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MỞ ĐẦU 

I. Bối cảnh của đề án 

Sau khi Luật Đất đai 2024 và Luật Giá 2023 có hiệu lực, ngành 

thẩm định giá đối mặt với nhiều thay đổi đáng kể. Hệ thống thước đo 

tài chính truyền thống chỉ cung cấp bức tranh quá khứ, khó phản ánh 

đầy đủ triển vọng tăng trưởng và năng lực cạnh tranh dài hạn của 

doanh nghiệp dịch vụ chuyên môn. Xuất phát từ đó, đề tài "Hoàn thiện 

công tác đánh giá thành quả tại Công ty Cổ phần Thẩm định giá và 

Dịch vụ Tài chính Đà Nẵng" được triển khai nhằm đề xuất các giải 

pháp cải thiện công tác đánh giá thành quả hoạt động tại đơn vị. 

II. Mục tiêu, phạm vi của đề án 

1. Mục tiêu của đề án 

- Phản ánh thực trạng đánh giá thành quả tại Công ty Cổ phần 

Thẩm định giá và Dịch vụ tài chính Đà Nẵng. 

- Hoàn thiện công tác đánh giá thành quả tại Công ty Cổ phần 

Thẩm định giá và Dịch vụ tài chính Đà Nẵng. 

2. Phạm vi của đề án 

- Đối tượng Công tác đánh giá thành quả tại Công ty Cổ phần 

Thẩm định giá và Dịch vụ tài chính Đà Nẵng. 

- Phạm vi nghiên cứu: Công tác đánh giá thành quả ở góc độ 

toàn Công ty. 

III. Tầm quan trọng và tác động của đề án 

Đề án lựa chọn Thẻ cân bằng điểm (BSC) kết hợp Chỉ số đo 

lường hiệu suất (KPI) làm khung phương pháp chủ đạo, triển khai ở 

quy mô toàn Công ty. Hệ thống giúp Công ty chuyển từ đánh giá thiên 

về kết quả tài chính cuối kỳ sang đánh giá toàn diện theo bốn phương 
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diện: tài chính, khách hàng, quy trình nội bộ và học hỏi và phát triển; 

qua đó liên kết mục tiêu dài hạn với hoạt động vận hành hằng ngày, 

hỗ trợ ra quyết định dựa trên dữ liệu. 

IV. Kết cấu của đề án 

- Chương 1: Thực trạng công tác đánh giá thành quả tại Công ty 

Cổ phần Thẩm định giá và Dịch vụ tài chính Đà Nẵng 

- Chương 2: Đề xuất giải pháp hoàn thiện công tác đánh giá 

thành quả tại Công ty Cổ phần Thẩm định giá và Dịch vụ tài chính Đà 

Nẵng. 
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CHƯƠNG 1: THỰC TRẠNG CÔNG TÁC ĐÁNH GIÁ 

THÀNH QUẢ TẠI CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ 

DỊCH VỤ TÀI CHÍNH ĐÀ NẴNG 

1.1. Khái quát về Công ty Cổ phần Thẩm định giá và Dịch 

vụ tài chính Đà Nẵng 

1.1.1. Giới thiệu về Công ty 

Công ty Cổ phần Thẩm định giá và Dịch vụ tài chính Đà Nẵng 

(DVFSC) tiền thân là Trung tâm Tư vấn, dịch vụ tài chính – giá cả Đà 

Nẵng trực thuộc Sở Tài chính, hiện là doanh nghiệp hoạt động độc lập 

tại Đà Nẵng với các dịch vụ chính: thẩm định giá bất động sản, động 

sản, doanh nghiệp; tư vấn xác định giá đất; liên kết đào tạo và các dịch 

vụ tài chính khác. 

1.1.2. Tổ chức kinh doanh và tổ chức quản lý kinh doanh của 

Công ty 

1.1.2.1. Đặc điểm tổ chức kinh doanh 

DVFSC hoạt động trong lĩnh vực dịch vụ tài chính theo chuỗi 

nghiệp vụ khép kín. Hoạt động kinh doanh tập trung vào ba nhóm: 

thẩm định giá bất động sản và tài sản cố định; thẩm định giá trị doanh 

nghiệp; tư vấn tài chính và dịch vụ khác. 

1.1.2.2. Đặc điểm tổ chức quản lý của Công ty 

Cơ cấu tổ chức của DVFSC được xây dựng theo mô hình trực 

tuyến – chức năng, với Hội đồng quản trị và Ban kiểm soát ở tầng quản 

trị cao nhất. Các đơn vị chức năng gồm Phòng Nghiệp vụ 1, Phòng 

Nghiệp vụ 2 và Phòng Kế hoạch – Tổng hợp. Phòng Kế hoạch – Tổng 

hợp đảm nhiệm đồng thời chức năng kế hoạch, hành chính, tài chính 

và kế toán, đóng vai trò trung tâm điều phối và cung cấp dữ liệu phục 

vụ công tác quản trị. 
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1.1.3. Đặc điểm tổ chức kế toán tại Công ty 

1.1.3.1. Tổ chức bộ máy kế toán 

Công tác kế toán được tổ chức theo mô hình tập trung tại Phòng 

Kế hoạch – Tổng hợp. Kế toán trưởng đồng thời là Thẩm định viên, 

trực tiếp báo cáo Giám đốc. Các phần hành thanh toán, doanh thu, chi 

phí – thuế và công nợ được giao cho nhân sự chuyên trách. 

1.1.3.2. Trình tự ghi sổ kế toán 

Quy trình kế toán bám sát chu trình nghiệp vụ thẩm định giá, 

tuân thủ Chuẩn mực kế toán Việt Nam. 

Bảng 1.1. Trình tự ghi nhận kế toán theo vòng đời hồ sơ dịch vụ 

Mốc nghiệp vụ 
Nội dung ghi nhận kế 

toán 

Chứng từ phát 

sinh 

Tiếp nhận yêu 

cầu và ký hợp 

đồng 

Ghi nhận hợp đồng vào 

hệ thống theo dõi, chưa 

ghi nhận doanh thu 

Hợp đồng dịch vụ 

Tạm ứng chi phí 

triển khai 

Ghi nợ tài khoản tạm 

ứng; theo dõi hồ sơ 

Phiếu chi, đề nghị 

tạm ứng 

Khảo sát thực địa, 

thu thập dữ liệu 

Tập hợp chi phí phát 

sinh (công tác phí, mua 

dữ liệu quy hoạch,…) 

Hóa đơn, biên lai, 

phiếu chi 

Phát hành chứng 

thư/ nghiệm thu 

Ghi nhận doanh thu; 

xuất hóa đơn GTGT 

Biên bản nghiệm 

thu, hóa đơn điện tử 

Hoàn ứng chi phí 

Đối chiếu tạm ứng – 

thực chi; ghi nhận chi 

phí thực tế theo hồ sơ 

Bảng thanh toán 

tạm ứng 

Thu tiền thanh 

toán 

Ghi giảm phải thu 

khách hàng; cập nhật 

trạng thái công nợ 

Giấy báo có, phiếu 

thu 

(Nguồn: Tác giả tổng hợp từ thực tế tại DVFSC) 

Đối với hợp đồng tư vấn xác định giá đất (chiếm 84,6% doanh 

thu năm 2025), doanh thu ghi nhận theo ba đợt: 50% khi hồ sơ đủ điều 
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kiện trình Hội đồng; 30% khi Hội đồng có ý kiến để trình UBND; 20% 

khi có Quyết định phê duyệt giá đất. 

1.1.3.3. Hệ thống báo cáo kế toán và thông tin quản trị hiện tại 

Bảng 1.2. Hệ thống báo cáo kế toán và thông tin quản trị hiện tại tại DVFSC 

Loại báo 

cáo 

Chỉ tiêu thành quả 

phản ánh 

Tần 

suất 

Đơn vị 

lập 

Đối tượng 

sử dụng 

BCTC 

kiểm 

toán 

Doanh thu thuần; 

giá vốn; lợi nhuận 

gộp; chi phí QLKD; 

LNST; ROA; ROE; 

cơ cấu tài sản – nợ 

Năm 

Phòng 

KH-TH 

và Đơn vị 

kiểm toán 

độc lập 

HĐQT, cổ 

đông, cơ 

quan thuế 

Báo cáo 

kết quả 

SXKD 

nội bộ 

Doanh thu thực hiện 

so kế hoạch; chi phí 

thực tế; lợi nhuận; 

thu nhập bình quân 

NLĐ 

Tháng/

Quý 

Phòng 

KH-TH 

Ban Giám 

đốc 

Báo cáo 

tuần - 

Phòng 

Nghiệp 

vụ 

Tình trạng tiến độ 

từng hồ sơ; hồ sơ mới 

tiếp nhận; hồ sơ đang 

xử lý; hồ sơ hoàn 

thành trong tuần 

Tuần 

Phòng 

NV1, 

NV2 

Ban Giám 

đốc 

Báo cáo 

theo dõi 

hồ sơ 

Số lượng hồ sơ; tiến 

độ thực hiện; công 

nợ phát sinh; hóa 

đơn đã xuất; tiến độ 

thu tiền 

Tuần 
Phòng 

KH-TH 

Ban Giám 

đốc 

Báo cáo 

Hội nghị 

NLĐ 

Kết quả chỉ tiêu 

năm; thu nhập bình 

quân; số lao động; 

tỷ lệ cổ tức; kế 

hoạch năm tới 

Năm 
Phòng 

KH-TH 

Toàn thể 

NLĐ, cổ 

đông 

(Nguồn: Tác giả tổng hợp từ thực tế tại DVFSC) 

1.2. Thực trạng về công tác đánh giá thành quả hoạt động 

tại DVFSC 
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1.2.1. Công tác đánh giá thành quả hoạt động tại DVFSC 

a. Về phương diện tài chính 

Phương diện tài chính là phương diện được DVFSC chú trọng 

nhất, đánh giá ở cấp toàn Công ty, một lần vào cuối năm thông qua 

BCTC kiểm toán. Phòng KH-TH tổng hợp số liệu và trình kết quả tại 

Hội nghị NLĐ. Trong năm, thông tin tài chính cung cấp theo nhu cầu 

của Ban Giám đốc, chưa có cơ chế định kỳ. 

Bảng 1.3. Tổng hợp kết quả tài chính của DVFSC giai đoạn 2022-2025 

Chỉ tiêu 2022 2023 2024 2025 

1. Doanh thu thuần 

(triệu đồng) 
6.947 10.157 6.786 13.203 

2. Giá vốn dịch vụ 

(triệu đồng) 
3.551 6.492 3.657 8.060 

3. Lợi nhuận gộp (triệu 

đồng) 
3.396 3.666 3.129 5.143 

4. Tỷ suất LN gộp (%) 

[=(3)/(1)] 
48,9% 36,1% 46,1% 38,9% 

5. Chi phí QLKD (triệu 

đồng) 
3.140 3.146 2.891 3.648 

6. LN thuần HĐKD 

(triệu đồng) 
288 568 260 1.554 

7. Lợi nhuận sau thuế 

(triệu đồng) 
300 456 374 1.348 

8. Tổng tài sản (triệu 

đồng) 
5.493 5.089 4.567 6.749 

9. Vốn chủ sở hữu 2.480 2.670 2.628 3.641 

10. ROE [=(7)/(9)] 12,1% 17,1% 14,2% 37,0% 

11. ROA [=(7)/(8)] 5,5% 9,0% 8,2% 20,0% 

12. CP QLKD/ Doanh 

thu (%) 
45,2% 31,0% 42,6% 27,6% 

13. Tăng trưởng DT so 

với năm trước 
-20,0% +46,2% -33,2% +94,6% 

14. Tỷ số nợ / Tổng tài 

sản (%) 
54,8% 47,5% 42,5% 46,1% 
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(Nguồn: BCTC đã kiểm toán của DVFSC các năm 2022, 2023, 2024 và 2025) 

 

Bảng 1.4. Cơ cấu doanh thu theo dòng dịch vụ giai đoạn 2022 – 2025 

Loại 

dịch vụ 
2021 2022 2023 2024 2025 

XH 2025 

so với 

2021 

1. Thẩm 

định giá 
8.335 3.669 2.936 1.972 1.608 -80,7% 

2. Xác 

định 

GTDN 

345 — 139 297 350 +1,4% 

3. Tư 

vấn xác 

định giá  

— 3.284 7.083 4.517 11.175 — 

4. Hợp 

đồng 

hợp tác 

đào tạo 

— — — — 71 Mới 

TỔNG 

CỘNG 
8.681 6.947 10.157 6.786 13.203 +52,1% 

Tỷ trọng 

DV Tư 

vấn xác 

định giá / 

Tổng DT 

— 47,3% 69,7% 66,6% 84,6% 
Tăng 

liên tục 

(Nguồn: BCTC đã kiểm toán của DVFSC các năm 2022, 2023, 2024 và 2025) 

Hạn chế chính: đánh giá chỉ diễn ra cuối năm; giá vốn chưa phân 

tách theo dòng dịch vụ; đánh giá ở cấp toàn Công ty, chưa phân tách 

đến bộ phận hay cá nhân; toàn bộ chỉ tiêu là kết quả cuối kỳ. 

b. Về phương diện khách hàng 

Phương diện khách hàng chưa được hệ thống hóa thành bộ chỉ 

tiêu chính thức. Thông tin khách hàng ghi nhận rời rạc qua Phòng 
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Nghiệp vụ (phản hồi trong quá trình thực hiện) và Phòng KH-TH (lịch 

sử hợp đồng, thanh toán), chưa được kết nối định kỳ. Các chỉ tiêu tỷ 

lệ tái ký, thời gian phản hồi báo giá, mức độ hài lòng chưa được đo 

lường. Chưa có bộ phận nào được giao nhiệm vụ đánh giá phương diện 

này. 

c. Về phương diện quy trình nội bộ 

Theo dõi ở cấp bộ phận qua hai báo cáo tuần song song (Phòng 

NV báo cáo tiến độ chuyên môn; Phòng KH-TH báo cáo vòng đời tài 

chính hồ sơ), chưa được tích hợp thống nhất. Trong mô hình BSC, 

phương diện này gồm bốn nhóm: quản lý hoạt động, quản lý khách 

hàng, đổi mới và tuân thủ pháp lý. Cả bốn nhóm tại DVFSC chưa được 

đo lường bằng chỉ tiêu định lượng, đặc biệt ở mảng định giá đất với 

quy trình nhiều vòng dự thảo. 

d. Về phương diện học hỏi và phát triển 

Đánh giá một lần/năm qua Hội nghị NLĐ. Phương diện này 

gồm ba nhóm tài sản vô hình: (1) Vốn nhân lực - chỉ tiêu chuyên môn 

duy nhất được theo dõi là số thẻ TĐV thi đạt mới (năm 2025 không 

hoàn thành); đánh giá nhân sự cuối năm theo nhận định của BGĐ, 

chưa có tiêu chí chính thức; (2) Hạ tầng CNTT — dữ liệu vận hành và 

tài chính tồn tại tách biệt, chưa tích hợp theo đơn vị hồ sơ; (3) Vốn tổ 

chức - Quy chế làm việc 2020 là văn bản chính thức duy nhất, chưa có 

chỉ tiêu đo lường định kỳ. 

Nhận định chung: Hệ thống đánh giá tập trung vào tài chính, 

ba phương diện còn lại chưa có chỉ tiêu chính thức, chưa phân tầng 

đến bộ phận hay cá nhân, toàn bộ chỉ tiêu là kết quả cuối kỳ. 

1.2.2. Phân tích và xác định vấn đề cần giải quyết 
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Vấn đề cốt lõi không phải là Công ty hoàn toàn thiếu dữ liệu, 

mà là dữ liệu hiện có chưa được tổ chức, khai thác và chuyển hóa thành 

hệ thống chỉ tiêu đo lường hiệu quả mang tính quản trị. 

Bốn phương diện đều thiếu hệ thống chỉ tiêu đo lường phù hợp: 

(1) Phương diện tài chính chưa phân tách theo dòng dịch vụ trong kỳ; 

(2) Phương diện khách hàng chưa có chỉ tiêu duy trì và phục vụ theo 

nhóm; (3) Phương diện quy trình nội bộ cần theo dõi mốc xử lý và số 

vòng chỉnh sửa mảng định giá đất; (4) Phương diện học hỏi và phát 

triển cần bộ chỉ tiêu đo lường năng lực, đào tạo và khả năng kế thừa. 

Khái quát lại: DVFSC thiếu hệ thống đánh giá thành quả toàn diện có 

khả năng liên kết dữ liệu tài chính, khách hàng, quy trình và nhân sự 

thành chỉ tiêu đo lường phục vụ quản trị. 

1.2.3. Phân tích nguyên nhân, tác động, yếu tố liên quan 

Năm nhóm nguyên nhân chính: (1) văn hóa "hoàn thành nhiệm 

vụ" từ nền tảng đơn vị sự nghiệp; (2) Phòng KH-TH kiêm nhiệm nhiều 

chức năng, thiếu kiến trúc dữ liệu quản trị; (3) chưa phân định rõ trách 

nhiệm đo lường; (4) khách hàng nhà nước ưu tiên tuân thủ tiến độ hơn 

đo lường chất lượng; (5) yêu cầu pháp lý ngày càng phức tạp tạo rủi 

ro khi thiếu hệ thống đo lường. Tác động ngắn hạn là khó phân bổ 

nguồn lực và phát hiện sớm suy giảm chất lượng; dài hạn là khó duy 

trì lợi thế cạnh tranh và rủi ro phụ thuộc nhân sự chủ chốt. 
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CHƯƠNG 2: ĐỀ XUẤT GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN 

CÔNG TÁC ĐÁNH GIÁ THÀNH QUẢ TẠI CÔNG TY CỔ 

PHẦN THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ DỊCH VỤ TÀI CHÍNH ĐÀ NẴNG 

2.1. Mục tiêu của giải pháp 

Chuyển hệ thống đánh giá từ ghi nhận kết quả cuối kỳ sang cơ 

chế dẫn dắt hành vi dựa trên bằng chứng, đáp ứng ba yêu cầu: toàn 

diện theo bốn phương diện BSC; phù hợp quy mô 20 người; có lộ trình 

triển khai thực tế. Cụ thể: thiết lập bộ dữ liệu tối thiểu theo từng hồ sơ; 

xây dựng 12 KPI theo 4 phương diện BSC; lộ trình 3 giai đoạn trong 

năm 2026; liên kết kết quả với cơ chế đãi ngộ. 

2.2. Tổng quan tài liệu, cơ sở lý thuyết 

2.2.1. Mô hình Balanced Scorecard (BSC) 

Việc lựa chọn mô hình BSC làm khung đánh giá thành quả cho 

DVFSC xuất phát từ ba cơ sở chính: đặc điểm của doanh nghiệp dịch 

vụ chuyên môn với tài sản cốt lõi là tri thức phi tài chính; thực trạng 

hạn chế đã được nhận diện tại Chương 1 cho thấy thiếu cơ chế kết nối 

các yếu tố tạo ra kết quả với kết quả tài chính cuối kỳ; và tính khả thi 

triển khai theo lộ trình từng bước phù hợp với quy mô 20 nhân sự. 

2.2.2. Chỉ số đo lường hiệu suất (Key Performance Indicators 

- KPI): 

KPI phân loại theo hai chiều: KPI dẫn dắt (leading) phản ánh 

năng lực tạo kết quả tương lai; KPI kết quả (lagging) phản ánh thành 

quả đã đạt. Sự kết hợp cân bằng cả hai giúp hệ thống vừa kiểm soát xu 

hướng vừa đánh giá thành quả thực tế. 

2.3. Giải pháp đề xuất 

2.3.1. Phân tích SWOT – Cơ sở xác định chiến lược 

Bảng 2.1. Ma trận SWOT của DVFSC 
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 Điểm mạnh (S - Strengths) Điểm yếu (W -Weaknesses) 

Nội 

bộ 

S1: Thương hiệu 22 năm, Cúp 

vàng Hội TĐG Việt Nam năm 

2024; Bằng khen Bộ trưởng 

Bộ Tài chính (2015, 2019) 

S2: 8 TĐV có chứng chỉ hành 

nghề TĐG + 9 chứng chỉ định 

giá đất — đủ điều kiện pháp lý 

đầy đủ nhất khu vực miền 

Trung 

S3: Quan hệ vững chắc với cơ 

quan nhà nước; là đơn vị tư 

vấn được tin tưởng của Sở 

Nông nghiệp và Môi trường 

TP. Đà Nẵng 

S4: Lành mạnh tài chính: 

không vay nợ tài chính 2 năm 

liên tiếp, tiền mặt 3,58 tỷ đồng 

cuối năm 2025 

S5: Năng lực định giá đất cụ 

thể và xây dựng bảng giá đất - 

chuyên môn sâu, ít đối thủ 

cạnh tranh trực tiếp 

W1: Chưa có hệ thống đo 

lường hiệu quả toàn diện — 

đánh giá thiên về kết quả 

cuối kỳ, thiếu chỉ báo trung 

gian 

W2: Doanh thu biến động 

mạnh, phụ thuộc vào một 

vài hợp đồng lớn 

W3: Quy mô 20 người, khó 

mở rộng nhanh; Phòng Kế 

hoạch - Tổng hợp kiêm 

nhiệm nhiều vai trò, áp lực 

khi nhiều dự án lớn cùng 

lúc 

W4: Năm 2025 không thi 

đạt thêm thẻ TĐV mới, rủi 

ro khi nhân lực hành nghề 

chính nghỉ việc hoặc 

chuyển công tác 

W5: Dữ liệu kế toán chưa 

phân tách hệ thống theo 

dòng dịch vụ và nhóm 

khách hàng 

 Cơ hội (O -Opportunities) Thách thức (T - Threats) 

Bên 

ngoài 

O1: Luật Đất đai 2024 và 

Luật Giá 2023 tạo nhu cầu 

lớn về định giá đất cụ thể và 

bảng giá đất - lâu dài và ổn 

định 

O2: Nhu cầu thẩm định giá 

phục vụ tín dụng ngân hàng 

gia tăng, tạo cơ hội mở rộng 

thị trường dịch vụ trong năm 

2026 

O3: Mở rộng địa bàn sang 

các tỉnh lân cận (Đắk Lắk, 

T1: Cạnh tranh không lành 

mạnh trong ngành Thẩm 

định giá, nhiều doanh 

nghiệp cạnh tranh bằng 

cách giảm mức phí 

T2: Chính sách đất đai thay 

đổi liên tục, nhiều hồ sơ 

định giá đất bị trả lại, phải 

sửa nhiều lần 

T3: Nguồn nhân lực Thẩm 

định viên có chứng chỉ khan 
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Quảng Ngãi, Điện Biên) đã 

có tiền lệ và mối quan hệ 

O4: Thị trường Thẩm định 

giá phục vụ Tòa án và Thi 

hành án đang phục hồi sau 

giai đoạn sụt giảm 

hiếm trên thị trường, chi phí 

tuyển dụng và giữ chân cao 

T4: Dự báo 2026 thị trường 

thu hẹp, doanh thu kế hoạch 

chỉ 7 tỷ đồng, giảm mạnh so 

với đỉnh 13,2 tỷ năm 2025  

giảm mạnh so với đỉnh 13,2 

tỷ năm 2025 

(Nguồn: Tổng hợp từ BCTC 2022–2025 và Báo cáo Hội nghị NLĐ năm 2026) 

Từ phân tích SWOT, xác định ba định hướng chiến lược: SO — 

củng cố vị thế mảng định giá đất; WO — đa dạng hóa và hoàn thiện 

quản trị nội bộ; WT — đầu tư phát triển nhân lực. 

2.3.2. Đề xuất xây dựng Bản đồ chiến lược (Strategy Map) 

Hình 2.2. Bản đồ chiến lược BSC của DVFSC 

(Nguồn: Tác giả đề xuất) 

2.3.3. Đề xuất xây dựng bộ KPI theo 4 phương diện BSC 
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Bảng 2.3. Bộ 12 KPI theo 4 phương diện BSC của DVFSC 

TT 
Tên 

KPI 

Công 

thức/ 

Định 

nghĩa 

Mục tiêu 

2026 

Ngưỡng 

cảnh 

báo 

Tần 

suất 

Trách 

nhiệm 

PHƯƠNG DIỆN TÀI CHÍNH 

TC1 

Tỷ suất 

LN gộp 

theo 

dòng 

dịch vụ 

LN gộp 

từng DV / 

DT từng 

DV × 

100% 

Thiết lập 

số liệu 

tham chiếu 

Q1/2026; 

đặt mục 

tiêu từ 

Q2/2026 

Giảm 

> 5% 

so quý 

trước: 

cảnh 

báo 

Quý 
P.KH-

TH 

TC2 

Số ngày 

thu tiền 

bình 

quân 

(DSO) 

Phải thu 

KH bình 

quân / DT 

× 365 

ngày 

≤60 ngày 

(KH NN); 

≤45 ngày 

(KH tư 

nhân) 

>120 

ngày: 

cảnh 

báo 

Quý 
P.KH-

TH 

TC3 

Chi phí 

bình 

quân/hồ 

sơ theo 

loại DV 

Chi phí 

trực tiếp / 

Số HS 

hoàn 

thành 

trong kỳ 

Thiết lập số 

liệu tham 

chiếu năm 

2026; tăng 

>15% so kỳ 

trước: cảnh 

báo 

Tăng 

>25%: 

cảnh 

báo 

nghiêm 

trọng 

Quý 
P.KH-

TH 

PHƯƠNG DIỆN KHÁCH HÀNG 

KH1 

Tỷ lệ tái 

ký hợp 

đồng 

theo 

nhóm 

KH 

Số KH ký 

HĐ mới (đã 

từng ký 

trước) / 

Tổng KH 

năm trước × 

100% 

Thiết lập số 

liệu tham 

chiếu năm 

2026 (chưa 

có dữ liệu 

lịch sử) 

Giảm 

liên tiếp 

2 quý: 

phân 

tích 

nguyên 

nhân 

Năm 
P.NV

1,2 

KH2 

Thời 

gian 

phản hồi 

báo giá 

Thời gian 

từ nhận 

yêu cầu → 

gửi báo giá 

≤8 giờ 

làm việc 

>16 

giờ: 

cảnh 

báo 

Thá

ng 

P.NV

1,2 
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TT 
Tên 

KPI 

Công 

thức/ 

Định 

nghĩa 

Mục tiêu 

2026 

Ngưỡng 

cảnh 

báo 

Tần 

suất 

Trách 

nhiệm 

(giờ làm 

việc) 

KH3 

Tỷ lệ HS 

định giá 

đất được 

HĐ 

thông 

qua 

đúng 

hạn HĐ 

Số HS 

ĐGĐ phát 

hành 

đúng/trước 

hạn HĐ / 

Tổng HS 

ĐGĐ hoàn 

thành × 

100% 

≥70% 

(lưu ý: 

HS phức 

tạp có gia 

hạn theo 

HĐ) 

<50%: 

xem 

lại quy 

trình 

Quý 

P.KH-

TH+

NV 

PHƯƠNG DIỆN QUY TRÌNH NỘI BỘ 

QT1 

Số vòng 

dự thảo 

trung 

bình/HS 

định giá 

đất 

Tổng số 

vòng dự 

thảo / Tổng 

HS ĐGĐ 

hoàn thành 

(phân tách 

HS đơn 

giản/phức 

tạp) 

Thiết lập 

số liệu 

tham 

chiếu năm 

2026; 

phân tách 

theo mức 

độ phức 

tạp 

Vòng 

dự thảo 

tăng 

liên tiếp 

2 kỳ: 

phân 

tích 

nguyên 

nhân 

Quý 
P.NV

1,2 

QT2 

Tỷ lệ 

phát 

hành 

đúng 

hạn hợp 

đồng 

Số HĐ 

phát hành 

đúng/trướ

c hạn cam 

kết / Tổng 

HĐ hoàn 

thành × 

100% 

≥85% 

(toàn bộ 

loại hình 

DV) 

<75%: 

cảnh 

báo 

Thá

ng 

P.NV

1,2 

QT3 

Thời 

gian xử 

lý bình 

quân 

Tổng TG 

xử lý thực 

tế / Số HS 

cùng loại 

TĐG 

thông 

thường: 

≤5 ngày; 

Vượt 

>20% 

chuẩn: 

Thá

ng 

P.KH-

TH 
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TT 
Tên 

KPI 

Công 

thức/ 

Định 

nghĩa 

Mục tiêu 

2026 

Ngưỡng 

cảnh 

báo 

Tần 

suất 

Trách 

nhiệm 

theo loại 

hồ sơ 

(ngày làm 

việc) 

ĐGĐ đơn 

giản: ≤30 

ngày 

cảnh 

báo 

PHƯƠNG DIỆN HỌC HỎI VÀ PHÁT TRIỂN 

HH1 

Giờ đào 

tạo bình 

quân/ 

người/ 

năm 

Tổng giờ 

đào tạo 

trong năm 

/ Tổng 

nhân sự 

bình quân 

≥40 

giờ/người

/năm 

<24 

giờ: 

cảnh 

báo 

Năm 
P.KH-

TH 

HH2 

Tỷ lệ 

Thẩm 

định viên/ 

chuyên 

viên 

đạt/gia 

hạn 

chứng chỉ 

đúng hạn 

Số TĐV 

đạt hoặc 

gia hạn CC 

đúng hạn / 

Tổng TĐV 

× 100% 

100% và 

≥1 Thẩm 

định viên 

mới trong 

năm 2026 

<100

%: 

cảnh 

báo 

ngay 

Năm BGĐ 

HH3 

Điểm 

tuân thủ 

dữ liệu 

hồ sơ 

60% × (tỷ 

lệ HS đủ 

chứng từ 

khi tiếp 

nhận) + 

40% × (tỷ 

lệ nhập 

mốc TG 

đúng hạn) 

≥85/100 

điểm 

<70 

điểm: 

cảnh 

báo 

Tháng 
P.KH-

TH 

2.4. Triển khai giải pháp 

2.4.1. Các giải pháp cụ thể 
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Giải pháp 1 - Chuẩn hóa dữ liệu: Chuẩn hóa "mã hồ sơ" dùng 

chung; ban hành bảng mã và mẫu tiếp nhận với các trường bắt buộc; 

tích hợp vào báo cáo tuần hiện có. 

Giải pháp 2 - Quản trị quy trình: Chuẩn hóa mốc thời gian bắt 

buộc; thiết lập điểm kiểm soát tại ba mốc rủi ro cao; theo dõi chỉ số 

với ngưỡng cảnh báo. 

Giải pháp 3 - Quản trị khách hàng: Chuẩn hóa sổ theo dõi khách 

hàng; phân tách theo phân khúc nhà nước/tư nhân. 

Giải pháp 4 - Liên kết đo lường với đãi ngộ: Ban hành khung 

năng lực; áp dụng cơ chế "cổng chất lượng" — thưởng sản lượng chỉ 

mở khi HH3 ≥70 điểm và QT2 ≥75%. 

2.4.2. Lộ trình, tiến độ và phân công cụ thể 

Bảng 2.4. Lộ trình triển kai BSC-KPI tại DVFSC 

Giai 

đoạn 

Thời 

gian 
Nội dung trọng tâm Kết quả cần đạt 

Chuẩn 

bị 

Tháng 4 

-6/2026 

Nghiên cứu thực trạng 

công tác đánh giá thành 

quả theo 4 phương diện 

BSC; xây dựng bộ 12 

KPI phù hợp đặc thù quy 

trình; thiết lập bản đồ 

chiến lược; trình BGĐ 

xem xét và phê duyệt lộ 

trình triển khai; truyền 

thông đến các phòng ban 

liên quan 

Báo cáo phân tích 

thực trạng hoàn 

chỉnh; bộ 12 KPI 

được BGĐ phê 

duyệt về nguyên 

tắc; lộ trình 3 giai 

đoạn tiếp theo 

được thống nhất; 

các phòng ban 

hiểu rõ mục tiêu 

và vai trò của 

mình 

Giai 

đoạn 

1: Thí 

điểm 

Tháng 7 

– 

8/2026 

Chuẩn hóa bảng mã dữ 

liệu dùng chung giữa 

P.NV và P.KH-TH; ban 

hành mẫu tiếp nhận và 

Bộ mã dữ liệu 

được ban hành; 

100% hồ sơ mới 

ghi đủ trường bắt 



17 

 

Giai 

đoạn 

Thời 

gian 
Nội dung trọng tâm Kết quả cần đạt 

danh mục tối thiểu; cố 

định mốc vòng đời hồ 

sơ; thí điểm tại mảng 

TĐG bất động sản và tài 

sản thông thường 

buộc; báo cáo thử 

4 viễn cảnh lần 

đầu tiên được 

tổng hợp và trình 

BGĐ 

Giai 

đoạn 

2: Mở 

rộng 

Tháng 

9-

11/2026 

Nhân rộng sang toàn bộ 

dịch vụ bao gồm mảng 

ĐGĐ và GTDN; liên kết 

dữ liệu NV–KT theo mã 

hồ sơ; bổ sung trường 

theo dõi khách hàng 

(thời gian phản hồi báo 

giá, số vòng dự thảo); 

tổng hợp tháng và phân 

tích quý 

12 KPI có đủ dữ 

liệu để tính toán; 

báo cáo quý đầu 

tiên được trình 

BGĐ trong họp 

tháng; danh sách 

hồ sơ nguy cơ 

vận hành trong 

báo cáo tuần 

Giai 

đoạn 

3: 

Củng 

cố 

Tháng 

12/2026 

Ban hành Sổ tay KPI 

phiên bản chính thức; 

chuẩn hóa bảng tính bán 

thủ công; tích hợp KPI 

vào đánh giá quý và xét 

nâng bậc năm; tổng kết 

và điều chỉnh ngưỡng 

phù hợp cho năm 2027 

Sổ tay KPI chính 

thức được ban 

hành; cơ chế 

điểm cân bằng áp 

dụng trong đánh 

giá năm 2026; kế 

hoạch 2027 được 

xây dựng dựa 

trên dữ liệu thực 

– không chỉ dựa 

vào kinh nghiệm 

và cảm quan 

(Nguồn: Tác giả đề xuất) 

2.4.3. Phân công trách nhiệm và nguồn lực 

Bảng 2.5. Ma trận RACI triển khai BSC-KPI tại DVFSC 
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Giai 

đoạn 
Hoạt động cốt lõi BGĐ 

Phòng 

KH-TH 

Phòng 

NV 1,2 

Chuẩn 

bị 

1. Chuẩn hóa dữ liệu, 

biểu mẫu (bảng mã, mẫu 

tiếp nhận, danh mục) 

A R C 

Thí 

điểm 

2. Cố định mốc và quy 

tắc nhập liệu, lưu vết 
A R C 

Thí 

điểm 

3. Liên kết dữ liệu NV–

KT theo mã hồ sơ 
A R C 

Mở 

rộng 

4. Bảng điều khiển 

tháng/quý (12 KPI, 4 

phương diện) 

A R I 

Mở 

rộng 

5. Kiểm soát chéo định 

kỳ NV–KT 
A R C 

Củng 

cố 

6. Tích hợp KPI vào 

đánh giá và đãi ngộ 
A R C 

(Nguồn: Tác giả đề xuất) 

2.4.4. Phân tích rủi ro, thách thức và đề xuất giải pháp giảm 

thiểu rủi ro 

- Rủi ro chuẩn hóa dữ liệu: Thể chế hóa Sổ tay KPI; giao đầu 

mối dữ liệu từng phòng. 

- Rủi ro hình thức hóa: Xem xét KPI theo cặp tốc độ/chất lượng; 

xây dựng danh mục ngoại lệ rõ tiêu chí. 

- Rủi ro liên kết đãi ngộ: Cơ chế "cổng chất lượng". 

- Rủi ro đặc thù định giá đất: Phân loại hồ sơ theo mức độ phức 

tạp; ghi nhận mã nguyên nhân yêu cầu sửa đổi. 

2.5. Kết quả và hiệu quả dự kiến 

2.5.1. Kết quả của giải pháp 

Cuối năm 2026: 100% hồ sơ ghi đủ trường bắt buộc; 12 KPI có 

đủ dữ liệu tính toán; Sổ tay KPI ban hành; cơ chế điểm cân bằng áp 



19 

 

dụng. Năm 2027 là năm đầu tiên DVFSC xây dựng kế hoạch dựa trên 

dữ liệu thực thay vì kinh nghiệm và cảm quan. 

2.5.2. Đánh giá hiệu quả, so sánh với mục tiêu đề ra 

Bảng 2.6. So sánh hiện trạng và mục tiêu dự kiến sau khi áp dụng BSC-KPI 

KPI 
Mục 

tiêu 

Kết quả dự kiến sau 

triển khai 
Đánh giá 

PHƯƠNG DIỆN TÀI CHÍNH 

TC1. Tỷ 

suất LN 

gộp theo 

dòng dịch 

vụ 

Xác lập 

số liệu 

tham 

chiếu quý 

I/2026 

Lần đầu tiên Công 

ty có số liệu phân 

tách biên lợi nhuận 

theo từng dòng dịch 

vụ 

Khả năng đạt cao 

nếu hệ thống mã hồ 

sơ được triển khai 

đúng tiến độ giai 

đoạn thí điểm 

TC2. Số 

ngày thu 

tiền bình 

quân 

(DSO) 

≤60 

ngày 

(KH nhà 

nước); 

≤45 

ngày 

(KH tư 

nhân) 

Công nợ được theo 

dõi định kỳ theo mã 

hồ sơ; phát hiện 

sớm các khoản 

chậm thanh toán 

Khả năng đạt cao 

với khách hàng tư 

nhân; khách hàng 

nhà nước phụ thuộc 

vào quy trình ngân 

sách nên cần thời 

gian dài hơn để cải 

thiện 

TC3. Chi 

phí bình 

quân/hồ 

sơ theo 

loại DV 

Xác lập 

số liệu 

tham 

chiếu 

năm 2026 

Lần đầu tiên Công 

ty có dữ liệu chi phí 

trực tiếp theo từng 

loại hồ sơ 

Khả năng đạt cao 

nếu nhân viên ghi 

nhận đầy đủ chi phí 

phát sinh theo mã 

hồ sơ 

PHƯƠNG DIỆN KHÁCH HÀNG 

KH1. Tỷ 

lệ tái ký 

hợp đồng 

theo 

nhóm KH 

Xác lập số 

liệu tham 

chiếu năm 

2026 

Lần đầu tiên Công 

ty có con số cụ thể 

về tỷ lệ tái ký theo 

từng nhóm khách 

hàng 

Khả năng đạt cao vì 

chỉ cần ghi nhận lịch 

sử hợp đồng - không 

đòi hỏi thay đổi quy 

trình phức tạp 

KH2. 

Thời gian 

phản hồi 

báo giá 

≤8 giờ 

làm việc 

Thời gian phản hồi 

được ghi nhận và 

theo dõi định kỳ; 

nhận diện được các 

Khả năng đạt cao 

với hồ sơ thẩm định 

giá thông thường; 

với hồ sơ phức tạp 
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KPI 
Mục 

tiêu 

Kết quả dự kiến sau 

triển khai 
Đánh giá 

trường hợp chậm 

trễ 

cần Phòng Nghiệp 

vụ tính sơ bộ trước 

thì phụ thuộc vào 

khối lượng công 

việc hiện tại 

KH3. Tỷ 

lệ HS 

định giá 

đất được 

HĐ thông 

qua đúng 

hạn HĐ 

≥70% 

Tiến độ từng hồ sơ 

được theo dõi sát; 

cảnh báo sớm khi 

có nguy cơ chậm 

hạn 

Khả năng đạt phụ 

thuộc một phần vào 

yếu tố khách quan 

từ Hội đồng; cần 

phân biệt rõ hồ sơ 

chậm do nguyên 

nhân chủ quan và 

khách quan 

PHƯƠNG DIỆN QUY TRÌNH NỘI BỘ 

QT1. Số 

vòng dự 

thảo trung 

bình/HS 

định giá 

đất 

Xác lập số 

liệu nền 

năm 2026; 

phân tách 

theo nhóm 

đơn giản 

và phức 

tạp 

Lần đầu tiên Công 

ty có dữ liệu phân 

biệt nguyên nhân 

chủ quan và khách 

quan dẫn đến nhiều 

vòng dự thảo 

Khả năng đạt cao 

nếu ghi nhận đầy đủ 

mã nguyên nhân 

yêu cầu sửa đổi 

ngay từ đầu 

QT2. Tỷ 

lệ phát 

hành 

đúng hạn 

hợp đồng 

≥85% 

Hồ sơ nguy cơ 

được phát hiện sớm 

trong họp tuần; 

giảm thiểu tình 

trạng dồn việc vào 

cuối kỳ 

Khả năng đạt khá 

cao; thách thức 

chính là giai đoạn 

cao điểm hợp đồng 

khi nhiều hồ sơ lớn 

phát sinh cùng lúc 

QT3. 

Thời gian 

xử lý bình 

quân theo 

loại hồ sơ 

TĐG 

thông 

thường: 

≤5 ngày; 

ĐGĐ 

đơn 

giản: 

Lần đầu tiên Công 

ty có dữ liệu thời 

gian xử lý thực tế 

theo từng loại hồ sơ 

để so sánh với 

chuẩn 

Khả năng đạt cao 

với TĐG thông 

thường; với ĐGĐ 

phụ thuộc vào tốc 

độ phản hồi của Tổ 

Giúp việc và Hội 

đồng 
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KPI 
Mục 

tiêu 

Kết quả dự kiến sau 

triển khai 
Đánh giá 

≤30 

ngày; 

PHƯƠNG DIỆN HỌC HỎI VÀ PHÁT TRIỂN 

HH1. Giờ 

đào tạo 

bình 

quân/ 

người/ 

năm 

≥40 giờ/ 

người/ 

năm 

Kế hoạch đào tạo 

được lập từ đầu 

năm; số giờ thực tế 

được ghi nhận và 

theo dõi định kỳ 

Khả năng đạt cao 

nếu Ban Giám đốc 

bố trí thời gian đào 

tạo và không để áp 

lực hồ sơ lấn át hoạt 

động bồi dưỡng 

HH2. Tỷ 

lệ TĐV/ 

chuyên 

viên 

đạt/gia 

hạn 

chứng chỉ 

đúng hạn 

100% 

TĐV 

duy trì 

chứng 

chỉ và 

≥1 TĐV 

mới 

Lịch thi gia hạn 

được theo dõi trước 

3 tháng; không còn 

rủi ro mất chứng 

chỉ do bỏ sót lịch 

thi 

Hoàn toàn khả thi 

nếu Ban Giám đốc 

ưu tiên bố trí thời 

gian và chi phí thi 

chứng chỉ cho nhân 

viên 

HH3. 

Điểm 

tuân thủ 

dữ liệu hồ 

sơ 

≥85/100 

điểm 

Tỷ lệ hồ sơ đủ 

chứng từ và nhập 

đủ mốc thời gian 

được cải thiện dần 

qua từng tháng 

Khả năng đạt phụ 

thuộc vào kỷ luật 

nhập liệu của nhân 

viên; cần thời gian 

2–3 tháng đầu để 

hình thành thói 

quen 

(Nguồn: Tác giả tổng hợp và đề xuất) 
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KẾT LUẬN 

Đề án “Hoàn thiện công tác đánh giá thành quả tại Công ty Cổ 

phần Thẩm định giá và Dịch vụ tài chính Đà Nẵng” được thực hiện 

trên cơ sở nghiên cứu thực trạng hoạt động của Công ty, kết hợp phân 

tích dữ liệu tài chính, đặc điểm tổ chức quản lý, đặc điểm ngành nghề 

thẩm định giá và định hướng phát triển của doanh nghiệp trong giai 

đoạn tới. Trong quá trình thực hiện, đề án đã tiếp cận vấn đề theo 

hướng kết hợp giữa phân tích thực tiễn tại DVFSC với cơ sở lý thuyết 

về Thẻ điểm cân bằng và chỉ số đo lường hiệu suất, nhằm xây dựng 

một hệ thống đánh giá thành quả phù hợp hơn với đặc điểm của doanh 

nghiệp dịch vụ chuyên môn. 

Kết quả phân tích thực trạng cho thấy DVFSC đã có nền tảng 

quản trị tương đối ổn định, có kinh nghiệm hoạt động lâu năm trong 

lĩnh vực thẩm định giá, có đội ngũ thẩm định viên và định giá viên đáp 

ứng yêu cầu hành nghề, đồng thời duy trì được mối quan hệ với nhóm 

khách hàng trọng tâm là các cơ quan nhà nước, đơn vị sự nghiệp và 

các tổ chức có nhu cầu sử dụng dịch vụ thẩm định giá. Công ty cũng 

đã theo dõi một số chỉ tiêu tài chính cơ bản như doanh thu, lợi nhuận, 

chi phí và thu nhập người lao động. Đặc biệt, qua kiểm tra Báo cáo tài 

chính các năm 2022, 2023, 2024 và 2025, có thể xác định rằng Công 

ty đã có thông tin phân loại doanh thu theo từng loại hình dịch vụ trong 

phần thuyết minh báo cáo tài chính. Đây là nguồn dữ liệu quan trọng, 

có thể khai thác sâu hơn để phục vụ phân tích hiệu quả hoạt động theo 

từng mảng dịch vụ. 

Tuy nhiên, công tác đánh giá thành quả tại Công ty vẫn còn một 

số hạn chế. Hệ thống đánh giá hiện nay chủ yếu tập trung vào kết quả 

tài chính cuối kỳ, trong khi các chỉ tiêu phi tài chính như mức độ hài 
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lòng của khách hàng, thời gian phản hồi báo giá, tỷ lệ hồ sơ phải chỉnh 

sửa, mức độ tuân thủ dữ liệu hồ sơ, năng lực kế thừa của đội ngũ thẩm 

định viên và hiệu quả phối hợp giữa các bộ phận chưa được lượng hóa 

đầy đủ. Điều này làm cho quá trình quản trị có xu hướng phản ứng sau 

khi kết quả đã xảy ra, thay vì chủ động nhận diện các yếu tố dẫn dắt 

kết quả trong tương lai 

Trên cơ sở đó, đề án đề xuất hoàn thiện công tác đánh giá thành 

quả tại DVFSC theo mô hình BSC kết hợp KPI, với bốn phương diện: 

tài chính, khách hàng, quy trình nội bộ, học hỏi và phát triển. Hệ thống 

KPI được thiết kế không nhằm thay thế hoàn toàn cách quản lý hiện 

tại, mà nhằm chuẩn hóa, lượng hóa và liên kết các thông tin đã phát 

sinh trong quá trình hoạt động của Công ty. Qua đó, Công ty có thể 

chuyển từ cách đánh giá dựa nhiều vào kinh nghiệm và kết quả cuối 

kỳ sang cách đánh giá dựa trên dữ liệu, mục tiêu và năng lực tạo giá 

trị bền vững. 

Giải pháp trọng tâm của đề án là xây dựng bản đồ chiến lược 

BSC cho DVFSC, thiết kế bộ chỉ tiêu KPI cấp tổ chức, xác định rõ 

công thức đo lường, nguồn dữ liệu, tần suất đánh giá và đơn vị chịu 

trách nhiệm đối với từng chỉ tiêu. Các KPI được đề xuất hướng đến 

việc kết nối mục tiêu tài chính với chất lượng phục vụ khách hàng, 

hiệu quả quy trình nội bộ và năng lực phát triển dài hạn của đội ngũ 

nhân sự. Việc triển khai được thiết kế theo lộ trình ba giai đoạn, bao 

gồm chuẩn bị dữ liệu và định nghĩa chỉ tiêu, vận hành thử nghiệm, sau 

đó củng cố và tích hợp vào cơ chế đánh giá định kỳ của Công ty. 

Về kết quả dự kiến, hệ thống BSC-KPI sau khi triển khai sẽ giúp 

DVFSC hình thành nền dữ liệu quản trị thống nhất giữa khối nghiệp 

vụ và bộ phận kế hoạch – tổng hợp; chuẩn hóa việc ghi nhận các mốc 
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trong vòng đời hồ sơ; liên kết dữ liệu chuyên môn với dữ liệu tài chính 

theo mã hồ sơ; đồng thời tạo cơ sở lập báo cáo quản trị định kỳ theo 

bốn phương diện BSC. Điều này giúp Ban lãnh đạo theo dõi rõ hơn 

tiến độ, chất lượng kỹ thuật, tương tác với khách hàng, hiệu quả chi 

phí và dòng tiền. 

Về dài hạn, đề án kỳ vọng góp phần nâng cao năng lực quản trị 

chiến lược của Công ty, giảm sự phụ thuộc vào đánh giá cảm tính, tăng 

tính minh bạch trong phân công trách nhiệm và hỗ trợ ra quyết định 

dựa trên bằng chứng. Các chỉ tiêu được đọc theo mối quan hệ cân bằng 

giữa tốc độ và chất lượng, giữa doanh thu và hiệu quả, giữa kết quả tài 

chính và năng lực tổ chức. Qua đó, DVFSC có thể củng cố lợi thế cạnh 

tranh, kiểm soát rủi ro vận hành, nâng cao chất lượng dịch vụ và phát 

triển bền vững hơn trong bối cảnh thị trường thẩm định giá ngày càng 

chuyên nghiệp hóa. 
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