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MO PAU

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ciru dé tai

O nudc ta, dé thé ché hoa cic chu truong ctia Pang vé dau gia
QSDPD, Nha nudc di ban hanh nhiéu vin ban phap luat dé diéu chinh trong
hoat dong nay. Tuy nhién, viéc ap dung cac quy dinh ctia phap luat vé dau
gia QSDD ¢ Viét Nam van boc 16 nhiing bat cap va han ché nhit dinh 1am
giam tinh hiéu qua trong hoat dong dau gia QSDP, anh hudng dén quyén,
lo1 ich hop phap va rui ro cho nguoi tring dau gia QSDD. Qua trinh thuc
hién phap luat vé dau gia QSDD thot gian qua van con mot s6 han ché, yéu
keém; tinh trang thong dong, dim gia van con xay ra; cac tranh chap lién
quan dén hoat dong dau gia QSDD van con ton tai, gay thiét hai dén loi ich
ctia Nha nudc, tip thé va ca nhan. Chinh vi vdy, viéc nghién ctru va dé
xuat hoan thién cac quy dinh ctia phap lut vé dau gia QSDP ludn 1a van
dé mang tinh cap thiét va tat yéu khach quan.

Xuat phat tu sy nhan thuc trén, tac gia quyet dinh chon dé tai “Phdp
ludt vé diu gid quyén s dung dit va thue tién thi hanh 6 tinh Qudng
Binh” 1am dé tai Luan van thac si cua minh.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

O Viét Nam, hién di co céac cong trinh nghién ctru khoa hoc vé van
dé ndy, tuy nhién mdi cong trinh nghién ctru c6 nhitng cach nhin nhan
khac nhau, khai thac cac khia canh khac nhau vé ddu gia QSDD. Hon nita,
nhimg doi hoi thiét thuc cua thi trudng d6i voi ban dau gid tai san trong d6
c6 dau gia QSDD ngay cang tro nén cap thiét qua timg nam. Do d6 viéc
nghién ctru phap luat vé dau gia QSDD vo61 nhitng quy dinh cua phap luat
hién hanh 12 van dé can thiét.

2.1. Cac cong trinh nghién cuwu trong nuwoc

Céc cong trinh nghién ctru lién quan téi ddu gia QSDD va phap luat
vé dau gia QSDD trong nudc trong thoi gian qua c6 mot s6 cong trinh nhur:

Cudn “Gido trinh Ludt Dédn sy Viét Nam” cia Truong Dai hoc Luat
Ha No1i, do PGS.TS Dinh Van Thanh va Ths. Nguyen Minh Tuén chu
bién, Nxb Cong an nhan dan xuat ban nam 2007; cuén “Hoan thién co ché
diéu chinh phap luat dat dai ¢ Viét Nam”, cia TS. Nguyén Canh Quy do
Nxb Tu phap xuat ban nam 2010; sach chuyen khao “Phdp ludt vé dau gid
quyen s dung dat ¢ Viét Nam” cua TS. Ping Thi Bich Liéu, Nxb Chinh
tri quoc gia xuat ban nam 2013; dé tai khoa hoc cap bd “Hoan thi¢n phap
ludt vé ban ddu gid tai san nham thiic ddy thé ché kinh té thi truong dinh
hudng xa hoi chu nghia” ndm 2011 cua Vién Khoa hoc phap ly - B§ Tu
phap do TS. V5 Pinh Toan lam chu nhiém; dé tai luan an Tién si “Thuc
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hién phdp ludt vé dau gid quyen sir dung dat ¢ cdc tinh Béc Trung bé Viét
Nam hién nay” cua TS. Tran Tién Hai. Bén canh cac cong trinh nghién
ctru chuyén sau vé dau gia QSDD, vé phap luat va thuc hién phap luat vé
dau gia QSDD néu trén con cod cac dé tai luan van thac si, cac bai viét
nghién ctru ctia nhiéu tac gia khac.

2.2. Cac cong trinh nghién cwu ¢ nudc ngoai

O nudc ngoai viéc nghién ciru cac dé tai lién quan dén ban dau gia tai
san noi chung va dau gia QSDD noi riéng cing dugc nhiéu hoc gia nghién
ctru, tiép can dudi nhiéu goc do khac nhau. Day la cac tai liéu tham khao
quan trong c6 lién quan téi dé tai luan van.

2.3. Mt sé nhdn xét, dinh gid vé cdc cong trinh da nghién ciru

Céc cudn sach, bai viét, dé tai, luan 4n tién si, lun van thac si co ban
tap trung nghién ctru cac van dé: Ly luan vé QSDP dé 1am rd khai niém,
dic diém, ban chat cia QSDD; nghién ctru nhitng van dé 1y luan va thuc
tién phap luat vé ban dau gia tai san; phan tich, danh gia cac quy dinh cta
phap luat hién hanh c6 nhing néi dung phu hop, chwa phu hop, nhiing noi
dung can trao doi dé co quan diém thong nhat trong qua trinh ap dung;
danh gia thyc trang THPL vé dau gia QSDD ¢ mot s6 dia phuong tu d6 de
xudt cac giai phap nham dam bao THPL vé d4u gia QSDD.

Duéi goc do phap luat, cho dén nay da c6 khong it tac gia cong bd
cac tac pham khoa hoc nghién ciru cia minh vé linh vyc nay. Tuy nhién,
chua c6 cong trinh nao nghién ctru chuyén sdu, toan dién, day du vé cac
van dé 1y luan va thuc tién THPL vé du gia QSDD & dia ban tinh Quang
Binh, nhat Ia sau khi Luat Dat dai nam 2013 dugc ban hanh.

2.4. Nhiitng vin dé can tiép tuc nghién ciru

Thir nhat, tap trung nghién ctru 1am rd hon mot s6 van dé 1y lun co
ban vé dau gia QSDP va phap luat vé dau gia QSDD.

Thu hal tap trung nghién ctru, danh gia thyc trang cac quy dinh cua
phéap luat vé dau gia QSDD, nhat 1a tir sau khi Luat Pat dai nam 2013
duoc ban hanh.

Thir ba, nghién ctru, danh gia lam rd thue tién thi hanh phap luat vé
dau gia QSDP ¢ tinh Quéang Binh.

Thit tur, nghién ctru dé xuat cac giai phap hoan thién phap luat vé dau
gia QSDD & Viét Nam.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciuru

3.1. Muc dich nghién ciru

Pé tai ludn van nham lam sang to hon nhitng van dé 1y luan vé dau
gia QSDD va phép luat vé dau gia QSDD. Pong thoi, danh gia thuc tién
THPL vé dau gia QSDP trén dia ban tinh Quang Binh dé chi ra nhimg két
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qua di dat duoc cling nhu nhitng van dé con ton tai, han ché, bat cap va
nhirg nguyén nhan cua tinh trang do6. Trén co s¢ do, dua ra dinh hudng va
dé xuat mot s6 giai phap gop phan hoan thién hé thong phap luat vé ban
dau gia QSDD ¢ Viét Nam hi¢n nay.

3.2 Nhiém vu nghién ciru

- Nghién ctru 1am rd hon nhitng van dé 1y luan vé dau gia QSDD,
phap luat vé dau gia QSDD.

- Phan tich, danh gi4 thuc tién THPL Ve dau gia QSDP ¢ tinh Quang Binh.

- Nghién ctru quy dinh phap luat vé dau gia QSDD cua mot s6 nudce
trén thé gidi, tir 46 tham chiéu dén tinh hinh thuc tién, diéu kién cta nudc ta
dé co thé van dung vao hoan thién phap luat vé dau gia QSDD & Viét Nam.

- Trén co sé 1y luan va thyc tién, luan vin dé xuit dinh hudng, giai
phap goép phan hoan thién phéap luat vé dau gia QSDP va nang cao hiéu
qua hoat dong dau gia QSDP ¢ Viét Nam ndi chung va & tinh Quang Binh
noi riéng.

4. Poi twong va Pham vi nghién ciru

4.1. Doi twong nghién ciru

- Nghién ctru cac quan hé phap luat vé dau gia QSDPD, cac quy dinh
hién hanh cua phap luit Viét Nam vé ddu gia QSDD trong mdi twong quan
v6i cac quy dinh cua phép luat khéc co6 lién quan.

- Thyc tién thi hanh cac quy dinh ctia phap luat vé dau gia QSDP
trén dia ban tinh Quéang Binh.

4.2. Pham vi nghién ciru

Vé mit thoi gian: Nghién ctru cac quy dinh cua phap luét lién quan
dén dau gia QSDD tir khi Luat Pat dai nam 2003 c6 hiéu lyc phap luat,
nhat 13 sau khi Luat Pat dai nim 2013 dugc ban hanh dén nay.

Vé mit khong gian: Nghién ctru cac quy dinh cua phap luat Viét
Nam hién hanh vé d4u gia QSDP qua thuc tién thi hanh trén dia ban tinh
Quang Binh.

5. Phuwong phap nghién ciru

Chuong 1: St dung phuong phap phéan tich, tong hop, phuong
phap lich su.

Chuong 2: Str dung phuong phap phan tich quy pham va phan tich
vu viéc, phuong phap so sanh phap luat.

Chuong 3: Sir dung phuong phap tong hop, phuong phap so sanh
phép luat.

6. Nhirng dong gop vé khoa hoc cia luan van

Luan van gop phan lam rd thém khai niém, dic diém vé dau gia
QSDD, phép lut vé dau gia QSDP; phan tich 1am 16 hon chu thé, ndi dung
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cua quan h¢ phap luat Vé dau gia QSDP; trinh tu, diéu kién tham gia dau
gia QSDD. Phan tich mdi tuong quan gitra phap luat dau gia QSDP cua
Viét Nam v6i mot sd nude trén thé _gi61. Trén co s¢ nghién ctru, phén tich,
danh gia mot cach toan dién thuc tién THPL vé dau gia QSDD trén dia ban
tinh Quang Binh, tir d6 dua ra dinh hudng va dé Xuét mat s6 giai phap nham
gop phan hoan thién cac quy dinh ctia phép lut vé dau gia QSDD.

7.Y nghia Iy luin va thwe tién ciia ludn vin

Y nghia khoa hoc: Nhiing két qua nghién ciru cua ludn vin c6 gia tri
tham khao cho nhitng nguoi lam cong tac nghién ctru, hoc tap, thuc hién
phap luat va bao vé phap luat.

Y nghia thyc tién: Két qua nghién ciru cta luan vin gép phan nang
cao nhan thire, hiéu luc, hi€u qua trong thuc hién phap luat vé diu gia
QSDD trén thyec tién.

8. Két cau ciia luan viin

Luan van ngoai Lo1 cam doan, Muc luc, Lo1 mé dau, Két luan, Danh
muc tai liéu tham khao, bd cuc cua Luin vin dugc chia thanh 3 chuong
nhu sau:

- Chwong I: Nhitng van dé 1y luan co ban vé dau gia QSDP va phap
luat vé du gia QSDP.

- Chwong 2: Thuc trang phap luat vé ddu gia QSDD va thuc tién thi
hanh phap luat vé dau gia QSDP ¢ tinh Quang Binh.

- Chwong 3: Pinh huéng cac giai phap hoan thién phéap lut vé dau
gia QSDD va giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé dau gia
QSDD ¢ Viét Nam.



Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN CO BAN VE PAU GIA QUYEN
SU DUNG PAT VA PHAP LUAT VE PAU GIA QUYEN
SU DUNG PAT

1.1. Khai niém, dic diém, vai tro ciia dau gia QSDP

1.1.1. Khdi niém diu gia QSDP

Pau gia QSDD 1a mot hinh thirc mua, ban tai san dac biét, cong khai,
trén co s& thoéa thuan gitra mdt bén 1a hd gia dinh, ca nhan, td chirc co
QSDD hodc co quan dai dién cho Nha nudc voi tu cach la chu s& hitu dat
dai v6i mot bén 13 to chire, c4 nhan c6 nhu cau sir dung dat. Két qua, ngudi
co dugc QSDD phai tham gia canh tranh v61 nhau vé gia theo mot trinh tu
thil tuc nhat dinh; ngudi tra gia cao nhat va it nhat bang gia khoi diém 1a
trang dau gia va dugc cong nhan QSDP.

1.1.2. Pic diém ciia diu gid¢ QSDD

1.1.2.1. Pdu gid OSDD la hinh thirc mua ban tai san dac biét

Trong quan h¢ dau gia QSDP, ¢ d6 ¢o sy tham gia clia nguodi co
QSDD, nguoi to chtrc dau gid, nguoi tham gia dau gid va co ca sy tham gia
ctia Nha nuge. Pau gia QSDD duogc thuc hién theo mdt trinh tu, thu tuc do
phap luat quy dinh tir viéc xay dung phuong an, ké hoach dau gia, thanh
phan ho so tham gia dau gia, hinh thirc du gia cho dén cac tha tuc phap 1y
tiép theo sau khi nguoi tham gia ddu gia da dau trang. Hon nita, trong timg
phién dau gia c6 nhiéu chu thé tham gia va nhitng chi thé tham gia dau gia
phai canh tranh mot cach cong khai, lién tuc cho dén khi xac dinh duoc
nguoi tra gia cao nhat 1a ngudi trang dau gia. Bén canh do, trong dau gia
QSDD trinh ty thuc hlen cO su chung kién, giam sat cua tat ca moi ngu’()’l
tham gia dau gia, khi can thiét co sy tham gia ciia mdt s6 co quan c¢6 tham
quyen (SO Tu phap, So Tai nguyén va Mot truong, So Tai chinh). Moi dién
bién cua cudc dau giad déu dugc thuc hién mot cach cong khai, lién tyc.

1.1.2.2. Pdu gia OSDD la hoat déng vira mang tinh chdt dan sw -
thwong mai, vira mang tinh chdt hanh chinh

Piu gia QSDD tuan thu tat ca quy dinh vé trinh tu, thu tuc cta mot
cudoc mua ban tai san. Bén canh do, trong hoat dong dau gia QSDD co6
nhiéu cong doan dugc thuc hién bang ménh Iénh hanh chinh, quyét dinh
hanh chinh cta co quan nha nudc cd thim quyen Nhu viy, co thé thay
trong hoat dong dau gia QSDD, ngoai tinh chat dan su - thuong mai con
thé hién rd tinh chat hanh chinh.

1.1.2.3. Nguwoi tring ddu gid OSDP phdi la nguoi trd gid cao nhdt

Trong quan hé mua ban tai san thong thudng, gia ban c6 thé bang va
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thap hon gia duoc dua ra ban dau. Trong dau gia QSDP, ai tra gid cao nhat
va it nhat bang gia khai diém hodc chdp nhan gia do Pau gia vién néu ra la
nguol mua duge QSDD.

1.1.2.4. Trinh tw, thii tuc dau gia QSDP dwoc phdp ludt quy dinh cu thé

Trong mua ban tai sdn thong thuong, khong c6 mdt trinh ty, thu tuc
nao quy dinh cho quéa trinh mua ban. Trong hoat dong dau gia QSDD,
phap luat quy dinh cy thé vé trinh tu, thu tuc qué trinh to chirc dau gia tir
trude thoi diém t6 chirc ddu gia dén trong qua trinh t6 chirc du gia va sau
khi két thiic dau gia.

1.1.3. Vai tro ciia diu gida QSDD

1.1.3.1. Pdu gia OSDP gdp phdn phdan dnh ding gid tri OSDP va
sat voi gid thi truong

Pau gia QSDP di gdp phan han ché tinh trang ton tai song song hai
gia dat, do 1a gia dat do Nha nudc dinh gia, thong qua viéc ban hanh bang
gia dat va gia dat tu do chuyén nhuong QSDBD trén thi trudng bat dong san.

1.1.3.2. Pdu gia QSDD gdp phan tao ldp sw on dinh, minh bach,
cong bang xa hdi; dam bdo loi ich ciia Nha mede, ciia nguwoi sir dung ddt

Hoat dong dau gia QSDD duogc thuc hién trén co so quy hoach, ké
hoach da dugc cap c6 tham quyén phé duyét. Poi tuong tham gia ddu gia
khong han ché, néu du diéu kién; cac thong tin lién quan dén viéc dau gia
duoc cong khai rong rai; cac chu thé co diéu kién tham gia ddu gia déu
duoc canh tranh binh dang, khong phan biét.

1.1.3.3. Bdu gid OSDD la bién phap tang cuwong quan ly dat dai, lam
don gidn cdc thi tuc vé giao dat, cho thué dat

Thong qua ddu gia QSDP cac thong tin vé ngudi st dung dat, thoi
diém giao dét, cho thué dat duoc theo ddi, quan 1y chat ché. Sau khi trang
dau gia QSDP hau nhu cac thi tuc vé giao dat, cho thué dat déu do céc co
quan nha nudc c6 tham quyén thyc hién tha tuc hanh chinh phéi hop, lién
thong vo1 nhau dé thuc hién.

1.1.3.4. Pdu gia OSDD la phwong thirc nham huy déng téi da nguon
thu cho ngdn sdch, tao von dau tw xdy dung co sé ha tdng va phdt trién
kinh té

Thong qua hinh thie ddu gia QSDD di gitp cac dia phuong huy
déng mot nguodn thu twong doi 16n, dong gop vao ngan sach dia phuong,
g6p phan dau tu co so ha tang, ddm bao an sinh xa hoi, bao vé moi truong,
g6p phan thyc hién nhiém vu phat trién kinh té - xa hoi cua dia phuong.

1.2. Khai niém, dic diém ciia phap luit vé dau gia QSDP

1.2.1. Khdi ni¢m phdp lugt vé diu gia OQSDD

Phap luat ddu gia QSDPD 1a hé thong nhimg QPPL do cic co quan
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nha nudc co thAim quyén ban hanh nhim diéu chinh cac quan h¢ xa hoi
phat sinh trong linh vuc dau gia QSDP, bao gém nhimg quy dinh vé
nguyén tic, quyén va nghia vy cua cac bén cua chu thé trong quan h¢ phap
luat vé dau gia QSDD (bao gom Nguoi c6 QSDD dem ra dau gia, nguoi
ban dau gia, ngudi tham gia dau gia); thi tuc dau gia QSDP; quan 1y nha
nudc doi voi hoat dong dau gia QSDD.

1.2.2. Dic diém ciia phdp ludt vé diu gia QSDD

- Phép luat Vé dau gia QSDD 12 mot bd phan phap luat trong hé
thong phap luat vé ban dau gia ta1 san diéu chinh cac quan hé x3 hoi phat
sinh vé co ban mang tinh chat “tu”, do do cac chu thé tham gia trong quan
hé vé co ban binh dang voi nhau vé quyén va nghia vu.

- Phap luat vé dau gia QSDD 1a mot ché dinh riéng diéu chinh trong
hoat dong ddu gia QSDD. Quan hé phap luat trong dau gia QSDD chu yéu
mang tinh chit dan sy - thuong mai nhung ciing c6 quan hé mang tinh chét
hanh chinh.

- Phap luat vé dau gia QSDPD thé hién su cong khai trong quan hé
dau gia QSDP. Piéu nay xuit phat tir nguyén 1y chung 13 néu khong cong
khai thi s& khong phai la dau gia.

1.3. N¢i dung cua phap luat vé déu gia QSDD

Noi dung diéu chinh ctia phap luat vé dau gia QSDD bao gom: (i)
Quy dinh nhiing nguyén tac trong dau gia QSDD, dinh gia dat; (ii) Quy
dinh xac dinh quy dat dau gia; (iii) Quy dinh vé chi thé, quyén va nghia vu
clia cac chu thé trong cac quan h¢ phap luat dau gia QSDD; (iv) Quy dinh
trinh tu, thi tuc dau gia QSDD; (v) Quy dinh v€ co quan quan ly cac to
chtrc thuc hién chirc ning du gia tai san trong d6 ¢c6 QSDD; (vi) Quy dinh
vé xir Iy vi pham trong thuc hién phap luat vé ban du gia tai san, trong d6
c6 dau gia QSDDP.

1.4. Nhirng yeu t0 tac dong dén phap luit vé dau gia QSDD

1.4.1. Nhitng yéu t6 mang tinh chinh tri tic déng dén phdp ludt vé
diu gia OSDD

Trén co sé quan diém cia Pang, Nha nude di ting bude diéu chinh,
stra d0i, ban hanh méi nhiéu van ban phap luat diéu chinh trong linh vuc
dat dai.

Véi dinh hudng, quan diém cua bang d6i véi dat dai, quy dinh cua
Hién phap la co s¢ chinh tri - phap 1y dé gitip chung ta c6 dugc dinh hudng
dung din trong cong tac quan ly dat dai, hoan thién hé thong phap luat vé
dat dai noi chung va phap luat vé dau gia QSDD ndi riéng.



1.4.2. Nhiing yéu té mang tinh kinh té - xa hi tic dopng dén phdp
Iudt vé diu gia QSDD

Péu gia QSDD 1a phuong thic giup Nha nudc huy dong t6i da nguon
thu cho ngan sach, tao co s cho su phat trién thi truong QSDBD, thi truong
bat dong san; gbp phﬁn tao lap su 6n dinh, sy minh bach, cong béng xa hoi.

KET LUAN CHUONG 1

Thong qua viée phan tich nhiing van dé ly luan co ban vé dau gia
QSDD, phap luat vé dau gia QSDD va nhiing yéu t6 tac dong den phap
luat vé dau gia QSDP nhu céc yéu t6 mang tinh chinh tri, kinh té, xa hoi,
d3 1am r6 hon khai niém, dic diém, vai tro cua dau gia QSDD. Pong thoi,
thay dugc quan diém, dinh hudng chinh tri ciia Pang trong cong tac quan
ly dat dai, coi dat dai 1a mét tai san dic biét, duoc dua vao trao ddi, mua,
ban trén thi truong va nhu cau cua tinh hinh phat trién kinh té xa hoi, trong
do co sy tac dong rat 16n cta dit dai ddi v4i nhu ciu st dung, gia tri cua
dat d6i voi doi song xa hoi. Tir d6 thiy rd su can thiét trong viée thé ché
hoa quan diém cua Dang thanh nhimg quy dinh phap luét cu thé phuc vu
yéu cau QLNN vé dat dai noi chung va dau gia QSDP noi riéng. Bén canh
do, nghién ctru cac quy dinh veé dau gia QSDD cua mot sé quic gia trén
thé giéi nham rat ra mot s6 bai hoc kinh nghiém co6 thé tham chiéu, van
dung ap dung vao dau gia QSDD & nudc ta.



Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE PAU GIA QUYEN SU DUNG PAT
VA THUC TIEN THI HANH PHAP LUAT VE PAU GIA QUYEN
SU DUNG PAT O TINH QUANG BINH

2.1. Thuc trang phap luat ve dau gla QSDD

2.1.1. Cdc quy dinh vé nguyén tic diu gid OQSDD

Pau gia QSDD duogc thuc hién cong khai, lién tuc, khach quan, trung
thue, binh dang, bao vé quyén va loi ich hop phap cia cac bén tham gia.
Vige dau gia QSDP phai dung trinh ty, thu tuc theo quy dinh cua phap luat
vé dat dai va phap luat vé dau gia tai san. Tuy nhién, voi quy dinh “ding
trinh ty, thu tuc theo quy dinh cua phap luat vé dat dai” con rat chung
chung, can phai dugc cu thé hoa, tuong thich vo6i quy dinh cua Luat Dit dai.

2.1.2. Quy dinh vé chii thé tham gia ddu gid OSDD

2.1.2.1. Bén tham gia dau gid QSDP la té chirc, cd nhan déap img
cac diéu kién theo ludt dinh

Tuy nhién, phap luat chua quy dinh 15 cac d6i tuong: to chirc x4 hoi,
t6 chirc xa hoi - nghé nghiép, to chirc sy nghiép dan lap, nguol nudc ngoai
c6 thudc d6i tugng tham gia dau gia QSDD khong? Cac diéu kién ddi véi
ddi tuong nay dugc xac dinh nhu thé nao. Quy dinh vé nguoi tham gia dau
gia QSDD phai chirng minh dugc nhu cau sir dung dat thuc té cua ho dé
xéac dinh tu cach nguoi tham gia dau gia. Quy dinh vé guoi tham gia dau
gia thudc truong hop bi phap luat cam tham gia dau gia.

2.1.2.2. Bén t6 chirc dau gia OSDP

Phép luat vé ddu gia da quy dinh tach bach cac hoat dong QLNN véi
dich vu cong trong linh vuc dat dai. Theo do, hién nay trong hoat dong dau
gia QSDD ¢6 Tb chitc ban dau gia chuyén nghiép va doanh nghiép dau gia.

2.1.2.3. Bén ¢6 QSDP dem ra dau gid

Bén c6 QSDD dem ra dau gia bao géom cac d6i tuong 1a chi s dung
dat (bao gom: Nguoi duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan
QSDP) hoic dai dién chi so hitu (Nha nudc) hoic ngudi co quyén dua
QSDD ra dau gia (cac té6 chac nhan bao dam thyuc hién cac nghia vu trong
quan hé dan su, kinh té).

2.1.3. Quy dinh vé cac hinh thize, phwong thirc ddu gia QSDP

Vé phuong thuc: Viéc dau gia QSDP dugc thuc hién bang mot trong
hai phuong thuc tré gid Ién hogc dat gia xuong.

Ve hinh thac: Pau gia truc tiép bang 161 noi; dau gia bang bo phiéu
tryc tiép; dau gia bang bo phiéu gian tiép; dau gia truc tuyén.



2.1.4. Quy dinh vé trinh tuw, thii tuc déu gia QSDD

Pugc xac dinh 1a mot loai tai san dic biét nén dau gia QSDD c6 mot
trinh tu, thu tuc ddu gia kha phic tap, nhiéu giai doan va thu tuc khac nhau.

2.1.5. Quy dinh vé cong chirng hop dong mua bdn tai sin diu gid
la QSDD

Luat Dat dai, Nghi dinh 17/2010/ND-CP trudc day va Luit Pau gia
tai san hién nay chua quy dinh 16 thoi diém tham gia cua Cong ching vién.
Vi vay, khi 4p dung, c6 nhiéu quan diém khac nhau vé thoi diém tham gia
cua Cong chiing vién.

2.1.6. Quy dinh ciia phdp ludt vé xiv Iy vi pham trong diu gid
OSDD

Hién nay, ché tai xur Iy vi pham phap luat trong linh vuc bo tro tu
phap néi chung va ban dau gia tai san ndi riéng (trong d6 c6 dau gia
QSDD) duoc quy dinh tai Luat Piu gia tai san, B luat Hinh su, Nghi dinh
s6 110/2013/ND-CP ngay 24/9/2013 cta Chinh pha. Tuy nhién, ddi voi
ché tai xur Iy vi pham hanh chinh trong dau gia tai san (bao gém ca dau gia
QSDD), nhat 14 d6i voi hanh vi thong dong, dim gid dugc quy dinh tai
Nghi dinh s6 110/2013/NB-CP con ¢ mirc thap, chua du suc ran de.

2.2. Thue tién thi hanh phap luit vé dau gia QSDP trén dia ban
tinh Quéang Binh

2.2.1. Diéu kién tu nhién, kinh 16 - xd hoi cua Quang Binh

Quang Binh Ia danh xung thiéng liéng cua mot vung dat co dién tich
tu nhién 1a 8.065 km? nim & Mién Trung Viét Nam. Quy dat cua tinh
Quang Binh gom Pat nong nghiép 721.848,99 ha, chiém 90,23 % dién
tich ty nhién; dat phi nong nghiép 54.224,31 ha chiém 6,78 % dién tich tu
nhién; dat chua sir dung: 23.929,78 ha chiém 2 ,99% dién tich tu nhién.

2.2.2. Thuec tién thi hanh phdp lugt vé diu gia OSDD o Quang
Binh

Trong nhiing nim qua, hoat dong ban ddu gia tai san ndi chung va
dau gia QSDP noi riéng trén dia ban tinh Quang Binh luén duoc sy ‘quan
tam, chi dao cua Tinh uy, HDND va UBND tinh. Tién st dung dat thu
duoc hang nam chiém khoang 20 - 30% tong thu ngan sach cia tinh.

2.2.2.1. Vé chu thé trong quan hé dau gia OSDP trén dia ban tinh
Quang Binh

a) Bén t6 chirc ddu gia QSDP

Hién nay, trén dja ban tinh chi c6 duy nhét t6 chirc ban dau gia chuyén
nghiép d6 1a Trung tdm Dich vu ban dau gia tai san, don vi su nghiép truc
thudc Sé Tu phap, voi 18 bién ché, trong d6 c6 06 Pau gia vién.

b) Bén tham gia dau gia QSDD
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Véi nhu ciu st dung dat &, dat dé san xudt, kinh doanh, nhitng nam
qua nhiéu to chirc, c4 nhan c¢6 nhu cau s dung dat trén dia ban tinh da
thong qua viéc tham gia dau gia QSDP dé dugc giao dat co thu tién sir
dung dat hoic thué dat.

2.2.2.2. Thuc hién cdc quy dinh vé phwong thirc, hinh thirc ddu gid
OSDD trén dia ban tinh Quang Binh

Thoi gian qua, Trung tdm Dich vu ban dau gia khi to chirc ddu gia
QSDD trén dia ban tinh ap dung phuong thirc dau gia 1én va lya chon mot
trong hai hinh thuec: Dau gia truc tiép bang 10i noéi va dau gia bang hinh
thirc bo phleu kin, truc tlep theo tirng vong, lién tuc cho dén khi khong con
ngudi yéu cau dau gia tiép.

2.2.2.3. Thuc hién cac quy dinh vé trinh tu, thu tuc déau gia OSDD
trén dia ban tinh Quang Binh

Qua trinh t6 chue dau gia QSDD tinh Quang Binh tuan thu day du
cac trinh tu, thu tuc vé dau gia bao gom: (i) Lap phuong an dau gia QSDP;
(ii) Chuan bi ho so dau gia QSDD; (111) Quyét dinh dau gia QSDD; (iv)
Xac dinh va phé duyét gia khoi diém cua thira dat dau gia; (v) Lua chon,
ky hop déng thué don vi thuc hién cudc ban diu gia QSDD.

Trinh tu t6 chtrc phién dau gia dugc thyc hién: (1) Vé niém yét, théng
bao cong khai viéc dau gia; (i) Dang ky tham gia dau gia; (iii) Mo phién
dau gia; (iv) Phe duyét két qua dau gia QSDD; (v) Nop tién st dung dat,
tién thué dat sau khi ¢6 quyét dinh cong nhan két qua tring dau gia QSDD;
(vi) Cap glay chu’ng nhan QSDD, giao dat trén thuc dia.

2.2.2.4. M4t s6 khé khan, vedng mdc trong thi hanh phdp ludt vé dau
gia OSDD trén dia ban tinh Quang Binh

- Vé x4c dinh gia khoi diém dé dua ra ddu gia con nhiéu khé khan,
do gia chuyén nhuong trén thi trudng cua dia phuong thuc té rat cao, con
chi phi du tu x4y dung ha tang k¥ thuat lai rat thap.

- Péi v6i dau gia QSDD la tai san thi hanh 4n, tai san bao dam thuc
hién nghia vu tién vay it ngudi tham gia dau gia hodc dau trang dau gia roi
nhung viéc ban giao gip nhiéu kho khan.

- Do chua hinh dung duoc su phat trién trong tuong lai cta khu vuc
dau gia, nén mot so truong hop da tao ra sy chénh 1éch vé gia dat khi dau
gia qué cao hodc qua thap.

- P6i v6i truong hop nguoi thir nhat rat lai gia da tra va nguoi thu
hai tuy da tra gia cao hon gia khoi diém tir vong du trude nhung khong
tra gia tiép, truong hop nay ciing sé bi coi 1a cudc dau gia khong thanh.
Nhu vay, thuc té dd c6 ngudi tra gia cao hon gia khoi diém, nhung cudc
dau gia van khong thanh.
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- D61 v viée thanh 1ap doanh nghiép dau gid: con rat han ché, kho khan.
- V€ phat trién doi ngli dau gia vién va QLNN veé dau gia con thiéu
bién che.

KET LUAN CHUONG 2

Qua nghién ctru thyc trang phap luat vé dau gia QSDP bao gﬁ)m cac
chu thé trong quan hé dau gia QSDP; hinh thtrc, phuong thirc dau gia
QSDBD; trinh ty, thi tuc dau gia QSDP; van dé cong ching hop dong dau
gia QSDD cho thiy nhitng nim qua Nha nuéc di ban hanh nhiéu vin ban
QPPL dé dleu chinh cac quan h¢ phap luat trong dau gia QSDb dé giao
dat c6 thu tién sir dung dat, cho thué dat hodc dau gia QSDb dé thuc hién
cac nghia vu bao dam co ban phu hop vdi tinh chat dic diém cla quan hé
dau gia QSDD va phu hop véi yéu cau cua kinh té thi truong. Tuy nhién,
mot s6 quy dinh van con anh hudng cua tu duy ct, cua co ché quan 1y tap
trung, quan liéu nén chua that phu hop véi diéu kién kinh té thi truong.

Trén co so két qua nghién ctru, danh gia két qua dat duoc ciing nhu
nhimg kho khin, vuéng méc trén dia ban tinh Quang Binh trong nhiing
nam qua da 1am rd hon dac trung phap 1y, nhimg ndi dung co ban cua phap
luat vé dau gia QSDP nhu: Pbi tugng, chu thé, quyén, nghia vy cua cac
bén trong cac quan hé ddu gia QSDBD; trinh ty, thu tuc cua dau gia QSDD.
Tir d6, chi ra dugc nhitng han ché, bat cip cta phap luat vé dau gia QSDD
lam co s& cho viéc dinh hudng cac giai phap cho viéc hoan thién phap luat
vé ddu gia QSDD & Viét Nam.
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Chuong 3
PINH HUONG VA CAC GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VE PAU GIA QUYEN SU DUNG PAT, NANG CAO HIEU QUA
THUC HIEN PHAP LUAT VE PAU GIA QUYEN SU DUNG PAT
O VIET NAM

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé dau gia QSDDP

3.1.1. Hoan thién phdp ludt vé diu gia QSDD phdi huéng téi muc
tiéu thiic ddy hoan thién thé ché kinh té thi trwong dinh huwéng XHCN

3.1.2. Trinh tw, thii tuc ciia diu gia QSDD phdi ré rang, cong khai,
minh bach; trong méi quan hé véi hoan thig¢n tong thé phdp ludt dit dai
va cdc linh vwe phap ludt khdc co lién quan

3.1.3. Phdi xem xét dén higu qua QLNN, dong thoi khuyén khich
thitc ddy xi hoi héa manh mé hoat dpng bin diu gid tai san néi chung,
diu gia OSDD noi rieng

3. 1 4. Dam bdo ké thiva, phdt huy cac quy dinh cua phap luat phu
hop, tién bg, dong thoi dap wng yéu cdu ciia qud trinh chii dong héi
nhdp kinh té quéc té

3.2. Giai phap hoan thién phap luit veé déu gia QSDD ¢ Viét Nam

3.2.1. Hoan thi¢n phap ludt vé nguyén tic diu gid OSDD

Phap luat vé dau gia QSDD can bo sung thém nguyén tac: Viée to
chtrc ddu gia QSDP phai dam bao tuan thi quy hoach, ké hoach sir dung
dat hodc quy hoach xay dung do thi, quy hoach xay dung khu dan cu nong
thon da dugc co quan c6 tham quyén phé duyét.

3.2.2. Hoan thién cdc quy dinh ciia phdp ludt vé phwong thire diu
gia QSDD

Trong déu gia QSDD phap luat chi nén quy dinh phuong thire dau
gia lén hoac néu quy dinh ca phuong thire dau gia 1én va dat gia xudng thi
can co cac giai phap khac phuc triét dé tinh trang thong dong, dim gia,
khéng ché viéc dau gia QSDD.

3.2.3. Hoan thi¢n quy dinh vé ' nguwoi tham gia ddu gid OSDD

Phap luat vé dau gia QSDD can quy dinh céc truong hop to chirc xa
hoi, t6 chirc xa hoi - nghé nghiép, to chirc su nghiép dan lap hodc ngudi
nudc ngoai ciing thude d6i tuong duge tham gia dau gia QSDD véi nhitng
dieu kién cu the.

Ngoai ra, can phai quy dinh cac t6 chtrc, ho gia dinh, ca nhan mudn
tham gia dau gia QSDD phai ching minh duge nhu cau sir dung dat thuc
té ctia ho. Quy dinh dé cac ddi twong trén khi c6 nhu cau cling dugce tham
gia dau gia nhu nhitng ddi twong khéc.

13



3.2.4. Hoan thig¢n cdc quy dinh ciia phdp ludt vé thanh lap doanh
nghiép diu gid tai sin

Phap luat vé ddu gia can quy dinh trach nhiém lién thong trong
tha tuc thanh 1ap doanh nghiép dau gia gitta SO Tu phap va So Ké
hoach va Pau tu.

3.2.5. Hoan thién cic quy dinh ciia phdp ludt vé cong chirng hop
dong mua bdn tai sin diu gid la OSDD diung dé bio dam thwe hién
nghia vu déin sw, kinh té

Phap luit vé dau gia QSDD can quy dinh cu thoi diém tham gia cia
cong chimg vién trong qua trinh thuc hién thu tuc cong ching hop dong mua
ban tai san la QSDD dam bao thuan lo, thong nhét trong qua trinh ap dung.

3.2.6. Hoan thi¢n cdc quy dinh vé xiv Iy vi pham trong diu gid
OSDD

Can som stra doi cac quy dinh vé xir 1y vi pham hanh chinh trong du
gia tai san, trong d6 c6 dau gia QSDP theo hudng nang mirc xir phat, dam
bao du suc ran de.

3.2.7. Hoan thién cdac quy dinh cua phap ludt vé xir ly cac vin dé
phidt sinh trong déau gida OSDD

3.3. Giai phap ning cao hiéu qua thuc hién phap luat vé dau gia
QSDb

3.3.1. Thuc hién ra soat tong thé cdc quy dinh cua phap lugt vé dit
dai, thwong mai, ddu gid tai san dam bdo théng nhit cdc quy dinh trong
ddu gid QSDP.

3.3.2. Cong khai quy trinh va don gian hoa cdc thu tuc 16 chirc diu
gid QSDD, tao thuin lgi cho cdc chii thé khi tham gia diu gid OSDD.

3.3.3. Tang cwong sy phoz hop chdt ché giiva cdc co quan, t6 chirc
co lién quan trong hoat dong diu gia QSDD.

3.3.4. Pdy manh céng tdc tuyén truyén, phé bién phdp luit vé diu
gid OSDDP ndng cao nhin thirc va y thivc phdp ludt cia cdc t6 chire, cd
nhan co lién quan trong diu gia OSDD.

3.3.5. Tang cuwong sy lanh dgo ciia Dang va quan ly ciia Nha nwéc
doi véi cong tac ban diu gia tai san noi chung va diu gia OSDD noi
riéng.
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KET LUAN CHUONG 3

Hoan thi¢n va nang cao hi¢u qua thuc hién phép luat vé ddu gia tai san
no6i chung va dau gia QSDD nodi riéng 13 mot tat yéu khach quan trong giai
doan hién nay. Pé thuc hién c6 hiéu qua nhi¢ém vu nay, can phai dugc xac
1ap trén co s& quan diém, duong 16i ciia Pang, Nha nude, dap tng yéu cau
hoi nhap qudc té va phu hop diéu kién kinh té, chinh tri, xd hoi cta nudc ta.

Tir két qua nghién ctru cac quy dinh vé dau gid tai san, ddu gid
QSDD, tac gia dé xuat cac _giai phap cho viéc hoan thién va nang cao hi¢u
qua thuc hién phéap luat vé dau gia QSDP ¢ Viét Nam, bao gdm: nhing
giai phap mang tinh 1ap phap va nhirng giai phap mang tinh thyuc thi.
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KET LUAN

Piu gia QSDP duoc ghi nhan trong Luat Pat dai nam 2003 va tiép
tuc duoc quy dinh tai Luat Pat dai nam 2013, da thé ché hoa cac quan
diém, chi truong cua Pang, cu thé héa quy dinh ctia Hién phap. Phap luat
vé dau gia QSDD co ban diéu chinh cac quan hé xi hoi phat sinh trong
hoat dong dau gia QSDP. Tuy nhién, qua thyc tién cho thay viéc dau gia
QSDD con gap nhiing vudng mic, bat cap. Két _qua nghién clru dé tai:
“Phap lut vé dau gia quyén su dung dat va thuc tién thi hanh & tinh Quang
Binh” di giai quyét co ban nhitng van dé vé 1y luan va thyc tién vé dau gia
QSDDP dé Nha nudc giao dat c6 thu tién su dung dat, cho thué dit hoic
dau gia QSDD dé thuc hién cac nghia vu bao dam dan su, thuong mai.

Vé phuong dién 1y luan, dé tai da 1am rd ban chét cua dau gia QSDD
12 mét hinh thire du gia tai san nhung 1a mdt loai tai san dac biét. Thong
qua hoat dong dau gia QSDD, Nha nudc chinh thirc dua QSDD vao tham
gia thi trudng bat dong san, tham gia giao luu dan sy. Vé phuong dién thuc
tién, dé tai da tiép can, khao ctru va dua ra nhitng nhan xét danh gia tinh
hinh thi hanh phap luat vé dau gia QSDD trén dia ban tinh Quang Binh;
danh gia nhitng két dat duoc, nhitng kho khin, vudng mic. Trén co sé do,
dé xuat nhirng giai phép cho viéc hoan thién va bao dam thuc thi hi¢u qua
phap luat vé dau gia QSDP.
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