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TOM TAT

Bai viét thao luan vé chinh sach va co s& phép ly cho dau gia quyén st dung dat ti phuong phap
nghién cuiu luat hoc, cu thé 1a nghién clu tai liéu trong do co luat viét vé ddu gid quyén sir dung
dat. Thong qua viéc ra soat Du thdo Luat D4t dai sta d6i dang dugc dua ra I8y y ki€n nhan dan gép
y lan thit hai, Nghi dinh s6 10/2023/NBD-CP ngay 03 thang 4 nam 2023 slfa d6i, b6 sung mét s6 diéu
clia cac Nghj dinh huéng dan thi hanh Luat Bat dai,va cac van ban phép luat cé lién quan, cac goi
y ¢6 tinh xay dung chinh sach, hoan thién khung phéap luat cho hoat déng dau gia quyén st dung
dat dugc dua ra, tap trung vao ba nhém van dé chinh: cac trudng hop dau gid quyén st dung dat,
ddu thau du an co st dung dat, va diéu kién cho déau gia quyén st dung dat. Cac dé xuat chinh
séch hudng téi muc tiéu hoan thién phap luat ddu gia quyén st dung dat, dé ddu gid quyén su
dung dat tré thanh mét nguédn thu tai chinh cho Nha nudc, dong thai ddm bao mai trudng canh
tranh lanh manh cho dai séng kinh té - xa hoi, trong dé nhan manh dén phai cé moét nghi dinh déc
lap dé hudng dan thi hanh Luat Dat dai vé ddu gia quyén st dung dat; xay dung cac quy dinh xac
dinh dugc nédng luc tai chinh va thién chi clia ngudi tham gia dau gia quyén st dung dat ngay tai
thai diém chti thé nay dang ky ddu gig; va can nhac thay quy dinh vé ky quy dé tham gia dau gié

quyén strdung dat bang bao lanh ngan hang.

Tu khoa: Dau gid quyén st dung dat, Luat dat dai, Du thao Luat dat dai

GIOI THIEU

Déi v6i phuong thiic giao dat c¢é thu tién st dung dat
hodc cho thué dat, va ngudi stt dung dit khong duge
mién tién stt dung d4t, tién thué dat, ddu gia quyén st
dung dét la céch thic ma t8 chtic kinh té nhan quyén
st dung d4t d€ thuc hién dy dn ddu tu bén canh giao
dat, cho thué dit chi dinh. Cé rat nhiéu nghién ctiu da
chi ra nhiing khiém khuyét 16n cta viéc xc dinh gia
d4t bing co ché hanh chinh.! Bén canh cic phuong
phép tinh gia dat hién tai khong dt phan dnh dugc
gid thi truong, yéu té con ngudi ciing c6 nhiing tac
dong 16n, tii nhiing bat cép noi tai ctia cdc quy dinh
phép luit nhu viéc phan coéng, phan cép gitia co quan
tai nguyén moi trudng va co quan tai chinh trong dinh
gid dat, cho dén viéc ¢4 tinh 1am sai ctia nhiing nguoi
thiia hanh. Vi 1é d6, ddu gid quyén st dung dat c6
thé néi 1a phuong phap xac dinh gia dat sat véi thi
trudng hon so véi véi gid dat dugc xac dinh béi cac
co quan Nha nudc c6 thdm quyén theo mét co ché
hanh chinh, va trong chiing muc nao d6 sé han ché
su lién két gitia nguoi st dung dat va nhiing ngudi 6
vi tri c6 thé quyét dinh dugc s6 tién st dung dét hodc
tién thué dat, hodc han ché cic co hoi cho cic hanh vi
nhang nhiéu.

Nhiing théo luan trong bai viét sé tap trung vao cac
thuan lgi va théch thtc trong qua trinh thuc hién ddu
gid quyén st dung dat, dic biét & bdi canh vao thoi

diém bai viét nay, Dy thao Luat Dit dai stta d6i (sau
day goila “Du thao”) dang dugc dua raldy y kién nhan
dén gbp y lan thit hai. Trong khi d6, Nghi dinh s6
10/2023/ND-CP ngay 03 thdng 4 nam 2023 stia d6i,
bd sung mot s6 diéu cta cdc Nghi dinh huéng dan
thi hanh Luat D4t dai (sau day goi 13 “Nghi dinh s6
10/2023/ND-CP”) da dugc ban hanh va ¢ hiéu luc
tl ngay 20 thang 5 nim 2023. Nghi dinh nay da b6
sung Diéu 17a vé ddu gid quyén st dung dét khi Nha
nudc giao dit co thu tién st dung dt, cho thué dat.
Mot mit, Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP, va c6 thé
trong tuong lai, Ludt D4t dai stta d6i, mang lai mot
6 thuan lgi, trong tuong quan d6i chiéu véi Luat Dat
dai nam 2013, nhu sy tinh gon cac truong hgp thuc
hién d4u gid quyén stt dung dat va liét ké cu thé hon
céc truong hgp khong dugc thuc hién ddu gia quyén
stt dung dat. Mat khac, cac van dé lién quan dén dau
gia quyén st dung dét hién con dang nam rai réc vao
cdc van ban quy pham phép luit khac nhau, cing nhu
cac diéu kién thdm dinh ning lyc tai chinh va sy thién
chi ctia ngudi tham gia trong sudt quy trinh ddu gia
quyén st dung dat, ciing tiém tang nhiéu han ché ma
bai viét sé chd trong phan tich va dua ra hudng kién
nghi.

Bai viét bt diu béing tong quan vé chinh sich va ca s&
phép ly cho ddu gia quyén st dung dat trong cac vin
ban quy pham phap luit dét dai va d4u gid tai san hién

Trich dan bai bdo nay: Hién T T, Phic P D H, Canh N T. Dau gia quyén sit dung dat: Nhitng han ché va
kién nghi. Sci. Tech. Dev. J. - Eco. Law Manag. 2023; 7(S1):5111-S127.
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hanh ti d6, déi chiéu Nghi dinh s 10/2023/ND-CP
va Dy thao Luat Dét dai d€ dua ra cic goi ¥ ¢6 tinh
xay dung chinh sach, hoan thién khung phap luat cho
hoat dong ddu gid quyén stt dung dét, cu thé tip trung
vao ba nhom vén dé chinh: céc truong hop diu gid
quyén stt dung dat, ddu thdu du an c6 stt dung dat, va
diéu kién cho d4u gia quyén st dung dat.

PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Bai viét sti dung phuong phap nghién ctu luit hoc
(doctrinal research). Nghién ctiu luat hoc dugc Pearce
Committee dinh nghia 14 phuong phép “cung cép ly
giai c6 tinh hé théng vé cac quy pham phép luat diéu
chinh mét linh vuc phép ly cu thé, phan tich méi quan
hé gitia cic quy pham phép luét, chi ra cac diém khé
khén va, ¢6 1&, du bdo sy phat trién trong tuong lai” 2
Nghién cttu luat hoc tra 16i cho céu hoi o tinh cin
bén, d6 1a phép luat diéu chinh mot linh vuc cu thé
nhu thé nao. Nghién ctiu ludt hoc st dung phuong
thtc nghién citu tai liéu lam chu dao, cu thé la thu
thép, phén tich va tdng hgp cac ngudn tu liéu nghién
ctu la luat viét (vin ban quy pham phdp luat), an 1¢
va céc cong trinh khoa hoc.? Trén co s¢ d6, cc giai
phép hoan thién phdp luit dugc dé xudt. Trong bai
viét nay, tu liéu nghién ctiu goc la luét viét hién hanh
vé ddu gia quyén st dung dat, cung v6i Du thdo Luét
b4t dai stia d6i dang dugc dua ra ldy y kién nhan dan
g6p ¥ 14n thi hai. Céc tai liéu nghién ctiu thi cip 1a
cac cong bo khoa hoc ¢ lién quan.

KET QUA NGHIEN CUU VA THAO
LUAN

TONG QUAN VE CHINH SACH VA CO s&
PHAP LY CHO PAU GIA QUYEN SU DUNG
PAT

Hé théng cdc vdn bdn quy pham phdp ludt
diéu chinh ddu gid quyén st dung ddt

Luét Dat dai ndm 2013 c6 ba diéu ludt quy dinh vé d4u
gid quyén st dung ddt, cu thé la:

« Hoat dong ddu gia quyén st dung dat sé dugc
thuc hién theo nguyén tic ddu gia tai Diéu 117;

o Cac trudng hgp dugc phép hodc khong duge
phép ddu gia quyén st dung dat dugc quy dinh
theo hudng liét ké tai Diéu 118;

« Daitugngla t6 chiic d6i véi hoat dong thuc hién
d4u gia, va td chuc, ca nhan d6i v6i hoat dong
tham gia d4u gia sé phai dap ting day du cac diéu
kién tai diéu 119.

Du chi la ba quy dinh ngan gon nhung day 14 co s d€
ban hanh hang loat cdc vin ban dudi luat huéng dan

cho hoat dong ddu gia quyén st dit, tao thanh mot
hé thong phap luat d6 so. Trong do, ddu gid quyén st
dung dét dé€ giao dét c6 thu tién stt dung dit, cho thué
dat bi diéu chinh baéi phép luit ddu gid tai sdn va ca
phép luat vé dat dai, hau qua la vo tinh tao ra sy chéng
14n va tiém 4n nhiing bit cip giiia cic quy dinh. [%;
tr.104] Nhu véy co s phap ly cho hoat dong ddu gia
quyén st dung hién nay rét phtic tap do ban chét ctia
chinh hoat dong nay, nhunglai tin man va phan manh
dan dén yéu ciu phai dugc hé thdng hod dé tranh su
chdng l4n, khong thong nhat (xem Bang 1 vé hé thong
vin ban phap luit diéu chinh ddu gid quyén st dung
dat).
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Bang 1: Hé théng cac van ban phap luat diéu chinh dau gia quyén st dung dat

Tén van ban

Hiéu lyc

I. Nhém quy dinh trong phép luat dit dai

Luat D4t dai ndm 2013

Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay
15 thang 5 ndm 2014 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu
ctia Luat DAt dai

Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay
15 thang 5 ndm 2014 cua Chinh pha
vé quy dinh thu tién st dung dat
(Thay thé «ciac Nghi dinh
198/2004/ND-CP; 44/2008/ND-
CP va 120/2010/ND-CP)

Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay
15 thang 5 ndm 2014 cta Chinh pha
quy dinh vé gia dat

Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay
06 thang 01 nam 2017 ctia Chinh pht
stia d6i, b6 sung mot s6 nghi dinh
quy dinh chi tiét thi hanh Luat bat
dai

Nghi dinh 123/2017/ND-CP ngay 14
thang 11 ndm 2017 ctia Chinh pha
stia d6i, b6 sung mot s6 diéu cua cac
Nghi dinh vé thu tién st dung dat,
thu tién thué dat, thué mat nudc
Nghi dinh s6 148/2020/ND-CP ngay
18 thang 12 ndm 2020 ctia Chinh phu
stia d6i, b6 sung mot s6 nghi dinh
quy dinh chi tiét thi hanh Lu4t Dat
dai

Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay
03 thang 4 nam 2023 stia d6i, b6 sung
mot s6 diéu ctia cac Nghi dinh hudng
dan thi hanh Luat D4t dai

01/07/2014
- nay

01/07/2014
- nay

01/07/2014

- nay

01/07/2014
- nay

03/03/2017
- nay

01/01/2018
- nay

08/02/2021
nay

20/05/2023
nay

Noi dung lién quan dén viéc di€u chinh d4u giad quyén
st dung dat

Quy dinh lién quan vé€ vin dé xdc dinh gia dit bao
gom: Nguyén tic phuong phip dinh gia dait (Piéu
112), Khung gia dat (Piéu 113), Bang gia dat va gid dat
cu thé (Diéu 114), Tu vin xdc dinh gid dat (Diéu 115),
Quyén va nghia vu ctia t6 chiic ¢4 chiic ning tu vin xc
dinh gia dat (Diéu 116), Nguyén tic ddu gid quyén st
dung dat (Piéu 117), Cac truong hop ddu gid quyén
stt dung dat va cac truong hgp khong déu gid quyén
sti dung dat (biéu 118), Diéu kién thuc hién dau gid
quyén st dung dat (Biéu 119)

Quy dinh chi tiét vé diéu kién ddi v6i ngudi duge Nha
nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
stt dung dat dé thuc hién du én dau tu

Cin cd tinh tién st dung dat (Piéu 3)

Thu tién stt dung dat khi Nha nudc giao dat (Diéu 4).
Cong thtc tinh: Tién st dung dit = Gia theo muc dich
stt dung x Dién tich phai ndp - Tién dugc gidm (néu
¢6) — Tién boi thuong (néu co). ]

Phuong phéap dinh gia dat (Piéu 4), ap dung phuong
phép dinh gid dit (Piéu 5), xdc dinh gia dat cy thé
(Piéu 15), va cac trinh ty, tha tuc lién quan (Piéu
16, 17, 18); (ii) V€ xay dung diéu chinh khung gid dat
(Piéu 6 dén biéu 9); (iii) V€ xay dung diéu chinh bang
gia dat (Piéu 10 dén biéu 14).

6 sung Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP moét s6 quy dinh
vé gia dét, trach nhiém t8 chiic xac dinh gid khéi diém
(Diéu 3).

B§ sung trudng hop ddu gid quyén st dung dét khi
Nha nudc giao dat cé thu tién, cho thué dit thu tién
mot lan thi S6 Tai nguyén moi trudng phai t6 chiic
xdc dinh gia khoi diém.

Trinh ty, tha tuc xdc dinh gid khoi diém ddu gid quyén
stt dung dat dé giao dét c6 thu tién stt dung dét

Nguyén tac giao dét, cho thué dat lién quan dén ddu
gid quyén st dung dat.

BG sung Diéu 17a vé ddu gid quyén st dung dit khi
Nha nudc giao dit c6 thu tién st dung dit, cho thué
dat.

Continued on next page

$113



Tap chi Phdt trién Khoa hoc va Céng nghé - Kinh té-Ludt va Qudn ly 2023, 7(51):5111-S127

Table 1 continued

20/03/2018
- nay

Thong tu 69/2017/TT-BTNMT ngay
29/12/2017 cua Bo trudng Bo Tai
nguyén va Moi trudng quy dinh
vé quy trinh x4y dung, diéu chinh
khung gia dat

Thong tu lién tich s6 87/2016/TTLT-
BTC-BTNMT ngay 22 thang 06 nim
2016 hudng dan viéc thdim dinh du
thao bang gia dat ctia hoi d6ng thim
dinh bang gia dat, thim dinh phuong

08/08/2016
- nay

4n gid ddt cia hoi dong thdm dinh gia

13/08/2014
- nay

Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT
quy dinh chi tiét phuong phap dinh
gid dit; xay dung, diéu chinh bang
gid dét; dinh gid dit cu thé va tu vin
xac dinh gia dat

II. Nh6ém quy dinh trong phap luét ddu gia

Luat Pau gia Tai sin nam 2016 01/07/2017

- nay
Thong tu lién tich 14/2015/TTLT-  20/05/2015
BTNMT-BTP - nay

Quy dinh 14p du dn x4y dung, diéu chinh khung gia dat
(Piéu 3, 4), quy trinh xay dung khung gia dat (biéu
5 dén Diéu 11), quy trinh diéu chinh khung gia dat
(Piéu 12 dén Diéu 19).

Diéu tra, thu thép thong tin vé vi tri dia ly, diéu kién
tu nhién, kinh té€ - xa hoi, quan ly va st dung dét dai
anh hudng dén gia dét, tinh hinh chuyén nhuong, dau
gid quyén st dung ddt, két qua dinh gid dat cu thé
Thém dinh duy thao bang gia dét, du thédo bang gia dit
diéu chinh ctia Hoi d6ng thdm dinh bang gia dat (Biéu
8 dén Diéu 11)

Thim dinh phuong 4n gid dit, phuong 4n hé s6 diéu
chinh gid dat dé xac dinh gid dét tinh tién boi thudng
khi Nha nuéc thu hoi dét ctia Hoi dong thdm dinh gia
dit (biéu 12 dén Diéu 14).

Thong tu quy dinh phuong phép dinh gia dit (Piéu
3 dén Diéu 8) trong dé phuong phap hé s6 diéu
chinh gid dit (Diéu 7) dugc sta d6i bsi Thong tu
33/2017/TT-BTNMT (Piéu 10) c6 hiéu lyc tii ngay
5/12/2017; x4y dung diéu chinh bang gid dit (Piéu 9
dén Diéu 27); va viéc dinh gid dat cu thé va tu vin xdc
dinh gia dat (Piéu 28 dén Diéu 36).

Tai san la quyén st dung dét theo quy dinh ctia phap
luat dat dai dugc quy dinh 1a tai san phai ban thong
qua déu gid (Piém c, khoan 1, Diéu 4); Trinh tu tha
tuc ddu gia tai san (Pi€u 33 dén Diéu 54).

Thong tu quy dinh trinh ty, tht tuc t8 chic thyc hién
d4u gid quyén st dung dét. Day chinh1a quy trinh hién
hanh vé diu gia quyén st dung dit theo Thong tu s6
14/2015/TTLT-BTNMT-BTP bao gom 9 buéc (Piéu 6
dén Diéu 14).
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Quy dinh vé cdc truéng hop ddu gid quyén sir
dung dat

béu gid quyén st dung dat dugc ap dung cho ca
truong hop giao dét, cho thué dat tra tién thué dat
mot 14n va trd tién thué d4t hing nam. Giao déit va cho
thué dét 1 hai phuong thiic tao 14p quyén st dung dat
tryc tiép ti Nha nude. Xét trén cdc quyén kinh t€ ma
ngudi stt dung dat c6 dugc nhiéu nhit, d6 1a chuyén
nhugng, cho thué, ting cho, thé chip va gbp v6n bing
quyén st dung dét, tai san thudc s& hitu ciia minh gan
lién v6i dit, t6 chic kinh t€ dugc Nha nudc giao dit
c6 thu tién stt dung dat, cho thué dat thu tién thué dat
motlan cho ca thoi gian thué ¢ ddy dt cac quyén kinh
t€ noi trén theo khoan 2 Diéu 174 Luat Dat dai nam
2013; hay n6i mot cach khéc, doi tugng nay hoan toan
khai thac dugc nhiéu nht lgi ich kinh t€ tii quyén st
dung dit khong phu thudc vao phuong thiic dugc trao
quyén st dung dat 1a giao d4t hay thué dat. Tién st
dung dat va tién thué dat trd mot 1an cho toan bo thaoi
han thué cé phén giéng nhau & di€ém ngusi st dung
dat thuc hién toan bo nghia vu tai chinh cia minh
dé c6 quyén stt dung dt, noi cach khac la “mua dat”
nhung c6 thoi han. Trong khi d6, theo khoan 2 Diéu
175 Luat D4t dai nam 2013, t& chiic kinh té tra tién
thué dit hang ndm khong c6 quyén chuyén nhugng,
ting cho, cho thué, thé chip, gop vén bang quyén st
dung dit, ma chi cé quyén ban, thé chip va goép von
béng tai san thudc quyén s hitu ctia minh gén lién
voi dat.

Péu gia quyén st dung dat dugc dp dung cho cac
truong hgp dat c6 muc dich st dung lién quan dén
cach hoat dong kinh té - thuong mai hodc cho muc
dich st dung 6n dinh, lau dai nhu dat & cho h¢ gia
dinh, ca nhan.

biéu 118 Luét Dét dai ndm 2013 quy dinh céc trudng
hgp ddu gia dat:

o Dau tu x4y dung nha & d€ ban hodc cho thué
hodc cho thué mua;

o Dau tu x4y dung két cdu ha ting dé€ chuyén
nhugng hodc cho thug;

o Sti dung quy dat d€ tao von cho dau tu x4y dung
két cau ha ting;

« St dung dat thuong mai, dich vuy; dét co s& san
xudt phi nong nghiép;

o Cho thué dat thudc quy dit nong nghiép sti dung
vao muc dich cong ich d€ san xuit nong nghiép,
lam nghiép, nuoi trong thuy san, lam muoi;

o Giao dat, cho thué dat d6i v6i dat Nha nudce thu
hoi do sdp xép lai, xt ly tru s& lam viée, co s6
hoat dong su nghiép, co s6 san xudt, kinh doanh
ma tai san gin lién véi ddt thudc s¢ hitu Nha
nuac;

« Giao dét § tai d6 thi, nong thon cho h¢ gia dinh,
céd nhén;

« Giao dét, cho thué d4t d6i véi cac truong hop
dugc giam tién stt dung dét, tién thué dat.

Bén canh d6, Diéu 118 ctia Luat D4t dai ndm 2013
ciing quy dinh cu thé d6ng thai trudng hop khong ddu
gid quyén st dung. V6i cac xac dinh nhu hién hanh,
ching t6i cho rang kho bao quét dugc cac trudng hop
6 thé xay ra trong thuc té, di€u nay cé thé tao nén
su lung ting trong viéc thuc thi phép luat va dan dén
khong dam bao khoan thu hgp ly ti dat dai, hay tinh
hudng xdu hon c6 théxay ra la phuong thitc dau gia bi
bo qua va dugc thay thé bing viéc chi dinh cha quan
nhdm tao lgi ich nhém. Ngoai ra, Luit D4t dai nim
2013 quy dinh céc trudng hgp ddu gia quyén stt dung
dat chua chat ché, chi quan tdm dén trudng hop giao
dat, cho thué d4t nhung bo qua truong hop chuyén
muc dich st dung dét c6 nguén goc dang thudc quyén
quan ly va st dung ctia cdc doanh nghiép. Ngoai ra,
quy dinh vé déi tugng dugc giao dat, cho thué dat
khong qua ddu gid con kha rong, chua cu thé.

Mot diém dang luu y khdc 13 Luat D4u thdu nam 2013
¢6 pham vi diéu chinh cho viéc d4u thiu chon nha
dau tu thuc hién dy 4n dau tu cé st dung dat (Khoan
3 Diéu 1, Luat ddu thdu 2013 dugc sta d6i boi biém
aKhoan 1 Diéu 99 Luat Pau tu theo phuong thic doi
tac cong tu 2020). Trong d9, tai diém b khoan 1 biéu 1
Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP, dugc stia d6i bdi khoan
1 biéu 108 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP dy an dau
tu 6 stt dung dat 1a: “Duy dn dau tu c6 st dung déit dé
x4y dung khu d6 thi; xay dung cong trinh dan dung c6
mot hodc nhiéu cong nang gébm: nha & thuong mai;
tru sd, van phong lam viéc; cong trinh thuong mai,
dich vu”. C6 thé thdy, Luit Dat dai ndm 2013 quy dinh
viéc ddu gid quyén st dung dit, trong khi Luat Diu
thau ndm 2013 diéu chinh qua trinh ddu thiu dy an
dau tu c6 st dung dat. Tuy nhién, cé hai luat trén déu
khong gidi quyét van dé liéu da ddu thu dy an thi cd
phai ddu gia quyén st dung d4t khong va ngugc lai. >°
Nhu vy, da c6 su chong l4n va khong rd rang gitia quy
dinh ctia Luat D4t dai ndm 2013 va Luat D4u thdu nim
2013 & diém: liéu cac du an st dung dat da qua ddu
théu thi viéc giao dit hodc cho thué dit dé thuc hién
dy 4n c6 bo quy trinh d4u gid quyén st dung dat hay
khong. !

Quy dinh vé déi tuong tham gia va té chic
ddu gid quyeén sir dung ddt

Dé tham gia ddu gid quyén st dung dt, t6 chiic hodc
canhén phai thudc déi tugng dugc Nha nuédc giao dat,
cho thué dit theo phap luat, va néu dé€ thuc hién dy én
dau tu thi phai ddm bao cc diéu kién thyc hién dy 4n
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dau tu theo Diéu 58 Luat D4t dai 2013 (khoéan 2 Diéu
119 Luat it dai, 2013). Cu thé, ngudi dugc nha nudce
giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st
dung dit dé thuc hién dy an dau tu phai dap ung du
3 diéu kién tai khodn 3 Diéu 58 gom:

o Ddm bdo ndng luc tai chinh,

o Ky quyj theo phdp ludt ddu tu, va

o Khéng vi pham quy dinh phdp ludt ddt dai d6i véi
trudng hop dang sir dung ddt do Nha nudc giao
ddt, cho thué dat dé thuc hién dy dn ddu tu khdc.

Theo do, cac du an thudc pham vi diéu chinh & khoan
3 Diéu 58 bao gém ba nhom sau: (i) Dy an dau tu
x4y dung nha ¢ d€ ban hoéc d€ cho thué hoic dé€ ban
két hgp cho thué theo quy dinh ctia phap luat vé nha
6, (ii) Dy 4n d4u tu kinh doanh bét dong san gin
v6i quyén st dung déit theo quy dinh ctia phap luét
vé kinh doanh bét dong san; va (iii) Dy 4n san xuit,
kinh doanh khong st dung vén tii ngan sich nha nuée
(Piéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh chi tiét
thi hanh moét s6 diéu ctia Luat D4t dai nam 2013 (sau
day goi la “Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP”)). Chu y,
cc du 4n ddu tu c6 st dung dit khong c6 muc dich
kinh doanh thi khong 4p dung diéu kién quy dinh tai
khoan 3 Diéu 58 Luat Dat dai ndm 2013 (Khoan 10,
biéu 1 Nghi dinh 148/2020/ND-CP ngay 18/12/2020
stia d6i, b6 sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Luat d4t dai.) Ngoai cac diéu kién can phia trén,
riéng d6i v6i nhém du an c6 st dung dét trong lda,
dat riing phong h¢, dét riing dic dung va nhém dy an
st dung dat tai ddo va xa, phuong, thi trdn bién gidi,
ven bién bat budc phai c6 cdc van ban chip thuin cta
cd quan c6 thdm quyén; diéu nay quy dinh lan luot tai
khodn 1, 2 Diéu 58, Luat D4t dai nam 2013.

Ngoai quy dinh vé ky quy theo phéap luat dau tu, ngusi
tham gia ddu gid quyén st dung dat d€ thuc hién dy an
dau tu phai ddm bao cac diéu kién quy dinh tai khoin
2 Diéu 14 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP vé nang luc
tai chinh débdo dam viéc sti dung dat theo tién do cua
du an d4u tu dugc quy dinh nhu sau:

o C6von thudc sé hitu ciia minh dé thuc hién dy dn
khong thdp hon 20% tong miic ddu tu doi véi du
dn ¢6 quy mo sii dung ddt dudi 20 héc ta; khong
thdp hon 15% tong miic ddu tu d6i véi du dn c6
quy mo su dung ddt tii 20 héc ta tré lén;

o C6 khd nang huy déng von dé thuc hién dy dn tir
cdc t6 chiic tin dung, chi nhdnh ngan hang nudéc
ngodi va cdc t6 chiic, cd nhan khdc.

Trong khi d6, d€ t8 chiic thuc hién ddu gid quyén st
dung dat khi Nha nudc giao dat, cho thué dat, khoan
1 Diéu 119 dat ra céc yéu cau:

o Phdi c6 ké hoach sit dung ddt hang ndm ciia cdp
huyén da dugc phé duyét;

o C6 phuong én ddu gid quyén sii dung ddt dugc
phé duyét;

o Ddt da dugc gidi phéng mdt bdng, ddt c6 tai sdn
gdn lién voi ddt la tai sdn thudc s6 hitu Nha nudc.

Quy dinh vé quy trinh ddu gid quyén sir dung
ddt

Vé quy trinh chung vé ddu gid dugc quy dinh tai Luat
D4u gid Tai sdn ndm 2016, va dé cip cu thé tai Thong
tu lién tich 14/2015/TTLT-BTNMT-BTP (“Thong tu
s 14/2015/TTLT-BTNMT-BTP”) quy dinh viéc 6
chtic thyc hién ddu gid quyén st dung dit dé giao
dat c6 thu tién st dung dat hoac cho thué dat (gom
9 budc). Déi véi ddu thiu du an stt dung dat, trude
day dugc quy dinh tai Luat D4t dai nam 2003 cung véi
dau gid quyén st dung dat, tuy nhién sau musi nim
thuc hién, viéc d4u thau phan 16n gin véi ddu tu cong;
va d6i v6i dau tu cong thi Lut Dt dai dé cap trudng
hgp nay nha nuédc giao dat khong thu tién st dung dat,
nén pham vi diéu chinh ctia Luat dat dai nam 2013 da
bd quy dinh lién quan dén thi tuc nay.” Hién nay,
thu tuc d4u thau du 4n c6 st dung dét dugc quy dinh
tai Nghi dinh 25/2020/ND-CP quy dinh chi tiét thi
hanh mot s6 diéu cta luat dau thau vé lya chon nha
dau tu, dugc stia d6i b6 sung bdi mot s6 diéu khoan &
Nghi dinh 31/2021/ND-CP. Bai viét nay chi tip trung
vao quy trinh d4u gid quyén st dung dat, ti do dua
ra kién nghi hoan thién phép luét lién quan dén hoat
dong dédu gia quyén st dung dat.

Nhin chung, quy trinh d4u gid quyén st dung dat theo
Thong tu s6 14/2015/TTLT-BTNMT-BTP bao gom 9
budc, dugc thé hién trong so d6 dudi day:

Theo d6, & buédc 1 va 2, cac don vi dang dugc giao
quan ly quy dt tai dia phuong dugc co quan c6 thim
quyén chi dao sé c6 trach nhiém l4p phuong an dau
gid quyén stt dung dat va chudn bi h6 so ddu gid sau khi
phuong an ddu gid dugc phé duyét d€ gtii dén co quan
tai nguyén va moi trudng thdm dinh (Piéu 6, biéu 7,
Thong tu lién tich s6 14/2015/TTLT-BTNMT-BTP).
Cin ctt vio hé so va y kién thdm dinh tai buéc 2, Uy
ban Nhén dan cdp c6 thdm quyén sé ra quyét dinh ddu
gid quyén st dung déit (Piéu 8, Thong tu lién tich s6
14/2015/TTLT-BTNMT-BTP).

Sau khi c6 quyét dinh ddu gid, S Tai Nguyén va Moi
Truong sé la co quan tién hanh xac dinh gia khoi
diém ctia thiia d4t d4u gia va trinh Uy ban Nhan dan
cdp tinh hodc Thanh phd truc thudc trung uong phé
duyét (budc 4 Hinh 1). (biéu 9, Thong tu lién tich s&
14/2015/TTLT-BTNMT-BTP).
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Budc 1: Lap phwong dn
dau gia quyeén sir dung dat

(Piéu 6)

Budc 6: Giam sat thyc
hién cudc ban dau gia
quyen sit dung dat

(Pidu 11)

Bude 7: Phé duyét két qua
dau gia quyén sir dung dat
(Diéu 12)

Buge 2: Chudn bi hé so.
dau gia quyén st dung dat

(Piéu7)

Buéce 5: Lya chon va ky
hop dong thué don vi thuc
hién cugc ban dau gia

quyén sir dung dat
(Biéu 10)

Bude 8: Nop tién sir dung
dat, tién thué dat sau khi
c6 quyet dinh cong nhan

ket qua tring dau gia
quyén sir dung dat

(Piéu 13)

Bude 3: Quyét dinh ddu
gia quyén sir dung dat

(Pléu 8)

Budc 4: Xdac dinh va phé
duyét gia khoi diem cua
thira dat dau gia
(Piéu 9)

Bude 9: Cép gidy chitng

nhén quyén st dung dat,

giao dat trén thyce dia cho
nguoi trang dau gia

(Piéu 14)

Hinh 1: Thii tuc d4u gia quyén sir dung dat dé giao dat cé thu tién sit dung dat hodc cho thué dat®

Gid khoi diém sé do co quan Nha nudc cé thdm quyén
xac dinh theo quy dinh ctia Diéu 15 Nghi dinh s6
44/2014/ND-CP, dugc b6 sung theo khoan 3 Diéu
3 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP. Theo do6, S& Tai
nguyén va Moi trudng co trach nhiém td chiic xac
dinh gia khéi diém, va “Sé Tai chinh chu tri, phéi hgp
véi S¢ Tai nguyén va Moi trudng t6 chiic thuc hién
viéc xdc dinh gid khéi diém dé€ ddu gid quyén st dung
dat gan vdi tai san thudc s& hitu Nha nude theo quy
dinh ctia phap luit vé quan ly, stii dung tai san Nha
nuée”

Cu thé, d6i véi thiia ddt hodc khu didt co gid tri thip
(theo Bang gia dat dudi 30 ty dong d6i véi cac thanh
pho truc thudc Trung uong, 10 ty dong véi tinh mién
nui, ving cao, 20 ty déng ddi véi céc tinh con lai),
co quan tai chinh x4c dinh gia d4t theo Bang gia dat
va va hé s6 diéu chinh gia dit do Uy ban nhén dan
cdp tinh ban hanh. D6i véi thua dit c6 gid tri cao
hon, gid khéi diém do S& Tai nguyén va Moi truong
x4c dinh, chuyén qua Héi dong thdm dinh gia do S&
Tai chinh lam Thudng tryc hoi dong t6 chic thim
dinh (Khoan 3 Diéu 1 Thong tu s6 332/2016/TT-
BTC stia ddi, b6 sung mot s6 diéu ctia Thong tu s6
76/2014/TT-BTC huéng din moét s6 diéu ctia Nghi
dinh 6 45/2014/ND-CP)

Cing nhu viéc xdc dinh gid d4t bing co ché hanh
chinh, xéc dinh gid khoi diém kho c6 thé tranh khoi
cdc tac dong cta nhiing ngudi trién khai thyc hién,
ching han nhu dua ra mtic gia khéi diém thép, ciing

v6i nhiing tha thuét khac d€ ¢6 thém ngusi tham gia
d4u gia, nhdm muc dich hgp thiic héa viéc giao dit,
cho thué dat qua d4u gia quyén st dung dat cho doi
tugng da van dong va xac dinh ti trudc.

Nhu véy, d€ chinh sach du gid quyén st dung dat c6
thé phat huy hiéu qué cao nhit trong tao nguén thu tai
chinh, it nhét c6 hai yéu t6 anh hudng. Thi nhat, gia
khéi diém la yéu t6 quan trong trong d4u gid quyén
sti dung dat. Thi hai, Nha nudc phai ddm béo dugc
dat la doi tugng ddu gid quyén st dung dat phai 1a dat
“sach’, nghia 1a da dugc gidi phong mat bing, hay néi
cach khéc tién boi thudng, gidi phong mit bang néu
¢6 da duoc chi tra.

Khi da dugc phé duyét gid khoi diém, don vi t6 chiic
déu gid sé tién hanh lya chon va ky hgp déng thué don
vi thuc hién cudc ban d4u gia (budc 5, Hinh 1). (Diéu
10, Thong tu lién tich s6 14/2015/TTLT-BTNMT-
BTP). Viéc lua chon nay phai dugc thuc hién thdéng
qua hinh thic d4u thau theo trinh ty, tht tuc rdt chit
ché va phai niém yét thong bao cong khai, rong rai tai
nhiéu dia diém bang cic phuong tién niém yét khac
nhau. Day ciing dugc xem 1a mot trong nhiing diém
khac biét co ban trong quy trinh ddu gid quyén su
dung dét so v6i cac hinh thiic ddu gia tai san khac.
Xuyén sudt cudc ddu gid, don vi dugc lua chon thuc
hién cu¢c ban déu gid cé trach nhiém cu dai dién gidm
sat cudc d4u gid hodc moi dai dién co quan nha nuée
¢6 thdm quyén dén tham dy, gidm sit cudc ban ddu
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gia (Diéu 11, Thong tu lién tich s6 14/2015/TTLT-
BTNMT-BTP). Khéc v6i quy trinh ddu gia tai san
thong thudng, sau khi két thuc cudc ddu gid, don vi t6
chtic d4u gid sé khong ky hgp dong mua ban tai san
dau gia ma sé lap ho so guii co quan tai nguyén va moi
trudng dé trinh Uy ban nhén déin cdp c6 thim quyén
ban hanh quyét dinh thang d4u gid (giao d4t hoac cho
thué dat). [%, tr.104] Theo quy trinh nay, do khong
c6 hgp dong va thoa thuidn mua ban tai san d4u gid
nao dugc ky két, nén nghia vu “thanh toan” (nghia vu
nop tién st dung dat, tién thué dat) ctia ngudsi thing
dau gia sé phai tuan tht theo quy dinh cta phap luat,
cu thé€1a Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang
5 ndm 2014 cta Chinh phu quy dinh vé thu tién st
dung dét va cdc van ban stra d6i, bs sung.

PINH HUGNG CHINH SACH CHO PAU GIA
QUYEN SU DUNG DAT

Vao thdi diém ctia bai viét nay, Du thdo Luat Dat dai
stia d6i dang dugc dua ra ldy y kién rong rai 1an thi
hai.® Dy thio c6 cac stia d3i lién dén ddu gia quyén
sti dung dét, cho thdy dinh hudng cho cdc quy dinh
phép luét diéu chinh ddu gia quyén st dung dat trong
thoi gian sdp t6i. Ngoai ra, moét s6 diém méi vé déu
gid quyén st dung dat da dugc dua ra trong Nghi dinh
s6 10/2023/ND-CP. O phén nay, ching t6i tip trung
thao ludn ba vin dé: cic truong hop ddu gia quyén st
dung dat, ddu thiu dy 4n c6 st dung dét d€ lya chon
nha ddu tu, va diéu kién tham gia ddu gid quyén st
dung dat.

Cdc trudng hop ddéu gid quyén sir dung ddt
Vé céc truong hgp ddu gia quyén stt dung dat, Dy thao
Luét Pit dai dugc soan thao c6 dong va bao quét hon,
lam n&i bat r6 tinh chat kinh t€ - thuong mai ctia muc
dich st dung dit bén canh d4u gia dat cho truong hgp
dat ¢ no6i chung. Noi cach khac, ddu gia quyén st dung
dat 1a dé€ thyc hién mot dy 4n dau tu, cho du la dau tu
phét trién khu dan cu hay nha & thuong mai, dau tu
cho cac co s6 phi ndong nghiép, thuong mai, va dich
vy, cu thé 13, theo khodn 1 Diéu 126 Dy thao:

o Ddt do Nha nvdc thu hoi dé thuc hién dy dn dé
thuc hién dy dn dé thi, du dn khu dan cu néng
thon, dy dn xdy dung nha & thuong mai: Giao
ddt, cho thué ddt dé thuc hién dy dn do thi, du
én khu dédn cu nong thon, dy dn xdy dung nha
G thuong mai; Sti dung dat nong nghiép, sit dung
ddt phi nong nghiép khong phdi la ddt 6 dé thuc
hién du dn do thi, dy dn khu dan cu néng thon,
dy dn xdy dyng nha & thuong mai;

o Str dung quy ddt do Nha nuéc qudn ly, quy dat
dugc tao lap tir dy dn tao quy ddt do Nha nudc
ddu tu, quy ddt do Nha nudc thu hoi khi sap
xép lgi, xik Iy tru s6 lam viéc, cd sé hoat dong sy
nghiép, co sé sdn xudt, kinh doanh ma tai sdn gdn
lien vé6i ddt thudc sé hitu nha nvdc dé thuc hién
dy dn sit dung ddt vao muc dich co s¢ sdn xudt
phi nong nghiép, thuong mai, dich vy;

o Cd nhan dugc giao ddt & ma khong thudc trudng
hop giao ddt tdi dinh cu, giao ddt & cho doi tugng
la nguidi c6 cong.

Nhu vy, c¢6 thé thdy hai nhém trudng hop ddu gid
quyén st dung dat: (1) dit dugc thu hoi d€ thyc hién
du 4n do thi, khu dan cu nong thon, nha ¢ thuong mai
va dat trong quy dat do Nha nudc quan ly ndi chung
dé thuc hién du 4n stt dung dat vao muc dich san xuét
phi ndng nghiép, dich vu va thuong mai; va (2) dat &
khong thudc trudng hgp giao dét tai dinh cu hodc cho
nguoi cd cong.

Dui thao ciing duy tri danh sach céc truong hgp khong
d4u gid quyén st dung dat, b sung thém nhiéu trudng
hgp, nhung dang cht y la da bo trudng hop stt dung
dat dé€ xay dung nha & xa hoi ra khoi danh sdch nay
(Piéu 125).

DPdu thdu du dn cé sir dung dat dé lua chon
nha dau tu

Du thao da dua vao cac quy dinh lam co s& cho ddu
thau dy an c6 st dung dat d€ théo go sy khong ré rang
va chéng l4n v6i ddu gia quyén st dung dat dang c6 &
Luat D4t dai ndm 2013 nhu thao luin & trén. Co ché
cta hai hinh thtic nay ciing khéc nhau va dugc quy
dinh r6. Déi véi dau gia quyén stt dung dat, trinh ty
va thu tuc sé tudn theo Luit D4u gid Tai san, trong khi
d6i v6i ddu thau du an c6 stt dung dat thi dp dung Luat
D4u thau (Diéu 4 Dy thao).

C6 théhiéu, d4u thau dy an c6 st dung dat délva chon
nha ddu tu la trudng hgp nha ddu tu khong chi bo gia
dé gianh quyén stt dung dit ma con bo gid dé€ thuc
hién mot du 4n dau tu. Diéu kién dua ra ddu thau du
an loai nay 1a d4t phai c6 trong ké hoach sti dung dét
cdp huyén da dugc phé duyét va dugc thu hoi dé phét
trién kinh t€ - xa hoi vi lgi ich qudc gia, cong cong
(Piéu 78 Du thao). Du thio cling quy dinh cu thé cac
loai dy 4n trong pham vi nay, chia thanh hai nhom:
Nhoém (1) bao gdm (khoén 2 Diéu 78 Dy théo):

« Du 4n téi dinh cu; dy 4n x4y dung ky ttc x4 cho
sinh vién; dy 4n xay dung nha & xa hoi; du an
x4y dung nha ¢ cong vy; dy 4n x4y dung nha &
tap trung cho ngudilao dong lam viéc trong khu
cdng nghiép;
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« Dy én x4y dung cong trinh thu gom, xtt ly chét
thai;

« Du 4n x4y dung cdng trinh phuc vu sinh hoat
chung ctia cdng dong dan cu;

« Dy an xay dung co s& ton gido;

« Du 4n x4y dung chg tai cic xa ving nong thon;

« Du 4n xay dung nghia trang, nghia dia, nha tang
1&, cd s¢ hoa tang;

o Du 4n khu cdng nghiép; khu ché xuit; khu cong
nghé cao; cum cong nghiép; khu san xuft, ché
bién ndng san, lam san, thiy san, hai san tap
trung;

o Du an d6 thi st dung cic loai dit khong phai la
dat o;

o Du an khu din cu néng thén st dung céc loai
dat khong phai 1a dat &;

o Dy 4n l4n bién.

Nhém (2) 1a cac du an chi thu héi dat véi cac tiéu chi
dugc xac dinh, bao gom (khoan 3, 4 Biéu 78 Dy thao):

o Dy 4n nha & thuong mai st dung céc loai dat
khong phai la ddt & ma dét thu hoi dat dé tao quy
dat ddu gid quyén st dung dit hodc ddu thau du
dn c6 st dung dit;

o Du 4n khai thdc khodng san da dugc co quan
nha nudc c6 thdm quyén cdp phép cho hoat
dong khodang san;

o Dy an chinh trang d6 thi, chinh trang khu dan
cu nong thon gém du an d€ cai tao, xiy dung
lai chung cu c@, khu dan cu bi 6 nhiém moi
truong, cé nguy co sat 18, sut lun, bi anh hudéng
bai thién tai c6 nguy co de doa dén tinh mang
ctia ngudi dan; hodc dé€ di doi céc cong trinh, co
s& san xudt kinh doanh thudc truong hgp phai di
doi do 6 nhiém moi trudng theo quy dinh hodc
dé b4 tri tai dinh cu; khu dan cu bi xudng cip
nghiém trong vé€ ha tdng va khdéng pht hgp véi
quy hoach.

Khong phai moi dy an c6 thu héi dat nhu liét ké & trén
déu phai di qua quy trinh ddu thiu lya chon nha dau
tu ma du thdo dua ra céc tiéu chi cho dy 4n loai nay
(Khoan 2 Diéu 127 Dy thao).

DPiu gid quyén st dung dit la budc khoi dau d€ nha
dau tu tiép tuc véi thu tuc dau tu cho du an kinh
doanh - thuong mai ctia minh. Trong khi d6, d6i véi
d4u thau du dn c6 st dung dat va dat 46 1a dat dugc
thu hoéi, dit dugc gan v6i mot du dn cu thé. 6] day, voi
trudng hgp cta dat thu hoi khong phai la ddt & dé cho
muc dich phét trién dy 4n nha ¢ thuong mai, quyén
sti dung dat sé 1a doi tugng ctia quy trinh ddu gid hodc
déu thau dy 4n c6 stt dung dat. Quy dinh vé d4u thau

dy 4n c6 st dung dat délya chon nha dau tu trong Du
thao sé dugc Chinh phu huéng dan thuc hién (Khoan
6 Diéu 127 Dy thao), vi viy khong r6 Chinh phu sé
can thiép bang cach dua ra cdc tiéu chi xdc dinh hay
dé cho co quan dia phuong ¢ thim quyén quyét dinh
phuong thtic giao quyén st dung dit qua ddu gia hay
d4u thau duy an.

Diéu kién tham gia ddu gid quyén sir dung
ddt

Dai voi dat dua ra ddu gia quyén st dung dét, Dy thao
c6 bod bt yéu ciu vé phuong an ddu gia da dugc phé
duyét va bs sung yéu cau vé quy hoach chi tiét 1/500
dugc co quan c6 thAm quyén lya chon (Khoan 2 Diéu
126 Dy thao).

Dy thao x4y dung céc diéu kién dé€ t6 chiic hodc cé
nhéin tham gia ddu gid quyén st dung dat cho muc
tiéu phat trién du an. B diéu kién nay c6 y nghia
quan trong d€ co thé sang loc dugc nhiing nha dau
tu c6 néang luc khai thac quyén st dung dat ciing nhu
thanh todn tién stt dung dt, tién thué d4t thing ddu
gia.

Céc diéu kién nay c6 thé chia thanh hai nhém. Nhém
diéu kién diu vao, va vi thé, can dugc danh gid trude
khi dugc quyén tham gia vao ddu gid quyén st dat, do
la:

o Thudc doi tugng dugc Nha nudc giao ddt, cho
thué ddt theo quy dinh tai Diéu 119 va Diéu 120
trong Dy thdo;

o Phdi bdo dam cdc diéu kién dé thuc hién dy dn
ddu tu theo quy dinh tai Diéu 122 ciia Dy thdo;

o Diéu kién khdc theo quy dinh ctia phdp ludt vé
ddu gid tai sdn.

o Nha ddu tu tham gia ddu gid phdi c6 dé xudt du
dn ddu tu trén khu ddt dva ra ddu gié va tién do
thyc hién dy dn.

Nhoém diéu kién d4u ra, khong thé xac minh dugc tai
thoi diém tham gia ddu gid, do la:

o Cam két ciia nha ddu tv phdi thyc hién dy dn theo
ding tién do dy dn;

o T8 chiic, cd nhan thing ddu gid quyén sit dung ddt
khong dugc thay d6i muc dich sii dung ddt, chiéu
cao, chiéu sdu cong trinh, hé s6 sit dung ddt.

o Nguidi thing ddu gid phdi ddm bdo hoan thanh
dy dn theo tién do nhung khong qud 05 nam ké
tii ngay duge ban giao ddt tai thuc dia.

Yéu ciu vé nang luc thyc hién du an dau tu déi véi
t8 chiic tham gia d4u gid quyén st dung d4t dugc dan
chiéu dén biéu 122 Dy thao. Diéu 122 Dy thao khdng
c6 b6 sung quan trong nao nhu trong quy dinh tuong
tng ctia Luét D4t dai ndm 2013. Cuy théla:
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o C6 nang lyc tai chinh dé bdo dam viéc st dung
ddt theo tién do ctia dy dn ddu tu;

o Ky quy hodc cdc hinh thiic bdo dam khdc theo quy
dinh ctia phdp ludt vé ddu tu;

o Khéng vi pham quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai
doi véi trudng hgp dang sit dung ddt do Nha

So vé6i Luat Dt dai nam 2013, Dy thido di bg sung
thém cac diéu kién, trong d6 1a toan bo diéu kién
thudc nhém dau ra va cé hai diéu kién mdéi thudc
nhém déu vao, d6 1a diéu kién phai c6 dé xuit dy 4n
d4u tu va diéu kién theo phap luat ddu gid tai san. Nhu
vay, can ct vao Diéu 38 Luat P4u gid tai san ndm 2016,
cac diéu kién trudc tién la c6 nop ho so tham gia ddu
gid hop 1¢, ndp tién dat trudc va khong thudc truong
hgp khong duge dang ky tham gia ddu gia.

Déi véi nhém thudc diéu kién déu ra, Dy thao khong
dua ra hdu qua néu nhu mot hodc mot s§ diéu kién &
day khong dugc dap tng. Tat nhién, nhiing noi dung
cua d4u gia quyén st dung dét trong Du thdo va Luat
b4t dai sau nay phai dugc Chinh pht huéng dan thi
hanh c6 thé c6 quy dinh. Tuy nhién, xét vé tinh logic
ctia x4y dyng bo tiéu chi tham gia ddu gid, cac tiéu
chi nay phai c6 kha ning dédnh gid dugc ngay tai thoi
diém xét duyét diéu kién. Nhom diéu kién dau ra, vi
thé, nén dua vao mot diéu luit khic dé€ xt 1y cac hiu
qua.

Ban thin Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ciing dua ra
céc diéu kién cho t8 chiic tham gia ddu gid quyén su
dung dit nhu sau:

o Thuéc déi tugng dugc Nha nuée giao dit, cho
thué dat theo quy dinh tai Diéu 55 va Diéu 56
cua Luat Dat dai.

o Truong hop ddu gid mot thita dat hodc mot du
an gébm mot hodc nhiéu thiia ddt ma c6 hai (02)
cong ty trd 1én c6 s hitu chéo 1an nhau theo quy
dinh ctia phap luat vé€ doanh nghiép thi chi dugc
mot cong ty tham gia ddu gid quyén st dung dét
trén;

« Dap ting cac diéu kién quy dinh tai khoan 3 Diéu
58 ctia Luat Dat dai, hoan 2, khoan 3 Diéu 14 ctia
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP;

« Phai nop tién dat trudc bang 20% téng gid tri
thtia d4t, khu dét tinh theo gia khéi diém dé ddu
gid quyén st dung dat;

« Khong thudc doi tugng bi cdm tham gia d4u gia
theo quy dinh ctia phép luét;

« Dép ung diéu kién quy dinh cta phéap luit vé
nha & va phép luét vé kinh doanh bét dong san
d6i vé6i truong hop ddu gid quyén st dung dat
dé thyc hién dy 4n nha &, du 4n kinh doanh bat
dong san khac.

Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP khong dua ra diéu kién
nao c6 thé xép vao diéu kién diu ra. Ngoai dan chiéu
dén cic diéu kién can phai thod man lién quan dén
thuc hién dy én dau tu, Nghi dinh nay b6 sung yéu
cau vé muc t6i thiéu ctia tién dat trude tinh trén gid
khoi diém.

THUAN LOI VA THACH THUC TRONG THUC
HIEN DAU GIA QUYEN SU DUNG PAT

Muc nay sé thao luén cac thudn lgi va thach thic dit
ra v6i dinh hudng chinh sach tit Dy thdo Luat Dat dai.

Cdc thudn loi

Dy thdo Luat Dt dai stia d6i - Ldy y kién 1an 2 cho
thdy dinh hudng chinh sach sip t6i d6i véi ddu gia
quyén st dung dat. Céac quy dinh dugc dua vao véi
nhiing cai thién ding k€ cung vé6i nhiing b sung dé
khéc phuc céc vin dé ma ddu gid quyén st dung dét
gdp phai trén thuc té. D6 la:

« Dam bao hoat dong ddu gia quyén st dung dat
dugc thuc hién cong khai, minh bach va khach
quan dé tao ngudn thu tai chinh sat nhit véi thi
trudng cho ngan sach nha nudc;

« Dam bao lya chon dugc ngudi thing ddu gia du
nang luc tai chinh va thién chi d€ thyc hién cac
cam két khi tham gia d4u gid quyén st dung dat.

Mic du véy, cac dinh huéng nay c6 du dé ddu gid
quyén st dung dat tré thanh mot phuong thiic xac
dinh tién stt dung dt, tién cho thué dit dap ving dugc
cdc yéu cdu di boc 19 trong sudt qud trinh thyc hién
vita qua hay khong van cin phai xem xét thém nita.
Du thao Luét D4t dai da tinh gon lai cdc trudng hop
thuc hién ddu gid quyén st dung dit, c6 thé chia thanh
hai nhém: nhém ddu gié quyén st dung dit dé thuc
hién dy 4n va nhém ca nhan dugc giao dat &. Mic
khéc, liét ké cy thé hon va nhiéu hon céc trudng hop
khong ddu gid quyén st dung dit. Dong thoi, sy bo
sung cac truong hop déu thau du an ¢ stt dung dét
délya chon nha dau tu lam ré hon nita nhiing trudng
hop quyén st dung dét dugc tich hgp vao trién khai
dy an va khong can qua tha tuc ddu gid quyén st dung
dat. Vé ly thuyét, trong tuong lai, viéc xac dinh cac
phuong thiic khac nhau d€ giao dét, cho thué dit sé co
mot co s¢ phéap ly ro rang va dé 4p dung hon. Trong
do, vé co ban phan biét dugc cac trudng hgp giao dat,
cho thué dit qua ddu gia quyén st dung dat, ddu thau
dy 4n c6 st dung dét d€ Iya chon nha dau tu véi cac
truong hop khong ddu gia quyén stt dung dat.

Khi Luat D4t dai stia d6i dugc ban hanh va di kém
la cdc Nghi dinh huéng dan thi hanh, vin d€ ning
luc va thién chi clia ngu6i tham gia ddu gia quyén st
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dung dit sé dugc quy dinh chat ché hon dé€ han ché
cac trudng hop ddu gid khong thanh cong do ngudi
tham gia ddu gid khong tham dy hodc thing ddu gid
nhung khong thuc hién két qua dau gia.

Cdc thdch thic

Phép luat cdn phéi “ding dén, rd rang, cong khai, 6n
dinh va dugc ap dung chung cho toan xa hoi’, 1a mot
trong nhiing yéu t6 co ban dé€ thé hién nguyén tic
phép quyén, dugc nhic dén trong Vin kién DPai hoi
XII, Pai hoi XIII cia Pang, va dugc su quan tdm cta
cac hoc gid luit nhu mot “yéu t6 dau tién” cdu thanh
phép quyén trong nha nudc phdp quyén, nham ning
cao chit lugng hoat dong lap phép tai Viét Nam, >0
Déy cling chinh la diéu ching t6i mong muén hudéng
t6i trong boi canh Dy thdo Luit Dét dai dang dugc
duaraldy y kién lan hai. D6 1a phap luat ddu gid quyén
st dung dat sé dugc di€u chinh trén nguyén tic phap
quyén nhu da dé cip. Trén co sd khoa hoc phap ly,
thach thtc trong hoat dong ddu gia quyén st dung dat
chinh 14 viéc cdc quy dinh chi tiét va huéng dan nim
rai rac ¢ cdc van ban quy pham phap luat khac nhau,
dan dén viéc dp nhit quin & cac dia phuong sé gip
cac han ché, trg ngai. Vi dung lugng bai viét, ching
toi tap trung chi ra hai han ché trong quy dinh phép
luat d4u gid quyén st dung dat hién nay, bao gom viéc
thdm dinh néng lyc tai chinh va thién chi cia ngudi
trung ddu gid va van dé thuc thi co ché gidm sat, danh
gid va danh gid lai cdc du an d4u tu c6 st dung dat.

a. Vé co s6 phap ly cho ddu gid quyén sii dung ddt

Luét Pat dai sé la co s& phap ly quan trong va co ban
cho d4u gia quyén st dung dét, nhung dé€ thyc thi luét
nay can c6 vin ban hudng dan thi hanh. Bén canh dd,
Luét D4u gia tai san nam 2016 quy dinh vé trinh tu,
tht tuc chung vé ddu gia tai san, trong d6 c6 quyén st
dung dét theo quy dinh phép luat vé dét dai. ! Nhu da
dé cap tai phén tong quan, dudi hai vin ban chu dao
gom Luat Dét dai va Ludt D4u gid tai san, qua trinh
déu gid st dung dat véi rat nhiéu tha tuc tii xac dinh
gid dat, gid khoi diém, khung gia dat, bang gia dét,
tién thué dit, tht tuc d4u gia quyén st dung dit,...
dugc diéu chinh bdi hang loat cac nghi dinh quy dinh
chi tiét diéu luat, nghi dinh stia ddi nghi dinh, cung
v6i cac thong tu, quyét dinh ctia Uy ban nhéan dan cac
tinh, thanh pho truc thudc trung uong. Néu van gii
nguyén cach thiic hién tai, dua cac huéng dan rai rac
vao cac van ban quy pham phap luat khac nhau, sé gay
ra cac rti ro phap ly cho ngudi dp dung, ngudi tham
gia ddu gid quyén st dung dit va nhiing ngudi lién
quan khac. Véi tdm quan trong va do phtc tap cta
déu gia quyén st dung dat, can phai c6 mot van ban
quy pham phap luat (Nghi dinh) danh riéng cho d4u

gid quyén st dung dét d€ c6 thé hé thong hod cac quy
dinh dang c6 va sép dugc ban hanh.

b. Diéu kién vé dé xudt du dn ddu tu dé tham gia ddu
gid quyén sii dung ddt

Mot trong cdc yéu ciu dé€ c6 thé tham gia ddu gid
quyén st dung dét 1a dé xuét du an ddu tu trén dat
cung vdi tién do thuc hién, v6i yéu cau thai han t6i da
ctia du 4n 13 ndm ndm. Day 13 diém can dugc hudng
dan thém. Diém d khoan 1 Diéu 33 Luat Dau tu co
quy dinh vé€ ndi dung ctia d€ xuét dy an dau tu nhu
saw: dé€ xudt phai c6 nha ddu tu hodc hinh thiic lua
chon nha ddu tu, muc tiéu ddu tu, quy mé ddu tu, von
ddu tw va phuong dn huy dong von, dia diém, thoi han,
tién do thuic hién, thong tin vé hién trang sii dung ddt tai
dia diém thuc hién dy dn va dé xudt nhu cdu sit dung
ddt (néu c6), nhu cdu vé lao dong, dé xudt hudng vu dai
ddu tu, tdc dong, hiéu qud kinh té - xa hji ctia dy dn,
ddnh gid so b tdc dong moi trudng (néu cd) theo quy
dinh cia phdp ludt vé bdo vé méi trudng. Néu hudng
dan thi hanh Luét D4t dai sau nay dan chiéu dén quy
dinh ctia Luét Dau tu hodc ¢6 cic yéu ciu tuong tu
nhu vy, diéu kién vé d€ xudt dy an dau tu c6 thé coi
la mot ban dé xudt chi tiét doi hoi nhiéu cong stic va
tai chinh dé xay dung, tit d6 danh gid dugc muc dich
khai thdc quyén st dung dét, muc do cam két ciia nha
dau tu khi tham gia d4u gia quyén st dung dat. Tuy
nhién, viéc thuc hién danh gia liéu dé xudt dy an nhu
vay c6 kha thi hodc phu hgp véi gia tri quyén st dung
dat hay khong, tinh trén ca nang luc ctia nha dau tu,
lai doi hdi ti phia co quan tién hanh d4u gia quyén
stt dung ddt mot nd lyc tuong ty vé chuyén mon va
tai chinh, néu khong mudn coi day la mot diéu kién
¢6 tinh hinh thiic, kho c6 thé sang loc nhiing ngudi
tham gia ddu gid quyén st dung dat khong c6 thién
chi nhu muc tiéu dé ra.

c. Diéu kién dé ddm bdo ngudi tham gia ddu gid quyén
suf dung ddt c6 nang lc tai chinh

Yéu cdu vé dam bao nang luc tai chinh la mot trong
nhiing diéu kién tién quyét bsi vi muc dich ctia qua
trinh ddu gia quyén st dung d4t 1a d€ tao ra mot moi
trudng canh tranh lanh manh, nham chon ra cha dau
tu c6 nang luc t6t nhit. Hon niia, vi ddc thu quyén st
dung d4it ma hgp dong ky két v6i nguoi thiang ddu gia
khong thé thuc hién dugc tai thoi di€ém cudc dau gid
thanh cong nhu da thao luén & trén. Do vay, dam bao
nang lyc tai chinh ctia ngudi tham gia déu gid 1a yéu t6
can dugc chu trong d€ ting cudng kha ning cho viéc
ky két hgp dong va thanh toan sau nay.

Tiéu chi v€ ning luc clia ngudi tham gia ddu giad quyén
stt dung dt la yéu t6 quan trong khong kém gi diéu
kién vé tién dit trudc d€ dam bao ngudi thing ddu gid
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c6 kha ning thanh todn tién st dung dat, tién thué
dat. Cac diéu kién d€ tham gia ddu gia quyén stt dung
dat lién quan dén nang luc tai chinh sé gidi quyét cac
van dé trén thuc t€ gip phai vé nang luc tai chinh va
su thién chi cta ngudi tham gia d4u gid, va ca ngudi
thang ddu gid. Céc diéu kién nay phai du d€ han ché
nhiing ngudi tham gia ddu gia khong c6 nang luc tai
chinh va nédng lyc thuc hién dy an hodc khong thién
chi. Nhung mat khac, néu qua siét chit cdc diéu kién
theo hudng gy thém ganh ning tai chinh cho ngusi
tham gia d4u gia quyén stt dung dat, tii viéc 1ap dé xuit
du an, ky quy hodc cac bién phap bao dam khac, hodc
dong tién dat trudc, sé lam ngudi c¢é thién chi tham
gia ddu gid phai cAn nhic rat nhiéu.

Dui thdo khong quy dinh chi tiét vé thé nao 1 c6 nang
luc tai chinh dé€ bdo ddm viéc sir dung ddt theo tién
do ctia dy dn ddu tu. Tuy nhién, hién tai, Nghi dinh
s6 10/2023/ND-CP ¢6 dan chiéu dén khoan 3 Diéu
58 Luat Dt dai ndm 2013 c6 ndi dung tuong duong
véi Diéu 122 Dy thao va khoan 2, khoan 3 Diéu 14
ctia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP hudng dan chi tiét
vé “c6 nang lyc tai chinh d€ bdo ddm viéc sit dung ddt
theo tién do ctia dy dn ddu tu”. Trong do, cac tiéu chi
vé hé s6 von cht s6 hitu trén téng mic dau tu va kha
nang huy dong vén dugc dua ra. Nhu véy, so véi luét
hién hanh, Nghi dinh nay van duy tri nhiing yéu ciu
co ban tai Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP.

V6i dinh hudng hién nay thé hién qua Dy thao Luit
Dbit dai, nidng luc tai chinh dugc danh gia thong qua
ho so dé xudt du 4n va ty 1¢ von nguoi tham gia ddu
gia s6 hiiu trén téng mic dau tu vao dy 4n. Ca hai
phia, ngudi tham gia d4u gid va co quan t6 chic diu
gid quyén st dung dét, déu phai danh nhiéu nguén luc
dé ching minh va x4c dinh nang luc tai chinh va kha
nédng thuc hién dy an ctia ngudi tham gia d4u gia.
Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP dan chiéu dén khoan 2
Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP dé xéc dinh hé s6
vOn cht s¢ hitu trén t6ng miic ddu tu ctia dy dn. Mic
quy dinh “20% téng miic ddu tw doi véi dy dn 6 quy
mé st dung ddt dudi 20 héc ta; khong thdp hon 15%
t0ng miic ddu tu d6i véi dy dn c6 quy mé sit dung ddt
t0r 20 héc ta trd lén” can dugc lam ro 1a dya trén co s6
nao. Theo thong 1é & cac ngan hang hién nay, ngusi
di vay thi hé s6 v6n chu s& hitu trén téng muc dau tu
phai 16n hon 50% d€ ngan hang xem xét cho vay. D6i
vdi dy dan d4u tu ma dat dai sé trd thanh tai san tu co
sau ndy thi ty 1é c6 thé thdp hon, nhung nén bing 50%
muic trén, nghia 1a vao khoang 25%. Nhu véy, hé s6
20% c6 thé xem nhu la mtc t6i thi€u. Cac hé s6 trong
Nghi dinh 43/2014/ND-CP dua ra tuong ddi thdp va
vi thé khong du d€ dam bao nang lyc tai chinh cta
ngudi tham gia d4u gid quyén stt dung dat.

Mit khic, viéc xac dinh von cht sé hitu dugc dya vao
bdo cédo tai chinh ctia doanh nghiép va thong tin nay
phai dap ting yéu ciu vé sy minh bach va r6 rang, khi
d6 sé giam b6t ganh ndng xdc minh cho co quan t6
chiic d4u gia. Nhu véy, bdo cdo tai chinh cin phai ¢
kiém toan doc lap.

Tai Diéu 37 Luat Kiém todn doc 1ap 2011, dugc hudng
dan tai Diéu 15 Nghi dinh 17/2012/ND-CP vé quy
dinh chi tiét huéng dan thi hanh mot s6 di€u tai Luét
kiém todn doc lap, chi nhiing d6i tugng thudc quy
dinh méi phéi thuc hién kiém todn d6i v6i bdo cdo
tai chinh. Tuy nhién, chu y tai khoan 2 biéu 15 Nghi
dinh 17/2012/ND-CP ¢6 quy dinh m& nhu sau: “Cdc
doanh nghiép, t6 chiic khdc bdt budc phdi kiém todn
theo quy dinh ctia phdp ludt c6 lién quan”. Theo do,
tai Diéu 4 Nghi dinh 25/2020/ND-CP quy dinh chi
tiét thi hanh mot s6 diéu ctua Luat DAu thiu vé lya
chon nha dau tu, dugc huéng dan bsi Diéu 8 Thong
tu 10/2022/TT-BKHDT réing; d€ danh gia thong tin vé
néng luc, kinh nghiém ctia nha du tu phai c6 s6 liéu
vé bdo cdo tai chinh hing nim da dugc kiém todn. Do
vay, trong hoat dong ddu thau dy an c6 st dung dat,
thi viéc ndp bdo céo tai chinh hang nim da dugc kiém
toan doc 1ap 1a bat budc khi nha ddu tu ndp thong tin
d4u thau d€ chiing minh nang luc, kinh nghiém caa
minh.

Lién quan dén hoat dong d4u gid quyén st dung dat,
cau hoi dit ra chinh la liéu trong hoat dong diu gia
quyén sti dung dét, viéc nha dau tu cé hay khong nghia
vundp bdo cdo tai chinh va bdo cdo nay phai qua kiém
todn. Nhin chung, quy dinh v€ xdc minh nang luc tai
chinh ctia ngudi tham gia d4u gid khong dugc néu rd
rang tai hai van ban luit gébm Luat Dat dai ndm 2013
va Luét d4u gia tai san nam 2016, tuong tu & trong
cac van ban dudi luit thudc hai nhom phap luat dat
dai va phap luat ddu gia da liét ké tai phan tong quan.
Tuy nhién, trong hé thdng quy pham phap luit c6 mot
quy dinh vé viéc chling minh nang luc tai chinh ctia
ngudi tham gia d4u gid, nhung quy dinh nay lai ndm &
phép luat kinh doanh bat dong san. Cu thé tai khoan
2 biéu 4 Nghi dinh 02/2022/ND-CP quy dinh chi tiét
thi hanh mot s6 diéu ctia Luét Kinh doanh 4t dong
san, c6 hiéu luc vao ngay 01/3/2022, viéc xdc dinh von
chii s6 hitu, trudng hgp nha ddu tu dugc lua chon lam
chii ddu tu dy dn bdt dong sdn, cdn cit vio két qud bdo
cdo tai chinh da dugc kiém todn gdn nhdt hodc két qud
bdo cdo kiém todn doc ldp ctia doanh nghiép dang hoat
dong, néu la doanh nghiép mdi thanh ldp thi xdc dinh
vOn chil s6 hitu theo von diéu 1¢ thuc t€ da gép theo quy
dinh ciia phdp ludt.

Heé qué ctia cdc quy dinh ¢4 lién quan nam rai rac khdp
cac vin ban quy pham phap luat khac nhau chinh la
viéc yéu cau danh gid nang luc tai chinh ctia nguoi
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tham gia ddu gid van chua dat dugc sy théng nhit
gilia cdc dia phuong. Vi du nhu Thong bdo s6 330/TB-
TTDG d4u gid quyén stt dung dét thué dat thuc hién
du an du tu xay dung trung tdm dich vu thuong mai
va t6 chtic sy kién tai phuong Liém Chinh, thanh
ph6 Phu Ly ngay 01/12/2022 c6 yéu cau béo céo tai
chinh 02 ndm gin nhét dé€ chiing minh nang lyc tai
chinh ctia nha d4u tu. '? Trong khi d6, Quyét dinh s6
1051/QD-UBND ngay 22/09/2022 vé viéc phé duyét
Phuong an ddu gid quyén sti dung dét d€1ya chon nha
dau tu thyc hién dy 4n Khu dan cu Vung 1, t6 dan phé
Hai Tan, Phudng Phé Quang, thi xa Diic Phé néu rd:
bdo cdo tai chinh trong 02 nim gin nhat phai dugc
kiém todn va dugc co quan thué xdc nhan (Khoan 4
Diéu 3).'* Pang néi, ca hai vin ban ctia nhiing dia
phuong néi trén déu dugc ban hanh sau ngay Nghi
dinh 02/2022/ND-CP c¢6 hiéu luc. Nhu vay, cach thtic
quy dinh thiéu sy thong nhat trén thuc tién khién mot
ngudi c6 thé dit cau hoi liéu ho so trung ddu gia cta
nhiing nha ddu tu & hai dy an trén, c6 dugc cong nhan
12 hop phép theo quy dinh phép luét hién hanh, néu
khong thi liéu c6 anh hudng dén két qua dau gia. Co
thé noi, thuc tién trén phin nao cho théy cac quy dinh
nam rai rdc ¢ cac van ban quy pham phép luit khac
nhau, sé gay ra cac rui ro phap ly cho ngudi ap dung,
nguoi tham gia ddu gid quyén st dung dit va nhiing
ngudi lién quan khac. Tém lai, day chinh 1a co s&
cho phan kién nghj stia d6i trong phan tiép theo vé
mot nghi dinh riéng biét quy dinh vé ddu gia quyén
sti dung dat.

C6 thé théy, phép luat ddu thau du an st dung dit va
phép luat kinh doanh bat dong san quy dinh 16 rang
viéc bdo cdo tai chinh c6 kiém todn d€é ddm bdo tinh
minh bach va ding ddn dé€ thim dinh ning lyc tai
chinh ctia nha dau tu. Do d¢, day 1a mot diém thuan
lgi ma phdp luat d4u gia quyén stt dung dat nén tham
khao d€ diéu chinh chit ché hon.

d. Diéu kién vé ky quy va ndp tién ddt truédc
dé tham gia ddu gid quyén sir dung ddt

Yéu ciu vé ky quy theo phép luit vé dau tu co thé 1a
mot yéu cau khé thuc hién vi chinh trong diém a va
b khodn 1 Diéu 43 Luit Dau tu khong yéu ciu ky quy
d6i v6i nha ddu tu thing ddu gid quyén sit dung ddr
dé thyc hién dy dn ddu tu dugec Nha nudc giao ddt 6
thu tién sii dung ddt, cho thué ddt thu tién thué ddt mot
ldn cho cd thoi gian thué; va nha ddu tu tring ddu thdu
thic hién du dn ddu tu c6 si dung dat.

Xét trén ban chét ctia hoat dong ky quy theo phap luit
dau tu thi day 1a khodn tién d€ dam bao thuc hién
du 4n dau tu, cho nén viéc hoan tra tién ky quy ciing
phai theo cdc quy dinh ctia phap luét ddu tu, cu théla

theo tién d6 thuc hién dy 4n dau tu (Khoan 9 Diéu 26
Nghi dinh 31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 quy dinh
chi tiét va hudng dan thi hanh mot s6 diéu ctia Luét
dau tu).

Do véy, néu ngudi tham gia ddu gid quyén st dung
dat khong thing ddu gia sé dan dén viéc khong c6 quy
dinh phap luat d€ hoan tra lai khoan tién nay do phép
luat d4u tu khong ap dung dugc, ma phéap luat ddu gia
tai san ciing khong du co s& d€ ap dung.

Ngoai ra, theo quy dinh ctia phéap luat d4u gia tai san
- ciing 1a mét diéu kién dé tham gia ddu gia quyén su
dung dat, nguoi tham gia ddu gia phai nop tién dat
trudce, va so tién nay t6i thiéu 13 5% va tdi da 1a 20%
gid khoi diém cua tai san déu gid (Khoan 1 biéu 39
Luat Dau gia Tai san nam 2016).

Trong khi do, tai khoan 3 Diéu 1 Nghi dinh s6
10/2023/ND-CP, khoan tién dit trudc 1a bang 20%
tOng gid tri thita dat, khu dat tinh theo gid khai diém
dé d4u gia. Tién dit trudc nay sé chuyén thanh tién
dat coc “dé dam bao nghia vu tai chinh ctia ngudi st
dung dat” khi ngudi nay tring d4u gia. Nhu vay, Nghi
dinh dang tiép cin khodan tién dit trudc theo hudng
dam bao ning luc tai chinh cho thuyc hién nghia vu
hgp dong cuia t6 chiic cd nhin tham gia ddu gid va su
an toan tién té cta hé théng ngan hang gin véi qud
trinh d4u gid. '*~17 D4u gid quyén st dung d4t mang
tinh dac thu vi gia tri tai san rat 16n, do vay néu quy
dinh mot s6 tién dat trudec qua thép thi sé giam tinh
hiéu qua va an toan ctia qud trinh d4u gia. Thuc t€
ghi nhén nhiing truong hgp mot s6 nha dau tu khong
thién chi sé chip nhan bo s6 tién dit trudc (néukhong
qud 16n), d€ giy can trd nhiing nha dau tu tiém ning
tiép can thi truong dat dai, qua do tdc dong tiéu cuc
dén méi trudng ddu tu lanh manh, 1516

C6 thé thdy ky quy va tién dat trude 1a hai khoan thu
khdc nhau. Viéc ngudi tham gia ddu gid phai nop s6
tién nhu mét ddm bao thuc hién hgp déng hay nghia
vu ctia minh khi trung d4u gid 1a yéu cdu tién quyét.
S6 tién cang 16n cang cho thdy nang luc cta nguoi
tham gia ddu gia d6i véi nghia vu thanh toan va thién
chi ctia ho, nhung mat khac 14 mét trd ngai trong viéc
thu hdt ngudi tham gia d4u gid quyén st dung dat.
Xét trén phuong dién thuc thi, hai khoan thu nay dang
thudc pham vi diéu chinh ctia hai luat khac nhau: Luat
Pdu gia tai san va Luat Dau tu, dan dén trinh ty, tha
tuc ndp tién, tra lai tién cho ngudi khong thang diu
gid hodc khéu trii vao tién st dung dit, cho thué dat
cho ngudi thing d4u gid c6 thé bi quy dinh khac nhau.
Theo quy dinh hién hanh, bién phép ky quy c6 thé
thay bing cdc bién phap bdo ddm khac (khodn 3 Diéu
58 Luit bat dai ndm 2013). Nhiing bién phap bao dam
thong dung nhu thé chép hay cdm c6 khong thuan lgi
dé dam bao thanh todn cho quyén st dung dét thing
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d4u gid vi phai thuc hién cic tht tuc lust dinh nhu
dang ky giao dich bao ddm hodc nguéi nhan bao dam
phai chiém hiiu tai san bdo dam, ciing nhu cic thi tuc
dé co thé xu ly tai san bao dam, ciing nhu nguoi nhén
bdo dam phai thdm dinh tai san bao ddm. Trong khi
d6, cung cdp bao lanh ngin hang cho nghia vu thanh
toan c6 thé 1a mot giai phap thich hgp hon, viia dong
vai tro bao dam thuc hién nghia vu vitala cach thic dé
th4m dinh néang luc tai chinh ctia ngudi tham gia d4u
gia quyén stt dung dét. Cac nha dau tu tham gia ddu
gid quyén st dung dét phai c6 chiing thu bao lanh cta
ngan hang. Luc nay ngan hang nhu mét trung gian
thdm dinh tai chinh ctia cht d4u tu, néu lanh manh
méi bao lanh cho nha ddu tu tham gia ddu gid quyén
sti dung dat. Tuy nhién, ding tiéc la Nghi dinh s6
10/2023/ND-CP da yéu cdu ngudi tham gia d4u gid
quyén st dung d4t phai cung cip chiing thu bao lanh
ngén hang nhu trong Dy thdo. C4 1é1a do pham vibao
lanh dugc xac dinh chua thét sy thoa dang va tinh kha
thi clia viéc xin cdp mét bao linh ngan hang. O day,
quy dinh dugc dé xuit 1a ‘cam két bdo lanh ciia ngin
hang doi vdi s6 von ddu tu dén khi hoan thanh dy dn”
nghia la khong phai bao lanh cho nghia vu thanh todn
tién stt dung dét, tién thué dét sau khi thing ddu gid
ma 1a bdo lanh cho von d4u tu vao dy an. Vi vay, ¢
thé nguoi tham gia ddu gid khoé c6 thé nhan dugc bao
lanh ngan hang cho du én khi du 4n chi méi diing &
dé xudt d€ nop cho co quan ddu gid quyén stt dung dit
va thiéu di rat nhiéu cic yéu t6 nhu quyén stt dung dét
d6i v6i khu dét du dinh dau tu.

e. Ve thanh todn tién thding ddu gid

Thanh toan tién thang d4u gid cing la vdn d€ nhén
dugc nhiéu sy quan tim vi thuc tién da ghi nhéan rét
nhiéu trudng hgp nha ddu tu sau khi thing d4u gia
quyén st dung d4t da khong thanh todn hodc chdm
thanh todn s6 tién thing d4u gia, dong thoi chip nhan
mit tién dit coc. 197! Pay chinh 13 mét bét cap trong
phép luét hién hanh khi khong quy dinh chit ché cac
ché tai cho trudng hgp nay. Vi vay, viéc stia d6i cac
quy dinh lién quan dén ché tai cho trudng hgp bo
thanh todn hay bé tién dat coc dugc chu trong. Cu
thé, tai khoan 3 Piéu 1 Nghi dinh s6 10/2023/ND-
CP, d6i véi trudng hgp t6 chiic, cé nhan thing ddu
gid quyén st dung d4t nhung khong nop tién, hodc
khong nop du theo phuong an d4u gia quyén st dung
dat, thi nguoi thing ddu gid sé xem nhu bi huy két
qua thing ddu gid theo quy dinh tai diém d khoan 5
biéu 68 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP. Luc nay, ho
khong dugc nhén lai tién dit coc. Tuy nhién, so véi
ban du thao ctia Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP trinh
lén Chinh phu ngay 23 thang 6 ndm 2022, Nghi dinh
ban hanh bo quy dinh khdng cho ngudi bo coc dugc

tham gia ddu gid quyén st dung dit trong thoi gian
ba nam ké tit ngay bi huy két qua thang ddu gia. Cé
1é quy dinh nay trong Dy thao Nghi dinh la d€ d6i
phé véi trudng hgp ¢6 nhiing t§ chic tham gia ddu
gid quyén stt dung d4t nhiéu 14n nhung thudng xuyén
khong nép tién stt dung dét trang ddu gid. Thiéu ving
quy dinh nay, trach nhiém ctia ngudi tham gia ddu gia
quyén stt dung dét chua dugc thit chat nhu ky vong
trong boi canh thyc té€ ctia ddu gia quyén st dung dét
trong nhiing ndm gan day.

f. Mét sé viin dé khdc

Thuc thi co ché giam sat, ddnh gid va ddnh gid lai cac
du 4n ddu tu c6 stt dung dat c6 muc dich kinh doanh
va khong c¢6 muc dich kinh doanh chua chit ché, dac
biét la su ton tai dong thoi hai truong hgp nay trong
cung mot dy an; dan dén stt dung dat kém hiéu qua,
khong thu ddy du gia tri tii dat dai, quy dat chua dugc
khai théc stt dung, hodc lang phi trong sti dung nguén
luc dat dai.

Nghi dinh 46/2014/ND-CP con chtia dung nhiing
diém chua thoa dang. Khi Luat D4t dai stta d6i dugc
ban hanh cing véi céc vin ban huéng dan thi hanh,
nhiing diém nay can dugc stia chita. Quy dinh don gid
thau c6 dinh 10 nam la khéng hgp ly. Khoan 3, biéu
4 ctia Nghi dinh 46/2014/ND-CP quy dinh “Don gia
thing d4u gid dugc 6n dinh 10 nam, hét thoi gian 6n
dinh thyc hién diéu chinh don gid thué dit theo chinh
sach vé thu tién thué dét d6i voi truong hop thué dat
tra tién thué dit hang nam khong thong qua hinh thiic
dau gia; muc diéu chinh khong vuot qua 30% don gia
thué dét thing d4u gid hodc don gid thué dat cua ky
6n dinh lién ké trudc d6”

KET LUAN VA CAC KIEN NGHI

Chinh séch ddu gid quyén stt dung dét d€ c6 thé giao
dat, cho thué dat véi gia sat véi thi trudng nhat co 1é
da dat dugc nhiing thanh céng nhat dinh, nhung déng
thoi da boc 10 nhiing han ché ma Luét Dt dai sta d6i
cung v6i hé théng van ban huéng dan thi hanh phai
gidi quyét dugc. Tl cac thdo ludn vé co s phap ly hién
tai, nhiing co hoi va thach thiic c6 thé cé tii nghién
ctiu Dy thao Luét Dét dai stia ddi - 14y y kién 14n hai
va Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP, chung t6i cho ring
phédp luit dat dai vé ddu gia quyén st dung dat cdn
phai dugc hoan thién d€ d4u gid quyén stt dung dat tré
thanh mdt nguén thu tai chinh cho Nha nudc déng
thoi dam bao mai trudng canh tranh lanh manh cho
doi séng kinh t€ - xa hoi. Chinh vi véy, cic dé xuét sau
day c6 thé 1a nhiing goi ma& cho muc tiéu trén.

Tht nhét, cdn c6 mdt nghi dinh riéng biét quy dinh
vé ddu gid quyén st dung dit d€ tranh sy phan tan va
chéng14n ciing nhu dép ting dugc mtic d6 phc tap va
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quan trong cua hoat dong d4u gid quyén st dung dat,
ciing nhu tao thuén lgi cho viéc ap dung ca tii phia co
quan quan ly nha nudce c6 lién quan, co quan t6 chuc
déu gid va ngudi tham gia ddu gia.

Tht hai, cac diéu kién d€ tham gia ddu gid quyén st
dung dt nhu trong Du thdo cin lugc b nhiing diéu
kién chi c6 thé xdc minh dugc sau khi c¢6 két qua déu
gid va nguoi thing ddu gid khai thdc quyén st dung
dat. Vivay cac diéu kién chi nén bao gom:

o Thudc déi tugng dugc Nha nudce giao dét, cho
thué dét theo quy dinh tai [Diéu 119 va Diéu
120];

« Phai bdo ddm céc diéu kién d€ thyc hién dy 4n
dau tu theo quy dinh tai [Diéu 122];

« Diéu kién khéc theo quy dinh ctia phap luat vé
dau gia tai san.

o Nha d4u tu tham gia ddu gid phai c6 dé xuit du
an dau tu trén khu dit dua ra ddu gia va tién do
thuc hién du 4n.

Thtt ba, ti céc diéu kién ké trén, nghi dinh hudng dan
thi hanh Luét D4t dai vé ddu gia quyén st dung dat sé
lam rd céc tiéu chi d€ danh gid mic o dap ting cua
ngudi ding ky tham gia ddu gid quyén st dung dat.
Thu tu, nghi dinh vé ddu gia quyén st dung dat can
phéi hudng dan r6 rang cho viéc d4p dung biéu 122
(nhu trong Dy thao - 14y y kién lan 2) lién quan dén
ky quy hodc cdc bién phap bao dam khéc d€ khong bi
mau thuan vdi Luat Dau tu nhu da thao luan & trén.
Viéc bo yéu ciu vé ky quy hodc cic bién phép bao dam
khéc d€ bdo dam thuc hién du 4n 13 hoan toan c6 co
s&. Trudc hét vi phap luat ddu gia tai san da yéu ciu
tién ddt trudc va nhu kién nghi tiép theo, phai c6 diéu
kién vé cam két bao lanh ngén hang cho thanh toan
tién st dung dat, tién thué dit khi thiang ddu gia.

Thi ndm, néu tiép tuc giii lai yéu cau vé ky quy dugc
xdc dinh dya trén mot ty 1€ so véi tong gia tri & dé xudt
du 4n d4u tu, cin x4y dung thém céc quy dinh vé xti ly
héu qua lién quan dén ngudi khong thing ddu gid. D€
c6 thé tinh gian thu tuc va tiét kiém chi phi cho ngudi
tham gia ddu gia, xt ly tién ky quy nén dugc quy dinh
theo céc trinh ty, thi tuc cta tién dit trudc theo phap
luit d4u gid tai san.

Tht sdu, vé yéu ciu “cé ndng lyc tai chinh dé bdo ddm
viéc st dung ddt theo tién do ciia dy dn ddu tu” tai Diéu
122 Dy thao, nghi dinh huéng din thi hanh Luat Dat
dai vé ddu gia quyén st dung dit nén xay dung cac
tiéu chi xac dinh nang luc ctia ngudi tham gia ddu gia
quyén st dung dat lam sao dam bao dugc tinh minh
bach va ddy du ctia cac thong tin ma ngudi nay cung
cdp dé€ chiing minh dép ting cac diéu kién luit dinh.
Trong s6 d6, can cin nhic cdc yéu cdu vé bdo cdo tai

chinh dugc kiém todn doc 1ap dé xdc dinh von cha s&
hitu. Bo quy dinh c6 khd ndng huy dong von dé thuc
hién dy dn ti cdc t6 chiic tin dung, chi nhdnh ngén
hang nudc ngodi va cdc t6 chiic, cd nhan khdc” nhu
dang quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 14 Nghi dinh
44/2014/ND-CP vi kho chiing minh va xdc minh. V&
yéu cdu hé s6 von chu s¢ hitu trén tdng mic dau tu
vao du 4n, d€ kiém soat hon nita ning luc tai chinh
ctia ngudi dang ky tham gia ddu gid, mdc téi thiéu
nén la 20%.

Thti bay, bd sung yéu cdu cam két bao lanh ngin hang
cho thanh todn tién st dung dat, tién thué dat thing
déu gia./.

XUNG POT LO1 iCH

Nhoém tac gia xin cam doan rang khong c6 bat ki xung
dot loi ich nao trong cong bd bai bao

PONG GOP CUA CACTACGIA

Trinh Thuc Hién chju trach nhiém néi dung: Giéi
thiéu, phuong phdp nghién ctu, dinh huéng chinh
séch cho d4u gid quyén st dung dét, thudn 1gi va thach
thiic trong thuc hién ddu gia quyén st dung dat, két
luan va cac kién nghi

Pham Duong Hoang Phuc chiu trach nhiém néi dung:
T6ng quan vé chinh sach va co s& phép 1y cho ddu gid
quyén stt dung dét, va dinh huéng chinh sach cho ddu
gid quyén st dung dat

Nguyén Thi Canh chiju trdch nhiém ndi dung: Thuan
lgi va théch thic trong thuc hién ddu gid quyén st
dung dat, két luan va cac kién nghi.
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Auction of land use rights: Limitations and recommendations
Trinh Thuc Hien'”", Pham Duong Hoang Phuc?, Nguyen Thi Canh’

ABSTRACT

The article discusses the policy and legal basis for auctioning land use rights from a doctrinal ap-
proach. It primarily focuses on conducting a desk review of statutory rules and regulations related to
the specific area of law. Through a review of the current Draft of Land Law, Decree No. 10/2023/ND-
CP dated 3 April 2023 (regarding amendments and supplements to several articles of Decrees on
instructions for the implementation of the Land Law), and other relevant statutory documents,
the article provides recommendations for policymaking and improving the legal framework for the
auction of land use rights. The main focus areas for these policy recommendations include iden-
tifying cases subject to the auction of land use rights, addressing procurement issues concerning
projects with land use, and establishing requirements for auctioning land use rights. These policy
recommendations aim to enhance the existing law on the auction of land use rights so that this
process can serve as a source of financial revenue for the State, simultaneously ensuring a healthy
competitive environment for socio-economic life. Among crucial aspects are the need for a sepa-
rate decree specifically regulating the auction of land use rights; sufficient rules and regulations to
determine the financial capacity and goodwill of participants when they apply to join the auction.
Furthermore, careful consideration should be given to replacing the escrow requirement with a
bank guarantee.

Key words: Auction of land use rights, Land Law, Draft of Land Law
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	Các thách thức
	a. Về cơ sở pháp lý cho đấu giá quyền sử dụng đất
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