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TÓM TẮT 

Nghiên cứu này đƣợc thực hiện nhằm đánh giá thực trạng đấu giá quyền sử dụng đất trên địa bàn 
thị xã Hƣơng Trà năm 2018 và 2019. Để đạt đƣợc mục tiêu đã đặt ra, nghiên cứu đã sử dụng phƣơng pháp 
thu thập và xử lý số liệu liên quan đến việc thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất của thị xã Hƣơng Trà. 
Kết quả cho thấy: (i) Thị xã Hƣơng Trà đã thực hiện 17 đợt đấu giá quyền sử dụng đất, với tổng diện tích 
thực hiện là 48.070,7m2 đƣợc phân thành 223 lô; (ii) Hiệu quả kinh tế mang lại đƣợc thể hiện thông qua 
tổng ngân sách thu đƣợc 116.541,9 triệu đồng trong giai đoạn 2018-2019. Trong đó, thu ngân sách năm 
2018 đạt 45.829,0 triệu đồng và năm 2019 đạt 70.712,9 triệu đồng; (iii) Đấu giá quyền sử dụng đất mang 
lại hiệu quả tích cực về mặt xã hội, công tác quản lý đất đai và thị trƣờng bất động sản của công; (iv) Tuy 
nhiên, công tác đấu giá quyền sử dụng đất vẫn còn một số hạn chế trong quá trình thực hiện. Do đó, 
nghiên cứu đề xuất cần thiết phải áp dụng các giải pháp về xây dựng giá sàn, hoàn chỉnh quy hoạch và cơ 
sở hạ tầng, thực hiện triệt để công tác sau đấu giá và triển khai các văn bản về giá đất và tăng cƣờng tuyên 
truyền để nâng cao hiệu quả công tác đấu giá quyền sử dụng đất.  

Từ khóa: Đấu g á quyền sử dụng đất, Hương Trà, ngân sá  , t ị trường bất động sản. 

1. MỞ ĐẦU  

Quá trình đổi mới kinh tế và cơ chế thị trƣờng đã từng bƣớc hình thành các thành phần 
kinh tế phát triển mạnh. Theo đó, mọi yếu tố nguồn lực đầu vào cho sản xuất và sản phẩm đầu ra 
đều trở thành hàng hóa xu hƣớng tất yếu, trong đó có đất đai (Nguyễn Hữu Ngữ và cs 2020). Từ 
năm 1993,Thủ tƣớng Chính phủ đã cho phép thực hiện chủ trƣơng sử dụng quỹ đất tạo vốn xây 
dựng cơ sở hạ tầng nhằm đáp ứng công nghiệp hóa hiện đại hóa đất nƣớc (Nguyễn Đình Bồng 
2005). Sự hoàn thiện của cơ chế pháp lý, các chủ thể sử dụng đất nhận thức đƣợc vai trò và tiềm 
năng kinh tế của đất đai trong nền kinh tế đã tác động lớn tới thị trƣờng bất động sản. Thị trƣờng 
bất động sản luôn đƣợc sự quan tâm vì ảnh hƣởng tới nền kinh tế và đóng góp vào sự phát triển 
của đất nƣớc (Lê Ngọc Phƣơng Quý và Nguyễn Phúc Khoa 2015). Công tác đấu giá QSDĐ là 
một trong những giải pháp tối ƣu để tạo ngân sách, hiệu quả xã hội và công tác quản lý đất đai 
(Xuân Thị Thu Thảo và cs 2014). Đánh giá đƣợc hiệu quả của công tác đấu giá QSDĐ và xác 
định mức độ ảnh hƣởng của một số yếu tố đến công tác đấu giá QSDĐ là cần thiết, có ý nghĩa 
quan trọng trong việc thúc đẩy thị trƣờng bất động sản. 

Thị xã Hƣơng Trà có tổng diện tích tự nhiên là 51.710,47 ha, tổng dân số là 118.354 nhân 
khẩu thuộc 07 phƣờng và 08 xã. Hƣơng Trà là một trong ba trung tâm kinh tế, văn hóa, xã hội 
của tỉnh Thừa Thiên Huế có tốc độ phát triển nhanh (Phòng Tài nguyên thị xã Hƣơng Trà 2020). 
Theo đó, đất đai đƣợc sử dụng để xây dựng cơ sở hạ tầng giao thông và các khu đô thị, khu công 
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nghiệp, khu dân cƣ ở thị xã ngày càng gia tăng (UBND thị xã Hƣơng Trà 2019). Trong những 
năm qua, thị xã đã thực hiện nhiều đợt đấu giá QSDĐ để tạo nguồn ngân sách phục vụ phát triển 
kinh tế xã hội và môi trƣờng. Cụ thể, một số dự án tái định cƣ và mở rộng khu dân cƣ ở các 
phƣờng nhƣ Hƣơng Toàn, Tứ Hạ, Hƣơng Văn, Hƣơng Chữ thực hiện thành công đóng góp vào 
ngân sách của thị xã. Việc thực hiện đấu giá QSDĐ giúp cho nhà nƣớc giảm thất thoát nguồn 
ngân sách thông qua các khâu trong quy trình thực hiện. Bênh cạnh đó, đấu giá QSDĐ là một 
trong những giải pháp tích cực kiểm soát thị trƣờng bất động sản. Tuy nhiên, bên cạnh một số 
kết quả đạt đƣợc thì công tác đấu giá QSDĐ vẫn còn một số hạn chế cần phải quan tâm nhƣ tình 
trạng thực hiện giải phóng mặt bằng chậm, nhiều văn bản ban hành liên quan cùng ban hành, giá 
sàn chƣa khoa học, cơ chế giao đất sau đấu giá còn chậm. Xuất phát từ thực tiễn trên, nghiên cứu 
này đƣợc thực hiện nhằm đánh giá thực trạng đấu giá QSDĐ để tạo ngân sách trên địa bàn thị xã 
Hƣơng Trà giai đoạn 2018-2019. 

2. NỘI DUNG VÀ PHƢƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU 

2.1. Nội  ung nghiên cứu 

Nghiên cứu đã làm rõ thực trạng đấu giá QSDĐ trên địa bàn thị xã Hƣơng Trà năm 2018 
và 2019. Bên cạnh đó, thực trạng đấu giá ở các đơn vị hành chính phƣờng/xã cũng đƣợc nghiên 
cứu. Hiệu quả của công tác đấu giá QSDĐ về mặt kinh tế, xã hội và quản lý đất đai đƣợc làm rõ 
trong nghiên cứu này. Trên cơ sở kết quả thực hiện, nghiên cứu đã đề xuất một số giải pháp nâng 
cao hiệu quả đấu giá trong những năm đến. 

2.2. Phƣơng pháp nghiên cứu 

2.2.1. Phương pháp thu thập tài liệu, số liệu 

Các tài liệu, số liệu là văn bản của Chính phủ, UBND tỉnh Thừa Thiên Huế và thị xã 
Hƣơng Trà có liên quan đến công tác đấu giá QSDĐ đƣợc thu thập để phục vụ cho các nội dung 
nghiên cứu. Các thông tin đƣợc thu thập gồm điều kiện tự nhiên kinh tế xã hội, tình hình quản lý 
đất đai thu thập ở phòng Tài nguyên và môi trƣờng. Các thông tin về việc thực hiện và kết quả 
đấu giá QSDĐ năm 2018 và 2019 trên địa bàn thị xã Hƣơng Trà đƣợc thu thập ở trung tâm phát 
triển quỹ đất. Các văn bản liên quan đến giá đất thị trƣờng, các quyết định đấu giá QSDĐ, giá đất 
theo quy định của nhà nƣớc đƣợc thu thập tại ủy ban nhân dân thị xã. 

2.2.2. Phương pháp tham vấn 

Trong quá trình thực hiện, nghiên cứu đã tiến hành tham vấn ý kiến của những ngƣời am 
hiểu về việc thực hiện công tác đấu giá QSDĐ nhƣ: giá đất, giải phóng mặt bằng, thị trƣờng bất 
động sản, quy trình đấu giá và chính sách liên quan. Những ngƣời đƣợc tham vấn ý kiến đang 
làm việc tại trung tâm phát triển quỹ đất (5), phòng Tài Chính- Kế hoạch (5), phòng Tài nguyên 
và Môi trƣờng (5), Phòng Quản lý đô thị (5). Nội dung tham vấn tập trung vào tìm hiểu các tồn 
tại, khó khăn trong công tác thực hiện đấu giá QSDĐ. 

2.2.3. Phương pháp xử lý thống kê 

Các số liệu sau khi thu thập đƣợc phân loại theo từng nhóm đối tƣợng có mối quan hệ với 
nhau, sau đó đƣợc xử lý bằng mềm Excel. Các số liệu đã thu thập đƣợc sắp xếp một cách khoa 



CHÍNH SÁCH ĐẤT ĐAI VÀ BẤT ĐỘNG SẢN 
 

145| 
 

học trong bảng thống kê nhằm so sánh đối chiếu, phân tích theo nhiều phƣơng pháp khác nhau, 
đánh giá bản chất hiện tƣợng nghiên cứu. Kết hợp các yếu tố định tính và định lƣợng để phân 
tích, mô tả, so sánh và đánh giá tình hình, hiệu quả của công tác đấu giá QSDĐ. Bên cạnh việc 
thể hiện bằng bảng biểu, các số liệu đƣợc xử lý còn đƣợc thể hiện bằng các đồ thị hình cột để 
biểu thị các chỉ tiêu phân tích. Sự kết hợp giữa bảng biểu và biểu đồ nhằm phân tích và đánh giá 
các vấn đề nghiên cứu đảm bảo độ tin cậy và chính xác của thông tin ngiên cứu. 

3. KẾT QUẢ NGHIÊN CỨU 

3.1. Khái quát  hu vực nghiên cứu 

 

Hình 1. Sơ đồ vị trí của thị xã Hƣơng Trà 

Thị xã Hƣơng Trà nằm về phía bắc của thành phố Huế 17 km, thuộc hành lang kinh tế Huế 
- Đông Hà với vị trí tọa độ địa lý 16016'30'' đến 16036'30'' vĩ độ Bắc và từ 107036'30'' đến 
107004'45'' kinh độ Đông. Tổng diện tích tự nhiên của thị xã khoảng 51.710,57 ha, với 3 dạng 
địa hình gồm: địa hình đồi núi chiếm 60,7%, địa hình đồng bằng 34,3% và địa hình đầm phá ven 
biển khoảng 5,0%. Hệ thống giao gồm đƣờng sắt, đƣờng tránh thành phố, quốc lộ 1A, 49A, 49B 
kết nối với thành phố Huế và các huyện lân cận, nên thị xã có điều kiện thuận lợi để phát triển 
kinh tế - xã hội (Phòng Tài nguyên thị xã Hƣơng Trà 2020). 
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Trong những năm gần đây, thị xã Hƣơng Trà có tốc độ tăng trƣởng kinh tế khá cao, bình 
quân giai đoạn 2017 - 2019 đạt 17,7%/năm. Trong cơ cấu kinh tế năm 2019 của thị xã, lĩnh vực 
thƣơng mại dịch vụ chiếm 41,5%, lĩnh vực công nghiệp chiếm 35,5% và nông nghiệp chiếm 
23,0% ( y ban nhân dân thị xã Hƣơng Trà, 2019). Theo đó, lĩnh vực thƣơng mại dịch vụ vẫn giữ 
vai trò chủ đạo trong phát triển kinh tế - xã hội của thị xã. Để tăng ngân sách đầu tƣ cho phát 
triển kinh tế - xã hội trong những năm đến, thị xã Hƣơng Trà tập trung khai thác tài nguyên đất 
đai thông qua việc thực hiện đấu giá QSDĐ thông qua các dự án đấu giá ở các phƣờng/xã. Hiệu 
quả của công tác đấu giá QSDĐ đã tạo ra ngân sách để phát triển kinh tế - hiệu quả xã hội cũng 
nhƣ công tác quản lý đất đai. 

3.2. Cơ cấu sử  ụng đất thị xã Hƣơng Trà 

Theo số liệu thống kê đất đai năm 2019, tổng diện tích tự nhiên của thị xã 51.710,47 
ha,trong đó: Đất nông nghiệp có diện tích là 39.933,05 ha, chiếm 76,68% diện tích tự nhiên. Đất 
phi nông nghiệp (kể cả đất ở đô thị và nông thôn) có diện tích là 11.436,51 ha, chiếm 22,71% 
diện tích tự nhiên; đất chƣa sử dụng có diện tích là 340,91 ha, chiếm 0,67% diện tích tự nhiên. 
Nhƣ vậy, 99,33% diện tích tự nhiên của thị xã đã đƣợc đƣa vào sử dụng cho các mục đích 
khácnhau, trong đó chủ yếu cho mục đích nông, lâm nghiệp và phi nông nghiệp. 

 

Hình 2. Cơ cấu sử  ụng đất thị xã Hƣơng Trà năm 2 19 

Nguồn: P òng Tà  nguyên và Mô  trường t ị    Hương Trà, 2020 

3.3. Thực trạng đấu giá quyền sử  ụng đất trên địa  àn thị xã Hƣơng Trà 

3.3.1. Thực trạng đấu giá qu ền sử dụng đất thị xã Hương Trà giai đoạn 2018 - 2019 

Thực trạng đấu giá QSDĐ trên địa bàn thị xã Hƣơng Trà diễn ra với tốc độ nhanh. Trong 
hai năm, tổng số đợt đấu giá của toàn thị xã là 17 đợt, với tổng diện tích là 48.707,7m2 gồm 223 
lô đất. Phần lớn diện tích đƣợc đấu giá trên địa bàn thị xã Hƣơng Trà thuộc dự án quy hoạch mở 
rộng thị xã, khu dân cƣ xen ghép, các dự án tái định cƣ do thu hồi đất để xây dựng đƣờng giao 
thông và cơ sở hạ tầng của thị xã. Cụ thể, năm 2018, thị xã Hƣơng Trà diễn ra 12 đợt đấu giá với 
tổng diện tích đấu giá là 31,537,6 m2 đƣợc phân thành 153 lô, tổng số tiền thu vào ngân sách là 
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45.829,0 triệu đồng. Năm 2019, diễn ra 5 đợt đấu giá QSDĐ với diện tích là 16.533,1m2 đƣợc 
phân thành 88 lô đất, và tổng số tiền thu đƣợc đóng góp vào ngân sách nhà nƣớc là 70.712,9 
triệu đồng (Bảng 1). Điều này cho thấy, đấu giá QSDĐ đã đóng góp rất lớn vào ngân sách của thị 
xã trong thời gian qua. Bảng 1 cho thấy, tổng số tiền thu đƣợc năm 2019 cao hơn năm 2018 mặc 
dù diện tích thực hiện đấu giá nhỏ hơn năm 2018. Nguyên nhân là do thị xã đã đầu tƣ cơ sở hạ 
tầng giao thông ở các khu vực trƣớc khi thực hiện đấu giá QSDĐ. Sau khi đầu tƣ về cơ sở hạ 
tầng giao thông thì giá đất tăng rất nhanh và thể hiện đƣợc chính sách quyết liệt trong khai thác 
quỹ đất để tăng nguồn thu ngân sách của thị xã.  

Bảng 1. Thực trạng đấu giá quyền sử  ụng đất tại thị xã Hƣơng Trà 

Năm Số đợt đấu giá Diện tích đấu giá 
(m2) 

Tổng số lô đất 
đấu giá 

Số tiền thu đƣợc 
(triệu đồng) 

2018 12 31.537,6 135 45.829,0 

2019 5 16.533,1 88 70.712,9 

Tổng 17 48.070,7 223 116.541,9 

Nguồn: UBND t ị    Hương Trà, 2018; 2019 

3.3.2. Thực trạng đấu giá qu ền sử dụng đất theo đơn vị hành chính xã/phường 

Thực trạng đấu giá QSDĐ trên địa bàn các xã/phƣờng diễn ra công khai minh bạch và 
đúng với quý định của nhà nƣớc. Năm 2018, thị xã Hƣơng Trà tổ chức đấu 12 đợt đấu giá đất ở 
07 phƣờng/xã với tổng diện tích đƣợc đấu giá là 31.537,6m2. Diện tích đấu giá ở phƣờng Hƣơng 
Vân là 10.259,3m2, phƣờng Hƣơng Xuân có diện tích 9.446,4m2 và phƣờng Hƣơng Văn có diện 
tích là 5.504,5m2, diện tích thực hiện đấu giá ở phƣờng Tứ Hạ là 2.809,0m2. Các phƣờng/xã còn 
lại có diện tích thực hiện đấu giá nhỏ lẻ và xen ghép, dao động trong khoảng từ 774,5m2 đến 
1.235,1m2. Giá đất thực hiện giao dịch trong các đợt đấu giá cao nhất ở phƣờng Tứ Hạ là 2.883 
nghìn/m2 do thuộc phƣờng trung tâm của thị xã. Bên cạnh đó, giá đấu ở một số phƣờng nhƣ 
Hƣơng Xuân, Hƣơng Văn lần lƣợt là 1.762 nghìn/m2 và 1.626 nghìn/m2 do hệ thống cơ sở hạ 
tầng giao thông cơ sở hạ tầng đồng nhất. Bên cạnh đó, một số khu vực đấu giá có điều kiện dịch 
vụ và cơ sở hạ tầng giao thông đồng bộ thì giá đất cũng ở mức cao nhƣ xã Hải Dƣơng, phƣờng 
Hƣơng Xuân và Hƣơng Văn. Ngoài ra, các xã Hƣơng Thọ, Bình Điền, và phƣờng Hƣơng Vân 
thực hiện đấu giá với các diện tích ở nông thôn với các tuyến đƣờng quy hoạch 7,5m nên giá đất 
thấp hơn. Cụ thể, giá đất thực hiện đấu giá ở xã Bình Điền là 0.894 nghìn/m2, phƣờng Hƣơng 
Vân là 0,888 nghìn/m2 và xã Hƣơng Thọ 0.247,0 nghìn/m2. Mặc dù, Uỷ ban nhân thị xã có chính 
sách cho các địa phƣơng thực hiện đấu giá QSDĐ đề tăng nguồn thu ngân sách nhƣng một số 
phƣờng/xã chƣa triển khai đấu giá trong năm 2018 nhƣ phƣờng Hƣơng Toàn, Hƣơng Chữ, xã 
Hƣơng Phong xã Hƣơng Bình. Nguyên nhân đƣợc xác định là các xã này chƣa thực hiện xong 
việc xây dựng cơ sở hạ tầng giao thông và công tác giải phóng mặt bằng. 

Năm 2019 thị xã Hƣơng Trà thực hiện 5 đợt đấu giá ở 09 phƣờng/xã với tổng diện tích là 
16.533,1m2. Diện tích đất thực hiện đấu giá cao nhất là phƣờng Hƣơng Toàn 5.940,9m2, xã 
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Hƣơng Bình là 3.257,4m2, xã Hƣơng Phong là 2.571,7m2 và phƣờng Hƣơng Chữ là 2.059,4m2 
(Bảng 2). Nguyên nhân đƣợc xác định là năm 2018 các phƣờng/xã này chƣa hoàn thành việc xây 
dựng cơ sở hạ tầng, nhƣng năm 2019 đã hoàn thành và tiến hành đấu giá. Các phƣờng Tứ Hạ, 
Hƣơng Xuân, Hƣơng Văn và các xã Hải Dƣơng, Bình Điền cơ bản đã thực hiện đấu giá năm 
2018 nên năm 2019 diện tích đấu giá còn lại rất ít. Bảng 2 cho thấy, giá đất bình quân thực hiện 
giao dịch ở phƣờng Hƣơng Toàn là 7.245 nghìn/m2, Tứ Hạ là 5.770,0 nghìn/m2, Hƣơng Chữ là 
5.529,0 nghìn/m2. Nguyên nhân giá đất thực hiện đấu giá đất năm 2019 cao hơn so với năm 2018 
là yếu tố thị trƣờng và các chính sách phát triển kinh tế xã hội. Bên cạnh đó, các phƣờng/xã nằm 
gần trung tâm thị xã, và đƣợc đầu tƣ toàn diện về hệ thống cơ sở hạ tầng giao thông đồng bộ và 
tập trung khối cơ quan nhà nƣớc. Các khu vực thực hiện đấu giá ở phƣờng Hƣơng Toàn, Hƣơng 
Chữ nằm trên hệ thống đƣờng giao thông quan trọng của thị xã nhƣ: đƣờng tránh thành phố Huế 
và đƣờng giao liên huyện. Giá đất ở xã Hƣơng Phong là 3.081 nghìn/m2, phƣờng Hƣơng Xuân là 
2.798,0 nghìn/m2, Hải Dƣơng là 2.800 nghìn/m2. Nguyên nhân là do các đơn vị này thực hiện 
đấu giá ở các lô đất xen ghép và hệ thông giao thông chƣa đồng bộ. Giá đất bình quân thấp nhất 
thực hiện đấu giá QSDĐ năm 2019 ở xã miền núi nhƣ Bình Điền 0,840 nghìn/m2 và ở xã Hƣơng 
Bình 0,310 nghìn/m2. Một số xã chƣa thực hiện đấu giá trong năm 2019 sẽ tổ chức đấu giá trong 
năm 2020. Chủ trƣơng của thị xã là các đơn vị phƣờng/xã lập kế hoạch sử dụng đất hàng năm và 
trình Uỷ ban nhân dân thị xã duyệt và tiến hành đấu giá sau khi hoàn thành xây dựng cơ sở hạ 
tầng. Các đơn vị tổ chức các đợt đấu giá với quy mô khác nhau là do điều kiện kinh tế xã hội của 
các phƣờng/xã, kế hoạch phát triển kinh tế xã hội. 

Bảng 2. Thực trạng đấu giá  iễn ra tại các  hu vực trên địa  àn thị xã Hƣơng Trà 

Năm Đơn vị hành chính Diện tích đấu giá 
(m2) 

Đơn giá  
(nghìn/m2) 

Số tiền 

(triệu đồng) 

Năm 2018 Tứ Hạ 2.809,0 2.883 8.096,6 

Hƣơng Xuân 9.446,4 1.762 16.647,1 

Hƣơng Văn 5.804,5 1.626 9.439,3 

Bình Điền 1.029,0 0.894 919,5 

Hải Dƣơng 774,3 1.691 1309,7 

Hƣơng Thọ 1.235,1 0.247 305,2 

Hƣơng Vân 10.259,3 0.888 9.110,6 

Tổng 31.537,6 1.453 45.829,00 

Năm 2019 Tứ Hạ 639,0 5.770 3.687,0 

Hƣơng Xuân 496,8 2.798 1.390,0 

Hƣơng Văn 258,0 2.415 623,0 

Hải Dƣơng 408,9 2.800 1.145,0 

Bình Điền 601,0 0.840 505,1 

Hƣơng Bình 3.257,4 0.310 1.011,0 
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Hƣơng Phong 2.571,7 3.081 7.923,3 

Hƣơng Toàn 5.940,9 7.245 43.043,1 

Hƣơng Chữ 2.059,4 5.529 11.385,4 

Tổng 16.533,1 4.289 70.712,9 

Nguồn: UBND t ị    Hương Trà, 2018; 2019 

3.3.3. Đánh giá hiệu quả công tác đấu giá qu ền sử dụng đất trên địa bàn thị xã Hương Trà 

 . H ệu quả k n  tế từ v ệ  tổ   ứ  đấu g á quyền sử dụng đất 
Công tác đấu giá QSDĐ đã giúp Nhà nƣớc khai thác hợp lý quỹ đất tạo ngân sách phục 

vụ cho phát triển kinh tế xã hội. Quỹ đất trên địa bàn Thị xã Hƣơng Trà còn khá nhiều nhƣng 
nằm rải rác, manh mún trên 15 phƣờng/xã. Để khắc phục tình trạng này UBND thị xã Hƣơng 
Trà giao cho Trung tâm Phát triển quỹ đất thống kê, khảo sát lập quỹ đất xen ghép để có thể 
phân lô bán nền một cách hiệu quả hơn và tránh đƣợc tình trạng thất thu cho ngân sách, khai 
thác triệt để quỹ đất. 

Đấu giá QSDĐ mang lại hiệu quả kinh tế cao từ nguồn lực đất đai và nguồn thu chính cho 
ngân sách địa phƣơng, trong khi hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất, tạo vốn đầu tƣ xây 
dựng cơ sở hạ tầng, tạo đà thúc đẩy sự nghiệp công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nƣớc. Hình 3 
cho thấy, tổng số ngân sách của thị xã thu đƣợc từ công tác đấu giá QSDĐ là 116.542,9 triệu 
đồng. Trong đó, ngân sách thu đƣợc năm 2018 là 45.829,0 triệu đồng và năm 2019 là 70.712,9 
triệu đồng. Điều này đã tạo ra sự cạnh tranh lành mạnh trong đấu giá QSDĐ giữa những ngƣời 
tham gia đấu giá, ngƣời trả giá cao nhất sẽ là ngƣời nhận đƣợc QSDĐ.  

 

Hình 3. Hiệu quả  inh tế từ việc tổ chức đấu giá quyền sử  ụng đất theo đơn vị hành chính 
phƣờng xã trên địa  àn thị xã Hƣơng Trà năm 2 18 và 2019 

Nguồn: UBND t ị    Hương Trà, 2018; 2019 
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Đấu giá QSDĐ mang lại hiệu quả kinh tế cho các đơn vị hành chính phƣờng/xã trên địa 
bàn thị xã Hƣơng Trà. Hình 3 cho thấy, tổng số tiền thu đƣợc từ đấu giá QSDĐ năm 2018 ở 
phƣờng Hƣơng Xuân là 16.647 triệu đồng, Hƣơng Vân là 9.110,6 triệu đồng, Hƣơng Văn là 
9.439,3 triệu đồng và phƣờng Tứ Hạ là 8.097,6 triệu đồng. Nguyên nhân đƣợc xác định là ở các 
phƣờng đƣợc đầu tƣ về cơ sở hạ tầng đƣờng giao thông và mật độ dân cƣ cao nên giá đất ở các 
phƣờng cao.Trong khi đó, số tiền thu đƣợc từ đấu giá QSDĐ ở các xã thấp hơn.  

Hình 3 thể hiện kết quả đấu giá QSDĐ ở các phƣờng năm 2019. Số tiền thu đƣợc cao nhất 
ở phƣờng Hƣơng Toàn là 43.043,1 triệu đồng và số tiền thu đƣợc thấp nhấp ở xã Bình điền là 
505,1 triệu đồng. Nguyên nhân đƣợc xã định là ở phƣờng Hƣơng Toàn có tổng diện tích đấu giá 
QSDĐ năm 2019 là nhiều nhất. Bên cạnh đó, cơ sở hạ tầng đƣợc xây dựng hoàn thiện, đƣờng 
giao thông kết nối giữa huyện Phong Điền với thị xã Hƣơng Trà làm cho giá đất ở phƣờng 
Hƣơng Toàn cao. Tổng số tiền thu đƣợc từ hoạt động đấu giá QSDĐ ở các xã còn lại thực hiện 
và thu đƣợc ở mức trung bình.  

b. H ệu quả     ộ  từ v ệ  tổ   ứ  đấu g á quyền sử dụng đất 
Công tác đấu giá QSDĐ trên địa bàn thị xã Hƣơng Trà đã góp phần làm sôi động và thúc 

đẩy sự phát triển của thị trƣờng bất động sản. Nhiều khu dân cƣ đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ 
thuật, hạ tầng xã hội đáp ứng đƣợc nhu cầu của ngƣời dân, và môi trƣờng sống ổn định, phù hợp 
với quy hoạch. Nguồn thu ngân sách từ đấu giá QSDĐ phục vụ phát triển kinh tế xã hội nhƣ: xây 
dựng, cải tạo, nâng cấp hệ thống đƣờng giao thông, trƣờng học, bệnh viện, trạm xá, nhà trẻ, hệ 
thống cấp thoát nƣớc, hệ thống thủy lợi, hệ thống điện, công viên, vƣờn hoa. Nguồn vốn huy 
động đƣợc từ đấu giá QSDĐ còn hỗ trợ đắc lực cho việc chuyển dịch cơ cấu kinh tế, cơ cấu 
ngành nghề, áp dụng các mô hình sản xuất mới trong nông nghiệp. Nhiều mô hình sản xuất nông 
nghiệp mới đƣợc phổ biến, chuyển giao rộng rãi đến ngƣời nông dân. Nhiều ngành mới đƣợc đầu 
tƣ phát triển tạo việc làm cho lực lƣợng lao động dƣ thừa tại các vùng nông thôn.  

Đấu giá đất là một trong những cách xã hội hóa để thu hút ngƣời dân tham gia vào phát 
triển quỹ đất, từ đó tạo đƣợc nguồn vốn để giải quyết các chính sách xã hội khác nhƣ: tạo quỹ 
cho ngƣời thu nhập thấp, hỗ trợ các gia đình chính sách khó khăn. Nhƣ vậy, đấu giá QSDĐ đã 
góp phần làm phong phú cho hoạt động của thị trƣờng BĐS. Nhà nƣớc tham gia vào thị trƣờng 
không phải với tƣ cách nhà quản lý cùng với mệnh lệnh hành chính cứng nhắc mà tham gia trực 
tiếp vào thị trƣờng BĐS với tƣ cách là một bên đối tác. Giá đất đƣợc công bố trong đấu giá 
QSDĐ sẽ loại bỏ tâm lý hoang mang, giao động về giá đất của các chủ thể tham gia thị trƣờng, 
xóa “giá ảo” về BĐS, góp phần tạo sự bình ổn về giá đất, tạo điều kiện cho thị trƣờng BĐS phát 
triển lành mạnh, bền vững.  

 . H ệu quả đố  vớ   ông tá  quản lý đất đ   và sử dụng đất 
Hình thức đấu giá QSDĐ là một trong những giải pháp nâng cao hiệu quả trong công tác 

quản lý đất đai. Đất đai tham gia vào thị trƣờng và đƣợc khai thác giá trị, tạo nguồn thu phục vụ 
cho sự nghiệp công nghiệp hoá, hiện đại hóa đất nƣớc, có thể khẳng định đấu giá QSDĐ là biện 
pháp tích cực khai thác quỹ đất hiệu quả. Kết quả thu đƣợc từ đấu giá QSDĐ khẳng định vai trò 
của đất đai trong nền kinh tế thị trƣờng, thừa nhận đất đai, QSDĐ là hàng hóa trong hoạt động 
thị trƣờng BĐS. Đấu giá QSDĐ là một trong những cơ sở, căn cứ để Nhà nƣớc định giá đất, hình 
thành thị trƣờng BĐS và góp phần tạo mặt bằng giá cả, tạo sự ổn định cho thị trƣờng BĐS. 
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Thông qua đấu giá QSDĐ công tác cấp giấy chứng nhận QSDĐ triển khai thực hiện nhanh 
chóng, thuận lợi đối với các cơ quan quản lý đất đai, tạo niềm tin đối với ngƣời sử dụng đất. 

Đấu giá QSDĐ giúp thị xã Hƣơng Trà thống kê đƣợc giá đất chuyển nhƣợng thực tế đối 
với từng xã, phƣờng trong những khoảng thời gian nhất định. Đây là căn cứ, cơ sở quan trọng 
giúp thị xã định giá đất sát với giá chuyển nhƣợng đất thực tế, hạn chế sự thất thu cho ngân sách 
từ đất đai.  

Đấu giá QSDĐ ở Hƣơng Trà với phƣơng thức, thủ tục tiến hành đơn giản, nhanh gọn, 
không phải qua nhiều cấp nhƣ cơ chế giao, cấp đất, thủ tục rƣờm rà, gây lãng phí thời gian. Giải 
quyết chuyển mục đích cho các khu vực đất nông nghiệp nằm xen lẫn trong khu dân cƣ, các khu 
vực đất do các đơn vị không sử dụng, các thửa đất nằm lẫn giữa các công trình khác.  

Đấu giá QSDĐ là một hình thức khai thác, sử dụng đất đai hiệu quả, tiết kiệm, kinh tế, tạo ra 
sự cạnh tranh lành mạnh giữa các đối tƣợng tham gia đấu giá nhằm huy động tối đa nguồn thu cho 
ngân sách nhà nƣớc, đồng thời loại bỏ đƣợc yếu tố tiêu cực trong cơ chế “xin, cho”, góp phần lành 
mạnh hóa thủ tục hành chính, đẩy nhanh quá trình công nghiệp hoá, hiện đại hóa đất nƣớc.  

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

3.4. Một số hạn chế và đề xuất một số giải pháp nâng cao hiệu quả công tác đấu giá quyền 
sử  ụng đất tại thị xã Hƣơng Trà 

3.4.1. Một số hạn chế trong quá trình thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất ở thị xã Hương Trà 

Đấu giá QSDĐ là một trong những giải pháp tối ƣu trong việc tạo ngân sách, hiệu quả xã 
hội và công tác quản lý đất đai. Tuy nhiên, quá trình thực hiện đấu QSDĐ vẫn còn một số hạn 
chế trong quy trình thực hiện và trong công tác quản lý đất đai ở thị xã Hƣơng Trà. 

Việc quy định về xác định giá khởi điểm còn có sự chồng chéo, gây khó khăn cho  y ban 
nhân Tỉnh, thị xã, các phòng ban ở thị xã Hƣơng Trà. Cụ thể, Thông tƣ số 02/2015/TT-BTC 
ngày 5/1/2015 của Bộ Tài chính xác định giá khởi điểm và Thông tƣ liên tịch 14/2015 của Bộ 
Tài nguyên và Môi trƣờng và Bộ tƣ pháp.  

Một số thủ tục về quy hoạch sử dụng đất ở thị xã khi đấu giá còn thiếu; còn hạn chế trong 
việc quản lý mốc giới các thửa đất khi nhân dân xây dựng nhà ở. Một số nhóm đối tƣợng thông 
đồng, dìm giá hoặc nâng giá, làm sai lệch kết quả đấu giá, gây thất thoát nguồn thu ngân sách và 
ảnh hƣởng đến quyền lợi ngƣời tham gia đấu giá.  

 Một số dự án xen ghép và bố trí tái định cƣ còn lúng túng trong việc thực hiện quy định về 
lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản chƣa thực hiện tốt quy định về việc thông báo công khai lựa 
chọn tổ chức đấu giá tài sản, vai trò giám sát của UBND cấp huyện chƣa nghiêm túc, không 
đúng trình tự, thủ tục theo quy định; một số đợt đấu giá niêm yết thông báo việc đấu giá tài sản 
chƣa đầy đủ thông tin, còn tình trạng để lộ thông tin về ngƣời đăng ký tham gia đấu giá trƣớc khi 
cuộc đấu giá diễn ra. 

Đối với việc tránh thông thầu khi thực hiện đấu giá hiện chƣa có quy định để phòng tránh 
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và chế tài xử phạt. Việc phổ biến thông tin trƣớc những phiên đấu giá cũng nhƣ hoạt động đấu 
giá đất còn thiếu. Mặc dù đƣợc công khai nhƣng việc quảng cáo cho khu vực đấu giá chƣa đƣợc 
thực hiện nghiêm túc, hiệu quả chƣa cao. 

3.4.2. Một số giải pháp nâng cao hiệu quả công tác đấu giá qu ền sử dụng đất 

Hoàn thiện pháp luật và các văn bản liên quan đến đấu giá QSDĐ. Thống nhất các nội 
dung quy định trong các văn bản giữa các Bộ, Tỉnh, Thị xã đến các địa phƣơng và ngƣời dân. 
Thông báo kế hoạch đấu giá đất hàng năm qua các phƣơng tiện thông tin đại chúng cho ngƣời 
dân biết. Thay đổi phƣơng thức định giá sàn nhƣ điều tra khảo sát giá thị trƣờng để áp váo giá 
sàn đảm bảo công bằng cho ngƣời tham gia và nguồn ngân sách của thị xã. Giảm nhẹ các thủ tục 
trong quá trình thực hiện đấu giá, sau khi đấu giá cần tiến hành bàn giao mặt bằng và đƣa đất vào 
sử dụng tránh lãng phí hoặc giao dịch nhiều lần. 

Hoàn chỉnh quy hoạch và hệ thống cơ sở hạ tầng đồng bộ nhằm nâng cao đƣợc giá trị 
QSDĐ. Quy hoạch các khu đấu giá đất ở phải có tầm nhìn xa, gắn với quy hoạch tổng thể của 
Tỉnh, hƣớng tới đô thị văn minh, hiện đại, việc sử dụng đất phải tuân theo các chính sách, pháp 
luật về quản lý, sử dụng đất đai của nhà nƣớc. Kiểm kê đầy đủ diện tích các loại đất, đầu tƣ cho 
quy hoạch chi tiết sử dụng đất đến từng xã, phƣờng xác định cụ thể quỹ đất, tiến hành lập dự án 
đấu giá QSDĐ. Số lƣợng lô đất đƣa ra đấu giá phải đƣợc tính toán dựa vào chiến lƣợc phát triển 
kinh tế của Hƣơng Trà và nhu cầu của ngƣời dân tại địa phƣơng. 

Giao công tác đấu giá đất cho đơn vị chuyên trách để ngƣời dân có thể dễ dàng tìm hiểu 
đƣợc thông tin về kế hoạch triển khai đấu giá QSDĐ. Giảm bớt một số khâu không cần thiết 
trong quá trình thực hiện đấu giá. Các cơ quan chuyên môn của Uỷ ban nhân dân thị xã thực hiện 
các nhiệm vụ chuyên môn của mình, có chính sách tạo điều kiện cho đơn vị đƣợc giao tổ chức 
đấu giá làm tốt công tác đấu giá.  

Rút ngắn thời gian đấu giá từ 10 phút xuống 5 phút, xây dựng giá sàn gần sát với khung giá 
thị trƣờng và thực hiện ít nhất là 2 vòng. Thống nhất quy chế đấu giá của các dự án để ngƣời dân 
đỡ mất công tìm hiểu khi tham gia các dự án khác nhau.  

Trích một phần kinh phí thu đƣợc từ đấu giá đất để đầu tƣ phát triển nhà ở cho các đối 
tƣợng chính sách, ngƣời thu nhập thấp, tạo lập sẵn quỹ nhà cho thuê, nhà bán trả góp và tái định 
cƣ để khi cần thu hồi có thể có chỗ cho ngƣời bị thu hồi tái định cƣ ngay.  

4. KẾT LUẬN 

Đấu giá QSDĐ là một chủ trƣơng đúng và là giải pháp hữu hiệu nhằm nâng cao nguồn thu 
ngân sách, tăng hiệu quả xã hội, ổn định thị trƣờng QSDĐ (thị trƣờng bất động sản), nhất là khu 
vực có tốc độ đô thị hóa nhanh nhƣ thị xã Hƣơng Trà, tỉnh Thừa Thiên Huế.  

Kết quả nghiên cứu cho thấy, trong 2 năm thị xã đã thực hiện đƣợc 17 đợt đấu giá QSDĐ 
với tổng diện tích là 48.070,7m2 với 223 lô đất đƣợc đấu giá thành công. Nguồn thu ngân sách 
của thị xã từ đấu giá QSDĐ là 116.541,9 triệu đồng, cụ thể năm 2018 nguồn ngân sách từ đất là 
45.829,0 triệu đồng và năm 2019 là 70.712,9 triệu đồng. Hoạt động đấu giá QSDĐ đƣợc thực 
hiện ở các đơn vị xã/phƣờng với nguồn thu ngân sách cao ở các phƣờng trung tâm và đƣợc                    
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đầu tƣ hoàn thiện về cơ sở hạ tầng nhƣ Hƣơng Toàn, Hƣơng Xuân, Hƣơng Chữ, Hƣơng Văn và 
Tứ Hạ.  

Hoạt động đấu giá QSDĐ đã giúp nâng cao hiệu quả công tác quản lý đất đai ở thị xã 
Hƣơng Trà. Thị xã đã khai thác triệt để quỹ đất sử dụng cho các dự án tái định cƣ, khu đất xen 
ghép ở các phƣờng xã. Bên cạnh đó, công tác đấu giá đã khẳng định vai trò của đất đai trong nền 
kinh tế thị trƣờng, công nhận đất đai và giá trị đất đai tham gia vào thị trƣờng hàng hóa bất động 
sản ở thị xã trong những năm qua. 

Tuy nhiên, quá trình thực hiện đấu giá QSDĐ trên địa bàn thị xã Hƣơng Trà vẫn còn một 
số hạn chế nhất định về quy trình thực hiện, các văn bản liên quan và giá sàn. Để khắc phục 
những hạn chế và khai thác triệt để tài nguyên đất đai, nghiên cứu cũng đƣa ra một số giải pháp 
nhằm thúc đẩy thị trƣờng bất động sản và nâng cao hiệu quả công tác đấu giá QSDĐ. 
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ABSTRACT 

The present study was to evaluate the status of land use right acution in Huong Tra district from 
2018 to 2019. To reach the archivement, our research collected data of land use right acution in Huong 
Tra. The results indicated that (i) there were 17 times of land use right auctions, with a total implemented 
area of 48.070,7m2, and divided into 223 cells; (ii) approximately 116,541.9 million VND was 
contributed to budget of the district. In which, the budget reached 45,829.0 million VND and 70,712.9 
million VND in 2018 and 2019, respectively; (iii) the auction of land use right has brought positive social 
effects, land management, and real estate market; (iv) the limitations were still in the process of land use 
right auction. In order to improve the efficiency of land use right auction, some solutions should be 
applied, such as building standard prices, completing planning and infrastructure, thoroughly 
implementing post-auction work and implementing land price documents and enhancing communication. 

Keywords: Budget, Huong Tra, land use right auction, real estate market. 
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