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Abstract

The auction of land use rights for investment projects in Vietnam currently faces numerous challenges due to
legal inconsistencies and overlaps among the Land Law, the Law on Property Auction, and the Investment Law.
To address these issues, it is necessary to develop a coherent and unified legal framework that clearly delineates
the relationships among these laws. Additionally, regulations should include clear criteria for selecting investors
through auction, strengthen the accountability of auction-organizing agencies, and promote the use of digital
technologies to enhance transparency and management efficiency throughout the entire process.
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1.Datvan dé

Trong b6i canh nhu cau sir dung dat cho cac du an dau tu ngay cang tang, viéc té chic dau gia quyén
st dung dat (QSDD) da trg thanh mét cong cu quan trong nham khai thac hiéu qua nguén luc dat dai,
minh bach trong tiép can dat dai va tang thu ngan sach nha nudc. Tuy nhién, qua trinh thuc hién dau gia
QSDD, dac biét la doi véi cac khu dat thudc du an dau tu dang gap phai nhiéu khé khan, vuéng maéc ca vé
phap ly lan thuc tién trién khai nhu dy an dau tu dugc 1ap va thuc hién theo nhiéu nganh luat khac nhau
(Luat Bau tu, Luat Nha 48...) va chua c6 su théng nhat vé xtr ly du én cham dan dén khoé khan trong khau
ap dung, thuc hién luat. Nhiing bat cap vé su thiéu déng bo gitta cac luat cé lién quan, quy trinh thi tuc
phic tap va rdi ro phét sinh sau khi tring dau gia dang anh hudng dén hiéu qua quan ly nha nudc va lam
cham tién dé phat trién cac du an. Bai viét tap trung phan tich mét sé van dé ly luan, thuc tién dau gia
QSDD thudc du én, chira nhiing vudng mac phép ly chd yéu va dé xuat mét sé giai phap hoan thién phap
luat nhdm nang cao hiéu qua ap dung co ché dau gia trong thdai gian tai.

2. Mt s6 van dé ly luan vé dau gia quyén sit dung dat thudc du an

2.1. Khdi niém vé ddu gid quyén sir dung ddt thuéc du dn

Khai niém dau gia: Theo ti dién kinh t& hoc hién dai: “Dau gia la mot thi trudng trong d6 ngudi mua
tiém tang dat gia cho hang hda chit khéng phai don thuan tra theo gid ngudi ban; thi trudng dau gid la
thi trudng c6 t6 chuc, tai dé gia ca dugc diéu chinh lién tuc theo bién déi clia cung va cau”[1].

Khai niém dau gia tai san: “Dau gia tai san la hinh thic ban tai san co tur hai ngudi tré [én tham gia
ddu gia theo nguyén tac, trinh tu va tha tuc dugc quy dinh tai Luat D4u gia tai san nam 2016, trir mét
s6 truong hop da quy dinh” [2].

DPang ta khang dinh QSDD la “Mét logi tai sén va hang héa ddc biét, nhung khéng phai la quyén sé hiru” [3).

Khai niém QSDD: “La quyén tai san cla ngudi st dung dat, n6 bao gobm hé théng cac quyén cla
ngudi st dung dat, cho phép ngudi st dung dat co6 thé ti€p can, ndm gil, khai thac nang luc sinh Igi
cUa dat trong thai han st dung dat, tuang Ung véi phan dién tich dat va hinh thic Nha nudc trao QSDD
cho cac cha thé”[5].
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Khai niém dau gia QSDD thudc cac du an: La viéc Nha nudc giao QSDD hodc cho thué dat da dugc
cd quan Nha nuéc cé thdm quyén phé duyét quy hoach véi phuong thic dau gia cdng khai, céng béng
cho moi t6 chiic, ca nhan néu dap ung du diéu kién theo quy dinh ctia phap luat.

2.2. Ddic diém ddu gid quyén sit dung dat thuéc du dn

2.2.1. Gan lién v6i quy hoach, k& hoach sir dung dat da dugc phé duyét: Mét trong nhimng dac diém
ndi bat clia dau gia QSDD thudc du &n la QSDD dugc dua ra dau gia phai phu hgp véi quy hoach, ké
hoach st dung dat da dugc ca quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét. Pay la co s& phap ly quan
trong dé dam bao tinh hgp phap, déng bé va hiéu qua trong quan ly, st dung dat dai.

2.2.2. Chui thé c6 tai san ban dau gia va diéu hanh viéc dau gia trong dau gia QSDD thudc cac du én
la cac ca quan quan ly nha nudc vé dat dai c6 thadm quyén theo quy dinh cia phap luat, dai dién cho
chl s& hitu toan dan vé dat dai. Co quan nay dugc quyén quy dinh, xét muc gia khéi diém, budc dau
gia, xac nhan két qua ban dau gia, thu tién theo két qua ban dau gia va st dung sé tién thu dugc theo
quy dinh clia Luat Ngan sach Nha nuéc.

2.2.3. Quy dinh vé s6 luong t6i thi€u chi thé tham gia, nguén thu tir ddu gia trong méi phién dau
gia. Trong dau gia QSDD, ngudi tham gia dau gia - “ngudi mua” 1a cac té chuc, ca nhan c6 nhu cau s
dung dat, dang ky tham gia dau gia theo quy dinh ctia phép luat va dugc hudng cac quyén, nghia vu
theo quy dinh ctia phap luat va quy ché dau gia. S6 lugng céc té chuc, ca nhan tham gia dau gia QSDP
trong tiing phién dau gia tdi thiéu la hai.

2.2.4. V& nguyén tac, trinh tu trong dau gia QSDD thudc cac du an. Viéc dau gia QSDD dugc tién
hanh theo nhirng nguyén téc, trinh ty, tha tuc theo quy dinh clia phép luat vé dat dai va phap luat vé
dau gia tai san. Viéc dau gia QSDD dugc tién hanh céng khai, lién tuc... theo phuong thic nhat dinh.
Nhirng ngudi tham gia ddu gia dua ra nhiing muc gia ngay cang tang so véi mic gia khai diém dé canh
tranh nhau khi dau gia QSDD. Nguai tring dau gia sé la ngudi tra gia cao nhat va it nhat bang gia khai
diém ma ngudi ddu gia QSDD dua ra.

3. Mét s6 vuéng mac phap ly trong dau gia quyén sir dung dat thudc cac du an

3.1. Ddm bdo céng khai, minh bach, khdch quan, bdo vé quyén va lgi ich hop phdp cia cdc bén
lién quan

Nguyén tac trong dau gia QSDD dugc quy dinh phai dam bao céng khai, minh bach, khach quan,
bado vé quyén va lgi ich hgp phap clia cac bén lién quan. Tuy nhién, Luat Dat dai va mot sé van ban phap
luat c6 lién quan con chéng chéo, chua thdng nhat, déng bo, chua theo kip su thay d6i nhanh chéng
cla thuc tién da tao ké hg dé khong it ca nhan, té chic loi dung tham nhiing, truc lgi, gy that thoat,
lang phi tai san nha nudc. Bao cao s6 86/BC-BTNMT ngay 3/8/2022 vé két qua ra soat Luat Dat dai vai
cac luat cé lién quan cho thay c6 88 Luat, B luat c6 ndi dung quy pham phap luat vé dat dai; c6 24 luat
mac du khéng c6 ndi dung quy pham phap Luat Dat dai nhung c6 anh hudng dén viéc quan ly, st dung
dat dai; c6 22 trong téng s6 112 Luat c6 ndi dung vudng mac, chéng chéo vaéi Luat Dat dai, trong do ¢
nhiéu ndi dung lién quan dén dau gia QSDD [4].

3.2. Quy dinh vé dinh gid ddt va chi thé xdc dinh gid ddt chua thuc su hiéu qua

Cac quy dinh vé dinh gia dat va chd thé xac dinh gia dat chua thuc su hiéu qua, con xay ra trudng
hop gia khai diém rat thap so vai gid thi trudng. Cu thé vé nguyén tac lua chon, dp dung két hgp nhiéu
phuong phap dinh gia dat, viéc 4p dung cac phuong phap dinh gia dat khac nhau dan dén su chénh
léch gid sé &nh hudng dén xéac dinh gia dat khai diém. Dong thaoi, chua ¢ suthéng nhat vé tham quyén
trong xac dinh gia khai diém va Gy quyén, phan cap phé duyét gia khai diém ctia UBND cap tinh. Cha
thé thuc hién xac dinh gia khéi diém tuy thudc vao gia tri thira dat sé do S& Tai nguyén va Mai trudng
hodc S&Tai chinh xac dinh va trinh UBND cép tinh phé duyét hodc phan cap, Gy quyén cho co quan cé
tham quyén phé duyét. Su thi€u doc lap, khach quan va chuyén nghiép cia chui thé xac dinh gia khéi
diém cling anh hudng khong t6t dén xac dinh gia dat khai diém. Trén thuc té khung gia dat ctia Nha
nudc chi bang khoang 20% dén 30% khung gia dat thi truong. Gia dat thap xa so véi thi trudng & moi
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thai diém. Tuong tu nhu thé, khung gia dat ctia cap tinh cling chi bang tir 30 dén 60% gia dat thi trudng
tai dia phuong. Diéu nay da dan dén bat cap khi dau gia QSDD. Nhing bat cap, thi€éu minh bach trong
viéc quy dinh gia dat va xac dinh gia dat khong sat gia thi trudng la ké hé cho tiéu cuc, gay that thoat
ngan sach nha nuéc.

3.3. Quy dinh lién quan dén diéu kién tham gia ddu gid quyén sir dung ddt con chua kha thi

Cac quy dinh lién quan dén diéu kién tham gia dau gia QSDD cla t6 chuc, ca nhan nhu: yéu cau,
diéu kién vén cha s hiu, kha nang huy dong vén, phuong an dau tu kinh doanh trén khu dat tring
ddu gia ctia ngudi tham gia dau gia con chua kha thi, chua danh gia ding nang luc ctia ngudi tham gia
dau gia QSDP dé thuc hién du an dau tu, chua rang budc dugc trach nhiém cla ngudi tring dau gia
(nhu: thanh toan tién tring dau gia, dam bao tién dé thuc hién du an dau tu sau khi triung dau gia...),
dan dén tinh trang c6 nhiing ngudi khéng c6 nhu cau van tham gia dau gia dé dau co, truc Igi hoac luét
séng kiém 1o, théi gia dé ban nhiing 16 dat da mua trudc d6 & gan khu vuc; Tinh trang “thong dong,
dim gid”,“quan xanh, quan do”,“cd moi, de doa, cuéng ép” xay ra kha tinh vi gilra ngusi tham gia dau gia,
nQudi o tai san, té chiic dau gia tai san, dac biét 1a hién tugng “bao ké” clia bang nhém “xa hoi den” c6
hanh vi“de doa, cudng ép” nhiing ngudi tham gia dau gia nham thao ting cudc dau gia, gay that thoat
tai san, anh hudng an ninh, trat ty tai mot s6 dia phuong.

3.4. Bdt cdp trong quy dinh vé théi gian dédng ky tham gia déu gid va nép tién dat truéc

Ti€p nhan ho so tham gia dau gia ké tir ngay niém yét théng bao cho dén trudc ngay mé cudc dau
gia 02 ngay. Trong khi d6, thai gian thu tién dat trudc clia ngudi tham gia ddu gia trong thai han 03
ngay lam viéc trudc ngay mé cudc dau gia. Nhu vay, khi hét thai han tiép nhan ho so dang ky tham gia
dau gia, ngudi tham gia dau gia van cé thé ndp tién dat trudc vao 02 ngay sau dé trudc ngay mé cudc
dau gia. Quy dinh nay dan dén tinh trang nhiéu nguai tham gia dau gia da dang ky tham gia dau gia
ma chua ndp tién dat trudc, dén trudc 01 ngay mé cudc dau gia ho méi quyét dinh ndp tién dat trudc
hodc khong. Biéu nay khéng chi lam tang khéi lugng cong viéc va chi phi cho t6 chiic dau gia ma con
anh hudng dén viéc chuén bi va té chiic cudc dau gia mot cach chu dao va hiéu qua.

3.5. Quy dinh phdp ludt lién quan dén trinh tu, tha tuc, diéu kién tham gia ddu gid quyén sirdung
ddt con chua chdt ché, théng nhdt

Phap luat vé dau gia tai san hién chi quy dinh trinh tu, tha tuc ap dung chung cho tat ca cac loai tai
san dugc dua ra ban dau gia theo quy dinh cta phap luat. Trong khi d6 tai san dac thu nhu QSDD ¢6
nhimng dac diém riéng biét, khdng giéng nhu cac tai san théng thudng. Day chinh 1a mét trong nhiing
thi€u sot rat Idn cla luat, gay ra tinh trang loi dung dau gia dé gay nhiéu loan thi trudng va truc lgi.
Nhiéu ca nhan, td chtic Igi dung “budc gia” khéng c6 quy dinh vé mic t6i da dé nang gia tai phién dau
gia dat véi muc vuat xa gia tri cGa thi trudng dé day gia dat cac khu vuc 1an can nham truc Igi ca nhan,
loi dung gia da dau gia rat cao dé xin dinh gia lai tai san, nhat la tai sdn thé chap, danh gia khéng gia
tri tai sdn nha dat dé dugc vay thém, “rat ruét” ngan hang hodc dé “lam sach” bang can daéi tai chinh.

Trong quy dinh vé trinh tu, th( tuc dau gia QSDD chua dong bo gay anh hudng tiéu cuc dén két
qua dau gia. Bai |&, Luat Dau gia tai san nam 2016 chi quy dinh vé trinh tu, thd tuc dau gia do cac té
chuic ddu gid tai san thuc hién, tuy nhién, viéc xac dinh gia khai diém, phé duyét phuong an dau gia,
quy dinh yéu cau, diéu kién d8i vai ca nhan, doanh nghiép tham gia ddu gia, giam sat qua trinh té chuic
dau gia, ndp tién tring dau gia... lai chiu su diéu chinh clia cac quy dinh phap luat chuyén nganh (nhu:
Luat Dat dai, B6 luat Dan su, Luat Quan ly thué...).

Cac hinh th dau gia QSDD dugc quy dinh van con tén tai mot sé han ché, bat cap. Néu thuc hién
hinh thiic dau gia truc tuyén thi chua thu hat dong dado ngudi tham gia dau gia do tinh trang "trich
phan tram", "hudng hoa hong" hodc "di dém" gilta ngudi ¢ tai san dau gia va té chic ban dau gia xay
ra phé bién dan dén canh tranh khéng lanh manh gitia cac t6 chic hanh nghé dau gia v6i nhau. Néu
ap dung hinh thiic dau gia truc ti€p bang 16i néi thi lam phat sinh hién tugng thong déng, dim gia, de
doa, thao tiing cudc dau gia, mét sé dia phuang con cé su tham gia ctia xa hoi den trong dau gid, lam
mat an ninh trat tu, phat sinh don khiéu nai, t6 cao.
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3.6. Viéc t6 chirc thi hanh phdp ludt, dp dung phdp ludt vé hoat déng ddu gid quyén st dung dat
con chua nghiém

C6 thé thay nhu vai tro, trach nhiém quan ly tai san trong qua trinh xt ly tai sdn clla mét s6 co quan,
t6 chc, dia phuong chua dugc quan tdm, nhan thiic ding va day da. Tinh trang théng déng, dim gia,
hién tugng “san sau” xay ra kha tinh vi, rat khé phat hién, xt ly néu khéng c6 su vao cudc clia co quan
Cong an vGi cac bién phap nghiép vu. Ché tai xt ly chua dd manh déi véi cac hanh vi vi pham, chua
ma rong co ché huy két qua dau gia trong mét s trudng hgp nhat dinh; quy dinh vé trudng hgp cdm
tham gia dau gia con chua day du...

3.7. Mét sé vdin bdn phdp ludt quy dinh vé ddu gid quyén sir dung dét con thiéu su'théng nhdt

Du da dugc quan tam tuy nhién mét s6 van ban phap luat quy dinh vé dau gia QSDD con thiéu su
théng nhat tur trung uong, bo nganh va cac dia phuong. Chua phan dinh quy trinh khi dau gia QSDD
6 gia tri 16n vé6i dau gia tai san khac. Thi€u quy dinh nén tang ca ban la kiém soat tinh trang st dung
dat dai sau khi triing dau gia. Cac quy dinh trong Luat Dau gia tai san con ké ha dan dén tinh trang
théng déng gia.

4. Giai phap hoan thién phap luat vé dau gia quyén st dung dat thudéc du an

4.1. Tich cuc trién khai thi hanh Ludt Pdu gid tai sén ndm 2016

Trién khai thi hanh Luat Dau gia tai san nam 2016 va kip thai trién khai thuc hién cac van ban huéng
dan thi hanh Luat D4t dai nam 2024 dén cac co quan, t6 chiic, don vi lién quan dén céng tac dau gia
QSDD va tuyén truyén siu réng trong nhan dan dugc biét; ra soat, hoan thién thé ché vé dau gia tai
san, ti€p tuc xay dung Nghi dinh slra d6i, bé sung mét s6 diéu ctia Nghi dinh s6 62/2017/ND-CP ngay
16/5/2017 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét mot s6 diéu va bién phap thi hanh Luat Dau gia tai san theo
trinh tu rat gon; Ti€p tuc ti€n hanh ra soat cac van ban phap luat lién quan, trong d6 tap trung danh gia
cac khé khan, vuéng mac vé trinh tu, thi tuc dau gia, tinh phu hgp, kha thi, tuong thich gilra cac van
ban phap luat c6 lién quan dén hoat déng dau gia QSDD dé kip thai dé xuat sira ddi, bd sung.

4.2. Sita déi, bé sung cdc quy dinh nhdm dam bdo nguyén tdc trong ddu gid quyén sir dung dat

Cu thé nhu quy dinh ré hon vé ndi dung théng bao céng khai, da dang hoéa hinh thic théng bao
c6ng khai va nang cao thai han thong béo cac théng tin lién quan dén hoat dong dau gia dé dam bao
su cdng khai, minh bach va tao diéu kién thuan Igi hon cho ngusi tham gia dau gia.

B6 sung quy dinh vé diéu kién t6 chuc thuc hién dau gia quyén sir dung dat. Lam ré trach nhiém
clia cac co quan nha nudc c6 tham quyén trong viéc chuan bi diéu kién dau gia, bao gém: hé sc phap
ly khu dat, quy hoach, phuang an boi thudng, gidi phéng mat bang, xac dinh gia khai diém va viéc phé
duyét phuong an dau gia.

Quy dinh r6 viéc chi t6 chic ddu gia khi khu dat da hoan thién day du diéu kién phap ly, tranh tinh
trang “ddu gid xong mdi lo thad tuc”.

4.3. Thuc hién déng bé cdc gidi phdp vé gid ddt, bdo dam hiéu quad trong xdc dinh gid khéi diém
ddu gid quyén sir dung ddt

Viéc xac dinh gia dé lam gia khai diém dau gia dam bao sat vai gia thi trudng, phu hgp tinh hinh
thuc tién, diéu kién kinh té - xa héi tai dia phuong.

Can quy dinh ré rang vé muc tién dat trudc va cach xa ly tién dat trudc chat ché hon. Can sia déi
Diéu 39 Luat D4u gia tai san 2016 dé€ quy dinh rd rang vé muic dat truéc chat ché hon va khoang cach
ngan lai; Can tao ca ché dac thu cho quy dinh vé tién dat trudc trong dau gia QSDD nhu quy dinh diéu
kién nha dau tu phai c6 du tién trong tai khoadn ngan hang hoac khi cé bao lanh thanh toan cta ngén
hang. Diéu nay bao dam nang luc tai chinh cia ngudi tham gia dau gia va su an toan tién té clia hé
thdng ngan hang trong linh vuc bat dong san. Co thé ban hanh “Quy ché cudc dau gia tai san” dé yéu
cau nha dau tu cam két thanh toan day du tién tring dau gia QSDD theo phuong thiic thanh toan tién
tring dau gia dugc quy dinh trong hgp d6ng mua ban tai san dau gia hodc theo hudng dan cla co
quan cap cé tham quyén.
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4.4. Hoan thién quy dinh vé diéu kién tham gia ddu gid quyén s dung ddt thé hién ddc thu cia
ddu gid quyén sir dung dit so véi ddu gid tai san khdc

Cu thé la cac diéu kién giao dat, cho thué dat trong phap Luat Dat dai can dugc bé sung, hudng dan cu
thé& nhdm bao dam minh bach, céng bang va thdng nhat trong thuc tién dp dung: bé sung quy dinh huéng
dan xac dinh téng von dau tu du an trong cac du an duge Nha nudc giao dat, cho thué dat théng qua dau
gid QSDD; quy dinh cu thé minh chiing cho kha nang huy déng von clia chti dau tu dugc Nha nudc giao dat,
cho thué dat; hudng dan cu thé trach nhiém, thu tuc xac nhan vé diéu kién khéng vi pham phap luat dat dai.
Nén xac dinh nhiing hanh vi vi pham cu thé nao, muc do xt Iy nao la khéng da diéu kién giao dat, cho thué
dat chirkhéng ap dung doi vai tat ca nhiing vi pham phép luat dat dai.

Can béd sung quy dinh cu thé vé quyén, nghia vu ctia bén tham gia dau gia cting nhu quy dinh
vé viéc cac bén lién quan phé bién va huéng dan cu thé cho ngudi tham gia dau gia QSDD hiéu rd vé
cac quyén va nghia vy, trach nhiém cia minh.

4.5. C6 quy dinh cu thé lién quan dén thu tuc céng chiing hop déng mua bdn quyén sit dung dat

Lién quan dén trinh tu, tha tuc trong dau gia can cé quy dinh cu thé lién quan dén tha tuc cong chiing
hagp dong mua ban QSDD, vai tro clia cong ching vién trong qua trinh thuc hién thd tuc cong ching hop
déng mua ban QSDD nham dam béo thuan Igi, théng nhat trong qua trinh ap dung thuc tién.

Quy dinh rd trudng hgp bat budc cdng ching, chiing thuc: Theo quy dinh tai Diéu 167 Luat Bat
dai 2013, hgp dong chuyén nhugng quyén st dung dat (trir trudng hop té chirc dau gia tai san thuc
hién dau gia theo quy dinh ctia phap luat) phai dugc cdng chiing hoac chiing thuc, trr mét s6 trudng
hop chuyén nhugng trong néi bo gia dinh, cdng déng dan cu... Tuy nhién, thuc tién dp dung con thiéu
théng nhat. Do d6, can quy dinh cu thé va chi tiét hon trong van ban dudi luat, dac biét 1a véi cac hinh
thic chuyén nhugng gan lién véi du an dau tu, nha &, bat dong san co6 yéu té nudc ngoai...

4.6. Kip thai ban hanh, trién khai thu'c hién cdc quy dinh vé tdng cudng céng tdc qudn ly nha nuéc
déi véi hoat déng ddu gid tai san

Can kip thai ban hanh, trién khai thuc hién cac quy dinh vé tang cudng cong tac quan ly nha nudc
déi véi hoat dong dau gia tai san, tang cudng x ly cac vu viéc diém nong, phuc tap vé ddu gia tai
san noi chung va dau gia QSDD néi riéng; ban hanh cac van ban huéng dan, don doc, chi dao cac dia
phuong tang cudng hiéu luc, hiéu quéa quan ly nha nudc vé hoat dong dau gia tai san nhu viéc lya chon
t6 chiic ddu gia tai san, gidm sat chat ché qua trinh t6 chiic dau gid, tang cudng cong tac thanh tra,
kiém tra, x(t ly vi pham déi véi hoat dong dau gia QSDP.

Dé& hoan thién ca s& dir liéu vé dat dai, Luat Dat dai can phai hoan thién, bé sung cac quy dinh cé
lién quan dén trach nhiém xay dung hé théng thong tin dat dai; quan ly, khai thac co s& dir liéu dat dai;
trach nhiém cla cac co quan chuyén moén (S&/Phong Tai nguyén va Méi trusng) trong viéc dang ky, cap
gidy chiing nhan cho nguai st dung dat. Bén canh d6 can phai hoan thién cac quy dinh ctia phap luat
dan su, phap luat tai chinh, phap luat thué, phi...

4.7. Stra déi quy dinh vé xir ly vi pham trong ddu gid quyén sir dung ddt

Can stra d6i quy dinh vé xt ly vi pham trong dau gia QSDD theo huéng nang cao muc x{ phat vi
pham hanh chinh, m& réng pham vi vi pham phai xt ly dé dadm bao khong bé sét va du suc ran de ddi
vGi cac doi tugng co y dinh truc Igi. Pong thai, hoan thién phap luat vé quy dinh huy két qua dau gia
tai sdn theo hudng quy dinh ré trach nhiém va thdm quyén clia cac bén lién quan trong viéc ching
minh cac can cir hay két qua bao gém: Xac dinh ré déi tugng (bén 6 tai san, té chiic dau gia, ngudi
tring dau gia...) c6 trach nhiém chiing minh cac vi pham, sai pham dé dé nghi hay két qua; Quy dinh
cu thé vé tham quyén, trinh tu, thu tuc xem xét, xac dinh cac can cir dé hay két qua dau gia déi vai ting
trudng hop cu thé theo hudng giao quyén vé S& Tu phap cac tinh, thanh phd truc tiép quyét dinh, khi
cac trudng hop théa man diéu kién huy két qua dau gia tai san theo luat dinh.

5. Két ludn
Nhu vay, dau gia QSDD la phucng thiic phan phéi dat dai dac biét cia Nha nudc. Khac véi giao dat theo
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céach thiic théng thudng, véi hinh thic dau gia, cac chd thé c6 nhu cau st dung dat phai tham gia dau gia
cdng khai véi nhiing ngudi khac va ngudi nao tra gia cao nhat la ngudi dugc nhan QSDD. D4u gia QSDD la
phuong thic gitp Nha nudc huy déng t6i da ngudn thu cho ngan séach, tao vén dau tu xay dung co sé ha
tang va phat trién kinh té. Dau gia QSDD thudc du an tao cc s& cho su phat trién thi trudng QSDBD, thi trudng
bat dong san va vdi vai trdo dam bao thuc hién nghia vu clia ngudi sir dung dat la van dé tat yéu can dugc
quy dinh cu thé va thuc hién théng nhat néu chung ta mudn xay dung mét thi trudng bat dong san hoan
chinh. B&i viéc dau gia da phan nao han ché dugc nhiéu nguy co tiéu cuc khi giao dat, cho thué dat thudc s
hitu Nha nudc. Tuy nhién, trong qua trinh thuc hién van con nhiing vuéng mac nhat dinh vé mat phap ly, vi
vay can ap dung dong bo cac giai phap dé viéc dau gia QSDD thudc cac du an thuc su hiéu qua, di vao cudc
s6ng, phat huy nguén luc dé phat trién kinh té - xa héi clia dat nudc.
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3. Két luan

Van héa c6 vai tro dac biét quan trong trong dai song xa hoi, la nang luc sang tao, tri tué, tai nang,
dao duic clia con ngudi; tru cot phat trién bén viing clia méi quéc gia, dan toc va nhan loai. Lich sirdung
nudc va gilt nudc clia dan tdc Viet Nam da chiing minh: nh b nén tang van héa, hoa nhap va phat
trién nén nhan dan ta da phat huy dugc siic manh khoi dai doan két toan dan tdc, stic sang tao to 16n
dé thang “thién tai, dich hoa’, gilr viing nén déc 1ap va ban sdc van hoa. C6 thé thdy, quan diém, nhan
thic ngay cang toan dién, sdu sdc hon vé vai trd va sit ménh ctia van hoa trong phat trién, trong dé néi
bat la nhitng nhan thic ly luan vé van hoa véi chinh tri, van hoa vai kinh té, van héa véi quan ly phat
trién xa hoi... da dua nhan thuc vé van héa va nhan thic vé phat trién 1én mét tam cao mdi. Nhiém vu
xay dung nén van hoa tién tién, ddm da ban sac dan toc, nhiém vu xay dung van héa trong Dang va
trong hé théng chinh tri, nhiém vu phat trién kinh té€ nhanh, bén viing theo huéng gén bo chat ché,
hai hoa vdi tién b, cong bang xa héi chinh 1a hién thuc héa, cu thé hda quan diém, dinh hudng 1y xay
dung nén van hoa tién tién, dam da ban sac dan toc dong b, hai hoa lam nén tang xay dung Bang
viing manh vé chinh tri, tu tudng, dao duic, t6 chiic va can bo, xay dung Nha nuéc phap quyén XHCN,
xay dung nén kinh té thi trudng dinh hudng XHCN.
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