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I. QUY DINH CHUNG

1. Pham vi didu chinh tiéu chuén nay quy dinh vé phan loai tai san va
hudng dan thuc hién phéan loai tai san trong qua trinh tham dinh gia.

2. Déi twong 4p dung: Thim dinh vién vé gia hanh nghc (sau day goi
chung 14 thim dinh vién), doanh nghiép thdm dinh gid, céc & chirc va cé nhan
khéc thuc hién hoat ddng thim dinh gia theo quy dinh clia Ludt Gia va céc quy
dinh khéc cua phap luét cé lién quan.

II. NOI DUNG TIEU CHUAN

. Céc tai san tham dinh gi4 phai 1a nhimg tai san hop phap trir trudng hop
phap luét ¢ quy dinh khdc. Truong hop hé so, tai liéu chung minh tinh hop
phép cua tai san bi mat, bi chay, bi huy hoai do dich hoa hodc ly do bat kha
khang khéc thi dua trén khai béo, cam két, x4c nhéan cta khach hang (hodc ngudi

chu tai séan) hoac dua trén danh muc tai san trong Bang can déi ké toan pan nhat
ctia doanh nghiép dé tién hanh thim dinh gia.

2. Tai san c6 thé dugc phén chia theo céc céch sau:

- Phan loai theo kha nang di doi, tai sdn duoc chia thanh: bét ddng sén va
dong san;

- Phén loai theo dic tinh vat chit va hinh thic mang gia tri, tai san dugc
chia thanh: tai san hitu hinh, tai san v6 hinh va tai san tai chinh.

Trong thidm dinh gi4 thdm dinh vién cén phai quan tdm dén khia canh
phép ly cua tai san dé la quyeén tai san.

Viéc phan loai tai san phuc vu cho muc dich tham dinh gia tai san cin cir
vao quy dinh cua B§ ludt Déan sy, Luat Dat dai, Luat Kinh doanh bat déng san,
Luat Nha ¢ va céc vdn ban quy pham phdp lut hién hanh c6 lién quan do co
quan ¢ thAdm quyén ban hanh, pht hop véi thong 1€ phén loai tai san tham dinh
gia cua khu vuc va quoc te.

Trong qua trinh thdm dinh gi4, thdm dinh vién, doanh nghiép thim dinh
gia cin ¢ vao cac quy dinh tai cdc védn ban phap ludt lién quan, phéap luat
chuyén nganh lua chon tiu thirc, cach phan loai tai san cho phu hop vdi muc
dich, yéu ciu cudc thim dinh gia.



3. B4t déng san va dong san

a) Bat dong san l1a cdc tai san khéng di doi duoc

Bt dong san co dac diém la gén ¢ dinh véi mot khong gian, vi tri nhét
dinh, khong di doi duoc, bao gdm:

- Dét dai;

- Cong trinh x&y dung trén dit gin 1ién voi dat dai, ké ca cac tai san gan

lién vé1 cong trinh xay dung do;

- Céc tai san khéc gin lién voi dit dai;

- Cac tai san khac theo quy dinh cta phap luat.

Nhén biét tinh hop phép cta bt déng san nhur sau:

- Do1 voi dat dai: can cir vao Gidy ching nhén quyén su dung dat, hodc
cac loai glay to vé quyen sir dung dét du diéu kién dé Nha nudc cap Gidy ching
nhén quyén str dung dét theo quy dinh cta phép luat vé dét dai.

- Déi véi cong trinh xay dung:

+ Gidy chimg nhén quyén s& hitu d6i véi nha &;

+ Hodc mdt trong cac gidy to horp 1é vé quyén so hiru nha ¢, cong trinh
xdy dung theo quy dinh cua phap luat vé nha &, vi du: glay phép xay dung; gidy

to thira ké nha & dugc phap ludt cong nhén; ban an, quyét dinh ca Toda an hodc
co quan c6 thAm quyén da co hiéu luc phap luat v& s& hitu nha .

Chﬂl tiét phén loai bét dong san quy dinh tai Phu luc ban hanh kém theo
T1éu chuén nay.
b) Dong san

Dong san la nhimg tai san khong phai la bt dong san. Dong san co dic
diém la khéng gan c6 dinh voi mot khéng gian, Vit nhat dinh va c6 thé di dot
duoc, vi du: mdy, thiét bi, phuong tién van chuyén, day chuyén céng nghé.

Viéc nhan biét tinh hop phép cta dong sén dugc cén cir vao hd so, tai
liéu, chung tir, hda don mua ban, ching tir nhdp khau va céc cén ctr khac cia tai
san.

4. Tai san hiru hinh, tai san v hinh va tai san tai chinh

a) Tai san hitu hinh la nhiing tai san cé hinh thai vat chat do chu tai san
nam giir dé sir dung phuc vu cac muc dich ctia minh.

- Tai san c6 hinh thai vat chét cu thé, vi du: dét dai, nha cira, cong trinh
khac, may moc thiét bi, phuong tién van tai, thiét bi san xuat, thiét bi truyén dan.

- Tai san hiru hinh c6 nhimg dic diém nhan biét sau:
+ Co6 dac tinh vét ly;

+ Thudc s& hiru cua chu tai san;



+ C4 thé trao ddi duoc;

+ Co thé mang gia tri vat chét hodc tinh thén.

b) Tai san v6 hinh la tai san khong cé hinh thai vat chét va c6 kha ning
tao ra cac quyén, loi ich kinh té.

- Tai san v6 hinh 1a ddi twong cua thim dinh gi4 khi théa man dong thoi
cac dicu ki¢n sau:

+ Khéng c6 hinh thai vat chit; tuy nhién mét sd tai san vo hinh ¢o thé
chira dung trong hodc trén thuc thé vt chat, nhung gié tri cia thuc thé vat chat
la khong dang ké so véi gia tri tai san vo hinh;

+ C6 thé nhan biét dugc va ¢6 bang chimg hitu hinh vé sy t6n tai cua tai
san v0 hinh, vi du: hgp dong, van bang bao hg, gidy chung nhén, dia mém may
tinh, danh sach khéach hang va céc tai liéu chiing cir khéc;

+ C6 kha néang tao thu nhap cho ngudi co quyén sé hitu;

+ Gi4 tri cua tai san vo hinh c6 thé dinh lugng dugce.

- 'T'4i san vé hinh gdém nhitng loai cht yéu sau day:

+ T'ai san tri tug;

+ Quyen s6 hitu tri tu¢ theo quy dinh cta phap luat vé s& hitu tri tug, vi
du: quyén tac gia, quyén sé hitu cong nghiép,...;

+ Quyén mang lai loi ich kinh té dbi v6i cac bén duge quy dinh cu thé tai
hop dong dan sy theo quy dinh cua phap luat, vi du: quyén khai thac khoang san,
quyén kinh doanh, quyén phaét thai c¢6 thé chuyén nhuong dugc;

+ Cac mbi quan hé phi hop ddng mang lai loi ich kinh té cho cac bén, cac
mdi quan hé véi khach hang, nha cung cdp hodc cac chu thé khéc, vi du: danh
sach khach hang, co sé dit liéu,

+ Céc tai san v6 hinh khéc.

c) Tai san tai chinh bao gém:

- Tién mat;

- Cdng cu von chi s& hitu cua don vi khac. Trong d6 céng cu von chu so
hitu 14 hop dong ching t6 duoc nhimng loi ich con lai vé tai san cua don vi sau
khi trur di toan bo nghia vu ctua don vi dé.

- Quyén theo hgp dong dé:

+ Nhén tién mét hodc tai san tai chinh khac tir don vi khac;

+ Trao d6i céc tai san tai chinh hodc ng phai tra tai chinh vdi don vi khac
theo cac diéu kién c6 thé cd loi cho don vi;

- Hop dong s& hodc ¢o thé dugc thanh todn bang céc cong cu von chu so
htu cua don vi.

taed



Tai san tai chinh c6 thé 1&: tréi phiéu Chinh phu, tri phidu Kho bac, tréi
phlcu cong ty, cac loai trai phi¢u khéc, héi phlcu ky pthLl tin phmu ching chi
tién gui, cac khoan cho vay va phai thu, ¢6 phicu phd théng, ¢b phiu uu dai,
hop déng quyén chon, céc glay to co gia khac.

5. Quyén tai sén

Quyén tai san 1a quyen trj gia duoc bing tién theo quy dinh cua phéap luét.
Quyén tai san bao gém quyén s& hitu trf tué va cac quyén tai san khéc.

Quyén tai san Ja mét khai niém phép ly, né bao gdm 14t ca céc quyén loi
va loi ich lién quan téi1 quyén s& hitu hodc quyén su dung ma nguoi chu sé
hitu/sur dung tai san dugc hudng mot cac hop phap.

Quyén s& hitu tai san 1a mdt nhom nhitng quycn nang dugc xéc lép boi
phap luét cho nguoi chu sd hitu tai san. Mbi quyén nang co thé tach roi voi
quyén so hiu va chuycn glao trong glao dich dan su. Quyén sé hitu tai san bao
g6m cac quyén chiém hitu, quyén str dung va quyén dinh doat.

Néu ¢6 cac quyén ning dugc xac lap cho ciing mdt 1ai san khac nhau thi
khoan thu nhdp c6 dugce tir tai san d6 cling khac nhau. Cang c6 nhicu quyén
nang thi kha nang thu dugce tir thu nhdp do tai san mang lai cang cao va gia trj tai
san cang cao.

Ngudi s& hitu tai san duge hudng tat ca cac quyén gan vai tai san cling
nhu 14t ca cac khoan thu nhép do tai san mang lai theo quy dinh cua phép luét.

T him dinh vién v& gia phai phan tich day du céc dic diém phép ly cia tai

san, nam viing céc quy dinh cua phap luét lién quan dé x4c dinh ding va day do
quyén tai san dé c6 két qua tham dinh gia chinh xac.

6. Doanh nghiép

~a) Doanh nghiép la td chirc kinh té ¢6 tén riéng, cé tai san, co tru s giao
dich on dinh, dugc dang ky kinh doanh theo quy dinh cta phap luat nham muc
dich thuc hién cac hoat dong kinh doanh.

Viéc phén loai tai san ctia doanh nghiép phuc vu cho viéc lua chon va ap
dung cac phuong phép tham dinh gia dé xac dinh gia tri cia doanh nghiép.

b) Phén loai tai san cua doanh nghiép

Tai san cua doanh nghiép dugc phan loai theo céc cach khac nhau nhu
kha nang di doi, dic tinh vat chat va hinh thirc mang gié tri hoic céc céch phan
loai khac theo quy dinh ctia phép luat. D61 véi kha nang di doi, viéc phén loai tai
san cua doanh nghiép dugc thuc hién theo quy dinh tai Piém 3 cta Tiéu chuén
nay. Doi véi dic tinh vat chét va hinh thirc mang gia tr1, viéc phén loai tai san
cua doanh nghiép duoc thuc hién theo quy dinh tai Diém 4 ctia Tiéu chuén nay.

Tham dinh vién cén cur vao cac quy dinh cua phap Juat va thuc té (loai
hinh doanh nghiép, dac diém vé quan ly, nganh nghé san xuat kinh doanh,...) dé
thuc hién phan loai tai san cua doanh nghiép cho phu hop.



Tham dinh vién cé thé tham khdo viéc phan loai tai san theo hé théng tai
khoan ké toén doanh nghiép, tuy nhién cn bé sung céc loai tai san khac (néu
c6) do doanh nghiép nim gift, c6 dnh hudng dén tong gid tri clia doanh nghiép
nhung khéng théa mén céc tiéu chi d& dwoc ghi nhén trong hé thng tai khoan
ké toén doanh nghiép.

Trong qué trinh thdm dinh gi4, thdm dinh vién can ¢ vao céch tiép can va
phuong phap thim dinh gi4 4p dung d& chon mot hodc két hop nhiu tiéu chi
phén loali tai san phuc vu cho viéc xac dinh gia tri doanh nghiép.

d) Dic diém phép 1y ctia doanh nghiép duogc cin ¢l vao céc gidy to nhu
Gidy ching nhan ding ky kinh doanh, Gidy chimg nhén ding ky doanh nghiép,
Gidy ching nhén ding ky ¢Au tu hoic cic gidy to lién quan khac dwoc phép lust
quy dinh./%f/
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