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PHAN 1. PAT VAN PE

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ctru dé tai

Ban diu gia tai san 1a mot ché dinh phap 1y da ra doi rat sém & nude ta va
ngay cang khang dinh vai tro ctia nd trong doi sdng xa hdi cung voi yéu cau doi
moéi va hoi nhéap kinh té quéc té. Nhiing vin ban quy pham phap luét lién quan dén
viéc ban dau gia tai sdn da duoc nha nudce ban hanh va ap dung nhu: Luét thi hanh
an dan sy nam 2008 di dugc sta doi, bd sung mot s6 diéu theo Luét sb
64/2014/QH13 ngay 25/11/2014 va cac vin ban hudng dan thi hanh, Bo lut dan
sy nam 2015, Luat Dau gia tai san ndm 2016, Nghi dinh sb 62/2015/ND-CP va
Nghi dinh s6 33/2020/ND-CP sira dbi, bd sung mat s6 diéu cua nghi dinh )
62/2015/ND-CP ngay 18 thang 7 nam 2015 cta chinh phu Quy dinh chi tiét va
huéng dan thi hanh mot s6 diéu cua luat thi hanh 4n dan su, Thong tu )
02/2022/TT-BTP ngay 08/02/2022 ctia Bo truong B Tu phap vé hudéng dan lwa
chon t6 chire du gid tai san.

Tinh dén thang 8/2022, ca nudc ¢ 1.200 dau gia vién, gan 600 doanh
nghiép ddu gia tai san, 58/63 Trung tdm dich vu ban ddu gia tai san tai cac tinh,
thanh phd truc thudc Trung wong. Theo so liéu théng ké thi tir thang 07/2017 dén
ngay 31/12/2021, cac to chirc dau gia tai san da to chic hon 169.000 cudc dau gia,
sb tién thu lao djch vu dau gia tai san thu dugc dat hon 2.096 ty, ndp ngan sach nha
nuéc hon 1.500 ty. Piéu nay cho thdy hoat dong dau gia tai san dd c6 nhiing
chuyén bién tich cuc, rd nét, s6 luong cac cudc dau gia ngdy cang ting, ty 1& dau
gia thanh chiém ty 18 16n, gia trang ddu gia cao hon tham chi c6 nhiing cudc dau
gia ¢o gia tring cao hon nhiéu 1an so véi gia khoi diém trong d6 cac cudc dau gia
tai san cong, tai san 1a quyén sir dung dat... da tao ngudn thu cho ngan sach Nha
nudc, dong gop tich cuc cho sy phat trién kinh té - x4 hdi tai dia phuong.

Bén canh nhiing két qua dat duoc, viéc trién khai thi hanh Luat Pau gia tai
san van con mot sd bat cap, han ché ca vé mat thé ché va thuc tién. Mot sb quy
dinh ciia Luat PAu gia tai san di boc 16 han ché do chua chit ché, r6 rang, giy lung
tang trong qua trinh thue hién va khong con phu hop véi thyuc tién hodc chua day
du; C4c t6 chirc dau gia tai san di tang lén dang ké vé sb luong, tuy nhién su phan
bd cac to chirc ban dau gia tai san khong déu ma chu yéu tip trung tai cac thanh
phd va cac tinh c6 diéu kién kinh té - x4 hoi phat trién; Xuat hién tinh trang “canh
tranh” khong lanh manh giira cac to chirc ddu gia tai san; Mot bd phan dau gia vién
con chua qua dao tao nghé, trinh do chuyén mén, nghiép vy, k¥ ning hanh nghé
con han ché; van con tinh trang ddu gia vién vi pham phép luat, vi pham quy tic
dao duc nghé nghiép, sy phan bd vé Pau gia vién chua dong déu ma cha yéu tap



trung tai cac thanh phd 16n va cac tinh c6 diéu kién kinh té - xa hoi phat trién. Bén
canh cac trung tam dich vu dau gia tai san lam tbt cong tac xay dung, dao tao
ngudn PAu gia vién thi ciing c6 mot sb trung tdm c6 sb lwong Pau gia vién rat han
ché va dang gip tinh trang thiéu hyt doi ngii

Khu vuc Tay Nguyén noi chung va tinh Dk Nong néi riéng 1a mot dia ban dic
thi véi nhiing ddc diém khac biét vé diéu kién tu nhién, kinh té xa hoi. V& téng thé,
két qua hoat dong ban dau gia tai dia phuong trong thoi gian vira qua da ting budc
khang dinh hiéu qua cta x3 hoi hoa, chuyén nghiép hoa hoat dong ban dau gia tai
san, dong gop tich cuc cho su phat trién kinh té - xa hoi trong d6 cac Trung tdm
dich vu ban dau gia tai san gifr vai tro nong cdt. Ngudn thu tir viéc ban dau gia tai
san nha nudc, tai san 1a quyén sir dung dat dong gop kha 16n cho ngan sach. Trong
lich sir phat trién d4u gi4 tai san & Viét Nam, loai tai san dau tién dugc dua ra ban
dau gia 1a tai san thi hanh an dan sy (THADS) va tré thanh loai tai san ddu gia
“truyén théng”. Viéc déu gia tai san THADS khong chi c6 ¥ nghia don thuan 1a
“ban d4u gid” ma con c6 ¥ nghia trong viéc bao dam ban an, quyét dinh c6 hiéu luc
phap luat duoc thi hanh trén thuc té, bao vé quyén, loi ich hop phap cta cac duong
su trong giai doan thi hanh an. Tai Pk Nong, trong ba nam gan day riéng ban du
gia tai san thi hanh an dén su, cac to chirc ban ddu gia chuyén nghiép di ban dugc
luong tai san tri gia hon 182.2 ty dong, vuot gia khoi diém hon 35,3 ty dong. Chi
x¢€t trong nam 2022, tinh Pik Nong da thyc hi¢n ban dau gia thanh cong 96 ho so,
vu viée véi tong gia khoi diém: 105.499.552.000 dong.

Viéc nghién ctru thyc trang phap luat vé ban diu gia tai san tai dia phuong
mang ¥ nghia dic biét quan trong. Pé khac phuc nhitng han ché, thiéu sot ciia hé
thong phap luat vé ban du gia tai san can phai tién hanh nghién ciru, ra soét, didu
chinh, b6 sung, ban hanh cac vin ban méi c¢6 gia tri phap 1y cao, tir 46 c¢6 thé dua ra
nhimg quan diém, giai phap hoan thién phap luit, tao khudén khd phap 1y dong bo,
thong nhat, toan dién dam bao cho hoat dong ban déu gia tai san thong thoang dem
lai nhimg gia tri loi ich cao nhat va gbp phan nang cao hiéu qua hoat dong ban diu
gia tai san phu hop véi tinh hinh thuc té cua dia phuong, dap tmg duoc yéu ciu cia
x3 hoi. Véi 1y do trén, tac gia chon nghién ctru dé tai “Phdp ludt vé ban diu gid tai
sdn, qua thuc tién tai tinh Diik Nong” 1am Luan van Thac sT Luat hoc ciia minh.

2. Tinh hinh nghién ctru lién quan dén dé tai

Trong nhitng ndm gan day, trudc yéu cau doi moi dat nudc, cai cach hanh
chinh va cai cach tu phap. Van dé ban dau gia tai san (PGTS) di dugc quan tim
nghién ctru va tiép can dudi nhidu goc do khac nhau. B6 Tu phép 1a co quan dam
nhan nhiém vu dugc Chinh phu giao cho trong viéc thuc hién quan 1y Nha nudce
trén linh vuc ban dau gia tai san, dong thoi bién soan tai lidu tap huan hudng dan



cong tac nay. Bén canh d6 ciing c¢6 nhiéu dé an, dé tai nghién ctru, bai viét vé phap
luét ban ddu gia tai san thudc nhiéu linh vuc & Viét Nam da duoc cong bd, cu thé
nhu:

Pé tai nghién ctru khoa hoc cip Bo: “Hoan thién phdp ludt vé ban ddu gid
tai san nham thiic ddy thé ché kinh té thi truong dinh huéng xa héi chii nghia ¢
Viét Nam”, Vién Khoa hoc phép ly, nam 2011.

Dé tai “Bdn ddu gid tai san trong thi hanh dn déan sw theo phdp ludt Viét
Nam” ctia tac gia Bui Thi Hién, Khoa Luat, Pai hoc Quéc gia Ha Noi (2014).

C4c luan van, luan an nghién ctru vé ban PGTS nhu:

- “Bdn ddu gid hang hod thwong mai”, Luan an tién si luat hoc cua tac gia
Nguyén Manh Cudng, Hoc vién Khoa hoc xa hoi, nim 2010.

- “Ban ddu gid tai san theo quy dinh ciia phdp ludt Viét Nam”, Luan vin
thac si luat hoc cua tac gia Pd Thi Hoa, Khoa luat, Pai hoc quéc gia Ha N§i nam
2010.

- “Ban ddu gia tai san - Mot s6 van de Iy lugn va thuc tien”, Lun van thac
si luat hoc cua tac gia Pang Thi Tam, Truong Pai hoc Luat Ha ndi, nam 2014.

Ngoai ra con c6 nhiéu bai bao, tap chi nghién ctru vé van dé ban dau gia tai
san n6i chung va ban du gia tai san trong mot sb linh vuc ndi riéng. Co thé ké dén
mot s6 nghién ctru sau:

- “M{t s6 van dé Iy lugn vé ban ddu gid tai san, phdp ludt vé ban DGTS”
cia TS V& Pinh Toan, Vién Khoa hoc phap 1y, Tap chi Dan chi - phap luat sd
chuyén dé thang 12 nim 2012, trang 5 — 21.

- “Qud trinh hinh thanh phdat trién cia phdp ludt vé ban DGTS & Viét nam”
ctia TS Nguyén Thi Minh, Tap chi Dan chu - phap luat s6 chuyén dé thang 12 nam
2012, trang 27- 35.

- “Nhdn dién nhitng bat cdp tw thuc tien hoat dong ban DGTS” cua tac gia
Ping Tran Hoang Linh, Tap chi Dan chi - phap luat sé chuyén dé thang 12 nam
2012, trang 76 — 89.

- “Gidi phdp ndng cao hiéu qua ban ddu gid tai san trong THADS” cia tac
gia Lé Thi Kim Dung va Vian Thi TAm Hong, tap chi Dan chu phap luat sé chuyén
dé vé thi hanh Luat PGTS niam 2017, trang 49 - 66.

- “Bdn ddu gia tai san thi hanh an dan sy o Viét Nam” cua tac gia L€ Thi
Huong Giang, Luan an Tién si Luét hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Ngi nam 2019.

Tuy nhién, hién nay chua c6 nhiu cac cong trinh nghién ctru mot cac hé
thong va toan dién cac van dé phéap luat vé ban dau gia tai san trén dia ban tinh Pak
Noéng. Luén vin 1a mét trong nhitng cong trinh dau tién nghién ctru mot cach hé
thong cac van dé lién quan vé phap luat ban d4u gia tai san, cu thé qua thyc tién thi



hanh trén dja ban tinh ik Nong theo phap luat hién hanh cua Viét Nam.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

3.1. Muc dich nghién ciru

Muc dich luan van 1a dé xuat cac giai phap hoan thién phép luat va nang cao
hiéu qua thuc hién phéap luat ban dau gia tai san, ddm bao duoc quyén va loi ich
cho c4 nhan, t6 chirc c6 tai san ban dau gia va loi ich cho Nha nudc, x4 hoi.

3.2. Nhi¢m vu nghién cvru

Mot Ia, nghién ctru va hé thong hoa nhimng van dé 1y luan co ban cia phap
luat nude ta hién nay vé ban dau gia tai san va ban dau gia tai san trong thi hanh an
dan su;

Hai 13, danh gia thyuc trang thuc thi phap luat trong hoat dong ban dau gia tai
san trén dia ban tinh Pak Nong trong giai doan 2017 — 2022; tir d6 rat ra duogc
nhimg khé khin, vudng mac ton tai trong cong tac ban dau gia tai san tai dia
phuong;

Ba |, dé xuat mot s6 giai phap chil yéu nham gop phan hoan thién phap luat
vé ban dau gia tai san, dic biét 1a ban du gia tai san trong thi hanh an dan su va dé
xuat nhitng kién nghi gop phan nang cao hiéu qua thuc hién phap lut ban dau gia
tai san trén dia ban tinh Pak Nong trong thoi gian toi.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Péi twong nghién ciru

Nhitng van dé co ban vé 1y luan cac quy dinh phap luat ban dau gia tai san,
phap luat lién quan vé giai quyét va thuc thi hoat dong ban déu gia tai san noi
chung va ban d4u gi tai san trong thi hanh an dan su nai riéng;

Nghién ctu thuc tién 4p dung phap lut vé ban ddu gia tai san trén dia ban
tinh Pak Nong trong nhiing nim gan day.

4.2. Pham vi nghién cuu

Pham vi khéng gian: Thuc hién tai tinh Pak Nong.

Pham vi thoi gian: Tai li€u, dit li¢u phuc vu danh gia thuc trang thuc thi
phap luat vé ban du gia tai san thu thap tir khi Luat P4u gia tai san nim 2016 co
hiéu lyc (tir nam 2017 — 2022).

Pham vi néi dung: Luan van tap trung nghién ciru cac noi dung chu yéu lién
quan dén phap luat va cong tac thuc hién phap lut vé ban dau gia tai san; dé xuat
mdt s6 giai phap gdp phan hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi phap
luat ban dau gia tai san, dic biét 1a ban dau gia tai san thi hanh an dan su trén dia
ban tinh Dk Nong.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phadp lugn



Luan van st dung phuong phéap luan trén co s& quan diém cua Chi nghia
Mac - Lénin, phuong phap duy vat bién chimg, duy vat lich stt, quan diém chi dao
ctia Dang va Nha nudc vé phap lut.

5.2. Phwong phap nghién ciru

Phuong phéap phan tich, phuong phap binh luan, phuong phap dién giai...
dugc str dung tai Chuong 1 khi nghién ciru nhitng van dé 1y luan vé ban dau gia tai
san.

Phuong phép so sanh, phuong phap danh gia, phuong phap tong hop... duoc
st dung tai Chuong 2 khi nghién ctru nd1 dung va dénh gid thuc trang phéap luat
ban d4u gid tai san qua thuce tién tai tinh Pak Nong.

Phuong phap tong hop, phuong phap quy nap, phuong phap lap luan logic
dugc st dung tai Chuong 3 khi nghién ctru giai phap nang cao hi€u qua thuc thi
cac quy dinh vé ban dau gid tai san.

6. Y nghia Iy luin va thue tién clia Lun vin

6.1. Y nghia Iy ludn

Luan van la cong trinh nghién ciru c6 tinh hé thdng cac van dé 1y luan khoa
hoc va phép luat vé ban dau gid tai san. Luan van lam rd duoc dac diém, ¥ nghia,
ndi dung va co s& phap luat cta viéc ban dau gia tai san theo quy dinh Nha nuéc.

6.2. Y nghia thuc tién

Luan van da tap trung phan tich, danh gia dang thyc trang cac quy dinh cua
phap luat vé ban dau gia tai san. Tir d6 dé xuat dugc nhiing giai phap hoan thién
phap luat ban dau gia tai san n6i chung va dua ra kién nghi nham nang cao hiéu
qua thyc hién phap ludt ban ddu gia tai san, dic biét 13 ban d4u gia tai san thi hanh
an dan su qua thuc tién tai tinh Pak Nong trong thoi gian toi.

7. Két cau ciia Lun viin

Ngoai ph?m mé& dau, két luan va danh muc tai liéu tham khdo, noi dung luén
van gém c6 03 chuong:

Chuong 1: M6t s6 van dé 1y luan cta phap ludt vé ban dau gia tai san.

Chuong 2: Thyc trang phéap luat vé ban dau gi4 tai san va thuc tién thuc hién
phap luat trén dia ban tinh Dak Nong.

Chuong 3: Pinh hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua
thue hién phap luat vé ban du gia tai san.



CHUONG 1. MOT SO VAN PE LY LUAN CUA PHAP LUAT VE BAN
PAU GIA TAI SAN

1.1. Khai quat vé ban dau gia tai san

1.1.1. Khdi ni¢m bdn déu gid tai sin

O Viét Nam, trong Dai tu dién Bach khoa Viét Nam d3 dinh nghia: “Pdu gid
la hinh thire ban nhitng hang héa hodc tai san thwong thudc logi dit tién, hang quy
hiém. Ngwoi ban ddat mirc gid chudn, nhitng ngueoi mua trd gid tir thap dén cao,
hang héa dwoc ban cho nguwoi mua trd gid cao nhat.

Trong Luat BPGTS nam 2016 khai niém vé dau gia tai san duoc quy dinh tai
khoan 2 Biéu 5 nhu sau: “Pdu gid tai san la hinh thirc ban tai san cé tir hai nguwoi
tré 1én tham gia ddu gid theo nguyén tdc, trinh tw va thi tuc dwoc quy dinh tai Ludt
nay”.

Téng hop tir nhitng phan tich theo phap luat Viét Nam va nudc ngoai, luan
vin dua ra khai niém ban dau gia tai san nhu sau: Bdn ddu gid tai san la qud trinh
nguoi co tai san thyc hién cac thu tuc dwa tai san ra dé dau gia cong khai tai 16
chire ddu gid theo trinh tu, thii tuc ludt dinh véi it nhat 02 nguoi tham gia dau gid
va nguoi tham gia dau gid cé gid trd cao nhdt hodc it nhdt bang gia khéi diém la
ngueoi tring dau gid; dong thoi thong qua to chire ddu gid, ngwoi ¢é tai san dau
gid chuyén quyén sé hiru, ban giao tai san cho nguwoi mua dwoc tai san dau gid
theo quy dinh cua phdp luat.

1.1.2. Pic diém bdn diu gid tai sin

1.1.2.1. Quan hé ban ddu gid tai san dwoc xdc ldp gitta cdc bén: bén ban va
bén mua théng qua mét té chire ddu gid trung gian

Trong hoat dong ban tai san thong thudng thi chi c6 02 bén tham gia vao quan
hé mua ban do la: bén mua va bén ban. Con khi xac dinh cac bén tham gia vao
quan hé vé ban ddu gia tai san can c6 bén ban, bén mua va mot to chirc dau gia
trung gian.

1.1.2.2. T6 chirc ¢6 chire ndng ban ddu gid phdi la t6 chire dwoc co quan nha
nudéc cé tham quyén cdp phép hoat dong dau gid

Theo quan diém 1ap phéap cia cic nude trén thé gidi déu cho rang to chirc
¢ chirc nang ban dau gia phai dugc cip phép hoat dong tir co quan nha nude cd
thAm quyén.

O Viét Nam, viéc thuc hién dich vu dau gia tai san dugc trao cho td chirc dau
gi4 bao gdm doanh nghiép dau gia tai san va Trung tam dich vu d4u gi tai san.

1.1.2.3. Tai san dau gid la tai san dwoc dwa ddu gid bat buéc theo quy dinh



ciia phdp ludt va tdi san cia t6 chirc, cd nhan tw nguyén dwa ra dau gid

Tai san dua ra dé d4u gid theo quan niém ciia cac nudc trén thé gidi rat da
dang: cay tréng, vat nuoi, dd vat cil,... Tai san ban dau gia co thé 1a dong san, bat
dong san, gidy to co gid va cac quyén tai san duoc phép giao dich theo quy dinh
cua phéap luat.

1.1.2.4. Bdn ddu gid tai san dwoc té chire theo nguyén tic céng khai, tudn
theo hinh thure, trinh tu, thu tuc ludt dinh

Viéc cong khai ban tai san déu dugc ghi nhan hau hét trong quan niém cua
cac nudc trén thé gidi vé dau gia tai san. Viéc ban tai san duoc thuc hién cong khai
tor khi nguoi ¢o6 tai san dua tai san ra dau gia, lya chon t6 chirc dau gia, lya chon
phuong thirc, hinh thic dau gia.

Viéc ban dau gia tai san phai tuan theo mot trinh ty, thu tuc chit ché dé bao
dam tinh cong khai. Néu vi pham bat ky mot budc nao trong trinh tu, tha tuc dau
gia déu co thé dan dén két qua cua cudc ban dau gia tai san s& bi huy.

1.1.2.5. 86 lwong nguwoi tham gia ddu gid

Trong 1y thuyét vé ddu gia tai san thi dé t6 chirc mot cudc dau gia toi thiéu
phai co it nhat hai khach hang dang ky tham gia ddu gia va khong han ché s6 ngudi
dang ky tham gia dau gia. DBé xac dinh dugc khach hang nao 13 nguoi tring dau gia
thi nguoi nay phai 12 ngudi c6 gia tra cao nhat hodc 13 nguoi dau tién chap nhan
gia trong s6 nhitng khach hang d3 dang ky tham gia dau gid. Viéc xac dinh gia tra
nhu thé nao 13 cao nhat lai tiiy thudc vao phuong thirc ddu gia ma t6 chirc dau gia
dit ra dya trén quy dinh phép luat caa mdi qudc gia. Phuong thirc ddu gia tai san 1a
cach thirc ma t6 chirc dau gia Iya chon cho khach hang dugc phép tra gia 1én hay
tra gia xudng dé xac dinh dugc nguoi tring dau gia.

1.1.3. Vai tro ciia ban diu gid tai sin

Vai tro ctia hoat dong ban dau gia tai san thé hién rd trong thi hanh 4n dan sy,
cu thé:

Thit nhat, ban ddu gid tai san la mét bién phdp cudng ché nham bao dam thi
hanh an dan su.

Trong hoat dong thi hanh an dan sy, viéc xt |y tai san dé thi hanh an duoc
thuc hién bang nhiéu hinh thitc khac nhau, trong d6 ban du gia tai san trong thi
hanh 4n dan sy 12 mot hinh thire xtr Iy tai san thuong duoc 4p dung nham bao dam
cho viéc thi hanh nghia vu tra tién trong thi hanh 4n dan su.

Thit hai, ban ddu gid tai san la mét bién phdp nham dam bdo quyén loi ciia
cdc bén trong hoat dong thi hanh an dan su.

Véi tinh cong khai, minh bach va dai ching nén cudc dau gia tit yéu sé co
nhiéu ngudi tham gia, tai san s& ban dugc dé dang hon va gia tri tai san thu duoc 1a



cao nhat. Do vay, ddm bdo ban an, quyét dinh cua Toa an da c6 hiéu luc duoc thi
hanh, quyén loi ctia ngudi dugce thi hanh an dugc bao dam.

Thir ba, ban dau gid tdi san gép phan hoan thién thii tuc thi hanh én dan su.

1.2. Khai quéat phap luit vé ban ddu gia tai san

1.2.1. Khdi ni¢m phdp ludt vé ban déu gid tai sin

Phép luat vé ban dau gia tai san 1a toan bd cac quy pham phép luat diéu chinh
linh vuc ban du gia tai san bao gdm nhimg quy dinh vé& nguyén tic, thi tuc ban ddu
gia tai san, nguoi ban dau gia va quan 1y nha nude ddi véi hoat dong ban dau gia tai
san do co quan nha nudc ¢ tham quyén ban hanh.

1.2.2. Nji dung phdp ludt vé bin diu gid tai sin

1.2.2.1. Chii thé bdn ddu gid tai san

Chu thé ban dau gia 1a mot trong nhitng ndi dung quan trong trong phap luat
vé ban d4u gia tai san. Nhin chung, theo quy dinh cuia phap luat cac qubc gia thi
chu thé ban ddu gia gdbm ca nhan va to chire du diéu kién ban dau gia.

1.2.2.2. Tai san ban dau gid

Phap luat ban dau gia ctia cac nude quy dinh rat cu thé rd rang tai san ban
dau gia. Tai san ban d4u gid gdbm nhiéu loai khac nhau.

Tai san mang ban dau gia bao gdm nhitng vat ciing nhu cac ddi tuong co gia
tri va c6 thé chiém dung duogc. Tai san dem ban dau gid do chu so hitu tu nguyén
mang ban dau gia hodc bat budc ban dau gia trong viéc xir 1y tai san thé chép.

1.2.2.3. Vé trinh tw, thi tuc bdn ddu gid

Nhim bao vé quyén loi ctia ngudi ban, ngudi mua va quyén loi ctia nha nude
trong qua trinh ban d4u gia, phap luat quy dinh chat ché trinh ty, thi tuc trong hoat
dong dau gia tai san. Theo quy dinh, ngudi ban ddu gia chi duoc phép ban dau gia
trén co s& hop dong uy thac ban dau gia. Viéc thong bao va niém yét viéc ban dau
gia cham nhat 13 mot ngay trudc ngdy mé ban dau gia, ngudi ban ddu gia phai
thong bao vé thoi gian, dia diém ban dau gia, xem tai san ban dau gia, va mo ta
chung vé tai san ban déu gia. Khong dugc ban dau gia vao ngay 18 va ngay chu
nhat, tuy nhién, c6 thé dé cong ching xem tai san ban du gia vao nhing ngay nay.
Phéap luat con quy dinh cu thé vé viéc cung cp thong tin, diéu hanh ban dau gia,
rao ban, dé nghi gia, tring gia, bién ban dau gia, cAm phan phat d6 udng kich thich,
cAm “ga gid” (gia vo cho ngudi tham gia tra gia dan dat viéc dinh gid cao hon) va
xtr 1y vi pham hanh chinh vé ban dau gia.

1.3. Phap luét ban diu gia tai sin mdt s nwéc trén thé giéi va kinh
nghiém cho Viét Nam

1.3.1. Phdp lugt Trung Quoc vé ban déu gid tai sin



Theo quy dinh phap luit vé ban dau gia tai san ctia nudc nay thi Luat ban ddu
gia dugc ap dung d6i v6i hoat dong ban dau gia do cac doanh nghiép ban dau gia
tién hanh trong lanh th6é nudc Cong Hoa Nhan Dan Trung Hoa. Phap luat vé& ban
dau gia tai san quy dinh doanh nghiép ban dau gid dugc thanh 1ap theo quy dinh
ctia phéap luét vé ban dau gia va phap luat doanh nghiép.

Vi pham phap luat va xir Iy vi pham phap luat trong hoat dong ban dau gi tai
san theo quy dinh cua phap luat ban ddu gia tai san cia Trung Qudc rat rd rang va
cu thé.

1.3.2. Phdp ludt Nhit Bén vé ban déu gid tai sin

Theo phap luat ban dau gia tai san ¢ Nhat Ban, trinh tu tha tuc ban dau gia tai
san trudc hét duoc xem xét & viéc ban dau gia bat dong san hay dong san.

Thu tuc ban dau gia dong san duogc thue hién theo hai cach, cach dau gia 1én
va cach tra gia bang thu kin vao ngay da dinh (ngoai trir dong san 1a kim loai quy
thi khong dugc ban dudi gia tiéu chudn cta kim loai quy iy hodc chimg khoan co
ménh gia nhu c¢d phiéu thi phai ban theo gia bang hoidc hon gia trong ngay thuc
hién ban dau gid). Nguoi tring gia phai tra tién ngay trong ngay da dau gia hoic
ngay md thu tra gia. Vao thoi diém ngudi mua tra tién cho chap hanh vién, quyén
so hitu dong san duoc chuyén cho nguoi mua, chap hanh vién sé giao dong san cho
ngudi mua.

1.3.3. Phdp lugt ciia Phdp vé bdn diu gid tai sin

Vé chu thé ban dau gia tai san, theo quy dinh cua phap luat Phéap thi diéu
kién bt budc dbi véi hoat dong ddu gia tai san phai do nhimg ca nhan, t6 chirc du
diéu kién nhat dinh tién hanh.

V& tai san ban dau gia, theo quy dinh cua phap luat thi tai san dem ban du
gia chu yéu 1a tai san khong chia phan. Mdi chii s¢ hitu c6 quyén yéu cau moi thém
nhitg ngudi ngoai tham gia dau gia; néu mot trong cac chu sé hiru chung 14 ngudi
chua thanh nién thi nhét thiét phai moi nguoi ngoai tham gia du gia.

Theo quy dinh phap luat vé ban dau gia tai san cua Phap thi nguoi mudn tro
thanh dau gia vién phai c6 bang luat (ctir nhan luat) va kién thirc lich sir nghé thuat
(Pai hoc dai cuong 02 nam) va phai trai qua mot ky thuc tap ddu gia 1a 02 nam tai
Ccac to churc ban dau gia tai san. Khi hanh nghé dau gia, ddu gia vién bi rang budc
boi nhiéu nghia vu do phép luit quy dinh, phai c6 bao hiém trach nhiém nghé
nghiép.

V@ trinh ty, tht tuc ban dau gia, BO Luat thuong mai quy dinh vé trinh tu,
tht tuc mo phién dau gia, theo d6 mdi phién ban dau gia tai san s& dugc cong bd
cong khai theo céach thirc phu hop.

1.3.4. M¢t s6 kinh nghiém cé thé vin dung cho Viét Nam



Qua nghién cau phap luat vé ban dau gia cua mot s nudce trén, van dé can
nghién ctru dé co thé van dung hoan thién phap luat ban dau gia ¢ nudc ta Ia tai san
ban dau gia va tha tuc ban dau gia.

M6t van dé ma chung ta ciing can quan tam tim hiéu dé rat kinh nghiém trong
linh vuc ban diu gia tai san d6 1a cac hinh thic ban ddu gia trong d6 dic biét 1a
hinh thire tra gia trong sudt thoi gian da dinh theo kinh nghiém caa Nhat Ban.

Vé dau gia vién, dé nang cao chit luong doi ngii dau gia vién va tinh chuyén
nghiép trong hoat dong hanh nghé dap wng yéu cau thyc tién.

Vé trinh tu, thi tuc ban dau gia: nham khac phuc han ché, vudng méc trong
hoat dong ban dau gia tai san, Luat dau gia tai san cua Viét Nam can tach bach quy
trinh ban dau gia voi quy trinh trudc va sau khi to chirc ban dau gia, dong thoi, quy
dinh trinh tu, tha tuc dau gia tai san chung va trinh ty, thu tuc dau gia cac loai tai
san ma phap luat quy dinh phai ban thong qua dau gia theo huéng chat ché, dam
bao tinh minh bach, khach quan, han ché t6i da tinh trang “quan xanh, quan d6”,
madc ndi, thong dong, dim gia, xac dinh rd trach nhiém cua co quan, t6 chic, ca
nhan lién quan, tranh gay that thoat cho tai san nha nudc.

TIEU KET CHUONG 1

Trong chuong 1, tac gia trinh bay co s& 1y ludn phép luat lién quan dén khai
niém, dic diém cua phéap luat ban dau gia tai san. Tiép dén, tac gia trinh bay nhimng
ndi dung co ban cia phép luat Viét Nam hién hanh vé chu thé va cac trinh tu, thu
tuc cua hoat dong ban dau gia tai san. Bén canh do la viéc md rong nghién clru
phap luat ban dau gia tai san ctia mot sé nude trén thé gidi dé co thé rit ra nhing
kinh nghiém cho viéc hoan thién phap luat ban dau gia ¢ nudc ta.

Tu nhitng 1y luan phép luat chung vé ban dau gia tai san, chuong 2 tac gia di
sdu phan tich va danh gia thuc trang phap luat va tinh hinh thyuc thi phap lut vé
ban dau gia tai san tai dia ban nghién ctru 1a tinh Pak Nong.
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CHUONG 2. THUC TRANG PHAP LUAT VE BAN PAU GIA TAI SAN VA
THUC TIEN THUC HIEN PHAP LUAT TAI TINH PAK NONG

2.1. Thue trang cac quy dinh ciia phap luit vé ban diu gia tai san

2.1.1. Quy dinh phdp ludt vé cdc logi tai sin bin diu gid

Dau gia tai san 1a hinh thirc ban tai san c6 tir hai nguoi trd 1én tham gia dau
gia theo nguyén tac, trinh tu va thu tuc duoc quy dinh tai Luét dau gia tai san nam
2016; trir dau gia trong truong hop chi c6 mot ngudi dang ky tham gia dau gia; mot
nguoi tham gia ddu gia; mot ngudi tra gia; mot nguoi chdp nhan gia.

Viéc ban dau gia tai san phai dam bao nguyén tac khach quan, cong khai,
minh bach, bao dam quyén, loi ich hop phap ctia cac bén tham gia va dugc thuc
hién theo quy dinh ctia phap luat vé ban dau gia tai san. Can ctr theo Luat dau gia
tai san 2016 quy dinh vé ban dau gia tai san, tai san c6 thé duoc dem ban dau gia
theo ¥ chi cua chu s¢ hitu hodc theo quy dinh cua phap luat. Tai san thudc s¢ hiru
chung dem ban déu gia phai c6 sy dong y cla tit ca cac chi sd hiru chung; trir
truong hop cd thda thuan khéac hodc phap luat c6 quy dinh khéc.

2.1.2. Quy dinh phdp luit vé chii thé trong hoat dpng bédn diu gid tai sin

Chu thé cua ban dau gia tai san bao gom nguoi ban du gid, ngudi co tai san
ban d4u gia va nguoi mua tai san dau gia.

2.1.2.1. Ngwoi ban déau gid

Nguoi ban dau gia 1a trung tim dich vu ban dau gia tai san do S& tu phap truc
tiép quan 1i hodc céc to chirc kinh doanh dich vu ban dau gia ¢ tu cach phap nhan.
Luat dau gia tai san quy dinh to chire ddu gia tai san bao gdm doanh nghiép dau gia
tai san va Trung tam dich vu d4u gia tai san.

2.1.2.2. Nguwoi cé tai san dau gia

Nguoi co tai san dau gia 1a chu sé hitu tai san hodc 1a ngudi duge chi so hitu
iy quyén ban hodc nguoi c6 quyén ban tai san cta nguoi khac theo quy dinh cta
phap luat.

Truong hop ban dau gia dé thi hanh 4n dan sy thi co quan thi hanh an ra quyét
dinh cudng ché thi hanh an s& 1a nguoi co tai san d4u gia va ki hop dong dich vu
dau gia véi td chirc dau gia tai san.

2.1.2.3. Neuwoi mua tai san ddu gid

Nguoi mua c6 thé 13 c4 nhan hodc phap nhan c6 nguyén vong tham gia dau
gia tai san. Trong sd nhiing nguoi da tham gia dau gia thi ngudi ndo tra gia cao
nhat, ngudi d6 s& duge mua tai san du gia.
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Poi véi ddu gid vién, dé dé cao trach nhiém phap 1y, trach nhiém nghé nghiép
ctia dau gia vién, to chirc ddu gia tai san, ngudi c6 tai san, ngudi tham gia dau gia,
g6p phan nang cao cht lugng cua hoat dong ddu gia tai san, Lut dau gia tai san
nam 2016 da dat ra quy dinh cac hanh vi bi nghiém cam dbi véi dau gia vién, t6
chtrc dau gid tai san, ngudi co tai san ddu gia, ngudi tham gia dau gid, nguoi tring
dau gia, co quan, to chuc c6 lién quan.

2.1.3. Quy dinh phdp lugt vé trinh tw, thii tuc bdn diu gid tai sin

Quy trinh tiép nhan va to chirc ban dau gia tai san theo quy dinh ctia phap luat
va dua trén thuc té s& duoc thuc hién theo cac budc cu thé nhu sau:

Budc 1: Tiép nhan ho so ciia khach hang.

Budc 2: Khao sat tinh hinh thue té.

Budc 3: Ky két hop dong

Budc 4: Pang thong tin tai san 1én bao, dai, cac phuong tién truyén thong

Budc 5: Soan thao thong bao ban ddu gia tai san trinh Ban giam dbc duyét
theo diing quy dinh phap luat

Budc 6: Niém yét thong béo ban du gia tai san

Budc 7: Tiép nhan khach hang mua ho so d4u gia

Budc 8: Tiép nhan khach hang ding ky tham gia dau gia

Budc 9: Bao cdo tinh hinh ding ky dau gia

Budc 10: Gui thu moi tham dy phién déu gia

Budc 11: T6 chirc phién dau gia

Budc 12: Cong viée sau khi dau gia thanh

Budc 13: Thanh 1y hop déng, chuyén B phan tai vu thuc hién

2.1.4. Panh gid thuc trang phdp ludt vé ban diu gid tai sdn

Thir nhét, Luat Dau gia tai san da dat nhiéu két qua cu thé, dong gop quan
trong trong viéc hoan thién, thong nhat khung phép 1y diéu chinh hoat dong déu gia
tai san, gop phan giai quyét tinh trang chong chéo, mau thuin trong hé thong phap
luat, nang cao tinh cong khai, minh bach, hi€u qua trong viéc xur ly tai san, dic biét
1a tai san cong. Tuy nhién, trong qua trinh thuc hién Luat da phat sinh mot s6 van
dé méi chua duoc Luat Pau gia tai san diéu chinh; mot sb quy dinh cua Luat da
boc 10 han ché, bat cap can stra d6i, bd sung dé dap tng yéu cau cta thuc tién va
phu hop véi mot s loai tai san ddu gia co tinh chat dic thu. Phap ludt vé dau gia
tai san con thiéu mét sb quy dinh quan trong vé trinh ty, thu tuc dau gia, mot s6
quy dinh chua phu hop thuc tién (thoi gian ban, tiép nhan ho so, quy dinh vé tién
dit trude); quy dinh vé ché tai chua dit manh (mot s hanh vi vi pham nhung
khong huy duoc két qua dau gia, khong thu hdi dugce dang ky hoat dong ctia doanh
nghiép); mot s6 quy dinh chung trong Luat Pu gi4 tai san chua c¢6 quy dinh vé
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tham quyén xét duyét hd so cia ngudi c6 tai san ddi vai mot s loai tai san (quyén
str dung dat, quyén khai thac khoang san...).

Thir hai, vuéng mic trong ndi dung ctia Quy ché ban dau gia tai san.

Luat DGTS di théng nhat dugc cac to chirc ddu gia phai ban hanh quy ché
ctia cudc ddu gia va quy dinh rd thoi diém phai ban hanh quy ché dau gia 1a phai
trudc ngdy niém yét viée ddu gia tai san. Tuy nhién ndi dung cta quy ché du gia
tai san tai Didu 34, Luat DGTS trong qua trinh trién khai cho thdy nay sinh nhiing
van dé sau:

Mot la, ndi dung ctiia Quy ché dau gia tai san bi quy dinh ctng.

Hai 13, bét cap trong ndi dung cua Quy ché dau gia tai san hién hanh khong
bat budc phai co budc gia.

Thir ba, cic quy dinh vé dinh gia lai tai san ké bién dé dua ra dau gia con
nhiéu bét cap.

2.2. Thuec tién thwe hién phap luit vé ban ddu gia tai san tai tinh Pik
No6ng

2.2.1. Tong quan vé dic diém kinh té - xa héi ciia tinh Dik Nong

Nho c6 diéu kién ty nhién thuan loi, kinh té phat trién, doi séng ctia nhan dan
ting budc duoc nang 1én tir 46 da thic day céac linh vie khac c¢6 nhiéu sy thay doi
tich cuc nhu vin hoa, gido duc, y té... dic biét 1 vé nhan thic ciia nhan dan trong
viéc chap hanh cha truong, duong 16i ciia Pang, phap luat ciia Nha nudc ngay mot
nang cao, gop phan quan trong trong viéc thyc hién phap luat vé ban BGTS.

Mt khéc, kinh té - x3 hoi phat trién, su quan tam cua cac cép uy Pang, chinh
quyén d6i voi hoat dong ban PGTS dugc ting cuong, qua d6 di gop phan lam cho
cong tac ban BGTS di vao né nép, hoat dong c6 hi€u qua, cong tac xa hoi hoa hoat
dong ban PGTS cua tinh da dat dugc nhitng két qua nhét dinh.

Bén canh nhimg thuan loi c6 dugc, tinh Dak Nong ciing gip phai mot sé kho
khan.

2.2.2. Pdnh gid thuwe tién thwe hi¢n phdp ludt ban ddu gid tai san tai tinh
Diik Nong

2.2.2.1. Vé cdc logi tai san ban dau gid

Céc to chic ban d4u gia tai san trén dia ban tinh Pk Nong thoi gian qua di
thue hién ban ddu gia nhiéu loai tai san. Cac loai tai san ban du gia chu yéu cua
tinh 1a cac tai san nhu quyén st dung dat, tai san giao dich bao dam, tai san 13 tang
vat, phuong tién vi pham hanh chinh bi tich thu, dac biét 1a cac tai san ké bién dé
thuc hién thi hanh an dan su.

2.2.2.2. Vé cdc chii thé trong hoat ddng ddu gid tai san
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Déi véi Trung tam dich vu ban ddu gid tai san thuée Sé Tw phdp: Trung tam
1a t6 chtrc ban dau gia chuyén nghiép, co chic ning ban PGTS phuc vu cho cac
cong tac: Thi hanh an dan sy, thi hanh céc Quyét dinh xur phat vi pham hanh chinh,
thu hdi von vay cho céc to chuc tin dung va ban ddu gia quyén st dung dat trong
truong hop nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat hodc cho thué dat.

DPoi véi cde doanh nghiép ban PGTS: Nhin chung, dén nay trén dia ban tinh
c6 02 doanh nghiép hoat dong trong linh vuc ban ddu gia tai san 1a Cong ty dau gia
hop danh Trung Nam va Cong ty ddu gia hop danh Lé Nguyén.

Poi véi dau gia vién: So Tu phap tinh Pak Nong chu trong ting cuong boi
dudng, tap huin nghiép vu cho dau gia vién, tip trung dao tao theo chiéu sdu nham
tang cuong kién thirc chuyén mon nghiép vu, k¥ nang hanh nghé.

Nhin chung, tinh Pak Noéng di trién khai thuc hién dung cac quy dinh vé t6
chtrc ban DGTS va dau gia vién theo Nghi dinh s6 62/2017/ND-CP quy dinh chi
tiét mot s6 diéu va bién phap thi hanh Luat ddu gia tai san.

Vé viéc tudn thii cdc quy dinh trong hoat déng ban dau gid

Niém yét, thong bao cong khai viéc ban dau gia tai san: Cong tac thuc hién
phap luat vé niém yét, thong bao cong khai viéc ban DGTS ciing dugc thuc hién
nghiém chinh trén dia ban tinh Dk Nong.

Vé phi tham gia ddu gid, trén co sé quy dinh cta phap luat vé phi va 1¢ phi,
HDND tinh Pak Nong da ban hanh Nghi quyét quy dinh mérc thu phi cho cac
truong hop tham gia ddu gid, d6 1a Nghi quyét 32/2012/NQ-HPND ngay
20/12/2012. Mtrc phi do HDND tinh Pik Néng ban hanh déu nam trong khung
quy dinh. Viéc thu phi d4u gia ¢ tinh Pak Nong thoi gian qua duoc thuc hién ding
quy dinh cua phap luat.

Vé tién ddt trude, Trén co sd quy dinh cta phap luat va can ct vao diéu kién,
tinh hinh thuc té cua tung loai tai san, cac t6 chirc ban dau gid hoat dong trén dia
ban tinh Pak Nong quy dinh mirc tién dat trude 1a tir 1% dén 15 % gia khoi diém
clia tai san ban dau gia. Qua trinh thuc hién phap luat vé nop tién dat trude, cac ca
nhan, t6 chirc nghiém tac thyuc hién, s6 tién duogc nop cho t6 chirc ban dau gia tai
san.

2.2.2.3. Vé trinh tu, thi tuc tién hanh ban ddu gid

Trén co s& quy dinh cia Nghi dinh s6 62/2017/ND-CP, céc t6 chirc ban dau
gia da cu thé hoa trinh tu tién hanh cudc ban PGTS trong Quy ché ban PGTS.

Nhin chung, vé trinh tu, thu tuc ban dau gia tai cudc ban dau gia o bk Nong
duoc cac t6 chirc ban dau gia chuyén nghiép va ngudi tham gia dau gia thuc hién
nghiém chinh theo quy dinh cua phap luat va dat hiéu qua cao. Pén nay, viéc thuc
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hién phap luat vé trinh ty, tha tuc ban DGTS ¢ Dak Nong thoi gian vira qua khong
phat sinh kién nghi, khiéu nai, to cao nao.
2.2.2.4. Nhitng két qua dat dwoc trong hoat dong ban dau gid tai san trén dia
ban tinh Ddk Néng
Bang 2.1. Thong ké sé hop dong ban déu gia tai san trén dia ban tinh Pk
Nong giai doan 2020 - 2022

Chénh
Sé h Gia khéi | Gia ban | 1éch so véi
7 0 2
STT| Tai san bén du gia dén"’p didm (ty | tai sén (6§ | gia khéi
5| abdng) | dbng) | dibm(ty
dong)
1 | Thi hanh &n dan su 201 146,9 182,2 35,3
Tang vat, phuong tién
5 Vl.th.lm hanh chAlnh bi 67 58 4 60.7 23
thich thu sung cong
quy
3 | Nha nudc 12 11,0 11,4 0,4
4 | Giao dich bao dam 50 44,3 45,6 1,3
5 | Quyén st dung dat 88 73,9 79,8 59
Tong cong 419 334,5 379,7 45,2

(Nguon: S¢ Tw phdp tinh Pak Néng)

Cac t6 chirc ban dau gia tai san di thuc hién ban ddu gia nhiéu loai tai san

nhung chu yéu tap trung vao ban ddu gia quyén sir dung dat, tai san thi hanh an, tai

san giao dich bdo dam, tai san la tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh bi tich
thu.

Bang 2.2. Két qua hoat dong ban dau gia tai san trén dia ban tinh Pik Nong
giai doan 2020 - 2022

2 £ X . X . A Ty 1€ ban
. Tong so hop S0 HD ban | So HD ban dau <.,
Nam s d4u sid thanh i4 chwa thanh dau gia
on au gia than ia chua than .
. 5 5 thanh
2020 137 59 78 43%
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2021 147 58 89 39%

2022 134 96 38 71%

(Nguon: Sé Tw phdp tinh Pck Nong)
Vé tong thé, két qua hoat dong ban dau gia trong thoi gian vira qua da timg

budc khéng dinh hi¢u qué cua xa hdi hoa, chuyén nghi€p hoa hoat dong ban dau
gia tai san, dong gop tich cuc cho sy phat trién kinh té - xa hoi trong d6 cac Trung
tam dich vu ban d4u gia tai san giit vai trd nong cbt. Ngudn thu tir viéc ban ddu gia
tai san nha nudc, tai san 1a quyén st dung dit dong gop kha 16n cho ngan sach.
2.2.2.5. Nhitng han ché, bdt c¢dp va nguyén nhdn cia nhitng han ché, bdt cdp

Thir nhdt, chat luong dich vu du gia nhin chung con chua ¢ hiéu qua, con
ton tai tinh trang “quan xanh, quan do”, thong dong, dim gia trong cac phién dau
gia; co ché kiém soat viéc diu gia con boc 10 mat s6 vuong méc.

Thir hai, chat luong cta doi ngii ddu gia vién tuy da duoc cai thién nhung van
con han ché, bat cap.

Thir ba, ngudi c6 tai san ddu gia, nhat 1a tai san cong con chua thé hién dugc
vai tro, tradch nhiém ctia minh trong qua trinh ban tai san, thdm chi mot ) truong
hop con co biéu hién théng ddng, moc ndi vai to chirc ddu gia tai san, ngudi tham
gia dau gia dé truc loi.

Thir tw, nhan thic caa mot s co quan, td chtrc, don vi con chua déy du, chua
dung vé vai tro, trach nhiém va pham vi quan Iy Nha nudc trong hoat dau gia tai
san; cbng tac kiém tra, thanh tra vé tinh hinh t6 chtrc, hoat dong dau gia cua co
quan quan 1y nha nudc & Trung wong va dia phuong con han ché nén viéc phat
hién, chan chinh nhitng sai pham c6 lic, ¢6 noi con chua kip thoi, hiéu qua. Cong
tac x\r Iy cac vi pham trong hoat dong dau gia d6i khi con chua nghiém, tinh rin de
chua cao.

Thir nim, (mg dung cong nghé thong tin trong hoat dong dau gia tai san va
quan 1y nha nude bude dau di dat nhimg két qua quan trong nhung con chua dap
g yéu cau thuc té cling 1am anh huong nhat dinh dén hiéu qua hoat dong dau gia
va cong tdc quan ly nha nudc.

Thir sau, cho t6i thoi diém hién nay khi Luat BGTS da c6 hi¢u luc thi hanh
hon 05 ndm nhung hinh thirc dau gi truc tuyén trong hoat dong dau gia tai san néi
chung, dau gi4 tai san THADS néi riéng con nhiéu han ché.

Thik bdy, vudng mic trong thu tuc thong béo, niém yét.

Mot la, viéc dang thong bao trén bao in, bao hinh cua cac to chirc dau gia
theo dung quy dinh cta Luat ddu gid tai san dugc ap dung nhu thé nao?

Hai 13, viéc thong bao ban ddu gia tai san chua thuc hién duoc trén trang

16



thong tin dién tir chuyén nganh vé dau gi tai san.
Ba la, phap luat quy dinh khong 16 vé viéc thong bao cong khai duoc thuc
hién c6 bt budc hay khong?

TIEU KET CHUONG 2

O Chuong 2, Luan vin di cd ging nghién ctru thyc tién thyc hién phap luat vé
ban d4u gia tai san tai dia ban tinh Pik Nong. Luan vin di phan tich, danh gia
dung thyc trang thuc hién phép luat vao cac hoat dong ban dau gia tai san ¢ dia
phuong. Luan vin ciing da 1am rd két qua dat duoc, nhimng c6 giang va nd lyc cua
cac co quan, td chirc trén dia ban tinh Dk Nong trong viéc thuc hién phap luat va
giai quyét cac hop dong ban dau gia tai san, dic biét 1 ban ddu gia tai san dé thi
hanh 4an dan sy, khéng ngimg nang cao chét luong hiéu qua cong tac, gop phan tao
nguoén thu cho ngan sach nha nudc va dam bao quyén, nghia vu ctia cac chil thé
trong quan hé ban dau gia tai san. Tuy nhién, trong nhitng ndm gan day, do co bién
dong ctia mot sb linh vuc kinh té, x3 hoi gay ra nhiéu khé khin, vudng mic cho
hoat dong ban dau gia tai san trén dia ban tinh dan dén con ton tai nhirng han ché,
bét cap, can duogc giai quyét, khac phuc.

Nhiing danh gia thuc tién trén 13 co s cho viéc dua ra cic giai phdp nham
hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap lut vé ban dau gia tai
san trén dia ban tinh Dak Nong sau nay.

17



CHUONG 3. PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VA NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE BAN PAU
GIA TAI SAN

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé ban diu gia tai san

Thir nhdt, hoan thién phap luat ban dau gia tai san phai dam bao tinh dong
bd, thdng nhat, kha thi.

Thir hai, phap luit ban ddu gia tai san phai bao vé quyén, loi ich hop phap, xéac
dinh 16 trach nhiém cua cac chu thé tham gia ban dau gid; bao dam tinh cu thé, chat
ché tuan theo trinh tu, thu tuc vé ddu gia tai san theo tinh thin Nghi quyét sd
27/NQ-CP phién hop chuyén dé vé xay dung phap luat thang 02/2023.

Thir ba, hoan thién phap lut ban du gia tai san theo hudng dap tng cai cach
tu phap ctia Pang va Nha nuéc, xay dung Nha nudc phap quyén XHCN.

3.2. Giai phap hoan thién phap luit ban diu gia tai sin

3.2.1. Quy dinh ré hon mét so néi dung trong hoat dpng déu gid tai sin

Mt la, hoan thién cac quy dinh vé tiéu chuan, diéu kién dau gia vién dé phat
trién hop 1y s6 lugng va nang cao mot bude chat luong doi ngli dau gia vién; hoan
thién cac quy dinh vé t6 chtic va hoat dong cia to chirc ddu gia tai san dam bao
day du, cu thé hon quyén, trach nhiém cia t6 chirc ddu gia tai san trong hoat dong
hanh nghé, tir 46 nang cao tinh chuyén nghiép cia cac t6 chirc dau gia tai san, hiéu
qua hoat dong dau gia tai san.

Hai la, hoan thién cac quy dinh vé trinh tu, tha tuc dau gia tai san dé phu
hop véi thuc tién, dam bao chit chg, cong khai, minh bach, théng nhat; tiép tuc
g dung manh m& hon cong nghé thong tin trong hoat dong dau gia tai san gdp
phan nang cao chat lugng, hiéu qua hoat dong du gi4, tranh tinh trang tiéu cuc,
gay that thoat tai san.

Ba 13, hoan thién cac quy dinh vé quan 1y nha nudc vé dau gia tai san nhat la
hoat dong thanh tra, kiém tra, xir 1y vi pham; tdng cuong trach nhiém cua céac co
quan, t6 chirc ¢6 lién quan d6i v6i hoat dong dau gia tai san.

3.2.2. Sira déi, bo sung mét so diéu trong quy dinh ciia phdp ludt vé diu gid
tai san

Thik nhdt, stra d6i, bd sung quy dinh lién quan dén nodi dung ctia Quy ché dau
gia tai san.

Thir hai, sira d6i bo sung quy dinh lién quan dén thong bao, niém yét theo
hudng chat ché hon.

Thik ba, stra d6i, b6 sung quy dinh lién quan dén ding ky tham gia ddu gia
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Thik tw, can c6 van ban huéng dan thi hanh vé khung ctia bude gia dé hudng
dan quy dinh vé budc gia trong Luat DGTS.

Thir ndm, sta quy dinh vé cach thirc xac dinh ngudi tring déu gia d6i voi
hinh thtrc ddu gid bang bo phiéu theo hudng giéng véi cach thirc xac dinh ngudi
trang d4u gia theo hinh thtrc ddu gia tryc tiép bang 101 néi.

Thi sau, stra quy dinh voi hinh thirc déu gia bang bo phiéu truc tiép tai cudc
dau gia theo quy dinh tai Diéu 42, Luat DGTS trong viéc xac dinh ngudi tring dau
gia khi c6 tir hai ngudi tré 1én cting murc tra gia cao nhét theo dung nguyén tic va
phuong thirc du gia lén.

Thir bdy, b6 sung quy dinh vé tir chdi két qua tring ddu gia theo Piéu 51,
Luat DGTS ddi v6i truong hop xéac dinh c6 hai ngudi tra gia lién bang nhau

Thik tdm, can co quy dinh cu thé dé khuyén khich cac doanh nghiép trién khai
hinh thtrc dau gia truc tuyén

3.2.3. Bii b6 mot sé diéu khong con phit hop trong quy dinh ciia phdp ludt vé
ddu gid tai sdn

Thir nhdt, bo quy dinh vé diéu kién ngudi tham gia khoéa hoc 16p dao tao
nghé dau gia phai c6 thoi gian lam viéc trong linh vuc duoc dao tao tir 03 nam tre
1én dugc tham gia khoa dao tao nghé dau gia.

Thir hai, bii bé quy dinh vé CHV tu xéac dinh gia khoi diém tai san ké bién dé
dua ra ban dau gia trong ban dau gia tai san THADS.

Thir ba, bii bo quy dinh CHV duoc quyén ty thyc hién ban dau gia tai san c6
gia khoi diém tir 10 triéu dong trd xudng theo trinh ty, thu tuc ddu gia tai san
THADS.

Thi tw, Hoan thién cac quy dinh vé tiéu chuan, diéu kién ddu gia vién dé phat
trién hop 1y sb lugng va nang cao mot bude chat lugng doi ngii dau gia vién; hoan
thién cac quy dinh vé t6 chirc va hoat dong cua t6 chirc dau gia tai san dam bao day
du, cu thé hon quyén, trach nhiém cua t6 chirc dau gia tai san trong hoat dong hanh
nghé, tir 46 ning cao tinh chuyén nghiép cta cac to chirc ddu gia tai san, hiéu qua
hoat dong dau gia tai san.

Hoan thién cac quy dinh vé trinh ty, tha tuc diu gia tai san dé phu hop véi
thuc tién, dam bao chit ché, cong khai, minh bach, théng nhat; tiép tuc ung dung
manh mé& hon cong nghé thong tin trong hoat dong dau gia tai san gop phan nang
cao chat lugng, hiéu qua hoat dong d4u gia, tranh tinh trang tiéu cyuc, gay that thoat
tai san.

Hoan thién cac quy dinh vé quan 1y nha nudc vé dau gia tai san nhat 1a hoat
dong thanh tra, kiém tra, xir 1y vi pham; tang cuong trach nhi¢m cua cac co quan,
t6 churc co lién quan dbi voi hoat dong dau gia tai san
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3.3. Mot s6 giai phap chii yéu nhim ning cao hiéu qua thwe hién phap
luat vé ban dau gia tai san

3.3.1. Chdt lwong dpi ngii diu gid vién va tinh chuyén nghiép cia cdc t6
chirc diu gid

Can nang cao viéc thu hut, phat trién ngudn dau gia vién (quy dinh ‘ctng”
ngudi mudn tré thanh dau gia vién phai co bang tot nghiép “chuyén nganh” dao tao
trong khi viéc cip bang ctr nhan cua cc trudng dai hoc hién nay khong thdng nhat,
kho xéac dinh duoc “chuyén nganh” va “nganh”, quy dinh diéu kién phai c6 thoi
gian lam viéc trong linh vuc dugc dao tao tr 03 ndm trd 1€n mdi dugc tham gia
khoa dao tao nghé dau gia gy kho khin 16n cho viéc tao ngudn du gia vién); can
c¢6 quy dinh vé bdi dudng bat budc hang nam ddi véi dau gia vién trong khi nghé
nghiép nay lién quan tryc tiép dén xtr 1y tai san, doi hoi dau gia vién cap nhat
thuong xuyén cac quy dinh phap luat chuyén nganh, k¥ niang hanh nghé (mét so
chtic danh bo tro tu phap khac di c6 quy dinh vé boi dudng bat budc hang nim
nhu luat su).

Can b sung thém cac quy dinh vé tiéu chuan, diéu kién ddu gia vién dé phat
trién hop 1y s6 lugng va nang cao mot bude chat luong doi ngli dau gia vién; hoan
thién cac quy dinh vé t6 chirc va hoat dong cta to chtrc ddu gia tai san dam bao day
du, cu thé hon quyén, trach nhiém cua to chirc du gia tai san trong hoat dong hanh
nghé, tir 46 nang cao tinh chuyén nghiép cta cac to chtrc dau gia tai san, hiéu qua
hoat dong d4u gid tai san.

Tao diéu kién thuin lgi dé thu hut, phat trién nguén dau gia vién song song
v6i nang cao hon nira chat lugng hanh nghé; tiép tuc don gian hoa cac thu tuc hanh
chinh lién quan dén cap, thu hdi Chimg chi hanh nghé, Thé dau gia vién.

3.3.2. Céng tic tuyén truyén, phé bién, gido duc phdp lugt, néng cao ¥ thirc
phdp ludt vé bin diu gid tai sin

Trong thoi gian t6i trong cong tac phod bién gido duc phap luat ¢ tinh Pik
Nong can chua ¥ thue hién dong bo cac ndi dung sau:

- Can ct vao ting loai d6i tuong (nhu nguoi tham gia ddu gia, nguoi diéu
hanh ddu gia, nguoi co tai san dwa ra ddu gid), diéu kién, hoan canh (d4u gia ¢
noéng thon hay dau gia ¢ khu vuc d6 thi) dé co nhitng bién phap, ndi dung, hinh
thirc tuyén truyén pho bién phap luat vé ban DGTS cho phu hop.

- Két hop dong bo giira tuyén truyén, pho bién phap luat vé ban DGTS véi
tuyén truyén, pho bién vé phap luat néi chung.

- Can quan tam, chu trong dén viéc nang cao trinh d6 van hoa phap 1y cho doi
ngil can bd, cong chire, vién chirc trong bd may nha nudc.
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- Cong tac tuyén truyén phd bién, gido duc noéi chung va phap luat vé BDGTS
noéi riéng can dugc tién hanh thuong xuyén, lién tuc v6i hinh thirc phong pha, da
dang khac nhau.

3.3.3. Ning cao hiéu qud ciia qudn Iy Nha nuwéc trong hoat dpng bdan déiu gid
tai san

3.3.3.1. Déi véi Bé Tu phdp

Tiép tuc thyc hién c6 hiéu qua Chi thi sé 40/CT-TTg ngay 02/11/2020 cua
Thu tuéng Chinh pha vé ting cudng cong tac quan 1y nha nudc trong hoat dong
dau gia tai san.

Ban hanh va to chirc trién khai c6 hiéu qua Théng tu hudng dén tiéu chi lua
chon t6 chtrc ddu gia tai san tao co s cho ngudi c6 tai san lya chon to chic dau
gia tai san mot cach cong khai, khach quan, minh bach, gép phan han ché tinh
trang “san sau”, tiéu cuc trong lwa chon to chtrc dau gia tai san.

T6 chuc tong két 05 nam thi hanh Luat DAu gia tai san, nghién ctru, dé xuat
stra doi, bo sung cac quy dinh cua Luat Dau gia tai san.

Tiép tuc nghién ctru, tng dung manh mé& cong ngh¢ thong tin trong hoat dong
dau gia tai san, nhat 1a viéc stra doi, bo sung quy dinh vé hinh thic dau gia truc
tuyén, hé thong dau gia truc tuyén qudc gia trong Nghi dinh sé 62/2017/ND-CP
quy dinh chi tiét mot sé diéu va bién phap thi hanh Luat PAu gia tai san, hoan thién
hon nita cc tinh ning cua Cong thong tin dién tir qudc gia vé dau gié tai san, dam
bao thong tin dau gia tai san dugc ding tai cong khai, khach quan, minh bach.

Tiép tuc tang cuong va chl trong chét lugng cdng tac kiém tra, thanh tra to
churc va hoat dong caa cac to chirc dau gid tai san.

3.3.3.2. Déi véi 86 Tw phdp tinh Pk Néng

Tham muu cho UBND cép tinh tiép tuc thuc hi€n c6 hiéu qua, déng b0 cac
nhiém vu, giai phap trong Chi thi s6 40/CT-TTg.

3.3.4. Déi véi hoat dpng bdn diu gid tai san dé thi hanh dn dan sw

3.3.4.1. Néng cao cong tdc tham dinh gid, dau gid tai san thi hanh dn dan sie

V61 myc tiéu tang cuong cong tac quan ly, nang cao hi€u qua trong hoat dong
tham dinh gia, ban dau gia tai san dé thi hanh an. Tong Cuc Thi hanh an déan sy da
ban hanh Quy trinh Iya chon t6 chirc tham dinh gia, dau gia tai san dé thi hanh an
kém theo Quyét dinh 1079/QD-TCTHADS ngay 25/12/2020 ctia Téong Cuc Thi
hanh 4n déan sy. Qua trinh thuc hién Quy trinh di budc dau phat huy hiéu qua, cong
tac thAm dinh gia, ban dau gia di vao né nép, han ché duogc nhirng sai sot vi pham
ctia Chap hanh vién cling nhu t6 chtrc thim dinh gia, ban dau gia.
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Dé nang cao hon nita cong tac tham dinh gia, dau gid tai san thi hanh an, Cuc
THADS tinh Pak Nong can dua ra cac giai phap nham 1am t6t hon nita trong thoi
gian toi.

3.3.4.2. Ndng cao chat lwong hiéu qua cong tac kiém sat viéc tham dinh gid,
ban ddu gid tai san thi hanh dn dan sy

Cong tac kiém sat viéc to chic thim dinh gid, ban dau gia thi hanh an dan su
1a khau nghiép vu doi héi Kiém séat vién, can b phu trach kiém sat hoat dong nay
phai c¢6 k¥ niang nghiép vu kiém sat tét, c6 kha niang tong hop cac quy dinh phap
luat va van ban phap luat co6 lién quan, thuong xuyén cdp nhat, nghién clru cac van
ban méi o lién quan dé danh gia viéc to chirc tham dinh gid, ban dau gia co dung
quy dinh ctua phéap luat hay khong? Co tuan thu ding quy trinh, tha tuc chua? Co
dam bao quyén loi cho duong sy hay khong?

TIEU KET CHUONG 3

Tai Chuong 3, trén co s& di sau phan tich gitta quy dinh phap luat va thuc
trang thuc thi phap luat vé ban dau gia tai san trén dia ban tinh Dik Nong trong
nhiing nam qua, tac gia da dé xuat mot sé dinh huodng nham hoan thién phap luat
vé ban dau gia tai san va dua ra mot sd giai phap nhdm ning cao hiéu qua thuc thi
phap luat vé ban du gia tai san tap trung vao mot sd ndi dung nhu sau:

Pau tién, ning cao chat luong d6i ngii Pau gia vién. Tiép theo, ddy manh
cong tac tuyén truyén, pho bién, gido duc phap luat, nang cao y thirc phap luat vé
ban dau gia tai san, ning cao hiéu qua quan 1y nha nudc trong hoat dong ban dau
gia tai san, dac biét chu trong vao hoat dong ban dau gia tai san THADS. Tu do,
chi can thuc hién diy du va ddng bo cac giai phap thi s& ting hiéu qua thuc thi
phap luat vé band dau gia tai san, gop phan dam bao quyén va loi ich ctia cac bén
cht thé trong hop déng ban dau gia tai san, ddc biét 1a trong hoat dong ban dau gia
tai san dé thi hanh an dan su voi muc dich dam bao quyén va loi ich hop phap cia
nhan déan, ting cuong tinh nghiém minh cua phép luat, gép phan 6n dinh an ninh
trat tu, cling nhu phat trién kinh té - x4 hoi tinh Dak Nong.
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KET LUAN

Trong nhitng nam qua, Pang va Nha nudc da c6 nhiing chi dao manh mé va
kién quyét trong van dé tim ra giai phap nham hoan thién phéap luat vé ban dau gia
tai san & Viét Nam hién nay. Trudc hét c6 thé thdy d6 1a nhimg quan diém chi dao
hét strc dung dan phu hop voi nguyén vong cta nhan dan, dic biét 1a cac doanh
nghiép khong chi tao su cong bang, binh dang trong kinh doanh ma con phu hop
v6i xu hudng phét trién cua dat nude trong hoi nhap kinh té qudc té. Néu duoc
nhan thie ding din va day di, nhimg quan diém do6 sé 1a tién dé dé nhiing nha
hoach dinh chién lugc, nhitng nha quan 1y co thé tham chiéu va dua ra lya chon dé
thong nhat mot hé thong nhiing giai phap dong bo, chit ché. Qua do giai quyét
nhitng kho khan, vuéng méc dang lam can tr¢ viéc thuc hién xa hoi hoa hoat dong
ban d4u gi4 tai san cling nhu pha v tinh théng nhét trong viéc hoan thién phap luat
ban dau gia.

Hoat dong ban BDGTS noi chung phai dya trén co s& cac quy dinh ctia phap
luat. Phap luat vé ban d4u gia tai san di gop phan tao 1ap moi trudng cong khai,
minh bach, canh tranh binh dang, chong gian 1an va gop phan bao vé loi ich hop
phap ctia to chirc, ca nhan trong quan hé mua ban tai san ddu gia.

Tuy nhién, trong thoi gian qua, ban du gia tai san ciing con boc 16 nhimng han
ché nhit dinh ma nguyén nhan la do h¢ théng phap luat con chua thuc su déng bo,
théng nhét cung véi viéc thuc hién cta nhitng nguoi tham gia vao qua trinh nay
con nhiéu khiém khuyét khién cho hoat dong nay trén dia ban tinh Dak Nong chua
phat trién va mang lai hiéu qua nhu mong muén.

Ban diu gia la mot hinh thirc mua ban cong khai theo mot thu tuc nhét dinh.
Phép luat Viét Nam dang phan chia ban dau gia thanh hai loai: ban d4u gia tai san
va ban d4u gia hang hoa. Trong nhing loai tai san ban d4u gia, ban d4u gia tai san
THADS 1a trong tdm can duoc luu y dén.

Péi véi co quan thi hanh an, PGTS dé thi hanh an dan sy 1a mot trong cac bi¢n
phap xtr 1y tai san dd duoc Chap hanh vién co quan thi hanh 4n t6 chtic ké bién, tai
san nay co thé 1a thudc quyén s hiru, sit dung ciia ngudi phai thi hanh an hodc cta
ngudi thir ba bao dam cho viée thi hanh cac phan quyét ciia Toa 4n hodc co quan co
tham quyén. Hoat dong ddu gia tai san dé thi hanh an dan sy dong vai trd nhit dinh
trong viéc danh gia hiéu qua cua cac bién phap cudng ché ké bién, xir 1y tai san cta
Chap hanh vién co quan thi hanh an dan su. Viéc t6 chuc thi hanh cac ban an, quyét
dinh khong chi minh co quan thi hanh an déan su thi hanh dugc, ma né can su phdi
hop cua cac td chirc, ca nhan trong qua trinh thi hanh an, vo1 nhitng trinh ty, tha tuc
nhat dinh theo quy dinh ctia phap luét.
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Nhing ton tai va han ché ctia ban ddu gi tai san & tinh Dak Nong xuit phat tir
mot s& nguyén nhan co ban la: hé thong phap luat chua hoan chinh; chua thong
nhéit trong viéc quy dinh thim quyén cta co quan lién quan; ning luc cua doi ngil
Pau gia vién va Chap hanh vién chua dong déu; nhan thirc phap luat vé ban PGTS
ctia ngudi dan con han ché. Dé khic phuc nhimg han ché nay, can phai hoan thién
cac quy dinh phap luat trong linh vuc ban déu gia tai san, mat khac phai ting
cudng cac bién phéap to chirc thuc hién phéap luét vé linh vuc nay.

V& hoan thién phap luat, can hoan thién, stra d6i Luat ban dau gia theo nhiing
dinh hudéng da phan tich. Vé thuc hién phap luat, can nang cao trinh d0 nang luc
d6i ngii ddu gia vién, nhan vién nghiép vu va ting cudng tuyén truyén, phd bién
phap luat dé nguoi dan hiéu rd hon vé hoat dong ban du gia tai san; nang cao vai
tro quan ly nha nudc trong hoat dong ban dau gia tai san, dac biét la trong linh vuc
ban dau gia tai san THADS vi day 1a mot linh vuc quan trong va chiém ty 18 cao
trong cac hop dong ban du gia tai san trén dia ban tinh Dk Nong.

Thuc hién dong bo cac giai phap trén s& gop phan vao viéc nang cao hiéu qua
ban d4u gia tai san ¢ tinh Pak Nong, gop phan thuc hién chi truong xd hoi hoa
hoat dong ban PGTS theo tinh than cai cach tu phap cua Pang va Nha nudc, nang
cao chat lugng loai hinh dich vu cong nay, phuc vu cho su nghi¢p cong nghiép hoa,
hién dai hoa dat nudc. Vi vay, két qua nghién ctu dé tai “Phdp ludt vé bin diu gid
tai sdn, qua thue tién tai tinh Pik Nong” s& gop phan hoan thién co so 1y luan va
thue tién vé ban dau gia tai san va 13 ngudn tham khao cho cac to chuc ban PGTS
chuyén nghiép va cac co quan, to chirc, cd nhan lién quan trong qua trinh chi dao,
kiém tra, giam sat vé ban DGTS.

Néu c6 thé phat huy sirc manh tong hop cua cac co quan, doan thé va su
tham gia cua cac td6 chirc chinh tri xa hoi va toan thé nhan dan trén dia ban tinh,
chic chin cong tac ban ddu gia tai san ¢ tinh Pak Nong sé dat nhiéu két qua cao
hon nira, dong thoi khac phuc dugc nhiing han ché, bat cap trong thoi gian qua.
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