
UBND TỈNH ĐỒNG NAI
TRUNG TÂM PHÁT TRIỂN QUỸ ĐẤT

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

Số:            /PA-TTPTQĐ Đồng Nai, ngày       tháng  12 năm 2025

PHƯƠNG ÁN
Đấu giá quyền sử dụng đất khu đất Dự án khu dân cư 

theo quy hoạch (thửa đất số 135 tờ bản đồ địa chính số 73) 
phường Long Khánh, tỉnh Đồng Nai

Thực hiện Kế hoạch số 156/KH-UBND ngày 31 tháng 10 năm 2025 của 
UBND tỉnh về đấu giá quyền sử dụng đất năm 2025 trên địa bàn tỉnh Đồng Nai, 
Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Đồng Nai lập Phương án đấu giá quyền sử 
dụng đất khu đất Dự án khu dân cư theo quy hoạch (thửa đất số 135, tờ bản đồ 
địa chính số 73) phường Long Khánh, tỉnh Đồng Nai, với các nội dung như sau:

I. CĂN CỨ PHÁP LÝ

Căn cứ Luật Đấu giá tài sản ngày 17 tháng 11 năm 2016;

Căn cứ Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đấu giá tài sản ngày 
27 tháng 6 năm 2024;

Căn cứ Luật Đất đai ngày 18 tháng 01 năm 2024; 

Căn cứ Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai số 
31/2024/QH15, Luật Nhà ở số 27/2023/QH15, Luật Kinh doanh bất động sản số 
29/2023/QH15 và Luật Các tổ chức tín dụng số 32/2024/QH15 ngày 29 tháng 6 
năm 2024;

Căn cứ Luật Đầu tư ngày 17 tháng 6 năm 2020;

Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đầu tư công, Luật Đầu 
tư theo phương thức đối tác công tư, Luật Đầu tư, Luật Nhà ở, Luật Đấu thầu, 
Luật Điện lực, Luật Doanh nghiệp, Luật Thuế tiêu thụ đặc biệt và Luật Thi hành 
án dân sự ngày 11 tháng 01 năm 2022; 

Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Quy hoạch, Luật Đầu 
tư, Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư và Luật Đấu thầu ngày 29 
tháng 11 năm 2024;

Căn cứ Luật Nhà ở ngày 27 tháng 11 năm 2023;

Căn cứ Luật Kinh doanh bất động sản ngày 28 tháng 11 năm 2023;

Căn cứ Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của 
Chính phủ quy định về giá đất;
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Căn cứ Nghị định số 96/2024/NĐ-CP ngày 24 tháng 7 năm 2024 của 
Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Kinh doanh bất động sản;

Căn cứ Nghị định số 100/2024/NĐ-CP ngày 26 tháng 7 năm 2024 của 
Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở về phát triển và quản lý 
nhà ở xã hội;

Căn cứ Nghị định số 102/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của 
Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai;

Căn cứ Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của 
Chính phủ quy định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;

Căn cứ Nghị định số 172/2024/NĐ-CP ngày 27 tháng 12 năm 2024 của 
Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Đấu giá tài sản số 
01/2016/QH14 được sửa đổi, bổ sung một số điều theo Luật số 37/2024/QH15;

Căn cứ Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12 tháng 6 năm 2025 của 
Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 
cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực đất đai;

Căn cứ Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15 tháng 8 năm 2025 của 
Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi 
hành Luật Đất đai;

Căn cứ Nghị định số 261/2025/NĐ-CP ngày 10 tháng 10 năm 2025 của 
Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 100/2024/NĐ-CP 
ngày 26 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật 
Nhà ở về phát triển và quản lý nhà ở xã hội và Nghị định số 192/2025/NĐ-CP 
ngày 01 tháng 7 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện 
pháp thi hành Nghị quyết số 201/2025/QH15 ngày 29 tháng 5 năm 2025 của 
Quốc hội thí điểm về một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội;

Căn cứ Quyết định số 586/QĐ-TTg ngày 03 tháng 7 năm 2024 của Thủ 
tướng Chính phủ phê duyệt Quy hoạch tỉnh Đồng Nai thời kỳ 2021-2030, tầm 
nhìn đến năm 2050;

Căn cứ Thông tư số 30/2024/TT-BTC ngày 16 tháng 5 năm 2024 của Bộ 
trưởng Bộ Tài chính ban hành các chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về quy 
tắc đạo đức nghề nghiệp thẩm định giá, phạm vi công việc thẩm định giá, cơ sở 
giá trị thẩm định giá, hồ sơ thẩm định giá;

Căn cứ Thông tư số 19/2024/TT-BTP ngày 31 tháng 12 năm 2024 của Bộ 
trưởng Bộ Tư pháp quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật 
Đấu giá tài sản số 01/2016/QH14 được sửa đổi, bổ sung một số điều theo Luật  
số 37/2024/QH15;
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Căn cứ Thông tư số 20/2024/TT-BTP ngày 31 tháng 12 năm 2024 của Bộ 
trưởng Bộ Tư pháp quy định cơ chế, chính sách về giá dịch vụ đấu giá tài sản 
mà pháp luật quy định phải bàn thông qua đấu giá; chi phí đăng thông báo lựa 
chọn tổ chức hành nghề đấu giá tài sản, chi phí thông báo công khai việc đấu giá 
trên Cổng Đấu giá tài sản quốc gia, chi phí sử dụng Cổng Đấu giá tài sản quốc 
gia để đấu giá bằng hình thức trực tuyến;

Căn cứ Thông tư số 03/2025/TT-BTC ngày 22 tháng 01 năm 2025 của Bộ 
trưởng Bộ Tài chính hướng dẫn về chế độ tài chính trong hoạt động đấu giá tài 
sản, quy định việc thu, chi, quản lý và sử dụng tiền bán hồ sơ mời tham gia đấu 
giá, tiền đặt trước của người tham gia đấu giá không nhận lại theo quy định của 
pháp luật về đấu giá tài sản;

Căn cứ Quyết định số 1311/QĐ-UBND ngày 22 tháng 4 năm 2025 của Bộ 
trưởng Bộ Tư pháp ban hành khung giá dịch vụ đấu giá tài sản mà pháp luật quy 
định phải bán thông qua đấu giá;

Căn cứ Quyết định số 66/2024/QĐ-UBND ngày 31 tháng 10 năm 2024 
của UBND tỉnh Đồng Nai ban hành Quy định chi tiết thực hiện một số điều của 
Luật Nhà ở trên địa bàn tỉnh Đồng Nai;

Căn cứ Quyết định số 86/2024/QĐ-UBND ngày 27 tháng 12 năm 2024 
của UBND tỉnh Đồng Nai ban hành quyết định về điều chỉnh, bổ sung một số 
điều của Quy định về điều chỉnh, bổ sung bảng giá đất tỉnh Đồng Nai 5 năm, 
giai đoạn 2020-2024 ban hành kèm theo Quyết định số 56/2022/QĐ-UBND 
ngày 19 tháng 12 năm 2022 của UBND tỉnh Đồng Nai;

Căn cứ Quyết định số 2504/QĐ-UBND ngày 09 tháng 8 năm 2019 của 
UBND tỉnh Đồng Nai về việc thu hồi tổng diện tích 54.884,5 m2 đất tại phường 
Xuân Bình, thành phố Long Khánh đang sử dụng và giao toàn bộ diện tích khu 
đất thu hồi trên cho Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh quản lý, xây dựng phương 
án khai thác theo quy định;

Căn cứ Quyết định số 795/QĐ-UBND ngày 12 tháng 3 năm 2025 của 
UBND tỉnh Đồng Nai về chuyển giao công tác quản lý đất các khu đất, thửa đất 
cho Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Đồng Nai quản lý trên địa bàn tỉnh Đồng 
Nai;

Căn cứ Văn bản số 3629/UBND-KTN ngày 21 tháng 8 năm 2025 của 
UBND tỉnh Đồng Nai về việc phân bổ chỉ tiêu sử dụng đất đến năm 2030 cho 95 
đơn vị hành chính cấp xã;

Căn cứ Quyết định số 1839/QĐ-UBND ngày 23 tháng 10 năm 2025 của 
UBND tỉnh Đồng Nai về việc sửa đổi, bổ sung một số nội dung tại Mục A Phụ 
lục I, Mục A Phụ lục II kèm theo Quyết định số 2280/QĐ-UBND ngày 31 tháng 
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7 năm 2024 của UBND tỉnh Đồng Nai về việc sửa đổi, bổ sung một số nội dung 
Quyết định số 1258/QĐ-UBND ngày 17 tháng 5 năm 2022 của UBND tỉnh phê 
duyệt Kế hoạch phát triển nhà ở giai đoạn 2021-2025 trên địa bàn tỉnh Đồng 
Nai;

Căn cứ Quyết định số 2673/QĐ-UBND ngày 13 tháng 11 năm 2025 của 
Chủ tịch UBND tỉnh Đồng Nai về việc điều chỉnh Điều 1 Quyết định số 
1366/QĐ-UBND ngày 26 tháng 4 năm 2025 của UBND tỉnh Đồng Nai về việc 
giao đất cho Trung tâm Phát triển quỹ đất thành phố Long Khánh quản lý tại 
phường Xuân Bình, thành phố Long Khánh (nay là phường Long Khánh), tỉnh 
Đồng Nai;

Căn cứ Quyết định số 2674/QĐ-UBND ngày 13 tháng 11 năm 2025 của 
Chủ tịch UBND tỉnh Đồng Nai về việc giao đất cho Trung tâm Phát triển quỹ 
đất tỉnh Đồng Nai quản lý, xây dựng phương án khai thác đối với khu đất diện 
tích 4.483,5 m2 đất tại phường Long Khánh, tỉnh Đồng Nai;

Căn cứ Quyết định số 1738/QĐ-UBND ngày 31 tháng 10 năm 2025 của 
UBND phường Long Khánh về việc duyệt Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 khu đất 
thuộc thửa đất số 135, tờ bản đồ số 73 phường Long Khánh, tỉnh Đồng Nai.

II. NỘI DUNG PHƯƠNG ÁN

1. Thông tin chung về thửa đất đấu giá 

1.1. Vị trí

Khu đất Dự án khu dân cư theo quy hoạch (thửa đất số 135 tờ bản đồ địa 
chính số 73) phường Long Khánh, tỉnh Đồng Nai, có vị trí tiếp giáp: 

- Phía Đông giáp đường 21 tháng 4 (Quốc lộ 1A cũ); 

- Phía Tây giáp đường Lương Định Của nối dài theo quy hoạch;

- Phía Nam giáp đất tổ chức;

- Phía Bắc giáp đường Cách Mạng Tháng 8 nối dài theo quy hoạch.

Vị trí, ranh giới, diện tích khu đất được xác định theo Theo tờ trích lục 
bản đồ địa chính số 8195/2025 tỷ lệ 1:2000 do Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh 
Đồng Nai thực hiện và xác nhận ngày 16 tháng 9 năm 2025.

1.2. Diện tích, loại đất

Tổng diện tích khu đất là 59.502,6 m²:

- Diện tích đất đấu giá là 29.883,7 m2, bao gồm:

+ Đất xây dựng nhà chung cư hỗn hợp: 6.228,3 m2 và đất ở nhà liền kề: 
11.858,0 m2;
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+ Đất sử dụng vào mục đích công cộng có mục đích kinh doanh: Đất công 
viên cây xanh: 3.680,4 m2 và đất giao thông nội bộ: 4.246,6 m2;

+ Đất giáo dục: 2.693,4 m2;

+ Đất bãi đỗ xe: 1.177,0 m2;

- Diện tích đất không đấu giá là 29.618,9 m² quy hoạch đất giao thông, đất 
cây xanh, đất hạ tầng kỹ thuật khác.

1.3. Nguồn gốc 

Khu đất trước đây do 03 đơn vị quản lý, sử dụng gồm Công ty TNHH 
Dong Yang Việt Nam, Công ty Cổ phần Chế biến Xuất nhập khẩu Nông sản 
thực phẩm Đồng Nai và UBND phường Long Khánh, được UBND tỉnh Đồng 
Nai giao Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Đồng Nai quản lý.

1.4. Hiện trạng, hạ tầng kỹ thuật

a) Hiện trạng: Đất trống.

b) Hạ tầng kỹ thuật: Trên khu đất chưa có hệ thống hạ tầng kỹ thuật. Về 
giao thông kết nối tại khu vực, khu đất tiếp giáp tuyến đường 21 tháng 4 (Quốc 
lộ 1A cũ).

1.5. Thông tin quy hoạch

a) Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất

- Quy hoạch sử dụng đất: Thực hiện theo Văn bản số 3629/UBND-KTN 
ngày 21 tháng 8 năm 2025 của UBND tỉnh Đồng Nai;

- Kế hoạch sử dụng đất: Thực hiện quy định tại điểm b khoản 2 Điều 125 
của Luật Đất đai năm 2025.

b) Quy hoạch xây dựng

Theo hồ sơ Đồ án quy hoạch chi tiết kèm theo Quyết định số 1738/QĐ-
UBND ngày 31 tháng 10 năm 2025 của UBND phường Long Khánh, chỉ tiêu sử 
dụng đất:

STT Loại chức năng Diện tích 
đất (m²) Tỉ lệ %

(1) (2) (3) (4)

I Đất nhà ở 26.013,31 43,72
1 Đất nhà chung cư hỗn hợp 14.155,31 23,79

 Diện tích đất xây dựng bao gồm tháp chung cư 
có đế thương mại dịch vụ. 6.228,34 44

 Đất giao thông nội bộ 4.246,59 30
 Đất trồng cây xanh 3.680,38 26
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STT Loại chức năng Diện tích 
đất (m²) Tỉ lệ %

(1) (2) (3) (4)

2 Đất nhà ở liền kề 11.858,00 19,93
 Đất nhà ở liền kề 1 2.902,01 24,47
 Đất nhà ở liền kề 2 2.907,55 24,52
 Đất nhà ở liền kề 3 3.024,23 25,50
 Đất nhà ở liền kề 4 3.024,21 25,50

II Đất giáo dục 2.693,39 4,53
III Đất cây xanh 12.789,91 21,49
1 Cây xanh công cộng 7.689,47 12,92
2 Cây xanh chuyên dụng 867,45 1,46
3 Hồ điều hòa 4.232,99 7,11

IV Đất công trình hạ tầng kỹ thuật khác (TNT) 1.000,00 1,68
V Đất bãi đỗ xe 1.177,04 1,98
VI Đất giao thông 15.828,95 26,60

Tổng: 59.502,60 100
1.6. Về nhà ở xã hội

Tại Văn bản số 8763/UBND-KTN ngày 31 tháng 10 năm 2025 của Chủ 
tịch UBND tỉnh Đồng Nai về việc thống nhất nội dung về phương án nhà ở xã 
hội các khu đất đấu giá thực hiện dự án nhà ở thương mại năm 2025: Không bố 
trí đất nhà ở xã hội trong dự án mà thực hiện nghĩa vụ nhà ở xã hội theo hình 
thức đóng tiền tương đương theo quy định tại Điều 19 Nghị định 100/2024/NĐ-
CP được sửa đổi, bổ sung tại Nghị định 261/2025/NĐ-CP. Người trúng đấu giá 
có trách nhiệm thực hiện nghĩa vụ về nhà ở xã hội theo hình thức đóng tiền 
tương đương giá trị quỹ đất nhà ở xã hội đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ 
thuật theo đúng quy định của pháp luật.

2. Hình thức giao đất, cho thuê đất và thời hạn sử dụng đất

- Đối với diện tích Đất xây dựng nhà chung cư hỗn hợp: 6.228,3 m2 và 
Đất ở nhà liền kề: 11.858,0 m2: Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất theo 
hình thức đấu giá quyền sử dụng đất với thời hạn sử dụng đất theo thời hạn hoạt 
động của dự án đầu tư. Người nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền sở 
hữu tài sản gắn liền với đất được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 
quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo quy định của pháp luật về đất đai;

- Đối với diện tích đất sử dụng vào mục đích công cộng có mục đích kinh 
doanh: Đất công viên cây xanh: 3.680,4 m2 và đất giao thông nội bộ: 4.246,6 m2; 
đất giáo dục: 2.693,4 m2; đất bãi đỗ xe: 1.177,0 m2: Nhà nước cho thuê đất trả 
tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê theo hình thức đấu giá quyền sử dụng 
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đất với thời hạn sử dụng đất theo thời hạn hoạt động của dự án đầu tư;

- Đối với phần diện tích đất không đấu giá là 29.618,9 m² quy hoạch đất 
giao thông, đất cây xanh, đất hạ tầng kỹ thuật khác: Nhà nước giao đất không 
thu tiền sử dụng đất để người trúng đấu giá thực hiện đầu tư hoàn thiện hạ tầng 
kỹ thuật của dự án kết nối đồng bộ theo đồ án quy hoạch được duyệt và bàn giao 
lại cho địa phương quản lý.

3. Dự kiến thời gian tổ chức phiên đấu giá

Sau khi hết thời gian thông báo công khai, niêm yết đấu giá tài sản quyền 
sử dụng đất khu đất, dự kiến trong tháng 12 năm 2025.

4. Đối tượng và điều kiện được tham gia đấu giá

4.1. Người được tham gia đấu giá

- Tổ chức kinh tế theo quy định tại điểm b khoản 1 Điều 4 của Luật Đất đai 
năm 2024;

- Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài theo quy định tại khoản 7 
Điều 4 của Luật Đất đai năm 2024;

- Cá nhân theo quy định tại khoản 3 Điều 4 của Luật Đất đai năm 2024.

4.2. Điều kiện được tham gia đấu giá

a) Điều kiện chung

- Thuộc đối tượng được Nhà nước giao đất, cho thuê đất theo quy định tại 
Điều 119, Điều 120 và bảo đảm các điều kiện quy định tại Điều 122 của Luật 
Đất đai năm 2024;

- Có đơn đăng ký tham gia đấu giá theo mẫu quy định của tổ chức thực 
hiện phiên đấu giá, trong đó có nội dung cam kết sử dụng đất đúng mục đích, 
đúng quy hoạch sau khi trúng đấu giá;

- Nộp tiền đặt trước bằng 20% tổng giá trị khu đất tính theo giá khởi điểm 
để đấu giá quyền sử dụng đất;

- Người tham gia đấu giá có thể ủy quyền bằng văn bản cho người khác 
tham gia đấu giá.

- Không được nhận ủy quyền tham gia đấu giá của người tham gia đấu giá 
khác đối với tài sản mà mình cũng là người tham gia đấu giá tài sản đó; nhận ủy 
quyền tham gia đấu giá của từ hai người tham gia đấu giá trở lên đối với cùng 
một tài sản1.

b) Điều kiện cụ thể

1 Theo điểm d1 khoản 5 Điều 9 Luật Đấu giá tài sản năm 2016 được sửa đổi, bổ sung năm 2024.
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- Tổ chức kinh tế, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài tham gia đấu 
giá phải có đủ các điều kiện sau đây:

+ Bảo đảm các điều kiện quy định tại khoản 3 Điều 125 của Luật Đất đai 
năm 20242;

+ Trường hợp nhóm công ty là tập đoàn kinh tế hoặc công ty mẹ, công ty 
con theo quy định của pháp luật về doanh nghiệp khi tham gia đấu giá thì phải 
thỏa thuận để cử một công ty thuộc nhóm công ty tham gia đấu giá;

+ Không thuộc đối tượng bị cấm tham gia đấu giá theo quy định của pháp 
luật;

+ Đáp ứng điều kiện quy định của pháp luật về nhà ở và pháp luật về kinh 
doanh bất động sản đối với trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất để thực hiện 
dự án nhà ở, dự án kinh doanh bất động sản khác3; trong đó phải có hồ sơ chứng 
minh vốn thuộc sở hữu của mình để thực hiện dự án không thấp hơn 20% tổng 
vốn đầu tư dự án. Tổng vốn đầu tư dự án bao gồm giá khởi điểm đấu giá và dự 
kiến tổng mức đầu tư xây dựng. Trong đó: Giá khởi điểm đấu giá sẽ được Chủ 
tịch UBND tỉnh Đồng Nai phê duyệt; dự kiến tổng mức đầu tư xây dựng khoảng 
2.081.473.000.000 đồng4.

- Cá nhân tham gia đấu giá phải có đủ các điều kiện sau đây:

+ Đảm bảo các điều kiện quy định tại khoản 4 Điều 125 của Luật Đất đai 
năm 2024;

+ Trường hợp cá nhân tham gia đấu giá quyền sử dụng đất để thực hiện 
dự án đầu tư thì phải cam kết thành lập tổ chức kinh tế bảo đảm các điều kiện 
quy định tại khoản 1 Điều 55 của Nghị định số 102/2024/NĐ-CP. Việc thành lập 
tổ chức kinh tế thực hiện theo quy định của pháp luật về đầu tư, pháp luật về 
doanh nghiệp, pháp luật về đấu thầu và pháp luật khác có liên quan.

4.3. Người không được tham gia đấu giá

a) Người không được tham gia đấu giá được quy định tại khoản 4 Điều 38 
của Luật Đấu giá tài sản năm 2016 được sửa đổi, bổ sung năm 2024, gồm:

- Người không có năng lực hành vi dân sự, người bị mất hoặc bị hạn chế 
năng lực hành vi dân sự, người có khó khăn trong nhận thức, làm chủ hành vi 

2 Khoản 3 Điều 125 Luật Đất đai quy định: 
“ 3. Tổ chức tham gia đấu giá quyền sử dụng đất trong các trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này phải có 
đủ các điều kiện sau đây:
a) Thuộc đối tượng được Nhà nước giao đất, cho thuê đất theo quy định tại Điều 119 và Điều 120 của Luật này;
b) Bảo đảm các điều kiện quy định tại Điều 122 của Luật này đối với trường hợp giao đất, cho thuê đất để thực 
hiện dự án đầu tư; có năng lực, kinh nghiệm trong việc phát triển dự án;
c) Điều kiện khác theo quy định của pháp luật về đấu giá tài sản.
3 Theo điểm đ khoản 1 Điều 55 Nghị định số 102/2024/NĐ-CP.
4 Theo Tờ trình số 191/TTr-SoXD ngày 12 tháng 11 năm 2025 của Sở Xây dựng.
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hoặc người tại thời điểm đăng ký tham gia đấu giá không nhận thức, làm chủ 
được hành vi của mình;

- Người làm việc trong tổ chức hành nghề đấu giá tài sản thực hiện phiên 
đấu giá; cha, mẹ, vợ, chồng, con, anh ruột, chị ruột, em ruột của đấu giá viên 
điều hành phiên đấu giá; người trực tiếp giám định, định giá tài sản; cha, mẹ, vợ, 
chồng, con, anh ruột, chị ruột, em ruột của người trực tiếp giám định, định giá 
tài sản;

- Người được chủ sở hữu tài sản ủy quyền xử lý tài sản, người có quyền 
quyết định bán tài sản, người ký hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản, người có 
quyền quyết định bán tài sản của người khác theo quy định của pháp luật;

- Cha, mẹ, vợ, chồng, con, anh ruột, chị ruột, em ruột của người được chủ 
sở hữu tài sản ủy quyền xử lý tài sản, người có quyền quyết định bán tài sản, 
người ký hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản, người có quyền quyết định bán tài 
sản của người khác theo quy định của pháp luật;

- Người không có quyền mua tài sản đấu giá theo quy định của pháp luật 
áp dụng đối với loại tài sản đó.

b) Người không được tham gia đấu giá được quy định tại khoản 5 Điều 9 
của Luật Đấu giá tài sản năm 2016 được sửa đổi, bổ sung năm 2024, gồm:

- Cá nhân, tổ chức không được tham gia phiên đấu giá trong trường hợp 
vợ, chồng, anh ruột, chị ruột, em ruột cũng là người tham gia đấu giá đối với tài 
sản đó5;

- Cá nhân, tổ chức không được tham gia phiên đấu giá trong trường hợp 
công ty mẹ, công ty con, các doanh nghiệp mà cá nhân, tổ chức hoặc nhóm cá 
nhân, tổ chức có khả năng chi phối hoạt động của doanh nghiệp theo quy định 
của pháp luật về doanh nghiệp cũng là người tham giá đấu giá đối với tài sản đó6.

5. Chi phí tổ chức thực hiện việc đấu giá

Dự kiến tổng chi phí thực hiện đấu giá khoảng 1.00.000.000 đồng, bao 
gồm:

STT Nội dung thực hiện Dự kiến chi phí 
(đồng)

(1) (2) (3)

1 Chi phí đo đạc, thu hồi khu đất: 50.000.000
3 Chi phí quản lý đất 50.000.000

5 Theo điểm d2 khoản 5 Điều 9 Luật Đấu giá tài sản năm 2016 được sửa đổi, bổ sung năm 2024.
6 Theo điểm d3 khoản 5 Điều 9 Luật Đấu giá tài sản năm 2016 được sửa đổi, bổ sung năm 2024.
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STT Nội dung thực hiện Dự kiến chi phí 
(đồng)

(1) (2) (3)

4 Giá dịch vụ đấu giá tài sản7 400.000.000
5 Chi phí lập quy hoạch 450.000.000
6 Chi phí khác 50.000.000

Tổng cộng: 1.000.000.000

Chi phí nêu trên được thanh toán theo thực tế (có hóa đơn, chứng từ hợp 
pháp) và theo hợp đồng ký kết với đơn vị tổ chức phiên đấu giá.

6. Dự kiến giá khởi điểm, khoản tiền đặt trước phải nộp khi tham gia 
đấu giá, thời hạn nộp tiền trúng đấu giá và các khoản thu khác

a) Dự kiến giá khởi điểm theo Bảng giá đất:

Khu đất nằm ở vị trí 1 Đường 21 tháng 4 (Quốc lộ 1A cũ) đoạn từ UBND 
phường Xuân Bình đến giáp tượng đài, giá đất theo Bảng giá đất tỉnh Đồng Nai:

Giá đất (đồng/m2)

STT Vị trí, đoạn 
đường Đất ở tại đô thị

Đất sử dụng 
vào mục đích 
công cộng có 

mục đích kinh 
doanh8

Đất xây dựng 
cơ sở giáo dục, 

đào tạo9

(1) (2) (3) (4) (5)

1 Vị  trí 1 6.400.000 3.840.00010

7 Giá dịch vụ đấu giá tài sản được tính toán dự kiến theo quy định tại Quyết định số 1311/QĐ-UBND ngày 22 
tháng 4 năm 2025 của Bộ trưởng Bộ Tư pháp, mức giá dịch vụ đấu giá tài sản tối đa tương ứng từng khung giá 
trị tài sản theo giá khởi điểm không vượt quá 400 triệu đồng/01 phiên đấu giá, khi có kết quả đấu giá sẽ thanh 
toán theo thực tế (giá dịch vụ đấu giá tài sản chưa bao gồm thuế giá trị gia tăng và chi phí đấu giá tài sản theo 
quy định tại khoản 2 Điều 66 của Luật Đấu giá tài sản được sửa đổi, bổ sung theo điểm b khoản 45 Điều 1 Luật 
sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật đấu giá tài sản).
8 Theo quy định tại khoản 6 Điều 1 Quyết định số 86/2024/QĐ-UBND ngày 27 tháng 12 năm 2024 của UBND 
tỉnh Đồng Nai: Giá đất sử dụng vào mục đích công cộng, gồm: Đất công trình giao thông; đất công trình thủy 
lợi; đất công trình cấp nước, thoát nước; đất công trình phòng, chống thiên tai; đất công trình xử lý chất thải; đất 
công trình năng lượng, chiếu sáng; đất công trình hạ tầng bưu chính, viễn thông; đất chợ dân sinh, chợ đầu mối; 
đất khu vui chơi, giải trí công cộng, sinh hoạt cộng đồng; đất tôn giáo; đất tín ngưỡng áp dụng theo giá đất sản 
xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ cùng vị trí theo đường phố (hoặc đường 
giao thông chính) cùng khu vực.
9 Theo quy định tại khoản 6 Điều 1 Quyết định số 86/2024/QĐ-UBND ngày 27 tháng 12 năm 2024 của UBND 
tỉnh Đồng Nai: 5. Giá đất quốc phòng; giá đất an ninh; giá đất xây dựng trụ sở cơ quan; giá đất xây dựng công 
trình sự nghiệp, gồm: Đất xây dựng cơ sở văn hóa, đất xây dựng cơ sở xã hội, đất xây dựng cơ sở y tế, đất xây 
dựng cơ sở giáo dục và đào tạo, đất xây dựng cơ sở thể dục thể thao, đất xây dựng cơ sở khoa học và công nghệ, 
đất xây dựng cơ sở môi trường, đất xây dựng cơ sở khí tượng thủy văn, đất xây dựng cơ sở ngoại giao và đất xây 
dựng công trình sự nghiệp khác áp dụng mức giá như sau:
Trường hợp Nhà nước cho thuê đất để xây dựng công trình sự nghiệp và sử dụng vào mục đích sản xuất, kinh 
doanh phi nông nghiệp không phải là đất ở thì áp dụng bằng giá đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không 
phải là đất thương mại, dịch vụ cùng vị trí theo đường phố (hoặc đường giao thông chính) cùng khu vực nhân 
với hệ số 0,8.
10 Áp dụng theo bảng giá đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại dịch vụ cùng vị 
trí: 3.840.000 đồng/m2
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STT Vị trí, đoạn 
đường

Giá đất (đồng/m2)

Đất ở tại đô thị

Đất sử dụng 
vào mục đích 
công cộng có 

mục đích kinh 
doanh8

Đất xây dựng 
cơ sở giáo dục, 

đào tạo9

(1) (2) (3) (4) (5)

Đường 21 
tháng 4 
(Quốc lộ 1A 
cũ) đoạn từ 
UBND 
phường Xuân 
Bình đến 
giáp tượng 
đài

3.072.00011

Ước tính giá trị khu đất như sau: 

6.400.000 đồng x (6.228,3m2 + 11.858,0m2) + 3.840.000 đồng x 
(4.246,6m2  + 3.680,4m2 + 1.177,0m2 ) + 3.072.000 đồng x 2.693,4m2 = 
158.985.804.800 đồng. 

Giá khởi điểm đấu giá thửa đất sẽ được Chủ tịch UBND tỉnh Đồng Nai phê 
duyệt chính thức trên cơ sở áp dụng điểm d khoản 1 Điều 160 của Luật Đất đai 
năm 2024.

b) Khoản tiền đặt trước phải nộp khi tham gia đấu giá

- Dự kiến khoản tiền đặt trước là 158.985.804.800 đồng * 20% =  
31.797.160.960 đồng. Khoản tiền đặt trước sẽ được xác định cụ thể sau khi Chủ 
tịch UBND tỉnh Đồng Nai phê duyệt giá khởi điểm đấu giá thửa đất;

- Việc nộp và xử lý tiền đặt trước thực hiện theo quy định tại Điều 39 của 
Luật Đấu giá tài sản năm 2016 được sửa đổi, bổ sung năm 2024, điểm c khoản 9 
Điều 55 của Nghị định số 102/2024/NĐ-CP và điểm e khoản 9 Điều 4 của Nghị 
định số 226/2025/NĐ-CP.

c) Thời hạn nộp tiền trúng đấu giá 

Theo thời hạn nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, lệ phí trước bạ ghi trong 
thông báo nộp tiền của cơ quan thuế; trường hợp Chủ tịch UBND tỉnh Đồng Nai 
quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá trong năm 2025, thì thời hạn nộp 

11 Áp dụng theo bảng giá đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại dịch vụ cùng vị 
trí nhân với hệ số 0,8: 3.720.000 đồng/m2
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tiền trúng đấu giá là 30% số tiền trước ngày 30 tháng 12 năm 2025, 70% số tiền 
còn lại là trước ngày 28 tháng 01 năm 2026.

d) Các khoản thu khác

Bao gồm:

- Tiền bán hồ sơ cho người đăng ký tham gia đấu giá;

- Các khoản thu khác theo quy định.

7. Các nội dung khác liên quan đến việc tổ chức đấu giá
7.1. Nguyên tắc, hình thức và phương thức đấu giá
a) Nguyên tắc đấu giá

Việc đấu giá được thực hiện theo nguyên tắc công khai, liên tục, khách 
quan, trung thực, bình đẳng giữa những người tham gia đấu giá, bảo vệ quyền, 
lợi ích hợp pháp của các bên tham gia.

b) Hình thức đấu giá

Phiên đấu giá được tổ chức khi có từ 02 (hai) người trở lên đăng ký đủ 
điều kiện tham gia đấu giá, theo hình thức và số vòng đấu giá như sau:

- Hình thức đấu giá: Đấu giá bằng bỏ phiếu trực tiếp tại phiên đấu giá;

- Số vòng đấu giá: Tối đa 05 vòng.

c) Phương thức đấu giá

Phương thức đấu giá theo phương thức trả giá lên.

d) Bước giá

Xác định theo Văn bản số 12612/UBND-KT ngày 20 tháng 11 năm 2018 
của UBND tỉnh Đồng Nai về việc xác định bước giá các khu đất để tổ chức đấu 
giá quyền sử dụng đất, cụ thể:

STT Giá khởi điểm đấu giá khu đất Bước giá tính theo
tỷ lệ % giá khởi điểm

(1) (2) (3)

1 Dưới 2 tỷ đồng 10%
2 Từ 2 tỷ đồng đến dưới 5 tỷ đồng 09%
3 Từ 5 tỷ đồng đến dưới 10 tỷ đồng 08%
4 Từ 10 tỷ đồng đến dưới 20 tỷ đồng 07%
5 Từ 20 tỷ đồng đến dưới 40 tỷ đồng 06%
6 Từ 40 tỷ đồng đến dưới 70 tỷ đồng 05%
7 Từ 70 tỷ đồng đến dưới 100 tỷ đồng 04%
8 Từ 100 tỷ đồng đến dưới 200 tỷ đồng 03%
9 Từ 200 tỷ đồng đến dưới 500 tỷ đồng 02%
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STT Giá khởi điểm đấu giá khu đất Bước giá tính theo
tỷ lệ % giá khởi điểm

(1) (2) (3)

10 Từ 500 tỷ đồng trở lên 01%

7.2. Đơn vị được giao tổ chức thực hiện việc đấu giá
Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Đồng Nai là cơ quan tổ chức thực hiện 

việc đấu giá quyền sử dụng đất khu đất nêu trên. 

7.3. Phương thức lựa chọn tổ chức hành nghề đấu giá tài sản
Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Đồng Nai thực hiện việc lựa chọn tổ 

chức hành nghề đấu giá tài sản theo quy định của pháp luật về đấu giá tài sản. 
Trình tự thực hiện theo quy định tại khoản 2 Điều 229 của Luật Đất đai năm 
2024 và Luật Đấu giá tài sản năm 2016 được sửa đổi, bổ sung năm 2024.

7.4. Thông báo công khai thông tin đấu giá quyền sử dụng đất
Thực hiện niêm yết việc thông báo đấu giá quyền sử dụng đất theo quy 

định tại Điều 35 của Luật Đấu giá tài sản năm 2016 được sửa đổi, bổ sung năm 
2024.

Thực hiện công khai thông báo đấu giá quyền sử dụng đất khu đất theo 
Điều 57 của Luật Đấu giá tài sản năm 2016 được sửa đổi, bổ sung năm 2024. 
Trong đó, thông báo công khai thông tin đấu giá ít nhất 02 lần trên báo in hoặc 
báo hình của trung ương hoặc Báo Đồng Nai và trang thông tin điện tử chuyên 
ngành về đấu giá tài sản.

7.5. Giám sát thực hiện phiên đấu giá 
Tổ chức hành nghề đấu giá tài sản có trách nhiệm thực hiện phiên đấu giá 

đúng trình tự, thủ tục theo quy định của pháp luật về đấu giá tài sản và nội dung 
cụ thể tại hợp đồng thuê thực hiện phiên đấu giá.

Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Đồng Nai có trách nhiệm cử đại diện 
tham dự, giám sát phiên đấu giá; phối hợp với tổ chức hành nghề đấu giá tài sản 
mời đại diện các cơ quan, tổ chức, cá nhân liên quan đến tham dự, giám sát 
phiên đấu giá.

7.6. Quyền và nghĩa vụ của người trúng đấu giá
a) Người trúng đấu giá có các quyền sau đây:

- Yêu cầu người có tài sản đấu giá trình cơ quan có thẩm quyền phê duyệt 
kết quả đấu giá tài sản theo quy định của pháp luật;

- Được nhận tài sản đấu giá, có quyền sở hữu đối với tài sản đấu giá theo 
quy định của pháp luật;

- Được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo quy định;
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- Các quyền khác theo quy định của pháp luật.

b) Người trúng đấu giá có các nghĩa vụ sau đây:

- Ký biên bản đấu giá;

- Nộp tiền sử dụng đất và lệ phí trước bạ (nếu có) theo đúng thông báo 
của cơ quan thuế;

- Sử dụng đất đúng mục đích; thực hiện đầy đủ các thủ tục về đất đai, xây 
dựng, môi trường... theo đúng quy định của pháp luật;

- Phải đưa đất vào sử dụng theo tiến độ của dự án đầu tư hoặc đồ án quy 
hoạch tổng mặt bằng được duyệt. Trường hợp chậm tiến độ thực hiện dự án 
hoặc không đưa đất vào sử dụng sẽ bị xử lý theo quy định tại khoản 8 Điều 81 
của Luật Đất đai năm 2024;

- Đầu tư xây dựng hoàn thiện hạ tầng kỹ thuật của Dự án đảm bảo kết nối 
đồng bộ theo đồ án quy hoạch tổng mặt bằng được duyệt (người trúng đấu giá 
chịu mọi chi phí đầu tư); sau khi hoàn thành xây dựng hạ tầng kỹ thuật, người 
trúng đấu giá có trách nhiệm bàn giao cho địa phương để quản lý theo quy định;

- Phải thực hiện xây dựng nhà ở để bán, cho thuê mua, cho thuê theo quy 
định tại khoản 5 Điều 5 của Luật Nhà ở năm 2023;

- Các nghĩa vụ, trách nhiệm khác theo quyết định chấp thuận chủ trương 
đầu tư của UBND tỉnh Đồng Nai phê duyệt và theo quy định của pháp luật.

7.7. Xử lý người vi phạm
a) Người tham gia đấu giá không được nhận lại tiền đặt trước và khoản 

tiền này được nộp vào ngân sách nhà nước theo quy định tại khoản 6 Điều 39 
Luật Đấu giá tài sản năm 2016 được sửa đổi, bổ sung năm 2024, cụ thể như sau:

- Đã nộp tiền đặt trước nhưng không tham dự phiên đấu giá, buổi công bố 
giá mà không thuộc trường hợp bất khả kháng;

- Bị truất quyền tham gia đấu giá do có hành vi vi phạm quy định tại 
khoản 5 Điều 9 của Luật Đấu giá tài sản năm 2016 được sửa đổi, bổ sung năm 
2024;

- Từ chối ký biên bản đấu giá theo quy định tại khoản 3 Điều 44 của Luật 
Đấu giá tài sản năm 2016 được sửa đổi, bổ sung năm 2024;

- Rút lại giá đã trả hoặc giá đã chấp nhận theo quy định tại Điều 50 của 
Luật Đấu giá tài sản năm 2016 được sửa đổi, bổ sung năm 2024;

- Từ chối kết quả trúng đấu giá theo quy định tại Điều 51 của Luật Đấu 
giá tài sản năm 2016 được sửa đổi, bổ sung năm 2024;

b) Người trúng đấu giá quyền sử dụng đất đối với trường hợp giao đất, 
cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư, quyền khai thác khoáng sản vi phạm 
nghĩa vụ thanh toán tiền trúng đấu giá dẫn đến quyết định công nhận kết quả đấu 
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giá bị hủy, tùy theo tính chất, mức độ vi phạm thì bị cấm tham gia đấu giá đối 
với loại tài sản đó theo khoản 1 Điều 25 và Điều 26 của Nghị định số 
172/2024/NĐ-CP, cụ thể như sau:

- Cấm tham gia đấu giá từ 02 năm đến 05 năm đối với trường hợp người 
trúng đấu giá không nộp tiền trúng đấu giá;

- Cấm tham gia đấu giá từ 06 tháng đến 03 năm đối với trường hợp người 
trúng đấu giá nộp không đầy đủ tiền trúng đấu giá;

- Thời hiệu xử lý vi phạm đối với người trúng đấu giá quy định tại Điều 
25 của Nghị định số 172/2024/NĐ-CP là 01 năm kể từ ngày ban hành quyết định 
hủy quyết định công nhận kết quả đấu giá.

c) Ngoài các nội dung xử lý vi phạm nêu trên, trường hợp người tham gia 
đấu giá, người trúng đấu giá, cá nhân, tổ chức có liên quan có hành vi vi phạm 
làm ảnh hưởng tới việc tổ chức đấu giá sẽ bị xử lý theo quy định của Luật Đấu 
giá tài sản và các quy định pháp luật khác có liên quan.

7.8. Công nhận kết quả trúng đấu giá 
Việc công nhận kết quả trúng đấu giá thực hiện theo quy định tại khoản 3 

Điều 229 của Luật Đất đai năm 2024 và khoản 8 Điều 55 của Nghị định số 
102/2024/NĐ-CP, cụ thể:

- Trong thời hạn không quá 05 ngày làm việc, Trung tâm Phát triển quỹ đất 
tỉnh Đồng Nai lập hồ sơ gửi Sở Nông nghiệp và Môi trường để trình Chủ tịch 
UBND tỉnh Đồng Nai ban hành quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá 
quyền sử dụng đất.

- Chủ tịch UBND tỉnh Đồng Nai ký ban hành quyết định công nhận kết quả 
trúng đấu giá quyền sử dụng đất đã bán đấu giá thành công để gửi cho Sở Nông 
nghiệp và Môi trường, Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Đồng Nai, cơ quan thuế 
và người trúng đấu giá quyền sử dụng đất.

7.9. Nộp tiền sử dụng đất sau khi có quyết định công nhận kết quả 
trúng đấu giá

Việc nộp tiền sử dụng đất được thực hiện theo quy định tại khoản 9 Điều 
55 của Nghị định số 102/2024/NĐ-CP và điểm e khoản 9 Điều 4 của Nghị định 
số 226/2025/NĐ-CP, cụ thể:

- Trong thời hạn không quá 05 ngày làm việc kể từ ngày nhận được quyết 
định công nhận kết quả trúng đấu giá của Chủ tịch UBND tỉnh Đồng Nai, cơ 
quan thuế gửi thông báo nộp tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất bằng văn bản 
cho người đã trúng đấu giá theo quy định của pháp luật về quản lý thuế;

- Người trúng đấu giá quyền sử dụng đất có trách nhiệm nộp tiền sử dụng 
đất theo thông báo của cơ quan thuế;

- Kể từ thời điểm công bố kết quả trúng đấu giá thì khoản tiền đặt trước 
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và tiền lãi (nếu có) được chuyển thành tiền đặt cọc để bảo đảm thực hiện nghĩa 
vụ tài chính của người sử dụng đất. Trường hợp người trúng đấu giá không nộp 
tiền hoặc không nộp đủ tiền trúng đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định tại 
tiểu mục c mục 6 Phần II của Phương án này đã được Chủ tịch UBND tỉnh 
Đồng Nai phê duyệt thì sau thời hạn phải hoàn thành việc nộp tiền ghi trong 
phương án đấu giá quyền sử dụng đất đã được phê duyệt, cơ quan thuế có trách 
nhiệm thông báo đến Sở Nông nghiệp và Môi trường trình Chủ tịch UBND tỉnh 
Đồng Nai hủy quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá, người trúng đấu giá 
không được nhận lại tiền đặt cọc. Đối với trường hợp người trúng đấu giá đã 
nộp nhiều hơn khoản tiền đặt cọc thì được Nhà nước hoàn trả số tiền chênh lệch 
nhiều hơn so với số tiền đặt cọc theo quy định.

- Cơ quan thuế thông báo cho Sở Nông nghiệp và Môi trường về việc 
người trúng đấu giá đã hoàn thành việc nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất.

7.10. Ban hành Quyết định giao đất, Giấy chứng nhận quyền sử dụng 
đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất và bàn giao đất trên thực địa cho 
người trúng đấu giá

Sau khi người trúng đấu giá hoàn thành việc nộp tiền sử dụng đất, Sở 
Nông nghiệp và Môi trường thực hiện các thủ tục về cấp Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất, giao đất trên thực địa 
cho người trúng đấu giá theo quy định tại khoản 5 Điều 229 của Luật Đất đai 
năm 2024.

7.11. Hủy kết quả đấu giá, quyết định công nhận kết quả trúng đấu 
giá

Kết quả đấu giá bị hủy trong các trường hợp được quy định tại Điều 72 
của Luật Đấu giá tài sản năm 2016 được sửa đổi, bổ sung năm 2024.

Quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá bị hủy theo quy định tại điểm 
c khoản 9 Điều 55 của Nghị định số 102/2024/NĐ-CP và điểm e khoản 9 Điều 4 
của Nghị định số 226/2025/NĐ-CP.

Trường hợp cá nhân tham gia đấu giá quyền sử dụng đất để thực hiện dự 
án đầu tư: Khi hết thời hạn nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất theo quy định tại 
tiểu mục c mục 6 Phần II của Phương án này đã được Chủ tịch UBND tỉnh 
Đồng Nai phê duyệt mà cá nhân là người trúng đấu giá quyền sử dụng đất để 
thực hiện dự án đầu tư không thành lập tổ chức kinh tế theo quy định tại điểm b 
khoản 2 Điều 55 của Nghị định số 102/2024/NĐ-CP thì Sở Nông nghiệp và Môi 
trường trình Chủ tịch UBND tỉnh Đồng Nai ban hành quyết định hủy quyết định 
công nhận kết quả trúng đấu giá. Việc xử lý khoản tiền đặt cọc thực hiện theo 
quy định tại điểm e khoản 9 Điều 4 của Nghị định số 226/2025/NĐ-CP.

Việc hủy kết quả đấu giá, quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá sẽ 
bị xử lý vi phạm theo tiểu mục 7.7 mục 7 Phần II của Phương án này đã được 
UBND tỉnh Đồng Nai phê duyệt.
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8. Tiêu chí đánh giá và thành phần hồ sơ để chứng minh điều kiện năng 
lực của nhà đầu tư và điều kiện kinh nghiệm của tổ chức tham gia đấu giá 
giá đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở

8.1. Về điều kiện năng lực của tổ chức tham gia đấu giá

Stt Tiêu chí đánh giá Thành phần hồ sơ

(1) (2) (3)

1

Phải thành lập doanh nghiệp theo quy 
định của pháp luật về doanh nghiệp 
hoặc thành lập hợp tác xã, liên hiệp 
hợp tác xã theo quy định của pháp 
luật về hợp tác xã, có ngành, nghề 
kinh doanh bất động sản.
Trường hợp nhà đầu tư liên danh thì 
phải có thỏa thuận liên danh và các 
thành viên trong liên danh phải thành 
lập doanh nghiệp theo quy định của 
pháp luật về doanh nghiệp hoặc thành 
lập hợp tác xã, liên hiệp hợp tác xã 
theo quy định của pháp luật về hợp 
tác xã; doanh nghiệp đứng đầu liên 
danh được ủy quyền làm chủ đầu tư 
dự án phải có ngành, nghề kinh doanh 
bất động sản.

- Giấy chứng nhận đăng ký 
doanh nghiệp hoặc Giấy chứng 
nhận đăng ký hợp tác xã, liên 
hiệp hợp tác xã.
- Điều lệ của doanh nghiệp hoặc 
hợp tác xã, liên hiệp hợp tác xã; 
Giấy xác nhận về việc thay đổi 
nội dung đăng ký doanh nghiệp 
hoặc hợp tác xã, liên hiệp hợp 
tác xã (nếu có).
- Trường hợp nhà đầu tư liên 
danh: Thỏa thuận liên danh; 
Giấy chứng nhận đăng ký doanh 
nghiệp hoặc Giấy chứng nhận 
đăng ký hợp tác xã, liên hiệp 
hợp tác xã của từng thành viên 
trong liên danh; Giấy xác nhận 
về việc thay đổi nội dung đăng 
ký doanh nghiệp hoặc hợp tác 
xã, liên hiệp hợp tác xã của 
doanh nghiệp đứng đầu liên 
danh được ủy quyền làm chủ 
đầu tư dự án.

2

Không trong thời gian bị cấm hoạt 
động kinh doanh bất động sản, bị tạm 
ngừng, bị đình chỉ hoạt động theo bản 
án, quyết định của Tòa án, quyết định 
của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.

Văn bản, tài liệu chứng minh 
hoặc cam kết của nhà đầu tư.

3

Bảo đảm tỷ lệ dư nợ tín dụng, dư nợ 
trái phiếu doanh nghiệp trên số vốn 
chủ sở hữu:
- Đáp ứng các tỷ lệ an toàn tài chính 

Kết quả báo cáo tài chính, văn 
bản, tài liệu chứng minh, cam 
kết của nhà đầu tư. Trong đó: 
- Đánh giá và cam kết đáp ứng 
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Stt Tiêu chí đánh giá Thành phần hồ sơ

(1) (2) (3)

của doanh nghiệp; tuân thủ các quy 
định của pháp luật về tín dụng và 
pháp luật về trái phiếu doanh nghiệp.
- Trường hợp doanh nghiệp kinh 
doanh bất động sản vay tại tổ chức tín 
dụng, phát hành trái phiếu doanh 
nghiệp để thực hiện dự án bất động 
sản đã được cơ quan nhà nước có 
thẩm quyền chấp thuận làm chủ đầu 
tư thì phải đảm bảo tổng dư nợ vay tại 
tổ chức tín dụng, dư nợ trái phiếu 
doanh nghiệp và vốn chủ sở hữu phải 
có theo quy định đối với mỗi dự án 
không vượt quá 100% tổng vốn đầu tư 
của dự án đó.
- Tổng tỷ lệ dư nợ vay tại tổ chức tín 
dụng, dư nợ trái phiếu doanh nghiệp 
để thực hiện dự án không quá 04 lần 
vốn chủ sở hữu của doanh nghiệp đối 
với mỗi dự án bất động sản có quy mô 
sử dụng đất dưới 20ha và không quá 
5,67 lần vốn chủ sở hữu của doanh 
nghiệp đối với mỗi dự án bất động sản 
có quy mô sử dụng đất từ 20ha trở 
lên.

các tỷ lệ an toàn tài chính của 
doanh nghiệp; cam kết tuân thủ 
các quy định của pháp luật về 
tín dụng và pháp luật về trái 
phiếu doanh nghiệp.
- Xác định và cam kết về danh 
mục dự án bất động sản (đã 
được cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền chấp thuận làm chủ đầu 
tư) đang triển khai thực hiện, 
gồm các thông tin: Tên dự án, 
địa điểm thực hiện, chủ đầu tư, 
quy mô sử dụng đất, tổng vốn 
đầu tư, vốn chủ sở hữu phân bổ 
cho dự án, dư nợ vay tại tổ chức 
tín dụng (nếu có).
- Bản sao văn bản chấp thuận 
chủ trương đầu tư, chấp thuận 
đầu tư hoặc văn bản pháp lý 
tương đương theo quy định 
pháp luật của cơ quan nhà nước 
có thẩm quyền.

4

Phải có vốn chủ sở hữu không thấp 
hơn 20% tổng vốn đầu tư đối với dự 
án có quy mô sử dụng đất dưới 20 ha, 
không thấp hơn 15% tổng vốn đầu tư 
đối với dự án có quy mô sử dụng đất 
từ 20 ha trở lên; trường hợp doanh 
nghiệp kinh doanh bất động sản đồng 
thời thực hiện nhiều dự án thì phải có 
vốn chủ sở hữu đủ phân bổ để bảo 
đảm tỷ lệ nêu trên của từng dự án để 
thực hiện toàn bộ các dự án.

Trường hợp liên danh, vốn chủ sở hữu 

Kết quả báo cáo tài chính hoặc 
kết quả báo cáo đối với khoản 
mục vốn chủ sở hữu đã được 
kiểm toán thực hiện trong năm; 
trường hợp không có kết quả 
báo cáo tài chính hoặc kết quả 
báo cáo đối với khoản mục vốn 
chủ sở hữu đã được kiểm toán 
thực hiện trong năm thì dùng 
kết quả báo cáo tài chính hoặc 
kết quả báo cáo đối với khoản 
mục vốn chủ sở hữu đã được 
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Stt Tiêu chí đánh giá Thành phần hồ sơ

(1) (2) (3)

của nhà đầu tư liên danh đáp ứng yêu 
cầu nêu trên.

kiểm toán của năm liền trước 
theo quy định của pháp luật về 
doanh nghiệp, pháp luật về 
kiểm toán, pháp luật về kế toán.

Đối với doanh nghiệp thành lập 
và hoạt động chưa đủ 12 tháng 
thì vốn chủ sở hữu được xác 
định theo vốn điều lệ đã góp 
theo quy định của pháp luật về 
doanh nghiệp.

5

Phải bảo đảm khả năng huy động vốn 
để thực hiện dự án đầu tư.
Trường hợp liên danh, vốn huy động 
của nhà đầu tư liên danh bằng tổng 
vốn huy động của các thành viên liên 
danh.

Văn bản, tài liệu chứng minh, 
cam kết của nhà đầu tư. Trường 
hợp nguồn huy động từ tổ chức 
tín dụng phải có cam kết cung 
ứng vốn cho dự án của các tổ 
chức tín dụng.

8.2. Về điều kiện kinh nghiệm của tổ chức tham gia đấu giá đối với dự 
án đầu tư xây dựng nhà ở

STT Tiêu chí đánh giá Thành phần hồ sơ
(1) (2) (3)

1

Nhà đầu tư có kinh nghiệm làm 
chủ đầu tư, thực hiện dự án đầu tư 
xây dựng nhà ở hoặc kinh nghiệm 
phát triển dự án đầu tư xây dựng 
nhà ở (nhà đầu tư được sử dụng 
kinh nghiệm của đối tác để chứng 
minh kinh nghiệm; đối tác là tổ 
chức ký kết hợp đồng hoặc thỏa 
thuận với nhà đầu tư hoặc là công 
ty con của nhà đầu tư, được nhà 
đầu tư đề xuất để cùng tham gia 
thực hiện dự án). 
Trường hợp nhà đầu tư liên danh 
thì xác định tiêu chí về kinh 
nghiệm theo kinh nghiệm của các 
thành viên liên danh (trong đó có 

Quyết định chấp thuận chủ trương 
đầu tư, chấp thuận đầu tư hoặc văn 
bản pháp lý tương đương/hồ sơ 
chứng minh đã hoặc đang thực 
hiện dự án/hợp đồng hoặc thỏa 
thuận với đối tác.
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tối thiểu 01 nhà đầu tư trong liên 
danh đáp ứng tiêu chí về kinh 
nghiệm).

III. TỔ CHỨC THỰC HIỆN
1. Sở Nông nghiệp và Môi trường
- Thẩm định, trình Chủ tịch UBND tỉnh Đồng Nai phê duyệt phương án 

đấu giá;

- Chủ trì, phối hợp với các cơ quan có liên quan xác định giá khởi điểm, 
trình Chủ tịch UBND tỉnh Đồng Nai phê duyệt giá khởi điểm;

- Lập thủ tục trình Chủ tịch UBND tỉnh Đồng Nai ban hành quyết định 
đấu giá;

- Chủ trì họp đánh giá điều kiện, năng lực người đăng ký tham gia đấu giá 
theo quy định của Luật Đất đai năm 2024 và các quy định pháp luật liên quan;

- Cử đại diện tham dự, giám sát phiên đấu giá quyền sử dụng đất;

- Lập thủ tục trình Chủ tịch UBND tỉnh Đồng Nai ban hành quyết định 
công nhận kết quả trúng đấu giá và quyết định giao đất và ký Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất; chỉ đạo Văn phòng 
Đăng ký đất đai cập nhật, chỉnh lý cơ sở dữ liệu đất đai, hồ sơ địa chính theo 
quy định;

- Chủ trì, phối hợp Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Đồng Nai, UBND 
phường Long Khánh tổ chức bàn giao đất trên thực địa và trao Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất cho người trúng đấu 
giá;

- Kiểm tra việc sử dụng đất của người trúng đấu giá đảm bảo đúng quy 
hoạch, đúng tiến độ hoặc phương án sử dụng đất đã được cơ quan có thẩm 
quyền phê duyệt.

2. Sở Tài chính
- Phối hợp thực hiện đánh giá điều kiện, năng lực người đăng ký tham gia 

đấu giá theo quy định của Luật Đất đai năm 2024 và các quy định pháp luật liên 
quan;

- Thẩm định, trình UBND tỉnh Đồng Nai phê duyệt chấp thuận chủ trương 
đầu tư dự án theo quy định;

- Cử đại diện tham dự, giám sát phiên đấu giá quyền sử dụng đất;

3. Sở Xây dựng
- Phối hợp thực hiện đánh giá điều kiện, năng lực người đăng ký tham gia 

đấu giá theo quy định của Luật Đất đai năm 2024và các quy định pháp luật liên 
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quan;

- Lập, trình thẩm định hồ sơ chấp thuận chủ trương đầu tư dự án theo quy 
định;

- Cử đại diện tham dự, giám sát phiên đấu giá quyền sử dụng đất;

- Hướng dẫn người trúng đấu giá lập các thủ tục liên quan lĩnh vực xây 
dựng;

- Tổ chức kiểm tra, quản lý trật tự xây dựng công trình theo thẩm quyền.

4. Sở Tư pháp
- Phối hợp thực hiện đánh giá điều kiện, năng lực người đăng ký tham gia 

đấu giá theo quy định của Luật Đất đai năm 2024và các quy định pháp luật liên 
quan;

- Cử đại diện tham dự, giám sát phiên đấu giá quyền sử dụng đất.

5. Thuế tỉnh Đồng Nai
- Phối hợp thực hiện đánh giá điều kiện, năng lực người đăng ký tham gia 

đấu giá theo quy định của Luật Đất đai năm 2024 và các quy định pháp luật liên 
quan;

- Cử đại diện tham dự, giám sát phiên đấu giá quyền sử dụng đất;

- Xác định nghĩa vụ tài chính và gửi thông báo nộp tiền sử dụng đất bằng 
văn bản cho người đã trúng đấu giá theo quy định của pháp luật về quản lý thuế;

- Xác định số tiền phạt chậm nộp thuế theo quy định và gửi thông báo đến 
người trúng đấu giá (nếu có);

- Thông báo cho Sở Nông nghiệp và Môi trường về việc người trúng đấu 
giá đã hoàn thành việc nộp tiền sử dụng đất.

6. UBND phường Long Khánh
- Thông báo công khai về việc đấu giá quyền sử dụng đất trên Cổng thông 

tin điện tử của cấp xã, hệ thống truyền thanh và các hình thức khác trên địa bàn;

- Phối hợp thực hiện đánh giá điều kiện, năng lực người đăng ký tham gia 
đấu giá theo quy định của Luật Đất đai năm 2024 và các quy định pháp luật liên 
quan;

- Cử đại diện tham dự, giám sát phiên đấu giá quyền sử dụng đất;

- Phối hợp bàn giao đất trên thực địa và trao Giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất cho người trúng đấu giá;

- Tổ chức kiểm tra, quản lý trật tự xây dựng công trình theo thẩm quyền.

7. Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Đồng Nai
- Tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất theo phương án được phê duyệt;
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- Tổng hợp hồ sơ chuyển Sở Nông nghiệp và Môi trường để lập thủ tục 
trình Chủ tịch UBND tỉnh Đồng Nai phê duyệt phương án đấu giá, phê duyệt giá 
khởi điểm, quyết định đấu giá và quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá;

- Phối hợp thực hiện đánh giá điều kiện, năng lực người đăng ký tham gia 
đấu giá theo quy định của Luật Đất đai năm 2024 và các quy định pháp luật liên 
quan;

- Cử đại diện tham dự, giám sát phiên đấu giá;

- Phối hợp bàn giao đất trên thực địa và trao Giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất cho người trúng đấu giá.

Trên đây là Phương án đấu giá quyền sử dụng đất Dự án khu dân cư theo 
quy hoạch (thửa đất số 135, tờ bản đồ địa chính số 73) phường Long Khánh, 
tỉnh Đồng Nai./.

Nơi nhận:
- UBND tỉnh (báo cáo);
- Sở Nông nghiệp và Môi trường (để thẩm định);
- Các sở: Tài chính, Xây dựng, Tư pháp;
- Bộ Chỉ huy quân sự tỉnh;
- Thuế tỉnh;
- UBND phường Long Khánh;
- Lưu: VT, QL&PTQĐ (05b) TruongTT

KT. GIÁM ĐỐC
PHÓ GIÁM ĐỐC

Lê Thanh Điền
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