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. . . BAocAo
Tong hop két qua kiém todn viée quan Iy va siv dung dit trong va sau khi

A A v A
co phan héa doanh nghiép nha nuée giai doan 2011 - 2017

_ Thyc hign Nghi quyet s6 60/2018/QH14 ngay 15/6/2018 ciia Quéc hoi vé tiép tuc
hoan thi¢n va day manh viéc thuc hi¢n chinh séch, phap luat vé quan 1y, si dung vén, tai
san nha nuoc tai doanh nghiép va c6 phn héa doanh nghiép nha nuéc, Nghi quyét s6
?4;’2018;’(;])H1i gy 20/11/2018 ctia Quée hi ve Nghi quyét ky hop thir 6, Quoc hoi
khoa XIV', Kiém todn nha nuéc da t6 chire kiém toan viéc quan 1y va sir dung dat trong
va sau khi ¢6 phan héa doanh nghi¢p nha nuéc giai doan 2011 - 2017 tai 63 tinh, thanh
pho’.

~ Kiém toan nha nuéc (KTNN) trin trong béo céo tong hop két qua kiém toan chu
yéunhu sau: ) ‘

~ LVIEC CHAPHANH PHAPLUAT VE QUAN LY, SUDUNG PAT TRONG
VASAUQUA TRINH COPHAN HOA

1. Vé phwong 4n sir dung dét

1.1. Viéc xdy dwng va phé duyét phwong dn sik dung dét khi cé phan héa

Ngay tirndm 2007, Chinh phu di quy dinh viéc xay dung va phé duyét phuong an
sir dung dat khi ¢d phan hoa tai Nghi dinh s6 109/2007/ND-CP ngay 26/6/2007 cua
Chinh phu vé chuyén doanh nghiép 100% von nha nude thanh cong ty ¢d phén; va tiép
tuc dugc thue hién trong giai doan 2011-2017 cling nhwr hién nay theo cac Nghi dinh cua
Chinh phi’ v& ¢ phén héa. Tuy nhién, qua kiém toan viéc tuén thi quy dinh* trong xdy
dung va phé duyét phuong an sir dung dit (PASDD) khi ¢ phan hoéa (CPH) con mgt so
han cheé:

- Nhiéu truéng hop khéng xéy dung, phé duyét PASDD khi CPH, mdt s6 doanh
nghiép (DN) khong 1ap PASDD theo quy dinh nhung van duge phé duyét phuong an
CPH; mat khac, khéng it trudng hop DN da xay dung PASDD nhung chua duge cap c6
thdm quyén xem xét, phé duyét;

'Bitu chinh nhiém vu cita Kiém todn nha nuée duge giao theo Nghj quyét _sﬁ_ 60/2018/QH 14 cia Quoe 1_111;‘3’1 tr “I-:i-i-!_u} tos’m vié_::
sit dyng ngudn thu tir dét cia cac doanh nghi¢p nha nudc di cIE! phan héa' giaidogn 2011-2017" sang “kiém todn vigc quan 1y,
st dyng dat trong v sau qud trinh cé p!aén hoa cua doanh nghigp nhé nudc giai du?n 2011 -?Ol ?‘ : o

“Pham vi, giéi han kiém toan: KTNN thyc hién kiém todn tai cdc ca quan qua r'-'lln,I nha nuee (Sc_r ;TN&MT. Scr T.u chinh,. .- 1
kiém toan/d6i chiéu tai 448 DN. KTNN kiém todn trén co soho 50, tai |1¢51 docac da'n;\rq dl._rqczuelm todn, doi ch_l_cu cung cap;
khéng kiém dém, do dac dién tich thye té taih ién truomg; khong k:ﬁ ém todn c;ﬁc kh}l dat, E)N fia v dang duge L:!ém tra, thanh
tra, diéu tra vé quan 1y, sir dung dat; khéong kiém lodn cic DN lhuocl Bo_@um: phnng. BG6 Cong an, co quan Bang, DN CPH
trong giai doan 2011-2017 dd duge KTNN kiémIoz'mviécxicdinh_gmlthNEc}uCPH. ) . . 3

) Nghi dinh sé 59/2011/NB-CP ngay 18/7/2011 cia Chinh phi vé chuyén doi DN I(]fill% von nha mn?c |I1a!111 Cupg ty CP;
Nghi dinh s 189/2013/ND-CP ngiy 20/11/2013 va Nghi dinhs0 116/2015/N B-CPngiy | 1/11/2015 cia Chinh |.'Ihll.i. o
‘DN CPH c6 trich nhiém xdy dyng PASDB trinh ca quan co tham quyén xem é1, quyctdinh. PASDD cia DN phai bio dam
phi hop vai quy dinh vé sip x&p lai, xur 1y nhd, dit theo quyet dinh cua Thu tuéng Chinh phu va phéi duge gin dén UBND

tinh, thanh phé tryre thuge Trung rong trén dja ban trude khi thye hién wdedinh giatry DN
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- Xéy dyng PASDD khi hé so phap ly vé dat dai chua dam bao; PASDD dugc phé
duyét chura dy du dién tich dat DN dang quan ly, sir dung,

- Xay dung va phé duyét PASDD khéng phu hop véi phuong an sép xép xir 1y nha
dit dwoc duyét; khong phu hop véi quy hoach sir dung dit; PASDD khong néu rd hinh
thirc sir dung dét sau CPH; xdy dung va phé duyét PASDD sau thoi diém xac dinh gia tri
DN.

Ngoaira, kiém toan viéc thyc hi¢n thong tin c4o bach lién quan dén dat khi CPH con
cho thiy truomg hop cong bd thiéu thong tin khi CPH; chua thyc hién cong khai théng
béo mot cach minh bach, rd rang déi véi thong tin lién quan dén dat dai trudc, trong CPH
khi thue hién ban cd phan lan dau.

1.2. Vige chap hanh ph wong dn sir dung dit sau khi CPH
Két qua kiém toan tai cac dia phwrong cho thay cobancac DN da chép hanh PASDP

sau khi CPH; dong thai cling cho thay mot s6 ton tai, vi pham chu yéu sau:
- DN quan ly dét dai chwa chit ché, sai so véi PASDD dugc duyét khi CPH; stirdung

dat khéng dung muc dich theo quyét dinh giao dét, cho thué dt, Hop dong thué dat; quan
Iy sir dung dat khong c6 trong PASDD duoc phé duyét; cho thué, sir dung dét cong cong
dugc giao quan ly khong ding, chua phu hop vdi quy dinh ctia Luat dat dai; cho thué lai
tai san trén d4t d6i véi dat thué tra tién hang nam khong dang quy dinh tai Diéu 111 Luat
d4t dai nam 2003 va Diéu 175 Luit dat dai nim 2013 (sau d6 Nghi dinh s6 01/201 ’HNB-
CP da bd sung Diéu 38a Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP cho phép thué lai tai san gan lién
véi dat duoc thué tra tién hang nim); cho thué nha, tai san trén dat thué tra tlen hang nam
nhung chua thuc hién viéc dang ky quyén s hiru nha & va tai san khac gan lién véi dit
theo quy dinh; ban giao d4t cho DN khac khi chua dwgc cdp c6 thdm quyen cho phép
khong ding quy dinh;

- Tai nhiéu dia phu'-:mg con tinh trang dat sau CPH khong dua vao sir dung; cham
dua vao sir dung; th‘.lEl.l quan ly din dén hoang hoa, tranh chép, lan chiém,; khong quan ly
dugc do vurdng mic trude CPH chura dugce xir ly; khong ban giao dat bi thu hoi kh1 hét
thoi han sir dung dat; chua lap PASDD hoic ban giao vé dja phuong quan ly; mot s6 DN
khong con nhu cdu sir dung déit hodc khong phu hop véi phucmg an SXKD nhung chua ra
soatdédé ngh; tra lai dat, bén canh d6 con cd truong hop da dé nghi tra lai dat nhung chua
dugc thu hdi; thu hdi khong kip thoi, chua thu hoi dat ciia DN song da giao da at cho dén;

- Béan nha, chuyen nhu'(,mg quyen sir dung dat dbi voi truong hop nha dét thude tai
san nha nudc khong qua diu gia trong khi khong du diéu kién, thi tuc ban chi dinh;

- Chuyen nhuong mot phan hoic toan bd du 4n sau khi dugc giao dat chuyén
nhugng quyén sir dung dit dy 4n khong theo quy dinh; chuyén nhwong quyén sir dung
dat khi chua du diéu kign va don gia chuyén nhugng thép hon don gia ciia UBND tinh tai
thoi diém chuyén nhuong, chuyén nhuong quyén sir dung dat thip hon gié tri tién sir
dung dat khi dinh gia x4c dinh gié tri DN; chuyén nhuong tai san trén dét gan lién véi dat
thué tra tién hang nam khong dugc cap tham quyén phé duyét va thay d6i myc dich sir
dung dét sau khi chuyén nhuong, théi han cho thué dét virot thoi gian thué dét con lai khi
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cho phep chuyén nhuong i sin Ban lién dt thue chuyén nhugng tai san trén dat ho so
chua dam bao tinh phap 1y; chuyen nhugng QH}*cn Sur dung dit khéng dang PASDD dugc
duyét; hodn di tai san gitra cac DN khi chua ro quyén sg hitu tai san (thué mua) ctia bén
nhn hoan ddi; cho céc t6 chire, ¢4 nhan thué tai san trén dat khong ding vai giay chimg
nhin dang ky kinh doanh;

- Sir dung tai san trén dét, quyén sir dung dét thué tra tién thué dét hang nam dé gop

vén lién doanh lién két, chua ding quy dinh tai Diéu 111 Ludt d4t dai nam 2003, Diéu
175 Luét dat dai 2013.

2.Viéc giao dat, cho thug dit, va chuyen déi muc dich sir dung dét

2.1. Viéc giao ddt, cho thué dit, cdp gidy chimg nhn quyén sic dung dit sau khi
CPH

- Giao dat, cho thué dét khong qua d4u gia trai quy dinh; giao dat v6i hinh thirc giao
dét khong thu tién str dung dat lch{:-ng phu hop quy dinh; dat thudc dién phai thué dat
ahung thuc hién giao dat c6 thu tién sir dung dit; cham chuyen tir giao dat sang thué dat
theo quy dinh; glao dat khong qua d4u thiu du 4n gin voi quyén st dung dit hodc déu gia
quyen str dung dat; cho thué dit chwra phit hop v&i quy hoach sir dung dét duoc duyét; cho

thué dit rimg phnn g ho khdng dung quy dinh;

- Quan 1y, sir dung dat dai nhung chua cé quyét dinh cho thué dat, hop dong thué
dat; quyet dinh cho thue h(‘;l‘p dong thué hét hiéu lyc, chwa dugc gla han; chdm hoan tht
cac tha tuc phap ly vé dat dé quan 1y dat dai sau CPH; cham kyhop do ong thué dét din dén
chim huy déng vao NSNN; chim diéu chinh don g1a thu tién thué dat; thiéu chit ché
trong quan ly, sir dung dAt din dén dién tich dat thuc té khac voi dién tich dat theo Hop
dnng thué dt, quyét dinh giao d4t (chim cp nhét bién dong vé tinh hinh quan 1y, sir dung
dar);

-Cép gnay ching nhan quyén st dung At khi chua c6 quyét dinh giao dit, cho thué
dét, chwa du diéu kién, thu tuc; khong dung phan loai dat; gia han sir dung dét chwa du
d;eu kién. Ca biét co6 truong hop tu y chuyen hinh thirc sir dung dét khong diing thim
quyén trén Gidy chimg nhén quyén sur dung dit,

2.2. Viéc chuyen déi muc dich sivdung diit khi CPH

Két qua lqcm to4n tai cac dia phuong cho thay, viéc chuyén d6i muc dich sit dung
dét khi CPH chu yeu dién ra & cac thanh phé 16m, dat daico gia tri loi thé thwong mai cao;
dong thoi thu'cmg gan vm quaé trinh thyc hién sap xep, xir Iy nha dét thuoc s0 htru nha
nuge theo Quyét dinh s6 09/2007/QD-TTg. V& co ban céc dy 4n chuyén ddi myc dich sir
dl,mg d4t theo PASDD duoc duyét khi CPH hoac phu hop véi muc dich chuyen d6i ban
daukhi dugc phé duyct (dm vGi trudng hc:rp chuacod quy dinh phai lap PASDD khi CPH).
Tuy nhién, qua kiém todn cho thay mét s6 ton tai chu yéu:

- Cho phép chuyén déi myc dich sur dung dit chua ding quy dinh Luat dit dai;
chuyen d6i muc dich sir dung dét khong phu hop voi quy hoach sur dung dat, ké hoach st
dung dét duge duyci chuyen muc dich sw dung tir dat trong l0a sang dét pl‘n nong nghiép
khi chua du diéu kién giao dat, cho thué dit. Cabiét co truong hop chuyen dbi muc dich
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sir dung dét va cp Gidy chimg nhin quyén sir dung dét véi muc dich dét ¢ d6 thi c6 thoi
han sir dung lau dai cho DN khéng dung quy dinh, da tao diéukién cho DN chuycn taisan
nha nude thanh tai san thuge so hiru cia Cong ty ¢ phin, sau d6 tiép tuc chuyén nhugng

lai cho tu nhén hodc gop vén kinh doanh dé thu lgi;
- Chuyen ddi muc dich sirdung dét, giao dit cho DN thuc hién dy 4n khong qua déu

gia quyén sirdun g dat; giao dat chi dinh khong théng qua d4u gia theo quy dinh phép luat;
cong nhan chi dau tu dw an chuyén d6i muc dich st dung khi du an chua phu hop véi quy
hoach; chép thuén chi diu tur du an chuyén d6i muc dich sir dung dét khi chua du diéu
ki¢n theo quy dinh;

- Qua trinh lhuc hién du an, chu dau tr da chuyén nhugng mot phén hodc toan bd dur
an sau khi dugc glao dét: thay d6i, diéu chinh muc dich sir dung so voi muc dich duqc
Chap thuén Chuyen dbi ban déu. Viéc chip hanh quy hoach, tién dd sit dung dit con nhiéu
ton tai: Nhiéu dy an vi pham hodc chira chap hanh dling quy hoach kién triic va gmy phép
xay dyng dugc duyét; mot so du én chuyén dbi myc dich sir dung dét cham trién khai,
cham tién do;

Ngoai ra, con ¢6 trudmg hop thuc hién dy an khi chua dugc cap phép; thuc hién du
an nhung chua dugc co quan chirc ning cho phép chuyen muc dich sirdung dat

Bén canh nhimg ton tai, sai pham trén, ket qua kiém toén con cho thdy nhimg tic

dong vé mat xa hoi khi thyc hién cac du an chuyen dbi; cu thé:
- Viée thuc hién cac dy an do dugc chuyén dbi myc dich sir dung dét tr dét nha

xudng, dat co s& san xuét kinh doanh sang dit xay dung nha &, van phong, co s¢ luu trd,

trung tdm thuong mai gép phan dam bao méi trudng do giam su 0 nhiém ctia chat thai
trong hoat dong SXKD, song bén canh d6 d 1am gia ting dan so gdy ap luc téiha tang doé
thi trong khu vire. Két qua kiém toan tai d6 thi 1ém cho thdy da s6 dy 4n chuyén d6i khong
xuat phat tir quy hoach xay dymg hay quy hoach sir dung d4t da duyét ma nguoc lai, 1am
cin cir dé diéu chinh quy hoach va cp nhat vao quy hoach, dic biét 1a & cac giai doan
trude khi quy hoach sir dung dit giai doan 2011-2020 va cac quy hoach phan khu dé thi
duoce duyét; bén canh d6, trong qua trinh thyc hién dy an, da s6 du an déu c6 sy diéu chinh
quy hoach, kién tric xy dyng (theo dé nghi cua cac Chu déu tu va dugc co quan quan Iy
nha nudc thim dinh) theo huéng ting chiéu cao tang, ting dién tich san, chia nhé dién
tich cdn ho hnac bd sung chirc ndng nha & vao céc 16 dat thuong mal vdn phong so vai
quy hoach ban dau, viéc diéu chinh nay lai can glam gia tang dan so cua dy an, gia tAing ap
lwc dén ha téng do thi.

- Vi thuc trang quy dat cong cong cia do th; han ché, da s6 cac du an lam nha ¢ va
thuong mai, sir dung chung ha tang 46 thi c6 sin xung quanh, thire té kho co kha ning
thay d6i, phat trién hodc khéng dugc xay dung ddng bé ciing cAc du 4n da hoan thanh. Tur
do, dan t&i thyc trang hién nay giao thong db thj cang trér1én khé khin, ach tic; cac van dé

vé thiéu hut trudmg hoc, bai dd xe, dién nudce, san choi va 6 nhiém khong khi, rac thai,
nudc thai cang tré 1én nghiém trong va khé giai quyét.
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3. Yiéf ﬁ‘f dinh gia fﬁ'-' va thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai )

Mot 50 truomg hop con xéc dinh gia tri quyén sir dung dét giao, dét thué tra tién mot
lin khi CPH sai quy dinh. Viéc thyc hién nghia vu ti chinh vé dét dai sau khi CPH con
nhiéu ton tai: ’

- X4y dung Bang gia dat va hé s6 diéu chinh gia dit chua dam bao theo quy dinh;
chwra xdy dung hodc chim ban hanh hé s6 diéu chinh gia dét;

- Xéc dinh sai thoi diem tinh thu tién str dung dat, tién thué dét; xac dinh sai can cur
vinh tién sir dung dat, tién thué dat; lya chon phuong phép xéc dinh gia dat khong phu
hop; " . ,

- Mién giam, khau trir tién sir dung dat, tién thué dat sai quy dinh; chdm xac dinh
ién sir dung dat, diéu chinh don gi4 thué dét, ky hop dong thué dat va ban hanh thong bao
«i3n thué dat phai ngp din dén cham huy déng vao NSNN; cho ké thira quyén lgi vanghia
vu tai chinh tir DNNN tru6e khi CPH, khéng diéu chinh don gia thué dat gy that thu
NSNN;

- DN chua ke khai ngp tien thué dit, chdm ndp tién thué dt, tién sir dung dé:; co
quan thué chim 4p dung bign phap cudng ché thué dé thu hdi no tién thué dat, tién sir
dungdatphaindp. o

II. MOT SO BAT CAP CHINH SACH, PHAP LUAT VE QUAN LY, SU
DUNG DAT

1. Bit cap vé chinh sich trong giao dt, chuyén ddi mucdich sir dyngdat

Quakiém toan cho thay, cong tac giao dat tai nhiéu dia phuong con bat cép, han che,
trong d6 chu yéu 14 giao dét theo hinh thirc chi dinh, khong déu gia quyén SDB, ban hanh
vin ban cong nhan chu dau tu theo hinh thirc chi dinh, vi pham Lugt DPau thau va Nghi
dinh s6 71/2010/ND-CP, Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP... Nguyén nhéan tinh trang trén,
ngoai viéc chua tudn thu ding quy dinh, condo hé thong phép ludt chua hoan thién, chua
duge kip thoi khic phuc mot s6 ton tai da dién ra nhiéu ndm, dieu chinh nhing van dé
phat sinh mai, dﬁnrdén bat cép trong t6 chirc thi hanh, anh huéng dén hiéu lyc quan ly,
hiéu qua sir dung dat dai; cu thé:

- Phép luat dit dai chi quy dinh viéc du gié quyen SDD déi véi trudmg hop giao dat,

cho thué dat’, chwra quy dinh chdt ché, bat budc phai dau gia doi vGi dz"i} do DN dang quan
1y, str dung khi chuyén muc dich SDP, dong thoi viée quy dinh vé doi tugng dugc giao

'Luit dét dai 2003 quy dinh cic trudmg hgp Nha nude gino diit 6 thu tién sir dyng dat, cho thué dat theo hinh thirc diu gid
quyén sir dung dét hofic diu thu DA cé sir dung dét; khong c6 quy dinh cy thé cic trudng hop khong dau gid, khong quy dinh
10 ddi véi truomg hop ngudi dang SDD thué chuyén myc dich SDD. Tuy nhién, Khodn 2 Dicy 61 Nghi dinh 181/2004/ND-
(.:p ngdy 29/10/2004 ciia Chinh phit huéng din chi tiét Lujt it dai 2003 quy dinh “Khéng dau gia quyen sii dung dat dwge
dp dung khi Nha mede giao dat co thu tién sir dung dai, cho thué dat doi voi tridng hop. ..b) t6 chize kink t¢ chuyén tir thué
dat sang giao dat co thu tién sie dung dat; ¢) Trieong hop ngurdi st dung dar dirge co quan nha mrde ed tham quyén cho phép
f'h:!i,'l én muc dich sicdyng dat", g z 3

Dén Luét dét dai nam 2013 (hiéu lyc tir 01/7/2014), Piéu | 18 ciing chi quy dinh cic truéng hop diu gid quyen SDD (vi bé
sung quy dinh cic truéng hop khong déu gid so véi Luit dét dai nam 2003) khi nha nude giao dét, cho thué dat; ticp e
khdng quy dinh 13 déi véi truomg hop nguoi dang SDD thué chuyén mye dich SDD. DPang luu y, tai Khodn 2, Diéu 118 quy
d;nh cic truémg hop khong déu gid quyén si dyng dft khi Nha nuée giao dat, cho thué dat khéng cdn quy dinh (nhu hurdng
dAn tai Nghj dinh 181/2004/ND-CP) d6i v trudmg hop “td chire kinh té chuyén tir thué deit sang giao dat co thu tién sirdung
dar " vi triong hop “ngiedi siv dung dit chrore cor quan nhd nuede c6 tham quyven cho phép chuyén muc dich sic dung dar”.
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dit, cho thué dat khéng qua déu gia con kha rong, chua cu thé‘. Véan dé ndy cling véi
nhimg bét cap, thiéu minh bach trong viéc xac d;nh g1a dat khong sat gia thi truong la ké
hé cho tiéu cyc, géy that thoat NSNN khi chuyén quyén SDP dat tir DNNN sang tu nhan
théng qua CPH, sau do chuyén muc dich str dung dat ma khong phai dau gia trong diéu
kién nguén dat dai c6 han, nhu cau sir dung ngay cang cao, nhat 1a tai d6 thj voi cac khu
dat co gia tri sinh 161 cao;

- Quy dinh v& trinh ty, thu tuc, diéu kién giao déat dé thyc hién dy 4n khong hop 1y,
khéng cu thé 'dan den tlnh trang chu dau tw khong di nang lye thyc hién;

- Tai Nghj quyét s6 60/2018/QH 14 ngay 15/6/2018 ctia Qudc hoi di dé ra giai phap

“Quan ly ... viéc sir dung dat ciia DN sau CPH, bdo dam tudn thi ph wong an su‘dung dat
dd dugc phé duyét trong phirong an CPH DN;; truomg hop dirge cdp c6 tham quyen cho
phép chuyen muc dich sirdung dat khéc véi phicong dn da dugc phé duyét thi t6 chikc thu
hoi va dau gid cong khai theo quy dinh ciia phap ludt; nghiém tic thuc hién quy dinh cia
phap luat ddt dai vé thu héi dat déi véi cdc truomg hop vi pham phap luat vé dat dai”.
Thyc té c6 nhiéu trudng hop khéng thé thyc hién dugc viée thu hdi dét ddi véi nhimg
truong hop vi pham phép luat vé dét dai, do viréng mic trong viée xir 1y tai san, chi phi
dautr vao dat DN dang sir dung (chura quy dinh tham quyén, ngi dung, trinh ty thu tyc boi
thudng vé dat, tai san, gia tri da dau tu vao dat) dbi véi trudng hop phai thu héi... dé thuc
hién dau gia theo quy dinh.

Bén canh d6, ké ca trudng hop chuyén d6i muc dich sir dung dat theo phurong an sir
dung dat di dwoc phé duyét trong phuong an CPH, song néu théng tin chuyén d6i muc
dich sir dung dét khéng dugc cong khai, cao bach diy du, rd rang khi thyc hi¢n CPH sé
dan dén gia tri Nha nudc thu duge tir CPH khong twong Xung vai gia tri fir viée chuyen
dbi muyc dich sir dung dat mang lai; hodc néu trong qua trinh thyc hién dy an chuyen doi
muc dich sir dung dat c6 diéu chinh, thay déi cac yéu td (quy hoach chi tiét, thiét ké ...) tac
dong dén gia trj quyén st dung dat so véi thai diém phé duyét phuong an.

Nhu vay, vlv;c khong déu gla quyen sir dung dat khi DN chuyén d6i muc dich sir dung dat
ludn tiém An nguy co cao that thoat NSNN.

* Khoan 2 D|cu 11 8 Luit dit dainam 2013 1 y dinh cdc tmang hop khong diu gid quycn sir dung dét khi Nha nuée giao dat,
cho thué dit bao gum Giao dét khong thu tién sir dung dat: Sirdyng dit duge mién tién sir dung dt, tién thué dit quy dmh tai
Diéu 110 cia Lujt dat dai nam 2013 bao gom: Sir dyn dit vao myc dich san xudt, kinh doanh thudc linh vy wu dii dautu
hodc dja ban uru di diu tu theo quy djnh clia phap lujt ve dutu... cic trudmg hop khéc do Thi twémg Chinh phi quyctdmh

"Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 58 Luat dit dai nam 2013: Ngudi duge Nha nuéc giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén
muc dich sir dung dit aé thyc hi¢n DA dau tu phéi c6 cac diéu kién saudiy: a) C6 néing lyc tai chinh dé bao dam viéc sir dl,lng
dét theo tién 46 cua DA dau t; b) Ky quy theo quy dinh cua phap lujt vé diiu tu; ¢) | Khong vi pham quy dinh cua phap lujt vé
dét dai d0i véi truémg hop dang sir dung dit do Nha nuéce giao dat, cho thué it dé thyc hién DA dau tu khic. Dmcu 14 Nghi
d;nh s0 43!20 14/ND-CP quy dinh chi tiét, nhung khong cy thé, khong rang huqc hé so chi tiét, quy dinh mizc vén chi sé hiru
ti thiéu dé thyc hién cho timg DA mi khong xem xét von chi sé hiru d6 da dau tu cho DA khac, sir dung cho hoat djng
SXKD khdc, din dén tinh trang khéng c6 von chi sérhifu thyc té dé diu tu.
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2. Ve phuong phép xic dinh gia dit

Qua kiém toan viée xéc dinh gia dat, thu tién SDP ciia céc dia phuong cho thiy quy
dinh phap ludt vé phuong phap dinh gi4 dat tai Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP cua Chinh
phui va Thong tu s0 36/2014/TT-BTNMT ciia B§ Tai nguyén va Moi trudng con boc 10
nhiéu han ché, chua phi hop thuc té, cu thé:

- V& viéc thu thap thong tin vé gi4 dit chuyén nhwong cia thira dat co ddc diém
qrong tu trong phuong phap so sanh truc tiép; vé gia dat chuyén nhugng, gia cho thué dé
hinh thanh doanh thu phat trién gia dinh trong phuong phap thang du: Trong thyc t€, do
dic diém cac thira dét, cac dy an dau tu da chuyen nhugng trén thi truomg voi thira dat can
dinh gia 12 rat khdc biét vé hinh the, kich thuéc, kha nang sinh loi, diéu kién két céu ha
tang ky thudt va ha tang xa hoi...; trong khi d6, viéc hudng din diéu chinh gia do yéu to
khéc bit cia thira dat so sanh véi thira dét can dinh gia 1a khéng cu the, khong rd rang,
din dén viéc xac dinh h¢ s6 diéu chinh mang tinh chi quan cua cé nhan, t6 chirc tham
dinh gi4. Méc khac, quy dinh gia dat dugc xac dinh tir gié binh quén cua 03 truong hop
qua khéo sat, thu thap gia giao dich thanh cong la chua phu hop, do phy thugc vao tinh
chu quan cua ca nhan, to chirc thim dinh gia trong viéc thu thap vi gia dat binh quén sé
khac nhau néu mau chon dé thu thap gia da giao dich khac nhau, dong thai viée xac dinh
gia binh quén cua 03 truong hop 14 chwa dai dién cho gia giao dich cua thi truong (1a gia
pho bién). '

- Vé uéc tinh doanh thu, chi phi phat trién 1am cin cir xc dinh gid dat trong phwong
phép thang dur: ‘ ‘ ‘

+ Truémg hop du an dau tu phat trién bt ddng san kéo dai trong nhiéu nam, nhiéu
giai doan, gia trj hi¢n tai cua cac khodn doanh thu trong twong lai theo ty suat chiét khau
14 13i sudt cho vay trung han ctia ngan hang; tuy nhién huéng din trén khong hop ly do lai
suit cho vay bao gdm ca chi phi hoat dong ciia hé thong ngén hang va lgi nhugn cuangan
hang, trong khi gia tri hién tai cia mot khodn tién trong tuong lai phuy thuge vao chi sd
gia. Ngoai ra, qua thuc tién kiém toan cho thay nhiéu truong hop doanh thu phat trién gia
dinh chua tinh toan dén sy anh huéng clia cic yeu to bien dgng dan dén sy thay doi doanh
thu qua céc nim trong c thoi gian thué dat’.

+Theo quy dinh, tong chi phi phat trién dugc wdc tinh cin cir vao dinh mirc, don gia
do co quan nha nudc ¢ tham quyén ban hanh. Trudng hop chua ¢ dinh mirc, don gia do
0 quan nha nudc co thAm quyén ban hanh thi vigc thu thp théng tin vé chi phi thyc té
phod bién ciia cac du 4n tuong ty tai khu vye dinh gid hofic khu vire 1an cdn gan nhét co
mirc sinh lgi, didu kién két cAu ha tang twong duong. Tuy nhién, viéc xéc dinh dinh mic,
don gia trong thyc té 1 kho thyc hién, do: Chwa c6 dinh mirc, don gié cua co quan nha
nuéc co tham quyén ban hanh; khong thu thap dwge thong tin v& chi phi “thuc té pho
bién” cua cac dy 4n tuong ty; viéc ap dung chi phi phat trién theo sut von diu tu con bt
cdp, nhiéu loai cong trinh chwa dugce ban hanh suat von dautu. ..

" Nhiéu 1?:"\ k.i.nh. doanh bat djng san dugc kiém toin dang tinh doanh thu tir hoat déng cho thué khéng thay dbi
trong sudt théi gian 30 - 50 nm - thai gian thué dat cia DA.
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Céc han ché, vudng miac vé quy dinh phap luat néu trén tiém 4n rui ro cho cong tac
xac dinh gia dt tir viéc xac dinh gia khong phu hop gia thi truong, gay that thu NSNN.
Pdng thai, phuong phép xac dinh gia dat theo phwong phap so sanh va phuong phap
thang du v&i quy trinh céc bude thyc hién kha phtrc tap, khong minh bach, dan den DN,
ngudi dan khong nim bét duge dé co thé tr xac dinh phuong 4n du tu, san xuét kinh
doanh ciia minh; céng chirc co quan nha nude co trach nhiém tham gia xac dinh gia dat
ciing gap kho khan, ing ting. Thuc té nhidu dy 4n dugc giao dét nhung viéc xac dinh gia
dit bj kéo dai, cham huy dong nguon thu NSNN, lam cham tré viéc trién khai thyc hién
dy 4n, 1am lang phi ngudn lyc dét dai, lam giam hiéu qua dau tu, hiéu qua hoat dong
SXKD cua DN.

3. Mt so bat cap khic vé co ché chinh sach

3.1 V‘pc mua, bdn tai sdn gﬁn lién voi dit thué trd tién hang nam

- Tai diém ¢ khoan 3 Diéu 175 Luat dit dal nim 2013 quy dinh T chirc kinh té, t
chire su nghiép cong lap s dung d4t thué tra tién thué dat hang nam dugc “Bdn tai san
thugc so hivu ctia minh gdn lién véi dat thué khi cé di diéu kién quy dinh tai Diéu 189 ciia
Ludt dat dai nam 2013, ngudi mua tai san dwpe Nha nude tiép tuc cho thué ddt th eo muc
dich da dugc xdc dinh” nhung khong néu rd ngudi mua tai san dugc Nha nudc tlep tuc
cho thué dat theo muc dich d dwgc xac dinh trong quy hoach, ké hoach six dung dét hay
trong quyet dinh hoéc hop dong cho thué dét da ky voi bén bén tai san dan dén kho khin,
vuéng mic, thiéu nhit quan vé tidu chi trong qud trinh thyrc hi¢n giira cac don vi;

- Tai diém b khoan 1 Diéu 189 Luat dat dai nam 2013 quy émh Té chirc kinh té, ho
gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, DN co von dau tu nuée ngoai
duoc ban tai san gin lién v6i dat thué tra tién hang nam khi “Pa hodn thanh viée xdy
dung theo ding quy hoach xdy dung chi tiét va di an dau tw da dwoc phé duyét, ch.:fp
thudn”. Tuy nhién, khéng huéng dén xir 1y chuyén tiép dbi véi trromg hop hd so xin thué
dat ciia cac cong ty nha nudc phai chuyén sang thué dét theo Chi thi s6 245/TTg ngay
22/4/1996 ctia Thi tuéng Chinh phi chua quy dinh bit bude phai c6 du an dau tu trén dat
(cho thug dét trén co s¢ dét dang sirdung hién trang).

3.2. Quy dinh xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dit dai con khodang
trong

Cac hanh vi gop v6n bang quyen str dung dt d6i voi dit thué tra tidn thué dat hang
nam, vi pham Diéu 175 Luat dat dai 2013 va hanh vi khong sir dung dét, vi pham quy
dinh khoan 3 Diéu 12 Luat ¢4t dai nim 2013; tuy nhién Nghi dinh sb 102/2014/NP-CP
quy dinh xir phat vi pham hanh chinh trong linh vyrc dat dai chua quy dinh mirc xir phat vi
pham hanh chinh déi véi cac trudmg hop nay.

3.3. Vuong mdc trong thire hién ch inh sdch tién thué dit

- Tai khoan | Diéu 1 Nghi dinh sb 124/201 I/ND-CP (stra doi, bo sung mot s6 diéu
cua Nghidinh s6 117/2007/ND-CP ctia Chinh phu vé san xuat cung cap va tiéu thu nudce
sach) va tai diém i khodn 1 Diéu 19 Ngln dinh s6 46/2014/ND-CP Chinh
vé thu tién thué dat, thué mit nuéc) déu thong nhét ddi
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dé‘riyéi dat xdy dung cong trinh cap nuéc ’, song khong quy dinh rd déi véi trudmg hop
mién tién thué dat doi vai dién tich dat 1am tru s¢ viin phong clia cic cong ty Cip thoat
nude. Thuc te, tlly vio truong hop cu thé ma Tong cyc Thué hudng dan thude trudng hop
duoc mién” hodc khong duge mién"'; qua kiém toan cho thiy mdt s6 Cyc Thué ban hanh
quyét dinh mién tien thué dat déi v6i dién tich dit 1am tru s&r vin phong ciia Cong ty cd
ph‘ﬁn Cap thoat nudc.

- Poi v6i cae DN trudce day duge nha nude giao dat dé sir dung vao muyc dich san
xuat nong nghi€p, phai chuyén sang thué dét va phai np tién thué dét theo quy dinh ctia
Lugt dat dai 2003; sau CPH dugc thué dat néng nghiép trong cy lau nim, trong d6 bao
gom dat giao khoan on dinh lau dai cho cac h¢ nong truong vién theo Nghi dinh sb
01/ND-CP ngay 04/01/1995 (Quy dinh viéc giao khoan dit sir dung vao myc dich san
xut nong nghiép, 1dm nghiép, nudi trong thuy san trong cac DNNN) khi thyc hién truy
thu tién thué dfrit'thco quy dinh con kho khén, vudng mic".

3.4. Mgt sé san pﬁffm bét dong san chwa cé quy dinh phdp ly

Ludt dat dai, Luat Kinh doanh bAt dong sin, Luat Nha & chua c6 quy dinh cy thé vé
quan ly quy hoach, quan 1y kinh doanh, khai thac sir dung d6i v6i loai hinh van phong luu
tra, khach san cin hd hodc tuong tu - dan t&i viée mot s6 du an dugc chép thuin chuyén
dbi muc dich sir dung dét co céc loai hinh nay chua dugc quy hoach, tinh toén xéc dinh
ddy dit kha niing gia ting dén s, 1am énh huéng dén ha ting khu virc (coi nhu dat thuong
mai hoiic dit sin xuit kinh doanh); trong qua trinh khai thc str dung, khong cd co so
phap ly ngén chén sy bién twdng thanh kinh doanh cén hd dé & 1au dai, tir d6 xac dinh tién
thu sir dung dét c6 nguy co khéng phin dnh ding thuc té, géy that thu NSNN.

TIL. CAC KIEN NGH] KIEM TOAN

1. KTNN kinh dé nghi Chinh phi, Thii tuéng Chinh pha

1.1. Chi dao cdc dia phuwong dugc kiém todn va cdc bé, nganh cé lién quan thue
hién ddy di, kip théi cdc kién nghi:

2 {)i: xdy dyng cong trinh cip nudc bao gbm: Céng trinh khai thac, xirly nude, duémg dng vi cong trinh trén mang ludi dudng ong
cap nude vi cac cong trinh ho trg quan 1y, vin hanh hé thdng cip nude (nha hanh chinh, nha quan 1y, dicu hinh, nha xudng, kho bai
Vit tu, thiét bi). ;

" Cng vin s6 3982/TCT-CS ngay 09/11/2012 ciia Tang cuc Thué tra 1o Cong vin s6 1757/CT-QLTTD ngay 30/8/2012 cua Cuc
Thué Hii Phing, :

" Céng vin sé 4991/TCT-CS ngay 11/12/2018 cia Téng cyc Thué tra 16i cong vin so 9339/CT-KTTD ngdy 11/9/2018 cia Cuc
'Il:hué TPH& Chi Minh.

"Yén Bai: D6i véi diéntich 3,481.068,8 m’dit trong ciy 1du nam ciia Cong ty CP cheé Nghia Lg: theo bio cdo dia phuong, vige truy
thu tien thué dat trong ché (ddir nén o nghidp rrrﬂ:g cay ldu ndm) cha DN tir ndm 2014 (thoi diém hét wu dai dau tir) gip vudng mic
do trong qué trinh quan 1§ va sir dung, DN da giao khoan &n djnh 50 nam cho 680 b ndng truomg vién lam Che véi dign tich giao
khoan 388,207 ha theo Nghj dinh 01/NB-CP ngdy 4/1/1995 vi toan by gid trj vuom ché Cong ty da ban cho céac hj din va thu hoi
von nam 2002; mt khac, trong phuong an CPH DN, todn bd dign tich dat tréng ché di giao khodn 6n dinh cho ndng trudng vién
k}:mng xacdinh vio gia trj DN khi thye hign CPH nam 2000. Vivdy, néu DN phéi ndp tién thu@ dat thi trén cing mdt dia ban ngudi
nong dan cing sirdung déit vao vigc trong ché, néu khang phai la hg ndng truong vién duge giao dat dé san xudt thi duge micn thué
S dy.tng dat ndng nghiép, nhung néu 1a hé nong trudémg vién nhan khoén thi phai ndp tién thué di (khodn thue sir dung dat nong
nghtép md hi néng tneang vién phai ngp dwoe ghi trong hop dong giao khoan). Theo bio cio clia dja phwong con ¢é Cong ty CP
Cheé T!."E‘ll'l Phi véi dié“ tich 661.427 I_n! vi CGI‘IB ty CP Ché Lién Son v dién tich | 977.032 Illl la cic DN trurde khi CPH 1a DNNN
TW dong trén dia ban dang c6 tinh hinh v thuc trang guan |y dit dai tuong tynhu cong ty CP Ché Nghia Lo,
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1.1.1 Xir Iy tai chinh ctia KTNN: 1.368,8 ty dong; gdm: e ;

- Céc khoan tang thu 577.6 ty dng (Tién thué dat: 345,3 ty dong; tién su dung dat:
224,2 ty dong; cdc khodn thué va thu khac 8,1 ty dong);

- Xir 1y tai chinh khac 791,2 ty dong. ’

1.1.2 Xir ly, xem xét thu héi dit néu du diéu kién theo quy dinh cI.'lE't phap luat:
7.591.427 m’ va 03 thira dét (chwa xac dinh dién tich) trong cac Béo cao kiém toan cla
KTNN tai timg dia phuong. & o

1.1.3 Kiém diém, xit ly trach nhiém tap thé, ca nhan déi voi cac khuyét diém va sai
pham da néu trong cc Béo cdo kiém toan ciia KTNN tai timg dia phuong.

1.1.4 UBND thanh phé Da Ning thanh tra lam & dé xem xét trdch nhi¢m cua ca
nhén, tap thé c6 lién quan theo quy dinh cta phap luét doi voi vigc giao dat, chuyén doi
muc dich sir dung dat va cip Gidy chimg nhéan quyén sir dung dat vdi muc dich dat ¢ do
thi ¢6 thoi han sir dung lau dai cho 02 DN khéng diing cac quy dinh tai Diéu 34, Diéu 67
va Diéu 84 ctia Lut dat dai 2003, d tao diéu kién cho cac DN chuyén tai san nha nudc
thanh tai san thugc s hitu ciia cong ty ¢b phén, sau d6 tiép tuc chuyén nhuong lai cho tur
nhin hodc gop v6n kinh doanh dé thu loi".

1.1.5 Tiép tuc thyuc hién cac nhiém vy, giai phap Nghj quyét s6 60/2018/QH14 ngay
15/6/2018 ctia Quoc hdi vé tiép tuc hoan thién va ddy manh viéc thyc hién chinh séch,
phap ludt vé quan 1y, sir dung von, tai san nha nuéc tai cac doanh nghi¢p va CPH DNNN.
T6 chirc theo ddi, quéan 1y tinh hinh sir dung dét cia cac DNNN trong va sau CPH nham
quan ly cht chg, hiéu qua ngudn luc dét dai ciia nha nuéce. Thyc hién kip thoi, day du cac
ket luan, kién nghi chan chinh vé céng tic quan 1y, sir dung dt tai cac Bao céo kiém toan
cua KTNN tai timg dia phuong.

_ 1.2. Chidgo cdc b§, nganh nghién ciru tham muu xiv Iy cdc vén dé bét cdp vé co
ché, chinh sach (muc I Bdo cdo), trong d6 mjt so vin dé cu thé:

- B Tai nguyén va Moéi truong:

. +Nghién ciru, bao céo Chinh phu céc bt cap trong quy dinh vé giao dit, xir 1y thu
hoéi dat do vi pham SDD; vé phuong phap xac dinh gia dat theo Nghi dinh sb
4-’:1!201.4INB-CP_ cua Chinh phu, :l"hﬁpg tur 0 36/2014/TT-BTNMT cua B Tai nguyén
va Mbi truéng de c6 hudmg sira doi, bo sung hofic c6 huéng dén cu thé dé cac dia phuong
thue hién thong I'I}'lﬁt; ol

. *Chu triphoi hgp véi céic B9, nganh chirc ning tham muru, trinh Chinh phu sira déi,
b sung Nghi dinh 0 102/2014/ND-CP de quy dinh xir phat cac hanh vi gop vén bing
quyén sir dung dat doi voi dat thué tra tién thué dat hang nim vi pham Didu 175 Luit dét

" (1) Céng ty CP Luong thyc Da Ning: 07/08 thira dit chuyén nhuong laj ) i o

. Fipi: T ! 1 g lai cho tw nhan, gdm: (i) Th
thing 8 (884,9m, (i) Thiradit 60 Hang Vuong (558,5m’) (i) Thia dt 16 Ly Thuéng Kié(:}:{diélﬁiit 4.105 2000
Thira daE 52 I‘:Iguyen C'hi Thanh (239,3m’), (v) Thira dét 751 Ngd Ql-lyén (118,6m), (vi) Thua dét 4 10D, .m b {l_\:}
(976,6m’), (vii) Thira dét 62 Ton irc Thing (591m’):; 01 g at 49 Ly Thuéng Kiét

9’03 I.h I d; 0 i x 3 = P :
thinhphépnhinméi. \fa dat (s0 95 L Li, 466,2m) g6p vén kinh doanh & hinh
(2) Cong CP VLXD-Xay lap va Kinh doanh nha Ba Ning chuyén nhurong lai W W _

(301,8m), Y ong lai cho tu nhan thira dét s6 1 58 Nguy&n Chi Thanh
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dai 2013, khong sir dung dat vi pham quy dinh khoan 3 Piéu 12 Luét dit dainim 2013.

-Bg Tai chinh:

+ Tham muu Chinh phti ban hanh quy dinh xr 1y tai san, chi phi dau tir vao dat doi
véi truomg hop thu hoi dét doanh nghi¢p dang sir dung vi pham phap luat vé dét dai;

+ Ra soét, tham muru Chinh phi lam rd déi tuong dugce mlen tidn thué dat dbi vai
céc truong hop dét xay dung tru s& nha lam vige ctia cong ty cdp nudc quy dinh tai Nghi
dinh s6 46/2014/ND-CP cta Chinh phu dé thuan lgi cho cac dia phuong t6 chirc thyc
hién.

- B0 Xay dung: Nghién ctru tham muwu Chinh phu, Thi twéng Chinh phu ban hanh
cac quy dinh vé quan ly quy hoach, quan 1y kinh doanh, sir dung adi véi loai hinh van
phong luu tri va khach san cén hg dé 1am co s& quan 1y phut hop véi thuce tién hién nay,
ngdn chan tinh trang bién tudng ciia céc loai hinh nay thanh cin hd dé ¢ 1au dai.

2. Kiém todn nha nwéc kinh de nghi Quéc hoi

Xem xét ban hanh Nghi quyét vé viéc chuyén muyc dich st dung dit cua doanh
nghiép theo hudng:

(i) Nghién ctru viéc chuyén muc dich st dung dit doanh nghiép dang sir dung sang
c4c myc dich khéc phai théng qua hinh thic déu gia nhim ngén chan that thoat tai san
nha nudc, NSNN va gop phan phat trién bén vimg san xuat kinh doanh cua doanh

nghiép.

(ii) Nha nudc thu hdi dit dé t chirc dAu gia khi chuyén muc dich sir dung dit cia
doanh nghiép.

Trén ddy la Bao cdo téng hop két qua kiém toén viéc quan 1y, sir dung dit trong va
sau khi c6 phan hoa DNNN giai doan 2011 - 2017, KTNN trén trong bdo cao Quéchéi./.

Noi nhin:

- Quoc hoi (720 b§);

- Uy ban Thudmg vy Quoc hi;
- Chu tich nudrc;

- Chinh phu;

- Thi tuémg Chinh phu;

- Chi tich HPDT va chii nhiém cac UB cia QH;
- B truémg B Tai chinh;

- Lanh dao KTNN;

-Vu Tong hop;

- Luru; VT,






