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Trong quá trình nghiên cứu và hoàn thành luận văn, tôi đã nhận được sự hướng dẫn và hỗ trợ quý báu từ các thầy cô và đơn vị liên quan.
Trước hết, tôi xin bày tỏ lòng biết ơn sâu sắc tới TS. Lê Anh Tuấn và TS. Nguyễn Thị Vân Anh, những người đã tận tình hướng dẫn, định hướng khoa học, tạo điều kiện thuận lợi và giúp đỡ tôi trong suốt quá trình thực hiện đề tài.
Tôi cũng xin chân thành cảm ơn các thầy cô trong khoa Luật, Trường Đại học mở Hà Nội, cùng Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ đã hỗ trợ, cung cấp thông tin và tạo điều kiện để tôi hoàn thành luận văn.
Cuối cùng, xin gửi lời cảm ơn đến gia đình, bạn bè và đồng nghiệp đã luôn động viên, chia sẻ và đồng hành cùng tôi trong quá trình học tập và nghiên cứu.
Xin trân trọng cảm ơn!
Hòa Bình, ngày 31 tháng 12 năm 2025
         NGƯỜI THỰC HIỆN



           Hồ Thị Huyền Trang








CÔNG TRÌNH ĐƯỢC HOÀN THÀNH TẠI
TRƯỜNG ĐẠI HỌC MỞ HÀ NỘI
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TÓM TẮT ĐỀ ÁN

Trong thi hành án dân sự, bán đấu giá tài sản là phương thức chủ yếu nhằm xử lý tài sản của người phải thi hành án để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ theo bản án, quyết định đã có hiệu lực pháp luật. Pháp luật về bán đấu giá trong thi hành án dân sự giữ vai trò đặc biệt quan trọng trong việc bảo đảm tính công khai, minh bạch, khách quan, bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các đương sự, đồng thời góp phần nâng cao hiệu quả công tác thi hành án dân sự. Tuy nhiên, thực tiễn áp dụng các quy định pháp luật về bán đấu giá tài sản thi hành án thời gian qua cho thấy vẫn còn tồn tại nhiều vướng mắc, bất cập, đặc biệt trong các khâu định giá, lựa chọn tổ chức đấu giá, thông báo công khai, tổ chức cuộc đấu giá và xử lý kết quả đấu giá. Đây chính là vấn đề nghiên cứu trọng tâm của đề tài “Pháp luật về bán đấu giá trong thi hành án dân sự và thực tiễn áp dụng tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ”.
Vấn đề nghiên cứu của đề tài được đặt ra trên cả phương diện lý luận và thực tiễn. Trên phương diện lý luận, đề tài tập trung làm rõ cơ sở pháp lý của hoạt động bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, nội dung các quy định hiện hành của pháp luật có liên quan, mối quan hệ giữa Luật Thi hành án dân sự và Luật Đấu giá tài sản cùng các văn bản hướng dẫn thi hành. Trên phương diện thực tiễn, đề tài đi sâu phân tích việc tổ chức thực hiện các quy định pháp luật về bán đấu giá tài sản thi hành án tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ, qua đó chỉ ra những khó khăn, vướng mắc phát sinh trong quá trình áp dụng pháp luật, nguyên nhân của những hạn chế đó và tác động của chúng đến hiệu quả thi hành án dân sự trên địa bàn.
Để giải quyết các vấn đề nghiên cứu đã đặt ra, đề tài tiếp cận theo nhiều hướng khác nhau nhằm bảo đảm tính toàn diện và khách quan. Trước hết, đề tài tiếp cận theo hướng pháp lý – lý luận, trên cơ sở nghiên cứu các quy định của pháp luật hiện hành về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, bao gồm Luật Thi hành án dân sự, Luật Đấu giá tài sản và các nghị định, thông tư hướng dẫn có liên quan. Trên cơ sở đó, đề tài làm rõ các nguyên tắc, trình tự, thủ tục bán đấu giá tài sản thi hành án cũng như trách nhiệm của các chủ thể có liên quan trong hoạt động này. Bên cạnh đó, đề tài tiếp cận theo hướng thực tiễn, thông qua việc nghiên cứu hồ sơ thi hành án, các quyết định, biên bản, báo cáo chuyên môn và tình hình tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ trong những năm gần đây. Việc kết hợp giữa tiếp cận lý luận và tiếp cận thực tiễn giúp đề tài đánh giá đúng mức độ phù hợp của pháp luật với thực tiễn thi hành.
Cách giải quyết vấn đề nghiên cứu của đề tài được triển khai thông qua việc sử dụng tổng hợp các phương pháp nghiên cứu khoa học pháp lý như phương pháp phân tích, tổng hợp, so sánh, thống kê và nghiên cứu tình huống. Trên cơ sở phân tích các quy định pháp luật hiện hành, đề tài tiến hành đối chiếu với thực tiễn áp dụng tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ để làm rõ những điểm còn chưa thống nhất, những quy định còn mang tính nguyên tắc, thiếu tính khả thi hoặc chưa phù hợp với điều kiện thực tế. Đồng thời, đề tài cũng xem xét các vụ việc cụ thể đã được tổ chức bán đấu giá tài sản nhằm minh họa rõ nét hơn cho những tồn tại, hạn chế trong quá trình áp dụng pháp luật. Trên cơ sở đó, đề tài đề xuất các giải pháp hoàn thiện pháp luật cũng như giải pháp nâng cao hiệu quả tổ chức thực hiện bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
Thông qua quá trình nghiên cứu, đề tài đã đạt được một số kết quả và phát hiện cơ bản. 
Thứ nhất, đề tài chỉ ra rằng hệ thống pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự về cơ bản đã được xây dựng tương đối đầy đủ, tạo hành lang pháp lý cho hoạt động xử lý tài sản thi hành án. Tuy nhiên, vẫn còn tồn tại sự chồng chéo, thiếu thống nhất giữa một số quy định của pháp luật về thi hành án dân sự và pháp luật về đấu giá tài sản, đặc biệt trong vấn đề xác định giá khởi điểm, lựa chọn tổ chức đấu giá và xử lý trường hợp đấu giá không thành. 
Thứ hai, thực tiễn tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ cho thấy công tác bán đấu giá tài sản còn gặp nhiều khó khăn do số lượng tài sản khó bán, giá trị lớn, người phải thi hành án không hợp tác, kéo dài thời gian xử lý tài sản, ảnh hưởng đến quyền lợi của người được thi hành án. 
Thứ ba, đề tài phát hiện rằng việc tổ chức thực hiện pháp luật về bán đấu giá tài sản thi hành án còn phụ thuộc nhiều vào năng lực, kinh nghiệm của chấp hành viên và sự phối hợp giữa các cơ quan, tổ chức có liên quan, trong khi cơ chế phối hợp này chưa thật sự đồng bộ và hiệu quả.
Từ những kết quả nghiên cứu và phát hiện nêu trên, đề tài góp phần làm rõ những vấn đề lý luận và thực tiễn của pháp luật về bán đấu giá trong thi hành án dân sự, đồng thời cung cấp cơ sở khoa học cho việc đề xuất các giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả áp dụng pháp luật về bán đấu giá tài sản thi hành án tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ nói riêng và trong thi hành án dân sự nói chung.
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MỞ ĐẦU
1. Lý do chọn đề tài.
Bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự (THADS) là một công cụ quan trọng nhằm thực hiện nghĩa vụ thi hành án, bảo đảm quyền lợi hợp pháp của các bên liên quan và góp phần duy trì trật tự, kỷ cương pháp luật. Việc xử lý tài sản thông qua đấu giá không chỉ giúp hoàn trả nghĩa vụ tài chính cho người thắng kiện mà còn đảm bảo sử dụng hiệu quả tài sản trong xã hội, đồng thời giảm thiểu rủi ro, tranh chấp trong quá trình thi hành án. Do đó, bán đấu giá tài sản là cầu nối quan trọng giữa quyền lợi hợp pháp của các bên và hiệu quả thực hiện pháp luật trong thi hành án dân sự.
Trong thực tiễn, số lượng vụ việc thi hành án có liên quan đến tài sản ngày càng tăng, đặc biệt là các vụ án dân sự và kinh tế. Tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 - Phú Thọ, quá trình tổ chức bán đấu giá đã đạt được một số kết quả nhất định: các tài sản được xử lý theo đúng quy trình pháp luật, đảm bảo thu hồi nghĩa vụ thi hành án. Tuy nhiên, quá trình thực hiện vẫn còn nhiều khó khăn, hạn chế, thể hiện ở các khâu cụ thể như:
- Xác định và định giá tài sản: Một số tài sản chưa được định giá chính xác, dẫn đến giá khởi điểm thấp hơn giá trị thực, làm giảm hiệu quả thu hồi.
- Lựa chọn tổ chức đấu giá: Việc lựa chọn tổ chức đấu giá chưa tối ưu, chưa xét đến năng lực, kinh nghiệm và uy tín, dẫn đến tình trạng đấu giá không đạt giá trị thực của tài sản.
- Công bố thông tin và tổ chức đấu giá: Thông tin công bố chưa đồng bộ, chưa tiếp cận đầy đủ tới các đối tượng tham gia đấu giá, ảnh hưởng đến tính minh bạch và cạnh tranh trong đấu giá.
- Giám sát và kiểm tra: Việc giám sát quá trình đấu giá chưa chặt chẽ, dẫn đến rủi ro pháp lý và kinh tế.
- Thu nộp tiền và bàn giao tài sản: Một số trường hợp chậm trễ trong thu nộp tiền hoặc bàn giao tài sản, ảnh hưởng đến quyền lợi của người được thi hành án.
Những hạn chế trên không chỉ ảnh hưởng đến hiệu quả thi hành án mà còn tiềm ẩn rủi ro pháp lý và kinh tế, đồng thời làm giảm niềm tin của người dân vào hoạt động của cơ quan thi hành án. Chính vì vậy, nghiên cứu đề tài này là cần thiết để giải quyết các vấn đề cả về lý thuyết và thực tiễn, nhằm nâng cao hiệu quả, minh bạch và đúng pháp luật trong quá trình bán đấu giá tài sản.
* Để thực hiện nghiên cứu một cách hệ thống, đề tài đặt ra các câu hỏi sau:
- Quy định pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự đã đầy đủ và phù hợp với thực tiễn chưa?
- Các bước trong quy trình tổ chức bán đấu giá tại Phòng THADS khu vực 12 - Phú Thọ đang gặp những khó khăn, hạn chế nào? Nguyên nhân của những khó khăn đó là gì?
- Các giải pháp khả thi để hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả tổ chức bán đấu giá trong thực tiễn là gì?
- Việc học hỏi kinh nghiệm quốc tế có thể áp dụng như thế nào trong bối cảnh Việt Nam?
- Các công cụ công nghệ và quy trình hiện đại có thể được áp dụng để nâng cao minh bạch, giám sát và hiệu quả của đấu giá tài sản hay không?
* Giả thiết nghiên cứu
Trên cơ sở các vấn đề thực tiễn và lý thuyết, nghiên cứu đặt ra các giả thiết sau:
Giả thiết 1: Nếu pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự được thực hiện đồng bộ, minh bạch và có hướng dẫn chi tiết về định giá, lựa chọn tổ chức đấu giá, giám sát và bàn giao tài sản, thì hiệu quả tổ chức bán đấu giá tại Phòng THADS khu vực 12 - Phú Thọ sẽ được nâng cao, giảm thiểu rủi ro pháp lý và kinh tế, đồng thời tăng niềm tin của người dân vào cơ quan thi hành án.
Giả thiết 2: Việc áp dụng các công cụ công nghệ thông tin, phương pháp đấu giá hiện đại, kết hợp với quy trình kiểm tra, giám sát chặt chẽ sẽ giúp quá trình đấu giá tài sản đạt hiệu quả cao hơn, minh bạch hơn và bảo đảm đúng pháp luật.
Giả thiết 3: Việc hoàn thiện pháp luật kết hợp với nâng cao năng lực chuyên môn, nghiệp vụ của cán bộ thi hành án sẽ cải thiện đáng kể chất lượng tổ chức bán đấu giá, giảm thiểu tranh chấp và tăng hiệu quả thu hồi nghĩa vụ thi hành án.
* Ý nghĩa nghiên cứu
Về lý luận: Đề tài làm rõ khung pháp lý, cơ sở pháp luật, từ đó bổ sung, hoàn thiện lý luận về tổ chức bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
Về thực tiễn: Nghiên cứu giúp nhận diện đúng các hạn chế, nguyên nhân, từ đó đề xuất các giải pháp khả thi nhằm nâng cao hiệu quả tổ chức bán đấu giá, đảm bảo minh bạch, chính xác và đúng pháp luật.
Về xã hội: Việc bán đấu giá minh bạch, đúng quy trình sẽ củng cố niềm tin của người dân vào cơ quan thi hành án, giảm tranh chấp, khiếu kiện; đồng thời đảm bảo việc sử dụng tài sản có hiệu quả, góp phần thúc đẩy môi trường kinh tế lành mạnh và công bằng.
Như vậy, nghiên cứu đề tài “Pháp luật về bán đấu giá trong thi hành án dân sự và thực tiễn áp dụng tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 -Phú Thọ” là cấp thiết, vừa có ý nghĩa khoa học, vừa có giá trị thực tiễn, góp phần hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả công tác thi hành án tại Việt Nam.
2. Mục tiêu của đề án.
2.1. Mục tiêu tổng quát.
Mục tiêu tổng quát của đề tài là phân tích, đánh giá pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự và thực tiễn áp dụng tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 - Phú Thọ, từ đó đề xuất các giải pháp nâng cao hiệu quả tổ chức bán đấu giá, đảm bảo minh bạch, chính xác, đúng pháp luật và bảo vệ quyền lợi hợp pháp của các bên liên quan.
Đề tài nhằm làm rõ cả khía cạnh lý luận và thực tiễn: về lý luận, hoàn thiện cơ sở pháp luật, khung pháp lý và nguyên tắc tổ chức bán đấu giá; về thực tiễn, nhận diện các khó khăn, hạn chế và đề xuất các giải pháp khả thi nhằm nâng cao hiệu quả công tác thi hành án.
 2.2. Mục tiêu cụ thể.
* Hệ thống hóa và phân tích cơ sở lý luận, quy định pháp luật
Nội dung: Thu thập, tổng hợp các văn bản pháp luật liên quan đến bán đấu giá tài sản trong THADS (Luật THADS, Luật Đấu giá tài sản, Nghị định, Thông tư hướng dẫn…).
Ý nghĩa: Giúp nắm chắc cơ sở pháp lý, làm cơ sở phân tích những điểm còn bất cập, khoảng trống pháp luật và những chồng chéo trong thực tiễn.
* Khảo sát, đánh giá thực tiễn tổ chức bán đấu giá tại Phòng THADS khu vực 12 - Phú Thọ (2022–2025)
Nội dung: Thu thập số liệu về số vụ bán đấu giá, giá trị tài sản, số lần tổ chức đấu giá, khiếu nại, tố cáo, phản hồi của các bên đương sự, phối hợp với tổ chức đấu giá…
Ý nghĩa: Phản ánh đúng thực trạng, thuận lợi, khó khăn trong quá trình tổ chức bán đấu giá tại địa phương.
* Xác định những khó khăn, vướng mắc và nguyên nhân hạn chế
Nội dung: Phân tích các nguyên nhân pháp lý, tổ chức, quản lý, nhận thức của đương sự và chất lượng tổ chức đấu giá dẫn đến hạn chế trong thực tiễn.
Ý nghĩa: Giúp hiểu rõ điểm “nghẽn” trong quá trình thi hành án, từ đó đưa ra giải pháp đúng trọng tâm.
* Đề xuất giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả tổ chức bán đấu giá.
Nội dung: Đưa ra các kiến nghị về sửa đổi, bổ sung pháp luật, quy trình phối hợp, quản lý tổ chức đấu giá, đào tạo cán bộ, tăng cường công khai minh bạch…
Ý nghĩa: Liên kết lý luận và thực tiễn, hướng tới nâng cao hiệu quả thi hành án, bảo đảm quyền lợi các bên, tăng niềm tin xã hội vào hoạt động tư pháp
 3. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu.
3.1. Đối tượng nghiên cứu: Đối tượng nghiên cứu của đề tài là pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự và thực tiễn tổ chức bán đấu giá tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 - Phú Thọ. Cụ thể, nghiên cứu tập trung vào:
- Các quy định pháp luật hiện hành liên quan đến bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, bao gồm Luật Thi hành án dân sự, Luật Đấu giá tài sản, nghị định và thông tư hướng dẫn.
- Quy trình tổ chức bán đấu giá tài sản, từ xác định và định giá tài sản, lựa chọn tổ chức đấu giá, công bố thông tin, tổ chức đấu giá, thu nộp tiền, bàn giao tài sản và giám sát quá trình thực hiện.
- Quyền và nghĩa vụ của các chủ thể tham gia bán đấu giá tài sản, bao gồm cơ quan thi hành án, tổ chức đấu giá, người được thi hành án và người phải thi hành án.
3.2. Phạm vi nghiên cứu:
Về thời gian: Nghiên cứu các vụ việc bán đấu giá tài sản được thực hiện tại Phòng THADS khu vực 12 - Phú Thọ trong giai đoạn 2022–2025, nhằm phản ánh sát thực tiễn triển khai pháp luật trong thời gian gần đây.
Về không gian: Tập trung nghiên cứu tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 - Phú Thọ, là đơn vị có quy mô và số lượng vụ việc thi hành án lớn, có tính đại diện cho thực tiễn tổ chức bán đấu giá tại địa phương.
Về nội dung: Nghiên cứu toàn bộ quá trình bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, bao gồm các bước từ xác định và định giá tài sản, lựa chọn tổ chức đấu giá, công bố thông tin, tổ chức đấu giá, thu nộp tiền, bàn giao tài sản và công tác giám sát, kiểm tra. Đồng thời, nghiên cứu các khó khăn, vướng mắc, nguyên nhân và giải pháp nâng cao hiệu quả bán đấu giá.
4. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn của đề tài.
4.1. Ý nghĩa khoa học
Đề tài góp phần hệ thống hóa và làm rõ cơ sở lý luận về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự trên cơ sở nghiên cứu các quy định của Luật Thi hành án dân sự, Luật Đấu giá tài sản và các văn bản hướng dẫn thi hành. Qua đó, đề tài làm rõ khái niệm, đặc điểm, vai trò, nguyên tắc và trình tự, thủ tục bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, góp phần hoàn thiện nhận thức khoa học về lĩnh vực pháp luật này.
Bên cạnh đó, đề tài phân tích, đánh giá tính thống nhất, tính khả thi và hiệu quả áp dụng của các quy định pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự thông qua thực tiễn áp dụng tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ. Kết quả nghiên cứu góp phần chỉ ra những hạn chế, bất cập của pháp luật hiện hành và bổ sung thêm luận cứ khoa học cho việc nghiên cứu, hoàn thiện pháp luật về thi hành án dân sự nói chung và bán đấu giá tài sản nói riêng.
4.2. Ý nghĩa thực tiễn
Kết quả nghiên cứu của đề tài phản ánh thực trạng áp dụng pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ, qua đó chỉ ra những khó khăn, vướng mắc và nguyên nhân phát sinh trong quá trình tổ chức bán đấu giá tài sản trên thực tế.
Trên cơ sở đó, đề tài đề xuất các giải pháp và kiến nghị cụ thể, khả thi, góp phần nâng cao hiệu quả tổ chức bán đấu giá tài sản, bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của các đương sự, người được thi hành án, người phải thi hành án và các chủ thể có liên quan; đồng thời góp phần nâng cao hiệu quả công tác thi hành án dân sự tại địa phương.
Ngoài ra, đề tài có thể được sử dụng làm tài liệu tham khảo cho cán bộ, công chức trong hệ thống thi hành án dân sự, cho công tác nghiên cứu, giảng dạy và học tập pháp luật về thi hành án dân sự, cũng như phục vụ việc xây dựng, sửa đổi, bổ sung các quy định pháp luật có liên quan trong thời gian tới.
5. Cơ sở khoa học của việc chọn đề tài
Thi hành án dân sự là giai đoạn cuối cùng của quá trình tố tụng, có vai trò đặc biệt quan trọng trong việc bảo đảm hiệu lực, hiệu quả của bản án, quyết định của Tòa án. Trong đó, bán đấu giá tài sản là một trong những biện pháp chủ yếu nhằm xử lý tài sản kê biên để thi hành án, bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của người được thi hành án, người phải thi hành án và các chủ thể có liên quan.
Về mặt lý luận, bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự là hoạt động mang tính pháp lý – kinh tế đặc thù, chịu sự điều chỉnh đồng thời của pháp luật về thi hành án dân sự và pháp luật về đấu giá tài sản. Tuy nhiên, hệ thống quy định pháp luật hiện hành vẫn còn những điểm chưa thật sự thống nhất, đồng bộ, dẫn đến cách hiểu và áp dụng khác nhau trong thực tiễn. Điều này đặt ra yêu cầu cần có các nghiên cứu chuyên sâu để làm rõ bản chất pháp lý, nguyên tắc và cơ chế vận hành của hoạt động bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
Về mặt thực tiễn, quá trình tổ chức bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự tại các cơ quan thi hành án, trong đó có Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ, còn gặp nhiều khó khăn, vướng mắc như: xác định giá khởi điểm, lựa chọn tổ chức đấu giá, xử lý trường hợp đấu giá không thành, phối hợp giữa các cơ quan, tổ chức có liên quan, cũng như việc bảo đảm quyền lợi của các đương sự. Những hạn chế này ảnh hưởng trực tiếp đến tiến độ, hiệu quả thi hành án và làm phát sinh khiếu nại, tố cáo trong thực tiễn.
Xuất phát từ yêu cầu hoàn thiện lý luận pháp luật và giải quyết những vấn đề đặt ra từ thực tiễn áp dụng, việc lựa chọn nghiên cứu đề tài “Pháp luật về bán đấu giá trong thi hành án dân sự và thực tiễn áp dụng tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ” là cần thiết, có cơ sở khoa học vững chắc. Đề tài vừa góp phần bổ sung, hoàn thiện hệ thống lý luận về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, vừa cung cấp luận cứ khoa học cho việc đề xuất các giải pháp nâng cao hiệu quả áp dụng pháp luật trong thực tiễn.
6. Nội dung đề tài .
Ngoài phần mở đầu, kết luận, danh mục tài liệu tham khảo, đề án được kết cấu thành 03 chương gồm: 
Chương 1: Cơ sở lý luận và pháp luật về bán dấu giá tài sản trong thi hành án dân sự
Đề án đã tập trung làm rõ những vấn đề lý luận và pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự. Trước hết, đề án đã hệ thống hóa các vấn đề lý luận cơ bản như khái niệm, đặc điểm và vai trò của bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, qua đó khẳng định đây là một phương thức quan trọng nhằm bảo đảm thi hành các bản án, quyết định của Tòa án, góp phần bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các bên đương sự.
Bên cạnh đó, chương đã khái quát quá trình hình thành và phát triển của pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự ở Việt Nam, cho thấy sự từng bước hoàn thiện của hệ thống pháp luật, đặc biệt từ khi Luật Thi hành án dân sự năm 2008 được ban hành và sửa đổi, bổ sung năm 2014.
Trên cơ sở đó, đề án đã phân tích các quy định của pháp luật hiện hành về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, bao gồm các nội dung như chủ thể tham gia, tài sản bán đấu giá, trình tự, thủ tục bán đấu giá, xác định giá khởi điểm, lựa chọn tổ chức đấu giá và xử lý kết quả bán đấu giá. Những nội dung này tạo cơ sở pháp lý cho việc tổ chức bán đấu giá tài sản trong thực tiễn.
Ngoài ra, chương cũng đã nghiên cứu pháp luật về bán đấu giá tài sản của một số quốc gia trên thế giới, từ đó rút ra một số kinh nghiệm có giá trị tham khảo cho Việt Nam trong việc hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả tổ chức bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
Những nội dung được trình bày trong Chương 1 là cơ sở lý luận và pháp lý quan trọng để phân tích thực trạng và đề xuất giải pháp hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự ở các chương tiếp theo của đề án.
Chương 2. Thực trạng pháp luật và thực tiễn áp dụng pháp luật về bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 - Phú Thọ.
Nội dung nghiên cứu tập trung đánh giá thực trạng các quy định pháp luật hiện hành về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, bao gồm Luật Thi hành án dân sự, Luật Đấu giá tài sản và các văn bản hướng dẫn thi hành. Qua phân tích cho thấy hệ thống pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự đã từng bước được hoàn thiện, tạo cơ sở pháp lý tương đối đầy đủ cho việc tổ chức xử lý tài sản kê biên nhằm thi hành án.
Trên cơ sở đó, nội dung tiếp tục phân tích thực tiễn áp dụng pháp luật tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ, phản ánh những kết quả đạt được trong công tác tổ chức bán đấu giá tài sản, góp phần thu hồi tiền, tài sản cho người được thi hành án, bảo đảm tính nghiêm minh của pháp luật và ổn định trật tự xã hội tại địa phương.
Tuy nhiên, thực tiễn áp dụng cũng bộc lộ nhiều khó khăn, vướng mắc như: việc xác định giá khởi điểm còn kéo dài; lựa chọn tổ chức đấu giá gặp hạn chế; tình trạng đấu giá không thành còn phổ biến; cơ chế xử lý tài sản sau nhiều lần đấu giá không thành chưa thật sự hiệu quả; sự phối hợp giữa các cơ quan, tổ chức liên quan chưa đồng bộ; quyền và lợi ích của các đương sự trong một số trường hợp chưa được bảo đảm đầy đủ.
Từ việc đánh giá thực trạng pháp luật và thực tiễn áp dụng, nội dung nghiên cứu chỉ ra nguyên nhân của những hạn chế, bất cập, xuất phát từ cả quy định pháp luật chưa thật sự thống nhất, đồng bộ và từ thực tiễn tổ chức thực hiện tại cơ quan thi hành án. Đây là cơ sở quan trọng để đề xuất các giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả áp dụng pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ trong giai đoạn tiếp theo.
Chương 3. Định hướng và giải pháp hoàn thiện pháp luật, nâng cao hiệu quả bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
Nội dung chương tập trung xác định định hướng hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, trên cơ sở yêu cầu bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ giữa Luật Thi hành án dân sự và Luật Đấu giá tài sản; bảo đảm tính công khai, minh bạch, khả thi của các quy định pháp luật; đồng thời nâng cao hiệu quả bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các đương sự và các chủ thể có liên quan.
Trên cơ sở định hướng đó, chương đề xuất các nhóm giải pháp chủ yếu nhằm hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả tổ chức bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự. Cụ thể, các giải pháp tập trung vào việc hoàn thiện quy định về xác định giá khởi điểm, lựa chọn và quản lý tổ chức đấu giá tài sản, xử lý trường hợp bán đấu giá không thành, trách nhiệm của các chủ thể tham gia bán đấu giá và cơ chế phối hợp giữa cơ quan thi hành án dân sự với các cơ quan, tổ chức có liên quan.
Bên cạnh các giải pháp về hoàn thiện pháp luật, chương cũng đề xuất giải pháp về tổ chức thực hiện, như: nâng cao năng lực, trách nhiệm của chấp hành viên và đấu giá viên; tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra, giám sát hoạt động bán đấu giá tài sản; đẩy mạnh ứng dụng công nghệ thông tin trong tổ chức bán đấu giá; tăng cường công tác tuyên truyền, phổ biến pháp luật nhằm nâng cao nhận thức và ý thức chấp hành pháp luật của các chủ thể tham gia thi hành án.
Việc thực hiện đồng bộ các định hướng và giải pháp nêu trên sẽ góp phần hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, khắc phục những hạn chế, bất cập trong thực tiễn, qua đó nâng cao hiệu quả công tác thi hành án dân sự nói chung và hoạt động bán đấu giá tài sản nói riêng trong thời gian tới.
Tóm lại đề án nghiên cứu đề tài “Pháp luật về bán đấu giá trong thi hành án dân sự và thực tiễn áp dụng tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ” nhằm làm rõ những vấn đề lý luận và pháp lý cơ bản về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự; đồng thời đánh giá thực trạng áp dụng pháp luật tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ trong thời gian qua.
Trên cơ sở phân tích các quy định của Luật Thi hành án dân sự, Luật Đấu giá tài sản và các văn bản hướng dẫn thi hành,  đề án hệ thống hóa khái niệm, đặc điểm, nguyên tắc, trình tự, thủ tục bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự; làm rõ vai trò của hoạt động này trong việc bảo đảm thi hành hiệu quả các bản án, quyết định của Tòa án và bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của các đương sự.
Thông qua việc nghiên cứu thực tiễn áp dụng pháp luật tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ, đề án chỉ ra những kết quả đạt được, đồng thời phân tích các khó khăn, vướng mắc và hạn chế trong quá trình tổ chức bán đấu giá tài sản như: xác định giá khởi điểm, lựa chọn tổ chức đấu giá, xử lý trường hợp đấu giá không thành, sự phối hợp giữa các cơ quan, tổ chức có liên quan và việc bảo đảm quyền lợi của các bên tham gia thi hành án.
Trên cơ sở kết quả nghiên cứu lý luận và thực tiễn, đề án đề xuất một số giải pháp và kiến nghị nhằm hoàn thiện các quy định pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, đồng thời nâng cao hiệu quả áp dụng pháp luật trong thực tiễn tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ nói riêng và trong công tác thi hành án dân sự nói chung.





CHƯƠNG 1:
CƠ SỞ LÝ LUẬN VÀ PHÁP LUẬT VỀ BÁN ĐẤU GIÁ TÀI SẢN TRONG THI HÀNH ÁN DÂN SỰ

1.1. Cơ sở lý luận và khái quát lịch sử hình thành, phát triển pháp luật về bán đấu giá tài sản trong THADS 
1.1.1. Cơ sở lý luận về bán đấu giá tài sản trong THADS.
Bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự là một hoạt động pháp lý có vai trò đặc biệt quan trọng trong quá trình tổ chức thi hành bản án, quyết định của Tòa án đã có hiệu lực pháp luật. Hoạt động này không chỉ mang tính chất dân sự – thương mại thông thường mà còn thể hiện quyền lực cưỡng chế của Nhà nước nhằm bảo đảm cho bản án, quyết định của Tòa án được thực thi trên thực tế, qua đó bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các bên đương sự.
Theo quy định tại khoản 1 Điều 101 Luật Thi hành án dân sự năm 2008 (được sửa đổi, bổ sung năm 2014 và 2022), tài sản kê biên được bán đấu giá theo quy định của pháp luật về đấu giá tài sản, trừ trường hợp pháp luật có quy định khác. Từ quy định này có thể hiểu, bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự là quá trình chuyển giao quyền sở hữu tài sản của người phải thi hành án cho người trúng đấu giá thông qua cơ chế cạnh tranh công khai về giá, được tổ chức bởi cơ quan thi hành án dân sự hoặc tổ chức đấu giá chuyên nghiệp theo trình tự, thủ tục pháp luật quy định, nhằm thu hồi giá trị tài sản để thực hiện nghĩa vụ thi hành án.
Về bản chất, bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự vừa là một biện pháp cưỡng chế mang tính quyền lực nhà nước, vừa là một giao dịch dân sự đặc thù có sự tham gia của nhiều chủ thể khác nhau. Hoạt động này mang tính cưỡng chế bởi nó chỉ được áp dụng khi người phải thi hành án không tự nguyện thực hiện nghĩa vụ. Nhà nước thông qua Chấp hành viên tổ chức việc kê biên, định giá và bán đấu giá tài sản để đảm bảo thi hành bản án. Tuy nhiên, ở một khía cạnh khác, đây cũng là hoạt động có tính chất dân sự – thương mại, vì kết quả đấu giá tạo ra sự chuyển dịch quyền sở hữu tài sản giữa người phải thi hành án và người trúng đấu giá trên cơ sở hợp đồng mua bán tài sản được công khai, minh bạch.
Từ góc độ lý luận, hiện nay tồn tại các quan điểm khác nhau về bản chất của hoạt động bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
Quan điểm thứ nhất cho rằng đây là một biện pháp cưỡng chế nhà nước thuần túy, nhấn mạnh yếu tố quyền lực công và vai trò của cơ quan thi hành án. Theo quan điểm này, đấu giá chỉ là phương thức kỹ thuật nhằm xử lý tài sản để thi hành án. Tuy nhiên, cách tiếp cận này chưa phản ánh đầy đủ bản chất của quan hệ phát sinh sau khi đấu giá thành.
Quan điểm thứ hai lại coi đây là một giao dịch dân sự – thương mại đặc biệt, đề cao yếu tố thị trường, cạnh tranh về giá và vai trò của tổ chức đấu giá chuyên nghiệp. Song, nếu chỉ nhìn nhận theo hướng này thì chưa lý giải được yếu tố cưỡng chế bắt buộc và sự chi phối của quyền lực nhà nước.
Quan điểm thứ ba – được thừa nhận phổ biến hiện nay – xác định bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự là một thiết chế pháp lý hỗn hợp, kết hợp giữa quyền lực nhà nước và cơ chế thị trường. Theo đó, hoạt động này mang tính cưỡng chế trong giai đoạn tổ chức thi hành án, nhưng vận hành theo nguyên tắc thị trường trong giai đoạn đấu giá. Đây chính là đặc trưng cơ bản làm nên tính đặc thù của hoạt động bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
Từ việc phân tích các quan điểm nêu trên, có thể rút ra một số vấn đề lý luận cơ bản:
Thứ nhất, bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự là hoạt động kết hợp giữa quyền lực công và cơ chế thị trường, thể hiện sự chuyển hóa từ biện pháp cưỡng chế của Nhà nước sang quan hệ giao dịch dân sự thông qua hình thức đấu giá. Đây chính là đặc trưng nổi bật làm nên tính chất “lai ghép” của thiết chế này.
Thứ hai, trong hoạt động này tồn tại sự không hoàn toàn tự nguyện của chủ thể có tài sản, bởi việc xử lý tài sản xuất phát từ nghĩa vụ thi hành án đã được xác định bằng bản án, quyết định có hiệu lực pháp luật. Do đó, pháp luật cần thiết kế các cơ chế nhằm bảo đảm cân bằng lợi ích giữa người phải thi hành án, người được thi hành án và người tham gia đấu giá.
Thứ ba, bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự mang tính phụ thuộc vào bản án, quyết định của Tòa án, là một khâu trong quy trình thi hành án và không tồn tại như một hoạt động độc lập. Điều này làm cho hoạt động đấu giá trong thi hành án có những đặc điểm khác biệt so với đấu giá tài sản thông thường.
Thứ tư, hoạt động này đòi hỏi tính công khai, minh bạch và cơ chế kiểm soát chặt chẽ, nhằm phòng ngừa các hành vi tiêu cực như thông đồng, dìm giá hoặc lợi dụng chức vụ, quyền hạn, qua đó bảo đảm tính khách quan và hợp pháp của kết quả đấu giá.
Thứ năm, bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự có tác động đa chiều, không chỉ ảnh hưởng trực tiếp đến quyền và lợi ích của các đương sự mà còn tác động đến trật tự pháp luật, hiệu lực của bản án, quyết định của Tòa án và sự vận hành của thị trường tài sản.
Bên cạnh đó, một đặc điểm quan trọng của hoạt động này là việc tuân thủ nghiêm ngặt trình tự, thủ tục pháp luật quy định. Mỗi giai đoạn – từ kê biên, định giá, lựa chọn tổ chức đấu giá, công khai thông tin đến tổ chức đấu giá và bàn giao tài sản – đều phải được thực hiện đúng quy định của Luật Thi hành án dân sự, Luật Đấu giá tài sản năm 2016 và các văn bản hướng dẫn thi hành.
Bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự có vai trò đặc biệt quan trọng trong việc bảo đảm thực hiện bản án, quyết định của Tòa án. Đây là khâu cuối cùng nhằm hiện thực hóa quyền và nghĩa vụ của các bên trên thực tế. Thông qua hoạt động này, tài sản của người phải thi hành án được chuyển hóa thành tiền để thanh toán nghĩa vụ, góp phần bảo đảm hiệu lực của bản án và củng cố niềm tin của xã hội vào hệ thống tư pháp.
Về mặt pháp lý, hoạt động này được điều chỉnh bởi hệ thống quy phạm tương đối đầy đủ, bao gồm Luật Thi hành án dân sự năm 2008 (sửa đổi, bổ sung năm 2014, 2022), Luật Đấu giá tài sản năm 2016 và các văn bản hướng dẫn thi hành như Nghị định số 62/2015/NĐ-CP, Nghị định số 33/2020/NĐ-CP, Thông tư số 02/2024/TT-BTP, cùng các quy định liên quan trong Bộ luật Dân sự năm 2015 và pháp luật chuyên ngành.
Từ góc độ nguyên tắc, hoạt động bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự phải bảo đảm các nguyên tắc như công khai, minh bạch, bình đẳng, khách quan và tuân thủ đúng trình tự, thủ tục pháp luật. Đây là điều kiện tiên quyết để bảo đảm giá trị pháp lý của kết quả đấu giá và hạn chế tranh chấp phát sinh.
Tóm lại, xét dưới góc độ lý luận, bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự là một thiết chế pháp lý đặc thù, có vai trò quan trọng trong việc bảo đảm hiệu lực của bản án, quyết định của Tòa án. Hoạt động này vừa mang tính cưỡng chế, vừa mang tính dân sự – thương mại; vừa là công cụ thực hiện quyền lực nhà nước, vừa là phương thức giao dịch hợp pháp trong nền kinh tế thị trường. Sự hoàn thiện của pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự vì vậy có ý nghĩa quyết định đối với việc nâng cao hiệu quả thi hành án, bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các chủ thể, đồng thời góp phần tăng cường pháp chế xã hội chủ nghĩa ở Việt Nam hiện nay.
1.1.2. Khái quát lịch sử hình thành, phát triển pháp luật về bán đấu giá tài sản trong THADS 
Pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự ở Việt Nam là một bộ phận quan trọng của hệ thống pháp luật thi hành án dân sự, được hình thành và phát triển gắn liền với quá trình đổi mới tư duy lập pháp, cải cách tư pháp và hoàn thiện Nhà nước pháp quyền xã hội chủ nghĩa. Trải qua nhiều giai đoạn phát triển, các quy định pháp luật về đấu giá tài sản trong thi hành án đã từng bước được hoàn thiện cả về nội dung lẫn hình thức, phản ánh sự thay đổi trong cơ chế quản lý kinh tế – xã hội và sự hội nhập của Việt Nam vào nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa. Có thể chia thành các giai đoạn sau:
* Giai đoạn trước năm 1989,
Hệ thống pháp luật Việt Nam chưa có quy định riêng về hoạt động bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự. Cơ chế thi hành án khi đó chủ yếu do Tòa án nhân dân trực tiếp đảm nhiệm, hoạt động bán tài sản của người phải thi hành án được thực hiện theo các quyết định của Tòa án, mang tính hành chính nhiều hơn là pháp lý. Việc xử lý tài sản chủ yếu thông qua hình thức định giá và bán trực tiếp, chưa có quy trình đấu giá công khai, minh bạch. Điều này dẫn đến nhiều hạn chế như giá tài sản thường thấp hơn giá trị thực, quyền lợi của người phải thi hành án không được bảo đảm, còn phát sinh tình trạng khiếu nại, tranh chấp.
* Giai đoạn từ năm 1989 đến năm 2004.
 Cùng với công cuộc đổi mới toàn diện đất nước, hoạt động thi hành án dân sự được tách khỏi Tòa án và chuyển giao cho cơ quan chuyên trách thuộc Bộ Tư pháp quản lý theo Pháp lệnh Thi hành án dân sự năm 1989. Đây được xem là bước ngoặt quan trọng, đánh dấu sự hình thành cơ chế pháp lý độc lập trong lĩnh vực thi hành án dân sự. Tuy nhiên, các quy định về bán đấu giá tài sản trong giai đoạn này còn rất sơ sài, chủ yếu được quy định rải rác trong các văn bản hướng dẫn thi hành án và một số thông tư của Bộ Tư pháp. Cơ quan thi hành án vẫn trực tiếp thực hiện việc bán tài sản, chưa có sự tham gia của các tổ chức đấu giá chuyên nghiệp. Do đó, hoạt động bán đấu giá chưa bảo đảm tính khách quan, công khai và còn chịu nhiều tác động hành chính.
* Giai đoạn từ năm 2004 đến năm 2008.
 Sự ra đời của Pháp lệnh Thi hành án dân sự năm 2004 đã đánh dấu một bước tiến quan trọng trong việc hoàn thiện pháp luật về thi hành án dân sự nói chung và về bán đấu giá tài sản nói riêng. Pháp lệnh này lần đầu tiên quy định rõ nguyên tắc tài sản kê biên phải được bán thông qua hình thức đấu giá công khai, đồng thời cho phép cơ quan thi hành án dân sự được ký hợp đồng thuê các tổ chức có chức năng đấu giá để thực hiện việc bán tài sản. Đây là cơ sở pháp lý quan trọng đặt nền móng cho việc xã hội hóa hoạt động bán đấu giá trong thi hành án dân sự, tách bạch giữa chức năng cưỡng chế nhà nước của cơ quan thi hành án và chức năng tổ chức đấu giá chuyên nghiệp. Tuy nhiên, vì chưa có một đạo luật riêng điều chỉnh về đấu giá tài sản, các quy định trong Pháp lệnh và văn bản hướng dẫn còn thiếu cụ thể, gây khó khăn trong áp dụng thực tế.
* Giai đoạn từ năm 2008 đến năm 2014.
 Với việc ban hành Luật Thi hành án dân sự năm 2008, lần đầu tiên hoạt động bán đấu giá tài sản trong thi hành án được quy định một cách tương đối toàn diện trong một đạo luật. Luật này đã quy định rõ nguyên tắc, trình tự, thủ tục bán đấu giá tài sản, thẩm quyền của Chấp hành viên, trách nhiệm của tổ chức đấu giá và quyền, nghĩa vụ của các bên có liên quan. Việc bán đấu giá tài sản được thực hiện thông qua các tổ chức đấu giá chuyên nghiệp, trừ một số trường hợp pháp luật có quy định khác. Đây là bước chuyển quan trọng, thể hiện xu hướng xã hội hóa và chuyên nghiệp hóa hoạt động bán đấu giá tài sản, bảo đảm tính công khai, minh bạch, hạn chế tiêu cực trong thi hành án dân sự.
* Giai đoạn từ năm 2014 đến nay.
 Đây là thời kỳ pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự được hoàn thiện và phát triển mạnh mẽ. Sự ra đời của Luật Đấu giá tài sản năm 2016 đã tạo ra khuôn khổ pháp lý thống nhất, điều chỉnh toàn diện hoạt động đấu giá tài sản, trong đó bao gồm cả đấu giá tài sản thi hành án dân sự. Luật này đã quy định rõ ràng về trình tự, thủ tục đấu giá, quyền và nghĩa vụ của tổ chức đấu giá, đấu giá viên, cũng như cơ chế giám sát, xử lý vi phạm trong hoạt động đấu giá. Việc tách bạch giữa hoạt động tổ chức đấu giá chuyên nghiệp và chức năng cưỡng chế của cơ quan thi hành án giúp nâng cao tính minh bạch và hiệu quả của quá trình thi hành án.
Cùng với đó, Luật Thi hành án dân sự được sửa đổi, bổ sung các năm 2014 và 2022, cùng với các nghị định hướng dẫn như Nghị định số 62/2015/NĐ-CP, Nghị định số 33/2020/NĐ-CP, và gần đây nhất là Thông tư số 02/2024/TT-BTP quy định quy trình nghiệp vụ thi hành án dân sự, đã tiếp tục cụ thể hóa và hoàn thiện các quy định về bán đấu giá tài sản. Các văn bản này đã xác định rõ hơn trách nhiệm của Chấp hành viên trong việc xác định giá khởi điểm, lựa chọn tổ chức đấu giá, kiểm tra, giám sát quá trình đấu giá, cũng như trách nhiệm của các tổ chức đấu giá chuyên nghiệp trong việc công khai thông tin, tổ chức cuộc đấu giá, xử lý tình huống phát sinh và bàn giao tài sản cho người trúng đấu giá.
Một điểm đáng chú ý trong giai đoạn gần đây là xu hướng ứng dụng công nghệ thông tin vào hoạt động đấu giá tài sản thi hành án dân sự, thông qua các hình thức đấu giá trực tuyến, niêm yết thông tin điện tử, và minh bạch hóa quy trình đấu giá. Đây là hướng đi phù hợp với chủ trương của Chính phủ về chuyển đổi số trong lĩnh vực tư pháp, góp phần hạn chế tiêu cực, nâng cao hiệu quả quản lý và tạo điều kiện thuận lợi cho người dân tiếp cận thông tin đấu giá.
Tổng kết lại, có thể thấy rằng quá trình hình thành và phát triển pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự ở Việt Nam đã trải qua một chặng đường dài, từ những quy định sơ khai, đơn giản đến hệ thống pháp luật hoàn thiện, đồng bộ và mang tính chuyên nghiệp cao như hiện nay. Sự phát triển này phản ánh nhu cầu thực tiễn khách quan của xã hội, đồng thời thể hiện nỗ lực không ngừng của Nhà nước trong việc hoàn thiện pháp luật, tăng cường hiệu quả công tác thi hành án dân sự, bảo đảm công bằng, công khai và minh bạch trong việc xử lý tài sản của người phải thi hành án. Đây cũng chính là nền tảng quan trọng để tiếp tục nghiên cứu, đánh giá và đề xuất các giải pháp hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, đặc biệt là từ thực tiễn áp dụng tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12, tỉnh Phú Thọ hiện nay.
1.1.3. Pháp luật về bán đấu giá tài sản của một số nước và khuyến nghị áp dụng tại Việt Nam. 
1.1.3.1. Pháp luật về bán đấu giá tài sản của một số nước.
Việc nghiên cứu kinh nghiệm pháp luật về bán đấu giá tài sản ở các nước phát triển và các nước trong khu vực cho thấy có nhiều mô hình, cơ chế tổ chức và biện pháp bảo đảm tính minh bạch, hiệu quả trong xử lý tài sản bị kê biên.
a, Pháp luật Hoa Kỳ: cơ chế xử lý tài sản thi hành án và xử lý nợ mang tính đa dạng do thể chế liên bang: các tiểu bang có thể quy định khác nhau nhưng nhìn chung người tiến hành bán tài sản gồm tòa án, các cơ quan thi hành án hoặc các cơ quan/đơn vị ủy quyền cho tổ chức chuyên nghiệp thực hiện bán đấu giá. Quy trình bán thường đi kèm thủ tục tố tụng chặt chẽ, bảo đảm quyền khiếu nại, quyền thông báo cho các bên liên quan, đồng thời có nhiều hình thức bán (bán công khai tại phiên, bán kín, bán trực tuyến), giúp điều chỉnh linh hoạt theo loại tài sản và yêu cầu thị trường. Kinh nghiệm Hoa Kỳ còn nhấn mạnh vai trò của thị trường thứ cấp và hệ thống đấu giá chuyên nghiệp, đồng thời chú trọng đến bảo vệ quyền lợi người mua (ví dụ trách nhiệm công bố rủi ro, tình trạng pháp lý của tài sản) để tránh tranh chấp phát sinh sau bán.
b, Pháp luật Vương quốc Anh: cơ chế bán tài sản trong quá trình thi hành án cũng thiên về xã hội hóa và chuyên nghiệp hóa. Tòa án hoặc cơ quan thi hành án có thẩm quyền ra quyết định kê biên và cho phép tổ chức đấu giá thực hiện việc chuyển đổi tài sản thành tiền. Hệ thống đấu giá ở Anh ghi nhận truyền thống tổ chức phiên đấu giá công khai bởi nhà đấu giá chuyên nghiệp, nhưng trong những năm gần đây việc sử dụng nền tảng trực tuyến gia tăng, kèm theo các quy chuẩn minh bạch về thông tin tài sản, giá khởi điểm và điều kiện tham gia. Quyền của các chủ thể được bảo vệ thông qua thủ tục tố tụng chặt chẽ và quyền khiếu nại trước tòa, đồng thời có cơ chế thanh toán, chuyển giao rõ ràng để hạn chế rủi ro sau bán.
c, Pháp luật Pháp: hoạt động bán đấu giá tài sản, bao gồm cả đấu giá trong các thủ tục cưỡng chế, được thực hiện bởi các chuyên gia đấu giá có chức danh pháp lý (commissaire-priseur judiciaire) và chịu sự điều chỉnh chặt chẽ của pháp luật tố tụng dân sự. Hệ thống pháp luật Pháp quy định rõ chức năng, nghĩa vụ và đạo đức nghề nghiệp của người tổ chức đấu giá; các thủ tục về niêm yết, thông báo, định giá được chuẩn hóa nhằm bảo đảm tính công khai và khách quan. Kinh nghiệm Pháp cho thấy vai trò của nghề đấu giá được pháp luật bảo hộ và điều chỉnh khá kỹ, giúp tăng tính chuyên nghiệp và giảm thiểu các hành vi can thiệp, gian lận trong quá trình tổ chức đấu giá.
d, Pháp luật Đức: cơ chế cưỡng chế và bán tài sản (Zwangsversteigerung) là một quy trình tư pháp mang tính hình thức: tòa án cưỡng chế chịu trách nhiệm quản lý toàn bộ thủ tục, bao gồm kê biên, ấn định thời gian, tổ chức phiên bán và quyết định chuyển quyền sở hữu. Sự can thiệp trực tiếp của cơ quan tư pháp nhằm bảo đảm thủ tục minh bạch, song đồng thời cũng khiến tiến trình đôi khi chậm trễ. Đặc điểm nổi bật là quy định chi tiết về công bố, kiểm tra tư cách người tham gia và cách xử lý khoản tiền thu được; hệ thống này bảo đảm an toàn pháp lý nhưng cần cân nhắc hài hòa giữa tốc độ thi hành và bảo đảm quyền lợi các bên.
e, Pháp luật Trung Quốc: trong thập niên gần đây cho thấy một xu hướng có ý nghĩa đối với các nước đang phát triển: việc phát triển các nền tảng đấu giá trực tuyến do tòa án hoặc tổ chức được ủy quyền vận hành đã làm tăng tính minh bạch và mở rộng khả năng tiếp cận người mua, qua đó nâng cao hiệu quả bán tài sản thi hành án. Thông qua các sàn đấu giá trực tuyến, các tài sản phong phú, kể cả bất động sản và tài sản doanh nghiệp, được tiếp cận số lượng người mua lớn hơn, giá bán tiệm cận hơn với giá thị trường. Tuy nhiên, thực tiễn Trung Quốc cũng cho thấy cần có cơ chế kiểm soát chặt chẽ để tránh hành vi thao túng giá trên nền tảng điện tử, đồng thời đảm bảo trách nhiệm giải trình của tổ chức vận hành sàn.
g, Pháp luật một số nước châu Á khác như Hàn Quốc và Nhật Bản: mô hình tổ chức đấu giá tài sản thi hành án kết hợp giữa quy định tòa án và tổ chức chuyên nghiệp. Cả hai nước đều phát triển các quy định chi tiết về trình tự bán, tiêu chí lựa chọn tổ chức đấu giá, cơ chế thanh toán, bàn giao và đăng ký chuyển quyền, đồng thời chú trọng việc bảo đảm thông tin cho người mua và thủ tục giải quyết khiếu nại. Những mô hình này nhấn mạnh cân bằng giữa hiệu quả trong thu hồi tài sản và bảo vệ quyền lợi hợp pháp của các bên.
Từ việc so sánh các mô hình nêu trên, một số xu hướng và bài học kinh nghiệm có thể rút ra cho Việt Nam. 
Trước hết, việc xã hội hóa hoạt động tổ chức đấu giá thông qua giao cho các tổ chức đấu giá chuyên nghiệp thực hiện, kết hợp với trách nhiệm giám sát, chỉ đạo của cơ quan thi hành án và cơ quan kiểm sát, là hướng đi phù hợp để vừa nâng cao chuyên môn nghiệp vụ, vừa tránh xung đột lợi ích khi cơ quan nhà nước trực tiếp tiến hành bán. Tuy nhiên, xã hội hóa phải đi kèm với cơ chế kiểm soát chặt chẽ: pháp luật cần quy định tiêu chuẩn chuyên môn, đạo đức nghề nghiệp, chế độ đăng ký và xử lý kỷ luật đối với tổ chức và cá nhân tham gia hoạt động đấu giá.
Thứ hai, việc áp dụng công nghệ thông tin, đặc biệt đấu giá trực tuyến và công bố thông tin điện tử, là phương thức hiệu quả để tăng tính minh bạch, mở rộng thị trường mua tài sản và rút ngắn thời gian xử lý. Kinh nghiệm Trung Quốc và một số nước châu Á cho thấy nền tảng trực tuyến giúp thu hút người mua hơn nhưng đồng thời đặt ra yêu cầu về an ninh thông tin, chống thao túng, và cơ chế giám sát hoạt động trên nền tảng. Do đó, khi phát triển đấu giá trực tuyến, pháp luật và hướng dẫn nghiệp vụ cần quy định rõ tiêu chuẩn kỹ thuật, trách nhiệm của đơn vị vận hành, quy trình xác minh người tham gia và biện pháp xử lý hành vi gian lận.
Thứ ba, việc tiêu chuẩn hóa quy trình định giá, công bố thông tin và thủ tục tham gia đấu giá là yếu tố then chốt nhằm đảm bảo công bằng và tránh tranh chấp sau bán. Kinh nghiệm của Pháp và Vương quốc Anh cho thấy pháp luật cần xác định trách nhiệm của các chủ thể trong công tác định giá, nghĩa vụ công bố các yếu tố pháp lý liên quan đến tài sản, cũng như chế tài đối với hành vi cung cấp thông tin sai lệch. Ở Việt Nam, việc nâng cấp tiêu chuẩn, năng lực và trách nhiệm của tổ chức định giá, cũng như quy định rõ ràng về nội dung công khai (tình trạng pháp lý, nợ liên quan, quyền thứ ba) sẽ góp phần giảm thiểu rủi ro pháp lý khi chuyển giao tài sản.
Thứ tư, cần chú trọng cơ chế bảo vệ người mua và người được thi hành án. Ở nhiều nước, pháp luật quy định cơ chế thử nghiệm, quyền kiểm tra, công bố mặc nhiên về quyền sở hữu sau khi thanh toán, đồng thời thiết lập thủ tục xử lý khiếu kiện minh bạch. Việt Nam nên hoàn thiện quy định về việc bàn giao tài sản, thanh toán tiền đấu giá, bảo đảm quyền đăng ký chuyển quyền và xử lý các quyền thứ ba để người mua được bảo vệ, tránh phát sinh khiếu nại ảnh hưởng đến tính khả thi của kết quả đấu giá.
Cuối cùng, việc đào tạo, nâng cao trình độ nghề nghiệp cho chấp hành viên, đấu giá viên, giám định viên và các chủ thể liên quan là điều kiện tiên quyết để thực hiện các cải cách. Kinh nghiệm các nước phát triển cho thấy đầu tư vào hoạt động đào tạo chuyên sâu, xây dựng chuẩn nghiệp vụ và cơ chế đánh giá hiệu quả hoạt động giúp nâng cao tính chuyên nghiệp và đạo đức nghề nghiệp trong toàn bộ chuỗi xử lý tài sản.
1.1.3.2. Khuyến nghị áp dụng tại Việt Nam.
Thứ nhất, cần tiếp tục hoàn thiện khung pháp lý nhằm khẳng định nguyên tắc xã hội hóa tổ chức đấu giá cho các tổ chức chuyên nghiệp, đồng thời tăng cường trách nhiệm giám sát của cơ quan thi hành án và viện kiểm sát; quy định chi tiết về tiêu chuẩn, điều kiện hành nghề và chế tài xử lý vi phạm đối với tổ chức đấu giá và đấu giá viên. 
Thứ hai, khuyến khích và xây dựng lộ trình phát triển đấu giá trực tuyến trong thi hành án, bao gồm ban hành quy chuẩn kỹ thuật, quy trình xác minh người tham gia, tiêu chuẩn bảo mật và cơ chế chống thao túng thị trường trên nền tảng điện tử; đồng thời phải có giai đoạn thử nghiệm, đánh giá và điều chỉnh chính sách. 
Thứ ba, hoàn thiện quy định về định giá tài sản, bắt buộc việc sử dụng thẩm định giá độc lập theo tiêu chuẩn chuyên môn, xác định trách nhiệm liên đới khi định giá sai lệch gây thiệt hại; ngoài ra cần quy định rõ nội dung và phạm vi công khai thông tin về tài sản trước khi đấu giá. 
Thứ tư, xây dựng cơ chế bảo vệ quyền lợi người trúng đấu giá và người được thi hành án, đảm bảo thủ tục bàn giao, thanh toán, đăng ký chuyển quyền được thực hiện nhanh chóng và an toàn pháp lý; đồng thời thiết lập cơ chế giải quyết khiếu nại, tranh chấp hậu đấu giá hiệu quả. 
Thứ năm, tăng cường công tác đào tạo, xây dựng chuẩn nghiệp vụ cho chấp hành viên, đấu giá viên, thẩm định viên và cán bộ quản lý, kết hợp với cơ chế đánh giá, khen thưởng và xử lý trách nhiệm để nâng cao năng lực chuyên môn và đạo đức nghề nghiệp.
Việt Nam đang ở vị trí thuận lợi để tiếp thu các kinh nghiệm quốc tế nhằm hoàn thiện pháp luật và thực tiễn về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự. Việc kết hợp xã hội hóa với cơ chế giám sát hiệu quả, ứng dụng công nghệ thông tin một cách thận trọng và có kiểm soát, tiêu chuẩn hóa hoạt động định giá và đấu giá, cùng với đầu tư đào tạo nguồn nhân lực, sẽ góp phần nâng cao hiệu quả thu hồi tài sản, bảo đảm quyền lợi các bên liên quan và tăng cường niềm tin xã hội vào hệ thống thi hành án.
1.2. Quy định của pháp luật hiện hành về bán đấu giá tài sản trong THADS.
Pháp luật hiện hành về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự được điều chỉnh chủ yếu bởi Luật Thi hành án dân sự năm 2008 (được sửa đổi, bổ sung năm 2014), Luật Đấu giá tài sản năm 2016 và các văn bản hướng dẫn thi hành. Các quy định này tạo thành khuôn khổ pháp lý nhằm bảo đảm việc xử lý tài sản kê biên được thực hiện đúng pháp luật, công khai, minh bạch và hiệu quả.
1.2.1. Chủ thể tham gia bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
Bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự là hoạt động pháp lý có sự tham gia của nhiều chủ thể khác nhau, mỗi chủ thể giữ một vị trí, vai trò và có quyền, nghĩa vụ pháp lý nhất định theo quy định của pháp luật. Việc xác định rõ các chủ thể tham gia bán đấu giá tài sản có ý nghĩa quan trọng trong việc bảo đảm tính hợp pháp, công khai, minh bạch và hiệu quả của hoạt động thi hành án dân sự.
Trước hết, cơ quan thi hành án dân sự là chủ thể trung tâm, có thẩm quyền tổ chức việc xử lý tài sản kê biên để thi hành án, trong đó bao gồm việc quyết định bán đấu giá tài sản. Cơ quan thi hành án dân sự thông qua chấp hành viên thực hiện các nhiệm vụ như: ra quyết định xử lý tài sản, ký hợp đồng dịch vụ đấu giá, giám sát quá trình tổ chức bán đấu giá và xử lý kết quả bán đấu giá theo quy định của pháp luật.
Chấp hành viên là người được Nhà nước trao quyền trực tiếp tổ chức thi hành án, trong đó có việc bán đấu giá tài sản. Theo quy định tại Điều 20 Luật THADS, chấp hành viên có nhiệm vụ, quyền hạn tổ chức thi hành án, áp dụng biện pháp cưỡng chế và xử lý tài sản theo đúng trình tự, thủ tục pháp luật quy định; đồng thời chịu trách nhiệm trước pháp luật về việc thực hiện nhiệm vụ của mình.
Tổ chức đấu giá tài sản là chủ thể được lựa chọn để thực hiện việc bán đấu giá theo hợp đồng dịch vụ đấu giá. Theo Điều 56 và Điều 57 Luật Đấu giá tài sản năm 2016,  việc lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản phải bảo đảm công khai, minh bạch, khách quan. Tổ chức đấu giá có trách nhiệm tổ chức cuộc đấu giá đúng trình tự, thủ tục và nguyên tắc quy định tại Điều 6 Luật Đấu giá tài sản như: công khai, minh bạch, trung thực, bình đẳng, bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các bên.
Đấu giá viên là người trực tiếp điều hành cuộc bán đấu giá tài sản. Đấu giá viên phải tuân thủ các nguyên tắc hành nghề, bảo đảm tính độc lập, khách quan và chịu trách nhiệm trước pháp luật về hoạt động hành nghề của mình trong quá trình tổ chức bán đấu giá tài sản thi hành án.
Bên cạnh đó, người được thi hành án và người phải thi hành án là những chủ thể có quyền và lợi ích trực tiếp liên quan đến việc bán đấu giá tài sản. Pháp luật quy định cho các chủ thể này các quyền như: được thông báo về việc bán đấu giá, tham gia giám sát quá trình bán đấu giá, khiếu nại, tố cáo khi phát hiện vi phạm; đồng thời phải thực hiện các nghĩa vụ theo quy định của pháp luật.
Ngoài ra, còn có sự tham gia của người tham gia đấu giá và các cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan như cơ quan đăng ký tài sản, tổ chức thẩm định giá, chính quyền địa phương… nhằm bảo đảm việc bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự được tiến hành đúng pháp luật và đạt hiệu quả.
1.2.2. Tài sản bán đấu giá trong thi hành án dân sự
Tài sản bán đấu giá trong thi hành án dân sự là tài sản thuộc quyền sở hữu hoặc quyền sử dụng hợp pháp của người phải thi hành án đã bị kê biên để bảo đảm thi hành bản án, quyết định của Tòa án theo quy định của pháp luật. Việc xác định đúng tài sản đưa ra bán đấu giá có ý nghĩa quan trọng, là cơ sở để tổ chức xử lý tài sản đúng pháp luật, bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của các đương sự.
Theo quy định của pháp luật về thi hành án dân sự, tài sản bán đấu giá có thể bao gồm động sản, bất động sản, quyền tài sản và các loại tài sản khác thuộc sở hữu của người phải thi hành án, trừ những tài sản thuộc diện không được kê biên, xử lý để thi hành án theo quy định của pháp luật. Đối với mỗi loại tài sản, pháp luật có quy định cụ thể về điều kiện kê biên, định giá và xử lý nhằm bảo đảm tính hợp pháp và khả thi khi đưa ra bán đấu giá.
Tài sản đưa ra bán đấu giá trong thi hành án dân sự phải đáp ứng các điều kiện pháp lý nhất định, như: đã được kê biên hợp pháp; không có tranh chấp về quyền sở hữu, quyền sử dụng; đủ điều kiện chuyển nhượng theo quy định của pháp luật chuyên ngành; được xác định rõ về tình trạng pháp lý, hiện trạng và giá trị tại thời điểm bán đấu giá. Việc xác định đầy đủ các điều kiện này giúp hạn chế rủi ro pháp lý và bảo đảm quyền lợi của người trúng đấu giá.
Bên cạnh đó, pháp luật quy định thứ tự ưu tiên xử lý tài sản trong thi hành án dân sự, bảo đảm chỉ xử lý tài sản cần thiết để thi hành nghĩa vụ, tránh xâm phạm quá mức quyền sở hữu hợp pháp của người phải thi hành án. Trong trường hợp tài sản là bất động sản hoặc tài sản có giá trị lớn, việc bán đấu giá phải tuân thủ chặt chẽ các quy định về công khai thông tin, niêm yết, thông báo và đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng cho người trúng đấu giá.
Như vậy, các quy định pháp luật về tài sản bán đấu giá trong thi hành án dân sự không chỉ xác định phạm vi, loại tài sản được xử lý mà còn đặt ra các điều kiện, nguyên tắc nhằm bảo đảm việc bán đấu giá được tiến hành đúng pháp luật, công khai, minh bạch và hiệu quả, góp phần nâng cao hiệu quả công tác thi hành án dân sự.
1.2.3. Xác định giá khởi điểm và lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản
- Xác định giá khởi điểm của tài sản bán đấu giá
Giá khởi điểm của tài sản bán đấu giá trong thi hành án dân sự là mức giá ban đầu được sử dụng làm căn cứ để tổ chức cuộc bán đấu giá, được xác định trên cơ sở kết quả định giá tài sản theo quy định của pháp luật. Việc xác định giá khởi điểm có ý nghĩa quan trọng, bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của các đương sự, đồng thời góp phần nâng cao hiệu quả xử lý tài sản thi hành án.
Theo quy định của pháp luật về thi hành án dân sự, giá khởi điểm của tài sản được xác định thông qua kết quả định giá tài sản do các đương sự thỏa thuận hoặc do tổ chức thẩm định giá thực hiện trong trường hợp không đạt được thỏa thuận hoặc pháp luật có quy định bắt buộc. Giá khởi điểm phải phù hợp với giá trị thực tế của tài sản tại thời điểm bán đấu giá, phản ánh đúng giá thị trường, tránh tình trạng định giá quá cao dẫn đến đấu giá không thành hoặc định giá quá thấp gây thiệt hại cho người phải thi hành án.
Trong trường hợp bán đấu giá không thành, pháp luật quy định việc giảm giá tài sản và tổ chức bán đấu giá lại theo trình tự, thủ tục nhất định. Việc giảm giá phải được thực hiện đúng thẩm quyền, đúng mức và đúng trình tự, nhằm bảo đảm khả năng xử lý tài sản nhưng vẫn bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của các đương sự.
- Lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản
Lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản là khâu quan trọng trong quá trình bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, ảnh hưởng trực tiếp đến tính hợp pháp, minh bạch và hiệu quả của cuộc đấu giá. Theo quy định của pháp luật, việc lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản do cơ quan thi hành án dân sự thực hiện theo nguyên tắc công khai, minh bạch, khách quan, bảo đảm tổ chức đấu giá được lựa chọn có đủ điều kiện pháp lý, năng lực chuyên môn và uy tín.
Tổ chức đấu giá tài sản được lựa chọn phải đáp ứng các điều kiện theo Luật Đấu giá tài sản, có đấu giá viên đủ tiêu chuẩn hành nghề, cơ sở vật chất và kinh nghiệm tổ chức đấu giá. Việc ký kết hợp đồng dịch vụ đấu giá giữa cơ quan thi hành án dân sự và tổ chức đấu giá tài sản là cơ sở pháp lý xác lập quyền và nghĩa vụ của các bên trong quá trình tổ chức bán đấu giá.
Việc xác định đúng giá khởi điểm và lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản phù hợp góp phần hạn chế rủi ro pháp lý, nâng cao khả năng đấu giá thành, bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của các đương sự và nâng cao hiệu quả công tác thi hành án dân sự.
1.2.4. Trình tự, thủ tục bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự
Trình tự, thủ tục bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự được thực hiện theo quy định của Luật Thi hành án dân sự, Luật Đấu giá tài sản và các văn bản hướng dẫn thi hành, nhằm bảo đảm việc xử lý tài sản kê biên diễn ra đúng pháp luật, công khai, minh bạch và hiệu quả.
Trước hết, sau khi tài sản đã được kê biên hợp pháp, chấp hành viên ra quyết định xử lý tài sản để thi hành án. Việc xử lý tài sản chỉ được thực hiện đối với những tài sản cần thiết nhằm bảo đảm thi hành nghĩa vụ theo bản án, quyết định của Tòa án, phù hợp với nguyên tắc tôn trọng và bảo vệ quyền sở hữu hợp pháp của người phải thi hành án.
Tiếp theo, chấp hành viên tiến hành định giá tài sản theo quy định của pháp luật. Việc định giá có thể được thực hiện thông qua thỏa thuận của các đương sự hoặc thông qua tổ chức thẩm định giá trong trường hợp các bên không thỏa thuận được hoặc pháp luật có quy định bắt buộc. Kết quả định giá là cơ sở để xác định giá khởi điểm khi đưa tài sản ra bán đấu giá.
Sau khi xác định giá khởi điểm, chấp hành viên thực hiện việc lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản theo nguyên tắc công khai, minh bạch và đúng quy định pháp luật, đồng thời ký hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản với tổ chức đấu giá được lựa chọn. Tổ chức đấu giá tài sản có trách nhiệm chuẩn bị các điều kiện cần thiết để tổ chức cuộc bán đấu giá theo quy định của Luật Đấu giá tài sản.
Tiếp đó, tổ chức đấu giá tài sản tiến hành niêm yết, thông báo công khai việc bán đấu giá, tổ chức cho người tham gia đấu giá xem tài sản và thực hiện các thủ tục đăng ký tham gia đấu giá. Cuộc bán đấu giá được tổ chức theo đúng hình thức, phương thức đã được xác định trong hợp đồng dịch vụ đấu giá, bảo đảm các nguyên tắc công khai, trung thực và khách quan.
Sau khi kết thúc cuộc bán đấu giá, kết quả bán đấu giá được lập biên bản và gửi cho cơ quan thi hành án dân sự để xem xét, phê duyệt theo quy định. Trường hợp bán đấu giá thành, chấp hành viên tổ chức thu tiền, thanh toán, phân chia tiền thu được từ việc bán đấu giá theo thứ tự ưu tiên luật định và thực hiện thủ tục chuyển quyền sở hữu, quyền sử dụng tài sản cho người trúng đấu giá. Trường hợp bán đấu giá không thành, việc xử lý tiếp theo được thực hiện theo quy định của pháp luật.
Như vậy, trình tự, thủ tục bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự được quy định chặt chẽ, bảo đảm sự phối hợp giữa cơ quan thi hành án dân sự và tổ chức đấu giá tài sản, góp phần nâng cao hiệu quả xử lý tài sản và bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của các chủ thể liên quan.
 1.2.5. Xử lý kết quả bán đấu giá và trường hợp bán đấu giá không thành
- Xử lý kết quả bán đấu giá tài sản
Sau khi cuộc bán đấu giá tài sản kết thúc, tổ chức đấu giá tài sản có trách nhiệm lập biên bản bán đấu giá và gửi kết quả bán đấu giá cho cơ quan thi hành án dân sự để xem xét, xử lý theo quy định của pháp luật. Trên cơ sở kết quả bán đấu giá, chấp hành viên tiến hành kiểm tra tính hợp pháp của trình tự, thủ tục bán đấu giá và ra quyết định công nhận kết quả bán đấu giá theo thẩm quyền.
Trường hợp bán đấu giá thành, người trúng đấu giá có trách nhiệm nộp đủ tiền trúng đấu giá trong thời hạn luật định. Sau khi thu đủ tiền, cơ quan thi hành án dân sự thực hiện việc thanh toán, phân chia tiền thu được từ việc bán đấu giá theo thứ tự ưu tiên quy định của pháp luật về thi hành án dân sự; đồng thời tổ chức thực hiện thủ tục chuyển quyền sở hữu, quyền sử dụng tài sản cho người trúng đấu giá theo quy định của pháp luật có liên quan.
Việc xử lý kết quả bán đấu giá phải bảo đảm đúng trình tự, thủ tục, kịp thời và minh bạch, nhằm bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của người trúng đấu giá, người được thi hành án, người phải thi hành án và các chủ thể có liên quan.
- Xử lý trường hợp bán đấu giá không thành
Bán đấu giá không thành là trường hợp cuộc bán đấu giá không có người tham gia, không có người trả giá hoặc không có người trả giá cao hơn giá khởi điểm theo quy định của pháp luật. Đối với trường hợp này, pháp luật về thi hành án dân sự quy định việc tổ chức bán đấu giá lại với mức giá khởi điểm được điều chỉnh giảm so với lần đấu giá trước.
Việc giảm giá tài sản và tổ chức bán đấu giá lại phải được thực hiện đúng thẩm quyền, đúng trình tự, thủ tục và bảo đảm sự tham gia, giám sát của các đương sự. Trường hợp sau nhiều lần bán đấu giá không thành, pháp luật quy định việc áp dụng các biện pháp xử lý tài sản khác như giao tài sản để trừ vào nghĩa vụ thi hành án hoặc tiếp tục xử lý theo quy định nhằm bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của các bên.
Việc xử lý kết quả bán đấu giá và trường hợp bán đấu giá không thành có ý nghĩa quan trọng trong việc bảo đảm hiệu quả của hoạt động thi hành án dân sự, hạn chế kéo dài thời gian thi hành án và giảm thiểu phát sinh khiếu nại, tố cáo trong thực tiễn.
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2.1. Thực trạng pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
2.1.1. Hệ thống văn bản điều chỉnh.
Trong lĩnh vực bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, hệ thống văn bản pháp luật điều chỉnh được hình thành tương đối đầy đủ, bao gồm các văn bản luật, nghị định và thông tư hướng dẫn thi hành, tạo cơ sở pháp lý cho việc tổ chức xử lý tài sản thi hành án một cách thống nhất và hiệu quả. Hoạt động bán đấu giá tài sản trong THADS chịu sự điều chỉnh chủ yếu của các văn bản pháp luật sau:
- Luật Thi hành án dân sự năm 2008 (sửa đổi, bổ sung năm 2014, 2022): Quy định trình tự xử lý tài sản, kê biên, định giá và bán đấu giá tài sản của người phải thi hành án.
- Luật Đấu giá tài sản năm 2016 (sửa đổi, bổ sung năm 2024) Điều chỉnh trình tự, thủ tục đấu giá tài sản, quyền và nghĩa vụ của tổ chức đấu giá, đấu giá viên, người tham gia đấu giá.
- Nghị định số 62/2015/NĐ-CP ngày 18/7/2015 và Nghị định 33/2020/NĐ-CP ngày 17/3/2020 sửa đổi, bổ sung Nghị định số 62/2015/NĐ-CP của Chính phủ: Quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật THADS; cơ chế thỏa thuận người mua tài sản bảo đảm, hình thức đấu giá, việc xử lý tài sản bán không thành, giảm giá tài sản.
- Thông tư 04/2023/TT-BTP ngày 14/8/2023 của Bộ Tư pháp: quy định về thủ tục quản lý hành chính, nghiệp vụ và hệ thống biểu mẫu trong thi hành án dân sự, góp phần bảo đảm tính thống nhất trong áp dụng pháp luật trên thực tiễn
- Thông tư liên tịch số 11/2016/TTLT-BTP-TANDTC-VKSNDTC ngày 01/8/2016: hướng dẫn trình tự, thủ tục và trách nhiệm phối hợp giữa các cơ quan có thẩm quyền ở các khâu tiền đề và hậu quả pháp lý của việc bán đấu giá
- Văn bản hướng dẫn của Tổng cục THADS: Các quy trình nghiệp vụ, biểu mẫu, tiêu chí xử lý tài sản khó bán, tái định giá.
2.1.2. Nội dung cơ bản của pháp luật về bán đấu giá tài sản trong THADS.
[bookmark: _Hlk210373141]2.1.2.1. Thẩm quyền bán đấu giá tài sản trong THADS.
Việc quy định rõ thẩm quyền nhằm bảo đảm tính hợp pháp của kết quả bán đấu giá, tránh xung đột quyền hạn giữa các chủ thể, đồng thời nâng cao hiệu quả thu hồi tài sản, bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của người được thi hành án, người phải thi hành án và các bên liên quan.
Theo quy định của Luật Thi hành án dân sự năm 2008 (được sửa đổi, bổ sung năm 2014 và 2022), việc bán đấu giá tài sản là một trong các biện pháp cưỡng chế thi hành án được thực hiện khi người phải thi hành án không tự nguyện thi hành nghĩa vụ. Thẩm quyền tổ chức, chỉ đạo và giám sát hoạt động bán đấu giá tài sản thuộc về Chấp hành viên – người được Nhà nước giao trách nhiệm tổ chức thi hành bản án, quyết định đã có hiệu lực pháp luật. Chấp hành viên có quyền ra quyết định cưỡng chế kê biên, định giá và lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản theo quy định tại Điều 101, Điều 104 và Điều 101a của Luật Thi hành án dân sự.
Cụ thể, Chấp hành viên là người quyết định việc tài sản bị kê biên có phải đưa ra bán đấu giá hay không, đồng thời có trách nhiệm lập hồ sơ, ký hợp đồng dịch vụ bán đấu giá với tổ chức đấu giá chuyên nghiệp, giám sát quá trình bán đấu giá và ra quyết định công nhận kết quả bán đấu giá. Trong một số trường hợp đặc biệt, Chấp hành viên có thể yêu cầu dừng, hoãn hoặc hủy kết quả bán đấu giá nếu phát hiện có vi phạm nghiêm trọng quy định pháp luật, ảnh hưởng đến quyền và lợi ích của các bên.
Bên cạnh đó, Cơ quan Thi hành án dân sự là chủ thể chịu trách nhiệm tổ chức chung và quản lý toàn bộ hoạt động thi hành án, trong đó có công tác bán đấu giá tài sản. Thẩm quyền của cơ quan THADS thể hiện ở việc phê duyệt kế hoạch cưỡng chế, chỉ đạo Chấp hành viên thực hiện quy trình kê biên, định giá, bán đấu giá và xử lý tiền thu được. Thủ trưởng cơ quan THADS có quyền xem xét, kiểm tra, yêu cầu hủy hoặc tổ chức lại việc bán đấu giá nếu phát hiện vi phạm hoặc có khiếu nại, tố cáo liên quan đến trình tự thủ tục.
* Tổ chức đấu giá tài sản chuyên nghiệp cũng là một chủ thể có vai trò và thẩm quyền được pháp luật ghi nhận trong quá trình bán đấu giá. Theo quy định của Luật Đấu giá tài sản năm 2016, tổ chức đấu giá là doanh nghiệp được cấp phép hoạt động đấu giá, có đội ngũ đấu giá viên được Nhà nước cấp chứng chỉ hành nghề. Thẩm quyền của tổ chức này bao gồm việc thực hiện dịch vụ bán đấu giá theo hợp đồng ký kết với Chấp hành viên, niêm yết thông tin, tổ chức buổi đấu giá, công bố kết quả và bàn giao hồ sơ cho cơ quan THADS sau khi phiên đấu giá kết thúc. Tuy nhiên, tổ chức đấu giá không có quyền định đoạt tài sản hay quyết định kết quả bán đấu giá; quyền công nhận kết quả cuối cùng vẫn thuộc về Chấp hành viên, người đại diện cho cơ quan Nhà nước có thẩm quyền.
Bên cạnh các chủ thể chính nêu trên, một số cơ quan, tổ chức khác cũng tham gia vào quá trình bán đấu giá tài sản với vai trò hỗ trợ hoặc giám sát, như Viện kiểm sát nhân dân (thực hiện kiểm sát tính hợp pháp của hoạt động cưỡng chế, kê biên và bán đấu giá tài sản), cơ quan công an (bảo đảm an ninh, trật tự khi tiến hành cưỡng chế và bán đấu giá), Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có tài sản (chứng kiến hoặc phối hợp khi tổ chức cưỡng chế, niêm yết, thông báo). Những chủ thể này không có thẩm quyền quyết định, nhưng có vai trò quan trọng trong việc bảo đảm tính công khai, minh bạch và trật tự pháp lý của toàn bộ quy trình.
Một số tình huống thực tế cũng cho thấy sự thiếu thống nhất giữa quy định của Luật Thi hành án dân sự và Luật Đấu giá tài sản, ví dụ: quyền hủy kết quả bán đấu giá trong trường hợp phát hiện vi phạm thuộc về cơ quan THADS hay tổ chức đấu giá, hoặc thẩm quyền xác định lại giá khởi điểm sau khi đấu giá không thành. Việc chưa có hướng dẫn thống nhất dẫn đến cách hiểu và áp dụng khác nhau giữa các địa phương, làm phát sinh tranh chấp và giảm hiệu quả thu hồi tài sản.
Từ thực tiễn này, có thể thấy việc hoàn thiện quy định về thẩm quyền bán đấu giá tài sản trong THADS là hết sức cần thiết. Trước hết, cần xác định rõ Chấp hành viên là người chịu trách nhiệm chính, có thẩm quyền quyết định đối với toàn bộ quy trình bán đấu giá – từ khâu lựa chọn tổ chức đấu giá, phê duyệt giá khởi điểm, giám sát quá trình đấu giá, đến việc công nhận kết quả bán và xử lý tiền thu được. Đồng thời, cần quy định rõ giới hạn quyền của tổ chức đấu giá chuyên nghiệp, theo hướng chỉ thực hiện dịch vụ theo hợp đồng và chịu sự giám sát trực tiếp của cơ quan THADS, tránh việc hiểu nhầm là “chủ thể có quyền quyết định”.
Bên cạnh đó, nên có cơ chế phân cấp và ủy quyền hợp lý giữa các cấp cơ quan thi hành án dân sự. Đối với các vụ việc phức tạp, có giá trị tài sản lớn hoặc liên quan đến khiếu nại, tố cáo, nên quy định thẩm quyền phê duyệt hoặc giám sát thuộc về Cục THADS tỉnh để đảm bảo tính khách quan và hạn chế sai sót. Việc phối hợp giữa cơ quan THADS, Viện kiểm sát và các cơ quan hỗ trợ cần được quy định cụ thể hơn, nhất là trong việc kiểm sát, giám sát quá trình kê biên, định giá và đấu giá.
Tóm lại, thẩm quyền bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự là vấn đề trung tâm của toàn bộ quy trình xử lý tài sản kê biên. Pháp luật hiện hành đã xác định cơ bản đầy đủ các chủ thể có thẩm quyền, song trong thực tiễn vẫn cần tiếp tục hoàn thiện để bảo đảm tính rõ ràng, thống nhất và hiệu quả. Việc xác định rành mạch thẩm quyền, trách nhiệm của Chấp hành viên, cơ quan THADS và tổ chức đấu giá chuyên nghiệp không chỉ góp phần bảo đảm tính hợp pháp của kết quả bán đấu giá mà còn nâng cao hiệu quả công tác thi hành án dân sự, củng cố niềm tin của người dân và doanh nghiệp vào hoạt động của cơ quan thi hành án.
2.1.2.2. Trình tự, thủ tục bán đấu giá tài sản trong THADS.
Trên cơ sở các quy định về trình tự, thủ tục đấu giá được quy định tại Luật Đấu giá tài sản thì có thể chia việc đấu giá tài sản thi hành án thành 03 giai đoạn: (A) Lựa chọn và ký kết hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản; (B) Tổ chức thực hiện việc đấu giá tài sản; (C) Xử lý kết quả cuộc đấu giá. 
A. Lựa chọn và ký kết hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản. 
a. Lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản 
* Do đương sự lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản: 
Theo quy định tại khoản 2 Điều 101 Luật Thi hành án dân sự, quyền lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản thuộc về các đương sự. Cụ thể, “đương sự có quyền thỏa thuận về tổ chức bán đấu giá trong thời hạn không quá 05 ngày làm việc, kể từ ngày định giá”. Như vậy, trong thời hạn luật định, người được thi hành án và người phải thi hành án có quyền thỏa thuận thống nhất lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản để thực hiện việc bán đấu giá.
Theo quy định của Luật Đấu giá tài sản năm 2016, hiện nay có hai loại tổ chức đấu giá tài sản chuyên nghiệp, bao gồm: (i) Trung tâm dịch vụ đấu giá tài sản do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định thành lập, có tư cách pháp nhân, con dấu và tài khoản riêng; và (ii) Doanh nghiệp đấu giá tài sản, bao gồm doanh nghiệp đấu giá tư nhân và công ty đấu giá hợp danh. Đương sự chỉ được lựa chọn một trong hai loại tổ chức đấu giá tài sản nêu trên để Chấp hành viên làm căn cứ ký kết hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản.
* Chấp hành viên lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản
Khoản 2 Điều 101 Luật Thi hành án dân sự quy định: “Trường hợp đương sự không thỏa thuận được tổ chức bán đấu giá tài sản thì Chấp hành viên lựa chọn tổ chức bán đấu giá để ký hợp đồng dịch vụ bán đấu giá tài sản”. Theo đó, nếu hết thời hạn thỏa thuận mà các đương sự không thống nhất được tổ chức đấu giá, Chấp hành viên có trách nhiệm lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản chuyên nghiệp để ký kết hợp đồng dịch vụ đấu giá theo quy định.
Tại điểm a khoản 3 Điều 101 Luật Thi hành án dân sự quy định “Chấp hành viên bán đấu giá tài sản kê biên trong trường hợp tại tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương nơi có tài sản chưa có tổ chức đấu giá tài sản hoặc có nhưng tổ chức bán đấu giá từ chối ký hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản”. Quy định này được hiểu là trong trường hợp trên địa bàn tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương nơi có tài sản thi hành án đã có tổ chức đấu giá tài sản thì Chấp hành viên phải ưu tiên lựa chọn tổ chức đấu giá trên địa bàn đó.
Tuy nhiên, tại điểm đ khoản 4 Điều 56 Luật Đấu giá tài sản lại quy định một cách chung về điều kiện của tổ chức đấu giá tài sản được lựa chọn ký hợp đồng dịch vụ đấu giá. Theo đó, tổ chức đấu giá tài sản “có tên trong danh sách các tổ chức đấu giá tài sản do Bộ Tư pháp công bố” đều có thể được lựa chọn ký hợp đồng dịch vụ đấu giá, không bị giới hạn bởi địa bàn hoạt động. Vì vậy, trong thực tiễn hiện nay đang tồn tại những quan điểm khác nhau trong việc xác định phạm vi lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
[bookmark: cumtu_1_56][bookmark: cumtu_d56_1]Theo quy định tại Điều 56 Luật Đấu giá tài sản về việc lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản “Sau khi có quyết định của người có thẩm quyền về việc đấu giá tài sản, người có tài sản đấu giá thông báo công khai trên trang thông tin điện tử của mình và trang thông tin điện tử chuyên ngành về đấu giá tài sản về việc lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản”. Như vậy đối với tài sản thi hành án, việc lựa chọn tổ chức đấu giá phải được thực hiện thông qua hình thức thông báo công khai trên Trang thông tin điện tử của Cục Thi hành án dân sự cấp tỉnh (nay là Thi hành án dân sự tỉnh) và Trang thông tin điện tử chuyên ngành về đấu giá tài sản. 
Khi thông báo công khai việc lựa chọn tổ chức đấu giá, Chấp hành viên cần nêu rõ các thông tin, yêu cầu để các tổ chức đấu giá biết và đăng ký tham gia, bao gồm: tên, địa chỉ của cơ quan thi hành án dân sự (hoặc Chấp hành viên) có tài sản bán đấu giá; tên tài sản, số lượng, chất lượng của tài sản đấu giá; giá khởi điểm của tài sản; tiêu chí lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản; thời gian, địa điểm nộp hồ sơ đăng ký tham gia lựa chọn tổ chức đấu giá.
Khoản 4 Điều 56 Luật Đấu giá tài sản quy định các tiêu chí lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản, bao gồm: “cơ sở vật chất, trang thiết bị cần thiết bảo đảm cho việc đấu giá đối với loại tài sản đấu giá; phương án đấu giá khả thi, hiệu quả; năng lực, kinh nghiệm và uy tín của tổ chức đấu giá tài sản; thù lao dịch vụ đấu giá và chi phí đấu giá tài sản phù hợp; có tên trong danh sách các tổ chức đấu giá tài sản do Bộ Tư pháp công bố; và các tiêu chí khác phù hợp với tính chất của tài sản đấu giá do người có tài sản đấu giá quyết định.
Mặc dù Luật Đấu giá tài sản đã quy định tương đối đầy đủ các tiêu chí để lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản, tuy nhiên các tiêu chí này chủ yếu mang tính định tính, chưa được lượng hóa cụ thể. Do đó, trong một số trường hợp, việc đánh giá và lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản vẫn còn phụ thuộc nhiều vào nhận định chủ quan của người có thẩm quyền, tiềm ẩn nguy cơ thiếu thống nhất trong quá trình áp dụng pháp luật.
Nhằm khắc phục hạn chế nêu trên, Quy trình lựa chọn tổ chức thẩm định giá, đấu giá tài sản thi hành án ban hành kèm theo Quyết định số 1079/QĐ-TCTHADS ngày 25/12/2020 của Tổng cục trưởng Tổng cục Thi hành án dân sự đã xây dựng Bảng tiêu chí đánh giá, chấm điểm cụ thể đối với các tổ chức đấu giá tài sản. Theo đó, Chấp hành viên thực hiện việc chấm điểm theo 04 nhóm tiêu chí, bao gồm: năng lực pháp lý; năng lực, kinh nghiệm; năng lực tài chính; và các tiêu chí khác. 
Bên cạnh đó, Thông tư số 02/2022/TT-BTP ngày 08/02/2022 của Bộ trưởng Bộ Tư pháp hướng dẫn lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản đã quy định cụ thể và chi tiết hơn về tiêu chí đánh giá, lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản. So với Quy trình ban hành kèm theo Quyết định số 1079/QĐ-TCTHADS, Thông tư số 02/2022/TT-BTP đã chuẩn hóa các tiêu chí đánh giá theo hướng lượng hóa, quy định rõ nội dung từng tiêu chí, cách thức chấm điểm và thang điểm tương ứng, qua đó góp phần hạn chế tính chủ quan trong quá trình lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản.
Tuy nhiên, trên thực tế, giữa Quy trình ban hành kèm theo Quyết định số 1079/QĐ-TCTHADS và Thông tư số 02/2022/TT-BTP vẫn còn tồn tại sự khác nhau nhất định về danh mục tiêu chí, số điểm tối đa của từng tiêu chí và cách thức đánh giá. Sự khác biệt này có thể gây lúng túng cho Chấp hành viên trong quá trình áp dụng, đặc biệt trong trường hợp các văn bản được ban hành ở những thời điểm khác nhau và có phạm vi điều chỉnh chồng lấn.
Do đó, để bảo đảm tính thống nhất trong áp dụng pháp luật và phù hợp với hiệu lực pháp lý của văn bản quy phạm pháp luật, trong thực tiễn thi hành án dân sự, Chấp hành viên cần ưu tiên áp dụng Bảng tiêu chí đánh giá, chấm điểm tổ chức đấu giá tài sản ban hành kèm theo Thông tư số 02/2022/TT-BTP, đồng thời tham khảo Quy trình ban hành kèm theo Quyết định số 1079/QĐ-TCTHADS như một căn cứ hướng dẫn nghiệp vụ nhằm bảo đảm việc lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản được thực hiện khách quan, minh bạch và đúng quy định pháp luật.
Ngày 18/12/2024, Tổng cục Thi hành án dân sự (THADS) ban hành Công văn số 5101/TCTHADS-NV1 về việc thực hiện quy trình lựa chọn tổ chức thẩm định giá tài sản để thi hành án, trong đó “Dừng thực hiện Quy trình lựa chọn tổ chức thẩm định giá, đấu giá tài sản để thi hành án ban hành theo Quyết định số 1079/QĐ-TCTHADS ngày 25/12/2020 và Công văn số 66/TCTHADS-NV1 ngày 08/01/2021 của Tổng cục THADS”.
Việc Tổng cục Thi hành án dân sự ban hành Công văn số 5101/TCTHADS-NV1 đã có những tác động nhất định đến công tác lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự. Theo đó, trong giai đoạn hiện nay, Chấp hành viên không còn căn cứ áp dụng Bảng tiêu chí đánh giá, chấm điểm được xây dựng tại Quy trình nêu trên khi thực hiện việc lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản.
Trong bối cảnh đó, Thông tư số 02/2022/TT-BTP ngày 08/02/2022 của Bộ trưởng Bộ Tư pháp hướng dẫn lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản trở thành căn cứ pháp lý trực tiếp và thống nhất để Chấp hành viên thực hiện việc đánh giá, lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự. Việc áp dụng Thông tư số 02/2022/TT-BTP góp phần bảo đảm tính hợp hiến, hợp pháp và thứ bậc hiệu lực của văn bản quy phạm pháp luật, đồng thời hạn chế sự chồng chéo, mâu thuẫn trong quá trình áp dụng giữa các văn bản hướng dẫn nghiệp vụ.
Tuy nhiên, trên thực tế, việc dừng áp dụng Quy trình ban hành kèm theo Quyết định số 1079/QĐ-TCTHADS cũng đặt ra một số khó khăn nhất định đối với Chấp hành viên, nhất là trong các trường hợp cần có cơ chế đánh giá chi tiết, cụ thể đối với các tổ chức đấu giá tài sản khi có nhiều đơn vị đăng ký tham gia. Trong khi đó, mặc dù Thông tư số 02/2022/TT-BTP đã quy định các tiêu chí và thang điểm đánh giá, song việc triển khai áp dụng thống nhất trong thực tiễn tại các cơ quan thi hành án dân sự địa phương vẫn cần có sự hướng dẫn, tập huấn cụ thể hơn từ cơ quan quản lý cấp trên.
Nhìn chung, việc ban hành Công văn số 5101/TCTHADS-NV1 là cần thiết nhằm bảo đảm sự thống nhất trong áp dụng pháp luật về lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản. Tuy nhiên, để nâng cao hiệu quả thực tiễn, cần sớm có văn bản hướng dẫn chi tiết hoặc quy trình nghiệp vụ thống nhất thay thế, qua đó tạo cơ sở pháp lý đầy đủ, rõ ràng cho Chấp hành viên trong quá trình lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
b. Ký hợp đồng dịch vụ đấu giá 
- Chủ thể ký hợp đồng dịch vụ đấu giá.
Chủ thể ký hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự bao gồm các bên sau đây:
Thứ nhất: bên có tài sản đấu giá. Đối với tài sản trong thi hành án dân sự, bên có tài sản đấu giá là cơ quan thi hành án dân sự do Chấp hành viên được phân công tổ chức thi hành án đại diện theo thẩm quyền ký kết hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản. Chấp hành viên thực hiện việc ký kết hợp đồng trên cơ sở quyết định thi hành án, quyết định xử lý tài sản và các quy định của pháp luật về thi hành án dân sự và đấu giá tài sản.
Thứ hai: bên cung cấp dịch vụ đấu giá tài sản, là tổ chức đấu giá tài sản được lựa chọn theo đúng trình tự, thủ tục do pháp luật quy định. Tổ chức đấu giá tài sản bao gồm Trung tâm dịch vụ đấu giá tài sản hoặc doanh nghiệp đấu giá tài sản (doanh nghiệp đấu giá tư nhân hoặc công ty đấu giá hợp danh). Tổ chức đấu giá tài sản ký hợp đồng thông qua người đại diện theo pháp luật hoặc người được ủy quyền hợp pháp.
Hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản được ký kết giữa cơ quan thi hành án dân sự (đại diện là Chấp hành viên) và tổ chức đấu giá tài sản, được lập thành văn bản, trong đó xác định rõ quyền, nghĩa vụ và trách nhiệm của các bên trong quá trình tổ chức bán đấu giá tài sản thi hành án.
- Thời hạn ký hợp đồng bán đấu giá tài sản.
Tại khoản 2 Điều 101 Luật Thi hành án dân sự quy định, trong thời hạn 05 ngày làm việc kể từ ngày định giá tài sản, đương sự có quyền thỏa thuận lựa chọn tổ chức bán đấu giá tài sản. Trường hợp các đương sự thỏa thuận được tổ chức bán đấu giá trong thời hạn nêu trên thì Chấp hành viên có trách nhiệm ký kết hợp đồng dịch vụ bán đấu giá tài sản với tổ chức đấu giá được các đương sự lựa chọn.
Trường hợp đương sự không thỏa thuận được tổ chức bán đấu giá tài sản thì Chấp hành viên tiến hành lựa chọn tổ chức bán đấu giá tài sản theo quy định của pháp luật và thực hiện việc ký kết hợp đồng dịch vụ bán đấu giá tài sản trong thời hạn 10 ngày kể từ ngày định giá để tổ chức bán đấu giá tài sản thi hành án.
Quy định về thời hạn ký kết hợp đồng dịch vụ bán đấu giá tài sản nhằm bảo đảm tính kịp thời trong quá trình xử lý tài sản thi hành án, hạn chế tình trạng kéo dài thời gian thi hành án, đồng thời bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các đương sự.
- Việc chuẩn bị và ký kết hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự
Trước khi ký kết hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản, Chấp hành viên phải thực hiện một số công việc như: rà soát đầy đủ hồ sơ pháp lý của tài sản (quyết định thi hành án, kê biên, định giá…); thông báo và tạo điều kiện để các đương sự thỏa thuận lựa chọn tổ chức đấu giá; trường hợp không thỏa thuận được thì thực hiện lựa chọn theo quy định của pháp luật; đồng thời phối hợp với tổ chức đấu giá để xây dựng dự thảo hợp đồng. Hợp đồng phải được lập thành văn bản và ký kết đúng thẩm quyền.
Theo quy định của Luật Đấu giá tài sản và pháp luật có liên quan, hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự thường bao gồm các nội dung cơ bản sau:
Thứ nhất, thông tin các bên: gồm cơ quan thi hành án dân sự (đại diện là Chấp hành viên) và tổ chức đấu giá tài sản, bảo đảm xác định rõ tư cách pháp lý và thẩm quyền ký kết.
Thứ hai, mô tả tài sản đấu giá: tài sản phải được ghi nhận đầy đủ, chính xác về đặc điểm, tình trạng thực tế và pháp lý; đối với bất động sản cần thể hiện rõ vị trí, diện tích, tình trạng pháp lý về quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất.
Thứ ba, điều kiện tham gia đấu giá: quy định cụ thể đối tượng được tham gia, hồ sơ đăng ký, nghĩa vụ nộp tiền đặt trước và tuân thủ quy chế đấu giá.
Thứ tư, giá khởi điểm: xác định theo thỏa thuận của đương sự hoặc kết quả thẩm định giá; đồng thời phải làm rõ việc giá đã bao gồm hay chưa bao gồm thuế, phí liên quan.
Thứ năm, tiền đặt trước: được xác định theo quy định của Luật Đấu giá tài sản (từ 5% đến 20% giá khởi điểm), kèm theo quy định về phương thức nộp, quản lý và xử lý khoản tiền này.
Thứ sáu, bước giá: là mức chênh lệch tối thiểu giữa các lần trả giá, do các bên thỏa thuận, bảo đảm phù hợp với giá trị tài sản và thực tiễn thị trường.
Thứ bảy, hình thức và phương thức đấu giá: bao gồm đấu giá trực tiếp hoặc trực tuyến; phương thức trả giá lên hoặc đặt giá xuống theo quy định của pháp luật.
Thứ tám, thời hạn và địa điểm tổ chức đấu giá: phải tuân thủ thời hạn bán đấu giá (không quá 30 ngày đối với động sản, 45 ngày đối với bất động sản) và bảo đảm điều kiện tổ chức công khai, minh bạch.
Thứ chín, thanh toán tiền mua tài sản: người trúng đấu giá phải nộp đủ tiền trong thời hạn luật định (30 ngày kể từ ngày đấu giá thành), thông qua tài khoản của cơ quan thi hành án dân sự.
Thứ mười, giao tài sản: cơ quan thi hành án dân sự có trách nhiệm giao tài sản trong thời hạn luật định (30 ngày, trường hợp phức tạp tối đa 60 ngày) kể từ khi người trúng đấu giá nộp đủ tiền.
Thứ mười một, thù lao dịch vụ đấu giá và chi phí đấu giá: được thỏa thuận phù hợp với quy định pháp luật và không vượt quá mức đã chào.
Thứ mười hai, quyền và nghĩa vụ của các bên: xác định rõ trách nhiệm của cơ quan thi hành án và tổ chức đấu giá trong toàn bộ quá trình tổ chức đấu giá.
Thứ mười ba, chấm dứt hợp đồng, xử lý vi phạm và giải quyết tranh chấp: thực hiện theo quy định của Bộ luật Dân sự và Luật Đấu giá tài sản, ưu tiên thương lượng, hòa giải, trường hợp cần thiết thì giải quyết tại Tòa án.
Thứ mười bốn, các thỏa thuận khác: các bên có thể bổ sung nội dung phù hợp với đặc thù vụ việc nhưng không được trái quy định pháp luật.
Có thể thấy, hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản là cơ sở pháp lý quan trọng bảo đảm quá trình bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự được thực hiện đúng trình tự, thủ tục, góp phần hạn chế tranh chấp và nâng cao hiệu quả thi hành án.
B. Tổ chức thực hiện bán đấu giá. 
a, Ban hành quy chế cuộc đấu giá: 
Theo quy định tại khoản 1 Điều 34 Luật Đấu giá tài sản, tổ chức đấu giá tài sản có trách nhiệm ban hành Quy chế cuộc đấu giá áp dụng cho từng cuộc đấu giá trước thời điểm niêm yết việc đấu giá. Như vậy, mỗi cuộc đấu giá tài sản thi hành án đều phải có một Quy chế riêng, kể cả trong trường hợp các bên thỏa thuận ký phụ lục hợp đồng để tiếp tục đưa tài sản ra đấu giá sau khi đã giảm giá.
Quy chế cuộc đấu giá phải bảo đảm đầy đủ các nội dung theo khoản 2 Điều 34 Luật Đấu giá tài sản, bao gồm: thông tin về tài sản đấu giá (đặc điểm, số lượng, chất lượng, tình trạng pháp lý); thời gian, địa điểm xem tài sản và hồ sơ pháp lý liên quan; thời gian, địa điểm bán và tiếp nhận hồ sơ tham gia đấu giá; giá khởi điểm và các yếu tố về thuế, phí; tiền mua hồ sơ, tiền đặt trước, phương thức và thời hạn nộp; điều kiện, cách thức đăng ký tham gia đấu giá; thời gian, địa điểm tổ chức đấu giá; hình thức, phương thức đấu giá; các trường hợp bị truất quyền tham gia đấu giá hoặc không được nhận lại tiền đặt trước.
Đối với tài sản thi hành án dân sự, Quy chế cuộc đấu giá còn cần quy định cụ thể về thời hạn ký kết hợp đồng mua bán tài sản đấu giá; thời hạn, phương thức thanh toán; cũng như thời hạn, phương thức giao tài sản và các giấy tờ liên quan đến quyền sở hữu, quyền sử dụng tài sản cho người trúng đấu giá, bảo đảm phù hợp với quy định của pháp luật về thi hành án dân sự.
b, Niêm yết việc đấu giá tài sản. 
* Địa điểm, thời gian niêm yết 
(i) Đối với tài sản thi hành án là động sản: 
Theo quy định của Luật Đấu giá tài sản và Luật Thi hành án dân sự, việc niêm yết đấu giá đối với tài sản thi hành án là động sản phải được thực hiện công khai nhằm bảo đảm quyền tiếp cận thông tin và tham gia đấu giá của các cá nhân, tổ chức có nhu cầu. Việc niêm yết được thực hiện tại trụ sở của tổ chức đấu giá tài sản; trụ sở của cơ quan thi hành án dân sự nơi có tài sản; và tại địa điểm nơi có tài sản đấu giá, trừ trường hợp pháp luật có quy định khác.
Thời gian niêm yết đấu giá đối với động sản phải được thực hiện liên tục trong thời hạn tối thiểu theo quy định của pháp luật. Cụ thể, việc niêm yết phải được thực hiện ít nhất 07 ngày làm việc trước ngày mở cuộc đấu giá, trừ trường hợp bán đấu giá theo trình tự, thủ tục rút gọn. Nội dung niêm yết phải bảo đảm đầy đủ, rõ ràng các thông tin chủ yếu về tài sản đấu giá, giá khởi điểm, tiền đặt trước, bước giá, thời gian, địa điểm tổ chức đấu giá và điều kiện tham gia đấu giá.
Việc thực hiện đúng địa điểm và thời gian niêm yết đấu giá đối với tài sản thi hành án là động sản có ý nghĩa quan trọng trong việc bảo đảm tính công khai, minh bạch của hoạt động đấu giá, hạn chế khiếu nại, tranh chấp phát sinh và góp phần nâng cao hiệu quả tổ chức thi hành án dân sự trong thực tiễn.
(ii) Đối với tài sản là bất động sản: 
Đối với tài sản thi hành án là bất động sản, việc niêm yết đấu giá tài sản phải được thực hiện công khai, đầy đủ và đúng thời hạn theo quy định của Luật Đấu giá tài sản và Luật Thi hành án dân sự, nhằm bảo đảm quyền tiếp cận thông tin của các cá nhân, tổ chức có nhu cầu tham gia đấu giá. Việc niêm yết được thực hiện tại trụ sở của tổ chức đấu giá tài sản; trụ sở của cơ quan thi hành án dân sự nơi có tài sản; trụ sở Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có bất động sản; và tại địa điểm nơi có bất động sản đấu giá.
Thời gian niêm yết đấu giá đối với bất động sản phải được thực hiện liên tục trong thời hạn tối thiểu theo quy định của pháp luật. Cụ thể, việc niêm yết phải được thực hiện ít nhất 15 ngày trước ngày mở cuộc đấu giá, Trường hợp các bên thỏa thuận đấu giá theo thủ tục rút gọn tổ chức đấu giá tài sản phải niêm yết việc đấu giá tài sản ít nhất là 05 ngày làm việc trước ngày mở cuộc đấu giá. Nội dung niêm yết phải thể hiện đầy đủ các thông tin chủ yếu như: tên, địa chỉ của tổ chức đấu giá tài sản; thông tin về bất động sản đấu giá; giá khởi điểm; tiền đặt trước; thời gian, địa điểm tổ chức đấu giá; điều kiện, thủ tục đăng ký tham gia đấu giá.
Việc niêm yết đúng địa điểm, đúng thời hạn đối với tài sản thi hành án là bất động sản có ý nghĩa đặc biệt quan trọng, bởi đây là loại tài sản có giá trị lớn, phạm vi ảnh hưởng rộng. Thực hiện nghiêm túc quy định về niêm yết đấu giá bất động sản không chỉ góp phần bảo đảm tính công khai, minh bạch của hoạt động đấu giá mà còn hạn chế khiếu nại, tố cáo phát sinh, bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các đương sự và người tham gia đấu giá trong thi hành án dân sự.
[bookmark: diem_a_2_34]* Các thông tin phải niềm yết: Theo quy định tại các điểm a, b, c, d, đ, e, g và h khoản 2 Điều 34 Luật Đấu giá tài sản.  Việc niêm yết đấu giá tài sản phải bảo đảm cung cấp đầy đủ, chính xác các thông tin cần thiết để người có nhu cầu tham gia đấu giá tiếp cận, tìm hiểu và đăng ký tham gia theo quy định của Luật Đấu giá tài sản. Theo đó, các thông tin phải được niêm yết công khai bao gồm:
a) Tên tài sản hoặc danh mục tài sản, số lượng, chất lượng của tài sản đấu giá; nơi có tài sản đấu giá; giấy tờ về quyền sở hữu, quyền sử dụng đối với tài sản đấu giá;
[bookmark: diem_c_2_34]b) Thời gian, địa điểm xem tài sản đấu giá;
c) Thời gian, địa điểm bán hồ sơ tham gia đấu giá;
[bookmark: diem_dd_2_34]d) Giá khởi điểm của tài sản đấu giá trong trường hợp công khai giá khởi điểm;
đ) Tiền mua hồ sơ tham gia đấu giá, tiền đặt trước;
e) Thời gian, địa điểm, điều kiện, cách thức đăng ký tham gia đấu giá;
[bookmark: cumtu_g_2_34]g) Thời gian, địa điểm tổ chức cuộc đấu giá;
h) Hình thức đấu giá, phương thức đấu giá;
i) Các trường hợp bị truất quyền tham gia đấu giá; các trường hợp không được nhận lại tiền đặt trước.
Việc niêm yết đầy đủ các thông tin nêu trên là yêu cầu bắt buộc nhằm bảo đảm tính công khai, minh bạch của hoạt động đấu giá tài sản, tạo điều kiện thuận lợi cho các cá nhân, tổ chức có nhu cầu tham gia đấu giá, đồng thời là cơ sở để hạn chế khiếu nại, tranh chấp phát sinh trong quá trình tổ chức bán đấu giá tài sản thi hành án.
* Trách nhiệm lưu tài liệu, hình ảnh về việc niêm yết đấu giá tài sản. 
Việc lưu giữ tài liệu, hình ảnh liên quan đến hoạt động niêm yết đấu giá tài sản là trách nhiệm bắt buộc của tổ chức đấu giá tài sản và là căn cứ quan trọng để chứng minh việc thực hiện đầy đủ, đúng quy định pháp luật về công khai thông tin trong quá trình tổ chức bán đấu giá tài sản. Các tài liệu, hình ảnh về việc niêm yết đấu giá phải được lập, thu thập và lưu giữ đầy đủ trong hồ sơ đấu giá tài sản và hồ sơ thi hành án dân sự theo quy định.
Tài liệu, hình ảnh lưu giữ bao gồm nhưng không giới hạn ở: thông báo niêm yết đấu giá tài sản; biên bản niêm yết; hình ảnh chụp tại các địa điểm niêm yết thể hiện rõ nội dung, thời gian và địa điểm niêm yết; các tài liệu liên quan khác chứng minh việc niêm yết đã được thực hiện đúng thời hạn, đúng địa điểm theo quy định của pháp luật. Việc lưu giữ tài liệu, hình ảnh phải bảo đảm tính xác thực, khách quan và có thể kiểm tra, đối chiếu khi cần thiết.
Chấp hành viên có trách nhiệm kiểm tra, giám sát việc thực hiện niêm yết và lưu giữ tài liệu, hình ảnh của tổ chức đấu giá tài sản; đồng thời đưa các tài liệu này vào hồ sơ thi hành án để phục vụ công tác kiểm tra, thanh tra, giải quyết khiếu nại, tố cáo và tranh chấp phát sinh (nếu có). Việc thực hiện nghiêm túc trách nhiệm lưu giữ tài liệu, hình ảnh về niêm yết đấu giá tài sản góp phần bảo đảm tính công khai, minh bạch của hoạt động đấu giá, hạn chế rủi ro pháp lý và nâng cao hiệu quả tổ chức thi hành án dân sự trong thực tiễn.
c. Thông báo công khai việc đấu giá tài sản 
Thông báo công khai việc đấu giá tài sản là thủ tục bắt buộc trong quá trình tổ chức bán đấu giá tài sản, nhằm bảo đảm nguyên tắc công khai, minh bạch và tạo điều kiện cho các cá nhân, tổ chức có nhu cầu tiếp cận thông tin, tham gia đấu giá theo quy định của Luật Đấu giá tài sản. Việc thông báo công khai được thực hiện sau khi tổ chức đấu giá tài sản ban hành Quy chế cuộc đấu giá và thực hiện việc niêm yết theo đúng quy định của pháp luật.
Theo quy định của Luật Đấu giá tài sản, thông báo công khai việc đấu giá tài sản phải được thực hiện trên Trang thông tin điện tử chuyên ngành về đấu giá tài sản và trang thông tin điện tử của tổ chức đấu giá tài sản; đối với tài sản thi hành án dân sự, việc thông báo còn được thực hiện trên Trang thông tin điện tử của cơ quan thi hành án dân sự có tài sản bán đấu giá theo quy định. Trường hợp pháp luật có quy định phải đăng thông báo đấu giá trên phương tiện thông tin đại chúng thì tổ chức đấu giá tài sản có trách nhiệm thực hiện theo đúng quy định.
Nội dung thông báo công khai việc đấu giá tài sản phải bảo đảm đầy đủ, chính xác các thông tin chủ yếu về tài sản đấu giá, giá khởi điểm, tiền đặt trước, hình thức và phương thức đấu giá, thời gian, địa điểm tổ chức cuộc đấu giá, điều kiện và thủ tục đăng ký tham gia đấu giá, thời gian, địa điểm xem tài sản đấu giá và các nội dung cần thiết khác theo quy định của pháp luật.
Việc thực hiện đầy đủ, đúng thời hạn việc thông báo công khai đấu giá tài sản có ý nghĩa quan trọng trong việc bảo đảm quyền tiếp cận thông tin của người tham gia đấu giá, hạn chế khiếu nại, tố cáo phát sinh, đồng thời góp phần nâng cao hiệu quả và tính minh bạch của hoạt động bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
Đối với tài sản thi hành án là động sản có giá khởi điểm từ năm mươi triệu đồng trở lên và bất động sản, tổ chức đấu giá phải thông báo công khai ít nhất hai lần trên báo in của trung ương hoặc báo của tỉnh, thành phố nơi có tài sản, đồng thời đăng tải trên trang thông tin điện tử chuyên ngành về đấu giá tài sản. Mỗi lần thông báo phải cách nhau ít nhất hai ngày làm việc, đồng thời thời gian thông báo lần thứ hai phải được thực hiện ít nhất bảy ngày làm việc trước ngày mở cuộc đấu giá đối với động sản và mười lăm ngày đối với bất động sản.
 Trường hợp tài sản được đấu giá theo thủ tục rút gọn, tổ chức đấu giá chỉ cần thông báo công khai một lần trên báo in hoặc báo hình của trung ương hoặc tỉnh, thành phố nơi có tài sản, và việc thông báo này được thực hiện đồng thời với việc niêm yết tài sản đấu giá. Quy định này không chỉ giúp những người quan tâm có đủ thời gian tiếp cận thông tin mà còn tạo cơ sở pháp lý vững chắc cho quá trình đấu giá, hạn chế các tranh chấp và khiếu nại phát sinh do thiếu thông tin.
d. Tổ chức cho người tham gia đấu giá xem tài sản.
Tổ chức cho người tham gia đấu giá xem tài sản là một bước quan trọng trong quá trình tổ chức bán đấu giá, nhằm bảo đảm quyền tiếp cận thông tin đầy đủ, chính xác về tài sản đấu giá của người tham gia đấu giá, qua đó bảo đảm tính công khai, minh bạch và khách quan của cuộc đấu giá theo quy định của Luật Đấu giá tài sản.
Theo quy định của pháp luật, tổ chức đấu giá tài sản có trách nhiệm thông báo công khai thời gian, địa điểm xem tài sản đấu giá; đồng thời tạo điều kiện thuận lợi để người đăng ký tham gia đấu giá trực tiếp xem xét tình trạng thực tế, đặc điểm, chất lượng, số lượng, hiện trạng pháp lý và các thông tin liên quan đến tài sản đấu giá. Thời gian tổ chức cho người tham gia đấu giá xem tài sản phải được thực hiện trước ngày tổ chức cuộc đấu giá theo đúng thời hạn luật định.
Đối với tài sản thi hành án dân sự, việc tổ chức cho người tham gia đấu giá xem tài sản được thực hiện trên cơ sở phối hợp chặt chẽ giữa tổ chức đấu giá tài sản và Chấp hành viên. Trường hợp tài sản là động sản, việc xem tài sản có thể được tổ chức tại nơi lưu giữ, bảo quản tài sản; đối với bất động sản, việc xem tài sản được thực hiện tại vị trí có tài sản trên thực địa. Trong trường hợp tài sản đang do người phải thi hành án hoặc tổ chức, cá nhân khác quản lý, sử dụng, Chấp hành viên có trách nhiệm yêu cầu, phối hợp để bảo đảm việc cho xem tài sản được thực hiện đúng quy định.
Trường hợp người tham gia đấu giá không trực tiếp xem tài sản thì vẫn phải chịu trách nhiệm về việc đã tìm hiểu đầy đủ thông tin liên quan đến tài sản đấu giá và chấp nhận hiện trạng tài sản tại thời điểm đấu giá. Việc không tổ chức hoặc tổ chức không đầy đủ việc cho xem tài sản có thể ảnh hưởng đến tính hợp pháp của kết quả đấu giá và là căn cứ phát sinh khiếu nại, tố cáo trong quá trình thi hành án.
Việc tổ chức cho người tham gia đấu giá xem tài sản một cách công khai, đúng trình tự, thủ tục không chỉ bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của người tham gia đấu giá mà còn góp phần nâng cao hiệu quả tổ chức bán đấu giá tài sản, hạn chế rủi ro pháp lý và tranh chấp phát sinh trong thi hành án dân sự.
Tổ chức đấu giá tổ chức cho người tham gia đấu giá trực tiếp xem tài sản hoặc mẫu tài sản kể từ ngày niêm yết cho đến khi mở cuộc đấu giá trong khoảng thời gian liên tục 02 ngày. 
e, Tổ chức đăng ký tham gia đấu giá.  
Tổ chức đăng ký tham gia đấu giá là bước thủ tục bắt buộc nhằm xác lập tư cách hợp lệ của người tham gia đấu giá, bảo đảm việc tổ chức cuộc đấu giá được thực hiện đúng quy định của Luật Đấu giá tài sản và các văn bản hướng dẫn thi hành. Việc đăng ký tham gia đấu giá do tổ chức đấu giá tài sản thực hiện trên cơ sở quy định của pháp luật và Quy chế cuộc đấu giá đã được ban hành.
Theo quy định của Luật Đấu giá tài sản, tổ chức đấu giá tài sản có trách nhiệm thông báo công khai thời gian, địa điểm, hình thức đăng ký tham gia đấu giá; hướng dẫn người có nhu cầu tham gia đấu giá thực hiện đầy đủ các thủ tục đăng ký theo quy định. Hồ sơ đăng ký tham gia đấu giá bao gồm các giấy tờ chứng minh tư cách pháp lý của người tham gia đấu giá; giấy tờ chứng minh đáp ứng điều kiện tham gia đấu giá; và các tài liệu khác theo quy định của pháp luật và Quy chế cuộc đấu giá.
Người đăng ký tham gia đấu giá có trách nhiệm kê khai trung thực, đầy đủ thông tin; nộp hồ sơ đăng ký trong thời hạn quy định; đồng thời thực hiện nghĩa vụ nộp tiền đặt trước theo đúng mức, đúng thời hạn và đúng hình thức đã được thông báo. Trường hợp người đăng ký tham gia đấu giá không đáp ứng đủ điều kiện theo quy định của pháp luật hoặc vi phạm Quy chế cuộc đấu giá thì tổ chức đấu giá tài sản có quyền từ chối tiếp nhận hồ sơ đăng ký tham gia đấu giá và phải thông báo rõ lý do.
Đối với tài sản thi hành án dân sự, Chấp hành viên có trách nhiệm phối hợp, giám sát việc tổ chức đăng ký tham gia đấu giá, bảo đảm việc tiếp nhận hồ sơ, kiểm tra điều kiện tham gia đấu giá và thu tiền đặt trước được thực hiện công khai, minh bạch, đúng quy định, hạn chế khiếu nại, tố cáo phát sinh.
Việc tổ chức đăng ký tham gia đấu giá đúng trình tự, thủ tục là cơ sở quan trọng để bảo đảm tính hợp pháp của cuộc đấu giá, đồng thời góp phần nâng cao hiệu quả tổ chức bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
Tổ chức đấu giá phải cử người bán hồ sơ tham gia đấu giá, tiếp nhận hồ sơ tham gia đấu giá trong giờ hành chính, liên tục kể từ ngày niêm yết việc đấu giá tài sản cho đến trước ngày mở cuộc đấu giá 02 ngày.
f. Tổ chức cuộc đấu giá tài sản. 
Tổ chức cuộc đấu giá tài sản là giai đoạn trung tâm của quá trình bán đấu giá, quyết định trực tiếp đến tính hợp pháp, hiệu quả và kết quả của việc xử lý tài sản thi hành án. Việc tổ chức cuộc đấu giá phải được thực hiện theo đúng quy định của Luật Đấu giá tài sản, Luật Thi hành án dân sự, các văn bản hướng dẫn thi hành và Quy chế cuộc đấu giá đã được ban hành.
Tổ chức đấu giá tài sản có trách nhiệm tổ chức cuộc đấu giá đúng thời gian, địa điểm, hình thức và phương thức đấu giá đã được công khai; bảo đảm nguyên tắc công khai, minh bạch, trung thực, bình đẳng và bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của các bên tham gia đấu giá. Trình tự tổ chức cuộc đấu giá phải tuân thủ đầy đủ các bước theo quy định, bao gồm: kiểm tra tư cách, điều kiện tham gia đấu giá của người tham gia đấu giá; công bố Quy chế cuộc đấu giá; công bố giá khởi điểm, bước giá; điều hành việc trả giá hoặc bỏ phiếu theo phương thức đấu giá đã lựa chọn; và xác định người trúng đấu giá.
Trong quá trình tổ chức cuộc đấu giá, đấu giá viên có trách nhiệm điều hành cuộc đấu giá một cách khách quan, đúng pháp luật; xử lý kịp thời các tình huống phát sinh theo thẩm quyền và theo Quy chế cuộc đấu giá; đồng thời lập biên bản đấu giá ghi nhận đầy đủ diễn biến, kết quả của cuộc đấu giá. Biên bản đấu giá phải có chữ ký của đấu giá viên, người trúng đấu giá và các chủ thể có liên quan theo quy định, làm căn cứ pháp lý để công nhận kết quả đấu giá và thực hiện các bước tiếp theo trong thi hành án.
Đối với tài sản thi hành án dân sự, Chấp hành viên có trách nhiệm tham gia giám sát việc tổ chức cuộc đấu giá, bảo đảm việc đấu giá được thực hiện đúng trình tự, thủ tục, không xâm phạm quyền và lợi ích hợp pháp của các đương sự; kịp thời phối hợp xử lý các trường hợp vi phạm pháp luật hoặc vi phạm Quy chế cuộc đấu giá (nếu có).
Trường hợp cuộc đấu giá không thành do không có người đăng ký tham gia đấu giá, không có người trả giá hoặc không có người trả giá hợp lệ thì việc xử lý tiếp theo được thực hiện theo quy định của pháp luật về thi hành án dân sự và pháp luật về đấu giá tài sản, bảo đảm việc xử lý tài sản thi hành án được liên tục, kịp thời, đúng pháp luật.
Việc tổ chức cuộc đấu giá tài sản đúng quy định là điều kiện tiên quyết để bảo đảm giá trị pháp lý của kết quả đấu giá, hạn chế tranh chấp, khiếu nại phát sinh, đồng thời góp phần nâng cao hiệu quả công tác bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự trên thực tế.
 C. Xử lý tài sản trong trường hợp đấu giá thành.
Theo quy định tại Điều 45 Luật Đấu giá tài sản: “
[bookmark: cumtu_d45]- Trong thời hạn 01 ngày làm việc kể từ ngày kết thúc cuộc đấu giá, tổ chức đấu giá tài sản phải ghi kết quả đấu giá tài sản vào Sổ đăng ký đấu giá tài sản và thông báo bằng văn bản cho người có tài sản đấu giá. Trường hợp cuộc đấu giá do Hội đồng đấu giá tài sản thực hiện thì trong thời hạn 01 ngày làm việc kể từ ngày kết thúc cuộc đấu giá, Hội đồng thông báo kết quả đấu giá tài sản bằng văn bản cho người có thẩm quyền quyết định thành lập Hội đồng.
[bookmark: cumtu_d45_1]- Trong thời hạn 03 ngày làm việc kể từ ngày kết thúc cuộc đấu giá, tổ chức đấu giá tài sản hoặc Hội đồng đấu giá tài sản chuyển kết quả đấu giá tài sản, biên bản đấu giá, danh sách người trúng đấu giá cho người có tài sản đấu giá để ký hợp đồng mua bán tài sản đấu giá hoặc cho cơ quan có thẩm quyền để phê duyệt kết quả đấu giá tài sản, hoàn thiện các thủ tục liên quan, trừ trường hợp pháp luật có quy định khác”.
Quy định này nhằm bảo đảm việc xác lập kết quả đấu giá được kịp thời, liên tục, tạo cơ sở pháp lý cho việc thực hiện các bước tiếp theo trong quá trình xử lý tài sản thi hành án.
Đối với tài sản thi hành án dân sự, người có tài sản đấu giá là cơ quan thi hành án dân sự hoặc Chấp hành viên được phân công tổ chức thi hành án. Trên cơ sở hồ sơ, tài liệu do tổ chức đấu giá tài sản chuyển giao, Chấp hành viên có trách nhiệm kiểm tra tính hợp pháp của trình tự, thủ tục đấu giá; trường hợp không phát hiện vi phạm thì thực hiện việc ký kết hợp đồng mua bán tài sản đấu giá với người trúng đấu giá hoặc thực hiện các thủ tục công nhận kết quả đấu giá theo quy định của pháp luật về thi hành án dân sự.
Ngoài ra, theo quy định tại Điều 54 Luật Đấu giá tài sản thì “Người có tài sản đấu giá, tổ chức đấu giá tài sản, người có thẩm quyền quyết định thành lập Hội đồng đấu giá tài sản thực hiện việc lưu trữ hồ sơ đấu giá trong thời hạn 05 năm kể từ ngày kết thúc cuộc đấu giá”. Hồ sơ đấu giá bao gồm các tài liệu liên quan đến quá trình tổ chức đấu giá như: quyết định bán đấu giá tài sản, hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản, thông báo đấu giá, hồ sơ đăng ký tham gia đấu giá, biên bản đấu giá, kết quả đấu giá và các tài liệu khác có liên quan.
Việc thông báo kịp thời, đầy đủ kết quả đấu giá và lưu trữ hồ sơ đấu giá theo đúng quy định của pháp luật có ý nghĩa quan trọng trong việc bảo đảm tính minh bạch, khả năng kiểm tra, giám sát hoạt động đấu giá; đồng thời là căn cứ để giải quyết khiếu nại, tố cáo, tranh chấp phát sinh (nếu có) trong quá trình bán đấu giá tài sản thi hành án dân sự.
+ Trường hợp đấu giá thành: 
Đấu giá thành là trường hợp tại cuộc đấu giá có người trả giá hợp lệ và được xác định là người trúng đấu giá theo quy định của Luật Đấu giá tài sản. Khi cuộc đấu giá kết thúc và được xác định là đấu giá thành, tổ chức đấu giá tài sản có trách nhiệm lập biên bản đấu giá, xác định người trúng đấu giá và giá trúng đấu giá theo đúng trình tự, thủ tục luật định.
Hiện nay pháp luật về THADS, pháp luật về đấu giá tài sản không quy định thời hạn cụ thể buộc phải ký hợp đồng mua bán tài sản đấu giá. Tuy nhiên, theo quy định tại khoản 3 Điều 27 Nghị định số 62/2015/NĐ-CP ngày 18/7/2015 được sửa đổi tại Nghị định số 33/2020/NĐ-CP thì thời hạn không quá 30 ngày kể từ ngày trúng đấu giá thì người mua trúng đấu giá phải nộp tiền vào tài khoản của cơ quan THADS. Do đó, sau khi nhận được hồ sơ kết quả đấu giá, Chấp hành viên có trách nhiệm kiểm tra tính hợp pháp của trình tự, thủ tục đấu giá. Trường hợp không phát hiện vi phạm thì thực hiện việc ký hợp đồng mua bán tài sản đấu giá với người trúng đấu giá theo quy định; đồng thời thông báo cho người trúng đấu giá thực hiện nghĩa vụ thanh toán tiền mua tài sản trong thời hạn luật định.
Việc xử lý kịp thời, đúng pháp luật đối với trường hợp đấu giá thành là cơ sở để bảo đảm hiệu lực của kết quả đấu giá, quyền và lợi ích hợp pháp của người trúng đấu giá cũng như của các đương sự trong thi hành án dân sự; đồng thời góp phần nâng cao hiệu quả, tính nghiêm minh của hoạt động bán đấu giá tài sản trong thực tiễn.
+ Trường hợp đấu giá không thành: 
Đấu giá không thành là trường hợp cuộc đấu giá được tổ chức đúng trình tự, thủ tục theo quy định của Luật Đấu giá tài sản nhưng không có người tham gia đấu giá, không có người trả giá, không có người trả giá hợp lệ hoặc người trúng đấu giá từ chối mua tài sản theo quy định của pháp luật. Khi xảy ra trường hợp đấu giá không thành, tổ chức đấu giá tài sản có trách nhiệm lập biên bản đấu giá không thành, nêu rõ lý do và các tình tiết liên quan của cuộc đấu giá.
Đối với tài sản thi hành án dân sự, sau khi nhận được thông báo và hồ sơ về việc đấu giá không thành, Chấp hành viên có trách nhiệm rà soát nguyên nhân dẫn đến việc đấu giá không thành để có biện pháp xử lý phù hợp. Trường hợp đấu giá không thành do giá khởi điểm cao so với giá thị trường hoặc do điều kiện tham gia đấu giá chưa phù hợp, Chấp hành viên thực hiện việc giảm giá tài sản theo quy định tại Điều 104 Luật Thi hành án dân sự và các văn bản hướng dẫn thi hành, sau đó tiếp tục tổ chức bán đấu giá lại tài sản.
Trường hợp đã thực hiện việc giảm giá theo đúng quy định mà việc bán đấu giá vẫn không thành, Chấp hành viên tiếp tục xử lý tài sản theo trình tự, thủ tục thi hành án dân sự, có thể tiếp tục giảm giá, tổ chức bán đấu giá nhiều lần hoặc áp dụng các biện pháp xử lý tài sản khác theo quy định của pháp luật, bảo đảm phù hợp với thực tiễn và quyền, lợi ích hợp pháp của các đương sự.
Việc xử lý đúng quy định đối với trường hợp đấu giá không thành có ý nghĩa quan trọng trong việc khắc phục tình trạng kéo dài thi hành án, hạn chế tồn đọng án, đồng thời góp phần bảo đảm hiệu quả của hoạt động bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
2.1.2.3. Xử lý kết quả bán đấu giá tài sản trong THADS.
Sau khi tổ chức bán đấu giá tài sản, việc xử lý kết quả là một bước quan trọng nhằm đảm bảo quyền lợi các bên liên quan, đồng thời hoàn thiện quá trình thi hành án một cách minh bạch và hiệu quả. Kết quả bán đấu giá bao gồm xác định người trúng đấu giá, giá trúng đấu giá và các khoản chi phí liên quan, từ đó tiến hành thu tiền và thanh toán tiền theo quy định pháp luật.
Theo Luật Thi hành án dân sự năm 2008 (sửa đổi, bổ sung 2014, 2022) và Luật Đấu giá tài sản 2016 (sửa đổi, bổ sung 2024), sau khi cuộc đấu giá kết thúc, người trúng đấu giá phải thanh toán số tiền trúng đấu giá cho tổ chức bán đấu giá trong thời hạn quy định, thường là ngay hoặc theo thỏa thuận đã nêu trong thông báo đấu giá. Tổ chức bán đấu giá có trách nhiệm xác nhận việc thu tiền, lập biên bản thu tiền và chuyển toàn bộ số tiền này cho cơ quan thi hành án. Đây là cơ chế nhằm bảo đảm tính minh bạch, rõ ràng và trách nhiệm pháp lý trong việc xử lý tài sản sau đấu giá.
Việc thu tiền từ người trúng đấu giá phải được thực hiện đầy đủ và đúng thời hạn, vì bất kỳ chậm trễ hoặc không thực hiện sẽ ảnh hưởng trực tiếp đến tiến trình thi hành án, quyền lợi của người được thi hành án và các chủ nợ khác. Trong trường hợp người trúng đấu giá chậm nộp tiền, Chấp hành viên có quyền áp dụng các biện pháp xử lý theo quy định, bao gồm lập biên bản vi phạm, xử lý phạt vi phạm, hoặc tổ chức đấu giá lại tài sản.
Sau khi nhận được tiền từ người trúng đấu giá, cơ quan thi hành án tiến hành thanh toán tiền theo thứ tự ưu tiên. Thứ tự này được quy định rõ trong Luật Thi hành án dân sự, trong đó bao gồm thanh toán các khoản chi phí bán đấu giá (bao gồm phí dịch vụ tổ chức đấu giá, chi phí bảo quản, vận chuyển, niêm yết và thông báo), tiếp đến là thanh toán nợ cho người được thi hành án, và cuối cùng là các khoản phải nộp cho ngân sách nhà nước nếu có. Việc thanh toán theo thứ tự này nhằm đảm bảo quyền lợi hợp pháp của các bên liên quan, đồng thời đảm bảo cơ chế minh bạch, khách quan trong toàn bộ quá trình thi hành án.
2.1.3. Đánh giá pháp luật hiện hành về bán đấu giá tài sản trong THADS. 
2.1.3.1. Ưu điểm của pháp luật về bán đấu giá tài sản trong THADS.
Pháp luật hiện hành về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự đã được xây dựng và hoàn thiện qua nhiều lần sửa đổi, bổ sung, đặc biệt là các sửa đổi năm 2014 và 2022 nhằm tăng cường hiệu quả, tính minh bạch và khả năng thực thi. Một trong những ưu điểm nổi bật là pháp luật đã quy định rõ ràng các nguyên tắc cơ bản trong tổ chức bán đấu giá, bao gồm nguyên tắc công khai, minh bạch, khách quan, bảo đảm quyền lợi của các bên liên quan và tránh gây thất thoát tài sản. Nhờ đó, quá trình bán đấu giá được thực hiện có căn cứ pháp lý vững chắc, giúp giảm thiểu các tranh chấp và khiếu nại phát sinh.
Một ưu điểm quan trọng khác là quy định chi tiết về trình tự, thủ tục và thời hạn của từng giai đoạn trong bán đấu giá, từ việc kê biên, định giá, lựa chọn tổ chức đấu giá, ký hợp đồng dịch vụ, tổ chức đấu giá, thu nộp tiền đến bàn giao tài sản và sang tên. Sự rõ ràng này không chỉ tạo thuận lợi cho cơ quan thi hành án, tổ chức bán đấu giá và các bên liên quan trong việc thực hiện công việc, mà còn giúp tăng cường trách nhiệm pháp lý, hạn chế tình trạng kéo dài tiến trình thi hành án và giảm thiểu rủi ro phát sinh.
Pháp luật hiện hành cũng đã quy định cơ chế bảo đảm quyền lợi của người mua tài sản, bao gồm việc giao tài sản đúng chất lượng, số lượng, trạng thái như đã định giá, cũng như thủ tục sang tên và chuyển quyền sở hữu hợp pháp. Những quy định này giúp người trúng đấu giá yên tâm thực hiện nghĩa vụ thanh toán và nhận tài sản, đồng thời hạn chế các tranh chấp pháp lý sau bán đấu giá.
Bên cạnh đó, pháp luật về bán đấu giá tài sản trong THADS còn xác lập cơ chế giám sát, thanh tra, kiểm tra, kiểm sát và xử lý khiếu nại, tố cáo, kiến nghị, phản ánh. Nhờ đó, hoạt động bán đấu giá được thực hiện một cách minh bạch và đúng pháp luật, tạo niềm tin cho xã hội, nâng cao uy tín và trách nhiệm của cơ quan thi hành án dân sự.
Một ưu điểm nổi bật khác là tính linh hoạt trong áp dụng các hình thức đấu giá, bao gồm đấu giá trực tiếp và đấu giá trực tuyến. Việc áp dụng hình thức đấu giá phù hợp với từng loại tài sản, điều kiện thực tế và yêu cầu minh bạch, giúp tăng hiệu quả bán đấu giá, tiết kiệm thời gian và chi phí, đồng thời mở rộng đối tượng tham gia, nâng cao giá trị tài sản bán đấu giá.
Như vậy, pháp luật hiện hành về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự không chỉ bảo đảm sự minh bạch, công bằng và hiệu quả trong quá trình xử lý tài sản kê biên, mà còn tạo cơ sở pháp lý rõ ràng, bảo vệ quyền lợi hợp pháp của các bên liên quan và nâng cao uy tín của cơ quan thi hành án. Những ưu điểm này là nền tảng quan trọng để phát triển và hoàn thiện hơn nữa pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thời gian tới.
2.1.3.2. Vướng mắc, bất cập của pháp luật về bán đấu giá tài sản trong THADS và nguyên nhân 
a, Vướng mắc, bất cập.
Mặc dù hệ thống pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự ở Việt Nam đã từng bước được hoàn thiện, đặc biệt với sự ra đời của Luật Đấu giá tài sản năm 2016 và các văn bản hướng dẫn thi hành, tuy nhiên trong thực tiễn áp dụng vẫn bộc lộ những khoảng trống pháp lý và sự thiếu đồng bộ nhất định. Những bất cập này không chỉ làm giảm hiệu quả thi hành án mà còn ảnh hưởng đến tính minh bạch, công bằng của hoạt động bán đấu giá tài sản.
Thứ nhất, quy định về trình tự, thủ tục và thời hạn bán đấu giá còn mang tính cứng nhắc, thiếu cơ chế linh hoạt. Pháp luật hiện hành chủ yếu thiết kế theo hướng áp dụng thống nhất cho mọi loại tài sản, trong khi trên thực tế, tài sản thi hành án rất đa dạng về tính chất pháp lý và giá trị. Đối với tài sản có giá trị lớn, tài sản đang có tranh chấp hoặc tài sản đặc thù, việc áp dụng chung một quy trình có thể không phù hợp, dẫn đến kéo dài thời gian xử lý và làm giảm hiệu quả kinh tế của việc thi hành án. Điều này cho thấy pháp luật chưa thực sự tiếp cận theo hướng phân loại tài sản để có cơ chế xử lý phù hợp.
Thứ hai, quy định về lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản và cơ chế phối hợp giữa các chủ thể còn thiếu cụ thể và chưa bảo đảm tính minh bạch cao. Mặc dù pháp luật đã quy định nguyên tắc lựa chọn tổ chức đấu giá, song tiêu chí cụ thể về năng lực, kinh nghiệm, uy tín của tổ chức đấu giá chưa được lượng hóa rõ ràng. Đồng thời, cơ chế phối hợp giữa cơ quan thi hành án dân sự với tổ chức đấu giá và các cơ quan liên quan chưa được thiết kế theo hướng ràng buộc trách nhiệm pháp lý cụ thể, dẫn đến tình trạng phối hợp mang tính hành chính, thiếu hiệu quả. Đây là một trong những nguyên nhân làm giảm chất lượng tổ chức đấu giá trong thực tiễn.
Thứ ba, bất cập trong cơ chế xác định giá khởi điểm của tài sản đấu giá.
Có thể thấy, mặc dù pháp luật hiện hành đã quy định việc xác định giá khởi điểm thông qua tổ chức thẩm định giá, song cơ chế này trên thực tế vẫn chưa bảo đảm phản ánh đúng giá trị thị trường của tài sản. Vấn đề cốt lõi không chỉ nằm ở “thiếu dữ liệu giá”, mà còn ở cách tiếp cận pháp lý hiện nay vẫn mang tính hình thức, khi quá phụ thuộc vào kết quả của tổ chức thẩm định giá mà chưa có cơ chế kiểm soát độc lập và hiệu quả.
Tác giả cho rằng, pháp luật hiện hành đang tồn tại một “khoảng trống trách nhiệm” trong trường hợp kết quả thẩm định giá sai lệch đáng kể so với giá thị trường. Cụ thể, mặc dù có quy định về trách nhiệm của tổ chức thẩm định giá, nhưng cơ chế xử lý hậu quả pháp lý và bồi thường thiệt hại chưa đủ rõ ràng và chưa mang tính răn đe. Điều này dẫn đến hệ quả là giá khởi điểm có thể bị xác định cao hoặc thấp hơn thực tế, làm giảm tính cạnh tranh của phiên đấu giá hoặc gây thất thoát tài sản.
Bên cạnh đó, pháp luật cũng chưa thiết lập được một cơ chế dữ liệu giá thị trường mang tính tham chiếu bắt buộc, khiến việc định giá chủ yếu dựa vào đánh giá đơn lẻ, thiếu tính hệ thống. Đây là điểm hạn chế mang tính cấu trúc, ảnh hưởng trực tiếp đến hiệu quả của toàn bộ quá trình bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
Từ góc độ này, có thể nhận định rằng, việc hoàn thiện pháp luật cần chuyển từ cách tiếp cận “kiểm soát hình thức” sang “kiểm soát thực chất” đối với hoạt động định giá tài sản.
Thứ tư, quy định về bảo đảm quyền lợi của người trúng đấu giá chưa thực sự đầy đủ và hiệu quả. 
Một trong những vấn đề nổi bật trong thực tiễn là quyền của người trúng đấu giá chưa được bảo đảm một cách đầy đủ và hiệu quả, đặc biệt trong giai đoạn sau khi đấu giá thành. Mặc dù pháp luật đã ghi nhận quyền được nhận tài sản hợp pháp, nhưng lại thiếu các quy định mang tính cưỡng chế đủ mạnh để bảo đảm việc thực thi quyền này trên thực tế.
Tác giả cho rằng, bất cập lớn nhất nằm ở chỗ pháp luật mới dừng lại ở việc ghi nhận quyền, nhưng chưa thiết kế đầy đủ cơ chế bảo đảm thực hiện quyền. Trong trường hợp đương sự không tự nguyện bàn giao tài sản, quá trình cưỡng chế còn phụ thuộc nhiều vào sự phối hợp của các cơ quan liên quan và thường kéo dài, làm phát sinh chi phí và rủi ro cho người trúng đấu giá.
Đáng chú ý, pháp luật cũng chưa có quy định rõ ràng về trách nhiệm pháp lý của cơ quan thi hành án trong việc bảo đảm giao tài sản đúng thời hạn, cũng như chưa có cơ chế bồi thường thiệt hại trong trường hợp việc chậm bàn giao gây tổn thất cho người mua. Điều này làm giảm niềm tin của nhà đầu tư và người dân vào hoạt động đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
Từ góc độ học thuật, có thể thấy đây là biểu hiện của sự mất cân đối giữa nghĩa vụ của Nhà nước trong tổ chức thi hành án và quyền tài sản của cá nhân, tổ chức tham gia đấu giá. Do đó, việc hoàn thiện pháp luật cần hướng tới việc thiết lập cơ chế bảo vệ quyền của người trúng đấu giá một cách thực chất, thông qua việc tăng cường tính cưỡng chế, minh bạch trách nhiệm và bổ sung cơ chế bảo đảm bồi thường khi cần thiết.
Thứ năm, cơ chế giám sát, kiểm tra và kiểm sát hoạt động bán đấu giá tài sản còn phân tán và thiếu tính hiệu quả. Hiện nay, chức năng giám sát thuộc về nhiều chủ thể khác nhau, song chưa có cơ chế phối hợp thống nhất và chưa xác định rõ trách nhiệm pháp lý trong trường hợp xảy ra sai phạm. Bên cạnh đó, năng lực chuyên môn và nguồn lực của các cơ quan thực hiện chức năng này còn hạn chế, dẫn đến hiệu quả giám sát chưa cao, chưa đáp ứng yêu cầu bảo đảm tính minh bạch của hoạt động đấu giá.
Thứ sáu, quy định về ứng dụng công nghệ thông tin trong bán đấu giá tài sản chưa được cụ thể hóa đầy đủ và thiếu cơ chế bảo đảm thực thi. Mặc dù pháp luật đã bước đầu ghi nhận hình thức đấu giá trực tuyến, song các quy định về hạ tầng kỹ thuật, tiêu chuẩn hệ thống, giá trị pháp lý của dữ liệu điện tử và trách nhiệm của các chủ thể liên quan còn chưa rõ ràng. Điều này làm cho việc triển khai trên thực tế gặp nhiều khó khăn, chưa phát huy được ưu thế của công nghệ trong việc nâng cao tính công khai, minh bạch và cạnh tranh trong đấu giá tài sản.
Từ những phân tích trên có thể thấy, các bất cập của pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự không chỉ xuất phát từ nội dung quy định chưa đầy đủ, mà còn từ cách thức thiết kế pháp luật chưa theo kịp yêu cầu của thực tiễn. 
b. Nguyên nhân.
- Nguyên nhân khách quan.  xuất phát từ những yếu tố bên ngoài pháp luật và cơ quan thi hành án, thuộc đặc thù khách quan của tài sản, điều kiện thực tiễn và môi trường pháp lý. 
Thứ nhất, tài sản kê biên trong THADS đa dạng về loại hình, giá trị và tính chất. Một số tài sản phức tạp, khó định giá, khó vận chuyển hoặc bảo quản, đặc biệt là bất động sản có tranh chấp về quyền sử dụng, làm hạn chế khả năng áp dụng đồng bộ các quy định về thời hạn, thủ tục và phương thức đấu giá. 
Thứ hai, biến động thị trường và điều kiện kinh tế xã hội ảnh hưởng trực tiếp đến giá trị tài sản, khả năng thanh khoản và số lượng người tham gia đấu giá, dẫn đến khó khăn trong việc thực hiện đúng các quy định về đấu giá theo thời hạn luật định. 
Thứ ba, hạ tầng công nghệ thông tin, nguồn lực nhân lực và cơ sở vật chất của cơ quan thi hành án chưa đồng bộ trên toàn quốc. Việc triển khai đấu giá trực tuyến hoặc quản lý hồ sơ, biên bản, chứng từ chưa thực sự đồng bộ, ảnh hưởng đến hiệu quả và tính minh bạch của quá trình bán đấu giá.
- Nguyên nhân chủ quan. xuất phát từ những yếu tố bên trong pháp luật và từ chính cơ quan thi hành án, tổ chức bán đấu giá cũng như các cá nhân liên quan. 
Một trong những nguyên nhân chủ quan quan trọng là một số quy định pháp luật còn chưa chi tiết, chưa đồng bộ và thiếu hướng dẫn cụ thể về lựa chọn tổ chức đấu giá, ký hợp đồng dịch vụ, xử lý khiếu nại, tố cáo hoặc đấu giá lại khi không thành công. 
Thứ hai, sự phối hợp giữa các cơ quan, tổ chức và cá nhân liên quan trong quá trình bán đấu giá chưa thực sự chặt chẽ, dẫn đến tình trạng chậm trễ trong việc giao nhận tài sản, xử lý hồ sơ, thanh toán tiền hoặc giải quyết khiếu nại. 
Thứ ba, năng lực, kinh nghiệm, kỹ năng và trách nhiệm của một số cán bộ thực hiện thi hành án chưa đồng đều, đặc biệt trong những vụ việc phức tạp, dẫn đến sai sót hoặc chậm trễ trong việc thực hiện các thủ tục bán đấu giá theo quy định pháp luật. 
Ngoài ra, việc áp dụng công nghệ thông tin và đấu giá trực tuyến còn hạn chế, phần lớn vẫn phụ thuộc vào hình thức đấu giá trực tiếp, làm giảm tính minh bạch, hiệu quả và khả năng tiếp cận của người tham gia đấu giá.
Như vậy, các nguyên nhân khách quan và chủ quan này tương tác lẫn nhau, vừa phản ánh đặc thù thực tiễn của việc tổ chức bán đấu giá tài sản trong THADS, vừa chỉ ra những điểm cần cải thiện trong hệ thống pháp luật và cơ chế tổ chức thực hiện. Việc nhận diện rõ ràng những nguyên nhân này là cơ sở quan trọng để đề xuất các giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
2.2. Thực tiễn áp dụng pháp luật về bán đấu giá tài sản tại Phòng THADS khu vực 12 – tỉnh Phú Thọ.
2.2.1. Khái quát về tình hình tổ chức thi hành án dân sự tại Phòng THADS khu vực 12 - Phú Thọ.
Theo chủ trương của Chính phủ và Bộ Tư pháp về việc sắp xếp, kiện toàn tổ chức bộ máy của ngành Thi hành án dân sự. Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 - Phú Thọ được thành lập theo Quyết định 1923/QĐ-BTP ngày 25/6/2025 của Bộ Tư pháp. 
Phòng được thành lập trên cơ sở hợp nhất Chi cục Thi hành án dân sự thành phố Hòa Bình và Chi cục Thi hành án dân sự huyện Cao Phong, đặt trụ sở tại phường Hòa Bình. Phạm vi tổ chức thi hành án của Phòng bao gồm 08 xã, phường thuộc địa bàn của thành phố Hòa Bình (cũ) và huyện Cao Phong (cũ).
Về điều kiện tự nhiên: Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 quản lý địa bàn có diện tích tự nhiên tương đối rộng, địa hình chủ yếu là miền núi. Đặc điểm địa lý này vừa tạo thuận lợi cho phát triển nông nghiệp và du lịch, song cũng đặt ra khó khăn nhất định trong việc tiếp cận các vùng sâu, vùng xa, đặc biệt trong công tác kê biên, bảo quản và tổ chức bán đấu giá tài sản - nhất là đối với tài sản có khối lượng lớn hoặc bất động sản phân tán.
Dân số: Các xã, phường thuộc Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 tổ chức thi hành gồm nhiều dân tộc sinh sống, chủ yếu là Kinh, Mường và một số dân tộc thiểu số khác. Sự đa dạng về dân tộc, điều kiện kinh tế - xã hội và tập quán sinh sống dẫn đến nhu cầu thi hành án khác nhau, đồng thời yêu cầu cơ quan thi hành án phải thực hiện công bằng, tôn trọng phong tục tập quán, đặc biệt trong các vụ việc liên quan đến đất đai, quyền sở hữu tài sản và tranh chấp dân sự.
Điều kiện dân số, địa hình và kinh tế trên địa bàn tác động trực tiếp đến công tác thi hành án dân sự nói chung và bán đấu giá tài sản nói riêng. Việc kê biên, bảo quản tài sản và tổ chức đấu giá đôi khi gặp khó khăn do địa hình phức tạp, tài sản phân tán hoặc người dân chưa quen với hình thức đấu giá trực tuyến. Đồng thời, giá trị tài sản và khả năng tham gia đấu giá của người dân chịu ảnh hưởng bởi điều kiện kinh tế, văn hóa và tập quán sinh sống.
2.2.1.1. Cơ cấu tổ chức, nhân sự.
Về tổ chức bộ máy, Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12, tỉnh Phú Thọ hiện có 11 cán bộ công chức trong đó 05 chấp hành viên, 01 thẩm tra viên, 02 thư ký thi hành án, 01 chuyên viên và 02 cán bộ khác. Nhìn chung, số lượng cán bộ, công chức cơ bản đáp ứng yêu cầu, nhiệm vụ được giao. Tuy nhiên, áp lực công việc vẫn còn lớn do lượng án phải tổ chức thi hành nhiều, tính chất phức tạp, trong khi phạm vi địa bàn quản lý rộng.
Đội ngũ chấp hành viên của Phòng đa phần có kinh nghiệm, tinh thần trách nhiệm và ý thức nghề nghiệp. Mặc dù vậy, để đáp ứng tốt hơn yêu cầu cải cách tư pháp và những đòi hỏi thực tiễn ngày càng cao, đội ngũ cán bộ, chấp hành viên vẫn cần được tiếp tục bồi dưỡng, nâng cao trình độ chuyên môn, kỹ năng xử lý các vụ việc phức tạp, nhất là đối với các trường hợp liên quan đến bán đấu giá tài sản, giải quyết khiếu nại, tố cáo trong thi hành án dân sự.
Nhìn tổng thể, Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – tỉnh Phú Thọ là đơn vị mới được thành lập, có vị trí địa lý đặc thù và phạm vi quản lý tương đối rộng, vừa có điều kiện phát triển thuận lợi, vừa đối diện không ít thách thức. Chính những đặc điểm về địa hình, dân cư, kinh tế và tổ chức này đã tạo nên những yếu tố đặc thù, tác động trực tiếp đến hiệu quả của công tác thi hành án dân sự và hoạt động bán đấu giá tài sản trên địa bàn, là cơ sở để luận văn tiếp tục phân tích sâu trong các phần tiếp theo.
2.2.1.2. Kết quả thi hành án.
Trong những năm gần đây (2022–2025), số lượng việc và tiền thi hành án Phòng thi hành án dân sự khu vực 12 (trước kia là Chi cục Thi hành án dân sự thành phố Hòa Bình và Chi cục Thi hành án dân sự huyện Cao Phong) thụ lý hằng năm đều ở mức cao và có xu hướng tăng:
a, Năm 2022:
* Kết quả của Chi cục thi hành án dân sự thành phố Hòa Bình
+ Về việc.
- Tổng số việc giải quyết: 1010  việc;
- Tổng số việc phải thi hành; 987 việc trong đó số có điều kiện thi hành: 884 việc.
Kết quả thi hành: đạt tỉ lệ 90.16% vượt 6.65% so với chỉ tiêu của Cục giao là trên 83.5%;
+ Về tiền
- Tổng số tiền giải quyết: 91.988.507.000 đồng
- Tổng số tiền phải thi hành: 89.000.632.000 đồng; trong đó số có điều kiện thi hành: 37.619.303.000 đồng 
Kết quả thi hành: Đạt tỉ lệ 55.15% vượt 14.45 so với chỉ tiêu của Cục giao là trên 40.6%;
* Kết quả của Chi cục thi hành án dân sự huyện Cao Phong.
+ Về việc.
- Tổng số việc giải quyết: 229  việc;
- Tổng số việc phải thi hành; 224 việc trong đó số có điều kiện thi hành: 208 việc.
Kết quả thi hành: đạt tỉ lệ 89.42% vượt 5.92% so với chỉ tiêu của Cục giao là trên 83.5%;
+ Về tiền
- Tổng số tiền giải quyết: 12.276.107.000 đồng 
- Tổng số tiền phải thi hành: 12.245.948.000 đồng; trong đó số có điều kiện thi hành: 5.230.691.000 đồng 
Kết quả thi hành: Đạt tỉ lệ 48.34% vượt 7.74 so với chỉ tiêu của Cục giao là trên 40.6%;
b, Năm 2023.
* Kết quả của Chi cục thi hành án dân sự thành phố Hòa Bình
+ Về việc.
- Tổng số việc giải quyết: 905 việc
- Tổng số việc phải thi hành: 870 việc trong đó số có điều kiện thi hành: 811 việc 
- Kết quả thi hành: đạt tỷ lệ 87,42 %
+  Về tiền
- Tổng số tiền giải quyết: 97.749.945.000 đồng
- Tổng số tiền phải thi hành: 97.029.905.000 đồng; trong đó số có điều kiện thi hành: 81.403.848.000 đồng 
- Kết quả thi hành:  67,77%
* Kết quả của Chi cục thi hành án dân sự huyện Cao Phong.
+ Về việc.
- Tổng số việc giải quyết: 233  việc;
- Tổng số việc phải thi hành; 218 việc trong đó số có điều kiện thi hành: 200 việc.
Kết quả thi hành: đạt tỉ lệ 88% vượt 4.5% so với chỉ tiêu của Cục giao là trên 83.5%;
+ Về tiền
- Tổng số tiền giải quyết: 13.315.678.000 đồng 
- Tổng số tiền phải thi hành: 12.703.168.000 đồng; trong đó số có điều kiện thi hành: 6.972.394.000 đồng 
Kết quả thi hành: Đạt tỉ lệ 47,57% 
c. Năm 2024.
* Kết quả của Chi cục thi hành án dân sự thành phố Hòa Bình.
+ Về việc: 
- Tổng số việc giải quyết là: 1.092 việc
- Tổng số phải thi hành là 1.063 việc, trong đó: Số có điều kiện thi hành là 1.004 việc
- Kết quả thi hành: Đạt tỷ lệ 83,67% vượt 0,02% so với chỉ tiêu của Tổng cục giao (là 83,65%).
+ Về tiền.
- Tổng số giải quyết: 167.057.989.000đồng
- Tổng số phải thi hành: 149.455.032.000 đồng, trong đó: Số có điều kiện thi hành là 129.371.288.000 đồng, 
- Kết quả thi hành: Đạt tỉ lệ 59,51% vượt 12,66 %  so với chỉ tiêu của Tổng cục giao là 46,85%
* Kết quả của Chi cục thi hành án dân sự huyện Cao Phong.
+ Về việc: 
- Tổng số giải quyết là 204 việc, 
- Tổng số phải thi hành là 201 việc, trong đó: Số có điều kiện thi hành là 185 việc, 
- Kết quả thi hành: đạt tỉ lệ 89,95%  vượt 2,3% so với chỉ tiêu của Tổng cục giao là 83,65;
+ Về tiền:
- Tổng số giải quyết là 8.784.906.000 đồng, 
- tổng số phải thi hành là 8.771.567.000 đồng, trong đó: Số có điều kiện thi hành là 7.835.695.000đồng, 
- Kết quả thi hành: đạt tỉ lệ 65,44% Vượt 18,59% so với chỉ tiêu của Tổng cục giao (là 46,85);
d, Năm 2025. 
Sau khi sát nhập Chi cục thi hành án dân sự thành phố Hòa Bình, tỉnh Hòa Bình với Chi cục thi hành án dân sự huyện Cao Phong thì kết quả thi hành án về việc và tiền đạt kết quả như sau:
+ Về việc
- Tổng số việc giải quyết: 1.482 việc
- Tổng số việc phải thi hành: 1.458 việc trong đó: Số có điều kiện thi hành: 1.246 việc
- Kết quả thi hành: đạt tỉ lệ 87,24% vượt 3.19% so với chỉ tiêu giao.
b) Về tiền
- Tổng số tiền giải quyết: 360.437.745.000 đồng  
- Tổng số tiền phải thi hành: 338.093.087.000 đồng, Trong đó: Số có điều kiện thi hành: 110.125.120.000 đồng
- Kết quả thi hành: đạt tỷ lệ: 66.79% vượt 14.76% so với chỉ tiêu giao.
2.2.1.3. Đặc điểm các loại án
Trong những năm gần đây, các loại việc thi hành án dân sự tại Phòng THADS khu vực 12 chủ yếu tập trung vào các nhóm sau:
+ Án tín dụng, ngân hàng: Đây là loại án chiếm tỷ lệ đáng kể, gắn liền với việc xử lý tài sản bảo đảm, chủ yếu là quyền sử dụng đất, nhà ở và tài sản gắn liền với đất. Đặc điểm của loại án này là giá trị phải thi hành thường lớn, quá trình tổ chức thi hành phức tạp do liên quan đến việc kê biên, định giá và bán đấu giá tài sản. Thực tế còn phát sinh khó khăn khi tài sản bán đấu giá nhiều lần nhưng không thành, hoặc khi có tranh chấp, khiếu nại từ đương sự và người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan.
+ Án dân sự, hình sự, hôn nhân và gia đình: Đây là loại án chiếm tỷ lệ tương đối cao trong tổng số vụ việc phải thi hành tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 - Phú Thọ. Nội dung chủ yếu liên quan đến nghĩa vụ trả nợ, bồi thường thiệt hại, nghĩa vụ cấp dưỡng, phân chia tài sản sau ly hôn, chia thừa kế. Đặc điểm của loại án này là giá trị phải thi hành thường không lớn, song lại phức tạp ở khía cạnh quan hệ gia đình, tình cảm hoặc mâu thuẫn cá nhân giữa các đương sự. Chính yếu tố này khiến nhiều trường hợp đương sự không tự nguyện chấp hành, chây ì hoặc có hành vi chống đối, làm kéo dài thời gian tổ chức thi hành án và gia tăng áp lực công việc cho cơ quan thi hành án.
+ Án kinh doanh, thương mại: Số lượng không nhiều, song đặc điểm là giá trị phải thi hành lớn, tính chất vụ việc phức tạp, thường liên quan đến hợp đồng kinh tế, tranh chấp thương mại. Việc tổ chức thi hành án đối với loại án này đòi hỏi chấp hành viên phải nắm chắc quy định pháp luật, có kỹ năng nghiệp vụ cao và sự phối hợp hiệu quả với các cơ quan liên quan.
2.2.1.4. Công tác xử lý tài sản, bán đấu giá
Trong quá trình tổ chức thi hành án, việc xử lý tài sản, bán đấu giá được xác định là khâu then chốt nhằm bảo đảm thi hành các bản án, quyết định có hiệu lực pháp luật. Tại Phòng THADS khu vực 12 – Phú Thọ, khối lượng tài sản phải kê biên, xử lý hằng năm tương đối lớn, chủ yếu là quyền sử dụng đất, nhà ở, tài sản gắn liền với đất, phương tiện vận tải và một số tài sản có giá trị khác.
Quy trình xử lý tài sản được thực hiện theo đúng quy định của Luật Thi hành án dân sự năm 2008 (sửa đổi, bổ sung năm 2014) và Luật Đấu giá tài sản năm 2016 (sửa đổi, bổ sung năm 2024), bao gồm các bước: kê biên, thẩm định giá, lựa chọn tổ chức đấu giá, công bố thông tin, tổ chức phiên đấu giá và bàn giao tài sản cho người trúng đấu giá.
Kết quả trong những năm gần đây cho thấy:
- Nhiều vụ việc xử lý tài sản qua đấu giá đã giải quyết được quyền lợi hợp pháp của người được thi hành án, góp phần nâng cao hiệu quả công tác thi hành án dân sự tại địa phương.
- Tuy nhiên, thực tiễn vẫn tồn tại một số khó khăn, vướng mắc như:
+ Tài sản đưa ra bán đấu giá nhiều lần nhưng không có người tham gia hoặc không thành.
+ Giá trị tài sản kê biên cao so với nhu cầu thực tế của thị trường địa phương.
+ Một số trường hợp đương sự chống đối, trì hoãn việc bàn giao tài sản, gây phức tạp trong quá trình thi hành.
+ Công tác phối hợp giữa cơ quan thi hành án, chính quyền địa phương và tổ chức đấu giá đôi khi còn thiếu chặt chẽ, dẫn đến kéo dài thời gian xử lý.
Nhìn chung, công tác xử lý tài sản, bán đấu giá tại Phòng THADS khu vực 12 – Phú Thọ vừa đạt được những kết quả nhất định, vừa bộc lộ hạn chế cần khắc phục, đòi hỏi có giải pháp đồng bộ để nâng cao hiệu quả, nhất là trong bối cảnh số lượng vụ việc liên quan đến tín dụng – ngân hàng ngày càng nhiều và phức tạp.
2.2.1.5. Đánh giá chung
Trong giai đoạn 2020–2025, công tác xử lý tài sản, bán đấu giá tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ đã đạt được những kết quả tích cực. Nhiều tài sản kê biên đã được đưa ra bán đấu giá thành công, góp phần thu hồi số tiền đáng kể cho người được thi hành án, đồng thời nâng cao hiệu lực và hiệu quả của hoạt động thi hành án dân sự. Việc tổ chức bán đấu giá cơ bản được thực hiện theo đúng quy định của pháp luật, đảm bảo tính công khai, minh bạch, quyền và lợi ích hợp pháp của các bên đương sự.
Tuy nhiên, bên cạnh những kết quả đạt được, thực tiễn vẫn còn tồn tại một số hạn chế, khó khăn. Tỷ lệ bán đấu giá thành công chưa cao, còn tình trạng tài sản phải đưa ra bán nhiều lần nhưng không có người mua; giá trị tài sản thực tế thường thấp hơn giá khởi điểm; một số vụ việc phức tạp phát sinh khiếu nại, tố cáo, dẫn đến kéo dài thời gian xử lý. Ngoài ra, công tác phối hợp giữa cơ quan thi hành án với chính quyền địa phương và các tổ chức đấu giá đôi lúc còn thiếu chặt chẽ, ảnh hưởng đến tiến độ giải quyết vụ việc.
Nhìn chung, công tác xử lý tài sản, bán đấu giá tại Phòng THADS khu vực 12 vừa có ưu điểm nổi bật là góp phần quan trọng trong việc bảo đảm thi hành các bản án, quyết định có hiệu lực pháp luật, vừa bộc lộ những hạn chế cần khắc phục. Đây cũng chính là cơ sở thực tiễn để đề xuất các giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả tổ chức bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
2.2.2. Thực tiễn áp dụng pháp luật về bán đấu giá tài sản giai đoạn 2022–2025.
Trong giai đoạn 2022–2025, Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12, tỉnh Phú Thọ đã tổ chức nhiều vụ việc kê biên, thẩm định giá và bán đấu giá tài sản để thi hành các bản án, quyết định có hiệu lực pháp luật. Việc áp dụng pháp luật về bán đấu giá tài sản được thực hiện theo quy định của Luật Thi hành án dân sự năm 2008 (sửa đổi, bổ sung năm 2014), Luật Đấu giá tài sản năm 2016 (sửa đổi, bổ sung năm 2024), cùng các văn bản hướng dẫn thi hành, cùng các nghị định, thông tư hướng dẫn. Thực tiễn cho thấy:
2.2.2.1. Số liệu và kết quả áp dụng pháp luật
	Năm
	Số vụ có tài sản bán đấu giá
	Số vụ thành công
	Số vụ không thành công
	Giá trị tài sản thu được 

	2022
	3
	1
	2
	448.793.000đ

	2023
	3
	0
	3
	0

	2024
	6
	2
	4
	708.000.000

	2025
	12
	6
	6
	29.264.808.000



Như vậy: Số vụ việc có tài sản đưa ra bán đấu giá tăng dần qua từng năm. Tổng giá trị thu được trong 4 năm là 27.421.601.000 đồng, góp phần quan trọng vào việc bảo đảm quyền lợi của người được thi hành án, mặc dù con số này chưa thật sự tương xứng với số lượng vụ việc đưa ra đấu giá.
2.2.2.2. Tình huống thực tiễn về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự
Vụ 1: Bán đấu giá thành công.
a) Nội dung vụ việc
Chi cục Thi hành án dân sự thành phố Hòa Bình nhận được Quyết định ủy thác thi hành án số 07/QĐ-CCTHADS ngày 26/9/2022 của Chi cục Thi hành án dân sự huyện Lạc Sơn đối với bà Đỗ Thị Thảo, về nghĩa vụ thanh toán cho ông Trần Văn Hiền và bà Bùi Thị Hương số tiền 125.415.000 đồng.
Căn cứ Điều 35, Điều 36 Luật Thi hành án dân sự năm 2008 (được sửa đổi, bổ sung năm 2014), Chi cục Thi hành án dân sự thành phố Hòa Bình đã thụ lý và ban hành quyết định thi hành án theo yêu cầu.
b) Quá trình tổ chức bán đấu giá tài sản
Do người phải thi hành án không tự nguyện thi hành, Chấp hành viên đã tiến hành kê biên tài sản và thực hiện các thủ tục thông báo theo quy định của pháp luật.
Sau khi kê biên, các đương sự không thỏa thuận được về giá tài sản và không lựa chọn được tổ chức thẩm định giá. Chấp hành viên đã thực hiện việc lựa chọn tổ chức thẩm định giá theo quy định, kết quả lựa chọn Công ty cổ phần thẩm định giá bất động sản Trường Phúc. Theo chứng thư thẩm định giá, giá trị tài sản là 623.916.789 đồng.
Tiếp đó, Chấp hành viên tiến hành các thủ tục lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản và tổ chức bán đấu giá theo quy định. Tuy nhiên, trong nhiều lần tổ chức bán đấu giá không có người tham gia, Chấp hành viên đã thực hiện giảm giá tài sản theo quy định của pháp luật qua nhiều lần.
Đến ngày 01/8/2024, tài sản đã được bán đấu giá thành công. Người trúng đấu giá là ông Đào Xuân Lộc với giá trúng đấu giá là 408.000.000 đồng. Sau đó, người trúng đấu giá đã thực hiện đầy đủ nghĩa vụ thanh toán theo quy định.
c) Nhận xét
Vụ việc trên cho thấy trình tự, thủ tục bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự đã được thực hiện đúng quy định pháp luật, từ khâu kê biên, thẩm định giá, lựa chọn tổ chức đấu giá đến tổ chức bán đấu giá và thanh toán tiền trúng đấu giá.
Mặc dù phải thực hiện giảm giá tài sản qua nhiều lần do không có người tham gia đấu giá, song việc bán đấu giá cuối cùng vẫn thành công, góp phần bảo đảm thi hành bản án, thu hồi tiền cho người được thi hành án.
Đây là trường hợp điển hình thể hiện hiệu quả của cơ chế bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự khi được tổ chức đúng quy định pháp luật và có sự kiên trì trong quá trình thực hiện.
Vụ 2: Vụ việc 2: Bán đấu giá thành công nhưng chưa giao được tài sản.
a) Nội dung vụ việc.
Theo bản án đã có hiệu lực pháp luật, bà Bùi Thị Hợp có nghĩa vụ thanh toán cho Ngân hàng TMCP Việt Nam Thịnh Vượng số tiền 250.859.164 đồng (bao gồm nợ gốc và nợ lãi tính đến ngày 09/11/2021). Kể từ ngày tiếp theo của ngày xét xử sơ thẩm, bà Hợp tiếp tục phải chịu lãi suất đối với số tiền chưa thanh toán theo thỏa thuận trong hợp đồng tín dụng.
Trường hợp bà Hợp không thực hiện hoặc thực hiện không đầy đủ nghĩa vụ, Ngân hàng có quyền yêu cầu cơ quan thi hành án xử lý tài sản thế chấp là quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số 232, tờ bản đồ số 11, địa chỉ: xóm Mom, xã Phú Minh, huyện Kỳ Sơn (nay là thành phố Hòa Bình), tỉnh Hòa Bình.
b) Quá trình tổ chức bán đấu giá tài sản
Do bà Bùi Thị Hợp không tự nguyện thi hành án, Chấp hành viên đã ban hành Quyết định cưỡng chế kê biên, xử lý tài sản theo quy định của Luật Thi hành án dân sự năm 2008 (được sửa đổi, bổ sung năm 2014) và tiến hành kê biên tài sản vào tháng 7/2023.
Sau khi kê biên, các đương sự không thỏa thuận được về giá tài sản và không lựa chọn được tổ chức thẩm định giá. Chấp hành viên đã thực hiện việc thông báo lựa chọn tổ chức thẩm định giá công khai theo quy định. Kết quả, Công ty cổ phần thẩm định giá bất động sản Trường Phúc được lựa chọn và ban hành chứng thư thẩm định giá với giá trị tài sản là 1.296.868.364 đồng.
Tiếp đó, Chấp hành viên tiến hành các thủ tục lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản theo quy định tại Điều 101 Luật Thi hành án dân sự. Sau một lần phải dừng và thanh lý hợp đồng do chưa hoàn tất việc đăng tải thông tin trên Cổng thông tin quốc gia về đấu giá tài sản, Chấp hành viên đã thực hiện lại quy trình và ký hợp đồng với Công ty Đấu giá hợp danh đầu tư Thành Phát.
Tài sản được tổ chức bán đấu giá nhiều lần. Đến lần thứ 8 (ngày 24/4/2025), tài sản được bán đấu giá thành công với người trúng đấu giá là bà Nguyễn Thị Bích Tuyền, với giá trúng đấu giá là 645.000.000 đồng. Người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ thanh toán đầy đủ vào ngày 08/4/2025.
c) Vướng mắc trong việc giao tài sản
Sau khi người trúng đấu giá hoàn thành nghĩa vụ thanh toán, Chấp hành viên đã ban hành Quyết định giao tài sản cho người mua theo quy định tại Điều 103 Luật Thi hành án dân sự và thông báo cho bà Bùi Thị Hợp giao tài sản.
Tuy nhiên, hết thời hạn theo thông báo, bà Bùi Thị Hợp và người thân không chấp hành, có hành vi chống đối, không bàn giao tài sản. Trước tình hình đó, Chấp hành viên đã ban hành Quyết định cưỡng chế giao tài sản, xây dựng kế hoạch cưỡng chế và phối hợp với các cơ quan liên quan, trong đó có cơ quan công an để bảo đảm việc cưỡng chế.
Mặc dù cơ quan thi hành án đã thực hiện nhiều biện pháp như triệu tập, vận động, thậm chí bố trí chỗ ở tạm thời cho người phải thi hành án, nhưng đến thời điểm hiện tại, việc giao tài sản cho người trúng đấu giá vẫn chưa thực hiện được do chưa hoàn tất công tác phối hợp cưỡng chế.
d) Nhận xét
Tình huống trên cho thấy, mặc dù việc tổ chức bán đấu giá tài sản đã được thực hiện đúng trình tự, thủ tục pháp luật và đã bán đấu giá thành công, nhưng khâu giao tài sản cho người trúng đấu giá vẫn gặp nhiều khó khăn trong thực tiễn. Nguyên nhân chủ yếu xuất phát từ việc người phải thi hành án không tự nguyện chấp hành, có hành vi chống đối, trong khi việc tổ chức cưỡng chế còn phụ thuộc vào nhiều yếu tố như sự phối hợp của các cơ quan chức năng, điều kiện bảo đảm an ninh, trật tự.
Đây là một trong những vướng mắc điển hình, ảnh hưởng trực tiếp đến quyền và lợi ích hợp pháp của người mua tài sản đấu giá, đồng thời làm giảm hiệu quả của hoạt động thi hành án dân sự trên thực tế.
2.2.2.3. Thực tiễn tổ chức và áp dụng quy trình pháp luật về bán đấu giá tài sản.
a, Xác định tài sản:
Trong quá trình tổ chức thi hành án, bước đầu tiên có ý nghĩa đặc biệt quan trọng là xác định tài sản thuộc sở hữu của người phải thi hành án và tài sản có thể xử lý để bảo đảm nghĩa vụ thi hành án. Công việc này được thực hiện trên cơ sở quy định tại  Luật Thi hành án dân sự năm 2008 (sửa đổi, bổ sung năm 2014) và các văn bản hướng dẫn có liên quan. 
Tại Phòng THADS khu vực 12 – Phú Thọ, việc xác minh điều kiện thi hành án và xác định tài sản được tiến hành thông qua:
+ Thu thập thông tin từ cơ quan đăng ký quyền sử dụng đất, cơ quan đăng ký giao dịch bảo đảm, cơ quan đăng ký phương tiện giao thông…;
+ Phối hợp với chính quyền địa phương, tổ dân phố, thôn xóm nơi đương sự cư trú để xác minh tình trạng tài sản;
+ Đối chiếu thông tin trong hồ sơ tín dụng, ngân hàng (đối với các vụ việc tín dụng, ngân hàng có tài sản thế chấp).
* Về bất cập pháp luật:
Pháp luật hiện hành chưa quy định đầy đủ cơ chế bắt buộc cung cấp thông tin tài sản một cách kịp thời, chính xác giữa các cơ quan; chưa có hệ thống cơ sở dữ liệu tài sản thống nhất, liên thông; đồng thời chế tài đối với hành vi che giấu, tẩu tán tài sản còn chưa đủ sức răn đe.
* Về bất cập thực tiễn.
Thực tiễn cho thấy, nhiều vụ việc liên quan đến quyền sử dụng đất, nhà ở nên cần sự phối hợp chặt chẽ với Văn phòng đăng ký đất đai và UBND cấp xã, phường. Tuy nhiên, quá trình xác định tài sản còn gặp khó khăn, điển hình như:
+ Người phải thi hành án có hành vi tẩu tán, che giấu tài sản;
+ Thông tin về tài sản chưa được cập nhật kịp thời tại cơ quan đăng ký, gây khó khăn trong quá trình tra cứu;
+ Một số trường hợp tài sản thuộc sở hữu chung, dẫn đến phải tiến hành thủ tục xác định phần sở hữu và quyền lợi của các đồng sở hữu.
Nhìn chung, bước xác định tài sản tại Phòng THADS khu vực 12 đã được thực hiện tương đối đầy đủ, song vẫn còn bất cập trong khâu phối hợp liên ngành và tính chính xác của thông tin về tài sản.Những hạn chế này làm ảnh hưởng trực tiếp đến tiến độ kê biên, xử lý và bán đấu giá tài sản.
b) Định giá tài sản.
Sau khi xác định được tài sản có liên quan đến nghĩa vụ thi hành án, bước tiếp theo là định giá tài sản để làm căn cứ tổ chức bán đấu giá. Việc định giá được thực hiện theo quy định tại Điều 98, 99 Luật Thi hành án dân sự năm 2008 (sửa đổi, bổ sung năm 2014), kết hợp với Luật Đấu giá tài sản 2016 và các văn bản hướng dẫn thi hành.
* Về bất cập pháp luật:
Quy định pháp luật chưa có tiêu chí cụ thể để kiểm soát chất lượng thẩm định giá; chưa xác định rõ trách nhiệm pháp lý của tổ chức thẩm định giá khi đưa ra mức giá không phù hợp với thị trường; thiếu cơ chế giám sát độc lập.
* Về bất cập thực tiễn:
+ Phần lớn các tài sản như quyền sử dụng đất, nhà ở, phương tiện vận tải được định giá tương đối sát với giá thị trường;
+ Tuy nhiên, một số tài sản đặc thù, giá trị lớn hoặc biến động theo thị trường, việc định giá còn khó khăn, dễ dẫn đến giá khởi điểm cao so với nhu cầu thực tế của người mua;
+ Việc lựa chọn tổ chức định giá chưa đồng đều, đôi khi gặp khó khăn về năng lực chuyên môn hoặc kinh nghiệm thực tiễn. 
Nhìn chung, bước định giá tài sản tại Phòng THADS khu vực 12 cơ bản đảm bảo tính pháp lý, minh bạch, làm nền tảng cho các bước tiếp theo của quá trình bán đấu giá, tuy vẫn còn một số hạn chế cần cải thiện để nâng cao hiệu quả thi hành án như một số trường hợp giá khởi điểm chưa sát với giá thị trường, đặc biệt đối với tài sản có giá trị lớn hoặc biến động mạnh; dẫn đến phải giảm giá nhiều lần mới bán được. Ngoài ra, năng lực của một số tổ chức thẩm định giá chưa đồng đều, thiếu thông tin thị trường điều nay làm kéo dài thời gian thi hành án và ảnh hưởng đến hiệu quả thu hồi nghĩa vụ tài chính.
c) Lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản
Việc lựa chọn tổ chức đấu giá được thực hiện theo quy định tại Luật Thi hành án dân sự 2008 (sửa đổi, bổ sung 2014) và Luật Đấu giá tài sản 2016 (sửa đổi, bổ sung năm 2024).
* Về bất cập pháp luật:
Các tiêu chí lựa chọn tổ chức đấu giá còn mang tính định tính, chưa có hệ thống đánh giá, xếp hạng cụ thể; quy định về trách nhiệm của tổ chức đấu giá trong trường hợp vi phạm chưa thật sự rõ ràng.
* Về bất cập thực tiễn: 
- Việc lựa chọn tổ chức đấu giá tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 cơ bản đảm bảo tính minh bạch, khách quan; các tổ chức đấu giá phối hợp chặt chẽ với cơ quan thi hành án trong việc lập phương án bán đấu giá, công bố thông tin và tổ chức phiên đấu giá.
- Tuy nhiên, trong một số vụ việc có tài sản giá trị lớn hoặc đặc thù, việc tìm kiếm tổ chức đấu giá phù hợp còn gặp khó khăn, dẫn đến thời gian chuẩn bị kéo dài và ảnh hưởng tới tiến độ thi hành án.
Nhìn chung, bước lựa chọn tổ chức đấu giá là khâu quan trọng đảm bảo tính công khai, minh bạch và hiệu quả của quá trình xử lý tài sản, đồng thời góp phần hạn chế khiếu nại, tranh chấp trong quá trình bán đấu giá.
d) Công bố thông tin và tổ chức đấu giá
Công tác công bố thông tin và tổ chức đấu giá được thực hiện theo quy định nhằm bảo đảm công khai, minh bạch và tạo cơ hội cho người mua tham gia.
Về bất cập pháp luật: Pháp luật chưa bắt buộc áp dụng rộng rãi hình thức đấu giá trực tuyến; quy định về công khai thông tin còn phân tán; chưa có cơ chế kiểm soát hiệu quả mức độ tiếp cận thông tin của người tham gia.
Về bất cập thực tiễn:
- Thông tin về tài sản chưa đến được hết các đối tượng có nhu cầu, đặc biệt ở các khu vực nông thôn.
- Một số phiên đấu giá có ít người tham gia, dẫn đến tài sản phải bán nhiều lần mới thành hoặc giá bán thấp hơn giá khởi điểm.
- Việc xử lý các tranh chấp, khiếu nại phát sinh trong phiên đấu giá đôi khi kéo dài, ảnh hưởng đến tiến độ thi hành án.
Bước công bố thông tin và tổ chức đấu giá là khâu then chốt quyết định thành công hay thất bại của việc xử lý tài sản. Thực tiễn tại Phòng THADS khu vực 12 – Phú Thọ đã thể hiện sự chấp hành nghiêm túc pháp luật, song vẫn còn những hạn chế cần khắc phục, như cải thiện kênh thông tin, tăng cường thu hút người mua, và nâng cao năng lực xử lý các tình huống phát sinh trong phiên đấu giá. Điều nay Làm giảm tính cạnh tranh và hiệu quả của hoạt động đấu giá.
đ) Thu nộp tiền và Bàn giao tài sản.
Đây là giai đoạn hoàn tất quá trình bán đấu giá, bao gồm thu tiền trúng đấu giá và bàn giao tài sản cho người mua.
* Về bất cập pháp luật:
Chưa có chế tài đủ mạnh đối với trường hợp người trúng đấu giá chậm nộp tiền hoặc không thực hiện nghĩa vụ; quy định giữa pháp luật thi hành án dân sự và các pháp luật chuyên ngành (đất đai, đăng ký tài sản…) còn thiếu đồng bộ.
* Về bất cập thực tiễn:
Thứ nhất, đối với hoạt động thu nộp tiền:
Tại Phòng THADS khu vực 12 – Phú Thọ, sau khi xác định người trúng đấu giá, chấp hành viên đã phối hợp với tổ chức đấu giá lập biên bản xác nhận kết quả, quy định rõ thời hạn và phương thức nộp tiền. Phần lớn các trường hợp người trúng đấu giá thực hiện đúng nghĩa vụ, góp phần bảo đảm quyền lợi của người được thi hành án.
Tuy nhiên, thực tiễn vẫn phát sinh một số bất cập:
Một số trường hợp người trúng đấu giá chậm nộp tiền hoặc không nộp đủ tiền, làm kéo dài thời gian thi hành án;
Khi phát sinh vi phạm, việc xử lý còn mất nhiều thời gian, phải tổ chức đấu giá lại, làm phát sinh chi phí và giảm hiệu quả xử lý tài sản;
Đối với tài sản là bất động sản, việc hoàn tất nghĩa vụ tài chính gắn với thủ tục chuyển quyền còn phụ thuộc nhiều cơ quan, dẫn đến kéo dài thời gian thu tiền
 Những hạn chế này ảnh hưởng trực tiếp đến tiến độ thu hồi tiền thi hành án và hiệu quả của hoạt động bán đấu giá.
Thứ hai, đối với hoạt động bàn giao tài sản:
Công tác bàn giao tài sản tại Phòng THADS khu vực 12 cơ bản được thực hiện đúng trình tự, thủ tục pháp luật, có sự phối hợp giữa chấp hành viên và tổ chức đấu giá, đảm bảo quyền lợi của người trúng đấu giá.
Tuy nhiên, thực tiễn còn tồn tại các bất cập:
- Thủ tục sang tên, đăng ký quyền sở hữu tài sản (đặc biệt là bất động sản) còn phức tạp, kéo dài, do phải thực hiện qua nhiều cơ quan khác nhau;
- Đương sự chống đối, không bàn giao tài sản, dẫn đến phải tổ chức cưỡng chế, làm phát sinh chi phí và kéo dài thời gian thi hành án;
- Đối với tài sản có giá trị lớn hoặc đặc thù, việc bảo quản, vận chuyển và bàn giao còn gặp khó khăn, đòi hỏi sự phối hợp nhiều bên nhưng chưa thật sự hiệu quả.
Các hạn chế này làm ảnh hưởng đến việc hoàn tất thi hành án, đồng thời tác động đến quyền lợi của người trúng đấu giá và tính hiệu quả của toàn bộ quy trình.
Như vậy, mặc dù công tác thu nộp tiền và bàn giao tài sản tại Phòng THADS khu vực 12 – Phú Thọ cơ bản được thực hiện đúng quy định pháp luật, song vẫn còn tồn tại nhiều bất cập cả về pháp luật và thực tiễn. Những hạn chế này cần được khắc phục nhằm bảo đảm việc hoàn tất thi hành án kịp thời, hiệu quả và nâng cao niềm tin của các bên tham gia vào hoạt động bán đấu giá tài sản.
2.2.3. Đánh giá thực tiễn áp dụng pháp luật về bán đấu giá tài sản
 2.2.3.1. Những kết quả đạt được trong tổ chức bán đấu giá tài sản.
Qua thực tiễn áp dụng pháp luật về bán đấu giá tài sản tại Phòng THADS Khu vực 12 – Phú Thọ, giai đoạn 2022–2025, có thể ghi nhận những kết quả nổi bật sau:
-  Thu hồi nghĩa vụ tài chính, đảm bảo quyền lợi người được thi hành án.
Một kết quả quan trọng trong tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ là việc thu hồi nghĩa vụ tài chính và bảo đảm quyền lợi của người được thi hành án. Thông qua các phiên đấu giá được tổ chức công khai, minh bạch, các khoản nợ và nghĩa vụ tài chính của người phải thi hành án được xác định và thu hồi kịp thời, đúng quy định pháp luật. Các biên bản, quyết định thi hành án, phiếu thu tiền đấu giá và thủ tục bàn giao tài sản được lập đầy đủ, đảm bảo tính pháp lý, minh bạch và dễ tra cứu. Nhờ đó, chủ nợ hoặc người được thi hành án nhận được số tiền đúng hạn, bảo đảm quyền lợi hợp pháp của mình, đồng thời giảm thiểu rủi ro tranh chấp phát sinh. Thực tiễn cho thấy, việc thu hồi nghĩa vụ tài chính qua đấu giá tài sản không chỉ nâng cao hiệu quả thi hành án mà còn củng cố niềm tin của các bên liên quan vào quá trình tổ chức đấu giá và năng lực quản lý của Phòng THADS khu vực 12.
- Tổ chức bán đấu giá minh bạch, công khai
Một trong những kết quả nổi bật trong tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ là tính minh bạch và công khai trong toàn bộ quá trình đấu giá. Từ bước xác định, định giá tài sản, lựa chọn tổ chức đấu giá, cho đến công bố thông tin, tổ chức phiên đấu giá và bàn giao tài sản, tất cả đều được thực hiện đúng quy định pháp luật và được ghi nhận đầy đủ trong hồ sơ, biên bản, quyết định thi hành án. Thông tin về tài sản đấu giá, điều kiện tham gia, thời gian và địa điểm tổ chức đều được công khai rộng rãi, bao gồm niêm yết tại trụ sở Phòng THADS, thông báo trên cổng thông tin điện tử của cơ quan, đồng thời gửi trực tiếp đến các bên liên quan. Việc tổ chức minh bạch và công khai giúp người tham gia đấu giá có cơ hội tiếp cận thông tin đầy đủ, tăng tính cạnh tranh, nâng cao giá trị tài sản bán đấu giá và hạn chế rủi ro pháp lý, khiếu kiện. Đồng thời, điều này cũng củng cố niềm tin của người dân và doanh nghiệp vào quá trình thi hành án và năng lực quản lý của Phòng THADS khu vực 12.
- Nâng cao năng lực tổ chức thi hành án
Một kết quả quan trọng khác trong tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ là nâng cao năng lực tổ chức thi hành án của cán bộ. Thông qua việc thực hiện đầy đủ các bước trong quy trình bán đấu giá — từ xác định, định giá tài sản, lựa chọn tổ chức đấu giá, công bố thông tin, tổ chức phiên đấu giá đến bàn giao tài sản và thu nộp tiền — cán bộ Phòng THADS khu vực 12 đã tích lũy kinh nghiệm thực tiễn, nâng cao kỹ năng nghiệp vụ và khả năng xử lý tình huống phát sinh. Việc thực hiện các biên bản, quyết định thi hành án và hồ sơ đấu giá đúng quy định cũng giúp cán bộ rèn luyện khả năng tuân thủ pháp luật, quản lý hồ sơ khoa học và xử lý các vấn đề liên ngành hiệu quả hơn. Nhờ đó, năng lực tổ chức thi hành án được cải thiện rõ rệt, góp phần nâng cao hiệu quả công tác thi hành án dân sự, đảm bảo quyền lợi của người được thi hành án và tăng cường niềm tin của các bên liên quan vào quá trình đấu giá. 
- Ứng dụng công nghệ và cải thiện hiệu quả tổ chức
Một trong những kết quả quan trọng trong tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ là ứng dụng công nghệ thông tin để nâng cao hiệu quả tổ chức. Trong những năm gần đây, Phòng THADS khu vực 12 đã bắt đầu triển khai việc sử dụng phần mềm quản lý thi hành án và đăng tải thông tin đấu giá trên cổng thông tin điện tử của Cục thi hành án dân sự tỉnh Hòa Bình nay là Thi hành án dân sự tỉnh Phú Thọ. Việc này giúp cán bộ dễ dàng tra cứu hồ sơ, theo dõi tiến độ đấu giá và quản lý thông tin các phiên đấu giá một cách khoa học, nhanh chóng. Đồng thời, việc công khai thông tin trực tuyến về tài sản đấu giá, thời gian, địa điểm và điều kiện tham gia giúp mở rộng phạm vi tiếp cận cho người dân và doanh nghiệp, nâng cao tính minh bạch và hiệu quả cạnh tranh trong đấu giá. Nhờ ứng dụng công nghệ, Phòng THADS khu vực 12 không chỉ rút ngắn thời gian tổ chức đấu giá, giảm chi phí hành chính mà còn cải thiện hiệu quả thu hồi tiền thi hành án, đồng thời củng cố niềm tin của các bên liên quan vào quá trình đấu giá tài sản.
 -  Góp phần bảo đảm trật tự xã hội và pháp chế
Một kết quả quan trọng khác của việc tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ là góp phần bảo đảm trật tự xã hội và pháp chế. Quá trình bán đấu giá được tiến hành công khai, minh bạch và tuân thủ nghiêm ngặt các quy định pháp luật, hạn chế tình trạng tranh chấp, khiếu kiện hay xung đột liên quan đến tài sản. Việc xử lý các vi phạm nghĩa vụ của người trúng đấu giá hoặc đương sự chống đối được thực hiện theo quy định, đảm bảo kỷ luật pháp lý và trật tự công cộng. Đồng thời, các phiên đấu giá được phối hợp với công an, Tòa án, Viện Kiểm sát và các cơ quan liên quan giúp bảo đảm an ninh, trật tự, phòng ngừa các rủi ro phát sinh trong quá trình tổ chức. Thực tiễn cho thấy, việc bán đấu giá tài sản không chỉ giúp thu hồi nghĩa vụ tài chính và bảo vệ quyền lợi của người được thi hành án mà còn góp phần củng cố niềm tin của người dân vào pháp luật, nâng cao ý thức tuân thủ pháp chế và duy trì trật tự xã hội trên địa bàn.
- Sự phối hợp liên ngành trong tổ chức đấu giá
 Một trong những yếu tố quan trọng góp phần nâng cao hiệu quả tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ là sự phối hợp liên ngành giữa các cơ quan có liên quan. Quá trình đấu giá được thực hiện nhịp nhàng với sự tham gia của Tòa án, Viện Kiểm sát, công an, tổ chức đấu giá và các cơ quan quản lý liên quan, nhằm đảm bảo việc xác minh tình trạng pháp lý của tài sản, bảo đảm an ninh, trật tự tại phiên đấu giá, cũng như thu nộp và phân chia tiền bán đấu giá được thực hiện đồng bộ. Việc phối hợp liên ngành giúp xử lý kịp thời các vướng mắc, tranh chấp phát sinh, hạn chế rủi ro pháp lý và đảm bảo tiến độ thi hành án. Thực tiễn tại Phòng THADS khu vực 12 cho thấy, những phiên đấu giá có sự phối hợp chặt chẽ giữa các cơ quan thường diễn ra thuận lợi, đạt kết quả cao hơn, góp phần nâng cao tính minh bạch, công bằng và hiệu quả thu hồi tiền thi hành án.
2.2.3.2. Những tồn tại, hạn chế và nguyên nhân
Mặc dù Phòng THADS Khu vực 12 – Phú Thọ đã đạt được nhiều kết quả tích cực trong việc tổ chức bán đấu giá tài sản, nhưng thực tiễn giai đoạn 2022–2024 vẫn còn một số hạn chế và tồn tại, cụ thể:
* Hạn chế và tồn tại.
+ Giá khởi điểm chưa sát với giá thị trường
Một trong những tồn tại đáng chú ý trong tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ là giá khởi điểm của tài sản đấu giá chưa sát với giá thị trường. Trên thực tế, có nhiều trường hợp giá khởi điểm được xác định cao hơn giá trị thực tế, dẫn đến phiên đấu giá không có người tham gia hoặc phải tiến hành giảm giá nhiều lần mới có thể thực hiện được giao dịch, làm kéo dài tiến độ thu hồi tiền thi hành án. Ngoài ra, đối với một số loại tài sản đặc thù như máy móc, thiết bị công nghiệp hoặc đất nông nghiệp ở các vùng xa, việc xác định giá chuẩn gặp nhiều khó khăn do biến động thị trường và thiếu thông tin tham chiếu, dẫn đến quá trình định giá kéo dài, ảnh hưởng trực tiếp đến thời gian và hiệu quả thi hành án. Nguyên nhân của tình trạng này xuất phát từ việc thiếu dữ liệu thị trường cập nhật, kinh nghiệm thực tiễn của cán bộ hoặc tổ chức định giá còn hạn chế, cũng như thời gian phải thực hiện thủ tục thi hành án gấp rút. Giá khởi điểm không sát với giá thị trường vừa ảnh hưởng đến quyền lợi của chủ nợ, vừa tác động đến tính minh bạch, công bằng và hiệu quả của quá trình đấu giá.
 + Công tác phối hợp chưa đồng bộ
Một trong những hạn chế đáng chú ý trong tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ là công tác phối hợp giữa các cơ quan liên quan còn chưa đồng bộ. Cụ thể, giữa cơ quan THADS và tổ chức đấu giá đôi khi thiếu thống nhất trong lập hồ sơ, thông báo và thực hiện phiên đấu giá, dẫn đến một số bước trong quy trình bị chậm trễ hoặc chưa chính xác. Ngoài ra, do thông tin giữa các cơ quan chưa được cập nhật đầy đủ và đồng bộ, một số khiếu nại, tranh chấp kéo dài ảnh hưởng trực tiếp đến tiến độ thi hành án và hiệu quả thu hồi tiền đấu giá. Nguyên nhân chủ yếu xuất phát từ thiếu cơ chế phối hợp thống nhất, quy trình trao đổi thông tin chưa đồng bộ, nhân lực và phương tiện của một số cơ quan còn hạn chế, cũng như kinh nghiệm phối hợp thực tiễn chưa cao. Tình trạng này làm giảm hiệu quả tổ chức đấu giá, ảnh hưởng đến tính minh bạch, công bằng và uy tín của quá trình thi hành án.
+ Chưa áp dụng triệt để công nghệ thông tin
Một trong những hạn chế trong tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ là chưa áp dụng triệt để công nghệ thông tin trong toàn bộ quy trình. Hiện nay, hình thức đấu giá trực tuyến mới chỉ được áp dụng ở một số vụ, trong khi phần lớn các phiên đấu giá vẫn được tổ chức trực tiếp, dẫn đến hạn chế về phạm vi tiếp cận người tham gia và khả năng minh bạch thông tin. Bên cạnh đó, việc quản lý hồ sơ, theo dõi kết quả đấu giá vẫn còn thủ công, tốn nhiều thời gian và công sức của cán bộ, đồng thời hạn chế khả năng tra cứu và công khai thông tin cho các bên liên quan. Việc chưa số hóa toàn bộ quy trình cũng làm giảm hiệu quả phối hợp liên ngành, tăng nguy cơ sai sót và kéo dài tiến độ thu hồi tiền thi hành án. Do đó, việc ứng dụng công nghệ thông tin một cách toàn diện là yếu tố cần thiết để nâng cao hiệu quả, minh bạch và tính chuyên nghiệp trong tổ chức bán đấu giá tại Phòng THADS khu vực 12.
+ Đương sự chống đối, chây ỳ bàn giao tài sản.
Một trong những tồn tại trong quá trình tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ là một số đương sự chống đối hoặc chây ỳ bàn giao tài sản sau khi phiên đấu giá kết thúc. Các hành vi này bao gồm việc không hợp tác bàn giao tài sản, từ chối ký biên bản, khiếu nại kéo dài hoặc cố tình trì hoãn các thủ tục liên quan. Tình trạng này không chỉ làm chậm tiến độ thu hồi tiền thi hành án mà còn phát sinh thêm chi phí, công sức và áp lực cho cán bộ thi hành án trong việc đảm bảo an ninh, trật tự và xử lý vướng mắc pháp lý. Nguyên nhân chủ yếu xuất phát từ nhận thức chưa đầy đủ về nghĩa vụ pháp lý của đương sự, hoặc ý đồ trốn tránh trách nhiệm, đôi khi kết hợp với các tranh chấp phức tạp về quyền sở hữu, sử dụng tài sản. Thực tiễn tại Phòng THADS khu vực 12 cho thấy, việc đương sự chống đối là một trong những yếu tố quan trọng làm giảm hiệu quả tổ chức đấu giá và thu hồi nghĩa vụ tài chính, đồng thời ảnh hưởng đến tính minh bạch và uy tín của quá trình thi hành án.
+ Pháp luật chưa đồng bộ và bất cập.
Một trong những hạn chế trong tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ là tài liệu pháp lý chưa đồng bộ hoàn toàn. Trên thực tế, mặc dù các văn bản luật như Luật Thi hành án dân sự, Luật Đấu giá tài sản và các văn bản hướng dẫn thi hành đã cơ bản quy định đầy đủ về quy trình đấu giá, nhưng trong một số trường hợp, các quy định chi tiết hoặc hướng dẫn thi hành còn chưa thống nhất, chưa cụ thể cho từng loại tài sản hay tình huống thực tiễn. Điều này dẫn đến việc cán bộ thi hành án gặp khó khăn trong áp dụng pháp luật, đặc biệt khi xử lý các trường hợp phức tạp như tài sản đặc thù, tranh chấp về quyền sở hữu hoặc nghĩa vụ liên quan đến người trúng đấu giá. Hơn nữa, việc tham khảo, lưu trữ và cập nhật các văn bản pháp lý chưa được thực hiện một cách hệ thống, dẫn đến nguy cơ thiếu sót, chậm trễ hoặc áp dụng chưa thống nhất trong quá trình lập hồ sơ, xác định giá và tổ chức phiên đấu giá. Tình trạng này ảnh hưởng trực tiếp đến tính minh bạch, công bằng và hiệu quả của các phiên đấu giá cũng như quyền lợi của các bên liên quan.
+ Thủ tục hành chính liên quan đến bàn giao, sang tên, đăng ký còn phức tạp
Một trong những hạn chế trong tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ là thủ tục hành chính liên quan đến bàn giao, sang tên và đăng ký quyền sở hữu tài sản còn phức tạp và mất nhiều thời gian. Sau khi kết thúc phiên đấu giá, người trúng đấu giá phải hoàn tất các thủ tục hành chính qua nhiều cơ quan khác nhau, như cơ quan đăng ký đất đai, cơ quan công chứng, cơ quan quản lý phương tiện giao thông hay cơ quan quản lý thiết bị, tùy thuộc vào loại tài sản. Quá trình này thường kéo dài, phát sinh chi phí và tốn nhiều công sức, làm giảm sự hứng thú của người tham gia đấu giá. Thực tế cho thấy, việc thủ tục phức tạp đôi khi dẫn đến trì hoãn việc bàn giao tài sản, chậm thu hồi tiền thi hành án, đồng thời tác động đến hiệu quả, tính minh bạch và uy tín của quá trình tổ chức đấu giá. Nguyên nhân chủ yếu xuất phát từ việc pháp luật về thủ tục sang tên, đăng ký tài sản chưa đồng bộ hoàn toàn, cũng như quy trình nội bộ và phối hợp liên ngành chưa thống nhất, gây khó khăn cho cả cán bộ thi hành án và người trúng đấu giá.
* Nguyên nhân của tồn tại
Các tồn tại trong tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ xuất phát từ nhiều nguyên nhân khác nhau, bao gồm cả yếu tố khách quan và chủ quan.
Về yếu tố khách quan, một số nguyên nhân gồm: giá thị trường biến động, dẫn đến giá khởi điểm không sát thực tế; cơ chế pháp lý và các văn bản hướng dẫn thi hành chưa đồng bộ hoàn toàn, chưa cụ thể cho từng loại tài sản hoặc từng tình huống thực tiễn; thủ tục hành chính liên quan đến bàn giao, sang tên, đăng ký tài sản còn phức tạp và tốn nhiều thời gian; nguồn lực về nhân sự, vật chất và kinh phí còn hạn chế; việc ứng dụng công nghệ thông tin chưa triệt để, dẫn đến việc quản lý hồ sơ, theo dõi tiến độ và công khai thông tin còn hạn chế.
Về yếu tố chủ quan, nguyên nhân xuất phát từ năng lực và kinh nghiệm thực tiễn của một số cán bộ trong việc định giá tài sản, phối hợp liên ngành và xử lý các tình huống phát sinh còn hạn chế; sự phối hợp giữa cơ quan THADS và tổ chức đấu giá đôi khi thiếu nhịp nhàng; nhận thức và thái độ hợp tác của một số đương sự hoặc người tham gia đấu giá chưa đầy đủ, thậm chí chống đối, chây ỳ bàn giao tài sản; đồng thời, các hướng dẫn nội bộ, quy trình nghiệp vụ chưa được thống nhất hoàn toàn, làm ảnh hưởng đến hiệu quả và tính minh bạch của quá trình bán đấu giá.
Những nguyên nhân này kết hợp tạo nên các tồn tại, hạn chế trong thực tiễn áp dụng pháp luật về bán đấu giá, ảnh hưởng trực tiếp đến tiến độ thu hồi tiền thi hành án, quyền lợi của người được thi hành án và uy tín của Phòng THADS khu vực 12.


CHƯƠNG 3:
ĐỊNH HƯỚNG VÀ GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT, NÂNG CAO HIỆU QUẢ BÁN ĐẤU GIÁ TÀI SẢN TRONG 
THI HÀNH ÁN DÂN SỰ

3.1. Quan điểm và định hướng hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
3.1.1. Quan điểm về hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự
+ Tôn trọng nguyên tắc pháp luật và quyền con người
Một quan điểm cơ bản trong việc hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự là tôn trọng nguyên tắc pháp luật và bảo vệ quyền con người. Mọi quy trình từ xác định, định giá tài sản, lựa chọn tổ chức đấu giá, công bố thông tin, tổ chức phiên đấu giá đến bàn giao tài sản và thu nộp tiền đều phải được thực hiện theo đúng các quy định pháp luật hiện hành, đảm bảo tính minh bạch, công bằng và khách quan. Đồng thời, pháp luật cần bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các bên liên quan, bao gồm người được thi hành án, người phải thi hành án và người tham gia đấu giá, tránh các hành vi lạm quyền, xâm phạm quyền sở hữu hoặc quyền lợi hợp pháp. Việc hoàn thiện pháp luật cần đảm bảo cân bằng giữa quyền và nghĩa vụ của các bên, đồng thời hướng tới việc xây dựng môi trường thi hành án dân sự văn minh, hiệu quả, tôn trọng nhân phẩm, quyền lợi và trách nhiệm pháp lý của mỗi cá nhân, góp phần củng cố niềm tin của xã hội vào hệ thống pháp luật và quá trình thi hành án.
+ Minh bạch, công khai và bình đẳng
Một quan điểm quan trọng trong việc hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự là tăng cường tính minh bạch, công khai và bình đẳng. Cụ thể, thông tin về tài sản đấu giá, giá khởi điểm, quy trình tổ chức đấu giá và kết quả đấu giá cần được công khai đầy đủ và dễ tiếp cận đối với tất cả các bên liên quan, đảm bảo mọi bước trong quy trình đều được giám sát và kiểm tra. Đồng thời, pháp luật cần bảo đảm tạo điều kiện bình đẳng cho mọi người tham gia đấu giá, tránh tình trạng ưu ái hoặc loại trừ bất hợp lý các bên tham gia, đồng thời hạn chế gian lận, tham nhũng trong quá trình tổ chức. Việc thực hiện minh bạch, công khai và bình đẳng không chỉ nâng cao tính khách quan và hiệu quả của phiên đấu giá, mà còn củng cố niềm tin của người dân và doanh nghiệp vào quá trình thi hành án dân sự, góp phần xây dựng môi trường pháp lý công bằng, minh bạch và chuyên nghiệp.
+ Hiệu quả và sát thực tế
Một quan điểm quan trọng trong việc hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự là tăng cường hiệu quả và đảm bảo sát thực tế. Pháp luật cần định hướng quy trình tổ chức bán đấu giá ngắn gọn, rõ ràng, hiệu quả, vừa đảm bảo quyền lợi hợp pháp của các bên liên quan, vừa tiết kiệm thời gian, chi phí cho cả cơ quan thi hành án và người tham gia đấu giá. Đồng thời, việc định giá tài sản phải sát với giá thị trường, phản ánh đúng giá trị thực của tài sản, nhằm hạn chế tổn thất tài chính cho người được thi hành án và nâng cao hiệu quả thu hồi nghĩa vụ tài chính. Quan điểm này nhấn mạnh việc hoàn thiện pháp luật cần gắn liền với thực tiễn, bảo đảm vừa công bằng, minh bạch vừa thực dụng, khả thi, góp phần nâng cao uy tín và hiệu quả của quá trình thi hành án dân sự.
+ Tích hợp công nghệ thông tin và quản lý hiện đại
Một quan điểm quan trọng trong việc hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự là tích hợp công nghệ thông tin và quản lý hiện đại. Pháp luật nên khuyến khích việc ứng dụng đấu giá trực tuyến, lưu trữ và quản lý hồ sơ điện tử nhằm nâng cao hiệu quả, minh bạch và khả năng giám sát toàn bộ quy trình đấu giá. Việc số hóa và ứng dụng công nghệ không chỉ giúp rút ngắn thời gian, giảm chi phí và tăng tính minh bạch, mà còn hỗ trợ cơ quan thi hành án và tổ chức đấu giá trong việc theo dõi, thống kê và báo cáo kết quả đấu giá một cách khoa học và chính xác. Quan điểm này nhấn mạnh rằng, việc ứng dụng công nghệ thông tin không chỉ là yêu cầu về hiện đại hóa, mà còn là công cụ quan trọng để nâng cao hiệu quả tổ chức, đảm bảo công bằng, minh bạch và giám sát chặt chẽ trong thi hành án dân sự.
+ Học hỏi kinh nghiệm quốc tế
Một quan điểm quan trọng trong việc hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự là học hỏi kinh nghiệm quốc tế. Việc tham khảo mô hình đấu giá ở các quốc gia như Hoa Kỳ, Anh, Nhật Bản và Hàn Quốc giúp nâng cao chất lượng tổ chức, tăng cường tính minh bạch, giám sát chặt chẽ và nâng cao độ chính xác trong định giá tài sản. Đồng thời, việc học hỏi các tiêu chuẩn và quy trình quốc tế cần được áp dụng một cách linh hoạt, phù hợp với điều kiện pháp lý và thực tiễn của Việt Nam, nhằm đảm bảo tính khả thi, hiệu quả và phù hợp với đặc thù hệ thống thi hành án dân sự trong nước. Quan điểm này nhấn mạnh rằng, việc tham khảo kinh nghiệm quốc tế không chỉ giúp cải thiện quy trình tổ chức đấu giá, rút ngắn thời gian và chi phí, mà còn góp phần nâng cao niềm tin của các bên liên quan vào tính minh bạch, công bằng và hiệu quả của quá trình thi hành án dân sự.
3.1.2. Định hướng hoàn thiện pháp luật
+ Hoàn thiện quy định pháp lý cơ bản
Một trong những định hướng trọng tâm để hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự là tiếp tục hoàn thiện hệ thống quy định pháp lý cơ bản, bảo đảm tính minh bạch, đồng bộ và khả thi. Cụ thể:
- Hoàn thiện hệ thống khái niệm, nguyên tắc: Các văn bản pháp luật cần quy định rõ ràng, thống nhất hơn về khái niệm “tài sản bán đấu giá trong thi hành án dân sự”, “đấu giá viên”, “tổ chức đấu giá tài sản”… nhằm tránh cách hiểu khác nhau trong áp dụng. Các nguyên tắc công khai, minh bạch, bình đẳng cần được cụ thể hóa thành các tiêu chí, tiêu chuẩn có thể đo lường.
- Đồng bộ hóa quy định pháp luật: Hiện nay, quy định về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự chịu sự điều chỉnh của nhiều văn bản (Luật Thi hành án dân sự, Luật Đấu giá tài sản, Bộ luật Dân sự, Luật Đất đai…). Cần rà soát, điều chỉnh để khắc phục sự chồng chéo, mâu thuẫn, đặc biệt trong các vấn đề liên quan đến xử lý tài sản bảo đảm, định giá và công bố thông tin.
- Quy định rõ trách nhiệm pháp lý: Cần cụ thể hóa hơn trách nhiệm của chấp hành viên, tổ chức đấu giá, người tham gia đấu giá trong từng giai đoạn: định giá, lựa chọn tổ chức đấu giá, công khai thông tin, tổ chức phiên đấu giá, bàn giao tài sản và thu nộp tiền. Đồng thời, bổ sung cơ chế xử lý nghiêm minh đối với hành vi thông đồng, dìm giá, gây cản trở quá trình đấu giá.
- Ứng dụng công nghệ thông tin: Hoàn thiện cơ sở pháp lý cho việc đấu giá trực tuyến, công bố thông tin bắt buộc trên cổng thông tin điện tử thống nhất toàn quốc. Đây là giải pháp quan trọng nhằm bảo đảm công khai, hạn chế tiêu cực và mở rộng phạm vi tiếp cận của người tham gia đấu giá.
- Bảo vệ quyền lợi các bên: Pháp luật cần có cơ chế bảo đảm tốt hơn quyền lợi của người phải thi hành án và người được thi hành án, nhất là trong trường hợp tài sản bán đấu giá không thành công nhiều lần. Cần quy định rõ phương án xử lý tiếp theo để tránh kéo dài thi hành án, ảnh hưởng đến quyền lợi của đương sự.
+ Đồng bộ hóa các văn bản hướng dẫn thi hành
Bên cạnh việc hoàn thiện các quy định pháp lý cơ bản, cần thiết phải đồng bộ hóa hệ thống văn bản hướng dẫn thi hành để bảo đảm tính thống nhất, khả thi trong thực tế. Cụ thể:
- Khắc phục sự chồng chéo, mâu thuẫn: Hiện nay, quy định về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự chịu sự điều chỉnh đồng thời bởi Luật Thi hành án dân sự, Luật Đấu giá tài sản, Bộ luật Dân sự, Luật Đất đai, cùng nhiều nghị định, thông tư hướng dẫn. Một số nội dung như: thẩm quyền lựa chọn tổ chức đấu giá, trình tự định giá lại tài sản, xử lý tài sản sau nhiều lần đấu giá không thành công… còn chưa thống nhất, gây lúng túng cho cơ quan thi hành án và tổ chức đấu giá.
- Thống nhất hệ thống văn bản dưới luật: Cần rà soát, sửa đổi, bổ sung hoặc thay thế các nghị định, thông tư liên quan để bảo đảm sự thống nhất với các luật chuyên ngành, hạn chế tình trạng quy định một đằng, áp dụng một nẻo. Đặc biệt, cần có hướng dẫn thống nhất về: phương thức thông báo công khai, hồ sơ đấu giá, trách nhiệm phối hợp giữa cơ quan thi hành án và tổ chức đấu giá.
- Ban hành hướng dẫn chi tiết, cụ thể: Một số quy định mới trong Luật Đấu giá tài sản 2016 và Luật Thi hành án dân sự sửa đổi chưa được hướng dẫn rõ ràng, dẫn đến cách hiểu khác nhau tại các địa phương. Do đó, cần xây dựng các văn bản dưới luật (nghị định, thông tư) quy định chi tiết, ví dụ: mẫu hợp đồng dịch vụ đấu giá; thủ tục bàn giao tài sản; chế độ lưu trữ hồ sơ, biên bản.
- Tăng cường tính ổn định, minh bạch: Văn bản hướng dẫn phải được ban hành kịp thời, đồng bộ, hạn chế thay đổi liên tục, gây khó khăn cho việc áp dụng. Đồng thời, cần công bố công khai, dễ tiếp cận để bảo đảm tính minh bạch và tạo niềm tin cho các chủ thể tham gia đấu giá.
+ Tăng cường minh bạch và ứng dụng công nghệ
Một trong những định hướng quan trọng để hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự là tăng cường tính minh bạch và đẩy mạnh ứng dụng công nghệ thông tin trong toàn bộ quy trình đấu giá. Pháp luật cần quy định cụ thể, rõ ràng hơn về hình thức đấu giá trực tuyến, từ khâu đăng ký tham gia, nộp tiền đặt trước cho đến công bố kết quả, nhằm mở rộng đối tượng tham gia trên phạm vi cả nước và hạn chế những tiêu cực có thể xảy ra trong đấu giá trực tiếp. Đồng thời, cần bắt buộc công khai thông tin tài sản đấu giá trên cổng thông tin điện tử thống nhất của hệ thống thi hành án dân sự và của tổ chức đấu giá, bảo đảm thông tin đầy đủ, chính xác, dễ tiếp cận cho mọi cá nhân, tổ chức. Bên cạnh đó, việc xây dựng cơ sở dữ liệu tập trung về tài sản kê biên, định giá, đấu giá và kết quả thi hành án, có liên thông với các cơ quan đăng ký đất đai, thuế, ngân hàng… sẽ giúp nâng cao hiệu quả quản lý, giảm thiểu rủi ro pháp lý và tránh tình trạng chồng chéo trong xử lý tài sản. Đặc biệt, cần có cơ chế giám sát bằng công nghệ, như ghi âm, ghi hình, lưu trữ dữ liệu điện tử trong các phiên đấu giá, coi đó là chứng cứ quan trọng khi giải quyết khiếu nại, tố cáo. Trong dài hạn, pháp luật cũng nên khuyến khích nghiên cứu, áp dụng các giải pháp công nghệ mới như blockchain, chữ ký số, hợp đồng thông minh để bảo đảm tính toàn vẹn, minh bạch và chống gian lận trong hoạt động đấu giá tài sản thi hành án dân sự.
+ Nâng cao năng lực và trách nhiệm các bên liên quan
Bên cạnh việc hoàn thiện quy định pháp luật và tăng cường ứng dụng công nghệ, một định hướng quan trọng khác là nâng cao năng lực và trách nhiệm của các bên liên quan trong quá trình bán đấu giá tài sản thi hành án dân sự. Cụ thể, cần có cơ chế đào tạo, bồi dưỡng thường xuyên về chuyên môn, nghiệp vụ và đạo đức nghề nghiệp cho chấp hành viên, đấu giá viên và cán bộ quản lý nhằm bảo đảm tính chuyên nghiệp, khách quan, minh bạch trong hoạt động đấu giá. Đồng thời, cần quy định rõ ràng hơn trách nhiệm pháp lý của từng chủ thể: cơ quan thi hành án dân sự phải chịu trách nhiệm trong việc kê biên, thẩm định và lựa chọn tổ chức đấu giá; tổ chức đấu giá phải bảo đảm tính minh bạch, công khai trong quy trình; người tham gia đấu giá cần tuân thủ nghiêm các quy định pháp luật, tránh tình trạng thông đồng, dìm giá gây thiệt hại cho các bên. Việc nâng cao cả năng lực chuyên môn lẫn trách nhiệm pháp lý của các bên sẽ góp phần hạn chế sai sót, ngăn ngừa tiêu cực, đồng thời nâng cao hiệu quả, uy tín của hoạt động bán đấu giá trong thi hành án dân sự.
+ Định hướng hội nhập và chuẩn hóa quốc tế
Trong bối cảnh toàn cầu hóa và hội nhập quốc tế ngày càng sâu rộng, việc hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự cũng cần gắn liền với định hướng hội nhập và chuẩn hóa theo thông lệ quốc tế. Cụ thể, hệ thống pháp luật Việt Nam cần tham khảo và tiếp thu có chọn lọc kinh nghiệm từ các quốc gia có nền đấu giá phát triển như Hoa Kỳ, Anh, Nhật Bản, Hàn Quốc, nhất là trong việc xây dựng cơ chế giám sát độc lập, áp dụng đấu giá trực tuyến và bảo vệ quyền lợi của người tham gia đấu giá. Bên cạnh đó, cần hướng tới việc ban hành các quy chuẩn kỹ thuật, quy trình nghiệp vụ phù hợp với các tiêu chuẩn quốc tế, bảo đảm tính minh bạch, công khai và khả năng so sánh giữa Việt Nam với các quốc gia khác. Việc chuẩn hóa không chỉ giúp nâng cao chất lượng và uy tín của hoạt động đấu giá trong thi hành án dân sự, mà còn tạo tiền đề để Việt Nam từng bước hội nhập vào thị trường đấu giá khu vực và quốc tế, thu hút sự tham gia của nhiều tổ chức, cá nhân trong và ngoài nước, qua đó nâng cao hiệu quả thi hành án và thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội. 
3.2. Các giải pháp hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự
Trên cơ sở những bất cập, hạn chế đã được phân tích, việc hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự cần được thực hiện theo hướng đồng bộ giữa việc sửa đổi, bổ sung quy định pháp luật và nâng cao hiệu quả tổ chức thực hiện trên thực tế, bảo đảm tính minh bạch, hiệu quả và khả thi.
Thứ nhất, hoàn thiện quy định về trình tự, thủ tục bán đấu giá tài sản theo hướng linh hoạt, phù hợp với tính chất của từng loại tài sản.
Pháp luật hiện hành cần được sửa đổi theo hướng không áp dụng một quy trình thống nhất cho mọi loại tài sản thi hành án, mà cần thiết lập cơ chế phân loại tài sản làm cơ sở áp dụng trình tự, thủ tục phù hợp. Cụ thể, có thể phân chia thành các nhóm như: tài sản thông thường; tài sản có giá trị lớn; tài sản đặc thù (như quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, tài sản hình thành trong tương lai); và tài sản đang có tranh chấp hoặc tiềm ẩn rủi ro pháp lý.
Trên cơ sở đó, pháp luật cần quy định linh hoạt về thời hạn, số lần đấu giá, điều kiện giảm giá và phương thức tổ chức đấu giá đối với từng nhóm tài sản. Đối với tài sản có tính thanh khoản cao, giá trị không lớn và ít rủi ro pháp lý, cần cho phép áp dụng thủ tục rút gọn nhằm đẩy nhanh tiến độ xử lý, giảm chi phí thi hành án. Ngược lại, đối với tài sản có giá trị lớn hoặc có tính chất phức tạp, cần quy định chặt chẽ hơn về trình tự, thủ tục, đồng thời kéo dài thời gian chuẩn bị để bảo đảm việc xử lý tài sản được thận trọng, hạn chế phát sinh khiếu nại, tranh chấp.
Bên cạnh đó, cần bổ sung cơ chế cho phép Chấp hành viên chủ động điều chỉnh một số bước trong quy trình bán đấu giá trên cơ sở đánh giá cụ thể từng vụ việc, nhưng phải bảo đảm tuân thủ nguyên tắc công khai, minh bạch và chịu trách nhiệm trước pháp luật về quyết định của mình. Việc hoàn thiện theo hướng này sẽ góp phần khắc phục tính cứng nhắc của pháp luật hiện hành, nâng cao hiệu quả xử lý tài sản và rút ngắn thời gian thi hành án trong thực tiễn.
Thứ hai, hoàn thiện quy định về lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản và tăng cường cơ chế phối hợp giữa các chủ thể có liên quan. 
Pháp luật cần được hoàn thiện theo hướng cụ thể hóa các tiêu chí lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản, bảo đảm tính minh bạch, khách quan và phù hợp với yêu cầu thực tiễn. Hiện nay, việc lựa chọn tổ chức đấu giá chủ yếu dựa trên các nguyên tắc chung, chưa có hệ thống tiêu chí định lượng rõ ràng, dẫn đến khó khăn trong áp dụng và tiềm ẩn nguy cơ thiếu minh bạch. Do đó, cần bổ sung quy định theo hướng lượng hóa các tiêu chí như năng lực chuyên môn, kinh nghiệm thực hiện các vụ việc tương tự, uy tín nghề nghiệp, tỷ lệ đấu giá thành công, cũng như mức độ tuân thủ pháp luật của tổ chức đấu giá. Đồng thời, cần quy định rõ quy trình lựa chọn theo hướng công khai, có thể áp dụng cơ chế chấm điểm hoặc so sánh hồ sơ để bảo đảm tính cạnh tranh lành mạnh.
Bên cạnh đó, cần tăng cường cơ chế phối hợp giữa cơ quan thi hành án dân sự, tổ chức đấu giá tài sản và các cơ quan, tổ chức có liên quan như cơ quan tài nguyên và môi trường, cơ quan đăng ký tài sản, chính quyền địa phương… theo hướng xác định rõ trách nhiệm của từng chủ thể trong từng giai đoạn của quá trình đấu giá. Pháp luật cần quy định cụ thể về thời hạn cung cấp thông tin, trách nhiệm phối hợp và chế tài xử lý trong trường hợp chậm trễ hoặc không thực hiện đầy đủ nghĩa vụ, nhằm khắc phục tình trạng phối hợp mang tính hình thức, thiếu hiệu quả như hiện nay.
Ngoài ra, cần thiết lập cơ chế giám sát đối với hoạt động của tổ chức đấu giá tài sản, đặc biệt trong các vụ việc thi hành án có giá trị lớn hoặc phức tạp, nhằm bảo đảm quá trình tổ chức đấu giá được thực hiện đúng quy định, hạn chế tiêu cực và nâng cao chất lượng hoạt động đấu giá. Việc hoàn thiện các quy định theo hướng này sẽ góp phần nâng cao tính minh bạch, hiệu quả và trách nhiệm của các chủ thể tham gia trong quá trình bán đấu giá tài sản thi hành án dân sự.
Thứ ba, hoàn thiện cơ chế xác định giá khởi điểm của tài sản đấu giá theo hướng bảo đảm sát với giá trị thị trường. 
Pháp luật cần được hoàn thiện theo hướng chuyển từ cơ chế “phụ thuộc hình thức” vào kết quả thẩm định giá sang cơ chế “kiểm soát thực chất” đối với hoạt động xác định giá khởi điểm. Hiện nay, việc xác định giá chủ yếu dựa vào kết quả của tổ chức thẩm định giá, trong khi thiếu các công cụ kiểm tra, đối chiếu độc lập, dẫn đến nguy cơ giá khởi điểm không phản ánh đúng giá trị thị trường của tài sản.
Do đó, cần bổ sung cơ chế kiểm soát độc lập đối với hoạt động thẩm định giá, như quy định việc thẩm tra lại kết quả định giá trong những trường hợp cần thiết, đặc biệt đối với tài sản có giá trị lớn hoặc có dấu hiệu sai lệch so với giá thị trường. Đồng thời, cần quy định rõ trách nhiệm pháp lý của tổ chức thẩm định giá, bao gồm trách nhiệm hành chính, dân sự và nghĩa vụ bồi thường thiệt hại trong trường hợp kết quả thẩm định không chính xác gây ảnh hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp của các bên liên quan.
Bên cạnh đó, cần xây dựng và hoàn thiện hệ thống cơ sở dữ liệu về giá tài sản mang tính thống nhất, có giá trị tham chiếu bắt buộc trong quá trình định giá. Việc kết nối dữ liệu từ các cơ quan như thuế, đất đai, công chứng, ngân hàng… sẽ góp phần tạo lập một nền tảng thông tin đầy đủ, khách quan, giúp nâng cao độ chính xác của giá khởi điểm. Đồng thời, cần quy định trách nhiệm của Chấp hành viên trong việc xem xét, đánh giá lại kết quả thẩm định giá trên cơ sở thông tin thị trường, thay vì chỉ mang tính chấp nhận thụ động như hiện nay.
Ngoài ra, cần hoàn thiện quy định về xử lý các trường hợp giá khởi điểm không phù hợp, như cơ chế điều chỉnh giá linh hoạt, rút ngắn thời gian giữa các lần giảm giá, nhưng vẫn bảo đảm nguyên tắc công khai, minh bạch và tránh thất thoát tài sản nhà nước và quyền lợi của đương sự. Việc hoàn thiện theo hướng này sẽ góp phần nâng cao tính khách quan, minh bạch và hiệu quả của hoạt động bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
Thứ tư, hoàn thiện cơ chế bảo đảm quyền lợi của người trúng đấu giá theo hướng tăng cường tính thực thi. 
Pháp luật cần được hoàn thiện theo hướng không chỉ dừng lại ở việc ghi nhận quyền của người trúng đấu giá, mà còn phải thiết lập các cơ chế bảo đảm thực hiện quyền đó trên thực tế một cách hiệu quả. Hiện nay, mặc dù người trúng đấu giá được pháp luật công nhận quyền sở hữu, sử dụng hợp pháp đối với tài sản, nhưng việc thực thi quyền này, đặc biệt trong giai đoạn nhận bàn giao tài sản, vẫn gặp nhiều khó khăn do thiếu các quy định mang tính cưỡng chế đủ mạnh.
Do đó, cần bổ sung quy định cụ thể về trách nhiệm của cơ quan thi hành án dân sự trong việc tổ chức giao tài sản đúng thời hạn cho người trúng đấu giá, bao gồm việc xác định rõ thời hạn giao tài sản, trình tự thực hiện và trách nhiệm của từng chủ thể liên quan. Đồng thời, cần hoàn thiện cơ chế cưỡng chế thi hành đối với trường hợp người phải thi hành án không tự nguyện bàn giao tài sản theo hướng rút gọn thủ tục, giảm sự phụ thuộc vào các khâu trung gian, qua đó rút ngắn thời gian và hạn chế phát sinh chi phí cho người trúng đấu giá.
Bên cạnh đó, cần thiết lập cơ chế bảo vệ quyền lợi tài sản của người trúng đấu giá trong khoảng thời gian từ khi đấu giá thành đến khi nhận tài sản, như quy định rõ trách nhiệm bảo quản tài sản, xử lý rủi ro phát sinh và nghĩa vụ của các bên liên quan. Đặc biệt, cần nghiên cứu bổ sung cơ chế bồi thường thiệt hại trong trường hợp việc chậm bàn giao tài sản hoặc việc tổ chức thi hành án không đúng quy định gây tổn thất cho người trúng đấu giá, qua đó nâng cao trách nhiệm của cơ quan thi hành án và các chủ thể có liên quan.
Ngoài ra, cần tăng cường các biện pháp hỗ trợ pháp lý và hành chính nhằm bảo đảm quyền của người trúng đấu giá được thực hiện đầy đủ, như đơn giản hóa thủ tục đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng tài sản sau đấu giá, bảo đảm sự phối hợp kịp thời giữa các cơ quan có thẩm quyền. Việc hoàn thiện theo hướng này sẽ góp phần củng cố niềm tin của tổ chức, cá nhân tham gia đấu giá, đồng thời nâng cao hiệu quả và tính hấp dẫn của hoạt động bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
Thứ năm, hoàn thiện cơ chế giám sát, kiểm tra và kiểm sát hoạt động bán đấu giá tài sản theo hướng tập trung, hiệu quả. 
Pháp luật cần được hoàn thiện theo hướng xác định rõ cơ chế giám sát thống nhất, khắc phục tình trạng phân tán, chồng chéo giữa các chủ thể có thẩm quyền như hiện nay. Cụ thể, cần quy định rõ cơ quan đầu mối chịu trách nhiệm chính trong việc giám sát toàn bộ quá trình bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, đồng thời phân định rạch ròi phạm vi, nội dung và trách nhiệm giám sát của từng cơ quan liên quan, bảo đảm không trùng lặp nhưng vẫn bao quát đầy đủ các khâu của quá trình đấu giá.
Bên cạnh đó, cần thiết lập cơ chế phối hợp hiệu quả giữa các cơ quan thực hiện chức năng giám sát, kiểm tra và kiểm sát, gắn với trách nhiệm pháp lý cụ thể và chế tài xử lý trong trường hợp buông lỏng quản lý hoặc không kịp thời phát hiện, xử lý vi phạm. Đồng thời, cần hoàn thiện quy định về quy trình kiểm tra, thanh tra theo hướng tăng cường kiểm tra định kỳ và đột xuất đối với các vụ việc có giá trị lớn, có dấu hiệu rủi ro hoặc phản ánh tiêu cực, qua đó nâng cao tính chủ động và hiệu quả của hoạt động giám sát.
Ngoài ra, cần đẩy mạnh việc công khai, minh bạch thông tin trong toàn bộ quá trình bán đấu giá tài sản, từ khâu lựa chọn tổ chức đấu giá, xác định giá khởi điểm, tổ chức phiên đấu giá đến kết quả đấu giá và quá trình giao tài sản. Việc công khai thông tin không chỉ tạo điều kiện cho các cơ quan chức năng thực hiện giám sát mà còn phát huy vai trò giám sát của xã hội, góp phần phòng ngừa tiêu cực và nâng cao tính minh bạch.
Đồng thời, cần chú trọng nâng cao năng lực chuyên môn, đạo đức nghề nghiệp và tăng cường nguồn lực cho đội ngũ công chức thực hiện chức năng giám sát, kiểm tra, kiểm sát; ứng dụng công nghệ thông tin trong hoạt động quản lý, theo dõi và đánh giá quá trình đấu giá nhằm phát hiện kịp thời các sai phạm. Việc hoàn thiện cơ chế giám sát theo hướng này sẽ góp phần bảo đảm hoạt động bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự được thực hiện đúng pháp luật, minh bạch và hiệu quả.
Thứ sáu, hoàn thiện quy định và đẩy mạnh ứng dụng công nghệ thông tin trong hoạt động bán đấu giá tài sản. 
+ Xây dựng hệ thống đấu giá trực tuyến
Một giải pháp quan trọng khác để nâng cao hiệu quả và tính minh bạch trong hoạt động bán đấu giá tài sản thi hành án dân sự là đẩy mạnh ứng dụng công nghệ thông tin, trong đó việc xây dựng hệ thống đấu giá trực tuyến đóng vai trò then chốt. Hệ thống này cần được thiết kế đồng bộ, bảo đảm các chức năng đăng ký, xác thực người tham gia, nộp tiền đặt trước, tham gia đấu giá và công bố kết quả một cách minh bạch, công khai và bảo mật. Việc áp dụng đấu giá trực tuyến không chỉ mở rộng phạm vi người tham gia trên toàn quốc mà còn hạn chế sự can thiệp tiêu cực, tăng cường giám sát và lưu trữ dữ liệu điện tử phục vụ kiểm tra, đối chiếu khi có tranh chấp hoặc khiếu nại. Đồng thời, hệ thống này còn tạo điều kiện thuận lợi cho việc thống kê tự động, quản lý hồ sơ điện tử, qua đó nâng cao hiệu quả, minh bạch và hiện đại hóa quy trình đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
+ Quản lý hồ sơ, thống kê, báo cáo điện tử
Bên cạnh việc xây dựng hệ thống đấu giá trực tuyến, việc ứng dụng công nghệ thông tin trong quản lý hồ sơ và thống kê, báo cáo điện tử cũng là giải pháp then chốt để nâng cao hiệu quả và minh bạch trong hoạt động bán đấu giá tài sản thi hành án dân sự. Cụ thể, toàn bộ hồ sơ đấu giá, bao gồm biên bản phiên đấu giá, hợp đồng dịch vụ đấu giá, chứng từ thanh toán và các tài liệu liên quan, nên được quản lý dưới dạng điện tử, đồng bộ và có thể tra cứu, đối chiếu dễ dàng. Hệ thống thống kê và báo cáo điện tử giúp tự động tổng hợp dữ liệu về số lượng phiên đấu giá, kết quả, giá trúng, số tiền thu được và các chỉ số liên quan, qua đó hỗ trợ chấp hành viên, lãnh đạo cơ quan thi hành án trong việc giám sát, đánh giá hiệu quả và kịp thời phát hiện sai sót, hạn chế tiêu cực. Việc quản lý hồ sơ và báo cáo điện tử không chỉ nâng cao hiệu quả nghiệp vụ mà còn góp phần xây dựng môi trường đấu giá minh bạch, hiện đại và chuyên nghiệp.
Như vậy, việc hoàn thiện pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự cần được thực hiện theo hướng kết hợp giữa hoàn thiện quy định pháp luật và nâng cao hiệu quả thực thi, lấy yêu cầu bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của các chủ thể và nâng cao hiệu quả thi hành án làm mục tiêu trung tâm.
3.3. Các giải pháp nâng cao hiệu quả tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng THADS khu vực 12 – Phú Thọ.
Trên cơ sở những hạn chế, tồn tại trong thực tiễn tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ giai đoạn 2022–2024, cần triển khai đồng bộ các giải pháp sau:
Thứ nhất, nâng cao chất lượng xác định giá khởi điểm, bảo đảm sát với giá thị trường.
Để khắc phục tình trạng giá khởi điểm chưa phù hợp với giá trị thực tế của tài sản, Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 cần chú trọng nâng cao chất lượng công tác xác định giá khởi điểm theo hướng chủ động, đa chiều và sát với diễn biến của thị trường. Trước hết, cần lựa chọn các tổ chức thẩm định giá có uy tín, năng lực chuyên môn và kinh nghiệm thực tiễn, đặc biệt đối với các tài sản có giá trị lớn hoặc tài sản đặc thù như máy móc, thiết bị, quyền sử dụng đất ở khu vực có biến động giá.
Bên cạnh đó, Chấp hành viên cần chủ động thu thập, cập nhật thông tin về giá thị trường từ nhiều nguồn khác nhau như giao dịch thực tế tại địa phương, dữ liệu từ cơ quan thuế, tổ chức tín dụng, sàn giao dịch bất động sản hoặc ý kiến của chuyên gia, qua đó có cơ sở để đối chiếu, đánh giá tính hợp lý của kết quả thẩm định giá. Trường hợp phát hiện giá khởi điểm có dấu hiệu không phù hợp, cần kịp thời đề xuất định giá lại hoặc yêu cầu giải trình nhằm bảo đảm tính khách quan và chính xác.
Ngoài ra, cần linh hoạt trong việc áp dụng các quy định về giảm giá tài sản theo hướng rút ngắn thời gian giữa các lần giảm giá, đồng thời bảo đảm tuân thủ nguyên tắc công khai, minh bạch và không làm thất thoát tài sản. Việc tăng cường kiểm tra, giám sát hoạt động thẩm định giá, kết hợp với nâng cao trách nhiệm của Chấp hành viên trong quá trình xác định giá khởi điểm sẽ góp phần nâng cao hiệu quả đấu giá, rút ngắn thời gian thi hành án và bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của các bên liên quan.
Thứ hai, tăng cường hiệu quả phối hợp giữa các cơ quan, tổ chức có liên quan.
Một trong những giải pháp quan trọng là xây dựng và hoàn thiện quy chế phối hợp giữa các chủ thể liên quan trong toàn bộ quá trình bán đấu giá tài sản. Quy chế này cần quy định rõ trách nhiệm, quyền hạn, nghĩa vụ của từng cơ quan, tổ chức; cơ chế trao đổi thông tin; chế độ báo cáo và xử lý các tình huống phát sinh. Việc thiết lập cơ chế phối hợp chặt chẽ sẽ góp phần bảo đảm các khâu từ kê biên, thẩm định giá, lựa chọn tổ chức đấu giá, tổ chức phiên đấu giá đến bàn giao tài sản được thực hiện đồng bộ, hiệu quả.
Bên cạnh đó, cần tiến hành chuẩn hóa các thủ tục đấu giá theo hướng xây dựng hệ thống quy trình, biểu mẫu và hồ sơ thống nhất trong toàn đơn vị. Việc chuẩn hóa không chỉ giúp nâng cao tính chuyên nghiệp, minh bạch mà còn tạo điều kiện thuận lợi cho công tác kiểm tra, giám sát, đồng thời hạn chế sai sót và tranh chấp phát sinh trong thực tiễn.
Thứ ba, đẩy mạnh ứng dụng công nghệ thông tin trong toàn bộ quy trình bán đấu giá tài sản.
+ Đấu giá trực tuyến
Việc triển khai đấu giá trực tuyến đối với các loại tài sản phù hợp là một giải pháp quan trọng để nâng cao hiệu quả tổ chức bán đấu giá tại Phòng Thi hành án dân sự Khu vực 12 – Phú Thọ. Hình thức này không chỉ mở rộng phạm vi đối tượng tham gia, tạo sự cạnh tranh công bằng giữa các bên, mà còn giúp giảm chi phí tổ chức và rút ngắn thời gian thực hiện toàn bộ quy trình đấu giá. Bên cạnh đó, đấu giá trực tuyến còn bảo đảm tính minh bạch, công khai, hạn chế các hành vi thông đồng, dìm giá hoặc can thiệp trái pháp luật, đồng thời tạo cơ sở dữ liệu điện tử để quản lý, giám sát và báo cáo kết quả một cách thuận tiện, hiện đại và hiệu quả.
+ Quản lý hồ sơ và thống kê điện tử
Bên cạnh việc triển khai đấu giá trực tuyến, việc ứng dụng công nghệ thông tin trong quản lý hồ sơ và thống kê điện tử là giải pháp then chốt để nâng cao hiệu quả và minh bạch trong tổ chức bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự Khu vực 12 – Phú Thọ. Toàn bộ hồ sơ đấu giá, bao gồm biên bản phiên đấu giá, hợp đồng dịch vụ đấu giá, chứng từ thanh toán và các tài liệu liên quan, nên được quản lý dưới dạng điện tử, đồng bộ và dễ dàng tra cứu, đối chiếu. Hệ thống thống kê và báo cáo điện tử giúp tự động tổng hợp dữ liệu về số lượng phiên đấu giá, kết quả, giá trúng, số tiền thu được và các chỉ số liên quan, từ đó hỗ trợ cơ quan thi hành án trong giám sát, đánh giá hiệu quả và phát hiện sai sót kịp thời. Việc quản lý hồ sơ và thống kê điện tử không chỉ nâng cao hiệu quả nghiệp vụ mà còn góp phần xây dựng môi trường đấu giá minh bạch, hiện đại và chuyên nghiệp.
Thứ tư, nâng cao hiệu quả xử lý đối với trường hợp đương sự chống đối, chây ỳ bàn giao tài sản. 
Để khắc phục tình trạng đương sự không hợp tác, cố tình chống đối hoặc chây ỳ trong việc bàn giao tài sản sau khi đấu giá thành, Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 cần triển khai đồng bộ các giải pháp mang tính phòng ngừa và xử lý kiên quyết. Trước hết, cần tăng cường công tác tuyên truyền, phổ biến, giải thích pháp luật cho đương sự ngay từ giai đoạn đầu của quá trình thi hành án, giúp họ nhận thức rõ quyền và nghĩa vụ của mình cũng như hậu quả pháp lý của việc không chấp hành.
Bên cạnh đó, Chấp hành viên cần chủ động xây dựng kế hoạch tổ chức thi hành án, trong đó dự liệu trước các tình huống phát sinh liên quan đến việc bàn giao tài sản, từ đó có phương án xử lý phù hợp, tránh bị động. Đối với các trường hợp có dấu hiệu chống đối, cần kịp thời áp dụng các biện pháp cưỡng chế theo đúng quy định pháp luật, bảo đảm tính nghiêm minh và hiệu lực của bản án, quyết định đã có hiệu lực thi hành.
Đồng thời, cần tăng cường sự phối hợp với chính quyền địa phương, lực lượng công an và các cơ quan liên quan trong quá trình tổ chức cưỡng chế nhằm bảo đảm an ninh, trật tự và hạn chế phát sinh các tình huống phức tạp. Việc chuẩn bị đầy đủ về hồ sơ pháp lý, lực lượng, phương tiện và phương án tổ chức cưỡng chế cũng là yếu tố quan trọng để nâng cao hiệu quả thực hiện.
Ngoài ra, cần chú trọng giải quyết kịp thời các khiếu nại, kiến nghị của đương sự theo đúng trình tự, thủ tục pháp luật, tránh để kéo dài, phát sinh khiếu kiện phức tạp. Việc kết hợp hài hòa giữa vận động, thuyết phục và áp dụng biện pháp cưỡng chế sẽ góp phần nâng cao hiệu quả xử lý, bảo đảm quyền lợi của người trúng đấu giá, đồng thời nâng cao uy tín và hiệu quả của công tác thi hành án dân sự trên thực tế.
Thứ năm, nâng cao năng lực áp dụng pháp luật và bảo đảm tính thống nhất trong thực thi.
Để khắc phục những hạn chế do sự thiếu đồng bộ của hệ thống pháp luật và khó khăn trong quá trình áp dụng, Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 cần chú trọng nâng cao năng lực chuyên môn, nghiệp vụ của đội ngũ Chấp hành viên và công chức, đồng thời bảo đảm sự thống nhất trong việc áp dụng pháp luật. Trước hết, cần thường xuyên tổ chức các hoạt động tập huấn, bồi dưỡng chuyên sâu về pháp luật thi hành án dân sự, pháp luật đấu giá tài sản và các văn bản có liên quan, đặc biệt là các quy định mới hoặc các nội dung còn có nhiều cách hiểu khác nhau trong thực tiễn.
Bên cạnh đó, cần xây dựng cơ chế trao đổi nghiệp vụ nội bộ thông qua các buổi sinh hoạt chuyên đề, họp rút kinh nghiệm hoặc thảo luận các vụ việc điển hình, qua đó thống nhất cách hiểu và cách áp dụng pháp luật trong toàn đơn vị. Việc tổng hợp, xây dựng các tình huống pháp lý điển hình và hướng dẫn xử lý cụ thể cũng là giải pháp hữu hiệu nhằm hạn chế sự tùy nghi trong áp dụng pháp luật.
Đồng thời, cần chú trọng công tác cập nhật, hệ thống hóa và lưu trữ các văn bản pháp luật một cách khoa học, tạo điều kiện thuận lợi cho việc tra cứu và áp dụng trong thực tiễn. Việc ứng dụng công nghệ thông tin trong quản lý văn bản, xây dựng cơ sở dữ liệu pháp lý nội bộ sẽ góp phần nâng cao hiệu quả và tính chính xác trong quá trình thực thi nhiệm vụ.
Ngoài ra, cần tăng cường công tác kiểm tra, giám sát nội bộ nhằm kịp thời phát hiện và chấn chỉnh những sai sót trong quá trình áp dụng pháp luật, qua đó bảo đảm tính thống nhất, minh bạch và đúng quy định. Việc nâng cao năng lực và trách nhiệm của đội ngũ cán bộ không chỉ góp phần khắc phục những bất cập hiện nay mà còn là yếu tố then chốt để nâng cao chất lượng, hiệu quả công tác thi hành án dân sự trong thời gian tới.
Thứ sáu, cải cách thủ tục hành chính liên quan đến bàn giao, sang tên và đăng ký tài sản sau đấu giá.
Để khắc phục tình trạng thủ tục hành chính còn phức tạp, kéo dài sau khi đấu giá thành, Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 cần chủ động phối hợp với các cơ quan có thẩm quyền nhằm đơn giản hóa và rút ngắn quy trình thực hiện. Trước hết, cần tăng cường phối hợp với cơ quan đăng ký đất đai, cơ quan công chứng, cơ quan quản lý phương tiện và các cơ quan liên quan khác trong việc thống nhất quy trình xử lý hồ sơ, bảo đảm việc chuyển quyền sở hữu, quyền sử dụng tài sản cho người trúng đấu giá được thực hiện nhanh chóng, đúng quy định.
Bên cạnh đó, cần nghiên cứu áp dụng cơ chế phối hợp liên thông hoặc “một cửa” trong giải quyết thủ tục hành chính sau đấu giá, qua đó giảm thiểu việc người trúng đấu giá phải thực hiện nhiều bước tại nhiều cơ quan khác nhau. Việc xây dựng quy trình nội bộ rõ ràng, công khai về các bước thực hiện, thời hạn giải quyết và thành phần hồ sơ cũng góp phần nâng cao tính minh bạch và thuận tiện cho người dân.
Đồng thời, cần đẩy mạnh ứng dụng công nghệ thông tin trong tiếp nhận, xử lý và theo dõi hồ sơ sau đấu giá, từng bước thực hiện số hóa quy trình đăng ký, sang tên tài sản nhằm giảm thiểu thời gian, chi phí và hạn chế sai sót. Việc cung cấp dịch vụ công trực tuyến và hướng dẫn cụ thể cho người trúng đấu giá về trình tự, thủ tục cần thực hiện cũng là giải pháp cần thiết để nâng cao hiệu quả thực thi.
Ngoài ra, cần tăng cường công tác hướng dẫn, hỗ trợ người trúng đấu giá trong quá trình hoàn tất thủ tục hành chính, đồng thời kịp thời tháo gỡ các khó khăn, vướng mắc phát sinh. Việc cải cách thủ tục hành chính theo hướng đơn giản, minh bạch và hiệu quả sẽ góp phần nâng cao sự hài lòng của người dân, thúc đẩy quá trình thi hành án diễn ra nhanh chóng, đồng thời nâng cao uy tín của cơ quan thi hành án dân sự trong thực tiễn.
KẾT LUẬN
Bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự là một biện pháp quan trọng nhằm bảo đảm hiệu lực, hiệu quả của bản án, quyết định của Tòa án, góp phần bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của người được thi hành án, người phải thi hành án và các chủ thể có liên quan. Việc nghiên cứu pháp luật về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự có ý nghĩa thiết thực cả về lý luận và thực tiễn.
Trên cơ sở nghiên cứu những vấn đề lý luận về bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, đề án đã làm rõ khái niệm, đặc điểm, vai trò, nguyên tắc và nội dung pháp luật điều chỉnh hoạt động bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự. Đồng thời, đề án phân tích thực trạng pháp luật và thực tiễn áp dụng pháp luật về bán đấu giá tài sản tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ, chỉ ra những kết quả đạt được cũng như những khó khăn, vướng mắc và hạn chế trong quá trình tổ chức thực hiện.
Trên cơ sở đánh giá toàn diện về lý luận và thực tiễn, đề án đã đề xuất các định hướng và giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự, bao gồm cả giải pháp hoàn thiện quy định pháp luật và giải pháp về tổ chức thực hiện. Các giải pháp này hướng tới việc bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ, minh bạch và khả thi của pháp luật, đồng thời nâng cao trách nhiệm của các chủ thể tham gia bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự.
Mặc dù đã có nhiều cố gắng trong quá trình nghiên cứu, đề án vẫn khó tránh khỏi những hạn chế nhất định do phạm vi nghiên cứu và điều kiện thực tiễn. Tuy nhiên, kết quả nghiên cứu của đề án có thể góp phần bổ sung cơ sở lý luận, cung cấp luận cứ khoa học và thực tiễn cho việc hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả hoạt động bán đấu giá tài sản trong thi hành án dân sự tại Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 – Phú Thọ nói riêng và trong công tác thi hành án dân sự nói chung.
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