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Tém tit: Bai viét tap trung phan tich nhimg han ché cta khung phap 1y dicu
chinh hoat dong tham dinh gi4 trong quan 1y tai san cong ¢ Viét Nam. Trén co s lam
1d sy chua twong xtng gitra vai tro thuc té ctua tham dinh gia va dia vi phap 1y duoc
phép luat ghi nhan, bai viét chi ra nhitng bat cap vé bao dam tinh doc lap cta td chic
tham dinh gia, khoang tréng trong ché do trach nhiém phap 1y va su thiéu minh bach
cta dit liéu dinh gia. Tir 46, tac gia dé xuit mot sé dinh huéng hoan thién phap luat
nham ting cudng hiéu qua quan 1y va phong ngira that thodt tai san cong.
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Abstract: The article focuses on analyzing the limitations of the legal framework
governing valuation activities in public asset management in Vietnam. By clarifying the
mismatch between the practical role of valuation and its legally recognized status, the
article points out inadequacies regarding the assurance of valuation organizations’
independence, gaps in the legal liability regime, and the lack of transparency in valuation
data. On this basis, the author proposes several directions for legal refinement to enhance
management efficiency and prevent the loss of public assets.
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Pit van dé

Trong bdi canh yéu ciu nang cao hiéu qua quan 1y va st dung tai san cong ngay
cang trd nén cap thiét, viéc xéac 1ap gia tri kinh té cia tai san giit vai tro dic biét quan
trong dbi voi qua trinh ra quyét dinh ctia Nha nuée. Gia tri tai san cong khong chi 1a co
s& dé ban hanh céac quyét dinh hanh chinh, kinh té cu thé, ma con gén truc tiép vo1 o1
ich cong cong, ky luat tai chinh - ngan sach va niém tin xa hoi ddi v6i bo may cong
quyén. Trong chudi cac cong cu dugc sir dung dé xac dinh gia tri tai san, hoat dong tham
dinh gia ngay cang gitr vai trd trung tam.

Thuec tién thoi gian qua cho thdy nhiéu van dé phap 1y phat sinh xoay quanh hoat
dong tham dinh gia, dac biét trong cac linh vuc nhay cam nhu dat dai, cb phé“m hoa doanh
nghiép nha nudc, dau gia va dau tu cong. Khong it truong hop sai léch trong tham dinh
gia da dé lai hé qua nghiém trong vé kinh té va phéap 1y, dat ra cau hoi vé mirc do phu
hop cua khung phép luat hién hanh trong viéc diéu chinh hoat déng nay[1]. C4c tranh
luan khong chi dimg ¢ chat luong chuyén mén cua thim dinh gia, ma ngay cang tip
trung vao nhiing van dé mang tinh nén tang hon nhu tinh doc 1ap, co ché trach nhiém
phép 1y va kha nang kiém soat ciia Nha nude ddi vai hoat dong thdm dinh. Do do, viéc
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nhin nhén thAm dinh gia don thuan nhu mot hoat dong k¥ thuat hoac dich vu tu vén thi
treong t6 ra chua day dt ma phai tiép can tham dinh gia tir goc d6 phap 1y, xem day la
mot thiét ché co anh hudng truc tiép dén hiéu qua quan 1y tai san cong.

1. Vai tro phap Iy ciia tham dinh gia trong quan Iy va khai thac tai san cong

Trong quan 1y va khai thac tai san cong, tham dinh gia gii vai trd dic biét quan
trong voi tu cach 13 co s& dé Nha nudc xac l4p gia tri kinh té cua tai san trong cac quyét
dinh hanh chinh va kinh té ¢6 y nghia then chét. Két qua tham dinh gia duoc sir dung
pho bién trong viéc xac dinh gia dat khi giao dat, cho thué dat, thu hoi dét; xac dinh gia
tri doanh nghiép nha nudce khi c¢6 phan hoa; xac dinh gia khoi diém trong dau gia tai san
cong ciing nhu 1am can ct xay dyng gia goi thau trong hoat dong dau tu cong[2]. Pay
déu 1a nhitng quyét dinh c6 anh huong truc tiép dén ngan sach nha nude, hiéu qua st
dung tai san cong va loi ich cong cong.

Vé mit phép 1y, tham dinh gia duoc tiép can chii yéu nhu mot hoat dong cung
cap y kién chuyén mon doc 1ap, hd trg chi thé c6 tham quyén trong qua trinh ra quyét
dinh. Khoan 16 Diéu 4 Luat Gia nim 2023 quy dinh: “Thdm dinh gid la hoat dong tw
van xdac dinh gia tri cua tai san tham dinh gia tai mot dia diém, thoi diém, phuc vu cho
muc dich nhdt dinh do doanh nghiép tham dinh gia, hoi do”‘ng tham dinh gia thyc hién
theo Chudn myec tham dinh gid Viét Nam”. Két qua tham dinh gia, xét vé hinh thirc phap
Iy, khong phai 1a quyét dinh hanh chinh va khong truc tiép 1am phat sinh, thay d6i hay
cham dirt quyén, nghia vu phép 1y ctia cac cha thé lién quan. Chinh vi vay, phap luat vé
gia va cac luat chuyén nganh thuong khong gan truc tiép trach nhiém phép 1y & muic d6
cao d6i v4i két qua tham dinh gia, ma coi day 1a mot khau k¥ thuét trong quy trinh ra
quyét dinh.

Tuy nhién, trong thyc tién quéan 1y tai san cong, vai tro ciia tham dinh gia lai vuot
xa pham vi ctia mot y kién tu van thuan tay. Trong diéu kién thong tin thi truong con
thiéu minh bach, dir liéu gia chua duoc chuan héa va nang luc dinh gia ndi bo cua nhiéu
co quan nha nude con han ché, két qua tham dinh gia thuong tré thanh can ct chua yéu,
tham chi 13 can ctr duy nhét dé co quan nha nuéc ban hanh quyét dinh cubi cung[3].
Trén thuc té, kha nang diéu chinh hodc phan bién lai két qua tham dinh gia cua co quan
ra quyét dinh 14 rat han ché, khién thim dinh gia c6 vai tro chi phdi ddng ké déi véi toan
bd qua trinh quan 1y va khai thac tai san cong. Su khac biét gitra dia vi phap ly dugc ghi
nhén trong cac vin ban quy pham phap luat va vai tro thuc té ctia thim dinh gia di tao
ra mot nghich 1y dang chu y: Mot mat, tham dinh gia khong dugc xac 1ap 1a can clr phap
1y mang tinh rang budc cao; mit khac, két qua tham dinh gia lai quyét dinh tryc tiép dén
gia tri tai san cong va hé qua kinh té - phéap Iy phat sinh tir cac quyét dinh quan 1y nha
nuodc. Khi xay ra sai I¢ch trong tham dinh gia, dac biét 1a cac sai léch dan dén thit thoat
tai san cong, viéc xac dinh trach nhiém phép 1y thudng gip nhiéu kho khin do két qua
tham dinh duoc coi 1a “y kién chuyén mon”, con quyét dinh cudi cung lai thude vé co
quan nha nudc.
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Tham dinh gia khong chi 1a mot hoat dong k§ thudt ma da tré thanh mot thiét ché
c6 y nghia phap ly dac biét trong quan 1y tai san cong[4]. Viéc chua xac lap ro rang dia
vi phép 1y twong xtng véi vai tro thuc té cia tham dinh gia chinh 14 tién dé dan dén cac
bat cap vé tinh doc 1ap, co ché trach nhiém va minh bach thong tin trong hoat dong tham
dinh gia hién nay. Day ciing 13 co s¢ dé dit ra yéu cau hoan thién phap luit theo huéng
1am 6 vai tro, trach nhiém va co ché kiém soat ddi voi t6 chic tham dinh gia trong quan
ly va khai thic tai san cong.

2. Nhirng bt cap vé tinh dc 1ap va trach nhi¢ém phap Iy ciia t6 chirc thim
dinh gia

Hoat dong tham dinh gia tai Viét Nam hién duoc diéu chinh chu yéu bo1 Luat
Gia nam 2023, Nghi dinh huéng dan va hé thong chuan muc tham dinh gid Viét Nam
do B Tai chinh ban hanh[5]. Theo d6, c6 hai phuong thirc tham dinh gia: (1) Str dung
dich vu cta cac doanh nghiép tham dinh gia dugc cap phép; (2) Tham dinh gia cia Nha
nuéc do Hoi dong tham dinh gia thuc hién trong cac trudng hop phéap luat quy dinh
(Diéu 40 Luat Gia nam 2023). Tuy nhién, trong thuc tién quan 1y tai san cong, két qua
tham dinh gia c6 anh huong 16n dén ngan sach va loi ich cong cong nhu giao, cho thué
dat; xac dinh gia tri doanh nghiép nha nude khi ¢6 phan hoa; hay xac dinh gia khoi diém
dau gia tai san cong. Sy xung dot nay 1a ngudn gdc ctia nhicu bat cap phap 1y sau:

2.1. Tinh déc lip ciia hoat dong thim dinh gid chwa dwoc bdo dam hiéu qud
thwe chit

DPé danh gia mot cach thuc chat mirc do doc 1ap cua hoat dong tham dinh gia
trong quan 1y tai san cong, can vuot ra khoi cach tiép cin mang tinh nguyén tic chung
va xac 1ap céc tiéu chi phap 1y cu thé. Trén phuong dién 1y luén va thuc tién quéc té,
tinh doc 1ap cua t6 chirc tham dinh gia c6 thé dugc xem xét toi thiéu trén ba phuong
dién: doc lap vé to chirc, doc 1ap vé tai chinh va doc 1ap vé quy trinh chuyén mén (diém
a khoan 2 Diéu 62 Luat Gia nim 2023).

Viéc lua chon t6 chirc thAm dinh gia do bén c6 nhu cau hodc co quan tham quyén
quyét dinh dat hang véi doanh nghiép tham dinh gia thong qua hop dong dan sy (khoan
2 biéu 40 Luat Gia nam 2023). V& ban chét, viéc lua chon t6 chic tham dinh gia thong
qua hop ddng dan sy dat hoat dong tham dinh gia vao quan hé thi truong thuan tay,
trong khi két qua cua hoat dong nay lai dugc str dung dé phuc vu céc quyét dinh quan ly
nha nudc lién quan dén tai san cong[6]. Su xung dot giita ban chit cong cua loi ich can
bao vé va ban chat tu ciia quan h¢ thué dich vu 1 nguyén nhén tryc tiép lam suy giam
tinh doc 1ap cua hoat dong tham dinh gia. Trong bdi canh d6, t6 chirc tham dinh gia kho
tranh khoi ap luc phai dap tng ky vong ctia bén thué nham duy tri quan hé hop dong,
dac biét khi thi truong dich vu tham dinh gia co tinh canh tranh cao va phu thudc 16n
vao ngudn viéc tir khu vuc cong.

Phép luat hién hanh méi ding lai ¢ viéc dit ra cic nguyén tic chung vé doc lap,
khach quan va tuan thu chuan muc nghé nghiép, nhung lai thiéu cac quy dinh mang tinh
co ché dé hién thuc hoa cac nguyén tic nay trong thuc tién. Cu thé, chua co quy dinh
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nao yéu cau tach bach rd rang gitra chu thé c6 loi ich truc tiép tir két qua dinh gia va chu
thé quyét dinh viéc lya chon td chirc thim dinh gia; cling chua thiét 1ap duoc co ché
giam sat doc 1ap ddi voi toan bo qua trinh tham dinh, tir khau lya chon t6 chic tham
dinh dén khau sir dung két qua tham dinh. Diéu nay khién tinh doc 1ap cua hoat dong
tham dinh gia chu yéu duoc dat trén co so dao duic nghé nghiép, hon 1a dugc bao dam
bang cac cong cu phap 1y hitu hiéu.

Déi v6i hoat dong tham dinh gia cia Nha nude thong qua Hoi dong tham dinh
gia, mic du duoc ky vong 1a co ché bao dam tinh khach quan cao hon, song phéap luat
van chua lam ré mdi quan hé gitta Hoi dong tham dinh gia va co quan ra quyét dinh cudi
cung. Viéc Hoi déng thuong duoc thanh 1ap theo vu viéc, hoat dong trong khuon kho t6
chtrc hanh chinh va chiu sy diéu phdi cua chinh co quan c6 thim quyén quyét dinh gia
da lam phat sinh nguy co 1€ thudc vé mit to chirc va hanh chinh[7]. Trong diéu kién do,
Ho1 déng tham dinh gid kho co thé hoan toan doc lap trudce cac ap luc vé tién do, muc
tiéu quan 1y hodc yéu cau “phi hop” voi phuong 4n da duge dinh hudng tir trude. Hé
qua la, tinh doc 1ap cua hoat dong tham dinh gia trong quan ly tai san cong hién nay
mang tinh hinh thitc nhiéu hon 1a thuc chat. Khi xay ra sai léch trong két qua thim dinh
gia, viéc quy két trach nhiém thudng tip trung vao co quan ra quyét dinh hoic ca nhan
thuc thi[8], trong khi nguyén nhan sau xa bat ngudn tir co ché bao dam tinh doc 1ap
khong déy du cua hoat dong tham dinh gid lai chua dugc nhan di¢n va xir Iy mdt cach
thoa dang. Pay chinh 1a mot trong nhiing diém chua rd va chua hoan thién, can duoc
nhin nhan nhu mot van dé phap 1y ¢6 tinh hé théng, chit khong chi 1a han ché trong thuc
tién 4p dung.

2.2. Khodng trong trdch nhiém phdp Iy doi véi té chive tham dinh gid

Khoang tréng trach nhiém phap 1y cua té chic thim dinh gia c6 thé dugc nhan
dién rd hon thong qua cac tinh huéng dién hinh phat sinh trong thuc tién quan 1y tai san
cong. Chang han, trong truong hop tham dinh gia dat dé 1am can ct giao dat, cho thué
dat hodc xac dinh gia khoi diém dau gia, néu két qua tham dinh gia thap hon dang ké so
v6i gid tri thi truong va duoc co quan nha nude sit dung 1am cin ¢ ban hanh quyét dinh,
thiét hai d6i v6i ngan sach nha nudc chi phat sinh sau khi quyét dinh hanh chinh duoc
ban hanh va thuc hién[9]. Trong tinh hudng nay, trach nhiém phap 1y thudng duoc quy
két trude hét cho co quan hodc ca nhan ra quyét dinh, trong khi t6 chirc tham dinh gia -
cht thé truc tiép tao ra két qua dinh gié sai 1éch - lai dugc coi la chi cung cép “y kién
chuyén mon”, tir d6 kho bi truy ctru trach nhi€ém mdt cach tuong xtng.

Khoang trong trach nhiém phép 1y dbi v6i to chire tham dinh gia xuét phat tir cach
tiép can chua nhat quan cua Luat Gia nam 2023 trong viéc xac dinh ban chat phap 1y
cua hoat dong tham dinh gid. Mot mat, phéap luat thira nhan tham dinh gia 1a hoat dong
c6 tinh chuyén mén cao, anh hudng truc tiép dén cac quyét dinh quan 1y tai san cong;
mit khac, lai chi diéu chinh trach nhiém cua to chtrc tham dinh gia chi yéu thong qua
cac quy dinh vé diéu kién hanh nghé, chuin muc nghé nghiép va xur phat vi pham hanh

chinh.
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Cach tiép can nay khién trach nhiém phép 1y cua té chirc thAm dinh gia dung lai
& mirc “trach nhiém nghé nghiép”, chua twong xtmg v6i hiu qua phéap 1y - kinh té ma
két qua tham dinh gia c6 thé gay ra. Pic biét, phap luat hién hanh chua lam ré mdi quan
hé nhan qua giita hanh vi tham dinh gia sai 1éch va thiét hai tai san cong[10]. Trong
nhiéu trudng hop, thiét hai chi phét sinh sau khi co' quan nha nuéc ban hanh quyét dinh
dua trén két qua tham dinh gia, dan dén 1ap luan phé bién rﬁng trach nhiém chinh thudc
vé co quan ra quyét dinh, con t6 chirc tham dinh gia chi dong vai trd tu van. Cach lap
luan nay vo hinh trung lam “ddt giy” chudi trach nhiém phép 1y, khién viéc truy ciru
trach nhiém dan su ddi véi t6 chire thim dinh gia trd nén kho khan, ngay ca khi sai 1éch
trong tham dinh 14 nguyén nhan tryc tiép dan dén that thoat tai san cong.

Bén canh do, phap luat chua c6 co ché phan dinh 1o trach nhi¢m gitra td chirc
tham dinh gi4 va tham dinh vién hanh nghé trong ndi bo t6 chirc. Trong khi tham dinh
vién la nguoi truc tiép thuc hién nghi€p vu chuyén mon, thi t6 chirc thim dinh gia lai la
chu thé ky két hop dong, phat hanh ching thu va huong loi tir hoat dong tham dinh.
Viéc thiéu quy dinh cu thé vé trach nhiém lién d6i hodc trach nhiém boi thuong theo
murc d6 18i cua ting cha thé di lam giam hiéu qua cua nguyén tic c4 nhan héa trach
nhiém, dong thoi tao ra khoang tréng dé cac chu thé “chia nhé” hodc né tranh trach
nhiém khi xay ra sai pham.

Khoéng tréng trach nhiém phap 1y nay con kéo theo hé qua 14 lam suy giam hiéu
luc phong ngira cua phap luat. Khi ché tai chi yéu dimg lai ¢ xir phat hanh chinh hogc
thu hoi ching chi hanh nghé trong nhing trudng hop dic biét nghiém trong, t6 chic
tham dinh gia kho c6 dong luc phap 1y da manh dé dau tu ngudn lyc bao dam chét lugng
va tinh than trong trong hoat dong dinh gia, nhat 1a ddi véi céc tai san cong ¢ gia tri lon
va phtc tap. Pong thoi, viéc co quan nha nudc c6 thé vién dan tinh chat “y kién chuyén
mdn” cua két qua tham dinh gia dé gidm nhe hodc né tranh trach nhiém cang lam cho
co ché trach nhiém tré nén thiéu can déi va thiéu minh bach. Viéc chua thiét lap mot
ché do trach nhiém phap 1y day di, bao gdm ca trach nhiém dan sy va co ché boi thuong
thiét hai ddi v6i t6 chic tham dinh gia, khong chi 1a han ché k¥ thuat 1ap phap ma con
phan anh mot 16 hong mang tinh hé thong trong quan 1y tai san cong. Day chinh 14 diém
chua rd va chua hoan thién can duoc uu tién khac phuc trong qua trinh hoan thién phap
luat vé tham dinh gia & Viét Nam.

2.3. Thuee tién lwa chon té chivc thim dinh gid va minh bach di ligu

Can nhan manh ré’mg, su thiéu minh bach va chuan héa dit liéu trong hoat dong
tham dinh gia khong chi anh huong dén chat luong k¥ thuat ctia két qua dinh gia, ma
con c6 méi lién hé tryc tiép va mang tinh quyét dinh d6i véi kha ning xac lap trach
nhiém phép 1y. Trong logic cua trach nhiém phép 1y, viéc truy ctru trach nhiém ddi véi
td chirc thAm dinh gia chi co thé dit ra khi chirng minh duoc 161, mic d6 16i va mbi quan
hé nhan qua giita hanh vi vi pham va thiét hai phat sinh[11]. Tuy nhién, trong bbi canh
dir liéu dau vao, phuong phap lua chon va cach thie xtr Iy thong tin dinh gia khéng duoc
cong khai hodc chuan héa & murc d6 can thiét, viéc ching minh cac yéu td nay gip tro
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ngai dang ké. Thuc tién lua chon t6 chirc thAm dinh gia va st dung dir liéu phuc vu tham
dinh cho thdy mot bat cap mang tinh phd bién 1a si thiéu minh bach va chuén hoa trong
hé thng dit liéu tham chiéu thi truong[12].

Déi voi nhiéu loai tai san cong, dic biét 13 tai san vo hinh nhu quyén so hiru tri
tu¢, thuong hiéu, loi thé kinh doanh hodc céac quyén khai thac dac thu, thi truong giao
dich khong cong khai hoic khong ton tai cac giao dich so sanh truc tiép. Trong bdi canh
d6, két qua tham dinh gia phu thudc rat 16n vao ngudn dit liéu do chinh t6 chic thim
dinh gia thu thap, lva chon va xu 1y.

Quy dinh phap luat hién hanh méi dirng lai & viéc yéu cau t6 chtrc tham dinh gia
tuan thi chudn muc nghé nghiép va bao dam tinh trung thuc, khach quan trong thu thap
thong tin (Khoan 3 Piéu 7 Luat Gia nam 2023), nhung chua thiét 1ap dugc mot co ché
phép ly théng nhat vé ngudn dir liéu tham chiéu bat budc, phuong phap kiém ching
chéo hay nghia vu cong khai dit liéu co ban dugc st dung trong tham dinh gia. Viéc
thiéu cac quy dinh nay dan dén tinh trang ciing mot loai tai san, nhung cac t6 chic tham
dinh gia khac nhau c6 thé dua ra két qua dinh gia chénh léch dang ké, trong khi co quan
nha nude va cac chi thé lién quan khong co dii cong cu phap 1y dé danh gia tinh hop 1y
ctia cac két qua do[13].

Pang chi y, sy thiéu minh bach vé dit liéu khong chi 1a van dé k§ thuat ma con
c6 tac dong truc tiép dén kha ning xac 14p trach nhiém phap 1y. Khi dit liéu dau vao va
phuong phap xu 1y dit liéu khong dugc chudn hoa hoidc khong duge cong khai ¢ mirc
d6 can thiét, viéc ching minh sai sot, 16i chuyén mén hay hanh vi ¢6 ¥ lam sai 1éch két
qua tham dinh gid tré nén dic biét kho khan. Piéu nay khién trach nhiém phap 1y cta to
chtre tham dinh gié tiép tuc bi “lam mo”, ngay ca trong nhiing truong hop két qua dinh
gia c6 dau hiéu bat hop 1y 13 rang.

Bén canh do, phép ludt cling chua quy dinh rd trach nhiém cua co quan nha nudce
trong viéc xay dung, cap nhat va chia sé co so dir li¢u phuc vu tham dinh gia tai san
cong. Viéc thiéu mot hé théng dir li€u tap trung, dang tin cay va co thé tiép can di khién
hoat dong tham dinh gia phu thudc nhiéu vao dit liéu phan tan va khong dé)ng nhat, lam
gia tang rui ro sai léch va giam hi¢u qua kiém soat. Trong diéu kién d6, tham dinh gia
dé tr¢ thanh “ving xam” phap 1y, noi ma két qua dinh gia kho bi phan bién, nhung hau
qué phép 1y - kinh té lai rat 1on.

Khoang trong phép 1y vé& minh bach dit liéu va chuan héa phuong phap tham dinh
khong chi anh hudng dén chat lugng dinh gia, ma con 1am suy yéu toan bd co ché trach
nhiém phap 1y trong quéan 1y tai san cong. Pay 1a mot bat cap can duge nhin nhan nhu
mot vin dé phap 1y mang tinh nén tang, doi hoi su can thiép déng bo cua phap luat vé
gia, phap ludt quan 1y tai san céng va cac ludt chuyén nganh c6 lién quan. Nhitng diém
chua rd, tham chi thiéu hut trong phap luat hién hanh nhu co ché bao dam doc 1ap thuc
chat, trach nhiém phap 1y rang budc va minh bach dit liéu di dan t6i thuc trang thim
dinh gia thiéu khach quan, d& bj chi phdi bai bén thué va chiu trach nhiém phép Iy mo
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hd khi x4y ra sai 1éch anh huong dén tai san cong. Pay 1 nhitng ndi dung can duogc lam
13 va hoan thién trong hé théng phép luit hién dai hoa quan 1y tai san cong.

3. Mt s6 kién nghi hoan thi¢n phap luit vé thim dinh gia trong quan Iy tai
san cong

Tir nhitng bat cip di phan tich trong viéc bao dam tinh doc 1ap va xac dinh trach
nhiém phap 1y cta t6 chirc tham dinh gia, co thé thay rang, yéu cau hoan thién phap luat
vé tham dinh gia trong quan 1y tai san cong khong chi 1a van dé k¥ thuat lap phap, ma
1a yéu cau hoan thién thiét ché phap 1y diéu chinh mbi quan hé giita hoat dong tham dinh
gia, quyét dinh quan 1y nha nudc va trach nhiém phap 1y phat sinh. Trén co s& d0, viéc
sira doi, bo sung phap luat can tap trung vao viéc xac 1ap rd dia vi phap 1y cua két qua
tham dinh gid, co ché bao dam tinh doc lap thuc chat va ché do trach nhiém phép ly
tuong ximg vai vai trd cua hoat dong tham dinh gia trong quan 1y tai san cong:

Thir nhat, can xdc ldp ré dia vi phdp 1y cia két qua tham dinh gid trong cdc quyét
dinh quadn Iy tai san céng. Cac quy dinh ctua Luat Gia nim 2023, cung voi phéap luat vé
dat dai va quan 1y, str dung tai san cong, hién cha yéu xac dinh tham dinh gia 13 hoat
dong chuyén mon phuc vu viéc ra quyét dinh, nhung chwa 1am rd gia tri phap 1y va muc
d6 rang budc cia két qua tham dinh gia trong timg loai quyét dinh cu thé. Trong khi do,
trén thyc té, nhiéu quyét dinh lién quan dén giao dat, cho thué dit, c6 phan héa doanh
nghiép nha nuéc hoic xir 1y tai san cong lai phu thudc truc tiép vao két qua tham dinh
gia. Do d6, can bd sung trong cac luat chuyén nganh nhitng quy dinh mang tinh nguyén
tac vé gid tri phap 1y c6 diéu kién cua két qua tham dinh gia, theo huéng phan dinh rd
truong hop két qua tham dinh gia 1 can ct bat budc va trudng hop chi ¢é tinh tham
khao, dong thoi gan trach nhiém phap 1y cu thé cua t6 chirc tham dinh gia va co quan
nha nudc str dung két qua thim dinh trong ting truong hop.

Thit hai, can hoan thién co ché bdao dam tinh déc ldp thuc chat ciia hoat dong
tham dinh gid doi véi tai san céng. Miac du Luat Gia naim 2023 da dit ra yéu cau bao
dam tinh doc 14p nghé nghiép cta t6 chirc tham dinh gid, song co ché Iya chon va thanh
toan chi phi dich vu thAm dinh gia d6i voi tai san céng hién nay van cha yéu do chu thé
c6 loi ich gan lién véi két qua dinh gia truc tiép quyét dinh, tiém an nguy co xung dot
loi ich mang tinh cau trac. Dé khac phuc han ché nay, phap luat can nghién ctru thiét 1ap
cac co ché lya chon to chire thim dinh gia doc lap vé mat thé ché, dic biét d6i véi cac
treong hop tham dinh gia tai san cong co gia tri 1on hodc c6 tac dong dang ké dén ngan
sach nha nuéc, chang han théng qua co ché phan cong tir danh sach di diéu kién hodc
thong qua mdt co quan trung gian c6 chic ning quan 1y viéc thué dich vu tham dinh gia.
Pong thoi, can ting cuong nghia vu cong khai, minh bach cic thong tin co ban vé
phuong phap dinh gié, dir liéu ddu vao va gia dinh dinh gia, coi ddy 1a mot cong cu phap
ly quan trong nham nang cao kha ning kiém tra, giam sat va phong ngira sai 1éch trong
hoat dong tham dinh gia.

Thir ba, can hoan thién ché dé trach nhiém phdp 1y doi véi t6 chirc tham dinh gid

theo huéng ré rang, doc ldp va twong ximg véi vai tro ciia hoat ddng tham dinh gid



trong quan ly tai san cong. Cac quy dinh ctia Luat Gid ndm 2023 hién méi tap trung vao
diéu kién hanh nghé, chuan myc nghé nghiép va xur 1y vi pham hanh chinh, trong khi
chua thiét 1ap 16 co ché trach nhiém dan sy cua t6 chirc thim dinh gia ddi v6i Nha nudc
trong truong hop két qua thim dinh sai 1éch gay thiét hai hodc that thoat tai san cong.
Do d6, can bo sung cac quy dinh 1am 13 co s¢ phat sinh, pham vi va phuong thirc thuce
hién trach nhiém bdi thuong thiét hai cta td chtrc thdm dinh gia, tach bach voi trach
nhiém cua co quan nha nudc str dung két qua thadm dinh. Bén canh d6, can 1am rd trach
nhiém ca nhan ctia thAm dinh vién vé mit nghé nghiép va phap 1y trong trudong hop vi
pham nghiém trong chuin myc thim dinh gia, bao dam nguyén tic c4 nhan hoa trach
nhi¢ém va tdng cuong tinh ran de cua phap luat.

Viéc hoan thién phap luat vé tham dinh gia trong quan 1y tai san cong can duoc
tiép can theo hudng coi tham dinh gia khong chi la mot hoat dong dich vu chuyén moén
theo co ché thi trudng, ma 1a mot thiét ché phap 1y c6 anh hudng truc tiép dén loi ich
cdng cong va ky luat tai chinh cong. Chi khi dia vi phap 1y cta két qua tham dinh gia,
co ché bao dam tinh doc 14p va ché d6 trach nhiém phap 1y cua to chic thim dinh gia
dugc xéac lap mdt cach rd rang va déy du, hoat dong tham dinh gia mdéi thye su phat huy
vai tro 1a cong cy hiru hiéu trong phong ngira that thoat va nang cao hiéu qua quan 1y tai
san cong ¢ Viét Nam.

Két luan

Hoat dong tham dinh gia ngdy cang giit vai tro then chét trong quan 1y va khai
thac tai san cdng, song khung phap 1y hién hanh & Viét Nam van chua theo kip vi tri
thuc té ctia hoat dong nay. Viéc chua xac 1ap rd dia vi phap 1y cta két qua tham dinh
gia, clng vé6i nhirg han ché trong bao dam tinh doc 1ap, co ché trach nhiém phap 1y va
minh bach dir li¢u, da tao ra cac “vung xam” phap 1y, lam suy giadm hi¢u qua phong ngtra
that thoat tai san cong.

Thuec tién cho thay, khi tham dinh gia vira mang tinh chi phdi d6i voi quyét dinh
quan 1y nha nuéc, vira duoc coi 1 ¥ kién chuyén mon thudn tay, viéc truy ctru trach
nhiém tré nén kho khan va thiéu nhét quan. Do do, hoan thi¢n phap luat vé thAm dinh
gia can duoc tiép can theo hudng coi ddy 1a mot thiét ché phap 1y quan trong, gan chit
v6i trach nhiém phap 1y tuong xtimg va co ché kiém soat hiéu qua. Chi khi d6, tham dinh
gid md&i thuc sy phat huy vai tro 1a cong cu bao dam sur dung hi€u qua va minh bach tai
san cOng./.
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