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MO DAU

Viét Nam dang trong qua trinh doi méi, nén kinh té chuyén tir nén kinh
té ké hoach ho4 tap trung bao cap sang nén kinh té thi truong dinh huéng Xa
hoi chu nghia.

Nén kinh té thj truong doi hoi nhiéu cong cu phuc vu cho qua trinh phat
trién kinh té. Tham dinh gia 1a mot trong nhitng doi hoi ciia nén kinh té thi
truong. N6 gop phan thu hit von dau tu, chuyén dich von gifta cac nha dau tu
va cac nganh trong nén kinh té.

Nha nudc da rat quan tdm dén su phat trién ciia dich vu nay va di tao
nhiéu diéu kién dé nganh tham dinh gia phat trién. Phap 1énh gia, Nghi dinh
170/2003/ND-CP ngay 25/12/2003 ctua Chinh phu, Thong tu 15/2004/TT-
BTC ngay 09/03/2004 cua B§ Tai chinh va cac van ban phap quy khac da quy
dinh cu thé vé nganh tham dinh gia.

Céac vin ban trén da 13 chd dua quan trong, 13 co sd phéap 1y cho céc to
chtrc va ca nhan tham gia vao hoat dong dich vu tham dinh gia; tao diéu kién
cho ho hiéu r3 hon noi dung dich vy, nguyén tic, trinh ty thAm dinh gia; cling
nhu trach nhiém, quyén han cta tham dinh gia vién.

Tham dinh gia da chinh thirc dugc phéap luat Viét Nam cong nhén la
mot nghé, duoc bao ho va tao diéu kién dé phat trién ngang tam voi khu vue
va thé giéi. Chat luong dich vu tham dinh gia dd dan duoc khach hang tin
tudng va ngay cang co uy tin.

Tuy vay, thuc té su phat trién cta hoat dong dich vu tham dinh gia hién
nay van con nhiéu bt cip, gdy tré ngai khong it cho qua trinh phat trién kinh

té dat nude va hoi nhap qudc té. Trinh do, niang lyc, kinh nghiém hanh nghé



va nang luc quan 1y cua nhiéu cong ty thim dinh gia con han ché, cac loai
dich vu con don diéu, tinh trang canh tranh khong lanh manh gitra cac cong ty
dé tranh tha khach hang thong qua viéc giam thap gia chi phi, chat luong dich
vu chua thuc sy dép ung dugc yéu cau cta thuc té doi hoi. Bén canh d6 nhan
thirc cta x4 hoi vé dich vu tham dinh gia con nhiéu han ché. Khuén khé phap
Iy diéu chinh hoat dong dich vy tham dinh gia tuy da c6 nhiéu doi mdi nhung
chua déng bd va chua ddy du, cc to chirc nghé nghiép chua du kha ning dam
nhan viéc t6 chirc va hudng din quan 1y chuyén mén. Vi thé con nhiéu rai ro
trong qua trinh tham dinh gia.

Céac doanh nghiép tham dinh gia va thim dinh vién vé gia rat can biét
d6 rai ro trong nghiép vu tham dinh gia d6i v6i nhitng hd so da, dang va
chuan bi thuc hién tham dinh gia dé ho ¢6 nhitng d6i sach thich hop cho ting
bd hd so tham dinh gia.

V61 nhitng 1y do néu trén, dé hoan thanh luan van tét nghiép cao hoc va
v6i gidc do 1a tham dinh vién vé gia nghién ctru van dé can thiét cho toan
nganh, tic gia chon dé tai: “Mo hinh lwong hoa rui ro trong nghiép vu tham
dinh gid”.

Muc tiéu nghién ctru:

- Hé théng lai nhimg van dé lién quan dén tham dinh gia, ri ro trong nghiép
vu tham dinh gia va md hinh phén tich nhan t6 .

- Trén co so 1y luan va thyc tién, xay dung mo hinh luong hoa rui ro trong
nghiép vu tham dinh gid qua viéc nghién ctru cac phiéu phong van.

- Kiém dinh mé hinh va ung dung mo hinh vao thuc tién dé xac dinh do rui ro
trong nghiép vu tham dinh gia d6i voi nhitng ho so da tién hanh tham dinh gia
va nhimg hd so chuan bi tham dinh gia dé doanh nghiép tham dinh gia va
nhimg thdm dinh vién vé gia c6 duoc co s¢ viing chic hon dé tién hanh

nghiép vu tham dinh gia hodc tir chdi bd hd so.



- Kién nghi cac giai phap tong thé cua toan nganh tham dinh gia va cu thé

trong doanh nghiép nham han ché rui ro trong nghiép vu tham dinh gia.
Pham vi, d6i twong nghién ctru:

Nghién ctru nghiép vu thAm dinh gia tai cac doanh nghiép hoat dong
dich vu thim dinh gia. Poi tuong nghién clru cu thé 1a 30 nguoi hoat dong
trong linh vuc tham dinh gia. Mdi phiéu phong van ap dung cho mét bo ho so
da thue hién tham dinh gia. D3 thu vé duoc 477 phiéu phong véan trong dé cé
127 phiéu cho rang c6 rui ro trong nghiép vu tham dinh gia.

Phuwong phap nghién ciru

- Xay dung thang do don huéng dé danh gia su nhan biét cac yéu td
gy rui ro trong nghiép vu tham dinh gia, kiém tra do tin cdy bang hé sb
Cronbach Alpha, kiém tra tinh don huéng ctia thang do bang phén tich nhan
t6 (Principal Component Factor Analysis).

- Phan tich hdi qui tuyén tinh v6i cic quan hé phi tuyén rii ro trong
nghiép vu tham dinh gia theo cac thanh phan dé xac dinh cac nhan t6 c6 anh
hudng quan trong dén rii ro trong nghiép vu thim dinh gia tir d6 tinh dugc
x4c xut riii ro cla timg bo hd so tham dinh gia.

- Tur két qua phan tich hdi qui tuyén tinh véi cac quan hé phi tuyén,
kiém dinh mé hinh va tng dung mé hinh vao thyc tién tir d6 dé xuét cac giai
phép han ché rui ro va khac phuc céc ton that tir rii ro.

Co s¢ dir licu
Dit liéu thtr cap: Cac béo céo trong nganh tham dinh gia.

Dt li€u so cap:
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Thiét ké thu thdp dir liéu: Thao luan voi nhom chuyén gia dé dit cau
hoi phong véan, phong véan thir, didu chinh bang cau héi va tién hanh phong
van. Trong phiéu phong van chinh thirc ¢6 21 muc hoi cho thang do yéu t6 rii
ro cho mdi loai hinh nghiép vu tham dinh gia. Mdi muc héi duge cho diém

theo thang diém Likert tir 1 d&én 5 (Phu luc 1).

Ldy mau: Chon miu ngiu nhién phan ting, s6 mau lay tir cdc thim
dinh vién vé gia, cac cong ty hoat dong tham dinh gia. Thong thuong thi so
quan sat it nhat phai bang 4 hay 5 1an so bién trong phan tich nhan t6 (Hoang
Trong va Chu Nguyén Mong Ngoc-2005). Thang do yéu t rii ro ¢6 21 muc
hoi duge dua vao phéan tich nhan té nén yéu cau ¢ mau nho nhat 1a 105. S6

mau thu dugc 127 13 dat yéu cau nghién ctru.

Phén tich dig liéu: Dt liéu duoc xtr Iy bang phan mém SPSS.
Sau khi dugc ma hoa va 1am sach, sb liéu sé& qua cac phan tich sau: théng ké
mo ta, danh gia do tin cdy cua cac thang do, phan tich nhan t6 va phén tich

hoi qui.

Céu tric ciia ludn vin:

Ngoai ph?ln mé dau va két luan, ndi dung chinh cia Luén van duoc sa’ip
xép thanh 4 chuong:

Phan m¢ dau: Gidi thiéu cach dit van dé, sy can thiét cta luin van va
phuong phép nghién cuu.

Chuong 1: Trinh bay co s& 1y thuyét vé tham dinh gia, vai tro, nghiép
vu ctia thAm dinh gia trong nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu
nghia tai Viét Nam, rui ro trong nghiép vu thim dinh gia va mé hinh luong

hoéa.
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Chuong 2: Xay dyng mo hinh lugng hod rui ro trong nghiép vu tham
dinh gia.

Chuong 3: Kiém dinh va timg dung ctia md hinh: tinh duoc xac xuat rii
ro cta ting bo ho so trong nghiép vu tham dinh gia.

Chuong 4: Céac giai phap nhdm han ché rui ro trong nghiép vu thim
dinh gia

Phan két luan: Trinh bay két luan vé két qua nghién ctru va kién nghi

cho huéng nghién ciru tiép theo.
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CHUONG 1
THAM PINH GIA, VAI TRO, NGHIEP VU THAM PINH GIA VA RUI
RO TRONG NGHIEP VU THAM PINH GIA

1.1 Nghién ciru vé thim dinh gia:

1.1.1 Khai niém tham dinh gia

Tham dinh gia tai san c6 ngudn goc tir khoa hoc kinh té ¢6 dién va hién
dai. Cac nguyén tic va ky thuat tham dinh gia da duogc thiét 1ap va tuong tu
nhau giita cac nudc trude nhitng ndm 40 cia thé ky 20; nhung trén thé gidi
tham dinh gia chi that sy phat trién 12 mot hoat dong dich vu chuyén nghi¢p tu
sau nhitng nam 40 cua thé ky 20.

Su xuét hién cta hoat dong tham dinh gia 1a mot tat yéu trong qua trinh
van hanh va phat trién cua nén kinh té thi truong khi hoi du cac yéu t6 khach
quan cua nd; nghia la khi nén kinh té hang hoa dat dén mot trinh do xa hoi
hoa nhét dinh. (Theo "Tai liéu boi dudng kién thirc ngan han-Chuyén nganh

tham dinh gia", Nha xuat ban Ha Noi, 2007)

KHAI NIEM THAM PINH GIA

Khi nghién ctru vé thim dinh gia, nguoi ta dd dua ra nhiéu dinh nghia
khac nhau :

Theo tir dién Oxford: “ Tham dinh gi4 14 du wdc tinh gia tri bang tién
cua mot vat, mot tai san”; ““ 1a sy udc tinh gia tri hi€n hanh cua tai san trong
kinh doanh”.

Theo gido su W. Seabrooke - Vién dai hoc Portsmouth, Vuong quéc
Anh: “Tham dinh gi 1 sy uéc tinh gia tri clia cic quyén so hiru tai san cu thé

béng hinh thai tién té cho mot muc dich di dugc xéac dinh”.
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Theo Ong Gred Peter Marrone — Giam dc marketing cua AVO, Uc: ©
Tham dinh gia 1a vi¢c xac dinh gia tri cua bat dong san tai mdt thoi diém co
tinh dén ban chét cua bat dong san va myc dich cua tham dinh gia. Do vay,
tham dinh gia 1a 4p dung cac dir li¢u cua thi truong so sanh ma céc tham dinh
vién thu thap dugc va phan tich ching, sau d6 so sanh vai tai san dugc yéu
cau tham dinh gia dé hinh thanh gia tri ciia chung”.

Theo Phép 1€nh Gia sb 40/2002/PL-UBTVQH10 nam 2002 cua Viét
Nam tham dinh gia duoc dinh nghia: "Tham dinh gia 1a viéc danh gia hoic
danh gia lai gia tri cua tai san phu hop vdéi thi trudong tai mét dia diém, thoi
diém nhat dinh theo tiéu chuin ctia Viét Nam hodc thong 1¢ quéc té".

Nhin chung, cac khai niém trén day khi dé cap dén tham dinh gia déu
c6 chung mot sb yéu to 1a:

- Su udc tinh gia tri hién tai.

- Tinh bang tién té.

- V@ tai san, bat dong san hodc cac quyén s& hitu ddi v&i tai san, bat
dong san.

- Theo yéu cau, muc dich nhat dinh.

- O dia diém, thoi diém, thoi gian cu thé.

- Trén co s& str dung cac dir liéu, cac y€u to cua thi truong.

1.1.2 Poi twong ciia tham dinh gia - Quyén tai sin:

Quyén tai san 1a khai niém phéap 1y bao gdm tat ca cac quyén, quyén loi
va loi ich lién quan dén quyén s¢ hitu ctia cha so hiru. Khai niém nay duoc
dung dé chi ddi twong ctia tham dinh gia bao gdm tai san bat dong san, tai san
ca nhan (tai san riéng), doanh nghiép va céc loi ich tai chinh.

Cac loai tai san:
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o Tai san bat dong san: bao gém cac quyén, quyén loi va loi nhuan lién
quan dén quyén so hitu bat dong san. Day 12 mot khai niém phi vat chat. Do
d6 tai san bat dong san bao gdm bat dong san va cac quyén lién quan dén viéc
sO hitu bat dong san d6. O Viét Nam thi d6 1a quyén st dung bat dong san cia
cac d6i twong khong phai 1a Nha nudc. Bat dong san bao gdom:

- Pat dai tu nhién va nhiing gi con ngudi tao ra gan lién véi dat

- Céc tai san khac theo quy dinh cua phap luat

o Tai sdn c4 nhan: quyén s& hitu mdt 1gi ich gan lién véi mot tai san

khong phai 13 bat dong san, bao gém tai san hitu hinh va tai san vo hinh.

« Doanh nghiép: 1a mot thyc thé hoat dong thuong mai, cong nghiép,

dich vu hodc dau tu theo dudi mét loi ich kinh té.

« Céc lgi ich tai chinh: 1a sy phan chia vé mit luat phap cac quyén so hitu

vé loi ich nhu doanh nghiép, bat dong san, tai san vo hinh.

1.1.3 Muc dich ciia thim dinh gia

Péi tuong tham dinh gia rat da dang va bao gdm nhiéu linh vuc khac
nhau. Tuy theo myc dich tham dinh gia ma gia tri xac dinh c6 thé 1a gia tri thi
truong, gia tri bao hiém, gia tri boi thuong, gia tri thanh 1y. ..

Hoat dong cta tham dinh gia chuyén nghiép nham rat nhiéu muc dich
khac nhau nhu: chuyén nhuong quyén sé hiru (mua ban, lién doanh), cac muc
dich cua Chinh phu (dinh thué, dén bu, duyét chi tir ngan sach), bao hiém, thé
Chép. thuc hién céac an lénh, tu vin dau tu, 1ap bao cdo tai chinh, dinh gia tri

chung khoan, khiéu nai, pha san doanh nghiép...
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1.1.4 Gi4 tri 1am co s& cho tham dinh gia

< Co so gia tri thi truong cia tham dinh gia:
"Gia trj thi trudng 13 tong sd tién trao d6i wdc tinh vé tai san giira mot bén 1a
ngudi ban sin sang ban tai san voi mot bén 13 ngudi mua sdn sang mua tai
san; vao thdi diém thim dinh gia, sau qué trinh tiép thi cong khai ma tai do
bén ban va bén mua déu hanh dong mot cach tu nguyén, thién chi va hiéu biét
1an nhau, trén thj trudng trao do6i mot cach khach quan va doc lap".
< Nhiing co s¢ tham dinh gia khac gia tri thi trudng hay nhiing co sé phi
thi truong cua gia tri:

- "Gi4 tri phi thi truong 13 tong sd tién wdc tinh ma khi tham dinh gia tai
san dya vao cong dung kinh té hodc cac chirc nang cua tai san hon la kha
nang dugc mua, dugc ban trén thi truong cua tai san hoac khi tham dinh tai

san trong diéu kién thi trudng bat binh thuong".

1.1.5 Cac nghiép vu va phwong phap thim dinh gia

Céc nghi¢p vu thadm dinh gia: Tham dinh gia bat dong san, tham dinh
gia nha xudng va thiét bi, thAm dinh gia doanh nghiép hoic tai san v6 hinh

Céac phuong phap thim dinh gia: Phuong phap so sanh, phuong phap
chi phi, phuong phép thu nhdp, phuong phap thing du, phuong phap loi
nhuan, phuong phap tham dinh gia khac.

1.1.6 Két qua ciia hoat dong tham dinh gia:

Két qua cua hoat dong tham dinh gia 1a phat hanh "Bdo céo thim dinh
gia" nham thong bao cho khach hang hodc bén thir ba vé nhitng ndi dung co
ban lién quan dén két qua tham dinh gia tai san.

B4o cao tham dinh gia c6 thé duogc thiét ké phu hop voi dic diém cua

cong vi¢e, yéu cau cua khach hang va nhiing ndi dung can thiét.
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Trong "Nhiing tiéu chuan tham dinh gia qudc té ndm 2000" ctiia Uy ban
tiéu chuan Tham dinh gia qudc t& (IVSC) ¢6 quy dinh:

"1. Nhiirng ndi dung cua mot bao céo tham dinh:

- Tu cach thadm dinh vién va thdi han bao co.

- Nhitng chi thi, thoi han, muc dich va y dd sir dung tham dinh gia.

- Co s6 cua tham dinh gia bao gom loai gia tri va dinh nghia gia tri.

- Pac tinh, tinh trang chiém hitu va vi tri tai san dugc thim dinh gia.

- Thoi han va pham vi tham dinh gia.

- Moi gia thiét va diéu kién han ché trong tham dinh gia.

- Su tham chiéu dén kha ning 4p dung nhirng tiéu chuan nay va moi
yéu cau cong khai.

- Chit ky cta tham dinh vién.

- Ching chi nghé nghiép cia tham dinh vién theo mau quy dinh cia
mot s6 quc gia.

2. Sau khi thdm dinh gia tai san don chiéc hodc mdt tai san tong hop
chung thi bdo c4o thim dinh cin moé ta chi tiét hon nhimng s6 liéu lam can cir
tham dinh gia va nhiing 1ap luan lam co sé& cho cac két luan dua ra."

O Viét Nam béo céo thAm dinh gia dugc goi la "Chung thu tham dinh
gia".

Bo tai chinh Viét Nam da c6 Quyét dinh s6 24/2005/QD-BTC ngay
18/04/2005 trong d6 quy dinh hinh thtrc va ndi dung cua 2 loai Chung thu
tham dinh gia: chimg thu thim dinh gia ap dung ddi véi vat tu, may moc thiét
bi, day truyén cong nghé, phuong tién vén tai, hang hoa khac va chimg thu
tham dinh gia ap dung d6i voi dét dai, cong trinh kién truc trén dat.

Chimg thu thAm dinh gia 13 co s& néu 1én gia tri cta ddi twong tham
dinh gia dé khach hang hodc bén thur ba st dung vao muc dich: vay von, mua

ban, phan chia, gop von...
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1.1.7 Vai tro ciia thAm dinh gia trong nén kinh té thi truomg dinh
hwéng xa hoi chi nghia tai Viét Nam

1.1.7.1 Su cén thiét khach quan ctia thim dinh gia trong nén kinh
té thi trwong

Tham dinh gia xuit hién 1a mot tit yéu khach quan cia qué trinh van
hanh va pha trién cta nén kinh té thi truong khi hoi du cac yéu to khach quan
cua né. Hoat dong cua thim dinh gid chi co thé phat trién thanh mot thi

truong dung nghia & mdt quoc gia khi hoi du hai diéu kién vé cung va vé cau.

1.1.7.1.1 Vai tro ciia tham dinh gia trong nén kinh té thi truong
dinh hwéng xa hoi chi nghia tai Viét Nam

1.1.7.1.1.1 Chirc niing va tAm quan trong ciia thim dinh gia trong
nén Kinh té thi trwong dinh hwéng xa hdi chii nghia tai Viét Nam

- Tu van vé gid tri, gia ca tai san gitp cac chi thé tai san va cac bén co
lién quan va cong chung dau tu dua ra cc quyét dinh lién quan dén viéc mua-
ban, du tu, cho vay tai san.

- Pinh gia dtng gia tri thi trudng cia cac ngudn luc gop phan dé co
ché thi truong ty dong phan bd tbi wu cac ngudn luc.

- Gop phan lam minh bach thi trudng, thuc dy sy phat trién thi trudong
tai san trong nude cling nhu trén toan thé gidi.

- Tao diéu kién cho toan cau hod va hdi nhép kinh té theé gidi.

1.1.7.1.1.2 Ap dung va sir dung két qua thim dinh gia dé ra quyét
dinh trong nhiéu tinh hudng

Trong kinh té thi truong, tham dinh gié tai san duoc ap dung cho nhiéu
muc dich kinh t& khac nhau nhu mua ban, thé chép, cho thué, bao hiém, tinh

thué, thanh 1y, ddu tu... Tuong Gng véi timg muc dich kinh té trén, voi cing
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mot tai san, cung mot thoi diém tham dinh gia s& cho két qua gia tri tai san
tham dinh 1a khac nhau. Do vay, két qua tham dinh gia s€ duoc st dung dé ra

quyét dinh trong nhiéu tinh huéng khac nhau.

1.2 Riii ro trong nghiép vu tham dinh gia

1.2.1 Riii ro trong nghiép vu thim dinh gia

Hoat dong tham dinh gia cling 1a mot hoat dong cua con nguodi nén nod
cling c6 nhiing rui ro. Khai niém rii ro trong nghiép vu tham dinh gia c6 thé
duoc nhan thirc nhu sau:

“Rui ro trong nghiép vu thim dinh gia 1a sy bat trac c6 thé do luong
duoc, nod ¢ thé tao ra nhirng ton that, mat mat, thiét hai hodc lam mét di
nhing co hoi sinh 161, nhung ciing ¢ thé dua dén nhiing loi ich, nhitng co hoi

thuan loi trong nghiép vu tham dinh gia".

1.2.2 Ton tai rai ro trong nghiép vu thim dinh gia ¢ Viét Nam:

- Rui ro 1a mdt hién tuwong khéach quan, no6 cé thé xuét hién moi lic, moi
noi, trong moi 1anh viec ma khong ai c6 thé ngo toi.

- Nén kinh té Viét Nam dang phat trién manh cang lam rai ro xuat hién
nhiéu hon.

- Hoat dong tham dinh gid moi xudt hién & Viét Nam theo yéu cau cua
nén kinh té thi truong trong khi n6 di hoat dong rat lau & cac nudc di va dang
phat trién vi vay co rat nhiéu rii ro trong nghiép vu tham dinh gia do tinh chat
non tré cua hoat dong nay.

- Hé théng luat phap cua Viét Nam vé hoat dong tham dinh gia con
thiéu sot va chua hoan chinh; cac t6 chic hoat dong tham dinh gia con lung

cung vé co ché hoat dong va chua dugc to6 chic hoan thién; cac tham dinh
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vién vé gid con qua it va chua dugc ddo tao chuyén siu cang 1am rdi ro trong
nghiép vu thim dinh gia xuat hién nhiéu hon.

- Céc dich vu cung cip va phdi hop véi hoat dong tham dinh gia nhu:
cung cap thong tin gia ca, chat luong, chi tiéu k¥ thuat, hd so phap 1y cua tai
san... con rat so khai, don diéu; tham chi trong mat s6 dich vu con chua hinh

thanh.

1.2.3 Sw can thiét nghién ctru vé rii ro trong tham dinh gia

Trong hoat dong tham dinh gia, néu rui ro xay ra thi thuong gay thiét
hai cho nhimg nguoi lién quan dén néd. Vi vay, chang ta phai ap dung cac
phuong phép can thiét dé nhan dang, kiém soat, phong ngira va giam thiéu
nhirng ton that, mat mat, nhitng anh huong bat loi cta rui ro. Pé 1lam duoc
diéu do can thiét phai xem xét lai cac hoat dong cua qua trinh thim dinh gia
dé dua ra cac phuong an, tinh hudng dé dy doan kha ning thanh cong va kha
nang bat tric c6 thé xay ra.

Mot sy nhan dinh vé& muc do rui ro trong nghiép vu tham dinh gia, mac
du diéu nay chi dat dugc & muc do tuong doi, sé gitp cho cac nha quan tri,
tham dinh vién vé gia dua ra cac bién phap nhim giam thiéu tac hai cta rui ro.
Dic biét khi don vi thAm dinh gia da tim hiéu duoc cic nhan t6 gdy nén rui ro
cht quan s& dé ra duoc bién phap dé giam thiéu cac rui ro chil quan dén mirc
thap nhat.

Mitc do rui ro cao trong nghiép vu tham dinh gia néu chi xay ra véi tan
suat thip va do cac nhan t6 khach quan thi doanh nghiép thdm dinh gia hoic
ban than tham dinh vién vé gia c6 thé han ché rui ro bang cac bién phap
nghiép vu hodc kinh té. Nhung khi mutrc d6 rii ro cao trong nghiép vu tham
dinh gia xdy ra thuong xuyén va c6 phan do cac nhan t6 ndi ham cua doanh

nghiép thi van dé da tro 1én nghiém trong. Khi d6 doanh nghiép thim dinh gia
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phai c6 nhiing giai phap tong thé cai cach lai hoat dong cta doanh nghiép néu

khong mudn di dén bude phé san doanh nghiép.

1.2.4 Cac dau hi¢u dé nhan biét rii ro trong nghiép vu tham dinh
gia

1.2.4.1 Ban than d6i twong tham dinh gia:

- Ho so phap 1y cta d6i tuong tham dinh gia khong day du (gidy ching
nhan quyén st dung dt, quyén so hitu tai san, cong trinh, may moc...; hoa
don mua, to khai trude ba, gidy ching nhan chuyén nganh... khong day du).

- Pic diém k¥ thuét ctia ddi tuong tham dinh gia khong turong xuing voi
tai san so sanh (quy mo dién tich, xay dung qua 16n hodc qué nho; toa lac tai
vi tri qué thuén loi hoac qua bat thuan loi; cong nghé, chét liéu xdy dung qua
hién dai hodc qua lac hélu...(déi véi bat dong san); cong suét qué cao hoac qua
thap, cong nghé san xudt qua tién tién hoic qué lac hau, san pham don chiéc...
(d6i v6i may moc)).

- Piéu kién ha tﬁng khong tHt.

- Quy hoach khu vuc khong thuan logi.

- biéu kién thuong mai khong tot.

- Thi trudng c6 bién dong.

- Méi trudng nodi bo doanh nghiép khong tot

- Quan tri doanh nghiép chua t6t.

1.2.4.2 Méi trwong hoat dong ciia to chirc:

- Doanh nghiép tham dinh gia chua dat ti€u chuan dé dugc co quan cé
thAm quyén cong nhan du diéu kién hoat dong trong nganh tham dinh gia (Bo
Tai chinh quy dinh doanh nghiép hoat dong tham dinh gia phai c6 tbi thiéu 3
tham dinh vién vé gia c6 chung chi; B Xay dung quy dinh doanh nghiép
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hoat dong dinh gia bat dong san phai co t6i thiéu 2 dinh gia vién bat dong san
c6 chung chi).

- Vin ban phat hanh chua dat tiéu chuan chung thu tham dinh gia
(Nhitng doanh nghiép du diéu kién hoat dong thi méi duoc phat hanh ching
thu tham dinh gid, doanh nghiép khong du diéu kién c6 thé phat hanh van ban
thong bao gia, tu van vé gia (tly quy dinh cia co quan tham quyén cho phép
theo tung giai doan)).

- Vi pham quy trinh tham dinh gia.

- Tham dinh vién vé gia khong nam viing phuong phap thuc hién
chimg thu (Mdi loai tai san, muc dich st dung twong tmg véi mot phuong

phap tham dinh gia phu hop nhat).

1.2.4.3 Piéu kién kinh té:

- Ty 1& phi dich vu thdp so vdi gid tri d6i tuong thAm dinh gid (doanh
nghiép tham dinh gia chidp nhin gid dich vu thidp dé canh tranh va ho
thudng thAm dinh gid hdi hot, thi€u chinh x4c)

- Gid tri ctia d6i tugng thAim dinh gid cao (chl s& hitu clia tai sdn c6
gid tri cao thudng rat k§ ludng va khé tinh trong viéc thué dich vu thAm
dinh gid vi vy dé din dén tranh chdp vé hop déng thaim dinh gid).

- Chi phi mua thong tin thap (chi phi mua thong tin thip khé c6 dugc

nhirng thong tin phu hgp va chinh xac).

1.2.4.4 Nhan thirc ciia thAm dinh vién vé gia:
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- Linh dao cong ty dinh huéng trudc vé gid tri thim dinh gid (Do
nhitng muu d6 c4 nhan, lanh dao doanh nghiép thAim dinh gid dinh huéng
truc cho thAm dinh vién vé gid vé gid tri thAim dinh).

- ThAm dinh vién vé gid c6 y @b khi thuc hanh nghiép vu (Do nhitng
muu d6 c4 nhan hoic trinh dd nhin thic, chinh thAm dinh vién vé gid c6

thé dua ra gid tri thAim dinh theo y do riéng clia minh).

1.2.4.5 Moi truong thong tin:
- Tham dinh vién vé gid khong st dung nhiéu y ki€n chuyén vién

- Thong tin cung cap thi€u chinh xdc

1.2.5 Cac rii ro thwong gip trong nghiép vu thim dinh gia

- Khach hang hodc bén thi ba phan nan hodc khong dong ¥ vé mot
phan hodc nhiéu phan trong ndi dung cua ching thu tham dinh gia.

- Khach hang hodc bén thir ba doi bdi thudng hodc kién cdo vé nhiing
thiét hai gy ra cho ho do nd1 dung cua chirng thu tham dinh gia.

- Khach hang khong tra du tién dich vu tham dinh gia.

- Co quan c6 tham quyén 4p dung cac bién phap xur 1y vi pham vé tham
dinh gia.

- Mét khach hang do bi tai tiéng vé nghiép vu tham dinh gia.

1.2.6 Quan tri riii ro trong nghiép vu tham dinh gia

Nghién clru rai ro dé di dén muc dich la quan tri rai ro nham nhén
dang, phan tich, kiém soat, phong ngtra va giam thiéu nhirng thiét hai cta rui
ro. Quan tri rai ro 1a mot qua trinh khoa hoc nham dat duoc két qua tdt nhat

va c6 su dong thuan ctia nhitng nguoi c6 lién quan.
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Theo PGS. TS. Poan thi Hong Van (Sach: "Quan tri rii ro va khung
hoang ", Nha xuét ban Théng ke, 2005): "Quan tri rui ro 1a qua trinh tiép can
rui ro mot cach khoa hoc, toan dién va c6 hé théng nham nhén dang, kiém
soat, phong ngira va giam thiéu nhiing ton that, mat mat, nhimg anh hudng
bat loi caa rii ro".

Qua trinh quan tri rui ro trong nghiép vu tham dinh gia bao gom:

- Nhan dang, phan tich, do luong rui ro;

- Kiém soat, phong ngira rui ro;

- Khac phyc rti ro.

1.2.6.1 Nhén dang riii ro trong nghiép vu tham dinh gia

Nhan dang rui ro trong nghiép vu tham dinh gia 13 qué trinh x4c dinh
lién tuc va c6 hé théng cac rui ro trong hoat dong tham dinh gid. Hoat dong
nhan dang rui ro trong nghiép vu tham dinh gia nham phat trién cac thong tin
vé ngudn goc rui ro, cic nhan td gly ra rai ro, ddi twong rui ro va cac loai ton
that.

Nhan dang rui ro trong nghiép vu tham dinh gia bao gdm cac coéng viéc
theo doi, xem xét, nghién clru moi trrong hoat dong va toan bo moi hoat dong
ciia nganh tham dinh gia va cta ban than cong ty hoat dong tham dinh gia
nhiam thong ké duoc tit ca cac rui ro trong nghiép vu tham dinh gia; khong
chi nhirng loai rii ro da va dang xdy ra ma con dy bao dugc nhiing dang rui ro
méi co thé xuat hién dé dé xuét cac giai phap kiém soat va tai trg rui ro thich
hop.

Nhan dang rui ro 1a budc dau tién thiét yéu cua qua trinh quan tri rui ro.

1.2.6.1.1 Cac phwong phap nhan dang rii ro

Dé nhan dang rai ro nguoi ta thudng dung cac phuong phap sau:



-4 -

- Lap bang cau hoi nghién ciru vé rui ro thich ing véi hoat dong cua to
chtrc va tién hanh diéu tra, nghién ciru.

- Phan tich c4c bao céo tai chinh dé xac dinh cac rui ro cua td chuc vé
tai san, nguon nhan luc, trach nhiém phap 1y.

- Phuong phap luu dd: dua trén luu dd trinh bay hoat dong ciia to chic
c6 thé liét ké cac rui ro vé tai san, nguén nhan luc, trach nhi€ém phéap 1y.

Trong Luan vin nay, & phan nghién ctru dinh tinh tic gia sir dung tong
hop cac phuong phap dé dé kham pha, diéu chinh va bd sung cac thang do rui
ro trong nghiép vu tham dinh gia va & phan nghién ciru dinh luong tac gia sir
dung chu yéu phuong phap 1ap bang cau hoi nghién ctu dé tir d6 dung k¥
thuat phan tich moé hinh hdi quy cac nhan t6 giy ra rui ro trong nghiép vu

tham dinh gia.

1.2.6.1.2 Phan loai rii ro

Co6 rat nhiéu loai rui ro va ngdy cang xuét hién thém nhiéu loai rui ro
moi phirc tap hon. Pé phan loai rii ro ngudi ta st dung nhiéu tiéu chi khac
nhau nhu: phan theo ngudn rui ro, phan theo tinh chét, phan theo méi truong
tac dong, phan theo ddi tuong tac dong...Phd bién nhét 1 cach phan loai theo
nguon rui ro.

Trong khuén khd Luan van nay tac gia phan loai rui ro trong nghiép vu
tham dinh gia theo cach phan loai theo ngudn rii ro.

Theo ngudn tac dong dén rui ro trong nghiép vu tham dinh gia ta co:
- Rui ro do méi truong thién nhién: 1a nhom rai ro do cac hién tugng thién
nhién gay ra. Nhiing riii ro ndy thuong dan dén nhing thiét hai to 16n veé

nguoi va cua.
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- Rui ro do méi trudng vin hoa: 1a nhitng rii ro do sy thiéu hiéu biét vé phong
tuc, tdp quan cua dan tdc, dia phuong khac tur do dan dén cach hanh xu khong
phtl hop giy ra nhiing thiét hai, mat mat.

- Rui ro do mdi trudng xa hoi: 1a nhitng rai ro do su thay doi cac chuan muyc
gia tri, hanh vi ctia con nguoi, cAu tric x4 hoi, cac dinh ché.

- Rii ro do méi truong chinh tri: 1a nhitng rai ro do su thay dbi ctia moi
truong chinh tri, thay doi chinh thé.

- Rui ro do mdi trudng luat phap: 1a nhitng rai ro do phat sinh tir hé théng luat
phap. Cac chuan muyc cia luat phap khong phu hop voi bude tién ciia xa hoi,
hodc néu luat phap thay d6i qua nhiéu, hoic khong nim vimng luat phap s& gay
ra nhiéu rui ro.

- Ruii ro do méi trudng kinh té: 12 nhitng rui ro do moéi truong kinh té gay ra.
Quy mo kinh té thé gi6i rong 16n va cac van dé nhu: téc do phat trién kinh té,
khung hoang, suy thoai, lam phat, ty gia hbi doai, 13i suat, gia ca thay doi...
gay ra nhiéu rui ro.

- Rui ro do méi truong hoat dong cua to chirc: 1a nhiing riii ro do qua trinh
hoat dong xua td chirc nhu: quy trinh, b may, van hoda ctua t6 chuc, dai ngo
nhan vién, quan h¢ khach hang, ddi thu canh tranh, tm 1y nha lanh dao.

- Rui ro do nhén thic cia con ngudi: 1a nhitng rti ro do nhéan thuc va phan

tich khong dung hodc do nhitng ¥ mudn ap dit chu quan cua nguoi thuc hién.

1.2.6.2 Phén tich va do lwong riii ro trong nghiép vu tham dinh gia

Tt co s& nhan dang dugc rui ro can tién hanh phan tich rui ro, do luong
mirc d6 rui ro tong thé, xac dinh mirc d6 nang nhe cua nhiing nguyén nhan
gy ra rui ro dé c6 thé tim ra cic bién phap han ché, phong ngira cac tac hai

cua rui ro. Trong qué trinh nay s€ biét dugc loai ri ro nao xuat hién nhiéu,
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loai nao xuét hién it, loai nao gay ra hau qua nghiém trong hon trén co s¢ do
tim ra cac giai phap phong ngtra va han ché tac hai cta rui ro.

Luan vin nay sé& di sdu vao phan nay trong cac chuong tiép theo dé xay
dung mo hinh lugng hod rii ro va phan tich cac nhan té tac dong dén rui ro

trong nghiép vu tham dinh gia.

1.2.6.3 Kiém soat, phong ngira rii ro trong nghiép vu thim dinh
gia

Kiém soat, phong nglra riii ro 1a st dung cac bién phap, k¥ thuat,
chuong trinh hanh dong nham han ché, phong ngira cac tac hai cta rui ro. Day
la cong viéc trong tdm cua quan tri rui ro.

Céc bién phap co ban dé kiém soat, phong ngira rui ro:

- Bién phap né tranh rai ro

- Bién phap ngin ngira ton that

- Bién phép giam thiéu ton that

- Bién phép chuyén giao rui ro

- Bi¢n phap da dang rui ro

1.2.6.4 Khic phuc riii ro trong nghiép vu tham dinh gia

Khi rii ro xdy ra, can xac dinh nhimg ton that vé tai san, ngudn nhan
luc, trach nhiém phap 1y. Sau d6 cin c6 nhitng bién phap khic phuc rui ro
thich hop.

- Tu khic phuc rui ro: td chirc bi rui ro tu thanh toan, trang trai cac tdn
that bang ngudn von clia minh.

- Chuyén giao rui ro: to chire bi rui ro s& chuyén mot phan hoic toan bo

tén thit qua mot to chuc khac dwa vao cac hop dong di ky trude d6 nhu:
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chuyén qua t6 chirc bdo hi€ém, t6 chire tu van, giam dinh, t6 chirc da nhan thuc

hién cong viéc.

1.3 M6 hinh luwgng hoa rui ro

1.3.1 Phén tich nhan t6

1.3.1.1 Khai niém va ing dung

"Phan tich nhan t6 1a tén chung cia mgt nhém céc thu tuc dugce st dung
cht yéu dé thu nho va tom tit cac dit liéu. Trong nghién ctru, ching ta c6 thé
thu thap duogc mot sd luong bién kha 16n va hau hét cac bién nay cé lién hé
v6i nhau va sd luong ctia chiing phai duoc giam bét xuéng dén mot sb luong
ma ching ta c6 thé str dung dugc. Lién h¢ gitra cadc nhom biét co lién hé qua
lai 1dn nhau dugc xem xét va trinh bay dudi dang mot sb it cdc nhan td co
ban".

"Phan tich nhan t6 c6 vo sb tmg dung trong cac linh virc nghién ciru
kinh té va xa hoi. Trong nghién ctu xa hoi, cadc khai niém thuong khé triru
tugng va phic tap, phan tich nhan t6 thuong duoc dung trong qua trinh xay
dung thang do luong cac khia canh khac nhau cua khai niém nghién ctru,
kiém tra tinh don khia canh cta thang do ludng. Trong kinh doanh, phan tich
nhén t6 c¢6 thé duoc dung trong nhiéu truong hop nhu: phan khic thi trudng
dé nhén ra cic bién quan trong dé phan nhom nguoi tiéu dung, xac dinh cac
thudc tinh nhan hi€u c6 anh huong dén sy lya chon cua nguoi tiéu dung hoac
dé hiéu thoi quen sir dung phuong tién truyén thong cia thi truong muc
tiéu..." (Hoang Trong va Chu Nguyén Mong Ngoc, "Phan tich dit liéu nghién
ctru voi SPSS", Nha xuat ban Théng ké, 2005)

1.3.1.2. M6 hinh phan tich nhén t6
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Vé mit tinh toan, mdi bién dugc biéu dién nhu 1a mot két hop tuyén
tinh clia cac nhan td co ban. Lugng bién thién ctia mdi bién dugc giai thich
bai nhitng nhéan td chung trong phén tich. Bién thién chung ciia cac bién dugc
mo ta bang mot s6 it cic nhan t6 chung céng véi mot nhan té dic trung cho
mdi bién. Nhitng nhan té nay khéng boc 16 rd rang. Néu cac bién duoc chuin
hoa thi mé hinh nhan t6 duoc thé hién bang phuong trinh:

X; = AjF; + ApF, + ApFs+ ..+ AipFn + Vil

Véi: X;  :bién thiri chuan hod
A :hésdhoi quy boi chuan hoa clia nhan t6 j d6i v6i bién i
F : cac nhan td chung
Vi  :hésb hdi quy chuan hoa ctia nhan té dic trung i di v6i bién i
U,  :nhéntd dic trung cta bién i
m : 6 nhan t6 chung

Céac nhan t6 dac trung co tuong quan vdi nhau va véi cac nhan to
chung. Ban than cac nhan to chung ciing c6 thé dugc dién ta nhu nhimng két
hop tuyén tinh cua céc bi€n quan sat:

Fi = WX+ WpXs + WisXs +...+ WXy

Voi: F; : udc lugng tri sO ciia nhan to thur i
W;  :quyén sO nhan to
k : 50 bién

(Hoang Trong va Chu Nguyén Mong Ngoc, "Phan tich dit liéu nghién ctru véi
SPSS", Nha xuat ban Théng ké, 2005)

1.3.2 Thang do Likert
Thang do do Rennis Likert (1932) gio1 thi¢u. Likert dua ra loai thang
do ndm murc d6 phd bién. Cau hoi dién hinh cua dang thang do Likert nay 1a:

Xin vui 1ong doc k¥ nhitng phat biéu sau. Sau mdi cau phat biéu, hiy khoanh
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tron tra 10i thé hién dung nhat quan diém cta ban. Xin cho biét rang ban rat
dong y, dong ¥, thdy binh thuong, khong ddéng ¥ hay rat khong dong ¥ véi
mdi phat biéu?"

Thang do duoc sir dung trong Ludn vin nay duogc thiét ké chi yéu nhu

thang do Likert.

1.3.3 Hdi quy tuyén tinh véi cac quan hé phi tuyén

Hoi quy tuyén tinh voi cic quan hé phi tuyén sir dung bién phu thudc
dang nhi phan dé udc luong xac xuat mot su kién sé xay ra v4i nhitng thong
tin ctia bién doc 1ap ma ta c6 duge. Trong ludn van nay st dung hdi quy
Binary Logistic 12 dang hoi quy dién hinh cho loai hdi quy tuyén tinh vé&i cac
quan hé phi tuyén.

C6 nhiéu sy kién trong tu nhién, xa hoi ma ta can du doan kha nang
xay ra mot sy kién nao d6 ma ta quan tdm (xac xuét xay ra). Vi du: san pham
méi duge chdp nhan hay khong, ngudi vay tra duoc no hay khong, rui ro cé
xdy ra hay khong...

Mo hinh ham héi quy Binary Logistic:

€(BO + B*NT, +.... +B,*NT,)

+ e(BO + B/*NT, +.... +B,*NT))

E(Y/X)=-

Véi: E(Y/X) 1a xac xuat dé Y=1 (tic 1a xac xudt dé sy kién xay ra) khi
bién doc 1ap NT c6 gia tri cu thé 1a NT;.
(Hoang Trong va Chu Nguyén Mong Ngoc, "Phan tich dit liéu nghién ciru
v6i SPSS", Nha xuét ban Thong ké, 2005).
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Két luén chwong

Tham dinh gi4 13 viéc danh gia hodc danh gia lai gia tri cua tai san phu
hop véi thi trudong tai mot dia diém, thoi diém nhét dinh theo tiéu chuan cia
Viét Nam hodc thong 1€ quéc té.

Tai san - di tuong cua tham dinh gia duoc thAm dinh theo nhiéu
phuong phap khac nhau tiy theo dic tinh. Gia tri thim dinh gia cia tai san c6
thé thay doi tuy theo muc dich va thoi diém tham dinh gia.

Tham dinh gid mdi du nhap vao Viét Nam dé dap ung nhu cau ctia nén
kinh té thi trudng dinh huéng Xa hoi chii nghia.

Nghiép vu tham dinh gia c6 nhing rii ro. Rui ro trong nghiép vu tham
dinh gia 1a sy bét tric co thé do luong dugc, nd c6 thé tao ra nhitng ton that,
méat mat, thiét hai hodc lam mat di nhirng co hdi sinh 161, nhung ciling c6 thé
dua dén nhirng loi ich, nhitng co hdi thuén lgi trong nghiép vu tham dinh gia.
R ro ludn ton tai khach quan trong hoat dong ctia con nguoi du rang khong
ai muén c6 rui ro.

Nghién ctru rui ro dé di dén muc dich 12 quan tri rdi ro nham nhan
dang, phan tich, do ludng dé kiém soat, phong ngira va giam thiéu nhitng thiét
hai cua rui ro. Quan tri rui ro 1a mot qué trinh khoa hoc nham dat duoc két
qua tot nhat va c6 sy déng thudn cta nhitng ngudi co lién quan.

Hoat dong tham dinh gia can phai du bao, nhan dang va danh gia rui ro.
Mic du diéu nay chi dat duge & mirc 46 twong ddi, song didu quan trong 1a
qua d6 s& giup cho cac nha quan tri, thAm dinh vién vé gid dua ra cac bién
phap nham giam thiéu tac hai ciia rui ro.

M0 hinh lugng hoéa rii ro st dung thang do Likert va mo hinh phan tich
nhan t6 12 mé hinh hitu ich dé tng dung nham tim ra duoc nhitng nhan td
chinh anh huéng dén van dé can nghién ciru (rui ro trong nghiép vu tham dinh

gia). Hoi quy tuyén tinh véi cac quan hé phi tuyén st dung bién phu thudc
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dang nhi phan dé udc lugng xac xuét rai ro trong nghiép vu tham dinh gia s&

xdy ra vo1 nhitng thong tin cua bién doc 1ap ma ta c6 dugc.
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CHUONG 2
XAY DUNG MO HINH LUQONG HOA RUI RO
TRONG NGHIEP VU THAM PINH GIA

D¢ nghién ctru rii ro va cac nhan t6 tdc dong dén rui ro trong nghi¢p vu

tham dinh gia tac gia 1ap mo hinh lugng hoa phan tich rii ro.

Viéc nghién ctru gdm cac ndi dung: dic diém mau diéu tra, phan tich
thong ké thang do cac yéu to gay rui ro va thang do rui ro, phan tich hdi qui
quan hé giira cac nhan t6 gy rai ro va su rii ro trong nghiép vu tham dinh
gia; tir d6 dé xuat giai phap nham nhén biét, danh gia va khic phuc cac rai ro
nay.

2.1 Thiét ké nghién ciru

Nghién ctru dugce thuc hién qua hai budc: dinh tinh va dinh luong.

2.1.1 Nghién ciru dinh tinh: budc so bo dugc sir dung dé kham pha,
diéu chinh va b sung cac thang do, str dung k¥ thuét trao doi, thao luén tryuc
tiép v6i cac tham dinh vién vé gia va cac chuyén vién véi 30 muc hoi ban dau
vé cac yéu td gdy ra rui ro trong nghiép vu thim dinh gia. Cac ciu hoi ban dau
duoc thiét ké 1a bang cau hoi md dé thu thap thém céac bién thich hop tir phia

khach hang va cac chuyén gia.

Thuc hién budc nay nham kham pha cac bién quan sat méi dé bo sung
vao trong mo hinh nghién ciru dong thoi loai bo cac bién khong phu hop voi
loai hinh nghiép vu tham dinh gi4 nham tao ra mot bang cau hoi phu hop

dung cho nghién ctru chinh thuec.

Céac dbi tuong duoc tién hanh thao luan, phong véan 1a khach hang st

dung dich vu tham dinh gi4 ctia cac cong ty tham dinh gia va cac chuyén gia,
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nha quan 1y trong linh vuc ndy nhim xac dinh xem cac khach hang nhan xét
nhu thé nao vé chit luong ching thu thim dinh gia va mudn biét cac nha
quan 1y nhan thirc ra sao vé rui ro trong nghiép vu tham dinh gia theo cach

nhin ctia nha quan 1y, chuyén gia.

Phiéu phéng vén:

Sau qua trinh nghién ctru dinh tinh, thao luan truc tiép véi cac chuyén
gia va nha quan 1y, tac gia da thiét ké phiéu phong van. Phiéu phong van nay
phan loai cic nghiép vu tham dinh gia va dya vao ngudn tac dong dén rai ro
trong nghiép vu tham dinh gia. Mdi phiéu phong véan thuc hién cho mot cong
viéc tham dinh gia cy thé. Phiéu phong van gdm 34 ciu hoi.

Phiéu phong van chia lam céc phan:

- Panh gid murc d6 rui ro trong nghiép vu tham dinh gia: 1 cau hoi

- Phan loai nghiép vu tham dinh gia: 4 cau hoi

- Tham dinh gia bat dong san: 4 cau hoi

- Tham dinh gid may moc thiét bi: 4 cau hoi

- Tham dinh gia doanh nghiép: 4 cau hoi

- Cac yéu t6 gay rui ro trong nghiép vu tham dinh gia: 17 cau hoi.

(Phu luc 1 dinh kém).

2.1.2 Nghién ctru dinh lwong: dé kiém dinh thang do va mé hinh 1y
thuyét, duoc thuc hién sau khi bang ciu hoi & budc nghién cru dinh tinh dugc
hi€u chinh lai vé1 ngon tur dé hiéu, rd rang, co bo sung va loai bot ra cac bién

khong phu hop. Cac bang cau hoi dugc gai dén cac tham dinh gia vién.
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2.2 Két qua diéu tra

Tac gia d3 phong van 30 ngudi hoat dong trong linh vuc tham dinh gia.
MGdi phiéu phong van 4p dung cho mot bo ho so da thyc hién tham dinh gi.
Tac gia da thu vé dugc 477 phiéu phong van trong d6 c6 127 phiéu cho ring
c6 rui ro trong nghiép vu thdm dinh gia, 350 phiéu cho rang khong c6 rui ro
trong nghiép vu tham dinh gia ddi véi bd hd so duge nghién ctru (Nhitng
phiéu cho rang khong c6 rii ro trong nghiép vu thim dinh gia thuong co sd

lidu so sai va khong du dé téng hop phén tich).

i R | SOPHIEU | SO PHIEU THU CHO
STT | NGHIEP VU THAM PINH GIA ) . o
THU VE RANG CO RUI RO

1 | Tham dinh gi4 bat dong sdn 452 120
2 | ThAim dinh gid may méc thiét bi 14 4
3 | ThA&m dinh gid doanh nghiép 7 2
4 | Th&m dinh gi4 khc 4 1
TONG SO 477 127

Bang 2.1: Tong hop cac phiéu phong van

Theo két quéa ctia bang sb liéu ndy cho thay tan sudt rui ro trong nghiép
vu tham dinh gia la:

T, = 127/477 = 27%

Tan suét rai ro trong nghiép vu thim dinh gid T,, = 27% la kha cao
chtng t6 viéc nghién ciru vé rii ro trong nghiép vu tham dinh gia 1a can thiét
va quan trong.

S6 phiéu tra 16i vé nghiép vu tham dinh gia bat dong san 1a 452 phiéu
chiém ty trong rat 16n so voi sd phiéu tra 10i vé nghiép vu thim dinh gid may

moc thiét bj (14 phiéu), tra 16i vé nghiép vu thim dinh gid doanh nghiép (7
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phiéu) va tra 15i vé nghiép vu tham dinh gia khac (4 phiéu). Ty 18 nay cho
thdy cac nhu ciu nghiép vu tham dinh gia bat dong san ¢ Viét Nam 16n hon

nhu cau cc nghiép tham dinh gia khéc.

Pé dé dang cho viéc phan tich rui ro trong nghiép vu tham dinh gia tac
gia phan tich dién hinh s6 liéu cua cic phiéu phong van vé nghiép vu tham

dinh gia bat dong san.

Viéc phan tich cac nghi¢p vu tham dinh gid may moc thiét bi, thAm
dinh gia doanh nghiép va tham dinh gia khac ciing duoc tién hanh twong tu
khi can thiét.

Vi 21 cau hoi cho loai hinh nghiép vu tham dinh gia bat dong san, sd

¢& mau 120 1a dat yéu cau phén tich nhén 0.

2.3 Thang do cac yéu t6 gy ra rii ro trong nghiép vu thim dinh

gia:

Céac yéu td gy ra rui ro trong nghiép vu tham dinh gia str dung thang
do Likert 5 diém dé do luong, trong d6: 1.Hoan toan khong dong y; 2.Khong
ddng y; 3.Tam dugc; 4.Dong ¥; 5.Hoan toan dong .

2.3.1 Bang ciu héi cac yéu t6 giy ra rii ro trong nghiép vu tham

dinh gia bt dong sin:

STT KHOAN MUC PANH GIA

1 | Hb so phép 1y clia ddi tuong TPG khong day du 1121345

Pic diém ky thuat ctia ddi twong TPG khong twong

, e ae . 1123 ]4]|5
xung voi cac tai san so sanh

3 | Piukién ha tang, kinh t&€ khdng tot 112|345
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4 | Quy hoach khu vuc khong thuén 191 1 {2345

Bang 2.2: Céac yéu tb gay ra rui ro trong nghiép vu tham dinh gia bat dong san

2.3.2 Bang cdu héi cac yéu td giy ra rii ro trong nghiép vu tham

dinh gia may méc thiét bi:

STT KHOAN MUC PANH GIA

1 | H6 so phdp ly cia d6i tugng TPG khong day di 1123 |4)|5

Tinh chat k§ thuit ctia d6i tugng TPG khong

2 . Cior o exs , 112131415
tuong xing vdi cac tai san so sanh

3 | Piéu kién thuong mai khong tot 112|345

4 | Thi trudng c6 bi€n dong 1|23 ]|4]|5

Bang 2.3: Céc yéu tb gay ra rui ro trong nghiép vu thAm dinh gia may moéc thiét b

2.3.3 Bang cau héi cac yéu to giy ra rii ro trong nghiép vu tham

dinh gia doanh nghiép:
STT KHOAN MUC PANH GIA
1 | Mo1 trudng vi mo khong thuan 191 1123415
2 | Moi trudng nganh khong thuédn 1gi 1123|415
3 | Moi trudng ndi bd doanh nghiép chua tot 11213415
4 | Quan tri doanh nghiép chua t6t 1|23 |4]|5

Bang 2.4: Cac yéu t6 gdy ra rili ro trong nghiép vu tham dinh gia doanh nghiép
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2.3.4 Bang ciu héi chung vé cic yéu to giy ra rii ro trong nghiép

vu tham dinh gia dé thyc hién nghién ciru dinh luong duoc hinh thanh thé

hién nhu sau:

Céc yé&u td gay rui ro trong nghiép vu thim dinh gia

STT KHOAN MUC PANH GIA

Cong ty ban chua dat tiéu chuin d€ dugc cd quan thim quyén

L A e A ) S P 123|415
cong nhan du di€u ki€n hoat dong trong nganh tham dinh gid

2 | Vin ban phat hanh chua dat tiéu chudn ching thu thAim dinhgida | 1 | 2 | 3 | 4 | 5

3 | Ban khong nim viing phuong phéap thuc hién chitng thu 4 15

4 | Vi pham quy trinh thim dinh gid

5 | Ty 1& phi dich vu thap so v&i gid tri d6i tugng thAm dinh gid 112131415

6 | Gi4 tri cia doi tugng thim dinh gié cao 1 2131415

7 | Chi phi mua thong tin thdp 12345

8 | Ban khong st dung nhiéu y ki€n chuyén vién 112131415

9 | Thong tin cung cAp thi€u chinh xéc 123415

10 | Lanh dao cda ban c6 dinh huéng trudc vé gid tri thAm dinh gid 1 123|415

11 | Ban c¢6 bi anh hudng vi 1y do nao d6 khi thuc hanh nghiép vu 1|23 ]4]5

gia:

Bang 2.5: Céac yéu tb gay ra rui ro trong nghiép vu tham dinh gia

2.4 Thang do danh gia mirc dd rai ro trong nghiép vu thAm dinh

Pénh gia mtc d6 rui ro trong nghiép vu thAm dinh gia str dung thang

do nhi phan dé do luong, trong d6: 0.Hoan toan khong rui ro; 1.C6 rui ro.

Bang cau hoi danh gid mirc do rii ro trong nghiép vu tham dinh gia dé

thuc hién nghién cru dugc hinh thanh thé hién nhu sau:

STT KHOAN MUC PANH GIA
1 | Rdi ro trong nghiép vu thim dinh gid 0 1
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Bang 2.6: Panh gia muc do ridi ro trong nghiép vu thim dinh gii

2.5 Thong ké md ta

2.5.1 Thang do cac yéu té giy ra rii ro trong nghiép vu tham dinh

gia
Trung b6 Gia tri | Gia tri
STT TEN BIEN binh léch nhd I6n
cong | chudn | nhat nhat
1 | H6 so phép ly clia doi tugng thdm dinh gia khong ddy di 3,77 0,719 2 5
> D,;c (liiénj.kyq thut clﬂa ddi tuong thdm dinh gid khong tuong xting 3.96 0.771 9 5
V@i cac tai san so sanh
3 | Diéu kién ha ting, kinh t& khong tot 3,91 0,745
4 Quy hoach khu viic khéng thuan Igi 3,94 0,792
5 | COng ty ban qchug dat tiéu chudn dé dudc co quan Ehe“im quyén 412 0.735 9 5
cOng nhédn du diéu kién hoat dong trong nganh thdm dinh gia
6 | Van ban thdm dinh gia phat hanh chua dat tiéu chudn chiing thu 4,04 0.703 3 5
tham dinh gia
Ban khong ndm viing phuong phap thuc hién ching thu 4,22 0,638 3 5
Vi pham quy trinh thdm dinh gia 418 0,729 2 5
Ty 18 phi dich vu thdp so v6i gia tri ddi tugng thdm dinh gia 3,71 0,666 2 5
10 | Gi4 tri cha déi tugng thdm dinh gid cao 3,68 0,767 1 5
11 | Chi phi mua thong tin thdp 3,75 0,781 2 5
12 | Ban khong s dung nhiéu y ki€n chuyén vién 4,14 0,759 1 5
13 | Thong tin cung cdp thi€u chinh xac 4,18 0,617 3 5
14 | Lanh dao clia ban c6 dinh huéng trudc vé gid tri thdm dinh gia 4,17 0,702 2 5
15 | Ban c6 bj anh hubng vi Iy do nao do khi thuc hanh nghiép vu 4,03 0,601 3 5
Béng 2.7: Két qua thong ké mé ta cac yéu t6 gay ra rai ro trong nghiép vu tham dinh gia
2.5.2 Thang do danh gia mirc dd rii ro trong nghiép vu thim dinh
gia
TEN s Trung Do I&ch Gia tri | Gia tri
STT ) KHOAN MUC .
BIEN binh chuan nho I6n
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cdng

nhat

nhat

1R

RUI RO TRONG NGHIEP VU THAM BINH GIA 0,75

0,435

0

1

Bang 2.8: Két qua théng ké mé ta danh gia murc d6 rui ro trong nghiép vu thim dinh gia

2.6 Phén tich nhan t6 cac yéu to giy ra rii ro trong nghiép vu thim

dinh gia

Phén tich nhan t6 duoc thuc hién véi 15 bién cua thang do cac yéu td

giy ra rii ro trong nghiép vu thim dinh gia. Qua qué trinh phén tich cc bién

déu dat cac yéu cau ciia md hinh 13: gia tri hé sé6 KMO (Kaiser—Meyer—Olkin)

16n hon 0,5, cac hé sb tai nhan t6 (Fator loading) 16n hon 0,5. Phuong phap

phan tich duoc chon dé phan tich 13 Principal components v&i phép xoay

varimax.

Két qua nhu sau:

KMO and Bartlett's Test

Kaiser-Meyer-0Olkin Measure of Sampling Adequacy. ,693
Bartlett's Test of Sphericity | Approx. Chi-Square 630,114
df 105
Sig. ,000

Bang 2.9: Bang tinh hé s6 KMO va Bartlett's Test

clia cac yéu td gay ra rui ro trong nghiép vu tham dinh gia

Két qua nay thoa diéu kién ctia phan tich nhan to.
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Sau khi thuc hién phép phan tich nhan t6 voi 15 bién nhu trén, ta ¢ 5

nhan t6 duoc rut ra:

Nhan t6 1: NT1"Nhén t& gdy rui ro do méi trudng hoat dong cla td chic"
gém 4 bién:

Bl C(A)ong ty ban chua dat tiéu chuin dé dugc cd quan thim quyén cong nhan
tham dinh gid

B2 | Vin ban phdt hanh chua dat tiéu chudn chitng thu thAm dinh gid

B3 | Ban khong nim viing phuong phdp thuc hién ching thu

B4 | Vi pham quy trinh tham dinh gid

Nhan t6 2: NT2"Nhan t& gdy rui ro do ban than d6i tugng thim dinh gid"
gdm 4 bién:

Al | Ho so phdp ly clia ddi tugng TPG khong day da

Ay | PEcC di€ém k¥ thuat cia d6i tugng TPG khong twong xung voi cac tai san
so sanh

A3 | Di€u kién ha tang, kinh t&€ khong t6t

A4 | Quy hoach khu vuc khong thuédn 1gi

Nhén t6 3: NT3"Nhén t§ gy rii ro do diéu kién kinh t&" gom 3 bién:

B5 | Ty 1& phi dich vu thap so vdi gid tri d6i tugng thAm dinh gid
B6 | Gid tri cda d6i tugng thim dinh gid cao
B7 | Chi phi mua thong tin thap

Nhan t6 4: NT4"Nhin t& gdy rui ro do nhin thitc thim dinh vién vé gig"
gdm 3 bién:

B10

Linh dao ctia ban c6 dinh huéng trudc vé gid tri thim dinh gid

Bll

Ban c6 bi anh hudng vi 1y do nao d6 khi thyc hanh nghiép vu

Nhan t6 5: NT5"Nhén t& gdy rui ro do méi trudng thong tin" gdm 2 bién:

B8 | Ban khong st dung nhiéu y ki€n chuyén vién
B9 | Thong tin cung cAp thi€u chinh xdc
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2.7 Piéu chinh mé hinh nghién ciru

Qua két qua phan tich trén day cho thay tir 15 bién cua thang do dé do
ludng cac yéu té gy ra rui ro trong nghiép vu tham dinh gia da co su thay
doi, diéu chinh nhat dinh vé ndi dung. Nghia 1a, cdc muc hoi khong con
nguyén nhu lac ban dau ma hau hét co su diéu chinh giira cac nhan t6 véi

nhau dé hinh thanh nén 5 nhan td nhu di néu.

Nhu vdy, mo hinh nghién ctru ban dau qua két qua phan tich nhan t6

dugc diéu chinh lai nhu sau (hinh 2.1) véi cac gia thuyét ctia mo hinh 1a:
NT1: Nhan tb gy rui ro do moi truong hoat dong cua to chirc

NT2: Nhén t6 gy rii ro do ban than ddi tugng tham dinh gid

NT3: Nhan t6 gay rui ro do diéu kién kinh té

NT4: Nhén t6 gay rii ro do nhan thitc thAm dinh vién vé gid

NTS5: Nhan t6 gy rui ro do moi truong thong tin

R: Rui ro trong nghiép vu thim dinh gia

Mdi truong
hoat dong
cua to churc

Ban than d6i
tuong TD G

Moi truong
thong tin

Rui ro trong nghiép
vu tham dinh gia

Nhan thire
tham dinh
vién vé gia

Diéu kién
kinh té

Hinh 2.1: MBS hinh nghién ctru diéu chinh
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2.8 Phan tich hdi quy tuyén tinh véi cac quan hé phi tuyén

Phan tich hoi quy tuyén tinh v&i cac quan hé phi tuyén duogc thuc hién

dé xem xét moi quan hé gitta cac bién doc lap:
NT1: Nhan tb gy rui ro do moi truong hoat dong cua to chirc
NT2: Nhén té gy rui ro do ban than d6i tugng thim dinh gid
NT3: Nhan tb gay rui ro do diéu kién kinh té
NT4: Nhén t6 gy rui ro do nhin thitc thim dinh vién vé gid
NTS5: Nhén t6 gay riii ro do méi truong thong tin

Va bién phu thudc:

R: Rui ro trong nghiép vu tham dinh gia

Mo hinh hdi quy tuyén tinh v6i cic quan hé phi tuyén dién ta rui ro
trong nghiép vu tham dinh gié:
Log. [P(Y=1)/P(Y=0)] = By + B;*NT1 + B,*NT2 + B3*NT3 +
B,*NT4 + Bs*NT5
Véi By, B, Bz, B4,Bs,: 1a hé s6 hoi quy riéng phﬁn.

(Phuong trinh 2.1)

Phén tich hdi quy dugc thuc hién bang phuong phap chon timg budc
(stepwise selection). Phuwong phap hoi quy timg budc ctr 1an luot thém mot

bién doc 1ap vao mo hinh, tirng budc maot. Bién doc 1ap c6 tuong quan thuan
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hozc nghich 16n nhét véi bién phu thudc sé& duoc dua vao phuong trinh dau
tién. Néu bién nay khong thoa mén diéu kién vao thi thi tuc nay s& chdm dut
va khong co bién doc 1ap nao trong mo hinh. Néu né thoa tiéu chuan vao thi
bién doc 1ap tiép theo (thtr hai) duoc dua vao, 1a bién giai thich nhiéu nhét
mirc do thay ddi cta bién phu thudc khi dugc két hop voi bién tht nhat. Va ci
tiép tuc nhu vay. Sau khi bién thir nhat duoc dua vao, may tinh s& xem xét c6
nén loai bo né ra khoi phwong trinh cin cir vao tiéu chuan ra. Trong budc ké
tiép, cac bién khong ¢ trong phuong trinh dugc xem xét dé dwa vao. Sau mdi
budc, cac bién & trong phuong trinh lai duge xem xét dé loai trir ra. Cac bién
duoc loai trir ra cho dén khi khong con bién nao thoa diéu kién ra nira. Thu
tuc chon bién s& cham dat khi khong con bién nao thoa tiéu chuan vao va ra

nita. (Hoang Trong va Chu Nguyén Mong Ngoc, 2005; Loan L&, 2000).

Két qua phén tich hoi quy tuyén tinh v6i cac quan hé phi tuyén:

Variables in the Equation

B S.E. Wald df Sig. Exp(B)
Step 1(a) | NT1 2,805 1,072 6,844 1 ,009 16,528
NT2 3,814 1,057 13,015 1 ,000 45,323
NT3 3,264 ,830 15,452 1 ,000 26,160
NT4 2,593 745 12,105 1 ,001 13,364
NTS 1,475 ,663 4,952 1 ,026 4,373
Constant 4,510 1,104 16,684 1 ,000 90,937

a Variable(s) entered on step 1: NT1, NT2, NT3, NT4, NT5.
Bang 2.10: Bién s6 trong phuong trinh

Phuong trinh hdi quy t6t nhat vé "Rui ro trong nghiép vu tham dinh

gia":

Log. [P(Y=1)/P(Y=0)] = 4,510 + 2,805*NT1 + 3,814*NT2 +
3,264*NT3 + 2,593*NT4 + 1,475*NT5

(Phuong trinh 2.2)
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Bién d6i tuong duong thanh:

(4,510 + 2,805*NT1 + 3,814*NT2 +3,264*NT3 + 2,593*NT4 + 1,475*NT5)

E(Y/X)=

1 + e(4,510 + 2,805*NT1 + 3,814*NT2 +3,264*NT3 + 2,593*NT4 + 1,475*NT5)

(Phuong trinh 2.3)

Voéi:

NT1: Nhan tb gy rti ro do mdi truong hoat dong cua to chirc

NT2: Nhén t6 gy rii ro do ban than ddi tugng tham dinh gid

NT3: Nhan tb gay rui ro do diéu kién kinh té

NT4: Nhén t6 gy rii ro do nhan thitc thim dinh vién vé gid

NTS5: Nhan t6 gy rui ro do moi truong thong tin

R: Rui ro trong nghiép vu tham dinh gia

Phuong trinh cho ra két qua 1a x4c xuat rii ro trong nghiép vu tham

dinh gia s€ xay ra voi nhitng thong tin ctia cac nhan t6 ma ta c6 dugc.

2.9 Trong s6 anh hwéng ciia tirng nhin té dén két qua phwong

trinh
NHAN TO TRQII;IS (?ISGANH
Nhan t6 gdy rai ro do mdi truong hoat dong ciia to chirc 2,805
Nhan té gdy rai ro do ban than dbi tuong TDG 3,814
Nhén té gay rti ro do diéu kién kinh té 3,264
Nhén té gy rti ro do nhén thirc thAm dinh vién vé gia 2,593
Nhan t6 gdy rti ro do mdi trudng thong tin 1,475

Bang 2.11: Trong s6 anh huong cua timg nhan t6 dén két qua phuong trinh
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Khi 13y tich s6 cua tirng gia tri cac nhan t6 nhan véi trong s6 anh huong
cua tung nhan to ta s€ thay tdc dong cua tirng nhan t6 anh hudng dén phuong
trinh mure do rui ro. Tich s6 duong 16n s€ tac dong nhi¢u dén két qua xac xuat

rii ro trong nghiép vu thAm dinh gia.

Két luén chwong

Chuong 2 d3 xay dung mé hinh luong hoa ri ro trong nghiép vu tham
dinh gia bang phuong phap phén tich hdi quy dé tim ra nhitng nhan té gay ra
rui ro.

Qua trinh phén tich dir liéu qua cac budc mo ta dic diém mau diéu tra,
phan tich thong ké thang do rui ro trong nghiép vu tham dinh gi4 va thang do
cac yéu to gdy ra rai ro trong nghiép vu tham dinh gid gdm cac ndi dung
théng ké mo ta, do do tin cdy cua thang do va phan tich nhan t4, phan tich mo
hinh hoi qui diéu chinh theo két qua phan tich nhén td.

Thang do cac yéu t6 gy ra rui ro trong nghiép vu thAm dinh gid qua
phan tich nhan t6 dugc sap xép lai thanh 5 nhan t6: nhdn 16 rii ro do méi
trieong hoat ddng ciia té chirc, nhédn té rii ro do bdan than doi tugng thdm
dinh gid, nhan 16 rii ro do diéu kién kinh té, nhén té rii ro do nhdn thire cia
tham dinh vién vé gia, nhan t6 rii ro do méi trwong thong tin.

Phén tich hdi quy tuyén tinh v&i cac quan hé phi tuyén duoc thuc hién
dé xem xét tic dong clia 5 nhan t6 trén toi xac suat xdy ra rui ro trong nghiép

vu tham dinh gia.
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CHUONG 3
KIEM PINH VA UNG DUNG MO HINH LUQNG HOA RUI RO
TRONG NGHIEP VU THAM PINH GIA

3.1 Kiém dinh mé hinh:
3.1.1 Kiém dinh céc nhéin t6 bang Cronbach Alpha

Sau khi thuc hién phép phan tich nhan td, cac nhan td di duoc rut ra.
Thuc hién kiém dinh bang Cronbach Alpha cho ting nhan t6 nham do luong
mot tap hop cac muc hoi trong timg nhén t6 di duge rat ra co sy lién két voéi
nhau hay khong. Nhiéu nha nghién ctru dong y rang khi hé sé Cronbach
Alpha tir 0,6 tro 1én 13 str dung duoc va cac bién c6 hé sd twong quan bién
tong (corrected Iterm — Total correlation) phai 16n hon 0,3 (Hoang Trong va

Chu Nguyén Mong Ngoc, 2005).

Tinh toan cy thé Hé sd Cronbach Alpha va cac bién c6 hé sd tuong
quan bién tong (corrected Iterm - Total correlation) ctia NT1"Nhan t6 gy rui
ro do méi trudng hoat dong cia td chire":

Reliability Statistics

Cronbach's Alpha N of Items

,842 4
Bang 3.1: Hé s6 Cronbach Alpha

Item Statistics

Std.
Mean | Deviation N
Cong ty ban chua dat tiéu chudn dé dugc co quan thdm quyén
cdng nhan db diéu kién hoat dong trong nganh thdm dinh gia 4,12 735 120
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Vén ban thdm dinh gia phat hanh chua dat tigu chudn chiing

thu thim dinh gi4 4041 703 120
Ban khong ndm viing phudng phap thyc hign ching thu 4,22 638 120
Vi pham quy trinh thdm dinh gi 4.18 729 120

Béng 3.2: Phén tich Hé s tuong quan bién tong ctia nhan t6 1

Tong hop Hé s6 Cronbach Alpha va cic bién c¢é hé so twong quan bién

téng (corrected Iterm — Total correlation) cia S nhan t6:

1 . . : Corrected
Nhan to 1: NT1"Nhan t6 giy rai ro do mdi trudng hoat don
9 18 chite" gy g hoat dong Cronbach's | Item-Total
cua to chuce Alpha Correlation
gy | Congty ban chua dat tiéu chuidn d€ dugc co quan thim quyén
cong nhin thim dinh gid 0,842 0,773
Vin ban phat hanh chua dat tiéu chudn chitng thu thAim dinh
B2 .
gid 0,640
B3 | Ban khong nim viing phudng phép thuc hién chitng thu 0,591
B4 | Vi pham quy trinh thim dinh gid 0,709
Nhan t8 2: NT2"Nhan t§ giy rti ro do ban than ddi tugng | Gorrected
hém dinh id" Cronbach's | Item-Total
tham dinh gia Alpha Correlation
Al | HO sd phép ly clia doi tugng TPG khong day dd 0,815 0,477
Dic diém k§ thuat clia d6i tugng TPG khong tuong xting
A2 | T L .
vO1 cac tal san so sanh 0,715
A3 | biéu kién ha tang, kinh t& khong tot 0,714
A4 | Quy hoach khu vuc khong thuan 1gi 0,642
Corrected
Nhan t0 3: NT3"Nhin t6 gay rui ro do diéu kién kinh t&" Cronbach's | ltem-Total
Alpha Correlation
B5 | Ty 1é phi dich vu thdp so v&i gid tri d6i tugng thAm dinh gid 0,832 0,710
B6 | Gié tri clia doi tugng th&m dinh giad cao 0,726
B7 | Chi phi mua thdng tin thdp 0,652
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Nhan t6 4: NT4"Nhan (5 gdy rii ro do nhan thic thim dinh | Gorrected
A A am Cronbach's | [tem-Total
vienve gia Alpha Correlation
B10 | Lanh dao ciia ban c¢6 dinh huéng trudc vé gia tri thim dinh gid 0,668 0,508
B11 | Ban c6 bi dnh hudng vi Iy do nao d6 khi thuc hanh nghiép vu 0,508
Corrected
Nhan t0 5: NT5"Nhan t6 gy rui ro do moi trudng thong tin" | Cronbach's | Item-Total
Alpha Correlation
B8 | Ban khong st dung nhiéu y ki€n chuyén vién 0,460 0,305
B9 | Thong tin cung cap thi€u chinh xdc 0,305

Bang 3.3: Phan tich Hé s6 Cronbach Alpha va Hé s6 twong quan bién tong cuia cac

nhan to

5 nhan td trén déu dat hé sd Cronbach Alpha va céc bién c6 hé s6 tuong

quan bién téng (corrected Iterm — Total correlation) theo mirc can thiét, dam

bao diéu kién dé dua vao mo hinh phan tich tiép theo.

3.1.2 Kiém dinh mé hinh:

Phuong trinh hdi quy "Rui ro trong nghiép vu thim dinh gia" (di tinh

duoc tir chuong trude):

Log. [P(Y=1)/P(Y=0)] = 4,510 + 2,805*NT1 + 3,814*NT2 +
3,264*NT3 + 2,593*NT4 + 1,475*NT5

(Phuong trinh 2.2)

Bién d6i tuong duong thanh:

(4,510 + 2,805*NT1 + 3,814*NT2 +3,264*NT3 + 2,593*NT4 + 1,475*NT5)

E(Y/X)=

1+

8(4,510 + 2,805*NT1 + 3,814*NT2 +3,264*NT3 + 2,593*NT4 + 1,475*NT5)
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(Phuong trinh 2.3)

Voi:
NT1: Nhén t6 gy rii ro do méi truong hoat dong ciia to chirc
NT2: Nhan tb gay rui ro do ban than ddi tugng thim dinh gid
NT3: Nhan t6 gay rui ro do diéu kién kinh té
NT4: Nhén t6 gy rii ro do nhan thitc tham dinh vién vé gid
NTS5: Nhén to gy rii ro do méi truong thong tin

R: Rui ro trong nghiép vu tham dinh gia

3.1.2.1 Kiém dinh @% phu hop ciia mé hinh:

Po ludng d6 phi hop tong quat ctia md hinh duoc dua trén chi tiéu -2

Log likelihood, thudc do nay cang nho cang thé hién do phu hop cao.
Ta co:

Omnibus Tests of Model Coefficients

Chi-square df Sig.
Step 1 Step 102,877 5 ,000
Block 102,877 5 ,000
Model 102,877 5 ,000

Béng 3.4: Phan tich cac hé s6 theo kiém tra Omnibus

Model Summary

Step -2 Log likelihood | Cox & Snell R Square Nagelkerke R Square
1 32,083(a) 576 853
a Estimation terminated at iteration number 8 because parameter estimates changed by less than ,001.

Bang 3.5: Két qua phan tich hdi quy tuyén tinh v6i cac quan hé phi tuyén
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Két qua ciia Bang 3.4: Phan tich cac hé sb theo kiém tra Omnibus va
Bang 3.5: Két qua phan tich hdi quy phi tuyén cho thdy -2 Log likelihood =
32,083 khong cao lam, chap nhan duoc vi chi bang 0,32 cua Chi-square
(32,083/102,877).

Theo thi du trong sach “Phan tich dir liéu nghién ctru véi SPSS*
(Hoang Trong va Chu Nguyén Mong Ngoc, 2005), c¢6 -2 Log likelihood =
23.472 bang 0,52 ctia Chi-square (23.472/45.121) van chap nhan dugc.

Nhu vay mé hinh c¢6 d6 phi hop tét.

3.1.2.2 Kiém dinh y nghia cac hé sé:

Hoi quy tuyén tinh véi cac quan hé phi tuyén (hdi quy Binary Logistic)
cling doi hoi kiém dinh gia thuyét hé s6 hoi quy khac khong. Néu hé sd hoi
quy By, By, By, By, By, Bs déu bang khong thi ty 16 chénh 1éch giira cac xéc
suit s& bang 1, tirc xac sudt dé sy kién xdy ra hay khong xay ra nhu nhau, lac

d6 mé hinh hoi quy cta chung ta v dung trong viéc du doan.

Hoi quy tuyén tinh véi cac quan hé phi tuyén (hdi quy Binary Logistic)
str dung dai luong Wald Chi-square dé kiém dinh ¥ nghia thong ké cta hé sb
héi quy téng thé.

SPSS goi Sig. (viét tit tir Observed significance level: muc y nghia
quan sat) 13 xac sudt ta s& pham sai 1am loai I — nghia 13 x4c xuat loai bo gia
thiét Ho. Xéac xuat ndy cang thap cho thdy viéc loai bo gia thiét Hy 14 chap

nhan dugc voi do tin cay cao.

(Hoang Trong va Chu Nguyén Mong Ngoc, “Phan tich dir liéu nghién
ctru voi SPSS¥, Nha xuat ban Théng k&, 2005).
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Dé kiém dinh gia thiét vé mdi lién hé giita tig bién nhan t6 doc 1ap va
bién phu thudc R, ta dat gia thiét Hy nhu sau:

Gia thiét Hy d6i v6i NT1: Nhén t6 gy rui ro do méi trudng hoat dong
clia to chc:

NT1 khong c6 lién hé voi R

(Nhan t6 gy rai ro do méi trudng hoat dong cua to chic khong c6 lién
hé véi Rii ro trong nghiép vu tham dinh gid)

Két qua phan tich hdi quy phi tuyén:

Variables in the Equation

B S.E. Wald df Sig. Exp(B)

Step 1(a) | NT1 2,805 1,072 6,844 1 009 16,528
NT2 3,814 1,057 | 13,015 1 000 45323
NT3 3,264 830 15452 1 000 26,160
NT4 2,593 745 12,105 1 001 13,364
NT5 1,475 663 4,952 1 026 4,373
Constant 4,510 1104 16,684 1 000 90,937

a Variable(s) entered on step 1: NT1, NT2, NT3, NT4, NT5.
Bang 3.6: Bién s0 trong phuong trinh

Sig. = 0,009 cia NT1: Nhan t6 gy rii ro do mdi trudng hoat dong cia
t6 chirc cho thay gia thiét Hy co thé bi bac bo vai véi do tin cay 99%.

Nhu vdy “Nhan t6 gy rui ro do méi trudong hoat dong cia td chic co
lién hé v6i Rui ro trong nghiép vu thim dinh gia”.

Ta ciing xem xét twong tu cho cac nhan t6 con lai dé di dén két luan cac
nhan t6 déu 1an lugt co lién hé vé&i bién phu thudc R: Rui ro trong nghiép vu

tham dinh gia.
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3.1.2.3 Kiém dinh @9 phu hop tong quat:

O Hodi quy tuyén tinh v6i cic quan hé phi tuyén (hdi quy Binary
Logistic), to hop lién hé tuyén tinh cta toan bo cac hé sb trong mo hinh ngoai
trir hang s ciing duogc kiém dinh xem c¢6 thuc sy ¢6 ¥ nghia trong viéc giai
thich cho bién phu thudéc khong. Ta dung kiém dinh Chi-square cin cir vao
murc ¥ nghia quan sat Sig. trong Bang 3.4: Phén tich cac hé s theo kiém tra

Omnibus dé quyét dinh bac bo hay chap nhan gia thiét H,.

Két qua ciia md hinh cho thay Sig. déu bang 0 trong kiém dinh Chi-
square. Ta c6 thé két luan 1a cac nhan t6 trong mo hinh déu thyc sy c6 nghia
trong viéc giai thich cho bién phu thudc R: Rui ro trong nghiép vu tham dinh
gia.

3.1.2.4 Mirc do chinh xac cua du bao:

Mtrc d6 chinh xac cua du bao dugce thé hién qua bang Classification
Table (Bang 3.7: Bang phan loai), bang niy cho thiy trong 29 trudng hop
dugc du doan 1a khong ruai ro trong nghiép vu tham dinh gid, mo hinh da du
doén trang 1a 26 trudng hop, vay ty I¢ tring 1a 90%. Con véi 91 truong hop
dugc du doan 1a c6 rui ro trong nghi€p vu tham dinh gid, mo hinh da du doan
trung la 87 truong hop, vay ty 1€ tring 1a 96%. Tu do ta tinh dugce ty 1¢ du
doéan dung cua toan bd mo hinh 1a 93%.

Classification Table(a)

Observed Predicted
RUI RO TRONG NGHIEP VU | Percentage
THAM PINH GIA Correct
Khong rii ro Rii ro
Step 1 | RUI RO TRONG NGHIEP VU THAM BINH GIA | Khong riii ro 26 4 86,7
Rii ro 3 87 96,7
Overall Percentage 94,2

a The cut value is ,500
Bang 3.7: Bang phan loai
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3.2 Ung dung va phat trién mé hinh
3.2.1 Ung dung mé hinh

Phuong trinh héi quy phi tuyén nay s& cho két qua 13 x4c xuit cta rii
ro trong nghiép vu tham dinh gia 1a 16n hay nho tir d6 c6 thé danh gia bo ho
so tham dinh gia da thuc hién hodc du doan nghiép vu tham dinh gia s& thuc
hién 1a c6 rai ro hay khong.

Véi bat ky phiéu phong van nao di thuc hién ciing c6 thé tinh dugc xac

xuat cua rui ro trong nghié€p vu tham dinh gia.

Tuy nhién diéu can luu y 13 trong qua trinh thong ké va tinh toan, phan
mém SPSS da chuan hoa s liéu thanh dang don vi do luong d6 1éch chuan.
Vi vy, dé c6 két qua ching ta ciing can bién doi s liéu theo yéu cau cia md

hinh.

Trong thyc té, khi tng dung mé hinh nay chi can dién cac dir liéu thu
thap duoc cia mot phiéu phong van hodc bang khao sat vao mot File Excel da
dugc tinh toan san 1a c6 ngay két qua xac xuat rui ro trong nghiép vu tham

dinh gia ctia phiéu phong van cu thé do.

Qui trinh cu thé cua viée tinh két qua xac xuét rui ro trong nghiép vu
tham dinh gia ctia phiéu phong van cu thé dugc trinh bay nhu sau:

Vi du 1: Banh gid mtc do rui ro trong nghiép vu tham dinh gia, cu thé

cho phi¢u phong van s6 9 ta c6 cac dir li¢u:

' i Dir liéu da
STT CAC BIEN thu thap
1 | Hd so phip ly ciia d6i tugng thim dinh gia khong ddy du 4
2 | bic diém ky thuat clia d6i twong thim dinh gid khong tuong xitng vdi cdc tii sdn so sinh 4
3 | Piéu kién ha ting, kinh t& khong t5t 4
4 Quy hoach khu vuc khong thudn Igi 5
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Cong ty ban chua dat tiéu chudn d€ dugc co quan thim quyén cong nhan di diéu kién

5 | hoat dong trong nganh thim dinh gid 3
6 | Vin ban thim dinh gid phat hanh chua dat tiéu chuin chiing thu thim dinh gid 3
7 | Ban khong nim viing phuong phdp thyc hién ching thu 3
8 | Vipham quy trinh thim dinh gid 3
9 | Ty 1& phi dich vu thip so véi gid tri d8i tugng thaim dinh gid 4
10 | Gid tri clia d6i tugng thim dinh gid cao 4
11 | Chi phi mua thong tin thip 3
12 | Ban khong st dung nhiéu y ki€n chuyén vién 4
13 | Thong tin cung cp thi€u chinh xdc 4
14 | Lanh dao ctia ban c6 dinh huéng truéc vé gid tri thim dinh gid 5
15 | Ban c6 bi dnh hudng vi 1y do nao d6 khi thuc hanh nghiép vu 4

Bang 3.8: Dit liéu ctia phiéu phong van s6 9 di thu thap

Budc 1: chuyén cac dir li¢u nay vé dang don vi do luong d6 1éch chuéan:

(trong Excel ham Standardize(x;mean;standard dev))

r_JJ'Js.':-fi: e Lo | ‘-ﬂ @1

Search For a Function:

Twpe a brief description of what wou vwank ko do and then G0
click Go

or seleck a category: | Statistical __ |

Select a Funckion:

QUARTILE =
AR
RSO

| SKEW

{r;mean;standard_dew)

Feturns a normalized vwalue From a distribution charackerized bw a mean and
standard dewiation.

Help on Ehis Function [ Ok ] [ Cancel ]

Hinh 3.1: Ham Standardize(x;mean;standard dev) trong Excel

' } Div Std. Dir liéu da
STT CAC BIEN liéu Mean | Deviation | chuan hoa
1 | Hd so phdp Iy clia d6i tugng thim dinh gid khong ddy du 4 3,767 0,719 0,325
Dic di€ém ky thuit cla ddi tuong thim dinh gid khong tuong
2 xing vdi cdc tai sdn so sdnh 4 3,958 0,771 0,054
3 | Piéu kién ha ting, kinh t& khong tot 4 3,908 0,745 0,123
4 | Quy hoach khu vuc khong thudn 1di 5 3,942 0,792 1,337
Cong ty ban chua dat tiéu chudn d€ dugc co quan thim quyén
5 | cong nhan di diéu kién hoat dong trong nganh thim dinh gid 3 4,117 0,735 -1,518
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Vin ban thim dinh gid phat hanh chua dat tiéu chuin chitng
6 | thu thim dinh gid 3 4,042 0,703 -1,482
7 | Ban khong nim viing phuong phap thuc hién ching thu 3 4,217 0,638 -1,908
8 | Vipham quy trinh thim dinh gid 3 4,175 0,729 -1,611
9 Ty 1& phi dich vu thip so v&i gid tri d6i tugng thim dinh gid 4 3,708 0,666 0,438
10 | Gi4 trj clia d6i tugng thim dinh gid cao 4 3,683 0,767 0,413
11 | Chi phi mua thong tin thﬁfp 3 3,750 0,781 -0,961
12 | Ban khong st dung nhiéu y ki€n chuyén vién 4 4,142 0,759 -0,187
13 | Thong tin cung cAp thi€u chinh xdc 4 4,175 0,617 -0,284
14 | Linh dao clia ban c6 dinh huéng trudc vé gid tri thim dinh gid 5 4,167 0,702 1,187
15 | Ban c6 bi dnh hudng vi 1y do nao d6 khi thyc hanh nghiép vu 4 4,025 0,601 -0,042
Bang 3.9: Dit liéu ctia phiéu phong van s6 9 da chuyén hoa
Trong mo6 hinh ta da c6 Ma tran hé s6 diém thanh phﬁn ctia céc bién
STT CAC BIEN Ma tran hé sé diém thanh phan
1 | Ho so phdp ly clia ddi tugng thim dinh gid khong ddy di 0,033 0,215 | -0,070 0,115 | -0,135
Dic di€ém ky thuat cla ddi tuong thim dinh gid khong tuong
2 | xdng vdi cdc tai sdn so sdnh 0,003 0,330 0,041 | -0,031 0,049
3 | Piéu kién ha ting, kinh t& khong tot -0,016 0,331 0,003 | -0,041 0,048
4 | Quy hoach khu vuc khong thuédn 1gi -0,107 0,346 0,016 | -0,029 0,083
Cong ty ban chua dat tiéu chudn d€ dugc co quan thim quyén
5 cdng nhin du diéu kién hoat dong trong nganh thAim dinh gid 0,320 | -0,010 0,012 0,010 | -0,061
Vin ban thim dinh gid phat hanh chua dat tiéu chuin chitng
6 | thu thdm dinh gid 0,273 0,013 | -0,012 | -0,011 0,029
7 | Ban khdong ndm viing phugng phap thuc hién ching thu 0,301 | -0,092 | -0,037 0,054 0,061
8 | Vipham quy trinh thim dinh gid 0,308 | -0,013 0,024 0,031 | -0,041
9 | Ty 1é phi dich vu thap so v&i gid tri di tugng thaim dinh gid -0,023 | 0,022| 0,385| 0,003| 0,053
10 | Gi tri cia ddi tugng thim dinh gid cao -0,002 0,003 0,386 0,032 0,031
11 | Chi phi mua thong tin thap 0,014 | -0,020 0,352 | -0,007 | -0,065
12 | Ban khong st dung nhi€u ¥ ki&n chuyén vién -0,027 0,047 0,053 | -0,028 0,603
13 | Thong tin cung cAp thi€u chinh xdc 0,019 0,012 | -0,041 0,042 0,564
14 | Lanh dao ctia ban c6 dinh huéng trudc vé gid tri thim dinh gid 0,028 | -0,025 0,004 0,563 0,091
15 | Ban c6 bi dnh hudng vi 1y do nao d6 khi thyc hanh nghiép vu 0,023 0,015 0,016 0,567 | -0,077

Bang 3.10: Ma tran hé s6 diém thanh phan dit liéu ctia phiéu phong van s6 9

Budc 2: nhan ting dit li¢u bién da chuan hoa véi h¢ s6 tuong tng trong

ma tran trén. Tong cong lai s€ co6 gid tri ting cua nhan to.
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Gia tri chudn hoa phéi hop ma tran hé sé

STT CAC BIEN diém thanh phan
1 Hb so phdp ly clia ddi tugng thim dinh gid khong ddy du 0,011 0,070 | -0,023 0,037 | -0,044
Pic di€ém ky thuat cla ddi tuong thim dinh gid khong tuong
2 xing vdi cdc tai sdn so sdnh 0,000 0,018 0,002 | -0,002 0,003
3 Piéu kién ha ting, kinh t& khong tot -0,002 0,041 0,000 | -0,005 0,006
4 Quy hoach khu vuc khong thuén Igi -0,143 0,463 0,022 | -0,038 0,112
Cong ty ban chua dat tiéu chuin dé dugc cd quan thim quyén
5 cong nhin dd diéu kién hoat dong trong nginh thim dinh gid -0,486 0,016 | -0,018 | -0,015 0,093
Vin ban thim dinh gid phdt hanh chua dat tiéu chuin chitng
6 thu thim dinh gid -0,405 | -0,019 0,018 0,016 | -0,043
7 Ban khong nim viing phuong phdp thyc hién ching thu -0,574 0,176 0,071 | -0,103 | -0,116
8 Vi pham quy trinh thd&m dinh gid -0,497 0,021 | -0,038 | -0,050 0,067
9 Ty 1& phi dich vu thip so v&i gid tri d6i tugng thim dinh gid -0,010 0,010 0,169 0,001 0,023
10 | Gi4 tri clia ddi tugng thim dinh gid cao -0,001 0,001 0,159 0,013 0,013
11 Chi phi mua thdng tin thip -0,014 0,019 | -0,338 0,007 0,062
12 | Ban khong st dung nhiéu y ki€n chuyén vién 0,005 | -0,009 | -0,010 0,005 | -0,112
13 | Thong tin cung cAp thi€u chinh xdc -0,005 | -0,003 0,012 | -0,012 | -0,160
14 Lanh dao ciia ban c6 dinh hudng trude vé gid tri thAim dinh gid 0,033 -0,030 0,005 0,669 0,108
15 Ban ¢6 bi dnh hudng vi 1y do nao d6 khi thyc hanh nghiép vu -0,001 | -0,001| -0,001 | -0,024 0,003
Gia tri cac nhan té -2,088 0,772 0,030 0,500 0,013

Bang 3.11: Gi4 tri chuan hoa ph6i hop ma tran hé s diém thanh phan dir liéu cta

phiéu phong van s6 9

Budc 3: dién gid tri cac nhan t6 vao phuong trinh 3.2 hoic 3.3 (trong

Excel ham EXP (number) ta s& c6 két qua:

| Insert Function

Search For a Function:

Twpe a brief description of what wou want to do and then

click Go
O seleck a category: | Makh & Trig

Select a Funckion:

oS
ZO05H
DEGREES

(2 ][%<]

EWER

FacCT
FLOOR

EXP{number)
Returns e raised ko the power of a given number.

Help on this Function [ Ok

J

Cancel

Hinh 3.2: Ham EXP (number) trong Excel
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(4,510 + 2,805*(-2,088) + 3,814*0,772 +3,264*0,03 + 2,593*0,5 + 1,475*0,013)

E(Y/X)=
1 + 8(4,510 + 2,805%(-2,088 + 3,814*0,772 +3,264*0,03 + 2,593*0,5 + 1,475*%0,013)
20,286

E(v/x)=20280 _ gs50,
21,286

Xéc xuat rui ro trong nghi€p vu tham dinh gid cua phiéu phong van cua

bd hod so nay 14 95%. (File tinh todn dugc dinh kém trong dia)

Murc d6 rui ro trong nghiép vu thidm dinh gia cua bd hd so nay 1a rat
cao (xac xudt rui ro 12 95%). Trudc ddy, khi tién hanh thuc hién dich vy tham
dinh gi4 c6 1& thim dinh vién vé gia da nhan biét bo hd so nay s& c6 do rai ro
cao nén trong phiéu phong van sb 9 ciing di danh diu rang c6 rui ro trong
nghiép vu thim dinh gia. Tuy nhién, do chua nhan biét mirc do rii ro va cac
nhan té gdy ra rii ro nén tham dinh vién vé gia va nha quan 1y coéng ty thim
dinh gia chua dua ra nhitng bién phap nhim han ché rui ro nén méi ton tai
nhitng s6 liéu thu thap nhu trén cta phiéu phong van s 9.

Tir két qua cua mo hinh nay ta c6 thé thay tic dong cua cac nhan to

anh hudng dén phuong trinh mire do rui ro nhu sau:

STT| KHOAN MUC NT1 NT2 NT3 NT4 NT5
1 | Gia tri cac nhan t6 - 2,088 0,772 0,030 0,500 0,013
2 | Trong s6 anh huong 2,805 3,814 3,264 2,593 1,475
TIiCH SO - 5,857 2,944 0,098 1,297 0,019

Bang 3.12: Trong s6 anh hudng cuia cac nhan t6 dén mure dJ rui ro cia phiéu phong

van sO 9
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Qua bang 3.11 cho thdy NT2”Nhdn t6 gdy riii ro do ban thin doi
twong tham dinh gid” (cac bién 1,2,3,4) va NT4 "Nhdn t6 gdy riii ro do nhdn
thirc ciia tham dinh vién vé gid” (cac bién 14,15) 1a tic dong nhiéu nhat trong
viéc tao ra muc dd rui ro cao trong nghiép vu thim dinh gia ctia phiéu phong
van s6 9.

L& ra, khi thu 1y bd ho so tham dinh gi4 nay, thAm dinh vién vé gia can
thuc hién cac bién phap dé han ché rui ro trong nghiép vu tham dinh gia nhu:

- Ban bac v6i khach hang dé ho bo sung thém nhitng hd so cua ddi
tugng tham dinh gia dé han ché rui ro trong nghiép vu tham dinh gia (Nguyén
nhan cua NT2).

- Nghién ctru ki dé tim phuong phap tham dinh gia thich hop; giit viing
lap truong dé khong bi stic ép cua lanh dao cong ty hodc khach hang trong
qua trinh thuc hién nghiép vu tham dinh gia ( Nguyén nhan ctua NT4).

Chi can thuc hién tbt mot trong hai hodc ca hai bién phap trén thi muc
do xéac xuat rui ro s& duoc cai thién ngay. Gid sur cac bién 1 va bién 14 chi con
& mirc danh gia 1a 3 thi x4c suat rai ro khi d6 sé 1a: 7%.

- Bién phap cudi cung 1a c6 thé tir chdi dich vu tham dinh gia nay néu

cac bién phap han ché rui ro trén khong thyuc hién dugc.

Vidu 2: Dy doan muc d0 rui ro trong nghiép vu tham dinh gia.

Ngay 12/04/2008 Cong ty Kiém Toan va Tu van Tai Chinh K& toan
HONG PUTC ky két hop dong tham dinh gia Dy an Pau tu Khu dan cu Phia
Tay Lé Hong Phong (Khu II), TP. Nha Trang, Tinh Khanh Hoa. Sau khi, phan
tich bo hd so Cong ty di thu thap cac sb liéu theo cac cau hoi cia mo hinh

nhu sau:
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. i Dir liéu da
STT CAC BIEN thu thap
1 | Hd so phdp Iy clia d6i tugng thim dinh gid khong ddy du 4
2 Dic di€ém ky thuit clia doi tuong thim dinh gid khong tuong xitng vdi cic tai sin so sanh 3
3 | biéu kién ha ting, kinh t& khong t5t 3
4 Quy hoach khu vyc khong thuén 1gi 3
Cong ty ban chua dat tiéu chudn d€ dugc co quan thim quyén cong nhan di diéu kién
5 | hoat dong trong nganh thim dinh gid 4
6 | Vinban thim dinh gid phat hanh chua dat tiéu chuin ching thu thim dinh gid 4
7 | Ban khong ndm viing phugng phap thuc hién ching thu 3
8 | Vipham quy trinh thim dinh gid 3
9 | Ty 1é phi dich vu thap so v&i gid tri ddi tugng thaim dinh gid 4
10 | Gi4 tri clia ddi tugng thim dinh gid cao 4
11 | Chi phi mua thdng tin thip 4
12 | Ban khong stt dung nhi€u y ki€n chuyén vién 4
13 | Thong tin cung cp thi€u chinh xdc 4
14 | Lianh dao ctia ban c6 dinh huéng trudc vé gid tri thim dinh gid 4
15 | Ban c6 bi dnh hudng vi 1y do nao d6 khi thyc hanh nghiép vu 4

Bang 3.13: Dtr li¢u da thu thap ctuia b ho so

Pién cac dir liéu da thu thap vao File Excel, ty than File Excel s& xur Iy
s6 lidu dé cho ra két qua muc do rui ro trong nghiép vu tham dinh gia cua bo

ho so nay 1a 12%.

Tir két qua xac dinh mutc d6 rui ro trong nghiép vu tham dinh gia cua
bd hd so tham dinh gia Dy 4n Pau tu Khu dan cu Phia Tay Lé Hong Phong
(Khu 1II), TP. Nha Trang, Tinh Khanh Hoa 1a 12% (muc ty 1€ rui ro trong
nghiép vu tham dinh gia Cong ty Kiém Toan va Tu van Tai Chinh Ké toan
HONG PUTC chip nhan duoc). Cong ty dd yén tdm tién hanh ky két dich vu

tham dinh gia cho du an trén.

3.2.2 Phit trién mé hinh
Mo hinh hoan toan c6 thé duoc phét trién bang cach thiét 1ap nhimg ciu

hoi trong phiéu phong van thich hop vdi toan nganh thim dinh gia hodc véi




- 60 -

mot nhom cuy thé cong ty tham dinh gia khac. S6 phiéu phong van ciing c6 thé
dugc thu thap nhiéu va da dang hon cho tat ca céc nghi¢p vu tham dinh gia.

Céc budc tién hanh trong luan vin nay s& cho ra phuong trinh két qua.

Két luan chwong

Chuong 3 da tién hanh kiém dinh bang Cronbach Alpha cho timg nhan
t6 nham do luong mot tip hop cac muc hoi trong timg nhan t6 di dugc rit ra
c¢6 su lién két voi nhau hay khoéng? 5 nhan t6 trén déu dat hé sé Cronbach
Alpha va céac bién c6 hé sb twong quan bién tong (corrected Iterm — Total
correlation) theo mirc can thiét, dam bao diéu kién dé dua vao mo hinh phan

tich tiép theo.

Pong thoi di tién hanh kiém dinh mé hinh bang cach kiém dinh d6 phu
hop ctia mo hinh, kiém dinh ¥ nghia cac hé sé va kiém dinh do phu hop tong
quat. Két qua cua timg kiém dinh déu dat cac thong sé k¥ thuat cho thidy mo
hinh phu hop va dang tin cay.

Ung dung ctia mo hinh sé& tinh duoc xac xut ctia rai ro trong nghiép vu
tham dinh gia cua cac bo ho so di thue hién va c6 thé du doan x4c xuét rii ro
trong nghiép vu tham dinh gi4 cho nhitng bd hd so thim dinh gia s& thuc hién.

Mot File Excel mu duoc thiét 1ap dé d& dang tinh dugc két qua dua

vao mo hinh nay.
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CHUONG 4
CAC GIAI PHAP NHAM HAN CHE RUI RO TRONG
NGHIEP VU THAM PINH GIA

Qua qua trinh phan tich, phan tich hdi quy tuyén tinh voi cic quan hé
phi tuyén & chuong trude chung ta d3 xac dinh dugc muc d rai ro va nhin
dang dugc cac nhan t6 chinh va mtc d6 anh huong ctia cac nhan t6 d6 dén rui
ro trong nghiép vu tham dinh gia. Tir d6, tic gia dé xuat cac giai phap cua
ting nhan t6 dén rui ro trong nghiép vu tham dinh gia nham han ché rui ro va

khic phuc cac ton that tir rii ro.

4.1 Cac giai phap cuc bd dé quén tri rii ro trong nghiép vu thim dinh gia

Vi rti ro trong nghiép vu thim dinh gia ton tai khach quan nén thim
dinh vién vé gia va doanh nghiép phai chdp nhan va tiép can né mot cach
khoa hoc, toan dién va c6 hé théng nham nhén dang, kiém soat, phong ngtra
va giam thiéu nhiing ton that, mat mat, nhig anh huong bét lgi cia rui ro.

Phuong trinh hoi quy tuyén tinh véi cac quan hé phi tuyén da thiét lap
& chuong trude sé& chi ra mot bo hd so co xac xuat rii ro trong nghiép vu tham
dinh gia 1a bao nhiéu? Tir d6, tham dinh vién vé gia va doanh nghiép s& tim ra
cac phuong 4an vé gia, nhan lyc, théng tin, cach quan ly... dé giam thiéu
nhig rdi ro va d6i khi dem lai lgi ich cho chinh ban than thdm dinh vién vé
gia, cho doanh nghiép va cho khach hang.

Chu y rang nhan dinh mic d6 rdi ro trong nghiép vu tham dinh gia tuy
thudc nhiéu vao nhan thirc cia ngudi xem xét bo hd so tham dinh gia do.
Ciing vo1 mdt bd hd so ma co nguoi nhan dinh réng it rai ro ma c6 nguoi lai
nhan dinh rang tiém tang rdi ro rt 16n. Ciing c6 khi cong ty thim dinh gia tir

chéi tham dinh bo ho so d6 trong khi cac cong ty khac lai nhan tham dinh gia.
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M6 hinh va phuong trinh da xac 1ap trong chuong trudce cua ludn van
nay chi néu 1én cong thirc tinh rui ro trong nghiép vu tham dinh gia mot cach
chung nhét va v6 tu. Nhom tham dinh vién vé gia chung t6i di c6 thoi quen
quy udc nhu sau d6i véi timg bd hd so tham dinh gia:

- Rui ro trong nghiép vu thim dinh gia nhé hon 30% : xem nhu khong
c6 rui ro, ¢ thé tién hanh nghiép vu tham dinh gia véi khung gia phi dich vu
tham dinh gia binh thudng.

- Rui ro trong nghiép vu tham dinh gia bang hoic 16n hon 30% va nho
hon 70%: can can trong khi tién hanh nghiép vu tham dinh gia va co thé yéu
cau gia phi cao hon.

- Rui ro trong nghiép vu tham dinh gia bang hodc 16n hon 70%: can dic
biét can trong khi tién hanh nghiép vu tham dinh gia, c6 thé yéu cau gia phi
cao hon va can phdi hop véi cac giai phap khac dé han ché rii ro trong nghiép
vy tham dinh gia.

Du ngudi xem xét bd hd so tham dinh gia c¢6 lac quan hay bi quan voi
rii ro trong nghiép vu tham dinh gia thi khi xem xét lién tuc hai hay nhiéu bo
hd so ciing phan biét duoc bd hd so ndo cé rai ro nhiéu hon bang kinh nghiém

hoic bang phép tinh ctia mo hinh trong luan van nay.

Véi nhitng bd hd so ¢6 xac xuat rai ro trong nghiép vu tham dinh gia
cao, cac giai phap c6 thé la:

- Tang phi dich vy: phi dich vu thim dinh gia c6 thé dugc chao ting 1én
néu thAm dinh vién vé gia xac dinh dugc murc do rui ro cao trong nghiép vu
tham dinh gia. Pay ciing 1a quan diém chinh cta nganh bao hiém: phi dich vu
bdo hiém cao khi nguy co xdy ra riii ro cao.

- Tang cuong nhan luc, thoi gian dé khao sat, so sanh, tinh toan ching

thu tham dinh gia chinh xac hon.
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- Thu thap thém thong tin: can thu thap nhiéu thong tin hon va nhiing
thong tin nay can twong xtng, pht hop v6i d6i twong tham dinh gia.

- C6 thé phdi hop véi cac cong ty giam dinh chuyén nganh dé cung
tién hanh nghiép vu thim dinh gia. Theo cach nay c6 thé chia xé rai ro va nho
thé rai ro s& duoc han ché rat nhiéu nhd phdi hop dugce thé manh cua ting
cong ty.

- Mua bao hiém rui ro trong nghiép vu tham dinh gia. Hi¢n nay, loai
hinh bao hiém nay chua duoc phat trién nhung trong thoi gian sip toi loai
hinh bao hiém nay nhét dinh s& duoc trién khai.

- Giai phap cudi cung 13 ¢6 thé tir chdi dich vu tham dinh gia néu biét

chac xac xuat rui ro trong nghi€p vu tham dinh gia 1a qua cao.

4.2 Cac giai phap tong thé dé han ché rii ro trong nghiép vu thim dinh
gia

Pé han ché rui ro va khic phuc cac ton that tir rai ro, ban than thAm
dinh vién vé gia, cac doanh nghiép hoat dong trong nganh tham dinh gia va
Nha nudce, Hoi Tham dinh gia Viét Nam can chéin chinh va phat trién cho phu
hop yéu cau ciia nganh.

Tac gia xin dé xudt cac giai phap nham hoan chinh nganh tham dinh gia
cling 13 nham nhéan dang, kiém soat, phong ngira va giam thiéu nhimg ton

that, mat mat, nhitng anh hudng bat loi ciia riii ro trong nghiép vu tham dinh

gia.

4.2.1 Vé méi trwong hoat dong ciia td chire

4.2.1.1 Vé phia Nha nuéc
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Pé nganh tham dinh gia ngay cang hoan chinh va phét trién nha nudc
can hd tro bang cach hoan thién hé thdng phap luat cé lién quan dén hoat
dong tham dinh gia, cu thé 1a:

4.2.1.1.1 Thue hién cac diéu chinh vé té chirc va hoat dong ciia cac
cong ty tham dinh gia:

- Thyec thi va ap dung Phép 1énh Gia, Nghi dinh 170/2003/ND-CP ngay
25/12/2003 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu caa Phap
1énh Gid va Thong tu 15/2004/TT-BTC ngay 09/03/2004 ctia Bo Tai chinh
huéng dan thuc hién Nghi dinh 170/2003/ND-CP ngay 25/12/2003 ctia Chinh
phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Phap 1énh Gia.

- X4y dyng va ban hanh Bo luat vé tham dinh gia:

Luat thim dinh gia can dé cap dén mot s6 van dé sau:

+ Quy dinh 10 rang, cu thé vé mirc do trach nhiém cua cac tham dinh
vién vé gia va cac cong ty tham dinh gia vé chung thu tham dinh gia do ho
phat hanh.

+ Quy dinh khit khe vé dao dtrc nghé nghiép cta thim dinh vién vé
gia, dong thoi dua ra cac bién phap ché tai cu thé trong nhimg trudng hop
tham dinh vién vé gia vi pham dao dtrc nghé nghiép.

+ Quy dinh gia tri ctia két qua tham dinh gia trong quan hé vdi cac co

quan khac.

4.2.1.1.2 Hoan thién hé thong chuian mwc tham dinh gia

Dua trén sy tham khao cac chuin muc thim dinh gia quéc té, Bo Tai
Chinh can tiép tuc soan thao va ban hanh day du cic chuin muc cia Viét
Nam. Yéu cdu dit ra 12 phi hop véi trinh d6 quan Iy & Viét Nam va xu thé hoi

nhap hién nay.
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Tinh dén nay, dd c6 06 chuin muc thim dinh gia duoc cong bd. Nhu
vay h¢ théng tham dinh gia Viét Nam ciling da tao duoc nén mong cho hoat
dong tham dinh gia. Van dé dat ra 1a B6 Tai Chinh cin sém ban hanh thém
cac chuan myc tham dinh gid va cac Thong tu hudng dan viée thi hanh cac
chuan muc nay mot cach cu thé. Viéc ban hanh dﬁy du cac chuan muc thAm
dinh gia dam bao cac cong ty tham dinh gia c6 du co s¢ dé danh gia muc do
tuan thi ctia doanh nghiép theo hé thong tham dinh gia Viét Nam; dong thoi
dam bao cach xir Iy thong nhét ctia ban than don vi duoc thim dinh gia khi
phat sinh nghiép vy; tranh dugc tdi da tinh trang don vi tham dinh gia chon
cach xir Iy ¢ loi nhat cho minh trong s6 nhiéu cach xur 1y khac nhau c6 thé
duogc khi phat sinh nghiép vu.

Hon thé nita, viéc hoan thién hé théng chuan muc tham dinh gia theo
ké hoach khong chi tao co s& cho hoat dong chuyén moén nghé nghiép thim
dinh gid ma con dat dugc sy cong nhan quéc té vé chinh sach thim dinh gia
Viét Nam; giam dan khoang céch gitra chuin muc thim dinh gid Viét Nam
v6i chuan muc tham dinh gia qudc té.

4.2.1.1.3 Néng cao vai trdo cia cac hiép hdi va cac to6 chirc nghé
nghiép

Theo thong 18 quéc té, & cac nudc co nén kinh té thi truong phat trién,
cac t6 chirc nghé nghiép vé tham dinh gia c6 vi tri va vai trd rat quan trong
trong phat trién nghé tham dinh gia noi chung va dich vu tham dinh gia noi
riéng.

Viét Nam khong thé nam ngoai xu thé phat trién d6. Vi thé Nha nudc
can khan truong Luét hod vai tro va chtrc ning cta cac to chirc nghé nghiép,
cu thé 13 Hoi tham dinh gia Viét Nam bén canh su nd lyc ciia ban than cac to

chtrc nghé nghiép nay.
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Hoi tham dinh gid Viét Nam di chinh thirc dugc thanh lap vao thang
05/2006 theo Quyét dinh s6 138/QD-BNV ngay 28/3/2000 cua B Truong Bo
Nb6i Vu. Hoi tham dinh gia Viét Nam 1a mot to chtrc x4 hoi nghé nghiép, dai
dién cho quyén va loi ich cta cong dong cac phap nhin va thé nhan thudc cac
thanh phan kinh té hoat dong trong pham vi ca nudc.

Trong tuong lai, cac van ban phap luat can dic biét xac dinh Hoi tham
dinh gia Viét Nam sé& 14 t6 chtic c6 trach nhiém trong quan 1y doi ngii hanh
nghé tham dinh gia chuyén nghiép, dao tao chuyén gia tham dinh gia, nghién

ctru soan thao va ban hanh cac chuan muc tham dinh gid Viét Nam.

4.2.1.1 Vé phia ban than cac cong ty tham dinh gia

4.2.1.1.1 Ban hanh céc viin ban, cac tai liéu can thiét phuc vu cong
tac tham dinh gia:

Pé hoan thién hoat dong tham dinh gia, cong ty nén ban hanh cac vin
ban quy dinh va cac tai liéu hudng dan tham dinh gia véi su tham gia ciia cac
tham dinh vién vé gia nhiéu kinh nghiém cac chuyén gia thim dinh gia trong
va ngodi nuédc 1am co sé huéng dian cho cac tham dinh vién vé gia va lam
phuong tién giam sat hoat dong tham dinh gia. Cac van ban do6 phai duogc thiét
1ap trén co sé vira dam bao tuan theo cac chuidn muyc thAm dinh gid qudc té
vura tuan theo quy dinh cua Nha nudc Viét Nam va phai dua vao dac diém
hoat dong san xuat kinh doanh ctia cac doanh nghiép tai Viét Nam.

4.2.1.1.2 Hoan thién quy trinh thim dinh gia:

Céc cong ty nén hoan thién thém cac quy trinh tham dinh gia, xay dung
chu trinh thAm dinh gia cho ting doanh nghiép cu thé. Viéc xay dung chuong
trinh thAm dinh gia riéng cho cac doanh nghiép s& giup cho tham dinh vién vé
gia rat ngén dugc thot gian 1am viéc, tinh hi¢u qua trong cong viéc va viéc thu

thap bang chimg cho cac khoan muyc s& day du hon.
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Nham han ché rii ro va khic phuc cac ton that tir rii ro do nhan to gay
rii ro do moi truong hoat dong cua td chirc, thAim dinh vién vé gia va cac
doanh nghiép hoat dong tham dinh gia phai dat cac tiéu chuan, nang luc hoat
dong va trach nhi€ém phép 1y khi ¢6 hanh vi vi pham phap luét.

4.2.1.1.3 Vé tiéu chuin, ning lwec:

- Doanh nghiép hoat dong tham dinh gia phai c6 du nang lyc, diéu kién
va phai dugc cip phép hanh nghé.

- Tham dinh vién vé gia phai c6 du nang lyc, kinh nghiém lam vigc,
trinh d6 chuyén moén va phai dat tiéu chuin do nha nudc quy dinh.

4.2.1.1.4 Trach nhi¢ém phap 1y ap dung ddi v6i thim dinh vién vé
gia, doanh nghiép thim dinh gia khi cé hanh vi vi pham phap luit

- Theo nghia bi dong, "trach nhi€ém" duoc hiéu 1a nhirng hau qua bat loi
ma c4 nhan hodc td chirc phai ganh chiu khi khong thyc hién hodc thuc hién
khong dtiing quyén, nghia vu dugc giao.

Tuong tng v4i mdi loai vi pham phap luat s& bi 4p dung mot loai trach
nhiém phap 1y. Theo cach phan loai nay, trach nhiém phép 1y bao gom: Trach
nhi€m hinh sy, trach nhi¢m hanh chinh, trach nhi€ém dan su va trach nhiém ky
luat.

- Céc tham dinh vién vé gia, cac doanh nghiép tham dinh gi4 trong qua
trinh hoat dong néu vi pham phap luat thi tuy timg trudng hop cu thé ma cé

thé s& phai ganh chiu trach nhiém phap 1y twong tGng.

4.2.2 Vé diéu kién kinh té
Pé han ché rui ro va khic phuc cac ton that tir rii ro do nhén té gay rui
ro do diéu kién kinh té, thAm dinh vién vé gid va cac doanh nghiép hoat dong

thAm dinh gid phai hiéu dugc ngudn lyc tai chinh cua doanh nghiép minh;
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chap nhan cac khoan chi hop 1y dé tham khao ¥ kién cac chuyén gia trong va
ngoai nganh tham dinh gia va cac khoan chi dé mua thong tin.

Hoat dong tham dinh gi4 can rat nhiéu y kién cta cac chuyén gia trong
va ngoai nganh tham dinh gia va théng tin vé tai san cAn tham dinh. Cuy thé
nhu:

- P6i v6i tham dinh gia may moc thiét bi can cac thong tin nhu: Tén,
loai tai san; Type, model; Kich thuéc hodac cong suat; SO seri; Tén nha san
xuat; Tén nha cung cap; Nam san xuét; Cac chi tiét vé thiét bi phu, phu ting,
linh kién kém theo; Hé théng truyén dong; Qua trinh bao tri...

- Péi voi tham dinh gia bat dong san can cac thong tin nhu: Tinh trang
phap 1y cua bat dong san; Quy mé dién tich; Kich thudc hinh dang; Diéu kién
ha tﬁng; Diéu kién kinh té; Moi truong séng; Quy hoach; Loi ich tuong lai...

- P6i v6i tham dinh gia doanh nghiép can cac thong tin nhu: San pham;
Thi trudong; Chién lugc kinh doanh; Mang lu6i khach hang; DPéi thu canh
tranh; Loai hinh doanh nghiép; Co céu to chtrc doanh nghi¢p; cong ngh¢ thiét
bi; Ngudn nhan luc; Cac ty s6 thanh khoan ciia doanh nghiép; ty sb hoat dong
kinh doanh; Ty s6 don can no; Ty s6 loi nhuan; Ty $6 gia tri doanh nghiép...

RS rang, mot tham dinh vién vé gia khong thé biét va co kién thirc am
tuong vé moi 1anh vyc ma minh phai thaim dinh gia. Vi vay, thim dinh vién
vé gid can tham khao y kién cua cac chuyén gia trong va ngoai nganh thim
dinh gia va suu tam, mua thong tin ve tai san can thim dinh.

Nhiing ¥ kién hodc ngudn thong tin nay thudng phai ton chi phi.

Pé giam rui ro trong nghiép vu tham dinh gia, tham dinh vién vé gia va
cac doanh nghiép hoat dong tham dinh gia phai coi trong viéc tham khao y
kién cta cac chuyén gia trong va ngoai nganh tham dinh gia va suu tim, tich

Il{ly, mua thong tin v€ tai san can tham dinh.
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4.2.3 Vé nhan thirc ciia thim dinh vién vé gia

Pit nudc dang trong giai doan chuyén minh phat trién, linh vuc kinh té
dang c6 nhiéu chuyén bién vo ciing phtic tap, cic sai pham cua cac dbi tugng
tham dinh gia cling ngdy cang tinh vi, phtic tap hon. Do viy, chuyén mon
nghiép vu thp s& khong thé tim ra cac sai pham thudng xay ra tai cac ddi
tugng tham dinh gia. Mic khac chinh sach phap luat ciia Nha nudc ciing thay
doi nhanh, dic biét 1a cac van ban dudi luat diéu chinh truc tiép cac hoat dong
ctia cac ddi twong thim dinh gia. Pidu nay da gay khong it kho khin cho céac
tham dinh vién vé gia trong viéc nam bat kip thoi, day du cac thong tin méi
vé chinh sach, phap luat. No6i cac khéc, trinh d§ nghiép vu va dao duc nghé
nghiép ciia tham dinh vién vé gia 12 nhan t6 quyét dinh dén van dé rui ro trong
nghiép vu tham dinh gia. Vi chat luong tham dinh gia va rai ro trong nghiép
vu thim dinh gia 1a hai van dé c6 mdi quan hé 13n nhau. Mot khi chat luong
tham dinh gia cta cong ty hay uy tin clia cong ty dugc nang cao thi sé rat c6
loi cho cong ty. Moi rui ro trong nghiép vu thAm dinh gi4, hay nhimg bat loi
(chiang han nhu su kién cdo cua khach hang, ciia ngudi thir ba str dung ching
thu tham dinh gia ) s& duoc han ché dén muc ti da.

Néu tat ca cac yéu t6 hop thanh tao nén méi truong tham dinh gia thuan
loi nhung do tham dinh vién vé gia thiéu trinh d6 nghiép vu duoc giao hoic
khong dap ung nhiém vu dugc giao hoac khong trung thuc, khach quan hoac
dé cac loi ich ca nhan chi phdi dén hoat dong tham dinh gi4 thi két qua tham
dinh gia s& bi sai léch, bép méo. Va tit yéu rui ro trong nghiép vu tham dinh
gia s& xay ra bat ct lac ndo. Vi vy, co quan thdm dinh gia phai duy tri cac
nguyén tac sau ddi v6i thim dinh vién vé gia:

- Trinh d6 nghiép vu: tham dinh vién vé gia phai duoc dao tao thuong
xuyén hoc tip, bdi dudng dé nang cao trinh d6 nghiép vu ctia minh trong sudt

qua trinh hanh nghé.
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Co quan tham dinh gia chi giao cho thim dinh vién vé gia va tham dinh
vién vé gia chi nhan nhimg phan viéc twong xtng véi trinh d6 nghiép vu theo
cép, bac cua ho.

+ Chuan muc nghiép vu: thAim dinh vién vé gia cta cong ty phai tuan
thii cac chuan myc thdm dinh gia va tién hanh tham dinh gia chuyén nganh do
co quan tham dinh gia ban hanh phu hop véi nghiép vu duoc giao.

+ Chinh tryc: thAm dinh vién vé gia phai 1a nguoi thang thin, trung
thuc trong qua trinh thyc hién tham dinh gia.

+ Khach quan: thAm dinh vién vé gia phai 1a nguoi cong minh, khong
dugc phép dinh kién, thién vi khi danh gia, nhan xét, két luan vé két qua thim
dinh gid phai git thai do vo tu.

+ Poc 1ap: Khi hanh nghé tham dinh vién vé gia phai giit minh khong
dé quyén loi vat chat hodc cac stic ép chinh trj chi phbi.

+ Bi mat: tham dinh vién vé gia phai t6n trong tinh bi mat ciia cac
thong tin thu thap duoc trong qué trinh tham dinh gia.

+ Pao dic Gmg xu: tham dinh vién vé gia phai tu diéu chinh hanh vi
ctia minh cho phu hop véi uy tin cta co quan tham dinh gia va phai giit moi
quan hé binh ding véi cac don vi va ca nhdn c6 lién quan dén hoat dong tham
dinh gia, tranh moi biéu hién sach nhidu, gay phién ha véi don vi duoc tham

dinh gi& va cac cé nhan c¢6 lién quan.

4.2.4 Vé moi trwong thong tin:

Trong qua trinh thyc hién nghiép vu tham dinh gia, tham dinh vién vé
gia hodc cong ty thim dinh gia can phai c6 nhiing thong tin pht hop dé co thé
so sanh hodc 1am co s& tinh toan. Ngudn thong tin nay can duogc thu thap tir
nhiéu ngudn:

- Cac co quan nha nudc vé cac thong tin.
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- Céc don vi kinh doanh cung cép thong tin.

- Céc trang web, sach bao, tap chi chuyén nganh.

- Céac doanh nghiép san xuit hoic mua ban nhiing san pham co lién
quan dén tai san tham dinh gia.

Viéc thu thap thong tin nay thudng tn nhiéu thoi gian, tén chi phi, d6i
khi khong phu hop va khong dé dang. Thu thap thong tin kém s& gy rii ro
cho nghiép vu tham dinh gia. Vi thé, thim dinh vién vé gia can phai can nhic
ky truée khi str dung thong tin; voi yéu cau 1a thong tin duoc sit dung phai
chinh xac, khong lac hau va pht hop véi dbi tuong can tham dinh gia.

Chinh doanh nghiép thdm dinh gia hodc thim dinh vién vé gid can tu
tao va tich lily cho minh mot hé thong thong tin riéng. Piac biét trong lanh vuc
tham dinh gia bat dong san. Nhiing thong tin cua chinh doanh nghiép sé mang
lai nhitng 1o1 ich:

- Do tin cay cao.

- Phu hop nhu cau tham chiéu.

- Truy cép nhanh chong.

- Chi phi mua théng tin thap.

- La tai san vo hinh cua cong ty, d6i khi c6 thé trao d6i hodc ban ngudn

thong tin.

4.2.5 Vé cac diéu kién khac

Theo da phat trién cua nén kinh té thi truong va nhu ciu bao hiém,
nganh bao hiém s& hinh thanh dich vy bao hiém rui ro trong nghiép vy thim
dinh gia va bao hiém trach nhiém cho cac tham dinh vé gia va cho cic doanh
nghiép tham dinh gid. Hién nay, loai hinh bao hiém nay chua dugc trién khai
nhung trong thoi gian sip t6i loai hinh bao hiém nay nhit dinh s& duoc hinh

thanh.
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Pé han ché rai ro va khic phuc cac ton that tir ri ro thi nganh tham
dinh gia, cac doanh nghiép hoat dong tham dinh gia va cac tham dinh vién vé
gia khong chi bo gon va ding lai voi nhitng noi dung dé xuat néu trén. Nhung
v6i két qua nghién ctru da chi ra cho thay nhiing ndi dung néu trén néu duoc
cai tién s& ¢o tac dong manh va mang lai hi¢u qua tdt nhat trong viéc han ché

rui ro va khac phuc céc ton that tur rui ro.

Két luan chwong

Pé xuét cac giai phap cuc bd va giai phap tong thé dé quan tri rii ro
trong nghiép vu tham dinh gia.

Céc giai phap cuc bo dé quan tri rii ro nham giai quyét cu thé nhimng
tinh hubng phat sinh cta bo ho so tham dinh gia. Nhitng giai phap nhu: ting
phi dich vu, ting cudng nhan lyc, thu thap thém thong tin, phdi hop voi cac
cong ty giam dinh chuyén nganh dé cung tién hanh nghiép vu thim dinh gia,
mua bao hiém rui ro trong nghiép vu tham dinh gia hodc tu chéi dich vu tham
dinh gia.

Céc giai phap tong thé dé quan trj rai ro trong nghiép vu tham dinh gia
bao gém viéc dé xuat Nha nudc hoan thién hé thdng phap luat c¢6 lién quan
dén hoat dong tham dinh gi4, nang cao vai trd ciia cac hiép hdi va cac to chirc
nghé nghiép. Ban than cac doanh nghiép hoat dong thim dinh gia can phai
ban hanh cic vin ban, cic tai lidu can thiét phuc vu cong tac tham dinh gia,
hoan thién quy trinh tham dinh gia, phai dat tiéu chuin niang luc va chiu trach
nhiém phép 1y khi ¢6 hanh vi vi pham phép luat. Cac giai phap vé méi truong
kinh té, vé& nhan thirc cta thAm dinh vién vé gia, vé méi trudng thong tin va

cac van dé khac cling duoc dé xuat.
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KET LUAN

Tham dinh gi4 13 viéc danh gia hodc danh gia lai gia tri cta tai san phu
hop véi thi truong tai mot dia diém, thoi diém nhat dinh theo tiéu chuan cua
Viét Nam hodc thong 1¢ quéc té. Tham dinh gia méi du nhdp vao Viét Nam
dé dap ung nhu cau cia nén kinh té thi trudng dinh huéng X4 hoi chil nghia.

Nghiép vu tham dinh gia c6 nhitng rui ro. Rii ro trong nghiép vu tham
dinh giad 1a sy bat tric c6 thé do luong dugce, nod cod thé tao ra nhiing ton that,
mAt mat, thiét hai hoic lam mat di nhitng co hoi sinh 161, nhung ciing c6 thé

dua dén nhirng 1oi ich, nhiing co hoi thuan lgi trong nghiép vu tham dinh gia.

Luan van nghién ciru “M6 hinh lugng hoa rui ro trong nghiép vu tham
dinh gia" nham nhan dang cac yéu to gy ra rii ro trong nghiép vu thim dinh
gia, luong hoa xac xuat xdy ra rui ro va xac dinh cac nhan t6 anh huong quan
trong dén rui ro trong nghiép vu tham dinh gia, tir 46 dé ra cac giai phap nham

han ché rui ro va khac phuc cac ton that tir rai ro.

Chuong m¢ dau trinh bay sy hinh thanh cta dé tai, muc tiéu va phuong
phéap nghién ctru. Chuong 1 trinh bay co sé 1y thuyét vé tham dinh gia, vai
tro, nghiép vu cta tham dinh gia trong nén kinh té thi truong dinh hudéng xa
hoi chil nghia tai Viét Nam, rui ro trong nghiép vu tham dinh gia va mé hinh
luong hoa. Chuong 2 xay dung mo hinh lugng hod rui ro trong nghiép vu
tham dinh gia. Pé nhan dang va danh gia nhiing rui ro trong nghiép vu thim
dinh gia dé tai da ung dung mo hinh phan tich nhan t6 va st dung phuong
phap phan tich hdi quy tuyén tinh v6i cac quan hé phi tuyén dé tim ra nhiing
nhan td gy ra rui ro trong nghiép vu tham dinh gia déng thoi tinh dugc xac
xudt rii ro cua timg bo hd so thAm dinh gia. Chuong 3 trinh bay cac kiém

dinh dé chimg minh mé hinh c6 d6 tin cdy chap nhan dugc dong thoi trinh
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bay tng dung cu thé trong viéc tinh xac xuét rai ro cia timg bo hd so thim
dinh gia (cling c6 thé dugc dung dé du doan xac xuit rui ro cho nghiép vu
tham dinh gia chudn bi thuc hién). Chuong 4 dé xuit cac giai phap nham han
ché rui ro va khic phuc cac ton that tir rii ro. Chuong két luan trinh bay cac

két luan vé dé tai nghién ctru va kién nghi cho huéng nghién ctru tiép theo.

Két luan

Luan van da trinh bay quan diém, sy ton tai rai ro va néu 1én cach nhan
dang, danh gia va nghién ctu rui ro trong nghiép vu tham dinh gia. Dé nhan
dang va danh gia nhiing rui ro trong nghiép vu tham dinh gia Luan vin da Gng
dung md hinh phan tich nhan t6 va st dung phuong phap phan tich héi quy
tuyén tinh véi cac quan hé phi tuyén dé tim ra nhitng nhan t6 gy ra rai ro
trong nghiép vu tham dinh gia ddng thoi tinh duge xac xudt rui ro cia ting bd

hé so tham dinh gia.

Lu4n vin di xay dung dugc mot thang do don hudng dé danh gia rai ro
trong nghiép vu tham dinh gia. Thang do rui ro trong nghiép vu tham dinh gia
c¢6 15 bién cho diém theo thang diém Likert va duoc kiém tra d6 tin cay bang
hé s6 Cronbach Alpha; tinh don huéng ctia thang do ciing dugc xac nhan qua

phan tich nhan t6.

Piém méi ctia Luan vin 13 4p dung thang do vao linh vuc rai ro trong
nghiép vu tham dinh gid, tng dung mo hinh phan tich nhan t6 va sir dung
phuong phap phan tich hdi quy tuyén tinh voi cac quan hé phi tuyén dé tim ra
cac nhan té chinh anh huéng dén van dé can nghién ctru (rui ro trong nghiép
vu tham dinh gid) va tinh duoc x4c xuét rii ro cua timg bd hd so tham dinh

gia.
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Can ctr két qua phan tich hdi quy, Luan van d dé xuat mot cach co co
s& khoa hoc mot s6 giai phap nham han ché rui ro va khic phuc cac ton that
tur rui ro.

Nganh thAm dinh gia Viét Nam noi chung va cic doanh nghiép hoat
dong tham dinh gia noi riéng c6 thé sir dung két qua cua Ludn vin nay dé
nhan dang va danh gia rdi ro trong nghiép vu thim dinh gia nham han ché rai
ro va khac phuc cac ton that tir rai ro. Cling c6 thé dya vao phuong phéap
nghién ciru cia Luan vin nay dé tién hanh nghién ctru cy thé trong dic thu
riéng cta coéng ty minh dé tim ra cac mirc do anh hudng cua ting nhan td tac
dong dén rui ro trong nghiép vu thim dinh gia va tinh dugc xac xudt rui ro

ctia timg bo hd so tham dinh gia.

Cic han ché va huéng nghién ctru tiép theo

Cung v6i nhitng dong gép da néu ¢ phan trén, Luan vin ndy con mot sb
han ché nhét dinh: chi méi nghién ctru trong pham vi 30 nguoi hoat dong
trong linh vuc tham dinh gia v6i sd phiéu phong van thu dugc chi 1a 477
phiéu trong d6 c6 127 phiéu cho rang c6 rii ro trong nghiép vu tham dinh gia
trong d6 chu yéu & nghiép vu tham dinh gia bat dong san; diéu nay cho thay

kha nang tong quat cua dé tai nghién ctru chua cao.

Pé ung dung t6t Luan vin nay can phai c6 nhimg nghién ctru 1ap lai voi
d6i tuong rong hon dé xay dung mé hinh hoan chinh hon. Pong thoi cac giai
phap di duoc dé xuat nham han ché rii ro va khac phuc cac ton that tir rai ro

cling can duoc cac doi twong hiru quan nghién ctru va thyuc hién.
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BANG TINH XA C SUAT RUI RO TRONG NGHIEP VU THAM PINH GIA

DU LIEU BAN PAU CUA PHIEU PHONG VAN

Dir
STT CAC BIEN lidu

1 | HO sd phap ly clia doi tuong thim dinh gid khong ddy di 4

Dic diém k§y thuat clia ddi tvong thAm dinh gid khdng tuong xitng
2 | v6i céc tai san so sdnh 4
3 | Pi€u kién ha ting, kinh t&€ khdng tot 4
4 | Quy hoach khu vuc khong thuén 1gi 5

Cong ty ban chua dat tiéu chuin d€ dudc B tai chinh cong nhin
5 | dd di€u kién hoat dong trong nganh thim dinh gid 3

Vin ban thAm dinh gid phat hanh chua dat tiéu chuin chitng thu
6 | thaAm dinh gia 3
7 | Ban khong nim viing phuong phdp thuc hién ching thu 3
8 | Vi pham quy trinh thim dinh gid 3
9 | Ty Ié phi dich vu thip so véi gi4 tri d6i tugng thaim dinh gid 4
10 | Gié tri cia doi tugng thdm dinh gid cao 4
11 | Chi phi mua thong tin thip 3
12 | Ban khong st dung nhiéu y ki€n chuyén vién 4
13 | Thong tin cung cAp thi€u chinh xdc 4
14 | Lanh dao cia ban c¢6 dinh huéng tru6c vé gia tri thAm dinh gid 5
15 | Ban c6 bi anh hudng vi ly do nao d6 khi thuc hanh nghiép vu 4
XA C SUAT RUI RO TRONG NGHIEP VU THAM DINH

GIA 5%
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(Phuy luc 1)
PHIEU PHONG VAN

Than ai chao cac ban dong nghiép,

T6i dang viét Luan van tot nghiép véi dé tai "RUI RO TRONG
NGHIEP VU THAM DINH GIA, MO HINH LUONG HOA VA GIAI PHAP
HAN CHE RUI RO".

Pé ¢6 tu lidu nghién ctru va 1ap dugc mo hinh lugng hod rui ro, toi lap
"Phiéu phong van" dé nho cac ban dong nghiép gitp d&. Moi truong hop
Tham dinh gia duoc thau thap thong tin bang mot phiéu.

Chung ta s€ nghién ctru lan luot tung bo hd so thAm dinh gia ma ban da
tham gia thuc hién. Viéc nay ciing gop phan gitp ban thém mét lan tong hop
va sip xép lai cac hod so tham dinh gia.

Phiéu thu thap thong tin ndy chi nham tim hiéu xem c6 rui ro trong
nghiép vu thAm dinh gia hay khong va rii ro nhu thé nao ddi voi timg truong
hop tham dinh gia cu thé. Nhiing thong tin ctia khach hang, ciia d6i tuong
tham dinh gia va ctia doanh nghiép tham dinh gia déu khong duoc dé cap dén.
To1 xin hira s€ gitt bi mat nhitng thong tin thu thap dugc.

Su thanh cong cua t6i phu thudc su giap do nhiét tinh va chinh xac cua
ban.

Chuc ban ludén thanh cong va hanh phitc.

Than chao,
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NGUYEN KHANH TUYEN

CAC QUY UOC

Pé thuan tién va thong nhat trong viéc thuc hién cac phiéu phong van,

dé nghi ching ta theo cic quy udc sau:

Quy udce 1:
0. Khong rui ro

1. Co ruiro

Quy udc 2:

1. Hoan toan khong d@)ng y
2. Khong déng y

3. Tam duoc

4.Pong

5. Hoan toan ddng y.

Quy udc 3: danh du vao 01 ¢ lién quan
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PHIEU PHONG VAN
Phiéu:

Vi bo ho so tham dinh gia quy ban dang xem xét, dé nghi quy ban vui long
dién cac ndi dung dudi day bang cach khoanh tron mot con s (theo ting ndi dung).

I. PANH GIA MUC PQ RUI RO TRONG NGHIEP VU THAM PINH GIA

STT KHOAN MUC PANH GIA
1 | Rdi ro trong nghiép vu thim dinh gid 0 1

(Panh dau theo quy wéc 1)

II. CAC YEU TO GAY RUI RO TRONG NGHIEP VU THAM PINH GIA
2.1 Loai nghiép vu thim dinh gia: (Panh dau theo quy udc 3)

STT | NGHIEP VU THAM PINH GIA | LOAI CONG VIEC
1 | Thim dinh gi4 ba't dong sin Thuc hién tiép phan 2.1.1 va 2.2
2 | Thim dinh gid mdy méc thiét bi Thuc hién tiép phan 2.1.2 va 2.2
3 | Thd&m dinh gid doanh nghiép Thuc hién tiép phan 2.1.3 va 2.2
4 | Tha&m dinh gi4 khic Thuc hién tiép phan 2.2

2.1.1 Thaim dinh gia bt dong san: (Panh diu theo quy udc 2)

STT KHOAN MUC PANH GIA
1 | Hb so phap ly cda d6i tuong TPG khong day di 1123 |4
, |Pic di€m k¥ thuat cia d6i tugng TPG khong twong xtng voi L lal3l4

cac tai san so sanh
3 | Diéu kién ha tang, kinh t& khong tot 12|34

4 | Quy hoach khu vuc khong thuin 191 1 12| 3] 4
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2.1.2. Thim dinh gia may méc thiét bi: (Panh dau theo quy udc 2)

STT KHOAN MUC PANH GIA
1 | Hb so phap ly cla d6i tuong TPG khong day du 1123 |4
, | Tinh ghé{t k¥ thuat ctia doi tuong TDG khong twong ximg voi RV

cac tai san so sanh
3 | Piéu kién thuong mai khong tot 12|34
4 | Thi trudng c6 bi€n dong 12|34
2.1.3. Thim dinh gia doanh nghiép: (P4nh dau theo quy wéc 2)

STT KHOAN MUC PANH GIA
1 | Méi trudng vi m6 khong thuin 1gi 11234
2 | Moi trudng nganh khong thudn 191 112314
3 | Moi trudng ndi bd doanh nghiép chua tot 11234
4 | Qudn tri doanh nghiép chua tot 12|34

2.2. Céc yéu td gy rii ro: (Panh diu theo quy udc 2)

STT KHOAN MUC PANH GIA

Cong ty ban chua dat tiéu chuin d€ dudc cd quan thim quyén

L A Ao A L R . P 12|34
cong nhan du di€u ki€n hoat dong trong nganh tham dinh gid

2 | Vin bdn phat hanh chua dat tiéu chuidn chiing thu thim dinh gid | 1 | 2 | 3 | 4

3 | Ban khong nim viing phuong phép thuc hién chitng thu 1 3145

4 | Vi pham quy trinh thim dinh gid

5 | Ty 1& phi dich vu thip so v&i gi4 tri ddi tugng thAm dinh gid 1|23 |4]5

6 | Gi4 tri clia doi tugng thAm dinh gid cao 1123 ]41]5

7 | Chi phi mua thong tin thdp 123415

8 | Ban khong st dung nhiéu y ki€n chuyén vién 1|2 |3]|4]5

9 | Thong tin cung cap thi€u chinh xéc 11213415

10 | Lanh dao cia ban c¢6 dinh huéng trudc vé gid tri thaim dinh gid 1 123|415

11 | Ban c6 bi anh hudng vi ly do nao d6 khi thuc hanh nghiép vu 112|345

CHAN THANH CAM ON SU GIUP PO CUA BAN
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