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DANH GIA CONG TAC QUAN LY TAI CHINH VE PAT DAI
TREN PIA BAN HUYEN TUY AN, TINH PHU YEN
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256 Tai nguyén va Méi treong tinh Pha Yén, 01B Nguyén Tat Thanh, Tuy Hoa, Phu Yén, Viét Nam

Tém tat: Nghién cu nham muc dich danh gia cong tic quan ly cdc ngudn thu tlir dat dai trén dia ban
huyén Tuy An trong giai doan 2014-2018. Két qua nghién cttu cho thdy ngan sach trén dia ban huyén dat
283.764 triéu dong, trong d6 nguodn thu tir dat dai dat 126.163 triéu dong, chiém 44,46 % thu ngan sach
huyén, trong d6 khoan thu tir tién st dung dat (SDD) chiém ty 1& cao nhét (86,29%), tiép dén la thué thu
nhép tir chuyén quyén st dung dat (5,34%), phi va 1& phi trong quan ly, stt dung dat (5,17%), tién thué dat
khi dwgc Nha nudc cho thué (1,44%), thué€ st dung dat (1,01%) va tién boi thuong cho Nha nuwéce khi gay
thiét hai trong quan ly va st dung dét (0,75%). Nghién cttu cho thdy cac nguyén nhan anh hwong dén hiéu
qua cdng tac quan ly tai chinh vé dat gom: chinh sach phap luat; tinh hinh kinh t€ — xa hi; nidng lyc va
trinh d6 chuyén moén cta can bg quan ly; tuyén truyén, hd tro nguoi st dung dédt; khoa hoc va céng nghé.
Tl d6 céc tac gia dua ra giai phap nang cao hiéu qua cta cdng tac quan ly tai chinh vé dat dai, gép phan

tang thu va phat trién kinh t€ — xa hoi ctia dia phuong.

Tt khoa: dat dai, quan ly tai chinh

1  Datvan dé

bit dai la thanh phan khong thé thi€u trong sw ton tai va phat trién cua con nguoi. Mot
trong nhiing ndi dung quan trong nhat trong cong tac quan ly nha nudc vé dat dai la quan ly tai
chinh vi n6 lién quan truc tiép dén viéc thu ngan sach cua dat nudc, 1a yéu t6 quan trong diéu
tiét cac nguon loi tir dat dai nham phuc vu cho cac hoat dong ctia Nha nudc va 1oi ich ctia toan
xa hoi. Nudc ta dang trong thoi ky thuc hién cong nghiép hod, hién dai hod; nhiéu dy an nhu
cac khu cong nghiép, cac khu d6 thi, khu dan cu dang dwoc trién khai xay dung mot cach manh
mé. Co cdu str dung dat duwoc chuyén do6i cing véi qua trinh chuyén doi co cau ctia nén kinh t€,
dat danh cho phat trién cong nghiép, dich vu, xdy dung phat trién d6 thi tding nhanh, dap tng
co ban duoc nhu cau st dung dat ctia cac thanh phan kinh t€; tao co ché thu htt manh vén dau
tw xay dung kinh doanh bat dong san tir nhiéu nguoén von khac nhau, da goép phan lam tang
nguon thu cho ngan sach nha nude [2]. Nhan thic duwoc tim quan trong cta cdng tac quan ly tai
chinh vé dat dai, Nha nudc da ban hanh nhiéu chu treong, chinh sach, nhdm thuc thi cé hiéu
qua phap luat vé cong tac quan ly tai chinh vé dat dai. Tuy nhién, cong tac quan ly tai chinh vé

d4t dai hién nay van con nhiéu t6n tai, bat cdp nhuw hé thong van ban quy pham phap luat
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khong dam bao tinh déng bd, nhat quan; ngudn thu ngan sach tir dat dai con chua twong xting
véi tiém ndng; that thodt con 16n; co ché€ quan ly kinh t€ dat con ndng vé hanh chinh, thi€u co
ché& diéu tiét bang cac chinh sach kinh t&, v.v. Nhitng han ché, bat cap nay da lam anh hudéng
khong nho dén quyén va loi ich hop phap cua nguoi st dung dat cing nhw ngudn thu ngan

sach nha nwdc tir dat dai.

Tuy An la huyén dong bang ven bién nam & phia Bac tinh Phti Yén, noi quy tu nhiéu
cong trinh, dy 4n 16n ctia Trung wong va dia phuong. Hién nay, huyén dang dinh huéng dén
nam 2020 sé phat trién manh vé thuwong mai, du lich va dich vu, ddc biét du an Khu du lich lién
hop cao cap Phu Yén c6 100% von dau tu nude ngoai véi miee dau tu 1 ty USD [4]. D€ dat duoc
nhitng muc tiéu trén, viéc khai thac ngudn luc tai chinh tir dat dai cd vai tro quyét dinh, tao
ngudn von d€ dau tu xay dung két cau ha tang ky thuét, ha tang, gép phan thu hut cdc nha dau
tw, thic ddy sy phat trién kinh t&€ — xa hoi cua huyén Tuy An [3]. Tuy nhién, hién nay cong tac
quan ly tai chinh vé dat dai tai huyén van chura hiéu qua; ngudn thu ngan séch tir dt dai chua
twong xung voi nhitng lgi thé, tiém nang, anh huong khong nho dén sy phat trién kinh t€ — xa
hoi ctia dja phuong. Xudt phét tir yéu cau thuc t&€ néu trén, bai bdo nay duogc thuc hién nham
danh gia cong tac quan ly tai chinh vé dat dai tai huyén Tuy An d€ lam rd nhitng ton tai, han
ché va dé xuat cac giai phap t6i uu gop phan bao dam ngudn thu ngéan sach tir dat dai tuong
xtng voi nhitng loi thé, tiém ndng cua huyén, tao nguon luc da 16n dé€ thuc ddy s phét trién

kinh t€ — xa hoi ctia huyén Tuy An.

2 Phuong phap
2.1 Diéu tra, thu thap s liéy, tai liéu
S6 liéu thi cAp

Céc nguodn tai liéu thu thdp gom céc thong tin vé kinh t&€ — x&, cdc van ban phap ly va
chinh sach phép luét, s6 liéu thong ké vé tinh hinh quan ly va st dung dat, cac bao cao vé két
qua thu ngan sach trén dia ban huyén Tuy An duoc thu thdp thdng qua co quan nha nuwde, chu
yéu tai Chi cuc thué huyén Tuy An, Phong Tai nguyén Moi truong va Chi cuc Thong ké huyén

Tuy An. Ngoai ra, cac bao cdo c6 lién quan dén nghién cttu da dugc thu thap tir nhiéu nguoén
khac nhau.
Sé liéu so cap

Nghién ctru tién hanh phong van truc ti€p nguoi st dung déat va can bd co quan nha
nudc c6 lam cong tac chuyén mon lién quan dén cong téc quan 1y tai chinh vé dat dai nham d&
c6 cai nhin rong hon vé nhiing bat cap, han ché trong cong tac quan ly theo nguyén tac lwa chon
ngau nhién. Trong d6 s6 ngudi phong van 1a 96 nguoi, tinh theo cdng thitc Cochran (1977) nhuw
sau [1]:
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Z*-p-q
NO = e—z
trong d6 n 1a ¢d mau nghién ctru; Z 1a hé s6 tin ciy & mitc xac sudt; p 1a xac sudt xady ra ctia hién
twgng; g =1 — p la xac sudt khong xay ra hién tuong; e 1a d6 chinh xac mong mudn gita ty 1€ thu
duoc tir mau va tong thé nghién ctru véi sai s8 cho phép. Nghién ctru nay chon sai s cho phép
la 5%; v6i muc xac sudt 95% thiz=1,96;p=0,5vae=0,1.

biém khao sat va phong véan diéu tra la cdc hd gia dinh va cad nhan sit dung dat tai thi
tran Chi Thanh, xa An Dan vdi 96 phiéu. Ly do 1a cac diém khao sat nay ¢ vi tri doc theo truc
duong Qudc 16 1A, noi hoi tu diéu kién kinh t€ — xa hoi dién hinh cua dia phuong. S6 luong
nguoi phong van truce tiép tai cac co quan nha nudce c6 lam céng tac chuyén mon lién quan dén
cong tac quan ly tai chinh vé dat dai la 34 can bd. Trong dé cd 15 cong chire dia chinh cdp x3, 3
can bd thudc chi cuc thué, 3 can bo phong Tai nguyén va Moi treong huyén Tuy An va 13 can

b6 thudc Chi nhanh van phong dang ky dat dai huyén Tuy An.

2.2 Tong hop, x& ly va phén tich s6 liéu

Trén co so cac sO liéu, tai liéu th cap thu thap tién hanh tdng hop, chon loc nhiing tai
liéu, s6 liéu can thiét phuc vu cho van dé nghién ctru. D&i véi cac tai liéu, s6 liéu thu thap dwoc
t phong van thi phan loai theo nhém, thdng ké dién tich theo ting loai dat, ting cong trinh,
du an da thuc hién theo quy hoach, ké hoach, tirng nguon tai chinh lién quan dén dat dai. Tat ca
s6 liéu so cdp, bang, biéu da thu thap duoc xtt 1y trén Excel nham phuc vu trong viéc phan tich,
danh gia thuc trang boi thuong, hd tro, tai dinh cu trén dia ban huyén Tuy An trong thoi gian
qua. St dung phuong phap so sanh dé€ danh gia bién dong tai chinh gitta cac thoi diém lua
chon nghién cttu va phuwong phap phan tich d€ danh gia thuc trang cong tac quan ly tai chinh

dat dai d6i véi gia dat caa huyén.

3 K&t qua va thao luin
3.1 Hién trang st dung dit va bién dong dat dai tai huyén Tuy An

Dién tich dat ty nhién cua huyén Tuy An trong giai doan 2014-2016 la 41.499,98 ha va
giai doan 2017-2018 la 40.758,97 ha; tong dién tich dat tw nhién bién dong giam 741,01 ha vi
nhitng nguyén nhan sau day: Ton tai su khéc biét gitra duong ranh gidi ban d6 364/CP va ban
d6 dia chinh chinh quy do dac nam 2012 (ty 1é 1/2000). Trong ban d6 364/CP, ranh gidi gitra cac
thtra phan 16n dugc vach theo duwong thing, ndi cac di€ém mdc gidi; con ban d6 giai thira duoc
do dac chinh xac dia gi6i phan dinh dat quan ly st dung, gitta ban d6 va s6 liéu duoc thanh

1ap riéng biét, chua tién hanh ddi soét tinh dién tich tw nhién cac x3, thi trdn cua huyén bféng
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cong nghé sd nhu yéu cau hién nay [7]. Do d6, dién tich tw nhién cta cac x3, thi trdn sau khi

tinh thuc t& bang cong nghé sd trén ting thira dat cd sw chénh léch dién tich.
Phan tich bién dong theo muc dich sit dung

Dién tich bién ddng theo nhom dét skt dung trong giai doan 2014-2018 duoc trinh bay &

Bang 1.
Bang 1. So sanh bién dong theo nhom dét st dung ddt nam 2014-2018 (ha)
STT Chitiéusidungddt Ma 2014 2015 2016 2017 2018 Tang (+),
giam (-)
(1) (2) 3) 4) (5) (6) (7) (8) 9)=08)-4)
Dién tich tw nhién 41.499,98 41.499,98 41.499,98 40.758,97 40.758,97 -741,01
1 DAatnoéng nghiép NNP 24.375,05 24.966,95 26.685,64 32.288,73 32.282,87 7.907,82
2 Datphinong nghiép PNN 6.202,67 6.217,64 6.126,79 5.387,99 5.395,74 -806,93
3 Datchua st dung CSD 10.922,26 10.315,39 8.687,55 3.082,26  3.080,36 -7841,90

Nguon: Nién giam théng ké huyén Tuy An, 2014- 2018 [5,6]

Dat nong nghigp: Trong nam 2018, dat ndng nghiép c6 dién tich 32.282,87 ha, tang 7.907,82
ha so ndm 2014; trong d0, dét trong 1Ga cé dién tich 4.994,54 ha, tang 426,86 ha, tap trung tai cac
xa sau: An Hiép (509,95 ha), An Hoa (448,31 ha), An Cu (462,19 ha), An Thach (447,93 ha) va An
Dinh (392,39 ha). Ngoai ra, dét trong cay hang nam ting 1.259,06 ha va dat lam nghiép tang
4.536,99 ha. Dat nong nghiép tang la do nhan chuyén d6i tir dat chwa sit dung va dat trong lua
tang do nhan chuyén déi tir dat lam nghiép sang. Dac biét, huyén Tuy An dang dinh hudng xay
dung nén ndng nghiép phat trién toan dién, ddy manh tang nhanh co cau kinh t€ nong nghiép
trong ky quy hoach tong thé€ phat trién san xudt nganh néng nghiép trén toan huyén nén chu

truong chu trong han ché viéc chuyén déi dat nong nghiép sang dat phi nong nghiép.

Dat phi nong nghiép: Trong nam 2018, dat phi nong nghiép cd dién tich 5.395,74 ha, giam
806,93 ha so véi nam 2014; trong d6 dién tich dat o tdng 126,77 ha, chu yéu nhan chuyén déi ti
d4t trong lua, dat dong co dung cho chan nuoi, dat trong cay hang nam khac, dat trong cay lau
nam va dat béng chua st dung, tdp trung 6 cac xa: An Ninh Bong (74,26 ha), An Hoa (67,96 ha),
An Ninh Tay (65,60 ha), An Cu (65,21 ha), v.v. Binh quan dat ¢ la 61,99 m?/nguoi. Ngoai ra, dat
an ninh, quéc phong ting 8,65 ha; dat thwong mai dich vu va dat co sd san xuat kinh doanh
giam 152,42 ha; dat tru so co quan giam 57,64 ha; dat cum cong nghiép giam 6,89 ha, v.v.

Dat chuwa sir dung: Tong dién tich dat chua st dung ctia ndm 2018 la 3.080,36 ha, giam
7.841,90 ha so véi dién tich ctia ndm 2014. Dién tich giam dot ngdt gitra nam 2016-2017 la do
khong cap nhat dién tich riing trong méi qua cac nam cua dat giao hd gia dinh. Trong do6,

nhiing dia phuong cé nhiéu dién tich dat chua st dung gom cac xa An Nghiép (515,06 ha), An
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Ninh Déng (368,95 ha), An Linh (461,69 ha), An Hiép (270,98 ha), An Chén (229,03 ha) va An
Tho (228,65 ha). D4t bang stt dung chui yé&u 1a cac bai cat ven song. Pay la hanh lang thoat 1t

nén chi tan dung trong cd, ciy ngan ngay theo thoi vu va khai thac cat phuc vu xay dung.

3.2

Thuc trang cdng tac quan ly tai chinh vé dat dai tai huyén Tuy An

Trong giai doan 2014-2018, viéc thu ngan sach trén dia ban huyén dat 283.764 triéu dong,

trong d6 nguon thu tir dat dai dat 126.163 triéu dong, chiém 44,46 % thu ngéan sach huyén (Bang

2). Nhin chung, thu ngan sach tir dat dai giam dan qua cac ndm do tién sit dung dat thu tir cong

tac giao dat giam. Muc ddng gop cua cac khoan thu tir dat dai trong tong thu ngan sach tur dat
dai la khac nhau, trong dé khoan thu tir tién sit dung dat (SDD) chiém ty 1é cao nhat (86,29%),
tiép dén la thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dat (5,34%), phi va 1¢ phi trong quan ly, st
dung dat dai (5,17%), tién thué dat khi duwoc Nha nudc cho thué (1,44%), thué st dung dat
(1,01%) va tién boi thuong cho Nha nude khi gay thiét hai trong quan ly va SDD (0,75%). Nhu

vay, nguon thu chu yéu tir dat dai la tién SDD, gap 7 lan so voi cac khoan thu con lai.

Bang 2. Két qua thu ngén sach, nguén thu ngén sach tit dat dai huyén Tuy An giai doan 2014-2018

DPon vi tinh: triéu dong

STT Nam 2014 2015 2016 2017 2018 Téng
Tj’ 1€ (%)
1 Téng thu ngan séch 93534 51.007 50.408  46.043 42772  283.764
2 Thu ngan séch tir ddt dai 55561  24.009 25338 14609  6.646 126.163 100
21 Tién str dung dét 50374  19.631 22459 11.907 4492 108.863 86,29
22 Tién thué dat khi duoc ., 665 330 447 220 1.819 1,44
Nha nudc cho thué
23 Thué sir dung dat 220 203 242 317 287 1.269 1,01
24 Thué thu nhap tir chuyén 50 54 1172 983 842 6.743 5,34
quyeén st dung dat
Tién boi thuong cho Nha
25 nuéc khi gay thiét hai 497 449 0 0 0 946 0,75
trong quan ly va SDbb
26  Phivalephitrongquan .0 55 1135 955 805 6.523 5,17
ly, st dung dat dai
Ngudn: Béo cao Tong két cong tac thu ngan sach huyén Tuy An, 2014-2018
Thu tién st dung dat

Twong ty nhuw tai cac dia phuong khac trén dia ban tinh Pha Yén, ngu6n thu tién SDD tai

huyén Tuy An ciing xuat phat tir viéc Nha nudc giao dat, cong nhan quyén SDD, chuyén muc
dich SDD. Cu thé, két qua thu nop tién SDD trong giai doan 20142018 duoc trinh bay 6 Bang 3.
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Bang 3. Két qua thu tién SDD tai huyén Tuy An tit ndm 2014 dén nadm 2018

Don vi tinh: triéu dong

Nim Thu ngin sich tir dat dai Két qua thu tién SDD Ty 1€, %
2014 55.561 50.374 90,66
2015 24.009 19.631 81,77
2016 25.338 22.459 88,64
2017 14.609 11.907 81,5
2018 6.646 4.492 67,59
Téng 126.163 108.863 100

Nguon: Téng hop s6 liéu tix Chi cuc thué huyén Tuy An

Cong tac thu tién SDD trén dia ban huyén Tuy An trong giai doan nay vé co ban da dap
tng duoc yéu cau dé ra. S6 thu qua cac ndm 6n dinh, chiém ty 1é rat 16n trong tong thu ngan
sach tir dat dai (dao dong tir 67,59% dén 90,66%). Tuy nhién, ty 1¢ dong gdp tién st dung dat
qua cac ndm lai giam dang ké do mot s6 vuedng méc. Thiz nhdt, han mtc giao dat & hodc han
mttc cong nhan d4t 6 mot [an cua ho gia dinh, ca nhan con mang tinh chu quan trong viéc xac
dinh nghia vu tai chinh. Cu thé, khi chuyén thong tin d€ xac dinh nghia vu tai chinh (NVTC),
van phong dang ky dat dai huyén chi huéng dan nguoi dan ké khai va cam két chiu trach
nhiém trudc phap luat vé tinh trung thuc va chinh xac cua viéc ké khai cac thira dat ¢ va nguén
goc thira dat da cé trén dia ban tinh. Van dé dat ra la chi dwa vao cam két cua nguoi dan nhu
vay thi chua dam bao tinh chinh xac dan dén dén that thoat ngan sach nha nudc. Thir hai, d&
duoc cong nhan quyén SDD thi nguoi SDD phai dong tién SDD. DPa s6 cac ho dan lam nghé
san xuat ndong nghiép, thu nhap thap, khong c6 kha nang dong tién SDD do d6 cliing khong c6
nhu cau duoc cap gidy chitng nhan mac du hién nay ¢6 chinh sach cho ghi no tién SDD. Vi vay,
rat kho khan trong viéc van dong ho dan lam thu tuc cap gidy ching nhan quyén st dung dat
(GCNQSDD), quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat va thuc hién NVTC ding

han.

Ngoai ra, ¢ giai doan nay tinh hinh ghi no va thanh toan no tién st dung dat trén dia
ban huyén cling chiém ty 1¢ khé cao trong tong so tién sit dung dat. Cu thé, Chi cuc thué thuc
hién viéc ghi no d6i véi 59 d6i twong sit dung dat la ho gia dinh, cd nhan voéi tong s6 tién la
1.268,8 triéu dong.

Tién thué dat

Hinh thitc cho hd gia dinh, ca nhan thué dat dé€ sit dung ctia Nha nuwéc van 1a hinh thtc
kha méi 6 dia ban huyén Tuy An. Tuy nhién, co ché thu tién thué dat da tao diéu kién t6t nhat
cho cac d6i tuwong cé nhu cau thué dat vao muc dich san xuét, kinh doanh cung véi d¢6 la viéc
don gian hoéa cac thu tuc hanh chinh trong viéc quan ly dat thué cling nhw cac wu dai vé tién
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thué dat. UBND huyén da tién hanh quy hoach cac quy dat nudi trong thuy san va quy dat khai
thac khoang san & cac xa véi dién tich gan 1.961,69 ha nhung van chua thu htit dwgc nhiéu nha
dau tw. Quy dat quy hoach van con dé tréng; do vay, sd tién thu duoc tir viée cho thué dat thé
hién trong giai doan 2014-2018 van chiém ty 1& nho, s8 thu khong thé hién rd nét tic dong ctia
viéc thué dat ddi voi viéc phat trién kinh t€ va déng gop vao ngan sach nha nude. Két qua thu
tién thué dat (TTD) dugc trinh bay ¢ Bang 4.

Bang 4. Két qua thu TTD tai huyén Tuy An trong giai doan 2014-2018

DPon vi tinh: triéu dong

Nam Thu ngén sach tir dat dai Tién thué dat Ty 18 (%)
2014 55.561 157 0,28
2015 24.009 665 2,77
2016 25.338 330 1,3
2017 14.609 447 3,06
2018 6.646 220 3,31
Tong 126163 1.819 1,44

Ngudn: Téng hgp s6 liéu tir Chi cuc thu€ huyén Tuy An

Trong giai doan 2014-2018, trén dia ban huyén Tuy An c6 24 du an duwgc UBND tinh cho
thué dat véi dién tich 906,96 ha va 14 ho gia dinh ca nhan duoc UBND huyén cho thué dat véi
dién tich 473,03 ha; két qua thu tién thué dat tang qua cac ndm. Dinh diém 1a ndm 2015 thu
duoc 665 triéu dong, cao hon nam 2014 la 508 triéu dong. Nhu vay, sau nam nam, TTD thu
duoc la 1.819 triéu dong, chiém 1,44 % tong thu ngan sach tir dat dai.

Thué s&t dung dat

Trén dia ban huyén Tuy An, dién tich dat nong nghiép ngoai han mutc ctia hd gia dinh
tit nam 2014 dén nam 2018 la khong cé nén huyén Tuy An khong thu thué€ SDD nong nghiép
cua ho gia dinh, ca nhan. Cac khoan thu tién thué SDD phi ndng nghiép chiém 1,01% so véi
tong nguon thu ngan sach tir dat dai (Bang 5).
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Bang 5. Két qua thu tién thué€ SDD phi néng nghiép ctia huyén Tuy An tir 2014 dén 2018

Don vi tinh: triéu dong

Nim Thu ngén sach tir dat dai Tién thué SDD phi ndng nghiép Ty 1€ (%)
2014 55.561 220 0,40
2015 24.009 203 0,85
2016 25.338 242 0,96
2017 14.609 317 2,17
2018 6.646 287 4,32
Tong 126.163 1.269 1,01

Nguon: Tong hop s6 liéu tix Chi cuc thué huyén Tuy An

O giai doan nay, cac khoan thu ting nhanh vao ndm 2017 va ndm 2018 1a do viéc ting
dién tich dat 6, quy hoach khu dan cu, phéat trién do thi vé viing nong thén dan dén can ctt tinh
thué thay d6i va nhiéu cong ty thue hién hop dong khai thac dat trén dia ban huyén. Bén canh
nhitng két qua dat duoc, thye tién trién khai thuc hién thué SDD phi ndng nghiép ciing da gap
phai mot s6 vierdng mac. Cu thé, tc do trién khai thu thué SDD phi ndng nghiép con cham do
trd ngai trong qua trinh t6 chuc thuc hién. Nguoi dan ¢ day chu yéu la ndong dan va ngue dan
nén ho chua du kha nang ty tinh toan ké khai ndp thué; do dé; viéc xac dinh ting loai dat dé
tinh thué thuc su phtic tap; nhiéu truong hop ké khai trung 1dp thué cia cac 16 dat da sit dung,

lam mat thoi gian xac minh tinh chinh xac.
Thué thu nhép tir chuyén quyén sit dung dat

Tt nam 2014 dén 2018, trén dia ban huyén c6 2003 treong hop chuyén nhuong quyén
SDD, 1846 truong hop tdng cho quyén SDD. Tong thué thu nhap ca nhan khi chuyén quyén
SDD (chuyén nhuwong va tang cho) thu duoc la 6.743 triéu dong, chiém 5,34% tong thu ngan
sach tir d4t dai ctia huyén. Ty 1é dong goép cua tién thu nhdp tir chuyén quyén SDD c6 xu
hudng ting dan cho thady mdc du thué thu nhap chuyén quyén SDD tdng qua cdc ndm nhung
luong téng khong dang ké. Mot phan 1a do tinh hinh chuyén nhuong quyén SDD dién ra
khong nhiéu va thi truong bat dong san cua huyén Tuy An chua phat trién manh. Diéu nay
lam anh hudng rat 16n dén két qua thu thué thu nhéap tir chuyén quyén SDD.
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Bang 6. Két qua thu tién thué thu nhap tir chuyén quyén SDD ctia huyén tir 2014 dén 2018

Don vi tinh: triéu dong

Nim Thu ngin sich tir ddt dai ~ Thué thu nhip tit chuyén quyén SDD Ty 1€ (%)
2014 55.561 2.198 3,96
2015 24.009 1.548 6,45
2016 25.338 1.172 4,63
2017 14.609 983 6,73
2018 6.646 842 12,67
Tong 126.163 6.743 5,34

Nguodn: Téng hop s6 liéu tir Chi cuc thué huyén Tuy An
Tién béi thuong cho Nha nwéc khi giy thiét hai trong quan 1y va st dung dat dai

Tt ndm 2014 dén nam 2015, cong tac xi ly vi pham hanh chinh trong linh viee dat dai
hau nhu dién ra lién tuc, cht yéu & cac xa ven bién nhuw An Ninh Dong, An Hiép, An Hoa, An
Chan, An Cu va khu vuiee ven bién, dam Iay, sit dung cho viéc nuéi trong thuy san hoac truong
hop dién tich dat ¢ tai cdc vung triing ao ho duoc nguoi dan dia phuong d6 dat, nang dat, 1an
rong dién tich st dung dam ao, v.v. Duéi su chi dao quyét liét caa UBND huyén Tuy An, cong
tac xt ly vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai da duwgc quan tam, cht trong. Huyén da xu
ly 43 treong hop SDD vi pham phép luat, boi thuong thiét hai cho Nha nudc 946 triéu dong,
chiém 0,75% trong tong thu ngan sach tir dat dai trong giai doan 2014-2018. Ttr nam 2016 dén
2018, duoc su chi dao quyét liét cia UBND huyén Tuy An, cong tac xtt ly vi pham hanh chinh

trong linh virc dat dai hau nhu khong con tai dién nita.
Phi va 1¢ phi trong quan ly, st dung d4t dai

Khoan phi nay duoc thu khi c6 hanh vi nhan chuyén nhuong quyén st dung dat va
quyeén so hitu nha ¢. Lé phi trudc ba dwoc tinh theo gid do Uy ban nhan dan tinh, thanh phd
treec thudc Trung wong ban hanh va la khoan thu quan trong. Khoan thu nay vira la mot yéu to
cau thanh khong thé thiéu trong co cau ngan sach Nha nudc ¢ cac dia phuong hang nam, vira la
can ct ban dau cho viéc xac dinh cac quyén s hiru, quyén dinh doat tai san, hang hda theo quy
dinh cta phap luat. Chinh diéu nay da khang dinh tinh quan trong khong thé thiéu ctia 1é phi
truede ba vi chung ta da biét, dat dai hién nay dwoc coi la tai san c6 gia tri cao va nhu cau st
dung no cang 16n, nhét la dat ¢ d6 thi. Theo Bang 7, c6 thé thay tir nam 2014 dén 2017, 1é phi
trede ba nha, dat thu chiém ty 1é 16n nhét 6,54%. Dén nam 2018, khoan thu nay ting manh,
chiém ty 1€ 12,11% ngudn thu ngan sach tir dat dai trén dia ban huyén.
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Bang 7. Két qua thu phi va 1€ phi trong quan ly va SDD ctia huyén Tuy An tix 2014 dén 2018

Don vi tinh: triéu dong

Nam Thu ngin sach tir dat dai Phi va l€é phi Ty 1& (%)
2014 55.561 2.115 3,81
2015 24.009 1513 6,30
2016 25.338 1.135 4,48
2017 14.609 955 6,54
2018 6.646 805 12,11
Tong 126.163 6.523 517

Nguon: Téng hop s6 liéu tir Chi cyc thué€ huyén Tuy An

3.3 Nguyén nhin anh huwdéng dén hiéu qua cong tic quan ly tai chinh vé dat dai tai huyén
Tuy An

Yéu t6 vé chinh sach phap luat

Thir nhit, cong tac tuyén truyén chua tot nén sy phan dinh cua Nha nuwdc gitta quyén so
hitu va quyén SDD thiéu rd rang, khong chit ché dan dén nhiitng cach hiéu va thyc hién khac
nhau tir co quan quan ly nha nuedc dén nguoi dan. Mét khac, cong tac quy hoach va ké hoach
stt dung dét cia huyén bdc 160 nhiéu yéu kém, chwa phu hop véi yéu cau thuc t€ va dinh hudéng
phat trién kinh t& xa hdi. Chang han viéc quy hoach bén xe ctia huyén: sau khi xay dung xong,
bén xe dua vao st dung on dinh cho dén nam 2012. Bén xe bi dd bo sau gan 5 ndm st dung dé
mo rong duong Qudc 16. Biéu nay thé€ hién tdm nhin quy hoach cua huyén chua cd, con bat
cap veé tinh hop ly trong b6 cuc quy hoach, gay nén suw chong chéo, lang phi. Ngoai ra, cong tac
dang ky cap gidy ching nhan quyén st dung dét dai, nha ¢ rat cham, thu tuc cap gidy chung

nhan phtic tap, reom ra, kéo dai.

Thit hai, trong cha truwong, chinh sach, phap luat hién hanh vé dat dai con mot sd noi
dung chua duoc lam rd, tinh phu hop, dong bo chua cao; viéc thé ché hda thuong rat cham,

con chong chéo do nhiéu cdp khac nhau ban hanh.

Thit ba, cong tac quan ly gdp rat nhiéu khoé khan do cha truong, chinh sach, phap luat
hién hanh vé dat dai con mot s6 noi dung chwa duoc lam rd, tinh phut hgp, déng bd chua cao;
viéc thé ché hda thuong cham, con chong chéo do nhiéu cap khac nhau ban hanh. Theo danh
gia ctia can bd thuc hién thu tién stt dung dat, c6 38,2% y kién cho rang cac van ban phap luat
huéng dan thuc hién tién st dung dat phtec tap, chong chéo, thay d6i bo sung nhiéu lan, gay
kho khén cho nguodi dan nam bat dé thuc hién nghia vu; 50% cdn bo nhan thay trong mot s§
truong hop, ngudi st dung dat chwra am hiéu vé chinh sach dat dai; 11,8% can bd cho rang ca

hai vén dé trén anh hudng 16n dén viéc thuc hién nghia vu ctia nguoi stt dung dat (Bang 8). Vi
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vay, chinh sach dat dai va tai chinh dat dai phai dwoc thay doi mot cach tich cwe, don gian, rd
rang, cd tinh thuc thi cao d€ duoc nguwoi dan huong ting, ung ho va thuc hién tot.

Bang 8. Kho khin trong cdng tac thu tién sit dung dat theo danh gia ctia can b lién quan

STT N6i dung S6 luong Ty 1€ (%)
1 Van ban chong chéo, bd sung nhiéu [an 13 38,2
2 Sy hiéu biét vé chinh sach dét dai cua nguoi st dung dat 17 50
3 C4 2 kho khaén trén 4 11,8
Toéng cong 34 100

Nguodn: Két qua diéu tra can bo va xtt ly s6 liéu cua tac gia
Yéu t6 kinh t& — xa hoi

Tuy An vé co ban héi tu day da nhét nhing yéu t6 can thiét (vi tri dia ly thuan loi, dat
dai twong d6i bang phang, loi thé vé thu hut dau tu véi hé théng giao thong tuong ddi day du,
loi thé vé truyén thong van hoa va nguoi dan lao dong, v.v.) d€ xay dung thanh mét trung tam
kinh t€ - chinh tri — vdn hoéa 16n cta tinh Phu Yén. Qua két qua diéu tra 34 can bd lam cong tac
quan ly tai chinh vé dat dai tai huyén Tuy An thi tat ca cho rdng s8 thu tir dat dai chua xting
dang véi titm nang va loi thé hién dang c6 cta huyén; kinh t& c6 phat trién nhung van con
cham; ha tang ky thuat va ha tang xa hoi chwa dong bd, con thiéu so v6i nhu cau phat trién;

nhiéu cong trinh xay dung 1au da xudng cap; kha nang thu hat dau tu van con han ché.
Yéu t6 vé ning luc va trinh d§ chuyén mén ctia cdn by 1am cong tic gia dat va cong tac thué

D€ danh gia thuc trang cong tac quan ly tai chinh tir dat dai trén dia ban huyén Tuy An,
nhém nghién cttu da thye hién khao sat y kién cta cac chu hd véi 96 phiéu duoc gtii vé cho dai
dién nguoi thuc hién nghia vu tai chinh. Két qua diéu tra ¢ Bang 9 cho thdy 40,6% danh gia
quy trinh quy trinh thyc hién nghia vu tai chinh dat dai hién nay theo quy dinh mdéi la don
gian va nhanh gon hon so v6i quy trinh trudc day. Nguoi st dung dat khong phai dén nhiéu
noi dé thuc hién déng thué; thoi gian hoan thanh thu tuc nhanh chéng, ndi dung dé hiéu, dé
thuc hién (38,5% ty 1€ phiéu chon). Quy trinh “lién thong mot cira” da giap cho ho gia dinh, ca
nhan thue hién cdc thu tuc ho so khong phai dén nhiéu co quan nha nudc dé€ giao dich, do do6
giam nhiéu thoi gian giao dich, han ché t6i da nhitng phién ha khong dang cé. Da s6 nguoi st

dung dat rat dong tinh véi nhitng vu diém cua quy trinh thuc hién NVTC.
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Bang 9. Banh gia quy trinh thuc hién va thoi gian d&€ hoan thanh céc thu tuc NVTC
theo y kién ctia nguoi SDP

Quy trinh thwc hién NVTC Thoi gian d€ hoan thanh cac tha tuc NVTC
STT Noi dung S6lwong Tylé (%) STT Noi dung S6lwong Ty ¢ (%)
1 Don gian 39 40,6 1 Nhanh chéng 37 38,5
2 Binh thuong 46 47,9 2 Binh thuwong 50 52,1
3 Phtrc tap 11 11,5 3 Dai 9 9,4
4 R&t phttc tap 0 0 4 Rat dai 0 0
5 Y kién khéc 0 0 5  Ykién khac 0 0
Tong cong 96 100 Tong cong 96 100

Ngudn: Két qua diéu tra chu stt dung dét va xtt 1y s6 liéu ctia tac gia

Yéu t6 tuyén truyén, ho trg nguoi ndp thué va y thiec chdp hanh ctia cac té chitc, ca nhan st
dung dat dai

Mot trong cac tdc nhan anh hudéng dén cong tac quan ly cac khoan thu tir dat dai dé
chinh 1a t6 chtic, cd nhan st dung dat. C6 thé néi nhém nhén t6 nay anh huong khong nho toi
cong tac quan ly cac nguon thu tir dat. Két qua khao sat y kién cac chu ho thuwe hién NVTC cho
thdy c6 43,8% ty 1é nguoi hiéu so sai vé chinh sach phap luat tai chinh vé dat dai; 51,0% ty 1é
nguoi hiéu rd chinh sach phap luat vé dat dai va 5,2% ty 1é nguoi khong hiéu gi. Diéu nay lam
anh huong rat 16n dén y thitc chdp hanh cac chinh sach tai chinh dat dai ctia nguoi SDD. Bén
canh d¢6, tinh hinh thuc hién nghia vu tai chinh cta cua td chiic, ca nhan st dung dat st dung
dat da bi anh huong dang ké. Cu thé c6 76,0 % ho gia dinh va ca nhan da thuc hién day du
nghia vu tai chinh d6i v6i Nha nude theo thong béo ctia co quan thué€ va 24,0% da nhan thong
bdo nhung chua ndp tién. Mot s6 ho chua hiéu hét cac quy dinh vé viéc thuc hién NVTC; s6
khac chua du kha nang déng tién chu yéu do chuyén muc dich sit dung dét theo hé sd diéu
chinh gia dat hang nam dwoc UBND tinh ban hanh. Diéu nay cting gay khé khan cho co quan
thué€ dam bao s6 thu theo chi tiéu phap 1énh cua tinh dé ra vi tinh trang chdm ndp thué caa cac

doi teong st dung dat chiu thué.

Mit khéc, cong tuyén truyeén, hd tro va cai cach cac thu tuc hanh chinh cho nguoi nop
thué trong thoi gian qua dwgc thuee hién kha tot nén 51% nguoi st dung dat hiéu ro vé nghia vu
ndp thué€ cho Nha nudc, 42% nguoi sit dung dat c6 hiéu biét vé chinh sach tai chinh dat dai
(Bang 10). Trong mdt s6 trieong hop, ngudi dan khong hiéu biét phap luat (chiém 5,2%) nén dan
dén tinh trang thac mac, khiéu nai, ciing c6 thé hidu sai y nghia ctia phap luat dat dai, dan dén
khong chap hanh phap luat vé dat dai. Biéu nay vira lam mat thoi gian ctia ca nguoi ndp thué
cting nhu co quan thué, gy anh hudng khong nho t6i hiéu qua quan ly cac khoan thu tir dat,
d6i khi cling gay thiét hai dén chinh quyén 1oi ctia nguoi sit dung dat.
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Bang 10. Két qua diéu tra mtec do hi€u biét vé chinh sach tai chinh d4t dai va tinh hinh thuc hién nghia vu

tai chinh ctia nguoi SDD
Mitc @0 hiéu biét vé chinh sach tai chinh dat dai Tinh hinh thyc hién nghia vu tai chinh
N L L A . v Ty 1é
STT Noi dung SO0 lwong Tylé (%) STT Noi dung S6 lugng %)
o
1 Hiéu so sai 42 43,8 1 banop 73 76,0
Hiéu 16 vé chinh Nhén théng bao
2 sach phéap luat vé 49 51,0 2 nhung chuwa ndp 23 240
dat dai tién
Chuwa nhan thong
3 Khéng hiéu gi 5 5,2 3 béo thuc hién 0 0
nghia vu tai chinh
Tong cong 96 100 Tong cong 96 100

Ngudn: Téng hop tie s6 liéu diéu tra, khao sat
Yéu t6 khoa hoc — cong nghé

Khoa hoc va cdng nghé dang lam thay d6i mot cach can ban cac diéu kién vé quy trinh va
phuong thitc hoach dinh chinh sach, cach thiic t6 chitc thuece thi lién quan dén viéc quan ly cling
nhu viéc thu ndp tai chinh vé dat gép phan khong nho tao ra tinh hiéu qua va hiéu luc cta
chinh sach. Véi su hd tro cta khoa hoc va cong nghé, cac dir liéu quan ly thué duwgc may tinh
déi chiéu va xtr ly tu dong, giam thiéu t6i da viéc thuc hién thu cong; cac thong thong tin vé
thu, ndp thué€ duoc kiém tra, giam sat téi tieng nguroi ndp thué va kip thoi x 1y cac sai pham
cua nguoi ndp thué. Tuy nhién, viéc ting dung cong nghé trong cong tac xay dung co so dit liéu
dat dai con boc 16 mot s bat cap nhu chinh sach quan ly thay ddi lién tuc dan dén cac phan
mém cling phai thay d6i theo, nhung lai thiéu ngu6n lyc vé kinh phi d€ cdp nhat, nang cap.
Chinh sach quan ly tai chinh vé dat dai con dang trong giai doan hoan thién; quy trinh, ché d9,
v.v. thay d&i nhiéu trong thoi gian ngén nén phét sinh hién tuong cac phan mém phai cap nhat

lién tuc d€ phtt hop véi chinh sach méi.

34  Giai phap nhim ning cao hi¢u qua cong tac quan 1y tai chinh vé dit dai tai huyén
Tuy An

- Téng cuong va d6i moi ndi dung tuyén truyén vé chinh sach phap luat dat dai va chinh
sach tai chinh vé dat dai: Dy manh cong tac tuyén truyén, pho bién chinh sach phap luat vé dat
dai dén nguoi dan. Tich cuc giai thich va gido duc phap luat vé thué cho doanh nghiép, ca nhan
d€ ho hiéu biét vé cac khoan thu, cac quyén va nghia vu lam co so cho viéc chdp hanh cac quy
dinh ctia Nha nudc. Noi dung tuyén truyén phai that sy dé hiéu, ngan gon; hinh thiic tuyén

truyén phai linh hoat gitra t6 chttc hoi nghi, tap hudn, d6i thoai, phat to roi, tuyén truyén trén
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hé thong truyén thanh co so, tro gitp phap ly, tw van phap luéat, v.v. Tuy ddi twong tuyén
truyén dé€ lyra chon hinh thitc tuyén truyén cho phu hop.

- Tang cwong phoi hop gitta cdc co quan ¢6 lién quan dén cdng tac quan ly tai chinh vé
dat dai: Tiép tuc don gian hoa cac tht tuc hanh chinh, nhung van dam bao duoc yéu cau quan
ly cua Nha nudc. Pay manh viéc thuc hién ¢ hiéu qua co ché lién thong mot cira tai cac co
quan hanh chinh nha nuéc. Can c6 k&€ hoach dua co quan thué vao by phan mét cira d€ thuan
tién cho nguoi dan lién hé. Phdi hop thuc hién quan ly tai chinh gitra cac co quan don vi mot
cach chat ché. Cu thé, Chi cuc Thué can chu dong phdi hop thuong xuyén cung véi Phong Tai
nguyén va Moi treong, Phong Tai chinh, Chi nhanh Van phong Dang ky dat dai, Kho bac Nha
nudc huyén Tuy An trong cong tac luan chuyén ho so thuc hién NVTC ctia nguoi SDD, d€ cap
GCNQSDD.

— Giai phéap vé ngudn nhan lyc va cong nghé, ky thuat: Dau tu xay dung co s dir liéu, ha
tang thong tin vé dat dai va tai san gan lién v6i dat mot cach hién dai, cong khai va hoan thién.
Dau tu xay dung ha tang ky thuat va hé thong tng dung cong nghé thong tin, cu thé vé trang
cap thiét bi may tinh ¢ cdp xa dé két ndi mang 3 cap, dau tu hé thdng may do dac hién dai d€
thuc hién cong tac do dac, chinh ly ho so dia chinh kip thoi, két qua chinh xac cao. D6i ngt
quan ly tai chinh can quan tam dao tao, b6i dudng nang cao chét lwgng, trinh d6 chuyén mon

nghiép vy, tang ceong ky luat, ky cwong hon nita.

— Chinh sach thu hut tai chinh tir dat dai: St dung quy dét tao von dau tu xay dung co so
ha tang theo hinh thirc dau gia quyén SDD 1a mét chinh sach rét t6t d€ khai thac nguon lwc tai
chinh dat dai cua dia phuong. Bén canh d6, can cho phép da dang hoa cac td chirc ca nhan cd
du nang luc tai chinh tham gia vao cac du an d6i quyén SDD 14y co so ha tang. Néu thuc hién
nhu vy sé giam b6t ganh nang cho NSNN vé dau tu két cau ha tang, tao diéu kién cho céc hoat
dong kinh t€ khac cua dia phuong phat trién.

— Giai phép vé quy hoach str dung dat: Lap quy hoach, k& hoach SDD hop ly theo hudng
bén virng, vira dap ting duoc yéu cau st dung hiéu qua, vira dam bao dwoc tién do thuc hién
song song voi viéc thuong xuyén ki€ém tra tinh hinh thuc hién phwong an quy hoach, ké hoach
da dé ra. B6i v6i danh muc du an nha ¢ va khu do6 thi, phai kién quyét thu hoi dat néu chu dau
tw duoc giao dat hodc cho thué dat chua trién khai hodc cham tién d¢, 1dy d6 lam guong cho cac
ca nhan, t6 chitc khac thuc hién nghiém ttc hon, dam bao su phat trién cta toan hé thong phat

trién kinh t€ dia phuong.
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4  Kétluan

Két qua nghién cttu cho thay cong tac quan ly tai chinh vé dat dai trén dia ban huyén
nhin chung da c6 nhitng budc chuyén bién tich cuc, dong gdp khdong nhod vao ngudn thu ngan
sach ctia huyén Tuy An. Tuy nhién, viéc khai thac ngudn thu tir dat dai van chua hiéu qua,
chua xting dang véi nhiing tiém nang va loi thé ma huyén Tuy An dang cé. Ddc biét, trong qua
trinh quan 1y va thiee hién van con nhiéu ton tai, han ché va bat cap, anh huong rat 1én dén két

qua thu ngan sach ttr dat dai.

Dé€ phét trién thém nita, huyén Tuy An dang tap trung huy dong cac ngudn luc tai chinh
d€ dau tu co so ha tang, phét trién cong nghiép, dich vy, trong d6 ngudn tai chinh tir dat dai c6
anh huwong rat 16n dén thu ngan sach hang nam cua huyén. Viéc 4p dung cac chinh sich tai
chinh dat dai da duwoc cac cdp chinh quyén quan tam, thuc hién nghiém tac, c6 hiéu qua. Tuy
nhién, trong thuc t&, huyén van chua quan tdm nhiéu dén cong tdc quy hoach tao quy dat kinh
doanh, dich vu d€ cho ho gia dinh, ca nhan thué, phat huy loi thé vé du lich, dich vu ctua huyén
Tuy An; chua ddy manh co ché sit dung quy dat tao von dau tu xay dung co so ha tang theo
hinh thtrc ddu gia quyén st dung dét.
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6. UBND huyén Tuy An (2015), Ké'hoach SDD 2016, Diéu chinh quy hoach s dung dit dén nam
2020 huyén Tuy An, tinh Pha Yén.

7. UBND huyén Tuy An (2014, 2015, 2016, 2017, 2018), Bdo cdo céng tdc ngi chinh huyén Tuy An,
tinh Phu Yén.
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Abstract: The study aims to evaluate the financial management of land at Tuy An district in the period
2014-2018. The results show that the district budget reaches VND 283,764 million, of which land revenue
reaches VND 126,163 million, accounting for 44.46% of the district budget. The revenue from land use
accounts for the highest proportion (86.29%), followed by income tax from transfer of land-use rights
(5.34%); fees and charges for land management and use (5.17%); land rent from the State (1.44%); land use
tax (1.01%); compensation to the State when causing damage in management and land use (0.75%). The
causes affecting the effectiveness of land financial management include legal policies, socio-economics
conditions, competence and professional qualifications of managers, propagating and supporting land
users, and science and technology. Some solutions were proposed to improve the effectiveness of the
financial management of land, contributing to increased revenues and socio-economic development of the

locality.
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