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MO PAU

1. Tinh cap thiét ciia viéc nghién ctru d@ tai

Ban dau gié tai san nham muc dich dua tai san tiép can véi dai ching
ngudi mua, qua d6 phat huy cao nhét gia tri tai san cua tai san ma ngudi ban
tai san dau gia mong mudn dat duoc. O Viét Nam, ban dau gia tai san duogc
hinh thanh va phét trién tir viéc ban dau gia tai san dé thi hanh an dan su
(THADS). Cac quy dinh vé ban dau gia tai san duoc xuat hién lan dau tién
trong Phéap lénh THADS ngay 28/8/1989 (Piéu 28 quy dinh vé ban dau gia tai
san da ké bién). Ban dau gi4 tai san trong THADS 1a mot hinh thirc xir 1y tai
san bi k& bién cudng ché. Muc dich dat ra khi co quan thi hanh an thuc hién
bién phap cudng ché ké bién, ban dau gia tai san cua ngudi phai thi hanh an la
mét bién phap nghiém khic dé dam bao hiéu luc thuc thi cia ban an, quyét
dinh cia Toa &n trén thuc té; khdi phuc lai quyén va lgi ich hgp phap cho
nguoi duge thi hanh an, dong thoi ciing thé hién tinh nghiém minh cuaa phép
luat. Théng qua bién phap ban cdng khai tai san phai thi hanh an thi quyén lgi
cua chinh nguoi phai thi hanh an cling dugc dam bao.

Sau 25 nam trién khai hoat dong ban diu gié tai san trong THADS &
Viét Nam, phéap luat diéu chinh trong linh vuc nay ciing dang dan duoc hoan
thién, hoat dong ban dau gié tai san trong THADS di dat duoc mot sé két qua
dang ghi nhan, hoat dong ban dau gié tai san thi hanh an nhin chung da dat
dugc nhitng muc dich ban dau dé ra. Tuy nhién, bén canh nhitng thanh tyu da
dat duoc, hoat dong ban dau gia tai san trong THADS van con han ché. Mot
trong nhitng nguyén nhan cua han ché d6 1a do hanh lang phap 1y cho hoat
dong nay chua thuc sy hoan thién, dang boc 16 nhiéu diém bat cap nhu mot sb
quy dinh vé trinh ty, tha tuc ban dau gia con thiéu cu thé, khéng rd rang dan
dén nhiéu cach hiéu khac nhau, khong quy dinh s lan cac bén duong sy dugc

quyén yéu cau dinh gié lai tai san, ché tai d6i véi doi ngii dau gia vién vi



pham nguyén tic nghé nghiép con chwa hop Iy v.v... Tir d6 dan dén tinh trang
khach hang c6 tdm ly ngai mua tai san ban dau gia trong THADS, nhiéu tai
san dugc dem ra dau gia nhiéu lan nhung khéng c6 ai mua méc du gia tri cua
no6 16n hon nhiéu so véi gia khai diém ma doanh nghiép ban dau gia dé xuat.
C6 nhiéu trudng hop tai san di ban ddu gia thanh cong nhung khong ban giao
dugc hoic kéo dai viéc ban giao gay bire xuc trong du luin x& hoi, quyén loi
ctia cac bén trong quan hé ban dau gia tai san thi hanh an chwa dam bao va
ngay ca uy tin cia cac té chirc ban dau gid tai san ciing bi anh hudéng. Tir d6
cho thay, viéc nghién cttu mot cach toan dién va co hé théng cac van dé veé
ban dau gia tai san trong THADS Iic ndy Ia can thiét. Vi vay, hoc vién da
chon “Bdn ddu gia tai sdn trong thi hanh an dan s theo phap lugt Vigt
Nam” 1am dé tai nghién cau luan van t6t nghiép cao hoc cia minh.

2. Tinh hinh nghién ctu

Trong nhitng nam gan day, truéc yéu cau doi mai dat nude, cai cach
hanh chinh va cai cach tu phap da co nhiéu cong trinh nghién ciu khoa hoc
phap 1y dé cap dén van dé ban dau gia tai san ¢ Viét Nam ndi chung va bén
dau gié tai san dé THADS ndi riéng da duoc cong bd. Cu thé vé dé tai nghién
ctru ¢6 “Hoan thién phap ludt vé bdn ddu gia tai san nham thic day thé ché
kinh té thi truong dinh hwong x& hgi chi nghia Viét Nam” cua tac gia Vo
Pinh Toan, Vii Van Cuong, Nguyén Manh Cudng nim 2011. V& luan vin,
luan an c6 “Phap ludt vé dau gia tai san trong thwong mai ¢ Viét Nam” - luan
an tién sy luat hoc cua tac gia Nguyén Manh Cuong nim 2012 tai Vién Khoa
hoc x& hoi Viét Nam; “Qudn Iy nha nwéc vé hoat déng ban ddu gia tai san tir
thyec tién thanh phé Ho Chi Minh” - Luan vian thac sy cua tac gia Pham Vin
Sy nam 2006 tai Hoc vién Hanh chinh qudc gia. Vé tap chi khoa hoc co:
“Phap ludt vé ban ddu gia tai san” - S6 chuyén dé cua Tap chi dan cha va

phap luat nam 2012; “Vieéng mdc trong bdn dau gia tai san dé THADS” cua



tac gia Lé Thuy trong Tap chi Dan chu va Phap luat sb chuyén dé thang
11/2007; “Mgt sé bdt cdp trong viée dinh gid, dinh gia lai tai san ké bién” cua
tac gia Vii Hoa trong Tap chi Dan chu va Phap luat s chuyén dé thang
12/2012; “Mgt s6 viedng mdc vé bdn dau gia tai san dé thi hanh an” cta Dinh
Duy Bang trong Tap chi Dan chu va Phap luat sé chuyén dé thang 02/2012;
“Nhitng khé khdn vieong mdc trong cong tac kiém soat viée ban dau gia tai
san thi hanh an” cua tac gia Nguyén Hong Sinh trong Tap chi Kiém sat s6 23,
théang 12/2011.

Tuy nhién, chua c¢6 mot cong trinh ndo nghién ciu mot cach hé thong
va toan dién c4c van dé vé ban dau gia tai san trong THADS theo phap luat
Viét Nam. Luan vin cua hoc vién 1a cong trinh dau tién nghién ciru mot céch
toan dién va hé théng cac van dé lién quan dén ban dau gia tai san trong
THADS theo phéap luat Viét Nam.

3. Muc dich va nhiém vy nghién ctu dé tai

Muc dich cuia viéc nghién ctu nham 1am rd nhitng van dé ly luan vé
ban dau gia tai san trong THADS, noi dung cac quy dinh phap luat Viét Nam
vé ban dau gia tai san trong THADS va phat hién ra nhitng bat cap dé qua do
dé xuat mot s giai phap hoan thién phap luat hoan thién ching.

T muc dich néu trén, ludn vian tap trung giai quyét nhitng nhiém vu cu
thé nhur:

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

- Phan tich va danh gia cac quy dinh cua phap luat Viét Nam hién hanh
vé ban dau gia tai san trong THADS.

- Khao sat thuc tién thi hanh phap luat Viét Nam vé ban dau gia tai san
trong THADS.



- Phét hién nhitng vuéng mic, bat cap cua cac quy dinh phap luat Viét
Nam hién hanh vé ban du gi tai san trong THADS va thyc tién thuc hién tir
d6 tim ra cac giai phap khic phuc nham nang cao hiéu qua cua ban dau gia tai
san trong THADS.

4. P6i twong va pham vi nghién ciru dé tai

Dbi tugng nghién ctru dé tai 1a nhitng van dé ly luan vé ban dau gia tai
san trong THADS, cac quy dinh cua phap luat vé ban dau gia tai san trong
THADS va thyc tién thuc hién cac quy dinh ciia phap luat vé ban dau gia tai
san trong THADS.

Trong giéi han caa dé tai luan van thac si luat hoc, viéc nghién cau tap
trung vao c4c van dé chu yéu sau day:

- Khéi niém, y nghia cua ban dau gia tai san trong THADS va co s& cua
viéc phap luat quy dinh ban dau gia tai san trong THADS.

- Nbi dung cac quy dinh caa phap luat Viét Nam hién hanh vé ban dau
gia tai san trong THADS.

- Thyc tién thuc hién cac quy dinh caa phap luat Viét Nam vé ban dau
gia tai san trong THADS trong nhitng nam gan day.

Ngoai ra, viéc nghién ciru ciing duoc tién hanh déi véi mot s6 quy dinh
tuong ung cta phap luat nude ngoai dé ddi chiéu tham khao.

6. Phuwong phap nghién ciu

Luan van dugc thuc hién trén co s& phuong phap luan cta chu nghia
Méc - Lénin, quan diém cua Pang Cong san Viét Nam va tu tuong HO Chi
Minh vé nha nuéc va phap luat. Bén canh d6, nhimg phuong phap khoa hoc
khac nhu phuong phap phan tich, dién giai, tong hop, so sanh ciing duoc su
dung dé giai quyét nhitng nhiém vu dat ra ddi véi viéc nghién ctru dé tai.
7. Két cau luan van

Luan vin bao gdm phan ma dau, phan ndi dung va phan két luan.



Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VE BAN PAU GIA TAI SAN THI
HANH AN TRONG THI HANH AN DAN SU

1.1. Khéai ni¢m, dic diém va y nghia ciia ban dau gia tai san trong
thi hanh &n dan sw

1.1.1. Khi niém bdn diu gid t3i sin trong thi hanh 4n dén su

Bdn ddu gia tai san trong THADS I hinh thitc mua bdn ddc biét, cong
khai doi véi tai san bi ké bién dé thi hanh an, theo nguyén tec va trinh ti, thi
tuc do phap ludt quy dinh, ngiroi mua tra gia dya trén khéi diém do co quan
thi hanh &n xdc dinh, ngwoi ndo trd gia cao nhdt sé dwroc quyén mua tai san
dau gia.

1.1.2. Pic diém ciia bdn ddu gia tai san trong thi hanh an dan su

Luan van da di sdu phén tich cac dic diém cia ban dau gia tai san trong
thi hanh &n dan sy bao gom:

- Vé y chi ciia ngueoi €0 tai san ban dau gié trong thi hanh an dan sw khong
mong muon Viéc ban dau gia ma bj ép bugdc, cuong ché nén thwong co tam Iy
chay y, ¢o tinh gdy khé khan, can tré cho qud trinh ban dau gia tai san thi
hanh an;

- Trong bdn ddu gia tai san thi hanh an thi ngoai bén co tai san ban
ddu gid (nguwoi phdi thi hanh an) va té chic 1am dich vu dau gié thi con c6
tham gia ciia Co quan THADS, Chdp hanh vién;

- Viée ban ddu gia tai san thi hanh &n chi thyee hién duy nhdt bang hinh
thizc cong khai, truec tiép bang loi néi tra gia Ién;

- Tai san dwoc mang ra ban ddau gia dé thi hanh an cd tinh chdt dac thu
Vé gia tri va gia tri sz dung;

- Phap ludt quy d@inh kha cu thé vé trinh tw, thi tuc bdn dau gia va co
can sw phoi hop chdt ché giira cac bén tham gia.



1.1.3. Y nghia ciia bdn ddu gié tai san trong thi hanh an dan se

Luan van tap trung phén tich ban dau gia tai san thi hanh an véi ¥ nghia
la mot bién phap cudng ché nham bao dam thi hanh an dan su; dam bao
quyén loi cua cac bén; ban du gia cling gop phan hoan thién thu tuc THADS.

1.2. Co s& clia ban dau gia trong thi hanh an dan su

1.2.1. Co sé' ly lugn ciia bdn ddu gia tai san trong thi hanh an dan sw

Phap luat vé ban dau gié tai san trong THADS ra doi Xuat phét tir nhiing
nguy@n nhan tat yéu khach quan sau:

Thet nhat, bao vé quyén va loi ich hop phap cua cac bén trong ban dau gia
tai san THADS.

Thet hai, bat nguon tir yéu cau thé ché héa chu truong, duong 16i cia Pang
vé hoan thién hé thong phap luat va cai cach tu phap.

Thet ba, phap luat vé ban dau gia tai san trong THADS tao co s& phap 1y
cho viéc nang cao hiéu luc, hiéu qua cia cong tac quan 1y Nha nude doi
véi hoat dong nay.

1.2.2. Co 56 thuec tién ciia bdn ddu gia tai san trong thi hanh an dan si

T thyc tién hoat dong bén tai san trong THADS cho thay, néu dé Chap
hanh vién tu ban tai san ké bién, cudng ché nhu thong thuong thi s& dan dén
mot s6 hau qua tiéu cuc nhu: khé ban duoc nhiing tai san co gia tri 16n; khong
dam bao quyén loi cho cac bén lién quan trong quan hé mua ban tai san thi
hanh &n va Chap hanh vién 13 nguoi vira ké bién cudng ché, vira 1a ngudi ban
tai san, dé dan dén su lam quyén khi thi hanh cong vu.

Thue tién thuc hién cac quy dinh cua phép luat ban dau gia tai san
trong THADS trong nhitng nim qua cho thay viéc ban dau gia tai san trong
THADS c6 nhiéu uu diém, gitp cho co quan THADS ban dugc tat ca cac tai
san, ban tai san véi gia cao nhat va tranh duoc su lam quyén, tiéu cuc trong
ban tai san THADS. Vi vay, chi ¢ thé ban dau gia tai san THADS thi méi



khic phuc duoc nhitng han ché néu trén va mai bao dam duoc quyén lgi cua
ngudi dugc thi hanh an va nguoi phai thi hanh an.

1.3. So lrgc sy phét trién cia phap luat Viét Nam vé ban dau gia tai
san trong thi hanh an dan sw

1.3.1. Giai doan tir nim 1945 dén truéc 1975

Tai Mién Bic, quan hé ban dau gia tai san khdng thé thuc hién do viéc
thuc hién nén kinh té ké hoach hoa tap trung. Tai mién Nam, Bo luat thuong
mai; Bo luat Dan sy va Thuong su t6 tung c6 diéu chinh vé van dé ban dau
gia tai san. Tuy nhién, nhimg quy dinh nay chi nam maot céach rai rac, chua c6
tinh hé théng.

1.3.2. Giai doan tir nim 1975 dén truwéc 1995

Viéc ban dau gi4 tai san chi duoc danh diu bang su ra doi cua Phap
lénh THADS nam 1989. Trong Phap 1énh nay di co cac quy dinh vé ban dau
gia tai san ké bién va mot diéu quy dinh riéng vé ban dau gia nha.

Dé thuc hién Phap 1énh nay, Toa an nhan dan Téi cao, Vién kiém st
nhan dan Toi cao va Bo Tu phap co6 Thong tu lién nganh s6 06/1989/TTLN
ngay 07/12/1989 huéng dan thuc hién mot sé6 quy dinh cua Phap lénh
THADS. Sau nay, khi Phap Iénh THADS nam 1993 dugc ban hanh, ngay
18/10/1993 Chinh phu tiép tuc ban hanh Nghi dinh s6 69/CP quy dinh vé thi
tuc thi hanh an trong d6 quy dinh khé cu thé vé ban dau gia tai san ké bién.

Phap luat vé ban du gia trong giai doan nay di quy dinh day du veé
trinh ty, thu tuc ban dau gia tir ké bién tai san, dinh gia, thong bao, niém yét
cong khai, nop tién dat coc, nguoi diéu hanh phién dau gia, diéu hanh phién
dau gia, giao tai san tring dau gia va tao co sé ban dau cho viéc hinh thanh

nén méng phap luat vé ban du gia tai san thi hanh én.
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1.3.3. Giai doan tir ndm 1995 dén trwéc 2005
Ban dau gia tai san thi hanh an dan sy duoc diéu chinh bang BLDS
1995 va Phép l1énh thi hanh &n dan su 2004. Nhin chung, hoat dong ban dau
gia tai san & da sb cac Trung tdm dich vu ban diu gi tai san d3 6n dinh va c6
hiéu qua. Céc loai tai san qua Trung tdm dich vu ban dau gia chu yéu Ia tai
san thi hanh &n, tai san cam c thé chap tai cac té chic tin dung. Viéc ban dau
gia da gop phan tich cuc vao viéc thuc day cong tac thi hanh an, bao vé loi ich
ctia nha nudc, quyén va lgi ich hop phép caa ca nhan, to chic.
1.3.4. Giai doan tw 2005 dén nay
Trong giai doan ndy, hé théng phap luat vé ban dau gia tai san trong thi
hanh &n dan sy phat trién twong d6i manh mé va toan dién. Puoc danh dau
bang su ra doi cla cac vian ban: Nghi dinh s 05/2005/ND-CP ngay 18/01/2005
ctia Chinh phi; Nghi dinh sé 17/2010/ND-CP ngay 04/3/2010; Bo luat dan su
2005; Luat thi hanh an dan sy nam 2008.
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Chuong 2
NOI DUNG CAC QUY PINH CUA PHAP LUAT VIET NAM HIEN
HANH VE BAN PAU GIA TAI SAN TRONG THI HANH AN DAN SU’

2.1. Chii thé ban @au gia tai san trong thi hanh an dan su

2.1.1. Té chike bdn ddu gia tai sdn va Pdu gia vién

Dé hoat dong trong linh vuc ban du gié tai san doanh nghiép phai “co
it nhat mot dau gid vién va nguwoi dai dién theo phép ludt cia doanh nghiép
ban dau gia tai san phdi la dau gia vién; co tru sd, co sd vdt chdt va cac
trang thiét bj can thiét khac bao dam cho hoat dong béin ddu gia tai san”

Pau gia vién 1a nguoi dugc cap Chiang chi hanh nghé dau gia. La cha
thé tham gia quan hé ban dau gia tai sin THADS thi ddu gia vién phai lam
viéc trong té chuc hanh nghé dau gia chuyén nghiép (Trung tim ban dau gia
tai san, doanh nghiép ban dau gi4 tai san).

Chép hanh vién dang thuc thi nhiém vu ké bién, cudng ché duoc tro
thanh nguoi ban dau gi4 tai san thi hanh &n vy 4n minh dang thu ly trong mot
s6 truong hop cu thé nhu dong san cé gia tri tr 2.000.000 dong dén
10.000.000 dong hoic té chire ban dau gia tai dia phuong tir chéi ky hop dong
dich vu ban d4u gi4 tai san

2.1.2. Ngwoi c6 tai Sdn bdn diu gid va ngwoi s¢ hivu ti sdn bdn déu gia

Nguoi ¢6 tai san ban dau gia trong THADS, khac véi ngudi co tai san
ban dau gia thong thuong. Ngudi o tai san ban dau gia trong THADS khong
phai 1 chu so hitu tai san hoic duoc chi s& hitu Gy quyén ban tai san ma
chinh 12 Chap hanh vién, co quan THADS.

Nguoi so hitu tai san thuong 1a nguoi phai thi hanh ban an, quyét dinh
dan sy cua Toa an. Tuy nhién, trong mot sé truong hop ho chi 1a ngudi c6 tai
san chung véi nguoi phai thi hanh 4n ma tai san d6 dang bi ding dé cudng
ché THADS.
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2.1.3. Ngwoi tham gia dédu gia tai san

Nguoi tham gia dau gia 1a ca nhan, t6 chiic ¢d nguyén vong, nhu cau
tham gia dau gia. Nhitng nguoi ndy phai dap tng yéu cau vé ning luc hanh vi
dan su. Phap nhan viéc tham gia giao dich d4u gia phai théng qua nguoi dai
dién hop phap hoac nguoi dai dién theo phép luat va viéc mua ban tai san nay
phu hop véi chic nang, nhiém vu cta phap nhan theo quy dinh cia BLDS
2005.

2.1.4. Ngwoi c6 quyén va nghia vu lién quan trong bdan déu gia tai
sdn trong thi hanh an dan sw

Trong THADS, ngudi dugc thi hanh an c6 quyén lgi lién quan dén viéc
ban dau gia. Ho c6 quyén thoa thuan quyét dinh té chic tham dinh gia, to
chtrc ban dau gi&; yéu cau dinh gia lai gia tri tai san va nhan tién ban dau gia
tai san thanh.

2.2. Nguyén tic ciia ban diu gia tai san trong thi hanh an dan su

Pé t6 chirc mot cude ban dau gia tai san thi hanh an thanh céng, trudc
hét doi hoi viéc ban dau gia phai tuan thi theo nhiing nguyén tac nhat dinh.
Do 1a: Nguyén tic cong khai, lién tuc; Nguyén tic khach quan, trung thuc,
binh dang; Nguyén tic bao vé quyén va loi ich cua cac bén tham gia va moi
cudc ban dau gia déu phai do dau gia vién diéu hanh theo ding trinh tu, thu
tuc ban dau gia.

2.3. Poi twong ban dau gia | tai san trong thi hanh an dan su

Péi tugng dau gia tai san thi hanh an chinh 12 tai san bi ké bién, cudng
ché thi hanh &n. Tai san d6 co thé 1a vat hitu hinh (c6 thé dung giac quan nhan
biét duoc hoac dung don vi can do dong dém duoc) va tri gia dugc bang tién,
c6 thé tro thanh tai san trao doi trén thi trudng. D6 co thé 1a dong san (phuong

tién giao thong, dd dac khac...) hodc bat dong san (dat dai; nha, cong trinh

13



xay dung gan lién voi dat dai va cac tai san khac gan lién véi dat dai) hoic
quyén s& hitu tri tué ¢ gia tri it nhat tir 2.000.000 ddng tré 1én.

2.4. Trinh tw, thii tuc ban du gi4 tai san trong thi hanh an dan sw

Viéc ban dau gia tai san trong thi hanh &n dan sy trai qua cac budc sau:

- Chép hanh vién duoc giao t6 chic vu viéc thi hanh &n ky két hop
ddng dich vu ban dau gié tai san dé thi hanh &n véi nguoi ding dau to chic
ban d4u gi4 tai san.

- T6 chiic ban dau gia thuc hién niém yét, théng bao cong khai va trung
bay tai san ban d4u gié.

- T6 chire dang ky tham gia ban dau gia.

- Thyc hién phién ban dau gia. Sau khi dau gia vién diéu hanh cudc ban
dau gia gisi thiéu ban than, ngudi gilp viéc; théng bao nodi quy cua cudc béan
dau gia tai san; céng bb danh sach ngudi ding ky mua tai san ban du gié thi
tiép tuc diém danh dé xac dinh nguoi tham gia dau gia tai san; gisi thiéu ting
tai san ban du gia; nhac lai gia khoi diém; thong bao budc gia va khoang thoi
gian toi da giira cac lan tra gia (néu co); tra 1oi cac cau hoi cua nguoi tham gia
dau gia. DAu gi4 vién yau cau nguoi tham gia dau gia tai san tra gia va quyét
dinh nguoi tring dau gia theo dung quy dinh dit ra tir trudc.

- Ky két hop dong mua bén tai san ban dau gia giira Trung tam dau gia,
nguoi trang dau gia. Co quan thi hanh 4n dan sy thuc hién viéc chuyén giao

tai san va chuyén quyén so hitu tai san cho ngudi tring dau gia.
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Chuong 3
THUC TIEN BAN PAU GIA TAI SAN TRONG THI HANH AN
DAN SU VA KIEN NGHI

3.1. Thuec tién ban du gia tai san trong thi hanh 4n dan su

3.1.1. Nhing két qud dat dwoc trong bdn ddu gia tai san thi hanh an
dan s

Sau gan 4 nam thi hanh Nghi dinh s 17/2010/NB-CP, céc t6 chirc ban
dau gia tai san va doi ngii ddu gia vién di co su phat trién vé so lugng, chat
lwong, quy md, tinh chuyén nghiép, co ban dap tng nhu cau ban dau gia cua
cac dia phuwong. Két qua hoat dong ban dau gia trong thoi gian vira qua da ting
budc khang dinh hiéu qua cua xa hoi hoa, chuyén nghiép hoa hoat dong ban dau
gié tai san, dong gop tich cuc cho su phat trién kinh té - xa hoi.

3.1.2. Nhétng han ché, bdt cdp trong bdn déiu gia tai san thi hanh an
dan s

Bén canh két qua dat dugc, ban du gié tai san trong thi hanh an dan su
thoi gian qua cling boc 16 mét s6 bat cap. Cuy thé 1a:

- Phép luat THADS quy dinh viéc ban dau gia quyén s& hitu tri tué
nhung thu tuc cy thé chua ¢ quy dinh.

- Van dé thong bao ban dau gi tai san thi hanh an chua quy dinh hop
ly, rd rang. Cu thé 1a: viéc théng béo vé giao tai san cho ngudi tring dau gia
do don vi nao thuc hién thi chua duoc quy dinh cy thé va trach nhiém cu thé
ctia Chép hanh vién, t6 chtrc ban ddu gia tai san chwa phan dinh rd rang. Quy
dinh vé& niém yét doi véi bat dong san ban du gia dan dén nhiéu cach hiéu
khac nhau.

- Van @& xu ly tai san ban dau gia khong thanh quy dinh chua thong
nhat gitra Luat THADS va Nghi dinh 17/2010/ND-CP. Theo Nghi dinh 17 thi

tai san ban dau gia khong thanh duc tra lai cho ngui c6 tai san ban dau gia
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con theo Luat THADS thi trudbng hop nay tai san van phai tiép tuc ban dau gia
dé thi hanh nhung dé thuc hién duogc viéc ban dau gia thi co quan THADS
phai c6 gia khoi diém méi. Mat khac Luat THADS ciing quy dinh quyén yéu
cau dinh gié lai gia tri tai san nhung khong giéi han sé 1an nén d& dan d&n viéc
loi dung, kéo dai viéc THADS. Truong hop gia tai san di giam thap hon chi
phi cudng ché ma nguoi duge thi hanh 4n déng y nhan tai san ban dau gia
khéng thanh, nhung nguoi phai thi hanh an khéng dong y giao, thi chua cd co
s& phéap 1y dé giao tai san d6 cho ngudi duoc thi hanh an.

- Phép luat vé dau gia tai san trong thi hanh an dan sy con chua bao
dam quyén loi ctia nguoi mua duge tai san

Qua trinh phdi hop gitta cac co quan lién quan nham dam bao quyén loi
hop phap cta ngudi trang dau gia 1a tai san THADS ciing con chua that thong
nhat, gay kho khan va anh hudng dén quyén cua ngui mua duyc tai san ban d
au gia trong THADS.

- Co ché kiém sat hoat dong ban dau gia tai san thi hanh an chua dugc
quy dinh rd va con nhiéu tranh cai.

- Chap hanh vién 1a ngudi c6 tham quyén ban dau gia tai san thi hanh
an nhung chua duoc dao tao chuyén nghiép vé ban dau gia nén d& din dén sai
s6t khi thyc hién nghiép vu ban dau gia.

- COn ton tai nhiéu sai pham trong thuc hién nghiép vu cudng ché ké
bién caa Chap hanh vién va ban dau gia ctia Chap hanh vién.

Nguyén nhan caa nhitng han ché, bat cap trén xuat phét tir viéc thé ché
phép ly vé ban dau gi tai san THADS chua hoan thién; chat luong doi ngii dau
gia vién con han ché; cong tac boi dudng nghiép vu cho cac dau gia vién chua
duoc thyc hién thuong xuyén va dac biét vin dé dao dic caa Chap hanh vién,

dau gia vién con bi bo ngo.
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3.2. Mt sé kién nghi nham nang cao hiéu qua ban diu gia tai san

trong thi hanh an dan sw
3.2.1. Mgt sé kién nghj vé hoan thién phap ludt bdn déu gia tai san
trong thi hanh an dan s
Pé khic phuc nhiing bat cap nhu da néu tai trén va nang cao hiéu qua cua
ban dau gia tai san THADS, luin van da chi ra mot sé giai phap hoan thién
phap luat vé ban dau gié tai san trong THADS cu thé nhu sau:

- Ban hanh van ban phap ludt ban dau gia tai san: viéc som xay dung va
ban hanh Luat dau gia sé 1a nén tang co ban cho viéc ban dau gia tai san thi
hanh 4n néi riéng va ban dau gi4 cac loai tai san, tai san ndi chung. Luat gém
6 chuong, quy dinh vé céc van dé:

+ Chuong 1: Quy dinh chung vé nguyén tic, phuong thirc dau gia. Bo
sung phuong thire dau gia pht hop véi thuc tién va thong 18 qudc té

+ Chuong 2: Quy dinh vé dau gia vién. Pau gia vién phai 1a nguoi co
pham chit dao duc tét; da tot nghiép dai hoc nganh luat hoic nganh kinh té va
d3 qua khoa dao tao dau gia. Truong hop chwa dap ung diéu kién tiéu chuan
nay phai bo sung dé du diéu kién. Chap hanh vién muén tham gia ban dau gia
thi cling phai qua khoa dao tao nghé dau gia (co thé két hop ngay khi dao tao
dé bo nhiém Chéap hanh vién); boi dudng, nang cao trinh do dau gia vién hang
nam.

+ Chuong 3: T6 chic ddu gia huéng ti viéc chi thanh lap doanh
nghiép dau gia chuyén nghiép ma khéng ton tai cac Trung tdm ban dau gia
hoac Hoi ddng tham gia td chirc dau gia.

+ Chuong 4: V& trinh ty, thi tuc ddu gia: Trong d6 chia ra cac muc cu
thé vé ban dau gia mot s6 dau gié tai san dic thu nhu: ban dau gia tai san thi
hanh 4an, ban du gi4 quyén str dung dét; ban dau gia tai san thuong mai, ban

dau gia tai san xu ly vi pham hanh chinh; ban dau gia quyén so hitu tri tug;
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ban dau gia tai san nha nudc & nude ngoai... Trong d6, riéng muc ban dau gia
tai san thi hanh an c6 mot sé dic thu riéng nhu: xac dinh & hon quyén, nghia
vu cua ngudi tham gia dau gia, to chic ddu gia, ngudi 6 tai san ban dau gia,
ngudi €6 quyén, nghia vu lién quan, su tham gia caa Chap hanh vién vao qué
trinh ban d4u gia; quy trinh dau gia, vin dé dinh gia va dinh gia lai tai san
trong ban dau gia tai san thi hanh an; ban giao tai san ban dau gia thanh va
chuyén quyén so hitu tai san.... Bong thoi, ciing tinh toan huéng mé cho
phép ngudi phai thi hanh an dugc quyén chu dong lya chon co quan THADS
hoac t6 chirc ban dau gié tai san thi hanh an.

+ Chuong 5: Quan Iy nha nudc vé ban dau gia (xay dung 16 trinh cu thé
x& hoi hoa hoat dong ban dau gia, chuyén d6i cac Trung tdm ban dau gia tai
san thanh Céng ty c6 phan hodc Cong ty trach nhiém hitu han mot thanh vién).

Chuong 6: Diéu khoan thi hanh.

- Vé tai san bdn dau gia thi hanh an: B6 sung quy dinh vé ban dau gia
quyén sé hiru tri tug; nhitng loai tai san hinh thanh trong tuong lai; cac tai san
la di vat, co vat, bao vat quéc gia; cac quyén tai san; hoa loi, loi tic gan lién
véi tai san hoic cac vat dong b, vat chinh, vat phu. ..

- Vé thui tuc bdn ddu gia tai san thi hanh &n: B6 sung hinh thic dau gia
khac nhu: phuong thuc dat gia nguoc, dat gia qua internet...; phuong thac
dau gia nhuong quyén; stra d6i quy dinh vé niém yét bat dong san ban dau gi4;
quy dinh rd vé truong hop ban dau gia tai san duoc coi 1a khong thanh; Hoan
thanh tha tuc chuyén quyén sé hitu thong qua dau gia.

3.2.2. Mgt sé kién nghj vé thuc hign phap lugr bdn ddu gia tai san
trong thi hanh an dan s

Bén canh hoan thién cac quy dinh cua phép luat, thuc tién dé nang cao
hiéu qua ban du gia tai san trong thi hanh an dan su, Luan vin ciing manh

dan dé xuat céc giai phap:
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Kién toan t6 chirc bdn dau gia tai san thi hanh dn va doi ngii dau gia
vién. Theo d6 thi phai ting cuong doi ngili can b, co so vat chat phuong tién
lam viéc bao dam cho cac Trung tdm du stc thuc hién tét nhiém vu ban du
gia tai dia phwong. Tap trung phét trién ngudn nhan lyc dau gia cé chat luong
va du vé sb luong; d6i mai noi dung, chuong trinh, phuong thic ddo tao
ngudn dau gia vién va boi dudng kién thuc, ki nang hanh nghé cho d6i ngi
dau gia vién. Tao diéu kién cho doi ngii dau gia vién phat trién; xay dung quy
tac dao duc nghé nghiép dau gia vién; hoan thién thé ché phap ly vé ban dau
gia tai san theo hudng d6i mai, nang cao trinh do dau gia vién, phi hop véi
thong 1& qudc té va diéu kién cu thé cua Viét Nam. T6 chuc 16p tap huan kién
thic, Ky nang can thiét trong hoat dong ban dau gia tai san cho dau gia vién
va Chap hanh vién chua qua 16p dao tao nghé du gia dé doi ngii nay du kha
nang tham gia dau gia tranh xay ra sai sot.

Nang cao trach nhiém cua cac chu thé ban dau gia tai san trong thi
hanh an dan. Giai phap nay doi hoi su phéi hop chit ché giita cac co quan
tién hanh té tung (Toa an, Vién Kiém sét) véi co quan thi hanh an va sy phoi
hop chit ché giira cac bén lién quan (t6 chic ban dau gia, co quan thi hanh an,
ngudi phai thi hanh an, nguoi mua duoc tai san déu gia va co quan, t6 chic ¢6
lien quan) trong chuyén giao quyén sé hitu tai san ban dau gia

Cong khai vé bdn ddu gia tai san thi hanh an: can thiét phai lap ra
nhitng Website chuyén vé ban dau gia tai san trong THADS dé nguoi dan dé
tiép can vai tai san ban dau gia. Mat khac, véi ting cude dau gia can thiét
phai cong khai trinh tu, tha tuc ngay trén Website chir khdng chi tai to chic
dau gia hodc noi c6 tai san nhu hién nay.

Vé viéc phoi hop giira cdc co quan lién quan trong ban ddu gia tai san
thi hanh an: giita co quan THADS voi Toa an, Vién Kiém sat can xay dung

co ché thong tin, thuong xuyén ra soat, bd sung nhiing quy dinh phéi hop véi
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nhiing truong hop méi phét sinh trong thyc tién dé dam bao viéc thi hanh an
c6 hiéu luc, hiéu qua. Bo Tu phap vai tu cach co quan chu quan hoat dong
ban dau gia va thi hanh &n phai thuong xuyén tong két, rat kinh nghiém,
huéng din, giai dap nhitng kho khan, vudng mic trong ban dau gia tai san
nha nudc, ban diu gia quyén sir dung dat dé thi hanh én.

Tang cwong tuyén truyén, pho bién phap ludt: théng qua Website vé
ban dau gia trén mang Internet, thong qua phuong tién thong tin dai chiing va
cac hinh thic pho bién khac gitip nguoi dan nam ré vé nhitng quy dinh bén
dau gia, quyén, nghia vy khi tham gia ddu gia tai san dé ho c6 nhiing (ng xu

phu hop véi quy dinh cua phap luat.
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KET LUAN

Ban d4u gié tai san 1a mot trong nhitng hinh thirc mua ban dic biét, da
co tir 1au trén thé giéi. O Viét Nam, ban dau gia tai san méi chi dugc phép
luat quy dinh tir 25 nim nay. Tir nhitng quy dinh ban dau trong Phap Iénh
THADS nam 1989, dén nay véi nhirng quy dinh trong BLDS niam 2005, Luét
THADS, Nghij dinh 17/2010/D-CP va céac vin ban phéap luat huéng dan thi
hanh d tao nén mot ché dinh vé ban dau gia tai san thi hanh 4n twong d6i
hoan chinh va tr& thanh co s phap ly cho céc hoat dong dau gia tai san
THADS trong nén kinh té thi truong, dinh huéng xa hoi chii nghia ¢ nudc ta.
Phap luat vé ban d4u gia tai san thi hanh an d& gép phan tao lap moi truong
cong khai, minh bach, canh tranh binh dang, chong gian lan va gép phan bao
vé loi ich hop phap cua to chic, c& nhan trong quan hé mua ban tai san dau
gia. Tuy nhién, trong thoi gian qua, ban dau gia tai san trong THADS ciing
con boc 16 nhitng han ché nhat dinh ma nguyén nhan 1a do hé thong phap luat
con chua thuc sy doéng bo, thdng nhat clng véi viéc thuc hién cua nhiing
nguoi tham gia vao qua trinh nay con nhiéu khiém khuyét khién cho hoat
dong nay chua phat trién va mang lai hiéu qua nhu mong mudn.

Dé nang cao hiéu qua ban diu gié tai san trong THADS, qua nghién
ctru cho thay mot mat can phai hoan thién cac quy dinh phap luat trong linh
vuc nay, mat khac phai ting cuong cac bién phap to chic thuc hién phép luat
vé linh vyc nay. Vé hoan thién phép luat, can ban hanh Luat ban dau gi&; bo
sung cac quy dinh vé ban dau gia quyén so hitu tri tué ciing nhu ban dau gia
mot s6 loai tai san co tinh chit dic thu nhu loai tai san hinh thanh trong twong
lai; cac tai san 1a di vat, co vat, bao vat qudc gia; cac quyén tai san; hoa loi,
loi tirc gan lién véi tai san hodc cac vat dong b, vat chinh, vat phu...; stra doi
cac quy dinh vé phuong thirc d4u gia (theo hudng bd sung mét sé phuong

thire dau gid mai nhu thong 1é quéc té); sira ddi quy dinh noi niém yét bét
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d6ng san ban dau gia; hudng dan ban dau gia tai san thi hanh an khong thanh
va xtr Iy ban dau gia tai san thi hanh &an khéng thanh; hoan thién tha tuc
chuyén quyén s& hitu tai san mua dugc thong qua du gia trong phan trinh tu
thu tuc ban dau gia tai san thi hanh &n; hoan thién quy dinh phap luat vé viéc
phdi hop giita cac co quan lién quan trong qua trinh ban dau gia tai san trong
THADS ciing nhu chuyén quyén s¢ hitu tai san ban dau gia. Vé thuc hién
phap luat, can ting cuong nang lyc cua doi ngii ban dau gi tai san thi hanh an
ca vé chat luogng va so luong thong qua dao tao, boi dudng kién thuc, ki nang
dau gi&; xay dung quy tic nghé nghiép dau gia; ting cuong phat hién va xu ly
nghiém céc vi pham phap luat ¢é dam bao nhitng ngudi thuc hién hoat dong
nay that su cong tam, khach quan khi thyc hién nhiém vu; nang cao trach
nhiém cua cac cha thé tham gia trong quan hé ban dau gia tai san trong
THADS va tang cuong tuyén truyén, phd bién phap luat dé nguoi dan hiéu rd
hon vé hoat dong ban dau gia tai san trong THADS, dic biét thong qua céac
phuong tién théng tin dai chung, dién tir cong nghé dé nguoi dan tiép can

cong khai, rong rai vai tai san ban dau gia trong THADS.
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