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Luaät

Soá 21 - Thaùng 10/2023

1. Ñaët vaán ñeà 
Ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát laø phöông thöùc giuùp

Nhaø nöôùc huy ñoäng toái ña nguoàn thu cho ngaân saùch,
taïo voán ñaàu tö xaây döïng cô sôû haï taàng vaø phaùt trieån
kinh teá. Ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát taïo cô sôû cho söï
phaùt trieån thò tröôøng quyeàn söû duïng ñaát, thò tröôøng
baát ñoäng saûn. Ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát vôùi vai troø
ñaûm baûo thöïc hieän nghóa vuï cuûa ngöôøi söû duïng ñaát
laø vaán ñeà taát yeáu caàn ñöôïc quy ñònh cuï theå vaø thöïc
hieän thoáng nhaát neáu chuùng ta muoán xaây döïng moät
thò tröôøng baát ñoäng saûn hoaøn chænh. Trong ñieàu kieän
ñaát ñai thuoäc sôû höõu toaøn daân thì quyeàn söû duïng ñaát
laø moät loaïi haøng hoùa ñaëc bieät, phaûi ñöôïc löu thoâng
treân thò tröôøng baèng nhieàu caùch thöùc, trong ñoù coù
ñaáu giaù nhö caùc loaïi taøi saûn khaùc coù theå khaúng ñònh
vieäc ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát trong neàn kinh teá thò
tröôøng vaø ñoùng vai troø quan troïng trong quaù trình
phaùt trieån kinh teá - xaõ hoäi cuûa Nhaø nöôùc ta trong
nhöõng naêm qua.

Hieán phaùp naêm 2013 khaúng ñònh: “Ñaát ñai laø taøi
nguyeân ñaëc bieät cuûa quoác gia, nguoàn löïc quan troïng
phaùt trieån ñaát nöôùc, ñöôïc quaûn lyù theo phaù#p luaät”
(khoaûn 1 Ñieàu 54), “Quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc Nhaø
nöôùc baûo hoä” (khoaûn 2 Ñieàu 54), ñaõ theå hieän roõ
quan ñieåm nhaát quaùn cuûa Nhaø nöôùc laø baûo veä
quyeàn söû duïng ñaát cuûa coâng daân, vöøa taïo cô sôû phaùp
lyù vöõng chaéc ñeå phoøng choáng vaø xöû lyù nghieâm minh
caùc tröôøng hôïp sai phaïm trong vieäc thöïc hieän phaùp
luaät veà ñaát ñai. Maët khaùc, thò tröôøng baát ñoäng saûn,
trong ñoù phaàn quan troïng nhaát laø thò tröôøng ñaát ñai,
laø yeáu toá khoâng theå thieáu cuûa neàn kinh teá thò tröôøng.
Vì vaäy, ñeå vieäc ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát ngaøy
caøng ñi vaøo neàn neáp, ñaûm baûo söï coâng khai, minh
baïch trong chính saùch taøi chính; traùnh gaây thaát thoaùt
nguoàn thu ngaân saùch nhaø nöôùc, taïo nguoàn thu oån
ñònh, beàn vöõng töø khai thaùc coù hieäu quaû nguoàn löïc
töø ñaát ñai vaø taøi saûn nhaø nöôùc, ñoøi hoûi phaûi coù moät
quy trình ñaáu giaù chaët cheõ, ñaûm baûo thoáng nhaát. 

toùm taét: 
Baøi vieát ñeà caäp ñeán thöïc traïng quy ñònh cuûa phaùp luaät veà ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát, chæ ra

nhöõng baát caäp haïn cheá vaø nguyeân nhaân, töø ñoù kieán nghò moät soá giaûi phaùp nhaèm hoaøn thieän phaùp
luaät veà ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát nhaèm goùp phaàn naâng cao hieäu quaû hoaït ñoäng ñaáu giaù quyeàn söû
duïng ñaát ôû Vieät Nam trong thôøi gian tôùi. 

töø khoùa: quyeàn söû duïng ñaát, ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát, phaùp luaät ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát.

hoaøn thieän quy Ñònh Cuûa phaùp luaät 
nhaèm naâng Cao hieäu quaû hoaït Ñoäng 

Ñaáu giaù quyeàn söû Duïng Ñaát 
ôû Vieät nam hieän nay
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2. noäi dung 
2.1. Thöïc traïng phaùp luaät veà ñaáu giaù quyeàn söû

duïng ñaát ôû Vieät Nam hieän nay
Giao ñaát, cho thueâ ñaát theo hình thöùc ñaáu giaù

quyeàn söû duïng ñaát laø moät trong nhöõng giaûi phaùp
quan troïng ñöôïc quy ñònh trong Luaät Ñaát ñai naêm
2013, nhaèm ñaûm baûo tính coâng khai, minh baïch
trong quaûn lyù, söû duïng ñaát ñai.Vieäc ñaáu giaù quyeàn
söû duïng ñaát phaûi ñuùng trình töï, thuû tuïc theo quy ñònh
cuûa phaùp luaät veà ñaát ñai vaø phaùp luaät veà ñaáu giaù taøi
saûn.Luaät Ñaát ñai naêm 2013 quy ñònh veà ñaáu giaù
quyeàn söû duïng ñaát nhö sau:

Thöù nhaát, caùc tröôøng hôïp ñaáu giaù quyeàn söû 

duïng ñaát.

Nhaø nöôùc giao ñaát coù thu tieàn söû duïng ñaát, cho
thueâ ñaát theo hình thöùc ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát
trong caùc tröôøng hôïp sau ñaây1: Ñaàu tö xaây döïng nhaø
ôû ñeå baùn hoaëc cho thueâ hoaëc cho thueâ mua; Ñaàu tö
xaây döïng keát caáu haï taàng ñeå chuyeån nhöôïng hoaëc
cho thueâ; Söû duïng quyõ ñaát ñeå taïo voán cho ñaàu tö
xaây döïng keát caáu haï taàng; Söû duïng ñaát thöông maïi,
dòch vuï; ñaát cô sôû saûn xuaát phi noâng nghieäp; Cho
thueâ ñaát thuoäc quyõ ñaát noâng nghieäp söû duïng vaøo
muïc ñích coâng ích ñeå saûn xuaát noâng nghieäp, laâm
nghieäp, nuoâi troàng thuûy saûn, laøm muoái; Giao ñaát,
cho thueâ ñaát ñoái vôùi ñaát Nhaø nöôùc thu hoài do saép
xeáp laïi, xöû lyù truï sôû laøm vieäc, cô sôû hoaït ñoäng söï
nghieäp, cô sôû saûn xuaát, kinh doanh maø taøi saûn gaén
lieàn vôùi ñaát thuoäc sôû höõu nhaø nöôùc; Giao ñaát ôû taïi
ñoâ thò, noâng thoân cho hoä gia ñình, caù nhaân; Giao
ñaát, cho thueâ ñaát ñoái vôùi caùc tröôøng hôïp ñöôïc giaûm
tieàn söû duïng ñaát, tieàn thueâ ñaát. Tröôøng hôïp ñaát ñöa
ra ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát maø khoâng coù ngöôøi
tham gia hoaëc tröôøng hôïp chæ coù moät ngöôøi ñaêng kyù
tham gia ñaáu giaù hoaëc ñaáu giaù ít nhaát laø 02 laàn
nhöng khoâng thaønh thì Nhaø nöôùc thöïc hieän vieäc
giao ñaát, cho thueâ ñaát maø khoâng phaûi ñaáu giaù quyeàn
söû duïng ñaát.

Thöù hai, caùc tröôøng hôïp khoâng ñaáu giaù quyeàn söû

duïng ñaát khi Nhaø nöôùc giao ñaát, cho thueâ ñaát bao

goàm2: 

Giao ñaát khoâng thu tieàn söû duïng ñaát; Söû duïng
ñaát ñöôïc mieãn tieàn söû duïng ñaát, tieàn thueâ ñaát quy

ñònh taïi Ñieàu 110 cuûa Luaät naøy; Söû duïng ñaát quy
ñònh taïi caùc ñieåm b, g khoaûn 1 vaø khoaûn 2 Ñieàu 56
cuûa Luaät naøy; Söû duïng ñaát vaøo muïc ñích hoaït ñoäng
khoaùng saûn; Söû duïng ñaát ñeå thöïc hieän döï aùn ñaàu tö
xaây döïng nhaø ôû taùi ñònh cö, nhaø ôû xaõ hoäi vaø nhaø ôû
coâng vuï; Giao ñaát ôû cho caùn boä, coâng chöùc, vieân
chöùc chuyeån nôi coâng taùc theo quyeát ñònh ñieàu
ñoäng cuûa cô quan coù thaåm quyeàn; Giao ñaát ôû cho hoä
gia ñình, caù nhaân coù hoä khaåu thöôøng truù taïi xaõ maø
khoâng coù ñaát ôû vaø chöa ñöôïc Nhaø nöôùc giao ñaát ôû;
Giao ñaát ôû cho hoä gia ñình, caù nhaân coù hoä khaåu
thöôøng truù taïi thò traán thuoäc vuøng coù ñieàu kieän kinh
teá- xaõ hoäi khoù khaên, vuøng coù ñieàu kieän kinh teá - xaõ
hoäi ñaëc bieät khoù khaên maø khoâng coù ñaát ôû vaø chöa
ñöôïc Nhaø nöôùc giao ñaát ôû; Caùc tröôøng hôïp khaùc do
Thuû töôùng Chính phuû quyeát ñònh.

Thöù ba, ñieàu kieän ñeå toå chöùc thöïc hieän ñaáu 

giaù quyeàn söû duïng ñaát khi Nhaø nöôùc giao ñaát, cho

thueâ ñaát3: 

Ñaõ coù keá hoaïch söû duïng ñaát haøng naêm cuûa caáp
huyeän ñöôïc cô quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn pheâ
duyeät; Ñaát ñaõ ñöôïc giaûi phoùng maët baèng, ñaát coù taøi
saûn gaén lieàn vôùi ñaát maø taøi saûn thuoäc sôû höõu nhaø
nöôùc; phöông aùn ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc cô
quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn pheâ duyeät.

Thöù tö, ñieàu kieän ñoái vôùi toå chöùc, caù nhaân tham

gia ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát: 

Thuoäc ñoái töôïng ñöôïc Nhaø nöôùc giao ñaát, cho
thueâ ñaát; Phaûi baûo ñaûm caùc ñieàu kieän ñeå thöïc hieän
döï aùn ñaàu tö theo quy ñònh ñoái vôùi tröôøng hôïp giao
ñaát, cho thueâ ñaát ñeå thöïc hieän döï aùn ñaàu tö.

Thöù naêm, trình töï thuû tuïc ñaáu giaù quyeàn söû 

duïng ñaát4: 

Theo quy ñònh taïi  Thoâng tö lieân tòch (TTLT) soá
14/2015/TT-BTNMT-BTP, trình töï thuû tuïc ñaáu giaù
quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc thöïc hieän nhö sau: 

Böôùc 1: Laäp phöông aùn. Ñôn vò ñang ñöôïc giao
quaûn lyù quyõ ñaát laø ñoái töôïng ñaáu giaù quyeàn söû duïng
ñaát tieán haønh laäp phöông aùn ñaáu giaù quyeàn söû duïng
ñaát sau khi coù vaên baûn chæ ñaïo cuûa UÛy ban nhaân daân
(UBND) cuøng caáp theo quy ñònh taïi Khoaûn 1 Ñieàu 6
TTLT 14/2015/TT-BTNMT-BTP.

Böôùc 2: Chuaån bò hoà sô. Caên cöù phöông aùn ñaáu

taïp chí coâng thöông
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giaù quyeàn söû duïng ñaát ñaõ ñöôïc pheâ duyeät, Ñôn vò
ñöôïc giao toå chöùc thöïc hieän vieäc ñaáu giaù quyeàn söû
duïng ñaát göûi hoà sô thöûa ñaát ñaáu giaù ñeán cô quan taøi
nguyeân vaø moâi tröôøng ñeå thaåm ñònh, sau ñoù ñöôïc
trình leân UBND caáp coù thaåm quyeàn quyeát ñònh ñaáu
giaù quyeàn söû duïng ñaát theo Khoaûn 1 Ñieàu 7 TTLT
14/2015/TT-BTNMT-BTP.

Böôùc 3: Quyeát ñònh ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát.
Caên cöù hoà sô thöûa ñaát ñaáu giaù vaø yù kieán thaåm ñònh
cuûa cô quan taøi nguyeân vaø moâi tröôøng, UBND caáp
coù thaåm quyeàn quyeát ñònh ñaáu giaù quyeàn söû duïng
ñaát theo Khoaûn 1 Ñieàu 8 TTLT 14/2015/TT-
BTNMT-BTP.

Böôùc 4: Xaùc ñònh vaø pheâ duyeät giaù khôûi ñieåm
cuûa thöûa ñaát ñaáu giaù. Caên cöù quyeát ñònh ñaáu giaù
quyeàn söû duïng ñaát, Sôû Taøi nguyeân vaø Moâi tröôøng toå
chöùc thöïc hieän vieäc xaùc ñònh giaù khôûi ñieåm cuûa
thöûa ñaát ñaáu giaù (goàm giaù ñaát, haï taàng kyõ thuaät, taøi
saûn gaén lieàn vôùi ñaát neáu coù) theo quy ñònh cuûa phaùp
luaät vaø trình UBND caáp tænh pheâ duyeät theo Khoaûn
1 Ñieàu 8 TTLT 14/2015/TT-BTNMT-BTP.

Böôùc 5: Löïa choïn vaø kyù hôïp ñoàng thueâ ñôn vò
thöïc hieän cuoäc baùn ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát. Ñôn
vò toå chöùc thöïc hieän vieäc baùn ñaáu giaù quyeàn söû duïng
ñaát löïa choïn vaø kyù hôïp ñoàng thueâ ñôn vò thöïc hieän
cuoäc baùn ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát theo Ñieàu 10
TTLT 14/2015/TT-BTNMT-BTP.

Böôùc 6: Toå chöùc thöïc hieän. Ñôn vò thöïc hieän
cuoäc baùn ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát coù traùch nhieäm
thöïc hieän cuoäc baùn ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát vaø
giaùm saùt baèng caùch cöû ngöôøi ñaïi dieän giaùm saùt vieäc
thöïc hieän cuoäc baùn ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát theo
Ñieàu 11 TTLT 14/2015/TT-BTNMT-BTP.

Böôùc 7: Pheâ duyeät keát quaû ñaáu giaù quyeàn söû
duïng ñaát. Caùc coâng vieäc ñöôïc quy ñònh taïi Ñieàu 12
TTLT 14/2015/TT-BTNMT-BTP, cuï theå nhö sau:
Ñôn vò thöïc hieän vieäc baùn ñaáu giaù quyeàn söû duïng
ñaát baøn giao hoà sô vaø bieân baûn keát quaû thöïc hieän
vieäc baùn ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát cho ñôn vò toå
chöùc thöïc hieän vieäc baùn ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát.
Trong thôøi haïn 5 ngaøy laøm vieäc keå töø ngaøy nhaän taøi
lieäu, ñôn vò toå chöùc vieäc baùn ñaáu giaù quyeàn söû duïng
ñaát laäp hoà sô göûi cô quan taøi nguyeân moâi tröôøng ñeå

trình UBND caáp coù thaåm quyeàn ban haønh quyeát
ñònh coâng nhaän keát quaû truùng ñaáu giaù quyeàn söû
duïng ñaát.

Böôùc 8: Noäp tieàn söû duïng ñaát, tieàn thueâ ñaát. Caùc
coâng vieäc ñöôïc quy ñònh taïi Ñieàu 13 TTLT
14/2015/TT-BTNMT-BTP nhö sau: Cô quan thueá
göûi thoâng baùo noäp tieàn söû duïng ñaát hoaëc tieàn thueâ
ñaát baèng vaên baûn cho ngöôøi ñaõ truùng ñaáu giaù. Ngöôøi
truùng ñaáu giaù coù traùch nhieäm noäp tieàn söû duïng ñaát
vaøo Kho baïc Nhaø nöôùc vaø chuyeån chöùng töø ñaõ noäp
tieàn leân cô quan taøi nguyeân vaø moâi tröôøng ñeå laøm
thuû tuïc kyù hôïp ñoàng thueâ ñaát, caáp Giaáy chöùng nhaän
theo quy ñònh taïi Ñieàu 14 TTLT 14/2015/TT-
BTNMT-BTP.

Böôùc 9: Caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng
ñaát. Sau khi nhaän chöùng töø noäp ñuû tieàn truùng ñaáu
giaù quyeàn söû duïng ñaát cuûa ngöôøi truùng ñaáu giaù, cô
quan taøi nguyeân vaø moâi tröôøng trình UBND caáp coù
thaåm quyeàn caáp Giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng
ñaát vaø kyù hôïp ñoàng thueâ ñaát ñoái vôùi tröôøng hôïp
thueâ ñaát.

Thöù saùu, veà nguyeân taéc ñaáu giaù quyeàn söû 

duïng ñaát5: 

Caên cöù theo quy ñònh taïi Ñieàu 117 Luaät Ñaát ñai
2013quy ñònh Nguyeân taéc ñaáu giaù quyeàn söû duïng
ñaát nhö sau:ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc thöïc
hieän coâng khai, lieân tuïc, khaùch quan, trung thöïc,
bình ñaúng, baûo veä quyeàn vaø lôïi ích hôïp phaùp cuûa
caùc beân tham gia. Vieäc ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát
phaûi ñuùng trình töï, thuû tuïc theo quy ñònh cuûa phaùp
luaät veà ñaát ñai vaø phaùp luaät veà ñaáu giaù taøi saûn.

2.2. Ñaùnh giaù thöïc traïng phaùp luaät veà ñaáu giaù
quyeàn söû duïng ñaát 

2.2.1. Moät soá keát quaû ñaït ñöôïc trong quy ñònh cuûa

phaùp luaät veà ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát

Coù theå thaáy, hieän nay veà cô baûn, Nhaø nöôùc ñaõ
töøng böôùc ban haønh caùc vaên baûn phaùp luaät nhaèm
kíp thôøi khaéc phuïc nhöõng haïn cheá trong quy ñònh
cuûa phaùp luaät, cuï theå: Döï aùn Luaät Söûa ñoåi, boå sung
moät soá ñieàu cuûa Luaät Ñaáu giaù taøi saûn ñöôïc trình
Quoác hoäi cho yù kieán taïi kyø hoïp thöù 6, Quoác hoäi
khoùa XV (vaøo thaùng 10/2023) vöøa qua. Beân caïnh
ñoù, Boä Tö phaùp ñaõ ban haønh Thoâng tö soá

Luaät
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02/2022/TT-BTP ngaøy 08/02/2022 höôùng daãn löïa
choïn toå chöùc ñaáu giaù taøi saûn ñeå thöïc hieän chöùc
naêng quaûn lyù nhaø nöôùc veà ñaáu giaù taøi saûn laøm cô
sôû cho ngöôøi coù taøi saûn thöïc hieän vieäc löïa choïn toå
chöùc ñaáu giaù taøi saûn maø phaùp luaät quy ñònh phaûi
baùn thoâng qua ñaáu giaù (trong ñoù coù quyeàn söû duïng
ñaát) ñöôïc coâng khai, khaùch quan, minh baïch. Nghò
ñònh soá 47/2023/NÑ-CP söûa ñoåi Nghò ñònh veà Luaät
Ñaáu giaù taøi saûn aùp duïng töø ngaøy 01/9/2023, Ñeà aùn
Söûa ñoåi boå sung Luaät Ñaát ñai naêm 2013… Nhö vaäy,
Luaät Ñaáu giaù taøi saûn vaø caùc vaên baûn phaùp luaät lieân
quan ñaõ ñöôïc ban haønh ñaày ñuû, ñuùng thôøi haïn vaø
ñöôïc trieån khai coù hieäu quaû trong thöïc teá, töøng
böôùc khaéc phuïc nhöõng toàn taïi, baát caäp tröôùc ñaây.
Sau 5 naêm trieån khai Luaät Ñaáu giaù taøi saûn vaø caùc
vaên baûn höôùng daãn, caùc toå chöùc ñaáu giaù taøi saûn ñaõ
toå chöùc nhieàu cuoäc ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát,
ñoùng goùp tích cöïc cho ngaân saùch vaø phaùt trieån kinh
teá - xaõ hoäi cuûa ñòa phöông.

2.2.2. Moät soá toàn taïi haïn cheá vaø nguyeân nhaân

Beân caïnh nhöõng keát quaû ñaït ñöôïc trong ñaáu giaù
quyeàn söû duïng ñaát hieän nay coù theå thaáy, phaùp luaät
hieän haønh vaãn coøn nhieàu baát caäp vaø haïn cheá, xuaát
phaùt töø thöïc tieãn thöïc hieän phaùp luaät ñoái vôùi caùc
vuï vieäc lôùn xaûy ra trong nhöõng naêm qua nhö vuï
ñaáu giaù boû coïc ôû Thuû Thieâm ñaõ laøm thaát thoaùt
haøng traêm tyû ñoàng ngaân saùch nhaø nöôùc; ôû Thaùi
Nguyeân cuûa Flamingo hay ôû Cam Ranh cuûa Vin
Group; nhieàu döï aùn ñaáu giaù treân ñòa baøn Haø Noäi…
Töø thöïc teá ñoù cho thaáy caàn nhìn laïi phöông phaùp
tieáp caän ñaát ñai theo Luaät Ñaát ñai naêm 2013. Tröø
caùc loaïi ñaát maø caùc chuû theå söû duïng cho muïc ñích
quoác phoøng, an ninh, lôïi ích quoác gia, coâng coäng,
hoaëc nhöõng chuû theå söû duïng ñaát ñöôïc Nhaø nöôùc
ñaëc bieät öu ñaõi, taát caû caùc chuû theå coù nhu caàu söû
duïng ñaát laøm maët baèng kinh doanh caùc döï aùn ñaàu
tö baát ñoäng saûn khaùc, nhaø ñaàu tö ñeàu phaûi aùp duïng
hình thöùc thueâ ñaát cuûa Nhaø nöôùc. Trong ñoù, nhaø
ñaàu tö ñöôïc löïa choïn phöông thöùc traû tieàn thueâ ñaát
haøng naêm vaø traû tieàn thueâ ñaát moät laàn cho toaøn boä
thôøi gian thueâ. Treân cô sôû ñoù, caùc nhaø ñaàu tö kinh
doanh baát ñoäng saûn thoâng qua 2 cô cheá:  Ñaáu thaàu
löïa choïn nhaø ñaàu tö (ñaát chöa ñöôïc giaûi phoùng maët

baèng); Ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát (QSDÑ) (ñaát ñaõ
giaûi phoùng maët baèng) vaø ñöôïc Nhaø nöôùc giao ñaát
hoaëc cho thueâ ñaát.

Tuy nhieân, trong thöïc teá, vieäc xaùc ñònh söû duïng
cô cheá veà ñaáu giaù, ñaáu thaàu naøy laïi coù söï choàng
cheùo voâ cuøng lôùn giöõa caùc vaên baûn phaùp luaät daãn
ñeán khoâng chæ ñoái vôùi doanh nghieäp, maø coøn ñoái cô
quan quaûn lyù nhaø nöôùc luùng tuùng khoâng bieát thöïc
hieän theo cô cheá naøo, luaät naøo. Cuï theå nhö, Luaät
Ñaát ñai naêm 2013 quy ñònh caùc tröôøng hôïp giao ñaát,
cho thueâ ñaát thoâng qua: Ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát;
Khoâng thoâng qua ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát, trong
ñoù, khoâng coù hình thöùc ñaáu thaàu löïa choïn nhaø ñaàu
tö thöïc hieän döï aùn coù söû duïng ñaát vaø hình thöùc chaáp
thuaän nhaø ñaàu tö theo Luaät Ñaàu tö. Trong khi ñoù,
caùc vaên baûn quy ñònh chi tieát thi haønh neâu roõ caùc
tröôøng hôïp, trình töï, thuû tuïc ñaáu thaàu löïa choïn nhaø
ñaàu tö döï aùn coù söû duïng ñaát laïi naèm ôû Luaät Ñaáu
thaàu naêm 2013 vaø Luaät Ñaàu tö naêm 2020 laïi boå
sung theâm quy ñònh caùc tröôøng hôïp löïa choïn nhaø
ñaàu tö thöïc hieän döï aùn (trong ñoù, bao goàm döï aùn coù
söû duïng ñaát) nhö sau: Ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát
theo quy ñònh cuûa phaùp luaät veà ñaát ñai; Ñaáu thaàu
löïa choïn nhaø ñaàu tö theo quy ñònh cuûa phaùp luaät veà
ñaáu thaàu; Chaáp thuaän nhaø ñaàu tö. Chöa keå ñoái vôùi
caùc döï aùn nhaø ôû lôùn laïi chòu söï ñieàu chænh cuûa Luaät
Nhaø ôû naêm 2014 (söûa ñoåi, boå sung 2020), luaät naøy
boå sung theâm quy ñònh vieäc löïa choïn chuû ñaàu tö döï
aùn xaây döïng nhaø ôû.

Hieän nay, caùc vaên baûn phaùp luaät chöa coù tieâu chí
cuï theå khi xem xeùt, thaåm ñònh “nhu caàu söû duïng
ñaát” khi Nhaø nöôùc giao ñaát, cho thueâ ñaát vaø chöa coù
quy ñònh cuï theå mang tính ñònh löôïng ñeå xaùc ñònh
chuû theå söû duïng ñaát thöïc söï coù nhu caàu söû duïng ñaát
hay khoâng? Caùc caên cöù quy ñònh ôû taát caû caùc vaên
baûn vaãn chæ döøng laïi ôû tính hình thöùc, chung chung,
xaùc ñònh giao ñaát, cho thueâ ñaát khoâng thoâng qua
ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát hay döï aùn caàn phaûi ñaáu
thaàu hay ñaáu giaù. 

Veà nhöõng khoù khaên khi Nhaø nöôùc cho thueâ ñaát
thoâng qua ñaáu giaù: treân thöïc teá toàn taïi tình traïng
nhieàu döï aùn baát ñoäng saûn nhaø ñaàu tö ñaõ ñaáu giaù
thaønh coâng nhöng chöa ñöôïc baøn giao maët baèng.

taïp chí coâng thöông

Soá 21 - Thaùng 10/2023



43

Beân caïnh ñoù, maëc duø ñaõ quy ñònh roõ tröôøng hôïp ñaát
söû duïng cho döï aùn kinh doanh baát ñoäng saûn ñöôïc
Nhaø nöôùc giao ñaát, cho thueâ ñaát baét buoäc phaûi
thoâng qua ñaáu giaù, nhöng vaãn coù nhöõng sai phaïm
dieãn ra treân thöïc teá khi cô quan nhaø nöôùc coù thaåm
quyeàn “coá tình” khoâng tieán haønh ñaáu giaù QSDÑ.

Vaán ñeà phaùt sinh khi tieán haønh ñaáu thaàu döï aùn
ñeå löïa choïn nhaø ñaàu tö: ñaáu thaàu döï aùn coù söû duïng
ñaát ñeå löïa choïn nhaø ñaàu tö thöïc hieän döï aùn baát ñoäng
saûn ñöôïc thöïc hieän ñoái vôùi ñaát chöa ñöôïc giaûi phoùng
maët baèng vaø thuoäc tröôøng hôïp Nhaø nöôùc thu hoài
ñaát; sau ñoù, nhaø ñaàu tö ñöôïc Nhaø nöôùc cho thueâ ñaát
sau khi nhaø ñaàu tö thaéng thaàu trong vieäc ñaáu thaàu
döï aùn coù söû duïng ñaát. Tuy nhieân, khi thöïc hieän baøn
giao laïi vöôùng maéc trong vieäc xaùc ñònh giaù, loaïi ñaát
hay cô cheá ñaàu thaàu khoâng ñöôïc quy ñònh moät caùch
roõ raøng. Doanh nghieäp cuõng khoâng hieåu sau khi tieán
haønh ñaáu thaàu coù nguy cô bò thu hoài hoaëc tieán haønh
ñaàu thaàu laïi hay khoâng, do vieäc thöïc hieän caùc tieâu
chí theo Luaät quy ñònh chöa ñaày ñuû.

Treân thöïc teá hieän nay, ñoäng ñaáu giaù quyeàn söû
duïng ñaát hieän nay coøn toàn taïi moät soá vöôùng maéc coù
lieân quan ñeán söï khoâng thoáng nhaát giöõa caùc quy
ñònh cuûa phaùp luaät ñaát ñai vaø quaûn lyù thueá, veà thôøi
haïn noäp tieàn truùng ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát, daãn
ñeán caùch hieåu vaø aùp duïng khaùc nhau, gaây ra khoù
khaên, luùng tuùng cho nhieàu ñòa phöông trong quaù
trình thöïc hieän cuõng nhö tieàm aån caùc vaán ñeà veà
khieáu naïi, toá caùo. 

Cuï theå, theo quy ñònh taïi khoaûn 4, ñieàu 46 Luaät
Ñaáu giaù taøi saûn, ngöôøi truùng ñaáu giaù coi nhö ñaõ
chaáp nhaän giao keát hôïp ñoàng mua baùn taøi saûn ñaáu
giaù keå töø thôøi ñieåm ñaáu giaù vieân coâng boá ngöôøi
truùng ñaáu giaù, töø thôøi ñieåm naøy, quyeàn vaø nghóa
vuï cuûa caùc beân ñöôïc thöïc hieän theo quy ñònh cuûa
phaùp luaät daân söï vaø quy ñònh khaùc coù lieân
quan.Treân cô sôû ñoù, vieäc noäp tieàn truùng ñaáu giaù
quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc thöïc hieän theo quy ñònh
cuûa phaùp luaät veà ñaát ñai, khoâng thuoäc quy ñònh
phaùp luaät veà ñaáu giaù.Tuy nhieân, quy ñònh phaùp
luaät vaø vieäc aùp duïng caùc quy ñònh veà vieäc noäp tieàn
truùng ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát coøn laïi taïi caùc ñòa
phöông ñang khoâng thoáng nhaát.

Cuï theå, moät soá ñòa phöông ñang caên cöù vaøo quy
ñònh taïi khoaûn 21, ñieàu 1, Nghò ñònh soá 148/NÑ-CP
naêm 2020 cuûa Chính phuû laø "tröôøng hôïp ngöôøi
truùng ñaáu giaù khoâng noäp tieàn hoaëc khoâng noäp ñuû
tieàn theo ñuùng phöông aùn ñaáu giaù quyeàn söû duïng
ñaát, thì UÛy ban nhaân daân caáp coù thaåm quyeàn huûy
coâng nhaän keát quaû truùng ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát
theo quy ñònh cuûa phaùp luaät". Moät soá ñòa phöông
khaùc laïi caên cöù ñieàu 18, Nghò ñònh soá 126/NÑ-CP
naêm 2020 cuûa Chính phuû höôùng daãn thi haønh Luaät
Quaûn lyù thueá, ñoù laø "chaäm nhaát 30 ngaøy, keå töø ngaøy
ban haønh thoâng baùo noäp tieàn söû duïng ñaát, ngöôøi söû
duïng ñaát phaûi noäp 50% tieàn söû duïng ñaát theo thoâng
baùo vaø chaäm nhaát 90 ngaøy, keå töø ngaøy ban haønh
thoâng baùo, ngöôøi söû duïng ñaát phaûi noäp 50% soá tieàn
coøn laïi".Vuï vieäc ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát ôû Thuû
Thieâm aùp duïng thôøi haïn noäp tieàn söû duïng ñaát trong
thôøi haïn 90 ngaøy…

3. keát luaän vaø kieán nghò hoaøn thieän phaùp luaät 
Ñeå naâng cao hieäu löïc, hieäu quaû ñoái vôùi hoaït

ñoäng ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát thôøi gian tôùi, caàn
taäp trung trieån khai nhöõng giaûi phaùp sau: 

Thöù nhaát, tích cöïc trieån khai thi haønh Luaät Ñaáu
giaù taøi saûn vaø caùc vaên baûn höôùng daãn thi haønh Luaät;
raø soaùt, hoaøn thieän theå cheá veà ñaáu giaù taøi saûn, tieáp
tuïc xaây döïng Nghò ñònh söûa ñoåi, boå sung moät soá
ñieàu cuûa Nghò ñònh soá 62/2017/NÑ-CP ngaøy
16/5/2017 cuûa Chính phuû quy ñònh chi tieát moät soá
ñieàu vaø bieän phaùp thi haønh Luaät Ñaáu giaù taøi saûn
theo trình töï ruùt goïn; Tieáp tuïc tieán haønh raø soaùt caùc
vaên baûn phaùp luaät lieân quan, trong ñoù taäp trung
ñaùnh giaù caùc khoù khaên, vöôùng maéc veà trình töï, thuû
tuïc ñaáu giaù, tính phuø hôïp, khaû thi, töông thích giöõa
caùc vaên baûn phaùp luaät coù lieân quan ñeán hoaït ñoäng
ñaáu giaù taøi saûn, trong ñoù chuù troïng caùc quy ñònh
phaùp luaät veà ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát ñeå kòp thôøi
ñeà xuaát söûa ñoåi, boå sung.

Thöù hai, kòp thôøi ban haønh, trieån khai thöïc hieän
Chæ thò soá 40/CT-TTg ngaøy 02/11/2020 cuûa Thuû
töôùng Chính phuû veà taêng cöôøng coâng taùc quaûn lyù
nhaø nöôùc ñoái vôùi hoaït ñoäng ñaáu giaù taøi saûn, taêng
cöôøng xöû lyù caùc vuï vieäc ñieåm noùng, phöùc taïp veà ñaáu
giaù taøi saûn noùi chung vaø ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát
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noùi rieâng; ban haønh caùc vaên baûn höôùng daãn, ñoân
ñoác, chæ ñaïo caùc ñòa phöông taêng cöôøng hieäu löïc,
hieäu quaû quaûn lyù nhaø nöôùc veà hoaït ñoäng ñaáu giaù taøi
saûn nhö vieäc löïa choïn toå chöùc ñaáu giaù taøi saûn, giaùm
saùt chaët cheõ quaù trình toå chöùc ñaáu giaù, taêng cöôøng
coâng taùc thanh tra, kieåm tra, xöû lyù vi phaïm ñoái vôùi
hoaït ñoäng ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát6...

Thöù ba, chuù troïng coâng taùc kieåm tra, thanh tra
thöôøng xuyeân theo keá hoaïch vaø ñoät xuaát, trong ñoù
taäp trung vaøo caùc ñòa phöông maø qua thoâng tin quaûn
lyù, baùo chí phaûn aùnh coù nhieàu daáu hieäu vi phaïm7;
moät soá vuï vieäc coù daáu hieäu ñaõ chuyeån cô quan coâng
an giaûi quyeát theo thaåm quyeàn.

Thöù tö, caäp nhaät thöôøng xuyeân, ñaêng taûi coâng
khai danh saùch caùc toå chöùc ñaáu giaù taøi saûn trong
phaïm vi caû nöôùc; vaän haønh vaø söû duïng oån ñònh
Coång Thoâng tin ñieän töû quoác gia veà ñaáu giaù taøi saûn.
Qua quaù trình trieån khai, Coång Thoâng tin ñaõ phaùt
huy hieäu quaû cao trong vieäc coâng khai, minh baïch
vieäc ñaáu giaù taøi saûn; ñoàng thôøi, laø keânh thoâng tin
höõu hieäu ñeå cô quan quaûn lyù nhaø nöôùc tieáp nhaän
tröïc tieáp, kòp thôøi caùc phaûn aùnh, kieán nghò veà caùc

haønh vi vi phaïm trong hoaït ñoäng ñaáu giaù vaø coù bieän
phaùp xöû lyù. 

Nhö vaäy, nhöõng toàn taïi, haïn cheá trong hoaït ñoäng
ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát ñaõ ñöôïc nhaän dieän töông
ñoái ñaày ñuû, toaøn dieän, chính xaùc. Treân cô sôû ñoù, caùc
giaûi phaùp naâng cao hieäu löïc, hieäu quaû quaûn lyù nhaø
nöôùc, naâng cao chaát löôïng hoaït ñoäng ñaáu giaù taøi saûn
ñöôïc xaây döïng taäp trung, coù troïng taâm, troïng ñieåm
vaø ñöôïc trieån khai ñoàng boä töø hoaøn thieän theå cheá,
chính saùch ñeán toå chöùc thöïc thi vôùi söï vaøo cuoäc,
quan taâm, chæ ñaïo cuûa caùc cô quan töø Trung öông
ñeán ñòa phöông, qua ñoù mang laïi nhöõng chuyeån
bieán tích cöïc. Cuøng vôùi vieäc giao ñaát, cho thueâ ñaát
thoâng qua ñaáu giaù ñöôïc thöïc hieän ngaøy caøng phoå
bieán taïi caùc ñòa phöông treân caû nöôùc, taïo ra cô cheá
minh baïch trong tieáp caän ñaát ñai theo cô cheá thò
tröôøng, quy trình toå chöùc thöïc hieän ñaáu giaù quyeàn söû
duïng ñaát (tröôùc, trong vaø sau ñaáu giaù) ñöôïc tieán
haønh coâng khai, khaùch quan, minh baïch. Beân caïnh
ñoù, caùc toàn taïi, haïn cheá, baát caäp trong hoaït ñoäng
ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát cuõng caàn ñöôïc taäp trung
xöû lyù, nhieàu ñieåm noùng ñöôïc giaûi quyeát kòp thôøi n
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taøi lieäu trÍCh DaÃn:

1Khoaûn 1 Ñieàu 119 Luaät Ñaát ñai naêm 2013.
2Ñieàu 110 Luaät Ñaát ñai naêm 2013
3Ñieàu 119 Luaät Ñaát ñai naêm 2013
4Thoâng tö lieân tòch soá 14/2015/TT-BTNMT-BTP
5Ñieàu 117 Luaät Ñaát ñai naêm 2013
6Coâng vaên soá 3319/BTP-BTTP ngaøy 13/9/2017, Coâng vaên soá 6486/BTP-BTTP ngaøy 13/12/2017, Coâng vaên soá
1067/BTP-BTTP ngaøy 03/4/2018, Coâng vaên soá 534/BTP-BTTP ngaøy 19/02/2020, Coâng vaên soá 2217/BTP-BTTP
ngaøy 17/6/2019, Coâng vaên soá 1566/BTP-BTTP ngaøy 29/4/2020, Coâng vaên soá 2457/BTP-BTTP ngaøy 23/7/2021
cuûa Boä Tö phaùp veà caùc giaûi phaùp taêng cöôøng quaûn lyù nhaø nöôùc ñoái vôùi hoaït ñoäng ñaáu giaù taøi saûn, Coâng vaên soá 234-
CV/BCS ngaøy 07/3/2022 cuûa Ban caùn söï ñaûng Boä Tö phaùp veà thöïc hieän caùc giaûi phaùp naâng cao hieäu quaû hoaït ñoäng
ñaáu giaù taøi saûn; Coâng vaên soá 1949/BTP-BTTP ngaøy 14/6/2022...
7Trong 6 thaùng ñaàu naêm 2022, Cuïc Boå trôï tö phaùp ñaõ toå chöùc 2 ñoaøn thanh tra theo keá hoaïch ñoái vôùi Sôû Tö phaùp,
caùc toå chöùc ñaáu giaù taøi saûn taïi Bình Döông, Baø Ròa - Vuõng Taøu; 2 ñoaøn kieåm tra taïi Sôû Tö phaùp, caùc toå chöùc haønh
ngheà ñaáu giaù taøi saûn tænh Beán Tre vaø Quaûng Bình. Theo keá hoaïch trong naêm 2022, Cuïc Boå trôï tö phaùp seõ tieáp tuïc toå
chöùc 01 Ñoaøn thanh tra toå chöùc vaø hoaït ñoäng ñaáu giaù taøi saûn taïi TP. Hoà Chí Minh vaø moät soá ñoaøn thanh tra ñoät xuaát
khaùc ñeå thanh tra vieäc löïa choïn toå chöùc ñaáu giaù taøi saûn theo quy ñònh môùi cuûa Thoâng tö soá 02/2022/TT-BTP, giaûi
quyeát caùc khieáu naïi, toá caùo phaùt sinh.
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abstraCt: 
This paper presents current regulations on auctions of land use rights, and points out

shortcomings and causes. Based on the paper’s findings, some solutions are proposed to improve
these regulations to enhance land use rights auctions in Vietnam in the coming time. 

keywords: land use rights, auction of land use rights, law on auctioning land use rights.

taøi lieäu tham khaûo:

1. Quoác hoäi (2023). Luaät Ñaáu giaù taøi saûn naêm 2023

2. Quoác hoäi (2013). Luaät Ñaát ñai naêm 2013.

3. Nguyeãn Ngoïc Ñieän (2013). Ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát vaø kieán nghò cuï theå ñoái vôùi döï thaûo söûa ñoåi, boå sung Luaät
Ñaát ñai. Taïp chí Nghieân cöùu Laäp phaùp soá 14(246).

4. Leâ Quang Khieâm (2013). Phaùp luaät veà ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát cuûa döï aùn ñaàu tö kinh doanh baát ñoäng saûn taïi
Vieät Nam, töø thöïc tieãn phieân ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát taïi khu ñoâ thò Thuû Thieâm cuûa Thaønh phoá Hoà Chí Minh.
Truy caäp taïi: https://danchuphapluat.vn/phap-luat-ve-dau-gia-quyen-su-dung-dat-cua-du-an-dau-tu-kinh-doanh-
bat-dong-san-tai-viet-nam-tu-thuc-tien-phien-dau-gia-quyen-su-dung-dat-tai-khu-do-thi-thu-thiem-cua-thanh-ph
o-ho-chi-minh.

5. Chính phuû (2023). Nghò ñònh soá 10/2023/NÑ-CPsöûa ñoåi, boå sung moät soá Nghò ñònh höôùng daãn thi haønh Luaät Ñaát
ñai naêm 2013.

ngaøy nhaän baøi: 1/8/2023
ngaøy phaûn bieän ñaùnh giaù vaø söûa chöõa: 12/8/2023
ngaøy chaáp nhaän ñaêng baøi: 5/9/2023

Thoâng tin taùc giaû:

1. ts. traàn thò bÍCh nga1

2. ths. traàn thò tuù anh2

1 khoa luaät kinh teá, tröôøng Ñaïi hoïc ngaân haøng thaønh phoá hoà Chí minh
2 khoa Chính trò - luaät, tröôøng Ñaïi hoïc haø tónh


