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MO PAU

1. Tinh cap thiét caa deé tai

Pbi v6i moi qudc gia, dét dai la bau vat mang lai nhiéu loi ich trén
moi phuong dién ctua doi song Pit dai khong chi la ngudn tai nguyén
quy gia hay tu liéu san xuét khong thé thay thé, ma nd con 1a mot ngudn
tai san, mot loai hang hoa v6 cung gia tri ma bat clir mot quoc gia hay
mdt c4 nhan nao déu mong mudn dugc s hiu, chiém doat. Noi nhu vay
bai 18, dat dai khong chi 1 noi sinh song hay lam viéc ctia con ngudi ma
no6 con dem lai nhitng ngué)n thu dang ké. Pic biét trong nén kinh té thi
truong hién nay, dat dai thuc su 13 “tAc dat, tac vang”, nguén thu tir dat
dai d3 va dang c6 nhimg dong gop dang ké cho sy phat trién kinh té x3
hoi ctia ca nudce. Chi so hiru dat ma dai dién 1a Nha nudce quy dinh quyén
va nghia vu ciia ngudi st dung dat thong qua Luat Pat dai va cac van
ban huéng dan thi hanh. Nghia vu tai chinh 12 mot trong nhitng nghia vu
ma ngudi sir dung dat phai thyc hién dbi véi Nha nude dé duge quyén
su dung d4t hodc khai thac dat dai. Nha nudce da ban hanh nhiéu vin ban
phap luat quy dinh nghia vu tai chinh phuc vu cho cong tac quan ly dat
dai, khuyén khich khai thac va sir dung hop 1y, tiét kiém va hiéu qua quy
dat dai, dong gép vao ngudn thu ngan sach Nha nudc.

Mic du nghia vu tai chinh ctia nguoi str dung dat khong phai la van
dé méi nhung qua qua trinh nghién ctru, ap dung cac quy dinh vé nghia
vu tai chinh cua nguot st dung dat qua moi thoi ky déu thay phap luat
luon cO nhiing dleu chinh phu hop véi sy thay d6i cia xd ho1, kinh

..Tuy nhién, mdi hé thong phap luat déu c6 han ché va ton tai nhat
dmh, nhidu quy dinh con chua théng nhat, chong chéo, mau
thuan,...diéu nay khién cho viéc ap dung trong thuc té c6 nhiéu bat cép.

Mit khac, Quang Binh 1a mot tinh duyén hai thudc Bic Trung Bo,
co dién tich tuy khong 16n nhung nam & trung tam dau mbi giao thong,
c6 cac tuyén giao thong huyét thong huyét mach quan trong Bac Nam
chay qua v6i Quéc 10 1A, dudng HO6 Chi Minh, tuyén dudng sit Bic -
Nam. Ngoai ra con co giao thong hang hai (cang Hon La, cang Gianh)
va hang khéng (san bay Pong Hoi). Vi loi thé nay, Quang Binh co thé
day manh luu théng hang hoa, phat trién san xuat, mo mang du lich, thu
hat luc lugng lao dong va dan cu ¢ cac vung, cac tinh lan cén den sinh
song, 1am viéc va dau tu. Qud trinh phat trién va co cau kinh té chuyén
dich nhanh, qué trinh d6 thi hoa dién ra véi tbc d6 cao khién cho hoat
dong kinh doanh bat dong san trén dia ban dién ra kha so6i nodi, bién dong
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ve str dung dat dién ra thuong xuyen, nghia vy tai chinh cua nguoi sur
dung dat ciing c6 nhitng thay doi co ban.

Vi vay, viéc nghién ctru “Nghia vu tai chinh ciia ngwoi sw dung
dit trong kinh doanh bét dong sin, qua thuc tién tai tinh Qudng Binh”
1a yéu cau buc thiét ¢ ¥ nghia vé 1y ludn va hoat dong thyc tién, mang
lai nhitng cai nhin ding dan vé tinh than cua phap luat, cung cap kién
thirc va 1y luan tai dia phuong. Diéu nay lai cang c6 gia tri khi dé tai
duoc nghién ctru dua trén su so sanh, d6i chiéu véi thyuc tién thi hanh tai
tinh Quang Binh.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

La mot van dé trong tam cta phap luat vé tai chinh d6i véi dat dai,
dac biét lién quan dén nghia vu tai chinh cua nguoi st dung dat trong
kinh doanh bat dong san da dwoc nhiéu téc gia quan tam nghién cau
trong thoi gian vira qua & cac mae do khac nhau bao gom:

Dé tai “Hoan thién quan ly nha nwoc vé thué sir dung ddt phi néng
nghiép trén dia ban thanh pho Ha Ngi” cua tac gia Pao Ngoc Son (2013)
dua trén 1y thuyét va thyc tién lién quan toi co ché quan ly thué nha dat,
lam 10 vai tro cua thué st dung dat phi noéng nghi¢p d6i voi quan ly nha
nuéc, dé xuat giai phap hoan thién co ché quan 1y thué sir dung dat phi
ndng nghiép trén dia ban thanh phé Ha Noi.

Nghién ctru sinh Nguyén Thi Dung, ° Quyen sir dung dadt trong thi
trwong bat déng san ¢ Viét Nam - nhitng van dé Iy ludn va thuc tién”
(2011). Luan an da nghién ctru thyc trang phap luat vé quyén sir dung dat
va giao dich lién quan dén quyén st dung dat trong TTBDS ¢ Viét Nam
[49]. Trén ¢ so phan tich thyc trang, luan an da dé xuat mot sd giai phap
nham hoan thién phap luat vé quyén st dung dat, phu hop voi dleu kién
1y luan va thuc tién & Viét Nam va phu hop v61 xu hudng phat trién cta
hé théng phap 1y khu vire va quoc té.

Luan van thac sy: “Thué thu nhdp cd nhdn doi voi hoat dong chuyén
nhwong bat déng san — thiee tién dp dung trén dia ban Soc Trang” nam
2014 cua tac gia Huynh Quéc Thai tap trung giai quyét cac van dé 1y luan
va thue tién cua thué thu nhap ca nhan ddi véi hoat dong chuyen nhuong
bat dong san, Luan vin dua ra mot sd giai phap hoan thién phap luat va
thuc tién.

Luan van thac sy: “ Phirong huéng va cdc gidi phdp hoan thién thué
thu vé dat dai & Viét Nam” nam 2011 cta tac gia Ho Pong da dua ra mot
s6 dé xuat phuong hudng va giai phap vé viéc hoan thién thué thu vé dat
dai ciing nhu nghia vuy tai chinh ctia nguoi st dung dat ¢ Viét Nam.
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Luan van thac s§: “Giai phdp tdng cuong cong tdc quan ly cac khoan
thu tir dat trén dia ban tinh Vinh Phtuc” nim 2013 cua tac gia Tran B
Quyén trén co s& hé thong hoa co s& 1y ludn va mét sd bai hoc thuc tién
ctia cac tinh trén ca nude vé cong tac quan 1y cac khoan thu tir dat va thuc
trang viéc thuc hién nghia vu tai chinh ctia nguoi sir dung dat trén dia ban
tinh Vinh Phuc, tir d6 dé xuat cac giai phap nham ting cuong cong tac
quan 1y cac khoan thu tir dét trén dja ban tinh.

Bai viét “Thué thu nhdp cd nhdn doi véi hoat déng chuyén nhirong
bat déng san trén thi truong bdt dong san Ha NJi”° cua tac gia Vuong
Minh Phuong dang Tap chi Tai chinh ké toan, s6 1 (162) nim 2017.

Nhin chung, céc cong trinh khoa hoc trén d¢3 mang dén cho tac gia
mot cai nhin kha toan dién vé phap luat tai chinh d6i véi dat dai va nhirng
goc do tiép can khéac nhau thudc linh vuc tai chinh dat dai, dac biét 1a
nghia vu tai chinh cua nguoi sir dung dét, boi nhitng cong trinh nay chia
dung mat luong thdng tin [6n, dac biét di sau nghién ctru nhitng van dé
ly luan cua qua trinh hinh thanh va phat trién phap luat tai chinh vé dat
dai & Viét Nam, thuc trang phap luat va nhitng dinh hudng trong viéc
hoan thién phap luat vé tai chinh ddi véi dat dai trong hoat dong kinh
doanh bat ¢ong san. Tuy nhién, cho dén nay chua c6 mot cong trinh nao
di sau nghién ctu, phan tich mot cach c6 hé thong, day du, chuyén sau
va toan dién trén phuong dién 1y luan, thuc tién dat trong moi quan hé
so sanh d6i chiéu véi thuc tién thi hanh trén dia ban tinh Quang Binh thi
duong nhu van con thiéu mét cong trinh nhu vay. Mit khac, vé co ban
cac cong trinh nghién ctu trén déu cin ctr theo Luat Dat Dai nim 2003
dé luan giai, phan tich; hién nay van ban nay da hét hiéu lyc thi hanh va
dugc thay thé boi Luat Dat Pai nam 2013. Sau khi c6 Hién phap nim
2013, Luat Dat Pai 2013, Luat Kinh doanh bat déng san nam 2014 va
cac vian ban huéng dan thi hanh, tir dy, viéc thuc hién nghia vu tai chinh
clia ngudi sir dung dat trong kinh doanh bat dong san déu mang mot dién
Mao Ma&i, ngay cang dap ung voi yéu cau caa nén kinh té thi truong, nhat
|4 thi trudng bat dong san. Vi vay, viéc nghién ctiu dé tai “Nghia vu tai
chinh ciia ngwoi sir dung dat trong kinh doanh bdar déng sdn, qua thuc
tién tai tinh Quang Binh” vira dam bao tinh mai, can thiét, tinh thoi su
va phu hop xu thé, diéu kién, hoan canh méi & Viét Nam noi chung va
tinh Quang Binh noi riéng trong qua trinh hai nhap kinh té quéc té hién
nay.



3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru deé tai

3.1. Muc dich nghién ctru

Muc dich nghién ctru cta luan van 1a 1am rd cac van dé 1y luin va
phap luat vé nghia vu tai chinh cta ngudi st dung trong kinh doanh bat
dong san tir thuc tién tinh Quang Binh; tir d6 dua ra dinh huéng va giai
phap goép phan hoan thién phap luat nhim nang cao hiéu qua hoat dong
thuc tién cac quy dinh tai dia phuong nay.

3.2. Nhiém vu nghién ctru

Pé thuc hién duoc muc dich nghién ctru néu trén, Luan van cd cac
nhiém vu nghién ctru sau:

+ Nghién ctru, lam sang to nhitng van dé 1y luan co ban vé nghia vu
tai chinh ctia nguoi st dung dat trong kinh doanh bat dong san;

+ Phan tich, danh gia cac quy dinh cua phap luat Viét Nam hi¢n
hanh vé nghia vu tai chinh ctia nguoi str dung dat trong kinh doanh bat
dong san.

+ Phan tich, danh gia, tim hiéu nhirng kho khan, vudng méc tir thuc
tién thyc thi phap lut vé nghia vu tai chinh cta nguoi st dung dat trong
kinh doanh bat dong san tai tinh Quang Binh;

+ Pua ra cac giai phap gop phan hoan thién phap luat nghia vu tai
chinh cta nguoi str dung dat trong kinh doanh bat dong san va giai phap
nang cao hi¢u qua thuc hién cac quy dinh tai tinh Quang Binh.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru deé tai

4.1. Poi tweng nghién ciu

+ Nghién ctru hé théng vin ban phap luét chira dung quy dinh vé
nghia vu tai chinh ctia ngudi st dung dét trong kinh doanh bat dong san
nhu: Luat Dat dai, Luét kinh doanh bat dong san, Luat Thué,... va cac
vin ban hudng dan khac co lién quan.

+ Nghién ctru thuc tién thuc thi cdc quy dinh phéap luat vé nghia vu
tai chinh ctia nguoi st dung dat trong kinh doanh bat dong san tai Quang
Binh.

4.2. Pham vi nghién ciru

Noi dung nghién ctru: Luan vin nghién ciu cac van dé 1y luan va
thue tién nghia vu tai chinh ctia nguoi st dung dat trong kinh doanh bat
dong san theo quy dinh phap luat hién hanh cua Viét Nam.

Thoi gian nghién ctru: Tir ndm 2018 dén nam 2020

Khong gian nghién ctru: Tinh Quang Binh

5. Phuwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phuwong phap luan



Luan van st dung phuong phap luan duy vat bién chung va chu nghia
duy vat lich sir ciia chu nghia Mac — Lénin, cac quan diém cua Dang va
Nha nudc ta vé xay dung Nha nude va phap quyén xa hoi chu nghia.

5.2. Phuong phap nghién ciru

Lu4n van su dung hé théng cac phuong phap nghién ciru sau:

- Phuong phap phan tich, tong hop 1y thuyét nham lam sang té va hé
thong mot cach day di cac van dé 1y luan vé nghia vu tai chinh ctia nguoi
su dung dat trong kinh doanh bat dong san tai Chuong 1 Luan van.

- Phuong phap phan tich van ban phap luat, phan tich quy pham phap
luat dugc st dung rong rai trong Luan van nham lam rd nodi dung quy
dinh ctia phéap luat vé nghia vu tai chinh ctia ngudi sir dung dat trong kinh
doanh bat dong san.

- Phuong phap théng ké, logic dugc Luén van sir dung nham trinh
bay day du thyc tién thuc hién phép luét tai tinh Quang Binh.

- Phuong phap danh gia, binh luén cting dugc sir dung trong Luén
van nham thé hién quan diém cta nguoi viét.

6. Y nghia ly luan va thuc tién

Luan van ¢ y nghia 1y luan va thyc tién, thé hién & nhiing phuong
dién sau:

Tim hiéu hé thdng co s& 1y luan va thuc tién cua phap luét vé nghia
vu tai chinh cua nguoi str dung dat trong kinh doanh bat dong san, tur do
de xuat mot s6 giai phap gop phan tiép tuc hoan thién hé thong phap luat
vé nghia vu tai chinh ctia nguoi st dung dat trong kinh doanh bat dong
san. Do do, Luan van co6 gia tri tham khao cho nhitng ngudi lam cong tac
nghién ctru, hoc tap, bao vé phap luat.

0 phu:o’ng dién thuc t1en Luan van co6 co g1a tr1 gitp cho nguoi su
dung dat biét dugc nhitng can thiét kién thirc vé nghia vu tai chinh dbi
v6i dat dai cia minh n6i chung va trong kinh doanh bat dong san noi
riéng. Pong thoi, Luan van dé xuat nhimg giai phap thuc hién nghia vu
tai chinh dat dai cua nguoi stir dung dat, nang cao chat luong hoat dong
ctia to chtrc bd may hanh chinh nha nuée lién quan dén quan ly dat dai,
c6 co ché phdi hop giira cac nganh, cac cip, ting cudng trach nhiém, cha
trong cong tac tuyén truyén nang cao nhan thirc phap lut.

7. Bo cuc cia Luén vin

Luan van géom c6 phan mo dau, ndi dung va tai liéu tham khao.
Trong do, no1 dung luan van duoc chia thanh ba chuong sau:

Chuong 1. Nhiing van dé 1y luan vé nghia vu tai chinh ctia ngudi sir
dung dat trong kinh doanh bt dong san
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Chuong 2. Thyc trang phap luat vé nghia vu tai chinh ctia ngudi sir
dung dat trong kinh doanh bat dong san va thuc tién ap dung tai tinh
Quang Binh.

Chuong 3. Dinh hudng, cac giai phap hoan thién phap luat va nang
cao hiéu qua thuc thi phap luat vé nghia vu tai chinh ctia nguoi sir dung
dat trong kinh doanh bat dong san tir thyuc tién ap dung tai tinh Quang
Binh.

) o Chuong 1 )
NHUNG VAN DE LY LUAN VE NGHIA VU TAI CHINH CUA
NGUOI SUDUNG PAT TRONG KINH DOANH BAT PONG SAN

1.1. Khéai quéat vé quyen sir dung dat, bat ddng san va hoat dong
kinh doanh bat dong san
1.1.1. Khdi niém Va dic diém quyen sit dung dit

* Khai niém quyen sir dung dit

Quyén so hiru dat dai dugc xem nhu 1a quyén nguyén thuy, quyen
st dung la bd phan cua quyen s0 hitu. Chu s6 hiru co thé thuc hién quyén
stt dung dat hodc chuyén quyén st dung cho chu thé khac. Quyén sir
dung 13 quyén quan 1y, khai thac va hudéng céc loi ich do viéc khai thac
tai san dem lai. Nguoi str dung tac dong truc tiép vao tai san bang hanh
vi ctia minh hoic thong qua hanh vi ctia ngudi khac dé huong loi ich do
tai san tao ra. D61 véi dat dai, nguoi st dung dat khai thac trong qua trinh
san xudt, kinh doanh dem lai céc gia tr1 kinh té cho minh. Khi khong con
nhu cau st dung hodc can thay d6i nhu cau san xuat, kinh doanh, Nha
nudc cho phép ngudi sir dung dat dinh doat quyen st dung dat ctia minh
bang cac phuong thirc khac nhau nhu: chuyen doi, chuyen nhuong, cho
thué, thira ké quyén sir dung dét va gop von, thé chap bang gia tri quyén
str dung dat. Nguoi str dung dat o6 quyén quan 1y dién tich dat duoc Nha
nudc giao, cho thué...Viéc quan 1y d4t dai duge thuc hién hanh vi thuc
té hodc kiém soat hanh vi cua chu thé khac. Muc dich cua quan 1y dat
dai nham ngin chan cac hanh vi xdm pham dat dai va cac hanh vi vi
pham khac. Trong viéc khai thac, sir dung dat dai, nguoi st dung dat
quan 1y dé khai thac cong dung cua ting loai dat theo quy dinh cta phap
luat. Vay, quyén st dung dat 1a quyén quan ly, khai thac cong dung cua
dat phuc vu nhu cau khac cua ca nhan, t6 chirc.

Noi dung ctia quyén sir dung dat khong chi nam & viée ngudi duogc
giao dat, cho thué dat truc tiép khai thac gia tri tu dat ma con khai thac
loi ich kinh té tir dét dai
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thong qua cac hoat dong: chuyén nhuong, cho thué, thé chip. .. ngudi str
dung dat khong nhing truc tlep str dung dat dai dé thu loi ma con co thé
thong qua viéc chuyen quyén st dung dat tir minh cho mot nguoi khac
dé dat loi ich kinh té. Bang cac quy dinh cu thé vé chuyén quyén sir dung
dat trong Luat Dat dai nam 2013 hay trong cac van ban phap luat khac,

nha nuéc dd mo rong quyén cho nguoi sur dung dat, bién ngudi st dung
dat thanh chu nhan dich thuc cua dat dai mic du ho khong phai chu so
hiru.

* Pic diém quyen sw dung dit

Thr nhdt, quyén sur dung dat 1a mot quyén dan sy dic thu, 1a quyén
tai san gin lién voi dat dai.

Thir hai, cac chi thé ctia quyén sir dung dat bi han ché quyén dinh
doat.

Thir ba, hinh thirc, thi tuc, diéu kién thuc hién viéc chuyén quyén
str dung phai tuan theo quy dinh cta phap luat dat dai.

1.1.2. Khdi niém va diic diém ciia bit dpng sin

* Khdi niém bit dpng sdn

Khoan 1 Diéu 107 Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh nhirng loai
tai san sau 1a bat dong san:

a) bat dai;

b) Nha, cdng trinh xay dung gan lién vai dat dai;

c) Tai san khac gan lién v6i dat dai, cong trinh xy dung;
d) Tai san khac theo quy dinh ctia phap luat?

So vé6i quy dinh phap luat mot sé nude, phap luat Viét Nam khong
dua ra dinh nghia thé ndo 1a bat dong san, ma thay vao do 1a liét ké nhiing
loai tai san ma phap lut quy dinh 13 bat dong san. Theo dé, viéc phan
biét bat dong san va dong san dua trén tinh chit vat 1y khong di doi dugce
cua tai san. Trén co s& do, phap luat Viét Nam thira nhan cac loai bat
dong san sau day:

Mot la, bat dong san khong thé di doi duoc do ban chat tu nhién
vbn ¢ cia nd bao gom: dat dai, nha, coéng trinh xay dung gan lién voi
dat dai, tai san khac gan lién véi dat dai (nhu cay c6i, hoa mau va céc tai
san khac trén dat);

Hai la, cac dong san tro' thanh bat dong san vi muc dich st dung,
cu thé la cac tai san gan lién véi nha, cong trinh xdy dung (vi du nhu
quat tran, hé thong dién duoc lap dit trong tudng nha, ké, ta mic cd dinh
vao tuong nha,..)

1 Khoan 1 Diéu 107 Bo Luat Dan sy nam 2015



Ba 13, cac bat dong san khac theo phap luat quy dinh. Ngoai nhing
bat dong san dugc néu trén, khi can thiét, phap lut cé the quy dinh
nhitng tai san khac 1a bat dong san (quyén str dung dat, quyén sir dung
bat dong san lién ké,...).

Cach lam nay ¢6 uu diém 1a cu thé, chi tiét, 1o rang,... nham tao
thuan 191 cho viéc quan ly, thu thué, viéc thuc hién nghia vu tai chinh
ctia cac chu thé d6i véi nhitng tai san 13 bat dong san, ciing nhu hoat
dong kinh doanh bat dong san.

* Pic diém ciia bt dpng sin

Bat dong san c6 nhimng dic diém sau:

Thir nhdt, bat dong san ¢ vi tri c¢d dinh, khong di doi dugc.

Thir hai, bat dong san c6 tinh ca biét va khan hiém.

Thir ba, bat dong san la loai tai san co tinh bén lau.

Thir tw, bt dong san chiu anh huong 1an nhau rat 16m.

Thir ndm, bat dong san 1a tai san qudc gia, ctia nhan dan.

Thir sdu, bat dong san c6 tinh thich ing.

Thuwr bay, bat dong san c6 tinh phu thudc vao nang luc quan ly.

Thir tam, bat dong san mang ning yéu tip quan, thi hiéu va tim 1y
xa hoi.

* Phén logi bit dpng sdn

Thir nhat, dua vao viée dau tu xay dung bat dong san. Can cu vao
tiéu chi nay, c6 thé chia bat dong san thanh ba loai: bat dong san c6 dau
tu xdy dung, bat dong san khong dau tu xay dung va bat dong san dic
biét.

Thu hai, dua vao hinh thic s¢ hiru. S¢ hiru vira [a mgt pham tru
kinh té, vira 1a mot pham trti phép 1y. Do d6, dwa vao hinh thirc so hitu
va can ctr theo phap luat Vi¢t Nam, co thé chia bat dong san thanh hai
loai: bat dong san thudc so hiru toan dan va bat dong san khong thudc so
hitu toan dan.

1.1.3. Khai niém vé hoat dong kinh doanh bat dong sin

Theo quy dinh cua phap luat dan su, giao dich dan su 1a hop déng
hodc hanh vi phap ly dO’n phuong 1am phat sinh, thay d6i hodc cham dut
quyén, nghia vu dan sul. Theo d0, c6 thé hiéu giao dich bat dong san la
mot trong nhitng giao dich dan sy lam phat sinh, thay d6i hodc cham dut
quyen, nghid vu dan su lién quan dén bat dong san, cac giao dich nay
gém c6: mua ban, chuyén ('101 chuyen nhuong, thug, thué la, thé chap,
tang cho, thira ké va gop von bang gia tri bat dong san.



Nhu vay, c6 thé hiéu, hoat dong kinh doanh bat dong san l1a cac
hoat dong lién quan dén bat dong san dugc thyc hién trén thi truong bat
dong san, cac hoat dong nay chu yeu nham muc dich dem lai loi ich, loi
nhuén cho chu thé thyc hién, bao gdm mua ban, chuyén nhuong, thué,
cho thué, thué mua bat dong san, duoc thuc hién gitra td chirc vé6i to
chtrc, giira to chitc v4i ca nhan va gifta cac ca nhan voi nhau, tir 46 lam
phat sinh, thay d6i hodc cham dirt quyén, nghia vu dan sy lién quan dén
bat dong san.

1.2. Khéai niém, dic diém nghia vu tai chinh cia ngwoi sir
dung dat trong kinh doanh bat déng san

1.2.1. Khdi niém nghia vu tai chinh ciia ngwoi siv dung dit
trong kinh doanh bét dpng sin

“Nghia vy tai chinh cia nguoi sir dung dat 1a cac khodn ngp bat
budc ma nguoi sir dung ddt cé nghia vu phdi thyc hién déi véi Nha nuéc,
bao gém tien sur dung dat, tien thué dat, cac logi thué cé lién quan dén dat
dai va cac phi, 1é phi do co quan thué xdc dinh”.

Nghia vu tai chinh cia nguoi st dung dat trong kinh doanh bat dong
san 13 mot trong nhitng nghia vu tai chinh quan trong va chi yéu ctia nguoi
sir dung dat khi thuc hién céac giao dich chuyén nhuong, cho thué quyén
sir dung dét trong thi truong bat dong san. Théng qua viéc thyc hién nghia
vu tai chinh cta nguoi st dung dat trong hoat dong kinh doanh bat dong
san dé bao dam thi truong bat dong san phat trién 6n dinh, théng sudt va
hiéu qua. Ttr nhitng phan tich trén, ¢ thé dua ra khai niém chung nghia
vu tai chinh cia nguoi st dung dat trong kinh doanh bat dong san nhu
Sau.

“Nghia vu tai chinh ciia nguoi sir dung dat trong kinh doanh bat
déng san la cdc khodn ndp bat budc ma nguoi sir dung dat cé nghia vu
thuee hién doi véi Nha nude khi thuc hién cdc giao dich chuyén nhuwong,
cho thué quyén sir dung dat trong hoat dong kinh doanh bat déng san,
bao gom tién sir dung dat, tién thué ddt, tién thué sir dung dat, tién thué
thu nhdp cd nhan, cdc phi va Ié phi lién quan dén dat dai do co quan
thué xdc dinh”.

1.2.2. Dic diém nghia vu tai chinh ciia ngwoi s dung dit trong
hoat déng kinh doanh bit dpng sin

Ther nhdt, nghia vu tai chinh caa ngudi st dung dét trong hoat dong
kinh doanh bat dong san 14 nguén thu mang tinh 6n dinh va bén viing cua
Ngan sach Nha nuéc.



Thet hai, nghia vu tai chinh ctia nguoi st dung dét trong hoat dong
kinh doanh bat dong san dua trén nguyén tic danh thué theo lgi ich.

Thir ba, nghia vu tai chinh cua nguoi s dung dat trong kinh doanh
bat dong san duge xem nhu mét khoan thu bo sung caa thué danh vao thu
nhap, dic biét biét & cac qudc gia c6 sé thu thué thu nhap ca nhan con thap
va trinh d6 quan ly thu thué con yéu kém.

Thet fir, nghia vy tai chinh ciia nguoi sir dung dét trong kinh doanh
bat dong san thuong dé thu.

1.3. Vai tro, y nghia cta viéc thuc hién nghia vu tai chinh caa
ngwoi sir dung dat trong kinh doanh bat dong san

Vai tro caa viéc thuc hién nghia vu tai chinh cua nguoi sir dung dat
trong kinh doanh bat dong san thé hién nhitng mit sau:

Thet nhdt, bao dam nguon thu cho ngan sach nha nudc.

Thet hai, gop phan diéu tiét cung, cau bat dong san va binh on gié
ca cua thi truong bat dong san.

Thet ba, diéu tiét hop 1y thu nhap cua cac tang 1op dan cu nham
dam bao cong bang xa hoi

Thet te, viéc thuc hién nghia vu tai chinh cta nguoi st dung dat
trong kinh doanh bat dong san con phat sinh tir yéu cau quan Iy x& hoi.

Thit ndm, dat dai 1a nguon tai nguyén vd cling quy gia, 1 tai san
quan trong caa qudc gia, 1a tu liéu san xuat dac biét, 1a diéu kién can cho
moi hoat dong san xuat va doi song.

1.4. N§i dung co ban cia phap luat vé nghia vu tai chinh cia
nguoi sir dung dat trong kinh doanh bat déng san

Thi nhat, quy dinh vé can ct 1am phat sinh nghia vu tai chinh cua
ngudi st dung dat trong kinh doanh bat dong san.

Thir hai, c4c loai nghia vu tai chinh ctia ngudi sir dung dat trong
kinh doanh bat dong san

Thir ba, quy dinh vé nhitng bao dam caa Nha nuée doi voi nguoi
sir dung dat trong kinh doanh bat dong san

1.5. Kinh nghiém ciia mét sé6 nwéc vé nghia vu tai chinh cia
nguoi siv dung dat trong kinh doanh bat dong san va bai hec kinh
nghiém rut ra cho Viét Nam, tinh Quéng Binh

1.5.1. Kinh nghi¢m ciia mgt sé6 nwéc vé nghia vu tai chinh ciia
ngwoi siv dung dit trong kinh doanh bat dpng san

1.5.1.1. Kinh nghiém vé nghia vu tdai chinh cia nguoi sir dung
dat trong kinh doanh bdt déng san ciia Trung Quoc
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1.5.1.2. Kinh nghiém vé nghia vu tai chinh ciia nguoi sir dung dat
trong kinh doanh bat déng sdan ciia Han Quéc

1.5.1.3. Kinh nghiém vé nghia vu tdai chinh ciia ngueoi sir dung dat
trong kinh doanh bdt déng sdn ciia Singapore

1.5.2. Bai hoc kinh nghi¢m rut ra cho Viét Nam va tinh Quang Binh

Sau khi nghién ctru kinh nghiém ctia mot s6 nudc vé nghia vu tai
chinh ctia nguoi sir dung dat trong kinh doanh bat dong san, c6 thé rat
ra mot sd nhan xét nhu sau:

Thir nhét, cac quy dinh vé thué va nghia vu tai chinh cia ngudi sir
dung dt 1a nhimg nhitng quy dinh d3 ton tai tir 1au trén thé gidi.

Thir hai, nghia vu tai chinh cta nguoi str dung dét 1a ngudn thu
quan trong cho ngan sach dia phuong, nhung khong vi thé ma nong voi
trong viéc nghién ctru nham cai cach triét dé hé théng thué nay, boi 18
viéc cai cach con phu thudc rit nhiéu vao cac yéu td nhu chinh tri, kinh
té, xa hoi, nhan thirc cua nguoi dan...

Thir ba, cac yéu td dé lam can cu tinh thué BDS 1a dién tich, gia
BDS va thué suat.

KET LUAN CHUONG 1

Qua nhiing nghién ctru vé hoat dong kinh doanh bat dong san, vé
nghia vu tai chinh cta ngudi st dung dat ciing nhu qua trinh hinh thanh
va phat trién cac loai nghia vy tai chinh ctia ngudi sir dung dat trong kinh
doanh bat dong san, co thé dua ra mot s6 két luan nhu sau:

Tht nhét, hoat dong kinh doanh bat dong san la mot nhu cau khach
quan. Do d6 viéc chuyén nhuon can phai tuan theo quy ludt thi trudong va
phép luat vé dat dai va thué thu nhap nhu céc loai hang hoa khac.

Thtr hai, viéc nguoi st dung dat thuc hién nghia vu tai chinh cua
minh 14 can thiét dé dap ung nhitng doi hoi vé quan 1y Nha nudc va gop
phan vao viéc dam bao cong bang xi hoi.

Thir ba, ndi dung co ban cia phap luit vé nghia vu tai chinh cua
nguoi sir dung dat trong kinh doanh bat dong san cho thay day la mot van
dé 1én vi anh hudéng dén toan x4 hoi, va khé vi tac dong truc tiép dén thu
nhdp cua nguol chuyén nhuong, do d6 Nha nudc can phai c¢6 bién phap
kip thoi vé thué dé dap ung nhiing thay d6i cua thi truong bat dong san
trong hoan canh c¢6 nhiéu bién dong nhu hién nay va tuong lai.

Thur tu, thong qua nghién ctru kinh nghiém mot s6 nudc trén thé gidi
nhu Trung Quéc, Han Qudc, Singapore vé nghia vu tai chinh cta nguoi
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su dung dat trong kinh doanh bat dong san, luan van da rat ra mat sb bai
hoc kinh nghi¢m cé gia tri tham khao tot doi véi Viét Nam va tinh Quang
Binh

Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE NGHIA VU TAI CHINH CUA
NGUOI SU DUNG PAT TRONG KINH DOANH BAT PONG
SAN VA THUC TIEN AP DUNG TAI TINH QUANG BINH

2.1. Quy dinh vé nghia vu tai chinh ciia ngwdi sir dung dat trong
kinh doanh bat déng san

2.1.1. Tién sir dung dit

2.1.2. Thué sir dung dit phi nong nghiép

2.1.3. Thué thu nhép tiv chuyén nhwong quyén sir dung dit

2.1.4. Phi va l¢ phi

2.1.4.1. Cdc loai phi

* Phi do dac, 1ap ban dd dia chinh

* Phi tham dinh cp quyén sir dung dat

* Phi khai thac va sir dung tai liéu dat dai

2.1.4.2. Cdc loai lé phi

* Lé phi dia chinh

* Lé phi truoc ba

2.1.5. Cdc hanh vi lach thué, tranh thué trong vigc thwce hién nghia
vu tai chinh ciia ngwoi siv dung dit trong kinh doanh bdt djng sin

2.2. Thuec tién 4p dung phap luit vé nghia vu tai chinh ciia nguoi
sir dung dat trong kinh doanh bat @ong san tai tinh Quang Binh

2.2.1. Khdi qudt vé tinh Qudng Binh

2.2.2. Tinh hinh thwc hién phap ludt vé nghia vu tai chinh cua
nguwoi siv dung dit trong kinh doanh bét déng san tai tinh Quding Binh

2.2.3. Danh gia thwc hién phap ludt vé nghia vu tai chinh cua
nguwoi su dung dit trong kinh doanh bit dong san tai tinh Quang Binh

2.2.3.1. Nhitng két qud vé thuc hién nghia vu tai chinh ciia nguoi sir
dung dat trong kinh doanh bat déng sdn

2.2.3.2. Nhitng han ché, viedng mdc phdt sinh trong qud trinh thyc
hién nghia vu tai chinh ciia nguoi sir dung dat trong kinh doanh bdt déng
san

2.2.3.3. Nguyén nhdn ciia nhitng bdt cdp phat sinh trong qud trinh
thuwee hién nghia vu tai chinh ciia ngwoi sir dung dat trong kinh doanh bat
dong san
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Thir nhat, hé thong phap luat quy dinh vé nghia vu tai chinh cta
nguoi s dung d4t cham duogc hoan thién, con chéng chéo.

Thir hai, cac chinh sach thué, phi lién quan dén BDS chua thuc su
1a cong cu gdp phan cong khai, minh bach va diéu tiét thi truong, han
ché dau co; phuong phap tinh thué va thi tuc ndp thué c6 diém con chua
thue su tao thudn loi cho ngudt dan va doanh nghiép, dé that thu thué..

Tth ba, chinh sach vé vu dii mién giam tién sir dung dat theo phap
luat vé khuyen khich dau tu, cho ddi tugng chinh sach ciing con bat cap
do thay dbi nhiéu, vu dai chong uu dai.

Thir ba, viéc giao dat phan 16n van theo hinh thuc chi dinh, chua
thuc hién triét dé theo co ché dau gia, d4u thau du an c6 sir dung dat.

Thur tw, cong tac lap ho so dia chinh con chua hoan thanh, trén dia
ban thanh phd con ton dong nhiéu thira dat cac ho gia dinh chua thuc
hién ké khai dang ky; nhiéu thira dat do vudng mac kho khin bai cac
quyét dinh cua cac co quan ndi chinh,...

Thit ndm, cong tac thanh tra, kiém tra xtr 1y vi pham trong linh vuc
BDS, quan 1y st dung dat dai, giao dich BDS chua duoc thuong xuyén,
lién tuc.

Thet séu, y thiac phap luat vé nghia vu tai chinh cua nguoi st dung
dat va cua cac chu thé tai tinh Quang Binh con han ché.

That bay, nhiéu cha thé vi mong mudn dat duoc loi nhuan ma chap
nhan "lach" luat dé giam duoc sb tién thué nhat dinh.

KET LUAN CHUONG 2

Tir viée nghién ciru cac van dé 1y luan va phan tich thuc tién nghia
vu tai chinh ctia nguoi st dung dét, cho phép luan vin dua ra mot sd nhirng
két luan sau:

Thir nhat, Luat Dat dai, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Thué
noi riéng va hé thong phap luat vé bat dong san nodi chung da tao ra mot
hanh lang phap 1y dé xac 1ap va diéu chinh, quan 1y viéc thue hién nghia
vu tai chinh cta nguoi sir dung dat trong KDBDS mét cach on dinh ngan
han nhung c6 tim nhin dai han

Thir hai, da s cac quy dinh cta phap luat vé nghia vu tai chinh cua
nguoi st dung d4t nhan dién qua thyec tién tinh Quang Binh tuy c6 nhiing
thanh tuu dang ké song da phat sinh nhiéu han ché va nhiing han ché nay
co su lién hé logic vdi nhau.
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Thit ba, thuc tién ap dung phap luat Ve chinh sach tai chinh dat dai
hién nay van con mot s6 han ché, vuéng mic. Nguyén nhan cua nhing
han ché trén 1a do thiéu tinh nhat quan trong cac quy dinh vé nghia vu tai
chinh cua nguoi sir dung dat trong KDBPS, giita cac vin ban c6 nhiéu
ndi dung khong théng nhat, thAm chi, mau thuin nhau. Viéc phan tich,
danh gia thuc trang ap dung phéap luat vé nghai vu tai chinh cua nguoi sir
dung dat trong thoi gian qua va tim hiéu nguyén nhan din dén thuc trang
d6 1a co s& cho Chuong 3 ctia luan vian kién nghi cac giai phap hoan thién
phap luat vé nghia vu tai chinh cua nguoi st dung dat trong hoat dong
KDBDS.

Chwong 3
PINH HUONG, CAC GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VA NANG CAO HIEU QUA THUC THI PHAP LUAT VE
NGHIA VU TAI CHINH CUA NGUOI SU DUNG PAT TRONG
KINH DOANH BAT PONG SAN TU THUC TIEN AP DUNG
TAI TINH QUANG BINH

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé nghia vu tai chinh cia
ngudi sir dung dat trong kinh doanh bat dgng san

3.1.1. Hoan thién phap ludt vé nghia vu tai chinh ciua nguoi sw
dung dit phdi phii hop vdi duwong 16i phdt trién kinh té - xi héi ciia
Ddng va chinh sach, phap luat cia Nha nuwoc

3.1.2. Hodn thié¢n phdp ludt vé nghia vu tai chinh ciia ngwoi siv
dung dit trong hoat dong kinh doanh bat dong san dam bdo ché dé so
hitu toan dan vé dit dai 6 Viét Nam.

3.1.3. Hoan thién phap ludt vé nghia vu tai chinh cua ngwoi suw
dung dit trong kinh doanh bat djng san dam bao phu hop voi diéu
kién kinh té thi trwong va yéu cau cua hgi nhdp quoc té

3.2. Giai phap hoan thién phap luat vé nghia vu tai chinh cia
nguoi Sir dung dat trong kinh doanh bat dong san

3.2.1. Siva doi, bo sung cdc quy dinh ciia phdp ludt vé thué sir dung
dit phi nong nghiép

Thir nhat, 61 véi dién tich dat tinh thué, can co quy dinh cu thé vé
trach nhiém cua co quan tai nguyén moi truong, Uy ban Nhin dan
phojong, x4 trong viéc phoéi hop voi nganh Thué x4c dinh, xac nhan vao
t& khai nham bao thu dung, thu du tién thué dat ctia nguoi dan.
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Thit hai, doanh nghiép c6 du an dau tu hién phai nop “thué tring”
cho viée str dung dat trén cung mot dién tich dat thuc hién du an, doanh
nghiép da tra tién thué dat hang nam cho Nha nu¢c, nhung van phai nop
thém khoan thué sir dung dat phi nong nghiép (mac du khong nhleu) la
bat hop 1y. Do d6, can sira d6i, bo sung quy dinh cac du an thué dat va
nop tién thué dat hang nam khong thudc doi tuong diéu chinh cta Luat
thué sir dung dt phi nong nghiép, boi nghia vy tai chinh v6i Nha nude da
thue hién theo hop dong thué dat véoi O quan tham quyen

Thit ba, can thu hep dbi tuong mién, glam thué sir dung dat phi nong
nghiép, vi hién tai qua nhiéu déi twong mién, giam gay kho khin cho cong
tac quan ly cua co quan thué.

Thir twr, van dé dang gy lang phi trong quan ly thué su dung dat phi
nong nghiép 1a chi phi cho cong tac t6 chuc thu cao hon s thué thu dugc.
Theo quy dinh, mirc thu thué sir dung dat phi néng nghiép tinh theo bang
gia dat do ¢ ‘uy ban nhan dan tinh ban hanh. Thyc té cho théy, nhiéu noi c6
gia dat thap tir vai traim ngan d6ng dén dudi 500 ngan dong/m?. Véi gia
dat thap, cung voi dién tich dat tinh thué nho, dong thoi dugc hudng chinh
sach giam thué thi s6 thué phai ndp ctia mdi thira c6 khi chi vai ngan
d6ng/mam. Trong khi d6, co quan thué phai chi nhiéu hon cho cong tic
quan 1y thu nhu: T chirc viée ké khai thué, in thong bao thué, phat hanh
thong bao thué, chi tra thu lao thu - nop, quyét toan thué... Do do, d6i vai
ngudng c6 mirc thué phai ndp tir 100 ngan déng/nam trd xudng, nén duoc
b6 sung quy dinh thudc d6i twong mién thué dé tranh lang phi.

Thir ndm, chinh sach mién giam ho nghéo, theo vin ban huéng dan
thi trudng hop ho nghéo phai ¢6 Gidy chuyén nhuong quyén st dung dat
(trong han mirc) mo1 duge mién giam, nhung ho nghéo thuong khong co
Glay chuyen nhuong quyén st dung dat nén viéc mién giam cho ho ngheo
rat kho. Dé nghi bo  quy dinh phai o Gidy chuyén nhuong quyén st dung
dat khi xem xét mién giam cho hd nghéo (trong han mic).

3.2.2. Sira déi, bo sung cdc quy dinh ciia phdp ludt vé thué thu
nhdp tir chuyén quyén sir dung dit

Qua viéc phan tich, danh gia thyuc trang va chi ra nhitng vu diém
cling nhu han ché cta thué thu nhap chuyén quyén sir dung BDS, luan vin
dua ra mot sb nhitng giai phap sau:

Thir nhat,vé phia Nha nuéc, phai xay dung va quan 1y hé théng
thdng tin c4 nhan day du toan dién, trén co so d6 gitra nganh thué va nganh
tai nguyén va moi truong két ndi mang thong tin thong nhat trén pham vi
toan qudc dé quan 1y dugc viée s¢ hitu BDS chi tiét cuia tirng ¢4 nhan. T
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d6, han ché duoc sy man khai 13 tai san duy nhét trong chuyén nhuong
BDS dé duge mién thue.

Thir hai, d6i véi Uy ban nhan dan cac tinh, dac biét thanh phé noi
co thi truong BDS da dang va phic tap, dé chong viéc lach thué qua viée
ghi thap gia trén hop d6ng chuyén nhuong thi viéc xdy dung va ban hanh
gia nha, dat hang nam phai phu hop va sét gia thuc té chuyén nhuong trén
thi truong tu do.

Thit ba, thué thu nhap c4 nhan tir dau tu, mua ban, chuyén nhuong
quyén s& hitu BDS, du da dugce sira d61 nhung van con vudng mac. Hinh
thirc ndp thué thu nhap ca nhan 13 2%. Nhung tén goi van chua phu hop.
Boi dé goi la thué thu nhdp ca nhan, thi phai c6 thu nhap mai phai nop
thué. Nhleu nguoi chuyen nhuong quyen s& hitu BDS 16 von, hoic ngang
gia von, khong 101, van phai dong thué thu nhap. Do d6, dé hop li, kién
nghi Chinh pht nén bd sung ndi dung ndy vao cac ndi dung sira doi clia
Luat thué, voi viéc goi tén dung cua no la thué chuyén nhuong BDS. Boi
néu khong mot khi d3 sai vé nguyén 1y thi s& sai ca ban chat sic thué.

3.2.3. Hoan thién khodn thu ¢ phi trwdc ba thanh Ludt thué dang
ki tai san

Thué dang ki tai san 1a sac thué danh vao gia tri cac tai san khi
duoc cha so hitu thyc hién ding ki quyén sé hitu véi co quan quan 1y
nha nudec.

Thué ding ky tai san 1a thué danh mot 1an khi cac chu sé hitu tai san
chiu thué thuc hién viéc dang ki quyén sé hitu tai san cta minh véi co
quan nha nudc c6 thim quyén theo quy dinh cua phap luat. Thué tai san
duoc diéu chinh theo quyén so hiu, quyén sir dung, khai thac hay chuyén
nhuong tai san tai thoi diém nhat dinh, theo quy dinh cua phap luat, vo1
nhiéu hinh thirc tén goi khac nhau, chi yéu la: thué dang ky tai san (thue
trude ba, 1€ phi trude ba); thué thira ké; thué qua biéu; thué nha dat; thué
tai san (danh tong hop trén toan bo gia tri BDS, dong san va tai san tai
chinh ctia mot chu thé); thué chuyén nhuong tai san (nha, dat, von, trai
phiéu...); thué khai thac tai nguyén qudc gia. Thué tai san dojoc danh gia
1a loai thué truc thu c6 thé dong vién twong d6i sat voi kha nang dong gop
thuc té cua nguoi chiu thué vi thué danh vao nhirng tai san cy thé, nhat 1a
nha va dat, 1a nhirng vat thuc c6, dé nhan biét hon cac doi tuong danh thué
thu nhap hay tiéu dung.

Hién nay, & Viét Nam 1€ phi trudc ba 1a khoan tién thu vao viéc dang
ky hodc chuyén nhuong céc tai san thudc dién phai ding ky Quyén sé hitu
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va Quyén sir dung tai san dé duoc Nha nudc thira nhan tinh hop phap viée
s& hitu tai san d6 hodc hanh vi chuyén nhuong do.

Lé phi trudc ba vira mang tinh chat 18 phi, vira ¢ ban chat thué (mot
loai thué tai san huy dong mot phan thu nhap cta ngudi c6 tai san). Tinh
chat thué ctia khoan thu nay thé hién ¢ chd murc thu ctia né khong hoan
toan dya vao cac chi phi lién quan dén viéc cung cap dich vu hanh chinh,
phap 1y cia Nha nojéc ma mirc thu duoc xac dinh theo ty 1& phan trim
tinh trén gia tri ciia tai san dang ky trude ba. N6 thuc hién mot phan dicu
tiét thué thu nhap ctia cac chi thé nay vao Ngan sach nha nude, gop phan
phan ph01 lai thu nhap, dong thoi, dam bao cong bang xa hoi. Nhu vay,
can dé xuét thyc hién doi mdi va phat trién hoan thién tinh chét thué cia
1¢ phi trudc ba thanh Luat thué ding ky tai san. Thué ding ki tai san s&
danh mot 1an vao gi tri cia cac tai san chiu thué khi chii thé dang ki quyén
sO hiru tai san.

3.2.4. Sira doi, bo sung hoan thién chinh sdch gid dit va tham dinh
gid dit do Nha nwéc quy dinh.

Theo quy dinh hién hanh; gia dat do Uy ban nhan dan tinh, thanh
phd truc thudce Trung wong ban hanh va dugc sir dung trong vong 05 nam
1am cén cu tinh thué sir dung dat, thué nhap tir chuyén quyén sir dung dat;
Lé phi trude ba; Tinh boi thuong ddi véi ngudi ¢ hanh vi vi pham phap
luat vé dat dai ma gay thiét hai cho Nha nudc; Boi thuong cho nguoi su
dung dat tu nguyen tra lai dat dugc giao, cho thué. Quy dinh nay dan dén
chinh sach gia dat hién hanh chua phu hop vo1 ban chat kinh té - x3 hoi.

Thir nhat, Luat Dat dai can bo sung cac quy dinh vé trinh ty, tha tuc
thie hién quyét dinh gia dat phu hop thi trudng. Budc thir nhat phai sir
dung dich vu dinh gia va d6 13 co s& dé xuét gia dat. Sau do, viéc lya chon
t6 chirc nao cung cap dich vu dinh gia can phai cong khai va dua trén co
sO ctia sy ddng thudn gitta cac bén co lién quan. Toan bd hd so dugc giri
cho cac bén

Thit hai, thyc hién nguyén tac binh dang trong giao dich gitra Nha
nudc va to chire, ca nhan. Nha nudc can thiét phai thay doi tu duy vé gia
dat theo hudng minh cling 1a mot cha thé tham gia thi trudng mua ban,
chtr khong chi 1a mét chu thé “doc quyén” dinh gia. Nguoi co dat (quyén
str dung dat - dugc phap luat giao cho ho va quyén ay dugc mua ban trén
thi truong) ciing 14 mot chi thé tham gia mua, ban phai duoc quyén binh
dang trong viéc xac dinh gia ban khi ban dat cho Nha nudc trong nhitng
truong hop cu thé phuc vu cac muc dich cua Nha nudc; ho phai dugc
quyén thoa thuén vé gia dt ciia minh theo nguyén tic thi trudng thong
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qua céc to chfrc tu van thAm dinh gia dat.

3.3. Mot s0 gidi phap nang cao hiéu qua thyuc thi phap luat vé nghia
vu tai chinh cua nguoi st dung dat trong kinh doanh bat dong san

3.3.1. Néng cao y thirc phdp ludt va ki¢n toan b mdy té chire thue
hién phdp ludt trén dia ban tinh Qudng Binh

Cung vo1 viée hoan thién va don gian hoa thu tuc hanh chinh, chung
ta can phai tdng cuong tuyén truyen pho bién giao dyc phap luat bang
nhiéu hinh thirc khac nhau, vé dén tan co so dé nang cao trinh d6 phap
luat cta ngudi dan d6 dé ngudi dan hiéu rd hon vé cac loai nghia vu tai
chinh cta nguoi stir dung dat trong kinh doanh BPS.

Thir nhdt, dé nang cao y thitc phap luat cho moi ngudi, can thuc hién
nhitng coéng viéc chil yéu sau:

Pay manh cé4c hoat dong tuyén truyén, giao duc vé kién phap luat cho
doanh nghiép va can b9, cdng chirc thudc cac co quan quan 1y trén dia ban
tinh, tap trung vao nhitng nganh luat co lién quan nhat 1a cac van ban phap
luat vé dan su, phéap luat dat dai noi chung va phép luat kinh doanh bét
dong san, luat thué,... Tuy ting d6i tuong dé xac dinh cach thtc, phuong
phap, noi dung tuyén truyen giao duc phu hop.. Pong thoi phai tang
cuong cong tac tuyen truyén pho bién cac quy dinh caa phéap luat vé thué
no6i chung va thué thu nhap ca nhan ddi véi thu nhap tir hoat dong kinh
doanh bat dong san noi riéng, cho nguoi dan duoc nam rd dé tir do 1am co
s dé nguoi dan co thé thuc hién nghia vu cia minh ding theo quy dinh
hién hanh caa phép luat, déng thoi cling dam bao quyén loi va céng bang
X&a hoi cho nguoi dan.

Thir hai, phai kién toan va d6i méi t6 chire hoat dong cuia cac to chirc
bo tro tu phap, cac to chitc dich vu, tu van, tro gitp phap ly trong dia ban
tinh Quang Binh. Nhiing t6 chtrc nay c6 vai trd rat quan trong trong thuc
hién phap ludt tai dia phuwong. Pay la mot bo phan quan trong trong viée
g6p phan pho bién tuyén truyén, gido duc phap luit, nang cao hiéu biét
phap luat cho nguoi dan ndi chung va nguoi st dung dat trong kinh doanh
bat dong san noi riéng.

Thit ba, ddy manh dau tu cong nghé thong tin, trang thiét bi lam viéc
hién dai tai co quan thué, dé can bod quan 1y cac khoan thu tu dAt thyc hién
t6t chtrc nang va nhiém vu dugc giao, tao diéu kién tot nhat co thé dé can
bd cong chure yén tam, gin bo voi cong viée duoc giao. Pong thoi, thic
day viéc sap xép, to chirc b may, nang cao chat luong d6i ngil can bod
theo hudng tinh gon, hoat dong c6 hi¢u luc, hiéu qua trong cong tac quan
Iy cac khoan thu tir dat.
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3.3.2. Ndng cao ndang luc, y thire, trach nhiém, dao dirc cong vu ciia
cdn bj, cong chire co quan qudn Iy nha nwéc va cdn bj, cong chire thué
trén dia ban tinh Quadng Binh

Déi véi cac co quan quan Iy Nha nude vé dat dai va co quan Thué,
néu nang luc, y thirc, trach nhiém, dao dic cong vu cua can bo, cong chire
tai nhitng co quan nay tdt, thi viéc thuc hién cac chuc nang, nhiém vu
quan 1y nha nudce lién quan dén hoat dong quan 1y chinh sach tai chinh vé
dat dai dung quy dinh cua phap luat s€ duoc chinh xac, kip thoi, bao dam
quyén, loi ich hop phap cua nguoi dan.

T6i xin kién nghi mot s6 giai phap co thé trién khai dé thyc hién duoc
muc dich nay bao gom:

Thir nhdt, that chit cac quy dinh vé thi tuyén, b nhiém cong churc tai
cac co quan co thim quyén lién quan dén viéc thuc hién nghia vu tai chinh
ctia ngudi stir dung dat trong KDBDS trén dia ban tinh Quang Binh, dong
thoi phai minh bach hoa tat ca cdc ndi dung thi tuyén coéng chirc, nham
tuyén chon dugc nhitng c4 nhan xuat sic ca vé chuyén mén 1an ning luc,
trach nhiém, dao dirc hanh nghe. Qua do6 s€ nang cao hiéu qua thuc thi
phép luat trén cac linh vuc ndi chung va chinh sach tai chinh dat dai trén
dia ban tinh Quang Binh no6i riéng.

Thir hai, thuong xuyén t6 chirc cac ky sat hach chét luong chuyén mon
ciing nhu ndng lyc xu ly ¢dng viéc cua Cac can bg, cong chirc co quan Nha
nude noi trén. Pong thoi, 1ay cac két qua sat hach d6 dé 1am co so khen
thudng, nang luong, dé bat hodc thuyén chuyén cong tac. Quy trinh ciing
nhu ndi dung sat hach ciing phai dugc minh bach hoé va cong khai trén cac
trang thong tin dién tr cua co quan tuong Ung.

Thit ba, ddy manh viéc t6 chirc cac budi ddi thoai truc tiép voi nguoi
dan no6i chung va doanh nghiép, chu dau tu néi riéng, qua dé vira danh gia
duoc nang luc cua can bg, cong chtc, déng thoi ndm bét kip thoi duogc
thuce tién nhu ciu phép 1y ctia cac bén lién quan trén dja ban tinh, ting sy
gan két gilta doanh nghiép va co quan Nha nudc tai dia phuong.

Thir tw, thyc hién viéc 14y v kién khao sat, danh gia dinh ky bang van
ban ddi véi ngudi dan trén dia ban vé nang luc va mac do hai long cua
nguoi dan doi véi timg co quan Nha nude c6 lién quan dén viéc thuc hién
nghai vu tai chinh ctia nguoi st dung dat. Van dé nay co thé thuc hién mot
hodc hai 1an mdi nam, tuy thuc tién hoat dong cta cac co quan tai dia
phuong, pham vi khao sat twong tmg voi pham vi thAm quyén cia ting
CO quan.

Thir ndm, thudng xuyén to chirc cac budi hoi thao va bao cdo két qua
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cong tac dinh ky d6i véi cac nganh trén dia ban tinh Quang Binh. Cc bdo
cao nay phai duoc cong khai trén cac trang thong tin dién tir cua timg co
quan, dong thoi thiét ké chirc ning cho phép nguoi dan danh gid truc tuyén
trén cac website doi vai timng bao cdo, mirc d6 danh gia co thé phan chia
thanh 2 su lya chon bao gom "déng y" va "khong dong y*, hodc chia theo
thang diém twong Gmg véi mirc 46 dong tinh tir 1 sao dén 5 sao.

3.3.3. Xdy dung co ché thanh tra, kiém tra va xi Ii nghiém minh
déi voi hanh vi lach thué, tranh thué trong kinh doanh bdt dpng sin
trén dia ban tinh Qudng Binh

Trén co sé nhan dién cac hanh vi lach thué, tranh thué phat sinh trong
kinh doanh bat dong san, thiét nghi cac cap quan Iy can khan truong cé
nhirng giai phap hiru hiu hon, tap trung vao cac bién phap sau:

Vé phia Nha nudc, phai xay dung va quan 1y hé théng thong tin ca
nhan day du toan dién, trén co so do gitra nganh. thué va nganh tai nguyén
va mdi truong két ndi mang thong tin thong nhat trén pham vi toan quoc
dé quan 1y dugc viéc sé hiru bat dong san chi tiét cua tung ca nhan. Tu
d6, chong duoc sy khai gian doi 1a tai san duy nhat trong chuyén nhuong
bat dong san dé duoc mién thué.

Riéng nganh thué, véi vi tri, vai trd cta co quan chiu trach nhiém
chinh, dong thoi bang kinh nghiém va ky nang quan ly chuyén sau, phai
chu dong nghién ctru, dé xuat cac giai phap dé tng pho trong moi tinh
huéng, dam bao quan 1y sat ngudn thu.
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KET LUAN CHUONG 3

Trén co so nhitng diém bat cip, han ché con ton tai trong quy dinh
ctia phap luat va thuc tién vé nghia vu tai chinh cua nguoi sir dung dat
trong kinh doanh bat dong san di phan tich & chuong 2. Két thiic chuong
3, Luan van giai quyét cac van dé:

Mot 1a, phan tich cac dinh hudng trong cong tac xay dung va hoan
thién phap luat vé nghia vu tai chinh cua nguoi str dung dat trong hoat
dong kinh doanh bat dong san. Viéc hoan thién phéap luat cac quy dinh
nay la cap thiét, song phai dugc thuc hién theo nhiing nguyén tac, dinh
hudng nhat dinh.

Hai 13, trén co so nhan thic cac quan diém va dinh huéng trong cong
tac xay dung va hoan thién phap ludt vé nghia vu tai chinh ctia nguoi sir
dung dat trong hoat dong kinh doanh bat dong san, luan van dé xudt cac
giai phap gop phan hoan thién phap luat cling nhu cac giai phap nang cao
hi¢u qua thyc hién phap luat vé nghia vu tai chinh cta ngudi sir dung dat
trong kinh doanh bat dong san. Céc giai phap trén la mot hé thong hoan
chinh, c6 quan hé chat ch& véi nhau nén can duoc tién hanh déng bo dé
tao co s& phap Iy nham gop phan hoan thién cong tac thyuc hién nghia vy
tai chinh dat dai tai Viét Nam n6i chung va Quang Binh ndi riéng.
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KET LUAN

Tt nhitng nghién cau vé ly luan, vé thuc trang tai tinh Quang Binh
va vé nhitng giai phap hoan thién phap luat vé nghia vy tai chinh ctia nguoi
sir dung dat trong kinh doanh bat dong san, c6 thé thay nghia vu tai chinh
Cla ngudi sir dung dat 1a mét trong nhitng quyén va nghia vu cua nguoi
st dung dat d6i v6i Nha nude nhung ca quy dinh phap luét va co ché quan
ly ctia nha nuée vé linh vuc ndy van con nhiéu bat cap.

Nghia vu tai chinh cua ngudi str dung dat trong kinh doanh bat dong
san dong gop mot phan dang ké vao ngan sach nha nudc, tuy nhién ty I¢
nguoi sir dung dat thuc hién nghia vu tai chinh chua cao, tinh trang nhan
théng b&o nop tién nhung chua ndp tién va chua nhan théng bao nop tién
con chiém ty & cao. Nghién ciru da xac dinh mot sé thuan loi va khé khan
trong cong tac thyuc hién nghia vu tai chinh cia can b va nguoi st dung
dat doi voi mdi khoan nghia vu tai chinh dat dai cu thé, tir 46 dé xuat
nhitng giai phap thiét thuc gop phan hoan thién cong tac thuc hién nghia
vu tai chinh dat dai tai Viét Nam n6i chung va Quang Binh néi riéng.

V6i két qua nghién ctru trén, luan vin da 1am sang t6 phan nao nhing
van dé 1y luan, thuc trang phap luat cing nhu giai phap néng cao hiéu qua
thue thi phap luat vé nghia vu tai chinh cua nguoi su dung dat trong kinh
doanh bat dong san. Tuy nhién, do khu6n kho cua luan van thac s c¢6 han
nén toi chua thé dé cap dugc hét tat ca cac nodi dung lién quan dén linh vuc
tai chinh dat dai va nghia vu tai chinh cua ngudi st dung dat trong kinh
doanh bat dong san. Tuy nhién, day c6 thé s& 1a ddi tugng nghién ctru cia
c4c cong trinh khoa hoc tiép theo.
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