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MG PAU

1. Tinh cép thiétcaa dé tai

Hién nay hoat ¢ong thi hanh an dan su 1a mot trong nhiing cong viéc c¢6 nhiéu khd
khan, phirc tap, nhung cé ¥ nghia rat quan trong trong viéc bao vé phap ché xa hoi chu
nghia, bao V& quyén va loi ich hop phép clia cdng dan, duy tri ky cuong phép nuéc.

Viéc to chac thi hanh cac ban an, quyét dinh khong chi minh co quan thi hanh
&n dan sy thi hanh dugc, ma nd can su phdi hop cua cac to chac, c& nhan trong qua
trinh thi hanh &n, véi nhitng trinh tu, tha tuc nhat dinh.

Trong viéc té chuc thi hanh 4n bién phap cudi cung ma nguoi phai thi hanh an
co diéu kién nhung khong tu nguyén thi hanh an, co quan thi hanh an sé tién hanh
cudng ché ké bién tai san cua ngudi phai thi hanh an d¢é dam bao cho viéc thi hanh
an. Mot trong nhitng bién phép ma cac Chap hanh vién cua cac co quan thi hanh 4n
dan su thuong &p dung 1a ké bién, xir Iy tai san 1a quyén st dung dat va tai san gan
lién trén dat cua nguoi phai thi hanh an. Trong d6 khau xir Iy tai san ké bién la mot
trong nhitng khau quan trong, d6 chinh 1a viéc ban dau gia cac tai san da bi ké bién
dé dam bao cho viéc thi hanh &n. Viéc ban ddu gia QSDD & TSGLTD khi thuc hién
duoc thanh cdng s& dam bao cho quyén lgi ich hop phép cua bén dugc thi hanh an,
sy nghiém minh ciia phap luat, ciing 1a mot trong nhimng diéu kién dé giam no xau
cho céc to chac tin dung, ngan hang va dac biét 1a giai quyét duoc tinh trang &n ton
dong Vé viéc, cling nhu vé tién cua céc co quan thi hanh an dan su.

C6 thé thay hoat dong ban dau gia QSDD & TSGLTD rét rong, tai san gan lién
Vi dat gom céc nha cira, cong trinh, kién trdc & trén mat dat va cc cong trinh ngam,
khoang san dudi long dat v cé4c tai nguyén khac. Nhung trén co so nghién ciu & pham
vi hep nén hoc vién loai trir nghién ctiu cac tai san gan lién voi dat & ngam dudi ¢at ma
chi nghién ctiu vé dau gia tai san QSDD & TSGLTD dé thi hanh an dan sy.

Trong qué trinh thuc hién viéc ban du gia quyén sir dung dat va tai san gan lién
trén dat dé thi hanh &n dan su ciing phét sinh rat nhiéu van dé, nhat I1a viéc bao dam tinh
cdng khai, minh bach, cc yéu t6 anh hudong dén qua trinh ban dau gia tai san.

Do vdy, dé cho viéc dau gi4 tai san trong linh vuc thi hanh &n dan sy dugc

thuc hién dung theo quy dinh cua phép luat, dam bao quyén va loi ich hop phép,



chinh dang cua cac to chic, ca nhan trong qua trinh giai quyét thi hanh 4n va ciing
tr nhitng kién thac thu duoc trong qué trinh hoc tap, nghién ctu Va tir thuc tién
cdng viéc Hoc vién chon dé tai: “Pdu gia tai san 1a quyén si dung dat va tai san
gdn lién trén dit dé thi hanh an dan s theo phap ludt Viét Nam ter theec tién tinh
Thdi Nguyén” dé nghién ctu v 1am Luan van tot nghiép Cao hoc cua minh.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén deé tai

Linh vuc d4u gia tai san noi chung va dau gia QSDD & TSGLTP dé thi hanh
&4n dan sy theo phap luat Viét Nam di c6 mot sé cong trinh nghién cau. C6 thé ké
dén mot sb cong trinh nghién cau sau: Dé tai “ Bdn ddu gia tai san trong thi hanh

2

an dan su theo phap ludt Viér Nam” cua tac gia Bui Thi Hién, Khoa Luat, Pai hoc
Qudc gia Ha Noi ( 2014), tac gia da phan tich tuong doi day du cac quy dinh cua
phap luat lién quan dén ban dau gia tai san dé thi hanh &n, tir 46 dua ra cac phuong
huéng, giai phap dé hoan thién phép luat.

Luan van Thac si Luat hoc, Hoc vién Khoa hoc xa hoi, 2018 : “ Pdu gia tai
san dé thi hanh &n dan su theo phap ludt Viét Nam ti thyc tién thanh pho Ha Ngi ”
ctia téc gia Tran Thi Luong, tic gia cling d3 c6 sy phan tich, dua ra nhiing van dé ly
luan vé dau gia tai san va da c6 nhimng phan tich danh gia viéc dau gia dé thi hanh
&n tai mot dia ban cu thé c6 sé luong V& viéc va tién 16n cua ca nudce. Trén co 8o do
dd dua ra nhitng quan diém, giai phap hoan thién viéc dau gia tai san dé dam bao thi
hanh &n tai thanh phé Ha Nai.

Dé tai “ Hoan thién phap ludt vé ban ddu gia tai san nham thiic ddy thé ché
kinh té thj truong dinh hweng x& héi chi nghia Viét Nam” do Vién Khoa hoc phéap
ly, Bo Tu phap thuc hién nam 2011[ 39, tr.3]. Dé tai ndy thuoc cong trinh cap bo,
nghién cau toan bo phép luat v& ban dau gia tai thoi diém nghién cau, tir d6 co co
s dua ra cac bién phap hoan thién phap luat vé ban dau gia tai san.

Ngoai ra con c6 nhiéu bai béo, tap chi nghién ciau V& van dé ban dau gia tai
san ndi chung va ban dau gi tai san dé thi hanh &n ndi riéng. Co thé ké d¢én mot sé
nghién ctu sau: “ Nhitng khé khén vieéng mdc trong cdng tac kiém soat viéc ban

ddu Qia tai san dé thi hanh an” cua téc gia Nguyén Hong Sinh dang trén tap chi



Kiém sét s6 23, thang 12/2011; “ Ban ddu gid tai san trong thi hanh an dan su vdn
con la diém nghén” cua tac gia Nguyén Quang Thai va Pao Thi Thuy Lan ding
trén http:// tcdepl.moj.gov.ivn; “ Mgt sé vueéng mdc vé ban ddu gia tai san dé thi
hanh éGn” cua Pinh Duy Bang diang trén tap chi Dan cha va phép luat, s chuyén dé
thang 02/2012; “ Ndang cao hiéu qud bdan ddu gia tai san trong thi hanh an dan su”
ctia thc gia Bui Thi Thu Hién dang trén Tap chi dan cha va phép luat, sé chuyén dé
thang 7/2015.

C6 thé thay cac cdng trinh nghién ctu V& dau gi4 tai san & trén da nghién ciu
nhiéu vé linh vuc d4u gia tai san dé thi hanh an, dé cap dén nhiing khé khin bat cap
trong ban dau gi4 tai san dé thi hanh an. Nhung dé nghién ctiu vé ban dau gié tai san
1a QSDP & TSGLTD dé thi hanh &n dan su trén dia ban tinh Thai Nguyén thi chua
thiy co6 dé tai nao nghién ctu cu thé ndo. Vi vay, viéc nghién ciru dé tai ndy nham
danh gia, phan tich tuong d6i mot cach toan dién vé dau gia QSDP & TSGLTD dé thi
hanh &n dan su tir thuc tién tai tinh Thai Nguyén dé tir d6 dua ra nhimg phuong hudng,
giai phap hoan thién cho hoat dong ban dau gia tai san 1a QSDP & TSGLTD dé thi
hanh &n dén su tréndiaban tinh Thai Nguyén dat dugc hi¢u qua cao.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciu

3.1. Muc dich nghién ciru Ciia dé tai

Nham dé xuat phuong hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qua thuc hién phép luat vé ban dau gia quyén sir dung dat va tai san gin lién trén dat
dé thi hanh an dan su; qua d6 gop phan bao dam quyén, loi ich hop phap cua to
chirc, cd nhén co tai san, cling nhu bao dam cho nguoi dugc thi hanh an trong qua
trinh thi hanh an.

3.2. Nhiém vu nghién cu:

Dé giai quyét duoc van dé luan van c6 nhiém wu sau day:

- Phan tich cac quy dinh cua phéap luat v& du gia QSDDP & TSGLTP dé thi
hanh an dan su.

- Khao sat danh gia thuc tién thi hanh phap luat v& ban dau gia QSDP &
TSGLTD dé thi hanh &n dan sy trén dia ban tinh Thai Nguyén.



- Chi rd nhitng wu diém, han ché ton tai ctia phap luat va thuc thi phap luat vé
ban ddu gia QSDP & TSGLTP dé thi hanh &n dan su.

- Phan tich, 1am rd nguyé&n nhan han ché ton tai cua viéc ban dau gia QSDD
&TSGLTD dé thi hanh an dan su.

- Pé xuit nhimg phuong huéng, giai phap khic phuc hoan thién vé ban dau
gia QSDP & TSGLTD dé thi hanh an dan su.

4. Poi twong va pham vi nghién ciu

- Péi tugng nghién ciu: Nghién ciru cac quy dinh cua phép luat Vit Nam vé dau
gia tai san n6i chung va dau gia QSDP &TSGLTD dé thi hanh &n dan su noi riéng.

- Pham vi nghién cau: Tim hiéu cac quy dinh cta phéap luat hién hanh & Viét
Nam vé dau gia QSDD & TSGLTD dé thi hanh 4n dan su va thyc tién thi hanh phép
luat vé ddu gia QSDP & TSGLTD dé thi hanh &n dan su trén dja ban tinh Théi
Nguyén trong khoang thoi gian 05 ndm tir 2014 dén 01/7/2018.

5. Co s6 ly luan va phwong phap nghién ctru

5.1. Phuwong phap lugn

Luan vin st dung phuong phap luan cua chii nghia Mac- L& nin vé phép bién
chang duy vat va duy vat lich sir; van dung Tu tuong H6 Chi Minh vé xay dung nha
nu6c phap quyén xa hoi chi nghia Viét Nam cua dan, do dan va vi dan; chu truong,
chinh séch cta Pang V& cong tac tu phap 1am co sé cho viéc nghién ctu caa minh.

5.2. Phwong phap nghién cuu

Luan van st dung mot sé phwong phép nghién ctru nhu phwong phép phén
tich, so sanh, d6i chiéu, tong hop, khao sat thuc tién dé lam co s& cho viéc nghién
cuu khoa hoc cua minh.

Phuong phap phan tich dugc st dung trong truong hop déanh gia phan tich cac
quy dinh ctia phap luat v& dau gia quyén str dung dat ndi chung va dau gia QSDP &
TSGLTD noi riéng.

Phuong phap so sanh, dbi chiéu, tong hop duoc sir dung trong qua trinh xem
xét cac quy dinh cua phép luat vé& déu gia, ciing nhu cac quy dinh cua phap luat lién
quan dén dau gia tai san dé thi hanh 4n c6 nhiing van dé gi mau thuin hay c6 nhiing

vuéng mac gi khong.



Phuong phap khao sét thuc tién duoc tac gia sir dung trong qua trinh danh gia
thuc trang V& dau gia tai san 1a QSDP & TSGLTD tai dia ban cu thé ma minh
nghién cuu.

6. Y nghia Iy luan va thuc tién

Luan vin 13 cong trinh 13 cong trinh nghién ctu dau tién & cap do Thac si vé
ban dau gia QSDP & TSGLTP dé thi hanh 4n dan sy trén dia ban tinh Théi
Nguyén. Luan vin da dwa ra duoc céi nhin téng quat vé viéc ban dau gi4 tai san ndi
chung va ban dau gi4 tai san 1a QSDP & TSGLTD néi riéng dé thi hanh an dan su.

Luan van da dua ra duoc khai niém, dic diém, danh gia dugc vai tro, y nghia
cua ban ddu QSDD & TSGLTD dé thi hanh an

Luan vin d3 chi ra duogc nhiing két qua dat dugc, chi ra duoc cac nguyén nhan
han ché, c6 su phan tich danh gia két qua dat duoc VA tir d6 dua ra dugc nhing giai
phép dé hoan thién hon viéc ban déu gia QSDD & TSGLTD dé thi hanh an dan sy
tai Thai Nguyén.

7. Két cau caa luan vin

Ngoai 161 mé dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao, noi dung két cau cua
luan vin gdm 03 chuong, cu thé nhu sau:

Chuong 1: Nhitng Van dé chung va quy dinh cta phap luat vé dau gia quyén
str dung dt VA tai san gén lién trén @t dé thi hanh 4n dan su.

Chwong 2: Thuc trang phap luat va thuc tién thi hanh phép luat vé dau gia tai
san 1a quyén sir dung dat va tai san gan lién trén dat dé thi hanh &n dan sy trén dia
ban tinh Thai Nguyén.

Chuong 3: Phuong hudng, giai phap hoan thién phap luat va néng cao hi¢u
qua thuc hién phép luat vé dau gia tai san la quyén sir dung dat va tai san gan lién

trén dat dé thi hanh &n dan su.



Chuong 1
NHUNG VAN PE CHUNG VA QUY PINH
CUA PHAP LUAT VE PAU GIA QUYEN SU DUNG PAT VA TAI SAN
GAN LIEN TREN PAT PE THI HANH AN DAN SU

1.1. Khai quéat chung vé dau gia quyén sir dung dit va tai san gan lién trén
dat va phap luat vé dau gia quyén sir dung dat va tai san gan lién trén dat dé
thi hanh an dan sw

1.1.1. Khai niém vé ddu gia tai san

Trong lich st phét trién cua viéc mua bén, trao doi gitta c4c chu thé voi nhau
thi hinh thic d4u gia so khai da dugc &p dung cho viéc mua ban trao d6i hang hoa
gitta ngudi mua va ngudi ban. Vi du nhu thoi ky chiém hiru nd 1€, nd lé da duoc
dua ra cho ban cong khai nhu mot hang hda va hinh thac chi yéu 1a bén cho ai tra
gid cao nhit, ¢4 chinh Ia viéc ban thong qua dau gia. Nhung tir khi viéc trao doi
mua ban hang hoa, luong cung VA cau c6 su khac biét va chénh léch thi dau gia
duoc st dung 12 mot phuwong phap thuc su hitu hiéu. N6 gitp cho ngudi can mua va
nguoi can ban tim dén duogc diém chung, tao diéu kién cho hang hoéa duoc tra & mac
cao nhat, dap ung duoc nhu cau cia mdi bén.

Pau gi4 tai san xem xét trén co s& goc d6 V8 phuong dién kinh té thi dau gia
tai san 1a phuong phép xac dinh gia tri cua mot hang hda cu thé. Théng qua viéc dau
gi4, hang hda s& dugc mua va ban voi gia tri gan dung gia tri thuc cua nd hoac cao
hon gia tri thuc cta nd [ 22, tr.7]. Viéc xac dinh gié tri hang hoa trong dau gia tai
san c6 thé tu bén ban hoic bén cé tai san dinh gi4 tai san can dua ra ban dau gia.
Nhung nhin chung thi tai san duogc xac dinh gid dua trén nhu cau cia xa hoi, dya
trén cac yéu td tao nén san pham, dua trén gia tri thuong hiéu cua nd. Ngay nay,
kinh t& hoc hién dai xac dinh gia tai san d3 ngay cang bai ban va chuyén nghiép
hon. Piéu nay d3 1am cho viéc xac dinh gi4 tai san dugc chinh x4c hon, gan Vi gia
tri thuc ctia tai san hon khi dugc dua ra ban dau gia.

Xem xét, nhin nhan dau gia tai san trong quan hé phap luat dan su, ban dau gia

tai san cO thé hiéu 1a hinh thic ban hang dac biét dé cho nguoi mua ty tra gia,



khong thap hon gia thap nhat do ngudi ban quy dinh. Nguoi ndo tra gid cao nhat s&
12 nguodi mua duoc tai san dau gia. [ 22, tr.7]. Viéc mua bén tai san thong qua dau
gi4 ciing phai tuan theo cac quy dinh dugc phap luat dan su quy dinh nhu Vé trach
nhiém cua cac bén mua va ban tai san, hop déng vé mua ban tai san, quyén va nghia
Vu Clia cac bén trong qué trinh ban dau gia tai san.

C6 thé nhan thiy, d4u gia tai san chinh 12 mot qua trinh mua va ban bang cach
dua ra mon hang can dau gi4, ra gia va sau d6 ban mén hang cho ngudi ra gia cao nhit.
Mon hang ma cd bén ban va bén mua déu c6 su quan tam dén viéc thuc hién muc dich
ctia minh. D6 12 bén ban s& mudn thu v& khoan tién cang nhiéu cang tot déi voi tai san
cua minh. Nguoc lai, bén mua cling mubn mua mon hang d6 nhung v61 muc dich 1a
hang héa dap tmg dugc nhu cau ciia minh va cang ré cang tét. Hang hoa ¢ day 1a mot
hang héa cy thé ma ca bén mua va bén ban déu phai biét rd va didu quan trong nhit 1a
mon hang s& dugc ban cho ngudi tra gia cao nhit.

Tir nhiing cach hiéu v& dau gia tai san trén nhimg goc d6 khac nhau, co thé
dua ra khai niém vé ddu gia tai san nhu sau: “ Pdu gia tai san 1a hinh thsc ban tai
san ¢0 tir hai nguoi tré 1én tham gia dau gia theo nguyén tdc, trinh ty va thi tuc
dwoc quy dinh tai Ludt ddu gia” [ 22,tr. 8].

Nhu vy, c6 thé thiy khai niém vé dau gia tai san da cé tir lau, tuy duoc nhin
nhan dudi nhiéu goc d6 khéc nhau. Nhung xét vé ban chat khéi niém vé dau gia tai
san cho dén ngay nay van khong c6 gi thay d6i, suy cho cing dau gia tai san la viéc
bén ban c6 mon hang can ban va bén mua voi sé luong nhidu nguoi ¢6 nhu cau mua
mon hang d6, cho nén viéc dua tai san ra ban dau gia cho ngudi tra gia cao nhat 1
mot diéu tat yéu. Viéc ban du gia tai san voi cac trinh tu, tha tuc theo quy dinh s&
gilp cho nhiéu ngudi c6 nhu cau biét dugc Vé tai san ma minh c6 nhu cau, dé tir do
ding ky tham gia ddu gia va viéc dau gi4 tai san ciing gitp cho ngudi c6 tai san
duoc huéng nhitng gia tri cao nhat ma tai san dua ra ban dau gia mang lai cho minh.

1.1.2. Khéai niém vé ddu gia quyén sir dung dat va tai san gan lién trén dat dé

thi hanh an dan su



Trong hoat dong thi hanh 4n din su dau gia tai san dé thi hanh 4n ndi chung va
d4u gia QSDD & TSGLTD dé thi hanh an néi riéng 13 khau cudi cing trong chudi
hoat dong ctia co quan thi hanh 4n ma dai dién 13 Chdp hanh vién trong qué trinh xu
1y tai san ké bién dé dam bao thi hanh 4an.

Vé khai niém dau gia QSDD & TSGLTD dé thi hanh 4n dan sy ban chat ciing
khong khac nhiéu so voi khai niém déu gia néi chung, né ciing c6 ngudi mua, ngudi
ban theo trinh tu, thii tuc nhat dinh. Nhung ban dau gia tai san dé thi hanh an dan sy
cd su khac biét so v6i ban du gia tai san thong thuong. D6 13: Bdn ddu gid tdi san
dé thi hanh dn la viéc Chép hanh vién co quan thi hanh an dan sw tw minh hoac
théng qua cdc t6 chire ban ddu gid dé ban cong khai tai san ciia nguoi phdi thi
hanh an da bi ké bién theo trinh tu, thu tuc phap ludt vé thi hanh dan.

So v6i ban dau gia tai san thong thuong nguodi co tai san hay noi cach khac 1a
cht s& hiru cua tai san 1a nguoi chu dong ty dua tai san ctua minh ra ban dau gia
hodc thong qua t6 chirc dich vu ban dau gia tai san dé thuc hién viéc ban déu gia tai
san ctia minh. Nhung trong trudong hop ban dau gia tai san dé thi hanh an hodc ban
d4u gia QSDD & TSGLTD dé thi hanh an, nguoi 6 tai san tirc ngudi phai thi hanh
an bi han ché quyén ctia minh trong viéc dua tai san ra ban. O day, Chap hanh vién
chinh 14 nguoi c6 quyén dua tai san bj ké bién ciia nguoi phai thi hanh 4n ra ban du
gi4 theo quy dinh ctia phap lut vé thi hanh 4n dan su.

Qué trinh dé xur Iy tai san ké bién thong qua dau gia phai trai qua nhiing trinh
ty, thii tuc theo quy dinh cua phép luat vé thi hanh &n. Viéc dau gia tai san dé thi
hanh &n nham dam bao quyén, loi ich chinh dang ctia Nha nudc ( truong hop thi
hanh &n chi dong), cua to chic va cd nhan trong truong hop thi hanh an theo don
yéu cau. Co sé dé thi hanh &n phai bat budc phai c6 ban an hodc quyét dinh cua Toa
an da co6 hiéu lyc phap luat hodc trir mot sé truong hop khéc va quyét dinh thi hanh
&n cta co quan thi hanh an thu ly giai quyét vu viéc.

Khi Chap hanh vién, ngudi duoc phan cong giai quyét hd so thi hanh an, cin
cir vao diéu kién thi hanh an ctia nguoi phai thi hanh an trong qua trinh xac minh

diéu kién thi hanh &n, néu da hét thoi han ty nguyén thi hanh 4n ma c6 diéu kién thi



hanh thi cin ctr theo quy dinh cua phép luat s& tién hanh ra quyét dinh ké bién tai
san cua nguoi phai thi hanh an, ké ca tai san cua nguoi phai thi hanh an dang do
nguoi thir ba gitr, sau do thuc hién viéc ké bién, dinh gia tai san k& bién va cudi
cing néu nguoi phai thi hanh &n van chua thi hanh thi tién hanh ban tai san ké bién
thong qua dau gia.

C6 thé thay viéc quy dinh Chap hanh vién c6 quyén dua tai san 13 QSDP &
TSGLTD cua ngudi phai thi hanh 4n ra ban dau gia 1a nham dam bao cho viéc thi
hanh 4n khi ma nguoi phai thi hanh 4n c6 diéu kién nhung khong thi hanh. Tai san
ctia ngudi phai thi hanh an & day 1a QSDD & TSGLTD, n6 cé thé 1a tai san riéng
cua nguoi phai thi hanh an hoac tai san chung cta nguoi phai thi hanh an.

Trong Vviéc xac minh diéu kién thi hanh an cua nguoi phai thi hanh an thi
QSDDP & TSGLTP 1a mét tai san 1on va c6 gia tri d6i voi nguoi phai thi hanh é&n.
Do @6, trong thi hanh an dan su theo quy dinh cua phap luat ngudi phai thi hanh an
khong con tai san nao khac dé thi hanh 4n, khi ¢6 Chép hanh vién co quan thi hanh
an dan sy méi tién hanh ké bién, xir 1y tai san 1a QSDP & TSGLTD cuia nguoi phai
thi hanh 4n d¢ ¢am bao cho viéc thi hanh an.

Tuy nhién, QSDDP & TSGLTD cua nguoi phai thi hanh an khong phai luc nao
ciing ké bién dugc. Theo quy dinh cua Luat thi hanh &n dan su, Chap hanh vién chi
ké bién QSDP cua ngudi phai thi hanh an thudc truong hop duoc chuyén quyén
theo quy dinh cua phép luat vé& dat dai. Trong truong hop ma QSDD cua ngudi phai
thi hanh an chwa duoc cp gidy ching nhan QSDP ma thudc truong hop dugc cap
gidy chiang nhan QSDP theo quy dinh ctia phép luat vé dat dai hodc thudc dien quy
hoach phai thu hoi dét, nhung chua co quyét dinh thu hoi dat thi van duoc ké bién,
xir Iy quyén st dung dat do.

1.2. Co ciu phéap luat cia ddu gia quyén sir dung dat va tai san gan lién
trén dat dé thi hanh an dan sw

Theo quy dinh cua phép luat vé dau gia tai san hién nay dé diéu chinh hoat
dong dau gia tai san da co Luat ddu gia tai san duoc Qudc hoi théng qua ngay 17
/11/2016, c6 hiéu lyc thi hanh tir ngdy 01/7/2017. Luat ddu gia tai san da quy dinh



mot cach cu thé, chi tiét v& trinh tu, thu tuc déu gia tai san, 1am rd cac khéai niém
lién quan dén dau gia tai san, néu céc nguyén tic vé dau gia tai san.

Bo luat dan sy 2015 c6 hiéu lyc tir ngay 01/01/2017 khong quy dinh cu thé chi
tiét vé ban dau gia tai san ma chi quy dinh mot cach chung nhéat d6 1a quy dinh tai san
c6 thé duge dem ban dau gia theo y chi cua chu s¢ hitu hoic theo quy dinh cua phéap
luat [29]. Tuy khong chi rd khai niém vé ban dau gia QSDP & TSGLTD, nhung B
luat dan sy da quy dinh mot cach chung nhéat cho van dé vé dau gia tai san.

Trong Luat thi hanh an dan sy khong quy dinh cu thé vé ban déu gia tai san la
QSDP & TSGLTPD, nhung né cd quy dinh moét cach chung nhat vé& dau gié tai san
la bat dong san, cu thé nhu sau: “ Viéc ban dau gia i voi tai san ké bién 1a dong
san cO gia tri tir trén 10.000.000 déng va bat dong san do to chic ban dau gia thuc
hién. Puong su c6 quyén thoa thuan vé to chac ban du gia trong thoi han khong
qua 05 ngay lam viéc, ké tir ngay dinh gia. Chap hanh vién ky hop déng dich wu
ban dau gia voi td chirc ban du gia do duong sy thoéa thuan. Truong hop duong su
khong thoa thuan dugc thi Chap hanh vién lua chon to chirc ban dau gia dé ky hop
dong dich vy ban dau gi4 tai san. Viéc ky hop dong ban dau gia tai san dugc tién
hanh trong thoi han 10 ngay, ké tirngay dinh gia.” .

Trong Luit d4u gia tai san c6 thé thiy cac quy dinh chi yéu 1a cac quy dinh vé
mat hinh thirc ctia ddu gid tai san, d6 1a cac quy dinh vé trinh ty, tha tuc dau gia.
Nén ndi dung cbt 181 cua Luat dau gia tai san la cac diéu vé trinh ty, thu tuc dau gia.
Ngoai ra, Luat ddu gia tai san ciing quy dinh vé t6 chic dau gia tai san, déu gia
vién, thu lao dich vu d4u gia, xir 1y vi pham trong hoat dong du gia tai san va quan
1y nha nudc ddi véi hoat dong dau gia tai san. Nhu vay, co thé théy diém ndi bét cua
Luét dau gia tai san la cac quy dinh vé trinh ty, thu tuc déu gia. Cac quy dinh nay
vira phai chit chd nham biao dam hoat dong dau gia cong khai, minh bach, thu hut
nhiéu nguoi tham gia déu gia, nham toi da hoa gia tri cua tai san ddu gia nhung
d(“)ng thoi cling cd tinh linh hoat dé khuyén khich t6 churc, ca nhan lya chon hinh
thirc dau gia trong viéc xur ly tai san ctia minh, hudng téi mot thi truong dau gia
chuyén nghiép theo ding nghia. Do d6, khi d4u gia QSDP & TSGLTD dé thi hanh

an dan sy, trach nhiém cua Chap hanh vién la phai kiém tra, xem xét viéc ban dau
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gia QSDP & TSGLTD cua cac té chic déu gia di tuan thu theo céc quy dinh cia
Luat d4u gia tai san chua.

Tai Nghi dinh 62/2015 ND-CP ngay 18/7/2015 cua Chinh pha quy dinh chi
tiét va huong dan mot sé diéu cua Luat thi hanh an dan sy ciing di co nhitng quy
dinh cu thé chi tiét & ban dau gia va xt ly két qua ban dau gia tai san thi hanh an.
Nghi dinh d dwa ra dugc nhimg quy dinh cu thé, dic trung vé Viéc ban dau gia tai
san dé thi hanh an va cach thac xir Iy két qua ban dau gia tai san dé thi hanh an.

Cau tric phép luat vé dau gia QSDD & TSGLTP dé thi hanh 4n dan su gom
c6 mot sé noi dung chu yéu sau:

Quy dinh vé nguyén tic dau gia:

Nguyén tic trong dau gia tai san néi chung va dau gia tai san 1a QSDD &
TSGLTD dé thi hanh &n dan su néi riéng 1a nhitng diéu co ban nhat dugc quy dinh
trong Luat ddu gia tai san va cac quy dinh khac cua phép luat lién quan. Nguyén tic
trong dau gia tai san doi hoi cac bén tham gia qua trinh dau gia phai nghiém chinh
chap hanh. Néu nguyén tic khong dugc chip hanh mot cach nghiém chinh thi s&
anh huong dén két qua cua viéc dau gia tai san, 1am giam di tinh hiéu luc, hiéu qua
cua cong tac thi hanh an dan su.

Nguyén tic v& dau gia QSDP & TSGLTD dé thi hanh &n dan sy ciing phai
tuan thu nhitg quy dinh vé nguyén tic ciia dau gia tai san ndi chung duge quy dinh
trong Luat du gia tai san. Nguyén tac vé dau gia QSDP &TSGLTD dé thi hanh &n
dan sy gdm cé mot s6 nguyén tic cu thé sau:

- Ther nhat, nguyén tic tuan thu quy dinh cua phap luat: Diéu nay la rat quan
trong, vi trén co so cac quy dinh cua phéap luat thi viéc to chic ban dau gia tai san
mai dugc thyc hién mot cach bai ban, dung trinh ty, tha tuc, co gia tri phap ly.

- Thir hai, nguyén tic bao dam tinh doc 1ap, trung thuc, cdng khai, minh bach,
cdng bang, khach quan [39, tr.14].

Tinh doc lap trong ban dau gia tai san thé hién ¢ qua trinh ban dau gia tai san,
cac chu thé trong ban dau gia tai san chi thuc hién theo ding cac quy dinh cua phéap
luat chir khdng chiu su chi phdi hay sic ép ndo khac dé 1am trai cac quy dinh cua
phéap luat vé dau gia tai san.
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Tinh trung thuc thé hién & viéc ngudi ¢d tai san phai cung cap nhitng thong tin
day du, chinh xac V& tinh trang cua tai san duoc dua ra ban dau gia. T6 chac dau gia
tai san phai cung cp chinh xac théng tin vé viéc ban dau gié tai san, vi du nhu phai
cung cap chinh x4c vé thoi gian dang ky, diéu kién tham gia d6i voi nguoi tham gia
dau gia, gia khoi diém cua tai san dau gia...

Nguyén tac cong khai, minh bach, cong bang, khach quan d6 1a viéc tai san
ban d4u gi4 phai duoc théng bdo rong rdi cong khai trén cac phwong tién thdng tin
dai ching, dwoc niém yét cong khai tai dia diém theo dung quy dinh cua phép luat
vé dau gia tai san dé cho moi nguoi dugc biét. Tinh minh bach cua dau gia tai san 1a
viéc thong tin V& dau gia dugc dwa ra 1a dung, rd rang ranh mach, co do tin cay cao.
Tinh c6ng bang, khach quan cua dau gia tai san thé hién ¢ viéc moi dbi twong tham
gia dau gia néu du diéu kién déu co6 quyen tham gia, khong bi phan biét ddi xu khi
tham gia dau gi4 tai san.

- The ba, nguyén tic bao vé quyén, loi ich hop phép cta nguoi 6 tai san dau
gia, nguoi tham gia dau gia, nguoi tring dau gia, ngudi mua duoc tai san dau gia, to
chtc dau gia tai san, dau gia vién,

Nguyén tic nay ciing rat quan trong, diéu ndy cho thay néu quyén va loi ich
hop phép ctia cac chi thé trong dau gi4 tai san bi xam hai thi s& duoc phép luat bao
Vé VA cac té chuc, ca nhan xam hai dén quyén va loi ich hop phép cta cac cha thé
trong d4u gia tai san s& bi xir 1y theo quy dinh cua phap luat.

- Thit tu, cude dau gia phai do déu gia vién diéu hanh, trir trudong hop cudce dau
gia do Hoi dong dau gia tai san thuc hién. Quy dinh ndy cho thay vai tro, trach
nhiém cua d4u gia vién trong to chac cudc déu gia 1a rat quan trong. Vi néu khong
quy dinh nhu vay c6 thé s& din dén viéc diéu hanh cudc dau gia khong dung theo
trinh ty, thu tuc quy dinh cta phap luat vé dau gia tai san. Luat ddu gia tai san ciing
quy dinh rd V& quyén han va nghia vu ciia dau gia vién, trong d6 co quyén truc tiép
diéu hanh cudc dau gia.

Quy dinh vé chi thé ddu gia tai san dé thi hanh an dan su:

Chu thé trong dau gia tai san dé thi hanh &n dan sy khong dugc quy dinh mot
cach cu thé chi tiét, ma n6 ciing gdm céc chu thé nhu trong quy dinh chung cua Luat
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d4u gia tai san. Cac chu thé trong dau gia tai san dé thi hanh an gdm céc chu thé
sau: ngudi cO tai san, to chic ddu gia, nguoi tham gia ddu gi4 tai san, ngudi co
quyén loi va nghia vu lién quan.

Trong quy dinh cua phap luat v dau gia tai san, van dé quy dinh vé quyén va
nghia vu cta cha thé trong dau gia tai san ndi chung va dau gia tai san thi hanh an
noi riéng 1a rat quan trong. Trén co so cac quy dinh cua phap cac cha thé cua dau
gia tai san biét duwoc minh cé nhitng quyén gi Va nhimg nghia vu gi dé tir 46 c6 cach
thirc diéu chinh sao cho phi hop Véi vi tri cua minh trong dau gia tai san. Trong dau
gia tai san c6 nhiéu cha thé tham gia & ting Vi tri, tu cach khac nhau, vé chu thé dau
gi4 tai san gébm c6 cac thanh phan cu thé nhu sau:

Ngudi cO tai san diu gia: Nguoi c6 tai san dau gia dé thi hanh an dan su co
sy khéc biét v6i nguoi 6 tai san trong du gid thong thudng. Vi ngudi €O tai san
d4u gia thong thuong chinh 1a chu s hiru cua tai san do, ho ¢6 quyén ty minh hoic
iy quyén ban dau gi4 tai san cho ngudi khic ban dau gi4 tai san cia minh. Nhung
d6i voi tai san bi ban dau gia dé thi hanh an dan sy thi Chap hanh vién co quan thi
hanh &n dan sy tuy khdng phai 1a cha s¢ hitu cua tai san bi ké bién, xir Iy ban dau
gi4, nhung lai 13 ngudi €6 quyén dua tai san cia nguoi phai thi hanh &n bi ké bién ra
ban ddu gia dé& dam bao cho viéc thi hanh an theo quy dinh cua phap luat vé thi hanh
an dan su.

To chirc dau giatai san:

Theo quy dinh cuia phap luat v& dau gia tai san, to chirc du gia tai san bao
gom Trung tdm dich vu d4u gia tai san va doanh nghiép dau gia tai san .

Trung tdm dich vu dau gi4 tai san 1a don vi sy nghiép cong lap thuoc S¢ Tu
phép, c6 tru so, con dau va tai khoan riéng. Giam dc Trung tdm dich vu dau gié tai
san 1a dau gié vién.

Doanh nghiép dau gi4 tai san duogc thanh lap, to chic va hoat dong dudi hinh
thirc doanh nghiép tu nhan, cdng ty hop danh theo quy dinh cua luat dau gia tai san
va quy dinh khac cua phap luét lién quan [27, Biéu 23].
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T6 chirc dau gia tai san trén co s& cac quy dinh cua phép luat tham gia vao qué
trinh dau gia théng qua su Gy quyén cua bén cd tai san dau gia, & day té chic dau
gia tai san voi vai tro 1a trung gian cua viéc ban tai san thong qua dau gia. Khi tai
san ban dugc to chirc dau gia tai san s& duge huong thi lao cho viéc ban tai san theo
sy thoa thuan hoic theo quy dinh cua phap luat d6i voi ting truong hop cu thé.

Trong to chirc dau gia tai san, dau gia vién 1a ngudi gitr vai trd quan trong,
d4u gia vién 1a ngudi duoc cdp Chang chi hanh nghé dau gia theo quy dinh. Dau gia
vién chinh 1a nguoi tryc tiép diéu hanh cudc déu gia, c6 cac quyén va nghia vu theo
quy dinh ctia Luat dau gia tai san [27].

Trong viéc ban dau gia tai san dé thi hanh &n dan sy, té chic déu gia tai san 1a
mot trong nhiing chu thé quan trong. T6 chiric dau gi4 tai san 13 bén trung gian dugc
Chap hanh vién ky hop dong dich vu vé ban dau gia tai san ké bién dé thi hanh an
dan su. T6 chac du gia tai san cd nhiém vu ban du gia tai san theo nhu hop dong
dich vu ban dau gi4 tai san da ky voi Chap hanh vién va duoc nhan thu lao dich wy,
chi phi hop dau gia tai san theo hop ddng dich vu dau gié tai san. T6 chirc dau gia
tai san ciing c6 nghia vu phai phdi hop Vi co quan thi hanh an dan sy trong viéc
giao tai san cho nguoi trang dau gi4 tai san trong truong hop dau gia thanh.

Nguwoi tham gia diu gida tai san:

Nguoi tham gia ddu gid tai san c6 thé 13 ca nhan, té chic c6 du diéu kién tham
gia dé dau gia tai san theo quy dinh cta phap luat. Pay 1a mot cha thé rat quan trong
quyét dinh viéc ddu gia tai san co té chic dugce hay khong. Vi néu khong cd ngudi
tham gia dau gia tai san, s& khong c6 nguoi mua tai san va nhu vay viéc dau gid tai
san la khong thanh.

Diéu kién d6i véi nguoi tham gia dau gia tai san dugc quy dinh trong tung
truong hop cu thé. Vi du, nhu trong dau gia QSDP theo quy dinh cua Luit dat dai
2013, t6 chuc, ca nhan tham gia dau gia QSDP phai c¢6 du cac diéu kién nhu thudc
d6i tuong duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat theo quy dinh cta phap luat dat dai
va phai bdo dam céc diéu kién dé thuc hién du an dau tu theo quy dinh cua Luat dat

dai d6ivéi truong hop giao dat, cho thué dét dé thuc hién du an dau tu.
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Trong mot sd truong hop khac diéu kién dbi vi ngudi tham gia ddu gia phai
la nguoi ¢6 du nang lyc phdp luat va nang lyc hanh vi theo quy dinh cua phéap luat
moi dugc ding ky tham gia ddu gid tai san.

Viéc quy dinh diéu kién ctia nguoi tham gia dau gia tai san nham cho viéc dau
gid dugc khach quan, loai trir dugc nhiing truong hgp khong c6 du kha nang, nang
luc tham gia dau gia hodc truc loi trong viéc dau gia tai san. Nguoi tham gia dau gia
tai san co thé 13 nguoi mua dugc tai san dau gia trong trudng hop 13 ngudi trang
d4u gia va ky két hop ddng mua ban tai san ddu gid hodc dugc co quan co thim
quyén phé duyét két qua dau gia tai san.

Ciing nhu chil thé trong dau gia tai san thong thudng, nguoi tham gia dau gia
tai san trong thi hanh &n dan sy 1a ca nhan, té chic ¢ du diéu kién tham gia dau gia
dé mua tai san ddu gia theo quy dinh cua phép luat vé& dau gia tai san va cac quy
dinh khéc cua phap luat lién quan.

Quy dinh vé tai san dwa ra dau gi4: Tai san bi dua ra d4u gia chinh 12 tai san
da bi Chap hanh vién ké bién. Tai san bi ké bién nay trudc khi ké bién Chap hanh
vién phai xac minh cy thé V& nd, xem né c6 du diéu kién dé ké bién khong. Déi véi
QSDP & TSGLTD truéc khi k& bién, Chap hanh vién phai c¢6 van ban dé nghi co
quan ding ky dat dai cung cap thdng tin vé QSDD bi k& bién, sau khi tién hanh ké
bién xong, Chap hanh vién phai giri thdng béo vé viéc k& bién tai san cho co quan
ding ky dat dai cing cap [21].

Quy dinh vé phwong thirc trong dau gia QSDP & TSGLTD: Diy ciing 1a
mot trong nhitng quy dinh quan trong cua phép luat vé ban dau gia QSDP &
TSGLTD. Tir viéc quy dinh phuong thuc mot cach cu thé chi tiét, cac bén trong qua
trinh ddu gid mai biét dugc phuong thic sir dung trong dau gia tai san thi hanh an
str dung phuong thitc ndao. Theo quy dinh cua phéap luat hién hanh, phuong thirc dau
gia tai san dé thi hanh an dan su st dung phuong thic tra gia 1én. Phuong thic tra
gia 1én 1a phuong thic déu gia theo d6 nguoi tham gia dau gia tra gia tur thap dén

cao nhung gia khéng duogc thap hon so voi gia khai diém.
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C6H thé thdy ban chat cua viéc dau gia tai san dé thi hanh an chinh 1a nhim dam
bao cho viéc thi hanh &n, bao dam quyén loi cho nguoi dwoc thi hanh an mot cach
cao nhat. Cho nén phuong thirc dau gia phu hop trong thi hanh én dan su duogc &p
dung la phuong thirc tra gia Ién.

Quy dinh vé trinh ty, thi tuc trong dau gia tai san dé thi hanh an:

Trinh tu va tha tuc trong dau gia tai san co thé dugc hiéu nhu sau: Trinh tu
d4u gia tai san 1a cac budc trude sau, theo thir ty ma cac chu thé ddu gia tai san phai
thyc hién. Theo quy dinh ctia Luat dAu gia tai san thi d6i véi to chic dau gia tai san
viéc dau tién phai thyc hién 1a niém yét va thong bao cong khai viéc dau gia tai san
sau khi d4 ky hop ddéng hop dong dich vu du gia tai san v6i ngudi co tai san dau gia;
sau d6 1a dang ky tham gia d4u gia, yéu cau ngudi ding ky tham gia dau gia phai nop
tién dat trudc; lwa chon phuong thirc dau gia va cudi ciing 13 t6 chirc cudce dau gia. Nhu
viy, c6 thé thiy dau qua trinh t& chirc cude dau gia tai san, to chirc dau gia tai san phai
tral qua nhiing budc tuan tu nhu trén. Viéc quy dinh nay dam bao su chit ché, lién
hoan trong qua trinh dau gia tai san.

Péi voi nguoi co tai san dau gia, viéc dau tién phai lam la lga chon to chirc
dau gia tai san. Viéc lya chon td chirc ddu gia tai san dugc thuc hi¢n béng cach do la
thong bao cong khai trén trang thong tin dién tir cua minh va trang thong tin dién tu
chuyén nganh vé du gia tai san. Sau khi lya chon dugc to chitc dau gia tai san thi
tién hanh ky hop dong dich vu v6i to chirc dau gia tai san. Tham gia, gidm sat qua
trinh ban du gia tai san. Truong hop tai san du gia ban dugc thi ky hop dong mua
ban tai san va giao tai san cho nguoi tring dau gia.

D61 voi nguoi tham gia ddu gid, ciing phai theo trinh tu nhdt dinh d6 1a: Pau
tién nguoi tham gia déu gia phai ding ky tham gia déu gia bang viéc ndp hd so
tham gia du gia cho t6 chirc ddu gia, sau d6 ndp tién dit trudc, tham gia tra gia khi
t6 chirc du gia to chirc cudc dau gia tai san va thuc hién cac quyén, nghia vu khac
theo quy dinh cua phéap luat.

Thi tuc d4u gia tai san 1a nhitng quy dinh bt budc dbi v6i cac chu thé dau gia
tai san phai tuan theo dugc quy dinh mot cach cu thé trong Luat ddu gia tai san. Do

1a nhimg quy dinh cu thé v& viéc ky hop ddng dich vu ddu gia tai san nhu thé ndo,
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vi¢gc dang ky tham gia déu gia tai san nhu thé nao, phuong thurc dau gia tai san ra
sao, cac quy dinh vé diéu kién ddi voi to chic du gia tai san, ngudi tham gia du
gid tai san, ndi dung cua viéc niém yét, thong bao cong khai ban dau gia tai san.

Co thé théy vi¢c quy dinh trinh tu, thu tuc déu gia tai san la rét quan trong, nd
gdp phan cho viée dau gia tai san duoc chit chd hon, dam bao quyén va loi ich hop
phép cta cac chu thé déu gia tai san. Trudng hop néu cac bén khong tuan thi theo
dung trinh ty, tha tuc v& d4u gia tai san thi tiy timg truong hop cu thé can c theo
quy dinh ctia phap luat vé dau gia tai san xem xét, xu ly theo dung quy dinh cta
phap luat.

Theo quy dinh cua Luat thi hanh &n dan sy, trinh ty, thi tuc ban dau gia tai san
ciing theo quy dinh cua Luat d4u gi4 tai san. Do VAy, trinh tu, tha tuc ban dau gia
QSDP & TSGLTP dé thi hanh 4n ciing tudn thu theo trinh ty, tha tuc ban dau gia
thong thuong.

Poi twong trong ddu gia tai san: Doi tuong ddu gia trong du gia tai san 1a
tai san du gid ma cac chu thé hudng téi né. Tai san dau gia 1a tai san dugc phép
giao dich theo quy dinh cua phdp luat.

Theo quy dinh cua phap luat dan sy, tai san co rat nhiéu loai, nd co6 thé 1a vat,
tién, gidy to c6 gia va quyén tai san. Ti san bao gdm bat dong san va dong san. Bat
dong san va dong san co thé 1a tai san hién co va tai san hinh thanh trong tuong lai.
Nhu vay c6 thé thay tai san d4u gia 1a nhiing tai san néu khong dugc phép giao dich
trén thi trudng, thudc truong hop bi cdm thi khong thé dua ra dau gia nhimng tai san
d6 duoc, vi du nhu thube phién, phao no. ..

Tai san ddu gia hién nay phd bién & nudc ta chu yéu 1a bat dong san, tai san nay
duoc Nha nude thong qua té chirc dau gia tai san, thuong 1a do cac Trung tAm déu gia
tai san thyc hién. Con céc loai tai san khac nhu tai san hinh thanh trong tuong lai thi
hién nay viéc dau gia loai tai san ndy con mdi me, doi twong tham gia mua loai tai san
nay khong nhiéu.

Déi tuwong ra tai san ddu gia con 1a cac tai san do co quan thi hanh 4n dan sy ké

bién trong qua trinh xir 1y tai san ké bién phai thong qua ban dau gia.
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Vin dé vé giai quyét tranh chép trong diu gia tai san dé thi hanh an dén su:

Trong hoat dong déu gia tai san khong phai lic ndo két qua dau gia ciing dugc
céc bén chdp thuan. Sy mau thuin cua cac cha thé trong viée thuc hién quyén va nghia
vu cta minh khong phai khi nao ciing dugc cac bén ton trong. Qué trinh trudc du gia
hodc sau d4u gia déu co thé nay sinh cac tranh chap gitra cac chu thé v6i nhau. Do vay,
Luat d4u gia cling nhu cac quy dinh ctia phéap luat lién quan déu cé nhitng quy dinh cu
thé v& vin dé nay. Theo quy dinh cta Ludt ddu gia hién hanh, van dé vé giai quyét
tranh chdp duoc quy dinh nhu sau: Truong hop cé tranh chép giita cac bén trong hop
ddng dich vu d4u gia tai san, hop déng mua ban tai san d4u gia, cac bén cé thé thuong
luong, hoa giai hodc dé nghi co quan c6 tham quyén giai quyét theo quy dinh ctia phap
luat. Nhu vay, trong timg trudng hop cu thé ma trong qua trinh dau gid tai san dé thi
hanh 4n dan sy phat sinh cac tranh chdp, cac bén sir dung cac hinh thuc giai quyét
tranh chip mot cach phu hop nhat theo dung quy dinh cua phap luat.

Van dé vé xir 1y vi pham trong ddu gia tai san: Qua trinh d4u gia tai san noi
chung va déu gia tai san 1a QSDD & TSGLTP néi riéng doi khi s& khong tranh khoi
cac vi pham. Céc vi pham trong dau gia tai san thuong 1 cac vi pham vé nguyén tic
dau gia, vi pham vé trinh tu, tha tuc dau gid tai san, vi pham do c4c 15i ctia cac chu thé
trong qué trinh d4u gia tai san; cic vi pham ndy c6 thé 1a do 15i ¢b ¥, vo ¥ hodc do cac
nguyén nhan khach quan, chi quan. Do vdy, trong timg trudng hop cu thé theo quy
dinh ctia Luat dau gia tai san thi tiy theo tinh chat, mtrc ¢ vi pham ma bi xtr 1y ky luat,
XU phat vi pham hanh chinh hodc bi truy ctru trach nhiém hinh sy, néu gay thi¢t hai thi
con phai bdi thudong theo quy dinh ctia phap lut.

Véi viéc vi pham trong qua trinh dau gia tai san, viéc xar 1y hau qua do vi pham
cling 12 mot vin dé dang dugc quan tim chu ¥. Trong mot s6 trudng hop néu vi pham
cac diéu quy dinh trong Luat d4u gi tai san, két qua dau gia trong nhiéu trudng hop s&
bi hity. Truong hop két qua dau gia bi hay, cac bén phai khoi phuc lai tinh trang ban
dau, hoan tra cho nhau tai san da nhan, néu khong hoan tra dugc bé'mg hién vat thi phai

tra bang tién. Bén c6 161 gy thiét hai phai bdi thuong theo quy dinh ctia phap lut.
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Nhu vy, c¢6 thé thiy viéc xir Iy vi pham duoc quy dinh sé& co tac dong 16n dény
thirc ctia cac chu thé trong qua trinh dau gia tai san néi chung va dau gia tai san 1a
QSDD & TSGLTD dé thi hanh 4n dan su néi riéng. N6 1am cho céac chu thé ¢ ¥ thic
hon trong qua trinh d4u gia tai san.

1.3. Pic diém ciia ddu gia quyén sir dung dit va tai san giin lién trén dat
dé thi hanh an dan sw

Piu gia tai san 1a QSDP & TSGLTD dé thi hanh &n dan su phai tuan theo
nhitng trinh ty, tha tuc VA nhimg quy dinh cua phap luat vé d4u gia tai san. Nhung
d4u gia tai san dé thi hanh 4n ciing c6 mot s6 dic diém riéng nhat dinh, dé nhin vao
d6 c6 thé nhan biét ngay dugc d6 1a tai san bi ddu gia 1a nham muc dich dé thi hanh
an. Dau gia tai san dé thi hanh an c6 mot s dic diém co ban cu thé sau day:

Mgt 1a, Vé tai san bi dua ra ddu gia do 1a tai san da bi ké bién theo quy dinh
ctia phap luat vé thi hanh &n dan su [8, tr.9].

Tai san 1a QSDD & TSGLTD dé thi hanh &n dan su chi bi dua ra ban dau gia
khi tai san d6 bi Chap hanh vién han ché cac quyén vé giao dich Va viéc han ché do
boi quyét dinh ké bién tai san cua Chap hanh vién. Mudn bén tai san dé dam bao thi
hanh &n thi Chap hanh vién phai c6 quyét dinh ké bién tai san, sau khi ké bién phai
tién hanh dinh gi4 tai san k& bién va cudi cung ban tai san ké& bién thong qua ban
dau gia.

Déi voi tai san 1a QSDD & TSGLTD khi duoc dua ra ban du gia ciing c6 sy
khac biét ddi v6i tai san dugce dua ra ban dau gid khong phai dé thi hanh an. Do 1a
tam 1y cua ngudi mua céc tai san ddu gia dé d¢am bao thi hanh 4n. Ching ta déu biét
rang hau hét céc tai san bi dua ra ban dau gia dé dam bao thi hanh 4an déu do nguoi
phai thi hanh &n hién 1am vao diéu kién hoan canh kinh té kho khan, khong co tién
dé thi hanh an. Do vay, nguoi mua tai san s& c6 nhiing tam 1y e ngai d6i voi tai san
ctia nguoi phai thi hanh an. DO voi tai san ké bién sau khi ban d4u gia duoc thi viéc
giao tai san trang dau gia cho ngudi mua va hoan thién céc thu tuc V& diang ky ddi
VoI tai san tring dau gia ciing 1a van dé can quan tam xem xét, vi khdng phai truong

hop nao ngudi mua ciing duoc nhan tai san dd mua mot cach dé dang va céc thu tuc
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dé dang ky tai san ciing khong phai lac ndo ciing dwoc thuan loi. Diéu ndy dan dén
viéc ban ddu gia tai san 1a QSDD & TSGLTD dé thi hanh an khong phai ldc nao
cling dugc thuc hién mot cach dé& dang, c6 nhiéu truong hop tai san bi dwa ra ban
d4u gia phai trai qua rat nhiéu lan giam gia méi ban dugc. Do vay, mdi lan giam gia
la gi4 tri cua tai san lai bi giam di, diéu ndy anh huong dén lgi ich kinh té cua nguoi
phai thi hanh an. Viéc ban tai san ké bién khéng phai ltc nao ciing dugc thuan loi vi
d6i khi gap phai su chdng ddi quyét liét cua nguoi phai thi hanh an, nguoi phai thi
hanh an c6 thé lgi dung cac quy dinh cua phép luat dé khiéu nai, khiéu kién dan dén
kéo dai viéc xir ly tai san k& bién, hoic c6 nhiéu truong hop khi khéch hang dén
xem hién trang cu thé cua tai san bi dua ra ban dau gia thi ngudi phai thi hanh &n c6
nhimg tac dong nhu khong hop tac, khdng cho xem tai san, phan ung tiéu cuc doi
Voi ngudi dén xem tai san, diéu nay ciing anh huong dén viec quyét dinh mua hay
khdng mua tai san d6 nira.

Do vy, c6 thé thdy viéc mua tai san déu gia dé dam bao thi hanh &n c6 su
khac biét twong ddi véi viec mua tai san du gia thong thuong.

Hai 12, phuong thic tra gia trong dau gia QSDP & TSGLTD dé thi hanh an I
phuong thuc tragia l1én

Thuc té hién nay phuong thuc tra gia trong du gié tai san co 2 phuong thic
co ban va chu yéu d6 1a tra gia 1én va dat gia xubng.

D6i Voi phuong thic tra gia 1én d6 1a tai san sé dugc ban cho ngudi tra gia cao
nhat so vai gia khoi diém.

Phuong thirc dit gia xuéng 1a phuong thirc ddu gia, theo d6 ngudi dau tién
chap nhan ngay mirc gia khoi diém hoac muc gia duoc ha thap hon gia khoi diém 1a
nguoi €6 quyén mua hang. Tai phién d4u gia, nguoi diéu hanh néu gia khoi diém
cao nhat d6i v6i hang hoa sau d6 ha dan xubng timg muc gia dé nguoi tham gia dau
gi4 s& dat gia. Néu mirc gia duwoc néu ra khdng co ai tra gia thi ngudi diéu hanh tiép
tuc dat gia xudng. Hang hoa diu gid s& duoc ban cho nguoi mua chap nhan ngay gia
khoi diém hoac & mot mac gia nhat dinh thap hon gia khai diém cua hang hoa. Dau

gia theo phuong thirc dat gia xudng bat nguon tir Ha Lan, ngudi ta con goi dau gia
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theo phuong thirc Ha Lan. Uu diém cua phuong thirc ndy chi ddu gia déi véi loai
hang hoa nhat dinh, thuong 1a hang héa giéng nhau, c6 sé luong lén va mau hong.
Do tinh chit cta hang hoa ddu gia ma phuong thirc dat gia xudng thuong do c&c nha
t6 chic dau gia 16n va chuyén nghiép thuc hién.

Hién nay QSDD & TSGLTP dé thi hanh an duogc tién hanh theo phwong thiic
tra gia 1én. Muc gia khoi diém 1a mac gia da duoc tham dinh gia dé lam co so cho
viéc xac dinh gia khoi diém dé ban dau gia tai san. Viéc sir dung phuong thic tra
gia 1én 1am ting gia tri cua tai san ban dau gia va 1am loi cho cac duong sy, dam
bao quyén loi cho cac bén trong qué trinh thi hanh an.

Ba 1, chu thé ngudi c6 tai san tham gia trong qué trinh ban dau gia tai san la
QSDb & TSGLTD khdng phai 1a nguoi cO tai san bi ké bién ma chinh 1a co quan
thi hanh 4n ma dai dién 1a Chap hanh vién tryc tiép ky hop déng Vi to chic béan
dau gié tai san.

Piéu ndy cho thay déi voi tai san 1a QSDP thong thuong khi ban dau gi&, chu
thé thuong 13 céc co quan to chuc, hodc bén duoc ty quyén va ngudi tham gia dau
gia tai san. Nhung ddi v6i tai san 1a QSDD & TSGLTD bi ban déu gia dé dam bao
thi hanh an, chu thé nguoi c6 tai san dé ky hop dong dich vu véi t6 chirc dau gia tai
san 1a Chap hanh vién cua co quan thi hanh an dan sy, 1a ngudi €6 quyén dua tai san
bi ké bién ra ban dau gia theo quy dinh cua phép luat v& dau gia tai san va phép luat
vé thi hanh &n. Viéc ban dau gia tai san ké bién ngoai viéc tuan thu theo quy dinh
ctia phap luat & ban dau gi4 tai san ciing phai chiu su diéu chinh cua phép luat vé
thi hanh an trong viéc xu 1y ban dau gia tai san dé thi hanh an.

1.4. Vai tro cia dau gia tai san 1a quyén sir dung dat va tai san gin lién trén
dat dé dam bao thi hanh an dan sw

Viéc ban dau gia tai san dé thi hanh an 1a mot trong khau cudi cling cua viéc
ké bién, xtr Iy tai san ¢dam bao thi hanh &n; n6 c6 vai tro rat quan trong trong viéc thi
hanh &n cu thé nhu sau:

Thet nhdt, gop phan dam bao su nghiém minh cua phép luat, dam bao viéc dua

cac ban &n, quyét dinh cua Toa 4n duoc thi hanh trén thuc té.
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Trong thuc tién viéc ban du gia tai san néu thuc hién duoc, sb tién thu dugc
tir viéc ban du gia tai san cta ngudi phai thi hanh an s& dugce dam bao cho nghia vu
ma nguoi phai thi hanh an sau khi da trir di cac chi phi trong qua trinh ké bién, xtr ly
ban dau gia tai san.

C6 thé sd tién thu duoc tir viec ban dau gia tai san 1a QSDP & TSGLTD
khong du cho nghia vu cta ngudi phai thi hanh an. Nhung qua viéc ban dau gia da
cho thiy néu nguoi phai thi hanh 4n c6 diéu kién dé thi hanh nhung khong tu
nguyén thi hanh, tai san la QSDP & TSGLTD cua nguoi phai thi hanh &n s€ bi ban,
viéc ban dau gia tai san cho thay ngudi phai thi hanh an c6 khéng mudn ciing khong
duoc, trir truong hop trudc 01 ngdy ban dau gia ho thi hanh xong nghia vu Va cac
khoan chi phi phat sinh khac theo quy dinh cua phép luat.

The hai, viéc ban dau gia tai san 1a QSDD & TSGLTD c6 y nghia tuyén
truyén trong viéc thi hanh an. Nham nang cao y thac phép luat cua nguoi phai thi
hanh &n, cua cac té chac, c4 nhan trong viéc chap hanh nghiém chinh cac ban an,
quyét dinh cua Toa an.

C6 thé thay viéc ban dau gia tai san thong thuong ciing nhu tai san dé thi hanh
an déu duoc tién hanh coéng khai, phd bién dén moi d6i tugng co du diéu kién dé
tham gia mua tai san ban d4u gia. Chinh Vi vAy s& rat nhiéu cac ddi tugng trong xa
hoi s& biét dugc nguyén nhan vi sao tai san cua ngudi phai thi hanh &n lai bi dem
ban. Piéu ndy sé& c6 tac dong khong nho dén nhimg nguoi phai thi hanh an khac khi
ho c6 diéu kién thi hanh 4n nhung cé tinh khong thi hanh. N6 cho thay su nghiém
minh cta phap luat d6i véi doi twong phai thi hanh &n cé tinh khong thi hanh. Viéc
ban dau gia tai san & day nam trong chudi ciia ca qué trinh ké bién xir ly tai san cua
nguoi phai thi hanh &n. Do vay, khi viéc ban dau gia tai san dugc cong khai thong
bao ban trén cac phuong tién thong tin dai chung theo quy dinh cua phép luat vé
ban d4u gia tai san v phéap luat vé thi hanh an thi cac t6 chuac, c& nhan s& phan nao
hiéu rd hon vé viéc thi hanh an, tir 6 c6 y thirc hon trong viéc chap hanh phép luat.

Thet ba, ddu gia tai san 1a QSDP &TSGLTD dé dam bao thi hanh 4n ciing 1a
viéc lam phong phu thém ddi voi thi trudong bat dong san hién nay. Vi ¢ thé quyén

22



str dung dat bi ban dau gia c6 thé c6 dién tich I6n, gia tri cao hodc c6 thé ph hop
V6i ting loai ddi twong 14 khach hang ma voi nhitng nhu cau sir dung, pht hop Voi
y&u cau cua ho; gop phan cung cip thém hang hoda cho thi truong bat ¢ong san va
d6i voi ngudi mua duoc tai san thi quyén loi cua ho thuong duge dam bao hon, vi
n6 do co quan thyc thi phap luat tién hanh xu ly.

Tiéu két chwong

Pau gia tai san noi chung va dau gia QSDD & TSGLTD dé thi hanh an ndi riéng
la hoat ¢ong béan tai san mot cach cong khai, minh bach va trung thuc nham thu duoc
gia tri cao nhat cua tai san dé dam bao cho quyén loi cua cac cé nhan, td chic.

Trong thi hanh an dan su déu gia QSDP & TSGLTD phai tudn tha cac quy
dinh V& trinh ty, thu tuc cua Luat ddu gia tai san, Luat thi hanh 4n dan sy va céc vin
ban quy pham phép luat lién quan. Viéc dau gia QSDD & TSGLTD dé thi hanh an
|4 qua trinh ma Chap hanh vién co quan thi hanh an dan sy tiép tuc thuc hién viéc
xir Iy d6i voi tai san ké bién. Hoat dong ban dau gia tai san dé thi hanh &n mang tinh
cudng ché d6i voi nguoi phai thi hanh an c6 diéu kién nhung khong tu nguyén thi
hanh 4n. Piéu ndy thé hién ¢ viéc néu nguoi phai thi hanh an c6 diéu kién nhung
khong tw nguyén thi hanh an thi Chap hanh vién c6 quyén ap dung bién phap cudng
ché ké bién tai san dé ¢am bao thi hanh an. Sau khi ké bién ma nguoi phai thi hanh
4n van chua thi hanh, Chip hanh vién cin ctr theo quy dinh cua phap luat vé thi
hanh an va phap luat vé dau gia tai san ky két hop dong dau gia véi té chirc dau gia
dé ban dau gia tai san da bi ké bién. Dau gi4 tai san thi hanh an duoc tién hanh céng
khai, minh bach va theo phwong thuc tra gia 18n véi hinh thirc du gia truc tiép bang
16i ndi hodc bo phiéu truc tiép tai cudc dau gia. Viéc dau gia phai c6 su tham gia
ctia Chap hanh vién co quan thi hanh 4an dan su.

Viéc ban dau gi tai san 1a QSDD & TSGLTD c6 vai trd quan trong trong viéc
dam bao hiéu luc cua céc ban an, quyét dinh cua Toa an; dam bao hiéu qua trong
cong tac thi hanh an dan su, gop phan nang cao y thic phéap luat cta cac cha thé
trong thi hanh an.

Béan dau gi4 tai san 1a QSDP & TSGLTP dé thi hanh &n phai tuan thu trinh tu,
thii tuc duoc quy dinh trong Luat dau gia tai san.
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE PAU GIA TAI SAN LA QUYEN SU
DUNG PAT VA TAI SAN GAN LIEN TREN PAT PE THI HANH AN DAN
SU VA THU'C TIEN THI HANH TAI TINH THAI NGUYEN

2.1. Thuc trang phap luat vé dau gia tai san la quyén sir dung dat va tai
san gin lién trén dat dé thi hanh an dan su

Trén co s& cuia cac quy dinh cua Luat dau gi4 tai san vé trinh tu, thu tuc trong
d4u gi4 tai san néi chung va cac quy dinh cua phéap luat vé thi hanh &n dan su trong
qua trinh ddu gia tai san dé thi hanh an dan sy ndi riéng. Ching ta c6 thé thay hién
nay phap luat Viét Nam c6 mot sé quy dinh cu thé V& c&c van dé nhu vé nguyén
tac, v& chu thé, quy dinh Vé trinh tu, thu tuc V& cac van dé lién quan dén dau gia tai
san gom c6 mot sé ndi dung chii yéu sau.

2.1.1. Quy dinh vé nguyén tdc ban ddu gid OSDP & TSGLTP dé thi hanh an
dan su

Theo quy dinh tai Diéu 6 Luat dau gi4 tai san thi nd gom c6 mot sd nguyén tac
cu thé sau:

Nguyén tic tuan thi quy dinh ctia phap luat: Pay 13 nguyén tic dau tién va
quan trong cua bat ky ca nhan, té6 chac khi tham gia vao cac méi quan hé trong xa
hoi. Piéu nay doi hoi cac ca nhan, té chac phai tuan thu phép luat mot cach nghiém
chinh. Trong hoat dong ban dau gia tai san noéi chung va ban dau gia tai san noi
riéng déu phai tuan thu cac quy dinh cua phap luat thi hanh an dan sy va phép luat
vé d4u gia tai san, néu khdng tudn thu cac quy dinh cua phap luat thi moi hanh vi
déu bi coi la vi pham.

Nguyén tic cong khai, minh bach: Theo quy dinh tai Luat dau gia tai san,
cling nhu Bo Luat dan sy 2015 thi viéc ban tai san phai dugc céng khai cho moi
nguoi biét. Pay duoc coi 1a mot trong nhitng nguyén tic quan trong, nd thé hién su
minh bach trong hoat dong dau gia, cong khai con gitp cho viéc canh tranh duoc
dién ra mot cach binh dang, tao diéu kién thuan loi cho déng dao ngudi co diéu kién

tham gia mua tai san dau gia.
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Theo Luat thi hanh an dan sy, tai san bi dem ban du gia dé ¢am bao thi hanh
an diéu kién bat buoc tai san ban dau gia phai duoc thong bao cho nguoi phai thi
hanh 4n, ngudi duoc thi hanh an, nhitng ngudi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan duoc
biét; phai tuan thu cic quy dinh V& niém yét, thong béo trén cic phuong tién dai
chung theo quy dinh ctia phap luat vé viéc ban tai san dé ¢dam bao cho viéc thi hanh
an. Nguyén tic cong khai, minh bach phai dugc thé hién ré rang trong noi dung cua
thong b&o cong khai viéc dau gia, thuong gom céac noi dung cu thé sau: Tén dia chi
cua td chirc dau gia tai san, tén tai san, noi co tai san ban dau gia, gia khoi diém cua
tai san déu gia. ..

Nguyén tac trung thuc: Viéc trung thuc trong ban dau gia dugc thé hién thong
qua Viéc cung cap day du nhitng thong tin vé cudc ban dau gia (thoi gian, dia diém,
ngudi tham du...); vé tai san voi nhitng thudc tinh, gia tri va nhitng khuyét tat cua no;
Vé nhitng gidy to lién quan dén tai san ban dau gia [39, tr.15]. Ngoai ra, d6i v6i nhirng
nguoi 1am viéc trong td chirc ban ddu gia tai san noi thuc hién bén tai san do, nguoi
truc tiép giam dinh, dinh gia tai san, Chap hanh vién dang thi hanh ban &n va cha, me,
vo, chdng, con, anh, chi, em rudt cua nhiimg ngudi nay khong duoc quyén tham gia ban
d4u gia tai san, do viéc tham gia cua ho c6 kha nang anh huong dén sy trung thuc,
khach quan cua cudc ban dau gia [ 19, tr.16]. Quy dinh tinh trung thuc cho mdi cudc
ban d4u gia chinh 1 nham bao vé quyén loi cho cac bén tham gia ban dau gia, nhat 1a
trong cac cudc ban dau gia tai san co giatri 16n, tinh trung thuc cang dong vai trd quan
tronghon [ 39, tr.15].

Nguyén tic khach quan, kip thoi: Biéu ndy cho thay cho di trong bat ky
truong hop ndo, ¢6 nhiing tré ngai trong quéa trinh ban dau gia tai san 1a QSDP &
TSGLTD dé thi hanh 4n déu phai dwoc thuc hién theo ding quy dinh cua phap luat,
ma khong Vi ¥ chi cta nguoi phai thi hanh an, ngudi dwoc thi hanh an, Chip hanh
vién hay bt ky su can thiép cua cac ca nhan, té chuc trong viéc ban du gia tai san
ké bién. Kip thoi & day 1a phai dung vé mit thoi gian, khong duoc kéo dai hoic vi
bat cur ly do ndo tri hodn viéc dau gia tai san cua ngudi phai thi hanh &n, trir truong

hop ¢6 quy dinh khéc.
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Theo quy dinh cua phap luat thi hanh an dan su, viéc dua tai san bi ké bién ra
ban d4u gia phai dam bao vé mat thoi gian, khong duoc tri hodn kéo dai. Trong thoi
han 10 ngay, ké tir ngay c6 két qua vé viéc tham dinh gié tai san ké bién thi Chap
hanh vién phai ky hop déng dich vu ban dau gié tai san véi t6 chic diu gia tai san
dé ban tai san da bj k& bién [ 28, khoan 2 Piéu 101]

M3t khach quan con thé hién & viéc lua chon té chirc ban dau gia, c6 thé theo
sy thoa thuan cua cac duong su, trudong hop néu khdng thoa thuan dugc sé do Chéap
hanh vién lya chon theo quy dinh ciia phép luat vé thi hanh an.

Nguyén tic bao vé quyén va lgi ich caa cac chii thé khi tham gia dau gia:
Khi tham gia vao quan hé mua béan tai san 12 QSDP & TSGLTP dé thi hanh &n thi
quyén va loi ich cua cac bén tham gia phai dugc dam bao ding quy dinh cua phap
luat. D6 1a bén mua dugc tai san sau khi thanh toan du tién dugc nhan tai san \va
duoc co quan co tham quyén cd trach nhiém ding ky quyén s hiru d6i véi tai san
da mua duoc.

Nguyén tic ndy rat quan trong, vi néu quyén Vva loi ich cta chi thé khong duoc
bao dam thi viéc mua bén tai san dau gia dé thi hanh an dan sy s& gap nhiéu kho
khin. Nguoi muén mua tai san dau gia s& c6 tam Iy lo lang khi mua duoc tai san
d4u gi4 rdi thi viéc giao tai san cho minh gap tré ngai, kho khin, do d6 s& dan dén
quyét dinh khong tham gia dang ky dau gia tai san nira.

2.1.2. Quy dinh vé chui thé trong ddu gia tai san

Trong quan hé dau gi4 tai san 1a QSDP & TSGLTD dé dam bao thi hanh an,
cac chu thé trong dau gia tai san duoc xac dinh nhu sau: nguoi ¢ tai san, ngudi
tham gia ddu gi4, ngudi tring dau gia, Chap hanh vién, to chirc ban dau gid, nguoi
duoc thi hanh 4n, nguoi phai thi hanh an, ngudi ¢6 quyén va loi ich lién quan.

Nguoi c6 tai san dau gia: Trong hoat dong dau gi4 tai san thong thuong thi
nguoi co tai san chinh la chi s¢ htu cda tai san d6 hoac nguoi dugc cha so hiru tai
san 1y quyén ban du gia tai san[ 27, khoan 5 diéu 5]. Nhung do tai san bi ké bién,
ban d4u gia 1a QSDP & TSGLTD dé dam bao thi hanh an thi quyén V& tai san cua
cha s¢ hitu tirc ngudi phai thi hanh 4an di bi han ché va quyén quyét dinh dua
QSDP & TSGLTD ra ban dau gia chinh 14 Chap hanh vién, ngudi dugc phép luat
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quy dinh c6 quyén dua tai san ra ban dau gia dé d¢am bao thi hanh 4n dan su. Vi vai
tro ctia ngudi O tai san tic ngudi ¢d quyén dua QSDD & TSGLTD cua ngudi phai
thi hanh 4n ra ban dau gia thi Chap hanh vién ciing c6 day du cac quyén va nghia vu
theo nhu quy dinh cua Luat ddu gia tai san [ 27, Diéu 47].

Chap hanh vién: Theo quy dinh cua Luat thi hanh an dan sy, Chap hanh vién
12 nguoi duoc Nha nudc giao nhiém wu thi hanh céc ban an, quyét dinh. Chap hanh
vién tham gia qua trinh ddu gid do chinh 1a Chip hanh vién dugc phan cong giai
quyét viéc thi hanh &n hodc dugc co quan thi hanh 4n ctr tham gia qua trinh dau gia
tai san. Do vay, trong qua trinh thi hanh 4n néu x4c minh dwoc ngudi phai thi hanh
an c6 QSDP & TSGLTP nhung khong tu nguyén thi hanh thi Chap hanh vién co
quyén ké bién, xir Iy tai san ciia nguoi phai thi hanh an dé dam bao thi hanh én. [ 28,
khoan 3 diéu 71]

Truong hop xac dinh QSDP & TSGLTD thudc sé hiru chung , Chap hanh vién
phai xtr Iy nhu sau: Néu tai san thudc so hitu chung thi trude khi ban dau gié 1an dau
Chap hanh vién phai théng béo cho cac so hiru chung Vé viéc thoa thuan mua tai san.
Néu khdng thoa thuan dugc thi to chic boc tham [14, khoan 1 Biéu 27].

Trong d4u gia QSDP & TSGLTD dé thi hanh an dan sy, Chap hanh vién c6
day du c&c quyén va nghia vu cta ngudi ¢6 tai san ddu gia duge quy dinh trong Luat
d4u gia tai san va ngoai ra theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 101 Luat thi hanh an dan
sy thi Chap hanh vién c6 quyén lua chon t6 chic dau gia va ky hop dong ban dau
gid tai san voi to chic dau gia tai san do minh lya chon trong trudng hop nguoi
duoc thi hanh an va nguoi phai thi hanh an khong thoa thuan dugc to chic ban dau
gia tai san. Trudong hop c6 thoa thuan thi ky hop déng véi to chirc ban dau gia ma
bén duoc, bén phai thi hanh an thoa thuan.

Truong hop tai san ban dau gia ma ngudi tring ddu gida mua duoc sau khi da
thuc hién day du cac nghia vu theo quy dinh ma ngudi phai thi hanh an khéng giao
tai san trang dau gia cho ngudi mua duoc tai san dau gia thi theo quy dinh tai khoan
3 Piéu 103 Luat thi hanh an dan sy Chap hanh vién cé quyén té chirc cudng ché thi

hanh 4n d6i v6i ngudi phai thi hanh 4n dé giao tai san cho nguoi tring dau gia.
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V& nghia vu ctia Chap hanh vién trong d4u gia QSDP & TSGLTD dé thi hanh &n
thi ngoai nghia vu theo nhu quy dinh cua Luat dau gia tai san thi Chap hanh vién phai
c6 nghia vu thdng bao vé két qua dau gia QSDP & TSGLTP cho ngudi phai thi hanh
an, ngudi duoc thi hanh &n va nhimg nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan.

Ngwoi phai thi hanh an: Theo quy dinh cua Luat thi hanh an dan sy, nguoi
phai thi hanh an 13 ca nhan, co quan, to chtc phai thuc hién nghia vu trong ban an,
quyét dinh duoc thi hanh. Nghia vu cta nguoi phai thi hanh &n & day thuong 1a phai
thi hanh mot khoan tién nhat dinh nhu cac khoan phai nép ngan sach nha nuéc
trong truong hop thi hanh an chu dong, con trong trueong hop thi hanh an theo don
yéu cau thi ngudi phai thi hanh 4n phai tra mot khoan tién nhat dinh cho nguoi duoc
thi hanh an hoic khoan boi thuong cho ngudi dugc thi hanh an. Do ho khéng tu
nguyén thi hanh, nén hét thoi han tu nguyén ma co tai san thi Chap hanh vién theo
quy dinh cua phéap luat s& lua chon mot trong c&c bién phap dé cudng ché thi hanh
an d6i v6i nguoi phai thi hanh an. Hién nay tai san cua ngudi phai thi hanh an bi ké
bién ban dau gia thi QSDD & TSGLTD chiém mot ty 18 lon.

Tuy khong truc tiép tham gia vao qua trinh dau gia tai san nhung ngudi phai
thi hanh 4n ciing c6 quyén va nghia vu d6i voi QSDP & TSGLTD cua minh khi bi
ké bién ban dau gia. Nguoi phai thi hanh &n c6 céc quyén va nghia vu sau:

Theo quy dinh ctia phap luat V& thi hanh 4n, nguoi phai thi hanh &n trong qua
trinh tai san bi dem ban ddu gia ma mudn nhan lai tai san bi dau gia thi trudc khi
mé cudc ban ddu gia 01 ngay lam viéc cd quyén nhan lai tai san néu nop da tién thi
hanh an va thanh toan céc chi phi thuc té, hop 1y da phat sinh tir qué trinh cudng ché
thi hanh an Va té chirc ban dau gia [28, khoan 5 diéu 101]. Quy dinh diéu nay cé thé
thiy dugc tinh nhan van cta phap luat nudc ta, Vi viéc tai san bi dem ban thuong khdng
phai mong mudn cta ngudi phai thi hanh an, diéu ndy thé hién & viéc tai san trudc khi
bi dem ban di bi co quan thi hanh 4n sir dung bién phap cudng ché ké bién tai san. Do
Vay, cO thé dén ngay cudi cing ngudi phai thi hanh &n van cd quyén nhan lai tai san
néu ho thyuc hién day du nghia vu nhu da néu trén, diéu nay cho thay nha nudéc van dé

cao khuyén khich sy ty nguyén thi hanh an cta ngudi phai thi hanh én.
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Nguoi phai thi hanh &n c6 quyén duoc nhan céc thdng bdo Vé viéc ban dau gia
QSDD & TSGLTP cuia minh. Ho ¢6 quyén trong viéc thoa thuan vé gia tai san ké bién,
té6 chic tham dinh gia tai san k& bién va thoa thuan vé to chirc ban dau gia tai san; co
quyén duoc biét vé két qua dau gia. Nguoi phai thi hanh an c6 quyén nhan khoan tién
con lai ctia minh sau khi d4 thanh toan tat ca cac khoan phai thi hanh én va céc chi phi
phét sinh lién quan dén viéc ban dau gia QSDD & TSGLTP cuia minh.

Ngudi phai thi hanh 4n ciing c6 quyén khiéu nai, t6 c4o Vé qua trinh ban dau
gia tai san cua minh.

Nguoi phai thi hanh an c6 nghia vu phai giao QSDDP & TSGLTD cho nguoi
mua duoc tai san dau gi4, giao cac gidy to lién quan dén tai san ban du gia. Trudng
hop néu khdng thuc hién s& bi cudng ché giao tai san theo quy dinh cuia phap luat vé
thi hanh an dan su.

Ngwoi dwgc thi hanh an: Theo quy dinh cua Luat thi hanh an dan sy, nguoi
dugc thi hanh 4n 13 c4 nhan, co quan, t6 chic duwoc hudng quyén, lgi ich trong ban
an, quyét dinh duoc thi hanh.

Trong dau gia QSDD & TSGLTD dé thi hanh 4n, nguoi dugc thi hanh &n c6
quyén ddi véi tai san ddu gia thé hién nhu sau: Nguoi dugc thi hanh &n c6 quyén
thoa thuan voi nguoi phai thi hanh &n V@ gia tai san ké bién, néu gitta nguoi duoc
thi hanh an va nguoi phai thi hanh an thoa thuan dugc gia tai san ké bién thi do sé la
can cu cho gia khai diém cua tai san ban du gia. Nguoi duoc thi hanh an ¢ quyén
thoa thuan vé& t6 chic tham dinh gid va té chic ban dau gia tai san voi ngudi phai
thi hanh &n [ 39, tr.33].

Trong trudng hop khong co6 ngudi tham gid dau gia, ban dau gia khong thanh
QSDDP & TSGLTP cua ngudi phai thi hanh an thi ngudi dugc thi hanh én ¢ quyén
duoc biét qua thdng bdo cia Chap hanh vién va duoc quyén thoa thuan vé viéc giam
gid tai san ban ddu gia trong thoi han 10 ngay ké tir ngdy nhan dugc théng bao vé
viéc khong c6 nguoi tham gia dau gia va ban dau gia khong thanh. Tir sau lan giam
gid the hai tré di ma khong co nguoi tham gia dau gi4, tra gid hoic ban dau gia
khong thanh thi ngudi duoc thi hanh an c6 quyén nhan tai san dé trir vao sb tién
duoc thi hanh an.
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Nguwoi tham gia ddu gia: Theo quy dinh cua Luat dau gia tai san, ngudi tham
gia ddu gia QSDP & TSGLTD la cé nhén, t6 chic c6 du diéu kién tham gia dau gia
dé mua tai san dau gia theo quy dinh cua phap luat va quy dinh khac cua phép luat
lién quan.

Truong hop QSDD cua phai thi hanh an 1a dat ndng nghiép, diéu kién cua
nguoi tham gia dau gid phai dap ung duoc theo quy dinh cua phap luat dat dai.

Ngudi tham gia ddu gid QSDP & TSGLTD ciing ¢c6 mot s6 quyén va nghia vu
cu thé sau:

Nguoi tham gia dau gia c6 quyén duoc ding ky tham gia déu gia khi dap tng
du cac diéu kién theo quy dinh cua phéap luat v& dau gia tai san, phap luat vé thi
hanh an va phép luat lién quan khac. Quyén duoc xem truc tiép tai san du gia va
cac gidy to lién quan dén tai san dau gia. Trong cudc dau gia co quyén tra gia déi voi
tai san minh muén mua theo quy ché ciia cudc dau gia tai san.

Nguoi tham gia ddu gi4 tai san co nghia vu phai tudn thu cac quy dinh cua
phéap luat v& dau gi4 tai san, dap tmg dugc cac diéu kién dang ky tham gia dau gi4,
phai nop tién dat trude khi tham gia dau gia.

Ngudi c6 quyen lei, nghia vu lién quan: Véi vai tro cing 1a mot trong nhiing
cha thé lién quan dén viéc ban dau gia tai san. Theo quy dinh cua Luat thi hanh &n
dan sy d6i véi tai san thuoc sé hiru chung bi ké bién ban du gia thi chu so hiu
chung duoc quyén duoc wu tién mua phan tai san cua ngudi phai thi hanh an trong
khdi tai san thuoc so hiru chung. Truéc khi ban tai san lan dau ddi voi tai san thudc
s¢ hitu chung, Chap hanh vién théng bao va dinh thoi han cho cha sé hitu chung
mua phan tai san cua nguoi phai thi hanh 4n theo gid da dinh trong thoi han 03
thang d6i vGi bat dong san; d¢bi véi nhitng 1an ban tai san tiép theo thi thoi han 14 15
ngay, ké tir ngay dugc thdng béo hop 1¢.

Nguoi tring dau gia: La ca nhan, té chac tra gid cao nhat so Véi gia khoi
diém hoic bang gia khoi diém trong trudng hop khong cé ngudi tra gia cao hon gia

khoi diém khi d4u gia theo phuong thuc tra gia 1én.
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Nguoi tring déu gia QSDD & TSGLTD dé thi hanh &n dan su c6 cac quyén
sau: Y&u cau to chirc dau gia tai san, Chap hanh vién co quan thi hanh 4n ky hop
dong mua bén tai san ddu gid; c6 quyén duoc nhan QSDP va TSGLTP di trung dau
gia, c6 quyén duoc cip gidy chiing nhan QSDP & TSGLTD.

Nguoi trang dau gid khi mua duoc QSDD & TSGLTD c6 nghia vu ky bién
ban dau gi4, hop dong mua ban tai san dau gia; thanh toan day du tién mua tai san
d4u gia theo thoa thuan trong hop dong mua béan tai san dau gia.

T6 chire ddu gia tai san: Theo quy dinh cua Luat du gid tai san, to chic dau gia tai
san gdom Trung tAm dich wi d4u gi4 tai san v doanh nghiép dau gia tai san [ 31, tr.15).

Theo quy dinh tai Diéu 24 Luat dau gia tai san, t6 chirc ddu gia tai san c6 mot
sb quyén va nghia vu sau:

- Cung cap dich vu ddu gia tai san theo quy dinh cua Luat dau gia tai san;
Tuyén dung dau gia vién 1am viéc cho té chiic theo quy dinh cua phap luat; Yéu cau
ngudi €O tai san dau gia cung cap day du chinh xéac théng tin, gidy to tai san cd lién
quan dén dau gia; Nhan thi lao dich vu d4u gia, chi phi ddu gi4 tai san theo hop
dong dich wu dau gia tai san; Ctr dau gia vién diéu hanh cudc dau gia; Thuc hién
dich vu 1am tha tuc chuyén quyén so hitu, quyén st dung tai san, quan ly tai san va
dich vu khac lién quan dén du gi4 tai san theo thoa thuan; Xac dinh gia khoi diém
khi ban d4u gia tai san quy dinh tai khoan 2 Diéu 4 cua Luat nay theo uy quyén cua
nguoi €O tai san dau gia; Phan cong dau gia vién huéng dan ngudi tap su hanh nghé
d4u gia; Pon phuong cham dat, huy bo hop dong dich wu dau gié tai san hoac yéu
cau Toa &n tuyén bd hop ddng dich vu dau gia tai san vd hiéu theo quy dinh cua
phép luat vé dan su va theo quy dinh ciia Luat dau gia tai san.

T6 chirc dau gia tai san co cac nghia vu sau:

Thuc hién viéc dau gia tai san theo nguyén tic, trinh tu, thu tuc quy dinh tai
Luat ndy va chiu trach nhiém vé két qua dau gia tai san; Ban hanh Quy ché cudc
d4u gia theo quy dinh tai Diéu 34 cua Luat nay va quy dinh khac cua phép luat co
lién quan; T6 chac cudc dau gia lién tuc theo ding thoi gian, dia diém di thong bao,

trir truong hop bat kha khang; Yéu cau ngudi c6 tai san dau gia giao tai san Va gidy
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to lién quan dén dau gi4 tai san cho ngudi mua dwoc tai san dau gia; truong hop
duoc nguoi ¢ tai san dau gia giao bao quan hodc quan ly thi giao tai san va céc
gidy to lién quan dén tai san dau gia cho ngudi mua dwoc tai san du gid; Boi
thuong thiét hai khi thuc hién déu gia theo quy dinh cta phép luat; Thuc hién nghia
vu hop dong dau gié tai san; Lap So theo dbi tai san dau gia, S6 dang ky dau gia; Dé
nghi S& Tu phép noi té chic ¢d tru s cap, thu hdi the dau gia vién; Mua bao hiém
tréch nhiém nghé nghiép cho dau gia vién cua td chirc theo quy dinh tai Diéu 20 cua
Luat ndy; Bao c4o S& Tu phap noi td chic ¢6 tru s danh sach déu gia vién dang
hanh nghé, nguoi tap sy hanh nghé dau gia tai to chic; Béo cdo S¢ Tu phap noi to
chirc c6 tru sé V& td chirc, hoat dong hang nam hoac trong truong hop dot Xuét theo
yéu cau; d6i vsi doanh nghiép c6 chi nhanh thi con phai béo céo S& Tu phap noi chi
nhanh cua doanh nghiép dang ky hoat dong; Chap hanh c&c yéu cau cua co quan
nha nuwéc c6 tham quyén V& viéc kiém tra, thanh tra; cac nghia vu khac theo quy
dinh cua phép luat.

2.1.3. Quy dinh Vé trinh tu, thi tuc ddu gia OSDP & TSGLTP dé thi hanh an
dan su

Viéc dau gia tai san ndi chung va dau gia tai san dé thi hanh an noéi riéng déu
phai dam bao dung trinh ty, thi tuc dd dwoc Ludt dau gia tai san, Luat thi hanh an
dan su va cac vin ban quy pham phap luat lién quan quy dinh. Dé dua duoc QSDD
& TSGLTP ctia ngudi phai thi hanh an ra ban dau gia thi phai trai qua mot s6 budc
cu thé sau:

Buwdc 1: Pinh giatai san ké bién

Trude khi ky hop ddéng dich vu dau gia QSDP & TSGLTD, Chap hanh vién
phai xac dinh dugc gia cua tai san bi k& bién. Viéc dinh gia tai san ké bién la co s&
cho viéc xac dinh gia khoi diém dé ban dau gia. Theo quy dinh cua Luat thi hanh 4n
dan su thi ngay khi thuc hién viéc ké bién tai san la QSDP & TSGLTD cua nguoi
phai thi hanh 4n ma cac bén dwong su thoa thuan duoc V& gia tai san hoic to chac
tham dinh gia thi Chip hanh vién lap bién ban vé thoa thuan do6. Gia tai san do

duong sy thoa thuan 12 gia khoi diém dé ban dau gia.
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Truong hop dwong sy ¢ thoa thuan vé té chic tham dinh gia thi Chap hanh
vién ky hop dong dich wu v6i t6 chic thim dinh gia d6. Viéc dwong sy c6 quyén
thoa thuan vé& gia tai san k& bién va té chuc tham dinh gia 1a thé hién sy ton trong
ctia nha nude d6i voi céc quyén Vé tai san cua cac bén, tao diéu kién cho cac bén
tim duoc tiéng ndi chung trong mdi giai doan cua qué trinh thi hanh an.

Truong hop céc bén khong thoa thuan duoc Vé gia tai san ké bién, to chirc
tham dinh gi4, t6 chic thim dinh gia do dwong sy lua chon tir chdi ky hop ddng
dich wu thi trong thoi han 05 ngay 1am viéc, ké tir ngay k& bién tai san, Chap hanh
vién ky hop dong dich vu woi to chic tham dinh gia trén dia ban tinh, thanh phd
truc thudc trung wong noi c0 tai san ké bién.

Truong hop khong ky duoc hop dong dich wu theo quy dinh tai diém a khoan
3 Piéu 98 Luat thi hanh 4n dan su, Chap hanh vién c6 thé lya chon va ky hop dong
Vi t6 chic thim dinh gia ngoai dia ban tinh, thanh phé truc thudc trung uong noi
c6 tai san ké bién. Truong hop van khdng thé ky duoc hop déng thi Chap hanh vién
tham khao y kién ctia co quan tai chinh ctng cap hoic co quan chuyén mén quan ly
nganh, linh vuc cua tai san ké bién trudc khi xac dinh gia cua tai san ké bién. Viéc
tham khao y kién cua co quan tai chinh, co quan chuyén mén phai lap thanh vin
ban hozc bién ban c6 chir ky cua Chap hanh vién va co quan tai chinh, co quan
chuyén mon do.

Ngoai ra, Luat thi hanh &n dan sy ciing quy dinh duong sy c6 quyén yéu cau
dinh gia lai tai san ké bién. Viéc dinh gia lai tai san ké bién dugc thuc hién trong
cac truong hop sau ddy: Chap hanh vién c6 vi pham nghiém trong quy dinh vé dinh gia
tai san ké bién dan dén sai léch két qua dinh gia tai san; duong su c6 quyén yéu cau
dinh gia lai trudc khi c6 thong bdo cong khai vé viéc ban dau gié tai san. Yéu cau dinh
gia lai chi dugc thuc hién mot 1an va chi dugc chap nhan néu duong sy c6 don yéu cau
trong thoi han 05 ngay 1am viéc, ké tir ngdy nhan duoc thong bdo vé két qua tham dinh
gia va phai nop ngay tam tng chi phi dinh gia lai tai san. Gia tham dinh lai duoc lay

lam gia khoi diém dé ban dau gia theo quy dinh.
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Nhu vay, c6 thé thay viéc dinh gia tai san ké bién 1a rat quan trong, no 1a co s&
cho Vviéc can ctr xac dinh gia khoi diém dé ban ddu gia QSDP & TSGLTD cua
nguoi phai thi hanh an.

Buéc 2: Lya chen to chire ddu giatai san

Lua chon té chic dau gia 1a viéc Chap hanh vién hoic tu minh hoic theo su
thoa thuan cua dwong su dé lwa chon to chic ban dau gi4 tai san ké bién. Viéc lva
chon t6 chirc ban d4u gia tai san dé thi hanh an dan sy theo quy dinh cua Luat thi
hanh 4n dan sy va Luat dau gia tai san duoc thuc hién nhu sau:

Truong hop gitra nguodi duge thi hanh an va ngudi phai thi hanh an thoa thuan
duoc V8 t6 chirc ban dau gia trong thoi han khdng qué 05 ngdy lam viéc ké tir ngay
dinh gia thi Chap hanh vién ky hop dong dich vu ban dau gia tai san véi to chic ban
d4u gia do duong su thoa thuan. Truong hop duong su khdng thoéa thuan duoc thi
Chap hanh vién lya chon t6 chiic ban dau gia dé ky hop ddng ban dau gia tai san.

Viéc lya chon té chic diu gia tai san duoc thyc hién nhu sau: Chap hanh vién
thong bao cong khai trén trang thong tin dién tir chuyén nganh cua thi hanh an dan
sy va trang thong tin dién tir chuyén nganh vé dau gia tai san vé viéc lya chon to
chirc dau gia tai san. Thong bao cdng khai vé viéc lwa chon to chic dau gia tai san
phai gdm c¢6 céc noi dung chinh sau day: Tén, dia chi cua co quan thi hanh 4n déan
sy c6 quyén dua QSDD & TSGLTD ra dau gi&; tén, tai san, sé luong, chat luong
cua tai san déu gi&; gia khoi diém cua tai san dau gia; tiéu chi lua chon té chirc dau
gia tai san; thoi gian, dia diém ndp ho so dang ky tham gia to chirc dau gia.

Buéc 3: Ky hop dong dich vu dau giatai san

Sau khi da lya chon duogc to chirc dau gia tai san, trudc khi ky hop dong dich
vu ban du gia tai san co quan thi hanh 4n dan sy phai c6 vin ban dé& nghi V6i to
chirc dau gia tai san dugc chon dé xem xét vé viéc ky hop ¢dng va noi dung van ban
dé nghi phai cung cip cac can cr VA tinh trang tai san va gia khoi diém cua QSDD
& TSGLTD bi ké bién ban dau gia dé thi hanh an.

Qua trinh ky hop déng dich vu ban dau gia tai san, Chip hanh vién phai cung
cap day du hd so vé QSDD bi ké bién cho to chic dau gia tai san. HO so cung cap
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gom ban sao quyét dinh thi hanh an, ban an hoic quyét dinh cong nhan sy thoa
thuan cua Toa an, quyét dinh cudng ché, bién ban vé& viéc cudng ché ké bién tai san,
bién ban xac minh tinh trang dat, gidy chung nhan quyén st dung dat ( néu co),
trich luc dat va cac gidy to lién quan khac, chimg thu thdm dinh gia hodc bién ban
thoa thuan V& gia tai san ké bién.

Khi ky hop dong véi té chic ban dau gia tai san, co quan thi hanh an dan su
phai ghi trong hop dong ty quyén ban dau gia tai san thong tin ngudi mua duogc tai
san ban dau gia phai chiu trach nhiém nop thué gia tri gia ting trong trudng hop gia
khoi diém chwa bao gom thué gié tri gia ting ma tai san ban dau gia thuoc dién phai
chiu thué gia tri gia ting theo quy dinh. Théng tin ndy phai duoc dua vao ndi dung
thong b&o cong khai V& viéc ban dau gia tai san [4, khoan 2 Diéu 5].

Buéc 4: Niém yét va thong béo cong khai viéc dau gia tai san

Viéc niém yét va thong bao dau gia QSDP & TSGLTD la mot thu tuc quan
trong. Viéc phap luat vé dau gia quy dinh cu thé vé trinh tu, cac budc niém yét cho
thiy n6 thé hién tinh cong khai, minh bach, khach quan cua hoat dong dau gia va
dam bao cho viéc thdng tin vé tai san duoc cdng khai rong réi téi cac déi tugng co
nhu cau mua tai san dau gia va ciing la mot trong nhitng quyén cua cac duong su
trong viéc thi hanh 4n duoc biét Vé tai san bj ké bién duoc dem di ban dau gia dé
dam bao cho viéc thi hanh an.

Péi véi QSDD & TSGLTD khi bi dem ban dau gia, to chirc dau gia tai san
phai niém yét viéc dau gi4 tai san tai t6 chic minh, noi to chic cudc dau gia va Uy
ban nhan dan cép xd noi co bat dong san dau gia it nhat 1a 15 ngay truéc ngdy mo
cudc dau gia [39, tr. 35]. Ngoai ra té chirc dau gia con phai niém yét tai tru so co
quan thi hanh &n, con V& phia Chip hanh vién s& phai tién hanh théng bdo cho
duong sy biét dugc tai san hién dang duoc to chic dau gia ndo thyc hién ban. Noi
dung cua viéc niém yét phai gom céc théng tin chinh cu thé nhu sau: Tén, dia chi
cua to chuc dau gia tai san va co quan thi hanh 4n dan sy c6 quyén dua tai san ban
dau gi& danh muc QSDD, sé lugng QSDP & TSGLTD, muc dich st dung, tinh
trang cua QSDD & TSGLTD; gidy to V& quyén sir dung dat duoc ban du gia, thoi

gian, dia diém xem tai san dau gi&; thoi gian, dia diém ban hd so tham gia dau gia;
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gi4 khoi diém cua tai san dau gia; tién mua hd so tham gia dau gi4, tién dat truéc;
thoi gian, dia diém, diéu kién, cach thirc ding ky tham gia dau gi&; thoi gian, dia
diém t6 chuc cudc dau gia; hinh thie dau gia, phuong thic dau gia.

DPong thoi voi viéc niém yét, to chic dau gia tai san phai thdng bao cong khai
viéc dau gia tai san. Thong béo cong khai viéc dau gia tai san dé thi hanh an tly
thuoc viéc ky hop ddng dau gia giita Chap hanh vién va t6 chic du gid. Nhung
hinh thic thong bio cong khai thong thuong va phd bién ddi voi QSDP &
TSGLTD dé thi hanh an thuong dwoc thdng béo bang hinh thic sau: Thoéng bao
cdng khai it nhat hai 1an trén bao in hodc bao hinh cua trung wong hoac tinh, thanh
phé truc thudc trung wong noi co tai san dau gia va trang thong tin dién ta chuyén
nganh vé dau gia tai san; mdi lan thong bédo cdng khai cach nhau it nhat 02 ngay
lam viéc; thoi gian thong bdo cong khai 1an thir hai it nhat 1a 15 ngay 1am viéc trudc
ngdy mé cudc ban dau gia tai san. Noi dung thdng bdo cong khai viéc dau gia tai
san gém: Tén, dia chi cua té chirc d4u gia tai san va co quan thi hanh an; thoi gian,
dia diém dau gia tai san; gia khoi diém cua tai san déu gi, tién dat trudc; thoi gian,
dia diém, cach thirc dang ky tham gia dau gia.

Viéc thyc hién niém yét, thong bao cong khai dau gia QSDP & TSGLTD rat
quan trong, néu Chap hanh vién khong gidm séat viéc niém yét, thong béo cua to
chic dau gia va khong thong bédo cho duong sy V& viéc ban dau gia tai san s& dan
dénvi pham va s& anh huong dén két qua dau gia tai san.

Budc 5: Xem tai san diu gia

Viéc xem tai san dau gia 1a QSDDP & TSGLTD gilip cho ngudi ¢6 nhu cau
mua tai san duoc tiép can, danh gia gia tri, chat luong cua tai san minh dinh mua.
Pé nham dam bao quyén loi cho ngudi mua tai san, Luat dau gia tai san quy dinh vé
Viéc xem tai san nhu sau: Ké tir ngdy niém yét viéc dau gia tai san cho dén ngay mo
cudc dau gia, to chic dau gia tai san to chic cho ngudi tham gia dau gia duoc truc
tiép xem tai san va xem cac gidy to lién quan dén tai san trong khoang thoi gian lién
tuc it nhat 13 02 ngay. Pbi voi tai san bi dem ban dé dam bao thi hanh an, d6i khi

vap phai su chong d6i cua ngudi phai thi hanh an nhu ¢ tinh ngan can khéng cho
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xem tai san, khong giao nop cac gidy to cua tai san. Do vy, té chic dau gia tai san
phai phdi hop chdt ché véi Chip hanh vién trong viéc cho nguoi tham gia dau gia
tai san dugc xem xét tai san dung theo quy dinh cta phap luat.

Budéc 6: Pang ky tham gia dau giava ngp tién dit truéc

Pé t6 chic duoc cude dau gia phai c6 nguoi dang ky tham gia dau gia. Luat
dau gia tai san quy dinh vé dang ky tham gia dau gia nhu sau: Ca nhan to chic ding
ky tham gia dau gia théng qua viéc nop hd so tham gia dau gia hop 1& va tién dit
trudc cho to chirc dau gi4 tai san theo quy dinh cua Luat nay va quy dinh khéc cua
phép luat lién quan; t6 chic dau gi4 tai san ban hd so tham gia du gi4, tiép nhan hd
so dau gi4 trong gio hanh chinh, lién tuc ké tir ngay niém yét viéc dau gia tai san
cho dén truéc ngdy mo cude dau gia 02 ngay.

Tuy nhién Luat d4u gia tai san ciing quy dinh khong phai bat ky c4 nhén nao ciing
duoc ding ky tham gia dau gid. Theo quy dinh thi nhimg nguoi sau day khong duoc
dang ky tham gia dau gia: Nguoi khong c6 niang luc hanh vi dan sw, ngudi bi mat hoac
han ché nang luc hanh vi dan su, nguoi ¢6 kho khan trong nhan thic, lam cha hanh vi
hoac tai thoi diém dang ky tham gia ddu gia khéng nhan thic, 1am cha dugc hanh vi
ctia minh; ngudi 1am viéc trong to chirc dau gia tai san thuc hién cudc dau gia; cha, me,
vo, chdng, con, anh rudt, chi rudt, em rudt cua du gia vién diéu hanh cudc dau gia;
nguoi truc tiép dinh gia tai san; cha, me, vo, chong, anh chi em rudt cua nguoi dinh gia
tai san; nguoi c6 quyén quyét dinh ban tai san, nguoi ky hop dong dich vu dau gia tai
san, ngudi c6 quyén quyét dinh ban tai san ciia ngudi khac theo quy dinh cta phép luat
va cha, me, Vo, chong, anh chi em rudt cua nhimg nguoi nay [31,tr.18].

Pé nham han ché viéc tham gia dau gia d6i voi cac ddi tuong khong thuc su
c6 nhu cau va can tré viéc dau gi4, Luat dau gia tai san di quy dinh nguoi dang ky
tham gia ddu gia phai nop tién dat trudc. Khoan tién dat truéc do to chirc dau gia tai
san va nguoi ¢ tai san ddu gia thoa thuan, nhung tdi thiéu 13 nim phan trim va toi
da 14 hai muoi phan tram gia khoi diém cua tai san dau gia Tién dit trude dugc gui
VAo mot tai khoan thanh toadn riéng cua té chic dau gia tai san mo tai ngan hang

thwong mai, chi nhanh ngan hang nuéc ngoai tai Viét Nam. Truong hop khoan tién
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dat truéc ¢ gia tri dudi nam triéu dong thi nguoi tham gia dau gia co thé nop truc
tiép cho to chirc d4u gia tai san. Nguoi tham gia ddu gia tai san Va to chac déu gia
tai san c thé thoa thuan thay thé tién dit trudc bang bao 1anh ngan hang. T6 chuc
d4u gia tai san chi duoc thu tién dit trudc ciia ngudi tham gia dau gia trong thoi han
03 ngay lam viéc trudc ngdy mé cudc dau gia, trir truong hop té chie dau gia tai
san va ngudi tham gia dau gid co thoa thuan khac nhung phai trudc ngdy mod cudc
d4u gia. To chirc dau gia khong duoc sir dung tién dat trudc ciia nguoi tham gia dau
gid vao bat ky muc dich nao khac. Truong hop trang ddu gia thi khoan tién dit
trudc Va tién 13i ( néu co) duoc chuyén thanh tién dit coc dé bao dam thuc hién giao
két hozc thuc hién hop ddng mua bén tai san dau gia hoac thuc hién nghia vu mua
tai san ddu gia sau khi dugc co quan c6 tham quyén phé duyét.

Truong hop sau khi phién dau gia két thic két thiic ma ngudi tring dau gia tai san
tir chdi mua hodc da ky hop dong mua bén tai san ban ddu gia nhung chua thanh toan
thém bt ky khoan nao thi khoan tién dat trudc thudc vé ngan sach nha nude va duoc sir
dung dé thanh toan I4i suat cham thi hanh an, tam wng chi phi bdi thudng Nha nuéc, bao
dam tai chinh dé thi hanh an va céc chi phi can thiét khac [14, khoan 5 Diéu 27].

Buéc 7: To chirc cude dau gia tai san

Theo quy dinh cua Luat dau gié tai san, to chic diu gi4 tai san c6 thé lua chon
mét trong sé cé&c hinh thirc sau day dé tién hanh cudc dau gia do 1a: Dau gia tryc tiép
bang 161 n6i tai cudc dau gia, dau gia bang bo phiéu truc tiép tai cudc dau gia, du gia
bang bo phiéu gian tiép, dau gia truc tuyén. V& phuong thic dau gia bao géom hai
phuong thirc d6 1a: phuong thirc tra gid 18n va phuong thire dat gia xudng.

Viéc ban dau gia QSDP & TSGLTP dé thi hanh an thuong duoc to chirc bang
hinh thie dau gia truc tiép bang loi ndi tai cude dau gia hoic bang bo phiéu truc
tiép tai cudc dau gia va phuong thire dau gia sur dung 1a phuong thic tra gia lén.

Di v6i cude dau gi tai san bang hinh thire déu gia truc tiép bang 1oi néi dé thi
hanh &n phai tuan theo céc trinh ty sau: Pau gia vién diéu hanh cudc dau gia gigi thiéu
ban than, ngudi gilp viéc; cong bd danh sach nguoi tham gia dau gia va diém danh dé

xac dinh ngudi tham gia dau gia; doc Quy ché cudc dau gia; giodi thiéu tai san dau gia;
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nhic lai gia khoi diém cuatai san du gia; thong bao budc gia va khoang thoi gian tdi da
gitta cac lan tra gia, dat gia; phéat s6 cho ngudi tham gia dau gia; huéng dan cach tra gia,
chap nhan gia va tra 151 cau hoi ciia nguoi tham gia du gia; diéu hanh viéc tra gia. Viéc
tra gia trong truong hop dau gia theo phuong thuc tra gia 1én duoc thyc hién nhu sau:
Pau gia vién yéu cau ngudi tham gia ddu gid tra gia va gia tra phai it nhat bang gia khoi
diém. Nguoi tra gia sau phai tra gia cao hon gia ma nguoi tra gia trudc lién ké da tra;
Pau gia vién cong bd gia da tra sau mdi 1an nguoi tham gia dau gié tra gia va dé nghi
nhimg ngudi tham gia dau gia khac tiép tuc tra gia; Dau gia vién cong bd ngudi datra gia
cao nhét 1a nguoi trang dau gia khi sau khi nhac lai ba 1an gia cao nhét da tra va cao hon
gia khoi diém ma khong c6 ngudi tra gia cao hon.

Dbi v6i dau gia truc tiép bang bo phiéu tai cudc dau gia, ciing phai theo cac
trinh ty nhu dau gia tryc tiép bang loi ndi va c6 mot sé quy dinh cu thé nhu sau:
Dau gia vién nhic lai yéu cau dbi v6i phiéu tra gia hop I¢, thoi gian thuc hién viéc
ghi phiéu; Viéc tra gia duoc thuc hién nhu sau: Ngudi tham gia ddu gia dugc phat
mot to phiéu tra gia ghi gia mubn tra vao phiéu cua minh. Hét thoi gian ghi phiéu,
d4u gid vién yéu cau nguoi tham gia dau gia nop phiéu tra gia hoic bo phiéu vao
hom phiéu; kiém dém sé phiéu phét ra va sé phiéu thu vé; cdng bé tung phiéu tra
gi4, phiéu tra gia cao nhat voi su gidm sat cua it nhat mot ngudi tham gia dau gia;
Dau gia vién cdng bd gia cao nhat da tra cua vong du gia va dé nghi nguoi tham
gia du gia tiép tuc tra gia cho vong tiép theo. Gia khoi diém cua vong dau gié tiép
theo 1a gi4 cao nhat da tra & vong dau gia trude lién ké; Cudc dau gia két thic khi
khong con ai tham gia tra gia. Dau gia vién céng bd nguoi tra gia cao nhat va cong
bo d6 1a nguoi trang dau gia.

Bwéc 8: Biénbin ddu gia va chuyén hé so cude diu gia

Toan bo qua trinh dau gia phai duoc ghi vao bién ban dau gia. N6 13 co so
phap 1y cho cudc dau gid. Luat du gia tai san co quy dinh cu thé vé viéc 1ap bién
ban d4u gia nhu sau: Dién bién cua cudc dau gia phai duoc ghi vao bién ban dau
gia. Bién ban cua cudc dau gia QSDD & TSGLTD phai duoc lap tai cude dau gia va

c6 chit ky cia dau gia vién diéu hanh cudc dau gia, nguoi ghi bién ban, nguoi tring
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d4u gi4, Chap hanh vién, dai dién cua nhiing nguoi tham gia ddu gia. Truong hop
ngudi tring ddu gia tai san tir chdi ky bién ban déu gia dugc coi nhu khong chip
nhan giao két hop ddng mua béan tai san dau gia. Bién ban dau gia dugc dong dau
cua td chirc dau gia tai san.

Trong thoi han 01 ngay lam viéc, ké tir ngdy két thic cudc dau gia, to chic
dau gia tai san phai ghi két qua dau gia tai san vao S6 diang ky dau gia tai san va
thong b&o bang vin ban cho co quan thi hanh an dan su. Trong thoi han 03 ngay
lam viéc ké tir ngay két thic cude dau gig té chac dau gia tai san chuyén két qua
d4u gia tai san, bién ban dau gia, danh sach ngudi trung dau gia cho Chap hanh vién
dé ky hop ¢dng mua ban tai san dau gia.

Buéc 9: Hop dong mua ban tai san dau gia

Sau khi c6 két qua cua cudc dau gia tai san, ngudi trang dau gia s& ky hop
ddng mua ban tai san v6i Chap hanh vién va hop déng mua béan phai dugc cong
chimg theo quy dinh cua phép luat dan su.

Hop d6ng mua bén tai san dau gia 1a cin cir dé xac nhan quan hé mua ban tai
san thong qua du gid. Hop dong mua ban tai san ddu gia 1a can cr dé co quan nha
nuée ¢6 tham quyén cap gidy chiung nhan QSDD & TSGLTP cho nguoi tring dau
gia sau khi di thuc hién day du nghia vu tai chinh.

Hop dong mua béan tai san ddu gia dé thi hanh &n dan su phai tuan tha céc quy
dinh cua phap luat dan su, nd phai c6 céc thoa thuan cu thé V& phuong thic thanh
todn, thoi han thanh toan. Dbi V6i tai san dau gia dé thi hanh an thi ngudi mua duoc
tai san dau gia phai nop tién vao tai khoan cua co quan thi hanh an dan su trong thoi
han khéng quéa 15 ngay, ké tir ngay dau gia thanh.

2.1.4. Bau gia khong thanh, xu Iy tai san khdng ¢6 nguoi tham gia dau gia,
ban ddu gia khong thanh

Hién nay, khéng phai luc nao viéc ban tai san ké bién d¢é dam bao thi hanh an
cling thanh cong. Pbi Véi viéc to chic dau gia tai san thong thuong néu dau gia

khong thanh thi trong thoi han 03 ngay lam viéc ké tir ngay cudc dau gia khong
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thanh, to chirc dau gia tra lai tai san, gidy to lién quan dén tai san ddu gia cho nguoi
c6 tai san [ 20, khoan 3 diéu 52]

Déi véi ddu gia QSDP & TSGLTD dé thi hanh &n dan sy trong truong hop
khong c6 ngudi tham gia dau gia, ban dau gia khong thanh thi xu 1y nhu sau:

Trong thoi han 05 ngay 1am viéc, ké tir ngay nhan dugc thdng bdo cua to chic
ban dau gia vé viéc tai san dua ra ban dau gia lan dau nhung khong c6 ngudi tham
gia dau gi4, tra gia hodc ban dau gia khong thanh thi Chip hanh vién thdng bdo va
yéu cau cac duong sy thoa thuan v& mac giam gia tai san [21, khoan 1 diéu 104]

Quy dinh nay nham tén trong su thoa thuan cua dwong su trong thi hanh én,
Vi viéc thoa thuan thi hanh an luén dugc co quan thi hanh an khuyén khich cac
duong sy nham giam bét sy cang thang trong thi hanh an va tao diéu kién thuan loi
cho co quan thi hanh 4n trong viéc giao tai san khi ddu gia thanh. Viéc thoa thuan
duoc phai c6 su chiang kién cta Chap hanh vién va phai duoc 1ap bién ban vé viéc
thoa thuan do.

Trong thoi han 10 ngay ké tir ngay nhan dugc thong béo, néu duong su khong
thoa thuan hoic thoa thuan khong dwoc V& mac giam gia thi Chap hanh vién quyét
dinh giam gia tai san dé tiép tuc ban dau gia tai san. Viéc khong thoa thuan duoc
cling phai dugc Chap hanh vién 14p bién ban dé 1am cin cir va co sé cho viéc giam
gid. Viéc giam gia Chap hanh vién phai ra quyét dinh giam gia tai san. Mac giam
gia mdi lan khéng qua 10% gia khoi diém cua lan ban dau gia lién ké trude do.
Trong thuc tién thi hanh an c6 nhiéu truong hop tai san cé gia tri khong I6n nhung
Chap hanh vién lgi dung hoic Vi Iy do ndo khac ma mdi lan giam gia ¢ muac thap
chi tir 1% dén 3% gy mét thoi gian, anh huong dén qua trinh thi hanh an. Do vay,
doi hoi Chap hanh vién phai can nhic, tinh toan viéc giam gia tai san do khdng c6
nguoi mua hodc ddu gia khéng thanh mot cach linh hoat phu hop dé viéc xu ly tai
san dam bao thi hanh an c6 hiéu qua.

Tir sau lan giam gia tha hai tro di ma khong co nguoi tham gia dau gia, tra gia
hoac ban du gia khong thanh thi nguoi dugc thi hanh &n c6 quyén nhan tai san dé
trir Vo s tién duoc thi hanh an. Truong hop nguoi dugc thi hanh 4n déng y nhan
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tai san dé trir vao sd tién duoc thi hanh an, trong thoi han 10 ngay, ké tir ngay nhan
duoc théng bdo V& viéc khong co ngudi tham gia du gia, tra gia hodc ban dau gia
khong thanh thi Chap hanh vién phai thong béo cho ngudi phai thi hanh an biét [ 39,
tr.41]. Trong thoi han 30 ngay, ké tir ngay nguoi phai thi hanh an nhan duoc thdng
bdo V& viéc nguoi dugce thi hanh an dong y nhan tai san dé thi hanh an, néu nguoi
phai thi hanh &n khong nop di s tién thi hanh an va chi phi thi hanh an dé lay lai tai
san dua ra ban dau gia thi Chap hanh vién giao tai san cho ngudi dugc thi hanh an,
viéc giao tai san 1a QSDP phai ra quyét dinh giao tai san dé nguoi duogc thi hanh an
lam tha tuc dang ky, cap gidy ching nhan QSDD [39, tr.41]. Nguoi phai thi hanh
an, nguoi dang quan ly, st dung tai san khdng tu nguyén giao tai san cho nguoi
duoc thi hanh an thi bi cudng ché thi hanh an [39 tr.42]. Viéc quy dinh nhu viy
nham dam bao quyén lgi cho ngudi dugc thi hanh an, xir Iy linh hoat trong viéc thi
hanh an va dam bao tinh nghiém minh cua phép luat.

Truong hop nguoi duoc thi hanh an khong d¢dng ¥ nhan tai san dé thi hanh an
thi Chap hanh vién ra quyét dinh giam gia tai san dé tiép tuc ban du gia. Néu gia tri
tai san da giam bang hoic thip hon chi phi cudng ché ma nguoi dugc thi hanh én
van khdng nhan dé trir Vo sb tién duoc thi hanh an thi tai san dugc giao lai cho
nguoi phai thi hanh an quan ly, sir dung. Nguoi phai thi hanh an khong dugc dua tai
san nay tham gia cac giao dich dan su cho dén khi ho thuc hién xong nghia vu thi
hanh an. Co6 thé thay mot thuc té hién nay viéc ban dau gia QSDD & TSGLTD dé
thi hanh 4n twong d6i khé khin, vi tdm 1y ciia ngudi mua tai san khong thé thoéi
mai nhu viéc mua QSDP dau gia thong thuong. Nén nhiéu truong hop co quan thi
hanh &n phai giam gia tai san nhiéu lan, co trudng hop giam dén lan thir 8 ciing
khong c6 ngudi mua. Pay ciing 1a mot van dé dit ra d6i v6i viée ban diu gi tai san
dé dam bao thi hanh én.

2.1.5. Huy kétqua ddu gia

Pay 1a van dé ciing rat dang dugc quan tam, vi khéng phai két qua moi cudc
dau gia thanh déu dugc cong nhan. Luat ddu gia tai san va Luat thi hanh &n dan sy

déu co cac quy dinh cu thé V@ van dé nay.
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Theo Luat dau gia tai san két qua dau gia tai san bi huy trong céc truong hop sau:

Theo thoa thuan gitra nguoi c6 tai san dau gi4, té chic dau gia tai san va nguoi
trang dau gid vé viéc huy két qua dau gia tai san giira nguoi cO tai san dau gia va
nguoi trang dau gia vé viéc hay giao két hop dong mua ban tai san du gia, huy bo
hop d6ng mua ban tai san dau gi4, trir truong hop gay thiét hai hoic 1am anh huong
dén loi ich cua Nha nudc, quyén, loi ich hop phép cua cé nhan | to chuc;

Hop ddng dich vu dau gia tai san, hop dong mua ban tai san dau gia bi Toa &n
tuyén b vd hiéu theo quy dinh cua phap luat v& dan sy trong truong hop ngudi
tring dau gid c6 hanh vi vi pham céc quy dinh cua phap luat vé dau gia nhu sau:
Cung cap, théng tin, tai liéu sai su that; st dung gidy to gia mao dé ding ky tham
gia d4u gi4, tham gia cudc dau gia; Thong dong, moc ndi véi dau gia vién, to chac
d4u gi4 tai san, nguoi €O tai san du gid, nguoi tham gia ddu gia khac, ca nhan, to
chic khac dé dim gi4, l1am sai léch két qua dau gia tai san; Can tro hoat dong dau
gid tai san; gdy roi, mat trat tu tai cudc dau gia; de doa, cudng ép dau gia vién,
nguoi tham gia dau gia khdc nham sai léch két qua dau gia tai san [27, Piéu 72].

Theo quy dinh ctia phép luat vé dau gia tai san thi hau qua phéap Iy khi huy két
qua dau gia dwoc xur 1y nhu sau: Trudng hop hiy két qua dau gia tai san theo quy
dinh tai cac khoan 2,3.4 va 5 Piéu 72 cua Luat du gi4 tai san thi cac bén khéi phuc
lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau tai san da nhan, néu khong hoan tra duoc
bang hién vat thi hoan tra bang tién. Bén c6 13i gay thiét hai phai boi thuong theo
quy dinh cta phap luat [27, Biéu 73]

Viéc hay két qua dau gia QSDP & TSGLTP dé thi hanh &n dan su, ciing dugc
thuc hién theo quy dinh cua phép luat vé dau gié tai san. Ngoai ra Luat thi hanh an
dan su con quy dinh nguoi mua duoc tai san ban dau gia, Chap hanh vién c6 quyén
khoi kién yéu cau Toa &n giai quyét tranh chap vé két qua dau gia tai san, néu co
can ct chang minh ¢ Vi pham trong qua trinh ban dau gia tai san. Viéc xu ly hau
qua VA bdi thuong thiét hai do két qua ban diu gia tai san bi huy duoc giai quyét
theo quy dinh cua phap luat.

2.1.6. Bdo vé quyén cia nguwoi mua tai san bdn dau gia va xi ly két qua ban
ddu gid tai san thi hanh an
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Két qua cua cudc ddu gia co thanh cong va dat dugc cac muc dich cua c4c bén
trong viéc dau gia tai san dé thi hanh an phu thuoc nhiéu vao viéc bao vé quyén cua
nguoi mua tai san va két qua xur 1y tai san ban dau gid. Viéc ndy co y nghia quan
trong khdng chi dam bao quyén, lgi ich hop phdp ciia nguoi mua tai san, cua to
chirc dau gi4 tai san, cia co quan thi hanh an va cua ngudi dugc thi hanh &n. Phép
luat vé thi hanh 4n quy dinh cu thé nhu sau: Khing dinh viéc ngudi mua dugc tai
san ban dau gia duoc bao V& quyén so hitu, sir dung ddi voi tai san d6; Truong hop
ngudi mua dugc tai san ban dau gida da nop du tién mua tai san ban d4u gia nhung
ban &n, quyét dinh bi khang nghi, stra d6i hodc bi hay thi co quan thi hanh 4n dan sy
tiép tuc giao tai san, ké ca thyuc hién cudng ché dé giao tai san cho ngudi mua duoc
tai san ban du gia, trir truong hop két qua ban dau gia bi hiy theo quy dinh cua
phap luat hoac duong su co thoa thuan khac.

Trong thoi han khong qua 30 ngay, treong hop khé khan phuc tap thi khéng
quéa 60 ngdy, ké tir ngdy ngudi mua dwoc tai san ndp du tién, co quan thi hanh 4n
dan sy phai to chac viéc giao tai san cho ngudi mua dugc tai san, trir truong hop co
su kién bat kha khang. T6 chac ban dau gi tai san c6 trach nhiém phdi hop Vi co
quan thi hanh &n dan su trong viéc giao tai san cho ngudi mua dugc tai san ban dau
gid. T chac, c& nhan can trg, can thiép trai phap luat dan dén viéc cham giao tai
san ban dau gia thanh ma gay thiét hai cho nguoi mua dwoc tai san ban dau gia thi
phai boi thuong [14, Biéu 27].

DPé bao V& quyén loi cho nguoi mua dwoc tai san phap luat ciing quy dinh:
Trong thoi gian chua giao duwoc tai San, co quan thi hanh an dan su lam tha tuc ding
tén gui s6 tién do nguoi mua duoc tai san dau gia nop vao ngan hang theo hinh thic
guri tién c6 ky han 01 thang cho dén khi giao dugc tai san, phan lai tién gui duoc
cong vao sb tién guri ban dau dé thi hanh an; truong hop khong giao duoc tai san thi
phan 14i tién giri thuoc V& ngudi mua duoc tai san ban dau gi, trir truong hop co
thoa thuan hoic phéap luat quy dinh khac. Truong hop dén han theo hop dong ban
d4u gia tai san ma khong giao dwoc tai san cho ngudi mua dugc tai san ban dau gia

thi nguoi ndy c6 quyén yéu cau huy bo hop dong [14, Diéu 27].
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2.1.7. Thanh toan tién thi hanh dn khi ban dau gia dwoc tai san 1a quyén si
dung dat vatai san gan lién trén dat

Theo quy dinh tai Diéu 47 Luat thi hanh an dan sy va cac van ban phap luat
lién quan thi viéc thanh toan tién thi hanh an dugc quy dinh nhu sau:

Thit nhat, trir cac chi phi thi hanh an. Chi phi thi hanh &n bao gom: chi phi xac
minh diéu kién thi hanh &n, chi phi khai thac théng tin tai san theo quy dinh cua
phép luat ( néu co), chi phi cudng ché thi hanh an... Chi phi cudng ché thi hanh an
la cac khoan chi phi do ngudi phai thi hanh an chiu dé to chic cudng ché thi hanh
an, trr mot sb trudng hop phap luat quy dinh chi phi cudng ché thi hanh an do
nguoi dugc thi hanh &n hodc do ngan sach nha nudc chi tra.

Thi# hai, truong hop cudng ché giao nha 12 nha ¢ duy nhat cia ngudi phai thi
hanh 4n cho ngudi mua duoc tai san ban dau gia, néu xét thay sau khi thanh toan
cac khoan nghia vu thi hanh 4n ma ngudi phai thi hanh an khong con du tién dé thué
nha hoac tao lap noi & méi thi trude khi lam tha tuc chi tra cho nguoi dugc thi hanh
an, Chap hanh vién trich lai tir s6 tién ban tai san mot khoan tién dé ngudi phai thi
hanh an thué nha phu hop véi gia thué nha trung binh tai dia phuong trong thoi han
01 nam [ 23, tr. 58].

Thet ba, trir tién cap dudng; tién lwong; tién cong lao dong, tro cap thoi viéc,
tro cip mét viéc 1am, trg cAp mat stc lao dong; tién bdi thuong thiét hai V& tinh
mang, sic kho¢, ton that vé tinh than.

Thit fue, trix tién an phi, I& phi Toa én

Céc khoan tién nay dugc xac dinh cu thé trong ban an, quyét dinh va né thuoc
dién chu dong thi hanh &n cta co quan thi hanh 4n. Do d6, khi ban dugc tai san co
quan THADS va Chap hanh vién phai luu ¥ ra soat viéc ra quyét dinh thi hanh an va
t6 chac thi hanh céc khoan cha dong lién quan dén ban &n, quyét dinh d6 dé tranh
bo sot

Thir nam, c&c khoan phai thi hanh an khac

Pay 1a cac tién ma ngudi dugc thi hanh 4n duge hudng theo noi dung ban an,

quyét dinh trir cac khoan duogc wu tién theo phap luat dan su nhu cam cd, thé chap
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dugc quy dinh riéng, thi déu & cing hang thanh todn ndy. Cac khoan do co thé la
cac khoan tra no vay, thanh todn hop déng thué, mua hang hoa, thanh toan chénh
léch tai san, bdi thuong ...

Nhu vay, Vé nguyén tic chung, sé tién thu duogc tir viée ban ddu gia tai san cua
nguoi phai thi hanh &n thi Chap hanh vién thanh toan theo thir ty néu trén, trir cac
trudng hop cuthé theo quy dinh ctia phap luat vé thi hanh én.

M6t s truong hop cu thé sau:

Truong hop ¢6 nhiéu nguoi duoc thi hanh an thi viéc thanh toén tién duoc thi
hanh an duoc thuc hién nhu sau: Viéc thanh toan dugc thuc hién theo thi tu quy
dinh tai khoan 1 Biéu 47 Luat thi hanh an dan sy; truong hop trong cing mot hang
wu tién ¢ nhiéu nguoi dugc thi hanh &n thi viéc thanh toan duoc thuc hién theo ty
Ié s6 tién ma ho duoc thi hanh &n; S6 tién thi hanh an thu theo quyét dinh cudng ché
thi hanh 4n dwoc thanh todn cho nhimg ngudi duoc thi hanh an tinh dén thoi diém
c6 quyét dinh cudng ché do; s tién con lai duoc thanh toan cho nhitng nguoi dugc
thi hanh an theo cac quyét dinh thi hanh an khac tinh dén thoi diém thanh toan; Sau
khi thanh toan céc khoan theo quy dinh sé tién con lai s& duoc tra cho nguoi phai
thi hanh an.

Truong hop xu Iy tai san cam ¢, thé chap ma bén nhan cam cd, thé chip 1a
bén duogc thi hanh an hoac truong hop ban tai san ma ban an, quyét dinh tuyén ké
bién bao dam thi hanh mot nghia vu cu thé thi sb tién thu duoc tir viéc ban tai san
cam cb, thé chap, bi ké bién dugc uu tién thanh toan cho bén nhan cam cé, thé chap
hodc bén c6 nghia vu dugc bao dam sau khi trir 4n phi cua ban an, quyét dinh do,
chi phi cudng ché va khoan tién quy dinh tai khoan 5 Biéu 115 cua Luat thi hanh &n
dan sy. Truong hop xir ly tai san cam cd, thé chiap ma bén nhan cam c, thé chap
khong phai 13 nguoi duoc thi hanh an thi ngudi nhan cam c¢d, thé chap duoc uu tién
thanh toan trudc khi thanh toan céc khoan theo quy dinh cta phéap luat vé thi hanh an

2.1.8. Khiéu nqi, té céo vé hoat déng diu gia OSDP & TSGLTP dé thi hanh

an dan s
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Qua trinh d4u gia tai san khong phai Iic nao ciing c6 dugc sy dong thuan cua
cac chu thé tham gia du gia. Do do, viéc khiéu nai, to céo két qua dau gia dé thi
hanh an c6 thé xay ra khi nguoi khiéu nai, to cédo khong dong y véi két qua ban dau
gi4, phat hién ra cac hanh vi vi pham trong qua trinh to chirc ban dau gia tai san
hoac viéc khiéu nai, t6 c4o cua nguoi phai thi hanh an déi V6i qua trinh ban dau gia
tai san cua ho nhim kéo dai viéc thi hanh an...

Viéc khiéu nai d¢bi voi viéc ban dau gia tai san trong thi hanh &n dan sy thuong
do nguoi phai thi hanh an, nguoi duoc thi hanh &n V& nhimg nguoi ¢ quyén loi,
nghia vu lién quan thuc hién.

Trong dau gia QSDP & TSGLTD dé thi hanh an dan sy thi thuong c6 mot sd
noi dung khiéu nai ndi 1én nhu sau:

D6 1a khiéu nai V& gia tri tai san ddu gia: Nguoi phai thi hanh an thuong muén
cho gié tri tai san bi ban dau gia duoc & muc cao nhat ma ho mong muén. Do Ay,
khi duoc thdng bdo V& két qua dau gia voi sb tién thu duoc tir vViéc ban tai san cua
nguoi phai thi hanh an ho c6 thé khong dong y v6i gia tri tai san ctia minh khi dem
ban chi dugc timg d6. Vi du, duong su c6 thé khiéu nai vé gia véi ly do cho ring
Chép hanh vién théng ddng méc ndi véi to chac tham dinh gia, to chic dau gia tai
san dé dim gia tai san dau gid. Co thé thiy déi voi tai san dau gia bi giam bj giam
gia nhiéu lan do khéng c6 nguodi mua, khong co nguoi tham gia dau gia thi gia tri sé
giam di rat nhiéu so voi gia ban dau.

Khiéu nai V& trinh ty, tha tuc trong qua trinh ban déu gia tai san. Trén co s
ctia don khiéu nai co quan c6 tham quyén phai tra 10i v c6 quyét dinh giai quyét
khiéu nai cho nguoi khiéu nai.

Trong qua trinh dau gi4, tai san céng dan c6 quyén td cdo VGi co quan, to
chic, ca nhan c6 tham quyén vé hanh vi vi pham quy dinh vé hoat dong dau gia tai
san theo quy dinh. Viéc giai quyét té céo trong hoat dong dau gia tai san duoc thuc
hién theo quy dinh cua phép luat vé t6 céo.

2.1.9. Xur Iy vi pham, hay két qua ddu gia tai san, boi thuong thiét hai

Theo quy dinh cua phap luat v& dau gié tai san thi khi c6 mot trong cac hanh vi bi

nghiém cam tai Diéu 9 va Biéu 19 cua Luat dau gia tai san thi tly theo tinh chat, mic
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do vi pham ma bi xir ly ky luat, xir phat vi pham hanh chinh hoac bi truy cuu trach
nhiém hinh su, néu gay thiét hai thi phai bdi thuong theo quy dinh cta phéap luat.

V& hau qua phép ly khi hay két qua dau gié tai san: Theo quy dinh cua Luat du gia
tai san thi truong hop huy két qua dau gia céc bén khdi phuc lai tinh trang ban dau, hoan
tra cho nhau tai san da nhan, néu khdng hoan tra dugc bang hién vat thi phai tra bang
tién. Bén co 15i gay thiét hai phai boi thuong theo quy dinh cua phap luat.

Truong hop c6 tranh chap giira cac bén trong hop déng dich vu ban dau gia tai
san, hop déng mua béan tai san dau gia thi céc bén cd thé thuong lugng, hoa giai
hodc dé nghi co quan c6 tham quyén giai quyét theo quy dinh cuia phap luat.

2.2. Tinh hinh diu gia quyén sir dung dit va tai san gin lién trén dat dé
thi hanh an dan sw ¢ Thai Nguyén

2.2.1. Khai quéat chung vé cdng tac thi hanh &n dan si cia tinh Thai Nguyén

Thai Nguyén 13 trung tdm chinh tri, kinh t& ctia ving trung du mién nui Pong
Bic nodi chung va ctia khu Viét Bic néi riéng, 1a cira ngd giao luu kinh té xa hoi
gitta ving trung du mién nui voi ving déng bang Bic Bo; phia Bic tiép giap voi
tinh Bac Kan, phia Tay gidp v6i cac tinh Vinh Phac, Tuyén Quang, phia Pong giap
v6i céc tinh Lang Son, Bic Giang va phia Nam tiép giap v6i thu d6 Ha Noi (cach
80 km); dién tich ty nhién 3.562,82 km?. Vo1 vi tri dia ly thuan g1, chinh sach thong
thoang, mé ctra di tao diéu kién cho céc nha dau tu trong va ngoai nude dau tu vao
tinh Thai Nguyén. C6 nhiéu tip doan cua cic nudc phat trién di dén Thai Nguyén
dé dau tu nhu tap doan Sam Sung cta Han Qudc va céc tip doan kinh té khac cua
Nhat Ban, Trung Qudc, Singapor... Do vdy, Thai Nguyén ngdy cang cé sy phat
trién manh mé& vé kinh té, tbc do phat trién kinh té nam sau ludn cao hon nam trudc.

Tuy nhién, song song vdi su phat trién kinh té cting kéo theo nhiéu nhiing phat
sinh trong quan hé giao dich dan su. Nhiing tranh chép trong lién quan dén vay ng
phét sinh nhiéu. Do d6, sé lugng thu 1y vé viéc va tién ctia thi hanh an déan su tinh Théi
Nguyén ngdy cang ting. Trong nhitng ndm gan day viéc xtr 1y tai san dé dam bao thi

hanh an do cac co quan thi hanh 4n dan sy cua tinh tién hanh ngdy cang ting.
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Cong tac thi hanh &n dan sy trén dia ban tinh Thai Nguyén luén nhan dugc sy
quan tdm cua cip uy dang va chinh quyén dia phuong. Trong nhiing nim qua, cong
tac thi hanh 4n dan sy da dugc lanh dao ctia nganh thi hanh &n dan sy tinh quan tam,
chi dao sat sao hon. Su phdi két hop trong qua trinh giai quyét an dugc doi ngi
Chap hanh vién thuc hién ngdy cang tot hon, chuyén nghiép hon.

Theo céac béo cédo théng ké hang nim cua Cuc THADS tinh Thai Nguyén thi
vigc giai quyét ngay cang tang, sb tién phai thi hanh an déu tang, dac biét an thi
hanh cho cac to chirc tin dung, ngén hang tuy chiém mot phan nho vé viéc nhung sb
tién phai thi hanh 4n thi lai chiém ty 1& cao. Cho nén, dé giam s lugng tién phai thi
hanh chuyén cho ky sau cong tac ké bién xir Iy tai san déu duoc 1anh dao nganh thi
hanh 4n Thai Nguyén chi dao quyét liét.

Két qua thi hanh an dan sy cua tinh Thai Nguyén trong 05 ndm trd lai gan day

nhu sau:
Bing 2.1: Két qua thi hanh 4n dan su vé viéc

Ty 18 thi hanh

Nam S6 phai thi hanh S6 c6 diéu Thi hanh xong / S6 ¢6

kién thi hanh xong diéu kién (%)
2014 10.759 7.799 7.147 91,64
2015 10.800 8.017 7525 93,86
2016 10.275 7.468 7.017 93,96
2017 10.848 7.765 6.937 89,34
7/2018 11.803 8.799 7.827 88,95

( Nguon Cuc THADS tinh Thdi Nguyén)
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Bang 2.2: Két qua thi hanh an din sy vé tién

D.vi tinh: 1.000d

Thi hanh xong | Ty 1€ thi hanh

Niam | S0 phai thi hanh | S6 c6 diéu kién thi xong / S6 ¢6

hanh diéu kién (%)
2014 206.829.044 93.808.459 78.491.392 83,67
2015 305.844.292 196.772.489 170.363.449 86,58
2016 798.061.512 623.225.308 594.500.840 95.32
2017 682.070.490 294.181.701 169.995.641 57,79
7/2018 645.300.657 209.923.490 71.230.470 33,93

( Neuon Cuc THADS tinh Thdi Nguyén)

Qua s liéu trén c6 thé thiy s6 luong viéc phai thi hanh tuy ndm sau khong
ting hon nim truéc nhiéu, nhung sb tién phai thi hanh an thi ting rat nhiéu, nhu
nam 2014 s tién phai thi hanh 13 206.829.044.000d, ndm 2017 sd tién phai thi
hanh 12 682.070.490.000d ( tang gip 03 lan so vi ndm 2014), thang 7/2018 so tién
phai thi hanh 1a 645.300.657.0004 ( taing gip 2,23 1an so v6i nam 2014).

Vé ddi ngit Chap hanh vién

Pay 1a nhitng thanh phan quan trong trong hé théng thi hanh &n dan su cua
tinh, Chap hanh vién 1a nguoi dugc Nha nuéc giao nhiém wu thi hanh céc ban
an,quyét dinh theo quy dinh cuia phéap luat. Do vay, két qua cua viéc thi hanh an phy
thudc rat nhidu vao qua trinh tac nghiép ctia Chap hanh vién khi to chac thi hanh an.

Hién nay sé luong Chap hanh vién trong hé théng thi hanh an dan su cua tinh
chiém khoang 1/3 ( tong bién ché cén bo céng chic cua tinh 12 159, s6 lwong Chap
hanh vién 14 63).

Pé thyc hién viec dau QSDD va TSGLTD diing theo quy dinh phép luat, doi
hoi ddi ngii Chap hanh vién phai c6 du ning luc, trinh d6 méi thuc hién dugc viéc
trén. Vi dé dua tai san cua nguoi phai thi hanh 4n ra ban dau gia dé dam bao cho
viéc thi hanh an, Chap hanh vién phai thuc hién rat nhiéu khau trong qué trinh giai
quyét thi hanh an. C6 thé ké dén 1a xac minh diéu kién thi hanh &n, ra quyét dinh ké
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bién tai san, thong bdo cho duong su biét viéc ké bién, dinh gié tai san ké bién, ban
d4u gia tai san ke bién, giao tai san cho ngudi tring dau gia.

Chap hanh vién 1a trung tdm cua ca qua trinh thi hanh &n, viéc ban dau gia tai
san phy thuc rat nhiéu Vo qué trinh téc nghiép ctia Chap hanh vién. Néu Chip
hanh vién khong xac dinh ré tinh trang QSDD cua nguoi phai thi hanh an thi sé gay
kho khan cho viéc xt ly tai san, anh huong réat 1on dén két qua dau gia.

Theo quy dinh cua phap luat vé thi hanh an, viéc ban dau gié tai san la cua quéa
trinh xu ly tai san ké bién. Viéc ké bién tai san nhit 1a QSDP doi hoi Chéap hanh
vién phai tuan tha dung trinh tu, tha tuc theo quy dinh ctia phap luat. Néu Chép
hanh vién khong cé trinh do nghiép vu chuyén mdn tot, s& dan dén viéc ké bién tai
san sai sot nhu tai san k& bién khdng phai cta ngudi thi hanh an, gay thiét hai dén
quyén va loi ich cua nguoi lién quan khi tai san thugc sé hiru chung hozc tai san cua
ho gia dinh. Qua trinh k& bién, xir Iy k& bién tai san doi hoi Chép hanh vién phai
thong b&o kip thoi cho dwong su, dé ho biét dwoc minh c6 quyén uu tién mua tai san
hoac Iy lai tai san theo quy dinh cua phap luat. Trong qua trinh tham gia giam sat
viéc dau gia tai san. Chap hanh vién ciing phai nam chic V& trinh ty, tha tuc cua
cudc dau gia tai san, dé néu phat hién ra nhitng vi pham, sai sot cua té chic dau gia
thi c6 thé yéu cau dung cudc dau gia, nham tranh gay thiét hai cho duong su VA Vi
pham cac quy dinh V& dau gia tai san.

Po6i ngii Chap hanh vién ciia hé thong thi hanh &n dan su tinh Thai Nguyén da
co ban du theo ty I& do cap trén giao cho V& chi tiéu, dap tmg duoc yéu cau vé chat
lugng. Tuy nhién, van con mot sé6 Chap hanh vién con yéu, ning luc han ché nén
trong qua trinh xir ly tai san k& bién van c6 nhitng vi pham, sai sot 1a nguyén nhan
anh huong dén viéc dau gia tai san, nhiéu wu viéc dau gia tai san xong khong dam
bao duoc quyén loi cho ngudi mua tai san tring dau gia, dan dén khiéu nai, t6 céo
kéo dai c6 mot s6 vu dén nay chua giai quyét xong, vi du nhu viéc khong giao duoc

tai san dau gia.
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2.2.2.Vé tinh hinh ddu gia quyén si dung ddt va tai san gan lién trén dat dé
thi hanh an dan su trén dia ban tinh Thai Nguyén

Vé hoat dong ciia cac to chirc ddu gia: Hién nay trén dia ban tinh Thai
Nguyén c6 04 t6 chirc ddu gia hoat dong d6 1a: Trung tim dich vu dau gi4 tai san
tinh Thai Nguyén, day la don vi sy nghi€p cong 1ap thuoc S& Tu phap tinh Thai
Nguyén va 03 doanh nghiép dau gia tai san. Tuy chi c6 04 t6 chic déu gia trén dia
ban, nhung theo tinh hinh thyc té trén dia ban tinh Thai Nguyén voi s6 lwong nhur
vy van dap tmg dugc nhu cau vé dau gia tai san.

Hoat dong cua Trung tdm dich vu d4u gia tai san cua tinh thuong xuyén 1a dau
gid QSDD do Nha nudc giao dat, cho thué dat co thu tién; ddu gia céc tai san 13 tang
vat, phuong tién vi pham hanh chinh bi tich thu sung quy nha nudc va tai san ké
bién dam bao thi hanh &n cua cac co quan thi hanh an dan sy trén dia ban tinh.

Céac doanh nghiép dau gia con lai hoat dong ciing chi yéu 1a té chic dau gia
cac tai san bi ké bién dé thi hanh 4n do cac co quan thi hanh 4n dan sy ay quyén ban
va ban dau gia tai san doanh nghiép.

Nhin chung, trong thdi gian qua hoat dong ctia céc to chic dau gia trén dia ban
tinh hoat dong tuong ddi co hiéu qua. Vo1 chiic nang, nhiém vu cua minh to chirc
dau gia tai san da thyc hién dugc nhiéu cudc diu gia tai san thu dugc nhiing khoan
tién 16n cho ngan sach nha nudc, cling nhu cho cac co quan thi hanh an khi ky hop
d@)ng dich vu ban dau gia tai san.

Thoi gian qua trong linh vuc giai quyét khiéu nai, t6 céo lién quan dén hoat
dong dau gia quyén sir dung dat lién quan dén thi hanh 4n khdng nhiéu. Diéu nay
cho thdy viéc du gia QSDD cua céc to chirc dau gia duoc thuc hién dung theo quy
dinh cua phap luat, thé hién tinh chuyén nghiép cao, dap tmg dwoc nhiing yéu cau
Vé Viéc ban dau gi tai san trén dia ban.

Vé dau gia vién: Dau gia vién cua cac to chic dau gia tai san trén dia ban tinh
thuc su khong nhiéu, cac diu gia vién hoat dong hién nay trén dia ban tinh khoang
dudi 10 nguoi. Tuy it, nhung cac dau gia vién hién nay déu la nhimg ngudi c6 trinh
do kién thic, déu c6 bang tét nghiép dai hoc hoic trén dai hoc thuoc mét trong céc

chuyén nganh luat, kinh té, ké toan, tai chinh, ngan hang, déu tét nghiép khoa dao
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tao nghé dau gia. Viéc dau gia tai san thi hanh &n chi chiém mot phan nho trong
hoat dong cua dau gia vién, vi cac hd so dau gia tai san dé thi hanh an dan sy do céc
Chap hanh vién ciia cic co quan thi hanh 4n dan sy chuyén 1én dé dau gia chiém ty
trong khéng nhiéu.

Hau hét cac dau gia vién dang hoat dong trén dia ban tinh la nhitng dau gia vién
c6 kinh nghiém, nhiéu nam trong nghé, nén vé trinh ty, thi tuc dau gia theo quy dinh
cuia Luat d4u gia tai san ciing nhu phép luat lién quan déu dugc thyc hién dung.

Vé tinh hinh d4u gi4 tai san dé thi hanh an: Hién nay dau gi4 tai san dé thi
hanh 4n trén dia ban tinh Thai Nguyén cha yéu 1a dau gia QSDP & TSGLTD. Co
thé thdy nguoi phai thi hanh an khi da bi khoi kién phai thi hanh nghia vu tra tién,
thi ltc nay ho déu 1am vao diéu kién hoan canh kinh té kho khin, nguyén nhan co
thé do lam an thua 15, nguon thu nhap khong c6. Thoi gian qua trén dia ban tinh
Thai Nguyén dic biét 1a ngudi chin nudi bi thua 16 ning né, cac doanh nghiép trén
dia ban tinh cling gap rat nhiéu kho khan, nén viéc khoi kién ra Toa an dé doi tra no
cling phat sinh tuong d6i nhiéu. Khi diéu kién kinh té 14m vao tinh trang kho khan
thi hau hét tai san con lai c¢6 gia tri cua ngudi phai thi hanh an chi yéu 1a QSDP &
TSGLTD. Do vdy, Chip hanh vién khi tién hanh xac minh diéu kién thi hanh 4n cta
nguoi phai thi hanh 4n thi xac minh duoc tai san dam bao c6 gia tri chi yéu 1
QSDD va TSGLTD; ngoai ra hién nay dé c6 von ngudi phai thi hanh an thuong
ding tai san c6 gia tri ctia minh 1a QSDP & TSGLTD thé chip cho céc to chic tin
dung, ngan hang dé dam bao khoan vay ctia minh.

Trén co s& xac minh diéu kién thi hanh 4n ciia nguoi phai thi hanh 4n, Chép
hanh vién s& tién hanh ké bién tai san va tai san ké bién chil yéu hién nay a3 QSDD
& TSGLTD. Cho nén viéc ban dau gia tai san dé thi hanh 4an dan su hién nay trén
dia ban tinh Thai Nguyén chua yéu la ban du gia QSDP & TSGLTD.

Ban déu gia QSDD & TSGLTD dé thi hanh an dan su trén dia ban tinh Thai
Nguyén trong thoi gian qua van con co viée phai ha gid nhiéu 1an méi ban dugc.
Nguyén nhén 13 do mot phan do thi truong bat dong san dong bang mot thoi gian

dai, nguoi c6 nhu cau v€ nha & nhiéu, nhung hau hét déu la nguoi lao dong tai céac
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khu cong nghiép nén diéu kién kinh té kho tiép can duoc v6i céc tai san dau gia dé
thi hanh 4n. Ngoai ra ngudén cung cdp dat nén, cac khu chung cu cia cac doanh
nghiép nhiéu, gia cling vira phai. Nén dé mua bat dong san bi ban dau gia dé thi
hanh 4n, nhiéu ngudi c6 tim 1y khong mudn mua, vi nguoi mua con c¢é nhiéu co hoi
lwa chon ¢ cac ngudn cung khac. Piéu ndy cho thdy ban dau gia tai san dé thi hanh
an khong hé dé dang, n6 phan nao ciing 1am dén anh huong dén két qua ciia co quan
thi hanh an dan su.

Qua thyuc té khao sat v& cac hd so ban dau gia tai san dé dam bao thi hanh an
dan su trén dia ban tinh Thai Nguyén trong thoi gian khoang 05 nam trd lai day sd
luong tai san ban dau gia 1an dau thanh cong chiém ti 1¢ nho, chi yéu tai san ban
d4u gia dé thi hanh 4an phai tir 02 1an tr¢ 1én, thim chi c¢6 truong hop dén lan thir 08
moi ban duoc.

Vi du: Vu Truong Thi Thuay, tra tai: Xom Van Gia, xa Bao Ly, huyén Phua
Binh, tinh Thai Nguyén theo Quyét dinh cong nhin su thoa thuan s
02/2015/QDST-DS ngay 29/3/2015 cta Toa é4n nhan dan huyén Pht Binh, tinh Thai
Nguyén phai tra cho anh Nguyén Van Huy, tra tai: Thi tran Huong Son, huyén Phu
Binh, tinh Thai Nguyén sé tién 1a 450.000.000d ( Bon trdam nam muoi triéu dong
chan). Qua trinh giai quyét thi hanh 4n ngdy 22/6/2015, Chap hanh vién di tién
hanh ké bién quyén sir dung dat va 01 ngodi nha 02 ting, cing céc cong trinh phu
trén dat cta chi Thay. Sau khi k& bién do khong thoa thuin dugc vé gia va té chirc
thim dinh gi4, Chap hanh vién d3 ky Hop dong tham dinh gia tai san voi Chi nhanh
Tham dinh gia va Pau gia Viét Bic, va ngay 20/7/2015 ¢6 Ching thu thim dinh gia
tai san cia gia dinh chi Thay c6 gia tri 1a 820.000.000d. Khi c6 chimg thu tham
dinh gid do chi Thay khong tra tién cho anh Huy nén Chép hanh vién di ky hop
ddng dich vu ban dau gia tai san cua chi Thay v6i gia khoi diém 1a 820.000.000d.
Do tai san ¢ khu vyc nong thon, xung quanh c6 anh em ho hang nha chi Thily nén
lan dAu ban dau gia khong cé ngudi tham gia va phai dén khi Chip hanh vién ra
quyét dinh giam gi4 tai san lan tha 8 méi c6 nguoi dang ky mua, gid khoi diém con

lai 1a: 352.983.000d va tai san dugc ban vé1 gia la 357.983.000d.
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Nhu vay, c6 thé thdy dé ban déu gia QSDD & TSGLTP dé thi hanh an dan sy
trén dia ban tinh khong phai dé& dang, nd mét thoi gian twong d6i dai cho qua trinh
ban ddu gia. Nguyén nhan 1a do mot phan QSDP ciia nguoi phai thi hanh an 1a dat ¢
nong thén, xung quanh c6 anh em, ho hang, nén nhiéu nguoi sau khi tim hiéu rét
ngai mua loai tai san nay.

2.3. Két qua dat dwoc va han ché ton tai

2.3.1. Két qud dat duwoc trong bdan ddu gia quyén sir dung dat va tai san gan
lién trén ddt dé thi hanh an dan su trén dia ban tinh Thai Nguyén

Theo béo céo thdng ké thi hanh an dan sy 05 nam tré lai day ( 2014- 7/2018),
cdng t&c THADS & Thai Nguyén da dat dugc nhitng két qua tot, s6 viec va sb tién thi
hanh duoc ngay cang ting, ty 1& giam Vé viéc Va tién déu da duoc cac co quan thi hanh
&n dan sy trén dia ban tinh ¢ ging giai quyét mot cach quyét liet. Bé dat duoc nhitng
két qua & trén, toan hé thong céc co quan trén dia ban tinh déu phai tap trung giai quyét
cac hd so thi hanh 4n, nhimg truong hop cé diéu kién khong thi hanh thi déu phai &p
dung céc bién phap cudng ché nhu ké bién tai san. Bé danh gia dugc hié¢u qua cuia viéc
ban dau gia tai san 1a QSDD & TSGLTD dé thi hanh 4n trén dia ban tinh, c6 thé xem
xét, phan tich, danh gid trén co s& cac s liéu da duoc tong hop sau day:

Bing 2.3: Bang tong hop sb liéu vé viéc ban diu gia QSDP & TSGLTP dé

dam bdo thi hanh an dan sw

Nim So vige | Dau gia So vige | So vigcdau | S0 vige So viéc
dau gia thanh dau gia giaban dau gia | chwa giao
(1an dau) khong dwogc do bi hiy dworc
thanh ha gia tai san
(tir 1an thw
2 tré'1én)

2014 50 10 40 35 0 4
2015 55 18 37 33 0 2
2016 76 51 25 25 0 1
2017 78 54 24 24 0 2
7/2018 86 77 9 9 0 2

( Nguon Cuc THADS tinh Thai Nguyén)
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Bang 2.4: Bang tong hop sb liéu vé tiénban diu gia QSDP

dam bdo thi hanh an dan sy

va TSGLTD dé

Nim S0 vige Pau gia S0 vige S0 vige So So vige
dau gia thanh dau gia dau gia viéc | chua giao
(1an dau) khong ban dwgc | dau | dwoc tai
thanh do gia san
ha gia bi
(tir lan huy
thir 2 tré
1€n)
2014 |19.876.689 | 6.987.679 | 12.889.010 | 11.987.654 0 2.354.768
2015 |55.987.354 | 20.922.455 | 35.064.899 | 35.064.899 0 1.234.576
2016 | 60.567.956 | 36.408.743 | 24.249.213 | 22.560.700 0 1.287.659
2017 | 62.498.500 | 47.707.591 | 14.790.909 | 13.678.965 0 1.456.213
7/2018 | 73.987.189 | 61.592.117 | 12.395.072 | 11.567.976 0 1.597.000

( Nguon Cuc THADS tinh Thai Nguyén)

Két qua trén bang tong hop vé ban dau gia tai san dé thi hanh an dan sy trén
dia ban tinh c6 thé thdy, viéc ban dau gia 1an dau do cac co quan thi hanh 4n dan su
chuyén 1én cac t6 chic diu gia néi chung déu to chirc ban ddu gia dugc, nhung vin
con phai qua cac 1an giam gid moi ban duogc. Piéu ndy phan nao lam giam gid tri
cua tai san ké bién ctia nguoi phai thi hanh an, viéc thi hanh an bi kéo dai do tai san
ban ddu gia chua ban dugc ngay. Do vdy, cac Chip hanh vién ciing phai can nhic
tinh toan viéc ké bién QSDP & TSGLTD cua nguoi phai thi hanh an dé thuan loi
cho viéc ban dau gia nhim dam bao cho viéc thi hanh an dat duogc hiéu qua.

Qua s6 liéu thdng ké c6 thdy ring trong nhitng nam gan day sb luong viéc va
tién phai thi hanh 4n dwoc tién hanh ban dau gia ngay cang ting. Phan tich cac s
liéu trén biéu thdng ké két qua ban dau gia tai san co thé thay ti 1& ban du gia thanh
ngdy cang tang. Ti 1¢ ban dau gia bi hiy khong co, diéu d6 chung to trinh d6 cia
cac to chirc dau gia, Chap hanh vién, dau gia vién ngdy cang duoc nang cao. Viéc
tudn tha trinh ty, thi tuc theo quy dinh cua phap luat v& dau gia tai san, ciing nhu

phap luat vé thi hanh 4n dan sy da duoc nghiém chinh chap hanh. Trong thoi gian
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vira qua chua t6 chirc ddu gid hay Chap hanh vién trén dia ban tinh phai bdi thuong
do lién quan dén viéc dau gia tai san.

Két qua ban dau gia tai san da gop phan trong viéc thi hanh duoc ti 16 16n vé
tién trong thi hanh an dan su. Bao v& dugc quyén loi cho ngudi duoc thi hanh an 14
cac ca nhan, to chac, tao ra sy nghiém minh trong viéc thi hanh an dan sy trén dia
ban tinh Thai Nguyén.

Hoat dong ban dau gia QSDP & TSGLTD ngiy cang dugc quan tam, chi
trong. CO thé thiy hoat dong dau gi4 tai san dé thi hanh an da di vao né nép, dam
bao dung trinh tu, thu tuc theo quy dinh cta phap luat.

Pé dat dugc céc két qua kha quan trong hoat dong ban dau gia tai san dé thi
hanh 4n trén dia ban c6 mot s6 nguyén nhan co ban sau:

- Phép luat v& dau gia ngay cang duoc hoan thién, Luat dau gi4 tai san ra doi
va ¢ hiéu luc tir ngay 01/7/2017 da lam cho hoat dong dau gia tro nén chuyén
nghiép hon, thoi gian dé dau gia duoc rdt ngan hon.

- Cong tac ban dau gi4 tai san dé thi hanh an da duoc su quan thm chi dao cua
cap 1y, chinh quyén dia phuong va lanh dao nganh thi hanh an. Sy phdi hop tét giita
cac ban, nganh lién quan dén viéc d4u gia tai san, van dé bao dam quyén lgi cho nguoi
mua tai san ddu gia da duoc chu trong, quan tam kip thoi, viéc cap gidy ching nhan
quyén str dung dat cho nguoi trang dau gia tai san da tao diéu kién thuan loi va dé dang
hon, tao tdm ly thoai mai d6i voi nguodi mua duoc tai san du gia.

- Céc to chure dau gi tai san va doi ngii dau gia vién hoat dong ngay cang chuyén
nghiép hon. Cac co quan c6 tham quyén ngdy cang quan tam, chl trong dén viéc dao
tao nghiép vu chuyén mén cho céc dau gia vién, viéc kiém tra hoat dong cua cac td
chic dau gia trén dia ban tinh thuong xuyén duoc kiém tra theo ding quy dinh. i
ngii Chap hanh vién ngdy cang duoc nang cao V& trinh do chuyén mén, nghiép wu, k§
nang xir Iy c&c tinh hudng trong thi hanh 4n ngay cang dwgc nang cao.

- Viéc ban dau gia tai san 12 QSDP & TSGLTD ngay cang dugc céc co quan
thi hanh an dan su cua tinh chu trong, coi day la mot trong nhirng giai phap quan

trong trong viéc giam sé lugng tién phai thi hanh an. Theo thong ké vé két qua dau
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gi4 tai san dé thi hanh an, thi thoi gian gan day cac tai san duoc dau gia chu yéu la
QSDD & TSGLTP déu duoc dau gia thanh, chua c6 trudng hop nao két qua dau gia
bi hay. Piéu ndy cho thiy ngay tir dau céc trinh tu, tha tuc trong thi hanh 4n, ciing
nhu trinh ty, tha tuc ddu gia tai san di dugc cac Chap hanh vién, ddu gia vién chap
hanh va thuc hién nghiém chinh cac quy dinh cta phép luat hién hanh vé dau gia tai
san va phap luat vé thi hanh &n dan su.

2.3.2. Mgt s6 han ché ton tgi trong hoat dong ddu gia quyén si dung dat va
tai san gan lién trén ddt dé thi hanh an dan sw trén dia ban tinh Thai Nguyén

Bén canh nhiing két qua dat duoc trong hoat dong dau gia tai san ndi chung va
d4u gia QSDP & TSGLTP dé thi hanh &n dan su ndi riéng van con mot sé han ché
ton tai, kho khin, veéng mac trong hoat dong ban dau gia tai san dé thi hanh an, céc
Vi pham nay thuong do trong qué trinh thyc hién khong theo trinh ty, tha tuc quy
dinh cua Luat d4u gia tai san, mot s vi pham han ché con ton tai nhu sau:

Tha# nhdt, vi pham vé nguyén tic dau gia, dinh gia tai san bi ké bién dé du gia

Vi pham nguyén tac tudn tha phap luat: Do 1a hién nay viéc dau gia QSDP &
TSGLTD trén dia ban tinh van con cd nhiing hd so dau gia vi pham nguyén tic tuan
thi phap luat. Diéu nay dién ra chu yéu trong viéc ké bién ban dau gia QSDD thudc s&
hitu chung cua hd gia dinh. Do 14 trong qué trinh ké bién tai san Chap hanh vién khong
lam rd hozc khdng thdng bao cho cac s& hitu chung biét vé viéc phan chia tai san hoic
thong bao xac dinh phan s& hitu chung [21, Diéu 74]. Nén khi tai san ban duoc khi yéu
cau nguoi phai thi hanh an ban giao tai san thi cac cha s hitu chung khiéu nai, khiéu
kién gy kho khan cho viéc giao tai san ban ddu gia. Cho dii ngudi mua duoc tai san
d4u gia dugc phap luat bao vé, nhung ddi voi Chap hanh vién s& phai boi thuong néu
cO Vi pham trong qua trinh ké bién, ban d4u gia tai san dé thi hanh an.

Khi ké bién QSDP khong tién hanh kiém tra do dac cu thé trude khi ké bién
ma chi dya trén gidy chang nhan QSDD, din dén viéc dién tich ké bién ban dau gia
thuc té nhiéu hon so voi gidy ching nhan quyén st dung.

Ngoai ra, con cd hién tugng, Chap hanh vién giai quyét viéc thi hanh an thong

ddng voi to chac tham dinh gia tai san dinh gia thip, sau d6 thong ddong moc ndi Voi
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t6 chirc ban dau gia tai san dé cho nguoi thdn quen mua dugc tai san VGi gia thap
nham tryc lgi. Viéc ndy vi pham nghiém trong dén nguyén tic ddu gia tai san.

Thee hai, vi pham V@ chu thé dau gia tai san: D6 1a c6 hién twong chi thé that
sy ¢6 nhu cau tham gia dau gia QSDD & TSGLTD khé tiép can dugc viéc mua tai
san. Trong khi d¢ giita to chic ban dau gia tai san, Chap hanh vién hoic mot nhom
ngudi muén cé su truc loi cua viéc dau gia tai san thong dong, moc ngoic véi nhau

3

dua nguoi cua minh lam “ quan xanh, quin d6” tham gia trong qué trinh dau gia,
diéu nay 1am anh huong dén sy khach quan cua viéc ban dau gia tai san dé dam bao
thi hanh an, vi né chi mang loi ich cho mot nhédm céa nhan hay t6 chac khi tham gia
VA0 Viéc dau gié tai san.

Ther ba, vi pham V& lya chon t6 chirc ban dau gid va thoa thuan lya chon to
chirc ban dau gia:

Vé vi pham lua chen té chire ban diu gi&: Tai khoan 2 Piéu 101 Luat
THADS quy dinh “..Puong sy c6 quyén thoa thuan vé t6 chic ban dau gia trong
thoi han khéng quéa 05 ngay 1am viéc, ké tir ngay dinh gia. Chap hanh vién ky hop
dong dich vy ban dau gia tai san voi to chic ban dau gia do dwong sy thoa thuan.
Truong hop duwong sy khdng thoa thuan dwoc thi Chap hanh vién lya chon to chuac
ban dau gia dé ky hop déng dich vu ban dau gié tai san...”

Tai khoan 1 Diéu 56 Luat du gi4 tai san quy dinh vé: Lua chon to chac dau
gia tai san “ Sau khi c6 quyét dinh ciia nguoi ¢ tham quyén V@ viéc dau gia tai san,
nguoi cO tai san dau gia thong bao cong khai trén trang thong tin dién tir cua minh
va trang thong tin dién tir chuyén nganh vé dau gia tai san vé viéc lua chon té chuc
dau gia tai san.”

Qua khao sat, danh gia hoat dong xur Iy tai san ké bién bang dau gia tai san
cho thdy, hién nay viéc lua chon to chic ban dau gia tai san ké bién dé thi hanh én
ctia c4c Chap hanh vién trén dia ban tinh hau nhu chua thuc hién dugc ding theo
quy dinh ctia Luat dau gia tai san. Trén trang thong tin dién tir cua nganh thi hanh
an d6 1a Cong thong tin dién tar Téng cuc thi hanh 4n dan sy theo sé liéu thi chua

thdy c6 céc thdng bao V& viéc lua chon té chic diu gia tai san cua thi hanh an dan
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sy tinh Thai Nguyén. Con céc trang thong tin dién tir chuyén nganh vé dau gié tai
san cang khong thay co. Piéu ndy dan dén thong tin V@& ban dau gia tai san rat han
ché va nhitng ngudi mudn dang ky tham gia dau gia thi khong biét té chic nao sé
thuc hién ban dau gi4 tai san dé thuc hién dang ky mua tai san.

Vi pham théa thuan lua chon té chirc ban diu gia: Pay 1a mot trong nhiing
vi pham cia Chip hanh vién trong qué trinh t6 chuac thi hanh &n, vi pham nay
thuong xuat phat tir nhitng dang sau:

- Chap hanh vién khong thong bdo, hoic cham thong bao cho dwong su Vé
quyén thoa thuan lya chon té chirc dau gia tai san. Theo quy dinh thi thoi han thoa
thuan lya chon to chic dau gia 1a khdng qua 05 ngay lam viéc ké tir ngay dinh gia,
tuy nhién qua trinh thyc hién nhiéu Chap hanh vién cho thoi han thoa thuan lva
chon rét dai, dan d&n viéc cham tré trong viéc ky hop dong dich vu dau gié tai san.

- Chap hanh vién cho cac bén tham gia lwa chon t6 chic dau gia khong ding
hodc khong du thanh phan: Theo quy dinh thi viéc thoa thuan luya chon té chac du
gid phai c6 su tham gia cta nguoi phai thi hanh an, ngudi dugc thi hanh an, nhiing
nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan (néu c6), tuy nhién nhiéu truong hop Chap hanh
vién chi ghi nhany kién ctia mot trong cac bén va coi d6 1a thoa thuan lya chon to chiic
dau gia, tir d6 thuc hién viéc ky hop ddng dich vu dau gia dwa trén dé& nghi cua mot
bén, diéu ndy dan dén khiéu nai, t6 cdo sau khi tai san dugc ban dau gia.

- Chap hanh vién lya chon t6 chiac dau gia khong dung thoa thuan do cac
duong su da lya chon trude do, vi du: bién ban thoa thuan vé viéc lua chon to chiic
ban dau gia, cac bén duong su théng nhat lva chon to chic dau gia A nhung chép
hanh vién lai ky hop dong dich vu dau gié tai san véi to chirc dau gia B.

Ther tw, vi pham trong ky két hop dong dich vu déu gié tai san:

- Chap hanh vién cham ky hop ddng dich wu ban dau gi4 tai san: Theo quy
dinh tai khoan 2 Biéu 101 Luat Thi hanh an dan sy thi thoi han ky hop dong dich vu
ban d4u gia tai san 12 10 ngay ké tir ngay dinh gid, nhung van con tinh trang hd so
thi hanh an thé hién Chap hanh vién ky hop dong dich vu dau gia qué thoi han néu
trén. C6 truong hop ké tir ngdy c¢é chung thu tham dinh gia tai san, nhung phai 03
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thang sau Chap hanh vién méi ky hop dong dich vu ban dau gia dé ban dau gia tai
san k& bién cua nguoi phai thi hanh an. Diéu ndy dan dén kéo dai viéc thi hanh &n,
la mot trong nhitng nguy@n nhan dan dén viéc khiéu nai , t6 co trong hoat dong béan
d4u gi4 tai san dé thi hanh an.

- Ky khong dung chiic danh Chap hanh vién: Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
101 Luat thi hanh an dan sy thi Chap hanh vién méi 1a nguoi c6 quyén ky hop dong
dich vu ban dau gi4 tai san voi t6 chirc ban dau gia tai san. Tuy nhién, van con
truong hop tha truong, phd thi trudéng co quan THADS ky hop dong dich vu ban
dau gid voi té chirc ban ddu gia tai san. Piéu ndy cho thdy su phan dinh vé chuc
ning nhiém wu ctia mot sé tha truong, phd tha trudng co quan thi hanh 4n dan su
chua dugc tach bach rd rang.

- Noi dung hop dong thiéu hodc khdng rd rang: Van con mot sé hop dong
dich vu ban d4u gia tai san dé thi hanh &n dan su, Chap hanh vién khéng ghi céc
thdng tin vé viéc ngudi mua dugc tai san ddu gia phai nop thué chuyén QSDP theo
nhu quy dinh tai khoan 2 Piéu 5 Thong tu lién tich sé6 11/2016/TTLT-BTP-
TANDTC-VKSNDTC ngay 01/8/2016 cua Bo Tu phap- Toa an nhan dan Ti cao-
Vién kiém sét nhan dan Toi cao.

The# nam, Vi pham trong viéc niém yét, thdng bao cong khai vé ban dau gia tai
san: Viéc thuc hién niém yét, théng bao cong khai viéc dau gia QSDD va TSGLTD
dé thi hanh an 1a mot trong nhitng vi pham ma Chap hanh vién thuong xuyén hay
méac phai. D6 1a thuc hién chwa hét trach nhiém va c6 thé 1a 16i v y hodc ¢b .
Ciing ¢6 mot s6 truong hop Chap hanh vién, té chirc ban dau gia tai san chua thuc
hién niém yét, thdng bao mot cach coéng khai, minh bach theo dung quy dinh cua
phép luat, vi du: nhu d4u thdng tin hoic thuc hién viéc niém yét cong khai mot cach
d6i pho, khong dung theo quy dinh cua phéap luat.

Thez sau, vi pham thoi han nop tién mua tai san: Nguoi mua trang dau gia
cham nop tién hodc chua nop tién mua tai san theo quy dinh va hop dong mua béan
tai san. PSi voi nhitng vu viéc ndy can phai ¢ bién phép khac phuc ngay hodc phai

huy két qua ban dau gia tai san.
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Ther by, vi pham V& thanh toan tién sau khi ban duoc tai san dau gia va céc
khoan chi phi ban dau gia:

Theo quy dinh tai Diéu 47 Luat thi hanh 4n dan sy Vé thanh toan tién thi hanh
an thi khi thu duoc tién ban ddu gia QSDD & TSGLTD cua ngudi phai thi hanh 4n
thi phai thuc hién viéc thanh toan theo thir tu da duoc quy dinh. Nhung van con cé
mot s6 truong hop mot nguoi phai thi hanh an cho nhidu nguoi thi khi thanh toan s6
tién ban du gia tai san con lai cho ngudi duoc thi hanh an sau khi da trir di hét cac
chi phi di thanh toan khong cong bang, theo ti I¢ dugc huong, dan dén viéc khiéu
nai cua nhirg nguoi dugc thi hanh an con lai. Vi du: Vu ba Ngb Thi Hat, tru tai: thi
trin Hung Son, huyén Pai Tir, tinh Thai Nguyén khiéu nai vé viéc thanh toan tai
san. Chap hanh vién truc tiép giai quyét vu an da phai boi thuong cho ba Hat sé tién
100.000.0004d.

Ngoai ra con c6 truong hop sau khi tai san 1a QSDD & TSGLTD dugc dua 1én
t6 chirc d4u gia dé ban thi duong su nop tién dé chudc vé hoic tai san da giam gia
nhiéu lan nhung khong c6 nguoi mua di duoc co quan thi hanh 4n giao lai cho
nguoi phai thi hanh &n. Dan dén viéc thanh toan céac chi phi phét sinh cho té chic
ban dau gia tai san con chua c6 sy thong nhat, tly tién trong viéc thanh toan.

The# tam, Vi pham Vé viéc giao tai san cho nguoi tring dau gia: Thoi gian vira
qua cho thay, viéc giao tai san cho ngudi trang ddu gia dang gap rat nhidu kho khin,
vuéng méac. Theo quy dinh ctia phap luat thi truong hop kho khan, phic tap khong
qua 60 ngay. Nhung thuc té do su chdng d6i, khdng hop tac cua nguoi phai thi hanh
an, su khong phdi hop cua chinh quyén dia phuong. Nén viéc giao tai san cho nguoi
mua duoC tai san dau gia co vi pham Vé thoi gian. Dan dén nguoi mua duoc tai san
giri don khiéu nai Chip hanh vién va cdc co quan thi hanh 4n dan su trén dia ban
tinh ngay cang gia tang

Thez chin, vi pham Vé diéu kién ding ky tham gia d4u gia: D6 1a truong hop
nguoi ding ky tham gid déu gia khong du diéu kién dé dang ky tham gia, nhung to
chic dau gia van cho ding ky tham gia din dén viéc khiéu nai trong qué trinh to

chie dau gié tai san.
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2.3.3. Nguyén nhan cia ton tgi han ché

Nguyén nhan khach quan

Nhirng han ché cua viéc ban dau gi tai san 1a QSDD & TSGLTD dé thi hanh én
dan su & tinh Thai Nguyén néu trén xuat phat tir mot sé nguyén nhan khéch quan sau:

Gifra Luat d4u gia tai san va Luat thi hanh &n dan sy quy dinh vé viéc thoi han
dé lya chon to chirc dau gia tai san, ky hop dong dau gia tai san van con c6 mau
thuan chdng chéo.

Vi du nhu: Theo quy dinh tai Diéu 101 Luat thi hanh &n dan sy thi thoi han dé
Chap hanh vién lya chon t6 chirc ban ddu gia tai san va ky hop dong ban dau gié tai
san la trong vong 10 ngay ké tir ngay c6 két qua tham dinh gi4 tai san. Nhung thuc
té viéc chap hanh ding thoi han rat kho khan. Vi trong thoi han 05 ngay néu khong
c6 thoa thuan thi Chap hanh vién méi lua chon té chirc ban diu gia tai san. Nhu vay
Chap hanh vién chi con 05 ngay 1am viéc dé lua chon td chirc ban du gia tai san va
ky hop ddng dich wvu ban dau gia tai san. Viéc lya chon to chirc ban déu gia theo
quy dinh tai Diéu 56 Luat dau gi4 tai san quy dinh V& viéc ngudi c6 tai san dau gia
thong bao cong khai trén trang thong tin dién tu cuia minh va trang thong tin dién tir
chuyén nganh vé du gia tai san. Nhung hién nay trang thong tin dién tir chuyén
nganh vé dau gia tai san chua co, nén viéc ding thong tin ndy chwa thé thuc hién
duoc va Luat dau gia ciing khong quy dinh thoi gian cu thé ma ngudi c6 tai san
thdng b&o vé viéc nop hd so tham gia to chirc ban ddu gia tai san Ia bao lau. Dan
dén viéc tuy tién cua cac Chap hanh vién trong viéc 4n dinh thoi gian nop hd so
tham gia cua céc to chic dau gia trong viéc luya chon to chirc dau gia tai san dam
bao thi hanh an.

Khé khan, vuéng mac, bat cap khi thuc hién Nghi quyét 42/2017/QH14 trong
quéa trinh t6 chuc thi hanh an dan sy lién quan dén cac to chac tin dung. Cu thé:
Nghi quyét sé 42/2017/QH14 ngay 21 thang 6 ndm 2017 cua Qubc hoi Vé thi diém
mot sé chinh sach vé& xir Iy no xau va xir 1y tai san bao dam cua khoan no xau cua
cac to chue tindung ¢6 hiéu luc thi hanh tir ngay 15/8/2017 datao co sé phép 1y va gop

phan théo g& kho khan, veéng mac trong viéc giai quyét ng xau cho hé thdng céc ngan

63



hang, t6 chtc tin dung, tao co ché, diéu kién thuan loi, giam tai phan nao cho cong tac
thi hanh 4n dan su, dic biét 1a viéc thi hanh &n cac vu viéc lién quan dén tin dung, ngan
hang. Tuy nhién, bén canh nhiing thuan loi va két qua tich cuc dat duoc, khi &p dung,
thuc hién cac quy dinh cua Nghi quyét 42/2017/QH14 trong cdng tac thi hanh an dan
sy con ton tai mot s6 kho khin, vuedng méc nhat dinh nhu sau:

+ Vuéng mac, bat cap trong quy dinh vé thanh toan tién thi hanh an, xac dinh
thr tw vu tién thanh toan khi xur 1y tai san dé thi hanh an dan dén tai san da ké bién,
xir Iy xong, di ban d4u gia thanh, d3 giao tai san cho ngudi mua nhung chwa phén
chia, thanh todn xong tién thi hanh 4n din dén viéc thi hanh an bi ton dong. Thoi
gian trudc day, thuc hién quy dinh tai Khoan 3 Biéu 47 Luat Thi hanh an dan su
duoc stra dbi, bo sung nim 2014 va hudng dan tai Cong van sé 1099/TCTHADS-
NV1 ngay 11/4/2016 cta Tong cuc Thi hanh an dan su, khi xu ly tai san cia bén
thir ba dé thi hanh 4n, d6i véi khoan tién thu duoc tir viéc béan, xir ly tai san, khi
thuc hién thanh toan, co quan thi hanh 4n wu tién thanh toan 4an phi, ké ca an phi
thuoc nghia vu cia nguoi phai thi hanh an. Ké tir thoi diém Nghi quyét
42/2017/QH14 c6 hicu luc thi hanh, tai Didu 12 ciia Nghi quyét 42/2017/QH14 quy
dinh V& thir ty wu tién thanh toan: “Sé tién thu duogc tir xir 1y tai san bao dam cua
khoan no xau, sau khi trir chi phi bao quan, thu gii va chi phi xa 1y tai san bao dam
duoc uu tién thanh toan cho nghia vu ng duoc bao dam cho to chuc tin dung, chi
nhanh ngan hang nudc ngodi, td chic mua bén, xi Iy no xau trudc khi thuc hién
nghia vu thué, nghia vu khéc khong c6 bao dam cua bén bao dam”. Pong thoi, tai
muc 2.4 trong Coéng van sé 3022/TCTHADS-NV1 ngay 15/8/2017 ciia Tong cuc
Thi hanh &n dan su huéng dan thuc hién mot sé ndi dung lién quan dén Nghi quyét
42/2017/QH14 c6 hudng dan: “Tir ngay 15/8/2017, khi thuc hién viéc thanh toéan
khoan tién thu duoc tir xtr |y tai san bao dam cua khoan ng xau, co quan THADS uu
tién thanh toan cho nghia vu ng dugc bao dam cho t6 chuc tin dung sau khi trir chi
phi cudng ché theo quy dinh cua phap luat vé thi hanh an dan su. Di V6i cac nghia
wvu khac cta nguoi phai thi hanh &n chi dugc thuc hién thanh toan trong truong hop
khoan tién thu duoc tir viéc xir Iy tai san bao d¢am I6n hon nghia vu duoc bao dam

va chi phi cudng ché. Riéng d6i voi khoan 4an phi, co quan thi hanh an dan sy tao
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diéu kién dé cac bén duong sy VA nhitng ngudi c¢d quyén loi, nghia vu lién quan
duoc thoa thuan nham dam bao khoan thu ndp ngan sach Nha nudc va két thic
duoc hd so thi hanh an chi dong ddi véi khoan an phi”.

Nguyén nhén cha quan

Trong céc han ché ton tai cua hoat dong ban ddu gia tai san 1a QSDP &
TSGLTD dé thi hanh an dan su trén dia ban tinh Thai Nguyén ciing c6 mot sd
nguyén nhan chu quan sau:

- P6 1a do trinh d6, nghiép wvu ciia cdc Chap hanh vién trong qua trinh giai
quyét thi hanh 4n d3 khong thyc hién ding cac trinh tu, tha tuc Vé ké bién, dinh gia
tai san theo quy dinh cua Luat thi hanh &n dan sy; viéc tuén thu trinh ty, tha tuc
trong qué trinh ban diu gia tai san dé thi hanh an theo Luat ddu gi4 tai san chua
duoc cac Chap hanh vién nghién ctu ky, chap hanh mét cach nghiém chinh. Van
con ¢ nhitng vy viéc Chap hanh vién ké bién tai san 1a QSDP cua nguoi phai thi
hanh an khdng x4c minh hién trang thuc dia cu thé nén khi ban tai san dugc thi kho
khin trong viéc giao tai san trang ddu gia cho ngudi mua duoc tai san. Vi du nhu ké
bién quyén st dung dat khong c6 16i vao.

- Niang lyc, trinh d6 ctia mot sb té chie dau gia tai san va dau gia vién van con
han ché, chua lam hét trach nhiém. Van con vi pham trong viéc niém yét, théng béo
cong khai V& viéc ban dau gia tai san. Cu thé nhu viéc thdng bdo, niém yét con
mang tinh hinh thicc, d6i phé 1am cho viéc khiéu nai, té co trong hoat dong dau gia
tai san dé thi hanh an van con.

- Ngoai ra, mot trong nhitng nguyén nhan dian dén vi pham trong dau gia
QSDDP & TSGLTD dé thi hanh &n dan sy chinh 1a viéc Chap hanh vién cé tinh vi
pham dé truc loi. Vi 1a ngudi truc tiép té chac thi hanh én, Chip hanh vién sé& thay
duoc nhitng gia tri cua tai san bi ké bién ban déu gia. Pé thuc hién duoc nhiing viéc
ndy Chip hanh vién s& dung anh huéng cua minh dé yéu cau cac té chic tham dinh gia
tai san ké bién dinh gié tai san khong dung gia tri thue dé sau khi co két qua dinh gia s&
thong déng, moc ngoic voi to chie ddu gia dé cho nguoi than quen hoic nguoi nha

dting ra mua cac tai san d6 voi gia thap, sau s& ban lai voi gia cao dé thu loi.
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Tiéu két chwong

Trén co s& cac quy dinh cua phap luat vé dau gia tai san, nhin chung hoat dong
ban dau gi4 tai san 1a QSDD va TSGLTD dé thi hanh 4n ngiy cang dat duoc nhiing
két qua kha quan. Cac to chirc d4u gi4 tai san trén dia ban tinh Thai Nguyén tuy
khong c6 nhiéu nhung hoat doéng c6 hiéu qua. Cac co quan thi hanh 4n dan su trén
dia ban tinh d3 thuong xuyén quan tdm chi dao V& nghiép vu cho cac Chap hanh
vién trong qué trinh k& bién, xir ly tai san d¢am bao thi hanh an. Hoat dong dau gia
tai san dé thi hanh an di dugc cac co quan thi hanh an déan su trén dia ban tinh Thai
Nguyén ngdy cang quan tdm chl trong hon. Viéc ban dau gia tai san 1a QSDD &
TSGLTD di gop phan quan trong trong qué trinh giai quyét thi hanh an, gitp cho
co quan thi hanh 4n déan su trén dia ban tinh hoan thanh duoc cac chi tiéu V& tién do
nganh cap trén giao cho.

Tuy nhién, trong hoat dong ban dau gia tai san 1a QSDP & TSGLTD van con
c6 nhitng khé khin, han ché nhat dinh. D6 1a viéc tuan tha trinh tu, thu tuc trong
ban dau gi4 tai san cua mot sé Chap hanh vién van con thiéu sét, vi pham. Viéc tai
san phai giam gia nhiéu 1an méi ban duoc ciing 13 nguyén nhan lam cho viéc thi
hanh an bi kéo dai. Viéc giao tai san cho ngudi mua duoc tai san dau gia van con
mot s6 wu viéc chua giao dugc. Diéu nay ciing lam anh huéng dén hoat dong béan
d4u gia tai san dé dam bao thi hanh 4n néi chung va ban dau gia tai san 13 QSDP &
TSGLTD ndi riéng.
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Chuong 3
PHUONG HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO
HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE PAU GIA QUYEN SU DUNG PAT
VA TAI SAN GAN LIEN TREN PAT PE THI HANH AN DAN SU

3.1. Phwong hwong hoan thiénphap luat

Pé phép luat duoc nghiém minh, cac ban an, quyét dinh dugc céc to chic, cé
nhan tén trong, chip hanh nghiém chinh trén thuc té thi két qua cua hoat dong thi
hanh &n dan su gop phan rat quan trong. Trong qué trinh xtr ly tai san ké bién thi
viéc ban dau gia tai san n6i chung Va tai san 1a QSDD & TSGLTD néi riéng ciing 1a
mot trong nhiing giai doan quan trong cua qua trinh thi hanh an. Dé phap luat vé
d4u gia tai san, ciing nhu phap luat vé thi hanh én dan su ngay cang hoan thién hon,
dap tung duoc nhitng yéu cau doi hoi trong thoi ky hoi nhap thi viéc hoan thién phap
luat v& d4u gia tai san phai duoc quan tdm hon va cu thé & mot sb diém sau day:

The nhdt, phai tuan theo nhitng quy dinh chi truong ciia Pang Vé cai cach tu
phép. Theo tinh than cta Nghi quyét sé 49-NQ/TW ngay 02/6/2005 cua B Chinh
tri v& chién lugc cai cach tu phap dén nim 2020 thi hoat dong dau gia phai duoc
dam bao duoc tinh ddng bd VGi cac nganh luat lién quan va phai phu hop v6i nén
kinh té thi truong, dinh hudng x4 hoi cha nghia.

The hai, phai bao dam su théng nhat, dong bo cua hé théng phap luat. Do 1a
viéc nhanh chong ban hanh cac nghi dinh, thong tu huéng dan viéc thi hanh Luat
d4u gia tai san mot cach sém nhat. Cac van ban dudi luat phai phu hop va khéng c6
sy mau thuan chong chéo doi voi Luat dau gia tai san va Luat thi hanh 4n dan su.

Thiz ba, bao dam phu hop voi thuc tién v& viéc ban dau gia QSDDP va
TSGLTD dé thi hanh an dan sy, phai khac phuc triét dé nhimg kho khin, vudng
mac tir thuc tién.

Thet tur, bao dam tinh tuwong thich, phu hop voi thong 18 qudc té trong qua trinh

thuc hién viéc ban dau gia tai san dé thi hanh an dan su.
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3.2. Giai phap hoan thién phép luat va bao dam thuc hién

3.2.1. Giai phap hoan thién phap lugt

Pé khic phuc nhitng han ché, ton tai trong qué trinh dau gi4 tai san 1a QSDD
& TSGLTP déthi hanh an dan sy can c6 nhitng giai phép cu thé sau:

- Thi# nhat, phai nang cao y thirc phap luat cua Chap hanh vién trong viéc tuan
thi nguyén tic tudn thi quy dinh cua phap luat. D6 1a trong bat cir mot khau hay
trong qua trinh ké& bién xur 1y tai san dé dam bao thi hanh an thi Chap hanh vién phai
tuan tha chat ché cac quy dinh cua phap luat. Hién nay van dé so hitu chung vé
QSDD cua hd gia dinh chiing ta phai ¢6 nhitng quy dinh cy thé dé Chap hanh vién c6
co s& hon trong viéc xac dinh quyén so hitu cua céc so hitu chung. Van dé dat cap
cho ho gia dinh trong khu vuc ndng thon tir trude dén nay rat phd bién. Nén nhiéu
truong hop khi s¢ hitu chung khong ¢6 mat ¢ dia phuong hodc xuat canh ra nuéc
ngoai lam an thi vAn dé thong bao cho cac truong hop ndy rat kho khin va wudng
méc. Do vy, khi giai quyét nhitng van dé ndy ching ta nén cd co ché riéng dé cho
phl hop Va tao diéu kién cho cong tac thi hanh &n dan su dat dugc hiéu qua cao.

Trong van dé thim dinh gi4 tai san ké bién ciing ¢ rat nhiéu van dé& can phai
c6 nhitng giai phap cu thé. D6 1a phai c6 ché tai cu thé 16 rang dé xu Iy nhiing vi
pham trong qué trinh tham dinh gi4 tai san ké bién d6i v6i tham dinh vién, t6 chac
thim dinh gi4 tai san. Truong hop phat hién ¢ vi pham c6 thé tudc gidy phép doi
Vi tham dinh gia vién hoac xt 1y hinh sy ddi véi té chac thim dinh gia hoic ca
nhan vi pham.

- Ther hai, ¢é han ché viéc vi pham vé cha thé dau gia tai san trong Luat dau
gia tai san dd co6 quy dinh ré rang cu thé vé diéu kién tham gia dau gia, vé viéc nop
tién dat trudc khi tham gia d4u gia tai san. Tuy nhién trong qué trinh dau gi4 hién
tugng “quan xanh, quan d6” van con. Piéu ndy s& anh huong tgi tinh khéch quan,
trung thuc cua du gia tai san. Nén trong thoi dai ky thuat sé ngay nay ching ta can
&p dung hinh thic d4u gia truc tuyén nhiéu hon va c6 nhitng giai phap ky thuat dé
cho viéc dau gia truc tuyén tré nén phd bién hon. Néu ching ta 1am tét duoc viéc
nay thi viéc dau gia s& tro nén dé dang, thuan tién hon, giam bét chi phi va viéc dau

gia tro nén dé dang hon, don gian gon nhe hon.

68



- Thet ba, can phai thuc hién ding quy dinh V& viéc lwva chon té chuc dau gia
theo quy dinh cta Luat ddu gia tai san. Hién nay giira Luat ddu gia tai san va Luat
thi hanh an dan sy vé van dé lua chon to chirc dau gia tai san van con mot sé diém
chua c6 sy tuong thich v6i nhau d6 1a Ludt d4u gia tai san quy dinh thdng béo lya
chon t6 chirc du gia tai san phai thong bdo cong khai trén trang dién tir clia nguoi
cO tai san va trang thong tin dién tir chuyén nganh vé dau gia tai san. Nhung thuc té
hién nay cac co quan thi hanh 4n dan sy hau nhu khé thuc hién duoc vi trang théng
tin dién tr chuyén nganh vé& dau gi4 tai san dang trong qua trinh trién khai. Do 4y,
B6 Tu phap 14 co quan cé trach nhiém V& van dé nay can som trién khai trang théng
tin dién tir ctia to chirc dau gia tai san dé co quan thi hanh an déan sy thuc hién viéc
thdng bao vé lua chon t6 chirc dau gia tai san theo quy dinh cua Luat du gia tai san.

Dé nang cao trach nhiém cua céc bén trong viéc lya chon td chirc dau gia tai
san thi ngoai trach nhiém cta co quan thi hanh an dén su thi to chic déu gi tai san
duoc lua chon ciing can kiém tra ky cang qua trinh lwa chon ciia co quan thi hanh 4n
dan su c6 dam bao tinh khéch quan hay khong. Do vdy, phéap luat vé dau gié tai san
cling can ¢ su nghién cau bo sung Vé van dé nay.

- Thir tu, @é han ché viéc vi pham trong ky két hop dong dich vu dau gia tai
san doi hoi cac co quan co chirc nang giam sat hoat dong thi hanh an dan sy nhu
Vién kiém sét nhan dan cung cdp phai ting cudng hon nita cong tic giam sat doi
véi nhitng hd so 1ién quan dén dau gia tai san ngay tir nhitng giai doan ban dau cua
qué trinh dAu gia tai san. Vi néu hoat dong nay dwoc giam sat chat ché thi s& han
ché duoc tinh trang cham ky hop dong dich wu ban dau gia tai san va viéc ky hop
dong dich vu khong ding chuc danh, tham quyén s& duoc khac phuyc.

- Thiz nam, can c6 bién phap manh mé&, chat chd hon trong viéc niém yét,
thdng bao cong khai V& viéc ban dau gié tai san.

D6 1a cac Chap hanh vién phai 1am hét trach nhiém cua minh ddi véi tai san ké
bién bi ban dau gia. Trong qua trinh té chic dau gia phai thuc hién tét viéc niém
yét, théng bao cong khai va phai kiém tra theo ddi xem viéc té chic dau gia thuc

hién co ding quy dinh phép luat khong. Néu phat hién cac sai pham vé viéc cong
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khai ban dau gia tai san c6 quyén dé nghi dung viéc dau gia tai san ngay hoic dé
nghi co quan c6 thiam quyén giai quyét theo quy dinh cua phép luat. Viéc han ché
nhitng vi pham trong qué trinh niém yét, théng bao cdng khai 1a rat quan trong trong
qua trinh ddu gia tai san. Vi trong mot sb truong hop khi c6 két qua dau gia thanh,
cac bén da thuc hién xong nghia wvu ddi v6i viec mua tai san dau gia. Nhung trong
qué trinh thanh kiém tra cac ho so phat hién ra viéc vi pham vé niém yét, théng bao
cong khai thi két qua dau gia s& bi hay va viéc hay két qua dau gia s& kéo theo rat
nhiéu van dé gy anh huong téi quyén loi ich phap cua céc bén, gy anh huong dén
hoat dong dau gia, cong tac thi hanh an dan sy, gay birc xuc trong du luan, xa hoi.
Do vay, cac cac Chap hanh vién dic biét 1a nguoi ding dau céc co quan thi hanh an
dan sy phai thé hién rd vai trd cta minh trong viéc chi dao nghiép wu, cac Kiém sat
vién duoc phan cong phu tréch theo ddi hoat dong thi hanh an dan sy phai trau doi
VA nang cao ky niang vé kiém tra, gidm séat hoat dong ddu gia ndi chung va hoat
dong dau gia tai san dé dam bao thi hanh an dan su nai riéng.

- Thet sau, dé tranh nhiing viéc vi pham trong viéc nop tién trang dau gia dbi
Vi ngudi mua dugc tai san dau gia, ngoai viéc khoan tién dit truéc thuoc V& nguoi
cO tai san thi nén c6 quy dinh vé mot khoan tién phat d6i véi viéc vi pham thoi han
thanh toén tién ddi véi ngudi mua duoc tai san. Quy dinh nhu vay s& 1am cho ngudi
mua duoc tai san cO sy can nhic ky ludng khi tham gia dau gi4 tai san. Theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 27 Nghi dinh 62/2015/ ND-CP & ban d4u gi4 tai san va xir
ly két qua ban dau gi4 tai san thi hanh &n, trong thoi han 15 ngay ké tir ngay dau gia
thanh nguoi mua duoc tai san thi hanh an phai nop tién vao tai khoan co quan thi
hanh an. Tuy quy dinh & nhu viy nhung khong quy dinh ngp tién 1a bao nhiéu, mot
phan hay tat ca sb tién con lai. Do vay, theo tdi nén sira lai 1a nop tién theo hop
ddng mua ban tai san trong thoi han 15 ngay ké tir ngay dau gia thanh cho rd rang
cu thé, chi tiét hon.

- Thet bay, @é tranh viéc anh huong dén quyén loi cua céc bén trong thi hanh
an dan sy, ciing nhu tranh viéc bdi thudng nha nudc trong qué trinh thanh toén tién

sau khi ban duoc tai san dau gia va thanh toan cac khoan chi phi cudng ché thi hanh
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an doi hoi Chép hanh vién, cling nhu Thu truéng don vi va ké toan don vi phai thuc
hién ding theo quy dinh tai Diéu 47 Luat thi hanh &n dan sy Ve thanh ton tién, tra
tai san thi hanh an. Khi thanh toan tién cho nguoi duoc thi hanh an trong trudng
hop c6 nhiéu ngudi dugc thi hanh an phai dam bao cho quyén lgi cua timg nguoi
theo ding quy dinh. Viéc phan chia ky phan sé tién duoc huong phai dam bao chinh
xac, chat chg, phai tinh dung, tinh da Ky phan cia cac duwong sy. Tranh tinh trang tra
thira cho ngudi dugc thi hanh &n khi chia ky phan, vi khi d6 viéc thu hdi lai khoan
tién trén thuc té rat kho khin va phac tap, dé dan dén boi thuong nha nudc. Khi
thanh toan khoan tién c6 dugc do ban dau gia sau khi da trir di cac chi phi phat sinh,
Chap hanh vién phai luu y xem qua trinh dau gia c6 bi khiéu nai, t6 céo khong, néu
bi khiéu nai, t& c&o phai tam dung viéc thanh toan tién va phai cho két qua giai
quyét, néu khdng s& kho khin trong viéc thu hoi lai khoan tién di chi tra.

Ngoai ra hién nay con mot van dé kho khin cho co quan thi hanh 4an 1a céac
khoan kinh phi tam @ng cho viéc cudng ché thi hanh an dan sy bi han ché. Do 1a su
cao bang trong tam tng kinh phi cudng ché, mdi don vi chi duoc cip khoang
30.000.000d @é st dung. Trong khi d6 viéc chi phi cho viéc cudng ché thi hanh én
rat ton kém va trong truong hop ban dau gia khong thanh hoic tai san dugc tra lai
cho ngudi dugc thi hanh an, dan dén viéc ap dung chi tra cho céc to chirc dau gia tai
san, khi 1ay ngudn dé tam ¢ng chi tra gap rat nhiéu kho khan. DPiéu nay da dan dén
hién tuong cac Chap hanh vién van dung mdi noi mot khac khong ding theo quy
dinh phéap luat. Do Ay, co quan chitc ning can xem xét Vé viéc cao bang kinh phi
cudng ché cho céc co quan thi hanh 4n dan sy. Nén c6 quy ché riéng ddi voi ting
truong hop cu thé trén co sé danh gia mirc do cua qua trinh giai quyét thi hanh &n
va c6 quy dinh cu thé vé van dé nay.

- Thit tdm, dé khac phyc tinh trang vi pham V& thoi han giao tai san dau gia
cho ngudi mua dugc tai san, doi hoi Chap hanh vién phai c6 su cuong quyét, su
phéi két hop tét cing véi chinh quyén dia phuong, cic co quan ban nganh va dic
biét phai thuong xuyén bao cao Ban chi dao thi hanh an & dia phuong d6i voi nhiing

vu viéc kho khan phuc tap dé tir d6 ¢ nhitng bién phép thao g& nham bao vé quyén
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va loi ich hop phap ciia nguoi mua tai san. Phai c6 nhitng ché tai cu thé déi véi
nhimg trudng hop céc co quan, to chic ¢b tinh khong phdi hop trong viéc giao tai
san, nham tranh tinh trang dia phuong cuc b trong viéc thi hanh an dan su. Nhiing
trudng hop ma khéng c6 sy ung ho cua chinh quyén trong viéc giao tai san cho
ngudi tring dau gia Chap hanh vién phai xem xét lai quy trinh dau gia da thyc hién
ding chua, khau ké bién tai san cO vi pham gi khdng.

- Thi# chin, can c6 sy kiém tra giam sét chat ché ddi voi nguoi ding ky tham
gia d4u gi4 tai san. Chap hanh vién phai yéu cau té chirc dau gia thuc hién nghiém
tc trong viéc kiém tra diéu kién diang ky tham gia dau gia dé néu phat hién nhiing
truong hop khong duoc dang ky tham gia ddu gia tai san phai loai ngay ho so. Thuc
hién tot duoc khau nay ngay tir dau sé 1am cho viéc dau gia tai san dugc minh bach
va tranh viéc khiéu nai, t6 céo gy anh huong dén hiéu qua cua cong tac thi hanh an
dan su.

3.2.2. Nang cao hiéu quda thuc hién phap ludt vé dau gia quyén si dung ddt va
tai san gan lién trén dat dé thi hanh an dan su

Dé nang cao hiéu qua thuc hién phép luat vé dau gi4 tai san dé thi hanh an can
phai thuc hién tot céc van dé sau:

- Phai ting cuong quan 1y nha nudc dbi voi hoat dong thi hanh an dan su va
dau gia tai san dé thi hanh an dan su. Viéc ting cuong quan 1y nha nudc ddi Voi
cdng tac thi hanh &n dan su rat quan trong, vi tang cudng quan 1y nha nudc ddi voi
hoat dong thi hanh 4n dan su s& gop phan 1am cho cdng tac thi hanh an dan su duoc
chat ch& hon, tranh dugc nhirng vi pham sai sot trong céng tac thi hanh an dén su
noéi chung va dau gia tai san dé thi hanh an dan su noi riéng.

- Phai tang cuong s6 lwong, chat lwong, ngudn nhan lyc cho cac co quan thi
hanh 4n dan su trén dia ban. Dic biét 14 bo sung thém chi tiéu bién ché Chap hanh
vién cho cac dia ban phai thi hanh an vai s lwong nhiéu. Thudng xuyén té chic céc
I6p bdi duong V& nghiép vu chuy@n mdn Chap hanh vién, can bo cdng chuc trong

co quan thi hanh an dan sy.
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Hién nay voi s6 luong dau viéc tinh binh quan cho mot Chap hanh vién trén
toan qudc 1a twong ddi nhiéu. Trinh tu, thu tuc trong thi hanh an dan su réat nhiéu
khau, nhung s6 lwong bién ché han ché nén da dan dén viéc qua tai doi Voi cac co
quan thi hanh an dan sy. Trong khi d6 chi tiéu bién ché ndi chung ngdy cang bi cat
giam. Do vdy, Nha nudc nén c6 mot sé co ché dic thu vé bién ché d6i voi nhing
don vi phai giai quyét sé lwong viéc thi hanh an nhiéu.

- Tang cudng chat luong té chic cho to chie du gia, tham dinh gia bang viéc
thuong xuyén kiém tra, giam sat hoat dong cuia cac té chuc, co thé thdng qua phiéu
tham do, danh gia chat lwong, hiéu qua cdng viéc dbi véi cac to chac trén va thong
bao cong khai trén cac phuong tién thong tin dai ching khi c6 két qua. Thuong
xuyén cho cac du gia vién, tham dinh vién V& gia hoc tap va nang cao trinh ¢ nhan
thirc vé mit chinh tri, cling nhu vé trinh do chuyén mén nghiép wu.

- Tang cudng co ché phdi hop gitta co quan thi hanh 4n voi céc co quan lién
quan nhu S¢ Tai nguyén — Mbi truong, Cong an trén dia ban, Uy ban nhan dan céc
cap va cac ban nganh lién quan trong qué trinh giai quyét thi hanh an. Viéc phdi hop
trong thi hanh &n dan su 1a rat quan trong, néu khéng c6 su phdi hop tot thi co quan
thi hanh &n dan sy khd hoan thanh nhiém wu. Vi dé giai quyét mot viéc thi hanh dic
biét 1a nhitng truong hop phai ké bién cudng ché, ban dau gia tai san phai co su
tham gia cta cac co quan lién quan theo ding quy dinh cua phap luat va co quan thi
hanh &n dan sy ciing khong thé tu minh giai quyét dugc. Do VAy, ngudi dung dau
cia cdc co quan thi hanh 4n trong hé thong thi hanh an dan su toan qudc phai thuc
hién tot dugc nhitng yéu cau doi hoi dat ra. Phai tranh tha sy ang ho cua chinh
quyén dia phuong va cic co quan lién quan trong qua trinh dau gi4 tai san dé thi
hanh an dan su.

- Tang cuong co so vat chat nhu diéu kién lam viéc, phuong tién hoat dong
ctia Chap hanh vién, to chic dau gia tai san, to chac tham dinh gia tai san. Trién
khai viéc ap dung cong nghé théng tin trong hoat dong cua cac co quan thi hanh an,
t6 chirc dau gi4, to chic tham dinh gia tai san.

Hién nay do con kho khin vé& ngudn von nén diéu kién 1am viéc cua mot sé co
quan thi hanh an trén dia ban con gap rat nhidu kho khan, khong theo kip su phat
trién cua xa hoi. Do trude ddy tdm nhin cua ching ta con mot sé han ché trong viéc
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du doan sy phét trién cua hé thong thi hanh &n dan sy, cua té chac dau gia tai san,
nén sy dau tu V& co sd Vit chat con han ché. Piéu nady ciing phan nao 1am anh
huong toi hoat dong cua co quan thi hanh an dan sy, to chic dau gia tai san. Do
viy, dé cho hoat dong thi hanh an dwgc xang tam voi nhiém wu duoc giao doi hoi
sy quan tam cuia cac cap, cac nganh hon nita.

Viéc 4p dung cong nghé thong tin trong hoat dong ban dau gia tai san cua céc
co quan thi hanh an dan su VA to chic du gia tai san can di vao thyc chat hon, dam
bao tinh ddng bo va twong thich trong qua trinh van hanh cac nén tang khoa hoc k§
thuat céng nghé dugc ap dung cho viéc dau gia tai san 1a QSDP & TSGLTD duoc
dé dang hon, thuan tién hon, tranh duoc nhiing vi pham va dam bao dugc tinh céng
khai, minh bach trong d4u gia tai san.

Tiéu két chwong

Tir céc van dé duoc nghién ciu & chuong 1 va chuong 2 cho thdy, viéc dua ra
cac phuong huéng, giai phap hoan thién phap lut, ciing nhu céc giai phap vé nang
cao hiéu qua thuc hién phép luat v& dau gia QSDD & TSGLTD néi chung va ¢ dia
ban tinh Thai Nguyén can duoc quan tdm va xem xét. Cac phuong hudng phai theo
cha truong, chinh sach cua Péang, trén co s¢ d6 co céac giai phap dé phap luat vé dau
gia ngay cang duoc hoan thién hon, d6 la phai ra soat, danh gia lai toan bo cac van
ban phép luat c6 lién quan dén hoat dong dau gia dé tranh sy chong chéo, mau
thuan giira cac vin ban phép luat va can phai c6 tung giai phap cu thé dé khic phuc
nhitng vi pham, nhitng han ché trong dau gi4 tai san 1a QSDP & TSGLTD dé thi
hanh 4n dan sy. Cong tac phéi hop thi hanh an giita co quan thi hanh an dén su trén
dia ban tinh cung cic co quan ban nganh hitu quan phai chat ché, nhat la trong van
dé lién quan dén cac hoat dong dau gia tai san nhu lam tbt viéc bao vé quyén va loi
ich hop phap cho nguoi mua dugc tai san ddu gia. Cic co quan thi hanh an dan sy
phai khong nging néng cao hi¢u qua hoat dong, tang cuong nang cao nhan lyc, kip
thoi tng dung cac cong nghé thong tin dé hoat dong thi hanh 4n dan sy ciing nhu
hoat dong ban dau gia tai san dugc cap nhat thuong xuyén dam bao thuc hién dung
cac quy dinh cua phap luat.
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KET LUAN

Trén co so nghién ctu vé hoat dong ban dau QSDP & TSGLTD dé thi hanh
an dan sy theo phap luat Viét Nam tir thuc tién tinh Thai Nguyén, c6 thé rat ra dugc
mot s6 két luan cua luan van nhu sau:

The nhat, luan van di dua ra duoc mot sé khai niém vé& dau gia tai san noi
chung va dau gia tai san 1a QSDP & TSGLTP dé thi hanh an dan sy néi riéng. Pa
chi ra duge dac diém, vai trd cua dau gia tai san dé thi hanh éan.

Ther hai, luan vin da chi ra dugc thuc trang cua phap luat v& dau gia tai san,
da co sy phan tich cac quy dinh cua phap luat d6i v6i hoat dong dau gia tai san dé
thi hanh an dan su.

Thet ba, luan vin da dua ra duoc cac quy dinh cua phéap luat vé& dau gia tai san
mot cach cu thé, chi tiét V& trinh ty, tha tuc dau gi4 tai san néi chung va dau gié tai
san noi riéng dé thi hanh an.

- Thi# 4, luan vin d3 danh gia duoc thuc trang vé hoat dong ban dau gié tai san
1a QSDD & TSGLTD trén dia ban tinh Thai Nguyén, chi ra duoc cac wu diém, han
ché con ton tai trong hoat dong dau gia tai san dé thi hanh 4n dan sy. Tir d6 c6 su
phan tich nguyén nhan cua nhitng han ché ton tai trong hoat dong dau gia tai san dé
thi hanh an dan su.

- Thi# nam, luan van d3 dua ra dugc mot sé phuwong hudng, giai phap hoan

thién phap luat vé dau gia tai san.
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