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~ MOQT SO KIEN NGHI HOAN THIEN PHAP LUAT
VE PAU GIA TAI SAN - TU THUC TIEN TINH THANH HOA

Ping Thanh Mai!
TOM TAT

Ngay nay, hoat ddng ddu gid tai san dan tré nén phé bién va cé sw phdt trién manh
mé cd vé chat lmmg ldan s6 lwong. Hoat déng diu gid tai san tai tinh Thanh Héa dién ra kha
$0i néi. Bai viét tap trung phan tlch thuce trang thue hién ddu gid tai san trén dia ban tinh
Thanh Hoa, néu mot so vwong mac trong quy dinh cia phép ludt vé dau gid tai san qua thiee
tlen thi hanh tai tinh, tir d6, dé xudt mét sé kién nghi hoan thién cac quy dinh cia phdp ludt
vé dau gid tai san.

Tir khoa: Pdu gid tai san, té chire dau gia, gia.
DOI: https://doi.org/10.70117/hdujs.72.02.2025.780

1. PAT VAN BE

Pau gia tai san hién nay dang 1a phuong thiic chuyén dich tai san dugc nhiéu t6 chirc,
ca nhén chon lya vi tinh hi¢u qua, nhanh chong, mang lal nhiéu loi ich. Hoat dong dau gia tai
san tai tinh Thanh Héa dién ra rat s6i ndi, tip trung chu yéu vao ddi tuong 14 tai san cong ciing
nhu tai san cua nguoi phai thi hanh an. Viéc d4u gia thanh cong nhiing loai tai san nay khong
chi mang lai nguon thu dang ké cho ngudn ngan sach dia phuong ma con gop phan giai quyét
dut diém Vlec thi hanh nhiéu ban an, xtr 1y lugng tai san cong ma cac co quan, t6 chtrc khong
con nhu cau str dung. Tuy nhién, trong qua trinh thi hanh phép luat vé dau gi tai san, phap
luat ddu gia tai san da bdc 16 maot sO bat cap, han ché. Do do, viéc nghién ctru thyc trang dau
gi tai san tir thyc tién tinh Thanh Hoa dé dwa ra mot s kién nghi nham hoan thién phap luat
vé du gia tai san 14 yéu cau cip bach va can thiét.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Véi muc tiéu nghién ciru da dé ra, tic gia khi nghién ctru dé tai da duwa trén co so ly
luan ctia Cha nghia Mac - Lénin va tu tuéng Ho Chi Minh vé nha nudc va phap ludt, cac
quan diém duong 16i cha truong cia Pang Cong san Viét Nam, chinh sach phép luat ciia Nha
nuGe vé diu gia tai san, bao dam hoat dong dau gia dién ra hiéu qua. Tac gia da thu thap, su
dung s6 liéu thir cAp trong cac bao céo tinh hinh t6 chiic va hoat dong du gia tai san trén dia
bém tinh Thanh Héa ciia S& Tu phap tinh Thanh Hoa, cac vu viéc ban ddu gia tai san tai cac
t6 chirc d4u gi4 trén dia ban tinh Thanh Hoa. Thém vao do, tac gia sir dung cac phuong phap
nghién ctru: phan tich va tong hop, dién dich va quy nap, so sanh va tong két thyc tién dé

1 Khoa Ly ludn Chinh tri - Ludt, Truong Pai hoc Hong Pire; Email: dangthanhmai@hdu.edu.vn

97



p-1SSN 3030 - 4679

TAP CHi KHOA HQC TRUONG PAI HOC HONG DPUC - SO 72B (02.2025) ~ ISSN 3030 - 4687

danh gi4 thuc trang phap luat vé ddu gia tai san qua thyc tién thi hanh tai tinh Thanh Hoa,
lam co s& kién nghi hoan thién cac quy dinh cua phép luat vé dau gia tai san.

3. KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN
3.1. Khai quat tinh hinh du gi4 tai san trén dia ban tinh Thanh Hoa

Theo Béo co ctia S& Tu phap tinh Thanh Hoa vé tinh hinh t6 chirc va hoat dong déu
gia tai san trén dia ban tinh Thanh Hoéa, ban hanh theo Thong tu s6 03/2019/TT-BTP ngay
20/3/2019, tir nam 2019 dén hét nam 2023, céc t6 chirc ddu gia trén dia ban tinh da thyc hién
4639 cudc dau gia, trong d6 ¢ 3226 cudc d4u gia thanh. Cy thé:

Nam 2019, cac td chirc ddu gia tai san trén dia ban tinh Thanh Hoa da thuc hién 1086
cudc ddu gia, trong d6 c6 838 cudc dau gia thanh (Tai san dau gia 1a quyén sir dung dat dé
giao dét ¢ thu tién st dung d4t hodc cho thué dat 1a 715 cudc, Tai san dau gid khac 1a 123 cudc),
dat 77,2% [5].

Nam 2020, cac to chuc dau gia tai san trén dia ban tinh Thanh Hoéa da thyc hi¢n 1017
cudc dau gid, trong d6 c6 698 cude ddu gia thanh (Tai san du gia 1a quyén sir dung dat dé
giao dét co thu tién st dung d4t hodc cho thué dat 12 519 cudc, Tai san dau gid khac 1a 179 cudc),
dat 68,6% [6].

Nam 2021, céc to chirc d4u gid tai san trén dia ban tinh Thanh Hoa da thyc hién 1135
cudc ddu gia, trong d6 c6 865 cudc dau gia thanh (Tai san dau gia 1a quyén sir dung dat dé
giao dét co thu tién st dung dét hodc cho thué dét 13 676 cudc, Tai san ddu gia khac 1a 189
cudc), dat 76,2% [7].

Nam 2022, c4c to chic d4u gia tai sdn trén dia ban tinh Thanh Hoéa da thuc hién 698
cudc dau gia, trong d6 c6 423 cude ddu gia thanh (Tai san d4u gia 1a quyén sir dung dat dé
giao dat o thu tién sir dung dét hodc cho thué dit 1a 252 cudc, Tai san dau gia khac la 171
cugc), dat 60,6% [8].

Nam 2023, cac td chirc ddu gia tai san trén dia ban tinh Thanh Hoéa da thuc hién 703
cudc dau gid, trong d6 c6 402 cudc dau gia thanh (Tai san d4u gia 1a quyén sir dung dat dé
giao dét ¢o thu tién st dung d4t hodc cho thué dat 12 229 cudc, Tai san diu gid khac 1a 173 cudc),
dat 57,1% [9].

Qua s6 liéu trén co thé théy, tai san duoc dau gia tai cac td chuc dau gia tai san trén
dia ban tinh Thanh Hoa phéan 16n 1a quyén sir dung dat dé giao dit c6 thu tién sir dung dat
hogc cho thué dét, con lai 1a cac loai tai san dau gia khac.

Tai tinh Thanh Hoa, viéc dau gia tai san khong phai 13 quyén st dung dét duoc thuc
hién theo Lu4t PAu gi4 tai san ndm 2016. Con viéc ddu gia quyén str dung dat khong chi duge
thuc hién theo Luat P4u gia tai san nim 2016, Nghi dinh s 62/2017/ND-CP ngay 16 thang 5
nam 2017 caa Chinh phi quy dinh chi tiét mot s6 diéu va bién phép thi hanh Luat Dau gi4 tai
san, Nghi dinh s6 47/2023/ND-CP ctia Chinh phu: Stra d6i, bd sung mot s diéu ciia Nghi dinh
50 62/2017/ND-CP ma con duoc thuc hién theo Quyét dinh sb 22/2023/QD-UBND ngay 19
thang 6 ndm 2023 ban hanh Quy dinh du gia quyén sir dung dat dé giao dat co thu tién sir
dung dét hodc cho thué dat trén dia ban tinh Thanh Hoa do UBND tinh Thanh Héa ban hanh.

T s6 liéu trén, ta con c6 thé thr?iy, sb luong cac cudc dau gia dugc thuc hién boi cac
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t6 chtrc ddu gia tai san trén dia ban tinh Thanh Hoa ting nhe trong cac nam 2019, 2020, 2021.
Trong nhitng nim nay, ty 1& dau gia thanh ciing tuong ddi cao. Pén nim 2022 va 2023, khi
thi truong bét dong san co d4u hiéu ha nhiét va do anh hudng cua chién tranh trén thé giodi,
s6 luong cac cude dau gia va ty 16 dau gia dat giam xudng rd rét.

Tai tinh Thanh Hoa, sb lugng doanh nghiép d4u gia tai san ting 1én déng ké tinh dén
ngdy 30 thang 12 ndm 2023, ngoai Trung tim dich vu d4u gi4 tai san con c6 26 doanh nghiép
d4u gia tai san véi 39 dau gia vién dang hanh nghé , hdu hét co tru so tai thanh phd Thanh Hoa
- trung tAm kinh té, chinh tri, xa hoi ctia tinh Thanh Hoa, c6 ngudn tai san kha nhiéu va da dang.
Nhu véy c6 thé thiy rang sd luong cac t6 chic ddu gia tai san ddi v6i mot tinh ndm ¢ mién
Bic Trung bd nhu tinh Thanh Hoa 13 khé dong. Pa s cac doanh nghiép kinh doanh da nganh
nghé trong do6 c6 linh vuc du gia tai san, nén tinh chuyén nghiép ciia cac doanh nghiép nay
chwa cao va quy mé doanh nghiép con tuong ddi nho, co so vat chat chua hién dai.

3.2. Mt s6 veéng mic trong quy dinh caa phap luat vé diu gia tai san qua thuc
tién thi hanh tai tinh Thanh Hoa

3.2.1. Quy dinh Vé xdc dinh gi& khéi diém va giam dinh tai san dau gia

Vé xdc dinh gid khéi diém: Phap luat quy dinh vé xac dinh gia khoi diém ctua mdi loai
tai san la khac nhau, chua c6 su théng nhét, con c6 nhiéu bat cap, nhét 1a cac quy dinh vé
ché tai xtr Iy dbi véi to chire, c4 nhan c6 tham quyén xac dinh gia khoi diém con chua nghiém
nén trong thuc tién ap dung vé xac dinh gia khoi diém con c6 t chirc, c nhan khong tuan
thii day du cac quy dinh ciia phap luat vé xac dinh gia khoi diém, dinh gia khoi diém qua
cao hodc qua thap so véi gia tri thuc cua tai san, gay kho khan, that thoat, ton kém vé thoi
gian, tién bac, anh hudng dén quyén va loi ich ctia cac bén trong quan hé du gia tai san.

Thuee tién tai tinh Thanh Héa: Trong 6 thang dau nam 2023, UBND huyén Quang
Xuong di t6 chirc d4u gia 17 MBQH tai 9 x4, thi trin v6i tong s6 hon 600 16 dat, két qua chi
¢6 157 16 dat tai 07 MB d4u gia thanh cong. Mot s6 MB dua ra dau gia 2 - 3 1an nhung khong
6 16 dat nao dau gia thanh cong, nhu: MB khu dan cu Thuong Pinh 1 tai xa Quang Dinh;
3 MB khu dan cu Long Thanh, Loc X4, Xuan Tién tai xa Quéng Long...

Tai thi x3 Nghi Son, trong cac phién du gia dat gan day, ty 1¢ thanh cong thap. Pon
ctr, MB khu dan cu t6 dan phd Poan Hing, phuong Hai Binh 14 mot trong nhimg MB ¢6 vi
tri dep, ha ting dugc dau tu dong bo voi tong sd 81 16 dat. Murc gia khoi diém dugc phé
duyét vao thang 10/2022, tir 11 triéu dong/m2 dén 16,8 triéu dong/m2 tiy theo vi tri. Thang
12/2022, céac 16 dat duoc dua ra ddu gia 1an dau tién. Két qua, chi c6 18/81 16 ddu gia thanh
cong véi tong gia chénh 1éch hon 2,19 ty dong so voi gia khoi diém. Bén thang 5-2023, 63
16 dat con lai tiép tuc dugc dwa ra dau gid, nhung chi c6 2 16 dau thanh cong. Tong gia tring
chénh 1éch so voi gia khoi diém & con s6 khong dang ké.

Vé giam dinh tai san ddu gia: Viéc phap luat quy dinh vé giam dinh tai san déu gia
con chung chung, chua rd rang, cy thé nén khé ap dung trén thuc té, nhat 1a quy dinh tai san
dau gia duoc giam dinh khi c6 yéu cau cta nguoi tham gia dau gia va phai dugc sy dong y
clia ngudi o tai san dau gia.
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Vi du: theo Hop ddng ban dau gia tai san sé 13/HP-BDG ngay 12/11/2020 giira Chi
cuc Kiém 1am Thanh Héa va Cong ty P4u gia hop danh Thanh Hoa vé viéc ban diu gia tai
san 1a tang vat vi pham hanh chinh gdm: G& x¢é, gb d&o nhom I: Giang huong, khéi luong
3,317 m3; Gu mat, khéi luong 0,887 m3; Gb xé nhom II: Tau mat, khdi lwong 2,106 m3; Go
xé nhom I1I: Gioi, khéi luong 5,721 m3; Sao cat, khdi luong 2,043 m3; Goc, 18, canh, nhanh
tan dung, gd hinh thu phirc tap: Giang hwong nhom I, trong lugng 1.158 kg, Vi huong nhém
lIA, trong luong 6.156 kg; SP nhém V, trong luong 770 kg. Téng gia khoi diém:
245.018.500 déng (Hai tram bén muoi lam triéu, khong tram muodi tam nghin, ndm tram
ddng). Ngay 03/12/2020, Cong ty Dau gia hop danh Thanh Hoa t6 chuc ban d4u gia tai san
trén, Doanh nghiép tu nhan thuong mai TH 14 don vi mua dugc tai san déu gia véi gia
366.000.000 dong va ndp du tién mua tai san. Ngay 13/12/2021, Chi cuc Kiém 14m Thanh
Hoa phéi hop voi Cong ty Dau gia hop danh Thanh Hoa tién hanh ban giao tai san du gia
cho Doanh nghiép tu nhan thuwong mai TH. Tuy nhién, tai budi giao nhan tai san, dai dién
doanh nghiép khong nhan tai san vi cho rang 16 gb d4u gia noi trén c6 mot sé gd khong phai
13 gd Giang huong va dé nghi giam dinh tai san trude khi doanh nghiép nhan tai san. Theo
¥ kién ctia dai dién doanh nghiép, truong hop két qua giam dinh 1a gd Giang huong thi doanh
nghiép s& nhn tai san, con trudng hop c6 mot s6 gd khong phai 1a gd Giang hwong thi doanh
nghiép khong nhan tai san va tra lai tién mua tai san ddu gia cho doanh nghiép da ndp, moi
chi phi giam dinh do doanh nghiép chi tra. Tuy nhién, vé phia dai dién ngudi c6 tai san dau
gia 12 Chi cyc Kiém 14m Thanh Héa khong dong ¥ cho gidam dinh tai san vi cho rang d6 1a
g0 Giang huong nén khéng c6 1y do gi phai giam dinh theo d& nghi ctia doanh nghiép va yéu
cau Doanh nghiép tu nhan thuong mai TH nhan tai san. Vu viéc kéo dai cho dén nay (gan
04 nam) van chua duoc giai quyét dut diém .

3.2.2. Quy dinh vé gid tring dau gid

D6i v6i hinh thirc dau gia tryc tiép bang 10i noi tai cude dau gia trong truong hop dau
gia theo phuong thirc tra gia 1én: ngudi trang ddu gid 1a nguoi tra gia cao nhat, dwoc Luat déu
gi tai san quy dinh déu gia vién cong bd ngudi da tra gia cao nhit 1a nguoi tring dau gia sau
khi nhéc lai ba 1an gia cao nhét di tra va cao hon gia khai diém ma khong c6 ngudi tra gia cao
hon. Luét quy dinh nhu vay 1a chua c6 su thdng nhit va chua phu hop véi thyc tién. Béi vi,
Luét ddu gia tai san quy dinh nguoi tham gia dau gia duoc quyén tra gia it nhat bang gia khoi
diém va nguoi trang ddu gia 14 ca nhan, t6 chic tra gia cao nhat so véi gia khoi diém hodc
bang gia khoi diém trong truong hop khong c6 ngudi tra gia cao hon gia khoi diém khi dau
gia theo phuong thirc tra gia 1én. Bén canh d6, khong c6 quy dinh nao bét budc nhitng ngudi
tham gia ddu gia phai tra gia, ho co thé tra gia hodc khong tra gia. Do vay, viéc luat quy dinh
nguoi tra gia cao nhét va phai cao hon gia khoi diém mai tring dau 1a mot bat cap.

Vi du: Theo Hop ddng ban déu gié tai san s6 21/HD-BDG ngay 01/12/2022 giita Ngan
hang TMCP Céng thuong Viét Nam - Chi nhanh Sam Son va Cong ty Dau gia hop danh
Hoang Anh vé viéc ban dau gia tai san 1a mot xe 6t chuyén dung ché tién Mitsubishi 36B-
1497, thoi gian dua vao st dung 16/02/2009. Hinh thirc dau gia ap dung trong budi dau gia
1a truc tiép bang 101 ndi va dau gia theo phuong thirc tra gia 1én. Bude gia do nguoi ¢b tai
san ddu gia thong bao 1a 10 triéu dong. Sau khi thong bao cong khai ¢ 05 ngudi dang ky
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tham gia d4u gia. Tai cudc du gid, chi c6 mot nguoi tham gia tra gia va tra bang gia khoi
diém 1a 100 triéu dong, 09 ngudi con lai khong tra gia. Luc nay, ddu gia vién tuyén bd cho
ngudi tra bang gia khoi diém 1a trang ddu gia. Tuy nhién, viéc nay khong dang quy dinh cia
phap luat. Vi néu cong bd ngudi tra gia bang gia khoi diém 13 ngudi tring ddu gia thi khong
dung theo quy dinh 13 ngudi trang ddu gid phai “cao hon gia khoi diém”, con néu cong bd
cudc ddu gia khong thanh thi cling khong dang theo quy dinh 13 “ngudi tring du gia 1a ca
nhan, t6 chuc tra gia cao nhit so véi gia khoi diém hodc bang gia khoi diém”.

Dbi voi dau gia bang bo phiéu truc tiép tai cudc ddu gia trong trudng hop dau gia theo
phuong thirc tra gia 1én, Luat ddu gia tai san quy dinh cudc dau gia két thuc khi khong con
ai tham gia tra gia va nguoi tra gid cao nhét 1a nguoi tring ddu gia. Trong truong hop mirc
gi4 cao nhat dugc dua ra boi it nhat hai ngudi, dau gia vién diéu hanh s& chon ra ngudi tring
d4u gia bang cach t6 chuc dau gia tiép. Trudng hop it nhit mot trong sé nhitng ngudi tra gia
cao nhat khong dong y voi dé nghi ddu gia tiép hodc khong co bat ky ai tra mirc gia cao hon
thi luc nay nguoi trang dau gia sé dugc Iya chon bang hinh thirc bdc tham. Viée bdc thim
do dau gia vién thyuc hién .

Viée luat quy dinh truong hop co tir hai nguoi tré 1én clng tra bang mot mirc gia cao
nhét, néu c6 ngudi tra gia cao nhit khong dong y dau gia tiép hodc khong c6 ngudi tra gia cao
hon thi ddu gia vién t6 chirc bdc tham dé chon ra nguoi tring du gia 13 bat cap, chua du lidu
hét cac tinh huéng xay ra trén thuc té, ¢ thé 1am cho gia tri tai san khong dat dugc muc gia
cao nhit va ngudi mudn mua tai san nhit ciing khong thé chic chan 1a mua duoc tai san.

Gia str, trong cudc ddu gia tai san, co ba ngudi cling tra bing mot mirc gia cao nhat va
nhitng nguoi tra gia thap hon khong tiép tuc dau gia, khi d6 dau gia vién s& t6 chic dau gia
tiép gitra ba nguoi cung tra gia cao nhat d6 dé chon ra nguoi trang dau gia. Tuy nhién, hai
trong s6 ba nguoi d6 khong dong y dau gia tiép, con mot nguoi lai dé nghi dwoc tiép tuc dau
gi4, khi 6 khong biét xtr Iy nhur thé nao cho hop 1y. Bai vi, trong truong hop nay, néu ap dung
theo quy dinh cuia phap luat dau gia “cé nguoi tra gia cao nhat khéng dong ¥ dau gia tiép” thi
d4u gia vién td chirc bdc tham dé chon ra ngudi trang déu gia ma khong cho ngudi dé nghi tra
gié tiép tuc duoc dau gid. Con néu cho nguoi dé nghi tiép tuc ddu gia d6 tra gia thi khong ding
theo quy dinh ciia phap luat ddu gia. Truong hop nay, néu ap dung theo quy dinh cua luat ddu
gia thi phai boc thim, nhu thé 1am cho tai san chua dat dugc murc gia cao nhit va ngudi co
tam huyét mua tai san nhat 1 nguoi dé nghi duoc tiép tuc déu gia ciing khong chic chin rang
c6 mua dugc tai san d4u gid khong, vi phai boc tham may rai v6i hai ngudi kia.

Vi du: theo Hop ddng dich vu déu gia tai san s6 14/HD-DVDGTS ngay 28/9/2023
gilta Cong ty Dau gia hop danh DVL - chi nhanh Thanh Héa véi UBND huyén Tho Xuan.
Ngay 20/10/2023, Cong ty Dau gia hop danh DVL - chi nhanh Thanh Héa t6 chirc déu gia
quyén st dung dat tai 16 dat c6 sb hiéu BT18, dién tich 248 m2, thuoc khu dan cu DPong
Lanh, thon 6, xa Phu Xuan, huyén Tho Xuan, tinh Thanh Hoéa, voi gia khoi diém
1.285.632.000 dong. Hinh thirc tién hanh cudc dau gia 1a bo phiéu truc tiép tai cudc dau gia.
Phién d4u gia nay c6 09 ngudi dang ky tham gia. Tai vong d4u gia th ba, chi con 03 ngudi
tra gia va ca 03 nguoi cung tra mot muc gia cao nhét 1a 2.480.000.000 dong. Pau gia vién
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dé nghi tiép tuc ddu gia. Tuy nhién, trong 03 nguoi thi chi c6 6ng T6 Manh Quan dé nghi
tiép tuc tra gia, 02 nguoi con lai 1a 6ng Nguyén Vin Tinh va ba Truong Thi Nguyét khong
ddng y déu gia tiép. Dbi chiéu theo quy dinh cia Luat ddu gia tai san va Quy dinh vé déu
gia quyén sir dung dat cua tinh, ddu gia vién to chtrc boc thaim dé chon ra ngudi trang dau
gia. Két qua bdc tham, 6ng T6 Manh Quan 13 ngudi bdc duoc thim trl'mg dau gia .

Qua vu viéc trén cho thdy, mic du ong To Manh Quén 1a ngudi dé nghi dugc tlep tuc
trd gi4 va san sang tra gi4 cao hon, 12 ngudi mong muén mua duoc tai san nhat trong s6 03
ngudi d6, nhung cudi cung 6ng T6 Manh Quan khong mua dugc tai san va tai san ciing chua
dat dugc muc gia cao nhéat.

Dbi voi ddu gia bang bo phiéu gian tiép, Luat dau gia tai san quy dinh trudng hop co
tir hai ngudi trd 1én cung tra gia cao nhét thi ngay tai budi cong bd gia, ddu gia vién t6 chirc
d4u gia tiép giita nhitng nguoi cing tra gia cao nhét dé chon ra ngudi tring dau gia, néu co
ngudi tra gia cao nhit khong dong ¥ dau gia tiép hodc khong c6 ngudi tra gia cao hon thi
d4u gia vién to chirc bdc thim dé chon ra nguoi trang ddu gia ciing 1a mot bat cap tuong ty
nhu ddi v6i dau gia bang bo phiéu truc tiép tai cudc ddu gia trong trudng hop dau gia theo
phuong thirc tra gia Ién nhu phéan tich ¢ trén.

3.2.3. Quy dinh vé ban giao tai san sau ddu gid

Phap luat vé d4u gia tai san dd quy dinh rd chu thé c6 nghia vu phai ban giao tai san dau
gia cho ngudi mua dwoc tai san ddu gia. Tuy nhién, chwa quy dinh 13 trach nhiém ciing nhu
ché tai xtr ly d6i véi ngudi co tai san dau gia trong viée cham tré ban giao hodc khong ban giao
tai san cho ngudi mua duoc tai san ddu gia. Thuc tién 4p dung phap lut trén dia ban tinh
Thanh Héa xay ra nhiéu truong hop ngudi mua duoc tai san déu gia nhung khong nhan duoc
tai san trong thoi gian dai, c6 vu viéc kéo dai hon 10 nam, anh huong dén quyén va loi ich hop
phéap clia ngudi mua dugc tai san dau gia, gay birc xic, dan dén khiéu nai, khiéu kién kéo dai.

Vi du: Thyc hién Hop dong ban diu gié tai san s 68/HD-BDGTS ngay 24/8/2021 gitra
Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phd Thanh Hoéa véi Trung tim dich vu ban du gia tai san
Thanh Hoa vé viéc ban dau gi4 tai san thi hanh 4n 1a Quyén sir dung dét va tai san gan lién v6i
dét tai thira dat s6 232, to ban d6 dia chinh s 3a, dia chi Tiéu khu Nghia Son 1, phuong Tao
Xuyén, thanh phé Thanh Hoa. Ngay 10/9/2021, Trung tim dich vu ban dau gia tai sin Thanh
Hoa t6 chirc ban d4u gia tai san trén. Ong Nguyén Hitu Khéanh, dia chi: s6 nha 48 phd Nguyén
Trai, thi tran Ngoc Lac, huyén Ngoc Lac, tinh Thanh Hoa la nguoi mua duoc tai san ban dau
gid va d ndp du tién mua tai san. Sau khi tring dau gia va ndp du tién, ong Nguyén Hiru Khanh
d3 ndp hd so xin cap gidy chimng nhan va di dugec UBND thanh phd Thanh Hoa cap Gidy chiing
nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat nam 2021. Tuy
nhién, cho dén nay Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd Thanh Hoa van chua ban giao tai san
cho 6ng Nguyén Hitu Khanh. Ly do, Chi cuc Thi hanh 4n dan su thanh phé Thanh Hoa chua
ban giao tai san 1 do 6ng Truong Thé Vinh, ba Nguyén Thi Oanh dang khiéu nai vé viéc chap
hanh vién Chi cuc Thi hanh an ké bién thiéu tai san va ban dau gi ca phan dat ngoai gidy ching
nhan quyén str dung dt ciia 6ng, ba. Hién nay, cac co quan chiic ning trén dia ban tinh dang
xem xét gidi quyét vé viéc ban giao tai san cho nguoi mua duge tai san dau gia.

3.3. Kién nghi hoan thién phap luat vé dau gia tai san
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3.3.1. Quy dinh vé xdc dinh gia khoi diém, gidm dinh tdi san dau gid

Vé xdc dinh gid khéi diém: Stra d6i, bd sung khoan 2 Piéu 8 Luat ddu gia tai san theo
huéng quy dinh cu thé vé trinh tu, thi tuc, cach thic xac dinh gid khoi diém d6i voi ting
loai tai san ma phap luat quy dinh phai ban thong qua du gia; dong thoi, quy dinh cu thé
ché tai xur 1y ddi VO’l cac t6 chirc, ca nhan c6 hanh vi vi pham trong vi¢c xac dinh gid khoi
diém theo hudéng néu c6 cin ctr cho rang viée xac dinh gia khoi diém cua tai san qua cao
1am cho viéc t6 chtrc d4u gia tai san nhiéu 1an khong thanh hodc qua thap dan dén viéc thong
ddng dim gia, gy that thodt tai san dau gi4 thi to chirc, ca nhan c6 thim quyén xac dinh gia
khéi diém phai chiu trach nhiém va bj xir 1y theo quy dinh.

Quy dinh nay s& tip trung, thong nhat vé trinh tu, tha tuc, cach thirc xac dinh gia khoi
diém dbi véi cac tai san ma phép luat quy dinh phai ban thong qua dau gia. Pong thoi, c6 co
ché xir Iy dbi véi cac to chirc, ca nhan c6 hanh vi vi pham trong viée xac dinh gia khoi diém,
dam bao cho vi¢c xéac dinh gia khoi diém mot cach khach quan, trung thuc, ding gia tri thuc
cua tai san. Qua do, gitp cho tai san dua ra ddu gia duoc nhanh chéng, tranh that thoat, tén
kém vé thoi gian, tién bac, anh hudong dén quyén va lgi ich hop phap cua cac bén, nhat 1a
d6i v6i nguoi c6 tai san dau gia.

Vé gidm dinh tai san dau gia: Sira doi, bd sung khoén 3 Piéu 8 Luat ddu gia tai san
theo hudng quy dinh cu thé, 1 rang nhu’ng truong hop can dugc giam dinh tai san ddu gia.
B6 sung quy dinh quyén dugc yéu cau giam dinh tai san ciia nguoi tham gia ddu gid ma
khong doi hoi phai c6 su dong y y. cua nguoi co tai san dau gia. Boi vi luat da quy dinh trong
truong hop giam dinh theo yéu cau thi ngudi yéu cau giam dinh phai thanh toan chi phi glam
dinh. Mat khac, thong qua viéc giam dinh tai san s& giup cho ngudi tham gia d4u gid ndm rd
dugc gia tri, chat lugng, ching loai cua tai san ddu gia va tranh dugc nhiing tranh chap phat
sinh trong thyc tién.

3.3.2. Quy dinh vé gid tring dau gid

Péi véi ddu gid truc tiép bang 101 néi tai cude dau gid trong truong hop dau gid theo
phirong thire trd gid lén: Stra d6i khoan 2 Didu 41 Luat dau gia tai san theo huéng quy dinh
d4u gia vién cong bd ngudi da tra gia cao nhét 1 nguoi trang ddu gia sau khi nhic lai ba 1an
gi4 cao nhét da tra va it nhat bang gia khoi diém ma khong c6 ngudi tra gia cao hon.

Viéc quy dinh nguoi tra cao nhét va it nhat bang gia khoi diém 1 nguoi tring dau gia
dbi v6i hinh thitc ddu gia truc tiép bang 10i ndi tai cude déu gia trong truong hop déu gia
theo phuong thirc tra gia 1én nham dam bao sy théng nhat quy dinh cta phap luat dau gia tai
san vé ngudi trang ddu gia 1a nguoi tra gia cao nhét so véi gia khoi diém hodc bang gia khoi
diém; dong thoi khic phuc duge nhitng bat cap xay ra trong thyc tién trong truong hop nguoi
tra gia cao nhat bang gia khoi diém nhung khong c6 ngudi tra gia cao hon.

Péi véi ddu gid bang bo phiéu truc tiép tai cude dau gid trong trieong hop dau gid
theo phwong thire trd gid lén va dau gid bang bé phiéu gian tiép: B6 sung diém d khoan 2
Diéu 42, khoan 4 Piéu 43 Luat d4u gia tai san theo hudng quy dinh thém: Truong hop chi
c6 mot ngu’(n dong y dau gia tlep nhung nhung ngudi tra gia cao nhit con lai khong dong ¥
dau gia tlep thi ngudi déng y du gia tiép do tiép tuc tra gia it nhit mot budc gia va la ngudi
trang dau gia.
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Viéc quy dinh nhu trén dbi voi ddu gia bang bo phiéu truc tiép tai cudc ddu gia trong
truong hop diu gia theo phwong thirc tra gia 1én va dau gia bang bo phiéu gian tiép 1a nham
dam bao cho tai san ddu gia dat duoc mirc gia cao nhit va ngudi co tim huyét mua tai san
nhat s& mua duoc tai san, bao vé quyén va loi ich hop phép ctia cac bén tham gia, dong thoi
khic phuc duge nhitng bat cap xay ra trong thyc tién.

3.3.3. Quy dinh vé ban giao tai san sau ddu gid

B6 sung mot diéu luat vao Luat ddu gia tai san quy dinh vé “Ban giao tai san sau ddu
gia”, trong d6 quy dinh rd trach nhiém ciing nhu ché tai xur 1y dbi véi ngudi c6 nghia vu giao
tai san dau gia nhung cham tré ban giao hodc khong ban giao tai san cho ngudi mua duge
tai san ddu gia. Viéc quy dinh rd trach nhiém ban giao tai san ddu gia d6i v6i nguoi c6 nghia
vu giao tai san dau gia 1a nham nang cao vai tro, trach nhiém cua ngudi c6 nghia vu giao tai
san d4u gia, tranh truong hop tai san di du gia nhung nguoi mua dugce tai san dau gia khong
nhan dugc tai san, bao vé quyén va loi ich hop phap ctia nguoi mua duoc tai san du gia, tao
uy tin, sy tin tudng ctia moi ngudi vao hoat dong dau gia tai san, thiic déy cho hoat dong dau
gi4 tai san ngay cang phat trién.

4. KET LUAN

Trong nhitng nim gan déy, hoat d6ng dau gié tai san trong ca nudc nodi chung va tai tinh
Thanh Hoa néi riéng dién ra rat pho bién, co chiéu hudng gia ting. Tren co s¢ nghién ctu quy
dinh cta phap luat va tur nhu’ng phat hién vé nhimg khé khin, vuéng mic trong qua trinh trién
khai thyc hién phap luat vé ddu gia tai san tir thyc tién tinh Thanh Hoéa, tac gia da dwa ra mot
s6 kién nghi nham hoan thién phap luat vé dau gia tai san trong giai doan hién nay.
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SOME SUGGESTIONS TO IMPROVE THE LEGISLATION ON

ASSET AUCTION FROM THE PRACTICE
OF THANH HOA PROVINCE

Dang Thanh Mai
ABSTRACT

Nowadays, the auction of assets is becoming increasingly popular and developing

strongly in terms of both quality and quantity. The auction of assets in Thanh Hoa province is
quite lively. This article focuses on analyzing the current situation of asset auctions in Thanh
Hoa province, some difficulties in the regulations of the law on asset auctions through
practical implementation in the province, and proposes some recommendations to improve
the regulations of the law on asset auctions.

Keywords: Asset auction, auction organization, price.
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