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MO DAU

1. Tinh cap thiét cia dé tai

Ban d4u gia tai san trong thi hanh an dan sy 13 giai doan cudi cing
trong qué trinh xtr 1y tai san ctia ngudi phai thi hanh an khi bi cudng ché thi
hanh an dé dam bao quyeén, loi ich hop phap cho Nha nudc, to chirc, c4 nhan
va dé Ban an, quyét dinh caa Toa 4n c6 hiéu luc thi hanh trén thyc té.

O Viét Nam, ban ddu gia tai san trong thi hanh an dan su duoc quy
dinh kha sém, xuat hién lan dau tién trong Phap lénh THADS ngay
28/8/1989 (biéu 28 quy dinh vé ban dau gi4 tai san da ké bién). Ban dau gia
tai san trong THADS 14 mot hinh thuac xir Iy tai san bi ké bién cudng ché va
c6 thé coi 14 tién than cua quy dinh vé Ban d4u gia tai san n6i chung.

Véi vai trd quan trong ctia Ban d4u gia tai san trong thi hanh 4n dan su,
Pang va Nha nudc di rat quan tdm va ngdy cang hoan thién hé théng chinh
sach va hé thong phap luat vé Ban diu gia tai san, dic biét 1a ban dau gia tai
san trong thi hanh an dan sy. Ké tir phap Iénh thi hanh 4n dan sy nam 1989,
da co rat nhiéu van ban dugc ban hanh, trong d6 mét sé van ban quan trong
nhu Luat Thi hanh 4n dan sy nam 2008, Luat stra d6i b6 sung Luat Thi hanh
an dan sy nam 2014; dic biét 13 swa ra doi ciia Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP
ngay 04 thang 3 nam 2010 cta Chinh phu vé BDGTS (Sau ddy goi la Nghi
dinh s6 17/2010/NP-CP) ra doi trén co sé ké thira Nghi dinh s6 05/2005/ND-
CP ngay 18/01/2005 da gép phan dua coéng tic BDGTS trong ca nudc noi
chung va trén dia ban tinh Vinh Phuc néi riéng co ban di vao nén nép. Viéc
trién khai thuc hién Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP, Luat Thi hanh 4n dan sy
va cac vin ban huéng dan nhin chung nhan dugc su quan tam, ting ho cia cac
cép, cac nganh; trinh ty, thu tuc BPGTS bdo dam chat ché va khach quan

hon, tinh chuyén nghiép ciia hoat dong ban dau gia timg budc duge nang lén,



chu trrong xa hdi hoa tiép tuc duoc déy manh, dat duoc két qua nhat dinh va
vai tro quan 1y ciia Nha nude ddi v6i hoat dong BDGTS tiép tuc dugc ting
cuong. Cung voi Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP, mot sd vin ban luat cé lién
quan nhu: Luat cac td chirc tin dung 2010, Luéat DAt dai ndm 2013, Luat xt ly
vi pham hanh chinh 2012 ... dugc ban hanh trong nhimg nim gan day da chta
dung nhiéu tu duy phap Iy méi dap ung yéu cau Nghi quyét s6 08 - NQ/TW
ngay 02 thang 01 nam 2002 ctia B§ Chinh tri vé Mot sd nhiém vu trong tam
cong tac tu phap trong thoi gian téi (Sau day goi 13 Nghi quyét sé 08 -
NQ/TW), Nghi quyét s6 48 - NQ/TW ngay 24 thang 5 nam 2005 ctua Bo
Chinh trj vé Chién luoc xay dung va hoan thién hé thong phap luat Viét Nam
dén 2010, dinh huéng dén nam 2020 (Sau diy goi 1a Nghi quyét s6 48 -
NQ/TW) va Nghi quyét s6 49 - NQ/TW ngay 02 thang 6 nam 2005 cua Bo
Chinh tri vé Chién lugc cai cach tu phap dén 2020 (Sau day goi 1a Nghi quyét
s6 49 - NQ/TW).

Dudi goc do 1y luan, trong nhitng ndm qua da cé khong it nhitng cong
trinh nghién ctru vé Ban d4u gia tai san noi chung va ban diu gia tai san trong
thi hanh an déan su néi riéng, nhung mdi cong trinh nghién ctiru duge tim hiéu
& cac khia canh, cac quy dinh khac nhau cta phap lut néi chung, cho dén nay
tai tinh Vinh Phtic chua c6 mot dé tai nao nghién ctru mot cach day du va co
hé thong vé ban d4u gia tai san trong thi hanh an dén su.

Duéi goce do thuc tién, sau hon 25 nim trién khai hoat dong ban dau gia
tai san trong THADS & Viét Nam, phap luat diéu chinh trong linh vuc nay
cling dang dan dugc hoan thién, hoat dong ban dau gia tai san trong THADS
da dat dugc mot sd két qua dang ghi nhan, gép phan vao viéc giam sé luong
an dan su chuyén ky sau, quyén va lgi ich cua cac bén trong hoat dong thi
hanh 4n nhin chung dugc bao dam. Tuy nhién, bén canh nhimng két qua da dat

dugc, hoat dong ban dau gia tai san trong THADS van con gap mot s6 kho



khin, vuéng mic nhat dinh va ciing 14 bai toan nan giai cho ca Trung tim
dich vu ban dau gia tai san va cac co quan thi hanh an dan su nhu: Tam 1y cta
khach hang ngai mua tai san thi hanh an; Tai san ban dau gia thanh nhung
khong ban giao dugc hodc kéo dai viéc ban giao gay birc xtc trong du luan xa
héi, quyén loi ctia cac bén trong quan hé ban du gia tai san thi hanh an chua
dam bao va ngay ca uy tin cta cac to chitc ban du gia tai san cling bi anh
hudéng; Ding ban dau gia do ngudi phai thi hanh 4n chudc lai tai san...
Nhitng kho khin vudng mic trén cé nhiéu nguyén nhan, mot trong nhiing
nguyén nhan quan trong do6 l1a do hanh lang phap 1y cho hoat dong nay chua
thuc su hoan thién, dang boc 10 nhiéu diém bat cap nhu mot $6 quy dinh vé
trinh tu, thil tuc ban ddu gia con thiéu cy thé, khong rd rang dan dén nhiéu
cach hiéu khac nhau, ché tai d6i véi doi ngii ddu gia vién vi pham nguyén tic
nghé nghiép con chua pht hop v.v...

Xuét phat tir nhitng 1y do trén voi muc dich nghién ctu thyc trang ban
dau gia tai san trong THADS trén dia ban tinh Vinh Phuc; tir 46 dua ra cac
quan diém, giai phap ban dau gia tai san trong THADS dat hiéu qua cao trong
thoi gian téi; bao dam quyén, loi ich hop phap cho cic ca nhan, t6 chic va
Nha nudc, dap ung yéu ciu x4 hoi hda manh mé hoat dong BDGTS, tac gia
chon nghién ctru dé tai “Bdn ddu gid tai san theo phdp ludt Thi hanh dn dén
sw tir thyee tién tinh Vinh Phiic”

2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

Trong nhitng nam gan day, truéc yéu cau doi moi dat nudc, cai cach
hanh chinh va cai cach tu phap da c6 nhiéu cong trinh nghién cau khoa hoc
phap Iy dé cap dén vin dé ban dau gia tai san ¢ Viét Nam ndi chung va
ban dau gia tai san dé THADS noi riéng da duoc cong bd. Cu thé vé dé tai
nghién ciru, luan van, luan &n nhu: “Tap bai giang ddo tao nghé dau gia” cua
Lé Thu Ha [14]; “Tai liéu hoi nghi tryc tuyén so két 04 nam thi hanh Nghi



dinh s6 17/2010/ND-CP ngay 4/3/2010 ctia Chinh phtl vé ban dau gia tai san”
ciia BO Tu phap [6]; “Hoan thién phap luat vé ban ddu gia tai san & Viét
Nam” ctia Nguyén Viét Hung [17]; “Mot s6 van dé vé quan Iy nha nude d6i
v6i hoat dong ban déu gia tai san & Viét Nam hién nay” ctia Nguyén Thi
Thanh Nga [19]; “Ban dau gia tai san — Mot s6 van dé 1y luan va thuc tién”
cua Pang Thi Tam [24]; “Kinh nghi¢ém béan dau gia tai san qua thuc tién &
Vinh Phuc” cia Nguyén Viét Hung [16]; “Qua trinh hinh thanh va phat trién
ctia phéap lut ban du gia tai san ¢ Viét Nam” cua Nguyén Thi Minh [18]...

Nhin chung cac cong trinh khoa hoc trén, phan nao di nghién ctru dugc
mot sd co sd 1y luan khoa hoc va thuc tién trong linh vuc BPGTS, nhu Iy
luan vé BDGTS; hoan thién phap luat vé phap luat BDGTS; quan 1y nha nudc
vé BDGTS; nhitng kho khan, vudng mic trong hoat dong BDGTS,... Nhiing
cong trinh nghién ciru khoa hoc trén di gitp cho tac gia c6 duoc cach tiép can
dé tiép tuc ké thira nghién ctru, bo sung thém vé co sé 1y luan va thyc tién dé
tac gia nghién ctru va hoan thién dé tai khoa hoc ctia minh.
3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

Muc dich caa viéc nghién cau nham lam rd nhitng van dé Iy luan
vé ban dau gia tai san trong THADS, néi dung cac quy dinh phap luat Viét
Nam vé ban dau gia tai san trong THADS va phat hién ra nhiing bt cap dé
qua do6 dé xuat mot s giai phap hoan thién phap luat hoan thién ching.

Tur muc dich néu trén, luan van tap trung giai quyét nhitng nhiém vu
cu thé nhu;

- Phan tich cac van dé vé Iy luan co ban cua ban dau gia tai san trong
THADS.

- Phan tich va danh gia cac quy dinh cta phap luat Viét Nam vé ban
dau gia tai san trong thi hanh an dan sy.

- Khao sat thyc tién thi hanh phép luat Viét Nam vé ban dau gia tai san



trong THADS tir thuc tién tai tinh Vinh Phuc.

- Phét hién nhiing vuéng mac, bat cap cua cac quy dinh phép luat Viét
Nam hién hanh vé ban dau gia tai san trong THADS va thyc tién cua tinh
Vinh Phuc thuc hién tir 6 tim ra cac giai phap khic phuc nhiam nang cao
hiéu qua cia ban dau gia tai san trong THADS.
4. P6i twong va pham vi nghién ciru
4.1. Poi twong nghién ciru

Déi twong nghién ciu dé tai 1a nhitng van dé 1y luan vé ban dau gia tai
san trong THADS, céac quy dinh cua phép luat vé ban dau gié tai san trong
THADS va thuc tién thuc hién cac quy dinh cia phép luat vé ban diu gia
tai san trong THADS.
4.2. Pham vi nghién cuu

Trong giéi han cia dé tai luan van thac si luat hoc, viéc nghién cau tap
trung vao céc van dé chi yéu sau day:

- Khéi niém, y nghia cta ban dau gié tai san trong THADS va co SO
cta viéc phap luat quy dinh ban dau gia tai san trong THADS.

- Noi dung céc quy dinh cua phap luat Viét Nam hién hanh vé ban dau
gia tai san trong THADS.

- Thuc tién thuc hién cac quy dinh caa phap luat Viét Nam vé bén
dau gié tai san trong THADS trong nhiing nam gan day tai tinh Vinh Phc.

Ngoai ra, viéc nghién ctu ciing duoc tién hanh déi véi mot sé quy
dinh twong ung cia phap luat nuéc ngoai dé doi chiéu tham khao.
5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

Luan Van dugc thuc hién trén co s& phuong phap luén ci Chu nghia
Mac- Lé Nin, quan diém Dang cong san Viét Nam va tu twéng H6 Chi Minh
vé nha nudc va phap luat. Bén canh d6, két hop nhitng phuong phép khoa
hoc khac nhu phwong phap phan tich, dién giai, tong hop, so sanh ciing duoc



str dung dé giai quyét nhitng nhiém vu dit ra ddi v6i viéc nghién ctru dé tai.
6. Y nghia Iy luin va thye tién ciia luin viin

- Hé thdng hoa co so 1y luan vé BPGTS trong THADS.

- Chi ra thyc trang BDGTS trong THADS ¢ tinh Vinh Phtic: Nhitng vu
diém, han ché, kh6 khan va nguyén nhan trong giai doan 2010 - 2015.

- Lu4n vin dé xuit véi Trung wong va véi tinh Vinh Phiic mot sb giai
phap nham bao dam ning cao hon nita chat lugng BDGTS trong THADS
trong thoi gian to1.

- Luan van 1 tai liéu tham khao dbi vdi cac nha lam luat trong viéc
hoach dinh chinh sach stra d6i, bo sung, ban hanh méi phap luat vé BDGTS;
d6i voi cac co quan nha nudc c¢d thAm quyén cia tinh Vinh Phuc trong viée
quan 1y nha nudc, nang cao hiéu qua hoat dong BDGTS tai dia phuong va ddi
v6i nhimg ai quan tdm dén linh vuc nay.

7. Co cdu ciia luin vin

Chuong 1. M6t s6 1y luan vé ban dau gia tai san trong thi hanh an dan su.

Chuong 2. Thyc trang vé thuc hién ban dau gia tai san theo Thi hanh
an dan sy tai tinh Vinh Phuc

Chuong 3. Mot s6 kién nghi hoan thién phap luat vé ddu gia tai san

trong Thi hanh an dan sy



Chuong 1
MOT SO LY LUAN VE BAN PAU GIA TAI SAN TRONG
THI HANH AN DAN SU

1.1. KHAI NIEM, PAC PIEM CUA BAN PAU GIA TAI SAN
1.1.1. Khdi ni¢gm bdn diu gid tai sin

Ban déu gia tai san 13 mot dich vu ngdy cang co vi tri, vai trd quan
trong trong doi séng kinh té - x3 hoi. Pay 1a mot trong nhitng phuong thirc
minh bach dé chuyén quyén s& hitu tai san tir chu thé nay sang chu thé khac
g6p phan thuc day hoat dong kinh té noi chung, hoat dong mua béan trao doi
tai san noi riéng phat trién mot cach da dang. Trong nhiing nim qua, hoat
dong BDGTS ¢ nudc ta di timg budc phat trién, hd trg dic luc cho cong tac
thi hanh phap luat, cu thé nhu: thi hanh 4n dan sy, xu 1y tai san bao dam thu
héi ng vay cho céc t6 chirc tin dung, xir Iy vi pham hanh chinh, nha nudc giao
dat co thu tién str dung dét hodc cho thué dat qua hinh thirc dau gia... Cong tc
xa hoi hoa hoat dong BDGTS da va dang thuc hién theo 1§ trinh trong viéc
trién khai Nghi quyét s6 49 - NQ/TW ngay 02/6/2005 ctia Bo Chinh tri vé
Chién luogc cai cach tu phap dén 2020.

Ban du gia tai san duoc st dung nhu mot phuong thirc mua ban cong
khai, pho bién va rong khap trén thé gidi. C6 nhiéu muc dich duoc dat ra khi
cac bén lua chon phuong thirc mua ban nay, nhung muc dich thuong dugc
huéng t6i 1a nham cong khai dua tai san tiép can voi dai ching nguoi mua,
qua d6 phat huy cao nhat gia tri tai san cua tai san hoic dép ung cao nhat muyc
dich khac ma nguoi ban tai san qua hinh thirc dau gida mong mudn dat dugc.
Viéc ban du gia tai san dugc to chirc bang cac hinh thic cong khai (open
cry) hodc theo hd so niém phong (sealed bid), theo phuong thirc dau gia 1én
hodc dat gia xudng.

Theo hinh thirc cong khai thi tai sdn chao ban tai mot mirc gia xac dinh,



ngudi ban tiép tuc nang mirc gia 1én cach muirc gia cii mot khoang nhat dinh
cho dén khi khong con nguoi ndo dwa ra mirc gia cao hon. Ngudi da tra murc
gia cao nhat cudi cung chinh 13 nguoi thing cudc. Pay 1a hinh thtic van
thuong dugc &p dung nhiéu nhat dé giao dich tai san, san phém, dac biét voil
cac tai san 1a ¢d vat, cac bo suu tap tem, tién, xe co, tic phém ngh¢ thuat...

Theo hinh thirc ni€ém phong thi nguoi tham gia cung ndp gid mdt lac
ma khong duogc biét gia ciia ngudi khac ciing nhur giit kin gia ma minh da tra
cho tai san, san pham mubn mua. Thong thudng nguoi tra gia cao nhat sé& 1a
nguoi thang cudc, mua dugc tai san.

Ngoai ra, cling voi su phat trién ctia thuong mai dién tir, hién nay con
xuat hién phuong thirc ddu gia nguoc. Pay 13 mot loai hinh dau gia dic biét,
theo d6 ngudi tra gia thap nhat va duy nhat sau khi két thic mdi phién dau s&
tré thanh ngudi duoc mua tai san ban dau gia. O phuong thic nay néu bén
ban dua ra gia khoi diém thi gia khoi diém 13 muac gid 10n nhat (nguoc véi
phuong thirc tra gia 1én — phuong thire ddu gia xudi).

Cung voi su phat trién cta xa hoi, co thé noi rang dén nay ban dau gia
phat trién véi tu cach 1a mot phuong thirc mua ban tai san thong thuong, phd
bién va khong thé thiéu trong thuong mai, kinh doanh cua thé gi¢i. Khai niém
ban dau gia dua ra dudi nhiéu goc do khac nhau.

Theo quan nién truyén théng thi BPGTS 1a viéc ban tai san hodc tai san
cong khai co nhiéu nguoi cing mudn mua tai san, cho nén mdi nguoi tra mot
gia theo nhu cau, diéu kién kinh t& cia minh, ngudi tra gia cao nhat phu hop
v6i nhu cau cia nguoi ban tai san s& 1a nguoi mua duoc tai san.

Theo tir dién Luét hoc ¢6 néu: “BPGTS 14 hinh thirc ban cong khai mdt
tai san, mot khéi tai san; theo d6 co nhiéu nguoi mudn mua tham gia tra gia,
nguoi tra gid cao nhit nhung khong thip hon gia khoi diém 1a nguoi mua
duoc tai san [30, tr.31].

Theo quy dinh tai khoan 1, diéu 2, Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP ngay



04 thang 3 nim 2010 ctia Chinh phii vé BDGTS, thi:

“Ban d4u gia tai san 1a hinh thic ban tai san cong khai, ¢ tir hai ngudi
tré 1én tham gia dau gia theo nguyén tic va thu tuc dugc quy dinh tai Nghi
dinh nay. Phuong thuc tra gia 1én 1a phwong thuc tra gia tir thip 1én cao cho
dén khi c6 nguoi tra gia cao nhat” [9, tr.2].

Déng thoi tai khoan 2, diéu 1, Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP cling xac
dinh céc loai tai san dugc ban qua hinh thirc dau gia trong d6 bao gdm tai san
dé thi hanh an theo quy dinh ctia phéap luat vé thi hanh an;

Ban d4u gia tai san vé co ban khéc biét so v4i ban tai san thong thudng
& chd, néu nhu ¢ BDGTS chi thira nhan phuong thirc tra gia 1én thi ban dau
gia tai san thong thuong dugc thuc hién theo hai phuong thirc 1a phuong thirc
tra gia 1én va dat gia xudng (Ban dau gia tai san thong thuong dugc diéu
chinh boi Luat Thuong mai).

Thong qua hinh thic BDGTS, quyén loi clia ngudi ¢6 tai san dugc thoa
man mét cach tot nhét, con nguol mua s€ mua dugce tai san minh mong mudn
v6i gia phu hop, cac quyén loi cia nguodi mua lién quan dén tai san d3 mua
dugc dap tng mot cach nhanh chong. Giao dich mua ban tai sdn qua hinh
thire dau gia dugc phap luat bao vé.

Tu nhitng khai niém trén, c6 thé dua ra khai niém co ban vé BDGTS
nhu sau: Bdn ddu gid tai san la hinh thitc mua bdn tai san thyee hién céng khai
theo trinh tw, thii tuc ludt dinh va dwgc tién hanh qua phirong thire tra gid 1én,
ngudi trd gid cao nhdt khéng thdap hon gid khoi diém la ngwoi mua dwoc tai
san. Do cdc t6 chire ban ddu gid c6 di diéu kién theo quy dinh cia phdp ludt
thuwee hién, nham chuyén quyén sé hiku, quyén sir dung tai san ciia nguoi cé tdi
san hodc nguwoi ¢é quyén dinh doat tai san ciia nguoi khdc sang ngwoi mua
tai san tra gid cao nhat.

1.1.2. Pic diém ciia ban diu gid tai sin

Chi thé ban du gia tai san chuyén nghiép 13 Trung tim dich vu



ban diu gia hoic doanh nghiép ban diu gia tai san

Hoat dong ban dau gia tai san hinh thanh trén co s& dé xuat cta chu s
hitu va cha s& hitu iy quyén hodc co quan nha nudce c6 tham quyén yéu cau to
chtrc ¢6 chirc ning ban déu gia tai san. Nhu vay, to chirc ban dau gia tai san
khong phai 1a chi s& hitu cua tai san. Phap ludt quy dinh nhitng diéu kién can
thiét dé bao dam quyén loi ctia chu so hitu bang cach cho ho tham gia dinh
gia khoi diém cua tai san nhung khong tryc tiép dimg ra ban tai san, ngudi
mua phai tra bang hodc cao hon gia khoi diém thi tai san méi duoc ban.

Theo quy dinh cta Luat Thuong mai va phap luat dan sy thi chil thé
trong ban dau gia hang hod va ddu gia tai san déu bao gdm c6 ngudi ban tai
san, hang hoa, ngudi to chic dau gia, ngudi diéu hanh gia va nguoi tring gia.
Tuy nhién, vé to chirc, thim quyén ctia nguoi t6 chic ban dau gia trong hai
loai hinh ban dau gia nay lai c6 nhitng diém khéc nhau:

- Trong ban dau gia tai san, ngudi to chirc ban ddu gié lai chi co thé la:

Doanh nghiép ban dau gia tai san, Trung tam dich vu ban dau gia tai san.

- Trong ban d4u gia hang hoa, nguoi t6 chirc dau gia la thwong nhan co
dang ki kinh doanh dich vu ddu gia hodc 1a ngudi ban hang ctia minh trong
truong hop ngudi ban hang tu to chire du gia.

Nhu vay, néu trong dau gia hang hod, nguoi to chic ban dau gia co thé
1a ca nhan hodc cac chil thé khac ty ban tai san cta minh thi trong ban dau gia
tai san, nguoi to chirc ban dau gia chuyén nghiép phai 1a mot trong hai loai
hinh t6 chitc duoc phap luat quy dinh.

Vé phuong thirc ddu gia tai san ¢6 nhiéu ngwoi tham gia (tir hai
nguoi tré 1én)

Ban dau gia tai san dugc to chic ban cong khai, co nhiéu nguoi tham
gia tra gia dé cho nhiing ngudi ¢ nhu cu c6 thé tham gia déu gia dé mua tai

san. Phap ludt dan su quy dinh d4u gia 1a hinh thirc cong khai lwa chon ngudi
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mua nén moi van dé c6 lién quan dén cudc ban dau gia va nhitng théng tin vé
tai san, ban du gia phai duoc coéng khai cho tat ca nhiing ngudi muén mua
biét bang hinh thtrc: niém yét, thong bao, trung bay, gidi thiéu vé tai san; cong
khai vé thoi gian, dia diém tién hanh ban dau gia; tén loai tai san ban dau gia;
s6 luong, chét luong, gia khoi diém; dia diém trung bay, cac hd so tai lidu lién
quan dén tai san; cong khai ho tén ngudi ban hang, tén td chirc ban dau gia va
c4 nhén, t0 chirc dang ki mua va tai phién ddu gia, ngudi diéu hanh ban dau
gia phai cong khai cac mirc gia dugc tra va ho tén ngudi mua tra gia cao nhat
ctia mdi lan tra gid...

Noi dung ban diu gia tai san

Ban dau gia tai san theo phuong thirc tra gia cao nhat 13 hinh thitc ma
tai cudc ban dau gia, nhan vién diéu hanh ban dau gia néu 1én gia khoi diém
thap nhat cla tai san ban dau gia. Sau d6 nhitng ngudi mua sé tra gia nang dan
1€n theo ting mirc mac ca nhét dinh. Ngudi tra gia cao nhét theo su két luan
ctia nhan vién diéu hanh dau gia s& dugc quyén mua tai san d6. Hinh thic nay
dugc ap dung phd bién nhit trong cac cudc dau gia vi nd c6 loi cho ca bén
mua va bén ban. Bén mua dugc chi dong dé xudng gia dit mua nén quan hé
mua ban mang tinh ty nguyén rat cao. Con bén ban thuong duoc loi vé gia ca
vi ludn co su tra gia cao hon gia khéi diém ma minh dua ra.

Piu gia tai san vé co ban khéc biét so voi dau gia hang hoéa ¢ chd, néu
nhu ¢ ban dau gia tai san chi thira nhan phuong thuc tra gia 1én thi ban, dau
gid hang hoa dugc thuc hién theo hai phuong thirc 1a phuong thuc tra gia Ién
va phuong thtc tra gia xudng.

Phwong thirc dé nghi giao két hop dong dwoc thé hién bing miéng
(101 néi), hoic biang hanh vi

- Bit dau phién ddu gia, nhan vién diéu hanh du gia dung 10i noi cia

minh dé dua ra gia khoi diém. Nhitng nguoi mua s€ dat gia cling bang 101 noi
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hodc bang viéc lam dau hiéu dé nguoi diéu hanh dau gia biét. Phuong thic dé
nghi giao két hgp dong trong dau gia dung 16i n6i c¢6 wu diém 14 su tra gia cua
moi ngudi mua déu cong khai, ngudi tra gia cao nhat dugc xac dinh ngay ma
khong phai mat nhiéu thoi gid dé so sanh, vi thé ma cudc ddu gid nhanh
chong két thic.

- Phuong thirc tra gia (dé nghi) bang van ban ciia ngudi mua duge viét
ra gidy. Nhan vién diéu hanh s& théng bao muc gia cao nhit qua mdi 1an tra
gia trén co s¢ so sanh cac muc gia chép nhan ma ho duoc thong bio. Viéc dau
gia kéo dai cho téi lan tra gia lién trude d6. Tuy thu tuc c6 phirc tap va lam
méat nhiéu thoi gian hon nhung hinh thirc nay han ché dugc tinh trang chay
dua cua nhitng nguo1 mua nang gia 1én mdt cadch qua cao so voi gia tri. Sau
khi ngudi tra gia cao nhat dugc mua tai san sé ky hop déng vai to chirc ban
dau gia bang van ban. Néu tai san phai diang ky quyén sé hitu, str dung thi vin
ban ban dau gia phai cong ching.

Tai san trong ddu gia rat da dang tuy theo nhu cau cta chu s hitu va
theo quy dinh cta phéap luat. Cac tai san ban déu gia bao gdm tai san dé thi
hanh an theo quy dinh ctia phap luat vé thi hanh an; tai san 13 tang vat phuong
tién vi pham hanh chinh bi tich thu sung quy nha nudc theo quy dinh cua
phap luat vé xir Iy vi pham hanh chinh; tai san bao dam theo quy dinh cua
phap luat vé giao dich c6 bao dam; tai san thudc c nhén, to chirc co yéu cau
ban d4u gia tai san; hang hoa luu gitr do nguoi van chuyén dudng bién, duong
hang khong; duong bo luu gitr tai Viét Nam; tai san nha nudc phai ban dau
gia tai san theo quy dinh ctia phap luat vé quan 1y tai san nha nudc.

1.2. BAN PAU GIA TAI SAN TRONG THI HANH AN DAN SU
1.2.1. Khdi ni¢gm bdn déu gid tai san trong phdp ludt thi hanh dn din sw
Trong hoat dong THADS, khi ngudi phai thi hanh an va nguoi dugce thi

hanh an khong thoa thuan duoc vé viéc nhan tai san ké bién dé thi hanh an thi
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Chap hanh vién cin ctr vao quy dinh ctia phap ludt vé loai tai san, gia tri tai
san dé xac dinh c6 thuc hién phuong thirc ban dau gia hay khong. Can ctr trén
két qua dinh gia tai san ma Chap hanh vién ky hop dong véi to chirc ban dau
gi4 tai san hodc ty dimg ra to chirc ban déu gid tai san nham bao dam thi hanh
ban an, quyét dinh ctia Toa an.

Dé c6 thé ban ddu gia mot tai san thi can thiét phai co tai san dé mang
ban hay vé danh nghia phai nim giit dugc tai san d6. Do d6, qua trinh ban dau
gia tai san thi hanh an duoc bat dau ké tir khi Chap hanh vién ké bién tai san,
dinh gid tai san va két thic khi tai san dem ban du gia dugc ban giao xong
xudi cho ngudi thing cudc trong phién dau gia.

Viéc ban dau gia tai san trong THADS vé ban chat van 1a mot phuong
thirc ban tai san dic biét, duoc to chic cong khai tai mot noi nhét dinh, theo
trinh tu, tha tuc ban ddu gia phap luat quy dinh. Trong quan hé giita nguoi
mua va nguoi ban tai san thi chi c6 mot ngudi ban nhung lai ¢ rat nhiéu
ngudi mua. Tat ca ngudi mua déu mudn mua tai san nén s& canh tranh voi
nhau, ting gia cla tai san l1én va day gia tai san 1én dén muc cao nhat co thé
va nguoi so hitu tai san c6 thé thu duoc sb tién cao nhét cho tai san ma minh
phai ban. Tuy nhién, ban d4u gia tai san trong THADS khac voi ban ddu gia
tai san thong thudng & thi tuc trudce va sau khi to chirc ban dau gia. Trude khi
t6 chtrc ban dau gia, su khac biét thé hién ¢ thu tuc chuyén giao tai san ban
dau gia dugc thuc hién gilra td chtrc thuc hién ban dau gia vo1 co quan
THADS. Co quan THADS tién hanh thi tuc dinh gia tai san, ky hét hop dong
nhat dinh. Theo d6, nguoi mua tu tra gia dua trén gid khoi diém do bén ban
dua ra. Nguoi ndo tra gia dap tmg diéu kién quy dinh trudc cta phién ban dau
gia s& duoc quyén mua tai san dau gia. Sau khi két thuc viéc ban dau gia tai
san thi co quan THADS tién hanh thu tuc ban giao, thanh toan chi phi ban du

gia, phdi hop 1am thu tuc trong chuyén quyén so hitu tai san cho ngudi mua
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duogc tai san ban dau gia.

Nhu vay, ban dau gia tai san trong THADS 14 hinh thirc mua ban dic
biét, cong khai d6i v6i tai san bi ké bién dé thi hanh an, theo nguyén tic va
trinh tu, thu tuc do phap luat quy dinh, ngudi mua tra gia dua trén khéi diém
do co quan thi hanh an xac dinh, ngudi ndo tra gia cao nhat s& duoc quyén
mua tai san dau gia.

1.2.2. Cdc nguyén tic bdn déiu gid tai san trong thi hanh dn dén sw

Pé t6 chirc mot cudc ban ddu gia tai san thi hanh an thanh cong, trudc
hét doi hoi viéc ban dau gia phai tuan thi theo nhiing nguyén tic nhat dinh
nhim bao dam sy canh tranh cong bang va tinh trung thuc cta cudc dau gia;
ngdn ngura nhitng hanh vi ti€u cuc gay thiét hai cho nguo1 s¢ hitu tai san,
nguodi mua duge tai san va ngudi ¢o quyén loi, nghia vu lién quan. Theo quy
dinh tai Piéu 3 cua Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP thi nhimg nguyén tic do 1a:

Nguyén tic cong khai, lién tuc:

Nguyén tic cong khai, lién tuc 1a nguyén tic dam bao cho phién ban
dau gia dugc dién ra troi chay, dam bao tinh trung thuc khach quan tir d6 bao
vé quyén loi ciia cac bén tham gia quan hé.

Ban d4u gia tai san 1a hinh thic cong khai lya chon nguoi mua tai san
nén moi van dé c6 lién quan dén cudc ban dau gia va nhiing thong tin vé tai
san ban dau gia phai dugc cong khai cho tat ca nhimg ai muén mua biét duoc
dudi cac hinh thirc nhu: niém yét, thong bao, trung bay, gidi thiéu vé tai san.
Khi ban dau gia tai san noi chung va tai san thi hanh an noi riéng thi qué trinh
phai dién ra cong khai va lién tuc giita cac bén c0 lién quan. Trong truong hop
khong thoa thuan duogc thi Chap hanh vién phai quyét dinh nhung cling cong
khai dén ca hai bén biét vé viéc lua chon ctua minh dén nhiing thong tin vé
tho1 gian, dia diém ban diu gia, danh muc tai san, $6 luong, chét lugng cua tai

san; gia khot diém cuia tai san; noi trung bay tai san; ndi quy ban dau gia, tai
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san ban d4u gia, danh sach nguoi tham gia ddu gia, nguoi thuc hién viée ban
dau gia... ciing phai dugc niém yét cong khai, khong chi voi hai bén dugc thi
hanh &n - phai thi hanh 4n ma con dén toan thé nhitng ngudi da dang ky mua
tai san ban dau gid. Tai phién ban dau gia, ngudi diéu hanh cudc ban du gia
phai cong khai cac mirc gia duoc tra va ho tén ngudi mua tra gia cao nhat cta
mdi 1an tra gia. Néu vi pham nguyén tic nay thi bat ky bén nao c¢6 lién quan
(tiy thudc timg giai doan cua cudc du gi) ciing ¢ quyén khiéu nai hoic yéu
cau hity két qua ban déu gia do vi pham nguyén tic co ban cta ban dau gia tai
san theo quy dinh cta phép luat.

Phép luit c¢6 quy dinh nhu vdy dé tranh tinh trang méc ngoic giira
khach hang mua tai san, ban d4u gia va nguoi diéu hanh cudc ban dau gia.
Viéc cong khai cac ndi dung trén thé hién duogc rat rd cic quy dinh trong
nguyén tac ban dau gia tai san.

Nguyén tic khach quan, trung thue, binh ding:

Pay 14 nguyén tic dic thu quan trong, co ban nhat trong ban dau gia
tai san.

Nguyén tic khach quan 1a viéc cung cap nhan thirc dua trén nhiing co
s& thuc té, xuét phat tir chinh ban than dbi tuong, tir nhitng thudc tinh va mbi
lién hé vén c6 cla no, tir nhitng quy luat van dong va phat trién ciia ban than
n6; khong thé dya vao ¥ mudn chi quan hodc 1dy y chi cha quan ap dit cho
thue té. Trong ban dau gia tai san THADS, nguyén tic khach quan duoc biéu
hién thong qua viéc xac dinh gia tri khoi diém cua tai san phai phu hop véi
gia tri thyc té cua tai san.

Néu xéc dinh gia tri tai san khong ding s& gay thiét hai cho mot trong
nhitng bén ¢ lién quan dén viéc ban ddu gia va c6 thé s& phat sinh nhiing
tranh chap 1am cham lai qua trinh ban dau gia (Gia thap s& gy thiét hai cho

ngudi sé hitu tai san ban dau gia va c6 thé gay thiét hai cho ngudi duoc thi
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hanh an; Gia qua cao thi s& khong c¢6 ai mua hodc néu mua thi ngudi mua tai
san ban d4u gia s& bi thiét hai do gia tri khong dang).

Nguyén tic trung thuc c¢6 quan hé chit ché, gan bo mat thiét voi nguyén
tic cong khai. Viée trung thyuc trong ban déu gia dugc thé hién thong qua viée
cung cip ddy du nhimg thong tin vé cudc ban ddu gia (thoi gian, dia diém,
ngudi tham du...), vé tai san véi nhitng thudc tinh, gia tri va nhitng khuyét tat
ctia nd; vé nhiing gidy to lién quan dén tai san ban dau gia... Ngoai ra, ddi véi
nhimg nguoi 1lam viée trong to chirc ban d4u gia tai san noi thuc hién ban tai
san d6, nguoi truc tiép giam dinh, dinh gia tai san, chdp hanh vién dang thi
hanh ban an va cha, me, vo, chéng, con, anh, chi, em rudt cia nhirng nguoi
nay khong dugc quyén tham gia ban du gia tai san do viéc tham gia cia ho
c¢6 kha niang anh hudéng dén sy trung thuc, khach quan cta cudc ban dau gia.
Noi tom lai, nhitng nd1 dung sau phai that ro rang, chinh xac, déy du dé khong
tao sy nham 14n hay Iira doi di véi cac bén 1am cudc ddu gia bi vo hidu: cac
thong bao vé cudc ddu gia va thong tin vé tai san; cac gidy to lién quan dén tai
san ban d4u gia; nhitng dic diém khuyét tat khong nhin thdy (nhat 1a nhimng
tai san la tai san co gia tri vé lich s, ngh¢ thuat); cac giéy td xac dinh tu cach
nguoi tham gia dau gia. Ngudi ban phai trung thyuc khi xac dinh gia khoi diém
clia tai san, khong nén dua mic khoi diém qua cao so véi gia tri thuc té cia
tai san 1am nguoi mua bi thiét. Néu chat luong tai san khong diing nhu thong
bao, ngudi mua co quyén tra lai hang hod cho t6 chirc ban déu gia va yéu cau
bdi thuong thiét hai. Quy dinh tinh trung thuc cho mdi cudc ban dau gia ciing
chinh 14 nham bao vé quyén loi cho cic bén tham gia ban dau gia nhét 1a
trong cac cudc ban ddu gia tai san 16n thi tinh trung thuc dong vai tro thiét
yéu. To chirc ban ddu gia khong phai chiu trach nhiém vé gia tri, chat luong
clia tai san ban ddu gia trir truong hop khong thong tin day du cho ngudi mua.

Nhitng nguoi cé than phan phap 1y hay hoan canh dac biét ma sy tham gia cua
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ho ¢6 anh hudng dén sy trung thuc cua cudc dau gia thi khong duoc tham gia
tra gia.

Nguyén tic trung thuc doi hoi tat ca cac chu thé tham gia quan hé dau
gia tai san déu phai tuan theo. Néu nguyén tic trung thuc khong dugc dem
vao dé thuc hién trong dau gia tai san thi s& xay ra tinh trang moc ngoic, thién
vi, pha quiy lam anh huong phuong hai dén loi ich cta cac chu thé co lién
quan. Nguyén tic trung thuc con dam bao cho khach hang c6 su yén tam vé
tai san ma minh lga chon [26, tr.278, 279].

Nguyén tic binh dang gilta cac bén duoc thé hién qua viéc bat cir ca
nhan nao (trir truong hop khong du diéu kién nhu nguoi khong duoc nhan
chuyén nhuong quyén str dung dat; nguoi khong thude trudng hop duoc Nha
nuéc giao dat co thu tién sir dung dat, cho thué dat theo quy dinh cta phap
luat vé dat dai hodc trudong hop tham gia gdy anh hudéng dén tinh trung thuc,
khach quan ctia cudc ban ddu gia nhu di ké trén) cling déu c6 quyén diang ky
tham gia ban dau gia. Khi dang ky tham gia thi ai ciing phai nop phi tham gia
dau gia va khoan tién dit trude. Viée trung bay tai san ban déu gia cling duoc
cong khai dé moi ngudi tham gia co quyén tiép can ngang nhau. Tai phién
ban dau gia, moi ngudi tham gia déu co quyén tu do tra gid, nguoi didu hanh
phién dau gia budc phai cong khai cac muc gia da tra va ho tén nguoi mua tra
gia cao nhat trong mdi budc gia. Ai 1a nguoi tra gia cao nhat, cudi cling thi s&
thang cudc trong phién dau gia.

Nguyén tic bio vé quyén va lgi ich ciia cac bén tham gia:

Nguyén tic ndy gan lién v6i nguyén tic trung thuc. Trong quan hé ban
dau gia tai san THADS, do c6 rat nhiéu bén c6 quyén, loi ich lién quan nén
viéc bao dam quyén va loi ich cua cac bén ludn duge dung hoa. Ngudi mua
duoc tai san sau khi thanh toan tién cho t6 chic ban ddu gia thi dugc nhan tai

san va duoc thyc hién day dii c6 quyén cia minh theo hop dong ban dau gia tai
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san. Ho duoc quyén cip gidy ching nhan quyén s hiru, quyén st dung tai san
trong moi truong hop du nguoi sé hitu tai san c¢6 chay y, khong chiu ban giao
gidy to s¢ hiru tai san. SO tién ban tai san duoc to chirc ban dau gia chuyén lai
cho co quan THADS dia phuong sau khi thanh toan cac khodn phi va chi phi
ban dau gia tai san. Co quan THADS thuc hién thi hanh dy du ban 4n, quyét
dinh cua Toa an (chi tra cho ngudi duge thi hanh an), khau trir chi phi to chirc
cudng ché thi hanh an va ban giao s tién con lai cho nguoi phai thi hanh an
(chinh 1a chii s¢ hitu tai san ban dau). Nhu vy, c6 thé thdy rang nguyén tic bao
vé quyén va loi ich ciia cac bén duoc gan lién véi cac quy dinh vé quyén va
nghia vu ctia cac bén khi tham gia quan hé ban dau gia tai san.

Nguyén tic bao vé quyén va loi ich hgp phép cia cic bén tham gia
duogc thé hién kha rd qua viéc phép luat dua ra cac quy dinh vé chu thé ky két
hop dong iy quyén ban dau gia tai san. Quyén loi clia cic bén tham gia ban
dau gia tai san con dugc dam bao thong qua viée phap ludt quy dinh cu thé vé
tat ca cac van dé nhu thoi gian, dja diém, quyén han cia cac bén tham gia
quan hé ddu gié tai san.

Quyén va loi ich cua cic bén trong quan hé ddu gia tai san phai dugc
coi trong va dam bao ddy du. Nguoi ban hang co6 quyén xac dinh gia khoi
diém cua tai san, quyén yéu cau to chitc ban ddu gia thanh toan day du tién
ban tai san ngay sau khi cudc dau gia két thuc, duoc boi thuong thiét hai néu
t6 chtrc ban dau gia hay bén mua c6 hanh vi xdm hai dén loi ich ctia minh.
Nguoi mua hang c¢6 quyén dugc xem tai san, yéu cau cung cip day du thong
tin vé tai san, duge tu dat gia, dugc xac lap quyén s& hitu d6i voi tai san sau
khi hoan thanh viéc ban dau gia va ho da thyc hién xong nghia vy thanh toan.
T6 chirc ban dau gia duoc thu ciia ngudi ban hang 1& phi va cac khoan chi phi
can thiét cho viéc to chirc ban d4u gia theo quy dinh ctia phap luét.

Viéc t6 chirc ddu gia tai san phai tuan thu theo nhiing nguyén tic nhat
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dinh trén nham dam bao sy canh tranh cong bﬁng va tinh trung thuc cua viéc
ban d4u gid tai san.

Moi cudc ban dau gia déu phai do ddu gia vién diéu hanh theo ding
trinh tu, th tuc ban dau gia: Nguyén tic ndy duoc quy dinh tai khoan 2 Diéu
3 cia Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP. Theo nguyén tic niy thi moi phién ban
dau gia tai san, tai san phai do ddu gia vién (du diéu kién, ning luc ban dau
gia tai san nhu da néu tai myc 2.1.1) diéu hanh theo dang trinh ty, tha tuc quy
dinh trong Nghi dinh thi phién dau gid méi co gia tri va dugc phap ludt cong
nhan. Néu dau gia vién khong du diéu kién thi dwong nhién phién ban dau gia
d6 sé& bi hity, quyén va nghia vu ctia cic bén khong duoc thiét 1ap. Bén nao co
16i trong viéc dé xay ra tinh trang ndy thi s& phai boi thuong thiét hai cho
nguoi trang dau gia ma khong mua duoc tai san.

Trong quan hé THADS, ngoai dau gia vién thi Chap hanh vién dang
dugc co quan thi hanh 4n phan cong thi hanh ban 4n, quyét dinh c6 hiéu luc
ciia Toa an cling dugc ban ddu gia d6i véi tai san d6. Viéc ban dau gia cia
Chép hanh vién tit nhién chi duoc gid1 han trong truong hop dic biét hodc
pham vi rat nho chéng han nhu tai tinh, thanh phé truc thude trung wong noi
c6 tai san chua c6 to chirc ban dau gia (hién nay truong hop nay khong ton tai
vi tai tinh, thanh phd nao cling da c6 it nhat 01 Trung tdm dich vu ban dau gia
tai san) hodc c¢6 nhung t6 chitc ban dau gia tir chdi ky hop dong dich vu ban
dau gia tai san hodc dong san co gia tri tir 2.000.000 déng dén 10.000.000
dong. Khi thuc hién ban dau gia, Chap hanh vién ciing budc phai tuan thil cac
quy dinh vé trinh tu, thi tuc ban dau gia tai san theo quy dinh tai Nghi dinh s6
17/2010/NDb-CP.

1.2.3. Sw khdc biét giita bdn ddu gid tai san thi hanh dn dan sw va cdc loai
bdn déu gid khac

Trong ban dau gia thong thudng thi ngudi ¢é tai san chu dong mang tai
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san, tai san cia minh tham gia dau gia vdi mong mudn thu duoc 1gi nhuan cao
nhat tUr tai san, tai san d6 do d6 ho tham gia vdi vai tro tich cuc, chu dong dé
viéc ban dau gid nhanh chong thanh cong. Tuy nhién, ban dau gia tai san
THADS véi tu cach 1a mot bién phap tiép ndi trong qua trinh cudng ché tai
san ctia ngudi phai thi hanh 4n nham bao dam thi hanh an nén ngudi co tai san
ban déu gia khong ty nguyén mang tai san cia minh dén ban déu gia ma bi
cudng ché bdi co quan c6 thAm quyén (co quan THADS).

Khi tham gia ban d4u gi4, ngudi duge thi hanh 4n mong muén viéc ban
dau gia nhanh chong thanh cong dé ban an, quyét dinh ctia Toa 4n c6 hiéu luc
thuc thi va ban than nhanh chong nhan dugec tai san. Tuy nhién, nguoi phai thi
hanh 4n (1a ngudi c6 tai san bi mang ra ban dau gi4) thi mang tam 1y bi ép
budc, cudng ché nén thuong c6 tim 1y chay y, c¢b tinh gay khé khan, can tré
cho qua trinh ban d4u gi4 tai san thi hanh 4n. Sau khi qua trinh ban dau gia tai
san dién ra thanh cong thi nguoi dang sé hitu tai san ban dau gia tim moi cach
can trd, khong ban giao tai san dd ban dau gia khién cho nguoi mua dugc tai
san ban dau gia kha vét va trong qua trinh trd thanh chi so hitu hop phap cua
tai san.

Trong ban dau gia thong thuong thi ngudi co tai san c6 thé ty minh to
chtrc ban dau gia nhung ciing c6 thé ban thong qua to chirc trung gian 1am
dich vu ban dau gia. Tuy nhién trong ban d4u gia tai san thi hanh an thi ngoai
bén co tai san ban d4u gid (ngudi phai thi hanh an) va to chire lam dich vu dau
gia thi con c6 tham gia ciia Co quan THADS, Chap hanh vién. Sy tham gia
cua Co quan THADS, Chép hanh vién thé hién ¢ viéc quyét dinh lya chon t6
chirc ban dau gia tai san, ¢ viéc ky hop déng dich vu dau gia... Trong mdt s6
truong hop Chap hanh vién con ty minh ding ra truc tiép ban déu gia tai san
phai thi hanh 4n néu tai tinh, thanh phd truc thudc trung wong noi c6 tai san

ban dé THADS chua c6 to chirc ban d4u gia hodc c6 nhung t6 chic ban dau
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gia tir chdi ky hop ddng dich vu ban dau gia tai san hodc dbi voi tai san la
dong san co6 gia tri nhd.

Vé phwong thirc, hinh thirc ban dau gid

Trong ban dau gia thong thudng, viéc ban ddu gia co thé thyuc hién bang
nhiéu phuong thirc khac nhau nhu tra gia céng khai 1én, tra gia cong khai
xubng v.v.. mién 1a hai bén (bén co tai san mang ban d4u gia va bén thuc hién
dich vu ban d4u gia) thoa thuan véi nhau vé hinh thirc thuc hién va thoa thuan
d6 tuan thu theo dung quy dinh phap luat. Viéc ban dau gia tai san trong
THADS véi tu cach 1a mot cong doan trong cudng ché thi hanh 4n va nguoi
truc tiép so hitu tai san dang ban dau gia thuong co tam 1y bi ép budc phai
thuc hién nén tim moi cach gay kho khan, can tré. Do vay, dé giam, tranh moi
mau thuan co thé phat sinh giira cac bén phap luat da c6 quy dinh chat ché vé
phuong thirc, hinh thirc ban dau gia. Tai Viét Nam, viéc ban déu gia tai san
dugc thuc hién theo hinh thie dau gia truc tiép bang 1i ndi va dau gia bang
b6 phiéu. Tuy nhién, trong thuc tién thuc hién thi viéc ban ddu gia tai san thi
hanh an chi thuc hién duy nhét bang hinh thtc cong khai, truc tiép bang 1oi
noi tra gia 1én dé dam bao tinh an toan va tranh nhiing rui ro khi to chirc ban
dau gia tai san.

Vé tai san ban ddu gid trong thi hanh dn déan su

Trong ban dau gia thong thudng thi tai san dem ra ban dau gia c6 thé 1a
bat ky tai san ndo. Ngudi ban hang chi dua ra mirc gid co ban (gia khoi diém)
dé ngudi mua tham khao gia, con gia ban thuc té do nhitng ngudi tham du cudc
dau gia xac dinh trén co s& tu canh tranh gia voi1 nhau. Lot ich ma nguoi ban
mudn thu duge 1a gia tri loi nhuén tr tai san, tai san ma minh dang sé hiru.

Xuéat phat tir viéc dam bao nghia vu thi hanh ban an, quyét dinh cta
Tda 4n nén tai san dugc mang ra ban dau gia dé thi hanh an c6 tinh chat dic
thu vé gid tri va gid tri st dung. Tai san mang ra ban dau gia thuong co gia tri

tuong duong hodc 16n hon véi gia tri phai thi hanh cta ban 4n, quyét dinh cta
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tdoa an chr khong phai 1a bat ky tai san ndo ma ngudi phai thi hanh an c6. D6
6 thé 1a dong san, bat dong san hoac quyén sO hiru tri tu¢ nhung chic chin 1a
gia tri c6 thé dinh gia theo cach thong thuong cht khong phai 13 tai san kho
xac dinh gia tr1 thuc (nhu do dac ky ni¢m hodc cac loai dd suu tap...).

Sw phoi hop giita cdc bén trong qud trinh ban ddu gid tai san trong thi
hanh an dan su

Khac véi ban dau gia théng thudng, viéc ban du gia chi co su tham gia
clia ngudi ¢ tai san mang ban dau gia, ngudi mua duoc tai san ban dau gia va
c4 nhan, t6 chirc thuc hién viéc ban dau gia. Ban dau gia tai san trong THADS
1a qua trinh phtc tap véi sy tham gia cta nhiéu bén, bao gébm: Nguoi so hitu
tai san bi mang ban dau gia (ngudi phai thi hanh 4n); Co quan THADS (Chap
hanh vién); to chic ban dau gia tai san, Vién kiém sat nhan dan, ngudi c6
quyén loi lién quan dén viéc ban déu gia (nguoi dugc thi hanh an) va ngudi
mua duogc tai san ban dau gia.

Viéc ban dau gia tai san trong THADS 13 qua trinh phirc tap va c6 thé
gip vudng mic ngay tir qua trinh dinh gia tai san nhat 1a khi hai bén phai thi
hanh an va bén duoc thi hanh an khong théng nhat duoc vé gia tri tai san, vé
t6 chirc thAm dinh gia va Chap hanh vién phai quyét dinh nhimg coéng viéc
nay. Trong qua trinh t6 chirc viéc ban dau gia c6 thé phat sinh tranh chap gitra
nhiing nguoi tham gia dau gid, ngudi cé tai san ban dau gia véi to chic cung
cap dich vu ban déu gia va khi két thuc viéc ddu gid van co thé xay ra tranh
chap xung quanh viéc ban giao tai san ban du gia.

Do c6 nhiéu bén tham gia trong ban ddu gia tai san thi hanh an, viéc
ban dau gia tai san thi hanh an phirc tap va co thé gip vudng mac nén phap
luat quy dinh trinh ty, tha tuc ban dau gia kha chit ché va c6 can sy phdi hop
chit ché giita cac bén tham gia. Qua trinh ban déu gia tai san d¢ THADS doi

hoi nhiing ¢4 nhan, t6 chic c6 tham quyén lién quan thuc hién trach nhi¢m
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mot cach cong tam, khach quan, tuan thi ddy da quy dinh cua phap luat, dong
thdi c¢6 sy phdi hop chat ché, kip thoi véi cac ngudi s¢ hitu tai san bi ban dau
gia, nguoi mua dugc tai san ban dau gia va ngudi duoc thi hanh 4n dé nhanh
chong giai quyét nhitng vudng mic ndy sinh trong qua trinh thuc hién cong
viéc nay.

Tir nhitng dic diém cua ban ddu gia tai san trong THADS nhu trén ¢6
thé thay rang, cac yéu t6 chi yéu anh huong dén ban dau gia tai san trong
THADS bao gom:

- Loai tai san ban dau gia

- Phuong thirc tai san ban dau gia

- Xung dot loi ich cua céc bén trong quan hé ban dau gid, dac biét la
quyén loi ctia ngudi co tai san ban dau gia va nguoi duogc thi hanh an.

1.2.4. Y nghia ciia ban diu gid tai sin trong thi hanh dn din sw
1.2.4.1. Ban ddu gid tai san la mét bién phdp cudng ché xit Iy tai san dé thi
hanh an dan sw

Trong hoat dong thi hanh 4n dan su, viéc xur 1y tai san dé thi hanh an
duogc thuc hién bang nhiéu hinh thirc, nhu thoa thuén nhan tai san dé thi hanh
an, chuyén giao tai san cho co quan tai chinh dé sung cong, tiéu huy tai san
khong con gia tri str dung, ban tai san khong qua thi tuc ddu gia, ban dau gia
tai san dé thi hanh an. Ban d4u gi4 tai san trong THADS 1a mét hinh thic xtr
1y tai san dé thi hanh an, thuong dugc thyc hi¢n nham bao dam cho viéc thi
hanh nghia vu tra tién trong THADS. Thong thudng, ban dau gia tai san 13
mot cong doan trong qua trinh thyc hién cudng ché thi hanh an dan sy va
dugc goi 1a ban du gia tai san da ké bién dé thi hanh an.

Viéc cudng ché THADS chi thuc hién duogc va chi co v nghia khi tai
san ké bién, cudng ché dugc ban dau gia thanh cong, Chap hanh vién, co quan

THADS thu duoc khoan tién dé dam bao thuc hién ban an, quyét dinh da co
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hi¢u luc cia Toa an. Phap luat THADS quy dinh viéc ban tai san k€ bién chi
dugc thyc hién duy nhat bang hinh thic ban dau gia, chi dugc ban khong
thong qua thi tuc ban dau gia ddi véi tai san c6 gia tri rat nho (dudi 2.000.000
d6ng) hodc tai san tuoi song, mau hong. Néu Chap hanh vién ¢ y 1am trai véi
quy dinh vé phuong thirc ban tai san ké bién thi dwong nhién sé& bi xt 1y theo
quy dinh ctia phap luat v6i nhitng hinh thirc tiy theo tinh chat, muc dich,
dong co cua hanh vi vi pham.

1.2.4.2. Bdn ddu gid tai san trong thi hanh dn déan sw la mét bién phdp gidi
quyét xung dot quyén loi ciia cdc bén trong quan hé thi hanh dn dan sir

Ban dau gia trong THADS trudc hét 1a mot hinh thirc dich vu thong
thuong. Thong qua hop dong ban dau gia tai san ky voi chap hanh vién cia co
quan THADS, t6 chtic thyc hién dau gia thu dugc khoan phi tir dich vu dau
gia do ho cung cp.

V6i tinh chat cong khai, minh bach ciia minh, ban du gia tai san trong
THADS 1a mdt cudc canh tranh vé gia giira nhitng ngudi ¢ nhu cau tham gia
dau gid. Ho duoc tu do tham gia dau gid, dugc co co hoi tiép can voi tai san
nhu nhau va tra gia dua theo gia tri ma ho tu dinh doat ma khong bi gidi han &
cac diéu kién “thich thi ban, khong thich thi th61” nhu trong mua ban tai san,
tai san thong thudng. Mot trong nhimg nguyén tic ctia ban dau gia trong
THADS 1a tu do gia cd. Ngudi mua, ¢6 co hoi lva chon gia phu hop voi1 nhu
cdu ctia minh dé tra (tat nhién 1a van phai tuan theo nguyén tic budc gia do to
chirc ban dau gia dat ra). Ho s€ mua dugc tai san khi tra gia cao nhat nhung it
nhat ho dd co6 quyén lya chon gia mua tai san, diéu nay hoan toan khac véi
mua ban thong thuong 1a mirc gia dinh sin.

Véi tinh cong khai, dai chung nén tit yéu cudc dau gia s& co nhiéu
nguoi tham gia, tai san ban duoc dé dang hon va gia tri tai san thu dugc 1a cao
nhét. Do vay, dam bdo thuc hién dugc ban an, quyét dinh ctua Toa an da co

hiéu lyc. Co quan THADS lam tron chic nang, nhi¢m vu thi hanh an theo quy
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dinh cua phap luat va gian tiép giai quyét dugc xung dot gitta ngudi phai thi
hanh an va nguoi dugc thi hanh an.

Ban d4u gia trong THADS gop phan bao vé quyén loi cta chinh ngudi
c6 tai san mang ban du gia (nguoi phai thi hanh an). Néu khong c6 bién phap
chao ban tai san cong khai va ngudi ban c6 quyén lya chon ngudi mua thi tai
san co thé bi ban thap hon rat nhiéu so vdi gia co thé ban thong qua bién phap
dau gia, do d6 s& gay thiét hai cho chu s¢ hitu tai san.
1.2.4.3. Ban déu gid tai san trong thi hanh dn ddn s gép phan hoan thién thi
tuc thi hanh an dan su

Truéc khi ban dau gia tai san trong THADS ra doi, viéc ban tai san
trong THADS dugc thuc hién theo cach thirc ban tai san thong thuong, co thé
do Chép hanh vién ciia co quan THADS tién hanh. Nhu vy, rat co thé sé dan
dén truong hop lam quyén, cd ¥ lam sai, khong giai quyét duoc xung dot vé
quyén loi cho ngudi phai thi hanh an va nguoi duoc thi hanh an néu nhu Chap
hanh vién khong vo tu, khach quan khi thi hanh cong vu. V61 muc tiéu nhanh
chong ban dugc tai san, Chap hanh vién chi can c6 nguodi mua tai san 1a s&
ban, khong c6 cudc canh tranh vé gia giita nhitng ngudi mua nén khong thé
xac dinh duogc gia ca cao nhét co thé dat duge cta loai tai san, tai san can ban.

Mat khac, vadi viée tu ké bién tai san, tu ban tai san bi ké bién d6 sé dan
dén viéc tap trung quyén luc rat 16n & ca nhan khi thi hanh cong vu. Piéu d6
con dan dén sy 16ng quyén, dé dang tha hoa, bién chat thi hanh cong vu néu
ca nhan d6 khong c6 1ap truong tu tudng, khong co dao dirc cong vu tot. Loi
dung viéc ban tai san ké bién, Chap hanh vién co6 thé dua “tay trong” hoic
ngudi nha vao mua ban tai san, thong dong, dim gia, gay thiét hai cho chinh
nguoi phai thi hanh 4n va ngay ca ngudi duoc thi hanh 4n ciing gian tiép bi
anh huong quyén loi.

Véi tinh chat vu viét ciia minh, ban dau gia tai san gép phan bao dam

tinh doc 1ap, khach quan ctaa Chap hanh vién khi tham gia thuc hién cong vu.
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Két luan chwong 1

Ban diu gia 1a mot hinh thirc mua ban cong khai theo mét thu tuc nhat
dinh. Phap luat Viét Nam dang phan chia ban dau gia thanh hai loai: ban dau
gi4 tai san va ban du gia hang héa. Trong nhimg loai tai san ban dau gia, ban
d4u gia tai san THADS 14 trong tdm can dugc luu y dén.

Ban dau gia tai san trong THADS la mot cong doan trong qué trinh
thuc hién cudng ché THADS nhiam dam bao cho nghia vy tra tién trong
THADS. Khéc véi ban dau gia thong thuong, ban dau gia tai san thi hanh an
c¢6 nhiéu bén c6 quyén va nghia vu lién quan va nguoi s¢ hiru tai san thuong
khong ty nguyén mang tai san dén cudc ban ddu gia nén doi hoi trinh tu, thu
tuc quy dinh hét strc chat ché, cac bén phai c6 su phdi hop chit ché véi nhau
trong viéc ban tai san. Vi vay ban dau gia tai sin THADS c6 muc dich 1a giai
quyét xung dot loi ich giita cac bén. Tai san thudng cé gia tri it nhat bang
hodc cao hon gia tri thi hanh ctia ban 4n, quyét dinh. Viéc ban déu gia cha yéu
duoc thuc hién béng hinh thirc cong khai, tra gia lén.

La mot bién phap khong tach roi nghiép vu THADS, nam trong tong
thé cac hoat dong cudng ché, ké bién thi hanh an, ban dau gia tai san THADS
g6p phan hoan thién thu tuc THADS.
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Chuong 2
THUC TRANG THU'C HIEN BAN PAU GIA TAI SAN THEO
PHAP LUAT THI HANH AN DAN SU TAI TINH VINH PHUC

2.1. KHAT QUAT VE TINH VINH PHUC

Vinh Phuc 1a mét tinh thudoc vung kinh té trong diém Béc B9, vung
déng béng song Héng, vung lan can voi Thu d6. Vi tri ty nhién nhu vay tao
nhiéu thuan loi cho Vinh Phiic phét trién kinh té - xa hoi va hoi nhap; dac
biét, Vinh Phlic c6 cdc vung ddi nai cao ¢6 lgi thé trong viéc thu hut dau
tu phat trién du lich, lang nghé, khu céng nghiép, khu ché xuat va thé
thao. Bén canh d6, Vinh Phiic con 1a dia ban ¢6 ¥ nghia chién lugc vé
qudc phong, an ninh cia ca nudc.

Nhing diéu kién tu nhién, kinh té - xa hoi néu trén c6 anh hudng, tac
dong nhat dinh dén hiéu qua cua cong tic BDGTS néi chung va BDGTS
trong THADS néi riéng & tinh Vinh Phiic, thé hién trén nhiing diém sau:

Nho c6 diéu kién ty nhién thuan loi, kinh té phat trién, doi sdng cua
nhan din timg budc duoc nang 18n tir 46 da thuc day cac linh vuc khac c6
nhiéu sy thay ddi tich cuc nhu van hoa, gido duc, y té...ddc biét 1a vé nhan
thitc ctia nhan dan trong viéc chdp hanh chil truong, duong 16i cia Pang,
phap luat ctia Nha nude ngay mot nang cao, gbp phan quan trong trong viéc
THPL, THPL vé BPGTS néi chung va BDGTS trong THADS néi riéng.
Ngoai ra, nho vi tri dia ly thuan loi, tinh Vinh Phac dang thuc hién chu truong
d6 thi hoa, chuyén dich co cdu kinh té nong nghiép sang co cdu kinh té cong
nghiép; nhiéu dién tich dat nong nghiép dugc chuyén muc dich st dung thanh
dat dich vu, dat &; tién hanh giao dat cho cac ho gia dinh, c4 nhan, doanh
nghi¢p dé & va san xuét, kinh doanh. Viéc giao dét, cho thué dit duoc thuc
hién thong qua hinh thirc dau gia 1a cha yéu, do d6 di thu hut dugc rat nhiéu

td chtrc, cad nhan c6 du di€u kién trong cd nudc dén Vinh Phuc thanh lap
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doanh nghiép dé kinh doanh dich vu BPGTS. Mit khac, kinh té - x hoi phat
trién, sy quan tdm cua cac cap uy DPang, chinh quyén ddi v6i hoat dong
BDGTS duoc ting cuong, qua d6 di gdp phan 1am cho cong tac BDGTS di
vao nén nép, hoat dong c6 hi€u qua, cong tac xa hoi hoa hoat dong BDGTS
cua tinh da dat duoc nhiing két qua nhét dinh.

Bén canh nhiing thuan lgi c6 dugce tinh Vinh Phac cling gap phai mot
s6 kho khan nhu: Nam trong vung kinh té trong diém Béc Bo, c6 dudng giao
thong di lai thuan loi vi vay nan "co" dau gid hoat dong rit manh, dién bién
kho ludng gy can trd d6i véi hoat dong BPGTS cia céc to chic ban dau gia
chuyén nghi¢p va giy kho khan cho cong tdc quan ly nha nude trén dia ban
tinh. Ngoai ra, trong nhiing nam gan day tinh hinh kinh té gap nhiéu khé khan
dan dén viéc cac doanh nghié¢p bi phé san, v& ng nhiéu. Céc tai san ban diu
gia chil yéu 1a tai san dam bao thi hanh 4n dan sy va tai san ciia cac to chiic
tin dung khé ban do tdm 1y ctia nguoi mua khong mudn mua céc loai tai san
nay. Do véy cac t6 chic BDGTS chuyén nghiép phai théng bao ban dau gia
nhiéu lan véi chi phi tén kém nhung tai san van khong ban duogc anh huong
khong nho dén két qua hoat dong BDGTS trén dia ban tinh.

2.2. THUC TRANG THUC HIEN PHAP LUAT VE BAN PAU GIA
TAI SAN TRONG THI HANH AN DAN SU TREN PIA BAN TINH
VINH PHUC

2.2.1. Té chivc ban Pdu gid tai san va Piu gid vién

Ngay sau khi Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP ¢6 hiéu luc thi hanh,
UBND tinh Vinh Phtc di kip thoi chi dao cac nganh, cac cip ting cudng
quan 1y nha nudc vé BDGTS, trong d6 ¢ chi dao cac cip khong thanh lap
Hoi dong ban dau gia quyén sir dung dat theo quy dinh tai Thong tu so
23/2010/TT-BTP ctia B6 Tu Phap, thuc hién phat trién cac té chic ban dau
gia chuyén nghiép theo huéng xa hoi hoa. Ngoai ra, UBND tinh c6 nhiéu vin
ban chi dao, huéng dan cac S&, nganh: K& hoach va Pau tu, Tu phap, Cuc

Thué phdi hop trong cong tac quan 1y nha nuéc tir viée cip ding ky kinh

28



doanh, dang ky d4u gia vién, cip thé ddu gia vién tao diéu kién thuan loi cho
cac t6 chirc ban dau gia chuyén nghiép hoat dong theo quy dinh ctia phap luat.
Pén nay trén dia ban tinh di c6 15 t6 chic hanh nghé BDGTS chuyén nghiép
bao gém Trung tam dich vu BDGTS thuoc S¢ Tu phap Vinh Phuc va 14
Doanh nghi¢p BDGTS.

Tur khi Nghi dinh s6 17/2010/NB-CP ¢6 hiéu lyc thi hanh dén nay, trén
dia ban tinh Vinh Phuc chua thanh 1ap Hoi déng BDGTS dac biét do chua co
tai san ban ddu gia dap ung yéu cau cua viéc thanh 1ap Hoi dong ban dau gia
dic biét 1a: Tai san 1a quyén st dung dét ¢ gia tri 16n, phirc tap hodc trong
truong hop khong thué duge to chirc ban dau gia chuyén nghiép thuc hién
viéc ban dau gia (Piéu 20, Nghi dinh sé 17/2010/NP-CP).

Poi véi Trung tam dich vu BPGTS thudc S¢ Tw phdp: Trung tam dich
vu BDGTS duoc thanh 1ap theo Quyét dinh s6 1555/QD-UB ngay 22/11/1997
cua UBND tinh Vinh Phuc, 1a don vi su nghi¢p c6 thu, c6 co cAu to chire chat
ch¢, doi ngii can bo, dau gid vién dam bao vé sb lugng va chat luong; Trung
tam 13 t6 chirc ban dau gia chuyén nghiép, c6 chirc ning BDGTS phuc vu cho
cac cong tac: Thi hanh 4n dan sy, thi hanh cic Quyét dinh xtr phat vi pham
hanh chinh, thu hdi vn vay cho céc t6 chirc tin dung va ban dau gia quyén sir
dung dét trong trudng hop nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat hoic cho
thué dat. Ngoai ra, Trung tAm con c6 thé ky hop dong véi to chic, ca nhan co
yéu cau dé ban dau gia cac loai tai san khac.

Poi véi cdc doanh nghiép BPGTS: Nhin chung, tir nim 2010 dén nay,
cac doanh nghiép hoat dong ban dau gia trén dia ban tinh ting dang ké vé sb
luong. Trude khi thuc hién Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP ¢6 01 doanh nghiép
(La doanh nghiép ciia nha nudc), dén nay da c6 14 doanh nghiép hoat dong
BDGTS. Mbt s6 doanh nghi¢p da dau tu co s& vat chat, ky thuét, ting cuong

sO luong dau gia vién va nguoi lam viéc trong doanh nghi€p dam bao cho
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hoat dong BDGTS theo dung ndi dung dang ky kinh doanh.

Vé dau gid vién: Thuc hién Quyét dinh s6 1076/QD-BTP ngay 10/5/2013
ctia Bo Tu phap “Ban hanh Dé dn phdt trién va ting cuong ndang lec doi ngii
Pau gid vién giai doan 2013- 2015, dinh huéng dén nam 20207, Ngay
06/8/2013, UBND tinh d ban hanh Ké hoach s6 4301/KH-UBND vé nang cao
ning luc d6i ngii ddu gia vién giai doan 2013-2015, dinh hudéng dén nim 2020
1am co s& trién khai thuc hién. Dén nay, toan tinh c6 28 dau gia vién chuyén
nghiép, trong d6: Trung tim dich vu BPGTS ¢6 06 dau gia vién va nhiéu chuyén
vién chuyén nganh phap 1y va chuyén nganh kinh té gitp viéc duoc dao tao co
ban; cac Doanh nghiép dau gia tai san c6 22 d4u gia vién.

Nhin chung, tinh Vinh Phuc d4 trién khai thuc hién dung cac quy dinh vé
t6 chirc BDGTS va dau gia vién cia Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP. Trung tam
dich vu BDGTS cua tinh duoc kién toan vé tO chirc, nhan sy va chirc nang
nhiém vu; cac doanh nghiép ban dau gia duoc cap dang ky kinh doanh, dang ky
hoat dong theo quy dinh cua phap luat doanh nghiép va phap luat BBGTS; co s&
vat chat, tru s& cua céc to chitc BDGTS co ban dap tng yéu cau hoat dong trong
diéu kién hién tai; Poi ngii dau gia vién duoc tuyén chon, dao tao, boi dudng va
bd nhiém ding quy dinh, du tiéu chuan, di dugc cép thé, chimg chi hanh nghé
va da dang ky hoat dong theo quy dinh tai Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP;

2.2.2. Tiép nhdn yéu cdu, nghién citu ho so dé nghi va ky két hop dong
bdn diu gid tai sin

Céc to chitc BDGTS va cac to chirc, c4 nhan c6 tai san ban dau gia trén
dia ban tinh thyc hién nghiém cac quy dinh cta phap luat vé ky két hop dong
BDGTS. Nhin chung, viéc THPL vé ky két hop dong BDGTS trén dia ban
tinh Vinh Phac duoc thuc hién nghiém chinh. Sé luong hop dong BDGTS
duogc ky két theo Nghi dinh 17/2010/ND-CP 16n hon rét nhiéu so véi viéc ky
két hop ddong BDGTS theo Nghi dinh s6 05/2005/ND-CP (926 hop dong so
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véi 300 hop dong). Hinh thire, ndi dung cuia Hop ddng va chu thé ky két hop
déng BDGTS thuc hién dung theo luat dinh. Qua thanh tra, kiém tra khong
phat hién truong hop sai pham khi ky két hop dong BDGTS.

2.2.3. Niém yét, théng bdo céng khai viéc ban diu gid tai san

Viéc THPL vé niém yét, thong bao cong khai viéc BDGTS ciing dugc
thuc hién nghiém chinh trén dia ban tinh Vinh Phuc.

Sau khi ky két hop ddong BDGTS véi t6 chirc, ca nhan c6 tai san, cc to
chtrc ban du gid chuyén nghiép to chirc budi lam viéc thanh phan tham gia
1a: dai dién t6 chtrc ban dau gia, ngudi co tai san ban du gia, chinh quyén dia
phuong noi c6 tai san ban ddu gid va ngudi co tai san bi xtr Iy ban dau gia
(Béi Vi tai san la tai san bdo dam thi hanh dn, bdo dam ciia céc t6 chire tin
dung) dé thong nhat cac ndi dung can niém yét, thong bao ban dau gia. Sau
khi da thdng nhét dugc cac ndi dung niém yét thong bao ban dau gia, to chirc
ban dau gia chuyén nghiép va cac thanh phan 1am viéc néu trén cung thuc
hién viéc niém yét thong bao BDGTS theo dang quy dinh tai khoan 1, diéu
28, Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP, cu thé: Ddi véi tai san 1a dong san thi viéc
niém yét dugc thuc hién tai noi ban déu gia, noi trung bay tai san va noi dit
try s& cta té chitc BDGTS; Dbi véi tai san 1a bat dong san, viéc niém yét
BDGTS duoc thuc hién tai noi ban dau gia, noi co bat dong san ban dau gia
va UBND x4, phuong, thi trdn noi c6 bat dong san ban dau gia. Bén canh do,
viéc niém yét thong bao BDGTS con dugc thuc hién tai cac noi cong cong, cod
nhiéu ngudi qua lai nhu: Cong Cho, nha vin héa cac to dan pho...

Cung voi viée niém yét thong bao ban dau gia thi viéc thong bao cong
khai trén cac phuong tién thong tin dai chung cling dugc thuc hién theo quy
dinh. D4i v6i tai san ban dau gia 1a dong san c6 gia khoi diém tir ba muoi
triéu déng trd 1én va bat dong san, déng tho1 vé1 viéc niém yét, td chirc

BDGTS théng béo cong khai viéc BDGTS trén Bio Vinh Phuc hodc Truyén
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hinh Vinh Phuc hai 1an, mdi 1an cach nhau ba ngay. Nhiéu trudng hop, theo
dé nghi ctia ngudi co tai san, to chitc BDGTS con thyc hién thém viéc thong
bao BDGTS trén cac bao, dai ¢ Trung wong; sb luong ky dang thong bao ban
dau gia trén béo, dai ciing c6 nhiéu truong hop ding nhiéu hon 02 sb béo.
Ngoai ra, cac to chirc ban dau gia trén dia ban tinh con phdi hop véi Pai truyén
thanh x4, phudng, thi trin noi c6 tai san ban d4u gia théng bao viéc BPGTS trén
hé théng loa truyén thanh ¢ dia phuong. Thuc té, thuc hién hinh thirc théng bao
BDGTS trén hé théng loa truyén thanh ¢ dia phuong di thu dugc hiéu qua rat
16n.
2.2.4. Diing ky, thu phi tham gia ddu gid va tién dgt truéc tham gia diu gid
Tai Vinh Phuc, cac to chirc ban dau gia chuyén nghiép quy dinh hinh
thire dang ky tham gia d4u gia 1a nop don dang ky tham gia dau gia. Tuc 13,
khi dang ky tham gia dau gia cac t6 chiic, c4 nhan phai ndp don dang ky tham
gia dau gia cho cac to chic BDGTS (noi t6 chirc ban dau gid). Phap luat hién
hanh vé BDGTS ¢6 quy dinh: Ddi véi tai san ddu gia 1a quyén st dung dat khi
nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat hodc cho thué dat thi ngudi tham
gia dau gia phai ndi don dang ky tham gia dau gid quyén st dung dat, trong
d6 co cam két sir dung dat dng muc dich dugc giao néu tring dau gia va céac
ndi dung khac lién quan. Con ddi véi cac tai san khac, phap luat hién hanh
chua c6 quy dinh cu thé vé cach thirc ndp don va ndi dung don diang ky tham
gia ddu gia. Thuc té THPL vé BDGTS cho thiy, viéc nguoi tham gia dau gia
phai nop don dang ky tham gia dau gia 1a can thiét, vi qua ndi dung don nguoi
dang ky tham gia ddu gia ding ky tén, tudi, dia chi, nhu cau tham gia dau gia,
... va cam két thyc hién ding quyén va nghia vu ciia nguoi tham gia dau gia
theo diing Quy ché ban dau gia va theo quy dinh ctia phéap luat. Qua ndi dung
don dang ky tham gia ddu gia, to chitc BDGTS ciing nam duoc thong tin ca

nhan va nguyén vong ctia nguodi tham gia dau gia mua tai san; dac biét, s€ la
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can cir dé to chire BDGTS xur 1y theo quy dinh ctia phap luat dbi v6i cac hanh
vi vi pham quy ché ban dau gia va quy dinh cta phéap luat. Nhu vay, co thé
thay viéc cac to chic BDGTS ¢ Vinh Phuc ¢6 yéu ciu ngudi tham gia dau gia
phai nép don dang ky tham gia ddu gia 13 can thiét.

Ngoai ndp don dang ky tham gia ddu gia, nguoi tham gia dau gia phai
ndp phi tham gia ddu gia va khoan tién dit trudc.

Vé phi tham gia dédu gid, trén co sd quy dinh ctia phap luat vé phi va 1é
phi, HDND tinh Vinh Phtic d3 ban hanh Nghi quyét quy dinh muc thu phi cho
cac truong hop tham gia dau gia, d6 1a Nghi quyét 13/2007/NQ-HPND ngay
04/7/2007 (Puoc Sita déi, bé sung theo Nghi quyét s6 50/2012/NO-HPND
ngay 19/7/2012) va Nghi quyét s6 158/2014/NQ-HPND ngay 22/12/2014
(Muec phi cu thé dang thuc hién tai tinh Vinh Phic theo Phu luc sO 04). Mtic
phi do HDND tinh Vinh Phac ban hanh déu ndm trong khung quy dinh. Viéc
thu phi dau gia ¢ tinh Vinh Phiic thoi gian qua duge thuc hién dang quy dinh
ctia phap luat. Cac khoan thu tir phi tham gia dau gié (Cung véi khodn phi thu
ciia ngudi ¢6 tdi san), co ban da dap g cac chi phi cho viéc to chic BDGTS
va ¢6 loi nhuan cho t6 chic ban dau gia.

Vé tién dit triede, Trén co s& quy dinh cta phap luat va cin ct vao diéu
kién, tinh hinh thyc té cua timg loai tai san, cc to chtrc ban dau gia hoat dong
trén dja ban tinh Vinh Phiic quy dinh muc tién dat trude 1a tr 1% dén 15 %
gia khoi diém cua tai san ban déu gia. Qua trinh THPL vé ndp tién dat trudc,
cac c4 nhén, to chirc nghiém tic thuc hién, s6 tién dugc ndp cho t6 chirc ban
dau gia tai san.

2.2.5. Trinh tw té chirc cudc bdan diu gid tai sin
Hinh thirc ddu gia:
Trong qua trinh THPL vé BDPGTS, tuy theo ) lugng tai san cuia mat

cudc ban dau gia ma céc t6 chirc ban dau gia trén dia ban tinh Vinh Phic quy
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dinh hinh thic ddu gia trong quy ché ban dau gia cho phu hop. Thong thuong
d6i vai tai san 1a quyén sir dung dat dau gia khi nha nudc giao dat c6 thu tién
str dung dat hodc cho thué dat co s luong 6 dat dau gia nhiéu va thuong co
nhiéu ngudi tham gia ddu gia thi 4p dung hinh thirc ddu gia bang bo phiéu kin,
nhiéu vong. Con ddi véi cac loai tai san khac thi ap dung hinh thire tra gia
truc tiép bang 101 ndi tai cudc ban dau gia.

V6i hai hinh thirc ddu gi4 trén, mdi hinh thirc c6 nhiing wu diém va
nhugc diém nhat. Theo quy dinh ctia phap luat, ngoai hai hinh thirc dau gia
néu trén, cc to chitc ban dau gia chuyén nghiép c6 quyén lua chon cac hinh
thire khac dé t6 chuc du gia nhu: dau gia qua mang Internet, qua SMS,
MMS,....nhung hién nay chua c6 quy dinh va huéng dan cu thé nén cac to
chirc ban dau giad trén dia ban tinh Vinh Phuc chua thuc hién cac hinh thuc
nay.

2.2.6. Trinh tw tién hanh cudc bin diu gid tai sin

Trén co s& quy dinh ctia Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP va Thong tu s6
23/2010/TT-BTP, céc t6 chirc ban ddu gia di cu thé hoa trinh tu tién hanh
cuoc BDGTS trong Quy ché cudoc BDGTS. Trinh tu tién hanh cuéc BDGTS
duoc tién hanh cy thé nhu sau: mé dau cudc BDGTS, dau gia vién diéu hanh
cudc dau gia gidi thibu ban than, ngudi gitp viée; thong bao ndi quy cua cudc
BDGTS; cong bd danh sach nhitng ngudi dang ky tham gia dau gia va diém
danh dé xac dinh ngudi tham gia ddu gia; gisi thiéu tai san ban ddu gia; nhéc
lai gia khoi diém; thong bao budc gia va khoang thoi gian t6i da giita cac lan
tra gia; tra 101 cac cau hoi cua ngudi tham gia ddu gia; ddu gia vién yéu cau
ngudi tham gia ddu gia tra gid. Sau mdi lan nguoi tham gia dau gia tra gia,
dau gia vién thong bao cong khai vé gia da tra cho nhiing nguoi tham gia dau
gia. PAu gia vién nhic lai gia da tra 3 1an néu khong co ngudi tra gia cao hon

thi dau gia vién cong bo két qua dau gia. Sau khi dau gia vién cong bo nguoi
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trang d4u gia thi dugc coi 1 da chip nhan giao két hop dong mua ban tai san.

Qua trinh diéu hanh cudc dau gia, du gia vién thuong ap dung hinh
thirc thi hanh phap luat va tuan thu phap luat. Bén canh do6 cling c6 nhiing
truong hop ngudi tham gia vi pham quy ché dau gia, ddu gia vién phai su
dung hinh thirc 4p dung phép luat dé giai quyét. Poi v6i nguoi tham gia dau
gid st dung hinh thirc tuan thu phép luat va thi hanh phép luat.

Trong truong hop THPL vé d4u gia bang bo phiéu, thi mdi ngudi tham
gia dau gia dugc phat mot to phiéu tra gia, ghi gia mudn tra vao phiéu cua
minh va bo phiéu vao hom phiéu. Sau khi thu hét cac phiéu da phat, du gia
vién chi cong bd murc tra gia cao nhit cua vong bo phiéu ma khong cong bd
tén clia nguoi da tra gia cao nhat, tiép tuc phat phiéu cho nhiing nguoi tham
gia ddu gia dé bat dau tra gia cho vong tiép theo. Qua trinh dau gia néu cé tur
hai ngudi tro 1én cung tra gid cao nhat, thi ddu gia vién to chirc cho dau giéa
tiép giita nhitng nguoi cing tra gia cao nhat dé chon dugc nguodi mua duoc tai
san ban du gia. Néu khong c6 ngudi tra gia cao hon du gia vién to chirc boc
tham dé chon ra ngudi mua duogc tai san ban dau gia.

Pbi vai bude gia, dé tao diéu kién chu dong cho dau gia vién diéu hanh
cudc dau gid, cac Quy ché dau gia déu quy dinh trong qua trinh du gia, dau
gia vién c6 thé diéu chinh budc gia cho phu hop.Vé sb vong bo phiéu trong
truong hop dau gia bang hinh thicc bo phiéu, da sé cac to chic ban dau gia
khong han ché sé vong bo phiéu, xac dinh khi nao c¢6 nguoi tra gia cao nhat
thi dimg cudc dau gia.

Déu gia vién diéu hanh cudc ban dau gia lap Bién ban ban dau gia dé
ghi dién bién ctia cudc BDGTS. Bién ban ban dau gia co chit ky cia du gia
vién diéu hanh cudc dau gia, ngudi ghi bién ban, mot ngudi tham gia dau gia
va ngudi tham du cudc ban dau gia.

Nhin chung, vé trinh ty, thu tuc ban dau gia tai cudc ban dau gia & Vinh
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Phiic dugc cac to chirc ban dau gia chuyén nghiép va nguoi tham gia déu gia
thuc hién nghiém chinh theo quy dinh cua phap luat va dat hi€u qua qua cao.
Pén nay, viéc THPL vé trinh ty, thu tuc BPGTS ¢ Vinh Phiic thoi gian vira
qua khong phat sinh kién nghi, khiéu nai, t6 cao nao.
2.2.7. Qudn Iy nha nwéc vé bin diu gid tai sin

Thuc hién chu truong xa hdi hoa hoat dong BDGTS, ngay 04/3/2010
Chinh phii d4 ban hanh Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP vé BPGTS. Ngay sau
khi Nghi dinh s6 17/2010/NB-CP ¢6 hiéu lyc thi hanh, UBND tinh d4 kip thoi
ban hanh ké hoach s6 2882/KH-UBND ngay 05/7/2010 vé trién khai thuc
hién Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP, ban hanh Chi thi s6 05/2011/CT-UBND
vé ting cudng quan 1y nha nuéc vé BDGTS trén dia ban tinh va nhiéu vin
ban hanh chinh khéc chi dao trién khai thuc hién Nghi dinh; Cac nganh Tu
phéap, Tai chinh, Tai nguyén va Mo6i truong thuc hién ra soat cadc van ban do
UBND tinh ban hanh d¢ kip thdi sira d6i, bo sung ban hanh cac vin ban phu
hop véi Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP. Qua ra soat, da trinh UBND tinh ban
hanh: Quyét dinh sé 40/2010/QD-UBND ngay 21/10/2011 vé Ban hanh quy
ché ban dau gia quyén sir dung dat dé giao dat c6 thu tién st dung dat hoic
cho thué dét trén dja ban tinh Vinh Phuc; Quyét dinh s 526/QD-UBND ngay
25/02/2013 vé viéc quy dinh ty 1& (%) chi phi khoan dau gia tai san 1a tang
vat, phuong tién tich thu sung quy nha nudc do vi pham hanh chinh cta hoi
dong BDGTS cap huyén, trung tdm dich vu BPGTS va co quan clia nguoi ra
quyét dinh tich thu; Trinh HDND tinh ban hanh Nghi quyét sb 50/2012/NQ-
UBND ngay 19/7/2012 stra ddi bo sung Nghi quyét 13/2007/NQ-HDND ngay
04/7/2007 va ban hanh Nghi quyét s6 158/2014/NQ-HPND ngay 22/12/2014 vé
thu phi va 18 phi trén dia ban tinh (Trong dé ¢6 quy dinh vé mikc thu phi ddu gid).

pé phat trién cac td chitc BDGTS theo huong xa hoi hoa, cac so,

nganh: Ké hoach va Pau tu, Tu phap, Cuc Thué phdi hop trong cong tac quan
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Iy nha nude tir viée cip dang ky kinh doanh, ding ky dau gia vién, cip thé
dau gia vién dén don dbc, chi dao, tao diéu kién thuan loi cho cac td chirc ban
dau gia hoat dong theo quy dinh cta phap luat.

Thuc hién quy dinh chuyén tiép trong hoat dong BDGTS tir Nghi dinh
05/2005/ND-CP sang Nghi dinh 17/2010/ND-CP d6i v6i nhiing vu viéc di ky
trude khi Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP c¢6 hiéu lyc thi hanh. Quan ly viée
BDGTS la quyén st dung dat ddi véi cac du an di duoc phé duyét trude ngay
01/7/2010 & cap huyén, cap xi trong tinh, UBND céac cdp khong thanh 1ap
Hoi dong ban dau gia quyén sir dung dat theo diing quy dinh tai Thong tu s6
23/2010/TT-BTP ctia B6 Tu Phiap ma ky hop ddng ty quyén cho cac to chirc
ban d4u gia chuyén nghiép hoat dong trén dia ban tinh thyuc hién viéc du gia.

Tang cuong cac diéu kién cho cong tac quan 1y nha nudc nhat 1a dam
bao kinh phi, phan cong quan 1y nha nudc cho nganh Tu Phap va thyc hién so
két 01 nam, so két 3 nam thi hanh Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP qua d6 ting
budc ting cuong quan 1y nha nudc dbi véi linh vuc BDGTS ¢ dia phuong.

Viéc trién khai thuc hién Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP trén dia ban
tinh dugc trién khai thuc hién toan dién, chit ché, cé su phéi hop cua cac nganh,
cac cap va da dat dugc nhimg két qua budc dau.

Cong tac tuyén truyén, pho bién phap luat vé BPGTS duoc chu trong
thuc hién da gitip can bo va nhan dan ning cao y thirc, hiéu biét phap luat va
THPL vé BDGTS. S¢ Tu phéap va cac so, nganh: Ké hoach & Pau Tu, Tai
chinh, Tai nguyén & Mbi truong da phdi hop voi cac co quan thong tin, dai
chang tich cuc lam tot cong tac tuyén truyén, xay dung va dang phat dugc 20
chuyén muc véi tong s6 150 tin bai phan anh tinh hinh va két qua thyc hién
Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP theo Ké hoach s6 2882/KH-UBND ciua UBND
tinh. UBND huyén, thanh, thi da td chtrc nhiéu hoi nghi quan triét sau sic dén
can bo cong chuc, vién chiic vé cac quy dinh méi cua Nghi dinh 17/2010/ND-
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CP nhu: O cap huyén, cip xi khong duoc thanh 1ap Hoi dong ban dau gia
quyén sir dung dat dé thyc hién chi truong xa hoi hod hoat dong ban dau gia
cua Chinh Phu ¢ dia phuong; viéc xur Iy, BDGTS la tang vat, phuong tién tich
thu sung cong trong viéc xir phat vi pham hanh chinh phai dugc UBND cép
huyén thanh 1ap Hoi dong BDGTS...

Vé t6 chtic bd may quan 1y nha nuéc vé hoat dong BDGTS: S¢ Tu
phap tham muu gitp UBND tinh thuc hién quan 1y nha nuéc vé BDGTS; gitip
viéc cho S& Tu phap 1a phong Bo tro tu phap phan cong can bo theo ddi hoat
dong BDGTS. O cip huyén, phong tu phap cha dong tham muu dé UBND cép
huyén quan ly nha nudc vé hoat dong BDGTS, cur nguol tham dy cac cudc
BDGTS. Cong tic quan 1y nha nudc vé BDGTS di tach bach 16 co quan nha
nudc lam quan 1y, con t6 chirc dau gia chuyén nghiép thuc hién dich vu. Co
quan quan 1y nha nudc khéng truc tiép dtng ra thyc hién hoat dong BDGTS.

Nhin chung, viéc THPL vé quan 1y nha nuéc vé BDGTS trén dia ban tinh
luén dugce Tinh tty, HDND va UBND tinh Vinh Phtic quan tam chi dao thyc hi¢n
va dat hi¢u qua cao, hoat dong BDGTS cua tinh co ban di vao né nép.

2.2.8. Vé két qua hoat dong bdn diu gid tai sin

Céc t6 chirc ban dau gid tai san da thyc hién ban dau gia nhiéu loai tai
san nhung chu yéu tip trung vao ban ddu gid quyén sir dung dat, tai san thi
hanh an, tai san giao dich bdo dam, tai san la tang vat, phuong tién vi pham
hanh chinh bi tich thu. Trong 05 nam thi hanh Nghi dinh s6 17/2010/ND- CP,
cac to chuc ddu gia tai san da ky 926 hop dong BPGTS, trong d6: Tai san
ban d4u gid dam bao cho viéc thi hanh an 13 198 hop dong (Chiém 21%); Tai
san ban dau gia 1 tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh bi tich thu sung
cong theo quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh 349 Hop dong (Chiém
37%); Tai san ban ddu gia 13 tai san nha nude 13 Hop dong (Chiém 2%) , Tai

san ban dau gia 1a tai san giao dich bao dam cua céac t6 chirc tin dung 1a 132
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hop ddng (Chiém 15%); Tai san ban ddu gia 1a quyén st dung dat khi nha

nudc giao dat co thu tién st dung dat hodc cho thué dat 1a 234 hop ddong

(Chiém 25%). Mt gia khoi diém hon 2.766 ty dong, gia tri tai san ban duogc

hon 3.034 ty déng, vuot hon 268 ty dong so véi gia khoi diém.

Két qua cu thé nhu sau:

Bang 2.1

Két qua hoat dong ban diu gia tai san trén dia ban tinh Vinh Phic

(Tir nim 2010 dén hét nim 2015)

£ A L s .12 .- | Chénh léchso
STT | Taisinbinddugia | o G'?t‘fg‘g‘nd‘)em SéGr:"’zﬁagatrf") véi gi khoi
* Y g Y 91 aiém (ty dong)
1 | Thihanh an dan sy 198 712.4 880.6 168.2
Tang vat, phuong tién vi
2 | pham hanh chinh bi thich | 349 784.3 812.4 28.1
thu sung cong quy
3 | Nha nuéc 13 129 132 3
4 | Giao dich bao dam 132 184.6 189 4.4
5 | Quyén sir dung dat 234 956.1 1020.5 64.4
Tong cong 926.0 2,766.4 3,034.5 268.1

(nguon: S6 Tw phdp Vinh Phiic [23])

Vé tong thé, két qua hoat dong ban dau gia trong thoi gian vira qua da

timg budc khang dinh hiéu qua cua xa hoi hoa, chuyén nghiép hoa hoat dong

ban dau gi4 tai san, dong gop tich cuc cho su phat trién kinh té - xa hoi trong

do6 cac Trung tam dich vu ban dau gia tai san gilr vai tro nong co6t. Tai nhiéu

dia phuong, nguon thu tir viéc ban dau gia tai san nha nudc, tai san la quyén

str dung dat dong gop kha 16n cho ngén sach.

Riéng trong ban dau gia tai san thi hanh 4n dan sy: Theo thong ké, cac
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t6 chirc ban dau gia chuyén nghiép da ban dugc luong tai san trj gia hon 880
ty doéng, vuot gia khoi diém hon 168 ty dong. Chi xét trong nim 2015,
TTDVBDGTS d3 thuc hién 82 hd so, vu viéc véi tong gia khoi diém:
157.216.021.213 dong.
2.3. TON TAI, HAN CHE CUA HOAT PONG BAN PAU GIA TAI
SAN TRONG THI HANH AN DAN SU TAI TINH VINH PHUC
2.3.1. Nhitng ton tai, han ché ciia hoat déng bin diu gid tai sin trong thi
hanh an dan sw tai tinh Vinh Phuc
2.3.1.1. Phdp ludt chwa quy dinh cu thé vé bdan ddu gid tai san la quyén so
hitu tri tué

Piéu 17 Nghi dinh s6 58/2009/ND-CP ngay 13/7/2009 quy dinh chi tiét
va hudng dan thi hanh mot s6 diéu ctia Luat THADS vé tha tuc THADS quy
dinh t6 chtc ban déu gia thuc hién viée ban dau gia quyén sé hitu tri tué co
gia tri trén 10.000.000 dong; Chap hanh vién thuc hién viéc ban dau gia
quyén s& hitu tri tué ¢ gia tri dén 10.000.000 dong hodc trong trudong hop tai
tinh, thanh phd noi to chirc thi hanh an chwa c6 t6 chie ban déu gia, hodc tuy
c¢6 nhung t6 chire d6 tir chdi ky hop dong dich vu ban dau gia. Viéc ban dau
gia quyén sé hiru tri tué thuc hién theo quy dinh cta phap luat vé ban dau gia
tai san. Thé nhung, tha tuc cu thé dé ban dau gid quyén s hiru tri tué nhu thé
nao chua duoc quy dinh cu thé.
2.3.1.2. Phdp ludt quy dinh vin dé théng bdo ban ddu gid tai san thi hanh dn
chua vo rang nén viéc hiéu trén thuc té chia théng nhat

Viéc thong bao ban d4u gia tai san thi hanh an do co quan THADS thuc
hién trong truong hop Chép hanh vién truc tiép ban dau gia tai san. Ddi voi
truong hop Chap hanh vién ky hop dong uy quyén ban déu gia tai san véi to
chtrc ban dau gia tai san thi Chap hanh vién thong bao vé ban dau gia tai san &

giai doan trudc khi ky hop dong uy quyén véi to chirc ban du gia, to chirc
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ban dau gia thong bao vé ban diu gia tai san trong giai doan ban dau gia tai
san. Tuy nhién, viéc thong bao vé giao tai san cho nguoi tring dau gia do don
vi nao thuc hién thi chua dugc quy dinh cu thé va trach nhiém cu thé cua
Chap hanh vién, t6 chirc ban d4u gia tai san chua phan dinh rd rang.

Mit khéc, quy dinh thong bao vé THADS hién nay 1a mot tir ngit c6
nghia kha chung dé chi 03 hinh thirc thong béo: théng bao truc tiép, niém yét
cong khai va thong bao trén phuong tién thong tin dai chung. Tuy nhién, phap
luat chuyén nganh vé ban déu gia tai san co sy phan biét niém yét va théng
bdo cong khai, cu thé 1a: Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 28 Nghi dinh )
17/2010/ND-CP thi dbi véi tai san 1a bat dong san, viéc niém yét, thong bao
cong khai viéc ban ddu gia tai san phai dugc to chic ban dau gia niém yét
dong thoi tai: Noi ban dau gia, noi co bat dong san ban du gia, Uy ban nhan
dan x3, phuong, thi trin noi c6 bat dong san ban dau gia.

Quy dinh nay chua cu thé vé niém yét tai “noi c6 bat dong san ban dau
gi4”, nén co hai cach hiéu khac nhau: Quan diém thtr nhét hiéu 1a niém yét tai
bat dong san d6. Quan diém khac thi cho rang trong nhiéu trudng hop khong
thé niém yét tai bat dong san d6 duogc (vi du dat rudng ¢ gitra canh déng, dam,
ao c4 xa khu dan cu khong c6 nguoi qua lai.v.v.), do d6 niém yét tai “noi co
bat dong san ban dau gia” duoc hiéu 1a chi cAn niém yét tai khu vuc noi c6 bat
dong san (nhu: dan tai Bang tin & khu phé hodc T6 dan phé, thon, x6m, ban,
lang.v.v) dd dam bao ding quy dinh tai khoan 1 Diéu 28 Nghi dinh s
17/2010/ND-CP néu trén, cong khai dugc nhiéu nguoi biét va thuan loi trong
viéc thuc hién niém yét. Trong thuc té, theo v kién cua nhiéu co quan THADS
dia phuong dé nghi thuc hién theo quan diém 2 méi dam bao tinh kha thi va
cling khong trai phap lut hién hanh vi niém yét tai “noi c6 bat dong san ban
dau gia” 1a niém yét cu thé & dau? Néu theo quan diém tha nhat thi nhiéu

truong hop khé hodc khong thuc hién dugc viéc niém yét tai bat dong san.
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2.3.1.3. Quy dinh vé xir Iy tai san ban dau gid khong thanh con chua thong
nhdt giita cdc van bdan phdp ludt

Pé xtr 1y tai san ban ddu gia khong thanh, Diéu 40 Nghi dinh s
17/2010/ND-CP d3 quy dinh “trong truong hop ban déu gia tai san khong
thanh, thi t6 chic ban dau gia tai san tra lai tai san cho ngudi ¢ tai san ban
dau gia trong thoi han cham nhit 13 ba ngay lam viéc, ké tir ngay ban dau gia
tai san khong thanh, trir trudng hop cac bén c6 thoa thuan khac hoac phap luat
¢ quy dinh khac”. Tuy nhién, Piéu 104 Luat THADS lai quy dinh “Trong
thoi han 10 ngay, ké tir ngay ban dau gia khong thanh ma duong sy khong
yéu cau dinh gi4 lai thi Chap hanh vién ra quyét dinh giam gi4 tai san dé tiép
tuc ban dau gid”. Nhu vay, theo phap luat vé THADS, trong trudng hop ban
dau gia tai san khong thanh thi to chirc ban dau gia khong tra lai tai san cho
nguoi co tai san (ngudi phai thi hanh an) theo quy dinh ctia Diéu 40 Nghi
dinh s6 17/2010/ND-CP, vi tai san dé thi hanh an van phai tiép tuc ban dau
gia dé thi hanh nhung dé thuc hién duoc viéc ban dau gia thi co quan THADS
phai co gia khoi diém moi. Nhu vdy, quy dinh nay gitta Luat THADS va
Nghi dinh 17/2010/ND-CP chua ¢6 su théng nhat.

Luat THADS lai khong quy dinh 5 13 can c6 thoa thuan cia cic bén
duong su khong hay chi can nguoi dugc thi hanh an dong ¥ 13 co quan thi
hanh 4n thuc hién viéc giao tai san cho ngudi d6 dé khau trir tién thi hanh an.
Trong khi d6, hién nay cac vin ban quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh
Luat THADS ciing khong quy dinh cu thé thém vé van dé nay. Do vay,
truong hop gia tai san di giam thap hon chi phi cudng ché ma ngudi dugce thi
hanh an dong y nhan tai san ban dau gia khong thanh, nhung ngudi phai thi
hanh 4n khong dong y giao, thi chua c6 s& phap 1y dé giao tai san d6 cho
ngudi duoc thi hanh an. Co quan thi hanh an van phai t6 chirc giam gid, ban

tai san la khong kha thi.
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2.3.1.4. Phép ludt vé ddu gid tai san trong thi hanh dn dan sw con chwa bdo
dam quyén loi ciia nguoi mua dwoc tai san

Trong thyc tién THADS, c6 truong hop tai san thi hanh an di ban dau
gia thanh, co quan thi hanh an dan sy di thu du sb tién mua tai san cua nguoi
trang dau gia nhung chua giao tai san cho ngudi trang dau gia thi ban an,
quyét dinh trude d6 bi khang nghi va quyét dinh giam ddc tham cua Toa an
tuyén huy ban an dé xét xtr lai, mic du thi tyc ban ddu gia dung quy dinh, khi
co quan thi hanh an ké bién tai san c6 can ctr, dung phap luat phép luat. Co
quan thi hanh 4n cudng ché giao tai san cho nguoi trang dau gia thi co quan
diéu tra khoi t6 vu 4n vé t0i ra quyét dinh trai phap luat (quyét dinh cudng ché
giao tai san cho ngudi trang dau gia) di véi Chap hanh vién vi cho rang ban
an thi hanh da bi huy dé xét xir lai. Vi vay, quyén loi ciia nguoi tring dau gia
khong dugc bao dam, trong khi d6 Diéu 258 BLDS nam 2005 di quy dinh
bao dam quyén loi clia ngudi mua tai san thong qua ban dau gia.

Ngoai ra, trong qua trinh phéi hop giita cac co quan lién quan nham
dam bao quyén loi hop phap ciia nguoi tring dau gia 1a tai sin THADS ciing
con chua that thong nhat.
2.3.1.5. Phdp ludt quy dinh co ché kiém sat hoat ddng ban ddu gid tai san
chwa ré rang, cu thé

Hoat dong THADS hién nay dugc xac dinh la hoat dong tu phép, do do
Vién kiém sat c6 quyén kiém sat ddi v6i hanh vi ciia can bd, cong chiic co
quan tu phép, trong d6 c6 co quan THADS, vi vay trong trudng hop Chip
hanh vién tryc tiép ban dau gia tai san thi hanh an thi hoat dong ban dau gia
ctia Chap hanh vién chiu sy kiém sat ciia co quan kiém sat. Tuy nhién, trong
truong hgp Chép hanh vién ky hop déng uy quyén véi t6 chirc ban dau gia tai
san thi hoat dong ban d4u gia tai san cia to chiic ban dau gia tai san (Trung
tam dich vu ban dau gia tai san hoac doanh nghiép ban dau gia tai san) co
chiu sy kiém séat cia Vién kiém sat khong thi chua dugc quy dinh rd va con

nhiéu tranh cai.
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2.3.1.6. Chdp hanh vién la ngueoi ¢é tham quyén ban ddu gid tai san thi hanh
dan nhung chua dwoc dao tao chuyén nghiép vé ban ddu gid

Theo quy dinh hién nay thi Chap hanh vién 1a ngudi c¢6 thim quyén ban
dau gia mot s6 loai tai san. Nhu vay, bén canh vi¢c t6 chuc ban du gia
chuyén nghiép c6 Dau gia vién dugc dao tao bai ban vé ban ddu gia tai san thi
Chap hanh vién co quan thi hanh 4n dan su ciing 14 ngudi c6 tham quyén ban
d4u gi4 tai san thi hanh 4n, diéu hanh cudc ban du gia twong tw nhu Dau gia
vién. Tuy nhién, Chap hanh vién chua dugc dao tao chuyén nghiép vé ban dau
gia tai san, khong dugc cap thé Pau gia vién, nén khong thé khang dinh trong
moi trudng hop thuc hién ban dau gia hiéu qua, dung nhu Pau gia vién.

Mit khac, Chap hanh vién thuc hién viée truc tiép ban dau gia tai san
trong truong hop t6 chirc ban ddu gia tir chdi ky hop dong dich vu ban dau gia
tai san thuong do 1a truong hop ma té chic ban dau gia khong thé thuc hién
duoc viéc ban tai san, do 1a loai viéc “kho6”. Hon nira, viéc xac dinh tai san la
dong san c6 gia trj tir 2 triéu ddng dén 10.000.000 dong trong nhiéu trudng
hop rat kho dé phan dinh thim quyén tai san do Chap hanh vién ban dau gia
hay phai ky hop dong dich vu ban ddu gia tai san véi t6 chirc ban dau gia
chuyén nghiép.

Truong hop Chap hanh vién truc tiép ban ddu gia tai san thi khong phai
lam thu tuc lwa chon, ky hop dong uy quyén ban dau gia va khong phai thanh
toan phi ban déu gia tai san, nén han ché mot phan tha tuc, thoi gian va chi
phi cho nguoi phai thi hanh an, gép phan han ché 4n ton dong. Tuy nhién, néu
Chép hanh vién khong cong tam khi thuc hién nhi€ém vu hodc do chua dugc
dao tao nghiép vu déu gia nén xay ra sai s6t dan dén két qua phién dau gia bi
huy hoac gay thiét hai vé mat 1gi ich cho nguoi co tai san thi rd rang sé khong
dam bao duoc muc dich cta viéc ban dau gia tai san THADS.
2.3.1.7. Trong quad trinh thuc hién nghiép vu, Chd'p hanh vién, Pdu gia vién
con sai pham

Ban d4u gia tai san trong THADS nhu da néu & trén, 1 mot qua trinh
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v6 cung phirc tap va lién quan dén quyén loi cta rat nhiéu bén. Do vay, doi
hoi qua trinh cudng ché, ké bién tai san va ca quy trinh ban dau gia tai san
phai duoc thuc hién mot cach ty my, chinh xac, tuan tha day di quy dinh cua
phap luat vé thi hanh 4n va ban d4u gid. Néu chi sai s6t mot trong cac khau thi
nguy co rat 16n 1a viéc ban ddu gia noi riéng va thi hanh 4n noi chung s&
khong c¢o6 hiéu luc va tat nhién, nguoi thuce hién hanh vi sai pham khi thi hanh
cong vu s& phai chiu trach nhiém trude phap ludt vé viée xay ra sai sot do.
2.3.2. Nguyén nhan ciia ton tai, han ché ciia Bén diu gid tai sin trong thi
hanh dn din sw

2.3.2.1. Nguyén nhan khach quan

Nhitng han ché cua viéc ban ddu gia tai san trong THADS 6 tinh Vinh
Phtic néu trén xuat phat tir nguyén nhan khach quan sau:

- Hé théng van ban quy pham phap luat (QPPL) lam co s phép 1y cho
BDGTS ¢ nudce ta hién nay con mot s6 han ché, bt cap. Mot ) QPPL trong
cac van ban ban hanh con chéng chéo, su thiéu théng nhat, déng bod va nhat
quan, tham chi mau thuan.

- Chua théng nhét trong viéc quy dinh thim quyén cta co quan cho
phép thanh 13p va quan 1y cac doanh nghiép déu gia, nhu viée cap gidy phép
dang ky hoat dong kinh doanh cho cic doanh nghiép BPGTS thudc tham
quyén ctia S Ké hoach va Pau tu theo quy dinh cta phép luat doanh nghiép.
Pbi véi QLNN trong linh vuc ddu gia 1a nhiém vu caa Sé Tu phap theo quy
dinh cta phéap luat vé dau gia. Song hién nay su phdi hop gitta S& Tu phap va
S& Ké hoach va Pau tu & Vinh Phic chua chit ché, thiéu chiéu sau.

- Thé ché phéap 1y chua tao nén chinh sach théng nhat, dong bo dé
phat trién doi ngii dau gia vién chuyén nghiép. Cac quy dinh cua Nghi dinh
s6 17/2010/ND-CP di thé hién mot budc chuyén nghiép hoa d6i ngii dau
gia vién nhung hiéu luc con thap chi ¢ tim Nghi dinh, trong khi cic quy

dinh khac lién quan déu dugc diéu chinh boi cac vin ban Luat, Phap 1énh.
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V& chu truong x3 hdi hoa vé ddu gid tai san mot chu treong dung dan, phu
hop v&i su phat trién trong giai doan hién nay. Tuy vdy, chinh quyén cac
cap chua cu thé hoa mot cach ddy du va dam bao thuc hién. Vi vay, hién tai
chua c6 co so phap 1y diy da dé phat trién doi ngii ddu gia vién theo yéu
cau cua x4 hoi.

- Co s& vat chit, trang thiét bj phuong tién phuc vu cho viéc BBGTS
con han ché. Trong thoi gian qua, mic du cic to chirc ban dau gia chuyén
nghi¢p da cé sy quan tam dau tu co s& vat chat, trang thiét bi phuc vu cho
cong tac BDGTS, song so voi yéu cau hién nay thi mot sé doanh nghiép ban
dau gia co s& vat chit con thiéu thén chua dap Gmg duoc yéu cdu phat trién
dich vu theo huéng chuyén nghiép hoa, doi khi chua dap tng dugc nhu cau
BDGTS cua dia phuong
2.3.2.2. Nguyén nhdan chu quan

Bén canh nhiing nguyén nhan khach quan trén, nhiing han ché cia viéc
THPL vé BPGTS 6 tinh Vinh Phiic con xut phat tir nguyén nhan chi quan sau:

- Su lanh dao cta cip uy Pang va su quan 1y diéu hanh caa UBND tinh
vé BDGTS con nhiéu han ché. Mic du qua trinh THPL vé BDGTS c¢6 vai tro
quan trong trong qua trinh phat trién kinh té - xa hoi, song cac cap uy chua cé
su quan tam ding muc dbi v4i cong tac nay. Bén canh d6, sy quan 1y cua
UBND tinh Vinh Phuc d6i v6i THPL vé BDGTS van con han ché. Mic du da
cO su quan tam ddi véi viec xay dung co s& vat chét, tru s& lam viéc cac
Trung tdm dich vu ban dau gia, song so voi yéu cau cua giai doan hién nay thi
van chua dap tmg.

- Nhan thurc phap luat vé BDGTS cua nguoi dan con han ché. Nhan dan
1a chi thé co vi tri va vai trd quan trong trong viéc THPL vé BPGTS. Tuy
nhién, thoi gian qua, vai tro nay chua dugc phat huy mot cach co hiéu qua.

Mot trong nhitng nguyén nhén quan trong la trinh d¢ nhan thuc phéap luat cua
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ngudi dan vé BDGTS con han ché. Véi vi tri 1a nguoi tham gia quan hé déu
gia thi nhiéu nguoi loi dung nhiing ké hé cua phéap luat dé 1am loi cho ca
nhan, thiét hai dén loi ich ctia Nha nudc, cia cic chu thé khac.

- Viéc chap hanh phap luat trong qua trinh THPL vé BDGTS cta mot
s6 to churc dau gia chuyén nghiép chua nghiém tic, con vi pham trong qua
trinh t6 chire diéu hanh dau gia. Mot s t6 chirc du gid con thiéu kinh nghiém
THPL vé BPGTS. Bén canh d6, viéc bd tri, sir dung dau gia vién diéu hanh
cac cudc ban dau gia chua that hop 1y nén chua phat huy duoc vai tro caa dau
gia vién trong hoat dong nghé nghiép va chua dap tmg dugc yéu cau ciia hoat
dong BDGTS trong giai doan hién nay.

- Trinh d6 va ning lyc ciia mot s déu gia vién con han ché, kinh
nghiém thuc tién chua nhiéu. Ngoai ra, c6 mot s6 dau gid vién dugc cép
chung chi hanh nghé du gia trudc khi Nghi dinh sé 17/2010/ND-CP ¢6 hiéu
luc thi hanh (01/7/2010) khong phai qua ddo tao nghé dau gia. Do khong qua
dao tao nghé déu gia nén khong duoc trang bi kién thirc phap luat vé ban du
gia cling nhu k¥ ning, nghiép vu diéu hanh cudc ban dau gia. Qua trinh THPL
vé BDGTS chil yéu dua trén von kién thtrc va kinh nghiém ctia ban than nén
trong qua trinh diéu hanh ban ddu gia con nhiéu sai sot, kém linh hoat. Bén
canh d6, do lam viéc trong cac doanh nghiép kinh doanh da nganh nghé nén
chua thuc sy cha tAm dén cong viéc BPGTS, chi xem day 1a céng viéc phu
chua phai 1a mot nghé chinh. Mot sd dau gia vién qua coi trong loi ich vat
chét, chua thuc su coi trong dao duc nghé nghiép dau gid, chua c6 ban linh
nghé nghiép vimg vang nén con tinh trang vi pham phap luit trong qua trinh
dau gia. Vé do6i ngli Chap hanh vién khi thuc hién ban du gia tai sin THADS
chua c6 quy dinh cu thé vé diéu kién, ning luc hodc dam bao dé ho tién hanh
ban dau gia tai san THADS dung quy dinh cta phap luat.

Bén canh do6 ngoai yéu cau vé trinh do chuyén mon, dao duc nghé
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nghiép 13 doi hoi hét sirc quan trong dbi v6i ddu gia vién khi hanh nghé. Tuy
nhién, hién nay chua ban hanh Quy tdc dao dirc cua du gia vién. Thuyc té hién
nay trong mot sb to chtrc hanh nghé ban déu gia tai san, mot s déu gia vién
con chay theo loi nhuan nén thuc hién cong viéc khong theo ding quy dinh
cua phap luat nham truc loi. Ngoai ra, dao duc cua Chép hanh vién khi thi
hanh cong vu ciing 14 van d& can phai xem xét dé bao dam viéc thi hanh an
thue sy cong tim, khach quan, bao vé quyén hop phap ciia cac bén duong su.

- Sy thiéu chii dong, quan 1y chua sat sao ciia S& Tu phap cling 1a mot
nguyén nhan quan trong dan dén THPL trong hoat dong BDGTS kém hiéu qua.

Hién tai, co quan chuyén mon gip cho UBND tinh quéan 1y nha nudc
vé linh vuc BDGTS 1a S¢ Tu phap duoc giao thém nhiéu nhiém vy méi nhu
kiém soét thu tuc hanh chinh, theo doi tinh hinh thi hanh phép luat, quan ly
nha nudc vé xtr 1y vi pham hanh chinh, quan 1y nha nudc vé trach nhiém boi
thuong nha nudc, co6 nhitng nhiém vu tuy khéng méi nhung ting vé quy mo
nhu pho bién gido duc phap luit, hd trg phap 1y cho doanh nghiép song bién
ché khong duoc ting twong (mg din dén tinh trang it nguoi nhiéu viéc. Do
vay, trong cong tac tham muu cho chinh quyén quan 1y nha nudc trén linh vuc
tu phéap trong d6 c6 BDGTS c6 phan han ché.

- Cong tac giam sat, thanh tra, kiém tra trong qué trinh THPL vé
BDGTS ¢ tinh Vinh Phiic chua duge thyc hién thudng xuyén, van con biéu
hién cua tinh trang né nang, n¢ tranh va thiéu kién quyét. C6 kiém tra, thanh
tra nhung khi phét hién sai pham cua to chitc ban dau gia thi chi dung lai viéc

nhac nhd, rat kinh nghiém ndi bo.
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Két luan chwong 2

Tir sau Dai hoi Bang lan tha VI nam 1986, ching ta bat dau tién hanh
cong cude d6i mai vé kinh té, nhiéu quan hé kinh té méi duoc ra doi va phét
trién, trong dé c6 ban dau gi tai san thi hanh an dan su. Trudc nhu cau diéu
chinh quan hé xa héi méi phat sinh, dam bao trat tu phap ché x& hoi chu
nghia, nhitng quy pham phap luat diéu chinh quan hé ban dau gia tai san
lan luot dugc quy dinh trong BLDS, Phép Iénh THADS, Luat THADS va
Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP caa Chinh phi.

Tim hiéu ndi dung cac quy dinh cua phap luat hién hanh vé ban dau
gia tai san trong THADS cho thdy cac quy dinh caa phap luat hién hanh
vé ban dau gia tai san trong THADS d4 tuong d6i day du, cu thé va thé
hién tuong doéi thong nhat cac quan hé xa hoi phat sinh trong qua trinh ban
d4u gia tai san THADS. Hinh thac phap luat vé ban du gia tai san thi hanh
an ngay cang hoan thién, day du voi nhitng quy dinh cu thé, chat ché hon,
va da phan anh qua thuc té v6i nhitng két qua thu duoc. Tuy nhién, CAc quy
dinh phap luat ban dau gia tai san thi hanh an, tinh chuyén nghiép, cong
khai, minh bach trong hoat dong nay chua thuc sy han ché 13 nhiing ton tai

can phai duoc giai quyét.
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Chuong 3
MOT SO KIEN NGHI HOAN THIEN PHAP LUAT VE PAU GIA
TAI SAN TRONG THI HANH AN DAN SU’

3.1. QUAN PIEM HOAN THIEN PHAP LUAT BAN PAU GIA TAI
SAN
3.1.1 Hoan thi¢n phdp ludt bin diu gid tai san ddt trong hoan thign toan
bé hé thong phdp luit chung

Hién nay, rat nhiéu co quan quan 1y nha nuéc c6 tham quyén ban hanh
van ban phap luat ban dau gia tai san. Do vy, hé thong van ban phap luat ban
dau gia tai san tai Viét Nam bi phan manh, mau thuan, chéng chéo va thiéu
dong bo. Chinh vi vay, mdt trong nhitng hanh dong cap thiét hién nay 1a phai
tong hop va phan loai hé théng phap luat ban dau gia nhim khic phuc thuc
trang trén. Chi khi hé théng hoa thanh céng cic van ban phap luat ban dau
gia, cac co quan quan ly maéi cod thé thuc hién duge chic nang, nhi¢m vy cua
minh trong viéc giam sat nhimg 156 hong ctia viéc ban ddu gia tai san va su
thiéu chat ché gitta nhitng vian ban hoic quy dinh. Tir d6, cac co quan quan 1y
s& co phuong huéng khic phuc nhitng ton tai cua hé théng bang bién phap,
ché tai pht hop nhu ban hanh cic vin ban méi ciing nhu stra d6i cac vin ban
dd co san. Nhu vay, cac vin ban quy pham phap luat s& dugc sap xép theo
mot trinh tu t6i vu va ting cuong tinh lién két gitta cac quy dinh méi va cac
quy dinh sin c6. Hé qua 1a chat luong k¥ thuat cua cac quy dinh, luat 18 vé
van dé ban ddu gia tai san s& dugc nang cao, pham vi diéu chinh cac vin ban
s€ dugc khoanh vung.

Trong nha nudc phap quyén xi hoi chu nghia, luat phap néi chung va
Luat vé ban dau gia tai san néi riéng cb vi tri téi thuong. VAy nén, viéc xay

dung cac luat c6 ddi tuong diéu chinh ctia mot ché dinh hay nganh luat 13 mot
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huéng di ding dén va can thiét. Chu treong xay dung va hoan thién nha nudc
phap quyén xa hoi chii nghia di doi v6i hoan thién phap luat da duoc Dang ta
khang dinh lai & Pai hoi X: “Xay dung co ché van hanh cua nha nudc phap
quyén xa hoi chu nghia, bao dam nguyén tic tit ca quyén lyc nha nudc déu
thugc vé nhan dan, quyén luc nha nudc 14 théng nhét, co su phan cong, phdi
hop giita cic co quan trong viée thuc hién quyén 1ap phap, hanh phap va tu
phap. Hoan thién hé théng phép luat, ting tinh cy thé, kha thi cta cac quy
dinh trong van ban phép luat. Xay dung, hoan thién co ché kiém tra, giam sat
tinh hop hién, hop phép trong cac hoat dong va quyét dinh ciia cac co quan
cong quyén” [12, tr.126]. Mot 1an nita, tai Pai hoi Pang XII, chu truong nay
duoc tai khang dinh: “Xay dyng, hoan thién Nha nudc phap quyén xa hoi chu
nghia phai tién hanh dong bd ca lap phap, hanh phap, tu phap va duoc tién
hanh ddng bd véi d6i méi hé thdng chinh tri theo hudng tinh gon, hiéu lyc,
hiéu qua; gén véi d6i moi kinh té, van hoa, xa hoi... Hoan thién thé ché, chuc
nang, nhiém vy, phuong thic va co ché van hanh, nang cao hi¢u lyc, hi¢u qua
ctia Nha nudc phap quyén xa hoi chii nghia. Phan dinh rd hon vai tro va hoan
thién co ché giai quyét tbt moi quan hé gitta Nha nude va thi truong. .. Trong
nhitg nim t&i, dy manh viéc hoan thién phap luit gin véi t6 chire thi hanh
phap luat nham nang cao hiéu lyuc, hidu qua cia Nha nudc phap quyén xa hoi
chu nghia. [13, tr111,112]
3.1.2. Xi hoi héa manh mé hoat dpng bin diu gid tai san va tuan thi cdc
nguyén tic ciia thi truong

Theo tinh than cua Dang va Nha nudc, xa hoi hoa chinh 1a huy dong
ngudn lyc tir trong nhan dan va viéc tham gia ciia ngudi dan vao viée giai
quyét cac van dé thudc chinh sach xa hoi cia Nha nudc nhung khong lam
gidm vai trQ, trach nhiém cia Nha nudc trong viéc ddm bdo céac dich vu cong

co ban.
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Ban déu gia tai san 13 mot dich vu ngay cang co vi tri, vai trd quan
trong trong doi séng kinh té-xa hoi. P4u gia tai san 1a mot trong nhimg cach
thire linh hoat dé chuyén quyén so hiru tai san tir chil thé nay sang chu thé
khac gop phan thuc ddy hoat dong kinh té noi chung, hoat dong mua ban trao
d6i hang hod noi riéng phat trién mot cach da dang. Trong nhitng nim qua,
hoat dong ban déu gia tai san & nudc ta dd timg budc phat trién, c6 nhiing
doéng gop quan trong trong cong tac thi hanh phap luat, dac biét 1a cong tac thi
hanh 4n dan sy va xir Iy vi pham hanh chinh.

Trudce day, dich vu ban d4u gia tai san chu yéu do nha nudc cung cép,
nhung nay nham dap tng nhu cau ngay cang cao cia cac t6 chirc va cong dan
trong linh vuc nay, viéc xa hoi héa manh mé¢ 1a hét suc can thiét. X3 hoi hoa
ban ddu gia tai san s& md ra mot moi trudong canh tranh, gitp ngudi dan co
thém nhiéu lya chon va st dung dich vy tdt nht. Ciing chinh vi ban chit canh
tranh nén cac t6 chirc ban dau gia tai san mudn ton tai va phat trién s& phai
luon tim cach d6i moi quan 1y, nang cao hiéu qua; huy dong duoc nhing
ngudn lyc x3 hoi, toan dung dugce ngudn luc lao dong ciing nhu chit xam.

Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP dap ung chu truong xa hdi hoa, tao su
binh dang gitta cac t6 chic ban ddu gia tai san, gbp phan nang cao tinh
chuyén nghiép trong hoat dong ban dau gia tai san can xac dinh rd cac t6 chirc
ban dau gia tai san chuyén nghiép, han ché nhiing dau méi ban dau gia khong
chuyén nghiép; nang cao tiéu chuan du gia vién va quy dinh chit ché vé diéu
kién hanh nghé dau gia, quan 1y dau gia vién khi hanh nghé; quy dinh chat
ché& quyén va trach nhiém cta dau gia vién, quy dinh rd hon vé diéu kién dang
ky kinh doanh d6i véi cac doanh nghiép ban d4u gia. Thuc hién chu truong
tiép tuc xa hoi hoa, chuyén nghiép hoa t6 chirc ban déu gia tai san, Piéu 18
Nghi dinh x4c dinh rd cac to chirc ban ddu gia tai san chuyén nghiép gom co:

Trung tam dich vu ban dau gié tai san va doanh nghiép ban dau gia tai san.
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Céac Trung tdm va doanh nghiép ban diu gia tai san binh dang vé quyén va
nghia vu trong viéc ban ddu gia céc tai san theo quy dinh cua Nghi dinh nay,
trir viéc ban dau gia tai san 1a tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh phai
dugc chuyén giao cho Trung tdm ban theo quy dinh cta Phap 1énh xu 1y vi
pham hanh chinh. Pé dam bao phi hop véi nhu cau phat trién dich vu ban dau
gia tai san trong nén kinh té thi trudng, Nghi dinh ciing giao trach nhiém cho
S¢ Tu phéap xay dung dé an vé 16 trinh chuyén d6i cac Trung tdm dich vu ban
dau gia tai san sang md hinh doanh nghiép ddi vé6i tinh, thanh phd c6 tir 02
doanh nghiép ban dau gia tai san trd 1én va trinh Uy ban nhan dan cac tinh,
thanh phd truc thudc Trung wong phé duyét (Piéu 53).

Nhén thirc duoc ¥ nghia cta xd hoi héa dich vu ban dau gia tai san,
trong nhitng nim qua tinh Vinh Phuc da khong ngimg day manh hoat dong
nay va thu duoc thanh qua nhat dinh. Céc t6 chuc BPGTS da ban dugc nhiéu
loai tai san véi gia tri 16n, trong d6 c6 phan khong nho 13 tai san nha nudc,
g6p phan ting ngudn thu cho ngan sach tinh. T ndm 2010 dén nay céc t6
chtitc BDGTS trén dia ban tinh di thuc hién 692 hop dong BDGTS, gia ban
chénh léch so vé6i gia khoi diém 1a 203,7 ty dong; trong d6 c¢6 198 hop dong
dé dam bao thi hanh an, 349 hop dong ban dau gia xir Iy tai san 1a tang vat,
phuong tién tich thu sung cong theo quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh,
13 hop dong ban déu gia tai san ctia nha nudc, 132 hop dong tai san giao dich
dam bao. V& ban diu gia quyén sir dung dat, ddi v6i cAp huyén di to chic ban
dau gia chuyén tiép 3 cudc, gia tri chénh léch so véi gia khoi diém 1a 820 triéu
dong, céc to chirc BDGTS da thuc hién 231 cude, chénh 1éch so véi gid khoi
diém 63,6 ty d@)ng. Viéc ban dau gia quyén su dung dat duoc quan 1y, chi dao
chat ché, dat dugc nhiéu két qua tdt, gia tri ban dau gia phﬁn 16n déu vuot so
v6i gia khai diém, nop cho ngan sach nha nudc 1374,676 ty dong.

Qua thyc té cho théy, su ra doi cua cac doanh nghi¢p BDG trén dia ban
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tinh Vinh Phac di dem dén cho céc td chirc, c4 nhan nhiéu su lua chon hon,
xay dung moi truong kinh doanh dich vu rong mé va c6 strc hut, tao dugc tinh
canh tranh trén thi truong BDG. Tu do, dat ra yéu ciu cho mdi don vi phai
nang cao trinh dé chuyén mén, dau tu doi méi trang thiét bi va hudng toi su
chuyén nghi¢p trong hoat dong, ting budc nang cao chét lugng cua dich vy
BDGTS.

Bén canh nhiing két qua dat duogc, hién nay, cong tac xa hdi hoa
BDGTS trén dia ban tinh Vinh Phuc con gip khong it ton tai, kho khan. Cac
t6 chirc BDGTS phén bo chua déu, chu yéu tap trung ¢ khu vire thanh phd co
diéu kién phat trién kinh té - xa hoi. Cong tac chi dao cta cac huyén, thanh thi
ddi véi hoat dong BDGTS, dac biét 1a BDG quyén su dung dat chua duogc
thuong xuyén, lién tuc. Viéc thuc hién quy dinh cua Nghi dinh vé to chuc
BDG & mot s6 dia phuong con chua nghiém; con tinh trang vi pham tham
quyén, trinh tu, thu tuc BDG. Cong tac phdi hop kiém tra, don doc va xir 1y vi
pham phép luat trong hoat dong BPG cuia cac nganh, cac cap chua chit ché.
Xuét hién tinh trang canh tranh khong lanh manh gitta céc t6 chitc BDGTS.
Céac t6 chitc BDG con han ché vé sb lugng, nang lyc va stc canh tranh thép,
co s& vat chét , try s& ctia mot s6 doanh nghié¢p con nhiéu bét cap; doi ngli dau
gia vién con thiéu vé sb luong, han ché vé chat luong.

Nguyén nhan din dén tinh trang trén 1a do hé thong phéap luat BDGTS
chua hoan thién, thiéu nhitng quy dinh, hudng dan cu thé, dan dén viéc td
chitc BDGTS 6 mot sé dia phuong con nhiéu lung ting, mot s6 ndi dung chua
r0 rang nhu: Quy dinh xa hdi hod hoat dong BDG chua chat ché; phat trién to
chtrc d4u gia chua theo quy hoach, diéu kién thanh 1ap doanh nghiép dau gia
con qué d&; thiéu nhitng ché tai manh xt Iy cac hanh vi vi pham trong dau gia
tai san;...Bén canh d6, nhan thirc ctia mot sb nganh, UBND cac cép vé
BDGTS chua dr:iy da, chua cé su quan tam chi dao sat sao. O dia phuong

chua chui dong dugc ngudn dao tao dau gia vién, du da c6 dé an tdng cuong

54



nang luc doi ngti dau gia vién nhung viéc thuc hi¢n con nhiéu kho khan. Viéc
ky két hop dong BPGTS 1a mdi quan hé hop dong dan su nén cong tac quan
Iy nha nudc vé linh vuc nay gip khong it tré ngai. Quy dinh cta phap luat vé
thanh tra, kiém tra hoat dong BDBG con bét cap... Chinh vi nhitng tdn tai do,
nhiém vu hoan thién phap luat ban dau gia tai san lai cang tré nén can thiét
hon bao gio hét.

3.2. MOT SO KIEN NGHI CU THE

3.2.1. Vé ban hanh vin ban phdp ludt bdan diu gid tai sin

Hoan thién quy dinh phéap luat vé BDGTS cuta Trung uong va cia tinh
Vinh Phuc 1a giai phap dong vai tro quan trong trong viéc THPL vé BPGTS
clia ca nudc noi chung va ¢ tinh Vinh Phic néi riéng. Vi, néu phap luat vé
BDGTS khong dugc hoan thién, cic quy dinh vé diéu kién, cach thirc, trinh
tu, thu tuc khong déy du thi s& kho khdn cho cc chu thé trong qua trinh
BDGTS trén thyc té. Diéu nay din dén sy tuy tién trong qua trinh BDGTS, tir
d6 1am thiét hai dén loi ich ctia Nha nudc va cac chu thé tham gia quan hé
BDGTS. Bé viéc BDGTS c6 hiéu qua cao thi diéu kién tién quyét, quan trong
1a phai dua trén mot hé thong phap luat co chat luong cao, nhimg khiém
khuyét han ché bat cap cua phéap luat bi loai bo. Do vay, viéc ra soat, hé théng
hoa, tap hop hoa vin ban phap luat dong vai trd quan trong. C6 thé coi day 1a
budc dau tién trong quéd trinh xay dung, hoan thién hé thong phap luat noi
chung, phap luat vé BDGTS néi riéng.

V61 myc dich dong gop thém kénh thong tin cho viée gop ¥ hoan thién
xay dung Luét Du gid tai san, tac gia xin kién nghican tip trung vao mot sb
ndi dung sau:

Mot 13, hoan thién quy dinh vé Trung tim dich vu Ban dau gia
tai san

Luat Pau gia tai san can quy dinh 1o chic nang, nhi€ém vy, quyén han
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va vi tri phap 1y cta Trung tdm dich vu Ban dau gia tai san thudc S& Tu phap
dé xéac dinh vi tri phap 1y ciia don vi nay trong qué trinh hoat dong va giai
quyét van dé hién nay 1 cac Trung tdm dang ton tai. Thyc tién trong thoi gian
qua, cac Trung tdm 1a mot chil thé quan trong trong hoat dong ban dau gia,
vura thuc hién nhiém vu chinh tri, vira phat huy duoc vai tro trong viéc tao
nguén thu cho ngan sach va nhét 13 bao vé, dam bao cho loi ich, tai san ctua
nha nudc. Do d6 can quan tAm mot cach thau dao dé phat huy vai tro cta to
chtrc ndy trong thoi gian dén.

Ngoai ra, van dé chuyén d6i Trung tdm dich vu BPGTS cta cac tinh,
thanh phé tryc thuéc Trung wong sang md hinh doanh nghiép cling can phai
duoc lvu tim. Nham thuc hién chu truong xa hoi hoa hoat dong BDGTS, cac
t6 chirc ban dau gia chuyén nghiép binh dang, canh tranh lanh manh, tir d6
chuyén nghi¢p hoa hoat dong BDGTS, du thao Luat BPGTS phai quy dinh
viéc chuyén doi Trung tdm dich vu BDGTS cua cac tinh, thanh phé truc thudc
Trung uong sang hoat dong theo md hinh doanh nghiép. Viéc chuyén d6i mo
hinh hoat dong cta Trung tdm dich vu BDGTS ciing can phai dam bao phu
hop tinh hinh thuc tién hoat dong BDGTS tai tung dia phuong. Vi du: Chi
chuyén d6i mé hinh hoat dong cua Trung tdm khi trén dia ban tinh d6 ¢6 tir 03
t6 chirc hanh nghé dau gia hoat dong trd 1én,...

Hai 13, can c¢6 quy dinh khung toi thiéu va tdi da trong viéc xac
dinh budc gia

Theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 2, Nghi dinh sé 17/2010/ND-CP thi
“Budc gia 1a mirc chénh 1éch cua l1an tra gia sau so véi lan tra gia trude lién
ké. Budc gia do to chire ban déu gia quy dinh phu hop véi timg cudc ban dau
gia tai san”. Can ctt vao khoan 7 Piéu 2 Du thao Luat: “Budc gia la muc
chéch 1éch cua 1an tra gia sau so voi 1an tra gia trudce lién ké. Bude gia do t6

chure ban dau gié tai san thod thuin bang van ban vé1 nguoi cd tai san”.
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Nhu vay, so v6i quy dinh ctia Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP, quy dinh
vé budc gia trong Du thao Ludt da c6 mot budc tién, tranh duogc sy “chu
quan, doc lap” trong viéc xac dinh budc gid cua td chtrc ban ddu gia, déng
thoi bao dam sy cong khai, minh bach khi c6 su tham gia cua nguoi ¢o tai san
trong viéc xac dinh budc gia. Tuy nhién, thuc tién thuc thi Nghi dinh sb
17/2010/ND-CP cho thdy, t6 chic ban diu gia tai san chuyén nghiép gip
nhiéu khoé khan trong viéc xac dinh budc gid vi Nghi dinh nay chua c6 mot
quy dinh ndo vé& nguyén tic xac dinh budc gia, chua c6 mot khung gisi han
budc gia. Viéc xac dinh budce gia qua thap hay qua cao déu din dén viéc ban
dau gia tai san khong hiéu qua. Viéc quy dinh budc gia qua cao s& han ché
khach hang tra gia vi mdi lan tra gia khach hang phai tuan theo budc gia.
Nguoc lai, xac dinh budc gia qua thép s& dan dén viéc kéo dai cudc ban ddu
gid khdng can thiét. Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 15 Thong tu sb
23/2010/TT-BTP ctua Bo Tu phap hudng din thi hanh Nghi dinh s6
17/2010/ND-CP[5] thi “Pau gia vién cong bd budc giad ngay tir khi bat dau
cudc ban dau gia tai san va c6 thé diéu chinh budc gia cho phu hop véi timg
vong dau gia trong khi diéu hanh cudc ban dau gia”. Nhu vay, dau gia vién co
quyén diéu chinh budc gia theo ¥ chi cht quan ctia minh ma khong pham luat.
Tiéu cuc c6 thé xay ra khi xac dinh nguoi tring déu gia néu nhu dau gia vién
mudn cho mot khach hang “than thiét” trang du gia bang cach ting budc gia
1én that cao. Khach hang nao mudn mua tai san bat budc phai tra cao hon it
nhat mot budc gia véi khach hang “than thiét” dang tra gia cao nhat.

Theo quy dinh ctia Dy thao Luét thi budc gia phai dugc sy thod thudn
giita nguoi c6 tai san véi t6 chiic ban dau gia, nhung viéc thoa thuan budc gia
nay nhu thé nao 1a van dé con dang boé ngo. Hai bén c6 thé thoa thuan budc

gia 1a 1% gia tri tai san nhung ciing c6 thé thoa thuan dén 50% gia tri tai san

57



déu khong vi pham phap luat. Vi vay, dé bao vé quyén, loi ich hop phap cua
nguoi tham gia ddu gid, Luat ddu gia tai san can quy dinh mot khung phu hop
trong viéc xac dinh budc gid, chang han tir 1% dén 5% gia tri tai san. T6 chirc
ban dau gid va nguoi c6 tai san c6 quyén thoa thudn mot bude gia trong gidi

han nay, trdnh sy tuy tién trong viéc xac dinh budc gia.

Ba 13, b6 sung diéu luit quy dinh vé nhirng ndi dung co ban trong
quy ché ban dau gia tai san

Pay 1a mot diéu luat rat quan trong trong viéc dinh huéng céc to chirc
ban dau gia xay dung quy ché ban du gia can phai c6 nhitng ndi dung co ban
gi. Piém b, khoan 2 Diéu 24 Dy thao Luét quy dinh vé nghia vu cua to chiic
ban dau gia tai san mai chi ¢ quy dinh hét sttc ngan gon 1a: “Ban hanh quy
ché cudc ban dau gia phu hop véi quy dinh cta Luét ndy va cac van ban phap
luat c6 lién quan”. Tuy nhién, van dé ma cac to chirc ban dau gia quan tam do6
1a quy ché d6 theo quy dinh ciia phap luat can phai c6 nhiing ndi dung co ban
gi? Quy ché ban dau gia tai san dugc coi 1a “lut choi” ciia ca to chiic ban dau
gia, nguoi 6 tai san, nguoi tham gia dau gia khi ban déu gia bat ky mot tai
san ndo. Do v6i ngudi cob tai san ban dau gia thi quy ché ban dau gia 1a viéc
thé ché hoa nhitng thoa thuan ctia ngudi c6 tai san ban dau gia ddi véi to chirc
ban dau gia khi thyc hién vi¢c ban tai san véi gia nao, hinh thirc nao, budc gia
nhu thé nao, tai dia diém nao...? Di véi to chirc ban dau gia thi quy ché 1a
nhimg quy dinh bat budc phai tuan tha khi ban déu gid tai san va t6 chiic ban
dau gia khong duge ban hanh quy ché ban dau gia co diéu khoan trai quy dinh
ctia phap luat, xdm pham dén quyén, loi ich ctia nguoi c6 tai san ban dau gia,
khach hang tham gia dau gia. Con ddi v6i khach hang tham gia dau gia thi
phai nghiém chinh chap hanh quy ché ban dau gia, néu vi pham thi tuy timg
truong hop s& dan dén viéc bi dau gia vién truat quyén tham gia dau gia, xt Iy

khoan tién dit trudc... Do do, trong Luat Pau gia tai san can phai ¢6 mot diéu
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luat quy dinh nhitng ndi dung co ban cta quy ché ban du gia, 1am co s cho
t6 chtc ban dau gia xay dung quy ché, tranh su tuy tién, cuc bo dia phuong
trong vi¢c ban hanh quy ché, bao dam su cong khai, minh bach trong thu tuc
ban dau gia, bao vé quyén va loi ich clia nguoi co tai san ban dau gia, nguoi
tham gia ddu gia. Nha 1am luat c6 thé tham khao quy dinh tai Diéu 13 Thong
tu s6 23/2010/TT-BTP cua B6 Tu phép quy dinh va hudng dan thuc hién
Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP.

Bon 13, quy dinh truong hop nhirng nguoi c6 quan hé huyét thong
khéong dwoc ding ky tham gia dau gia ddi véi cing mot tai san tranh viéc
thong dong, dim gia.

C6 thé noi viée thong ddng, dim gia trong hoat dong ban dau gia tai san
12 mot bai toan rat nan giai. Dé c6 thé lanh manh, minh bach hoat dong ban dau
gia khi ching ta xdy dung dich vu ban dau gia chuyén nghiép thi viéc han ché
t6i da viéc thong dong, dim gia 1a rat quan trong. Theo quy dinh tai diéu 33, Dy
thao luat vé dang ky tham gia dau gia khoéng c6 quy dinh cAm nhig ngudi cd
cung quan h¢ gia dinh nhu bd, me, anh, chi em trong mot ho khéu khong dugc
dang ky tham gia dau gia trén cung 01 tai san. Trén thuc té cho thdy nhiing
ngudi co cung quan hé huyét théng trong gia dinh néu cing tham gia dau gia
mot tai san s& rat dé thong dong, dim gia. Hién nay, viéc cam nhimg ngudi
trong mot ho gia dinh c6 quan hé thuyét thong cung diang ky tham gia dau gia
chi 4p dung ddi véi dau gia quyén st dung dat tai Quyét dinh sd 216/QD-TTg
ngay31/8/2005 ciia Thu tuéng Chinh phuvé viéc ban hanh quy ché ban dau gia
quyén sir dung dat dé giao dat c6 thu tién sir dung dét hodc cho thué dat [10].
Tai khoan 3 diéu 6 ctia Quyét dinh nay quy dinh nhu sau: “Mdt ho gia dinh chi
dugc mot ca nhan tham gia dau gia; mot t6 chire chi duge mot don vi tham gia
dau gia; c6 hai doanh nghiép trd 1én trong ciing mot Tong cong ty thi chi dugc
mdt doanh nghiép tham gia d4u gia; Tong cong ty v6i cong ty thanh vién, cong

ty me va cong ty con, doanh nghiép lién doanh véi mot bén gop von trong lién
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doanh thi chi mot doanh nghiép duoc tham gia ddu gid” Tuy nhién, hién nay
quyét dinh nay da hét hiéu luc va pham vi ap dung chi trong d4u gia quyén sir
dung dat. Do d9, tac gia kién nghi, Dy thao Lut dau gia nén nghién ctu quy
dinh nay dé 4p dung ddi v6i moi tai san ban dau gia, ngin chin viéc thong
d6ng, dim gia ctia ngudi ding ky tham gia dau gia.

Nim 13, bd sung ché tai xir Iy ddi véi ngwoi mua dwge tai san ban
diu gia ma khong nop tién diing thoi han

Dy thao Luat d4u gid tai san quy dinh vé nghia vu ciia ngudi mua duoc
tai san ban dau gia khong co khac biét so véi quy dinh ctia Nghi dinh s6
17/ND-CP: “Thanh toan diy du tién mua tai san cho to chic dau gia tai san;
Nhan tai san ¢4 mua, thyc hién day du cac quyén va nghia vu duoc xac dinh
trong hop dong mua bén tai san ban dau gia”. Thyc té cho thay, trong dau gia
quyén sir dung dat, tién d6 nop tién clia ngudi trang dau gia rat cham do phép
luat khong c¢6 quy dinh cy thé viéc cham ndp tién s& bi xir Iy nhu thé nao?
Mit khac, phap luat vé ban déu gia tai san tai Nghi dinh s6 17/ND-CP va
Thong tu s6 23/TT-BTP cling chi quy dinh viéc bi xtr Iy khoan tién dat trude
tai phién ban dau gia néu khach hang rat lai gia da tra, hodc tai phién ban dau
gia sau khi ddu gia vién cong bd nguoi tring ddu gia ma ngudi nay tir chdi
mua tai san. Dy thao Luat khéng c6 quy dinh cu thé vé viéc sau khi cudc ban
dau gia két thuc, mic du nguoi tring déu gia da ky két hop dong mua ban tai
san nhung nguoi mua dugc tai san ban ddu gia khong ndp tién dung han thi bi
xtr 1y vi pham vé van dé nay nhu thé nao? Trén thuc té, cac t6 chirc ban dau
gia thudng van dyung trong truong hop khach hang khong ndp tién mua tai san
thi coi ddy la trudng hop tir chdi mua va xur 1y theo quy dinh tai Dicu 39, Nghi
dinh s6 17/2010/ND-CP vé tir chdi mua tai san. Tuy nhién, viéc van dung nay
khong diang vi viéc tu chdi mua duoc ap dung tai cudc ban dau gid chir khong

phai 13 sau khi cudc ban dau gia di két thiic, cac bén da tién hanh ky két hop
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d6ng mua ban nhung ngudi mua lai ¢6 tinh khong ndp tién hay ddi véi dau
gia quyén sir dung dat ma Nha nudc giao dat, cho thué dét 14 c6 bién ban ban
dau gia thanh, xac dinh duoc nguodi mua dugc tai san ban ddu gia nhung
ngudi nay khong nop tién. Diéu 47 du thao Luat quy dinh vé tir chdi mua tai
san lay nguyén ndi dung quy dinh tai Diéu 39 Nghi dinh s6 17/ND-CP, do d6
can phai c6 quy dinh cu thé vé viéc xir Iy ngudi mua duoc tai san ban déu gia
khong nop tién mua tai san dung han.

Sau 13, sira quy dinh vé tir chdi mua tai sin tai Piéu 47 Dy thio
Luit vé viéc xac dinh ngwoi mua dwoc tai san dau gia tra gia lién ké

“Pbi v6i cude ban ddu gia bang hinh thirc bo phiéu, trong trudng hop tir
ch6i mua néu trén 13 c¢6 tir hai nguoi trd 18n tra ciing mot gia lién ké, néu gia
lién ké cong véi khoan tién dat trudce it nhat bang gia da tra ciia ngudi tir chdi
mua thi tai san dugc ban cho mot trong nhitng ngudi tra gia lién ké do, sau khi
dau gia vién to chirc boc tham dé chon ra nguoi mua duoc tai san ban dau gia”.

Quy dinh nay 1a chua phu hop voi thuc té ban dau gia tai san, vi rat
nhiéu truong hop trong ban dau gia bang hinh thirc bé phiéu voi sb luong
khach hang dong, khi dau gia vién cong bd ngudi trang dau gia, ¢ toi 05 dén
07 khach hang c6 muc tra gia lién ké bang nhau. Va khi nguoi tra gia cao
nhat tir chdi mua thi ca 05 - 07 khach hang tra gid bang nhau déu thudc dién
tra gia lién ké duoc xét trang dau gia. Rat nhiéu khach hang tra gia lién ké
mudn dau gia tiép dé xac dinh nguoi tring dau gia chtr khong mudn bdc thim
dé xac dinh nguoi tring dau gia.

Bay 13, huy két qua ban ddu gia tai san thi hanh an din sy

Trong thuc tién ban dau gia tai san thi hanh 4n dan sy, c6 rat nhicu
truong hop ngudi mua duoc tai san ban dau gia da nop du tién mua tai san,
nhung sau d6 c6 khang nghi cia Vién kiém sat hodc Toa an, hodc vi 1y do

khach quan hodc chii quan ma co quan thi hanh an dan sy di khong thé cudng
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ché ban giao tai san thi hanh an dan su cho ngudi mua dugce tai san ban du
gia. Vi vy, ngudi mua duoc tai san ban dau gia da dé nghi huy két qua ban
dau gia dé nhan lai s6 tién dd nop. Tuy nhién, ngudi phai thi hanh an da
khong dong ¥ thoa thuan huy két qua ban déu gia. Do khong huy duoc két qua
ban dau gia, khong dugc nhan lai tién, khong dugc ban giao tai san nén nguoi
mua dugc tai san ban diu gia da khiéu nai khép noi. Nghi dinh $6
05/2005/ND-CP vé ban dau gia tai san khong quy dinh viéc hay két qua ban
dau gia can sy thoa thudn cia ngudi phai thi hanh an. Nghi dinh sb
17/2010/ND-CP vé ban dau gia tai san mdi bo sung quy dinh nay. Tuy nhién,
hién nay viéc ap dung quy dinh nay dang rat vudng, boi tai san thi hanh an
dan sy 1a loai tai san dic thu, nguoi phai thi hanh an khong ty nguyén thi hanh
thi méi bi cudng ché ké bién tai san dé thi hanh an. Khi ban dau gia tai san thi
hanh 4n khong can sy ddng ¥ hay hoi y kién ctia nguoi phai thi hanh an. Trén
thuc té, nguoi phai thi hanh an thuong khong hop tac va ho sé& khong chiu
thoa thuan. Do vay gén nhu rat kho dé dat duoc su thoa thuan cia nguoi phai
thi hanh an khi mudn huy két qua ban dau gia. Ma huy két qua ban dau gia
khong co6 sy thod thuan vo1 nguoi phai thi hanh an 1a vi pham phap luét.

Ngoai ra, khoan 3 Piéu 35 Nghi dinh s6 17/ND-CP quy dinh, ddi véi
tai san 1a bat dong san khi ky két hop dong mua ban tai san phai c6 cong
chting. Nhu vay van dé dit ra 1a khi huy hop dong mua ban tai san phai cong
chtng theo quy dinh cta phap luat c6 can cong chimg vién khong hay chi can
4 nguoi (nguoi co tai san ban dau gid, ngudi mua duge tai san ban dau gia va
t6 chirc ban dau gia tai san, nguoi phai thi hanh an) 1a di; ma néu c6 cong
chuing vién thi viéc huy hop déng lai phai thuc hi¢n theo quy dinh ctia Luat
Cong chung. Xuit phat tur thuc té nay, tai khoan 1, diéu 67, Dy thao Luat can
b6 quy dinh, viéc huy két qua ban déu gia phai c6 su thoa thuan cia ngudi

phai thi hanh an. Khi chap hanh vién ban d4u gia tai san cua ngudi phai thi
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hanh an khong can c6 sy déng ¥ cua ho, nén khi huy két qua ban diu gia ciing
khong can thiét phai c6 su thoa thuan dbi véi ngudi phai thi hanh 4n. Vi vay
viéc huy két qua ban déu gia tai san thi hanh an dan su can c6 su tham gia
chtng kién cta dai dién Vién kiém sat nhan dan cung cap phu trach viéc giam
sat thi hanh 4n thi s& khach quan, minh bach hon. Péng thoi, bd sung quy
dinh, viéc huy két qua ban du gia tai san 1a bat dong san phai c6 su tham du
ctia cong chung vién thay cho viéc ngudi mua dugc tai san ban déu gia phai
khai kién ra Toa an va doi phan quyét cua Toa an.

Tam 13, sira ddi quy dinh niém yét, thong bao cong khai ban dau
gia tai san

Theo quy dinh ctia Nghi dinh 17/2010/ND-CP va du thao cua Luat quy
dinh: “Déi véi tai san 1a bat dong san thi to chirc dau gia tai san phai niém  yét
viéc du gia tai san tai tru so cta to chirc ddu gia tai san, noi c6 bat dong
san, noi thuc hién viéc dau gia tai san va Uy ban nhan dan xd, phuong, thi tran
noi c6 bat dong san dau gia cham nhét 12 15 ngay trude ngay mé cude dau gia”.

Quy dinh nay 1a khong phu hop véi thuc tién va khong dam bao tinh
kha thi. Trén thuc té, viéc niém yét cac loai tai san ban dau gia la bat dong san
nhu quyén st dung dat va tai san gin lién trén dat thi to chtc ban dau gi tai
san kho c6 thé niém yét tai noi c6 bat dong san. Cu thé, doi voi viée niém yét
thong bao ban dau gia quyén st dung dat 13 cac 16 dat trong thi to chirc ban
dau gia khong biét phai niém yét nhu thé nao; ddi véi tai san thi hanh an 1a
nha, dét thi ngudi phai thi hanh an khong c6 thién chi phdi hop tham chi c6
hanh vi can trd, chéng d6i trong khi t6 chtrc ban dau gi tai san khong c6 diéu
kién, phuong tién hd tro cho viéc niém yét tai noi co bt dong san nhu phap
luat quy dinh. Nhu vay, quy dinh nay chi mang tinh hinh thirc ma khéng co
tinh thuc tién. Mit khac ban chat va muc dich cia viéc niém yét tal san ban
dau gia 1a nham cong khai dé nhiéu ngudi dugc biét tai san dang rao ban.

Trén thyc té da s6 ngudi dan biét dugc cac thong tin ban dau gia tai san thong
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qua cac phuong tién thong tin dai ching, vi vy nén bé quy dinh viéc niém
yét tai noi co bat dong san cho phu hop voi thuc té.

Chin 13, giai quyét vin dé hinh thirc to chirc ban du gia

Nhim minh bach hoa, cong khai hoa hon nira qué trinh BDGTS, khéc
phuc tinh trang nhitng ngudi tham gia déu gia lién két v6i nhau dé thong
d6ng, dim gia va tinh trang nguoi tham gia dau gia bi tac dong, khong ché khi
tra gia, ngoai hinh thirc dau gia truc tiép bang 16i n6i va bang hinh thic bo
phiéu nhu quy dinh cua phap luat hién hanh, can nghién ctru quy dinh trong
du thao Luat dau gia thém cac hinh thirc dau gia khac dé khac phuc duoc cac
han ché néu trén. Vi du nhu cac hinh thirc dau gia qua mang Internet; tin nhin
SMS, MMS... Bén canh do, ngoai hinh thire BPGTS theo phuong thire tra gia
1én theo quy dinh ctua Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP, du thao Luat BDGTS
can bo sung hinh thac BDGTS theo phuong thic dit gid xudéng va céc
phuong thure khac.

Muoi 1, bo sung quy dinh vé ban diu gia quyén sé hiru tri tué

Theo quy dinh tai Piéu 84 Luit THADS thi quyén s& hiru tri tu€ 1a mot
trong nhitng loai tai san c6 thé bi cudng ché, ké bién va Diéu 86 quy dinh vé
ban dau gia quyén sé hiru tri tué. Theo d6 thi quyén s& hitu tri tué dugc ban
dau gia theo quy dinh cta phap luat vé ban ddu gia tai san va phap luat vé
quyén s hitu tri tué. Chinh pht quy dinh trinh ty, thi tuc ban déu gia va tham
quyén ban du gia quyén so hitu tri tué. Tuy nhién, cho dén nay viéc ban du
gia quyén s& hitu tri tué nhu thé nao van chua duoc quy dinh cu thé. Do vay,
thoi gian t6i can c6 hudng dan cu thé vé thu tuc cu thé dé ban dau gia quyén
s& hitu tri tu¢. Tai san tri tu¢ 1a mot loai tai san dac thu (voé hinh, khong thé
xac dinh bﬁng cac dic diém vat chat cia chinh né nhung lai c6 gia tri va co
kha nang sinh ra lgi nhuén). S& hiru tri tu¢ dugce chia thanh hai linh vuc chu
yéu bao gom: ddi tugng s& hitu cong nghiép va quyén tac gia thi gii han ban

dau gia quyén so hitu tri tué chi dung & ban dau gia quyén tai san doi voi
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quyén tac gia hodc dbi twong sd hiru cong nghiép boi quyén nhan thin gin
lién v6i quyén tac gia 1a nhimg quyén gan lién voi ban than tac gia va khong
thé chuyén giao nén viéc ban dau gia quyén nay khong thuc thi duoc va
khéng c6 ¥ nghia. Mit khac, quy trinh dinh gia tai san quyén sé hitu tri tué
cling mang dic thu riéng biét, kho khan va c6 nhiéu khac biét hon so véi tai
san hiru hinh do tai san ndy mang tinh khan hiém, khong c6 vat dé so sanh.
Viéc xac dinh gia tai san s hitu tri tué dua trén cac phuong phap cha yéu l1a
chi phi, thu nhap va thang du. Xac dinh gia tri cia mot quyén s& hiru tri tué
phu thudc vao thoi gian, dia diém va tinh sinh 101 ctia loai tai san dic biét nay.

Ngay khi ding ky quyén s hitu tri tué thi ngudi s hitu ciing khong
tinh hét duoc tinh hitu dung va kha ning sinh 10i trong twong lai cta tai san
ma minh duoc sé hitu, nd chi dugce thé hién gia tri qua thoi gian va mire do
chap nhan cta xa hoi. Ngoai ra tai san quyén s hitu tri tué c6 mot thi truong
chuyén nhuong han ché, it ngudi quan tam diéu d6 s& kho co thé tim ra duoc
gia tri that ctia mot tai san tri tug. Vé co ban thi gia tri cua tai san tri tu¢ dugc
xac dinh bang mirc do quan tAm cta cta ngudi mua va mic dé chip nhan
dugc ctia nguoi ban tai thoi diém chuyén nhuong.
3.2.2. Vé hoat dpng ciia cip dia phwong
3.2.2.1. Ra soat, hé théng hod, tdp hop hod, sira doi, bé sung cdc van bdn
QPPL trong linh viwc BDGTS

Ra soat, hé théng hoa, tap hop hoa, stra doi, bod sung cac van ban QPPL
trong linh vuc BDGTS dong vai tro quan trong dbi véi viée xay dung va hoan
thién phap luat, dé 1am co so cho viéc xay dung ban hanh Luat BDGTS dé
bao dam viéc quan ly Nha nudc cling nhu hoat dong cuia doanh nghiép
BDGTS déu phai thuc hién théng nhét theo luat. Vé phia dia phuong, can
thiét phai ra soat, tap hop, stra doi, bod sung, hoan thi¢n cac van ban QPPL vé

ban d4u gié tai do tinh Vinh Phtc ban hanh.
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Trong khi chd Luat BDGTS trudc mit va hién tai van tiép tuc phai
quan tri¢t thuc hién nghiém tic Nghi dinh cua Chinh phu va cac van ban
huéng dan cta cac Bo vé linh vuc BPGTS. UBND tinh Vinh Phuc can quan
tam dén viéc ban hanh cac vin ban quy dinh vé BDGTS. Thyc hién t6t viéce ra
soat, tp hop cac van ban do chinh quyén dia phuong ban hanh. Viéc ban
hanh céc van ban QPPL vé BDGTS cuia chinh quyén dia phuong can chd y téi
tinh cp thiét va tinh kha thi cua van ban, khong nhat thiét Trung wong ban
hanh vin ban gi thi dia phuong ciing ¢6 vin ban cu thé hoa hudng dan. Diéu
quan trong 13 can xem xét, nghién ctru nhitng van dé ma vin ban Trung uong
yéu cau phai huéng dan hoic van ban Trung wong chua quy dinh hoic quy
dinh chung chung tir 46 dé quy dinh cho phu hop. Trudc mat, ban hanh céac
vin ban QPPL nhu cac Quyét dinh ctia UBND tinh vé ban hanh cic Quy ché
phéi hop giita cic co quan, to chiic, ca nhan ¢ lién quan trong viéc: BDGTS
dé dam bao cho viéc thi hanh an, BDGTS dé thu hdi no vay cho céc to chirc
tin dung, BDGTS xtur 1y vi pham hanh chinh, BPGTS nha nuéc ... Cac Quy
ché nay phai quy dinh cu thé trach nhiém cua timg co quan, don vi lién quan
trong viéc trién khai thuc hién ban dau gia cac loai tai san nay; can stra ddi, bo
sung Quy ché dau gia quyén sir dung dét trén dia ban tinh ban hanh kém theo
Quyét dinh s6 40/2011/QD-UBND ngay 21/10/2011 cia UBND tinh Vinh
Phiic cho phu hop vé6i quy dinh cua Luat Dat dai nim 2013. Pong thoi, ting
cuong nang luc xay dung va ban hanh van ban QPPL trong linh vuc BDGTS
cua tinh.
3.2.2.2. Tdng cuong cong tdc tuyén truyén va phé bién gido duc phdp ludt vé
BDGTS cho nhdn dan

Cong tac tuyén truyén, phd bién gido duc phap luat co vi tri vo cung
quan trong trong viéc nang cao hiu luc, hi¢u qua THPL trén céc linh vuc cta

doi sdng xa hoi noéi chung, trong THPL vé BDGTS noi riéng. Thuc té trong
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nhimg nim qua, nhitng bat cip han ché, nhimg vu vi pham trong THPL vé
BDGTS & nudc ta cling nhu ¢ tinh Vinh Phiic ¢6 mdt phan nguyén nhan 1a do
chua thyc hién tét cong tac tuyén truyén, phd bién gido duc phap luat. Dé khic
phuc nhimg han ché, bat cap nay trong thoi gian toi bé canh nd luc xay dung va
hoan thién phap luat vé BPGTS con cin phai ddy manh cong tac tuyén truyén,
pho bién gido duc phap luat vé BDGTS dé cac t6 chuc, ca nhan nhat 14 cac chi
thé c¢6 nhu ciu tham gia dau gia hiéu rd nhitng quy dinh ctia phap luat vé noi
dung, hinh thirc, trinh tu thu tuc, quyén va nghia vu cua minh dé nghiém thc
thuc hién. Do vy, trong thoi gian t&i trong cong tac phd bién gido duc phap
luat & Vinh Phiic can cht y thuc hién déng bd cac ndi dung sau:

- Can ctr vao tung loai ddi twong (nhur nguoi tham gia dau gid, nguwoi
diéu hanh ddu gid, nguoi cé tai san dwa ra dau gid), diéu kién, hoan canh
(ddu gid & néng thén hay dau gia ¢ khu vuc dé thi) dé co nhiing bién phap,
ndi dung, hinh thtc tuyén truyén phd bién phap luat vé BPGTS cho phu hop.

- Két hop ddng bo gitra tuyén truyén, phd bién phép luat vé BDGTS voi
tuyén truyén, pho bién vé phap luat ndi chung, dic biét chi trong nhiing linh
vuc phép luat co lién quan nhu: Phap luat vé dan su, phap luat vé dat dai,
phap luat vé hanh chinh, phap luat vé thuong mai, phap lut vé quan 1y tai san
nha nudc, phap lut vé xir 1y vi pham hanh chinh...

- Can quan tam, chu trong dén viéc nang cao trinh d6 van hoa phap 1y
cho do61 ngli can bd, cong chure, vién chirc trong bd may nha nudc, bdi vi ho 1a
nhimg ngudi duoc tryc tiép hay gian tiép tham gia quan 1y nha nudc dbi voéi
cac linh vuc va c6 lién quan dén viéc BDGTS. Do viy, 6 mirc d6 khac nhau
déu c6 lién quan dén loi ich, quyén va nghia vu cta cong dan, tac dong truc
tiép dén ¥ thuc phap luat cua cong dan, dén trat tu phép lut.

- Cong tac tuyén truyén phd bién, gido duc néi chung va phap luat vé
BDGTS néi riéng can dugc tién hanh thudng xuyén, lién tuc véi hinh thic

phong phu, da dang khac nhau nhu tuyén truyén miéng, tuyén truyén qua hé
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théng loa truyén thanh, qua céac cudc thi tim hiéu vé BDGTS, sinh hoat ciu
lac bd, ti sach phap luat, mang Internet. Pac biét can c6 sy vao cudc cla cac
t6 chirc trong hé thong chinh tri va céc to chtic xa hoi nghé nghiép nhu Poan
Luét su, Hoi Luat gia, Trung tdm tu van phap ludt ... dé nhimg quy dinh cta
phap luat vé BDGTS dén duoc voi nhan dan.

C6 thé noi rang, 1am t6t cong tac tuyén truyén, phd bién, gido duc phap
ludt vé BPGTS sé& gop phan cung cap kién thirc, ndng cao nhan thic ciia cac co
quan, to chtic ¢6 chirc ning THPL vé BDGTS; cia cac tang 16p nhan dan vé
BDGTS. Trén co s¢ d6 viéc THPL vé BDGTS dua lai hiéu qua cao hon.
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Két luan chwong 3

Trong nhitng ndm qua, Pang va Nha nudc da c6 nhiing chi dao manh
mé va kién quyét trong van dé tim ra giai phap nham hoan thién phap lut vé
ban dau gia tai san ¢ Viét Nam hién nay. Trudc hét c6thé thay do 1a nhiing
quan diém chi dao hét strc dung dan phu hop voi nguyén vong ctia nhan dén,
dic biét 1a cac doanh nghiép khong chi tao su cong bang, binh ddng trong
kinh doanh ma con phu hop véi xu hudng phat trién ctia dat nudc trong hoi
nhap kinh té qudc té. Néu duoc nhan thirc ding dan va diy du, nhiing quan
diém d6 sé& 1a tién dé dé nhitng nha hoach dinh chién luoc, nhitng nha quan 1y
c6 thé tham chiéu va dua ra lya chondé thong nhat mot hé théng nhimg giai
phéap dong bo, chit ché. Qua dé giai quyét nhimg kho khan, vuéng mac dang
lam can tré viéc thuc hién xa hdi hda hoat dong ban dau gia tai san cling nhu
pha v& tinh thdng nhat trong viéc hoan thién phép lut vé ban dau gia.

Vi cac dic diém, ndi dung, cac yéu cu va tiéu chi néu trén, dé nang
cao hiéu qua ctia ban dau gia tai san nodi chung va ban déu gia tai san trong
THADS noéi riéng, can phai tdp trung thuc hién tét cac giai phap nhu hoan
thién phap luat vé ban dau gia tai san trong THADS theo hudng hop nhat quy
dinh cua phap luat, ban hanh Luat dau gia; kién toan td churc, nang cao nang
Ic cta doi ngili dAu gia vién, ting cudng su phdi hop cua cic co quan, to chirc
c6 lién quan trong qua trinh ban dau gia tai san dong thoi chu trong cong tac

phd bién, tuyén truyén dé phap luat ban dau gia di vao cudc sbng.
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KET LUAN

Ban dau gia 1a mot hinh thirc mua ban cong khai theo mot thu tuc nhat
dinh. Phap luat Viét Nam dang phan chia ban ddu gia thanh hai loai: ban du
gia tai san va ban ddu gia hang héa. Trong nhimg loai tai san ban du gia, ban
d4u gia tai san THADS 14 trong tdm can dugc luu y dén.

Ban dau gia tai san trong THADS la mot cong doan trong qué trinh
thuc hién cudng ché THADS nham dam bao cho nghia vy tra tién trong
THADS. Khac véi ban du gia thong thuong, ban dau gia tai san thi hanh an
c6 muc dich 13 giai quyét xung dot loi ich giira cac bén.

Hoat dong BDGTS no6i chung phai dya trén co s¢ cac quy dinh cua
phép luat. Phap luat vé ban d4u gia tai san thi hanh an da goép phan tao lap
moi trudong cong khai, minh bach, canh tranh binh d.’fmg, chéng gian lan va
g6p phan bao vé loi ich hop phap cia t6 chirc, c4 nhan trong quan hé mua ban
tai san dau gia.

Tuy nhién, trong thoi gian qua, ban dau gia tai san trong THADS ciing
con boc 10 nhitng han ché nhat dinh ma nguyén nhan 1a do hé théng phap luat
con chua thuc su déng bo, théng nhat cung v&i viée thyc hién ctua nhiing
nguoi tham gia vao qua trinh nay con nhiéu khiém khuyét khién cho hoat
dong nay chua phat trién va mang lai hiéu qua nhu mong mudn.

Nhitng ton tai va han ché cta ban du gid tai san trong THADS & tinh
Vinh Phtic xuat phat tir mot sé6 nguyén nhan co ban 1a: hé thong phap luat
chua hoan chinh; chwa thdng nhét trong viéc quy dinh thim quyén cia co
quan lién quan; nang lyc cta doi ngii Pau gia vién va Chap hanh vién chua
doéng déu; nhan thic phap luat vé BDGTS ciia ngudi dan con han ché. Dé
khic phuc nhitng han ché ndy, can phai hoan thién cic quy dinh phap luét

trong linh vyc ban dau gia tai san, mat khac phai ting cudng cac bién phap to
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chtrc thuc hién phap luat vé linh vuc nay.

V& hoan thién phép luat, can ban hanh Luét ban du gia; bod sung cac
quy dinh vé ban dau gia quyén so hitu tri tug; sira d6i quy dinh noi niém yét
bat dong san ban dau gia; hudng dan ban dau gia tai san thi hanh an khong
thanh va xir 1y ban dau gia tai san thi hanh an khong thanh. V& thuc hién phap
luat, can nang cao trinh d¢ nang luc do1 ngii dau gid vién, nhan vién nghiép vu
va tang cudng tuyén truyén, phd bién phap luat dé nguoi dan hiéu rd hon vé
hoat dong ban dau gia tai san trong THADS, dic biét thong qua cac phuong
tién thong tin dai chung, dién tir cong nghé dé nguoi dan tiép can cong khai,
rong rdi véi ban dau gia tai sain THADS.

Thuc hién dong bo cac giai phap trén s& gdp phan vao viéc nang cao
hiéu qua ban d4u gia tai san trong THADS & tinh Vinh Phiic, gép phan thuc
hién chu trrong x3 hoi hod hoat dong BPGTS theo tinh thin cai cach tu phap
ctia Pang va Nha nudc, nang cao chat lugng loai hinh dich vu cong nay, phuc
vu cho su nghiép cong nghiép hoa, hién dai héa dat nudc. Vi vay, két qua
nghién ctru dé tai “PAu gia tai san theo phap luit thi hanh an déan sy tir
thue tién tinh Vinh Phiic” s& gop phan hoan thién co s 1y luan va thuc tién
vé ban dau gia tai san trong THADS va 1a ngudn tham khao cho cac t6 chirc
BDGTS chuyén nghiép va cic co quan, to chirc, c4 nhan lién quan trong qua
trinh chi dao, kiém tra, gidm sat vé BDGTS.

Néu c6 thé phat huy sitc manh téng hop cta cic co quan, doan thé va
su tham gia cua céc t6 churc chinh tri xa hoi va toan thé nhan dan trén dia ban
tinh, chic chian cong tic ban d4u gia tai san trong THADS ¢ tinh Vinh Phuc
sé& dat nhiéu két qua cao hon nira, déng thoi khic phuc duoc nhitng han ché

bat trong thoi gian qua.
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PHU LUC 1

DANH SACH CAC TO CHUC PAU GIA TAI SAN
(nguon: S6 Tw phdp tinh Vinh Phiic [23])

S6 Tén to chirc va dia chi giao dich Quyét dinh, Nguoi dai dién S6 dién thoai, fax, gmail
TT gidy phép PKKD theo phap luit
Trung tim dich vu ban dau gia tai sin Vinh Quyét dinh so: Ba: Kim Thi Anh DT: 0211.3862.165
Phuic 1555/QD-UBND Giam dbc trung tim dau | fax: 0211.3728.372
P/c: duong Pham Vin Pong, phuong Tich Son, | ngay 22/11/1997 ctia | gi& vién Gmail:
1 thanh phd Vinh Yén, tinh Vinh Phuc UBND tinh Vinh Phuic ttdvbdgts.stpvp@gmail.com
Cong ty TNHH tham dinh gia va dich vu tai Mai s6 DN: Ong: Tran Vin Boc
chinh Vinh Phiic 2500313607 Giam doc cong ty dau gia | PT: 0211.3860.441
2 | D/e: s6 5, dudng Nguyén Trii, phuong Lién Bao, Pang ky: vién fax: 0211.3860.441
thanh phd Vinh Yén, Vinh Phiic ngay 02/12/2008
Cong ty TNHH dich vu ban ddu gia tai san va Mi s6 DN: Ong: Nguyén Tién Diing
TMTH s6 1 Vinh Phic 2500391235 Giam dbc cong ty dau gia | PT: 0211.3716.018
3 |[Dle:s6 9, ngd 1, phd Lé Loi, phuong Tich Son, Ping ky: vién fax: 0211.3716.018
thanh phd Vinh Yén, tinh Vinh Phiic ngay 19/3/2010
Cong ty c6 phan TMDV ban diu gia tai san Mai s6 DN: Ong: Nguyén Vin Duong
4 | Vinh Phuc 2500481143 Giam dbc cong ty - dau gia | DT: 0211.3861.970
D/C: sd nha 24, duong Ngb Quyén, thanh phd Ping ky: vién 0912535999
Vinh Yén, tinh Vinh Phtic ngay 28/6/2012
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5 |Cong ty ¢ phin ban diu gia tai sain Vinh Mi s6 DN: Ong: Vii Trudng Hung DT: 0975.038.860
Phuc 2500444649 Giam ddc cong ty - ddu gia
D/c: S6 nha 58, Lo 3, khu do thi chia Ha Tién, vién
Dinh Trung, Vinh Yén, VP

6 | Cong ty co phan ban dau gia Thai Linh - Chi M3 s6 chi nhanh Truong Chi  nhanh:
nhanh Vinh Phiic 0105815507 Nguyén Hoang Giang
S6 58 - Khu Bo Chi Huy quan su tinh, xa Pinh
Trung, Vinh Yén, Vinh Phuc

7 | Cong ty co phan tham dinh gia - dau gia tai san M3 s6 Giam doc Cong ty: Pién thoai: 0211.6268668
Vinh Phic doanh nghiép Tran Trung Hoc
S6 91, duong Pham Vin Pong, Lién Bao, Vinh 2500428213
Yén, Vinh Phuc

8 | Cong ty co phan diu tw diu gia Thing Long Mi s6 doanh nghiép: | Giam doc Cong ty Pién thoai: 0211.3616988
Tang 7, Toa nha Viét Pic, S6 8, duong Ton Puc 2500504746 D6 Sy Long
Thing, Khai Quang, Vinh Yén, Vinh Phuc

9 | Cong ty TNHH MTYV diu gia Vinh Phiic M3 s6 doanh nghiép | Giam dbc cong ty: Phung | Dién thoai: 0988753887
S6 90, dudng Nguyén Vin Linh, Phuong Lién 2500521572 Tan Viét
Bio, VY, VP

10 | Céng ty TNHH tham dinh gia - diu gia Vinh | Ma s doanh nghiép | Gidam doc Dién thoai: 0962978565
Phtc 2500553334 Tran Vin Bac
S6 11, Ngd 5, Puong T6 Hién Thanh, phuong
Pdng Tam, Vinh Yén, Vinh Phuc

11 | Cong ty Co phan diu gia thim dinh gia va dich | Mai s6 doanh nghiép | Giam doc Dién thoai: 0913284300
vu tai chinh Yén Lac 2500553292 Pham Vin Tuén

Khu 3, thon Trai Lén, Xa Tam H@)ng, huyén Yén
Lac, Vinh Phuc
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12 | Cong ty TNHH ban diu gia Tai sian Trung | Maisd doanhnghiép | Giam doc Dién thoai
Quéan 2500561744 Nguyén Trung Kién 02113840610
S6 nha 47, duong Nguyén Du, Khai Quang, Vinh
Yén, Vinh Phuc

13 | Cong ty co phan ban dau gia tai sin Binh Minh Mi Doanh nghiép | Giam doc Pién thoai
Thon Pong Hop, Pong Tam, Vinh Yén, Vinh 2500562219 Nguyén Thi Thu Ha 0986859848
Phuc Nguyén Vin Hai 0979605133

14 | Vin phong dai dién Cong ty dau gia Viét Nam Mi s6 Vin phong dai | Nguoi dimg dau Di¢n thoai:
S6 88, phd Lé Xoay, Ngo Quyén, Vinh Yén, Vinh dién Nguyén Thanh Binh 0211.3862.417
Phuc 0105143615-006

15 | Cong ty TNHH phat trién va dich vu Minh | Ma s6 Doanh nghiép | Gidm doc Cong ty Nghiém | Pién thoai:
Pang 2500565989 Thanh Hai 0934.443.898

S6 17 Lac Trung, Lién Bdo, Vinh Yén, Vinh Phuc
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PHU LUC 2

DANH SACH PAU GIA VIEN CUA TINH VINH PHUC
(nguon: S¢ Tw phdp tinh Vinh Phiic [23])

N ] SO THE PAU .
STT HO VA TEN SO CCHN GIA VIEN GHI CHU
| Trung tim dich vu ban diu
gia tai san
01 | Kim Thi Anh 02/TP/PG-CCHN 01/DGV
02 | Pham Qudc Tuin 207/TP/PG-CCHN 02/DGV
03 | Vil Thi Thanh Tam 413/TP/PG-CCHN 05/DGV
04 | Pham Minh Hiéu 495/TP/DG-CCHN
05 | binh Thi Phuong Thao 637/TP/DG-CCHN
I Cong ty Co phan thwong mai
dich vu ban dau gia tai san
Vinh Phiic
06 | Nguyén Vin Duong 529/TP/DG-CCHN
07 | Bui Quang Anh 342/TP/DG-CCHN
08 | Pham Thi Duyén 280/TP/DG-CCHN
11 | Chi nhanh Céng ty c6 phin
d4u gia Bac Trung Nam
09 | Nguyén B4 Vin 117/TP/DG-CCHN
IV | Cong ty co phian ban dau gia
tai san Vinh Phuc
10 | Vi Truong Hung 350/TP/BDG-CCHN
V | Céong ty ban dau gia tai san va
thwong mai dich vu tong hop
s6 1 Vinh Phuc
11 | Nguyén Tién Diing 510/TP/DG-CCHN
12 | Nguyén Diéu Linh 02/TP/BG-CCHN
VI | Cong ty tham dinh gia va dich
vu tai chinh Vinh Phuc
13 | Tran Vin Boc 447/TP/DG-CCHN
VIl | Chinhéanh Thai Linh
14 | Nguyén Hoang Giang 580/TP/DG-CCHN
15 | Ngb Thanh Tan 552/TP/DG-CCHN
16 | Tran Hitu Nang 618/TP/DG-CCHN
VIII | Cong ty c6 phan thim dinh gia
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— du gi4 tai san Vinh Phic

17 | Tran Pirc Hanh 763/TP-DG-CCHN
18 | Tran Trung Hoc 764/TP-BG-CCHN
19 | Nguyén Vin Chién 1429/TP-BDG-CCHN
IX | Céng ty c6 phan dau tw diu
gia Thang Long
20 | b6 S§ Long 638/TP/DG-CCHN
21 | Luong Danh Tung 632/TP/DG-CCHN
X Coéng ty TNHH mot thanh vién
d4u gia Vinh Phic
22 | Phung Tan Viét CCHN 998/TP-BG-CCHN
X1 | Cong ty TNHH tham dinh gia
- d4u gia Vinh Phic
23 | Tran Vian Bic CCHN
448/TP-DG-CCHN
24 | Tran Van Thang 1448/TP-DG-CCHN
X1l | Cong ty Co phan dau gia tham
dinh gia va dich vu tai chinh
Yén Lac
25 | Pham Vin Tuan 931/TP/DG-CCHN céip
ngay 17/6/2014
X111 | Céng ty TNHH ban dau gia tai
san Trung Quan
26 | Nguyén Trung Kién 1318/TP/BDG-CCHN
XIV | Cong ty co phan ban dau gia
tai san Binh Minh
27 | Nguyén Thi Thu Ha 1322/TP/DG-CCHN
28 | Trinh Van Hai 1323/TP/DG-CCHN
XV | Vian phong dai dién cong ty
diu gia Viét Nam
29 | Nguyén Thanh Binh ( Truéng VP dai dién
( Truong VP dai dién khong | khong phai ddu gia vién)
phai ddu gia vién)
XVI | Cong ty TNHH phat trién va
dich vu Minh Dang
30 | Nghiém Thanh Hai 1427/TP/DG-CCHN
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PHU LUC 3
DANH MUC PHi PAU GIA THUC HIEN
TREN PIA BAN TINH VINH PHUC
(Nguon: HPND tinh Vinh Phiic [15])

1. Mitrc thu phi ddu gia tai san

Truong hop ban diu gia tai san thanh thi mic thu phi dwgc tinh trén gia tri

tai san ban duoc ciia mot cude ban dau gia, cu thé:

Gia tri tai san ban dwgc cua

TT A A vr Ak ex Mirc thu
mot cudc ban dau gia
1 | Duéi 50 tri€éu dong 5% gia tri tai san ban dugc
o . 2,5 tridu dong + (cong) 1,5% gia trj tai san
2 | Tu 50 triéu dén 1 ty dong . .
ban duogc qua 50 tri¢u dong
} . 16,75 triéu dong + (cong) 0,2% gia tri tai san
3 | Tutrén 1 ty dén 10 ty dong .
ban duogc vuot 1 ty dong
] . 34,75 triéu dong + (cong) 0,15% gid tri tai
4 | Tu trén 10 ty dén 20 ty dong .
san ban dugc vuot 10 ty dong
49,75 triéu dong + (cong) 0,1% gia tri tai san
5 | Tir trén 20 ty dong ban dwoc vuot 20 ty dong. Tong s phi

khong qua 300 triéu/cudc dau gia

2. Mitrc thu phi tham gia ddu gia tai san

di€ém cua tai san ban dau gia, cu theé:

Mirc thu phi tham gia ddu gia tai san dugc quy dinh tuwong tng véi gia khoi

T Gis khéi diém ciia tai sin ( dlgfl‘;fh%“;o,)
1 | Tw 20 triéu dong tré xudng 50.000
2 | Tir trén 20 triéu dong dén 50 triéu dong 100.000
3 | Tur trén 50 triéu dong dén 100 triéu dong 150.000
4 | Tur trén 100 triéu dong dén 500 triéu dong 200.000
5 | Trén 500 triéu dong 500.000
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3. Mirc thu phi tham gia dau gia quyén sir dung dat.

Murc thu phi ddu gia quyén sir dung dat dé dau tu xay dung nha ¢ cta ho gia
dinh, c4 nhan quy dinh tai diém a khoan 1 cia Quy ché ddu gia quyén str dung dét
dé giao dét co thu tién sir dung dat hodc cho thué dat ban hanh kém theo Quyét dinh
s6 216/2005/QD-TTg cua Thu tuéng Chinh phu.

Cr 1rze qeR A £ Mirc thu
TT Gia khoi diém quyén sir dung dat (@dng/hd s0)
1 | Tt 200 triéu dong tré xudng 100,000
2 | Tur trén 200 triéu dong dén 500 triéu dong 200,000
3 | Tur trén 500 triéu dong 500,000

Murc thu phi dau gia quyén sir dung dat khic quyén sir dung dat quy dinh tai
diém a, khoan 1, diéu 3 ctia Quy ché dau gia quyén sir dung dat dé giao dat c6 thu

tién st dung dat hodc cho thué dit ban hanh kém theo Quyét dinh sé 216/2005/QD-

TTg cua Thu tudng Chinh phu (4p dung don vi thu phi thudc co quan dia phuong).

T Dién tich dét ( d%i‘;f;g“s‘o,)
1 | Tu 0,5ha tré xudng 1,000,000
2 | Tur trén 0,5ha dén 2ha 3,000,000
3 | Tu trén 2ha dén Sha 4,000,000
4 | Tu trén 5ha 5,000,000
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