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Abstract

This article analyzes land use rights auctions in several localities through typical cases to clarify achievements,
existing limitations, and underlying causes arising in implementation practice. Based on a synthesis of current
legal regulations, statistical data, and local-level implementation experience, the study identifies prominent
issues, including the determination of starting prices, bidders’ financial capacity, monitoring mechanisms
throughout the auction process, and post-auction handling after winning bids. On that basis, the article draws
practical lessons on strengthening transparency, ensuring fair competition, enhancing the accountability of
organizing authorities, and improving coordination between land law and legislation on property auctions. The
findings contribute to proposing directions for improving policies and procedures for land use rights auctions in
the coming period.
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1.Dat van dé

Dau gia quyén st dung dat (QSDD) la mot co ché quan trong trong quan ly, st dung dat dai tai Viét
Nam, vira bdo ddm nguyén tac thi trudng trong phan bé tai nguyén dat, vita gép phan ting thu cho
ngan sach nha nudc [6]. Theo Luat Dat dai nam 2024, Nha nudc thong nhat quan ly dat dai, trong dé
dau gia QSDD dugc quy dinh la mét trong nhitng hinh thic giao dat c6 thu tién hoac cho thué dat qua
dau gia nham lua chon cha thé st dung dat hiéu qua nhat, phu hop véi quy hoach, ké hoach st dung
dat va cac diéu kién phap ly lién quan. D& hudng dan chi tiét thi hanh mét sé quy dinh cla Luat Dat dai
s6 31/2024/QH15 (Luat Bat dai 2024), Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ctia Chinh phu ngay 30/7/2024
quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu clia Luat Dat dai 2024 (Nghi dinh 102/2024/ND-CP), Luat Dau
tu s6 143/2025/QH15 (Luat Dau tu 2025) da dugc ban hanh, quy dinh ré hon vé trinh ty, tha tuc, diéu
kién tham gia va t6 chuc dau gia QSDD khi Nha nudc giao dat, cho thué dat c6 thu tién sir dung dat.
Nhirng ndi dung nay bao gém lap phuang én dau gia, xac dinh gia khai diém, diéu kién tham gia va
trach nhiém clia co quan quan ly dat dai theo phap luat dat dai va phap luat vé dau gia tai san. Gan
day, Chinh pha ban hanh Nghi quyét s6 66.11/2026/NQ-CP ngay 06/01/2026 quy dinh xt ly khé khan,
vudng mac vé dau gia QSDD trong trudng hop giao dat & theo quy dinh clia Luat Dat dai 2024 tiép tuc
hoan thién co ché phap ly, dac biét trong cac cudc dau gia QSDD & nham tang cudng trach nhiém cua
ngudi tham gia va xt ly cdc hanh vi vi pham theo dung phép luat.

Thuc tién dau gia tai mét s6 dia phuong thai gian qua cho thay ca mat tich cuc 1an tiéu cuc trong
viéc té chuc va giam sat hoat ddng nay. Dién hinh la phién dau gia quyén sir dung dat & Khu dé thi méi
Tha Thiém (Thanh phé H6 Chi Minh), noi gia tring dau gia cao bat thudng nhung sau d6 xay ra tinh
trang bo coc va tao “caon s6t ao” trén thi trudng, gay lo ngai vé tinh minh bach va hiéu qua phap luat
dau gia dat [2]. Tuong tu, vu viéc tai S6c San (Ha Noi) véi viéc “thoi gia dat” 1én muc bat thudng va bi
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cd quan chuic nang diéu tra cho thay nhiing ké h& phap ly trong t6 chiic dau gia va ngan ngtra hanh vi
théng déng, thao tung gid [1].

Bai viét nay sé phan tich mot sé trudng hap dién hinh tai cac dia phuong, lam rd nhiing bai hoc kinh nghiém
tUr thuc tién dé kién nghi hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua hoat dong dau gia QSDD trong thai gian téi.

2. Noi dung nghién ciu

2.1. Quy dinh phdp ludt Viét Nam vé ddu gid quyén sir dung ddt

Dau gia QSDD hién nay dugc diéu chinh béi Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, Luat Dau gia tai san s6
01/2016/QH14 dugc stia ddi, b sung béi Luat s6 37/2024/QH15) (Luat Dau gia 2016 sra déi, bé sung
nam 2024), Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP.Trén ca s& cac van ban phép luat nay, & méi dia phuang, can
cl vao nhu cau, tinh hinh thuc tién ma Uy ban nhan dan cap tinh sé ban hanh cac van ban phap quy
hudng dan truc ti€p d6i véi hoat dong dau gia QSDD tai dia phuong minh véi nguyén téac la cac van
ban hudng dan thi hanh khéng tréi vai cac van ban trén.

Luat D4u gia 2016 stra d6i, bé sung nam 2024, tai khoan 2 Diéu 5 quy dinh “Ddu gid tai san la hinh
thirc trd gid, chdp nhdn gid c6 tirhai ngudi trd Ién tham gia theo nguyén tdc, trinh tu, thd tuc duoc quy dinh”.
Tu cach hiéu trén c6 thé hi€u dau gia quyén st dung dat co thé hiéu la viec Nha nudc giao dat, cho thué
¢6 thu tién st dung dat théng qua viéc tham gia dau gia véi hinh thic tra gia, chap nhan gia cé tu hai
Ngudi tra [én tham gia theo nguyén tac, trinh ty, tha tuc dugc quy dinh phap luat.

2.1.1. Trudng hop ddu gid quyén s dung dat

Luat D4t dai 2024 khong liét ké vé ting loai dat cu thé nhu Luat Dat dai s6 45/2013/QH13 ma dung
ky thuat quy dinh theo nhom déi tugng la: (i) du an dau tu sir dung dat tir quy dat Nha nudc’; va (ii)
trudng hgp giao dat & cho ca nhan. Cac truong hgp dau gia trén can thoa man khéng bao gém cac
trudng hop dugc loai trir theo quy dinh tai Diéu 124 (cac trudng hop khong dau gia QSDD dat), Diéu
126 (vé cac trudng hop giao dat, cho thué dat thong qua dau thau lua chon nha dau tu thuc hién du an)
cla Luat Dat dai 2024. Ngoai ra, Luat Dat dai 2024 da c6 nhiing diém mdi vé trudng hgp dau gia QSDD
la: (i) bé trudng hop dau gia QSDD do6i vai trudng hop giao dat & tai dé thi, nong thén cho hé gia dinh;
(i) va trudng hop dau gia doi vai dat dugc giam tién st dung dat, tién thué dat.

2.1.2. Diéu kién dé tién hanh ddu gid quyén su dung dat

Diéu 125 Luat Dat dai 2024 quy dinh diéu kién dé tién hanh dau gia QSDD gém: (i) dat da dugc thu hoi
va hoan thanh béi thudng, hé trg, tai dinh cu hodc khong phai béi thudng, hé trg, téi dinh cu; trong khu
vuc du an co6 ha tang giao théng da dugc két néi; (ii) co trong ké hoach st dung dat hang nam cap huyén
da dugc phé duyét vao muc dich st dung dé dau gia quyén st dung dat, trir trudng hop dau gia QSDD
déi vai dat quy dinh tai diém e khoan 1 Diéu 217; (iii) c6 quy hoach chi tiét 1/500 dugc co quan nha nudc
c6 thdm quyén t6 chuic 1ap va phé duyét ddi véi du an dau tu xay dung nha &; (iv) c6 phuong an dau gia
quyén st dung dat da dugc ca quan cé tham quyén phé duyét. Cac quy dinh trén khéng dugc xuat hién
truc tiép trong Luat Dat dai 2013 ma dugc ghi nhan & van ban dudi Luat. Luat Dat dai 2024 da dua nén,
nang tam phap ly ctia cac diéu kién dé bao dam tinhh phap ly, rd rang va chat ché hon.

Viéc dau gia QSDD déi vai du an dau tu xay dung nha & la c6 quy hoach phan khu hoac cé quy
hoach chung d6i véi truong hgp khéng yéu cau lap quy hoach phan khu hoac c6 quy hoach chi tiét
theo quy dinh ctia phap luat vé quy hoach d6 thi va néng thon?

1) Theo khoan 1 Biéu 125 Luat Dét dai nam 2024 gom Dit sir dung vao myc dich cong cong; Dét séng, ngdi, kénh, rach, sudi, ao, hd, dam,
phé; Dat nghla trang, nha tang 1, co s hoa tang; dat co so luu glu tro cbt; DAt €6 mat nuée chuyén dung Dét rimg dic dung dat mng
phong ho, dat erg san xuét; DAt do Nha nudc thu hdi va giao cho té chire phat trién quy dit quan 1y; DAt do Nha nudce thu hdi va giao Uy
ban nhan dan cap xa quan ly trong cac truong hop tai diém d khoan 1 va khoan 3 Piéu 82; khoan 2 Diéu 82 tai khu vuc ndng thon; khoan 5
Pidu 86; diém e khoan 2 Pidu 181 cuia Luét nay; Dat glao lai, chuyen quyén sir dung dat clia td chirc nude ngoai co chire ning ngoal giao
khi khong c6 nhu cau st dung dat thyc hién trén co so didu uoc quoc té, thoa thuan qudc té va quy dinh ciia phap luét c6 lién quan; DAt nong
nghlep su dung vao muc dlch cong ich cua xa, phuong, thi trdn; DAt chua st dung.

2) Diéu 4.5 Nghl quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cia Qubce hoi quy dinh mot s6 co ché, chinh sach thao g& kho khin, vuéng
méc trong td chirc thi hanh luat dit dai.
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2.1.3. Cha thé tham gia ddu gid quyén st dung dat

T6 chiic tham gia ddu gia QSDD phai c6 du cac diéu kién: (i) thudc doi tugng dugc Nha nudc giao
dat, cho thué dat theo quy dinh tai Diéu 119 va Diéu 120 Luat Dat dai nam 2024; (ii) bdo dam cac diéu
kién quy dinh tai Diéu 122 d6i vdi trudng hop giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an dau tu; (iii) co
nang luc, kinh nghiém trong viéc phat trién du an; (iv) nhom céng ty la tap doan kinh té€ hodc cong ty
me, cdng ty con theo quy dinh ctia phap luat vé doanh nghiép khi tham gia dau gia mot thiia dat, khu
dat hoac mot du an gém mét hoac nhiéu thira dat thi phai théa thuan dé cir mét cong ty thudéc nhéom
cobng ty tham gia dau gia QSDD; (v) phai ndp tién dat trudc bang 20% téng gia tri thira dat, khu dat tinh
theo gia khéi diém dé dau gia QSDD; (vi) khdng thudc déi tuong bi cam tham gia dau gia theo quy dinh
cUa phap luat; (vii) dap ung diéu kién quy dinh ctia phap luét vé nha & va phap luat vé kinh doanh bat
ddéng san doi vai trudng hgp dau gia QSDD dé thuc hién du an nha &, du an kinh doanh bat déng san
khac va diéu kién khac theo quy dinh ctia phap luat vé dau gia tai san.

Ca nhan diéu kién ca nhan tham gia dau gia QSDD phai thda man cac diéu kién: (i) thudc déi tuong
dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat quy dinh tai Diéu 119 va Diéu 120 Luat Dat dai 2024; (ii) co diéu
kién theo quy dinh cta phap luat vé dau gia tai san; (iii) trudng hgp ca nhan tham gia dau gia quyén sur
dung dat dé thuc hién dy an dau tu thi phai cam két thanh 1ap té chic kinh t€ bao dam cac diéu kién
quy dinh néu trén.

Nhu vay, moi ca nhan, t6 chiic dap tng day du diéu kién phap ly déu c6 quyén tham gia dau gia, bao
dam nguyén tac binh ddng va khéng phan biét di xir gitta cac chli thé. Déng thdi, viéc loai trif nhiing
do6i tugng bi cam tham gia dau gia theo quy dinh ctia phap luat cé y nghia quan trong trong viéc phong
nglia hanh vi théng déng, thao ting két qua dau gia va bao vé tinh céng khai ctia qua trinh lua chon
nha dau tu. Bén canh d6, cac yéu cau vé nang luc tai chinh va kha nang thuc hién du an ctia ngudi tham
gia gop phan sang loc nhing ch thé thi€u nang luc, qua dé han ché nguy co cham trién khai hoac bd
d& du an sau khi trung dau gia, dong thi nang cao hiéu qua st dung dat va Igi ich cho Nha nuéc. Tuy
nhién, viéc diéu chinh khoan tién dat trudc téi thiéu va téi da trong Luat Dau gia tai sdn khéng lam han
ché tinh trang bé coc ma trai lai. BGi bién dé qua rédng vé hinh tao thanh khoang tréng an toan cho su
maoc ndi gilia té chic hanh nghé dau gia va ngudi tham gia dau gia tai san [9, tr. 18-23].

2.1.4. Trinh tu, tha tuc ddu gid quyén sir dung dat

Diéu 125 va biéu 229 Luat Bat dai 2024 xac dinh nguyén tac chung la viéc t6 chiic dau gia dugc thuc
hién theo quy dinh ctia phap luat vé dau gia tai san. Trén co sG do, luat dong thai ghi nhan rd cac trudng
hop dau gia QSDD khong thanh, bao gom: hét thai han dang ky ma chi cé6 moét ngudi dang ky tham gia;
¢é nhiéu ngudi dang ky nhung chi co6 mét ngudai tham gia phién dau gia; cé nhiéu ngusi tham gia nhung
chi c6 moét ngudi tra gia; hodc co nhiéu ngudi trd gia nhung chi cd6 mét ngudi tra gia hop 1. Ngoai cac
trudng hgp néu trén, viéc xac dinh dau gia khéng thanh con dugc ap dung déi véi nhimng tinh huéng
khac theo quy dinh ctia Luat Dau gia 2016 dugc stia di, bd sung nam 2024, qua d6 bao dam su théng
nhat gitta phap luat dat dai va phap luat vé dau gia tai san trong diéu chinh hoat dong nay.

2.2. Thuk tién ddu gid quyén sir dung ddt tai mét sé dia phuong: truéng hop dién hinh

2.2.1. Truong hop ddu gid ddt & Tha Thiém, Thanh phé H6 Chi Minh

Viéc t8 chiic dau gia QSDD tai Khu d6 thi méi Thu Thiém (Thanh phé H6 Chi Minh) dugc coi la mot
trong nhiing phién dau gia I16n nhat trong lich st phan bé dat cong & Viét Nam. Trong cac phién dau
gia dién ra cu6i nam 2021, thanh pho da dua ra dau gia 04 16 dat thudc khu chic nang s6 3, khu dan
cu phia Bac, Khu d6 thi méi Thu Thiém, thanh phé Tha Buc, véi két qua trang dau gia cao 7,09 lan gia
khai diém, gép vao ngan sach so tién 1a 37.346 ty déng [1], Dac biét, trong d6 c6 Cong ty Trach nhiém
hitu han Dau tu bat dong san Ngéi Sao Viét da tring dau gia 16 dat véi muc 24.500 ty dong (hon 2,4 ty
déng/m?) khu dat cé dién tich hon 10.000 m2, sau 70 lugt dau... Theo du tinh, néu cac chu thé tham
gia ddu thau thuc hién ding quy trinh, th tuc va ndp du sé tién tring dau gia sé bé sung nguén thu
cho ngén sach thanh phé dé dau tu cdng trinh ha tang dé thi, ha tang xa héi, phuc vu lgi ich quéc gia,
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lgi ich cdng cong va hoan tra lai chi phi boi thudng, giai phong mat bang, tai dinh cu. Tuy nhién, sau dé
mot s6 doanh nghiép tring dau gia da khéng nép tién st dung dat ding han va xin bo coc, lam cho
két qua cia mot s6 phién dau gia khong thanh cong va phai té chic lai. Cong ty Ngéi Sao Viét da chap
nhan mat 600 ty déng dé bd coc va khong tiép tuc mua 16 dat [2]; Cong ty Binh Minh xin bé coc va chiu
mat so tién coc la 145,6 ty dong [5]. Hai cong ty con lai chua ndp tién va c6 van ban dé nghi phan ki lam
6 dot nop tién, nhung sau dé doanh nghiép khéng ndp thém cac khoan tién nao. Ca quan thué da ra
quyét dinh phong tda, cudng ché trich tién tu tai khoan hai cong ty nhung con sé thu lai rat it.

Viéc dua ra muc gia cao dot bién cling tinh trang bo coc tai Tha Thiém da dan dén hé luy nhu tac
doéng 1én mat bang gia dat khu vuc xung quanh, lam phc tap viéc tinh toan gia dat cu thé trong cac
du an khac va dat ra yéu cau diéu chinh cong tac dinh gia dat, dam bao phu hgp véi gia thi truang thuc
té. V& mat quan ly nha nudc, nhiing tinh huéng nay cho thay can tang cudng giam sat, quy dinh ré diéu
kién tham gia clia cac ch( thé, cling nhu ché tai déi vdi viéc bd coc nham han ché rui ro va nang cao
hiéu qua ctia dau gia quyén st dung dat. Diéu dang lo ngai nhat la diéu nay dan dén hé qua Khu d6 thi
ma&i Tha Thiém kho dat 16 trinh nhu ky vong dé trg thanh trung tam tai chinh qudc té.

2.2.2. Vu viéc “théi gid” ddt tai Séc Son

Tai huyén Soc Son (Thanh ph6 Ha Noi), phién dau gia QSDD dién ra vao cudi nam 2024 da trg
thanh diém nong khi c6 nhém d6i tugng da cé hanh vi théa thuan, théng déng dé “théi gia” cac 16
dat lén dén 30 ty dong/m? - muc gié phi ly so véi gia thi trudng va gia khai diém du kién [7]. Cac d6i
tugng théng nhat sé tra gia & ngudng do d6i tugng Pham Ngoc Tuan dua ra tu trudc, néu c6 nguai
tham gia dau gia khac trd cao hon thi dén vong sau sé tra gia cao bat thudng. Sau d6 khéng tra gia &
vong tiép theo nham muc dich dé phién dau gid khong thanh budc phai té chic dau gia lai. Viéc cac
nhom doi tugng béd gid cao bat thudng tai vong thar 5 da gay mat an ninh trat tu tai khu vuc dau gia.
Hanh vi nang gia trén clia cac doi tugng da vi pham khoén 5 Diéu 9 Luat Pau gia 2016 sta déi, bo
sung nam 2024, hau qua gay thiét hai tdng gan 420 triéu déng. S6 déi tuong vi pham da bi khai té
theo t6i “Vi pham quy dinh vé hoat déng ban dau gia tai san” theo quy dinh tai diém ¢, khoan 2, Piéu
218 Bo luat Hinh su s6 100/2015/QH13 dugc sta doi, b6 sung moét s6 diéu theo Luat s6 12/2017/
QH14 va Luat s6 86/2025/QH15, Toa an nhan dan Thanh pho Ha Noi dua cac bi cdo ra xét xt luu
doéng dé tao hiéu ting ran de, nang cao y thuc tuan thu phap luat trong hoat ddng dau gia tai san néi
chung va dau gia QSDD noi riéng [10].

Trong thai gian téi, nhiéu dia phuong khac trén ca nudc nhu Thanh phé Ha N6i, Thanh phé H6 Chi
Minh, Déng Nai va Gia Lai dang day manh t6 chic dau gia QSDD nham tao nguén thu cho ngan sach
va thu huat dau tu trong giai doan 2026-2030. Xu hudng nay di kém véi nhiing thach thic chung nhu
nguy co thao tung, dau ca trong dau gia khi gia dat tang cao, dat ra yéu cau hoan thién khung phap ly,
gidm sat chat ché, va nang cao trach nhiém clia cac ca quan t6 chic dau giad. Thém vao do, viéc trién
khai nhiéu phién dau gia quy mo I6n tai cac khu vuc trung tam doi hoi co ché kiém tra, xt ly tinh huéng
kip thoi dé tranh nhiing hé luy tiéu cuc nhu lam méo mo thi trudng dat dai hay lam cham qua trinh
phat trién kinh té - xa hoi tai dia phuong.

2.3. Mét sé kién nghi nham hoan thién quy dinh cia phdp ludt Viét Nam vé ddu gid ddt va ndng
cao hiéu qua thuc thi

Dau gia QSDD ndi chung, dau gia quyén st dung dat nham thuc hién viéc giao dat, cho thué dat
dé thuc hién cac du dn dau tu la ndi dung cé y nghia quan trong trong dinh huéng quan ly dat dai ctia
Nha nudc nham vira ddm bao nén kinh té van hanh theo thé ché thi trudng, viia dam bao tiéu chi quéan
ly cia Nha nudc. Trudc nhiing thuc trang vé cac vu dau gia dat & khu vuc Tha Thiém, thanh phé HS Chi
Minh thang 12/2021 hay vu & S6c Son, Thanh ph6 Ha Noi vao thang 11/2024 la nhiing cudc dau gia c6
gia tri rat 16n tu truéc dén nay, nhung sau khi dau gid, nha dau tu chdp nhan mat coc hodc nang gia lén
cao sau d6 vong sau bd cudc dé don vi t6 chiic dau gia phai tién hanh dau gid lai... Cac vu viéc tuong
tu xay ra & cac dia phuong vi pham phap luat vé dau gia, da dé lai nhiéu hé luy can dugc Nha nudc kiém
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soat, phong ngura cac hanh vi ciu két, thao ting thi truong. Mot s6 kinh nghiém, giai phap trong thoi
gian t&i, Nha nudc can quan tam, trién khai thuc hién, cu thé:

2.3.1. Thdo g6 nut that phdp ly va quy dinh vdn dé ddt coc, phong ngura viéc bé coc

Luat Dau gia 2016 stra d6i, b6 sung nam 2024 quy dinh phai ndp tién dat trudc (dat coc) vsi mc
t6i da 1a 20% gia khéi diém cla tai san dau gia (khodn 1 Diéu 39). Tuy nhién, Luat lai khéng quy dinh
nha dau tu phai ndp thém tién dat coc hay c6 van ban bao lanh thanh toan clia té chic tin dung trong
trudng hop nha dau tu trd gia cao hon rat nhiéu 1an so véi gia khéi diém cua tai sdn dau gia, dé ching
minh nang luc tai chinh va dam bao nghia vu thanh toan gia tri tai san tring dau gia ctia nha dau tu. Vu
3ThaThiém, Thanh ph6 H6 Chi Minh cho thay, gid triung dau gia gap 41,6 1an sé tién dat coc. Tuy nhién,
Luat Bau gia 2016 dugc stia ddi, bd sung nam 2024 chi stra d6i nang ty lé tién dat trudc ti thiéu tir 5%
lén thanh 10% va gilta nguyén muic t8i da la 20% gia khai diém khi dau gia quyén st dung dat déi vai
trudng hop giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an dau tu (Biéu 1.24). Nhiéu nha nghién ctu cho
rang muc trén chua phu hgp trong qua trién hop Du thdo Nghi quyét ctia Chinh pha vé viéc thao g&
kho khén, vudng méac vé dau gia QSDD trong trudng hgp giao dat &. Vi vay, khi théng qua Nghi quyét
Chinh phu da quy dinh “truéng hgp dau gia QSDD trong trudng hgp giao dat & cho ca nhan theo quy
dinh cua Luat Dat dai 2024 thi tién dat trudc ti thiéu la 10% va téi da la 50% gia khai diém” (Diéu 2).
Viéc nang muc tién dat trude déi vai trudng hop dau gia QSDD la mét giadi phap nham ngan chan tinh
trang tra gia cao nham truc loi roi sau d6 bo coc.

Tuy nhién, dé phong ngura viéc bd coc, Luat Dau gia 2016 stta déi, b6 sung nam 2024 can stia déi vé
viéc nha dau tu phai nop tién dat trudc dé dugc tham gia dau gia theo hudng quy dinh nha dau tu chi
dugc tra gia 16 dat dau gia khi co du tién trén tai khoan, hodc khi cé téng tai sdn cao hon gia tri tra gia
khi c6 bao lanh thanh toan ctia ngan hang; hoac dé nghi xem xét viéc nha dau tu da nop tién dat trusc
chi dugc tra gia khdng vugt qua ngudng bao nhiéu lan cta gia khai diém.

2.3.2. Yéu cdu t6 chuic, cd nhan tham gia ddu gid phai théa man cdc diéu kién “c6 ndng luc tai chinh”
hodc diéu kién “khéng vi pham phdp ludt vé ddt dai”

Do Luat Pau gia 2016 stra déi, bé sung nam 2024 khéng c6 quy dinh cu thé vé ndi dung nay, nén
Cong ty Trach nhiém hiru han dau tu va kinh doanh thuong mai Binh Minh mdi chi thanh lap ngay
24/9/2021 thi dén thang 11/2021 da tham gia dau gia. Va truéc mot tuan mdéi tang von diéu 1é 1én 200
ty dong [8]. TUr thuc tién tai nhiéu dia phuong cho thay, viéc cho phép cac chu thé khong dd nang luc
tai chinh hodc tiing c6 hanh vi vi pham phap luat vé dat dai tham gia dau gia da lam gia tang nguy co
bé coc, cham thuc hién nghia vu tai chinh hodc khéng trién khai du an sau khi tring dau gia, qua dé
gay lang phi nguén luc dat dai va lam gidm hiéu qua quan ly nha nudc. Do dé, can tiép tuc cu thé hoa
trong cac van ban hudng dan thi hanh Luat Bat dai 2024 cac tiéu chi danh gia nang luc tai chinh cla
ngudi tham gia dau gia, nhu yéu cau chiing minh vén chd s& hiru téi thiéu tuong Ung véi gia khai diém
hodc quy mé du an, cung cap béo cdo tai chinh da dugc kiém toan déi vai té chirc, va xac nhan kha
nang huy déng vén tur té chuc tin dung.

Viéc thiét lap ca ché sang loc dua trén lich s tuan tha phap luat vé dat dai, dau tu va dau gia tai
san cling c6 y nghia dac biét quan trong. Han ché nay da kip thai dugc Chinh phu xt ly khi quy dinh
trudng hop ngudi trung dau gia QSDD trong giao dat & vi pham nghia vu ndp tién tring dau gia, dan
dén viéc hay quyét dinh cong nhan két qua dau gia, thi tuy theo tinh chat va muc d6 vi pham sé bi ap
dung bién phap cam tham gia ddu gia QSDD trong cac trudng hop giao dat : T 2 nam dén 5 nam déi
VvGi trudng hgp ngudi tring dau gia khéng nop tién tring dau gia; tir 6 thang dén 3 nam daéi véi trusng
hgp ngudi tring dau gia ndp khong day du tién tring dau gia (Diéu 3.1). Khi co ché nay dugc thuc hién
hiéu qua khéng chi gép phan phong ngtra hanh vi truc Igi, thao ting két qua dau gia ma con nang cao
tinh ky cuong phap luat, bdo dam rang quy dat dugc giao cho nhiing chl thé c6 du kha nang va thién
chi trong viéc khai thac, sir dung hiéu qua, ding muc dich va dung tién do.
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2.3.3. Tdng cudng truyén thong chinh sdch va bdo dam céng khai, minh bach théng tin vé ddu gid quyén
st dung dat

Thuc tién tai cac dia phuong cho thdy viéc thi€u thong tin day da va kip thai co thé lam gia tang
nguy cc dau co, thao ting gia va lam suy gidm niém tin cda thi trudng. Vi vy, can day manh ting dung
céng nghé théng tin trong té chiic ddu gia theo huéng xay dung hé théng co sé dir liéu théng nhat va
phat trién. Dac biét 1a cho phép ap dung réng rai dau gia truc tuyén [3]. Phat trién cdng théng tin quéc
gia vé dat dai trong d6 c6 cac théng tin nhu: bo thong tin vé quy dat, gia khéi diém, diéu kién tham gia,
quy ché dau gia va két qua trung dau gia déu dugc cong bé cdng khai. Cong thong tin can duoc két
ndi vai cac cong thong tin cap tinh, cap xa. Hé théng nay phai bao dam cap nhat day du, chinh xac cac
thong tin lién quan dén khu dat dua ra dau gid, quy hoach, gia khéi diém, diéu kién tham gia va két qua
dau gia, qua dé nang cao kha nang giam sat xa hoi va han ché nguy co gian lan.

2.3.4. Tdng cudng thanh tra, gidm sdt va xa ly nghiém cdc hanh vi vipham

Céng tac ki€ém tra can tap trung vao cac khau then chét nhu xac dinh gia khai diém, ti€p nhan ho
so tham gia, dién bién tai phién dau gia va viéc thuc hién nghia vu tai chinh sau khi tring dau gia. Cac
hanh vi gian 1an, thdng déng, pha hoai phién dau gia hoac cham nop tién tring dau gia phai bi x{ ly
nghiém theo quy dinh ctia phép luat, ké ca viéc ap dung ché tai hinh su khi c6 da cén cu. Két qua thanh
tra, kiém tra can dugc cdng khai nham nang cao trach nhiém gidi trinh cGa co quan quan ly va phat huy
hiéu qua ran de, phong nglia chung. Day ciing la hoat ddng nham phong ngtra hanh vi tham nhiing
trong dau gia QSDD [4, tr. 52-57].

3. Kétluan

Dau gia QSDD la co ché then chot dé Nha nudc phan bé nguén luc dat dai theo nguyén tac thi
trudng, déng thai tao ngudn thu quan trong cho ngan sach va thic day dau tu phat trién két cdu ha
tang & dia phuong. Trén nén tang khung phap ly méi ctia Luat Dat dai 2024, Luat Dau gia 2016 stra doi,
b6 sung nam 2024 va cac van ban huéng dan thi hanh, hoat déng dau gia QSDD da duoc “chudn héa”
haon vé diéu kién t6 chuc, chd thé tham gia va trinh tu tha tuc, qua dé gop phan tang tinh théng nhat
gitta phap luat dat dai va phap luat vé dau gia tai san.

Tuy nhién, phan tich cac trudng hop dién hinh cho thay hiéu qua dau gia QSDD khéng chi phu
thudc vao “ding quy trinh” ma con phu thuéc quyét dinh vao thuc tién thuc thi & dia phuong. Trudng
hop dau gia dat Tha Thiém thé hién ré nghich ly: gia trung dau gia rat cao, ky vong tang thu I6n cho
ngan sach, nhung lai phat sinh tinh trang bo coc va khéng thuc hién nghia vu tai chinh, tao nhiéu
loan mat bang gia va gay hé luy ddi vai cong tac dinh gia, trién khai quy hoach, ciing nhu niém tin thi
trudng. Trudng hop dau gia dat tai Soc Son cho thay rai ro 6“dau kia” cia chudi dau gia: hanh vi théng
déng, thao tung, “théi gid” nham lam hong phién dau gia hodc tao ky vong gia ao, tir d6 gay mat trat tu
va lam sai léch tin hiéu thi trudng. Hai nhom van dé nay déu chi ra cac bat cap trong thuc tién: (i) co ché
dat trudc, dat coc va sang loc nang luc tai chinh chua di manh dé bao dam tinh nghiém tuc ctia ngusi
tham gia; (i) co ché giam sat phong chéng théng dong, pha réi phién dau gia con can tang cudng;
va (iii) khau hau kiém sau trung ddu gia (tién dé ndp tién, ché tai x ly vi pham, cudng ché, cam tham
gia...) phai dugc thiét ké du suic ran de va dugc thuc thi nhat quan.

T thuc tién dé, bai viét rat ra cac bai hoc kinh nghiém va dinh hudng hoan thién theo hudng
quan tri rdi ro toan chu trinh ddu gia trong bdéi cdnh nhiéu dia phuong du kién day manh dau gia
QSDP giai doan 2026-2030, yéu cau dat ra la phai chuyén tir cach tiép can “té chiic dugc phién dau
gid” sang cach tiép can “dau gia thanh cong va thuc hién thanh céng sau dau gid”, bao dam déng
thai ba muc tiéu: thu dung - thu da cho ngan sach, lva chon dugc chd thé cé nang luc st dung dat
hiéu qué theo quy hoach, va 6n dinh, lanh manh hoa thi trudng quyén sir dung dat. Vi vay, viéc hoan
thién phap luat can di lién véi nang cao nang luc thuc thi & dia phuang, co ché phéi hop lién nganh
(tai nguyén mai trudng - tai chinh - thué - tu phép - cong an - ngan hang), va chuan hoa quy trinh tu
trudc phién dau gia dén sau cdng nhan két qua. Pay la diéu kién can thiét dé dau gia QSDD thuc su

GIAODUC |,

Thang 2/2026 (ki ) @XA HOI



trd thanh cdng cu quan ly dat dai hiéu qua, minh bach va bén viing, gép phan phat trién kinh té — xa
hoéi va bdo dam lgi ich cong.
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3. Két luan
Dé nang cao chat lugng gidng day mén Vo thuat, thé duc thé thao va duy tri phat trién cong tac vo
thuat, thé duc thé thao ctia Hoc vién mét cach hiéu qua can c6 nhiéu giai phap déng bé nhu déi méi
néi dung, phucng phap day hoc theo hudng tich cuc, tdng cudng co sG vat chat, nang cao nang luc doi
ngl GV va day manh céc cau lac bé hoat dong ngoai khéa va quan trong nhat la phai c6 su phéi hgp hai
hoa gilta cac gidi phap thi chat lugng gidng day mén hoc V6 thuat, thé duc thé thao cho HV, 1dy ngudi
hoc lam trung tdm ma&i ngay cang phat trién va c6 chat lugng tét hon. Day cling la van dé thuc hién
nhiém vu gido duc con ngudi toan dién ma Dang va Nha nudc ta rat quan tam. Thong qua viéc nang
cao chat lugng gidng day mén hoc V6 thuat, thé duc thé thao trong nha trudng, xay dung mai trudng
hoc tap tich cuc, rén luyén stc khoe, tao ra san lanh manh chaoi cuén hat HV [6, tr. 52]. TU dé nang cao
dugc vi thé nha trudng, vi thé cia mén hoc trong gido duc, dao tao con ngudi méi la khée vé thé chat,
trong sang vé tinh than.
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