HỆ THỐNG TIÊU CHUẨN THẨM ĐỊNH GIÁ VIỆT NAM

Tiêu chuẩn số 07 
Phân loại tài sản trong thẩm định giá
(Ký hiệu: TĐGVN 07)
(Ban hành kèm theo Thông tư số ……../TT-BTC ngày …../…./2014 của Bộ Tài chính)

QUY ĐỊNH CHUNG
	1.  Phạm vi điều chỉnh tiêu chuẩn này quy định về phân loại tài sản và hướng dẫn thực hiện phân loại tài sản trong quá trình thẩm định giá.
	2.  Đối tượng áp dụng: 
- Doanh nghiệp thẩm định giá, thẩm định viên về giá hành nghề (sau đây gọi là thẩm định viên) phải tuân thủ những quy định của tiêu chuẩn này trong quá trình thẩm định giá;
- Khách hàng, bên thứ ba sử dụng kết quả thẩm định giá phải có những hiểu biết cần thiết về các quy định trong tiêu chuẩn này;
- Tổ chức, cá nhân khác theo quy định của Luật Giá và các quy định khác của pháp luật có liên quan.
NỘI DUNG TIÊU CHUẨN
3. Các tài sản thẩm định giá phải là những tài sản hợp pháp trừ trường hợp pháp luật có quy định khác. Trường hợp hồ sơ, tài liệu chứng minh tính hợp pháp của tài sản bị thất lạc hoặc bị tiêu hủy do nguyên nhân bất khả kháng (thiên tai, hỏa hoạn….) thì dựa trên khai báo, cam kết, xác nhận của khách hàng (hoặc người chủ tài sản) hoặc dựa trên danh mục tài sản trong Bảng cân đối kế toán gần nhất của doanh nghiệp để tiến hành thẩm định giá. 
4. Tài sản có thể được phân chia theo các cách sau:
-  Phân loại theo khả năng di dời, tài sản được chia thành: bất động sản và động sản;
- Phân loại theo đặc tính vật chất và hình thức mang giá trị, tài sản được chia thành: tài sản hữu hình, tài sản vô hình và tài sản tài chính
Ngoài ra, tất cả các tài sản được pháp luật công nhận đều có quyền tài sản. Trong doanh nghiệp việc phân chia các loại tài sản để tiến hành thẩm định giá có thể tuân theo một hoặc một vài tiêu chí khác nhau. Thẩm định viên căn cứ vào các quy định của pháp luật và thực tế (loại hình sản xuất kinh doanh chính, loại hình sản xuất kinh doanh phụ, đặc điểm về quản lý,...) để thực hiện phân loại tài sản của doanh nghiệp cho phù hợp.
Việc phân loại tài sản phục vụ cho mục đích thẩm định giá tài sản căn cứ vào quy định của Bộ Luật dân sự, Luật đất đai, Luật kinh doanh bất động sản, Luật nhà ở và các văn bản quy phạm pháp luật hiện hành có liên quan do cơ quan có thẩm quyền ban hành, phù hợp với thông lệ phân loại tài sản thẩm định giá của khu vực và quốc tế.
5. Bất động sản và động sản
a) Bất động sản là các tài sản không di dời được
Bất động sản có đặc điểm là gắn cố định với một không gian, vị trí nhất định, không di dời được, bao gồm:
- Đất đai;
- Công trình xây dựng trên đất gắn liền với đất đai, kể cả các tài sản gắn liền với công trình xây dựng đó; 
- Các tài sản khác gắn liền với đất đai; vườn cây;
- Các tài sản khác theo quy định của pháp luật.
a1) Đất đai
Tài sản là đất đai quy định tại Tiêu chuẩn này là quyền sử dụng các thửa đất hợp pháp được pháp luật công nhận.
- Căn cứ theo mục đích sử dụng, đất được phân thành các loại sau đây:
+ Nhóm đất nông nghiệp;
+ Nhóm đất phi nông nghiệp;
+ Nhóm đất chưa sử dụng gồm các loại đất chưa xác định mục đích sử dụng. 
Phân loại các loại đất cụ thể: Thực hiện theo quy định của Luật Đất đai. 
a2) Nhà ở 
- Nhà chung cư: Chung cư cao tầng, chung cư nhiều tầng, chung cư thấp tầng, chung cư mi ni; chung cư hỗn hợp (chức năng ở kết hợp với văn phòng và các dịch vụ công cộng khác)
- Nhà ở riêng lẻ: 
+ Biệt thự: biệt thự đơn lập, biệt thự song lập, biệt thự cao cấp, biệt thự du lịch;
+ Nhà ở liên kế (liền kề): nhà ở liền kế mặt phố (nhà phố); nhà liên kế có sân vườn;
+ Nhà ở nông thôn truyền thống.
a3) Nhà và công trình công cộng
- Công trình thương mại và dịch vụ: trung tâm thương mại; siêu thị; chợ; cửa hàng bán lẻ; nhà hàng ăn uống, giải khát,..; trung tâm logistic.
- Công trình dịch vụ công cộng: khách sạn, nhà khách, nhà nghỉ, nhà trọ, ngân hàng.
- Nhà ga: nhà ga hàng không, bến giao thông đường thủy, nhà ga đường sắt, bến xe ô tô.
- Văn phòng trụ sở cơ quan: văn phòng, trụ sở làm việc của cơ quan hành chính nhà nước các cấp; văn phòng, trụ sở làm việc của Quốc hội, Chính phủ, Chủ tịch nước; viện nghiên cứu, trung tâm nghiên cứu; nhà làm việc của các cơ quan chuyên môn, doanh nghiệp, các tổ chức chính trị xã hội và tổ chức khác.
- Công trình văn hóa
- Công trình giáo dục
- Công trình thể thao
- Công trình y tế 
- Công trình thông tin liên lạc viễn thông
- Các công trình công cộng khác: 
+ Công trình tín ngưỡng: nhà thờ, chùa chiền, tu viện
+ Công trình quản chế: trại giam, tạm giam, tại cải tạo
+ Công trình được sử dụng cho mục đích lưu trữ, cất giữ.
a4) Nhà và công trình công nghiệp
- Công trình sản xuất vật liệu xây dựng: nhà máy sản xuất xi măng; gạch ốp lát; nhà máy sản xuất gạch, ngói đất sét nung; nhà máy sản xuất sứ vệ sinh; nhà máy sản xuất kính; nhà máy sản xuất hỗn hợp bê tông và cấu kiện bê tông; Mỏ khai thác đá;
- Công trình khai thác than, quặng;
- Công trình dầu khí;
- Công trình sản xuất công nghiệp nặng: nhà máy chế tạo, luyện kim; công trình năng lượng; công trình công nghiệp điện tử, tin học; công trình sản xuất hóa chất; công trình sản xuất công nghiệp nhẹ; công trình chế biến thủy sản; các công trình công nghiệp khác.
a5) Công trình hạ tầng kỹ thuật: 
- Công trình giao thông: đường, đường sắt, cầu, hầm giao thông, đường thủy nội địa, đường hàng không,...
- Công trình thủy lợi: hệ thống các công trình cấp nước, thoát nước,...
- Hệ thống các công trình chiếu sáng, xăng dầu và khí đốt, cấp điện, thu gom và sử lý chất thải.....
- Các công trình hạ tầng khác: nhà tang lễ và nghĩa trang, trạm chữa cháy, Tuy nen kỹ thuật (đường hầm chứa cáp điện, cáp thông tin, ống cấp nước,...).
a6) Các công trình xây dựng khác.
a7) Các tài sản gắn liền với đất đai khác như vườn cây lâu năm, vườn cây ăn quả,...
a8) Nhận biết tính hợp pháp
- Đối với đất đai: Căn cứ vào giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, hoặc các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất đủ điều kiện để Nhà nước cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai.
- Đối với công trình xây dựng:
+ Giấy chứng nhận quyền sở hữu đối với nhà ở;
+ Hoặc một trong các giấy tờ hợp lệ về quyền sở hữu nhà ở, công trình xây dựng theo quy định của pháp luật về nhà ở, ví dụ: giấy phép xây dựng; giấy tờ thừa kế nhà ở được pháp luật công nhận; bản án, quyết định của Tòa án hoặc cơ quan có thẩm quyền đã có hiệu lực pháp luật về sở hữu nhà ở; ...
b) Động sản 
b1) Động sản là những tài sản không phải là bất động sản. Động sản có đặc điểm là không gắn cố định với một không gian, vị trí nhất định và có thể di dời được như: máy, thiết bị, phương tiện vận chuyển, dây chuyền công nghệ....
b2) Việc nhận biết tính hợp pháp của động sản được căn cứ vào hồ sơ, tài liệu, chứng từ, hóa đơn mua bán, chứng từ nhập khẩu… của tài sản.
6. Tài sản hữu hình, tài sản vô hình và tài sản tài chính
a) Tài sản hữu hình là những tài sản có hình thái vật chất do chủ tài sản nắm giữ để sử dụng phục vụ các mục đích của mình.
- Tài sản có hình thái vật chất cụ thể như đất đai, nhà cửa, công trình khác, máy móc thiết bị, phương tiện vận tải, thiết bị sản xuất, thiết bị truyền dẫn,....
- Tài sản hữu hình có những đặc điểm nhận biết sau:
+ Có đặc tính vật lý
+ Thuộc sở hữu của chủ tài sản
+ Có thể trao đổi được
+ Có thể mang giá trị vật chất hoặc tinh thần
b) Tài sản vô hình là tài sản không có hình thái vật chất và có khả năng tạo ra các quyền, lợi ích kinh tế. 
- Tài sản vô hình là đối tượng của thẩm định giá khi thỏa mãn đồng thời các điều kiện sau:
+ Không có hình thái vật chất; tuy nhiên một số tài sản vô hình có thể chứa đựng trong hoặc trên thực thể vật chất, nhưng giá trị của thực thể vật chất là không đáng kể so với giá trị tài sản vô hình; 
+ Có thể nhận biết được và có bằng chứng hữu hình về sự tồn tại của tài sản vô hình (ví dụ: hợp đồng, bằng chứng nhận, hồ sơ đăng ký, đĩa mềm máy tính, danh sách khách hàng, v.v.);
+ Có khả năng tạo thu nhập cho người có quyền sở hữu;
+ Giá trị của tài sản vô hình có thể định lượng được.
- Tài sản vô hình gồm những loại chủ yếu sau đây: 
+ Tài sản trí tuệ và quyền sở hữu trí tuệ như: Bằng phát minh, sáng chế,...
+ Quyền mang lại lợi ích kinh tế đối với các bên được quy định cụ thể tại hợp đồng dân sự theo quy định của pháp luật: Quyền khai thác khoáng sản, quyền kinh doanh, quyền phát thải có thể chuyển nhượng được,...
+ Các mối quan hệ phi hợp đồng mang lại lợi ích kinh tế cho các bên, các mối quan hệ với khách hàng, nhà cung cấp hoặc các chủ thể khác: danh sách khách hàng, cơ sở dữ liệu,...
+ Các tài sản vô hình khác.
c) Tài sản tài chính bao gồm:
- Tiền mặt và các tài sản tương đương tiền mặt;
- Trái phiếu Chính phủ, trái phiếu Kho bạc, trái phiếu công ty, các loại trái phiếu khác, hối phiếu, kỳ phiếu, tín phiếu, chứng chỉ tiền gửi, các khoản vay, các giấy tờ có giá khác....	Comment by nguyenthiquynhhuong: Phân chia trên căn cứ lợi ích được hưởng cố định hay phụ thuộc vào các yếu tố như tình hình snar xuất kinh doanh
- Cổ phiếu phổ thông, cổ phiếu ưu đãi, hợp đồng quyền chọn, .... 
7. Quyền tài sản
Quyền tài sản là quyền trị giá được bằng tiền theo quy định của pháp luật bao gồm quyền sở hữu trí tuệ.
Quyền sở hữu tài sản là một nhóm những quyền năng mà mỗi quyền năng có thể tách rời với quyền sở hữu và chuyển giao trong giao dịch dân sự. Quyền sở hữu tài sản bao gồm các quyền chiếm hữu, quyền sử dụng và quyền định đoạt. 
Nếu có các quyền năng khác nhau đối với tài sản thì khoản thu nhập có được từ tài sản cũng khác nhau. Càng có nhiều quyền năng thì khả năng thu được thu nhập từ tài sản càng cao và giá trị tài sản càng cao. 
Người sở hữu tài sản được hưởng tất cả các quyền gắn với tài sản cũng như tất cả các khoản thu nhập do tài sản mang lại theo quy định của pháp luật. 
Thẩm định viên về giá phải  xác định rõ quyền tài sản nào gắn với yêu cầu thẩm định giá (là quyền sở hữu, là một hoặc một nhóm quyền năng gắn với quyền sở hữu tài sản) để có kết quả thẩm định giá chính xác. 
8. Doanh nghiệp
a) Doanh nghiệp là tổ chức kinh tế có tên riêng, có tài sản, có trụ sở giao dịch ổn định, được đăng ký kinh doanh theo quy định của pháp luật nhằm mục đích thực hiện các hoạt động kinh doanh. 	Comment by nguyenthiquynhhuong:  định nghĩa dựa trên luật doanh nghiệp
Căn cứ và đặc điểm của doanh nghiệp, mục đích thẩm định giá, đặc thù thị trường, giá trị doanh nghiệp có thể được ước tính trên cơ sở giá trị thị trường hoặc phi thị trường.
Giá trị của doanh nghiệp được đánh giá thông qua một hoặc một số cơ sở sau:
- Các khoản thu nhập ròng hiện hữu và những khoản thu nhập ròng mà doanh nghiệp có thể tạo ra được trong tương lai.
- Tổng giá trị tài sản thuộc quyền sở hữu của của doanh nghiệp, bao gồm tài sản hữu hình, tài sản vô hình và tài sản tài chính tính theo giá thị trường tại thời điểm xác định giá trị doanh nghiệp. 
- Giá trị hoạt động liên tục (going- concern value) đây là giá trị doanh nghiệp đang hoạt động có được khi giả thiết doanh nghiệp sẽ hoạt động liên tục và vĩnh viễn.
- Giá trị lợi thế kinh doanh của doanh nghiệp: là giá trị tăng thêm do các yếu tố lợi thế tạo ra như vị trí địa lý, thị trường và thị phần trong nước cũng như nước ngoài,… của doanh nghiệp. 
b) Phân loại tài sản của doanh nghiệp
 Tài sản của doanh nghiệp được phân loại theo các tiêu chí khác nhau:
  1- Tài sản hữu hình và tài sản vô hình.
   a - Tài sản hữu hình là những tài sản có hình thái vật chất do chủ tài sản nắm giữ để sử dụng phục vụ các mục đích của mình; nó bao gồm tài sản ngắn hạn và tài sản dài hạn.
- Tài sản ngắn hạn là tài sản:
+ Được dự tính để bán hoặc sử dụng trong khuôn khổ của chu kỳ kinh doanh bình thường của doanh nghiệp; hoặc
+ Được nắm giữ chủ yếu cho mục đích thương mại hoặc cho mục đích ngắn hạn, hoặc
+ Là tiền hoặc tài sản tương đương mà việc sử dụng không gặp một hạn chế nào.
- Tài sản dài hạn là các tài sản khác ngoài tài sản ngắn hạn, bao gồm: tài sản cố định,  tài sản đầu tư tài chính dài hạn và tài sản dài hạn khác.
    b- Tài sản vô hình là tài sản không có hình thái vật chất nhưng xác định được giá trị do chủ tài sản nắm giữ để sử dụng phục vụ mục đích của mình; nó bao gồm: kỹ năng quản lý, bí quyết marketing, danh tiếng, uy tín, tên hiệu, biểu tượng doanh nghiệp và việc sở hữu các quyền và công cụ hợp pháp (quyền sử dụng đất, quyền sáng chế, bản quyền, quyền kinh doanh hay các hợp đồng).
    2- Tài sản lưu động và tài sản cố định.
     a- Tài sản lưu động: là những tài sản tham gia một lần vào quy trình sản xuất và chuyển hóa hoàn toàn hình thái vật chất của nó vào sản phẩm hoặc những tài sản được mua, bán hoặc có chu kỳ sử dụng từ 01 năm trở xuống. Ví dụ: nguyên, nhiên, vật liệu, các khỏan nợ ngắn hạn, các khỏan đầu tư ngắn hạn của doanh nghiệp..
     b- Tài sản cố định hữu hình: là những tài sản có hình thái vật chất do doanh nghiệp nắm giữ để sử dụng cho hoạt động sản xuất, kinh doanh phù hợp với tiêu chuẩn ghi nhận tài sản cố định do Bộ Tài chính quy định. Đó là loại tài sản tham gia nhiều lần vào quy trình sản xuất chuyển một phần giá trị vào sản phẩm và vẫn giữ nguyên hình thái vật chất của nó. 
Tài sản cố định hữu hình bao gồm:
- Nhà cửa, vật kiến trúc gồm: trụ sở làm việc, nhà kho, hàng rào, tháp nước, sân bãi, các công trình trang trí cho nhà cửa, đường xá, cầu cống, đường sắt, cầu tàu, bến cảng...
- Máy móc, thiết bị gồm: máy móc chuyên dùng, thiết bị công tác, dây chuyền công nghệ, những máy móc đơn lẻ...
- Phương tiện vận tải, thiết bị truyền dẫn gồm: phương tiện vận tải đường sắt, đường thủy, đường bộ, đường không, đường sông và hệ thống thông tin, hệ thống điện, đường ống nước, băng tải...
- Thiết bị dụng cụ quản lý gồm: máy vi tính phục vụ quản lý, thiết bị điện tử, thiết bị, dụng cụ đo lường, kiểm tra chất lượng máy hút ẩm, hút bụi, chống mối mọt.
- Vườn cây lâu năm, súc vật làm việc và/hoặc cho sản phẩm, gồm: vườn cà phê, vườn chè, vườn cao su, vườn cây ăn cỏ, thảm cỏ, thảm cây xanh, đàn voi, đàn ngựa, đàn trâu, đàn bò.
- Các loại tài sản cố định khác là toàn bộ các loại tài sản chưa liệt kê vào các loại trên như: tranh ảnh, tác phẩm nghệ thuật.
c- Tài sản cố định vô hình: là những tài sản không có hình thái vật chất nhưng xác định được giá trị của nó và do doanh nghiệp nắm giữ, sử dụng trong sản xuất, kinh doanh, cung cấp dịch vụ hoặc cho các đối tượng khác thuê phù hợp với tiêu chuẩn ghi nhận tài sản cố định vô hình do Bộ Tài chính quy định; tham gia vào nhiều chu kỳ kinh doanh như một số chi phí liên quan trực tiếp đến đất sử dụng, chi phí về quyền phát hành, bằng phát minh, bằng sáng chế, bản quyền tác giả, nhãn hiệu thương mại.
d) Nhận biết tính hợp pháp của doanh nghiệp được căn cứ vào một trong số các giấy tờ sau: Giấy chứng nhận đăng ký kinh doanh, Giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp, Giấy chứng nhận đầu tư và các giấy tờ liên quan khác.
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