BO TAI CHINH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
-------- Doc lap - Tw do - Hanh phuc

Sé: 06/2014/TT-BTC Ha Ni, ngay 07 thang 01 ndm 2014

THONG TV
BAN HANH TIEU CHUAN THAM DINH GIA SO 13
Cén cwr Luét gia s6 11/2012/QH13 ngay 20 thang 6 ndm 2012;
Nghi dinh s6 89/2013/ND-CP ngay 06 thang 8 nam 2013 cua Chinh phd Quy dinh chi tiét thi hanh mot
SO diéu cua Luét gia vé tham dinh gia;
Can cwr Nghi dinh sé 215/2013/ND-CP ngay 23/12/2013 cua Chinh phd Quy dinh chire néng, nhiém
vu, quyén han va co cau té chirc cta B¢ Tai chinh;

Xét dé nghij cta Cuc trudng Cuc Quén ly gia;

Bo truéng Bo Tai chinh ban hanh Théng tw vé Tiéu chuén thadm dinh gié sé 13 Thédm dinh gia tai sén
vé hinh.

Diéu 1. Ban hanh kém theo Théng tw nay Tiéu chuan thdm dinh gia s6 13 Thadm dinh gia tai san vo
hinh.

Piéu 2. T4 chtrc thwe hién

1. Céc doanh nghiép thdm dinh gia, thdm dinh vién vé gia hanh nghé cé trach nhiém tuan tha ding
cac quy dinh tai Tiéu chudn Tham dinh gia ban hanh kém theo Théng tw nay trong qua trinh thdm dinh
gia tai san vo hinh.

2. Cuc Quan ly gia chu tri, phdi hop véi cac co quan cé lién quan chi dao, hwéng dan, kiém tra viéc
thwe hién cac quy dinh tai Tiéu chuan Tham dinh gia ban hanh keém theo Théng tw nay va cac van ban
phap luat cé lién quan.

Diéu 3. Thong tw nay c6 hiéu lwc thi hanh tir ngay 21 thang 02 nam 2014

Trong qua trinh thyc hién néu c6 virong mac dé nghi cac don vi phan anh vé Bg Tai chinh dé huwong
dan gidi quyét va stra doi, boé sung cho phu hop./.

KT. BO TRUONG
Noi nhén: THU TRUONG

- Tha twéng Chinh pha, Pho thd twéng Chinh pha;

- Van phong Chinh pha;

- Van phong Téng bi thw;

- Van phong Quéc hoi;

- Van phong Chu tich nworc; 2 . iz
- Céac B9, co quan ngang B&; co quan thudc chinh phu; Tran Van Hieu
- TAND t6i cao, VKSND téi cao;

- Kiém toan nha nwéc;

- Cuc Kiém tra van ban Bd Tw phap;

- HBDND, UBND céc tinh, thanh phé trwe thudc Trung wong;

- S& Tai chinh cac tinh, thanh phé trwe thudc Trung wong;

- Cong bao;

- Website Chinh pha;

- Website B6 Tai chinh;

- Céac don vi thuéc B6 Tai chinh;

- Phong Thwong mai va cong nghiép Viét Nam;

- H6i Tham dinh gia Viét Nam;

- Cac doanh nghiép tham dinh gia;

- Céac tap doan kinh t&; Téng cong ty Nha nuwac;

- Lwu: VT, QLG (5).

TIEU CHUAN THAM PINH GIA SO 13
THAM DBINH GIA TAI SAN VO HINH
(Ky hiéu: TDGVN 13)
(Ban hanh kém theo Théng tw sb 06/2014/TT-BTC ngay 07/01/2014 cua B¢ tru'éng B Tai chinh)
QUY DINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuén nay quy dinh va hwong dan thic hién tham dinh gia tai sén vo hinh
dé phuc vu cho cac muc dich mua, ban, chuyén nhwong, thé chap, hop nhat va sap nhép doanh



nghiép, gép vén, phan chia lgi nhuan, tranh chap va tb tung pha san va cac muc dich khac theo quy
dinh cta phap luat.

2. B6i twong ap dung: Doanh nghiép tham dinh gia, thdm dinh vién vé gia (sau day goi la thdm dinh
vién), khach hang va bén thi ba str dung két qua tham dinh gia theo quy dinh clia phap luat can thyc
hién nhivrng quy dinh cta tiéu chuan nay trong qua trinh thdm dinh gia tai sén vé hinh.

3. Giai thich ttr ngtr:

3.1. Tai san v6 hinh: la tai san khong c6 hinh thai vat chat va co6 kha nang tao ra cac quyén, lgi ich
kinh te.

Tai san vo hinh dwoc dé cap trong tiéu chuén nay phai théa man déng thoi cac diéu kién sau:

- K,héng c(? hinh thai vat chat; tuy nhiép mot sc“") tai san vo hinh cc’3 thé chira dwng trong hodc trén thyc
thé vat chat, nhwng gia tri cla thue thé vat chat la khong dang ké so véi gia tri tai san vo hinh;

- C6 thé nhan biét dwoc va c6 béng chirng hivu hinh vé suw ton tai clia tai san vo hinh (vi du: hop
dong, bang chrng nhan, ho so dang ky, dia mém may tinh, danh sach khach hang, bao cao tai chinh,
V.VL);

- C6 kha nang tao thu nhap cho ngudi cé quyén sé hiru;
- Gia tri ctia tai san vo hinh c6 thé dinh lwgng duwoc.

3.2. Tién st dung tai sén vé hinh: |a khoan tlen ma té chirc, ca nhan st dung tai sén vo hinh phai tra
cho chi s& hiru tai san voé hinh dé dwoc quyen st dung tai san do (vi du nhw tién st dung sang ché,
tién trd cho nhwong quyén thwong mai, tién trd cho quyén khai thac khoang san...v.v).

4. Tai san vd hinh bao gém céc loai sau:
- Tai san tri tué va quyén s& hivu tri tué theo quy dinh cla phap luat vé s& hivu tri tué;

- Quyén mang lai lgi ich kinh té déi véi cac bén duoc quy dinh cu thé tai hop dong dan suw theo quy
dinh cta phap luat vi du nhw quyéen thwong mai, quyéen khai thac khoang san,...;

- Cac mdi quan hé phi hop dong mang lai lgi ich kinh té cho cac bén, cac méi quan hé voi khach
hang, nha cung cap hodc céac chi thé khac, vi du nhw danh sach khach hang, co sé& di liéu...;

- C4c tai san vo hinh khac théa man diéu kién quy dinh tai diém 3.1.

NOI DUNG TIEU CHUAN

5. Khi tién hanh thdm dinh gia tai san vé hinh, can thu thap cac théng tin sau:

- Muc dich tham dinh gia;

- D&c diém cua tai san vo hinh can tham dinh gia;

- Tinh trang phap ly clia viéc s& hivu tai san vo hinh (bao gdm ca viéc s& hiru hodc s& dung hop phap
hay khéng hgp phap);

- Thoi diém thdm dinh gia;

- Trién vong ctia nganh cu thé lién quan va anh hwéng dén gia trj tai san vo hinh can thdm dinh gi&;

- Trién vong ctia nén kinh té c6 tac dong dén gia tri ctia tai san vo hinh, gém cac yéu t6 clia moi
triwdng kinh té (nhw lam phat, ty gia hoi doai,.. ) va moi triwdng chinh tri trong nwéc va ngoai nworc;

- Cé4c thong tin néu tai diém 3.1;

- Céc théng tin lién quan khac vé tai san vé hinh can tham dinh gia.

6. Xac dinh co s& gia tri ctia thdm dinh gia.

Can ctr vao muc dich thdm dinh gia, thAm dinh vién xac dinh rd loai gia tri cAn wéc tinh cla tai san vo
hinh |a gia tri thi trw&ng hay gia tri phi thi trwedng.

Trwong hgp wéc tinh gia tri phi thi tredng cla tai san vo hinh la gia tri déi véi ngwdi sé hivu tai san vo
hinh do, can tinh dén cac yéu to dac trwng lién quan chi tac dong dén ngudi chd sé hiru tai san vo
hinh, vi du nhw cac wu dai vé thué, gia tri tang thém do s dung két hop tai san vo hinh can tham dinh
gia v&i cac tai san khac cung thudc s& hiru cila mot chi s& hivu,...

7. Uéc tinh tubdi di kinh té con lai:

Tudi doi kinh té con lai cta tai san vo hinh dwoc st dung trong tat c& cac cach tiép can tham dinh gia
tai san vo hinh.

Tudi doi kinh té con lai clia tai san v6 hinh chiu tac dong cla yéu t6 phap luat, kinh té, cong nghé nhu:
quy mé va trién vong cula thj trwdng, sy phat trién clia khoa hoc cong nghé, mirc do doc dao, khac

biét clia tai sén vo hinh, sy canh tranh cla cac tai san vé hinh twong tw... Khi wéce tinh tudi doi kinh té
con lai can xem xét cac yéu to sau:



- Thoi gian bao ho ctia phap luat dbi véi tai sén vo hinh la quyén sé& hivu tri tué;
- Quy dinh tai cac hop déng dan su theo quy dinh clia phap luat gan lién véi tai sén vé hinh can tham
dinh;

- Quyét dinh clia tda an hodc clia co quan c6 thdm quyén lién quan dén tai san vé hinh can thdm
dinh;

- Céc yéu t6 kinh t& nhu quy mo va trién vong cla thj trudng san pham, dich vu gan véi tai san vo
hinh can tham dinh;

- Sy phat trién cta khoa hoc cong nghé, s ra doi cla cac sang ché twong tw hogc hiéu qua hon, dan
téi s 16i thoi chire nang, 16i thoi kinh té cla tai san vo hinh can tham dinh; cac yéu té khoa hoc ky
thuat co lién quan khac;

- Céc két qua thdng k&, phan tich (néu co) vé tudi tho hiéu qua ctia cac nhém tai san vé hinh;

- Céac yéu tb khac c6 lién quan dén viéc wéc tinh tudi doi kinh té con lai cla tai sdn thdm dinh gia.

Vi du vé woc tinh tui doi kinh té con lai clia mét sang ché vé mét loai thue tan dwoc: Sang ché cua
thudc nay da dang ky ban quyen va dwoc phap luét tiep tuc bao ho trong vong 05 nam t&i. Tuy nhién,
cac nghién ctru hién nay cho thay sé c6 mét loai thudc twong tw ¢6 hiéu qua chiva bénh cao hon co

thé dwoc nghién clru thanh cong va dwa vao san xuét trong vong 03 nam tdi. Nhw vay, tudi doi kinh
té con lai cla sang ché nay dwgc danh gia la 03 nam.

8. Cac cach tiép can trong tham dinh gia tai san vo hinh bao gébm: cach tiép can tir thi truong, cach
tiép can tw chi phi, cach tiép can tir thu nhap. Ma6i céach tiép can bao gom nhiéu phwong phap tham
dinh gia khac nhau.

Can clv vao loai tai san vo hinh can tham dinh gia, muc dich tham dinh gia, thoi diém tham dinh gia,
cac théng tin’ va so Iiéy vé tai san can tham dinh gia cé thé thu thap dwoc, tham dinh vién can lya
chon cach tiép can tham dinh gia phu hop.

Trong qua trinh ap dung cac phuwong phap thdm dinh gia, dé kiém tra mic d6 tin cay cia két qua

thadm dinh gia, thAm dinh vién ap dung ky thuat phan tich do nhay. Cu thé 1a xem xét, phan tich sw
thay ddi ctia két qua thdm dinh gia khi thay dbi gia tri cia mét sb théng sd quan trong déi véi tirng
trwong hop thdm dinh gia, vi du nhw ty suét chiét khau, ty suat vén héa,...

9. Céch tiép can tir thi trieong
9.1. Ni dung clia cach tiép can tir thj trwdng:

Gia trj cta tai san vé hinh can thdm dinh gia dwgc xac dinh can clr vao viéc so sanh, phan tich thong
tin cla cac tai san vo hinh twong ty co gia giao dich trén thi trwdng.

Lwa chon va phan tich chi tiét dac diém, tinh twong dong clia tai san v6 hinh so sanh vai tai san vo
hinh can tham dinh gia, cu thé:

- C4c quyén lién quan dén sé hiru tai san vé hinh;

- Cac didu khoan vé tai chinh lién quan dén viéc mua ban, hodc chuyén giao quyén st dung;

- Linh virc nganh nghé ma tai san vé hinh dang dwoc st dung;

- Yéu t6 dia ly, khu vrc &nh hudng dén viéc s dung tai san vé hinh;

- Céc déc diém anh hwéng dén tudi doi kinh té con lai cia tai san vo hinh;

- Céac dac diém khac cla tai san vo hinh.

Tham dinh vién st dung it nhét 03 tai san v6 hinh tvong tw dé so sanh. Trwdng hop chi thu thap
dwoc thong tin clia 02 tai san vo hinh twong ty da dwoc giao dich trén thj trwong thi két qua tham

dinh gia tir cach tiép can thj truong chi dwoc dung dé kiém tra, d6i chiéu vai két qua thdm dinh gia co
dwoc tir cach tiép can khac.

9.2. Théng tin tham khao khi ap dung cach tiép can tir thi truong:

- Gia giao dich thanh cong, gia chao ban, gia chao mua... cta tai san vo hinh twong tw véi tai san vo
hinh can tham dinh gia.

- Dia diém va diéu kién thj truong tai thoi diém xay ra giao dich, dong co' clia ngwdi mua va nguoi
ban, cac diéu khoan thanh toan ciling nhw cac yéu to khac lién quan t&i giao dich.

- Cac mirc diéu chinh can thiét d6i vi cac mire gia va hé sbé diéu chinh dé phan anh sy khac biét gitra
tai san vo hinh can tham dinh gia va céac tai san vo hinh twong tw dé so sanh.
9.3. Trwdng hop ap dung cach tiép can tlr thj trwdng:

- Khi c6 théng tin v& tai san vo hinh twong tw dwoc giao dich hodc dwoc chuyén giao quyén s dung
hodac co thi trwong giao dich;



- Khi can déi chiéu két qua véi cac phwong phap tham dinh gia khac.

9.4. Cac ndi dung cu thé khac cla cég:h tiép can tw thi trwong dwoc thye hién theo ndi dung phu hop
da dwoc hwdng dan tai cac Tiéu chuan tham dinh gia khac.

10. Céch tiép can tir chi phi
10.1. N6i dung clia cach tiép can tir chi phi:

Cach tiép can tt chi phi wéce tinh gia tri tai sén vo hinh can cl vao chi phi tai tao ra tai san vé hinh
giéng nguyén mau véi tai san can thdm dinh gia ho&c chi phi thay thé dé tao ra mét tai san vé hinh
twong tw co cung chirc nang, cdng dung theo gia thj trwdng hién hanh.

Gia tri woc tinh cha Tai san vo hinh = Chi phi tai tao (Chi phi thay thé) - Hao mon Idy ké + Loi nhuan
clia nha san xuat

Trong do, lgi nhuan cla nha san xuat dwoc xac dinh thdng qua bién phap so sanh, diéu tra, khao sat.

Cach tiép can tee chi phi gE‘)m hai phwong phap chinh la: Phwong phap chi phi tai tao va phwong phap
chi phi thay thé.

10.2. Chi phi thay thé ho&c chi phi tai tao trong phwong phap chi phi bao gém cac chi phi sau: Chi phi
ve nhan cong, nguyén vét liéu, chi phi cho cac tai san hiru hinh phu tre can thiét dé phat huy dwoc gia
tri cta tai san vo hinh, chi phi duy tri (vi du: Chi phi quang céo dé duy tri vi thé cua nhan hiéu, chi phi
quan ly chat lwong cltia san pham, v.v.), chi phi dang ky xac lap quyen doi vai tai san tri tué, chi phi
nghién cu phat trién va cac chi phi hop ly khac.

10.3. Gia tri gidm do hao modn cla tai san vo hinh

a) Hao mon cua tai san vo hinh:

Hao mon cua tai san vé hinh chii yéu bao gom phan gia tri gidam di do nhieng 16i thoi vé chirc nang, vé
cong nghé, vé kinh té. Hao mon vé mat vat ly khong ap dung doi véi hau hét cac tai san vo hinh.

Hao mon do 16i thoi chire néng xuét hién khi tai san vé hinh khong con dap tng tét chirc nang ban
dau ma né duoc tao ra dé thuc hién. L6i thoi chire nang cé thé xay ra do cac nguyén nhan bén trong
hodc do sw thay déi clia méi trwéng bén ngoai.

Hao mon do 16i thoi vé& cong nghé xuét hién khi nhirng chirc nang ma tai san vé hinh dwoc tao ra ban
dau dé thyc hién da khoéng con can thiét nira, mac du tai san vo hinh van dang thwc hién chire nang
do.

Hao mon do 16i thoi vé kinh té ton tai khi tai san vo hinh khéng tao ra dwoc ty 18 thu nhap hop ly cho
nguwoi s& hivu tai sén vo hinh dé khi so sanh vai ty 1é thu nhap trung binh trong nganh kinh té ma loai
tai sdn vo hinh nay déng vai tré quan trong.

b) UWéc tinh phan gia tri gidm do hao moén cda tai sén vé hinh:

Khi wéc tinh phan gia tri gidm do hao mon cda tai san vé hinh, cin xem xét mot sb yéu t6 sau:

- Chénh léch chi phi nghién ctru, trién khai (cha yéu lién quan t&i phwong phap chi phi tai tao): la
chénh |éch gilra chi ’phl' dé nghién ctru va trien khai 3(éy dwng tai san vo hinh tai thoi diém tham dinh
gia so v&i tai thoi diém tao ra tai san vo hinh can tham dinh gia.

- Chénh Iéch chi phi van hanh: la chénh Iéch gitra chi phi duy tri va s* dung tai san vo hinh vao thoi
diém tham dinh gia so v&i thoi diem bat dau dwa tai san vo hinh vao st dung. Chi phi nay can dwoc
tinh cho suét tudi doi kinh té con lai va tudi d&i hiéu qua cua tai san vo hinh.

- L&i thoi vé mat kinh té clia tai san v6 hinh 1a mirc chénh I&ch vé hiéu qua kinh té (thu nhap) tir viéc
st dung tai san vo hinh tai thoi diém thdm dinh gia so véi thoi diém bat dau dwa tai san vo hinh vao
st dung.

- Tudi doi kinh té con lai clia tai san v6 hinh. Vi du: Tai san v6 hinh can thdm dinh gia ¢ tubi doi thuc
té (trong trwding hop nay dong thoi 1a tudi doi hiéu qua) la 6 nam va tudi doi kinh té€ con lai dv kién la
12 nam. Nhw vay, phan gia tri gidm di do hao mon va 16i thoi la 33,33% (=6/(12+6) x 100 %=6/18 x
100 %).

10.4. Phwong phap chi phi tai tao

a) N6i dung clia phwong phap:

Phwong phap chi phi tai tao xac dinh gia tri cia mét tai san vé hinh thong qua viéc tinh toan chi phi
tao ra mot tai sén khac twong dong véi tai san vo hinh can tham dinh gia theo gia thi triedong hién
hanh.

Gié tri cGia Tai s&n vo hinh = Chi phi tai tao - Gia tri hao mon ldy ké + Loi nhuan cia nha san xuét

b) Théng tin can c6 dé ap dung:



- Théng tin vé chi phi can thiét dé tai tao lai tai san vé hinh twong déng véi tai san vé hinh can thdm
dinh.

- Théng tin vé& hao mon va 16i thoi cda tai san vo hinh can tham dinh, hoac cla cac tai san v6 hinh
twong tw v&i tai san vo hinh can tham dinh gia trén thj trwong.

¢) Trwong hop ap dung:

- Khi c6 théng tin, s liéu chi tiét vé chi phi tao ra t@i san vo hinh, dac biét la khi phu hop v&i muc dich
xac dinh gia tri phi thi trwdng cla tai sdn vo hinh can thdm dinh gia.

- Khi tinh gia tri tai s&n vé hinh ddi véi ngudi chi sé hivru st dung (dwa trén gia dinh néu ngu i chu
s& hiru khéng con tai san vé hinh nay, ho budc phai tao ra tai san vé hinh twong ty thay thé dé tiép
tuc st dung).

- Khi xac dinh phan thiét hai vé& céac lgi ich tr tai san vé hinh do cac hanh vi st dung trai phép, pha v&
hop déng....

- C6 thé dung lam mét phwong phap bd sung cho cac phwong phap thadm dinh gia khac.
10.5. Phuong phap chi phi thay thé
a) Noi dung ctia phuwong phap:

Phwong phap chi phi thay thé xac dinh gia tri ctia mét tai san vo hinh théng qua viéc tinh toan chi phi
thay thé tai san dé bang mét tai san khac coé chirc nang, cong dung twong tw theo gia thj trwdng hién
hanh.

Gié tri cGia Tai s&n vé hinh = Chi phi thay thé - Gia tri hao mon lily k& + Loi nhuan cla nha san xuét

Khi xac dinh gia tri cua tai san v6 hinh theo phuwong phap chi phi thay thé thdm dinh vién can xem xét
cac ndi dung sau: Cac dac diem khac nhau co thé do luvong duwoc cla tai san thay thé va tai san tham
dinh; Thoi diém danh gia cac chi phi thay thé so v&i thdi diém tham dinh gia.

b) Théng tin c&n c6 dé ap dung:

- Théng tin vé chi phi can thiét dé tao ra tai san vé hinh c6 chirc nang twong tw nhuw tai san vé hinh
can tham dinh;

- Théng tin vé& hao moén do 16i thdi cla tai s&n vé hinh can thdm dinh, va/hodc cac tai san vé hinh
twong tw trén thi trwong.

c) Trwdng hop ap dung:
- Khi c6 théng tin, sé liéu chi tiét vé chi phi tao ra tai san vé hinh.

- Khi tai san v hinh tiép tuc dwoc s dung b&i ngwdi chli sé hiru (Dwa trén gia dinh néu nguoi chd
s& hiru khdng con tai san vé hinh nay va ho phai tao ra tai san vé hinh twong tw dé thay thé va st
dung).

- Khi khéng xég dinh duoc dc‘;ng thu nhap hodc cac lgi ich kinh té khac tr viéc st dung tai san vd
hinh. Vi du: phan mém ty ché, ndi dung trang théng tin dién tt, lwc lwgng lao dong.

- Khi xac dinh gia tri bdo hiém cho tai san vé hinh.
- C6 thé dung lam mét phwong phap bd sung cho cac phwong phap thadm dinh gia khac.

10.6. Ca’g ndi dung cu thé& khac clia cach tiép can chi phi dwoc van dung theo néi dung da dwoc
hwéng dan tai Tiéu chuan thdm dinh gia Viét Nam.

11. Céch tiép can ti thu nhap
11.1. Noi dung céch tiép can tir thu nhap:

Cach tiép can tir thu nhap xac dinh gia tri cua tai san vo hinh théng qua gia tri hién tai cia cac khoan
thu nhap, cac dong tién va cac chi phi tiét kiém do tai san v6 hinh mang lai.

Cach tiép can tir thu nhap gdm ba phuong phap chinh la: phwong phap tién st dung tai sén vo hinh,
phwong phap lgi nhuan vwot trdi, phwong phap thu nhap tang thém.

11.2. Cac dong thu nhap

Tai san v hinh c6 thé tao ra cac dong thu nhép thong qua viéc sir dung tai san vo hinh, s& hiru tai
san vo hinh (vi dy: thédng qua viéc thu tién str dung tai san vd hinh), hodc han ché st dung tai san vo
hinh.

Vi du vé trwéng hop tai san vo hinh c6 thé déng gép vao dong thu nhap théng qua viéc han ché st
dung tai san v hinh la: Ngwdi s& hiru tai san vo hinh 1a modt phan mém may tinh nang cap quyét dinh
tri hoan, chwa tién hanh thwong mai héa phdn mém nang cap nay dé khéng anh hwéng dén gia tri
clia phan mém twong tu phién ban trwéc dé dang dwoc ban trén thij truong.



Khi tién hanh tham dinh gia tai san vo hinh, tuy vao muc dich thdm dinh gia, co thé phan tich: dong
thu nhép tt viéc stir dung tai san vo hinh doi v&i ngudi st dung tai san vo hinh, dong thu nhap tir viéc
thu tién st dung tai san v6 hinh déi véi ngwoi sé hiru tai sédn vo hinh, hoac ca hai dong thu nhap trén.

11.3. Ty suét chiét khau

Ty suét chiét khau theo phong phap thu nhap can phan anh dwoc gia tri bién déi theo thoi gian cua
tién té va cac rai ro lién quan t&i thu nhap tlr tai san vo hinh can tham dinh.

Ty suét chiét khdu dwoc woc tinh théng qua cac thong tin tir thi treong clia cac tai san vo hinh twong
tw, c6 thé 1a ty suét sinh I&i trung binh cla loai tai san d6 trén thi truong.

Ty suét chiét khau ddi véi dong tién duoc tao ra bdi tai sdn vo hinh can thdm dinh gia thuwdng cao
hon chi phi s& dung vén binh quan gia quyén (WACC) (do chira dwng nhiéu rdi ro hon) va thap hon
ty suat hoan vén néi bd (IRR). Riéng ddi v&i cac tai san vo hinh co gia tri chiém da sb trong tong gia tri
ctia doanh nghiép dang st dung tai san vé hinh do, c¢é thé can nhac sir dung (WACC) clia doanh
nghiép dé lam ty suét chiét khau.

11.4. Phuwong phap Tién siv dung tai san vé hinh

a) N6i dung clia phwong phap:

Gia trj cﬂax tai san vd hinh dwoc tinh toan trén co s& gia tri hién tai clia dong tién s dung tai san vo
hinh ma t6 chilrc, ca nhan nhan dwgc khi cho phép st dung tai san vo hinh.

Phuwong phap nay dat ra gia dinh rang té chirc hodc ca nhan khong s@ hru tai san vo hinh phai tra

tién dé str dung no. Vi vay, phwong phap nay tinh gia tri tai san vo hinh thong qua viéc tinh cac khoan
tién s dung tai san vé hinh tiét kiém dwoc néu td chirc hodc ca nhan dé sé hiru tai san vé hinh.

Phwong phap nay dwoc thiee hién béng cach (’)hlef’: khau dong tién trong twong lai la khoan tién st
dung tai san vo hinh tiét kiém dwoc da trir thué (néu co).

Viéc tinh toan dong tién str dung tai san vé hinh, thué, chi phi duy tri va cac khoan chi phi hd tro khac
phai nhat quan. Cu thé, néu t6 chirc ca nhan sé hiru tai san vé hinh chiu trach nhiém tra chi phi duy
tri (vi du chi phi quéng cdo, hodc chi phi nghién ctru duy tri va phat trién), thi tién st dung tai san vo
hinh cting nhw dong tién trd dé dwoc st dung tai san vé hinh ciing can tinh dén cac chi phi nay.
Nguwoc lai, néu chi phi duy tri khéng bao gdm trong tién st dung tai san vé hinh, thi chi phi nay ciing
can dwoc loai bd khdi dong tién tra dé st dung tai san vo hinh.

b) Théng tin can c6 dé ap dung:
- Mtrc tién st dung tai san vo hinh, c6 thé la:

+ MUrc tién st dung tai san vé hinh thwe té ma ngudi chi tai san vé hinh ¢é dwoc nhe chuyén giao
quyén st dung tai san vé hinh;

+ MUrc tién stir dung tai san vé hinh gia dinh tirc 1a khoan tién ngudi str dung gia thiét phai tra cho
ngwdi chl s& hivu tai san vé hinh. Mirc tién nay dwoc tinh trén co s& murc tién st dung tai san vo
hinh clia cac tai san vo hinh twong tw dwgc giao dich trén thi trdng, hoac dwerc tinh trén phan loi
nhuan cla viéc st dung tai san v6 hinh ma ngudi s dung tai san vé hinh sén sang trd cho ngudi s&
hru tai san vo hinh trong mot giao dich khach quan va doéc lap.

- C6 cac thdng tin giao dich cua cac tai san tchrng tw vé& cac quyén duc_rc luat phép bao hd, cac thong
tin trén hop dong nhuong quyén st dung tai san v6 hinh nhw tién st ' dung tai san vé hinh, cac chi phi
yeu cau phai b ra dé duy tri (vi du nhu quang cao, néng cAp san pham, kiém soat chéat lwong), ngay
st dung, ngay két thic hgp ddng nhwong quyén.

- Bao cao tai chinh va cac tai liéu lién quan.
c) Trwdng hep ap dung:

- Khi c6 théng tin, sé liéu can thiét vé tién s dung tai san vé hinh cla céc tai san vé hinh tuwong tw
trén thj trvdng.

- Khi cn tinh mtre bdi thwéng thiét hai trong trwdng hop c6 tranh chap.

- C6 thé dung lam mét phwong phap bd sung cho cac phwong phap thadm dinh gia khac.
11.5. Phwong phap lgi nhuan vuot tréi

a) N6i dung clia phwong phap:

Phwong phap lgi nhuan vwot tréi wée tinh gia tri cha tai san vo hinh trén co s& chénh léch gitra cac
khoan lgi nhuan cé dwgc clia mét doanh nghiép khi str dung va khi khéng st dung tai san vo hinh
nay.

Trong phuwong phap lgi nhuan vuot troi, gia tri tai san vo hinh dwgc wéc tinh trén co sQ chénh léch
cua gia tri hién tai cia hai dong tién chiét khau trong treéng hgp tai san vé hinh can tham dinh gia



dwoc str dung dé tao ra thu nhap vwot trdi cho chil thé va trong trweérng hop chi thé khéng st dung tai
san v6 hinh can thdm dinh gia.

b) Théng tin can c6 dé ap dung:

Mot s6 hodc tat ca cac thong tin sau cn dwoc can nhac trwdc khi ap dung phwong phap lgi nhuan
vuwot troi:

- Loi nhuan ky vong, chi phi tiét kiém dwoc va cac dong thu nhéap trong twong lai tao ra cho mét
doanh nghiép khi st dung tai san v6 hinh va khéng st dung tai san vo6 hinh.

- Ty suét chiét khdu phu hop dé du bao thu nhap trong twong lai.

¢) Trwong hop ap dung:

- Phuong phap nay co thé ap dung v&i ca tai san vo hinh tao ra cac khoan thu nhap tang thém va tai
san vo hinh giup tiét kiém chi phi.

- C6 thé dung lam mét phwong phap bd sung cuing véi cac phwong phap tham dinh gia khac.

11.6. Phwong phap thu nhap tang thém

a) Noi dung ctia phuwong phap:

Phuong phap thu nhap tang thém xac dinh gia tri cla tai san vo hinh théng qua gia tri hién tai ctia cac
dong tien dwoc cho la phat sinh ti dong gop cla tai san vo hinh can tham dinh gia sau khi loai triv ty
|é dong tién phat sinh tlr déong gop cla cac tai san khac.

Phwong phap thu nhap tang thém dwgc thyc hién nhw sau:

- U6 tinh cac dong tién ky vong dwoc tao ra do str dung tai san v6 hinh can thdm dinh gia. Dong tién
dworc tao ra do str dung tai san vo hinh can tham dinh gia dugc wéc tinh bang cach giam trir khéi
dong tien ky vong nai trén khoan dong gop duoc tao ra do sir dung cac tai san hiru hinh, tai san tai
chinh va cac tai san vé hinh khac véi tai san vé hinh can thdm dinh (goi chung la tai san déng gép).
Khoén doéng gop cua tai sén dong gop la khoan thu nhap hop ly duoc tao ra béi tai san dong gop, bao
gom phan loi nhuan tir tai sdn dong gop va phan bu dap cho khoan dau tw ban dau do sy gidm gia tri
cla tai san theo thdi gian. Khoan thu nhap hgp ly cho tai san dong gop dwoc tinh thdng qua cac
buwéc:

Buwéc 1: xac dinh nhivng tai san cé déng gép vao dong tién thu nhap;

Buwéc 2: woc tinh gia tri ctia nhivng tai san déng goép nay;

Buwéc 3: xac dinh thu nhap cla tai san déng gop trén co sé ty suét loi nhuan hop ly va gia tri ctia cac
tai sadn dong gop.

- Phan con lai cta dc‘)ng,tién ky vong sau khi giam trir khoan dong gop duoc tao ra do st dung cac tai
san dong gop duwoc chiét khau ve gia tri hién tai. Tong gia tri hién tai ctia dong tien da dieu chinh nay
la gia tri ctia tai san vé hinh can thdm dinh gia.

Trong trudng hop tai san vo hinh can thém‘ dinh gia dwoc phép tinh khdu hao theo quy dinh cua phap
luat vé ké toan, gia tri clia ,téi san vo hir)h can thém dinh gié' dwoc tinh thém phan lgi ich dy kién co
dwoc do khong bj tinh thué thu nhap doi véi phan gia tri khau hao cua tai san vo hinh.

b) Théng tin can c6 dé ap dung:

Cac thong tin sau can dwoc can nhic khi ap dung phwong phap thu nhap ting thém:

- Dong tién clia doanh nghiép tao ra bdi tai san vo hinh can thdm dinh, bao gém ca dong thu nhap va
cac chi phi gan lién v&i tai san vé hinh can thdm dinh;

- Chi phi s dung cac tai san phu trg' can thiét va gan lién véi viéc st dung hiéu qua tai san vo hinh
can tham dinh;

- Ty suét chiét khau phu hop dé chuyén dbi vé gia tri hién tai cGa tai san vo hinh can thdm dinh;

- Cac chi phi hodc lgi ich lién quan, vi du mirc thué ap dung v&i viéc str dung tai san vo hinh can thdm
dinh.

c) Trwdng hop ap dung:

- Khi thdm dinh gia cac tai san v6 hinh co s két hop v&i cac tai san khac trong mét nhom tai san dé
tao ra dong tien. Trong do, tai san vo hinh can thém'dinh gia co6 tac déng chinh yéu téi dong thu nhap,
phan déng gop tlr cac tai san khac la khéng chinh yéu.

- C6 thé dung lam phuwong phap bd sung cho cac phwong phap thdm dinh gia khac.

11.7. Cac ndi dung cu thé khac clia cach tiép can thu nhap dwoc thuc hién theo céc tiéu chuan tham
dinh gia khac ctia Hé thong tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam.



PHU LUC

Vi DU VE AP DUNG PHUONG PHA,P THAM DINH GIA TAI SAN VO HINH
(Kem theo tiéu chuan sé 13 - TDGVN 13)

(Céc vi du da duworc gian lwgc va chi mang tinh chat minh hoa)
1. Vi du vé phwong phap chi phi

Doanh nghiép A mua phadn mém quan ly doanh nghiép duoc thiét ké riéng cho doanh nghiép A béi
céng ty tin hoc 1VS vao thang 2/2009. Thang 2/2011, doanh nghiép A st dung phan mém quéan ly
doanh nghiép thué 1VS phat trién va dang hoat déng rat thanh céng tai doanh nghiép A dé lam tai san
gép vén thanh |ap doanh nghiép C cé loai hinh kinh doanh twong tw nhw clia doanh nghiép A. Céng ty
thadm dinh gia X dwoc thué dé tinh gia tri phan mém quan ly doanh nghiép nay. Do phan mém nay
twong déi déc thu so véi cac phan mém quan ly doanh nghiép khac dwoc giao dich trén thi trudng
nén cong ty thdm dinh gia X quyét dinh st dung phwong phap chi phi.

Viéc tién hanh thdm dinh gia tri phAn mém quan ly doanh nghiép A dwoc tién hanh theo phwong phap
chi phi v&i gia thanh cla nam 2011 nhw sau:

Xac dinh chi phi xay dwng va duy tri phdn mém quan ly doanh nghiép A:
- Chi phi ban quyén vé cong cu thiét k& phan mém: 300.000.000 ddng.

- Chi phi tiy chinh phan mém (chi phi nhan cong, thué tw van, ... dé phat trién phan mém va kiém tra
hoan thién phan mém quan ly doanh nghiép A): 700.000.000 dong.

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

- Chi phi khac (chi phi quan ly, chi phi bdo hanh, chi phi dw phong,...): 200.000.000 ddng.
- Loi nhuan ky vong cla don vi phét trién phan mém: 20%.

Vay, téng chi phi phat trién phan mém la:

120% x (300.000.000+700.000.000+300.000.000+200.000.000) = 1.800.000.000 (ddng)

Sau khi nghién ctru k§ viéc van hanh phan mém quan ly doanh nghiép can thdm dinh gia, cac doanh
nghiép twong tw, va xin y kién chuyén gia, céng ty thdm dinh gia X nhan thay tai san vé hinh nay:

+ Khdng c6 hao m()n, 16i thoi vé chtvp nang do d¥ liéu va tai liéu quan ly ludn dwoc cap nhat thwong
xuyén, dap &ng tét cac chirc nang vé quan ly doanh nghiép A vao thdi diém hién tai.

+ Khong c6 hao mon, I6i thoi vé cong nghé do cac gidi phap phan mém dang duoc st dung van la
loai m@i nhat va dang dwoc st dung pho bién.

+ Hao mon, 16i thoi vé kinh té 1a khdng dang ké.

Vay gia tri cia phan mém quan ly doanh nghiép nay theo phuong phap chi phi vao nam 2011 Ia
1.800.000.000 ddng (ttrc 1a 1,8 ty ddng).

(Gia tri phan mém quan ly DN = Téng chi phi phat trién phan mém - Gia tri gidam di do hao mon, 16
thdi = 1,8 ty dong - 0 dong = 1,8 ty dong).

2. Vi du vé phwong phap lgi nhuan vwot troi

Cong ty thdm dinh gia A tham dinh gia quyén s& hiru tri tué mét loai bao bi c6 kiéu dang doc dao,
dwoc wa chudng va da dwgc dang ky quyén sé hiru tri tué clia Cong ty san xuat giay an Vina Anpha.
Trén co sé& phan tich cac thong tin thu thap dwoc, Cong ty thdm dinh gia A dwa ra cac nhan dinh nhw
sau:

- Dy kién tudi doi kinh té cta bao bi 1a 07 nam, tinh tir ndm 2006;

- Viéc st dung bao bi m@i lam lgi nhuan cla cong ty Vina Anpha tang thém 25% so v&i khi khéng st
dung bao bi ma&i.

- Ty suét chiét khau Ia 17% duoc tinh trén co s& cong Ty suét loi nhuan binh quéan cta nganh, san
xuat giay an la 16%/nam va phu phi rdi ro déi v&i viéc tao Igi nhuan tlr quyén sé& hivu tri tué vé kiéu
dang bao bi méi la 1%.

Trén co s& diéu tra va nhan dinh trén, Cong ty thAm dinh gia A dy tinh lgi nhuan tang thém do st
dung bao bi mé&i trong 7 nam clia cong ty Vina Anpha va tinh toan gia tri hién tai cia bao bi m&i va
duoc thé hién trong bang sau:

(BVT: 1000d)

Loi nhuan sau

thué trong truon Loi nhuan sau thué Heé sb chiét Gia tri tai thoi
N&m he khgn o 9 | tang them do st dung haa (1) didm tham dinh
P 9 bao bi m&i gia 2006

dung bao bi m&i




2006 50.000 12.500 0,8547 10.684
2007 100.000 25.000 0,7305 18.263
2008 200.000 50.000 0,6244 31.219
2009 300.000 75.000 0,5337 40.024
2010 400.000 100.000 0,4561 45.611
2011 500.000 125.000 0,3898 48.730
2012 550.000 137.000 0,3332 45.814
Téng cong 240.344

Ghi chu: (1) Hé sb chiét khdu ctia nam the i (i = 1, 2, 3 ...7) dwoc tinh theo coéng thirc sau:

Hé sé chiét khdu = m

Cong ty thdm dinh gia A két luan: Tai thoi diém tham dinh gia thi gia tri quyén s& hiru tri tué cla loai
bao bi m&i clia Cong ty san xuat giay an Vina Anpha la 240.300 nghin dong hay 240,3 triéu dong.

3. Vi du vé phwong phap thu nhap ting thém

Cong ty A 1a cdng ty du lich c6 nhiéu nam kinh nghiém té chirc cac tour du lich, trong d6 c6 cac tour
du lich tai Con Dao. Cong ty A nhan thay co’ hoi kinh doanh trong linh virc khach san tai Cén Pao, da
lién két v&i cong ty B dé goép vbn xay dwng mét khach san 4 sao tai Con Bao vao dau nam 2012. Vén
gép clia cong ty A 1a quyén sir dung nhan hiéu cla chinh cong ty A, vén da c6 uy tin lau ndm trong
linh vire du lich; nhan hiéu nay sé dung dé dat tén cho khach san 4 sao tai Cén Dao dé cé dwoc sy tin
twéng cla khach hang. Sau khi khach san dwoc xay dwng (dw kién ndm 2014), cong ty A sé hd tro
quéng ba va cung cap dich vu du lich dé gitp duy tri mét lwong dang ké khach nghi tai khach san méi
xay dwng. Phan lgi nhuan cé dwoc do s dung nhan hiéu va déng gép cla cong ty A sé dwoc chia
déu cho cong ty A va cong ty B theo nhu thda thuan ban dau cla hai cong ty.

Cong ty du lich A thué Cong ty tham dinh gia X tinh gia tri nhan hiéu dich vu ctia cong ty A tai thoi
diém dau nam 2012 dé phuc vu muc dich gép von lién doanh xay dwng khach san tai Con Bao.

Sau khi thu thap, nghién ctru thong tin do cong ty A cung cap ciing nhu téng hop thong tin tw thj
trwdng, trién vong phat trién du lich tai Cén Dao, cong ty thAm dinh gia X dwa ra céac gia thiét sau:

- Khach san 4 sao c6 st dung nhan hiéu clia cong ty A (goi tat & Khach san A) sé bat dau hoat dong
vao thang 01/2014.

- Khach san c6 khoang 100 phong, ty 1é phong tréng la 40%.

- Uy tin cta nhén hiéu dong gop vao quyét dinh lwa chon khach san ctia khach la 10% (gia thiét trén
co s@& tham khao két qua diéu tra y kién khach hang).

-84 |l:l’Qt khach clia cong ty du lich A dén & lghéch san A la: 3.000 lwot khé~ch/ném. Lwong khach du
lich dén Con Dao va & tai khach san A dy kién tang khéng dang ké qua méi nam.

- Gia phong khach san 4 sao tai Cén D&o vao nam 2014 du kién 1a 1.700.000 déng/phong/dém. Gia
phong tang trung binh 9%/nam.

- Nhan hiéu clia cong ty A dwgc ky vong sé tiép tuc dwoc duy tri va phat trién tot trong vong 20 nam
téi. Gia dinh nay dwa trén co s& chién lwgc phat trién nhan hiéu cla céng ty A, du kién twong quan
kha nang canh tranh clia cac déi thu trén thj trwdng trong twong lai. Vi vay, dong tién sé dworc tinh
cho 20 nam.

- Qua diéu tra cong ty X biét rang cac doanh nghiép kinh doanh khach san 4 sao thuwong co murc loi
nhuén rong bang 25% doanh thu cda khach san; chi phi st dung von binh quéan gia quyén (WACC)
thuwdng & mirc 12%.

Trén co s& gia thiét va cac didu tra nhw trén, cong ty X cé cac tinh toan nhw sau:
Khach san 4 sao tai Con Dao cé: 100 phong

Ty lé phong tréng: 40%

Sé lwgt khéch trung binh méi ndm: 21.900 (= 100 phong x 60% x 365 dém)

S6 lwot khach do cbng ty du lich A tryc tiép dem lai la: 3.000 lwot khach/nam

S6 lwot khach do nhan hiéu A va cbng ty du lich A dem lai la:

10% x (21.900 - 3.000) + 3.000 = 4.890 Iwot khach



Gia phong tai khach san A la: 1700 ngan ddng/ dém
Téc d6 tang gia phong clia khach san A: 9%/n&m
Ty 1é lgi nhuan rong/Doanh thu khach san: 25%

Ty suét chiét khau: 14% (= WACC + Phu phi ri ro)

Trén co sé& phan tich sé liéu, Cong ty X nhan dinh ty 1& ri ro déi véi viéc tao ra lgi nhuén t&r nhan hiéu
ctia cong ty A cao hon so véi chi phi st dung von binh quén gia quyen (WACC) cla cé cong ty A la
2%. Vi vay ty suat chiét khau la: 12% + 2% = 14%.

C6ng thirc chiét khau dong tién:

Vo z CF,
~ (1+1)

Dong tién chiét khdu dwoc tinh toan nhw sau:
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S6 lwot
khach
tang
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nhan
hiéu A
va cong
ty du
lich A
gidi
thiéu
khach
(Pém x
phong)
(1)

4.890

4.890

4.890

4.890

4.890

4.890

Doanh
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sb lwot
khach
tang
thém
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ddng)
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8.313.000

9.061.170

9.876.675
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12.790.581
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nhuan
rong
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lién
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hiéu A
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dong)
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suét
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14%
(ngan
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1.823.026

1.743.069

1.666.619

1.593.521

1.523.630

1.456.804

Gia tri
hién tai
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dong

24.615.351
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3
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9
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3
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9
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5
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1.392.909

1.331.817

1.273.404

1.217.553

1.164.151

1.113.092

1.064.272
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nhan
hiéu A
voi ty
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chiét
khau
14%
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Gia tri
hién
tai cla
dong
tién
vao
dau
nam
2014
(ngan
déng)

Nam

14

15

16

17

18

19

20

Sé
lwot
khach
tang
thém
do
nhan
hiéu A
va
cong
ty du
lich A
gi¢
thiéu
khach
(Bém

phong
) (1)
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4.890
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25.486.03
4

27.779.77
7
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7

33.005.15
3
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6.371.508
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7.569.989

8.251.288

8.993.904

9.803.356

10.685.65
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777.507
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2014
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* Cach tinh:

Doanh thu tir s& khach ting thém (2) = S6 lwot khach téng thém (1) x 1700 x Tc do tang gia phong
9%/nam.

Phan lgi nhuan rong tang thém (3) = 25% x Doanh thu tir sé lwgt khach tang thém (2).

Nhw vay gia tri cQa thwong hiéu khach san sap xay do coéng ty A déng gop la : 24.615.351 (ngan
dong) vao thoi diem nam 0, tiec 1a dau nam 2014

Gia tri thwong hiéu khach san sdp xay do cong ty A dong gop tai thoi diém dau nam 2012 la:
24.615.351/(1+0.14) x 2 = 18.940.713 ngan dong

Cong ty A va cong ty B déng y chia nhau 50% lgi nhuén tang thém do thuong hiéu cta cong ty A
mang lai. Nhw vay gia tri gop von clia thwong hiéu A cta cong ty du lich A dwoc lam tron 1a: 9.470.357
ngan dong.

* Phan tich d6 nhay cla ty suét chiét khau:

Céc gia tri clia ty suat

chiét khau (5) 12% 13% 14% 15% 16%

Gia tri gop vén cla
thwong hiéu A (ngan 11.570.009 | 10.449.769 | 9.470.357 | 8.611.170 | 7.854.939
dong) (6)

Mtrc do thay déi Gia tri

0, 0, 0, _Qo, _ o
(6) khi thay ddi (5) 22% 10% 0% 9% 17%

Nhuw vay khi Ty suét chiét khau thay dbi 1%, thi gia tri gép vén clia cong ty A vao khach san thay ddi
tr 8% - 12%.



