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Tém tiit: Viéc xdc dinh gid ddt thi truong va dau gia quyén sir dung dat theo gid dat thi
truong la bai toan kho va la mot trong nhitng ngi dung nhan dwoc sw quan tam nhat ciia Nhan
dan khi siva doi Ludt Pdt dai. Bai viét sé khdi qudt “gid dat thi trieong” va ddu gid quyén sir
dung dat theo gid dat thi truong & Viét Nam hién nay, tir d6 diea ra mot sé giai phdp dé hoan
thién phdp ludt vé dau gia quyén sir dung dat theo gid dat thi trwong ¢ Viét Nam hién nay.

Tir khéa: Gid dat thi triong; ddu gid quyén sik dung ddt; phdp ludt vé dau gid.

Abstract: Determining the market land price and auctioning land use rights at the market
price is a complex problem and is one of the issues that receive the most attention from the People

when amending the Land Law. The article will summarize “market land price” and auction of land

use rights at the current market price of land in Vietnam, thereby offering some solutions to improve

the law on the auction of land use rights at the land price market in Vietnam.
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I. Pit van dé:

Tai Viét Nam hién nay, dat dai
khong cé gia thanh san xuit ma dat dai
mot phﬁn do tu nhién sinh ra, mot phén do
con ngudi khai thac sir dung dat dai mang
lai dwoc goi 1a “gia tri dat dai” (hay con
duoc goi 1a dia t6 tu ban hod). Lot ich thu
duoc tir dat dai cang 16n thi gia trj ctia né
cang cao. Trong nén kinh té thi truong, dat
dai duoc mua ban, chuyén nhuong dan téi
dat dai co “gia tri trao d6i”. Gid tri cua dat
dai dugc biéu hién dudi hinh thic tién te,

* Cyc Quan ly thi truong tinh Pong Nai

d6 chinh 13 “gia ca cua dat dai” thuong goi
1a gia dat.

Gia dat do Nha nudc quy dinh phai
phu hop véi gid thi truong da duge dat ra
tai Nghi quyét 26-NQ/TW cta Ban chép
hanh Trung wong Pang khoa IX bam hanh
ngay 12/3/2003 tai Hoi nghi 1an thir 7 Ban
Chép hanh Trung wong vé tiép tuc d6i moi
chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi
ky ddy manh coéng nghiép hoa, hién dai
hoa dat nudc, tir 46 dén nay khung gia dét
cia Chinh phi va Uy ban nhan dan cip



tinh khi ban hanh déu thip hon gia dat thi
truong rat nhidu. Pén khi xay dung Luat
DAt dai 2013, Nghi quyét 19-NQ/TW nim
2012 vé tiép tuc d6i mai chinh sach, phap
ludt vé dét dai trong thoi ky ddy manh toan
dién cong cudc ddi méi, tao nén tang dé
dén nam 2020 nudc ta co ban trd thanh
nude cong nghi¢p theo hudng hién dai cua
Ban chép hanh Trung wong Dang khéa XI
thong qua Hoi nghi Trung wong 6 tiép tuc
giit nguyén tic “gid dat do Nha medi quy
dinh phai phit hop thi truong”. Luat Dat
dai 2013 quy dinh nhu vay nhung loai bo
khai niém gia dat thi trudong trong Luat,
tuc 1a trong su6t 10 nam qua, Luat Dit dai
2013 khong quy dinh vé khai niém “gia
dat thi truong”. Nhiéu nudc trén thé gidi
ding co ché thi truong déu c6 quy dinh
gia dat ciia Nha nude phai phu hop gia tri
thi truong. Do vdy, viéc xac dinh “gia dét
thi truong” va dau gia quyén st dung dat
theo gia dat thi truong 13 cip thiét nham
bd sung khai niém gia tri thi trudng cia
dat dai theo tiéu chuan qudc té vao stra doi
Luét Dat dai hién nay.

IL. Co s6 1y thuyét:

Theo dinh nghia “gi4 tri thi truong”
cia Tiéu chuin dinh gia quéc t& IVS
(International Valuation Standard) 1a “muic
gia woc tinh cua tai san tai thoi diém, dia
diém tham dinh gid, giita mét bén la nguoi
mua san sang mua va mot bén la nguoi ban
san sang bdn, trong mét giao dich khdach
quan, doc lap, co du thong tin, cac bén
tham gia hanh dong mot cach c6 hiéu biét,
than trong va khong bi ép bugc™, tuc la $6
tién udc lugng cho mdt tai san duogc trao
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d6i vao ngay dinh gia gitta ngudi mudn
mua va ngudi mudn ban trong mot giao
dich du thoi gian can thiét sau khi da tiép
thi thich hop, trong d6 cac bén da hanh
dong mot cach co hiéu biét, than trong va
khong ép bugc. Da 1a udc lugng thi khong
thé c6 con s chinh xac tuyét doi ma phai
1a con s6 c6 do tin cay cao nhat tir cac sd
liéu thong ké c6 duoc.

Theo co ché thi trudng, gia ca cua
hang hoa thoéng thudng duoc quyét dinh
tai diém can bang cua quan hé cung cau.
Cau vuot cung thi gia ca ting cao, nguoc
lai, cung vuot cdu thi gia ca tit phai ha
xubng, d6 14 nguyén tic cin bang cung
cau. Diéu kién hinh thanh 1a: Ngudi cung
cp va ngudi tiéu dung déu canh tranh
vé hang hoa c6 cing tinh chit. Nhirng
hang héa co cung tinh chat tu do diéu
chinh lugng cung theo bién dong gia ca.
Dat dai ciing véy, gia ca dat dai ciing phu
thudc mdi quan hé cung cAu quyét dinh.
Nhung vi dét dai, khac cac loai hang hoa
thong thuong 1a c6 dédc tinh tu nhién, nhan
van, nén khong hoan toan van hanh theo
nguyén tic cung cau néi trén ma hinh
thanh nguyén tic cung cau riéng. Vi vi
tri dat dai c6 dic tinh tuy nhién nhu tinh
c¢d dinh vé vi tri dia 1y, khong sinh soi va
tinh ca biét, nén tinh doc chiém vé gid ca
tuong dbi manh, cung va cau déu gi6i han
trong tirng khu vuc cé tinh cuc bg, lugng
cung 13 ¢6 han, canh tranh cha yéu 1a xay
ra vé phia cau. Tuc 1a dat dai khong thé
tién hanh canh tranh hoan toan, nghiéng
nhiéu vé tinh doc chiém cua gia ca. Cung
- cau cua thi trudng dat dai dién bién c6
phan khac so véi quan hé cung cau trong

T Tiéu chuén thim dinh gia Viét Nam s6 02 - Gia tri thi truong lam co s cho tham dinh gia (Ban hanh kém theo
Thong tu sb 158/2014/TT-BTC ngay 27 thang 10 nam 2014 ctia B truong Bo Tai chinh).
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thi truong hang hoa thong thuong. Do vay,
gia dat trén thi truong ciing c6 nhitng khéac
biét so voi gia ca cac mat hang khac phd
bién trén thi trudng.

Tai Viét Nam hién nay, gia dat do
Uy ban nhan dan cac tinh, thanh phé truc
thudc Trung wong dinh ra trén co s& quy
dinh khung gia cuia Nha nudc va diéu kién
thue té cua dia phuong dé 1am can ctr tinh
thué dbi voi viée st dung dat va chuyén
quyén st dung dét theo quy dinh cuia phap
lut; tinh tién st dung dat va tién thué dat
khi giao dét, cho thué dat khong thong
qua d4u gia quyén st dung dit hoic dau
thau du an c6 st dung dat cho céc truong
hop quy dinh ctia Luat Dt dai hién hanh;
tinh gia tri quyén sir dung dat khi giao
dat khong thu tién sir dung dat cho cac to
chtrc, cd nhan trong céc truong hop quy
dinh ctia Luat Dét dai hién hanh; x4c dinh
gia tri quyén str dung dat dé tinh vao gia
tri tai san cua doanh nghi¢p nha nudc khi
doanh nghiép c6 phan hoa, lya chon hinh
thirc giao dit c6 thu tién st dung dat theo
quy dinh cta Luat Pat dai hién hanh; tinh
gid tri quyén st dung dat dé thu 1& phi
trude ba chuyén quyén st dung dit theo
quy dinh cta phap luat; tinh gid tri quyén
str dung dat dé boi thuong khi Nha nudc
thu hoi dat st dung vao muc dich qudc
phong, an ninh, loi ich quéc gia, loi ich
cong cong va phat trién kinh té quy cua
Luat Dét dai hién hanh.

Gia dat thi trudng c6 thé hiéu la gid
ban quyén sir dung dat ciia mot manh dat
nao dé cé thé thuwc hién dwoe phiv hop véi
khd ndng cia nguwoi ban quyén sir dung
ddt va ngueoi mua quyén sir dung ddt trong
mot thi truong co su tac dong cua quy ludt

gid tri, quy ludt cung cau, quy ludt canh
tranh, né biéu hién bang tién do nguoi
chuyén nhwong (con goi la nguoi ban) va
nguoi nhan quyén chuyén nhwong (con
goi la nguoi mua) tu thoa thudan voi nhau
tai mot thoi diém xdc dinh. Gid quyén S
dung dat thuc té trén thi trong trong diéu
kién binh thirong la sé tién Viét Nam dong
(VND) tinh trén mot don vi dién tich dat
duwge hinh thanh tir két qud cia nhiing
giao dich thiee té mang tinh phé bién giita
nguwoi can chuyén nhwong va ngieoi mudn
duwge chuyén nhieong khéng bi danh hwong
béi cdc yéu té nhi tang gid do dau co,
do thay déi quy hoach, chuyén nhirong
trong tinh trang bi ép budc, quan hé huyét
thong. “Gia dat thi truong” dugc xac dinh
bang binh quan ctia cic murc gia giao dich
thuc té cua loai dit co cung myc dich st
dung di chuyén nhuong trén thi trudng
xudt hién v6i tan suat nhiéu nhét thong
qua thong ké tai mot khu vuc va trong mot
khoang thoi gian nhit dinh, khong chiu tac
dong cua cac yéu td giy ting hodc giam
gia dot bién, giao dich c6 quan hé huyét
thdng hodc c6 nhiing uu dai khéc.

Trén thuc té, gia d4t do Nha nuéc
quy dinh thuong ¢ trang thai tinh, trong
khi d6 gia thi truong thi & trang thai dong
va thuong cao hon gia cua nha nudc. Khi
su chénh léch giira hai hé théng gia nay
cang cao thi cang gdy ra nhiing bét loi,
nhiing han ché, nhiing ti€u cuc trong viéc
giai quyét gia dat mot cach cong bang va
hop 1y, hai hoa gitta lgi ich nha nudc va
ngudi sir dung dat. Sy ton tai hai hé thong
gia dat trong nén kinh té thi trudng nudc
ta hién nay 1a kho c6 thé tranh khoi, né
dap tmg hai hudng cta luu thong quyén st
dung dét (Iuu thong theo chiéu doc va luu
thong theo chiéu ngang).



DAt dai thudc sé hitu toan dan do
Nha nudce 1a nguoi dai dién quéan 1y, Nha
nudc trao quyén st dung dat cho ngudi
sit dung dat theo quy dinh? va nhu thé s&
hinh thanh thi truong dat dai hay con dugc
goi 1a thi truong quyén sir dung dat. Thi
truong quyén sir dung dat ¢ Viét Nam hién
nay, bao gdm: Thi truong “so cap” va thi
treong “thtr cap”. Thi trudng so cap 1a thi
truong giao dich vé dat dai gitra Nha nudc
v6i nguoi duoc Nha nude giao quyén
sir dung dat; va thi truong thir cap 1a thi
truong giao dich gitra nguoi da dugc Nha
nude giao quyén st dung dat vdi ngudi co
nhu cau st dung lai.

Theo quy dinh cia Luét Pt dai
nam 2003 va tiép tuc dugc quy dinh tai
Luat DAt dai nam 2013, c6 ba truong hop
hinh thanh gia dat. Trong d0, cé trudng
hop gia dat dugc hinh thanh tir dau gia
quyén st dung dat. Pau gia quyén su
dung dét 1a hoat dong giao dich vé dat
dai trong thi trudng so cap; trong diéu
kién dat dai thudc sd hitu toan dan nhu &
Viét Nam, thi quyén su dung dat 1a mot
loai hang hoa dac biét, phai dugc luu
thong trén thi truong bang nhidu cach
thtre, trong d6 ¢6 dau gia nhu cac loai
tai san khac.

Theo Bach khoa toan thu mo
Wikipedia: ddu gid la mét qud trinh mua
va bdn bang cdch dwa ra mén hang can
ddu gid, ra gid va sau d6 ban mén hang
cho nguoi ra gid cao nhat'. V& phuong
dién kinh té, ban dau gid 1a mot trong
nhirng cach dé xac dinh gia tri cia moén

! Pidu 4 Luat dat dai nam 2013
§ “Pau gia” http://vi.wikipedia.org
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hang chua biét gia hodc gia tri thuong
thay doi.

Theo Tir dién kinh té hoc hién dai:
Dau gia 1a mot thi truong trong d6 ngudi
mua tiém tang dat gia cho hang hoa chir
khong phai don thuan tra gia theo gia cong
b ctia ngudi ban'.

Pau gia quyén st dung dat cd thé
hiéu 1a viéc cdp cé tham quyén tai dia
phurong t6 chirc ban ddu gid cong khai
nhitng khu dat dé ldy nguon von thuc hién
nhitng muc dich khdc tai dia phuong theo
trinh tw, thu tuc theo quy dinh cua phap
ludt vé dat dai va phdp ludt vé ddu gid tai
san va thuc hién cong khai, lién tuc, khach
quan, trung thyc, binh d‘d"ng, bao vé quyén
va loi ich hop phap cua cdac bén tham gia.
Péu gia quyén st dung dét theo gia dat
thi truong c6 vai trd quan trong dbi véi
doanh nghiép, nha nudc va thi trudng bat
dong san; 1a phuong thirc giip Nha nude
huy dong t6i da ngudn thu cho ngan sach,
tao von dau tu xay dung co s& ha tang va
phat trién kinh té. Qua d6, gép phan tao
lap su 6n dinh, sy minh bach, cong béng
x4 hoi trong hoat dong giao dat, cho thué
dat, dam bdo loi ich cia Nha nuée va loi
ich ctia nguoi sir dung dat.

Nhu viy, dau gia quyén st dung
dat theo gia dat thi truong 1a viéc cdp c6
tham quyén tai dia phwong té chirc bdan
quyén sir dung dat ciia mét manh ddt nao
do cong khai theo quy ludt gia tri, quy ludt
cung cau, quy ludt canh tranh, né biéu
hién bang tién Viét Nam dong (VND) tinh

1 Davis W.Pearce (1999), Tur dién kinh té hoc heienj dai, NXB Chinh tri quéc gia, Ha Noi.
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trén mot don vi dién tich dat dwoc hinh
thanh tir két qud cua nhitng giao dich
thue té mang tinh phé bién giita ngieoi
can chuyén nhwong va nguoi muon dwgc
chuyén nhwong khéng bi anh huong boi
cdc yéu t6 nhi tang gid do dau co, do thay
doi quy hoach, chuyén nhwong trong tinh
trang bi ép buoc, quan hé huyét théng do
nguwoi chuyén nhwong (con goi la nguoi
ban) va nguwoi nhdn quyén chuyén nhiong
(con goi la nguoi mua) tw thod thudn voi

nhau tai mét thoi diém xdc dinh.
I11. Phwong phap nghién ciru:
3.1. Phwong phdp thong ké, so sanh

Duya vao nhirng tai liéu, s6 liéu thtr
cap thu duoc tir Trang thong tin dién tir
Cong tac théng ké - Bo Tu phap, Bo Tu
phap dé phan tich, chon loc céc tai li€u,
s6 liéu phu hop. Sau d6 tién hanh xir Iy s6
lidu, tai liéu da thu thap duoc; thong ké,
so sanh s6 cudc ddu gia quyén st dung dat
v6i tong s6 cudc ddu gia thanh cong va
so sanh gia tri diu gia quyén sir dung dat
vGi tong gid ban tai san ddu gia trong giai
doan tir ndm 2018 dén nam 2021. Dé dénh
gia hiéu qua cua ddu gia quyén str dung
d4t tai Viét Nam.

3.2. Phuwong phdp phédn tich tozng
hop, xir ly so liéu

Céc s6 liéu thu thap duoc phan tich,
xtr 1y voi sy hd trg cia phan mém trén
may vi tinh nhu: Excel, word, dd hoa. bay
1a phuong phap xem xét vé mit ban chat,
trong d6 bao gdm su két hop cac yéu td
dinh tinh v&i dinh luong, cac vin dé vi mo
va vi mé ciing nhu sy xac dinh can bang
tuong ddi trong phan tich, mé ta, so sanh
va danh gia hiéu qua ciia cong tac dau gia
quyén st dung dat.

IV. Két qua va thao luin
4.1. Két qud nghién ciru:

4.1.1. Thyc trang phap luat hién
hanh ¢ Viét Nam vé ddu gia quyén sir dung
ddt theo gid thi triong:

Luat Dat dai 2013 va cac Nghi dinh
huéng dan thi hanh Luat, Thong tu lién
tich s6 14/2015/TTLT-BTNMT-BTP quy
dinh vé cac trudng hop phai dau gia quyén
sir dung dét; nguyén tic dau gia dit; diéu
kién dé thyc hién ddu gia quyén str dung
dét; trinh tu, tha tuc giao dét, cho thué dat
d6i v6i trudng hop dau gia quyén st dung
dat; cap gidy chimg nhan quyén st dung
dat cho nguoi trang ddu gia; truong hop
huy quyét dinh cong nhan trang déu gia
dat; quy dinh gia khoi diém dé dau gia
quyén st dung dét 1a gia dat cu thé do Uy
ban nhéan dén cip tinh quyét dinh phu hop
v6i gid dat pho bién trén thi truong.

Theo khoan 3 Diéu 3 Nghi dinh
sO 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 quy
dinh vé gia dat xac dinh: Gid dat phé bién
trén thi trirong 1a muc gia xudt hién véi
tan sudt nhiéu nhat trong cac giao dich da
chuyén nhuong trén thi truong, trang déu
gi4 quyén sir dung dat, gia dat xac dinh tir
chi phi, thu nhép cta cac thira dit co cung
muc dich stir dung tai mot khu vyc va trong
mot khoang thoi gian nhét dinh.

Theo khoan 1 Diéu 112 Luat Dat dai
nam 2013, viéc dinh gia dat s& phai tuan
thu bon nguyén tic, trong d6 cd nguyén
tac “phu hop voi gid ddt phé bién trén thi
truong cua loai dat co cung muc dich sir
dung d3 chuyén nhuong, gia tring ddu gia
quyén st dung dat d6i v6i nhimg noi cd
dau gia quyén st dung dit hodc thu nhap
tir viée str dung dat”.



Tuy nhién, qua nghién ctru cac quy
dinh phap luat hi¢n hanh tai Viét Nam hién
nay chua c6 quy dinh vé vé déu gia quyén
str dung dét theo gia thi trudng.

4.1.2. Uu diém va han ché cia quy
dinh phdp ludt trong ddu gid quyén sir
dung dt:

Vé wu diém: Thé ché vé dau gia tai
san noi chung va ddu gid quyén st dung
dét noi riéng da dugc hoan thi¢n vai viée
Luét Pau gia tai san quy dinh trinh ty, thu
tuc chung ap dung ddi voi tat ca cac loai tai
san phai ban theo quy dinh cua phép luat,
tao ra tinh théng nhét, chit chd trong hoat
dong dau gia, giai quyét tinh trang chong
chéo, mau thuan trong hé théng phap luat,
phén dinh 10 trach nhiém cua ngudi c6 tai
san d4u gia trong cac giai doan diu gia.

Vé han_ché: Hién nay Luét dau
gia tai san chi quy dinh vé trinh tu, tha
tuc ddu gia do cac to chuc dau gia tai san
thuc hién, trong khi con nhiéu yéu t6 khac
quyét dinh thanh coéng cua cudc dau gia,
dic biét 1a ddu gia quyén sir dung dat nhu:
xac dinh gia khoi diém, phé duyét phuong
an dAu gia, quy dinh yéu cau, diéu kién d6i
v6i ca nhan, doanh nghiép tham gia déu
gid, giam sat qua trinh to chic du gid,
nop tién tring dau gia...nhimng yéu td nay
lai chiu sy diéu chinh cua cac quy dinh
phap luat chuyén nganh (phap luat vé dat
dai, phap luat dan su, quan 1y thué...) dan
dén nhirng vudng mic veé trinh tu, tha tuc
dau gia gdy anh huong tiéu cuc dén két
qua du gia quyén str dung dat hién nay.

Bén canh d6, mdt s6 quy dinh vé
yéu cau, dieu kién von chu s¢ hiru, kha
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ning huy dong vén, phuong an dau tu
kinh doanh trén khu dit trang du gia cua
ngudi tham gia ddu gia con chua chit chg,
chua kha thi, chua danh gia ding nang luc
ctia ngudi tham gia d4u gia quyén str dung
dat dé thuc hién dy an dau tu, chua rang
budc dugc trach nhi¢m cua nguoi tring
dau gia (thanh toan tién trang dau gia,
dam bao tién do thuc hién dy an dau tu
sau khi tring d4u gia...).

4.1.3. Két qua khao sat thiec tién

Két qua sau 7 nam thuc hién Luét Dt
dai Nha nuéc da giao dat, cho thué dat thong
qua diu gia quyén st dung dat 53.955,15
ha thu dugc 260.964, 26 ty dong, két qua
cu thé nhu sau: ndm 2014 dau gia 5.053,97
ha, thu dugc 22.224,77 ty dong; ndm 2015
d4u gia 1.171,62 ha thu dugc 38.498,59 ty
ddng; nam 2016 dau gia 1.024,21 ha thu
dugc 37.321,13 ty dong; nam 2017 dau
gi4 976,74 ha, thu dugc 40.653,5 ty dong;
niam 2018 dau gia 12.273,18 ha thu duoc
4343776 ty dong; nam 2019 dau gia
2.289,64 ha thu dugc 34.525,43 ty d@)ng;
nam 2020 dau gia 27.467,18 ha thu duoc
43.186,69 ty dong™.

Riéng theo thdng ké tir Bo Tu phap,
trong 4 nam (2018-2021), s6 tién thu dugc
tir dau gid quyén sir dung dat ting khoang
67% (twong duong khoang khoang 200
nghin ty dong) va chiém ty trong 16n trong
téng gia ban cua tai san dau giad. Cy thé:
Nam 2018, trong téng s6 30.182 cudc dau
gia thanh coéng thi ¢6 17.710 cudc dau
gia quyén st dung dét (chiém hon 50%).
Téng gia ban cua tai san ddu gia 12 hon 77

** Theo Bao cdo s6 85/BC-BTNMT ngay 03/8/2022 ctia Bo Tai nguyén va Moi truong vé danh gia
tinh hinh thi hanh Luat Dat dai 2013 va dinh hudng sira d6i Luat Dat dai
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nghin ty ddng; trong d6, dau gia quyén st
dung dat 12 hon 54 nghin ty dong (chiém
70%); nam 2019, ¢6 29.715 cudc dau gia
thanh thi 17.257 cudc 1a ddu gia quyén
stt dung dat (chiém hon 60%). Tong gia
ban cla tai san d4u gia 1a hon 90 nghin
ty dong; trong d6, dau gia quyén sir dung
dat 14 hon 65 nghin ty dong (chiém 72%);
nam 2020, véi 28.777 cudc ddu gia thanh
thi c6 14.588 cudc du gia quyén sir dung

dat (chiém hon 50%). Tong gia ban tai san
dau gia 1a hon 103 nghin ty dong; trong
d6, déu gia quyén st dung dat hon 81
nghin ty dong (chiém gan 80%) va niam
2021, v&i 20.747 cudc dau gia thanh thi
¢6 9.855 cudc dau gia quyén str dung dat
(chiém 47.5%). Tong gia ban cua tai san
dau gia 1a 90.333 ty dong, trong do, dau
gi4 tai san 1 quyén sir dung dét dat 67.118
ty dong (chiém 74.3%).
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4.2. Théo ludn tiv két qud nghién

Qua sb liéu phan tich trén cho théy,
gia tri ddu gia quyén st dung dat ting dan
tirnam 2018 (chiém ty 1¢ 70% tong gia ban
cla tai san diu gia, tuong ung sb tién 54
nghin ty ddng) dén nam 2020 (ty 18 nay la
80%, twong tmg sd tién 81 nghin ty déng),

riéng ndm 2021 do anh huéng ning né cia
dich bénh Covid-19 nhung ty 1& du gi4 tai
san 14 quyén sir dung dét ciing dat 74.3%
tuong Ung sb tién 67.118 ty dong. Nhu
vdy, cong tac dau gia quyén sir dung dat da
gitip Nha nude khai thac hop 1y quy dat,
ddng thoi huy dong dugc nhiéu ngudn von
cung tham gia dau tu xdy dyng va giap



tang ngudn thu cho ngan sach, tao von dau
tu xay dung co so ha t?lng. Mat khac, hiéu
qua vé mit kinh té, xa hoi, ddu gia quyén
sit dung dat con mang lai hiéu qua trong
viéc quan 1y str dung dat dai. Két qua kinh
té thu dugc tir dau gia quyén st dung dét
d3 khang dinh vai trd clia dat dai trong nén
kinh té thi truong.

Bén canh hiéu qua kinh té ma cong
tac ddu gid quyén st dung dat mang lai
cho dit nudc ciing phéat sinh mot s ton
tai, han ché, do 1a:

Nhém thir nhat, sy chua thong nhat
gitta Luat P4u gia tai san va cac quy dinh
phap luat vé dat dai, cu thé:

- Tai diém d khoan 2 Diéu 9 Luat
Dau gia tai san va khoan 3 Diéu 7 Quy
tiac dao durc nghé nghiép dau gia vién ban
hanh kém theo Thong tu sé 14/2018/TT-
BTP ngay 16/10/2018 cua B¢ Tu phap
quy dinh nghiém cim t6 chic dau gia dé
16 thong tin vé& ngudi ding ky tham gia dau
gia. Tuy nhién, Piéu 58 Luat Pit dai nim
2013; Diéu 14 Nghi dinh s6 43/2014/ND-
CPngay 15/5/2014 quy dinh chi tiét mot s6
diéu cuia Luat Dat dai quy dinh: “... Truong
hop ddu gid quyén sir dung dat thi thoi
diém tham dinh dwoc thwe hién trudc khi
16 chirc phién ddu gid quyén sir dung
dar’, can ct quy dinh trén trude khi to
chirc ddu gia phai giri hd so hoic moi
cac s0, nganh lién quan dén thAm dinh
diéu kién nguoi tham déu gia trude khi
t6 chirc ddu gia, nhu vay c6 thé dan dén
thong tin vé nguoi ding ky tham gia ddu
gia bi 10.

- Theo quy dinh tai Diéu 72 Luat Piu
gi4 tai san quy dinh cac trudng hop hity két
qua d4u gia tai san khong quy dinh truong
hop hiy két qua trang d4u gia tai san ddi
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v6i truong hop ngudi trang déu gia khong
ndp hodc khong nop du tién trang déu gia
theo quy dinh. Tuy nhién, theo quy dinh
phap luat dat dai, cu thé tai diém d khoan
5 Piéu 68 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 cta Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mét s diéu, khoan ctia
Luat Dét dai (dugc sua ddi, bd sung tai
khoan 21 Diéu 1 Nghi dinh sé 148/2020/
ND-CP ngay 18/12/2020) quy dinh trinh
tu, thu tuc giao dét, cho thué dat da giai
phong mit bang d6i véi truong hop giao
dat, cho thué dat thong qua hinh thuc dau
gia quyén st dung déat “Trudng hop nguoi
trang d4u gia khong ndp tién hoic khong
ndp du tién theo ding phuong an dau gia
quyén st dung dat thi Uy ban nhén dan
cip co thim quyén hay quyét dinh cong
nhan két qua trang déu gia quyén st dung
dat theo quy dinh cua phéap luat.” nén da
gay kho khan cho cac co quan quén ly nha
nude khi &p dung cac quy dinh phap luat
ddi véi viee xtr Iy truong hop cham ndp
tién tring ddu gia quyén sir dung dat tai
dia phuong.

Nhém thir hai, thuc trang vé ddu gia
quyén sir dung dét theo gia thi trudng con
mot sd han ché nhét dinh nhu:

- Céc quy dinh phap luat lién quan
dén dau gia quyén sir dung dat chwa dong
b, théng nhat vé trinh t, thu tuc ddu gia
gdy anh huong tidu cuc dén két qua dau
gia. Boi 18, Luat ddu gia tai san chi quy
dinh v& trinh ty, tha tuc dau gia do cac to
chirc du gia tai san thuc hién, tuy nhién
viéc xac dinh gia khoi diém, phé duyét
phuong an diu gia, quy dinh yéu cau, diéu
kién ddi v6i ca nhan, doanh nghiép tham
gia ddu gia, giam sat qué trinh t6 chuc
d4u gia, ndp tién trang déu gia...lai chiu
su diéu chinh cua cac quy dinh phap luét
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chuyén nganh (nhu: Luat dit dai, phap
luat dan sy, luat quan Iy thué...).

- Mot sé quy dinh phéap luat lién
quan dén ddu gia quyén sir dung dét nhu:
yéu cau, diéu kién von chu sé hiru, kha
ning huy dong vén, phuong an dau tu
kinh doanh trén khu dit trang du gia cua
ngudi tham gia ddu gia con chua chit chg,
chua kha thi, chua danh gid ding ning
luc ctia ngudi tham gia dau gia quyén st
dung dat dé thyuc hién du an dau tu, chua
rang budc dugc trach nhiém cua nguoi
trang ddu gia (nhu: thanh toan tién trang
dau gia, dam bao tién do thuc hién du 4n
dau tu sau khi trang d4u gid...), ddn dén
tinh trang c6 nhiing nguoi khong c6 nhu
cau van tham gia ddu gia dé dau co, truc
loi hodc ludt song kiém 1oi, thoi gia dé
ban nhiing 16 dit dd mua trude do & gan
khu vuc; bén canh do, 1a tién d3t coc con
qué thap nén ngudi tring déu gia khong
phai cin nhic qua nhiéu khi bo coc. Chua
c6 ché tai nghiém khac xur 1y khoan tién
nguoi trang ddu gia da ndp do dang trong
truong hop phai hity hop dong trang déu
gia dat; dirng cudc dau gia khi co déu hiéu
bat thudng trong viéc ddy gia trang déu
gia 1én qué cao, gay hi¢u ung ti€u cuc.

- Tinh trang “thong dong, dim gia”,
“quan xanh, quan do”, “co mdi, de doa,
cudng ép” xay ra kha tinh vi gilra nguoi
tham gia d4u gi4, ngudi c6 tai san, to chirc
d4u gia tai san; ddc biét, 12 hién tuong “bao
ké” cua bang nhom “xa hdi den” c¢6 hanh
vi “de doa, cudng ép” nhitng nguoi tham
gia d4u gia nham thao ting cudc diu gia,
gdy that thoat tai san, anh huéng an ninh,
trat tu tai mot sb dia phuong; Chua c6 quy
dinh vé& co quan giam sat viéc ban hanh

bang gi4 dat, dinh gia dat cu thé phu hop
v6i thi trudng; chua xay dung va cong bd
duoc chi s6 bién dong gia dat thi truong va
xdy dung co so dit lidu gia dat.

D¢ khac phuc ton tai, han ché néu
trén rat can c6 giai phap nhu sau:

Nhém thir nhat, giai phap gop phan
hoan thién phap luat vé ddu gia quyeén sir
dung dét theo gia thi trudng:

- Kip thoi sua ddi, bd sung tao sy
thong nhét gitra Luat Dau gia tai san va
cac quy dinh phap luat vé dat dai hién
hanh néu trén.

- B sung khai niém “gid tri thi
trwong cua ddt dai” theo tiéu chuin qudc
té vao du thao stra ddi Luat dat dai nam
2013.

- B6 sung thém cac quy dinh vé
dau gia quyén sir dung dat, nhu: Gia khoi
diém, xay dung, phé duyét phuong an dau
gia, cac diéu kién tham gia dau gia, viéc
ndp tién trang dau gia, ché tai xu 1y vi
pham lién quan dén diu gia vao du thao
stra d6i Luat dat dai nam 2013.

- B6 sung quy dinh “ding cudc déu
gid” khi c¢6 du hiéu bat thudng trong viéc
day gi4 trang d4u gia 1én qua cao, gay hiéu
ung tiéu cyc.

- B sung quy dinh xir 1y thu hoi ndp
vao ngan sach nha nudc khoan tién nguoi
trang d4u gia da nop do dang trong truong
hop phai huy hop ddng trung déu gia dat.

- B6 sung ché tai xir phat vi pham
hanh chinh véi muc tién phat nhu: cim
trong 5 nam khong dugc diu gia. Truong
hop tai pham, c6 thé xem xét vé xir Iy
trach nhiém hinh su vao stra ddi cac quy
dinh hién hanh vé dat dai.



Nhém thir hai, giai phap nhim dam
bao cong tac ddu gia quyén sir dung dat
theo gia thi truong hién nay, nhu:

- Can ting cudng cong tac kiém tra,
thanh tra viéc dau gia quyén sir dung dat
va dinh gia dét tai cac dia phuong; nang
cao nang lyc cua hé théng td chuc thuc
hién dau gia quyén sir dung dat va dinh gia
dat; sém ban hanh quy dinh vé giam sat
viéc ban hanh bang gia dat, dinh gia dat
cu thé phu hop véi thi trudng; dong thoi,
can xay dung va cong bd dugc chi sb bién
dong gia dat thi truong va xay dung co so
dir lidu gia dat.

- Tiép tuc d6i méi mg dung manh
mé cong ngh¢ thong tin trong hoat dong
d4u gia tai san, nhat 1 hoan thién hon nita
céc tinh nang ciia Cong thong tin dién tir
qudc gia vé dau gi tai san, dam bao thong
tin dau gia tai san duoc ding tai cong khai,
khach quan, minh bach gop phan nang cao
chét luong, hi€u qua hoat dong dau gia,
tranh tinh trang tiéu cuc, gdy thit thoat tai
san; xay dung Trang thong tin d4u gia truc
tuyén qudc gia hodc Trang thong tin déu
gia tryc tuyén cta to chirc ddu gid tai san
khac dé to chirc viéc ddu gia bang hinh
thirc ddu gia truc tuyén. Trang thong tin
dau gia truc myén duoc thiét 1ap va hoat
dong theo quy dinh ctia phap luat vé thong
tin va truyén thong, phap luit vé thuong
mai dién tur.

IV. Két luan:

Quan nghién ctru néu trén da khai
quat dugc “gia dat thi truong” va dau gia
quyén sir dung dat theo gia dat thi truong
& Viét Nam, cac so lidu thu thap di phan
anh duoc hiéu qua cia viéc dau gia quyén
sir dung dat theo gia dat thi truong, gop
phﬁn vao viéc nang cao su 6n dinh, minh
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bach trong hoat dong giao dat, cho thué
dét, 1a co s& dé Nha nude tham khao xéc
dinh gia tri thyc cua dat dai cling nhu
gitip Nha nudc huy dong ngudn thu ngan
sach. Cac giai phap néu trén s& gop phan
nang cao hiéu qua cua ddu gia quyén sir
dung dét theo gia dat thi truong gop phan
han ché t6i da tinh trang “hai gi4 dat” nhu
hién nay; tao co s0, can cu dé Nha nudc
diéu chinh murc gia dat cho phu hop voi
gia tri thue cua dat; ting ngudn thu cho
ngan sach Nha nudc; diéu tiét va di dén
x04 bo dia td chénh 1€ch theo hudng dam
bao lgi ich Nha nudc, 1¢i ich nguoi ¢ dat
bi thu hdi va loi ich cua nha dau tu. Bén
canh do, con 1a viéc tao hanh lang phap ly
vitng chic cho cong cudc hoi nhap qudc
té sau rong va xdy dung dit nudc Viét
Nam xi hoi chu nghia huéng dén muc
tiéu dan giau, nwéc manh, dan chu, cong
bang, van minh.
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