,
vé cdc dac tinh kinh té - k§ thuat cua tai san, v& quy hoach phat trién kinh té, xa
héi ctia viing, mién c6 lién quan dén tai san.

Thim dinh vién c6 trach nhiém kiém chung théng tin dé bao dam dé tin
cdy, chinh xéc trudc khi dua vao phén tich thong tin, ap dung céc cach tiép can
va phuong phap tham dinh gia. P4i v6i nhimg tai liéu do khach hang cung cép,
néu phat hién néi dung tai liéu, hd so khéng hoan chinh, khéng day du hoic ¢6
nghi van thAm dinh vién phai kip thoi yéu cau khach hang bd sung day di hoac
xac minh, lam ro.

Tham dinh vién phai truc tiép tham gia vao qua trinh khao sét, ky bién
ban khao sat hién trang tai san va thu thip s6 liéu vé thong sb cla tai san thdm
dinh gia va céac tal san so sanh (néu str dung cac tai san so sanh). Chup &nh céc
tai san theo dang toan canh va chi tiét.

Péi véi tung loai tai san cu thé thdm dinh vién cén xac dinh cac yéu 16
anh huéng dén gid tri cta tai san thim dinh gia va tién hanh thu thép céc thong
tin pht hop véi cac yéu té d6, phu hop véi cach tiép can va phuong phap tham
dinh gia lya chon.

Vi du vé cac thong tin can thu thdp d6i véi mot s6 nhom tai san nhu sau:



- D61 v6i may méc, thiét bi: Khao st va thu thap s lidu vé chi tiéu va dac
diém kinh té - k¥ thuét, dac diém day chuyén céng nghé, nha san xuét, xuét xu,
nhan hiéu, nam san xuét, nadm dua vao st dung, cong sudt, quy mo, kich thudc,
chit liéu, mic d6 hao mon va cac dic diém khac anh hudng dén gia tri cua tai
san tham dinh gid va céc tai san so sanh (néu c6). Ngoai ra, tham dinh vién can
thu thdp thém céc théng tin vé tinh hinh tiéu thu, phan phdi trén thi truong (ban
rong rai, déc quyén phan phdi hoic hinh thitc khac).

- D61 v6i bat déng san: Khao sat va thu thap sb lidu vé vi tri thuc té cla
bét dong san, so sanh véi vi tri ciia cac bét déng san khac trong cung khu vuc,
mb ta céc dic diém phap Iy lién quan dén bét dong san; dién tich dat va cong
trinh kién tric gén lién véi dat; dac diém hinh hoc cua bét dong san; loai hinh
kién truc, vét liéu xay dung cong trinh; thoi diém hoan thanh va thoi diém dua
vao sir dung cong trinh, tudi doi, tinh trang stra chita va bao tri; két cau ha tang
(cép va thoét nuéde, vién thong, dién, dudng, khu dé xe va cac yéu tb khac); canh
quan, mdi truong xung quanh; muc dich sir dung tai thoi diém thdm dinh gia;
céc s6 lidu vé kinh té - x3 hoi, moi truong, quy hoach va nhiing yéu t6 khéac co
tdc dong dén gia tri ctia bit dbng san, nhiing dic trung cla thi trudng bat déng
san dé nhan biét su khac nhau gifta khu vuc c6 tai san thdm dinh gid va khu vuc
lan cén; céc thong tin vé nhitng yéu td tu nhién, kinh té - x4 hoi anh hudng dén
muc dich sir dung cua tai sén (dia chét, ban db dia chinh, quy hoach, bién gi6i

hanh chinh, két cau ha tang va céc yéu t6 khac).

- Dbi v6i doanh nghiép: Khao sat va thu thép sé liéu vé nganh nghé kinh
doanh, vi tri kinh doanh trong nganh (néu co), thanh vién gép vbn, nang luc
quan tri, quan hé gitta doanh nghiép vdéi khach hang va nha cung clp; céc khoan
doanh thu va chi phi cia doanh nghiép; hi¢n trang vé 1ai san, téng gia tri tai san
thudc quyén sé hitu ciia doanh nghiép tai thoi diém tham dinh gia; méi truong
kinh t&, moi truong chinh tri, méi trudong khoa hoc — cdng nghé, cac don vi canh
tranh, co ché quan 1y ctia Nha nuéc dbi véi doanh nghiép; cac thong tin khéc
anh hudng té1 gid tri cua doanh nghiép.

- D4i voi tai san tai chinh: Khao sat thu thép thong tin vé thi trudng, thu
nhép tir tai san tai chinh mang lai, quyén loi va loi ich c6 dugce tir vice ném eilr
tai san, tinh thanh khoan cla tai san tai chinh. Déi véi ting loai tai san tai chinh
cu thé, tham dinh vién thu thap sé liéu vé cac chi s6 dénh gia cé thé ap dung véi
loal tai san tai chinh cu thé ciing nhu cac dic diém khac anh hudng 161 gia tri
cla tai san tai chinh.

Ngoai ra, thim dinh vién phai thu thap cac thdng tin nhu céc thong tin lién

quan dén tinh phép 1y clia tai sn; c4c théng tin lién quan dén chi phi, gia ban, lai
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suét, chinh sach thué, thu nhép, cac diéu kién giao dich cta tai san tham dinh gia
va 1ai san so sanh (nu co); cac théng tin vé yéu té cung - cau, luc luong tham
gia thi trudmg, s& thich va dong thai ngudi mua - ngudi ban tiém ning, tinh hinh
lam phat, cac chi sb gid d6i v6i nhém tai san cu thé (néu co).

5. Phan tich thong tin

La qua trinh phén tich toan bd cic théng tin thu thip dugc lién quan dén
tai san thdm dinh gid va céc tai san so sanh dé danh gia tac dong clia cac yéu 16
dén két qua thdm dinh gia cubi cing. Cu thé:

a) Phan tich nhitng thong tin vé& dic diém cia tai san (phap ly, kinh té - k§
thuat).

b) Phan tich nhimng théng tin vé& thi truong cla tai san thdm dinh gia:
cung- clu; su thay ddi cua chinh séch, phép luat; sy phat trién cta khoa hoc,
cong nghé va cac yéu té khac.

c) Phan tich vé viéc sir dung tai san tot nhat va c6 hidu qua nhét.

Tham dinh vién phan tich kha ning st dung tSt nhét clia tai san nhim bao
dam str dung mot cach hop phéap, hop ly trong diéu kién cho phép vé mat k¥
thuat, tai chinh va mang lai gia tri cao nhét cho tai san.

Kha ning st dung tot nhét va c6 hidu qua nhét clia taj san thdm dinh gia
khi ding déc 1ap co thé khac biét véi kha nang su dung t5t nhét va c6 hiéu qua
nhét cia tai san d6 khi duoc xem xét trong mét téng thé. Khi dé cén can nhéc
déng gop cla tai san dé cho gia tri chung cua téng thé. Muc dich st dung 6t
nhit va c6 hiéu qua nhat cia tai san c6 thé khac véi muc dich st dung hién tai
ctia tai san. Thdm dinh vién can phan tich va trinh bay cic kha ning st dung tai
san cho phi hop v6i nhitng yéu t phép ly, tw nhién va tai chinh dé xac dinh muc
dich sir dung t5t nhat va c6 hiéu qua nhét cla tai san. Trong do, can danh gia cu
thé viée sur dung tai san trén cac khia canh sau:

- V& tinh hop phép cua tai san trong viée st dung, nhiing han ché theo quy
dinh ctia hop dong hoic quy dinh ctia phap luat. Vi du nhu:

+ Hop ddng thué dai han cé thé anh hudng dén viée st dung 16t nhét va
hidu quéa nhat ctia mot tai san, do trong sudt thdi gian con lai cta hop déng thué
viée str dung tai san c6 thé bi giéi han boi hop dong cho thué.

+ Céc quy dinh cia Chinh phu vé phat trién, xady dung, béo tri, bdo dudng,
ding kiém, méi truong, tac ddng cua xa hoi dbi véi viée st dung tai san cling
anh hudng 1én t6i viée xac dinh muc dich sir dung cua tai san.
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DG véi bét dong san cac yéu td vé tinh phap ly chi phdi viée s dung 6t
nhét va cé hiéu quéa nhat c6 thé la cdc quy dinh vé xdy dung, phan ving quy
hoach (thudng phéan 4nh trong hau hét cac quyét dinh sir dung cao nhét va 16t
nhét), luat hodc quy chuin xay dung co thé han ché viéc xay dung 16 déat, & dat
dugc phat trién dé dat dugc muc dich st dung t6t nhat va hi¢u qua nhat béng
céch 4p dat céc han ché gy ting chi phi xdy dung.

- Sur thich hop v& mit vat chét, k§ thuat dbi véi viée str dung tai san: Viée
str dung t6t nhét va hiéu quéa nhét tai san phu thudc vao viée xem xét cac yéu 6
vt chét, k§ thuét nhu kich thuéc, thiét ké, cac diéu kién anh hudng cia tu nhién
va céc yéu td vat chat, k¥ thuét khac. Mot sb tai san ¢ thé dat duoc st dung tét
nhét va hiéu qua nhit ctia né khi két hop véi mot sé tai san nhit dinh khac.
Trong trudong hop nay, cac thim dinh vién phai xac dinh tinh kha thi va kha
ning két hop véi mot sb tai san nhat dinh d6 dé dwa ra quyét dinh vé viée su

dung tSt nhat, hiéu qua nhét.

- Kha thi vé tai chinh: Sau khi dép tng dwoc hai tiéu chi dau tién, thdm
dinh vién cin phén tich thém dé xac dinh kha nang tao ra thu nhép, hoéc lgi tic
bing hodc 1én hon sd tién cén thiét dé dép wng cac chi phi hoat dong, chi phi sir
dung, dam bao thuc hién cac nghia vu tai chinh va thu hdi vén. Moi ké hoach st
dung tao ra loi nhudn duong dugc coi 14 kha thi vé mit tai chinh.

D¢ xéc dinh tinh kha thi v& tai chinh, thdm dinh vién phai uéc tinh tong
thu nhap trong twong lai ky vong c6 thé c6 duoc tir m&i muc dich st dung (iém
nang. Cac khoan bo tréng, thit thu, chi phi hoat déng va céc chi phi can thiét
khac dé ap dung muc dich str dung tiém ning duoc trir vao thu nhip dé c6 duoc
thu nhap hoat dong thudn. Néu loi nhuén tao ra tir viée st dung di dé dap tmg
céc ty 18 loi nhuén trén vén diu tu va mang lai loi nhuén ky vong thi viéc st
dung 14 kha thi vé mat tai chinh.

Tuy nhién trong s6 cac muc dich str dung kha thi vé mat tai chinh thi muc
dich st dung tao ra lgi nhuan cao nhét phu hop voi ty 1€ loi nhuan cua nganh thi
do 12 muc dich sir dung cao nhat va tét nhét.

6. Xac dinh gia tri tai san thdm dinh gia

Cén ct céc céch tiép cén thdm dinh gia quy dinh tai cdc Tiéu chuan tham
dinh gia Viét Nam do B$ Tai chinh ban hanh, thdm dinh vién phan tich va lua
chon céc phuong phép thdm dinh gid pht hop véi muc dich thdm dinh gia, co s6
gid tri cia tai san, mc d§ sin c6 cua cac dit liéu, théng tin dé 4p dung cac
phuong phép thdm dinh gi4 va phi hop véi cdc quy dinh cua phép luét lién quan

(néu co).



Théim dinh vién 4p dung tir 02 phuong phép thdm dinh gié tré 1én ddi véi
mét tai san thAm dinh gia dé dbi chidu két qua va két luén chinh xédc vé két qua
thim dinh gid trir truong hop thuc hién theo quy dinh khéc cia phép ludt chuyén
nganh. Khi 4p dung nhidu phuong phép thim dinh gi4, thdm dinh vién cn dénh
gia va chi rd phuong phap thdm dinh gia ndo 1a phuong phap thim dinh gia
chinh, phuong phép thim dinh gia ndo duoc sir dung dé kiém tra, déi chiéu, t
dé phan tich, tinh toan dé di dén két luan cubi cing vé két qua thdm dinh gia.

Trong truong hgp st dung phuong phap so sanh nhung chi c¢6 02 (hai) tai
san so sanh thi két qua thAm dinh gi4 ctia phwong phap so sanh chi duoc dung dé
kidm tra, ddi chiéu véi két qua thim dinh gia cé duoc tir cac phuong phép tham
dinh gia khac.

Thém dinh vién duge st dung 01 (mdt) phwong phap thim dinh gia trong
cac truong hop:

- Ap dung phuong phéap so sanh khi c¢6 nhiu sé li¢u tir céc giao dich (t6i
thiéu 03 giao dich) ctia cdc tai san so sanh trén thi trudong gan thoi diém thdm
dinh gia.

- Khong c6 di thong tin dé 4p dung 02 (hai) phuong phap thim dinh gia
tr& 1én va dua ra can cir thyuc té chimg minh cho viée khéng thé khic phuc duoc
nhiing han ché vé thong tin nay.

7. Lap bdo cdo két qua tham dinh gi4, chimg thu thdm dinh gia va gui cho
khach hang, cac bén lién quan

- Béo cdo két qua thdm dinh gia va chung thu thdm dinh gia dugc l4p theo
quy dinh tai Tiéu chuén thdm dinh gi4 Viét Nam s6 06- Béo cdo két qua thédm
dinh gi4, chimg thu thim dinh gié va hd so thdm dinh gia.

- Xé4c dinh thoi diém bt ddu c6 hidu luc cta chimg thu thdm dinh gia:
Thoi diém c6 hiéu luc cua ching thu thdm dinh gid la ngay, thang, nam ban
hanh ching thu thim dinh gia.

- Xéc dinh thoi han ¢6 hiéu luc cta két qua thdm dinh gia:

Thoi han ¢6 hiéu luc cia két qua thdm dinh gia dugc xac dinh trén co sd
dic diém phap ly, kinh té - k¥ thuat cua tai san thdm dinh g1a; bién dong vé phap
ly, thi trudong lién quan dén tai san thdm dinh gia va muc dich thim dinh gia
nhung t1 da khéng qué 6 (sdu) thang ké tir thoi diém ching thu thim dinh gia

co hicu luc.



- Béo céo két qua tham dinh gi4 v& ching thu thim dinh gid sau khi dugc
doanh nghiép thdm dinh gi4 ho#c chi nhdnh doanh nghiép tham dinh gi4 ky phét
hanh theo dung quy dinh cta phdp ludt dugc chuyén cho khach hang va bén thir
ba sir dung két qua tham dinh gi4 (néu c6) theo hop ddng thdm dinh gi4 da dwoc

ky két./. M
O TRUONG

an Hicu



