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PHAN MO DAU

1. Tinh cAp thiét ciia dé tai

Dat dai 1a tai nguyén vo cung quy gia la tu liéu san XUat dic biét, 1a thanh phan
quan trong hang dau cua méi truong Song Dit dai tham gia vao hoat dong cua doi
sbng Kinh te xa hdi, 1a dia ban phan bé dan cu, 1a ngudn vén, ngudn luc quan trong
ctia mdi quéc gia. Dat dai 12 ngudn tai nguyén cé han nén viéc quan ly, st dung dat
c6 hiéu qua lubn 1a van dé& dugc Pang, Nha nudc ta rat quan tam va duoc bao vé
bang cac quy dinh phéap luat. Bé quan Iy va khai thac tot nguon luc dat dai, nim
1993 Luat dat dai da duoc ban hanh va td chuc thuc hién, tuy nhién qua cong tac
quan Iy va thuc tién dit ra, doi hoi can tiép tuc hoan thién cac co ché, chinh sach
nay, nham khai thac ti vu tiém nang, thé manh cta nguon lyc dat dai nhat 1a quan
ly khai thac tai chinh dé tai dau tu cho phat trién kinh té x4 hoi. C6 thé danh gia, hé
théng phép luat vé dat dai cua Viét Nam ngay cang dugc hoan thién. Tuy nhién, van
con mét so linh vuce lién quan dén quan 1y nha nuéc vé dat dai chua duoc thuc hién
t6t, trong d6 c6 khai thac ngudn luc tai chinh tir dat dai con han ché.

Trén co so Luat dat dai nam 2013 va cac luat, phap luat vé thué co lién quan,
Thi x4 Ba Pon da trién khai thuc hién cong tac thu NSNN tur dat. Miac du két qua
diéu tiét chua that day du song s6 thu NSNN tir dat tang truong cao qua cac nam,
trong d6 thu tur tién str dung dat chiém ty trong cao nhat va c6 mirc tang cao nhat tao
nguon luc quan trong dé dau tu phat trién ha tang, co so ha tang ciia Thi x4 nhat la
& cac khu vue ndng thon da timg budc duge dau tu, xay dung, chinh trang ngay cang
hoan thién va dap ang nhu cau phat trién kinh té - x4 hoi trén dia ban thi x4... Nhin
chung, chinh sach tai chinh dat dai theo Luat Dat dai 2003 da dat dugc nhiing két
qua nhét dinh: timg budc duoc thé ché hoa theo nguyén tic thi truong, minh bach,
binh dang gitra cac thanh phan kinh té, thu hep sy phéan biét giita t6 chuc trong nudc
va t chirc ngoai nudc. Cac cong cu tai chinh vé quan 1y dat dai nhu: khung gia, bang
gia dat; tham dinh gia va dau gia dat; t6 chirc phat trién quy dat... dan dugc hoan
thién da gitp cho thi truong thi trudng bat dong san phat trién va dong bd voi cac
yéu t khac cta kinh té thi truong.

Tuy nhién, bén canh két qua quan trong da dat dugc, viéc khai thac ngudn luc
tai chinh tir dat dai theo Luat Dat dai 2013 van con mot sb ton tai, han ché nhu: Hé
théng chinh sach tai chinh dat dai mic du di twong doi day du va dong bd nhung
van con phuc tap, thiéu tinh 6n dinh; nhiéu van dé phat trong thyuc tién cham duoc
xu ly dan dén ling tang, kho khan trong td chirc thue hién; Nguén luc tai chinh dt
dai 13 rat 16n nhung chua duoc khai thac day da va cha dong. Mot phan dia to chénh
léch tir dat chua duoc tap trung vao NSNN; H¢ thé)ng cac cong cu tai chinh da duogc
hinh thanh nhung chua di manh va con bi han ché vé nang luc, két qua hoat dong
d?lr} dén két qua thu tai chinh ciing nhu vai tro diéu tiét, kiém so4t thi trudng con han
ché.

Nhan thay, day 1a ngudn lyc quan trong, gép phan su dung dat hiéu qua, hop
ly, dong thoi viéc huy dong ngudn lyc tai chinh tir dat dai dé c6 nguon vén dau tu
nguoc tré lai doi voi kinh té tai dia phuong. Thuc té viéc nghién ctu phap luat vé
khai thac nguon lyc tai chinh dé tai dau tu tro lai gop phan thuc day phat trién kinh
té x4 hoi ¢ dia phuong trong giai doan hién nay, déng thoi tim ra duoc nhiing 16
hong trong qué trinh thuc thi cac chinh sach phap luat vé khai thac tai chinh tir dat
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dai dé van dung hiéu qua hon gép phan tiang ngudn thu cho dia phuong. Chinh vi Iy
do trén, toi lya chon dé tai “Phdp ludt vé khai thac nguén luc tai chinh tir dét dai
qua thgec tién &p dung tai Thi x4 Ba Pon” dé tién hanh nghién ciu cho luan van
thac si Luat Kinh té.

2. Tinh hinh nghién ciu dé tai

Qua khao sét, tac gia nhan thay khai thac ngudn luc tai chinh tir dat dai da duoc
nhiéu nguoi tim hiéu, nghién ciru dudi nhiéu goc do khac nhau. Tuy nhién, hau hét
cac cong trinh nghién ctru déu nghién ciru mot cach tong quat, chua tap trung nghién
ctru phap luat vé khai thac nguén luc tai chinh tir dat dai. Pac biét 1a nghién ctru thuc
tién tai Thi x3 Ba Pon dé chi ra nhiing vu nhugc diém nham hoan thién hoat dong
nay ¢ dia phuong. Chinh vi vay, vi¢c di sau, tap trung nghién ctru, phan tich phép
luat vé khai thac ngudn luc tai chinh tir dat dai tai Thi xa Ba Don 13 hoat dong can
thiét.

3. Muc dich va nhiém vu nghién c@u cda luan van

3.1 Muc tiéu chung

Pé xuat cac giai phap nham hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua ap dung
phap luat vé khai thac nguon luc tai chinh tir dat dai qua thuc tién ap dung tai Thi xa
Ba Don.

3.2. Nhiém vu nghién ctu

- Hé thong hoa va 1am r6 cac van dé Iy luan va thyc tién vé phap luat khai thac
ngudn lyc tai chinh tir dat dai trong don vi su nghiép ndi chung va Thi xd Ba Bon
noi riéng.

- Phén tich, danh gia thuc trang phap luat va thuc tién p dung phap luat vé khai
thac nguon luc tai chinh tir d4t dai tai Thi xa Ba Bon, tinh Quang Binh

- P& xuit dinh huéng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua &p
dung phép luat vé khai thac ngudn luc tai chinh tir dat dai tai Thi xa Ba DBon, tinh
Quang Binh

4. P6i twong va pham vi nghién ciru ciia dé tai

4.1. Poi twong

- Cac quy dinh cua phap luat Viét Nam hién hanh vé khai thac tai chinh tir dat
dai

- Thuc trang thuc hién quy dinh caa phap luat vé khai thac tai chinh dat dai trén
dia ban thi xa Ba Bon théng qua cac vu viéc thyc té

- Co ché chinh séch, cac bi¢n phap quan ly cua chinh quyen dia phuong nham
khai théc c6 hiéu qua ngudn luc tai chinh tir dat dai trong dau tu phat trién kinh té
ndng thon trén dia ban thi xa Ba Bén, tinh Quang Binh.

b. Pham vi nghién ciu

- Pham vi vé noi dung: Nghién ciru quy dinh cua phap luat Vvé c4c van dé lién
quan dén khai thac ¢ Viét Nam nhu Thu tién sir dung dat, tién thué dat, thué sir dung
dat, thué chuyén quyén st dung dat, phi va Ié phi trong quan Iy va st dung dat. . .trong
cac vian ban quy pham phap luat c6 lién quan. Trong khuén kho luan van nay, chi dé
cap dén nguon lyc tai chinh do chinh sach tai chinh dat dai cia Nha nude huy dong
vao NSNN, khong dé cap dén nguon luc tai chinh tir dat dai do ngudi SDP khai
thac.



- Pham vi vé khong gian: Dé tai nghién ciu thuec tién thuc hién phép luat vé khai théc
ngudn luc tai chinh tir dat dai trén dia ban thi xa Ba Bén, tinh Quang Binh.

- Pham vi V& thoi gian: S6 liéu thi cp duoc thu thap cua cac ndm tir nim 2017 —
2020. S6 liéu so cap dugc khao sat nam 2020.

5. Phwong phap nghién ciu cia dé tai

5.1. Phwong phap luan

Co s¢ phuong phap luan cua luan van la chi nghia duy vat bién chung va duy
vat lich st ctia Chii nghia Mac- Lénin va quan diém chi truong ctua Pang va Nha
nudc.

5.2. Phwong phap cu thé:

Pé trien khai luan van, tac gia da sir dung dong bo mot s cac phuong phéap nghién
cau cu thé sau day:

Phwong phdp nghién cizu tai liéu: Thu thap va nghién ciru c6 lién quan dén
phap luat vé khai thac nguon lyc tai chinh tir dat dai

Phwong phdp phan tich, tong hop: Tir nhiing thong tin c6 duoc qua qua trinh
nghién cau cac tai liéu lién quan, tac gia da phan tich va tong hop céac thong tin d6
dé c6 nhitng danh gia vé vé vai tro va thuc trang phap luat vé khai thac nguén luc
tai chinh tir dat dai mot cach twong ddi toan dién.

Phwong phdp thong ké: Trén co so thu thap thdng tin tir cac bao cao va thyc
tién hoat dong ap dung céac quy dinh cua phap luat ve khai thac ngudn lyc tai chinh
tr dat dai dé cd cai nhin tong quan, sinh dong Ve nhitng két qua dat dugc cling nhu
mot sb han ché trong viéc &p dung phép luat vé khai thac ngudn lyc tai chinh tir dat
dai qua thuc tién tai Thi xa Ba Don thoi gian qua.

6. Y nghia Iy luan va thuc tién cia Luin vin

The nhdt, vé mit 1y luan: Luan van hé théng mét cach khoa hoc cac van dé Iy
luan phép luat vé khai thac ngudn luc tai chinh tir dat dai: Xay dung khéi niém; 1am
sang to mot s6 van dé ly luan vé dic diém, y nghia ctia phap luat vé khai thac ngudn
lyc tai chinh tir dat dai. Pong thoi, luan van con phan tich nhiing wu diém, han ché
cac qui dinh ciia phap luat vé khai thac nguon lyc tai chinh tir dat dai hién nay, trén
co s& d6 dé xuat mot so kién nghi, giai phap gop phan hoan thién phép luat.

Thet hai, vé mat thyc tién: Ludn vin ciing 1a tai liéu gilp Thi x4 Ba Bon trong
viéc hoach dinh chinh sach nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé khai thac nguon
lyc tai chinh tir dat dai; tai liéu tham khao cho céac dia phuong khéc trong viéc ap
dung phap luat vé khai thac ngudn luc tai chinh tir dat dai.

7. B6 cuc caa luin vin

Ngoai phan M¢ dau va phan Két luan, noi dung dé tai gom c6 3 chuong:

- Chuwong 1. Mot sé van d@é Iy lugn phap ludt vé khai thac nguon lyec tai chinh
tir dat dai

- Chuirong 2. Thuc trang phap ludt va thuec tién thuc hién phap ludt vé khai thac
nguon luc tai chinh tir ddt dai tai Thi xd Ba Dén, tinh Qudng Binh

- Chuong 3. Dinh huong, giai phap hoan thi¢n phap lugt va nang cao hiéu qua
thic hién Phap ludt vé khai thac nguon lyec tai chinh tir dét dai.



CHUONG 1 ‘
MQT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE KHAI THAC
NGUON LUC TAI CHINH TU DPAT PAI

1.1. Mgt s6 van dé ly luan vé khai thac ngudn lwc tai chinh tir dit dai

1.1.1. Khéi niém khai thac nguén luc tai chinh tir dét dai

Théng qua viéc nghién ctru cac qui dinh cua phap luat, cac quan diém cua tac
gia co lién quan dén dé tai nay, luan vin xay dung vé khai thac ngudn luc tai chinh
tir dat dai nhu sau: Khai thac nguon luc tai chinh tir ddt dai la viéc cdc co quan nha
nuée dé ra va thyc thi cac chinh sach nham huy déng nguon liec tai chinh hinh thanh
tir cac giao dich va si dung dat dai vao NSNN dé phuc vu myuc tiéu phét trién kinh
té - xa hgi.

1.1.2. Pdc diém cia khai thac nguén luc tai chinh tir dét dai

- Khai thac ngudn luc nguén luc tai chinh tir dat dai ludn gan voi quan hé so hitu
toan dan vé dat dai.

- Khai thac nguon huc tai chinh tir d4t dai phai ph hop Véi co ché kinh té thi truong.

- Khai thac nguén lyc tai chinh tir dat dai phu thudc tryuc tiép vao hé thong chinh
sach, phap luat cia Nha nuac Viét Nam

1.1.3. Muc tiéu khai thac nguén luc tai chinh tir dét dai

- Huy dong nguon lyc tai chinh gop phan phat trién kinh té - xa hoi

- GOp phan thiic day c4c t chirc, ca nhan str dung tiét kiém, hiéu qua nguon luc dat dai

1.1.4. Cac nguyén tic khai thac nguén luc tai chinh tir dat dai

- Bam bao tuan thu ding quy dinh cua phap luat va chinh sach hién hanh cua
Nha nuéc lién quan dén linh vyc dat dai

- Pam bao dtng chirc nang, nhiém vu va tham quyén duoc phan cap

- Pam bao phu hop véi diéu kién thyc té cua dia phuong, yéu cau phat trién
kinh té thi truong va hoi nhap quéc té.

- Pam bao giai quyét hai hod moéi quan hé loi ich gitta Nha nudc, dia phuong va
nguoi SDD

1.1.5. CAc yéu té tdc déng dén vigc thuc hi¢ phap ludt vé khai thac nguén luc
tai chinh tir dit dai

- Phap luat va chinh sach ciia Nha nude c6 lién quan dén khai thac nguon luc
tai chinh tir dat dai

- Vi tri dia ly, loi thé vé dat dai

- Quy hoach, ké hoach sir dung dat.

- Tiém ning phat trién kinh té - xa hoi

- Trinh d¢ phét trién cua thi truong bat dong san

- Ning lyc ctia doi ngii can bd quan 1y nha nude cb lién quan dén khai thac ngudn
luc tai chinh tir dat dai.

1.2. Nhirng van dé Iy luan phap luat vé khai thac ngudn luc tai chinh tir
dat dai

1.2.1. Khai nigm phap ludt vé khai thac nguén lyc tai chinh tir ddt dai

Trong nen kinh té thi truong hién nay, cac chi truong, chinh sach phap luat vé
dat dai co y nghia hét suc quan trong db6i voi phat trien kinh té - xa hoi, tac dong dén
moi mat doi séng, san xuat, dén ting ngudi dan, doanh nghiép thu hat sy quan tam
rat 16n cua x& hoi. V§i tam quan trong, v nghia chinh tri, kinh té, x& hoi cua chinh



sach, phap luat vé khai thac tai chinh tir dat dai ddi véi phat trién dat nudc, trong
thoi gian vira qua Quéc hoi, Chinh phi, cac Bo, nganh va céc dia phuong luén quan
tam dén viéc hoan thién thé ché, chinh séch, phap luat vé tai chinh tir dét dai.

Vay chdng ta c6 thé hiéu: Phap lugt vé khai thac tai chinh tir ddt dai la tong
hop cac quy pham phép ludt diéu chinh cac quan hé xa héi phéat sinh trong qué trinh
thu tien si dung dat, tién thué dat, thu cac khodn thué lién quan dén dat dai, thu phi
va |é phi truéc ba lién quan dén dat dai, xir phat doi véi cac hanh vi vi pham phép lugt
Vé dat dai giita co quan nha nwéc c6 tham quyén va ngueoi lién quan sé hiru ddt dai
nham hinh thanh nguén thu ngdn sach nha nude dé thuc hién cac muc tiéu xdc dinh
trueoc.

1.2.2. Vai tro ciia phap ludt vé khai thac nguén luc tai chinh tir dét dai

Sau gan 10 nam trién khai thuc hién Nghi quyét Hoi nghi lan tha bay Ban Chap
hanh Trung wong Dang khoa IX vé tiép tuc d6i méi chinh sach, phap luat vé dat dai
trong thoi ky day manh cong nghiép hod, hién dai hoa dat nudc, chung ta di dat
nhiéu két qua tich cuc, gop phan khai thac va phat huy c6 hiéu qua nguon luc dat dai
phuc vu muc tiéu phat trién kinh té - x4 hoi, bao dam québc phong, an ninh, 6n dinh
x& hoi, an ninh lvong thuc qudc gia, bao vé moi truong... Hiéu qua quan 1y nha nuéc
vé dat dai timg budc duge ting cudng. Mot s6 vai tro noi bat cia viéc ap dung phéap
luat vé khai thac nguén lyc tai chinh tir dat dai, cu thé nhur:

- G6p phan on dinh chinh tri - x& hoi, dap (g yéu cau phét trién kinh té - xa
hoi, qUOc phong, an ninh, hdi nhap qudc té; huy dong tét nhat nguon luc tir dat dé
phét trién dat nudc; bao dam hai hoa lgi ich ctia Nha nudc, caa ngudi su dung dat
va cta nha dau tu; bao dam cho thi trudng bat dong san, trong d6 ¢ quyén su dung
dat, phat trién lanh manh, ngin chan tinh trang dau co. Str dung 6 hiéu qua cac cong
cu Vé gi4, thué trong quan 1y dat dai nham khic phuc tinh trang lang phi, tham nhiing,
khiéu kién.

- Nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai

- Tang cuong su lanh dao cta Bang va quan ly cia Nha nudc, phat huy vai tro
ctia Mt tran T6 qudc, cac doan thé nhan dan va toan dan trong thuc hién chinh séach,
phap luat vé dat dai

- GOp phéan lam ting quy mo NSNN tir d6 tham gia tich cyuc vao viéc dam bao
nguon tai chinh cho vigc Nha nudc thyc hién vai trd kinh té trong nén KTTT dinh
huéng XHCN, goép phan vao viéc nang cao hi¢u qua su dung dat dai, diéu tiét thi
truong bat dong san, gilp céc cha thé, nhat Ia cac doanh nghiép nang cao duoc kha
nang huy dong von cho hoat dong SXKD cua minh

KET LUAN CHUONG 1

Viéc nghién ctu nhitng van dé ly luan phap luat vé khai thac ngudn lyc tai chinh
tir dat dai c6 thé rat ra nhitng két luan sau:

(1) Ngudn lyc tir dat dai 1a nguon lyc tai chinh duoc hinh thanh trong nén
KTTT, phét trién manh mé duéi tac dong cua su phét trién luc lwong san xuat va su
mao rong khong ngung cac quan hé thi truong

(2) Vi sy phat trién cua cac quan hé thi truong, ngudn luc tai chinh tir dat dai
ngay cang cé nhitng biéu hién da dang va do d6 cac hinh thirc khai thac nguoén luc
tai chinh tir dat dai ciing da dang, phong ph.



(3) Ban chat, dic diém cua céc hinh thic khai thac ngudn luc tai chinh tir dat
dai do tinh chat quan hé s hiru vé dat dai quy dinh. O nuéc ta, cac hinh thac khai
thac nguon luc tai chinh tir dat dai kha da dang trong d6 chu yéu bao gém: Thu tir
giao dat, thu tir cho thué dat, cac khoan thué lién quan dén dat,...

(4) Khai thac ngudn luc tai chinh tir dt dai 1a hoat dong tu giac cd y thirc cua
x& hoi nham van dung hoat dong cua cac quy luat kinh té khach quan, dac biét Ia cac
quy luat caa KTTT vao phuc vu phat trién kinh té xa hoi trén co s phét huy céc vai
trd co ban caa ngudn lyc tai chinh tir dat dai nhu: thuc hién loi ich kinh té cua Nha
nudc; nang cao hiéu qua str dung dat dai; diéu tiét thi truong bat dong san:...

(5) C6 nhiéu yéu t6 anh huong dén qué trinh khai thac ngudn luc tai chinh tur
dét dai, chinh vi vay dé phét huy vai trd nguon lyc tai chinh tir dét dai phuc vu phat
trién kinh té - xa hoi can co nhu’ng chinh sach, quy dinh thich hop vé dat dai phu hop
véi trinh d§, muc tiéu phat trién va nhimg dic diém dic thi cua tirng québc gia, ving
lanh tho trong timg giai doan lich st cu thé.

CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN PHAP LUAT
VE KHAI THAC NGUON LUC TAI CHINH TU PAT PAI TAl THI XA
BA PON, TINH QUANG BINH

2.1. Thuc trang phap luat vé khai thac nguon luc tai chinh tir dat dai

2.1.1. So lwoc lich si phét trién cia phap ludt vé khai thac nguon luc tai
chinh ter dét dai

- Giai doan trude khi ban hanh Luat dat dai 1993: giai doan nay Qudc hoi da
ban hanh Luat Dat dai nam 1988 dé thong nhat quan 1y dat dai, chii yéu quan 1y bang
bién phap hanh chinh, dat dai khong phai la hang hoa ( khong co gia, khong duge
chuyén doi, chuyen nhuong...) di din dén sir dung lang phi, kém hiéu qua ngudn
tai nguyén dat dai

- Giai doan tir nam 1993 dén trudc khi ban hanh Luat dat dai 2003: Ngay
14/7/1993, Qudc hoi khoa IX da thong qua Luat Dat dai nam 1993, van dé tai chinh
dat dai da dugc quy dinh cu thé hon. Hinh thanh mot loai thué méi 13 thué chuyén
quyén st dung dat va xuét hién cac khai niém nhu giao dat, c6 thu tién st dung dat
va thué dat. Tuy nhién quy dinh vé tai chinh trong Luat dat dai 1993 chi dimg lai ¢
nghia vu cia nguoi str dung dat. Viéc quan 1y dat dai dua trén phuong thire kinh té
chua thé hién cu thé va hé thong. Cac quy dinh vé tai chinh dét dai chwa bao quat
hét cac dbi tuong phai thuc hién nghia vu do d6 khoan thu vao NSNN con han ché.

- Giai doan tir khi ban hanh Luat dat dai 2003 dén khi Luat dat dai nim 2013
ban hanh:

+ Luat dat dai 2003 duoc Qudc hoi thong qua ngay 26/11/2003 va c6 hiéu luc
thi hanh tir ngay 01/7/2004, danh dau bude ngodt quan trong trong vi¢c sua ddi, bd
sung cac quy dih vé gia dat va cac van dé tai chinh vé dat dai. Ngoai ra con c6 thém
quy dinh khuyén khich nhitng ngudi str dung dat dau tu tan dung hét tiém niang phat
trién tir dat thong qua quy dinh mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat cho mot
sO truong hop. Luat dat dia 2003 gop phan kim hdm sy ting gia dat trén thi truong
va lam giam dang ké tinh trang dau co vé dat dai nham muc dich kiém 16i. Tuy nhién
bén canh do6 viéc quy dinh tai chinh vé dat dai va gia dat cung mdt muc khién céc



quy dinh vé tai chinh dat dai con rai rac va chua thé hién dung vi tri cia van dé nay
hay viéc dinh gia dat van con 1éch kha 16n so véi gia dat trén thi truong.

+ Luat dat dai 2013: B6 sung mot s6 ndi dung vé can ct, thoi diém tinh tién su
dujg dat, tlen thué dat, quy dinh nghia vy tai chinh; bd sung viéc mién giam t1en su
dung dat, tién thué dat ddi voi mot sd trudng hop. Quy dinh hoan thién cac van dé
vé gia dat, khung gia dat, bang gia dat xac dinh gia dat va tu van gia dat

2.1.2. Thyc trang phap lugt vé thu tién si dung ddt, tién thué dat

Tai Biéu 3 Luat dat dai nam 2013 quy dinh: tién st dung dat ngoai cac hinh thiic
giao dat, cdng nhan quyén st dung dét, cac chu thé cd nhu cau sir dung dat con cd thé
duoc st dung dat théng qua hinh thire Nha nudce cho thué quyén st dung dat. Chinh sach
thu tién str dung dat khi Nha nudc giao dat duoc thuc hién khi Nha nudc xda bo sy
bao cap trong quan hé dat dai chuyén tir quan hé hién vat sang quan hé gia tri. Cu
thé hoa cac quy dinh trong Luat dat dai nam 2003 va hién nay 1a Luat dat dai nam 2013
vé thu tién str dung dat, Chinh phu da ban hanh mét s6 van ban quy pham phép luat dé
quy dinh cu thé nhu sau:

* Déi twong Nop tién sir dung dat:

Tha nhat, Nguoi st dung dat duge Nha nude giao dat dé st dung vao cac muc
dich dugc quy dinh 10 doi tuong nhu: HO gia dinh, ¢4 nhan dugc giao dat o nguoi
Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, doanh nghiép cé vén dau tu nude ngoai duoc giao
dat dé thuc hién du an dau tu xay dung nha & dé ban hoic dé ban két hop cho thué
va mot so t6 chuc kinh té theo quy dinh.

Thir hai, quy dinh cu thé cic truong hop ngudi dang sir dung dat duoc Nha
nuGc cho phep chuyén muc dich sir dung dét sang dat ¢ hoac dat nghia trang, nghia
dia nhu: Dat ndng nghiép, dat phi néng nghiép c6 ngudn gbe dugc giao khong thu
tién st dung dat; Dat néng nghiép ¢ ngudn gbc duge Nha nudc giao c6 thu tién sir
dung dat; Bat phi ndng nghiép ( khong phai la dat &) c6 ngudn gde duge Nha nudc
giao co thu tlen su dung dat; Pat nong nghiép, dat phi ndong nghiép ( khdng phai la
dat &) c6 nguon gdc duoc Nha nude cho thué dat.

Thir ba, ho gia dinh, ca nhan dang str dung dat o, dat phi néng nghiép duoc Nha
nugc cong nhan c6 thoi han lau dai trude ngay 01 thang 7 nam 2014 khi dugc Cép
Giay chung nhan quyen st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién
Vvéi dat thi phai ngp tién sur dung dat.

* Tham quyen xdc dinh tién si dung dat:

Déi V6 t6 chuc Kinh té: Cuc thué (hodc co quan dugc uy quyén, phan cap theo
phap luat vé quan ly thUe) xac dinh sé tién st dung dat, ra thdng bao nop tién s
dung dat va gui cho t6 chic sir dung dat.

Déi véi ho gia dinh:Trong thoi han 05 ngay lam viéc, co quan thué xac dinh s6
tién su dung dat, ra thong bao nop tién su dung dat va gui ho gia dinh, cd nhan .

* Cdan cir xde dinh tién sir dung dat: Cé nhan, té chic nop tién st dung dat va
duogc xac dinh trén cac can cur: Dién tich dat duoc giao, muc dich sir dung dat va gia
dat tinh thu tién sir dung dét.

* Xdc dinh tién sir dung dat khi Nha nuée giao dat:

Tién sir dung dat duoc tinh theo cong thic ( qua hinh thtrc dau gid): Tién su
dung dat = Dién tich dat cd thu tién str dung dét x gia dat tring dau gia ciia muc dich
sur dung dat dau gia



Tién sir dung dat dugc tinh theo cong thuc ( khong thdng qua hinh thac dau
gid): Tién st dung dat phai nop = Gia dat tinh thu tién sir dung dat theo muc dich sur
dung dét duoc giao tai thoi diém cé quyét dinh giao dat x Dién tich dat phai nop tién
st dung dat - Tién s dung dat duoc giam theo quy dinh tai Biéu 12 Nghi dinh
45/2014/ND-CP (néu cd) - Tién bdi thuong, giai phong mit bang duoc trir vao tién
st dung dat (néu co)

* Cdc trieong hop mién, giam tién sir dung dat:

Vé mién thu tién sir dung dat véi mot sé truong hop: Mién tién sir dung dat
trong han murc giao dat & khi st dung dat dé thuc hién chinh séach nha o, dat ¢ dbi
véi nguoi ¢ cong voi cach mang; Mién tién sir dung dat trong han muc giao dat &
khi str dung dat dé thuc hién chinh séch nha &, dat ¢ di véi ho nghéo, ho dong bao
dan toc thiéu sé & ving c6 diéu kién kinh té - x4 hoi dac biét kho khan, ving bién
gioi, hai dao; Mién tién sir dung dat trong trudng hop dé xay dung nha & x& hoi theo
quy dinh caia phap luat vé nha ¢; nha & cho ngudi phai di doi do thién tai; Mién tién
sir dung dét trong han mirc giao dat ¢ khi cap Gidy chung nhan lan dau doi voi dat
do chuyén muc dich sir dung tir dat khdng phai 1a dat o sang dat o do tach ho doi véi
ho déng bao dan toc thiéu s, ho nghéo tai cac x4 dic biét kho khin ving dong bao
dan toc va mién ndi; Mién tién sir dung dat doi véi dién tich dat duoc giao trong han
muc giao dat & cho cac ho dan lang chai, dan song trén song nudce, dam phé di chuyén
dén dinh cu tai cac khu, diém tai dinh cu theo quy hoach, ké hoach va dy an duoc
cap c6 tham quyén phé duyét; Mién tién st dung dat d6i véi phan dién tich dat duoc
giao trong han muc giao dat & dé bé tri tai dinh cu hodc giao cho cac ho gia dinh, ca
nhan trong cac cum, tuyén dan cu ving ngap lii theo du an duoc cap ¢ tham quyén
phé duyét.

Vé giam tién st dung dat: Giam 50% tién su dung dat trong han mirc dat & doi
V6i ho gia dinh 1a ddng bao dan toc thiéu sb, ho nghéo tai cac dia ban khong thudc
ving c6 diéu kién kinh té - xa hoi dic biét kho khan; Giam tién sir dung dat doi véi
dat ¢ trong han muc giao dat ¢ (bao gom giao dat, chuyén muc dich str dung dat, cap
Giay ching nhan cho ngudi dang st dung dat) d6i voi nguoi co cong véi cach mang
ma thudc dién dugc giam tién st dung dat theo quy dinh cua phap luat vé ngudi co
cong.

2.1.3. Quy dinh phap lugt vé thu cac khodn thué lién quan dén dit dai

Pbi twong ma phap luat ghi nhan 1a doi tugng phai chiu thué, bao gom: Céc
loai dat duoc sir dung trong néng nghiép nhu dat trong trot, trong ring hay nudi
trong thiy san; Cac loai dat duoc s dung ngoai muc dich nong nghiép (hay con goi
1a dat phi ndng nghlep) nhu dat &, dat dugc str dung nham muc dich kinh doanh hoac
san xuat hay cac loai dat khac thuoc nhém nay thudc ddi twong khdng chiu thué
nhung dugc sir dung vao muc dich kinh doanh. Theo quy dinh ctia Phap Iénh thué
nha, dat thi trong tinh hinh hién nay, tam thoi chua thu thué nha va chua quy dinh
vé thué nha. Di tuong nop thué 1a to chic, ho gia dinh, ca nhan c6 quyén st dung
dat ¢, dat xay dung cong trinh. Khong thu thué dat d6i voi cac truong hop dat duoc
co quan nha nudc ¢ tham quyén cho phép sir dung vi lgi ich céng cong, phuc loi xa
hoi hay tir thién khdng c6 muc dich kinh doanh va khong dung dé ¢. Ngoai ra, ddi
tuong chiu thué 1a toan bo dién tich dat &, dat xay dung cong trinh thuoc 1anh thd
nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam, trir cac truong hop dugc mién nop thué



nha, dat; Can ctr tinh thué va mac thué 12 dién tich dat, hang dat va muc thué trén
mot don vi dién tich.

2.1.3.1. Quy dinh cia phap ludt vé thué sir dung dat ndéng nghiép

Ddi trgng nop thué: To chuc, ¢4 nhan st dung dét vao san xuat néng nghiép
déu phai nop thué st dung dat ndng nghi¢p. HY dugc giao quyén s dung dat nong
nghiép ma khong st dung van phai nop thué st dung dat néng nghiép. To chuc, ca
nhan nudc ngoai dau tu vao Viét Nam sir dung dat néng nghiép phai nop tién thué
dat theo quy dinh cua Luat dau tu ma khong phai nop thué sir dung dat néng nghiép.

Dit chiu thué st dung dat ndng nghiép: Dat tréng trot; Pat ¢ mat nudc nudi
trong thuy san; Dét ring trong.

Can ctr tinh thué: 1a dién tich; hang dat; dinh suat thué tinh bang kilogam thoc
trén mot don vi dién tich cua ting hang dat.

Mién, giam thué st dung dat néng nghiép: Mién thué cho dat d6i, ni troc ding
Vvao san xuat ndng, 1am nghiép, dat trong rirng phong ho va rimg dac dung; dat khai
hoang; ho nop thué cé thuong binh hang 1/4 va 2/4, bénh binh hang 1/3 va 2/3; cac ho
néng dan 1a nguoi tan tat, gia yéu khong noi nuong tua...;

Giam thué: Ngoai quy dinh vé mién thué, dbi tuong nop thué con cé thé duoc
giam thué néu thuoc mot trong cac truong hop sau: Truong hop thién tai, dich hoa
lam thiét hai mba mang; giam thué cho cac ho ndng dan san xuat ¢ ving cao, mién
nGi, bién gidi va hai dao ma san xuat va doi séng con nhieu kho khan; ho nop thué
c6 thuong binh, bénh binh khong thugc dién mién thué theo quy dinh cua phap luat.

Mién giam thué dugc coi nhu s gitip d& ctia Chinh phu d6i voi ndng dan. Tién
giam thué coi nhu sy dau tu tré lai cho néng dan dé san xuat, tich luy va tiéu dung.
N6 con c6 y nghia vé chinh tri vi mot b phan 16n dan sé dugce huong loi. Nhung
mat khéc, van con c6 mot s6 han ché va bat cap nhu: Ngan sach cia cac dia phuong
s& giam nhat 1a cac dia phuong thuan nong boi thué sir dung dat nong nghiép duoc
thu va dé lai can d6i ngan sach cua dia phuong, tao ra su khéng cong bang, nhiing
nguoi sir dung dat xau thi c6 thé phai chiu thué con nhitng ngudi sir dung dat tét hon
thi lai khong phai tra thué sir dung dat ndng nghiép. Co6 su chénh léch qué 16n veé
thué str dung dat ¢ do thi va str dung dat ¢ ving nong thon do gia tri dat do thi qua
cao so Vi gid tri dat ndng nghiép.

Pé giam chénh léch gitta ty Ié thu trén dat d6 thi va ty 1é thu trén dat ndng
nghiép can thu theo gia dat véi ty 1é ¢d dinh thay cho thu theo hang dat hién nay.
Theo cach nay thi thué sir dung dét tro thanh thue tai san chir khdng phai thué hoa
loi su dung dat (thué ‘thu nhap”). De c6 thé thuc hién duoc khuyen nghi trén can
thiét phai c6 nhimg qui dinh mai vé gia dat. Hon nira, thué suat ciing can duoc diéu
chinh theo gia dat méi. Khi @6, s& xuat hién khoan chi phi hanh chinh khéng nho dé
duy tri hé thong danh gia gia tri cua dat.

2.1.3.2. Quy dinh cua phap ludt vé thué siz dung dat phi ndng nghiép

Péi tugng chiu thué: Nguoi sir dung céc loai dat sau day co nghia vu nop thué
st dung dat phi ndng nghiép ddi véi dat o tai ndng thon, dat & tai do thi; Dat san
xuat — kinh doanh phi ndng nghiép bao géom: Pat xay dung khu cong nghiép; dat
lam mat bang xay dung co sé san xuat — kinh doanh; dat khai théac, ché bién khoang
san; dat san xuat vat liéu xay dung, lam do gom; Pat phi néng nghiép khac st dung
vao muc dich kinh doanh.



Nguoi c6 nghia vu nop thué sir dung dét phi néng nhghiép bao gom T6 chuc,
ho gia dinh, ca nhan c6 quyén SDD thudc d6i twong chiu thué st dung dat phi nong
nghiép

V& can cur tinh thué. Can ct tinh thué 12 gia tinh thué va thué suét; theo do, gia
tinh thué tinh bang cong thic:

Gia tinh thué sir dung dét phi néng nghiép = Dién tich dat tinh thué (m2 ) x Gia
cia Im2 dat

Thué suat d6i véi dat ¢ p dung theo biéu thué Iy tién tirg phan tdy theo dién
tich dat sir dung

Mién thué st dung dat phi ndng nghiép: Dat ctia mot s¢ du an dau tu theo quy
dinh... dat cua doanh nghiép st dung trén 50% sé lao dong la thwong binh, bénh
binh; DAt ctia co s& thuc hién xa hoi hoa dbi véi cac hoat dong trong linh vuc gido
duc, day nghé, y té, van hoa, thé thao, moi truong; Dat xay dung nha tinh nghia, nha
dai doan két, co so nudi dudng ngudi gia cé don, nguoi khuyét tat, trée mo coi; co so
chita bénh x& hoi; Pat & trong han mac tai dja ban c6 diéu kién kinh té - x& hoi dac
biét kho khian; DAt 6 trong han mac caa mot sé doi twong hoat dong cach mang; Pt
¢ trong han muc cta ho nghéo theo quy dinh cua Chinh phu; Ho gia dinh, ca nhan
trong niam bi thu hoi dat & theo quy hoach, ké hoach duoc co quan nha nude c6 tham
quyén phé duyét thi duoc mién thué trong nam thyc té ¢ thu hoi dbi véi dat tai noi
bi thu hoi va dat tai noi & moi Pt c6 nha vudn duoc co quan nha nudc ¢d tham
quyen xac nhan la di tich lich sir - vén hoa; Nguoi nop thué gap kho khan do sy kién
bat kha khang néu gi4 tri thiét hai vé dat va nha trén dat trén 50% gié tinh thué.

Giam thué sir dung dét phi ndng nghiép: Theo quy dinh cua phap luét, giam
50% sb thué phai nop trong cac truong hop sau day: Diat ctia mot sé du an dau tu;
dat cua doanh nghiép str dung tir 20% dén 50% sb lao dong 1a thuong binh, bénh
binh; DAt & trong han mic tai dia ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi kho khan; ‘Pét &
trong han mac ctia mot sé d6i tugng chinh sach x& hoi theo quy dinh..; Ngudi nop
thué gap kho khan do su kién bat kha khang néu gia tri thiét hai vé dat va nha trén
dat tir 20% dén 50% gia tinh thué.

Bén canh nhitng két qua dat duoc trén, thyc tién trién khai thuc hién thué sir
dung dét phi ndng nghiép ciing da gap phai mot s6 vudng mac, cu thé: Luat Thué st
dung dat phi ndng nghiép chua huéng dan chi tiét viéc mién, giam thué d6i tuong
chinh sach 1a con liét sy khong dugce huong tro cap; Viéc xac dinh hoan canh khé
khan cho nguoi bi nhidém chat doc mau da cam va mot sé dbi tuong chinh sach xa
hoi ciing gap vuéng mac . hiéu dia phuong 13 nhitng xa dugc xép vao danh muc xa
dac biét kho khan, xa bién gidi, Xd an toan khu dugc Thu tudng Chinh phu phé duyét
vao dién dau tu chuong trinh phat trién kinh té - x& hoi cac xa dic biét kho khan
vung ddng bao dan toc va mién nai nhung khéng nam trong danh muc dja ban c6
diéu kién kinh té - x4 hoi khé khian hodc dic biét khé khan theo quy dinh tai Nghi
dinh s6 108/2006/ND-CP huéng dan Luat Pau tu thi khong duoc xét mién, giam
thué sir dung dat phi ndng nghiép theo Khoan 4 Diéu 9 va Khoan 2 Piéu 10 Luat
Thué str dung dat phi ndng nghiép néu trén. Pay 1a diém bat hop ly caa chinh sach
thué sir dung dat phi néng nghiép, vi sac thué nay thu cha yéu di vai sir dung dt ¢
ma ngudi dan thi khong c6 du an dau tu nén mién theo danh muc dia ban wu dai dau
tu 1a chua phu hop vé mat dao ly......
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Céc van ban quy pham phap luat vé thué str dung dat phi nong nghié¢p da duogc
ban hanh truée ngay 01/01/2012 14 diéu kién thuan loi tién quyét cho cong tac nghién
ctu, trién khai thuc hién Luat, nhung qua qua trinh thuc hién boc 16 mot sé bét cap,
vi vy can ¢6 mot sé chinh sira kip thoi nhu: thu hep déi twong mién, giam thué sir
dung dat phi néng nghiép, vi hién tai qua nhiéu ddi twong mién, giam gay kho khin
cho cdng tac quan Iy cua co quan thué; can c6 quy dinh cac du an thué dat, nop tién
thué dat hang nam thudc dbi twong khdng phai nop thué sir dung dat phi ndng nghiép.
Vi Luat thué sir dung dat phi néng nghiép sé thu khong 1én va chi voi muc dich
chinh 12 quan 1y d4t dai, thi cac don vi thué dat da duoc quan Iy rat chit thong qua
Quyét dinh va Hop dong thué dat; Xem xét mién thué ddi voi cac dbi tuong duoc
quy dinh tai khoan 4, khoan 5, khoan 6 Diéu 10 va giam thué tai khoan 3, khoan 4
Diéu 11 Théng tu s6 153/2011/TT-BTC (dia ban c6 diéu kién kinh té x& hoi dic biét
kho khian, ddi tugng chinh sach, ho nghéo va NNT gap kho khin do sy kién bat kha
khang gay thiét hai vé dat va nha) khdng phan biét 1a dat & ding hay sai muc dich,
nhung van khéng ché dién tich dat & khong duoc vuot qua han murc dat & cho phép.

2.1.4. Quy dinh phap lugt vé |é phi trwéc ba lién quan dén dit dai

L& phi trudc ba chinh 12 khoan tién ma nguoi c6 nha, dat phai nop khi dang ky
quyén so hiru hozc quyén st dung.

Can ctr xac dinh 18 phi trudc ba: 13 gid tinh 18 phi trudc ba va ty & phan tram 1¢ phi
trudc ba theo quy dinh.

Murc thu 18 phi truéc ba nha dat 14 0,5% trén gia tri dét tinh Ié phi trudc ba. Mic
thu téi da: khong vuot qua 500 triéu ddng cho mot tai san dang ky trudc ba.

Trong thuyc tién, 1 phi trudc ba 1a khoan thu thuc hién kha thuan lgi bai khi
phat sinh hoat dong chuyén quyén sir dung hoic quyén sé hitu, cac chu tai san déu
c6 mong muén duogc hop phap hoa quyén loi ctia minh va thuong tu giac 1am tha
tuc trudc ba. Hién nay, & Viét Nam I¢ phi trudce ba da tro thanh khoan nop phé bién
c6 s thu chiém ty 1é twong dbi 16n va duoc coi 1a khoan I phi chiém ty trong Ion
nhat vé ty I& thu nop trong co cau cac khoan phi, Ié phi.

2.1.5. Thuc trgng phéap ludt vé s dung gia tri quyén si dung ddit dé thanh
todn cho nha diu tw khi thuc hién dw dn ddu tw xdy dwng cong trinh theo hinh
thitc heop dong xay dung — chuyén giao

Nghi dinh s6 69/2019/ND-CP ngay 15/8/2019 cua Chinh phit Quy dinh viéc sir
dung tai san céng dé thanh toan cho Nha dau tu khi thuc hién dy an dau tu xay dung
cong trinh theo hinh thiac Hop dong Xay dung - Chuyén giao di hoan thién co s
phap Iy trong viéc thanh toan bang quy dat cho Nha dau tu khi thuc hién Dy 4n BT.
Quy dinh tai van ban néu trén phu hop véi quy dinh caa phap luat co lién quan va
hai hoa loi ich ciia Nha nude va Nha dau tu; Nha nuée cha dong trong viéc b tri
quy dat dé thanh toan Dy an BT, bé tri quy dat hoic vén NS dé thanh toan chénh
léch (néu co); Nha dau tu thdy dugc sy rd rang, minh bach trong co ché thanh toan,
tir 46 chu dong trong viéc quyét dinh lya chon thuc hién Dy &n theo hinh thic nay.
Nghi dinh quy dinh r0 tai san cong dé thanh toan cho nha dau tu thyc hién dy an BT
gom: Quy dat; Pat, nha va tai san khac gan lién vai dat cia co quan nha nudc, don
vi su nghiép cong lap, don vi luc lugng vii trang nhan dan, co quan Pang Cong san
Viét Nam, t6 chirc chinh tri - X hoi, to chac chinh tri xa hoi - nghé nghiép, té chic
x& hoi, to chirc x& hoi - nghé nghiép, t6 chic khac dugc thanh lap theo quy dinh cua
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phap luat vé hoi; Tai san két cdu ha tang phuc vu loi ich québc gia, lgi ich cong cong:
Céc loai tai san cong khac theo quy dinh ctaa Luat Quan ly, sir dung tai san cong.

Hé thdng phép luat hién hanh diéu chinh doi voi du an dau tu theo hinh thtc
dbi tac cong tu (PPP) néi chung, theo hinh thirc hop dong BT ndi riéng 13 twong ddi
l6n va phac tap. Viéc trién khai, quan Iy, thuc hién du an dam bao dung quy dinh
phap luat Ia hét sirc can thiét nham muyc tiéu hidu qua dau tu, dong thoi 1a sy quan
tam 16n cua c&c chu thé co lién quan toi du an. Tuy nhién, ap dung hinh thirc dau tu
BT vai thoi gian thuc hién hop d6ng noi chung kéo dai nhleu nam, trong do toan bd
qué trinh trién khai tir thuc hién lya chon nha dau tu, cip gidy chung nhan dang ky
dau tu, thanh 1ap doanh nghiép du an, quyét toan cong trinh du &n; ky két hop dong,
thue hién hop dong, thanh toan, téi két thic hop ddng du an theo hé thdng luat hién
hanh vé dau tu theo hinh thirc d6i tac cong tu PPP, xét vé thuc té van chua c6 s6 lidu
hay thuc tién dy du tai cac du an dé danh gia duoc su phl hop cta hé thong phép
luat hién hanh vé dau tu theo hinh thuc d6i tac cong tu PPP noi chung va du an BT
noi riéng.

2.1.6. Thuc trang phap ludt vé khai thac quy dit dé tao véon phat trién két cdu
ha tang

Quy dinh viéc khai thac quy dat dé tao von phat trién két cau ha tang thuy loi,
giao théng gom: Nghi dinh s6 129/2017/ND-CP, Nghi dinh s6 4/2018/ND-CP, Nghi
dinh s6 45/2018/NB-CP, Nghi dinh s6 46/2018/ND-CP, Nghi dinh s /2019/Nb-
CP. Viéc khai thac quy dat dé tao von phat trién két cau ha ting duogc ap dung theo
hinh thirc giao dat c6 thu tién sir dung dat hoic thué dat tra tién thué d¢at mot 1an cho
ca thoi gian thué theo quy dinh cua phap luat vé dat dai. S6 tién thu duoc tir khai
thac quy dat, sau khi trir di cac chi phi c6 lién quan, phan con lai dugc nop toan bo
vao ngan sach nha nuéc va duoc b tri trong ké hoach dau tu cong va du toan chi
ngan sach nha nudc dé thuc hién du an dau tu dugce co quan, nguoi ¢ tham quyén
phé duyét theo quy dinh cta phap luat vé dau tu cong, phap luat vé ngan sach nha
nudc va phap luat co lién quan.

Nhin chung, cong tac tao lap, phat trlen quy dat, cong tac quan ly dat dai thoi
gian qua co ban da giai quyet duoc nhu cau vé dat &, tao mat bang sach dé thu hat,
dau tu cac du an Két cau ha tang, phat trién dé thi, tai dinh cu, thuong mai, dich vu,
du &n khu, cum cdng nghiép, nhiéu dién tich dat dugc sir dung hiéu qua, gop phan
tao nguon luc dau tu phat trién két cdu ha tang thiic day kinh té - x& hoi phat trién.
Bén canh nhitng két qua dat duoc, céng tac tao lap, phét trién quy dat ndi riéng va
cong tac quan 1y dat dai ndi chung con nhitng han ché nhat dinh: Tai khu vyuc d6 thi,
nhiéu dién tich dat da giao nha dau tu nhung thuc hién cam chung, kéo dai, do dang,
phai ding k§ thuat dé chuyén cho cha dau tu khac; mét sé dy an chwa quan tim thuc
hién xay dung cac hang muc ha tang ky thuat nhu: Cap dién, nuéc thai, thdng tin,...,
chua chu trong viéc khap ndi ha tang giao théng ddi ngoai ciing nhu cac ha tang
cdng cong, xa hoi; khong it nha dau tu, san giao dich loi dung du an chuyén nhuong
quyén sir dung dat dé dau co dét, chua tinh toan phuong an hd tro sinh ké bén viing
cho ngudi dan khi bi thu hoi dat.

2.1.7. Quy dinh phap ludt vé xi phat déi véi cac hanh vi vi pham phap ludt
vé khai thac nguén lec tai chinh tir ddt dai

Hoat dong xtr phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai c6 dac diém sau day:
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Mot 13, xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai dugc &p dung doi
véi ¢ nhan, to chire vi pham hanh chinh vé dat dai theo quy dinh caa phép luat

Hai 13, xtr phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai duoc tién hanh boi
cac chu thé c6 tham quyén theo quy dinh cua phép luat

Ba I, xtr phat vi pham hanh chinh vé dit dai duoc tién hanh theo nhiing nguyén
tic, trinh tu, tha tuc dugce quy dinh trong Phép 1énh Xir Iy vi pham hanh chinh va
Nghi dinh 182/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 cua Chinh phu vé xir phat vi pham
hanh chinh trong linh vyc dat dai.

Bén 13, két qua cua hoat dong xir phat vi pham hanh chinh vé dét dai thé hién
& cac quyét dinh xtr phat, trong d6 ghi nhan cac hinh thac, mac xu phat p dung dbi
Véi t6 chiic, ca nhan vi pham

Theo quy dinh cta Phap 1énh Xt Iy vi pham hanh chinh, thi ngoai viéc ap dung
cac hinh thtc xir phat ra con ap dung cac bién phap xir Iy hanh chinh khac bao gom
gido duyc tai xa, phuong, thi tran; dua vao trudng gido dudng; dua vao co sd gido
duc; dua vao co sd chira bénh; quan ché hanh chinh. Tuy nhién, theo Nghi dinh
182/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ctua Chinh phu vé xir phat vi pham hanh chinh
trong linh vuc dét dai thi khong ap dung céac bién phap xt Iy hanh chinh khéc véi
cac hanh vi vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai. Nhu vay, khi néi dén xu ly
vi pham hanh chinh trong linh vyc dét dai chi gom xir phat hanh chinh, ma khong
c6 cac bién phap xir Iy hanh chinh khac. Theo diéu 6 ciia Nghi dinh trén thi cac ché
tai Xt phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai 1a canh céo, phat tién; tich thu
tang vat, phuong tién duoc st dung dé vi pham hanh chinh; budc khéi phuc lai tinh
trang cua dt truéc khi vi pham.

2.2. Thuec tién thuc hién phap luat vé khai thac nguon luc tai chinh tir dat
dai tai Thi xa Ba Pon, tinh Quang Binh

2.2.1. Tinh hinh thec hign phap lugt vé khai thac nguén luc tai chinh tir dat
dai tai Thi xa Ba Pon, tinh Qudng Binh

Sau gan 10 nam to chic thi hanh Luat DAt dai nim 2013, Thi x4 Ba Pon di xay
dung co ché diéu hanh phét trién kinh té xa hoi hang nam, trong dé giao chi tiéu cho
cac co quan don vi trién khai c6 hiéu qua chi tiéu ké hoach, trong d6 c6 chi tiéu khai
thac nguon luc tai chinh tir dat dai. Noi dung ké hoach khai thac nguén luc tai chinh
tir dat dai bao gdm: viéc xac dinh dién tich dat, cac chi tiéu thu NSNN va tién do
giao dét, cho thué dat, ké hoach dau gia va quy hoach, ké hoach SDP véi muc dich
tang ngudn thu dé tai dau tu cho phat trién kinh té - xa hoi.

* Tinh hinh thuc hién phap ludt vé xay ding va thuc hién quy hoach, ké hogch si
dung dat

Déi voi Thi xd Ba Bon, viéc chi dao, xay dung ké hoach, quy hoach trong quan
ly dét dai duoc thuc hién thudng xuyén, hang nim di chi dao cac xa, phudng ra soat,
kién nghi vé gia st dung dat, tao co ché phép ly cho viéc khai thac nguon lyc tai
chinh ¢6 hiéu qua. Bong thoi bam sét cac quy trinh thuc hién phép luat trong quy hoach,
ké hoach str dung dat, cu thé:

*\/& trach nhiém cua can bd quan Iy trong viéc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung
dat. Thyc té cho thay, trach nhiém cuaa lanh dao cip x&, can bo, céng chic chuyén
mon trong viéc 1ap ké hoach con han ché, viéc kiém tra, xa Iy vi pham chua duoc
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giai quyét triét dé. Vi vay can nang cao trach nhiém trong thuc thi céng vu vé lap
quy hoach, ké hoach sir dung dét, ting cuong kiém tra, xir Iy viéc thuc hién quy
hoach, ké hoach sir dung dt dam bao hiéu qua. Theo du bao dinh huéng cua co quan
quan 1y nha nude vé dat dai trong thoi gian téi s& tiép tuc gia ting, do nhu cau chuyén
ddi tir dat ndng nghiép sang dat phi ndng nghiép c6 chiéu hudng gia ting, viéc xu 1y
nghiém sai pham, yéu cau ngudi dan thuc hién dung muc dich hodc thuc hién quy
trinh tha tuc chuyén doi muc dich sir dung dat dung quy hoach la hét suc can thiét.
Pam bao viéc sir dung dat tiét kiém, hiéu qua, tang ngudn thu tir chuyén d6i muc
dich sir dung dat ding quy hoach la hét stic can thiét. Dam bao viéc sir dung dat tiét
kiém, hi¢u qua, tang nguon thu tur Chuyen d6i muc dich sir dung dt.

* Ve chap hanh quy hoach, ké hoach sir dung dat

- Viéc chap hanh cha truong thu hoi giai phdng mat bang: mot sé ho gia dinh
duoc hoi y kién phai thu hdi dat thyuc hién cac chuong trinh du 4n xay dung co sd ha
tang cong cong (san van dong, tram y té, truong hoc, xay dung dén tho liét sy, xay
dung nha van hanh dién tai x4). Sau khi thu hoi dat kinh té gia dinh khong gap kho
khin, s6 tién duoc dén bu dap tng va thoa dang. Nhu vay cho thay, Thi xa di ¢6 co
ché, chinh sach dén b, chuyén doi hinh thire lao dong twong ddi hop Iy cho céc ho
dan bi anh huong. Tuy nhién, cac cong trinh nay chii yéu 1a cong trinh phdc lgi cong
cong, chua co cac chuong trinh du 4n lién quan dén doi dat lay céng trinh hozc thu
hoi dét, tao mat bang sach dé dau gia chua duoc thuc hién, do vay con han ché trong
khai thac nguédn thu.

- Viéc chdp hanh vé muc dich sir dung dat theo quy hoach, ké hoach

20/40 ho dan dugc hoi y Kién c6 str dung dat khong ding muc dich, véi dién
tich trung binh mdi ho 200m?, qua khao sét cho thay, ngudi dan c6 nhu cau chuyén
d6i quyén str dung dét trén dia ban twong ddi 16n, do nhu cau sir dung dat ¢ do su
phat trién cua hé thong co sd ha tang, cac xa phuong déu c6 duong giao théng thuan
tién, duong nhya, do d6 dat 1aa hai ven duong hoic gan khu dan cu xem xét quy
hoach lai cho phu hop. Viéc 1ap quy hoach di tru6c mot bude, lam co s¢ phap ly
quan trong cho nguoi dan chuyén ddi muc dich str dung dat, day 1a co hoi cho viéc
thu tién chuyén doi Muc dich sir dung dat, tang ngudn thu cho ngén sach nha nudc,
tao diéu kién ting ngudn thu cho ngan sach dé tai dau tu phat trién kinh té ndng thon.

- Thuc trang Vé tiém nang khai thdc ngudn lyeC tai chinh

Qua phong van céc nha quan Isy cho thay, 100% cén bo, cong chirc thuc hign
cong tac quan 1y nha nuéc ve dat dai déu danh gia cao lgi thé vé vi tri dia ly, viéc
quy hoach, ké hoach str dung dat, thi viéc khai thac nguon luc tai chinh tir dat dai
cua Thi x& s€ co tlem nang. Tuy nhién, dé khai thac triét dé tiém nang nguon luc
nay, nha quan ly can tiép tuc xay dung quy hoach, ké hoach str dung dat da dang
héa hon nira viéc khai thac nguon luc tai chinh. Hién nay viéc tao mat bang sach de
dau gia hay thu h01 dat xay dung cac chu’O’ng trinh du an theo quy dinh vé hop tac
cong tu, d6 1a doi dat lay cong trinh & Thi Xx& méi c6 manh nha, chua manh dan thyuc
hi¢n. Trong thoi gian tgi can tlep tuc tao mat bang sach dé thu:C hién dau gia va tang
cudng thuc hién do6i dat Iay cong trinh, tao diéu kién cho doanh nghiép dau tu, kinh
doanh s& thu hat dugc nguon luc tai chinh 16n tir chu trurong nay.

- Thyc trang vé trinh do phat trién cua thi truong bat dong san

Qua danh gia hién trang ve phap luat vé dat dai dang dan hoan thién, trong do
nhu cau vé toc do do thi hda, chuyén d6i co cau kinh té theo dinh hudng cua Thi x4,
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theo do thi tru’O’ng bat dong san S€ s0i dong boi nhu cau cua cac nha dau tu, toe do
do thi hoa, Vung dan cu phat trlem ngay cang lon, thi 70% nha quan 1y duoc phong
Van da danh gia trinh do phat trién cua thi tru:ong bt dong san cua Thi xa sé phat
trlen theo chiéu huéng tét. Vi vay can tiép tuc ra sodt, dé Xuat diéu chinh bang gia
dat de &p dung tinh thué pht hop voi mire dat giao d1ch thuc té trén thi truong dé tao
ngudn thu tir thi truong glao dich bt dong san.

- Thuc trang vé doi ngii cdn bg, cong chiic thuee hién quan Iy vé dat dai

Qua khdo sat cho thay, doi ngii can by, cong chirc thuc hi¢n cong tac quan ly
nha nuéc vé dat dai mac du da vé 80 luong, nhu’ng vé chat luong, nang lyc trinh do
chuyén moén con han che Thuce té cho ‘thay can bo, cong chire tham muru cong tac
quan ly nha nuéc Ve dat dai ¢ co s& nhat 1a cap xa phuong chua dugc tét, tinh trang
xtr ly hanh chinh vé dat dai con chua chuyén nghiép, nhat la nhiéu ho dan vi pham
str dung dat trai muc dich, khong phu hop véi quy hoach, chua thuc hién kiém tra,
thong ké dat dai tot, dan dén quy hoach, ke hoach st dung dat caa Thi xa con phai
dé xuét diéu chinh quy hoach nhiéu lan, diéu d6 lam cham céc du an duoc trién khai.
Quy trinh, tha tuc hanh chinh tra_ két qua cho nguoi dan va doanh nghiép con cham
han. Vi vay trong thoi gian téi can tang cudng tap huin, huéng dan, bdi dudng ky
nang cong vu cho ddi ngfi can by, cong chirc dam bao Chat lugng, dap tmg duoc yéu
cau cong tac quan ly nha nu6c vé dat dai trong tinh hinh moi.

2.2.2. Nhitng vuong mac trong thyec tien thuc hién phap lugt vé khai thac
nguén lzec tai chinh tir dat dai tgi Thi xd Ba Bon tinh QUang Binh

- Ké hoach khai thac nguon Iuc tai chinh tir dat dai chua phu hop véi quy hoach,
ké hoach sir dung dat va quy hoach xay dung.

- Viéc t6 chue thyc hién ké hoach khai thac ngum lyc tai chinh tir dat dai chua
d6ng bo, chua tan dung duoc loi thé dat dai sin co.

2.2.3. Nguyén nhan cusa nhitng vueng méc trong thyc tién thec hign phap
lugt vé khai thac nguén lec tai chinh tir ddt dai tai Thi xd Ba Pén, tinh Qudng
Binh

* Nguyén nhan khach quan:

Hg thong chinh sach phap luat vé dat dai con nhiéu bat cap, chong chéo, kho
khan cho viéc &p dung; mot sé quy dinh cua phép luat vé chinh sach mién giam thué
Chuyen quyén st dung dat ddi véi ngudi dan con ¢6 so hg, bat hop Iy, anh huong
dén khai thac ngudn thu tai chinh tir dat dai.

* Nguyén nhan chu quan:

+ COng tac quan 1y nha nudc vé dat dai chua thuc sy sau sat

+ COng tac quy hoach, ké hoach SDD cua Thi x& chua khai thac duoc triét dé
tiém nang phat trién kinh té, xa hoi

+ Giao dat con mang tinh hinh thirc, hanh chinh, chua bam sét co ché thi truong

+ Mbi truong dau gia QSDD con han ché, chua thong thoang

+ Trinh dg, nang luc can bo nganh dia chinh, dac biét can b dia chinh ¢ co s¢
con han ché va boc 16 yéu kém.

* Nguyén nhan khéc:

Do yéu t6 dic thu cua dia phuwong va tinh hinh khé khin chung, Thi x3 Ba
Poén ciing chiu nhitng tac dong trong diéu kién kinh té chung cta tinh. Thi xa
Ba DPdn 1a Thi xa trung tam phat trién kinh té trong diém, co s& ha tﬁng kinh té
- x4 hoi con nhiéu han ché, d6 13 mot trong nhimg nguyén nhan chinh han ché
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thu hut cac nguén dau tu tir bén ngoai. Boi vy, mac duda co nhiéu cd gang, nhung
tir diém Xuat phat thdp ngudn luc dau tu han ché nén kinh té ctia Thi x4 chua thyuc
su phat trién twong xung voi tiém nang hién co.

Trinh d6 phat trién gitra cac xa phuong khong ddng déu, diém xuét phat vé kinh
té con thdp. Ha tang kinh té - xa hoi con thiéu va chua dong bo, hé thong co ché
chinh sach chua di manh dé thu hat cac nha dau tu, cac nguon hod trg dau tu han hep
nén da han ché tao ngué)n lyc tai chinh tir dat dai.

Hé théng chinh sach tao nguén tai chinh tir dat dai van con phuc tap, bat cap,
thiéu tinh nhat quan. Pic biét, trong cong tic giai phong mat bang da co su bat cap
vé chinh sach giita ngudi chap hanh tot va ngudi chiy v, tao tdm 1y tréng chd su
thay doi co ché, chinh sach cia Nha nudc trong viée xac dinh gia dat cho cac nha
dau tu.

Chinh sach vé gia dat ciing con nhitng bat cap, gia dat nim sau thuong bién
dong tang hon nam trudc, sy chénh I¢ch gitra gia nha nudce va gia thi truong con cao,
anh huong dén su phat trién cta thi truong bat dong san. Chinh sach wu dai dau tu
vé tién SDP, tién thué dat theo phap luat dau tu twong dbi bao quat va day du, tuy
nhién, trong timg linh vyc lai ¢6 nhitng uu dii cao hon di anh hudng 16n dén viéc
khai thac nguoén thu tir dat dai.

Nhan thirc, ¥ thirc chdp hanh phéap luat ciia mot bo phan nhan dan trong cong
tac quan 1y, SDD dai con han ché, yéu kém.

KET LUAN CHUONG 2

Tht nhit, nhan thtc vé ngudn luc tai chinh tir dat dai da duoc quan tam,
b6 sung va phat trién tao co sé cho nhiing chuyén d6i khong nging cua hé
thdng co ché chinh sach khai thac ngudn luc tai chinh tir dét dai trong ché d6 so
hitu toan dan vé dat dai ¢ nudc ta.

Thu hai, cac hoat dong khai thac nguén lyc tai chinh tir dat dai ching ta
da dat duoc nhiing két qua rat quan trong, vira tao ra thé va luc mai gop phan
thuc hién vai tro chi dao caa nén kinh té nha nude théng qua linh vuyc tai chinh,
vira tao lap duoc co ché quan ly str dung dat dai theo hudng hiéu qua.

Tuy nhién céc chinh séch tai chinh chua theo kip ca trén goc do phap ly
va thyc tién. Can tiép tuc trién khai thuc hién va hoan thién phu hop véi tinh
hinh méi sau Luat dat dai nam 2013.

CHUONG 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO
HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE KHAI THAC NGUON LUC
TAI CHINH TU PAT PAI

3.1. Pinh huwéng hoan thién phap luat vé khai thac ngudn luc tai chinh tir
dat dai

3.1.1. Phép lugt vé khai thac nguén luc tai chinh tir ddt dai phdi dam bdo
tinh céng khai, minh bach, vira dam bao nguén thu cho Nha nudc va dam bdo
quyén lgi cho ngwoi dan.

Thu nhat, Luat quy dinh cha yéu thu hoi dat 1a thu hoi theo quy hoach.
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Thi hai 13 qué trinh chinh trang lai d6 thi, sap xép khu dan cu, dic biét 1a mo
ra cac khu dat méi. Véi cach d6i méi ndy, s& gop phan giai quyét cac "khu dat vang™ hop
.

3.1.2. Hoan thién phép lugt vé khai thac nguén luc tai chinh tir dét dai phdi
phUl hop Véi chii truwong chinh sach ciia Piang va Nha nwoc vé dit dai

Thi nhat, vé quy hoach, ké hoach sir dung dat: Tham dinh, diéu chinh, t6 chic
thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat theo hudng ddi méi nang cao chat lugng
cong tac quy hoach, ké hoach str dung dap (g yéu cau phét trién bén viing dat nudc,
phai dam bao dong bo, théng nhat. Diéu chinh hé théng phan loai dat dai, bo sung
chi tiéu quy hoach dat dai phu hop véi thuc tién sir dung dat, theo khong gian va
chtrc nang str dung

Thi hai, vé giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat: Hoan thién
cac quy dinh vé giao dat, cho thué dat, Chuyén muc dich su dung dat, cong nhan
quyen st dung dat. Mo rong doi tuong giao dat, cho thué dat thong qua dau gia
quyén sir dung dat.

Thi ba, vé thu hoi, boi thuong, giai phong mat bang: Quy dinh cac chinh sach
ddng bo, céng bang trong bdi thuang, hd tro, tai dinh cu ddi véi cac dbi tugng

Thir tu, vé gia dat: Stra doi, bo sung, hoan thién cac co ché, chinh sach trong
viéc ap dung cac phuong phép tién tién trong dinh gia dat, kiém soat viéc to chuc
thuc hién dinh gia va quan 1y gia dat thong nhat tir trung wong téi dia phuong

Thtt nam, vé tai chinh dét dai: D6i méi co ché, chinh sach kinh té, tai chinh dat
dai phui hop véi thé ché kinh té thi truong dinh huéng x& hoi chu nghia

Thir sdu, xay dung hé thong thong tin, co sé dir liéu dat dai; do dac, 1ap ho so
dia chinh, cap giéy chtng nhan; bé sung quy dinh hé théng théng tin dat dai duoc
thiét ké tong the va xay dung thanh mot hé thong tap trung

Thu bay, vé quyen clia nguoi st dung dat: Bo sung cac quy dinh nhu: quyén sir
dung khdng gian ngam hoac khoang khong trén mat dat, quyén dugc boi thuong khi
bi han ché quyén do cac cong trinh dau tu cia Nha nudc, ...

Thir tdm, vé ché do sir dung dat: Quy dinh chinh sach phd hop dé giai quyét,
hd tro vé dat &, dat san xuat cho cac d6i tugng chinh sach xa hoi, dong bao dan toc
thiéu s, viing sau, viing xa; chinh séach bao vé, cai tao, nang cao chat luong dat dai,
thich ang véi bién d6i khi hau va bao vé méi truong sinh thai

Thi chin, can ra soét, chinh sira cac quy dinh cua phap luat dat dai, dac biét 1a
Luat Dat dai vai cac quy dinh caa phap luat ¢ lién quan

Déi vai van dé thu hoi dat: Can, bd sung vao Diéu 62 Luat Dat dai quy dinh cu
thé ve thu hoi dét theo quy hoach, ké hoach sir dung dat dé tao quy dat,

Pbi véi Van dé khung gia dat: Co the b6 quy dinh vé khung gia dat, dong
thoi g1a0 quyen cho HDND, UBND cép tinh ban hanh ° ‘bang gia dat” va xac
dinh gia dat cu thé dbi voi timg trudng hop, trén co so gia dat thi truong. Luat
DAt dai can c6 co ché linh hoat dé m& rong han dién, mo rong doi tuong dugc
tiép can dat nong nghiép; xay dung nhiing chinh sach phu hop voi thi truong
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chuyén nhuong, cho thué rudng dat, tao hanh lang phap 1y vé dat dai cho cac dbi
tuong mua ban thuan lgi, thu tuc don gian.

3.1.3. Xay dwng va hoan thi¢n hé théng phap ludt Vigt Nam vé khai thac
nguén luc tai chinh tir ddt dai phdi dam bdo tinh dong bé; tranh mau thudn,
chéng chéo gida Ludt Pét dai va cdc van ban quy pham phap lugt co lién quan.

Thi nhat, bo sung cac quy dinh dé 1am rd vai tro caa dich vu dinh gia dat
va té chire dinh gia dat, dong thoi cé cac quy dinh cho phép sir dung két qua
dinh gia dat cua cac to chic nay 1am can clr xac dinh nghia vu va trach nhiém
ctia Nha nudce va ngudi st dung dat.

Thi hai, b6 sung cac quy dinh vé phuong phap dinh gia dat

Thi ba, sém ban hanh Luat Bang ky bat dong san dé minh bach, céng khai
hoa bat dong san cua cac chu thé co quyén sé hitu, trén co sd d6 Nha nudc ap
dung danh thué liy tién

3.2. Giai phap hoan thién phap luat vé khai thac nguon luc tai chinh tir dat
dai

3.2.1. Hoan thi¢n cdc quy dinh cia phap lugt Vé gid dit lam cin cik xdc dinh
nghia vu tai chinh cia ngwoi siv dung dat

C6 thé thay, moi nghia vu tai chinh ctia nguoi sir dung dat ddi vai Nha nuéc ta
déu dugc can cu trén gia tri dat dai hay noi cach khac cac quy dinh vé dinh gia dat
s& tac dong truc tiép t6i higu qua va tinh kha thi cua céc chinh séch tai chinh vé dat
dai. Do d6, dé xay dung hé théng thu hgan sach tu dat dai phu hop, bao dam loi ich
cia ca Nha nude va nguoi st dung dat, tac gia xin dé xuat mot sé giai phap giup
nang cao kha nang dinh gia dat trong cac quy dinh hién hanh:

- Th nhét, b sung céc quy dinh dé lam rd vai trd cua dich vu dinh gia dat va
t6 chirc dinh gia dat, dong thoi co cac quy dinh cho phép sir dung két qua dinh gia
dat cua cac t6 chirc nay 1am cin ctr xac dinh nghia vy va trach nhiém ctia Nha nuéc
va ngudi sir dung dat.

Thu hai, b6 sung cac quy dinh vé phuong phap dinh gia dat. C6 thé noi, cac
phuong phap dinh gia dat dang duoc sir dung ¢ nudc ta (phuong phap so sanh truc
tiép, phuong phap thu nhap, phuong phap chiét trir, phuong phap thang du) la nhiing
phuong phap duogc st dung phd bién trén thé gidi. Tuy nhién, dé viéc st dung céc
phuong phap nay dat duoc hiéu qua trong thuc tién, doi hoi phai tiép tuc nghién ctu,
quy dinh chi tiét cac budc thuc hién, pham vi 4p dung mot cach kha thi. Trén co s&
stra d6i, bd sung cac quy dinh néu trén, cic phuong phép dinh gia dat s& duogc thuc
hién mot cach dé dang hon, gop phan dam bao tinh chinh xac, minh bach cua hoat
dong dinh gia dat.

Ngoai ra, co thé thay cac phuong phép dinh gia dat hién nay cua nudéc ta phai
phu thudc rat nhleu vao hé théng co so dix liu vé dat dai, trong khi do trén thyc té
cac thdng tin vé dat dai ¢ Viét Nam lai rat thiéu tinh minh bach va cong khai, do vay
rat kho dé lay lam co so cho viéc &p dung cac phuong phap nay.

Vi vay, viéc phap luat quy dinh chi dugc sir dung bén phuong phap nay trong
viéc dinh gia dat vo hinh chung dé lam han ché kha ning dinh gia dat mot cach hop
ly va sat véi gia tri thuc cua dat dai. Vé lau dai, bon phuong phap nay van s& dem
lai hi¢u qua khi nudc ta xay dung dugc mét co s¢ dir ligu ve dat dai dang tin cay.
Nhung trugc mat khong nén quy dinh “cting” viéc dinh gia dat chi dua trén bon

18



phuong phap ndy ma can nhitng quy dinh “m¢”. Quy dinh nay ciing 13 dé tao diéu
kién cho su phat trién cua c4c to chuc dinh gia dét c6 thé tu do dp dung cac phuong
phap khac nhau dé tinh toan gié tri cia manh dat cho phu hop.

Trén co s& d6, trudc mat, vé phia nha nude, dé tranh tinh trang ap dung gia dat
quéa thip khi xac dinh nghia vu tai chinh cua nguoi st dung dat 1am that thu cho
NSNN, tac gid xin co dé suét st dung phuong phép dinh gia dat dua trén trung binh
gia dat cia mot sb to chirc dinh gia dat tai dja phuong. Phuong phéap nay phu hop
V&i quy dinh cua Luat dat dai nam 2013 khi cho phép sir dung gia cia cac to chic
tu van lam cin cu dé xac dinh gia dat dong thoi bao dam su ph hop tét nhat véi gia
thi truong.

Thir ba, som ban hanh Luat Pang ky bat dong san dé minh bach, céng khai hoa
bat dong san cta cac chi thé c6 quyén sé hiru, trén co s¢ d6 Nha nudc &p dung danh
thué ity tién. Lam nhu vay, Nha nudc méi tan thu cac nghia vu tai chinh d6i vé dat
dai doi voi cac chu thé. Mat khac, cling 1a co s& dé dam bao sy cong bang va binh
dang trong quan hé dat dai. Pay ciing s& 12 mot trong nhitng bién phép tich cuc chéng
dau co dat dai.

3.2.2. Hoan thién cdc quy dinh ciia phap ludt vé thué doéi véi dit dai

Thir nhat, nhu & phan trén da phan tich, cac quy dinh trong Luat thué sir dung dt
ndng nghiép khong con phit hop vai diéu kién phat trién méi caa dat nude véi muc tidu
xay dung nén kinh té thj truong.

Thi hai, bd sung thém dbi tugng nguoi sé hiru nha & vao dbi tueong chiu thué
str dung dat phi ndng nghiép

Thir ba, Déi vai viéc xay dung han mac tinh thué, can quy dinh cu thé vé trach
nhiém cuaa chinh quyén dia phuong trong viéc ban hanh han mac dat o tai dia phuong

Thr tu, can nghién ctu ting muc thué suat ddi véi dat ¢ ngoai han muc.

3.2.3. Hoan thién cdc quy dinh cia phap lugt vé tién sir dung dat, tien thué
dat

Thur nhat, stra doi quy dinh vé trir tien boi thuong, hd trg, tai dinh cu vao tién
su dung dat, tien thué dat phai ngp tai cac chinh sach co lién quan ,

Thu hai, b6 sung quy dinh vé doi tugng giao dat cé thu tién sur dung dat va thué
dat.

Tha ba, bo sung quy dinh ddi tuong mién tién st dung dat, mién tién thué dat

Thir tu, stra doi quy dinh vé don gia thué dat.

Thir ndm, Khan truong hoan thanh tbt cong tac cap gidy ching nhan quyén sir
dung

3.2.4. Hoan thién cdc quy dinh ciia phap ludt vé phi, |1é phi déi véi dit dai

Thir nhat, kién nghi nén xem xét thay thé ché do thu 18 phi truéc ba véi ty 1
thu phan tram trén gia tri dat bang mac thu c¢b dinh cho dich vy hanh chinh khi dang
ky quyén str dung nhu cac loai 18 phi khéc.

Thir hai, tinh I€ phi trudc ba theo gié trang dau gia quyén st dung dat hoac gia
chuyén nhuong quyén st dung dat thuc té trén thi trudong trong diéu kién binh
thuong.
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3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé khai thac nguon
lwe tai chinh tir dét dai

Dé nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé khai thac ngudn lyc tai chinh
tir dat dai, nén co cac giai phap cu thé nhu:

Tha nhat, giai phap vé to chirc thuc hién: V& cong tac cai cach thu tuc
hanh chinh trong khai thac nguén lyc tai chinh tir dat dai:

+ Trudéc hét hé théng chinh sach thué duoc xay dung, hoan thién phai bao dam
minh bach, r6 rang, d& hiéu, dé thyc hién. Mo rong co so thué dé phat trién nguon
thu, bao quat cac ngudn thu tir dat méi phat dinh.

+ Tiép tuc ra soét chirc nang, nhiém vu, quyén han cta cac co quan quan ly nha
nuéc vé dat dai, tai chinh nham xay dung d6i ngii can bo gioi, bd may gon nhe, it
dau méi.

+ Tao sy thong nhat, ddng b trong viéc giai quyét, xu Iy cac van dé lién quan
dén thué, phi va I¢ phi trong viéc SDP.

+ Tang cuong ap dung nhitng thanh tyu khoa hoc, cdng nghé, nhat 1a cong nghé
thdng tin trong viéc quan ly thu, nop, phi va I¢ phsi tur dat dai.

+ Nghién ctru phuong én tach mot s6 noi dung mang tinh nghiép vu lién quan
dén thué, phi va 1€ phi sang dich vy hanh chinh cong nhu cung cap cac thong tin vé
dat dai, thué, phi, 1¢ phi...nham céng khai, minh bach cho cac ddi tuong SDD

+ Thi x& can xay dung nén hanh chinh thuc sy minh bach, hiéu qua bao dam
thure hién tét cac hoat dong quan 1y Nha nude va céc dich vu cdng vé dat dai sao cho
thuan tién cho nguoi dan va doanh nghiép. Quan tam dén nhu cau SDP cua doanh
nghi¢p vira va nho, nguoi ngheo va cac d6i tuong dé bi tén thuong khac. Té chic
tét viéc giai quyét khiéu nai, td céo va cac van dé xa hoi lién quan dén dat dai.

Vé cong tac ting cudng kiém tra, thanh tra va xu Iy vi pham lién quan dén
khai thac nguon lyc tai chinh tir dat dai

- Thi xa cung véi nganh tai nguyén moi truong cua tinh can tap trung thanh,
kiém tra nguon goc SDP va glay to phéap Iy vé quyén SDP hién c6. Trudng hop
dugc nha nudc giao dat c6 thu tién, cho thué dat thi phai c6 GCNQSDD dugc Cap
truong hop chua cé gidy ching nhan phai ¢ quyét dinh giao dat, cho thué dat va
bién ban ban giao dat thuc dia.

- Kiém tra cac ho so cong viéc cua thi tuc di hodc chua thuc hién; xem xét
thanh phan ho so thi tuc da 1ap, thoi gian lap cac giay to ho so; tham quyén giai
quyét tha tuc.

- Trudng hop SDP c6 ngudn gdc duge nha nude giao dat khong thu tién hoic
nhan chuyén quyén bing tién da tra c6 nguon gbe tir NSNN: Kiém tra viéc thuc hién
theo thi tuc dang ky, cAp GCN lan dau va viéc ky hop dong thué dat.

- Xac dinh cac khoan nghia vu tai chinh phai nop theo thdng béao cu co quan
thué, tai chinh; sé tién nop; sb tién con no. Truong hop duoc mién, giam phai c6
quyét dinh mién hoac giam caa co quan thué. Truong hop duoc cham nop phai co
van ban cho phép cua UBND cap tham quyén phi hop véi quy dinh caia phap luat.

- Xéac dinh dién tich da giai phong mat béng dién tich chua giai phsong xong
mat bang; nguyén nhan chua giai phong mat bang.

- Thanh, kiém tra tién do dau tu xdy dung cong trinh theo thoi han phai hoan
thanh ghi trong ho so giao dat
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- Néng cao nang luc cho doi ngii can bd, cong chirc lam cdng tac thanh tra,
kiém tra chuyén nganh vé dat dai, tai chinh. B4 tri da s6 lwong can b, cong chic
lam cdng tac thanh tra chuyén nganh vé dét dai, tai chinh.

- Thudng xuyén td chic cac dot tap huan cac ndi dung d6i mai chinh sach phap
luat dat dai; cac quy dinh méi vé nghiép vu thanh tra; cac quy dinh méi vé xi 1y vi
pham phép luat dat dai; noi dung thanh tra, kiém tra dién rong hoic chuyén dé.

- Tang cuong cac dot thanh tra, kiém tra viéc chap hanh phéap luat vé dat dai
theo chuyén dé, dot xuat dé nang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai

Tha hai, Giai phap vé ngudn luc

Khai thac nguon luc tai chinh tir dt dai 1a mot cdng viéc méi mé. Céan bo can
hiéu biét & nhiéu linh vuc khac nhau, khai thac nguon lyc tai chinh tir dat dai thay
d6i theo thi trudong, phu thudc nhiéu vao vi tri, tim 1y va moi trudng cling nhu muc
dich ctia manh dat. Do vay, can bo trong linh vuc ndy can phai cé trinh do chuyén
mon, hiéu biét sdu rong va nam bat nhanh thi trudng. Nhung do 1a cong tdc méi cua
Nha nudc vi vay trinh d6 chuyén moén cia cac can bo trong linh vuc nay con nhiéu
han ché. Do vay, can phai nang cao chat lugng doi ngii can bo, cong chuc quan ly
nha nuéc vé dét dai, tai chinh.

Thir ba, Tiép tuc ndng cao nhan thac vé vai tro cua viéc tao nguon lyc tai chinh tir
dat dai: Tang cuong pho bién, tuyén truyén cho can b, cong chic, phai 1am cho moi
can bo, dang vién va nhan dan trong Thi xa hiéu rd y nghia, tim quan trong cua viéc
tao ngudn lyc tai chinh tir dat dai.

Thir tu, Tang cudng cong tac dao tao, bdi dudng can bo 1am cong tac quan ly
tai chinh va dat dai:: Nang cao chat luong cong tac dao tao, dio tao lai va boi dudng
can bo 1am céng tac quan 1y nha nudc vé tai chinh va dét dai trén dia ban, coi ddy 1a
giai phap quan trong hang dauy trong xay dung va t6 chirc thuc hién ké hoach tao
ngioofn lyc tai chinh tir dat dai dé phat trién kinh té - x& hoi cua Thi xa. Huy dong
moi nguon luc va ting cudng dau tu ngan sach cho viée do tao va dao tao lai can
bo lam cOng tac tai chinh va cong tac dia chinh.

Thu nam, Tang cuong cong tac giao duc, quan ly can bo:

Tao nguon lyc tai chinh tir dét dai 1a linh vyc thuong phét sinh ra nhiing tiéu
cuc, tham nhiing, do vay can phai ting cuong cong tac giao duc, quan ly can bg,
cong chirc. Cong tac giao duc, quan ly can bo phai gan lien vai cong tac kiém tra,
gidm séat can bo vé chat luong, hiéu qua cong viéc, Ve tu tudng, lap truong. Hoan
thién cac quy dinh vé quyén han, trach nhiém cua cap uy, to chic dang va nguoi
dung dau cac cap trong gi4o duc, quan ly can bo. Xay dung doi ngdl can b, ddi moi
cong tac can bo dap tmg dugc yéu cau hoat dong tao nguon lyc tai chinh tir dat dai.

Thi sau, giai phap d6i véi Thi xd Ba Bon: Tap trung chi dao cac x4,
phuong thyc hién tét Luat Pat dai 2013 va cac van ban hudng dan thi hanh luat;
Tap trung chi dao thyc hién hoan thanh Ké hoach sir dung dat nam 2022 tir thi
x4 dén x4, phuong; Thuc hién tét céng tac thu hoi dat, chuyén muc dich sir
dung dat; Po6i méi va nang cao y thac trong cong tac tiép nhan, tham dinh ho
so giao dat, cho thué dat va cip GCN QSD dat; Tiép nhan va giai quyét kip
thoi, dat diém cac don thu khiéu nai, td cdo, tranh chap trong linh vuc dat dai;
Tang cudng hon nita céng tac thanh tra, kiém tra vé quan ly, sir dung dat doi
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Vi cac xa, phuong, cac to chuc st dung dat trén dia ban thi x4, thuc hién tét chac
nang quan ly Nha nudc doi véi cac linh vuce dat dai.

KET LUAN CHUONG 3

Khai thac ngudn luc tai chinh tir dat dai & nudc ta trong giai doan hién nay
la van d& hét stre kho khin va phuc tap vi dong cham dén loi ich kinh té cua rat
nhiéu nhdm chu thé trong nén kinh té. Vi vay, can tao ra nhimng diéu kién phi
hop dé thuc day quéa trinh nay trén co s& giai quyét hai hoa cac quan hé vé loi
ich gitta Nha nudc véi tu cach 1a dai dién cha so hitu véi cac chu thé kinh té
khac. Do tinh chat phtc tap caa quan hé kinh té vé dat dai, su da dang va van
dung nhip nhang giira phap luat va thuc thir tién vé khai thac ngudn luc tai
chinh tir dat dai vé hinh thic van dong caa cac nguon tai chinh tir dat dai ciing
nhu hinh thte khai thac cac ngudn luc d6, viéc nang cao hiéu qua khai thac
ngudn luc tai chinh tir dat dai ¢ nudc ta trong giai doan trudc mat va lau dai chi
c6 thé thuc hién théng qua hé thdng cac giai phap dong bo tir giai phap thong
nhat, dong bo vé quy dinh caia phap luat trong cong tac khai thac nguon luc tai
chinh tir dat dai, cong tac quy hoach téi thé ché hoa bang chinh sach cac quan
hé dat dai va bo may thuc hién céc chinh sach vé dat dai.

KET LUAN

Tinh hinh quan 1y, khai thac va str dung dat dai & Viét Nam néi chung va
tai Thi x3 Ba Pon noi riéng dang trong giai doan hinh thanh va phat trién theo
co ché thi trudng. Do d6, cac chinh sach tai chinh dé diéu tiét thi truong nay
con dang trong giai doan hinh thanh, tuy c6 nhiéu tic dong tich cuc, song ciing
khong tranh khoi nhitng han ché, khiém khuyét can khic phuc. Vi vy, luan
van dd nghién ctru co s6 ly luan va phan tich thuc trang thyc hién phap luat vé
khai thac tai chinh dét dai, ludn vin di chi ra dugc nhimg mit tn tai cta cac
chinh sach tai chinh dang ap dung tir 46 dua ra cac giai phap dinh hudng dé sira
d6i, bo sung va ban hanh cac chinh sach tai chinh cling nhu cac chinh sach khéc
c6 lién quan phu hop hon nham thuc day hiéu qua hon nira trong céng tac quan
1y, khai thac va sir dung dét dai & Viét Nam.

Chinh sach tai chinh d6i v6i dat dai 1a mot trong nhimg linh vye rong va nhay
cam cta xa hoi. N6 lién quan dén nhiéu van dé, nhiéu cép, nhleu nganh cling nhu
don vi trong quan Iy nha nude. Cac cong trinh khoa hoc tryc tiép nghién ciru vé van
dénaycoy nghia hét stic quan trong. Chinh vi thé, viéc nghién ctru mét cach day
du, co hé thong vé chinh sach tai chinh d6i voi dat dai 1a doi hoi trong cong tac hoc
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tap, nghién ciru cling nhu hoat dong thuc tién cua nha nudc. Dudi goc do nghién
ciru cua mot ludn van thac sy Luat kinh té, tac gid khong tham vong lam ro,
nghién ctru sdu dugc tat ca cac van dé, ma chi ¢6 thé dua ra dugc cai nhin khéi
quat cac van dé lién quan dén ‘phap luét vé tai chinh tir dat dai va nhimg khoan
thu tur dat dai ciia Nha nude ddi voi nguoi st dung dat, qua cac ‘danh gia co ban
vé céc quy dinh cta phép luat dé tr 46 manh dan dua ra mot sb kién nghi hoan
thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi trén thuc té. Mong rang, day co
thé 12 mot trong nhimg déng gdp nho giup hoan thién hé théng chinh sach tai
chinh ddi véi dat dai & Viét Nam hién nay./.
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