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ABSTRACT

This study is aimed at evaluating the enforcement of land users’ financial
obligations in Phan Thiet City and recommending effective solutions in
order to enhane land financial administration. The study was based on
secondary data collected from different sources and primary data
collected from the surveys of 30 key experts and 130 land users in the city
on the process of financial obligations, advantages and difficulties in the
implementation of financial obligations of land. The main research
methods include investigation, analysis and synthesis. The research results
showed gradual increases in the revenue collected from land users during
2006 - 2012, but low rates of land users fulfilled their financial
obligations. Main reasons leading to the poor enforcement include
financial incapability of land users, lack of understanding land financial
regulations among land users, inadequate land price and forms of
enforcing land finance. Effective solutions to solve mentioned obstacles
and raise financial management of land in Phan Thiet city were proposed.

TOM TAT

Nghién ciru nham muc dich danh gia tinh hinh thuc hién cac nghia vu tai
chinh cia nguoi sir dung dat tai thanh phé Phan Thiét va dé xudt cac gidi
phdp ning cao hiéu qua cong tac quan 1y nha nueée vé thuc hién nghia vu
tai chinh cia nguoi sir dung dit. Nghién citu dwoc thuc hién trén co so cdc
tai liéu thir cap c6 lién quan, diéu tra phong van 30 chuyén gia va 130 ho
sit dung dat tai thanh phé. Néi dung diéu tra gom quy trinh thuc hién
nghia vy tai chinh, nhitng thudn loi va kho khan trong qud trinh thuc hién
nghia vu tai chinh dat dai. Phwong phap chinh dwoc sir dung la phwong
phdp diéu tra, phan tich va tong hop. Két qua nghién curu cho thdy nguon
thu tir nghia vy tai chinh dat dai ting trong giai doan 2006 - 2012, nhung
két qua khdo sdt thuc té cho thay ty 1é nguoi sir dung ddat thwe hién nghia
vu tai chinh thap. Nguyén nhéan chinh nguoi ddn khong du kha nang tai
chinh dé thwe hién nghia vu, chua am hiéu ludt phap, bdt cdp trong cdc
quy dinh vé gid va hinh thirc thurc hién nghia vu tai chinh. Dé xudt cac gidi
phép hiéu qua dé giai quyét cdc ton dong vira qua va ndng cao hiéu qua
cong tac quan Iy tai chinh vé dat dai trén dia ban thanh pho Phan Thiét.

Trich dan: Ha Thtc Vién va Phan Thi Thanh Truong, 2916. Danh gié tinh hinh thyc hién nghia vu tai chinh
dat dai cua ngu(‘)ri‘sfl dung dat tai thanh pho Phan Thiét - tinh Binh Thuan. Tap chi Khoa hoc
Truong Pai hoc Can Tho. 42d: 58-65.
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1 GIOI THIEU

Nghia vu tai chinh la mét trong nhimg nghia vu
ma nguoi s dung dat phai thuc hién d6i voi Nha
nuée dé duge quyén sir dung dat hodc khai thac va
sir dung dt dai. Nha nudc da ban hanh nhidu van
ban phap luét quy dinh nghia vu tai chinh phuc vu
cho cong tic quan ly dat dai, khuyén khich khai
thac va st dung hop 1y, tlet kiém va hi€u qua quy
dét dai, dong gop vao nguon thu ngén sach Nha
nude. La thanh phd tinh ly, dau tau kinh té cia tinh
Binh Thuén, Phan Thiét c¢6 dién tich tuy khong 16n
nhung ndm & trung tim dau mdi giao thong quan
trong, 1a cira ngd ndi lién véi cac tinh Tay Nguyén,
Nam Trung Bo va Bong Nam B0 voi Quéc 16 1A,
Qudc 16 55, Quoc 16 28, tuyen duong sit Bic —
Nam di qua, ddng thoi tlep giap voi bién Pong.
Vi loi thé nay, Phan Thiét c6 thé day manh luu
thong hang hoa, phat trién san xudt, mé mang du
lich, thu huat lyc lugng lao dong va déan cu & cac
vung, cac huyén lan can dén sinh séng, lam viéc va
dau tu. Qua trinh phat trién va co ciu kinh té
chuyén dich nhanh, qua trinh d6 thi héa dién ra voi
tdc d6 cao khién cho hoat dong giao dich nha dat
trén dia ban dién ra kha sbi ndi, bién dong vé su
dung dat dién ra thuong xuyén, nghia vu tai chinh
cla nguoi su dung dat ciing c6 nhimg thay dbi co
ban. B&i nhitng van dé trén, cong tac quan ly viée
thyc hién nghia vu tai chinh dat dai cua nguoi su
dung dat dang duoc dia phuong quan tam. Dé gop
phan hoan thién cong tic quan ly nha nudc dat dai,
nghién ctru ndy di siu vao danh gia va dé xuét cac
giai phap can thiét dé ting cudng quan 1y viéc thuc
hién nghia vu tai chinh cia h¢ gia dinh, ca nhan st
dung dét tir nam 2006 dén nam 2012 ¢ thanh phd
Phan Thiét, tinh Binh Thuén.

2 PHUONG PHAP NGHIEU CUU

2.1 Thu thép sb liéu nghién ciru

Thu thdp s6 liéu thir cdap: Cac ngudn tai lidu thu
thap gdm cac thong tin vé didu kién kinh t&, xa hoi,
cac van ban phap 1y va chinh sach phap luat, sb
liéu théng ké vé tinh hinh quan 1y va sir dung dat,
quén 1y thyc thu nghia vy tai chinh (NVTC) dét dai
duoc thu thap thong qua co quan nha nude, chu
yéu tai Chi cuc thué thanh ph6 Phan Thiét, Phong
Tai nguyén Mbi truong va Chi cuc Théng ké thanh
pho Phan Thiét. Ngoai ra, cic bao cdo c6 lién quan

dén nghién ctru di duogc thu thap tir nhidu ngudn
khéc nhau.

Thu thép sé liéu so cap, gom:
Phong vin chuyén gia va can bé quan 1y Nha
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nuée: Mau khao sat voi 30 ngudi gdbm cac nha
chuyén mon, can by quan ly, chuyén vién co nhiéu
kinh nghiém, am hiéu dia ban va tryc tiép xir ly
cong viéc vé nghia vu tai chinh dit dai. Noi dung
diéu tra duoc thyuc hién véi bang cau hoi dang ban
cdu tric, chii yéu tap trung vao thong tin dinh tinh
vé nhitng thuan lgi va khé khin trong qué trinh
thyc thi NVTC dét dai. Phuong phép phong van
truc tiép dugc ap dung dam bao thong tin dwoc thu
thap c6 do tin cdy cao.

Khdo sdt doi twong sir dung dat: Trén co s& cic
$6 liéu tha cép thu thap dugc va cac cudc thao luan
V61 can bo truc tiép quan ly nghia vu tai chinh d4t
dai, 130 ho gia dinh va c4 nhan s dung dét tai
thanh phd Phan Thiét dwoc lya chon theo hinh thirc
chon miu ¢6 muc dich dé dam bao tinh dai dién
cho toan by dia ban nghién cltru. Phuong phap
phong van tryc tiép v6i bd cau hoi theo hinh hinh
thirc céu tric chit ché bao gdom cac thong tin ca
dinh tinh va dinh lugng da dugc ap dung. Noi dung
diéu tra gdm thong tin vé& nhitng van dé lién quan
dén NVTC dat dai nhu quy trinh thuc hién nghia
vu tai chinh, nhitng thudn lgi va khé khan, Kkét qua
thuc hién cac khoan nghia vu tai chinh dét dai cta
nguoi sir dung dt.

2.2 Téng hop, xir Iy va phan tich s li¢u

S liéu sau khi thu thap dwoc téng hop, xir 1y,
kiém tra tinh x4c thuc va loai bo cac thong tin cuc
doan, khiém khuyét. S4 liéu thir cép duoc théng ké
va tong hop theo timg nhoém ndi dung, timg van dé
nghién ciru cu thé. S6 lidu so cép dinh tinh ttr khao
sat chuyén gia va khao sat ddi twong s dung dat
duoc téng hop theo dang ma tran ndi dung; mot )
thong tin dinh tinh dugc ma hoa va luong hoa dé
phuc vu cho phan tich thong ké. Sb liéu so cap
dinh luong dugc nhap va xu ly bang phan
Microsotf Excel d& phuc vu cho viéc xir Iy, phéan
tich va truy xuét cac bang dit liéu phuc vu cho quéa
trinh phan tich, danh gia két qua nghién ctru.

3 KET QUA VA THAO LUAN
3.1 Thuyec trang phat trién kinh té - xa hdi

Téc d6 tang truong kinh té trung binh cia thanh
phé Phan Thiét trong giai doan 2006 - 2012 la
14,04%. Co chu kinh té ciia thanh phd chuyén dich
phu hop vei tlem nang, dung voi dinh hudng
chuyen dbi co cu kinh té cua tinh Binh Thuan, cu
thé: nhom nganh Nong - Lam - Thuy san co ty
trong giam déu trong co céu GDP cua thanh phé tir
9,8% nam 2006 xuong con 5,94% nadm 2012.
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Bang 1: Co cAu GDP theo nhém nganh ciia thanh phd Phan Thiét

Don vi tinh: %

Nhom nganh Nam

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1. Nong-Lam-Thuy san 9,80 9,00 8,23 7,61 6,87 6,47 5,94
- Nong lam nghiép 3,10 2,80 2,49 2,23 2,01 1,88 1,69
- Thuy séan 6,70 6,30 5,74 5,38 4,86 4,59 4,25
2. Cong nghi¢p-Xay dung 32,30 32,90 3340 32,60 33,10 32,71 32,13
- Cong nghiép 18,60 18,70 18,94 18,03 18,22 17,89 17,59
- Xay dung 13,70 14,20 14,46 14,59 14,88 14,82 14,55
3. Dich vy 57,80 58,10 58,37 59,80 60,02 60,82 61,93
- Khach san, nha hang 27,00 27,64 27,53 29,12 30,34 31,01 32,60
- Dich vu khac 30,80 30,46 30,84 30,68 29,68 29,81 27,33

Nguon: Nién gidm thong ké thanh phé Phan Thiét, 2006 — 2012

Ty trong cia nhém nganh Coéng nghiép - Xay
dung c6 sy giam nhe tir 32,30% nam 2006 xudng
32,13% nam 2012. Nguogc lai, ty trong ciia nhom
nganh dich vu va du lich trong GDP tang dan tur
57,80% nam 2006 1én 61,93% nadm 2012. Gia tri
tuyét dbi cua cac khbi nganh kinh té déu ting lién
tuc trong giai doan nay.

Téc do6 tang dan sd binh quan giai doan 2006 -
2012 1a 9,71%0/nam, trong d6 ty 1€ tang tu nhién
binh quan 12%o0/nam; ty 1¢ tdng co hoc binh quan
2,29%0/nam. Luong lao dong cua thanh phd ciing
tang theo, tuy nhién muc do ting khong dang ké,
téc do tang trung binh trong giai doan 2006 - 2012
1 16,67%, nam 2012 thanh phd c¢6 127.452 ngudi
trong d6 tudi lao dong, chiém 57,78% dan sb toan
thanh phd. Nam 2012, lao dong trong cic nganh
cong nghiép - xay dung chiém 22,48%, nong - 1am
- ngu nghiép chiém 32,53% va dich vu -du lich
chiém 44,99% (Chi cuc Théng ké thanh phd Phan
Thiét, 2006 - 2012).

Két qua phat trién kinh té xa hoi cua thanh phé
Phan Thiét trong giai doan 2006 - 2012 lam ting su
chuyén dich dan cu ngoai thanh vao trung tim
thanh phd dé lam n sinh séng, dau tu, bén canh
cac tac dong tich cyc, da gay ap luc 16n vé co sd ha
tﬁng d6 thi, chd &, phuc loi xa hoi gy tac dong
manh dén sy hinh thanh va phat trién thi truong
nha dét, dén viéc thuc hién cac khoan nghia vu tai
chinh ciia nguoi sir dung dat.

3.2 Tinh hinh quan Iy va sir dung dit

Hién trang s dung dit va bién dong dit dai:
Trong giai doan 2006 - 2012, tong dién tich dat tu
nhién ctia thanh phd bién dong tang 21,49 ha. Trén
thyc t& ranh gi6i hanh chinh khong thay doi,
nguyén nhan ting dién tich 1a do sai sb trong quéa
trinh do dac va dac biét mot phﬁn dién tich tang tai
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phuong Ptic Thing, Lac Pao va Ptc Long 1a do
qué trinh 14n bién dé xay dung khu ché bién thuy
san phia Nam Cang Cé (Vin phong Dang ky quyén
sir dung dat thanh phd Phan Thiét, 2006 - 2012).

Dién tich dit nong nghiép niam 2012 giam so
voi ndm 2006 1a 901,03 ha, trong do, dién tich dét
trong lta giam 123,90 ha, tap trung tai cac phuong,
xa sau: Tién Loi (giam 75,46 ha), Phu Thiy (giam
1,26 ha), Phi Tai (giam 6,29 ha), Phong Nim
(giam 41,27 ha). Nguyén nhan giam dién tich dat
nong nghiép 1a do chuyén muc dich st dung dat dé
phat trién co s& ha tﬁng d6 thi, dt san xuit kinh
doanh, phat trién khu dan cu. Dbi véi dat trong lta
giam do chuyén sang tréng cdy hang niam khac,
trong ciy lau nim (cdy Thanh Long), dit nuéi
trong thity san va mot phan dién tich dwgc thu hoi
dé quy hoach phat trién co sé ha ting d6 thi (xay
dung dudng giao thdng, cong trinh su nghiép). Giai
doan 2006 - 2012, dat & tai do thi tang 138,57 ha,
dat & tai nong thon ting 34,49 ha, dat san xuét kinh
doanh phi nong nghi¢p tang 1.179,35 ha tu dat
trong lGa, dat dong co ding chan nuéi, dét trong
cdy hang nam khac, dat trong cdy lau nam va dét
bang chua sir dung.

Chuyén nhwong quyén sir dung dit. Giai doan
2006 - 2012, s6 lugng ho so chuyén nhugng quyén
st dung dét tai thanh phé Phan Thiét kha 16n. Hoat
dong chuyén nhuong chu yéu tip trung vao cac
loai dit, bao gdm dit ¢ d6 thi, dat trdng cdy hang
nam khac va dét trong cay lau nam.

Céong tic qudn 1y dit dai: Bén canh nhiing van
ban quy pham phap luat cua Nha nudc, dia phuong
da ban hanh nhiéu van ban huéng dan phuc vu cho
viéc quan ly dat dai hiéu qua. Giai doan 2006 -
2012, cong tac quan 1y tai chinh vé& dat dai khong
ngung dugc cai thién, nang cao va hé théng thué
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dugc cai cach theo sy chi dao cia BO Tai chinh,
don gian thu tuc hanh chinh thué. Vin phong ding
ky QSDD két hop véi Chi cuc thué to chuc dbi
thoai, giai quyét cic vudéng mic cia ngudi ndp
thué. Nhin chung, viéc quan ly dat dai hién nay
trén dia ban thanh phd phuc vu tét nhit cho nhan
dan va quan ly tot vé mat Nha nudc.

3.3 Danh gia tinh hinh thwe hién nghia vu
tai chinh (NVTC) dét dai tai thanh phé Phan
Thiét

Qua két qua diéu tra, 100% can bo quan 1y nha
nuéc vé NVTC dat dai va ddi tuong sir dung dat
duoc khao sat danh gia quy trinh thuc hién NVTC
dat dai vé quy trinh phdi hop, luan chuyén hd so
xac dinh va thu, nop NVTC dét dai hién nay don
gian, nhanh gon hon so véi quy trinh truéc day.
Quy trinh “mdt ctra lién thong” giap cho ho gia
dinh, c4 nhan ndp thué khong phai dén nhiéu co
quan nha nudc dé giao dich, do d6 giam duoc
nhiéu thoi gian giao dich, han ché tdi da nhimng
phién ha khong dang c6; bén canh d6 co quan thué
cling giam duoc nhiéu nhan lyc va thoi gian dé dau
tu tdp trung vao cong tac chuyén mon (B Tai
chinh va B¢ Tai nguyén Mai truong, 2005).

Khong chi riéng can bd quan 1y, ngudi sir dung
dat da sé ciing dong tinh voi nhimng wu diém cua
quy trinh thyc hién nghia vu tai chinh hién nay.

Két qua diéu tra 130 ho gia dinh, ca nhan, co
116 ho chiém ty 1& 89,23% danh gia quy trinh thuc
hién NVTC dit dai hién nay theo quy dinh méi don
gian va nhanh gon, nguoi s dung dat khong phai
dén nhiéu noi dé thuc hién dong thué.

Nhu vay, két qua diéu tra gitra can bo quan ly
va nguoi st dung dat cé sy dong thuan cao vé quy
trinh thyc hi¢n NVTC hién nay don gian va nhanh
gon hon so véi quy dinh trudc day. Tuy nhién, kho
khan hién nay 1a khong it ngudi st dung dat khong
hiéu rd nhitng quy dinh vé NVTC dat dai, dan dén
viéc cham tré nop NVTC.

Bang 2: Quy trinh thuc hién NVTC theo ¥ kién
cua ngudi sir dung dat

A So Tylé

STT Noi dung lugng (%)
1 Pon gian, nhanh gon 116 89,23
2 Binh thuong 10 7,69
3 Phtc tap 4 3,08
4 Khong phu hop 0 0
Tong cong 130 100

Nguén: Két qua diéu tra néng hé va xir Iy s6 liéu ciia
tac gid
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Ngudn thu tai chinh tir dat dai trung binh 1a
75.893 triéu dong/nam, chiém ty 1& trung binh
22,88% tong nguodn thu ngan sach cua thanh phd
Phan Thiét. Ngudn thu tir cac nghia vy tai chinh dat
dai tang déu qua cac nam, nam 2012 gia tri ngudn
thu gp 3 14n so v&i nam 2006. Cac khoan thué va
tién thu tir dat trén dia ban thanh ph6 Phan Thiét da
dong gop mot phan dang ké vao ngan sach cua tinh
(Chi cuc Thué thanh phd Phan Thiét, 2006 — 2012).

Thuec hién nghia vu thué nha dat

Cubi nam 2011, Chinh phu bii bé quy dinh
thué nha dat va thay bang Luat Thué sir dung dat
phi néng nghiép, ting cudng quan 1y nha nude doi
v6i tai chinh dat dai, khuyén khich t6 chirc, c4 nhan
st dung dat tiét kiém, c6 hiéu qua, han ché t6i da
viéc ddu co dat dai. Ddi tuong so hiru nhiéu nha,
¢6 quyén sir dung nhiéu dét dai s& phai nop thué
nhiéu hon theo hinh thic lity tién (Qudc hoi khoa
12,2010).

Bang 3: Két qua thu thué nha dit tai thanh phé
Phan Thiét giai doan 2006 - 2012

Két qua Du toan

Nam thue hién phap Iénh T(); /l ¢

(Trigu ddng) _ (Triéu dong) )
2006 5.876 5.870 100,10
2007 7.510 7250 103.59
2008 7.476 7700 97,09
2009 8.739 8800 9931
2010 11.758 9.600 122,48
2011 17.560 12.400 141,61
2012 9.026 14600  61.82

Nguon: Chi cuc thué thanh phé Phan Thiét, 2006 - 2012

Ngudn thu thué nha dat (thué sir dung dét phi
nong nghiép) tai thanh ph6 Phan Thiét c6 xu hudng
taing manh trong giai doan 2006 - 2012. Thué nha
dat nam 2010 (11.758 triéu dong) ting dang ké so
v6i nam 2009 (8.739 tridu dong) do gia thoc thu
thué 2.000 dong/kg di on dinh 4 nim (2006 -
2009) dugc diéu chinh 1én 2.500 dong/kg tir 2010,
tang hé s6 chiu thué sir dung dat phi nong nghiép
theo cAp do thi (thanh phd Phan Thiét tir d6 thi loai
11T 1én d6 thi loai IT theo Quyét dinh s6 890/QD-
TTg ngay 24/6/2009 cua Thu tudng Chinh phu).
Nam 2011, gia thoc thu thué dwoc didu chinh tang
tir 2.500 dong/kg lén 3. 500 dong/kg, gop phan
dang ké trong viéc ting nguon thu ngén sach cua
dia phuong (17.560 triéu dong), dat 141,61% so
v6i chi tiéu phap lénh cia tinh dé ra. Tuy nhién,
nam 2012 khi Luat thué st dung dat Phi nong
nghiép c6 higu Iyc thi ngudn thu trong nam 2012
khong hoan thanh dy toan phap 1énh ndm do muc
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thu didu tjét theo Luat thué sir dung q5t phi nong
nghiép thap hon so v6i Phéap Iénh thué nha dat cii
(giam khoang 75%, twong duong 12 ty dong).

Bang 4: Thuc hién thué nha dit cia nguoi sir

dung dat
Noi dung S6 TyIé
STT o (%)
1 ba ndp 97 74,62
) NAhan. ;chong bao nhung chua 33 2538
ndp tién
3 Chua nhan thong bao thuc 0 0
hién NVTC
Tong 130 100

Nguon: Két qua diéu tra néng hé va xir Iy s6 liéu ciia
tac gia

Két qua diéu tra cho thay 74,62% ho gia dinh
ca nhan da thyc hién viéc dong thué nha dat day da
va 25,38% ho da nhan thong bao nhung chua ndp
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tién, s6 ho nay khong du kha ning dé dong thué vi
s tién thué tang 1én hang nam do sy didu chinh gia
thoc tinh thué ting hang nim. DPiu nay ciing giy
kho khin cho co quan thué dam bao sb thu theo chi
tiéu phap 1énh vi tinh trang cham ndp thué cua cac
déi tugng st dung dét chiu thué.

Thye hién nghia vu T hué thu nhdp tir chuyén
quyén sw dung dat (OSDD)

Trude ngay 1/1/2009 ho gia dinh, ca nhan co
QSDD, khi chuyén quyen sir dung dit theo quy
dinh cua Phap Luét vé dit dai thi phai dong Thué
chuyén QSDD. Nguén thu tir vi€c thuc hién nghia
vu Thué chuyén QSDP tir 2006 - 2008 cé su
chuyén bién theo chiéu tang. Nam 2006, ty 1¢ thuc
hién dat 65,26% so véi chi tiéu phap 1énh dé ra.
Nam 2007, ty 1¢ thyc hién dat 79,03% so véi
chi tiéu, s6 thué thu tir chuyén nhuong quyén sir
dung dit nim 2008 dat 149,28% so véi chi tiéu
phap 1énh.

Bang 5: Thuin lgi trong vi¢c thue hién thué thu nhap tir chuyén QSDD

STT N¢i dung

Can bg Ty I€ (%) HO gia dinh ca nhan Ty 1€ (%)

1 Viéc tinh thué dya vao thu nhap chiu thué 12 40,00 40 30,77
2 Chinh sach mién thué 8 26,67 57 43,85
3 Ca2 thuén loi trén 10 33,33 33 25,38

Tong 30 100 130 100

Nguén: Két qua diéu tra can bé, nong ho va xir Iy s6 liéu ciia tac gia

Két qua diéu tra, 40% can bd va 30,77% nguoi
sir dung dat dong tinh véi quy dinh cua Luat thué
thu nhdp ca nhén, viéc tinh thué dua vao thu nhap
chiu thué (thu nhap thuc t& ma nguoi sir dung dat
cd duge khi chuyen nhuong QSDD, chuyen
nhuong quyén thué dat) da khic phuc dwoc van dé
trude ddy: Ca nhan c6 thu nhap tir chuyén QSDD

phai nop thué theo quy dinh ciia Luat Thué chuyén
QSDD, viéc tinh thué chu yéu dua trén gia tri dat
chuyén quyén, khong tinh dén thu nhap cao hay
th?ip. Do d6, viéc thyc hién nghia vu tai chinh cua
nguoi sir dung dat d6i voi khoan thué nay kha tot
s0 v6i cac khoan thué khac vi ngudi st dung dit co
thu nhép tir viéc chuyén QSDP.

Bang 6: Khé khin ciia can b thue thu thué thu nhép tir chuyén QSDD

STT _Ngi dung

S6 lwgng Ty 18 (%)

1 Gia ghi trén hop dong chuyén nhuong thdp hon gia thyc té chuyén

8 26,67

nhuong
2 Kho kiém soat dugc tai san nha dat 5 16,67
3 Str dung mbi quan h¢ béc cau dé trdn thué 7 23,33
4 Ca 3 kho khan trén 10 33,33
Tong 30 100

Nguon: Két qua diéu tra can bg va xit Iy s6 liéu ciia tdc gid

Bén canh nhiing thuan loi, con tdn tai nhiéu
kho khan trong qua trinh quan ly thuc hién nghia
vu thué nay, cu thé: 26,67% can bd khao sat cho
biét vi loi ich riéng nén ca hai bén mua va nguoi
ban thuong thuong luong thoa thuan ghi gia giao
dich trén hop dong chuyén nhuong thap hon thuc
té dé nop thué it hon thuc t& sé thué phai nop; co
quan chtrc ning kho c6 thé kiém soat dwoc timg c4
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nhan ¢6 bao nhiéu nha &, dat ¢, trong khi do, nguoi
chuyén nhuong ty khai va chiu trach nhiém vé tinh
trung thyuc vé ké khai ctia minh nén khéng it nguoi
khi chuyén nhuong c6 tinh ké khai d6 1a nha &, dat
o duy nhat dé duge mién thué. 33,33% céan bd
khao sat danh gia voi nhitng kho khan trén da dan
dén that thoat nguon thu ngén sach Nha nudc.
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Thyec hién nghia vu tra tién thué dat

Thanh phd Phan Thiét v6i nhitng loi thé, dac
biét 1a phat trién du lich d4 thu hut nhiéu ngudn dau
tu khac nhau va thué dat dé kinh doanh. Tong sb
thu tir ngudn tién thué dat nam 2006 1a 2.325 triéu
déng, dat 232,50% so véi chi ti€u phap 1énh. Vi
thuan loi tién thué dat dugc tra hang nim va don
gia thué dat dugc 6n dinh 5 nam, két qua trong giai
doan 2006 - 2012 nhu ciu thué dét tai thanh phd
Phan Thiét ludn c6 xu thé ting, ddc biét tai cac
vung du lich phat trién manh. Tuy nhién, tinh trang
no tién thué dat van con do tac dong cua ting gia
thué dat; ndm 2011 va 2012, khi thuc hién chinh
sach cho thué theo gia thi trudng v6i su diéu chinh
theo hé s6 K (hé s6 diéu chinh gia dat) do UBND
tinh quy dinh lam cho gia thué dat ting cao. Qua
két qua khao sat, ting gia thué dat da tao ra tam ly
bat an dbi voi cac ho gia dinh, c4 nhan kinh doanh
du lich boi hoat dong du lich thuong co cau quy
md dién tich 16n dan dén tién thué dét cao va nhiéu
ho gia dinh, c4 nhan su dung khong du kha nang
nodp tién thué dit.

Bang 7: Thuc hién tién thué dit cia nguoi sir

dung dat
oi io TVIE
STT Noi dung So ho (%)
1 bandp 9 52,94
> Nhan ‘Ehor}g bao nhung s 2041
chua ndp tién
Chua nhédn thong bao
3 thuc hién NVTC 317,65
Tong 17/130 100

Nguén: Két qua diéu tra néng hé va xir Iy s6 liéu ciia
tdc gia

Qua khdo sat ngudi sir dung dat trén dia ban
Phan Thiét c6 17 ho gia dinh thué dat trong tong s6
130 ho diéu tra. Trong d6, co 9 hd (chiém 52,94%)
da thyuc hién dong tién thué dat déy du; téng s6 ho
chua nhan thong bao thuc hién NVTC va nhén
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thong bao nhung chua nop tién chiém 47,06% tong
s6 ho nop tién.

Thyc hién nghia vu déi véi tién sir dung dat

Ngudn thu ngin sach tir tién sir dung dit ting
manh trong giai doan 2006 - 2011, dat mirc thu cao
nhat nam 2011 v&i 35.600 triéu dong. Nam 2012,
nguén thu tr tién su dung dat giam manh, chi dat
13.645 triéu dong. Nguyén nhan cua sy bién dong
do tién sir dung dit 1a ngudn thu khéng 6n dinh,
phu thudc vao nhu ciu cia nhan dan va khong co
tang dot bién vé& nhu cau sir dung. Ngoai ra, viéc
cho phép ghi no tién st dung dit (Chinh phu,
2010) da anh huong truc tiép dén viéc thuc hién du
toan thu ngan sach nam 2011 va nam 2012 tir tién
sir dung dét cua thanh phd. Tién st dung dit nim
2012 ghi ng 17.044 triéu dong/121 hd so, néu
khong ghi ng thi tién s dung dat nim 2012 s&
thu dugc 30.689 triéu dong, dat 139,5% du toan
phap 1énh.

Qua két qua diéu tra cho thdy 47,95% s6 ho
trong dién phai ndp tién st dung dat chwa nhan
duoc thong bao va nhén thong bao nhung chua ndp
tién. Nguyén nhan chinh 1a do tién sir dung dat phai
nop qua 16n so véi thu nhép cua nguoi sir dung dat,
nhleu ho st dung dat khong quan tam t6i viéc xin
cép Giy chimg nhan quyén sir dung dat.

Theo danh gia cua can bd thuc hién thu tién su
dung dat, 13,33% can bd danh gid cic vin ban
phép luat huéng dan thuc hién tién st dung phtrc
tap, chéng chéo, thay ddi bd sung nhiéu 1an, giy
khé khan cho nguoi dan ndm bat dé thuc hién
nghia vu; 10% can bd dénh gia mot sé truong hop
ngudi st dung dét chua that su am hiéu vé chinh
sach dét dai; 76,67% can bo danh gia ca hai van dé
trén anh huong 16n dén vi€c thyc hién nghia vu cua
ngudi st dung dat. Vi vay, chinh sach dat dai noi
chung va tai chinh dét dai noi riéng phai dugc thay
déi mdt céach tich cuc, don gian, rd rang, c6 tinh
thuc thi cao dé dugc nhan dan dong tinh huong
ung va ung hg thuc hién tdt.

Bang 8: Khé khin trong cong tac thu tién sir dung dét theo danh gia ciia can b

STT Ndi dung S6 lwong Ty 18 (%)
1 Vin ban chong chéo, bo sung nhiéu lan 4 13,33

2 Sy hiéu biét vé chinh sach dét dai ctia nguoi sir dung dat 3 10,00

3 Ca2kho khan trén 23 76,67
Tong 30 100

Nguon: Két qua diéu tra can bg va xir Iy s6 liéu cia tdc gia
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Thyc hién nghia vu dsi véi Lé phi trudc ba

Ngudn thu ngéan sach tir 1& phi truéc ba (LPTB)
trong giai doan 2006 - 2012 ¢ xu thé tang. Tuy
nhién, khong dat so voi chi tiéu phap 1énh; nim
2006 dat 89,08% va nam 2007 dat 87,43%. Nam
2009, ngudn thu LPTB nha dat giam manh do diéu
chinh ty 1¢ thu LPTB nha dit tir 1% xudng chi con
0,5% (Chinh phu, 2011) dan dén s6 thu LPTB nim
2009 giam xudng con 28.375 triéu dong so véi
nam 2008 dat 30.323 tri€u déng. Tuy nhién, hoat
dong giao dich dét dai tang lam cho ty 1€ thuc hién
nam 2010 va ndm 2011 vuot chi tiéu phap 1énh dé
ra, dat lan luot 121,64% va 120,38%. Nam 2012, ty
1¢ thyc hién dat 85,88% so vdi du toan phap Iénh
cua tinh giao do thyc hién chinh sach ghi no.

Ciing twong tu viéc thyc hién cac nghia vy tai
chinh khac, két qua diéu tra 130 ho gia dinh, ca
nhan trén dia ban thanh phé, c6 120 hd phai ndp 1¢
phi trude ba, trong d6 ¢6 67 ho di dong thué dung
han chiém 55,83% s6 ho nop LPTB, ¢ 22 ho chua
dén nhan théng bao thuc hién NVTC chiém
18,33% va 31 ho nhan théng bao dong tién nhung
chua ndp vao Kho bac, chiém 25,83% nguyén nhan
chu yéu 1a s tién dong 1& phi ngoai kha ning kinh
té ctia ho va mot s6 ho thue hién ghi no 18 phi trudce
ba, do d6 ty 1& s6 ho thyc hién nghia vu ndp thué
khong dat so voi dy toan phap 1énh dé ra.

Bang 9: Khé khian trong thu 1€ phi truéc ba
theo danh gia cia can bg

STT Néi dung So °z‘$ T({Alf)"

1 Thira ké 11 36,67

2 Ton dong GCNQSDD 8 26,67

3 Giatinh LPTB ‘ 6 20,00
Chinh sach ghi ng¢ tién

4 bR 5 16,67
Tong 30 100

Nguon: Két qua diéu tra can bg va xir Iy 56 lidu ciia
tdc gia

Theo danh gia cua 36,67% can bd kho khan
trong qua trinh thu LPTB do nguoi st dung dat
thuong chia dat cho con cai cach lam truyén thong,
khong dén co quan quan 1y nha nude dé thuc hién
cac thu tuc thira ké theo quy dinh. Viéc tinh LPTB
dwa vao gia tri ghi trén hop dong chuyén nhuong,
thuong thap hon gia giao dich thuc t& din dén thuc
hi¢n LPTB khong dung va khong du. Co 16,67%
can bg danh gia viéc ghi ng 1€ phi trude ba la mot
quy dinh méi nhung viéc ghi ng LPTB khong ap
dung cho tt ca cac chu thé khi dang ky quyén s&
hitu, quyén st dung tai san ma chi 4p dung cho mot
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so d6i tuong dang gap diéu kién kho khan vé kinh
té. D4i v6i nguoi sir dung dét, ghi ng L¢ phi truge
ba duoc ap dung cho nha o, dat & cua cac ho gia
dinh, ca nhan thudc d6i tugng dugc ghi ng tién sir
dung dat (Chinh phi, 2010). Nhu vy, v6 tinh nang
mirc thué ghi no cho dbi twong thudc dién dwoc ghi
ng ca vé 18 phi trude ba va tién sir dung dat, kha
nang thuc hién nghia vu tai chinh tré nén khé khan
hon dbi v6i ngudi sir dung dat.
3.4 Cac gidi phap hoan thién nghia vu tai

chinh dit dai

Han ché ting din s6: Phan Thiét can quan 1y
chat ché viéc chuyén dich dan cu ngoai thanh vao
trung tam thanh phé mot cach b at, tranh tac dong
manh mé& dén qua trinh st dung d4t va cac hoat
d6ng lién quan dén tai chinh dit dai.

Doi vm tung loai nghia vu tai chinh dat dai tai
thanh pho

Thué nha dat: Viéc diéu chinh ting gia tinh
thué nha dat phai c6 ké hoach, khong thay déi dot
ngot va thong bao rong rdi cho nhan dan duge biét
trude khi ap dung gia mai.

Tién sir dung dat: Can thiét thay d6i hinh thirc
thu tién mot 1an nhu hién nay bang hinh thirc thu
hang nam hodc thu nhiéu dot trong nam, vira lam
giam ganh ning tai chinh cho nguoi st dung dat
ddng thoi vira duy tri duge ngudn thu cho ngan
sach qua tirng nam.

Tién thué dit: Diéu chinh gi thué dt thich
hop, déc biét gia dat tai cac khu du lich.

Thué thu nhép tir chuyén quyén st dung dit:
Thanh phé can quan 1y chat ché hon viéc chuyén
nhuong, viée ké khai tai san ca nhan cua ddi tuong
sir dung dat, phdi hop ddng bod vai cac co quan lién
quan trong viéc kiém ké tai sin nha dat ctia nguoi
sit dung dit minh bach, cong khai dé thuc hién
nghia vu tai chinh.

Lé phi trudc ba: Thanh phd can khuyén khich
va phd bién quy dinh vé thira ké dén ngudi st dung
dat, phdi hop vdi co quan tham dinh gia nham xéac
dinh gia tri thuc té cua tai san chuyén nhuong.

Gidi quyét tinh trang ng nghia vu tai chinh
ddt dai: Chi cuc thué Phan Thiét cAn phi hop chat
ché v6i Van phong ding ky quyén st dung dat
thanh phd, ddi chiéu cac truong hop chua thyuc hién
nghia vy tai chinh dé bao dam viéc giao théng bao
dung thoi gian quy dinh, don ddc ho gia dinh, ca
nhén kip thoi thyc hién cac khoan phai ndp vao
ngan sach Nha nudc. Phdi hop voi UBND cac
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phuong, xi, Trung tim phat trién quy dét cua tinh
Binh Thuén, thanh phé Phan Thiét xac dinh nghia
vu tai chinh nguoi st dung dét thudc dién dén bu
hodc con ng nghia vu tai chinh va trir vao khoang
tién nhan tién dén bu do giai toa.

Nang cao hiéu biét phdp ludt cho nguwoi s
dung dat: Chi cuc thué thanh phd Phan Thiét can
hoan thién, nang cao chirc nang tra ctru, xay dung
co s& dit liéu cac van ban huéng dan thuc hién
nghia vu tai chinh dét dai trén Website ciia nganh
thué. Phéi “hop véi truong cac khu phé t6 chirc
tuyén truyen huong dan cac vin ban, chinh sach
thué méi cho ngudi sir dung dat.

Gidi quyét nhitng khé khdn, vuwéng mdc ciia
nguwoi sk dung dit: Vin phong dang ky quyén st
dung dat thanh phd Phan Thiét két hop véi Chi cuc
thué thanh pho Phan Thiét to chirc dinh ky cac buoi
tiép dén, 1ang nghe ¥ kién ctia nguoi st dung dat vé
cac van dé tai chinh dat dai. Thanh phd can xay
dung co quan hodc trung tam tu vén tai chinh dat
dai dé nhimg vudéng madc, khé khan cua nguoi st
dung dét dwoc giai dap nhanh chong va kip thoi.

Gidi quyét tinh trang khong nhin théng bdo
nép nghia vu tai chinh: Bbi voi truong hop ngudi
sir dung dat khong dén nhén thong bao thué dé
thuc hién NVTC, dé tai d€ xuat Chi cuc thué thanh
phé can quy dinh 15 s6 1an hay hd so t6i da ngudi
str dung dét duoc phép xac dinh lai gia dat tai thoi
diém c6 nhu cdu thyc hién nghia vu thué Nguoi st
dung dit cham nhan thong bao ndp tién cling bi xur
phat nhu nhan thong béo thué ma chua nop tién.

4 KET LUAN

Ngudn thu tir thuc hién nghia vu tai chinh dét
dai ctia nguoi sir dung dat tai thanh phd Phan Thiét
dong gbp mot phan dang ké vao ngan sach cua tinh
Binh Thuan, tuy nhién ty 1& nguoi sit dung dét thuc
hién nghia vu tai chinh chua cao, tinh trang nhan
thong bao ndp tién nhung chua ndp tién va chua
nhan thong bao ndp tién con chiém ty 1é cao.
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Nghién ctru da xac dinh duge mot s6 thuan loi
va kho khan trong cong tac thuc hién nghia vu tai
chinh ciia can bd va nguoi sir dung dat dbi véi mdi
khoan nghia vu tai chinh dat dai cu thé; tir d6 dé
xuidt mot sd giai phap thiét thyc gop phan hoan
thién cong tac thuc hién nghia vu tai chinh dét dai
tai thanh phd Phan Thiét.

LOI CAM TA

Chan the‘lph cam on lanh dao yé cac can bé’tai
Chi cuc Thué thanh ph6 Phan Thiét, Chi cuc Thong
ké thanh ph6 Phan Thiét, Van phong Dang ky
quyén st dung dat va Phong Tai nguyén MOoi
truong thanh pho Phan Thi€t, cac doi thuc lién
phuong x&; cac hd gia dinh cd nhén trong mau
phiéu diéu tra da chia s¢ kinh nghiém, cung cap
thong tin can thiét, tao diéu kién thuan loi giup
chung t61 hoan thanh nghién ctru.
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