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LOI CAM DOAN

T6i xin cam doan rang dy 1a cong trinh nghién ctru do toi tryc tiép
thuc hién. Cac sb liéu, két qua néu trong luan van la trung thuc va chua tung
dugc ai cong b trong bat ky luan van nao.

T6i xin cam doan rang cac thong tin trich dan trong luan vin dé da
duogc chi rd ngudn gdc./.

Tac gia luan vin

Ngé Thi My Ninh



LOI CAM ON

Pé hoan thanh dé tai tét nghiép nay, ngoai sy nd luc cua ban than, toi
con nhan duoc su gitp do, dong vién, chi bao cua cac théy c0, ban be, déng
nghiép va nguoi than.

Pé c6 dugc két qua nghién clru nay, toi xin bay to 10ng biét on siu sic
t6i TS Tran Quang Huy, ngudi da ludn theo sat, tan tinh huéng dan, chi bao
t61 trong sudt qua trinh thuc hién dé tai t6t nghiép.

T6i xin chan thanh cam on su gop ¥ chan thanh cta cac thay, co gido
trong Khoa luat, Phong quan 1y dao tao Hoc vién Khoa hoc xa hoi; UBND
quan Ha Pong, Trung tdm phat trién quy dat, phong Tai nguyén va moi
truong cac phong ban, can bo, nhan dan cac phudng Duong Noi, Kién Hung
ctia Quan Ha Pong da tao diéu Kién gitip d toi trong qué trinh thuc hién luan
van nay.

Cubi cung t6i xin cam on sdu sac téi gia dinh va nhiing nguoi than da
dong vién, tao moi diéu kién trong suét qua trinh hoc tap va thuc hién dé tai
nay./

Ha Noi, ngay 27 thang 3 nadm 2017

Tac gia luan vin

Ngé Thi M§ Ninh
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DANH MUC CAC CHU VIET TAT

BDS B4t dong san

CSHT Co so ha ting

CNH - HbH Cong nghiép hoa, hi¢n dai hoa
PG Pau gia
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QSD Quyén str dung
XHCN Xa hoi chi nghia
TW Trung vwong

UBND Uy ban nhéan dan
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MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Dit dai 14 ngudn tai nguyén quy gia, co vai trd quan trong d6i voi sy phat trién
kinh té - x& hoi, an ninh, qudc phong ctia moi qubc gia. Trong qua trinh phat trién
kinh té, hoi nhap qudc té ciia nudc ta hién nay, cac chinh sach, phap luat vé dat dai
dong vai tro quan trong, gop phan khai thac nguén luc tir dat dai mot cac hop 1y va
hiéu qua dé phuc vu cho muc tiéu phat trién cua dat nudc.

Bén canh viéc quan 1y dat dai bang cac bién phap hanh chinh, phap luat dat dai
ngay cang chu trong dén viéc quan 1y dat dai bang cac bién phap kinh té nham khai
thac c6 hiéu qua tiém ning cua dat dai thong qua viéc quy dinh gia dat va cac van
dé tai chinh vé dat dai, thuc hién viéc dau gia quyén su dung dat, dau thau du an co
su dung d4t bén canh hinh thirc nha nude giao dat, cho thué dit. .. Trong do, viéc ap
dung rong rii co ché ddu gia quyén sir dung dat di gop phan khic phuc duoc tinh
trang xin — cho, giam thiéu su tham nhiing, tiéu cuc trong viéc phan phéi dat dai va
dam bao cong bang, binh ding trong str dung dat, gép phan ting ngudn thu tir dat
dai cho ngan sach Nha nudc.

Tuy nhién bén canh nhitng mit dd dat duoc, thuc tién thi hanh cac quy dinh
ctia phap luat vé vin dé dau gia quyén str dung dét trong thoi gian qua da gip phai
nhitng vudng mac, bdc 10 nhirng bat cap va han ché. Thuc trang d6 lam giam hiéu
qua quan 1y Nha nuéc vé dat dai, khién muc dich ding dan ctia chinh sach dau gia
quyén sir dung dat khong dat duoc, va truc tiép nhét 1a giy anh hudng dén quyén va
loi ich chinh dang ciia cong dan, giy that thoat cho ngan sach Nha nudc. Yéu cau
dit ra 1a can nghién ctru mot cach hé théng, siu sic va toan dién céc quy dinh cua
phap luat vé dau gia quyén st dung dat. Bén canh d6, can tim hiéu co ché thyc thi,
thue tién thi hanh cac quy dinh vé ddu gia quyén sir dung dat trong thuc té, trén dia
ban cy thé dé tim ra nguyén nhan cta nhitng bét cdp, vudng mic do, trén co sé do
dé xuét nhitng kién nghi nham goép phan hoan thién cac quy dinh cta phap luat,

nang cao hiéu qua té chirc, thyc hién phap luat vé dau gia quyén sir dung dat.



Thu d6 Ha No6i dugc mé rong dia giéi hanh chinh ké tir ngay 01/8/ c6
334.470,02 ha dat ty nhién va khoang 6,2 triéu nhan khau, dén nay c6 30 don vi
hanh chinh tryc thudc véi mat do dan s cao (1.918 nguoi/km?). Do d6 nhu cAu sur
dung dat dé xdy dung cac khu cong nghiép, cac khu do thi moi, hé théng giao
thong céng cong ngdy cang trd nén cap thiét nham gbp phan dap tng cho nhu cau
phat trién kinh té - xd hoi cua Thu db.

Quan Ha Pong trude va sau khi hop nhat vé Ha Noi 1a khu vuc trung tdm co
tdc do do6 thi hoa nhanh. Bén canh d6 theo dinh huéng quy hoach chung phat trién
tha d6 Ha N6i dén nam 2030 viéc thuc hién cac du an db thi, lang nghé, khu dan cu
va cong tac dau gia QSD dat trén dia ban cta quan 1a rat can thiét. Tuy nhién qua
trinh thuc hién viéc ddu gia quyén sir dung dat trén dia ban quan Ha Pong con gip
nhiéu kho khin, vudng mic chua dép ing yéu cau diy manh céng nghiép hoa, hién
dai hoa Thu dé.

bung trudc nhitng doi hoi vé mat 1y luan va thuc tién néu trén, Hoc vién quyét
dinh lya chon dé tai: “Pdu gid quyén sir dung dit theo phdp ludt dit dai tiv thuce
tién quin Ha Déng, thanh pho Ha Ngi” dé nghién ciru va 1am dé tai Luan van t6t
nghiép Cao hoc cua minh.

2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

Vén dé ban dau gia tai san néi chung tir 1au da nhan dugc nhiéu sy quan tam,
tim hiéu cua cac tac gia, vi thé dd c6 mot sd cong trinh nghién ciru, bai viét vé van
dé nay. Riéng ddi voi hoat dong déu gia quyén sir dung dat, day 12 mot van dé kha
moi mé, thyc tién hoat dong nay dién ra rat phong phu, phirc tap va con nhiéu
vuéng mic nhung chua cé nhiéu nghién ctru truc tiép, chuyén sau.

Nghién ctru phap luit vé ddu gia quyén sir dung dat & Viét Nam néi chung co
thé ké dén mot sd cong trinh nhu: “Phdp ludt vé hinh thire giao dat c¢é thu tién sir
dung ddt” — Luan an Tién sy cta tac gia Tran Quang Huy (ndm 2008); “Phdp ludt
vé ddu gid quyén sir dung dat & Viét Nam” — Ludn an Tién sy cia tac gia Ding Thi

Bich Lidu (ndm 2012). Mot s6 bai viét trén céac tap chi lién quan dén van dé nay c6



thé ké dén nhu: “Ly ludn va thuc tién vé dau gid quyén sir dung dat” cua tac gia
Nguyén Thi Nga; “Cdc van dé phdp 1y vé tai chinh ddt dai va gid ddt” cta tac gia
Tran Quang Huy (Tap chi Luat hoc — Dic san vé Luat dat dai, s6 5/2004). ..

Céc cong trinh nghién ctru, tim hiéu thuc tién thi hanh phap luat vé déu gia
quyén st dung dat trén mot dia ban cy thé co thé ké dén nhu: “Bdn ddu gid quyén
sir dung dat trén dia ban thanh phé Ha Néi” — Luan vin thac s§ cua tac gia Nguyén
Vinh Dién (nim 2006); “Bdnh gid thwc trang va dé xudt gidi phdp néng cao hiéu
qud cia cong tac ddu gid quyén sir dung dat tai dia ban thanh phé Tuyén Quang,
tinh Tuyén Quang” — Luan van thac s§ cua tac gia Pham Van Vuong (nam 2011);
“Panh gid thwc trang dau gid quyén sir dung dat va hiéu qua sir dung quy ddt sau
ddu gid tai mét s6 duw dan trén dia ban Qudn Ha Péng, thanh pho Ha Néi” — Luan
vin thac sy ctia tac gia Nguyén Trung Dat (nim 2012)...

Trong khi nhitng cong trinh nghién ctru chung vé phap luat dau gia quyén s
dung dat cua Viét Nam dem lai cai nhin téng quan vé hé thong phap luat, danh gia
thuc trang phap luat va thyc tién ap dung phap ludt & quy mé toan qudc thi nhiing
nghién ctru & mot dia ban nhat dinh lai dem dén cai nhin cu thé hon, gop phan quan
trong vao viéc danh gia hiéu qua thi hanh phép luat vé dau gia quyén sir dung dat
trong thyc tién.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru.

Muc dich: Lam sang to nhiing van dé 1y luan vé d4u gia quyén sir dung dat,
tim hiéu thyc trang thi hanh cic quy dinh vé van dé nay trén dia ban quan Ha Déng,
d6ng thoi nhan dién nhimng ton tai, bt cap trong cac quy dinh ciia phap luat va thuc
tién thi hanh phap luat. Trén co s& d6, dua ra mot sé dé xuit giai phap nham gop
phan hoan thién cic quy dinh ctia phap luat vé d4u gia quyén sir dung dat néi chung
va nang cao hiéu qua thyc thi cong tac ddu gia quyén sir dung dat trén dia ban quan
Ha Dong thanh phd Ha Noi.

Nhiém vu: Nghién ctru téng quan cic quy dinh vé diu gia quyén sir dung dét,

tim hi€u cac chinh sach, van ban lién quan, danh gia vai tro ctia cong tac dau gia



quyén st dung dat va tim quan trong ctia viéc hoan thién cac quy dinh cta phap luat
vé dau gia quyén sir dung dat.

Tim hiéu cac quy dinh va chinh sach phap luat vé dau gia quyén st dung dét
trén dia ban quan Ha Pong. Panh gia thyuc tién thi hanh cac quy dinh d6 trén dia ban
quan dé nhin nhan nhitng mét tich cuc va han ché trong qua trinh thyc thi phap luét.
Tap trung phan tich nhitng ton tai, vudng mic dé tim hiéu nguyén nhan va dé xuat
giai phap phut hop. Pua ra mot s kién nghi giai phap gop phan hoan thién quy dinh
ctia phap ludt va nang cao hiéu qua cong tac ddu gia quyén sir dung dit ciia quin Ha
DPong thanh phd Ha Noi.

4. P6i twong va pham vi nghién ctru

Doi tuong nghién ciru: cac quy dinh phép 1y lién quan dén van dé dau gia
quyén str dung dat, chinh sach va quy ché ddu gid quyén sir dung dat trén dia ban
quan Ha Pong thanh phd Ha Nbi.

Pham vi nghién ctru: dé tai tip trung nghién ctru nhitng van dé vé dau gia
quyén st dung dét v6i tinh chat 13 mot hinh thie dé Nha nuée giao dat c6 thu tién
st dung dat, cho thué dat dudi goc do phap 1y vé mat 1y luan, c6 ddi chiu véi thuc
tién thi hanh phép luat vé dau gia quyén sir dung dat trén dia ban quan Ha Péng giai
doan 2011-2016.

5. Phuwong phap luin va phwong phap nghién ciru

Pé tai dugc nghién ciru trén co s& phuong phap ludn Méac — Lé nin véi phép
bién chung khoa hoc duy vat va bi¢n chirng khoa hoc lich su, tu tudng HO Chi Minh
va chinh sach, phap lut ciia Nha nudc trong linh vuc quan ly dat dai.

Céc phuong phap nghién ctru dugce st dung trong qué trinh nghién ctru dé tai:

Phuong phap théng ké, tong hop, phan tich, danh gia: dugc sir dung dé phan
tich, tong hop sb liéu thu thap duoc tai Uy ban nhin dan thanh phd Ha Noi, s¢ Tai
nguyén va Moi trudng, phong tai nguyén va méi trudng quan Ha Pong dé danh gia,

phan tich thyc trang cong tac dau gid quyén sir dung dét trén dia ban quan Ha Pong.



Phuong phap so sanh: phuong phap nay duoc sir dung dé dbi chiéu cac quy
dinh cua phap luat, tim ra cac diém bét cap, chua phu hop, chua thdng nhat trong hé
théng phép luit vé& dau gia quyén sir dung dat noi chung va cu thé trén dia ban quan
Ha Pong dé dua ra kién nghi giai phap, nang cao hiéu qua cong tac thuc thi phap
luat vé diu gia quyén sir dung dat trong thuc tién.

Phuong phap thu thap, ké thira cac tai liéu d3 co: két qua nghién ciru ctia dé tai
c6 su tiép thu, ké thira cac thong tin, tai liéu tong két thi hanh Luat Pat dai 2003,
thuc hién Luat Dat dai nam 2013, cac s lidu cua cac nghién ctru da cong b, trén co
s d6 phan tich, danh gia cac quy dinh ctia phap lut vé dau gid quyén st dung dat,
d6ng thoi nhin nhan nhitng ton tai, bat cip cia phap luat vé van dé nay dé dé xuét
cac giai phap phu hop theo cac muc tiéu dé ra.

6. Y nghia Iy luin va thue tién ciia ludn vin.

Thuc trang thi hanh phéap luat vé ddu gia quyén sir dung dt trén dia ban quan
Ha Pong, cho dén nay chua c6 nhiéu cong trinh nghién ctru chuyén sau vé van dé
nay. Viéc nghién ctru dé tai co nhitng ¥ nghia nhit dinh vé mit 1y ludn ciing nhu
thuc tién.

Vé mat 1y ludn, nghién ctru dé tai s& dem dén cai nhin tong quan vé thuc trang
quy dinh cua phéap ludt va viéc thi hanh phap luat vé ddu gid quyén st dung dat
trong thuc tién, trén co s& nghién ciru cu thé viéc 4p dung phap luat vé dau gia
quyén sir dung dat trén dia ban quan Ha Dong thanh phé Ha Noi. Tir d6 danh gia
hiéu qua cua cong tac ap dung phap luat vé dau gia quyén str dung dit trong thuc
tién: nhitng quy dinh nao dugc thuc hién hiéu qua, nhitng quy dinh nao con han ché,
vuéng mic...; tim hiéu nguyén nhan va dé xuét giai phap khic phuc nhirng bat cap
do.

Vé mit thuc tién, qua qua trinh nghién ctru dé tai s& dua ra nhiing giai phap cu
thé ning cao hiéu qua cong tac ddu gia quyén st dung dat trén dia ban quan Ha

DPoéng, phi hop vé6i tinh hinh phat trién kinh té, xd hoi ciing nhu chu truong chinh



sach ciia Dang bo chinh quyén thanh phd Ha Noi trong viéc quan 1y nha nuée vé dat
dai.

7. Co ciu ciia ludn vin

Ngoai 151 m& dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao, ndi dung ctia Dé tai
gém 03 Chuong:

Chuong 1: Mot s6 van dé Iy luan vé ddu gia quyén sir dung dat

Chuong 2: Thuc trang phap ludt va thuc tién thi hanh phap luat vé dau gia
quyén sir dung dét trén dia ban quan Ha Pong, Thanh ph Ha Noi.

Chuong 3: Mot s6 danh gia va giai phap hoan thién phap luat nham nang cao
hiéu qua hoat dong du gia quyén sir dung dét trén dja ban quan Ha Pong, Thanh

phd Ha Noi



Chuong 1
MOT SO VAN DE LY LUAN VE PAU GIA QUYEN SU DUNG DAT

1.1. Khai niém va dic diém ciia dau gia quyén sir dung dat

1.1.1. Khai ni¢m dAu gia quyén sir dung dét

Déu gi4 13 mot phuong thire ban hang dic biét dd duoc biét dén va sir dung tir
rat 1au doi, tir khi xa hoi hinh thanh nén kinh té hang ho4, trong d6 c6 nguoi ban,
ngudi mua, ¢6 hang hod, tién té 1am vat ngang gia chung va c6 sy canh tranh vé gia
ca trong mua ban. Nhu vy, vé mat khach quan, ban dau gia 1a mot hoat dong kinh
té, dan sy dién ra theo quy luat van hanh cua nén kinh té hang hoa — thi truong.

Vé phuong dién kinh té, ddu gia 13 phuong phéap xac dinh gia tri cia mot hang
hoa c6 muc gid khong thé xac dinh hodc qua quy hiém. Thong qua dau gia, hang
hoa s& duoc mua va ban voi gia gan dang voi gia tri cua hang hod d6. Theo tir dién
kinh té hoc hién dai: “Pdu gid la mt thi trwong trong dé nguwoi mua tiém tang dét
gid cho hang hod chit khéng phdi don thudn tra theo gid ngwoi ban; thi truong ddu
gia la thi truong co 16 chire, tai dé gia ca duoc diéu chinh lién tuc theo bién doéi ciia
cung va cau” [1, tr.6]

Dudi goc d6 quan hé phap luat dan su, ban dau gia co thé dugc hiéu 1 hinh
thirc ban hang dic biét dé cho nhimg ngudi mua ty tra gia, khong thap hon gia thap
nhat do nguoi ban quy dinh. Ai tra gia cao nhat s& dugc mua. Ban dau gia c6 thé
duogc thuc hién dudi hinh thirc tat ca nhitng ngudi mua duge tra gia mot lan thong
qua bo phiéu kin hodc nhitng ngudi mua duge phép tra gia nhiéu lan cong khai
trong mot khoang thoi gian xac dinh. Tur phuong dién phép 1y, cac luat gia cling dua
ra nhiéu khai niém vé du gid tai san va cho rang: ddu gid tdi san la mét phwong
thure dinh doat tai san cua chu so hiru.

Phap luat Viét Nam ciling ghi nhan phuong thic dinh doat tai sdn thong qua
dau gia tir kha sém. Theo quy dinh ctia Quy ché ban dau gia tai san, ban hanh kém
theo Nghi dinh sé: 86/CP ngay 19/12/1996: “Bdn ddu gid la hinh thirc ban tdi sin

cong khai ma cé nhiéu nguoi muoén mua tham gia tra gid theo thi tuc dwoc quy dinh
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tai Quy ché nay; ngueoi tra gid cao nhdt va it nhat bang gia khoi diém la nguoi mua
dwge tdi san ban dau gid d6” [4].

Tiép d6, Nghi dinh sb: 05/2005/ND-CP ngay 18/01/2005 ctia Chinh phu vé
ban d4u gi4 tai san dua ra khai niém ban déu gia tai san nhu sau: “Bdn ddu gid tdi
san la hinh thirc ban tai san cong khai theo phwong thure tra gid lén, co tur hai nguoi
tré lén tham gia ddu gid theo nguyén tdc va trinh ti, thii tuc dwoc quy dinh tai Nghi
dinh nay” [5].

Hién nay, phuong thirc ban dau gia tai san duoc diéu chinh boi Nghi dinh sé:
17/2010/ND-CP ngay 04/3/2010 ctia Chinh phi (c6 hiéu luc ké tir ngay 01/7/2010),
trong d6 ciing da néu rd: “Bdn ddu gid tai san la hinh thirc ban tai san cong khai
theo phwong thitc trd gid 1én, c6 tir hai nguwoi tré lén tham gia dau gid theo nguyén
tdc, trinh tw, thi tuc dwoc quy dinh tai Nghi dinh nay. Phuwong thuc tra gia lén la
phirong thire tra gid tiv thap 1én cao cho dén khi c6 nguoi tra gid cao nhat” [6].

Nhu vay co thé théy, mic du c6 nhiéu cach dinh nghia ban dau gia tai san,
song vé co ban cac khai niém dugc dua ra déu dua trén nhitng dac diém chung
théng nhat ciia hinh thirc ban hang dic biét nay. Do dé, c6 thé khai quat vé khai
niém déu gia tai san nhu sau: Bdn ddu gid tai san la mét hinh thirc mua bdn céng
khai va dwoc t6 chire theo nhitng nguyén tdc, trinh tir, thi tuc ma phdp ludt quy
dinh, do nguwoi ban dau gia diéu khién, nham muc dich ban dwoc tdi san ¢ gid cao
nhdt; ngudi tra gid cao nhdt déi véi tai san sé mua dwoc tai san bdn dau gid.

Néu ban dau gia tai san n6i chung 14 hinh thirc mua ban cong khai, ton tai lau
doi trong lich sir phat trién cua xi hoi loai ngudi, thi ban ddu gia quyén sir dung dét
chi xuat hién khi Nha nuéc thira nhan quyén su dung dat 1a mot loai tai san va cho
phép mua ban né trén thi trudng bat dong san véi tu cach 1a mot loai hang hod dic
biét.

Duéi goc do phap luat dan su, quyén st dung dat 12 mot loai tai san:

Theo quy dinh tai Diéu 163 Bo luat Dan su 2005: “Tdi san bao g5m vdt, tién,
gidy 1o ¢6 gid va cdc quyén tai san”. Quy dinh nay dugc thé hién lai tai khoan 1

Diéu 105 ctia BLDS niam 2015.



Quyén tai san dugc dinh nghia tai Piéu 115 Bo luat Dan sy 2015: “Quyén tai
sdn la quyén tri gid dwoc bang tién, bao gom quyén tai san déi véi doi twong quyén
SG hitu tri tué, quyén sir dung dat va cdc quyén tai san khdac”. Theo d6, quyén tai
san, trudc tién phai duoc hiéu 1a xir sy duge phép cia chu thé mang quyén. Quyén
nay phai duoc tri gia bang tién hay néi cach khac né phai tvong duong véi mot dai
lwong vt chat nhat dinh.

Xét dudi goc do kinh té, quyén sir dung dat mang nhimng dau hiéu nhu nhing
loai hang hoa théng thuong, c6 gia tri va gia tri st dung. Trong da sb cac truong
hop, ngudi str dung dat phai bé ra mot khoan tién ndp vao ngan sach Nha nudc dé
nhan quyén st dung dat; hodc nhan quyén st dung dét tir nhimg chu thé khac thong
qua cac giao dich trén thi trudng. Thuc chat d6 1a tién mua quyén st dung dat cing
v6i tat ca nhitng quyén khac gan lién v6i né nhu phéap luat quy dinh. Bén canh do,
nhin nhan tr m§t khia canh quan trong khac, gén vo1 duong 161, chinh sach cua
bang va Nha nudc vé ché do so hiru dbi voi dat dai, chung ta s¢€ théy duoc tinh dac
biét ctia loai hang hoa quyén st dung dat:

Xuat phat tir quan diém: ddt dai la tai nguyén quoc gia vé cing quy gid, la tuw
liéu san xudt ddc biét; la tai san, nguo”‘n luc to I6n cia dat nude, la ngué‘n so‘ng cua
nhan dan ta [10, tr 46], phap luadt hién hanh cua nudc ta quy dinh: dat dai thuéc sé
hitu toan dan do Nha miede dai dién chii sé hitu va thong nhat quan Iy [8, Diéu 53],
[9, Piéu 4]. Pat dai thudc so hitu toan dan nhung quyén sir dung dat lai dugc Nha
nuée trao cho ngudi str dung dat thong qua cac hinh thic: giao dat, cho thué dat va
cong nhan quyén sir dung dat. Bén canh do, cac quyén ctia ngudi str dung dat ngay
cang duoc md rong, ngudi st dung dat duoc quyén chuyén doi, chuyén nhuong,
cho thug, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chap, gop von quyén sir dung dét theo
quy dinh cta phap luat. Do vay, khai niém quyén sir dung dat can duoc hiéu theo
nghia rong hon khéi niém “quyén sir dung” tai san thong thudng trong phap luat dan
su. P6 khong chi don gian 1a quyén khai thac cong dung, huong hoa loi, loi tirc tir
mot ddi tuong tai sdn, ma con la sy bao dam tir phia Nha nudc vé moi phuong di¢n

trong qua trinh str dung dat voi nguoi str dung dat. N6 tach bach giita quyén cua chil
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so hitu va quyén cta nguoi str dung dat, dé dam bao cho mot phuong thire khai thac
dat dai phu hop véi loi ich cia chu s¢ hitu va ngudi truc tiép s dung dat.

Nhu vay c6 thé hiéu quyén sir dung dat 1a nhitng quyén ning cta ngudi sir
dung dit dugc phéap ludt quy dinh va dam bao thuc hién trong qua trinh khai thac va
str dung dat. N6 1a mot quyén tai san — c6 thé tri gia dwoc bang tién va c6 thé duge
chuyén giao trong giao dich dan su.

Véi tu cach 1a mot loai tai san, mot loai hang hoa dic biét, quyén sir dung dat
c6 thé duoc dem giao dich trong thi truong bat dong san. Nha nudc co thé trao
quyén sir dung dat cho ngudi sir dung dat bang nhiéu hinh thirc, trong d6, hinh thirc
dau gia quyén sir dung dat dé Nha nudc giao dat co thu tién st dung dat hodc cho
thué dat dugc phap ludt quy dinh trong mot sé trudng hop nhat dinh. Viéc Nha nude
giao dat hodc cho ngudi sit dung dat thué dat theo hinh thirc dau gia quyén sir dung
dat c6 nghia 13, Nha nudc voi tu cach dai dién chi s hiru toan dan dbi véi dat dai,
tryc tiép dua quyén st dung dat tham gia vao thi trudng bit dong san. Nhu thé, Nha
nudc di tao ra mot kénh moi cung tmg quyén sir dung dat cho cac to chirc, c4 nhan
¢6 nhu ciu sir dung dét theo dinh hudng thi truong.

Duéi goc d6 phéap 1y, ban déu gia quyén sir dung dat 1a mot loai quan hé mua
bén tai san. Trong d6, ddi tuong duoc dem ra mua — ban 1a quyén sir dung dat; chi
thé ctia quan hé nay, mot bén 1a co quan nha nudc c6 tham quyén giao dat, cho thué
dat bang hinh thtrc ban déu gia quyén str dung dat véi tu cach 1a “ngudi” dai dién
thuc hién quyén sé hitu toan dan vé dat dai — bén ban, mot bén 1a cac to chie, ca
nhan c6 nhu cau sir dung dat tham gia ddu gia quyén sir dung dit — bén mua. Mdi
bén khi tham gia quan hé mua - ban néu trén déu c6 nhitng quyén, nghia vu nhat
dinh theo quy dinh ctia phap luét.

Tuong ty nhu ban dau gia tai san thong thuong, “bén ban” quyén sir dung dat
thong qua dau gid dua ra mic gia khoi diém dé nhitng ngudi mua cing coéng khai
tra gia, nguoi tra gia cao nhat va it nhat bang gia khoi diém 1a nguoi mua duge

quyén sir dung dat dem ban dau gia.
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Nhu vay, tir nhan thirc chung vé ban diu gia tai san va thyc tién t6 chuec, thuc
hién ban du gia quyén sir dung dét tai Viét Nam trong thoi gian qua, c6 thé dua ra
khai niém: “Pdu gid quyén sir dung dit dé Nha nudc giao dat cé thu tién sir dung
dat hodc cho thué dat la mot hinh thirc mua — ban tai san ddc biét, dwoc té chirc
cong khai theo nhitng nguyén tdc, trinh tur, thii tuc theo quy dinh ciia phdp ludt, do
nguoi ban dau gid (co quan nha nude cé tham quyén giao dat, cho thué ddt) diéu
khién nham ban dwoc quyén sir dung dat cho ngwoi mua (16 chire, cd nhan ¢é nhu
cau sir dung dat) véi gid cao nhdt. Nguoi tring dau gid quyén sir dung dat la nguwoi
trd gid cao nhdt va it nhat bang gid khoi diém ma nguoi ban diea ra.

1.1.2. Pic diém diu gid quyén sir dung dit

Néu nhu thong thuong, viéc mua ban tai san thudng dugc thuc hién thong qua
hinh thirc mua ban truc tiép, thoa thuan theo nguyén tic “thudn mua — vira ban”:
nguoi ban thuong dua ra mirc gid cao hon so voi gia tri thyc ciia hang hod, nguoi
mua thuong “mic ca” cho dén khi gia ca dua ra duoc ngudi ban chip nhan. Thi
nguoc lai, trong ban dau gia tai san 1 quyén st dung dat, trén co so gia ban ma
ngudi ban dua ra, nhirng ngudi mua canh tranh nhau bang cach dua ra cic muc gia
it nhat bang gia khoi diém hodc cao hon dé mua duoc quyén st dung dat; ai 13
ngudi tra gia cao nhat sé 1a ngudi thiang dau gia.

Ban dau gia quyén st dung d4t 1a mot hinh thirc mua ban tai san dic biét. Do
tinh chat dac thu cua dat dai, dic trung ctua ché do s& hitu toan dan vé dat dai va tinh
chat dic biét ciia quyén sir dung dat ma viéc dau gid quyén sir dung dat cé nhiing
dic diém riéng dé phan biét né véi cac hinh thirc ban déu gia tai san thong thudng
hodc cac hinh thirc chuyén nhugng quyén sir dung dét khac.

Thit nhat, trong dau gia quyén st dung dat, “ngudi” c6 tai san ban ddu gia va
diéu hanh viéc dau gia 1a cac co quan quan 1y nha nuée vé dat dai c6 thim quyén
theo quy dinh cta phap luat, dai dién cho cha sé hitu toan dan vé dat dai. Co quan
nay dugc quyén quy dinh, xét muc gia khéi diém, bude gia, xac nhan két qua ban
du gia, thu tién theo két qua ban ddu gid va str dung sb tién thu duoc theo quy dinh
ctia Luat ngan sach Nha nudc. Khi to chirc ddu gia quyén sir dung dat, bén t6 chirc
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dau gia c6 nghia vu thong bao cong khai hd so moi ddu gid, nhitng ndi dung c6 lién
quan dén thira dat, hinh thic tré gia, két qua déu gia, ban hanh quy ché dau gi4; xac
dinh tu cach ngudi tham gia ddu gia, gia khoi diém, budce gia, két qua ddu gia, hoan
thién cac gidy to phap 1y lién quan dén quyén sir dung dat va ban giao dat cho cac to
chtrc, c4 nhan trang diu gia theo ding quy dinh. Nhu vdy, trong quan hé ddu gia
quyén st dung dat, Nha nudc tham gia véi tu cach 1 mot chu thé truc tiép (thong
qua co quan nha nudc c¢6 thAm quyén).

Pic diém nay cua diu gia quyén st dung dat khac v6i ddu gia cac tai san
thong thuong khac (d4u gia thuong mai). Trong quan hé d4u gia thuong mai, nguoi
c6 tai san ban dau gia 1a chil s& hitu tai san hodc nguoi duoc chii s hitu uy quyén
ban tai san. Nguoi diéu hanh viéc dau gia 1a to chic ban déu gia chuyén nghiép ma
ngudi ban lya chon dé ban dau gia tai san theo quy dinh cta phap luat. Cha thé cua
quan hé du gia thuong mai nhin chung duoc quy dinh rong hon nhiéu so voi dau
gia quyén sir dung dat.

Dic diém nay cia dau gia quyén sir dung dat cling khac véi chuyén nhuong
quyén st dung dat. Trong quan hé chuyén nhuong quyén sir dung dit, Nha nudc
khong tham gia v&i tu cach 1a mot chu thé truc tiép. Chu thé truc tiép 1 nhing
ngudi st dung dit duoc quyén str dung dat hop phap duge Nha nude trao cho hoic
Nha nudce cong nhan. Viéc chuyén nhuong hoan toan do cac bén thoa thuan va Nha
nude chi tham gia véi vai tro 1a nguodi quy dinh trinh ty, thu tuc, cach thirc thuc hi¢n
chuyén nhuong, quyén va nghia vu ctia cac bén ciing nhu cong nhan viéc chuyén
nhuong quyén sir dung dét gitta cac bén.

Thir hai, trong dau gia quyén sir dung dat, nguoi tham gia ddu gid — “ngudi
mua” 13 cac t6 chtrc, ca nhan c6 nhu cau sir dung dat, ding ky tham gia déu gia theo
quy dinh ciia phap luat va duoc hudng cac quyén, nghia vu theo quy dinh ciia phap
luat va quy ché dau gia. S6 lugng cac td chic, ca nhan tham gia ddu gia quyén sir
dung dat trong ting phién dau gia t6i thiéu 1a 02 (hai). Do d4u gia quyén st dung

dat 1a mot phuong thirc ban tai san cong khai theo phuong thirc tra gia tir thap lén
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cao va ngudi tra gia cao nhét 1a ngudi trang dau gia nén nhét thiét phai c6 sy tham
gia ctia nhiéu chu the.

Nguoi trang dau gia 1a nguoi tra gid cao nhat trong sé nhitng nguoi tham gia
dau gia. Nguoi trang ddu gia quyén str dung dat duoc Nha nudc giao dat st dung 6n
dinh, 1au dai hodc dugc cho thué dat véi thoi han tuy theo loai dat, muc dich st
dung dit ma co quan c6 thAm quyén da quyét dinh. Théng qua déu gia, ngudi trang
dau gia quyén sir dung dat duoc chuyén giao mot cach cé dicu kién quyén chiém
hitu, quyén quan 1y va quyén st dung dat chir khong dugce chuyén giao quyén sé
hitu d6i v6i dat dai. Thoi diém chuyén giao quyén sir dung dat 1a thoi diém nguoi
trang dau gia hoan thanh tha tuc dé nhan quyén sir dung dat va nop tién str dung dat
hodc tién thué dat theo két qua du gia da dugc phé duyét va nguoi mua duoc cap
gidy ching nhan quyén sir dung dat. Viéc quan 1y, sir dung tién thu duoc tir dau gia
quyén str dung dat phai dugc thue hién theo cic quy dinh cua phap luat. Tién thu
duoc tir dau gia quyén sir dung dat dugc ndp vao mot tai khoan riéng tai kho bac
Nha nudc hodc thu ndp ngan sach hang nam. S tién nay duoc st dung dé dau tu
xay duyng két cdu ha tang chung phuc vu yéu cau phat trién kinh té, x3 hoi va
chuyén dich co cau kinh té. Viéc sir dung tién thu dugc tir dau gia quyén st dung
dat phai tuan thu cac quy dinh cua phap luat vé quan 1y dau tu, xay dung va quan ly
ngan sach Nha nudec.

Pay ciing 1a dic diém khac voi dau gia hang hoa trong thwong mai, viéc dau
gia quyén st dung dat khong dem dén quyén so hitu dit dai cho nguoi tring du gia
ma chi chuyén giao quyén sir dung dat. Tién trang d4u gia trong déu gia tai san
thong thudng (sau khi trir di cac khoan phi va chi phi ban du gia) s& thudc vé ngudi
c6 tai san ban dau gia. Trong d4u gia quyén st dung dat, s tién d6 khong thude veé
co quan nha nudc cb thim quyén t6 chirc ban ddu gid, ma 1a mot ngudn thu cua
Ngan sach nha nude va duoc quan 1y, sir dung theo ché d6 ngan sach Nha nudc.

Thir ba, viéc ban ddu gia quyén s dung dat duoc tién hanh theo nhiing
nguyén tic, trinh ty, thu tuc theo quy dinh cua phap luat vé dat dai va phap luat vé
dau gia tai san. Viéc ddu gia quyén st dung dat duoc tién hanh cong khai, lién tuc.. .
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theo phuong thic tra gia 1én. Nhitng ngudi tham gia ddu gia dua ra nhitng mirc gia
ngiy cang ting so v6i mirc gia khoi diém dé canh tranh nhau khi dau gia quyén st
dung dat. Ngudi tring ddu gia s& 1a nguoi tra gia cao nhét va it nhat bang gia khoi
diém ma nguoi ddu gia quyén sir dung dat dwa ra. Khac véi dau gia thuong mai,
trong dau gia thwong mai, viéc ddu gia cac tai san thong thuong cé thé dugc tién
hanh theo nhiéu phuwong phap va hinh thirc khiac nhau. Trong dé, phd bién nhat 1a
hai phuong phap: phuong phap nang gia va phuong phap ha gia.

Phuong phap ning gia: dau gia vién dua ra gia khoi diém thap nhat cho hang
hoa duoc ban dau gia, sau d6 khach hang tham gia ddu gia s& nang dan muc gia theo
mot mutrc nhat dinh. Viéc nang gia c6 thé bang phat ngon, c6 thé bang cach 1am dau
hiéu. Hang hoa s& dugc ban cho ngudi tra gia cao nhat.

Phuong phép ha gia: dau gia vién dua ra gia khoi diém cao nhit roi ha gia dan
theo mot murc nhat dinh téi khi c6 ngudi dong ¥ mua. Phuong phap dau gia nay
(con goi 12 phuong phap diu gia kiéu Ha Lan) khién cho khach hang so 15 co hoi
mua dugc hang hod nén thudng phai chdp nhan gia cao hon dy dinh.

Hinh thirc ddu gia thwong mai c6 thé duoc thuc hién cong khai bang 1oi noi
hoic bang hinh thirc bo phiéu kin truc tiép.

Dic diém nay cua ddu gia quyén st dung dat ciing khac véi chuyén nhuong
quyén str dung dat. Ca hai déu 1a phuong thtrc chuyén quyén str dung dat va vé ban
chat déu 1a quan hé mua ban tai san va dbi tuong déu 1a quyén st dung dat. Nhung
trong chuyén nhuong quyén st dung dat khong co su canh tranh vé gia, khong c6 su
tra gia tir thap 1én cao nhu trong d4u gia quyén s dung dat. Quan hé chuyén
nhuong quyén su dung dat duoc xéac 1ap khi c6 su thod thuan cua cac bén, theo do,
bén chuyén nhuong c6 nghia vu giao quyén st dung dat cho bén nhan chuyén
nhuong va nhan tién, con bén nhan chuyén nhuong cé nghia vu tra tién va nhan
quyén sir dung dét.

1.2. Muc dich, vai tré ciia ddu gia quyén sir dung dat

1.2.1. Muc dich ciia diu gid quyén sir dung dit
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Déu gia quyén sir dung dat nham tao mot kénh méi gitip Nha nude thuc hién
viéc phan phéi quyén st dung dit cho x3 hoi theo hudng thi truong, nham tao su
phat trién cho thi treong bat dong san noéi chung, thi trudng quyén sir dung dat noi
riéng. V& ban chét, viéc Nha nudc giao dét co thu tién su dung dat, cho thué dat
thong qua diu gia quyén st dung dat 1a mot quan hé mua ban mang ban chit hang
hoé — tién té ma trong do, Nha nudc 1a mot chu thé dic biét cua thi truong bét dong
san. Nha nude thong qua dau gia, thuc hién sy phan phdi lan dau quyén sir dung dat
cho thi truong, co6 thé goi d6 1a “thi truong so cap”, trén co sd d6 quyén st dung dat
duoc tiép tuc dwa vao luu thong trong “thi truong thir cap” théng qua cac hoat dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat... cua
nguoi sir dung dat. Pau gid quyén sir dung dat duge ky vong sé tro thanh mot kénh
quan trong dé Nha nuéc phan phdi quyén sir dung dat cho thi trudng.

Muc dich tiép theo ma ddu gid quyén st dung dat hudng dén 1a giup loai trir
kha nang gian lan vé gia va dua gia d4t tiém can hon véi gia tri thyc ctia nod trén thi
truong nhd ¢6 tinh cong khai va tinh canh tranh song phang. Tinh cong khai 1a vi
cudc ddu gia mo ra co hoi cho tat ca moi ngudi chir khong danh riéng co hoi cho bat
ky ai. Canh tranh 13 vi day 1a mot cudc thach ddu vé gia giita nhitng nguoi mudn
mua tai san 1a quyén sir dung dat, ma ngudi thing cudc 1a ngudi tra gia cao nhat
(thuc ra 13 gia cao mot cach hop 1y nhét).

Theo phap luat hi¢n hanh, dat dai thudce so hitu toan dan do Nha nude 1a dai
dién chu so hitu, ddng thoi Nha nude ciing 1a cha thé quan 1y vé dat dai. Nha nudc
trao quyén sir dung dét cho cac chii thé théng qua cac hinh thirc khac nhau nhu:
giao dit, cho thué dét, cong nhan quyén str dung dat. Cac chu thé st dung dat sau d6
dugce quyén thuc hién cic quyén ning cia ngudi st dung dat duoc phap luat quy
dinh nhu: chuyén nhuong quyén sir dung dat, chuyén ddi, cho thué, cho thué lai...
Van dé dat ra khi Nha nuéc trao quyén st dung dat c6 dén bu, néi ném na 1a quyén
st dung dat dugc dem ban 1an dau: dat duge chuyén giao tir Nha nude sang mot cha
thé khac dé sir dung, ddi lai Nha nuée thu duge mot sb tién do nguoi su dung dat

chi tra, trong phap luat hién hanh, d6 duoc goi 1 tién thué dat hay tién sir dung dat.
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Mot can cir quan trong dé xé4c dinh tién thué dit hodc tién st dung dét 1a gia dat. Sé
khong c6 gi dang ban néu gia dat luon dugc Nha nudc ban dung voi gia thi truong.
Nhung trong thyc té, khong thé khong hoai nghi vé viéc, liéu gia dat do Nha nude
quy dinh c6 quéa thap so véi gia tri thuc cia n6? Nhung bén canh d6 lai ton tai mot
nghich 1y 1a gia dat thdp nhung nguoi thuc su c6 nhu cau sir dung dit lai khong tiép
can dugc. RO hon, 1a liéu c6 hay khong sy dau co ctia mot sb chu thé, khong thuc su
¢6 nhu cau sir dung dat nhung c6 tiém lyc tai chinh di thoa hi¢p, thong dong vai
chu thé duoc Nha nude trao quyén giao dat, cho thué dat dé c6 duoc quyén st dung
dat v6i gia thap hon rat nhiéu so voi gia tri that, rdi sau d6 chuyén nhuong hoic cho
thué, cho thué lai... voi mirc gia cao hon rat nhiéu dé thu loi riéng, gy that thu cho
ngan sach Nha nude va 1am giam hiéu qua quan 1y nha nuéc vé dat dai.

Nhu vay, van dé dat ra 1a can c6 mot co ché hop 1y dé han ché sy thiéu minh
bach trong hoat dong giao dét co thu tién st dung dét, cho thué dit cua céc chu thé
c6 tham quyén, dua gia dat tiém can v4i gia thi truong, han ché tinh trang “hai gia”
trén thi trudng quyén sir dung dat. Nham muc dich xo04d tan nhitng nghi ngai d6, nha
lam luat da quy dinh viéc d4u gia quyén sir dung dat trong mot sb trudng hop Nha
nuéc giao dat c6 thu tién stir dung dét hodc cho thué dat.

Dbi voi nguoi o tai san ban ddu gia va nhitng ngudi tham gia dau gia, viéc
dau gia quyén str dung dat hudng téi viée hai hoa quyén loi cua ca “ngudi ban” va
“ngudi mua”. PO voi ngudi ¢ quyén sir dung dat dem ban dau gia, quyén loi cua
ho dugc thod man vi ho s€ ban dugc hang hoa vdi muirc gid cao nhat ma khong s¢ bi
“ban hé”, “ban ré”. Pbi v6i ngudi mua, dau gia quyen st dung dat nham tim kiém
va lya chon duoc ngudi st dung dat nghiém tic va chip nhan tra gia hop 1y nhit,
diéu nay dam bao dat duoc giao hodc cho thué thong qua du gia s& dugc sir dung,
khai thac c6 hiéu qu4, tranh tinh trang quyén st dung dat bj chuyén nhuong vong vo
trén thi truong va bi “lam gia” ma khong dén duoc voi nguoi thuc sy ¢ nhu cau sir
dung dat. Nguoi thyc sy c6 nhu cau sir dung dat s& duogc tiép can va mua duoc
quyén sir dung dit véi gia ca phu hop, thoai mai vé tdm 1y do canh tranh lanh manh,

yén tdm vi xac dinh dugc ngudn gdc thira dat minh tham gia giao dich. ..
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Déi véi Nha nudce, thue hién ddu gia quyén st dung dat nhim huéng dén hai
muc tiéu 1a gop phan ning cao hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai va ting ngudn
thu cho ngén sach Nha nuéc. Hai muc tiéu nay lién quan mat thiét v6i nhau: néu to
chtrc t6t hoat dong dau giad quyén sir dung dat s& han ché va kiém soat cac giao dich
“ngam”, giao dich “40” trén thi truong bat dong san nhim dau co dat dai, mua di
ban lai dé kiém 101, gy nén nhiing bat 6n trong cac hoat dong kinh té, qua d6 han
ché that thu cho ngan sach Nha nudc va ciing dong thoi thuc hién hiéu qua quyén
quan 1y ctia Nha nudc vé dat dai.

1.2.2 Vai tro ciia diu gid quyén sir dung dit

Hudng t6i nhitng muc dich néu trén, viéc dau gia quyén sir dung dat cé nhiing
vai tro sau:

Thir nhat, dau gia quyén st dung dat 13 co so giup Nha nudc dinh gia dat sat
v6i gia tri thuc ciia dat trén thi truong.

Gié dét luon duge cho 1a van dé nhay cam trong diéu kién s& hitu dit dai thudc
vé toan dan do Nha nudc théng nhat quan 1y. Tinh chat nhay cam cua van dé gan
v6i mbi quan hé so sanh giira s6 tién Ay va gia trj that (gia thi truong) cua thira dat.
Gia dat co thé duoc xac dinh tir 4 nguén khac nhau: gia dat do Nha nuéc ban hanh,
gia dat hinh thanh do ddu gia, ddu thiu quyén st dung dit, gia do cac bén thoa
thuan khi thuc hién cac quyén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, gop von...
bang quyén st dung dat va gia dat do t6 chirc tham dinh gia dua ra. Trong do, gia
dat do Nha nudc quy dinh thudng ¢ trang thai tinh va thip hon gia tri thuc cua dat,
trong khi gi4 thi truong ludn trong trang thai dong va thudng cao hon gia dat do
Nha nuée quy dinh. Gia dat do Nha nu6e quy dinh thap, nhung ngudi ¢ nhu ciu sir
dung dat thuc su khong tiép can duoc, ho van phai nhan chuyén nhuong quyén su
dung dat tir nhitng ngudi trung gian véi gia cao, tham chi 13 rat cao. Nguyén nhan
dugc cho 13 do sy thiéu minh bach trong viéc quan 1y dat dai va phan phdi quyén st
dung d4t, tao nén sy hinh thanh co ché xin - cho trong viéc giao dét, cho thué dat.
Nhitng nha dau tu c6 tiém luc vé tai chinh, bing cach nao d6 tiép cin dugc voi
quyén sir dung dat v6i gia thap hon rat nhiéu gia thi truong, ho don tién vao dé mua
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v6i sb lugng 16n du khéng thyuc sy ¢6 nhu cau sir dung dat theo ding nghia. Sau do,
bang cac “thu thuat” ctia minh, ho day gia tri quyén st dung dat 1én cao, bén canh
d6, viéc mua di ban lai quyén st dung dét trén thi trudng, sang tay giita nhiéu nha
dau tu cang ddy gia dat 1én cao hon nita. Giao dich quyén st dung dat ltic nay chu
yéu dién ra giita cic nha dau tu, rat hiém khi c6 sy xuat hién cua nhitng ngudi cé
nhu cau thuc vi gia bat dong san qua cao, vuot qua kha ning chi tra cua nhiéu
ngudi. Su ting gia nay rat dang lo ngai vi d6 1a sy ting gia khong bén viing, hay noi
cach khac 1a gia tri bat dong san tang khong twong xing v4i quy luat va 1a nguyén
nhan gdy nén nhitng “con sét dat” trén thi truong bat dong san, dic biét & cac thanh
phé 16n. Thyc té cho thay, nhirng con sét dat trén thi trudng bat dong san & Ha Noi,
Thanh ph H6 Chi Minh ciing nhu cac thanh phé 16n khéc trén ca nudc trong nhing
nam gan day da lam rdi loan thi trudng bat dong san, giy nhiéu tac dong tiéu cuc
dén doi séng kinh té, x4 hoi cua dat nude.

Tinh trang that thuong, bat on dinh cua thi trudng quyén sir dung dat va thi
truong bat dong san truc tiép gdy trd ngai cho cac bén tham gia giao dich vé dat dai
va ciing dong thdi tao 4p luc cho co quan nha nudc trong viéc thuc hién quyén quan
Iy nha nuéc vé dit dai. Co quan nha nude co thaim quyén gip nhiéu kho khin khi
dinh gia dat lam cin c@ tinh tién s dung dat, tién thué dat hodc thué str dung dit
cling nhu cac loai 1€ phi hodc 1a can cr dé Nha nuéc tinh tién bdi thuong khi thu hoi
dat. Pay ciing 13 mot trong nhitng nguyén nhan dan dén tinh trang gid dat do Nha
nudc quy dinh thép hon rat nhiéu so véi gia tri thuc té cua dat dai trén thi truong,
tao nén tinh trang “hai gia” gay that thu 16n cho ngin sach nha nudc va thiét hai cho
nguoi sir dung dat.

Trong tinh hinh d6, dau gid quyén str dung dat dong vai trd quan trong trong
viéc 6n dinh tinh hinh thi trudng quyén st dung dét, thi truong bat dong san. Viéc
dau gia quyén su dung dat duoc thue hién mot cach cong khai, dan chu, thu hut su
cht y ctia nhiéu nguoi 1a diéu kién dé cac to chirc, ca nhan c6 nhu cau sir dung dat
thuc su ¢6 diéu kién tiép can, truc tiép nhan duoc quyén st dung dat tir co quan nha

nudc co thim quyén giao dat, cho thué dat, han ché tinh trang dau co, ning gia dat,
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anh huong t6i quyén loi clia ngudi c6 nhu cau st dung dét thuc s, gy thit thu cho
Nha nudc va thiét hai cho nguoi st dung dat.

Khi t6 chirc dau gia quyén st dung dat, nhimg nguoi tham gia dau gid duoc
quyén nghién ctiru hd so vé& quy hoach noi c6 thira dat duoc dau gid, dugc khao sat
thue dia, duoc biét trude mirc gia khoi diém... dé can nhic, lya chon va tra gid. Gia
khoi diém da duogc tinh toan mot cach phu hop, sat véi gia chuyén nhuong quyén sir
dung dat, quyén thué dat thuc té trong dicu kién binh thuong tai thoi diém xac dinh
gia khoi diém theo muc dich sir dung méi cia thira dat dau gia.

Khi tham gia phién d4u gia, cac to chic, ci nhan tham gia dau gia duoc quyén
tra gia nhiéu lan, gia trang dau gia thuong 1a muc gia da dugc ngudi tham gia dau
gia can nhic mot cach khd can trong véi su tip hop nhiéu yéu té. Do vay, gia tring
dau gia thuong phu hop, sat véi gia tri thuc cua thira dat. Pau gia quyén sir dung dat
mot mit khong gy that thu cho Nha nude do gia dat duge dinh qué thap so véi gia
thi truong cua dat; mat khéac viée dau gia khong dan dén hé qua khong mong mubn
1a dat bi doi gia 1én mot cach khong binh thudng do hé qua cia nhiing lan thach gia
gifta nguoi ngudi mua tiém ning. Gia trang ddu gia vi thé c6 thé dugc sir dung 1am
co s& cho viéc x4c dinh gia san cua cac dy an dau gia khac co diéu kién twong tmg,
lam co s& cho viéc diéu chinh gia dat ¢ dia phuwong hodc dinh gia dat cho nhitng
nam tiép theo, tao ra mat bang gia ca chung cho thi truong quyén sir dung dét.

C6 thé thiy, ddu gia quyén sir dung dit 1a phuong phap tién tién dé xac dinh
gia dat, thong qua d6 dé gia dat tiém can véi gia thi trudng va manh nha cho chinh
sach mot gia co su ddng thuan vé mit loi ich gitra Nha nude va ngudi sir dung dét

Thir hai, dau gia quyén st dung dat dong vai trod tao 1ap su 6n dinh, minh bach,
cong bang trong hoat dong giao dét, cho thué dat, dam bao hai hoa lgi ich cia Nha
nude va loi ich ctia ngudi str dung dat.

Khi chua thue hién dau gia quyén stir dung dat, hoat dong giao dat, cho thué
dét cha yéu theo hinh thurc chi dinh, giao dét theo dy 4n. Qua mdt thoi gian thuc

hién, hinh thuc giao dat, cho thué dat nay da boc 10 nhiéu han ché, mang nang tinh
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chit hién vat va bao cép theo co ché xin - cho. Tinh trang d6 dan dén hién tuong
tiéu cyc, tham nhiing trong quan 1y va sir dung dat dai ¢ nudc ta trong mot thoi gian
dai. Hoat dong giao dét, cho thué dat thiéu coéng khai, minh bach, khéng nhimng tao
diéu kién cho nan dau co dat dai dé truc loi, gay that thu cho ngan sach nha nudc va
anh huong dén quyén loi ciia ngudi sit dung dat ma con gay mat 6n dinh trong hoat
dong giao dét, cho thué dit. Thyuc té cho thiy, nhiéu truong hop giao dit, cho thué
dat khong ding quy hoach, trai thim quyén, sit dung sai muc dich... dién ra kha
pho bién, din dén pha v& quy hoach, hiéu qua sir dung dat khong cao, gay lang phi
ngudn lyc dat dai va tam 1y bat binh trong nhan dan.

Quy dinh vé hinh thirc giao dat, cho thué dét theo hinh thirc ddu gia quyén s
dung dt ra doi 1a diéu kién quan trong dé dam béo tinh cong khai, minh bach, dong
thoi huy dong dugce ngudn luc dit dai cho phat trién kinh té - xa hoi cua dat nude va
tung dia phuong.

Trong d4u gia quyén st dung dat, tir quy hoach quy dat dé dau gia dén trinh
tu, thi tuc dau gia quyén stir dung dat déu phai cong khai, minh bach nén s& han ché
tdi da diéu kién lam phat sinh ti€u cuc, tham nhiing trong giao dat, cho thué dat,

quan 1y va st dung dat dai.

Khi tham gia dau gia quyén st dung dat, cac cha thé tham gia dau gia quyén
st dung d4t hoan toan binh déng vé quyén va nghia vu, ho dugc canh tranh lanh
manh, cong bang, khong phan biét dé c6 duoc quyén st dung dat. Néi cach khac, ho
duoc tao diéu kién thuan loi nhat dé tiép can voi quyén su dung dat ma khong phai
thong qua cac khau trung gian, khong phai nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat
v6i gia ca dat do. Nguoi trang ddu gia 13 ngudi tra gid cao nhat cho quyén st dung
dat dugce dau gia, thuc chat 1a muc gid cao nhat mot cach hop 1y vi ngudi tham gia
dau gia di can nhac nhiéu yéu t6 khi tra gia. Gia tring d4u gia vi thé cling duoc xem
1a can cir quan trong dé xac dinh gia dit phu hop nhat vé6i gia tri thuc té cta né trén
thi truong. Nhu vdy, qua ddu gia, quyén sir dung dat duoc ban cho nguoi sit dung
dat véi gia ding véi gia tri thuc cua néd. Pidu nay dam bao su hai hoa loi ich cua ca
ngudi st dung dat va Nha nude. Di voi ngudi sir dung dat, ho mua dugce quyén sir
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dung dat v6i ding gia tri thuc ciia n6 ma khong phai nhan chuyén nhuong véi gia
cao thong qua trung gian. D6i voi Nha nuéce, viée giao dat, cho thué dit thong qua
dau gia quyén str dung dit s& han ché tinh trang that thu cho ngan sach nha nudc do
gia dat do Nha nudc quy dinh thap hon nhiéu so véi gia thi truong. Bén canh do, loi
ich ma déu gia quyén st dung dat dem lai cho ca Nha nuéc va ngudi st dung dat 1a
s 6n dinh, céng bang, minh bach trong hoat dong giao dit, cho thué dat noi riéng
va quan 1y, sir dung dét dai néi chung.

Thir ba, ddu gia quyén sir dung dat dong vai tro ting thu cho ngan sich Nha
nude cac cap, tao 1ap ngudn von dau tu xay dung co s ha tang, phat trién kinh té.

Hoat dong giao dét, cho thué dat theo co ché bao cép, xin - cho, cung v&i su
yéu kém trong cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai khién hoat dong giao dat, cho
thué dat gay that thu 16n cho ngan sach nha nudc trong nhiéu nam. Gia dat do Nha
nuéc quy dinh dé tinh tién sir dung dat khi giao dét, cho thué dat thip hon rat nhiéu
so voi gid tri thyuc té cua dét dai trén thi trudng dan dén tinh trang “chay dy an”, dau
co dat dai, mua ban vong vo dé an chénh léch.

C6 thé thay rd nhat khi cac chu du 4n dugc giao dat nong nghiép dé san nén
chia 16 ban cho nguoi mua tu xay nha (khi bdi thuong dat nong nghiép thi gia thép,
con khi trd thanh déat xay dung thi gia rat cao) hodc c6 nhiéu to chic dugc giao dat
nhung khéng sir dung hodc chi dimg tén xin giao dat sau d6 giao lai cho don vi khac
dau tu xdy dung dé hudng chénh 1éch gia.

Tinh trang dau co dat dai, mua di ban lai khién nguoi ¢6 nhu cau sir dung dét
thue sy phai nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat véi gia cao, tao nén tinh trang
“hai gia” dat. Gia dat qua cao vugt qua kha nang chi tra, nhat 1a so véi mirc thu
nhap binh quan ciia dai bo phan ngudi dan dan dén tinh trang sét gia do, quyén sir
dung dat duoc chuyén nhuong nhung khéng dugc st dung trén thuc té gy that
thoat quy dat va tac dong xau dén quéd trinh phat trién kinh té - xa hoi. Pay 1a
nguyén nhan co ban, lam that thu cho ngan sach nha nudc.

Phat biéu tai Hoi nghi trién khai nhiém vu quan Iy Nha nudc vé tai nguyén va

moi truong nam 2014, nguyén Thu tuéng Nguyén Tan Diing nhin manh: “Tai

21



nguyén phai trd thanh ngudn luc phat trién dit nuéc”. Riéng dbi vé6i tai nguyén dat,
nguyén Thu tuéng cho rang, phai “dwa ngudn lyc dat dai phuc vu thiét thuc, hiéu
qua cho xdy dyng va phat trién dat nuéc”. Hién nay, viéc khai thac ngudn luc tai
chinh tir dat dai dang dugc thyuc hién thong qua cac chinh sach nhu: thu tién str dung
dat, ddu gia quyén sur dung dat, tién thué dat, cac loai thué, phi, 1¢ phi lién quan dén
sir dung dt... Trong cic ngudn thu tir dat dai thi viéc dau gia quyén st dung dét
mang lai nguon thu déng ké cho ngan sach Nha nudc.

Viéc st dung ngudn luc tir tai nguyén dat dé phat trién kinh té ma gan day la
chinh sach ddu gid quyén s dung dat duoc ky vong sé tao ngudn lyuc kinh té cho
viéc xay dung co s& vat chat, dau tu cho xay dung nong thon moi dang dugc thyc
hién ¢ nhiéu dia phuong. Trién khai hinh thirc giao dat, cho thué dat thong qua dau
gia quyén str dung dit 1a mot trong nhitng giai phap khic phuyc tinh trang that thu
cho ngan sach Nha nudc. Viée t6 chirc dau gia quyén st dung dét, tao sy canh tranh
lanh manh gifta nhitng nguoi tham gia ddu gia s& xo4 bo co ché xin - cho trong giao
dat, cho thué dat. Quyén sir dung dat duoc ban voi gia dung nhit véi gia tri thuc té
cta thira dat trén thi trudng va trong hau hét cac truong hop, miic gia nay cao hon
rat nhiéu so véi gia dat do Nha nudc quy dinh. Nhu vay, voi cung mdt dién tich dat,
dau gia quyén sir dung dat mang lai ngudén thu cho ngan sach nha nudc 16n gap
nhiéu 1an so v&i cac hinh thire giao dat, cho thué dat khac.

Thong qua du gia quyén st dung dat gan voi thyc hién quy hoach phat trién
do6 thi, khu dan cu ndng thon, nhiéu khu do thi méi, hién dai da duoc xay dung, bo
mat nhiéu khu dan cu nong thon di duoc thay doi ma khong phai trong chd nguén
v6n phéan bd tir cip trén va trung uong.

Nguén thu 16n tir ddu gia quyén st dung dit khong nhitng dap tng ngudn vén
dau tu, hoan thién hé théng co so ha tﬁng, chinh trang di¢n mao d6 thi, ma d6 con la
ngudn luc quan trong dé cac dija phuong phin bo hd tro san xuit, chuyén dich co
cAu nganh, nghé. Pay ciing 13 linh vuc quan trong ma diu gid quyén st dung dat
dong vai tro cung cap von dau tu kip thoi, tao diéu kién thiic day su phat trién kinh
té cua dia phuong.
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Nhu vay c6 thé thiy, dau gia quyén sir dung dat dong vai trd quan trong trong
viéc giup cac dia phuong thio g&, khic phuc mot phan kho khin trong viée khai
thac, huy dong vn dé chuyén dich co cdu kinh té, xdy dung co sé ha ting, cic cong
trinh phiic loi, cai thién méi trudng. .., dap tng mot phan nhu cau dau tu phat trién,
cai thién doi séng vat chét, tinh than cho nguoi dan, gop phén thuc hién nhiém vu
kinh té - x4 hoi cua dia phuong va ca nude.

Thir t, ddu gia quyén si dung dat dong vai trd gbp phan nang cao hiéu qua
quan 1y nha nude vé dat dai.

Khi Luat dat dai dau tién ctia nudc ta c6 hiéu luc (1988), Nha nudc quy dinh
mot hinh thirc giao dat duy nhét 13 giao dat khong thu tién sir dung dat (thong
thuong duoc goi la “cép dét”). Céc t6 chue, ca nhan mudn dugc Nha nude “cép dat”
phai thyc hién cac thu tuc do Nha nudc quy dinh. Cin ci&t vao nhu cau, quy dat...
ma co quan c6 thim quyén s& quyét dinh giao dat cho ho gia dinh, c4 nhan sir dung.
Thu tyc giao dat lac nay rat phirc tap, lién quan dén nhiéu cap, nhiéu nganh. Quan
hé giita co quan nha nudc c¢6 thim quyén giao dat véi ho gia dinh, c4 nhan xin cap
dat 1a quan hé dién hinh c6 tinh chat xin - cho, ddc trung cta nén hanh chinh quan
liéu, bao cip. Vi thé, quan 1y nha nudc vé dat dai néi chung va trong quan hé giao
dat noi riéng thé hién rd tinh chét bao cap ctia Nha nudec.

Pbé khic phuc tinh trang d6, Luat sua ddi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Dat
dai nam 1998 bo sung thém hinh thirc giao dat c6 thu tién sir dung dt nhung van
han ché vé trudng hop ap dung va hinh thirc cho thué dat. Diéu nay di phan anh
phﬁn nao gia tri thuc cua dat dai va & mot gbc do nao do gop phﬁn han ché tinh chat
bao cap trong tu duy quan 1y nha nudc vé dat dai. Tuy nhién, gia dat do Nha nudc
quy dinh 1am cin ct dé thu tién sir dung dit khi Nha nuéc giao dat, cho thué dit 1a
gia dat do Nha nudc quy dinh, phuong thic giao dat, cho thué dat chua c6 nhiéu
thay doi. Co ché nay da bdc 16 nhirng han ché, bat cap va cling lam cho hinh thic
giao dat, cho thué dat chua thuc sy thoat ra dugc khoi “cai bong” bao cp va co ché

xin — cho.
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Viéc quy dinh hinh thic giao dat, cho thué dat thong qua dau gia quyén st
dung dat dem dén nhitng thay ddi dang ké va dong vai tro gop phan nang cao hiéu
qua quan 1y nha nudc vé dit dai, théng qua nhitng vu viét ma hinh thirc ndy mang
lai.

Trudce hét, trong dau gia quyén sir dung dat, gia dat lam can ci tinh tién sir
dung dat duoc xac dinh thong qua viéc tra gia cong khai, canh tranh cong bang giita
nhimg nguoi tham gia déu gia. Gia trang dau gia duoc xac dinh 1a ding voi gia tri
thue cua dat dai trén thi truong va 14 mot phuong phap xac dinh gia c6 nhiéu wu
diém. Di voi cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai, dau gia quyén sir dung dat cung
cAp mot phuong phap xac dinh gia tri cua dat dai kha cong khai, minh bach va khoa
hoc, ddc biét han ché tinh chit chu quan trong viéc xac dinh gia dat do Nha nude
quy dinh, gép phan han ché tiéu cuc trong giao dat, cho thué dat ndi riéng va quan
Iy, sir dung dat dai noi chung.

Tiép dén, thu tuc hanh chinh dé xac l4p quyén sir dung dat khi trang du gia
quyén st dung dat ciing nhanh chong va thuan tién hon nhiéu so vdi cac hinh thirc
giao dat, cho thué dat khac. Piéu nay gop phan thuc hién muc tiéu cai cach thi tuc
hanh chinh néi chung va trong linh vyc dét dai noi riéng.

Bén canh d6, viéc dau gia quyén su dung dat dam bao duogc tinh cong khai,
dan chi, cong bang, nang cao hiéu qua str dung dat va phat huy duoc ngudn ndi luc
cla tai nguyén dat, han ché that thoat cho Nha nude. Néu lam tdt cong tac ddu gia
quyén st dung dat, chac chan nguoi dan khi nhic dén dat dai s& khong con coi day
1a Iinh vyc “nhay cam” va “phurc tap” nira.

1.3. Phap luit vé dau gia quyén sir dung dat

Nam 1995, Bo luat Dan sy dau tién ciia nude ta dugc Qudc hoi khoa
IX, ky hop thtr 8 thong qua. Pay 1a mot van ban phap luat quan trong, diéu
chinh cac quan hé dan su trong d6 c6 quan hé ban dau gia tai san. Bo luat Dan
su nam 1995 da danh 04 diéu luat, tir Didu 452 dén 455 quy dinh vé ban dau

gia tai san, trong cac diéu luat dé dé cap dén cac ndi dung nhu: co sd phap 1y
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cua viéc ban dau gia tai san, trinh ty, tha tuc ban dau gia tai san... Dic biét,
Piéu 455 da quy dinh riéng vé ban dau gia tai san 1a bat dong san. Mac du
Piéu 455 khong quy dinh cu thé vé ban dau gia quyén str dung dat, nhung vi
quyén sir dung dat di duoc khang dinh 1a tai san gén lién voi dat dai va do d6
né 1a bat dong san.

Ngay 19/12/1996, Chinh pht ¢4 ban hanh Nghi dinh s6 86/1996/CP vé
viéc ban hanh quy ché ban dau gia tai san. Pay 1a van ban phap 1y chuyén
nganh dau tién diéu chinh vé linh vuc ban dau gia tai san vai nhitng quy dinh
cu thé vé tai san ban dau gia, nguoi ban dau gid, trinh ty, thu tuc ban dau gia,
giai quyét khiéu nai, tranh chap vé ban dau gia. ..

Nhu vay, véi viéc coi quyén st dung dat 1a mot loai tai san va dua nd
vao trong giao luu dan sy, viéc ghi nhan nhiing quy dinh vé ban dau gia tai
san n6i chung va ban dau gia bat dong san noi riéng trong luat dan su 1a co s
phap 1y quan trong cho viéc ban du gia tai san 1a quyén st dung dat.

Trong giai doan nay, Luat Pat dai nam 1993 ciing dd c6 hiéu luc thi
hanh. Mic du trong Luat dat dai naim 1993, Luat stra d6i, bo sung mot s diéu
cua Luat dat dai ndm 1998 va 2001 déu chwa c6 quy dinh vé déu gia quyén s
dung dat, nhung trong mot s6 van ban huéng dan thi hanh Luat Dat dai nim
1993 va cac Luat stra d6i, bo sung Luat Dat dai nam 1998 va 2001 da bat dau
manh nha nhiing quy dinh dau tién vé dau gia quyén str dung dat. Cy thé nhu:

- Thong tu s6 94/TT-LB ngay 14/11/1994 cua Lién bo Ban vat gia Chinh
pht - Tai chinh — Xay dung — Téng cuc dia chinh, huéng dan thi hanh Nghi
dinh s6 87/CP ngay 17/8/1994 cua Chinh phti quy dinh: Truong hop dia
phuong t6 chirc dau gia quyén su dung dat thi “mutrc gia cac loai dat dat dugc
xéac dinh trong khung gia ddu gia quyén sir dung dat cho ting truong hop cu
thé nhung khong dugc thap hon muc gia dat hién hanh cua ting loai dat, hang
dat, vi tri ctia duong phé do UBND cap tinh quy dinh” [18].
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- Thong tu s6 02/BTC ngay 04/01/1995 ctia Bo Tai chinh huéng dan thi
hanh Nghi dinh s6 89/CP ngay 17/8/1994 cta Chinh pha Vé thu tién st dung
dat quy dinh: “Truong hop dat dau gid, thi gia thu tién st dung dat 1a gia
trang ddu gia. Gia dat tring dau gia thap nhat phai bang gia tinh tién sir dung
dat cua loai dat cung hang va vi tri v6i dat dau gia, do Uy ban nhan dan Tinh,
thanh phé quy dinh theo khung gia cac loai dat Chinh phii quy dinh tai Nghi
dinh s6 87/CP” [19].

- Nghi dinh s6 86/CP ngay 19/12/1996 ctia Chinh phu vé viéc ban hanh
quy ché ban dau gia tai san quy dinh: “Trong truong hop ban ddu gia quyén
sir dung dat, thi hop déng uy quyén ban du gia tai san duoc ky két khi co
quan Nha nudc c6 tham quyén cho phép ban dau gia” [20, Piéu 7].

- Luat stra d6i, bo sung mot sé diéu cua Luat dat dai nam 1998 1an dau
tién quy dinh vé viéc giao dat dé tao vén xdy dung co s& ha tang. Nghi dinh
s6 04/2000/ND-CP ngay 11/02/2000 ctia Chinh phi vé thi hanh Luat stra doi,
bo sung mot s6 diéu cua Luat dat dai nam 1998 quy dinh chuyén nhuong
quyén st dung dat gan lién voi két cdu ha tang va giao dat dé tao vén xay
dung co s ha ting theo cac du an. Theo d6, Uy ban nhan dan cac Tinh, thanh
phd tryc thudc trung wong quyét dinh giao dat hoic trinh Chinh phu giao dat
dé xay dung cong trinh co s ha tang theo tham quyén quy dinh, ngudn kinh
phi thu duoc tir viéc giao dat, tién x4y dung cong trinh phai dugc hach toan
day du vao ngan sach Nha nudc theo quy dinh cta Luat ngan sach.

Trén co s& cac quy dinh trén va trude yéu cau cap bach cua viéc to chic
dau gia quyén su dung dat dé tao vén xay dung co so ha tang, mot s6 dia
phuong di chi dong ban hanh quy ché dau gia quyén sir dung dat dé ap dung
tai dia phuvong minh, nhu: Quyét dinh sé 63/2002/QD-UB ngay 26/4/2012
cia Uy ban nhan dan thanh phd Ha Noi vé viéc ban hanh Quy dinh vé ban
dau gia quyén sir dung dat dé tao von dau tu xay dung co sé ha ting trén dia
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ban thanh phé Ha Noi; Quyét dinh sé 7951/QP-UB ngay 17/12/2001 cua Uy
ban nhan dan thanh phé Pa Ning vé viéc ban hanh Quy ché du gia giao
quyén sir dung dat; Quyét dinh s6 101/QD-UB ngay 19/3/2002 ctua Uy ban
nhan dan tinh Lao Cai vé viéc ban hanh Quy ché dau gia quyén st dung
dat..v..v... Cac van ban nay 1a co sd quan trong dé cac dia phuong thyc hién
viéc dau gia quyén st dung dat. Tuy nhién, viéc thiéu nhiig quy dinh mang
tinh chét khai quat chung, quy ché ap dung cho timg dia phuong nhung thiéu
nhitng quy dinh cu thé nhu quy dat ddu gia, nhitng ngudi tham gia dau gia,
trinh ty, tha tuc dau gia... nén viéc thuc hién con gap phai rat nhiéu khé khan.

Pé thao gd nhiing kho khan d6, ngay 18/02/2013, Bo Tai chinh di ban
hanh Quyét dinh s6 22/2003/QD-BTC quy dinh vé co ché tai chinh trong viéc
st dung quy dat tao von xdy dung co s¢ ha ting. Van ban nay di quy dinh
kha day du, chi tiét pham vi, d6i tuong va co ché tai chinh ap dung cho cac du
an str dung quy dat tao von xay dung co sd ha tang. Bén cach do, 1an dau tién
nhitng van dé vé dau gia quyén sir dung dat dugc dé cap kha chi tiét, day du
nhu: ddi twong tham gia dau gia, diéu kién dau gid, trinh ty, tha tuc, cach thuc
tién hanh dau gi,...

Nhu vay, trong giai doan nay, phap luat vé ban ddu gia tai san nodi chung
va dau gia quyén sir dung dat néi riéng da bat dau thé hién tinh hé thong. Hoat
dong ban dau gia tai san khong nhitng dugc quan tim dén o tai san thi hanh
an hodc tai san phai xur 1y theo quyét dinh ctia co quan Nha nuéc c6 tham
quyén ma dau gia tai san trong dan sy, thuong mai ciing dan duoc quan tim

nhiéu hon.

Riéng voi hoat dong dau gid quyén sir dung dat trong giai doan nay co
thé thay: mac du c6 kha nhiéu vin ban dé cap dén van dé dau gia quyén st
dung dat, nhung nhitng quy dinh d6 chua c6 sy két ndi hé théng ma maéi chi
ding lai & nhimg quy dinh don 1€. V& co ban cac van ban nay chu yéu quy
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dinh nhitng van dé lién quan dén gia dat trong dau gia quyén sir dung dat chir
chua xay dung dugc mot khung phép 1y co ban, quy dinh day da nhitng van
dé lién quan dén diu gia quyén sir dung dat dé diéu chinh quan hé nay.

Luat Pat dai 2003 ra doi dd danh didu mot budc ngoat mai trong qua
trinh diéu chinh phéap ludt vé dat dai ¢ Viét Nam. Ciing trong vin ban nay,
dau gia quyen st dung dat duoc chinh thitc quy dinh 13 mot hinh thirc dé Nha
nuéc giao dat cé thu tién st dung dat hoac cho thué dat. Piéu nay tao co s
phép 1y quan trong cho sy phat trién ciia quan hé dau gia quyén sir dung dat ¢
Viét Nam, va ciing 1a tién dé cho viéc xay dung mot cach c6 hé théng cac quy
dinh caa phép ludt vé dau gia quyén sir dung dat. Pugc quy dinh nhu mot giai
phap nguyén tac tai Luat D4t dai nam 2003 — Diéu 58, viéc ddu gia quyen sur
dung dat dugc diéu chinh mot cach chuyén biét tai Quyét dinh sb
216/2005/QD-TTg ngay 31/8/2005 ctia Thu twéng Chinh phi Vé viéc ban
hanh Quy ché dau gia quyén sir dung dat dé giao dat c6 thu tién sir dung dat
hodc cho thué dat. Sau mot thoi gian dugc thuc hién theo quy trinh, thu tuc
riéng, viéc ddu gia quyén st dung dat sau d6 duoc coi 1a mét truong hop dau
gia tai san c¢6 ngudn gdc tir Nha nude va duoc dit trong mot khung phap 1y
chung vé dau gia tai san, duoc diéu chinh bai Nghi dinh 17/2010/ND-CP
ngay 24/3/2010 cta Chinh phu vé ban dau gia tai san; Nghi dinh nay dugc
huéng dan chi tiét bai Thong tu sé 23/2010/TT-BTP ngay 06/12/2010 ctia Bo
tu phap. Trong qué trinh van hanh chinh sach, su thiéu hut cac quy dinh cu
thé duoc tiép tuc thao g& bang chinh sach cua cac Bo, nganh, nhu: Thong tu
s6 48/2012/TT-BTC ngay 16/3/2012 huéng dan vé viéc xac dinh gia khoi
diém va ché do tai chinh trong hoat dong déu gia quyén sir dung dat dé giao
dat c6 thu tién st dung dat hoic cho thué dat... Tiép do, do su khac biét cua
mdi dia phuong vé dic diém dat dai, tinh hinh quan 1y dat dai, quy dat... nén
nhiéu dia phuong da ban hanh quy ché riéng vé ban dau gid quyén st dung
dat nhu Ha Noi, TP H6 Chi Minh, Pa Ning, Nam Dinh...v..v...
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Ngay 29/11/2013, Quéc hoi thong qua Luat s6 45/2013/QH13 (Luat Dat
dai ndm 2013), c6 hiéu luc ké tir ngay 01/7/2014, thay thé Luat Pat dai s6
13/2003/QH11. Trong Luat dat dai méi, quy dinh vé ddu gia quyén st dung
dat dugc xay dung thanh mot Muc voi 03 diéu luat, quy dinh cu thé cac vén
dé vé nguyén tac dau gia quyén sir dung dat, cac truong hop dau gia quyén s
dung dat va cac truong hop khong dau gia quyén st dung dét va viéc thuc
hién dau gia quyén sir dung dat.

X4y dung duoc hé théng phap luat day du, déng bo dé diéu chinh mét
quan hé phap luat chua bao gid 1a cong viée don gian, dé dang, vi thé chua thé
n6i phap luat vé ban du gid quyén sir dung dat da hoan thién va hé thong.
Tuy nhién, trén co s& nén tang phap luat hién hanh, qua cong tac thuc hién
phép luat trong thyc tién va tong két viéc thuc hién do, chiing ta hoan toan co
thé timg budc cing ¢ va hoan thién hon cac quy dinh cua phap luat vé ban
dau gia quyén st dung dat.

KET LUAN CHUONG 1

Béan dau gid tai san 1 mot hinh thirc mua ban thwong mai rat pho bién trong
quan hé dan sy, kinh té cua cdc nude trén thé gidi. N6 1a mot dang quan hé thi
trudng va it bi chi phdi béi chu thé quyén luc 13 Nha nude. Pau gia quyén sir dung
dat suy cho cung ciing 1a mdt hinh thirc mua ban quyén str dung dét trong bdi canh
Viét Nam khong c6 s& hitu tu nhan vé dat dai. Tuy nhién, quan hé thwong mai nay
lai bi chi phdi kha sau sic boi Nha nuéc, vi chinh nha nuéc 1a nguoi huy dong
ngué)n luc tir dat dai, x4c dinh murc gia san, td chirc viéc ban diu gia, cong nhan viéc
ban d4u gia va thu tién tir viéc ban ddu gia. Nhu vy, ban dau gia quyén st dung dat
vira ¢6 tinh chat cong khai minh bach trong huy dong nguén luc, thé hién quan hé
thi truong vira thé hién tinh chat hanh chinh trong quan hé gitta Nha nuéc véi ngudi
trang dau gia quyén sir dung dat. Tir d6 thé hién ndi ham khai niém dau gia quyén
st dung dét véi cac dic trung phap 1y cua viée ddu gia quyén sir dung dat va vi tri,
vai tro ctia n6 trong thuc tién giao dat, cho thué dat & Viét Nam.

29



Chuwong 2

THUC TRANG PHAP LUAT VA THU'C TIEN THI HANH PHAP
LUAT VE PAU GIA QUYEN SU DUNG PAT TREN PIA BAN
QUAN HA PONG, THANH PHO HA NOI

2.1 Thyec trang phap luit vé diu gia quyén sir dung dat.

Trén co s& Dicu 58 Luat Dat dai ndm 2003 va Quyét dinh s6 216/ QP-TTg
ngay 31/8/2005 ctia Thu tuéng Chinh phu quy dinh vé dau gia quyén st dung dat dé
giao dét, cho thué dat dau tu xay dung cong trinh ciing nhu cac quy dinh hién nay
tai Luat Dt dai nam 2013, Uy ban nhin dan thanh phd Ha Noi da chi tiét hoa va cu
thé hoa bang cac van ban va quy trinh cy thé vé to chirc dau gia quyén sir dung dat
trén dia ban thanh phd Ha Nbi trong d6 c6 quan Ha Pong. Trong phan ndy tic gia
gidi thiéu cac quy dinh cu thé ciia Ha Noi dé 1am rd thuc trang phap luat vé dau gia
quyén su dung dat duoc thuc hién & mot dia phuong.

2.1.1. Quy trinh vé diu gia

Xéc dinh gia khoi diém trong dau gia quyén st dung dat dé giao dét co thu
tién st dung dat

a. Trinh tu thuc hién thu tuc hanh chinh

* Doi voi to chire: tién hanh ndp hd so va ldy Phiéu nhan hen tra két qua giai
quyét thu tuc hanh chinh

* P6i voi So Tai nguyén va Méi truong: Tiép nhan hd so; tra phiéu nhan va
hen tra két qua giai quyét thi tuc hanh chinh; Giai quyét ho so theo cac budc sau:

- Budc 1: Thué don vi tu van c6 chirc nang 1ap chimg thu dinh gia d6i voi ho
so du diéu kién hodc Thong bao cho to chirc dbi véi truong hop hd so khong thude
tham quyén, khong du diéu kién, chua day du phai hoan thién.

Trong thoi han khong qua 08 ngay lam viéc ké tir ngay ky hop dong véi So
Tai nguyén va Mbi trudng don vi tu vin tham dinh gia hoan thanh chung thu dinh
gia; hodc théng bao cho to chic dbi voi trudng hop hd so khong thude thAm quyén,
khong du diéu kién, chwa ddy du phai hoan thién.
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- Budc 2: Sé Tai nguyén va Moi truong chu tri xay dung phuong an gia khoi
diém gui Hoi dong dinh gia dat cy thé cia Thanh phd tham dinh phuong 4n gia khoi
diém.

+ Trong thoi han khéng qua 07 ngay ké tir ngdy c6 ching thu dinh gia, S& Tai
nguyén va Moi trudng chu tri xay dung phuong an gia khoi diém dau gia quyén s
dung dt va giri Hoi dong tham dinh gia dat cu thé cua Thanh phd;

+ Trong thoi han khong qua 07 ngay Hoi dong thim dinh gia Thanh phd tham
dinh phuong 4n gia khoi diém dau gia quyén sir dung dat.

- Bu6c 3: Trinh UBND Thanh phd ban hanh Quyét dinh gia khéi diém cho
ting thira dat, khu dat.

+ Trong thoi han khong qué 02 ngay ké tir khi nhan duoc két qua tham dinh
ciia Hoi dong tham dinh gid Thanh phd, S¢ Tai nguyén va Moi trudng hoan thién
T trinh trinh UBND thanh phd ban hanh Quyét dinh phé duyét gia khai diém dau
gia quyén sir dung dat;

+ UBND thanh phd xem xét, ky quyét dinh phé duyét gia khoi diém dau gia
quyén sir dung dét (thoi han khong qua 05 ngay lam viéc).

b. Cach thirc thuc hién tha tuc hanh chinh: Truc tiép hd so tai B phan tiép
nhan ho so va tra két qua giai quyét thu tuc hanh chinh ctia S& Tai nguyén va Moi
truong.

c. Thanh phan, s6 luong hd so thi tuc hanh chinh:

1) Thanh phan hd so:

- Vin ban dé nghi xac dinh gia khoi diém diu gia quyén sir dung dat dé giao
dat c6 thu tién sir dung dat ctia co quan duoc giao nhiém vu thuc hién ddu gia quyén
st dung dat (ban chinh);

- Ban sao hop 1€ cac Van ban sau:

+ Bién ban ban giao dat hoic vin ban xac dinh dat khong phai giai phong mit

bang;
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+ Bién ban nghiém thu cong trinh ha tang k¥ thuit hoan thanh dé dua vao sir
dung (dbi véi truong hop phai dau tu xay dung ha tang k¥ thuat); Truong hop dau
tu ha tAng k¥ thudt song song véi viée to chirc dau gia thi phai dugc cdp c6 thim
quyén phé duyét trong phuong an dau gia.

2) S6 lugng ho so: 01 (bd)

d. Thoi han giai quyét tha tuc hanh chinh: Tong s6 khong qua 32 ngay lam
viéc.

- Bu6c 1: Thué don vi tu van c6 chirc ning lap chimg thu dinh gia. Trong thoi
han khong qua 03 ngay lam viéc S¢ Tai nguyén va Moi trudong c6 trach nhi¢m thué
don vi tu van dinh gia. Trong thoi han khong quéa 08 ngay lam viéc ké tir ngay ky
Hop dong v6i So Tai nguyén va Moi trudng Pon vi tu van dinh gia hoan thanh
ching thu dinh gia.

- Budc 2: Xay dung phuong 4n gia khoi diém déu gia. Trong thoi han khong
qua 07 ngay 1am viéc ké tir ngdy c6 chung thu dinh gia, S& Tai nguyén va Moi
truong chu tri xdy dung phuong an gia khai diém dau gia quyén sir dung dat dé giao
dat co thu tién st dung dat giri Hoi dong tham dinh Thanh phd thAm dinh (thoi han
tham dinh phwong an gia dat cu thé ciia Hoi dong thim dinh gid dat cu thé cua
Thanh phd 1a khong qua 07 ngay 1am viéc).

- Bu6c 3: Trinh UBND Thanh phé ban hanh Quyét dinh gia khéi diém dau
gia. Trong thoi han khong qua 02 ngay 1am viée ké tir khi nhan duoc két qua thim
dinh cta Hoi dong tham dinh gia dat cu thé ctia Thanh phd, S¢ Tai nguyén va Moi
treong hoan thién To trinh, trinh UBND Thanh phd ban hanh Quyét dinh phé duyét
gia dat khoi diém dau giad (thoi han ra Quyét dinh phé duyét gia khoi diém cua
UBND Thanh phd 13 khéng qua 05 ngay lam viéc).

e. Pbi tuong thyc hién TTHC: Céc td chuc duoc giao nhi€ém vu thyc hién
nhiém vy déu gid quyén sir dung dat khi Nha nuéc giao dat co thu tién sir dung dat
thong qua hinh thirc dau gia quyén sir dung dit.

2.1.2. Poi twong ap dung
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1. Co quan quan 1y nha nudc; co quan cé chitc ning quan ly vé dat dai, ban
dau gia tai san, thu tién str dung dat va tién thué dat; cac Pon vi td chirc viéc dau
gi4; cac Pon vi thuc hién phién ddu gia quyén st dung dat va cac td chirc, c4 nhin
khac ¢6 lién quan dén viéc dau gia quyén st dung dat.

2. Ho gia dinh, ¢4 nhan tai dia phwong (x3, phuong, thi trin) tham gia dau gia
thué dat dé san xuit nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san thudc quy dat
cong ich, dat bai boi ven song, dat chua sir dung clia x&, phuong, thi tran.

2.1.3. Céc trwong hop dau gia quyén sir dung dat

1. Nha nuéc giao dat c6 thu tién sir dung dét, cho thué dat theo hinh thirc du
gia quyén st dung dét quy dinh tai khoan 1 Diéu 118 Luat Dét dai 2013.

2. Thira dit dwa ra ddu gia quyén st dung dat theo quy dinh phai c6 tir 02
nguoi tham gia dau gia trd 1én; truong hop dua ra dau gia nhiéu thira dat, ma sd
nguoi ding ky tham gia dau gia it hon quy dinh thi don vi t6 chirc viée dau gia
quyén sir dung dit bao cdo co quan c6 thim quyén quyét dinh sd luong thira dit dua
ra ddu gia, dam bao du diéu kién dé phién dau gia van duoc thyc hién theo dang quy
dinh ctia Nha nudec.

Truong hop dau gia dén 1an 02 ma khong c6 nguoi tham gia hoic truong hop
chi c6 mot nguoi ding ky tham gia dau gia thi co quan tai nguyén va mdi truong
dé xut thuc hién viéc giao dat, cho thué dat ma khong phai dau gia quyén st dung
dat; gia thuc hién giao dat, cho thué dat duoc xac dinh 13 gid khoi diém cua
phién dau gia 1an 02.

2.1.4. Thim quyén quyét dinh phwong an diu gia quyén sir dung dat

1. Uy ban nhan dan Thanh phd quyét dinh phuong 4n dau gia cac truong hop:

a) Dy 4n do Trung tam phat trién quy dat Ha Noi lam cha dau tu thyc hién giai
phong mit bang, xay dung ha tang k¥ thuét dé t6 chuc du gia.

b) Giao dit, cho thué dat khi Nha nuéc thu hdi do sip xép lai, xir Iy tru s& 1am
viéc, co s& hoat dong sy nghiép, co s& san xuét, kinh doanh ma tai san gén lién véi

dat thudc sé hiru nha nudc.
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2. Uy ban nhan dan cip huyén quyét dinh phuong an déu gia cac trudng hop:

a) Cac dy 4n dau gia quyén str dung dat khong thudc truong hop quy dinh tai
khoan 1 Piéu nay.

b) D6i véi khu dat nho 16, xen ket (dién tich nho hon 5000m?): Uy ban nhan
dan cap huyén c6 trach nhiém vu tién bé tri sir dung cho muyc dich cong cong phuc
vu nhan déan trong khu vuc, néu khong c6 nhu cau sir dung cho muc dich cong cong
thi t6 chtrc ddu gia quyén sir dung dat theo quy hoach.

Truong hop thuc hién dau gia, Uy ban nhan dan cdp huyén cin ctr quy hoach
dugc cap tham quyén phé duyét dé cap thong tin quy hoach; cap chi gidi dudng do;
cip chi gidi xay dyng; thim dinh, phé duyét quy hoach tong mat bang. Néu khu dat
tan dung dugc ha tang k¥ thuat hién trang thi khong phai dau tu xdy dung ha ting
ky thuat va ndi dung nay phai duoc thé hién cu thé trong du an dau tu va phuong an
dau gia quyén sir dung dat duoc phé duyét.

¢) Pat thudc quy dat cong ich, dat bai bdi ven song, dat chua st dung do
UBND xa phuong, thi trin quan 1y dugc dau gia cho thué dé san xuat néng nghiép
1am nghiép, nudi trong thiy san véi thoi han sir dung dat khong qua 05 (ndm) nim
theo quy dinh cta Luat Dat dai 2013.

2.1.5. Piéu kién dé té chirc ddu gia quyén sir dung dat

Pét duoc dem dau gia quyén sir dung dat khi co du cac diéu kién sau:

1. Thudc dién Nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat hodc cho thué dat dé
su dung;

2. Phu hop ké hoach sir dung dat hang nim cua cap huyén dugc Uy ban nhan
dan Thanh phd phé duyét;

3.D6i v6i truong hop dau gia dat dé thuc hién du 4n dau tu: duoc dau
gia quyén str dung dit sau khi c6 quyét dinh giao dit cia Uy ban nhan d4n Thanh
phd (d4 hoan thanh xong cong tac giai phong mat bang); c6 ban vé chi gidi duong
d6 va vin ban thong tin ha ting k¥ thuat; vin ban cta co quan Nha nudc c6 thim

quyén xac dinh vé& mat d6 xay dung, hé sé sir dung dat; quy hoach chi tiét 1/500
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hoic quy hoach chi tiét 1/2000 hoic quy hoach téng mit bang ty 18 1/500 duogc cap
c6 tham quyén phé duyét (néu co).

4. Trudng hop dau gid quyén st dung dat cho cac to chirc, ho gia dinh,
c4 nhan ty xay dyng nha ¢ tai do thi, néng thon: chi dugc t6 chirc ddu gia sau khi
d3 hoan thanh xong cong tac giai phong mit bang va xay dung ha tang k¥ thuat.

5. D6i véi trudng hop nha dat thu hdi do sip xép lai, xtr 1y tru s¢ 1lam viée, co
s hoat dong su nghiép, co s¢ san xuét, kinh doanh ma tai san gén lién v&i dat thude
so hiru nha nudc: dugce to chirc dau gia quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat
khi hoan thanh cong tic giai phong mit bang va theo Quyét dinh cua co quan cd
tham quyén.

6. Pa dugc cip c6 tham quyén phé duyét phuwong an ddu gia quyén st dung
dat; gia khoi diém dau gia quyén sir dung dat.

2.1.6. P6i twong dwoc tham gia va khong dwoe tham gia phién diu gia
quyén sir dung dat

1. Pi tugng duge tham gia dau gia: Thudc ddi tuong duge Nha nudc giao dit
cho thué dat theo quy dinh tai Diéu 55 va Diéu 56 cta Luat Dat dai 2013;

2. Péi tugng tham gia dau gia quyén sir dung dat dé thuc hién dy an dau tu
phai dam bao cac diéu kién:

a) Bao dam du cac diéu kién vé nang luc tai chinh dé thuc hién dy an dau tu:

al- Nguoi tham gia dau gia co von thudc so hitu cia minh dé thuc hién du an
khong thap hon 20% tong muc dau tu dbi voi du 4n c6 quy mé sir dung dat dudi 20
ha; khong thap hon 15% tong muc dau tu d6i voi du an cd quy md sir dung dat
tir 20 ha trd 1én; ddng thoi vén cua chi s hitu phai dép tmg cho tat ca cac du an
nha dau tu dang thuc hién; cam két cua to chirc tin dung vé cho vay vén dé thuc
hién du an;

a2- Khong vi pham quy dinh ctia phap luat vé dat dai d6i véi du an di dugc
Nha nudc giao dat, cho thué dat S¢ Tai nguyén va Moi trudng chiu trach nhiém xac
dinh noi dung nay thong qua két qua xtr 1y vi pham phap luat dat dai d6i voi cac du

an duogc cong bo trén trang thong tin dién tir cia S& Tai nguyén va Moi truong Bo
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Tai nguyén va Mbi trudng vé tinh trang vi pham phap luat dit dai va két qua xir Iy
vi pham phap luat dat dai tai cac tinh, thanh phd khac ddi v6i chi dau tu.

b) C6 nganh nghé kinh doanh phu hop véi muc dich st dung dat dé thuc hién
du 4n dau tu.

3. Cac trudng hop khong duoc tham gia phién dau gia:

a) Nguoi khong c6 nang lyc hanh vi dan sy, nguoi bi mit hodc bi han
ché nang lyc hanh vi dan sy, nguoi ¢6 kho khan trong nhan thtrc, lam cha hanh vi
hodc nguoi tai thoi diém diang ky tham gia dau gia khong nhan thuc, 1am chi dugc
hanh vi ciia minh.

b) Nguoi lam viéc trong t6 chtrc dau gia tai san thuc hién cudc dau gia; cha me
VO, chéng, con, anh rudt, chi mdt, em rudt ctia diu gia vién diéu hanh cudc dau gia.

¢) Ngudi tham gia dau gia quyén sir dung dat sir dung nguén von tir ngan sach
Nha nudec.

d) Céc truong hop khong du diéu kién tham gia quy dinh tai khoan 1, 2 Diéu nay.

2.1.7. Lap ké hoach diu gia quyén sir dung dit hang nim

1. Cin ctr K& hoach ddu tu cong trung han 5 nim duoc Hoi dong nhan dan
thanh phd phé duyét, Ké hoach st dung dat hang nim cép huyén dugc phé duyét,
Trung tAm Phét trién quy dat Ha Noi (S¢ Tai nguyén va Mai truong), UBND cép
huyén dé xuét ké hoach déu gia quyén sir dung dat hang nim, bao cdo S¢ Ké hoach
va Pau tu téng hop trudc ngay 15 thang 10.

2. So Ké hoach va Pau tu cé trach nhiém tong hop, chu tri cung S¢ Tai
nguyén va Mbi trudng va cac SO, nganh lién quan tham tra, xdy dung K¢é hoach dau
gia quyén sir dung dat hiang nim ctia Thanh phd, trinh Uy ban nhan dan Thanh phd
phé duyét trude ngay 31 thang 12.

2.1.8. Phwong 4n diu gia quyén sir dung dat

1. Pon vi t6 chirc viéc ddu gia quyén str dung dét 1ap phuong an du gia quyén
str dung dat giri ¢én co quan tai nguyén va méi trudng tham dinh, ndi dung cu thé:

a) Phuong 4n dau gia quyén sir dung dat (trong d6 c6 Quy ché déu gia quyén
st dung dat) thé hién diy du ndi dung quy dinh tai Piéu 13 Théng tu
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s6 23/2010/TT-BTP ngay 06/12/2010 ctia Bo Tu phap vé quy dinh chi tiét va hudng
dan thyuc hién Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP ngay 04/3/2010 ctia Chinh phu vé ban

dau gia tai san va nhitng quy dinh tai Diéu 20 ban Quy dinh nay

b) Ngudn gbc lién quan dén hién trang quan 1y, sir dung dit, ha ting k¥ thuat
khu dat dau gia, tai san gin lién voi thira dat ddu gia (néu c6); Thong tin ké hoach
sit dung dat hang nam cta cp huyén; Thong tin Quy hoach xdy dung hodc quy
hoach tong mit bang ty 18 1/500.

Trudong hop dau gia dat dé thuc hién du an dau tu: Pon vi to chirc viée ddu gia
quyén str dung dat dé xuét phuong an dau tu theo muc dich str dung dat noi dung
bao gom: Tén du an; hinh thirc dau tu; muc tiéu dau tu; dia diém xay dung; quy mo
du an; di¢n tich s dung dét; ranh gio1 st dung dét; cac chi tiéu vé quy hoach, kién
triic: hé so sir dung dat, mat do xay dung...; téng muc dau tu cta du an; thoi gian va
tién d6 thuc hién du an; nguén von; phuong an quan ly van hanh du an; cac wu dai
dau tu (néu co) va cac ndi dung lién quan dén diéu kién cua du an dbi voi dy an
thudc linh vuc dau tu c6 diéu kién; ndi dung lién quan dén chép thuan dau tu du an
phat trién nha & d6i v6i dy an nha ¢ va chap thuan dau tu dy 4n khu d6 thi moi d6i
voi du an xay dung khu do6 thi méi.

2. Co quan tai nguyén va moi trudng tham dinh phuwong 4n dau gia quyén st
dung dat sau khi duoc co quan nha nudc c6 thim quyén Quyét dinh giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat, bao cao Uy ban nhan dan cung cap
quyét dinh gom:

a) Can clr phap 1y dé ban hanh quyét dinh.

b) Danh muc, vi tri, dién tich thira dét, ha tﬁng k¥ thuat, tai san gén lién véi
thira dat (néu c0) va muc dich, thoi han st dung dat duoc quyét dinh diu gia.

¢) Hinh thire str dung dét sau khi dau gia.

d) Quy dinh vé& mirc thu tham dy d4u gia, sb tién dit trude.

@) Ché tai xtr Iy vi pham; kinh phi, nguén chi phi thyc hién viéc dau gia.

e) Thanh lap Hoi dong du gia quyén sir dung dat.
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2.1.9. Xac dinh va phé duyét gia khéi diém

1. Phuong phap xéac dinh, thim quyén xac dinh va trinh tu tha tuc xac dinh gia
khoi diém thuc hién theo quy dinh ctia Luat Dat dai, cac Nghi dinh, Thong tu hudng
dan va Quyét dinh cua Uy ban nhin dan Thanh phd.

2. Trudng hop tring ddu gia quyén st dung dat thué tra tién hang nim thi don
gia tring d4u gia duoc On dinh theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 4 Nghi dinh
s6 46/2014/ND-CP 13 10 (muoi) nim, hét thoi gian 6n dinh thue hién diéu chinh

don gia thué dat theo chinh sach vé thu tién thué dat d6i v6i truong hop thué dat tra
tién thué dat hang nim khong thong qua hinh thirc ddu gia; mic diéu chinh khong
vuot qua 30% don gia thué dat trang dau gia.

3. Trudng hop dau gia cho ho gia dinh, ca nhén tai dia phuong thué dat dé san
xuat nong nghiép, 14m nghiép, nudi trong thuy san thudc quy dat cong ich, dat bai
bdi ven song, dat chua sir dung: Uy ban nhin dan cap huyén xac dinh va phé duyét
gia khoi diém; Pon gia tring ddu gia quyén st dung dat thué tra tién hang nim
duoc 6n dinh trong thot han thué dat khong qua 05 nam.

2.1.10. Lwa chon va ky hop dong thué don vi thue hién phién dau gia
quyén sir dung dat

1. Xac dinh chi phi dich vu ddu gia quyén sir dung dat tra cho don vi thuc hién
phién ddu gia quyén st dung dat thuc hién theo quy dinh tai Piéu 13 Thong tu
s6 48/2012/TT-BTC ngay 16/3/2012 cua Bo Tai chinh va cac quy dinh hién hanh.

2. Luya chon don vi, hop déng thué don vi thyc hién phién dau gia quyén
sir dung dat thuc hién theo khoan 2, 3 Diéu 10 Thong tu lién tich s6 14/2015/TTLT-
BTNMT-BTP ngay 04/4/2015 ctia Bo Tai nguyén va Moi truong va Bo Tu phép.

2.1.11. Niém yét, thong bao cong khai ho so moi diu gia quyén sir dung
dit; ho so tham gia diu gia.

1. Thong bao cong khai ho so moi ddu gid quyén sir dung dat:

a) Viéc thong bao thu mdi ddu gia quyén st dung dat thuc hién theo quy dinh

cua phap luat dau gia; dong thoi duge thuc hién tai Cong thong tin dién tir S¢ Tai
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nguyén va Méi truong, Cong thong tin dién tir Uy ban nhan dan cap huyén noi c6
dat dau gia, Trung tAm phat trién quy dat Ha Noi, Bao Kinh té va do thi, Bao Ha
N¢i Méi, Bao Dau thau.

b) Niém yét cong khai hd so moi ddu gia quyén sir dung dét:

Don vi t6 chic viée ddu gia quyén st dung dat thuc hién niém yét H6 so moi
dau gia bang ban gidy tai tru so co quan va thyc hién cung cap Ho6 so moi déu gia
bang ban sb dé thuc hién niém yét cong khai tai Cong thong tin dién tor S& Tai
nguyén va Moi truong va Cong thong tin dién tir Uy ban nhan dan cap huyén noi c6
dat dau gia. HO so moi ddu gia duoc in, tai mién phi.

Thoi gian niém yét cong khai hd so moi ddu gia quyén st dung dat ké tir ngay
thong bao dén khi két thuc phién dau gia quyén sir dung dat.

¢) H6 so moi dau gia gom co:

c.1 - Thu moi du gia;

¢ 2 - Phuong 4n d4u gia quyén st dung dit dugc cap c6 tham quyén phé duyét;

c.3 - So d6 mat bang vé vi tri khu dét, vi tri cac thira dat (néu co);

c.4 - Gi61 thi¢u quy hoach khu dat; muc dich st dung dat va céc cong trinh ha
tang k¥ thuat da xay dung (néu co);

¢.5 - Quy hoach chi tiét 1/500 hodc quy hoach tong mit bang duogc cip cd
thim quyén phé duyét; hoic quy hoach chi tiét 1/2000 kém theo vin ban cia co
quan Nha nudc c6 thim quyén xac dinh cu thé chi tiéu st dung dat dbi véi trudong
hop dau gia du an dau tu xdy dung két cau ha ting dé chuyén nhuong hodc cho
thué, du an str dung quy dat dé tao von cho dau tu xay dung két ciu ha tﬁng, du an
khu d6 thi, khu nha &; thong tin vé ha tang k¥ thuat dd duoc co quan nha nuéc cd
thAm quyén phé duyét (ddi v6i trudng hop dau gia dat dé thyc hién du an dau tu);

¢.6 - Quy dinh vé quan ly dau tu, xdy dung cong trinh sau khi trang gia va
dugc ban giao dit (néu co).

c.7 - Quy dinh diéu kién tham gia dau gia; thoi gian, dia diém nop Pang ky
tham gia dau gia.
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c.8 - Diang ky tham gia d4u gia.

c.9 - Huéng dan viéc xac dinh sb tién phai nop khi ding ky tham gia déu gia
quyén st dung dat.

¢.10 - Tén don vi va s6 hiéu tai khoan cua don vi nhan tién dang ky tham gia
dau gia.

d) Cham nhat 05 (nim) ngay trudc ngay to chic dau gia, cac don vi thuc hién
niém yét cong khai ho so moi dau gia quyén sir dung dat quy dinh tai muc a) b)
khodn nay cé trach nhiém xac nhan tinh ddy di va thoi gian thyc hién niém yét giri
cho Pon vi t6 chuc viéc ddu gia quyén stir dung dat dé 1am can cir to chuc déu gia
quyén sir dung dét theo quy dinh.

2. Ho so dang ky tham gia dau gia cua nha dau tu gom:

a) Dang ky tham gia d4u gia

Viéc dang ky duoc thuc hién thong qua cac hinh thirc: giri don tryuc tiép t6i co
quan t6 chtrc ddu gia; dang ky truc tuyén trén mang dién tir ciia co quan td chirc du
gia quyén sir dung dét (néu co) hodc guri bang thu bao dam; dong thoi ndp tién ding
ky tham gia ddu gia quyén sir dung dat.

b) Ban sao ching tir xac dinh cic khoan tién ngudi tham gia dau gia di nop dé
dang ky tham gia ddu gia quyén str dung dat (d6i v6i truong hop chuyén khoan qua
Ngan hang); truong hop ndp tién truc tiép tai don vi to chirc ddu gia thi khong phai
ndp ban sao ching tir ndp tién.

c) Ban sao Gidy ching minh nhin dan (con thoi han) hodc Ho chiéu va Ho
khau thudng trii hodc Gidy iy quyén hop 1& (néu c6); dbi véi truong hop 1a to chirc
Bén sao gidy dang ky kinh doanh (c6 ban chinh dé déi chiéu).

Truong hop déu gia quyén sir dung dat dé xay dung nha ¢ dé ban: Péi tuong
1a cac nha dau tu c6 chirc nang kinh doanh bat dong san, phai dam bao cac diéu kién
quy dinh.

3. Hd so tham gia dau gia duoc tiép nhan khong han ché vé sb lugng va duoc
bao quan theo ché do “mat”. Thoi diém ndp tién ding ky tham gia dau gia va tiép
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nhan hd so tham gia ddu gia (trong gio hanh chinh) lién tuc ké tir ngdy niém yét
viéc ddu gia quyén str dung dat cho dén trudc ngay mo phién dau gia 02 (hai) ngay.
4. Thoi gian xem thyc dia: t6i thiéu 2 ngay trudc khi mé phién dau gia, don vi
t6 chirc dau gia quyén sir dung dit co trach nhiém t6 chirc cho nguoi tham gia du
gia dén xem thuc dia khu déu gia.
Nguoi tham gia dau gia quyén sir dung dat c6 thé ty tim hiéu thyc dia khu dat

khong phai thong qua don vi td chirc dau gia quyén sir dung dat.

2.2. Thue tién 4ap dung cic quy dinh vé dau gia quyén sir dung dat tai
quin Ha Pong, Thanh phé Ha Noi.

2.2.1. Hi¢n trang st dung dit, tinh hinh quan 1y ddt dai trén dia ban qudn
Ha Dong

Téng dién tich dat tu nhién quan Ha Pong theo dia gidi hanh chinh 14 4.833,66
ha. Gom co:

- Pat nong nghiép : 1.308,07 ha chiém 27,06% dién tich dat tir nhién.

- Dét phi noéng nghiép: 3.493,24 ha chiém 72,27% dién tich dat ti nhién.

- Dat chua sir dung: 32,35 ha chiém 0,67% dién tich dat tu nhién.

Trong do:

* Pat nong nghiép:

- Pat san xuét nong nghiép: dién tich 12 1.259,97 ha chiém 96,32 % dién tich
dat nong nghiép bao gom:

Dit trong ciy hang nam: dién tich 1.154, 72 % chiém 91,65% dién tich dét san
xuat ndng nghiép, trong d6: dat trong lua c6 dién tich 813,3 ha chiém 70,87 % dién
tich dat trong cdy hang nim va dit trong cdy hang nim khac dién tich 336,42 ha
chiém 29,13 % dién tich dat tréng cAy hang nam.

D4t nudi trong thuy san: dién tich 34,53 ha bang 2,64% dién tich dit nong
nghiép.

bat nong nghiép khéc: dién tich 13,57 ha chiém 1,04 % dién tich dat nong
nghiép.
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* DAt phi nong nghiép:

+ DAt 0: 1532,28 ha chiém 43,86% dién tich dat phi nong nghiép.

+ Pt chuyén ding: 597,22 ha chiém 16,57% dién tich dat phi nong nghiép.
Bao gdm: Pét tru s¢ co quan, cong trinh su nghiép: 80,74 ha; dit qudc phong, an
ninh: 89,65 ha; DAt khu cong nghiép: 258,77 ha; DAt san xuit kinh doanh: 127,74
ha; dat san xuat vat liéu xay dung gdm st 6,55 ha; Dét c6 di tich danh thang: 13,93
ha; D4t bai thai, xtr 1y chat thai: 1,74 ha;

+ Pét ton gido, tin ngudng: 18,10 ha chiém 0,52 % dién tich dat phi nong nghiép.

+ D4t nghia trang, nghia dia: 57,14 ha chiém 1,64 % dién tich d4t phi néng nghiép.

+ DAt séng sudi va mit nude chuyén ding 166,21 ha chiém 4,76 % dién tich
dat phi nong nghiép.

+ DAt phat trién ha tang 1.140,39 ha chiém 32,65 % dién tich dét phi nong nghiép.

+ Pat chua stir dung: Theo két qua kiém ké dat dai toan thanh phd c6 dién tich
dat béng chua sur dung la 32,35 ha béng 0,67% téng dién tich tu nhién.

2.2.2. Cac quy dinh cu thé vé cong tac diu gia quyén sir dung dat

2.2.2.1. Quy ché vé diu gid quyén sir dung dit trén dia ban qudn

a. Hinh thirc sw dung ddt va thoi han sir dung dat.

- Hinh thtrc str dung: Str dung riéng.

- Muc dich str dung: bit 6.

- Thot han str dung: Giao dat sur dung on dinh 1au dai.

- Ngudn gbc sir dung dat: Nha nude giao dat co thu tién str dung dat dé xay
dung nha & thong qua d4u gia quyén sir dung dat.

b. Nguyén tic, phwong thirc, hinh thirc ddu gid.

- Nguyén tac: Viée diu gia dugc thuc hién theo nguyén tac cong khai, lién tyc,
khach quan, trung thyc, binh ding, bao vé quyén, loi ich hop phap cia cac bén tham
gia (Khodn 3, Diéu 25, Quyét dinh 29/2011/0D-UBND).
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- Hinh thirc d4u gia: D4u gia bang hinh thirc bo phiéu kin 01 vong (01 14n) d4u
cho tit ca cac thira dat trong cing modt nhom (d4u theo nhom céc thira dat), két qua
duge cong bd cong khai ngay sau khi hét thoi gian bo phiu. Thoi gian viét va bo
phiéu tra gia khong qua 20 phut. Dau gia vién diéu hanh phién déu gia s& cong khai
cac ndi dung trong cac phiéu dau gia (Khodn 2, Piéu 26, Quyét dinh 29/2011/0P-
UBND).

- Piéu kién dau gia:

+ Nguoi tham gia dau gia phai ndp du cac khoan tién: Tién phi mua hd so moi
d4u gia; tién phi tham gia déu gid va tién dat trudc theo quy dinh tai quy ché nay.

+ Trong trudng hop khong du sd dbi tuong ding ky tham gia dau gia toan bod
s6 luong cac thira dat dua ra moi ddu gia tai cic Nhom theo quy dinh, cin cir s6
luong hd so dang ky thuc té cua ting nhom, trude khi mo phién dau gid Trung tAm
phat trién quy dat quan Ha Dong s& quyét dinh viéc Iya chon va cong khai sd thira
dat dua ra ddu gia. Trén nguyén tac toan bo s thira dat duoc dua ra to chic dau gia
mot 1an (khong nho hon 10 thita va c6 cung gia khéi diém, cling budc gia) thi s
lugng d6i twong tham gia ddu gia t6i thiéu phai bang 2 1an s6 lugng céc thira.

+ Nhitng ngudi da nop hod so, ndp tién dat trude, tién phi tham gia dau gia
nhung nhom dat d6 khong da diéu kién md phién ddu gia thi Trung tim phat trién
quy dat quan Ha Pong thong bao dén timg nguoi tham gia ddu gia ngay sau khi két
thic nhan ho so dé nguoi d6 c6 thé chuyén sang dang ky dau gia & nhom dat khac,
v6i diu kién ngudi tham gia ddu gid phai co don xin chuyén nhom déu gia; hoic
rit tién phi va tién dat trudc vé ma khong duoc dat kém theo bat ctr diéu kién nao.

+ Phién dau gia dugc t6 chic theo hinh thirc bo phiéu kin truc tiép 01 vong,
cong bd cong khai ngay sau khi hét thoi gian bo phiéu hodc trude khi hét thoi gian
quy dinh toan bo ngudi tham gia d4u gia bo phiéu dau gia vao hom phiéu.

+ Két qua dau gia: Puoc sip xép theo phiéu hop 18, viéc xac dinh ngudi trang
gia cho ting thira dat dua trén nguyén tic: Nguoi tra gia tir cao xudng thap duoc

chon vi tri cho dén khi du s6 luong cac thura dét dua ra ban dau gia.
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c. Pon vi té chire dau gid, t6 chirc ban ddu gid chuyén nghiép tham gia thyc
hién ddu gid quyén s dung dat.

- Pon vi t6 chirc dau gia: Trung tAm phat trién quy dat quan Ha Pong.

- T6 chirc ban dau gia chuyén nghiép: La don vi c6 tu cach phap nhan, chuyén
t6 chtrc cac phién du gia (dau gia chuyén nghiép).

d. Poi tuwong va diéu kién tham gia dau gid.

- P6i trong tham gia dau gia:

boi tuong tham gia dau gia la cac td chirc, ho gia dinh, ¢4 nhan c6 nhu cau sir
dung dat va khong sir dung von ngan sach Nha nude dé tham gia dau gia quyén sir
dung dat. Truong hop cac t6 chic tham gia dau gia thi phai doc 1ap vé tai chinh,
khong cting mot Tong cong ty hodc Cong ty me va Cong ty con; truong hop doanh
nghiép lién doanh tham gia d4u gi4 thi cic bén gop vén trong lién doanh khong
dugc tham gia dau gia.

boi tuong la td chure kinh té, ho gia dinh, ca nhan tur 18 tudi trd 18n ¢6 du nang
Iyc hanh vi dan su va da diéu kién dé duoc cip Gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gin lién v6i dat theo quy dinh tai tai Luat
dat dai.

- Piéu kién duoc dang ky tham gia d4u gia:

+ Nguoi ¢6 hd khau thuong tri tai Ha Noi hodc khong co ho khau thuong tra
tai Ha Noi phai c6 cac gidy to chimg minh cé viéc 1am on dinh, di dong bao hiém
xa hoi.

+ Truong hop dau gia quyén st dung dat dé xay dung nha & dé ban: Déi tuong
1a cac nha dau tu c6 chirc nang kinh doanh bat dong san, c6 du ning lyc tai chinh
theo quy dinh cia phap luét.

- Cac trudng hop khong dugc tham gia dau gia:

+ Nguodi khong c6 nang lyc hanh vi dan su, ngudi bi mét hodc bi han ché nang
lgc hanh vi dan sy hodc nguoi tai thoi diém dau gia khong nhan thuc, 1am chu dugc
hanh vi cua minh theo quy dinh ctia phép luat.
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+ Ngudi lam viéc trong don vi dugc giao nhi¢m vu t6 chuc dau gid va td chuc
ban dau gia chuyén nghiép tham gia thyc hién dau gia quyén str dung dat va cha,
me, VO, chéng, con, anh, chi em rudt cua nguoi do.

+ Nguoi khong da didu kién duge nhan chuyén quyén sir dung dét; nguoi khong
thudc truong hop duoc Nha nudc giao dat co thu tién st dung dét, cho thué dat.

e. Quyén va trach nhiém cia don vi t6 chire ddu gia

- Quyén:

+ Lua chon t6 chirc ban dau gid chuyén nghiép dé thuc hién dau gia quyén sur
dung dat, dam bao tinh cong khai, minh bach.

+ Tham gia giam sat phién dau gi4.

+ Yéu cau dimg phién d4u gia néu phat hién c6 vi pham.

- Trach nhiém:

+ Lap va quy dinh phi ho so moi ddu gia.

+ Lap ho so hoan cong khu dat dau gia sau khi hoan thién ha tang k¥ thuat,
xéc dinh chinh xac dién tich dat dau gia.

+ Pé xuat gia khoi diém va bude gia trinh cap c6 thim quyén phé duyét.

+ T6 chure xac dinh diéu kién tham gia phién d4u gia.

+ Thong bao cong khai viéc thué t chirc ban dau gia chuyén nghiép dé thuc
hién dau gia quyén sir dung dat.

+ Ky hop ddng va thanh toan phi thuc hién déu gia cho to chirc ban dau gia
chuyén nghiép.

+ Trong thdi han 05 ngay ké tir ngay c6 Quyét dinh cong nhan két qué tring déu
gid, théng bao bang vin ban cho ngudi tring dau gia vé viée ndp tién tring déu gia.

+ Giai quyét, hoan thién gidy to phap 1y vé quyén st dung dit va ban giao dat

cho ngudi trang dau gia.
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+ Nop tién thu dugc tir ddu gia, tién thu ciia nhitng nguoi tham gia dau gia vi
pham quy ché, tién phi tham gia ddu gia khong chi hét, tién phat cham ndp vao ngan
sadch Nha nudc.

+ Béo cao két qua du gia cho S& Tai nguyén va Moi truong chadm nhét 05
ngay sau mdi phién diu gia; dinh ky vao ngay 05 hang thang c6 bao céo tinh hinh
thu, nop tién thu tir du gia cta thang trude giri co quan Thué va So Tai chinh dé
tong hop.

f Quyén va trach nhiém ciia nguwoi tham gia dau gid

- Quyén:

+ Pugc cung cap day du cac thong tin lién quan dén thira dat tham gia dau gia
va di kiém tra thuc dia khu dat ddu gia trude phién dau gia it nhat 02 ngay.

+ Puogc tham dy phién ddu gia néu du diéu kién theo quy dinh ciia quy ché
dau gia.

+ Puoc tra lai tién dat truée cham nhat 02 ngay 1am viéc ké tir ngay két thuc
phién dau gia néu khong tring dau gia va khong vi pham quy ché dau gia.

- Trach nhiém:

+ Mua ho so va dang ky tham dy phién déu gia dung thoi gian quy dinh (phi
mua hd so khong duoc tra lai trong bat ky hoan canh nao).

+ Nop tién phi tham gia d4u gia theo quy dinh (phi tham gia ddu gia duoc tra
lai trong trudng hop khong du diéu kién mé phién dau gid).

+ Nop tién dit trudce theo quy dinh.

+ C6 mit day du, ding gio dé tham gia phién du gia theo thong bao cua don
vi to chirc dau gia. Truong hop vi 1y do bt kha khang khong thé c6 mit tham dy
phién déu gia dugc phai bao ngay cho Pon vi to chirc ddu gia biét dé xem xét va
phai c6 x4c nhan cia chinh quyén dia phuong noi xdy ra sy viéc. Néu vang mat ma
khong co6 ly do chinh dang hodc c6 Iy do chinh ddng nhung khong thong bao ngay
cho don vi to chirc ddu gia thi bi coi 1a vi pham Quy ché, Noi quy phién ban déu
gia.

46



+ Khi dén tham dy phién ddu gia, phai xuét trinh chimg minh nhan dan, néu
khong c6 chimg minh nhén dan phai c¢6 gidy xac nhan cta chinh quyén dja phuong
noi cu tra; Gidy uy quyén hop 1& (néu c6). Khéng dugce sir dung cac chat kich thich,
khong mang theo vii khi, hung khi, chit chay, chat nd... theo quy dinh cta phap lut.

+ Chap hanh quy ché va ndi quy phién dau gia.

g. Buoc gid va gid tra hop lé

- Budc gia: Tai mdi dot ddu gia budc gia dugc quy dinh riéng, thuong duoc
quy dinh 100.000 dong dbi voi ca nhan va 300.000 ddng ddi véi t6 chrc.

- Gia tra hop 18: La gia tra phai bang hoic 16n hon gia khéi diém va phu hop
v6i budce gia. Trudng hop ngudi tham gia ddu gia bo sai bude gia s& duoc 1am tron
theo nguyén tic cong ting 1én cho tron budc gia ké tiép dé xét gia.

h. Khoan tién dat trude

- Tién dat trudc bang tién Viét Nam dong: ndp ngay vao tai khoan ciia don vi
t6 chtrc du gia.

Nguoi nop tién phai 14y phiéu thu tién dit trude dé 1am hd so dang ky tham
gia ddu gia va dé nhan lai tién dit trude (trong trudng hop khong tring dau gia ma
khoéng vi pham quy ché).

Nguoi tring dau gia duogc trir tién dit trude vao tién st dung dat; nguoi khong
du diéu kién tham gia dau gia, nguoi dang ky tham gia tai nhém dat khong du diéu
kién mé& phién ddu gia va ngudi khong tring dau gia, khong vi pham quy ché dau
gia duoc tra lai tién dit trude cham nhat 02 ngdy 1am viée ké tir ngay két thuc phién
dau gia.

i. Xdc dinh diéu kién nguoi tham gia ddu gid

Viéc xac dinh diéu kién nguoi tham gia dau gia dugc tién hanh ngay sau khi
hét han nop hd so, ¢o su ching kién cta cac co quan moi dy va mot $6 nguoi dai
dién cho nhiing ngudi tham gia ddu gia do don vi t6 chire d4u gia chi dinh moi ngiu
nhién va thong bao cong khai danh sach nhitng nguoi khong du diéu kién tham gia
phién dau gia.

47



J. Diéu kién mo phién dau gid, trach nhiém cia cdc don vi trong t6 chike phién
ddu gid, trinh tw mé phién dau gid

- Piéu kién mo phién dau gia.

Phién du gia chi duoc to chirc khi Trung tim phat trién quy dat va T6 chirc
dau gia chuyén nghiép da xac dinh dugc danh sach ngudi tham gia ddu gia va sb
lugng ngudi di cac diéu kién theo quy dinh.

- Trinh tu mo phién dau gia.

+ Ngudi diéu hanh phién dau gia gidi thidu ban than, nguoi giup viéc va thanh
phan tham du phién diu gia.

+ Thong bao ndi quy cua phién dau gia.

+ Cong bd danh sach va diém danh nguoi da dang ky tham gia dau gia da didu kién.

+ Gidi thiéu khu dat dau gia.

+ Thong bao gia khai diém va bude gia, thoi gian tra gia.

+ Phat phiéu dau gia cho ting t6 chirc, c4 nhan tham gia dau gia.

+ Hudng dan ngudi tham gia ddu gia viét va bo phiéu vao hom phiéu.

+ Giai dap thic mac cua nguoi tham gia dau gia.

+ Cong bd cong khai ndi dung ghi trong phiéu du déu gia cta timg nguoi tham
gia du gia.

k. Cach thitc tra gid va cdch xdc dinh nguoi tring dau gid va xir Iy cdc truong
hop phdt sinh truée va sau khi cong bé két qua dau gid.

- Cach thuc tra gia:

+ Thoi gian cho ngudi tham gia ddu gia viét va bo phiéu tra gia khong qua 20 pht.

+ Truong hop Ngudi tham gia ddu gia ding ky nhiéu thira dit trong cing mot
nhom, thi chi dugc ding tén 01 phiéu tham du (Phiéu tra gid) va chon mot muc gia
cho tat ca cac thira dat dau gia ma Nguoi tham gia dau gia da dang ky.

- Cach xé4c dinh nguoi trang gia dua trén 2 tiéu chi: C6 phiéu du ddu gia hop

1€ va tra gia hop 1€. Gia tring dugc xac dinh nhu sau:
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+ Dbi voi trudng hop tra gia theo hinh thirc bo phiéu kin mét vong dau cho tat
ca cac thira dat: La gid tra cao hon theo thir ty tir cao xudng thap, duoc sip xép cho
dén hét cac thira dit twong ing do ngudi trang gia lwa chon, phai 16n hon gia khoi
diém t6i thiéu mot budc gia tro 1én.

+ Pdi v6i truong hop nhiu ngudi tra gia bang nhau thi t6 chic cho nhiing
ngudi d6 dau gia dé chon dugc nguoi trang gia. Néu tit ca nhitng ngudi tra gia bang
nhau tir chdi khong tra gia tiép thi to chitc boc tham dé xac dinh ngudi tring dau gia
va thtr ty trang gid, lua chon thira dat; V&i ngudi tham gia ddu gia tir 02 thia dat tro
1én chi duoc 01 phiéu bdc tham xac dinh trang d4u gia va tha tu cho céc thira dat da
dang ky tham gia ddu gia (T6 chirc ddu gia chuyén nghiép sé& t6 chire bdc thim ngay
tai chd, timg ngudi 1én bdc thim theo thi ty van a, b, c. . . clia tén ngudi tham gia
dau gia).

+ Truong hop c6 sy sai 1éch giita s6 tién tra gia bang sd va bang chir thi s tién
tra gia bang chir duoc xét 1a s6 tién tra gia ctia ngudi tham gia dau gia.

Truong hop c6 su sai léch vé bude gia thi s& duogc lam tron ting 1én theo budc
gia lién ké gan nhat.

Dién bién phién d4u gia duoc ghi vao bién ban d4u gia. Bién ban du gia phai
c6 chir ky ctia ddu gia vién diéu hanh phién ddu gia, ngudi ghi bién ban, mot ngudi
dai dién tham gia d4u gia, don vi to chirc ddu gia va dai dién UBND quan Ha Pong

- Xtr Iy cac truong hop phat sinh sau khi cong bd két qua du gia

+ Truong hop ngudi tra gia cao nhat rut lai gid da tra trudc khi nguoi dicu
hanh cudc dau gia cong bd nguoi tring dau gia thi cudc dau gia van tiép tuc va bat
dau tir giad ciia ngudi tra gia lién k& trude d6. Trong truong hop khong c6 ngudi tra
gia tiép thi cudc du gia coi nhu khong thanh,

+ Nguoi rat lai gid da tra bi trudt quyén tham gia tra gia tiép, khoan tién dat
trude dé du ddu gia cua nguoi ndy bi xtr 1y theo quy dinh tai muc b, Khoan 1, Diéu

23, Quyét dinh 29/2011/QD-UBND.

49



+ Truong hop nguoi tring dau gia tir chdi khong nhan quyén tring dau gia
hodc tir chdi mua thi nguoi trang dau gia bi tich thu tién dat trude, don vi t6 chirc
dau gia s& to chirc dau gia lai vao mot thoi diém khac.

+ Céc truong hop dinh chi hodc huy bo két qua diu gia:

++ Phat hién nguoi tham gia ddu gia thong dong tra gia thap.

-+ Nguoi tring gi tir chdi khéng nhan quyén dugce trang dau gia hodc tir chdi mua.

++ Nguoi trang gia khong ndp tién theo quy dinh.

1. Np tién tring ddu gid

- Nop tién st dung dat:

+ Can ctr Quyét dinh cong nhan két qua ddu gid, ngudi trang dau gia nop du
mot 1an tién sit dung dat theo quy dinh ciia Quy ché dau gia vao Kho bac Nha nudc
quan Ha DBong.

+ Thoi han nop: Trong thdi han 30 ngay ké tir ngdy nhan dugc Thong bao cia
don vi t6 chirc ddu gia vé viéc ndp tién trung dau gia. Truong hop trong 05 ngay ké
tir ngay phat hanh Thong bao ciia don vi to chirc dau gia ma nguoi trang dau gia
khong dén nhan hoic khong nhin duogc thi thoi han ndp 13 30 ngay ké tir ngdy don
vi t6 chire ddu gia phat hanh thong bao vé viéc ndp tién trang du gia.

+ S§ tién trang du gia thuc ndp duogc thanh quyét toan trén co s dién tich dat
thuc t& sau khi ban giao mbc gi6i. Toan bd s6 tién thu duoc ndp ngan sach Nha
nudc theo quy dinh.

+ Hét thoi han ndp tién, nguoi trang ddu gia chwa ndp hodc ndp chwa du thi
phai nop tién phat cham nop theo mirc phat 0,05% s6 tién cham nodp trén mdi ngay
cham ndp. Pon vi td chuc diu gia co trach nhi¢m thong bao don ddc viée nop tién
trang dau gia khi da hét han ndp tién ma nguoi tring dau gia chua nop hoic chua
ndp du va xac dinh thu s6 tién phat cham nop néu co.

+ Thoi han ndp va cham ndp tién tring ddu gia téi da khong qua 03 thang ké
tir ngdy c6 Quyét dinh phé duyét két qua tring dau gia. Sau thoi gian trén, néu chua
nop du tién trang déu gia thi s& bi huy két qua tring dau gia, nguoi trang dau gia
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duoc hoan lai sb tién da ndp va khong dugc tinh 131, trugt gid; Khoan tién dat trude
ctia ngudi nay khong duoce tra lai va s& dugc thu, ndp vao ngan sach Nha nude. S6
tién da ndp (khong bao gém khoan tién dit trudc) chi duoc tra lai sau khi bén dau
gia to chtrc dau gia thanh cong cac khu dat bi hily két qua triing dau gia.

+ Truong hop ngudi trang ddu gia cham ndp tién trang dau gia vi Iy do khach
quan, bat kha khang duoc cap c6 tham quyén xac nhan, ngudi trang dau gia co thé
dugc gia han thém thoi han nop tién 1a 3 thang tiép theo va phai nop tién phat cham
ndp theo murc phat 0,05% sd tién cham ndp trén mdi ngay cham ndp.

+ Truong hop bén td chirc dau gia cham ban giao dit cho ngudi trang du gia
so v6i thoi gian quy dinh tai ho so moi dau gia thi bén to chuc dau gia phai tra 13
cho bén trang ddu gia theo thoi gian cham ban giao dat theo gia tri thira dat va 1ai
suat néu trén. Bén to chirc dau gia phai chiu trach nhiém trudc co quan quan 1y cp
trén vé sb tién nay.

- Trudng hop sau khi cong nhan két qua tring dau gia, nguoi sir dung dat duoc
co quan Nha nudc c6 tham quyén cho phép diéu chinh quy hoach trong d6 c6 hé sb
sit dung dat, chuyén muc dich st dung dat thi phai ndp bod sung nghia vu voi ngan
sadch Nha nudc.

m. Vi pham quy ché ddu gid va hinh thirc xit Iy khodn tién ddt trude

- Nhitng hanh vi dugc coi 1 vi pham quy ché dau gia, bao gom:

+ Nguoi da dang ky tham gia dau gia dugc xac dinh du diéu kién nhung khong
tham gia phién d4u gia (trir trudng hop bat kha khang) hodc khéng ndp phiéu du
dau gia coi nhu khong tham gia phién dau gia.

+ Nguoi tham gia dau gia tra gia thap hon gia khoi diém; hodc tra gia cao hon
mirc gia khoi diém nhung chon sai budc gia va khong dong y cong tang lam tron
cho phu hop véi gid tra hop 1€ theo quy dinh.

+ Nguoi tham gia ddu gia so xuit khong ghi ddy du cac thong tin quy dinh c6
trén phiéu dau gia (ngoai trir thong tin vé mirc gia tra), khong anh huong dén két

qua dau gia. DPau gia vién s& huéng din tryc tiép dé hoan thién cho ddy du, chinh
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xac thong tin theo quy dinh. Néu ngudi tham gia dau gia khong ddng v hoan thién
theo hudng dan thi bi coi la phiéu khong hop 1€ va vi pham quy ché.

+ Nguoi tham gia ddu gia bo phiéu dy dau gia vao hom phiéu sau khi dau gia
vién d3 tuyén bd két thuc thoi gian bo phiéu va bat dau tién hanh tha tuc kiém phiéu
theo quy dinh.

+ Nhitng trudng hop khac theo quy dinh trong quy ché nay, hodc ndi quy cudc
dau gia do t6 chirc ban du gia chuyén nghiép ban hanh trén co s¢ chip thuin cua
don vi t6 chirc dau gia, hodc theo quy dinh phép luat (ngoai trir truong hop vi pham
ma theo quy dinh chi bi trudt quyén tham gia d4u gia).

Nguoi tham gia dau gia c6 hanh vi b coi 1a vi pham quy ché du gia néu trén
s€ b1 xur 1y tich thu khoan tién dat trude va bi loai khoi danh sach nguoi tham gia
dau gia dé tién hanh xét gia tring dau gia. Khoan tién dit trude bi tich thu thude vé
don vi to chirc ddu gid. Sau d6 don vi to chirc ddu gid c6 trach nhiém ndp khoan tién
nay vao Ngan sach nha nudec.

- X1 Iy vi pham trong qué trinh dau gia quyén st dung dat:

+ Nguoi trang dau gia di dugc ban giao dét, trong thoi han phai co trach
nhiém chép hanh vi¢c xay dung, st dung dét theo Luét DAt dai va céc quy dinh ctua
phép luat.

+ Nguoi tring dau gida ma stir dung dat sai muyc dich thi bi xir Iy theo quy dinh
ctia Luat Dat dai.

+ Bén to chirc ddu gia quyén sir dung dat néu c6 vi pham trong qua trinh t6
chtrc thyuc hién, tuy theo mirc do vi pham s€ bi xtr Iy theo quy dinh cua phép luat.

+ Cac can b9, cong chirc khong thuc hién trach nhiém duoc giao hodc loi dung
churc vu, quyén han ¢ y lam trai, c6 hanh vi lam 16 bi mat gay thiét hai cho Nha
nude va cac to chire, ca nhan hodc lam cho cudc dau gia khong thanh, vi pham cac
quy dinh vé quan 1y, str dung dat dai, dau tu va xdy dung thi ty theo mac do vi
pham sé& bi x{r Iy hanh chinh hodc chuyén co quan chiic ning xir Iy theo quy dinh

cua phap luat.
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2.2.2.2. Cin cie dé xdc dinh gid san

Gi4 san 1am cin ct ddu gia quyén stir dung dat duoc xac dinh trén co s gia san
t6i thiéu va thuc té chuyén nhuong quyén str dung dat trong khu vuec.

- Gia san toi thiéu 1am can cir dau gia quyén st dung dat lau dai = chi phi giai
phong mit bang + dau tu xay dung ha ting k¥ thuat + tién sir dung dét theo khung
gia quy dinh d6i voi 01 me dét str dung.

- Budc gia ddu gia 1a phan chénh léch giita muic gia tra cao nhat ciia vong dau
trude truc tiép so voi mirc gia do Hoi dong du gia dat cong bd cho vong dau tiép
theo. Murc chénh 1éch nay bang 2 % gi tra cao nhat ctia vong dau truc tiép.

2.3. Két qua ddu gia quyén sir dung dat ciia mot sé dyw an trén dia ban
quan Ha Dong

Quan Ha Pong 13 quan dang trong 10 trinh phat trién vé d6 thi hoa. Trong
nhitng ndm qua Ha Pong da quy hoach mot s6 du 4n phuc vu muc dich dau gia
QSD dat nhu: Khu dau gia Ngo Thi Nham, Khu dau gia Pong Mai, Khu dau gia
Vin Quan, Khu d4u gia Duong Noi, Khu dau gia Kién Hung. Trong khuén kho cta
dé tai nghién ctru toi chon ra 2 du 4n v&i nhiéu phién dau gia 1a khu dau gia phuong
Kién Hung va khu du gia phuong Duong Noi dé di sau phan tich, danh gia vé hiéu

qua cua cong tac dau gia quyén st dung dat.

2.3.1 Khdi qudt chung vé dw dn

- Du 4n dugc UBND thanh phé Ha Pong (nay 13 quan Ha Pong, thanh
phé Ha Noi) phé duyét Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 tai Quyét dinh sb
1757/Qb-UBND ngay 17/3/2008, trong do:

+ Quy mo du an: Tong dién 14 15,44ha, voi dan sb du kién 1a 8.400
nguoi.

+ Vi tri: Phia Bic giap dat canh tac nong nghiép; Phia Pong giap
Huyén Thanh Tri (Ha N6i); Phia Tay giap duong 18,5m va khu dau gia Mau
Luong 3; Phia Nam giap duong lién khu 23,5m.
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+ Chi ti€u st dung dat: Co 16,19% st dung xay dung nha cao tﬁng,
14,57% phuc vu chia 16 dau gid, 14,9% phuc vu chia 16 tai dinh cu, 54,35%
phuc vu cac cong trinh cong cong cua du an va khu vuc sung quanh.

+ Hé thdng duong giao théng ndi bo: Pugce thiét ké theo quy chuan véi
mit cit dudng tir 11,5m dén 23,5m.

- Ngay 13/6/2008, UBND tinh Ha Tay di ban hanh Quyét dinh sb
1620/QD-UBND vé viéc phé duyét du an dau tu va ké hoach dau thau du an.

- Sau khi thyc hién xong cong tac giai phong mat bang, dén cudi nam
2009 sang nim 2010, UBND quan Ha Pong di t6 chirc cac phién dau gia
QSD dat dbi véi cac vi tri duge quy hoach phan 16 dau gia.

a. Phién diu gid ngay 06 thang 11 nim 2010. Tai Hpi trwong nha vin héa
thiéu nhi quin Ha Dong

Ho1 dong dau gia QSD dat dugc UBND quan Ha Dong thanh 13p tai Quyét
dinh s6 6646/QD-UBND ngay 12/10/2009 (Ho6i dong dugc thanh 1ap mot lan doi
v6i cac phién du gia trén dia ban quan).

Quy m6 khu dét ddu gia. C6 5 16 dat duogc dem ra ddu gia, gobm: DG-07, DG-
08, DG-09, DG-10, DG-11 ¢6 tong sd 140 thira dat v4i dién tich 8.826,65m:, sb
luong ngudi tham gia dau 1a 450 nguoi.

Vé gia khoi diém: Thoi diém nhitng nam 2010 phuong thirc gia san dugc xac
dinh dya trén gia san co ban do Sé tai chinh cho phép, UBND céac quén, huyén can
ctr dé xac dinh mirc gia sao cho phu hop, cu thé dbi véi dia ban quan Ha Pong gia
khoi diém dé to chirc dau gid voi 140 thira dat tai khu déu gia Kién Hung la
37.500.000 dong.

Quy dinh vé tién dit coc va bude gia: Mdi ngudi tham gia dau gia phai dat coc
70 triéu dong/01 thira dat, budc gia tham gia 1a 100.000 dong.

Céc quy dinh vé thong bao dau gia:

+ Thong tin vé qua trinh ddu gia QSD dat ddi v6i 140 thira dat duoc thong bao

cong khai, niém yét tai tru s¢ UBND céc phuong trén dia ban quén, thong bao trén
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hé théng bao tri, dai truyén thanh cia UBND céc xi, phudng, dai truyén thanh
quan. Pam béo tinh cong khai, minh bach, dan chu.

+ Thoi gian ban hd so: Tir ngay 25/10/2010 dén 30/10/2010.

+ Thoi gian ndp hod so: T ngay 01/11/2010 dén 03/11/2010.

+ Thoi gian to chtrc: Bat dau tir 08 gid 00 phut ngay 06/11/2010, tai Hoi
truong Trung tdm thiéu nhi quan Ha Dong.

Quy trinh va phuong thirc tham gia dau gia: Tai Quyét dinh s6 7993/QP -
UBND ngay 11/10/2010 cia UBND quén Ha Péng v/v phé duyét phuong 4n dau
gia co quy dinh.

+ Hoi dong dau gia QSD dét ra soat va ban hanh Quyét dinh s 65/QD-HPPG
ngay 05/11/2010 phé duyét cac to chirc, ca nhan, ho gia dinh c6 du tu cach tham gia
dau gia.

+ Trudc gid t6 chirc, hoi dong dau gia kiém tra hd so ting nguoi tham gia ddu
gia, ddi véi nhitng truong hop dén mudn qua 15 phut s& bi lap bién ban va tudc
quyén tham gia d4u gia, bi tich thu tién dit coc ddi v6i 16 dat da dang ky tham gia.

+ Pau theo hinh thirc bo phiéu kin, ddu mot vong duy nhét cho ca 140 thira
dat, m&i ngudi chi duoc tra gia 01 1an cho thira dat ma minh di dang ky, bude gia la
100.000d6ng.

+ Céach xac dinh ngudi trang: Két qua s& duoc xac dinh tir nguoi ¢ gia tra cao
nhat, nhitng nguoi co gia thap tiép theo sé tring va dén khi hét 140 thira dét thi
phién dau gia két thic.

- Sau khi c¢6 két qua dau gia, UBND quén ban hanh Quyét dinh phé duyét két
qua dau gia, dong thoi théng bao cho cac ca nhan khong tring ddu gia dén nhan lai
tién dit coc.

Nhin xét vé két qua:

- C6 140/450 nguoi d3 trang ddu gia, sau khi co két qua dau gid, ngay
10/11/2010 UBND quan Ha Pong di ban hanh Quyét dinh sé 8565/QD-UBND vé
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viéc phé duyét két qua trang ddu gia trén. Nhu vay ty 1& ngudi tham gia ddu gia 1a
3,2 nguoi dau 01 thira dat.

- V& gia trang dau gia: Giao dong tir 50 triéu dén 80 triéu dong/me. Nam 2010
do chua bi anh huéng manh cta su suy thoai do d6 gia dat luc nay dang rit cao.

- V& ngudn kinh phi:

+ Tong kinh phi theo gia san thu vé 12 336.541.875.000 dong

+ Tong kinh phi thu vé tir két qua trang dau gia 1a 520.780.675.000 dong, nhu
vy chénh léch giita gia san va gia tring 1a 184.238.800.000 dong.

Nhu vay tong s6 tién thu vé cho ngan sach 1a: 520.780.675.000 dong.

- Banh gid muc chénh 1éch:

+Tong mic chénh léch cia ca phién 1a  520.780.675.000
d6ng/336.541.875.000 dong = 1,55 lan.

+ Chénh léch gia san voi gia tring thap nhat 1a 1,49 lan.

+ Chénh léch gia san so véi gia tring cao nhét 1a 1,58lan.

Nhin xét:

+ Pay dang 1a thoi diém nén kinh té thi trudng phat trién va bi anh huong cua
quy hoach chung Thu dd, do d6 gia dat tai thoi diém hién tai cling bi kéo theo bong
bong bat dong san, lugng nguoi tham gia ddu gia cao, tir d6 dan dén viéc day gia dat
dau gia ciing nhu gia thi truong 1én theo.

+ Nhitng thira dat c6 gia cao tir 70 dén 80tr/m: 14 nhimng thira dat c6 vi tri mat
duong 16n, ndm tai nhirng vi tri ngd ba cac tuyén dudng, nhu thira DG07-01, DG09-
04, DG09-01, DG08-29 ...

+ Gi4 trj kinh té thu vé cho nhan sach ciia Nha nuéc 1a rat 16n, nguodn vén nay
duogc str dung dé xay dung hé théng giao thong cong cong va cac cong trinh phuc
loi xa hoi.

- Trach nhiém cia h§ gia dinh, c4 nhan va co quan chic nang: Sau khi co

Quyét dinh phé duyét két qua dau gia Hoi dong du gia thong bao cac ho ndp tién
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st dung dét theo quy dinh, sau khi thyc hién xong céac thu tuc theo quy dinh phong
Tai nguyén va Moi truong, Hoi dong déu gia phdi hop véi UBND phuong Kién
Hung cung ho gia dinh tién hanh ban giao dt tai thuc dia.

b. Phién diu gid ngay 07 thang 12 nim 2013, Té chirc tai hji truong Trung
tam phat trién quy dit quin Ha Pong.

- Ban chi dao cong tac ddu gida QSD dat dugc UBND quan Ha Pong phé duyét
tai Quyét dinh s6 3110/QD-UBND ngay 22/6/2012 (Tir nam 2012 cdp qudn, huyén
khéng thanh lgp Hoi dong ddu gid, chi thanh lgp ban chi dao dau gida QSD ddt, do
dé Quyét dinh s6 6646/0D-UBND ngay 12/10/2009 di dwoc bdi bé). Thanh vién
ban chi dao d4u gia gdm: Pho chu tich Gy ban nhan dan 1am truéng ban va mot so
phong ban chirc ndng ctia iy ban nhan dan quan.

- Quy mo khu dat ddu gia. Co 3 16 dat duoc dem ra dau gia, gdbm: DGO4,
PGO05, DG12, Tong s6 c6 36 thira dat voi 82 nguoi tham gia, dién tich 2.419,53me.

- V& gia khoi diém: UBND thanh phd Ha No6i d3 ban hanh Quyét dinh sb
5698/QD-UBND ngay 24/9/2013 v/v phé duyét gia khoi diém dé t6 chic dau gia
v6i 36 thura dit tai khu ddu gida Kién Hung. Gia khoi diém cho 36 thua dét 1a
18.700.000 dong.

- Quy dinh vé tién dit trudc va bude gid: Mdi nguoi tham gia dau gia phai dat
coc 100 triéu dong/01 thira dat, budc gia tham gia 1a 100.000 dong.

- Cac quy dinh vé thong béo trong dau gia:

+ Thong tin vé qua trinh d4u gia QSD dét ddi véi 36 thira dat dugc thong bao
cong khai, niém yét tai try s& UBND cac phudng trén dia ban quén, thong béo trén
hé thong béo tri, dai truyén thanh ciia UBND céac x4, phuong, dai truyén thanh
quan, dugc lap bién ban chi tiét vé qua trinh niém yét cong khai. Dam bao tinh cong
khai, minh bach, dan chu.

+ Thoi gian ban hd so: Tir 25/11/2013 dén 30/11/2013.

+ Thoi gian thu ho so: Tir 02/12/2013 dén 03/12/2013.
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+ Thoi gian to chtre: Bat dau tir 08 gid 00 phut ngay 07/12/2013, tai Hoi
truong Trung tAm Phat trién quy dat quan Ha Pong.

+ Trudc gid to chirc, hoi ddng dau gia kiém tra hod so ting nguoi tham gia dau
gia, ddi véi nhitng truong hop dén mudn qua 15 phut s& bi lap bién ban va tudc
quyén tham gia dau gia, bi tich thu tién dat coc ddi v6i 16 dat da ding ky tham gia.

+ Pau theo hinh thitc bé phiéu kin, ddu mot vong duy nhat cho ca 36 thia dat,
mdi ngudi chi dugc tra gia 01 1an, budce gia 1a 100.000 dong.

+ Pon vi thuc hién: Theo quy dinh bén diéu hanh phién dau gia phai co tu
cach phap nhan trong linh vuc ddu gia, do d6 don vi dugc thué 1a Cong ty dau gia
tai san s0 5.

+ Céach xac dinh nguoi trang: Két qua s& duoc xac dinh tir nguoi ¢ gia tra cao
nhat, nhitng nguoi c6 gia thap tiép theo s& tring va dén khi hét 36 thira dat thi phién
dau gia két thirc. P6i voi truong hop tring dau gia ma co tir 2 ngudi tré 1én cling
gia d4u thi dugc lua chon bdc tham hodc duge diu tiép voi nhau dé chon ra nguoi
cO gia cao hon.

Nhdn xét:

- C6 36/82 ngudi di trang ddu gia, sau khi co két qua ddu gia, ngay
12/12/2013 UBND quan Ha Pong da ban hanh Quyét dinh sé 1061/QD-UBND vé
viéc phé duyét két qua trung ddu gia trén. Nhu vay ty 1& nguoi tham gia ddu gia 1a
2,3 ngudi déu 01 thira dat.

- Vé gia trang ddu gia: Giao dong tir 24,8 triéu dén 40 triéu ddng/me. Nam
2013 do suy thoai nén kinh té va anh huéng ciia v bong béng thi truong bat dong
san, do do6 thi truong bat dong san bi trAm léng, gia dat trén dja ban quan Ha Bong
noi riéng va thanh phdé Ha Noi néi chung 1a xudng thap, lic nay c6 thé néi day gan
nhu 13 gia tri thuc cua dét dai.

- V& ngudn kinh phi:

+ Téng kinh phi theo gia san thu vé 1a 45.245.211.000 dong
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+ Tong kinh phi thu vé tir két qua trang dau gia 13 69.385.859.000 dong, nhu
vy chénh léch giita gia san va gid trang 1a 24.140.648.000ddng.

- Banh gia muc chénh 1éch:

+ Toéng murc chénh léch cia ca phién 1a 520.780.675.000/45.245.211.000 =
1,531an.

+ Chénh l&ch gia san véi gia trang thap nhét 1a 1,311an.

+ Chénh 1éch gia san so voi gia tring cao nhat 13 1.8 1an.

Dbi voi nhimng trudng hop chénh 1éch trén 2 1an 1a do vi tri nhitng thira dat nay
nam trén vi tri nga ba (16 goc), c6 mat cat duong tur 18,5m tr¢ 1én, do d6 nhiing
ngudi thyc su ¢6 nhu cau vi tri dep dé ¢ va kinh doanh d3 tra nhitng mirc gia cao
hon nhiéu dé c6 duoc thira dat theo ¥ mudn cia minh.

- Nhan xét: Pay la thoi diém thi truong bat dong san di xudng dén mirc thap,
gia c6 thé chip nhan dugc ddi v6i nhitng ngudi c6 thu nhap trung binh kha.

* Panh gia chung: Qua 2 phién dau gia tai khu ddu gia Kién Hung tai thoi
diém ndm 2011 va ndm 2013 ta thdy c6 mot sé diém dang cha y sau:

- V& quy dinh va cach thirc t6 chire: Khong co sy thay dbi 16n, phuong thire
dau gia van duoc t6 chitc theo hinh thirec mot vong déu va bo phiéu kin, 1ay két qua
tir cao xudng thap.

- V& luong ngudi tham gia: Nam 2013 so véi ndam 2011 da giam di rat nhiéu.

- Vé gia san: Nam 2010 gi4 san 1a 37,5triéu/m, nhung dén nim 2013 chi ¢6
18.700.000 dong/me, nhu vay c6 thé thay thi trudng di di xudng rat nhiéu.

- Vé gia tri kinh té thu vé cho ngan sach: Tong thu vé 1a 424.164.929.000
d6ng, hang nim UBND quén déu c6 ké hoach ghi vdn cho cac dy 4n phat trién xa
hoi tir ngudn dau gia QSD dét.

¢. Dw dn déu gid quyén sir dung dit va Tdi dinh cw phwong Dwong Nji

Dy an Téi dinh cu va dau gia quyén st dung dat dugc UBND thanh ph6 Ha
DPong phé duyét quy hoach chi tiét tai Quyét dinh s 2059/QD-UBND ngay
01/9/2009 véi téng dién tich 69.254,85mz, trong do:
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+ Pit tai dinh cu: gdm 12 L6 dat v6i dién tich 31.053,72me.,

+ DAt giao thong cong cong, cdy xanh: 38.201,12m.

- Vitri dia ly:

+ Phia Tay Bic giap truc dudng mit cat 40m (quy hoach truc d6 thi phia Bic).

+ Phia Tay Nam giap duong Lé Trong Tan c¢6 mit cit 42m.

+ Phia Pong Bac giap khu biét thu cao cp (quy hoach Truc do thi phia Bac).

+ Phia Dong Nam giap khu dat quy hoach lang nghé TTCN va duong 40m.

- Theo Quyét dinh phé duyét cia UBND thi x4 Ha Pong cho thdy khu dat trén
phuc vu nhu ciu bé tri quy dat tai dinh cu cho cac ho thudc quy hoach dudng Truc
phat trién phia Bic quan Ha Pong. Tuy nhién do nhu ciu phat trién d6 thi va phuc
vu cac loi ich ctua xa hoi, Ngay 28/9/2012 UBND thanh phé Ha No1 da ban hanh
Quyét dinh s6 4311/QD-UBND vé viéc chuyén 16.226,6m: dat tai dinh cu sang quy
dat dau gia, trong do:

+ 16 A: gom 80 thira, voi dién tich 3.973,26m.

+ Lo B: gdm 54 thira, v6i dién tich 2.707,28me.

+ 16 C: gdm 42 thira, v6i dién tich 2.162,00me.

+ Lo D: gém 51 thira, voi1 dién tich 2.553,92me.

+ L6 G: gom 60 thira, voi dién tich 3.033,16m:.

+ L6 H: gom 36 thira, voi dién tich 1.797,92n.

d. Phién diu gid ngay 15 thing 12 nam 2012. Dia diém tai Hpi truwong
Trung tam phdt trién quy dit quan Ha Péng.

Ban chi dao cong tac dau gia QSD dit duoc UBND quan Ha Pong thanh 1ap
tai Quyét dinh s6 3110/QD-UBND ngay 22/6/2012.

- Quy md khu dat ddu gid. Tong sb co 25 thira dat thuéc Lo D, dién tich
1.250,34mz, ¢6 51 nguoi dang ky tham gia.
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- Gi4 san: Puoc xéac dinh tai Quyét dinh sé 5054/QD-UBND ngay 05/11/2012
ctia UBND thanh ph Ha Noi, quy dinh gia san d6i véi 25 thira dat dau gia trén 1a
27.600.000 dong/me.

- Quy dinh vé tién dit coc va budc gia: Mdi ngudi tham gia dau gia phai dat
coc 30 triéu dong/01 thira dét, budc gia tham gia 1a 100.000 dong, 1¢ phi tham gia
dau gia 12 500.000 d6ng/01 bo ho so.

- Quy ché ddu gia duoc phé duyét chi tiét tai Quyét dinh s6 11765/QD-UBND
ngay 26/11/2012 caia UBND quan Ha Pong.

- Cac quy dinh vé cong khai trong qua trinh t6 chtrc dau gia:

+ Thong bao moi dau gia duoc diang trén Bao Ha Noi Méi, Bao Kinh té Do
thi, Bio Phap luat va Xa hoi, Pai truyén thanh va truyén hinh Ha Noi 1, Dai truyén
thanh quan Ha Pong. Ngoai ra con niém yét cong khai tai Tru s¢ UBND quan,
UBND cac phuong trén dia ban quan... dugc 1ap bién ban chi tiét vé qua trinh niém
yét cong khai. Pam bao tinh céng khai, minh bach, dan chu.

+ Thoi gian ban hd so: tir 05/12 dén 11/12/2012 (Trong gid hanh chinh).

+ Thoi gian ndp hd so, phi tham gia dau gid, tién dat coc: Tir ngay 11/12 dén
hét ngay 12/12/2012 (Trong gid hanh chinh).

+ Thoi gian tham thyc dia: Ngay 10/12/2012, tai khu dat Tai dinh cu phudng
Duong Noi.

+ Thoi gian to chirc: Bat dau tir 08 gio 00 phut ngay 15/12/2012, tai Hoi
truong Trung tim Phat trién quy dit quan Ha Dong.

- Hinh thirc diu gia cling dugc thuc hién theo cac trinh ty da dugc thuc hién
tai cac du an trudce do.

e. Phién diu gid ngay 10 thing 11 nam 2013. Dia diém tai Hpi trwong
Trung tam phdt trién quy dit quan Ha Péng.

- Tong s6 21 thira dat thudc Lo C, véi dién tich 1.080,9me.
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- Gia khoi diém cho mdi me dbi vé6i toan bo 21 thira dat 1a 22, 7triéu/me. Puoc
UBND thanh phé Ha Noi phé duyét gia tai Quyét dinh sé 5697/QD-UBND ngay
24/9/2013.

- Mt cét duong 1a 13,5m, ndm 2102 L6 D cling da thyc hién dau gia mot
phﬁn, gia san tai thoi diém do 1a 27,6 triéu/mz, nam 2013 chi ¢6 22,7 triéu/m? nhu
vy da thap hon 4,9 triéu/me.

- Quy dinh v& tién dit coc va budc gia: Mdi ngudi tham gia dau gia phai dat
coc 50 triéu dong/01 thira dat, budc gia tham gia 13 100.000 dong, 1& phi tham gia
dau gia 12 500.000 déng/01 bo ho so.

- Cac quy dinh vé cong khai trong qué trinh t6 chtrc ddu gia:

+ Thong bao moi dau gia duoc diang trén Bao Ha Noi Méi, Bao Kinh té Do
thi, Bio Phap luat va Xa hoi, Dai truyén thanh va truyén hinh Ha Noi 1, Dai truyén
thanh quan Ha Pong. Ngoai ra con niém yét cong khai tai Tru s¢ UBND quan,
UBND céc phuong trén dia ban quan... dioc ldp bién bdn chi tiét vé qud trinh niém
yét céng khai. Dam bao tinh cong khai, minh bach, dan chu.

+ Thoi gian ban ho so: tir 01/11 dén 05/11/2013 (Trong gid hanh chinh).

+ Thoi gian nop ho so, phi tham gia dau gia, tién dit coc: Tir ngay 06/11 dén
hét ngay 07/11/2013 (Trong gid hanh chinh).

+ Thoi gian tham thyc dia: Ngay 08/11/2013, tai khu dat Tai dinh cu phudng
Duong Noi.

+ Thoi gian to chirc: Bat dau tir 08 gio 00 phat ngay 10/11/2013 tai Hoi truong
Trung tam Phat trién quy dat quan Ha Dong.

- Hinh thtrc d4u gia ciing dugc thyc hién theo cac trinh ty da duoc thuc hién
tai cac du an trudce do.

Nhdn xét:

- Nam 2012 va 2013, UBND quéan Ha DBong da thuc hién dau gia trén vi tri Lo

D, ¢6 mit cat duong 13,5m, vi tri 13 nhu nhau, qua két qua trén ta thiy:
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+ Gi14a san nam 2012 1a 27,6 tri€u/mz, nam 2013 chi con c6 22,7 triéu/mz, nhu
vay gitra 2 nim gia san da thip hon 4,9 triéu/me.

+ V& gia tring d4u gia: Ca 2 nim murc gia ching déu giao dong trong khoang
30 dén 34 triéu/mz, nhu vay gia tri thuc té cua thi truong dét dai trong 2 nam la
tuong d6i 6n dinh.

- Tong gia tri thu vé cho ngan sach cua 2 nam 14 95.240.427.000 dong.

- Theo nhan dinh cta nhiéu nguoi tham gia dau gia cho biét: Pay 1a thoi diém
gia dat xubng thap, nhimg nguoi c6 nhu ciu mua dat dé ¢ c¢6 nhiéu co hoi dé dau,
gia phu hop voi kha ning kinh té ctia mdi nguoi, ddy ciing 1 gia tri thyc cta thi
truong.

g. Phién diu gid ngay 28/6/2014. Tai Hpi truwong trung tam phdt trién quy
dit quin Ha Dong

bay la phién dau gia ¢ tinh chat dic biét hon, 1an dau tién Ha Dong td chir,
d6 1a d4u theo Block, ngudi tham dy 13 cac Cong ty c6 chirc ning vé kinh doanh bat
dong san mdéi dugc tham du.

- Vi tri: Lo dat G va H, co tong sd 72 thira dat (gom L6 G c6 36 thia, Lo H ¢6
36 thira) v6i tong dién tich 1a 3.601,47m.

- Dién tich mdi thira giao dong tir 43,25m: dén 53,6me.

- C6 mit phia Tay gidp duong Lé Trong Tan, mit cit 42m, mat phi Pong giap
duong ndi bd du an, mat cit 13,5m. Hé théng duong giao thong rat thuén tién cho
viée di lai.

- Gia khoi diém cho ca 72 thira dat 1a 31,5 triéu/me D3 dugc UBND thanh phd
Ha Noi phé duyét tai Quyét dinh s6 2071/QD-UBND ngay 17/4/2014.

- S6 luong t6 chirc tham gia 1a 13.

- Theo Quyét dinh s6 4149/QD-UBND ngay 02/6/2014 ctia UBND quan Ha
DPong c6 mot sd diém sau:

+ DPoi tuong tham gia: La cac nha dau tu, té chuc, co chic nang kinh doanh

bat dong san, khong st dung von ngan sach Nha nudc.
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+ Ngudi tham gia ddu gia c6 quyén duge cung cip day du thong tin lién quan
dén qua trinh dau gia.

+ Phi mua ho so 1a 1.000.000 dong/1 ho so.

+ Phi tham gia d4u gia: 3.000.000 dong/1 hd so.

+ Tién dat trude: SO tién khong thap hon 1% va khong cao hon 15% gia tri
thira dét tinh theo gia khoi diém, cu thé muc dat trude 13 16 ty dong.

- Hinh thirc dau gia:

+ Trude gio dau gia, ddu gia vién moi ting nguoi dai dién tham gia dau gia dé
kiém tra hd so va phat thé, truong hop dén mudn qua 15 phit bi 14p bién ban va
tudc quyén dau gia.

+ To chitc bo phiéu kin mot 1an, bude gia 1a 300.000 dong, sau thoi gian 20
phut, dau gia vién s& cong bd két qua. Nguoi trang ddu gia 1a ngudi tra gia cao nhat.

- Két qua phién ngay 28/6/2014, di duoc UBND quan Ha Pong phé duyét tai
Quyét dinh s6 5072/QD-UBND ngay 30/6/2014. Cy thé:

+ Pon vi trang dau gia 1a: Cong ty C6 phan dau tu Vién Tin.

+ Mirc gia tra 1a: 42.900.000 dong/m.

+ Tong sb tién trang d4u gia 1a: 154.503.063.000 dong.

+ Chénh léch vé gia san va gia tring dau gia 1a: 1,36 lan.

h. Phién diu gia tai Dw 4n khu tai dinh cu Kién Hung

Pau gia quyén s dung dat dy an khu TPC Kién Hung dugc to chirc ngay
1/8/2015. Tong s6 16 dat dem ra dau gia 1a 3 16 vé6i tong dién tich 1a 205m:véi téng
s0 tién 9.937.750.000d

Phién dau gia quyén sir dung dat du 4n khu TDC Kién Hung ngay 21/11/2015
doi véi:

Nhom 1: Tong s6 16 dat dem ra ddu gia 1a 30 16 véi tong dién tich 1.833,10ms
v6i tong sb tién 97.449.480.000d.

Nhom 2: Tong s6 16 dat dem ra dau gia 1a 1 16 v6i tong dién tich 69m: voi s6
tién 3.381.000d.
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k. Phién d4u gia tai phwong Dwong Noi

DPéu gid quyén st dung dat dy 4n khu TDC Duong Noi duge to chirc ngay
28/11/2015 dbi voi:

Nhom 1: tong s6 16 dat dem ra dau gia 1a 4 16 véi tong dién tich 226mevéi tong
s tién 23.630.150.0004.

Nhom 2: tong s6 16 dat dem ra du gia 1a 38 16 voi tong dién tich 1.892,00ms
v6i tong sb tién 150.621.080.000d.

Péu gid quyén st dung dat du an khu TPC Duong Noi duoc to chirc ngay
05/12/2015 dbi véi nhém 3 c6 33 16 voi 01.649m: v6i tong s tién 1a
106.192.050.000d.

Péu gid quyén st dung dat du an khu TPC Duong Noi duoc to chirc ngay
23/4/2016 d6i voi:

Nhom 1: tong s6 16 dat dem ra déu gia 1a 3 16 v6i tong dién tich 175m:véi tong
s tién 12.123.800d.

Nhom 2: tong s6 16 dat dem ra ddu gia 1a 11 16 vé6i tong dién tich 551,0m:véi
tong s tién 39.303.820.000d.

DPéu gia quyén st dung dat dy an khu TPC Duong Noi duoc t6 chirc ngay
14/5/2016 d6i vai:

Nhom 3: tong s6 16 dat dem ra ddu gia 1a 23 16 v6i téng dién tich 1.150,0m:véi
tong so tién 63.375.0004.

Nhom 4: tong s6 16 dat dem ra dau gia 1a 10 16 véi tong dién tich 500,0m:voi
tong sb tién 23.435.0004.

Nhom 5: tong sb 16 dat dem ra ddu gia 1a 2 16 v6i tong dién tich 100,0m: véi
téng s6 tién 3.505.0004.

Péu gid quyén sir dung dat dy an khu TPC Duong Noi duoc to chitc ngay
13/8/2016 ddi vai:

Nhom 2: tong sb 16 dat dem ra ddu gia 1a 3 16 v6i tong dién tich 150,0m: véi
téng s6 tién 10.695.0004.
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Nhom 3: tong s6 16 dat dem ra ddu gia 1a 15 16 vé6i tong dién tich 750,0m: véi
tong so tién 35.090.000.0004.

Nhom 4: tong s6 16 dat dem ra ddu gia 1a 2 16 v6i tong dién tich 100,0m: véi
tong s6 tién 4.175.000d.

Nhan xét:

- Pay 14 1an dau tién quan Ha Pong t6 chtrc dau gia theo Block, nguoi tham du
phai 12 t6 chirc, ¢ chirc nang kinh doanh bat dong san, nguén kinh phi dat trudc 1a
rat 16n 1én dén 16 ty.

- Qua trinh dau gia dién ra nhanh, gon, nguoén kinh phi thu vé 16n. Khong mat
nhiéu thoi gian va kinh phi nhu ddu gia déi véi cc thira riéng 1€.

- Chénh léch giira gia tring dau gia va gia san 1a 1,36 lan.

KET LUAN CHUONG 2

Tir Luat Dat dai nam 2003 dén Luat Dat dai ndm 2013 1a mot budc tién dai trong
cac quy dinh vé d4u gia quyén str dung dat khi cy thé hoa tai 3 diéu vé nguyén tic dau
gi4 quyén str dung dat, cac truong hop déu gia quyén sir dung dat va khong duoc dau
gid quyén str dung dit ciing nhu thuc hién ddu gia quyén st dung dét. Thuc trang phép
ludt nay thé hién rd nét trong cac quy dinh cu thé cia UBND thanh ph Ha Noi va cach
thirc t6 chirc thue hién tai quan Ha Pong. Tac gia ludn van da khai quat thuc tién ap
dung cic quy dinh vé d4u gia quyén st dung dat, thé hién qua nhiéu phién dau gia
quyén sir dung dat ¢ it nhat 2 Dy an tai phuong Kién Hung va phuong Duong Noi
quan Ha Bong. Qua do rit ra cac nhan xét danh gia cu thé cc wu, nhuogc diém cia viée
t6 chirc dau gia quyén st dung dét 1am co s¢ dé danh gia vé hiéu qua kinh té, xa hoi va

dua ra céc kién nghi can thiét tai chuong 3 cua luan van.
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Chuong 3

MOT SO PANH GIA VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
NHAM NANG CAO HIEU QUA HOAT PONG PAU GIA QUYEN SU DUNG
DAT TREN DIA BAN QUAN HA PONG, THANH PHO HA NOI

3.1. Mot s6 danh gia vé cong tic ddu gia quyén sir dung dat trén dia ban
quan Ha Dong

3.1.1. Pdanh gid hiéu qud ciia cong tic diu gid quyén siv dung dit

a. Vé Hiéu qua kinh té

Dé c6 thé co cac giai phap hoan thién phap luat vé dau gia quyén sir dung dat
tai quan Ha Pong, thanh phd Ha Noi can phai danh gia hiéu qua vé nhiéu mat trén
phuong dién quan 1y nha nudc va yéu cau dit ra d6i voi ngudi st dung dat. Do do,
d6i voi Nha nudc thi xét dudi goc do hiéu qua kinh té thi d6 1a khai thac hop 1y quy
dat trong qua trinh quan 1y va st dung, huy dong nhiéu ngudn von cing tham gia
dau tu xay dung. Nha nudc dau tu cho vay dé giai phong mit bang, 1am co so ha
tang, khi dwa ra dau gia quyén stir dung dét thi ngudi dan va cac nha du tu bo von
dé tham gia. S6 tién thu duogc s& duoc st dung vao viéc tra ng tién vay cua Nha
nude, phat trién co sé ha tang cta dia phwong, phat trién nén kinh té - xa hoi.

+ Tong kinh phi thu vé ngan sach duy kién theo gia san 1a 571.793.162.0004.

+ Tong kinh phi thu vé& ngin sach tir két qua 5 phién dau gia la:
839.910.024.000d.

+ Chénh léch giira gia tring dau gid so véi gia san khi to chire ddu gia 1a 1,47
lan, tuong tng véi 268.116.862.000d.

Nhu vay, thong qua dau gia QSD dat da gop phan tang thu cho ngan sach cta
Nha nuéc va gia quyén sir dung dét tién sat dén gia thi trudng dong thoi tao ngudn
von tir ddu gid quyén sir dung dat dé du tu cho cac du an khac va tao diéu kién cho
viéc chuyén ddi nganh nghé cho nhin dan dia phuong khi Nha nuée thu hdi dat dé

xay dung cac cong trinh ndi chung va dy an dau gia dat noi riéng.
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Péu gia quyén sir dung dat co y nghia to 16n, gitp ting ngudn thu cho ngan
sach, tao von dau tu xay dung co so ha ting, tao da thiic day sy nghiép cong nghiép
hoa, hién dai hoé dat nudc.

Dbi v6i ngudi sir dung dat sau khi tring dau gia quyén sir dung dat thi tinh an
toan rat cao, nguoi mua duge Nha nudc bao dam tinh phéap 1y cua 16 dat, duge dam
bao sir dung dat hop phap day du gidy to. Néu nhu mua dat ngoai thi truong ty do,
ngudi mua thuong phai mat nhiéu cong dé tim hiéu vé gidy to hay vi tri quy hoach
cta thira dat rdi méi co thé dua ra quyét dinh thi riéng ddi voi dat duoc dem ra déu
gia, nhitng yéu t6 nay déu dugc dam bao. Pau gia QSD dit duogc tién hanh cong
khai, thu hat nhiéu dbi twong tham gia v4i nhiéu muc tra gia khac nhau. Trudc khi
cudc ddu gid dugc tién hanh, nguoi tham gia dau gia duoc nghién ciru hd so déu
gia, khao sat thyc dja va tién hanh tim hiéu thong tin trén thi truong tai khu vuc dau
gid nén da co thé nhin nhan, danh gia vé gia tri thuc té manh dat dugc dem dau gia.
Do vay, khi tham gia ho s€ chu dong trd vdi gid do ho da xac dinh va thuong dua ra
gia thip hon so véi viée mua dit theo cach thong thudng trén thi truong.

Di voi ca nhan thi viée to chire dau gia quyén sir dung dat mang lai su lwa
chon cho nhitng vi tri thira dat phit hop véi mdi nguoi (dién tich, hudng dat), dua ra
duge mirc gia phit hop véi kha nang kinh té, khong mét phi hoa hong (méi gidi) va
cac loai phi khac ma céac trung tim méi gi6i thuong dit ra. Thudn loi vé hé théng
giao thong, co so ha tang dam bao cac nhu cau cua nguoi st dung (nhu dién, nude,
duong...). Puoc Nha nude dam bao cac quyén lgi trong qua trinh ddu gia cling nhu
hoan thién céc thu tuc phép 1y trong qua trinh cdp GCN QSD dat.

Déi voi to chirc thong qua trang ddu gid quyén st dung dit 1a tinh toan phu
hop v6i kha ning kinh té cta timg don vi dé dau tu kinh doanh, c6 mit bang dé kinh
doanh, cé co sé ha ting day di, khong phai mat thoi gian trong qué trinh thyc hién
cong tac giai phong mit bang; duoc dam bao vé quy dat sach, duoc quy hoach day
du ha tang k¥ thuét; dién tich phan 16 pht hop véi nhu cau cta thi truong, do d6
thuan tién trong qua trinh dua 1én san giao dich va vdéi tha tuc nhanh gon.

b. Hiéu quad xda hoi

Do dic thu Ha Péng 1a quan méi, co sé ha tang k§ thuat chwa duoc dau tu phu

hop véi toc d6 phat trién xa hoi, do vay ngudn thu tir ddu gia QSD dat di duoc dau
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tu xay dyng cac co so ha t?mg, k¥ thuat, bénh vién, tram x4, h¢ théng cép thoat nudc
trén dia ban quan...

Quan Ha Pong ciing di trai qua nhiéu lan thay dbi dia giéi hanh chinh, ciing
nhu nganh nghé bat dong san hién nay con méi va non tré do vy su ra doi va phat
trién cta hinh thirc ddu gid quyén st dung dat ciing lam s6i dong thém thi trudng
bat dong san noi day, nhin chung vé twong lai s& c6 huéng phat trién tét.

Qua trinh du gia sé tao ra cac khu dan cu dong bo véi hé thong ha tang ky
thuat, ha ting xa hoi dap tng dugc nhu cau & ctia ngudi dan, tao dicu kién va moi
truong séng 6n dinh, phu hop v6i quy hoach chung.

Nhu vay, ddu gia quyén sir dung dat di gép phan lam phong phu cho hoat
dong cua thi truong BDS. Nha nudc tham gia vao thi truong khong phai véi tu cach
nha quan 1y cing v6i ménh 1énh hanh chinh cing nhic (Quyét dinh giao dat cho ai?
Dién tich nhu thé nao? Mtic gid bao nhiéu? Gia tinh thué thé nao?) ma tham gia truc
tiép vao thi truong BDS véi tu cach 12 mot bén dbi tac. Nhitng yéu to: gia ban manh
dat, nguoi nhan dugce quyén st dung dat (mua duoc manh dat) s& do thi truong va
ngudi tham gia quyét dinh ma Nha nudc khong can can thiép.

Déu gia dat 1a mot trong nhiing cach xa hoi hoa dé thu hat nguoi dan tham gia
vao phat trién quy dat, quy nha, tir d6 tao dugc ngudn von dé giai quyét cac chinh
sach x4 hoi khac nhu: tao quy nha cho ngudi thu nhap thap, hd tro cac gia dinh
chinh sach kho khin cai thién chd ...

Véi gia dat dugce cong bd trong dau gia quyén sir dung dat s loai bo tam 1y
hoang mang, giao dong vé gia dat cua cac chua thé tham gia thi truong, xoa “gia 40”
vé BDS, gop phan tao sy binh on vé gia ca dat dai, tao diéu kién cho thi trudng
BDS phat trién lanh manh, bén viing.

c. Higu qua doi véi cong tic quan Iy va siv dung dit dai

Ngoai nhitng hiéu qua vé mat kinh té, x3 hoi, dau gia QSD dat con mang lai

hiéu qua trong viéc quan 1y va st dung dat dai, thé hién & mdt ndi dung sau:
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- Dt dai, tu liéu san xuit dic biét, tai san quéc gia véi nhiing dac diém dic
thu riéng, dat dai tham gia vao thi truong va dugc khai thac triét dé tiém ning gia
tri, tao ngu(‘”)n thu phuc vu cho sy nghi¢p cong nghiép hoa, hi¢n dai hoa dat nude, co
thé khang dinh ddu gia QSD dat 1a bién phap tich cuc khai thac quy dat hiéu qua.
Két qua thu dugc tir diu gia QSD dét khang dinh vai tro cua dat dai trong nén kinh
té thi truong, thira nhan dat dai, QSD dét 14 hang ho4 trong thi truong BDS.

- Pau gia QSD dat 1a mdt trong nhiing co sd, cin ctr dé Nha nudc dinh gia dat,
hinh thanh thi truong BDS va gop phén tao mat bé“mg gia ca, tao sy on dinh cho thi
truong BPS. Néu dau gia quyén sir dung dat duoc tién hanh thuong xuyén, lién tuc
trén pham vi quan Ha Pong thi s& théng ké duoc gia dat chuyén nhuong thuc té ddi
v6i timg phudng trong nhitng khoang thoi gian nhat dinh. Pay 1a can cit, co s& quan
trong giup Nha nudce dinh gia dat sat véi gia chuyén nhuong dét thuc té, han ché su
that thu cho ngan sach Nha nuéc tir dat dai.

- Pau gia QSD dat, v6i phuong thire, thu tuc tién hanh don gian, nhanh gon,
khong phai qua nhiéu cap nhu co ché giao, cap dat, thu tuc ruom ra, gay ling phi
thoi gian, tién ctia ciia Nha nudc va nhan dan.

- Thong qua dau gia quyén st dung dat cong tac cap Gidy chimg nhan quyén
st dung dét co thé trién khai thuc hién nhanh chéng, thuan logi ddi véi cac co quan
quan ly dat dai, tao niém tin ddi v6i ngudi sir dung dat..

- Pau gia quyén sir dung dat 1a mot hinh thic khai thac, sir dung dat dai hiéu
qua, tao ra su canh tranh lanh manh gitra cac doi tuong tham gia dau gia nham huy
dong tdi da nguén luc cua xa hoi déng thoi loai bé duoc yéu td tiéu cuc trong co
ché "Xin, cho" hién dang ton tai & nhiéu dia phuong, gép phan lanh manh ho4 thu
tuc hanh chinh, day nhanh qua trinh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc.

- Giai quyét chuyén muc dich cho cic khu vuc dat nong nghiép nam xen lan
trong khu dan cu, cac khu vuc dat do cac don vi khong st dung, cac thura dit nam

lan gitra cac cong trinh khac.
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- Tién thu dugc tir dau gid quyén sir dung dat duoc sir dung dé xay dung céc
cong trinh ha tang k¥ thuat dd gép phan cho viée sir dung dit trong khu vuc duoc
dau tu cong trinh k¥ thuit di vao né nép hon, giam tinh trang lan chiém dat dai trai
pheép.

3.1.2. Han ché trong cong tic diu gia quyén sir dung dat rit ra tir thwe
tién tai quan Ha Pong trong thoi gian qua

Tir thue té cong tac ddu gia quyén st dung dat & mot sé du an cua quan Ha
Pong thoi gian qua co6 thé danh gia va néu mot s6 han ché nhu sau:

a. Cong tac t6 chirc

Viéc diéu tra va xac dinh nhu ciu str dung dat cta khu vuc va xay dung gia
san trong ddu gia quyén st dung déat con chua khoa hoc, con mang nang tinh hanh
chinh; Viéc nay di dan dén tinh trang cic du 4n d4u gia quyén s dung dat trong
thoi gian gan day co rat it ngudi dang ky tham gia.

Thu tuc dé dua duoc mot 16 dit vao dau gia hién con qua qua nhiéu khau, cong
doan; tir khi c6 chi truong cho phép déu gia dén khi mé phién ddu gia hién con mat
nhiéu thoi gian. Kiém tra nang luc tai chinh cta nhitng ngudi tham gia dau gia hién
chua duogc thuc hién, do vay c6 nhiéu truong hop mot nguoi tham gia ddu gia nhiéu
thira dat, day gia dat dau gia 1én cao.

Ha Pong 1an dau t6 chirc ddu gia ddi véi cac to chirc nén con nhiéu khé khin
trong qué trinh xac dinh ngudn vén cia to chic, lung ting trong mot sé khau trudc
va sau khi dau gia quyén sir dung dat (xac dinh 1énh chuyén tién, cac hd so ching
minh vé& chirc ning kinh doanh bat dong san). Ddi véi viée tranh théng thau khi
thuc hién ddu gia hién chua c6 quy dinh dé phong tranh, chua c6 ché tai dé xir phat;
Quy ché dau gia ciling con c6 bat cap, mdi mot du an lai c6 quy ché dau gia khac
nhau, mic du déu duoc thanh phd phé duyét song ciing giy khé khin cho nhu ciu
tim hiéu ctia ngudi dan va to chirc can mua dat.

b. Doi véi ngwoi tham gia diu gid
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C6 trudng hop ngudi tham gia ddu gia st dung nhiéu dat xung quanh khu vuc
d4u gia nén dd bo gia cao dé ning mit biang gia cua khu vuc 18n, sau d6 bo tién dit
coc. Dbi véi td chire thi kinh phi dit trude (dit coc) 1a rat 1on, do vy c6 nhirng to
chtrc chua chu dong duge ngudn von. Nguoi tham gia ddu gia phai co ngudn tai
chinh du dé thuc hién nghia vu sau khi tring du gia.

Hién nay & hau hét cac du an dau gia dat déu co truong hop nguoi tham gia
dau gia mang tinh dau co dat dai.Trong truong hop chuyén nhuong lai cho nguoi
khac thi gia dat dé tinh thué thu nhap ca nhan va 18 phi trudc ba s& bj tinh theo gia
trung dau gia. Do do, tao ra sy hon loai trong thi truong, khong phan biét ro gia that
va gia ao trong cac giao dich vé quyén sir dung dat.

c. Péi véi cong tic qudn Iy dit dai va xdy dung dé thi

Dbi v6i cac dy an ddu gia quyén st dung dét cac thira nho 1é s& khong tao
duge mbi lién két vé ha ting ddi v6i cac khu vuc xung quanh, néu thuc hién quy
hoach khong tot s& dan dén tinh trang do6 thi bi chia nhé theo kiéu phan 16. Trong
khi dé khic phuc tinh trang ”d6 thi bi bam nh¢” thi Luat Dat dai 2013 da khong cho
phép hinh thtc phan 16 ban nén nhu trudc day.

Déi voi cac du an dau gia dat thuc sy thanh cong thi sau do6 s€ tao mdt mat
bang gia méi trong khu vuc, diéu ndy dan dén tinh trang ting gia dat cuc bo tai khu
vue ¢6 du an ddu gia quyén sir dung dat.

Déi véi to chire khi trang déu gia xong chu dau tu khong duoc ban riéng 16
thira dat ma phai xay xong nha méi duoc ban, do vay cac t chirc da ty ¥ ky két hop
dong voi cac ca nhan dé chuyén nhugng QSD dat trén gidy to.Tinh trang tu y diéu
chinh quy hoach, giam bét phan dién tich coéng cong cua cac chi dau tu sau khi
trang d4u gia dién ra pho bién, ty 1& duoc phép xay dung déu bi vi pham & tat ca cac
cong trinh.

Hién nay chua c6 su thong nhat trong cach quan ly ddi v6i cac khu dat sau khi
dua ra ddu gia dat, viéc xdy dung sai so véi gidy phép 1a kha pho bién ¢ nhiéu dy an

dau gia quyén sir dung dit.
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3.2. Mt s6 giai phap vé cong tac dau gia quyén sir dung dat theo phap
luat dat dai

3.2.1. Gidi phdp vé chinh sdach ciia Nha nuwdc

Dé c6 hiéu qua tot trong quan 1y dat dai, trong qua trinh t6 chirc ddu gia QSD
dat, cac co quan chtrc ning phai ban hanh mot hé thdng phap luét sao cho phu hop
v6i thuc té cling nhu dam bao duoc quyén loi cia nguoi tham gia dau gid, ngoai ra
nén diéu chinh mot s6 ndi dung trong cac quy dinh sao cho phii hop hon, cu thé:

Mot 1a, néi rong quy dinh vé thoi gian ndp tién trang déu gia quyén sir dung
dat. Theo quy dinh hién nay, cac td chirc, c4 nhan tring dau gia phai hoan thanh
nghia vu tai chinh trong mot thoi gian ngan. Vi vay ho can mot thoi gian dé thu xép
viéc ndp tién sur dung dét 1a can thiét.

Hai la, quy dinh chi tiét viéc xdy dung cong trinh trén dat dau gia ddi voi cac
16 dat tham gia d4u gi4 tai khu vuc quy hoach nhu 1a mot trong nhirng nghia vu ddi
v6i to chirc, c4 nhan trang dau gia quyén s dung dat va dugc thé hién trong Gidy
ching nhan quyén sir dung dat.

Ba la, xay dung hoan thién cac quy trinh, phuong thirc dau gia quyén sir dung
dét. Trén thuc té, nguodi tham gia dau gia kha da dang, c6 thé 1a t6 chire, hd gia dinh,
c4 nhan va sau ndy con c6 thé 13 ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai nén co ché, phuong thirc to chirc khong nén rap
khudn cimg nhac, ma ap dung mot cach linh hoat dé khai thac ti da hinh thirc giao
dat c6 thu tién sir dung dit ma c6 nhiéu chu thé cing tham gia, canh tranh vé gia.

3.2.2. Gidi phdp vé ky thudt

Thir nhdt, vé quy hoach:

Viéc quy hoach cac khu dau gia dit ¢ phai c6 tam nhin xa, gin voi quy hoach
téng thé cua thii 6, hudéng t6i d6 thi van minh, hién dai, viéc st dung dat phai tudn
theo cac chinh sach, phap luat vé quan 1y, st dung dat dai cta nha nudc.

Thur hai, vé co sO ha tang:

73



X4y dung ha ting ddng bd, phai dam bao trudce khi to chirc ddu gia QSD dat
phai dam bao dung theo thiét ké da duoc phé duyét, nhu dong bo vé hé thong dién,
dudng, nudc... nhim ting gia tri ddu gid quyén str dung dat.

3.2.3. Gidi phdp vé co ché tai chinh

Mot la, nha nudc sém nghién clru diéu chinh, bd sung mot s6 loai thué va 18
phi lién quan dén ddu gia QSD dat va thi truong bat dong san theo hudng khuyén
khich st dung c6 hiéu qua BPS, ddong thoi phat trién manh cac loai hinh giao dich
chinh thure trén thi truong.

Hai la, nha nudc quy dinh vé sir dung ngudn kinh phi dau gia dé dau tu phat
trién nha ¢ cho cac dbi twong chinh sach, ngudi thu nhap thép, tao 1ap sdn quy nha
cho thué, nha ban tra gop va tai dinh cu dé khi can thu hoi ¢ thé c6 chd cho nguoi
bi thu hoi tai dinh cu ngay.

Ba I, tao diéu kién dé nha dau tu co thé tra tién mot cach hop 1y nhat, tranh
tinh trang bo coc vi nhu vay s& 1am anh hudng t6i uy tin cac cudc dau gia sau nay.
Giai quyét dat diém tinh trang "cd moi" néu trén dé dé co bién phap chéng nhiing
nhiéu trong cac phién dau gia.

- Nghién ctru ban hanh dong bo cac vin ban phap luat vé ché d6 quan 1y, sur
dung dat va quy dinh cu thé cia UBND thanh phd Ha Noi vé cong tic ddu gia
quyén st dung dit nham giam bét thu tuc hanh chinh, gitp ngudi tham gia ddu gia
d& cong tim hiéu.

- Quy trinh 1ap dy an dau gia, thuc hién du an dau gia can ¢6 sy giam sat chat
ché clia cac co quan quéan 1y, c6 co ché kiém tra chéo, ting cudng sy gidm sat clia
nguoi dan va cac co quan bao chi, tr d6 ngan chan dugc cac hanh vi ti€u cuc co thé
xay ra.

- Nghién ciru cac giai phap k¥ thuat dé cong tac ddu gia duoc hoan thién hon
nhu: quy hoach xay dung thé nao dé phu hop nhu cau cua nguoi tham gia ddu gia ¢

khu vuc thuc hién dy an, phwong phéap dinh gia dé dinh gia san cho phu hop hon...;
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- Hoan thién dong bo ha ting cac du 4n trude khi dau gia, dé ting gia tri khu
dat dau gia;

- Thu hat sy tham gia cta cac ngan hang vao cac du an dau gia dé chia sé cac
kho khin vé tai chinh trude khi du 4n hoan thién dé dau gia.

KET LUAN CHUONG 3

Tir viéc danh gid hiéu qua kinh té- x4 hoi ciing nhu xuit phat tir viéc ting
cudng quan 1y nha nudc trong linh vuc dat dai, tac gia luan van thé hién quan diém
tng ho cac chi truong vé to chirc dau gia quyén sir dung dat tai dia phuong. Tuy
nhién, tac gia cling xac dinh 16 cac yéu kém trong nhiéu khau t6 chuc thyc hién viéc
dau gia quyén sir dung dét trén dia ban quan Ha Pong. Tir d6 dé xuét cac giai phap
va kién nghi vé hoan thién phép luat, cac giai phap vé quy hoach va giai phap vé tai
chinh dé gop phén ciing ¢b hon nita, thuc hién t6t hon nita phuong thirc giao dat co
thu tién sir dung dat tir viée dau gia quyén sir dung dat. Kinh nghiém va thuc tién tir
Ha Pong ciing 1a kinh nghiém chung, phd bién cta cac quan, huyén trén dia ban

thanh phd Ha Noi trong viéc trién khai cong tac dau gia quyén sir dung dit.
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KET LUAN

Subt chiéu dai lich sir phat trién, Ha Dong dd nhiéu lan sat nhap roi lai tach ra,
dén nam 2008 Ha Dong chinh thirc sat nhap vao Ha No6i va trd thanh mot quan méi
cua Ha Noi. Do su d6 thi hoa qué nhanh trong nhitng nam vira qua, do vay ma co sé
ha ting xa hoi ciia Ha Pong chua dap ung dugc vai su phat trién d6. Dé co duge co
s dong bo thi Ha Pong can c6 ngudn luc kinh té manh dé diy nhanh x3 hoi hoa,
trong d6 phai ké dén sy tham gia cua thi truong quyén sir dung dat, nhét 1 qua trinh
dau gia QSD dat trén dia ban, dd dem vé ngudn thu 16n cho ngan sach gitp Ha
Pong c6 da phat trién. Pau gia quyén str dung dat tao duogc ngudn thu hd tro cho sy
phat trién cac linh vyuc trén dia ban quan nhu y té, gido duc, cai tao co so ha téng tai
mot s6 du an trén dia ban.

Pau gia QSD dét 13 hinh thuc khai thac, sir dung dét dai hiéu qua, tao su canh
tranh lanh manh giira cac ¢4 nhan, t0 chic nhim huy dong t6i da ngudn thu cho
ngan sach, déng thoi loai bo duoc yéu t6 tidu cuc. Pau gia quyén st dung dat gop
phan lanh manh héa thi tuc hanh chinh, ¢y nhanh qua trinh cong nghiép hoa, hién
dai hoa. Viéc manh dan dé xuét chu truong va ban hanh céc quy dinh kip thoi va co
ché dau gia QSD dat duogc thyc hién c6 hiéu qua chimg to sy d6i méi tu duy, doi
m&i cach suy nghi vé vai trd va tim quan trong ctia ngudn tai nguyén dat dai.

Déu gia QSD dét d tao strc ép d6i voi cong tac quan Iy va quy hoach sir dung
dat, qua do, cac co ché, chinh sach vé& dau gia quyén st dung dét di timg bude duogc
luat hoa va dugce hudng din ngay cang cu thé. Hiéu qua cua dau gia QSD dat di tac
dong t6i cong tac quan 1y dat dai cua cac cip, dan t6i viée quan 1y dat dai ngdy cang

chat ché va hoan thién hon.
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