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HOAN THIEN QUY PINH CUA PHAP LUAT
NHAM NANG CAO HIEU QUA HOAT PONG
PAU GIA QUYEN SUDUNG PAT
O VIET NAM HIEN NAY

® TRAN TH] BICH NGA - TRAN THI TU ANH

TOM TAT:

Bai vi€t dé cAp dén thuc trang quy dinh cta phdp luat vé dau gid quyén st dung dat, chi ra
nhitng bat cap han ch€ va nguyén nhan, tir d6 ki€n nghi mot s& gidi phdp nhim hoan thién phip
luat vé dau gid quyén st dung dat nhiim gép phan ning cao hiéu qua hoat dong diu gid quyén st
dung di't & Viét Nam trong thdi gian tdi.

T khéa: quyén st dung dat, ddu gid quyén sit dung dat, phap luat ddu gid quyén st dung dat.

1.Pit van dé

DAau gid quyén st dung dit 12 phuong thic gitp
Nha nuéc huy dong tdi da ngudn thu cho ngan sach,
tao von diu tu xay dung co sd ha tAng va phat trién
kinh t&. P4u gid quyén st dung dit tao cd sG cho su
phat trién thi trudng quyén st dung dat, thi trudng
bAt dong san. PAu gia quyén st dung dit véi vai tro
ddm béo thuc hién nghia vu clia ngudi sit dung dat
12 van dé tit y&u can dudc quy dinh cu thé va thuc
hién thong nhit néu chiing ta mudn xay dung mot
thi trudng bt ddng san hoan chinh. Trong diéu kién
dAt dai thudc sé hitu toan dan thi quyén st dung dat
la mot loai hang héa dic biét, phai dugc luu thdong
trén thi trudng bing nhiéu cdch thic, trong dé c6
d&u gid nhu cdc loai tai san khac c6 thé khing dinh
viéc ddu gia quyén st dung dat trong nén kinh t€& thi
trudng va déng vai trd quan trong trong qud trinh
phat trién kinh & - xa hoi ctia Nha nudc ta trong
nhitng ndm qua.

Hié&n phap nim 2013 khing dinh: “DAt dai 12 thi
nguyén dic biét cia qudc gia, ngudn lyc quan trong
phét trién dat nudc, dude quan 1y theo pha#p luat”
(khoan 1 Piéu 54), “Quyén st dung dat dugc Nha
nude bao hd” (khoan 2 Piéu 54), da thé hién ro
quan diém nhit qudn cta Nha nudc 1a bdo vé
quyén st dung dat clia cong dan, vira tao cd s& phap
ly vitng chic dé phong chdng va xi Iy nghiém minh
cac trudng hgp sai pham trong viéc thuc hién phap
luat vé& dat dai. Mit khéc, thi trudng bat dong sin,
trong d6 phAn quan trong nhat Ia thi trudng dat dai,
13 y&u t& khong thé thi€u ctia nén kinh t& thi trudng.
Vi vay, @€ viéc ddu gid quyén st dung dit ngay
cang di vio nén nép, dm bio su cong khai, minh
bach trong chinh s4ch tai chinh; trdnh gy that thodt
ngudn thu ngin sich nha nudc, tao ngudn thu &n
dinh, bén vitng tir khai thac c6 hiéu qua ngudn luc
tir dat dai va tai sdn nha nu6c, doi hdi phdi c6 mot
quy trinh d&u gid chit ch&, ddm b4o thdng nhat.
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2.Noi dung

2.1. Thuc trang phdp ludt vé ddu gid quyén si
dung dat ¢ Viéet Nam hién nay

Giao dat, cho thué dit theo hinh thic diu gia
quyén st dung dit 13 mdt trong nhitng gidi phap
quan trong dugc quy dinh trong Luat DAt dai nim
2013, nhim ddm bdo tinh cdng khai, minh bach
trong quan ly, st dung dat dai.Viéc diu gia quyén
st dung dat phai ding trinh ty, thi tuc theo quy dinh
ctia phap luat vé dat dai va phap luat vé dau gid tai
san.Luat DAt dai nim 2013 quy dinh vé diu gia
quyén stf dung d't nhu sau:

Thit nhdt, cdc truong hop ddu gid quyén sit
dung dat.

Nha nudc giao dit c6 thu tién sit dung dat, cho
thué dat theo hinh thifc diu gid quyén st dung dat
trong cic trudng hdp sau day': PAu tu xAy dung nha
& d€ ban hoic cho thué hoic cho thué mua; Pau tu
xay dung két cAu ha ting dé chuyén nhugng hoic
cho thué; St dung quy dat dé tao von cho dau tu
xay dung k&t ciu ha ting; St dung dit thuong mai,
dich vu; dit cd s& sdn xuit phi ndong nghiép; Cho
thué dit thudc quy dat nong nghiép st dung vao
muc dich cong ich d€ sdn xuit nong nghiép, 1am
nghiép, nuodi trong thiiy san, lam mudi; Giao dat,
cho thué dit doi véi dat Nha nu6e thu hdi do sip
x&p lai, xtt Iy tru s§ lam viéc, co s& hoat dong su
nghiép, cd s sin xuat, kinh doanh ma tai sdn gin
lién v6i dat thudc sé hitu nha nuéc; Giao dat & tai
do thi, ndng thon cho hd gia dinh, cd nhan; Giao
dat, cho thué dit doi vdi cac trudng hgp duge gidm
tién st dung dat, tién thué dit. Trudng hgp dat dua
ra ddu gid quyén st dung dit ma khong c6 ngudi
tham gia hodc trudng hgp chi c6 mdt ngusi dang ky
tham gia ddu gid hoic dau gid it nhit 12 02 lan
nhung khong thanh thi Nha nudc thuc hién viéc
giao dat, cho thué dat ma khong phai diu gid quyén
st dung dat.

Thit hai, cdc truong hop khéng ddu gid quyén sit
dung dat khi Nha nudc giao dat, cho thué dat bao
gom?:

Giao dat khong thu tién st dung dat; St dung
dit dugc mién tién st dung dat, tién thué dat quy
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dinh tai Piéu 110 cda Luat ndy; St dung dat quy
dinh tai cac diém b, g khoan 1 va khoan 2 Piéu 56
clia Luat nay; St dung dat vio muc dich hoat dong
khodng san; St dung dat @€ thuc hién dy 4n dau tu
xay dung nha § tai dinh cu, nha & xa hoi va nha &
cong vu; Giao dat & cho cdn bo, cdng chic, vién
chitic chuyén noi cong tic theo quyét dinh diéu
dong clia co quan c6 thAm quyén; Giao di't & cho ho
gia dinh, cd nhan c6 hd khiu thudng trd tai xi ma
khong c6 dat & va chua duge Nha nudc giao dat &;
Giao dit & cho ho gia dinh, c4 nhin c6 hd khiu
thudng tri tai thi trin thudce viing ¢6 diéu kién kinh
t&- xa hoi kho khin, viing c6 diéu kién kinh t& - xa
hoi dic biét khé khin ma khong cé dat & va chua
dudc Nha nudc giao dit &; Cac trudng hdp khéc do
Thi tu6ng Chinh phii quyé&t dinh.

Thit ba, diéu kién dé t6 chitc thuc hién ddu
gid quyén sit dung dat khi Nha nuée giao dat, cho
thué dar:

b ¢6 k€& hoach str dung dat hang nim cta cip
huyén dudc co quan nha nudc c6 thim quyén phé
duyét; Pat da dudc gidi phong mit bing, dit c6 tai
san gin lién v6i dat ma tai sdn thudce sé hitu nha
nudc; phuong 4n ddu gia quyén st dung dat dudc cd
quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét.

Thit tu, diéu kién doi véi t6 chiic, cd nhan tham
gia ddu gid quyén sit dung dat:

Thudc doi tugng dudc Nha nudc giao dat, cho
thué dat; Phai bdo ddm cdc diéu kién d€ thyc hién
dy 4n dau tu theo quy dinh ddi v6i trudng hdp giao
dat, cho thué dat dé thuc hién du 4n dau tu.

Thit ndm, trinh ty thi tuc ddu gid quyén sit
dung datr':

Theo quy dinh tai Thong tu lién tich (TTLT) s&
14/2015/TT-BTNMT-BTP, trinh ty thd tuc ddu gia
quyén st dung dat dugc thyc hién nhu sau:

Budc 1: Lap phuong 4n. Pon vi dang dugc giao
quan ly quy dit1a d6i tudng ddu gid quyén st dung
da't ti€n hanh 1ap phuong 4n dau gid quyén st dung
dit sau khi ¢6 vin ban chi dao ctia Uy ban nhan dan
(UBND) ciing cap theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 6
TTLT 14/2015/TT-BTNMT-BTP.

Budc 2: Chuin bi hd sd. Cin ctt phuong dn dau
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gia quyén st dung dat da dugc phé duyét, Pon vi
dugc giao t§ chic thyc hién viéc dau gid quyén si
dung dat giri hd so thita dat dau gid dén cd quan tai
nguyén va moi trudng d& thim dinh, sau d6 dudc
trinh 1én UBND c4p c6 thim quyén quyét dinh diu
gid quyén sit dung dat theo Khodn 1 Piéu 7 TTLT
14/2015/TT-BTNMT-BTP.

Budc 3: Quyét dinh dau gid quyén sit dung dat.
Cin cit hd so thira dit dau gid va y ki€n thAm dinh
clia c¢d quan tai nguyén va mdi trudng, UBND cip
c6 thim quyén quyét dinh dau gid quyén st dung
dat theo Khodn 1 Piéu 8 TTLT 14/2015/TT-
BTNMT-BTP.

Budc 4: X4c dinh va phé duyét gid khdi diém
clia thita dit ddu gid. Cén cit quyét dinh didu gid
quyén st dung dat, S& Tai nguyén va Moi trudng to
chitc thuc hién viéc xdc dinh gia khdi diém cia
thita dat ddu gid (gom gid dat, ha ting k¥ thuat, i
sdn gin lién v6i dat néu c6) theo quy dinh clia phédp
luat va trinh UBND cAp tinh phé duyét theo Khodn
1 Piéu 8 TTLT 14/2015/TT-BTNMT-BTP.

Bu6c 5: Lua chon va ky hgp dong thué don vi
thuc hién cudc ban diu gid quyén sit dung dit. Pon
vi t§ chic thuc hién viéc ban ddu gia quyén st dung
d't Iya chon va ky hop ddng thué don vi thuc hién
cudc ban diu gid quyén st dung dait theo Pidu 10
TTLT 14/2015/TT-BTNMT-BTP.

Budc 6: TS chic thuc hién. Pon vi thuc hién
cudc ban dau gid quyén st dung dit c6 trach nhiém
thuc hién cudc ban diu gid quyén st dung dat va
gidm sdt bing cdch ctf ngudi dai dién gidm st viéc
thuc hién cudc ban diu gid quyén st dung dat theo
biéu 11 TTLT 14/2015/TT-BTNMT-BTP.

Bu6c 7: Phé duyét k&t qui dau gid quyén si
dung dat. Céc cong viéc dudc quy dinh tai Diéu 12
TTLT 14/2015/TT-BTNMT-BTP, cu thé nhu sau:
Pon vi thyc hién viéc ban diu gid quyén st dung
dA't ban giao hd so va bién ban két qua thuc hién
viéc ban diu gia quyén st dung dit cho don vi t&
chiic thyrc hién viéc ban dau gid quyén st dung dat.
Trong thdi han 5 ngay lam viéc k€ tir ngay nhan tai
liéu, don vi t6 chitc viéc ban diu gid quyén st dung
dat1ap hd so giti co quan tai nguyén moi trudng dé

trinh UBND cAp c¢6 thim quyén ban hianh quyé&t
dinh cong nhan két qua tring diu gid quyén st
dung dat.

Budc 8: Nop tién sit dung dat, tién thué dat. Cic
cong viéc dudc quy dinh tai Piéu 13 TTLT
14/2015/TT-BTNMT-BTP nhu sau: Cd quan thué&
glii thong bdo nodp tién sit dung dat hoic tién thué
datbing vin bdn cho ngudi da tring dau gid. Ngudi
triing d4u gid c6 trdch nhiém ndp tién sit dung dat
vao Kho bac Nha nu6c va chuyén chitng tir da ndp
tién 1én co quan tai nguyén va moi trudng d€ lam
thd tuc ky hgp dong thué dat, cAp Gid'y chitng nhan
theo quy dinh tai Piéu 14 TTLT 14/2015/TT-
BTNMT-BTP.

Bu6c 9: Cap gidy chitng nhan quyén st dung
dat. Sau khi nhan chiing tir nop di tién tring dau
gid quyén st dung dat clia ngudi tring dau gid, co
quan tai nguyén va moi trudng trinh UBND cip c6
thAm quyén cAp Gidy chitng nhin quyén st dung
di't va ky hgp ddng thué dit d6i véi trudng hgp
thué dat.

Thit sdu, vé nguyén tdc dau gid quyén sit
dung dar:

Cin ctf theo quy dinh tai Piéu 117 Luat DAt dai
2013quy dinh Nguyén tic diu giad quyén st dung
dat nhu sau:ddu gid quyén st dung dat dudc thuc
hién cong khai, lién tuc, khach quan, trung thyc,
binh ding, bio vé quyén va 1¢i ich hgp phép clia
cdc bén tham gia. Viéc ddu gid quyén st dung dit
phai ding trinh ty, thi tuc theo quy dinh ctia phdp
luat vé dit dai va phdp luat vé diu gid tai sdn.

2.2. Pdnh gid thuc trang phdp ludt vé diu gid
quyén sit dung dat

2.2.1. M{t 56 két qua dat dugc trong quy dinh ciia
phdp ludt vé déu gid quyén sit dung dat

C6 thé thay, hién nay vé co ban, Nha nudc da
tirng budc ban hanh cdc vin ban phdp ludt nhim
kip thdi khic phuc nhitng han ché trong quy dinh
clia phdp luat, cu thé: Dy 4n Luat Stta d6i, b3 sung
mot s6 diéu ctia Luat Pau gid tai sdn dudc trinh
Quéc hoi cho ¢ kin tai ky hop thd 6, Qudc hoi
khéa XV (vao thdng 10/2023) vira qua. Bé€n canh
d6, BO Tu phdp da ban hanh Thong tu so
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02/2022/TT-BTP ngay 08/02/2022 huéng din lya
chon t8 chdc diu gid tai sdn dé thuc hién chic
ning quan Iy nha nuéc vé diu gia tai sdn lam co
s& cho ngudi c6 tai san thuc hién viéc lya chon td
chitc ddu gid tai sdn ma phdp luat quy dinh phdi
ban thong qua di'u gid (trong d6 ¢6 quyén st dung
da't) dudc cong khai, khach quan, minh bach. Nghi
dinh s& 47/2023/ND-CP sita d8i Nghi dinh vé Luat
Dau gid tai sin 4p dung tir ngdy 01/9/2023, B¢ 4n
Stra d8i bé sung Luat Pat dai nim 2013... Nhu vay,
LuatP4u gid tai sdn va cdc vin bdn phdp luitlién
quan di dugc ban hanh ddy di, ding thdi han va
dugc trién khai c¢6 hiéu qua trong thuc t&, tirng
budc khic phuc nhitng tdn tai, bit cip truc diy.
Sau 5 nim trién khai Luat PAu gid tai sdn va cic
vin bdn huéng din, cic t6 chitc diu gid tai sdn da
t6 chitc nhiéu cudc dau gid quyén st dung dat,
déng g6p tich cuc cho ngan sdch va phat tri€n kinh
t€ - x4 hoi clia dia phuong.

2.2.2. Mt s6'ton tai han ché'va nguyén nhin

Bén canh nhitng két qua dat dugc trong dau gid
quyén st dung dat hién nay c6 thé thay, phap luat
hién hanh vin con nhiéu bat cap va han ché&, xuit
phat tir thuc tién thuc hién phap luat d6i véi cdc
vu viéc I6n x4y ra trong nhitng nim qua nhu vu
ddu gid bd coc & Thii Thiém da 1am that thoat
hang trim ty dong ngin sich nha nudc; & Thdi
Nguyén clia Flamingo hay 6 Cam Ranh ctia Vin
Group; nhiéu dy 4n dau gid trén dia ban Ha Noi...
T thyc t&€ d6 cho thdy cAn nhin lai phuong phdp
ti€p can dat dai theo Ludt DAt dai ndm 2013. Trir
cdc loai dat ma cdc chii thé st dung cho muc dich
qudc phong, an ninh, 1¢i ich qudc gia, cong cong,
hoic nhitng chii thé st dung dat dugc Nha nudc
dic biét wu dii, tit ca cdc chi thé c6 nhu ciu st
dung d4t lam mit biing kinh doanh c4c du 4n dau
tu bat dong san khéc, nha dau tw déu phai 4p dung
hinh thitc thué dit cia Nha nu6c. Trong d6, nha
dau tu dudc lua chon phuong thifc tra tién thué dat
hang nim va tra tién thué dat mot 1an cho toan bd
thdi gian thué. Trén co s§ d6, cdac nha diu tu kinh
doanh ba't dong sdn thong qua 2 co ché: Pau thau
lura chon nha dau tu (d't chua dugc gidi phéng mit
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bing); Pau gid quyén st dung di't (QSDD) (di't da
gidi phéng mit bing) va dugc Nha nudc giao dat
hoic cho thué dat.

Tuy nhién, trong thuc t&, viéc x4c dinh sit dung
co ché vé dau gid, ddu thiu nay lai c6 su chong
chéo vo cling 16n giita cdc vin ban phdp luat din
dén khong chi d6i v6i doanh nghiép, ma con doi co
quan quin Iy nha nudc ling ting khong biét thuc
hién theo cd ch& nao, luit nao. Cu thé nhu, Luat
bat dai nim 2013 quy dinh c4c trudng hgp giao dat,
cho thué dit thong qua: PAu gid quyén st dung dat;
Khong thong qua ddu gid quyén sit dung dat, trong
d6, khong c6 hinh thifc dau thau lya chon nha diu
tur thurc hién du 4n ¢6 sit dung dat va hinh thitc chap
thuin nha diu tu theo Luit PAu tu. Trong khi do,
céc vin ban quy dinh chi tiét thi hinh néu rd céc
trudng hgp, trinh tv, thi tuc ddu thiu lya chon nha
dau tu dy 4n c6 st dung dat lai nim & Luat Pau
thau nim 2013 va Luit PAu tu nim 2020 lai bd
sung thém quy dinh cdc truong hop lya chon nha
dau tu thyc hién du 4n (trong d6, bao gdm du 4n c6
sit dung dit) nhu sau: Pau gid quyén st dung dat
theo quy dinh clia phdp luat vé dit dai; Pau thau
Iya chon nha dAu tu theo quy dinh clia phdp luat vé
d&u thau; Chap thuin nha diu tu. Chua ké d6i véi
céc du 4n nha & 16n lai chiu su diéu chinh cia Luat
Nha § nim 2014 (sita ddi, bd sung 2020), luat nay
b6 sung thém quy dinh viéc Iva chon chii dau tu du
an xay dung nha &.

Hién nay, cdc van ban phép luat chua co tiéu chi
cu thé khi xem xét, thAim dinh “nhu ciu s dung
dat” khi Nha nudc giao dat, cho thué dat va chua c6
quy dinh cu thé mang tinh dinh lugng dé xdc dinh
chii thé sir dung dat thuc sy ¢6 nhu ciu st dung dit
hay khong? Céc ciin ¢t quy dinh & tit cd cdc vin
ban van chi dirng lai & tinh hinh thic, chung chung,
xdc dinh giao dit, cho thué dat khdng thong qua
ddu gid quyén st dung dit hay du 4n can phdi ddu
thau hay dau gid.

V& nhitng kh6 khin khi Nha nu6ce cho thué dat
thong qua ddu gid: trén thuc t€ ton tai tinh trang
nhiéu du 4n bat dong sdn nha diu tv da diu gid
thanh cdng nhung chua dugc ban giao mit bing.
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Bén canh d6, mic du da quy dinh rd trudng hop dat
st dung cho dy 4n kinh doanh bat dong sin dugc
Nha nuéc giao dit, cho thué dat bit budc phai
thong qua dau gid, nhung vin c6 nhitng sai pham
dién ra trén thuc t€ khi cd quan nha nudc c6 thim
quyén “cd tinh” khong ti€n hanh diu gia QSDP.

Van dé phat sinh khi ti€n hanh diu thau du 4n
dé lya chon nha dau tu: ddu thiu du 4n c6 st dung
d4t @€ lva chon nha dau tu thyc hién dy 4n bat dong
san dudc thyc hién doi v6i dat chua duge gidi phong
mit bing va thudc trudng hop Nha nudc thu hdi
dat; sau d6, nha dau tu dugc Nha nudc cho thué dat
sau khi nha diu tu thing thau trong viéc diu thau
du 4n c6 sit dung dit. Tuy nhién, khi thuc hién ban
giao lai vuéng mic trong viéc x4c dinh gid, loai dat
hay co ch& dau thiu khong dugc quy dinh mot cach
16 rang. Doanh nghiép ciing khong hi€u sau khi ti€n
hanh diu thau c6 nguy cd bi thu hdi hoic tién hanh
diu thau lai hay khong, do viéc thyc hién céc tiéu
chi theo Luat quy dinh chua day dd.

Trén thyc t&€ hién nay, dong ddu gid quyén s
dung dA't hién nay con ton tai mot s6 vudng mic c6
lién quan d&n sy khdong thdng nhat giita cdc quy
dinh ctia phap luat dit dai va quan ly thué, vé thdi
han nop tién tring dau gid quyén st dung dat, din
dén cich hiéu va 4p dung khéc nhau, giy ra khé
khin, ling ting cho nhiu dia phuong trong qué
trinh thyc hién cling nhu tiém 4n cdc vin dé vé
khi&u nai, t6 cdo.

Cu thé, theo quy dinh tai khodn 4, diéu 46 Luat
Dbau gid tai sdn, ngudi tring diu gid coi nhu da
chap nhin giao k&t hgp dong mua ban tai sin diu
gid k& tir thai diém dau gid vién cong bd ngusi
tring dau gid, tir thdi diém nay, quyén va nghia
vu clia cdc bén dugc thuc hién theo quy dinh cla
phdp ludt dan sy va quy dinh khic c6 lién
quan.Trén cd s d6, viéc nop tién tring dau gid
quyén st dung dit dudc thuc hién theo quy dinh
cda phap luat vé dat dai, khong thudc quy dinh
phdp luat vé ddu gia.Tuy nhién, quy dinh phép
luat va viéc 4p dung cdc quy dinh vé viéc nop tién
tring dau gid quyén sit dung dat con lai tai cdc dia
phuong dang khong thong nhat.

Cu thé, mot s6 dia phuong dang cin ctf vao quy
dinh tai khoan 21, diéu 1, Nghi dinh s& 148/NP-CP
niam 2020 cGa Chinh pht 1a "trudng hgp ngudi
tring d4u gid khong nop tién hoic khong ndp di
tién theo ding phuong 4n dau gid quyén st dung
dat, thi fly ban nhan dan cip c6 thim quyén hiy
cong nhan két qua tring diu gid quyén st dung dat
theo quy dinh clia phdp luat". Mot s& dia phuong
khdc lai cin ctf diéu 18, Nghi dinh s§ 126/ND-CP
ndm 2020 ctia Chinh pht huéng dan thi hanh Luat
Quan Iy thu€, d6 1a "cham nhat 30 ngay, ké tir ngay
ban hanh thdng bdo ndp tién sit dung dat, ngudi sir
dung da't phai ndp 50% tién sir dung dat theo thong
bdo va cham nhit 90 ngay, k& tir ngay ban hanh
thong bdo, ngudi sit dung dat phai ndp 50% so tién
con lai".Vu viéc dau gid quyén st dung dat & Thi
Thiém 4p dung thdi han nop tién st dung dat trong
thdi han 90 ngay...

3. K&t luan va kién nghi hoan thién phap luat

Pé nang cao hiéu luc, hiéu qua doi véi hoat
dong diu gia quyén st dung dat thdi gian t6i, cin
tap trung trién khai nhitng giai phap sau:

Thif nhdt, tich cyc trién khai thi hanh Luit Dau
gid tii sdn va cdc viin badn hudng din thi hanh Luat;
ra sodt, hoan thién thé ché& vé diu gid tai san, tiép
tuc xay dung Nghi dinh sira d6i, b8 sung mot s6
diéu ctia Nghi dinh s§ 62/2017/ND-CP ngay
16/5/2017 ctia Chinh phii quy dinh chi ti€t mdt s&
diéu va bién phép thi hanh Luat PAu gid ti sin
theo trinh ty rit gon; Ti€p tuc ti€n hanh ra soét cdc
vdn ban phédp luit lién quan, trong d6 tp trung
ddnh gid c4c kh6 khin, vuéng mic vé trinh ty, thd
tuc dau gi4, tinh phu hdp, kha thi, tuong thich gitta
cdc viin badn phép lut c6 lién quan dé€n hoat dong
ddu gid tai sén, trong d6 chd trong cdc quy dinh
phép luat vé dau gid quyén st dung dat d€ kip thdi
dé xuat sita d6i, b3 sung.

Thit hai, kip thdi ban hanh, trién khai thyc hién
Chi thi s6 40/CT-TTg ngay 02/11/2020 cta Tha
tuéng Chinh phii vé ting cudng cong tic quan ly
nha nudc ddi v6i hoat dong diu gid tai sdn, ting
cudng X Iy cdc vu viéc diém néng, phiic tap vé diu
gi4 tai sdn n6i chung va diu gid quyén st dung dat
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néi riéng; ban hanh cic vin ban huéng din, don
doc, chi dao cdc dia phuong ting cudng hiéu luc,
hiéu qua quan 1y nha nu6c vé hoat dong diu gid tai
san nhu viéc lua chon t6 chiic ddu gid tai sdn, gidm
sat chit ché qué trinh t8 chic ddu gid, ting cudng
cong tdc thanh tra, kiém tra, x& Iy vi pham ddi véi
hoat dong diu gia quyén st dung dats...

Thit ba, chii trong cong tic kiém tra, thanh tra
thudng xuyén theo k& hoach va dot xuat, trong d6
tip trung vao cac dia phuong ma qua thong tin quan
1y, bdo chi phdn 4nh c6 nhiéu ddu hiéu vi pham?;
mot s& vu viéc c6 ddu hiéu da chuyén co quan cong
an giai quyét theo thAim quyén.

Thit tu, cap nhat thuong xuyén, ding tdi cong
khai danh sich cdc t6 chifc dau gid tai sdn trong
pham vi cd nu6c; van hanh va st dung 6n dinh
C6ng Thong tin dién tir qudc gia vé dau gid tai san.
Qua qud trinh trién khai, Cng Thong tin di phat
huy hiéu qua cao trong viéc cdng khai, minh bach
viéc dau gid tai sin; dong thdi, 12 kénh thong tin
hitu hiéu dé€ co quan quan ly nha nu6c ti€p nhin
truc ti€p, kip thdi cdc phan 4nh, ki€n nghi vé cic
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3Piéu 119 Luat DAt dai nim 2013
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hanh vi vi pham trong hoat dong dau gia va c6 bién
phap xt 1y.

Nhu vay, nhitng ton tai, han ché trong hoat dong
d4u gid quyén st dung dat da dudc nhan dién tuong
doi day du, toan dién, chinh x4c. Trén co s& d6, cdc
gidi phdp ning cao hiéu luc, hiéu qua quén 1y nha
nudc, ning cao chit lugng hoat ddng dau gia tai sdn
dugc xay dyng tap trung, c trong tim, trong di€m
va dudc trién khai ddng bd tir hoan thién thé ché,
chinh sdch dén t6 chic thuc thi véi su vao cudc,
quan tdm, chi dao cta cdc co quan tif Trung uong
dén dia phuong, qua d6 mang lai nhitng chuyén
bién tich cuc. Cling véi viéc giao dit, cho thué dat
thong qua déu gid dudc thuc hién ngay cang phd
bién tai cdc dia phuong trén cd nudc, tao ra cd ché
minh bach trong ti€p cin dit dai theo cd ché thi
trudng, quy trinh t6 chic thuc hién dau gia quyén sit
dung dat (truSc, trong va sau diu gid) dudc tién
hanh cdng khai, khach quan, minh bach. Bén canh
d6, céc ton tai, han ch&, bit cip trong hoat dong
ddu gid quyén st dung dat cling can dugc tip trung
xtt 1y, nhiéu diém néng duge giai quyét kip thdi m

6Cong vin s6 3319/BTP-BTTP ngay 13/9/2017, Cong vin s§ 6486/BTP-BTTP ngay 13/12/2017, Cong vin s6
1067/BTP-BTTP ngay 03/4/2018, Cong vin s6 534/BTP-BTTP ngay 19/02/2020, Cong vin s& 2217/BTP-BTTP
ngay 17/6/2019, Cong vin sd 1566/BTP-BTTP ngay 29/4/2020, Cong vin s§ 2457/BTP-BTTP ngay 23/7/2021
ctia BO Tu phép vé cdc gidi phdp ting cudng quin 1y nha nudc d6i véi hoat dong du gid thi sdn, Cong vin s 234-
CV/BCS ngay 07/3/2022 clia Ban cén sy ddng Bo Tu phép vé thuc hién cdc gidi phap nang cao hiéu qua hoat dong
d&u gid tai sdn; Cong vin sd 1949/BTP-BTTP ngay 14/6/2022...

"Trong 6 thang ddu nim 2022, Cuc B& trd tu phip di tS chiic 2 doan thanh tra theo k& hoach d6i véi S Tu phap,
céc t8 chifc ddu gia tai san tai Binh Duong, Ba Ria - Viing Tau; 2 doan kiém tra tai S& Tu phdp, céc td chic hanh
nghé diu gid tai san tinh B&én Tre va Quang Binh. Theo k& hoach trong nim 2022, Cuc BS trd tu phap sé& tiép tuc t&
chitc 01 Poan thanh tra t chic va hoat dong ddu gid tai san tai TP. H6 Chi Minh vi mot s& doan thanh tra dot xuat
khéc dé thanh tra viéc lua chon t6 chiic dau gid tai sin theo quy dinh m&i ctia Thong tu s6 02/2022/TT-BTP, gidi

quyé&t cdc khi€u nai, t& cdo phét 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.
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