HOAN THIEN QUY DINH PHAP LUAT
VE NAC DINH GIA Kol IlIEM VA DIEU KIEN THAM GIR
DAU GIA QUYEN SU DUNG DAT
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Tém tit: Dau gid quyén si dung dat 1a hinh thitc t67 wu ngudn thu ngan sach tir dat dai ciia Nha
nuéc. Trong qud trinh trién khai phdp ludt vé ddu gid quyén s dung dat trén thuc té, bén canh cdc
két qua tich cuc thi nhiéu vuéng mdc va tiéu cuc ciing phdt sinh. Bai viét phén tich, ddnh gid cdc
quy dinh ciia phdp ludt vé vin dé xdc dinh gid khéi diém va diéu kién tham gia ddu gid quyén si
dung dit (QSDD) khi Nha nudc giao ddt, cho thué dit va dua ra mgt sé kién nghi, giai phdp hoan
thién quy dinh phdp ludt.
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COMPLETING LEGAL REGULATIONS ON DETERMINING STARTING PRICES
AND CONDITIONS FOR PARTICIPATING IN LAND USE RIGHT AUCTIONS

Abstract: Land use right auction is a way to optimize State budget revenue from land.
Besides positive achievements inimplementing law on land use right auction, it has remained
a number of obstacles. Therefore, this article analyzes and assesses legal provisions on
determining starting prices and conditions for participating in land use right auctions in
cases the State allocates or leases land, then make some recommendations for improvement.
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1. Khai quat vé hoat dong dau gia
quyén st dung dit khi Nha nuéc giao
dat, cho thué dat

Theo Tw dién tiéng Viét: “Bdn diu gid
la bdn biang hinh thirc ¢ cho nguoi mua lin
lwot tra Qid, ai tra gid cao nhit thi dwoc mua™
Tuwong tw, Tk dién Luat hoc dua ra dinh
nghia: “Ddu gid tai san thong qua trd gid cong
khai giita nhiéu nguoi mudn mua va nguoi
tra gid cao nhat la nguwoi dwoc quyén mua tai
san”?. Theo dinh nghia tai khoan 2 Biéu 5
Luat Dau gia tai san nam 2016 thi “Ddu gid
tai san la hinh thirc ban tai san cd tie hai nguoi
tré 1én tham gia ddu gid theo nguyén tic, trinh
tw va thu tuc dwoc quy dinh tai Ludt Dau gid

! Hoang Phé, Tir dién tiéng Viét, Nxb. Da Nang, 2004,
tr.32.

2 Vién Khoa hoc phap ly - B6 Tu phap, Tir dién Lugt
hoc, Nxb. Tu phap, 2006, tr.31.
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tai san, trie trweong hop quy dinh tai Diéu 49
cua Ludt Dau gid tai san”. Trén co so do, cd
thé hiéu dau gia QSDD la hinh thitc ban
tai san mot cach cong khai duoc thyrc hién
theo nguyén tac, trinh ty, tha tuc do phap
luat quy dinh nham ban duwoc QSDD véi
gia cao nhat hodc it nhat bang gid khoi
diém hodc bang mtc gia da giam tiy thudc
vao ting phuwong thitc dau gia nhat dinh.
Theo Diéu 118 Luat Dat dai nam
2013, c6 08 truong hop dau gia QSDD bao
gom: a) Dau tw xay dung nha & dé€ban hoac
cho thué hodc cho thué mua; b) Dau tu xay
dung két cdu ha tang dé chuyén nhuong
hodc cho thué; ¢) St dung quy dét dé tao
von cho dau tu xay dung két cau ha tang;

*Email: Thutrangtranhlu@gmail.com
Thac si, Giang vién khoa Phdp ludt Kinh t&'- Quéc
té, Truong Dai hoc Kiém sdat Ha N§i
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d) Str dung dat thuong mai, dich vy; dat co
sO san xudt phi nong nghiép; d) Cho thué
dat thudc quy dat nong nghiép st dung
vao muc dich cong ich d€ san xuat nong
nghiép, 1am nghiép, nudi trong thay san,
lam mudi; e) Giao dat, cho thué dat doi vdi
dat Nha nudc thu hoi do sap x&p lai, xt ly
tru so lam viéc, co s& hoat dong sy nghiép,
co s6 san xuat, kinh doanh ma tai san gan
lién v6i dat thudce so httu nha nuwdc; g) Giao
dat o tai d6 thi, nong thon cho ho gia dinh,
ca nhan; h) Giao dat, cho thué dat déi véi
cac treong hop dwgc giam tién st dung
dat, tién thué dat.

Vé co ban, c6 thé thady Luat Pat dai
nam 2013 da bao quat hau hét cac treong
hop dau gia quyén st dung dat. Cac dia
phuong trong ca nude cling da ban hanh
quy dinh vé t6 chitc dau gia quyén st dung
dat dé thuc hién Diéu 118 Luat Dat dai
nam 2013. Bau gia QSDD la phuong thirc
giup Nha nuwéc huy dong t6i da nguon thu
cho ngan sach, tao von dau tw xay dung co
sO ha tang va phat trién kinh té&®. Dau gia
QSDD dat tao ra su canh tranh lanh manh
gitta nhiing nguoi tham gia ddu gia, tao
co sO cho sy phat trién thi treong QSDD,
thi treong bat dong san; gop phan tao su
6n dinh, minh bach, cong bang trong hoat
dong giao dat, cho thué dat, bao dam loi
ich cua Nha nudc va loi ich ctia nguoi st
dung dat; han ché tinh trang “xin - cho”,
lam quyén, tham nhiing, loi ich nhom
trong viéc giao dat, cho thué dat khong
thong qua dau gia.

2. Thyc trang phap luit vé xac dinh
gia khoi diém va diéu kién tham gia dau
gia quyén st dung dat

2.1. Xdc dinh gid khéi diém trong ddu
gid quyén su dung dit

3 Phan Ha (2023), D4u gid quyén st dung ddt— Nhiing
loi ich to 16m, Cong thong tin dién ti S& Tai nguyén
va Méi truong tinh Son La. Ngudn truy cap: https://
sotnmt.sonla.gov.vn/pho-bien-phap-luat-tnmt/dau-
gia-quyen-su-dung-dat-nhung-loi-ich-to-lon.
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Can ct khoan 4 Diéu 114 Luat Dat dai
nam 2013, Biéu 18 Nghi dinh s6 44/2014/
ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu
quy dinh vé gia dat (goi tat 1a Nghi dinh
sO 44/2014/ND-CP), biéu 4 Nghi dinh s6
45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh
phu quy dinh vé thu tién st dung dat (goi
tat 1a Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP) va
Di¢u 4 Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 ctia Chinh pha quy dinh vé thu
tién thué dat, thué mat nudc thi phuong
phap va chu thé xac dinh gia khoi diém
trong ddu gia QSDD khi Nha nudc giao
dat, cho thué dat nhu sau:

(i) Treong hop dau gia QSDD ma dién
tich tinh thu tién sit dung dat cua thira dat
hodc khu dat dau gia co gia tri (tinh theo
gia dat trong Bang gia dat) tir 30 ty dong
trd 1én doi véi cac thanh pho truc thudc
Trung wong; tt 10 ty dong trd 1én doi voi
cac tinh mién nui, vung cao; tir 20 ty dong
tro 1én doi vai cac tinh con lai, thi gia khoi
diém dé€ dau gia QSDD la gia dat cu thé
do So Tai nguyén va Moi treong (TN&MT)
xac dinh theo phwong phap so sanh truc
tiép, chiét trir, thu nhap hodc thang du; sau
dé, chuyén cho Héi dong thdm dinh gia
dat cta dia phuong do S& Tai chinh lam
thuong triec Hoi dong t6 chire thadm dinh,
trinh Uy ban nhan dan (UBND) cip tinh
phé duyét;

(ii) Truong hop dién tich tinh thu tién
str dung dat cua thira dat hodc khu dat dau
gia co gia tri (tinh theo gia dat trong Bang
gia dat) dudi 30 ty dong doi vdi cac thanh
pho trec thudc Trung wong; dwdi 10 ty
dong d6i vai cac tinh mién nui, vung cao;
dudi 20 ty dong d6i véi cac tinh con lai thi
gia khoi diém dé dau gia QSDD; thué dat
tra tién thué hang nam thi gia khoi diém
la gia dat cu thé do co quan tai chinh xac
dinh theo phuong phép hé sd diéu chinh
gia dat.

Trén thuc té, viéc xac dinh gia khoi
diém dé dau gia QSDD trong nhiéu truong
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hop con chua hop ly, chénh 1éch nhiéu so
voéi gia thi truong?, tham chi két qua dinh
gia cuia cac t0 chirc tham dinh gia d6i voi
cung mot dién tich dat, tai cung mot thoi
diém con chénh léch nhiéu. Nguyén nhan
cuia bat cap nay la do:

Thir nhat, phwong phap xac dinh gia
dat khoi diém dé dau gia chwa duoc luat
quy dinh mét cach cu thé. Trueong hop xac
dinh gia khoi diém do So TN&MT thuc
hién khong quy dinh cu thé phuong phap
ap dung, vay treong hop dé6 S6 TN&MT
c6 dugc quyén ap dung phuong phap hé
sO diéu chinh gia hay khong? Va trong
04 phuong phéap: So sanh tryc tiép, chiét
trtt, thu nhap hoac thang duw thi trueong
hop nao 4p dung phuong phap nao? Vi
quy dinh cta khoan 1 Biéu 2 Nghi dinh s
135/2016/ND-CP ngay 09/9/2016 ctia Chinh
phu stta d6i, bo sung mét s6 diéu cua cac
Nghi dinh quy dinh vé thu tién sit dung
dat, thu tién thué dat, thué mat nuwdc (goi
tat 1a Nghi dinh s 135/2016/ND-CP) stra
doi, b6 sung khoan 1 biéu 4 Nghi dinh s6
45/2014/ND-CP thi ¢6 thé hiéu, truong hop
S6 TN&MT xac dinh gia dat cu thé lam gia
khoi diém thi chi ap dung phuong phap
so sanh truec tiép, chiét trr, thu nhap hoac
thang du ma khong ap dung phuong phap
hé s0 diéu chinh gid, boi truong hop con
lai khi xac dinh gia dat cu thé 1am gia khoi
diém dau gia QSDD khi giao dat do co
quan tai chinh xac dinh theo phwong phap
hé s6 diéu chinh gi. Viéc chwa quy dinh cu
thé nguyén tac lua chon, ap dung két hop
nhiéu phuong phap dinh gia dat trong boi
canh ap dung phwong phap khac nhau lai
chénh léch nhau hang chuc Ian gia tri, thi
két qua gia dat cu thé duoc xac dinh van
tiém an nhiéu rui ro, han ché®.

* Thanh Tuan (2018), Bdt thieong trong dau gid dat
“vang”, Bao Nguoi lao dong. Nguon truy cap: https:/
nld.com.vn/thoi-su/bat-thuong-trong-dau-gia-dat-
vang-20181111215930487.htm.

> Chau Hoang Than, “Hoan thién quy dinh phap luat

34 Khoahoc Kiémsat

Sy chong chéo trong quy dinh vé
phuong phép dinh gia dat véi Tiéu chuan
thdm dinh gid Viét Nam da anh huong
nhét dinh dén qua trinh xay dung phuong
an gia dat khoi diém khi cac to chiee tu
van tham dinh gia dat doc lap tham gia
xac dinh gia dat cu thé. Dién hinh, phuong
phap hé sd diéu chinh gia dat khong tuong
thich vdi bat ky phuong phap, cach tiép
can nao trong Tiéu chuin thdm dinh gia
Viét Nam; s khong thong nhat trong quy
dinh vé két qua cua hoat dong tu van xac
dinh gia gitta Thong tu s6 28/2015/TT-
BTC ngay 06/3/2015 ctia Bd Tai chinh ban
hanh tiéu chudn tham dinh gia Viét Nam
s0 05, 06 va 07 voi biéu 30 Thong tu sO
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ctia B
TN&MT quy dinh chi tiét phuong phap
dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang
gia dat; dinh gia dat cu thé va tw van xac
dinh gia date.

Thit hai, chu thé xac dinh gia khoi
diém d€ dau gia chwa duoc quy dinh 1o
rang, chua thong nhat. Can ctt vao quy
dinh tai Nghi dinh s& 135/2016/ND-CP
va Nghi dinh s 123/2017/ND-CP vé trinh
tw, thu tuc xac dinh gia khéi diém thi chu
thé thuc hién xac dinh giad khoi diém tuy
thudc vao gia tri khu dat/thira dét sé do
S6 TN&MT hodc co quan tai chinh (So Tai
chinh) xac dinh va trinh UBND cép tinh
phé duyét, hodc phan cap, uy quyén cho co
quan c6 tham quyeén phé duyét. Trong khi
d6, biéu 9 Thong tu lién tich s6 14/2015/
TTLT-BTNMT-BTP ngay 04/4/2015 cuia Bo
TN&MT va Bo Tuw phap quy dinh viéc to
chitc thuc hién dau gia QSDD dé€ giao dat
6 thu tién hoac cho thué dat quy dinh chi
duy nhat S6 TN&MT t6 chirc thuc hién
viéc xac dinh gia khoi diém, va chu thé c6

vé quy trinh x4c dinh gia dat cu thé”, Tap chi Nghién
citu Idp phip, s6 12 (412), 2020.

¢ Chau Hoang Than, “Tinh hop phap va tinh hop ly cta
quyét dinh quan ly nha nudc vé gia dat o Viét Nam”,
Tap chi Phdp ludt va Thuec tién, s6 48, 2021, tr.98-99.
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thdm quyén phé duyét la UBND cép tinh.
Nhu vay, quy dinh vé vai tro cua So Tai
chinh trong xac dinh gia khoi diém va uy
quyeén, phan cap phé duyét gia khoi diém
cua UBND cap tinh chua théng nhat.

Bén canh d6, vai tro cuia to chitc twe van
gia dat chwa duoc chua trong, khong quy
dinh rd vé viéc phai thué t6 chtrc tv van
tham dinh gia thuc hién dinh gia dat khi co
quan c6 tham quyeén xac dinh gia dat. Véi
quy dinh hién hanh thi S0 TN&MT hoac
So Tai chinh tién hanh xac dinh gia dat cu
thé dé trinh UBND cAp tinh phé duyét gia
khoi diém trong dau gia QSDD ma khong
quy dinh rd rang vé viéc thué to chuc tu
van tham dinh gia thyc hién tham dinh gia
dat. Vi vay, SO TN&MT va S¢ Tai chinh
c6 thé ty minh truc ti€p xac dinh gia dat
cu thé 1am co so trinh phé duyét gia dat
khoi diém. Diéu nay anh huong nghiém
trong dén tinh doc lap, khach quan va
tinh chuyén nghiép trong xac dinh gia dat
khoi diém. Boi 1€, can ¢ vao quy trinh xac
dinh gia dat cu th€ tai Diéu 18 Nghi dinh
s0 44/2014/ND-CP thi So@ TN&MT, So Tai
chinh déu la thanh vién ctia H6i dong tham
dinh phuong an gia dat cu thé.

Thir ba, gid dat nha nuwéce xac dinh thap
hon rat nhiéu so véi thi truong. Nguyén
tac dinh gia dat 1a phai “phu hop véi gia
dat pho bién trén thi treong” theo khoan 1
biéu 112 Luat Bat dai ndm 2013 nhung trén
thuc té, gia dat giao dich trén thi truong da
chénh léch rat 16n so véi gia dat Nha nuwéc
xac dinh. Thé hién r6 hon ¢ hai thanh phd
16n 1a Ha N6i va Thanh phd H6 Chi Minh,
gia dat trong bang gia dat theo quy dinh
chi bang 30-50% giao dich thuec t&, gia ca ty
dong/m?. Trong khi d6, khung gia dat ma
co quan nha nudc c6 tham quyén quy dinh
cho cac khu viec nay chi trén dwdi 200 trieu
dong/m? la cao nhat, nhu vay la khong hop
ly’. Tai nhiéu dia phuong, khung gia dat

7 Btic Lé (2021), Tai sao gid dat Nha nwéc va gid dat thi
trieong cd sw chénh léch cao?, Remaps News - Trang tin
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cap tinh cling chi bang tir 30 dén 60% gid
dat thi truong. Diéu nay da dan dén bat
can xung veé 1oi ich gitra d6i twong duoc
giao dat, thué dat Nha nuwdéc véi doi tuong
bi thu hdi, b6i thuong véi gia thap, dé dan
dén tinh trang tham nhiing, xin cho, gay
khé khan 4ch tic trong thu hoi dat, boi
thuong khi thu hoi dat. Thuc t€ da cho thay
sw khac biét rat 16n gitra gia dat giao dich
trén thi treong va gia dat quy dinh theo
khung gia va bang gia dat®. Gia dat Nha
nudc xac dinh ludén thdp hon nhiéu so véi
gia dat trén thi treong, ludn ton tai co ché
“hai gia” do nhiéu yéu t6 chu quan, khach
quan dan dén anh huéng 16n dén viéc xac
dinh gia dat khoi diém trong dau gia.

C6 thé thdy nhitng han ché vé phuong
phap dinh gid dat, chua thé xac dinh gia
khoi diém va su thiéu thdong nhét trong cac
quy dinh lién quan dén viéc xac dinh gia
khoi diém da anh huwong rat nghiém trong
dén hiéu qua ctia hoat dong ddu gia QSDD.

2.2. Quy dinh vé diéu kién tham gia
ddu gid quyén sir dung ddt

Luat Dau gia tai san khong c6 cac quy
dinh cu thé vé diéu kién dang ky tham gia
dau gia doi véi nguoi tham gia dau gia.
Thay vao do, Diéu 38 Luat nay chi liét ké
mot s6 treong hop khong duoc dang ky
tham gia d&u gid va vién dan dén cac quy
dinh ctia phép luat chuyén nganh, doi véi
dau gia QSDD dé Nha nudc giao dat cd
thu tién st dung dat hodc cho thué dat sé
can ct vao cac quy dinh trong Luat Dat dai
ndm 2013 va c4c van ban huéng dan thi
hanh. Cac chu thé tham gia dau gia QSDD
dé Nha nudc thuc hién viéc giao dat cd
thu tién st dung dat, cho thué dat la cac ca

tiec va kién thuic vé bat dong san. Ngudn truy cap:
https://news.remaps.vn/tai-sao-gia-dat-cua-nha-
nuoc-va-dat-thi-truong-co-su-chenh-lech-cao/.

8 Kh.Tran (2019), Chénh léch 16n giita khung gid dat va
thi trwong, Bdo Dan Viét. Ngudn truy cap: https:/
danviet.vn/chenh-lech-lon-giua-khung-gia-dat-va-
thi- truong-77771037190.htm.
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nhan, t0 chitc c6 nhu cau vé QSDD, thudc
mot trong cac treong hop Nha nuwdce giao
dat 6 thu tién str dung dat, cho thué dat
thong qua ddu gia duoc quy dinh tai khoan
1Diéu 118 Luat Dat dai nam 2013. Khi tham
gia dau gia, nhiing chu thé nay phai canh
tranh v6i nhau vé gia, nguoi nao tra gia cao
nhat va it nhat bang gid khoi diém thi cht
thé do trang dau gia. QSDD la mot tai san,
do vay moi nguoi déu c6 quyén tham gia
dau gia. Tuy nhién, vi QSDD la mét loai tai
san dac biét duoc ddu gia nén cha thé tham
gia ddu gia QSDD vtra phai dap ting diéu
kién tai Luat Dau gia tai san nam 2016, vira
phai dap tng diéu kién theo quy dinh cta
Luat bat dai nam 2013.

Thir nhit, cac chu thé tham gia dau gia
can phai dap tng cac diéu kién chung theo
Ludt Dau gia tai san nam 2016, d6 1a khong
thudc truong hop khong duoc dang ky
tham gia dau gid duwoc quy dinh tai khoan
4 biéu 38 Luat Dau gid tai san nam 2016.

Thiv hai, phai thudc d6i tuwong dwoc
Nha nwdc giao dat, cho thué dat theo quy
dinh tai Diéu 55 va Diéu 56 cua Luat Dat
dai nam 2013.

Thir ba, nguoi tham gia dau gia phai
nop tién dat trede bao dam viéc tham gia
va kha nang chi tra khi tham gia dau gia.
Theo khoan 1 Diéu 39 Luat bau gia tai
san nam 2016 thi khoan tién dat trudc do
t0 chirc dau gid tai san va nguoi cd tai san
dau gia thoa thuan, nhung téi thiéu la 5%
va toi da la 20% gia khoi diém cta tai san
ddu gia. Nguoi tham gia dau gia va to chiic
dau gid tai san co thé thoa thuan thay thé
tien dat trwde bang bao lanh ngan hang.
Nguoi tham gia dau gia sé khong duoc
nhan lai khoan tién dat tredc néu roi vao
cac truong hop tai khoan 6 Diéu 39 Luat
Dau gia tai san nam 2016.

Thir tw, d6i v6i treong hop nguoi st
dung dat tham gia ddu gia QSDD dé thuc
hién du an dau tu thi can phai dap tng cac
diéu kién duoc quy dinh tai khoan 3 biéu
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58 Luat Dat dai nam 2013:

i) C6 nang luc tai chinh dé bao dam
viéc str dung dat theo tién do cua dw an dau
tw. Diéu kién nay duoc hudéng dan cu thé
tai Diéu 14 Nghi dinh s643/2014/ND-CP, d6
la: C6 von thudce so hiru ctia minh dé thuee
hién du an khong thap hon 20% tong mtic
dau tu d6i voi du dn c6 quy mo st dung dat
dudi 20ha; khong thap hon 15% tong miic
dau tu d6i voi du dn cd quy mo st dung dat
tte 20% tro 1én va c6 kha nang huy dong von
dé thuee hién du an ttr cac to chic tin dung,
chi nhanh ngan hang nudc ngoai va cac to
chirc, ca nhan khac;

ii) Khong vi pham quy dinh ctia phap
luat vé dat dai d6i véi treong hop dang st
dung dat do Nha nudc giao dat, cho thué
dat dé thuc hién du an dau tw khac. Viéc
xac dinh khong vi pham quy dinh cta
phép luat vé dat dai dwoc xac dinh theo
can cti: Két qua xt ly vi pham phap luéat
ve dat dai doi véi cac du an tai dia phuong
duwoc luwu trix tai SO TN&MT; Noi dung
cong b vé tinh trang vi pham phap luat
dat dai va két qua x& ly vi pham phép luat
dat dai trén trang thong tin dién tr caia BO
TN&MT, Tong cuc Quan ly dat dai doi voi
cac du an thudc dia phuwong khac.

Vé diéu kién phai ky quy tai diém b
khoan 3 Diéu 58 Luat Dat dai nam 2013 thi
nhing cha thé dugc Nha nuwdce giao dat,
cho thué dat dé thuwc hién du an dau tuw sé
phai ky quy theo quy dinh ctia phap luat
vé dau tu dé€ bao dam thyee hién dw an dau
twe. Tuy nhién, khi dan chiéu sang khoan 1
biéu 43 Luat Dau te nam 2020 va khoan
1 Diéu 25 Nghi dinh 31/2021/ND-CP ngay
26/3/2021 cua Chinh pha quy dinh chi tiét
va huéng dan thi hanh mot s§ diéu cta
Luat dau tu thi treong hop nha dau tw
tring dau gid QSDD dé thuc hién du an
dau te duoc Nha nudce giao dat co thu tién
stt dung dat, cho thué dat thu tién thué dat
mot [an cho ca thoi gian thué sé khong phai
ky quy hodc phai c¢6 bao lanh ngan hang vé
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nghia vu ky quy dé bao dam viéc thyc hién
duw an dau tw.

Quy dinh ctia phap luat vé cac diéu
kién ctia nguoi tham gia ddu gia ton tai
nhitng kho khan, bt cap sau:

Thir nhdt, viéc xac dinh “tong mtc
dau tee du an” 1a can cit danh gia diéu kién
nang luc tai chinh theo quy dinh tai Diéu
14 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP chwa duoc
huéng dan cu thé.

Thir hai, diém a khoan 3 Diéu 14 Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP quy dinh can c&
xac dinh khong vi pham phap luat dat dai
la dwa vao két qua xtr ly vi pham phép luat
ve dat dai d6i vdi cac du an tai dia phuong
duoc lwu trix tai SO TN&MT. Vay viéc xac
dinh khong vi pham phép luat dat dai la
dua vao ho so cua S6 TN&MT noi dang
xin giao dat, cho thué dat, hay la noi cha
dau tw co tru so, hay 1a tat ca nhitng noi
ma chu dau te dang thuc hién du an duoc
Nha nuéc giao dat, cho thué dat? Hon nira,
v6i hé thdng co so dit liéu tai nguyén moi
trueong két noi lién thong vdi cac hé thong
thong tin chua hoan chinh nhuw hién nay
thi viéc tra cttu cac thong tin xt ly vi pham
con gip nhieu khé khan.

Thit ba, vé quy dinh “tién dat
trudc” trong dau gid QSDD con chua
hop ly. Theo khoan 3 Diéu 1 Nghi dinh
s0 10/2023/ND-CP ngay 03/4/2023 cua
Chinh pha stta d6i, bd sung mot sd
diéu cta cac Nghi dinh hudng dan thi
hanh Luat Dat dai (goi tat 1a Nghi dinh
s& 10/2023/ND-CP) quy dinh: Nha dau tu
tham gia dau gia QSDD phai ndp tién dt
trwedc bang 20% tong gid tri thiva dat, khu dat
tinh theo gia khoi diém dé dau gia QSDD.
Nhuw vay, khoan tién dat trude da duoc quy
dinh ¢8 dinh la 20% gia khoéi diém nhung
6 thé thay nhu vay la chuira du. Theo khoan
5 Diéu 39 Luat Dau gia tai san nam 2016,
treong hop trang dau gia thi khoan tién
dat trudc va tién lai (néu cd) duoc chuyén
thanh tién dat coc dé€ bao dam thuc hién
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giao két hodc thuc hién hop dong mua ban
tai san dau gia hodc thyc hién nghia vu
mua tai san dau gia sau khi dwoc co quan
c6 tham quyén phé duyét. S6 tién dat coc
nay chua du dé€ dam bao cho viéc thye hién
nghia vu thanh toan toan bg tién st dung
dat cua nguoi trang dau gia. Trong boi
canh thi truong canh tranh rat quyét liét,
cac “chiéu tro” cua nha dau tu khong chan
chinh thi v6i s6 tién dat trude khong qua
16n, khong loai trir kha ndng ho chap nhan
b6 khoan tién dat truede boi da o sw tinh
toan veé loi ich trude d6, dong thoi d€ can
trd cac nha dau tw chan chinh tiép can dat
dai. Biéu nay c6 thé gay ra nhitng hé luy,
tac dong tiéu cuc dén thi truong va moi
treong dau tw.

3. Mot s6 dé xuit, kién nghi hoan
thién phap luat vé xac dinh gia khéi diém
va diéu kién tham gia dau gia quyén st
dung dat

3.1. Vé xdc dinh gid khéi diém trong
ddu gid quyén sir dung dat

Can thuc hién dong bo cac giai phap
vé gia dat, bao dam hiéu qua trong xac
dinh gia khoi diém déau gia QSDD. Qua
nhitng phan tich trén, c6 thé thay gia khoi
diém trong dau gia QSDD gan chat véi
quy trinh xac dinh gia dat cu thé ctia phap
luat dat dai. Vi vay, nhiing ndi dung can
hoan thién trong qua trinh xac dinh gia
dat cu thé can duoc trién khai dong bo
nh3am nang cao chat lwong viéc xac dinh
gié khoi diém:

Thit nhdt, vé phuong thire xac dinh gia
dat. Can hoan thién co sé di liéu dinh gia
chudn xac cua cac phwong phap dinh gia
dat; quy dinh cu thé vé phuong phap dinh
gia dat duoc dp dung trong xac dinh gia
khoi diém dau gia QSDD khi Nha nuéc
giao dat; can quy dinh cu thé, day du vé ap
dung gia dat cu thélam gia khoi diém trong
dau gia quyén st dung dat; doi vdi thira
dat c6 diéu kién 4p dung nhiéu phuwong
phap dinh gia dat thi phai ap dung 02 hodac
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nhiéu phuong phap dé€ so sanh va lya chon
két qua dinh gia dat ¢6 loi nhét cho ngan
sach nha nudc, treong hop chi ap dung 01
phuong phap dinh gia phai giai trinh 1y do.

Thit hai, vé chu thé xac dinh gia dat.
Can c6 quy dinh cu thé hon vé co ché hoat
doéng ctia Hoi dong tham dinh gia dat va
vé viéc bat budc phai thué to chiic tu van
tham dinh gia doc lap thuc hién thdm dinh
gia dat lam can ct xay dung gid cu thé.
Theo Diéu 114 Luat Dat dai nam 2013, co
quan quan ly dat dai cap tinh dwgc thué
t0 chirc ¢ chirc nang tu van dinh gia dat
dé tw van xac dinh gia dat cu thé va can
ct két qua tw van gid dat, co quan quan
ly dat dai cap tinh trinh Hoi dong tham
dinh gia dat xem xét trudc khi trinh UBND
cung cdp quyét dinh. Trong thanh phan
hoi dong dinh gia dat bat budc phai c6 t&
chirc dich vu dinh gia dat doc lap. Du vay,
quy dinh chu tich Hoi dong thdm dinh gia
dat la Chu tich UBND cdp tinh va UBND
cap tinh la co quan ¢6 quyén quyét dinh
gia dat cu thé nén ¢ mot s6 dia phuong c6
thé khé bao dam sy minh bach, cong khai,
khéach quan cong bang trong viéc xac dinh
gia dat dé€ giao dat hodc gia khoi diém dé
ddu gia dat. Pong thoi, can xac lap cu thé
va tang cuong dia vi phép ly, vai tro cia T6
chttc tu van gia dat dé thuc hién dich vu
theo yéu cau khi Nha nude xay dung bang
gia dat va gia dat cu thé d€ giao dat, cho
thué dat va xac dinh gia dat khoi diém khi
dau gia dat...,, nhat la trong boi canh ngay
cang phat trién cac to chiee dich vu cong va
dich vu tu vé xac dinh gia dat, xa hoi héa
viéc dinh gia dat, qua d6 dé tiing budc xay
dung co ché mot gia dat.

Thir ba, can nhanh chéng xay dung
hoan thién hé thong thong tin vé dat dai,
thong tin bat dong san hién dai, minh bach
chinh quy, s6 hoa quan ly trén may tinh
thay thé cho cac thong tin tai liéu dang giady
sé la can ctt, diéu kién quan trong dé thuc
hién dinh gia dat chinh xac cling nhw xac
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dinh dwoc day du, xac thue cac nguodn thu
cho ngan sach nha nudc tir dat dai.

3.2. Vé diéu kién tham gia ddau gid
quyén sir dung dit

Can hoan thién quy dinh vé diéu kién
tham gia dau gia QSDD thé hién ddc thu
cua dau giad QSDD so vdi dau gid tai san
khéc. Cu thé:

Thir nhdt, b6 sung quy dinh hwéng
dan xéc dinh “tong von dau tu du an”
trong cac du an dwgc Nha nudc giao dat,
cho thué dat thong qua dau gia QSDD; quy
dinh cu thé minh chiing cho kha nang huy
dong von cta chu dau tu duwoc Nha nude
giao dat, cho thué dat. Pong thoi, bo sung
cac quy dinh vé co ché kiém tra, kiém soat
nang luc tai chinh, nang lwec thuc hién hop
dong dau gia sau khi trang dau gia QSDD;
nha dau tu ¢6 kinh nghiém trong viéc thuyec
hién, phat trién du an tuwong duong, hodc
giai trinh vé phuong an dau tu hiéu qua
hodc c6 bao cdo kha thi dau tw xay dung
du an tai khu dat dau gia da duoc don
vi tu van dau tu doc lap tham dinh. Qua
do, loai bo nhitng ngwoi tham gia dau gia
khong ¢6 nang luc, tranh lang phi ngudn
luc xa hoi khi chu dau tue gam git dat, bo
hoang gay lang phi.

Thit hai, huéng dan cy thé trach nhiém,
tha tuc xacnhan vé diéu kién khong vi pham
phap luat dat dai. Nén xac dinh nhitng hanh
vi vi pham cu thé nao, mtc dd xtt ly nao la
khong du diéu kién giao dat, cho thué dat
cht khong ap dung ddi vdi tat ca nhiing vi
pham phép luat dat dai (can huéng dan rd
nhitng treeong hop bi xtt phat vi pham hanh
chinh nhung da hét thoi han duoc coi la
chwa bi xt¢ 1y vi pham hanh chinh quy dinh
tai Biéu 7 Luat Xt ly vi pham hanh chinh
nam 2012 thi c6 du diéu kién duoc giao dat,
cho thué dat hay khong). Bén canh d9, can
cha trong hoan thién hé thong thong tin vé
dat dai trén Cong thong tin dién tr caa Bo
TN&MT dé co quan nha nudc va nguoi st
dung dat c6 thé dé dang tra ctru cac truong
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hop vi pham phap luat dat dai trén pham vi
ca nudc.

Thiz ba, can nhac stta ddi quy dinh tai
khoan 3 Diéu 1 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP
theo hudng tang muec tién dat trudce tir 20%
1én 40% trong truong hop nha dau tu trang
ddu gia tra gia tai san dau gia cao hon rat
nhiéu [an so véi gia khoi diém cua tai san
dau gia.

Cudi cing, can xem xét, nghién ctu dé€
stra d6i, bo sung cac quy dinh phap luat
theo hudng tang cuong cac ché tai xu ly
dai véi cac truong hop bd coc. Ngoai viéc
bi mat so tién dat coc thi nha dau tuw sé bi
cam tham gia dau gia, ddu thau trong mot
thoi gian nhat dinh va bi trtv diém uy tin
khi tham gia cac cudc ddu gid hodc dau
thau vé sau. Can bo sung cac quy dinh rd
rang va chi tiét hon vé cac truong hop va
cac thiét hai, chi phi phai boi thuong khi
nha dau tu bo coc (chi phi t6 chic dau gia
lai), d€ tang tinh ran de va c6 co so phap ly
ro rang hon trong viéc xt ly cac nha dau tw
vi pham.

Tém lai, viéc dwa quyén st dung dat
vao thuc hién dau gid la mot budc tién quan
trong trong hoat dong giao dat, cho thué
dat cua Nha nwéc, goép phén tao ra sy canh
tranh lanh manh gitra cac chu thé tham gia
ddu gia, lam giam dau co dat dai, huy dong
toi da nguon von cho ngan sach. D€ hoat
dong dau gia QSDD duoc thuee hién c6 hiéu
qua va phat huy t6i da vai tro ctia minh, can
thiét phai cé sy ra soat, khéc phuc nhiing
han ché, bat cap trong quy dinh phéap luat
va thuc tién thuc thi, ddc biét 1a trong boi
canh dang xem xét stta ddi, bd sung Luat
bét dai ndm 2013 nhw hién nay./.
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