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BAO CAO
PANH GIA TAC PONG CUA CHINH SACH TRONG
PE NGHI XAY DUNG LUAT SUA POL, BO SUNG
MOT SO PIEU CUA LUAT PAU GIA TAI SAN

Luit Péu gia tai san ndm 2016 da dugc Quéc hoi nude Cong hoa x& hoi
cht nghia Viét Nam khoa XIV, ky hop thi hai thong qua ngay 17/11/2016, cb
hiéu lyc k& tir ngay 01/7/2017. Luat Piu gia tai san ban hanh da gép phan hoan
thién hé théng phap luat vé& dAu gi4 tai san; hiéu Iuc, hidu qua cia cdng tic quan
ly nha nuéc vé hoat dong ddu gid tai san ting budc duge nang cao. Hoat dong
dAu gia tai san tung budc duoc chuyen moén hoa, chuyén nghlep héa, dugce x4 hoi
héa mét cach manh mé véi céc td chire dau gi4 tai san phat trién rong khip trén ca
nudc dap mg yéu ciu xur ly tai san coa tb chie, ca nhén; céc loai tai san ddu gi4
ngay cang mdé rong, da dang v6i nhiéu loai tai sén méi bt budc phai ban thoéng
qua d4u gia nhu kho s8 vién théng, tai nguyén Internet, phd tan sb vo tuyén dién...
qua dd néng cao tinh cdng khai, minh bach, hiéu qua trong vi€c X ly tai san, dic
biét la tai sdn cong; gid tri tai san ban duge cao hon nhidu so véi gia khoi didm,
dong g6p vao viée thu ngén sdch nha nudc, phat trién kinh té - xa héi dia phuong.
Tuy nhién, qua 05 nim thuc hién, mét sé quy dinh cia Luit Piu gia tai san
khdéng con phu hop v6i thuce tién hién nay. Do d6, viéc xay dung Luat stra d6i,
bé sung mot sé didu Luat Pau gid tai san da dugc d& xuét dua vao du kién
Chuong trinh x8y dung Luit, phap Iénh nhiém ky Quoc hoi khda XV.

L. XAC DPINH VAN PE BAP CAP TONG QUAN
1. Bdi canh xay dung chinh sich

Qua 05 nim trién khai Luat Pau gi4 tai sén, hoat dong dau gia tai san da
tao buéc chuyén bién co ban, quan trong vé& nhidu mit: Nhén thic cta céc
nganh, cic cp, c4 nhan, tb chtrc, ngudi ¢6 tai san vé hoat dong dAu gia tai san
va trach nhiém trong hoat dong du gi4 tai san duoc ning cao mot bude; thé ché
vé diu gid tai san da dugc hoan thién véi viec Lujt DAu gia tai san quy dinh
trinh tur, tha tuc chung 4p dung dbi véi tht ca céc loai tai san phai ban theo quy
dinh cua phap luat, tao ra tinh théng nhét, chit ché& trong hoat dong d4u gia, giai
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quyét tinh trang chéng chéo, mau thuin trong hé théng phap luit; cac td chuc
dAu gid tai san da co6 su phét trién manh mé& vé sé lwong, chét lugng, quy mo,
tinh chuyén nghiép, dép ting ngay cang cao nhu ciu diu gi4 tai san cua céc dia
phuong; hoat ddng ddu gid tai san dat hidu qua cao, nhiéu cudc du gia voi gia
tr] tai san ban duoc cao hon nhiéu so véi gia khoi diém, g6p phan 1am ting thu
ngan sach Nha nuéc; co ché quan ly nha nuéc dugce nang cao dam bao hiéu luec,
hiéu qua quén ly nha nude vé déu gid tai san.

Tuy nhién, bén canh nhiing két qua dat dugc, qua thuc tién thi hanh Luat
Pau gi4 tai san, cling véi s phat trién kinh té - x4 hoi va dc bidt 1a tac dong cta
dai dich COVID-19 cho thay mét s6 quy dinh cia Lust DAu gi tai sin con han
ché, bét cap, khong con phit hop véi thyc tidn hodc quy dinh con thiéu, chua du
liu hét nhitng van dé xdy ra trong qud trinh xa hdi héa hoat dong ban diu gia cu
thé 1&:

Thir nhét, vé thé ché, chinh sach, mét sb quy dinh cua phap luat chuyén
nganh con chua 18 rang, chwa chit ché vé diéu kién tham gia déu gia, ché tai xr
Iy ngudi tring ddu gid vi pham nghia vy thanh toan... Viéc ddu gida mot s6 tai san
dic thu van con giip khé khin nhét dinh nhu diu gia quyén sir dung dét dé thyuc
hién du 4n dau tu, déu gia quyén khai thac khodng san, tin sb... Lut D4u gia tai
san d& boc 16 han ché do chua chit ché, ro rang, gdy ling ting trong qua trinh
thuc hién nhu cdc quy dinh vé trinh tu, thi tuc dau gid tai san: thoi han nép hd
so ding ky tham gia d4u gi4, thdi han nép tién dat trude, dau gia trong trudng
hop chi c6 mét ngudi dang ky tham gia d4u gi4, mdt ngudi tham gia dAu gi4,
mdt ngudi tra gid, ddu gia bing hinh thic déu gia bé phiéu gian tiép...; mot sb
tiéu chuén, diu kién diu gia vién, quy dinh vé t§ chtc va hoat dong cia doanh
nghiép, chi nhanh doanh nghiép déu gia tai san. ..

Thi hai, vé tb chirc dau g14 tai san, sy phan bd cac td chirc ban diu gia tai
san khong déu ma chu yéu tap trung tai cac thanh phd va céc tinh ¢ diéu kién
kinh té - xa hoi phat trién. Nhidu dia phuong c6 didu kién kinh té - x4 hoi chua
phét trién (Bac Liéu, Dék Néng, Dién Bién...) thi vAn chi ¢6 1-2 t chic déu gia
tai sdn, co s& vat chét con thiéu thén chua déap ting dugc yéu ciu phat trién dich
vy theo huéng chuyén nghiép hoa, d6i khi chua dép tng dwoc nhu ciu dau gia tai
san cla dia phuong, mét sd dia phuong chi ¢c6 mét hodc chua thanh 14p doanh
nghiép d4u gia tai san. Nhidu Trung tdm dich vu d4u gi tai san gip khé khin vé
kinh phi hoat dong, kha ning tw chd tai chinh hoic chiu stc ép cua viée cht
gidm, tinh gon “co hoc” bd may té chire. Mot bd phéan doanh nghiép dau gia tai
san hoat dong thiéu tinh chuyén nghiép, quy mé nhd, manh min, co s& vit chat
chua dap tmg yéu céu, trinh do quan Iy con bét cip. Thyc t& hoat dong da xuét
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hién tinh trang “canh tranh” khéng lanh manh gifta cdc td chirc dau gia tai san.
Mot s6 td chirc ddu gia khong tuan tht nghiém tic vé trinh tw, thi tuc ban diu
gia, trich lai phén tram phi cho co quan, don vi ¢6 tai san ban déu gia dé thu hat
st dung dich vu ctia t6 chirc minh. Diéu nay gdy anh huéng dén uy tin va su
phat trién lanh manh cta hoat dong déu gia.

Thit ba, v& d6i ngii ddu gid vién, su phan b vé dAu gid vién chua dbng déu
ma chii yéu tip trung tai cac thanh phd Ion va céc tinh c6 diéu kién kinh té - xa
hoi phét trién nhu: Thanh phé HS Chi Minh, Ha Noi, Pa Ning, Hai Duong, Hai
Phong... Bén canh cdc Trung tim dich vu d4u gid tai san lam tét cOng tac xay
dung, tao ngudn déu gi4 vién thi cling ¢6 mot s6 Trung tAm c6 sb lrong du gia
vién rit han ché va dang gép tinh trang thiéu hut do1 ngli nhu Son La, Gia Lai, An
Giang, Viing Tau chi c6 01 dau gid vién, Bic Kan, Thanh Héa, T4y Ninh, Phi
Yén, Quang Nam, Quang Ngii c6 02 d4u gid vién trong d6 mot s& déu gid vién
sap nghi huu hodc vi Iy do khéc chdm dit hanh nghé, chua ¢4 nhén sy thay thé...
Néu khéng c6 ngudn bd sung kip thoi thi cdc Trung tim ndy s& phai d6i mit véi
nguy co dimg hoat dong hanh nghé, tham chi giai thé trong thdi gian t&i. Bén
canh do, da s6 cac doanh nghiép d4u gié tai san chi c6 tr 1-2 du gi4 vién. Mot bo
phan dau gi4 vién con chua qua d3o tao nghé, trinh do chuyén mén, nghiép vu, k§
nang hanh nghé con han ché; van con tinh trang dau gia vién vi pham phap luét,
vi pham Quy tic dao dirc nghé nghiép, dan dén nhiéu vu viéc bj hiy két qua du
gia do vi pham vé trinh tu, thu tuc, tham chi bi diéu tra, truy té, x€t X1t gdy anh
hudng dén uy tin nghd nghiép va niém tin ctia doanh nghiép, t6 chirc, c4 nhan dbi
v6i hoat dong dAu gia tai san.

Thir tw, vé vai trd clia ngudi c6 tai san ddu gid, viéc dinh gid tai san, xdc
dinh gid khoi diém dé ddu gid, dac biét 14 dAu gia quyén stt dung d4t con chua hop
Iy, con ¢6 trudng hop gid khéi diém chénh 1&ch 16n so v6i gi4 thi trudng, dan dén
tinh trang dau co, truc loi, tiém 4n nguy co gdy that thoét tai sén nha nuéc. Van
con tinh trang mot sb ngudi c6 tai san lua chon td chirc dau gia tai san dé thue
hién ddu gid con chua khach quan, tinh trang “sin sau” con tdn tai, tham chi c6 tinh
trang mé&t sb t8 chitc dau gid tai sdn vi pham trinh tir, thi tuc diu gid da dugc co
quan c6 thdm quyén két luan, xir Iy, kién nghi hay két qua d4u gid nhung van
duoc ngudi ¢6 tai san lya chon; viéc gidm sat qua trinh t6 chic diu gia khdéng
thudng xuyén, thdm chi 14 “budng 1éng” do d6, khong kip thoi phat hién va xir ly
cac hanh vi vi pham.

Tht ndm, vé cong tac quan Iy Nha nude vé to chirc va hoat dong dau gia
tai san, nhén thirc ctia mdt s6 co quan, td chirc, don vi con chua day du, chua
ding ve vai tro, trach nhiém va pham vi quan 1y Nha nude trong hoat dau gia tai
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san. Mot sb S¢ Tu phép con ling ting trong quan 1y nha nuéc dbi véi hoat dong
déu gia tai san. Viéc huéng din nghiép vu déu gi4 tai sén cta S& Tu phép tai mot
s6 noi con han ché. Nhén thirc, s quan tim, tao diéu kién cia mot s6 dia phuong
d6i véi vide duy tri, phét trién t6 chirc va hoat dong ctia Trung tAm dich vu d4u gia
tai san con chua thong nhét. Viéc giai thé mét cach “co hoc” cac Trung tdm dich vu
d4u gi4 tai san ma chwa xem xét toan dién hi€u qua va cac dong gop trong viée thuc
hi€n nhiém vy chinh tri clia dia phwong clia céc Trung tim dich vu dau gia tai san,
dic biét trong béi canh tai Viét Nam hon 90% tai san dAu gi4 tai sin cong. Cong tic
kiém tra, thanh tra v& tinh hinh t4 chire, hoat dong ddu gia cta co quan quéan ly
nha nuéc & Trung wong va dia phuong con han ché nén viée phét hién, chin
chinh nhitng sai pham ¢6 ldc, c6 noi con chua kip thoi, hidu qua.

2. Muc tiéu xay dung chinh siach

2.1. Tiép tuc thé ché hoéa ddy du chu truong, dudng 16i, quan diém da
dugc xéc dinh trong Nghi quyét s6 48-NQ/TW ngay 24/5/2005 ciia Bo Chinh tri
vé x4y dung va hoan thién hé théng phép ludt Viét Nam dén nim 2010 dinh
huéng dén nam 2020 va Nghi quyét sb 49-NQ/TW ngay 02/6/2005 ctia Bo
Chinh trj v& Chién lugc cai cach tw phép dén nim 2020 theo huéng x& hdi héa
va chuyén nghiép hoa manh mé& hoat dong bén du gi4 tai san. Péng thoi, thuc
hién Nghj quyét s6 68/NQ-CP ctia Chinh phu ban hanh Chuong trinh cét giam,
don gian héa quy dinh lién quan dén hoat dong kinh doanh giai doan 2020-2025,
nhim tao diéu kién thudn loi hon nita cho ngudi dan trong qué trinh kinh doanh.

2.2. X4y dung trinh tu, thi tuc ban dau gi4 tai sdn r0 rang, minh bach, ap
dung théng nhét, kha thi linh hoat, tao thuan lgi cho ngudi tham gia ddu gi4 va
t6 chire dAu gia tai san khi thyc hién viée ddu gia tai san.

2.3. Xay dung Luét stra ddi, bd sung mot sb didu coa Luat Pau gia tai san
phit hop v&i quy dinh cia Hién phép nam 2013, bao dam tinh théng nhat, ddng
b v6i cac vin ban phap luat c6 lién quan va bao dam su phi hop vé6i cac chu
truong, dinh huéng 1én ctia Pang, Chinh phu trong viéc cai céch thu tuc hanh
chinh, cai thién méi truong dau tu kinh doanh.

IL. PANH GIA TAC PONG CHINH SACH

pé nghi xdy dung du 4n Luét stra déi, bd sung mét sb didu Luat Pau gia
tai san c6 03 chinh sach co ban, cu thé 1a:

1. Chinh sich 1. Hoan thién cic quy dinh vé tidu chuin, diéu kién
d4u gia vién aé phat trién hop Iy s6 luong va ning cao mot buge chit hwong
doi ngii ddu gia vién; hoan thién cdc quy dinh vé té chire va hoat dong cida
t6 chire d4u gia tai san dam bao day dii, cu thé hon quyén, trach nhiém cia
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t6 chirc ddu gi4 tai san trong hoat dong hanh nghé, tir dé nang cao tinh
chuyén nghiép cta cic t6 chite diu gia tai sin, hi¢u qua hoat dong diu gia
tai san.
1.1. Vin dé bit cap

- Qua 05 nam trién khai Luat D4u gid tai san thi s& luong c4 nhén da didu
kién dé duoc dao tao nghé du gi4 rét it va ¢6 xu huéng giam, mdi nim chi tb
chitc dugc 1 khoa dao tao nghé déu giad va trung binh 40 ngudi mét khoéa.
Nguyén nhén 1a do trong qua trinh xét duyét hd so viée xac dinh tiéu chuén cé
béng tbt nghi€p dai hoc hodc trén dai hoc thudc mot trong cac chuyén nganh
luat, kinh té, ké toan, tai chinh, ngén hang theo quy dinh cia Luét Pau gia tai
san dang gap rat nhidu bét cap, viéc cAp bing cir nhan hoic biang tét nghiép dai
hoc clia méi trudng dai hoc déu khéc nhau, khéng théng nhét, mdi trrdng mdi
kiéu va khoé xdc dinh duge chuyén nganh va nganh. Vi du: déu 14 hoc v& kinh t&
nhung c6 nhitng trudng cép bing 14 cir nhén kinh t& nganh kinh t& hay kinh té
québc t€, kinh & dbi ngoai nhung c6 trudng cAp bing cit nhan kinh té chuyén
nganh kinh té hosic chuyén nganh kinh té quéc té, c6 truong thi khéng nghi
nganh hay chuyén nginh ma chi 13 béng ctr nhan kinh té... Bén canh do, quy
dinh didu kién phai ¢6 thoi gian lam viée trong linh vuc durgc dao tao tir 03 nam
tré 1én moi duoc tham gia khoa dao tao nghé ddu gid dang 13 rao can rét 16n dé
cdc ¢4 nhén ¢ du diéu kién khi ¢6 nhu ciu duoc dao tao nghé déu gia, sinh vién
vira tot nghiép s& khéng ¢6 co hdi duge hoc nghé dau gis. Qua nghién clru quy
dinh tuong tu trong céc nghé bd tro tu phép khéc nhw luét su, cong chirmg, thira
phat lai thi khéng ¢6 quy dinh didu kién c6 thoi gian lam viéc trong linh vuc
dugc dao tao méi duge tham gia khda dao tao nghé.

- Mot bo phén d4u gia vién hanh nghé trong giai doan trude khi Luat Déu
gid tai sdn ¢ hiéu lyc con chua qua dao tao nghé, nhiéu trudng hop duoc mién dao
tai nghé déu gia nén trinh d6 chuyén mon, nghiép vu, k¥ niing hanh nghé con han
ché; vin con tinh trang d4u gia vién vi pham phap luat, vi pham Quy tic dao dirc
nghé nghiép, din dén nhidu vu viée bi hity két qua déu gia do vi pham vé trinh tu,
thi tuc, thdm chi bi diéu tra, truy td, xét xr gdy anh huéng dén uy tin nghé nghiép
va niém tin ciia doanh nghiép, t8 chitc, ca nhan déi véi hoat dong déu gi4 tai san,

- Viéc phan b6 dau gia vién chua hop 1y, chua ¢6 sw didu tiét phit hop din
dén tap trung qua déng déu gid vién tai cdc tinh, thanh phé 16n, con & cac dia
phwong khéc thi tinh trang khan hiém déu gi4 vién van thuong xuyén dién ra ma
chua c6 giai phap hitu hiéu.

- Ngoai ra, trong boi canh day manh viéc cit giam tiéu chudn, diéu kién
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theo tinh than Nghi quyét s6 68/NQ-CP ciia Chinh phii ban hanh Chuong trinh
cét giam, don gian héa quy dinh lién quan dén hoat dong kinh doanh giai doan
2020-2025, nhim tao diéu kién thuén loi hon nita cho ngudi din trong qua trinh
kinh doanh thi can thiét sira ddi, bd sung céc quy dinh.

- Thue tién thoi gian qua, cac dia phuong ling ting va gip rit nhiéu
vuéng mic lién quan dén viéc chi nhanh cua t chire ddu gi4 tai san sau khi
thanh 14p tai dia phuong c6 nhu cau thay ddi dia chi try sd, truéng chi nhénh
hodc xin cép lai Giéy dang ky hoat dong cua chi nhanh do do bi mét, bi rach, bi
chay hodc bi tiéu hily nhung khéng thuc hién vi khéng cé quy dinh vé thu tuc
hanh chinh déi véi céc trrong hop néu trén, mét s6 dia phuong lai van dung quy
dinh cta phép lut doanh nghiép dé thuc hién. Ngoai ra, viéc hop nhit, sép nhap
doanh nghiép d4u gia tai san ding ky hoat dong tai cac dia phrong khac nhau,
thay dbi tru s& tir tinh, thanh phé truc thude Trung wong nay sang tinh, thanh
phé true thude Trung wong khéc, tam nging cia doanh nghiép d4u gid tai san
cling gap nhiu khé khin, vuéng mac.

- Theo 6 liéu théng ké thi tai san ddu gid & Viet Nam cha yéu 13 tai san
cong (chiém hon 90%), céc tai san thudc s¢ hitu cia td chire, c4 nhan chiém ty
1& rat thap trong khi thong 1é cia thé gi6i chu yéu tap trung ddu gid tai san
thudc s& hitu tw nhin. Viée khuyén khich, thuc déy viée td chic, ¢4 nhén s
dung dich vu dau gia tai sin cia td chitc d4u gid tai san s& tao didu kién thuan
loi cho c4c t6 chirc ddu gia tai san mé rong hoat dong hanh nghé, ting cudng
tinh canh tranh lanh manh, thic déy su phat trién bén vitng cua hoat dong d4u
gia tai san. Hién nay, Luat P4u gid tai san chi cho phép té chic déu gia tai sdn
duge thuc hién viée dau gid tai san theo nguyén tac, trinh tu thi tuc cia Luét
PAu gi4 tai sén ma chua cho phép d4u gid tai sén cla c4 nhan, t chic c6 tai
san thudc s¢ hitu cua minh theo quy dinh ctia phap luat vé dan su. Do d6 cén
thiét bd sung quy dinh theo huéng mé réng quyén cua té chic déu gia tai san
trong viéc cung cip dich vu ddu gia tai san cho c4 nhan, t6 chirc ¢ tai san
thudc sé& hitu ctia minh theo trinh tur, thi tuc cia Luit Diu gia tai san va theo
quy dinh cia phap luat v& dan su.

1.2. Nguyén nhan bit cdp tir quy dinh phdp ludt

- Luét DAu gid tai san tai Diéu 10 quy dinh v& tiéu chuén @ tr& thanh diu
gia vién, trong do c6 tiéu chuén 1a cong din Vi¢t Nam thuong trd tai Viét Nam,
co b:?mg t6t nghiép dai hoc hodc trén dai hoc thudc mdt trong cdc chuyén nganh
ludt, kinh té, ké todn, tai chinh, ngén hang. V& dao tao nghé ddu gia, Pidu 11
Luat P4u gi4 tai san quy dinh ngudi du tiéu chuén quy dinh tai khoan 1 va
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khoan 2 Piéu 10 caa Luat Pu gi4 tai san, c6 thoi gian lam viéc trong linh vuc
duoc dao tao tir 03 ndm trd 1én méi duoc tham gia khoa dao tao nghé‘: déu gia.

- Su chua théng nhét véi cac quy dinh tiéu chudn, diéu kién vé cac chirc
danh nghé nghiép bd tro tu phép khéc nhu khoan 4 Diéu 1 Luét stra ddi, bd sung
mét s didu cia Luat Luét su quy dinh ngudi ¢6 Béing cir nhan luét duoc tham
du khoéa dao tao nghé luét su tai co s& dao tao nghé luat su; khoan 1 Piéu 9 Luat
Coéng chimg quy dinh ngudi ¢6 bang o nhén luat duge tham du khoa dao tao
nghé cong chimg tai co s& dao tao nghé cong chimg; khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh
s6 08/2020/ND-CP ngay 08/11/2020 ctia Chinh pha quy dinh v& t8 chire va hoat
dong thtra phat lai quy dinh nguoi ¢ béng tbt nghié€p dai hoc ho#c sau dai hoc
chuyén nganh luét duoc tham dy khéa dao tao nghé thura phat lai tai Hoc vién
Tu phép thudc Bé Tu phap. Bén canh d6, Luat Luat su, Luat Codng chiing vién
déu ¢6 quy dinh luét su va cong ching vién phai tham gia bdi dudng bét bude
hang nam.

- Mot sb quy dinh vé tidu chuédn, diéu kién dau gid vién con chua thuc sy
chat ché: chua ¢ quy dinh vé gidy t& ching minh déi véi cac trudng hop duoc
mién ddo tao trong hd so dé nghi cAp Chimg chi hanh nghé déu gia; khong c6
quy dinh v& bdi dudng bat budc hang nim cho dau gia vién; khéng cé quy dinh
vé viéc thu hdi Thé déu gi4 vién trong trwong hop d4u gi4 vién théi hanh nghd
tai to chtc trude d6 dé sang hanh nghé tai mét té chirc ddu gid moi.

- Quy dinh vé tap su hanh nghé dau gia con nhidu khoang tréng din dén
tinh trang “danh tréng ghi tén” trong viéc tdp sy ma khéng c6 co ché dé kiém
soat chat ché.

- Luat Pu gi4 tai san chua quy dinh cu thé, rd rang cdc tredng hop lién
quan dén td chie, hoat dong, sap nhéap, hop nhét, thay ddi tru so tir tinh, thanh
phd truc thude Trung wong nay sang tinh, thanh phd truc thudce Trung wong
khic, tam ngimg cta doanh nghiép ddu gi4 tai san.

- Didu 29 Lut Déu gid tai san quy dinh viéc thanh 1ap chi nhanh cia td
chirc ddu gia tai san nhung khéng c6 quy dinh d6i v6i cde trudong hop chi
nhanh cua t6 chirc diu gid tai san dé nghi thay dbi dia chi tru sé, treéng chi
nhénh ho#c xin cép lai Gidy ding ky hoat déng cua chi nhanh do do bi mét, bi
rach, bi chdy hodc bi tiéu huy.

- Luét Déu gi4 tai san chua quy dinh cho phép té chirc d4u gia tai san déu
gid tai s4n clia c4 nhin, t6 chirc ¢6 tai san thude s& hitu ciia minh theo quy dinh
ctia phép luét v& dan su.



1.3. Muc tiéu gidi quyét vin dé

Muc tiéu téng qudt: Tiép tuc nang cao chét lwgng d6i ngﬁ diu gi4 vién, td
chirc hanh nghé diu gia d4p ing day da va kip thoi nhu cdu x& hoi hoa hoat
dong dau gia tai san. Bao dam tinh thong nhét, ddng bd véi cée vin ban phap
ludt ¢6 lién quan, phu hop véi yéu cdu thuc tidn nhung van dam béao don gian
hoa thu tyc hanh chinh, tao thuén loi cho nguoi dan dau tu, kinh doanh.

Muc tiéu cu thé:

- Tao diéu kién thuin loi dé thu hit, phét trién ngudn déu gid vién song
song v6i ndng cao hon nita chét lvong hanh nghé.

- Tiép tuc don gian hod céc thu tuc hanh chinh lién quan dén cip, thu hdi
Chimg chi hanh nghé, Thé d4u gid vién.

- Tao diéu kién thuan loi cho cac t6 chirc d4u gid tai san trong viéc cung
cép dich vu diu gid tai sdn va cic dich vu ¢6 lién quan, gbp phin thu hut, gla
ting nhu cau sir dung dich vu d4u gla tai san chuyén nghiép tir phia c4 nhén, tb

chirc ¢4 tai san; khic phuc mét sé thidu sét trong vigc ding ky hoat dong clia
doanh nghiép déu gi4 tai san.

- Phat trién d6i ngfi ddu gia vién kip thoi vé s luong dé d4p ting ddy du
va kip thoi nhu ciu x4 hdi héa hoat déng d4u gi4 tai san.

- Bao dam d6i ngfi ddu gid vién phét trién bén viing, ¢6 trinh d6 chuyén
mon ving vang, y thirc thugng tén phép luét, tudn thi quy tic dao duc hanh
nghé dAu gi4 tai san, ton trong va gin b6 lau dai véi nghé.

- Tao diéu kién thuan loi nhét cia ngudi ¢é nhu clu dao tao nghé déu gia.
1.4. Gidi phdp

1.4.1. Phwong dn 1: Gifk nguyén nhu hién nay

* Tac dong tiéu cuc:

- Khéng dap mg duogc yéu ciu x3 hdi hoa ngay cang cao clia hoat dong diu
g1a tai san, nhu cu chinh déng cta nguou dan va tb chirc; thidu nguén déu gia vién,
tb chiic dau gia chét luong trong khi s6 Iwrong tai san du gid ngay cang tang.

- Anh hudng dén quyén va loi ich hop phép clia ngudi ¢6 nhu cau.
- Thiéu tinh dong bd véi céc quy dinh phép luét lién quan.
* Téc dong tich cuc: Khéng c.

1.4.2. Phuang an 2: Hoan thién cdc quy dinh vé tieu chudn, diéu kién déu
gid vién dé phdt trién hop Iy 56 lwong va ndng cao mét bude chat lwong déi ngii
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ddu gid vién; hoan thién cdc quy dinh vé 16 chirc va hoat déng ciia té chirc déu
gid tai san dam bdo day dv, cu thé hon quyén, trdch nhiém cia t6 chire déu gid
tai san trong hoat déng hanh nghé, tir dé ndng cao tinh chuyén nghiép cia cdc
16 chike déu gia tai sam, hiéu qud hoat déng ddu gid i sén. Cu thé:

- Doi véi dpi ngﬁ ddu gid vién: Sira doi quy dinh vé tiéu chudn cia ddu
gid vién, bé sung gidy 1o chitng minh dwoc mién doo tao nghé dau gid khi ndp
hé so cdp Chung chi hanh nghe ddu gid, truong hop thu hoi Thé ddu gid vién
néu khéng con hanh nghé tai té chirc déu gid; quy dinh tham gia boi dudng bit
budc hang nam; quy dinh chi dwge mién % thoi gian dao tao nghé diu gid.
Déng thoi, b quy dinh diéu kién duoc tham gza khéa dao tao nghé dau gid, bo
quy dinh quan tai vién, trong tai vién dwoc mién déo tao nghé ddu gid,

- D6i véi 16 chike déu gid tai san: Bé sung quy dinh truong hop doanh
nghiép ddu gid tai san dang ky hoat dong tai cdc dia phuwong khdc nhau mudn
sdp nhdp hay hop nhdt; thay déi tru sé tir tinh, thamh phé truc thuée T, rung uong
nay sang tinh, thanh phé truc thudc T rung wong khde, tam ngung cua doanh
nghiép ddu gid 1di sén; quy dinh theo hudng mé réng quyén ciia té chirc déu gia
tai san trong viéc cung cdp dich vu déu gid tai san cho cd nhdn, 16 chirc ¢d tai
san thugc s6 hitu cia minh theo trinh tw, thi tuc cia Lugt Ddu gid tai sén va
theo quy dinh cia phdp ludt vé dan su; truong hop chz nhanh cia doanh nghiép
ddu gid tai sém thay déi noi dung dang ky hoat déng vé dia chi tru so, truong chi
nhdnh va cdc truong hop xin cdp lai gidy dang ky hoat déng chi nhdanh cia
doanh nghiép ddu gid tai san.

a) Tde dong kinh té

* Tac dong tich cuec:

- Thuc day va phat trién hoat dong hanh nghé d4u gi4 tai san, dép Ung kip
thoi nhu cdu va yéu ciu xa hdi héa ngay cang cao cia hoat dong diu gid tai san

trén co sé nguon dAu gi4 vién c6 chat lugng do duoc dao tao, trang bi k§ ning
nghé nghiép tbt.

- Dap ng yéu ciu cia cai cach tu phép, hoi nhap quoc té, cai cach thi tuc
hanh chinh, cit giam didu kién kinh doanh, bao vé quyén, loi ich hop phép cia
ngudi ¢6 nhu clu dao tao nghé diu gia.

- Nha nuée chii dong dénh gia, tuyén chon, phat trién doi ngii d4u gid vién
phit hop véi viée phét trién dich vu ddu gia tai san.

- Pép tng ddy du nhu ciu ngucn dan, t chic, g6p phén thic d4y phat
trién hoat dong ddu gia tai san, phat trién kinh té - x4 hoi.
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- Gitp néng cao hiéu qua hoat ddng dich vu do ngudi dan tiét kiém duoc
rat nhiéu thoi gian, céng strc va chi phi khi c6 diy du thi tuc.

- Phu hop véi dao tao nghé ctia céc chite danh tuw phap khac.

* Tc dong ti€u cyc: Khong ¢

b) Tdc dong dén cd nhdn, 16 chire trong xd hoi

Dép Ung kip thoi nhu cdu va yéu ciu x4 hoi hoa ngay cang cao cua hoat
dong dau gia tai san, tao nguén dau gid vién co chét lugng do dugc dao tao,
trang bi k¥ ning nghé nghiép t6 va cic t& chirc ddu gia tai san co chit luong
cung cép dich vu déu gia tai san va céc dich vy c6 lién quan, gép phén thu hut,
gia ting nhu ciu st dung dich vu d4u gia tai sén chuyén nghi€p tir phia ca nhan,
t6 chiie ¢ tai san.

¢) Tdc dong vé gidi: Khodng ¢

d) Tdc déng vé thii tuc hanh chinh

* Tac dong tich cuc:

- Khéng tao thém thu tuc hanh chinh méi.

- Cit giam yéu clu vé tiéu chuin diéu kién.

- Gitip ddng bo, théng nhit v6i céc tht tuc hanh chinh lién quan, tao diéu
kién thuan loi d€ ngudi dan, t chirc thuc hién nhung vin dam bao don gian
thd tuc hanh chinh, tiét kiém thoi gian, cdng strc va chi phi.

* T4c dong tiéu cuc: Khong cé.

d) Tdc déng dén hé z‘hé'ngphdp lugt

* Tac ddng tich cuc:

- Giai phap nay vé& co ban khong anh huéng dén hé théng vin ban quy
pham phép luét hién nay, khong 1am phat sinh thém vin ban méi, béi vi viee

x&y dung cdc quy dinh ndy chi lam cho Luat P4u gia tai san hoan thién hon,
khéc phuc nhitng bit c4p hién nay, tao su 6n dinh, bén viing.

- Tao co s& phap 1y cén thiét cho viée sira dbi, bd sung céc Nghi dinh,
Thoéng tu ¢ 1ién quan nhim hoan thién hé thdng phép ludt v& déu gia tai san.

* Tac dong tiéu cyc: Khong co, tuy nhién can cé cdc didu kién di kém,
gom:
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- Cin dau tu thoi gian, chi phi, nhan lyc cho viée stra d6i Luat DAu gia
tai san ciing nhu thay thé hodc sira doi, bd sung cac Nghi dinh, Théng tu quy
dinh chi tiét va huéng dén thi hanh Luat.

- Can dau tu thoi gian, chi phi, nhén lyc cho viéce trién khai céc vdn ban
méi duoc ban hanh.

1.5. Kién nghi gidi phdp lira chon

- Pé nghi lya chon phuong an 2: “Phat trién dpi ngii déu gid vién bén
vitng voi s6 lwong phit hop, dap vng yéu cau xd héi héa ngay cang cao cua hoat
déng dau gid tai san”. Cu thé: “Sira déi b6 sung Piéu 10, Piéu 11, Diéu 12,
Diéu 13, Diéu 14, Diéu 19, Diéu 23, Piéu 24 va Piéu 29 cia Ludt Ddu gid tdi

3

san”.
- Co quan c6 thdm quyén ban hanh chinh sach: Québc hdi.

2. Chinh sach 2. Hoan thién cac quy dinh vé trinh tw, thi tuc ddu gia
tai san dé phu hop véi thue tién, ddm bao chiit ché, cong khai, minh bach,
théng nhit; tiép tuc tng dung manh mé hon céng nghé théng tin trong
hoat dong d4u gia tai san gép phan ning cao chit lwgng, hidu qua hoat
dong dAu gid, tranh tinh trang tidu cyc, giy thit thoat tai san.

2.1. Vin d@é bat cip

- Thit nh4t, thue tién t6 chic déu gia tai san phat sinh mdt s§ trudng hop
ngudi tham gia ddu gid tai san 14 céng ty me, cong ty con, cong ty cung [ thanh
vién cia tdp doan, cac cong ty co c¢d phan chi phdi; bd, me, anh, chi em, vo,
chdng cing dang ky tham gia mua 01 tai san; 02 ngudi tham gia ddu gia cing Uy
quyén cho 01 ngudi khac tham gia cudc ddu gid; ngudi tham gia dau gid uy
quyén cho nguoi khac tham gia cude déu gia ma ngudi nay ciing 12 ngudi tham
gia cudc ddu gia d6 da dan dén viée tb chire ddu gid khong dam bao tinh khach
quan, minh bach, cé thé xay ra tinh trang théng déng, dim gia. Bén canh d¢, tinh
trang mdi td chire dau gia thuc hién viéc ban va tiép nhén hd so tham gia dau gia
khéng théng nhat v& thanh phan hd so tham gia d4u gia, dia diém t6 chirc ban va
tiép nhén hd so tham gia déu gi4, viéc ngudi tham gia ddu gia tiép can dé mua
hd so déu gia rat khé khin vi thuong cac to chitre ddu gia khong ban hd so tham
gia d4u gid tai try s& cong ty hay tai try s& clia ngudi ¢6 tai san.

- Thé hai, qua qué trinh trién khai, viéc quy dinh ngudi tham gia ddu gia
¢6 thé nop tién dat trude trong thoi han 03 ngay lam viée trude ngdy mé cudc
diu gia 1a chua phit hop véi thyc tién déu gia tai san, gdy khé khin cho cac tb
chirc d4u gid, trén thyc t& ngudi tham gia diu gid thudng chi ndp tidn dit trude



12

vao thoi diém cubi cua ngdy cubi cling (truéc ngay t8 chie cude dau gid). Do
6, tb chie dhu gid tai san khong c6 di thoi gian dé tdng hop danh séch ngudi
dii didu kién tham gia ddu gi4 (ndp hd so hop 1¢ va tidn dat truéce), nhét 1a dbi
v6i nhitng cude dau gia ¢ hang trim, hang nghin nguoi tham gia. Bén canh do,
mdi td chire ddu gia quy dinh viéc ndp tién dit truée cling khac nhau, c6 tb chirc
quy dinh cho nguoi tham gia d4u gid nop tién dit trude chi trong 1 ngay, 2 ngay
hodc du 3 ngay nhung trudc ngay td chirc ddu gid nhidu ngay ma khong c6 thoa
thudn v6i khach hang tham gia d4u gia.

- Th& ba, lién quan dén cac hinh thirc dau gid tai san, cing mdt hinh thirc
c4c td chirc ddu gia tai san thuc hién mdi noi mdi khac, khong théng nhét, dic
biét khi ddu gia bang hinh thitc bd phiéu gian tip, tai mot s6 dia phuong hudng
dan v& hinh thirc ddu gia gian tiép quy dinh nguoi tham gia dau gia ndp hd so
ding ky tham gia phai kém theo phiéu tra gia va ndp ciing ngay voi budi céng
bd gia, nop hd so ding ky tham gia va tién dit truéec méi duge phat phiéu tra
gia, chi dat thung phiéu tai tru s& td chirc d4u gi4 giy khé khan cho ngudi tham
gia d4u gi4 & dia phuong xa, cOng b phiéu tra gia ctia ngudi ndp hd so tham gia
du gia va tién dit trude khong hop 16, Bén canh do, da sb céc td chirc diu gia
khong huéng din cach ghi phiéu tra gia, khong 6 quy dinh thé ndo la phiéu tra
gi4 hop 18, phiéu tra gi4 khong hop 1&. Diéu nay din dén tinh trang khach hang
tham gia ddu gi4 tra gi4 sai nhiéu nhung van dugc cong nhén phiéu tra gi, thim
tri, cb tinh tra gia sai, khong tra gid dé gy khoé khin cho cudc dbu gia vi ho
khong bi mit khoén tién dat trude trong trudng hop ndy. Ngoai ra, viée quy dinh
hinh thie du gid truc tuyén chua day du, rd rang cling gip nhiéu kho khin,
vudng méc trong thuc tién trién khai. Qua hon 05 nim trién khai Luat Dau gia
tai san, trong ca nudec moi cd 08 t4 chitc hanh nghé déu gia dugc phé duyét du
didu kién ddu gi4 bing hinh thire tryc tuyén, nhidu dia phuong nhu Thanh pho
Hb Chi Minh, Hai Phong... chua c6 tb chirc ddu gid c6 chic nang thuc hién
hinh thic d4u gid truc tuyén.

- Tht tu, thue té phat sinh bét cap khi cudc déu gid 13n dau duoc td chirc
va ¢6 01 nguoi tham gia va trd gid bing gi4 khoi diém hodc cao hon nhung td
chie déu gia lai khong duge ban cho ngudi d6. Trong trudng hop nay, nhiéu t6
chirc ddu gia da ding cudc dAu gia d6 lai @& t6 chic cude déu gi4 1an tht 2 voi
gi4 khoi didm da giam (theo quy dinh thi do du gia khéng thanh thi dugc phép
giam gi4 khoi didm) va néu c6 01 ngudi tham gia dau gid thi ban cho ngudi nay
v6i gid khoi didm da giam so v6i gia khoi didm cua 1an ban ddu tién. Piéu niy
anh hudng dén quyén, loi ich hop phdp clia c4 nhan, td chttc va Nha nude. Hon
nita, trudng hop chi c6 mot nguoi tham gia du gid, tra gia lai khong duge xem
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1a déu gia khong thanh. Do d6, dé bén duoc tai sén trong trudng hop niy s& mét
nhidu thoi gian, hi¢u qua khéng cao.

- Tht ndm, lién quan dén viéc niém yét, thong bao cdng khai, hién nay
ngoai viée cdc tb chirc d4u gia phai ding théng béo théng nhat trén cdng thong
tin dién tir quéc gia v& du gia tai san thudc B& Tu phap thi con phai thdng bio
trén béo in hodc bio hinh cia Trung wong hodc dia phuong, diéu nay din dén
viéc mdi td chue ding tai mot bao khdc nhau vao céc khoédng thoi gian khac
nhau ma dang tai nhiing béo hay khoang thdi gian trén truyén hinh ma it nguoi
biét dén, it ngudi xem. Ngudi tham gia ddu gid chi yéu 14y thong tin ban diu
gia trén cong théng tin dién to qudc gia vé du gid tai san thudc B Tu phép.

- Thir séu, thuc tién 6 chirc dAu gi4 tai san gap nhidu khé khin, vuéng
mac khi xét duyét diéu kién tham gia d4u gia (chua c6 quy dinh vé hd so thdm
dinh, thoi gian thim dinh, co quan t§ chitc thdm dinh...) déi v&i mot s6 loai tai
san nhu ban diu gia tai san la quyén st dung dat thuc hién du 4n d4u tu, tai san
thi hanh 4n vi phap ludt déu gi4 tai san khéng quy dinh vé& viéc xét duyét didu
kién tham gia déu gia d6i veéi nhimg tai san néu trén. Bén canh do, thoi gian qua,
nhiéu vu viéc d4 td chic diu gid thanh nhung ngudi tring ddu gia khong thue
hién nghia vu tai chinh nép tién tring dau gia, bd khong mua tai sén tring déu
gia ma chip nhan mét khoan tién d4t truée vi khoan tién dit trude nho.

2.2. Nguyén nhin bt cgp tiv quy dinh ciia phap ludt

- Mot s6 quy dinh cta Luét Déu gi4 tai san v& trinh tu, tht tuc diu gia tai
san con thiéu tinh linh hoat, chua ¢6 quy dinh diéu chinh mét sé tinh hubng phat
sinh trong thyc tién, cu thé nhu:

- Luat Déu gi4 tai san tai khoan 4 Didu 38 quy dinh cdc trueong hop khéng
duoc ding ky tham gia du gi4, bao gdm: Nguot khéng cé néng huc hanh vi dan
su, ngudi bi mét hodic bi han ché ning lyc hanh vi dan sy, ngudi ¢6 khé khan
trong nhén thirc, 1am cht hanh vi hogic ngudi tai thoi diém ding ky tham gia du
gid khong nhén thie, lam chi duoc hanh vi clia minh; ngudi 1am viée trong t6
chite déu gi4 tai san thuc hién cudc du gid; cha, me, vo, chéng, con, anh rudt,
chi rudt, em rudt ctia ddu gid vién didu hanh cudc diu gid; ngudi truc tiép gidm
dinh, dinh gid tai san; cha, me, vg, chdng, con, anh rudt, chi rudt, em rudt ctaa
nguol truc tiép giam dinh, dinh gia tai san; ngudi duge chi sé hitu tai san Gy
quyén xit Iy tai sdn, ngudi c6 quyén quyét dinh bén tai san, ngudi ky hop ddng
dich vy déu gid tai san, ngudi ¢6 quyén quyét dinh ban tai san cia ngudi khéc
theo quy dinh cta phap luit; cha, me, vo, chéng, con, anh rudt, chi rudt, em rudt
clia ngudi quy dinh tai diém c khoan nay; ngudi khdng cé quyén mua tai san déu
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gia theo quy dinh cta phép luét 4p dung ddi vé6i loai tai san doé. Tuy nhién, d6i
VOl cae truong hop cdng ty me, cong ty con, cdng ty ciing 1 thanh vién cia tap
doan, cac cong ty c6 ¢d phin chi phdi; bd, me, anh, chi em, vo, chdng cling ding
ky tham gia mua 01 tai san; 02 ngudi tham gia d4u gid cling uy quyén cho 01
ngudi khéc tham gia cude dau gid; ngudi tham gia déu gi4 iy quyén cho ngudi
khéc tham gia cudc ddu gid ma ngudi nay cling 14 ngudi tham gia cude dau gia
do thi chua c6 quy dinh.

Bén canh dé, viée cac t6 chirc d4u gia tai san giip nhiéu kho khin, vudéng
méc khi xét duyét diéu kién tham gia ddu gid theo quy dinh cta phap luét
chuyén nganh nhat 1a mét sb loai tai san ¢é tinh chuyén moén, k¥ thuét cao nhu
quyén st dung dét thuc hién dv an dau tu, tai san thi hanh an dén sy... Thoi gian
qua, nhidu vy viéc da td chuc ddu gid thanh nhung nguoi tring d4u gia khong
thue hién nghia vu tai chinh, chép nhén mat tién dit trude, dnh hudng tiéu cuc
dén hiéu qua cta hoat dong déu gia tai san, ddi hoi can quy dinh ting mic tién
dat trude [én mire pht hop hon, bd sung co ché dam bao thuc hién nghia vy va
ché tai xtt ly dbi voi viée dau gid mot s6 loai tai san déac thu.

- Khodn 1, khoan 2 Piéu 38 quy dinh c4 nhan, td chirc dang ky tham gia
d4u gia théng qua viéc ndp hod so tham gia dau gia. TS chirc ddu gia tai sén ban
hé so tham gia d4u gi4, tiép nhan hd so tham gia déu gid trong gi¢ hanh chinh,
lién tuc ké tir ngdy niém yét vide ddu gid tai san cho dén trréc ngdy md cude
dau gia 02 ngay. Tuy nhién, khong c6 quy dinh vé& thanh phén hd so tham gia
dAu gi4, dia diém ban hd so; didu kién tham gia ddu gid, hd so thim dinh, thoi
gian va co quan, t6 chitc thdm dinh didu kién tham gia nhu thé nao.

- Khoan 2 Diéu 39 quy dinh té chirc déu gia tai san chi dugc thu tién dat
trude clia ngudi tham gia ddu gia trong thoi han 03 ngay lam vi€c trude ngay mo
cudc diu gia, trir truomg hop t6 chie dlu gid tai san va ngudi tham gia du gia
c6 thoa thuén khac nhung phai trude ngay mé cude ddu gis. Khoan 6 Didu 39
quy dinh céc trudng hop khong dwoc nhén tién dit trude nhung khéng cé quy
dinh cdc treong hop tra gid dudi gia khéi diém trong truong hop cdng khai gia
khéi diém; khéng tra gi trong trudng hop ddu gid bing hinh thire bo phiéu truc
tiép tai cude dau gia hodc hinh thirc bd phiéu gidn tiép.

- Diéu 43 quy dinh cu thé céc hinh thitc déu gid tuy nhién khong c6 quy
dinh vé viée thé nao 1 tra gi4 hop 18, phiéu tra gia hop 1¢, phiéu tra gia khong
hop 1€, viéc phat phiéu tra gi4, nhan phiéu tra gi4 nhu thé nao trong truong hop
d4u gi4 bang hinh thtc bé phiéu gian tiép.

- Khoan 1 Diu 49 quy dinh viéc dAu gié tai san trong trudng hop chi ¢6
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mdt nguoi ding ky tham gia ddu gid, mot ngudi tham gia ddu gia, mot nguoi tra
gid, mdt ngudi chép nhan gi4 chi dugce tién hanh sau khi da t§ chirc cude dau gia
Ian ddu nhung khong thanh, Tuy nhién, diém g khoan 1 Didu 52 quy dinh céc
truong hop déu gia khong thanh, trong d6 c6 truong hop da hét thdi han ding ky
ma chi c6 mdt nguoi ding ky tham gia déu gia trong truong hop ddu gid tai san
nha nudce hodc tai san 1 quyén st dung dat trong truong hop nha nuéce giao dat
c6 thu tién sir dung dét hodc cho thué dét quy dinh tai Didu 59 Lust Déu gia tai
san. Nhu vay, khong ¢é quy dinh vé truomg hop ban déu gia 13n diu déi véi cac
loai tai san khac ma chi ¢6 mot ngudi ding ky tham gia déu gid, mot ngudi tham
gia dau gia, mot ngudi trd gid, mét ngudi chip nhan gid thi c¢6 duge xem 1a
trudng hop déu gia khong thanh hay khong.

- Khoan 1 Piéu 57 quy dinh ngoai quy dinh v& niém yét viéc ddu gia tai
san quy dinh tai cdc khoan 1, 2 va 3 Pidu 35 thi ddi v6i tai san déu gi4 la déng
san c6 gia khéi diém tir ndm muoi triéu ddng tro 1én va bt dong san thi tb chie
dAu gid tai san phai théng béo céng khai it nhat hai 14n trén béo in hoic béo hinh
cia Trung wong hogc tinh, thanh phé truc thude Trung wong noi ¢6 tai san ddu
gia va trang thong tin dién t&r chuyén nganh vé diu gia tai san; mdi lin thong bao
codng khai cach nhau it nhit 02 ngay lam viéc.

- Luét Déu gid tai san con thiéu quy dinh v& viée xét duyét didu kién tham
gia dAu gi4 do ngudi c6 tai san (co quan c6 thim quyén) thuc hién véi thoi gian
hop ly, nang muc tién dit trude, cb co ché dam bao nguoi tring du gia trong
vigc thuc hién nghia vu mua tai san cling nhu ché tai xtr Iy nghiém déi véi mot
s6 loai tai san dic thu nhu diu gi4 quyén st dung dét d& thuc hién dy 4n diu tu,
tai sdn thi hanh 4an...

2.3. Muc tiéu gidgi quyét viin dé

Muc tiéu t6ng gudt: Dam bao trinh tu, thil tuc ddu gi4 linh hoat hon dé t8
chirc déu gid, déu gid vién thuc hién, bao dam quyén va loi ich hop phap cia
nguoi tham gia ddu gid va cta nha nuéc tranh gay thét thodt tai san nha nude.

Muc tibu cu thé:

- Kip thoi khic phuc nhitng han ché, bat cap trong thyre hién viée déu gia
tai san, dam bao tinh khéch quan, minh bach ctia hoat dong d4u gi4, dap tmg nhu
céu x4 hdi hoa ngay cang cao cia hoat ddng diu gia tai san.

- C6 nhitng quy dinh cy thé, day du, o rang hon, cho phép t6 chire dau
gid, d4u gid vién va ca ngudi tham gia ddu gia chit dong khi d4u gia va tham gia
d4u gia.
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2.4. Cdc gidgi phdp dé xuit dé gidi quyét vin dé va dinh gid tdac dpng ciia
cdc gidi phap
2.4.1. Gidi phdp I: Gift nguyén nhu hién nay

Néu gitr nguyén nhw hién nay thi cdc van d& ton tai, han ché, khé khin
nhu d4 néu tai diém 4.1 muc 4 phén II cta Bio céo nay s€ khong duoc giai
quyét, cu thé 1a:

- Thiéu quy dinh din dén viéc khéng dam bao tinh khdch quan, minh bach
va x4y ra tinh trang thong ddng, dim gia.
- T6 chire déu gid tai san khé khin khi thyc hién viée déu gid, mét nhidu
thoi gian va cong strc nhung hiéu qua ddu gia khong cao.
Quy dlnh chua ré rang, déng bd dan dén khé khin khi 4 ap dung, lam anh
huéng dén quyén, loi ich hop phép ciia c4 nhan, t§ chirc va Nha nuée.

2.4.2. Gidi phdp 2: Quy dinh day di, 1o rang, linh hoat hon vé trinh tu,
thi tuc ddu gid tdi sén nhung vén bdo dam cdc nguyén tdc vé déu gid tai san
va phi hop véi dac diém cua mot sé logi tai sdnm ddac thu; tiép tuc ung dung
manh mé hon céng nghé théng tin trong hoat dong dau gid tdi sén. Cu thé nhu
sau: Bé sung quy dinh cdc truong hop khéng dugce ding ky tham gia dau gid,
khong duoc tham gza ddu gid; thanh phan hé so tham gia ddu gid, dia diém ban
ho so tham gia déu gid, truong hop déu gid khdng thimh viéc xét duyét diéu kién
tham gia ddu gid do ngu“az cd tai san (co quan cé thém quyén) thuc hién véi thoi
gian hop Iy, ndng mirc tién ddt trude, cé co ché dém bdo nguoi tring dau gid
trong vzec thuc hién nghia vu mua tai san cung nhie ché toi xir ly nghiém déi véi
mot s6 loai tai san déc thi: nhue déu gid quyen st dung dat dé thyee hién dw dn
dau tu, 1i san thi hanh én; sira déi quy dinh vé thoi han nép tien dit trude, nop
ho so tham gia ddu gza phiéu ré gid hop lé, khong hop 1¢, cdch thitc phdt phleu
trd gid, cho phép 16 chite dau gid tdi san dwoc bdn tdi san cho nguoi duy nhat
dang ky tham gia ddu gid va trd it nhdt béng gid khdi diém ngay tai lan déu gid
thie 1, niém yét, c'z'cing théng bdo céng khai viéc diu gid quy dinh ré viéc dp
dung hinh thitc ddu gid truc tuyén théng qua Hé théng mang ddu gid tai san
quéc gza déi véi cde logi tai sn dwoe ban ddu gid theo trinh ti, thi tuc cla
Ludt Pdu gid tdi sén dam bdo thong nhdt véi 1§ trinh thuc hién dp dung hinh
thitc ddu gid truc tuyén.

a) Tdc dbng kinh té
* Tac dong tich cuc:

- Viéc quy dinh linh hoat vé trinh tw, thi tuc dau gié tai san s& gop phﬁn
thiic ddy phat trién dich vu ddu gi4 tai san, phat trién kinh t - x4 hoi.
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- Tang viéc st Iy tai sén théng qua dau gi, g6p phan tdng thu ngén sach
nha nuéc.
* Téc dong tiéu cyc: Khong co.

b) Tdc dong doi véi cd nhdn, 16 chitc trong xd hoi
Quyén va loi ich cua ngudi dan, nha nuée duoc bao dam.
¢) Tac dong vé gidi: Khong co.

d) Tac dong vé thil tuc hanh chinh: Khong lam phét sinh thém thi tuc
hanh chinh.

d) Tdc déng dén hé théng phdp lugt

- Giai phép nay v& co ban khéng anh hudng dén hé théng van ban quy
pham phép luat hién nay, khong lam phat sinh thém vin ban mdi, boi vi viéc
xéy dung cac quy dinh nay chi lam cho Luat P4u gia tai san hoan thién hon,
khéc phuc nhitng bt cap hién nay, tao su 6n dinh, bén viing.

- Tao co s& phap ly can thiét cho viée stra d6i, bd sung cac Nghi dinh,
Thoéng tur ¢6 lién quan nhim hoan thién hé théng phap luat vé déu gia tai san.

* Tac dong tiéu cuc: Khong c6, tuy nhién cin ¢6 cic didu kién di kém
bao gdm:

- Cén dau tu thoi gian, chi phi, nhan luc cho viéc stra dbi Luat PAu gia
tai san cling nhu thay thé hoic stra ddi, bd sung cac Nghi dinh, Thong tu quy
dinh chi tiét va huéng dén thi hanh Lut.

- Cén dau tu thoi gian, chi phi, nhan luc cho viéc trién khai c4c vin ban
mo1i duoce ban hanh.

2.5. Kién nghi gidi phdp lwa chon

- D& nghj lya chon gidi phap 2: “Quy dinh ddy di, ré rang, linh hoat hon
Vé trinh tu, thii tuc déu gid tai san nhung van bdo dam cdc nguyén tic vé ddu
gid tai san va phit hop véi dic diém cia mét sé loai tai sén ddc thy; tiép tuc
ung dung manh mé hon céng nghé théng tin trong hoat déng ddu gid tai san.”.
Cu thé nhi sau: “Sira, déi, bé sung cdc Diéu 38, Diéu 39, Diéu 40, Piéu 43,
Diéu 49, Diéu 52, Didu 57, Diéu 59 cua Ludt Pdu gid 1di sén”.

- Co quan ¢6 tham quyén ban hanh chinh séch: Qudc héi.
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3. Chinh sach 3. Trach nhi¢m ciia cdc co' quan, td chire c6 lién quan
d6i véi hoat dong ddu gia tai san; hoat dong thanh tra, kiém tra, xi 1y vi
pham.

3.1. Vin aé bit cdp

- Ngudi ¢6 tai sdn d4u gi4, nhét 13 tai san cong con chua thé hién duoc vai
tro, trach nhiém cua minh trong qua trinh ban tai san, thdm chi mét sb trudng
hop con ¢6 bidu hién thong ddng, méc nbi véi td chirc ddu gia tai san, nguoi
tham gia déu gi4 dé truc loi. Viéc dinh gi4 tai san, x4c dinh gia khoi didm dé ddu
gié, dic biét 1a ddu gia quyén sir dung dét con chua hop 1y, con cé trudng hop
gid khoi diém chénh léch 16n so vé6i gid thi trudng, dén dén tinh trang diu co,
truc loi, tiém 4n nguy co géy thit thodt tai san nha nudc. VAn con tinh trang mot
s6 ngudi c6 tai san lya chon t chirc déu gia tai san dé thuc hién déu gia con
chwa khach quan, tinh trang “san sau” con ton tai, thim chi c6 tinh trang mot sb
td chtrc diu gié tai san vi pham trinh ty, thu tuc du gid da duoc co quan ¢ thdm
quyén két luan, xtr Iy, kién nghi huy két qua du gia nhung van dugce ngudi cb
tai san lya chon; viéc giam sat qua trinh td chirc dau gia khong thudng xuyén,
tham chi la “buéng 1dng™ do d6, khong kip thoi phat hién va xit Iy cac hanh vi vi
pham.

- Nhén thic ciia mot sd co quan, t§ chire, don vi con chua déy da, chua
dang vé vai trd, trach nhiém va pham vi quéan Iy Nha nuéc trong hoat ddu gid tai
sén; céng tac kiém tra, thanh tra v& tinh hinh té chirc, hoat déng dau gia cla co
quan quéan ly nha nuéc & Trung wong va dia phuong con han ché nén viéc phat
hién, chan chinh nhitng sai pham ¢6 ic, ¢6 noi con chua kip thoi, hidu qua.

3.2. Nguyén nhin bit cdp tir quy dinh cua phdp luit

- Mét sb quy dinh v trach nhiém cua cac Bg, nganh, ngudi ¢é tai san, co
quan cht quan ciia ngudi c6 tai san trong céc giai doan trude, trong va sau dau
gid chua cu thé, rd rang. Do d6, can thiét quy dinh 13 rang, cy thé hon nita trich
nhi¢m ctia nguoi ¢6 tai san, co quan, t§ chirc ¢6 lién quan trong hoat dong ddu
gid tai san; x4c dinh 16 trach nhiém, ché tai xu ly dbi v&i cac hanh vi vi pham
phép luat dAu gia tai san cua ngudi cb tai sdn trong viéc gidm sat qué trinh t6
chirc déu gia, tham du cudc ddu gia dé kip thdi phét hién céc hanh vi théng
ddng, dim gid, can tré tai cude du gig; té chic dbu gi4 tai san, ddu gia vién
trong qua trinh thyc hién trinh ty, thi tuc déu gi4 theo quy dinh; ngudi tham gia
d4u gid, c4 nhan, td chiic c6 lign quan khi tham gia d4u gia, qua d6 gop phan han
ché tdi da cac tiéu cuc trong hoat déng dau gid tai san.
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- Luét Dau gia tai san chua quy dinh r3 rang, chit ch& cic nodi dung lién
quan dén cong tac thanh tra, kiém tra, xit Iy vi pham; trach nhiém va ché tai xir
ly nghiém ddi véi nhitng sai pham ctia ngudi ¢6 quyén béan tai san cong, tai san
thi hanh 4n; hay két qua déu gia do c6 sai pham.

3.3. Muc tiéu gidi quyét vin dé

Muc tiéu téng quat: Tang cudng trich nhiém ciia ngudi cé tai san, cac Bo,

nganh c6 lién quan doi voéi hoat ddng dau gia tai san, ting cudng thanh tra, kiém
tra, xtr ly vi pham d€ néng cao hiéu luc, hiéu qua quan ly nha nuéc vé dau gia tai
san.

Muc tiéu cu thé:

- Quy dinh co s& phédp 1y cu thé vé trach nhiém cta Bo Tu phap trong viéc
xéy dung, quan ly va huéng dan st dung Trang thong tin ddu gia tai san qubc
gia va trach nhiém cta td chirc vin hanh nhim dam béao tinh dde 1ap, khach
quan, an toan, bdo mét théng tin trong viéc van hanh hé théng mang.

- Quy dinh r3 trach nhiém, ché tai xr Iy dbi v6i céc hanh vi vi pham phép
lugt dAu gid tai san clia ngudi 6 tai sén trong viée gidm st qud trinh t6 chirc ddu
gi4, tham dy cude déu gia dé kip thoi phét hién céc hanh vi théng ddng, dim gis,
can trd tai cude ddu gia; t6 chire déu gid tai san, ddu gia vién trong qua trinh
thue hién trinh tu, tha tuc dau gid theo quy dinh; ngudi tham gia dau gia, cé
nhén, t6 chirc ¢6 lién quan khi tham gia d4u gia, qua d6 gop phin han ché téi da
cac tiéu cuc trong hoat déng déu gi4 tai san.

- Bb sung quy dinh theo huéng ting cudng hon nita hiéu qua cia hoat
d6ng kiém tra, thanh tra, xi Iy vi pham trong hoat dong d4u gi4 tai san.

3.4. Cdc gidi phdp dé xuit dé gidi quyét vin dé va dinh gid tdc dpng cuia
cdc gidi phdp

3.4.1. Giai phdp 1: Git nguyén nhu hién nay

Néu gitt nguyén nhu hién nay thi cic van dé tén tai, han ché, khé khan nhu
da néu tai diém 3.1 muc 3 phin II ciia B4o céo nay s& khong duoc giai quyét.

3.4.2. Gidi phdp 2: Hoan thién cdc quy dinh trdch nhiém ciia cde co quan,
t6 chitc c6 lién quan déi véi hoat déng ddu gid tai sén trong dé ¢ viée théng
nhat xdy dung, quin Iy va hucng déan sie dung hé théng mang ddu gid tai san
quoc gia; b6 sung trdch nhiém ciia t6 chirc vdn hanh hé thé’ng mang ddu gid tai
san quoc gia ddm béo tinh déng bo trong viéc ddy manh trién khai déu gia truc
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tuyén; bo sung cdc néi dung lién quan den cong tdc thanh tra, kiém tra, xir Ij) vi
pham; quy dinh r8 trdch nhiém va ché tai doi véi nhitng sai pham ciia ngudi cé
quyén bdn tai san cong, tai san thi hanh dn,; hiy két qua dau gié do cé sai pham.

a) Tdc dong kinh té
* Tac dong tich cuc:

Tao co s& phap ly day du dé cac co quan, t§ chirc ¢6 lién quan thyc hién
quyén va trach nhiém cta minh dbi véi hoat dong dhu gia tai san trong do6 cé
trach nhiém cua Bo Tu phép trong viée x4y dung, quan 1y va huéng dan st dung
Trang thong tin d4u gid tai san qubc gia va trach nhiém cua t§ chic van hanh
nhim dam bdo tinh ddc 1ap, khach quan, an toan, bdo mét théng tin trong viéc
véan hanh hé théng mang, tién t6i tang cuong tinh khach quan, minh bach, cong
khai cta hoat dong dau gi4 tai san, thu hat duoc nhidu ca nhén, t6 chite trong
nudce cling nhu nuéc ngoai tham gia déu gid, vira dam bao hiéu luc, hiéu qua cia
cdng tac quan Iy nha nuéc vé déu gia tai san gitp hoat dong déu giad phét trién
6n dinh, bén vitng.

* Tdc dong tiéu cuc: Khong cb.

b) Tdac ddng doi véi cd nhan, t6 chire trong xd héi

Bao dam quyén va loi ich ciia ca nhén, t6 chirc, lgi ich cia nha nude, bio
dam cong khai, minh bach trdnh that thoat t3i san nha nuée.

¢) Tdc déng vé gidi: Khong cb

d) Tdc déng vé thi: tuc hamh chinh: Khong cb
d) Tdc dong dén hé thong phép ludt

* Tée @dng tich cuc

- Gidi phap nay vé co ban khéng 4nh huéng dén hé théng vin ban quy
pham phép ludt hién nay, khong lam phét sinh thém vin ban méi, béi vi viée
xéy dung cdc quy dinh nay chi lam cho Lu4t D4u gi4 tai san hoan thién hon,
khéic phuc nhiing bét cdp hién nay, tao su én dinh, bén viing.

- Tao co s& phép 1y cén thiét cho viée stra ddi, bd sung cac Nghi dinh,
Thong tu ¢6 lién quan nhim hoan thién hé thdng phép luat v& ddu gid tai san.

* Téc dong ti€u cyc: Khong ¢6, tuy nhién cin c6 cc didu kién di kém, gém:

- Cén déu tu thoi gian, chi phi, nhan lyc cho viéc stra d6i Luat PAu gié
tai san cling nhu thay thé hoic sira déi, bd sung cac Nghi dinh, Théng tu quy
dinh chi tiét va huéng dn thi hanh Lut.
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- Can dau tu thoi gian, chi phi, nhin luc cho viée trién khai cdc vin ban
moéi duoc ban hanh.

3.5. Kién nghi gidi phdp lya chon

- Bé nghi lva chon giai phap 2: “Hoan thién cdc quy dinh hoat déng thanh
tra, kiém tra, xir Iy vi pham; tdng cudng trdch nhiém ctia cdc co quan, 16 chirc ¢é
lien quan déi véi hoat dong ddu gid tai san”. Cu thé “Bé sung quy dinh tai DPidu 77
cva Ludt Pdu gid 1di sén va bé sung 01 Diéu 77a”.

- Co quan ¢6 thim quyén ban hanh chinh sich: Quéc hoi.
III. LAY Y KIEN

Qua trinh xdy dung dy théo Bdo céo dénh gi4 tac dong dbi véi dé nghi
xay dung Ludt stra dbi, bd sung Luat Déu gia tai san, B Tu phap da tham khio
y kién cua cac Bo, nganh, dia phuong, co quan, t& chirc ¢6 lién quan, mot sb
chuyén gia, déng tai trén Cong Théng tin dién tt cia Chinh pha va Bo Tu phap
dé 14y ¥ kién rdng rai ciing v6i viée 1dy v kién vé hd so @& nghi xay dung luat.

Trén co sé téng hop céc v kién gbép ¥ cia cdc B, nganh, dia phuong, co
quan, t5 chirc cé lién quan va cac chuyén gia, B6 Tu phap dd nghiém tic
nghién ciru, tiép thu va giai trinh day du y kién g0p ¥, hoan thién du thdo Bdo
cdo danh gid tac dong cta chinh sach.

IV. GIAM SAT VA DPANH GIA

1. Co quan chiju trach nhiém t6 chirc thi hanh Lujt

Ludt DAu gi4 tai sén lién quan truc tiép dén UBND cép tinh, S& Tu phip,
t chirc hanh nghé déu gi4, déu gia vién. V& phia céc Bo, nganh, Luat Pu gia
tai san lién quan dén nhiém vy, quyén han ctia B§ Tai chinh, Bo Tai nguyén va
Maéi trudng, B Ké hoach va Pau tu, B6 Cong thuong, B6 Thong tin va Truyén
thong... Do d6 trach nhiém thi hanh Lu4t 13 trdch nhiém ctia nhiéu co quan, tb
chire ¢6 lién quan, trong d6 trach nhiém chinh 1a Chinh pht véi vai trd 13 co
quan hanh phép ¢6 trach nhiém t8 chitc thi hanh.

2. Giam sat, danh gia viéc thyc hién Luit

Quéc hoi, Uy ban Thuong vu Quéc hoi, Hoi ddng Dan toc, Uy ban cia
Quéc hoi, dai biéu Qubc hoi gidm sat thi hanh Luat. Hoi ddng nhan dan, Thudng
trwc Hoi dong nhan dén, Ban ciia Hoi ddng nhéan dan, dai bidu Hoi ddng nhan dén
gidm st viéc trién khai thi hanh Luat trong pham vi dia phuong.
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Trén day 1a ndi dung Béo céo danh gia tac dong cla chinh sich trong dé

nghi xay dung Lujt stta d6i, bd sung mot sd diéu cia Luft Pau gia tai san, B
Tu phép xin bo cdo Chinh phi. &4

Noi nhin: KT. BO TRUONG

- Nhu trén; ] e o GNG

- Thu tuéng Chinh phu (dé b/c); .

- Cac Pho Thu tuéng Chinh pha (8 b/e);

- Céc Thanh vién Chinh php; i

- Uy ban Phép luat cia Quéc hoi (dé p/h);

- Vin phong Chinh phii (4 p/h);

-Luu: VT, Cuc BTTP. = )

Phan Chi Hiéu



