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	ỦY BAN NHÂN DÂN

XÃ ĐĂK RƠ WA


	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

	Số:       /PA-UBND
	Đăk Rơ Wa, ngày       tháng    năm 2025


PHƯƠNG ÁN
   Đấu giá quyền sử dụng đất tại dự án Chỉnh trang đô thị, tạo quỹ đất để thực hiện quy hoạch Khu công nghiệp Sao Mai, xã Hòa Bình, thành phố Kon Tum, tỉnh Kon Tum cũ nay là xã Đăk Rơ Wa, tỉnh Quảng Ngãi
 (Kèm theo Quyết định số     /QĐ - UBND ngày     tháng 9 năm 2025
của Ủy ban nhân dân xã Đăk Rơ Wa)


1. Vị trí, diện tích, loại đất, tài sản gắn liền với đất, khu đất đấu giá:
1.1. Vị trí: Tại dự án Chỉnh trang đô thị, tạo quỹ đất để thực hiện quy hoạch Khu công nghiệp Sao Mai, xã Hòa Bình, thành phố Kon Tum, tỉnh Kon Tum cũ nay là xã Đăk Rơ Wa, tỉnh Quảng Ngãi.
1.2. Diện tích, số lượng thửa đất là: 7.175,9 m2/28 thửa đất (có Trích lục bản đồ địa chính từng thửa đất và và Sơ đồ mảnh trích đo các thửa đất đấu giá kèm theo).
1.3. Loại đất: Đất ở nông thôn (ONT).

1.4. Tài sản gắn liền với đất: Không.

1.5. Khu đất đấu giá: Tại dự án Chỉnh trang đô thị, tạo quỹ đất để thực hiện quy hoạch Khu công nghiệp Sao Mai, xã Hòa Bình, thành phố Kon Tum, tỉnh Kon Tum cũ nay là xã Đăk Rơ Wa, tỉnh Quảng Ngãi.
- Nguồn gốc đất: Được Ủy ban nhân dân tỉnh Kon Tum cũ thu hồi đất của Ban Quản lý khu kinh tế tỉnh cũ và giao đất cho Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Kon Tum nay là Trung tâm phát triển quỹ đất chi nhánh khu vực Kon Tum trực thuộc Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh Quảng Ngãi để thực hiện lập thủ tục bán đấu giá quyền sử dụng đất tại theo Quyết định số 338/QĐ-UBND ngày 22 tháng 5 năm 2025 của Ủy ban nhân dân tỉnh Kon Tum cũ.
- Hạ tầng kỹ thuật: Dự án đã hoàn thành đưa vào sử dụng đảm bảo kết nối với hệ thống hạ tầng chung của khu vực (kèm theo Biên bản nghiệm thu hoàn thành các hạng mục hạ tầng kỹ thuật (Đợt 1) ngày 15 tháng 9 năm 2023).

- Điều kiện xây dựng (tầng cao, mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất, chỉ giới đường đỏ và chỉ giới xây dựng): Theo Quyết định số 1524/QĐ-UBND ngày 31tháng 12 năm 2019 của Ủy ban nhân dân tỉnh Kon Tum cũ về việc phê duyệt Đồ ánQuy hoạch chi tiết (tỷ lệ 1/500), Khu Đô thị - Dịch vụ Sao Mai, thành phố Kon Tum. 
2. Hình thức giao đất, thời hạn sử dụng của các thửa đất khi đấu giá quyền sử dụng đất:
2.1. Hình thức giao đất: Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất.

2.2. Thời hạn sử dụng của các thửa đất khi đấu giá quyền sử dụng đất: Lâu dài.

3. Thời gian dự kiến tổ chức thực hiện đấu giá: Từ Quý IV năm 2025.

4. Đối tượng, điều kiện được tham gia đấu giá:

4.1. Đối tượng được tham gia đấu giá: Cá nhân thuộc đối tượng theo quy định tại khoản 1 Điều 119 Luật Đất đai số 31/2024/QH15 “Cá nhân được giao đất ở” và theo khoản 1 Điều 38 Luật Đấu giá tài sản số 01/2016/QH14.

4.2. Điều kiện được tham gia đấu giá: Cá nhân tham gia đấu giá quyền sử dụng đất phải đáp ứng đủ các điều kiện theo quy định tại khoản 4 Điều 119 Luật Đất đai số 31/2024/QH15 như sau:
- Thuộc đối tượng được Nhà nước giao đất theo quy định tại khoản 1 Điều 119 Luật Đất đai số 31/2024/QH15 (Cá nhân được giao đất ở);

- Có Phiếu tham gia đấu giá quyền sử dụng đất và bản cam kết sử dụng đất đúng mục đích đấu giá và xây dựng nhà ở theo đúng quy hoạch đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt (theo Mẫu của đơn vị thực hiện cuộc bán đấu giá quyền sử dụng đất được lựa chọn phát hành);

- Căn cước công dân, Căn cước hoặc bản sao Căn cước công dân, bản sao Căn cước có chứng thực;

- Giấy ủy quyền theo quy định (Trường hợp ủy quyền cho người khác thay mặt mình tham gia đấu giá); 

- Không thuộc đối tượng không được tham gia đấu giá theo quy định tại khoản 4 Điều 38 Luật Đấu giá tài sản số 01/2016/QH14, cụ thể:
+ 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 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 cuộc đấu giá; cha, mẹ, vợ, chồng, con, anh ruột, chị ruột, em ruột của đấu giá viên điều hành cuộc 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 quy định tại điểm này.

+ Người không có quyền nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật.
5. Chi phí tổ chức thực hiện việc đấu giá: Thực hiện theo 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; Thông tư số 20/2024/TT-BTP ngày 31 tháng 12 năm 2024 của Bộ Tư pháp Quy định cơ chế, chính sách về giá dịch vụ đấu giá tài sản mà pháp luật quy định phải bán thông qua đấu giá; chi phí đăng tải 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 sụng cổng đấu giá tài sản quốc gia để đấu giá bằng hình thức trực tuyến; Thông tư số 03/2025/TT-BTC ngày 22 tháng 01 năm 2025 của Bộ Tài chính Hướng dẫn 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 được nhận lại theo quy định của pháp luật về đấu giá tài sản; Quyết định số 1131/QĐ-BTP ngày 22 tháng 04 năm 2025 của Bộ tư pháp Ban hành khung giá dịch vụ đấu giá tài sản mà pháp luật quy định phải thông qua đấu giá.

6. Dự kiến giá khởi điểm, khoản tiền đặt trước phải nộp khi tham gia đấu giá, các khoản thu khác theo quy định của pháp luật và bước giá:
6.1. Dự kiến giá khởi điểm: 11 tỷ đồng.
6.2. Khoản tiền đặt trước phải nộp khi tham gia đấu giá là: 
Khoản tiền đặt trước phải nộp khi tham gia đấu giá bằng 20% tổng giá trị thửa đất tính theo giá khởi điểm được Chủ tịch Ủy ban nhân dân xã Đăk Rơ Wa phê duyệt.

- Người tham gia đấu giá phải nộp tiền đặt trước. Tiền đặt trước được gửi vào một tài khoản thanh toán riêng của tổ chức hành nghề đấu giá tài sản mở tại ngân hàng thương mại, Chi nhánh ngân hàng nước ngoài tại Việt Nam. Người tham gia đấu giá nộp tiền đặt trước cho tổ chức hành nghề đấu giá tài sản kể từ ngày niêm yết việc đấu giá tài sản đến trước ngày mở phiên đấu giá 02 ngày làm việc.

- Người tham gia đấu giá có quyền từ chối tham gia đấu giá và nhận lại tiền đặt trước trong trường hợp có thay đổi về giá khởi điểm, số lượng, chất lượng tài sản, thời gian, địa điểm tổ chức phiên đấu giá, hình thức đấu giá, phương thức đấu giá đã niêm yết, thông báo công khai. 
Trong thời gian 03 ngày làm việc kể từ ngày kết thúc phiên đấu giá, Tổ chức hành nghề đấu giá tài sản có trách nhiệm trả lại khoản tiền đặt trước và thanh toán tiền lãi (nếu có) cho người tham gia đấu giá từ chối tham gia đấu giá, người tham gia đấu giá đã nộp tiền đặt trước nhưng không đáp ứng yêu cầu, điều kiện tham gia đấu giá theo thông báo của tổ chức hành nghề đấu giá  tài sản hoặc người tham gia đấu giá không trúng đấu giá; trừ trường hợp người tham gia đấu giá không được nhận lại tiền đặt trước quy định tại khoản 6 Điều 39 Luật Đấu giá tài sản. 

- Kể từ thời điểm công bố kết quả trúng đấu giá thì khoản tiền đặt trước và tiền lãi (nếu có) được chuyển thành tiền đặt cọc để đảm bảo thực hiện nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất. Tổ chức hành nghề đấu giá tài sản có trách nhiệm chuyển tiền đặt cọc cho người có tài sản trong thời hạn 03 ngày làm việc kể từ ngày kết thúc phiên đấu giá, trừ trường hợp pháp luật có quy định khác.
- Việc xử lý tiền đặt cọc được thực hiện theo quy định của pháp luật về dân sự và quy định khác của pháp luật có liên quan.

- Tổ chức hành nghề đấu giá tài sản không được sử dụng khoản tiền đặt trước của người tham gia đấu giá vào mục đích nào khác ngoài mục đích theo quy định của pháp luật về đấu giá; Tổ chức hành nghề đấu giá tài sản có trách nhiệm chuyển tiền đặt trước của người tham gia đấu giá không được nhận lại quy định tại khoản 6 Điều 39 Luật Đấu giá tài sản số 01/2016/QH14 (bao gồm cả tiền lãi phát sinh – nếu có) cho người có tài sản đấu giá trong thời hạn 05 ngày làm việc, kể từ ngày kết thúc phiên đấu giá, buổi công bố giá.
6.3. Phí tham gia đấu giá: Theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 6 Thông tư 03/2025/TT-BTC ngày 22 tháng 01 năm 2025 của Bộ Tài chính Hướng dẫn 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 được nhận lại theo quy định của pháp luật về đấu giá tài sản.

7. Hình thức đấu giá, phương thức đấu giá, bước giá và trình tự, thủ tục đấu giá quyền sử dụng đất:
Sau khi có Quyết định đấu giá quyền sử dụng đất, Trung tâm phát triển quỹ đất chi nhánh khu vực Kon Tum lựa chon và ký hợp đồng thuê đơn vị, tổ chức thực hiện phiên ban đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đấu giá tài sản theo điểm đ khoản 9 Điều 4 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.

 Sau khi ký hợp đồng thuê tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất, Trung tâm phát triển quỹ đất chi nhánh khu vực Kon Tum thỏa thuận với tổ chức hành nghề đấu giá tài sản lựa chọn hình thức, phương thức đấu giá cho phù hợp với Điều 40 Luật Đấu giá tài sản. Đồng thời, trước khi thực hiện đấu giá, Trung tâm phát triển quỹ đất chi nhánh khu vực Kon Tum có trách nhiệm quyết định bước giá và thông báo bằng văn bản cho Tổ chức hành nghề đấu giá tài sản theo quy định tại khoản 1 Điều 5 Luật Đấu giá tài sản số 01/2016/QH14.
8. Phương thức lựa chọn đơn vị thực hiện cuộc bán đấu giá quyền sử dụng đất: Sau khi có Quyết định phê duyệt phương án đấu giá; Quyết định phê duyệt giá khởi điểm và quyết định đấu giá quyền sử dụng đất của Ủy ban nhân dân xã Đăk Rơ Wa. Trung tâm Phát triển quỹ đất chi nhánh khu vực Kon Tum sẽ thực hiện lựa chọn Tổ chức hành nghề đấu giá tài sản thực hiện phiên đấu giá quyền sử dụng đất thực hiện theo quy định tại Điều 31, 31, 33, 34 và Điều 35 Thông số 19/2024/TT-BTP ngày 31 tháng 12 năm 2024 của 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.
9. Đơn vị được giao quản lý tổ chức thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất: Trung tâm Phát triển quỹ đất chi nhánh khu vực Kon Tum - Địa chỉ: Số 06 đường Ngô Thì Nhậm, phường Kon Tum, tỉnh Quảng Ngãi.
10. Giá khởi điểm đấu giá quyền sử dụng đất: Phòng Kinh tế xã tổ chức thuê Đơn vị tư vấn căn cứ các phương pháp xác định giá đất của pháp luật về đất đai để thực hiện việc xác định giá khởi điểm đấu giá quyền sử dụng đất trình Ủy ban nhân dân xã Đăk Rơ Wa phê duyệt theo quy định tại điểm c khoản 9 Điều 4 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.
 - Giá khởi điểm đấu giá quyền sử dụng đất chưa bao gồm các khoản phí và lệ phí. 
11. Giám sát phiên đấu giá: Trung tâm Phát triển quỹ đất chi nhánh khu vực Kon Tum chủ động phối hợp các cơ quan, đơn vị có liên quan thực hiện theo quy định.
12. Công nhận kết quả đấu giá quyền sử dụng đất: 
Việc công nhận kết quả đấu giá quyền sử dụng đất được thực hiện theo quy định tại khoản 3 Điều 229 Luật Đất đai 2024, cụ thể:
- Trung tâm Phát triển quỹ đất chi nhánh khu vực Kon Tum lập hồ sơ gửi Phòng Kinh tế xã để trình Ủy ban nhân dân xã Đăk Rơ Wa ban hành quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất;

- Ủy ban nhân dân xã Đăk Rơ Wa 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 Phòng Kinh tế xã, Trung tâm Phát triển quỹ đất chi nhánh khu vực Kon Tum, Thuế cơ sở 7 và người trúng đấu giá quyền sử dụng đất.

13. Nộp tiền sử dụng đất, lệ phí trước bạ sau khi có quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất: 
Việc nộp tiền sử dụng đất sau khi có quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất thực hiện theo quy định tại khoản 9 Điều 55 Nghị định 102/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ, cụ thể:

a. Trong thời hạn không quá 05 ngày làm việc kể từ ngày nhận được quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá của Ủy ban nhân dân xã Đăk Rơ Wa, Thuế cơ sở 7 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.
b. Người trúng đấu giá quyền sử dụng đất có trách nhiệm nộp tiền sử dụng đất theo thông báo của Thuế cơ sở 7.
c. Kể từ thời điểm công bố kết quả trúng đấu giá thì khoản tiền đặt trước và tiền lãi (nếu có) được chuyển thành tiền đặt cọc để bảo đảm thực hiện giao kết hoặc thực hiện hợp đồng mua bán tài sản hoặc thực hiện nghĩa vụ mua tài sản đấu giá sau khi được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt.
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 điểm b khoản này thì sau 120 ngày kể từ ngày phê duyệt kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất, Thuế cơ sở 7 có trách nhiệm thông báo đến Phòng Kinh tế xã trình Ủy ban nhân dân xã Đăk Rơ Wa 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.
d. Thuế cơ sở 7 thông báo cho Phòng Kinh tế xã về việc người trúng đấu giá đã hoàn thành việc nộp tiền sử dụng đất.

14. Cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và bàn giao đất trên thực địa cho người trúng đấu giá: 
14.1. Cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất: Sau khi đã nhận được thông báo của Thuế cơ sở 7 về việc người trúng đấu giá đã hoàn thành việc nộp tiền sử dụng đất, Phòng Kinh tế xã thực hiện các công việc quy định tại điểm a, b khoản 5 Điều 229 Luật Đất đai 2024, cụ thể:
a. Trình Ủy ban nhân dân xã Đăk Rơ Wa ban hành quyết định giao đất và ký Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất.
b. Chuyển hồ sơ đến Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai khu vực VIII để thực hiện cập nhật, chỉnh lý cơ sở dữ liệu đất đai, hồ sơ địa chính theo quy định.
14.2. Bàn giao đất trên thực địa cho người trúng đấu giá: Phòng Kinh tế xã chủ trì, phối hợp với Trung tâm Phát triển quỹ đất chi nhánh khu vực Kon Tum 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 quyền sử dụng đất.
15. Tổ chức thực hiện:
- Các cơ quan, đơn vị, cá nhân có liên quan căn cứ vào chức năng, nhiệm vụ được giao triển khai thực hiện theo đúng các quy định của pháp luật.

- Những nội dung không liên quan đến đấu giá quyền sử dụng đất không quy định cụ thể trong Phương án này thì thực hiện theo đúng quy định của Luật Đấu giá tài sản số 01/2016/QH14 ngày 17 tháng 11 năm 2016; Luật số 37/2024/QH15 ngày 27 tháng 6 năm 2024 Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đấu giá tài sản và các quy định hiện hành khác của Nhà nước có liên quan./.
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