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1. Khái quát về hoạt động đấu giá 
quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao 
đất, cho thuê đất

Theo Từ điển tiếng Việt: “Bán đấu giá 
là bán bằng hình thức để cho người mua lần 
lượt trả giá, ai trả giá cao nhất thì được mua”1. 
Tương tự, Từ điển Luật học đưa ra định 
nghĩa: “Đấu giá tài sản thông qua trả giá công 
khai giữa nhiều người muốn mua và người 
trả giá cao nhất là người được quyền mua tài 
sản”2. Theo định nghĩa tại khoản 2 Điều 5 
Luật Đấu giá tài sản năm 2016 thì “Đấu giá 
tài sản là hình thức bán tài sản có từ hai người 
trở lên tham gia đấu giá theo nguyên tắc, trình 
tự và thủ tục được quy định tại Luật Đấu giá 

1  Hoàng Phê, Từ điển tiếng Việt, Nxb. Đà Nẵng, 2004, 
tr.32.
2  Viện Khoa học pháp lý - Bộ Tư pháp, Từ điển Luật 
học, Nxb. Tư pháp, 2006, tr.31.

tài sản, trừ trường hợp quy định tại Điều 49 
của Luật Đấu giá tài sản”. Trên cơ sở đó, có 
thể hiểu đấu giá QSDĐ là hình thức bán 
tài sản một cách công khai được thực hiện 
theo nguyên tắc, trình tự, thủ tục do pháp 
luật quy định nhằm bán được QSDĐ với 
giá cao nhất hoặc ít nhất bằng giá khởi 
điểm hoặc bằng mức giá đã giảm tùy thuộc 
vào từng phương thức đấu giá nhất định.

Theo Điều 118 Luật Đất đai năm 
2013, có 08 trường hợp đấu giá QSDĐ bao 
gồm: a) Đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc 
cho thuê hoặc cho thuê mua; b) Đầu tư xây 
dựng kết cấu hạ tầng để chuyển nhượng 
hoặc cho thuê; c) Sử dụng quỹ đất để tạo 
vốn cho đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng; 
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d) Sử dụng đất thương mại, dịch vụ; đất cơ 
sở sản xuất phi nông nghiệp; đ) Cho thuê 
đất thuộc quỹ đất nông nghiệp sử dụng 
vào mục đích công ích để sản xuất nông 
nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, 
làm muối; e) Giao đất, cho thuê đất đối với 
đất Nhà nước thu hồi do sắp xếp lại, xử lý 
trụ sở làm việc, cơ sở hoạt động sự nghiệp, 
cơ sở sản xuất, kinh doanh mà tài sản gắn 
liền với đất thuộc sở hữu nhà nước; g) Giao 
đất ở tại đô thị, nông thôn cho hộ gia đình, 
cá nhân; h) Giao đất, cho thuê đất đối với 
các trường hợp được giảm tiền sử dụng 
đất, tiền thuê đất. 

Về cơ bản, có thể thấy Luật Đất đai 
năm 2013 đã bao quát hầu hết các trường 
hợp đấu giá quyền sử dụng đất. Các địa 
phương trong cả nước cũng đã ban hành 
quy định về tổ chức đấu giá quyền sử dụng 
đất để thực hiện Điều 118 Luật Đất đai 
năm 2013. Đấu giá QSDĐ là phương thức 
giúp Nhà nước huy động tối đa nguồn thu 
cho ngân sách, tạo vốn đầu tư xây dựng cơ 
sở hạ tầng và phát triển kinh tế3. Đấu giá 
QSDĐ đất tạo ra sự cạnh tranh lành mạnh 
giữa những người tham gia đấu giá, tạo 
cơ sở cho sự phát triển thị trường QSDĐ, 
thị trường bất động sản; góp phần tạo sự 
ổn định, minh bạch, công bằng trong hoạt 
động giao đất, cho thuê đất, bảo đảm lợi 
ích của Nhà nước và lợi ích của người sử 
dụng đất; hạn chế tình trạng “xin - cho”, 
lạm quyền, tham nhũng, lợi ích nhóm 
trong việc giao đất, cho thuê đất không 
thông qua đấu giá. 

2. Thực trạng pháp luật về xác định 
giá khởi điểm và điều kiện tham gia đấu 
giá quyền sử dụng đất

2.1. Xác định giá khởi điểm trong đấu 
giá quyền sử dụng đất 

3  Phan Hà (2023), Đấu giá quyền sử dụng đất – Những 
lợi ích to lớn, Cổng thông tin điện tử Sở Tài nguyên 
và Môi trường tỉnh Sơn La. Nguồn truy cập: https://
sotnmt.sonla.gov.vn/pho-bien-phap-luat-tnmt/dau-
gia-quyen-su-dung-dat-nhung-loi-ich-to-lon. 

Căn cứ khoản 4 Điều 114 Luật Đất đai 
năm 2013, Điều 18 Nghị định số 44/2014/
NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ 
quy định về giá đất (gọi tắt là Nghị định 
số 44/2014/NĐ-CP), Điều 4 Nghị định số 
45/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính 
phủ quy định về thu tiền sử dụng đất (gọi 
tắt là Nghị định số 45/2014/NĐ-CP) và 
Điều 4 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 
15/5/2014 của Chính phủ quy định về thu 
tiền thuê đất, thuê mặt nước thì phương 
pháp và chủ thể xác định giá khởi điểm 
trong đấu giá QSDĐ khi Nhà nước giao 
đất, cho thuê đất như sau: 

(i) Trường hợp đấu giá QSDĐ mà diện 
tích tính thu tiền sử dụng đất của thửa đất 
hoặc khu đất đấu giá có giá trị (tính theo 
giá đất trong Bảng giá đất) từ 30 tỷ đồng 
trở lên đối với các thành phố trực thuộc 
Trung ương; từ 10 tỷ đồng trở lên đối với 
các tỉnh miền núi, vùng cao; từ 20 tỷ đồng 
trở lên đối với các tỉnh còn lại, thì giá khởi 
điểm để đấu giá QSDĐ là giá đất cụ thể 
do Sở Tài nguyên và Môi trường (TN&MT) 
xác định theo phương pháp so sánh trực 
tiếp, chiết trừ, thu nhập hoặc thặng dư; sau 
đó, chuyển cho Hội đồng thẩm định giá 
đất của địa phương do Sở Tài chính làm 
thường trực Hội đồng tổ chức thẩm định, 
trình Ủy ban nhân dân (UBND) cấp tỉnh 
phê duyệt; 

(ii) Trường hợp diện tích tính thu tiền 
sử dụng đất của thửa đất hoặc khu đất đấu 
giá có giá trị (tính theo giá đất trong Bảng 
giá đất) dưới 30 tỷ đồng đối với các thành 
phố trực thuộc Trung ương; dưới 10 tỷ 
đồng đối với các tỉnh miền núi, vùng cao; 
dưới 20 tỷ đồng đối với các tỉnh còn lại thì 
giá khởi điểm để đấu giá QSDĐ; thuê đất 
trả tiền thuê hàng năm thì giá khởi điểm 
là giá đất cụ thể do cơ quan tài chính xác 
định theo phương pháp hệ số điều chỉnh 
giá đất.

Trên thực tế, việc xác định giá khởi 
điểm để đấu giá QSDĐ trong nhiều trường 
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hợp còn chưa hợp lý, chênh lệch nhiều so 
với giá thị trường4, thậm chí kết quả định 
giá của các tổ chức thẩm định giá đối với 
cùng một diện tích đất, tại cùng một thời 
điểm còn chênh lệch nhiều. Nguyên nhân 
của bất cập này là do: 

Thứ nhất, phương pháp xác định giá 
đất khởi điểm để đấu giá chưa được luật 
quy định một cách cụ thể. Trường hợp xác 
định giá khởi điểm do Sở TN&MT thực 
hiện không quy định cụ thể phương pháp 
áp dụng, vậy trường hợp đó Sở TN&MT 
có được quyền áp dụng phương pháp hệ 
số điều chỉnh giá hay không? Và trong 
04 phương pháp: So sánh trực tiếp, chiết 
trừ, thu nhập hoặc thặng dư thì trường 
hợp nào áp dụng phương pháp nào? Với 
quy định của khoản 1 Điều 2 Nghị định số 
135/2016/NĐ-CP ngày 09/9/2016 của Chính 
phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các 
Nghị định quy định về thu tiền sử dụng 
đất, thu tiền thuê đất, thuê mặt nước (gọi 
tắt là Nghị định số 135/2016/NĐ-CP) sửa 
đổi, bổ sung khoản 1 Điều 4 Nghị định số 
45/2014/NĐ-CP thì có thể hiểu, trường hợp 
Sở TN&MT xác định giá đất cụ thể làm giá 
khởi điểm thì chỉ áp dụng phương pháp 
so sánh trực tiếp, chiết trừ, thu nhập hoặc 
thặng dư mà không áp dụng phương pháp 
hệ số điều chỉnh giá, bởi trường hợp còn 
lại khi xác định giá đất cụ thể làm giá khởi 
điểm đấu giá QSDĐ khi giao đất do cơ 
quan tài chính xác định theo phương pháp 
hệ số điều chỉnh giá. Việc chưa quy định cụ 
thể nguyên tắc lựa chọn, áp dụng kết hợp 
nhiều phương pháp định giá đất trong bối 
cảnh áp dụng phương pháp khác nhau lại 
chênh lệch nhau hàng chục lần giá trị, thì 
kết quả giá đất cụ thể được xác định vẫn 
tiềm ẩn nhiều rủi ro, hạn chế5. 

4  Thanh Tuấn (2018), Bất thường trong đấu giá đất 
“vàng”, Báo Người lao động. Nguồn truy cập: https://
nld.com.vn/thoi-su/bat-thuong-trong-dau-gia-dat-
vang-20181111215930487.htm.
5  Châu Hoàng Thân, “Hoàn thiện quy định pháp luật 

Sự chồng chéo trong quy định về 
phương pháp định giá đất với Tiêu chuẩn 
thẩm định giá Việt Nam đã ảnh hưởng 
nhất định đến quá trình xây dựng phương 
án giá đất khởi điểm khi các tổ chức tư 
vấn thẩm định giá đất độc lập tham gia 
xác định giá đất cụ thể. Điển hình, phương 
pháp hệ số điều chỉnh giá đất không tương 
thích với bất kỳ phương pháp, cách tiếp 
cận nào trong Tiêu chuẩn thẩm định giá 
Việt Nam; sự không thống nhất trong quy 
định về kết quả của hoạt động tư vấn xác 
định giá giữa Thông tư số 28/2015/TT-
BTC ngày 06/3/2015 của Bộ Tài chính ban 
hành tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam 
số 05, 06 và 07 với Điều 30 Thông tư số 
36/2014/TT-BTNMT ngày 30/6/2014 của Bộ 
TN&MT quy định chi tiết phương pháp 
định giá đất; xây dựng, điều chỉnh bảng 
giá đất; định giá đất cụ thể và tư vấn xác 
định giá đất6.

Thứ hai, chủ thể xác định giá khởi 
điểm để đấu giá chưa được quy định rõ 
ràng, chưa thống nhất. Căn cứ vào quy 
định tại Nghị định số 135/2016/NĐ-CP 
và Nghị định số 123/2017/NĐ-CP về trình 
tự, thủ tục xác định giá khởi điểm thì chủ 
thể thực hiện xác định giá khởi điểm tuỳ 
thuộc vào giá trị khu đất/thửa đất sẽ do 
Sở TN&MT hoặc cơ quan tài chính (Sở Tài 
chính) xác định và trình UBND cấp tỉnh 
phê duyệt, hoặc phân cấp, uỷ quyền cho cơ 
quan có thẩm quyền phê duyệt. Trong khi 
đó, Điều 9 Thông tư liên tịch số 14/2015/
TTLT-BTNMT-BTP ngày 04/4/2015 của Bộ 
TN&MT và Bộ Tư pháp quy định việc tổ 
chức thực hiện đấu giá QSDĐ để giao đất 
có thu tiền hoặc cho thuê đất quy định chỉ 
duy nhất Sở TN&MT tổ chức thực hiện 
việc xác định giá khởi điểm, và chủ thể có 

về quy trình xác định giá đất cụ thể”, Tạp chí Nghiên 
cứu lập pháp, số 12 (412), 2020.
6  Châu Hoàng Thân, “Tính hợp pháp và tính hợp lý của 
quyết định quản lý nhà nước về giá đất ở Việt Nam”, 
Tạp chí Pháp luật và Thực tiễn, số 48, 2021, tr.98-99.
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thẩm quyền phê duyệt là UBND cấp tỉnh. 
Như vậy, quy định về vai trò của Sở Tài 
chính trong xác định giá khởi điểm và uỷ 
quyền, phân cấp phê duyệt giá khởi điểm 
của UBND cấp tỉnh chưa thống nhất. 

Bên cạnh đó, vai trò của tổ chức tư vấn 
giá đất chưa được chú trọng, không quy 
định rõ về việc phải thuê tổ chức tư vấn 
thẩm định giá thực hiện định giá đất khi cơ 
quan có thẩm quyền xác định giá đất. Với 
quy định hiện hành thì Sở TN&MT hoặc 
Sở Tài chính tiến hành xác định giá đất cụ 
thể để trình UBND cấp tỉnh phê duyệt giá 
khởi điểm trong đấu giá QSDĐ mà không 
quy định rõ ràng về việc thuê tổ chức tư 
vấn thẩm định giá thực hiện thẩm định giá 
đất. Vì vậy, Sở TN&MT và Sở Tài chính 
có thể tự mình trực tiếp xác định giá đất 
cụ thể làm cơ sở trình phê duyệt giá đất 
khởi điểm. Điều này ảnh hưởng nghiêm 
trọng đến tính độc lập, khách quan và 
tính chuyên nghiệp trong xác định giá đất 
khởi điểm. Bởi lẽ, căn cứ vào quy trình xác 
định giá đất cụ thể tại Điều 18 Nghị định 
số 44/2014/NĐ-CP thì Sở TN&MT, Sở Tài 
chính đều là thành viên của Hội đồng thẩm 
định phương án giá đất cụ thể.

Thứ ba, giá đất nhà nước xác định thấp 
hơn rất nhiều so với thị trường. Nguyên 
tắc định giá đất là phải “phù hợp với giá 
đất phổ biến trên thị trường” theo khoản 1 
Điều 112 Luật Đất đai năm 2013 nhưng trên 
thực tế, giá đất giao dịch trên thị trường đã 
chênh lệch rất lớn so với giá đất Nhà nước 
xác định. Thể hiện rõ hơn ở hai thành phố 
lớn là Hà Nội và Thành phố Hồ Chí Minh, 
giá đất trong bảng giá đất theo quy định 
chỉ bằng 30-50% giao dịch thực tế, giá cả tỷ 
đồng/m2. Trong khi đó, khung giá đất mà 
cơ quan nhà nước có thẩm quyền quy định 
cho các khu vực này chỉ trên dưới 200 triệu 
đồng/m2 là cao nhất, như vậy là không hợp 
lý7. Tại nhiều địa phương, khung giá đất 

7  Đức Lê (2021), Tại sao giá đất Nhà nước và giá đất thị 
trường có sự chênh lệch cao?, Remaps News - Trang tin 

cấp tỉnh cũng chỉ bằng từ 30 đến 60% giá 
đất thị trường. Điều này đã dẫn đến bất 
cân xứng về lợi ích giữa đối tượng được 
giao đất, thuê đất Nhà nước với đối tượng 
bị thu hồi, bồi thường với giá thấp, dễ dẫn 
đến tình trạng tham nhũng, xin cho, gây 
khó khăn ách tắc trong thu hồi đất, bồi 
thường khi thu hồi đất. Thực tế đã cho thấy 
sự khác biệt rất lớn giữa giá đất giao dịch 
trên thị trường và giá đất quy định theo 
khung giá và bảng giá đất8. Giá đất Nhà 
nước xác định luôn thấp hơn nhiều so với 
giá đất trên thị trường, luôn tồn tại cơ chế 
“hai giá” do nhiều yếu tố chủ quan, khách 
quan dẫn đến ảnh hưởng lớn đến việc xác 
định giá đất khởi điểm trong đấu giá.

Có thể thấy những hạn chế về phương 
pháp định giá đất, chủ thể xác định giá 
khởi điểm và sự thiếu thống nhất trong các 
quy định liên quan đến việc xác định giá 
khởi điểm đã ảnh hưởng rất nghiêm trọng 
đến hiệu quả của hoạt động đấu giá QSDĐ.

2.2. Quy định về điều kiện tham gia 
đấu giá quyền sử dụng đất

Luật Đấu giá tài sản không có các quy 
định cụ thể về điều kiện đăng ký tham gia 
đấu giá đối với người tham gia đấu giá. 
Thay vào đó, Điều 38 Luật này chỉ liệt kê 
một số trường hợp không được đăng ký 
tham gia đấu giá và viện dẫn đến các quy 
định của pháp luật chuyên ngành, đối với 
đấu giá QSDĐ để Nhà nước giao đất có 
thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất sẽ 
căn cứ vào các quy định trong Luật Đất đai 
năm 2013 và các văn bản hướng dẫn thi 
hành. Các chủ thể tham gia đấu giá QSDĐ 
để Nhà nước thực hiện việc giao đất có 
thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất là các cá 

tức và kiến thức về bất động sản. Nguồn truy cập: 
https://news.remaps.vn/tai-sao-gia-dat-cua-nha-
nuoc-va-dat-thi-truong-co-su-chenh-lech-cao/.
8  Kh.Trần (2019), Chênh lệch lớn giữa khung giá đất và 
thị trường, Báo Dân Việt. Nguồn truy cập: https://
danviet.vn/chenh-lech-lon-giua-khung-gia-dat-va-
thi- truong-77771037190.htm.
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nhân, tổ chức có nhu cầu về QSDĐ, thuộc 
một trong các trường hợp Nhà nước giao 
đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất 
thông qua đấu giá được quy định tại khoản 
1 Điều 118 Luật Đất đai năm 2013. Khi tham 
gia đấu giá, những chủ thể này phải cạnh 
tranh với nhau về giá, người nào trả giá cao 
nhất và ít nhất bằng giá khởi điểm thì chủ 
thể đó trúng đấu giá. QSDĐ là một tài sản, 
do vậy mọi người đều có quyền tham gia 
đấu giá. Tuy nhiên, vì QSDĐ là một loại tài 
sản đặc biệt được đấu giá nên chủ thể tham 
gia đấu giá QSDĐ vừa phải đáp ứng điều 
kiện tại Luật Đấu giá tài sản năm 2016, vừa 
phải đáp ứng điều kiện theo quy định của 
Luật Đất đai năm 2013.

Thứ nhất, các chủ thể tham gia đấu giá 
cần phải đáp ứng các điều kiện chung theo 
Luật Đấu giá tài sản năm 2016, đó là không 
thuộc trường hợp không được đăng ký 
tham gia đấu giá được quy định tại khoản 
4 Điều 38 Luật Đấu giá tài sản năm 2016. 	

Thứ hai, phải thuộc đối tượng được 
Nhà nước giao đất, cho thuê đất theo quy 
định tại Điều 55 và Điều 56 của Luật Đất 
đai năm 2013.

Thứ ba, người tham gia đấu giá phải 
nộp tiền đặt trước bảo đảm việc tham gia 
và khả năng chi trả khi tham gia đấu giá. 
Theo khoản 1 Điều 39 Luật Đấu giá tài 
sản năm 2016 thì khoản tiền đặt trước do 
tổ chức đấu giá tài sản và người có tài sản 
đấu giá thỏa thuận, nhưng tối thiểu là 5% 
và tối đa là 20% giá khởi điểm của tài sản 
đấu giá. Người tham gia đấu giá và tổ chức 
đấu giá tài sản có thể thỏa thuận thay thế 
tiền đặt trước bằng bảo lãnh ngân hàng. 
Người tham gia đấu giá sẽ không được 
nhận lại khoản tiền đặt trước nếu rơi vào 
các trường hợp tại khoản 6 Điều 39 Luật 
Đấu giá tài sản năm 2016. 

Thứ tư, đối với trường hợp người sử 
dụng đất tham gia đấu giá QSDĐ để thực 
hiện dự án đầu tư thì cần phải đáp ứng các 
điều kiện được quy định tại khoản 3 Điều 

58 Luật Đất đai năm 2013:
i) Có năng lực tài chính để bảo đảm 

việc sử dụng đất theo tiến độ của dự án đầu 
tư. Điều kiện này được hướng dẫn cụ thể 
tại Điều 14 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP, đó 
là: Có vốn thuộc sở hữu của mình để thực 
hiện dự án không thấp hơn 20% tổng mức 
đầu tư đối với dự án có quy mô sử dụng đất 
dưới 20ha; không thấp hơn 15% tổng mức 
đầu tư đối với dự án có quy mô sử dụng đất 
từ 20% trở lên và có khả năng huy động vốn 
để thực hiện dự án từ các tổ chức tín dụng, 
chi nhánh ngân hàng nước ngoài và các tổ 
chức, cá nhân khác; 

ii) Không vi phạm quy định của pháp 
luật về đất đai đối với trường hợp đang sử 
dụng đất do Nhà nước giao đất, cho thuê 
đất để thực hiện dự án đầu tư khác. Việc 
xác định không vi phạm quy định của 
pháp luật về đất đai được xác định theo 
căn cứ: Kết quả xử lý vi phạm pháp luật 
về đất đai đối với các dự án tại địa phương 
được lưu trữ tại Sở TN&MT; Nội dung 
công bố về tình trạng vi phạm pháp luật 
đất đai và kết quả xử lý vi phạm pháp luật 
đất đai trên trang thông tin điện tử của Bộ 
TN&MT, Tổng cục Quản lý đất đai đối với 
các dự án thuộc địa phương khác.

Về điều kiện phải ký quỹ tại điểm b 
khoản 3 Điều 58 Luật Đất đai năm 2013 thì 
những chủ thể được Nhà nước giao đất, 
cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư sẽ 
phải ký quỹ theo quy định của pháp luật 
về đầu tư để bảo đảm thực hiện dự án đầu 
tư. Tuy nhiên, khi dẫn chiếu sang khoản 1 
Điều 43 Luật Đầu tư năm 2020 và khoản 
1 Điều 25 Nghị định 31/2021/NĐ-CP ngày 
26/3/2021 của Chính phủ quy định chi tiết 
và hướng dẫn thi hành một số điều của 
Luật đầu tư thì trường hợp nhà đầu tư 
trúng đấu giá QSDĐ để thực hiện dự án 
đầu tư được Nhà nước giao đất có thu tiền 
sử dụng đất, cho thuê đất thu tiền thuê đất 
một lần cho cả thời gian thuê sẽ không phải 
ký quỹ hoặc phải có bảo lãnh ngân hàng về 
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nghĩa vụ ký quỹ để bảo đảm việc thực hiện 
dự án đầu tư. 

Quy định của pháp luật về các điều 
kiện của người tham gia đấu giá tồn tại 
những khó khăn, bất cập sau:

Thứ nhất, việc xác định “tổng mức 
đầu tư dự án” là căn cứ đánh giá điều kiện 
năng lực tài chính theo quy định tại Điều 
14 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP chưa được 
hướng dẫn cụ thể. 

Thứ hai, điểm a khoản 3 Điều 14 Nghị 
định số 43/2014/NĐ-CP quy định căn cứ 
xác định không vi phạm pháp luật đất đai 
là dựa vào kết quả xử lý vi phạm pháp luật 
về đất đai đối với các dự án tại địa phương 
được lưu trữ tại Sở TN&MT. Vậy việc xác 
định không vi phạm pháp luật đất đai là 
dựa vào hồ sơ của Sở TN&MT nơi đang 
xin giao đất, cho thuê đất, hay là nơi chủ 
đầu tư có trụ sở, hay là tất cả những nơi 
mà chủ đầu tư đang thực hiện dự án được 
Nhà nước giao đất, cho thuê đất? Hơn nữa, 
với hệ thống cơ sở dữ liệu tài nguyên môi 
trường kết nối liên thông với các hệ thống 
thông tin chưa hoàn chỉnh như hiện nay 
thì việc tra cứu các thông tin xử lý vi phạm 
còn gặp nhiều khó khăn. 

Thứ ba, về quy định “tiền đặt 
trước” trong đấu giá QSDĐ còn chưa 
hợp lý. Theo khoản 3 Điều 1 Nghị định  
số 10/2023/NĐ-CP ngày 03/4/2023 của 
Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số 
điều của các Nghị định hướng dẫn thi 
hành Luật Đất đai (gọi tắt là Nghị định  
số 10/2023/NĐ-CP) quy định: Nhà đầu tư 
tham gia đấu giá QSDĐ phải nộp tiền đặt 
trước bằng 20% tổng giá trị thửa đất, khu đất 
tính theo giá khởi điểm để đấu giá QSDĐ. 
Như vậy, khoản tiền đặt trước đã được quy 
định cố định là 20% giá khởi điểm nhưng 
có thể thấy như vậy là chưa đủ. Theo khoản 
5 Điều 39 Luật Đấu giá tài sản năm 2016, 
trường hợp trúng đấu giá thì khoản tiền 
đặt trước và tiền lãi (nếu có) được chuyển 
thành tiền đặt cọc để bảo đảm thực hiện 

giao kết hoặc thực hiện hợp đồng mua bán 
tài sản đấu giá hoặc thực hiện nghĩa vụ 
mua tài sản đấu giá sau khi được cơ quan 
có thẩm quyền phê duyệt. Số tiền đặt cọc 
này chưa đủ để đảm bảo cho việc thực hiện 
nghĩa vụ thanh toán toàn bộ tiền sử dụng 
đất của người trúng đấu giá. Trong bối 
cảnh thị trường cạnh tranh rất quyết liệt, 
các “chiêu trò” của nhà đầu tư không chân 
chính thì với số tiền đặt trước không quá 
lớn, không loại trừ khả năng họ chấp nhận 
bỏ khoản tiền đặt trước bởi đã có sự tính 
toán về lợi ích trước đó, đồng thời để cản 
trở các nhà đầu tư chân chính tiếp cận đất 
đai. Điều này có thể gây ra những hệ lụy, 
tác động tiêu cực đến thị trường và môi 
trường đầu tư.

3. Một số đề xuất, kiến nghị hoàn 
thiện pháp luật về xác định giá khởi điểm 
và điều kiện tham gia đấu giá quyền sử 
dụng đất

3.1. Về xác định giá khởi điểm trong 
đấu giá quyền sử dụng đất

Cần thực hiện đồng bộ các giải pháp 
về giá đất, bảo đảm hiệu quả trong xác 
định giá khởi điểm đấu giá QSDĐ. Qua 
những phân tích trên, có thể thấy giá khởi 
điểm trong đấu giá QSDĐ gắn chặt với 
quy trình xác định giá đất cụ thể của pháp 
luật đất đai. Vì vậy, những nội dung cần 
hoàn thiện trong quá trình xác định giá 
đất cụ thể cần được triển khai đồng bộ 
nhằm nâng cao chất lượng việc xác định 
giá khởi điểm: 

Thứ nhất, về phương thức xác định giá 
đất. Cần hoàn thiện cơ sở dữ liệu định giá 
chuẩn xác của các phương pháp định giá 
đất; quy định cụ thể về phương pháp định 
giá đất được áp dụng trong xác định giá 
khởi điểm đấu giá QSDĐ khi Nhà nước 
giao đất; cần quy định cụ thể, đầy đủ về áp 
dụng giá đất cụ thể làm giá khởi điểm trong 
đấu giá quyền sử dụng đất; đối với thửa 
đất có điều kiện áp dụng nhiều phương 
pháp định giá đất thì phải áp dụng 02 hoặc 
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nhiều phương pháp để so sánh và lựa chọn 
kết quả định giá đất có lợi nhất cho ngân 
sách nhà nước, trường hợp chỉ áp dụng 01 
phương pháp định giá phải giải trình lý do. 

Thứ hai, về chủ thể xác định giá đất. 
Cần có quy định cụ thể hơn về cơ chế hoạt 
động của Hội đồng thẩm định giá đất và 
về việc bắt buộc phải thuê tổ chức tư vấn 
thẩm định giá độc lập thực hiện thẩm định 
giá đất làm căn cứ xây dựng giá cụ thể. 
Theo Điều 114 Luật Đất đai năm 2013, cơ 
quan quản lý đất đai cấp tỉnh được thuê 
tổ chức có chức năng tư vấn định giá đất 
để tư vấn xác định giá đất cụ thể và căn 
cứ kết quả tư vấn giá đất, cơ quan quản 
lý đất đai cấp tỉnh trình Hội đồng thẩm 
định giá đất xem xét trước khi trình UBND 
cùng cấp quyết định. Trong thành phần 
hội đồng định giá đất bắt buộc phải có tổ 
chức dịch vụ định giá đất độc lập. Dù vậy, 
quy định chủ tịch Hội đồng thẩm định giá 
đất là Chủ tịch UBND cấp tỉnh và UBND 
cấp tỉnh là cơ quan có quyền quyết định 
giá đất cụ thể nên ở một số địa phương có 
thể khó bảo đảm sự minh bạch, công khai, 
khách quan công bằng trong việc xác định 
giá đất để giao đất hoặc giá khởi điểm để 
đấu giá đất. Đồng thời, cần xác lập cụ thể 
và tăng cường địa vị pháp lý, vai trò của Tổ 
chức tư vấn giá đất để thực hiện dịch vụ 
theo yêu cầu khi Nhà nước xây dựng bảng 
giá đất và giá đất cụ thể để giao đất, cho 
thuê đất và xác định giá đất khởi điểm khi 
đấu giá đất..., nhất là trong bối cảnh ngày 
càng phát triển các tổ chức dịch vụ công và 
dịch vụ tư về xác định giá đất, xã hội hóa 
việc định giá đất, qua đó để từng bước xây 
dựng cơ chế một giá đất.

Thứ ba, cần nhanh chóng xây dựng 
hoàn thiện hệ thống thông tin về đất đai, 
thông tin bất động sản hiện đại, minh bạch 
chính quy, số hóa quản lý trên máy tính 
thay thế cho các thông tin tài liệu dạng giấy 
sẽ là căn cứ, điều kiện quan trọng để thực 
hiện định giá đất chính xác cũng như xác 

định được đầy đủ, xác thực các nguồn thu 
cho ngân sách nhà nước từ đất đai.

3.2. Về điều kiện tham gia đấu giá 
quyền sử dụng đất

Cần hoàn thiện quy định về điều kiện 
tham gia đấu giá QSDĐ thể hiện đặc thù 
của đấu giá QSDĐ so với đấu giá tài sản 
khác. Cụ thể:

Thứ nhất, bổ sung quy định hướng 
dẫn xác định “tổng vốn đầu tư dự án” 
trong các dự án được Nhà nước giao đất, 
cho thuê đất thông qua đấu giá QSDĐ; quy 
định cụ thể minh chứng cho khả năng huy 
động vốn của chủ đầu tư được Nhà nước 
giao đất, cho thuê đất. Đồng thời, bổ sung 
các quy định về cơ chế kiểm tra, kiểm soát 
năng lực tài chính, năng lực thực hiện hợp 
đồng đấu giá sau khi trúng đấu giá QSDĐ; 
nhà đầu tư có kinh nghiệm trong việc thực 
hiện, phát triển dự án tương đương, hoặc 
giải trình về phương án đầu tư hiệu quả 
hoặc có báo cáo khả thi đầu tư xây dựng 
dự án tại khu đất đấu giá đã được đơn 
vị tư vấn đầu tư độc lập thẩm định. Qua 
đó, loại bỏ những người tham gia đấu giá 
không có năng lực, tránh lãng phí nguồn 
lực xã hội khi chủ đầu tư găm giữ đất, bỏ 
hoang gây lãng phí.

Thứ hai, hướng dẫn cụ thể trách nhiệm, 
thủ tục xác nhận về điều kiện không vi phạm 
pháp luật đất đai. Nên xác định những hành 
vi vi phạm cụ thể nào, mức độ xử lý nào là 
không đủ điều kiện giao đất, cho thuê đất 
chứ không áp dụng đối với tất cả những vi 
phạm pháp luật đất đai (cần hướng dẫn rõ 
những trường hợp bị xử phạt vi phạm hành 
chính nhưng đã hết thời hạn được coi là 
chưa bị xử lý vi phạm hành chính quy định 
tại Điều 7 Luật Xử lý vi phạm hành chính 
năm 2012 thì có đủ điều kiện được giao đất, 
cho thuê đất hay không). Bên cạnh đó, cần 
chú trọng hoàn thiện hệ thống thông tin về 
đất đai trên Cổng thông tin điện tử của Bộ 
TN&MT để cơ quan nhà nước và người sử 
dụng đất có thể dễ dàng tra cứu các trường 



TRẦN THỊ THU TRANG

39Số 09 - 2023 Khoa học Kiểm sát

hợp vi phạm pháp luật đất đai trên phạm vi 
cả nước.

Thứ ba, cân nhắc sửa đổi quy định tại 
khoản 3 Điều 1 Nghị định số 10/2023/NĐ-CP 
theo hướng tăng mức tiền đặt trước từ 20% 
lên 40% trong trường hợp nhà đầu tư trúng 
đấu giá trả giá tài sản đấu giá cao hơn rất 
nhiều lần so với giá khởi điểm của tài sản 
đấu giá.  

Cuối cùng, cần xem xét, nghiên cứu để 
sửa đổi, bổ sung các quy định pháp luật 
theo hướng tăng cường các chế tài xử lý 
đối với các trường hợp bỏ cọc. Ngoài việc 
bị mất số tiền đặt cọc thì nhà đầu tư sẽ bị 
cấm tham gia đấu giá, đấu thầu trong một 
thời gian nhất định và bị trừ điểm uy tín 
khi tham gia các cuộc đấu giá hoặc đấu 
thầu về sau. Cần bổ sung các quy định rõ 
ràng và chi tiết hơn về các trường hợp và 
các thiệt hại, chi phí phải bồi thường khi 
nhà đầu tư bỏ cọc (chi phí tổ chức đấu giá 
lại), để tăng tính răn đe và có cơ sở pháp lý 
rõ ràng hơn trong việc xử lý các nhà đầu tư 
vi phạm. 

Tóm lại, việc đưa quyền sử dụng đất 
vào thực hiện đấu giá là một bước tiến quan 
trọng trong hoạt động giao đất, cho thuê 
đất của Nhà nước, góp phần tạo ra sự cạnh 
tranh lành mạnh giữa các chủ thể tham gia 
đấu giá, làm giảm đầu cơ đất đai, huy động 
tối đa nguồn vốn cho ngân sách. Để hoạt 
động đấu giá QSDĐ được thực hiện có hiệu 
quả và phát huy tối đa vai trò của mình, cần 
thiết phải có sự rà soát, khắc phục những 
hạn chế, bất cập trong quy định pháp luật 
và thực tiễn thực thi, đặc biệt là trong bối 
cảnh đang xem xét sửa đổi, bổ sung Luật 
Đất đai năm 2013 như hiện nay./.
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