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Cac pham tru

GIA TRI, GIA CA, CHI PHI VA THU NHAP
trong tham dinh gid tai sdn

rong thiam dinh gi4a tai san, tuy thudc vao
muc dich thdm dinh, d6i tugng thAm dinh
va béi canh thAm dinh ma thdm dinh vién
st dung pham tru gid cd, hoic chi phi, hoac thu
nhap dé xem xét nhu l1a d4u hiéu gia tri cia tai san.
Bai nay phan tich ban chat cla cdc mdi quan hé
gilta gia ca v6i gia tri, gitta chi phi véi gia tri va
giita thu nhéap véi gia tri va diéu kién van dung cic
mdi quan hé nay trong hoat dong thdm dinh gia.
Trude hét, khai niém gi4 tri tai s&n trong thadm
dinh gid duge hidu nhu thé nao? Theo Uy ban
Tham dinh giad qudoc t&: "Gid tri tai san la su biéu
hién bing tién vé nhiing lgi ich ma tai sin c6 thé
mang lai cho mot cha thé nao dé tai mot thoi diem
nhat dinh". Khai niém nay chi ra rang, gia tri tai
san dugc do ludng bang hinh thdi tién té va thong
qua nhifng loi ich ma tai sdn mang lai cho mét cha
thé. Vi nhifng lgi ich do ludng bing tién ¢6 thé thay
ddi theo thoi gian, do d6 thudc tinh gid tri phan
anh tinh thoi diém. Nhitng loi ich tir tai san ¢6 thé
1a nhitng lgi ich kinh t&, vi du thu nhép tir viéc cho
thué mot can nha, hodc lgi
ich tinh thin, vi du do
trang sde, va cha thé cé
thé nhan duge théng qua
qua trinh trao 461 trén thi
truong hoidc khong. Do
vay, gid tri tai san duge
xem xét trén co sé gid tri
thi trudng hoéc co so gia
tri phi thi trudgng. Khi
thadm dinh tai san dua
trén ¢o =6 gia tri thi
truong, thdm dinh vién
xem xét muc gia u6e tinh
cha tai sdn ¢6 thé duge
mua ban trén thi truong,
trong modt bbi canh giao
dich binh thugng. Tuc la
méi quan hé gita ngudi
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mua va ngudi ban la khach quan va doc lap, thi
trudng van dong binh thuong, khong dién ra tinh
trang suy thodil hodc lam phdt qua mic, hoéc su
thay d8i dang ké va dot ngdt cia mot bién sd vi
md nao dé gy bép méo gia ca thi truong. Gia tr
tai sdn trong trudng hop nay thue chit chinh la gia
ca thi trugng, 1a mic gia ubce tinh ¢6 kha néng cao
nhét s& duogc giao dich tai mot thoi diém. Trong
mot s0 trudng hop, gia tri tai sdn duge tham dinh
khong dua vao co sé gia tri thi truong, ma dua vao
cd sG gia tri phi thi trudng, tic 1a xem xét chiie
ning va céng dung cha tai san. Trong trudng hop
nay, gia tri sit dung cia tai sdn d61 vdi mdi chi thé
c6 anh hudng dac bigt doi vdi gia tri tai sdn. Gia
tri tai san ¢6 mot s6 dic diém sau:

(Gia tri tai san khoéng phai 1a mot thue t& tom
tai, mot dit kién lich sit ma né thude vé "thi tuong
lai". Vi nhitng loi ich bang tién ma tai san c6 thé
mang lai trong tuong lai phu thudc vao rat nhiéu
bién s6 ma mdi mdt bién s6 thay ddi, du nhd, déu
c6 anh hudng nhat dinh dén gia tri tai san, chinh
vi vay, thim dinh gia thue
chit 1a mot cong viéc udc
tinh, vira mang tinh khoa
hoe, lai vita mang tinh
nghé thuat.

Khdi niém "gia tri ta:
san” vitfa mang thugc tinh
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khach quan, lai vira mang
thuéc tinh chu quan.
Thudc tinh khich quan
thé hién gid tri tai san
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phu thude vao quy luét
cung cAu, quy ludt canh
tranh va cdc yéu td khac
ma moi ca nhan khong chi
phéi duge. N6i cach khac,
gia tri thi trudng caa tai
, san phu thudc vao su thita
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thuting, mot tai san c¢6 mic
dd khan hiém va su hiiu
ich cao thi dem lai gid ban
cao, va do d6 c6 gia tri lén.
Thubc tinh chG quan thé
hién, gia tri tai san phu
thudc vao su si dung. Cung
mot tai san, nhung voi
nhitng dai tugng s dung
khac nhau, muc dich su
dung, phuong an sd dung
va cach thifc sir dung khac
nhau sé dua lai hiéu qua
kinh t& khae nhau. Chinh
vi vdy, d6i véi nhiing ca
nhan khéac nhau c6 thé co
nhitng cdch nhin khac
nhau vé gia tri tai san.
Pham tru gia ca: Gia
ca 12 mét thuat ngit duge dung dé chi mot so tién
dugc yéu ciu, duge dua ra hoic duge tra cho mot tai
san, hang héa hoac dich vu vio mot thoi diém nhat
dinh. Can phan biét gilta gia ca ca biét va gia ca
thi truong. Gia ca thi trudng 1a mic gia pho bién
dugc giao dich trén thi truong, trong mot thoi ky
nhat dinh. Gia ca thi trudng thudng xuyén thay déi
do tac dong cua y&u té cung cau va canh tranh. Con
gid ca ca biét la mic gia duge dinh ra béi nguoi
mua va ngudi ban trong mot giao dich cu thé. Miic
gid nay phu thudc vao céac lgi ich dac biét caa mot
ngudi mua hay ngudi ban nhit dinh va do vy né
c6 thé c6 hoac khong cé lién hé vdi gid ca thi
trudng. P61 vdi mot giao dich mua ban da xay ra,
gid ca 1a mot toén tai lich si. Khi thdm dinh gia tai
san dua trén co sé gia tri thi truong, thAm dinh
vién phdi xem xét mic gia udc tinh ma tai san cé
thé mua bédn dugc trong hién tai hoac tuong lai.
Tuy nhién, "muc gia udc tinh" nay lai dugce thiét
lap trén co s phan tich muc gia cda nhiing giao
dich ca biét da xay ra. Khi sif dung ciac muc gia
trong qud khit € xem xét nhu la ching cif cia mot
mic gia ude tinh trong tuong lai, thdm dinh vién
phai chitng minh duge ring, mdc gia bdn cla cac
giao dich ca biét d6 phai c6 moi lién hé véi mic gia
uGe tinh cia tai san cdn thdm dinh. Piéu nay phu
thudc vao viée lam ro, trong cac giao dich d6, mai
quan hé gilta ngudi mua va ngudi ban c¢é6 khach
quan va doc 1ap hay khong?, dic diém cia cac diéu
khoadn mua bén trong giao dich ¢6 dnh hudéng nhu
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thé& nao dén mic gia?, va
boi canh thi trudng co
binh thuong khong?.

Pham tru chi phi:
Déi vdi ngudi ban, chi phi
la mot so tién can co dé
tao ra hoidc san xuat ra
hang héa hoac dich wvu.
Péi v6i nguol mua, chi phi
chinh 12 mdc gia tra cho
hang héa hoac dich vu dé
c6 quyén sd hiu hoac s
dung. Mic du chi phi la
mot yéu td quan trong cin
xem xét khi uée tinh gia
tri tai sdn, khong phai
moi chi phi déu la co s6
cha gia tri. Piéu nay xuat
phat & chd, khi mét hang
héa hay dich vu duge hoan tat thi chi phi cia né 1a
mot thue t& lich sit. Chi phi qua khi ¢6 thé khong
con phan anh chi phi tuong lai. Mat khéc, giita chi
phi c4 biét va chi phi xa hoi c6 thé c¢6 su khdc nhau
ddng ké. Chi phi clia mot tai sdn cu thé la chi phi
cd biét, chi khi chi phi nay la chi phi hgp 1y, tic la
dugc thi trudng thita nhin thi né méi phan anh chi
phi xa hoi. Trong truong hgp nay, ¢6 thé chap nhan
chi phi nhu la thude do gia tri.

Pham tri thu nhép: thu nhiap la mgt khai
niém kinh t& chi s6 tién ma chi dau tu hodc cha
tai san nhan duge tir viée dau tu hoac khai thac tai
san sau khi trir cac chi phi lién quan dén viéc khai
thac tai san dé (chi phi nay khang bao gom chi phi
dAu tu ban dau vao tai san). D&i v6i tai sdn dau tu
hoic tai san cho thué, thu nhap la mét co sé quan
trong dé udc tinh gia tri. Gia tri tai san c6 thé dugc
u6c dinh bang cach chiét khiu dong thu nhép trong
tuong lai tir tai sdn vé thoi diém hién tai. R6 rang
1a, dong thu nhap tif tai san phu thudc vao doanh
thu va chi phi. Nhung do phuong 4n st dung va
cach thic quan ly khac nhau, d6i véi cung mot tai
san, cac chi thé khac nhau ¢6 thé ¢6 thu nhap khac
nhau. Mat khéc, dong tién tuong lai tir tai sdn phu
thudc vao nhiéu nhan td bat dinh, nén thu nhap tir
tai san ludn chita dung yéu td rai ro. C4 nhan nao
thich dé rai ro cao thi ciing yéu cau mifc sinh 1di ti
tai sdn cao va do dé ho ¢6 xu hudng dinh gia tai
san thap. Ngudc lai, cd nhan nao thich d9 rui ro
(xem tiép trang 31)
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TP.HCM, c4c tinh Pong bing song Clru Long, mién
Péng Nam Bd ecan quan tAm md rong ra céc tinh
duyén hai mién Trung va T4y Nguyén, cic tinh khu
vuc phia Béc.

Vé thi truong khdch quéc té: tiép tuc khai théc
tot thi truong khach du lich ¢ cac nuéc: Phap, Pai
Loan, M, Anh, Ha Lan,... bén canh d6 cAn md
rong ra thi trudng cac nuéc trong lién minh chau
Au, thi trudng Ue, thi trudng cdc nuéc Pong A
(Nhat Ban, Trung Qudc, Han Quéc) ciac nudc trong
khoi ASEAN;

Tam la, dao tao, dao tao lai ddi ngit c4n bd lam
cong tac du lich: hién nay doi ngii cdn bd lam cong
tdc du lich tai tinh LAm Bong con thiu va yéu.
Nganh du lich caAn ¢6 chién luge dao tao, dao tao
lai doi ngii cdn bd nham tao ra déi ngi can bd cé
dua ning luc, trinh do d4p Ung tot yéu cau hoi nhap
kinh té quéc t&€, chu trong dao tao theo hudng
chuyén siu vé nghiép vu du lich, hiéu biét vé lich
st, van hod cdc dan toc Viét Nam, ciing nhu lich sl
van ho4 th& gidi, ning cao trinh dd ngoai ngit va
k¥ nang giao tiép khach hang. Ngoai ra, dé thu hut
dugce do1 ngi cédn bd ¢6 nang luc, nganh du lich Lam
Pong nén dua ra nhiéu chinh sach wu dai déi véi
ddi ngd can bd, nhu: cdi thién co ché tién luong,
tién thuéng, co hdi thang tién, co hdi hoc hanh va
xay dung moi truong lam viéc than thién.

Tém lai: dé nganh du lich Lam Pong phat trién
tré thanh nganh kinh t&€ mai nhon cha dia phuong,
doi héi phéi c¢6 gidi phap ding dan va duge su quan
tam dau tu ding mic cla cdc nganh, céc cip trong

(tiép theo trang 25)

thdp thi yéu ciu tuong dng mdt ty suat sinh loi
thép, do vay ho c6 thé tra cho tai sdn mdt mic gia
cao hon. Diéu nay ham ¥ ring, gi4 tri tai san, hay
la gia tri chiét khau dong thu nhap ti tai sin,
khong chi phu thudc vao tinh hiéu qua khi khai
thac tai sdn, ma con phu thujc vao ty suit chiét
khéu ciia moi chi thé. Nhu vy, khi thdm dinh gia
tai sdn duva vao thu nhap, thim dinh vién phai
ching minh duogc ring, phuong 4n s dung tai sdn
l1a phuong 4n st dung t8i wu nhit, tic 1a dem lai
hiéu qua kinh té& cao nhat, dugc phép vé mit phap
luit va kha thi vé mit tai chinh, va ton tai mét
nhu cau trong thuc t&; dong thoi ty sudt chiét khau
dugce sif dung chinh la ty sudt sinh 1 ma cha thé
mong mudn khi dau tu vao nhilmg tai sdn khac cé
muc d§ ruai ro tuong duong®
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dé can c6 su quan tdm dau tu cta cac t6 chic tin dung.
Hy vong trong thoi gian t6i, nganh du lich LAm Dong
c6 buée phat trién dot ph4, khai thac duge hét céc
tiém nang th€ manh cia minh, ting buée dua LAm
Pong tré thanh trung tdm du lich 16n cha ca nuée
ciing nhu qudc t&, qua dé gép phéan thic ddy su nghiép
cong nghiép ho4, hién dai hoa dit nudcm
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Pham Minh Cudng)

Tai liéu tham khdo

' Céc phuong phap thdm dinh gia mdy moc thiét bj,
Doan Van Trudng, NXB Khoa hpc — Ky thuat Ha N6i,
2004

2 Céc phuong phap tham dinh gid bat déng sén, Doan
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Minh Hoang, NXB Lac dfng — Xa hdi, 2008

* The Valuation of Piant and Machinery, K.BudhBhath
5 Tai lidu thdm dinh gia mdy moc thiét bi, Simon O’
Leary

¢ Panh gid gid tri doanh nghiép, D6 Van Than, NXB
TP Hé Chi Minh, 1996

7 Tiéu chudn thadm dinh gia qubc té, 2003 va 2005

8 Tai liéu b6i dudng vé th&m dinh gi4, B6 Tai chinh
9 Cac van ban phap quy: Phap lénh gid 2002, Ludt
dat dai 2003.

SG 48 ® Thang 3/2010




