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LOI CAM POAN

Téi xin cam doan day 1 cong trinh nghién ctru cua chinh ban than toi. Cac sb
lidu va két qua nghién ctru trong luan vin nay 13 trung thuc va chua hé duoc st
dung dé bao vé mét hoc vi nao.

Moi su giup do cho viéc thuc hién luan van nay da dugc cam on va céac thong
tin trich dan trong luan vin da duoc chi rd ngudn gdc.

N¢u sai t61 xin hoan toan chiu trach nhiém.



LOI CAM ON

Trong thoi gian nghién ctu va thyc hién Luadn van nady t6i da nhan duogc
nhiéu sy quan tim, giup d&, gop ¥ cua nhiéu tip thé va ca nhan trong va ngoai Hoc
vién.

Trudc hét, t6i xin giri 161 cdm on chén thanh t6i TS. Tran Minh Dac, nguoi
huéng dan khoa hoc, di tan tinh giup d& t6i vé kién thic ciing nhu phuong phap
nghién ctru, chinh stra trong qua trinh thyc hién Luén van.

T6i xin bay to long biét on siu sic t6i gia dinh t6i, ban bé t6i, nhitng ngudi
thuong xuyén hoi tham, dong vién toi trong qua trinh thyc hién Ludn van.

C6 duoc két qua nghién ctru ndy, toi dd nhan dugc nhitng ¥ kién déng gop vo
cing quy bau cia cac thay co gido dang tham gia giang day tai Hoc vién Khoa hoc
xa hoi; sy tan tinh cung cép thong tin cua cac anh, chi 1a cong chuc, vién chirc
Trung tdm dich vu ban dau gia thudoc S& Tu phéap thanh phé H6 Chi Minh. Téi xin
duogc ghi nhan va cdm on nhirng su giup do nay.

Mic du ban than da rat ¢d gang, nhung Luan vin khong tranh khoi nhing
thiéu sot. Vi vay, toi rit mong nhan duoc su chi din, gop ¥ cua quy thay, co gido va

tat ca ban be.
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MO DAU

1. Tinh cap thiét ctia dé tai

Pau gia tai san 1a mot hoat dong ngay cang cé vi tri, vai trd quan trong trong
doi sdng kinh té - x3 hoi. Hién nay, hoat dong ban dau gid tai san trén ca nudc ndi
chung va trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh néi riéng di trd thanh yéu cau cap
thiét trong xa hoi. Béi vi: (1) théng qua hoat déng du gid, ngudi c6 nhu cau s& mua
duogc tai san theo dung gia tri va nhu cau str dung hang hoa, ¢6 thé néi day 1a mot
trong nhitng cach thrc linh hoat dé chuyén quyén sé hitu tai san tir chu thé nay sang
chu thé khac gop phan thiic day hoat dong kinh té noi chung va hoat dong mua ban
trao d6i hang hoa noi riéng phat trién mot cach da dang; (2) trong nhitng nim gin
day, hoat dong ban dau gia tai san & nudc ta da c6 nhimg doéng gop quan trong trong
viéc phat huy quyén chu dong cta cic co quan, tO chlrc va ca nhan trong qua trinh
XU 1y tai san.

Cung véi viée Viét Nam gia nhap vao To chirc thuong mai thé giéi (WTO) va
Hiép dinh thuong mai xuyén Thai Binh Duong (TPP) thi yéu cau hoan thién vé
phap luat va tuong thich véi hé thdng phap luat thé gisi 1a xu thé bat budc. Mot
trong nhitng ndi dung can phai hoan thién trong thdi gian t6i 1a quan 1y nha nude vé
hoat dong ban diu gia tai san. Vi Viét Nam tuy budc dau di dugc xdy dung &
nhirng ndi dung co ban vé thé ché dbi véi hoat dong ban déu gia tai san nhung van
con nhiéu han ché: (1) ndi dung ban dau gia tai san trong khoa hoc phéap 1y Viét
Nam van chua dugc quan tadm, nghién ctru mot cach déng bo, sdu sic va toan dién;
quy dinh phap luat vé hoat dong dau gia tai san chua day du va dong bo, nhidu quy
dinh con chong chéo va mau thuin nhau; (2) chirc danh Pau gia vién chi méi duoc
thé hién trong quy dinh vé t6 chirc dao tao nghiép vu co ban nhung chua c6 quy
dinh cu thé vé dao dirc nghé nghiép va bao hiém trach nhiém nghé nghiép; (3) quy
dinh v& trinh ty, th tuc ban dau gia cac loai tai san bat budc ban dau gia chwa thong
nhat va hoan thién dan dén viéc hién nay, mot sb tai san dugc t6 chirc ban dau gia
theo quy trinh va trinh tu quy dinh tai cic quy dinh phap luat chuyén nganh, dan

dén tinh trang moi loai tai san néu trén dugc ban dau gia theo mét trinh trinh ty, thu



tuc riéng, khong théng nhat voi trinh tw, tha tuc quy dinh tai Nghi dinh
17/2010/ND-CP, khong thong nhat voi dinh hudng chuyén nghiép hoéa hoat dong
ban d4u gia tai san, tiém 4n nguy co din dén tiéu cuc gy that thoat trong qua trinh
xtr 1y tai san...; (4) cong tac quan 1y nha nuéc dbi véi hoat dong ban dau gia tai san,
dic biét ddi v6i doanh nghiép ban déu gia tai san c6 luc, c6 noi con budng long,
hiéu luc, cong tac thanh tra, kiém tra con chua thuc hién thuong xuyén, viée xur ly
cac vi pham trong hoat dong ban du gia con chua kip thoi dan dén hiéu qua quan 1y
nha nudc chua cao; (5) tién trinh xa hoi hoa d6i v6i hoat dong ban dau gia tai san
chua c6 phuong an cu thé; chua duoc tién hanh mét cach déng bd, khoa hoc; chua
thiét ké duoc “quy luat cong bang trén san choi” nén trén thuc té, phan 16n cac to
chtrc ban du gia tai san chuyén nghiép cta nha nudc van c6 nhiéu ban khoan.

Xuét phat tir yéu cau thuc tién vé hoan thién thé ché ddi vai hoat dong ban dau
gia tai san trong xu thé hoi nhap toan cau, véi mong mudn gép phan khic phuc
nhirg han ché con ton tai trong quan 1y nha nudc trong hoat dong ban dau gia tai
san, nhat 1a gan v6i dia ban cu thé 1a thanh phd HO Chi Minh, 13 trung tim Kinh té —
chinh tri ctia ca nude, tac gia chon dé tai “Quan 1y nha nudc trong linh vire ban dau
gia tai san tir thyc tién thanh phé H6 Chi Minh” nham phan tich sau sic hon nira
nhimng van dé 1y luan, ddng thoi danh gia viéc ap dung quy dinh phap luat hién nay
trong thuc tién dé dua ra kién giai 1ap phap nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc vé
linh vuc nay trong giai doan hién nay. Do d6, dé tai nay c6 tinh cap thiét, c6 y nghia
ca vé 1y luan va thuc tién.

2. Tinh hinh nghién ctru ciia dé tai:

Lién quan dé tai luan vin, di c6 nhiéu bai bao ding trén cac tap chi chuyén
nganh luat, cac cong trinh nghién ctru ¢ nhitng géc dd khac nhau, nhu céc bai bao:
“Ly luan va thyc tién ddu gia quyén sir dung dat” ctia ThS. Nguyén Thi Nga, Tap
chi Luat hoc (s6 chuyén dé thang 5/2004); ‘Nhimng vudng mac can thdo g& trong
cong tac ban dau gia tai san” cua tac gia Pham Vian Chung, Tap chi Dan cha va
phap luat (sé chuyén dé thang 10/2006); “Hoat dong ban ddu gi tai san — thyc tién

va trién vong” cua tac gia P Khic Trung, Tap chi Dan chu va phép luét (s6 chuyén



dé thang 10/2006); “Mot sd bat cap cua phap luat vé ban ddu gia tai san” cua tac gia
Nguyén Vin Manh, Tap chi Dan cha va phap luat (s6 chuyén dé thang 10/2006);
“Ban d4u gia tai san - thuc trang va huéng hoan thién" cua tac gia DS Khic Trung,
Tap chi Dan chii va phép luét (s6 chuyén dé thang 11/2007); "So sanh du gia hang
hoa trong luit Thuong mai véi ddu gia tai san trong Ludt Dan su", cia tic gia
Nguyén Manh Cudng, Tap chi Nha nudc va phap luat (sé chuyén dé thang 7/2008):;
“C6 hay khong sy khac nhau giira ban diu gia quyén str dung dat va ddu gia quyén
sir dung dat” cua tac gia Nguyén Vinh Dién (s6 chuyén dé thang 6/2007); Cac quy
dinh nudc ngoai vé ban dau gia tai san, Luat vé ban du gia tai san cia Cong hoa
nhan dan Trung Hoa (Tai liéu dich tham khao thang 7, 2004) ctia Vu B6 tro tu phap
- B6 Tu phap.

Céc cong trinh néu trén da nghién ctru nghién ctru nhitng khia canh khéac nhau
vé van dé ban d4u gia tai san; quan 1y nha nudc vé ban dau gia tai san. Tuy nhién,
chua ¢ cong trinh ndo nghién ctru chuyén sau ¢ tim ludn van thac sy luat hoc ddi
v6i van dé quan 1y nha nudc vé linh vuc ban ddu gia tai san gian voi dia ban cy thé
1a thanh phé HO Chi Minh. Chinh vi vay, dé tai nay khong tring lap véi cac cong
trinh di cong b.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru:

3.1. Muc dich nghién ciru:

- Hé thong hoa co so 1y luan, phap 1y vé ban ddu gia tai san;

- Panh gia hoat dong quan 1y nha nudc trong linh vuc ban ddu gia tai san tai
thanh phé H6 Chi Minh;

- Trén co s& d6 dé ra cac giai phap kha thi dé hoan thién vé 1y luan ciing nhu
thuc tién ddi v6i cong tac quan 1y nha nudc hién nay trong linh vuc ban dau gia tai
san 0 Viét Nam.

3.2. Nhiém vu nghién ctru:

Pé thuc hién nhiing muc dich nghién ctru néu trén, tac gid luan van dat cho

minh cac nhiém vu nghién ctru sau:



Vé mat 1y luan: Nghién ctru va danh gia thuc trang phap luat phap lut vé ban
dau gia tai san ¢ Viét Nam, thyc tién thyuc hién tai thanh phé H6 Chi Minh.

V& mit thuc tidn: Phan tich nhitng ton tai xung quanh viéc quy dinh nghiép vu
ban du gia va thyuc tién ap dung; xac 14p quan diém va dé xuat giai phap nang cao
hiéu qua quan 1y nha nuéc vé nghiép vu ban dau gia tai san & Viét Nam.

4. P6i twong va pham vi nghién ctru:

Déi tuong nghién ciru ciia dé tai luan van 1 nhimg van dé phap 1y vé quan ly
nha nudc trong linh vuc ban dau gia tai san tir thuc tién thanh phd HO Chi Minh.
Thong qua d6, luan vin duc két mot sé két qua dat duoc, dé xuat giai phap khic
phuc nhitng han ché, bat cap trong linh vuc quan 1y nha nudc vé ban déu gia tai san.

Pham vi nghién ctru ctia dé tai luan van vé quan 1y nha nudc trong linh vuc
ban du gia tai san gan voi thyc tién thanh phd H6 Chi Minh, cac s6 liéu lién quan
dén dé tai duoc tap trung nghién ciru tir nam 2005 dén nay.

5. Phwong phap ludn va phwong phap nghién ciru:

5.1. Phuong phép luén:

Luan vian dugc nghién ctru dya trén nén tang 1y ludn cua cha nghia Mac-
Lénin, tu tudng HO Chi Minh vé nha nudc va phap luat; bam sat duong 161, chu
trwong ctia Pang vé phap luat ciia Nha nude vé Quan Iy nha nude trong linh virc
ban dau gia tai san

5.2. Phuong phéap nghién ctru:

Ngoai viéc st dung phuong phap duy vat bién chung va duy vat lich st cua
triét hoc Méac-Lé Nin, qua trinh nghién ciru con sir dung cac phuong phép diéu tra
thuce té, thong ké so sanh, phan tich danh gia...

6. Y nghia Iy ludn va y nghia thyec tién cia ludn vin:

- Luan van gop phan lam phong pha thém 1y luin, hoan thién phéap luat trong
linh vuc cu thé 1 ban d4u gia tai san.

- Luén van gop phan lam co s& 1y luan cho cac co quan Nha nude, cac nha lam
luat trong viéc hoach dinh chinh sach stra ddi, bd sung, ban hanh moi phép luat vé

ban dau gia tai san va cta nhitng ai quan tam dén linh vuc nay.



7. Co c4u ciia luan vin:

Ngoai phan mé dau, két ludn va danh muc tai liéu tham khao, ludn vin c6 két
cAu 3 chuong:

Chuong 1. Nhitng van dé 1y ludn va phap 1y vé quan 1y nha nudc trong linh
vuc ban du gia tai san

Chuong 2. Thyc trang quan ly nha nwdc trong linh vire ban dau gid tai san tai
thanh phé H6 Chi Minh

Chuong 3. Phuong hudng va cac giai phap nang cao hi¢u qud quan 1y nha

nuéc trong linh vuc ban d4u gia tai san tir thuc tién thanh phd Ho Chi Minh.



CHUONG 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VA PHAP LY VE QUAN LY NHA NUOC TRONG
LINH VU'C BAN PAU GIA TAI SAN

1.1. Quan niém vé tai san, linh vire ban dau gia tai sin va quan ly nha
nuée trong linh vire ban dau gia tai san

1.1.1. Quan ni¢m vé ti san, linh viee bdan diu gid tai sin

Quan niém vé tai san hién nay chua dong nhat, tiy thudc theo goc nhin khac
nhau, nhu: theo dinh nghia cta Viét Nam Tur dién — Nha xuét ban Khai Tri Tién
Pruc thi: Tai san 1a cia cai [40, tr.504]; theo dinh nghia cta Tir dién kinh té, tai
chinh ngan hang cta Pho Gido su, Tién sy Lé Van Té, tai san 1a mot vat thudc
quyén s hitu c4 nhan biéu hién dudi hinh thtc gia tri [53]; theo Tir dién kinh té hoc
hién dai ctia nha kinh té hoc ngudi Anh - David W. Pearce thi: “Tai san 1a mot thuc
thé c6 gia tri thi trudng hodc gid trj trao d6i va 1a bd phan ciu thanh cua cai hay tai
san cua chu so hiru” [44].

Theo Tiéu chuan Tham dinh gia Viét Nam sd 12 ban hanh kém theo Quyét
dinh s6 219/2008/QP-BTC ngay 31 thang 12 nim 2008 cia Bo truong Bo Tai
chinh: Tai san bao gdm vat, tién, gidy to c6 gia va cac quyen tai san [11, tr.1].

Theo Bo luat Dan sy nim 2015: tai Diéu 105, tai san bao gém vat, tién, giéy to
¢ gia (nhu trai phiéu, co phiéu, ky phiéu...) va cac quyén tai san (nhu quyén tac
gia, quyén sé hiru cong nghiép, quyén dbi véi gidng cay trong, quyén doi ng, quyén
dugc nhan so tién bao hiém d6i v6i vat biao dam, quyén tai san dbi voi phan von
gop trong doanh nghiép, quyén tai san phat sinh tir hop dong...); Tai san bao gdm
bat dong san va dong san. Bat dong san va dong san c6 thé 1a tai san hién co va tai
san hinh thanh trong twong lai. Theo quy dinh tai Diéu 115: Quyén tai san 1a quyén
tri gid dugc bang tién, bao gdm quyén tai san ddi véi doi tuong quyén so hitu tri tué,
quyén sir dung dat va cac quyén tai san khac. Vay, quyén sé hitu tri tué dugc coi 1a
tai san. Theo quy dinh tai Diéu 158: thi quyén sé hitu bao gém: quyén chiém hiru,
quyén str dung va quyén dinh doat tai san cta chu so hitu theo quy dinh cta phap

luat (quyén chiém hitu 14 quyén nim giir, quan 1y tai san; quyén st dung 1a quyén
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khai thac céng dung, hudng hoa loi, loi tirc tir tai san; quyén dinh doat 13 quyén
chuyén giao quyén s¢ hitu tai san hodc tir bé quyén so hitu d6). Chua sé hiru 1a c4
nhan, phap nhan, cha thé khac c6 du ba quyén 1a quyén chiém hiru, quyén sir dung,
quyén dinh doat tai san. Piéu 107, B0 ludt dan su chia tai san thanh hai loai bat
dong san va dong san. Bat dong san bao gdm dat dai; nha, cong trinh x4y dung gin
lién voi dat dai; tai san khac gin lién véi dat dai, nha, cong trinh xay dyng va nhiing
loai tai san theo quy dinh cta phép luat. Pong san 14 nhitng tai san khong phai 13 bat
dong san.

Luat Thuong mai nam 2005 ctia Viét Nam xem hau hét cac loai tai san 1a hang
hoa, ké ca bat dong san va cac tai san vo hinh. Theo Khoan 2 Diéu 3, hang héa bao
gdm: (a) tat ca cic loai dong san, ké ca dong san hinh thanh trong tuong lai; (b)
nhing vat gan lién voi dat dai.

Nhu vy, tai san 1a mot tir ngit quen thudc ddi véi bat ky ai. Tir nhiing quy
dinh va dinh nghia néu trén, chung ta co thé dua ra khai niém co ban veé tai san nhu
sau: Tai san chinh la cia cdi vat chat dung vao muc dich san xudt hodc tiéu dung,
la van dé trong tam trong cdc quan hé xd hdi néi chung va trong quan hé phdp ludt
noi riéng.

Trong du gia, quan niém vé tai san rat da dang, tuy theo nhu cu ciia chi so
hitu va theo quy dinh cta phap luat. Can cur vao trinh tu, thu tuc quy dinh cho viéc
ban dau gia tai san thi cac loai tai san ban dau gia cé thé dugc chia ra hai loai tai
san: tai san thudc so hitu cta ca nhan, to chitc dugc ban theo hinh thirc tu nguyén va
tai san tu phap duogc ban theo hinh thirc bt budc. Tai san thudc sé hiru cta ca nhan,
t6 chirc 1a nhitng tai san duoc phép giao dich theo quy dinh cua phap luat, theo do,
moi tai san déu c6 thé duoc dua ra ban dau gia nhu: cb vat, tic pham nghé thuat,
hién vét suu tAm, phuong tién giai tri, bat dong san, thiét bi gia dung, hang tiéu
dung, thiét bi van phong... Tai san tu phap bao gdm tai san dé thi hanh an theo quy
dinh ciia phap luat vé thi hanh an; tai san 1a tang vat phuong tién vi pham hanh
chinh bj tich thu sung quy nha nudc theo quy dinh ctia phap luat vé xt 1y vi pham

hanh chinh; tai san bao dam theo quy dinh cta phéap luat vé giao dich c6 bao dam;



hang hoa luu gitt do ngudi van chuyén dudng bién, duong hang khong; dudng bd
lwu gitr tai cang, kho; tai san nha nudc phai ban dau gia tai san theo quy dinh cua
phap luat vé quan Iy tai san nha nuée; tai san 1a quyén st dung dit trong trudng hop
Nha nuée giao dat co thu tién str dung dat hodc cho thué dit dugce ban dau gia theo
quyét dinh cta co quan nha nuéce c6 thAm quyén; cac tai san khac phai ban dau gia
theo quy dinh ctia phap luat.

Trén thé gidi, ddu gia c6 lich sir 1au doi (hinh thanh tir thoi ky vin minh Hy
Lap cb dai - khoang 500 nim trudc cong nguyén). Theo ghi chép ciia nhimng nguoi
Hy Lap c6 dai thi tir khoang nam 500 nim trudc cong nguyén, hinh thirc ban dau
gia da xuat hién tai Babylon véi ddi tuong dugc mua ban l1a ngudi phu nitr nhu mot
su cudi hoi. Theo d6 thi “nhitng ngudi phu nit xinh dep duoc dua dén nhirng cudce
dau gia cao cip, con nhitng phy nit xau phai kém theo ctia héi mén va mang toi
nhimg cudc dau gia dé doi dugc chap nhan. Bat clr ngudi con gai ndo bi ga ban
ngodi cudc dau gia déu 1a bat hop phap” [75]. Trong dé ché La M3, phuong thic
ban dau gia tiép tuc duoc sir dung dé ban tit ca chién loi pham cta chién tranh ma
chu yéu 14 n6 18 va tai san con ng bi tich thu [75]. Trong nén kinh té thi trudng, bén
canh cac phuong thirc mua ban thong thuong, mua ban tai san thong qua dau gia
ngay cang phé bién. C6 nhiéu muc dich duoc dat ra khi cac bén lya chon phuong
thirc mua ban nay, nhung muc dich thudng dugc hudng toi 1a nham dua tai san tiép
can v6i dai ching ngudi mua, qua d6 phat huy cao nhat gia tri hang hoa cua tai san
hoic dap Gmg cao nhit muc dich khic ma ngudi ban tai san dau gia mong mudn dat
duoc.

Theo Béch khoa toan thuy mé Wikipedia thi “Dé4u gia 1a qua trinh mua va ban
tai san hoac dich vu béng cach dua mén hang can dau gia, ra gia va sau d6 ban mon
hang cho ngudi tra gia cao nhat” [75].

Theo Tir dién Luat hoc do Vién khoa hoc phép 1y - Bo Tu phap xuat ban nam
2006 thi: Ban dau gié tai san 1a hinh thic ban céng khai mot tai san, mot khoi tai
san; theo d6 c6 nhiéu ngudi mudn mua tham gia tra gid, ngudi tra gid cao nhét

nhung khdng thap hon gi4 khoi diém 1a nguoi mua duge tai san [70, tr.31].



Theo Luat Thuong mai 2005: tai diéu 185, dau gia la phuong thirc dac biét
trong d6 ngudi ban ty minh hodc thué to chirc dau gia thuc hién viéc ban hang ho
cong khai tai mot dia diém va thoi gian thong bao trude dé nhitng ngudi mua dén
tra gia. Quyén mua hang ho4 sé& thudc vé nguoi tra gia cao nhat.

Thong thudng viéc mua ban tai san dién ra mot cach don gian 1a cac bén thoa
thuan véi nhau vé gia ca, chit luong, giao hang...va chi dién ra mot cach han ché
gifta nguoi ban va mot s6 ngudi mua. Viée thoa thuan gitra ho thong thudng khong
dugc cong khai, nhitg nguoi mua it duge biét mic gia ma d6i thii canh tranh mua
v6i minh tra cho nguoi ban. Trong khi ban dau gia thi nguyén tic 1a thong bao va
dugc to chirc mot cach cong khai. Nhitng nguoi tham gia dau gia mua tai san déu
ndm rd muc gia ma nguoi mua khac dua ra tor d6 ¢6 sy lya chon muc gia dé mua
phtt hop va nguoi ban chi ban tai san ¢ mirc gia cao nhat.

Nhin chung, cac qudc gia ¢ thé ché dau gia hoan thién déu thira nhan ban dau
gi4 13 hinh thtrc ban va mua tai san cong khai ma theo d6, cac tai san va quyén tai
san dugc ban cho ngudi tra gia cao nhat (Luat vé ban dau gia tai san cua nudc
CHND Trung Hoa) hay 1a viéc ban cong khai mot tai san cho ngudi tra gia cao nhét
(Quy ché ctua Uy dau gia bang Alabama)... Tai Viét Nam, theo quy dinh tai khoan
1, Piéu 2 Quy ché ban diu gia tai san ban hanh kém theo Nghi dinh sé 86/CP ngay
19/12/1996 thi “Béan d4u gia 1a hinh thirc ban tai san cong khai ma c6 nhiéu nguoi
mudn mua tham gia tra gia”. Theo quy dinh tai khoan 1, Piéu 2 Nghi dinh sb
05/2005/ND-CP ngay 18/01/2005 cta Chinh phu vé ban diu gi4 tai san thi “Ban
dau gia tai san 1 hinh thirc ban tai san cong khai, c6 tir hai nguoi tro 1én tham gia
dau gia theo nguyén tic va thi tuc do phap luat quy dinh”. Theo quy dinh tai khoan
1, Piéu 2 Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP ngay 04/3/2010 ctia Chinh phi vé ban dau
gia tai san thi “Ban d4u gia tai san 13 hinh thic ban tai san cong khai theo phuong
thirc tra gia 1én, c6 tir hai ngudi tro 1én tham gia dau gia theo nguyén tac va trinh tu,
thu tuc dugc quy dinh tai Nghi dinh nay. Phuong thuce tra gid 1én 1a phuong thirc tra

gia tir thap 1én cao cho dén khi c6 ngudi tra gia cao nhat”.



Tir nhitng quy dinh va dinh nghia néu trén, chung ta c6 thé dua ra khai niém co
ban vé ban dau gia tai san nhu sau: Bdn ddu gid tai san la mot hinh thirc bdn tai san
ddc biét dé nguwoi mua tw tra gid, khéng thap hon gid thdp nhat do ngwoi ban dia
ra. Nguoi ndo trd gid cao nhat sé dwoc quyén mua ban tai san dau gid.

Ban d4u gia dugc to chirc cong khai, theo nhitng nguyén tic, trinh tu va thi tuc
nhat dinh. Nguoi mua tai san 1a ngudi tra gia cao nhét sau khi khéng con ngudi mua
nao khac tra gia cao hon. Hoat dong ban dau gia tai san duoc dién ra theo y kién cua
cht sé hiru va chu sé hitu iy quyén hodc co quan nha nudc c6 thim quyén yéu cau
t6 chirc co chirc ning ban déu gia tai san, Vi vy, to chic ban ddu gia tai san khong
phai 12 chu sé hiru cua tai san. Tai san dugc dua ra dau gia co thé 1a dong san hoic
bat dong san. Noi t6 chirc cudc ddu gia thong thudng 13 tru s cia td chirc ban dau
gia, ca biét to chirc cudc dau gia tai noi co bat dong san. Theo cach ban dau gia
truyén thong, ngudi tham gia mua tai san thong qua hinh thirc ddu gia phai dong
mot khoan tién dit trude theo quy dinh dua vao ty 16 gia trj tai san, khoan tién nay
nham rang budc nguoi da diang ky phai mua tai san néu trang dau gia, néu truong
hop tring, khong mua thi khéng dugce quyén nhan lai khoan dat trude nay. Con ddi
v6i nhitng nguoi tham gia dau gia ma khong trang thi duoc quyén nhan lai khoan
dat trudce néu trén.

Linh vyc l1a pham vi, ndi dung hoat dong cua tirng nganh, tirng gidi, tirng linh
vuc kinh doanh hay nghién ctru khoa hoc. Hiéu mot cach cu thé hon, linh vuc 1a
mot don vi phan loai nghé & muc do khai quat nhat; n6 1a tap hop nhirng nhom
nganh c6 dbi twong nghé nghiép va yéu cau doi v6i ngudi hanh nghé kha giong
nhau.

Tu cac khai niém trén, linh vuc ban dau gia tai san la mét don vi phan loai
nghé nghi¢p, theo do, ban dau gia tai san dugc xem la mot loai hinh nghé nghiép.
Diéu 5 ctia Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP quy dinh rd mot ngudi mudn tré thanh
dau gia vién thi bat budc phai “da qua khoa dao tao nghé dau gia”, trir nhitng trudng
hop duoc mién dao tao nghé dau gia theo quy dinh tai Piéu 7 cua Nghi dinh nay.

bay la lan dau tién phép luat nudc ta quy dinh vé viéc dao tao doi véi Pau gid vién
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va Hoc vién Tu phap duoc giao thuc hién nhiém vu ndy. Linh vic ban dau gia tai
san xo0ay quanh cac van dé sau:

Thet nhdt, day 1a hoat dong duoc dién ra theo ¥ kién cua chu sé hitu va chua sé
hitu ty quyén hodc co quan nha nudc c6 thim quyén yéu cau t6 chirc c6 chirc ning
ban ddu gia tai san.

Thit hai, tai san duoc ban ddu gia c6 thé 1a dong san hodc bat dong san, noi to
chtrc ddu gia thong thuong 13 try s cia Trung tAm ban dau gid, ca biét to chuc tai
noi c6 bat dong san. Viéc kiém tra tai san dugc thuc hién theo yéu cau cua nguoi
tham gia d4u gia vi hau hét truong hop cha sé hitu, to chirc ban déu gia khong chiu
trach nhiém sau khi tai san da ban. Van dé kiém tra cu thé dugc thuc hién khi c6
yéu cau cua cac bén c6 lién quan.

Thir ba, vé thu tuc phap 1y, thong thuong cudc ban dau gia tai san duoc thyc
hién khi c6 hoat dong bo tro ciia phong cong chiing, cong ching vién nhu quy dinh
ctia phap luat Viét Nam. Gia khoi diém duoc x4c dinh xong thi to chirc ban dau gia
chuyén nghiép phai thong bdo cong khai trén cac phuong ti€n thong tin dai chiing
va tai tru s& to chirc ban dau gia.

Thir tw, Dau gia vién 1a ngudi tryc tiép diéu hanh cudc ban du gia tai san; co
quyén quy dinh mtrc chénh 1éch cho mdi 1an tra gia trong ting cudc ban du gia cu
thé nham tranh tinh trang khach hang tham gia mua tai san dau gia kéo dai thoi
gian, thong dong va ciu két nhau dim gia. Pau gia vién duoc trao quyén tu chu rat
cao trong vi¢c diéu hanh cudc ban diu gid va chiu trach nhiém chinh vé moi hoat
dong lién quan dén cudc ban dau gia ma minh diéu hanh.

1.1.2. Quan niém vé qudn Iy nha nwéc trong linh viee ban diu gia tai sin

Quan niém vé quan 1y nha nudc duoc dé cap trong dé tai nday la quan niém
quan 1y nha nuéc theo nghia rong. Bao gém toan bd cac hoat dong tir ban hanh cac
van ban luat, cac van ban mang tinh luat dén viéc dinh huéng, chi dao truc tiép dbi
v6i hoat dong ban d4u gia tai san. DAy 1a nhimng tac dong mang tinh on dinh, lién

tuc, 1au dai 1én toan bo qua trinh t6 chire, thuc hién viéc ban dau gia tai san.
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Thir nhdt, hoat ddng quan 1y nha nuéc trong linh vuc ban ddu gia tai san chu
yéu va trudc hét dugc thuc hién bai tat ca cac co quan nha nudc theo quy dinh cua
phap luat. Hién nay, cdc S& Tu phap, véi tu cach 1a co quan giup Uy ban nhan
dan tinh, thanh phé trong viéc quan 1y nha nudc vé ban diu gia tai san tai dia
phuong déu can phai 1am tot viéc ra soat va chuan hoa cic quy trinh, thu tuc
hanh chinh lién quan dén hoat dong ban d4u gia tai san theo dinh hudng cai cach
hanh chinh; tham muu cho Uy ban nhan dan tinh, thanh phd trién khai cac quy
dinh lién quan dén hoat dong ban dau gia tai san nham dam bao cho hoat dong
ban d4u gia tai san trén dia ban tinh, thanh phd hoat dong 6n dinh, theo dung céc
quy dinh ctia phap luat; duy tri co ché thong tin, kip thoi dé nghi Bo Tu phap va
cac Bo co lién quan hudng dan giai quyét cac kho khin, vudng mic trong viée
trién khai thi hanh Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP ciing nhu thuong xuyén huéng
dan nghiép vu dau gia cho céac t6 chitc ban dau gia chuyén nghiép trén dia ban
tinh, thanh phd.

Thir hai, viéc ban dau gia tai san lubn dugc thyc hién theo nguyén tic cong
khai, trung thuc, bao dam quyén cta cic bén tham gia ddu gid tai san. Vi vay, dé
thuc hién tot nguyén tac nay doi hoi Nha nudce phai co6 mot co ché phéap 1y chat ché
dé quan 1y hoat dong mua ban trong dau gia tai san. Hoat dong ban dau gia tai san
lién quan tryc tiép dén loi ich clia ngudi co tai san dem ban va ngudi mua cho nén
phai ban v6i dung gia tri va tranh cho ngudi mua bi nham 13n. Cac bén tham gia
phai hop tac gitip d& nhau, bao vé quyén va loi ich hop phap cua minh va cta ngudi
khac. Néu ngudi diéu hanh cudc ban ddu gia tai san c6 hanh vi gian doi, cau két,
thong ddng véi ngudi mua ddu gia hodc cd nhitng hanh vi vi pham phép luat ddu gia
thi s& bi x1r 1y theo phap luat.

Co ché phap 1y 4y chinh 14 viéc thé ché hoa nhiing quy dinh phap luat co lién
quan dén ban du gia tai san. Hién nay, phap luat Viét Nam quy dinh nhitng diéu
kién can thiét dé bao dam quyén lgi ctia chii s¢ hitu bang cach cho ho tham gia dinh
gia khoi diém cua tai san nhung khong truc tiép dimg ra ban tai san, ngudi mua phai

tra bang hodc cao hon gia khoi diém thi tai san méi duoc ban. Pong thoi, phap luat
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cling quy dinh cac hinh thirc ban ddu gia gdm: ddu gia truc tiép bang 1oi néi, bo
phiéu, ddu gia thong qua mang Internet theo quy dinh cua phap luat vé giao dich
dién tir va céc hinh thie dau gia khac. Piu gia vién chiu trach nhiém toan bo vé cac
van dé lién quan dén ban dau gia. Cong chimg vién (néu c6) chi céng ching va chiu
trach nhiém vé tinh x4c thuc cta hoat dong ban dau gia.

Phép luat Viét Nam ciing quy dinh T6 chtc ban ddu gia chuyén nghiép co
nghia vy td chirc ban dau gia tai san theo nguyén tdc va tha tuc luat dinh; niém yét,
thong bao cong khai, day du, chinh x4c cac thong tin can thiét ¢6 lién quan dén tai
san ban ddu gia; bao quan tai san ban dau gia khi dugc ngudi o tai san giao quan
1y; trung bay, cho xem va cho tham khao hd so tai san ban dau gia; giao tai san ban
dau gia duoc giao bao quan hodc quan 1y cho ngudi mua duogc tai san ban du gia;
yéu cau ngudi cb tai san ban dau gia giao tai san cho nguoi mua khi tring dau gia
trong trudng hop ngudi d6 dang quan 1y tai san; cung cap ddy du cac gidy to lién
quan dén tai san ban d4u gia cho ngudi mua; thanh toan cho ngudi c6 tai san ban
dau gia sau khi trir chi phi theo thoa thuin hodc theo quy dinh cua phap luat; thuc
hién ché d6 tai chinh ké toan theo quy dinh cua phap luat; boi thuong thiét hai trong
truong hop c6 16i do vi pham nghia vu; ¢6 quyén yéu cau ngudi c¢b tai san ban dau
gia cung cap dy du, chinh xac thong tin, gidy to c6 lién quan dén tai san ban dau
gi4; yéu cau nguoi mua tai san thanh toan tién mua tai san ddu gia; yéu cau ngudi cé
tai san thanh toan cac khoan chi phi dau gia theo quy dinh. Pinh ky hang nam, T6
chtrc ban dau gia chuyén nghiép c6 nhiém vu b&o c4o Uy ban nhan dan cép tinh va
Bo Tu phap vé t6 chirc va hoat dong ctia minh.

Mot trong nhitng diéu kién can thiét dé bao dam quyén loi cia ngudi tham gia
mua tai san dau gia la viéc kiém tra tai san. Viéc nay dugc thuc hién theo yéu cau
clia ngudi tham gia mua tai san d4u gia vi trén thuc té, hiu hét cac trudong hop chu
s& hitu, t6 chirc ban dau gia déu khong chiu trach nhiém sau khi tai san da ban.

Nhu vay, quan 1y nha nudc trong linh vic ban dau gia tai san chinh 1a quan 1y
vé hoat dong ban dau gia tai san cua bd may nha nudc trong linh vuc hanh phap

nhim dam bao cho hoat dong nay dién ra khach quan, thong sudt, canh tranh lam
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manh trong xu thé vira dap tng duoc yéu ciu cia thi trudng vira tun thu dung quy
dinh cua phap lut. Hay néi cach khac, quan 1y nha nudc trong linh vuc ban du gia
tai san 1a quan 1y cic hoat dong ban dau gia bang chinh sach va phap luat.

1.2. Vai trd va cac nguyén tic quan 1y nha nwéc trong linh vue ban dau
gia tai san

1.2.1. Vai tré qudn Iy nha nwéc trong linh vwe ban déiu gid tai sin

Vai tro, chirc nang quan 1y cua Nha nudc trong linh vire ban déu gia tai san 1a
mot yéu cau tt yéu va ning cao ning luc quan 1y nha nudc 1a diéu kién vo cung
quan trong dé dat duoc nhitng muc tiéu mong mudn trén co sé phat huy tdi da
nhirng mat tich cuc cia trong linh vuc ban dau gia tai san va han ché toi thiéu
nhirng tiéu cuc sinh ra tir co ché thi trudng di véi linh vuc nay.

Thir nhat, duéi goc do kinh té, ddu gia tai san 1 phuong thire xac dinh nguoi
mua hang. Quan hé nay bi tac dong boi quy luat cung - cau, noi cach khac, ban dau
gi4 ton tai nhu mét nhu cau tit yéu, khach quan cua kinh té thi truong. Boi 18, trén
thi truong, hang hoa luan chuyén tuy do va bi tic dong boi cic quy ludt cia thi
truong trong d6 co quy ludt cung - cau. O phuong dién ndy, ban dau gia 13 mot
trong nhiing cach dé xac dinh gia tri cia mon hang chua biét gia hodc gia tri thuong
thay d6i.

Thir hai, & phuwong dién phap 1y, dau gia tai san 14 mot hanh vi phap 1y, ¢ thé
la mot hanh vi dan sy thong thudng, co thé 1a mot hoat dong thuong mai cua thuong
nhan. Dbi trong ciia ban dau gia 1a cac loai tai san c6 tinh chat hang hoa dugc phép
luu thong.

Trong quan hé ban du gia tai san, trir trudng hop ngudi ban dau gia (ngudi co
tai san) ty minh t6 chirc ban du gia, cac truong hop khac, ngoai bén ban, bén mua
con ¢ su tham gia ciia bén trung gian 1a ngudi 1am dich vu ban déu gia tai san.
Bén ban 1a chi s¢ hitu cia tai san hodc ngudi dugc chi s¢ hitu oy quyén hoic 1a
ngudi €6 trach nhiém, loi ich lién quan dén tai san ban dau gia. Bén mua la nhiing
t6 chirc, ca nhan c6 nhu cdu mua tai san va dap Gng cac diéu kién theo quy dinh

ctia phap luat dé tham gia tra gia. Nguoi lam dich vu ban dau gia tai san 13 nhiing
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ngudi to chirc duoc ngudi c6 quyén ban tai san Gy quyén tién hanh ban dau gia. So
v6i cac phuong thirc ban tai san khéc, ban ddu gia dem lai loi ich cho ca ngudi ban
tai san va ngudi mua tai san. N6 tao co hoi binh ding cho nhimg ngudi mua tai san
cung tham gia tra gia, qua d6 xac dinh dugc mot mirc gia canh tranh c6 lgi nhat cho
ngudi ban tai san. Nho viée t6 chirc ban déu gid ma hang héa dem ban dén tay
nhirng ngudi mua cé tiém ning va xac dinh dang gia trj thyc cia chung. Ban dau
gia con tap trung dugc cung va cau vé cac loai tai san vao mét thoi diém nhat dinh,
gitip cho viéc xéac 1ap quan hé mua ban dién ra nhanh chéng, thiic day nén kinh té
thi truong phat trién. Néu hinh thanh duoc nhirng thi truong ban ddu gia chuyén
nghiép thi s& 1a dong luc rat tot dé thiic day quan hé trao d6i thuong mai phat trién,
nhat 1a dbi véi cac qudc gia c6 nhirng mat hang thé manh cua minh.

Nhu vay, quan hé ban dau gia tai san ciing nhu moi quan hé khac trong co ché
kinh té thi truong, néu dé tu do phat trién né ciing sé sinh ra rat nhiéu nhig han
ché. Thuc té cho théy viéc ban dau gia tai san thi hanh an, tai san giao dich bao
dam, tai san 13 quyén sir dung dat...1a nhitng hoat dong pho bién hién nay ¢ cac dia
phuong. Tuy nhién, bén canh nhitng két qua da dat duoc, viée ban dau gia cac loai
tai san nay van con nhiéu bat cap ca vé noi dung, trinh tu, thu tuc va k¥ nang tién
hanh; viéc ban du gia tai san thi hanh an va giao tai san sau d4u gia thanh van con
nhiéu khiéu nai kéo dai; viéc ban dau gia tai san giao dich bao dam ciing gip nhiéu
kho khin do ngudi thé chap khong hop tac, khién cho Ngan hang, cic to chirc tin
dung rat kho thu hoi no; tién thu duoc tir viée ban dau gia tai san la quyén su dung
dat dem lai ngudn thu 16n cho ngan sach nha nudc nhung s6 tién thu dugc trén thuc
té chua cao, thAm chi mot s noi con gay that thoat... Vi vay, khéc phuc nhirng
khiém khuyét cta linh vuc ban diu gia tai san nhat thiét phai c6 su can thiép cua
nha nudc.

1.2.2. CAC nguyén tic qudn ly nha nwéc trong linh vie bdn diu gid tai sin

Ciing giong nhu bat ky mot hoat dong c6 muc dich nao, quan 1y nha nudc
trong linh vuc ban d4u gia tai san duoc tién hanh trén co sé nhitng nguyén tic nhat

dinh. Pay chinh 13 nhiing tu tuéng chi dao rat quan trong trong t6 chirc va hoat
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dong gitp cho cac chi thé quan 1y nha nude trong linh vue ban diu gia tai san thuc
hién c6 hi¢u qua cac cong viéc cua minh trén cac nhiém vu da dugc phan cong. Cac
nguyén tic trong quan 1y nha nuéc thudng mang tinh khach quan va khoa hoc. Nén
cac nguyén tic trong quan 1y nha nudc trong linh vuc ban dau gia tai san phai dugc
xay dung, tong két va rat ra tir thyc tién quan Iy nha nuéc ddi v6i hoat dong nay,
trong d6 c6 nhitng nguyén tic tam dugc xac dinh 1 nhitng nguyén tic co ban nhu
Sau:

Thir nhdt, nguyén tic bao dam tinh én dinh, théng nhadt cia cdc quy dinh ciia
phdp ludt. Phap luat quy dinh trinh ty, thu tuc ban ddu gia tai san can dam bao tinh
hop 1y, don gian khong giy phién ha cho ca nhén, to chirc c¢é tai san ban dau gia.
Thu tuc ban dau gia tai san dugc ap dung théng nhét cho toan bd qua trinh ban dau
gia dbi vai bat ky loai tai san nao, déng thoi chu trong dén dic thu cua mot sb loai
tai san ban dau gia dé thi hanh an, tai san 1a tang vat, phuong tién bj tich thu trong
vi pham hanh chinh, tai san cong, quyén str dung dat. Do quan hé mua ban trong
dau gia tai san khong chi don thuan 1a gdm ngudi mua, ngudi ban ma con bao gom
ca ngudi trung gian (nguoi dau gia) cho nén néu mot bén cb su thay ddi vé quyén va
nghia vu thi s& anh hudng dén phia bén kia. Pic biét trong viéc ban dau gia tai san
thi hanh 4n thi tuy nguoi ¢ tai san dé ban 13 co quan thi hanh 4n nhung tai san
thudc vé nguoi phai thi hanh 4n va co quan thi hanh 4n chi c6 quyén bén tai san cia
nguoi phai thi hanh an cho nén c6 dén bén bén tham gia trong quan hé dau gia.

Ban ddu gia tai san 1a mot linh vire chuyén siu v6i nhitng dic thu riéng va co
anh huong dén quyén loi ciia nhiéu chi thé khac nhau nén yéu cu vé sy an toan va
6n dinh trong quan hé du gia tai san 13 v6 cung quan trong. Dé dat duoc muc tiéu
trén phai dam bao su quan 1y théng nhat ciia nha nudc dbi voi cac hoat dong ban
dau gia, dé cao trach nhiém cua céc t6 chirc ban du gia, timg budc chuyén nghiép
hoa doi ngil nhitng nguoi diéu hanh cudc ban dau gia.

Thit hai, nguyén tic dam bado tinh linh hoat, chuyén nghiép trong hoat déng
ban ddu gid tai san. Hoat dong quan 1y nha nude d6i véi dau gia tai san khong thé

chi thyc hién don thuan bang bién phap hanh chinh ma nguogc lai do tinh chat dan
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su thwong mai cua quan hé ban ddu gia tai san, Nha nudc can giam dén muc thap
nhat cic bién phap can thiép khong can thiét vao qua trinh nay. Pdi véi nhitng hoat
d6ng mang tinh chit nghiép vu can tao diéu kién cho ngudi ban ddu gia va ngudi c6
tai san dau gia thoa thuan nhiing ndi dung khong trai quy dinh cua phéap luat ciing
nhu ting quyén chu dong cho ngudi ban nhim tao su linh hoat va nang cao hiéu qua
ctia hoat dong ban ddu gi4 tai san. Bén canh d6, phap luit ciing can phai quy dinh rd
rang cu thé cac nghia vu nhdm ning cao trach nhiém cua nguoi ban dau gia. Co
quan quan 1y nha nudc can to chirc cac budi hoi thao, tip huan, tuyén truyén phap
luat vé cong tic ban dau gia tai san sdu rong trong luc lwong diéu hanh diu gia
nham nang cao tinh chuyén nghiép cho d6i ngii nay.

Thir ba, nguyén tdc bdo vé quyén Va loi ich hop phap cia cac bén tham gia.
Quyén va loi ich hop phép cua tat ca cac bén trong quan hé dau gié tai san déu phai
dugc coi trong va bao dam day di. Nguoi ban tai san c6 quyén xac dinh gia khoi
diém cua tai san, c6 quyén yéu cau to chirc ban dau gia thanh toan day du tién ban
tai san ngay sau khi cudc dau gia két thlic, dugc boi thudng thiét hai néu t6 chuc
ban diu gia hoic bén mua diu gia tai san c6 hanh vi xam hai dén loi ich ctia minh.

Nguoi mua tai san c6 quyén xem tai san, yéu cau cung cap day di thong tin vé
tai san, duoc ty dit gi4, dugc xac 1ap quyén so hiru ddi véi tai san sau khi hoan
thanh vian ban ddu gia va ho di thuc hién xong nghia vu thanh toan. T6 chirc ban
dau gia chuyén nghiép duoc thu ctia ngudi ban hang 1¢ phi va cac khoan chi phi can
thiét khac cho viéc td chirc ban déu gia theo quy dinh cua phap luat.

1.3. Chii thé quan 1y nha nwéc trong linh vire ban ddu gia tai san

Bo Tu phap 1a co quan gitp Chinh phu thuc hién quan Iy Nha nuéc thong
nhat vé to chitc va hoat dong ban déu gi4 tai san trong pham Vi ca nudc, €O
nhiém vy, quyén han soan thao, trinh co quan Nha nuéc c6 thim quyén hoic
ban hanh theo tham quyén cac van ban quy pham phap luat vé to chirc va hoat dong
ban dau gia; huéng dan thi hanh cac van ban quy pham phap luat do; ban hanh,
quan ly va huéng dan theo thim quyén viéc st dung CA&C mau vin ban, gidy to

trong linh vuc ban dau gia tai san, SO theo ddi tai san ban déu gia, SO dang ky ban

17



d4u gia tai san; ban hanh mau Thé du gia vién; quy dinh chuong trinh khung cia
khoa dao tao nghé dau gia, co s¢ dao tao nghé dau gia; cép, thu hdi, cép lai Chiing
chi hanh nghé dau gia; kiém tra, thanh tra vé t6 chirc va hoat dong ban diu gia tai
san theo tham quyén; tong hop va hang nim bado cdo Tha tuwéng Chinh pha vé to
chtrc va hoat dong ban dau gi tai san; hop tac qudc té trong linh vuc bén dau gia tai
san; thuc hién cac nhiém vy, quyén han khac dugc Chinh phu giao va cac nhiém vu,
quyén han khac theo quy dinh ctia phap luat.

BO Tai chinh ¢ nhiém vu, quyén han trong viéc: hwédng dan vé ché do tai
chinh trong hoat ddng ban dau giad tai san; hudng dan, kiém tra viéc chuyén
giao tai san Nha nuwdc dé ban dau gid; hudng dan viéc xac dinh gia khai diém
cla tai sadn ban dau gid 1a tai san nha nudc; huwdng dan chung vé mic thu,
viéc quan ly, s&r dung 1é phi cdp Chirng chi hanh nghé d4u gia, phi dau gid thudc
ngudn thu cda ngan sach Nha nudc theo quy dinh cua phap luat vé phi, 1& phi;
Thue hién cdc nhiém vy, quyén han khac theo quy dinh cla phap luat.

Cac B9, co quan ngang B9, co quan thugc Chinh phu trong pham vi nhi¢m vy,
quyén han ctia minh, c6 trach nhiém phéi hop véi Bo Tu phép trong cong tac quan
1y nha nudc vé ban déu gia tai san ddi voi cac loai tai san ¢6 lién quan dén linh vuc
quan 1y ctia minh.

Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc Trung wong thuc hién quan Iy
hoat dong ban d&u gid tai san tai dia phuwong cé nhiém vu, quyén han sau day:
quyét dinh thanh 1ap Trung tam dich vu ban diu gia tai san; bd nhiém, mién
nhiém Giam déc Trung tdm dich vu ban dau gia tai san; bdo dam bién ché, co s&
vat chat va diéu kién lam viéc cho Trung tdm dich vu ban dau gid tai san theo quy
dinh cla phdp luat vé don vi sw nghiép cé thu; quy dinh cu thé vé mirc phi dau gia
tai dia phuwong can c&t vao quyét dinh cla HAi déng nhan dan tinh, thanh phd truc
thudc Trung wong phu hop véi cac quy dinh cta phap luat vé phi, 1& phi; kiém tra,
thanh tra va x{r ly vi pham vé t8 chirc va hoat dong ban dau gia tai sdn trong pham

vi dia phuong theo thdm quyén; hang ndm bao cdo BO Tu phap vé td chirc va hoat
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dong ban dau gid tai dia phuong dé téng hop bdo cdo Thd tuwdng Chinh phi; thuc
hién cdc nhiém vy, quyén han khac theo quy dinh cta phap luat.

S¢ Tu phéap la co quan chuyén moén tham muu, giup Uy ban nhan déan tinh,
thanh phd truc thudc Trung wong thue hién chirc ning quan Iy nha nuée vé cdng tac
ban ddu gié tai san tai dia phuwong theo quy dinh ctia Nghi dinh sé 171/2004/ND-
CP ngay 29/9/2004 cua Chinh phu quy dinh t6 chtc cac co quan chuyén mén
thuoc Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thude Trung wong. S¢ Tu phap c6
nhiém vu, quyén han sau: huéng dan nghiép vu; xay dung dé an vé 16 trinh chuyén
d6i Trung tam dich vy ban d4u gia tai san sang mo hinh doanh nghiép ddi véi tinh,
thanh phd co tir 02 doanh nghiép ban dau gid tai san trd 18n, trinh Uy ban nhan dan
tinh, thanh phé phé duyét; t6 chure thuc hién dé an sau khi duoc phé duyét; kiém tra,
thanh tra va xir Iy vi pham vé t6 chtrc, hoat dong ban dau gia tai san trong pham vi
dia phuong theo thim quyén; b4o cdo Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc thudc
Trung uong, Bo Tu phap vé t6 chirc va hoat dong ban du gia tai san tai dia phuong
theo dinh ky hang nam va trong cac truong hop dot xuét; thue hién cdc nhiém vu,
quyén han khéc theo quyét dinh ctia Chu tich Uy ban nhéan dan tinh, thanh phé truc
thudc Trung wong hoic theo uy quyén cua B trudng Bo Tu phap.

1.4. N§i dung quén 1y nha nuwéc trong linh viee ban du gia tai san

Puoc thuc hién bai cac chu thé theo quy dinh cua phap luat, ndi dung quan 1y
nha nudc trong linh vuc ban diu gia tai san lién quan dén viéc tao dugc nhitng
diéu kién can thiét dé dat duoc muc dich dé ra trong qué trinh hoat dong chung
ctia co quan quan 1y nha nudc, t6 chirc ban ddu gia chuyén nghiép, Pau gia vién,
Ngudi c6 nhu ciu ban du gia tai san, ngudi co6 nhu cdu mua tai san ban du gia
nhim dam bao cho hoat dong ban diu gia tai san trén dia ban tinh, thanh phd
hoat dong on dinh, theo dung cac quy dinh cua phéap luat.

Thir nhat, trong viéc ra soat va chuin hoa cic quy trinh, thu tuc hanh chinh
lién quan dén hoat dong ban d4u gia tai san theo dinh hudng cai cach hanh chinh;

ban hanh cac vin ban quy pham phap luat trong linh vuc ban dau gia tai san.
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Vé phia B6 Tu phap, bén canh viéc ban hanh cac Théng tu quy dinh chi tiét va
huéng din thyc hién cac Nghi dinh vé ban déu gia tai san, Bo Tu phap chi dong
huéng dan nghiép vu cho cac dia phuong trong qua trinh thuc hién Nghi dinh, kip
tho1 ¢6 cac cong van nghi€p vy hudng dan, xir 1y mot s6 van dé, vu viéc cu thé;
thudng xuyén chi dao cic S¢ Tu phap ting cudng cong tac thanh tra, kiém tra dé
kip thoi phat hién va xir Iy nghiém minh nhitng sai pham trong hoat dong ban dau
gia tai san, nhat 1a ban ddu gia quyén st dung dat, ban dau gid tai san thi hanh 4n,
tai san la tang vat, phuong ti€n vi pham hanh chinh bi tich thu.

Nhim nang cao chit luong dao tao Pau gia vién, chuong trinh dio tao nghé
dau gia v4i thoi gian dao tao 03 thang 1a do Bo Tu phap ban hanh. Chuong trinh
dao tao tap trung chil yéu rén luyén k¥ ning nghé nghiép cho hoc vién, ting cuong
thuc tap tai cac t6 chirc ban dau gia tai san va cac budi hoc tinh huéng dong vai thuc
hanh. Viéc cap Ching chi hanh nghé du gia va quan 1y doi ngii Pau gia vién ciing
do B Tu phap thyc hién.

Vé phia Uy ban nhan dén céc tinh, thanh phé truc thudc Trung wong va cac So
Tu phap, cac cip uy Dang, chinh quyén hau hét cac dia phuong déu quan tim chi
dao sau sat d6i véi hoat dong ban dau gia tai san thong qua viéc ban hanh K& hoach,
Chi thi, Quy ché, Pé an nham trién khai, thuc hién Nghi dinh sb 17/2010/ND-CP vé
ban d4u gia tai san. Nhiéu dia phuong con quan tdm dén cong tac tuyén truyén, phd
bién, t6 chuic hoi nghi trién khai sau, rong Nghi dinh trén dén 1anh dao chu chét cac
s0, nganh, quan, huyén trén dia ban, dong gop tich cuc cho vi¢ce trién khai thuc hién
¢6 hiéu qua Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP.

Thir hai, trong cong tac thanh tra, kiém tra hoat dong ban déu gia tai san.

Mot trong nhitng nhiém vu trong tdm hang nam cta B Tu phap la cong tac
thanh tra, kiém tra, giai quyét khiéu nai, t6 cdo vé t6 chtrc va hoat dong ban dau gia
tai san. TUr d6 phat hién, chan chinh, xir Iy nhiing sai pham trong hoat dong ban dau
gi4 tai san, phat hién nhitng vuéng mac, bat cap trong thyc tién dé cé cac giai phap

thdo g kip thoi.
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Dé thyc hién hiéu qua cong tac quan Iy nha nuée vé ban ddu gia tai san, B6 Tu
phap chi dong phdi hop chit ché véi cac Bo, nganh, dia phuong; dé xuat va chu
dong phdi hop voi Vin phong Chinh phu, Bé Tai chinh, Bo Tai nguyén va Moi
truong va cac co quan lién quan to chirc cac doan cong tac lién nganh nam tinh hinh
trién khai thue hién viéc ban ddu gia tai san tai mot s6 dia phuong, dé tir d6 kip thoi
nghién ctru, thao g& khé khin, vuéng mic phat sinh trong thyuc tién hoat dong ban
dau gia quyén st dung dat, tao diéu kién thudn loi cho hoat dong ban dau gia tai
san.

Véi vai trd giap Uy ban nhan dan cap tinh thuc hién quan Iy nha nudc vé ban
dau gia tai san tai dia phuong, da s6 S& Tu phap cac tinh, thanh phd phai thuc hién
chtrc ning tham muu va cong tac quan 1y nha nudc trén dia ban; tham muu cho Uy
ban nhan dan ban hanh ké hoach cung cd, kién toan Trung tdm dich vu ban dau gia
tai san nham dap Gng yéu cau trong tinh hinh méi, ban hanh Quy ché ban dau gia tai
san, Quy ché ban ddu gia quyén st dung dit va cac vin ban lién quan dén tai chinh
trong ddu gia dé ap dung trén dia ban; thuc hién twong d6i nghiém tac, dam bao tinh
khéach quan trong cong tac kiém tra, thanh tra, giai quyét khiéu nai, t6 céo vé to
chtic, hoat dong ban dau gid tai san dé qua d6 phat hién, chan chinh va xir 1y cac sai
pham.

Thir ba, xit 1y vi pham ddi véi t6 chirc ban dau gia tai san, Pau gia vién va
nguoi tham gia dau gia:

T chirc ban diu gia tai san c6 hanh vi vi pham cac quy dinh ctia Nghi dinh s
17/2010/ND-CP thi bi xir phat vi pham hanh chinh; néu gay thiét hai thi phai bdi
thuong theo quy dinh cua phép luat.

Pau gia vién c6 hanh vi vi pham céc quy dinh ctia Nghi dinh nay thi ty theo
tinh chét, mic d6 ma bi xt 1y ky luat, xtr phat vi pham hanh chinh hodc bi truy ctru
trach nhiém hinh su.

Nguoi tham gia d4u gia tai san c6 hanh vi vi pham cac quy dinh cia Nghi dinh

nay thi tuy theo tinh chat, mirc do ma bi xu phat vi pham hanh chinh, hodc bi truy
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ctru trach nhiém hinh sy; néu gay thiét hai thi phai bdi thudng theo quy dinh cua
phap luat.

Hanh vi vi pham hanh chinh, hinh thirc, thAm quyén, thu tuc xtr 1y vi pham
hanh chinh vé ban dau gi4 tai san duoc thuc hién theo quy dinh cua phép ludt vé xur
1y vi pham hanh chinh trong linh vyuc tu phap va phap luat vé xir Iy vi pham hanh
chinh khéac c6 lién quan.

1.5. Cac yéu t6 tac dong dén quin ly nha nuwéc trong linh vure ban diu gia
tai san

Ban d4u gia va nhu ciu mua tai san dau gid xuét hién tr nhu cau noi tai cua
nén kinh té, cta cac chu thé tham gia quan hé thi truong. Tuy nhién, & nudc ta trong
thoi ky nén kinh té tap trung hau nhu khong c6 hinh thirc ban dau gia va trong mot
thoi gian dai quan hé mua ban tai san dau gid chi duoc thuc hién dé thi hanh an,
phuc vu cho hoat dong tu phap chir chua thuc sy 1a hoat dong mua ban mang tinh
chét thi truong. Chinh sy ddi méi céc quan diém cua Dang vé hé théng chinh trj, vé
phap luat va su phét trién ctia nén kinh té, nhat 1a kinh té thi trudng da thay doi dan
quan niém vé& quan 1y nha nudc trong linh vuc ban déu gia tai san theo timg giai
doan nhét dinh.

Theo d6, cac yéu té tac dong dén quan Iy nha nudc trong linh vuc ban dau gia
tai san cling xuat hién rd nét hon va c6 anh huong khong nho dén cong tac ban dau
gié tai san:

Thir nhat, hién nay, con c6 nhiéu vin ban quy pham phap luat khac nhau cing
diéu chinh hoat dong ban dau gid. Hé thong phap luat vé ban du gia tai san chua
ddng bo, quy dinh vé ban d4u gi4 tai san nim rai rac tai nhiu vin ban va khéng c6
su thong nhat gitta quy dinh cta phap luat chuyén nganh vé ban dau gia véi cac van
ban khac nhu Luat Thuong mai; Luat tan sb vo tuyén dién, Luat vién thong, Luat
pha san, phap luat vé dat dai, khoang san, quan ly, sir dung tai san nha nudc, phap
luat vé doanh nghiép,...Bén canh mot sb van ban Luat, Phap Iénh, con c6 Nghi dinh
Chinh pht, Quyét dinh cua Tha tuéng Chinh phu, Théng tu lién tich cac BO,

nganh...trong khi van ban phap 1y chuyén nganh c6 gi tri cao nhat vé ban dau gia
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tai sdn madi chi 1a Nghi dinh nén pham vi, dbi tuong diéu chinh con han ché va chua
khic phuc duoc nhitng mau thuan, chong chéo vé quy trinh, tha tuc ban déu gia tai
san gitta cic van ban hién hanh 1am giam hiéu qua cua hoat dong ban du gid, gay
kho khin cho cong tac quan 1y nha nudc vé ban diu gia, tiém an nhiéu nguy co din
t61 tiéu cuc, gdy that thoat tai san nhat 13 tai san nha nudc; tinh trang ban du gia tai
san nha nude khong théng qua céc t6 chirc ban dau gia chuyén nghiép van con phd
bién.

Thir hai, chat lugng ciia doi ngil Pau gia vién tuy da dugc cai thién nhung van
chua dap Gmg duoc yéu cau chuyén nghiép hoa hoat dong ban dau gia tai san va
dich vu ban dau gia trong bdi canh kinh té thi trudng. Gan mot nira sé6 Pau gia vién
dugc cap Ching chi hién nay chua qua dao tao nghé; trinh d6 chuyén moén, nghiép
vu ctia nhiéu Pau gid vién con han ché; viéc chu dong boi dudng chuyén mon,
nghiép vu, cap nhat kién thtrc phap luat lién quan dén ban dau gia tai san mot cach
thudng xuyén chua dugc nhiéu Pau gia vién coi trong.

Thir ba, mic du da co su phat trién vé sd luong va vu viée ban ddu gia, tuy
nhién, t6 chirc va hoat dong cuia cac to chirc ban ddu gia chuyén nghiép van con
nhiéu bat cap. Phan 16n doanh nghiép ban dau gia c6 quy md nho, kinh doanh da
nganh nghé, co s& vat chat yéu kém. Trung tdm dich vu ban déu gia tai san duoc
thanh 1ap v6i nhiém vu chinh tri 13 dé ban dau gia tai san thi hanh an va tai san la
tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh bi tich thu. Tuy nhién, hién nay, theo
phap luat vé thi hanh 4n va phap luat vé xir Iy vi pham hanh chinh thi khong chi cac
Trung tim dich vu ban dau gia tai san ma ca cac doanh nghiép ban dau gia tai san
cling dugc ban dau gia cac loai tai san nay. Riéng d6i voi tai san giao dich bao dam,
hién nay, Ngan hang Nha nudc Vi¢t Nam da thanh 1ap Cong ty Quén ly tai san
(VAMC) theo quy dinh tai Nghi dinh 53/2013/ND-CP cua Chinh phu ngay
18/5/2013 vé thanh 1ap, to chitc va hoat dong ciia Cong ty Quan ly tai san cua cac to
chue tin dung Viét Nam; theo d6, Cong ty Quén 1y tai san c6 chirc nang mua no xau
ciia céc td chire tin dung; Thu hdi no, doi ng va xur ly, ban ng, tai san bao dam.

Thyc t€ dén nay chi c6 mdt so it Trung tdm ty chu vé tai chinh, phan 16n van duoc
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nha nudc bao cép toan bd hoac mot phe‘in; mot sb Trung tdm hoat dong kém hiéu
qua. Piéu nay da gay ap luc d6i vai bién ché va ngan sach nha nude, lam giam tinh
chuyén nghiép cua hoat dong ban du gia tai san von 1a hoat dong van hanh theo co
ché thi truong.

Thir twr, cOng tac quan 1y nha nude d6i v6i hoat dong ban dau gia tai san, dic
biét ddi v6i doanh nghiép ban dau gia tai san co luc, c6 noi con budng léng, cong
tac thanh tra, kiém tra con chua thyc hién thuong xuyén, viéc xir 1y cac vi pham
trong hoat dong ban dau gia con chua kip thoi dan dén hiéu qua quan 1y nha nudc
chua cao.

Thir ndam, mac di Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP di ¢6 quy dinh nham han ché
viéc thanh 1ap Hoi dong ban ddu gia quyén st dung dat, tuy nhién, trong thuc té,
viéc thanh 1ap cac Hoi dong ban dau gia quyén sir dung dat van con khéa pho bién ¢
mot s dia phuong.

Két luan chwong 1

Trong Chuong nay, Luan van da lam ro khai niém tai san, linh vuc ban dau gia
tai san va vai trd va cac nguyén tic quan 1y nha nude trong linh vuc ban ddu gia tai
san cling voi chu thé quan 1y nha nude, ndi dung quan 1y nha nude, cac yéu td tac
dong dén quan 1y nha nudc trong linh vuc ban ddu gid tai san qua tung thoi ky.
Quan ly nha nudc trong linh vuc ban dau gia tai san con kha chung chung, chua bao
dam sy quan 1y thong nhat cua Nha nude d6i voi hoat dong ban dau gid tai san,
chua dam bao tinh thong nhat va dong bo cia cong tac nay trong diéu kién xa hoi
hoa, chuyén nghiép hoa hoat dong ban dau gia tai san. Tuy nhién, nhitng ndi dung
trén da goép phan cho chung ta c6 sy hiéu biét mot cach twong dbi ddy du vé hoat
dong ban dau gia tai san va quan 1y nha nudc trong linh vure ban dau gia tai san, dic

biét 14 trong tién trinh thyc hién cai cach hanh chinh, cai cach tu phap hién nay.
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CHUONG 2
THUC TRANG QUAN LY NHA NUOC TRONG LINH VUC
BAN PAU GIA TAI SAN TAI THANH PHO HO CHi MINH

2.1. Mot s6 dic diém tw nhién, Kinh té - xa hdi ciia thanh pho H6 Chi
Minh c6 lién quan dén linh vue ban dau gia tai san

Thanh phé HO Chi Minh 13 d6 thi 16n nhat nudc ta, mot trung tam chinh tri,
kinh té, vian hoa va khoa hoc ki thuat quan trong cua ca nudc. Lanh thd cua thanh
phd trai dai theo hudng tiy bic — dong nam va nim trong khoang tir 10°22°13” dén
11°22°17°" vi 6 Béc va tir 106°01°2>> d@én 107°1°10”’ kinh d6 Pong. Diém cuc bic
ctia thanh phd 1a x3 Phu My Hung (huyén Cu Chi), diém cuc nam & xd Long Hoa
(huyén Can Gio), diém cuc ty tai xa Thai My (huyén Cu Chi) va diém cuc dong 1a
xd Thanh An (huyén Can Gid). Thanh phd H6 Chi Minh tiép giap vdi 6 tinh: phia
bac va phia dong 14 cac tinh Binh Duong, Pong Nai va mdt phan tinh Ba Ria-Viing
Tau; phia tiy 1a cac tinh Ty Ninh, Long An va tinh Tién Giang. V& phia nam,
thanh ph tiép giang voi Bién Pong, ma truc tiép 1a vinh Pong Tranh va vinh Ganh
Rai.

Vi vi tri, vai tro 1a trung tam kinh té, tai chinh, van ho4, khoa hoc k¥ thuat
clia ca nudc; mirc dong goép cta thanh phé H6 Chi Minh vao khoang 1/5 GDP cuia
ca nudc va 1/3 tong thu ngan sich nha nuée. Hon nira, thanh phd HO Chi Minh con
c6 mot vi tri dia ly, kinh té dac biét quan trong nhu c6 hé théng mang ludi co so
ha t?mg kinh té k¥ thuat va xa hoi d@)ng bo; 14 noi két ndi giao thong thuan lgi vé
duong bo, dudng song, duong bién va hang khong giita 2 mién Pong va Tay Nam
bo voi khu vuc Pong Nam A, lién thong vao mang ludi chung vé giao thong véi
Chau A va thé gi61; ¢ gitra khu vuc Pong Nam A ¢6 cac diéu kién thuan loi dé

phat trién kinh té, van hod, xa hoi, trong d6 thanh phd c6 toc do phat trién kinh té
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hang ho4, dich vu nhanh nhét va 6n dinh v&i cdc hoat dong trén dién ra hét stc soi
dong va da dang.

Kinh té thanh phd luén duy tri ting truéng ¢ muc cao trong nhiéu nim lién tuc.
Néu trude thoi ky doi méi, trong 10 nim (1976 - 1985), tong san pham noi dia
(GDP) cua thanh phd chi ting binh quan 2,7%/nam, thi trong giai doan 1991-2010,
thanh phd 1a mot trong rat it dia phuong c6 tdc do ting trudng kinh té binh quan hai
con sb trong sudt 20 nim. Tir nam 2011 dén nay, thanh phd ciing dat muc ting
truong kinh té xap xi 10%/nam, gap 1,6 1an mac binh quan chung cia ca nudc.
GDP binh quan dau ngudi lién tuc ting nhanh, tir khoang 700 USD giai doan 1995-
1996, dén nam 2014 d3 dat muac 5.131 USD.

Quy md kinh té, tiém lyc va sy dong goép cho ca nude ngay cang 16n. Pén nay,
thanh phé da dong gop khoang 1/3 gia tri san xuat cong nghiép, 1/5 kim ngach xuét
khau va 1/5 quy mo kinh té ciia ca nudc; dong gop 30% trong tong thu ngan sach
qudc gia. Co cdu kinh té chuyén dich tich cuc, theo huéng cong nghiép hoa, hién
dai hoa. Dén nam 2014, ty trong dich vu da chiém 59,6% trong GDP, cong nghiép
va xdy dung chiém khoang 39,4%, khu vuc néng nghiép chi con 1% va dang phat
trién theo hudng hinh thanh mot nén nong nghiép do thi sinh thai.

Chét luong cong tac quy hoach va quan 1y quy hoach, dau tu két ciu ha ting
kinh té - xa hoi; phat trién d6 thi bén viing c6 nhiéu tién bo rd rét. Viéc nhan thirc
dung va lam tot cong tac quy hoach, quan 1y quy hoach di tao tién dé dé thanh phd
phat trién do thi, ha téng kinh té - xa hoi, phuc vu phat trién cong nghiép, dich vu,
noéng nghiép, van héa - xa hoi, cai thién dan sinh, xay dung thanh phd ngiy cang
van minh, hién dai, thanh d6 thi dac bi¢t c6 strc hoi tu va lan toa 16n ctia viung va ca
nudc.

Vian hoa, xa hoi, giao duc va dao tao nguén nhan lyc c6 bude tién tich cuc;
hoat dong nghién ctru, img dung khoa hoc - cong nghé da gop phan thiét thuc hon
vao qué trinh phat trién. Cuing véi thanh qua phat trién kinh té, doi séng ctia nhan
dan thanh phd khong ngimg dugc cai thién, an sinh x4 hoi luén duoc bao dam, thu

nhap timg budc duoc nang 1én. Pén cudi ndm 2014, sé ho nghéo co thu nhap tir 16
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triéu dong/ngudi/nam trd xudng theo chuan nghéo ctia thanh phd chi con khoang
1,3%.

Viéc thi diém thuc hién nhiéu chinh sach dot pha cua thanh phé cho mot nén
kinh t& mo, cac mo hinh cua kinh té thi truong nhu phan cip quan 1y ngan sach, dau
tu, da dang hoa nhiéu thanh phan kinh té... da tao diéu kién thuan loi dé cac cha thé
kinh doanh trong nén kinh té thi truong phat huy ning luc, loi thé, dong thoi day
cling 1a mot trong nhitng co s& thyc tién thuyét phuc dé Trung wong xay dung cac
chu truong va thé ché hoa thanh cac khung phap 1y quan trong nhu Luit Doanh
nghiép, Luat Pau tu... 4p dung chung cho tit ca cac thanh phan kinh té trong ca
nuoc.

Chinh dic diém nay da dan dén thuc trang khé phirc tap cua cong tac quan Iy
nha nudc trong linh vuc kinh té. Pay ciing 1 noi phat sinh nhiing van dé mdi trong
cong tac quan ly nha nudc, dit ra yéu cau phai hoan thién phap luat va quan 1y.
Hang niam, Toa 4n cac cap phai giai quyét mot luong 16n cac tranh chap déan su.
Kéo theo hoat dong nay 1a cong tac thi hanh an cic ban an, quyét dinh cua toa an.
S6 vu thi hanh 4n phai thong qua ké bién, ban du gia tai san hang nim trén dja ban
rat 1on. Hau hét cac cudc ban dau gid tai san thi hanh an déu do co quan thi hanh an
iy quyén cho Trung tdm dich vu ban d4u gia tai san thanh phdé H6 Chi Minh ban
dau gia.

S6 lvong hang hod 13 tang vat, phuong tién bi tich thu sung cong quy nha
nwdc do vi pham hanh chinh chiém ty & cao va déu do co quan tai chinh céc cap
td chirc ban d4u gia. K& tir thang 8 ndm 2006, viéc ban ddu giad céc loai tai sdn trén
mdi dugc chi dao mot cich triét dé theo hudng phai chuyén giao cho Trung tdm
dich vu ban dau gid tai san t6 chrc ban diu gid. Pay duwoc xem |a hoat doéng
chiém trén 90% luong tai sdn duwa ra ban dau gid thdng qua cac don vi cla co
quan tai chinh cac cap trudc day. Tl thang 4/2007, Trung tdm d3 thyc hién viéc
ban d4u gia tai sdn bj tich thu sung céng do vi pham hanh chinh theo chi dao cua
Uy ban nhan dan thanh phd. M3c nhién, don vi nay phai hoan thién ca vé co ciu

td chirc va hoat déng nghiép vu méi cé thé ddp &ng dwoc yéu cdu madi trong tinh
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hinh mai. Sau khi Luat X ly vi pham hanh chinh nam 2012 duoc ban hanh, theo
quy dinh tai Nghi dinh s6 81/2013/ND-CP ngay 19/7/2013 cta Chinh phd vé Quy
dinh chi tiét mot sé diéu va bién phap thi hanh Luat X& ly vi pham hanh chinh thi
trong thoi han 30 ngay, ké tir ngay cé quyét dinh tich thu tang vat, phwong tién vi
pham hanh chinh thi co quan ra quyét dinh tich thu phai ky hop déng ban dau gia
V@i t6 chirc ban dau gid chuyén nghiép trén dia ban tinh, thanh phd truc thudc
Trung wong noi xay ra hanh vi vi pham hanh chinh. Tinh dén nay, Trung tdm dich
vu ban dau gia tai san thanh phd H6 Chi Minh d3 ky Hop ddng nguyén tac vé ban
dau giad tai san vdi hon 50 don vi cé thAm quyén ra quyét dinh tich thu. Giira
Trung tdm va cac co quan, t6 chirc, cd nhan ¢d lién quan dén nhiém vu trén co su
phdi hgp déng bd, chat ch&, théng nhat trong qud trinh thuc hién chic nang,
nhiém vu cdia minh; viéc phéi hop déu tuan thd quy dinh vé trinh ty, tha tuc, thoi
gian theo quy dinh cla phap luat vé ban dau gia tai sdn va vé x& ly vi pham hanh
chinh.

Dic biét, trudc day, theo quy dinh cha phap luat thi viéc ban dau gia tai san
la tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh xr phat hanh chinh & cip quén,
huyén s& do HOi dong ban dau gid quan, huyén thwc hién. Tuy nhién, trén thuyc té,
cac Hoi déng ban dau gid quan, huyén khoéng cé Dau gid vién nén trong nhitng
ndm gan day, cac Hoi dong cling ky Hop déng nguyén tic vdi Trung tdm dich vu
ban ddu gia tai san thanh phé H6 Chi Minh dé Trung tdm thuc hién toan bé viéc
dau gia.

Bén canh d6, theo quy dinh viéc cap tin dung ciia cac ngan hang thuong mai
phan 16n déu phai c6 tai san thé chap. Trén thuc té, loai tai san duoc thé chap lai
gan nhu chi 4p dung cho nha ¢ va dat dai nén khi rai ro trong hoat dong tin dung
xay ra thi phan 16n da lam “dong bang” ng qua han tai cic ngan hang thuong mai.
Tai thanh phé HO Chi Minh, du cac ngan hang da nd luc tim moi bién phap nhu tu
ban tai san thé chap, phéi hop v6i khach hang hodc khach hang ty tim ngudi

mua...nhung qua trinh xtr Iy ng ton dong nay cham va hiéu qua chua cao vi trong
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xtr Iy con qua nhiéu vuéng mic, bt cap. Khong it trudng hop cac ngan hang co thé
phéi hop véi ngudi o tai san dam bao dé xir Iy hodc tu xir Iy dugc, nhung ddi véi
mot sd tai san dam bao, khi ngén hang tu phat mai méi biét khong hop 18 vé thu tuc
phap 1y, gay rat nhidu kho khin cho ngan hang trong xur 1y thu hdi vén vay; hodc
khi tién hanh chuyén quyén str dung dét hodc tai san gin lién véi dat cho ngudi mua
thi cic co quan chirc ning tir chdi viéc thue hién cong chung, ding bo... voi Iy do
quyén str dung dét trong trudng hop nay phai thong qua t chirc ban dau gia tai san
chuyén nghiép theo quy dinh.

Nhu vay, trong nén kinh té thi truong, viéc cadc ngan hang thuong mai trén dia
ban thanh phé Ho Chi Minh véi chitc ning trung gian tai chinh cta minh, luén phai
ganh chiu nhitng khoan no ton dong 1a tit nhién. Nhimg giai phap can thiét dé c6
thé han ché phat sinh no qua han khong chi phy thudc tir phia ngan hang ma can c6
nhiing bién phap dong bd tir phia khac, trong d6, khong thé khong nhic dén giai
phap chuyén hd so cua tai san thé chip, bao 1anh sang mot don vi chuyén nghiép 1a
Trung tim dich vu ban dau gia tai san thudc S& Tu phap thanh phé Ho Chi Minh dé
xtr 1y. Ngoai ra, Trung tim con thuc hién nhiém vu ban déu gia tai san 1a quyén st
dung dat; tai san nha nudc; tai san bi chon giéu, bi chim ddm duoc phat hi¢n hoac
tim thay thudc dit lién, cac hai ddo va ving bién Viét Nam theo quy dinh cua phap
luat.

2.2. Tinh hinh t6 chirc va hoat dong trong linh vire ban diu gia tai san tai
thanh phé Ho Chi Minh

2.2.1. Tinh hinh t6 chiic

Sau gan 4 nam thi hanh Nghj dinh s6 17/2010/ND-CP, ca nudc cb 244 t6 chirc
dau gia chuyén nghiép, trong d6 c6 63 Trung tam dich vu ban dau gia tai san va 181
doanh nghiép ban d4u gia tai san. Cac doanh nghiép ban d4u gia hién nay phan 16n
tap trung tai cac tinh, thanh phé 16n nhu: Ha N6i, HO6 Chi Minh, Pa Ning, Hai Phong,
c4c tinh Hai Duong, Ba Ria — Viing Tau ... Cac doanh nghiép ban d4u gi4 tai san da
c6 sy phat trién dang ké vé s6 luong (trudce khi thyc hién Nghi dinh sé 17/2010/ND-
CP 1a hon 100 doanh nghiép, hién nay 14 181 doanh nghiép ban dau gia tai san), mot
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s6 doanh nghiép da dau tu cd so vat chit, ting cudng sd lvong Dau gia vién va mé
mot sb chi nhanh dé m& rong pham vi hoat dong.

Tinh dén thang 12 nim 2015, trén dia ban thanh phd H6 Chi Minh di c6 60 to
chtrc ban dau gia chuyén nghiép dang ky danh sach Pau gia vién tai So Tu phap,
bao gém: 01 Trung tdm dich vu ban d4u gia tai san va 59 doanh nghiép, chi nhanh
doanh nghiép ban d4u gia tai san (sau ddy goi chung 13 doanh nghiép ban diu gia tai
san; trong d6 c6 doanh nghiép hoat dong chuyén vé ban dau gia tai san va doanh
nghiép kinh doanh da nganh nghé trong d6 c6 hoat dong ban dau gia tai san). So véi
nam 2014, sé lugng doanh nghiép ban diu gia tai san ting 08 doanh nghiép (ting
19,04%). Doi ngii Pau gia vién phat trién manh tai cac thanh phd 16n va céc tinh co
diéu kién kinh té - xa hoi phét trién, tinh dén thoi diém nam 2014, tai thanh phé Ho Chi
Minh d4 c6 106 Pau gia vién.

Trung tam dich vu ban dau gia tai san thanh phé H6 Chi Minh truc thudc S&
Tu phap thanh phd (sau day goi tit 13 Trung tdm), dugc thanh 1ap theo Quyét dinh
s6 7620/QD-UB-NC ngay 18/12/1997 ciia Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi
Minh, c6 nhiém vu tiép nhdn céc tai san 1a dong san, bat dong san, gidy to c6 gia va
cac quyén vé tai san dugc phép giao dich dé ban du gia theo yéu cau cta ca nhén,
td chirc 1a cha s& hitu tai san hodc ¢4 nhan, td chic duoc phép ban tai san ctia nguoi
khéc theo quy dinh cia phap luat.

Khi méi thanh 1ap, Trung tdm hét stiic kho khin vé co sé vat chat, phai thué
tam tru s& ctia don vi khac dé hoat dong; voi luc lugng can bd 1a 08 bién ché, con
bd ngd véi hoat dong mdi nén kha lung ting, phai vira lam vira rut kinh nghiém;
ché @6 luong, tro cip cling con nhitng kho khan, thiéu thén. La don vi chiu sy quan
1y tryc tiép ciia S& Tu phép thanh phé HO Chi Minh, ban dau, Trung tdm chi tién
hanh thuc hién phan 16n cac hop déng uy quyén ban diu gia tai san thi hanh an coa
thanh phé. Hién nay, Trung tdm dich vu ban d4u gi4 tai san thanh phé H6 Chi Minh
1a don vi sy nghiép duy nhat ctia Nha nudc trén dia ban thanh phd H6 Chi Minh ¢

chtrc ndng ban dau gia céc loai tai san sau:
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- Tai san nha nudc phai ban déu gia theo quy dinh cua phép ludt vé quan 1y tai
san nha nudc;

- Tai san bao dam theo quy dinh cua phap luat vé giao dich bao dam;

- Tai san dé thi hanh an theo quy dinh cua phap luat v& thi hanh an;

- Tai san la tang vat, phuong tién do vi pham hanh chinh bi tich thu sung quy
nha nudc theo Phap 1énh xtr 1y vi pham hanh chinh

- Tai san 1 hang hod luu giit do nguoi van chuyén dudng bién, dudng hang
khong, duong bo luu giit tai Viét Nam;

- Tai san bi xir Iy vi pham phap luat vé thué va cudng ché thi hanh quyét dinh
hanh chinh thué

- Tai san thudc sé hitu ctia c4 nhan, to chirc cd yéu cau ban du gia tai san.

Uy ban nhan déan thanh phdé H6 Chi Minh bao dam vé bién ché, co sé vat chat
va diéu kién lam viéc cho Trung tam theo quy dinh cta phap luat vé don vi su
nghi¢p c6 thu. Ngoai tru sé lam vi¢c tai s6 19/5 Hoang Vi¢t, Phuong 4, Quéan Tan
Binh, thanh phé H6 Chi Minh, Trung tdm con duoc bd tri Kho tai san tai sd 32 Lé
Lai, Phuong 3, Quin Go Vap. Tong sb cong chirc, vién chirc, nhan vién tai Trung
tam 1a 25 ngudi trén tong s6 27 bién ché duge giao. Trung tim ¢6 01 Giam ddc, 02
Phé Giam dbc, 08 Pau gia vién (dd bao gom Giam dbc va Pho Giam ddc). Nam
2015, Trung tim da thanh lap cac Phong chuyén mon gdm Phong Nghiép vu, Phong
Ké toan, Phong Giao nhan, Phong Hanh chinh — T6 chtic va bd nhiém 04 Trudng
Phong chuyé&n mén. Bay la don vi su nghiép tu dam bao toan bd chi phi hoat dong
thudong xuyén va thuc hién quyén ty chu, ty chiu trach nhiém vé tai chinh theo quy
dinh.

Ngoai Trung tdm dich vu ban dau gia tai san, trén dia ban thanh phé Ho Chi
Minh c6 59 doanh nghiép ban dau gia tai san hién c6 143 Déu gia vién dang hanh
nghé, tang 42 d4u gia vién so véi nam 2014 (tang 41,6%).

Nhin chung, cic to chirc ban d4u gia tai san da co sy phat trién vé sb luong,
chét lugng, quy mé, tinh chuyén nghiép, co ban dap tng nhu ciu ban ddu gia cua

dia phuong. Doi ngli Pau gid vién ngay cang khang dinh duoc vi tri, vai tro cta
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minh trong hoat dong ban diu gia tai san, bao dam an toan phap 1y trong viéc xur Iy
tai san; phong ngira tranh chip, vi pham phép luat, thuc hién c6 hiéu qua cai cach
hanh chinh trong linh vic ddu gia. Ngoai ra, d6i ngii Dau gia vién ciing da tich cuc
dong gop ¥ kién xay dung vin ban quy pham phép luat lién quan dén cong tac dau
gia, tich cuc tuyén truyén phd bién cic quy dinh phép luat vé ban du gia tai san.

2.2.2. Tinh hinh hogt dgng

Sau 04 nam thi hanh Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP, hoat dong ban du gia tai san
da c6 budc phat trién dang ké. Cac loai tai san bat budc ban dau gia ngay cang dugc
mo rong hon nhu tai san nha nudc; tai san 1a quyén sir dung dat khi Nha nude giao
dét, cho thué dat; tai san thi hanh an; tai san giao dich bao dam; tai san la tang vat,
phuong tién vi pham hanh chinh bi tich thu, hang du trir qudc gia, quyén khai thac
khoang san, quyén st dung tan s6 vo tuyén dién, kho tai nguyén Internet, c6 phan
cua doanh nghiép...

Céac td chirc ban dau gia tai san da thyc hién ban dau gia nhiéu loai tai san
nhung chu yéu tap trung vao ban ddu gid quyén st dung dt, tai san thi hanh an, tai
san giao dich bao dam, tai san la tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh bi tich
thu. Tai san cua cac ca nhan, t6 chirc dua ra ban ddu gia chua nhiéu. S6 hop dong
ban d4u gia thanh, gid trj tai san ban duoc cao hon nhiéu so véi gia khoi diém ngay
cang tang, thu ngan sach Nha nudc thong qua hoat dong ban dau gia dat hiéu qua
ngay cang cao. Theo bao cdo cua cac dia phuong thi tir thang 7/2010 dén thang
12/2013, cac t6 chirc ban ddu gia tai san trén ca nudc di ky 23.059 hop dong ban
dau gia voi gia khoi diém hon 38.876 ty dong, gi tri tai san ban duoc hon 41.959 ty
ddng (vuot hon 3082 ty ddng so véi gia khai diém).

Tang cuong viée giao dat, cho thué dat qua hinh thirc ban du gia 1a mot trong
nhirg chu truong, dinh hudng 16n trong chinh sach, phap luit vé dat dai. Két qua
ban dau gia quyén sir dung dat ciia cac to chirc ban dau gia chuyén nghiép thyc hién
danh dau budc phat trién manh mé hudng tdi chuyén nghiép hoa hoat dong ban dau
gi4 tai san, thue hién hiéu qua phap luat vé dat dai, tao ngudn thu dang ké cho ngan

sach cac dia phuong. Két qua ban dau gia tai san thi hanh an ciing gép phan dang ké
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trong qua trinh thi hanh cac ban an, quyét dinh cta toa 4n cac cap. Tuy nhién, thuc
tién ban dau gia tai san thi hanh an con gap khong it kho khian do tam 1y e ngai khi
mua tai san thi hanh 4n nén tai san thi hanh an thuong kho ban, nhiéu trudng hop phai
giam gi4, t6 chirc ban ddu gia lai nhiéu 1an, tinh trang khiéu kién kéo dai ciia cong
dan lién quan dén viée xir Iy tai san, viéc niém yét, thong bao tai san doi khi chua
dam bao tinh minh bach, khach quan, kho hoac khong giao duogc tai san sau khi ban
d4u gid thanh gy anh hudng dén uy tin cia Trung tim dich vy ban dau gia.

Tai thanh phd HO Chi Minh, ciing véi sy phét trién kinh té - xa hoi, hoi nhap
kinh t& quéc té ctia dat nude, da co sy gia ting vé sb luong va loai tai san ban déu gia.
Trong 10 thang dau ndm 2015, céc to chirc ban d4u gia tai san chuyén nghiép da ky
1147 hop dong ban d4u gia tai san, to chirc 1234 cudc ban ddu gia, trong d6 c6 1074
cudc ban ddu gia thanh voi tong gi tri tai san khoi diém 13 4.011.559.758.000 dong,
tong gia tri tai san ban duoc 13 5.080.749.152.000 dong va tong mirc gia chénh léch
so v6i gia khoi diém 13 1.068.052.238.000 dong (s liéu duoc thong ké tir béo cdo
clia 42/59 t6 chirc ban dau gia tai san chuyén nghiép tinh dén thoi diém 31/10/2015
dua trén Bao cdo thong ké theo Thong tu s6 20/2013/TT-BTP ngay 03/12/2013 cia
B6 Tu phap vé huéng ddn mot sd ndi dung vé hoat dong théng ké ciia Nganh Tu
phép) [16]. Trong do:

- Trung tdm dich vy ban dau gia tai san da ky 231 hop dong ban dau gia tai
san, to chirc 276 cudc ban dau gia, va tit ca 276 cudc ban dau gia déu dugce to chic
thanh (ting 41 cudc so v6i nim 2014) véi tong gid tri tai san khoi diém 1a
1.759.397.310.000 dong (tang 1.120.624.846.000 dong so véi nam 2014) va tong
gia tri tai san ban duogc 13 2.730.286.176.000 dong (ting 2.039.333.857.000 ddng so
v6i nam 2014).

- 41 doanh nghiép ban dau gia tai san d3 ky 916 hop dong ban dau gia tai san,
td chirc 958 cudc ban dau gia, trong do c6 798 cudc dau gia thanh (Gidm 7 cudc so
v6i nam 2014) véi tong gid tri tai san khoi diém 1a 2.252.162.448.000 dong (ting
1.142.368.116.000 ddng so v6i nim 2014) va tong gia tri tai san ban duoc 1a
2.350.462.976.000 dong (tang 1.195.651.751.000 dong so v4i nam 2014).
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- Chi nhanh cta cic doanh nghiép ban ddu gia tai san co try sd chinh trén dia
ban thanh phd H6 chi Minh nhung tru s& cta chi nhanh dit ¢ cac tinh, thanh khac
d3 ky két 442 hop dong ban du gia tai san, to chic 118 cudc ban dau gia, trong d6
¢6 116 cudc ban déu gia thanh véi tong gia tri tai san khai diém 13 177.124.826.000
ddng va tong gia tri tai san ban duoc 13 182.548.786.000 dong.

Qua s liéu t6 chire va hoat dong cho thiy cac doanh nghiép chuyén doanh ban
dau gia tai san da hoat dong hiéu qua hon nhitng niam trudc, cé sy quan tim dau tu
co s vat chat ciing nhu nhan sy hon. Tuy nhién, t6 chic nay van chi dimg ¢ mirc
dap ung du diéu kién hanh nghé ban déu gia con mot sé van chua tap trung dau tu
co s& vat chat, khong c6 san kho luu trir hang hoa. Hoat dong ban dau gia tai san
ctia cac doanh nghiép hoat dong da nganh nghé c6 kinh doanh dich vu ban déu gia
tai san cling chi la mdt linh vuc bo sung cho hoat dong kinh doanh ctia doanh
nghiép, chinh vi vay hoat dong ban d4u gia tai san cia loai hinh doanh nghiép nay
con mang tinh nho 1€, chua chuyén nghiép.

Mic du vay, vé tong thé, két qua hoat dong ban dau gia trong thoi gian vira qua da
timg budc khang dinh hiéu qua ctia xa hoi hoa, chuyén nghiép hoa hoat dong ban du
gid tai san, dong gop tich cuc cho sy phat trién kinh té - xa hoi. Trong d6, Trung tim
dich vu ban dau gia tai san thanh phé Ho Chi Minh giit vai tro nong cdt. Trong gan
04 nam thi hanh Nghi dinh s6 17/2010/NB-CP, Trung tdm dich vu ban dau gi4 tai san
thanh phd H6 Chi Minh d4 ban dugc luong tai san tri gid hon 2.417 ty dong vuot hon
115 ty dong so voi gia khoi diém. Tai dia phuwong, ngudn thu tir viée ban dau gia tai
san nha nudc, tai san 1a quyén sir dung dat dong gép kha 16n cho ngan sach thanh phd.
Khong nhing thé, khoan thu phi ban dau gia tai san ciia Trung tim con dam bao sy
can ddi vé tai chinh, giup Trung tim ty chu vé tai chinh, giam ganh ning cho ngan
sadch Nha nudec.

Nhin chung, tai thanh phé H6 Chi Minh, hoat dong ban dau gia cua t6 chirc ban
dau gia chuyén nghiép da dan di vao 6n dinh, né nép hon, tinh chuyén nghiép cia
hoat dong ban dau gia timg budc dugc nang 1én, ngudn nhan luc ddu gia trén dia

ban thanh phd duoc cing ¢b, chu truong x4 hoi hoa tiép tuc dugc ddy manh va vai
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trd quan 1y cua nha nude ddi véi té chirc, hoat dong ban dau gia tai san tiép tuc
dugc ting cudng. SO luong cac hop dong ban dau gia tai san dugc ky két, mirc
chénh 16nh vé gia trj cta tai san ban duoc thong qua dau gia tiép tuc ting cao so voi
nam 2014. Mot s6 to chire ban ddu gia chuyén nghiép méi duoc thanh 1ap, ¢ su tap
trung dau tu vé co so vat chit, ngudn nhén lyc ngay tir khi méi thanh 1ap. Viée thuc
hién ché d6 bao cdo dinh ky, bao cdo, thay doi, bd sung danh sach Dau gia vién
duogc thue hién nghiém tac hon. Phan 16n cac t6 chirc ban du gia tai san va Dau gia
vién chap hanh nghiém chinh phép luat trong linh vuc ban dau gia, gop phan vao
qua trinh phat trién kinh té, xa hoi ciia thanh phd.

2.3. Thue trang thyc hién quén 1y nha nuwéce trong linh viee ban diu gia tai
san tai thanh phd H6 Chi Minh

Theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP ngay
04/3/2010 cia Chinh phu vé ban dau gia tai san thi tai sin ban d4u gia bao gom: tai
san dé thi hanh an theo quy dinh cta phap luat vé thi hanh 4n; tai san 13 tang vat,
phuong ti€n vi pham hanh chinh bi tich thu sung qiily nha nudc theo quy dinh phap
luat vé& xir 1y vi pham hanh chinh; tai san bao dam trong truong hop phap luat vé
giao dich bao dam quy dinh phai xur Iy bang ban dau gia; tai san nha nudc dugc xir
Iy bang ban dau gia theo quy dinh cua phap lut vé quan 1y, sir dung tai san nha
nudc; tai san 13 quyén st dung dat trong trudng hop Nha nudc giao dat co thu tién
sit dung dét hodc cho thué dat dugc ban dau gia theo quyét dinh cia co quan nha
nude cd thim quyén; tai san thudc s hitu c4 nhan, t6 chirc co yéu cau ban dau gia;
céc tai san khac phai ban dau gia theo quy dinh ctia phap luat. Cac loai tai san nay
theo quy dinh vé quan 1y nha nudc déu phai do ngudi ban dau gia 1a T chuc ban
dau gia chuyén nghiép (gdm Trung tdm dich vu ban d4u gia tai san, Doanh nghiép
ban dau gia tai san) va Hoi dong ban dau gia tai san to chirc ban. C6 02 loai Hoi
dong:

Mot la, Hoi dong ban dau gia tai san cip huyén do Chi tich Uy ban nhan dan
quan, huyén, thi x4, thanh phd thudc tinh (sau ddy goi chung 13 Uy ban nhan dén
cip huyén) quyét dinh thanh 1ap dé ban d4u gia tai san 13 tang vat, phuong tién vi
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pham hanh chinh do co quan tich thu tir cdp huyén tré xudng ra quyét dinh tich thu
theo quy dinh ctia phap luat vé& xtr 1y vi pham hanh chinh. Hoi dong ban dau gia tai
san cAp huyén gdm dai dién co quan c6 thim quyén quyét dinh tich thu tai san, dai
dién Phong Tai chinh, Phong Tu phap cap huyén va dai dién cic co quan c6 lién
quan. Nghi dinh s 17/2010/ND-CP quy dinh rd trach nhiém cta Hoi ddng ban dau
gia tai san, trong do6, c6 trach nhiém phai “ky hop dong véi td chirc ban dau gia
chuyén nghiép dé t6 chirc nay ctr D4u gia vién diéu hanh cudc ban dau gia tai san
ciia Hoi dong” (Piém b khoan 1, Piéu 21 Nghi dinh sé 17/2010/NDP-CP). Tuy
nhién, sau khi Luat Xt phat vi pham hanh chinh ra doi thi viéc ban loai tai san trén
dugc giao cho to chitc ban ddu gia chuyén nghiép trén dia ban thanh phé thuc hién.

Hai 1&, Hoi dong ban du gia tai san trong trudng hop dic biét do Bo trudng,
Thu truéng co quan trung wong, Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh thanh lap dé
ban cac tai san c6 gia tri 16n, phirc tap bao gom tai san 1a try s¢ lam viéc, tai san
khac gin lién voi dit (bao gdm ca quyén str dung dat) c6 nguyén gia theo so ké toan
tir 1.000 (mdt ngan) ty dong trd 1én; tai san khac khong phai 1a try sé lam viéc,
khong phai 13 tai san khac gin lién véi dat co gia khoi diém dé ban dau gia tir 100
(mot trim) ty dong trd 18n; tai san co6 ngudn gde phirc tap, tai san dic biét quy hiém,
¢ yéu cau quan 1y dic biét ciia Nha nudc hodc cac trudng hop dic biét khac theo
quyét dinh ctia co quan nha nudc cé tham quyén; tai san khac ma khong thué duoc
t6 chtrc ban dau gia tai san chuyén nghiép thuc hién viéc ban dau giad. Pai dién ban
dau gi4 tai san trong trudng hop dic biét bao gdm dai dién co quan cé thim quyén
quyét dinh ban du gia tai san, co quan tai chinh, co quan tu phap cung cap va dai
dién co quan, t6 chirc ¢6 lién quan.

Trinh tu, thd tuc ban d4u gia ciia cac Hoi dong ban dau gia tai san déu phai
thuc hién theo quy dinh ctia Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP. Bdong thoi ché do bao
céo cua cac Hoi dong ban dau gia tai san duoc Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP quy
dinh rd rang hon. Pinh ky 06 thang va hang nim, Uy ban nhan dan cap huyén co
trach nhiém bao cdo SO Tu phap vé t6 chuc, hoat dong cua Hoi dong ban dau gia tai

san do minh thanh 1ap (Khoan 2 Diéu 21 Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP). Déi
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v6i Hoi dong ban dau gia tai san trong trudng hop dic biét thi phai bao cdo bang
van ban cho co quan ra quyét dinh thanh 1ap Hoi dong ban dau gia tai san, dong thoi
phai giri S¢ Tu phép noi thanh 1ap Hoi ddng vé két qua ting cudc ban dau gia tai
san.

Tuy nhién hién nay, tai thanh phd H6 Chi Minh, viéc ban dau gia cac tai san
duoc thuc hién boi rit nhiéu td chire:

- Trung tim dich vu ban d4u gia tai san thudc S& Tu phap t6 chirc ban dau gia
tai san thi hanh 4n; ban tai san 13 hang hoa luu dit do ngudi van chuyén duong bién,
hang khong, duong bo tai Viét Nam (Nghi dinh 46/2006/ND-CP ngay 16/5/2006 vé
xur Iy hang hoa do nguoi van chuyén luu giir tai cang bién Viét Nam) [28, tr.1]; ban
tai san giao dich bao dam; ban tai san 1 c4 nhan to chirc ¢6 yéu cu. Trong nhiing
nam gan day, Trung tdm di tiép nhan mot so tai san 12 nha dat duoc xéac 1ap quyén
so hitu Nha nudc dé ban dau gia theo quy dinh tai Quyét dinh 09/2007/QD-TTg
ngay 19/01/2007 cta Tha tudéng Chinh phu vé sip xép lai, xir Iy nha, dat thudc s
hitu Nha nudc; Quyét dinh s6 216/2005/QD-TTg ngay 19/01/2007 cta Tha tudng
Chinh pht vé ban hanh Quy ché ddu gid quyén st dung dat; Quyét dinh
140/2008/QD-TTg ngay 19/01/2007 cua Thu tuéng Chinh pha vé sira ddi, bd sung
Quyét dinh 09/2007/QB-TTg ngay 19/01/2007 ctia Thu tudng Chinh phi vé sap xép
lai, xtr Iy nha, dat thudc so hiru Nha nudc.

- Doanh nghiép ban ban dau gia tai san: 1a cac Doanh nghiép duoc thanh lap
va hoat dong theo luit Doanh nghiép; gdm Doanh nghiép ban diu gia tai san va
Doanh nghiép hoat dong da nganh nghé c6 kinh doanh dich vy ban dau gia tai san.

- Hoi dong dinh gia va ban dau gia tai san tich thu sung quy Nha nudc va tai
san dugc xac 1ap quyén s¢ hiru Nha nudc (sau day goi tit 1a Hoi dong): gdm Hoi
ddng ban ddu gia tai san cip huyén va Hoi dong ban ddu gia tai san trong truong
hop dic biét. Trong d6, Hoi dong cap thanh phd do chi tich Uy ban nhan déan thanh
phd HO Chi Minh ra quyét dinh thanh 1ap, c6 chirc nang t6 chire dinh gia va ban dau
gi4 cac tai san 1a nha dat duoc xac 14p quyén so hitu nha nuée, tai san tich thu sung

cong do cac co quan c6 tham quyén cdp thanh phd, trung uwong dong trén dia ban
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thanh phd H6 Chi Minh ra quyét dinh tich thu khoéng phan chia gia trj tai san trén
hay duéi 10.000.000 dong. Hoi dong cip quan huyén do chiit Uy ban nhan dan quén,
huyén ra quyét dinh thanh lap, c6 chic ning t6 chirc dinh gia va ban d4u gia tai san
tich thu sung coéng do cic co quan c6 thim quyén cip quin huyén tich thu khong
phan chia trén hay duéi 10.000.000 dong.

- Hoi ddng dinh gia va ban d4u gia tai san dwoc thanh 1ap theo Quyét dinh sb
1285/QP-UB ngay 5/3/2001 va hoat dong dua trén Quy ché to chirc ban dau gia
hang ho4, tai san tich thu sung quy Nha nudc, tai san dugc xéac 1ap Nha nudc va cac
tai san hang hoa ké bién tich thu phat mii theo cac quyét dinh cta cac co quan c6
tham quyén ban hanh kém theo Quyét dinh s6 38/QP-UB ngay 07/5/2001 cia Uy
ban nhan dan thanh phé HO Chi Minh. Co ché cua viéc thanh 1ap Hoi dong can cir
quy dinh tai Quyét dinh s6 100/TC-QLCS ngay 23/1/1997 cia Bo truong Bo Tai
chinh vé ban hanh Quy ché quan 1y va xir 1y tai san khi c6 quyét dinh tich thu sung
quy nha nudc, tai san duoc xac 1ap quyén sé hiru nha nuée; theo do, co quan tai
chinh cip tinh c6 quyén quéan 1y va thanh 1ap Hoi dong dinh gia va ban dau gia tai
san. HO1 déng nay lam viéc theo ché d6 kiém nhiém, bao gém cac thanh vién la So,
ban, nganh thudc Uy ban nhan dan thanh phé, co trach nhiém thao luan, gép y,
quyét dinh cac van dé thudc trach nhiém ctia minh dé dua tai san ra ban dau gia.

Sau d6, Uy ban nhan dan thanh phd ban hanh Quyét dinh s 124/2002/QD-UB
ngay 04/11/2002 vé ban hanh quy dinh t6 chtrc ddu gia quyén sir dung dat; Quyét
dinh s6 71/2003QD-UB ngay 09/5/2003 vé ban hanh Quy ché t6 chic va hoat dong
ciia Hoi dong; Quyét dinh sé 58/2003/QP-UB ngay 25/4/2003 vé viéc stra d6i mot
s6 diéu to chirc ddu gia quyén st dung dat; Quyét dinh sd 42/2005/QD-UB ngay
10/3/2005 vé viéc stra doi cac diéu to chirc ddu gia quyén sir dung dat. Trong do,
Khoan 1 Diéu 1 Quyét dinh s6 42/2005/QD-UB quy dinh: “Hoi dong dau gia quyén
sir dung dat truc tiép to chic phién dau gia hoic co thé uy quyén cho mot to chirc
dau gia chuyén nghiép ciia Nha nude thyc hién cong viéc ddu gia giup Hoi dong.
Viéc uy quyén ddu gia dugc thuc hién dudi hinh thire ky két hop dong dich vu dau
gia va thanh toan phi dich vu dau gia theo quy dinh”.
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- Co quan nha nuéc, doanh nghiép nha nuée td chirc ban dau gia tai san ton
kho, tai san thanh 1y.

- C4c ngan hang thuwong mai ¢6 phan t6 chitc ban ban ng x4u cho Cong ty quan
ly tai san (VAMC).

- Cong ty chimg khoan thanh phd hd Chi Minh t6 chirc ban dau gia cd phiéu
ctia cac Doanh nghiép nha nuéc duge cb phin hoa, cua cac Cong ty cd phan.

- Céc chuong trinh t6 chirc ban dau gia tir thién ...

Chinh thuc trang c¢6 nhiéu don vi ctia Nha nude cing to chirc ban dau gia tai
san da lam phat sinh van dé chéng chéo vé& nhiém vu, chirc nang cua cac co quan
nha nudc, khong bado dam thyc hién nghiém tic chu truong tinh gidn bd may cua
Chinh phu.

O goc do quan 1y nha nude trong linh vic ban dau gia tai san, trong nam 2015,
S Tu phap thanh phé Ho Chi Minh di chu dong thyc hién cac nhiém vy trong cong
tac quan 1y thuéc pham vi chirc ning ctia minh. Trong d6, viéc dau tién 1a 1ap danh
sach Pau gia vién, ra soat cap nhat thudng xuyén ndi dung thay doi, bo sung danh
sach d4u gia vién cua Trung tAm dich vu ban diu gia tai san, doanh nghiép ban dau
gia tai san, chi nhanh cua doanh nghiép ban d4u gia tai san trén dia ban tinh, thanh
phd théng qua nhiéu kénh khac nhau: phdi hop voi S¢ Ké hoach Pau tu thanh phd,
thong tin tir cdc phuong tién truyén thong, cong tac kiém tra, thanh tra.

Trang Thong tin dién tir ctia S& Tu phap thanh phd H6 Chi Minh thudng
xuyén coéng bd va cap nhat diy du danh sach cua cac t6 chic ban dau gia chuyén
nghiép, danh sach D4u gi4 vién trén dia ban thanh phd dé tao thuan lgi cho cac to
chtrc, c4 nhan mudn tim hiéu, ky két hop ddéng ban dau gia tai san vai cac to chirc
ban dau gia chuyén nghiép trén dia ban thanh phd biét va lién hé cong tac.

Thong qua Hoi nghi giao ban vé cong tac ban dau gia tai san hang nam voi su
tham gia ciia cic to chtrc ban dau gia chuyén nghiép trén dia ban thanh phd va dai
dién cia mét s6 co quan nha nude c6 lién quan dén nhiém vy quan 1y nha nuée linh
vuc ban ddu gia tai san nhu Cuc cong tac phia nam — B Tu phap; S¢ Tai chinh;

Cuc Thué thanh phé; Cong an thanh phé; Cuc Thi hanh an dan sy thanh phé; Cuc
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Hai quan thanh phd; Chi cuc Quan 1y thi trudng thanh phd..., S¢ Tu phap thanh phd
H6 Chi Minh thyc hién viéc chin chinh cic to chirc ban dau gia chuyén nghiép
trong viéc chap hanh quy dinh phap luat vé ban dau gid tai san, huéng dan viée ap
dung phép luat, giai dap va gitp thao g& cac kho khian vudng mic vé hoat dong ban
d4u gia tai san cho cac t6 chirc. Sau hoi nghi giao ban, S& Tu phap ban hanh thong
bao két luan giao ban dé thdng nhit mot sb ndi dung véi cac té chic ban ddu gia
chuyén nghiép va cac co quan lién quan. Cac thong tin, phan anh c6 lién quan dén
hoat dong ban ddu gia déu duoc S¢ Tu phap tiép nhan va xu 1y theo dung quy dinh.

O gbc do phdi hop trong cong tac quan 1y nha nude trong linh vuc ban dau gia
tai san, S Ké hoach-Pau tu thanh phd H6 Chi Minh da cép cho Sé Tu phap mot tai
khoan truy cdp vao trang thong tin dién tr vé dang ky thanh 1ap doanh nghiép dé
tim kiém, ra soat, cap nhat, kiém tra tinh trang hoat dong, viéc thay ddi tru so hoat
dong cla cac to chirc ban dau gia chuyén nghiép trén dia ban thanh phd. Thanh tra
Bo Tu phap phdi hop v6i S& Tu phép thanh phd H6 Chi Minh thyc hién thanh tra
vé tinh hinh t6 chtrc va hoat dong ctia cac doanh nghiép ban dau gia tai san trén dia
ban thanh phd theo Quyét dinh sé 05/QD-TTR ngay 03 thang 4 nim 2015 cia Bo
Tu phép vé Thanh tra chuyén nganh trong linh vuc ban dau gia tai san tai thanh phd
H6 Chi Minh.

Thuc hién chu truong x4 hoi hoa, chuyén nghiép héa té chirc ban dau gia tai
san, Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP ctia Bo Tu phap di xac dinh rd céc t6 chirc ban
dau gia tai san chuyén nghiép gébm c6 Trung tdm dich vu ban ddu gia tai san va
doanh nghiép ban dau gia tai san binh dang vé quyén va nghia vu trong viéc ban dau
gia cac tai san theo quy dinh ctua Nghi dinh nay. Dé dam bao phu hop véi nhu cu
phat trién dich vu ban dau gia tai san trong nén kinh té thi truong, Nghi dinh sb
17/2010/ND-CP giao trach nhiém cho S& Tu phap xdy dung dé an vé 10 trinh
chuyén do6i cac Trung tim dich vu ban dau gi4 tai san sang mo hinh doanh nghiép
d6i v6i tinh, thanh phd co tir 02 doanh nghiép ban dau gia tai san trg 1én va trinh Uy
ban nhan dén céc tinh, thanh phd truc thudc Trung wong phé duyét. Hién nay, Trung

tam dich vu ban ddu gi4 tai san thanh phd HO Chi Minh hoan toan du diéu kién
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chuyén d6i tir don vi su nghiép cong lap thanh coéng ty c6 phan theo quy dinh tai
Piéu 2 Quyét dinh s6 22/2015/QD-TTg ngay 22/6/2015 ciia Thu tuéng Chinh phi
vé viéc chuyén don vi su nghiép cong 14p thanh cong ty c¢b phan.

2.4. Nhirng wu diém va han ché, bét cip vé quén 1y nha nuée trong linh
vue ban dau gia tai san tai thanh phd H6 Chi Minh

2.4.1. Nhitng wu diém

Puoc sy quan tam cua cac cép, cac nganh va dic biét la lanh dao Pang va
chinh quyén thanh phé H6 Chi Minh cong tac quan Iy vé ban ddu gia tai san da c6
nhirng thudn l¢1 va thanh cong nhét dinh nhu sau:

Thir nhat, trong nhitng nim qua, du hoat dong ban dau gia tai san 1a mot linh
vue moi, hé thong vin ban phéap luat va céng tac quan 1y nha nude ddi voi linh vue
nay con nhitng han ché can phai tiép tuc hoan thién, nhung nhin chung, hoat dong
ban dau gia tai san trén dia ban thanh phd HO6 Chi Minh da dong gbp rat 16n vao su
phat trién kinh té - xa hoi, gop phan lam lanh manh maéi truong kinh doanh, dam
bao luéng luu thong von va tai san trong xa hoi duogc dién ra mot cach thuan tién
bao vé duoc quyén va loi ich hop phap ctia ca nhén, t6 chirc, bao dam ngudn thu
ngan sach nha nudc ciia thanh phd.

Thir hai, thong qua ban dau gid, mot lugng 16n tai san dugc dua vao phuc vy
nhu cau x3 hoi khac phuc tinh trang tai san bi st dung lang phi trong khi nhu cau str
dung ngoai xa hoi lai cao do chua c6 dugc sy gip nhau giita nguoi can mua va
ngudi can ban. Pau gia tai san thudng mang lai gid tri thuc sy cia hang hod trén thi
truong can ctr vao quy ludt cung cau, mot thude do ciia moi truong kinh doanh ning
dong. Vi ngudi c6 nhu cu thit su phai tra gia voi nhimg nguoi cung mua khac va
cudi cung tra gia cao hon nhitng nguoi con lai dé mua duoc tai san. Quan 1y nha
nudc hiéu qua trong linh vyc nay chinh l1a l1am lanh manh hoa méi trudong kinh
doanh.

Thur ba, thanh ph6 Ho Chi Minh 12 mét trung tam kinh té-chinh tri-van hoa-xa
hoi 16n ciia ca nude. Chinh vi thé, lwong an din su can phai thi hanh ciing chiém ty

1¢ rat cao, trong d6 s6 ban an can phai thi hanh thong qua ban du gia rat 1on. Pé
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g6p phan giam luwong an ton dong néi trén, S& Tu phap thanh phd HO Chi Minh da
chi dao Trung tam dich vy ban dau gia tai san thanh phé hoan thanh nhiém vu khi
c6 yéu cau cia co quan thi hanh 4n vé viéc ban ddu gia tai san. SO luong tai san
dugc ban thong qua ddu gia 1am giam bét ap luc dbi véi cong tac thi hanh an va bao
vé quyén va loi ich hop phap cua cac bén lién quan, giam luong an ton, 6n dinh x3
hoi.

Ddi véi tai san 1a tang vat, phuong tién bi tich thu sung quy Nha nudc, viéc to
chtrc ban dau gia kip thoi s& gop phan ting ngudn thu cho ngan sach thanh phé. S6
luong hang hoa nhap l1au, dugc xtr Iy qua ban déu gia dé dua vao luu théng trong x4
hoi dung véi gid ma nha nudc quan 1y van gitr duge su binh 6n gia ca trén thi
truong.

Tai san thudc so hiru Nha nudc duoc xir 1y thong qua ban dau gia vira gitp
Nha nudce tiét kiém chi phi, vira dua dugc mdét lugng 16n tai sain Nha nudc chua
duogc st dung hét hidu qua vao thi trudng dé cho cac thanh phan kinh té khac ¢ du
diéu kién khai thac hét tiém nang, mang lai sy phat trién kinh té - xa hoi trén dia
ban. S6 liéu ban diu gia tai san 1a tang vat vi pham hanh chinh trong cic nim gin
day cho thay viéc ban tai san 13 tang vat phuong tién bi tich thu mang lai cho ngan
sach mot khoan dang ké.

Thir t, Vi quy dinh ctia Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP, hoat dong ban dau gia
tai san nhin chung da c6 sy khoi sdc va phat trién kha manh mé&. Viéc xa hoi hoa
hoat dong ban du gia da timg budc dugc cung cb va phat trién, ngudi dan, co quan,
t6 chirc da c6 su quan tim, tim hiéu nhiéu hon d6i véi hoat dong ban dau gia tai san.
Mit khac hoat dong ban ddu gia tai san phuc vu ngdy cang tot hon nhu cu coa xa
hoi, gop phan tich cuc vao su phat trién kinh t& xd hoi cua dia phuong. Cac quy
dinh cua phap luit vé& ban ddu gia tai san co ban duoc thuc hién nghiém chinh,
quyén va lgi ich cua cac bén tham gia hoat dong ban dau gia tai san dugc bao dam,
nhiéu tai san da ban cao hon nhiéu so véi gia khoi diém tao duogc su tin tudng cua

cac cap chinh quyén cling nhu ngudi dan déi voi hoat dong nay.
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Bén canh nhirng dong gop néu trén, viéc quan ly nha nude trong linh vuce ban
dau gia tai san tai thanh phd H5 Chi Minh van con nhitng han ché, kho khin can
dugc thao g& dé dua hoat dong ban dau gia tai san va quan 1y nha nuée trong linh
vuc ban dau gia tai san vao né nép, phat huy cao do vai trd ctia minh trong nén kinh
té thi treong dinh huéng xa hoi chu nghia.

2.4.2. Nhitng han ché, bt cip

Hién nay, quan Iy nha nudc d6i véi linh vuc ban déu gia tai san di quy dinh
tuong d6i cu thé tai Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP. Tuy nhién, trén thyc té, tai thanh
ph6 H6 Chi Minh, hoat dong ban dau gia rat kho quan 1y vi nhirng nguyén nhan sau:

Thir nhdt, viéc thanh 1ap Hoi dong ban dau gia trong truong hop dic biét tai
dia phuong khi thyc hién Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP con chua phu hgp quy dinh
ctia phap luat; vi theo Nghi dinh, thanh phan Hoi dong ban dau gia trong truong hop
dic biét khong c6 Pau gia vién, Hoi dong chi bao gdm can bo nha nudc kiém
nhiém, nhu vay, khong ddm bao tinh chuyén nghi¢p. Bén canh do, qua thuc tién
quan ly, Hoi dong dinh gia va t6 chirc ban dau gia tai san trong truong hop dic biét
dugc Uy ban nhan dan thanh phd thanh 1ap theo ting vu viée ban dau gia cu thé va
chiu su quan 1y ctia Uy ban, S& Tu phap khong thé tham gia quan 1y nghiép vu. Do
d6, quan 1y nha nudc vé hoat dong ban ddu gia tai san trong trudng hop nay tuy
dugc quy dinh nhung khong thé trién khai trong thuc té.

Thir hai, cac Ngan hang c¢6 quyén tu to chirc ban du gia tai san 1a ddi tuong bi
xtt 1y trong hoat dong thu hdi no cua cac to chire tin dung theo quy dinh tai Nghi
dinh 178/1999/ND-CP ngay 29 thang 12 nim 1999 vé bao dam tién vay cua cac to
chic Tin dung va Thong tu lién tich sé 03/2001/TTLT/NHNN-BTP-BTC-BCA-
TCPC huéng dan xir 1y tai san bao dam tién vay dé thu hdi ng cho cac t6 chirc tin
dung. Tuy nhién, viéc giai quyét no x4u bang ngan sach nha nudc dudi hinh thirc
thanh 1ap cong ty mua ban ng qudc gia khién chiing ta phai dy tri 1a c6 kha nang it
nhét 50% sb tién ma Chinh phu bo ra dé mua no x4u s& mat trong viéc xu ly ng X4u
ctia ngan hang. Cai loi trudc mat 1 1am sach hé thng ngin hang dé hé thdng ngin

hang phuc vu nén kinh t€ mot cach hitu hiéu, nhung néu dé cho cac ngan hang ty xur
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1y no x4u thi nguy co khung hoang 14 hoan toan c6 thé xay ra, va hau qua thi kho
ma luong duoc khi ma ca nén kinh té van con dua vao hé théng ngan hang.

Thir ba, d6i voi tai san 1a ¢6 phiéu cia cac doanh nghiép nha nuée khi c¢b phan
hoa phai ban dau gia cho cac nha dau tu dé huy dong von phat trién doanh nghiép
thi hoat dong ban déu gié loai tai san nay lai do Cong ty Chung khoan thanh phd Hb
Chi Minh t6 chtrc, co quan quan 1y nha nudc khong thé quan 1y vé nghiép vu ban
dau gia duoc.

Thir tw, Cac chuong trinh giao luu, ca nhac dé 1am tir thién, quyén gép ung ho
cac quy co to chire cac hoat dong ddu gia nhung mang tinh tu phat cta don vi to
chtrc va mang tinh ty nguyén cua nhiing nguoi cung tham gia. Néu ho khong thuc
hién ding nhitng cam két khi tham gia ddu gia thi phap luat ciing khong c6 bat ky
ché tai ndo trong trudng hop nay vi nguoi tham gia dau gia qua hinh thirc nay khong
bét budc phai c6 khoan tién dat trude. bay 1a mot hinh thuc loi dung dau gia trén
cac phuong tién thong tin dai ching dé quang cdo “mién phi” thuong hiéu cua
minh.

Thir nam, theo Nghi dinh 171/2004/ND-CP ngay 29/9/2004 cua Chinh phu quy
dinh t6 chirc cac co quan chuyén moén thugc UBND tinh, thanh phé true thudc
Trung wong, thi S& Tu phap 14 co quan tham muu gitip Uy ban nhan dan trong viéc
quan 1y nha nuéc ddi v4i hoat dong ban dau gia tai san tai dia phuong. Nhung co
quan nay lai khong c6 tham quyén kiém tra doanh nghiép ban dau gia tai san vi
doanh nghi¢p hoat dong theo Luat Doanh nghi¢p, theo do, chi c6 S& Ké hoach -
Pau tu mdi c6 quyen thanh tra, kiém tra cac doanh nghiép nay. Tuy nhién, S¢ Ké
hoach - Pau tu lai khéng c6 chic ning thanh tra, giam st trong hoat dong ban déu
gia tai san.

Thir sau, nhan thirc cua cac B9, nganh, dia phuong vé céi cach hanh chinh, x3
hoi hoa hoat dong ban dau gia tai san thé hién trong Nghi dinh 17/2010/ND-CP van
chua ¢6 cach hiéu thong nhat. Nhiéu noi con ton tai cach hiéu chi truong X3 hoi hoa

ban dau gid tai san 13 thanh 1ap nhiéu don vi su nghiép cong lap dé canh tranh véi
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nhau cht khéng phai 13 phat trién doanh nghiép ban déu gia tai san dé canh tranh
binh dang trong khuon kho cuia phap luat.

Thir bay, chét luong cua doi ngii Dau gia vién tuy da dugc cai thién nhung van
chua dap Gmg duoc yéu cau chuyén nghiép hoa hoat dong ban dau gia tai san va
dich vu ban d4u gia trong bdi canh kinh té thi trudng. Gan mot ntra sé Dau gia vién
tuy dugc cAp Chimg chi hién nay nhung trinh d6 chuyén mén, nghiép vu cta nhiéu
dau gia vién con han ché; viéc chu dong boi dudng chuyén moén, nghi¢p vy, cap
nhat kién thirc phap luat lién quan dén ban dau gia tai san mot cach thuong xuyén
chua duoc nhiéu Dau gia vién coi trong.

Thir tam, nguyén tic ap dung phap luat theo quy dinh tai Luat ban hanh vin
ban quy pham phap luat ciing chua duoc hiéu dung. Do vdy, mot s6 quy pham phap
luat do cp dudi ban hanh c6 noi dung trai véi quy dinh ciia vin ban cap trén van
dugc ap dung trong thuc té , cac van ban quy pham phap luat c6 ndi dung trai phap
luat van chua duoc kiém tra, xtr Iy nghiém tuc; y thirc chdp hanh phap luét cta co
quan nha nudc, can bg cong chirc chua cao.

Hién nay, con c6 nhiéu vin ban quy pham phéap luat khac nhau cung diéu
chinh hoat dong ban dau gia. Hé thong phap luat vé ban dau gia tai san chua dong
bd, quy dinh vé ban diu gia tai san nam réai rac tai nhidu van ban va khong c6 su
thong nhat giita quy dinh cta phap luat chuyén nganh vé ban dau gia voi cac van
ban khac nhu Luat Thuong mai; Luat tan sd vo tuyén dién, Luat vién thong, Luat
pha san, phap luit vé dat dai, khoang san, quan 1y, st dung tai san nha nudc, phap
luat vé doanh nghiép,...Bén canh mot s6 van ban Luat, Phap 1énh, con c6 Nghi dinh
Chinh pht, Quyét dinh cua Tha tuéng Chinh pht, Théng tu lién tich cac BO,
nganh...trong khi van ban phap 1y chuyén nganh c6 gi tri cao nhat vé ban dau gia
tai sdn madi chi 1a Nghi dinh nén pham vi, ddi tuong diéu chinh con han ché va chua
khac phuc dugc nhing mau thudn, chdng chéo vé quy trinh, thii tuc ban déu gia tai
san giita cac van ban hién hanh lam giam hiéu qua cua hoat dong ban dau gia, gay
kho khin cho cong tac quan 1y nha nudc vé ban ddu gid, tiém 4n nhiéu nguy co dan

t6i tiéu cuc, gy that thoat tai san nhat 13 tai san nha nudc; tinh trang ban du gia tai
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san nha nude khong théng qua céc t6 chirc ban dau gia chuyén nghiép van con phd
bién.

Thir chin, phap luat quy dinh vé nhitng vin dé cua hoat dong ban ddu gia con
chua 1 rang va thiéu tinh kha thi:

- Ngéan hang giit vai tro rat quan trong trong nén kinh té, vi hoat déng cua ngan
hang anh hudng hau hét cac linh vire cia nén kinh té. Néu khach hang khéng thuc
hién ddy du nghia vu tai san thi phap luat cho phép ngan hang, t6 chirc tin dung xur
1y dé thu hoi no theo thoa thudn giita to chirc tin dung va khach hang. C6 cac hinh
thire xr Iy tai sdn: ban tai san bdo dam, nhan chinh tai san bado dam thay thé cho
viéc nhan nghia vu bdo dam; nhan cac khoan tién va tai san phai tra hodc phai giao
cho bén bao dam. Quy dinh di c6 nhung trong trudng hop cu thé khach hang vay
von khong thyc hién duoc nghia vu tra no, t6 chire tin dung mudn thu gilr tai san
bao dam dé xtr 1y thu hoi ng nhung gip phai su can tré chéng dbi cua khach hang
hoic bén thir ba thi té chirc tin dung khong thé tw minh 4p dung cac bién phap
cudng ché dé thu giit tai san. Trong truong hop tai san 1a bat dong san thi tinh
hubng cang thém phirc tap vi phap luat chi cho phép co quan nha nuée ap dung cac
bién phap cudng ché, bat budc thi hanh trong trudng hop cac nhan, to chiic bi xtr 1y
vé hanh chinh ma khéng ty gidc chap hanh quyét dinh xtr Iy hodc budc phai chap
hanh ban an, quyét dinh cuia toa an co6 hiéu luc phap luat. Trong khi do gitra t6 chuc
tin dung va nguoi vay chi 13 quan hé dan su thong qua hop ddong ma noi dung cua
hop ddng dan sy néu c6 bi cac bén vi pham, cac bén khéng tu giai quyét, thuong
luong voi nhau duoc thi phai khoi kién ra toa an. Toa an quyét dinh bang ban an ¢
hiéu luc thi méi to chirc thi hanh an, ké bién, ban dau gia tai san bao dam dé thi
hanh an. Khong thé dya vao hop dong vay tai san dé cudng ché budc bén vay giao
ndp tai san bao dam cho t6 churc tin dung dé ban déu gia dugc. Cho nén trong
truong hop nay to chirc tin dung bat budc phai khai kién ra toa va vy viée s& kéo dai
rat nhidu nam, khi da thang kién thi viéc thi hanh 4n ciling khong hé don gian dan
dén tién von cua to chire tin dung bi chiém dung vo thoi han gay anh huong rit 16n

khong chi cho riéng to chirc ndy ma ca nén kinh té néi chung. Quy dinh ctia phap
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luat chua c6 co ché trién khai thuc hién trong thuc té dan dén tam 1y e ngai cua cac
t6 chirc tin dung khi tham gia cho vay, nguén vén trong xa hoi khong phéat huy hét
vai trd ctia minh. Trung tim ban d4u gia tai san hodc doanh nghiép ciing khong c6
quyén can thiép dé ban ddu gia tai san thu hdi ng cho t6 chuc tin dung néu vy an
chua dugc Toa an quyét dinh bang ban an di c6 hiéu luc phap luat.

- Quy dinh cta phép lut vé viéc chuyén giao, chuyén quyén sé hitu tai san sau
khi ban dau gia thanh ciing con nhiéu khé khin, vudng mic chwa phu hop. Hién
nay, chua c6 bién phap ché tai xtr 1y nghiém khic d6i v6i cac truong hop nguoi bi
ké bién tai san thi hanh 4n khong hop tic nham y dinh chiém gitr tai san bat hop
phép, mtrc phat vi pham hanh chinh trong truong hop céan tr¢ thi hanh 4n khong du
sttc manh rin de. Vi du: hanh vi gidu cac gidy to chimg minh vé quyén so hitu, sir
dung tai san, khong cho xem tai san, tham gia ddu gia sau d6 pha gia khong mua,
tim cach “chay” dé cham hoic khong thi hanh an, tham chi de doa khong cho khach
hang tham gia dau gia. T d6, dan dén tam 1y e ngai cho nguoi tham gia ddu gia tai
san. Hién nay, & céac to chtrc ban dau gia tai san van con nhiéu truong hop tai san di
ban ddu gia xong, ngudi mua di ndp du tién nhung chwa thé chuyén quyén sé hiru
do bi can trd trong viéc giao va nhan tai san.

Thir mueoi, co ché dinh gid tai san hién nay ciing hét sitrc chong chéo. Dbi véi
tai san 13 quyén sir dung dat thi Nha nudc cong bd gia dat hang nam, thi truong lai
c6 gia thue té kha cao so voi gia ciia Nha nude. Do d6, rat kho khian dé c6 mot muc
gia pht hop, néu dinh gia kha cao dé sau khi thong bao khong c6 ngudi tham gia thi
ha thap gia xuéng cho dén mirc phu hop thi sé mat rat nhiéu thoi gian, tién ciia va
khong khoa hoc. Quy dinh méi cho phép ngudi co tai san dugc quyén tham gia dinh
gia, dé nghi muc gia néu cé iy quyén cho ci nhan t6 chirc khac dinh gia thi trudc
khi thong bao cong khai phai théng bao cho ngudi co tai san biét. Quy dinh nay
van con diém han ché 14 trong truong hop nguoi c6 tai san ban dau gia 1a co quan
thi hanh &n, chu s& hiru tai san la ngudi phai thi hanh an thi chi c6 co quan thi hanh
an duoc quyén dé ra gia khai diém hay chu sé hitu tai san ¢6 quyén, néu co quan thi

hanh 4n c6 quyén nhung lai dit ra muc gia khoi diém thip hon gia thi truong cua tai
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san thi s& gy thiét hai cho ngudi c6 tai san phai thi hanh 4n. Nhung néu dé cho
ngudi co tai san thi hanh 4n dat gia thi ho s& yéu cau mirc gia khong thuc té va
khong théa thuan dugc, khong chiu chi phi gidm dinh tai san thi viéc dua ra mure gia
khoi diém s& gap nhiéu kho khin, cong tac ké bién tai san dé thi hanh an khong dat
hiéu qua, thoi gian bi kéo dai. Hién nay, luong don thu khiéu nai t6 céo trong hoat
dong dinh gia nay rit cao va nhiéu vu viéc bi kéo dai.
Két luén chwong 2

C6 thé thay rang cong tac quan 1y nha nudc d6i v4i hoat dong ban dau gia tai
san van con 1ong 1éo. S& Tu phap 13 co quan chuyén mén cia Uy ban nhin dan
thanh phé H6 Chi Minh c¢6 nhiém vu giup Uy ban nhan dan quan 1y vé hoat dong
ban d4u gi4 tai san nhung khé quéan 1y duge vi khong co co ché quy dinh phdi hop
kiém tra, xtr 1y 1d rang d6i véi cac t6 chirc ban dau gia chuyén nghiép, trir Trung
tam dich vu ban dau gia tai san thanh ph6 H6 Chi Minh. Chinh vi vay, tiép tuc thé
ché héa diy du chu truong, duong 16i, quan diém di dugc xac dinh trong Nghi
quyét s6 49-NQ/TW ngay 02/6/2005 vé Chién lugc cai cach tu phap dén nam 2020
theo hudng x& hoi hda manh mé hoat dong ban diu gia tai san 1a yéu cau cép thiét.
bac biét 1a trong chi dao quan ly nha nudc ctia Chinh phu, Thu tuéng Chinh phu da
cO sy quan tam rit sdu sat va kip thoi ddi véi linh vuc ban dau gia thé hién qua vi¢c
ban hanh cdc van ban quy pham phdap luat chi dao trong linh vuc ndy. Song do
nhirng diéu kién va ly do nhat dinh, viéc nhan thic ctia mot sé B9, nganh va cac dia
phuong ciing con chwa théng nhat nén trong viée to chtrc thuc hién nhat 1a chu
truong xa hoi hoa ddi vé6i hoat dong ban dau gia con co nhiing biéu hién chua
nghiém. D6 1a mot trong nhitng nguyén nhan rat 16n ma chung ta cin manh dan chi
ra dé thay trach nhiém chung va trich nhiém riéng cua cac B9, nganh va dia phuong
trong viéc huéng téi xay dung Luat DAu gié tai san v6i nhitng quy dinh mang tinh
dot pha, dam bao tinh thong nhat, dong bo cia hé thong phép luat; phl hop véi
tinh hinh mé&i nham dap vng yéu cau vé xa hoi hoa hoat dong ban dau gia tai san,
phét trién dich vu ban d4u gia tai san chuyén nghiép trong hé théng céc nganh dich

vu & nude ta, gop phan hoan thién thé ché kinh té thi truong theo dinh hudng xa hoi
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chu nghia, phat trién kinh té, xa hoi cua dit nuée, bao vé quyén va loi ich hop phap
clia to chirc ca nhan.
CHUONG 3
PHUONG HUONG VA CAC GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA QUAN
LY NHA NUGC TRONG LiNH VUC BAN PAU GIA TAI SAN TU THUC
TIEN THANH PHO HO CHi MINH

3.1. Nhu ciu ning cao hiéu qua quan Iy nha nuéc trong linh vire ban dau
gi4 tai san tir thye tién thanh pho H6 Chi Minh

Nang cao hiéu lyc quan 1y nha nuéc co ¥ nghia quyét dinh bao dam thang loi
ciia chii nghia x4 hoi trong thoi dai méi. Trong diéu kién Pang lanh dao chinh
quyén, néu khong c6 mot nha nude duge to chirc khoa hoc ¢ di ning luc quan 1y
moi mat doi sdng xa hoi, nhat 1a nang lyc t6 chic quan 1y kinh té thi khong thé to
chtrc thuc hién thing loi duong 16i, chinh sach ctia Pang. Vi vay, nhiing yéu kém,
khuyét diém cta nha nuéc nhu b may con cong kénh, kém hiéu lyc chwa phat huy
hét tinh uvu viét ctia nha nudc kiéu méi; trong hoat dong cua bd may nha nudc da
ndy sinh tinh trang quan liéu, dac quyén dac loi, vi pham dan chu, khong bao dam
su quan 1y tap trung cta kinh té thi trudng... can phai khic phyc. Tinh trang budng
16ng quan 1y, budng 16ng ky cuong ctia nha nuéc; chua st dung ding din cong cu
phap luat trong quan 1y nha nude, quan 1y kinh té x4 hoi; trinh do, ning lyc, pham
chat ciia d6i ngii can bo trong bo may nha nudc chua tuong xing véi yéu cau nhiém
vu dit ra, chua thu hut dong dao nhan dan tham gia quan 1y nha nudc ciing can phai
khic phuc.

Tai thanh phé H5 Chi Minh, S& Tu phap d3 lam t6t viéc ra soat va chuan hoa
cic quy trinh, thu tyuc hanh chinh lién quan dén hoat dong ban dau gia tai san
theo dinh huéng cai cach hanh chinh; da ap dung hé thong quan 1y chat lugng
theo TCVN ISO 9001:2008 d6i v6i cac thi tuc hanh chinh lién quan dén dang ky
hoat dong ban d4u gia tai san. Pong thoi, S Tu phap da nhanh chong tham muu
Uy ban nhan dan thanh phd trién khai cac quy dinh lién quan dén hoat dong ban

dau gi4 tai san, ban hanh cac Quyét dinh, Chi thi nhdam dam bao cho hoat dong
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ban d4u gi4 tai san trén dia ban thanh phd hoat dong 6n dinh, theo ding cac quy
dinh cua phap luat. S& Tu phap ciing da duy tri co ché thong tin, kip thoi dé nghi
B6 Tu phap va cac Bo ¢ lién quan huéng dan giai quyét cac kho khin, vudng
mac trong viéc trién khai thi hanh Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP ciing nhu
thuong xuyén hudng dan nghiép vu ddu gia cho cic td chirc ban dau gia chuyén
nghiép trén dia ban tinh, thanh phd. Hang nim, S& Tu phap déu xay dung Ké
hoach va thyc hién hoat dong thanh tra, kiém tra cac t6 chtrc ban d4u gia chuyén
nghiép trén dia ban tinh, thanh phé nham kip thoi chéan chinh cac biéu hién sai
pham cua cac to chirc ban dau gia tai san. Tuy nhién, cong tac quan 1y nha nudc
d6i voi hoat dong dau gia chi mdi thyc hién kiém tra theo dinh ky, chua thuc
chat di vao chiéu sau, chua xdy dung duoc co ché phdi hop véi cac S, nganh
lién quan trong viéc quan 1y cac doanh nghiép dang ky kinh doanh linh vuc ban
dau gia tai san trén dia ban.

Vi viy, nhu cdu ning cao hiéu qua quan 1y nha nuéc trong linh vuc ban dau
gia tai san trén dia ban thanh phd Ho Chi Minh xuat phat tir thyc tién hién nay
dang thiéu nhitng ché tai manh dé xir Iy cac hanh vi vi pham cta Pau gia vién, to
chtrc hanh nghé dau gia, ngudi tham gia ddu gia... ddn dén hiéu luc, hiéu qua quan
Iy nha nude phan ndo con bi han ché; viéc phdi hop gitta S¢ Tu phap va cic S¢ nganh
lién quan nhu SO Tai chinh, S¢ Ké hoach-Dau tu dé quan 1y hoat dong ciia cac t6 chirc
ban dau gia tai san chua duoc quan tam, chua dat hiéu qua; cong tac kiém tra, thanh
tra vé tinh hinh t6 chirc, hoat dong ban du gia ctia co quan quan 1y nha nuédc &
Trung wong va dia phuong con han ché nén viéc phat hién, chan chinh nhiing sai
pham doi khi con chua kip thoi, hi€u qua.

Nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc theo huéng bao dam sy quan 1y thong
nhat cia Nha nudc ddi voi hoat dong ban dau gia tai san. Xac dinh 16 co quan chi
tri, chiu trach nhiém giup Uy ban nhan dan thanh phd thong nhat quan 1y nha nudc
d6i voi hoat dong ban dau gia tai san, trong d6 thong nhat dau méi quan 1y dbi véi
doanh nghiép ban dau gia tai san; co ché phdi hop giita cic S, nganh co lién quan;

ting cudng nhiém vu, quyén han ctia Uy ban nhan dan thanh phd, S& Tu phap nhim
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nang cao hiéu qua cong tac quan Iy nha nuée, dam bao tinh thdng nhit, ddng bod cia
cong tac ndy trong diéu kién xa hoi hoa, chuyén nghiép hoa hoat dong ban déu gia
tai san.

Mit khac, dau gia tai san Ia loai hinh dich vu méi hinh thanh va phat trién
trong nén kinh té thi truong dinh huéng XHCN & nuéce ta, chua theo kip voi cac
nude c6 hoat dong ban ddu gia phat trién hang trim nim & khu vuc va trén thé gii;
bén canh d6, tinh chit cta hoat dong ban dau gia tai san 1a dich vu duogc diéu tiét
theo co ché cua thi truong nén hoat dong ban dau gia tai san trudc hét phu thudc
vao nhu ciu cia xa hoi. Do diéu kién kinh té - x4 hoi ctia nudc ta dang phat trién,
néu nhén thic cua co quan nha nudc, t6 chuc, nguoi dan, dac biét 1a nhan thic cua
cac chu thé co lién quan vé sy can thiét cua viée ban déu gia chwa day du, chua toan
dién thi s& c6 tac dong khong nho dén viéc phat trién hoat dong ban dau gia noi
chung ciing nhu viéc chuyén nghiép héa hoat dong ban dau gia noéi riéng. Vi vay
nhu cau ning cao hiéu qua quan 1y nha nude trong linh vuc ban déu gia tai san trén
dia ban thanh phé H6 Chi Minh 13 vo cing can thiét dé thong nhat thu tuc ban déu
gia tai san trong toan qudc, tranh tinh trang mdi noi quan 1y mot kiéu, tranh viéc ban
hanh quy dinh tan man, tring lip, mau thuin hodc chéng chéo trong cac vian ban
quy pham phap luat vé ban dau gia tai san; qua d6, gop phan lam minh bach héa
hoat dong ban d4u gia tai san, chdng that thoat ngan sach Nha nudc, bao vé quyén
va loi ich hop cta t6 chirc, ca nhan.

Trong bdi canh Hién phap nam 2013 da dugc Qudc hoi Khoa X1l théng qua
va nhiéu van ban quy pham phép luat lién quan dén hoat dong ban dau gia tai san da
va dang duoc sira ddi, bd sung, hoan thién nhu Luat Dat dai, Luat X Iy vi pham
hanh chinh, Luat Thi hanh an dan sy (stra d6i), Bo luat Dan sy (stra d6i), Bo luat T6
tung dan sy (stra d6i)... thi nhu ciu nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc trong linh
vuc ban dau gia tai san tir thyc tién thanh phd HO Chi Minh phai vira dam bao hoan
thién phap luat vé ban dau gia tai san d@)ng thoi dam bao xa hoi hoa manh mé hoat

dong ban ddu gia tai san trong giai doan hién nay.
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3.2. Phuong hwéng nang cao hiéu qua quan ly nha nwéc trong linh vuc
ban diu gia tai san tir thwe tién thanh phé H6 Chi Minh

Thuc hién Nghi quyét sé 70/2014/QH13 ngay 30/5/2014 ctua Qudc hoi vé diéu
chinh Chuong trinh xay dung Luat, Phap Iénh nhiém ky Quéc ho1 khoa XIII, nam
2014 va Chuong trinh x4y dung Luat, Phap 1énh nim 2015; Nghi quyét s 780/NQ-
UBTVQHI13 ngay 25/6/2014 ciia Uy ban Thuong vu Quédc hodi vé trién khai thuc
hién Nghi quyét ctia Qudc hoi vé diéu chinh Chuong trinh xay dung Luat, Phap
1énh nhiém ky Québc hoi khoa XIII, nam 2014 va Chuong trinh xay dung Luat, Phap
1énh ndm 2015; Nghi quyét 49-NQ-TW ngay 24/5/2005 ctia B6 Chinh tri vé chién
luge cai cach Tu phap dén nam 2020, trong giai doan hién nay, khi nén kinh té thi
truong ngay cang phat trién, nhu cau trao d6i hang hoa trong xa hoi dién ra ngay
cang nhiéu va soi dong, viéc nang cao hiéu qua ciia hoat dong quan 1y nha nudc
trong linh vuc ban d4u gia tai san va diy manh xa hoi hoa dbi voi hoat dong nay
dang 13 xu thé cua su phat trién thi phwong huéng nang cao hiéu qua quan 1y nha
nuéc trong linh vuc ban dau gia tai san tir thyc tién thanh phé H6 Chi Minh nhu
Sau:

Thir nhat, hoan thién phap luat vé ban du gia va ndi dung quan 1y nha nudc vé
ban dau gia tai san trén co s ké thira va phat trién cac quy dinh phap luat vé ban
dau gia tai san con phu hop, kip thoi thao g& cac kho khin vuéng mac trong hoat
dong thyc té ciia cac don vi ban dau gia tai san bang cach ban hanh kip thoi nhiing
van ban hudng din thi hanh cu thé, chat ché , thich nghi doi séng kinh té xa hoi.

Thir hai, ddy manh xa hoi hoa hon nita hoat dong ban dau gia tai san theo
huéng da dang ho4, tao diéu kién thu hit ngdy manh mé cac loai hinh doanh nghiép
ban dau gia tai san thudc cac thanh phan kinh té khac nhau tham gia vao kinh doanh
dich vu nay. Pong thoi giam dén murc thip nhit va xod bo su bao cip ciia Nha nudc
d6i v6i cac Trung tdm dich vu ban dau gia tai san, tién dén thanh 1ap doanh nghiép
nha nudc ban dau gia tai san canh tranh binh dang véi cac loai hinh doanh nghiép

khac. Tao ra mot moi trudng phap 1y vira théng thoang vira thyc sy binh dang gitra
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nhirg ngudi ban ddu gid tai san nham thyc hién viéc canh tranh cong bang trong
linh vyc nay.

Tuy nhién, phuong hudng nay can luu ¥ mét van dé 1a té chire chuyén nghiép
ciia nha nudc vé ban dau gia tai san phai hoat dong theo tu cach 1a mot doanh
nghi¢p canh tranh lanh manh theo co ché thi truong véi cac doanh nghiép thudc céac
thanh phﬁn kinh té khac. Trén co s& hoat dong ban dau gia tai san la mdt loai hinh
kinh doanh dich vu cin giao cho xi hoi ma Nha nudc chi tap trung quan 1y xa hoi
bang phép luat, thi khdng nén thanh 1ap doanh nghiép nha nudc hoat dong ban dau
gia tai san dé canh tranh véi Trung tdm dich vy ban dau gi4 tai san ma nén theo xu
huéng chuyén d6i Trung tdm dich vu ban ddu gia tai san sang md hinh doanh
nghiép dé tranh tinh trang Nha nuéc canh tranh v6i Nha nudc trong cing mét linh
vuc va trén cung mot dia ban. Hon nira, véi chu trrong xa hdi hoa trong hoat dong
ban dau gia ngdy cang da dang hoa, Trung tam dich vu ban ddu gia tai san nén
chuyén dbi sang hinh thirc Cong ty ¢ phan va hoat dong theo luat doanh nghiép dé
canh tranh cac doanh nghiép ban dau gia thudc cac thanh phan kinh té.

Thir ba, trong hoat dong quan 1y nha nudc vé ban du gia tai san can quén triét
chu truong cai cach hanh chinh trong bd may nha nudc, sip xép co quan quan 1y
tinh gon, tranh tinh trang mdt viéc giao cho nhiéu co quan thyc hién. Trung tam
dich vu ban dau gia tai san va phai canh tranh binh dang v6i cac doanh nghiép ban
dau gia khéac, chidm dut tinh trang cac co quan nha nudc tu to chirc ban ddu gia vi s&
khong dam béo trinh ty, thi tuc théng nhat chat ché.

Thir tu, trinh ty, tha tuc ban du gia tai san phai hop 1y, don gian, khong gay
phién ha cho c4 nhan, td chirc ¢6 tai san ban diu gia. Thu tuc, trinh tu dugc ap dung
thong nhat cho toan bo qua trinh ban déu gia ddi vai bat ky loai tai san nao, dong
thot ¢6 chu trong dén dic thu ban dau gid mot s6 loai tai san nhu tai san thi hanh 4n,
tai san 14 tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh bi tich thu, quyén sir dung dat. ..

Thir nam, ton trong cac quy luat cua thi truong, khéc phuc nhiing ti€u cuc

trong hoat dong ban dau gia tai san, tdng cudong bao v€ loi ich nha nudc, quyén va
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loi ich hop phap cta ca nhan, to chuc, cic bién phap ngin ngtra, xir Iy cac hién
tugng tiéu cuc xay ra trong qua trinh dau gia.

Thir sdu, bao dam sy quan 1y théng nhat cua Nha nude d6i v6i cac hoat dong
ban dau gia, dé cao trach nhiém cua céac to chirc ban du gia, tung budc chuyén
nghiép hoa d6i ngii nhitg ngudi diéu hanh cudc ban dau gia.

3.3. CAc giai phap nang cao hiéu qua quan ly nha nwéc trong linh vee ban
dAu gia tai san tir thwe tién thanh phd H6 Chi Minh

3.3.1. Cdc gidi phdp hoan thi¢n ni dung phdp ludt vé qudn Iy nha nwéc
trong linh vure ban diu gia tai san tir thue tién thanh phé H6 Chi Minh

3.3.1.1. Hoan thién quy dinh vé viéc cho nguoi phdi thi hanh dan chugc lai tai
sdan ban dau gid

Khoan 5 Diéu 101 Luat Thi hanh an dan su quy dinh: “Trudc khi mé cudc ban
dau gia mot ngay 1am viéc, nguoi phai thi hanh an c6 quyén nhan lai tai san néu ndp
du tién thi hanh 4n va thanh toan céc chi phi thuc té, hop 1y di phat sinh tir viéc
cudng ché thi hanh 4n, t6 chitc ban d4u gia” nham tao diéu kién cho ngudi phai thi
hanh an thi hanh an nhanh chong, khong bi mat tai san do bi ké bién ban dau gia,
day 1a quy dinh mang tinh chat nhan dao sdu sic, vira dam bao viéc thi hanh &n
dugc nhanh chong vira tao sy chu dong cho nguoi phai thi hanh an trong viéc thuc
hién nghia vy ctia minh. Nhung néu nguoi phai thi hanh an ¢ tinh tim cach tri
hodn, cho dén khi co quan thi hanh 4n dua tai san ra ban dau gia thi ho mai ndp tién
thi vira gay kho khin cho t6 chic ban du gia vira c6 thé gay thiét hai cho nhimng
nguoi tham gia ddu gia. Boi vi, viéc thong bao da dién ra trude do 30 ngay, tat ca
chi phi lién quan dén viéc ban d4u gia Trung tdm dich vu ban d4u gi tai san d3 phai
g trwéc nhung khi nguoi phai thi hanh 4n ndp tién du dé nhan lai tai san thi cudc
ban d4u gia tai san trén phai huy bo.

Vi vay, Luat Thi hanh an dan sy can bo sung, stra d6i quy dinh vé thoi gian
ngudi phai thi hanh an ndp tién nhan lai tai san trude khi to chirc ban dau gia thong
bao cong khai viéc ban dau gia. Nhu vay, vira dam bao tinh than cia Didu 101 Lut

Thi hanh 4n dan sy, vira khéng gay kho khian cho to chirc ban ddu gia tai san, vira
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khong trai quy dinh vé huy bo cudc ddu gia tai Nghi dinh 17/2010/ND-CP. Trong
thue té, néu nguoi phai thi hanh 4n c6 thién chi, mubn ndp tién dé chudc lai tai san
thi ho s& c¢6 sy chuan bi trude khi c6 théng bao ban dau gia tai san.

Xét vé mat phép 1y, giai phap stra d6i quy dinh nay ciing phtt hop voi Luat Dan
su vi khi chu so hitu d3 chuyén quyén ning dinh doat tai san ctia minh cho co quan
thi hanh an thi co quan thi hanh 4n méi c6 thé dem tai san cia ho ra ban dau gia
dugc. Trong khi d6i chiéu vé6i cac quy dinh hién nay thi quyén ning dé van con vi
ho van con c6 quyén ndp tién dé thuc hién day di ba quyén ning cta cha sé hitu 1a
chiém hiru, st dung va dinh doat ddi véi tai san.

3.3.1.2. Hoan thién nhitng quy dinh lién quan dén Pdu gié vién

Vai trd ciia Pau gia vién trong hoat dong ban dau gia tai san 13 khong thé phu
nhan, Nghi dinh 17/2010/ND-CP di ghi nhan van dé nay. Nhung dé luc luong nay
phat huy vai trd ctia minh hon nita trong hoat dong ban dau gia tai san can phai thé
ché ho4 chit ché nhitng quy dinh vé quyén va nghia vu cta luc lugng Dau gia vién.
P4u gia vién ciing c¢6 vai trd quan trong nhu Luat su. Néu Luat su hoat dong dé
mang lai sy cong bé“mg cho moi nguoi, bdo vé phéap luat, bao vé chan 1y thi hoat
dong ctia Dau gia vién chinh 1a mot trong nhitng cach thirc dé hién thuc hoa nhiém
vu d6 sau khi c6 ban an ctia Toa an. Vi sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat, tai san
dugc dua ra ban dau gia thu duoc sb tién phuc vu cho cong tac thi hanh 4n, quyén
loi ctia ngudi dugc thi hanh 4n bao dam, nghia vu va quyén ctia ngudi phai thi hanh
an ciing duoc bao vé, co quan nha nude giai quyét dut diém céc tranh chap. Ddi véi
viéc ban dau gia cac loai tai san khéc thi D4u gia vién cling gop phan dua gia tri cia
tai san dén tiém can véi gia tri cua thi truong, thu ngan sach cho nha nudc, thu mic
loi cao nhat cho cac to chirc c4 nhan c6 tai san ban dau gid.

Mit khéc, tinh chuyén nghiép hoa ctia doi ngii Pau gia vién ciing con han ché.
Nghé dau gia doi hoi can co kién thirc, k¥ niang tong hop vé phap luat, tai chinh, xa
hoi va thuong xuyén dugc co xat nhiéu véi thyc tién. Hién nay, Nghi dinh s6
17/2010/ND-CP quy dinh nhiéu d6i twong duoc mién dao tao nghé diu gia bao

gom: Gido su, Pho Gido su, Tién sy ludt; Gido su, Pho gido su, Tién sy kinh t&; Luat
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su, Thira phat lai; Thdm tra vién chinh nganh Toa 4n, Kiém tra vién chinh nganh
Kiém sat; thanh tra vién chinh; Tham tra vién chinh thi hanh 4n; Chuy@n vién chinh;
Nghién ctru vién chinh, Giang vién chinh trong linh vuc phép luat hodc kinh té;
Tham phan, Kiém sat vién, Diéu tra vién, Cong ching vién, Chip hanh vién. Sb
lwong d6i tuong duoc mién dio tao nghé dau gia duoc cAp ching chi hanh nghé dau
gi4 tuong d6i nhiéu (chiém khoang 40% tong sd ching chi hanh nghé du gia duoc
cip trong 04 nim). Tuy nhién, sé Pau gia vién dugc mién dao tao tham gia hanh
nghé Pau gia vién trén thuc té khong cao. Bai 18, hau hét Pau gia vién sau khi dugc
cAp Ching chi hanh nghé thudng kiém nhiém nhiéu coéng viéc khac, chua xem dau
gia 1a mot nghé, mot by phan Pau gia vién thiéu tinh chu dong, chua co6 y thic tu
boi dudng vé chuyén mon, nghiép vu va khong thudng xuyén cap nhat cac quy dinh
m&i vé ban dau gia tai san.

Pé khic phuc nhitng han ché néu trén va ting cudng hon nita tinh chuyén
nghiép cta d6i ngii Pau gia vién dap tng yéu cau vé phat trién dich vu ban du gia
tai san chuyén nghiép, can c6 quy dinh theo huéng nang cao tiéu chuan tré thanh
Pau gia vién. Cy thé nhu sau:

- V& dao tao va tap sy hanh nghé dau gia: Phuong an 1 1a giir nguyén thoi gian
dao tao nghé 13 03 thang, tuy nhién, b6 sung quy dinh sau khi t6t nghiép dao tao
nghé thi bat budc phai dang ky tip su tai mot to chirc ban ddu gia chuyén nghiép va
thoi gian tap sy toi thiéu 14 06 thang vi dau gid tai san 1a mot nghé doi hoi nhiéu k¥
ning khi hanh nghé va dau gia vién can co xat nhiéu véi thuc tién cong viéc.
Phuong 4n 2 1a khong quy dinh thoi gian tap sy hanh nghé du gia. Tuy nhién, ting
thoi gian dao tao nghé diu gid tir 03 thang 1én 6 thang va bit budc trong chuong
trinh dao tao phai c6 thoi gian tap sy tdi thiéu 1a 03 thang.

- Vé dbi tugng mién, giam ddo tao nghé dau gia: Phuong an 1 14 giir nguyén
cac ddi tuong duwoc mién dio tao nghé dau gia nhu quy dinh ciia Nghi dinh sb
17/2010/ND-CP, tuy nhién bo sung quy dinh bat budc phai cé qua trinh tap su tai t6
chtrc ban dau gia chuyén nghiép trude khi dé nghi cAp Chung chi hanh nghé dau
gia, thoi gian tap sy toi thiéu 1a 06 thang. Phuong an 2 13 quy dinh thu hep d6i
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tuong dugc mién dao tao nghé déu gia nhu khoéng mién ddo tao ma chi giam thoi
gian dao tao cho cac dbi tugng 1a thim tra vién chinh nganh Toa 4n, kiém tra vién
chinh nganh Kiém sat; thanh tra vién chinh; thAm tra vién chinh thi hanh an; chuyén
vién chinh; nghién ctru vién chinh, giang vién chinh trong linh vuc phap luat hoac
kinh té; tham phan, kiém sat vién, diéu tra vién. Tuy nhién, cac trudng hop dugc
mién ddo tao thi ciing quy dinh bét budc phai co qua trinh tip sy tai té chirc ban dau
gia chuyén nghiép trude khi dé nghi cip Ching chi hanh nghé dau gia, thoi gian tap
su t6i thicu 1a 03 thang.

- V& boi dudng bit budc d6i voi doi ngii Pau gia vién: nén quy dinh theo
huéng nghia vu bat budc tham gia boi dudng vé chuyén mon, nghiép vu ban dau gia
tai san cua Pau gia vién; ché do boi dudng bat budc 01 ndm/1 1an. Quy dinh ndy s&
g6p phan dé do6i ngii Pau gia vién thuc hién nghiém tac nghia vu tham gia boi
dudng, khong ngimg cap nhat kién thirc, trau doi k¥ nang hanh nghé va dao durc ing
xtr nghé nghiép, gop phan nang cao chat lwong dich vu ban dau gia tai san.

Hinh thirc quan 1y thir hai ddi véi hoat dong ctia Pau gia vién 1a can thanh lap
Hoi Pau gia vién toan qudc hodc Hiép hoi dau gia vién toan qudc. Pay 1a mot to
chirc xa hoi - nghé nghiép cua Pau gid vién thyc hién viéc tu quan ddi vai luc lugng
nay trén pham vi toan qudc va s& thuc hién viéc dao tao cap thé Pau gié vién trong
thoi gian téi. Hoi Pau gia vién toan qudc hodc cac to chirc c¢6 tinh chat twong ty 1a
mot mo hinh tién bd da duoc thanh 1ap tir rat 1au & cac nude cd hoat dong ban dau
gia tai san phat trién. Giao nhiém vu tu quan dbi véi luc luong Pau gia vién cho
Hoi nay 1a hét stre phu hop véi chu truong chung hién nay 1a xa hoi hoda mdt s6 hoat
dong cong chung, luat su, thim dinh gia, diu gia. R rang voi nhitng loai hinh hoat
dong dac thu nay, cac td chirc nhu Hi¢p hoi, Hoi cua nhitng nguodi cung hoat dong
trong mot linh vic nhét dinh c6 vai trd quan 1y vé mat nghiép vu ddi véi cac hoi
vién cua minh hi¢u qua cao hon rat nhiéu so véi cac co quan nha nudc. Luat Luat su
¢6 hiéu lyc thi hanh vao ngay 01-01-2007 quy dinh vé T6 chirc ludt su toan qudc c6
nhiém vu quan 1y hoi vién cho thiy rd sy wu thé cua cac to chirc x3 hdi nghé nghiép

nay. Hoi Pau gia vién toan quoc s€ giam bot ganh nang quan ly cho co quan hanh
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chinh nhitng van dé cu thé vé nghiép vu ma thay vao dé 1a quan 1y hanh lang phap
Iy dé giit cho hoat ddng cuia Pau gia vién nam trong khuon khod phap luat.

Trong twong lai nén ching ciing can co 16 trinh dé luc lwong nay hanh nghé
doc 1ap tuong ty nhu Luat su. Hoat dong hanh nghé doc lap cua Piu gia vién phai
¢ bao hiém trach nhiém phd hop nhdm muc dich bao vé quyén loi cho khach hang
va tao tim 1y yén tdm cho cic bén tham gia dau gia tai san.

3.3.1.3. Hoan thién quy dinh vé xir Iy ng vay ciia cdc té chirc tin dung, co ché
phéi hop gitta cdc co quan c6 lién quan

Hién nay, mot lugng von rat 16n cia ngan hang bi chiém dung va mét luong
tai san tuong ung bi ni€ém phong co gia tri ngay cang giam do khong dugc st dung
vi dang chd sy xtr 1y cta t6 chirc tin dung dé thu hdi vén bi chiém dung. Trong khi
quy dinh ctia phap luat vé xir 1y no vay ciia cac to chirc tin dung, co ché phéi hop
giita cac co quan c6 lién quan con nhiéu bét cap, doi hoi phai duoc hoan thién trong
thot gian ngén nhit nhim tao mdi truong lanh manh va an toan cho hoat dong cua
thi truong tién té.

Hop dong c6 cong ching bao dam tién vay bang cac bién phap thé chap, cam
cd tai san khong thé 13 cin ¢t dé co quan nha nudc cudng ché budc giao tai san dé
ban dau gia thu hdi nog duge. Dé ban diu gia tai san thu hdi no, to chire tin dung
phai thang trong vu kién dan sy va phai qua day du thu tuc t6 tung dan sy. Thoi gian
dé theo dudi vu kién nay khong hé ngan va don gian. Nhu vay trong thoi gian cho
xét xUr va thi hanh an s von bi chiém dung s€ lam thiét hai dén cac td chue tin
dung, 1am thay doi ké hoach kinh doanh tham chi mat uy tin véi khach hang. Con
d6i v6i tai san thi bi niém phong lang phi.

Dé giai quyét van dé nay giai phap lau dai 1a phai thay ddi rat nhiéu quan diém
trong quan 1y nha nudc va xét xir lién quan dén hoat dong cua hé thong toa an. Tur
truéc cho dén nay, chirc niang co ban cua toa an 13 xét xir bao vé phap luat va phap
ché x3 hoi chu nghia. Cac vu viéc déu theo trinh tu to tung chat ché do do mat rat
nhiéu thoi gian ké ca vu viée phtrc tap hay don gian déu theo thu tyuc t6 tung dan su

giong nhau. Mat khac, toa an céac cap hién nay van dang trong tinh trang qua tai, co6
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nhiéu vu 4n dan sy khong dam bao thoi gian t6 tung nén thudng bi kéo dai nhiéu
nam. Néu cac vu viée lién quan dén thu hoi no cua to chie tin dung ciing theo quy
trinh nay thi s6 vén trong toan xa hoi bi chiém dung s& 1a con sé khong 1. Vi vay,
giai phap co ban kha thi dbi voi viéc thu hdi no cua to chirc tin dung nhu da trinh
bay 1a toa 4n khéng can xét xir trong nhitng trirong hop ndy ma chi can ra quyét
dinh cho ké bién ban diu gia tai san theo dung nhu thoa thuin trong hop dong da
dugc cong ching va ding ky giao dich dam bao. Béi vi, néu xét xtr cho du thoi gian
¢ kéo dai mot ngay hay nhiéu nam thi két qua van nhu nhau do hop dong vay va
bao dam tai san duoc cong chung 13 mot bang ching c6 gia tri chimg minh tai toa.
Pong thoi, tat ca qua trinh cho vay déu dugc thé hién trong hd so cia to chire tin
dung. Tinh chan 1y cua sy viéc khong ¢ gi phai ban cai vi thé thiét nghi khong can
phai qua mot thu tuc t6 tung qua phirc tap thi tod an van quyét dinh duoc. Nhu vay
thoi gian giai quyét sé khong qua 30 ngay lam viéc. Trén co s& quyét dinh cia toa
an thi cic co quan chtrc ning tién hanh ké bién tai san va chuyén cho t6 chirc ban
dau gia dé t6 chirc ban dau gia theo quy dinh. Thi tuc 4p dung nhu thu tuc thi hanh
an dan sy binh thuong.

Pé thyc hién giai phap nay doi hoi phai ¢ sy van hanh dong bo cua ca hé
théng 14p phap, hanh phap, tu phap nén viéc dé xuit dé co hudng ap dung trong
tuong lai. Hinh thire giai quyét vu an dan su va vu viéc dan su theo quy dinh cua
phap luat t6 tung dan su do toa 4n tién hanh can phai c6 su diéu chinh phu hop. Vé
co ban chia thanh hai loai viéc, vu vi¢c phuc tap, phai thong qua md phién toa thi
van tién hanh cac tha tuc td tung nhu hién nay. Ddi véi vu viée don gian, chimg ctr
d3 day da (vi du nhu dbi véi cac giao dich da duoc cong chimg, giao dich c6 bao
dam...) thi chi can thi tuc don gian va thoi gian nén rat ngan nham tao diéu kién
giai quyét nhanh chéng vu viéc, bao v¢ kip thoi quyén loi cta cac bén.

3.3.1.4. Hoan thién vin dé tai chinh lién quan dén hoat déng ban dau gid

Van dé tai chinh lién quan dén hoat dong ban dau gia hién nay van chua dugc

quy dinh cu thé con nhiéu van dé phai tiép tuc hoan thién.
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Trude hét vé& mirc phi ddu gia, cac chi phi khac phuc vu ban dau gia tai san.
Diéu 43 Nghi dinh 17/2010/ND-CP quy dinh chi phi ban d4u gia tai san nhu sau:

“]. Trong trudng hop ban déu gia tai san thanh, trir trudng hop phap luat c6
quy dinh khéc, ngudi 6 tai san ban dau gia thanh todn cho t6 chirc ban dau gia cac
khoan phi va chi phi sau day:

a) Phi ban dau gia theo quy dinh ctia phap luat vé phi, 1¢ phi;

b) Chi phi thuc té, hop 1y cho viéc ban ddu gia tai san do ngudi c6 tai san ban
dau gia va to chirc ban d4u gia tai san thoa thuan.

2. Trong trudng hop ban dau gia tai san khong thanh thi ngudi 6 tai san ban
dau gia tai san thanh toan cho t6 chirc ban du gia tai san cac chi phi thuc té, hop 1y
quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu nay, trir trudng hop cic bén c6 thoa thuan khac
hodc phép luét c6 quy dinh khéc.

3. Pdi véi tai san thi hanh an, trong truong hop ban déu gia khong thanh thi co
quan thi hanh 4n c6 trach nhiém thanh toan chi phi ban dau gia tai san cho t6 chirc
ban dau gia tai san.

4. Bbi v6i tai san 1a tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh, trong trudng
hop ban d4u gia khong thanh thi co quan tai chinh c6 trach nhiém thanh toan chi phi
ban d4u gia cho Trung tdm dich vu ban dau gia tai san, Hoi ddng ban dau gia tai san
cap huyén theo quy dinh ctia phap luat”.

Céc chi phi hop 1y 1a rat chung chung va kho dat dugc thoa thuan véi khach
hang nén théng thudng ho gdp chung vao phi dau gia. Nhu vdy, t chtc ban dau gia
d3 mat mot khoan tién déng ra phai duoc thu.

Trong thyc té, khi ban dau gia tai san c6 gid tri nhd nhung can thiét dé thi
hanh 4n, qua nhiéu lan thong bao ban dau gia thi sb tién ban duoc tai san chi ngang
bang véi s tién bo ra cho viée thong bao; tir 46, quyén loi ctia ngudi thi hanh an
khong duoc bao dam, s6 ngudi tham gia dau gid han ché, anh huong dén hiéu qua
hoat dong cua t6 chirc ban dau gia. Réat nhiéu truong hop Trung tim dich vu ban déu

gi4 tai san thanh phé H6 Chi Minh phai bu 15 vi tai san ban dugc thu khong di can
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d6i v6i cac khoan chi, nhét 1a dbi véi tai san 1a tang vat, phuong tién vi pham hanh
chinh.

Céc cudc du gia khong thanh con anh hudng ning né hon dén cac td chirc ban
dau gid tai san. Co nhiéu sy kién din dén mot cude dau gia khong thanh nhung co
ban la cudc dau gia bi huy thi cac khoan chi ctia t6 chtrc dau gia xem nhu thiét hai
khong thu hoi duge. Néu thu hoi phai qua thu tuc khai kién va lai theo tha tuc tb
tung dan sy mat nhiéu thoi gian va cong sirc.

Pbi voi Dicu 49 Nghi dinh 17/2010/ND-CP lién quan dén tra tai san khi ban
dau gia tai san 1a tang vat phuong tién vi pham hanh chinh bj tich thu sung quy Nha
nuéc nhung khong thanh sé& do co quan nao ganh chiu can phai quy dinh cu thé
trong cac van ban ctia Bo Tai chinh va Bo Tu phap. Truong hop déu gia khong
thanh thi ngudi c6 tai san dau gia phai thanh toan cho Trung tim céc chi phi hop 1y
nhung ngudi c6 tai san ban du gia trong truong hop trén 1a co quan c6 thim quyén
ra quyét dinh tich thu lai khong c6 khoan ngan sach danh riéng dé tra. Bén canh do,
co ché tra lai tai san trong trudng hop trén ciing khong duge quy dinh nén Trung
tam dich vu ban d4u gia tai san phai ganh chiu phan chi phi nay.

Céc phuong an giai quyét dé xuat nhu sau:

- Phuong an mét: néu ddu gia khong thanh thi tai san s& duoc xir Iy theo hinh
thirc thanh 1y tai san. Trung tdm dich vu ban dau gia tai san s& ban theo hudéng thanh
1ap Hoi dong thanh 1y tai san bao gdm cac thanh vién 1a dai dién Trung tdim ban dau
gia, dai dién co quan ra quyét dinh tich thu tai san. S tién thu duoc tir viée thanh Iy
tai san s& ndp vao tai khoan co quan tai chinh cing cap sau khi d trir chi phi hop 1y
cho viéc xtr 1y tai san. Toan bd quy trinh thong bao ban thanh ly tai san, thoi gian
ban thanh 1y tai san... can phai dugc cong khai va dang bao trén phuong tién thong
tin dai ching nhu t6 chirc cudc ban dau gia tai san thong thuong.

- Phuong 4n hai: 4p dung hinh thirc dau gia theo huéng giam dan gia cho dén
khi c6 nguoi mua tai san. Di voi tai san thanh 1y, tai san bi tich thu sung cong thi
viée xtr Iy 1a hét stc can thiét nham nhanh chong xur 1y tai san, khong dé tdn kho

kéo dai. Muc dich xur Iy céc loai tai san nay nham thanh todn dugc tai san va ban
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dugc gid. Néu td chirc dau gia nhu ddi véi tai san thong thuong nhung khong cé
ngudi mua thi to chirc ddu gia theo cach trén. Cach ban tai san dau gia theo hudng
giam dan gid c6 quy trinh nhu sau:

- Tai san duogc ban ddu gid c6 mot muc gia khoi diém phu hop.

- DAu gi4 vién s& cong khai mirc gia va dé nghi khach hang mua tai san.

- Néu khong c6 ngudi mua tai san thi ddu gia vién sé ha gia ban tai san cho dén
khi c6 ngudi ding ky mua tai san (mdi 1an ha gia 13 5% so véi gia khoi diém lan
trudc ma ban khong duogc).

- Trong trudng hop c¢6 nhidu nguoi cing ding ky mua tai san & mot mac gia
thi d4u gid vién s& t6 chirc rat thim dé tim ra ngudi mua tai san.

Pé xuit sira Piéu 49, Nghi dinh 17/2010/ND-CP nhu sau: “Trong truong hop
t6 chic ban du gia tai san dén ba lan nhung déu khong thanh thi tai san s& dugc
ban dau gia theo hudng giam dan”. Quy tic dau gia chung nhu da trinh bay & trén.

3.3.1.5. Hoan thién quy ché phoi hop giita cdc co quan trong hoat déng bdn
ddu gid tai san

Noi dung phap luat can hoan thién 1a phai phan dinh rd trach nhiém cu thé cua
cac co quan nhu co quan c6 thdm quyén tich thu tai san vi pham hanh chinh, co
quan tai chinh, co quan thué va t6 chirc ban ddu gia tai san trong ca qua trinh va
ting khau khi ban dau gia tai san 13 tang vat bi tich thu: Co quan c¢6 thim quyén ra
quyét dinh tich thu phai chiu trach nhiém vé tinh phap 1y cta tai san, ky Hop dong
ban d4u gai tai san va bao quan tai san cho dén khi ban giao cho t6 chirc ban diu gia
tai san quan 1y. Co quan thué co trach nhiém dan tem cic mit hang phai dan tem
theo quy dinh cta phap luat. T chirc ban ddu gia tai san chuyén nghiép chiu trach
nhiém bao quan tai san ké tir khi ky nhan va to chirc cudc ban dau gia tai san theo
quy dinh. Sau khi ban du gia tai san, t6 chirc ban ddu gia tai san phai c6 trach
nhiém chuyén s6 tién thu dugce tir viée ban dau gia tai san vao tai khoan cta co quan
c6 tham quyén ra quyét dinh tich thu sau khi trir cic chi phi phu hop véi thuc té
phét sinh, thanh 1y hop dong ban d4u gia tai san voi co quan da ty quyén.
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Uy ban nhan dan thanh phd s& 13 co quan truc tiép chi dao xu Iy nhitng van dé
phat sinh trong hoat dong phdi hop giira cac co quan trén va quyét dinh xir 1y ky
luat theo thAm quyén nhitng ca nhan, t6 chic gdy can trd hodc ¢ tinh cham tré
trong cong tac xur 1y tang vat phuong tién bi tich thu sung quy Nha nudce.

Trong hoat dong ban ddu gia ctia nén kinh té thi truong, chic chin s& xdy ra
nhirng tranh chip giita cac bén tham gia vao quan hé ban dau gia tai san. Néu co su
tranh chdp xdy ra thi hién nay moi ngudi déu thira nhan ddy 1a mot tranh chip vé
dan su. Pbi véi hoat dong cuia cac doanh nghiép ban déu gia thi s& giai quyét theo
quy dinh ctia Phap luat t6 tung dan sy nhung néu tranh chip xay ra giira co quan thi
hanh 4n, nguoi ¢ tai san phai thi hanh 4n va Trung tam dich vu ban dau gia tai san
trong viéc dinh gid tai san, to chic ban ddu gia tai san thi chua c6 quy dinh cu thé.
Néu nhitng tranh chip nay ciing dugc giai quyét theo thu tuc t6 tung dan sy thong
thuong thi ciing s& mét nhiéu thoi gian. Ngudi co tai san bi ké bién ban dau gia dé
thi hanh an s€ khdéi kién vu dn dan sy ¢ giai doan dinh gid hoac chuan bi mang ra
dau gia. Nhu vay, thoi gian dé ban dau gia tai san s& bi kéo dai, nguoi dugc thi hanh
an s€ bi thiét hai, Trung tam dich vu ban dau gia tai san chiu 16 cac khoan chi phi
nay hodc phai chd cho dén khi toa an xét xir xong va ban an c6 hiéu luc phap luat.
Trong khi d6 nguoi c6 tai san thi hanh an 191 dugce hudng loi tr viée kéo dai thoi
gian nay. Nhung néu khong thu 1y giai quyét nhitng vu kién nay bang tha tuc tb
tung dan sy thi nguoi c6 tai san bi ké bién dé thi hanh an khong dugc bao vé khi loi
ich ctia minh bi xdm pham. Thyc t& nay doi hoi phai c6 mot to chic va mot co ché
giai quyét tranh chap trong linh vuc ban d4u gi4 tai san vira ddm bao yéu cau chinh
xac, vira phai hét sttc nhanh chéng dé bao vé 1gi ich chinh dang cua cac bén, khong
dé tinh trang tai san dugc dem ban d4u gia bi kéo dai, ton kém thoi gian va cong st
cua cac bén.

Vi vdy, cac co quan chiic nang nhu Cuc Thi hanh 4n, S& Tu phap mét sb co
quan c6 lién quan can c6 quy ché phdi hop dé xir Iy cac tranh chip nay mot cach
nhanh chéng bang cach thanh 14p mot Hoi dong hoat dong nhu 14 Trong tai dé giai

quyét cac tranh chap. Tuy nhién, dé quyét dinh giai quyét c6 hiéu lyc thi can phai c6

63



quy dinh cu thé ciia vin ban phéap luat trong truong hop nay. Khi Hoi DAu gia vién
toan qudc duoc thanh 1ap thi Hoi dong s& dam nhan giai quyét cac tranh chap lién
quan dén hoat déng ban dau gia tai san. V6i chire ning giai quyét tranh chip nay,
Hoi dong vira dam bao yéu cau sy viéc duoc nhanh chéng vira giam strc ép ddi véi
tod an va co quan hanh chinh nha nudc.

3.3.2. Cdc gidi phdp néang cao hi¢u qud thwc thi phdp ludt vé qudn ly nha
nwéc trong linh vwe bdn diu gid tai sdn tiv thwe tién thanh phé Hé Chi Minh

Thir nhdt, Uy ban nhan dan thanh phd HO Chi Minh chi dao cic co quan c6
lién quan tién hanh ra soat lai hé thong cic vin ban phap luit lién quan dén hoat
dong ban dau gia trén dia ban thanh phd. Trén co so d6 tham muu cho Uy ban ban
hanh nhirng quy dinh hudng din vé cong tic ban diu gia trén dia ban theo thim
quyén duogc giao, tao diéu kién thuan loi dé cac loai hinh doanh nghiép co diéu kién
tham gia canh tranh binh dang trong hoat dong ban d4u gia tai san.

Thir hai, do yéu ciu tap trung viéc ban dau gia tai san cua nha nuéc vé Trung
tam dich vu ban d4u gia tai san thanh phd H6 Chi Minh nén S& Tu phép thanh ph
can som x4y dung dé an phat trién Trung tdm dich vu ban dau gia tai san ngang tim
v6i nhiém vu méi. Bé du nang luc t6 chure dau gia cac loai tai san theo yéu cau thuc
té ngay cang cao thi can phai hoan thién Trung tdm dich vu ban ddu gia tai san vé
nhimng van dé chi yéu sau:

- Chu trong dau tu co sd vat chat, trang thiét bi hién dai phuc vu hoat dong ban
dau gia tai san va x4y dung hé thong kho bii dé bao quan hang hod nhim giam cac
chi phi phat sinh trong qua trinh xir 1y tai san. Khan truong hoan thanh chwong trinh
quan 1y ho so ty quyén ban déu gia tai san trén may tinh va quan 1y hd so qua mang
noi bo ciia Trung tim. Dau tu hé thong ghi 4m, ghi hinh ¢ dinh tai cac phong ban
dau gia dé phuc vu cho cong tac quan 1y, kiém tra cua lanh dao va sir dung dé lam
tu liéu phuc vu cho cong tac bdi dudng rut kinh nghiém can thiét sau nay. Hé thong
kho bii ciing can thiét phai dugc xdy dung dé bao quan tai san khi duoc chuyén
giao. Trung tam tryc tiép quan ly tai san dugc ban s¢€ tao diéu kién thuan logi hon

cho khach hang c6 nhu cau xem tai san khi tham gia dau gia. Khi khach hang tring
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d4au gia thi viéc chuyén giao quyén s& hiru, quyén sir dung ciing duoc tién hanh mot
cach dé dang thuan loi. Céc chi phi phat sinh, nhiing rii ro trong qua trinh bdo quan
tai san s& giam b6t khi Trung tam c6 du diéu kién quan 1y tai san.

- T6 chirc tuyén dung va dao tao doi ngii Pau gia vién chuyén nghiép cua
Trung tAm dich vu ban d4u gia tai san. Do trong thoi gian toi, sé luong va tinh chat
ctia cac loai hang hoa hét sirc phong phti nén cin phai c6 mot lyc lwong phu trach
chuyén sau vé tirng nhom hang hoa dic thu nham bao dam hiéu qua cao khi ban tai
san. Trong qua trinh hoat dong, Trung tdm phai khong ngung bao vé va nang cao uy
tin d6i voi khach hang bén canh viéc cha trong hoan thanh chirc ning ban du gia
cac loai tai san ma phap luat quy dinh. Lanh dao Trung tam phai chu trong cong tac
bdi dudng chuyén mon nghiép vu di doi véi viée tuyén truyén, gido duc y thirc phap
luat trong doi ngil Pau gia vién. Trong cong tac can bd can phai duoc tién hanh mot
cach phu hop sir dung nguoi c6 tai va phai ¢ dirc. Thuong xuyén tién hanh kiém
tra, gidm sat cap dudi trong hoat dong, t6 chirc “kiém tra chéo” nham phat hién
nhiing sai sot vé nghiép vu dé kip thoi chan chinh trude khi to chic ban dau gia .

Thir ba, dbi v6i céc t6 chirc ban ddu gia chuyén nghiép noéi chung trén dia ban
thanh phd can phai ting cuong quang bé hoat dong kinh doanh ban du gia tai san
ciia minh dé cac ca nhan, t6 chirc co yéu cau c6 thé lién hé ky hop dong ban dau gia
tai san. Cac to chirc nay phai dinh hudng cho minh rang chic ning kinh doanh béan
dau gia tai san 1a phuong hudng chii dao va lau dai, can phai c6 ké hoach dai han.
Khi Viét Nam gia nhap WTO thi loai hinh kinh doanh dich vu ban dau gia tai san
cling phai canh tranh véi cac doanh nghiép ban dau gia danh tiéng ciia nudc ngoai
c6 bé day phat trién va kinh nghiém nhu Anh, My, Ha Lan.... Chinh vi vy céc to
chirc ban d4u gia tai san Viét Nam, ké ca Trung tam dich vu ban dau gia tai san phai
c6 10 trinh hoi nhap, canh tranh hiéu qua néu khong mudn bj thit bai ngay trén san
nha. Diéu cap bach trong thoi gian téi 1a phai xay dung thuong hiéu cho chinh to
chtrc minh trong linh vyc ban dau gia tai san.

Thir tu, viéc cong khai quy trinh ban d4u gia tai san 1a can thiét vi khéng phai

tat cd moi ngudi déu nam rd nhitng quy dinh vé ban dau gia tai san nhat 1a nhitng
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ngudi 1an dau tham gia dau gia mua tai san. Ho khong phai 13 nhitng ngudi tham gia
mua tai san théng qua déu gid mot cach chuyén nghiép ma chi mua khi c6 nhu cau
st dung vi thé cong khai s& giup ddi twong nay ¥ thirc dugc quyén va nghia vu khi
tham gia ddu gia dé c6 cach ung xtr thich hop. Viéc thuc hién coéng khai khong chi
trong cac budi ddu gia véi cac loai tai san cu thé ma viéc cong khai can phai thuong
xuyén tai tru s& don vi hodc thong qua trang Web ctia don vi va qua cac hinh thirc
pho bién khac.

Pbi voi tig loai tai san va ting cudc ban dau gia cy thé cling nén ban hanh
quy ché riéng cho cudc déu gia d6 va cong khai tai tru s& hodc noi can thiét dé
nhimg ngudi co lién quan dé dang tiép can. Tir d6 s& han ché nhiing rii ro khong
dang c6 phat sinh trong cudc ddu gia. Tir bude dau 1a tién hanh theo cach truyén
thong tirc 1a thong bao trén cac phuong tién thong tin dai ching, dan truc tiép...sé
tién toi viéc thong bao va cong khai quy trinh, thii tuc chung cua viéc ban dau gia
tai san qua mang internet.

Thir nam, Vé co ban, viéc to chitc ban dau gia van theo cach truyén thong Ia
dau gia truc tiép, nhitng ngudi tham gia bc tham chd ngdi, thu tu tra gia...Budc
phat trién tiép theo 1a ddu gia qua mang Internet va c6 thé tién hanh song song hai
hinh thtrc ciing luc 14 qua mang Internet va truc tiép tai noi to chirc. Nhu vdy co hoi
tham gia dau gia va tra gia s& ting 1én rat nhiéu, nhitng ngudi khong truc tiép dén
thi c6 thé dau gia thong qua mang thong tin dién tir. Nha nudc phai xay dung mot
khung phap 1y bao dam va dong bo twong thich véi loai hinh dau gia hién dai nay ¢
nude ta dé tao san choi lanh manh cho nhiing cé& nhan, td chirc ¢6 nhu ciu mua tai
san dau gia.

Quy trinh tiép nhan va ky hop dong ban du gia nén don gian hod, tranh viéc
ngudi c6 nhu cau ban dau gia tai san phai di lai nhidu 1an gay phién ha va mat thoi
gian khong can thiét. Nguoi mua tai san khi c6 nhu cau mua tai san thong qua déu
gia cling phai dugc tao diéu kién dé dé dang tiép can nhiing thong tin lién quan dén
tai san, dugc hudng dan nhirng thu tuc can thiét. Ngudi cua to chic ban dau gia

chuyén nghiép dugc phan cong tiép khach hang can phai thong hiéu cac tha tuc dic
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thu cda ting loai tai san nhu tai san thi hanh an, tai san bi tich thu, tai san do yéu
ciu cta ca nhan, t6 chirc duoc mang dau gia... nham hudng ddn mot cach chinh xac
khi khach hang c¢6 nhu cau.

Trong hoat dong kinh doanh dich vu ban dau gia tai san co hai loai khach hang
13 ngudi c6 tai san ban ddu gia va ngudi tham gia d4u gia tai san. Vi vy, dam bao
phuong chdm phuc vu “khach hang 1a thuong dé” hét strc can thiét va can phai duoc
quan triét thudng xuyén trong hoat dong cua cic to chic ban dau gia chuyén
nghiép. Thuc hién t6t nguyén tic nay thi ban than t6 chirc ban dau gia ciing thu
duoc loi va nha nudc ciing dé dang hon trong cong tac quan ly.

Thir séu, cong tac quan 1y d6i v4i hoat dong ban dau gia tai san van con long
1éo chua c6 mot co quan chirc nang du diéu kién dé quan 1y thdng nhét hoat dong
ban dau gia tai san trén dia ban thanh phd. Trong thoi gian téi, Trung tim dich vu
ban du gia tai san thanh phd H6 Chi Minh s& hoat dong canh tranh v&i cac Doanh
nghiép thudc cac thanh phan kinh té khac trong khuon khd phap luat. Vi vay, Uy
ban nhan dan thanh phd can phai sém ban hanh co ché phdi hop kiém tra hoat dong
ban ddu gia tai san cta cac Doanh nghiép mot cach cu thé so voi nhiing quy dinh
chung cua Nghi dinh 17/2010/ND-CP, dé S& Tu phap phdi hop véi cac co quan co
lién quan giap Uy ban nhan dan thanh phé thuc hién quan 1y nha nuéc d6i voi hoat
dong nay.

Pong thoi v6i viée ban hanh quy dinh vé co ché phdi hop kiém tra, Uy ban
nhan déan thanh phd H6 Chi Minh cin sém ban hanh Quy ché phdi hop trong dinh
gi4 va ban dau gia tai san dé phan dinh rd trich nhiém cia ting co quan, tranh tinh
trang “lan san” chff)ng chéo hoat dong nhu trudc day; ban hanh Quy ché tam thoi vé
viéc quan 1y d6i véi viée t6 chitc cac hoat dong ban dau gia thong qua cac chuong
trinh biéu dién vian ngh¢, cac budi ban dau gia vat luu niém.. .nham tranh tinh trang
“v6 chinh phi” trong cac hoat dong nay nhur di ton tai thoi gian qua.

Uy ban ciing can giao cho S& Tu phap t6 chirc ra soat va dé xuit bai bo cac

van ban quy pham, van ban dudi luat c6 ndi dung trai voi quy dinh tai Nghi dinh
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17/2010/ND-CP cuia Chinh phu dé bao dam tinh thdng nhit trong viéc ap dung trinh
tu, thu tuc ban du gia trén dia ban thanh pho.

Thir bdy, cAn ning mirc xt phat vi pham hanh chinh vi muc phat vi pham hanh
chinh cao nhat d6i véi hoat dong ban dau gia tai san theo quy dinh phap luat hién
nay con thip so véi gia tri tai san, chua du tinh rin de ddi véi cac déi twong vi
pham. Do vay, nhiéu ddi tuong da co dau hiéu loi dung hoat dong ban dau gia tai
san 13 tai san vi pham hanh chinh bi tich thu sung quy Nha nuéc nham hop phap
hoa cac tai san budn 1au hodc khong rd nguon gdc gy kho khin trong cong tac quan
ly nha nudc.

Thir tdm, co quan c6 tham quyén can sém ban hanh cac quy dinh tao diéu kién
thuan loi cho cac to chtrc ban dau gia chuyén nghiép thuc hién dich vu 1am tha tuc
chuyén quyén s¢ hitu va quyén sir dung tai san, két hop voi viéc quan 1y nghiém
ngat hoat dong nay.

Hoan thanh thu tuc chuyén quyén sé hitu hodc quyén sir dung tai san 13 mot
trong nhitng khau kho khin nhat va ciing 1a khau thé hién uy tin thuong hiéu cua to
chtrc ban dau gid tai san. Vi tai san du c6 mua duogc nhung khong thé hoan thanh
thi tuc d6i v6i chi sé hitu thi cac két qua ctia qué trinh ban dau gia xem nhu khong
cO y nghia.

Quy dinh nén cu thé hoa mét budc trach nhiém cua cac co quan c6 lién quan
khi giai quyét hd so dbi voi cac loai tai san dugc xac 1ap quyén sé hitu thong qua
hoat dong ban dau gia. Xur 1y nghiém khic nhing trudng hop cd tinh kéo dai anh
huong dén quyén loi hop phap cia nguoi mua tai san qua dau gia. Vi thuc chét cua
van dé 1a & chd, khi tai san duoc théng bao ban ddu gia cong khai nghia 1a to chuc
ban dau gia chuyén nghiép di tham tra ddy dii va chiu trach nhiém ddi véi viéc bao
dam tai san du thu tuc phap 1y dé dwa ra ban dau gia. Néu viéc dau gia khong bi co
quan nha nudc cod tham quyén huy hodc bi khiéu nai t6 céo lién quan dén hoat dong
ban d4u gia va tai san dugc dem ban thi khong c¢6 1y do gi co quan c6 tham quyén
cap gidy ching nhan quyén s& hiru hoic quyén str dung tai san tir chdi hodc kéo dai.

Néu co ché nay ro rang va sy phoi hop thong suot, mach lac gitra cac co quan nha
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nudc trong viée bao vé quyén loi cua cic bén tham gia ddu gia thi hoat déng ban
dau gi4 tai san tai thanh phd HO6 Chi Minh sé& khoi sac va dong gop nhiéu hon nita
cho sy phat trién kinh té - xa hoi tai dia phuong.
Két ludn chuong 3

Vén d& quan diém va giai phap nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc trong linh
vue ban dau gia tai san ¢ Viét Nam hi¢n nay da dugc thé hién rat o trong chi dao
ctia Pang va Nha nudc, dong thoi cling rat manh mé va kién quyét. Trude hét c6 thé
thay d6 1a nhitng quan diém chi dao hét sirc diing dan phu hop véi nguyén vong cia
nhan dan, dic biét 1a cac to chirc ban dau gia chuyén nghi¢p; khong chi tao sy cong
bang, binh dang trong kinh doanh ma con phi hop véi xu huéng phat trién cua dat
nuéc trong hoi nhap kinh té quéc té. Cac quan diém d6 néu duoc nhan thirc dung va
dﬁy du sé giap cho cac nha khoa hoc, cac nha quan 1y lya chon dua ra dugc mot hé
thong nhing giai phap dong bo , chit ché, ¢ tinh lién hoan dé giai quyét nhitng kho
khan, vuong mic dang lam can tr& viéc thuc hién xa hdi hoa hoat dong ban dau gia
tai san cling nhu pha v& tinh thong nhat trong viéc hoan thién phap luat vé ban du
gia tai san. Qua trinh quan 1y nha nudc trong linh vuc ban dau gia can phai kip thoi
phat hién nhitng han ché, vudéng mic trong thuc tién va tim cach phdi hop thao g&
hodc dé xuit dé co quan nha nudc c6 tham quyén xir Iy. Hoat dong ban ddu gia tai
san can phai c6 sy quan 1y nha nudc thong nhat dé tranh tinh trang c¢6 quéa nhiéu t6
chtic duge quyén hoat dong ban dau gia tai san nhung khong c6 mdt co quan cu thé
da thAm quyén dé gitp Uy ban nhin dan quan 1y trong linh vuc nay. X hoi hoa
hoat dong ban du gia tai san phai quéan triét nguyén tac tao diéu kién binh dang vé
mit phap 1y dé cac doanh nghiép thudc cac thanh phan kinh té khac nhau canh tranh
binh dang. Khong hinh thianh méi cic t6 chic ban dau gia 1a mot don vi cia co
quan nha nudc tao nén sy bt binh dang trong canh tranh hodc “Nha nuée lai canh

tranh v&i nha nude”.
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KET LUAN

C6 thé nhin mot cach tong quat ban dau gia tai san tuy 1a mot hoat dong con
kha méi & nudc ta nhung di gdp phan rat 16n vao sy luu théng hang hod, su lanh
manh cua thi truong, dam bao quyén va loi ich clia cac bén trong céac tranh chap dan
su cling nhu dam bao ngudn thu cho ngan sach Nha nuée va cac t6 chirc ban dau gia
chuyén nghiép. Két qua nghién ctru dé tai 1a co sd cho tac gia rat ra mot sb két luan
nhu sau:

Thet nhdt, thanh phd H6 Chi Minh 1a d6 thi 16n, 1 trung tdm kinh té - chinh tri
16n ctia ca nude nén trong hoat dong ban dau gia va quan 1y nha nuéc ddi voi linh
vuc nay déu cé nhiing thuan loi va kho khan nhat dinh do tinh chat phong phu, da
dang va phtic tap ctia cac quan hé thi trudng. Can phai tiép tuc phat huy nhitng nhan
t6 thuan loi dé thuc day hon nita su phat trién dung hudng cia hoat dong ban dau
gia tai san dudi sy lanh dao ciia Pang Cong san Viét Nam cung nhitng quyét tim
ctia Nha nude thue hién doi méi manh mé, toan dién trén céc linh vuc 1ap phép,
hanh phap, tu phép...Di kém vdi qua trinh d6 1a cong tdc quan 1y nha nude trong
linh vuc ban dau gia tai san phai luén theo kip voi su phat trién, khong nhitng thé
phai di trudc mot bude dé tao da, dinh hudng cho su phat trién.

Trong thyc tién tir d6i moi dén nay, v6i viéc phan chia qua trinh hinh thanh va
thuc trang ban dau gia tai san cin cit vao cac Nghi dinh s6 86/CP va Nghi dinh sb
05/2005/NB-CP ciia Chinh phii quy dinh vé ban du gia tai san ciing chi 1a c6 tinh
chét twong ddi do tir trude dén nay vi nhitng diéu kién hoan canh kinh té nhat dinh,
ching ta chua thuc sy cht y nhiéu dén quan 1y nha nudc dbi véi linh vuc nay. Tuy
nhién, tir sau khi ban hanh Nghi quyét 08/NQ-TW ngay 2 thang giéng nim 2002
ctia Bo Chinh tri vé mot s nhiém vy trong tim cuia cong tac tu phap trong thoi gian
t61 va cac Nghi quyét 48-NQ/TW va Nghi quyét sé 49-NQ/TW, Nghi quyét lan thir
nam Ban Chép hanh Trung wong Pang khoa X va nhat 14 sau khi ban hanh Phap
1énh thi hanh 4n nam 2004 dé phat huy dan chu XHCN cac Nghi quyét trén c6 néu:
phai chuin bi cac diéu kién vé can bd, co s& vat chat dé chuyén giao td chuc va

cong tac thi hanh an cho Bo Tu phap, xay dung Bo luét thi hanh an. Do d6, hoat
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dong ban dau gia tai san voi tu cach 1a mot hoat dong bo tro tu phap co thé. Luan
van xac dinh nhitng quan diém, chu trrong cia Pang va Nha nuéc dé hoan thién
cong tac quan 1y nha nudc trong linh vire ban ddu gia tai san.

Thir hai, bd may quan 1y nha nudc va t6 chirc ban dau gia chuyén nghiép phai
duogc to chure sip xép lai theo huéng trong khoang thoi gian va didu kién thich hop,
tach Trung tam thanh Doanh nghi¢p nha nudc hoat dong kinh doanh trong linh vuc
ban d4u gia chuyén nghiép co thé t6 chuc cac cudc dau gia khong chi ddi véi tai san
trén lanh thé Viét Nam ma c6 thé vuon dén tim khu vuc hodc quéc té. Dbi voi loai
hinh doanh nghiép khéc kinh doanh trén linh vuc nay thi nha nudc xay dung khung
phap luat chat ché tao moi trudng kinh doanh lanh manh, an toan, thuéan tién cho
hoat dong ban dau gi4 tai san. Khi d6 chinh sach ctia Nha nuéc vé xa hoi hoa hoat
dong ban dau gid mdi trd thanh hién thuc. Déy manh thuc hién chu truong xa hoi
hoa hoat dong ban dau gia tai san thong qua cac bién phap khuyén khich viéc thanh
lap doanh nghiép ngoai nha nudc thuc hién ban diu gia canh tranh véi Doanh
nghiép ban dau gia cua Nha nudc vira dugc chuyén tir Trung tim dich vu ban dau
gia tai san va Doanh nghiép (Trung tdm) ndy khi c6 diéu kién thich hop ciing
chuyén thanh Cong ty C6 phan ban dau gia. Van dé dic biét can luu tim 14 nhiing 18
héng vé mat phap 1y cua nhitng quy dinh vé ddu gia tai san. Nhiing 16 hong vé mait
phap 1y can phai duoc quan tdm, nghién ciru va khic phuc mot cach kip thoi dé
tranh cho hoat dong ban du gia 1am bién dang méi quan hé cua thi truong. Do mua
ban tai san trong ddu gia ciing 1a mot quan hé dan sy nén trong cac quy dinh cta co
quan co tham quyén phai luu y dén van dé tu do, tu nguyén, tu thoa thuan va tu chiu
trach nhiém cta cac bén tham gia trong quan hé mua ban tai san. Quy dinh cim la
can thiét nhung quan trong hon 1a quy dinh dé tao cho cac bén mdt su lua chon hop
Iy trong khudn kho phap luat nhung khong 1am giam sat hiéu qua quan 1y nha nude.
Dé dam bao vai trd quan 1y nha nudc trong linh vyc ban dau gia thi cac giai phap
khac phuc han ché ctia quan 1y nha nudc vé ban dau gia va phéap luat vé ban du gia
thoi gian qua can duoc thuc hién mét cach toan dién va c6 su chi dao théng nhét

cua bang va Nha nudc.
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Thir ba, && dam bao vai tro quan 1y nha nudc trong linh vuc ban dau gia thi cac
giai phap khic phuc han ché ciia quan 1y nha nuéc vé ban du gia va phap luat vé
ban diu gia thoi gian qua can duoc thuc hién mét cach toan dién va co su chi dao
thong nhat ctia Pang va Nha nudc. Bén canh viée lya chon cic giai phap hoan thién
can chu y viéc thuc hién phai dong bo, khong chu quan duy y chi, ap dit theo hanh
chinh ménh 1énh, mot mo6 hinh 4p dung chung cho ca nudc ma phai ton trong, phat
huy tinh sang tao cta nganh, dia phuong. Mubn c6 dugc giai phap tot, hiéu qua thi
phai ludn tién hanh so két, tong két. Cong tac tuyén truyén, gido duc nhan thirc cho
nhan dan ma truéc hét 13 cho can bd, dang vién vé phap ludt va chu truong xa hoi
hoa hoat dong ban dau gia tai san khong duoc xem nhe ma phai tién hanh thudng
xuyeén, cO trong tam, trong diém. Viéc tuyén truyén, huy dong moi téng 16p nhan
dan tham gia vao qua trinh xa hoi hoa hoat dong dau gid di kém véi viéc tao mdt co
ché thong thoang va an toan dé moi cha thé tham gia quan hé dau gia tai san dugc
bao dam vé quyén va loi ich hop phap ctia minh. C6 nhu thé méi ning cao duogc

hiu lyc, hi€u qua cong tac quan 1y nha nudc vé ban dau gia thoi gian téi.
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