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THONG TU
Ban hanh Tiéu chuin thAm dinh gi4 s6 13

Cdn cir Ludt gid s6 11/2012/QH13 ngay 20 thdng 6 ndm 2012;

Nghi dinh 56 89/2013/ND-CP ngdy 06 théng 8 nam 2013 ciia Chinh
phii Quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu ciia Ludt gid vé tham dinh gid;

Cdn cit Nghi dinh s6 215/2013/NP-CP ngay 23/12/2013 cia Chinh
phii Quy dinh chirc ndng, nhiém vy, quyén han va co cdu té chire ciia BY
Tai chinh;

Xét dé nghi ciia Cuc truéng Cuc Quén Iy gid;

B¢ trucong Bg Tai chinh ban hanh Théng tu vé Tiéu chudn thém dinh
gid 56 13 Tham dinh gié tai sén vé hinh.

Piéu 1. Ban hanh kém theo Thong tu nay Tiéu chuan tham dinh gia
s6 13 Tham dinh gié tai san vo hinh.

Piéu 2. TS chirc thuc hién

1. Céc doanh nghiép thdm dinh gia, thdm dinh vién v& gid hanh nghé
c6 trach nhiém tuén thi ding cic quy dinh tai Tiéu chudn Thdm dinh gia
ban hanh kém theo Théng tur nay trong qué trinh thdm dinh gié tai san vo
hinh.

2. Cuc Quan 1y gia chu tri, phdi hop véi cac co quan c6 lién quan chi
dao, hudéng dan, kiém tra viéc thuc hién cac quy dinh tai Tiéu chudn Thim
dinh gi4 ban hanh kém theo Thong tu nay va céac vin ban phap ludt c6 lién
quan.

Picu 3. Thong tu nay c6 hidu luc thi hanh tir ngdy 21 thang 02 nim
2014



Trong qua trinh thuc hién néu c6 vréng méic dé nghi cac don vi phan
anh vé& Bo Tai chinh dé hudéng din giai quyét va sira ddi, bd sung cho phi
hop./. e
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Tiéu chuin Thim dinh gia s6 13
Thim dinh gia tai san v6 hinh
(Ky hiéu: TDGVN 13)
(Ban hank kém theo Théng te sé 06/2014/TT-BTC
ngay 07/01/2014 cua Bé trucng B Tai chinh)

QUY DINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuin nay quy dinh va huéng dan thuc hién
thdm dinh gid tal séan v6 hinh dé phuc vu cho cdc muc dich mua, baun, chuyén
nhuong, thé chap, hop nhit va sép nhap doanh nghiép, gbp von, phan chia loi
nhuén, tranh chp va té tung phé san va cdc muc dich khac theo quy dinh cia

phap luat.

2. Péi tuong ap dung: Doanh nghiép thim dinh gia, thdm dinh ,Vién vé gié
(sau ddy goi la thdm dinh vién), khach hang va bén thir ba sir dung két qua tham
dinh gid theo quy dinh cia phap ludt can thyc hién nhiing quy dinh cua ti€u
chuén nay trong qué trinh thdm dinh gié tai san v6 hinh.

3. Giai thich tir ngfh:

3.1. Tai sdn vo hinh: 1a tai sin khéng c6 hinh thai vat chit va c6 kha ning
tao ra.cac quyén, lgi ich kinh té.

Iéi san vo hinh duogc dé cép trong tiéu chuin nay phai thoa méin ddng thoi
cac diéu kién sau:

- Khéng c6 hinh thai vét chét; tuy nhién mot s tai san v6 hinh ¢6 thé chira
dung trong hoic trén thuc thé vat chét, nhung gia tri cua thyc thé vat chét la
khong dang ké so véi gid tri tai san vo hinh;

- C6 thé nhan biét dugc va co bang ching hitu hinh vé su ton tai‘ cua tai
san vO hinh (vi du: hop dong, bang chimg nhédn, hé so déng ky, dla mém may
tinh, danh sach khéach hang, bao cdo tai chinh, v.v.);

- C6 kha néng tao thu nhap cho ngudi ¢d quyén sé hiru;

- Gia tri cua tai san vo hinh c6 thé dinh luong duorc

3.2, Tién sir dung tai san vé hinh: 1a khoan tidn ma td chie, ca nhén su
dung tai san v6 hinh phai tra cho chu s& hiru tai san v6 hinh dé duoc quyén sur
dung tai san d6 (vi du nhu t1en str dung sang ché, tién tra cho nhuong quyén
thuong mai, tién tra cho quyén khai thdc khoang san...v.v).

4. Tai san v hinh bao gdm céc loai sau:

- Tai san trf tué va quyén s& hitu tri tué theo quy dinh cia phap luat vé s
hitu tri tué;

Quyen mang lai loi ich kinh t& d6i véi cacbén duge quy dinh cu thé tai
hop dong dan su theo quy dmh cta phép luat vi du nhu quyén thuong mai,
quyén khai thac khoéng san,.



- Cé4c mdi quan hé phi hop ddng mang lai loi ich kinh té cho cac bén, cic
mdi quan hé véi khach hiang, nhd cung chp hoic cc chu thé khac, vi du nhu
danh sach khach hang, co s& dit liéu...;

- C4c tai san v6 hinh khac thoa man didu kién quy dinh tai diém 3.1.

NOIDUNG TIEU CHUAN

5. Khi tién hanh thim dinh gi4 tai sin vo hinh, can thu thp céc théng tin
sau:

- Muc dich thdm dinh gié;

- Pic diém cla tai san v6 hinh can thdm dinh gi4;

- Tinh trang phép 1y cta viéc s& hitu tai san v6 hinh (bao gdm ca viéc s&
htu hodc str dung hop phap hay khong hop phap);

- Thoi diém thdm dinh gi4;

- Trién vong ctia nganh cu thé lién quan va anh hudng dén gi4 tri tai san
v6 hinh cén tham dinh gia;

- Trlen vong cua nén kinh té co tac dong dén gid tri cia tai san vo hinh,
gdm céc yéu t§ ciia mdi trudng kinh t& (nhu lam phat, ty gia héi dodi,.. ) va moi
trirong chinh tri trong nudc va ngoai nudc;

- C4c thong tin néu tai diém 3.1;

- Céc thong tin lién quan khac vé tai san v6 hinh cin thim dinh gia.

6. X4c dinh co s& gié tri cia thdm dinh gia.

Cin cit vao muc dich thidm dinh gia, thdm dinh vién x4c dinh 3 loai gié tri
can udc tinh cua tai san vo hinh 13 gié tri thi tredong hay gid tri phi thi truong.

Trudng hop udc tinh gié tri phi thi trudng cua tai san v6 hinh 1a gid tri ddi
v&i nguoi sé hitu tai san vo hinh d6, cin tinh dén céc yéu td dic tnmg lién quan
chi téc dOng dén nguoi chd s& hitu tai san vo hinh, vi du nhu cdc vu dai vé thué,
gia tri ting thém do st dung két hop tai sén v6 hinh can thdm dinh gia vdi cdc tai
san khac cung thudc s hitu cia mdt chu sd hitu,...

7. Uéc tinh tudi doi kinh € con lai:

Tu01 doi kinh té con lai cua tai san vo hinh duoc st dung trong tAt ca cac
céch tiép c4n thim dinh gi4 tai sén vo hinh.

Tudi doi kinh té con lai cla tai san v0 hinh chju tdc dong cua yéu t6 phap
luat, kinh té, céng nghé nhw: quy md va trién vong cia thi trudng, su phat trién
cua khoa hoc cdng nghé, muc d6 doc déo, khdc biét cua tai sén vo hinh, sy canh
tranh cua cdc tai san v hinh tuong ty... Khi udc tinh tudi doi kinh € con lai can
xem xét cac yéu td sau: L

- Thoi gian bao hd ctia phép luat d6i véi tai san v6 hinh 13 quyén sé hiru
tri tué;



- Quy dinh ta1 cac hop d6ng dan su theo quy dinh cta phép luét gén lién
v6i ti san v hinh cin thdm dinh;

- Quyét dinh clia tda n hodc cia co quan c0 thém quyén lién quan dén tai
san vO hinh can tham dinh;

- Céc yéu tb kinh té nhu quy md va trién vong cia thi trudmg san phim,
dich vu gén vdi tai san vo hinh can tham dinh;

- Su phét trién cta khoa hoc cong nghé, sur ra doi clia cdc sang ché tuong
tur hodc hiéu qué hon, dan t6i su 10i thoi chirc ndng, 161 thoi kinh té ctia tai san
v0 hinh cén tham dinh; céc yéu to khoa hoc k¥ thuat c¢6 lién quan khéc;

- Céc két qua thdng ké, phan tich (néu c6) vé tudi tho hiéu qua cia céc
nhom tai san vo hinh;

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

Vi du v& udc tinh tudi doi kinh té con lai cia mot sing ché vé& mét loai
thude tén dugce: Sang cheé cia thude nay da dang ky ban quyén va dugc phap luat
t1ep tuc bdo ho trong vong 05 ndm téi. Tuy nhién, cac nghién ctru hién nay cho
thdy s& c6 mot loai thudc trong tir ¢ hiéu qua chita bénh cao hon c6 thé duogc
nghién ctu thanh cong va dua vao san xuét trong vong 03 nim téi. Nhu vy,
tudi dot kinh t€ con lai clia sdng ché nay duoc danh gid 1a 03 nam.

8. Céc céch tiép c4n trong thdm dinh gi4 tai san vo hinh bao gdm: cach
tiép cén tir thi truong, cach tiép c4n tir chi phi, cach tlep can tir thu nhép. Mdi
céch tiép can bao gdm nhidu phuong phap thim dinh gis khéc nhau.

Cian ¢ vao loai tai san vo hinh cin tham dinh gi4, muc dich thdm dinh
g1a thoi diém thim dinh gia, cac thong tin va sé 1iéu vé tai san can thdm dinh
gia cé thé thu thap duoc, thAm dinh vién cén lua chon cach tlep can thdm dinh
gia phu hop.

Trong qua trinh &p dung cac phuorng phép thim dinh gia, dé kiém tra mic
do tin cdy cua ket quéa thim dinh gi4, thdm dinh vién &p dung k¥ thuat phan tich
d6 nhéy. Cu thé 13 xem x¢ét, phén tich sy thay dbi ciia két qua thdm dinh gid khi
thay ddi gi tri ctia mot sb thong sé quan trong d6i véi timg truomg hop thdm
dinh gi4, vi du nhu ty sudt chiét khdu, ty sudt vén héa,..

9. Cach tiép can tir thi trudng

9.1. NG6i dung cuda cach tiép can tir thj truong:

Gia tri cha tai san vo6 hinh cin thdm dinh gia duoc xac dinh can cu vao
viéc so sanh, phén tich théng tin cia céc tai san v4 hinh tuwong tur cé gid giao
dich trén thi truong. _

Lwa chon va phén tich chi tiét dic diém, tinh trong dbng cia tai san vo
hinh so sanh vdi tai san vd hinh cén tham dinh gié, cu thé:



- Céc quyén lién quan dén s hitu tai san vo hinh;

- Cé4c diéu khoan vé tai chinh lién quan dén viéc mua ban, hoac chuyén
giao quyeén st dung;

- Linh vuc nganh nghé ma tai san v6 hinh dang dugc st dung;

- Yéu t6 dia 1y, khu vuc anh hudng dén viée st dung tai san vo hinh;

- Céc dic diém anh hudng dén tudi doi kinh té con lai cla tai sin vo hinh;

- C4c dfic diém khac cta tai san v6 hinh.

Thém dinh vién sir dung it nhét 03 tai san vo hinh twong ty dé so sanh.
Truong hop chi thu thip dugc thong tin cua 02 tai san v6 hinh tuong tu dd dugc
giao dich trén thi trudng thi két qua thdm dinh gla tur cach tiép can thi trrong chi
duoc dung dé kiém tra, d6i chidu véi két qua thdm dinh gia cé dugc tir cach tiép
can khac.

9.2. Thong tin tham khéo khi 4p dung céch tiép c4n tir thi tnrong:

- Gid giao dich thanh cOng, gi4d chao ban, gid chao mua... cua tai san vo
hinh tuong ty véi tai sén vo hinh can tham dinh gia.

- Pja diém va diéu kién thi trrdng tai thoi diém xay ra giao dich, ddng co
cia nguoi mua va nguoi ban, cac diéu khoan thanh todn ciing nhu cac yéu to
khic lién quan toi1 giao dich.

- Céc mirc diéu chinh cn thiét dbi véi cic mirc gid va hé s didu chinh dé
phan anh su khéc biét gifta tai san v hinh can tham dinh gid va céc tai san vo
hinh tuong tu dé so sanh. .

9.3. Trudng hop ép dung céch tiép can tir thi trudng:

- Khi ¢6 thdng tin vé tai san vo hinh tuong tr duoc giao dich hodc duoc
chuyén giao quyén st dung hodc cd thi truong giao dich;

- Khi can d&i chiéu két qua véi cc phuong phap thim dinh gia khac.

9.4. Cac ndi dung cu thé khac cia céch tiép can tir thi truedng dugc thuc
hién theo ndi dung phu hop da dugc hudng dan tai cic Tiéu chuan tham dinh gid
khac.

10. Céch tiép can tir chi phi

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

Céch tiép cén tir chi phi udc tinh gia tr tai san v6 hinh c&n clr vao chi phi
t41 tao ra tai san vo hinh gidng nguyén miu véi tai san cin thdm dinh gi4 hodc
chi phi thay thé dé tao ra mot tai san v hinh twong tu ¢6 cing chic ning, cdng
dung theo gia thi truong hién hanh.

Gié trj udc tinh cta Tai san v6 hinh = Chi phi tai tao (Chi phi thay thé) —
Hao mon liiy k& + Loi nhuén ctia nha san xudt



Trong d6, lgi nhuén cta nha san xuét dugc xdc dinh théng qua bi€n phép
- s0 sanh, diéu tra, khao sat.
Céch tiép can tir chi phi gdm hai phuong phap chinh la: Phuong phap chi
phi tai tao va phuong phap chi phi thay theé.

_10.2. Chi phi thay thé hodc chi phi tai tao trong phwong phép chi phi bao
gdm céc chi phi sau: Chi phi v€ nhén cdng, nguyén vat liéu, chi phi cho cac tai
san hiru hinh phu trg cin thiét dé phat huy dwugc gia tri cua tai san v0 hinh, chi
phi duy tri (vi du: Chi phi quéng céo dé& duy tri vi thé cia nhén hiéu, chi phi
quan 1y chét lvong cua san phim, v.v. ), chi phi dang ky xdc 1ap quyén dbi véi tai
san tri tué, chi phi nghién ctru phat trién va céc chi phi hop 1y khac.

10.3. Gia tri giam do hao mon cua tai san v6 hinh

a) Hao mon cua tai san vo hinh:

Hao mon cta tai san v6 hinh chu yeu bao gom phén gia tri _glam di do
nhing 16i thoi vé chirc nang, vé cOng nghé, vé& kinh té. Hao mon vé mit vat 1y
khong 4p dung ddi v6i hdu hét céc tai san vo hinh.

Hao mon do 16i thoi chire ning xuat hién khi tai san v6 hinh khéng con
dép Ung tot chuc ndng ban dau ma né dugce tao ra dé thuc hién. Loi thot chic
ndng c6 thé xay ra do cac nguyén nhan bén trong hodc do su thay doi cia mbi
trudong bén ngoai.

Hao mon do 16i thdi v& cong nghé xudt hién khi nhitng chirc ning ma tai
s&n v0 hinh dugc tao ra ban dau dé thuc hién da khong con can thiét nfra, mac du
tai san v6 hinh van dang thuc hién chirc ning do.

Hao mon do 16i thdi vé kinh té ton tai khi tai san vo hinh khéng tao ra
dugce ty 1€ thu nhap hop 1y cho ngudi s& hitu tai san vo hinh dé khi so sénh véi
ty 1€ thu nhap trung binh trong nganh kinh té ma loai tai san vd hinh nay déng
vai tro quan trong.

b) Uéc tinh phén gia tri giam do hao mon cta tai san v6 hinh:

Khi udce tinh phén gi4 tri giam do hao mon cia tai san vo hinh; cin xem
x€t mot sb yeu tb sau:

- Chénh lé&ch chi phi nghién ctru, trién khai (chu yéu lién quan t6i phuong
phap chi ph1 tai tao): 1a chénh 1éch gitta chi phi dé nghlen ctru va trién khai xay
dung tai san vd hinh tai thoi diém thidm dinh gia so vai tai thoi diém tao ra tai
san vo hinh can thim dinh gia.

- Chénh 1éch chi phi van hanh: 1a chénh léch glua chi phi duy tri va st
dung tai san vo hinh vao thdi diém thim dinh gia so vo1 thoi dlem bét dau dua
tai san v6 hinh vao st dung. Chi ph1 nay can duoc tinh cho subt tudi dm kinh té
con lai va tudi doi hidu qua cla tai san vo hinh.



- L&i thdi vé mit kinh té cua tai sén v6 hinh 13 mtc chénh léch vé higu
qua kinh té (thu nhép) tir viéc sit dung tai san vo hinh tai thoi diém thdm dinh
gia so v6i thoi diém. bat dau dua tai san vo hinh vao st dung.

- Tuéi doi kinh té con lai cia tai sén vo hinh. Vi du: Tai san v6 hinh cin
tham dinh gid c6 tudi doi thyc té (trong trudng hop ndy dong thoi la tudi doi
hiéu qua) 1a 6 ndm va tudi doi kinh t€ con lai du kién 1a 12 ndm. Nhu vy, phan
gié tri giam di do hao mon va 16i thai 1a 33,33% (=6/(12+6) x 100 %=6/18 x 100
%).

10.4. Phuong phép chi phi tai tao

a) N6i dung cua phuong phép:

Phuong phép chi phi tai tao xac dinh gia tri cua mot ta1 san vo hinh théng
qua viéc tinh to4n chi phi tao ra mét tai san khac tuong dong vdi tai san vd hinh
can thadm dinh gid theo gid thi trudng hién hanh.

Gié tri ctia Tai san v6 hinh = Chi phi tai tao — Gi4 tri hao mon liy ké +
Loi nhuén cia nha san xuat '

b) Thong tin cin c6 dé 4p dung:

- Thong tin vé chi phi can thiét dé tai tao lai tai san vo hinh tuong d(‘“)ng
v&i tal séan vo hinh can tham dinh.

- Théng tin vé hao mon va 151 thoi cla tai san vo hinh 9§n thAm dinh, hoac
cua cac tai san v6 hinh tuong tu vdi tai sdn vo hinh can tham dinh gid trén thi
truong.

c) Truong hop 4p dung:

- Khi c6 thong tin, sb liéu chi tiét vé chi phi tao ra tai san v6 hinh, dic biét
1a khi phu hop v&1 muc dich xac dinh gié tri phi thi trudng cua tai san v6 hinh
can tham dinh gié.

- Khi tinh gi4 trj tai san v6 hinh d6i véi ngudi chu so hiru sir dung (dua
trén gid dinh néu ngudi chi s¢ hitu khong c,(‘)n tai sin vd hinh nay, ho budc phai
tao ra tai san v0 hinh tuong tu thay thé dé ti€p tuc sir dung).

- Khi x4c dinh phan thiét hai vé& c4c loi ich tir tai san v6 hinh do c4c hanh
vi sir dung trai phép, pha v hop dong,...

- C6 thé diing 1am mét phuong phap bd sung cho cac phuong phép thim
dinh gié khac.

10.5. Phuong phép chi phi thay thé

a) N¢1 dung ctia phurong phép:

Phuong phép chi phi thay thé x4c dinh gi4 tri ctia mot tai san vo hinh
théng qua viéc tinh toan chi phi thay the tai sén d6 bang mot tai san khac cé
chtrc nadng, cdng dung tuong tu theo gid thi trirdng hién hanh.




Gia tri cta Tai san v6 hinh = Chi phi thay thé — Gi4 tri hao mon iy ké +
Loi nhudn cua nha san xuat

Khi x4c dinh gid tri cia tai san v6 hinh theo phuong phép chi phi thay thé
thdm dinh vién can xem xét cac ndi dung sau: Cac dic diém khac nhau c6 thé do
ludng dugc cua tai san thay thé va tai san tham dinh; Thoi diém dénh gia cac chi
phi thay thé so vdi thoi diém tham dinh gia.

b) Thong tin cn c6 d 4p dung:

- Théng tin vé& chi phi cin thiét dé tao ra tai sén v hinh ¢6 chirc nang
turong tu nhu tai san vo hinh can tham dinh;

- Théng tin vé hao mon do 13i thdi cia tai san v6 hinh cdn thidm dinh,
va/hodc céc tai sdn vO hinh twong tur trén thi trudng.

c) Trudng hop &p dung:

- Khi c6 thdng tin, s liéu chi tiét vé chi phi tao ra tai sin v hinh,

- Khi tai san v hinh tiép tuc dugc st dung bdi ngudi chi sé hiru (Dya
trén gid dinh néu nguroi chi sd hitu khong con tai san vo hinh nay va ho phai tao
ra tai san v0 hinh tuong ty dé thay thé va sir dung).

- Khi khoéng xé4c dinh duge dong thu nhép hodc céc lo1 ich kinh té khéc tir
viéc st dung tai san v6 hinh. Vi du: phan mém tu che, ndi dung trang théng tin
dién t, luc lugng lao dong.

- Khi x4c dinh gia tri bio hiém cho tai san vo hinh.

- C6 thé dung lam mét phuong phap bd sung cho cac phuong phép thim
dinh gia khac.

10.6. Cac ndi dung cu thé khac cia cach tiép cén chi phi dugc vin dung
theo ndi dung da duge hudng dan tai Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam.

11. Céch tiép can tir thu nhap

11.1. Noi dung cach tiép can tir thu nhép:

Céch tiép can tir thu nhép x4c dinh gi4 tri ctia tai san v6 hinh thong qua
gié tri hién tai cia cac khoan thu nhép, cac dong ti€n va cac chi phi tiét kiém do
tai san v6 hinh mang lai.

Céch tiép cén tir thu nhap gdm ba phuong phép chinh 13: phuong phép
tién sur dung tai san v6 hinh, phuong phéap lgi nhuan vugt tréi, phuong phap thu
nhép tang thém.



11.2. Céc dong thu nhép

Tai san v6 hinh c6 thé tao ra céc dong thu nhap thong qua viéce sir dung tai
san vO hinh, s¢ hitu tai san v6 hinh (vi du: théng qua viéc thu tién sur dung tai
san vO hinh), hodc han ché sir dung tai san v6 hinh.

Vi du vé trudng hop tai san v6 hinh c6 thé dong gop vao dong thu nhap
thong qua viéc han ché sir dung tai san v6 hinh la: Ngudi so hitu tai san v6 hinh
1a mot phan mem may tinh néng cap quyét dinh tri hoin, chua tién hanh thuong
mai héa phin mém ning cip ndy ¢é khong anh hudng dén gia tri cla phan mém
tuong tu phién ban trudc d6 dang dugce ban trén thi trudng.

Khi tién hanh thdm dinh gi4 tai san vd hinh, tiy vao muc dich tham dinh
gia, co thé phén tich: dong thu nhdp tir viéc st dung _téi‘sén v0 hinh d61 vdi
ngudl st dung tai sén v hinh, dong thu nhép tir viéce thu tién st dung tal sdn vo
hinh dd1 v&i nguoi s& hitu tai sén v6 hinh, hodc ca hai dong thu nhép trén.

11.3. Ty suét chiét khau

Ty suat chiét khiu theo phuong phap thu nhap can phan 4nh dugc gia trj
bién dbi theo thoi gian cla tién t& va céc rii ro lién quan téi thu nhap tir tai san

v hinh cin thdm dinh. N _

Ty suét chiét khu dugc ude tinh thong qua céc thong tin tur thi truong cla
- cac tai san v hinh tuong ty, c6 the 1a ty suat sinh 161 trung binh cta loai tai san
do trén thj truong.

Ty suat chiét khiu déi véi dong tién duoc tao ra bdi tai san vo hinh can
thdm dinh gia thudng cao hon chi phi st dung vén binh quén gia quyen
(WACC) (do chita dyung nhiéu rii ro hon) va thip hon ty suat hoan von ndi bd
(IRR). Riéng ddi véi cac tai san vo hinh O gid tr1 chiém da sé trong tong gia tri
cia doanh nghiép dang su dung tai san vo hinh do, c6 thé can nhic sir dung
(WACC) ctia doanh nghiép d& 1am ty suét chiét khau.

11.4. Phuong phép Tién st dung tai san vo hinh

a) NO1 dung ctia phuong phap:

Gia tri cla tai san v6 hinh dugc tinh todn trén co s& gid tri hién tai cua
dong tién sir dung tai san v hinh ma td chirc, c4 nhan nhan duoc khi cho phép
st dung tai san v6 hinh.

Phuong phép nay dt ra gié dinh ring t6 chirc hodc ¢4 nhan khong s& hitu
tai san v6 hinh phai tra tién d& sir dung né. Vi vdy, phuong phdp nay tinh gid tr]

tai san v0 hinh thong qua viéc tinh céc khoan tién sir dung tai san v6 hinh tiét
kiém duroc néu td chirc hodc cé nhan d6 s& hitu tai san vé hinh.

Phuong phép nay dugc thuc hién bing cach chiét khdu dong tién trong
tuong lai la khoan t1en sir dung tai san vo hinh tiét kiém duoc d trir thué (néu
o).




Viéc tinh todn dong tién sir dung tai san vo hinh, thué, chi phi duy tri va
céc khoan chi phi hd trg khac phai nhit quan. Cu thé, néu td chic cé nhan sé
hifu tai sdn vd hinh chiu trdch nhiém tra chi phi duy tri (vi du chi phi quéang cdo,
hodc chi phi nghi€n ctru duy tri va phat trién), thi tién sir dung tai san v0 hinh
cling nhu dong tién tra de duoc str dung tai san v hinh cling can tinh dén cac
chi phi ndy. Nguoc lai, néu chi phi duy tri khong bao gom trong tién st dung tai
sdn vo hinh, thi chi phi nay cing can duoc loai bo khoi dong tién tra dé sir dung
tai san vo hinh.

b) Thong tin cin ¢ dé ap dung:

- Mic tién str dung tai san vd hinh, c6 thé 1a:

+ Mic tién st dung tai san v6 hinh thyuc té ma ngudi chi tai san vo hinh
c6 dwoc nhds chuyén giao quyén sir dung tai san vo hinh;

+ Mitc tién sir dung tai san vd hinh gia dinh tirc 13 khoan tién ngudi su
dung gia thiét phai tra cho ngudi chi s& hitu tai san vo hinh. Mitc tién nay duoc
tinh trén co s& mic tién s dung tai s&n vo hinh ctia cac tai san v6 hinh tuong tur
dugc giao dich trén thi truomg, hodc dugc tinh trén phén loi nhuén cua viéc s
dung tai san v6 hinh ma ngudi sir dung tai san v6 hinh sin sing trd cho ngudi s
hifu tai san vo6 hinh trong mdt giao dich khach quan va ddc 14p.

- C6 céc thong tin giao dich cua cac tal san twong tu vé cac quyén duoc
luat phap bao ho, cac thong tin trén hop ddng nhuong quyen sir dung tai san vo
hinh nhur tién str dung tai san 'vO hinh, céc chi phi y€u cau phai bo ra dé duy tri
(vi du nhu quéang céo, ning cp san pham kiém soat chat luong), ngay sir dung,
ngay két thic hop dong nhuong quyeén.

- Béo céo tai chinh va céc tai liéu lién quan.

c) Truong hop ap dung:

- Khi c6 thong tin, sb 1iéu can thiét v tién str dung tai sén v6 hinh cia cic
tal san vo hinh twong tu trén thj truong.

- Khi can tinh mirc bdi thudng thiét hai trong trudng hop ¢é tranh chip.

- C6 thé dung 1am mot phuong phép bd sung cho céc phuong phép thim
dinh gié4 khéc.

11.5. Phuong phép lgi nhuén vugt troi

a) Noi dung cia phuong phép:

Phuong phép loi nhuin vuot trdi uéc tinh gié tri cla tai san vo hinh trén
co s& chénh 1éch gifta cac khodn lgi nhuén c6 duge ciia mét doanh nghiép khi str
dung va khi khéng str dung tai san v6 hinh nay.

Trong phuong phép loi nhuén vuoet trdi, gié tri tai san v6 hinh duoc uéc

tinh trén co s& chénh 1€ch cla gia trj hién tai cia hai dong tién chiét khau trong
truong hop tai san vo hinh can thdm dinh gia dugc st dung dé tao ra thu nhép
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vugt tréi cho chi thé va trong truedong hop chu thé khéng str dung tai san v6 hinh
can thim dinh gia. :

b) Théng tin can c6 dé ap dung:

Mot s6 hodc tat ca cac thong tin sau can duoc cin nhic trude khi ap dung
phuong phép loi nhuin vugt trdi:

- Loi nhuén ky vong, chi phi tiét kiém dwoc va cac dong thu nhap trong
twong lai tao ra cho mot doanh nghiép khi str dung tai san vo hinh va khong str
dung tai san vo hinh.

- Ty suét chiét khau phtt hop dé du bao thu nhap trong tirong lai.

¢) Trurdmg hop ap dung:

- Phuong phép nay c6 thé 4p dung v6i ca tai san vo hinh tao ra cac khoan
thu nhép ting thém va tai san v6 hinh gitp tiét kiém chi ph1 '

I N ¢ thé ding lam mét phuorng phap bd sung cing vdi cac phuong phép
tham dinh gié khac.

11.6. Phuong phép thu nhép ting thém

a) Noi dung-cia phuorng phép:

, Phuong phap thu nhéap ting thém X4c dmh gia tri cda cua tai san v hinh
théng qua gia tr] hién tai cia cac dong tién duoc cho 1 phat sinh tir dong gop
clia tai san vo hinh cin thdm dinh gi4 sau khi loai trir ty 18 dong tién phat sinh tir

dong gop cua céc tai san khac.
| Phuong phép thu nhép tdng thém duoc thuc hién nhu sau:
- Uéc tinh cac dong t1en ky Vong duoc tao ra do st dung tai sén vo hinh

~ can thim dinh gia. Dong tién duoc tao ra do st dung tai san v6 hinh can tham
dinh gi4 dugc wdc tinh bang cach gidm trir khoi dong tién ky vong noi trén
khoan dong gop duogc tao ra do sir dung céc tai san hitu hinh, tai san tai chinh va
c4c tai san v6 hinh khac vdi tai san vo hinh can thdm dinh (goi chung 1 tai san
déng gop). |

- Khoan déng gop cla tai san dong gdp 12 khodn thu nhép hop ly duoc tao
ra boi tai'san dong gop, bao gom phan loi nhuén tir tai san déng gdp va phan bu
dip cho khoan dau tir ban dau do su gidm gié tri cua tai san theo thoi gian.
Khoan thu nhap hgp 1y cho tai san déng gép dugce tinh théng qua cac budc:

Budc 1: xdc dinh nhimg tai san c6 déng gép vao dong tién thu nhap;

Budce 2: udc tinh gia tri cua nhitng tai san déng gdp nay;

Budc 3: x4c dinh thu nhép cla tai san déng gdp trén co sd t suét loi
nhuén hop ly va gié tri clia céc tai san dong gop.
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-Phén con lai cta dong tién ky vong sau khi _giam trir khoan dong gop dugc
tao ra do sir dung céc tai sin dong gop dugc chiét khiu vé gié tri hién tai. Tong
gia tr] hién tai cia dong tién da diu chinh nay 1a gia trj cua tai san vo hinh can
thim dinh gid.

Trong trudng hop tai san v hinh cin thim dinh gid duoc phép tinh khau
hao theo quy dinh cuia phép luét vé ké toan, gid tri cia tai san vo hinh can tham
dinh gid dugc tinh thém phan lgi ich du kién c¢6 dugc do khong bi tinh thué thu
nhdp ddi véi phéan gia tri khau hao cia tai san vo hinh.

b) Théng tin cin c6 dé 4p dung:

Céc thong tin sau can duoc cdn nhic khi ép dung phuong phap thu nhép
tdng thém:

- Dong tién cua doanh nghiép tao ra bdi tai san v6 hinh cin thdm dinh,
bao gom ca dong thu nhdp va cédc chi phi gén lién vdi tai san vé hinh can tham
dinh;

- Chi phi str dung céc tai san phu trg can thiét va gén lién véi viée sir dung
hiéu qua tai san vé hinh can tham dinh;

- Ty suit chiét khdu phi hop dé chuyén ddi v& gid tri hién tai cia tai san
vO hinh can tham dinh;

- C4c chi phi hodc loi ich lién quan, vi du:mtrc thué ap dung véi viée sir
dung tai san vo hinh can tham dinh.

¢) Truong hop ép dung:

- Khi thdm dinh gi4 c4c tai san v6 hinh c6 su két hop voi céc tai san khéc
trong mdt nhom tai sén dé tao ra dong tién. Trong dd, tai san vo hinh can tham
dinh gia co tac ddng chinh yéu tdi dong thu nhdp, phan dong gop tir cac tai san
khéc 1a khong chinh yéu.

- C6 thé dung 1am phuong phép bd sung cho céc phuong phép thdm dinh
gia khéc.

11.7. Céc ndi dung cu thé khéc cla céch tiép can thu nhdp duoc thuc hién
theo céc tiéu chuin tham dinh gid khac cua Hé thong tiéu chudn tham dinh gia
Viét Nam. 4~
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PHU LUC
Vi du vé 4p dung phwong phap thim dinh gia tai san vé hinh
(Kém theo tiéu chuén sé 13 - TPGVN 13)
(Cac vi du da dugc gidn luge va chi mang tinh chét minh hoa)

1. Vi du vé phwong phap chi phi

Doanh nghiép A mua phan mém quan 1y doanh nghiép duoc thiét ké riéng
cho doanh nghiép A bdi cdng ty tin hoc 1VS vao thang 2/2009. Théng 2/2011,
doanh nghiép A st dung phan mém quén 1y doanh nghiép thué 1VS phat trién va
dang hoat dong rat thanh cong tai doanh nghiép A dé 1am tai san gép vén thanh
14p doanh nghiép C c6 loai hinh kinh doanh tuong tu nhu ctia doanh nghiép A.
Cong ty thdm dinh gid X duoc thué dé tinh gia tri phin mém quéan 1y doanh
nghiép nay. Do phdn mém nay twong ddi dic thi so véi cic phan mém quén 1y
doanh nghiép khéc dwoc giao dich trén thi trudng nén cong ty thim dinh gia X
quyét dinh sir dung phuong phép chi phi.

Viéc tién hanh thdm dinh gi4 tri phan mém quén 1y doanh nghiép A duoc
tién hanh theo phuong phép chi phi véi gia thanh ciia nim 2011 nhu sau:

Xéc dinh chi phi xay dung va duy tri phan mém quéan 1y doanh nghiép A:

- Chi phi ban quyén vé cong cu thiét ké phan mém: 300.000.000 dong.

- Chi phi tiy chinh phan mém (chi phi nhan céng, thué tu vén, ... dé phat
trién phin mém va kiém tra hoan thién phan mém quén 1y doanh nghiép A):
700.000.000 ddng.

- Chi phi trién khai (dao tao cho khach hang, ...): 300.000.000 ddng.

- Chi phi khéc (chi phi quan ly, chi phi bao hanh, chi phi dug phong,...):
200.000.000 ddng.

- Loi nhuén ky vong ctia don vi phat trién phén mém : 20%.

V4y, téng chi phi phét trién phin mém 13:

120% x (300.000.000+700.000.000+300.000.0000+200.000.000)

=1.800.000.000 (ddng)

Sau khi nghién ciru k¥ viéc van hanh phin mém quan Iy doanh nghiép can
" thdm dinh gi4, cic doanh nghiép trong tu, va xin ¥ kién chuyén gia, cong ty
tham dinh gi4 X nhén thiy tai san vd hinh nay:
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+ Khong c6 hao mon, 151 thdi vé chitc ning do dit liéu va tai liéu quén 1y
luén dugc cap nhat thudmg xuyén, dép vmg tdt céc chire ning vé quan ly doanh
nghiép A vao thoi diém hién tai. '

+ Khéng ¢ hao mon, 13i thoi vé cong ﬁghé do cdc giai phép phin mém
dang dugc sir dung V§n 12 loai mdi nhat va dang dwoc st dung phé bién.

+ Hao mon, 181 thoi vé kinh t& 12 khéng déng ké.

V4y gi4 tri ciia phin mém quén 1y doanh nghiép niy theo phuong phép
chi phi vdo n&m 2011 13 1.800.000.000 ddng (tirc 13 1,8 ty dong).

(Gi4 tri phin mém quan Iy DN= Téng chi phi phét tridn phin mém — Gia
tri gidm di do hao mdn, 151 thdi = 1,8 ty ddng = 0 ddng = 1,8 ty déng).

2. Vi dy vé phrrong phép lgi nhugn vurgt tréi

Céng ty thdm dinh gid A thdm dinh gié quyén s& hiru trf tué mét loai bao
bi c6 kidu dang ddc ddo, duge wa chudng va da duoc ding ky quyén s& hitu i
tué cua Cong ty san xuat gify 4n Vina Anpha.
| Trén co s& phan tich cdc thong tin thu thap duoc, Cong ty thdm dinh gid A
dua ra céc nhan dinh nhu sau:

- Dy kién tudi doi kinh té ciia bao bi 12 07 nim, tinh tir nim 2006;

- Viéc sir dung bao bl moi lam lgi nhudn cia céng ty Vina Anpha ting
them 25% so vdi khi khéng sir dung bao bi moi.

- Ty suét chiét khéu 1a 17% duoc tinh trén co s& cfng Ty suit loi nhuin
binh quén cia nganh sén xuét gidy &n 13 16%/nim va phu phf nii ro d6i véi vide
tao lgi nhudn tir quyén s& hita trf tué vé kiéu d4ng bao bi mdi 14 1%.

Trén co s& didu tra v nhin dinh trén, Cong ty tham dinh gid A dy tivh loi
nhuén ting thém do sir dung bao bi mdi trong 7 ndm ctia céng ty Vina Anpha va
tinh toan gi4 tri hién tai clia bao bi méi va duogc thé hién trong bang sau: :

(DVT: 10004)

Nam Loi nhudn sau | Loi nhudn sau thué Hesd - | Giétr tai thoi
thué trong tang thém do sit chidt khiu | diém thdm dinh
truomg hop dung bao bimdi (1) g14 2006
khoéng sir dung
bao bi mdi
2006 L 50.000 L 12.500 0,8547 10.684
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£ 2007 | 100.000 25000 | 07305 | 18263
2008 | 200000 50.000 | 0,6244 | 31.219
~.2009 [ 300.000 75000 | 0,5337 40.024
2010 400.000 | 100.000 - 0,4561 45.611
- 2011 500.000 ©125.000 - © 03898 | 48.730
) 2012 ) css0000 1370000 | 0,3332 45814
B | | " Thng cong 240.344

Ghi chits (1) Hé s6 chiét khén cta ndm thiti (=1, 2, 3 ...7) dugc tinh theo
:cc“)n‘g thic sau: =~ -

1+0,17)

- Hé sé chigt khdhe =

“ Cong ty thim dinh gi4 A két luan: Tai thoi diém thim dinh gid thi gid tri

. .quyén s hir trf tué ©ha loal bao bl mdi ctia Cong ty san xuét gidy in Vina
: ,.Anpha'la 240. 300'n‘ghm ddng hay 240,3 triéu dong.

Rt du vé phwo‘ng phip thu nhip ting thém |

Cong ty A la cong ty du hch ) nhleu nim kinh nghiém tb chirc cic tour
di hch trong d6 cb céc tour du lich tai 'Cén Pio. Céng ty A nhan thy co hoi
Kiih doanh trong linh vuc khach san tai Cén Dao, 44 lién két v6i cong ty B dé
" g6p vén x4y dung mét khach san 4 sao tai Cén Pao vao d&u nam 2012, Vén gép
 clacdng ty’'A 13 quyén sir dung nhin higu ctia chinh cdng ty A, vén d3 cé uy tin
" - 14u nam trong Iinh vyuc du lich; nhin hidu niy s& ding dé dat tén cho khach san 4
sao tai Coén Pio dé c6 duoc su tin tudng cia khach hing. Sau khi khich san
duoc x4y dung (du kién nam 2014), céng ty A s& hd trg quang b4 va cung cp
dich vu du lich & gitip duy tri mot luong dang ké khach nghi tai khach san méi
X8y dung. Phén loi nhuan ¢6 duge do st dung nhan hiéu va dong gdp cta céng
ty A s& dugc chia déu cho cong ty A va cong ty B theo nhu thoa thuén ban dau
cua hai cbng ty. ' | )
Cdng ty du lich A thué Cong ty thim dinh gia X tinh gia tri nhan hiéu dich

vu clia cong ty A 'tai thoi diém diu ndm 2012 ¢ phuc vy muc dich gép vén lién -

~doanh x8y dung khéch san tai Cén Dao.
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Sau khi thu thap, nghién ciru thong tin do céng ty A cung cip cling nhu
téng hop thong tin fir thi trudng, trién vong phat trién du lich tai Cén Déo, cong
ty thAm dinh gid X dwa ra céc gia thiét sau:

- Khéch san 4 sao c6 sir dung nhén hiu cia céng ty A (gbi tét 13 Khéch
san A) s& bit ddu hoat ddng vao thang 01/2014.

- Khéch.san c6 khoang 100 phong, ty 18 phong trdng 12 40%.

- Uy tin clia nhin hiéu déhg gop vao quyét dinh lura chon khéch san cia
khéch 13 10% (gia thiét trén co s& tham khao két qua didu tra y kién khach
hang).

-S4 luot khach cia cc‘)ﬁg ty du lich A dén & khéch san A 13: 3.000 lugt
khach/nam. Lugng khach du lich dén Cén Péo va & tai khéch san A dir kién ting
khong déng ké qua m&i nam. - |

- Gié‘zph(‘)ng khéch san 4 sao tai Cén Pao vao nim 2014 du kién 1a
1,700.000 ¢bng/phong/dém. Gia phong tang trung binh 9%/nim.

_ - Nhén hiéu cua cong ty A duge.ky vong sé tiép tuc duoc duy tri va phét
trién t8t trong vong 20 ndm tdi. Gid dinh nay dya trén co s& chién lugce phat
trién nhin hidu cia cbng ty A, du kién trong quan kha ning canh tranh ctia céc
déi thu trén thi trudmg trong tuong lai. Vi vdy, dong tién s& dugc tinh cho 20

nim. : | '

- Qua diéu tra cdng ty X biét ring cic doanh nghiép kinh doanh khéch san
4 sao thuong c6 muc lgi nhuédn rong béng 25% doanh thu ctia khach san; chi phi
sir dung vén binh quan gia quyén (WACC) thudmng & muc 12%.

Trén co s& gia thiét va cdc didu tra nhu trén, cdng ty X cé céc tinh todn
nhu sau:

.Khéch san 4 sao tai Con Déo cd: 100 phong

Ty 1& phong tréng: 40% , .

S6 luot khich trung binh mdi nim: 21.900 (=100 phong x 60% x 365
dém) . : - ,

S6 lugt khach do cdng ty du lich A truc tiép dem lai 13: 3.000 luot khach
/nam _
S8 lugt khach do nhin hiu A va cong ty du lich A dem lai la:
10% x (21.900 - 3.000) + 3.000 = 4.890 lugt khdch

15



Gi4 phong tai khach san A 1a: -~ 1700 ngan ddng/ ¢ém
Téc db tang gid phong cia khach san A: 9%/nam

- Ty 18 101 nhuén rong/Doanh thu khéch san: 25%
Ty suét chiét khéu: 14% (= WACC + Phu phi i ro)

| “Trén co s& phan tich s lidu, Cong ty X nhén dinh ty 18 rii ro ddi véi vige
- tao ra loi nhudn tir nhin hidu clia céng ty A cao hon so véi chi phi sit dung vén
binh quén gia quyen (WACC) ciia ca cong ty A 1 2%. Vi vay ty suft chiét khéu
12: 12% + 2% = 14%.

Céng thic chiét khu dong tién: V v CF

Dong tién chiét khéu dﬁqc tinh todn nhw sau:
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Niim 0 1 2 3 4 5 6 |
S5 luot khach ting thém do nhin hidu A va 4.890 4.890 4.890 4.890 4.890 4.890
cong ty du lich A gi61 thiéu khach (Pém x

\phong) (1)
Doanh thu tir s8 luot khich ting thém 8.313.000| 9.061.170| 9.876.675| 10.765.576| 11.734.478| 12.790.581
(ngan dong) (2) | |
Phén loi nhuin rong ting thém lién quan 2.078.250| 2.265.293| 2.469.169| 2.691.394| 2.933.619| 3.197.645
t41 nhan hidu A (ngan dbng) (3)
Gi4 tri hién tai rong cta phin loi nhugn 1.823.026] 1.743.069] 1.666.619| 1.593.521| 1.523.630| 1.456.804
rong tang thém lién quan téi nhan higu A '
v6i ty sudt chidt khdu 14% (ngan ddng) (4)
Gi4 trl hién tai cia dong tién vio dau nim

2014 (ngan ddng) : !

24.615.351
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Nam:

7T

10

11

12

13

S6 luot khéach ting thém do nhan higw'A va.
cong ty du lich A giéi thiu khiach (Pém x
phong) (1) ' .

4.890

4.890

4.890

4.890

4.890

4.890

4.890

Doanh thu tr s6 lugt khach tang thém
(ngan ddng) (2)

13.941.733

15.196.489

16.564.173

18.054.949

19.679.894

21.451.085

23.381.682

_.|Phén loi nhudn rong ting thém 1ién quan
. |61 nhan hiéu A (ngan d6ng) (3)

'3.485.433

3.799.122

4.141.043

4.513.737

4.919.974

5362771

5.845.421

Gia tri hién tai rong cta phan loi nhuin
rong ting thém hén quan téi nhan hiéu A
vai ty suat chiét khau 14% (ngan dong) (4)

1.392.909

1.331.817

1.273.404

1.217.553

1.164.151

1.113.092

1.064.272

Gia tri hién tai cha dong tién vio diu nim
2014 (ngan dong)
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véi ty suét chiét khau 14% (ngan ddng) (4)

v Nam : 14 15 16 17 18 19 20
- 186 hrot khach tang thém do nhén hidu A va| - 4.890 4.890 - 4.890 . 4.890 4.890 4.890 4.890
lcong ty du lich A gidi thiéu khach (BPém x .
phong) (1) o |
Doanh thu tir sé lugt khach tadng thém|25.486.034|27.779.777|30.279.957| 33.005.153| 35.975.617| 39.213.422( 42.742.630
(ngan ddng) (2) ' ' - - .
Phin lgi nhuin rong ting thém lién quan| 6.371.508| 6.944.944| 7.569.989| 8.251.288| 8.993.904| 9.803.356| 10.685.658
t6i nhan hidu A (ngan doéng) (3) i : |
Gi4 tri hién tai rong cia phin loi nhudn| 1.017.594 972.962 930.288 889.486| 850.474 813.172(  777.507
rong tang thém lién quan t61 nhan hiéu A |

Gi4 tri hién tai cia dong tién vao diu nim
2014 (ngan dong)




* Céch tinh:

Doanh thu tir s§ khach tang thém (2) = S6 luot khach tang thém (1) x

1700 x Téc 6 ting gid phong 9%/nim. :
Phén loi nhufn rong ting thém (3) =25% x Doanh thu tir sb luot khach

ting thém (2).
Nhu véy gid trj cia thuong hiéu khéch san sap x4y do cong ty A dong gbp

la:  24.615.351 (ngan dong) vao thoi dlem nim 0, tirc 1a ddu nim 2014
) Gia tri thuong hiéu khéch san sip x4y do cong ty A déng gép tai thoi
‘diém dAu nam 2012 1a: 24.615.351/(1+0.14) x 2= 18.940.713 ngan dong -
N Cong ty A va cong ty B ddng y chia nhau 50% loi nhuan ting thém do

thuong' hiéu ciia céng ty A mang lai. Nhu viy gié tri gop vbn cta thwong hidu A
'~ ctla cdng ty du lich A duoc lam tron 1: 9.470.357 ngan ddng.

* Phén tich 4 nhéy clia ty suét chiét khiu:

Céc gid trj cua ty suat ,
15% 16%

© chiftkhdu(s) 12% | 13% SREETAY:
"| Gid tri gbp vén clia =g
| thuong hiéu A £
| (ngén ddng) (6) 11.570.009 | 10.449.769 9 | 8.611.170 | 7.854.939
| Mttc d6 thay d6i Gid e
tri (6) khi thay di (5) 22% 10% B 0% 9% -17%

Nhu vy khi Ty sudt chiét khéu thay abi 1%, thl gid tri gdp vén cla cong
ty A vao khéch san thay ddi tir 8%- 12%.
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