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MO DAU

1. Tinh cip thiét ciia luin &n

Déi voi mot qubc gia, dat dai 1a ngudn tai nguyén quy gia, 14 tu lidu san xuat
khong thé thay thé, 1a mot loai tai san, mot loai hang hoa v6 cung c6 gia tri. bit dai
khong chi 14 noi sinh sdng, 1am viéc ciia con ngudi ma né con dem lai nhitg ngudn
thu dang ké. Ngudn thu tir dat dai dd va dang c6 nhimg dong gop dang ké cho sy phat
trién kinh té xa hoi cua Viét Nam néi chung va tinh Thai Nguyén néi riéng.

Quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai 1a viéc Nha nuéc sir dung cong cu tai chinh
dé quan ly dat dai. Quan 1y tai chinh dat dai khong chi don thuan 1a quan ly gia dat,
quan 1y cac khoan thu tir dit dé tang thu cho ngin sach Nha nudc, ma con 1a cong cu
dé Nha nudc khuyén khich sir dung dat mot cach hop 1y, tiét kiém va hiéu qua; dong
thoi diéu tiét va quan 1y thi trudng quyén st dung dét noi riéng, thi truong bat dong
san néi chung nham phat trién thi truong mot cach lanh manh, hiéu qua va bén viing,
g6p phan ngan chin nan dau co dat dai, dam bao cong bang vé tai chinh trong sir dung
dat va phan phdi ngudn tai nguyén dat dai trong x4 hoi.

bé phat huy duoc nguén ndi luc tir dat dai, thuc hién cong nghiép hod, hi¢n dai
hoa dat nudc, doi hoi chiing ta phai c¢6 co ché, chinh sach phtt hgp nham tao ngudn thu
cho ngan sach nha nudc, tao von cho dau tu phat trién, thiic diy sy hinh thanh va phat
trién lanh manh cta thi trudng bat dong san. Nha nude di sir dung gia dat 1am cong cu
quan 1y vi mé, 1am co sé quan 1y dat dai bang bién phap kinh té. Quan ly ot gia dat,
bién gia dat thanh mot phuong tién thuc hién chinh sach tai chinh, dam bao nguén thu
on dinh, 1au dai cho ngan sach nha nudc, tao su phat trién lanh manh cua thi truong bét
dong san, khac phuc nhimng yéu kém trong cong tac quan 1y sir dung dat dai.

Tinh Thai Nguyén 1a trung tdm chinh tri, kinh té ctia khu Viét Bic noi riéng, cua
ving trung du mién nii Péng Béc noéi chung. La cira ngd giao luu kinh té x4 hoi gitta
vung trung du mién nui véi ving dong bang Bic Bo. Thai Nguyén 1a dia phuong co
nhiéu tiém ning véi vi tri dia Iy quan trong, tiép giap voi tha d6 Ha Noi va cac tinh
Vinh Phuc, Bic Ninh, Bic Giang, Phu Tho, Lang Son, Tuyén Quang va Béc Can. Tinh
Thai Nguyén 1a diém nat giao thong quan trong, c6 hé théng dudng bo, duong sit,

duong song két ndi véi cac tinh thanh trong khu vuc.
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Trong nhiing nim gan déy, trén dia ban tinh Thai Nguyén cong tic quan 1y Nha
nudc vé tai chinh dat dai da c6 nhiéu chuyén bién tich cuc, viéc quan Iy sir dung dat
dai ngay cang c6 hiéu luc, hidu qua, ting bude di vao né nép, gop phan dang ké vao su
nghiép xay dung, phat trién kinh té - x hoi va bao dam an ninh, quc phong. Nho tich
cuc cai cach hanh chinh, chinh sach dau tu wu di, Thai Nguyén da thu hut duoc ngudn
vbn dau tu 16n ngoai ngan sach. Nhiéu du 4n c6 von dau tu 16n, nhu Samsung Thai
Nguyén c6 tong mirc dau tu gan 7 ty USD, dy 4n khai thac ché bién khoang san Nui
Phéo c6 téng muc dau tu 1 ty USD...

Tuy nhién, két qua quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai tai Thai Nguyén van
chua tuong xtmg voi tiém ning cia Tinh. Trong giai doan 2015 — 2019, trén dia ban
tinh Thai Nguyén mic du cac khu cong nghiép, cac khu d6 thi phat trién nhanh chong,
nhung c6 dién tich kha 16n dat quy hoach bi bo hoang giy thit thoat ngan sach nha
nuée, mot sé khu, cum cong nghiép khong thu hit duge cac nha dau tu thir cip, khién
ngudn thu tir dat dai bi anh hudng nghiém trong. Gia dat trén thi truong cao hon kha
nhiéu so voi bang gia dat do UBND tinh quy dinh, ngudn thu thué tir viéc sir dung dat
dai chi chiém ty 1& nho trong ngudn thu tai chinh dat dai.. .

Vay chinh sach tai chinh dat dai va gia dat tinh Thai Nguyén da phu hop chua?
Hiéu qua quan 1y tai chinh dét dai trén dia ban tinh nhu thé nao? Pau 1a giai phap nang
cao hiéu qua quan 1y tai chinh dat dai va gia dit trén dia ban tinh Thai Nguyén?

Dé bo sung co so khoa hoc trong viée xac dinh gia dat, xay dung gia dat phu hop
v6i gia thi truong, phuc vu cong tac quan 1y nha nude vé tai chinh dat dai, hoc vién
thuc hién dé tai: “Quén ly nha nwée vé tai chinh dit dai trén dia ban tinh Thai
Nguyén”.

2. Muc tiéu nghién ctru ctiia luan an
2.1. Muc tiéu chung

Panh gia dugc thyc trang va dé xuat mot s6 giai phap nang cao nang lyc quan 1y
nha nudc vé tai chinh dat dai trén dia ban tinh Thai Nguyén.
2.2. Muc tiéu cu thé

(1). Danh gia dugc thuc trang quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai trén dia
ban tinh Thai Nguyén.

(2). Dé xuat mot sd giai phap ning cao ning luc quan 1y nha nudc vé tai chinh

dat dai trén dia ban tinh Thai Nguyén trong thoi gian t4i.
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3. P6i twong va pham vi nghién ctru
3.1. P6i twong nghién ciru

Dé tai tap trung nghién ctru két qua ngudn thu va danh gia cac nhan té anh hudng
t61 ngudn thu tai chinh dét dai trén dia ban tinh Thai Nguyén.
3.2. Pham vi nghién ctru

* V& ndi dung:

Quan 1y nha nuéc vé tai chinh dat dai bao gom 2 ndi dung chinh 1a: (i) Quan Iy
ngudn thu ngan sach nha nudc tir dat dai va (ii) quan 1y gia dat [33].

Theo quy dinh thi Bang gia dat duoc UBND cép tinh ra quyét dinh ban hanh cho
ca giai doan 2015 — 2019, ddy sé& 1a cin ctr dé tinh cic ngudn thu ngan sach nha nudce
tir dat dai. Pong thoi ap dung quy dinh x4c dinh gia dat cu thé véi timg du an. Do vay,
Lu4n 4n tap trung nghién ctru vao ndi dung (i) Quan 1y ngudn thu ngan sach nha nuée
tir dat dai trén dia ban tinh Thai Nguyén, cu thé nhu sau:

(1) Panh thuc trang quan Iy nha nude vé tai chinh dat dai trén dia ban tinh
Thai Nguyén, bao gdm bo may quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai, du todn, quyét
toan cac khoan thu tir dit dai: tién thué dat, tién st dung dat, thué st dung dat, thué thu
nhap tir chuyén quyén sir dung dat, tién thu tir xir phat vi pham phap luat dat dai, tién
bdi thuong cho nha nude khi giy thiét hai trong quan 1y va sir dung dét, phi va 1& phi
trong quan 1y va sir dung dat dai;

(2) Nghién ctru st dung mé hinh uéc luong dé danh gia cic nhan t6 anh
huéng dén ngudn thu tai chinh dat dai, lam co s& danh gia cac nhan t6 anh hudng dén
cong tac quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai trén dia ban tinh Thai Nguyén;

(3) Cac giai phap nang cao niang luc quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai.

* V& khong gian:

Nghién ctru cong tic quan 1y nha nuéc vé tai chinh dat dai trén dia ban tinh Thai
Nguyeén.

* V& thoi gian:

Céc sb liéu chinh trong nghién ctru ctia luan an nam trong giai doan 2015 — 2019,
ngoai ra cac s6 lidu dé chay mo hinh danh gia va mé hinh kiém dinh duoc st dung
trong giai doan 2003-2019.

4. Nhirng dong gép méi cia ludn an
Tht nhéit, luan an da bd sung, hoan thién mot sb van dé 1y luan va thuc tién vé

quan 1y nha nude vé tai chinh dat dai.
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Thir hai, luan 4n da nghién ctru dugc cac nhan t6 anh huéng dén quan 1y nha
nude vé tai chinh dat dai, cac nhan t6 anh huong dén viéc huy dong nguodn lyuc tai
chinh dat dai, tir 46 da dé xuat mot sb giai phap nang cao ning lyc quan 1y nha nude vé
tai chinh dat dai trén dia ban tinh Thai Nguyén trong thoi gian téi.

5. B0 cuc ciia luin an
Ngoai phén m& dau, két luan, muc luc, phu luc, danh muc va tai liéu tham khao,
luan an két ciu gém 5 phan chinh:
Chuong 1: Tong quan tai liéu nghién ciru
Chuong 2: Co s& 1y luan va thuc tién vé quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai
Chuong 3: Phuong phéap nghién cliru
Chuong 4: Thuc trang quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai trén dia ban tinh
Théi Nguyén.
Chuong 5: Giai phap nham ting cudng cong tic quan 1y nha nudc vé tai chinh dat

dai trén dia ban tinh Thai Nguyén.
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Chuong 1
TONG QUAN TAI LIEU NGHIEN CUU

1.1. Tong quan cac cong trinh nghién ciru trén thé giéi

C6 thé thay cac nghién ctru nuwdc ngoai lién quan dén quan 1y nha nudc vé tai
chinh dit dai khéng nhiéu. Trong Luan an tac gia tong hop mot sé nghién ctru cu thé
nhu sau:

*Cac khai niém vé tai chinh dat dai

Trong tac pham Chi din quan 1y dat dai cho cac nudc trong qua trinh chuyén do6i
(Land Administration guidelines with special reference to countries in transition -
1996) [79], Lién hop quéc 1an dau tién dua ra khai niém: “tai chinh dat dai (land
finance) 1 gia tri dat dai can duoc quan 1y trong mot nén kinh té thi truong”. Cudn
sach ndy ciing dé ra cac chi dan cu thé cho cac nude chuyén ddi trong quan 1y dat dai,
hinh thanh cac khuon kho luat phap vé dat dai, ké hoach sir dung dat dai va tai chinh
dat dai. Trong van dé tai chinh dat dai, Lién hop qudc di tim hiéu, xem xét cac van dé
vé gia tri va dinh gia dat dai, thué dat dai va tai san, thi truong dat dai va bat dong san,
chi phi va loi ich trong quan 1y dat dai, cac ngudn tai chinh tir dit dai... Lién hop qudc
cho rang c6 3 ngudn tai chinh co ban tir dit dai do 1a: cac khoan thu tir thué dat (tax),
phi lién quan dén dat (fees) va nghia vu ctia nguoi dan chi tra cho cac dich vu tir dat
dai (commission)”.

Pbi v6i cac nude dang phat trién, khai niém tai chinh dat dai 13 khai niém con
méi va chua théng nhét. Ly giai cho diéu nay theo Richard M Bird and Enid Slack
[77]: “dat dai con chiém mét ty 1é nho trong ngudn thu ngan sach cua cac nudc dang
phat trién” va “danh gia gia tri dat dai 1a cong viéc hét strc khé khan”.

*Vé chinh sach quan 1y dét dai

Gershon Fedor [71], “Cac thé ché va thi truong dat dai”. Tong hop thé ché vé
luat dat dai va thi truong dat dai cia cic nude kinh té phat trién ma dién hinh 1a cac
nuée chau Au. Nhimg quy dinh vé vai trd ctia Nha nuéc trong viée thuc thi cac didu
kién, can thiép vao thi trudng dit dai cho cac ddi tac nudc ngoai. Huy dong cic ngudn
lyc tai chinh tir d4t dai dé phat trién kinh té - xa hoi cua dat nude. Céc diéu luat cu thé
vé quan 1y cac ving dat gidu tai nguyén.

“Chinh sach vé dét dai” (Land policy) (2003) va “Chinh sach st dung dit cta dia
phuong va su khuyén khich dau tu” (Local land use policy and investment incentives)

[70] cuia Ngan hang Thé giéi, 1a nhitng nghién ctru dua ra chinh sach quan 1y dit dai
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(QLDD), canh bao vé nhiing quy dinh, phuong thirc quan 1y va str dung dat ciia chinh
quyén dia phuong c6 thé 1am anh hudng dén téc d6 va kiéu mau phat trién d6 thi, ciing
nhu stic ép cua cac quy dinh phap luat d6i v6i cac nha hoach dinh chinh sach c6 thé
1am thay d6i nhimg tac dong dugc mong doi trong quan 1y va st dung dat nhu thé nao?
“Nhitng chinh sach dat dai cho phat trién va x6a d6i giam nghéo” (Land policies for
growth and poverty reduction) [74] ctia Ngan hang thé gidi 1a cong trinh nghién ctru vé
moi lién hé giita chinh sach quan 1y nha nudc vé tai chinh dit dai, khuynh hudng sir
dung dat anh hudng dén phat trién va nghéo doi ciia cac nude dang phat trién, cac giai
phap khuyén nghi nham x6a d6i giam nghéo, thuc day phat trién bén ving.

- Vé gia dat, theo Ngan hang Thé gii, UK-Aid, DEPOCEN [76] trong Béo c4o
khao sat tinh hinh Cong khai thong tin trong quan 1y dat dai, c6 dua ra:

Muc dich cta dinh gia dat: Tuy theo muc dich quan Iy ma cac nudc c6 muc dich
khac nhau trong dinh gia dat dai. V& co ban muc dich cta dinh gia dat cua cac nude la:
(i) Lam co so dé tinh thué dat, thué chuyén nhuong dat; (ii) Lam co so dé tién hanh boi
thuong khi nha nudc thu héi hodc chiém doat dit cho cac muc dich cong; (iii) tién
hanh céc hoat dong cai tao, nang cao gia tri cia dat; (iv) Giai quyét cac tranh chép vé
dat dai.

Hinh thirc gia: Qua nghién ctru cho thay, hau hét cac nudc trén thé giéi déu su
dung gia thi truong 1am co sé dé xac dinh gia dat.

Co quan thdm dinh gi4, kiém soat gia dat: Trong tong sb 27 nudc c¢6 quy dinh vé
dinh gia dat: ¢6 12 nudc khong co quy dinh vé co quan, to chic dinh gia dat; C6 9
nude ¢6 quy dinh Nha nude cé vai trd trong dinh gia dat; 4 nude quy dinh co quan
dinh gia doc lap va chi c¢6 nudc Uc quy dinh ciia Nha nudc va co quan doc lap co vai
tro trong dinh gia dat.

Nguyén tic va phuong phap xac dinh gid: Co 4 phuong phap dinh gia co ban
hién nay dang duoc ap dung trén thé gidi 13: Phuong phép so sanh, phuong phéap thu
nhap, phuong phap chiét trir va phuong phép thing du (Viét Nam ciing dang sir dung
cac phuong phap nay).

- V& thué dat:

Trong tac pham “Land and poverty taxation: a review” (dat dai va thué bat dong

san” [78], thué dit dai dugc dinh nghia 14 cac ngudn thu cta chinh quyén dia phuong
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c6 dugc tir dat dai va bat dong san, trong d6 c6 ca dat ¢, dat nong nghiép va cac loai
dat khac. Owen Connellan trong tac pham “Land value taxation in Britain: experience
and opportunities” (Thué dat dai & Anh: kinh nghiém va cac co hoi), NXB Webcam
Ltd, Toronto, Canada [80], da dua ra khai niém: thué dat dai 1a céac loai thué duogc ap
dung cho céc loai dat dai nhdm dem lai ngudn thu cho chinh quyén dia phuong.

Mot s6 cong trinh nghién ciru lién quan tryc tiép dén chinh sach thué dat ciia cac
nuéc dang phat trién trong d6 c6 Viét Nam d6 1a: Jay K. Rosengard (ndm 2011) “Cai
cach thué bt dong san tai cac nude dang phat trién” [81] va Dr William J MCCluskey
(nam 2013) “Kinh nghiém ctia cac nudc trén thé gidi bao gdm ca cac nude phat trién
va dang phét trién cé diéu kién twong dong véi Viét Nam lién quan dén chinh sach
thué bat dong san” [82].

Theo Jay K. Rosengard dua ra cac nguyén tic cai to trong cai cach thué bat dong
san tai cac nudc dang phat trién d6 13 hiéu qua phan bd va quan Iy cong bang theo
chiéu doc hodc chidu ngang va tinh bén viing ctia hé théng. Piéu nay tao ra duoc
nguén thu mot cach bén virng vé mat tai chinh, thac déy sy minh bach trong chinh
sach va 16 rang vé hanh chinh; sir dung cac bién phap khuyén khich danh cho ca nhan
va td chirc, tuyén truyén thong tin cho coéng chung; tao thuan loi cho thay dbi vé chinh
sach thué, co ché hanh chinh va hanh vi con nguoi; cai thién dich vu, lién két gitra
chinh sach véi thuc tién cling nhu co ché quan 1y ciia nha nudc, thyuc hién theo timg
giai doan. T4c gia dua ra kinh nghiém cai cach vé chinh sach thué bat dong san cia
Indonesia, Philippines, Jamaica ... & ddy m&i chi dé cap dén viéc cai cach chinh sach
thué vé& bat dong san, cic bién phap cai cach vé chinh sach thué bat dong san dé nham
khuyén khich cac t6 chtrc, ca nhan, lién két giita chinh sach voi thuc té chua tiép can
dén van dé quan 1y nha nudc vé cac khoan thu tir dat. Nghién ciru vé cai cach hé thong
thué BDS, nbi tréi trong khu vuc 13 cic nghién ctru vé cai cach thué BDS cua
Indonesia. Jay K [81] da hé thong cac thanh cong cta nganh thué Indonesia sau 6 nim
nghién ctru hoan thién chinh sach va co ché thué BPS trén co so hop nhit tir 7 luat
thué khac nhau lién quan dén BDS.

Trong nghién ctru cua Dr William J MCCluskey da gidi thi€u mot cach cé hé
thng chinh sach thué bat dong san & mot sd nudc trén thé giéi dang 4p dung hién nay.
Ong dua ra co so tinh thué, ai phai tra thué, co quan nao quan Iy thué bt dong san; tiy
theo tinh chat cta ting loai thué va phap luat vé xay dung co ché quan Iy thué dé cac

nha quan 1y thué c6 thé hoat dong & cip qudc gia hay cip dia phuong. Tuy nhién, tac
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gia ndy méi chi dé cap dén hé thong chinh sach thué vé bat dong san ma chua noéi dén
van dé quan Iy nha nudc ddi véi cac ngudn tai chinh tir dat.

Céac nghién ctru nudc ngoai phan nao dua ra duogc phan tich 1y thuyét lién quan
dén linh vuc nghién ctru cua ludn an, dé 1a cac chinh sach quan ly ctia nha nudc, cac
khai niém tai chinh dat dai. Pay 1 cac ngudn tu liéu gitp luan 4n hoan thién khung
phan tich vé mat 1y thuyét va tham chiéu véi tinh hinh thuc tién & cac nude dang phat
trién dé rat ra bai hoc kinh nghiém cho Vi¢t Nam. Tuy nhién, ¢n rat nhiéu van dé can
1y giai trong cac tai liéu nghién ctru ngoai nude lién quan dén luan 4n, ching han trong
cac van dé tai chinh dét dai, vai tro ciia quan 1y nha nudc vé chinh dat dai trong phat
trién kinh té...

1.2. Tong quan cac cong trinh nghién ciru trong nuéc

Tai Viét Nam, dat dai thudc sé hitu toan dan, do nha nudce 1a nguoi dai di¢n chu
sO hitu va thong nhat quan 1y [33]. Trong nhitng nim qua, cac chinh sach vé dat dai ¢
nuée ta da c6 nhiéu thay d6i nham huy dong ngudn luc tir dit dai cho phat trién kinh té
- x4 hoi. Co thé khiang dinh, qua trinh nhan thirc vé vai trd cua dat dai c6 su chuyén
bién o rét tir chd coi dat dai 1a ngudn tai nguyén thién nhién, tu liéu san xuat, hang
héa dic biét dén xem xét dat dai 1a mot tai san, nguén luc quan trong cho su phat trién
kinh té - x3 hoi ciia dat nudc. Pang chi ¥, cac chinh sach lién quan dén tai chinh dat
dai lién tuc dugc nghién ctru diéu chinh nham quan 1y va diéu tiét nhu cau va loi ich tir
dat dai.

* Cac nghién ctru vé quan 1y tai chinh dét dai

Tac gia Nguyén Pinh Bong [1] d3 khai quat vé chinh sach boi thudng khi Nha
nude thu hoi dat giai doan tir nam 1954, dac biét 1a giai doan tir nam 2003, tic 1a tir
sau khi luat dat dai ndm 2003 thi chinh sich dén bu, hd trg, tai dinh cu khi nha nudc
thu hdi dat di vao hoan thién, c6 tac dung trong viéc dam bdo can ddi va 6n dinh cho
phat trién, khuyén khich dugc nha dau tu va twong ddi giit duoc nguyén tic cong bang,
ngudi bi thu hdi dat dugc dit vao vi tri trung tam dé giai quyét moi xung dot, cac loi
ich phi vat thé bat dau dugc quan tam, hiéu qua xa hodi ciing dugc coi trong ... 6ng
cling chi ra nhitng bat cdp cua chinh sach, phap luat hién hanh vé boi thudng khi nha

nudée thu hoi dat; cac giai phap hoan thién chinh sach bdi thuong khi nha nude thu hdi
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dat va cudi cung 14 kinh nghiém qudc té vé chinh sach bdi thuong khi thu hoi dat. Tuy
nhién, méi dé cap dén cong tac boi thuong hd tro, tai dinh cu, chua dé cap dén quan ly
nha nudce tir cac khoan tai chinh tir dat & Viét Nam.

Theo tac gia Lé Cao Poan [13], dé str dung mot cach c6 hiéu qua va quan 1y dat
dai vo1 tinh cach 1a mot yéu t5, mot nguén luc dac thu cua su phat trién kinh té, can
phai hiéu dat dai nhu thé nao trong mot nén kinh té thi truong. Khi nén kinh té thi
truong duoc xdc 14p, ciia cai mang hinh thai hang hoa va trao d6i, mua ban trd thanh
mot quan h¢, thi dat dai tit yéu mang quan hé gia tri, quan h¢ hang hod. Dat dai 1a san
pham tir nhién nén né 1a mot hang hoa dic biét 1a mot hang hoa duy nhét khong san
xuét ra duoc, do né 1a hang hoa dac biét nén thi truong dat dai cling 1a thi truong dac
bi¢t. Theo Ong thi dat dai con 1a mét nguén luc, mot tu ban von, cu thé: Pat dai 1a mot
ngudn lyc, 14 mot yéu té hop thanh cta qua trinh san xudt, qua trinh 1am ting thém gia
tri, vi vy, ban than dat dai trong nén kinh té thi truong ciing nhu tit ca cac ngudn luc
khac, cling mang hinh thai tu ban, hinh thai von tai chinh. Tt hai yéu t6 chinh trong
tac gia dua ra nhitng van dé ct yéu vé dat dai trong phat trién kinh té xa hoi & Viét
Nam nhu sau: Can phat trién mot nén kinh té thi truong phu hop voi sy phat trién hién
dai 1am co so, trong d6 dat dai hoa va van dong voéi tinh chat 1a mot nguodn luc, mot
dong luc cho su phat trién kinh té x3 hoi; Co mot thé ché va bo luat phan anh 1am co
s& phap 1y cho qua trinh dét dai chuyén hoa thanh mot hang hod, thanh cac ngudn von,
thanh mot linh vuc dau tu kinh doanh va thyc hién t6t chirc ning thé chip trong hé
thong thi trudng von; Thay dbi tu duy vé sir dung dat va quan 1y dat; Xac dinh 1 chu
thé so hiru dat dai; Dat dai 1a dbi tuong vat chat va 1a hang hoa dic biét. Nhu vay,
trong bai viét tic gia méi dua ra 1y ludn vé dat dai trong nén kinh té thi truong hién nay
va dua ra nhiing kién nghi dé dat dai trd thanh mot hang hoa, mdt nguén luc dé thac
day phat trién kinh té.

Theo tac gia Nguyén Pinh Bong [1], Quan 1y tai chinh vé dit dai ludn 1a nodi
dung quan trong trong coéng tic quan 1y nha nuéc vé dat dai vi né 12 quan 1y cac ngudn
tai chinh tryc tiép lién quan dén dat dai nhung lic dau chi don thuan 13 quan 1y thué
dat. Trong lich sir phat trién & nudc ta di c6 lic nganh quan 1y dat dai nam trong Bo
Tai chinh. Luat Dat dai quy dinh quyén su dung dat co gia tri, moi hoat dong giao dich
vé dat dai nhu: giao dét, cho thué dét, chuyén muc lich sir dung dat, bdi thuong khi
Nha nudce thu hoi dat, thu thué khi chuyén quyén st dung dat... déu dya trén co so gia

tri
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clia quyén str dung dat thi quan Iy tai chinh dat khong chi don thuan 13 quan 1y thué dat
ma 13 quan 1y tit ca nhitng gi thudc linh vyc tai chinh lién quan truc tiép dén dat dai.
Nhu vay, ndi dung nay di duoc dé cap dén tir 1au nhung chua nam trong cic van ban
quy pham phép luit vé& dit dai ma ndm trong cac van ban quy pham phép luat vé tai
chinh. Luat Pat dai hién hanh [33], quan Iy tai chinh vé dat dai trd thanh mot trong cac
ndi dung cuia cong tac quan 1y nha nude vé dit dai. Quan 1y nha nudc vé tai chinh dat
dai

Tac gia Nguyén Van Phung [28] chi ra quy dinh hién hanh cua phap luat vé& dat
dai thi dat dai thudc s& hiru toan dan, do Nha nudc thong nhat quan 1y bang phap luat.
Nha nuéc ban hanh cac chinh sach va phap ludt vé tai chinh nhim dong vién céac
nguén thu tir dat dai vao ngan sach nha nudc. Cac td chirc, c4 nhan dugc Nha nude
giao dét dé sir dung vao cac muc dich khac nhau hoidc khi tham gia vao thi truong bat
dong san thyc hi¢n nghia vy tai chinh ddi véi tung hanh vi cy thé vé sir dung dat, tung
giao dich vé quyén sir dung dét.

Theo quy dinh hién hanh thi hé théng chinh sach lién quan dén dat dai gdm c6
cac khoan thué, 18 phi theo quy dinh cta phéap ludt va cac khoan thu dugc ban hanh
dudi hinh thirc Nghi dinh ctia Chinh phu trong khuon khd quy dinh ciia Luat dét dai,
Luat ngan sach nha nudc. Tac gia xét trong qua trinh van dong cua dat dai thi truong
bt dong san bao gdm cac khoan thu: Khi x4c 14p quyén s hiru, quyén st dung va thu
khi dang ky quyén so hitu, str dung nha, dat c6 cac khoan thu: Tién sir dung dat; tién
thué dit; tién ban nha thudc sé hiru nha nuéc; 18 phi trude ba. Trong qua trinh str dung
dat c6 Thué sir dung dat nong nghiép; Thué nha dat (tir nam 2012 14 Thué sir dung dat
phi néng nghiép). Khi chuyén nhugng quyén s¢ hiru, sir dung c6 Thué thu nhap ca
nhan va thué thu nhap doanh nghiép (dbi vé6i to churc). Tac gia da hé thong lai toan bd
hé théng cac chinh sach nay. Tuy nhién, tic gia chuwa dé cap chi tiét vé quan 1y tai
chinh dét dai thé nao.

Tac gia Phuong Hiéu [44] nhan dinh ldng phi trong sit dung va bét cap trong
quan 1y dat dai 13 hién trang dién ra & hau khip cac dia phuong hién nay. Day ciing 1a
mot trong nhitng tré ngai 16n ctia phat trién kinh té - xa hoi da duoc dé cap nhiéu. Thoi
gian qua, du cac cp, cac nganh di diy manh thanh tra, xt Iy vi pham nhung tinh trang
sai pham trong quan 1y, st dung dat dai van chua may suy giam. Tac gia da nghién ctru
thuc trang va chi ra nhitng lang phi tai chinh trong quéan 1y dat dai. Tir d6 dé xuét, kién

nghi cac giai phap nham khac phuc tinh trang ling phi dat dai.


https://luanvan1080.com/viet-thue-luan-van.html

Dich vu viét thué luan van - Luan van 1080

Két qua nghién ciru cua tac gia Pham Anh Tudn [45] d3 chi rd tai chinh dat dai
dong mot vai tro vo cung quan trong trong cong tac quan Iy nha nude vé dat dai, 1a
ngudn thu 16n cho ngan sach nha nudc. Nghién ciru da tap trung giai phap quan 1y tai
chinh nha nuéc vé dét dai, ting cuong ning luc quan 1y quy dat cua céac to chirc, doanh
nghiép nha nudc, cac don vi sy nghiép cong 1ap trong giai doan day manh tién trinh ¢
phan héa, ty chu tai chinh, nghién ctiru hé théng phap luat c6 lién quan nhu phap luét
vé dau tu, phap ludt vé co phan hoa... véi nhitng két qua chinh 1a: két qua viéc khai
thac ngudn luc tai chinh tir dat dai qua cac khoan thué, phi str dung dat dai; két qua thu
ngan sach tu tién su dung dét, tién thué dat; viée st dung nha, dét tai cac don vi su
nghiép cong lap; Co cdu quy dat cong chia theo nhém muc dich st dung; két qua khai
thac ngudn luc tai chinh tir dat dai thong qua hinh thirc sap xép lai, xir Iy nha dat thudc
s& hitu nha nudc; Panh gia hiéu qua quan 1y nha nude thong qua cac ngudn thu va mot
s6 hinh thirc khai thic ngudn lyc tai chinh tir dat dai. C6 thé thiy nghién ctru cta tac
gia Pham Anh Tuén 14 kha tong quat & quy md qudc gia, tuy nhién khi trién khai thuc
té cAn c6 thém cac nghién ctru cu thé & cac dia phuong.

* Céac nghién ctru vé ngudn lyc tai chinh dat dai

Tac gia Chu Thi Thuy Chung [7] dd dua ra co s¢ 1y ludn vé dit dai, ngudn tai
chinh tir dat dai, ban chat ngudn thu ngan sach nha nudc tir dat dai va cac chinh sach
thu ddi v6i dat dai. Phan thuc trang tac gid hé théng cac chinh sach thu tir dat cua Viét
Nam trong giai doan 2001-2008 néu 1én thyc trang cac chinh sach thu tur dat, thuc
trang quy dat, nhitng ton tai cta cac chinh sach. Tir d6 tac gia d& xudt cac giai phap
hoan thién chinh sach thu d6i v6i dat cho giai doan 2010-2015. Trong cong trinh
nghién ctru tac gia dd hé thong hod cac van dé nghién ciru trong giai doan 2001-2008
ca vé mit Iy luan va thuc tién dé phuc vu cong tac nghién ctru. Tuy nhién, tic gia méi
chi dung lai ¢ viéc h¢ théng cac chinh sach va néu Ién nhiing ton tai cua chinh sach va
dé xuét phuong an hoan thién cc chinh sach thu ma chwa dé cip dén cong tac quan ly
nha nudc vé cac khoan thu.

Theo Nguyén HO Phi Ha [14] di tong hop va trinh bay dy du nhiing van dé Iy
ludn co ban vé huy dong ngudn lyc tai chinh nham phat trién thi trudng BDS & Viét

Nam. Trong dé, néu bat khai ni¢m, dac diém va phan loai thi truong BDS, vai tro cuia
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thi truong trén sau nét co ban. Tac gia nay da nghién ctru kinh nghiém ctia 6 nudc trén
thé giéi vé huy dong ngudn luc tai chinh dé phat trién thi trudng BDS nhu: Singapore,
Nhat Ban, Thai Lan, Australia, New Zealand va My. 7 bai hoc kinh nghi¢m dugc rut ra
rat co y nghia khoa hoc va thuc tién cho Viét Nam. D3 tong hop va phan tich thuc
trang huy dong ngudn lyc tai chinh nham phét trién thi truong BDS ¢ Viét Nam, trong
d6, da néu bat thi trudong va di su vao phén tich co s& phap 1y vé qua trinh hinh thanh
va phat trién thi truong BPS Viét Nam. 3 tip trung phan tich thyc trang ngudn luc tai
chinh cho thi truong BDS Vié¢t Nam trén cadc mat: huy dong vbn chu so hitu, vay von
ngan hang, t6 chirc tin dung, dau tu nudc ngoai, thi truong ching khoan. .. Nghién ctu
da néu bat dugc cac giai phap ting cudng huy dong ngudn luc tai chinh cho thi truong
BDS Viét Nam dén nam 2020. 5 nhom giai phap co ban va 4 nhom giai phap hd tro
tuong d6i phi hop véi su phat trién cia thi truong BPS Viét Nam.

Tac gia Tran Duc Thing [41] d3 dua ra mot s6 quan diém, dinh huéng va dé xuat
mot s6 giai phap nham tang cuong khai thac ngudn luc tai chinh tir dat dai trong thoi
gian t6i voi 03 nhom giai phéap tir quy hoach hoan thién co ché chinh sach cho dén cac
giai phap hd tro, trong d6 dic biét quan tAm dén giai phap vé gia dat, tai chinh dat dai,
khai thac quy dau tu phét trién co s& ha tAng. Trén co s& d0, di c6 cac kién nghi cu thé
d6i v6i nha nudc lién quan dén stra d6i, bod sung Luat dat dai; Quy dinh sap xép, xu ly
nha dat thuc sé hitu, nha nude; quy dinh quan 1y khai thac, st dung dét dai dbi véi
cac tong cong ty, tap doan kinh té nha nudc. V& co sé Iy ludn va thyc tién cta cac van
dé lién quan dén tai chinh dat dai tac gia da sir dung phuong phap hé théng, tong hop,
phan tich, thong ké va cac s liéu dé nghién ciru cho dé tai.

Ciing lién quan trong chudi nghién ctru vé “khai thac ngudn luc tai chinh” véi tac
gia Tran DPtrc Thing nghién ctru v6i pham vi tai chinh dat dai ciia Viét Nam thi tac gia
Pham Vin Toan [46] d3 nghién ctru cu thé, chuyén siu, thu nho dbi twong, pham vi
trong nghién ctru “Khai thac ngudn luc tai chinh vé dat dai trén dia ban tinh Hai
Duong”, da théng nhét cac khai niém vé ngudn luc tai chinh, ngudn luc tai chinh tir
dat dai, khai thac ngudn lyc tai chinh tir dat dai, xac dinh 3 cac tiéu chi danh gia vé
ngudn lyc tai chinh tir ¢at dai, cac hinh thirc khai thac ngudn lyc tai chinh tir dat dai da
ap dung trén thé gisi, Viét Nam, tir d6 rat ra bai hoc cho Hai Duong. D téng hop cac

tai liéu
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lién quan tryc tiép dén tinh Hai Duong céc s6 liéu thong ké, cac bai bao phan anh tinh
trang huy dong tai chinh tir dat dai trong mot khoang thoi gian, xau chudi cac vin dé
d6 trong mot qua trinh dai lién tuc dé tim hiéu nguyén nhan va dua ra cac giai phap.

Nhu viy, cic nghién ctru méi chi dé cap dén viéc khai thac ngudn luc tai chinh tir
dat dai, hay chinh sach ngudn thu tir dat dai; chua c6 nghién ciru nao dé cap dén noi
dung quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai, nhung day 1a cac nghién ctru c6 gia trj 16n
gop phan gitp tac gia dinh hudng nghién ctru va xdy dung khung 1y thuyét cho luin
an.

1.3. Panh gia chung vé cac cong trinh nghién ciru trong va ngoai nuéc

Céc cong trinh nghién ctru trong va ngoai nude lién quan tryc tiép dén noi dung
quan 1y nha nuéc vé tai chinh dat dai duoc nghién ctru trong ludn 4n nhin chung la
chua nhiéu. Pbi v6i cac cong trinh nghién ciru ngoai nude, luan 4n ¢ thé tiép thu mot
s6 khai niém lién quan dén thué dat dai, thué bat dong san, dic diém co ban cua ngudn
thu thué dat dai, cic nhan t6 anh hudng dén thué dat hoic mot sb giai phap nham quan
Iy hiéu qua hon ngudn thu tir dat dai. Nhiing tai liéu ndy 1a co s khoa hoc dé NCS xay
dung khung 1y thuyét va kinh nghiém thuc tién vé quan Iy nha nudc vé tai chinh dat
dai. Tuy nhién, quan diém danh gia va cach tiép can ciia cac tai liéu ngoai nudc rat da
dang, can tiép tuc nghién ctru dé c6 hudng di théng nhét cho ludn an.

Déi véi cac cong trinh nghién ctru trong nudce, da co6 mot ) cong trinh 1a luén an
tién si, bai bao khoa hoc, ban tin..., nhung moi chi dung lai ¢ viéc nghién ctru céac van
dé chinh sach khai thac ngudn Iyc tai chinh lién quan dén dét dai tai Viét Nam. Day 1a
nhirng tai liu quan trong, giup NCS dinh hinh hudng nghién ctru ctia minh, cung cip
cac co s& 1y luan va thuc tién dé giup toi hiéu duoc dic diém, ban chat va tim quan
trong cua quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai & Viét Nam noi chung va & tinh Thai
Nguyén néi riéng. Tuy nhién, van tiép tuc phai nghién ctiru chuyén sau dé giai quyét
muc ti€éu va nhiém vu cua luan an, dac bié¢t 1a phai théng nhét cac khai niém vé quan ly
nha nudc, tai chinh dat dai, néi dung quan 1y nha nude vé tai chinh dat dai, xac dinh 1d
cac tidu chi danh gia vé cac ngudn thu tai chinh tir dat dai, cac hinh thirc quan 1y nha
nude vé tai chinh dét dai da 4p dung. Luan an ciing can phai nghién ctru, danh gia kinh

nghiém quan 1y tai chinh dat dai & cac qudc gia va Viét Nam, tir d6 rat ra bai
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hoc cho Thai Nguyén. Luan an s& tong hop c6 hé théng va khoa hoc ndi dung nham
thuc hién dung muc tiéu da dat ra.

Céac cong trinh nghién ciru chuyén sau vé quan Iy nha nudc vé tai chinh dat dai
trén dia ban tinh Thai Nguyén chwa nhiéu. Cac tai liéu lién quan truc tiép dén tinh Thai
Nguyén méi chi dimng & cac sb lidu théng ké, cac bai bdo ngan phan anh tinh trang huy
dong tai chinh tir dat dai, cac van dé giai phong mit bang, cac vin dé vé thu thué
dat...lién quan dén mot linh vuc cu thé trong mot thoi gian nhét dinh, ma chua co sy
tong hop cac van dé do trong mot qua trinh dai lién tuc dé tim hiéu nguyén nhan va
giai phap.

Vi vay, nhiém vu cta NCS 1a ké thira cac khuon kho 1y thuyét di c6, bo sung
nhimg van d& con thiéu sot, tir 46 ap dung dé phan tich danh gia thuc trang quan 1y nha
nude vé tai chinh dat dai cua tinh Thai Nguyén, nhin nhan van dé niy trong hé thong
chinh sach tai chinh dat dai ctia ca nudc va danh gia hiéu qua chinh sach tir sé lidu
thuc té.

1.4. Nhitng van dé cin tiép tuc nghién ciu

Ké thira cac cong trinh nghién ctru trude day, luan an tiép tuc nghién ctru mot
cach co hé théng, khoa hoc, giai quyét céc van dé chua duoc lam ro dé c6 mot cai nhin
tong quat, toan dién nhat vé quan 1y nha nudc vé tai chinh dit dai trén dia ban tinh
Thai Nguyén trong thoi gian qua. Tuy nhién, mét sd van dé chua duge cac nghién ctiu
trudc ddy s& phan nao duge “lam r8” trong luan 4n gom:

Thir nhat, T4p trung nghién ctru sdu va cap nhat cac két qua mai nhat trong giai
doan 2015 — 2019 lién quan dén tiép can quan Iy nha nude vé tai chinh dat dai trén dia
ban tinh Thai Nguyén, hién tai cac cong trinh chuyén sau nghién ctru tai dia ban tinh
Thai Nguyén theo tim hiéu cua tac gia 1a chua c6.

Thtr hai, Trong 2 nhém nodi dung chinh 14 (i) Quan Iy ngudn thu ngan sach nha
nude tir dat dai va (ii) Quan 1y gia dat, thi nghién ctru tap trung danh gia thyc trang
quan 1y nha nudc vé tai chinh dét dai trén dia ban tinh Thai Nguyén giai doan 2015 —
2019.

Thir ba, Panh gia hiéu qua trién khai chinh sach quan 1y nha nudc vé tai chinh
dat dai & Viét Nam néi chung, Thai Nguyén néi riéng, xac dinh cac nhan t6 anh huéng
dén viéc huy dong ngudn lyc tai chinh dat dai cta tinh, tir d6 dé xuét cac giai phap
nham nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai cua tinh Thai Nguyén

trong thoi gian toi.
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Chuong 2
CO SO LY LUAN VA THUC TIEN QUAN LY NHA NUOC
VE TAI CHINH PAT PAI

2.1. Co s& 1y luan vé quén Iy nha nuée vé tai chinh dat dai

2.1.1. Khai quat cac van dé trong quan ly nha nwéc vé tai chinh dat dai
2.1.1.1. Dat dai

a. Khai niém va vai tro cla dét dai

Theo Brinkman va Smyth [64], cho rang: “Dat dai vé mit dia Iy ma néi thi 1a mot
vung dat chuyén biét trén bé mit cua trai dit: co nhitng dic tinh mang tinh 6n dinh hay
¢6 chu ky du doan duoc, trong khu vyc sinh khi quyén theo chiéu thang tir trén xudng
duéi, trong d6 bao gdm: khong khi, dat va 16p dia chat, nudc, quan thé thyc vat, dong
vat va két qua cia nhitng hoat dong bai con ngudi trong viée sir dung dat dai & qua
khtt, hién tai va trong twong lai”. Theo Dale & McLaughlin (1988) trich dan bdi Do
Hau va Nguyén Dinh Bong [17], thi “Dét dai 1a bé mat ctia Trai dat, vat chat phia dudi,
khong khi phia trén va tat ca nhimg thir gin voi nén dat”. Tuy nhién dén nim 1993,
trong Hoi nghi qubc t& vé Méi truong ¢ Rio de Janeiro, Brazil trich dan bdi Lé Quang
Tri [53], dat dai vé mit thudt ngit khoa hoc duoc hiéu theo nghia rong 13 “Dién tich cu
thé ctia bé mit trai dat, bao gdm tit ca cac cAu thanh ciia méi truong sinh thai ngay
trén va dudi bé mat do, bao gém: khi hau bé mat, thd nhudng, dang dia hinh, mat nudc
(hd, song, sudi, dim 1ay), cac 16p trAm tich sat bé mit, cing v6i nude ngdm va khoang
san trong long dat, tap doan thuc vat va dong vat, trang thai dinh cu cuia con nguoi,
nhirmg két qua cua con ngudi trong qua khir va hién tai dé lai (san nén, hd chira nuéc,
hay hé thong thoat nudc, dudong x4, nha cira..)”.

Theo cach dinh nghia cua to chirc FAO (1993) thi: “Dit dai 1a mot tong thé vat
chét, bao gém ca su két hop gitra dia hinh va khong gian ty nhién cta thuc thé vat chat
d6”. Nhu vay, dat dai 1a mot pham vi khong gian nhu mot vat mang nhiing gia tri theo
¥ niém cua con ngudi. Theo cach dinh nghia nay, dat dai thuong gan véi mot gia tri
kinh té dugc thé hién béng gia tién trén mot don vi dién tich dat dai khi co su chuyén
quyén so hiru.

Ciing c¢6 nhitng quan diém téng hop hon cho ring dat dai 1a nhimg tai nguyén
sinh thai va tai nguyén kinh té, xd hoi ciia mot tong thé vét chat. Theo quan diém do,
dat dai 13 mot phﬁn dién tich cu thé cua bé mat trai dat, bao gém ca cac yéu td ciu

thanh moi truong sinh thai ngay trén va dudi bé mat dat nhu khi hau, thé nhudng, dang
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dia hinh, dia mao, nudc mat (hd, song, sudi, dam lay, v.v ...) cac 16p tram tich sat bé
mat cung véi nudc ngém, tap doan dong thyc vat, trang thai dinh cu ciia con nguoi,
nhimg két qua hoat dong cta con ngudi trong qua khir va hién tai dé lai (san nén, hd
chtra nudc, hé théng ti€u thoat nudc, dudong x4, nha ctra, ...).

Dit dai 1 tai nguyén vo cung quy gia ddi véi mdi qudc gia, 1a diéu kién ton tai va
phat trién ctia con ngudi va cac sinh vat khac trén trai dat.

C.Méc viét: “Pat 13 tai san mai mai v6i loai ngudi, 1a diéu kién can dé sinh ton,
la diéu kién khong thé thiéu duoc dé san xut, 1a tu liéu san xuét co ban trong nong
1am nghiép”. Trong tién trinh lich st ctia x4 hoi loai ngudi, con ngudi va dat dai ngay
cang gan lién chat ché v6i nhau. Pét dai tro thanh ngudn ciia cai vo tan ctia con nguoi,
con ngudi dua vao d6 dé tao nén san pham nudi séng minh. Pat dai ludn ludn 1a thanh
phan quan trong hang dau cta moi truong séng. Khong c6 dat dai thi khong co bat ky
mot nganh san xuit nao, khéng mot qua trinh lao dong nao dién ra va ciing khong thé
¢ su ton tai cua x3 hoi loai nguoi. Dit dai 1a dia diém, 1a co s& cua cac thanh phé,
lang mac, cac cong trinh cong nghiép, giao thong, thuy loi, cic cong trinh phuc lgi
khac, cac canh déng dé con nguoi tr6ng trot, chan nuoi...Dat dai 1a nguén cua cai, la
mét tai san cb dinh hodc dau tu cb dinh, 1a thude do su giau co cua mdi quéc gia. DAt
dai con 14 sy bao hiém cho cudc séng, bao hiém vé tai chinh, nhu 1a sy chuyén nhuong
cua cai qua cac thé hé va nhu 12 mot nguén luc cho cac muyc dich ti€u dung.

Theo Luat dat dai 2013 [33] c¢6 dinh nghia nhu sau: "Dat dai 1d mot tai nguyén
qudc gia vo cung quy gia, 1a tu liéu san xuat dic biét, 1a thanh phan quan trong hang
dau ctia moi trudng sdng, 13 dia ban phan bd cac khu dan cu, xay dung cac co sd kinh
té, van hoa xa hoi, an ninh quéc phong. Trai qua nhiéu thé hé, nhan dan ta di tén bao
cong strc, xwrong mau mai tao lap, bao vé duoc von dat dai nhu ngay nay”. Con nguoi
khai thac bé mat dat dai dé tréng trot, chan nuoi, tao nén san phém nuoi séng xa hoi
lodi ngudi. Khai thac bé mat dat dai va cai tién chat luong dét dai dé tao ra khdi luong
san pham ngdy cang nhiéu hon, théa man nhu cau luong thuc, thuc phdm ngay cang
ting. Trinh d6 khai thac dit dai gan lién véi sy tién hoa ciia x3 hoi. Qua trinh ay lam
cho con ngudi ngay cang gin chit v6i dat dai hon.

Theo thong tu s6 14/2012/TT-BTNMT da néu rd: “Pat dai 1a mot ving dat co
ranh gidi, vi tri, dién tich cu thé va c¢6 cac thudc tinh twong d6i 6n dinh hodc thay doi
nhung cé tinh chu ky, c6 thé du doan duoc, c6 anh huong téi viée st dung dat trong

hién tai va tuong lai ctia cac yéu to ty nhién, kinh t€ — xa hdi nhu: thé nhudng, khi hau,
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dia hinh, dia mao, dia chat, thuy van, thuc vat, dong vat cu tri va hoat dong san xuat
cua con nguoi”.

Ké thira cac nghién ctru trude day, khi nghién ctru linh vuc quan 1y tai chinh vé
dét dai, c6 thé hiéu dat dai nhu sau: Dat dai 1a mot vung dét ¢6 ranh gioi1, vi tri cu thé,
bao gdm cé cac yéu td cdu thanh moi truong sinh thai ngay trén va dudi bé mat dat
nhu khi hau, tho nhudng, dang dia hinh, dia mao, nudc mat (hé, song, sudi, dam
1ay,...) cac 10p tram tich sat bé mit cing v6i nude ngam, tip doan dong thuc vat, trang
thai dinh cu ctia con ngudi, ¢ kha ning sinh loi va giir vai trd quan trong voi doi séng
kinh té x4 hoi vi hoat dong san xuét cua lodi ngudi.

Dat dai gan lién voi khi hiu, moi trudng trén pham vi toan ciu cling nhu ting
vung, timg mién ldnh thd. Trai qua lich st hang triéu nim cua trai dat, khi hau ciing
trai qua nhiéu bién dong do nhitng nguyén nhan ty nhién hodc do tac dong cta con
nguoi.

Ngay nay véi sy phat trién cua khoa hoc ky thuat, nén kinh té tang truong manh
m¢, thi viéc sir dung khai thac nguén luc tir dat dai, tac dong dén dat dai 1a yéu t vo
cung quan trong va dugc xa hdi quan tam.

b. Bic diém cua dat dai

Thir nhét, DAt dai c6 tinh ¢b dinh vi tri, khong thé di chuyén dugc, tinh ¢ dinh vi
tri quyét dinh tinh gi6i han vé quy mé theo khong gian va chiu sy chi phdi cta cac yéu
t6 moi trudong noi co dat. Mit khac, dat dai khong gidng cac hang hoa khac co thé san
sinh trong qua trinh san xuat, do d6 dat dai 1a c6 han. Gia tri cua dat dai & céc vi tri
khac nhau thi khong giéng nhau. Dat dai & d6 thi c6 gia tri 16n hon & nong thon va
vung sau, vung xa; dat dai & nhirng noi tao ra nguén lgi 16n hon, cc diéu kién co s& ha
tang hoan thién hon s& ¢ gi tri 1on hon nhiing dat dai c6 diéu kién kém hon. Chinh vi
vay, khi vi tri dat dai, diéu kién dat dai tir chd kém thuan loi néu cac diéu kién xung
quanh né tré nén tét hon thi dat d6 c6 gia tri hon. Vi tri dat dai hodc diéu kién dat dai
khong chi tac dong dén viéc san xuat, kinh doanh tao nén loi thé thuong mai cho mot
doanh nghiép ma nod con cd ¥ nghia d6i v6i mot qubc gia. DAt dai 13 tai san thudc s
hiru cua toan dan do Nha nudc 1a dai dién chu sé hiru va théng nhét quan 1y, str dung
hoic quyét dinh trao quyén cho ngudi sir dung dét thi cap.

Thir hai, Pat dai 1a mot tai san khong hao mon theo thoi gian va gia tri dat dai
ludn c6 xu hudng tang 1€n theo thoi gian.

Thir ba, Dt dai co tinh da dang phong pht tuy thudc vao muc dich sir dung dat
dai va phu hop véi timg ving dia 1y, d6i véi dat dai str dung vao muc dich nong nghiép
thi tinh da dang phong phu cua dat dai do kha ning thich nghi cta cac loai ciy trong

khac nhau.
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Thir tu, Dat dai mot tu liéu san xuat gan lién voi hoat dong cua con nguoi. Con
nguoi tac dong vao d4t dai nham thu duoc san phém dé phuc vu cho cac nhu clu cla
cudc sbéng. Tac dong nay co thé truc tiép hodc gian tiép va 1am thay d6i tinh chat cua
dat dai c6 thé chuyén dat hoang thanh dat st dung dugc hodc 1a chuyén muc dich st
dung dat. Tat ca nhimg tic dong d6 cta con ngudi bién dat dai tir mot san pham cua ty
nhién thanh san phim cua lao dong. Trong diéu kién san xut tu ban chu nghia, nhimng
dau tu vao ruong dat c6 lién quan dén cac quan hé kinh té — xa hoi. Trong xa hoi c6
giai cap, cac quan hé kinh té — xa hoi phat trién 1am cic mau thuan trong xa hoi phat
sinh, d6 14 mdi quan hé giita chi dit va nha tu ban di thué dit, gitta nha tu ban voi
cong nhan...

Trong nén kinh té thi trudng, cac quan hé dat dai phong pht hon rat nhiéu, quyén
str dung dit duoc trao ddi, mua ban, chuyén nhuong va hinh thanh mét thi truong dat
dai. Luc nay, dat dai duoc coi nhu 1a mot hang hod va 1a mot hang hoa dac biét. Thi
truong dat dai co lién quan dén nhiéu thi truong khac va nhitng bién dong cia thi
truong nay c6 anh hudng dén nén kinh té va doi séng dan cu.

Thir ndm, tinh khong thay thé: “Dit khong thé thay thé bang tu liéu san xuét
khac, nhitng thay thé do ap dung khoa hoc cong nghé c6 tinh chat nhan tao chi mang
tinh tic thoi, khong on dinh nhu tinh vén c¢6 ciia dat. Cac tu liéu san xuét khac, tuy
thudc vao mirc do phat trién cua luc luong san xuét co thé duoc thay thé béng tu liéu
san xuat khac hoan thién hon, c6 hiéu qua kinh té hon” (P Thi Lan - P Anh Tai)
[23].

Dt dai 13 tai nguyén vo gid ciia mdi qudc gia, ngudn luc quan trong phat trién
dat nude, duoc quan 1y theo phap luat. Pat dai co vai tro 1a noi xay dung nha &, cong
trinh dé an cu cho nguoi dan, 1a noi san xudt kinh té, noi dién ra cac hoat dong cta con
ngudi. Nha nude co nhitng quy dinh cu thé, chi tiét vé viéc quan 1y, sir dung dit dai.
2.1.1.2. Cac ngudn thu ngan sach nha nudc tir dat dai

a. Cac ngudn thu ngan sach nha nudc tir dat dai

Tur viéc tong hop nhiing nghién ctru trong va ngoai nudc, ching ta co thé thay hé
thong tai chinh dat dai hiéu qua s& mang lai ngudn thu bén vitng cho ngin sach dia
phuong, dam bao diy di ngudn luc cho phat trién ha ting va dich vu cong cong.

O hau hét cac nudc cong nghiép, ngudn thu tir thué dat chiém tir 50% toi 100%

ngudn thu ngan sach dia phuong (phu thudc vao phuong thirc danh thué dat va cac loai
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thué khac). Nhu vay hé thong tai chinh dat dai bao gém gia dat va dinh gia dat: thué
dat dai va bat dong san; cac phuong thirc chuyén gia tri dat dai thanh vén tai chinh.

Theo tac gia Pang Hung Vo [50] ¢ Viét Nam, mot dat nudc co nén kinh té
chuyén dbi tir bao cp sang thi trudong, ngudn luc dat cong, tai san cong vo cing 1on
tao nén co hoi thuan lgi cho tang von dau tu phat trién néu biét cach thu tir dat cong.

Theo Luat Dat dai (2013) cac khoan thu tai chinh tir dit dai gdm nhimg khoan
nhu sau:

a) Tién sir dung dat khi duoc Nha nudc giao dét co thu tién st dung dt, cho
phép chuyén muc dich st dung dat, cong nhan quyén str dung dat ma phai nop tién sir
dung dat;

b) Tién thué dat khi duoc Nha nude cho thug;

¢) Thué sir dung dit;

d) Thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat;

d) Tién thu tir viéc xtr phat vi pham phép lut vé dat dai;

e) Tién boi thuong cho Nha nuéc khi gy thiét hai trong quan 1y va sir dung dat dai;

g) Phi va 1¢ phi trong quan 1y, str dung dét dai.

Cu thé nhu sau:

+ Thu tién st dung dat, tién thué dat:

Pat dai 1a ngudn tai nguyén va ciling 1a tai san quan trong hang dau ctia mdi qudc
gia, co lién quan mat thiét dén cac van dé kinh té, chinh tri, xa hoi ctia mot quéc gia.
Do dit dai duoc coi 1a sé hiru toan dan do nha nudce dai dién chu so hitu nén cac hd gia
dinh, ca nhan, to chirc chi dugc trao quyén sir dung dat dudi hinh thic giao dat, cho
thué dat tuy theo quy dinh ctia phap luat méi nude. Con cac hd gia dinh, ca nhan, to
chire phai thyc hién nghia vu tai chinh ddi véi timg hinh thirc sir dung dét.

Tién sir dung dat 1a sb tién ma nguoi st dung dét phai tra trong truong hop duoc
Nha nuéc giao dat co thu tién s dung dat d6i véi mot dién tich dat xac dinh. Con tién
thué dat 1a sd tién ma nguoi thué dat phai tra trong trudng hop duge Nha nude cho
thué dat dbi véi mot dién tich dat xac dinh. V& ban chét, tién sir dung dat va tién thué
dat 1a gidng nhau vi déu 1a nghia vu tai chinh cua ddi twong str dung dat phai nop khi
duoc nha nudc cong nhan quyén sir dung dat. Khac nhau ¢ chd hinh thirc nha nudc
giao dét hay thué dat cho ddi trong tir d6 ma co cach tinh khac nhau. Tién st dung dat

phai ndp trong trudng hop giao dat thuong phai nop xong thi ddi twong sir dung dat
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méi dugce cong nhan quyén st dung dat hay cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat
(thudng phai ndp lién sau khi c6 thong bio cla co quan thué) thoi gian sir dung tir 50-
70 nam hodc 1au dai tiy ting muc dich st dung dat. Con thué dat co thé tra tién thué
dat hang ndm hodc cho ca thoi han thué (tuy timg ddi tuong). Néu cung thoi gian st
dung, cung muyc dich thi tién sir dung dat thuong cao hon tién thué dat.

Tién st dung dat duoc xac dinh trén cac can ca: dién tich dat duge giao, dugc
chuyén muc dich sir dung, dugc cong nhan quyén su dung dat; muc dich st dung dat
va gia dat thu tién st dung dat. Gia dat duoc xac dinh dua vao 3 nguyén tac: 1)
Nguyén tic sir dung cao nhat va tét nhat (hiéu qua nhat), nghia 1a dinh gia dat trén co
sO st dung dat cao nhat, t6t nhat phu hop véi quy dinh cta phap luat va phu hop voi
quy hoach sir dung dat; 2) nguyén tic thay thé: gia dat phai phu hop véi quy dinh cua
phap luat, gia dat cua thira dt can dinh gia thay cho cac khoan dau tu tuong tng, thay
cho thtra dat hién c6 cting mirc von dau tu phai dat duoc thu nhap dong twong dwong
hodc cao hon; 3) Nguyén tac du bao: gia dét chiju anh hudng cua nhiéu nhan tb, doi hoi
phai c6 nhitng dy bao su bién dong gia dt trong twong lai.

Gia dat tinh thu tién st dung dat dugc chia thanh 3 truong hop: 1) gia dat theo
bang gia dat do Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong quy dinh, ap
dung trong trudng hop ho gia dinh, c4 nhan dwoc céng nhan quyén st dung dat,
chuyén d6i muc dich sir dung dat doi voi dién tich trong han muc; 2) gia dét tinh thu
tién st dung dat 13 gia dit cu thé duoc xac dinh theo cac phuong phap so sanh truc
tiép, chiét tri, thu nhap, thang du dugc quy dinh tai nghi dinh cua chinh phu, ap dung
cho céc truong hop: dién tich khu dat co gia tri trén 30 ty dong tré 1én ddi véi cac
thanh phd tryc thudc trung wong; 10 ty dong trd 1én ddi voi cac tinh mién nii, ving
cao; 20 ty déng trg 1én ddi voi tinh con lai; 3) gia dat cu thé duoc xac dinh theo
phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat ap dung ddi v6i trudng hop tinh thu tién sir dung
dat cua thira dat hoic khu dét co gid tri (theo bang gia dat) d6i voi cac trudng hop: dién
tich khu dat c6 gia tri trén 30 ty ddng tré 1én ddi voi cac thanh phd tryc thude trung
wong; 10 ty dong tré 1én dbi voi cac tinh mién nii, ving cao; 20 ty dong trd 1én déi véi
tinh con lai. Viéc quan 1y ngudn thu ngén sach nha nudc tir tién sir dung dat, tién thué
dat duoc thuc hién thong qua cac chinh sach cua nha nudc, cu thé 1a chinh sach thu

tién sir dung dat, tién thué dat.
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Tién thué dat dugc xac dinh dua trén cin cir vé dién tich dat cho thué, thoi han
cho thué dat, don gia thué dat, hinh thirc cho thué dit hang nim hay tra tién thué dat
mot 14n cho ca thoi gian thué. Pon gia thué dat ddi véi truong hop thué dt tra tién
thué dat hang nam; don gia thué dat cua thoi han thué déi véi truong hop thué dat tra
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, Trudng hop diu gid quyén thué dét thi don
gia thué dét 1a don gi4 trang d4u gia. Pon gia thué dat hang nim dugc tinh = ty 16 phan
tram (%) nhan (x) v6i gia dat tinh tién thu thué dat.

+ Thu thué st dung dat: Thué su dung dat thuong dugce chia lam hai loat: thué
nha dét va thué sir dung dat nong nghiép.

Thué nha dat “duoc ap dung cho nha ¢ va dat do thi, song cho dén nay mdi chi
duoc ap dung cho dat dai. Nha & dén nay van chwa phai chiu thué. Do d6, co s cho
loai thué nay bao gom tat ca cac loai dit ¢ va dit xay dung. Co s thué khong cin cir
trén gia tri thi truong, ma trén dién tich dat, va nhiéu mac thué suat duoc ap dung tuy
thudc vao loai dét va vi tri. Thué nha dat khong duoc thu trong truong hop st dung dat
cho cac muc dich cong, an sinh xa hdi hoac tir thi€n, khong vi cac muc dich thuong
mai hay dé ¢, hodc dugc st dung 1am noi tho ty chung. Trong trudong hop cho thué dat,
cac tO chirc va ca nhan thué dat s& khong phai nop thué dat; trach nhiém nodp thué
thudc vé bén cho thué. Thué duoc tinh dya trén co s& dién tich dat, loai dat va muc
thué suét trén . Mic thué suat tinh dugc quy dinh cho mdi loai ph & mdi loai trung
tam d6 thi cu thé”;

Thué str dung dat néng nghiép: “Cac ca nhan va to churc sir dung hodc dugc trao
quyén st dung dat nong nghiép cho muc dich san xuat nong nghiép bat budc phai nop
tra loai thué nay. Dét sir dung cho san xuat nong nghiép thudc dién chiu thué nay bao
gdm: dat trong trot, dt nudi trong thuy san va dét trong rimg. Thué sir dung dat nong
nghi¢p duogc tinh dya trén dién tich dét, loai dat, va thué suit dugc xac dinh dua trén sb
kg thoc thu dugce trén mot don vi dién tich dat. Viéc phan loai dat phu thudc vao tinh
chat dat, vi tri dat, moi truong, diéu kién tudi tiéu va ning suat trung binh thu dugc
trong diéu kién binh thudng. Cac muc thué suit dugc xac dinh trén co sé sb kg thoc
thu dugc trén mot hecta ddi voi dat trong trot va nudi trong thuy san; doi véi dat trong
cay lau nam luu nién, muc thué suét c6 cao hon mot chit, con dbi véi cay lau nam luu

nién trén dat tréng trot, thué suat dugc gén v6i thué suét ap dung cho dat tr6ng trot”;
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+ Thu phi, 1€ phi:

Phi, 1€ phi stir dung dat “duoc thu khi nha nuéc giao dat v&i muc dich thu 18 phi
tién st dung dat; thay d6i muc dich st dung dat; va xay dung cac khu coéng nghiép,
khu cong nghé cao va khu kinh té. Lé phi st dung dat phu thudc vao dién tich dat, gia
dat va thoi han str dung dat. Gia dat do UBND quy dinh hodc gia ddu thau tuy truong
hop cu thé. Lé phi sir dung dat khong dugc thu trong cac trudng hop khuyén khich dau
tu, xay dung cac cong trinh cong cdng vi muc dich thuwong mai hodc xa hdi trong linh
vuc gido duc, y té, van hoa, thé duc thé thao”.

Thué va 1é phi déu 1a ngudn thu NSNN va mang tinh phap 1y bat budc. Cac
khoan phi va 18 phi lién quan dén dét dai bao gom: phi khai thac va sir dung dat dai, tai
san gan lién voi dat; phi do dac dia chinh; phi thim dinh cap gidy chimg nhén; 18 phi
dia chinh; 1€ phi dang ky dich vu bdo dam; 1€ phi trudc ba...Cac khoan thu phi, 1€ phi
khong phai 14 khoan thu thudng xuyén cua NSNN va chi phat sinh khi to chirc, ca
nhan sir dung dich vu cta nha nudc nhu cip méi gidy ching nhan quyén sir dung dit,
cap lai gidy ching nhan quyén sir dung dat, dang ky dam bao giao dich... Tuy nhién,
duédi goc do tai chinh, phi va 1é phi ciing 14 cong cu gop phan nhit dinh trong khai thac
ngudn luc tai chinh tir dat dai.

Lé phi trude ba: 1a khoan tién ma co quan thué thu ciia nguoi duge Nha nudc
giao dét (gdm ca trudng hop ding ky quyén str dung dat khi dwoc hop thic hoa quyén
stt dung dat) hoidc khi duoc phép nhan chuyén quyén st dung dat. Bo Tai chinh da
huéng dan veé 18 phi trude ba, quy dinh thu 0,5% cua gia tri quyén s dung dét va chi
thu mot 14n khi xay ra viéc nhan chuyén quyén sir dung dat.

L¢ phi dia chinh: 1a khoan tién ma Nha nude thu khi co quan Nha nudc cé tham
quyén thyc hién mot trong cac cong viéc vé dia chinh sau day: cap gidy chimg nhan
quyén st dung dit (bao gdm céa cip gidy hop thirc hda quyén sir dung dit); chimg
nhan ding ky bién dong vé dat dai, bao gdm chimg nhan thay ddi vé chu str dung dét,
thay doi vé hinh thé, dién tich thira dat, thay doi vé muc dich sir dung dét; trich luc hd
so dia chinh, gém trich luc ban dd hodc cdc van ban can thiét trong hd so dia chinh

theo yé€u cau ctia nguoi st dung dat.
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+ Tién phat ddi véi cac hoat dong vi pham phap luat vé dat dai

Tién phat ddi v6i cac hoat dong vi pham phép ludt vé dat dai 13 khoan tién ma
Nha nuéc thu ctia nguoi vi pham phép luat trong khi quan 1y hoac sir dung dét dai. N6
6 thé 1a tién thu tir viéc xir phat hanh chinh khi vi pham phap luéat vé dat dai hodc tién
thu tir viéc phai boi thuong cho Nha nudc khi gay thiét hai trong quan 1y va sir dung
dat dai.

b. Pic diém cta cac ngudn thu ngan sach nha nude tir dat dai

Mot 13, cac khoan thu tir dt gdm nhiéu khoan thu trong hé théng thué Nha
nuée.Piéu nay do tinh phuc tap cta cac bd phan cau thanh quy dét va nhiing thay doi
trong cac giao dich vé& dat. Cac khoan thu tir dat chii yéu hién nay gdm: Thué sir dung
dat nong nghiép, thué st dung dat phi nong nghiép, thué thu nhap ca nhan tir chuyén
nhuong bat dong san, thué thu nhap doanh nghiép tir chuyén nhugng bat dong san, thu
tién st dung dat, thu tién thué dit, thué mait nuéde, 18 phi trude ba va cac khoan phi
khéc...

Hai 13, cac khoan thu tir dat c6 pham vi 4p dung rong, ddi tuong tac dong rat 16m,
da dang. Dbi tuong tic dong cua thué va thu khac doi v6i dat dai 1a toan dan, hang
chuc triéu hg nong dan, hang van hd nop thué nha dat & dé thi, mdi nam hang triéu
luot ngudi ndp 1€ phi trude ba, tién sir dung dat, khong phan bi¢t giau ngheo, thu nhap
thap hay thu nhap cao, co quan hay doanh nghiép... va & khap cac dia ban dat nudc:
d6 thi, nong thon, mién nui, hai déo, & ddu ciing c6 thé phat sinh thu va quan 1y thué va
thu khéc d6i véi dat dai.

Do céc dic diém néu trén, phuong phap quan 1y cic khoan thu tir dat mang tinh
dic thu co ban. Viéc thu thué d6i véi dit dai duoc thue hién thong qua co quan, doanh
nghiép, vura truc tiép voi dbi tuong nop thué, trong do truc tiép 1a chu yéu (gén voi dia
diém thu, trang thiét bi 1am viéc, con nguoi, thai do tiép xuc, dao dirc nghé nghiép...)

Thu tyuc thu, ndp khong phure tap va luén ludon doi hoi phai cai cach theo hudng
cang don gian cho ngudi ndp cang t6t vi ngudi ndp thué & day chu yéu 1a nong dan
nén ciing phai thé hién thu tuc dé hiéu, dé lam. Trudc mat va trong nhiéu nam téi van
phai cai cach theo hudng: Déi tuong ndp thué thyuc hién ké khai don gian, tham chi ké
khai mét 1an cho ca doi (d6i tugng nop thué nha dat chi ké khai mot 1an dau tién duy
nhat, néu khong co thay dbi chu va dién tich), nhung co quan thué phai ra thong bao

ndp thué hét strc chi tiét, mdi 1an nop 12 mdi 1an phai ra thong bao.
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Pbi tuong ndp thué khong 6n dinh, khong doi hoi phai co so sach ké toan, nén
kho ¢6 co s& dé thuc hién kiém tra, thanh tra ddi tuong ndp thué.

2.1.1.3. Gia dat
a. Gia dét

Theo Lé Tan Loi [24] cho ring: “Gia dat duoc hinh thanh 13 két qua cua sy tac
dong qua lai cua nhiéu yéu td mot cach hop 1y va tranh thu mot s6 luét 1& nhat dinh”.
Luat it Pai (2013) [33], quy dinh: “Gia dat 13 gia tri ctia quyén sir dung dét tinh trén
mot don vi dién tich dat”. Gia tri quyén st dung dat: 1a gia tri bang tién clia quyén st
dung dat d6i v6i mot dién tich dat xac dinh trong thdi han st dung dat xac dinh.

Nhu véy, xét vé phuong dién tong quét thi gid dat 1a gid ban quyén s¢ hiru dat
chinh 1a ménh gia ciia quyén s& hiru manh dit d6 trong khong gian va thoi gian xéac
dinh. Gia dat 1a mot pham tru kinh té mang tinh khoa hoc, vi vay né khong thé duoc
hinh thanh va tac dong bang y thirc chu quan, bang ménh 1énh hay ¥ chi. Chi trén co s&
nam ving cac yéu to cdu thanh gia ctia mdi loai dat, chung ta moi c6 thé xay dung
duoc mot mire gia phu hop, khach quan va c6 duoc cach thirc tic dong vao dit theo
cac muc tiéu kinh té - xa hdi.

Theo Hd Thi Lam Tra va Nguyén Vin Quan [48], gia dit c6 nhiing dic trung co
ban sau: (1) Gia dat khong gidng nhau vé co so gia ca; (2) Gia dat khong gidng nhau
vé thoi gian hinh thanh; (3) Gia dat dai khong phai 1a biéu hién tién té cua gia tri dat
dai; (4) Gia dat chu yéu 1a do nhu cau vé dat dai quyét dinh; (5) Gia dat co tinh khu
vuc va tinh cé biét rd rét; (6) Gia dat khong giéng nhau vé hién tuong khau hao; (7)
Gia dat c6 xu thé ting cao 13 rang

Theo Lé Tan Loi [24], trén thuc té ¢6 hai loai gia dat: Gia do nha nude quy dinh
va gia dat thi truong. Gia nha nudc quy dinh ¢ trang thai tinh va thap, trong khi d6 gia
thi truong thuong ¢ trang thai dong va cao hon gia nha nudc. Trang thai tinh va dong,
mirc d6 chénh 1éch cao hay thdp cang 16n cang giy ra nhitng bét loi, han ché, tiéu cuc
trong viéc giai quyét hai hoa loi ich giita nha nudc va ngudi st dung dat trong qua
trinh thyc hién viéc thu thué chuyén quyén sir dung dat (QSDD), thu tién khi giao dét
hoic thu thué dat, boi thuong thiét hai vé dat khi thu hdi dat. Su chénh 1éch 16n vé gia

dat thi trudng so véi gia nha nude quy dinh chi yéu dién ra & d6 thi, noi thi truong bat
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dong san dién ra soi dong. Mit khac mudn cho gia dat, gia quy dinh va gia dat thuc té
dap ung duoc yéu cau ma co so dit ra thi phai két hop giai quyét dugc 2 van dé: Quan
hé cung - cu va gia tri sinh loi cta dét dai.

b. Co s khoa hoc cua gia dat

Gi4 ca 1a biéu hién tién té ctia hang hoa trén co s gid tri, tuy nhién dét dai 1a san
pham phi lao dong ctia con ngudi, ban than n6 khong co gia tri. Do d6 dbi voi dat dai,
gia ca dat dai phan anh tac dung cua dat dai trong hoat dong kinh té, no 1a sy thu loi
trong qué trinh mua ban c6 nghia 13 tu ban hoa dia t6. Nhu vy c6 thé néi co so khoa
hoc chinh dé hinh thanh gi4 dat bao gom: Dia t6, 13i suat ngan hang, quan hé cung cau.
Trong giai doan hién nay, gia dat va dinh gia dit 1a van dé duoc quan tdm va chi trong
ctia nhidu nganh, vi vdy xac dinh co so hinh thanh gia dat 13 mot nhan té cuc ky quan
trong dé dinh gia dit cy thé va chinh xac. Su hinh thanh gia tri ctia dat 1a do qua trinh
lao dong, san xudt, dau tu cua cai vat chat ciia con ngudi vao ngudn tai nguyén thién
nhién, con co s& dé hinh thanh gia dat 1a do dia t6, 13i suat ngan hang va quan hé

cung cau.

* Pia tod

Khi nghién ctru vé& cac pham tri kinh té gan lién voi ché d6 s hiru dat dai Mac
da chi ra rang: “Pia t6 1d mot pham tri néu ra nhirng cin ct hinh thanh gia dat” (b6
Thi Lan, PS Anh Tai) [23]. Theo thut ngit cua kinh té hoc c6 dién, “dia t6” 1a mot
dang hinh thai dic trung cta thu nhip ma cha s hitu dit dai nhan dugc. D6 1a san
pham thing du do nhiing nguoi san xuat trong nong nghiép tao ra va ndp cho chu s
hitu. Pé tim hiéu vé dia t6 ching ta s& nghién ctru ban chat cta dia to, lay sé hitu
rudng dat ciia chu dat trong xa hoi tu ban 1am nén tang.

Dué6i xa hoi tu ban, khi quan hé san xudt tu ban chu nghia duogc thiét 1ap trong
néng nghiép thi trong linh vyc nay hinh thanh ba giai cip chinh la: Dia cha, nha tu ban
kinh doanh nong nghi¢p va cong nhin néng nghiép. Pia chu 1a nguodi s¢ hitu rudng
dat, ho co quyén dinh doat, st dung dét theo v mudn ctia minh. Ho c6 thé truc tiép san
Xudt trén manh dat ciia minh hodc cho nha tu ban kinh doanh néng nghiép thué. Mudn
sir dung rudng dat, nha tu ban nong nghiép phai ndp cho dia chu mot khoan tién thué
rudng dét theo hop dong. S6 tién phai tra d6 duoc tinh theo ting nim va duong nhién

s tién d6 duoc hinh thanh mot cach khach quan khong phu thudc vao nha tu ban hay
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chi ruong dat ma theo mit bang chung vé murc lgi nhuan trong toan nén kinh té.
Khoan tién dem ndp dé dugc goi 1a dja to, 1a gia trj kinh té ctia quyén so hitu dat dai
cua dia chu.

Nha tu ban kinh doanh néng nghiép ciing chiém doat gia tri thing du do cong
nhan nong nghiép lam thué tao ra. Luong gié tri thang du chiém doat d6 phai dam bao
dugc loi nhuan binh quan cua tu ban nong nghi€p da ung ra, va sau nira c6 mot khoan
doi ra dé ndp dia t6 cho dia chu.

Nhu vy dia t6 13 hinh théi theo d6 quyén sé hitu dat duoc thuc hién vé mat kinh
té, ttrc 1a dem lai thu nhap cho nguoi so hitu dat. Dé chi rd ban chit cua dia t6 Mac da
phan chia dia t6 thanh:

- Pia t6 chénh 1éch: La loai dia t6 ma chu dat thu duoc do sé hitu nhitng manh
dat c6 diéu kién san xuat thuan lo1 hon nhu: Rudng dat ¢6 do mau md cao hon, vi tri
gﬁn thi truong ti€u thu hon. La phén lg1 nhuén doéi ra ngoai lgi nhuan binh quan.

Dia t6 chénh léch duoc chia lam hai loai la: Dia t6 chénh 1&ch I va dia t6 chénh
l1&ch 1II.

+ Dia t6 chénh l¢éch I: La loi nhuan thu duoc khi str dung hai lugng tu ban va lao
dong ngang nhau trén ciing mot dién tich dat nhu nhau nhung két qua thu duoc 1a khéac
nhau. Dia t6 chénh 1éch I ndi chung phai thudc vé chua so hiru dat dai vi phan loi nhuan
siéu ngach d6 co duoc khong phai do cong lao dong hay su dau tu cua cai vat chat cia
nha tu ban tao ra ma do diéu kién tu nhién khach quan dua lai.

Pia to chénh 1éch I ¢ duoc do viée sir dung dat dai c6 diéu kién thuan loi hon vé
vi tri va do phi. Mit khéc, trong qua trinh khai thac va st dung rudng dat, nguoi sir
dung rudng dat (co khi 1a ngudi s¢ hitu dat) da co nhitng dau tu vao dat lam cho do phi
nhiéu cua dét ting 1én, d6 1a nhitg dau tu 1au dai hodc ngin han dé 1am ting san luong
rudng dat. Nhitng khoan chi phi 4y déu lam ting san luong rudng dit, va bién ruéng
dat tir chd vat chat don thuan thanh rudng dat tu ban. “Tuy c6 nhimng thudc tinh ty
nhién nhu nhau, nhung méot dam dat dugc canh tac co gia tri 16n hon mot dam dat bo
hoang” (Méc - Angghen toan tap).

+ Pia t6 chénh 1éch II: La dia t6 thu dugc do c6 su dau tu thdm canh cta nha tu
ban kinh doanh nong nghié¢p. Nhu vay, dia t6 chénh I¢ch II c6 dugc do dau tu tu ban
lién tiép trén cung mot loai dat, tac 1a do trinh do tham canh quyét dinh. Vi vy, dia t6
1a mot nhan t6 quan trong anh huong dén gia dat. Trén co so dia to cach tinh gia dat

can
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dua vao céc tiéu thirc: Mtc dia to thu duoc hang nam trén mot dién tich dat dai, ty suat
loi tirc tién gui ngan hang trong nam, wu thé dat dai vé vi tri, chat dat, quan hé cung
cau vé dat dai ¢ timg thoi diém.

Nhu vay dia t6 chénh 1éch I va dia t6 chénh I¢éch II 1a hinh thai biéu hién cua dia
t6 chénh 1éch, 14 loi nhun siéu ngach do viéc str dung cac thira dit c6 diéu kién khéc
nhau vé d6 phi va vi tri. N6 thé hién muc sinh 1gi khac nhau gitra cac loai ruong dét co
ca hai yéu t6 tu nhién va tham canh tao ra.

- Pja to tuyét dbi: La dia t6 ma cac nha tu ban phai ndp cho dia chu du rudng dat
t6t hay xdu. Do ciing 13 phan loi nhuan siéu ngach déi ra ngoai loi nhuan binh quén,
hinh thanh nén boi chénh 1éch giira gia tri ndng pham thuong cao hon gia ca san xuét
chung do cu tao hitu co cua tu ban trong nong nghiép thap hon cu tao hitu co cia tu
ban binh quan xa hoi.

Toém lai dia té6 chénh 1éch hay dia t6 tuyét ddi co nguén géc va ban chét 1a gia tri
thang du siéu ngach ctia cong nhén tao ra dya trén co s& doc quyén tu hitu rudng dat.

Xuét phét tir dinh nghia cia Mac vé gia ca dat dai 1a "dia t6 duoc tu ban hoa theo
ty suat loi tirc hién hanh" (Ngo Ptrc Cat) [4]. Khi nghién ctru thi truong bat dong san,
cac nha kinh té trén co s& cong trinh nghién ciru dia to6 cia Méc, dua ra céng thirc xac
dinh vé& mat 1y thuyét gia ca dat dai can cr vao dia to va l4i sudt ngan hang:

Dia to6

Gia ca dat dai = Ty SUAt loi tire hién hanh

Gia dat ty 1¢ thuan véi dia to va ti 1¢ nghich véi 1ai suat ngan hang. Sau khi cho
thué, nguoi so hitu mét quyén st dung manh dat do, ddi lai 1a khoan tién thu duoc tir
viéc thué dat. Néu dem giri sb tién d6 vao ngin hang thi s& thu duoc khoan loi tirc
tuong duong hodc cao hon dia t6 thu dugc khi sir dung manh dat do.

* Lai suat ngan hang

Trong kinh doanh néi chung va kinh doanh nha dat néi riéng, trudc khi quyét
dinh dau tu diéu dau tién nguoi ta tinh toan dén hiéu qua kinh té dem lai sao cho it
nhit nd ciing bang s6 tién guri vao ngan hang. Do 1a 1y do ta can xét toi 13i suit ngan
hang véi 13i suat pho bién va co thé tinh binh quéan trong khoang thoi gian tuong dbi
dai.

Nhu vy 13i suat ngan hang ma cao thi gia dat mua vao phai giam di vi khi d6
ngudi dan va cac nha dau tu s& c6 xu hudng dem tién cia minh giri vao ngan hang dé

hudng muc 191 cao hon hodac ngang bang. Nguoc lai néu 13i suat ngan hang giam thi s


https://luanvan1080.com/viet-thue-luan-van.html

Dich vu viét thué luan van - Luan van 1080

tién bo ra mua dat sé ting, do ngudi ban khong mudn béan ra véi gia thap, ho gitr lai dé
thu duoc 10n hon thu nhap do lugng tién ban dat giri vao ngan hang.

Vé6i xu hudéng ting truéng cua kinh t& xa hoi thi 13i sut c6 xu hudng giam, trong
khi d6 ngudi mua thi mudn so hiru mot can hd gan lién véi dat hon 1a giri tién vao
ngan hang, do d6 ma gia dit ngay cang c6 xu hudng ting 1én. Vi vy nha tu ban kinh
doanh mudn st dung dét t6t phai xac dinh duoc gia ca. Trong d6 ting truong kinh té
xd hoi thi 11 suit c6 xu hudng giam, do d6 gia dit c6 xu hudng ting 1én, viée kinh
doanh bat dong san luén mang lai 1gi nhuan.

Tir d6 c6 thé rit ra két luan: Gia dat ty 1¢ thuan voi dia t6 va ti 1é nghich véi 1ai
suat ngan hang.

* Quan hé cung, cau

Hang héa thong qua trao d6i budn ban trén thi truong da hinh thanh méi quan hé
bién chimg gitta cung va cau, gilta san xuat va tiéu ding. Trong mbi quan hé do thé
hién su tdi da hoa loi ich giita ngudi san xuat va ngudi tiéu dung théng qua su hinh
thanh, van dong cua gia ca.

Do dat dai 13 mot loai hang héa dac biét: So lugng c6 han, vi tri ¢ dinh trong
khong gian va trong qua trinh str dung néu biét sir dung hop 1y thi dat dai s& ngay cang
t6t hon chtr khong bi hao mon nhu cac loai hang hoa thong thuong khac. Vi vay quan
hé cung - cau trong thi truong dat dai dién bién c6 phan khéac so v6i quan hé cung cu
trong thi trudng hang hoa khac. Van dé nay co ¥ nghia dic biét trong dinh gia dat bai
vi cung dét vé co ban cd dinh va bét bién. Gia dat trong mot khu vuc nhét dinh s& dugc
xac dinh bé“tng yéu td cau nhu: Mat d6 dan cu, ty 1€ tdng trudng kinh té, viéc 1am va
mirc thu nhdp binh quin cta ngudi dan tai dia phuong, kha ning cua hé théng giao
thong, ty 1¢ 13i suat vay thé chép.

Tai thi truong dat Viét Nam, cung vé dat co han song cau vé dit dai lai luén co
xu huéng ting (vi dat dai c6 han nhung stc san xuét thi vo han va dan sé thi ciing
ngdy cang ting). Do d6, dudi tac dong cua quy ludt cung cau, gia dat co xu huéng
ngdy cang ting va duogc thiét 1ap & diém cén bang méi giita cung va cau. Noi cach
khac gia dat luén c6 xu huéng duoc thiét 1ap & mirc cao hon dé can bang luong cung
c6 han vé dat véi luong cdu c6 kha ning thanh toan ngay cang ting va thay doi giita

cac muc dich sir dung dat khac nhau (ngoai trir cac con st dat).
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c. Phuong phap xac dinh gia dat

Cho dén nay, trén thé gidi co kha nhiéu phuwong phéap khac nhau dugc ap dung dé
xéac dinh gia dat. Dat dai noi chung thuong gan lién voi tai san trén dat va vi vay, viéc
xac dinh gia tri dat dai khong thé tach roi véi viée xac dinh gia tri ciia cac tai san nay.
Nhin chung, c6 thé phan loai cac phuong phap xac dinh gia tri dat dai theo hai cach
tiép can chu yéu: cach tiép can truyén thdng va cach tiép can méi. C6 nhitng phuong
phap c6 thé ap dung ddi voi hau hét cac loai dat dai va bat dong san, co phuong phap
chi 4p dung cho mét sb loai bat dong san nhat dinh. Trong cach tiép can truyén théng,
5 phuong phap thudng duoc ap dung, bao gém: (1) Phuong phap so sanh truc tiép (so
sanh gi4 ban); (2) phuong phap chi phi hay phuong phap thau khoan; (3) phwong phap
thu nhap hay phuwong phap du tu; (4) phuong phéap loi nhuin hay phuong phap ké
toan; (5) phuong phap thing du hay con goi 1a phuong phap phat trién gia dinh, va
phuong phéap dua trén cac mo hinh todn hoc va ky thuat may tinh da t6 ra kha hi¢u qua
va dugc xép chung thanh mot nhém cac phuong phap “Pénh gia hang loat dya trén k§
thuat may tinh “Computer - Assisted Mass Appraisal (CAMA)” (Nguyén Manh Hai,
[15]).

Ly thuyét tham dinh gia dat dai trén thé giéi thira nhin 6 phuong phap xac dinh
gia dat: (1) so sanh, (2) chiét trir, (3) phan bo, (4) vén hoa thu nhép tir dat, (5) von hoa
tién thué dat, (6) thing du. Bén canh cic phuong phap truyén thong dé xac dinh gia
dat, phuong phap dinh gia dat hang loat bang mé hinh hdi quy dwoc 4p dung rong rai
dwa trén co s dir liéu thong tin vé gia dat véi su trg gitp cua cac phan mém thong ké
[18].

Viét Nam, hién tai quy dinh 5 phuong phap dinh gia dat 1a (1) so sanh truc tiép,
(2) thu nhép, (3) thing du, (4) chiét trir, (5) hé sb diéu chinh gia dat (Théng tu
36/2014/TT- BTNMT).

Nhu viy, dé udc tinh gid tri cua bat dong san, c6 thé st dung cac phuwong phap
dinh gia bat dong san noi trén. Tuy nhién, trong hoat dong dinh gia ta khong thé st
dung doc 1ap mot phuong phap nao ma gitta chung c6 mdi quan hé qua lai kiém tra 1an
nhau. Thong thuong s& c6 phuwong phap phu hop voi bat dong san can dinh gia nhat
tuy nhién cac phuwong phap khac van duoc st dung v6i muc dich kiém tra. Dé dua ra

gia tri cudi cung cua bat dong san.


https://luanvan1080.com/viet-thue-luan-van.html

Dich vu viét thué luan van - Luan van 1080

2.1.1.4. Quan ly nha nudc vé tai chinh dat dai
Khai niém quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai:

Ban chét cua cong tac quan 1y nha nudc 1a sy tdc dong mot cach co t6 chirc, hé
théng nhdm muc dich diéu chinh cac hanh vi cta con ngudi, t6 chirc, ca nhan...bang
quyén lyc ctia nha nuéc dé hudng ¥ chi va muc dich cia ho theo muc dich chung cia
toan x3 hoi. Nha nudc tic dong 1én cac ddi tuong thong qua cong viée thiét 1ap cac
moi quan hé xa hoi, quan hé giira con ngudi véi con ngudi, giita cac tap thé voi nhau,
quan hé giira ca nhan véi tap thé... cac mdi quan hé ton tai trong xa hoi 1a rat nhiéu, tat
ca cac mdi quan hé d6 déu can phai duge didu chinh dé loi ich ciia ngudi nay khong
lam xam pham loi ich ctiia nguoi khac, dam bao duogc loi ich cua dét nuée.

Trude hét nha nudce vira 1a mot co cdu c6 to chirc bao gdm mot hé thdng cac co
quan tir trung wong dén dia phuong. Nhiing tac dong ctia nha nudc 1én cac ddi twong
quan 1y 1a céac tac dong co td chic chir khong phai tac dong mot cach don 1é dén mot
c4 nhan, chu thé don gian trong xa hoi. Ma sy tac dong d6 dit trong hé thong tong hoa
cac mbi quan h¢ ctua xa hoi bao ham toan bd céc cé nhan, td chure, thanh phﬁn kinh té.
Tinh t6 chirc d6 dit ra van dé 1a 1am sao hinh thanh nén céc t6 chirc, bd may quan Iy
v6i co cdu va co ché hoat dong thich hop.

Quan 1y nha nudc vé dit dai 13 qua trinh nghién ctru toan bo nhing dic trung co
ban cua dat dai nham nim chic vé sb lugng, chat lugng ting loai dit & timg ving,
ting dia phuong theo don vi hanh chinh & mdi cap. Dé théng nhit vé& quy hoach, ké
hoach sir dung dét khai thac c6 hiéu qua ngudn tai nguyén dat dai trong ca nudc tir
Trung wong dén co s thanh mot hé théng quan 1y dong bo, thong nhat, tranh tinh
trang phén tan dat, str dung dat khong diing muc dich, bo hoang hoa gay lang phi.

Tai chinh 1a téng hop cac mbi quan hé kinh té phat sinh trong qué trinh tao 14p,
phan phbi va sir dung cac ngudn luc tai chinh ciia cac chu thé kinh té - x4 hoi.

Céc cong cu tai chinh trong quan 1y dét dai:

- Thué va 1& phi: 1 cong cuy tai chinh chil yéu dugc st dung rong rai trong
cong tac quan 1y dat dai. Theo Luat Pat dai nam 2013, Nha nudc ban hanh cac loai
thué chu yéu trong linh vuc dit dai nhu sau: thué st dung dat; thué chuyén quyén sir
dung dat; thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dat; Cac loai 1é phi trong quan 1y, st
dung dét dai nhu 1€ phi trudce ba, 1€ phi dia chinh, gid ca cho ting loai dat...
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Déi v6i dat dai hién nay, Nha nudc da ban hanh khung gia chung cho cac loai dét
dé 1am co s& chung cho Uy ban nhan dan cip tinh 1am cin cr tinh gia dat va thu thué
str dung dit; thu tién khi giao dat, khi cho thué dat, khi cho phép chuyén muc dich st
dung dét; bdi thuong, hd tro khi thu hdi dat.

- Ngéan hang: 1a cong cu quan trong ctia quan h¢ tai chinh. Ngoai nhiém vu
kinh doanh tién t¢ néi chung né con duoc hinh thanh dé cung cp vén cho cac cong
1énh vé khai hoang, giai phong mit bang, cai tao dat...

Quan 1y tai chinh ludn 13 ndi dung quan trong trong cong tac quan Iy nha nude vé
dat dai vi n6 1a quan 1y cic ngudn tai chinh truc tiép lién quan dén dat dai nhu: giao
dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, bdi thuong khi Nha nudce thu
hoi dat, thu thué khi chuyén quyén sir dung dt... déu dua trén co s gié tri cia quyén
stt dung dat thi quan 1y tai chinh dat khong chi don thuan 1a quan 1y thué dat ma la
quan 1y tit ca nhimg gi thudc linh vuc tai chinh lién quan truc tiép dén dat dai. Nha
nuéc dua vao hé théng phap luat dat dai nhitng quy pham phap luit quy dinh vé tai
chinh lién quan truc tiép dén dat dai dé quan ly. Vi vay, tai chinh dat dai tré thanh mot
trong cac ndi dung quan trong trong quan ly nha nudc.

Nhu vay, ta c¢6 thé hiéu khai niém quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai nhu sau:
“Quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai 13 phuong thirc Nha nudce st dung cac cong cu
tai chinh tac dong 1én cac ddi tugng s dung dat dai lam cho ddi twong sir dung dat
thiy duoc nghia vu va trach nhiém ctia minh trong viéc st dung dit dai. Quan 1y nha
nude vé tai chinh dat dai 1a phwong thirc quan 1y quan trong cho phép thuc hién quyén
binh dang giita cac dbi twong sir dung dat, két hop hai hoa giira cac loi ich, tao ngudn
thu dang ké cho ngan sach nha nuéc”.

b. Vai trd quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai

V& tai chinh, cong tac quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai dam bao ting thu
cho ngan sach Nha nudc trén nguyén tac tranh that thu, thu dang, thu du, mat khac
dam bao cong bang vé ty 1& huy dong nghia vu dong gop gitra cac loai dat, giira cac
tang 16p trong xa hoi, nghia 1a dam bao cong bang tai chinh trong st dung dat noi
chung. Viéc quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai dang duoc thuc hién thong qua
cac chinh sach: thu tién st dung dat, tién thué dat; cac loai thué, phi, 18 phi lién quan
dén str dung dét; chinh sach gop von bang gia tri quyén st dung dat; xac dinh gid tri

quyén sir dung dat vao gid tri doanh nghiép khi c6 phan hoa. Céc chinh sach tai chinh
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dat dai phu hop véi co ché thi truong, s€ tao nguén luc tai chinh quan trong phuc vu
phat trién kinh té xa hoi, thong nhat chinh sach tai chinh dat dai v6i chinh sach dau tu
trong va ngoai nudc; giai quyét hai hoa lgi ich gitta Nha nudc voi d6i tuong sir dung
dat, 6n dinh chi phi vé dat ddi v6i cac doanh nghiép. Co ché dau gia quyén sir dung dat
duoc ban hanh s& han ché tinh trang ti€éu cuc trong giao dét, dam bao cong khai, minh
bach. Cac chinh sach mién, giam tién st dung dat, tién thué dét thé hién duoc chu
truong wu dii, khuyén khich ctia Nha nuéc ddi voi dbi tuong str dung dat can vu dai
hoic khuyén khich dau tu.

Vé kinh té, cong tac quan Iy nha nu6e vé tai chinh dét dai khuyén khich viéc sir
dung dat trong nén kinh té thi truong, thic day sir dung dat hop ly, tiét kiém, ngay
cang c6 hiéu qua cao hon, gbp phan diéu tiét gia dat vé mirc d6 hop 1y. Co ché thi
truong trong quan 1y tai chinh vé dat dai gbp phan st dung dat tiét kiém, c6 hiéu qua
va chuyén dan viéc quan 1y tir bién phap hanh chinh sang bién phap kinh té két hop véi
bién phap hanh chinh. Viéc xac dinh gia dit theo gia thi truong timg budc x6a bo co
ché bao cap trong linh vuc dét dai, gop phan quan ly dat dai bang bién phap kinh té,
tao diéu kién cho thi truong chuyén quyén st dung dét hoat dong, thu hut von dau tu
clia toan x4 hoi va von dau tu nudc ngoai. Thong qua co ché xu 1y, sap xép lai nha, dat
thudc sé hiru nha nudc da khuyén khich, dinh huéng cho cac co quan, don vi, td chirc
kinh té str dung dat tiét kiém, hiéu qua bang cac don bay kinh té nhu cho phép ban nha
va chuyén nhuong quyén sir dung dat, chuyén muc dich sir dung dat va st dung tién sir
dung dat dé dau tu hién dai hoa cong sd, ting cudng ning luc san xuét kinh doanh.

Vé x4 hoi, cong tac quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai gop phan han ché,
ngin chin nan dau co dit dai, dam bao nhu ciu st dung dat hop Iy cia mdi nguoi dén,
phan phdi cong bang ngudn tai nguyén dat dai trong xa hoi. Diéu tiét cung - cau trong
quan 1y, st dung dat dai, thuc day thi trudng quyén st dung dat néi riéng va thi truong
BDS noi chung phat trién lanh manh, hi¢u qua va ding huéng. Co ché chinh sach tai
chinh lién quan dén dat dai dugc ban hanh trong tung bdi canh, giai doan cu thé tao ra
nhitng chuyén bién tich cuc trong viéc quan 1y va st dung c6 hiéu qua dét dai nhu: giai
quyét quan hé dat dai theo co ché thi trudng gan v6i hidu qué; cai thién méi trudng dau
tu; giai quyét hop 1y vé loi ich giita Nha nudc voi ngudi st dung dét; gia dt dan dan

tiém can v6i gia thi trudng, timg budc x6a bd co ché bao cip trong linh vyuc dat
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dai, gop phan quan 1y dat dai bang bién phép kinh té; co ché dau gia quyén sir dung dat
va diu thau du an c6 st dung dat da tung budc han ché duoc bat cap trong viéc giao
dat, bao dam cong khai va minh bach; cac chinh séch tai chinh dat dai cling thuc déy
khoi thong ngudn luc tai chinh dat dai phuc vu cho phat trién kinh té - x4 hoi cta dét
nude va sd thu ngan sach Nha nuée tir chinh sach tai chinh dat dai da khong ngimg
tang.

c. Vai trd quan 1y ngudn thu ngan sach nha nuéc tir dat dai

Thar nhat, tao khung phap 1y dé quan 1y thi truong bat dong san.

Trén co so hé thdng thué hién hanh, cac chinh sach thué tai san va thu khac da
bao dam la cong cu quan trong cua Nha nudc thuc hién quan 1y tai san, tai nguyén
qudc gia va tac dong tich cuc dén nhiéu linh vuc quan 1y nha nude khac c6 lién quan,
gop phan giam chi phi dau vao, thiic day phat trién san xuat, kinh doanh, ting cuong
xuat khau hang hoa va mé rong giao luu, hoi nhap kinh té qudc té.

Thong qua chinh sach thué sir dung dit, tién thué dat, tién sir dung dit s& giup
cho Nha nudc nim duoc quy dat thuc té ma nguoi sir dung dat da st dung vao muc
dich san xuat kinh doanh hay dé & dé tir d6 gitip cho nha nuwdc nim duoc quy hoach,
ké hoach str dung dat va viéc cip gidy chimg nhan quyén sir dung dét, ky hop dong
thué dat co phu hop v6i quy hoach, ké hoach va thuc té khong. Pong thoi thong qua
chinh sach thué chuyén quyén sir dung dat ciing giup Nha nude nim dugc hoat dong
mua ban chuyén nhuong quyén sir dung dat va co bién phap quan ly thi trudong bat
dong san dé tir d6 thuc hién diéu tiét cong bang va quan 1y ctia nha nude dbi v6i dat
dai.

Thir hai, gop phan dam bao ngudn thu cho Ngan sach nha nudc, 1a ngudn thu 6n
dinh bén virng cua ngan sach xa, phuong, thi tran.

Trong nén kinh té thi truong hién nay thi thué 13 ngudn thu chu yéu cta ngan
sach nha nudc va tao co sé dé thuc hién chi ngan sach nha nudc. Dat dai 12 mot loai tai
san dic biét duge cac td chire, ca nhan trong xa hdi st dung, khai thac do do phai dong
thué cho nha nudc théng qua thué nha, dat. Thué nha, dat 1a mot loai thué cdu thanh
nén hé théng thué ciia nha nudc va 1a coéng cu quan trong dé diéu tiét thi truong bat
dong san. Bén canh thué nha dat, thi cac khoan thu tir viéc ban, chuyén giao dat, cho
thué dat dbi vai cac td chure, ca nhan; khoan thu tir viéc ban, chuyén nhuong dat dai;
khoan thu thué thu nhap tir hoat dong giao dich dat dai duoc cho 1a bd sung nguén tai

chinh kh4 16n cho ngan sach nha nudc va thuc té 1a chiém ty trong 16n nhat, chu yéu
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trong co cdu thu tir dat dai. SO thu ctia nha nudc tir cac hoat dong kinh doanh, chuyén
nhuong dat dai, quyén str dung dat phu thudc vao trang thai cta thi truong bt dong
san. Khi thi truong bat dong san phat trién va hoat dong kinh doanh, chuyén nhuong
dat dai, quyén sir dung dit dién ra thudng xuyén, khdi luong giao dich 16n thi ngudn
thu tir cac hoat dong nay cho ngin sach nha nudc cang 16n va dan trg thanh ngudn thu
chu yéu cuia ngan sach nha nudc.

Thir ba, tac dong t&i san xuat kinh doanh, thu hut von dau tu.

Chinh sach thu phan biét di véi timg loai hanh vi trong qua trinh tir khi giao dét
dén qua trinh stir dung dat va thong qua cac vu dai vé tién sir dung dat va tién thué dat
d3 gop phan thu hut ddu tu trong va ngoai nude phuc vu cho su nghiép cong nghiép
ho4, hién dai hoa dat nudc.

Chinh sach giao dat c6 thu tién stir dung dat da huy dong duoc ngudn von khong
nhoé phuc vu cho muc dich chi dau tu phat trién kinh té xa hoi cua dat nuéc, déng thot
giai phong st san xuat cia dat dai, nang cao kha ning st dung dat.

Thur tu, thuc hién chinh sach cong bﬁng x4 hoi.

Chinh sach thu dbi véi ngudi st dung dat gop phan thuc hién cong bing x3 hoi,
diéu tiét mot phan thu nhap ciia nguoi st dung dat, ngudi chuyén nhugng quyén s
dung dat. Cong bang xa hoi con thé hién trong chinh sach thu thong qua viéc ngudi sir
dung nhiéu dét s& phai nop nhiéu thué hon va ngudi st dung it dat phai nop thué it
hon. Chuyén nhuong quyén str dung c6 phat sinh thu nhap phai nop thué chuyén quyén
st dung dit; dong thoi théng qua viée mién giam thué sir dung dit nong nghiép do mat
mua, cho cic ho nghéo, ving sdu, ving xa di gop phan giam bt mot phan kho khin
va tao cudc séng 6n dinh cho nguoi nong dan.

2.1.2. Néi dung quén Iy nha nwéc vé tai chinh dit dai

DAt dai 1a tu liéu san xuét dic biét, nd vira 1a tu lidu lao dong vura la ddi tuong lao
dong. Vé ban chat, dat khong phai 14 hang hoa song trong qué trinh phat trién ca x4
héi, con nguoi da xac 1ap quyén s& hitu dat dai va dat trd thanh hang hoa. Do vay, cac
quy dinh vé gia dat ludn 1a van dé thu hut sy quan tim cta du ludn béi no lién quan

thiét thuc dén quyén loi va nghia vu cia ngudi sir dung dit.
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Quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai 13 tong thé cac quan diém, tu tudng, cac
giai phap va cac cong cu ma Nha nudc str dung dé tac dong 1én cac cha thé KT - XH
nhim giai quyét quan hé giita nha nudce - t6 chirc - ¢4 nhan dudi hinh thic gia tri phat
sinh trong qua trinh khai thac, quan 1y, sir dung dat nham thyc hién nhitng muc tiéu
nhat dinh. Quan 1y nha nuéc vé tai chinh dat dai bao gom quan ly gia dat va quan ly
cac ngudn thu ngan sach tir dat dai [33].

Bang gi4 dat duoc ban hanh trong giai doan 5 nam do Chinh phu quy dinh vé gia,
khung gia dat. Bo Tai nguyén va Moi trudng s& quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia
dat; xay dung, diéu chinh bang gia dit; dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh gia dat.
Pé tir d6 UBND cip tinh s& can cir va phé duyét bang gia dat trén dia ban.

Bang gia dat duoc sir dung dé lam can ctr dé tinh ngudn thu ngan sach nha nudc
vé dat dai, va dugc Chinh phu quy dinh tir ddu giai doan, do d6 trong khuén khd luan
an vé ndi dung quan 1y tai chinh vé dat dai, luan an s& tim hiéu vé& bo may va quy trinh
quan 1y ngudn thu ngan sach nha nudc vé dat dai trén dia ban tinh.

a. B0 may quan ly nguon thu ngéan sach nha nudc vé dat dai

Quéc hai
v
Chinh phi
v w
B6 TN vaMT B& Tai chinh UBND ciap
tinh
- - ~ w
TC quan Iy Tong cuc
dat dai Thué
S& TN &MT Cuc Thué cac _
cac tinh tinh UBND cap
1 huyén
Chi Cuc Thué | VP dang ki
cac tinh <= nha, dat

So @6 2.1. T6 chirc bd may quan lr nha nwéc vé ngudn thu ngin sach vé dat dai
(Ngudn: Bo Tai chinh)

Phén cip quan ly ngudn thu ngin sich nha nuéc vé dat dai:
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- B Tai nguyén va Moi truong

Viéc quan ly dat dai va cac khoan thu tir dat, thong thudng duge Chinh phu céac
nude giao cho hai by, d6 1a: Bo Tai chinh va B Tai nguyén va mdi truong. By Tai
chinh quan 1y vé tai chinh dbi voi dat dai con Bo Tai nguyén va moi trudng quéan 1y
nha nudc ddi voi dat dai.

B¢ Tai nguyén va mdi truong 1a co quan ctia Chinh phu thuc hién chic nang
quan 1y nha nudc vé tai nguyén dét dai trong pham vi ca nude. Trong co cau to chic
ciia BO Tai nguyén va moi trudng co6 Tong cuc quan 1y dat dai 1a don vi chuyén trach
quan 1y vé dat dai: (i) Huéng dén, kiém tra viéc t6 chirc thuc hién cac chién luoc, quy
hoach, ké hoach, chuwong trinh, dé an, du an vé& quan 1y, sir dung dat dai; (ii) Lap quy
hoach, ké hoach str dung dat; tham dinh quy hoach, ké hoach sir dung dat.

- Uy ban nhén dan céac cip

Uy ban nhan déan thyc hién chirc ning quan 1y nhf nudc & dia phuong, gop phan
bao dam sy chi dao, quan 1y théng nhét trong bd may hanh chinh nha nuéc tir trung
wong téi co so. Bé quan 1y cac khoan thu tir dat & dia phuong UBND cap tinh chi dao
cac co quan chuyén moén thudc tinh quan 1y cac khoan thu tir dét.

Céc co quan chuyén mon thudc tinh 13 co quan giup UBND tinh, thanh phé truc
thudc trung wong thuc hién chirc ning quan Iy nha nude vé tai nguyén dat, do dac va
ban d6 trén dia ban tinh, thanh phé tryc thudc trung uong va tién hanh xac dinh nghia
vu tai chinh vé dat dai ctia cac to chirc, ca nhan dé tinh va thu vao NSNN.

Duéi UBND cép tinh 12 UBND cép huyén va UBND cap x4, trong UBND cip
huyén thi c6 phong tai nguyén va méi trudng 13 co quan chuyén mon giap UBND cip
huyén thyc hién chtc ning quan Iy nha nude vé tai nguyén dit, dong thoi co chirc
nang phdi hop v6i Phong Tai chinh va Chi cuc Thué dé thuc hién viéc don dbc va thu
ndp nghia vy tai chinh cua céc t6 chirc, c4 nhan sir dung dat. Trong UBND dan xa thi
cO can bd dia chinh xa, can bg dia chinh xa c6 trach nhiém giup UBND cép xa thuc
hién quan 1y nha nuée vé tai nguyén dat trong xa.

- B6 Tai chinh, Téng cuc thué

Bo Tai chinh 1a co quan c¢6 chirc ning quan 1y, chi dao, kiém tra viéc t6 chuc
thuc hién cong tac thu thué, phi, 1€ phi va céc khoan thu khéac cua ngan sach nha nudce
theo ding quy dinh ctia phap luat di v6i co quan thué, hai quan va co quan khac duoc

nha nudc giao nhi¢m vu thu phi, 1¢ phi hoac thu khac ctia ngan sach nha nudc;
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Xay dung va hudng dan, kiém tra viéc thuc hién cac vin ban quy pham phap luat
vé thué, phi, 18 phi, thu tién st dung dat, tién cho thué dat, mat nudc, tién cho thué va
tién ban nha & thudc sé hitu nha nude, 18 phi trudce ba va cac khoan thu khac ctia ngan
sach nha nudc;

Quyét dinh theo thAm quyén viéc mién thué, giam thué, hoan thué, truy thu thué,
x6a ng thué, tién phat hodc bii bo cac hinh thire xir phat khic ddi véi cac hanh vi vi
pham phép luat vé thué theo quy dinh ctia phap luat va cac van dé phat sinh trong qua
trinh thyc hién cac didu udc qudc té song phuong hoic da phuong vé thué;

Ban hanh quy dinh vé thu tuc, quy trinh nghiép vu thu, ndp thué, phi, 1& phi va
cac khoan thu khic cua ngan sach nha nuéc theo quy dinh ctia phap luat; huéng dan
cac nghi¢p vu: Khai thué, tinh thué, nop thué, phat hanh 1€nh thu thué va cac nghiép vu
khac c6 lién quan;

Kiém tra, kiém soat cdc nguodn thu ctia ngan sach nha nudc, viéc chap hanh céc
quy dinh ctia phap luat vé thu, ndp ngan sach nha nudc va xt 1y theo thim quyén cac
hanh vi vi pham phap luat vé thué, phi, 1& phi va cac khoan thu khac ctia ngan sach nha
nuoc;

Trong co ciu to chtc ciia B Tai chinh c6 Tong cuc Thué 13 don vi tham muu
cho Bo Tai chinh vé cac chinh sach thué noéi chung va khoan thu tir dat noi riéng;
Ngoai ra dudi Tong cuc Thué con c6 cac Cuc Thué cac tinh, thanh phd va Chi cuc
Thué cac quan, huyén, thi xa truc thudc Cuc Thué céc tinh thanh phé. Churc nang,
nhiém vy, quyén han cia co quan Thué cac cap dugc quy dinh tai cac van ban phap
quy. Tuy nhién, & mdi cip khic nhau, nhiém vu cu thé cia co quan Thué dugc quy
dinh khac nhau.

Co quan Téng cuc Thué c6 chic ning quan 1y Nha nudc ddi véi cac khoan thu
noi1 dia, bao gém: thué, phi, I¢ phi va cac khoan thu khac cua NSNN. Déng thoi, cling
c6 nhiém vu chi dao toan dién vi¢c thuc hién cong tac quan 1y thu thué va thu khac
thong nhét trong ca nudc; dé xuét cac quy trinh, bién phap nghiép vu quan 1y thué phu
hop va chi dao thuc hién trong toan nganh. Ngoai ra, con c6 nhiém vu tham gia véi Bo
Tai chinh trong cong tac xdy dung chinh sach thué. Hién nay, Téng cuc Thué khéng co
chitre ning tryc tiép thu thué. Cuc Thué tinh, thanh phé truc thudc Trung wong, Chi cuc
Thué quan, huyén, thi x4 c6 nhiém vu co ban 1a quan 1y va truc tiép thu cic khoan
thué, phi va thu khac vao NSNN.

Co cdu to chic bd may thu thué & cap Trung wong va cip dia phuong vé co ban

la th6ng nhat, nhung c6 nhiing diém khac nhau, phu hop va phuc vu truc tiép cho viéc
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thuc hién nhi¢m vu cua tung cép. Khi churc nang, nhi€ém vu cia co quan Thué thay doi
dé dap ung yéu cau ctia cong tac quan 1y thué thi dén mot mirc d6 nhat dinh t chirc bd
may ciing phai thay d6i nham thuc hién day di cac chirc nang quan 1y thué.

O mdi qudc gia khac nhau thi viéc phan cip quan Iy nha nude ddi véi cac khoan
thu tir dit ciing khac nhau. Tuy nhién, vé co ban van cic don vi nay déu huéng dén
muc tiéu nham quan 1y cac khoan thu tir dat duogc tt [19].

b. T6 chirc quan 1y ngudn thu ngan sach nha nude vé dat dai

% Lap du todn ngudn thu ngan sach nha nuéc vé dat dai

Lap du toan l1a qua trinh phan tich, danh gia, téng hop, 1ap du toan nham xac 1ap
céc chi tiéu thu chi tir dat dai du kién c6 thé dat dugc trong ndm ké hoach, déng thot
xac lap cac bién phap chu yéu vé kinh té - tai chinh dé dam bao thuc hién tdt cac chi
tiéu da dé ra.

Muc tiéu co ban cua viéc 1ap du toan ngan sadch nha nudc vé déat dai 1a nham
phan tich, danh gia cac khoan thu, chi tai chinh trén co s& khoa hoc va thuc tién, dua ra
cac chi tiéu thu, chi ngan sach nha nudc vé dat dai sat véi thuc té sao cho c6 hiéu qua
nhét. Do d0, viéc 1ap du toan phai phan anh déy du chinh xac cac khoan thu, chi du
kién theo ding ché do, tiéu chuén, dinh mirc cia Nha nude, thuc hién nguyén tac can
d6i, chi phai c6 ngudn dam bao dong thoi phai kém theo cac bao cao thuyét minh 16 co
s&, can ctr tinh toan.

- Quy trinh l1ap du toan

Thir nhét, trude 15/5 hang nim, Tha tudéng ban hanh quy dinh vé xay dung ké
hoach phat trién kinh té xa hoi, du toan NSNN nim sau. Bo tai chinh ban hanh thong
tu hudng dan 1ap du toan ngan sach. B9, co quan ngang bd, co quan thudc chinh phu,
co quan khac & TW thong bao s6 kiém tra vé du toan NSNN cho cac don vi truc thudc;
UBND cép tinh t6 chitc huéng din, théng bao sb kiém tra vé& du toan NSNN cho don
vi truc thuoec va UBND cép huyén, cép huyén tuong tu cép tinh.

Thu hai, 1ap va xét duyét, téng hop du toan NSNN: Trudce 20/9, Chinh phu trinh
céc tai liéu bao cdo theo quy dinh dén iy ban thudng vu qubc hoi dé cho y kién. Céc
béo cdo ctia chinh phu giri dén cac dai biéu Qudc hoi cham nhat 13 20 ngay trudc ngay
khai mac ky hop Quéc hoi cudi nim. Quédc hoi quyét dinh du toan va phuong an phan

bd ngan sach trung wong nim sau trudc 15/11.
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HDND cép tinh quyét dinh dy todan NSDP va phan bo NS cép tinh ndm sau trudc
10/12. HDND cép dudi quyét dinh dy toan NSDP va phan bé NS nim sau cta cip
minh sau 10 ngay.

Thir ba, thao luan, quyét dinh dy toan ngan sach, phuong an phan bo ngan sach
hang nam va giao du toan NSNN: Cac bg, co quan ngang b0, co quan thudc chinh phu,
co quan khic & Trung wong va cic co quan, don vi ¢ dia phuong td chirc thao luan voi
co quan, don vi truc thudc. Co quan tai chinh céc cép cht tri thao luan vé dyu toan NS
hang nim véi cac co quan, don vi cing cap; thao luan du toan NS nam dau thoi ky 6n
dinh NS v6i UBND cap dudi truc tiép. Cac nim tiép theo cta thoi ky 6n dinh NS, co
quan tai chinh to chirc lam viéc véi UBND cap duéi truc tiép khi UBND cap d6 dé
nghi. Trong qua trinh thao luin, néu c6 su khac biét vé ¥ kién giita co quan tai chinh,
co quan don vi cung cip va UBND cdp dudi thi co quan tai chinh dia phuong bao cao
UBND cuing cép quyét dinh; Bo tai chinh bao cao TTCP quyét dinh.

Trude 15/11, Qudc hoi quyét dinh va giao du toan NSNN, phuong an phan bd
NSTW nam sau. Trude 20/11, TTCP giao du toan thu, chi NS ndm sau cho tirng b, co
quan ngang b, co quan thudc CP, co quan khac & TU va tinh thanh phd truc thudc
TU.

Trude 10/12, HDND cap tinh quyét dinh dy toan NSDP, phan bo ngan sach cap
tinh nam sau. HDND c4p duéi tién hanh chdm nhét sau 10 ngay ké tir ngdy HDND cép
trén truc tiép quyét dinh. Cham nhat sau 5 ngay lam viéc tir ngdy HDND quyét dinh du
toan NS, UBND cung cép giao dy toan NS nim sau cho co quan thudc cap minh va
cap dudi; bao cdo véi UBND va co quan tai chinh cap trén truc tiép vé du toan NS da
dugc HDND cung cap quyét dinh.

Trude 31/12, bd, co quan ngang bd, co quan thudc CP, co quan khac & TU,
UBND cac cép phai hoan thanh viéc giao du toan NS cho co quan, don vi truc thudc
va UBND cép dudi.

Theo d6 quy trinh lap du toan ngan sach gdm 3 budc: hudng dan lap du toan
ngan sach va thong bao s kiém tra du toan ngin sach hang niam, 1ap va xét duyét, tong
hop du toan NSNN va thao luin, quyét dinh du toan ngan sach, phuong an phan bd

ngan sach hang nam va giao du todn NSNN.
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So db 2.2: Quy trinh 1ap du toan nguf‘)n thu ngan sach nha nuéc vé dat dai

(Ngudn: Bo Tai Chinh)

« Thuc hién du toan nguén thu ngan sach nha nudc vé dat dai

Thuyc hién dy toan 1a khau tiép theo trong chu trinh, 1a qua trinh sir dung tong hop
cac bién phap kinh té tai chinh va hanh chinh nham bién céc chi tiéu thu chi ghi trong
du todn ngan sach cta co quan, don vi tr¢ thanh hién thuc. Qua trinh thuc hién du toan
ngan sach, nham dat cac muc tiéu sau:

- Bién cac chi tiéu ghi trong du toan nim cua don vi tir kha ning, du kién
thanh hién thuc. Tir d6, gop phan bién céc chi tiéu cua ké hoach phat trién kinh té xa
ho1 cia Nha nudc.

- Thong qua viéc thuc hién dy toan cua céc co quan, don vi tién hanh kiém
tra viéc thuc hién céc chinh sach, ché do, tiéu chuan, dinh muc vé kinh té tai chinh cua
Nha nudec.

Khi tién hanh hoat dong quéan 1y tai chinh trong mét co quan, don vi dé dam bao
thu, chi c6 hi¢u qud, co quan, don vi phai can cir vao cdc Nghi dinh va Thong tu
huéng dan ctia Nha nudc. Qué trinh thyc hién thu chi phai ddm bao dung theo phap
luat quy dinh trén co s¢ viéc thuc hién phai can ddi gitta thu va chi. Thuc hién co ché
can d6i nguon thu tién stir dung dét trong du toan ngan sach dia phuong dé dau tu xay
dung co s& ha tang kinh té - xa hoi. Cac dia phuong bd tri ngudn thu tir ddu gid quyén
sir dung dat, giao dat co thu tién sir dung dét (sau khi da hoan tra kinh phi boi thuong,
giai phong mit bang) trén dia ban xa cho ngan sach cap xa dé thyc hién nhiém vu xay
dung co s ha tang dia phuong

% Quyét toan ngudn thu ngan sach nha nudc vé dat dai

Quyét toan 1a khau cubi cung trong qua trinh quan 1y tai chinh nim. Quyét toan 1a
qua trinh kiém tra ra soat, chinh 1y s6 liéu da dugc phan 4nh sau mot ky chap hanh du
toan, tong két danh gia qua trinh thuc hién du toan nim. Cong tac quyét toan thuc hién
tbt s& cung cép cac thong tin can thiét dé danh gia lai viéc thuc hi¢n ké hoach tai chinh
nam. Tir d6 rit ra kinh nghiém thiét thuc cho cong tac 1ap va chap hanh dy toan nim

Sau.
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-Nguyén tac quyét todn ngan sach nha nudc

Vé sd liéu trong bao cdo quyét toan ngan sach nha nudc phai chinh xac, trung
thuc, day du. SO quyét toan thu ngan sach nha nude 14 sé thu d thuc ndp hodc da hach
toan thu ngan sach nha nudc qua Kho bac nha nuéc. S§ quyét toan chi ngan sach nha
nude 1a s6 chi da thyc thanh toan hoic da duoc phép hach toan chi theo quy dinh.

V& noi dung béo cdo quyét toan ngan sach nha nude phai theo dung cac ndi dung
trong dy toan duoc giao va theo muc luc ngan sach nha nudc, phai c6 bao cdo thuyét
minh nguyén nhan tang, gidm cac chi ti€u thu, chi ngan sach so véi du toan.

V& trach nhiém, thu trudng don vi sir dung ngn sach phai chiu trach nhiém trudce
phap luat vé tinh chinh xac, trung thue, dﬁy du cua bao cao quyét toan cua don vi, chiu
trach nhiém vé nhirng khoan thu, chi hach toan, quyét toan sai ché do.

Trinh ty 1ap, xét duyét, thim dinh va phé chuan quyét toan ngan sach nha nudc

Don vi du toan cip dudi 14p bao cdo quyét toan ngan sach nam theo ché do quy
dinh va gui don vi dy toan cap trén. Pon vi du toan cip trén xét duyét quyét toan va
thong bao két qua xét duyét cho cac don vi cAp dudi truc thudc. Co quan tai chinh
cung cip tham dinh quyét toan nim cua cac don vi dy toan cap L.

« Thanh tra, kiém tra ngudn thu ngan sach nha nuéc vé dat dai

Trong quan 1y nha nudc ndi chung va quan 1y nha nude vé thué, cac khoan thu tir
dat noi riéng khong thé thiéu noi dung thanh tra, kiém tra. Thanh tra, kiém tra, giam sat
la mot khau hoan chinh trong qua trinh quan 1y Nha nudc. Thong qua viée thanh tra,
kiém tra dé phat hién cac vi pham, cac bat hop 1y trong quan 1y nha nudc vé thué vé
cac khoan thu tir dat dé kip thoi xir Iy va diéu chinh. Vi vay cong tac thanh tra, kiém
tra can phai dugc hoan thién va quy dinh chat ché.

Viéc thanh tra thué cling nhu thanh tra cac khoan thu tir dt 1a cong viéc hét stc
phtc tap, yéu cau can bo thanh tra, kiém tra phai diéu tra, xem xét cu thé dé 1am rd
viéc vi pham phap luat vé dat dai vé thué va kién nghi cac bién phap xur 1y.

Viéc thanh tra dit dai 1a thanh tra nha nudc theo chuyén nganh vé dat dai do Bo
Tai nguyén va Moi truong chiu trach nhiém chi dao, t6 chirc thuc hién thanh tra dat dai
trong ca nude. Co quan quan ly dat dai ¢ dia phuong chiu trach nhiém t6 chirc thuc

hién thanh tra dat dai tai dia phuong.
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Thanh tra viéc thuc hién nghia vu tai chinh néi chung (nghia vu thué néi riéng)
do BO Tai chinh ma cu thé 1a Téng cuc Thué chiu trach nhiém chi dao, t6 chic thuc
hién thanh tra viéc thyc hién nghia vu tai chinh vé dét cua cac to chirc, ca nhéan sir
dung dat, kinh doanh dat, kinh doanh nha ... Cac Cuc Thué, Chi cuc Thué dia phuong
chju trach nhiém thanh tra, kiém tra nghia vu tai chinh cta cac td chire, c4 nhan tai dia
phuong minh quan ly.

Nhu vy, ngoai hé thdng thanh tra theo nganh doc tir B4 Tai chinh, Tong cuc
Thué, Cuc Thué cac tinh, thanh phé, Chi cuc Thué cac huyén quan thudc Cuc Thué
cip tinh dé thanh tra, kiém tra viéc chdp hanh cac quy dinh cta phap lut vé thué noi
chung va cac khoan thu tir dat noi riéng con c6 hé thong thanh tra nha nuéc nhu thanh
tra Chinh phu, Kiém toan nha nudc ....

Viéc thanh tra cac khoan thu tir dit duoc thuc hién theo quy dinh cua Luat dat
dai, Luat ngan sach nha nudc, Luat quan 1y thué va cac quy dinh caa phap luat; dam
bao tinh chinh xdc, khach quan, trung thuc, cong khai, dan chu, kip thoi, khong lam
can trd hoat dong binh thudng cua co quan, t6 chirc, ca nhan la d6i tuong thanh tra,
kiém tra.

Dé thuc hién dugc muc dich va nhiém vu, thanh tra, kiém tra vé cac khoan thu tir
dat phai tién hanh thanh tra, kiém tra viéc quan 1y nha nuéc vé cac khoan thu tir dit tai
cac UBND céc cép; thanh tra, kiém tra viéc chdp hanh phap luat dat dai, phap luat thué
ctia to chirc, c4 nhan st dung dat.

-Vé phuong phap thanh tra, kiém tra:

Can ¢t vao muc dich, yéu cu cua timg truong hop, ting van dé cy thé dé dua ra
cac phuong phép thanh tra khac nhau.

Thanh tra, kiém tra viéc thuc hién cac quyén cua nguoi st dung dat: Muc dich
ctia viéc thanh tra nay 1a xem ngudi str dung dét khi thue hién cac quyén chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, thé chép, bao lanh, tang, cho quyén sur
dung dat di dung véi quy dinh cua phap luat chua? D3 hoan thanh nghia
vu tai chinh chua? Trinh tu thu tuc thyc hién va muc dich, thoi han s dung dét sau khi
chuyén quyén.

Thanh tra, kiém tra viéc thuc hién nghia vy ciia nguoi st dung dat.

Thanh tra, kiém tra muc dich sir dung dat Kiém tra viéc thuc hién du 4n dau tu.
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Kiém tra dat chua st dung hoic st dung khong dung muc dich, sir dung lang phi
va nguyén nhan.

Trén co s& thuc té cta cic truong hop thanh tra, kiém tra néu rd nguyén nhan
dung, sai va dua ra cac giai phap khic phuc néu cac t6 chirc, ca nhan vi pham ning c6
thé thu hoi dét.

Pbi twong dugce nha nudc giao dat cé thu tién st dung dat 1a cac to chirc, ho gia
dinh, c4 nhan c¢6 nhu cau lam nha dé &, dé dau tu xay dung nha dé ban hoac cho thué,
t6 chirc dau tu xay dung két cau ha ting dé chuyén nhuong hodc cho thué, quyén sir
dung dat gén lién v6i két cAu ha téng... Do d6, can phai thanh tra, kiém tra viéc nop
tién vao ngan sach nha nudc cua cac to chirc, ca nhan va ho gia dinh, trudng hop néu
nguoi s dung dat khong thuc hién céc thu tuc ké khai, khong ndp du tién sir dung dat,
cac loai thué lién quan dén viéc chuyén nhuong hodc sir dung dat thi khong duoc giao
dat, khong duoc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat va phai xir Iy theo quy dinh
cua phap luat.

-Vé xir 1y vi pham phap luat vé dat dai:

Céac hanh vi vi pham phap luat dit dai bao gdm: Hanh vi vi pham phap luat dat
dai ctia ngudi sir dung dét dai, vi pham vé ho so, trinh ty thii tuc hanh chinh trong quan
1y va str dung dat; vi pham vé giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat...

Pé quan 1y chit ché viéc thyc hién cac quyén va nghia vu ctia ngudi sir dung dat,
Nha nudc can ban hanh cac quy dinh, cac ché tai dé xu 1y cac hanh vi vi pham cua
ngudi str dung dat. Viéc xur Iy vi pham phap lut vé dit dai duoc thyuc hién theo nguyén
tac sau:

Moi vi pham phai dugc phat hi¢n, dinh chi, xu 1y kip thoi. Viéc xur Iy ky luat va
trach nhiém vat chat phai dugc tién hanh nhanh chong, cong minh, triét dé: moi hau
qua do vi pham gy ra phai duoc khic phuc theo quy dinh cia phap luat.

Hinh thtrc ky luat dugc 4p dung doc lap, bién ban xur 1y trach nhiém vat chét
dugc ap dung kém theo hinh thirc ky luat. Hinh thuc, mic d6 ky luat dugc xac dinh
cin ctr vao tinh chit, mic d6 hau qua cta hanh vi vi pham, nhan than cua ngudi cd
hanh vi vi pham.

Ddi vé6i cac hanh vi vi pham phap luéat vé dat caa can bo, cong churc khi thyc hién

cong vu c6 lién quan dén quan 1y dat dai thi bi xtr Iy ky luat va trach nhiém vat chat


https://luanvan1080.com/viet-thue-luan-van.html

Dich vu viét thué luan van - Luan van 1080

theo quy dinh cua phap luat c¢6 lién quan. Viéc xtr 1y ky luat va trach nhiém vat chat
phai do ngudi c6 thAm quyén quyét dinh.

< Trén co s& quyén han va nghia vu cta cac cdp cac nganh tir trung wong
dén dia phuong c6 trach nhiém giai quyét cac tranh chap, khiéu nai, to cdo vé dat dai
clia cac to chire, ca nhan va ho gia dinh st dung va chuyén nhuong quyén sir dung dit.

Ngoai ra, ddi véi co quan hanh chinh nha nuéc con cd cong tac tu kiém tra tai
chinh, day 1a mot yéu cau mang tinh bat budc, nham phat hién va chin chinh kip thoi
cac sai pham, 4p dung cac bién phap xur Iy cc sai pham theo dung thim quyén da
duoc phan cip, dong thoi té chirc rat kinh nghiém, danh gia nhimg ton tai, tim ra
nguyén nhan va dua ra phuong huéng, bién phap khac phuc nham ting cudng cong tac
quan 1y tai chinh, ké toan tai co quan.
2.1.3. Céc yéu té anh huéng dén hoat ddng quan 1y nha nwée vé tai chinh dat dai
2.1.3.1. Cac yéu t6 thudc vé chinh quyén

- Nhan luc lam vi¢c trong cac co quan quan ly

Con nguoi ludn 13 yéu té quyét dinh sy thanh coéng hay that bai trong moi linh
vuc quan ly. Ngay tir dau, Chinh pha d3 xac dinh vai trd ciia ngudn nhan luc trong
cong tac quan 1y tai chinh vé dat dai, Thu tuéng Chinh phu d3 ra Quyét dinh sb
1892/QD-TTg ngay 14/12/2012 vé Dé 4n ning cao ning luc quan Iy nha nude nganh
Quan 1y dat dai giai doan 2011 - 2020 . Trong bd may quan 1y tai chinh vé dat dai, doi
ngli can bd, cong chirc trong cac bg phan dia chinh, tai chinh, thué... 1a nhirng bd phan
quan trong, gop phan vao viéc xdy dung hé théng chinh sach quan 1y tai chinh dit dai
phu hop, khoa hoc, minh bach va quyét dinh viéc dé xuét, ap dung cac phuong phap,
quy trinh va cc bién phap nghiép vu quan Iy hop 1y, khoa hoc dam bao tinh tién tién,
hién dai, dat hi€u qua kinh té cao. Vi vay, viéc xay dung, phan bo nguén nhan lyc phu
hop vé6i nhiém vu quan 1y, bao dam thuc hién ddy du cac chic ning quan 1y 13 mot
trong nhiing ndi dung quan trong cua to chirc B6 may va quyét dinh hiéu qua cua Bo
may quan 1y tai chinh dat dai.

Xuat phat tir ddc thu ciia cong tac quan 1y tai chinh, ciing nhu trong viéc st dung
kinh phi, tai san nha nuéc mang tinh chuyén tiép, lién quan giita cac nién d6 ngan

sach, su 6n dinh cua bo mdy can bd cong chirc lam cong tdc quan ly tai chinh 1a rat
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quan trong, tac dong va anh huéng tryc tiép téi hoat dong va hiu qua sir dung ngan
sach dia phuong. Do do, viéc bd tri can bo, cong chuc lam cong tac quan 1y tai chinh
tai don vi phai on dinh tai vi tri cong tac véi thoi gian t6i thiéu tir 03 dén 05 nam va
dam bao dap ung vé yéu cau chuyén mon, nghiép vu, han ché viéc bd tri can bo 1am
cong tac kiém nhiém; dong thoi, ngoai viée ting cudng, bd sung vé sb lugng, can bo,
cong chtrc 1am cong tic quan 1y tai chinh phai thuong xuyén duoc ning cao vé chat
lwong théng qua viée danh ngudn kinh phi théa dang cho cong tac dao tao, bdi dudng,
nang cao trinh d6 kién thirc quan 1y tai chinh, tai san nha nudc.

- Co s& dir 1iéu va hé théng co sO ha téng cong nghé phuc vu cho cong tac quan
ly tai chinh vé dat dai

DAt dai 1a mot loai hang hod dac biét, cac hoat dong giao dich vé dat dai (1a giao
dich vé quyén sir dung dat) 14 cac quyén va loi ich chira dung trong d6. Trudc day tat
ca thong tin vé dat dai duoc luu trir theo cach truyén thong va thu cong nhu: tai lidu, s6
sach, ban d6 gidy. Viéc tra ctru thong tin dén ting thira dét, timg chu st dung dat phuc
vu cho cong tac quan 1y hay mua ban dat dai thong qua thi truong bat dong san dang
con gip kha nhiéu kho khan.

Cung voi su phat trién trong xu thé méi, sy phat trién vuot bac vé khoa hoc cong
nghé, ma nhat 1a linh vuc cong nghé thong tin doi hoi phai xay dung hé thong thong
tin dat dai hién dai, chinh xé4c, thong nhat va cap nhat kip thoi qua trinh bién dong dat
dai ting ngay. Qua trinh xay dung hé thong thong tin dat hién dai va mong mubn co
thé dap Gmg yéu cau d6 thi vin dé st dung tin hoc 13 khong thé tach roi.

Ung dung cong nghé thong tin dé xay dung co s¢ dir liéu vé gia dat theo vi tri
phuc vu cho viéc quan ly nha nudc vé dat dai 1a viéc 1am can thiét. Viéc ung dung
cong nghé trong quan 1y dat dai nham thiét 1ap nén dir liéu thudc tinh va khong gian vé
cac thira dat phuc vu cho cho viéc tinh toan cac khoan tai chinh li€én quan dén dat dai
mot cach hiéu qua, chinh xac, thuin tién va nhanh chéng dap ung duoc nhu ciu cia
cac nha quan 1y. Viéc xdy dung co so dir liéu nay voi muc dich xay dung hé thong
thong tin dat déng bo trén ca nudc, hoan chinh va hién dai c6 thé dap tng dugc yéu
cau vé quan 1y tai chinh vé dat dai trong xu thé hoi nhap va phat trién.

Viéc quan 1y tai chinh tu dat dai 1a mot linh vuc 16n, Luét va cac Nghi dinh,
Thong tu thuong xuyén dugc cip nhat, thay doi dé phu hop véi ting thoi diém cu thé,

lién quan dén nhiéu ddi trong sir dung dat khac nhau, nhiéu hinh thic khac nhau,
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nhiéu khoan muc khéac nhau lam cho khéi lugng cong viée 1a rat 16n d& dan dén viée
nham 1an. Pé tranh thiéu sét, nhidm 13n dang tiéc va viéc quan 1y thuc sy co hiéu qua
thi nang cap co s& vat chat, ap dung khoa hoc cong nghé cho cong viéc 1a vo cung
quan trong.

- Quy trinh x4y dung va ban hanh chinh sach quan Iy nha nuéc vé tai chinh

dat dai Chinh sach 1a co s& phap 1y dé thuc hién thi tinh hiéu qua cta chinh sach

lai doi

hoi phai dugc thuc hién thong qua bd may hoat dong cia cac co quan chic nang lién
quan. Nhén sy tham gia vao qua trinh ndy c6 y nghia quyét dinh dén thuc hién viéc
quéan 1y tai chinh tir dat dai c6 dat hiéu qua hay khong. Chinh vi vay, nhan té cha quan
anh huong dén viéc quan 1y tai chinh tir dat dai can phai quan tdm dén nhan t6 con
ngudi. Quy trinh xdy dung va ban hanh chinh sach thu tir d4t. O mdi giai doan phat
trién, yéu cu nang cao chat lugng, hiéu qua cac chinh sach phap luat luon duoc dat ra.
Dé lam duoc diéu d6 can c6 su hoan thién trong quy trinh x4y dung chinh sach.

Quy trinh xay dung chinh sach quan 1y tai chinh noi chung va cac chinh sach
thué, chinh sach thu tir dt thudong bat dau tir viéc xdy dung chinh sach, tiép theo 1a
thuc thi chinh sach va sau mdt khoang thoi gian thuc hién can tién hanh phan tich
chinh sach dé diéu chinh, bo sung chinh sach... Viéc thuc hién quy trinh xdy dung
chinh sach dung din, khoa hoc sé& 1a tién dé dé chinh sach d6 di vao cudc sdng va
mang lai hiéu qua cao. Nguoc lai, quy trinh xay dung chinh sach khong hop 1y, cat bo
tiy tién cac khau can thiét s& 1am cho chinh sach khong phu hop véi thuc té, thiéu tinh
kha thi s& mang lai hau qua khéng mong mudn trong qua trinh quan 1y. Nhimng ton hai
nay khong chi tam thoi, cuc bo, ma n6 anh hudng lau dai, lién quan téi nhiéu linh vuc,
nganh nghé khac nhau.

- Chinh sach quén 1y kinh té xa hoi

Céc chinh sach quan 1y kinh té x3 hoi noi chung c6 tac dong truc tiép va gian tiép
dén nén kinh té dic biét 1a cong tac quan ly thué, 1a mot cong cu cua quan ly thué bén
canh cac cong cu luat phap. Cu thé, cac giai phap ting cyong quan 1y kinh té xa hoi co
mdi quan hé khing khit va qua lai 1dn nhau nhu giai phap ting cuong quan ly, giam sat
hoat dong dau tu, hoat dong cua thi truong chung khoan, cac quy dinh vé cong khai
minh bach tai san, cac giai phéap ting cuong thanh toan khong dung tién mat trong nén
kinh té s& co tac dong tich cuc dén viée quan 1y, gidm sat thu nhap va tir d6 tao diéu

kién thun loi cho cong tac quan 1y thué.
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Céc chinh sach c6 anh hudng 16n dén ngudn thu ngan sach tir ¢at. Mdi chinh pha
c6 hé thdng phap luat riéng biét, hoan chinh lién quan dén quan 1y dat dai cta dat nude
minh va thuc hién cac chinh sach tai chinh dé quan ly dat dai. Chinh sach quan ly dat
dai bao gdm: chinh sach dat dai, phap luat lién quan dén dat dai, chinh sach gia dat tac
dong vao su 6n dinh hodc dién bién cua gia dét trén thi truong, cac chinh sach phat
trién kinh té x4 hoi cta nha nudc cb tac dung khuyén khich hodc han ché su phat trién
kinh té ctia vaung nay, chinh sach quy hoach dat dai, chinh sach dé thi ho4, chinh sach
phat trién hé thong két ciu ha tang giao thong, chinh sach thué, chinh sach tai chinh,
chinh sach tién té, tin dung, 1ai Sut, gia dat... Cac nhan td nay anh hudng truc tiép dén
gia ca cua dat dai boi gia ca dat dai phu thudc va chiu tic dong cta cac quy luat kinh té
thi truong mang tinh khach quan, trong do c6 quy luat gia tri, quy luat canh tranh, quy
luat cung cau.

Chinh sach gia dat: 1a mot trong nhitng cong cu thudng dugc cac nha nudc sir
dung dé quan 1y dt dai. O Viét Nam hién nay, Nha nudc da ban hanh khung gia chung
cho céc loai dat cu thé dé 1am co s& chung cho Uy ban nhan dan cép tinh lam cin cir
tinh gia dit va thu thué sir dung dat; thu tién khi giao dat, khi cho thué dat, khi cho
phép chuyén muc dich sir dung dat; boi thuong, hd trg khi thu hoi dat.

- Su két hop gitra cac co quan quan 1y tai chinh vé dat dai

Do tinh chit dic thu va phirc tap cua dat dai nén viéc quan 1y tai chinh vé dat dai
hét strc phuc tap lién quan dén nhiéu Bo, Nganh va UBND céc cép dic biét 1a su két
hop gifra co quan tai nguyén va mdi truong véi co quan thué trong viéc quan 1y tai
nguyén dat, cac chu thé st dung dat, chuyén nhuong dat va viéc thuc hién nghia vu tai
chinh cua cac chu thé sir dung dat. Vi vay, can c6 mot co ché phdi hop giita cac co
quan nay theo nguyén tac nhu sau: (1) Bao dam thuc hién d@)ng bo, théng nhéat, chat
ch€, kip thot, cong khai, minh bach; (i1) Xéac dinh rd co quan, don vi chu tri, phéi hop;
trach nhiém, quyén han cua ngudi dimg diu co quan, don vi; ndi dung, thoi han, cach
thire thuc hién; ché d6 thong tin, bao cdo; va (iii) Tuan thu cac quy dinh ctia phap luat
hién hanh; phu hop véi chirc ning, nhiém vu, quyén han, quy ché t chirc hoat dong
cua tung co quan, don vi.

Co ché phdi hop giita Vin phong ding ky dit dai, Chi nhanh Vin phong ding ky

dat dai, S¢ Tai nguyén va Mbi trudng, SO Tai chinh, Uy ban nhan déan cc cap co quan
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thué va cac co quan, don vi khac co lién quan thyc hién theo Quy ché phédi hop do Uy
ban nhin dan cip tinh ban hanh dam bao nguyén tic theo quy dinh cta phap lut va
huéng dan cua cic co quan chi quan cap trén quy dinh vé hd so va trinh ty, thu tuc
tiép nhan, luan chuyén ho so cia ngudi str dung dat khi thyc hién nghia vu tai chinh vé
dat dai.

O hau hét tit ca cac qudc gia trén thé gidi cong tic quan 1y cac khoan thu tir dat
dai lién quan dén nhiéu co quan, ban nganh nén can c6 sy phdi hop chit ché giira cac
B0, Nganh cac cép tir trung wong dén dia phuong dé quan 1y va st dung ngudn tai
nguyén dat dai sao cho co hiéu qua vira dam bao phat trién duoc kinh té vira dam bao
duoc cac chinh sach xa hoi nham khuyén khich, dong vién nguoi st dung dat.
2.1.3.2. Cac yéu tb thudc vé bén ngoai chinh quyén

+ Céc yéu to vé tai nguyén dat dai

- bic diém vat 1y ctia dét dai: Gia tri dat dai phu thudc vao cac yéu td tu than cta
dat dai, bao g@)m cac dic diém vé kinh té, ky thuat, gia tri phap 1y cua dat dai. Dac
diém vé kinh té thé hién ngudn thu nhap ma dat dai c6 thé mang lai. Néu dat dai & vi
tri thuén loi, diéu kién kinh doanh tdt, chat luong dat tot, s& mang lai nhitng gia tri
kinh té cao, va nguoc lai. Bén canh do, gia tri dét dai con phu thudc vao nhiéu yéu td
nhu dién tich, tai nguyén ndm trong dat, dit d6 la dat nong nghiép, hay dat do thi , dat
rumg hay cac loai dt khac.

-Vj tri phan bd dat dai: mdi vi tri phan bd cua dit dai mang lai gid tri khac nhau
cho dat dai. Vi tri d6 phu thudc vao dic diém dia hinh, chat dat, dién tich dat co thé sir
dung duoc, nhu cau xay dung trén dat, dudng xa co thé di qua khu dét, cac co s& ha
tﬁng tién dung, khoang cach so voi chg, si€u thi va cac diém dich vu cong, khu vui
choi giai tri cia dat, kha ning bi 6 nhiém cua dat Vi tri cua dét cling phu thudc vao cac
yéu té tu nhién, diéu kién kinh té - x4 hoi va méi truong xung quanh khu vuc dat dai
do.

-Mtrc sinh loi hién tai va trong tuong lai ctia dat dai: ddy 1a yéu té duoc danh gia
la gid tri gia tdng cla dat dai, no phu thudc vao trién vong phat trién cua nén kinh té &
khu vuc d6 hién tai va trong tuong lai, va trién vong phat trién thi trudng dat dai. Su

phat trién 6n dinh, bén viing cta thi trudng dat dai 12 nhan t6 quan trong dé khai thac
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hiéu qua nguodn lyc tai chinh tir dat dai. Hiéu qua cua thi truong dat dai lién quan dén
su minh bach , déng bo cua hé théng van hanh thi truong dat dai, han ché su truc loi
ciia cac chu thé trong giao dich dat dai. Hon nira, gia tri cla dat dai con chiu anh
huong cua linh vuc st dung dat dai d6. Néu linh vyc sir dung dat dai d6 co diéu kién
va co hoi phat trién (vi du nhu dat dai gianh dé xay dung khu cong nghiép), thi gia tri
ctia dat dai trong linh vuc d6 s& cao hon gid tri dat dai sir dung trong cac linh vuc khac
(vi du dat dai danh cho néng nghiép). Kha ning sinh loi ctia dit dai duoc phan anh qua
gia dat. O cac thira dat c6 dién tich bang nhau nhung sir dung vao cac muc dich cao
hon thi gia dat c6 xu huéng cao hon va nguoc lai. Dt ¢ cac ving trung tim d thi luén
c6 gia cao hon cac ving khong thudc trung tam, gia dat & cac ving d thi cao hon, kha
nang thu loi tir dat tir d6 ciing cao hon.

+ Trinh d6 phat trién kinh té

Su phat trién kinh té hang nim cta dat nudc sé 1am gia ting nhu cau sir dung dat
dai vao cac muc dich san xuét phi néng nghiép nhu: Dat phuc vu cho xay dung cac co
s& san xudt, kinh doanh hang hoa, dich vy, dat dé xay dung co s¢ ha tﬁng, buu chinh
vién thong, dat xay dung cac trung tim thuong mai, dich vu... Sy gia ting ndy qua céc
nam doi hoi phai c6 su chuyén dich, chuyén ddi co chu, chuyén d6i muc dich cac loai
dat dang st dung vao muc dich san xuit nong nghiép, 14m nghiép, ngu nghiép sang sir
dung vao muc dich san xuit kinh doanh phi néng nghiép, cong nghiép, thuong mai,
dich vu, du lich.

Sy ting trudng va phat trién cua cac doanh nghiép trong vung, dia phuong do.
Tang trudng kinh té (ting GDP) ciing kéo theo viéc mé rong quy mé san xuit, quy mo
va sd lugng doanh nghiép san xuat kinh doanh. Khi doanh nghiép phat trién, nhu cau
can thém dat dai d¢ mo rong mat bang kinh doanh ngdy cang ting cao. Nhiéu dia
phuong khi tién hanh coéng nghiép hoa va thu hut dau tu nudc ngoai da tién hanh xay
dung chuyén doi dat dai tir dt nong nghiép sang cac khu coéng nghiép, cac cum cong
nghiép dé thu hut cac doanh nghiép trong va ngoai dia phuong vao khu vuc dé hoat
dong san xuat kinh doanh. Hon nira, doanh nghiép phat trién manh, ciing c6 nghia 1a
khu vuc dé c6 nhu cau tiéu dung cao hon, nhu cau thu hat viéc 1am trong va ngoai tinh
nhiéu hon, khuyén khich di dn, d6 thi hoa va hinh thanh thanh cac khu thi trén, thi xa,
thanh phd. Pat dai s& duoc chuyén d6i nhanh chong tir dat nong nghiép sang dat do thi,

thi trudng bat dong san bat
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dau néng 1én va gia ca dat dai tir 46 tang lén. Khi cac doanh nghiép mo rong co so san
xuét, cac chinh sach vé& dat dai co nhitng anh hudéng dén kha ning tiép can dat cua
doanh nghiép. Khi thué dat dai duoc ap dung mot cach hop 1y, su phét trién ciia doanh
nghiép s& lam ting thém nguon thu tai chinh tir dat dai.

Sy phat trién ctia nén kinh t& qua cac nam 1am ting ning suat lao dong theo chiéu
huéng ngay mot cao hon nén thu nhap thuc té ciia ngudi lao dong ting 1én dan dén
nhu cdu vé nha ctra ting lam ting cac giao dich vé mua ban dt dai trén thi trudng giao
dich bat dong san anh huéng dén cong tac quan lu tai chinh vé dat dai.

Trinh d6 phat trién kinh té dugc do bang nhiéu nhan t6 nhu thu nhap binh quin
dau ngudi cua ngudi dan dia phuong, trinh do trang bi k¥ thuat san xuit, ngudn lao
dong va trinh d6 k¥ ning cua ngudi lao dong, phan bd san xuat va tiéu ding cua ting
loai hang ho4, ning suat lao dong trong cac nganh, co ciu kinh té, tip quan nguoi dén,
mat do dan sd, chit luong y té gido duc... Cac yéu td nay tao ra moi trudng 6n dinh
hodc bat on dinh cho mét ving/dia phuwong, anh hudng dén phat trién kinh té xa hoi
cua dia phuong, anh hudng dén nhu cau sir dung dat dai. Mot khu vuc ¢ mat d6 dan
s6 dot nhién tang cao do tdc do tang cua dan s6 co hoc, nhu cau mua ban dit dai & noi
d6 s& ting 1én do can bang cung cau vé dat dai bi pha v&. Mot khu vuc ¢ chat lugng
dan tri cao, nguoi dan cé thu nhap cao, an ninh trong vung dugc dam bao, diéu do6
cling anh huong dén gia trj cua dat dai va ngudn thu tai chinh tir dt dai. Mot khu vuc
thuong xuyén mat 6n dinh xa hoi, hodc 6 nhiém moi truong nang né, nguén thu tai
chinh tir dat dai s& bi anh hudng bdi ngudi dan co xu hudng khong mudn tip trung
sinh sdng, 1am an va kinh doanh & cac dia phuwong d6. Chang han, thu nhap bang tién
ctia ngudi dan 13 yéu t6 quan trong quyét dinh dén quy mé va nhu ciu c6 kha ning
thanh toan trén thi truong va cit twong Ung véi modi mirc thu nhap s& twong tmg véi
mot co cAu chi mua nhat dinh trong cudc séng, trong d6 c6 nhu cau mua dat dai va bat
dong san. Hodc co cdu kinh té cia mot dia phuong 1a nhan t6 quyét dinh su chuyén
dich dét dai theo muc dich st dung, la dat nong nghiép, dat do thi hay dat st dung
trong cac khu cong nghiép, khu ché xuét. Hodc ¢ nhitng nudc ¢ nhiéu doanh nghiép
nha nuée, co khéi khu vue cong tuong dbi 16n nhu Viét nam hién nay, do cac doanh
nghiép nha nudc nam giit nhiu dat dai, nén viéc c6 phan héa doanh nghiép nha nudc
hozc thu thué gia tri dit ctia doanh nghiép ciing anh hudng nhiéu dén ngudn thu ngan

sach tir dat dai. Viéc danh thué gia tri dat dai s& ngan ngura nhitng thiét hai do vi¢c mua
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dau co ma cac doanh nghiép nha nudc gy ra, dam bao viéc st dung dét dai cua céac
doanh nghiép nha nudc s& mang lai ngudn thu nhap o6n dinh cho cac thé hé twong lai.
Tuy nhién, ngudn thu nay thudng bi that thoat va khong khai thac hiéu qué trong qua
trinh phat trién kinh té cia nhiéu quéc gia dang phat trién.

+ Sy phat trién cua thi trudng bat dong san

Trong giai doan hién nay mudbn minh bach duge céac quan h¢ vé dat dai dé phuc
vu cdng tac quan 1y nha nudc vé cac khoan thu tir dat yéu té quan trong nhat 1a dua cac
giao dich lién quan quan dén dét dai vao thi truong hay con goi 1a thi trudng hoa céac
giao dich nay. Vi thi truong bat dong san ciing nhu cac thi trudng hang hoa khac,
nhung d6i v6i dat dai thi ban chat 1a thi truong hang hoa dic biét. Thong qua thi
truong bat dong san nha nudc co thé didu tiét duoc cac khoan thu tir dat dai. Do do,
viéc phat trién on dinh dugc thi truong bat dong san la nhan td quan trong trong viéc
quan 1y tai chinh vé dat dai. Dé quan 1y tai chinh vé dat dai thong qua thi trudng bat
dong san trude hét phai minh bach dugc cac giao dich dién ra trén thi truong bang cac
chinh sach phap luat cia nha nudc doéng thoi van hanh ddng bo cac chinh sach nay.

+ Tap quén, truyén thong va thi hiéu, quan hé cung cau vé dat dai

DAt dai 1a mot loai tai nguyén dac biét va dugc sé hiru toan dan va truyén tr doi
nay sang doi khac nén n6 khéac véi cac loai mét hang cling nhu khac véi céc loai thi
truong khac, quan 1y vé dat dai cling nhu quan 1y cac khoan thu tir dit théng qua viée
quan 1y thi truong BDS chiu sy chi phdi manh boi yéu td tip quan, truyén thong va thi
hiéu. Cac yéu té ndy anh huong truc tiép dén cac giao dich mua ban, chuyén nhugng,
thé chip, phuong tién va cac hinh thirc thanh toan... lam anh huong dén cong tac quan
1y ngudn thu ngén sach nha nudc.

Quan hé cung ciu ¢ anh huong dén gia ca hang hoa noi chung ciing nhu dén gia
dat noi riéng. Tinh dic biét ciia quan hé cung cau vé dat dai la do dat dai c6 han (cung
c6 han), mat khac do sy phat trién vé kinh té, do dan s ngay cang gia tang nhat 13 tai
cac d6 thi 16n dan dén cu vé dét dai ting lam cho gia dit bién dong theo chiéu hudng
tang.

Quan hé cung ciu vé dat dai cua timg ving khac nhau din dén gia dat co tinh vi
tri va khu vuc. Cung vé dat trén thi truong ludn mang tinh khong gian va thoi gian,
trong d6 tinh chat khong gian mang tinh dic thu. Xét trén phuong dién téng thé, kha
ning cung vé dat trén thi truong cia mot dia phuong (linh thd) mang tinh ¢b dinh ca
vé s6 lugng 1an vi tri. Doi voi timg loai dat cu thé thi kha nang cung vé dat 13 tuong

doi.
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Cau vé dat no6i 1én nhu cau str dung dat va kha niang thanh toan cila nguoi cé nhu
cau (cdu c6 kha ning thanh toan). Cau vé dat dai phu thudc vao cac yéu tb nhu: gid ca
dat dai (cau vé dat dai van dong nguoc chiéu so voi gia ca, ciu cang ting thi gia dat
cang cao; cAu cang thap thi gia dat giam); thu nhap nguoi tiéu dung (thu nhap nguoi
tiéu dung ting 1én dua téi kha ning thanh toan ddi voi cac hang hoa va dich vu ting
theo); yéu té phap 1y, cac thil tuc phap 1y va nhitng yéu té tdm 1y ciing c6 anh hudng
rat 16n dén gia ca dat dai hién nay ctia Thai Nguyén.

2.2. Bai hoc kinh nghiém vé quan Iy tai chinh dat dai
2.2.1. Kinh nghiém ctia Chinh phii cic qudc gia
2.2.1.1. Trung Qubc

Ciing gidéng nhu Viét Nam, Trung Qudc khong thira nhan tu hiru ddi véi dat dai.
Duéi hé théng kinh té ké hoach xa hoi chil nghia (XHCN), quyén so hitu tai san ddi
v6i tai nguyén thién nhién va cac phuong tién san xuat phan 16n déu bi qudc hiru hoa
ngay sau khi Pang Cong san Trung Qudc ndm quyén lyc vao nam 1949. Qua trinh nay
duoc tién hanh song song véi cac “phong trao”: “Budc nhay vi dai” (1957 — 1962);
“Tap thé hoa dit dai ¢ noéng thon” (1963 — 1965); “Cach mang vin hoa” (1966 —
1978). Tuy nhién, viéc qudc hitu hoa toan bd dit do thi ciia nudc ndy chi chinh thirc
hoan tat sau khi Hién phap 1982 duoc ban hanh. Dat d6 thi thudc vé Nha nuée va dugce
quan 1y boi nha nude Trung Qubc — ngudi chiu trach nhiém trudce toan xi hoi. Quyén
s& hitu ddi voi bd phan dét dai nay dugc chinh thirc goi 1a s¢ hiru toan dan XHCN
[82].

Véi dan sb dong nhit thé gisi (1,398 ty ngudi nam 2019), trong d6 dan sb nong
nghiép chiém gan 80%. Tong dién tich dat dai toan qudc 1a 9.682.796 km2, trong d6
dién tich dét canh tac 1a trén 100 triéu ha, chiém 7% dién tich dét canh tac toan thé
gidi. Trung Qudc bat dau cong cudc cong nghiép hoéa tir nam 1978, cing véi toe do
ting truong kinh t& va cach mang cong nghiép, toc do d6 thi héa ¢ Trung Quéc ciing
dién ra rit manh m&. Vi vdy, viéc giai quyét quan hé xa hoi vé dat dai & Trung Qudc 1a
rat dang quan tam.

O Trung Quéc khong c6 hinh thire giao dat on dinh lau dai khong thoi han, do
d6, Luat quy dinh Nha nudc thu tién khi giao dat, nguoi sir dung dat phai nop du tién

st dung dat cho Nha nudc méi dugce thuc hién cac quyén; Nha nudce coi viéc giao dat
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thu tién 13 bién phap quan trong dé tao ra nguén thu ngan sach dap ung nhu cau vé von
dé phat trién.

Do dat néng thon, ngoai thanh 1a thudc s& hiru tap thé, vi vay dé phat trién do
thi, Nha nudc Trung Qudc phai tién hanh trung dung dat, chuyén muc dich st dung dat
noéng nghiép thanh dat d6 thi. Ngoai viéc luén dam bao dién tich dat canh tac dé 6n
dinh an ninh lwong thuc bang bién phap yéu cau bén dugc giao dat phai tién hanh khai
thac dat chua sir dung, bu vao dung voi di¢n tich canh tac bi mét di. Nha nuéc Trung
Quéc con ban hanh quy dinh vé phi trung dung dat. D6 1a cac loai chi phi ma don vi sir
dung dat phai tra gdm: Chi phi dén bu dat, do don vi phai tra cho nong dan bj trung
dung dat, trung dung dat khong co thu loi thi khong phai dén bu; chi phi dén bu dau tu
dat: 1a phi dén bu cho dau tu bi tiéu hao trén dat, twong tu phi dén bu tai san trén dét &
Viét Nam; chi phi dén bu sip xép lao dong, va phi dén bu sinh hoat phai tra cho don vi
bi thu hoéi dat; chi phi quan ly dat. Cong tac giai phong mit bang ¢ Trung Qudc tién
hanh thuan lgi 1a do Nha nuéc cha dong duoc van dé tai dinh cu cho ngudi bi thu hoi
dat va nho co6 bién phap chuyén chinh manh. Pac biét vo1 su stra doi bd sung Hién
phap nam 2002, Nha nudc Trung Quéc da cong nhan quyén s¢ hitu tu nhan vé bat
dong san, cong nhan va co chinh sach dé thi truong giao dich bat dong san hoat dong
hop phap. Vi nhitng quy dinh mang tinh cai cach 16n nhu vay, Trung Qudc da tao ra
dugc mot thi trudong bat dong san khong 16. Trung Qudc ciing quy dinh mbi ho gia
dinh ¢ néng thon chi dugc phép st dung mét noi 1am dat ¢ va khong vuot qué han
mic quy dinh cta cp tinh, thanh. Ngudi dan ¢ nong thon sau khi dd ban nha hodc cho
thué nha s& khong dugc Nha nude cip thém. Quyén st dung dat thudc so hitu tap thé
khong dugce phép chuyén nhuong hodc cho thué vao muc dich phi néng nghiép. Tuy
nhién, do dac thu ctia quan hé s& hitu nha nudc vé dat dai, & Trung Quéc nan tham
nhiing tiéu cuc trong quan 1y st dung dit ciing kha phtic tap va ning né nhu & Viét
Nam, vi co ché xin cho, cép, phat, dac biét 1a trong viéc khai thac dat dai thanh thi.
Mic du Trung Qudc ciing da quy dinh dé khai thac dat dai thanh thi budc phai thong
qua cac cong ty dudi dang dau thau hoic du gia.

Tir kinh nghiém cta Trung Qudc, nhitng yéu td trudc mat ma Viét Nam can phai

c6 dé xay dung mot thi trudng dat dai (hay thi trudng quyén st dung dat) lanh manh
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chinh 13: mot hé théng quan 1y dat dai c6 di ning lyc ma trong d6 cac co quan 1ap quy
hoach, co quan dinh gi4, co quan diang ky dit dai phai dam bao duoc tinh hiéu qua va
minh bach trong hoat déng ctia minh; mot chinh sach dat dai c6i mo, khéng con phan
biét d6i xur giita cac loai chu thé sir dung dat phu hop hon véi qua trinh hoi nhap,
chang han nhu viéc ap dung hinh thirc “giao dat” cho nha dau tu nudc ngoai nhu
Trung Qudc di lam; mot hé thdng cac yéu td trung gian véi quy ché phap 1y day du, &
rang dé c6 thé hd tro mot cach hidu qua cho thi trudng quyén st dung dat.

2.2.1.2. bai Loan

bai Loan da dat dugc nhitng thanh tyu 16n trong thuc hién cai cach rudng dat va
xay dung hé thdng quan 1y dat dai. Vé ché do so hiru dit dai, cach tiép can cta Dai
Loan ciing twong ty nhu Viét Nam (nhung dung cach dién dat khac). Phap luat Dai
Loan c6 quy dinh: “Toan bo dat dai trong ldnh thd ctia Pai Loan thudc vé toan dén.
Quyén s& hitu tu nhan vé dat dai, do nguoi dan chiém gilt dugc bao v¢ va bi han ché
theo quy dinh cta phap luat. Pat thudc sé hitu tw nhan bi danh thué theo gia tri ciia dat
va Nha nudc c6 thé mua dat d6 theo gia phu hop vé6i gia tri cua dat”. Nhu vy, c6 thé
hiéu ring sé hitu tw nhin vé dat dai & Dai Loan 1a mot loai hinh sé hitu dic biét, duoc
quy dinh cu thé trong phap luit nhung vé ban chat thi dit dai thudc s& hiru cua toan
dan, gia tri cua déat dai dugc xac dinh chinh xac dé 4p thué cling nhu xac dinh gia dat
khi Nha nudc c6 nhu cau mua lai cia cha dat. Quyén tién mai cua Nha nudc duoc xac
1ap 1am cho moi nguoi phai ghi nhan, dang ky gia dat ddi véi dat dai minh dang chiém
gilr phu hop véi gia thi truong [83]

Luat Chiém giir dat dai ciia Pai Loan (c6 hiéu luc tir nim 2000) quy dinh viéc
dinh gia bat dong san (BDS) duoc thuc hién riéng biét d6i vai dat dai va tai san gan
lién vé6i dat. Gia tri boi thudng vé dat duoc tinh theo gia trj dat tai thoi diém 14y dat do,
gia tri bdi thudng vé cong trinh xdy dung trén dat duoc tinh theo gia cua cong trinh
thay thé vé6i diéu kién twong duong.

Theo Luét Binh quéin dia quyén, chinh quyén dia phuong cé trach nhiém thudng
xuyén khao sat dé xac dinh gia dat va thé hién trén ban do gia dat. Cac s dinh gia dat
c6 trach nhiém gitp chinh quyén dia phuong thu thap thong tin vé gia dat, dé xuat gia
dat va lap ban d6 gia dat dé chinh quyén dia phuong xem xét. Két qua khao sat va dé
xuét gid dit dugc trinh 1én mot uy ban dinh gid phé duyét va cong bd vao ngay 01

thang 01 hang nam. Uy ban dinh gia dat do chinh quyén cép tinh thanh lap, c6 nhiém


https://luanvan1080.com/viet-thue-luan-van.html

Dich vu viét thué luan van - Luan van 1080

vu xem xét, phé duyét, phan quyét vé gia dat do chinh quyén dia phuong dé xuat; c6
nhiém vu xem xét va phé duyét viéc diéu chinh dat dai, viéc chiém gitr dat dai, gia tri
bdi thuong ddi véi ving dat bi chiém gitt.

Gia dat do uy ban néi trén cong bd hang nim déu thip hon gid dat trén thi
truong, trung binh bang khoang 71,36%, noi phu hop nhét ciing chi bang 87,2% (theo
két qua danh gid nam 2006). Khi xem xét gia tri boi thudng cu thé, chinh quyén dia
phuong dé nghi murc ting gia dat cong bd hang nam sao cho phu hop vai gia thi truong
dé iy ban dinh gia dat quyét dinh.
2.2.1.3. Thai Lan

Thai Lan 14 nudc cé nén kinh té phat trién thuoc nhém dau cta khu vuc ASEAN.
Dich vu dinh gia BDS ¢ Thai Lan di hoat dong tir rat lau, c6 lich sir gin lién voi qua
trinh phét trién thi truong BDS nhung lai thiéu nhimg chuan muyc nghé nghiép. Vao
nhimg nim cudi cta thip ky 80 cua thé ky trude, khung hoang tai chinh da 1am cho gia
BDS giam di khoang 6 1an. Két qua dinh gia sai di 1am cho nhiéu dinh gia vién vé
BDS bi bat. Thyc té ndy da dit ra yéu cau phai chuan héa nghé nghiép dinh gia, hoan
chinh co s¢ dir liéu phuc vu dinh gia, phat trién dao tao dé nang cao trinh do cac dinh
gia vién. Pén nam 1997, cudc khung hoang tai chinh méi & khu vuc Pong Nam A bat
dau va quéc gia bi tic dong manh nhat 1 Thai Lan. Mot 1an nita, khing hoang tai
chinh ndy da budc cac nha dinh gia ctia Thai Lan phai tiép tuc hoan chinh chuan nghé
nghi¢p va nang cao nang luc chuyén mon nghiép vu [84].

Hiép hoi cac dinh gido vién Thai Lan dugc thanh 1ap vao nam 1993. Hi¢p hdi nay
da dua ra ngdy cac hudng dan nghé nghiép va chuan dinh gia duya trén cac huéng dan
ctia Uy ban chuan dinh gia qudc té va kinh nghiém cta hiép hoi dinh gia mot sé nudc.
Chuan dinh gia cta Thai Lan trong giai doan dau nay di tap trung vao 9 vén dé chu
yéu: (1) dinh gia vién, (2) phan loai tai san, (3) nhiing nguyén tic trong chuan bi cho
qua trinh dinh gia tai san, (4) chun bao céo dinh gia tai san, (5) chuan két qua dinh
gia, (6) dir liéu t6i thiéu can thiét cho dinh gia tai san va phuong phap luin dinh gia,
(7) chuan vé gia tri thi truong, (8) cac diéu kién rang budc vé tai san tac dong vao gia
trj tai san, (9) chuan dao dtrc nghé nghiép.

Nam 1997, Hiép hoi dinh gia vién Thai Lan da tiép tuc hoan chinh t6 chirc va
dua ra mot s chuin méi hodc nang cip mot sé chuan cii, cu thé gdm 5 nodi dung: (1)

ap dung chuan quéc té vé thuc té dinh gia vao Thai Lan, (2) nang cip chuan dao dirc
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nghé dinh gi4, (3) thanh lap Uy ban chuan dinh gia va dao dtrc nghé nghiép dinh gia,
(4) tiéu chuan cta hoi vién Hiép hoi dinh gia vién Théi Lan, (5) thanh 1ap Uy ban chip
hanh cua Hi¢p hdi dinh gid vién Thai Lan.

Hi¢p hdi dinh gid vién ASEAN (Asean Valuers Association - AVA) duoc thanh
1ap vao nim 1981 do 5 qudc gia sang lap 1a Singapore, Malaysia, Thai Lan, Indonesia
va Philippines, sau d6 két nap thém Brunei va Viét Nam. Hiép hoi ndy ciing ban hanh
chuan dinh gia chung cho cac nudc thudc khéi ASEAN. Nam 2002, Hiép hoi dinh gia
vién Théi Lan da quyét dinh 4p dung chuan dinh gia ASEAN vao Thai Lan.

2.2.2. Kinh nghiém tai cac dia phwong trong ca nwéc

Luan 4n dua ra kinh nghiém quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai tai cac dia phuong:
Thanh phd Pa Ning, Quang Ninh, Hung Yén. Pay 13 3 dia phuong c6 ngudn thu ngin
sach 16n ctia Viét Nam, véi toc do phat trién kinh té va do thi héa cao. Tac gia da tim
kiém va thu thap dugc thong tin kinh nghiém quén 1y nha nudc dic biét trong linh vuc
tai chinh dat dai tai 3 dia phuong nay

-Kinh nghiém cua thanh phd Pa Néng

Pa Nang tir chd 1a mot d6 thi nghéo, thu ngan sach nha nudc han hep da c6 bude
phat trién manh mé. Ttr ndm 2003 dén nay, tinh riéng ngudn thu tir dat vao ngan sach
nha nudc, Pa Ning da huy dong dugc trén 20.000 ty dong, dé tai dau tu cho phat trién
ha tang d6 thi va xa hoi. Bén canh d6, Thanh phd da cho nhan déan tra cham tién su
dung dat khoang 6.845 ty dong, gop phan giam bdt kho khin cho ngudi dan co dat bi
thu hoi, on dinh cudc séng méi sau giai téa. Pa Nang da thuc hién thu hoi dat, giao dat
va cho thué dat dé trién khai hon 1.390 dy 4n vdi tong dién tich hon 17.500 ha, trong
d6 ¢6 207 du an dau tu nudc ngoai dugc cip phép véi tong von dau tu hon 3,12 ty
USD; chuyén muyc dich trén 500 ha dat quoc phong dé thuc hién hon 150 dy an phuc
vu cho phat trién kinh té - xa hoi. Véi su déng thuan cua chinh quyén va nguoi dan,
hon 95.000 ho dan da giai toa, di doi dat dai, nha & dé xdy dung Pa Ning tré thanh
thanh phd van minh, hién dai. Nho véy, dién mao cia thanh phd thay doi, cudc song
ctia ngudi dan duoc cai thién. Pé co dugc két qua trén Pa Ning d3 khai thac hiéu qua
va hop 1y ngudn thu dit dai vao phat trién kinh té - xd hoi ma mau chdt cia viée khai
thac ngudn thu tir 84t 1 “thao g& nut thit” trong bdi thudng, giai phong mat bang. Luat

Dit dai 2013 ¢6 hiéu luc, thanh phd Pa Ning d3 ban hanh 34 vin ban quy pham phap
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luat dé trién khai thuc hién Luat Pat dai 2013, co ban kip thoi va day du. Trén thyc té,
méi chi c6 Pa Ning thuc hién giai phap thu hdi ca dat ké bén ha tang, quy hoach lai
dat k& bén va thuc hién ddu gia dat dé thu hoi lai chi phi da dau tu ha ting. Xac dinh
cong tac boi thuong, giai phong mit bang, thuc hién chinh sach thu hoi dat dai 13 van
dé then chét phat trién va khai thac ngudn thu tir dat, Pa Ning chil truong chon day 1a
khau dot pha trong phat trién ha téng d6 thi. Bé thuc hién viéc nay thuan loi, diéu dau
tién cac cap nganh chirc niang ctia Thanh phd thyc hién 13 tap trung quan 1y chat ché
chat luong dd an quy hoach nhdm nang cao gia tri tai nguyén dat, giai quyét tdt viéc
phan chia binh dang phan gia tri ting thém ciia dat dai gan voi ha tang méi dau tu va
dam bao phat trién dung quy hoach. Py 1a yéu t6 chinh gitup chinh quyén Thanh phd
nhan duoc sy ting hd manh mé cua nhan dan, thuc day cong tac giai phong mit bang
nhanh gon, thuan loi, tao diéu kién cho xdy dung ha tang cac tuyén phd moéi, khu do
thi va cum dan cu... Nhiéu chinh sach tai chinh dat dai riéng c6 & Pa Ning, dugc Uy
ban nhan dan Thanh phd trién khai rat hiéu qua nhu: chinh sach vé thuong tién d6 ban
giao mat bang dbi v4i nhimg ho giai téa chap hanh ban giao mit bang ding thoi gian
quy dinh, chinh sach hd trg 6n dinh doi séng va 6n dinh san xuat, chinh sach déi véi
cong tac tai dinh cu.

-Kinh nghiém ctia Quang Ninh

Tinh ty, HDND, UBND tinh di ting cudng cong tac lanh dao, chi dao ddi voi
cong tac lap, trién khai thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat trén dija ban. Tang
cudng, nang cao hiéu lyc, hiéu qua cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai; ngan chin,
xu ly kip thoi, nghi€ém minh ddi véi cac du an co s dung d4t cham tién do, vi pham
quy dinh phap luat vé dat dai, str dung dét sai muyc dich, khong hiéu qua, nhirng du an
thi cong khi chua dam bao day du céc trinh tu, thu tuc dau tu theo quy dinh; xtr Iy
nghiém nhirng truong hop budng 1ong quan 1y, dé xay ra sai pham trong quan 1y dat
dai; tuyét d6i khong hop thirc hod cac sai pham cua cac du an duéi moi hinh thirc...

Cung v6i d6, ting cudng lanh dao, chi dao cong tac quan Iy nha nudc vé dat dai,
tai nguyén, khoang san; 1ap danh muc dy an thu hoi dat va chuyén muc dich st dung
dat dé trinh HDND tinh thong qua lam co s& trién khai cac dy 4n dau tu trén dja ban.
Tap trung chi dao ra soat cac dy an c6 su dung dat von ngoai ngan sach; trién khai céc
cudc giam sat cia Ban Thuong vu Tinh ay vé cong tic quan 1y trat tu do thi, quan 1y,

str dung quy dat 20% tai cac du 4n phat trién nha ¢ trén dia ban tinh.
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Nam 2020, tinh Quang Ninh d4 hoan thanh ban hanh ké hoach st dung dat cua
13/13 huy¢n, thi xa, thanh phé; thong qua danh muc du 4n nha nudc thu hoi dat,
chuyén muc dich str dung dit rimg phong ho, ring dic dung; da cho thué dat ddi véi
44 t chirc voi dién tich 306,73 ha; giao dat cho 71 t6 chirc véi dién tich 392,9 ha; gia
han thoi gian sir dung dit cho 15 t6 chtrc véi dién tich 124,4ha; ky 93 hop ddng thué
dat (ky méi 40 hop dong, ky lai 53 hop dong) do hét han thoi gian 6n dinh gia thué
dét; ban hanh 29 thong bao hét han st dung d4t cho don vi.

Céc so, nganh hitu quan va dia phuong trong tinh ciing da chu dong ddy manh
cong tac kiém tra, thanh tra cic dy 4n trén dja ban nham kip thoi phat hién, ngan chan
cac sai pham lién quan dén quan 1y, sir dung dt, trong tdm 14 cac hanh vi tu ¥ chuyén
muc dich st dung dat khi chua dugc co quan co thim quyén cho phép sir dung dat
vuot ranh gidi, st dung sai muc dich, huy hoai dat. Qua cong tac nay da kip thoi phat
hién, ngin chin nhiéu vu nguoi dan tu y chuyén muc dich st dung dat nong, 1am
nghiép, nhit 1a ¢ cac dia phwong Van Pon, C6 T6, Ha Long, CAm Pha...

Su tich cuc, ¢ trach nhiém cua cac cép, cac nganh, dia phuong trong thuc hién
d3 tao ra chuyén bién cin ban trong cong tac quy hoach, quan 1y, sir dung dét trén dia
ban tinh va tai cac dia phuong. Qua d6 gop phan giam cac vu khiéu kién vé dat dai, tai
nguyén, tao quy dét cho cac nganh, Iinh vyc phat trién, dam bao thuc hién nhirng muc
ti€éu, nhiém vu trong chién lugc phat trién kinh té - x3 hoi cua tinh.

-Kinh nghiém ctia Hung Yén

Trong nhitng nam gﬁn day, dac bi¢t l1a tr nam 2017 khi tinh duoc giao tu can dbi
thu, chi ngan sach, v6i sy nd luc cta cac cap Uy, chinh quyén va cac nganh chirc ning,
két qua thu tién st dung dat luén vuot du toan duoc giao. Hang nim, ngay tir nhimng
ngay dau, thang dau, nganh Thué két hop cing véi cac nganh chirc ning, cac huyén,
thi x4, thanh phd tich cuc khai thac, quan 1y ngudn thu nay vao ngin sach nha nudc.
Viéc thu tién sir dung dat thyc hién theo Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang
5 nim 2014 cta Chinh pha quy dinh vé thu tién st dung dat; Nghi dinh s
79/2019/ND-CP vé viéc sira d6i Pidu 16 Nghi dinh 45/2014/ND-CP ngay 26 thang 10
nim 2019 quy dinh vé thu tién st dung dat (c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 10 thang 12
nim 2019) va cac Thong tu, vin ban huéng din cua BO Tai chinh, Tong Cuc Thué,

UBND tinh ¢6 hiéu lyc hién hanh. Cing vé6i viéc khai thac nguén thu nhu: Thu tir t6


https://luanvan1080.com/viet-thue-luan-van.html

Dich vu viét thué luan van - Luan van 1080

chtic kinh té dugc giao dat dé thuc hién dy an dau tu xay dung nha & dé ban hodc dé
ban két hop cho thu¢; thu tir hd gia dinh, cd nhan duoc giao dat é..., cac huy¢n, thi xa,
thanh phé déy manh ban d4u gia quyén su dung dat. Chi cuc Thué cac huyén, thi xa,
thanh phd (hién nay 13 chi cuc thué khu virc) tién hanh thong keé, ra soat timg truong
hop d3 théng béo ndp tién sir dung dit ma ngudi dan chua thyc hién nghia vy tai chinh
dé van dong thuc hién ndp kip thoi vao ngan sach. O mot s6 dia phuong, Chi cuc Thué
ctr nhan vién xudng dia ban tryc tiép don ddc tirng ngudi dan ndp tién sir dung dat.

Pé nang cao hiéu qua tir ban ddu gia quyén sir dung dét, cac co quan chuyén mén
két hop chat ché voi Trung tdm Dich vu dau gia tai san (S¢ Tu phap) thuc hién cac
cong tac chuin bi dung quy trinh. Trudc mbi dot ban dau gia quyén st dung dat, cac
don vi ddy manh cong tac tuyén truyén, théng bao rong rai, chi tiét dén dong dao nhan
dan qua cac phuong tién thong tin dai chiing. Pang chu ¥, dé tao tam 1y phan khoi cho
ngudi dau tu va gop phan nang cao gia tri khu dat, mot sé dia phuong con quan tim
dau tu dong bod co s¢ ha ting nhu: Puong giao thong, dién ludi, hé théng thoat nudc...
Vi tri khu dét, dién tich mdi 16 dat cling dugc lya chon, b tri phu hop vé1 nhu cu va
kha ning kinh té cta ngudi dan nén hau hét cac dot to chuc ddu gia déu thanh cong.
Co quan thué da chu dong phdi hop v6i Vin phong Pang ky dat dai (S¢ Tai nguyén va
Méi trudng) trong viée xac dinh nghia vu tai chinh vé dat dai theo quy trinh, kip thoi
thong bao dén nguoi sir dung dat sb tién phai ndp vao NSNN. Nhirng truong hop hoan
canh kho khan vé tai chinh, thuc hién ghi no tién str dung dat ding theo quy dinh. Do
d6, két qua thu ngan sach tir tién sir dung dat trong 3 nim qua dat két qua dang phin
khoi: Nam 2017, thu dwoc 1.907 ty dong, ndm 2018, thu dwoc 2.682,5 ty dong, nim
2019, thu dugc 4.142 ty dong... Tir ngudn thu tién st dung dat, tinh da kip thoi bé tri
dé dau tu xay dung co so ha tang, gop phan thuc day phat trién kinh té - xa hoi.

Thuc hién dy toan thu ngan sach tir tién st dung dat c6 ¥ nghia quan trong trong
thuc hién du todn thu ngan sach ndi dia cia tinh Hung Yén. Nguén thu tién sir dung
dat duoc bd tri dé dau tu xay dung co s¢ ha tﬁng, tao dong luc cho phat trién kinh té -
x3 hoi, nang cao chit lugng cudc sdng ngudi dan. Pé thyc hién du toan, ting ngudn
thu vao ngin sach Nha nudc, cac nganh chirc ning cing véi chinh quyén dia phuong
ting cuong tim hiéu va phén tich thi truong, ndm bat nhu cau cta ngudi dan, nha du
tu vé bat dong san, thuc hién cac phuong an ban ddu gia quyén st dung dat thanh
cong. Trong qua trinh thuc hién dau gia, co quan chirc nang tich cuc giai quyét hd so

hop thirc hoa, wru tién lam nhanh, khan truong, tao diéu kién thuan loi cho nguoi dan.
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Cac dot t6 chirc ban d4u gid quyén sir dung dat can sém hoan thién cac thu tuc trinh
UBND tinh phé duyét két qua trang dau gid. Ngay sau khi c¢6 cac quyét dinh cua
UBND tinh phé duyét két qua, cac co quan thu tién hanh thu day du, kip thoi vao ngan
sach nha nudc. Qua trinh thuc hién thu tién su dung dét can bam sat cac van ban chi
dao cua Chinh phu va cac bd, nganh Trung wong, cia UBND tinh. Bén canh do, céac
dia phuong cung cac nganh chirc nang day manh xir Iy no dong tién sir dung dét cta
mdt sb doanh nghi¢p thuc hién dy an dau tu bat dong san trén dia ban.

2.2.3. Bai hoc kinh nghiém cho tinh Thii Nguyén vé quan ly nha nuée vé tai
chinh dét dai

Thir nhét, vé xay dung va ban hanh chinh sach thu tir dat.

Trong qua trinh phat trién dat nudc, viéc nghién ctru, bo sung va hoan thién hé
thdng chinh sach thué lién quan dén cac khoan thu tir dat 1a hét sirc can thiét nham tao
hanh lang phéap 1y dam bao cong bang trong thu thué, tranh that thoat va tiéu cuc trong
thu thué, tao ngudn thu chinh cho ngan sach dja phuong.

Viét Nam c6 nén kinh té, xa hoi gﬁn voi Trung Quéc, chinh sach dat dai duoc
danh gia la cai cach khé thanh cong, day la bai hoc quy gid cho Viét Nam tham khao
trong tién trinh cai cach chinh sach dit dai n6i chung va chinh sach cac khoan thu tir
dat noi riéng.

Dbi véi chinh sach vé cac khoan thu tir dat hién nay trén thé gi6i co hai xu
hudng: Mdt 1a c6 chinh sach thué riéng ap dung cho tat ca cac loai dat; hai 1a gém mot
hé théng nhiéu sic thué, mdi sic thué nham vao mot sé ddi tuong chiu thué cu thé, thu
thué dét dai theo xu hudng nao 1a tuy thudc vao muc dich ctia nha nudc, diéu kién thuc
té cling nhu tp quan cia nude d6. Péi v6i diéu kién ctia Viét Nam hién nay, nén ap
dung mét sic thué dat dai dé thu thué, quan ly.

Céc khoan thu tir dat 1a ngudn thu quan trong cho ngan sach dia phwong, tuy
nhién cai cach thué phai phu hop véi diéu kién kinh té, xa hoi, phong tuc, tap quan, ¥
thirc ctia ngudi dan, trinh d6 quan 1y dat. Néu thu thué qua thap sé khong c6 y nghia
tac dong dén chu thé str dung dat dan dén str dung lang phi dat dai gy ra dau tu, doc
quyén, nguoc lai néu thu thué qua cao s& 1am giam nd lyc san xuit cta cac chu thé.

Chinh sach thué phu hop s& 1a cong cu tai chinh hiru hiéu nham diéu tiét vi mo

nén kinh té, c6 thé hoc hoi thém chinh sach han ché ting gia nha dat cia Trung
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Qudc, mot trong cac chinh sach hang dau nham han ché ting gia nha 1a Trung Quéc 1a
tang thué s¢ hitu dat tir 660 m* dat &, voi mirc thué tir 7% - 11%/nim, diéu nay lam
cho nhitng ngudi c6 nhiéu dat dai, nha cira s& chiu thué cao va budc phai ban sém
nhiing dit dai, nha cira vuot dién tich tran, tao nguén cung cho thi truong. Véi chinh
sach nay Trung Qudc da thanh cong trong kiém soat dau co, kiém ché ting gia nha, gia
dat.

Tht hai, cAn dinh gia dang gia tri dit dai gin voi gia thi

truong. Tir Kinh nghiém ctia Dai Loan va Thai Lan cho thay:

Quy dinh ctia phéap luat vé co ché chiém giir dat dé s dung vao muc dich cong
cong, dinh gia dat hang nim va diéu chinh ting gia dat dé tinh bdi thuong & Dai Loan
c6 nhidu nét twong doéng voi hé thong phap luat dat dai hién hanh & Viét Nam. Piém
khac biét quan trong nhét 14 co quan cé tham quyén quyét dinh gia dat phu hop thi
truong, gia tri bdi thuong 1a mot ty ban dinh gia dat gdm nhiéu thanh vién quyét dinh,
khong phai do co quan hanh chinh quyét dinh. Mot diém nita can luu y, cac dia
phuong cap tinh déu c6 s¢ dinh gia dat 13 co quan quan 1y chuyén mon vé gia dat giup
viéc cho lanh dao dia phuong, doc 1ap vdi co quan quan ly tai chinh va co quan quan
ly dat dai. Viét Nam c6 thé xem xét kinh nghiém cta Dai Loan dé 4p dung co ché giao
trach nhiém quyét dinh gia dat theo thi trudng, mirc boi thuong cho mot iy ban dinh
gia dat. Chung ta c6 thé giao nhiéu nhiém vu khéc co lién quan toi gia dat cho Gy ban
nay nhu giai quyét tranh chip vé gia dat, giai quyét khiéu nai vé gia dat. Dé tro thanh
hé thong, & Trung wong ciing can thanh lap ay ban dinh gia dat cdp qudc gia co chirc
ning giai quyét cac tranh chép, khiéu nai vé gia dat ¢ dia phuong.

Céc nha dinh gia cia Thai Lan di khuyén nghi 3 diém can thiét dé phat trién hoat
dong dinh gia tai Viét Nam la: (i) Can khuyén khich cac dinh gia vién 13 c4 nhan bai
ho chinh 1a hat nhan cua cac doanh nghiép cung cip dich vu dinh gia. Cac dinh gido
vién can dam bao trinh do nghiép vu cao va dao dirc nghé nghiép; (ii) Can thanh lap
hiép hoi dinh gia qubc gia (Viét Nam di thanh 1ap) va tao khung phap 1y hop 1y cho
hoat dong cua hiép hoi; (iii) Can thanh 1ap Hoi dong dinh gia qudc gia va ctia mot cp
dia phuong, bao gdbm dai dién ctia co quan nha nude quan 1y vé dinh gia, dai dién cua
cac to chirc hoat dong trong khu vuc cong cdng, dai di¢n ctia cdc nha khoa hoc va cac
dinh gido vién cao cép, dai di¢n cta cac doanh nghiép hoat dong cung cép dich vu dinh

gia, dai dién ctia cac doanh nghi¢p hay str dung dich vu dinh gia.
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Thir ba, vé x4y dung va hoan thién t6 chirc bo may quéan 1y thu.

Tang cudng cong tic quan tri chién luge trong quéan 1y thué. Ké hoach chién lugc
vé quan ly thué 1a mot ké hoach quan trong cua co quan thué. N6 bao gém mot s6 ndi
dung: xay dung ké hoach chién lugc hoat dong, cong khai ké hoach nay, xuét ban bao
c4o hang nam vé két qua hoat dong, xay dung va cong bd cong khai tiéu chuin cung
cép dich vy, khao sat ngudi ndp thué vé chét lugng dich vu cong cép.

Tang cudng dao tao doi ngil can bd quan 1y thué co trinh d6 chuyén mén cao cd
phong cach phuc vu chuyén nghiép, minh bach nham giam thiéu nhitng hanh vi tiéu
cuc c6 thé xdy ra trong co quan thué;

Kinh nghiém quan 1y thué néi chung va cac khoan thu tir dat noi riéng trén thé
gidi cho thay, dé quan 1y tdt, truéc hét phai tinh toan dugc cac chi tiéu do ludng no
nhu ty 18 chi luong trén tong chi, ty 18 chi phi lién quan dén cong nghé théng tin, chi
phi quan 1y thué trén doanh thu thué, ty 18 chi phi quan 1y thué trén GDP, xac dinh tong
s6 nhan vién st dung cho chirc ning quan 1y thué, sé nhan vién cho ting chirc ning cu
thé.

Tht tu, vé cong tac thanh tra, kiém tra.

Tao diéu kién dé nguoi ndp thué tuan thu tot cac nghia vu phap 1y. Viée tu
nguyén tudn thi doi hoi phai thiét 1ap mot mdi quan hé dbi tac giita co quan thué va
ngudi nop thué. Do d6, mdi quan hé voi ngudi ndp thué can duoc co cau theo cach
méi. Tang cudng cong tac thanh tra, kiém tra d6i véi cac t chirc, ca nhan st dung dat
nham dam bao tinh tudn thu cta ngudi st dung dat trong viéc thyc thi cac chinh sach

phap luat cua nha nudc.
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Chuong 3
PHUONG PHAP NGHIEN CUU

3.1. Cau héi nghién ctru

bpé giai dat dugc muc ti€u nghién clru, luan an s€ tap trung tra 1061 cac cau hoéi
nghién curu sau day:

Cau hoi 1: Thuce trang quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai trén dia ban tinh Thai
Nguyén trong giai doan 2015 — 2019? Nhitng ton tai trong qua trinh quan 1y nha nudc
vé tai chinh dat dai 1a gi?

Cau hoi 2: Céac yéu t6 anh hudng dén quan 1y nha nuédc vé tai chinh dat dai trén
dia ban tinh Thai Nguyén giai doan 2015-2019?

Cau hoi 3: Giai phap hoan thién quan 1y nha nudc vé tai chinh dit dai trén dia
ban tinh Thai Nguyén trong thoi gian t&i?

3.2. Quy trinh nghién ctru va khung phan tich ctia ludn an
3.2.1. Quy trinh nghién ctru cia luan an

Quy trinh nghién ctru cta luan 4n nham trinh bay khai quat cac ndi dung dugc
thuc hién theo quy trinh nghién ctru tai So d6 3.1.

3.2.2. Khung phan tich cia luin an

Dua vao ndi dung tong quan tai liéu tai Chuong 1, nén tang ly thuyét va cac yéu
t6 anh huong dén tiép can quan 1y nha nudc vé tai chinh dét dai tai chuwong 2, tic gia
tién hanh danh gia thuc trang quan 1y tai chinh dat dai trén dia ban tinh Thai Nguyén
giai doan 2015 — 2019 duwa trén cac sd liéu so cap va tht cap thu thap. Tir d6 dua ra cac
két qua cu thé cin ct vao thuc trang nghién ctru théng qua nhitg phuong phap phan
tich phu hop dé dé xuat kién nghi, giai phap dua vao bai hoc kinh nghiém, quan diém,
xu huéng va tinh tinh thyc té tai tinh Thai Nguyén. Khung phén tich dugc trinh bay tai

So d6 3.2.
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Tong quan nghién
cliru

l

Khung 1y thuyét

| !

Phan tich dinh tinh Phan tich dinh lugng

l

Thuc trang quan ly tai chinh
vé dat dai trén dia ban tinh
Thai Nguyén

Phan tich cac nhan
t0 anh hudng téi
van dé nghién ctru

Panh gia két qua
nghién.cttu

l

Thanh tuu, han

chél

Giai phap

So d0 3.1. Quy trinh nghién ciru ludn 4n

(Ngudn: Mo ta ciia tac gia)
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- Tong quan tai li€u
nghién clru trong va ngoai nudc

lién quan dén ndi dung nghién T ]

cuu

- Kinh nghiém quan ly
nha nuéc vé tai chinh dat dai
clia cac qubc gia trén thé gisi
va dia phuong tai Viét Nam

- Hé thong hoa nhitng van
dé 1y luan va thuc tién quan ly
nha nude vé tai chinh dat dai

Phwong phap nghién ctru

- Thu thap, phan tich, tong
hop théng tin tha cdp nhim
nghién ctru co so 1y thuyét, kinh
nghiém thuc tién, chinh sach tai
chinh dat dai va thyc trang quan
Iy nha nudc vé tai chinh dat dai tai
Thai Nguyén

- Duya trén bang can dbi sb
liu vé tai chinh d4t dai cua tinh
Thai Nguyén; xdy dyng md hinh
phan tich cic nhan t anh huong
dén viéc quan ly nha nudc vé tai
chinh dit dai trén dia ban tinh
Thai Nguyén (MO hinh cac nhan
t6 anh hudong dén ngudn thu tir dat
dai trén dia ban tinh Thai Nguyén)
trong giai doan 2015 -2019

Cdc yéu t6 anh huong:

- Xay dung dugc mé hinh
céc nhan t6 anh hudng dén nguon
thu tir dat dai trén dia ban tinh
Thai Nguyén
- béanh gia, phan tich céac
nhan t6 anh huong dén viéc quan
1y nha nudc vé tai chinh dét dai
trén dia ban tinh Thai Nguyén:

+ Céc yéu t6 bén trong chinh
quyén

+ Céac yéu t6 bén ngoai chinh
quyén
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=Thure trang
quan Iy tai chinh
ve dat dai trén
dia ban tinh Thai
MNguyén:

+ Céan cir phap Iy
+ Té chirc b
may quan ly tai
chinh vé dat dai
tran e l-n.-‘n: timl
tai chinh dat dai
trén dia ban tinh
Thai Nguyén
giai doan 2015 —
2019

+ Két qua thanh
tra, kiém soat
quan 1y nha
nude  ve  tai
chinh dit  dai
trén dja ban tinh
Thai

Mguven

So @6 3.2. Khung phan tich ciia luin an

(Ngudn: Mo ta cia tic gia)

G
idi

ap
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3.3. Phwong phap nghién ciru
3.3.1. Phwong phap thu thap sé liéu
3.3.1.1. Phuong phap phong van chuyén gia

Téng hop 1y thuyét quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai, di sdu tim hiéu 2 noi
dung chinh 13 quan 1y ngudn thu NSNN vé dit dai va quan 1y gia dat; cac yéu t anh
hudng dén quan 1y tai chinh vé dat dai trén thé gidi va Viét Nam cho thay cac yéu t6
anh huong kha da dang. Do vy dé tranh nhiing nhan dinh mang tinh cha quan, cac
yéu t6 anh hudng co tinh chat dic thi v6i dia ban nghién ctru thi phuong phép thao
luan nhém chuyén gia rat phu hop. Nhom chuyén gia 1a nhitng nguoi am hiéu vé tai
chinh dét dai, quan ly ngu@)n thu NSNN, gia dat. Do vay, cac lanh dao UBND cép tinh,
cap huyén, 1anh dao cac S&, ban nganh lién quan truc tiép dén quan 1y tai chinh dét dai
dang lam vi¢c tai Thai Nguyén hodc c6 kinh nghiém s€ dugc moi dé tham du qua trinh
thao ludn cac van dé lién quan. Theo trinh tu dat cau héi va lam ro bé“mg hinh thirc
phong van sau, dit cdu hoi mo lién quan dén linh vuc quan tim. Trong nghién ctru nay,
22 chuyén gia tham gia thao luan nham xem xét va dong gop quan diém trong noi
dung dugc hoi. Qua trinh phong van, tham khao y kién dd duoc luan an thyc hién
nghiém tac va toan bo ndi dung da duoc trinh bay trong phén Phu luc cua luan an.

Cudc thao luan duogc thye hién nham lam sang to cac van dé cu thé sau:

- Quan 1y ngudn thu NSNN tir dat dai va cac yéu to anh hudng

- Quan ly gia dat va cac yéu té anh hudng

- Tiép can vé quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai
3.3.1.2. Phuong phap thu thap sé liéu thir cip

Tac gia thu thap s liéu, tai liéu thir cap qua cac ngudn sau:

Tur cac tai li¢u, cong trinh nghién cuu, dé tai, luan an, bai bao khoa hoc, hoi thao,
ky yéu trong va ngoai nude ¢ lién quan dén dé tai.

Thong tin dugc cong bd chinh thie nhu cac Nghi dinh cua Chinh phu, cac B0 luat,

tai liéu do cac s0, ban nganh tinh Thai Nguyén ban hanh.
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Ngoai ra, tic gia con thu thap s liéu thong qua mot sd website chinh thong nhu
trang thong tin dién tir tinh Thai Nguyén, trang thong tin dién tor Cuc thué, Chi cuc
thué, S& Tai nguyén va Méi trudng, trang thong tin dién tir Chinh pht va mét sb
website khac

S6 liéu thir cép duoc luan an thu thap tu nhiéu kénh thong tin khac nhau nham
giai quyét 02 van dé trong luan an gém: (1) Thuc trang quan 1y ngudn thu NSNN vé
dat dai trén dia ban tinh Thai Nguyén giai doan 2015 - 2019; (2) Thuc trang quéan 1y
gia dat trén dia ban tinh Thai Nguyén giai doan 2015 - 2019.
3.3.1.3. Phuong phap thu thap s6 liéu so cp

a. Muc dich

Dé danh gia thuc trang quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai trén dia ban tinh
Thai Nguyén thoi gian qua, tac gia sir dung phuong phap diéu tra ngau nhién tién hanh
diéu tra, khao sat 02 nhém d6i twong 1a: Can bd quan 1y cip tinh va can bo dia phuong.

b. Lua chon mau diéu tra

- Déi v6i nhém can bo quan 1y cap tinh: Tac gia tién hanh phong van sau 22
can bd quan 1y thudc 04 co quan ban nganh truc tiép lién quan dén quan 1y ngudn thu
tai chinh tir dat dai trén dia ban tinh Thai Nguyén 1a Phong Tong hop UBND tinh Thai
Nguyén, So Tai nguyén va Moi trudong, S¢ Tai chinh, Cyc Thué tinh Thai Nguyén.

- Béi v6i nhom can bo dia phuong:

+ Thanh phé Thai Nguyén va huyén Pai Ti: mdi don vi tac gia chon 6 xi,
phuong, thi tran. Vi Thanh phd Thai Nguyén va huyén Dai Tir 1a ¢6 nhiéu don vi cap
Xa.

+Thanh phd Séng Cong, Thi xi Pho Yén, huyén Ph Binh, huyén Pong Hy,
huyén VO Nhai, huyén Binh Hoa, huyén Phi Luong: mdi don vi tac gia chon 3 xa,
phudng, thi tran.

+MJbi xi phuong dugc chon s& phong van 06 phiéu gdbm (01 Pho chu tich x4,
phudng phu trach quan ly linh vuc dat dai, 01 ké toan, 01 can bo dia chinh, va ngau
nhién 03 t6 truong dan phd, trudng xom).

Nhu vy tac gia diéu tra tong s6 13 33 x4, phuong, thi trin véi tong s6 phiéu 14 198.


https://luanvan1080.com/viet-thue-luan-van.html

Dich vu viét thué luan van - Luan van 1080

Bang 3.1: Phan b6 phiéu diéu tra can bd quan Iy cip tinh

S6 nguoi
Co quan, don vi pdhu(;)(,:;cg

véan
Phong Tong hop UBND tinh 01
S¢ Tai nguyén va Moéi truong
Ban Giam déc 01
Trung tdm phat trién quy dat 02
Vin phong dang ky dat dai 02
Phong Ké hoach — Tai chinh 02
Thanh tra s& 02
Phong Quan 1y dat dai 02
Phong quan 1y tai chinh dat va boi thudng giai phong mit bang 02
S& Tai chinh
Phong Quan 1y ngan sach 02
Phong Tai chinh hanh chinh sy nghié¢p 02
Phong Thanh tra Tai chinh 02
Cuc Thué tinh 02
Téong 22

(Ngudn: Tong hop cua tac gid)
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S6 nguoi didu tra

Dia S6 xi phuong A S| . " X
TT phwong | duge didu tra Dia diém diéu tra So‘ngu’(‘)’l Tong‘so nguoi
di€u tra diéu tra
Phuong Pong Quang 6
. Phuong Quan Triéu 6
Thanh pho )
1 Thai 6 Phuong Huong Son 6 36
Nguyén Xa Linh Son 6
X Quyét Thing 6
X4 Dong Lién 6
) Phuong Luong Son 6
) Thanh pho 3 . < . 6 18
Song Phuong Thang Loi
Cong Xa Tan Quang 6
o Phuong Ba Hang 6
3 Thi xa 3 - ~ p 18
Phé Phuong Nam Tién
Yén Xa Minh Dtrc 6
Thi trdn Hung Son 6
Xa An Khanh 6
4 | Huyén 6 Xa Ha Thuong 6 36
Dai X3 Minh Tién 6
Tu ~
Xa Van Tho 6
Xa Duc Luong 6
_— Thi trdn chg Chu 6
uyén
~ . 1 8
5 Binh Hoa 3 X3 Kim Phugng 6
X3 Trung Luong 6
. X3 Hoa Thugng 6
Huyén
6 A 3 X3 Nam Hoa 6 18
Dong
Hy X4 Tan Long 6
X Thj trin Huong Son 6
7 Huyén 3 i Nea M 5 18
Phu Binh ey
X4 Ban Dat 6
Huva Thi trdn Du 6
uyén
8 3 3 Vo 18
Phii Luong X& V6 Tranh 6
X3 Yén Ninh 6
_ Thi trAn Dinh Ca 6
uyén
9 3 iLa 18
V& Nhai Xa Lau Thuong 6
X3 Binh Long 6
Tong 33 198

(Nguon: Tong hop cua tac gid)
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c. Phuong phép va thoi gian khao sat

Dé dam bao tinh chinh xac va luong thong tin da dang, tac gia tién hanh 02 cach
thirc diéu tra: phong van truc tiép (gui va nhan phiéu truc tiép) va phat phiéu khao sat
(gtri, nhan phiéu thong qua cac hinh thirc gian tiép). Qua trinh diéu tra, khao sat chinh
thitc duoc thuc hién trong khoang thoi gian tir thang 06 nim 2019 dén thang 12 nim
2019.

d. Thiét ké phiéu khao sat

Pé nim duoc thong tin tir 02 phia can bd quan 1y cap tinh va can bd dia phuong
vé thuc trang quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai, tac gia di xay dung 02 bang khao
sat danh cho 02 nhom d6i twgng nghién ctru. Trong d6, voi phiéu khao sat can bd quan
ly cap tinh, tac gia st dung phuong phap tong hop nham phéan tich mot s6 van dé thyc
té. Voi phiéu khao sat can bo dia chinh dia phuong, tic gia st dung phuong phap
thdng ké mo t4, trén phin mém SPSS. Hinh thirc chung ctia phiéu khéo sat nhi sau:

- Phan dau nham thu thap théng tin chung cta cac d6i twong khao sat, phuc
vu cho cong tac thong ké mo ta.

- Phan tht hai dugc thiét ké nham thu thap y kién ciia cac ddi tuong khao
sat vé tinh hinh quan 1y tai chinh dit dai trén dia ban tinh Thai Nguyén thoi gian qua.
Danh gia mirc do dong ¥ vé cac yéu té trong mo hinh.

Loai thang do dugc st dung trong nghién ctru nay la thang do quang

Dang thang do quing Likert nim diém dung dé do ludng mirc d6 dong ¥ cua ddi
tugng nghién ciru, bién thién tir rat khong dong y dén rat dong y.

Xac dinh khoang do bang cach xac dinh gia tri khoang nhu sau:

5-1
Gia tr1 khodng cach= 5 =0.8

Bing 3.3. Thang do quing Likert do lwong mirc d9 dong y

Thang do Khoang do Mirc do dong y Mirc danh gia
1 1,00 - 1,80 Rét khong dong ¥ Rét thip
2 1,81 -2.,60 Khong dong ¥ Thap
3 2,61-3,40 Poéng ¥ mot phan Trung binh
4 3,41 - 4,20 DPong ¥ Cao
5 4,21-5,00 Hoan hoan déng y Rét cao

(Ngudn: Nguyén Pinh Tho, 2009; Hoang Trong, 2008)
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Trén co s& tham khao y kién ciia nhiing ngudi duge phong véan trong giai doan
nghién ctru dinh tinh, ndi dung céc cau hoi duoc xdy dung don gian, d& hiéu nhung
van dam bao ding ham ¥ cua co so 1y thuyét. Trong giai doan thiét ké thang do cua
ban khao sat, tac gia da tién hanh tham khéo y kién vé vin phong trong ban cau hoi, c6
hién tuong tring 1ip trong bang hoi hay ndi dung cau héi ¢ dé hiéu dé tir d6 xay dung
va diéu chinh cho phu hop hon.

3.3.2. Phuong phap phan tich dinh tinh
3.3.2.1. Phuong phap so sanh

Puoc str dung dé chi ra xu hudng va mirc dd bién dong cua cac hé thong chi tiéu.
Trong pham vi luan an, phwong phap nay duoc ding dé so sanh bién dong sb cac chi
tiéu tai chinh vé dat dai cta tinh Thai Nguyén trong giai doan 2015 — 2019.

Trong qua trinh phan tich, tac gia tim hiéu Iy do dé giai thich cho su khac biét két
qua gitra cac giai doan. Phuong phap nay duoc tac gia st dung nhiéu trong ndi dung
muc “4.2. Hién trang st dung dét dai trén dia ban tinh Thai Nguyén” va “4.3. Thuc
trang quan 1y tai chinh vé dat dai trén dja ban tinh Thai Nguyén” trong Chuong 4 cia
luan an. V&i muc dich danh gia thuc trang quan 1y tai chinh vé dat dai trén dia ban
tinh.
3.3.3.2. Phuong phap thong ké mo ta

Théng ké mé ta cung cdp cac chi s co ban cua bién sé véi dir liéu ciia mau
nghién ctru nham gitup ngudi doc hiéu vé dir lidu sir dung tir phan mém SPSS. Tac gia
s& str dung linh hoat phuong phap nay trong noi dung Chuong 4. Cu thé, véi két qua
tong hop duoc tir phiéu diéu tra can bo quan 1y cdp tinh va can bo dia chinh dia
phuong, tac gia s€ phan tich mirc d§ danh gia tir d6 lam cén ctr xay dung giai phap
trong Chuong 5. Ngoai ra, tac gia tong hop mot sé két qua diéu tra dé 1am co sé phan
tich 1 s6 ndi dung lién quan. Phuong phap nay dugc tac gia st dung trong ndi dung 4.3
va 4.4 trong Chuong 4.

3.3.3. Phwong phap phéan tich dinh luwgng

Cin ctr vao viéc phan tich cac yéu té anh huong dén quan 1y tai chinh vé dat dai,

bd sung vao tinh hinh thuc té cta dia phuong tinh Thai Nguyén, luan 4n tién hanh xem

xét vai trd ciia cac yéu to anh hudng dén tong nguon thu tir dat dai & Thai Nguyén. Két
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qua phan tich dinh lugng duoc ky vong s& minh chimg cho co so 1y thuyét va gop phan
cing cb nhitng luin diém trong phan tich dinh tinh vé cac nhan t6 anh hudéng dén téng
ngudn thu tr quan 1y tai chinh vé dat dai & Thai Nguyén. Trong sd cac nhan t6 anh
huéng manh dén quan 1y tai chinh vé dat dai & Thai Nguyén, co thé liét ké cac nhan to:

1) Sy gia ting tong san phdm qubc ndi (GRDP) cua tinh: Su gia ting cua
GDP phan anh téc d6 phat trién kinh té cia mot dia phuong. Su gia ting GRDP cua
tinh khién thu nhap dau nguoi tang 1én, ngudi dan co dicu kién cai thién noi ¢ va mo
rong cac linh vuc san xuét kinh doanh cta minh, tdc do do thi hoa tir d6 c6 nhu cau
ting cao. Su gia ting GDP ky vong s& gitip cac td chirc, ca nhan str dung dat dai nhiéu
hon & dia phuong d6 do co hoi san xuat kinh doanh dugc mé rong, tir d6 gitip gia ting
ngudn thu tir khai thac, sir dung dat dai [Phu luc 06, (194)].

2) Su gia tang s6 doanh nghiép trong tinh: Doanh nghiép 1a mot chii thé quan
trong trong cac hoat dong kinh té - xa hoi ctia mot dia phuong. S6 lwong doanh nghiép
gia ting c6 thé dan toi nhu ciu cao hon trong van dé can mit bang dat dai cho hoat
dong san xuit kinh doanh, nhu cau thu dat va stir dung dat nhiéu hon, va vi vay diéu
nay dén luot n6 cb thé gia ting ngudn thu tai chinh vé sir dung dat tai dia phwong [Phu
luc 05, (194)].

3)  Muec sinh lgi cua dat dai: Gia tri cua dat dai chiu anh huéng cta linh vuc
st dung dét. Theo Luat dét dai 2013, cac khoan thu tir dét bao gém “tién sir dung dét”,
“tién thué dat”, “thué st dung dat”, “thué thu nhp tir chuyén quyén st dung dat”,

199 ¢

“tién thu tr viéc xtr phat vi pham phép luat vé dat dai”, “tién boi thuong cho nha nudc
khi gy thiét hai trong quan 1y va str dung dét dai”, “phi va 1& phi trong quan 1y va st
dung dat dai” (khoan 1 Piéu 107 Luat dat dai nam 2013). Tuy nhién, cin ctr vao cac
ngudn thu thue té tir dat dai & tinh Thai Nguyén, c6 3 ngudn thu 16n nhét tir dat dai 1a
tién thué dat, thué st dung dat va tién st dung dat. Pay 1a 3 ngudn thu c6 muc sinh loi
16n nhit trong hién tai va twong lai, c6 anh huéng 16n nhit dat tong ngudn thu tir dat
dai ¢ tinh Thai Nguyén trong thoi gian qua [Phu luc 04, (194)].

Phan tich dinh lugng duoc dua trén nhiing bién sb kinh t& nhu: méc d6 sinh loi

ctia dét (qua cac khoan thu chinh tir dat dai), sy phat trién ctia cic doanh nghiép trén
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dia ban tinh, gia ting téng san phrflm quéc ndi, nhim kiém dinh lai cac nhan td anh
huéng dén ngudn thu cua dat. Thém nita, nghién ctru cling cho rang viéc phat trién
kinh t& manh cta mot dia phuong thong qua su gia ting cia tong san pham qudc ndi
dia phuong, c6 thé doi hoi viée sir dung dit nhiéu hon va tir 46 gitip gia ting ngudn thu
tir khai thac st dung dat. Cudi ciing, doanh nghiép 1a mot chi thé quan trong trong nén
kinh té. Viéc s6 lugng doanh nghiép gia ting c6 thé dan t6i nhu cdu cao hon trong van
dé can mat béng cho hoat dong san xuét kinh doanh, va vi vay diéu nay dén luot n6 ¢o
thé gia ting ngudn thu tai chinh vé sir dung dit tai dia phuong.

Lu4n 4n s& tién hanh kiém dinh mé hinh dénh gia cac nhan t6 tic dong dén quan
1y tai chinh dat thong qua st kiém dinh nhan qua Granger dé danh gia mdi quan hé
nhan qua cla ting bién dén bién phu thudc. Pong thoi, nghién ciru sir dung cac cong
cu phan tich chudi thoi gian dé kiém tinh dimng, dong lién két giita cac chudi sb lidu
trude khi tién hanh mo hinh hiéu chinh sai s6 Vector (VECM) dé kiém tra mbi lién hé
ctia cac nhan to tac dong dén tong thu ngudn tai chinh tir dat dai.

*Tiéu chi danh gi4 dinh lugng:

- Tiéu chi vé ting quy md ngudn thu ngan sach tir dat: Tiéu chi nay bao
goém: 1) Cac ngudn thu cu thé twong tmg véi mdi khoan thu tir dat dai nhu: “tién sir

b (13

dung dat”, “tién thué dat khi duoc nha nudc cho thué”, “thué sir dung dat”, “thué thu

99 ¢

nhap tir chuyén quyén st dung dat”, “tién thu tir x{r phat vi pham phap luat vé dat dai”,
“tién boi thuong cho nha nudc khi gay thiét hai trong quan 1y va st dung dat dai”, “phi
va 1¢ phi trong quan 1y va st dung dat dai”...; 2) Tong thu ngan sach tir dat dai trong
mdi quan hé twong quan véi tong thu ngan sach nha nude. Theo tiéu chi ndy, hiéu qua
ngudn lyc tai chinh tir dat dai duoc thé hién thong qua viéc ting quy mé ngudn thu
ngan sach tir dit trong tong thu ngan sach nha nudc.

- Tiéu chi do mic d0 da dang cua cac hinh thuc khai thac nguén luc tai
chinh tir dat dai: Tiéu chi nay phan anh mét qudc gia khai thac ngudn lyc tai chinh dat
dai tap trung vao hinh thtrc khai thic nao, c6 da dang hinh thirc khai thac ngudn luc tai
chinh duogc khong, sy thay d6i hinh thirc khai thac ngudn lyc tai chinh tir dat dai theo
cac chinh sach chién lugc dat dai ting thoi ky, trinh d6 phat trién ctia nén kinh té khi

do mirc d6 da dang cac hinh thic khai thac ngudn lyc tai chinh tir dat dai.
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- Tiéu chi chuyén dich myc dich st dung gitra cac loai dat: Su dich chuyén
muc dich sir dung giita cac loai dat phan anh trinh do phat trién kinh t& ctia méot qudc
gia, dan dén viéc gia tang sir dung dat phi nong nghiép, giam dan dién tich dét sir dung
cho phat trién ndng nghiép. Hon nita, su dich chuyén muc dich sir dung gifta cac loai
dat con phan anh ty 1¢ dat dai d3 duoc dua vao st dung vi nhiéu muc dich khéac nhau,
ty 1¢ dat dai chua dua vao sit dung, ty 1€ dat dai bi hoang hoa, ty 1¢ dét dai sir dung sai
muc dich gdy anh huéng dén phat trién kinh té - xa hoi.

- Tiéu chi danh gia cac khoan chi tir dat dai: cac khoan chi tir dat dai bao
gdm: chi dén bu dit néng nghiép, chi cho van dé tai dinh cu, chi hd trg ngudi dan, chi
khac lién quan dén dét dai (nhu chi dau tu xdy dung co ban va ha tang). Viéc tinh todn
cac khoan chi tir dat s& gitip tac gia luan an danh gia hiéu qua cta viéc can ddi thu —
chi tai chinh tir dat dai, tir d6 cho thiy hiéu qua cudi cung (loi ich rong) cua khai thac
ngudn lyc tai chinh dat dai c6 dat dugc hay khong.

- Tiéu chi vé két qua thu - chi ngan sach tir dat dai: tiéu chi danh gia hiéu
qua khai thac ngudn luc tai chinh dat dai chu yéu thong qua cac chi tiéu két qua, dugc
tinh bang s6 thu cu thé twong tng ddi v6i mdi khoan thu- chi tir dat dai theo quy dinh
ctia phap luat, trong mbi quan hé twong quan voi tong thu - chi NSNN . Theo tiéu chi
nay, hiéu qua ngudn lyc tai chinh tir dat dai dugc thé hién & quy mé ting 1én trong tong
thu ngan sach va ty trong trong tong ngan sach ciing ting 1én. Hiéu qua cua viéc khai
thac ngudn luc tai chinh dat dai c6 thé khong dat dugc néu ngudn chi tir dat dai chiém
ty trong ngdy cang ting trong tong chi ngan sach nha nudc va anh huéng 16n dén can
dbi thu — chi ngén sach nha nudc.

*Phuong phap nghién ctru dinh lugng:

- Phan tich chudi thoi gian (times series analysis): Chudi thoi gian 1a cach
goi mat tap hop chudi sd liéu théng ké duogc thu thap theo trinh tu thoi gian cia mot
chi tiéu (ngay, thang, nim, quy). Nhu: GDP theo nim, s6 luong doanh nghiép theo
nam, tién thu thué va thué dat theo nim... Phan tich chudi thoi gian duoc thyc hién
nham két ludn xem céc gid tri quan sat tir qua khir (bién tré) c6 anh hudng téi gia tri
hién tai cta bién d6 khong va bién duge cho 1a ¢6 chiu anh huong cua bién d6, mot
phan tich vé quan hé hai chiéu. Ngoai viéc danh gia mirc d6 quan hé gitta cac bién sd,

phan tich chudi thoi gian con duoc ding dé du bao.
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- M6 hinh Véc to tu hdi quy VAR (Vector autoregression): 1a mo hinh
thng ké duogc sir dung dé do luong su phu thudc va twong quan tuyén tinh giira nhidu
bién theo chudi thoi gian (time series). M6 hinh VAR tong quat hda mé hinh don bién
tr hoi quy (Autoregressive - AR) bang cach cho phép nhiéu hon mét bién lién quan.
Tat ca cac bién trong mot Vecto tu hdi quy duge ddi xtr ngang nhau theo ciu trac (mic
du cac hé sb phan tng uée tinh c6 thé khong bang nhau), mdi bién s& c6 mot phuwong
trinh gii thich sy phat trién cua bién d6 dua trén do tré cua chinh bién nghién ciru va
d6 tré ctia cac bién khac trong mo hinh. M6 hinh VAR khong doi hoi nhiéu kién thirc
vé cac luc tac dong dén mot bién nhu lam mo hinh cau tric hay phuong trinh gia lap
ma céc kién thirc can thiét 1a mot danh sach cac bién s6 véi gia thuyét 13 ¢6 anh hudng
14n nhau. Chinh vi vy mé hinh VAR rét thich hop trong do ludng twong tac gitta cac
bién vi mo theo sb liéu chudi thoi gian”.

Mo hinh VAR(p) c6 dang tong quat nhu sau:

X¢:#+(I’Dg+HPX¢ 3;+“‘+H1X11+6r_, tzl,...,T
Ta c6 thé phat trién mo hinh nay dudi dang mot mé hinh diéu chinh sai s6 Vector

(VECM). Trong d6, VECM dai han c6 dang:
AX¢ =p+®D + 11Xy p +Tp 1 AXyp1 +ThAXe1 + - +&, t=1,...,T
trong d6
Li=hj+---+I; -1, i=1,...,p-1.
va ECM chuyén tiép c6 dang:
AXy =p+ @D -Tp 1 AXy py1 — - —THAXi  + 11X + &, t=1,-

1

trong do
Ly = (H,‘.] ++Hp), i=1,...,p— 1.
Ca hai dang nay déu giong nhau, trong cd hai VECM,

II=1II; +---+II, — I.
Tuy nhién, diéu khac biét giira VECM va ECM la thanh phan hi¢u chinh sai s6

cia VECM c6 dang mdt Vecto ddng tich hop, thé hién mdi quan hé dong tich hop giita
cac bién. Véc to dong tich hop nay rang budc cac hanh vi trong dai han caa bién noi
sinh trong khi cho phép su bién dong & mot mirc d6 nhét dinh trong gidi han. Nho cd
ly thuyét déng tich hop giita cic bién nén VECM co thé udc luong duoc véi cac chudi
khong dung nhung c6 quan hé ddng tich hop ma khong bi hdi quy gia mao. Day la

diém khac biét so
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v6i mo hinh VAR, mé hinh chi c6 thé udc lugng duge khi tat ca cac bién s6 1a ding.
Véi cau trac nhu vdy, md hinh VECM chira thong tin vé diéu chinh ca ngin han va dai
han IT twong tng. M6 hinh Vecto hiéu chinh sai sé6 (ECM) dugc dung nhiéu & cac
nghién ctru vé su ton tai cua BLC nhu King, Plosser, Stock, va Watson (1991),
Hiilsewig va cong su (2004), Calza va cdng su (2006), Camarero, Ordonez va Tamarit
(2002), Takes (2000), Garratt, Lee, Pesaran va Shin (2003), Ehrmann (1998). Trong do
King va cong su (1991) co thé xem 1a "nhitng ngudi tién phong sir dung mé hinh
VECM dé do luong phan tng trong dai han ctia nén kinh t& v6i cac chinh sach tai
chinh, tién t&". Uu diém ctia VECM 13 M6 hinh Vecto hiéu chinh sai s6 cho phép do

ludng hién twong dong lién két gitta nhiéu bién trong md hinh.
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Chuong 4
THUC TRANG QUAN LY NHA NUOC VE TAI CHINH PAT DAI
TREN PIA BAN TiINH THAI NGUYEN

4.1. Khai quat vé diéu kién tw nhién, kinh té - xa hi tinh Thai Nguyén
4.1.1. Piéu kién tw nhién tinh Thai Nguyén

Tinh Thai Nguyén, 13 trung tdm chinh tri, kinh té ctia khu Viét Bic néi riéng, cta
vung trung du mién nai dong bic nodi chung, 13 ctra ngd giao luu kinh té x4 hoi gitra
ving trung du mién ndi voi ving dong bang Bac Bo; phia Bac tiép giap véi tinh Bac
Kan, phia Tay giadp vai cac tinh Vinh Phtc, Tuyén Quang, phia Bong gidp vai cac tinh
Lang Son, Bic Giang va phia Nam tiép giap voi thu dé6 Ha Noi (cach 80km); dién tich
tu nhién 3.741,68 km?.

Tinh Thai Nguyén c6 9 don vi hanh chinh gdm: Thanh phd Thai Nguyén; thanh
phé Song Cong, thi xa Pho Yén va 6 huyén: Phu Binh, D(‘Sng Hy, V& Nhai, Binh Hoa,
Dai Ttr, Phit Luong. Vé6i 185 x4, trong d6 c¢6 125 x3 ving cao va mién nui, con lai 1a
cac xd dong bang va trung du.

* DPia hinh:

Thai Nguyén c6 nhiéu diy nii cao chay theo huéng Bic Nam va thap dan xudng
phia Nam. Céu trac ving nai phia Bic chu yéu 1a d¢a phong héa manh, tao thanh nhiéu
hang dong va thung ling nho. Phia Tdy Nam c6 ddy Tam Pao véi dinh cao nhat
1.590m, cac vach nai dung dimg va kéo dai theo huéng Tay Bic - Dong Nam. Ngoai
diy ndi trén con co diy Ngan son bit dau tir Bic Kan chay theo huéng Dong Béc, Tay
Nam dén V& Nhai va ddy nai Bic Son chay theo hudng Tay Béc, Pong Nam. Ca ba
diy nai Tam Pao, Ngan Son, Bic Son déu 13 nhitng ddy ndi cao che chin gié6 mua
dong bac. Thai Nguyén 1a mot tinh trung du mién nti nhung dia hinh lai khong phirc
tap 14m so véi cac tinh trung du, mién nui khac, ddy 13 mot thuan loi ciia Thai Nguyén
cho canh tic nong 1am nghiép va phat trién kinh té xa hoi noi chung so vdi cac tinh

trung du mién nui khac.
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*Mot s6 ngudn tai nguyén:

Thai Nguyén 1a ving dét thich hop dé phat trién cdy ché. Ché Thai Nguyén, dic
biét 1a ché Tan Cuong 13 dic san tir 1u nodi tiéng trong va ngoai nudc. Toan tinh hién
c6 15.000 ha ché (dimg thir 2 ca nude sau Lam Pong), trong d6 co trén 12.000 ha ché
kinh doanh, hang nim cho san lugng khoang trén 70.000 tan ché bup tuoi. Tinh di c6
quy hoach phat trién cdy ché 1én 15.000 dén 20.000 ha véi san lugng khoang 105.000
tan ché bup tuoi/ndm. Cay an qua cta tinh hién c6 trén 10.000 ha, dén nam 2010 dua
1én 15.000 ha, c6 thé phat trién cac loai cay nhu vay, mo, nhin, cam, quyt...

Tai nguyén khoang san phong phu vé ching loai, 1a mét loi thé so sanh 16n trong
viéc phat trién cac nganh cong nghiép luyén kim, khai khoang... Thai Nguyén duoc
danh gia 1a tinh c6 trit lwong than 16n tht 2 trong cac ca tinh thanh ca nudc bao gdm
than md, than d4 dugc phan bd tap trung ¢ 2 huyén Pai tir va Pha Luong. Ngoai ra,
khoang san kim loai c6 nhiéu ¢ Thai Nguyén nhu quing sit, thiéc, chi, k&m, vang, ...
Khoang san phi kim loai: Co pirit, apatit, photphorit... trong d6 dang chu y la
photphorit & mot s6 diém quang: Nui Vian, Lang Méi, La Hién. Tong trir lugng khoang
60.000 tan.

Nhin chung tai nguyén khoang san cua tinh Thai Nguyén rat phong phu vé ching
loai, trong d6 c6 nhiéu loai c6 y nghia 16n trong ca nudc. Tiém ning sat tao cho Thai
Nguyén mét loi thé so sanh 16n trong viéc phat trién cac nganh céng nghiép luyén kim,
khai khoang... dé tr& thanh mot trong céc trung tim luyén kim 16n cta ca nudc.

Véi lgi thé ¢ nhiéu danh lam thang canh ty nhién, nhiéu di tich lich sir nhu: An
toan khu Viét Bic - ATK, ¢6 rung Khuoén Manh va di tich khao ¢d hoc thoi ky dd da cii
¢ huyén V04 Nhai. Bén canh do, con c6 cac di tich kién tric ngh¢ thuat chua chién,
dinh, dén tai nhiéu dia phuong trong tinh nhu: Khu Bao tang Vin hoa cac dan tdc Viét
Nam, Dén Pubm, chia Hang, chua Phu Lién, dén Xuong Réng, dén Poi Can. Hién
nay, Thai Nguyén dang trién khai quy hoach khu du lich hang Phuong Hoang, sui M6
Ga, HO Sudi Lanh... va ca hé théng khach san chét luong cao gén dat tiéu chuan quéc
té. Nam 2007 Thai Nguyén di t6 chuc rat thanh cong nim du lich quéc gia huéng vé
coi ngudn chién khu Viét Bic thu hat hang triéu khach du lich dén tham trong d6 co

nhi¢u khach nudc ngoai. Thai Nguyén c6 cac di€m du lich nhu sau:
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*Dan cu va phan b dan cu:

Trén dia ban tinh Thai Nguyén c6 nhiéu dan tdc anh em sinh séng, trong d6 c6 8
dan toc chu yéu do6 1a Kinh, Tay, Nung, Sén diu, H’mo6ng, San chay, Hoa va Dao. Dan
cu phan bd khong déu, ving cao va ving nui dan cu rat thua thét, trong khi d6 & thanh
thi va déng b.'?mg dan cu lai day dac. Mat do dan ) thép nhat 1a huyén Vo Nhai 72
ngudi/ km2, cao nhat 1a Thanh phd Thai Nguyén véi mat d6 1.260 nguoi/ km2.

4.1.2. Pic diém kinh té - xa hdi tinh Thai Nguyén

a. Tang truong kinh té

Téc do ting trudong kinh té cua tinh Thai Nguyén nim 2019 ting 8,8% so vdi
nam 2018; trong d6, khu vuc néng, 1am nghiép thuy san tang 2,7%, déng gop 0,3 diém
phan traim vao téc do ting chung; khu vuc cong nghiép va xay dung ting 11,2%, dong
gop 6,5 diém phﬁn tram; khu vuc dich vu va thué san phém tang 6,5%, dong gop 2
diém phan trim vao toc do ting trudng chung.

b. Thu chi ngan sach

Thu ngan sach 12 mot trong cac chi tiéu goép phan vao viéc hoan thanh cac chi
tiéu ctia Nghi quyét Pai hoi Pang b tinh 1an thir XIX. Nam 2019 13 nim thanh cong
ctia tinh Thai Nguyén khi hoan thanh xuét sic cac chi tiéu thu thué noi dia.

- Thu ngén sach:

Téng thu ngan sach nam 2019 la 15.328 ty déng, dat 102% du toan ca nam.
Trong d6, ngan sach Trung wong thu hon 840.000 ty dong (bang 103,9%); ngan sach
dia phuong thu gan 700.000 ty dong (bang 115,9%) du toan.

Trong thu ndi dia, thu tir doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai dat 4.190 ty
ddng, chiém 27,34% tong thu ndi dia, ting 32,05% so cung ky; tiép dén 1a thu tir khu
vuc dich vu ngoai quéc doanh dat 1.850 ty déng, chiém 15,88% thu ndi dia, br?mg
79,9% du toan (do gia khoang san giam nén tiéu thu kho khan, ton kho 16n); thu tir
doanh nghiép nha nudc trén 970 ty dong, giam 12,6% so voi cung ky...

- Chi ngén sach:

V& chi ngan sach, tong chi ngan sach nam 2019 13 14.875.774 triéu dong. Trong
d6, chi thuong xuyén trén 8.294.418 triéu dong, bang 87% ké hoach; chi dau tu phat
trién trén 266 nghin ty dong, biang 62% ké hoach Quéc hoi giao, bang 66% ké hoach
Thu tudng Chinh phu giao.
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c. Tinh hinh dau tu

Nam 2018 tinh Thai Nguyén da t6 chirc Hoi nghi xuc tién dau tu. Tai Hoi nghi
xtc tién dau tu, tinh Thai Nguyén da moi goi dau tu 65 du an trén co s& lua chon tir dé
XUAt cua cac s, nganh, dia phuong thudc tat ca cac linh vuc.

C6 11 dy 4n duge tinh phé duyét chu truong dau tu, phé duyét két qua déu thau
v6i tong sd von ding ky 6.370 ty dong hién da trién khai phé duyét quy hoach chi tiét,
dang thuc hién khoang 890 ty ddng; con lai 40 du 4n d3 ky bién ban ghi nhé véi
UBND tinh c6 tong s6 von diang ky hon 104 nghin ty dong dang hoan thién hd so, tha
tuc, vé co ban dang trién khai theo ké hoach va noi dung cam Kkét...

Téng vén dau tu phat trién toan xa hoi trén dja ban ndm 2019 dat gin 40 nghin ty
ddng. Liy ké bon ndm (tr naim 2016 dén hét nam 2019) tong vén dau tu phat trién
toan x4 hoi trén dja ban tinh dat gan 200 nghin ty dong (binh quin dat 50 nghin ty
déng/ném), vuot muc tiéu Nghi quyét Pai hoi dé ra cho ca giai doan 2016-2020 1a 128
nghin ty dong.

Tinh hinh dau tu truc tiép nudc ngoai: nam 2019 trén dia ban tinh c6 18 du an
duoc cp gidy chimg nhin dau tu méi véi tong von dau tu dang ky 14 361,8 triéu USD.
So voi cung ky s6 du an FDI cap phép méi gan twong duong nhung vdn ding ky ting
gip 6 lan. Liy ké nam 2019, trén dia ban tinh hién c6 145 dy an FDI duoc cép phép
dang ky va con hiéu luc voi tong vén dang ky dat 8.308.2 triéu USD (twong duong
khoang 193 nghin ty dong).

d. Tinh hinh hoat dong ctia doanh nghi¢p

Trong ndm 2019, toan tinh cap méi ding ky kinh doanh cho 616 doanh nghiép
(ting 2,5% so voi cung ky), voi s6 von ding ky 1a 5,7 nghin ty dong (ting 56,2% so
voi cung ky). Trong ndm con c6 139 doanh nghiép tam ngung hoat dong da hoat dong
trd lai, ndng tong sd doanh nghiép dang ky hoat dong cua toan tinh 1én 6.838 doanh
nghiép, véi tong von dang ky 89.079 ty dong. Trong nam 2019, tinh Thai Nguyén c6
17 du 4n duoc cap gidy chimg nhan dau tu méi véi tong von dau tu ding ky 14 352,8
triéu USD, trong do, c6 15 du an trong khu cong nghiép va 02 du an ngoai khu cong
nghiép. Liiy ké hét ndm 2019, trén dja ban tinh hién c6 143 du an FDI con hiéu luc voi
tong von diang ky dat 8.031,8 triéu USD (twong duong khoang 187 nghin ty dong),
trong d6 von giai ngan dat trén 90%.

4.2. Tinh hinh sir dung dat dai trén dia ban tinh Thai Nguyén

Thai Nguyén 14 trung tAm ctia ving trung du mién nai phia Béc, dia hinh d6i nui,
va c6 2 dong song 13 song Cau va song Cong chay qua. Hién trang sir dung dat trong
giai doan 2015 — 2019 trén dja ban tinh Thai Nguyén duoc thé hién trong bang sau:
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Bang 4.1: Tinh hinh sir dung dat trén dia ban tinh Thai Nguyén
giai doan 2015-2019

DPVT: ha
STT | Chi tiéu sir dung dit Na Na Na Na Na
m m m m m
201 201 201 201 201
5 6 7 8 9
1 Dit ndng nghiép 303.674 |303.240 |301.730 | 298.626 [295.575
Trong do:
1.1 | Dét trong laa 45253 | 45.019 | 44.026| 42.315| 40.654
E;‘;‘;g(gfz?;tlﬁuggﬁ g]‘)’ng lia 20.574| 29.431| 28.929| 28.230| 27.550
1.2 | Dat trong ciy hang niam khac 16.368 | 16.328 | 16.141| 16.174| 16.193
1.3 | Dét trong cay lau nim 51.177| 51.125| 50.977| 51.881| 50.899
1.4 | Dat ring phong ho 36.852 | 36.851 | 36.776| 36.502 | 36.229
1.5 | Pét ring dic dung 39.359 | 39.350 | 39.348| 40.683 | 42.023
1.6 | Dét rimg san xuét 109.8121109.696 [109.518 | 105.622 | 103.537
1.7 | Dét nudi trong thuy san 4651 4.652| 4.625| 4.619| 4.610
2 Pit phi ndng nghiép 44.209 | 44.646 | 46.209| 49.807 | 53.355
Trong do:
2.1 | it qubc phong 3.429| 3.473| 3.473| 4244 5.015
2.2 | Dit an ninh 476 480 507 582 637
2.3 | Dat khu cong nghiép 492 530 928 | 1.092| 1.256
2.4 | Pt cum cong nghiép 201 201 286 428 570
2.5 | Dat thuong mai, dich vu 27 31 119 380 649
2.6 | Dit co s& san xuit phi nong nghiép 1.195| 1.199| 1.271| 1.511| 1.741
2.7 | Dt str dung cho hoat dong khoang 2.559 2573 2.679| 3.069( 3.456
san
2.8 | Dét phat trién ha ting 12.504 | 12.570 | 12.790| 13.585| 14.409
Trong do:
Dit co sé vin hoa 39 40 42 46 49
Dit co sd y té 135 138 144 147 150
bit co s& gido duc - dao tao 847 854 862 889 910
Dit co so thé duc - thé thao 134 138 147 249 350
2.9 | Pét c6 di tich, danh thing 50 50 64 80 95
2.10 | Dt bai thai, xtr 1y chat thai 155 164 168 199 238
2.11 | P4t 6 tai nong thon 9.746 | 9.907| 10.010| 10.117| 10.211
2.12 | Dat & tai d6 thi 2.175| 2.230| 2.478| 2.696| 2.910
2.13 | Dat xay dung tru so co quan 141 143 219 265 306
)14 féi}‘ii)é(iy dung tru s¢ cia td chuc su 46 48 48 51 53
2.15 | Dt co s6 ton gido 76 81 86 97 110
216 bat léle nghia trang, nghia dia, nha 783 314 345 970 1.104
tang 1€, nha hda tang
3 Pit chua sir dung 4781 4.778| 4.725| 4.231( 3.734

(Ngudn: S6 TN&MT tinh Thai Nguyén)
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- Dat nong nghiép tinh dén nam 2019 chiém 79% dién tich dat ty nhién cta
Thai Nguyén, trong d6 dit trong lta chiém 13,75% dat nong nghiép, dat rimg phong
ho chiém 12,26%, dét rimg dac dung chiém 14,22%, dét rimg san xuat chiém 35,03%.
Thai Nguyén 13 tinh trung du mién nui nén ta thiy ty trong dit nong nghiép va dat
rimg & muc cao. Tuy nhién ta thay trong giai doan tir 2015 dén 2019 ty trong dat nong
nghiép da giam manh, tir 303.674 ha (ndm 2015) xubng 295.575 ha (nim 2019), trong
d6 giam manh nhat 13 dat rirng san xuat giam 6.275 ha (tir 109.812 ha nim 2015 xudng
con 103.537 ha nam 2019) va dat trong laa giam 4.599 ha (tir 45.253 ha nam 2015
xudng con 40.654 ha nam 2019).

- Pat phi nong nghiép chiém 14,26% dién tich dat tw nhién, ta thdy trong
giai doan 2015-2019 dién tich dat phi nong nghiép ting rat nhanh 1én toi 9.146 ha dat
53.355 ha trong nim 2019; sy ting 1én manh mé& nay do su chuyén dich co cau dét dai
cua tinh, dac biét sy tang 1én cia nhom dat phat trién co so ha tﬁng.

- Pit chua sir dung giam manh, tir 4.781 ha ndm 2015 xuéng con 3.734 ha
niam 2019, chiém ty trong nho nhat khoang 1% trong co cdu dat dai cua tinh, tuy nhién
ta van thiy quy dat cia Thai Nguyén hién nay van con tiém niang dé khai thac duoc
tiép.

Su bién dong manh vé dat dai Thai Nguyén trong thoi gian qua cho thay:

- Pat nong nghiép c6 xu huéng giam dan va duoc chuyén dbi phuc vu cho
nhu ciu cong nghiép hoda, hién dai hoa do thi tai dia phuong va cho cac myc dich khac.
Dién tich dat nong nghiép (dic biét 1a dat trong la) dugc chuyén doi mot phan dé xay
dung phat trién hé thé)ng do thi, cac khu, cum cong nghiép tap trung, cac khu dan cu va
xay dung két cdu ha tang..., nhung bén canh d6 ning suit cac loai cdy trong, vat nudi
va gi4 tri san pham trung binh trén 1 ha canh tac déu ting nhanh. Tuy nhién, dat trong
laa va rimg phong ho giam manh da kéo theo sy dich chuyén co cdu nong nghiép va
viéc lam ndng thon trong thoi gian qua, nhung ciing 1a nguyén nhéan phat sinh ra tinh
trang st dung dat khong dang muc dich, khong dung quy hoach. Phan dién tich dat
nong nghiép con lai rit manh min, nam xen k& giira cac khu cong nghiép, dan cu, hé
thdng tudi tiéu bi 4ch tic va viéc phat trién nhanh cic khu/cum cong nghiép & Thai
Nguyén trong khi cong tac quan 1y chét thai, chat 6 nhiém con yéu, da din dén tinh
trang dat nong nghiép ¢ Thai Nguyén bi 6 nhiém ning né, giy can trd san xuit nong

nghiép tap trung quy mo 1on.
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- Pt phi nong nghiép ting 1én do sy phat trién co sé ha ting giao thong,
cong nghiép, thuy loi, cac cong trinh xay dung khac va qua trinh gia ting dan sb tu
nhién. Trong tong s dién tich dat phi nong nghiép, dat & tai do thi va dat cac khu cong
nghiép ting nhanh nhét. Dat & tai d6 thi phan bd & huyén, thi, thanh phd. Trén dia ban
tinh Thai Nguyén c6 1.826 ha dat khu, cum cong nghiép, chiém 3,42% dét phi nong
nghiép. Pat khu, cum cong nghiép tap trung & mot sd dia phuong: thanh phd Séng
Cong, thi xa Pho Yén, huyén Phu Binh. Cac loai dat phi néng nghiép khac tang dang
ké di gop phan 1am cho dién mao cac khu d6 thi, cac khu dan cu ngay cang khang
trang hon, cac cong trinh céng cong, hé théng k¥ thuat, co sé ha ting ngdy cang duoc
hoan thién... Nhiéu khu cong nghi¢p médi da duogce thanh 1ap, cac khu cong nghiép hién
tai tiép tuc dugc moé rong da thu hat moét lyc lugng 16n lao dong & ndng thon va lao
dong cac tinh 1an can dong thoi ciing gdp phan ting thu ngan sach cho dia phuong.
Tuy nhién, dat phi néng nghiép & Thai Nguyén van con sir dung lang phi, khong diing
muc dich, tinh trang dé dat hoang hodc sir dung dit khong dung quy hoach, dic biét
trong cac du an con tiép dién. La mot van dé dit ra trong cong tic quan ly dat dai tai
Thai Nguyén.

4.3. Thue trang quan Iy nha nwéc vé tai chinh dat dai trén dia ban tinh Thai
Nguyén

4.3.1. Can cw phap ly quan ly nha nuéc vé tdi chinh dit dai trén dia ban tinh Thdi
Nguyén
a. Can ci phap 1y vé quan 1y nguon thu NSNN tir dét dai

Dé dap tmg yéu cau phat trién kinh té - xd hoi trong thoi ky ddy manh cong
nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc; phat trién nén kinh té thi trudng dinh hudng xa hoi
chu nghia va hdi nhap quéc té; khai thac, s dung tiét kiém va c6 hiéu qua, phat huy
t6i da tiém ning, ngudn luc dat dai dé phat trién kinh té - x3 hoi. DPong thoi cai cach
thtl tuc hanh chinh vé dét dai vira dam bao quan 1y chit chg, hiéu qua tai nguyén dat
vira bdo dam dan chu, cong khai, minh bach, thudn tién cho nguoi st dung dét thuc
hién cac quyén va gidm sat viéc thuc hién cua cac co quan nha nudc nham han ché
tham nhiing, lang phi trong quan ly, st dung dat dai, Luat dat dai nam 2013 ra doi.

Theo d6, cac van ban dudi ludt nhu cac Nghi dinh cua Chinh phu, cac Thong tu cta
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cac Bo dang ting budc dua phap luat vé dat dai vao cudc sdng trong d6 co chinh sach
tai chinh vé dat nhu: Nghi dinh sé 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh phu vé
thu tién str dung dat; Nghi dinh sé 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phi vé
thu tién thué dét, thué mat nudc, Thong tu s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 ciia Bo
Tai chinh huéng din Nghi dinh sb 45/2014/ND-CP va Théng tu sb 77/2014/TT- BTC
ngdy 16/6/2014 ciia Bo Tai chinh huéng dan Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP. Luat thué
sir dung dat phi nong nghiép s6 48/2010/QH12 ngay 17/6/2010 c6 hiéu lyc ké tir ngay
1/1/2012, Nghi dinh sb 53/2011/ND-CP ngay 1/7/2011, Thong tu sb 153/2011/TT-
BTC ngay 11/11/2011; Luat thué thu nhap doanh nghiép s6 14/2008/QH12 va Luat s6
32/2013/QH13, luat s6 71/2014/QH13; Luat thué thu nhap ca nhan s6 04/2007/QH12
va Luat stra d6i bo sung mot s6 diéu cua Luat thué thu nhdp cd nhan ) 26/2012/QH13.

Trong giai doan tir nim 2007 dén nay chinh sach vé cac khoan thu tir dat da duoc
sira d6i, bo sung cho phit hop véi xu hudng phat trién kinh té cta dat nudc va tién trinh
hoi nhap kinh té quéc té. Cu thé, Quéc hdi d3 ban hanh Luat Thué Thu nhdp ca nhan
sd 04/2007/QH12, Luat sira ddi bo sung mot sd diéu cua Luat thué TNCN sd
26/2012/QH13; Luat thué TNDN s6 14/2008/QH12, Lut stra d6i bo sung mot sb dicu
ciia Luat thué TNDN s 32/2013/QH13, Luat stra doi, bo sung Luat quan 1y thué sb
21/2012/QH13, Luat sira cac Luat thué sd 71/2014/QH13, Chinh phi di ban hanh
Nghi dinh sd 65/2013/ND-CP, Nghi dinh s6 218/2013/NDP-CP, Nghi dinh s6
45/2011/ND-CP Nghi dinh stra cac Nghi dinh vé thué sé 12/2015/ND-CP nham thio
g& khé khin cho ngudi ndp thué ciing nhu don gian hod thi tuc hanh chinh trong khau
khai thué, nop thué.

Hé thong chinh sach phap lut vé dit va cac khoan thu tir dat & Viét Nam trong
thoi gian qua di va dang tao co s phap 1y cho viéc quan 1y cac khoan thu tir dat.

(1) Thu tién sir dung dat

Tién sir dung déat duge thu dua trén nhirng quy dinh cua Nghi dinh 198/2004/ND-
CP ngay 3/12/2004 vé thu tién st dung dat va Thong tu 117/2004/TT-BTC vé viéc
hudng dan thuc hién Nghi dinh 198/2004/ND-CP; Nghi dinh 17/2006/ND-CP ngay
27/1/2006; Nghi dinh 44/2008/ND-CP ngay 9/4/2008; Nghi dinh 120/ND-CP ngay
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30/12/2010. Sau khi Luat dat dai 2013 ra doi, tién str dung dat dugc thu theo hudng
dan ctiia Nghi dinh 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 va thong tu sb 76/2016/TT-BTC
ngay 16/6/2014 huéng dan thuc hién Nghi dinh 45/2014/ND-CP.

Theo Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP va Thong tu s6 76/TT-BTC, cin ctr dé tinh tién
st dung dat duoc dua theo céc quy dinh cua Luat dat dai, do 1a:

- “Dién tich dat duoc giao, dugc chuyén muc dich st dung, dugc cong nhan
quyén sir dung dat”.

- “Muc dich str dung dat”.

- “Gi4 dat tinh thu tién sir dung dat” (Nghi dinh 44/2014/ND-CP). S6 tién

sir dung dat dugc tinh theo cong thic sau:

Gia dat tinh Dién tich Tién sir dung dét Tién boi
Tién sa dung thu tién st dat phai dugc gidm theo thuong,
dat phai nop _  dungdat nop tién ) quy dinh tai giai phong
theo muc su dung dat Dicéu 12 Ny hi mat
dich st dinh 44/2014 -  bang
dung dat - (néu co) duoc trur
vao tién sir
dung
dat (néu
co)

Déi tugng phai nop tién s dung dat 1a: 1) Nguoi duge Nha nudc giao dat dé su
dung vao cac muyc dich lam dat ¢, dat xay dung nha ¢/ chung cu dé ban hoic cho thug;
2) Doanh nghiép dau tu nudc ngoai, ngudi dang sir dung dat duoc nha nudc cho phép
chuyén muc dich sir dung dt; 3) Cac ho gia dinh, ca nhin dang str dung dat lam nha &,
dat phi néng nghiép...

(2) Tién thué dat khi dugc nha nuée cho thué

Tién thué dat khi dugc nha nudc cho thué duge thyc hién dua trén Nghi dinh
142/2005/ND-CP ngay 14/11/2005 vé thu tién thué dat thué mat nudc va Thong tu
huéng dan s6 120/2005/TT-BTC ngay 30/12/2005. Sau mét thoi gian thuc hién, chinh
phu ban hanh Nghi dinh 121/2010/ND-CP ngay 30/12/2010. Pén nam 2013 khi Luat
dat dai 2013 duoc ban hanh, chinh phii ban hanh Nghi dinh s6 46/2014 ND-CP ngay
15/5/2014 va Thong tu hudng din thi hanh sé 77/2014/TT-BTC, dua ra nhitng quy
dinh cu thé vé tién thué dat, thué mit nudc.

Can cir dé xac dinh sd tién phai ndp cho nha nudc tir thué dat va thué mat nuée
dua trén:

- Dién tich dat cho thué
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- Thoi han cho thué dat

- Pon gia thué dat ddi voi truong hop thué dat tra tién thué dat hang nim;
gia thué dt cta thoi han thué dbi voi truong hop thué dat tra tién thué dat mot lan cho
ca thoi gian thué. Trudong hop ddu gia quyén thué dét thi don gia thué dit 1a don gia
trang dau gia.

- Hinh thitc Nha nuée cho thué dit tra tién thué dat hang nim hoic cho thué
dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.

Dbi v6i truong hop thué dat tra tién hang nim khong thong qua hinh thirc ddu

gi4, cong thirc tinh tién thué mat dat hang nam 1a nhu sau:

Tién thué dat, thué mit Pon gia thué dét, thué mat Dién tich phai
nudc = nudc theo quy dinh cta nop tién x thué dat,
phai ndp phap luat vé tién thué dat  thué mat nudc

Déi véi truong hop thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, cong
thirc tinh tién thué dat la:
Tién thué dat, thué mit Pon gia thué dat, thué Dién tich phai nop

nudc phai nop mat nuwoe X  tién thué dit, thué mat

= tra tién thué dat, mat mréc

nudc mot lan cho

ca thoi gian thué

Péi twong phai ndp 1a cac ho gia dinh, c4 nhén, to chirc kinh té, doanh nghiép
nudc ngoai, td chire su nghi¢p cong 1ap tu chu tai chinh, cac don vi vii trang st dung
dat dé san xuat nong — lam-thuy san, cac doanh nghiép nam trong khu cong nghé cao...
¢4 nhu cau thué mat dat, mat nudc dé phuc vu muc dich kinh doanh, dau tu san xut.

Pon gia thué dat hang = Ty 1& phan trim Gi4 dat tinh thu

nam (%) X tién thué dat

Trong d6: ty 1& phan trim (%) tinh don gia thué dat 1 nam 1 1%, do UBND cép
tinh quyét dinh
Dat do thi, trung tam thuong mai, dich vy, dau mdi giao thong, khu dan cu co

kha ning sinh loi dic biét, c6 loi thé kinh doanh, thi ty 18 % dé xac dinh don gia thu

dat duoc tinh cao hon nhung tdi da khong quéa 3%.
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Pat ving sau ving xa, ving kho khan, hai dao, ty 18 % dé xac dinh don gia thu

dat thap hon 1% nhung khéng thap hon 0,5%
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(3) Thué sir dung dat

Trude thoi diém nam 2012, thué st dung dit dugc thuc hién theo Phap 1énh thué
nha dat ngay 31/7/1992, 1a loai thué thu hang nam ddi voi cac ddi tugng co quyén sir
dung dit dé ¢ hodc danh vao viéc sir dung dat cho muc dich phi ndng nghiép, va chi
thu thué dit, khong thu vao thué nha. Tuy nhién, ngay 17/6/2010, Qudc hoi théng qua
Luat thué sir dung dat phi nong nghiép sé 48/2010/QH12, c6 hiéu luc tir 1/1/2012. T
thoi diém nay, chinh sach thué nha dat trude ddy duoc chuyén thanh thué sir dung dat
phi ndng nghiép.

Theo Luit thué sir dung dat phi nong nghiép sb 48/2010: “Can ctr dé tinh thué
cho dat phi néng nghiép dya vao: Gia tinh thué, thué suat va dién tich dat duoc tinh
thué. Gia tinh thué d6i v6i dat duge xac dinh bang dién tich dat tinh thué nhan véi gia
cua 1m’ dat”.

Mirc thué suat sir dung dat phi nong nghiép duoc tinh tir nim 2012 13 nhu sau:

Bang 4.2. Thué suit sir dung déat phi ndng nghiép & Viét Nam

(Ngudn: Luat thué sir dung dat phi ndng nghiép nam 2012)
Han muc dit & 1am cin ctr tinh thué 14 han mérc giao dat & méi theo quy dinh cia

Uy ban nhén dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong, ké tir ngay Luét thué st dung
dat phi nong nghiép nam 2012 c¢6 hiéu lyc thi hanh.

D4t & nha nhiéu ting nhiéu ho &, nha chung cu, cong trinh xay dung dudi mat dat
ap dung mirc thué suat 0,03%.

Dit san xuat, kinh doanh phi nong nghiép ap dung mirc thué suét 0,03%.

Pit sir dung khong dung muc dich, dat chua st dung theo dung quy dinh 4p dung
mirc thué suét 0,15%. Truong hop dat cia du an dau tu phan ky theo dang ky cua nha
dau tu duoc co quan nha nude cd tham quyén phé duyét thi khong coi 1a dat chua sir

dung va ap dung murc thué suit 0,03%.
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DAt 14n, chiém ap dung muc thué suit 0,2%.

Pbi twong chiu thué 1a dat ¢ tai nong thon, dat o tai d6 thi; Dat san xuét, kinh
doanh phi nong nghiép bao gém: dat xay dung khu cong nghiép; dat 1am mat bang xay
dung co sd san xuét, kinh doanh; dat khai thac, ché bién khoéang san; dét san xuét vat
liéu x4y dung, 1am d6 gém”.

Céac mic mién thué trong timg trudng hop cu thé ciing duge quy dinh trong Luat
thué sir dung dat phi nong nghiép nim 2012, theo do: “Viéc giam 50% thué dugc ap
dung cho céc trudong hop 1). Pét cua du an dau tu thudce linh vuc khuyén khich dau tu;
du 4n dau tu tai dia ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi kho khin; dat cia doanh nghiép
sir dung tir 20% dén 50% s lao dong 1a thuong binh, bénh binh; 2) Pt ¢ trong han
muc tai dia ban c¢6 diéu kién kinh té - xa hoi kho khan; 3) Dat & trong han muc cia
thuong binh hang 3/4, 4/4; ngudi huong chinh sach nhu thuong binh hang 3/4, 4/4;
bénh binh hang 2/3, 3/3; con cua liét sy khong duoc hudng trg cip hang thang; 4)
Nguoi nop thué gip kho khin do sy kién bat kha khang néu gia tri thiét hai vé dat va
nha trén dat tir 20% dén 50% gi tinh thué”.

- Vé thué sir dung dat nong nghiép:

Thué str dung dat nong nghiép ap dung cho cac ca nhan, ho gia dinh st dung dat
nong nghiép. Pdi twong chiu thué 1a « dat dung vao san xuit nong nghiép” va “dat c6
mat nude nudi trong thuy san, dat trong rimg”. Can ctr tinh thué, thu thué 1a “dién
tich”, “hang dat” va “dinh suat thué tinh bang ki 16 gam thoc trén mot don vi dién tich
hang dat”.

Quéc hoi d3 ban hanh cac Nghi quyét vé mién, giam thué st dung dat noéng
nghiép nhu Nghi quyét sd 15/2003/QHI1 ngay 17/06/2003; Nghi quyét s
55/2010/QH12 ngay 24/11/2010 (dugc hudng din thi hanh bang Nghi dinh s
20/2011/ND-CP), theo d6 phan 1én dién tich dat nong nghiép déu duoc mién giam
thué sir dung dit nong nghiép, chi con mét sd it dbi twong phai ndp thué sir dung dit.

Hién nay, thué sir dung dat nong nghiép chi con mang tinh chét hinh thuc vi trén
thue té viée mién giam thué st dung dat nong nghiép duoc ap dung turong déi rong va

trong thoi gian tuong ddi dai ké tir nam 2003 dén nam 2020.
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(4) Thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat

Can ct tinh thué 13 dién tich dat chuyén quyén st dung, gia dat va thué suét.
Cong thire tinh thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dit cu thé 1a:

Tién ndp thué = (Dién tich dat) x Gia dat x (Thué suét)

Trong d6: Dién tich dét tinh bang m2; Gia dat theo bang gia ; Thué suat: 2% doi
v6i dat nong nghiép, 4% d6i véi dat 6.

(5)  PhivaLg phi

trude ba Cong thuc tinh:

Tién ndp dat = (Dién tich dat) x (Gia dat) xa (Lé phi)

Tién ndp nha = (Dién tich nha) xe (Cip nha) xe (L& phi)

Trong d6: Dién tich dit tinh bang m2; Gia dét theo bang gia; Lé phi trudc ba dbi
v6i dat 13 0,5%. Murc thu 18 phi truée ba ddi véi tai san (c6 nha, dat) ti da 1a 500 triéu
ddng/1 tai san.

Ngoai 1& phi trudc ba, ngudi sir dung dat con phai ndp mot sb loai phi, 1¢ phi
khac nhu: 18 phi dia chinh, phi thim dinh ho so, phi trich luc hd so, phi cong ching
gidy to dat dai, phi do dac dia chinh...Tuy nhién, cic khoan thu nay 13 qua nho trong
tong cac khoan thu tai chinh tir dat dai.

(6) Tién thu tir xir phat vi pham phap luat vé dat dai:

Tién thu nay dugc thuc hién theo Nghi dinh 105/2009/ND-CP, sau nay dugc stra
d6i va tuan thi theo Nghi dinh 102/2014/ND-CP quy dinh xir phat vi pham hanh chinh
trong linh vyc dat dai. Néu nhu trudc day, Nghi dinh 105/2009/ND-CP quy dinh h gia
dinh 1a d6i tugng vi pham phép luat dat dai nhung khong quy dinh cu thé cach xir phat,
trong khi d6 phap ludt vé& xir Iy vi pham hanh chinh chi quy dinh xir phat dbi véi ca
nhan, t6 chirc, do d6 trong thdi gian qua khi ho gia dinh vi pham, cic co quan c6 tham
quyén rat ling tung trong viéc xtr phat. Dé khac phuc tinh trang nay, tai khoan 4 Diéu
4 Nghi dinh 102/2014/ND-CP quy dinh hg gia dinh, cong d@)ng dan cu ¢6 hanh vi vi
pham thi dugc 4p dung xur Iy nhu d6i v6i ca nhan. Nghi dinh 102/2014/ND-CP ciing

cu thé hoa céc hinh thire xur phat, vé1 muc xur phat cao nhét 1én dén 500 triéu déng/vu.
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b. Can cu phap 1y vé quan ly gia dat

Dé thi hanh Luat Dat dai nam 2013 vé gia dat, B6 Tai nguyén va Moi trudng da
cha tri xdy dung trinh Chinh phii ban hanh Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 quy dinh vé gia dat, Nghi dinh s6 104/2014/ND-CP ngay 14/11/2014 quy
dinh vé khung gia dat; xdy dung, ban hanh Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay
30/6/2014 quy dinh chi tiét phwong phap dinh gia dat, xay dung, diéu chinh bang gia
dat, dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh gia dat.

Trén co s& d6, dé thuc hién cong tac xdy dung bang gia dat va cong bd gia dat,
UBND tinh Thai Nguyén di ban hanh cac vin ban: Quyét dinh 03/2012/QD-UB ngay
21/2/2012 ciia UBND tinh, vé viéc ban hanh quy trinh xac dinh gi4 cac loai dat trén
dia ban tinh, va Quyét dinh sb: 13/2015/QD-UB ngay 15/6/2015 ctia UBND tinh, vé
viéc ban hanh quy dinh trinh ty, tha tuc xac dinh gia dat va tham dinh gia dat cu thé
trén dja ban tinh Thai Nguyén thay thé Quyét dinh sé 03/2012/QD-UBND ngay
21/02/2012.

Theo d6, ap dung gia dit cho giai doan 2015 — 2019 trén dia ban tinh Thai
Nguyén 1a theo Quyét dinh so: 57/2014/QD-UBND, ngay 22/12/2014 vé viéc phé
duyét Bang gia dit giai doan ndm 2015 - 2019 trén dia ban tinh Thai Nguyén, trong d6
quy dinh 16 bang gia cta tat ca cac loai dat, gan véi cac vi tri cu thé; d6i véi gia dat o
do thi tai thanh phé duogc quy dinh cu thé dén tung duong phé, Vi tri,. ..

4.3.2. To chitc bd may quan ly tai chinh vé dat dai trén dia ban tinh Thai Nguyén

a. Quy trinh xay dyng bang gia dat

Bang gia dit duoc ban hanh theo giai doan 5 nim do Chinh pha quy dinh vé gia,
khung gia dat. Sau d6 B Tai nguyén va Mbi truong s& quy dinh chi tiét phwong phap
dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang gia dat; dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh
gia dat. Bé tir d6 UBND cac tinh s& cin ctr va phé duyét bang gia dat trén dia ban.

Trén dia ban tinh Thai Nguyén, UBND tinh Thai Nguyén di ban hanh quyét dinh
S6: 57/2014/QD-UBND, ngay 22/12/2014 vé “Phé duyét bang gia dét giai doan nim
2015 — 2019 trén dia ban tinh Thai Nguyén”.

Quy trinh x4y dung bang gia cac loai dét trén dia ban tinh Thai Nguyén duogc xéac

dinh theo hinh sau:


https://luanvan1080.com/viet-thue-luan-van.html

Dich vu viét thué luan van - Luan van 1080

LAP DU AN XAY DUNG BANG GIA Lipdrin
BAT o )
- Chom loai 33t disu tra =
- Drr kien thoi gian va ke hoach
- D todn kinh phi thye hién
HOI BONG XAC CAC TO CHUCT
BINH GIABAT CAP h
: ) ) DOANH NGHIEP
HUYEN LUA CHON €O CHUC NANG
BON VI, TO “vix CIi pA
l CHEE TU VAN GI4A BAT
| f ™ I [
= BIEU TRA, KHAO THUC HIEN
SAT VAXU'LY
: THONGTIN  |%
’:I:; \, F,
£ TONG HOP VA W
£ PHAN TICH DU 2
i LIED g
% r, B E
XAY DUNG BANG CIA B
VA BAD CAQ THUONG g
- TRUC BA CO QUAN: =
XAY DUNG HUYEN UY, HOND, UBND -
PHUONG AN BINH
GIA
T djzh Thim dixh
Hgaﬁ{ﬁgf{ﬁ“ TONG HOP CAC Y S0 TAI NGUYEN &
: : KIEN BONG GOP MOI TRUONG
TINH
L A
| Gep ¥ &
HOAN THIEN BANG Horpone |5 || 2
CIA DAT ] FHANDAN | | | =
l.—,_j [
PHE DUYET VA ] I [ Y BAN NHAN
BANHANH  [¢ \ DAN TINH
Chi dzo
Bic thué Dién tich dét tinh thué (m?) Thué suit (%)
1 Dién tich trong han mirc 0,03
2 Phan dién tich vuot khong qua 3 14n han mirc 0,07
3 Phan dién tich vuot trén 3 1n han mirc 0,15



https://luanvan1080.com/viet-thue-luan-van.html

Dich vu viét thué luan van - Luan van 1080

So d6 4.1: Quy trinh xay dung gia cac loai dat trén dia ban tinh Thai Nguyén
(Nguon: Quyét dinh s 13/2015/QD-UB ngay 15/6/2015 ciia UBND tinh Thai Nguyén)
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Trong thoi gian thuc hién Bang gia dat, khi Chinh phu diéu chinh khung gia dat
hozc gia dit phd bién trén thi trudng c6 bién dong thi cac sé ban nganh s& tham muu
cho Uy ban nhén dén tinh diéu chinh Bang gia dat theo quy dinh ctia phép lut.

b. Quy trinh quan Iy quan 1y ngudn thu NSNN tir dit dai

Theo Luat ngan sach, phﬁn 16n céc khoan thu tai chinh tir dat dai duoc gitr lai tro

thanh ngudn thu ngan sach cia dia phuong, bao gdm: “thué st dung dat néng nghiép”;

99, ¢

“thué stir dung dat phi néng nghiép”; “tién sir dung dat gin véi tai san trén dat do cac

99, ¢

co quan, td chue, don vi thudc dia phuong quan ly”; tién cho thué dat, thué mat
nude”; “tién cho thué va tién ban nha thude s& hiru nha nude” va 1& phi trudc ba lién
quan dén dat dai. Thai Nguyén di xay dung ché d6 “mot cira” trong viée giai quyét cac
thi tuc giao dat, cho thué dat, cip gidy chimg nhan quyén str dung dét cho céc to chirc,
cip phép hoat dong khoang san, cip phép vé tai nguyén nudc, cap gidy chimg nhan
dang ky bao vé méi trudng theo ding trinh ty, quy dinh ctia phap luat. Tuy nhién, tham
quyén quyét dinh murc thu, khoan thu tir dat dai lai phu thudc vao qudc hoi.

Pat dai & Thai Nguyén duoc 14p quy hoach va ké hoach sir dung dt theo 3 cap:
cap tinh, cdp huyén va cdp xi. Chinh quyén tinh dya theo dinh huéng sir dung timg
loai dét, phan loai sé luong va chét luong dat dai dé dép ung nhu cau st dung dét.
Cung véi do, chi ti€u st dung d4t theo muc dich sir dung hang nam duogc tinh Thai
Nguyén xay dyng, 1am cin cir dé thyuc hién quan 1y dat dai va quan 1y ngudn thu tir dat
dai.Vé bd may quan 1y ngudn thu tai chinh tir dat dai cua tinh Thai Nguyén: Can ct
vao Luat dat dai, céc nghi dinh cta chinh phu lién quan dén dat dai, quy hoach va ké
hoach sir dung dat dai, cac thong tu ctia chinh phti va Bo tai chinh vé phuong phép xéc
dinh gia dat, khung gia cac loai dat, bang gia cac loai tai chinh lién quan dén dat dai,
ddng thoi can ctr vao muc dich sir dung, phwong an sir dung dat dai va chi tiéu sir dung
dat dai trén dja ban tinh, Thai Nguyén da 1ap ké hoach cén ddi thu chi dat dai. B6 may

td chure thuc hién ké hoach tai chinh dat dai duoc sép xép nhu sau:
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- P6i véi co quan tai nguyén va moi trudng

Can ctr vao ho so do ngudi st dung dat di ndp theo quy dinh cua phap luat dat
dai, Co quan tiép nhan ho so co trach nhiém kiém tra tinh day du, chinh x4c ctia ho so
va bio c4o co quan nha nude co thim quyén xem xét, quyét dinh giao dét, cho thué
dat, cho thué mat nudc, cho phép chuyén muc dich st dung dit, cong nhan quyén sir
dung dat hodc chip thuin ding ky bién dong dat dai. Trudng hop nguoi st dung dit
thudc ddi tuong dugc mién, giam cac khoan nghia vu tai chinh vé dat dai hodc c6 cac
khoan duoc trir vao tién sir dung dat, tién thué dat phai nop thi co quan tiép nhan ho so
huéng dan ngudi sir dung dat ndp cac gidy to co lién quan kém theo hd so xin giao dit,
cho thué dat chuyén muc dich st dung dat, cong nhan quyén sir dung dét, dang ky bién
dong dat dai theo quy dinh tai Thong tu s 24/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014,
Thong tu s6 30/2014/TT-BTNMT ngay 02/6/2014 ctia Bo Tai nguyén va Méi trudng.

Sau khi c¢6 Quyét dinh cia co quan nha nudc c6 tham quyén vé viée giao dat, cho
thué dat, cho thué mit nudc, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, cong nhan quyén
stt dung dit hodc chip thuin ding ky bién dong dit dai; trong thoi han ba (03) ngay
lam viéc ké tur ngay nhéan dugc Quyét dinh hoac van ban chép thuan cua co quan nha
nude ¢6 tham quyén, Co quan tiép nhan hd so co trach nhiém chu tri, phdi hop véi co
quan thué, co quan tai chinh va cac co quan khac cé lién quan xac dinh vi tri va gia tri
cua thira dat hodc khu dit can phai xac dinh nghia vu tai chinh dé phan loai, Iam co s&
ap dung cac phuong phap xac dinh gia dat phu hop theo dung quy dinh tai Nghi dinh
s0 45/2014/ND-CP Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP; trén co s& d6 thuc hién:

Ghi day du cac chi tiéu vao “Phiéu chuyén thong tin dé xac dinh nghia vu tai
chinh cua nguoi st dung dat” dé chuyén cho co quan thué kém theo hd so theo quy
dinh. Ddi voi thira dat hodc khu dit ma dién tich tinh thu tién st dung dat, tinh thu tién
thué dat co gia tri (tinh theo gia dat tai Bang gia dat) (duéi 10 ty déng vi Thai Nguyén
thugc nhém tinh mién ndi, ving cao). Cé vin ban dé nghi co quan tai nguyén va moi
truong thué to chirc co chie nang tu van dinh gia dat hodc tu to chirc xac dinh gia dét

cu thé bao cdo Hoi déng tham dinh gia dét cua dia phuong ddi véi thira dat hodc khu
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dat ma dién tich tinh thu tién sir dung dat, tién thué dat c6 gi tri (tinh theo gia dat tai
Bang gia dat) tir 10 ty dong trd 18n theo cac phuong phap so sanh truc tiép, thu nhap,
chiét trir, thing du. Trong vong 03 ngdy 1am viéc ké tir ngdy nhin duoc Quyét dinh cua
co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét gia dat, Co quan tiép nhan hd so ghi day
du cac chi tiéu vao “Phiéu chuyén thong tin dé xac dinh nghia vu tai chinh ciia nguoi
str dung dat” va chuyén cho co quan thué kém theo hd so quy dinh.

C6 van ban kém theo hd so (ban sao) theo quy dinh giri Co quan tai chinh dé
nghi xac dinh cac khodn ma nguoi st dung dat duoc trir vao tién su dung dat, tién thué
dat phai ndp. Sau khi ngudi st dung dat hoan thanh cac nghia vu tai chinh vé dat dai
theo Thong bao ciia co quan thué, co quan tiép nhan ho so bao céo co quan nha nudc
c6 thAm quyén cip gidy ching nhin quyén st dung dat, chip thuin ding ky bién dong
dat dai cho nguoi st dung dat theo quy dinh cua phap luit. S& Tai nguyén va Mai
truong c6 trach nhiém giri H6 so thim dinh dy thao bang gia dat dén Hoi dong tham
dinh Bang gia dat (thong qua thuong tryuc Hoi dong - Lanh dao S& Tai chinh). Ho so
tham dinh du thao Bang gi4 dat bao gdm: Vin ban dé nghi tham dinh dy thao Bang gia
dat; Du thao To trinh v& viéc ban hanh bang gia dat; Dy thao Bang gia dat; Bao cdo
thuyét minh xdy dung Béang gia dat theo quy dinh tai Piéu 19 Théng tu sb
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cia B Tai nguyén va Moéi truong quy dinh chi
tiét phuong phap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang gia dat; dinh gia dat cy thé
va tu van xac dinh gia dit (Thong tu sb 36/2014/TT- BTNMT); vin ban tong hop ¥
kién tham gia cua cac SO, nganh lién quan, co quan lién quan.

- Pdi vé6i co quan tai chinh

Cian cr dé nghi clia co quan tai nguyén va moi trudng vé tham dinh phuong an
gia dit, Co quan tai chinh bio cdo Chu tich Hoi dong tham dinh gia dat cua dia
phuong t6 chtrc tham dinh gia dat. Trén co so két qua tham dinh gia dat cia Hoi dong
tham dinh gia dat, ¢¢ don gian va rat ngan thu tuc x4c dinh tién st dung dat, tién thué
dat, Co quan tai chinh trinh Uy ban nhan dan cép tinh phé duyét gia dat cu thé tinh thu

tién st dung dat, tién thué dat. Quyét dinh phé duyét gia dat cua Uy ban nhan dan cap
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tinh duoc giri dén co quan thué dé xac dinh va thong bao nghia vu tai chinh cho nguoi
stir dung dat.

Trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan d hd so tir co quan tiép nhan
ho so chuyén dén, Co quan tai chinh xdc dinh cac khoan ma nguoi st dung dat duoc
trir vao tién sir dung dat, tién thué dat phai nop va chuyén cho Co quan thué dé xac
dinh nghia vy tai chinh vé dit dai cua nguoi sir dung dat dbi véi truong hop phai xac
dinh cac khoan dugc khau trir vao tién st dung dt, tién thué dat. Truong hop phai can
ctr thém théng tin vé phuong an bdi thudng, giai phong mit bang cua Ban bdi thuong,
giai phong mit bang hodc T chirc phét trién quy dat trong trudng hop xac dinh céac
khoan duoc trir @i voi dat nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat thi thoi gian xéac
dinh cac khoan duge trir c6 thé dai hon nhung khong qua 15 ngay lam viée ké tir ngay
nhén da hd so.

Pbi v6i kho bac nha nude hodc co quan duge Gy nhiém thu (co quan thu tién).
Kho bac nha nuéc hoic co quan duoc ty nhiém thu theo quy dinh ctia phap luat vé
quéan 1y thué thuc hién thu tién theo Thong bao ndp cac khoan nghia vu tai chinh cta
Co quan thué do ngudi sir dung dit hodc ngudi duge ngudi sir dung dit uy quyén
mang dén. Khi thu tién, co quan thu tién phai 1ap ching tir thu tién 13 “Gidy ndp tién”
néu co quan Kho bac nha nuéc thu, 1a “Bién lai thu tién” néu co quan dugc ity nhiém
thu dé giao cho nguoi sir dung dat va thong tin vé viéc hoan thanh nghia vu tai chinh
ctia ngudi str dung dat cho co quan thué, co quan tiép nhan hd so trén hé thong thong
tin dién tir dugc két ndi v6i cac co quan nay.

Trudng hop thoi diém ndp tién da qua ngdy phai ndp duoc ghi trén Thong béo
ndp cac khoan nghia vu tai chinh, ngudi st dung dat can ctr cach tinh tién cham ndp
theo hudng dan ghi tai Théng béo cia co quan thué dé xac dinh sb tién cham nop khi
dén co quan thu tién ndp cac khoan nghia vu tai chinh vao ngin sach nha nuée. Co
quan thu tién c6 trach nhiém kiém tra, d6i chiéu viéc xéac dinh sb tién cham ndp cua
ngudi sir dung dat hodc cin ctr vao cach tinh tién cham ndp theo huéng dan ghi tai
Thong bao cia co quan thué dé xac dinh sé tién cham ndp ma nguoi sir dung dat phai

ndp va td chire thue hién thu ndp theo quy dinh.
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Trudng hop qua thoi han ndp tién ghi trén Thong bao ndp cac khoan nghia vu tai
chinh ma nguoi str dung dat méi ndp mot phan thi co quan thu tién thong bao bang vin
ban sb tién ma nguoi st dung dat con no téi co quan thué tinh tir thoi diém ghi trén
Thong bao ndp cac khoan nghia vu tai chinh dé theo ddi va don déc thu ndp theo quy
dinh cua phap luat vé quan 1y thué.

- Bdi vé6i co quan thué

Trong thoi han 05 ngdy lam viéc ké tir ngay nhan du hd so ctia ngudi sir dung dat
khi thue hién nghia vu tai chinh vé dit dai do Co quan tiép nhan hd so chuyén dén va
van ban xdc dinh ctiia co quan tai chinh vé cac khoan duogc trir vao tién su dung dat,
tién thué dat (néu co), Co quan thué xac dinh va ban hanh Thong bao don gia thué dat,
Thong béo ndp cac khoan nghia vu tai chinh vé dit dai cia ngudi sit dung dat theo
mau quy dinh.

Thong bao ndp cac khoan nghia vu tai chinh gém: tién sir dung dat, tién thué dat,
1& phi trudc ba, thué thu nhap tir chuyén nhuong quyén sir dung dat, s tién str dung
dat duoc ghi no theo cac Mau tuong ung quy dinh tai Phu luc ban hanh kém theo cac
Thong tu s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 ciia B6 Tai chinh huéng din mot s6
diéu ctia Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP Théng tu s6 77/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014
ctia Bo Tai chinh hudng din mot sé diéu ctia Nghi dinh s6 46/2014/ND- CP) Thong tu
s6 156/2013/TT-BTC; ddng thoi, bd sung cach tinh tién cham ndp theo quy dinh cia
phap luat vé& quan 1y thué vao Thong bao ndp cac khoan nghia vy tai chinh dé nguoi sir
dung dét hodc co quan thu tién c6 thé tu xac dinh s6 tién cham nop. Mbi loai thong bao
ndp tién phai 1ap thanh 02 ban chinh, trong d6: 01 ban dé ngudi sir dung dét thuc hién
nop tién vao ngan sach nha nudc; 01 ban luu tai co quan thué dé theo doi, don dbc thu
ndp, xur Iy cham ndp, kiém tra va giai quyét khiéu nai.

Riéng ddi véi Thong bao don gia thué dat thuc hién theo mau quy dinh va dugc
1ap thanh 03 ban, trong d6: 01 ban guri cho ngudi sir dung dat; 01 giri cho co quan tiép

nhéan hd so dé ghi vao Hop déng thué dat, thué mit nude; 01 ban luu tai co quan thué.
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Trong thoi han 03 ngay lam viéc ké tir ngay ky cac Thong bao ndp cac khoan
nghia vu tai chinh, co quan thué c6 trach nhiém thong bao cho ngudi st dung dat theo
dia chi, s6 dién thoai lién lac da ghi trong Phiéu chuyén thong tin dé xac dinh nghia vu
tai chinh dé ngudi st dung dat biét; khi tiép nhan Thong bao ndp cac khoan nghia vu
tai chinh dat dai truc tiép tai co quan thué, ngudi st dung dat phai ky vao “So giao
nhan hd so vé nghia vu tai chinh vé dat dai” theo quy dinh. Trudng hop co quan thué
gri Thong bao ndp cac khoan nghia vu tai chinh cho ngudi st dung dat theo dja chi
ghi trong Phiéu chuyén thong tin dé xac dinh nghia vu tai chinh theo dudng buu dién
duéi hinh thirc “Giri bao dam” thi co quan thué c6 trach nhiém kiém tra, theo ddi, don
dbc dé dam bao nguodi st dung dat nhan duoc Thong bao dé thuc hién ndp tién vao
ngan sach nha nudc theo quy dinh.

Viéc giao, nhan hd so ctia ngudi str dung dat khi thue hién nghia vu tai chinh vé
dat dai va Thong bao ndp cac khoan nghia vu tai chinh vé dat dai cho ngudi str dung
dat phai dugc ghi vao “Sé giao nhan ho so va thong bao cac khoan nghia vu tai chinh
vé dat dai clia nguoi str dung dat” theo quy dinh. Phdi hop v6i Kho bac nha nuéce theo
ddi, don dbc, cap nhat tinh hinh thu ndp cac khoan nghia vu tai chinh dét dai cua ngudi
str dung dit va dinh ky hang thang béo cdo Uy ban nhan dan cép tinh, Tong cuc Thué
sb tién ma nguoi su dung dat da ndp ngan sach nha nudc, s6 con no va tién cham ndp.
Luu trit hd so ciia nguoi sir dung dét thuc hién nghia vu tai chinh do co quan tiép nhan
hd so chuyén dén dé lam can ctr kiém tra va giai quyét khiéu nai.

4.3.3. Két qua thwe hién quan ly tai chinh vé dat dai trén dia ban tinh Thai
Nguyén

Bang gia dat duoc UBND tinh ban hanh cho ca giai doan 2015 — 2019 1a cin c@r
dé tinh cac ngudn thu NSNN tir dt dai, do vay khi nghién ctru két qua thuc hién quan
ly tai chinh vé dat dai trén dia ban tinh, Luan an s& trinh bay d6 1a két qua quéan ly

ngudn thu NSNN tir dét dai.


https://luanvan1080.com/viet-thue-luan-van.html

Dich vu viét thué luan van - Luan van 1080

Thai Nguyén 1a mot trong nhiing tinh c6 ngudn thu ngan sach 16n trong ca nudc,
nim 2019, Thai Nguyén ding thr 19/63 tinh, thanh phd trong ca nudc. Trong giai

doan 2015-2019 thu ngan séach trén dia ban tinh da dat 120% du toan dugc giao.
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Bang 4.3. Tong hop cic ngudn thu tir dat trén dia ban Tinh Thai Nguyén giai doan 2015-2019

DVT: Triéu dong

So sanh 2019/2015

Chi tiéu Nim 2015 | Nim 2016 | Nam 2017 | Nim 2018 | Nim 2019

A o

Thu tién sir dung dét 841362 | 1.214.910| 2.504.731| 1.714.589 | 2.208.634| 1.367.272 162,51
Thu tién thué dat 321354 |  483.198| 525270 | 482.400| 864.813|  543.459 169,12
Thu thué sir dung dét 18.943 15.567 16.785 24.750 18.599 -344 -1,82
Thu tir cac khoan khéc lién quan dén dét dai 30.672 23.803 110.505 34.979 73.204 42.532 138,67
Tdng ngudn thu tir dat dai 1212331 1.737.478 | 3.157.291 | 2.256.718| 3.165.250| 1.952.919 161,09
Tdng NSNN cua tinh 7.484.844 | 9.816.210 | 12.789.065 | 15.002.655 | 15.609.290 | 8.124.446 108,55
Ty trong nguon thu tir dat dai/ Tong NSNN (%) 16,2 17,7 24,69 15,04 13,16
Téc d6 tang trudng tong ngudn thu tir dat dai (%) - 4332 81,72 -28,52 -10,64

(Nguon: UBND tinh Thai Nguyén)
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Po thi 4.1: Co cau ngudn thu tir dit trén dia ban Tinh Thai Nguyén
giai doan 2015-2019

Tir do thi 4.1 va bang sd liéu 4.3 ta thay thu ngan sach nha nudc trén dia ban tinh
Thai Nguyén trong giai doan 2015- 2019 ludn ting, dic biét tir nim 2018 tong thu
NSNN ludn dat vuot chi tiéu du toan dé ra va déu dat trén 15000 ty dong.

Ngudn thu tir dat dai trén dia ban tinh Thai Nguyén c6 khac nhau vé quy mé, gia
tri ngudn thu, phan anh trinh d6 phat trién kinh té cta tinh. Mic du 1a tinh trung du
mién ndi, kinh té ¢cn gip nhiéu khé khin, nhung nhin vao bang sé liéu cho thy quy mo
ngudn thu tir dat dai ludn co xu hudng gia ting véi toc do tang 32,22% mdi nam trong
giai doan 2015-2019, cung vdi d6 ty trong trong tong thu NSNN trén dia ban tinh ciing
chiém ty 1& cao tir 13% - 25%. Diéu nay da khang dinh vai trd quan trong clia ngudn
thu tir dat dai dbi voi phat trién kinh té, xa hoi cta tinh Thai Nguyén.

* Ngudn thu tir thu tién st dung dat

Viéc thu tién sir dung dat thyc hién theo Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15
thang 5 ndm 2014 ctia Chinh phii quy dinh vé thu tién sir dung dét; Nghi dinh s6



79/2019/ND-CP vé viéc sira d6i Didu 16 Nghi dinh 45/2014/ND-CP ngay 26 thang 10
nim 2019 quy dinh vé thu tién st dung dat (c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 10 thang 12
nam 2019) va cac Thong tu, van ban hudng dan cta BO Tai chinh, Téng Cuc Thué,
UBND tinh c6 hiéu lyc hién hanh. Cung véi viéc khai thac ngudn thu nhu: Thu tir to
chtrc kinh té dugc giao dit dé thuc hién dy an dau tu xay dung nha & dé ban hodc dé
ban két hop cho thué; thu tir ho gia dinh, ca nhan duoc giao dat &..., cac huyén, thi x3,
thanh phd ddy manh ban dau gia quyén str dung dat. Chi cuc Thué cac huyén, thi xa,
thanh phd (hién nay 13 chi cuc thué khu vic) tién hanh thdng ké, ra soat timg truong
hop di thong béo ndp tién sir dung dat ma ngudi dan chua thyc hién nghia vy tai chinh
dé van dong thuc hién ndp kip thoi vao ngan sach. O mot s6 dia phuong, Chi cuc Thué
ctr nhan vién xudng dia ban tryc tiép don dbc tirng ngudi dan ndp tién sir dung dat.

Pé nang cao hiéu qua tir ban ddu gia quyén sir dung dét, cc co quan chuyén mén
két hop chat ché voi Trung tdm Dich vu dau gia tai san (S¢ Tu phap) thuc hién cac
cong tac chuin bi ding quy trinh. Trudc mdi dot ban dau gia quyén st dung dat, cac
don vi ddy manh cong tac tuyén truyén, thong bao rong rai, chi tiét dén dong dao nhan
dan qua cac phuong tién thong tin dai chung. Pang chu ¥, dé tao tam 1y phan khoi cho
ngudi dau tu va gop phan nang cao gia tri khu dat, mot sé dia phuong con quan tim
dau tu dong bod co sé ha ting nhu: Puong giao thong, dién ludi, hé théng thoat nudc...
Vi tri khu dét, dién tich mdi 16 dat ciing duoc lya chon, b tri pht hop v6i nhu cau va
kha ning kinh té ctia nguoi dan nén hau hét cac dot t6 chirc ddu gia déu thanh cong.
Co quan thué di chu dong phdi hop v6i Vian phong Pang ky dat dai (S¢ Tai nguyén va
Méi trudng) trong viée xac dinh nghia vu tai chinh vé dat dai theo quy trinh, kip thoi
thong bao dén nguoi sir dung dat sb tién phai ndp vao NSNN. Nhirng truong hop hoan
canh kho khan vé tai chinh, thuc hién ghi no tién str dung dat ding theo quy dinh. Do
d6, két qua thu ngan sach tir tién sir dung dat trong giai doan vira qua dat két qua kha

quan.



Bang 4.4. Nguon thu tir thu tién sir dung dat trén dia ban Tinh Thai Nguyén

giai doan 2015-2019

Thu tir tién sir dung dat Ty 1¢ hoan Téc dd ] Ty trong
5 thanh so tang Tong thu tir trong
Nam Du ton Quyét todn v6i dy trudng so dat dai tong thu
s N toandéra | voinim | (Triéu dong) | tir dat
(Triéu dong) (Tri¢u dong) (%) truée dai (%)
(%)
2015 600.000 841.362 140,23 - 1.212.331 69,40
2016 400.000 1.214.910 303,73 44,40 1.737.478 69,92
2017 650.000 2.504.731 385,34 106,17 3.157.291 79,33
2018 1.300.000 1.714.589 131,89 -31,55 2.256.718 75,98
2019 1.548.000 2.208.634 142,68 28,81 3.165.250 69,78

(Nguon: Tong hop bao céo quyét toan ngan sach cia UBND tinh Thai Nguyén)

Nhin vao bang 4.4 ta thay toc do ting trudong cia thu tién sir dung dat naim 2017
tang 106,17% so v&i nam 2016 va chiém ty trong cao nhat trong tong ngudn thu tir dat
dai trong giai doan 2015 — 2019. Nam 2017 chi tiéu ndy ting dot bién 385% so v6i du
toan dugc giao 13 650.000 triéu dong. C6 sy gia ting nay 13 do Dy 4n dudng Béc Son
kéo dai va mot sd du an khu dan cu, d6 thi khac trén dia ban tinh dugc déy nhanh tién
do thuc hién.

Nguon thu tir thu tién st dung dat 1a ngudn thu chiém ty trong 16n nhét trong
téng ngudn thu tir dat dai. Ngudn thu tién sir dung dit duoc bd tri dé dau tu xay dung
co s ha tﬁng, tao dong luc cho phat trién kinh té - x& hoi. Do dé day ciling 1a ngu@)n
thu phuc tap nhat, khé khin trong viée quan 1y ngudn thu tir cac thanh phan nhu thu tir
t6 chirc kinh té duoc giao dat dé thyc hién dy an dau tu xay dung nha ¢ dé ban hodc dé
ban két hop cho thug; thu tir hg gia dinh, ca nhan dugc giao dét ..., kho khan trong
viéc thong ké, ra soat nhirng chu thé thuc hién nghia vu tai chinh, khé khin trong cong
tac ddu gia quyén sir dung dét.

Dé c6 dugc két qua cao, ludn giir viing ty trong ngudn thu tir thu tién st dung dat
trong sudt giai doan 2015 — 2019 (tir 69,44%- 79,33%) tinh Thai Nguyén da thyc hién

cac bién phap dong bd nhu ddy manh ban déu gia quyén st dung dat. Chi cuc Thué cac



huyén, thi x3, thanh phd (hién nay 1a chi cuc thué khu virc) tién hanh thng ké, ra soat
timg trudng hop da thong bao ndp tién st dung dat ma ngudi dan chua thyc hién nghia
vu tai chinh dé van dong thyc hién ndp kip thoi vao ngan sach. O mét s dia phuong,
Chi cyc Thué ctr nhan vién xudng dia ban tryc tiép don dbc tirng ngudi dan ndp tién sir
dung dat.

Pé nang cao hiéu qua tir ban ddu gia quyén sir dung dét, cac co quan chuyén mén
két hop chat ché voi Trung tdm Dich vu dau gia tai san (S¢ Tu phap) thuc hién cac
cong tac chuan bi dung quy trinh. Trude mdi dot ban dau gia quyén sir dung dat, cac
don vi ddy manh cong tac tuyén truyén, thong bao rong rai, chi tiét dén dong dao nhan
dan qua cac phuong tién thong tin dai chung. DPang chu ¥, dé tao tam 1y phin khoi cho
ngudi dau tu va gop phan ning cao gia tri khu dat, mot sé dia phuong con quan tim
dau tu dong bo co sé ha ting nhu: Puong giao thong, dién ludi, hé théng thoat nudc...
Vi tri khu dat, dién tich mdi 16 dét ciing dugc lya chon, b tri phi hgp véi nhu cau va
kha nang kinh té ctia nguoi dan nén hau hét cac dot t6 chirc ddu gia déu thanh cong.
Co quan thué da chu dong phdi hop véi Vin phong Pang ky dat dai (S¢ Tai nguyén va
Méi trudng) trong viéc xac dinh nghia vu tai chinh vé dat dai theo quy trinh, kip thoi
thong bao dén ngudi st dung dat sb tién phai ndp vao NSNN.

* Ngudn thu tir thué dat

Bang 4.5. Nguon thu tir thué dat trén dia ban Tinh Thai Nguyén giai doan

2015-2019
) ) Ty 1¢ hoan | Tbc dd .
Thu tir tién thué dat . . Tong thu | Ty trong
thanh so tang , .
tir dat dai | trong tong
Nam . voi du truéng )
Du toan Quyét toan . (Triéu thu tir dat
s . toan deé ra s0 voi .
(Triéu dong) | (Triéu dong) dong) dai (%)
(%) nam
trude (%)
2015 170.400 321.354 188,59 - 1.212.331 26,51
2016 130.000 483.198 371,69 50,36 1.737.478 27,81
2017 316.000 525.270 166,22 8,71 3.157.291 16,64
2018 400.000 482.400 120,60 -8,16 2.256.718 21,38
2019 380.000 864.813 227,58 79,27 3.165.250 27,32

(Nguon: Tong hop béo cao quyét toan ngan sach cia UBND tinh Thai Nguyén)



Tién thué dat ddi véi dit do Nha nudc cho thué ciing chiém ty trong kha 16n
trong tong so thu ngan sach tir dat dai cia tinh (tir 16,64% dén 27,32%). T bang sb
lidu ta thy thu tién thué dat co xu hudng ting déu trong giai doan tir 2015 — 2019. Chi
ti€éu nay dat cao so vdi dy toan dugc giao 1a do thyc hién ghi thu tién thué dat tra mot
1an cho 50 ndm cta mot sd du an thuc hién trong Khu cong nghiép Piém Thuy — Phu
Binh cua Ban quan 1y Cac khu cong nghiép, cia mot sd dia phuong nhu thanh ph
Thai Nguyén 1 39.975 triéu dong, thanh phd Séng Cong 14 2.296 triéu dong. ..

La mot trong nhitng chinh sach tai chinh dat dai, chinh sach thu tién thué dat da
ting budc duge thé ché hoa theo nguyén tic thi trudng, minh bach, tao hanh lang co
s& ha tang gop phan thuc day tang trudng kinh té - xa hoi. Cac van ban chi dao vé thu
tién thué mat dat, mat nude duoc huéng dan ap dung 1a: Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP
quy dinh tién thué dat ,thué mat nudc va Thong tu 77/2014/TT-BTC huéng dan Nghi
dinh 46/2014/ND-CP; Quyét dinh s6 36/2013/QD-UBND ngay 21/12/2013 vé Phé
duyét gia cic loai dit trén dia ban tinh Thai Nguyén; Cin ct Quyét dinh sb
57/2014/QD-UBND ngay 22/12/2014 phé duyét bang gia dat giai doan nam 2015-
2019 trén dia ban tinh Thai Nguyén; Quyét dinh s6 40/2015/QD-UBND ngay
10/12/2015 ctia UBND tinh Thai Nguyén vé viéc ban hanh quy dinh vé don gia thué
dat, thué mit nude trén dia ban tinh Thai Nguyén.

Thuyc té, trén dia ban tinh Thai Nguyén c6 6 Khu cong nghiép (KCN) duoc chap
thuan dua vao danh muc cdc KCN Viét Nam. D6 la: KCN Song Cong 1, dién tich 220
ha (phuong Bach Quang, Thi xa Song Cong); KCN Song Cong 2, dién tich 250 ha (xa
Tan Quang, thi xa Song Cong); KCN Nam Phé Yén, dién tich 200 ha (xi Trung Thanh
va x Thuan Thanh, huyén Pho Yén); KCN T4y Phd Yén, dién tich 200 ha (xd Minh
Drtic, huyén Phd Yén); KCN Diém Thuy, dién tich 350 ha (xd Diém Thuy, huyén Phu
Binh va xa Hong Tién, huyén Pho Yén); KCN Quyét Thang, dién tich 200 ha (xa
Quyét Thang, T.P Thai Nguyén). Ngoai viéc thu tién thué dat doi voi hang nghin
doanh nghi¢p trong nudc dang san xudt kinh doanh, sd tién thu tir thué dat, mit nuéc,
c6 sy dong gbp ngay cang gia ting cla cac doanh nghiép dau tu nudc ngoai. Trong
niam 2019, trén dja ban tinh c¢6 17 du an dugc cip gidy ching nhan dau tu méi véi tong
vén dau tu dang ky 1a 352,8 triéu USD, trong d6, c6 15 dy 4n trong khu coéng nghiép
va 02 dy 4n ngoai khu coéng nghiép. Lity ké hét nam 2019, trén dia ban tinh hién c6
143 dy 4n FDI con hiéu luc vé6i tong von dang ky dat 8.031,8 triéu USD (tyéng dyéng
khoang 187 nghin ty dong), trong d6 von giai ngan dat trén 90%. C6 thé ké dén



cac nha dau tu 16n, nhu: Samsung; Tap doan Masan; Nhi¢t dién An Khanh, Dy 4n Ho
Nti Cdc... DE vira thuc hién tt viéc thu thué, thu tién thué dat doi véi tat ca céc
doanh nghiép, dong thoi vira thu hut duoc ngudn von dau tu 1a mot thach thire 16n dbi
v6i Thai Nguyén.

Theo quy dinh hién hanh, c6 ba hinh thirc nha nudc giao dat, cho thué dat dé
phuc vu hoat dong dau tu kinh doanh, gém: Giao dit theo quyét dinh chu truong dau
tu (Luat Pau tu); giao dat theo dau gia quyén sir dung dat (Luat Pat dai) va giao dat
theo dau thau chon nha dau tu (Luit Pau thau). Pé xac dinh duoc du an nao thudce
hinh thtc dau tu nao trong ba hinh thirc néu trén 1a mot van dé kho khan; ¢6 du an ap
dung hinh thirc giao dét ndo ciing c6 so hd. Diéu nay dan dén ling ting trong khau
trién khai thuc hién, khién doanh nghiép cham duoc giao dat dé thuc hién du an. Hodc
do ning luc nha dau tu yéu cho nén xay ra tinh trang ha ting mot sé KCN tai tinh Théi
Nguyén khong duoc xay dung hoan thién, din dén khong thu hut dugc nha dau tu thir
cip, gy lang phi nhu: quy hoach Khu C, Khu B KCN Nam Phd Yén, Khu B KCN
Diém Thuy véi dién tich gan 250 ha. Sau khi duoc phé duyét quy hoach, Ban Quan 1y
cac KCN Thai Nguyén da cung chinh quyén dia phuong nd lyc giai phong mit bang,
nhan dan dong thuan, nhung do ning luc nha dau tu han ché din dén viéc dén bu giai
phong mit bang khong dut diém, dién tich da giai phong duoc mit bang thi ha ting
KCN khong duoc dau tu hoan thién nén khong thu hit dwgce nha dau tu thi cip thué
dat, dat dai vi thé bi bo hoang, gay lang phi.

* Tién thué str dung dat

Bang 4.6. Ngudn thu tir tién thué sir dung dit trén dia ban Tinh Thai Nguyén
giai doan 2015-2019

5 1A 3 Téc d@ X .
Thu tir thué sir dung dat Ty }@ hoan tang "l‘"onig thu. Ty tr("? g
Nim thanh so truéne so tir dat dai | trong tong
voidy | NS0 | (Trigu | thu tir adt
Du to4n Quyét toan toénodé ra | ée (%) dong) dai (%)
(Tri¢u ddng) | (Triéu ddng) (%)
2015 17.780 17.670 99,38 - 1.212.331 1,46
2016 17.830 15.567 87,31 -11,90 1.737.478 0,90
2017 14.000 16.785 119,89 7,82 3.157.291 0,53
2018 12.000 24.750 206,25 47,45 2.256.718 1,10
2019 15.000 18.599 123,99 -24,85 3.165.250 0,59

(Ngudn: Tong hop bao cao quyét toan ngan sach cia UBND tinh Thai Nguyén)




Thué st dung dat 1a khoan thu phat sinh trong qué trinh sir dung dat bao gom:
thué st dung dat nong nghiép va thué nha dit (tr nam 2012 tro di 1a thué sir dung dat
phi néng nghiép). Pay 1a ngudn thu cé tinh bén viing va 1au dai. Mit khac, thué nha
dat méi chi tip trung vao dit & cua mot sé d6i trong ma chua tinh dén cac ddi tuong
kha nhu nguoi st dung dat thué cta nha nude, s dung dat duoc giao (vi myc dich
phuc vu lgi ich cong cong) vao hoat dong kinh doanh; S6 thu thué nha déit cua tinh
Thai Nguyén tir nim 2015 dén nam 2019 chiém ty trong nho: Nam 2015 13 1,56%,
Nam 2019 13 0,58 %, Quy dinh tinh thué str dung dét phi nong nghiép ra doi thay thé
thué nha dat da khic phuc han ché ciia thué nha dat, d6 13: nang cao tinh phap 1y cta
Phép luat vé thué trén co sé bd sung nhiing cai méi, ké thira nhitng cai con phu hop;
Pong vién su dong gop cia nguoi st dung dat, nhat 1a nhimng d6i twong sir dung dat
vugt han mic quy dinh vao ngan sach nha nudc; dac biét, co sé xac dinh thué sir dung
dat phi nong nghiép 1a tién; Vi vay, sb thu thué st dung dat phi nong nghiép cao hon
so voi thué nha dat trude day.

Tur bang s6 liéu 4.7 ta thay trong 2 nam 2017, 2018 nhoém dat phi nong nghiép
tang 1én nhiéu cho thdy chi truong chuyén dich co cdu kinh té cua tinh Thai Nguyén.
Va theo quyét dinh s6 1188/TTg-NN cua thi tudng chinh pha vé viéc chuyén muc
dich sir dung dét trong lia dé thyc hién Dy 4n trén dia ban tinh Thai Nguyén da dong y
cho UBND tinh Thai Nguyén chuyén dbi tiép 51,97 ha dit trong lta sang dat phi nong
nghiép trong nim 2020. Sy md& rong dién tich dat phi nong nghiép da tao diéu kién

thuan loi dé tinh Thai Nguyén khai thac ngudn thu tai chinh dét dai tir loai dét nay.
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Bang 4.7. Tinh hinh sir dung dét trén dia ban Tinh Thai Nguyén

Nam 2017 Nam 2018
Chi tieu Di¢n tich | Dién tich DlgiI;It:ICh Dién tich Di¢n tich | Dién tich Dién tich Dién tich
c6 dau tang trong troi nim cuoi nim c6 dau tang trong | gidm trong | cudi nam
nam (ha) nam (ha) (Ea) (ha) nam (ha) nam (ha) nam (ha) (ha)

Tong dién tich tw nhién 352.664,02 352.664,02 | 352.664,02 352.664,02
Nhom dat néng nghiép 302.675,98 100,72 1.228,10 | 301.548,60 301.548,60 83,07 1.595,97 | 300.035,70
Nhom dat phi nong nghiép | 45.247,60 1.486,15 318,66 46.415,09| 46.415,09 1.873,68 309,15 47.943,62
Nhom dat chua sir dung 4.740,44 4.700,33 4.700,33 15,63 4.684,70

(Ngudn: So Tai nguyén va Moi truong tinh Thai Nguyén)




*C4c khoan thu khac tir dat dai

Céc khoan thu khac tir dat dai nhu: Lé phi truéc ba nha, dat; Thué thu nhép tir
chuyén nhuong bat dong san (trude day 1a thué chuyén quyén sir dung dit) ciing chiém
ty trong nho trong tong thu ngan sach tir 1,37% dén 3,63% trén tong ngan sach cac
khoan thu tir dt.

Su phat trién cia thi trudng bat dong san Thai Nguyén 1a 1y do khién cac ngudn
thu nay ting 1én, dic biét ndm 2017, 2019 14 nhitng thoi diém lan séng dau tu bat dong
san phat trién manh trén dia ban tinh. Nhiéu don vi uy tin trong linh vuc bat dong san
rot von vao Thai Nguyén dé dau tu phat trién cac du an quy md nhu: DetechLand,
TNG, Tap doan Tién Bo, Tap doan T&T, Cong ty cb phan dau tu xdy dung Thién Loc,
Tap doan TMS, FLC, Phic Ldc, Xuan Truong, Danko, Vinaconex, Kosy Group...
Chéc chén, cac dy an cia cac don vi uy tin ndy s& gop phan khong nho vao su phat
trién kinh té ciia Thai Nguyén, lam thi truong nha & tai Thai Nguyén sbi dong, tang
khong ngimg quy md, tin suat giao dich dat dai, nha ¢. Chinh diéu nay di tac dong Ién
dén viéc tang thu thué thu nhap ca nhan tir mua ban chuyén nhuong bat dong san.

Bang 4.8. Ngudn thu tir tién thué sit dung dat trén dia ban Tinh Thai
Nguyén giai doan 2015-2019
DVT: Triéu dong

o Na Na Na Na Na So sanh
Chi tiéu - m m m m 2019/2015
A %
201 201 201 201 201
5 6 7 8 9
Thu cac
30.672 23.803 110.505 34.979 73.204 42.532 | 138,67
khoan khac
tir dat dai

Téng nguén
thu tir dat
dai

1.212.331]1.737.478|3.157.291| 2.256.718| 3.165.250| 804.295 | 66,34

Ty trong (%) | 2,53 1,37 3,5 1,55 2,31 1,10 | 43,48

Téc d6 ting

truong tién

thu tr thué
dat (%)

(22,400 | 364,25 -68,35 109,28




(Ngudn: Tong hop bio céo quyét toan ngan sach cia UBND tinh Thai Nguyén)



4.3.4. Thuc trang kiém sodt qudn 1y tai chinh vé dit dai trén dia ban tinh Thdi Nguyén

Theo bdo c4do cua nganh Tai nguyén mdi truong, trong giai doan tr nam 2015-
2019, toan Nganh da tién hanh hon 2.320 cudc thanh tra, kiém tra, qua do6 da phat hién
kién nghi xtr Iy thu hoi dién tich 22.362 ha dat; riéng trong nim 2018, toan Nganh di
tién hanh thanh tra, xtr Iy thu hoi 695 ha dat, xtr phat vi pham hanh chinh 116 ty dong.

Thong qua hoat dong thanh tra da phat hién va dé xuat, kién nghi xir 1y nhiéu sai
pham trong quén 1y, sir dung dit dai cta céac to chirc duoc nha nudce giao dit, cho thué
dat, nhat 1 cac dy an phat trién nha ¢; viéc sir dung dét cua cac ndng, 1am truong; viéc
cap gidy chimg nhan quyén st dung dat; viéc chap hanh phap luat dat dai trong quan 1y
dét dai cép huyén, xa; viéc thyc hién thu tuc hanh chinh; viéc quan 1y, sit dung dat tai
cac khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu kinh té; viéc quan 1y, str dung dat dai doi
v6i cac co so san xuat kinh doanh ngoai khu cong nghiép, cum cong nghiép. ..

Xac dinh dat dai 1a mot van dé quan trong, ngan sach tir dat dai chiém ty trong
ngdy cang 16n trong ngan sach cia tinh, do vay tir nam 2013 dén nay, cap ty, t chirc
dang, chinh quyén céc cip tinh Thai Nguyén quan tdm linh dao, chi dao trién khai
thuc hién cong tac thanh tra. Chat luong, hiéu qua cong tac thanh tra dugc nang 1én rd
rét, da tap trung thanh tra mot s linh vyc d& phat sinh tham nhiing, tiéu cuc nhu quan
1y, st dung dét dai, khoang san, dau tu xay dung; tai chinh, ngan sach... kip thoi kién
nghi xir I nghiém cac sai pham, gép phan nang cao hiéu qua phong, chong tham
nhiing.

Tang cuong thanh tra, kiém tra trach nhiém viéc thyuc hién phép luat vé thanh tra,
giai quyét khiéu nai, t6 cdo va phong, chéng tham nhiing; xir Iy chdng chéo trong hoat
dong thanh tra, trong d6 dd chin chinh hoat dong thanh tra, kiém tra dbi v6i doanh
nghiép theo Chi thi s 20/CT-TTg ngay 17/05/2017 ciia Thu tuéng Chinh phu. Tang
cudng phdi hop giita co quan thanh tra v&i co quan chirc ning trong phat hién, xt 1y
cac hanh vi vi pham phap lut. Ttr ddu nhiém ky nay, Nganh Thanh tra tién hanh 511
cudc thanh tra, phat hién sai pham vé kinh té va kién nghi thu hoéi 1a 39.249,3 triéu
ddng; da thu hdi 31.476,8 triéu dong, dat 80,19% muc tiéu.

Cong tac giai quyét khiéu nai, t6 cao duogc cac cap, cac nganh to chirc thuc hién
nghiém tac; phat huy vai trdo ngudi dimg dau cap uy, to chirc dang, chinh quyén tir tinh
dén co s¢ trong lanh dao, chi dao dbi v6i cong tac nay. Ban Thuong vu Tinh iy ban

hanh 06 vin ban, Hoi dong nhan dan tinh ban hanh 04 vin ban, Uy ban nhan dan tinh



ban hanh 10 vin ban; cac s&, nganh va Uy ban nhan dan cdp huyén ban hanh 95 vin
ban lanh dao, chi dao va to chuc thuc hién cong tac tiép dan, giai quyét khiéu nai, t6
c40, Ban Thuong vu Tinh ty t6 chirc 03 cudc kiém tra, giam sat chuyén dé vé cong tac
tiép dan, giai quyét khiéu nai, té cdo.

Qua cong tac tiép dan, giai quyét khiéu nai, t6 cao, cap ay, chinh quyén cac cap
kip thoi phat hién, chan chinh, khic phuc nhimg mit yéu kém, so hd trong cong tac
quan ly nha nudc trén cac linh vuc, nhét 1a linh vuc dat dai, dau tu, xay dung, tai chinh
cong, thuc hién chinh sach xa hoi... Pong thoi chi dao xir Iy nghiém cac truong hop vi
pham phép luat, tiéu cuc tham nhiing, cung ¢d niém tin ctia nhan dan vao su lanh dao
ciia Pang, su quan 1y, diéu hanh ctia Nha nudc.

Viéc kiém tra thi hanh phap luéat dat dai d3 duoc thuc hién thuong xuyén, co
trong tam, trong diém, da kip thoi phat hién va xir 1y nhiing sai pham trong quan 1y va
str dung dit dai. Hoi dong nhan dan, Uy ban nhan dan cac cAp di nd luc 16n trong viée
giam sat thi hanh Luat Dat dai; quyét tam chi dao thuc hién nghiém phap luat dat dai,
thue hién t6t cai cach thi tuc hanh chinh trong quan 1y sir dung dét dai.

4.3.5. Cac yéu to anh hwéng dén quan Iy tai chinh vé dat dai trén dia ban trén dia
ban tinh Thai Nguyén.

Trong qua trinh nghién ciru d¢é tai, tac gia thiy rang ngudn thu tai chinh tir dat dai
chiu anh hudng bai rat nhidu cac yéu té.

Vé cac nhan t6 anh huong nhiéu nhat dén ngudn thu tai chinh tir dat dai, s6 nguoi
duge hoi rat quan tam dén cac nhan td nhu dic diém tu nhién cua dat dai, vi tri phan
bd dat dai, mirc sinh loi tir dat dai, téc 6 va trinh d6 phat trién kinh té ciia dia phuong,
su mé rong cac doanh nghiép din dén tién thu tir dat trong cac doanh nghiép ting cao,
thu nhap dau ngudi, nhin t6 chinh sach (chinh sach dat dai, thué, gid)...Tan suit cao
nhat thudc vé vi tri phan bd dat dai (63,6%), tiém ning phat trién cua thi truong bat
dong san (50%), téc do kinh té phat trién ciia dia phuong (36,4%), nhan té chinh sach
(22,73%) va 22,73% dugc hoi cho rang cac yéu té vé chinh sach c¢6 anh hudng quan
trong dén nguén thu dat dai. Vé sy phat trién doanh nghiép, tan sut tra 1oi 1a 18,2%.
Diéu nay cho thay sy phat trién kinh té cia dia phuong va su phat trién ciia cac doanh
nghiép dia phuong ciing c6 anh hudng dén ngudn thu tai chinh tir dat dai, nhung khong

nhiéu.



Khi duoc hoi riéng vé gia dat, qua qua trinh diéu tra tim hiéu gia dit ¢ trén dja
ban tinh Thai Nguyén nhén thiy vi tri 1a yéu t6 cha dao anh huéng dén gia dat trén dia
ban. C6 thé nhan thiy gia dat cta nhing thira dat thudc vi tri 1 ludn 13 gia cao nhét trén
duong, phd va cao hon nhidu 1an so véi cac vi tri con lai. Gia dat cao hay thap phu
thudc chii yéu vao yéu td nay, vi tri 1a yéu t6 quyét dinh ddi véi gia cua thira dat,
nhiing thura dat o vi tri thuan lgi, ndm & mat duong, gén cac trung tdm kinh té, van
hoa, xa hoi c6 kha ning kinh doanh budn ban thi gi dat chuyén nhuong noi d6 sé cao.
Tuy nhién ¢ cung loai vi tri nhung céc thtra dit nam trén cac duong phd khac nhau thi
gid chuyén nhuong ciing khic nhau. Yéu té vi tri 1a yéu t6 quyét dinh gia chuyén
nhuwong cao hay thip trén thi trudong, nhung khong phai 1a yéu t6 1am bién dong gia dat
trén thi truong.

Vai tro cua yéu td vi tri dén gia dat & ctia thanh phd duoc thé hién ¢ bang 4.15 so
sanh murc 46 chénh 1éch gitra cac vi tri ctia duong phd trung tim va can trung tam.

Bing 4.9: Anh hwéng ciia yéu to vi tri dén gia dit & qua cac khu vuc

Pon vi tinh: Nghin déng/m2

| Gia chuyén H¢é so chénh léch giira cac vi tri
Khu vue Vi tri
nhweng trung | v11/VT2 | VII/VT3 | VT1/VT4
binh
VTI1 26.918
2,41
) VT2 11.192 3,21
Trung tdm 7,95
VT3 8.290
VT4 3.385
VTI1 10.158
2,11
. ) VT2 4.808 2,77
Can Trung tam 5,5
VT3 3.673
VT4 1.848
VTI1 4.141
2,93
) VT2 1.413 4,00
Xa trung tam 6,06
VT3 1.036
VT4 683

(Nguon: S& Tai nguyén va Moi truong tinh Thai Nguyén)



Qua bang trén ta c6 thé nhan thiy gia dat qua ting khu vuc va timg vi tri déu co
nhiéu su bién dong.

Trong cing mdt khu vuc nhung & cac vi tri khac nhau thi gid dat & ciing khac
nhau. Qua hé s6 chénh 1éch giita cac vi tri trong mdi khu vuc c6 thé nhan thiy mirc do
anh huong cua yéu t6 vi tri dén gia dit khu vuc nay ting dan qua céc vi tri va bién
dong 16n nhét 13 & khu vuc trung tim. Diéu d6 cho thiy yéu té vi tri anh hudng rat 16n
dén gia dat chuyén nhuong thuc té trén thi truong cua tat ca cac vi tri, dac biét 1a vi tri
trung tam.

Gia dat ¢ cac khu vuc khac nhau ciing bién dong khac nhau. Tai khu vyc trung
tam 1a noi c6 gia chuyén nhuong cao nhét do & ddy dugce dau tu nhidu vé co so ha tang
lai 13 noi tap trung nhiéu cong trinh coéng cong, dicu kién séng va kinh doanh, budn
ban t6t hon so véi khu vuc can trung tdm, xa trung tdm. Trong khi d6 ¢ khu vuc xa
trung tam lai 1a noi it dugc dau tu, nim xa cac tru so, co quan cua thanh phé nén diéu
kién séng va budn ban kinh doanh déu bi han ché. D6 1a Iy do lam cho gia chuyén
nhuong & ddy 1a thip nhat.

Qua diéu tra thi 100% can bd duoc hoi cho rang vi tri ¢6 anh hudong dén gia dat.
Tuy nhién khi diéu tra can b dia phuong thi 64,8 % sb can bd dia chinh khong dong y
rang don gia thué dat hién nay phu hop véi gia thi truong, va 72,7% khong dong y véi
muc gia thu tién st dung dat so voi gia thi truong: didu nay 13 mot van dé dat ra doi
v6i co quan quan 1y nha nude khi gia dat duoc Nha nuée quy dinh dang chénh 1éch rat
nhiéu so véi gia dat thi trudong, dac bi¢t & nhitng khu dét c6 vi tri dep, trung tam thi h¢
s6 K diéu chinh gia cua cac tinh dua ra ddu nam ciing khong dénh gia ding ban chét
clia gia dat thi truong, do d6 anh huong 16n dén nguon thu dat dai cia tinh.

Khi nghién ctru cau tra 101, tac gia luan an ciing nhan thay phan 16n déu cho rang
ngudn thu ngan sach cua dia phuong phu thudc rat 16n vao ngudn thu dat dai (tin suat
tra 101 cao nhét 13 90,9%). Tuy nhién, két qua diéu tra lai cho riang ngudn thu tir dat dai
hién nay chua tuong ximg voi ding tiém ning cua dat (tin suat tra 10i cao nhat 1a
68,2%). Dua vao sb nguoi binh luan trinh d§ va nang luc ctia nguoi lam vi¢e trong co
quan quan 1y dit dai c6 anh hudng nhiéu dén ngudn thu tir dat (tn suat tra 10i 1a
81,8%), co thé thdy thuc trang quan 1y dat dai cta tinh Thai Nguyén dang c6 véan dé.
Diéu nay thé hién trén chi s6 Ning lyc canh tranh cip tinh (PCI) ndm 2019 cta Thai
Nguyén ding thir 12/63 tinh, thanh phd, voi 67,71 diém, ting 6 bac va cao hon 3,47

diém so v&i nam 2018. Tuy nhién, trong 10 chi s6 thanh phan c6 1 chi s6 1a tiép can



dat dai bi giam diém 2 niam lién tiép va so voi toan qudc, chi sé ndy ciing ding & vi tri
thir 60. Pay 1a mot van dé can dat ra véi tinh Thai Nguyén: chinh quyén dia phuong
dang phu thudc vao ngudn lyc ndi sinh tir dat dai (thong qua tién sir dung dat) dé dau
tu phat trién. Sy phat trién nhanh chong cua 1an séng d6 thi hoa, cong nghiép hoa &
Thai Nguyén dang khong khién dét dai sinh loi (thé hién & tan suét tra 10i thap vé su
anh huong cua tbe do phat trién kinh té, sy phat trién ctia doanh nghiép, thu nhap dau
ngudi dén ngudn thu dat dai), va hang nghin ha dat dai di dugc quy hoach, quy hoach
treo, st dung lam do thi, khu cong nghié€p, cho doanh nghiép thué dat... nhung dat dai
da khong sinh loi theo diing tiém ning thuc su cua néd. Do vy tinh Thai Nguyén can
nang cao hiéu qua cac hoat dong lién quan dén dat dai nhu: Cong tac boi thudng giai
phong mit bang, tai dinh cu, ra soat lai quy dat, huéng dan 1ap diéu chinh quy hoach,
ké hoach st dung dat, cong khai diéu chinh quy hoach sir dung dat. Cha trong viéc
cong khai quy dat chua giao str dung nham minh bach hoa viéc tiép can ngudn luc dat
dai, mat béng san xuit, dam bao co s& viéc giao dét, cho thué dit, gitp cac doanh
nghiép dan doanh binh dang trong viéc tiép can dat dai phuc vu san xuit kinh doanh;
kién quyét thu hdi dy an dat st dung khéng hiéu qua, khéng dung muc dich. Pay
nhanh dau tu co s& ha tﬁng cac khu, cum cong nghiép trén dia ban dé giai quyét van dé
mat béng phuc vu san xuét kinh doanh nham hd tro doanh nghiép c6 dugc mat bﬁng
san xuét kinh doanh.

Tong hop céc bang s6 lidu thu tai chinh dat dai tinh Thai Nguyén, tic gia da dua
trén cac bién sb kinh té d6 1a: tong thu tir dat, tién thu tir sit dung dat, thué va tién thué
dat phi nong nghi¢p. Ngoai cac bién s6 kinh té nay, tac gid nhan dinh sy phat trién kinh
té clia tinh, ting nang suét lao dong, viéc mé rong cac khu cong nghiép da lam gia ting
nhu cau sir dung dat, anh huong dang ké dén ngudn thu tai chinh tir dat dai, do vay tac
gia lua chon thém bién sb: tong san phdm qubc ndi dia phuong, va sb luong doanh
nghiép trén dia ban tinh dé phan tich su tic dong qua lai giita cac bién sd kinh té nay
v6i ngudn thu tai chinh tir dat dai cua tinh.

Ngoai ra, sy thay doi ctia ngudn thu tai chinh tir dat dai c6 thé anh hudng boi cac
nhan t6 quan trong khic nhu sy thay d6i cia gia dat. Mac du Luat Pat dai 2013 quy
dinh cu thé vé: khung gia dat (Piéu 113); Bang gia dat va gia dat cu thé (Piéu 114)
duoc ap dung cho tirng muc dich nhat dinh. Chinh phu quy dinh khung gia dit dinh ky
5 nam mat lan ddi véi ting loai dat, theo timg ving dé dinh huéng cho Uy ban Nhan

dan cip tinh xay dung bang gia dat tai dja phuong. B6 sung quy dinh ddi v6i truong



hop céc dia phuong khong théng nhat duoc gia dat tai khu vure giap ranh giita cac tinh,
thanh phé tryc thudc trung uong thi bao cio Thu twdng Chinh phi quyét dinh. Khi gia
dat thi truong tang hodc giam trén 20%, Chinh phil diéu chinh khung gia dat, gia dat
chuan cho phu hop. Tuy nhién su thay ddi gia dat trén thi trudng bién dong rat phic
tap cao hon hin so voi Khung gia dt nha nuée quy dinh. Vi vy, trong nghién ctru tac
gia chi dua yéu td gia dit vao trong phan tich dinh tinh, con mé hinh dinh luong cua
tac gia s& khong dua bién s gia dat vao trong viéc anh huong dén ngudn thu tai chinh
tir dat dai ma chi xét dén cac bién sé tién s dung dat, thué va tién thué dat phi nong
nghiép, GRDP, s6 lugng doanh nghiép trén dja ban tinh.

a. Thong ké mo ta va ngudn s6 liéu

Pé phan tich tac dong cta cac bién dén nguodn thu tai chinh tir dat dai sir dung s6
liéu 6 thang cho giai doan 2003-2019. Phan udc lugng thuc nghiém dugc thuc hi¢n
trén bo sb lidu v6i tan suét 1a 6 thang cho giai doan 2003-2019 ¢ Thai Nguyén. Sé liéu
vé GRDP, tong doanh nghiép, thu thué va thué dat, thu tir sit dung dat duogc thu thap tir
Téng cuc Théng ké Viét Nam (GSO), cuc théng ké Thai Nguyén va so tai chinh Thai
Nguyén. Cy thé vé cac bién chinh trong mo hinh véi cac thong ké mo ta tom tat cac
chudi s6 liéu duoc thé hién trong bang 4.9.

Bang 4.10. Thong ké mé ta vé LNY, LNX1, LNX2, LN X3 va LN X 4

LMY LM L2 L3 L4

Mean 1053972 7. 7614859 15.05193 ¥.103858 4582274
Median 10.85498 8.0118861 1529803 TF.AT1231 4 823663
Maximum 11.83244 8.840045 1622742 3.345734 5277181
Minimum T 454634 5261678 12.80108 4 279738 3610678
5td. Dev. 1162225 0.8891334 0.924910 1.067008 0.426904
Skewness -1.165494 -1.120455 -0.988595 -1.1592569 -0.744247
Kurtosis 3.546035 3610923 3015874 3.735488 2852798
Jarque-Bera 8.5897492 8.0892412 5983530 9 344744 3.355521
FProbability 0.0135885 0.01748%9 0.050159%9 0.009350 0.186754
S5um 3759.4298 2794136 541.8694 25657403 168.5619
S5um 5q. Dev. A7 2T688 27.80666 2994106 39.84774 G 378646
Cbhservations 36 36 36 36 36

Chu thich:
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LNY: logarit tu nhién cua
ngudn thu tai chinh tir dat

dai LNX: s6 lugng doanh
nghiép

LNX2: GDP tinh Thai Nguyén

~ B8 &0 - B

LNX3: tién thu tir st dung dat
LNX4: thué va thué dit phi nong nghiép.



Tac gia tién hanh nghién ctru theo khung phén tich nhu sau:

Kiém dinh nghiém don vi - tinh ding cta chudi dit liéu la diéu kién tién quyét
khi dua ra két luan c6 ¥ nghia trong phan tich ddi voi chudi thoi gian va ting d6 chinh
xéac, mirc 46 dang tin cdy ctia md hinh. Néu chudi dir liéu cia cac bién khong dimng, tac
gia tiép tuc dung dé xét mdi quan hé dai han gitra chiing. Bai viét kiém dinh nghiém
don vi bang phuong phap ADF (Augmented Dickey — Fuller).

Lua chon db tré tdi uwu, kiém dinh tu tuong quan cua ph?ln du va tinh 6n dinh cua
mo hinh trong mé hinh Vector tir hdi quy (VAR — Vector Autoregression).

Kiém tra mdi quan h¢ dai han (Cointegration test) va mo hinh vecto hi¢u chinh
sai s6 VECM (Vector Error Correlation Model) bé“tng cach xac dinh sy ton tai vecto
ddng lién két cua Johansen.

Kiém dinh Granger Causality dé phat hién mdi quan hé nhan qua giita cac bién
doc lap va bién phu thude, cac bién doc 1ap c6 1a nguyén nhan gay ra su bién dong cua
bién phy thudc hay nguoc lai. Két qua nay nham dua ra két luan vé viéc str dung nhan
t6 vi mo dé dy doan bién dong ctia ngudn thu tai chinh tir dat dai hay khong va viéc du
doan chiéu nguoc lai c6 mang lai hiéu qua tuong tu hay khong.

b. Kiém tra tinh dimg cac chudi s6 liéu

Bang 4.11. Két qua kiém dinh tinh dirng ciia chudi dit liéu

ADF Unit Root Test
Variable

Levels First Difference
LNY -1.999849 -11.00171***
LNX1 -1.841199 -1.364222***
LNX2 -1.364222 -9.018141***
LNX3 -1.438059 -9.326855%**
LNX4 -1.612117 -9.740918***

Ghi cha: (***) 14 c¢6 ¥ nghia thong ké & mirc 1%
(Ngudn: Téc gia udc luong tir mo hinh)
Céc chudi dir liéu déu khong dimg & chudi gbc, nhung déu ding ¢ sai phan bac
1. La diéu kién dé kiém tra ddng lién két, xét mdi quan hé dai han giira cac bién trong

mo hinh.



c. Chon d6 tré pht hop cho mé hinh
Vi bién quan sat ciia mé hinh 1a 36 nén ta dé mic dinh lag = 1

Bing 4.12: Do tré phit hgp véi mo hinh

Lag LogL LR FPE AIC SC HQ
0 -161.1737 NA 0.009153 9.495643  9.717835  9.572343
1 -92.32813  114.0870*  0.000760* 6.990179* 8.323335* 7.450384*

(Ngudn: Téc gia ude luong tir mé hinh)

* indicates lag order selected by the criterion

LR/sequential modified LR test statistic (each test at 5% level): Thong ké thir nghiém
LR dugc stra d6i tuan ty (mdi thir nghiém & muc 5%)

FPE: Final prediction error: Ldi du doan cudi cing

AIC/Akaike information criterion: Tiéu chi thong tin Akaike

SC/Schwarz information criterion: Tiéu chi thong tin Schwarz

HQ/Hannan-Quinn information criterion: Ti€u chi thong tin Hannan-Quinn

Dua trén cac chi ti€u LR, FPE, AIC, HQ cua két qua mo hinh VAR déu cho ra lag
1 1a phu hop bdi vay md hinh ta chon lag phu hop 1a lag 1.

Pong thoi sir dung kiém dinh Lagrange (LM) kiém tra thay phan du trong mé hinh
khong bi tuong quan.

Bang 4.13: Kiém dinh ty twong quan phan du

Lags LM-Stat Prob

1 35.33027 0.0824

(Ngudn: Téc gia ude luong tir mé hinh)

c. Kiém tra moi quan hé dai han gitra cac bién téi nguon thu tai chinh tur dat
dai Céc gia tri riéng déu nam trong vong tron don vi, nén mod hinh udc lugng cod
sur

on dinh can thiét, nham dam bao do tin cdy cua két qua.



Inverse Roots of AR Characteristic Polynomial
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Hinh 4.1: Tinh 6n dinh ciia mé hinh véi @6 tré 1a 1

Bing 4.13: Kiém dinh dong lién két

Unrestricted Cointegration Rank Test

Unrestricted Cointegration Rank

Eypothesize (Trace) ' Tes‘F
(Maximum Eigenvalue)

Trace 0.05 Max-Eigen 0.05
No. of Eigenval  Statistic Critica  pyop, # Eigenvalu Statistic Critica  ppop
CES) | ue 1 R :

Value Value

None * 0.641777 73.57847 69.81889 0.0243 |0.641777 34.90436 33.87687 0.0376
Atmost 1 | 0.478895 38.67412 47.85613 0.2734 | 0.478895 22.16131 27.58434 0.2122
Atmost2 | 0.249131 16.51281 29.79707 0.6757 |0.249131 9.741799 21.13162 0.7685
Atmost3 | 0.141803 6.771014 15.49471 0.6044 | 0.141803 5.199339 14.26460 0.7165
Atmost4 | 0.045174 1.571675 3.841466 0.2100 | 0.045174 1.571675 3.841466 0.2100

(Ngudn: Téc gia udc luong tir mo hinh)

Nhu két qua trén ta co & kiém dinh Trace duoc két qualacol dé)ng lién két, &

kiém dinh Maximum Eigenvalue ta thiy ciing c6 1 dong lién két.

Tir 2 kiém dinh trén ta c6 dugc mo hinh c6 1 dong lién két.

Nghién ctru sir dung do tré trong VAR dé kiém dinh ton tai dong lién két giira

nguon thu tai chinh tir dat dai va cac bién ddc lap. Can clr vao gié tri Trace statistic va

gia tri riéng 16n nhat ctia ma trdn (Max Eigenvalue) déu khing dinh c6 it nhat mot

dong lién két gifra cac bién trong md hinh va c6 ton tai moi quan hé dai han gitra cac

bién doc 1ap voi ngudn thu tai chinh tir dat dai.

Véi két qua nay, ¢ budc tiép theo tac gia tién hanh uéc luong md hinh VECM dé xac

dinh mdi quan hé giita cic nhan t6 anh hudng dén ngudn thu tai chinh tir dat dai.
d. Kiém dinh cho md hinh VECM




Bang 4.14. Két qua wéc hrgng mé hinh VECM

CointEql 0.013388 -0.067002  -0.277305  -0.470148 -0.294166
(0.03436)  (0.08873)  (0.11834)  (0.08893)  (0.10740)
[0.38968] [-0.75516] [-2.34330] [-5.28649] [-2.73910]
D(LNY(-1)) -0.788623 0.671949 -0.007033 0.216760 0.561928
(0.12629)  (0.32615)  (0.43502)  (0.32692)  (0.39478)
[-6.24448] [2.06022] [-0.01617] [0.66304] [ 1.42339]
D(LN X I(-1)) -0.017136  -0.308743 0.047905 -0.899728 -0.656564
(0.08852) (0.22862) (0.30492) (0.22915) (0.27672)
[-0.19358] [-1.35049] [0.15711] [-3.92632] [-2.37265]
D(LN X 2(-1)) 0.063880 -0.413425 0.075967 -0.720093 -0.250170
(0.06587)  (0.17012)  (0.22690)  (0.17052)  (0.20591)
[0.96976] [-2.43021] [0.33480] [-4.22297] [-1.21492]
D(LNX 3(-1)) 0.054773 0.172717 -0.318111 0.152125 0.239750
(0.04546) (0.11740) (0.15659) (0.11768) (0.14210)
[1.20488] [147118] [-2.03156] [1.29274] [1.68715]
D(LNX 4(-1)) 0.064649 0.166198 0.143994 0.226376 -0.196839
(0.06604)  (0.17056)  (0.22749)  (0.17096)  (0.20645)
[0.97889]  [0.97442] [0.63297] [132414] [-0.95345]
C 0.053815 -0.024029 0.008430  -0.021543 -0.047716
(0.03334) (0.08610) (0.11483) (0.08630) (0.10421)
[1.61420] [-0.27909] [0.07341] [-0.24963] [-0.45787]
R-squared 0.641211 0.319837 0.497951 0.632187 0.432970
Adj. R-squared 0.561480 0.168689 0.386384 0.550451 0.306963
Sum sq. resids 0.990351 6.605256 11.75039 6.636298 9.677426
S.E. equation 0.191519 0.494610 0.659696 0.495771 0.598685
F-statistic 8.042193 2.116059 4.463262 7.734487 3.436087
Log likelihood 11.86905 -20.38950  -30.18184  -20.46920 -26.88231
Akaike AIC -0.286415 1.611147 2.187167 1.615835 1.993077
Schwarz SC 0.027836 1.925398 2.501418 1.930086 2.307328
Mean dependent 0.019479 0.007852 0.003290  -0.008485 -0.016931
S.D. dependent 0.289213 0.542477 0.842162 0.739422 0.719151

(Nguon: Téc gia udc luong tir mo hinh)



Qua két qua wdc luong mod hinh VECM trén cho thiy, tbe do ting truong ctia nén
kinh té tai dia phuong, tién thu tir str dung dat c6 tac dong cung chiéu dén ngudn thu
tai chinh tir dat dai. Piéu nay cho thay, khi tang truéng kinh té, mirc song ciia ngudi
dan tang, hoat dong ctia cac DN phat trién. Nén kinh té da dang hoéa céc hoat dong dich
vy, m& rong quy mo san xuét, nhu cau dau tu, viéc lam tang. D6 chinh la nén tang cho
ngudn thu thué gia ting, trong d6 c6 ngudn thu tir thué dat.

Bén canh d6, GDP ting c6 thé giup thu nhap ngudi dan ting, méi trudng dau tu
thuan loi hon, va tir d6 s& xuit hién xu huéng tham gia thi trudong san Xuat ciia nguoi
dan. D6 1a co so dé ngudn thu ngan sach nha nudc gia ting.

Tuy nhién, két qua mo hinh lai cho thay khi gia ting s6 doanh nghiép lai c6 tac
dong am dén nguodn thu tai chinh tir dat dai. SO lwong doanh nghiép dang ky gia ting
khong phan anh dung tinh trang phat trién thuc sy cta doanh nghiép béi vi hién tugng
dang ky gia ting 4o hodc c6 ding ky va chi hoat dong cAm chimg.

Thu tién sir dung dat 1 mot ngudn thu chiém ty trong kha 16n trong tong du todn
thu ngan sach nha nuéc. Ngudn thu tién sir dung dat dugc b tri ¢é dau tu xay dung co
sé ha t?mg, tao dong luc cho phat trién kinh té - xa hoi. Tir mé hinh cho théy, nguén
thu nay cling co tac dong tich cuc dén dén tong ngudn thu tir khai thac ngudn luc tai
chinh sir dung dat. Pay 1a mot trong nhimg nhan t6 c¢6 anh hudng quan trong dén
ngudn thu tai chinh tir dat dai.

e. Phan g ctia nguon thu tai chinh trudc cac ¢l séc ciia cac bién doc 1ap

Tir hinh 4.2 ta thiy ngudn thu tai chinh tir dat dai phan Gng nhanh trudc cc cl
s6c cua cac bién doc lap. Piéu dé cho théy viéc lya chon phan tich cac yéu td anh
huéng dén ngudn thu tai chinh vé dat dai: sé6 lwong doanh nghiép, GDP tinh Thai
Nguyén, tién thu tir sir dung dat, thué va thué dét phi néng nghiép c6 gia tri nghién ctru
cao dé tir 46 dé xuat dugc cac giai phap xir Iy nhitng bién dong cua cac ngudn thu tai
chinh dat dai kip thoi hiéu qua. Tir cac du béo nay gitp cac nha chinh sach hoach dinh
cac chién luge theo thoi gian mot cach hiéu qua, chinh xac hon. Theo do, cac cti soc
tac dong manh nhat dén ngué)n thu tai chinh tir dat dai 1a tir giai doan 1 dén 5 nam; sau

d6 tir nam tha 8 trd di thi méi 6n dinh.
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Hinh 4.2: Phin wng ctia cac bién so vdi cac cu soc



Tir két qua mé hinh nghién cru nhdn t6 anh huéng t6i ngudn thu tai chinh tir dat
dai trén dia ban tinh ta thiy nguon thu tai chinh tir ¢at dai phan (mg nhanh trudc cic ct
s6c cua cac bién doc lap. Piéu d6 cho théy viéc lya chon phan tich cac yéu td anh
huéng dén ngudn thu tai chinh vé dat dai 1a: s6 lugng doanh nghiép, GDP tinh Thai
Nguyén, tién thu tir st dung dat, thué va thué dét phi néng nghiép c6 gia tri nghién ctru
cao dé tir d6 d& xuat duoc cac giai phap quan Iy ngudn thu tai chinh tir dat dai kip thoi
hiéu qua.

4.3.6. Panh gia ciia can bd cap tinh va can by dia phwong ddi v6i cong tic quan
1y nha nwée vé tai chinh dat dai

4.3.6.1. Panh gia cua can bo cip tinh dbi véi cong tac quan 1y nha nudc vé tai
chinh dat dai

Tir két qua diéu tra phong van can bd cap tinh dbi voi cong tac quan 1y nha nudc
vé tai chinh dat dai (Phu luc 1) cho thay:

- 68,2% s6 can bd duoc hoi tra 10i 1a gia dat tai Thai Nguyén dang Ién,
27,3% s6 ngudi duoc hoi danh gia thi truong dat dai tai Thai Nguyén dang dién ra soi
dong va 4,5% thi cho rang thi truong dat dai Thai Nguyén dang chimng lai.

- 100% céan bo cap tinh thuong xuyén cip nhat phap luat vé nghia vy tai chinh dat

dai.

- Céac ngudn thu chinh tir dt dai dong gop cho ngan sach 13: Giao dat c6 thu
tién st dung dat (déu gia dét, ddu thau cac du an c6 st dung dét); Chuyén muc dich st
dung dat; Thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dat; Phi va 1& phi trong quan 1y, sir
dung dét dai; Tién thué dat...

- Cac yéu t6 anh huong 16n dén ngudn thu tai chinh tir dat dai: Vi tri dat dai
(gan cac dau mbi giao thong thuan lgi, gan khu vuc trung tim, gan khu cong nghiép);
Tiém nang phat trién thi truong bat dong san; Cac khu vuc c6 dién tich 16n (nhém dat
néng nghiép); Tdc d6 va trinh d6 phat trién kinh té cua dia phuong. ..

- 77,3% s6 ngudi dugc hoi cho rang gia dat trén thi trudng kho kiém soat.

- 81,8% sd ngudi dugce hoi cho rr?lng trinh d§ va nang lyc ciia ngudi lam viéce
trong co quan quan 1y nha nudc dén ngudn thu tai chinh tir dat dai.

- 31,8% sb ngudi duoc hoi cho rang ngudn thu tai chinh tir dat dai chwa
tuong xung véi tiém nang.

- 90,9% s6 ngudi duge hoi cho rang ngudn thu ngan sach cua dia phuong co

phu thudc vao ngudn thu tai chinh tir dat dai.



- Mot sb bién phap quan 1y tt va ting ngudn thu ngan sach tir dat dai: Thuc
hién tot cong tac quy hoach, xay dung ké hoach str dung dat tai dia phuong; Xay dung
gia dat cu thé cla cac du an dam bao sat véi gia thi truong va phu dinh hudng phat
trién cua dia phuong; Xay dung co ché, chinh sach thu hat dau tu; Quan ly tt cac hoat
dong mua, ban, chuyén nhuong quyén st dung dat; Xay dung co ché phdi hop chit
ché giira cac co quan chirc ning: tai nguyén va moi trudng, thué, tai chinh; Cai cach
thu tuc hanh chinh...
4.3.6.2. Danh gia cta can bd dia phuong d6i voi cong tac quan 1y nha nude vé tai
chinh dét dai

Tir két qua diéu tra phong van can bd dia phuong vé6i cong tac quan 1y nha nude vé
tai chinh dat dai (Phu luc 2) cho thiy:

- Cong tac quan 1y viéc giao dat, cho thué dat trén dia ban tinh Thai Nguyén
hién nay dang dugc chu trong.

- Céc co quan chiic nang ciia tinh thuong xuyén thanh tra, kiém tra viéc sir
dung dat cua nguoi dan va Doanh nghiép.

- Cong tac phdi hop giita cac nganh trén dia ban tinh hién nay tot.

- Cong tac ké khai, chuyén ddi myc dich str dung dét dai dp ung yéu cau
cua nguoi dan.

- Gi4 thu tién str dung dét hién nay chua phu hop véi gia thi trudng va chu
yéu thu tién sir dung trén co s& nguoi st dung dét khai bao theo mirc gia nha nude quy
dinh.

- Quy ché dau gia quyén sir dung dat can tiép tuc cong khai rong rii.

- CAn ra soat tt cong tac quy hoach va thyc hién quy hoach.

4.4. Danh gia cong tac quan Iy nha nwée vé tai chinh dit dai trén dia ban tinh
Thai Nguyén
4.4.1. Céc két qua dat duoc

Giai doan 2015 - 2019, cong tic quan Iy nha nudc vé dat dai trén dia ban tinh
Thai Nguyén di ghi nhan nhiéu két qua ndi bat, gop phan thuc ddy phat trién kinh té -
xa hoi cua tinh.

- Ty trong ngudn thu NSNN tir dat dai chiém ty trong cao trong tong thu NSNN
clia toan tinh tinh: Néu nhu 2002, ty trong ngudn tai chinh thu tir linh vuc dat dai chi

chiém 4,43% thu NSNN, thi dén nam 2017 di chiém t6i 24,69%, va ty trong nguon



thu NSNN tir dat dai trong giai doan 2015 — 2019 ludn dat & mirc trung binh 17,36%.
Co duogc két qua nay 1a tir khi thyc hién Luat dat dai nim 2013, dén nay Tinh Thai
Nguyén d3 ban hanh 27 vin ban quy pham phap luat thudc thAm quyén dé trién khai
thuc hién phép luat dat dai; So Tai nguyén va Moi truong tinh Thai Nguyén di nd luc
nang cao hiéu qua quan Iy nha nudc vé dat dai, hoan thanh t6t nhiém vy UBND tinh
cling nhu B Tai nguyén va Mbi truong giao. Cong tac quan 1y Nha nudc vé dat dai
trén dia ban tinh co ban di di vao né nép, viéc sir dung dat ngdy cang dat hiéu qua,
phat huy duoc tiém ning dat dai.

Vé cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dét, hién nay Piéu chinh quy hoach st
dung dat dén nim 2020 va ké hoach st dung dat ky cudi (2016-2020) tinh Thai
Nguyén di dugc Chinh phu phé duyét tai Nghi quyét sé6 51/NQ-CP ngay 10/5/2018;
Diéu chinh quy hoach sir dung dat dén nam 2020 va ké hoach sir dung dat ky cudi
(2016-2020) cac huyén, thanh phd, thi xi trén dia ban tinh da dugc UBND tinh quyét
dinh phé duyét giup cho cong tac quan 1y dat dai ngay cang chit ché theo dung quy
hoach, ké hoach va lam co s& dé thuc hién hién viéc giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich str dung dat.

Tinh Thai Nguyén thuc hién tot cong tac giao dat, cho thué dit va bdi thuong,
gidi phong mit bang, tai dinh cu. Cong tac giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich st dung dat da duoc thuc hién theo ding quy dinh quy hoach, ké hoach sir
dung dat da dugc phé duyét va cac quy dinh cua Luat DAt dai ndm 2013, dap ung dugc
yéu cau tién do cua cac cong trinh, dy an, dac bi¢t 1a cac du an trong diém cua tinh
nhu: Pudng H6 Chi Minh, Pudng Béc Son, Khu cong nghiép Yén Binh... Giai doan
2015-2019, cong tac quy hoach dat dai & tinh Thai Nguyén dd phan nao khic phuc
dugc tinh trang vi pham quy hoach, thuc hién khong ding ké hoach st dung dat khi
duoc giao dét, cho thué dat hodc duoc chuyén d6i muc dich st dung dat.

Tinh Thai Nguyén di ban hanh Bang gia dit 05 nam (2015-2019) theo quy dinh
ctia Luat Pét dai va quyét dinh ban hanh hé s6 diéu chinh gia dt hang nam. Két qua
cac ngudn thu tir dat tir ndm 2015 dén nay cua Tinh dat 10.380,44 ty dong (Thu tién sir
dung dét: 7.823,59 ty dong, thu tién thué dat: 2.192,22 ty dong, ...).

Cong tac boi thudng giai phong mit bang da dat duoc nhitng két qua nhat dinh.
tir ndm 2014 dén nam 2018, Tinh d3 thyc hién thu hdi 1.400,09 ha (d4t ndng nghiép 1a



1.219,76 ha, dat phi nong nghiép la 148,77ha, dat chua su dung 1a 0,58ha; s6 to chic,
ho gia dinh, ca nhan c6 dat thu hoi 1a 22.793 trudng hop). Tir khi Luat Dat dai nim
2013 c6 hi¢u luc, trén dia ban da co6 khoang 70 nghin hd gia dinh, cd nhan bi anh
huong boi cong tac bodi thudng, giai phong mit bang, tuy nhién viée t6 chic thyuc hién
cong tac boi thuong, hd tro va tai dinh cu giai phong mit bang dé thuc hién cac cong
trinh, du an trén dia ban tinh Thai Nguyén da dugc thuc hién dung quy dinh phap luét,
cong khai, minh bach, dap tng nhu cau phat trién kinh té - xa hoi cua dia phuong do
d6 khong dé xay ra tinh trang khiéu kién vé viéc boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi nha
nuée thu hoi dat.

Ngudn thu NSNN tir dat dai tai Thai Nguyén chiém ty trong cao, dong gop 16n
vao ngan sach va 1a ngudn luc quan trong trong qué trinh phat trién cta dija phuong,
giam bét ap luc phu thudc vao NSTW phan bd vé tinh.

- Pa dang cac hinh thirc ting thu NSNN tir dat dai: Trong nhiing nim gan day,
hinh thirc thyc hién khai thac ngudn luc tai chinh tir dt dai & Viét Nam dan da dang,
phit hop hon véi co ché thi truong, chiang han viéc d6i dat 1iy ha tang, viéc thuc hién
dau gia quyén st dung dét 13 nhitng hinh thrc rdt méi trong qua trinh thyc hién khai
thac ngudn luc tai chinh tir dat dai. Khi ddy manh c6 phin hoda DNNN, hinh thtc tinh
gia tri quyén st dung dat vao trong gid tri tai san DN khi thuc hién ciing dugc ap dung,
lam ting hiéu qua qua trinh thyc hién khai thic ngudn luc tai chinh tir dat dai. Bén
canh d6, hinh thirc khai thac nguon lyc tai chinh tir dat dai thong qua sap xép lai nha
dat thudc so hitu nha nude ciing dang duoc ap dung gbp phan huy dong ngudn luc to
16n tir nha dat dé bo sung cho dau tu phat trién va cho NSNN.

Chi tinh riéng giai doan 2016 — 2018, trén dia ban tinh Thai Nguyén da thyc hi¢n
chuyén muc dich st dung dt dam bao ding quy dinh cta phap luat cho gan 1.000 ho,
trong d6 chuyén tir dat lia sang dat khac 1a 322 ho, s6 ho co dat vuon tap, nong nghiép
khac sang dat khac 13 656 ho véi tong dién tich 27,5491 ha. Viéc chuyén muc dich sir
dung dat dugc tuan tha theo quy dinh tai Diéu 52, Luat dat dai 2013; vé trinh tu cho
phép chuyén muc dich st dung dat duoc thuc hién tai Diéu 69, Nghi dinh
43/2014/NQ-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh pht quy dinh chi tiét mot sé diéu cuia Luét
bit dai; vé quy trinh chuyén muc dich str dung dat duoc thuc hién theo dang quy trinh

thu tuc hanh chinh do UBND tinh Thai Nguyén ban hanh.



Theo Nghi dinh sé 35/2015/ND-CP ngay 13/4/2015 ctia Chinh phu va ¥ kién cta
B6 Tai nguyén va Moi truong. Thi tudng Chinh pht dong ¥ UBND tinh Thai Nguyén
quyét dinh chuyén muc dich sir dung 15,7 ha dat tréng lta sang dat phi néng nghiép dé
lam du an.

Tir ndm 2015 dén nay, tinh Thai Nguyén di chuyén doi kha nhiéu dién tich dat
ndéng nghiép thanh dit phi nong nghiép, phuc vu cac du 4n cua dia phuong nay.

Trong nam 2018, tinh Thai Nguyén di chuyén d6i 1.476 ha dat nong nghiép.
Nghi quyét 25 ngay 08/12/2018 ctia HDND tinh Thai Nguyén da thng nhat thong qua
303 cong trinh, du 4n chuyén tiép tir nim 2018 sang thyc hién nam 2019 véi dién tich
stt dung dat 1a 1.555 ha, trong d6 c6 sir dung 632 ha dit chuyén trong laa va 0,44 ha
dat rimg phong ho.

HDND tinh Thai Nguyén ciing da thong qua 352 cong trinh du an dang ky moi
trong nam 2019 véi dién tich st dung dat 1a 2.589 ha c6 str dung 825 ha dat chuyén
trong lta va 0,03 dét rimg dic dung.

Tur thyc trang dat dai dang sur dung, ta théy su chuyén dich manh mé trong co ciu
dat dai tai tinh Thai Nguyén, dat nong nghiép di giam di dang ké, dat danh cho cac
hoat dong phi nong nghiép da tang 1én, phu hop véi co ciu kinh té va trinh do phat
trién kinh té xa hoi cta tinh. Thai Nguyén ciing tap trung khai thac ngudn thu dat dai
tr cac khu du lich nhu: HO Nui Cdc, hang Phuong Hoang, Cua Ttr.... Tinh da tién
hanh khoanh vung bao v¢, phat trién mo rong céc khu di tich lich st ATK Dinh Hoda,
khu di tich 915..., két hop véi cac hoat dong vin héa 1& hoi, du lich, nham phuc vy tdt
hon nhu ciu huéng thu van hoa, gia tri tinh than cta nhan dan trong tinh, ciing nhu tao
stc thu hat d6i v6i nhiéu du khach. ..

- Cong tac quan ly thu NSNN tir dat dai dugc trién khai hiéu qua: Viéc quan ly
thu NSNN tir dat dai duoc thyc hién thong qua cong tac thanh tra, kiém tra quan ly dat
dai dén cac huyén, thanh phd, thi xd va cac sé nganh; thanh tra, kiém tra quan 1y dat
dai cua ca to chuc, ¢4 nhéan trén dia ban tinh. UBND tinh Thai Nguyén thudng xuyén
ra van ban chi dao kip thoi, theo sat viéc quan 1y thu NSNN tur dét dai, tranh tinh trang
that thoat NSNN. Mot sb cong viéc luon duge dat ra nhu sau: UBND tinh giao Ban
Quan 1y cac Khu cong nghiép ddy nhanh tién d6 bdi thuong, giai phong mit bang cac

du 4n, don dbc thu tién sir dung dat, tién thué dat.



S6 Tai nguyén va Mai trudng chi dao Trung tAm Phat trién Quy dit ra soat, bao
cdo quy dat da diéu kién ddu gia quyén sir dung dét, trién khai thyc hién dau gia quyén
su dung dat, thu tién s dung dat; Chu tri, phéi hop céc sd, ban, nganh, dia phuong,
cac don vi c6 lién bén quan xac dinh, thim dinh gi4 dat dé tap trung day nhanh tién do
giai phong mit bang cho cac du an, ddu gia cap quyén st dung dat, thu tién thué dat
kip thoi vao ngan sach nha nudce.

Cuc Thué tinh phdi hop céc so, ban, nganh c6 lién quan xac dinh tién st dung
dat, tién thué dat con phai nop, don dbc thu ndp kip thoi.

S& Tai chinh phdi hop véi cac nganh tham muu cho UBND tinh kiém tra qui dat
cong, dat da du diéu kién dau gia dé kién nghi, huéng din UBND cac huyén thanh, thi
thuc hién dau gia thu tién sir dung dat theo quy dinh.

S Tu phap chi dao Trung tim Dich vu dau gia tai san thuc hién nghiém tic ding
quy trinh t6 chtrc ddu gia theo quy dinh.

Céc huyén, thanh, thi xa tich cuc ra soat danh muc dau tu cong c6 thu tién st
dung dat, bd tri vén cho cac dy an tai dinh cu, bdi thuong, giai phong mit bang tao
quy dat; tap trung giai quyét nhanh nhét cac thu tuc vé dat dai dé trién khai cong tac
dau gia quyén st dung dat, giao dat tai dinh cu.

Céc co quan, don vi trong tinh déy manh cai cach thu tuc hanh chinh, phé bién
kién thirc phap luat dbi voi can bo lam cong tac tai chinh dat dai, tao diéu kién cho
nguoi nop thué thuc hién nhanh choéng, thuan loi; d@)ng thoi ra soat sd truong hop no
dong tién thué dét tir nhitng ndm trudc; ra soat cac quy dat doi du, quy dat phu hop véi
quy hoach din cu dé hudng din ngudi dan hop phap héa, chuyén dbi myc dich sir
dung dat theo quy dinh. Kip thoi ludn chuyén ho so lién quan dén nguon thu tién sir
dung dat dé xac dinh thong tin, quan lu ngudn thu ngan sach Nha nudc.

Qua khao sat vé tinh hinh tim hiéu, cap nhat phap luat vé nghia vu tai chinh dat
dai cua can bd quan 1y tai chinh dét dai tai Thai Nguyén qua Bang hoi 1 ( Phu lyc 01).
Két qua cho thay y kién ciia 22 can bo chiém ty 18 100% thudng xuyén tim hiéu phap
luat viéc thu nghia vu tai chinh vé dét dai, trao d6i v6i dong nghiép, tu tim hiéu qua
cac phuong tién thong tin dai chung, tim hiéu cic vin ban phap luit lién quan, cap
nhat hang ngay tin tirc vé dat dai, 100% tham gia vao cong tac tuyén truyén phap luat
dat dai cua dia phuong va co truc tiép giai thich cu thé cho ho dan nhitng thic mic ma

ho



gip phai. Pa gbp phan rat ngin thoi gian giai quyét cac thi tuc hanh chinh vé dit dai
trén dia ban tinh mgt cach nhanh chéng
4.4.2. Cac miit con ton tai

- Chinh séach, phap luat vé dat dai va mét sd van ban huéng dan thi hanh
thudng xuyén bd sung, sira ddi, thay thé, chua didu chinh duoc cic quan hé dat dai
dién ra trong thyc té. Pién hinh quy dinh vé trinh ty, thi tyc thu hoi dat rai rac & nhicu
van ban cua luat, nghi dinh, thong tu. Cac vin ban phap lut quan 1y dat va thu tir dat
con chdong chéo, mau thudn, thiéu tinh thong nhét, gay kho khan vudng méc trong qué
trinh thyuc hién.

Hién nay, cac quy dinh v trinh tu, tha tuc thu hoi dit ndm rai rac & nhiéu van ban
quy pham phap luét cu thé quy dinh tai biéu 67, 69, 70, 71 va 93 Luat Dat dai nim
2013; Diéu 17- Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP; Diéu 28 va 30 Nghi dinh sb
47/2014/ND-CP; Piéu 13 Théng tu s6 37/2014/TT-BTNMT va tai cac van ban cia dia
phuong nhu Quyét dinh vé bang gia dat, Quyét dinh quy dinh vé trinh ty, thu tuc thu
hoi dat,... Viéc quy dinh rai rac ¢ nhiéu vin ban phap luat s& gay kho khan cho ngudi
dan trong viéc tim hiéu, nim rd cac quy dinh cua phap luat va khién cho co quan co
thAm quyén 4p dung sai léch, khong ddng nhit giita cac dia phuong. Luat Dét dai thiéu
ddng bd voi cac Luat khac 13 nhitng yéu t6 anh hudng dén cong tic quan 1y nha nudce
vé dit dai trén dja ban. Cu thé, Piéu 609, B luat Dan sy ndm 2015 quy dinh, ca nhan
co quyén 1ap di chac dé dinh doat tai san cua minh; dé lai tai san ctia minh cho nguoi
thira ké theo phap luat; huong di san theo di chuc hodc theo phap lut. Trong khi do,
Khoan 3, Diéu 191, Luat Bat dai nam 2013 quy dinh, h gia dinh, ca nhan khong truc
tiép san xuat néng nghiép khong duoc nhan chuyén nhuong, nhan ting cho quyén sir
dung dat trong lta. Nhung theo B6 luit Dan sy ndm 2015 cho phép va khing dinh d6
1a quyén dugc Hién phap bao ho nén ho gia dinh, ca nhan di khong truc tiép 1am nong
nghiép thi van dugc quyén nhén ting cho QSDD trong lua. Con néu ap dung Luat Dat
dai thi dan toi viéc khi cha me c6 tai san la dat trong lia ma con khong phai 1 nguoi
tryc tiép san xuat nong nghiép thi khong duoc nhan tai san nay néu dugc cha me ting
cho, thira ké.

- Con ton tai nhitng bat cdp trong cong tac phé duyét, tham dinh va dau gia
dat dai & Thai Nguyén. Cac quy dinh vé xay dung khung gia dét, bang gia dat va xac
dinh



gia dat cu thé chua dap ung duoc yéu cau thuc tién. Khoan 1, Diéu 112, Luit Dt dai
2013 quy dinh nguyén tic xac dinh gia dit phai “phu hop véi gia phod bién trén thi
truong” nhung thuc té khi thuc hién lai hiu nhu thoat ly khoi gid ca thi truong, chi
bang 20 - 30% gi4 dt thi truong, khung gia tai cac dia phuong ciing chi bang 30 - 40%
gia dat thi truong tai dia phuong. Nguyén tic xac dinh gia dat dugc UBND tinh Thai
Nguyén dua ra pht hop voi Luat dat dai. D6 1a: gia dat cu thé timg vi tri cta khu dat dé
tinh tién, tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué phai dam bao phu hop voi gia dat phd
bién trén thi truong cua loai dat cung vi tri, cung muc dich st dung, cung diéu kién ha
tang da chuyén nhugng hodc thu nhap tir viéc sir dung dat khong thap hon gia quy dinh
ctia dat cung loai, cung thoi han, cung vi tri quy dinh cia UBND tinh theo Quyét dinh
sd 57/2014/QD-UBND ngay 22/12/2014. Cac budc quy trinh xac dinh gia dat ciing
day du, tir phuong, thanh phd, s¢ chuyén nganh, hoi nghi lién nganh, hoi dong tham
dinh gia dt do Chu tich UBND tinh lam chu tich hoi dong. Mic du Thai Nguyén di ap
dung thuc hién co ché d4u thau dit va diu gia tai san cua nha nudc, nhung cac hién
tuong tiéu cuc trong dau thau va déu gia van tiép tuc ton tai & Thai Nguyén gay that
thoat ngan sach nha nudc. Viée chi dinh chu dau tu trong cac du an khu dan cu, dau
thau dat dai khi chua hoan thién co so ha tang d4 1am giam gia tri thuc gia dat theo thi
truong van xay ra trén dia ban. Cu thé: nam 2017 va 2018, UBND thanh phé Thai
Nguyén da phé duyét von du an khu dan cu trén dia ban phudng Tan Lap, thanh phd
Thai Nguyén: GOm dy an khu dan cu s6 1 duong Viét Bic, du 4n mo rong khu dan cu
s6 1 duong Vit Bic, du 4n khu dan cu s6 2 va du an khu dan cu sb 3 duong Viét Bic.
Téng s6 rong khoang 40 ha, tong murc dau tu gan 1.100 ty ddng, dau tu trong giai doan
2018 - 2021, do Ban Quan Iy dy 4n dau tu xay dung thanh phd Thai Nguyén - dai dién
Nha nuédc, 1am chu dau tu. Sau khi giai phong mat bang, phan 16 dat & d6 thi s& ban
dau gia, thu tién vao ngan sach. Theo thiét ké, cac khu dan cu nay déu bam theo duong
Viét Bic kéo dai. Puong rong, canh quan dep dang dugc thi cong véi ha tang ki thuat
hién dai, dong bo, hira hen gia dat tai cac khu dan cu bén canh duong sé rat cao. Tuy
nhién, mac du chua du an nao hoan thanh hé théng ha téng k¥ thuat thi da dugc UBND
thanh phd Thai Nguyén ban d4u gia vai trim 16 dat tir nim 2018. S& din dén tinh trang
chiit dau co mua dat khi du 4n méi bat dau trién khai, mua mét sb lugng lon dét dau co,
dén khi thanh phd Thai Nguyén du tu xong ha tng, c6 kha ning cac 16 dit trén sé dua
ra ban voi gia rat cao hon nhiéu so véi thoi diém khi trang dau gia. Dan dén tinh trang

nguoi dan that sy can dat ¢ s€ phai tra gia cao hon nhi€u so vo1 khéi diém ban dau.



- Viée td chire thuc hién quy hoach st dung dat da duoc phé duyét chua
duoc cac cip, cic nganh quan tdm dung muc, chua dy bao chinh xac vé nhu cau st
dung dat, cac nganh, cac dia phuong, din dén tinh trang phai diéu chinh, b6 sung ké
hoach sir dung dat hang nim. Trong qué trinh thuc hién quy hoach, ké hoach st dung
dat con phat sinh cac cong trinh, du 4n, can phai bdo cao xin ¥ kién cac cap, cac nganh
cho phép cap nhat, diéu chinh trudc khi thyc hién. Cong tic giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich st dung dat co ban dap tng duoc yéu cau cho phat trién kinh té - xa
hoi. Tuy nhién, xay ra tinh trang chua kip thoi bé tri quy dat tai dinh cu trude khi thuc
hién cac dy 4n c6 thu hdi dét, hodc bd tri nhitng khu tai dinh cu vé6i vi tri khong thudn
loi, khong phu hop véi phong tuc tip quan sinh sdng ctia nguoi dan, chu dau tu khong
quan tdm dau tu ha ting cho nguoi dan dan dén 1am chim tién d6 cac du an, giy lang
phi, that thoat 16n cho ngan sach nha nudc. Co thé ké tén du 4n trong diém cua huyén
Phu Binh, dai dién Cong ty CP Pau tu va Phat trién qudc té Viét A, chu dau tu ha ting
Cum cong nghiép Diém Thuy gip khé khin, vuéng mic vé mat bang. Cum cong
nghiép Diém Thuy c6 dién tich 44 ha, trong d6 c6 8 ha da duoc giai phong mit bang
va ban giao cho mgt doanh nghi¢p tur trude. 36 ha con lai duge chu dau tu chia 1am 3
giai doan, tich cyuc trién khai tir nim 2017 nhung dén nay ca 3 giai doan déu dang bi
vuéng mac mit bang do van dé tai dinh cu chua duoc giai quyét. 1 trong sé 3 khu vuc
tai dinh cu phuc vu du an khi dang trién khai giai phong mat bang thi phai ding, bi thu
hdi chu truong dau tu va thuc hién quy trinh d4u thau lya chon lai cha dau tu theo quy
dinh (vé Khu tai dinh cu nay c6 ca dat thuong mai). Viéc diéu chinh quy hoach, hoan
thién thu tuc mat rat nhiéu thoi gian, trong khi cac khu vyc tai dinh cu con lai cling
chua c6 quy dét. Tién do chung cua du an bi cham lai. Hay mot loat cac du an tai dinh
cu dugce hd tro tir ngan sach nha nudc trg gitip ngudi dan trong ving thién tai, sat 16,
dién hinh 1a: Dy 4n khu tai dinh cu xd Van Tho, huyén Dai Tir thudc dy an dau tu tong
thé bd tri on dinh dan cu ving ban ngip hd Nai Coc, dugc UBND tinh Thai Nguyén
phé duyét tai Quyét dinh s6 2390/QD-UBND ngay 27/10/2014, trén dién tich 3,19 ha,
v6i tong s6 von dau tu 1a 16.119 triéu dong. Cong trinh dang thi cong, sap hoan thanh
thi bi sat 16 nghiém trong chi sau mot tran mua lén ngay 22/4/2016 din dén tinh trang
cham tré, nguyén nhan duoc néu ra do dia hinh, dia chat nhung 5 rang day 1a sai sot tir
chu dau tu, don vi thi cong thiét ké da bo qua cac budc tham do kiém tra danh gia dan

dén lang phi, gay thiét hai cho ngan sach nha nudc...



- Dit tréng bi bo hoang tai cac khu cong nghiép: Ly giai cho van dé nay co
thé ké t6i su phé duyét quy hoach mot cach nhanh chong, voi vang, khong tinh toan,
thim dinh k¥ ning luc cta cac nha dau tu, khong xem xét nang lyc tai chinh ciia nha
dau tu véi cong trinh ho ddm nhan dan dén mot hé lyy lién quan d6 1a ha tﬁng cac khu
cong nghiép khong dugc xay dung hoan thién, du an phai dung lai trong khoang thoi
gian qua dai do khong co6 phuong an giai quyét. Diéu ndy di xay ra tai khu cong
nghiép 16n trén dia ban tinh Thai Nguyén: Theo béo co méi nhit cia Ban quan 1y cac
khu cong nghiép Thai Nguyén, tir nim 2008 dén nay khi trién khai xdy dyng ha tang,
hién & khu céng nghiép Nam Thai Nguyén, ty 1& 14p day cia cac du an dau tu mai dat
gan 30%. Hai trong tong s ba khu "dat vang" tai khu coéng nghiép nay duoc giao cho
Cong ty trach nhiém hitu han du tu phat trién ha ting Lé Trach (Khu A) va Cong ty
Trach nhiém hiru han Vinaxuki Thai Nguyén (Khu B) lam chii d4u tu ha tang thi cong
do dang, bo hoang hang chuc ha dat trudc ddy von 1a dat canh tac ctia nguoi dan, gy
lang phi tai nguyén dat va anh hudng 1én dén doi song nhan dan... Tai khu A, Dé day
nhanh tién d6 thuc hién du an 100% von dau tu nude ngoai trong linh vyuc phat trién va
dau tu ha ting khu cong nghiép, tinh Thai Nguyén di tmg ngudn ngan sach trén 40 ty
dong dé giai phong mit bang, chi du tu tmg 8,3 ty dong. Trong thoi gian ngan, hon
400 hd dan xa Thuan Thanh da ban giao trén 40 ha mat béng tao diéu kién thuan loi
cho nha dau tu thuc hién du an. Thé nhung, dén nay ca khu A chi c6 4 doanh nghiép
trién khai dy 4n tai day, ty 1é lap diy Khu A - Khu cong nghiép nam Pho Yén chi dat
khoang 15%, toan bo ph'?m dién tich con lai bi bé hoang. Sy viéc xay ra tuong tu voi
khu B: sau khi khéi cong du an voi quy mo dién tich khodng 27 ha, hoan thanh mot
khu nha xudng duc gang va thép hop kim véi dién tich khoang 7 ha thi du an dung lai.
Toan bo dién tich dat du an, cha yéu dat nong nghiép ctia hon 300 ho dan dia phuong
sau khi thu hoi nhiéu nim qua thanh dat hoang, trong khi khong it ngudi dan van dang
chat vat véi viéc chuyén doi nghé nghiép sau khi mat dat, mat ruéng...

- Nhu céu chi cho dat dai ting nhanh, trong khi quan 1y ngudn thu tir dat dai
chua twong xtmg voi tiém ning.

Giai doan 2015 — 2019 1a giai doan phat trién manh cta thi truong dat dai tai Thai
Nguyén, véi vi tri dia 1y thuan loi, Thai Nguyén da thu hut mét loat cac nha dau tu 16m
vé Thai Nguyén: Danko, FLC, APEC, TECCO... dan dén su thay d6i mot cach nhanh
chong dén quy hoach tong thé dét dai trén dia ban tinh. Viéc quy hoach, diéu chinh quy
hoach dién ra ngay tai thanh phd Thai Nguyén véi hang loat cac khu db thi



méi ra doi: KDT Picenza, KDT Danko, KPT Crown villar, KDT Hd Xuong Réng...
va su ra doi cac d6 thi méi trén dia ban tinh dién ra qua nhanh trong thoi gian ngan da
dan dén cung vé nha & dit ¢ du thira, cung vé dit dai cho phat trién cac dy 4n ha tAng
xa hoi, khu cong nghi¢p, cum cong nghiép bi du thira, lam bién dang thi truong dat dai
va gy ra nhimg that thoat trong ngudn thu tai chinh tir dat. Khién cho hé théng quan
ly dat dai cua tinh, tir ban dd, ho so dia chinh tai cac x4, thi tran, huyén, thanh phé, tinh
khong duoc cap nhat thuong xuyén va quan ly khong mang lai hi€u qua. Tinh trang
chuyén d6i muc dich sir dung dit, chuyén nhuong dit dai, ban dat, thué dat dién ra 6 at
tai Thai Nguyén ddc biét tai nhimg noi c6 du an di qua, nhung lai dan dén cac hé luy
kho kiém soat ngudn thu dat dai.

Su that thoat va lang phi ngudn tai chinh tir d4t trong khi nhu cau chi tir dat dai
cho céac cong tac giai phong mat bang, dén bu dat nong nghiép, tai dinh cu, giai quyét
hd tro ngudi dan lai ting 1én rit nhanh trong thoi gian qua do dap tng quy hoach méi
cta tinh. Trong tong sd ngudn chi tir dat dai, chi cho dau tu xay dung co ban va ha
tang chiém ty trong 16n nhét. Thu tir dat khong du chi cho dit di din dén tinh trang
mat can ddi thu — chi tir dat dai duong nhu ngay cang 16n.

Bang 4.15: Cac khodn chi tir dat dai trén dia ban tinh Thai Nguyén
giai doan 2015-2019
DVT: Triéu dong

Chi khac
Y . ‘X lién quan Chénh Iéch
Téng chi Cbl: géftn Sl:l(: Cil;(rho dén da?i‘t dai Téne thu Tépg thu tir
Niam | tir dét " O Y | (Chiddutw | OM8% dAt dai va
. nong van de nguoi A tur dat 2 . on
dai o s n xay dung Tong chi tir
nghiép tai dan L2 A .
. co ban va dat dai
dinh cw 2
: ha tang)
2015 996.290 75631 36412 7152 877.095 [ 1.212.331 216.041
2016 | 1.552.785 11802 69310 6847 1.464.826 | 1.737.478 184.693
2017 | 3.587.574 241353 114276 12856 3.219.089 | 3.157.291 | (430.283)
2018 | 5.190.562 310632 159832 36219 4.683.879 | 2.256.718 | (2.933.844)
2019 | 4.958.654 496427 267201 58105 4.136.921 | 3.165.250 | (1.793.404)

(Ngudn: Téng hop cic bio cao NSNN ciia UBND tinh Thai Nguyén, Nién giam thong ké tinh

Thai Nguyén)



Tir bang sd liéu trén ta thiy, nhu cau chi tir dit dai cho cac cong tic giai phong
mit bang, dén bu dat nong nghiép, tai dinh cu, giai quyét hd tro nguoi dan lai ting lén
rat nhanh trong thoi gian qua do dap Gmg quy hoach méi cua tinh. Trong tong s6 ngudn
chi tir dat dai, chi cho dau tu xay dung co ban va ha ting chiém ty trong 16n nhat. Va
quy mo cac khoan chi khong ngung tdng trong giai doan 2015 — 2019 dat 4.958.654
triéu dong trong nam 2019, vuot tong doanh sb thu tir dat 1én t6i
1.793.404 triéu dong. Néu nhu khong c6 giai phap ting khoan thu tir dat, trong khi
hoat dong chi tir dat tiép tuc gia ting thi ngudn ngan sach dia phuong kho c6 thé dam
bao dé can ddi chi cho cac danh muc chi khac tai co s&. Dan dén méat can dbi ngan
sach dia phuong.

Bén canh do, nang luc, trinh d§ chuyén mon cua doi ngli can b lam cong tac
quan ly dét dai nhat 1a cép co s& con han ché anh huong dén viéc thuc hién nhiém vu
ciia nganh. Y thtc chdp hanh phap luat vé dat dai ctia mot sé to chirc, ca nhan chua
cao, con mang tinh ddi phd. Trach nhiém trong quan 1y Nha nudc vé dat dai & mot sd
dia phuong con chua cao.

4.4.3. Nguyén nhin ciia han ché

Thir nhat, chinh sach thué danh vao dat dai con mot sé quy dinh chwa dam bao
phtt hop véi thyc tién ludn bién d6i, nén anh huong dén qua trinh thuc thi chinh sach
thué ciing nhu 4nh huéng dén muyc tiéu ban hanh chinh sach thué.

Mirc thu thué dat con thap, vira anh hudng dén ngudn thu NSNN, vira tac dong
dén vai tro kiém tra, kiém soat ciia Nha nudc doi voi dat dai, anh huong dén muc dich
stt dung dat hiéu qua. Viéc quy dinh mtc thué danh vao dat chwa phu hop véi dién
bién quan hé dat dai va thuc tién dang van hanh trong bdi canh cua nén kinh té thi
truong co6 su quan ly cia Nha nudc.

Gia dat 1am can ct tinh thué dat khi c6 hoat dong chuyén nhuong con han ché.
Khung gia dat do UBND cép tinh, thanh phé ban hanh thudng thap hon so véi gia giao
dich trén thi truong, tir do tao ra nhitng k& hé cho tham nhiing tir dat dai cling nhu tang
siéu lgi nhuan cho doanh nghi¢p dau tu bat dong san.

Tién boi thuong cho dan va khi giao dat cho nha dau tu qua thap, gan nhu mua ré
va ban nhu cho, anh hudéng ning né dén nong dan. Nguoi dan lay tién boi thuong dat
dai theo bang gia dat cia UBND cép tinh khong dii dé 1am vén dé tai tao tu lidu san

xuét, budc phai ly huong ly nong 18n cac ving d6 thi dé kiém séng. Gia dat ddi véi



loai dat nong nghiép qua thip ciing khién nguoi nong dan khi dung dat dé vay vén dau
tu hodc gép vén lién doanh bang dét, hodc cho thué dat... phai chiu nhiéu thua thiét,
khong da von dé tiép tuc md rong san xuat, budc phai bé ruong hoang di lam viéc
khac. Thai Nguyén 1a mot tinh ¢ tbc do d6 thi hoa nhanh, dién tich dat thu hoi cho
phat trién cong nghiép va két ciu ha tang twong ddi 16n, dit nong nghiép giam manh
va dat phi néng nghiép ting nhanh

Thir hai, do ché d9, chinh sach thué va thu khac chua theo kip su bién d6i khong
ngimg cua dién bién phat trién kinh té - xa hoi: hé théng co so dir liéu thong tin vé
ngudi nop thué ciing nhu cac thong tin lién quan dén xac dinh gia tinh thué chua duoc
cap nhat va chwa phu hop véi gia thi trudng. Tha tuc hanh chinh thué con phc tap, tir
d6 gy nhiéu van dé tiéu cyc nay sinh trong qué trinh thyc thi chinh sach thué va thu
khac

Thir ba, mirc thué qua thip, anh huong dén ngudn thu tai chinh dat dai.

Co s tinh thué hién nay d6i voi dat dai 1a dya trén dién tich dat bi danh thué va
gia tinh thué. Bén canh mét sb luong 16n cac doi tuong dugc mién giam thué st dung
dat phi nong nghiép theo Luat dat dai 2013 va Luat thué sir dung dat phi nong nghiép,
thi nhitng ddi twong phai nop thué dit hién nay chi chju mtc thué suit trung binh
0,03%.

Han mirc dat 1a dién tich dat duoc giao theo quy dinh cia UBND cép tinh. Dét st
dung khong dung muc dich, dat chua st dung theo ding quy dinh phai chiu mirc thué
sudt 0,15%. So v4i cac nude trong khu vuc va trén thé gidi, mic thué suit nay o Viét
Nam hién nay qué thap (thué suit & Indonesia 13 0,5%, Trung Qudc 1a tir 1,2-5%, &
Australia 13 tir 5,5-6,5%). So véi tong thu tir dat ¢ tinh Thai Nguyén, tién thu tir thué
dat va thué dat tuy c6 nho hon rat nhiéu so vdi tién sir dung dat, nhung day lai 1a khoan
tién thu 6n dinh va bén vitng hon ca va nd duoc ap dung phd bién ¢ nhiéu nudc trén
thé giéi. Vi mirc thué sudt thdp nhu hién nay, c6 thé khuyén khich ngudi dan sir dung
dat phi nong nghiép rong rai, nhung di sau hon 30 nam ddi méi can phai ting thué
suat dé tinh co6 thé dat dugc doanh sb cao hon trong ngudn thu tai chinh tir dat, dong
thodi van co thé khuyén khich nguoi dan tuan thi nghiém thué st dung dat.

Murc thué qué thip hién nay dang tao ra nhiéu bat hop 1y dbi véi tinh Thai
Nguyén, khong ngin chin duoc dau co, khong tao dugc ngudn thu dé phat trién co sé
ha tang va dich vu cong cong. S luong ngudi duoc mién giam thué dat, tién thué dat

dong dao, cong thém murc thué suat thap, khién viéc thu thué dat & Thai Nguyén tro



nén lang phi.



- Thir tu, Gia dat thip tao co hoi cho cac hanh vi truc loi dit dai, 1am lang phi tai
nguyén dat dai va giam ngudn thu tai chinh tir dat dai. Trén thuc té, cac khoan thu tai
chinh tir dat dai cua tinh Thai Nguyén tap trung phan 16n vao thu tién sit dung dat
dai. Theo Luat dat dai 2013, “tién st dung dt 1a s6 tién ma nguoi st dung dét phai tra
cho nha nudc khi duge nha nuée giao dit co thu tién st dung dat, cho phép chuyén
muc dich sir dung dat, cong nhan quyén st dung dat”. V& nguyén tic thi tién st dung
dat khong phai 1a mot sac thué, ciing khong phai 1a phi, nhung tién sir dung dat 1a mot
khoan thu 16n trong tong thu ngan sach dia phuwong. Vé&i gia dat hién nay con thap,
chua sat v6i gia chuyén nhuong quyén st dung dat thuc té trén thi truong, da lam han
ché tinh chii dong cua dia phuong va tao nén tinh trang tham nhiing dat dai trim trong
& Thai Nguyén. Hon nita, bién do6 giira gia dat toi da va gia dat tdi thiéu, gia dat cua
mdi khu vuc, ving c6 su chénh léch rat 1on. Do khoang céach 16n vé gia, tai nhiéu dia
phuong, ngudi din thudng sin sang ghi gia ban dat trén hop dong chuyén nhuong rat
thap so v4i gia thuc ban, tham chi thap hon so véi ca bang gia quy dinh ctia Uy ban
Nhan dan tinh. Hon nita, mic du phap ludt quy dinh rd rang, day du va cong khai bang
gia dat, tham chi cong khai trén mang internet, nhung su cong khai nay khong co tac
dung dé ngudi dan biét duoc thira dat minh dang sir dung c6 gia do nha nudc quy dinh
1a bao nhiéu. Viéc dua ra bang gia dat theo nhiéu 16, vi tri, ving nhu tinh Thai Nguyén
hién nay lam cho nhitng ngudi di ndp thué dat dai va tién sir dung dat dai déu khong
thé tu biét duoc gia dat cua thira dat minh quan tdm c6 gia bao nhiéu. N6i cach khac,
chi c6 nhitng can bo quan 1y c6 thim quyén méi c6 thé tim cach sir dung bang gia dat
dé danh gia thira dat d6 (dic biét 1a dat giap ranh) co gia bao nhiéu. Sy phirc tap niy va
nhidu vé thong tin 13 co hdi cho cac hanh vi truc loi dat dai, 1am lang phi cac ngudn
thu tai chinh tir dat trén dia ban tinh Thai Nguyén.

Thtr ndm, trinh d§ nang lyc cia doi ngili tham gia vao hoat dong huy dong va sur
dung ngudn thu tir dit chua dap tng dugce nhu cau. Ngay trong cong tac quy hoach dat
dai, xay dung ké hoach thu tir dat, doi ngili can by cua Thai Nguyén con thuc hién
mang tinh chat cuc bd, chu quan, chua c6 nhitng du bao vé thi truong dat dai trong
tuong lai xa, vi vay da dan dén quy hoach manh mun, cong tac thu hdi, dén bu, giai
phong mit bang dat dai van con kéo dai (nha dau tu Gmg tién chi tra dén bu dat trudce
rat 1au moi duoc ban giao dat), tir d6 din dén su chénh léch gitta gia dat dé tinh thu
tién sir dung  dat va gia boi thuong hd tro vé dat, giy ra ng dong kéo dai, that thoat

lang phi nguén thu dét dai.
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Nguyén dén nim 2020, tim nhin 2030
5.1.1. Quan diém, muc tiéu phat trién kinh té - xa hdi dén nim 2020, tim nhin 2030

Theo Quyét dinh s6 260/QD-TTg ngay 27/02/2015 cua Thu tuéng Chinh phu ban
hanh vé phé duyét Quy hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi tinh Thai Nguyén dén
nam 2020 va tdm nhin dén nam 2030.

Quy hoach tng thé phat trién kinh té - xa hoi tinh Thai Nguyén dén nam 2020 va
tam nhin dén nam 2030 phu hop vai chién lugc phat trién kinh té - x4 hoi ciia ca nudc,
chién lugc qudc gia vé ting trudng xanh, chién lugc phat trién bén virng Viét Nam,
quy hoach téng thé phat trién kinh té - xd hoi ving Trung du va Mién nii phia Bic,
thong nhat voi quy hoach cac nganh, linh vuc cta ca nude..

Xay dung Théi Nguyén tré thanh tinh cong nghiép theo hudng hién dai 1a trung
tdm cua vung Trung du va Mién nui phia Bic vé phat trién cong nghiép, dich vu, nhit
la dich vu gido duc — dao tao, co cAu kinh té hién dai, toc do tang truong kinh té on
dinh va bén viing véi cac san pham chu lyc c6 stc canh tranh cao, hé thong két cu ha
ting dong bo, doi séng vat chat tinh than cua nhan dan khong ngimg duoc ning cao.
Thuc hién ting truéng xanh véi mic do phat trién cac — bon giam dén, tién téi tao
duyng nén kinh té xanh, than thién véi méi truong. La khu vuc phong thi viing chac,
dia ban trong yéu gop phan giir viing qudc phong — an ninh cho ca ving Trung du va
Mién ni phia Bic.

- Muyc tiéu tong thé va cac dinh huéng phat trién dén nam 2030, phan dau Thai
Nguyén 1a tinh cong nghiép phat trién, trung tdm kinh té cta ving Trung du va Mién
nli phia Bic vdi nén kinh té hién dai, hoi tu nhirng yéu td ctia nén kinh té tri thirc voi
cac nganh dinh huéng phét trién manh vé cong nghiép cong nghé tién tién, dich vu
chat luong cao, nong nghiép céng nghé cao va moi trudng an toan, bén viing, 13 trung
tam dao tao, y t& chuyén sau va khoa hoc cong nghé co uy tin 16n trong nudc, cb cac
trung tdm van hoa, ngh¢ thuat tién tién, hién dai va ddm da ban sic dan tdc vung Viét

Bic, doi sdng vat chét, tinh thin ngdy cang duoc nang cao. Xay dung thanh phd Thai



Nguyén 13 thanh phd sinh thai, c6 chirc ning téng hop...Toc d6 ting trudong kinh té
binh quan thoi ky 2021-2030 khoang 10-10,5%/nim, GDP binh quan dau nguoi nim
2025 khoang 150 triéu dong, nim 2030 khoang 265 triéu dong. Co cau kinh té chuyén
dich theo hudng tich cuc, khu vuc cong nghiép, dich vu chiém khoang 90% vao nam
2030.

Bén canh d6, phan dau Thai Nguyén thuc su 13 trung tim dao tao da nganh, da
linh vuc chat luong cao véi trudng dai hoc Thai Nguyén 1a trung tim va mot sb co so
nghién clru va trién khai truc thudc tao méi truong gén két chit ch& v6i doanh nghiép,
100% trudng mam non va phd thong cac cap dat chuan qudc gia, hé thong co so y té
hién dai, khong gian van hoa dac trung, hoi tu déy du ban sic van héa dic trung cua
Vung. Tiép tuc, xay dung hé théng két cAu ha tﬁng d@)ng b0, hién dai trén tat ca cac
linh vuc giao thong, dién, cap, thoat nude...dap tng nhu ciu phét trién kinh té - xa hoi
ctia tinh, phat trién hé théng do thi hop 1y, dam bao khéng gian xanh. ..

Ngoai ra, Quyét dinh ciing néu rd dinh hudng phat trién mot sé nganh, linh vuc
nhu: phat trién cong nghiép, phat trién nong, 1am, thuy san va xdy dung nong thon
m&i, phat trién dich vy, du lich, két cAu ha tang, phat trién cac linh vuc x3 hoi. ..

Ciing tai Quyét dinh nay quy dinh rd viéc quy hoach dinh hudng phat trién khong
gian lanh tho. Cu thé, can tap trung phat trién cac tiéu ving va mot sd xi cua huyén
Pong Hy, thi xi Séng Cong, huyén Pha Binh, huyén Phd Yén, huyén Phu Luong.
Thém vao d6, dinh huéng phat trién hé thong d6 thi chi trong xay dung cac co sé ha
tang x4 hoi va ha tang k¥ thuat, phan bb co cau chiic ning hop 1y, bao vé cac ving
canh quan thién nhién, cac vung san xuét, bao vé moi truong va sinh thai tu nhién.
Quy hoach xay dung phai phu hop véi diéu kién tu nhién, kinh t& xa hoi, vin hoa va
sdc thai ddc thu cua timg ving, hudng téi muc tiéu phat trién bén ving, chat lugng d6
thi, giau ban sdc, vin minh, hién dai. Tap trung huy dong cac nguén von xay dung
néng thon moai, tiép tuc dau tu nang cp hé thong két ciu ha ting khu vuc nong thon.

Tinh coi trong phan ving quy hoach, dic biét 14 viéc phat trién d6 thi huéng téi
tiu chi xanh, thong minh va bén viing. Theo d6, hi¢n ty 1€ d6 thi hoa cta tinh Thai
Nguyén dat khoang 36%. Cung voi qua trinh d thi hoa, cac muc tiéu, chi tiéu vé phat
trién kinh té cua tinh déu dat va vuot chi tiéu dé ra. Bén canh do, cac do thi cép tinh
déu dugc phat trién mo rong khong gian theo huéng da trung tdm va khong gian khu
vuc noi thi. Viéc chuyén ddi vé hanh chinh, dan s6 va phuc lgi d6 thi cling dugc quan

tam thyc hién bao bao yéu cau quy dinh.



Giai doan 2021-2025, tinh Thai Nguyén dé ra phuong huéng, giai phap tiép tuc
tap trung dau tu phat trién do thi c6 tAm anh hudng 16n d6i véi ving, tinh véi ty 16 d6
thi hoa dat 40,5%; dinh hudng giai doan 2026 - 2030, Thai Nguyén s& tung budc hoan
thién hé théng ha ting toan tinh theo huéng quy hoach gin voi viéc mo rong, ning
cap, chinh trang cac do thi hién hiru, ty 1& d6 thi hoa dat 45% va dén nam 2035 1a
50%...Cac chi tiéu vé kinh té duoc dit ra trong giai doan nay la: Tc do ting truong
téng san pham trong nuéc (GDP) binh quan 5 nam khoang 6,5 - 7%; GDP binh quéin
dau ngudi dén nam 2025 dat 4.700 - 5.000 USD 58, ty trong cong nghiép ché bién, ché
tao trong GDP dat trén 25%; kinh té sb dat khoang 20% GDP.

5.1.2. Quan diém, muc tiéu quy hoach dit dai tinh Thai Nguyén dén nim 2030

Theo Quyét dinh s6: 17/2015/QD-UBND ctia UBND tinh Thai Nguyén da dua ra
chi dao 6 vé dinh hudng vé viéc quy hoach xay dung tinh Thai Nguyén dén nim
2030.

Vung tinh Thai Nguyén dugc phan thanh 4 ving khong gian la:

- Phan ving d6 thi - cong nghiép - dich vu (Phan viing trung tdm): Bao gom
thanh phé Thai Nguyén va mot sd xd cta huyén Pong Hy, huyén Phti Luong giap
thanh phd Thai Nguyén, thanh phd Séng Coéng, mot phan (phia Tay) ctia huyén Phu
Binh, mét phan (phia Déng) thi xd Phd Yén. La ving khong gian xay dung tip trung
vé d6 thi, dich vy, t6 hop cong nghiép cap qudc gia va vung. La trung tim dong luc
tang trudng cua tinh, cé vi thé cap ving, 1a mot ctra ngd ciia ving Tha d6 Ha Noi. La
vung st dung dat tap trung, mat do cao.

- Phéan vung phat trién hdn hop: Gom huyén Pha Binh, Pong Hy, Phii Luong
va mot sd xa cua huyén Pai Tir. La ving khong gian phat trién hdn hop (cong nghiép
khai thac khoang san, ché bién nong, 1am san, phat trién dich vy, phat trién nong san
hang hoa, san xuit ché xanh, ché den va céc loai cdy an qua). Quy dat c6 thé dau tu
phat trién mot s6 cum cong nghiép da nganh ndi tinh va dich vu dia ban. La ving su
dung dat hdn hop, mat do trung binh va thap.

- Phan vung du lich phia Tay: gém huyén Dinh Héa va mot s6 x3 cua huyén
Pai T, thi xa Pho Yén. La ving cha dao phat trién cac khong gian dich vu du lich,
khong gian bao ton di tich lich st cach mang ATK va cic ving canh quan, sinh thai tu
nhién. San xuat nong 1am nghiép theo hinh thie kinh t& vuon doi trang trai. Phat trién
cong nghiép ché bién 1am san, khai thac vat liéu xdy dung. La ving st dung dit han
ché, mat do rat thép.

- Phan vung sinh thai phia Pong (huyén VO Nhai): La ving bdo vé rung
qudc gia, rimg ty nhién, ring dic dung, trong rimg phong ho, rimg san xuat. San xuat

nong



1am nghiép gin vé6i phat trién cong nghiép ché bién 1dm san; khai thac vat liéu xay
dung. La vung st dung d4t han ché, mat do cuc thép.

Du bao dén nam 2035: Téng s6 d6 thi toan tinh dat 1a 18 do thi, trong d6 do6 thi
loai I 1a 1 d6 thi, loai IT 1a 1 do6 thi, loai III 1a 2 d6 thi, loai IV 1a 10 d6 thi va loai V 1a 4
do thi.

- Toan tinh quy hoach khoang 2.581 ha dién tich dit cho cac khu, cum cong
nghiép, phu hop véi quy hoach cong nghiép dugc tinh phé duyét.

Tinh Thai Nguyén c6 hé théng do thi cac cap la:

- 04 d6 thi trung tam vung, tinh 1a thanh phd Thai Nguyén, thanh phb Song
Cong, thi xa Pho Yén, d6 thi Nui Céc.

- 06 d6 thi trung tdm hanh chinh huyén (huyén ly) 1a thi trAn Hung Son,
huyén Dai Tur; thi tran Huong Son, huyén Pha Binh; xa Héa Thugng, huyén D@)ng Hy;
thi trAn Pinh Ca, huyén V& Nhai; thi trAn Pu, huyén Phii Luong, thi trin Cho Chu,
huyén Dinh Hoa.

- 03 do thi thudc huyén la thi tran Giang Tién, huyén Phu Luong; thi tran
Trai Cau, thi trin Séng Cau, huyén Dong Hy.

- 05 d6 thi méi 1a: Yén Binh thuéc Phd Yén va Pha Binh, La Hién - Quang
Son huyén Péng Hy va V& Nhai, Cti Véan, Yén Lang huyén Pai Tir, Trung Hoi huyén
Dinh Hoa.

Toan tinh quy hoach khoang 2.581 ha dién tich dat cho cac khu, cum cong
nghi¢p, phu hop vdi quy hoach cong nghiép dugc tinh phé duyét.

- Phat trién hé théng thuong mai, dich vy, phan phéi hién dai, cai tao va xay
dung méi hé théng cho tai khu vuc thanh phd Thai Nguyén, thanh phd Song Cong, cac
thi tran va cac khu d6 thi méi, khu cong nghiép tip trung cua tinh. Thuc hién ddng bod
cac chuong trinh phat trién cho néng thon, két hop xay dung cac kho hang, cac trung
tam phan phdi phu hop, tai khu virc nong thon va ving nui.

- Quy hoach phat trién hé théng do thi: Luva chon thanh phé Thai Nguyén la
d6 thi trung tdm, vira phat trién theo mo hinh d6 thi hat nhan vira phét trién theo céac
hanh lang, duy tri ca sy lién két hd trg phat trién giita cac dia phuong nhung ciing duy
tri tinh dgc 1ap cua tirng do thi dia phuong trong tinh;

Giai doan 2015-2020, thanh phé Thai Nguyén di b tri ngan sach va huy dong
cac ngudn lyuc trong cong tac 1ap, trién khai trén 100 d6 an quy hoach db thi, véi tong

kinh phi 1én dén 80 ty dong. thanh phd Thai Nguyén két ndi quy hoach ndi ving giita



khu vuc phia Pong va phia Tay (hd Nuai Coc va truc séng Cau); khu vuc Nam - Béc va
quy hoach két ndi gitta Thanh phd vai cac huyén, thanh giap ranh. thanh phd da tap
trung hoan thién co so ha tﬁng ky thuat, déy nhanh toc dd dd thj hoa, phat trién mang
luoi @6 thi, nhu: Puong Bic Son kéo dai, duong Viét Bic, cau Bén Tuong, cau Tén
Long, cai tao hd Xuong Rdng 2, cac cong trinh vé gido duc, y té, vin hoa.

Cac d6 thi da va dang duoc hinh thanh, nhu: Dy 4n Khu d6 thi Xuong Réng; Khu
d6 thi Crown villas; Dy 4n dudng Minh Cau ndi duong Bac Son va Khu dan cu 6 1
Hoang Van Thy; Dy an khu d6 thi Cao Ngan - Chua Hang; Dy an phét trién cac khu
dan cu x3 Quyét Thang; Du 4n khu db thi tong hop Tan Lap...déu dugc xay dung theo
kién trGc hién dai, két hop khu dan cu véi trung tAm thwong mai, khu vui choi giai tri,
cay xanh.

Cong tac quy hoach d6 thi da khang dinh vai tro di trudc mot budce, 1a co s va
nhan t6 quan trong dé Thanh phd thu hat dau tu, huy dong cac ngudn luc phat trién d6

thi noi riéng, phat trién kinh té n6i chung cua toan tinh Thai Nguyén.

TiH THAI NGUYEN
BIEY CHINH QLY HOACH CHUNG THANH PHO THAI NGUYEN DEN NAM 2035

S0 8O BINH H'ONG PHAT TRIEN KHONG GIAN TOANBO THI .~ i %

i
i

a1 Pl 0 5

12

i

g

EIDTICRERE

L3l
|

s e e

PEERTLELRRREbRLES
! :
t

jis-|
Cl
heal
5]
ad
=
i
=
=
)
&
=]
=1
=
= )
=

R
i
B
§

i
E

So d0 5.1: Piéu chinh quy hoach chung Thanh pho Thai Nguyén dén nim 2035
Nguon: UBND tinh Thai Nguyén
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5.2. Muc tiéu va phwong hwéng quan Iy cic ngudn thu tir dat va gia dat tinh Thai
Nguyén

Cong tac thu thué dang duoc trién khai trong bdi canh tinh hinh kinh té duoc du
béo van con nhiéu khé khian, trong do6 c6 nhitng thuan o1, thoi co va ca nhiing thach
thirc dan xen. Vi vay, phéi ¢ sy lanh dao chi dao quyét liét, doan két ndi bo, ky luat ky
cuong, phat huy tdi da strc manh ndi luc mdi thuc hién tdt nhiém vu chinh tri duoc
giao. Voi tinh than do, Cuc Thué tinh Thai Nguyén xac dinh nhiém vu trong tam trong
thot gian toi 1a:

Té chirc trién khai thuc hién ¢ hiéu qua cac chinh sach phap luét thué stra d6i bd
sung, cic vin ban huéng dan cua Chinh phu, cia Bo Tai chinh vé: Luét thué sir dung
dat phi nong nghiép, Luat thué bao vé méi truong, Nghi dinh vé tién thué dat, tién sir
dung dét, quy dinh phdi hop giira cac nganh trong dau gia quyén sir dung dit...

Déy manh tién trinh cai cach hién dai hoa nganh thué va thuc hién tot ké hoach
cai cach, hién dai hod nganh thué. Tiép tuc trién khai cac du an hién dai hoa quy trinh
thu ndp ngan sach va nang cao chat lugng cong tac khai, ndp thué qua mang Internet.

Tang cudng cdng tic quan 1y trong nganh, ning cao ky lut ky cuong, doi méi
phuong phép lam viéc; cing cd, nang cao chét lugng doi ngli can by, cong chirc ddm
bao thyc hién ot nhi¢m vu.

Pam bao thuc hién tot nhiém vu thu ngan sach nha nuéc. Tap trung, phin ddu
quyét liét dé hoan thanh vuot tbi thiéu 15% so véi du toan dugc giao.

Thue hién ké hoach kiém tra, xtr 1y vi pham chinh sach thué néi chung va trong
su dung dat noi riéng, trién khai cac bién phap thu no thué co hiéu qua, gidm ng thué
trong linh vuc dat dai con dudi 5% tong sd thu ngan sach.

DPay manh cong tac hd trg ngudi ndp thué vé chinh sach thué, cac tmg dung tin
hoc vé ké khai, nop thué, quyét toan thué dam bao dang quy dinh caa phap lut.

Tiép tuc trién khai, thuc hién cac chinh sach diéu tiét vi mé ctia Chinh phil vé
nhimg giai phap chu yéu tap trung kiém ché lam phat, 6n dinh kinh té vi mo, bao dam
an sinh xd hoi; nhimg chinh sach lién quan d&én thué, nhét 1a & linh vuc dit dai nham
thao g& kho khan cho ngudi ndp thué.

Dé gbp phan giai quyét nhitng ton tai, khé khin hién nay trong cong tac quan Iy
cac khoan thu tir dat trén dia ban tinh Thai Nguyén, Cuc Thué tinh can thyuc hién déng
bd cac giai phap dudi day, cung véi su hd tro ctia Nha nudc, su chi dao kip thot cua

Uy ban nhan dén tinh va sy dong 10ng tng ho cta cac doanh nghiép.



Dinh huéng chung lau dai cho cong tic quan 1y cac khoan thu tir dit cua Cuc
Thué tinh Thai Nguyén 14 ddy manh cai cach thu tyc hanh chinh thué theo hudng don
gian, rd rang, minh bach, nham tao thuén loi, giam chi phi thoi gian ctia nguoi ndp
thué trong viéc thuc hién nghia vu thué & moi linh vuc phat sinh trong d6 cé t6 chirc,
c4 nhan st dung dat.

Phén dau ting thu ngan sach hang ndm trén 15 % s6 thyc thu, dén ndm 2020 s6 to
chtic, ca nhan khai thué va s6 thué khai ndp ting gip d6i so voi nam 2015. V& co ban
1a tao diéu kién thuén lgi cho nguoi nop thué c6 phat sinh nghia vu thué tir st dung
dat, dam bao tinh cong khai, cong bang, minh bach, khai thac t6t cac tiém nang, loi thé
cta dja phuong noéi chung, vé dat dai noi riéng dé phat trién kinh té - xa hoi bao dam
an sinh x4 hoi, bao vé mdi trudng va phat trién bén virng, ting thu ngan sach.

5.3. Giai phdp ting cwdng cong tic quén Iy nha nwéc vé tai chinh dat dai trén
dia ban tinh Thai Nguyén

5.3.1. Hoan thién chinh sach thué, tao diéu kién dé ciac doanh nghiép thuwc hién
tot nghia vu thué

- Bdi vé6i cong tac quan 1y tai chinh vé dét dai

Phdn tich cac nhén t6 anh hudng dén kha ning no dong thué cua cic doanh
nghiép trén dia ban tinh Thai Nguyén cho thdy s6 nim thanh lap, quy mé, linh vuc
kinh doanh, doanh thu ctia doanh nghiép anh huéng cung chiéu dén kha ning no thué
cac khoan thu tir dat cia doanh nghiép, trong khi bién vén kinh doanh va loai dat co
tac dong cung chiéu dén kha ning no thué cac khoan thu tir dat. Khi xay dung céc
chinh sach thué Chinh quyén Nha nuéc can quan tim dén dic diém cta doanh nghiép,
qua d6 ¢ nhimg chinh sach pht hop dam bao doanh nghiép c6 thé thuc hién tot nghia
vu thué. Thuc té cong tac thu thué tir cac khoan thu tir dat trén dia ban tinh trong thoi
gian qua con nhiéu han ché nhu viéc xac dinh nghia vy tai chinh, thong bao thu nop
con cham do khdi luong hd so tdn dong tir trude; cong tac phdi hop, trao doi thong tin
giita co quan Thué - co quan Tai nguyén va Moi truong con chua dugc thong sudt, cho
nén no dong con kha cao; sy phdi hop giira cic co quan quan 1y nha nudc, cong tac
hoan chinh hé so thué dét cua cac du an chua hoan thién, viéc phdi hop giai quyét
vuéng mic ctua doanh nghiép chua kip thoi... din dén kho khin trong quan 1y thu.
Ngoai ra, cac doanh nghiép chua nim bat kip thoi chinh sach vé thu thué ddi véi sir

dung déat nén



c6 nhitng thic méc, khiéu nai... Dé nang cao hiéu qua thu hdi cic khoan thu thué tir
dat, giam thiéu kha nang no thué tir cac khoan thu tir dat cua cac doanh nghiép, trong
thoi gian téi Nha nude néi chung, co quan Thué néi riéng can thuc hién tét cac chinh
sach thué cu thé nhu sau:

Tht nhat, hién nay viéc giao dét ¢6 thu tién su dung dat, cho thué dat da sd déu
khong thong qua hinh thic d4u gia quyén sir dung dat, dau gia quyén thué dat. Dé khai
thac t6t hon khoan thu Ngén sach tir ¢at cAn quy dinh chit ch& hon, dbi voi trudng hop
dat sach phai thong qua d4u gia quyén sir dung dat, dau gia quyén thué dat dé giam bt
co ché xin cho trong viéc giao dit, cho thué dat va ting ngudn thu Ngan sach tir dat.
Péi véi trudng hop khong phai ddu gid quyén str dung dat, dau gia quyén thué dat, can
quy dinh cu thé, chit ché hon truong hop nao dugc giao dat cé thu tién str dung dat,
cho thué dat khong phai dau gia quyén sir dung dat, dau gia quyén thué dat; phai co co
ché Iya chon nha dau tu chit ché va nha dau tu phai thyc hién bao dam day du kha
nang vé tai chinh dé thyc hién dau tu du an thong qua bién phap ky quy bao dam nha
dau tu tién hanh trién khai thyc hién dau tu dy an duge thuan loi hon.

Thir hai, cin diéu chinh gia dat ddi véi cac du an giao dat, cho thué dat c6 mat
nude bién dé thyc hién dy an nha &, dat thuong mai, dich vu va dat kinh doanh do
UBND tinh quyét dinh cho timg dy 4n thip hon nhiéu so véi gia thuc té trén thi truong
trong diéu kién binh thuong. Trong khi d6 nha dau tu hoan thién ban cho khach hang
gi4 ting gip ngan lan, nhung UBND tinh chua can thiép diéu chinh kip thoi phu hop
theo gia thi truong, dan dén nhiéu hé luy ma két qua la that thu cho ngan sach Nha
nude rat 1on.

Thir ba, can diéu chinh gia dat bdi thuong hop 1y hon. Boi vi gia dat boi thuong
chu yéu thuc hién theo bang gia dit quy dinh cta tinh, nén con thip so véi gia thi
truong, dan dén khi cac dy an trién khai thudng vap phai sy phan tng ctia nguoi dén,
khiéu kién kéo dai khi ho chua nhan duoc dén bu thoa dang. Dong thoi, can phdi hop,
trao d6i thong tin voi cac tinh 1an can khi x4c dinh gia tién dén bu cho ngudi dan bi
mét dét, tranh tinh trang khi tién hanh cudng ché xay ra ngin can, x6 xat. Ngoai ra,
viéc chuan bj phuong an hd tro, tai dinh cu can duoc cac cép chinh quyén dia phuong

quan tdm dang mtrc.



Thir tw, UBND tinh can c6 chi dao quyét liét hon ddi v6i S¢ Tai chinh trong viée
xéac dinh gia dat kip thoi cho doanh nghiép; Ban Quan 1y cac khu céng nghiép cta tinh
ban giao dat thuc dia kip thoi cho nha dau thu; So Tai nguyén va méi truong ky hop
dong thué dat v6i doanh nghiép. Qua d6, dé co quan thué c6 du cin cr phép 1y tinh
thué, thong bao nghia vy tai chinh cho nha dau tu thuc hién, gbp phan thu kip thoi cac
khoan thu vao ngan sach Nha nudc, vira tao diéu ki€n thuén lgi cho doanh nghié¢p thuc
hién day di nghia vu tai chinh ctia minh véi Ngan sach Nha nude.

Thir nim, S& Tai nguyén va Méi trudng can tham muu cho UBND tinh cht trong
cong tac quan lu viée giao dat, cho thué dat va viéc str dung dat ciia cac doanh nghiép.
Pé lam t6t van d& nay, S¢ Tai nguyén va Moi truong, Ban quan 1y cac khu cong
nghiép tinh Thai Nguyén can ra soat lai tat ca cac du an trén dia ban, dé xuit kip thoi
v6i UBND tinh kién quyét thu hdi cac du an trong mot nam khong trién khai, cac cha
dau tu khong di nang luc. Pong thoi, giao dy 4n cho nhitng doanh nghiép thuc su c¢6
dﬁy da kha nang va nang luc vé tai chinh dé trién khai thuc hién dy 4n dugc déng bo
va kip thoi nhim gdp phén ting thu cho ngan sach va phuc vu mot cach co hiéu qua
nhiém vu phat trién kinh té xa hoi cta tinh theo chu truong, nghi quyét da dé ra trong
nhiém ky.

Thir sau, S& Tai chinh can tham muu cho UBND tinh khi tuyén chon don vi tu
van thAm dinh gia va can quy dinh cuy thé trach nhiém cta don vi tu van lap chung thu
tham dinh gia: khi dua ra cac tai san so sanh, yéu cau cung cép bang chimg, ching
minh tinh phéap 1y ctia két qua diéu tra, khao sat .

- Bdi vé6i cong tac quan 1y gia dat, diu gia quyén sir dung dat

Thér nhét, dé co thé tang duogc nguén thu tir tién st dung dét cua céac du an, dau
gia quyén st dung dit cho cac to chirc, c4 nhan thi can phai hoan thién chinh sach va
co ché thuc hi¢n xac dinh gia dat, 1am co s6 thuc hién cac nghia vu tai chinh vé dat.
Pé gia ¢dt UBND tinh Thai Nguyén ban hanh dam bao nguyén tic sat v4i gia thuc té
trén thi trudng, theo quy dinh ctia Piéu 112 Luat Dat dai 2013. Cuc Thué tinh dé dé
xudt UBND tinh diéu chinh hé s6 dit hé sé K hang nim mdt cach kip thoi va phu hop,
qua d6 tang gia dat tai cac doan duong, do yéu t6 ha tAng gop phan tao ra gia tri cao
hon, giam gia dat & nhitng khu vuc x4 do thi, dia ban kinh té kho khan. C6 thé mot

nam t0i thi€u 2 1an, Cuc Thué cung cac nganh lién quan: Tai chinh, Tai nguyén Moi



truong, Giao thong cong nghiép... tham muu, trinh UBND huyén cdp nhat tinh hinh
gia dat tiém cén theo gié thi truong, dé dé nghi UBND tinh diéu chinh va cong bd bang
gia dat méi tai mot sd doan duong can diéu chinh, nhét 1a tai mot sd khu vue ¢6 quy
hoach méi, hodc do cac cong trinh ha t'?mg hoac khu dan cu vira mo1 hoan thanh, tac
dong lam ting gia dat & khu vuc lan can. DAy 1a giai phap tong thé, boi gia dé thu tién
su dung dat tung du an cu thé va moi khoan thu lién quan dén dat déu duoc tinh toan
trén co s& bang gia dat quy dinh cia UBND tinh. Bén canh d6, Chi cuc Thué cung céac
nganh lién quan cua huyén dé xuit UBND huyén dé& nghi UBND tinh Thai Nguyén,
can c6 van ban hudng din cu thé cac phuong phap xac dinh gia dat, theo nguyén tic
sat véi gia thuc té chuyén nhuong trén thi trudng. Trong d6 can dua cu thé cac yéu td
dinh luong trong xac dinh gia dét, dé viéc td chirc thuc hién dugc dé dang, tranh anh
hudng tir yéu t6 chii quan ngudi xac dinh, xa roi ban chat cua gia dat.

Thir hai, dé c6 thé ting duoc ngudn thu tir tién st dung dét thong qua hinh thirc
dau gia, Cuc Thué cung cac nganh can tham muu voi UBND huyén dé dé xuat UBND
tinh Thai Nguyén d6i méi va hoan thién quy ché dau gia quyén st dung dat. Giai phap
nay duoc su dong tinh ctia nhiéu nguoi quan 1y khi dugc hoi ¥ kién. Thi truong dat dai
ludn bién dong, cac quy dinh méi vé gia dat, cac chinh sach vé& quan 1y dit dai luon ddi
moi, nén viéc d6i méi, sira doi b sung nham hoan thién quy ché dau gia 1a rat can
thiét. Cu thé, Chi cuc Thué chii dong tham muu bao cao Cuc Thué tinh, UBND huyén
dé xuat UBND tinh Thai Nguyén:

+ Can c6 quy dinh rd hon vé thanh tra, kiém tra sau dau gia dat trong quy ché dau
gia, dic biét 13 thanh tra, kiém tra thu chi tai chinh d6i v6i nguodn thu tir dau gia dat.
Lam dugc diéu nay sé khéc phuc tinh trang cham hoan thién ha téng, cham giao dat
cho nguoi trang dau gia, cham ndp hay ng tién dau gia gay that thu ngan sach. Viéc
thanh tra, kiém tra nay can c6 sy phdi hop lién nganh gitra cic nganh lién quan nhu:
Tai nguyén va Moéi trudong, Thué, Vin phong dang ky quyén st dung dat, Tu phap, Tai
chinh, Giao thong xay dung....

+ Can co céac ché tai va quy dinh cu thé hon vé trach nhiém cé nhan va tap thé dé
x4y ra tinh trang théng dong trong diu thau, dau gia dat. Can ¢ cac quy dinh gin trach
nhiém cu thé cta co quan Cong an, Tu phap va mot sé ban nganh lién quan khi c6 xay
ra hién tuong thong ddng ngam, dam bao xur 1y kién quyét cac hanh vi vi pham quy

ché dau gi4 cling nhu vi pham phap lut.



+ Cac quy dinh trong d4u gia hién nay can dam bao don gian hoa thi tuc hanh
chinh hon nita, dé tao thuan loi cho cac ddi twong tham gia dau gia.

+ T churc tot cong tac chuan bi ddu gia, kiém tra, kiém soat chit ch& cac hd so
chtng tir lién quan dén quy hoach, giai phong mit bang, xay dung co so ha tang, cac
khoan thu chi trudc va sau khi ddu gia. T6 chirc theo ddi, tong hop va dén déc sat sao
thu ndp tién trang dau gia vao ngan sach nha nudc, tranh tinh trang dé ng dong kéo dai
gay thit thoat ngan sach.

Dé xuat bién phap va ké hoach trién khai viéc thyc hién dinh gia dat thuong ky
cua cac co quan dinh gia Nha nudc.

- Pbi voi Khung gia do Chinh phi ban hanh.

Chinh phu can quy dinh khung gia dét, gia dat thudc khu vuc gidp ranh giita cac
tinh, thanh phd truc thudc Trung wong. Trong khung gia dat nén quy dinh gia dat theo
muc dich st dung. Khung gia dit hién nay chi quy dinh theo 3 nhom dat, nhu vay co
su “cao béng” gilra gia dat chuyén dung phuc vu muc dich cho thuong mai, dich vu
v6i gia dat cho muc dich san xuat kinh doanh thong thuong.

- Béi v6i Bang gia dat do UBND tinh.

Can phai xem xét va diéu chinh lai cac quy dinh vé bién phap va ké hoach trién
khai ban hanh Bang gia déat cua cac dia phuong nhu: Bang gia cac loai dat dugc xay
dung cin ctr vao muc gia dit cua timg ving gia tri trong khung gia dat; Quy dinh cu
thé vé viéc sur dung tu van gia dét, diéu kién, noi dung hoat dong tu van gia dat: “Té
chire tu vin gia dat duoc thue hién dich vu theo yéu cAu cla co quan Nha nudc khi xay
dung Khung gia dét, Bang gia dat va xac dinh gia dét cu thé”.

Pham vi 4p dung dbi véi bang gia dat do dia phuong ban hanh dung dé: (i) Tinh
thué sir dung dat, thué thu nhép tir chuyén quyén str dung dat; (ii) Tinh 1& phi va phi
trong quan 1y va st dung dat dai; (iii) Tinh tién sir dung dat khi nha nudc cong nhan
quyén st dung dat d6i v6i ho gia dinh, ca nhan; (iv) Tinh tién thué dat dbi voi truong
hop Nha nuéc cho thué dét thu tién thué dat hang nam khong thong qua hinh thirc dau
gia dat thué; (v) Tinh tién xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai; (vi) Tinh
tién bdi thuong cho Nha nudc khi gay thiét hai trong quan 1y va sir dung dat dai.

- Vé phuong phép dinh gia dat can co quy dinh b6 sung: Quy dinh rd hon
cac truong hop 4p dung phuong phap dinh gia dé xac dinh gia dit tai cac vi tri; Quy
dinh



rd cac nodi dung, yéu ciu trong khao sat, thu thap thong tin vé gia dat thi trudong; Dinh
gia tryc tiép cho tung vi tri dat, khong ap dung h¢ s6 vi tri.

Pé xuit bién phap va ké hoach trién khai viéc thuc hién dinh gia dét cé biét trong
truong hop c6 sy diéu chinh gia dat

Mot 13, pham vi ap dung dinh gia dat dat cu thé. Gia dit cu thé dugc xac dinh khi
phat sinh yéu cau ctia Nha nudc, nguoi st dung dat, ngudi cd quyén, nghia vu lién
quan va duoc sir dung lam cin ctr trong cac truong hop: Tinh tién st dung dat khi Nha
nude giao dit co thu tién sir dung dat khong thong qua hnh thie déu gia quyén sir dung
dat, cong nhan quyén str dung dét, cho phép chuyén muc dich d6i véi t6 chirc ma phai
nop tién s dung dat; Tinh tién thué dat dbi voi truong hop Nha nudc cho thué dat thu
tién thué mot 1an ca thoi gian thué khong thong qua hinh thire dau gia quyén sir dung
dat; Tinh gid tri quyén st dung dit khi c6 phan hoa doanh nghiép Nha nuéc ma doanh
nghiép thudc trudng hop Nha nudc giao dit co thu tién st dung dat; Tinh tién boi
thuong khi Nha nude thu hoi dat.

Hai la, trong quy trinh dinh gia dét cu thé, ¢ su tham gia cua td chire, co quan
dinh gia dat doc 1ap tién hanh dinh gia dat, UBND tinh 14 co quan xem xét va quyét
dinh gia dat cu thé. Néu nguoi dan khong dong ¥ véi mirc gida do UBND tinh dua ra,
c6 thé yéu cau co quan, to chtrc gia khac dinh gia hodc khiéu nai va khéi kién dén co
quan toa an.

Ba 13, viéc xac dinh gia dat dé tinh tién bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat: Can
trao quyén cho ngudi bi thu hdi dat c6 quyén yéu cau co quan dinh gia dat xac dinh gia
dat va gia do co quan dinh gia dat dwa ra 13 gia dé tinh bdi thuong:[1]Gia dat dugc xac
dinh phai dua trén sy thoa thuin véi ngudi st dung dat, gia dat duge dinh gia tai thoi
diém thu hoi dat; Truong hop khong thoa thuan duge vé gia thi nguoi bi thu hoi dét co
quyén yéu ciu co quan thdm dinh gid xac dinh gia, gid dat xac dinh theo gia cta co
quan thim dinh gia dua ra; Truong hop mot bén khong dong ¥ voi gia ciia co quan
tham dinh gia dwa ra co quyén yéu cau to chtrc khac tham dinh lai gia, gia cta co quan
t6 chic dua ra 1a gid dé tinh boi thuong. Dé dam bao gia cia co quan tham dinh gia
dua ra 1a khach quan, dgc lap.

Pé xuat 1 trinh diéu chinh gia dat do Nha nudc quy dinh phi hop véi gia dat trén

thi truong.



- Dbi v6i Khung gia dit do Chinh phu ban hanh: Khung gia dat do Chinh
phu ban hanh dugc xac dinh theo ky trong thoi gian nhét dinh 1a 5 niam, twong duong
vo1 mot ky ké hoach sir dung dat.

- Dbi voi Bang gia dat do UBND tinh quy dinh: Nghién ctru dé xuat Bang
gia dat duoc ban hanh 5 nim mét 1an, duoc cong bd cong khai vao ngay 01/01 cia
nim dau tién trong ky. Bang gia dat duoc diéu chinh trong truong hop gia dat trén thi
truong ting hodc giam 30% so vai cong bo.

5.3.2. Phdt trién va nang cao chit lwong nhén lwc trong cdc co quan qudn Iy thu tiv dit

Kién toan va ting cuong bd may co quan quan 1y dat dai theo nguyén tic mot
nhiém vu do mét co quan théng nhét quan 1y.

T6 chitc bd may quan 1y thué hién dai, hiéu qua phu hop voi yéu cau thyc thi
nhiém vu cua co quan thué va dinh huéng phat trién kinh té - x3 hoi ctua dat nude, dap
mg yéu cau quan 1y thué hién dai theo nguyén tac tap trung thong nhét.

D01 ngli can bg cong churc chuyén nghi¢p, chuyén sau, li€ém chinh. Viéc kiém tra,
giam sat thyc thi cong vu cua can b, cong chirc thué duoc tang cuong.

Bo sung quy dinh doanh nghiép nha nudc co chirc niang phat trién quy dat va
dau tu két cau ha tang.

Co céu ngudn nhan lyc pht hop voi nhiém vu quan 1y thué, diy manh phan cap
quan 1y can bo, xay dung doi ngii can bd cong chire thué chuyén nghiép, chuyén sau,
trung thuc, trong sach; ting cuong kiém tra, giam sat thuc thi cong vu cua can bo,
cong chuc thué.

Co céu, phan bo lai nguén nhan lyc theo dia ban quan 1y, theo chirc ndng quan 1y,
theo dbi tuong quan 1y dam bao hiéu qua, phu hop; ting cuong cong tac luan phién,
luan chuyén can bo; day manh phan cip quéan 1y can bo.

Xay dung va timg budc dua vao ap dung phuong phap quan 1y ngudn nhéan luc
hién dai thong qua viéc xdy dung tiéu chuin can b cong chirc thué theo ting linh vuc
cong tac, vi tri cong viéc; xay dung ti€u chuan chat luong doi ngii can bo nguén, can
bo 1anh dao; ddi moi phuong thirc danh gid, phan loai can bo cong chirc hang nam.

Poi méi cong tac tuyén dung can bg theo hudng phan loai can bd theo trinh dg,

chuyén nganh dao tao dé ap dung co ché tuyén dung phu hop.



Tang cudng cong tac dao tao, dao tao lai, bdi dudng kién thic chuyén sau theo
timg chtrc nang quan 1y cho can bd, cong chirc thué thong qua viée xay dung mé hinh
chuan vé dio tao can bd thué va da dang hoa cac hinh thirc dao tao.

Trién khai thuyc hién ké hoach chién lugc qudc gia phong, chong tham nhiing
trong nganh thué; kiém tra, giam sat, ting cuong phong ngira ngan chin nhimng hanh vi
gay phién ha, nhiing nhidu cua can b thué ddi véi ngudi ndp thué.

Do6i mbi cong tac quan 1y can bd, cong chirc, vién chirc nhur viée ban hanh quy
ché quan 1y coéng chuc, vién chiic, quy ché danh gia cong chic, vién chirc hang nim
phu hop v6i quy dinh cia Luat can by, cong chirc; Luat Vién chirc va cac van ban
huéng dan thi hanh.

Xay dung co ché chinh sach thu hut, dii ngd va sir dung ngudn nhan lyc trinh do
cao, bd tri ngan sach dé dao tao, boi dudng nhan lyc nganh thué néi chung va quan Iy
cac khoan thu tir dat néi riéng va trao d6i hoc tap kinh nghiém tai cac nudc cé trinh do
khoa hoc vé quan Iy thué tién tién nhu Phap, My, Trung Qudc ...

Néng cao chit lwong ngudn cong chic tuyén dung gin voi viée chuan hoa dao
tao, boi dudng:

Pbi v6i nhitg can bd, cong chire mic du da dap Gmg du cac yéu cau tuyén dung
nhing niang lyc con yéu can cho di dio tao, boi dudng thém dé dap img yéu ciu cong
viéc thuc té.

Can xay dung ké hoach dao tao, bdi dudng trong sudt qua trinh cong tac cua cong
chtre tir khi 13 cong chitc méi vao nganh, ddo tao co ban, dén bdi dudng nang cao,
chuyén sau dé dam bao cac chi tiéu dat ra trong muc tiéu cu thé.

Déy manh cong tac dao tao, dao tao lai, boi dudng kién thurc chuyén sau theo
tung chirc nang quan ly cho can bg, cong chirc thué nham nang cao nang luc, trinh do
cho can bo nganh thué:

X4y dung mé hinh chuin vé dao tao can b thué, trong d6 quy dinh rd cach thirc
dao tao cho tung loai can b, cong chirc: dao tao kién thirc co ban vé thué cho can bo,
cong chirc méi vao nganh; bdi dudng co ban vé nhirng kién thirc co ban can thiét dé
cong chitrc thuc hién cong viéc quan 1y thué dugc phan cong; bdi dudng chuyén siu
theo timg chtrc ning quan 1y cho can bd thué nhim trang bi kién thirc chuyén siu,
chuyén nganh, k¥ ning thanh thao va kinh nghiém xir Iy cac van dé vé thué trong thuc

tién; ddo tao, bdi dudng mdi khi ¢ thay do6i vé chinh sach, quy trinh quan 1y....



Xay dung ké hoach dao tao, boi dudng kién thirc chuyén mén chung, kién thirc
Quan 1y Nha nudc, Ly ludn chinh tri, tin hoc, ngoai ngit ciing nhu k¥ ning giao tiép
mg xtr, vin hod cong sé va dao dirc cong chirc cho can bo, cong chirc thué; Déi véi
nhitng Cuc Thué trén dia ban c6 nhiéu doanh nghi¢p dau tu nudc ngoai, cac Cuc Thué
cha dong t6 chirc bdi dudng tiéng Anh chuyén nganh, tiéng Anh trinh d6 C trd 1én cho
cong chirc dé dap tng yéu cau quan ly. Bén canh d6, két hop véi t6 chic cac khoa
dao tao, boi dudng k¥ nang chuyén sau quan 1y thué, k¥ ning quan ly ddi voi can bd
lanh dao...

Xay dung nhiéu hinh thirc dao tao, bdi dudng can bo thué nhu: dao tao tap trung,
dao tao trong cong viéc, ....

Tang cudng cong tac luan phién, luan chuyén: xay dung Quy ché va thuc hién
luan phién, luan chuyén can bd cong chirc thué trong nganh theo hudng dam bao muc
tiéu phat trién can bd cong chire chuyén sau theo chirc nang quan 1y va quyén loi hop
phap ctia can bo cong chire thué.

Xay dung doi ngti can bd cong chirc trong sach, ddm bao liém chinh trong thuc
thi cong vu: xdy dung va trién khai quy tic dao dirc nghé nghiép cua can bo thué; trién
khai thuc hién ké hoach chién luoc qudc gia phong, chéng tham nhiing trong nganh

thué...



KET LUAN

1)  Quén Iy nha nudc vé tai chinh dit dai 13 phuong thirc Nha nuée sir dung
cac cong cu tai chinh tic dong 1én cac ddi twong st dung dat dai 1am cho déi tuong str
dung dét thay duoc nghia vu va trach nhiém cta minh trong viéc st dung dat dai. Quan
1y tai chinh 14 phuong thirc quan 1y quan trong cho phép thuc hién quyén binh dang
gilta cac d6i tuong str dung dat, két hop hai hoa giita cac loi ich, tao ngudn thu déng ké
cho ngan sach nha nude. Quan Iy nha nudce vé tai chinh dét dai khong chi don thuan 1a
quan ly gia dat, quan 1y cac khoan thu tir dit dé ting thu cho ngan sach Nha nudc, ma
con 1a cong cu dé Nha nude khuyén khich str dung dat mot cach hop 1y, tiét kiém va
ngdy cang hiéu qua; dong thoi diu tiét va quan 1y thi trudng quyén sir dung dat noi
riéng, thi truong bt dong san néi chung nham phat trién thi trudng nay mot cach lanh
manh, hiéu qua va bén vitng, gop phan ngin chin nan dau co dét dai, ddm bao cong
bang vé tai chinh trong sir dung dat va phan phdi ngudn tai nguyén dét dai trong xa
hoi.

2)  Luén 4n d3 bd sung vao hé théng 1y ludn vé Quan 1y nha nudc vé tai chinh
dat dai. Nghién ctru trén da phan tich rd rang, cu thé vé& quy trinh quan 1y tai chinh vé
dat dai, két qua quan 1y ngudn thu NSNN vé dat dai trén dia ban tinh. Phén tich duoc
cac yéu td anh huong dén quan 1y tai chinh vé dat dai, wéc lwong qua mé hinh ddi véi
cac yéu t6 anh huong dén ngudn thu NSNN vé dat dai

3)  Quan Iy nha nudc vé tai chinh dat dai trén dia ban tinh Thai Nguyén duoc
lanh dao Tinh Gy, HDND, UBND tinh Thai Nguyén quan tdm trién khai theo hé thong
cac s0, ban, nganh dé ning cao hiéu qua quan 1y, ting thu NSNN.

Trong 5 nim qua, Tdc d6 ting truong kinh t& GDP binh quén cua tinh dat
11,1%/nam. Thai Nguyén luén nam trong tép dau céc tinh, thanh ctia ca nudc vé thu
hat dau tu tryc tiép nudc ngoai voi trén 90 du an. Nén kinh té Thai Nguyén da ting
truédng mot cach bén virng, chét luong cudce séng cua nguodi dan dugc cai thi¢n, cac
van dé an sinh xa hoi dugc quan tAm 1am tét, diéu nay cho thiy hiéu qua cla sy sang
sudt 1anh dao tir chinh quyén cap tinh ddi v6i thu hat dau tu phat trién kinh té - x4 hoi.
Lam thé nao dé vira thu hut cac nha dau tu vira tranh that thoat ngudn thu NSNN tir dat
dai ludn duge 1anh dao tinh dit ra. V&i ké hoach quy hoach str dung dat, ké hoach thu
NSNN, trién khai chi dao sat sao kip thoi, tinh Thai Nguyén da dé ra giai phap va
phuong hudng giai quyét tot cong tac quan 1y tai chinh vé dit dai gitp ting thu NSNN,

cai thién moi truong canh quan, nang cao doi song nhan dan.
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PHU LUC



PHU LUC 1:
PHIEU PIEU TRA, PHONG VAN
CAN BOQ CAP TiNH TREN PIA BAN TINH THAI NGUYEN

Kinh chao Ong/Ba, nham phuc vu dé tai nghién ctru, ching t6i d l4p ra bang
khao sat vé thuc trang cong tac quan nha nude vé tai chinh dat dai. Sy gitp d& cua quy
ong/ba 1a nhitng dong gop vo cung to 1én cho ching t61 hoan thién luan an ctia minh.

Béang khdo sat ndy chi mang tinh chat phuc vu nghién ctru. Cac thong tin ca
nhan ciia quy 6ng/ba duoc bao mat tuyét doi.

Xin chan thanh cadm on!

I. Thong tin chung

Xin 6ng/ba tra 101 cac cau hoéi trong bang hoi dudi day:

Cau hoi Tra loi

I. Thong tin chung

Nam sinh ?

Gi6i tinh ? 1.Namo 2. NGO

Tham nién cong tac trong linh vuc quan | 1. Trén 5 namo 2. Tt 2-5 ndmo

7oL 7 A i 9
1y tai chinh dat dai ? 3. Duéi 2 nimo

Trinh d6 hoc van ? 1. Trung capo 2. Cao dango

3. Pai hoco 4. Sau dai hoc o

II. Y kién ciia Ong/ba vé cong tac quan Iy nha nwéc vé tai chinh dit dai
trén dia ban tinh Thai Nguyén

1.Xin 6ng/ba cho biét mot sé thong tin vé thi truong dat dai ¢ Thai Nguyén hién nay

2. Tinh hinh tim hiéu, cap nhat phap luat vé nghia vy tai chinh dét dai cua can bd
quan ly tai Thai Nguyén ?

a. Thuong xuyén tim hiéu phép luat vé dat dai.

b. Tim hiéu phap luat vé dét dai qua nhiéu hinh thtrc: dong nghiép, ban be,
sach bdo, tin tirc hang ngay, Internet. ..

C. Tham gia cong tac tuyén truyén dat dai & dia phuong, giai thich cy thé cho

dan vé cac nghia vu tai chinh ma cong dan phai thyc hién dé1 vdi nha nudec.



d. Viéc chuyén thong tin dé x4c dinh nghia vu tai chinh dang thoi han luat dinh.

e. Quy trinh tiép nhan, luan chuyén hd so xac dinh nghia vu tai chinh ding
tho1 han luat dinh.

f. Viéc ra thong bao nghia vu tai chinh dang thoi han luat dinh.

3. Theo 6ng/ba, ngudn thu ndo dong vai trd quan trong nhit trong ngudn thu
ctia dia phuong (ké tén 3 ngudn thu quan trong nhét) ?

4. Xin 6ng/ba cho biét, cac nhan t6 nao anh hudng dén gia dat ?

- Vi tri phan bo dat dai (gan dudng, gan trung tim, giao thong thuan lgi, gan
khu cong nghiép).

- Muc sinh loi tir dat dai (trién vong phat trién cua thi truong dat dai).

- Tdc @6 va trinh do phat trién kinh té cta dia phuong.

- Su phat trién va mé rong cta cac doanh nghiép, dan dén tién thu tir dat
trong cac doanh nghié¢p tang cao.

- Thu nhap dau nguoi.

- Nhaén t6 chinh sach (chinh sach dat dai, chinh sach thué, chinh sach gia ca...).

5. Gia dat anh huong thé nao dén ngudn thu tir dat dai ciia tinh Thai Nguyén ?

6. Ong/ba c6 cho rang, trinh d6 va ning lyc ctia ngudi lam viée trong co quan
quan 1y nha nude ¢6 anh huong dén nguodn thu tir dat dai hay khong ?

7. Theo 6ng/ba, ngudn thu tir dat dai cta tinh Thai Nguyén hién nay di twong
xtng v6i dung tiém ning tir dat hay chua ? C6 thit thoat va lang phi hay khong ?

8. Theo 6ng/ba, mirc thu ngan sach cia dia phuong c6 phu thudc vao nguon
thu tir dat dai hay khong ?

9. Lam thé ndo dé ting ngudn thu tai chinh tir dat dai ?

Thai Nguyén, ngay....thang....nam 2019

Nguoi phong vin

Phung Thi Thu Ha



Va két qua thu dugc tir cac cdu tra 161 cua can bo quan 1y nhu sau:

Bang héi 1.1: Thong tin chung vé thj truong dat dai tai tinh Thai Nguyén

Ty 1€

Théng tin chung vé thi truong dit dai tai tinh Thai Nguyén | S6 phiéu %)
(1]

1.Pang dién ra soi dong 6 27,3

2.Gia dat dang lén 15 68,2
3.Gia dat dang chiing lai 1 4,5
Téng cong 22 100

(Ngudn: Téng hop phiéu diéu tra, 2019)

Bang héi 1.2: Tinh hinh tim hiéu, cAp nhét phap luit vé nghia vu tai chinh dat
dai cua can by quan ly tai chinh dat dai tai Thai Nguyén

Tinh hinh tim hiéu, cip nhit phap luit vé nghia vu tai TV 16
chinh dat dai ciia can by quén ly tai chinh dat dai tai So phiéu 27 *
s (%)
Thai
Nguyén
g. Thuong xuyén tim hiéu phap luat vé dat dai 22 100
h. Tim hiéu phap luat vé dat dai qua nhiéu hinh thic: dong 22 100
nghiép, ban be, sach bao, tin tirc hang ngay, Internet. ..
i. Tham gia cong tac tuyén truyén dat dai ¢ dia phuong, giai 22 100
thich cu thé cho din vé cac nghia vu tai chinh ma cong dan
phai
thuc hién ddi v6i nha nuée
j. Viéc chuyén thong tin dé xac dinh nghia vy tai chinh ding 22 100
tho1 han luat dinh
k. Quy trinh tiép nhan, luan chuyén hé so xac dinh nghia vu o) 100
tai
chinh dtng thoi han luat dinh
1. Viéc ra thong bao nghia vu tai chinh ding thoi han luat dinh 27 100
Tong cong 22 100




Bang héi 1.3: CAc ngudn thu déng vai tré quan trong cho ngin sach tinh Thai

Nguyén

(Ngudn: Tong hop phiéu diéu tra, 2019)

Bang héi 1.4: Cac yéu t6 dnh hwéng 16n dén ngudn thu tai chinh tir dit dai tai

Thai Nguyén
Cic yéu t6 anh huéng 16n dén ngudn thu tai chinh tir dit dai |z .z | Ty
g R SO phiéu|
tai Thai Nguyén Ie
(%)
Dic diém tu nhién cta dat dai (dia hinh, dia chat, khi hau, song 5 9.1
ngoi...) ’
Céc khu vuc c6 dién tich 16n (nhém dit nong nghiép) 9 40,9
Tiém ning phat trién thi truong bat dong san 11 50,0
Vi tri dat dai (gan cac dau mdi giao thong thuan loi, gan khu vuc
A A A A 14 63,6
trung tam, gan khu cong nghiép)
THc d6 va trinh d6 phat trién kinh té cua dia phuong 8 36,4
Toc d6 va quy mo phat trién cta cac doanh nghiép 4 18,2
Thu nhap dau ngudi 3 13,6
Nhan t6 chinh sach (chinh sach dét dai, chinh sach thué, chinh sach
dau tu...) 5 22,73
Téng s6 phiéu diéu tra 22 100

(Nguon: Téng hop phiéu diéu tra, 2019)



Bang héi 1.5: Gia dat trén thi truong va pham vi nha nwéc quan ly, diéu chinh

Gia dat tac dong manh dén ngudn thu tir dat dai caa tinh | ,
So phiéu | Ty 1€ (%)
Thai Nguyén
1.Kho ki€ém soat 17 77,3
2. Trong tam kiém soat 5 22,7
Tong 22 100

(Ngudn: Téng hop phiéu diéu tra, 2019)

Bing héi 1.6: Anh hwéng ciia trinh d6 va niing lyc ciia nguwoi 1am viée trong
co quan quan ly nha nwéc dén nguon thu tai chinh tir dat dai

Trinh d§ va nang lyc ciia nguwoi lam vi€c trong co’ quan quan
1y nha nwéc c6 anh hwéng dén ngudn thu tai chinh S6 phiéy Ty 18 (%)
tir dat dai khong?
1.Co 18 81,8
2.Khong 4 18,2
Tong 22 100

Bang héi 1.7: Tiém ning thu tai chinh tir dat dai ciia tinh Thai Nguyén

Nguon thu tai chinh tir dat dai ciia tinh Thai Nguyénda | , |
. So phiéu | Ty 1€ (%)
twong xirng véi tiem nang chwa?
1.Da tuong xing 15 68,2
2.Chua tuong xting 7 31,8
Tong cong 22 100

(Nguon: Tong hop phiéu diéu tra, 2019)

Bang héi 1.8: Mitc thu ngan sach ciia dia phwong va ngudn

thu tai chinh tir dit dai

Mikc thu ngén sach ciia dia phwong c6 phu thudc vao nguon | , Ty 1€
] So phiéu
thu tai chinh tir dat dai khong? (%)
1.Co 20 90,9
2.Khong 2 9,1
Tong cong 22 100

(Ngudn: Téng hop phiéu diéu tra, 2019)



Bang héi 1.9: Ting ngudn thu tai chinh tir dt dai bang cich nao

. ) . | TVIE
Téang nguon thu tai chinh tir dat dai bang cach nao So phiéu Y
(“0)
1.X4ay dung gia dat cu thé cta cac du 4n dam béo sat voi gia thi 20 90.9
truong va phu dinh hudng phat trién cua dia phuong.
2. Thuc hién t6t cong tac quy hoach, xay dung ké hoach sir dung - 100
dat tai dia phuong.
3. X4y dung co ché, chinh sach thu hit dau tu 19 86,4
4.Tang cudng hiéu qua cong tac ddu gia quyén st dung dat, dau 12 018
thau cac du 4n c6 st dung dat.
5.Quan 1y tét cac hoat dong mua, ban, chuyén nhuong quyén st 17 73
dung dat
6. X4y dung co ché phdi hop chit ché giita cac co quan chirc ning: 6 127
tai nguyén va moi truong, thué, tai chinh.
7.Cai cach thu tuc hanh chinh 14 63,6
8.Tang cuong cong tac quan 1y ddi véi cac khoan thu tir dat 13 59,1
9. Thyc hién triét dé 15 ndi dung quan 1y Nha nudc vé dat dai 12 54,5
10.Nang cao tinh than trach nhiém, trinh do chuyén mon cta can 0 455
b quan ly
11.Nha nudc chu dong diéu tiét gia dat trong thi truong bang quan s 7
hé cung cau
12.Bién d¢ gia dat trong khung gia dat do Chinh Phu quy dinh can
rong hon (tao diéu kién cho dia phuong chu dong xéc dinh gia dat 6 27,3
cu thé)
13.Tang cudng cong tac quan ly, kiém tra gidm sat trong to chirc 9 40.9
thue hién vé sir dung va chap hanh luat dat dai
Tong sé phiéu diéu tra 22 100

(Ngudn: Tong hop phiéu diéu tra, 2019)



~ PHULUC2: '
PHIEU DIEU TRA, PHONG VAN

CAN BOQ PIA PHUONG TREN PIA BAN TINH THAI NGUYEN

Kinh chao Ong/Ba, nham phuc vu dé tai nghién ctru, ching t6i d lap ra bang
khao sat vé thuc trang cong tac quan 1y nha nudc vé tai chinh dat dai. Sy giup d& cua
quy ong/ba la nhitng dong gdp vo cung to 16n cho ching t61 hoan thién luan an ctia
minh.

Bang khao sat ndy chi mang tinh chat phuc vu nghién ctru. Cac théng tin c4 nhan
clia quy ong/ba dugc bao mat tuyét doi.

Xin chan thanh cam on!

I. Thong tin chung

Xin 6ng ba tra 161 cac cau hoi trong bang hoi duoi day:

Cau hoi Tra 1oi

I. Thong tin chung

Nam sinh ?

Gid61i tinh ? 1.Namo 2. NGO

Tham nién cong tac trong linh vuc quan | 1. Trén 5 namo 2. Tt 2-5 namo

1y tai chinh dét dai ? 3. Dudi 2 nimo

Trinh d6 hoc van ? 1. Trung cipa 2. Cao dango

3. Pai hoco 4. Trén dai hoc O

II. Y kién ciia Ong/ba vé cong tac quan 1y nha nwéce vé tai chinh dat dai trén
dia ban tinh Thai Nguyén (Panh dau (x) vao cac 6 thich hop):
Hay cho biét mtrc d6 dong y vé cac phat biéu sau theo mirc do tir 1-5 theo quy udc

bang cach khoanh tron vao s tht ty tuong tng



1-Rat khong ddng y; 2-Khong dong ¥, 3-Twong dbi dong y, 4-Pong ¥, 5-Rit dong y

Noi dung cau héi Y Kién danh gia

Cong tac quan 1y viéc giao dat, cho thué dat
TClI trén dia ban tinh Thai Nguyén hi¢n nay dang 1 2 3 4 5
dugc chu trong.

Cac co quan chic nang cua tinh thuong
TC2 xuyén thanh tra, kiém tra viéc st dung dat 1 2 3 4 5
cua nguoi dan va Doanh nghiép.

Cong tac phdi hop giira cac nganh trén dia

TC3 | ban tinh hién nay tot. L2z 3 43

TC4 Cong ta}c ke' kh’al,’chuy?n d?l myc dlcl} su 1 ) 3 4 5
dung dat dai dap iing y€u cau cuia nguoi dan.

TCs G}g thu tlc?n sur dung dat hién nay phu hop 1 ) 3 4 5
voi gia thi truong.

TC6 Can phfu dgl moi quy che dau gia quyén st 1 ) 3 4 5
dung dat hién nay.

TC7 He SO‘GO‘H‘ gia thué dat hi¢n nay phu hop véi 1 ) 3 4 5
gia thi truong.
Can phai kiém tra lai cac doanh nghi€p da ky

TCS8 hop dong thué dat vé tinh hinh st dung dat 1 2 3 4 5

c6 hi¢u qua hay khong.

Nén dua tiéu chi hoan thanh nghia vu tai
TC9 chinh la mot tiéu chi quan trong dé giao dat| 1 2 3 4 5
va cho thué dat.

Can doi moi cong tac tuyén truyén va ho trg

TCl1o ngudi ndp thué trong linh vuc dat dai. ! 2 3 4 >
Luc lugng can bg dia chinh hién nay da thuc
TCI11 | hién tot nhiém vu quéan ly cac khoan thu tir 1 2 3 4 5

dat.

Pé tang cudng cong tac quan 1y cic khoan thu tir dat trén dja ban tinh Thai Nguyén
Ong/Ba c6 nhiing kién nghi gi ?

Thai Nguyén, ngay....thang....nam 2019
Nguoi phong vin



Két qua thu duoc nhu sau

TC1-Céng tac quan Iy viée giao dit, cho thué dat

Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent
Tuong doi dong y 37 16,2 17,0 17,0
Vi
Valid Dong y 9 47,6 50,0 67,0
Rat dong y 6 31,4 33,0 100,0
Total 18 95,2 100,0
Missing System 1 4.8
Total 198 100,0
TC2-Tinh hinh thanh tra kiém tr
Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent
Tuong doi dong y 22 11,4 12,0 12,0
Valid Dong y 106 53,5 56,4 68,0
Rat dong y 60 30,3 31,9 100,0
Total 18 95,1 100,0
Missing System 1 4,9
Total 198 100,0
TC3-Cong tic Ehéi hop giira cdc nganh
Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent
Tuong doi dong y 71 35,9 37,8 37,8
Valid Dong y 117 59,1 62,2 100,0
Total 18 94,9 100,0
Missing System 1 5,1
Total 198 100,0
TC4- Cong tac ké khai, chuyén ddi muc dich sir dung dit dai
Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent
Dong y 128 64,9 68,0 68,0
Valid Rat dong y 60 30,3 32,0 100,0
Total 184 95,1 100,0
Missing System 1 4,9
Total 198 100,0




TC5-Chénh 1éch tién sir dung dat véi gia thi trudng

Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent
Rat khong dong y 13 6,5 7,0 7,0
Khong dong y 143 72,4 76,0 83,0
Valid .
Tuong doi dong y 32 16,2 17,0 100,0
Total 188 95,1 100,0
Missing System 10 49
Total 198 100,0
TC6-Doi méi quy ché du gis
Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent
Dong y 72 36,2 38,0 38,0
Valid Rat dong y 117 58,9 62,0 100,0
Total 18 95,1 100,0
Missing System 1 4,9
Total 198 100,0
TC7-H¢ s6 don gid thué dét phit hop véi gia thi truong
Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent
Khong dong y 32 16,2 17,0 17,0
. Tuong doi dong y 128 64,9 68,0 85,0
Valid
Dong y 28 14,1 15,0 100,0
Total 18 95,1 100,0
Missing System 1 4,9
Total 198 100,0
TC8-kiém tra lai cic doanh nghi¢p di ky hgp dong thué dat
Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent
Dong y 128 64,6 68,1 68,1
Valid Rat dong y 60 30,3 31,9 100,0
Total 18 94,9 100,0
Missing System 1 5,1
Total 198 100,0
TC9-Dua tiéu chi hoan thanh nghia vu tai chinh
Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent
Dong y 59 29,7 31,4 31,4
Valid Rat dong y 130 65,4 68,6 100,0
Total 18 95,1 100,0
Missing System 1 4,9
Total 198 100,0




TC10- Cén dbi méi cﬁng tic tuyén truyén

Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent
Dong y 68 34,6 36,2 36,2
Valid Rat dong y 120 60,5 63,8 100,0
Total 189 95,1 100,0
Missing System 1 4,9
Total 198 100,0
TC11-Cong tac thue hién nhi€ém vu ciia can bg dia chinh
Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent
Tuong doi dong y 74 37,3 39,4 39,4
Valid Dong y 115 57,8 60,6 100,0
Total 184 95,1 100,0
Missing System 1 49
Total 198 100,0




PHU LUC 3:

THONG KE GIA TRI SAN XUAT KINH DOANH TiNH THAI NGUYEN
GIAI POAN 2015-2019

sé 50 50 Loi
. pN, | PN DN, nhuan | Thunhi
Téng > | HTX | HTX | Doanh ) I Rep
< £ HTX N A A trude binh quan
Nam i} nong, cong thu thuan A A | .
DN thuong lAm nehié (T§ ddng) thué dau nguoi
mai, . shiep y & cia DN | (Ng D/thang)
. thuy xay ,
dich R (Ty
vu san dyng dong)
oN) | PN (DN)
2003 574 145 9 420 10.488 45 415
2004 802 312 11 479 14.429 53 407
2005 872 405 12 455 15918 48 552
2006 917 441 15 461 21.352 164 634
2007 1157 596 14 547 32.407 237 745
2008 1633 566 17 1050 50.609 272 851
2009 1018 200 15 803 53.003 450 947
2010 1771 969 14 788 63.076 898 1.149
2011 2024 1208 14 802 74.486 307 1.582
2012 2090 1303 13 774 73.613 -85 1.747
2013 2119 1313 14 792 76.141 -428 1.864
2014 2052 1222 13 817 264.550 15.851 2.239
2015 2178 1288 14 876 507.528 32.901 2.494
2016 2894 1704 21 1169 625.940 55.042 3.005
2017 4045 2619 47 1379 774.850 65.947 3.731
2018 4235 2599 82 1.554 828.087 50.525 4.014
2019 4526 2843 78 1605 891.242 62.478 4.279

Nguon: S6 liéu théng ké ciia Cuc Théng ké tinh Thai Nguyén va Tong cuc Théng ké




PHU LUC 4:

NGUON THU TU PAT DPAI TREN PIA BAN TINH THAI NGUYEN
GIAI POAN 2015-2019

DVT: Triéu dong

‘ | Thutirthué | Thu tircic

Nim Téng sb Thu El‘l’ tjén "l:hu tur tiéAp str d.l.lllg dat khoatln t-lAlué

thué dat stir dung dat phi nong khac lién

nghiép quan deén dat
dai

2003 33.225 8.082 16.604 5.240 3.299
2004 52.179 13.657 25.082 6.177 7.263
2005 52.487 12.041 27.425 5.126 7.895
2006 207.102 16.124 171.293 6.268 13.417
2007 229.321 13.178 195.308 6.685 14.150
2008 196.128 14.192 165.470 8.341 8.125
2009 303.804 16.296 264.292 12.792 10.424
2010 567.920 15.256 531.547 11.164 9.953
2011 1.006.411 28.135 951.174 14.318 12.784
2012 926.670 49.973 842.626 15.743 18.328
2013 729.878 45.504 641.291 17.940 25.143
2014 1.098.919 219.451 836.026 18.122 25.320
2015 1.212.331 321.354 841.362 18.943 30.672
2016 1.737.478 483.198 1.214.910 15.567 23.803
2017 3.157.291 525.270 2.504.731 16.785 110.505
2018 2.256.718 482.400 1.714.589 24.750 34.979
2019 3.165.250 864.813 2.208.634 18.599 73.204

(Ngudn: S6 liéu thong ké cua Cuc Thong ké tinh Thai Nguyén va Tong cuc Thong ké)




PHU LUC 5:
DANH MUC
CAC TU VIET TAT VA PINH NGHIA BIEN TRONG MO HINH

Bién viét tit Dinh nghia

Gia trj logarit tu nhién cta tong ngudn thu khai thac nguén lyc tai chinh
LNTT tur s dung dat

Gia trj logarit tu nhién tién thu tir st dung dat (bao gdm hop tac cong tu)

SNSD
LNPN Gia tri logarit ty nhién 14 tién thu thué va cho thué dét phi nong nghiép
ISDN Gi4 tri logarit tu nhién vé tong sé doanh nghiép

LNGDP Gi4 tri logarit ty nhién vé téng san pham qudc noi




Phu luc 6:

NGAN SACH, GDP, TONG THU — CHI TU PAT DPAI

TINH THAI NGUYEN GIAI POAN 2015-2019

Nim | GROP | Torshn i) TOOE i | e e, | i g s

(Ty dong) ddng) (Triéu ddng) ddng) (Triu dong)
2003 6.932 33.225 45.775 519.139 1.001.632
2004 7.048 52.179 63.617 573.395 1.298.571
2005 9.887 52.487 40.653 477.152 1.254.710
2006 12.059 207.102 150.218 873.679 1.985.289
2007 13.584 229.321 190.658 |  1.021.917 2.607.441
2008 15.674 196.128 139.770 | 1.290.546 3.350.128
2009 18.530 303.804 273.647|  1.317.000 4.018.186
2010 23.774 567.920 512.098 | 2.725.342 5.777.105
2011 29933 | 1.006.411 917.647|  3.661.959 7.094.862
2012 34203 926.670 219.112|  4.056.301 6.025.903
2013 37.371 729.878 695.407|  4.606.705 9.128.261
2014 48011  1.098919|  1.129344|  5.077.653 9.543.170
2015 63.563 |  1.212.331 996.290 | 7.484.844 11.768.653
2016 75514 | 1.737.478|  1.552.785|  9.816.210 17.954.524
2017 85.464 |  3.157.291|  3.587.574| 12.789.065 11.906.847
2018 98.518| 2256.718|  5.190.562| 15.002.655 12.280.634
2019 107.385|  3.165250|  4.958.654| 15.609.290 13.137.518

(Ngudn: Sé liéu thdng ké ciia Cuc Thong ké tinh Thai Nguyén va Tong cuc Thong keé)
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