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1. Sw can thiét nghién ciru ciia dé tai

Thue hién dudng 16i ddi méi cua Pang, nude ta da chuyén tir co ché quan 1y
gia ké hoach héa tap trung sang co ché gia thi trudng c6 sy dicu tiét cia Nha nudc.
Vi thé, vé co ban chu thé dinh gia di thay doi. Nha nude khoéng con quy dinh gia
tryc tiép hau hét hang hod - dich vu trong xd hoi. Quyén dinh gia thudc vé thi
truong. Gia ca cua hau hét hang hoa dich vu hién nay chil yéu do nguoi mua nguoi
ban thod thuan trén co s nhiing tin hi¢u khach quan cta thi truong. Nha nude chi
dinh gia mot s6 hang ho4, dich vu trong linh v
uc doc quyén. Trén thuc té cac hoat dong giao dich, mua ban trén thi trudng khong
phai bao gid gia thi truong cling xuét hién va van dong dung gia tri thuc do nhiéu
yéu t6 chi phdi: lién minh doc quyén ban, déc quyén mua, moc ngodc dau co, gian
lan thuong mai... Vi thé khi thyc hién hanh vi mua, ban, dau tu... ca hai phia nguoi
mua, nguoi ban déu mudn nim duoc gia tri thi truong cia hang hod, dich vu (hay
con goi gia tri thi trudng cua tai san).

Nhu vay, do khuyét tat cia co ché thi truong, tham dinh gia tré thanh nhu cau
thuce sy va co cau tit phai co cung. Mudn xac dinh gia ca hang hoa va dich vu dic
biét can co cac doanh nghiép tham dinh gia. Doanh nghiép tham dinh gia phai c6 du
nang luc dé dua muc gia biéu hién twong dbi sat dung gia tri cua tai san trén thi
truong.

Tham dinh gid con can thiét cho hoat dong quan 1y nha nudc vé kinh té.
Chang han, nha nudc can tham dinh gia cac doanh nghiép chuan bi cd phan hoa;
tham dinh gia trong dau tu xay dung co ban... nham nang cao hiéu qua kinh té xa
hoi; han ché that thoat tiéu cuc...

Trong nhitng nam gan diy cung véi sy chuyén doi ciia nén kinh té Viét nam,
dich vu thAm dinh gia da bat dau phat trién va dang ngay cang trd thanh mét dich vu
khong thé thiéu duoc cta nén kinh té thi trudng. Cling nhu kiém toan, tham dinh gia
da va dang tr¢ thanh mot hoat dong dich vu chuyén nghiép, can thiét cho ca nha
nudc, doanh nghi¢p va cong dan.

Trén thé gidi nghé tham dinh giad da dugc hinh thanh va phat trién tir kha lau.
O Viét 4 am, thim dinh gia 1d mot nghé méi duoc hinh thanh tir vai nam tré lai day
va viéc nghién cuu vé linh vuc nay con rét it, dic biét 1a vé mat Iy thuyét. Do vay,
nhimg tiéu chuan riéng cho nghé tham dinh gid ¢ Viét 4 am ciing nhu nhiing van dé

phap 1y c6 lién quan dén hoat dong tham dinh gia van dang trong qua trinh hinh



thanh va hoan thién. 4 gay ca mot s6 khai niém, dinh nghia hay nhiing tiéu chuan
tham dinh gia, phuwong phap tham dinh gia ban hanh sao cho phu hop véi dic thu
riéng cta nudc ta cling con rat nhiéu y kién khac nhau. Cong tac dio tao, nghiép vu,
gido trinh, tai liéu tham khao, t6 chuc thi va cdp thé tham dinh vién vé gia... cling
nhu viéc ra doi cac to chirc ¢ chic ning tham dinh gia déu dang ¢ nhitng bude di
dau tién.

Xuat phét tir thyc té trén, dé gop phan thuc day dich vu tham dinh gia phat
trién dap umg duoc yéu cau cta nén kinh té thi truong, tac gia chon dé tai cho lun
van thac si cia minh 1a: “Phdt trién dich vu tham dinh gid 6 Viét Nam*.

2. Tinh hinh nghién ciru

4 éu nhu gia cd noi chung va gia céac loai hang hoa, dich vu néi riéng da co rat
nhiéu tai liéu nghién ctru ciing nhu dé cap dén thi thAm dinh gia, véi tu cach 1a mot
loai hinh dich vu con rit m&i & nude ta, co rat it tai liéu dé cap. Hién nay, cling co
mot sb tai liéu hay bai viét vé& tham dinh gid nhung méi chi 1a cac bai viét roi rac
xoay quanh cac phuong phap tham dinh gia ctia cdc nudc trén thé gidi hay vé céac
tiéu chuan tham dinh gia quéc té duoc dich tir cac tai lidu nudce ngoai. Mot vai tai
liéu nghién ctru bude dau vé viéc xay dung nguyén tic, chudn myc va phuong phap
tham dinh gia Viét 4 am phu hop véi théng 1& quéc té va khu vuc. Mot sd nghién
ctru tiéu biéu ¢ Viét 4 am vé tham dinh gia nhu:

e Truong Cao dang Quan tri kinh doanh (2000), Co s khoa hoc va phat trién
Tham dinh gid ciia cdc nude, Ha a 6i

e Ban Vit gia Chinh phu (2001), Nhitng tiéu chudan tham dinh gid quéc té, Ha
a 0i.

e 4 gb Tri Long (2002), Xdy dung nguyén tic, chudn miec va phwong phdp tham
dinh gid trong nén kinh té Viét Nam phdai phii hop véi théng 1é quéc té va khu
vuee, Ha noi.

e Doan vin Truong (2004), Cdc Phwong phdp Tham dinh Gid tri Mdy méc thiét
bi, 4 ha XB Khoa Hoc- K¥ thuat — Ha 4 §i.

e Doan van Trudng (2004), Cdc Phwong phdp Tham dinh gid tdi san vé hinh,
a ha XB Khoa Hoc- K¥ thuat — Ha 4 §i.

e L& Thi Diéu Thuong (2006), Vin dung cdc tiéu chudn tham dinh gid quoc té
trong viéc ban hanh hé tho”'ng tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam, Luan van

thac s§ - Khoa Kinh té - Pai hoc Quéc gia Ha 4 6i.



a hu vay trén thuc té, chua c6 tai liéu nao, tac gia nao di siu nghién ctru vé
hoat dong thadm dinh gid nudc ta hién nay dé chi ra nhitng mat dugc, mat han ché,
tim ra nguyén nhan va dua ra giai phap nham thiic day dich vu tham dinh gia ¢ Viét
a am phat trién.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

Muc dich:

Tu viéc nghién ctru nhiing van dé 1y luén va thuc trang ctia hoat dong dich vu
tham dinh gi4, luan van dua ra nhiig giai phap nham phat trién dich vu tham dinh
gia & Viét a am.

Nhiém vu:

- Hé thong héa va 1am rd hon nhiing van dé 1y luan co ban vé tham dinh gia.

- & ghién ctru tinh hinh phat trién dich vu tham dinh gid & mot sé nude va rat ra
bai hoc kinh nghiém cho Viét a am.

- Phan tich, danh gia thyuc trang hoat dong dich vu tham dinh gia & Viét 4 am hién
nay.

- Xay dung dinh hudng va dé xuit mot sb giai phap nham phat trién dich vu thAm
dinh gia & Viét nam.

4. Pbi twong va pham vi nghién ciru

+ Doi tirong nghién ciru:

Luan van nghién ctu dich vu thAm dinh gid ¢ Viét 4 am dudi goc d6 Kinh té
chinh tri.

+ Pham vi nghién curu:

Vé khong gian, luan van cha yéu tap trung vao nghién ctru hoat dong dich vu
tham dinh gia & Trung tim tham dinh gi4 - B Tai chinh va mot s6 t6 chuc co chic
nang tham dinh gia khac.

V& thoi gian, ludn vin tip trung chu yéu vao nghién ctru hoat dong dich vu thAm
dinh gia Viét 4 am tir nim 2002 dén nay.

5. Phwong phap nghién ctru

Luan van st dung phuong phép ludn duy vat bién chirng va duy vat lich su; céac
phuong phap cu thé 1a: phan tich tong hop, logic va lich sir, thong ké, so sanh... dé
nghién clru va phan tich.

6. Du kién nhirng déng gop méi ciia ludn vin

- Hé thong hoa va lam rd hon nhiing van dé 1y luan vé tham dinh gia.



- Lam rd thyc trang dich vu tham dinh gia & Viét 4 am, chi ra duoc nhiing
thanh cong va han ché trong hoat dong dich vu nay.
- Pua ra duoc cic giai phap nham thiic day qua trinh phat trién dich vu tham
dinh gia & Viét 4 am.
7. Bo cuc ciia luin vin
a goai ph?m muc luc; 16i m& dau; két luan, tai liéu tham khéao; ndi dung cua luan
van gom 3 chuong:
Chuwong 1: Co s6 1y luan va thyc tién vé tham dinh gia.
Chwong 2: Thuc trang hoat dong dich vu tham dinh gia & Vit 4 am hién nay.
Chuwong 3: Dinh huéng va giai phap phat trién dich vu tham dinh gia & Viét
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CHUONG 1:
CO SO LY LUAN VA THUC TIEN VE THAM PINH GIA

1.1 Nhirng van dé 1y luin co ban vé thim dinh gia
1.1.1. Khdi niém, dic diém vé tham dinh gid
1.1.1.1 Khdi niém tham dinh gid

Quan niém vé tham dinh gia & nudc ta va trén thé gisi van con nhimg khac biét
dang ké. Phap lénh gia sé 40/2002/PL-UBTVQH 10 cho rang: “Tham dinh gia 1a
vi¢c danh gid va danh gia lai gid tri cta tai sdn phu hop véi mot thi truong tai mot
dia diém, thoi diém nhét dinh theo tiéu chuan cua Viét 4 am hodc theo thong 1€ quéc
té”.

Téng hop tir nhitng quan niém khac nhau vé tham dinh gia, Tac gia luan vin
dua ra quan niém: Tham dinh gid la si wéc tinh gid tri cia cdc quyén so hitu, sie
dung tai san bcing hinh thdi tién té phu hop voi mot thi truong, tai mot thoi diém,
theo nhitng tiéu chudn nhat dinh va cho muc dich nhat dinh.

1.1.1.2 Bdc diém cua tham dinh gid

Thir nhdt, tham dinh gid 1 sy wdc tinh gid tri tai san tai thoi diém thAm dinh
gid. Gia tri cua tai sdn duoc xac dinh co thé 1a gia tri thi truong hodc gia tri phi thi
truong

Thit hai, gia tri tai san dugc biéu hién chu yéu bang hinh thai tién té.

Thur ba, viéc ude tinh gia tri d6 phai dugce dat trong mot dia diém, mot thi
truong nhat dinh voi nhitng diéu kién nhat dinh va tai mot thoi diém cu thé.

Thir tw, thim dinh gia dugc thuc hién theo nhiing yéu cau va muc dich nhét
dinh.

Thir ndm, viéc tham dinh gia phai tudn thi theo nhiing tiéu chuin tham dinh
gia va phuong phap tham dinh gia nhét dinh.

Va cudi cung, tai san duoc tham dinh gia co thé 1a bat ky tai san nao va hau hét
cac dir liéu s dung cho qua trinh tham dinh gia déu hodc tryc tiép hodc gian tiép
lién quan dén thi trudng.

1.1.1.3. Phdn biét tham dinh gid va dinh gid

Sy khac nhau gitra thAm dinh gia va dinh gia cta 4 ha nudc trong nén kinh té

thi truong dugc phin biét boi mot s6 dic trung co ban sau:



Thir nhdt, vé ban chat, vai tro, y nghia va tham quyén ciia dinh gid va tham
dinh gia

Pinh gia chi dugc thyc hién boi co quan c6 thim quyén ciia a ha nudc nhu
Chinh phu, Thu tuéng Chinh phu, B§ Trudng, UBA4 4 céac tinh, thanh phé truc thudc
Trung wong; con tham dinh gia dugc thuc hién bdi cac don vi, cac t6 chuc khong
phai 1 co quan quan 1y nha nudc, d6 chinh 1a doanh nghiép tham dinh gia.

Céac muc gia do nha nudc quy dinh mang tinh 6n dinh va vira c6 tinh kinh té
vira ¢6 tinh x3 hoi; két qua tham dinh giad chi mang tinh tu van va dam nét thi truong.

Thit hai, vé tinh phap lénh cua dinh gid va tham dinh gid.

Cac mirc gia do 4 ha nudc quy dinh mang tinh phap 1énh cao, bt budc moi
d6i tuong thudc dién diéu chinh ciia quyét dinh gia phai chap hanh nghiém chinh

Dbi v6i tham dinh gia thi mic gia tham dinh chi mang tinh chit tu van véi
khach hang va dugc sir dung vao mdt muc dich cu thé ghi trong hop déng tham dinh
gia.

Thit ba, vé pham vi cua dinh gid va tham dinh gid

Pham vi cua dinh gia duoc thé hién & danh muc tai san (hang ho4, dich vu) do
a ha nu6c dinh gia da duo quy dinh trong Phap I¢nh gi4. Trong nén kinh té thi
truong & Viét 4 am hién nay pham vi dinh gia rat hep.

Péi voi tham dinh gia, ngoai pham vi hang hoa dich vu do a ha nuéc dinh gia,
tai san ciia nha nudc (khong qua dau thau, ddu gid), tai san cua céc t6 chirc, c4 nhan
déu 1a ddi tuong ciia tham dinh gid. Do vdy pham vi cta tham dinh gia rat rong, co
thé no6i 1a hau hét tai san, hang hoa, dich vu trong nén kinh té qudc dan déu 1a ddi
tugng ctia tham dinh gia.

Thit tw, vé trinh ti ra quyét dinh dinh gid va tham dinh gid.

Dé6i v6i dinh gid: Trinh tu dinh gia tai sdn hang hoa dich vu tuan thu chat ché
theo quy dinh cua phap luat.

Pbi véi tham dinh gia: Trinh ty cta tham dinh gia thudng qua nhitng budc co
ban duoc quy dinh trong tiéu chuan tham dinh gia mdi nudc

Thir ndam, vé trinh do chuyén mon.

Viéc ban hanh quyét dinh gia do Thu truéng dai dién co quan c6 thim quyén
dua trén su tham muu dé xuét ctia nguoi cong chitc cip dudi cho cép trén, do vy
két qua ctia né mang tinh tap thé.



Péi véi tham dinh gia: Két qua tham dinh gia phu thudc vao y kién dé xuét
ctia thim dinh vién (khong phai 1a cong chirc). Vi vay trong cong tic tham dinh gia
doi héi trinh d6 chuyén mon, kinh nghiém nghé nghiép, dao dirc nghé nghiép cia
tham dinh vién rt cao.

Thir sGu, vé té chire, b mady thuc hién.

T chire dinh gia 1a cac co quan c6 thAm quyén cua nha nudc: Co quan quan
Iy nha nuéc vé gid ¢ trung wong; cac BY, co quan ngang Bo; UB4 D cap Tinh,
Thanh phd; cac don vi san xuat kinh doanh duoc quyén tu dinh gia d6i véi tai san,
hang hoa dich vu do minh san xuat, cung ng ngoai danh muc nha nuéc dinh gia
theo dung phép luat.

Péi voi tham dinh gia, theo quy dinh ctia Phap 1énh gia thi tham dinh gia chi
do doanh nghi¢p c6 chiic nang tham dinh gia thuc hién.

Thit bdy, vé can cir phdp 1y thuce hién.

Khac véi dinh gia ctia nha nudec, tham dinh gia dugc thuc hién theo hé théng
tiéu chuan thAm dinh gia va cac vin ban quy pham phap luat khac ban hanh riéng
cho nghé tham dinh gia.

a hu vay, tham dinh gia 1a mot nganh dich vu tu van trong nén kinh té thi
truong do cac to chirc, doanh nghiép c6 chirc ning tham dinh gia thyc hién thong
qua hop dong kinh té véi khach hang. Cong viéc tham dinh gia do nhiing nha
chuyén mén duge dio tao c6 kién thirc, kinh nghiém vé tham dinh gia thuc hién; noi
cach khac, tham dinh gid do cac tham dinh vién vé gia thuc hién theo céc tiéu chuan
tham dinh gia do nha nuéc quy dinh.

1.1.2 Vai tro ciia tham dinh gid trong nén kinh té thi truwong

1.1.2.1. Tham dinh gid la cong cu co bdan thwc hién qudn 1y nha nudc vé gid
cd

Tham dinh gia gép phan xay dung mat bang gia ca hop 1y, hach toan xac thuc
chi phi san xuét, kinh doanh, tiét kiém chi phi xa hdi; chéng gia ca doc quyén hoac
pha gi4, tao diéu kién dé canh tranh lanh manh trén thi truong; gop phan phat trién
va lanh manh hoa thi trudng cac yéu té san xuat. ThAm dinh gia gop phan tao diéu
kién dé hoi nhap kinh té qudc té vé gia ca, gop phan tao tién dé cho dong tién Viét
nam c6 kha ning chuyén doi va la nhan t6 gbp phan phat trién nén kinh té van hanh

theo quy luat ctia nén kinh té thi truong.



1.1.2.2. Tham dinh gia la cong cu quan Iy tai san, quan 1y ngdn sdach nha
nuoc

Trong nén kinh té van hanh theo co ché thi truong, theo dinh huéng xa hoi
chu nghia ¢ nude ta hién nay, doanh nghiép nha nudc van chiém ty trong 16n trong
nén kinh té quc dan. 4 ha nude van con 13 nguoi mua, ngudi ban 16n nhat va nhu
vay tai san chil yéu duoc mua sam tir ngudn vén ngan sach a ha nude. Trong truong
hop nay tham dinh gia tai san c6 mot ¥ nghia dic biét quan trong trong viéc quan 1y
ngan sach 4 ha nudc, qua do ngan sach nha nudc dugce st dung hiéu qué hon, tiét
kiém hon.

1.1.2.3 Dich vu tham dinh gid ddp iing nhu cau giao dich tdi san ciia doanh
nghiép va cua cong dan

Dich vu thim dinh gia Viét 4 am da timg budc dap ung dugc nhu cau thim
dinh gia cho céc thanh phén kinh té, cac ca nhan, t6 chirc, doanh nghiép (ca doanh
nghiép nha nudc va doanh nghi¢p tu nhan), cac cong ty lién doanh, cac cong ty nudc
ngoai... D6 1a tat ca nhiing doi twong khach hang ma nganh tham dinh gia nudc ta
hudng té1 phuc vu. DPdi v6i cac nha dau tu nudce ngoai tai Viét 4 am thAm dinh gid co
thé dap ung cac nhu cau thong tin vé nhitng danh gia, tinh toan du 4n tién kha thi
phuc vu cho viéc danh gia hiéu qua dau tu, danh gia dugc nhitng mirc do rui ro vé
thi trudng, vé co ché chinh séach...
1.1.3 Nhitng nhén té co bin dnh hwéng dén dich vu tham dinh gid

1.1.3.1. Tiéu chudn tham dinh gid

Tiéu chuan tham dinh gia 13 mot hé thdng vin ban phap luat doi hoi nguoi
tham dinh gia phai tuan thi. Tiéu chuan thim dinh gia gop phan dam bao tinh khach
quan, trung thuc cta thim dinh gia. Vé phia a ha nudc, tiéu chuan thAm dinh gia
gitip nha nudc thyc hién viéc hudng dan va kiém soat hoat dong tham dinh gia. Vé
phia doanh nghiép va tham dinh vién vé gia, day 1a mot hanh lang phap 1y cuc ky
quan trong dé nang cao tinh chuyén nghiép va han ché rui ro trong nghé nghiép cia
minh. Trén thé giol tat ca cac nudc co dich vu thAm dinh gia déu co hé théng tiéu
chuan tham dinh gia qudc gia riéng.

1.1.3.2 Co s6 tham dinhgid

Co so tham dinh gia 1a mot ndi dung quan trong ma nguoi tham dinh vién

phai xac dinh 16 khi tién hanh thim dinh gi4 va 1a cac tiéu chuan trong hé thong tiéu

chuan tham dinh gia cua mdi nudc. Tham dinh gid & cac nudc trén thé giéi déu dya



trén hai co s&: co s gi tri thi trudng va co sé gia tri phi thi truong. Tham dinh vién
phai phan bi¢t 10 sy khac nhau gifra co sé gia thi truong va co s¢ gia phi thi truong
dé dam bao dua dén két qua tham dinh gia khach quan.

Thit nhat, gid tri thi truong lam co sé cho tham dinh gid (TCTDGVNO1):

Gi4 tri thi trudng cua mat tai sdn 1a mac gia udc tinh s€ dugc mua ban trén thi
truong vao thoi diém thAm dinh gia, gitra mot bén 13 ngudi mua sdn sang mua, va
mot bén ngudi ban sin sang ban trong mot giao dich mua ban khach quan va doc
1ap, trong diéu kién thuong mai binh thudng.

Thit hai, gid tri phi thi truong lam co sé tham dinh gid (TDGVNO02)

Mac du phﬁn 16m hoat dong tham dinh gia la dya trén co sé gia tri thi truong,
tuy nhién c6 nhitng tinh huéng dac biét (riéng biét) viéc tham dinh gia phai dya trén
gia tri phi thi truong.

Gia tr1 phi thi truong cua tai san la muc gia udc tinh duge xéc dinh theo
nhiing cdn cr khac véi gia thi truong hodc co thé dugc mua ban, trao d6i theo céc
muc gid khong phan anh gid tri thi truong nhu: gia tri tai san dang trong qua trinh st
dung, gia tri dau tu, gia tri bao hiém, gia tri ddc biét, gia tri thanh 1y, gid tri tai san
bat budc phai ban, gia tri doanh nghiép, gia tri tai san chuyén dung, gia tri tai san co
thi trudng han ché gi tri dé tinh thué...

1.1.3.3. Quy trinh tham dinh gid

La cac budc trién khai cong viéc mang tinh hé thong ma tham dinh vién tuan
theo nham danh gia dang dan gia tri thi truong cla tai san.

Quy trinh thim dinh gia bat ddu khi thdm dinh vién nhan nhiém vy thim dinh
gia tai san, két thiic khi hoan thanh bao cdo tham dinh gia va phat hanh chung thu
cho khach hang theo dting hop dong. Quy trinh tham dinh gia bao gdm nhiéu budc
trién khai cong viéc nham muc tiéu cudi cing 1a dé giai thich, chimg minh tinh dtng
dan ctia mirc gia thi truong cta tai san ma thim dinh vién tra 16i cho khach hang.

1.1.3.4. Phuong phdp tham dinh gid va viéc lya chon phwong phdp tham dinh
gia

Trén thé gidi co 5 phuong phap chu yéu duoc sir dung trong tham dinh gia:

Phuong phép so sanh truc tiép; Phuong phap chi phi (chi phi thay thé khau
hao); Phuong phap thu nhap; Phuong phap thang du; Phuong phép lgi nhuan.

Lua chon phuong phap tham dinh gid phu hop, phai cin cr vao cac yéu td

Sau:
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e Loai tai san tham dinh gia

e 4 gudn thong tin lién quan thu thap dugc cling nhu mirc do tin cdy cua cac
thong tin va kha ndng sir dung cac tai li¢u trén thi truong vao cong viéc
tham dinh gia

e Muc dich cuia cong viéc tham dinh gia: dé mua béan, cho thué, tinh thué, dé

bao hiém hay dé dau tu mai,...

C6 nhiéu phuong phap tham dinh gi4 tai san, mdi phuong phap tham dinh gia
tai san c6 wu nhugc diém nhét dinh. Tuy thudc vao trinh do nghé nghiép, chuyén
mon, muc dich cua tham dinh gia tai san, tuy thudc vao diéu kién thi trudng va cac
dir liéu sin c6 dé quyét dinh ap dung phuong phap thim dinh nao, hay cung ap dung
nhiéu phuong phap dé tham dinh (dé kiém tra chéo) nham xéac dinh gié tri tai san cho
phu hop.

1.1.4. Quan Iy nha nwée vé tham dinh gid

Hoat dong tham dinh gia trong co ché thi truong mang trong né khong it
khuyét tat. Do theo dudi muc tiéu lgi nhuan, muc tiéu ca nhan, doanh nghiép va cac
tham dinh vién c6 thé dua ra cac muc gia khong khach quan... Do d6, quan 1y nha
nudc vé tham dinh gia 1a hét strc can thiét.

Néi dung quan Iy nha mede vé tham dinh gid

Ban hanh cac vin ban quy pham phap luat vé tham dinh gia; Xay dung, chi
dao thuc hién chién luoc, quy hoach, ké hoach phat trién nghé tham dinh gia; T
chtrc nghién ctru khoa hoc, hop tac quéc té, dao tao, boi dudng nghiép vu chuyén
nganh tham dinh gia; Kiém tra, thanh tra va xir 1y vi pham hanh chinh vé tham dinh
gia.

Pé thyuc hién quan ly nha nudc vé tham dinh gid ¢6 hi¢u qud, nha nudc co thé
phan cp quan 1y trong bd may ctia minh.

1.2 Dich vu tham dinh gia & mdt s6 nwéc va bai hoc kinh nghiém choViét Nam
1.2.1 Tong quan chung vé dich vu thim dinh gid 6 mot sé nwéc trén thé gidi

So véi cac hoat dong dich vu khac trong xa hdi, dich vu tham dinh gia phat
trién & mdi nude trén thé gidi cé trinh 46 khong dong déu va co su chénh 1éch nhau
kha 16n, d6 1a sy chénh I¢ch gifta cac nudc cong nghi€p voi1 nhitng nude dang phat
trién.

Trén thé gi6i dich vu tham dinh gia thudng c6 cac dang sau: Tham dinh gia

Bat dong san; Tham dinhgia Pong san; Tham dinh gia tri doanh nghiép; Tham dinh
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gia cac loi ich tai chinh; Tham dinh gia ngudn tai nguyén; Tham dinh gi4 tai san vo
hinh; Tham dinh gia thuong hiéu.
1.2.2. Quan Iy Nha nwéc va cdc té chive thim dinh gid 6 mét so nwéc.

Quan 1y nha nuéc vé tham dinh gia & cac nude trén thé gidi khong chi don
thuan nham khac phuc cac khuyét tat cia nd, ma con nham thiic day dich vu nay
phat trién.

O tat ca cac nudc, song song voi cc td chiic, cic cong ty a ha nude con co
cac cong ty thAm dinh gia tu nhan, v6i nhiéu hinh thic s¢ hiru khac nhau chuyén
hoat dong tham dinh gia.

1.2.3 Kinh nghi¢m rit ra cho Viét nam tiv nghién ciru hoat dong tham dinh gid
nwdc ngodi.

Tu kinh nghi¢ém quéan 1y va phat trién hoat dong dich vu tham dinh gia & cac
nuée Uc, Malaysia. Thai lan, ma ddc biét 1a Trung Quéc, chung ta cé thé rut ra
nhitng bai hoc cho viéc phat trién dich vu thdm dinh gid Viét 4 am, d6 1a :

Thir nhat: Tham dinh gia vira 1a d6i twong ciia quan 1y nha nuéc vira la mot
cong cu quan 1y ctia a ha nudc trong linh vuc kinh té.

Thur hai: Hoat dong tham dinh gia lién quan dén 1oi ich kinh té ctia cac chu thé
kinh té trén thi trudng. Do d6, dé tham dinh gid phat trién dung huéng cac nude déu
nghién ctru dé xay dung mot hé théng phap luat va t6 chirc quan 1y 4 ha nude thong
nhét ddi véi hoat dong tham dinh gia, tranh tinh trang canh tranh khong lanh manh
giita cac cong ty tham dinh gia.

Thir ba: O nhiéu nudc thuong tdn tai da dang cac loai hinh cua céc td chirc
tham dinh gia: s& hitu nha nudc va s¢ hitu tv nhan nhung cac to chirc nay déu doc
1ap hoat dong theo phap quy théng nhét do co quan c6 thim quyén ban hanh.

Thir i Tinh chét cta dich vu thAm dinh gia 13 tu van nén cac nudc déu co quy
dinh kha nghiém ngit quy tic hanh nghé tham dinh gia d6i v6i cac tham dinh vién
va cac t6 chirc tham dinh gia.

Thir nam: a hitng nudce co6 dich vy tham dinh gid dang trong giai doan khoi dau,
nha nudc déu co chinh sach, bién phap ho tro nhiam tao méi truong thuan loi cho
tham dinh gia phat trién.

Thir sdu: Cac nudc déu quan tam van dé dao tao luc luong va ti€u chuan hoa

cac nha tham dinh gia chuyén nghiép.
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Thir bay: Trong xu hudng hoi nhap va toan cau hoa trén toan thé gidi, dé co thé
dimg viing, canh tranh dugc va dé thu hep su chénh 1éch vé trinh d6 thAm dinh gia
vo1 nudc ngoai, cac nudc di sau déu coi trong vi¢c dao tao béng viéc da dang hoa
cac hinh thurc dao tao; cha trong xay dung céc ti€u chuan cho nha thim dinh gia...

CHUONG 2:
THUC TRANG HOAT PONG THAM PINH GIA VIET NAM

2.1. Khii quat lich sir hinh thanh va phat trién ciia dich vu thim dinh gia & Viét
Nam

Thoi ky dau xay dung cha nghia x3 hoi & nude ta, da co luc nha nude Viét
4 am co quan niém cac tai san nhu cac tu liéu san xuat, nhat 1a dat dai, nha xudng,
thiét bi, may moc khong phai 1a hang hoa hoac do 1a nhiing loai hang hoa dac biét,
khong dugc trao ddi, mua ban trén thi truong.

Pai hoi 1an tht VI (ndm 1986) ctia Dang Cong san Viét 4 am d3 c6 nhiing tu
tudng, quan diém doi mai, va bat dau chuyén nén kinh té nudc ta sang mo hinh kinh
té thi trudng co su quan 1y cua 4 ha nuéc theo dinh hudng XHCA . Bat du tir day
cac hoat dong cua kinh té thi trudng mai co diéu kién hinh thanh va phat trién, trong
d6 c6 hoat dong tham dinh gia. Pic biét, su d6i moi kinh té trong nhitng nam tur
1991 trd lai day da c6 nhiing tac dong tich cuc t6i sy hinh thanh nghé tham dinh gia
tai sdn ¢ nudc ta sau nay.

Thoi ky nay, trong nhiéu trudng hop khi mua saim bang ngudn von ngan sach
nha nudce va khi ban tai san thudce sd hitu nha nudce thi nguot ban hodc nguoi mua da
dén co quan quan 1y gia & Trung wong hodc dia phuong yéu cau tham dinh gia.

Pé dap tmg nhu cau thuc tién trén ddy, ngay 9/2/1998 Ban Vit gia Chinh phu
da cé quyét dinh thanh 13p Trung tadm tu van, dich vu Kiém dinh gia truc thudc Ban
Vit gia Chinh phu (tién than cong ty VVC), c6 tru so tai Ha 4 0i. Hon mot nam sau,
Ban Vit gia Chinh phii dd ban hanh quyét dinh s6 108/1999/QD-BVGCP vé viéc
thanh 1ap Trung tam Thong tin va Kiém dinh gia Mién a am truc thuoc Ban Vat gia
Chinh phu (tién than cong ty SIVC), c6 tru so tai thanh phé Ho Chi Minh. Hai
Trung tdm dd dap img duoc nhu cau tham dinh gia co ban cta khach hang tir Trung
wong dén dia phuong. Co ciu gia tri tham dinh tai san khu vuc nha nudc dat khoang
80 %, 20% con lai 13 gia tri tham dinh cho nhu cdu cua cac thanh phan kinh té khéc.

Trong d6 tham dinh gia tai san cho cdc muc dich mua sam tir ngudn von ngan sach,
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d4u thau, diu gia, thé chép, hach toan, tinh khau hao, chuyén nhuong tai san thudc
so hitu nha nudc chiém khoang 70%. Theo s6 liéu théng ké ctua Ban Vat gia Chinh
phu, toan nganh Vat gia trong nhitng ndm 1998 - 2000 da tham dinh gia véi tong tri
gia khoang 20.000 ty dong, két qua tham dinh gia d3 giam chi cho ngan sach nha
nude tir 6% - 10%. a am 2001 d4 tham dinh véi tong tri gia khoang 40 000 ty dong,
két qua tham dinh gia da giam chi cho ngan sach tir 5 % - 15 %.

a gy 8 thang 5 nam 2002, Phap lénh gia ra doi, ddy 1a van ban phap quy cao
nhat huéng din thong nhat hoat dong thim dinh gia trén toan qudc. T day tham
dinh gia dugc chinh thirc cong nhan 1a mot nghé dich vu chuyén nghiép.

2.2. Nhitng nhan t6 anh huwéng dén sy phat trién dich vu thim dinh gia Viét
Nam trong nhirng nam qua
2.2.1. Sy hinh thanh hanh lang phdp 1y cho hoat déng dich vu tham dinh gid

Phép 1énh Gi4 quy dinh cong tdc quéan 1y gid cua Chinh phu n6i chung va
tham dinh gia néi riéng. 44dm 2003, Chinh phu ban hanh aghi dinh
170/2003/a B-CP quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Phap 1énh Gia. a am
2004, Quyét dinh ctia Bo truong BTC sd 21/2004/QD-BTC qui dinh vé viéc ban
hanh quy ché cap, st dung va quan 1y Thé thim dinh vién vé gid nham nang cao tinh
chuyén nghiép ctia can bo nghiép vu hanh nghé tham dinh gia. 4 am 2005, tai Quyét
dinh s6 24/2005/QD-BTC va Quyét dinh sb 77/2005/QD-BTC, Bo truéng BTC
ban hanh 06 tiéu chuan thim dinh gi4 (trong s6 khoang 20 tiéu chuan du kién ban
hanh).

agay 03 thang 8 nam 2005, Chinh phu di ban hanh 4 ghi dinh s
101/2005/a B - CP vé Tham dinh gia v6i pham vi diéu chinh 1a cac doanh nghiép
tham dinh gia; Tham dinh vién vé gia; Quan 1y 4 ha nuéc vé tham dinh gia; Xu ly
tranh chap vé tham dinh gia. 4 gy 8 thang 4 nim 2005, Bo truong B Tai chinh ban
hanh Quyét dinh sé 2772/2005/QD-BTC vé chuong trinh bdi dudng nham nang cao
chat luong hoat dong nghé nghiép cho cac tham dinh vién.

a gayl3 thang 3 niam 2006, Bo Tai chinh d ban hanh thong tu sd 17/TT-
BTC huéng dan thyc hién a ghi dinh 101/2005/ 4 - CP vé tham dinh gia.

Trong ndm 2006, B6 Tai chinh ¢ thuc hién mot chuong trinh kiém tra thuc
hién van ban quy pham phép luat vé tham dinh gia & mot s6 doanh nghiép tham dinh
gid va mot s6 dja phuong. Qua dot kiém tra, Bo Tai chinh ndm béit duogc nhiéu van

dé vudng mac, bat cap trong viéc thuc thi cic vin ban quy pham phap luat vé tham
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dinh gia tai cac t6 chic tham dinh gia dé kip thoi udn nan, nghién ctru chinh stra phu
hop, thic ddy nghé tham dinh gia phat trién.
2.2.2. Sw hinh thanh, phat trién cdc t6 chire cung cdp dich vu tham dinh gid

Tir khi ¢6 Phap 1énh gia, nhiéu t6 chic ¢6 chirc ning Tham dinh gia ra doi va
ngay cang phat trién vé sd luong. Theo sb liéu tir Cuc Quan 1y gia - Bo Tai chinh,
dén hét nam 2006, co gﬁn 100 t6 chic duge BO Tai chinh cho phép thuc hién dich
vu tham dinh gia.

Theo & ghi dinh 101/2005/CP vé Tham dinh gia d& quy dinh vé doanh nghiép
tham dinh gia tai Viét nam can c6 du didu kién: thir nhét, co di cac diéu kién vé
thanh 1ap céc loai hinh doanh nghiép theo quy dinh cua phép luat tuong tng véi loai
hinh doanh nghiép; thi hai, c6 tir 3 tham dinh vién vé gia (duoc cap thé) trd 1én. Doi
v6i cong ty hop danh thi tit ca thanh vién hop danh phai 1a tham dinh vién vé gia.
Péi véi cac doanh nghiép khéc thi nguoi dai dién hop phap cta doanh nghiép phai 1a
tham dinh vién vé gid. Pbi voi doanh nghiép tu nhan thi chii doanh nghiép phai 13
tham dinh vién vé gia.

a hu vay, mic du tai Phap 1énh gid di quy dinh, hinh thirc t6 chirc thuc hién
chic nang tham dinh gia 1a doanh nghiép tham dinh gia nhung trong thuc té ngoai
nhimg doanh nghiép tu nhan, céng ty hop danh thim dinh gia thanh 1ap moi, thi cac
td chtc tham dinh gia tai san dang hoat dong & nudc ta hi¢n nay rat da dang véi
nhiéu hinh thirc to chirc va nhiing tén goi khac nhau nhu: Trung tdm, Van phong,
Cong ty, Doanh nghiép... Mot sd bd, nganh, cic dia phuong c6 hinh thanh céc to
chitc thAm dinh gid voi tén goi khac nhau dé thuc hién muc dich riéng cua bg,
nganh, dia phuong minh.

Pé t6 chitc md hinh: thdm dinh gia chi do cac doanh nghi¢p thuc hi¢n, tai
a ghi dinh 101/2005/a B-CP, Chinh pha quy dinh céc trung tim c6 chirc ning hoat
dong tham dinh gid dugc thanh 14p va hoat dong trudc ngdy a ghi dinh c6 hiéu luc
thi hanh néu tiép tuc hoat dong thim dinh gia thi phai chuyén d6i sang mot trong cac
hinh thtrc doanh nghiép tham dinh gia, thoi gian chuyén doi cham nhét 13 hét ngay
31 thang 8 nam 2007.

Hién nay ¢ nudc ta c6 2 co quan tham dinh gia 16n nhat 1a: Trung tim Tham dinh
gia BO Tai chinh va Trung tdm Thong tin tham dinh gia Mién 4 am.

Trung tém Tham dinh gid Bé Tai chinh:

Trung tdm Tham dinh gia- Bo Tai chinh (VVC) 1a t6 chitc dau tién hoat dong
chuyén nghiép trong linh vuc tham dinh gia & Viét 4 am. Trung tam la don vi su
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nghiép truc thudc Bo Tai chinh. Trong thoi gian hon 8 ndm hoat dong, Trung tdm da
dat duoc nhimng két qua dang ké thé hién qua sy ting trudng gia tri tai san thim dinh

qua cac nam.

Bang 2.1 : Gid tri tai san dd tham dinh tiv nam 2003 - 2006 ciia VVC

Chi tiéu Nam 2003 Nam 2004 Nam 2005 Nam 2006
Téng tri gia tai san 3 600 5 040 8 000 13 000
tham dinh (ty dong)
Tang trudng ndm sau - 40 58 62
so nam trudce (%)

(Nguon : Bdo cdo tong két hoat déng ciia VVC nam 2003, 2004, 2005, 2006)

Tai VVC ciing nhu cac don vi ¢6 chirc nang thim dinh gia hién nay, nhu cau
tham dinh gia con nang vé tai san 1a dong san, ma chu yéu 1a may moc, thiét bi, vat
tu, hang hod cac loai...., nhung theo du doan nhu cau tham dinh gia cua thi truong
thi trong mot vai ndm t6i, nhu cau tham dinh gia vé dong san s& phat trién cham hon
nhu cau thim dinh gia tai san la bat dong san va xac dinh gia tri doanh nghiép.

Bang 2.2 : Co ciu loai hinh tai san thdam dinh gid nam 2006 ciia VVC

Chi tiéu Bit Dong sin | DPinh gia doanh Tong
dong san nghiép cong
S6 hop ddng tham dinh 232 2015 95 2342
- Ty trong % 10 86 4 100
Tri gia tham dinh (triéu | 2166 000 | 7919 000 2915000 13 000
dong) 000
- Ty trong % 18 60 22 100

(Nguon : Mang théng tin néi bé (Lotus) ciia VVC)

Trung tam c6 hon 30 tham dinh vién duoc cép thé, 1a don vi thAm dinh gia co
ty 1€ thé tham dinh vién cao nhat ca nudc. Hoat dong Tham dinh gia cua Trung tam
da duoc to chirc UKAS (Vuong qudc Anh) cdp chimg nhan Hé théng quan 1y chat
lugng theo tiéu chuan qudc t& ISO: 9001 -2000 tir nim 2005. 4 ho vay Trung tdm
lién tuc c6 sy tang truong trong doanh thu tham dinh gi4, nim sau cao hon nim

trudc. Muc d6 ting truong vé doanh thu cta Trung tam nhitng nim gan day nhu sau:
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Bang 2.3 : Mirc d¢ ting truéng vé doanh thu ciia VVC

Chi tiéu Niam 2003 Niam 2004 Nam 2005 Nam 2006
Muc d0 % doanh thu
ting ndm sau so nam 21% 30% 49% 60%
trudc

(Nguén : Bdo cdo tong két hoat dong cia Trung tam Tham dinh gid - Bé Tai chinh
nam 2003, 2004, 2005, 2006)

Hién nay Trung tdm Tham dinh gia dang xAdy dung phuong an chuyén doi
sang mo hinh doanh nghiép tham dinh gia theo quy dinh cta B Tai chinh.

Trung tam Théng tin va Tham dinh gid Mién Nam :

Trung tdm Thong tin va Tham dinh gia mién 4 am (SIVC) duoc thanh lap
nam 1999 dudi hinh thic don vi sy nghi¢p. Trung tdm c6 hang chuc chi nhanh va
vin phong dai dién khép trén ca nude va co hang trim can b nhan vién, trong do
tinh dén nam 2006, SIVC ¢6 11 can bd duoc cép thé tham dinh vién. Hoat dong
ciia Trung tdm ciing di dugc cip chung chi ISO 9001-2000. Sau day 1a mot vai
s6 lidu vé SIVC qua cac nam:

Bing 2.4: Gia tri tai san di tham dinh qua cdc nam ciia SIVC

Pon vi tinh : triéu do”‘ng

Chi tiéu 2002 2003 2004 2005

Tong gia tri tai san di tham dinh, 2 680 6 168 8 419 13 567
trong do:

- May thiét b 1320 4703 5951 7735
- Bat dong san 1352 1452 2 149 3200
- Xac dinh gia tri doanh nghiép - 13 319 2 632
Muc do % tang trudng gia tri tai san - 30.1 36.5 61.1
tham dinh ndm sau so nam trudc

(Nguén : Béo cdo cia SIVC cho chuyén gia Thaiappraisal nam 2006)

Pé chuan bi cho budc chuyén d6i sang moé hinh doanh nghiép, dinh huéng
hoat dong ctia SIVC nhiing nim gan day la giam viéc ky nhiing hop dong co gia
tri thap kém hiéu qua, sang ky két nhiing hop dong cé gia tri cao hon. 4 én mic
du tong gia tri tai san tham dinh cua SIVC ting trong nam 2005 so 2004 ting
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61.1% (bang 2.4), nhung s6 hop dong ky két v6i khach hang thi chi ting 28.5%
(bang 2.5)
Bang 2.5 : Mirc dp ting truéng vé sé hop dong tham dinh gid ciia SIVC

Chi tiéu Nim 2002 | Niam 2003 | Nim 2004 | Nim 2005
S6 hop dong da thuc hién | 1016 1185 2 631 3381
Muc do % tang trudng
nam sau so nam trudc - 16.6% 222% 28.5%

(Nguén : Bdo cdo ciia SIVC cho chuyén gia Thaiappraisal nam2006)

Hién nay SIVC ciing dang xdy dung phuong an chuyén d6i sang doanh
nghiép tham dinh gia theo quy dinh ctia Bo Tai chinh.

V& Hoi tham dinh gia Viét 4 am: Hoi Tham dinh gia Viét 4 am dugc thanh 1ap
ngay 26 thang 12 nam 2005. Hoi tham dinh gia 1a mot t6 chirc x4 hoi - nghé nghiép,
1a dau mdi dé tap hop cac doanh nghiép va to chitrc hoat dong tham dinh gia, giup
cac t6 chirc tham dinh gia tiép can thong tin, kinh nghiém nghé nghiép, tranh thu su
ho trg va hop tac quéc té, dao tao can bo, nang cao chat luong, hiéu qua hoat dong
dé cung phat trién.

Dén hét nam 2006, hoi da thu hat duoc gan 100 hoi vién va da td chirc Dai hoi
lan tha T ciia Hoi bau ra Ban chdp hanh nhiém ky I ctia Hoi (2006-2011) gdbm 20
ngudi va Ban Thuong vu ctia Héi gdm 6 ngudi.

Hoi tham dinh gia 1a mat t6 chuc nghé nghiép toan quéc, dai dién cho cac nha
tham dinh gia cua Viét 4 am. Tuy nhién do méi ra do1 nén hoat dong ciia Ho1 con &
giai doan ban dau, chua dong vai tro trung tim trong nghé tham dinh gia, chua phat
huy duoc yéu td quan 1y qua Hoi nghé nghiép tham dinh gid nhu cac nudc co nghé
tham dinh gia phat trién trén thé giéi.

2.2.3. Déi ngii can bg hoat ddng trong linh viee tham dinh gid

Cho t&1 hién nay, & nude ta c6 khoang 500-600 ngudi hoat dong trong linh
vuc tham dinh gia tai san nam phéan tan & cac BO, nganh Trung wong va 61 tinh,
thanh phd, trong d6 c6 khoang 213 tham dinh vién vé gia di dugc cap thé. Tuy luc
luong d6i ngil can bd nay budc dau di dong gop cho hoat dong tham dinh gia &
nudc ta. Song vé luong cling nhu vé chat: trinh do chuyén mon nghi€p vu chua thuc
su du dé dap tng dugc yéu cau vé cong tac tham dinh gia trong xu thé hoi nhap va
trudc yéu cau doi hoi ctia nén kinh té thi trudng nudc ta dit ra. Véi con s6 213 tham

dinh vién vé gia dugc cap thé. Con s06 nay néu so voi dan s6 Vigt a am (khoang 80
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triéu nguoi) thi ty 1& 12 375.600 dan/01 tham dinh vién . So sanh véi Singapore véi
7.000 dan / 01 thim dinh vién (dan s Singapore trén 4,2 triéu dan) thi thiy rang
thuc trang nghé dinh gia tai san ¢ Viét 4 am 1 con rat kém phat trién.

Céng tac dao tao, boi dwong tham dinh vién

Hoat dong dao tao, boi dudng vé thadm dinh gia & Viet 4 am hién nay dugc
chia 1am hai hé. Hé dao tao thir nhét 1a hé dao tao dai han chinh quy tai cac truong
dai hoc, cao déng. H¢ dao tao thur hai 1a cac 16p boi dudng ngén han nham muc dich
cap chung chi bdi dudng nghiép vu chuyén nganh tham dinh gi4, ching chi nay 1a
diéu kién dé duoc phép tham gia vao ky thi lay thé tham dinh vién vé gia do Bo Tai
chinh cap.

Tuy nhién van con nhiing han ché trong dao tao, bodi dudng nghiép vu thim
dinh gia, d6 1a: Can phai c6 nhitng ndi dung sau hon, rd rang hon trong chuong trinh
bdi dudng nghiép vu chuyén nganh tham dinh gia; can phai dao tao lai cho doi ngi
giang vién nhing van dé co ban, nén tang vé tham dinh gia.

2.3. Panh gia chung vé dich vu thAm dinh gia ¢ Viét Nam hién nay
2.3.1 Nhitng két qud dat dwoc

Mot la, Hoat dong tham dinh gia cua nuwoc ta con moi mé cd vé ly thuyét va
kinh nghiém thuc té, song ciing dd co nhitng mat thugn loi va buoc di tich cuc.

Hai la, Hoat dong tham dinh gia buoc dau da khcfng dinh vi tri cua minh trong
co ché thi truong va da phdt huy nhitng hiéu qua nhdt dinh.
2.3.2. Nhitng han ché

Mot la, Co so phdp 1y dé thue hién céng tdc tham dinh gid ¢ nwéce ta hién nay
con thiéu, chwa hoan chinh.

Tuy budc dau di xay dung dugc mot phan khung phap 1y cho hoat dong tham
dinh gi4 tai san, song nhiig ndi dung d6 con chua dyng nhitng bat cap, chua di vao
thuc tién thadm dinh gid. Voi he théng cac tiéu chuan thim dinh gia con thiéu, chua
hoan chinh, Viét 4 am chua c¢6 dugc nhiing co sé cu thé ciing nhu nhimg 1y luan
chung nhat vé tham dinh gia, dac biét nhu dbi véi tham dinh gia tai san vo hinh nhu:
gia tri thuong hiéu, gia tri cac cong trinh nghién ctu khoa hoc, tic pham nghé
thuat... Chinh vi vay hau hét cac don vi thAm dinh gia déu lung ting trong viéc thyuc
hién, thod man nhu cau khach hang khi nhan dugc yéu cau tham dinh gia cac tai san
nay.

Hai la, mé hinh t6 chirc tham dinh gid con chwa thong nhat
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Theo 4 ghi dinh 101 ctia Chinh phu thi dén hét thoi han 31/8/2007, cac trung
tam tham dinh gi4 phai hoan thanh viéc chuyén ddi hoat dong sang hinh thtrcc doanh
nghiép. Tuy nhién dén thoi diém dau ndm 2007 méi c6 7 trung tdm c6 du diéu kién
dé thuc hién viéc chuyén d6i. 4 guyén nhan 1a cac trung tdm tham dinh gia mudn
chuyén d6i mo hinh hoat dong bat budc phai cé it nhat 3 tham dinh vién duoc cip
thé.

Véi nhiéu don vi cung cép dich vu tham dinh gia nhu hién nay, nganh tham
dinh gia Viét nam chua c6 mot sy quan 1y chung vé kiém soat két qua tham dinh gia,
gan két trach nhiém ciia doanh nghiép tham dinh gia voi két qua tham dinh gia.
Trong thuc t& con dé xay ra hién tuong két qua tham dinh gia khong chinh xac, dé
khéach hang loi dung gay thiét hai cho ngan sadch nha nudc nhu trong vu an mua ban
thiét bi buu dién cta 4 guyén Lam Thai.

Bén canh d6, hoat dong dinh gia tai san & mot s6 khu vue a ha nudce con dugce
thue hién theo co ché Hoi dong, do vay chwa gin trach nhiém ca nhéan véi két qua
tham dinh dinh gi4, cing nhu do chinh xé4c cta két qua thim dinh gia khong cao.

Ba la, Lyc lwong can bo tham dinh gia hién nay con nhiéu bat cap.

Poi ngii nhitng nguoi hoat dong chuyén nghiép trong linh vuc thim dinh gia
tai san dugc dao tao mdt cach bai ban trong nén kinh té thi truong con rat it. Do vay,
hién nay nudc ta dang thiéu hut mot luc lugng can bd cé du trinh @6 chuyén mon va
kinh nghiém vé tham dinh gi4 trong co ché thi truong. Ca nude hién chi c6 2 Trung
tam Tham dinh gia truc thudc B Tai chinh c6 d6i ngil can bd chuyén nghiép hon.
a hung d6i ngdl 1am cong tac tham dinh gia phan nhiéu chua qua dao tao nghiép vu
chuyén mon, nén két qua tham dinh gia con han ché va d tin cay khong cao.

Bén la, Co sé dir lidu va nguon théng tin phuc vu cho cong tdc tham dinh gid
tai san con han ché, gdp nhiéu khé khan.

Co s dit liéu va ngudn thong tin co vai trd rat quan trong qua trinh tham dinh
gia. O nudc ta hién nay, hau nhu chua co t6 chie thim dinh gia nao xay dung duoc
ngudn co sé dir liéu va ngudn thong tin cap nhat du kha ning dap tmg cho nhu cau
tham dinh gia mot cach c6 hiéu qua va dang tin cy, nhu & cac nudc c6 nghé tham
dinh gi4 d3 phat trién. Viéc thiéu co sé dit liéu va ngudn thong tin di anh huong dén
viéc Iya chon 4p dung cac nguyén tic va phuong phap trong qua trinh tham dinh gia,

do vy d3 anh hudng dén hiéu qua ctia hoat dong tham dinh gia.
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2.3.3. Nguyén nhdn ciia nhitng ton tai trong hoat déng tham dinh gid ¢ nuéc
ta

Thir nhat, khung phép 1y dang trong qua trinh x4y dung, chwa hoan thién.

Thit hai, nén kinh té nuéc ta chuyén doi tir nén kinh té ké hoach hoa tap trung
sang nén tu duy cach lam an va nhimng kién thirc, kinh nghiém vé tham dinh gia theo
mo hinh kinh té thi truong con nhiéu han ché.

Thir ba, cac yéu to cua nén kinh té thi truong thiéu dong bo, chua day du con
dang trong qua trinh xay dung va hoan thién.

Thi tw, cong tac ddo tao can bd cho linh vuc ndy theo mé hinh kinh té thi truong
chua duoc dau tu dung muc, hdu nhu bo ngod.

CHUONG 3:
QUAN PIEM VA GIAI PHAP PHAT TRIEN DICH VU
THAM PINH O GIA VIET NAM

3.1 B6i canh méi va tic dong ciia n6 dén dich vu tham dinh gia Viét Nam

Toan cau hoa va hoi nhap kinh t& qudc té 1a xu hudng phat trién chung thoi
dai ngay nay. Pay 1a nhan t6 quan trong thic day kinh té thi truong ¢ Viét 4 am phat
trién. Tuy nhién, viéc thuc hién cac cam két quéc té doi hoi nén kinh té va cac doanh
nghiép Viét nam phai canh tranh quyét liét. Pay chinh 14 nhitng khé khan 16n cho
doanh nghiép tham dinh gia Viét 4 am trong thoi gian toi. RS nét nhit 1a nhu cau
tham dinh gia ngdy cang cao, mang tinh xuyén qudc gia trong viéc yéu cau cac to
chtrc tham dinh gia phai xac dinh dung gia tri tai san theo nguyén tic thi truong dé
phuc vu cac muc dich ngdy cang da dang 1a mua, ban tai san, tinh thué, dau tu, thué
mudn, thé chip, bao 1anh, bao hiém...Tir d6 doi hoi cac nude phai nghién ctru dé co
nhiing turong dong vé chuan muc phép 1y, vé phuong phap, tiéu chuan tham dinh gia,
vé hé théng co s¢ dir li¢u thong tin phuc vu tham dinh gia va nang luc doi ngii tham
dinh vién chuyén nghiép.

Thé ky 21 s& 1a thé ky ctia nén kinh té tri thirc. Do tinh chat dic biét cua dich
vu tham dinh gia 1a mot loai hinh dich vu tu van, doi héi cao vé yéu té con ngudi, do
1a nang luc va pham chat ddi v6i ngudi tham dinh vién, 13 yéu cau cao vé chir tin
trong kinh doanh s& quyét dinh vai tro cta viéc cung (mg nguén nhan luc méi nay

trong nén kinh té nudc ta.
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3.2. Nhitng quan diém chi yéu trong viéc phat trién dich vu tham dinh gia Viét
Nam

3.2.1. Phdt trién dich vu tham dinh gid phdi trén co sé cdc nguyén tic ciia co ché
thi trwong, phit hop véi théng Ié quéc té

3.2.2. Xdy dung nghé tham dinh gid mang tinh chuyén nghiép cao

3.2.3. Phdt trién dich vu tham dinh gid phdi dwa vao sirc manh ciia co céu kinh té
nhiéu thanh phin

3.3. Mot s6 giai phap phat trién dich vu tham dinh gia & Viét Nam

3.3.1. Ning cao ning lwc qudn Iy nha nuwdc vé tham dinh gid

Viéc xay dung mot hé thdng quan 1y nha nude vé tham dinh gia théng nhat tir
Trung wong dén dia phuong 1a rat can thiét. Hé théng quan 1y phai chit ché va khoa
hoc, vira dam bao dugc vai trd quan 1y vi md cta a ha nude, vira phat huy tinh ning
dong, sang tao ¢ hiéu qua ciia cac chu thé tham gia linh vyc tham dinh gia.

Hién nay c6 rat nhiéu t6 chic thAm dinh gid hoat dong, con c6 hién tugng
canh tranh khong lanh manh, thiéu cong bang giita cac t6 chtic tham dinh gia c6 day
du diéu kién hanh nghé theo quy dinh ctia phap luat va cac t6 chirc chua du diéu kién
van duoc hanh nghé. Vi vay can phai c6 bién phap quan 1y va dua hoat dong cia céc
t6 chirc nay di vao khuon kho theo quy dinh cua phap luat, d6 la:

Can thiét nang cao ning luc quan 1y nha nudc vé tham dinh gia trong linh vuc
t6 chtrc thi va gidy phép hanh nghé tham dinh gia.

Thanh 13p phong tai tham dinh gia dé phan xir nhitng tranh chap lién quan dén
tham dinh gia dé danh thué tai san; hodc thanh 1ap Phong Khang céo dé phan xtr.

a ha nudc can c6 dinh ché vé phong ngira va han ché rui ro trong tham dinh
gia tai san. D6 13 viéc nén hinh thanh Quy Bao hiém Boi thuong, quy bao hiém
rui ro nghé nghiép.

Theo quan diém cta luan van, nhitng bién phap co ban phong ngira rii ro loai
nay ma hoat dong tham dinh gia can c6 12 :

Thit nhdt: Hoan thién hanh lang phap 1y va cac quy dinh vé tham dinh gia.

Thir hai: Ban hanh day du cac tiéu chuin cho dich vy tham dinh gia Viét 4 am

Thir ba: Khang dinh vi tri thi trudng cta dich vu thdm dinh gia, dam bao canh
tranh lanh manh.

Thir tu: B6 Tai chinh can xay dung mdt co ché bao vé rui ro cho doanh nghiép

tham dinh gi4, trién khai xay dung quy bao hiém nghé nghiép chung ctia nganh dudi
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su quan 1y cua Hoi Tham dinh gia Viét 4 am. Bén canh d6 can c6 mot Hoi déng
trong tai dé giai quyét cac van dé mau thuin trong viéc dua ra két qua tham dinh gia
giita cac doanh nghiép khac nhau va c6 chinh sach chuan muyc hoa hay doc 1ap hoa
nganh thim dinh gia v6i cac nganh khac.

a goai nhitng bién phap co ban trén, mot so bién phap khac ciling can duoc
tinh dén nhu thiét 14p ngan hang dit liéu va céng khai thong tin dudi nhiéu hinh thirc
trén thi truong, ting cuong lau dai cho hoat dong tham dinh gia bang dau tu cho gido
duc dao tao ...

3.3.2. Chuyén déi cic Trung tam cung cdp dich vu thim dinh gid sang mé
hinh doanh nghiép

Do nhu cau tham dinh gid & nudc ta ngly cang 16n, dic biét hién nay khi nuée
ta dd 1a thanh vién cia WTO thi nhu cdu tham dinh gia ngdy cang ting. Viét nam
can day nhanh tién d6 chuyén d6i cac mo hinh Trung tdm tham dinh gia sang mo
hinh doanh nghiép thim dinh gia. Pé viéc chuyén d6i mo hinh dién ra ding 16 trinh
va thuan loi thi BO Tai chinh can ban hanh thong tu huéng dan cy thé riéng cho vi¢c
chuyén d6i nay. Pong thoi, Bo Tai chinh ciing can day nhanh tién d6 t6 chtc thi thé
va cip thé tham dinh vién vé gia trudc thoi diém chuyén do6i (31/8/2007) dé cac
Trung tdm tham dinh gia c6 du diéu kién vé ngudn nhéan lyc chuyén ddi sang mod
hinh doanh nghiép theo quy dinh. Trong truong hop cic Trung tdm khong du diéu
kién chuyén d6i sang mo hinh doanh nghiép thi ¢6 thé chuyén thanh chi nhanh hosc
vin phong dai dién ctia cac doanh nghiép du diéu kién. Khi nao du diéu kién thi
dugc phép tach ra thanh 1ap doanh nghiép riéng. Bo Tai chinh ciing can nghién ciu
truong hop dén hét ngay 31/8/2007 cac Trung tim van dang trong qua trinh chuyén
d6i van duoc tiép tuc dugc ky hop dong cung cap dich vu tham dinh gia dén hét nim
2007, nham thao g0 kho khan, dam bdo cong an viéc lam cho nguoi lao dong tai cac
trung tam nay.

3.3.3. Tang cuwong cdc diéu kign vé trang thiét bi co sé vt chit ky thudt, ky
ning chuyén nganh va hé théng thong tin thi truwong tai sin

Pé c¢6 mot hé thong dich vu tham dinh gia chuyén nghiép trén ca nudc, can
thiét quy dinh 16 diéu kién vé tru sg, trang thiét bi co s¢ vat chat tdi thiéu phuc vu
hoat dong tham dinh gia. Pong thoi Viét 4 am can tién hanh xay dung ngay hé thong

ngan hang dir li€u ve tai sdn nham phuc vu cho cong tac thaim dinh gia.
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O gidc d6 Qudc gia, Bo Tai chinh can nghién ciru, kién nghi Chinh phu cho
thanh 14p Trung tdm dit liéu Quéc gia. Trung tAm nay c6 nhiém vu cung cip cac
thong tin vé giao dich mua, ban tai san, bat dong san... mot cach chinh thirc, gitp
doanh nghiép thdm dinh gia va tham dinh vién vé gia c6 thong tin tin ciy phuc vu
nghiép vu tham dinh gia.

V& phia cac doanh nghiép thdm dinh gia, trudc mat va ca vé lau dai mdi
doanh nghiép can thiét 1ap mot ngan hang thong tin, dir liéu ndi bo cho riéng minh,
bao gdm thong tin tir bén trong va thong tin tir bén ngoai.

3.3.4 Phat trién nguon nhén luc cho hoat dong tham dinh gid

Pé thyc hién dwoc yéu cau ciia nghé thim dinh gid, nhimg ngudi lam cong
tac tham dinh gia phai 13 nhitng ngudi dugc dao tao mot cach co ban va co hé thong
vé trinh do chuyén mon, co kién thirc, c6 kinh nghiém thuc té va du tiéu chuan dao
duc nghé nghiép.

Pao tao ngudn nhan luc thim dinh gia, didu quan trong dau tién 13 xdy dung,
thiét ké néi dung chwong trinh cho that phu hop va co tac dung thiét thue. Can dic
biét chu y x4y dung ddi ngii gido vién c6 ning luc thuc sy chuyén siu vé linh vuc
tham dinh gia. Trong truong hop can thiét, c6 thé moi cac chuyén gia nude co kinh
nghiém gitp do.

Déi voi nudc ta, tham dinh gia 1a mot chuyén nganh méi ca vé 1y thuyét va
thue hanh. Dé dao tao ngudn nhan lyc cho chuyén nganh thim dinh gia & nuéc ta co
hiéu qua, diéu kién tién quyét, d6 la:

- Can phai c6 d6i ngii “mdy cai” trong dao tao, nghia 13 truéc hét phai dao tao
d6i ngii giang vién trong linh vuc chuyén mén tham dinh gia.

- Trén co sé ndi dung chuong trinh, xdy dung hé thdng gido trinh phuc vu cho
cong tac dio tao chuyén nganh tham dinh gia cho cac dbi tuong cua cac hé dao tao.

Bén canh d6 can thudng xuyén tién hanh bdi dudng nang cao nghiép vu
chuyén nganh tham dinh gid cho cac tham dinh vién. Can thuc hién mot cach
nghiém tic nhitng quy dinh vé tiéu chuin dao dirc, chuyén mon va tiéu chuan hanh
nghé ciia cac can bo, chuyén gia tham dinh gia.

3.3.5. M réng hop tic quéc té vé thim dinh gid

- Hop tac trong viéc hd tro cung cap thong tin phuc vu thim dinh gia.
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- Hop tac trong viéc hd trg vé co s& vat chat ky thuat, dao tao doi ngti cdn bd
tham dinh gia nhu chuyén giao céng ngh¢, phan mém tham dinh gia ciing nhu hop
tac voi cac hoc vién thim dinh gia 16n trén thé gidi va khu vuc.

- Hop tac trong viéc nghién ctru va xay dung hanh lang phap 1y phu hop cho
nghé tham dinh gia & Viét 4 am, trong d6 dac bi¢t quan trong 1a linh vuc dao tao
tham dinh gid va xay dung, ban hanh céc ti€u chuin thim dinh gia Viét 4 am.

Viét 4 am nén tiép tuc chu dong dang cai cac cudc hodi thao, hoi nghi vé tham
dinh gia pham vi khu vuc, quéc té dé qua dé giup giéi chuyén moén tham dinh gia
Viét nam nang cao trinh d6 dong thoi qua day ciing gitip cac nha quan 1y, cc nha
nghién ctru tham dinh gia trong nudc c¢6 co hoi hop tac chit ché hon vai cac nude.

Chinh phu véi vai trd to 16n can c6 chién luoc xay dung va phat trién cac
chuong trinh hoat dong quéc té nhim tranh tha sy hd tro cla cac nude, tao da ban

dau thuan 1oi cho su hinh thanh va phat trién nghé tham dinh gia ¢ nudc ta.

KET LUAN

La mot loai hinh dich vu méi dugc hinh thanh va phat trién nhung c6 thé
khang dinh dich vy tham dinh gia 13 mot loai hinh dich vu khong thé thiéu cho dinh
huéng phat trién kinh té thi truong ¢ Viét 4 am. Tham dinh gid gop phan bao dam
quyén va loi ich hop phap ciia bén mua, bén ban, ctia nha dau tu, ciia dan cu va cia
a ha nudc, tir d6 thuc day cac quan hé giao dich kinh té trén thi truong ngay cang
minh bach. Cung v6i1 sy phat trién cua nén kinh té thi truong, hoat dong tham dinh
gia & nude ta da timg budc phat trién va dong gop vao su phat trién chung cua dat
nuoc.

Tuy nhién, sy phat trién cua hoat dong tham dinh gia ¢ nudc ta mdi chi la
budc dau. a hiéu van dé bat cap dang dugc dit ra va doi hoi phai duoc giai quyét. Do
14 moi trudng phap 1y chua dugce hoan thién, ngudn nhéan luc con thap kém ca vé sd
luong va chét luong, co s& ha tﬁng con han ché... éhfrng bat cap trén anh huong
khong nho dén su phat trién cta linh vue dich vu nay.

Pé khic phuc nhitng bat cap trén, doi hoi co su nd luc ciia chinh cac to chiic,
cac doanh nghiép, cac thim dinh vién dang hoat dong trong linh vuc nay; cia céac

chuyén gia, cia cac nganh cac cip va dic biét 1a cia Chinh phu. 4 hitng thanh tyu
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chung ta da dat dugc trong thoi gian vira qua, kinh nghiém cua cac nudc di trude
trong linh vuc nay 13 nhitng bai hoc bd ich dé ching ta khic phuc nhimng bt cip do.

Trong bdi canh nén kinh té thi truong ngdy cang phat trién, dat nudc md cira,
hoi nhap, hoat dong tham dinh gia ciia nudc ta c6 nhiing diéu kién rat thuan loi dé
phat trién. Chiing ta hoan toan tin tudng vao su phat trién cua linh vuc thim dinh gia
va su dong gdp ctia nd vao sy phat trién chung cua dat nude.

Dich vu thdm dinh gia la mot nghé con rat méi & Viét a am, tac gia con chua
¢6 nhiéu kién thtrc va kinh nghiém nén Luan van khong tranh khoi nhiing thiéu sét.
Tac gia rat mong nhan duoc sy cam thong va cac y kién dong gop cua cac thiy co

gi40 va cac ban.
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