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Summary

Disclosure of corporate social responsibility
information has been regulated by the State manage-
ment agency in Circular 52/2012/BTC-TT since
2012. Until now, this issue has not been paid enough
attention by enterprises. Meanwhile, investors and
stakeholders are always interested in CSR activities,
towards the sustainable development. The article
uses descriptive statistical methods to analyze the
current of CSR information disclosure of listed
companies in the VN100. From the results of the
research, the article suggests recommendations to
promote disclosing more comprehensive CSR infor-
mation to meet the requirements of stakeholders in
Vietnamese listed companies.
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1. Mở đầu
Dịch vụ thẩm định giá (TĐG) là loại hình kinh

doanh có điều kiện. Kết quả thẩm định giá được sử
dụng làm một trong những căn cứ quan trọng để cơ
quan, tổ chức, cá nhân là chủ sở hữu hoặc có quyền
sử dụng tài sản theo quy định của pháp luật và các
bên liên quan xem xét, quyết định hoặc phê duyệt
giá đối với tài sản. Do đó, thẩm định giá là một trong
những loại hình dịch vụ tài chính phức tạp, có ảnh
hưởng đến nhiều hoạt động kinh tế, đòi hỏi kết quả
dịch vụ có độ tin cậy, đảm bảo tính khách quan,
trung thực. Ở các nước trên thế giới, thẩm định giá
được xác định là một loại hình dịch vụ rất cần thiết
đối với sự vận hành của nền kinh tế thị trường, được
thừa nhận là một nghề từ thập kỷ 40 của thế kỷ XX.
Tại Việt Nam, thẩm định giá bắt đầu xuất hiện từ
những năm 1993-1994, khi nền kinh tế chuyển từ cơ
chế kế hoạch hóa tập trung sang cơ chế thị trường.
Đến nay, cùng với sự phát triển của nền kinh tế, nhu
cầu về thẩm định giá tài sản trong xã hội ngày càng
lớn, đặt ra yêu cầu phải đưa thẩm định giá tài sản trở
thành một nghề - một loại hoạt động dịch vụ tư vấn

mang tính chuyên nghiệp, độc lập, khách quan, từ
đó góp phần bảo đảm lợi ích chính đáng của các bên
tham gia thị trường. 

Xuất phát từ tầm quan trọng của dịch vụ thẩm
định giá, nhiều nhà nghiên cứu trong và ngoài nước
đã quan tâm thực hiện các nghiên cứu về lĩnh vực
này. Ở Việt Nam, một số nghiên cứu về dịch vụ
thẩm định giá cũng đã được công bố trên Tạp chí Tài
chính như: Trần Đình Thắng (2020), “Nâng cao sức
cạnh tranh của doanh nghiệp thẩm định giá”;
Nguyễn Thị Đoan Trang  (2021), “Hoạt động thẩm
định giá đối với tài sản vô hình ở Việt Nam”; Phùng
Thị Ánh Ngọc (2020), “Giải pháp hoàn thiện hệ
thống pháp luật về giá”,... Tuy nhiên, “Làm thế nào
để phát triển cả về số lượng và chất lượng dịch vụ
thẩm định giá” là một câu hỏi không dễ có lời giải
đáp với nhà quản lý, điều hành chính sách vĩ mô,
nhà quản trị doanh nghiệp, nhà nghiên cứu... Thực
tế cho thấy, trong hoạt động cung ứng dịch vụ thẩm
định giá của các doanh nghiệp thẩm định giá tại Việt
Nam đã xuất hiện không ít hiện tượng tiêu cực, điển
hình như chất lượng thẩm định giá thiết bị y tế được
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Bài viết nghiên cứu thực trạng dịch vụ thẩm định giá tại Việt Nam giai đoạn 2014-2020 theo một số
tiêu thức phân loại như theo đối tượng khách hàng, theo loại tài sản thẩm định giá; phân tích, đánh

giá về những kết quả đạt được, hạn chế và nguyên nhân của hạn chế trong cung ứng dịch vụ thẩm định giá
dựa trên các nguồn thông tin thứ cấp và sơ cấp; đề xuất một số định hướng và giải pháp (với doanh nghiệp
thẩm định giá, với Chính phủ và các cơ quan quản lý nhà nước) nhằm phát triển dịch vụ thẩm định giá tại
Việt Nam thời gian tới.



báo chí phản ánh khá nhiều trong thời gian gần đây,
hiện tượng cạnh tranh không lành mạnh bằng cách
hạ thấp giá và chất lượng dịch vụ dẫn đến tình trạng
không bảo đảm lợi ích hợp pháp của các bên liên
quan, gây bức xúc trong dư luận và xã hội. Một số
doanh nghiệp thẩm định giá có điểm đánh giá chất
lượng thấp, cá biệt còn những doanh nghiệp có điểm
đánh giá chất lượng thẩm định giá dưới 50 điểm. Vì
vậy, nghiên cứu đề xuất định hướng và giải pháp
phát triển dịch vụ thẩm định giá tại Việt Nam là vấn
đề thực tiễn đã và đang tiếp tục đặt ra. 
Để đánh giá thực trạng và đề xuất các giải pháp

phát triển dịch vụ thẩm định giá tại Việt Nam, tác
giả bài viết chủ yếu sử dụng nguồn thông tin thứ
cấp từ Cục Quản lý giá - Bộ Tài chính. Ngoài ra, để
có thêm cơ sở cho việc xác định các nguyên nhân
của những hạn chế, bất cập trong cung ứng
DVTĐG, tác giả sử dụng kết quả tổng hợp dữ liệu
sơ cấp thu thập được qua khảo sát, phỏng vấn một
số chuyên viên TĐG, thẩm định viên (TĐV) về giá

hành nghề và một số cán bộ quản lý nhà nước
(QLNN) về lĩnh vực TĐG. 

2. Thực trạng phát triển dịch vụ thẩm định
giá tại Việt Nam

Từ đầu năm 2013, doanh nghiệp thẩm định giá
(DNTĐG) tại Việt Nam được thành lập và hoạt động
theo Luật Giá và Luật Doanh nghiệp. Cùng với sự
phát triển của nền kinh tế, số lượng DNTĐG có sự
tăng trưởng đáng kể, năm 2013 mới có 109 doanh
nghiệp, đến ngày 1/1/2021, cả nước có 409 doanh
nghiệp đã được Bộ Tài chính cấp Giấy chứng nhận đủ
điều kiện kinh doanh dịch vụ thẩm định giá; trong đó
có 333 doanh nghiệp đang hoạt động kinh doanh dịch
vụ thẩm định giá, với 1.723 thẩm định viên đang đăng
ký hành nghề tại các doanh nghiệp này (Bộ Tài chính
đã cấp 2.352 thẻ thẩm định viên về giá, tỷ lệ thẩm định
viên đăng ký hành nghề trên 73%).

Những kết quả đạt được
Kết quả hoạt động cung ứng dịch vụ thẩm định

giá (DVTĐG) được phản ánh qua nhiều chỉ tiêu,
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Bảng 1: Số lượng chứng thư thẩm định giá đã phát hành và doanh thu từ cung cấp DVTĐG 
của các DNTĐG giai đoạn 2014-2020
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trong đó số lượng chứng thư TĐG và doanh thu từ
hoạt động thẩm định giá là những chỉ tiêu cơ bản
nhất. Số liệu bảng 1 cho thấy, trong giai đoạn
nghiên cứu, số chứng thư đã phát hành và doanh thu
có xu hướng tăng qua các năm (trừ năm 2016).
Khách hàng thẩm định giá thuộc khu vực nhà nước
(tài sản có nguồn vốn từ ngân sách nhà nước) có xu
hướng giảm dần, khách hàng thẩm định giá thuộc
khu vực tư nhân có chiều hướng gia tăng. Điều này
chứng tỏ người dân và doanh nghiệp ngoài nhà
nước đã quan tâm ngày một nhiều hơn đến
DVTĐG. Do giao dịch về động sản và bất động sản
có tính phổ biến trên thị trường nên tài sản thẩm
định giá chủ yếu là động sản và bất động sản (chiếm
khoảng từ trên 80% đến 96%), còn lại là định giá
doanh nghiệp và các tài sản khác. 

Dịch vụ thẩm định giá của các DNTĐG đã và
đang góp phần xác định đúng giá trị thị trường của
tài sản, phục vụ cho việc trao đổi, giao dịch về tài
sản, hàng hóa trên thị trường, góp phần tạo ra môi
trường kinh doanh ngày càng minh bạch hơn, ngăn
ngừa hạn chế các hành vi tiêu cực, tham nhũng, lãng
phí qua giá; đề cao trách nhiệm thực hiện pháp luật

của người dân, doanh nghiệp. Một số DNTĐG đã
xây dựng được uy tín, thương hiệu mạnh trên thị
trường trong nhiều năm và duy trì được nguồn
khách hàng truyền thống, ổn định, ví dụ Công ty CP
Định giá và Dịch vụ Tài chính Việt Nam (VVFC).
Đây là một trong năm DNTĐG có điểm đánh giá
chất lượng hoạt động cao nhất năm 2020 (đạt từ 80-
100 điểm).

Một số hạn chế, bất cập
Cùng với những kết quả đạt được nêu trên, dịch

vụ thẩm định giá tại Việt Nam còn bộc lộ những hạn
chế, bất cập sau:

Một là, quy mô của nhiều DNTĐG nhỏ nên hoạt
động cung ứng dịch vụ không ổn định.

Những năm qua, số lượng DNTĐG tăng khá

nhanh, vượt định hướng phát triển nghề TĐG giai
đoạn 2013-2020 (đến năm 2020 có 250 DNTĐG),
nhưng đại đa số DNTĐG là nhỏ và vừa, thậm chí có
doanh nghiệp “rất nhỏ”. Theo số liệu từ các báo cáo
của Cục Quản lý giá Bộ Tài chính, số lượng
DNTĐG chỉ có 03 TĐV đăng ký hành nghề (đáp
ứng yêu cầu tối thiểu của điều kiện kinh doanh
DVTĐG) chiếm tỉ lệ chủ yếu. Năm 2014, số lượng
doanh nghiệp có 3 TĐV là 101/142 DN (chiếm
71,12%), năm 2015 là 132/183 DN (chiếm 72,13%),
năm 2016 là 136/225 DN (chiếm 60,44%), năm
2017 là 152/270 DN (chiếm 56,3%), năm 2018 là
156/318 DN (chiếm 49,05%); năm 2020 có 301/333
DN có số TĐV dưới 10 người. Với quy mô như trên,
DNTĐG một mặt khó đáp ứng yêu cầu năng lực
thẩm định do tài sản có nhu cầu thẩm định rất đa
dạng, mặt khác tính ổn định trong hoạt động không
cao, vì nếu chỉ cần một TĐV không đăng ký hành
nghề tại doanh nghiệp nữa thì doanh nghiệp đó chỉ
còn 02 TĐV và như vậy sẽ không đủ điều kiện để
hoạt động kinh doanh DVTĐG theo quy định.

Hai là, chất lượng dịch vụ của một số DNTĐG
chưa đáp ứng được yêu cầu, nhiều doanh nghiệp
chất lượng dịch vụ thấp.

Theo báo cáo tình hình hoạt động thẩm định giá
năm 2019, 2020 và phương hướng hoạt động năm
2021 của các DNTĐG của Cục Quản lý giá, bên
cạnh những DNTĐG tổ chức hoạt động TĐG có bài
bản, một số doanh nghiệp đã, đang có xu hướng sử
dụng các hình thức cạnh tranh không lành mạnh như
thông đồng để thao túng thị trường, sử dụng mối
quan hệ riêng với các cơ quan chức năng để tiếp cận
khách hàng. Các hình thức cạnh tranh về giá cả dịch
vụ và phi giá cả dịch vụ để giành giật thị trường và
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Bảng 2: Số lượng TĐV về giá trung bình trên một doanh nghiệp giai đoạn 2014-2020

Nguồn: Cục Quản lý giá



khách hàng thẩm định giá, nhất là trong hoạt động
TĐG tài sản phục vụ mục đích thi hành án, thế chấp
vay vốn ngân hàng, mua sắm tài sản nhà nước có xu
hướng tăng. Một số DNTĐG phát hành báo cáo kết
quả thẩm định giá và chứng thư thẩm định giá chưa
phù hợp với các Tiêu chuẩn Thẩm định giá Việt
Nam; thiếu hoặc phân tích sơ sài thông tin tổng quan
về thị trường tài sản; biên bản khảo sát hiện trạng tài
sản TĐG chưa có đầy đủ thông tin và
ảnh chụp thể hiện được vị trí, hình
dáng của tài sản TĐG; chưa có biện
luận hoặc biện luận không đầy đủ về
xác định cơ sở giá trị TĐG; lập luận
lựa chọn phương pháp TĐG còn chưa
chi tiết. Tình trạng chạy theo tăng
trưởng doanh thu mà không có biện
pháp kiểm soát về chất lượng báo cáo,
chứng thư TĐG; cạnh tranh không
lành mạnh về giá dịch vụ, về thời gian
ban hành chứng thư TĐG... dẫn đến
chất lượng kết quả TĐG không khách
quan, thiếu chính xác. 

Thực trạng trên đã gây ra những
hệ quả xấu như: (i) Đã xuất hiện tình trạng hoạt
động của “thị trường ngầm” về giá DVTĐG, hoạt
động thiếu công khai, minh bạch, tạo nghi ngờ cho
khách hàng về nghề, về năng lực chuyên môn, về
đạo đức nghề nghiệp, về chất lượng dịch vụ trong
kinh doanh của doanh nghiệp, làm giảm uy tín,
thương hiệu của những doanh nghiệp làm ăn tốt,
tuân thủ pháp luật trên thị trường; (ii) Gây thiệt hại
đến lợi ích của bản thân các DNTĐG - không
những chỉ thiệt hại về lợi ích kinh tế, thậm chí còn
liên quan đến lĩnh vực hình sự, gây thiệt hại cho
ngân sách nhà nước, ảnh hưởng đến lợi ích hợp
pháp của các bên liên quan, gây bức xúc trong dư
luận và xã hội.

Báo cáo kết quả đánh giá chất lượng TĐG được
thực hiện bởi Hội đồng đánh giá chất lượng hoạt
động TĐG (do Bộ Tài chính thành lập) lần đầu (năm
2017) cho thấy: có 158 DN đủ điều kiện đưa vào
đánh giá chất lượng hoạt động, trong đó có 68 DN
(chiếm 43,04%) đạt số điểm từ 80-100 điểm, 66 DN
đạt số điểm từ 70 đến dưới 80 (chiếm 41,77%), có

08 DN đạt số điểm từ 60 đến dưới 70 điểm (chiếm
5,06%). Năm 2020, trong tổng số 193 DNTĐG
được đánh giá chất lượng hoạt động, số lượng và tỉ
lệ DNTĐG có chất lượng hoạt động ở mức từ 70-
100 điểm thấp hơn nhiều so với năm 2017; có tới 42
DN (chiếm 21,76%) đạt từ 50 đến dưới 60 điểm;
thậm chí có 10 DN (chiếm 5,18%) có điểm đánh giá
chất lượng dưới 50 điểm (xem bảng 3).

Nguyên nhân của hạn chế
Có nhiều nguyên nhân, trong đó những nguyên

nhân chính dẫn đến các hạn chế, bất cập của
DVTĐG tại Việt Nam, đó là:

Thứ nhất, nguồn lực kinh doanh, năng lực
chuyên môn, ý thức tuân thủ pháp luật, năng lực tổ
chức quản trị điều hành còn hạn chế.

Những năm qua, việc đầu tư các nguồn lực cho
hoạt động TĐG của nhiều DNTĐG còn hạn chế. Do
các quy định về điều kiện để được thành lập doanh
nghiệp quá dễ dàng (chỉ cần có 3 thẻ TĐV mà
không có các quy định ràng buộc khác) nên nhiều
doanh nghiệp chưa quan tâm đúng mức đến việc
đầu tư các nguồn lực (tài chính, hạ tầng thông tin,
cơ sở vật chất kỹ thuật, nhân lực…) cho hoạt động
TĐG. Trình độ nghiệp vụ, năng lực chuyên môn
của TĐV tại một số doanh nghiệp chưa đáp ứng
được yêu cầu. Nhìn chung, nguồn nhân lực chưa
được đào tạo bài bản về kiến thực chuyên môn, đạo
đức kinh doanh và cạnh tranh lành mạnh; dẫn đến
những sai phạm về chuyên môn nghiệp vụ, một số
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Bảng 3: Kết quả đánh giá chất lượng thẩm định giá năm 2020

Nguồn: Cục Quản lý giá
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TĐV hành nghề thiếu kinh nghiệm. Ý thức kinh
doanh, cạnh tranh dựa trên chất lượng dịch vụ cung
cấp chưa phổ biến ở nhiều TĐV và DNTĐG. Bên
cạnh đó, năng lực quản trị, điều hành của doanh
nghiệp còn bất cập, nhiều doanh nghiệp chưa có
chiến lược kinh doanh lâu dài để phát triển bền
vững, do vậy thường chỉ chú trọng đến các biện
pháp cạnh tranh “không phù hợp với các quy
chuẩn” để giành giật thị trường và khách hàng dẫn
đến chất lượng dịch vụ của các DNTĐG còn có sự
chênh lệch nhau khá lớn.

Thứ hai, môi trường pháp lý kiểm soát hoạt động
cung ứng DVTĐG chưa hoàn thiện.

Quy định về điều kiện để thành lập DNTĐG còn
thấp (chỉ cần 3 TĐV), chưa phân biệt được DNTĐG
với doanh nghiệp có chức năng TĐG, dẫn đến thực
trạng một số doanh nghiệp có chức năng TĐG triển
khai cung ứng dịch vụ TĐG ngoài phạm vi cho
phép, làm gia tăng tình trạng cạnh tranh không lành
mạnh. Một số hướng dẫn về xác định giá tài sản do
các bộ, ngành địa phương ban hành không dựa trên
nguyên tắc về TĐG, mẫu thuẫn với lý thuyết chung
về TĐG trên cơ sở hình thành giá trị thị trường hoặc
phi thị trường (Ví dụ: Thông tư 36/2014/TT-
BTNMT ngày 30/6/2014 của Bộ Tài nguyên & Môi
trường có một số quy định mâu thuẫn với các tiêu
chuẩn TĐG gây khó khăn cho các đơn vị TĐG khi
tiến hành nghiệp vụ). Một số quy định chưa chi tiết,
cụ thể, hoặc thiếu chặt chẽ (Ví dụ: tài sản TĐG gồm
có 04 loại: động sản, bất động sản, doanh nghiệp và
tài sản vô hình nhưng các quy định hiện hành mới
chỉ có tiêu chuẩn TĐG với 03 loại: bất động sản,
doanh nghiệp và tài sản vô hình; còn thiếu tiêu
chuẩn TĐG đối với tài sản là động sản; Cơ sở giá trị
TĐG gồm có giá trị thị trường và giá trị phi thị
trường nhưng phần Phụ lục của hầu hết các tiêu
chuẩn chỉ có các ví dụ minh họa về xác định giá trị
tài sản theo cơ sở giá trị thị trường). Do vậy, khi sử
dụng cơ sở giá trị phi thị trường, TĐV rất khó khăn
khi phải chỉ ra họ đang áp dụng loại giá trị phi thị
trường nào, hoặc cùng sử dụng đúng loại giá trị phi
thị trường cho một tài sản TĐG nhưng kết quả TĐG
của 02 DNTĐG khác nhau thì xử lý như thế nào,.... 

Chế tài xử lý vi phạm đối với DNTĐG và TĐV

về giá hành nghề còn nhẹ chưa đủ sức răn đe. Theo
quy định hiện hành (Điểm a Khoản 5 Điều 18 Nghị
định số 109/2013/NĐ-CP), cạnh tranh không lành
mạnh trong hoạt động cung cấp DVTĐG về giá,
“Phạt tiền từ 30.000.000 đồng đến 40.000.000 đồng
đối với hành vi tranh giành khách hàng dưới hình
thức ngăn cản, đe dọa, lôi kéo, mua chuộc và các
hành vi cạnh tranh không lành mạnh khác; thông tin
không chính xác về trình độ, kinh nghiệm và khả
năng cung cấp dịch vụ của TĐV về giá, DNTĐG,
chi nhánh DNTĐG”; Trường hợp nhận thêm thu
nhập/lợi ích ngoài thỏa thuận (Điểm b Khoản 1 Điều
19 Nghị định số 109/2013/NĐ-CP) “Phạt tiền từ
20.000.000 đồng đến 30.000.000 đồng đối với hành
vi nhận bất kỳ một khoản tiền hoặc lợi ích nào khác
từ tổ chức, cá nhân có nhu cầu TĐG ngoài mức giá
dịch vụ đã thỏa thuận trong hợp đồng”. Đồng thời,
“Buộc nộp vào ngân sách nhà nước khoản tiền do
thông đồng với khách hàng, khoản tiền thu lợi bất
chính (nếu có)” đối với hành vi vi phạm này. 

Thứ ba, hoạt động thanh tra, kiểm tra, giám sát
đối với DNTĐG của các cơ quan quản lý nhà nước
còn ít, chưa đáp ứng được yêu cầu thực tiễn đòi hỏi.

Trong giới hạn thời gian nghiên cứu (thiếu thông
tin về hoạt động thanh tra năm 2020), Thanh tra Bộ
Tài chính phối hợp với Cục Quản lý giá mới chỉ tiến
hành thanh tra theo kế hoạch 02 DNTĐG (Công ty
CP TĐG Vinacontrol và Công ty CP Thông tin và
TĐG Miền Nam) vào các năm 2015 và 2016. Mặt
khác, do những khuyết thiếu trong các quy định hiện
hành, không có quy định phải “Kiểm soát cạnh tranh
không lành mạnh trong hoạt động cung cấp
DVTĐG”, nên mặc dù hiện tượng cạnh tranh không
lành mạnh trên thực tế đang diễn ra khá phổ biến,
phức tạp và không có dấu hiệu suy giảm nhưng hoạt
động thanh tra, giải quyết khiếu nại, tố cáo và xử lý
vi phạm pháp luật về TĐG còn có những vướng
mắc, khó triển khai thực hiện. 

Hoạt động kiểm tra DNTĐG chỉ được thực hiện
với tỉ lệ thấp, khoảng 14-21%. Trong giai đoạn từ
2014-2020, năm 2014-2015 là năm tỉ lệ DNTĐG
được kiểm tra theo kế hoạch nhiều nhất, chiếm
khoảng 21% số DNTĐG đang hoạt động. 
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Thứ tư, thông tin thị trường còn nhiều hạn chế,
thiếu tính minh bạch và khó tiếp cận. Dữ liệu thị
trường không có, hoặc ít có đối với tài sản đặc thù,
tài sản chuyên dụng.

Cơ sở dữ liệu và các thông tin liên quan đến tài
sản TĐG không chỉ là một trong những đầu vào tiên
quyết của quá trình TĐG mà còn góp phần quyết
định chất lượng, hiệu quả của DVTĐG. Hệ thống cơ
sở dữ liệu (CSDL) là nơi chia sẻ thông tin hữu ích
giữa DNTĐG và cơ quan QLNN, góp phần giảm chi
phí phát sinh trong quá trình TĐG của DN và công
tác giám sát kết quả TĐG của Nhà nước. Năm 2018,
Bộ Tài chính đã hoàn thành dự án “Xây dựng CSDL
quốc gia về giá giai đoạn 1”. Đến nay, dự án giai
đoạn 1 đã đi vào vận hành thực tế tại các bộ phận
thuộc phạm vi dự án, hoàn thành các nội dung
chuyển đổi dữ liệu từ phần mềm cũ sang phần mềm
mới; thu thập đồng bộ và chuyển đổi dữ liệu từ Cục
Quản lý Công sản, Tổng cục Thuế, Tổng cục Hải

quan sang hệ thống CSDL quốc gia về giá về Trung
tâm Dữ liệu Quốc gia và Dịch vụ về giá; kết nối dữ
liệu giữa các đơn vị thuộc Bộ Tài chính với 20 sở tài
chính, 10 DNTĐG. Thực tế đó cho thấy, sự khuyết
thiếu CSDL và hệ thống quản lý cơ sở dữ liệu TĐG
những năm qua đã gây khó khăn không nhỏ cho
hoạt động TĐG của doanh nghiệp, công tác giám sát
kết quả TĐG của Nhà nước. Cũng do thiếu thông
tin, dữ liệu nên ngay cả công tác định giá trong tố
tụng dân sự, giám định tư pháp về giá theo yêu cầu
cũng gặp nhiều khó khăn, bị động; đồng thời, chất
lượng DVTĐG và độ tin cậy của kết quả TĐG theo
chứng thư TĐG của các DNTĐG cũng chưa được
kiểm soát chặt chẽ. 

3. Định hướng và giải pháp phát triển dịch vụ
thẩm định giá tại Việt Nam giai đoạn 2021-2025

3.1. Định hướng phát triển 
Xuất phát từ định hướng quản lý nhà nước nhằm

phát triển dịch vụ thẩm định giá giai đoạn 2021-
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Bảng 4: Số DNTĐG được kiểm tra theo kế hoạch và đột xuất giai đoạn 2014-2020
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2030 (Cục Quản lý giá - Báo cáo công tác quản lý
nhà nước về TĐG và định hướng phát triển DVTĐG
tại Việt Nam được trình bày tại Hội nghị thường
niên giám đốc các doanh nghiệp thẩm định giá, lần
thứ 5, do Bộ Tài chính tổ chức tại thành phố Ninh
Bình ngày 16-17/4/2021), căn cứ vào thực trạng
những hạn chế trong phát triển dịch vụ TĐG tại Việt
Nam và nhu cầu sử dụng dịch vụ này trong nền kinh
tế thị trường, theo chúng tôi, dịch vụ thẩm định giá
tại Việt Nam giai đoạn 2021-2025 cần phát triển
theo các định hướng cơ bản sau:

(i) Khuyến khích doanh nghiệp tăng cường đầu
tư các nguồn lực (nhân lực, nguồn lực tài chính, hạ
tầng thông tin, cơ sở vật chất kỹ thuật...) để từng
bước gia tăng số lượng và tỉ trọng DNTĐG có quy
mô lớn; phát triển đa dạng các dịch vụ thẩm định giá
bên cạnh các dịch vụ truyền thống nhằm đáp ứng
những nhu cầu mới của thị trường. Việc cung ứng
DVTĐG cần đảm bảo tuân thủ nghiêm minh quy
định của hệ thống pháp luật quốc gia, đáp ứng yêu
cầu hội nhập kinh tế quốc tế, phù hợp với các
nguyên tắc, thông lệ quốc tế và điều kiện thực tiễn
của Việt Nam. 

(ii) Đưa thẩm định giá tài sản thành một nghề có
tính chuyên nghiệp cao và là công cụ hữu hiệu góp
phần làm cho thị trường tài sản trở nên công khai,
minh bạch, giúp cho việc quản lý và sử dụng hiệu
quả các tài sản và nguồn lực, giảm thiểu rủi ro trong
đầu tư, bảo đảm lợi ích hợp pháp và chính đáng của
các bên tham gia thị trường thông qua việc xác định
đúng giá trị của tài sản trên cơ sở tạo môi trường
pháp lý ổn định và thuận lợi, tôn trọng quyền tự chủ
kinh doanh của DNTĐG, tôn trọng nguyên tắc độc
lập, khách quan, trung thực trong hành nghề của
TĐV, tăng cường vai trò quản lý, giám sát thống
nhất của Bộ Tài chính trong lĩnh vực TĐG tài sản,
nâng cao vai trò của tổ chức nghề nghiệp về TĐG. 

3.2. Giải pháp phát triển 
Trên cơ sở phân tích nguyên nhân của những hạn

chế trong cung ứng dịch vụ TĐG tại Việt Nam, để dịch
vụ thẩm định giá tài sản ở Việt Nam phát triển theo
đúng định hướng, theo chúng tôi, doanh nghiệp thẩm
định giá, Chính phủ và các cơ quan quản lý nhà nước
cần tập trung giải quyết các vấn đề chính yếu sau:

* Đối với doanh nghiệp thẩm định giá
Thứ nhất, tăng cường đầu tư các nguồn lực cho

hoạt động thẩm định giá
Các nguồn lực tài chính, nhân lực, hạ tầng thông

tin, cơ sở vật chất kỹ thuật,…là những điều kiện tiên
quyết và là yếu tố nội lực tác động trực tiếp đến chất
lượng DVTĐG. Vì vậy, để phát triển DVTĐG, mỗi
doanh nghiệp, căn cứ vào chiến lược và đặc điểm
riêng của mình cần có lộ trình phát triển, nâng cấp
các nguồn lực, trước hết là nhân lực TĐV về giá
hành nghề. Để có thể cung ứng đa dạng các dịch vụ
TĐG, doanh nghiệp cần có đội ngũ TĐV đủ mạnh,
tinh thông nghề nghiệp, hiểu biết rộng, bản lĩnh, biết
từ chối mọi cám dỗ về vật chất, tinh thần khi thực
hiện cung ứng dịch vụ cho khách hàng. 

Thứ hai, nâng cao tính chuyên nghiệp trong hoạt
động thẩm định giá

Trong nền kinh tế thị trường, rủi ro đang trở
thành một trong những vấn đề được quan tâm ở bất
cứ hoạt động nghề nghiệp tư vấn nào. TĐG được
xem là một nghề tiềm ẩn nhiều nguy cơ xảy ra rủi
ro. Có nhiều nguyên nhân dẫn đến rủi ro nghề
nghiệp và một trong các nguyên nhân xuất phát từ
việc tổ chức và quản lý công việc TĐG. Do đó, để
góp phần phòng ngừa và hạn chế rủi ro có thể xảy ra
ở mức thấp nhất cho các DNTĐG, việc tổ chức và
quản lý công việc TĐG phải được triển khai theo
hướng bài bản, chuyên nghiệp. Tài sản TĐG thường
bao gồm 04 loại: động sản, bất động sản, doanh
nghiệp và các quyền tài sản. Về nguyên tắc, một
TĐV về giá hành nghề có quyền TĐG tất cả các loại
tài sản nói trên. Tuy nhiên, để làm được điều này đòi
hỏi TĐV phải là người có hiểu biết toàn diện, song
trên thực tế khó có thể tìm được người có năng lực
như vậy. Bởi vì, mỗi loại tài sản TĐG cần kiến thức
chuyên ngành riêng biệt. Rủi ro luôn có thể xảy ra
nếu để một TĐV phải đảm nhiệm quá nhiều lĩnh vực
công việc. Vì vậy, DNTĐG cần có cơ chế tuyển
dụng, thu hút, đào tạo, đãi ngộ... TĐV về giá dựa
trên năng lực và kinh nghiệm của họ, đồng thời cần
thiết lập các bộ phận chuyên môn theo loại tài sản
TĐG. Điều này vừa đáp ứng mục tiêu phát triển quy
mô doanh nghiệp, nâng cao chất lượng DVTĐG,
đồng thời góp phần thực hiện định hướng hình thành

Số 157/202170

QUẢN TRỊ KINH DOANH

thương mại
khoa học



các DNTĐG có quy mô lớn, hạn chế tình trạng cạnh
tranh không lành mạnh giữa các DNTĐG,...

Thứ ba, nâng cao ý thức tuân thủ pháp luật của
lãnh đạo, điều hành doanh nghiệp và thẩm định viên

DNTĐG và TĐV về giá hành nghề phải chịu
trách nhiệm pháp lý về những đánh giá của mình.
Vì vậy, nâng cao năng lực quản trị, điều hành của
chủ doanh nghiệp trên cơ sở tuân thủ pháp luật là
điều kiện tiên quyết đảm bảo cho sự tồn tại và phát
triển của doanh nghiệp. TĐG là nghề có nguy cơ
xảy ra rủi ro rất cao, nên TĐV về giá hành nghề
trước hết phải chấp hành nghiêm minh các quy định
của Hệ thống Tiêu chuẩn Thẩm định giá Việt Nam,
tuân thủ triệt để các yêu cầu đặc thù của nghề
nghiệp như: tính kỷ luật, tính trung thực, tính khách
quan, luôn cẩn trọng trong công việc, nhất là trong
trường hợp đánh giá của TĐV này khác với đánh
giá của TĐV kia, hoặc khác với mức giá thị trường
thực tế. Vấn đề ở chỗ, kết quả TĐG có thể là một
quan điểm cá nhân và mang tính chất chủ quan,
TĐV phải cố gắng để đạt được kết quả TĐG một
cách chính xác nhất, đồng thời phải biết bảo vệ
quan điểm cá nhân bằng những lập luận xác đáng.
TĐV phải có trách nhiệm làm sáng tỏ những giao
dịch trên thị trường một cách có căn cứ và áp dụng
phương pháp thẩm định phù hợp nhất trong các
phương pháp có thể áp dụng để đưa ra quan điểm
về giá trị của tài sản đánh giá. Thực tế cho thấy, kết
quả TĐG như thế nào phụ thuộc nhiều vào ý thức
tuân thủ pháp luật của DNTĐG và TĐV về giá hành
nghề. Vì vậy, nâng cao ý thức tuân thủ pháp luật của
DNTĐG và TĐV về giá hành nghề là việc làm cấp
bách hiện nay. 

* Đối với Chính phủ và các cơ quan quản lý nhà
nước về thẩm định giá

Một là, hoàn thiện các quy định pháp luật về
TĐG và hệ thống tiêu chuẩn TĐG Việt Nam

Ban hành bổ sung tiêu chuẩn TĐG đối với tài sản
là động sản. Rà soát, sửa đổi một số quy định để
đảm bảo tính thống nhất với các tiêu chuẩn TĐG.
Sửa đổi quy định về điều kiện được cấp giấy chứng
nhận đủ điều kiện kinh doanh dịch vụ thẩm định giá.
Tăng điều kiện về số lượng TĐV tại một doanh
nghiệp từ 3 lên ít nhất 5 TĐV. Nên phân thẻ TĐV

thành 2 loại: Loại 1 được TĐG bất động sản và máy
thiết bị; Loại 2 được TĐG bất động sản, máy thiết
bị, doanh nghiệp, tài sản vô hình và các loại tài sản
khác. Nghiên cứu xếp hạng thẻ TĐV theo 03 cấp độ:
thẩm định viên, thẩm định viên chính, thẩm định
viên cao cấp. Cần quy định rõ ràng về DNTĐG (để
phân biệt với doanh nghiệp có chức năng TĐG),
nâng cao điều kiện để được thành lập doanh nghiệp
nhằm thanh lọc tình trạng thành lập và công nhận
DNTĐG quá dàn trải, quy mô “siêu nhỏ” như hiện
nay, bảo đảm để DNTĐG phải là các doanh nghiệp
chuyên doanh về giá (TĐG, đấu giá, tư vấn giá, dịch
vụ thông tin về giá,…). Trên thị trường DVTĐG
hiện nay, có một số đơn vị thành lập DNTĐG với ý
tưởng để TĐG tài sản phục vụ hoạt động của đơn vị
mình, nhưng khi đã được Bộ Tài chính cấp phép
hoạt động TĐG thì nghiễm nhiên có quyền cung cấp
DVTĐG cho tất cả các khách hàng có nhu cầu TĐG
trong nền kinh tế. Đây là một hành xử trái với Điều
10 của Nghị định số 89/2013/NĐ-CP, thực tế này
càng làm tăng thêm tình trạng cạnh tranh gay gắt
hiện nay. Vì vậy, đối với những doanh nghiệp có
chức năng thẩm định giá, nên chăng cần bổ sung
quy định không cấp phép kinh doanh DVTĐG cho
thị trường mà chỉ phục vụ TĐG tài sản trong nội bộ
hệ thống theo yêu cầu của công ty mẹ, nhằm bảo
đảm cho DNTĐG hoạt động độc lập, không có cơ
quan quản lý, điều hành cấp trên (cơ chế chủ quản)
theo quy định của Luật Giá và Luật Doanh nghiệp,
bảo đảm để hoạt động TĐG được khách quan, xóa
bỏ tình trạng “vừa đá bóng, vừa thổi còi”, loại hình
công ty “sân sau, vườn sau”.

Bổ sung chế tài xử lý vi phạm đối với thẩm định
viên về giá hành nghề. Quy định hiện hành mới chỉ
quy định thẻ TĐV bị thu hồi trong trường hợp gian
lận để được cấp thẻ TĐV về giá mà chưa quy định
trường hợp thu hồi khi TĐV về giá có hành vi vi
phạm nghiêm trọng trong quá trình hành nghề. Do
vậy, cần bổ sung quy định thu hồi thẻ TĐV về giá
trong các trường hợp: (i) Đã bị xử phạt vi phạm
hành chính bằng hình thức tước có thời hạn thẻ TĐV
về giá từ 02 lần trở lên; (ii) Người đã được cấp thẻ
TĐV về giá bị kết án về tội liên quan đến hành nghề
TĐG và bản án đã có hiệu lực pháp lý nhằm tăng
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cường quản lý nhà nước đối với hoạt động hành
nghề của các TĐV.

Nâng mức chế tài xử lý vi phạm trong lĩnh vực
kinh doanh dịch vụ thẩm định giá. Vi phạm pháp
luật trong hoạt động cung cấp DVTĐG được nhận
định có chiều hướng phức tạp với thủ đoạn ngày
càng tinh vi. Do đó, cần nâng mức chế tài xử lý vi
phạm cao hơn so với hiện tại thì mới đủ sức răn đe
đối với những sai phạm cố ý. Nên chăng bổ sung
hình thức xử phạt “Đình chỉ kinh doanh có thời hạn”
đối với DNTĐG, “Tước có thời hạn Thẻ TĐV về
giá” đối với TĐV về giá hành nghề quy định tại
Điều 18, Điều 19 Nghị định số 109/2013/NĐ-CP
nêu ở mục trên với các trường hợp mức vi phạm
nặng hơn.

Hai là, tăng cường và nâng cao chất lượng hoạt
động kiểm tra, giám sát, xử lý vi phạm của các cơ
quan quản lý nhà nước đối với dịch vụ thẩm định giá.

Từng bước nâng cao tỉ lệ DNTĐG được kiểm
tra, giám sát và đánh giá chất lượng hoạt động thẩm
định giá của doanh nghiệp theo kế hoạch. Nâng cao
chất lượng hoạt động kiểm tra, thanh tra, giám sát
DVTĐG thông qua việc ban hành các văn bản
hướng dẫn quy trình và nội dung nghiệp vụ; ban
hành quy định nhằm nâng cao ý thức trách nhiệm
của cán bộ kiểm tra, thanh tra trong việc chuẩn bị
đầy đủ các văn bản pháp luật, mục tiêu trọng tâm,
phương pháp thực hiện và các thông tin cần đối
chiếu, xác minh; đào sâu phân tích các báo cáo xác
định giá thị trường của tài sản, chứng cứ pháp lý có
liên quan đến việc biện luận về cơ sở xác định giá trị
thị trường của tài sản TĐG. Đồng thời, để hoạt động
kiểm tra, giám sát và đánh giá chất lượng hoạt động
TĐG phát huy hiệu quả, Cục Quản lý giá cần: (i)
Biên soạn và ban hành Sổ tay hướng dẫn thực hiện
TĐG; Hướng dẫn DNTĐG xây dựng, ban hành và
tổ chức thực hiện các quy định về kiểm soát nội bộ
chất lượng hoạt động TĐG của doanh nghiệp đảm
bảo tuân thủ quy định pháp luật TĐG và Hệ thống
tiêu chuẩn TĐG Việt Nam; (ii) Theo dõi, kiểm tra,
giám sát tình hình thực hiện các kiến nghị sau kiểm
tra và quá trình duy trì, phát triển hoạt động của
DNTĐG sau khi doanh nghiệp được thông báo kết
quả đánh giá chất lượng hoạt động TĐG. 

Phát hiện, chấn chỉnh và xử lý nghiêm các hành
vi vi phạm pháp luật TĐG là trách nhiệm của cơ
quan QLNN về TĐG. Việc phát hiện, chấn chỉnh và
xử lý kịp thời những sai phạm sẽ góp phần thúc đẩy
DNTĐG nâng cao chất lượng DVTĐG. Mặt khác,
cũng góp phần làm tăng tính cạnh tranh lành mạnh
trong hoạt động kinh doanh TĐG. Hoạt động thanh
tra, kiểm tra, giám sát của cơ quan QLNN về TĐG
chỉ có ý nghĩa khi kiểm soát được toàn bộ quá trình
cung ứng DVTĐG của DNTĐG và TĐV về giá
hành nghề. Nếu chức năng kiểm soát được thực hiện
tốt, cơ quan QLNN về TĐG có thể nắm bắt kịp thời
những sai phạm, diễn biến của sự việc; từ đó đưa ra
các biện pháp xử lý kịp thời, khách quan, đúng pháp
luật. Bên cạnh việc phát hiện, chấn chỉnh và xử lý
nghiêm các hành vi vi phạm pháp luật về TĐG, Cục
Quản lý giá cũng cần nghiên cứu, đề xuất các hình
thức khen thưởng của Bộ Tài chính đối với DNTĐG
chấp hành tốt các quy định của pháp luật về TĐG để
làm động lực phấn đấu cho các doanh nghiệp. Việc
tôn vinh này vừa có tác dụng nâng cao ý thức tuân
thủ pháp luật, vừa có tác dụng đẩy lùi các hành vi cố
ý vi phạm pháp luật của DNTĐG và TĐV về giá
hành nghề.

Ba là, đẩy nhanh tiến độ xây dựng cơ sở dữ liệu
quốc gia phục vụ hoạt động thẩm định giá

Chất lượng DVTĐG phụ thuộc vào nhiều yếu tố,
trong đó con người (năng lực, trình độ và đạo đức
nghề nghiệp của TĐV) và thông tin (cơ sở dữ liệu về
giá) là hai yếu tố vô cùng quan trọng. TĐV dù có
trình độ chuyên môn cao đến mấy cũng không thể
triển khai nghiệp vụ nếu thiếu thông tin, nhưng
trong trường hợp thông tin đầy đủ song trình độ của
TĐV yếu thì cũng không thể đưa ra kết quả TĐG
chính xác. Hai yếu tố này phải được đầu tư đồng
thời nhưng nguồn lực đầu tư đòi hỏi khác nhau. Đầu
tư cho con người doanh nghiệp có thể thực hiện
được, còn đầu tư xây dựng cơ sở dữ liệu về giá dùng
chung trong toàn ngành đòi hỏi nguồn vốn rất lớn.
Theo kinh nghiệm quốc tế, đây thuộc lĩnh vực Nhà
nước phải đầu tư và được coi là nguồn thông tin
chính thống. 

Từ thực tế cơ sở dữ liệu về giá phân tích ở phần
trên, đòi hỏi các cơ quan QLNN có liên quan cần
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đẩy nhanh tiến độ nghiên cứu, triển khai dự án
“Xây dựng CSDL quốc gia về giá giai đoạn 2” để
sớm kết nối với các bộ ngành, 63 tỉnh/thành phố, và
với tất cả các DNTĐG. Đẩy mạnh việc hợp tác
trong và ngoài nước trong việc phát triển các cấu
phần liên quan đến CSDL quốc gia về giá. Các
thông tin chính thống cần được cập nhật thường
xuyên, phù hợp với thị trường giúp DNTĐG và
TĐV về giá có cơ sở tham khảo làm căn cứ khi thực
hiện TĐG. Việc thiết kế mô hình cơ sở dữ liệu cần
tính đến các yếu tố: (i) Xây dựng phương pháp thu
thập CSDL, xác định nguồn dữ liệu sẵn có, nguồn
dữ liệu cần bổ sung, thu thập; (ii) Xác định đối
tượng cần thu thập cơ sở dữ liệu (dữ liệu từ
DNTĐG, dữ liệu về giá từ các cơ quan quản lý, các
bộ ngành); (iii) Xây dựng các chỉ tiêu/nhóm chỉ tiêu
cần thu thập đảm bảo việc tổng hợp, quản lý, khai
thác sử dụng... được dễ dàng (ví dụ phân theo nhóm
ngành: y tế, xây dựng, ngân hàng tài chính, thương
mại…); (iv) Xây dựng các công cụ hỗ trợ cho khai
thác, phân tích, dự báo khi cần.

Kết luận:
Phát triển dịch vụ thẩm định giá là xu hướng tất

yếu tại các quốc gia phát triển kinh tế theo cơ chế
thị trường, trong đó Việt Nam không phải là ngoại
lệ. Để thực hiện được mục tiêu này cần áp dụng
đồng bộ các giải pháp cả ở tầm vi mô và vĩ mô.
Trong đó, nâng cao năng lực hoạt động, tính
chuyên nghiệp và ý thức tuân thủ pháp luật của
DNTĐG và TĐV về giá hành nghề; hoàn thiện
hành lang pháp lý, văn bản hướng dẫn quy định chi
tiết về TĐG, tăng cường thanh tra, kiểm tra, giám
sát, đẩy nhanh tiến độ xây dựng cơ sở dữ liệu quốc
gia về giá phục vụ hoạt động thẩm định giá là
những giải pháp quan trọng.!
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Summary

Using primary and secondary data sources, the
paper studies the current status of valuation services
in Vietnam during the period from 2014 to 2020,
based on various criteria such as customer seg-
ments, asset categories; as well as analyzing the
achieved results, limitations and causes of limita-
tions in the provision of valuation services. In con-
clusion, the paper proposes several orientations and
solutions (for valuation firms, the Government and
State authorities) in order to develop valuation serv-
ices in Vietnam in the coming time.
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