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TOM TAT

Quy dinh vé ddu gia bat dong san & nudc ta da ton tai lau dai qua nhiéu 1an stra d6i Luat D4t dai, ti
Luat Bat dai 2003, Luat Dat dai 2013, va nay la du thao sira d6i Luat D4t dai. Cac quy dinh vé ddu gia
bat dong s&n da tao mot nén tang phép Iy viing chdc @€ hoat nay dién ra trong nhiéu nam, gép
phéan dang k€ vao su phét trién kinh té - xa hoi. Tuy nhién, viéc thuc thi ché dinh vé ddu gia bat
dong san trén thyc té van gap phai mét sé vuéng mac, gay ra thiét hai cho Igi ich clia nha nudéc
cling nhu cac chu thé lién quan, dc biét trong thai gian gan day c6 nhiéu tranh chap xuét phat
tU hoat dong dau gia bat dong san. Biéu nay xuat phat tl nguyén nhan cac quy dinh cla phéap
luat dat dai, cu thé la Luat Dt dai 2013 chua dy liéu dugc hét tat ca cac tinh hudng xay ra trong
qua trinh dau gid bat dong san, chang han van dé lién quan dén yéu té tai chinh ctia ch dau tu,
hodc diéu kién dé cam va han ché ngudi tham gia ddu gid, hodc van dé vé dat coc, phat coc cé
mot s& diém chua phu hop khiép dung trén thuc tién. .. Bang phuong phap nghién ciu téng hop
va phan tich, bai viét hudng dén viéc tim hiéu khung phap ly hién tai vé dau gia bat dong san va
danh gia thuc trang viéc ap dung cac quy dinh nay trén thuc té, tir 46 dua ra tho luan vé cac giai
phép téng thé dé hoan thién quy dinh vé dau gid bat dong san, déng gop vao qué trinh gép y cho

du thao Luat Bat dai va cac van ban phap luat lién quan.
Tu khoa: diu gig, bat dong san, ddt coc, xr phat vi pham hanh chinh, béi thuong

TONG QUAN NGHIEN CUU

Quy dinh lién quan dén du gia bat dong san & nudc
ta khong phai la quy dinh méi ma da ton tai gan 20
nam. Cu thé, khoan 1 Diéu 58 Luat D4t Pai 2003 quy
dinh nha nuéc giao dat c6 thu tién st dung dat, cho
thué dit theo hinh thic ddu gida quyén st dung dat
hodc ddu thau du an c6 st dung dat trong cac truong
hop sau day:

1. Pau tu x4y dung nha & d€ ban hodc cho thué;

2. Pau tu xay dung két cidu ha ting dé chuyén
nhugng hodc cho thug;

3. Su dung quy dit dé tao von cho dau tu xdy dung
két cau ha ting;

4. St dung d4t ]am mit bang xay dung co s& san
xuat, kinh doanh;

5. Cho thué dat thudc quy dit nong nghiép stt dung
vao muc dich cong ich d€ san xudt nong nghiép,
1am nghiép, nudi trong thiy san, lam mudi;

6. biu gia quyén st dung dat dugc ap dung khi
Nha nudc giao dét c6 thu tién st dung dat, cho
thué dit hodc khi thi hanh an, thu héi ng cé lién
quan dén quyén sti dung dat, trii cac trudng hgp
quy dinh tai Diéu 61 Nghi dinh 181/2004/Nb-
CP thi hanh Luat Dat dai 2003 nhu sau:

(i) Céc truong hop st dung dat quy dinh tai khoan 1
Diéu 60 ctia Luat Dat dai;

(ii) Truong hgp t6 chuc kinh t€ chuyén tu thué dat
sang giao dét c6 thu tién st dung dat;

(iii) Trudng hgp ngudi st dung dét dugc co quan nha
nudc c6 thdm quyén cho phép chuyén muc dich st
dung dit;

(iv) Truong hop dat dua ra ddu gida ma khong cé nguosi
tham gia hodc ddu gid khong thanh.

Dén Luat Dit dai 2013, Quéc hodi bd sung thém 3
truong hop hoan toan méi lién quan dén déu gid
quyén st dung dat tai khoan 1 diéu 118, d6 la:

1. Giao dat, cho thué dat d6i véi ddt Nha nudc thu
hoi do sap x€p lai, xti ly tru s& lam viéc, co s&
hoat dong sy nghiép, co s& san xudt, kinh doanh
ma tai san gin lién véi dat thudc s hiu nha
nuéc;

2. Giao dét 6 tai d6 thi, ndng thon cho ho gia dinh,
ca nhén;

3. Giao dit, cho thué dat doi véi cac trudng hop
dugc giam tién st dung dat, tién thué dat.

Luét Pat dai 2013 cling quy dinh r6 hon tai khoan
2 diéu 118 vé cac trudng hgp khong ddu gida quyén
stt dung déat khi Nha nudc giao dt, cho thué dit bao

gom:

Trich dan bai bdo nay: Dung V K H, Dat T Q. Luat dat dai vé dau gia bat ddng san: Thuc trang va cac
kién nghi. Sci. Tech. Dev. J. - Eco. Law Manag. 2023; 7(S1):5103-S110.
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1. Giao d4t khong thu tién stt dung dat;

2. St dung dit dugc mién tién st dung dit, tién
thué dat;

3. Sili dung dit nong nghiép ctia h gia dinh, tru s¢
lam viéc clia co quan ngoai giao, dat ctia don vi
vil trang theo quy dinh tai cdc diém b, g khoan
1 va khoan 2 Diéu 56 ctia Luat Dat dai;

4. St dung dit vao muc dich hoat dong khoang
san;

5. St dung dat dé thuc hién dy 4n dau tu x4y dung
nha 6 tai dinh cu, nha ¢ xa hoi va nha & cong vuy;

6. Giao dit & cho can bo, cong chiic, vién chtic
chuyén noi cong tic theo quyét dinh diéu dong
clia ¢ quan c6 thdm quyén;

7. Giao dit & cho ho gia dinh, cd nhan c6 h¢ khiu
thudng tra tai xd ma khong c6 dit & va chua
dugc Nha nudc giao dat &;

8. Giao ddt ¢ cho ho gia dinh, cd nhan c6 h¢ khiu
thudng tru tai thi trdn thudc vung c6 diéu kién
kinh t€ - xa h¢i kho khén, viing ¢6 diéu kién kinh
t€ - xa hoi dac biét khé khan ma khong cé dit ¢
va chua dugc Nha nudc giao dat d;

9. Céc truong hop khac do Thu tuéng Chinh pht
quyét dinh.

Viéc d4u gia dat dugc thuc hién trén nguyén tc thuc
hién céng khai, lién tuc, khach quan, trung thuc, binh
dang, bdo vé quyén va lgi ich hgp phép cta céc bén
tham gia, va phai ding trinh ty, tht tuc theo quy dinh
cua phép luat vé dat dai va phap luat vé d4u gid tai san,
thé hién ¢ Diéu 117 Luat D4t dai 2013.

Tiép theo, Nghi dinh 43/2014/ND-CP hudng dan thi
hanh Luét D4t dai 2013 sau d6 cing cu thé hda mot
s6 quy dinh lién quan dén d4u gia quyén st dung dat
nhung cht yéu la cic quy dinh lién quan dén ché do
st dung dt, dang ky bién dong dat dai... cha yéu la
vé cdc vin dé lién quan dén tha tuc nha nude.

Trong qué trinh d4u gid, viéc thuc hién 4p dung theo
cac quy dinh vé trinh ty, tha tuc quy dinh tai Luat D4u
€id 2016 va cac van ban phép luatlién quan. Quy trinh
déu gia dugc 4p dung xuyén sudt cho nhiéu loai tai san
khéc nhau, trong d6 bao gom céc tai san theo quy dinh
Luat D4t dai 2013 va Nghi dinh 43/2014/ND-CP.
Hién nay, theo Diéu 63, 64, 65 clia Du thao Luit
bat dai phién ban thang 05/2023, co quan soan thao
khong dung phuong phap liét ké cac trudng hgp phai
déu gia dat ma dung phuong an loai trii, nghia la cac
trudng hop khong thu¢c nhém khong diu gia, diu
th4u thi phai ddu gia.

Cién ct céc quy dinh trén, viéc ddu gia dat la mot ché
dinh dugc quy dinh tti 1au va la mot cht truong diung
dén, thong nhét va xuyén sudt qua céc thoi ky. Tuy

nhién, cac quy dinh trén chua cy th€ héa nhiéu trudng
hgp vé yéu t tai chinh ctia cht dau tu, viéc cdm va han
ché tham gia ddu gid, dit coc, phat coc... Diéu nay da
dan dén mot 16 héng trong quy dinh vé dau gia, dan
dén viéc thuc thi ché dinh vé d4u gia bat dong san trén
thuc t€ gap phai cdc vudng mac, giy rii ro cho lgi ich
ctia nha nudc cling nhu cic chu thé lién quan.

PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Bai nghién ctu st dung phuong phap nghién ctiu
chinh 1a phuong phép t6ng hgp va phuong phép phan
tich. Phuong phdp t6ng hop dugc stt dung trong viéc
tim kiém, chét loc va tdng hgp cdc thong tin lién quan
dén céc tranh chdp lién quan dén viéc dau gid bat dong
san, thong tin vé cac phién ban ctia du thao Luat Dat
dai, quan diém ctia cac hoc gia, doanh nghiép, co quan
nha nuéc trong qua trinh tham gia déng goép y kién
cho du thao Luét Dit dai. Phuong phap phén tich
dugc st dung vao viéc hiéu va gidi thich quy dinh
phap luat vé ddu gia bat dong san, 4p dung quy dinh
vao cac tinh hudng thuc tién nham dénh gid hiéu qua
ctia quy dinh va dua ra dé xudt, kién nghi d6i véi quy
dinh vé d4u gid bt dong san trong du thdo Luit Dat

dai va cdc vin ban c¢6 lién quan.
KET QUA NGHIEN CUU

Khi phén tich quy dinh va thyc trang vé ddu gia bat
dong san, c6 thé thdy ring viéc ddu gia dét 1a chu
truong ding va qua trinh thuc hién viéc ddu gia dat
la dung theo quy dinh phép luat, tuy nhién viéc xay ra
tinh trang bo coc xuét phat tit ba nguyén nhén chinh:
Tht nhét, chinh sich tin dung ctia Ngin hang Nha
nudc khong theo kip viéc quan ly va ngan chin dau
co bat dong san.

Th hai, quy trinh ddnh gid nang luc nha dau tu tham
gia ddu gia con long léo. Luat P4u gid 2016 chua cd
quy dinh cu thé vé diéu kién vé ning lyc tai chinh va
tinh trang phap ly ctia cac doanh nghiép tham gia ddu
gid. Thém vao do, thuc t€ phap luét hién nay chi quan
ly chinh c6ng ty tham gia d4u gia chi khong xét dén
“ngudi co lién quan” va “ngudi quan ly” cta cong ty
dé. Trong khi thuc t€ cac doanh nghiép tham gia du
an trong linh vyc bat dong san déu la cong ty con, cdng
ty du an ma khong phai cdng ty me. Tham chi, nhiéu
trudng hop, cong ty me thong qua “ngudi quan ly” dé
ndm git quyén s& hiiu tai cac cong ty con. Do d6, phép
luat da khong du bao quat dén trudng hgp vi pham
clia “ngudi ¢ lién quan” va “ngudi quan ly” dan dén
mdt nhém doanh nghiép vi pham nhiéu lan trude day
van c6 thé tham gia.

Tht ba, bién phap xt phat do cham dua dit vao su
dung khong du stic rdn de. Nhiéu nam qua nhiéu dy
4n bat dong san, nha & tai cac vi tri “d4t vang” hodc
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du 4n c6 quy mo6 dién tich rdt 16n nhung cha dau tu
cham dua dét vao st dung, cé ddu hiéu git dat, dau co
nhung cac bién phap va miic xt phat hién hanh qua
nhe, chua c6 trudng hgp nao bi ra quyét dinh thu hoi
du 4n. Diéu nay dan dén cac doanh nghiép mua dat
xong va ché 1én gid thay vi thuc hién dy 4n nén khong
chiu nhiéu 4p lyc tai chinh.

Nhu vay, c6 thé thiy tinh trang c6 16 héng trong quy
dinh vé d4u gia bt dong sén la mot van dé hién hién,
nhung néu chi xoay quanh viéc stia d6i cic quy dinh
ctia Luat Ddu gia thi khong du d€ ngin chin nhiing
hanh vi mang tinh chét thao ting thi truong, dau co
bat dong san. Chung ta cAn mot giai phdp mang tinh
tong thé hon d6i véi cac chinh sdch vé tin dung, dét
dai, doanh nghiép, va ddu gia tai san.

THAO LUAN

biéu khong thé phti nhan la phép luét vé ddu gid tai
san da c6 nhiing budc phat trién vé lugng va chat,
mang dén mot ngudn thu ngan sach rat I6n cho nha
nude. Nhiing hé qua ctia 16 hdng phép luét gay ra la
6, nhung khong vi thé ma bac bo thanh qua da dat
dugc. Noi cach khac phap luat vé€ ddu gia tai san nha
nudc, dic biét 1a bat dong san, mot tai san hét stic dac
thu, la budc tién bo 16n trong cach nhin nhan va phat
trién ctia quan hé phap luit.

Hién nay c6 nhiéu quan diém cho rang cin thiét phai
stia ddi quy dinh vé d4u gid tai san, va ning muc phat
coc dén 50% tai san d4u gid, cing nhu ting s6 tién dat
coc khi tham gia ddu gid. Quan diém nay chua toan
dién vi:

Thu nhét, viéc nay s€ ngén can viéc tham gia dau gia
ctia céc doi téc tiém nang, ddc biét 1a cong ty c6 von
dau tu nudc ngoai va nha dau tu nudc ngoai. Viéc
chuyén tién qua lai gitia céc tai khodn ctia nguoi cu
tra va nguoi khong cu tra cling nhu phép luét vé tai
khoan von 14 rét phiic tap, do d6 viéc ting so tién dit
coc khi tham gia d4u gid sé cang ngan chin s6 ngudi
tham gia ddu gia, lam cho viéc d4u gid khong con dugc
két qua nhu mong mudn.

Thit hai, cdc nganh luit khéc nhu kinh doanh bit dong
san, cac du an PPP... déu dit ra gi6i han von cht sg
hitu 15% - 20% khi tham gia du 4n, trong khi d6 riéng
viéc tham gia ddu gia phai dat coc con s6 cao hon,
hodc bi phat vé6i s6 tién 16n hon miic nay cho thdy
¢6 do vénh vé quy dinh phap luat. Cu thé, Khoan 2
biéu 4 Nghi dinh 02/2022/ND-CP quy dinh chi tiét
thi hanh m¢t s6 diéu ctia Luat Kinh doanh Bat dong
san: Dai v6i trudng hop nha dau tu duge lya chon
lam cht ddu tu du 4n bat dong san theo quy dinh ctia
phép luét thi nha dau tu d6 phai c6 vén cht s6 hiu
khong thdp hon 20% t6ng von ddu tu ddi véi du an
c6 quy mo st dung dat dudi 20 ha, khong thap hon

15% téng von dau tu d6i véi du dn c6 quy mo st dung
dat tir 20 ha tré 1én. Khi thuyc hién kinh doanh bat
dong san thi cht ddu tu du an phai ddp Gng diéu kién
quy dinh tai khoan 1 Diéu nay. Khoan 2 Diéu 4 Nghi
dinh 02/2022/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mét
s6 diéu ctia Luét Kinh doanh B4t dong san: Doi véi
truong hop nha dau tu dugce Iya chon lam chu dau
tu du 4n bat dong san theo quy dinh cua phap luit thi
nha dau tu d6 phai c6 von chti s¢ hiiu khong thap hon
20% t6ng von dau tu d6i véi du dn cé quy mo st dung
dat duéi 20 ha, khong thdp hon 15% tong von dau tu
d6i v6i dy 4n c6 quy mo st dung dat tit 20 ha trd 1én.
Khi thuyc hién kinh doanh b4t dong sin thi cha dau
tu du an phai dép ting diéu kién quy dinh tai khoén 1
biéu nay.

Do d6, khong nén vi ap luc quan ly nha nudc ma stia
d6iluat theo hudng giy dnh hudng tiéu cuc dén ca qud
trinh d4u gia ciing nhu triét tiéu nhiing lgi ich ma né
mang lai. Céc giai phdp dit ra cAn mang tinh t6ng thé
nhim dép tGing cdc muc tiéu: (i) siét dong von dau co
bat dong san bang quy dinh phap luat; (ii) stia d6i luat
dat dai, cac quy dinh vé ddu gia va cac van ban lién
quan; (iii) mé rong hinh thic xt phat b8 sung déi véi
chu thé bo coc khi tham gia ddu gid; va (iv) ting truy
thu thué va ap dung thué bat dong san, ap dung gia
dung trong chuyén nhugng bit dong san. Cu thé nhu
sau:

Siét dong vén dau co bat dong san bang
quy dinh phap luat

béi véi muc tiéu (i) siét dong von ddu co bt dong san,
Ngéin hang Nha nudc cin stia d6i cac quy dinh trong
linh vuc ngén hang d€ tranh dong v6n d6 vao bat dong
san, gidm dau co ciing nhu nan dong von vao cac linh
vuc, nganh nghé, dich vu sdn xuét kinh doanh thiét
yéu. Cu thé bang cich:

Thi nhét, gidm ty 1é von ngin han cho vay trung va
dai han. Theo 16 trinh truéc déy do Ngan hang Nha
nudc dit ra, ty 1é t6i da ctia nguén vén ngin han
dugc st dung dé€ cho vay trung han va dai han trong
giai doan nay la 34% theo Khoan 5 Diéu 17 Thong
tu 22/2019/TT-NHNN Quy dinh céac giéi han, ty 1¢
bao dam an toan trong hoat dong clia Ngin hang,
Chi nhanh Ngin hang nuéc ngoai. Tuy nhién, do
tinh hinh dich bénh Covid-19, ty 1é nay da dugc gian
ra theo Diéu 1 Thong tu 08/2020/TT-NHNN sta d6i
Thong tu 22/2019/TT-NHNN Quy dinh cac gidi han,
tylé bao dam an toan trong hoat dong ctia Ngan hang,
Chi nhanh Ngén hang nu6c ngoai v6ilo trinh sau day:

1. Tu ngay 01 thdng 01 ndm 2020 dén hét ngay 30
thang 9 nam 2021: 40%;
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2. Tu ngay 01 thang 10 ndm 2021 dén hét ngay 30
thang 9 ndm 2022: 37%;

3. T ngay 01 thdng 10 ndm 2022 dén hét ngay 30
thdng 9 ndm 2023: 34%;

4. Tl ngay 01 thang 10 ndm 2023: 30%.

Nhu vay, thoi diém hién tai ty 1é nay duy tri & mdc
37%.

Thu hai, ting hé s6 rui ro d6i véi cic khoin vay
mua bat dong san, va cic khoin vay c6 thé€ chip
bing bit dong sian. Hién nay, cin cd theo quy
dinh tai Thong tu 22/2019/TT-NHNN, va Thong tu
23/2020/TT-NHNN, hé s6 rui ro 4p dung d6i véi cac
khoén phai doi d€ kinh doanh bit dong san, khoan
phai doi ma khéach hang cho phép t6 chiic, cd nhéan
khéc stt dung ngudn vén dé kinh doanh bét dong san
la 200%, trong khi d6 hé s6 rui ro 4p dung déi véi
gid tri nguyén gid cac khoan cic khoan dau tu bat
dong san la 100%. Trudc day ty 1é ap dung doi véi
cdc khoan phai doi dé kinh doanh bét dong san dugc
du kién ning 1én la 250% (cao hon 50%) so v6i muic
hién tai. Ngoai ra, d6i v6i gid tri nguyén gid cac khoan
céc khoan d4u tu bit dong san 1a 100% dan dén ruiro
rdt 16n khi hau hét tai san thé chép hién tai déu 1a bat
dong san. Theo thong ké lugng bat dong san thé chdp
tai 26 ngan hang (chua bao gébm Agribank) da tang
18% trong ndm 2021 1én hon 9,6 triéu ty dong, chiém
60% trong t8ng tai sin thé chap.!

Thu ba, ap dung ty 1é ting trudng tin dung c6 gii han
cho linh vuc bt ddng san nhdm ha nhiét thi trudng.
Hién nay ty 1¢ ting trudng tin dung dang ap dung
chung cho toan b¢ linh vuc. Hang ndm Ngan hang
Nha nudc sé cip chi tiéu ting trudng tin dung cho tiing
ngan hang. Tuy nhién, viéc chi tiéu ting trudng nay la
chi tiéu chung cho toan b¢ linh vuc, va khong ¢ han
muc riéng cho bt dong sian. Nhom tic gid dé xuit
tach riéng ra han muc tang trudng tin dung riéng cho
bat dong san trong chi tiéu tang trudng tin dung riéng
cho tling ngan hang va viéc nay phai dugc thuc hién
thuodng xuyén theo ndm. Vua qua Ngin hang Nha
nudc da cé quyét dinh chinh xac khi khoéa ctling ti 1
cho vay bét dong san khong dugc vugt qua 8% téng
tin dung chung ctia ngan hang.?

Viéc stta d6i cac quy dinh trén viia dat muc tiéu kép
kiém soat dong v6n vao bat dong sin, va dong thoi
cang lam chuyén hudng dong vén sang cac cac linh
vic, nganh nghé, dich vu san xuét kinh doanh thiét
yéu.

SUA POI LUAT DAT PAI, CAC QUY

DINH VE PAU GIA VA CAC VAN BAN
LIEN QUAN

Du thdo Luat Pat dai sta ddi

Khéc v6i Ludt DAt dai 2003, va Luat D4t dai 2013, phan
chia céc truong hgp ddu gia dét theo phuong phap
“chon cho” khi liét ké tat ca cac truong hgp phai thuc
hién d4u gia d4t, cach ti€p cin ctia Luat D4t dai stia d6i
2022 thuc hién theo hudng “chon bd” nghia 14 chi liét
ké cac truong hop khong déu gid, va cac truong hop
phai d4u thau, va trii cac trudng hgp nay thi phai ddu
gid. Toi cho rang cach tiép cin nhu vay 1a pht hop.
Vé mit ban chat, dat dai thudc s& hiiu toan dan, nha
nudc dai dién diing ra quan ly, do d6 phai thuc hién
viéc ddu gid d€ ddm bao thu dugc lgi ich t6t nhat cho
xa hoi.

Theo Diéu 63 Luat Dit dai stia d6i 2022, 10 trudng
hgp khong phai ddu gia bao gom:

a) Giao dét khong thu tién stt dung dét;

b) Giao dit c6 thu tién st dung dét, cho thué dat dugc
mién tién st dung dét, tién thué ddt quy dinh tai Diéu
128 ctia Luat D4t dai stia d6i 2022

¢) Sti dung dat vao muc dich hoat dong khodng san;
d) Giao dat & cho can b, cong chiic, vién chiic, si quan
tai ngfi, quan nhan chuyén nghiép chuyén noi cong
tac theo quyét dinh diéu dong ctia co quan c6 thim
quyén; xay dung nha & cho ngudi lao dong tai cac khu
cdng nghiép, nha & xa hoi va nha § céng vu.

d) Giao dét & cho ho gia dinh, cd nhan c6 h¢ khiu
thudng trd tai xd ma khong c6 dit 6 va chua dugc
Nha nudc giao dit &;

e) Giao déit & cho h¢ gia dinh, cd nhin c6 ho khiu
thudng tru tai thi trdn thudc vung cé diéu kién kinh
té - xa hoi khé khan, viing c6 diéu kién kinh t€ - xa hoi
déc biét kho khan ma khong c6 dit & va chua dugc
Nha nudc giao dat &;

g) Cho thué dit ]am mit bang san xuét, kinh doanh
déi voi nguoi duge Nha nude cho thué dat thu tién
thué dat hang ndm nhung phai di dgi ra khéi vi tri ci
do 6 nhiém mai trudng theo quy dinh ctia phap luét;
hé trg cho thué dat dé tiép tuc san xudt kinh doanh
d6i v6i trudng hop thu hoi dat co s¢ san xuét phi ndng
nghiép clia nguoi dang st dung;

h) Giao dit, cho thué dit cho t6 chuic, ho gia dinh, cd
nhan, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai do dugc
boi thudng bing dit theo quy dinh cua Luét nay va
phép luat khic c6 lién quan, do dugc hd trg tai dinh
cu theo quy dinh ctia Luét nay;

i) Giao dat, cho thué dit cho t6 chic kinh té bi thu
héi dat san xuét kinh doanh theo quy dinh tai Diéu
66 va Diéu 67 Luat D4t dai stia d6i 2022 ma tai thoi
diém thu hoi dit con thoi han stt dung dét va t6 chic
¢6 nhu ciu st dung dét tai vi tri khic dé tiép tuc san
xuit, kinh doanh;

k) Cac trudng hgp do Thu tuéng Chinh pht quyét
dinh.
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Theo danh gid ctia toi, cac trudng hgp khong phai ddu
gid nhu vay 13 phtt hgp. Tuy nhién, nén b6 sung thém
02 trudng hop:

- bt xen cai, xen ket trong khu d4n cu. Hién nay dit
nay dugc quy dinh do cdng dong dan cu thoa thuin
mua va hgp thtia. Nhung theo quy dinh nay phai qua
d4u gia thi khong phu hop.

- Dit ket, dat nho, dat cong chiém dién tich rdt nho
trong mot du 4n da dugc phé duyét. Co rat nhiéu
truong hgp moét dy an hang chuc hang trdm ngan mét
vuodng da dugc phé duyét st dung dit xong, va moi
th tuc dau tu da hoan thanh nhung khong thé thuc
hién vily do c6 dét ao, ho, kénh rach xen 1an vi la dét
cong. Dai véi cac trudng hgp nay khong c6 cha ddu
tu nao dau gia vi khong c6 lgi ich kinh té€ nén viéc dau
gid lam phat sinh nhiéu hé luy va lam chdm qua trinh
phit trién dy 4n.

Bé sung du thao quy dinh vé dau gia quyén
st dung dat khi Nha nuéc giao dat c6 thu
tién st dung dat, cho thué dat tai Nghi dinh
43/2014/ND-CP

Viia qua B¢ Tai Nguyén Moéi trudng 14y y kién dy thao
quy dinh vé d4u gid quyén st dung dat khi Nha nuéc
giao dat c6 thu tién sti dung dét, cho thué dat tai Nghi
dinh 43/2014/ND-CP thong qua Dy thdo Nghi dinh
stia d6i, b8 sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Luat D4t dai, cu thé mot s6 diém chinh nhu
sau:’

V& mat cht thé: bd sung diéu kién t6 chiic tham gia
déu gid quyén st dung dat phai c6 du cac diéu kién
sau déy, quy dinh tai Khoan 3 Piéu 1 Du thao Nghi
dinh stia d6i, b6 sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi
ti€t thi hanh Luat Dét dai:

1. Thudc d6i tugng dugc Nha nudc giao dat, cho
thué dat theo quy dinh tai Luat Dt dai;

2. Cé6 von thudc sé hitu ctia minh dé thuc hién du
dn khong thdp hon 20% téng muic dau tu d6i véi
du 4n c6 quy mo st dung dat dudi 20 héc ta;
khong thdp hon 15% téng mtc du tu d6i véi
du 4n c¢6 quy mo st dung dat tit 20 héc ta trg
1én; c6 kinh nghiém trong viéc thuc hién cac du
dn dau tu c6 st dung dat;

3. Ky quy theo quy dinh ctia phép luat vé dau tu;

4. Khong vi pham quy dinh ctia phép luit vé dat
dai d6i véi truong hgp dang st dung dit do Nha
nudce giao dét, cho thué dit dé thyc hién dy an
dau tu khac.

5. Phain¢p tién dit trudc va cd tai san bao dam cho
t6 chiic ddu gid d€ dam bao ning luc tai chinh
thuc hién dy an khi tring ddu gid theo phuong
an dugc phé duyét.

Trong nam diéu kién trén thi diéu kién (i), (iv) la phu
hgp. Céc diéu kién con lai chua pht hop vi Iy do sau:
biéu kién (ii), thyc t€ viéc ddu gid dat chua chic sé
dugc dung dé thuyc hién du én, do d6 quy dinh nay sé
khong bao quat dugc hdu hét cac truong hgp. Ngoai
ra, d6i v6i cac nha dau tu nudc ngoai, cac dy 4n
ha tang, xay dung.... thi chi khi nha du tu, doanh
nghiép dugc cdp Gidy ching nhan ding ky dau tu
thi méi xac dinh dugc tong miic ddu tu ctia dy 4n.
Luu y, tiing dy 4n c6 chét lugng, quy mo khac nhau,
do d¢ viéc 4p dung téng mic dau tu vao ngay thoi
diém trude khi ddu gid, khi doanh nghiép chua c6
Gidy chting nhan dang ky d4u tu hodc Quyét dinh phé
duyét dy dn 1a khong thuc té, c6 46 vénh gitia quy dinh
nay va quy dinh ctia Luét Dau tu.

Diéu kién (iii), quy dinh nay triing ldp véi quy dinh tai
Khoan 2 Diéu 43 cta Luit Bau tu. Can ct vao quy md,
tinh chdt va tién d¢ thuc hién cta tiing du 4n dau tu,
muicky quy dé bao dadm thuc hién du én dau tu tit 01%
dén 03% von dau tu cta du an dau tu. Trudng hop du
an dau tu gébm nhiéu giai doan dau tu thi s6 tién ky
quy dugc ndp va hoan tra theo tling giai doan thuc
hién dy én dau tu, tri trudng hgp khong duge hoan
trd. Mac khdc, lic nay sé phat sinh hai hinh thdc ky
quy dong thai lam ting ngudn von ban d4u clia ngusi
tham gia ddu gid. Khong chi nhu véy, vao thoi diém
d4u gid, dy 4n chua dugc thanh hinh thi chua cé khai
niém “ky quy du én déu tu”

biéu kién (v), quy dinh nay khong phu hgp khi yéu
cau co tai san bdo dam cho t6 chic ddu gia d€ dam
bao néng luc tai chinh. Trong trudng hgp nay ngudi
tham gia d4u gia da dit coc dé tham gia thi khong nén
yéu cau thém diéu kién v€ tai san bao dam. Thuc t€
nha dau tu nudc ngoai tham gia ddu gia ciing khong
¢6 tai san bao dam d€ thyc hién quy dinh. Ngoai ra,
t6 chiic ddu gia cling khong c6 chiic ning nhén bao
dam, theo Diéu 24 Luét D4u gid Tai san 2016. Cac
bién phéap bao dam theo B¢ luat Dén sy ciing khong
pht hgp cho hinh thiic nay theo Diéu 292 B luat Dan
su 2015, ciing nhu viéc dang ky va giai phong tai san
bdo dam la qua kho khan.

D6i v6i ca nhén tham gia d4u gid cling c6 diéu kién
¢6 tai san bdo dam cho t8 chic ddu gid ¢€ dam bao
nédng luc tai chinh thuc hién dy an khi trang ddu gia
theo phuong an dugc phé duyét theo Khoan 3 biéu
1 Du thao Nghi dinh stta d6i, b6 sung mot s6 nghi
dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat P4t dai, ciing sé
gdp truong hgp tuong tu muc (v) néu trén khi t6 chic
d4u gia cting khong c6 chiic ning nhan bdo dam theo
Diéu 24 Luat D4u gid Tai sadn 2016. Cac bién phap
bao dam theo B¢ luat Dan sy cling khong phu hop
cho hinh thtc nay theo Diéu 292 B¢ luat Dan su 2015,
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ciing nhu viéc dang ky va giai phong tai san bao dam
la qua kho khén.

Déi véi tai san bao dam c6 yéu cdu gia tri cta tai san
bao dam phai 16n hon gia khdi diém ctia thia dit ddu
gid, va ngudi tham gia ddu gia va t6 chic ddu gid c6
thé thoa thuédn thay thé tai san bao dam va tién dit
trudce bang bao lanh ngan hang theo Khodan 3 Piéu 1
Dui thao Nghi dinh stia d6i, b6 sung mét s6 nghi dinh
quy dinh chi tiét thi hanh Luat D4t dai. Ching t6i nghi
ciing chua pht hgp vi cic nha du tu, doanh nghiép
tham gia d4u gid da phén la cac cong ty du an, cong
ty don 1é... thi viéc yéu cdu c6 tai san trudc vo hinh
chung ddy du 4n d4u gid vé cho nhém cong ty 16n.
Han ché sy canh tranh va phat trién cta cdc doanh
nghiép nho, ciing nhu lam mdt di gia tri nguyén ban
ctia ddu gid. Pdu gid 13 phai cang nhiéu nguosi tham
gia cang tét.

Vé khoan tién dit trude, Dy thdo Nghi dinh stia d6i,
b6 sung mét s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luat Dt dai quy dinh cdc diém chinh yéu nhu sau:

1. Khodn tién dit trudc do t6 chiic ddu gid va ngudsi
tham gia d4u gia thoa thudn, nhung t6i thiéu 1a
hai muoi phan trim (20%) gia khéi diém cua tai
san ddu gid.

2. Tién dit trudc dugc gii vao mot tai khoan thanh
todn riéng ctia t6 chiic ddu gia ma tai ngan hang
thuong mai, chi nhidnh ngan hang nudc ngoai
tai Viét Nam.

3. Truong hgp nguoi tham gia ddu gid tu y bo
khoan tién dat trudc va ti chdi tham gia ddu gid
thi sé phai béi thuong cho Nha nudc thém mot
khoan tién bang gid trj tién dit trude.

4. Sau khi ngudi tham gia ddu gia ndp du tién boi
thudng cho Nha nudc thi sé dugc nhan lai tai
san thé chip.

5. Trudng hgp ngudi tham gia ddu gia khong ndp
tién boi thudng sé bi khiu trit vao tai san thé
chép.

Chung t6i cho ring quy dinh tai diém (iii, (iv), va (v)
chua phu hgp bdi 1é theo quy dinh phap luét, nguyén
tdc ctia boi thuong thiét hai phai la thiét hai thuc t€
theo Khoéan 3 Diéu 1 Du thdo Nghi dinh stia d6i, bé
sung mét s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét
bat dai. Trong trusng hgp nay, viéc ngudi tham gia
déu gia tu y bo khodn tién dit trude va ti choi tham
gia sé boi thudng 1a khong cho Nha nude thém mot
khoan tién bang gia trj tién dit trudc 1a khong co can
cu phép ly.

Trong trudng hop co quan nha nudc van quyét dinh
néng muc boi thusng thi nén gom chung vao muc (i)
dé xem n6 nhu mot khodn tién dat coc d€ tham gia

d4u gid. Tuy nhién, khoan tién dat coc 20% ciing da
la qua cao so véi thong 1é qudc té, viéc nang miic dat
coc sé cang han ché nguoi tham gia, va 1am mat muc
dich ban dau cta viéc ddu gia.

Mé& réng hinh thiic xi&t phat bd sung dai véi
chti thé bé coc khi tham gia dau gia

Déi v6i muc tiéu (iii) md rong hinh thic xt phat b
sung d6i v6i chi thé bo coc khi tham gia ddu gid Hién
nay cac dy an d4u tu va cong ty tham gia d4u gid phin
16n déu la cac cong ty binh phong, cic cd nhan quan
ly ctia cong ty, ma khong phai cht thé thét sy. Do do
dé xuit b6 sung khdi niém phat d6i véi “ngudi co lién
quan” khi vi pham trong ddu gia. Cu thé c6 thé nghién
ctiu ap dung khai niém “ngudi c6 lién quan” ctia Luat
Doanh nghiép 2020 nhung chi xem xét gi6i han & 3
16p trén va dudi truc tiép. Theo Khoan 23 Diéu 4 Luat
Doanh nghiép 2020, Ngu6i c6 lién quan la ca nhan,
t8 chiic c6 quan hé tryc tiép hodc gién tiép v6i doanh
nghiép trong cac trudng hop sau day:

a) Cong ty me, ngudi quan ly va nguoi dai dién theo
phép luat ctia cdng ty me va ngudi cé thdm quyén b
nhiém ngudi quan ly cia cong ty me;

b) Cdng ty con, ngudi quan ly va ngudi dai dién theo
phap luét cia cdng ty con;

¢) C4 nhan, t& chtic hodc nhém cd nhan, t8 chiic c6
kha ning chi phdi hoat dong ctia doanh nghiép d6
thong qua s& hitu, thau tém ¢6 phan, phin vén gop
hodc thong qua viéc ra quyét dinh ctia cong ty;

d) Nguoi quan ly doanh nghiép, nguoi dai dién theo
phép luat, Kiém sodt vién;

d) Vg, chong, b dé, me dé, b6 nudi, me nudi, bd
chdéng, me chong, bo vg, me vg, con dé, con nudi, con
ré, con dau, anh rudt, chi rudt, em rudt, anh ré, em ré,
chi dau, em dau ctia ngudi quan ly cong ty, ngudi dai
dién theo phdp luit, Kiém sodt vién, thanh vién va ¢
dong s& hitu phin v6n gép hay c6 phan chi phéi;

e) Ca nhan la ngudi dai dién theo Gy quyén clia cdng
ty, t6 chiic quy dinh tai cdc diém a, b va c khoan nay;
g) Doanh nghiép trong d6 cd nhén, cong ty, t6 chic
quy dinh tai cic difm a, b, ¢, d, d va e khodn nay c6 s¢&
hiiu dén miic chi phéi viéc ra quyét dinh ctia cong ty.

Tang truy thu thué va ap dung thué bat
doéng san

béi v6i muc tiéu (iv) tang truy thu thué va dp dung
thué bat dong san, co quan nha nudc can xay dung
bang gid chuén theo gia thi trudng dé tranh cdc hanh
vi khai gid thdp hon thuc té, cing nhu minh bach
trong céc giao dich bat dong san. Diéu nay khong chi
trdnh thét thu thu€ ma con tao nén rao can vo hinh
ngén chdn hanh vi luét coc trong bat dong san.
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Ngoai ra, Viét Nam cin nghién ctiu ép dung quy dinh
danh thué bat dong san d6i v6i nha, dat khong su
dung d€ ngan chin dau co. Sic thué nay khong phai
14 méi tai Viét Nam, va thuc t€ dang dugc trién khai
v6i tén goi thué sti dung dat phi nong nghiép quy dinh
tai Luat Thué st dung dit Phi nong nghiép 2010. Tuy
nhién, quy dinh thué suit 0,15% ap dung cho truong
hgp dat sti dung khong dang muc dich, dat chua su
dung theo ding quy dinh tai Khoan 6 Diéu 7 Luit
Thué st dung d4t Phi nong nghiép 2010 1a con thdp,
khong thuc tién. Ngoai ra, quy dinh huéng dan lién
quan cing khong rd rang vé d6i tugng ap dung, han
muc &, gid tinh thué... nén chua c6 ca s ap dung thuc
tién.

KET LUAN

Nhu véy, c6 thé thiy quy dinh hién hanh vé ddu gid
bat dong san van con ton tai nhiéu 16 héng. Véi su
phtic tap va lién quan dén nhiéu linh vyc phép luét
khéc nhau nhu 1a ban chét ctia phap lujt vé dat dai,
can thiét phai c6 cac giai phap mang tinh téng thé dé
hoan thién cic quy dinh ctia cac van ban phép luat
lién quan dé€ khic phuc cac khuyét diém con ton tai
nay. Bai viét dua ra céc giai phap d€ thdo luin bao
gom: (i) siét dong von dau co bit dong san bing quy
dinh phép luét; (ii) stia d6i luét dét dai, cac quy dinh
vé d4u gid va cac vian ban lién quan; (iii) mé rong hinh
thic xtt phat b8 sung d6i v6i cht thé bo coc khi tham
gia ddu gia; va (iv) tang truy thu thué va ap dung thué
bat dong san, 4p dung gia dung trong chuyén nhugng
bat dong san./.

TUYEN BO XUNG POT LOI iCH

Nhom téc gia xin cam doan rang khong c6 bt ki xung
dot loi ich nao trong cong bé bai bao

TUYEN BO PONG GOP CUA CAC TAC
GIA

Tac gia 1: Va Kim Hanh Dung chiu trach nhiém noi
dung I, I1, III

Tac gid 2: Tran Qudc Pat chju trach nhiém ndi dung
vV,v

VAN BAN PHAP LUAT

1. BO ludt Dan sy s6 91/2015/QH13 ngay
24/11/2015 do Quéc hoi nude Cong hoa Xa hoi
chti nghia Viét Nam khod XIII, ky hop thd 10
thong qua

2. Luét it dai s6 13/2003/QH11 ngay 26/11/2003
do Quéc hoi nude Cong hoa Xa hoéi cha nghia
Viét Nam khod XI, ky hop thi 4 thong qua

3. Luat Dit dai s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013
da dugc Qudc hoi nudec Cong hoa xa hoi chu
nghia Viét Nam khod XIII, ky hop thu 6 thong
qua

4. Du thao Luat Dit dai 2022

5. Luat Kinh doanh B4t dong san s
66/2014/QH13 ngay 25/11/2014 da dugc
Qudc hoi nude Cong hoa xa hoi chi nghia Viét
Nam khoa XIII, ky hop thti 8 thong qua

6. Luat Thué st dung dit Phi ndng nghiép s6
48/2010/QHI12 ngay 17/6/2010 da dugc Qudc
hoéi nudc Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam
khod XII, ky hop thii 7 théng qua

7. Ludt Pau gid Tai san s6 01/2016/QH14 ngay
17/11/2016 da dugc Qudc hoi nude Cong hoa
xa hoi cht nghia Viét Nam khoa XIV, ky hop
thi 2 théng qua

8. Luat Thuong mai s6 36/2005/QH11 ngay
14/6/2005 da dugc Qudc hoi nude Cong hoa xa
hoi cht nghia Viét Nam khod XI, ky hop tht 7
thong qua

9. Luét Pau tu theo phuong thiic déi tac cong tu
$6 64/2020/QH14 ngay 18/6/2020 da dugc Quéc
héi nudc Cong hoa xa hoi chtt nghia Viét Nam
khoa XIV, ky hop tht 9 thong qua

10. Nghi dinh 181/2004/ND-CP thi hanh Luat Pat
dai 2003

11. Nghi dinh 02/2022/ND-CP quy dinh chi tiét thi
hanh mot s6 diéu ctia Luat Kinh doanh Bt dong
san

12. Thong tu 22/2019/TT-NHNN Quy dinh cic gi6i
han, ty 1é¢ bdo dam an toan trong hoat dong ctia
Ngén hang, Chi nhdnh Ngin hang nuéc ngoai

13. Thoéng tu 08/2020/TT-NHNN stia d6i Thong tu
22/2019/TT-NHNN Quy dinh cac gi6i han, ty
1é¢ bao dam an toan trong hoat dong ctia Ngan
hang, Chi nhanh Ngan hang nudc ngoai

14. Du thao Nghi dinh stra d6i, b6 sung mot s nghi
dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét Dit dai
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Land law on real estate auction: Practical application and
recommendations

Vu Kim Hanh Dung'"", Tran Quoc Dat?

ABSTRACT

Regulations on real estate auctions in our country have existed for a long time through many
amendments to the Land Law, from the 2003 Land Law, the 2013 Land Law, and now the draft of
the new Land Law. Legal regulations on real estate auctions have created a solid legal foundation
for this activity to take place for years, significantly contributing to socio-economic development.
However, the implementation of regulations on real estate auction still faces some obstacles, caus-
ing damage to the interests of the state and related entities. In particular, in recent times, there
are many disputes arising from real estate auction activities because the provisions of the land law,
namely the 2013 Land Law, have not foreseen all situations occurring during the real estate auction
process, such as issues related to the financial factor of the investor or the conditions for banning
and restricting auction participants, or the issue of deposit and deposit penalty still have some
points that are not suitable when applied in practice, etc. By using the synthesis and analysis meth-
ods, the article aims to understand the current legal framework on real estate auctions and evaluate
the actual application of these regulations in practice, thereby giving a discussion on the overall so-
lution to improve regulations on real estate auctions, contributing to the process of commenting
on the draft new Land Law and relevant legal regulations.
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	KẾT LUẬN
	TUYÊN BỐ XUNG ĐỘT LỢI ÍCH
	TUYÊN BỐ ĐÓNG GÓP CỦA CÁC TÁC GIẢ
	VĂN BẢN PHÁP LUẬT
	References




