ENgay nhan bai: 06/10/2021 BNgay s(ra bai: 04/11/2021 MNgay chap nhan déng: 17/12/2021

Mot s6 van dé phap ly con tén tai vé dau gia

a

quyén su dung dat dé giao dat co thu tién
st dung dat, cho thue dat

Some existing legal issues about auction of land use right for allocation with land use fees

and land leasing

> THS NGUYEN VIET HUONG'*, THS NGUYEN DINH PHONG',

TS NGUYEN QUOC TOAN', THS NGUYEN TIEN DAT?

"Khoa Kinh té va Quan ly xay dung, Trudng Dai hoc Xay dung Ha Noi

2Kiém todn nha nuéc
* Email: huongnv@nuce.edu.vn

TGM TAT

Viec dwa quyén sir dung dat vao d&u gia [a mat budc tién trong
hoat dong gian, cho thué d&t coa Nha nedc. Thang qua da, gap
phan lam gidm ddu co d&t dai, tao ra sy canh tranh lanh manh
giita céc chi thé tham gia d&u gia, huy dang tdi da ngudn vin cho
ngan sach. Hoat ding nay dugc diu chinh bai he thang phap luat
phirc tap, da dang cac loai van ban quy pham phap luat. Bai vigt
nay tap trung lam ré mat sd ndi dung co ban vé d&u gia quyén sir
dung dét dé giao dét, cho thué dét, dang thai [am ré sau bat cap
con tdn tai trong thue tign p dung céc quy dinh phap luat vé déu
gid quyén sir dung dat. Qua da, kign nghi hoan thign phap luat
nh&m néng cao chat lrgng, higu qué thi hanh phap luat, gap phén
phat huy tdi da vai tro cia ddu gia quyén st dung dét ddi vai cong
cudc phat trién dat nudc.

Tir khda: Quyén sir dung dat; d&u gia; dau gia quyén st dung dat.

ABSTRACT

Putting land use rights into auction is a step forward in the State's
land allocation and lease activities. Through the implementation, it will
contribute to reducing land speculation, creating a healthy
competition among auction participants, and mobilizing maximum
capital for the state budget. This activity is governed by a complex
legal system and a variety of legal documents. This article focuses on
clarifying some basic contents about auction of land use rights for
land allocation and land |ease, and at the same time clarifying six
shortcomings that still exist in the practical application of legal
provisions on auctions of land use rights. And thereby asking for
amendments and supplements in regulation in order to improve the
quality and efficiency of law enforcement and maximize the role of
land use right auction in the development of the country.
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MG PAU

K& tur Luat Pat dai nam 1993, Quyén st dung dat (QSDP) da
chinh thic dugc xem la tai san cla té chuc, ca nhan, dugc dinh gia,
giao dich trén thj trudng va thuc su da trg thanh nguén luc kinh té
rat quan trong. Viéc trién khai thuc hién quy dinh clia phép luat vé
dau gia QSDD; thu, quan ly sit dung tién dau gia da gop phan tao
nguén thu l6n cho ngan sach dia phuong, tir d6 tai dau tu co sé ha
tang, nang cao chat lugng ddi s6ng clia ngudi dan.

Hoat déng dau gia tai san da duoc ra dai rat sém trong lich su
phat trién xa hdi clia loai ngudi néi chung va & Viét Nam noi riéng.
Tuy nhién, tai Viét Nam ching ta, hoat déng dau gid quyén sir
dung dat (PGQSDD) chi xuat hién khi nha nudc thita nhan QSDP la
mot loai tai san - mot loai hang hoa dac biét. Bai tinh chat dac biét
cla QSDD la tai san, do vay, PGQSDD ciing chinh la dau gia tai san.

Tuy nhién, vi QSDD la mot van dé rat phuc tap, dugc diéu chinh
b&i nhiéu van ban quy pham phép luat, trong d6 c6 Luat, Nghi
dinh, Thong tu va dac biét 1a Quyét dinh ctia UBND céc tinh, thanh
phé truc thudc Trung uong. Vi vay, PGQSDD cling dugc diéu chinh
b&i mot hé théng cac van ban quy pham phap luat d6 sé. Chinh vi
ly do nay, xuat hién su chéng chéo va bat cap gilra cac quy dinh.
Bai bao sé phan tich chi ra nhitng van dé con tén tai dong thai dé
xuat mot s6 cac giai phap vé mat phap luat cho cac van dé do.

1. KHAI NIEM, DAC TRUNG BGQSDD DE GIAO PAT CO THU
TIEN SU DUNG DAT, CHO THUE DAT

1.1. Khai niém dau gia quyén si dung dat dé giao dat c6
thu tién sir dung dat, cho thué dat
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NGHIEN COU KHDA HOC

“Pau gia” hay “ban diu gia” dugc hiéu la hinh thic dé€ cho
Nngudi mua tra gia cong khai, ai tra gia cao nhat thi dugc mua [14].
Tuy nhién khai niém dau gia nay chi ap dung vdi hinh thuc tra gia
1én.

Theo quy dinh cta Luat Dau gia tai sdn nam 2016 thi dau gia
tai san la hinh thdc ban tai san cé tu hai ngudi trg 1én tham gia dau
gia theo nguyén tac, trinh tu va tha tuc dugc quy dinh tai Luat Dau
gia tai san [2]. Viéc tra gia cho tai san c6 thé theo phuong thic dat
gia xuéng hodc phuong thuc tra gia lén. Tuy nhién, trén thuc té
chti yéu sé ap dung tra gia cho tai san v6i phuong thic tra gia lén.

Daoi voi PGQSDD, do QSDP l1a moét loai tai sén dac biét, do do
day la mot giao dich phat sinh trong linh vuc mua bén tai san. Doi
tugng cla giao dich dugc dem ra mua - ban & day la QSDD. Cha
thé tham gia quan hé nay gém bén ban la c& nhan, t8 chic c6
QSDD hodc co quan nha nudc c6 thdm quyén giao dat, cho thué
dat va bén mua 1a ca nhan, t6 chic c¢6 nhu cau st dung dat dé
phuc vu nhu cau sinh hoat hang ngay hoac san xuat, kinh doanh.
Trong giao dich nay, nhiing ngudi tham gia mua QSDD phdi canh
tranh véi nhau vé gid mét cach cong khai bat dau tur gia khéi diém
do bén ban dé xuat vai phuang thic tra gia lén. Ngudi tring dau
gia la ngudi tra gia mua QSDD cao nhat.

Nhu vay, c6 thé hiéu, DPGQSDD la mét hinh thic mua bén tai
san dac biét, dugc t8 chic cdng khai gitta mot bén 1a ca nhan, ho
gia dinh, t6 chiic c6 QSDD hodc co quan dai dién cho Nha nuéc véi
tu cach 1a dai dién chd s& hitu dat dai va mot bén [a cac té chuc, ca
nhan c6 nhu cau st dung dat [12], theo d6 ngudi mudn c6 dugc
QSDD phai tham gia canh tranh véi nhau vé gia bang cach thic tra
gia tu thap 1én cao theo trinh tu, thu tuc luat dinh; ngudi tra gia
cao nhat va it nhat bang gia khai diém la ngudi nhan dugc QSDD
dau gia.

Tuy nhién, trong pham vi bai viét, nhom tac gia chi dé cap toi
d4u gia quyén sir dung dat dé giao dat, cho thué dat chi khong dé
cap tGi viéc dau gia quyén sir dung dat ctia ca nhan, t6 chiic, ho gia
dinh da dugc giao dat hodc trudng hop dau gia QSDD dé bao dam
thyc hién nghia vu trong thi hanh an.

Do d9, can hiéu PGQSDP dé giao dat co thu tién st dung dat,
cho thué dat 1a mot hinh thic mua ban tai san dic biét, dugc t6
chuc cong khai gitta mot bén la co quan dai dién cho Nha nudc véi
tu cach 1a dai dién chd s& hitu dat dai va mot bén la cac té chuc, ca
nhan cé nhu cau st dung dat, theo d6 t8 chiic, ca& nhan muén c6
dugc giao dat c6 thu tién st dung dat, cho thué dat phai tham gia
trd gia canh tranh véi nhau bang cach thuc tra gia tur thap én cao
theo trinh ty, thu tuc luat dinh.

1.2. Pic trung cia PGQSDP dé giao dat c6 thu tién st dung
dat, cho thué dat

Tha nhat, DPGQSDD dé giao dat c6 thu tién sir dung dat, cho
thué dat la moét hinh thic giao dich tai san dac biét. Tai san dau gia
trong trudng hgp nay chinh la QSDD. Chinh tinh chat dac thu cda
dat dai, dac trung ctia ché do s& hiu toan dan vé dat dai va tinh
chat dic biét ctia QSDP ma viéc PGQSDD c6 nhing dic diém
riéng biét d€ phan biét né véi cac hinh thic dau gia tai san khac
hodc cac hinh thic chuyén nhugng QSDD khac. Viec PGQSDD
khéng dem dén quyén s& hiru dat cho ngudi tring dau gia nhu déi
véi dau gia thuong mai cac tai san théng thudng ma chi chuyén
giao quyén st dung dat.

Th hai, Nha nudc truc tiép la mét bén trong quan hé DPGQSDD
dé giao dat c6 thu tién st dung dat, cho thué dat.

Nhu da phan tich & trén, chl thé c6 QSDP dua ra dau gia co
thé bao gém ca nhan, t6 chiic, hd gia dinh da dugc co quan nha
nudc c6 thdam quyén giao QSDD; la Nha nudc trong trudng hop
PGQSDD dé nha nudc giao dat co thu tién si dung dat hodc cho
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thué dat; 1a co quan thi hanh an, té chic tin dung trong trudng
hgp QSDD phai thi hanh an hoac thé chdp dé thuc hién nghia vu
tai cac t6 chuc tin dung. Trong DGQSDD dé giao dat c6 thu tién s
dung dat, cho thué dat, “ngudi” cé tai san ban dau gia hoac diéu
hanh viéc ddu gia la ca quan quan ly nha nudc vé dat dai theo quy
dinh phap luat - dai dién cho chu s& hiu toan dan vé dat dai. Co
quan nay dugc quyén quy dinh, xét muc gia khai diém, budc gia,
xac nhan két qua ban dau gia, thu tién theo két qua ban dau gia va
st dung s6 tién thu dugc theo quy dinh clia Luat Ngan sach nha
nudc. Khi té chiic BGQSDD, Nha nudc truc tiép tham gia vao viéc
théng bao cong khai h6 so maoi dau gia, nhimng noi dung co lién
quan dén thlra dat, hinh thuc trd gia, két qua dau gia, ban hanh
quy ché dau gid, xac dinh tu cach ngudi tham gia dau gia, gia khai
diém, budc gia, hoan thién cac gidy t& phép ly lién quan dén QSDD
va ban giao dat cho céc té chic, ca nhan tring dau gia theo quy
dinh phap luat. C6 thé thdy, trong quan hé DGQSDD, Nha nudc
tham gia vdi tu cach 1a mot chu thé truc tiép. Dac di€ém nay cla
DGQSDD khac véi dau gid cac tai san thong thuang khac.

Néu so sanh véi hoat ddng chuyén nhugng QSDD, c6 thé thay
vai tro cia Nha nudc hep hon so véi hoat déng BDGQSDD. Tai hoat
déng chuyén nhugng QSDD, nha nudc khéng tham gia véi tu cach
13 mot chl thé truc ti€p. Chi thé truc tiép la nhitng ngudi c6 QSDP
hgp phép. Viéc chuyén nhugng hoan toan do céac bén tu do thod
thuan, mién khéng xam pham t6i quyén va Igi ich hgp phap cla
Nha nudc cling nhu clia cac té chic, cd nhan khac. Nha nudc chi
doéng vai tro la ngudi quy dinh trinh tu, thi tuc, cach thic thyc hién
chuyén nhugng, céng nhan viéc chuyén nhugng gilla cac bén.
Déng thai, trong chuyén nhugng QSDD khdng ¢6 su canh tranh vé
gia, khéng co su tra gia ti thap lén cao

Thu ba, tién trang DPGQSDP dé giao dat co thu tién st dung
dat, cho thué dat dugc dua vao ngan sach nha nudc. Tién tring
dau gia tai san thong thudng sé thudc vé ngudi cé tai san ban dau
gia. Tuy nhién, tién traing DGQSDD, s6 tién dé khong thudce vé co
quan nha nudc c6 thdm quyén td chic ban dau gia ma la mot
nguén thu clia ngan sach nha nuéc. Nguén thu nay da tao von dé
dau tu xay dung, cai tao, nang cap hé théng co sa ha tang nhu hé
théng dudng giao théng, trudng hoc, bénh xa, nha tré, hé théng
thuy lgi, hé théng thoat nudc, hé théng dién tai cac dia phuong
nham nang cao chat lugng cudc séng clia ngudi dan.

Thi tu, DPGQSDD dé giao dat ¢6 thu tién sir dung dat, cho thué
dat duoc diéu chinh bai hé théng phap luat phic tap. DPGQSDD dé
giao dat co thu tién st dung dat, cho thué dat khong chi chiu su
diéu chinh clia cac quy dinh phap luat vé dau gia tai san néi chung,
ma con chiu sy diéu chinh clia phap luat vé dat dai néi riéng. Riéng
hé théng cac quy dinh vé phap luat dat dai da bao gém rat nhiéu
cac van ban quy pham phap luat, bao gém Luat, Nghi dinh, Théng
tu va dac biét la Quyét dinh ctia UBND cac tinh, thanh phé truc
thudc Trung uong hodc tham chi la cac Quyét dinh ctia UBND cap
huyén.

2. VAI TRO CUA DGQSDP DE GIAO DAT CO THU TIEN SU
DUNG PAT, CHO THUE PAT

DGQSDD dé giao dat co thu tién sir dung dat, cho thué dat
I3 hoat déng c6 muc dich cla cac co quan Nha nudc, cac té
chuic, cd nhan, ho gia dinh tham gia quan hé dau gia QSDD.
Viéc chap hanh nghiém chinh céc quy dinh phap luat vé
DGQSDD dé giao dat c6 thu tién st dung dat, cho thué dat da
va sé tiép tuc dem lai céc Igi ich cho Nha nudc va moi ngudi
dan trong xa hoi. Cac Igi ich c6 thé ké dén nhu sau:

Tht nhat, DPGQSDD dé giao dat c6 thu tién sir dung dat, cho
thué dat gop phan tang ngudén thu cho ngan sach nha nuéc. Tu



khi QSDD dugc coi la hang hoa dac biét, dugc tao diéu kién
thuan lgi d€ tham gia thi trudng bat déng san, dugc dua ra dau
gia thi gia tri tr QSDD da gép mot phan vé cung quan trong,
chiém mot ty & I6n trong ngudn thu ngan sach cla cac dia
phuaong, dac biét cac tinh nghéo nhu cac tinh bac trung bé [12].
Thuc t€ DGQSDD dé giao dat co thu tién st dung dat, cho thué
dat thai gian qua da dua lai mét nguén thu rat 16n cho ngan
sadch nha nudc. Nguén thu nay dugc st dung dé dau tu xay
dung, nang cap thé hé théng ca s& ha tang lac hau, ca ky & cac
dia phuong. Bén canh d6, chinh quyén dia phuong con s dung
mot phan dé hé trg cho phat trién san xuat, chuyén dich co ciu
nganh nghé, chuyén dich co ciu cay tréng vat nudi, tao diéu
kién thac ddy kinh té xa héi & nhiéu dia phuang phat trién.

Thu hai, 1a co s& d& Nha nudc dinh gia dat dugc sat vai gia dat
thi trudng. Thuc trang khung gia dat, bang gia dat dugc Nha nudc
dinh gia van con c6 khoang céch rét I6n so vdi gia dat thuc té tai
thi trudng. Do d06, viéc can cu vao gia trung dau gia QSDD thudng
sat vdi gia tai thoi diém cda thi trudng la co s& quan trong dé co
quan nha nudc nghién cidu, st dung trong viéc quy dinh gia khdai
diém cho thlra dat dua ra dau gia trong thai gian ti€p theo déi véi
nhing khu vuc cé diéu kién tuong tu; lam co s& cho viéc diéu
chinhn khung gia dat cho nhiing nam tié€p theo.

Thu ba, tao diéu kién cho thi trudng bat dong san phat trién.
Thuc hién nghiém minh phap luat vé PGQSDP dé giao dat c6 thu
tién st dung dat, cho thué dat sé gop phan tao gia thi trudng BDBS
céng khai, minh bach, gép phan giai quyét bai toan vé gia dat sat
V@i gid thi trudng, han ché t6i da dugc tinh trang “bong bong bat
doéng san” bay lau nay. Ngudi mua dugc ti€p can thong tin dé danh
gia dung gia tri hang hoa ma minh dang muén s hiu.

Thu tu, gop phan tao ra sy minh bach, cong bdng trong
hoat déng giao dat, cho thué dat cia Nha nudc. Trudc day, do
Nha nudc chua thira nhan PGQSDD nén viéc Nha nudc giao dat,
cho thué dét cho cac té chic, ca nhan mang nang tinh “xin -
cho”, gay ra nhiéu buc xuc trong long dan. Do vay, viéc giao
dat, cho thué dat theo hinh thirc BGQSDD phan nao da tao ra
cdng bang, minh bach trong hoat déng giao dat, cho thué dat
cGa Nha nudc. Cac cha thé du diéu kién duoc tu do tham gia
d&u gia canh tranh, binh ddng.

Tom lai, DGQSDD dé giao dat cé thu tién sit dung dat, cho
thué dat la phuong thic phan phéi dat dai dac biét cia Nha
nudc. Khac vai giao dat dat theo cach thic théng thudng, véi
hinh thic ddu gia, cac ch thé c6 nhu cau sir dung dat phai
tham gia dau gia cong khai véi nhitng ngudi khac va ngudi nao
trd gia cao nhat la ngudi dugc nhan quyén si dung dat. Cé
nhiéu muc dich dugc dat ra khi luva chon phuong thic chuyén
quyén st dung dat théng qua dau gia, nhung muc dich thuéng
dugc hudng téi la nham dua tai san tiép can véi ngudi c6 nhu
cau thuc sy, nham phat huy cao gid tri cta tai san hang hoa dac
biét d6 1a QSDP. Viéc dua QSDD vao dau gia la mot budc tién
trong hoat déng giao, cho thué dat cia Nha nudc. Théng qua
d6, gop phan lam gidm dau co dat dai, tao ra su canh tranh
lanh manh gitta cac ch( thé tham gia d&u gia, huy déng téi da
nguén von cho ngan séach.

3. MOT sO6 VAN PE PHAP LY CON TON TAI TRONG
PGQSDD PE GIAO PAT CO THU TIEN SU DUNG PAT, CHO
THUE DAT

V& co ban, quy trinh ban dau gia quyén st dung dat tuan
thu theo quy trinh ban dau gia tai san néi chung dugc quy dinh
tai Luat Dau gia tai san nam 2016. Quy trinh chung clia dau gia
tai sdn dugc thé hién tai hinh sau:
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Hinh 1. Quy trinh ban dau gia tai san ndi chung

Tuy nhién, do nhiing dac trung clia DGQSDD dé giao dat co
thu tién st dung dat, cho thué dat da néu trén, do do, quy trinh
dau gia PGQSDD dé giao dat c6 thu tién st dung dat, cho thué dat
cling c6 nhiing diém khac biét. Cu thé nhu sau:

Gk BAT CAP GUY
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i

Hinh 2. Quy trinh DGQSDD dé giao dit o thu tién st dung dat, cho thué dat .
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Diém khac nhau ca ban d6 la viéc thuc hién xét duyét diéu
kién tham gia ddu gia rat chat ché, viéc niém yét cling dugc
tién hanh chi tiét, ti mi véi nhiéu dia diém niém yét va nhiéu
phuaong tién niém yét. Ngoai ra, co quan thuc hién dau gia sé
khéng tié€n hanh viéc ky hgp déng mua ban tai san ban dau gia,
ma tié€n hanh trinh cdp c6 thdm quyén phé duyét két qua dau
gia va ra quyét dinh giao dat, cho thué dat. Pong thai véi viéc
khéng ky hgp d6ng mua ban tai san ban dau gia, nghia vu nop
tién clia nguai tring dau gia sé thuc hién theo quy dinh chung
clia nha nudc.

Tuy nhién, qua qua trinh thuc hién trén thyc té cac quy
dinh vé DGQSDD dé giao dat c6 thu tién sir dung dat, cho thué
dat con boc 16 mot s6 diém con tén tai. Cu thé nhu sau:

Mét la, vdn dé viéc xdc dinh gid khéi diém cua thira dat
ddu gid.

Dé& thuc hién DGQSDD dé giao dat cé thu tién st dung dat,
cho thué dat, Nha nudc la chi thé xac dinh gia khai diém cua
thira dat dau gia. Can ci Diéu 9 Théng tu lién tich sé
14/2015/TTLT-BTNMT-BTP ngay 04 thang 4 nam 2015 cda Bo
Tai nguyén va Méi trudng va Bo6 Tu phap quy dinh vé té chuc
dau gia quyén sir dung dat dé giao dat c6 thu tién st dung dat
hodc cho thué dat thi viéc xac dinh va phé duyét gia khai diém
cla thra dat dau gia dugc xac dinh nhu sau: “Can ci quyét
dinh ddu gia quyén st dung dat, S& Tai nguyén va Moi trudng
t8 chuic thuc hién viéc xac dinh gia khéi diém cta thra dat dau
gia (gbm gia dat, ha tang ky thuat, tai san gan lién vagi dat néu
o) theo quy dinh clia phéap luat va trinh Uy ban nhan dan tinh,
thanh phé truc thudc Trung uong (sau day goi chung l1a Uy ban
nhan dan cadp tinh) phé duyét” [6]. Nhu vay, thdm quyén té
chtic xac dinh va thuc hién viéc xac dinh gia khai diém cla thua
dat dau gia thudc vé S& Tai nguyén va Méi trudng.

Tuy nhién, trudc day, tai Thong tu sé 02/2015/TT-BTC sua
d8i, b6 sung Thong tu s6 48/2012/TT-BTC hudng dan viéc xac
dinh gia khai diém va ché d6 tai chinh trong hoat déng dau gia
quyén s dung dat cta Bé Tai chinh lai quy dinh co quan tham
muu vé xac dinh gia khai diém |a S& Tai chinh, con thdm quyén
phé duyét gia khai diém dé dau gia quyén st dung dat 1a Cha
tich UBND cép tinh va dugc Uy quyén cho Giam déc S& Tai
chinh hoac Cha tich UBND cdp huyén. Mac du hién tai Théng tu
s6 02/2015/TT-BTC va Théng tu sé 48/2012/TT-BTC da dugc
thay thé bsi Thong tu sé 48/2017/TT-BTC [5], tuy nhién hé qua
kéo dai lam cho cac van ban cta chinh quyén dia phuong van
bi anh huéng va gay thi€u théng nhat trong viéc xac dinh co
quan c6 trach nhiém trong viéc xac dinh gia khai diém. Vi du,
tai Quyét dinh s6 07/2020/QD-UBND ngay 26/3/2020 ctia UBND
tinh Bac Ninh vé viéc ban hanh quy dinh vé dau gia quyén su
dung dat khi Nha nuéc giao dat co6 thu tién st dung dat hoac
cho thué dat trén dia ban tinh, Diéu 13 quy dinh vé gia khai
diém va budc gia dau gia quyén sir dung dat thi don vi té chuic
thuc hién viéc dau gia quyén sir dung dat c6 van ban dé nghi
S& Tai nguyén va Méi trudng hodc S& Tai chinh dé trinh UBND
tinh quyét dinh phé duyét [9]. Hay tai Quyét dinh sé
38/2019/Qb-UBND ngay 18/10/2019 vé viéc ban hanh quy dinh
vé dau gia quyén st dung dat khi Nha nudc giao dat co thu tién
st dung dat hodc cho thué dat trén dia ban tinh Ninh Binh,
Diéu 10 quy dinh don vi t8 chuc thuc hién viéc dau gia quyén
st dung dat cé van ban dé nghi ca S& Tai nguyén va Moéi trudng
va S& Tai chinh dé trinh UBND tinh quyét dinh phé duyét [10].

Diéu nay thé hién su thiéu théng nhat trong viéc thuc hién
cac quy dinh cla phap luat lién quan téi viéc xac dinh gia khai
diém cda thira dat dau gia.
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Hai la, védn dé nép tién st dung dadt, tién thué dat sau khi
¢6 quyét dinh céng nhén két qua triing DPGQSDP.

Vé nguyén tac chung, viéc nép khoan tién tring dau gia
(gia tri tai san da mua) sé dugc thoa thuan tai hgp déng mua
ban tai san ddu gia. Tuy nhién, bai tai san la quyén su dung dat
c6 cac quy dinh dac thu riéng biét nhu da phan tich & trén, do
do viéc ndp tién st dung dat, tién thué dat sau khi c6 quyét
dinh céng nhan két qua trang dau gia quyén s dung dat sé
thuc hién theo quy dinh cta phap luat chi khong trén co sé
thoa thuan.

Theo quy dinh tai 4 Diéu 14 Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP
ngay 15 thang 5 nam 2014 cta Chinh Phd quy dinh vé thu tién
st dung dat thi:

a) Trong thai han 30 ngay ké tit ngay ky Théng béo cla co
quan thué, ngudi st dung dat phai ndp 50% tién sir dung dat
theo Théng bao.

b) Trong vong 60 ngay tiép theo, ngudi st dung dat phai
ndp 50% tién sir dung dat con lai theo Théng bao.

¢) Qua thai han quy dinh tai Diém a, Diém b Khoan nay,
ngudi st dung dat chua nép du sé tién st dung dat theo Thong
bao thi phai nop tién cham nép doi véi s6 tién chua nép theo
muc quy dinh cta phap luat vé quan ly thué trur trudng hop co
don xin ghi ng tién st dung dat déi véi nhirng trudng hop dugc
ghi ng” [3].

Mac du Nghi dinh s 45/2014/ND-CP c6 hiéu luc thi hanh ké
tU ngay 01 thang 7 nam 2014, tuy nhién rat nhiéu dia phuong
da khong thuc hién theo quy dinh néu trén.

Vi dy, tai Ha Néi, theo Quyét dinh s6 04/2017/QD-UBND
(nay dugc thay thé badi Quyét dinh sé 27/2020/QD-UBND ngay
18/11/2020) c6 quy dinh “Trong th&i han 20 ngay ké tir ngay
nhan dugc théng bao clia don vi t6 chuc viéc ddu gia quyén s
dung dat, ngudi tring dau gia co trach nhiém nép tién st dung
dat hoac tién thué dat theo quy dinh” [7]. Mac du néi dung nay
khéng dung vai Nghi dinh sé 45/2014/ND-CP nhung viéc nép
tién theo quy dinh nay dugc ap dung téi khi c6 Quyét dinh
27/2020/QD-UBND ngay 18/11/2020 thay thé. Nhu vay xuyén
sudt thai gian ti 2017 t6i trudc ngay Quyét dinh 27/2020/QD-
UBND ngay 18/11/2020 cé hiéu luc, viéc nép tién 1a khong phu
hop véi Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP.

Hay tai Thai Binh, theo Quyét dinh s6 06/2019/Qb-UBND
ngay 11/6/2019 quy dinh vé ddu gia quyén st dung dat thi tai
Diéu 9 quy dinh: “Trong tha&i han 30 ngay ké ti ngay ky théng
bao ndp tién clia co quan thué, ngudi tring dau gia phai nop
100% s6 tién trang dau gia quyén st dung dat vao ngan sach
nha nudc” [11]. Mdc du ban hanh vao nédm 2019 nhung quy
dinh trén ciing trai v6i Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP.

Nhu vay, c6 thé thdy viéc 4p dung cac quy dinh lién quan
téi thoi han ndp tién s dung dat, tién thué dat sau khi co
quyét dinh cong nhan két qua tring ddu gia quyén sir dung dat
ti€p tuc 1a mét van dé chua dugc ap dung thédng nhat.

Ngoai ra, trong thuc tién, viéc dé thdi gian nop tién st dung
dat qua dai nhu déi véi quy dinh tai Nghi dinh s6 45/2014/ND-
CP lam cho hién tugng “cod dat” tr& nén phd bién han. Bai néu
la ngudi c6 nhu cdu mua that, theo tdm ly chung viéc chuén bi
s tién tuang (ng d€ nop la da dugc du tru trudc nén viéc kéo
dai thaoi gian ndp khéng mang lai nhiéu y nghia. Nguoc lai, néu
la cac d6i tugng “co dat” thi sé cé xu hudng chdam nép hoac
cang kéo dai thoi gian nép cang tét dé thdi gia réi chuyén
nhugng lai thra dat da trang déu gia.

Bén canh d6, tinh than ctia Diéu 14 Nghi dinh 45/2014/ND-
CP quy dinh vé viéc ndp tién st dung dat vai trudng hgp xin



c8p Gidy chiing nhan, chuyén muc dich st dung dat néi chung.
V@i dau gia quyén st dung dat la trudng hop dac biét. Chinh vi
vay, nén ching can quy dinh viéc nop tién st dung dat, tién
thué dat sau khi cé quyét dinh céng nhan két qua trung dau gia
quyén st dung dat la trudng hgp riéng.

Cung vgi d6, hién nay Khoan 4 Diéu 14 Nghi dinh
45/2014/ND-CP  da dugc thay thé bgi Nghi dinh s6
126/2020/ND-CP theo hudéng giam thai gian nop tién dat truéc.
Do dé, can slra d6i cac quy dinh lién quan dé phu hop véi quy
dinh m&i nay.

Bala, vé vin dé niém yét, ddng tdi théng bdo bdn ddu gid.

Nguyén tac chung clia ban dau gia la: cong khai, minh bach.
Diéu 451 BLDS 2015 quy dinh “Viéc ban dau gia tai san phai
dam bao nguyén tac khach quan, cdng khai, minh bach, bao
dam quyén, Igi ich hgp phap cta cac bén tham gia va dugc thuc
hién theo quy dinh cia phap luat vé ban ddu gia tai san”. Khoan
1 Diéu 117 Luat dat dai 2013 clng chi ra “Dau gid quyén su
dung dat dugc thuc hién cong khai, lién tuc, khach quan, trung
thuc, binh dang, bao vé quyén va Igi ich hgp phap cla cac bén
tham gia” [1]. Khoan 2 Diéu 6 Luat dau gia tai san nam 2016
cling quy dinh nguyén tac dau gia tai san phai ddm bao “tinh
doc lap, trung thuc, cong khai, minh bach, céng bang, khach
quan” [2].

Cu thé hod cac nguyén tic nay, Luat ddu gia tai san nam
2016 da quy dinh rat chi tiét vé viéc théng bao céng khai vé
viéc ban dau gia tai san. D8i véi ddu gia quyén sir dung dat, té
churc ban dau gia tai san phai phai niém yét viéc dau gia tai san
tai tru s& clia té chiic minh, noi t6 chiic cudc dau gia va Uy ban
nhéan dan cdp xa noi c6 bat déng san dau gia it nhat la 15 ngay
trudc ngay mé cudc dau gia. BSi véi truong hop niém yét tai Uy
ban nhan dan cdp xa noi c6 bat dong san dau gia thi t6 chuc
dau gia tai san luu tai liéu, hinh anh vé viéc niém yét hoac lap
van ban cé xac nhan vé viéc niém yét ctia Uy ban nhan dan cap
xa. Ngoai ra, t6 chic dau gia tai sdn phai théng bao cong khai it
nhat hai 1an trén bédo in hodc bdo hinh cta trung uong hoac
tinh, thanh phé truc thudc trung uong nai ¢6 tai san dau gia va
trang thong tin dién t& chuyén nganh vé dau gia tai san; moi
lan théng bao cong khai cach nhau it nhat 02 ngay lam viéc [2].

Hién nay, trang thong tin dién tl chuyén nganh vé dau gia
tai sdn clta BO6 Tu phdp da hoan thién (dia chi:
https://dgts.moj.gov.vn/), tat ca cac thong bao ban dau gia déu
phai ddng tai theo quy dinh. Ngoai ra, cac dia phuong con yéu
cau phai dang tai thong bao ban dau gia qua hé théng truyén
thanh cta dia phuong. Nhiéu dia phuang con yéu cau dang tai
trén trang clia S& Tai nguyén va MGi truong, trang thong tin
cla Trung tdm phat trién quy dat... RS rang, viéc niém yét cac
théng bao da rat cong khai, minh bach.

Tuy nhién hién nay, ngoai viéc thuc hién dang théng tin
néu trén, Bé Tai chinh c6 van ban s6 12006/BTC-QLCS vé viéc
dé nghi cac B, nganh, dia phuong quan tam chi dao khi thuc
hién bén tai san cong, st dung tai san cong vao muc dich cho
thué, lién doanh, lién két; mua sdm tai san cong theo phuong
thiuc tap trung phai dang tai thong tin trén Trang thong tin
dién tlr vé tai san cong. Theo quy dinh tai Luat Quan ly, sir dung
Tai sdn cong thi Tai san cong la tai san thudc s& hitu toan dan
do Nha nudc dai dién chi s& hiru va théng nhat quan ly, bao
goém: tai san céng phuc vu hoat dong quan ly, cung cap dich vu
céng, bdo ddm quéc phong, an ninh tai co quan, t6 chuc, don
vi; tai san két cau ha tdng phuc vu lgi ich quéc gia, lgi ich céng
cong; tai san dugc xac 1ap quyén s& hitu toan dan; tai san céng
tai doanh nghiép; tién thudc ngan sach nha nudc, cac quy tai

chinh nha nuéc ngoai ngan sach, du tri ngoai héi nha nudc;
dat dai va cac loai tai nguyén khac. Nhu vay, viéc dau gia quyén
st dung dat dé giao dat phai dang tai théng tin trén Trang
théng tin dién td vé tai san cong la yéu cau bat budc.

Van dé dat ra, do Cuc Quan ly cong san da ban giao nhiém
vu BO giao cho Thai bdo Tai chinh Viét Nam thyc hién (Theo
Quyét dinh sé 868/QD- BTC ngay 29/04/2021 cla Bo truéng Bo
Tai chinh vé viéc chuyén giao nhiém vu quan ly, van hanh, khai
théac va phat trién Trang Théng tin dién td vé tai sdn Nha nudc
(https://taisancong.vn), tU ngay 01/05/2021). Vi vay, tU ngay
04/11/2021, thyc hién thu gia dich vu dang tin thong béo dau
gia, ddu thau va niém yét, hang hoa ton dong trén trang Théng
tin dién t& vé Tai san nha nudc.

Muc dich ding tai théng tin dé dam bdo tinh minh
bach nhung khi yéu cau dang tai qua nhiéu va lai thu tién (Nhu
véi trang thong tin ctia Cuc Qudn ly cong san) thuc su la khong
can thiét, gy phuc tap cho quy trinh ban dau gia. Cac phi chi
dang tai nay cing do té chic ban dau gia tai san chi trad dugc
tinh tron géi trong chi phi ban dau gia theo quy dinh tai Théng
tu s& 45/2017/TT-BTC ngay 12 thang 5 nam 2017 cta Bo Tai
chinh quy dinh khung thu lao dich vu dau gia tai san theo quy
dinh tai Luat D4u gia tai san va Théng tu s6 48/2017/TT-BTC
ngay 15 thang 5 nam 2017 cla Bé Tai chinh quy dinh ché do tai
chinh trong hoat déng dau gia tai sdn, nén moét phan tang
thém ganh nang va chi phi cia doanh nghiép.

Bén la, vé thoi gian bdn hé so DGQSDD va thu tién ddt
trudc

Theo quy dinh cha Luat ddu gia tai san thi t8 chic dau gia
tai sdn ban ho so tham gia dau gi4, ti€p nhan hé so tham gia
d&u gia trong gid hanh chinh, lién tuc k& tir ngay niém yét viéc
dau gia tai san cho dén trudc ngay md cudc dau gia 02 ngay.
Pong thdi, t6 chic dau gia tai san chi dugc thu tién dat trudc
cUa ngudi tham gia dau gia trong thai han 03 ngay lam viéc
trudc ngay ma cudc dau gia.

Cac quy dinh trén da lam phat sinh mét s6 van dé sau day:

- Viéc ban va thu hé so tham gia dau gia cho dén trudc
ngay ma cudc ddu gid 02 ngay ma khéng phai la 02 ngay lam
viéc dan tdi hé qua nhiéu trudng hgp thai gian dé té chic dau
gia tai sdn qua gap, s6 lugng hé so dang ky tham gia dau gia
quéa nhiéu dé dan téi sai sét. Vi du, néu té chirc phién dau gia
vao thur Ba, t6 chiic ban dau gia phai ban hé so t&i hét tha Bay
cUa tuan lién trudc. Nhu vay chi con ngay tha Hai d€ hoan thién
cac thd tuc, cung véi dan vi t8 chuc thuc hién viéc dau gia
quyén st dung dat, co quan cé thdm quyén t8 chiic xét duyét
diéu kién tham gia ddu gia theo quy dinh. Thai gian nhu vay la
rat gap, néu sé lugng hd so tham gia dau gia I6n sé gay anh
hudng téi viéc xtt ly hé so.

- V@i thai gian thu tién dat trudc, té chic ddu gia tai san chi
dugc thu tién dat trudc clia ngudi tham gia dau giad trong thai
han 03 ngay lam viéc truéc ngay mé cudc dau gia. Quy dinh nay
dan t&i nhiéu cach hiéu khac nhau.

Quan diém tha nhat cho rdng, phai thu tién dat trudc trudc
ngay té chic phién dau gia 03 ngay lam viéc lién ké va thu du
03 ngay lam viéc. Quan diém nay dan t6i hé qua thdi gian nép
hé s két thuic trudc 02 ngay té chic phién nhung thai gian
nop tién dat trudc maéi bat dau, 1am viéc ndp hé so va ndp tién
dat trudc léch nhau, khién viéc xac dinh c& nhan, t6 chic du
diéu kién tham gia dau gia hay khong tré nén phuc tap hon,
dac biét trong trudng hgp c6 nhiéu hé so dang ki tham gia.
Viéc hi€u theo quan diém nay con lam ac méc cé sy giao thoa
Ian nhau, khién nhiéu ca nhan tham gia dau gia bi nham Ian.
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Quan diém thi hai cho rang, chi can thu trudc ngay té chiic
phién dau gia trong pham vi 03 ngay lam viéc truéc khi ma
phién dau gia 1a hap 1, tuc la c6 thé lua chon 02 hodc 01 ngay
lam viéc. Nhiéu don vi lya chon chi thu tién dat trudc trong 02
ngay hodc 01 ngay dé khdp véi thai gian ban va thu ho so. Viéc
nay sé thuan tién hon cho té chuc thuc hién viéc dau gia quyén
st dung dat va té chiic ban ddu gia nhung dudng nhu lai han
ché thai han nop tién cha ngudi tham gia dau gia.

Vi vay, nén quy dinh cac méc thdi gian nay nén két thuc
cung nhau va két thuc trudc khi t6 chic phién ddu gia 02 ngay
lam viéc dé t8 chuc ban dau gia va don vi té chic thuc hién viéc
dau gia quyén sir dung dat c6 thoi gian trong viéc ra soét ho so,
doéng thai tranh viéc ngudi tham gia ddu gid bi nham lan cac
méc thai gian.

Ndm la, vé viéc chi c6 mét ngudi tham gia ddu gid

Theo quy dinh cla tai Khoan 2, Diéu 5 Luat Dau gia tai san
thi “Dau gia tai san la hinh thiic ban tai san c6 tu hai ngudi tré
I&n tham gia ddu gia theo nguyén tac, trinh tu va tha tuc duoc
quy dinh tai Luat nay, tri trudng hop quy dinh tai Diéu 49 cla
Luat nay” [2]. C6 nghia, dé cudc dau gia tai san dién ra, diéu
kién vé ch( thé 1a phai c6 tu hai ngugi tré I1én tham gia dau gia.
Qua trinh dau gid, d6i vSi phuong thuc tra gia 1én, ngudi tham
gia dau gia trd gia tu thap Ién cao cho dén khi xac dinh dugc
ngudi trd gid cao nhat so vdi gid khai diém; déi véi phuong
thurc dat gia xudng thi ddu gia vién dat gia ti cao xudng thap
cho dén khi xac dinh dugc ngudi chap nhan muc gia do dau gia
vién dua ra.

Tuy nhién, khéng phai cac cudc dau gia déu cé tu hai ngudi
tham gia. D€ gidi quyét trong trudng hgp nay, tai Diéu 49 Luat
D4u gia tai san quy dinh “Viéc dau gia tai san trong trudng hgp
chi c6 mot ngudi dang ky tham gia dau gia, mét ngudi tham gia
dau gia, mét ngudi trd gia, mot ngudi chap nhan gia chi dugc
ti€n hanh sau khi da t8 chiic cudc ddu gia lan dau nhung khéng
thanh” [2].

Nguyén tic chung, tat ca tai san dua ra dau gia déu ap dung
theo quy dinh nay, song c6 mét sé tai san do c6 vi tri, vai trd dac
biét, quan trong nén Luat Dau gia tai san quy dinh khong dua loai
tai s&n nay ra dé dau gia trong trudng hgp chi c6 mét ngusi tham
gia dau gia. Diéu 59 Luat Dau gia tai san quy dinh: “Viéc dau gia tai
san trong trudng hop chi cé mot ngudi dang ky tham gia dau gia,
mot ngudi tham gia dau gia, mét ngudi tra gia quy dinh tai Diéu 49
cUa Luat Dau gia tai san khéng ap dung déi véi cac tai san sau day:
Tai san nha nudc theo quy dinh cda phép luat vé quan ly, sir dung
tai san nha nudc; quyén st dung dat khi Nha nudc giao dat c6 thu
tién st dung dat, cho thué dat theo quy dinh clia phép luat vé dat
dai” [2].

Nhu vay, déi v6i quyén st dung dat khi Nha nudc giao dat
¢6 thu tién s dung dat, cho thué dat la khong ap dung trudng
hgp khi c6 mét ngudi tham gia dau gia. Quy dinh nay v&i muc
dich nham han ché viéc théng déng, Igi dung chic vy, quyén
han thong qua dau gia quyén st dung dat lam Igi bat chinh cho
cd nhan.

Tuy nhién, theo khoan 3 Diéu 118 Luat Dat dai nam 2013
quy dinh: “Trudng hop dat dua ra dau gia quyén st dung dat
theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay ma khong c6 ngudi tham
gia hodac trudng hgp chi cé mét ngudi dang ky tham gia dau gia
hodc ddu gid it nhat hai lan nhung khéng thanh thi Nha nudc
thuc hién viéc giao dat, cho thué dat khéng phai dau gia quyén
st dung dat"[1].

Cén c’ vao quy dinh trén cGia Luat Dat dai nam 2013, thoi
gian qua c6 rat nhiéu dia phuong da thuc hién viéc giao dat
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cho ca nhan, ho gia dinh khi thita dat dé khong c6 ngudi tham
gia hodc trudng hgp chi c6 mét ngudi dang ky tham gia dau gia
hodc dau gia it nhat hai lan nhung khong thanh. Van dé nay
hién nay c6 nhiéu y kién dé nghi can phai stia d8i quy dinh nay
cho phu hop véi xu huéng phat trién cla dat nudc. Bsi quy
dinh nhu trén 1a chua phu hop véi xu thé phét trién chung cua
xa hoi. VGi nhiing tai san dac biét nhu tai sdn nha nudc, quyén
st dung dat can phai thong qué dau gia dé han ché nhiing su
“lam quyén” cila mot s6 ca nhan, lam thiét hai dén lgi ich cta
Nha nudc, cta nhan dan. Quy dinh nay, néu khéng c6 su quan
ly chat ché cla cac co quan nha nudc c6 tham quyén trong viéc
ti€p nhan hé so cla cac té chiic dau gia thi sé co trudng hop tu
chGi nhan hé sa ctia ngusi dang ky tham gia dau gia quyén s
dung dat véi nhiéu ly do khac nhau, tir d6 tao ra ly do khong ¢6
ngudi ndp ho so dé€ thuc hién viéc giao dat, do d6 da vo tinh
tiép tay cho nhitng ngudi lgi dung chinh sach cia Nha nudéc khi
thuc hién viéc ddu gia quyén st dung dat “cau két” vai gidi dau
co dat dai dé truc Igi. Muc tiéu tdng nguén thu cho ngan sich
nha nudc thong qua dau gia quyén st dung dat khé dat dugc
[13].

Cung vai do, viéc giao dat trong trudng hgp trén dat ra van
dé la khi thuc hién viéc giao dat, cho thué dat la can cd vao gia
nao? La gia khai diém cla gia dinh 1an dau hay gia khai diém
cGa phién dau gia 1an hai? Hién nay, Luat Ban dau gia tai san
chua c6 huéng dan cu thé nén méi dia phuong cé6 moét cach
lam khac nhau khéng théng nhat.

Sdu la, vdn dé vé thi lao cho té chirc bdn ddu gid.

Trén thuc té€, trong mot Hgp déng dich vu dau gia, co quan
nha nudc thué t8 chic ban dau gia chuyén nghiép cé thé yéu
ciu té chuc ddu gia tai sdn ban diu gia dén hang tram thua dat,
néu khéng dau gia thanh hét mot dot c6 thé phai té chic
thanh rat nhiéu cudc dau gia khac nhau cho tsi khi thuc hién
dau gia thanh cong tat ca cac thia dat. C6 thé mot hgp déng
dich vu nhung t6 chuc téi 10 cudc dau gia dé hoan thanh. Méi
Ian t& churc, t8 chiic ban diu gia chuyén nghiép lai phai lam lai
cac budc nhu xay dung hé so, dang thong tin céng khai, niém
yét, in an ho s, di lai, b6 tri nhan sy ban, thu hé so, thué hoi
trudng t8 chic va cac cong viéc lién quan khac. Tuy nhién,
Thong tu sé 45/2017/TT-BTC ngay 12 thang 5 nam 2017 va
Théng tu s6 108/2020/TT-BTC stta d8i Thong tu 45/2017/TT-BTC
cla Bé Tai chinh quy dinh khung thu lao dich vu dau gia tai san
theo quy dinh tai Luat D4u gia tai san quy dinh muc thu lao téi
da vai 01 hgp dong khong vugt qua 400.000.000 d&éng/01 Hop
déng. Nhu vay du t6 chic nhiéu cudc dau gia thi thu lao t6i da
cla t6 chiic ban dau gia chuyén nghiép van chi la 400.000.000
déng. Diéu nay khién cho nhiéu t8 chiic ban ddu gid chuyén
nghiép ban khoan, chua tao dugc déng luc dé t6 chuc ban dau
gia chuyén nghiép phat huy hét kha nang ctia minh. Pay ciing
la ki€n nghi rat cap thiét ma Hoi Dau gia vién Thanh phé Ha Néi
da c6 van ban dé nghi Cuc Quan ly gia - Bo Tai chinh xem xét,
slia déi.

4. CAC GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE PGQSDD
DE GIAO DAT CO THU TIEN SU DUNG PAT, CHO THUE PAT

Cac van dé phép ly néu trén can sém dugc khac phuc dé
viéc DGQSDD giiao dat cé thu tién st dung dat, cho thué dat
thuc sy mang lai hiéu qua han nra. Nhém téc gia dé xuat moét
s6 cac gidi phap hoan thién phap luat vé DGQSDD dé giao dat
c6 thu tién sir dung dat, cho thué dat nhu sau:

Thi nhat, bai tdm quan trong cla DGQSDD dé giao dat co6
thu tién s dung dat, cho thué dat nén can sém ban hanh Nghi



dinh cta Chinh pha dé quy dinh théng nhat vé DGQSDD dé
giao dat c6 thu tién s dung dat, cho thué dat. Chinh su dac
biét vé d6i tugng quyén sir dung dat, vé hé théng cac van ban
diéu chinh ciing nhu viéc 4p dung thiéu thong nhat gita cac
dia phuang, viéc can c6 mot Nghi dinh la diéu hét stic can thiét.

Thu hai, can s6m théng nhat quy dinh vé xac dinh gia khai
diém, xac dinh ré trach nhiém cda co quan dau méi dé ap dung
théng nhat trong pham vi ca nudc. Van dé nay cing da dugc dé
cap tai Chi thi 40/CT-TTg ngay ngay 02/11/2020 cta Thu tudng
Chinh phu vé viéc tang cudng céng tac quan ly nha nudc déi
vGi hoat dong dau gia tai san. Theo d6, Thi tudng yéu cau Bo
Tai nguyén va Mo6i trudng chu tri, phi hgp véi b, nganh, dia
phuang nghién ctru, hoan thién phéap luat vé viéc xac dinh gia
dé lam gia khaoi diém dau gid quyén st dung dat, ddm bao gia
khai diém dau gia quyén sir dung dat phu hop tinh hinh thuc
tién, diéu kién kinh té - xa hoi tai dia phuong. BDong thai hudng
dan UBND cac cdp trong viéc thuc hién quy trinh, quy chuén té
chuc dinh gid, xac dinh gia khai diém tai san dau gia 1a quyén
st dung dat dé giao dat, cho thué dat thudc thdm quyén theo
dung quy dinh clia phap luat.

Thi ba, stra d6i quy dinh lién quan t&i nop tién tring dau
gia quyén st dung dat theo huéng tach biét day la trudng hop
dac biét, dong thsi cac dia phuong can stia déi theo dinh
hudng ctia Nghi dinh s6 126/2020/ND-CP. Can gigi han 01 mdc
thoi gian, tranh viéc kéo dai theo. Trudng hgp ngudi tring dau
gid khong nop tién trung dau gia thi huy két qua trung dau gia
dé& sém thuc hién viéc dau gia lai.

Thr tu, stra cac quy dinh lién quan téi viéc niém yét, dang
tai thong bao ban dau gia theo hudng théng nhat dau moi
quan ly. Hién nay da co trang théng tin cta B Tu phap vé dau
gia, nén viéc dang thong tin Ién trang tai sdn cong va thu gia la
diéu khéng can thiét.

Tha nam, nén quy dinh théng nhat cac méc thu hé so va
thu tién dat truéc. Nén quy dinh theo hudng: t6 chic dau gia
tai sdn ban ho so tham gia dau gi4, ti€p nhan hé so tham gia
d&u gia trong gi& hanh chinh, lién tuc k& tir ngay niém yét viéc
dadu gia tai sdn cho dén trudc ngay md cudc dau gia 02 ngay
lam viéc. Pong thai, t6 chic dau gia tai sdn chi dugc thu tién
dat trudc clia ngudi tham gia dau gid trong thai han 03 ngay
lam viéc lién tuc va trudc ngay ma cudc ddu gia 02 ngay lam
viéc. Diéu nay sé thdng nhat thai diém chét lai hé sa la trudc
cudc dau gia 02 ngay lam viéc, tao diéu kién vé thoi gian cho té
chutic ban dau gia chuyén nghiép va don vi dugc giao nhiém vy
t6 chic DGQSDD dé giao dat c6 thu tién st dung dat, cho thué
dat thuc hién trinh tu con lai.

Th sau, quy dinh chi tiét cac tiéu chi viéc giao dat trong
trudng hgp dau gia ma khéng cé ngudi tham gia hodc trudng
hgp chi c6 mot ngusi dang ky tham gia dau gia hodc dau gia it
nhat hai 1an nhung khéng thanh thi Nha nuéc thuc hién viéc
giao dat, cho thué dat khéng phai dau gia quyén si dung dat,
dac biét cac quy dinh vé viéc xac dinh gia dat khi giao trong
truong hgp nay.

Thi bay, xem xét stra d6i Théng tu sé 45/2017/TT-BTC ngay
12 thang 5 nam 2017 va va Thong tu sé 108/2020/TT-BTC cua
B6 Tai chinh quy dinh khung thu lao dich vu dau gia tai san
theo quy dinh tai Luat Dau gia tai san va Théng tu so
48/2017/TT-BTC ngay 15 thang 5 ndm 2017 cta BO Tai chinh
quy dinh ché dé tai chinh trong hoat dong ddu gia tai san vé
thu lao cla t6 chiic ban dau gia tai chuyén nghiép. Viéc sita déi
theo huéng gidi han t8i da thu lao trén cudc dau gia, dé dam

bdo quyén Igi cho t6 chic ban dau gia chuyén nghiép, thuc day
kha nang clia cac té chuc nay.

5. KET LUAN

DGQSDD dé€ giao dat co thu tién sir dung dat, cho thué dat
da gop phan vao viéc nang cao su 6n dinh, minh bach trong
hoat déng giao dat, cho thué dat, la co s& dé Nha nudc tham
khédo xac dinh gia tri thuc cta dat dai cing nhu gitip Nha nudc
huy déng nguén thu ngan sach. Cac giai phap vé phap luat néu
trén sé gop phan nang cao hiéu qua cia DGQSDD dé giao dat
c6 thu tién st dung dat, cho thué dat, giup DGQSDD dé giao
dat c6 thu tién st dung dat, cho thué dat phat huy hon nia vai
tro cGia minh.
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