LỜI CẢM ƠN


Quá trình thực hiện khóa luận tốt nghiệp là giai đoạn quan trọng nhất trong quãng đời mỗi sinh viên. Khóa luận tốt nghiệp là tiền đề nhằm trang bị cho sinh viên những kỹ năng nghiên cứu, những kiến thức quý báu trước khi lập nghiệp.

Trước hết, tôi xin chân thành cảm ơn quý Thầy, Cô khoa Lý luận Chính trị - Luật. Đặc biệt là các Thầy, Cô trong bộ môn Luật đã tận tình chỉ dạy và trang bị cho tôi những kiến thức cần thiết trong suốt thời gian ngồi trên ghế giảng đường, làm nền tảng cho tôi có thể hoàn thành được bài khóa luận này.

Tôi xin trân trọng cảm ơn giảng viên Đặng Thanh Mai đã tận tình giúp đỡ, định hướng cách tư duy và cách làm việc khoa học. Đó là những góp ý hết sức quý báu không chỉ trong quá trình thực hiện khóa luận này mà còn là hành trang tiếp bước cho tôi trong quá trình học tập và lập nghiệp sau này.
Và cuối cùng, xin gửi lời cảm ơn đến gia đình, bạn bè, tập thể lớp K20 Đại học Luật, những người luôn sẵn sàng sẻ chia và giúp đỡ trong học tập và cuộc sống. Mong rằng, chúng ta sẽ mãi mãi gắn bó với nhau. 

Xin chúc những điều tốt đẹp nhất sẽ luôn đồng hành cùng mọi người.
MỤC LỤC
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61. Tính cấp thiết của đề tài:
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83. Đối tượng nghiên cứu


84. Phạm vi nghiên cứu
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96. Kết cấu của đề tài:


10 Chương 1: Các vấn đề lý luận về đấu giá quyền sử dụng đất tại Việt Nam. 


101.1. Khái niệm, đặc điểm, vai trò, mục đích của đấu giá quyền sử dụng đất.


101.1.1. Khái niệm đấu giá quyền sử dụng đất


121.1.2. Đặc điểm đấu giá quyền sử dụng đất


151.1.3. Mục đích, vai trò của đấu giá quyền sử dụng đất


151.1.3.1. Mục đích của đấu giá quyền sử dụng đất


171.1.3.2. Vai trò của đấu giá quyền sử dụng đất


171.2. Nội dung của pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất


171.2.1. Về xác định giá khởi điểm và ký kết hợp đồng đấu giá QSDĐ


181.2.2. Về ký kết hợp đồng đấu giá quyền sử dụng đất


191.2.3. Về thực hiện pháp luật về đăng ký, thu phí, thu hồ sơ tham gia đấu giá và khoản tiền đặt trước để đấu giá quyền sử dụng đất


201.2.4. Về thực hiện pháp luật trong quá trình tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất


211.2.5. Về thực hiện pháp luật trong phê duyệt kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất


211.2.6. Về thực hiện pháp luật về xử lý các vi phạm trong quá trình tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất


22KẾT LUẬN CHƯƠNG 1


23Chương 2: Thực trạng đấu giá quyền sử dụng đất theo pháp luật đất đai từ thực tiễn huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa


232.1. Khái quát chung về điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội của huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.


282.2. Thực tiễn thi hành pháp luật đấu giá QSD đất ở trên địa bàn huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.


282.2.1. Thực trạng sử dụng quỹ đất đai trên địa bàn huyện Hoằng Hóa.


312.2.2. Thực trạng tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất trên địa bàn huyện Hoằng Hóa.


312.2.2.1. Ban hành các văn bản và tổ chức thực hiện đấu giá QSD đất.


322.2.2.2. Tình hình đo đạc, lập bản đồ địa chính.


332.2.2.3. Thực trạng thực hiện pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất.


342.2.4. Kết quả đấu giá quyền sử dụng đất của một số dự án trên địa bàn huyện Hoằng Hóa


342.2.4.1. Phiên đấu giá 24 lô đất thuộc MBQH số 97/MBQH-UBND ngày 16/12/2019 trên địa bàn xã Hoằng Thành, huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.


362.2.4.2. Phiên đấu giá 24 lô đất thuộc MBQH số 97/MBQH-UBND ngày 16/12/2019 trên địa bàn xã Hoằng Thành, huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.


392.3. Đánh giá thực tiễn thực hiện pháp luật đấu giá quyền sử dụng đất trên địa bàn huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.


392.3.1.Về hiệu quả kinh tế


422.3.2. Hiệu quả xã hội


432.3.3.  Hiệu quả đối với công tác quản lý và sử dụng đất đai


442.4. Hạn chế trong công tác đấu giá quyền sử dụng đất rút ra từ thực tiễn tại huyện Hoằng Hóa.


48KẾT LUẬN CHƯƠNG II


49Chương 3: Giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất tại huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.


493.1. Các giải pháp hoàn thiện pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất


493.2.1. Giải pháp xây dựng pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất


503.2.2. Giải pháp hoàn thiện các quy định về xử lý vi phạm trong đấu giá quyền sử dụng đất


513.2.3. Các giải pháp hỗ trợ thực hiện pháp luật về quản lý đất đai trên địa bàn huyện


533.2. Các giải pháp nâng cao hiệu quả đấu giá quyền sử dụng đất tại huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa


533.3.1. Giải pháp nâng cao hiệu quả hoạt động của các cơ quan Nhà nước có trách nhiệm trong hoạt động đấu giá quyền sử dụng đất


543.3.2. Giải pháp nâng cao hiệu quả hoạt động của doanh nghiệp đấu giá chuyên nghiệp.


 HYPERLINK \l "_Toc73692249" 



553.3.3. Các giải pháp sau đấu giá
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	DANH MỤC TỪ VIẾT TẮT

	QSD
	Quyền sử dụng
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	TNMT
	Tài nguyên môi trường

	
	

	
	


BẢNG SỐ LIỆU


Bảng 2.1: Hiện trạng sử dụng đất huyện Hoằng Hóa năm 2020

Bảng 2.2: Kết quả của phiên đấu giá MBQH số 97/MBQH-UBND được phê duyệt ngày 16/12/2019 thuộc xã Hoằng Thành, huyện Hoằng Hóa.


Bảng 2.3: Kết quả đấu giá ngày 31/03/2021 MBQH số 07//MBQH-UBND ngày 08/05/2020 tại xã Hoằng Phú, huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa như sau:

LỜI CAM ĐOAN

Tôi xin cam đoan rằng đây là công trình nghiên cứu do tôi trực tiếp thực hiện. Các số liệu, kết quả nêu trong khóa luận là trung thực.
Tôi xin cam đoan rằng các thông tin trích dẫn trong khóa luận đều đã được chỉ rõ nguồn gốc./.
Sinh viên
                                                                  Trịnh Quang Đạo

MỞ ĐẦU


1. Tính cấp thiết của đề tài:


Đất đai là nguồn tài nguyên quý giá, có vai trò quan trọng đối với sự phát triển kinh tế - xã hội, an ninh, quốc phòng của mọi quốc gia. Trong quá trình phát triển kinh tế, hội nhập quốc tế của nước ta hiện nay, các chính sách, pháp luật về đất đai đóng vai trò quan trọng, góp phần khai thác nguồn lực từ đất đai một các hợp lý và hiệu quả để phục vụ cho mục tiêu phát triển của đất nước.


Bên cạnh việc quản lý đất đai bằng các biện pháp hành chính, pháp luật đất đai ngày càng chú trọng đến việc quản lý đất đai bằng các biện pháp kinh tế nhằm khai thác có hiệu quả tiềm năng của đất đai thông qua việc quy định giá đất và các vấn đề tài chính về đất đai, thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất bên cạnh hình thức nhà nước giao đất, cho thuê đất... Trong đó, việc áp dụng rộng rãi cơ chế dấu giá quyền sử dụng đất đã góp phần khắc phục được tình cho, giảm thiểu sự tham nhũng, tiêu cực trong việc phân phối đất đai và dàn bảo công bằng, bình đẳng trong sử dụng đất, góp phần tăng nguồn thu từ đất trạng xin dai cho ngân sách Nhà nước.

Theo sự phát triển của nền kinh tế, tốc độ đô thị hóa nhanh, nhu cầu hoàn thiện cơ sở hạ tầng và nhu cầu đất ở gây áp lực đối với quỹ đất đai và thị trường QSD đất. Thực hiện công tác đấu giá QSD đất tạo nguồn kinh phí phục vụ cho việc xây dựng cơ sở hạ tầng, góp phần tạo thuận lợi cho công tác quản lý nhà nước về đất đai trên địa bàn huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.

Tuy nhiên bên cạnh những mặt đã đạt được, thực tiễn thi hành các quy định của pháp luật về vấn đề đấu giá quyền sử dụng đất trong thời gian qua đã gặp phải những vướng mắc, bộc lộ những bất cập và hạn chế. Thực trạng đó làm giảm hiệu quả quản lý Nhà nước về đất đai, khiến mục đích đúng đắn của chính sách đấu giá quyền sử dụng đất không đạt được, và trực tiếp nhất là gây ảnh hưởng đến quyền và lợi ích chính đáng của công dân, gây thất thoát cho ngân sách Nhà nước. Yêu cầu đặt ra là cần nghiên cứu một cách hệ thống, sâu sắc và toàn diện các quy định của pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất. Bên cạnh đó, cần tìm hiểu cơ chế thực thi, thực tiễn thi hành các quy định về đấu giá quyền sử dụng đất trong thực tế, trên địa bàn cụ thể để tìm ra nguyên nhân của những bất cập, vướng mắc đó, trên cơ sở đó đề xuất những kiến nghị nhằm góp phần hoàn thiện các quy định của pháp luật, nâng cao hiệu quả tổ chức, thực hiện pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất.
 
 Xuất phát từ những vấn đề trên đồng thời nhằm góp phần vào việc đẩy mạnh công tác đấu giá QSD đất em tiến hành lựa chọn đề tài: “Đấu giá quyền sử dụng đất theo pháp luật đất đai từ thực tiễn huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa” để nghiên cứu và làm đề tài khóa luận tốt nghiệp Đại học của mình.

2. Mục đích nghiên cứu


- Làm sáng tỏ những vấn đề lý luận về đấu giá quyền sử dụng đất, tìm hiểu thực trạng thi hành các quy định về vấn đề này trên địa bàn huyện Hoằng Hóa, đồng thời nhận diện những tồn tại, bất cập trong các quy định của pháp luật và thực tiễn thi hành pháp luật. Trên cơ sở đó, đưa ra một số đề xuất giải pháp nhằm góp phần hoàn thiện các quy định của pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất nói chung và nâng cao hiệu quả thực thi công tác đấu giá quyền sử dụng đất trên địa bàn huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.

- Hệ thống hóa cơ sở lí luận về công tác đấu giá QSD đất.

- Tìm hiểu, phân tích thực trạng thực hiện đấu giá QSD đất, đánh giá công tác đấu giá QSD đất qua một số dự án đấu giá trên địa bàn huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.

- Đề xuất được một số giải pháp thiết thực nhằm góp phần hoàn thiện và nâng cao hiệu quả công tác đấu giá QSD đất tại huyện Hoằng Hóa, Tỉnh Thanh Hóa.

3. Đối tượng nghiên cứu


-
Nghiên cứu các quy định pháp lý liên quan đến vấn đề đấu giá quyền sử dụng đất, các chính sách và quy chế đấu giá quyền sử dụng đất trên địa bàn huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.


- Nghiên cứu lý luận và thực tiễn thực hiện pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất trên trên địa bàn huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.


4. Phạm vi nghiên cứu

· Phạm vi nghiên cứu về không gian: Đề tài giới hạn nghiên cứu trong địa giới hành chính huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa. 
· Phạm vi nghiên cứu về thời gian: Trên cơ sở nghiên cứu các tài liệu đấu giá QSDĐ được quy định trong Luật đất đai 2013 và các văn bản pháp lý khác có liên quan (Luật bán đấu giá tài sản, các thông tư, quyết định...). Mặt khác, tham khảo và thu thập số liệu từ các công trình được đưa vào đấu giá quyền sử dụng đất từ năm 2018 đến năm 2020 tại huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa để đưa ra các nhận định và kết luận cụ thể, đồng thời đưa ra các giải pháp đồng bộ để hoàn thiện và thực hiện tốt pháp luật về đấu giá QSDĐ trên địa bàn nghiên cứu. 


5. Phương pháp nghiên cứu

Đề tài được nghiên cứu trên cơ sở phương pháp luận Mác – Lê nin với phép biện chứng khoa học duy vật và biện chứng khoa học lịch sử, tư tưởng Hồ Chí Minh và chính sách, pháp luật của Nhà nước trong lĩnh vực quản lý đất đai.


Các phương pháp nghiên cứu được sử dụng trong quá trình nghiên cứu đề tài: 

Phương pháp thống kê, tổng hợp, phân tích, đánh giá: được sử dụng để phân tích, tổng hợp số liệu thu thập được tại Công ty đấu giá Hợp danh Anh phát, Sở Tài nguyên và Môi trường, phòng tài nguyên và môi trường huyện Hoằng Hóa để đánh giá, phân tích thực trạng công tác đấu giá quyền sử dụng đất trên địa bàn huyện Hoằng Hóa.

Phương pháp so sánh: phương pháp này được sử dụng để đối chiếu các quy định của pháp luật, tìm ra các điểm bất cập, chưa phù hợp, chưa thống nhất trong hệ thống pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất nói chung và cụ thể trên địa bàn huyện Hoằng Hóa  để đưa ra kiến nghị giải pháp, nâng cao hiệu quả công tác thực thi pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất trong thực tiễn.

Phương pháp thu thập, kế thừa các tài liệu đã có: kết quả nghiên cứu của đề tài có sự tiếp thu, kế thừa các thông tin, tài liệu tổng kết thi hành Luật Đất đai 2003, thực hiện Luật Đất đai năm 2013, các số liệu của các nghiên cứu đã công bố, trên cơ sở đó phân tích, đánh giá các quy định của pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất, đồng thời nhìn nhận những tồn tại, bất cập của pháp luật về vấn đề này để đề xuất các giải pháp phù hợp theo các mục tiêu đề ra.


6. Kết cấu của đề tài:


Ngoài phần mở đầu, phần kết luận, nội dung của đề tài gồm 3 chương: 

Chương 1. Các vấn đề lý luận về đấu giá quyền sử dụng đất tại Việt Nam


Chương 2. Thực trạng đấu giá quyền sử dụng đất theo pháp luật đất đai từ thực tiễn huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa


Chương 3. Giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất tại huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.

Chương 1

Các vấn đề lý luận về đấu giá quyền sử dụng đất tại Việt Nam


1.1. Khái niệm, đặc điểm, vai trò, mục đích của đấu giá quyền sử dụng đất.

1.1.1. Khái niệm đấu giá quyền sử dụng đất

Trên thế giới, đấu giá không phải là một khái niệm mới, mà đã được hình thành từ các nền văn minh thời cổ đại. Đấu giá là một phương thức bán hàng đặc biệt đã được biết đến và sử dụng từ rất lâu đời, từ khi xã hội hình thành nền kinh tế hàng hoá, trong đó có người bán, người mua, có hàng hoá, tiền tệ làm vật ngang giá chung và có sự cạnh tranh về giá cả trong mua bán. Như vậy, về mặt khách quan, đấu giá là một hoạt động kinh tế, dân sự diễn ra theo quy luật vận hành của nền kinh tế hàng hóa thị trường.

 
Trong thế giới hiện đại, các cuộc đấu giá thường được tiến hành đối với một số lượng lớn về giao dịch về kinh tế và dân sự. Chính phủ các nước sử dụng việc đấu giá để bán trái phiếu kho bạc, các quyền khai thác khoáng sản, dầu mỏ, tài nguyên, những công ty được tư nhân hóa và các tài sản khác. 


Như vậy có thể thấy rằng đấu giá đã liên tục phát triển cùng với sự phát triển của kinh tế thế giới. Trải qua nhiều thời kỳ lịch sử, đấu giá đã có nhiều thay đổi về hình thức, phương thức tổ chức nhưng về bản chất vẫn không thay đổi. Đấu giá ở bất kì thời kỳ nào cũng luôn là một hình thức mua bán, được tổ chức thông qua việc trả giá công khai, cạnh tranh bình đẳng.

 
Hình thức mua bán này thường diễn ra một cách đơn giản, tiến hành trong một phạm vi hẹp giữa hai bên mua bán với nhau. Đối với đấu giá, yêu cầu đầu tiên là tính công khai, tức là việc thỏa thuận, thương lượng được tiến hành công khai, đặc biệt về giá mua bán; người muốn mua phải tham gia trả giá một cách cạnh tranh và theo những thủ tục, trình tự nhất định.
 
Về phương diện kinh tế, đấu giá là một trong những cách để xác định giá trị của món hàng chưa biết giá hoặc giá trị thường thay đổi. Trong một số trường hợp, có thể tồn tại một mức giá tối thiểu hay còn được gọi là giá sàn; nếu sự ra giá không đạt được giá sàn, món hàng sẽ không được bán (những người đưa tài sản ra đấu giá vẫn phải trả chi phí cho người tổ chức bán đấu giá). Đấu giá có thể áp dụng cho nhiều loại mặt hàng: đồ cổ, bộ sưu tập (tem, tiền cổ, xe cộ, tác phẩm nghệ thuật), bất động sản, các mặt hàng đã qua sử dụng, hàng hóa thương mại và các cuộc bán đấu giá bắt buộc (thanh lý, phát mại tài sản).
 
Dưới góc độ quan hệ pháp luật dân sự, đấu giá có thể được hiểu là hình thức bán hàng đặc biệt để cho những người mua tự trả giá, không thấp hơn giá thấp nhất do người bán quy định. Ai trả giá cao nhất sẽ được mua. Đấu giá có thể được thực hiện dưới hình thức tất cả những người mua được trả giá một lần thông qua bỏ phiếu kín hoặc những người mua được phép trả giá nhiều lần công khai trong một khoảng thời gian xác định. Từ phương diện pháp lý, các luật gia cũng đưa ra nhiều khái niệm về đấu giá và cho rằng: đấu giá là một phương thức định đoạt tài sản của chủ sở hữu

 
Pháp luật Việt Nam cũng ghi nhận phương thức định đoạt tài sản thông qua đấu giá từ khá sớm. Theo quy định của Quy chế bán đấu giá ban hành kèm theo Nghị định số: 86/CP ngày 19/12/1996: “Đấu giá là hình thức bán tài sản công khai mà có nhiều người muốn tham gia trả giá theo thủ tục được quy định tại Quy chế này; người trả giá cao nhất và ít nhất bằng giá khởi điểm là người mua được tài sản bán đấu giá đó”. 


Tiếp đó, Nghị định số: 05/2005/NĐ-CP ngày 18/01/2005 của Chính phủ về bán đấu giá tài sản đưa ra khái niệm bán đấu giá tài sản như sau: “Đấu giá là hình thức bán tài sản công khai theo phương thức trả giá lên, có từ hai người trở lên tham gia đấu giá theo nguyên tắc và trình tự, thủ tục được quy định tại Nghị định này”.  

 
Hiện nay, phương thức bán đấu giá được điều chỉnh bởi Nghị định số:  62/2017/NĐ-CP của Chính phủ trong đó cũng đã nêu rõ: “Đấu giá là hình thức bán tài sản công khai theo phương thức trả giá lên, có từ hai người trở lên tham gia đấu giá theo nguyên tắc, trình tự, thủ tục được quy định tại Nghị định này. Phương thức trả giá lên là phương thức trả giá từ thấp lên cao cho đến khi có người trả giá cao nhất”.
 
Luật đấu giá tài sản năm 2016 quy định: “Đấu giá là hình thức bán tài sản có từ hai người trở lên tham gia đấu giá theo nguyên tắc, trình tự và thủ tục được quy định tại Luật này, trừ trường hợp quy định tại Điều 49 của Luật này”.
 
Từ những khái niệm trên, chúng ta có thể đưa ra khái niệm cơ bản về bản đấu giá như sau: “Đấu giá là một quá trình mua và bán bằng cách đưa ra món hàng cần bán, ra giá và sau đó bán món hàng cho người trả giá cao nhất nhưng không thấp hơn giá khởi điểm của chủ sở hữu tài sản”.

1.1.2. Đặc điểm đấu giá quyền sử dụng đất


Nếu như thông thường, việc mua bán tài sản thường được thực hiện thông qua hình thức mua bán trực tiếp, thoả thuận theo nguyên tắc “thuận mua vừa bán”  người bán thường đưa ra mức giá cao hơn so với giá trị thực của hàng hoá, người mua thường mặc cả cho đến khi giá cả đưa ra được người bán chấp nhận. Thì ngược lại, trong bán đấu giá tài sản là quyền sử dụng đất, trên cơ sở giá bán mà người bản đưa ra, những người mua cạnh tranh nhau bằng cách đưa ra các mức giá ít nhất bằng giá khởi điểm hoặc cao hơn để mua được quyền sử dụng đất; ai là người trả giá cao nhất sẽ là người thắng đấu giá. 


Bán đấu giá quyền sử dụng đất là một hình thức mua bán tài sản đặc biệt. Do tính chất đặc thù của đất đai, đặc trưng của chế độ sở hữu toàn dân về đất đai và tính chất đặc biệt của quyền sử dụng đất mà việc đấu giá quyền sử dụng đất có những đặc điểm riêng để phân biệt nó với các hình thức bán đấu giá tài sản thông thường hoặc các hình thức chuyển nhượng quyền sử dụng đất khác.

Thứ nhất, trong đấu giá quyền sử dụng đất, người có tài sản bán đấu giá và điều hành việc đấu giá là các cơ quan quản lý nhà nước về đất đai có thẩm quyền theo quy định của pháp luật, đại diện cho chủ sở hữu toàn dân về đất đai. Cơ quan này được quyền quy định, xét mức giá khởi điểm, bước giá, xác nhận kết quả bán đấu giá, thu tiền theo kết quả bán đấu giá và sử dụng số tiền thu được theo quy định của Luật ngân sách Nhà nước. Khi tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất, bên tổ chức giá có nghĩa vụ thông báo công khai hồ sơ tham gia đấu giá, những nội dung có liên quan đến lô đất, hình thức trả giá, kết quả đấu giá, ban hành quy chế đấu giá; xác định tư cách người tham gia đấu giá, giá khởi điểm, bước giá, kết quả đấu giá, hoàn thiện các giấy tờ pháp lý liên quan đến quyền sử dụng đất và bàn giao đất cho các tổ chức, cá nhân trúng đấu giá theo đúng quy định. Như vậy, trong quan hệ đấu giá quyền sử dụng đất, Nhà nước tham gia với tư cách là một chủ thể trực tiếp (thông qua cơ quan nhà nước có thẩm quyền).

Đặc điểm này của đấu giá quyền sử dụng đất khác với đấu giá các tài sản thông thường khác (đấu giá thương mại). Trong quan hệ đấu giá thương mại, người có tài sản bán đấu giá là chủ sở hữu tài sản hoặc người được chủ sở hữu uỷ quyền bán tài sản. Người điều hành việc đấu giá là tổ chức bán đấu giá chuyên nghiệp mà người bán lựa chọn để bán đấu giá tài sản theo quy định của pháp luật. Chủ thể của quan hệ đấu giá thương mại nhin chung được quy định rộng hơn nhiều so với đấu giá quyền sử dụng đất.


Thứ hai, trong đấu giá quyền sử dụng đất, người tham gia đấu giá – “người mua” là các tổ chức, cá nhân có nhu cầu sử dụng đất, đăng ký tham gia đấu giá theo quy định của pháp luật và được hưởng các quyền, nghĩa vụ theo quy định của pháp luật và quy chế đấu giá. Số lượng các tổ chức, cá nhân tham gia đấu giá quyền sử dụng đất trong từng phiên đấu giá tối thiểu là 02 (hai). Do đấu giá quyền sử dụng đất là một phương thức bán tài sản công khai theo phương thức trả giá từ thấp lên cao vì người trả giá cao nhất là người trúng đấu giá nến nhất thiết phải có sự tham gia của nhiều chủ thể.

Người trúng đấu giá là người trả giá cao nhất trong số những người tham gia đấu giá. Người trúng đấu giá quyền sử dụng đất được Nhà nước giao đất sử dụng ổn định, lâu dài hoặc được cho thuê đất với thời hạn tuỳ theo loại đất, mục đích sử dụng đất mà cơ quan có thẩm quyền đã quyết định. Thông qua đấu giá, người trúng đấu giá quyền sử dụng đất được chuyển giao một cách có điều kiện quyền chiếm hữu, quyền quản lý và quyền sử dụng đất chứ không được chuyển giao quyền sở hữu đối với đất đai. Thời điểm chuyển giao quyền sử dụng đất là thời điểm người trúng đấu giá hoàn thành thủ tục để nhận quyền sử dụng đất và nộp tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất theo kết quả đấu giá đã được phê duyệt và người mua được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Việc quản lý, sử dụng tiền thu được từ đấu giá quyền sử dụng đất phải được thực hiện theo các quy định của pháp luật. Tiền thu được từ đấu giá quyền sử dụng đất được nộp vào một tài khoản riêng tại kho bạc Nhà nước hoặc thu nộp ngân sách hàng năm. Số tiền này được sử dụng để đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng chung phục vụ yêu cầu phát triển kinh tế, xã hội và chuyển dịch cơ cấu kinh tế. Việc sử dụng tiền thu được từ dấu giá quyền sử dụng đất phải tuân thủ các quy định của pháp luật về quản lý đầu tư, xây dựng và quản lý ngân sách Nhà nước.

Đây cũng là đặc điểm khác với đấu giá hàng hoá trong thương mại, việc đầu giá quyền sử dụng đất không đem đến quyền sở hữu đất đai cho người trúng đấu giá mà chỉ chuyển giao quyền sử dụng đất. Tiến trúng đấu giá trong đấu giá tài sản thông thường (sau khi trừ đi các khoản phí và chi phí bán đấu giá) sẽ thuộc về người có tài sản bán đấu giá. Trong đấu giá quyền sử dụng đất, số tiền đó không thuộc về cơ quan nhà nước có thẩm quyền tổ chức bán đấu giá, mà là một nguồn thu của Ngân sách nhà nước và dược quản lý, sử dụng theo chế độ ngân sách Nhà nước.

Thứ ba, việc bán đấu giá quyền sử dụng đất được tiến hành theo những nguyên tắc, trình tự, thủ tục theo quy định của pháp luật về đất đai và pháp luật về đấu giá tài sản. Việc đấu giá quyền sử dụng đất được tiến hành công khai, liên tục... theo phương thức trị giá lên. Những người tham gia đấu giá đưa ra những mức giá ngày càng tăng so với mức giá khởi điểm để cạnh tranh nhau khi đấu giá quyền sử dụng đất. Người trúng đấu giá sẽ là người trả giá cao nhất và ít nhất bằng giá khởi điểm mà người dấu giá quyền sử dụng đất đưa ra. Khác với đấu giá thương mại, trong đấu giá thương mại, việc đấu giá các tài sản thông thường có thể được tiến hành theo nhiều phương pháp và hình thức khác nhau. Trong đó, phổ biến nhất là hai phương pháp: phương pháp nâng giá và phương pháp hạ giá.


1.1.3. Mục đích, vai trò của đấu giá quyền sử dụng đất 

1.1.3.1. Mục đích của đấu giá quyền sử dụng đất


Đấu giá quyền sử dụng đất nhằm tạo một kênh mới giúp Nhà nước thực hiện việc phân phối quyền sử dụng đất cho xã hội theo hướng thị trường, nhằm tạo sự phát triển cho thị trường bất động sản nói chung, thị trưởng quyền sử dụng đất nói riêng. Về bản chất, việc Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất thông qua đấu giá quyền sử dụng đất là một quan hệ mua bán mang bản chất hàng hoá – tiền tệ mà trong đó, Nhà nước là một chủ thể đặc biệt của thị trường bất động sản. Nhà nước thông qua đấu giá, thực hiện sự phân phối lần đầu quyền sử dụng đất cho thị trường, có thể gọi đó là thị trường sơ cấp”, trên cơ sở đó quyền sử dụng đất được tiếp tục đưa vào lưu thông trong thị trường thứ cấp” thông qua các hoạt động chuyển nhượng quyền sử dụng đất, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất... của người sử dụng đất. Đấu giá quyền sử dụng đất được kỳ vọng sẽ trở thành một kênh quan trọng để Nhà nước phân phối quyền sử dụng đất cho thị trường.

Mục đích tiếp theo mà đấu giá quyền sử dụng đất hướng đến là giúp loại trừ khả năng gian lận về giá và đưa giá đất tiệm cận hơn với giá trị thực của nó trên thị trường nhờ có tính công khai và tính cạnh tranh sòng phẳng. Tính công khai là vì cuộc đấu giá mở ra cơ hội cho tất cả mọi người chứ không dành riêng cơ hội cho bất kỳ ai. Cạnh tranh là vì đây là một cuộc thách đấu về giá giữa những người muốn mua tài sản là quyền sử dụng đất, mà người thắng cuộc là người trả giá cao nhất (thực ra là giá cao một cách hợp lý nhất).


Theo pháp luật hiện hành, đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước là đại diện chủ sở hữu, đồng thời Nhà nước cũng là chủ thể quản lý về đất đai, Nhà nước trao quyền sử dụng đất cho các chủ thể thông qua các hình thức khác nhau như: giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất. Các chủ thể sử dụng đất sau đó được quyền thực hiện các quyền năng của người sử dụng đất được pháp luật quy định như: chuyện nhượng quyền sử dụng đất, chuyển đổi, cho thuê, cho thuê lại... Vấn đề đặt ra khi Nhà nước trao quyền sử dụng đất có đền bù, nói nôm na là quyền sử dụng đất được đem bán lần đầu: đất được chuyển giao từ Nhà nước sang một chủ thể khác để sử dụng, đổi lại Nhà nước thu được một số tiền do người sử dụng đất chị tra, trong pháp luật hiện hành, đó được gọi là tiền thuê đất hay tiền sử dụng đất.


Một căn cứ quan trọng để xác định tiền thuê đất hoặc tiền sử dụng đất là giá đất. Sẽ không có gì đáng bàn nếu giá đất luôn được Nhà nước bán đúng với giá thị trường. Nhưng trong thực tế, không thể không hoài nghi về việc, liệu giá đất do Nhà nước quy định có quá thấp so với giá trị thực của nó? Nhưng bên cạnh đó lại tồn tại một nghịch lý là giá đất thấp nhưng người thực sự có nhu cầu sử dụng đất lại không tiếp cận được. Rõ hơn, là liệu có hay không sự đầu cơ của một số chủ thể, không thực sự có nhu cầu sử dụng đất nhưng có tiềm lực tài chính đã thoả hiệp, thông đồng với chủ thể dược Nhà nước trao quyền giao đất, cho thuê đất để có được quyền sử dụng dất với giá thấp hơn rất nhiều so với giá trị thật, rồi sau đó chuyển nhượng hoặc cho thuê, cho thuê lại... với mức giá cao hơn rất nhiều để thu lợi riêng, gây thất thu cho ngân sách Nhà nước và làm giảm hiệu quả quản lý nhà nước về đất đai.

Như vậy, vấn đề đặt ra là cần có một cơ chế hợp lý để hạn chế sự thiếu minh bạch trong hoạt động giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất của các chủ thể có thẩm quyền, đưa giá đất tiệm cận với giá thị trường, hạn chế tình trạng “hai giá” trên thị trường quyền sử dụng đất. Nhằm mục đích xoá tan những nghi ngại đó, nhà làm luật đã quy định việc đấu giá quyền sử dụng đất trong một số trường hợp Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất.

1.1.3.2. Vai trò của đấu giá quyền sử dụng đất 

Hướng tới những mục đích nêu trên, việc đấu giá quyền sử dụng đất có những vai trò sau:


Thứ nhất, đấu giá quyền sử dụng đất là cơ sở giúp Nhà nước định giá đất sát với giá trị thực của đất trên thị trường.

Thứ hai, đấu giá quyền sử dụng đất đóng vai trò tạo lập sự ổn định, minh bạch, công bằng trong hoạt động giao đất, cho thuê đất, đảm bảo hài hoà lợi ích của Nhà nước và lợi ích của người sử dụng đất.

Thứ ba, đấu giá quyền sử dụng đất đóng vai trò tăng thu cho ngân sách Nhà nước các cấp, tạo lập nguồn vốn đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng, phát triển kinh tế.


1.2. Nội dung của pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất 
Đấu giá quyền sử dụng đất đang là vấn đề được quan tâm khi mà hoạt động này ngày càng được diễn ra phổ biến hơn. Những thắc mắc về hoạt động đấu giá quyền sử dụng đất được pháp luật giải thích và quy định rất rõ tại Luật đất đai 2013.

1.2.1. Về xác định giá khởi điểm và ký kết hợp đồng đấu giá QSDĐ

Giá khởi điểm trong đấu giá quyền sử dụng đất là giá khởi điểm của QSDĐ đưa ra đấu giá được xác định trước khi ký kết hợp đồng ĐGQSDĐ hoặc trước khi tiến hành thành lập Hội đồng bán đấu giá trong trường hợp đặc biệt. 


Việc xác định giá khởi điểm có ý nghĩa và vai trò vô cùng quan trọng, quyết định đến hiệu quả thực hiện pháp luật về đấu giá QSDĐ. Nếu đưa ra mức giá không phù hợp “giá quá cao hoặc quá thấp” sẽ ảnh hưởng đến việc đấu giá và mục đích đấu giá sẽ không đạt được, thậm chí còn phát sinh khiếu kiện trong quá trình đấu giá. Nếu dựa vào những căn cứ khách quan vừa có cơ sở lý luận và cơ sở thực tiễn, có phương pháp phù hợp thì sẽđưa ra mức giá phù hợp, do vậy việc đấu giá QSDĐ sẽ gặp thuận lợi, đưa lại hiệu quả cao, cả người tham gia đấu giá cũng như người có quyền sử dụng đất đưa ra đấu giá đều cảm thấy thoả mãn với tâm lý là mình không bị thiệt thòi hoặc bị “hớ”. Do vậy, việc xác định giá đểđưa ra mức giá khởi điểm phù hợp là một nội dung quan trọng quyết định đến hiệu quả thực thi pháp luật về đấu giá QSDĐ.

Về việc xác định giá đất cụ thể, Điều 144 Luật Đất đai năm 2013 quy định là phải dựa trên cơ sở điều tra, thu thập thông tin về lô đất, giá đất thị trường và thông tin về giá đất trong cơ sở dữ liệu đất đai; áp dụng phương pháp định giá đất phù hợp. Căn cứ kết quả tư vấn xác định giá đất, cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh trình Hội đồng thẩn định giá đất xem xét trước khi trình Uỷ ban nhân dân cùng cấp quyết định. Quy định này thể hiện nếu như thị trường QSDĐ ổn định, các tiêu chí để xác định giá đất rõ ràng thì việc định giá sẽ gặp thuận lợi, các cơ quan sẽ có đầy đủ cơ sở pháp lý để tham mưu cho UBND tỉnh đưa ra mức giá phù hợp. Tuy nhiên, thực tế không đơn thuần như lý thuyết mà trong điều kiện thị trường bất động sản nói chung, thị trường QSDĐ nói riêng thường xuyên biến động, các tiêu chí xác định giá đất không cụ thể nên các địa phương đưa ra giá khởi điểm thường gặp nhiều khó khăn.  


1.2.2. Về ký kết hợp đồng đấu giá quyền sử dụng đất 

 
Ký kết hợp đồng giữa chủ thể có QSDĐ với tổ chức bán đấu giá chuyên nghiệp là một thủ tục bắt buộc trong quá trình thực hiện pháp luật về đấu giá QSDĐ. Thực chất đây là hợp đồng thuê làm một việc là tổ chức đấu giá QSDĐ, đó là sự thoả thuận giữa tổ chức có nhiệm vụ bán đấu giá tài sản với chủ thể có QSDĐ. Theo đó, chủ thể có QSDĐ có quyền lựa chọn tổ chức bán đấu giá để ký kết hợp đồng dịch vụ đấu giá nhằm đưa QSDĐ ra đấu giá với giá cao nhất mà chi phí bỏ ra là thấp nhất. Tổ chức bán đấu giá cung cấp dịch vụ cho chủ thể có QSDĐ đưa ra đấu giá. Tổ chức bán đấu giá tài sản có nghĩa vụ thực hiện dịch vụ tổ chức đấu giá và được nhận chi phí dịch vụ theo thoả thuận. Việc ký kết hợp đồng đấu giá QSDĐ được chia làm hai trường hợp là QSDĐ đã được Nhà nước giao cho các hộ gia đình, cá nhân thông qua một quyết định hành chính, và QSDĐ chưa được cơ quan nhà nước giao cho chủ thể nào mà thông qua đấu giá QSDĐ để cấp đất có thu tiền sử dụng đất và cho thuê đất.  


1.2.3. Về thực hiện pháp luật về đăng ký, thu phí, thu hồ sơ tham gia đấu giá và khoản tiền đặt trước để đấu giá quyền sử dụng đất.
Đăng ký tham gia đấu giá QSDĐ là thủ tục bắt buộc đối với các chủ thể tham gia đấu giá QSDĐ. Điều 38 Luật Đấu gái tài sản năm 2016 quy định:

“Điều 38. Đăng ký tham gia đấu giá

1. Cá nhân, tổ chức đăng ký tham gia đấu giá thông qua việc nộp hồ sơ tham gia đấu giá hợp lệ và tiền đặt trước cho tổ chức đấu giá tài sản theo quy định của Luật này và quy định khác của pháp luật có liên quan. Trong trường hợp pháp luật có quy định về điều kiện khi tham gia đấu giá thì người tham gia đấu giá phải đáp ứng điều kiện đó. Người tham gia đấu giá có thể ủy quyền bằng văn bản cho người khác thay mặt mình tham gia đấu giá.


2. Tổ chức đấu giá tài sản bán hồ sơ tham gia đấu giá, tiếp nhận hồ sơ tham gia đấu giá trong giờ hành chính, liên tục kể từ ngày niêm yết việc đấu giá tài sản cho đến trước ngày mở cuộc đấu giá 02 ngày.


3. Ngoài các điều kiện đăng ký tham gia đấu giá quy định tại Luật này và pháp luật có liên quan, người có tài sản đấu giá, tổ chức đấu giá tài sản không được đặt thêm yêu cầu, điều kiện đối với người tham gia đấu giá.


4. Những người sau đây không được đăng ký tham gia đấu giá:


a) 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;


b) Người làm việc trong tổ chức 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;


c) 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;


d) Cha, mẹ, vợ, chồng, con, anh ruột, chị ruột, em ruột của người quy định tại điểm c khoản này;


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


Khi tham gia đấu giá QSDĐ các chủ thể phải nộp một khoản tiền phí tham gia đấu giá, khoản tiền này nhằm mục đích để chi phí trong quá trình chuẩn bịvà tổ chức ĐGQSDĐ như: chi phí cho việc khảo sát giá đất, thuê tổ chức thẩm định giá; lập hồ sơ ĐGQSDĐ, niêm yết, thông báo công khai, nhận hồ sơ đăng ký tham gia đấu giá, tổ chức xem tài sản và giải đáp thắc mắc liên quan; tổ chức phiên đấu giá và hoàn thiện hồ sơ kết quả phiên đấu giá QSDĐ.  


1.2.4. Về thực hiện pháp luật trong quá trình tổ chức đáu giá quyền sử dụng đất.

Để tiến hành đấu giá QSDĐ, tổ chức bán đấu giá chuyên nghiệp có thể lựa chọn một trong các hình thức đấu giá là: Đấu giá trực tiếp bằng lời nói; đấu giá bằng bỏ phiếu kín hoặc các hình thức khác do các chủ thể thoả thuận với nhau.  

- Đấu giá trực tiếp bằng lời nói là hình thức mà ở đó những người tham gia đấu giá trả giá trực tiếp bằng lời nói liên tục cho đến khi không còn người trả giá tiếp. Người có mức giá trả cao nhất và ít nhất bằng giá khởi điểm là người trúng đấu giá.  

- Đấu giá bằng bỏ phiếu kín là hình thức những người tham gia đấu giá trả giá bằng cách ghi giá của mình vào giấy theo từng vòng liên tục cho đến khi không còn người yêu cầu đấu giá tiếp thì người có mức giá cao nhất và ít nhất bằng giá khởi điểm là người trúng đấu giá. Nếu có hai người có mức giá đã trảcao như nhau thì tổ chức bốc thăm, ai bốc được thăm là người đó thắng cuộc. 


1.2.5. Về thực hiện pháp luật trong phê duyệt kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất.
Trong đấu giá QSDĐ để giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc thuê đất thì cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt kết quả trúng đấu giá là một thủ tục quan trọng và bắt buộc. Nếu thủ tục này không được thực hiện thì dù người tham gia đấu giá chấp hành đầy đủ, nghiêm túc các quy định của phiên đấu giá và đấu giá viên đã công bố kết quả trúng đấu giá nhưng quyền và nghĩa vụ của người trúng đấu giá QSDĐ vẫn chưa phát sinh đối với tài sản đấu giá là QSDĐ mà chỉ phát sinh khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt kết quả trúng đấu giá. 


1.2.6. Về thực hiện pháp luật về xử lý các vi phạm trong quá trình tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất.
Quá trình thực hiện pháp luật về đấu giá QSDĐ, bên cạnh những kết quả đạt được mà đấu giá mang lại như tạo ra sự công khai minh bạch trong đấu giá, thu hút được nhiều chủ thể tham gia đấu giá, qua đấu giá làm cơ sở cho các cơ quan chức năng tham khảo đề xuất cơ quan nhà nước có thẩm quyền đưa ra giá đất sát với giá thị trường thì vẫn còn không ít trường hợp vì lợi ích cá nhân, lợi dụng những quy định chưa chặt chẽ của pháp luật để cố tình vi phạm các quy định trong quá trình về đấu giá, làm ảnh hưởng đến hiệu quả hoạt động đấu giá QSDĐ, xâm hại đến quyền và lợi ích của các chủ thể trong quan hệ đấu giá QSDĐ.  


Với quy định xử phạt vi phạm hành chính trong Nghị định số 82/2020/NĐ-CP quy định xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực bổ trợ tư pháp; hành chính tư pháp; hôn nhân và gia đình; thi hành án dân sự; phá sản doanh nghiệp, hợp tác xã. Nghị định có hiệu lực từ ngày 01/9/2020 là căn cứ pháp lý quan trọng cho việc xử lý đối với các vi phạm trong đấu giá QSDĐ, góp phần hạn chế những vi phạm, nâng cao hiệu quả trong đấu giá QSDĐ. 
KẾT LUẬN CHƯƠNG 1

Bán đấu giá tài sản là một hình thức mua bán thương mại rất phổ biến trong quan hệ dân sự, kinh tế của các nước trên thế giới. Nó là một dạng quan hệ thị trường và ít bị chi phối bởi chủ thể quyền lực là Nhà nước. Đấu giá quyền sử dụng dát suy cho cùng cũng là một hình thức mua bán quyền sử dụng đất trong bối cảnh Việt Nam hông có sở hữu tư nhân về đất đai. Tuy nhiên, quan hệ thương mại này lại bị chi phối khá sâu sắc bởi Nhà nước, vì chính nhà nước là người huy động nguồn lực từ đất đai, xác định mức giá sàn, tổ chức việc bán đấu giá, công nhận việc bán đấu giá và thu tiền từ việc bán đấu giá. Như vậy, bán đấu giá quyền sử dụng đất vừa có tính chất công khai minh bạch trong huy động nguồn lực, thể hiện quan hệ thị trường vừa thể hiện tính chất hành chính trong quan hệ giữa Nhà nước với người trúng đấu giá quyền sử dụng đất. Từ đó thể hiện nội hàm khái niệm đấu giá quyền sử dụng đất với các đặc trưng pháp lý của việc đấu giá quyền sử dụng đất và vị trí, vai trò của nó trong thực tiễn giao đất, cho thuê đất ở Việt Nam.

Chương 2
Thực trạng đấu giá quyền sử dụng đất theo pháp luật đất đai từ thực tiễn huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa


2.1. Khái quát chung về điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội của huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.

Địa danh huyện thay đổi qua nhiều thời kỳ lịch sử. Thời Đinh - Tiền Lê gọi là giáp Cổ Hoằng; thời Lý - Trần gọi là Cổ Đằng; thời nhà Hồ đổi là huyện Cổ Linh; thời thuộc Minh lại gọi là huyện Cổ Đằng. Đến thời Lê Thánh Tông, niên hiệu Hồng Đức thứ nhất (1469) đổi là huyện Hoằng Hóa. Thời Gia Long (đầu thế kỷ XIX), Hoằng Hóa có 7 tổng gồm: phía Bắc có các tổng Lỗ Đô (sau đổi thành Lỗ Hương), Dương Sơn; vùng giữa và phía Nam có các tổng Từ Minh (sau đổi là Từ Quang), Bút Sơn, Hành Vĩ, Bái Câù (sau đổi là Bái Trạch); vùng biển là tổng Kim Xuyết (sau đổi là Ngọc Chuế). Dưới triều Minh Mệnh thứ 19 (1838), một số làng thuộc tổng Dương Sơn được cắt ra cùng với một số làng thuộc tổng Đại Ly ở huyện Hậu Lộc hợp thành tổng Dương Thủy và lập nên huyện Mỹ Hóa gồm 3 tổng là Lỗ Đô, Dương Sơn, Dương Thủy do huyện Hoằng Hóa kiêm nhiếp. Lúc này Hoằng Hóa thuộc phủ Hà Trung. Đầu thế kỷ XX (1924), huyện Mỹ Hóa giải thể, cả ba tổng trên nhập về Hoằng Hóa và Hoằng Hóa được gọi là phủ, gồm 8 tổng là Lỗ Hương, Dương Sơn, Dương Thủy, Từ Quang, Bút Sơn, Bái Trạch, Hành Vỹ, Ngọc Chuế.


Lỵ sở huyện thời Lý - Trần đóng ở Cổ Đằng (Hoằng Đạo); thời Lê đóng ở Quan Nội (Hoằng Anh), thời Nguyễn đóng ở Bút Sơn (Hoằng Phúc).


 Sau Cách mạng Tháng Tám năm 1945 thành công, cấp phủ giải thể, Hoằng Hóa được gọi là huyện. Năm 1946, sau bầu cử Quốc hội khóa I, nước Việt Nam Dân chủ Cộng hòa (nay là nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam), huyện Hoằng Hóa được lập thành 54 đơn vị hành chính cơ sở. Tiếp theo qua nhiều lần điều chỉnh điạ giới, đến kết thúc kháng chiến chống Pháp, hòa bình lập lại ở miền Bắc, thực hiện cải cách ruông đất năm 1954, Hoằng Hóa được cơ cấu lại các đơn vị hành chính cơ sở gồm 46 xã. Năm 1956, sau cải cách ruộng đất một đơn vị hành chính là xã Hoằng Hải ở vùng biển được chia cách thành 2 xã là Hoằng Hải và Hoằng Trường, đưa tổng số đơn vị hành chính cơ sở của huyện Hoằng Hóa lên 47 xã. Trong đó, vùng phía Bắc thuộc tả ngạn sông Mã và sông Tuần có 17 xã là: Hoằng Khánh, Hoằng Xuân, Hoằng Giang, Hoằng Phượng, Hoằng Hợp, Hoằng Lý, Hoằng Quỳ, Hoằng Phú, Hoằng Quý, Hoằng Kim, Hoằng Trung, Hoằng Sơn, Hoằng Trinh, Hoằng Lương, Hoằng xuyên, Hoằng Cát, Hoằng Khê. Vùng giữa và phía nam thuộc tả ngạn sông Mã, hữu ngạn sông Tuần có 22 xã là Hoằng Quang, Hoằng Long, Hoằng Anh, Hoằng Minh, Hoằng Đức, Hoằng Phúc, Hoằng Đạt, Hoằng Hà, Hoằng Đồng, Hoằng Vinh, Hoàng Thịnh, Hoằng Thái, Hoằng Lộc, Hoằng Đại, Hoằng Thành, Hoằng Trạch, Hoàng Tân, Hoằng Châu, Hoằng Phong, Hoằng Lưu, Hoằng Thắng , Hoằng Đạo. Vùng biển phía đông sông Cung có 8 xã là: Hoằng Trường, Hoằng Yến, Hoằng Hải, Hoằng Tiến, Hoằng Ngọc, Hoằng Đông, Hoằng Thanh, Hoằng Phụ. Đến năm 1977, theo chủ trưởng của trên trong thời kỳ quy hoạch sản xuất lớn xã hội chủ nghĩa, vùng biển lập thêm một xã mới có tên là xã Hoằng Ngư gồm một phần xã Hoằng Yến và một phần xã Ngư Lộc huyện Hậu Lộc, được chuyển sang sáp nhập tại sườn phía Bắc núi Trường (nay là thôn 1 xã Hoằng Yến). Năm 1987, do không phù hợp điều kiện sản xuất, lưu thông, phân phối nên xã Hoằng Ngư giải thể, Hoằng Hóa trở lại 47 xã như cũ. Tháng 9 năm 1989, đáp ứng nhu cầu đổi mới, Hoằng Hóa lập thị trấn Bút Sơn ở huyện lỵ, gồm một phần đất được cắt ra từ các xã Hoằng Phúc, Hoằng Đức, Hoằng Đạo, Hoằng Vinh; tháng 12 năm 2003 lập tiếp thị trấn Tào Xuyên gồm một phần đất các xã Hoằng Long, Hoằng Lý, Hoằng Anh hợp lại. Thực hiện Quyết định số 05/CP-Ttg của Thủ tướng Chính phủ, ngày 28 tháng 02 năm 2012, nhằm mở rộng, nâng cấp thành phố Thanh Hóa trong thời kỳ mới, tháng 7 năm 2013, Hoằng Hóa chuyển đi 6 đơn vị hành chính cơ sở nhập về thành phố Thanh Hóa gồm các xã: Hoằng Đại, Hoằng Quang, Hoằng Long, Hoằng Lý, Hoằng Anh và thị trấn Tào Xuyên. Hoằng Hoá còn 42 xã và 01 thị trấn Bút Sơn với tổng diện tích tự nhiên của huyện là 19.612,2 ha, dân số 226.685 người (số liệu năm 2015).


Đến năm 2019, huyện Hoằng Hóa có diện tích tự nhiên là 20.380,2ha; dân số 230.625 người, chia thành 43 đơn vị hành chính cấp xã (42 xã và 1 thị trấn).


Thực hiện Nghị quyết số 37-NQ/TW ngày 24-12-2018 của Bộ Chính trị về việc sắp xếp các đơn vị hành chính cấp huyện và cấp xã.


Theo đó, trong năm 2019, huyện Hoằng Hóa sắp xếp 11 đơn vị hành chính cấp xã gồm: Hoằng Xuân, Hoằng Khánh, Hoằng Sơn, Hoằng Lương, Hoằng Xuyên, Hoằng Khê, Hoằng Minh, Hoằng Đức, Hoằng Phúc, Hoằng Vinh và thị trấn Bút Sơn thành 5 đơn vị hành chính mới.


Cụ thể, nhập nguyên trạng xã Hoằng Phúc, Hoằng Vinh vào thị trấn Bút Sơn và lấy tên gọi chung là thị trấn Bút Sơn. Hai xã nằm phía Bắc giáp sông Lạch Trường là Hoằng Đức và Hoằng Minh sáp nhập lại, lấy tên gọi chung là Hoằng Đức. Xã Hoằng Xuyên nhập vào xã Hoằng Khê, lấy tên gọi chung là Hoằng Xuyên. Xã Hoằng Sơn nhập với xã Hoằng Lương, lấy tên gọi chung là Hoằng Sơn. Xã Hoằng Khánh nhập với xã Hoằng Xuân, lấy tên gọi chung là Hoằng Xuân.


Sau khi sáp nhập, huyện Hoằng Hóa sẽ còn 37 đơn vị hành chính trực thuộc gồm 36 xã và 1 thị trấn.


Như vậy, xét về mặt vị trí địa lý, huyện Hoằng Hóa có những sự biến đổi địa giới đơn vị hành chính cơ sở theo các thời kỳ và thời điểm lịch sử, tuy nhiên về tổng thể Hoằng Hóa cơ bản là đơn vị hành chính cấp huyện có địa giới ổn định, ít biến động vì sự chia tách.


Phía Bắc huyện giáp Hậu Lộc; phía Tây - Nam giáp thành phố Thanh Hóa; phía Tây - Bắc giáp huyện Thiệu Hóa, Vĩnh Lộc, Hà Trung; phía Nam giáp thị xã Sầm Sơn; phía Đông là biển.


Hoằng Hóa là vùng đất có cả sông, núi và biển. Hai sông lớn chảy qua Hoằng Hóa là sông Mã ở phía Tây và sông Tuần ở giữa huyện.


Sông Mã từ Ngã Ba Bông (Hoằng Khánh) đến Lạch Trào (Hoằng Châu) làm ranh giới huyện với thành phố Thanh Hóa và thành phố Sầm Sơn. Ngoài giao thông thuận tiện đi từ miền xuôi lên miền ngược tỉnh Thanh, hàng năm sông Mã còn bồi đắp một lượng phù sa mầu mỡ cho đồng bằng Hoằng Hóa. Sông Tuần ở giữa huyện, theo các tài liệu lịch sử thì xưa kia sông Mã có dòng chảy đến Tào Xuyên rồi đổ về Lạch Trường ra biển. Nhưng đến thế kỷ thứ XIV, do một biến cố bởi hàng chục bè gỗ lim bị cạn nằm chắn lòng sông ở Tào Xuyên, làm cho sông Mã bị tắc dòng phải chảy qua Hàm Rồng đổ về cửa Lạch Hới (tức Lạch Trào) để lại dòng chảy về Lạch Trường chỉ là sông nhánh, có tên gọi là sông Tuần. Đoạn đầu sông Tuần thường gọi là sông Tào, đoạn giữa gọi là sông Bút, đoạn cuối là sông Ngu. 


Bờ biển Hoằng Hóa dài 12 km, giáp hai cửa lạch ở hai đầu: phía Bắc là Lạch Trường giáp làng Vích tức Y Bích (Hậu Lộc), có tên là cửa Y Bích rộng khoảng 300 m, làm ranh giới với Hậu Lộc; phía Nam là Lạch Trào (giáp làng Triều Tông, huyện Quảng Xương nay là thành phố Sầm Sơn), có tên là cửa Triều Tông, còn gọi là cửa Hội Triều, Cửa Hới), làm ranh giới với thành phố Sầm Sơn. Khi thủy triều dâng cao, lạch trải rộng khoảng 2.000 - 3.000 m, sâu khoảng 400 - 500 m. Đây là cửa biển quan trọng đã được sử sách nhắc tới như “Cửa biển Hội Triều, thuyền chuyển vận cho kinh thành cùng thuyền buôn Nam Bắc ra vào như mắc cửi là nơi đẹp nhất trong số 12 cửa biển của Thanh Hóa” (Hoằng Hóa phong vật). Nơi đây cũng là cửa ngõ lớn của tỉnh ở phía Đông. Sử cũ cũng từng ghi: “Thanh Hóa có nhiều cửa biển nhưng chỉ có hai cửa Hội Triều và Y Bích là đường biển phải đi qua để thông lên sông Mã và sông Lương. Nếu có việc cần kíp thì hai huyện Hoằng Hóa và Hậu Lộc giữ vị trí xung yếu”.

Vùng hai cửa lạch còn là nơi dồi dào tiềm năng sinh sản tôm, cua, cá nước mặn, lợ, ngọt… riêng Lạch Trào lại có thêm rau câu.


Hoằng Hóa có 3 hệ thống giao thông gồm đường bộ, đường sắt và đường thủy. Tuyến Quốc lộ 1A và đoạn đường sắt chạy song song qua huyện 11 km, có cầu Tào nối liền giữa hai vùng trong huyện, cầu Hàm Rồng, cầu Hoàng Long, cầu Nguyệt Viên thông thương với thành phố, tạo thành trục giao thông chính xuyên Việt rất thuận lợi. Riêng giao thông đường thủy thì có cả đường sông và đường biển. Đường sông chủ yếu là sông Mã, sông Tuần là nơi giao thông thuận tiện từ miền xuôi lên miền núi. Đường biển là tuyến hàng hải thích hợp vào Nam ra Bắc dễ dàng.

Về khoáng sản, Hoằng Hóa có mỏ sắt ở núi Trà; nhôm, a-mi-ăng, mi-ca… ở núi Trường và thạch anh ở Hoằng Hải, tuy nhiên trữ lượng không đáng kể.


Thuộc huyện ven biển, được ảnh hưởng trực tiếp khí hậu nhiệt đới gió mùa, mảnh đất Hoằng Hoá bốn mùa cây quả tốt tươi, môi trường thoáng đãng.


Đất đai Hoằng Hóa chia làm ba vùng rõ rệt: phía Bắc thuộc tả ngạn sông Tuần và sông Mã, là vùng đất thịt và đất thịt nhẹ, thích hợp thâm canh cây lúa nước cả hai vụ chính. Vùng giữa và phía Nam thuộc hữu ngạn sông Tuần và tả ngạn sông Mã, phần lớn cũng là đất thịt nhẹ pha cát, thích hợp thâm canh lúa và màu. Vùng phía Đông sông Cung là các xã miền biển, hầu hết là đất cát, nơi đây được gọi là vùng “đầu sóng ngọn gió”, “đồng khô cát bỏng”, “nước mặn đồng chua”. Đất đai trước đây chỉ thích hợp cấy một vụ lúa, năng suất thấp còn lại trồng khoai lang là chính nhưng thu hoạch cũng bấp bênh. Tuy vậy, đây lại là vùng sản xuất được nhiều rau màu và có nghề đánh cá sông, cá biển rất đa dạng.


Có thể nói, Hoằng Hóa với vị trí đắc địa, được thiên nhiên ưu đãi “mỗi tấc non sông, một tấc vàng”, có núi, sông, lạch, biển hội tụ, có đồng lúa, đồng màu bốn mùa thâm canh nhiều giống cây trồng, lại có đường bộ, đường thủy, đường sắt, nằm trên tuyến giao thông xuyêt Việt, có địa giới giáp thành phố Thanh Hóa đã tạo cho Hoằng Hóa thành một vùng chính trị, kinh tế, văn hóa, xã hội có nhiều thuận lợi.


 2.2. Thực tiễn thi hành pháp luật đấu giá QSD đất ở trên địa bàn huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.

2.2.1. Thực trạng sử dụng quỹ đất đai trên địa bàn huyện Hoằng Hóa.

Trên kết quả kiểm kê đất đai đến năm 2019 và dự kiến kết quả thực hiện đến 31/12/2020 cho thấy, tổng diện tích tự nhiên huyện Hoằng Hóa là 20.386,79 ha. Trong đó, đất nông nghiệp chiếm 66,86 %, đất phi nông nghiệp chiếm 31,91 %, đất chưa sử dụng chiếm 1,23 % tổng diện tích tự nhiên toàn huyện. Số liệu chi tiết được thể hiện qua bảng dưới đây:

Bảng 2.1: Hiện trạng sử dụng đất huyện Hoằng Hóa năm 2020

(Diện tích tính đến hết 31/12/2020)
Đơn vị tính: ha

	STT
	Chỉ tiêu sử dụng đất
	Mã
	Tổng diện tích (ha)
	Cơ cấu
(%)

	 
	TỔNG DTTN (1+2+3)
	 
	20.386,79
	100,00

	1
	Đất nông nghiệp
	NNP
	13.630,23
	66,86

	1.1
	Đất trồng lúa
	LUA
	7.096,50
	34,81

	 
	 Trong đó: Đất chuyên lúa nước
	LUC
	6.245,98
	30,64

	1.2
	Đất trồng cây hàng năm khác
	HNK
	1.593,46
	7,82

	1.3
	Đất trồng cây lâu năm
	CLN
	901,99
	4,42

	1.4
	Đất rừng phòng hộ
	RPH
	137,17
	0,67

	1.5
	Đất rừng đặc dụng
	RDD
	 
	 

	1.6
	Đất rừng sản xuất
	RSX
	1.086,59
	5,33

	1.7
	Đất nuôi trồng thủy sản
	NTS
	2.642,96
	12,96

	1.8
	Đất làm muối
	LMU
	 
	 

	1.9
	Đất nông nghiệp khác
	NKH
	171,56
	0,84

	2
	Đất phi nông nghiệp
	PNN
	6.506,13
	31,91

	2.1
	Đất quốc phòng
	CQP
	67,35
	0,33

	2.2
	Đất an ninh
	CAN
	0,94
	0,00

	2.3
	Đất khu công nghiệp
	SKK
	 
	 

	2.4
	Đất khu chế xuất
	SKT
	 
	 

	2.5
	Đất cụm công nghiệp
	SKN
	62,53
	0,31

	2.6
	Đất thương mại, dịch vụ
	TMD
	240,19
	1,18

	2.7
	Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp
	SKC
	144,02
	0,71

	2.8
	Đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản
	SKS
	0,44
	0,00

	2.9
	Đất phát triển hạ tầng cấp quốc gia, cấp tỉnh, cấp huyện, cấp xã
	DHT
	2.589,67
	12,70

	-
	Đất cơ sở văn hóa
	DVH
	40,20
	0,20

	-
	Đất cơ sở y tế
	DYT
	17,36
	0,09

	-
	Đất cơ sở giáo dục và đào tạo
	DGD
	87,56
	0,43

	-
	Đất cơ sở thể dục thể thao
	DTT
	40,24
	0,20

	-
	Đất cơ sở khoa học và công nghệ
	DKH
	 
	 

	-
	Đất cơ sở dịch vụ xã hội
	DXH
	 
	 

	-
	Đất giao thông
	DGT
	1.800,99
	8,83

	-
	Đất thủy lợi
	DTL
	585,21
	2,87

	-
	Đất công trình năng lượng
	DNL
	1,74
	0,01

	-
	Đất công trình bưu chính, viễn thông
	DBV
	1,14
	0,01

	-
	Đất chợ
	DCH
	15,23
	0,07

	2.10
	Đất có di tích lịch sử - văn hóa
	DDT
	5,77
	0,03

	2.11
	Đất danh lam thắng cảnh
	DDL
	 
	 

	2.12
	Đất bãi thải, xử lý chất thải
	DRA
	12,89
	0,06

	2.13
	Đất ở tại nông thôn
	ONT
	1.901,92
	9,33

	2.14
	Đất ở tại đô thị
	ODT
	109,32
	0,54

	2.15
	Đất xây dựng trụ sở cơ quan
	TSC
	27,50
	0,13

	2.16
	Đất xây dựng trụ sở của tổ chức sự nghiệp
	DTS
	8,54
	0,04

	2.17
	Đất xây dựng cơ sở ngoại giao
	DNG
	 
	 

	2,2
	Đất cơ sở tôn giáo
	TON
	14,44
	0,07

	2.19
	Đất làm nghĩa trang, nghĩa địa, nhà tang lễ, nhà hỏa táng
	NTD
	205,86
	1,01

	2.20
	Đất sản xuất vật liệu xây dựng, làm đồ gốm
	SKX
	3,69
	0,02

	2.21
	Đất sinh hoạt cộng đồng
	DSH
	 
	 

	2.22
	Đất khu vui chơi, giải trí công cộng
	DKV
	39,51
	0,19

	2.23
	Đất cơ sở tín ngưỡng
	TIN
	16,52
	0,08

	2.24
	Đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối
	SON
	1.028,55
	5,05

	2.25
	Đất có mặt nước chuyên dùng
	MNC
	26,27
	0,13

	2.26
	Đất phi nông nghiệp khác
	PNK
	0,21
	0,00

	3
	Đất chưa sử dụng
	CSD
	250,43
	1,23


Huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa có nền sản xuất nông nghiệp là chủ yếu, phần lớn dân cư sống bằng nghề nông nên hơn một nửa quỹ đất là đất nông nghiệp. Hiện nay, huyện đang mở cửa để đón nhận đầu tư, phát triển kinh tế nên trong quy hoạch cần quan tâm, tránh tình trạng giải phóng mặt bằng xong không sử dụng ngay gây lãng phí lớn vì phần lớn diện tích đất nông nghiệp nên khi cần lấy đất để xây dựng thì cho chi phí đền bù thấp. 


2.2.2. Thực trạng tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất trên địa bàn huyện Hoằng Hóa.


2.2.2.1. Ban hành các văn bản và tổ chức thực hiện đấu giá QSD đất.


Trên cơ sở Điều 58 Luật Đất đai năm 2003 và Quyết định số 216/QĐ-TTg ngày 31/08/2005 của Thủ tướng Chính phủ quy định về đấu giá quyền sử dụng đất để giao đất, cho thuê đất đầu tư xây dựng công trình cũng như các quy định hiện nay tại Luật Đất đai năm 2013, Ủy ban nhân dân tỉnh Thanh Hóa đã chi tiết hóa và cụ thể hóa các văn bản và quy trình cụ thể về tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa trong đó có huyện Hoằng Hóa: 

- Quyết định số 07/2018/QĐ-UBND ngày 09/3/2018 của UBND tỉnh Thanh Hóa về việc ban hành Quy định đấu giá quyền sử dụng đất để giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa;

- Quyết định số 44/2019/QĐ-UBND ngày 23/12/2019 của UBND tỉnh Thanh Hóa về việc quy định bảng giá đất thời kỳ 2020-2048 trên địa bàn tỉnh Thanh Hoá;

- Quyết định số 82/QĐ-UBND ngày 09/01/2020 của UBND tỉnh Thanh Hóa về việc phê duyệt kế hoạch đấu giá quyền sử dụng đất năm 2020;

- Quyết định số 15/QĐ-UBND ngày 10/04/2020 của UBND tỉnh Thanh Hóa về việc phân cấp xây dựng, thẩm định và ủy quyền phê duyệt giá đất cụ thể để tính tiền bồi thường về đất khi Nhà nước thu hồi đất, giá đất cụ thể để giao đất tái định cư và giá đất cụ thể để xác định giá khởi điểm đấu giá quyền sử dụng đất khi giao đất hoặc cho thuê đất đối với hộ gia đình, các nhân trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa;

- Công văn số 5815/STNMT-TCKH ngày 21/12/2015 của Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Thanh Hóa về việc hướng dẫn thực hiện xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất khi nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất.

2.2.2.2. Tình hình đo đạc, lập bản đồ địa chính.

Về công tác đo đạc, lập bản đồ địa chính: Năm 2015, trên địa bàn huyện Hoằng Hóa đã hoàn thiện hồ sơ trình Sở Tài nguyên và Môi trường phê duyệt cho 09 xã hoàn thành công tác đo đạc bản đồ gồm 08 xã năm 2014 (Hoằng Trạch, Phong, Lưu, Châu, Tân, Thanh, Đông, Phụ) và 01 xã năm 2013 (Hoằng Thắng);

Năm 2015-2019, huyện Hoằng Hóa đã triển khai, chỉ đạo và hoàn thành công tác đo đạc bản đồ, đăng ký hồ sơ địa chính, cấp GCNQSD đất đối với 08 xã theo Quyết định số 4518/QĐ-UBND ngày 17/12/2014 của UBND tỉnh (Hoằng Hà, Hoằng Đạt, Hoằng  Đạo, Hoằng Yến, Hoằng Tiến, Hoằng Hải, Hoằng Trường, Hoằng Ngọc).

Tổng cả huyện, đã có 22/37 xã thị trấn đã hoàn thành công tác đo đạc, đăng ký hồ sơ địa chính, cấp GCNQSD đất.


2.2.2.3. Thực trạng thực hiện pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất.

Nhìn chung, việc thực hiện các quy định về đấu giá quyền sử dụng đất trên địa bàn huyện Hoằng Hóa đã phân định rõ ràng chức năng, nhiệm vụ của các cơ quan Nhà nước trong việc tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất. Các quy định này đã tạo ra hành lang pháp lý cho người tham gia đấu giá quyền sử dụng đất. Việc xác định rõ quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất đã tạo điều kiện thuận lợi cho người tham gia đấu giá yên tâm về mảnh đất trúng đấu giá. Người trúng đấu giá có đầy đủ các thông tin chính xác về mảnh đất mình tham gia đấu giá như quy hoạch lô đất, sơ đồ địa chính, đồng thời được Nhà nước giao đất, cho thuê đất theo luật đất đai và hưởng các quyền và lợi ích hợp pháp của pháp luật đất đai, dân sự. Người trúng đấu giá được được tự do lựa chọn quyết định của mình, không lệ thuộc vào ý chí chủ quan của người khác, không mất thêm quá nhiều các chi phí cho tổ chức trung gian để có quyền sử dụng đất mình mong muốn. 

Các phiên đấu giá được diễn ra trực tiếp theo hình thức bỏ phiếu kín, kết quả đấu giá được công khai, rõ ràng bảo đảm dân chủ và được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Trong quá trình tổ chức đấu giá nếu Hội đồng đấu giá phát hiện có dấu hiệu thông đồng trong đấu giá thì Hội đồng có quyền hủy bỏ kết quả đấu giá. Hội đồng đấu giá có trách nhiệm giải thích rõ ràng quy chế trong hồ sơ đăng ký, tổ chức điều hành và giải quyết các vấn đề có liên quan đến cuộc đấu giá theo đúng qui chế.
Những năm qua, huyện có 49 dự án đấu giá, trong đó:


- 37 dự án của kế hoạch năm 2019: 

TĐC Hoằng Ngọc (đợt 3), Hoằng Trường, Hoằng Trạch (đợt 2), Hoằng Xuân (3 DA), Hoằng Giang, Hoằng Đạt (đợt 1+2+3), Hoằng Quý (đợt 1+ đợt 2), Hoằng Lưu (02 DA), Hoằng Châu (2 DA), Hoằng Phong (đợt 1 + đợt 2), Hoằng Quỳ (02 DA), Hoằng Tân, Hoằng Khê (cũ - đợt 1), Hoằng Hợp, Hoằng Sơn Hoằng Tiến; TT Bút Sơn (02 DA); Hoằng Đồng; Hoằng Hà; Hoằng Thái; Hoằng Hải, Hoằng Thành, Hoằng Thanh (đợt 1+2); TĐC Hoằng Tiến (1+2+3), Hoằng Đức, Hoằng Phượng; Hoằng Phú; TT Bút Sơn (BT); Hoằng Trạch; Hoằng Xuân; Hoằng Trung.


 - 12 dự án của các năm trước: Hoằng Trường, Hoằng Phượng, Hoằng Đạo (02 DA); Hoằng Giang, Hoằng Phụ, Hoằng Ngọc, TT.Bút Sơn, Hoằng Trung (02 DA), Hoằng Trinh, Hoằng Xuyên.

- Tổng số lô đấu giá: 1.272  lô với tổng diện tích đấu giá: 20,67 ha.


- Tổng tiền trúng đấu giá: 1.195,9  tỷ đồng; tổng số tiền sử dụng đất thu sau khi trừ chi phí bồi thường giải phóng mặt bằng và đầu tư hạ tầng: 945,98 tỷ đồng.


2.2.3. Kết quả đấu giá quyền sử dụng đất của một số dự án trên địa bàn huyện Hoằng Hóa.

2.2.3.1. Phiên đấu giá 24 lô đất thuộc MBQH số 97/MBQH-UBND ngày 16/12/2019 trên địa bàn xã Hoằng Thành, huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.

- Quy mô khu đất đấu giá gồm có 24 lô đất được đem ra đấu giá, gồm: Lô số A25 đến Lô số A48 có  tổng  số với  diện  tích  3735,5 m2.
- Về giá khởi điểm: Giá khởi điểm đấu giá quyền sử dụng đất được quy định tại Điều 2 Khoản 2 Nghị định số 123/2017/NĐ-CP ngày 14 tháng 11 năm 2017, UBND huyện căn cứ để xác định mức giá sao cho phù hợp, cụ thể đối với địa bàn huyện Hoằng Hóa giá khởi điểm để tổ chức đấu giá với 24 lô đất tại xã Hoằng Thành là từ 1.088.000.000 đồng/lô đến 1.125.000.000 đồng/lô.

- Quy định về tiền đặt trước: Mỗi người tham gia đấu giá phải đặt trước từ 100-200 triệu đồng/01 lô đất.

- Các quy định về thông báo đấu giá:

+ Thông tin về quá trình đấu giá QSD đất đối với 24 lô đất được thông báo công khai, niêm yết tại trụ sở UBND huyện Hoằng Hóa và UBND xã Hoằng Thành, thông báo trên hệ thống báo trí, đài truyền thanh của UBND xã, đài truyền thanh huyện. Đảm bảo tính công khai, minh bạch, dân chủ.

+ Thời gian bán hồ sơ, thời gian nộp hồ sơ: Từ ngày 12/01/2021 đến 25/01/2021.
- Thời gian tổ chức: Bắt đầu từ 07 giờ 30 phút ngày 28/01/2021, tại Hội trường UBND huyện Hoằng Hóa.

- Quy trình và phương thức tham gia đấu giá: Tại Quyết định số 6645/QĐ - UBND ngày 30/10/2020 của UBND huyện Hoằng Hóa v/v phê duyệt phương án đấu giá có quy định:
+ Đấu theo hình thức bỏ phiếu kín trực tiếp, đấu từng lô và đấu một vòng duy nhất, mỗi người chỉ được trả giá 01 lần cho lô đất mà mình đã đăng ký.
+ Cách xác định người trúng: Người trúng đấu giá là người trả giá cao nhất được đấu giá viên công bố tại phiên đấu giá và không được thấp hơn gái khởi điểm.

· Sau khi có kết quả đấu giá, UBND huyện ban hành Quyết định phê duyệt kết quả đấu giá. Khách hàng không trúng đấu giá sẽ được Công ty tổ chức đấu giá trả lại tiền đặt trước theo quy định của pháp luật nhưng không được quá 03 ngày làm việc.
Bảng 2.2: Kết quả của phiên đấu giá MBQH số 97/MBQH-UBND được phê duyệt ngày 16/12/2019 thuộc xã Hoằng Thành, huyện Hoằng Hóa.

	STT
	Lô số
	Diện tích(m2)
	Giá khởi điểm(VND)
	Giá trúng đấu giá(VND)

	MBQH số 97/MBQH-UBND được phê duyệt ngày 16/12/2019

	1
	A25
	150
	1,125,000,000
	2,168,168,000

	2
	A26
	150
	1,125,000,000
	2,168,168,000

	3
	A27
	150
	1,125,000,000
	2,056,000,000

	4
	A28
	150
	1,125,000,000
	2,015,000,000

	5
	A29
	150
	1,125,000,000
	2,015,000,000

	6
	A30
	150
	1,125,000,000
	2,008,268,000

	7
	A31
	150
	1,125,000,000
	2,056,268,000

	8
	A32
	150
	1,125,000,000
	2,168,168,000

	9
	A33
	150
	1,125,000,000
	2,168,168,000

	10
	A34
	150
	1,350,000,000
	2,168,168,000

	11
	A35
	150
	1,350,000,000
	2,168,168,000

	12
	A36
	150
	1,125,000,000
	2,168,168,000

	13
	A37
	150
	1,125,000,000
	2,168,168,000

	14
	A38
	150
	1,125,000,000
	2,168,168,000

	15
	A39
	150
	1,125,000,000
	2,168,168,000

	16
	A40
	150
	1,125,000,000
	2,168,168,000

	17
	A41
	150
	1,125,000,000
	2,168,168,000

	18
	A42
	150
	1,125,000,000
	2,168,168,000

	19
	A43
	150
	1,125,000,000
	2,168,168,000

	20
	A44
	150
	1,125,000,000
	2,168,168,000

	21
	A45
	150
	1,125,000,000
	2,188,999,000

	22
	A46
	304
	2,736,000,000
	5,268,000,000

	23
	A47
	136
	1,088,000,000
	1,998,877,900

	24
	A48
	145.5
	1,164,000,000
	2,066,100,000

	Tổng
	
	3735.5
	29,063,000,000
	54,195,032,900


Nhận xét về kết quả:

- Có 24/90 người đã trúng đấu giá, sau khi có kết quả đấu giá UBND huyện Hoằng Hóa đã ban hành Quyết định về việc phê duyệt kết quả trúng đấu giá trên. Như vậy tỷ lệ người tham gia đấu giá là 3,75 người đấu 01 lô đất.

- Về giá trúng đấu giá: Chênh lệch so với giá khởi điểm giao động từ 910 triệu đồng/lô đến 1 tỷ 043 triệu đồng/lô. Năm 2021 do chưa bị ảnh hưởng mạnh của dịch bệnh Covid-19 nên giá đất lúc này đang rất cao.

- Về nguồn kinh phí:

+ Tổng kinh phí theo giá sàn thu về là 29.063.000.000 đồng

+ Tổng kinh phí thu về từ kết quả trúng đấu giá là 54.695.302.900 đồng, như vậy chênh lệch giữa giá sàn và giá trúng là 25.132.032.900 đồng.

Như vậy tổng số tiền thu về cho ngân sách là: 54.695.302.900 đồng.

- Đánh giá mức chênh lệch:

+Tổng mức chênh lệch của cả phiên là 54.695.302.900 đồng/29.063.000.000 đồng = 1,88 lần.

+ Chênh lệch giá sàn với giá trúng thấp nhất là 1,68 lần.

+ Chênh lệch giá sàn so với giá trúng cao nhất là 1,83 lần.

Nhận xét chung:
· Đây đang là thời điểm nền kinh tế thị trường phát triển và bị ảnh hưởng của dịch bệnh Covid-19, do đó giá đất tại thời điểm hiện tại cũng bị kéo theo bong bóng bất động sản, lượng người tham gia đấu giá cao, từ đó dẫn đến việc đẩy giá đất đấu giá cũng như giá thị trường lên theo.
· Những lô đất có giá cao là những lô đất có diện tích lớn và nằm ở vị trí thuận lợ cho việc trao đổi, mua bán và sinh hoạt đi lại.
· Giá trị kinh tế thu về cho nhân sách của Nhà nước là rất lớn, nguồn vốn này được sử dụng để xây dựng hệ thống giao thông công công và các công trình phúc lợi xã hội.
- Trách nhiệm của hộ gia đình, cá nhân và cơ quan chức năng: Sau khi có Quyết định phê duyệt kết quả đấu giá Phòng TNMT thông báo các hộ nộp tiền sử dụng đất theo quy định, sau khi thực hiện xong các thủ tục theo quy định phòng Tài nguyên và Môi trường phối hợp với UBND xã Hoằng Phú cùng hộ gia đình tiến hành bàn giao đất tại thực địa.
2.2.4.2. Phiên đấu giá 18 lô đất thuộc MBQH số 07/MBQH-UBND ngày 08/05/2020 trên địa bàn xã Hoằng Phú, huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.

- Quy mô khu đất đấu giá gồm có 18 lô đất được đem ra đấu giá, gồm: Lô số A3 đến Lô số A9, Lô A11; Lô số B3 đến lô số B12 có tổng số với diện  tích  2584,09 m2.

- Về giá khởi điểm: Giá khởi điểm đấu giá quyền sử dụng đất được quy định tại Điều 2 Khoản 2 Nghị định số 123/2017/NĐ-CP ngày 14 tháng 11 năm 2017, UBND huyện căn cứ để xác định mức giá sao cho phù hợp, cụ thể đối với địa bàn huyện Hoằng Hóa giá khởi điểm để tổ chức đấu giá với 18 lô đất tại xã Hoằng Phú là từ 471.750.000 đồng/lô đến 877.000.000 đồng/lô.

- Quy định về tiền đặt trước: Mỗi người tham gia đấu giá phải đặt trước từ 70-100 triệu đồng/01 lô đất.

- Các quy định về thông báo đấu giá:

+ Thông tin về quá trình đấu giá QSD đất đối với 18 lô đất được thông báo công khai, niêm yết tại trụ sở UBND huyện Hoằng Phú và UBND xã Hoằng Thành, thông báo trên hệ thống báo trí, đài truyền thanh của UBND xã, đài truyền thanh huyện. Đảm bảo tính công khai, minh bạch, dân chủ.

+ Thời gian bán hồ sơ, thời gian nộp hồ sơ: Từ ngày 15/01/2021 đến 01/02/2021.

+ Thời gian tổ chức: Bắt đầu từ 07 giờ 30 phút ngày 03/02/2021, tại Hội trường UBND huyện Hoằng Hóa.

· Quy trình và phương thức tham gia đấu giá: Tại Quyết định số 6762/QĐ - UBND ngày 18/11/2020 của UBND huyện Hoằng Hóa v/v phê duyệt phương án đấu giá có quy định.

+ Đấu theo hình thức bỏ phiếu kín trực tiếp, đấu từng lô và đấu một vòng duy nhất, mỗi người chỉ được trả giá 01 lần cho lô đất mà mình đã đăng ký.

+ Cách xác định người trúng: Người trúng đấu giá là người trả giá cao nhất được đấu giá viên công bố tại phiên đấu giá và không được thấp hơn gái khởi điểm.

- Sau khi có kết quả đấu giá, UBND huyện ban hành Quyết định phê duyệt kết quả đấu giá. Khách hàng không trúng đấu giá sẽ được Công ty tổ chức đấu giá trả lại tiền đặt trước theo quy định của pháp luật nhưng không được quá 03 ngày làm việc.

Bảng 2.3: Kết quả đấu giá ngày 31/03/2021 MBQH số 07//MBQH-UBND ngày 08/05/2020 tại xã Hoằng Phú, huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa. 

	STT
	Lô số
	Diện tích(m2)
	Giá khởi điểm(VND)
	Giá trúng đấu giá(VND)

	1
	A3
	127.5
	471,750,000
	956,686,000

	2
	A4
	127.5
	471,750,000
	1,068,000,000

	3
	A5
	127.5
	471,750,000
	1,098,000,000

	4
	A6
	127.5
	471,750,000
	1,115,000,000

	5
	A7
	127.5
	471,750,000
	1,116,000,000

	6
	A8
	127.5
	471,750,000
	1,168,000,000

	7
	A9
	127.5
	471,750,000
	1,201,000,000

	8
	A11
	199.54
	877,976,000
	2,100,000,000

	9
	B3
	135
	472,500,000
	1,080,600,000

	10
	B4
	135
	472,500,000
	1,080,000,000

	11
	B5
	135
	472,500,000
	1,126,009,000

	12
	B6
	135
	472,500,000
	1,125,000,000

	13
	B7
	135
	472,500,000
	1,116,000,000

	14
	B8
	135
	472,500,000
	1,126,560,000

	15
	B9
	135
	472,500,000
	1,082,000,000

	16
	B10
	135
	472,500,000
	986,568,000

	17
	B11
	196.31
	824,502,000
	2,090,666,666

	18
	B12
	215.74
	906,108,000
	1,890,000,000

	Tổng
	
	2584.09
	9,690,836,000
	22,526,089,666


Nhận xét về kết quả:

- Có 18/197 người đã trúng đấu giá, sau khi có kết quả đấu giá, UBND huyện Hoằng Hóa đã ban hành Quyết định về việc phê duyệt kết quả trúng đấu giá trên. Như vậy tỷ lệ người tham gia đấu giá là 10,9 người đấu 01 lô đất.

- Về giá trúng đấu giá: Chênh lệch so với giá khởi điểm giao động từ 435 triệu đồng/lô đến 1 tỷ 235 triệu đồng/lô. Đầu năm 2021 do chưa bị ảnh hưởng mạnh của dịch bệnh Covid-19 nên giá đất lúc này đang rất cao.

- Về nguồn kinh phí:

+ Tổng kinh phí theo giá sàn thu về là 9.690.836.000 đồng

+ Tổng kinh phí thu về từ kết quả trúng đấu giá là 22.526.089.666 đồng, như vậy chênh lệch giữa giá sàn và giá trúng là 12.835.253.666 đồng.

Như vậy tổng số tiền thu về cho ngân sách là: 22.526.089.666 đồng.

- Đánh giá mức chênh lệch:

+Tổng mức chênh lệch của cả phiên là 22.526.089.666 đồng/9.690.836.000 đồng = 2,3 lần.

+ Chênh lệch giá sàn với giá trúng thấp nhất là 2,01 lần.

+ Chênh lệch giá sàn so với giá trúng cao nhất là 2,38 lần.

Nhận xét chung:
· Đây đang là thời điểm nền kinh tế thị trường phát triển và bị hiệu ứng giá đất lên do các phiên đấu giá trong thời điểm này đều được đấu giá với mức gấp 1,8 đến 3 lần, do đó giá đất tại thời điểm hiện tại cũng bị kéo theo bong bóng bất động sản, lượng người tham gia đấu giá cao, từ đó dẫn đến việc đẩy giá đất đấu giá cũng như giá thị trường lên theo.
· Giá trị kinh tế thu về cho nhân sách của Nhà nước là rất lớn, nguồn vốn này được sử dụng để xây dựng hệ thống giao thông công công và các công trình phúc lợi xã hội.
· Trách nhiệm của hộ gia đình, cá nhân và cơ quan chức năng: Sau khi có Quyết định phê duyệt kết quả đấu giá Phòng TNMT thông báo các hộ nộp tiền sử dụng đất theo quy định, sau khi thực hiện xong các thủ tục theo quy định phòng Tài nguyên và Môi trường phối hợp với UBND xã Hoằng Phú cùng hộ gia đình tiến hành bàn giao đất tại thực địa.
2.2.4.3. Đánh giá chung
Qua 2 phiên đấu giá tại huyện Hoằng tại thời điểm năm 2021 ta thấy có một số điểm đáng chú ý sau:
- Về quy định và cách thức tổ chức: Không có sự thay đổi lớn, phương thức đấu giá vẫn được tổ chức theo hình thức một vòng đấu và bỏ phiếu kín, lấy kết quả từ cao xuống thấp.

- Về lượng người tham gia: Phiên đấu giá tại xã Hoằng Phú có số lượng người cao gấp gần 2,5 lần so với phiên đấu giá của xã Hoằng Thành.

- Về giá trị đấu giá thu về: Phiên đấu giá tại xã Hoằng Thành thu về kinh phí là 1,88 lần nhưng đến phiên đấu giá tại xã Hoằng Phú thì kinh phí thu về là hơn 2,3 lần cho thấy sự tăng lên chóng mặt của giá đất tại đây.
- Về giá trị kinh tế thu về cho ngân sách: Tổng thu về là 77.221.392.566 đồng, hàng năm UBND huyện đều có kế hoạch ghi vốn cho các dự án phát triển xã hội từ nguồn đấu giá QSD đất.


2.3. Đánh giá thực tiễn thực hiện pháp luật đấu giá quyền sử dụng đất trên địa bàn huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.

2.3.1.Về hiệu quả kinh tế

Để có thể có các giải pháp hoàn thiện pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất tại huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa cần phải đánh giá hiệu quả về nhiều mặt trên phương diện quản lý nhà nước và yêu cầu đặt ra đối với người sử dụng đất. Do đó, đối với Nhà nước thì xét dưới góc độ hiệu quả kinh tế thì đó là khai thác hợp lý quỹ đất trong quá trình quản lý và sử dụng, huy động nhiều nguồn vốn cùng tham gia đầu tư xây dựng. Nhà nước đầu tư cho vay để giải phóng mặt bằng, làm cơ sở hạ tầng, khi đưa ra đấu giá quyền sử dụng đất thì người dân và các nhà đầu tư bỏ vốn để tham gia. Số tiền thu được sẽ được sử dụng vào việc trả nợ tiền vay của Nhà nước, phát triển cơ sở hạ tầng của địa phương, phát triển nền kinh tế - xã hội.

Năm 2018:  Tổng 32 phiên đấu giá

+ Tổng kinh phí thu về ngân sách dự kiến theo giá sàn là 238.753.839.000 đồng.

+ Tổng kinh phí thu về ngân sách từ kết quả 32 phiên đấu giá là: 376.721.122.566 đồng.

+ Chênh lệch giữa giá trúng đấu giá so với giá sàn khi tổ chức đấu giá là 1,5 lần, tương ứng với 137.967.283.566 đồng.
+  Tổng số lô đất đấu thành đạt 86%
Năm 2019:  Tổng 40 phiên đấu giá

+ Tổng kinh phí thu về ngân sách dự kiến theo giá sàn là 358.248.347.000 đồng.

+ Tổng kinh phí thu về ngân sách từ kết quả 40 phiên đấu giá là: 566.238.147.258 đồng.

+ Chênh lệch giữa giá trúng đấu giá so với giá sàn khi tổ chức đấu giá là 1,58 lần, tương ứng với 207.989.800.258 đồng.
+  Tổng số lô đất đấu thành đạt 90%
Năm 2020: Tổng 38 phiên đấu giá 

+ Tổng kinh phí thu về ngân sách dự kiến theo giá sàn là 365.890.350.000 đồng.

+ Tổng kinh phí thu về ngân sách từ kết quả 38 phiên đấu giá là: 689.247.369.987 đồng.

+ Chênh lệch giữa giá trúng đấu giá so với giá sàn khi tổ chức đấu giá là 1,88 lần, tương ứng với 323.357.019.987 đồng.
+  Tổng số lô đất đấu thành đạt 86%.
Như vậy, thông qua đấu giá QSD đất đã góp phần tăng thu cho ngân sách của Nhà nước và giá quyền sử dụng đất tiến sát đến giá thị trường đồng thời tạo nguồn vốn từ đấu giá quyền sử dụng đất để đầu tư cho các dự án khác và tạo điều kiện cho việc chuyển đổi ngành nghề cho nhân dân địa phương khi Nhà nước thu hồi đất để xây dựng các công trình nói chung và dự án đấu giá đất nói riêng.

Đấu giá quyền sử dụng đất có ý nghĩa to lớn, giúp tăng nguồn thu cho ngân sách, tạo vốn đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng, tạo dà thúc đẩy sự nghiệp công nghiệp hoá, hiện đại hoá đất nước.

Đối với người sử dụng đất sau khi trúng đấu giá quyền sử dụng đất thì tính an toàn rất cao, người mua được Nhà nước bảo đảm tính pháp lý của lô đất, được đảm bảo sử dụng đất hợp pháp đầy đủ giấy tờ. Nếu như mua đất ngoài thị trường tự do, người mua thường phải mất nhiều công để tìm hiểu về giấy tờ hay vị trí quy hoạch của lô đất rồi mới có thể đưa ra quyết định thì riêng đối với đất được đem ra đấu giá, những yếu tố này đều được đảm bảo, Đấu giá QSD đất được tiến hành công khai, thu hút nhiều đối tượng tham gia với nhiều mức trả giá khác nhau. Trước khi cuộc đấu giá được tiến hành, người tham gia đấu giá được nghiên cứu hồ sơ đấu đấu giá, khảo sát thực địa và tiến hành tìm hiểu thông tin trên thị trường tại khu vực giá nên đã có thể nhìn nhận, đánh giá về giá trị thực tế mảnh đất được đem đấu giá. Do vậy, khi tham gia họ sẽ chủ động trả với giá do họ đã xác định và thường đưa ra giá thấp hơn so với việc mua đất theo cách thông thường trên thị trường.
Đối với cá nhân thì việc tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất mang lại sự lựa chọn cho những vị trí lô đất phù hợp với mỗi người (diện tích, hướng đất), đưa ra dược mức giá phù hợp với khả năng kinh tế, không mất phí hoa hồng (môi giới) và các loại phí khác mà các trung tâm môi giới thường đặt ra. Thuận lợi về hệ thống giao thông, cơ sở hạ tầng đảm bảo các nhu cầu của người sử dụng (như điện, nước, dường...). Được Nhà nước đảm bảo các quyền lợi trong quá trình đấu giá cũng như hoàn thiện các thủ tục pháp lý trong quá trình cấp GCN QSD đất.

Đối với tổ chức thông qua trúng đấu giá quyền dụng đất là tính toán phủ hợp với khả năng kinh tế của từng đơn vị để đầu tư kinh doanh, có mặt bằng để kinh doanh, có cơ sở hạ tầng đầy đủ, không phải mất thời gian trong quá trình thực hiện công tác giải phóng mặt bằng; dược đảm bảo về quỹ đất sạch, được quy hoạch dầy đủ hạ tầng kỹ thuật; diện tích phân lô phù hợp với nhu cầu của thị trường, do đó thuận tiện trong quá trình đưa lên sàn giao dịch và với thủ tục nhanh gọn.


2.3.2. Về hiệu quả xã hội

Do đặc thù Hoằng Hóa là một huyện gần biển, cơ sở hạ tầng kỹ thuật chưa được đầu tư phủ hợp với tốc độ phát triển xã hội, do vậy nguồn thu từ đấu giá QSD đất đã được đầu tư xây dựng các cọ sở hạ tầng, kỹ thuật, bệnh viện, trạm xá, hệ thống cấp thoát nước trên địa bàn huyện…
Huyện Hoằng Hóa cũng đã trải qua nhiều lần thay đổi địa giới hành chính, cũng như ngành nghề bất động sản hiện nay còn mới và non trẻ do vậy sự ra đời và phát triển của hình thức đấu giá quyền sử dụng đất cũng làm sôi động thêm thị trường bất động sản nơi đây, nhìn chung về tương lai sẽ có hướng phát triển tốt.

Quá trình dấu giá sẽ tạo ra các khu dân cư đồng bộ với hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội đáp ứng được nhu cầu ở của người dân, tạo điều kiện và môi trường sống ổn định, phù hợp với quy hoạch chung.

Như vậy, đấu giá quyền sử dụng đất đã góp phần làm phong phú cho hoạt động của thị trường BĐS. Nhà nước tham gia vào thị trường không phải với tư cách nhà quản lý cùng với mệnh lệnh hành chính cứng nhắc (Quyết định giao đất cho ai? Diện tích như thế nào? Mức giá bao nhiêu? Giá tính thuế thế nào?). 
Đấu giá đất là một trong những cách xã hội hoá để thu hút người dân tham gia vào phát triển quỹ đất, quỹ nhà, từ đó tạo được nguồn vốn để giải quyết các chính sách xã hội khác như: tạo quỹ nhà cho người thu nhập thấp, hỗ trợ các gia đình chính sách khó khăn cải thiện chỗ ở...

Với giá đất được công bố trong đấu giá quyền sử dụng đất sẽ loại bỏ tâm lý hoang mang, giao động về giá đất của các chủ thể tham gia thị trường, xoá “giá ảo” về BĐS, góp phần tạo sự bình ổn về giá cả đất đai, tạo điều kiện cho thị trường BĐS phát triển lành mạnh, bền vững.


2.3.3.  Về hiệu quả đối với công tác quản lý và sử dụng đất đai

Ngoài những hiệu quả về mặt kinh tế, xã hội, đấu giá QSD đất còn mang lại hiệu quả trong việc quản lý và sử dụng đất đai, thể hiện ở một nội dung sau:

Đất đai, tư liệu sản xuất đặc biệt, tài sản quốc gia với những đặc điểm đặc thù riêng, đất dai tham gia vào thị trường và được khai thác triệt để tiềm năng giá trị, tạo nguồn thu phục vụ cho sự nghiệp công nghiệp hoá, hiện đại hoá đất nước, có thể khẳng định dấu giá QSD đất là biện pháp tích cực khai thác quỹ đất hiệu quả. Kết quả thu được từ dấu giá QSD đất khẳng định vai trò của đất đai trong nền kinh tế thị trường, thừa nhận đất đai, QSD đất là hàng hoá trong thị trường BĐS.

Đấu giá QSD đất là một trong những cơ sở, căn cứ để Nhà nước định giá đất, hình thành thị trường BĐS và góp phần tạo mặt bằng giá cả, tạo sự ổn định cho thị trường BĐS. Nếu đấu giá quyền sử dụng đất được tiến hành thường xuyên, liên tục trên phạm vi huyện Hoằng Hóa thì sẽ thống kê được giá đất chuyển nhượng thực tế đối với từng phường trong những khoảng thời gian nhất định. Đây là căn cứ, cơ sở quan trọng giúp Nhà nước định giá đất sát với giá chuyển nhượng đất thực tế, hạn chế sự thất thu cho ngân sách Nhà nước từ đất đai.

Đấu giá QSD đất, với phương thức, thủ tục tiến hành đơn giản, nhanh gọn, không phải qua nhiều cấp như cơ chế giao, cấp đất, thủ tục rườm rà, gây lãng phí thời gian, tiền của của Nhà nước và nhân dân.

- Thông qua đấu giá quyền sử dụng đất công tác cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất có thể triển khai thực hiện nhanh chóng, thuận lợi đối với các cơ quan quản lý đất đai, tạo niềm tin đối với người sử dụng đất..

Đấu giá quyền sử dụng đất là một hình thức khai thác, sử dụng đất đai hiệu quả, tạo ra sự cạnh tranh lành mạnh giữa các đối tượng tham gia đấu giá nhằm huy động tối đa nguồn lực của xã hội đồng thời loại bỏ được yếu tố tiêu cực trong cơ chế "Xin, cho" hiện đang tồn tại ở nhiều địa phương, góp phần lành mạnh hoá thủ tục hành chính, đẩy nhanh quá trình công nghiệp hoá, hiện đại hoá đất nước.

- Giải quyết chuyển mục đích cho các khu vực đất nông nghiệp nằm xen lẫn trong khu dân cư, các khu vực đất do các đơn vị không sử dụng, các lô đất nằm lẫn giữa các công trình khác.

- Tiền thu được từ đấu giá quyền sử dụng đất được sử dụng để xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật đã góp phần cho việc sử dụng đất trong khu vực được đầu tư công trình kỹ thuật vào nề nếp hơn, giảm tình trạng lấn chiếm đất đai trái phép.

2.4. Hạn chế trong công tác đấu giá quyền sử dụng đất rút ra từ thực tiễn tại huyện Hoằng Hóa. 
Một là, pháp luật về đấu giá QSDĐ còn đang thiếu tính đồng bộ và dự báo.  

Hiện nay, pháp luật về đấu thầu và pháp luật về đất đai còn có sự mâu thuẫn, thiếu đồng bộ trong việc giao đất, đấu giá hay không đấu giá quyền sử dụng đất. Vì vậy, trong khi Luật đất đai năm 2013 chưa được sửa đổi, cần được nghiên cứu để giải quyết được vấn đề bất cập nhất là xác định giá đất trong trường hợp đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư các dự án đầu tư có sử dụng đất. Bộ Tư pháp và các cơ quan liên quan rà soát dự thảo Nghị định Quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật đấu thầu về lựa chọn nhà đầu tư, bảo đảm phù hợp với quy định của pháp luật có liên quan, đồng thời, tháo gỡ vướng mắc để đáp ứng mục tiêu phát triển, công khai, minh bạch, hiệu quả; khắc phục thất thoát, lãng phí, đặc biệt là tài nguyên đất đai. 

Hai là, thiếu các văn bản quy định thể chế về đấu giá quyền sử dụng đất. 

Theo quy định của Luật Đất đai 2013 thì mọi trường hợp giao đất có thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đều phải thực hiện đấu giá đất, nhưng từ đó cho đến nay chưa có văn bản nào quy định cụ thể về đấu giá đất. Vì thế, rất nhiều địa phương tìm cách lách luật bằng cách cho thuê đất, lập dự án cho hoạt động thương mại dịch vụ, có thời hạn sử dụng đất là 50 năm, sau một hai năm cho phép sử dụng lâu dài, chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở, để tránh phải đấu giá đất, cách làm này là khá phổ biến để định giá đất thấp, làm giảm nguồn thu của Ngân sách Nhà nước cho đầu tư phát triển. 

Ba là, công tác triển khai pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất còn chưa cao. 

Hiệu quả công tác đấu giá quyền sử dụng đất chưa cao còn xuất phát từ nhiều nguyên nhân chủ quan và khách quan khác. Một mặt đó là ý thức pháp luật của một bộ phận những người có trách nhiệm thi hành pháp luật và cả những người tham gia đấu giá quyền sử dụng đất chưa cao, mặt khác là thiếu tính dự báo của pháp luật về đấu giá QSDĐ như đã nêu trên.  

Các cơ quan chuyên môn giúp việc cho UBND huyện Hoằng Hóa trong công tác đấu giá QSDĐ có lúc vẫn chưa thực sự chuyên nghiệp, kỹ năng ngành nghề của một số cán bộ còn hạn chế. Công tác tuyên truyền pháp luật và chủ trương đấu giá quyền sử dụng đất mặc dù đã được thực hiện nhưng chưa được quyết liệt, hiệu quả. Việc triển khai học tập, tập huấn pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất cho các đối tượng làm nhiệm vụ liên quan đến đấu giá quyền sử dụng đất chưa được chú trọng, việc thực hiện còn mang tính chất hình thức, chưa chất lượng. Công tác tuyên truyền chủ trương, đường lối, chính sách đấu giá quyền sử dụng đất rộng rãi trong nhân dân để nâng cao hiểu biết pháp luật và thu hút sự tham gia rộng rãi của nhân dân trong đấu giá quyền sử dụng đất chưa được quan tâm.  
Nguyên nhân: 
Nguyên nhân chủ quan:  
Chuyên môn của cán bộ làm công tác điều tra và xác định nhu cầu sử dụng đất của khu vực và xây dựng giá sàn trong đấu giá còn chưa khoa học, mang nặng tính hành chính, dẫn đến tình trạng các dự án đấu gía quyền sử dụng đất trong thời gian gần đây có rất ít người đăng ký tham gia. 
 Trình tự, thủ tục để đưa BĐS đất vào đấu giá hiện còn qua quá nhiều công đoạn, từ khi có chủ trương cho phép đấu giá đến khi mở phiên đấu giá hiện còn mất nhiều thời gian. 

Khâu kiểm tra năng lực tài chính của những người tham gia đấu giá hiện chưa được thực hiện, do vậy có nhiều trường hợp một người tham gia đấu giá nhiều lô đất, xuất hiện hiện tượng đẩy giá, thông thầu. 

Đối với việc tránh thông thầu khi thực hiện đấu giá hiện chưa có quy định để phòng tránh, chưa có chế tài để xử phạt; 

Công tác tuyên truyền, phổ biến thông tin trước những phiên đấu giá cũng như hoạt động đấu giá đất còn thiếu. Mặc dù được công khai nhưng việc quảng cáo cho khu vực đấu giá chưa được thực hiện nghiêm túc, hiệu quả chưa cao. 

Quy chế đấu giá cũng còn có bất cập, mỗi một dự án lại có quy chế đấu giá khác nhau, mặc dù đều được UBND thành phố phê duyệt song cũng gây khó khăn cho nhu cầu tìm hiểu cho nhu cầu tìm hiểu của người dân cần mua đất. 

Nguyên nhân khách quan : 
Người tham gia đấu giá không hình dung được sự phát triển của khu vực đấu giá nên giá đưa ra đấu giá thường thấp hơn giá thị trường; việc này tạo ra sự chênh lệch về gía đất sau khi đấu giá. 

Có trường hợp người tham gia đấu giá sử dụng nhiều đất xung quanh khu vực đấu giá nên đã bỏ giá cao để nâng mặt bằng giá của khu vực lên, sau đó bỏ tiền đặt cọc.   

Nhiều trường hợp người tham gia đấu giá phải có nguồn tài chính đủ để thực hiện nghĩa vụ sau khi trúng đấu giá. Hơn nữa, thời hạn thanh toán tiền sau khi trúng đấu giá và thời gian xây dựng, người sử dụng đất đều bị động, không thể thương lượng lại được. 

Hiện nay ở hầu hết các dự án đấu giá QSD đất đều có trường hợp người tham gia đấu giá mang tính đầu cơ đất đai, nhu cầu về đất ở, nhu cầu thực sự không có. Trong trường hợp chuyển nhượng lại cho người khác thì giá đất để tính thuế chuyển quyền và thuế trước bạ sẽ bị tính theo giá đấu giá (giá này thường cao hơn nhiều lần so với giá quy định). 

KẾT LUẬN CHƯƠNG 2

Từ Luật Đất đai năm 2003 đến Luật Đất đai năm 2013 là một bước tiến dài trong các quy định về đấu giá quyền sử dụng đất khi cụ thể hơn tại 3 điều về nguyên tắc đấu giá quyền sử dụng đất, các trưởng hợp đấu giá quyền sử dụng đất và không được đầu giá quyền sử dụng đất cũng như thực hiện đầu gá quyền sử dụng đất. Thực trạng pháp luật này thể hiện rõ nét trong các quy định cụ thể của UBND huyện Hoằng Hóa và cách thức tổ chức thực hiện đấu giá QSD đất tại huyện Hoằng Hóa thể hiện qua nhiều phiên đấu giá quyền sử dụng đất cụ thể là 02 phiên đấu giá tại xã Hoằng Phú và xã Hoằng Thành từ đó rút ra các nhân xét đánh giá ưu nhược điểm của việc tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất làm cơ sở để đánh giá hiệu quả kinh tế xã hội và đưa ra các kiến nghị cần thiết tại Chương 3.

Chương 3
Giải pháp hoàn thiện pháp luật và năng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất tại huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa


3.1. Các giải pháp hoàn thiện pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất


3.1.1. Giải pháp xây dựng pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất 


Để khắc phục tình trạng pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất còn nhiều bất cập như tình trạng hiện nay cần một quá trình lâu dài. Tuy nhiên, việc nghiên cứu, xây dựng, hoàn thiện các quy định của pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất nói riêng, đấu giá các tài sản khác nói chung là công việc cần tiền hành thường xuyên, liên tục, theo lộ trình thích hợp để tạo cơ sở pháp lý đồng bộ, thống nhất cho hoạt động đấu giá quyền sử dụng đất cũng như nâng cao hiệu quả quản lý Nhà nước trong hoạt động này. Trước mắt, khắc phục tình trạng nhiều văn bản quy phạm pháp luật với nhiều cấp độ hiệu lực khác nhau cùng điều chỉnh hoạt động đấu giá quyền sử dụng đất, nhưng mỗi văn bản điều chỉnh một vấn đề, hoặc cùng điều chỉnh một vấn đề nhưng lại mâu thuẫn, không thống nhất thì việc thi hành Luật đấu giá tài sản 2016 cần được thực hiện nghiêm minh, hiệu quả. Tiếp đó, cần có một văn bản pháp lý điều chỉnh tất cả các vấn đề liên quan đến đấu giá quyền sử dụng đất, từ điều kiện đấu giá, trình tự, thủ tục đấu giá cũng như mọi vấn đề liên quan đến trước và sau khi thực hiện đấu giá. Việc quy định phải bảo đảm những quan điểm mang tính nguyên tắc và phải có tính dự báo, trên cơ sở đó địa phương xây dựng quy chế đấu giá quyền sử dụng đất đặc thù, áp dụng trên địa bàn cho phù hợp nhưng không được mâu thuẫn, thiếu thống nhất.  


Trước mắt, để phục vụ cho quá trình hoàn thiện luật lâu dài đó, địa phương cần tích cực, chủ động trong việc triển khai thực hiện và tổng kết kinh nghiệm để đánh giá những quy định nào là phù hợp, quy định nào chưa để đóng góp ý kiến hoàn thiện pháp luật. 


 3.1.2. Giải pháp hoàn thiện các quy định về xử lý vi phạm trong đấu giá quyền sử dụng đất 


 Nhằm nâng cao hiệu quả hoạt động đấu giá QSDĐ, hạn chế tình trạng thông thầu, dìm giá làm thất thoát ngân sách nhà nước, ảnh hưởng đến quyền và lợi ích của các bên tham gia đấu giá và ảnh hưởng đến nguyên tắc, hiệu quả trong đấu giá QSDĐ cần sớm sửa đổi các quy định về xử lý vi phạm hành chính trong đấu giá tài sản, trong đó có đấu giá QSDĐ theo hướng nâng cao mức xử phạt, đảm bảo đủ sức răn đe. Mặt khác, hoàn thiện các quy định của pháp luật về xử lý các vấn đề phát sinh trong đấu giá QSDĐ. 


Qua nghiên cứu các văn bản điều chỉnh trong lĩnh vực đấu giá QSDĐ cho thấy, các quy định của pháp luật về đấu giá QSDĐ tương đối đầy đủ, tạo hành lang pháp lý cho quá trình đấu giá QSDĐ. Tuy nhiên, các văn bản pháp luật mới chỉ dừng lại ở mức đảm bảo điều chỉnh cho các hoạt động đấu giá QSDĐ hiện tại, mà chưa có tính dự báo cho các vấn đề có thể nảy sinh trong quá trình đấu giá QSDĐ hoặc sau khi đã hoàn thành việc đấu giá QSDĐ, vì vậy khi có vấn đề phát sinh thì không có cơ sở để áp dụng. 


Trong hoạt động đấu giá QSDĐ chắc chắn sẽ có những người môi giới đấu giá, những người này sẽ đứng ra liên kết vận động mọi người tham gia đấu giá thực hiện một hành vi nào đó như trả giá thấp, tẩy chay cuộc đấu giá, thậm chí đe dọa, khống chế những người tham gia đấu giá QSDĐ hoặc khi người đấu giá đấu trúng QSDĐ thì khi quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất có thay đổi, Nhà nước thu hồi lô đất đã trúng đấu giá của họ thì họ được bồi thường như thế nào? Có theo giá đất mà họ đã nộp khi trúng đấu giá hay không? Do đó, pháp luật về đấu giá QSDĐ cần tiếp tục hoàn thiện, ngoài việc điều chỉnh các quan hệ phát sinh hiện tại trong đấu giá QSDĐ, còn phải có các quy định mang tính dự liệu trước các quan hệ xã hội sẽ phát sinh để đảm bảo tỉnh ổn định lâu dài của hệ thống văn bản pháp luật, hạn chế phải sửa đổi, bổ sung. Đồng thời, khi có tình huống xảy ra các cơ quan chức năng có cơ sở để áp dụng xử lý. 


3.1.3. Các giải pháp hỗ trợ thực hiện pháp luật về quản lý đất đai trên địa bàn huyện Hoằng Hóa. 

- Đẩy mạnh công tác tuyên truyền, phổ biến các chủ trương, chính sách pháp luật của Đảng và Nhà nước về quản lý, sử dụng đất đai để nâng cao nhận thức, kiến thức pháp luật của cán bộ và nhân dân tại địa phương. 
- Tăng cường vai trò lãnh đạo của các cấp uỷ Đảng từ Huyện đến cơ sở trong công tác quản lý, khai thác tiềm năng đất đai: 


+ Một là, cấp Uỷ Đảng cần xác định công tác quản lý đất đai luôn là một nhiệm vụ trọng tâm, thường xuyên, quan trọng và luôn có nhiều khó khăn, nhạy cảm. Từ đó cần thường xuyên quan tâm lãnh đạo, chỉ đạo, kiểm tra giám sát việc thực hiện, gắn kết quả công tác quản lý đất đai với viêc đánh giá chất lượng tổ chức cơ sở Đảng và các chi bộ. Xây dựng và hoàn thiện chính sách pháp luật về đất đai là nhiệm vụ trọng tâm của công tác quản lý đất đai qua các thời kỳ, theo định hướng của Đảng. Những năm qua, công tác quản lý đất đai đạt được những thành tựu quan trọng. Chính sách giao ruộng đất ổn định, lâu dài cho hộ gia đình, cá nhân sử dụng gắn với các quy định về quyền của người sử dụng đất đã góp phần quan trọng vào việc xóa đói, giảm nghèo, đưa nước ta trở thành một trong ba nước xuất khẩu gạo hàng đầu thế giới. Đồng thời, với các quy định đất có giá cũng đã tạo điều kiện để đất đai trở thành nguồn lực quan trọng trong phát triển kinh tế, ổn định xã hội, nâng cao chất lượng cuộc sống và thực hiện công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước.  


+ Hai là, thực hiện tốt công tác chính trị tư tưởng, nâng cao nhận thức cho cán bộ, đảng viên, các tầng lớp nhân dân về chủ trương chính sách của Đảng, pháp luật của Nhà nước về đất đai, yêu cầu cán bộ, đảng viên phát huy vai trò tiền phong, gương mẫu trong thực hiện chủ trương chính sách đó. 


+ Ba là, phát huy vai trò giám sát của HĐND huyện và cơ sở đồng thời tăng cường công tác kiểm tra, thanh tra công tác quản lý, sử dụng đất đai. Kịp thời phát hiện, uốn nắn, xử lý nghiêm các vi phạm. 

+ Bốn là, quan tâm đào tạo, bồi dưỡng, nâng cao chất lượng đội ngũ cán bộ làm công tác quản lý đất đai từ Huyện đến cơ sở, kiện toàn bộ máy cơ quan làm nhiệm vụ quản lý đất đai của Huyện. Công khai hoá quy trình, trình tự, thời gian giải quyết các thủ tục hành chính về đất đai để nhân dân biết và giám sát, tiêu chuẩn hoá cán bộ làm công tác quản lý đất đai. Bố trí đủ cán bộ, công chức có chuyên môn phù hợp cho phòng Tài nguyên và Môi trường, đủ cán bộ địa chính có năng lực chuyên môn nghiệp vụ cho các xã, thị trấn. 


+ Năm là, đẩy mạnh cải cách hành chính, công khai trình tự, thủ tục hành chính liên quan đến đất đai. Rà soát, bổ sung, ban hành mới các văn bản về quản lý đất đai thuộc thẩm quyền cấp Huyện. Quy định rõ chế độ trách nhiệm với từng cấp, từng cơ quan, cá nhân cán bộ, công chức trong công tác quản lý Nhà nước về đất đai. Nâng cao vai trò trách nhiệm của chính quyền cơ sở và đội ngũ cán bộ thôn, xã trong công tác quản lý đất đai. 


+ Sáu là, áp dụng công nghệ thông tin, đầu tư mua sắm trang thiết bị và bố trí đủ nguồn kinh phí cho thực hiện các nhiệm vụ quản lý đất đai theo quy định. Nâng cao năng lực của Ban quản lý dự án Huyện trong việc lập và triển khai các dự án đấu giá quyền sử dụng đất. 


+ Bảy là, Tăng cường phối hợp, tranh thủ sự chỉ đạo, hợp tác, giúp đỡ của các sở, ban, ngành Thành phố, của các cơ quan thông tin đại chúng trong lĩnh vực quản lý đất đai; quảng bá tiềm năng đất đai, lợi thế quy hoạch của Huyện để thu hút các nguồn lực đầu tư vào Huyện. Kiên quyết xử lý nghiêm khắc đối với những chi bộ, đảng viên vi phạm các quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng đất đai.  


3.2. Các giải pháp nâng cao hiệu quả đấu giá quyền sử dụng đất tại huyện Hoằng Hóa, tỉnh Thanh Hóa.

3.2.1. Giải pháp nâng cao hiệu quả hoạt động của các cơ quan Nhà nước có trách nhiệm trong hoạt động đấu giá quyền sử dụng đất. 

Thứ nhất, để triển khai thực hiện chủ trương đấu giá quyền sử dụng đất một cách có hiệu quả, UBND huyện Hoằng Hóa đã rất chú trọng công tác triển khai thực hiện, tuyên truyền, phổ biến pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất. Việc làm này cần được tiếp tục đẩy mạnh và nâng cao chất lượng hơn nữa. Cụ thể là triển khai các hội nghị tập huấn hoặc các cuộc thi tìm hiểu pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất giữa các cơ quan, đơn vị, tổ chức có trách nhiệm trong công tác đấu giá quyền sử dụng đất như Phòng tư pháp, Phòng tài nguyên môi trường, Phòng tài chính – Kế hoạch, các doanh nghiệp thực hiện bán đấu giá tài sản trên địa bàn... Bên cạnh đó, tích cực tuyên truyền, phổ biến chủ trương, chính sách pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất, ý nghĩa đúng đắn, tích cực của chủ trương thu hồi đất, giải phóng mặt bằng để tạo quỹ đất “sạch” cho hoạt động đấu giá... để người dân nâng cao hiểu biết pháp luật, nhận thức đúng đắn và tích cực hưởng ứng các chính sách pháp luật đó.  

Thứ hai, song song với công tác tuyên truyền, phổ biến pháp luật, bản thân các cơ quan Nhà nước có trách nhiệm trong công tác đấu giá quyền sử dụng đất cũng cần tích cực, chủ động hơn nữa trong việc thực hiện chức năng, nhiệm vụ của mình liên quan đến hoạt động này. Đặc biệt là cơ quan tư pháp huyện, đơn vị được giao trách nhiệm giúp UBND tỉnh thực hiện chức năng quản lý Nhà nước về công tác đấu giá tài sản trên địa bàn. Trong quá trình thực hiện chức trách của mình, chắc chắn các cơ quan, đơn vị đều sẽ gặp phải những khó khăn, vướng mắc, khi chưa có văn bản hướng dẫn hoặc văn bản quy định chưa rõ ràng, thống nhất. Trong những trường hợp như vậy, ngoài việc tổng kết thực tiễn để đề xuất cơ quan có thẩm quyền có giải pháp tháo gỡ, bản thân các cơ quan, đơn vị cần chủ động tìm biện pháp phù hợp để khắc phục khó khăn trước mắt.
 Thứ ba, các cơ quan, đơn vị, tổ chức có trách nhiệm trong hoạt động đấu giá quyền sử dụng đất cần tuân thủ nghiêm túc chế độ thông tin, báo cáo về hoạt động đấu giá QSD đất theo đúng quy định và văn bản hướng dẫn cũng như trong quy chế đấu giá quyền sử dụng đất trên địa bản. Việc thông tin, báo cáo kịp thời không những phục vụ nhiệm vụ quản lý Nhà nước về hoạt động đấu giá quyền sử dụng đất mà còn là căn cứ đánh giá hiệu quả hoạt động, năng lực thực hiện trách nhiệm của các cơ quan, đơn vị, tổ chức này. 
Thứ tư, tăng cường thanh tra, kiểm tra hoạt động đấu giá quyền sử dụng đất, phát hiện, xử lý kịp thời các vi phạm và công khai kết quả xử lý vi phạm trong lĩnh vực đấu giá quyền sử dụng đất. Hàng năm, phòng thanh tra huyện ban hành Kế hoạch thanh tra, kiểm tra việc triển khai thực hiện các quy định liên quan đến công tác bán đấu giá tài sản đối với tổ chức và hoạt động của các tổ chức bán đấu giá trên địa bàn tỉnh để phát hiện và kiến nghị xử lý kịp thời một số tồn tại, hạn chế, vi phạm trong công tác bán đấu giá tài sản nói chung, bán đấu giá quyền sử dụng đất nói riêng. Bên cạnh đó, kết quả xử lý các vi phạm trong hoạt động đấu giá tài sản, đấu giá quyền sử dụng đất cũng cần được công bố công khai, rộng rãi, vừa tạo sự minh bạch trong hoạt động đấu giá, vừa là một phương thức tuyên truyền pháp luật hiệu quả. 

3.2.2. Giải pháp nâng cao hiệu quả hoạt động của doanh nghiệp đấu giá chuyên nghiệp.

Thực hiện việc đấu giá tài sản theo nguyên tắc, trình tự, thủ tục quy định của Luật Đấu giá tài sản và các quy định pháp luật khác có liên quan, trong đó đặc biệt lưu ý đến quy định tại Điều 9 Luật Đấu giá tài sản về các hành vi bị nghiêm cấm, như: thông đồng, móc nối với người có tài sản đấu giá, người tham gia đấu giá, tổ chức thẩm định giá, tổ chức giám định tài sản đấu giá, cá nhân, tổ chức khác để làm sai lệch thông tin tài sản đấu giá, dìm giá, làm sai lệch hồ sơ đấu giá hoặc kết quả đấu giá tài sản; cản trở, gây khó khăn cho người tham gia đấu giá trong việc đăng ký tham gia đấu giá, tham gia cuộc đấu giá,…
Trường hợp phát hiện hành vi vi phạm pháp luật về đấu giá hoặc hành vi cạnh tranh không lành mạnh trong hoạt động đấu giá thì kịp thời báo cáo, phản ánh về Sở Tư pháp để xem xét, xử lý theo quy định pháp luật.

Chú trọng trang bị cơ sở vật chất đảm bảo phục vụ tốt hoạt động đấu giá tại đơn vị, trong đó cần lắp đặt hệ thống camera ghi nhận lại các buổi tổ chức đấu giá tài sản, ghi nhận lại các hoạt động khác liên quan đến hoạt động đấu giá tài sản để có cơ sở chứng minh sự công bằng, công khai, khách quan và đúng quy định của pháp luật trong hoạt động đấu giá tài sản tại đơn vị mình.
Giám đốc tổ chức đấu giá tài sản quán triệt đến các đấu giá viên của tổ chức phải thường xuyên cập nhật quy định pháp luật, tham gia bồi dưỡng nghiệp vụ nhằm nâng cao trình độ chuyên môn, kỹ năng nghề nghiệp; trong quá trình hành nghề, đấu giá viên phải tuân thủ Quy tắc đạo đức nghề nghiệp đấu giá viên. 

3.2.3. Các giải pháp sau đấu giá. 

- Thứ nhất, tăng cường kiểm tra việc sử dụng diện tích đất trúng đấu giá: 

+ Tăng cường kiểm tra, lập hồ sơ thu hồi đất đối với những tổ chức, doanh nghiệp sử dụng đất kém hiệu quả. 

+ Tăng cường công tác thanh tra, kiên quyết lập hồ sơ thu hồi đất đối với những tổ chức, đơn vị sử dụng đất kém hiệu quả vi phạm Luật đất đai để giao cho các tổ chức, đơn vị khác có nhu cầu sử dụng đất có hiệu quả. 

+ Tăng cường kiểm tra, thanh tra việc chấp hành pháp luật về đất đai, pháp luật bảo vệ môi trường đối với các khu công nghiệp, khu chế xuất, cụm công nghiệp, doanh nghiệp; xử lý nghiêm các trường hợp vi phạm pháp luật, đặc biệt là tập trung vào các dự án sử dụng đất sai mục đích, các dự án bỏ hoang hoá đất, gây ô nhiễm môi trường. 

Trong những năm vừa qua, công tác lập hồ sơ thu hồi đất của các đơn vị, tổ chức sử dụng đất có vi phạm luật đất đai trên địa bàn Huyện còn hạn chế vẫn còn mang tính chất tuyên truyền, vận động là chính để các đơn vị, tổ chức tự áp dụng các biện pháp để khắc phục hậu quả việc vi phạm luật đất đai, lập dự án đưa đất vào sử dụng đúng mục đích, có hiệu quả. Tuy nhiên kết quả của việc vận động, tuyên truyền chưa cao, trên địa bàn Huyện vẫn còn một số đơn vị sử dụng đất không đúng mục đích, cho thuê lại đất, bỏ hoang hoá đất không sử dụng gây lãng phí tài nguyên đất nghiêm trọng. Để sớm khắc phục tình trạng này cần phải xây dựng kế hoạch kiểm tra và lập hồ sơ thu hồi đất để sử dụng có hiệu quả. 

· Thứ hai, nâng cao hiệu quả sử dụng đất. 

+ Đẩy mạnh thực hiện dự án lập quy hoạch chi tiết các điểm dân cư đang trong quá trình đô thị hoá để sử dụng hợp lý, có hiệu quả đất đai nhằm tạo nguồn lực phát triển kinh tế, xây dựng cơ sở vật chất. 

+ Việc quy hoạch xây dựng bố trí các khu chức năng sử dụng đất trong đô thị phải đảm bảo sử dụng vào nhiều mục đích khác nhau, hạn chế đến mức tối đa việc tạo ra các lô đất nhỏ lẻ, xen kẹt giữa các dự án đô thị. Các dự án phát triển đô thị cần nghiên cứu bố trí xây dựng công trình sao cho diện tích chiếm đất của các khu chức năng hợp lý. Nên xây dựng các công trình nhiều tầng, công trình ngầm để tiết kiệm đất. Xây dựng kế hoạch bố trí, sử dụng hợp lý đất trong các khu đô thị. 

· Thứ ba, tổng kết tình hình thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất qua đó để rút kinh nghiệm, hoàn thiện công tác quản lý đấu giá quyền sử dụng đất trên địa bàn. 


Đây là một công việc hết sức quan trọng trong quá trình triển khai các dự án đấu giá QSD đất. Hàng tháng các Ban, ngành trong Huyện cần tổ chức họp giao ban để đánh giá tình hình triển khai thực hiện đấu giá QSD đất, rút kinh nghiệm đồng thời nêu lên những khó khăn vướng mắc để cùng nghiên cứu, tìm biện pháp giải quyết. Nhờ đó, công tác đấu giá QSD đất sẽ ngày càng hoàn thiện hơn, các dự án đấu giá được triển khai nhanh chóng, thuận lợi hơn mang lại hiệu quả trong quá trình phát triển kinh tế - xã hội. 
KẾT LUẬN CHƯƠNG III

 Từ việc đưa ra giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật từ thực tiễn đấu giá quyền sử dụng đất trên địa bàn huyện Hoằng Hóa nhằm mục đích khắc phục các mặt còn tồn tại trong việc đấu giá quyền sử dụng đất để góp phẩn củng cố hơn nữa, thực hiện tốt hơn nữa phương thức giao đất thông qua đấu giá quyền sử dụng đất trên địa bàn huyện. Kinh nghiệm và thực tiễn của huyện Hoằng Hóa cũng là kinh nghiệm chung phổ biến của các huyện, thành phố trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa trong việc triển khai công tác đấu giá quyền sử dụng đất.

KẾT LUẬN

Trong những năm qua, sự đô thị hóa diễn ra quá nhanh nên cơ sở hạ tầng xã hội của Hoằng Hóa chưa đáp ứng được với sự phát triển đó. Để có được cơ sở đồng bộ thì Hoằng Hóa cần có nguồn lực kinh tế mạnh để đẩy nhanh xã hội hóa, trong đó phải kể đến sự tham gia của thị trường quyền sử dụng đất, nhất là quá trình dấu giá QSD đất trên địa bàn, đã đem về nguồn thu lớn cho ngân sách giúp Hoằng Hóa có đà phát triển. Đấu giá quyền sử dụng đất tạo được nguồn thu hỗ trợ cho sự phát triển các lĩnh vực trên địa bàn huyện như y tế, giáo dục, cải tạo cơ sở hạ tầng tại một số dự án trên địa bàn.


Đấu giá QSD đất là hình thức khai thác, sử dụng đất đai hiệu quả, tạo sự cạnh tranh lành mạnh giữa các cá nhân, tổ chức nhằm huy động tối đa nguồn thu cho ngân sách, đồng thời loại bỏ được yếu tố tiêu cực. Đấu giá quyền sử dụng đất góp phần lành mạnh hóa thủ tục hành chính, đẩy nhanh quá trình công nghiệp hóa, hiện đại hóa. Việc mạnh dạn đề xuất chủ trương và ban hành các quy định kịp thời và cơ chế đấu giá QSD đất được thực hiện có hiệu quả chứng tỏ sự đổi mới tư duy, đổi mới cách suy nghĩ về vai trò và tầm quan trọng của nguồn tài nguyên đất đai. Đấu giá QSD đất đã tạo sức ép đối với công tác quản lý và quy hoạch sử dụng đất, qua đó, các cơ chế, chính sách về đấu giá quyền sử dụng đất đã từng bước được luật hoá và được hướng dẫn ngày càng cụ thể. Hiệu quả của đấu giá QSD đất đã tác động tới công tác quản lý đất đai của các cấp, dẫn tới việc quản lý đất đai ngày càng chặt chẽ và hoàn thiện hơn.
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