-

LOI CAM POAN

T6i xin cam doan ddy la cong trinh nghién cwu cua
riéng toi. Cdac so liéu, két lugn néu trong ludn dan la
trung thwce, co nguon goc ro rang. Nhirng két ludn khoa

hoc cua Lugn dan chwa tirng dwoc ai cong bo.

Tac gia Luin an

PHAN HU'U NGHI




i

MUC LUC

Lo1 cam doan

Danh muc cac chit viét tat

Danh muc bang, biéu d6

LOT MO DAU ...ttt 1

CHUONG 1 TONG QUAN VE QUAN LY TAI SAN CONG TRONG CAC CO

QUAN HANH CHINH NHA NUGC ...t 7
1.1/ Co quan hanh chinh nha nwéc trong nén kinh té quéc dan.............euee... 7
1.2./ Tai san cong trong cac co quan hanh chinh nha nudec. ...........cceueeenneenes 19
1.3./ Quan ly tai san cong trong ciac co’ quan hanh chinh nha nuéec................ 25

1.4./ Quan 1y tai san cdng trong cac co quan hanh chinh nha nwéc & mot so

nuwéce va bai hgc kinh nghi€ém cho Vi€t Nam .......uiivuiivveiniverisveccsercsecccneccnnnes 42
CHUGNG 2 THUC TRANG QUAN LY TRU SO LAM VIEC CUA CO QUAN
HANH CHINH NHA NUGC O VIET NAM ...ooeeeoeeeeeeeeeeeeeteeeeee e eeeeeeeesenns 61

2.1./ To chirc md hinh quan 1y tai sin cong ciia Viét Nam. ....cceeeerereerererennennes 61

2.2./ Thuec trang quan ly tru sé lam viéc trong cac co quan hanh chinh nha
NUGC CUA VIEE NAML cecierueiiiniiineinsinnsnicssnicsseissssnssssnsssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssnses 70

2.3./ Panh gia chung vé cong tac quan 1y tru sé lam viéc trong cac co quan

NRANN ChIND NNA NG C. cueereeierierierecereseseccssccsscssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssoss 128
CHUGNG 3 HOAN THIEN QUAN LY TRU SO LAM VIEC CUA CO QUAN
HANH CHINH NHA NUOC O VIET NAM ..o 140

3.1./ Muc tiéu, yéu cau ddi méi quan ly tru sé 1am viéc clia co' quan hanh
Chinh NhA NWGC cocvveiieirnniiiiniicnnnricnieienssnnicssnicssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssnss 140

3.2./ Giai phap hoan thién quén ly tru sé lam viéc cia co quan hanh chinh

T TMIEGIC cvveeirneeceneeceeneeccsseossnsescsssssessssssnssssssssscssssssnssssssssssnsssssnssssssssssnsssssnsssssnsoscs 143
KET LUAN .ottt et e e v s e e s s e e aeeeae e e s aeseseseseseaeeeseseseeesees 198
TAL LIEU THAM KHAO ..ottt e e eeee e eenee e 200

PHU LUC ..ottt st I



il

DANH MUC CAC CHU VIET TAT

AUD P la Uc (Australian Dollar)

CBCNV Can bg cong nhén vién

CQHC Co quan hanh chinh

FBS (Phin mém) Finance & banking solutions
GTCL Gia tri con lai

HCSN Hanh chinh sy nghiép

HCNN Hanh chinh nha nudc

NSNN Ngan sach nha nuwéc

QLCS Quan ly cong san

SCIC Tong cong ty dau tw kinh doanh von nha nwéc
SITQ Société Immobiliére Trans-Québec

TSC Tai sdan cong

TSCP Tai san co dinh

TSNN Tai san nha nudc

UBND Uy ban nhan dan



v
DANH MUC BANG, BIEU bO

I. BANG BIEU

Béang 2.1: Binh muc st dung tru sé lam vi¢c trong co quan hanh chinh nha nudc.. 75
Béng 2.2: Thoi gian sir dung va ty 1¢ tinh hao mon cac loai tai san ¢6 dinh ............ 86
Bang 2.3: Béo céo tong hop két qua kiém ké tai san ¢ dinh ctia don vi hanh chinh
thudc bo, nganh va dia PRUONGZ .......covouiiiiiiiiiiii e 98
Bang 2.4: Bao cio tong hop két qua kiém ké tai san ¢ dinh ctia don vi hanh chinh
thudc b0 NZANh trUNG WONE ....ooviiiiiieiie et e 101

Bang 2.5: Béo céo tong hop két qua kiém ké tai san ¢ dinh ctia don vi hanh chinh

thudc tinh thanh phd tryc thudc truNg WONE...........veeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 102
Béng 2.6: Két qua kiém ké tinh hinh str dung dat tai khu vic hanh chinh............. 105
Béang 2.7: Ty trong TSNN theo linh vuc hoat dOng.........ccoecveeviieniiiniie e, 109
Bang 2.8: Téng hop céac cap hang nha tai khu vuc hanh chinh va don vi sy nghiép
(SO SANN) 1. e e e et e e e e araa e e e eaanes 113
Bang 2.9: Quy m6 va muc d st dung nha cua cic co quan hanh chinh trén toan
QUOC - n e, 120
Bang 2.10: Thong ké dau tu xay méi cong s& lam viéc co quan hanh chinh ......... 123

I1. BIEU bO

Biéu do 2.1: TSNN khu vuc hanh chinh dén Oh ngay 1/1/1998 ..........ccocovvvvevvunnee. 96
Biéu d0 2.2: Co cau TSCP khong phai 1a dat theo GTCL ........ccoovvveveeeeeeecenen. 97
Biéu d0 2.3: Ty trong TSNN gitta TW VA DP ....c.oooovimiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee, 103
Biéu d6 2.4: Co cau TSNN chia theo linh vuc hoat dong tai thoi diém kiém ké
(Theo gia tri con lai tai thoi diém KiEm K&) ......c..ovvveveeeeeeeeeeeeeeeeeee e 107
Biéu do 2.5: Ty trong TSNN khong phai 14 dat cdp Huyén, Xa quan 1y ................ 108

Biéu dd 2.6: TSCP 1a nha phan theo cap hang nha (Tinh theo dién tich kiém ké) 111



LOI MO PAU

1/ Tinh cép thiét ciia dé tai

Lich st hinh thanh, to chirc va phat trién cia cac nha nudc trén thé giéi da
khang dinh rang: Tai san cong 1a ngudn lyc ndi sinh cia dat nudc, 1a yéu té co
ban cia qua trinh san xuit va quan 1y xa hoi, 12 ngudn lyc tai chinh tiém ning
cho dau tu phat trién, phuc vu cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nude. Nén kinh
té Viét nam dang timg budc phat trién theo dinh hudng xa hoi chu nghia vi muc
tiéu “dan giau, nudc manh, xa hdi cong bﬁng, dan chu, van minh”. Vi vay, tai san
cong 1a von liéng nham phat trién kinh té, tao tién dé viing chic cho kinh té nha
nudc gilt vai trd trong yéu, gép phan nang cao doi séng nhan din dé hién thuc
ho4 nhitng muc tiéu dit ra. Du khong tham gia truc tiép vao san xuat nhung tai
san cong ¢ y nghia quan trong cho sy phat trién ciia nén kinh té. O cac quéc gia
phét trién, quan 1y tot tai san cong ciing dugc coi 1a mot trong nhitng tiéu chi dé
danh gia chat lugng quan 1y néi chung ctia nha nudc.

Thuc té thoi gian qua, quan 1y tai san cong ludn 1a van dé thoi su cia
Chinh phu, Qudc hoi. Viéc thiéu chi tiéu danh gia hiéu qua st dung tai san
cong va hiéu qué cta co quan hanh chinh nha nuéc dang 1a van dé dugc Chinh
phu va cac co quan hiru trach quan tdm. Tinh trang cidc co quan hanh chinh,
su nghiép va cac don vi thuoc khu vuc cong st dung vuot ti€u chuan dinh
muc gy ling phi, cho thué, muon tai san céng khong ding quy dinh, tu y sip
xép, xur 1y 1am that thoat tai san cong...dang dit ra yéu ciu phai thong ké va
quan 1y hiéu qua lugng tai san nay. Trong tong thé tai san cong néi chung, tru
sé lam viéc - bao gém nha lam viéc, by phan phu tr¢g va khuon vién dat - 1a tai
san cong c6 gia tri nhat va chiém trén 70% tong gia tri tai san cong. Cong tac
quan ly try s& lam viéc hién nay khong thyc sy hi€u qua, thiéu mot co s& khoa
hoc ca vé 1y thuyét va thuc té trong quan 1y, sir dung khdi tai san co gia tri 16n
nhat nay. Nhiéu don vi co quan nha nudc rat kho khin trong tim kiém, sip
xép cong sé lam viéc, nhung ciing khong it co quan nha nudc khac cho thué
tru s& lam viéc va quyén s dung dat duoc giao quan ly. Pay 1a biéu hién rd
rang nhat vé& bit cdp, vudng mic trong quan 1y tai san cong. Ngoai ra, cong

tac thong ké theo ddi, sir dung, sap xép chua dwoc lam tét va thudng xuyén,



trong khi Ngan sach nha nudc c6 han da dat ra yéu cau lya chon tdi wu cho st
dung tai san cong la try s¢ lam viéc cua co quan nha nudec.

So sanh van dé quan 1y tai san céng cta nudc ta v4i cac nude trén thé gioi,
ta thdy cac nudc nhu Canada, Cong hoa Phap, Newzealand... c6 ca mot quy
trinh quan 1y khoa hoc véi cédc can cuir c6 tinh rang budc chéo nhu: Quy moé ngan
sach dugc cp, nhu cau thuc té cua cip quan 1y (vi du: sé luwong dan sd, quy mé
kinh té dia phwong, khdi luong dich vu hanh chinh cong...) két hop vdi quy
hoach phat trién, tinh hinh thi trudng bat dong san va viéc hop tac giira nha nuée
vo1 tu nhan (3P) hodc canh tranh gitra khu vyc cong va tu trong xay dung, cho
thué dé dat dugc hiéu qua tdi wu cho viéce quan 1y, st dung tru sé lam viéc hay
quyén st dung dat cong. Pay ciing chinh 13 kinh nghiém, quy trinh cho phép
chung ta tham khao c6 chon loc dé ap dung ddi voi Viét Nam ma theo chién lugc
cai cach hanh chinh quéc gia giai doan 2000-2010 thi d6i méi phuwong phap quan
ly tai san cong, trong dé c6 ndi dung quan ly tru s¢ lam viéc cua co quan nha
nudc 1a mdt trong nhitng tru cdt cua chién lugc nay. Vi vay, viéc nghién clru
nhiam hoan thién cong tac quan 1y tai san cong ndi chung va tru s¢ lam viéc cua
co quan hanh chinh néi riéng c6 ¥ nghia hét sitc quan trong trong diéu kién Luét
quan 1y, str dung tai san nha nuéc duge trién khai tir nam 2009. V6i y nghia do,
tac gia lya chon dé tai: “ Qudn Iy tai sdn céng trong cdc co quan hanh chinh
nha nwéc 6 Viét Nam” cho luan an tién si cia minh.

2/ Muc dich va y nghia nghién ciru

Trén co s& tong két kinh nghiém cta cac nude vé mo hinh quan 1y tai san cong,
dic biét 1a mo hinh quan 1y bt dong san cong, déng thoi cin cir vao thuce tién quan
1y tai san cong 1a tru s¢ lam vi¢c cua co quan hanh chinh nha nudc hi¢n nay ¢ nude
ta, ludn 4n tap trung vao giai quyét co ban van dé lién quan dén quan 1y tai san nha
nudc la try s¢ lam viéc cuia co quan hanh chinh nham nhirng muc dich sau:

- Hé thdong lai co s& 1y thuyét vé quan 1y tai san céng va quan 1y tru so 1am
viéc cua co quan hanh chinh nha nudec.

- Phén tich, danh gid thyc trang cong tdc quan ly tai san nha nudc, tru sé co
quan hanh chinh chinh ké tir khi Cuc quan 1y cong san théng nhat quan 1y tai san

cong dé chi rd nhitng két qua tich cuc va ton tai trong quan 1y.



- Pé xuit nhiing giai phap m&i nham hoan thién cong tac quan 1y tai san cong
1a try s& lam viéc cia co quan hanh chinh nha nudc nham dam bao ky luat tai khoa
tong thé va hiéu qua phan bd ngudn luc cho mdi cap hanh chinh. Pam bao hiéu qua
sir dung ciia tai san cong trong dicu kién NSNN ¢ han ddi véi mdi cap hanh chinh
nén dé tai dua ra moé hinh tong cong ty dau tu va kinh doanh bat dong san nha nudc,
bén canh d6 1a phuong phap dinh gia lai dinh ky bat dong san cong.

Cac mo6 hinh, phuong phap quan 1y va kinh nghi€ém cua cac nudc da cai cach
hiéu qua quan 1y tai san cong, nhat 13 bat dong san cong, dong thdi hé théng chi tiéu
danh gia ma cac nude da xay dung cho quan 1y tai san cong s& duoc dé tai sir dung
dé danh gia va minh chting cho chat luong quan 1y.

V&i muc dich dat ra cho dé tai nhu trén, viéc nghién curu s€ thuc su c6 y nghia
to 16n cho qua trinh cai cach tai chinh cong cua Viét Nam, nang cao chat luong
quan 1y nha nudc vé moi mat, ldy viée d6i moi quan 1y tai san cong 13 muc tiéu
trong tdm 1am thay ddi cach thirc, mé hinh quan 1y hiéu quéa s dung ngudn luc cia
nha nudc tai cac co quan cong quyén.

Ky vong cta dé tai 1a nhitng giai phap dua ra dugc co quan nha nudc ap
dung s& 1am thay d6i cin ban theo hudng tich cuc dam bao cac tiéu chi chung
ctia chuan myc quan 1y chi tiéu cong va minh bach, trach nhiém trong quéan ly
nha nudc.

3./ Pham vi va d6i twong nghién ciru.

Khai niém tai san cong 1a mot khai niém rong c6 tinh twong d6i va dugc hiéu
theo nhitng nghia khac nhau tuy thugc vao quy dinh, mé hinh quén 1y cua ting khu
vue, x4 hoi va mo hinh kinh té. Trong cac co quan hanh chinh nha nudc, tai san
cong bao gém tru so lam vi€c, phuong tién van tai, may moc, trang thiét bi va cac
phuong tién 1am viéc khac. Tuy nhién, luan an chi tp trung nghién ctru tai san cong
13 tru sé lam viéc thudc quyén qudn Iy cia cdc co quan hanh chinh nha nwéc.
Day 1a tai san c6 gia tri 10n nhét, c6 tinh chat ddc biét va rat khé dénh gia hiéu qua,
nhat 13 khi nuéc ta dang trong qua trinh xay dung hé thong tiéu chi danh gia hiéu
qua hoat dong cua co quan hanh chinh nha nudc.

Dé c6 thé di sau phan tich va dé xuét giai phap sat thuc, dé tai dya trén phuong

dién la co quan quan 1y nha nudc (Cuc quan ly cong san) doi voi tai sdn cong dé



xem x¢€t cong tdc quan ly cua cac don vi, cac cép lién quan dén tru so 1am viée cua
co quan hanh chinh nha nudéec.
4./ Phwong phap nghién ciru

Pé tai duoc nghién ciru dya trén phuong phap phan tich thuc ching va
phuong phap phan tich chuan tic trong nghién ctru kinh té. Pong thoi dé tai sir dung
phuong phap phan tich dinh luong trong thong ké thong qua mé hinh dinh gia dat
hay x4y dung dinh mutc st dung tai san cong dé so sanh, danh gia, tim giai phap
hoan thién phuong thirc quan 1y.

Dé hoan thanh tt dé tai ndy, ngoai sy chi bao, giup d& cia thay cé hudng
dan tryc tiép, tac gia con nhan duoc sy giup dd cia cic thay co trong khoa va
ngoai khoa Ngan hang Tai chinh, can bd thuc té cong tac tai Cuc quan ly cong
san trong thoi gian nghién ctru sinh lam viée, thyc tap. Nghién cltu sinh con tim
hiéu mé hinh quén 1y ctia Phap va ctua Québec-Canada dé so sanh véi Viét nam.
Qua trinh thuc tap 4 thang tai Québec nham tim hiéu vé quan 1y tai san cong tai
bang nay, dé tai nhan duoc su giup d& va tu van cia thiy gido giang day tai Pai
hoc Tong hop Québec (UQAM) va thanh vién hoi ddng tu van Tong cong ty bat
dong san Québec (SITQ- Société Immobiliere Trans-Québec) trong viée dé xuét
mo hinh tong cong ty dac biét cho dé tai nghién ciru.

5./ Tong quan nghién ciru dé tai

Nghién ctru vé quan 1y tai san cong trén thé gidi dugc tong hop va duc rat kinh
nghiém lam ciAm nang tham khao, 4p dung cho cac t6 chirc qudc té khi tu van chinh
sach cho cac qudc gia thudng dé cap dén cong trinh nghién ctru va gido trinh c6 tinh
qubc té. P6 1a “Managing Government Property Assets: Sharing International
Experiences”, “Central Government Asset Management Reforms” va “Property-
Related Public-Private Partnerships” ctia hai tac gia la Olga Kaganova, Ph.D., gido
su tai The Urban Institute cung vdi Gido su James Mc Kellar, Professor of Real
Property, Academic Director, Executive Director Real Property Program, York
University.

Hai tac gia nay di dua ra rat nhiéu kinh nghiém tham khao cho Viét nam
thong qua tai liéu trao d6i kinh nghiém voi Cuc quan 1y cong san, Bo Tai chinh. Ly

thuyét chung vé cai cach va quan ly bat dong san cong, tru s& lam viéc dugc hé¢



théng hoa qua kinh nghiém cai cach cua cac nudc trong d6 co nhitng nude véi
nhiéu nét tuong dong Viét Nam nhu Trung qudc, Nga. ..

O nudc ta, co quan quan 1y trung wong vé tai san cong d6 chinh 13 Cuc quan Iy
cong san thudc BO Tai chinh. Cho dén thoi diém hién tai ¢ thé ké dén mot dé tai
nghién ctru khoa hoc ctia PGS.TS. Nguyén Ngé Thi Hoai Thu, Phé giam déc Truong
dao tao can bd tai chinh 1a “Hoan thién co ché quan 1y nha céng sé tai cic co quan hanh chinh
nha neée”. Mot dé tai nghién ctru khoa hoc khac tai Hoc vién hanh chinh cua TS. Tran
Vin Giao, Chii nhiém dé tai d6 14 « Qudn Iy tdi san cong trong cdc co quan hanh chinh
- s nghiép hién nay ¢ Viét Nam”. Nghién ctru lién quan dén dé tai ¢ cip do nghién ciru
sinh hién tai chua co tac gia nao thyc hién lién quan dén quan 1y tai san cong néi chung
hay tru s 1am viéc cta co quan hanh chinh néi riéng. Mot co s 1y thuyét khoa hoc cho
quéan 1y Tai san cong hién nay d6 chinh 1a gido trinh Qudn Iy tai san céng clia ddng tac
gia PGS.TS. Nguyén Thi Bt va PGS.TS. Nguyén Vin Xa ciing su tham gia cong tac
ctia nghién ctru sinh dugc xuat ban 1am gido trinh giang day mén quéan 1y cong san ciia
Truong Pai hoc Kinh té qudc dan.

Céc cong trinh nghién ctru néu trén da khai quat thuc trang quan 1y tai san
cong cua nude ta, dua ra nhitng danh gid va giai phap nhung cha yéu mang tinh
khuyén nghi va chua bao quét, chua dua trén nhitng chuan muc quan tri tai san céng
mang tinh qudc té. Giao trinh Quan 1y ti san cong ciing mé&i dé cap co tinh khoa
hoc va hé théng nguyén tac dic diém va ndi dung quan 1y tai san cong noi chung.
Gi4o trinh khong c6 1y thuyét chung vé quan 1y try s lam viéc cong ndi chung va
tru s& cua co quan hanh chinh noi riéng. Bén canh do, dé tai cAn mot hé théng cac
nguyén tic chung va giai phap tong thé dinh luong trong quan 1y nhung céc cong
trinh néu trén chua giai quyét duoc ma moi ding lai ¢ dinh tinh.

6./ Két chu ciia dé tai

Dé tai duoc két cdu gdm ba chuwong: ngoai phan mé dau, két luan va phu luc
tham khao.

- Chuong 1: Tong quan vé quan 1y Tai san cong trong cic co quan hanh chinh
nha nudc.

Chuong nay phan tich tong thé nhitng ndi dung chinh cuia cong tac quan 1y tai

san cong: nhu dic diém, phéan loai dén qua trinh quéan 1y tir khi hinh thanh, sir dung,



khai thac, stra chita va thanh 1y. Kinh nghiém quan 1y ctia mot sé nudc va bai hoc
rut ra cho nudce ta trong qua trinh hoan thi¢én moé hinh quan 1y tai sdn nha nudc.

- Chuong 2: Thyc trang quan 1y tru s& lam vi¢c cua cdc co quan hanh chinh
nha nudc 6 Viét nam.

Chuong nay trinh bay téng quat cong tac quan 1y try so lam viéc ciia co quan
hanh chinh nha nuédc, tir quy dinh phéap ludt dén thuc tién quan 1y va nhimg két qua
dat duoc cung han ché trong quan 1y.

- Chuong 3: Hoan thién quan 1y tru s¢ lam viéc cia co quan hanh chinh nha
nudc ¢ Viét nam.

Véi tu cach 1a co quan quan 1y nha nude vé tai san cong (Cuc quan 1y cong
san) xem xét va dé ra nhitng giai phap, kién nghi. Pé tai dua ra nhitng diém méi
trong quan 1y tru s& lam viéc ciia co quan hanh chinh nha nudc néi riéng va bat
dong san cong noi chung nhu: phuong phap dinh gia lai, xay dung dinh muc linh
hoat va mo hinh cong ty dac biét nhu mot s6 nudc. ..

Phan phu luc 13 nhimg bang biéu sb liéu lién quan dén quan 1y tai san cong,
nhimg quy dinh ctia mét sé nudc trong linh vyc ndy ciing voi danh muc cong trinh

va tai liéu tham khdo.



CHUONG 1
TONG QUAN VE QUAN LY TAI SAN CONG TRONG CAC CO
QUAN HANH CHINH NHA NUOC

Nha nudce 1a chu s¢ hitu ctia moi tai san cong, song Nha nudc khong phai la
ngudi truc tiép st dung toan bo tai san cong. Tai san cong duge Nha nudce giao cho
cac co quan hanh chinh nha nudc, cac don vi sy nghiép cong, cac don vi lyc lugng
vil trang nhan dan, cac td chue kinh té, cac to churc, doan thé khac v.v... truc tiép
quan 1y, sit dung. Nhu vay, quyén so hitu tai san va quyén sir dung tai san cé sy
tach roi. Dé thuc hién vai tro chi sé hitu tai san cong cua minh, Nha nudc phai thuc
hién tbt chirc ning quan 1y nha nudc dbi véi tai san cong. Thuc té cho thiy su phat
trién khac nhau cia mdi nén kinh t& gan voi hé théng quan 1y nha nudc & mic do
chat ch¢, linh hoat va khoa hoc khéac nhau, khong nhiing thé tai san nha nude c6 kha
nang sinh 1gi va duoc st dung hi€u qua khac nhau. Mot cach tiép can nhanh nhat
khi tim hiéu vé hiéu qua quan ly cia mot quéc gia d6 chinh 1a cach thirc to chirc,
khai thac, hién trang stir dung tai san cong tai cac co quan nha nudc khi chiing ta dén
lam viéc hay tiép can cac co quan hanh chinh nay. Trong chuong nay, luan 4n xin
trinh bay mot cach c6 hé thong 1y thuyét chung vé quan 1y tai san cong trong cac co
quan hanh chinh nha nuéc lam co s& phuong phép luan cho Chuong II khi xem xét
danh gié thyc trang quan ly tai sdn cong ¢ Viét Nam hién nay.

1.1./ Co quan hanh chinh nha nwéc trong nén kinh té quéc dan.

1.1.1./ Vi tri co quan hanh chinh trong nén kinh té quéc dan.

1.1.1.1./ Khdi niém va dia vi phap ly cua co quan hanh chinh nha nuoc.

Trong cac quan hé kinh té x& hoi cac khai niém nhu Qudc hoi, Chinh phu, B9,
nganh, Toa an, Pang, Poan thé... xuat hién thuong xuyén va dugc hiéu chung 14 co quan
ctia nha nude. Cau héi duoc dit ra la: Lam thé nao phéan dinh sy khac biét gitra nha nudce,
chinh phu, toa 4n...rdi co quan hanh chinh, don vi sy nghiép, to chirc chinh tri, t6 chuc xa
hoi, t6 chirc nghé nghiép cua nha nudc...?.

Theo giao trinh Tai chinh nha nudc cua Hoc vién Tai chinh va gido trinh Kinh
té va Tai chinh cong cta Truong Dai hoc Kinh té quoc dan, khi dé cap dén chinh

phu la dé cap dén co quan hanh phap cia mgt nha nudc. b€ cau thanh nén mot nha



nudc can c6 hé thong tam quyén phan 1ap 13 1ap phap (Qudc hoi), hanh phap (Chinh
phu) va tu phap (Toan 4n, Vién kiém sat). Dua theo gido trinh tai chinh nha nudc thi
cac co quan dugc nhéc t4i 1a co quan hanh chinh nha nudc dai dién cho khu vuc
cong. Bén canh co quan hanh chinh con c6 cac don vi sy nghi€p nha nudc. Pay la
cac don vi thuc hién cung cép cac dich vu xa hoi cong cong va cac dich vu nham
duy tri sy hoat dong binh thudng cua cac nganh kinh té quc dan. Hoat dong cia
cac don vi nay khong vi muyc ti€u lgi nhuadn ma chu yéu mang tinh chat phuc vu.
Cac don vi sy nghiép chii yéu hoat dong trong linh vuc vin hod xa hoi nhu y té, van
hod, thé thao truyén hinh... Hoat dong trong linh vuc kinh té c6 cac don vi su
nghiép cia nganh nhu: su nghi€p nong nghiép, 1am nghi¢p, giao thong thuy
lgi....Do hoat dong mang tinh phuc vu la chu yéu, cac don vi su nghi¢p dugc chia ra
gém don vi su nghiép khong c6 thu va don vi su nghié¢p co6 thu. Mac du vay cac don
vi nay van huong toan bd hay mot phan kinh phi hoat dong tir ngan sach nha nudc.
Viéc phan tach rd chirc nang nhiém vu giira hai co quan nay rat can thiét cho cong
tac quan 1y tai san nha nudc sau nay.

Ngoai ra, nhéc t6i khu vue cong con phai liét ké cac td chirc chinh tri, t6 churc
chinh tri - xa hoi, to chirc chinh tri xd hdi - nghé nghiép, t6 chtrc xa hoi va hé thong
doanh nghiép nha nudc giit vai trd then chét trong diéu tiét kinh té. Tuy nhién, xép
& vi tri trung tim trong quan 1y va diéu hanh ciia mot nha nudc d6 1a hé thong co
quan hanh chinh. Vay dia vi phap 1y cua co quan hanh chinh nha nudc dugc quy
dinh nhu thé nao?

Dia vi phdp Iy hanh chinh la tong thé cdc quyén va nghia vu phdp 1y hanh
chinh cua cac co quan hanh chinh nha nuwdc. Pay la nhitng kha ndng phap 1y quan
trong tao diéu kién cho cac co quan hanh chinh nha nudéc thuc hién tt chirc nang
nhi¢m vu quan 1y hanh chinh nha nudc ctia minh. Dia vi phap 1y hanh chinh cta céc
co quan hanh chinh nha nuéc do phéap luat quy dinh. Tuy nhién, mdi co quan hanh
chinh nha nudc c6 dia vi phap 1y hanh chinh riéng dugc quy dinh cu thé, rd rang,
khong chong chéo, trung l3p trong qué trinh thyc thi hoat dong quan 1y nha nude.
Do cling chinh mét diém khéac biét co ban gitta co quan hanh chinh va don vi su
nghiép s& dugc trinh bay trong phan tiép theo.

Toém lai: Co quan hanh chinh nha nuéce 1a co quan c6 chirc ndng quan 1y hanh

chinh nha nudc. Cac co quan hanh chinh thyc hién hoat dong chap hanh-diéu hanh



(do 1a nhitng hoat dong duoc tién hanh trén co sé luat va dé thyc thi luat) nham thuc
hién chirc ning quan Iy nha nuéc. Nhu vay hoat dong chip hanh-diéu hanh hay con
goi 14 hoat dong quan 1y hanh chinh nha nudc 13 phuong dién hoat dong chu yéu
cua co quan hanh chinh nha nudc. Cac co quan nha nudc khac cling thuc hién hoat
dong quan 1y hanh chinh nha nuéc nhung d6 khong phai 1a phuong dién hoat dong
chu yéu ma chi la hoat dong dugc thuc hi¢n nham hudng t61 hoan thanh chirc nang
co ban cta cac co quan nha nudc d6 nhu: chirc ning lap phap ctua Qudc hoi, chirc
ning xét xir cla tod an nhan dan, chirc nang kiém sat cta vién kiém sat nhan dan.
Chi cac co quan hanh chinh nha nudc khi thyc hién hoat dong quan 1y hanh chinh
nha nudc 1a dé nham hoan thanh chic ning quan 1y hanh chinh nha nuéc.
1.1.1.2./ Bdc diém co quan hanh chinh nha miée.

Kinh nghiém cic nudc phat trién cho thay, khi phan tach 1d cac co quan nha
nuéce cho phép phan cip quan 1y, phan quyén trach nhiém chit ché quyét dinh cho
hiéu qua hoat dong cua khu vuc cong. Pac biét sy khac nhau vé churc nang nhi¢m
vu cua cdc co quan nén cong tdc quan 1y tai san cong cuia nha nudce tai cac don vi
nay ton tai cac nguyén tic va mo hinh khic nhau. Trong pham vi nghién ciru cta dé
tai s& tap trung vao quan 1y tai san cong tai co quan hanh chinh nén hiéu rd va cu thé
vai tro co quan hanh chinh c6 y nghia quan trong trong dinh hudng quan ly sau nay.

Co quan hanh chinh nha nuoc la bo phdn hop thanh cua bo may nha nuoc
dwoc thanh Idp dé thue hién chirc nang quan 1y hanh chinh nha nwée. Khi nghién
ctru dia vi phap 1y hanh chinh ¢ trén cho thiy vai trd cta co quan hanh chinh nha
nudc véi tu cach 13 chi thé cta phap luat hanh chinh va 14 chu thé cua quan hé phap
luat hanh chinh.

* / To chirc co quan hanh chinh phu thudc vao mé hinh t6 chirc nha nudc; d6
12 nha nudc nude lién bang hay moé hinh nha nudc mot cdp nhu nude ta. Pbi voi
nudc ta, co quan hanh chinh gdm co quan hanh chinh trung uong va co quan hanh
chinh dia phuong, cu thé:

- Co quan hanh chinh trung wong 14 cic co quan quan 1y hanh chinh ma tham
quyén cua cac quyét dinh hanh chinh c6 hiéu luc trong pham vi ca nudc, ké ca co
quan c6 tham quyén chung va tham quyén riéng. Bo may cua co quan hanh chinh
trung wong dit tai thua do, trung tdm chinh tri cia ca nudec. Pé thuc hién cac chuc

nang cua minh cic co quan hanh chinh trung wong nhu Chinh phu, B9,
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nganh...thanh 1ap cic co quan hanh chinh bén trong nham giai quyét cac cong viéc
chuyén mon c6 lién quan nhu cuc, vy, vién..., ngoai ra co quan trung uwong con co
thé hinh thanh nhitng dai dién tai cac ving mién trong yéu cta dat nudc.

- Tai cAp dia phuong co co quan hanh chinh dia phuong, day 1a mot bd phan cuia co
quan nha nudc thyc hién chirc ning quan 1y nha nudc néi chung tai dia phuong phan cap.
Dura trén nguyén tic phan cp, gin v6i phan quyén cin cir vao dia gidi hanh chinh nén
quyét dinh ctia co quan hanh chinh trung wong c¢6 hiéu luc trén ca nudc, con dia phuong
chi ¢6 hiéu lyc tai dia phuwong phan cip ma thoi. Bé thuc hién chirc ning quan 1y cia
minh, co quan hanh chinh dia phuong nhu UBND thanh 1dp c4c co quan hanh chinh giup
viée ¢ chiic nang quan 1y nha nudc ¢ dia phuong va bao dam sy thong nhat quan 1y coa
nganh hoic linh vyre cong tac tir trung wong dén co s, vi du: tai chinh, ké hoach, y té, tai
nguyén... Cac co quan chuyén mon chiu sy quan 1y theo nguyén tic song tring: vé to
chirc, bién ché do UBND céc cp twong tmg, con vé nghiép vu chuyén mén do co quan
chuyén mén cap trén vi du vé tai chinh 13 B9 tai chinh.

*/ Pac diém chung cua co quan nha nudc va dic trung riéng ciia co quan
hanh chinh: La mdt bd phan quan trong cua nha nudc, co quan hanh chinh cling c6
dic diém chung nhu sau:

Co quan hanh chinh nha nuéc c¢6 quyén nhan danh nha nudc khi tham gia
vao cac quan hé luat phap nham thuc hién cac quyén va nghia vu phép 1y véi muc
dich hudng t6i loi ich cong.

Hé théng co quan hanh chinh c¢6 co cdu to chirc phu hop véi chirc ning,
nhiém vy, quyén han do phap luit quy dinh.

Cac co quan hanh chinh dugc thanh 14p va hoat dong dya trén nhiing quy
dinh cua phap luat, c6 chirc ning, nhiém vu tham quyén riéng va c6 nhitng mbi
quan hé phdi hop trong thuc thi cong viéc duoc giao.

Nguén nhan su chinh cua co quan hanh chinh nha nudc 1a déi ngli can bo,
cong chirc dugc hinh thanh tur tuyén dung, b nhiém hodc bau ctr theo quy dinh ctua
Phap 1énh cén by cong chirc.

Bén canh d6 co quan hanh chinh nha nudc c6 céc dac trung riéng sau:

Co quan hanh chinh do nha nudc thanh 1ap, chiu su kiém tra cua co quan nha

nudc cap trén lap ra nham thyc hién chirc ning quan 1y nha nude bang hoat dong chap
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hanh va diéu hanh quyén lyc ctia nha nude. Co quan hanh chinh dugce quy dinh co
tham quyén phép 1y, xuat phat tir quyén lyc nha nudc.

Céc co quan hanh chinh c6 mbi lién hé chit chd véi nhau (quan hé tryc thudc
trén dudi, truc thudc ngang va quan hé chéo) tao thanh mot thé théng nhét theo tha bac
ma trung tam chi dao la Chinh phu nhim bao dam thuc hién nhiém vu chéip hanh mét
cach nhét quéan, hiéu qua. D6 1a hé thong bd may phic tap, nhiéu dau mdi duoc bién
ché v6i hat nhan ctia hé thong 1a cong chirc.

Co quan hanh chinh 1a co quan nha nude thyc hién chitc ndng quan ly nha nudc
bang phuong phap don phuong quyét dinh, phuong phép quyét dinh mot chiéu gan véi
quyén luc tuyét dbi. Cling voi sy da dang cia cac linh vuc xa hoi, co quan hanh chinh
nha nudc thyc hién chitc nang quan 1y trén moi phuong dién, vi vdy nd dugc t6 churc
thanh hé thong céc co quan quan 1y trong timg linh vuc.

Hé thdng co quan hanh chinh c¢6 nghia vu t6 chttc dam bao quyén tu do, loi
ich hop phap ciia cong dan bang cic chuong trinh kinh té x3 hoi phan phdi cong
bang, hop 1y cho nguoi dan. Bé thuc hién chirc nang quan 1y hanh chinh can c6 cac
phuong tién dé chinh 14 tai san cong, D6 d6 cung vdi quan 1y nha nudce thi co quan
hanh chinh con quan 1y ca tai san cong trong nén kinh ké.

* / Phan biét co quan hanh chinh va don vi sy nghi¢p ctia nha nudc.

Pon vi su nghi¢p cong la mot phén cua khu vuc coéng, 1a co quan dugc Nha
nuoc thanh lap dé thuc hién cac hoat dong su nghiép nhu giao duc, y té, van hoa thé
thao, truyén hinh, nghién ctru...cé vi tri quan trong trong nén kinh té qubc dan vi cac
don vi nay cung cip cho xd hoi ngudn nhan lyc chit lugng cao, cac cong trinh
nghién ctru khoa hoc co ban phuc vy kinh té xa hoi phat trién, dong thoi cac don vi
nay con cung cap cho xa hoi cac dich vu cong trong linh vuc y té, vin hod, thé thao,
truyén hinh...

Su khac nhau co ban gitra co quan hanh chinh va don vi sy nghi€p nha nuoc
dugce thé hién cu thé nhu sau:

- V& chtrc ning nhiém vu: Co quan hanh chinh thyc hién chic niang quéan ly
nha nudc, con don vi su nghi€p cong thuc hién chirc nang cung cép cac dich vu
cong trong cac linh vuc, y té, vin hoa, thé thao, phat thanh truyén hinh... Trong

khi cac co quan hanh chinh dwgc phan cip, phan quyén phan dinh rd linh vuc
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quan 1y riéng khong trung 1ap, chong chéo, thi nhidu don vi su nghiép cong co thé
cung thuc hién mdt nhiém vy tai mdt dia phuong, mot cép.

Pham vi quan 1y ctia co quan hanh chinh cin ¢t vao phan cap phan quyén, don
vi su nghiép cong khong bi gidi han hay rang bude theo dia ly.

- Vé kinh phi hoat dong:

Co quan hanh chinh dugc ngan sdch nha nudc dam bao toa bd kinh phi hoat dong,
con don vi su nghi¢p cong hoat dong tuy theo tirng loai hinh sy nghiép sau:

Don vi su nghi¢p co6 thu ty dam bao toan bd kinh phi hoat dong thuong xuyén
1a cac don vi su nghiép cong c6 thu, ngan sach nha nudc khong phai cap kinh phi
hoat dong thuong xuyén, cac don vi nay con c6 thé dong gop thém cho NSNN.

Pon vi sy nghiép c6 thu nhung chi dam bao dugc mot phan kinh phi hoat
dong thudng xuyén 1a cac don vi su nghiép cong c6 ngudn thu su nghiép 1a phi han
ché nén NSNN phai cp bo sung kinh phi can d6i thu chi cia don vi va thudng dugc
quan 1y theo nguyén tic ghi thu, ghi chi.

Pon vi su nghiép do NSNN dam bao 100% kinh phi hoat dong thudong xuyén.
Pay 14 nhitg don vi khong c6 thu, NSNN cip phat theo dir toan phé duyét, phuong
thirc cdp theo han mic.

- V& quan 1y tai san cong tai cac co quan: Ngudn hinh thanh tai san cong
tai cac co quan hanh chinh tr NSNN hodc ¢6 ngudn gbc tir NSNN. Dbi véi
don vi sy nghiép cong tai san cong duoc hinh thanh tir nhiéu ngudn khac nhau
nhu: tir dau tu caa NSNN, tir nguén thu sy nghiép cua cac don vi hoac tu
ngudn dic thu...

Trén phuong dién dic diém tai san cong trong qua trinh str dung, khai thac:
Tai san cong hay tai san nha nudc (TSNN) tai cac co quan hanh chinh Ia tai san
trong linh vyc tiéu dung cua cai vat chat, khong tham gia truc tiép vao qua trinh
san xuat kinh doanh. Do d6 TSNN cua co quan hanh chinh khong chuyén giao
gia tri hao mon vao gia thanh cta san pham hoic chi phi san xuat lvu thong mic
du ddi véi tai san ¢b dinh van theo ddi gia tri con lai, trich khau hao. Dbi véi
TSNN cuia don vi sy nghiép cong trong qua trinh st dung mot phan gia tri cia tai
san 1a yéu t6 chi phi tiéu dung cong néu 1a don vi su nghiép khong c6 thu. Nguoc
lai néu 1a don vi su nghiép co thu thi gia trj tai san cong 1a nhitng yéu t6 dau vao

cua san xuat dé tao ra cac san pham dich vu cong va phan gia tri hao mon cua tai
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san cd dinh trong qua trinh st dung 13 yéu té cdu thanh 18n gia san pham dich vu

cong cua cac don vi nay.

So sanh tong hop Co quan hanh chinh — Pon vi sy nghiép

Co quan hanh chinh Don vi su nghiép
Vé chirc niing Vé chirc niing

Quan ly nha nuoc

+ Qudc hoi: Hoat dong quan 1y nha nuéc nham

hoan thanh chirc nang lap phap.

+ Toa an: Hoat dong quan ly nhim hoan thanh

chtrc nang xét xur.

+ Vién kiém sat: Hoat dong quan ly nham hoan

thanh chirc nang kiém sat.

+ Chinh phui: 1a trung tdm thyc hi¢n chitc nang
quan 1y hanh chinh nha nuéc d6i véi cac hoat

dong trir cac hoat dong cta co quan néu trén.

Cung cdp dich vu céng mang tinh phuc vu cho

hoat dong cta nén kinh té quéc dan

+ Hoat dong doc lap hodac tryc thudc co quan
hanh chinh nha nuéc.

+ Hoat dong khong gi¢i han pham vi, dia ly,
duoc quyét dinh béi co quan hanh chinh cip
quan ly.

Vé dia vi phdp Iy
+ Do phép luat quy dinh

+ Khong chdng chéo, tring lip trong quan 1y,

dua trén phén cip, phan quyén

Vé dia vi phdp Iy

+ Do co quan chil quan dit ra trong khudn khd

luat phap.

+ C6 thé chdng chéo, tring lap trong hoat dong

va pham vi dia ly

T6 chirc hoat dopng

+ Co quan cép trung wong: Tham quyén quan 1y

nha nudce trén ca nudc.

+ Co quan hanh chinh dia phuong: Chiu sy kiém

T6 chirc hoat dopng

+ Khong nhat thiét phai phan cip va phan dinh
hoat dong.

+ Pham vi hoat dong khong bi giéi han.
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Co quan hanh chinh Pon vi s nghiép

soat cia TW, pham vi dia phuong. + Hoat dong trong gidi han cho phép ctua phap

ludt vé nganh nghé, linh virc va quy dinh ctia cip

+ Chap hanh va phuc tung theo Luat to chuc trén quan Iy,

chinh phu va Hién phap
+ Kinh phi hoat dong tuy thudc loai hinh: Pon vi

: ; . 0/ o
+ Kinh phi hoat dong 100% tir NSNN ¢6 thu, khéng c6 thu,

Bdn chat sir dun g tdi sdn cong Bdn chat sir dun g tdi sdn cong
+1a tai san trong tiéu ding cta cai vat chat + Mot phan tai san 14 yéu chi phi tiéu ding cong

ddi véi don vi s nghiép khong c¢6 thu
+ Khong tham gia tryc tiép vao san xuat, khong

chuyén giao gia tri hao mon mac du c6 theo doi | + La ycu to dau vao cua san xuat tao ra san
khau hao. pham, dich vu cong, gid tri hao mon cau thanh

gia san pham dich vu cua don vi su nghiép c6 thu

1.1.2./ Diéu kién dam bdo hiéu qud hoat dpng ciia co quan hanh chinh.

Dé danh gia hiéu qua hoat dong co quan hanh chinh nha nudc, truéc hét chung
ta dam bao day du cac diéu kién t6i thiéu hay chuan muc cho co quan hanh chinh
nha nudc van hanh. Két qua danh gia hoat dong ciia co quan hanh chinh ciing chinh
1a tiéu chi dé danh gia hiéu qua st dung nhitng tai san, nhan lyc st dung cua co
quan hanh chinh. Nhirng diéu kién chung dam bao hiéu qua hoat dong ctia co quan
hanh chinh gom:

Tai san cong: Py 1a nhitng tai san dugc hinh thanh tir NSNN hay c¢6 nguén
géc tir NSNN, trong d6 phai ké t4i tai san co gia tri nhat 13 tru s& 1am viée, sau do 1a
trang thiét bi chuyén dung cho timg co quan linh vyc, nhu 6 t0, tau thuyén. Yéu cau
dat ra di voi diéu kién nay 1a dam bao dung, du vé tiéu chuan dinh mirc quy dinh
cho ting cap, duoc phan cip, quan 1y khoa hoc véi nhitng phuong phap va cong
nghé tién tién.

Nhan lyc: d6 1a nhitng cong chitc, chuyén vién hop dong c6 chat lugng dap
tmg dugc cong viée va yéu cau, di quan sé nhung ciing phai gin voi gidi han

NSNN phén bd cho mdi co quan, mdi cap.
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Hé théng van ban phap quy: Pay 1a yéu t6 khong thé thiéu. Vi ndé dam bao
nguyén tac va hiéu qua hoat dong ctia co quan hanh chinh. Trong linh virc quan 1y tai
sdn cong do la: Luat quan ly, sir dung tai san nha nudc, cac van ban chuyén nganh
lién quan dén timg loai tai san khac nhau. Gan véi d6 1a Luat to chtrc Chinh phi, Luat
dan sy, Luat dat dai, Luat thuc hanh tiét kiém...

Ngoai ra phai ké dén nhimg diéu kién khac: nhu dinh huéng cua Pang va nha
nude trong moi trudng hdi nhap ma cira nén kinh té, quan diém ddi moi c6 thé lam
thay d6i cin ban nguyén tic quan Iy va diéu kién hoat dong ctia co quan hanh chinh.
Hodc mot moi trudong an ninh va chinh tri on dinh quyét dinh phﬁn nao hi¢u qua
hoat dong cua co quan hanh chinh nha nudéc.

Dua trén nhitng diéu kién trén rat nhiéu quéc gia da danh gia hiéu qua cta co
quan hanh chinh nha nu6c dya trén nhitng tiéu chi dinh tinh 13 ch yéu. Tir d6 danh
gia nguoc lai hiu qua cac diéu kién can va du cho hoat dong cua co quan hanh
chinh trong dé co6 tai san cong.

Chinh vi vdy, danh gia hiéu qua hoat dong 1a doi hoi khach quan cua bat ctr
chi thé nao trong nén kinh t& ddi véi cac hoat dong ctia minh. Mot doanh nghiép
thwvong mai hiéu qua duoc danh gia don gian nhat trén phuong dién loi nhun,
nhung ciing c6 nhitng doanh nghiép khong dé dang nhu vay... Néu dé cap dén pham
trii tai chinh cong, chinh sach cong, tai san cong 1y thuyét chuan tic dé danh gia la
khai niém hiéu qua Pareto. Nhung dé c6 tinh kha thi trong thuc té danh gia thi gap
phai rat nhiéu kho khin hay han ché: Cu thé d6i véi cac co quan cong quyén thi chi
¢6 dich vu cong, hang hoa céng cong gin v6i cac khoan chi tiéu ngan sach con
ngudn thu khong c6 hay khong dang ké, vay sé& danh gia thé nao? Két qua 1a phai
ding dén cac phuong phap lugng hoa dong loi ich cia dich vu cong, hay cong viéc
ctia cong chuc thyc hién, nhung lwong hoa rat kho chinh xac va mang tinh chii quan
nhiéu hon. Bén canh d6 14 kho khin khac nhu bat dong quan diém gia tri khi danh
gi4, 4p dung cac mo hinh kinh té va chinh sach diéu tiét gin v6i cac hoc gia khéac
nhau sé& c6 két qua va tiéu chi danh gia khac nhau.

Thuec té ¢6 rat nhiéu y kién va mé hinh khac nhau khi danh gia hiéu qua cia co
quan hanh chinh. M6t s6 hoc gia danh gia hiéu qua co quan hanh chinh nha nudc
nhu sau: Panh gia hiéu qué hoat dong cua co quan hanh chinh 1a cong viéc kho

khan va phuc tap bdi 1€, hoat dong quan 1y nha nudc cua co quan hanh chinh
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(CQHC) 1a hoat dong mang tinh ddc thu. Hoat dong nay khong truc tiép sang tao ra
céc gia tri vat chat nhung ban than né c6 nhitng anh huéng nhat dinh dén qua trinh
tao ra gia tri vat chit, lam cho qua trinh nay dién ra mot cach nhanh chong hay
cham chap. Chinh vi thé, két qua cua hoat dong nay nhiéu khi dugc danh gia chu
yéu mang tinh chat dinh tinh chir khong phai dinh lugng. Bén canh d6, con ¢6 nhiéu
yéu td khong thé dinh luong mot cach cu thé, chinh xac; chéng han nhu nang luc,
uy tin, trinh do, k¥ nang, kinh nghiém va sy am hiéu vé cac linh vuc x3 hoi co ban
ctia chu thé tién hanh hoat dong quan 1y nha nude. Nhimg yéu td ndy cd vai tro, tic
dung rat 16n d6i voi hoat dong quan 1y hanh chinh nha nudc nhung khong thé luong
hoa nhu cac chi s khéc.

Ciling nhu bat ky viéc danh gid mdt sy vat, hién tuong nao do, viéc danh gia
hiéu qua hoat dong ciia co quan hanh chinh ciing can c6 nhitng tiéu chi nhat dinh.
Viéc xac dinh hé théng ti€u chi 1a luan ctr khoa hoc bao dam cho viéc danh gid dugc
khach quan va dung dan. Xay dung mot hé théng céc tidu chi danh gia hiéu qua
hoat dong la cong viéc chua cé tién 16. Dua vao thuc té va ly thuyét chung cé thé
xem xét mot sd tiéu chi danh gia hi¢u qua hoat dong cia co quan hanh chinh nhu
sau:

- Thtt nhét, nhiing chuyén bién trén linh vuc an ninh, trat t an toan xa hoi: An ninh
va trat tu an toan xa hoi 1a mot ndi dung quan trong vé quan 1y nha nuéc. Cung véi
cac cap, nganh, doan thé trong hé théng chinh tri, co quan hanh chinh phai gop phan
hinh thanh co ché quan 1y théng nhat va thyc thi c6 hiéu qua ndi dung nay.

- Thir hai, nhitng chuyén bién trén linh vyc kinh té&: Dudi anh hudng va tac
dong cua kinh té thi truong, ton trong sy van dong cua 4 quy luét kinh té co ban, co
quan hanh chinh ma trung tdm 1 Chinh phu can thiép nham hudéng nén kinh té dén
trang thai phuc loi xa hdi dem lai tdt nhat cho nguoi dan, nén kinh té dam bao cac
chi tiéu vi (tdng trudng, lam phat, that nghiép, can can thanh toan) hop 1y cho phat
trién On dinh lau dai.

- Thir ba, nhiing chuyén bién trén linh vuc vin hoa - xa hoi: Viéc dap g cac
nhu cau van hoa - xa hoi ciia nhan dan c6 y nghia dic biét quan trong trong chirc
nang quan ly. O day, chung ta c6 thé do luong tiéu chi nay bang chi s6: mirc do dap

ung cac nhu cau van hoda - xa hoi (trg giup ngheo - doi, khuyén hoc, xay nha van
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hoa, td sach cong cong, td churc cac hoat dong van hoa - 18 hoi, muc chi tiéu cho van
hoa gido duc...) 1a bao nhiéu ?

- Thir tu, hiéu qua thyuc thi cic quyét dinh quan 1y nha nude: Tiéu thic quan
trong cia co quan hanh chinh khi xem xét 1a ban hanh cac quyét dinh quan 1y nha
nuéc hop 1y nham dua ra cac chi truong, bién phap, dat ra cac quy tic xir sy hodc
ap dung cac quy tic d6 giai quyét mot cong viée cu thé trong doi sdng xa hoi. Suy
dén cung, cac quyét dinh quan 1y nha nude chi thuc su cd y nghia khi dugc thuc
hién mot cach co hi¢u qua trong doi séng xa hoi. Piéu nay chi dat dugc khi viéc td
chure thye hién khoa hoc, hgp 1y, ding luc, kip thoi, dap ing nhiing doi hoi buc xuc
ciia doi song xa hoi. Qua trinh to chirc thuc hién khong hop 1y, khong kip thoi
khong thé mang lai két qua nhu mong muén va hon thé nira, c¢6 thé truc tiép lam
giam sit uy quyén cia co quan quan 1y. Van dé ndy dugc nhdn manh trong mé hinh
quan 1y hanh chinh cong cia Max Weber.

- Thir ndm: tinh kinh té ciia cac hoat dong quan 1y nha nudc: Pé danh gia day
du, chinh xac hiéu qua hoat dong, khong thé khong xem xét nhiing chi sé vé tinh
kinh té trong hoat dong quan 1y. D6 1a nhitng chi phi t6i thiéu hoic c6 thé chip nhan
dugc vé ngan sach, thoi gian, lyc luong tham gia va nhiing chi phi khéac c6 lién
quan dén hoat dong quan 1y nha nudc (c6 nhiéu chi phi khong dé dang luong hoa).
Tat ca nhitng chi phi cho hoat dong hiéu qua cua co quan hanh chinh can phai ¢
muc thép nhét hodc c6 thé chép nhan duoc. Tinh kinh té trong hoat dong doi hoi
phai tinh toan dugc trudc nhitng chi phi cho hoat dong quan 1y nha nudc va lya
chon nhiing phwong 4n hoat dong it ton kém nht.

Hiéu qua hoat dong co6 vai trd quan trong ddi véi viéc 6n dinh chinh tri,
phat trién kinh té - xa hoi cac cap hanh chinh, ting cudng khoi dai doan két toan
dan, tao diéu kién phat huy tinh chu dong mdi cap. Viéc danh gia hiéu qua hoat
dong cua co quan hanh chinh trén phuong dién dinh tinh can chu y dén tat ca cac
tiéu chi ndi trén.

Bén canh d6 xét phuong dién dinh lugng ddi véi hoat dong co quan hanh
chinh c6 thé khang dinh rang: Thong thudng dé danh gia hoat dong ciia chinh
phi, nguoi ta tién hanh danh gia hiéu qua caa chinh phi va co quan hanh chinh
dia phuong. Hiéu qua cta chinh phu dwgc thé hién trén ba mit va thong qua bén

nd1 dung.
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Ba mit 1a: kinh té (tirc chi phi thp), hiéu sudt va hiéu ich. Bén noi dung la:
chi phi, dau tu, san xuit, hiéu qua.

Nghién ctru & mot s nude nguoi ta di luat hoa viéc danh gid hiéu qua cua
chinh phu. O cac nudc phuong Tay, viéc danh gia hiéu qua cac chinh phu trén qui
moé 16n dugc bat dau tir thap nién 1970. Vi dy: Nam 1973, Chinh phu My di cong
b6 “Phuong 4n xac dinh hiéu suit cong tac ctia chinh phii lién bang” nham hé thong
hoa, qui pham hoa, thuong xuyén hoa viéc danh gia hiéu qua cac to chirc cong cong.
Nam 1993, chinh phi lai céng bd “Luat hiéu qua va két qua chinh phu”, yéu ciu céac
co quan cua chinh phu lién bang x4y dung qui hoach chién lugc nim nim vé st
ménh va muc ti€u dai han cia minh, xay dung ké hoach hfmg nam vé quan ly hi¢u
qua thuc hién muc tiéu chién luge, dinh ky danh gid hi¢u qua cong tac cua co quan
minh va bao cdo v6i qudc hoi, v6i cong ching. Tir d6, viée danh gia hiéu qua céac to
chtic ctia chinh phu da duoc thé ché hoa.

DPé danh gia mdt cach chinh xac, khoa hoc, nguoi ta dua ra cac tiéu chi dinh
lugng lam co s¢ danh gia.

- Panh gid tinh kinh té 13 danh gia tinh hop 1y vé chi phi. Hinh thirc danh gia
tinh kinh té trong quan Iy thuong 1a: danh gia ti 1¢ giita chi phi va két qua, ti 1¢ giira
chi phi hanh chinh va chi phi thyc hién nghiép vu, chi phi phuc vu tinh theo dau
nguoi thy huong,...

- Panh gid hiéu sudt 1a danh gia ti 18 giita chi phi dau tu va két qua thu duoc.
Pay ciling chinh 13 kho khan 16n nhat ma Iy thuyét hiéu qua Pareto gia dinh 13 xac
dinh duoc. Thi dy, dé danh gia hiéu qua cong tic ciia canh sat, ngudi ta co thé sir
dung tiéu chi nhu: ti 16 pha an trong tong s6 cac vu an hinh sy, ti 18 phd an trong
téng sb cac vu an bao luc, ti 18 pha an trong téng s6 cac vu trom, sb vu an kham pha
duoc tinh binh quan cho mdi nhan vién canh sat. Nhung néu dua ra chi phi dé thuc
thi nhiém vu va loi ich tir két qua dem lai lwong hoa bang tién thi khong chinh xac
nén nhiéu truong hop mang tinh tuong doi.

- Con tiéu chi ddnh gid hiéu ich bao gdbm danh gia chat luong, danh gia hiéu
ich xa hdi, murc do hai long cia cong dan.

Thong qua cac tiéu chi ddnh gia hiéu qua cua chinh phi, ngudi ta thiy hoat
dong cuia chinh phu da chuyén doi. Mot nha nudc cua dan - do déan - vi dan, théng

qua danh gia, cong chung co6 thé c6 dugc su lya chon chinh xéc, tao ra stc ép doi
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voi to chire cong cong, vdi cong chuc, budce ho phai nang cao chét luong phuc vu va
hiéu qua cong tac. Viéc danh gid hiéu qua cac t6 chirc cong cong cua chinh phu s&
tao ra su so sanh theo chiéu ngang - chiéu doc va khong khi canh tranh, thic day
nang cao chat lugng phuc vu va hiéu qua cong tac, that su chuyén tir chirc nang cai
tri cta chinh phii sang chirc niang phuc vu. Ly thuyét danh gia nay khi xem xét ddi
voi tai san cong va NSNN dugce cac co quan hanh chinh quan 1y s€ 1a vector chi phi
trong ham hiéu suat ciia co quan coéng quyeén.

1.2./ Tai san cong trong cac co’ quan hanh chinh nha nudec.

1.2.1./ Khdi niém Tai san cong.

Nguén luc cua mot quéc gia la c6 han, viéc str dung nguén luc ti wu 14 co s&
hinh thanh cac 1y thuyét kinh t& hoc. Mot qudc gia mudn ton tai va phat trién phai
c¢6 chién lugc quan 1y t6t tai san qudc gia. Ty trong tai san cong trong tong sb tai
san qudc gia 16n hay nho tuy thudc vao quan hé san xuét dic trung ctia cac hinh thai
kinh té - x4 hdi ¢ cac giai doan lich str ctia mdi nudc.

O Phap, “Tai san qudc gia duge hicu 14 toan bd tai san va quyén han ddi vai
dong san va bat dong san thudc vé Nha nuéc” (Diéu L.1 B0 luat Tai san nha nudc
nam 1998).

O Viét Nam, Piéu 17 Hién phap nim 1992 quy dinh: “Pat dai, rimg nui,
song ho, ngudn nudc, tai nguyén trong long dat, ngudn loi ving bién, thém luc
dia va vung troi, phan von do Nha nuéc dau tu vao xi nghiép, cong trinh thudc
cac nganh, Iinh vyc kinh té, vin hoa, x hoi, khoa hoc, k¥ thuat, ngoai giao,
qubc phong, an ninh cung céc tai san khac ma phap luat quy dinh 1a cua Nha
nudc déu thude so hitu toan dan”. Piéu 200 Bo luat Dan sy ndm 2005 quy dinh
tai san thudc hinh thirc sé hiru Nha nudc nhu sau: "Tai san thudc hinh thic sé
hitu Nha nudc bao gom dat dai, rirng tu nhién, rirng trong ¢6 ngudn von tir ngan
sach nha nudc, nui, séng, hd, ngudn nude, tai nguyén trong 1ong dat, ngudn loi
tr nhién ¢ vung bién, thém luc dja va vung troi, phan vén va tai san do Nha
nude dau tu vao doanh nghiép, cong trinh thudc cac nganh va linh vuc kinh té,
van hoa, xa hoi, khoa hoc, k¥ thuat, ngoai giao, quoc phong, an ninh cung cac
tai san khac do phap luat quy dinh". Tiép do, tai cac Diéu 239, 240, 241, 246,

254 va 644 cua B0 luat Dan sy nudc Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam nam
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2005, Piéu 76 Bo luat TH tung hinh sy nam 2003, Diéu 17 Phap 1énh X 1y vi
pham hanh chinh ndm 2002, biéu 35 Phap 1énh Thi hanh 4n dan sy ndm 2004
dd quy dinh cu thé cac tai san khac thudc sé hitu nha nudc do phap luat quy
dinh bao gém: Céc tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh, vat ching trong
vu an hinh sy bi tich thu sung quy Nha nudc; vat bi chon diu, chim dam duoc
tim théy, vat vo chu, vat khong xac dinh dugc ai 1a chu s& hiru, vat do nguoi
khac danh roi, bé quén duogc xac 14p quyén sé hitu cia Nha nuée theo quy dinh
ctia phap luat, di san khong nguoi thira ké hodc c6 nhung khong duoc quyén
huong di san, tir chéi nhan di san, tai san do t6 chuc, c4 nhan trong va ngoai
nude biéu tang Chinh phu hodc t6 chirc Nha nudc... Tir nhitng cin ci phap luat
hién hanh, ching ta c6 thé dua ra khai niém vé tai san cong nhu sau:

Tai san c¢ong la nhitng tai san dwoc hinh thanh tir nguén ngdn sdch nha nuée,
tai san dwoc xdc ldp quyén sé hitu ciia Nha nwée theo quy dinh cia phdp ludt nhu:
dat dai, rieng tw nhién, nii, séng hé, nguon nuéc, tai nguyén trong long dat, nguén
loi tw nhién ¢ ving bién, them luc dia va viung troi.

Tai san cong trong co quan hanh chinh sy nghiép la nhirng tai sin ma Nha nudc
giao cho co quan nha nudc, cac don vi sy nghiép cong, cac don vi luc lugng vii trang
(ctia Nha nuéc), t6 chic chinh tri, to chiic chinh tri - xd hoi, cc t6 chic khac (goi
chung 13 co quan, don vi hanh chinh sy nghiép) truc tiép quan 1y, st dung phuc vu
cho viéc thuc hi¢én nhiém vu cta co quan, don vi.

Tai san cong - Tai san nha nudc khu vuc hanh chinh bao gom: Dét dai (dat
st dung lam try s& lam viéc, dat xay dung co s hoat dong vi muc dich cong);
nha, cong trinh xdy dung khac gin lién véi dat dai (nha lam viéc, nha kho; nha,
cong trinh dam bao cho cac hoat dong su nghiép...); cc tai san khic gan lién véi
dét dai; cac phuong tién giao thong vén tai (6 t0, xe may, tau, thuyén...); cdc may
moc, trang thiét bi, phuong tién lam viéc va céc tai san khac.

Nhitng tai san trén day 1a co s¢ vat chat can thiét dé tién hanh cc hoat dong
quan 1y nha nudc. Cac co quan hanh chinh chi c6 quyén quan 1y, str dung cac tai san
nay dé thyc hién nhiém vu duoc giao, khong co quyén sO hitu. Viéce sur dung tai san
phai ding muc dich, dung ché do, tiéu chuan, dinh mic do Nha nudc quy dinh;
khong dugc st dung vao muc dich c4 nhan, kinh doanh va muc dich khac, trur

truong hop phép luat c6 quy dinh khac.



21

1.2.2./ Diic diém tai sin céng trong cdc co quan hanh chinh nha nwéc.

Tai san cong rat phong phu vé s luong chung loai, mdi loai tai san co dic
diém, tinh chét, cong dung khéac nhau. Tai san cong tai co quan hanh chinh nha
nuéc 12 bo phan tai san quan trong trong toan bo tai san céng va ciing bao gdm
nhiéu loai tai san c6 dic diém, tinh chat, cong dung khac nhau va do nhiéu co quan
st dung khac nhau, song chung déu c6 nhirng dic diém chung sau:

Thir nhat: Tai san c¢ong trong co quan hanh chinh dwoc dau tw xdy dwng, mua
sam bang tién ciia ngdn sdch nha nude hodc ¢é nguon tie ngdn sdach nha nwée.

Trir mot s tai san dic biét nhu: dat dai, tai san duoc xac 1ap s& hiru Nha nude,
sau d6 duoc chuyén giao cho co quan hanh chinh quan 1y sir dung; con lai dai bo
phan tai san cong dung trong cac co quan hanh chinh 1a nhiing tai san dugc hinh
thanh tir két qua dau tu xay dung, mua sim bang tién cta ngin sach nha nuéc hoic
c¢6 ngudn tir ngan sach nha nudc (thira ké cua thoi ky trude). Ngay ca nhiing tai san
thién nhién ban ting nhu dat dai, tai nguyén, cc co quan hanh chinh mudn sir dung
duoc ciing phai dau tu chi phi bang tién ciia ngan sach nha nudc cho cac cong viéc
khao sat, thim do, do dac, san 14p mit bang, tién trung mua dét (tién boi thudong
dat)... Co quan hanh chinh 13 nhitng don vi duoc ngan sach nha nude dam bao kinh
phi hoat dong. Do vay, toan bd von dau tu xay dung, mua sam tai san cling nhu cac
chi phi dé hinh thanh tai san cong, chi phi trong qua trinh sir dung tai san déu do
ngan sach nha nudc dam bao.

Bén canh d6 1a nhiing tai san duoc hinh thanh tir ngudn vién trg khong hoan
lai, tai san do dan dong gop x4y dung va tai san dugc xac 14p quyén so hiru Nha
nude. D6 v6i tai san ndy, ngan sach nha nude khong truc tiép dau tu xay dung va
mua sam ma chi giao tai san cho cac co quan str dung. Nhung cac tai san ndy trudc
khi giao cho cac co quan hanh chinh str dung, déu phai xac lap quyén s¢ hitu Nha
nude. Khi cac tai san nay dugc xac 14p quyén s¢ hiru Nha nudc, thi gia trj cua céac
tai san déu dugc ghi thu cho ngan sach nha nude. Nhu vy, suy cho ciing cac tai san
dugc xac 1ap quyén s¢ hitu Nha nudc, tai san vién trg khong hoan lai, tai sdn do dan
dong gop giao cho cac co quan hanh chinh sir dung van c6 ngudn gdc hinh thanh tir
ngan sach nha nudc.

Ttr sy phén tich trén cho thiy du 13 tai san nhan tao hay tai san thién tao va

duoc hinh thanh tir két qua dau tu truc tiép, xdy dung mua sim tai san hay céc
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ngudn tai san dugc xac 14p quyén s hitu Nha nudc, thi tai san cong trong co quan
hanh chinh nha nudc déu duoc dau tu, mua sim bang tién cta ngan sach nha nudc
hodc c6 nguon tir ngan sach nha nude.

Thir hai: Sw hinh thanh va sw dung tai san cong phdi phu hop voi chirc nang,
nhiém vu cua tirng co quan.

Tai san cong trong co quan hanh chinh la co s& vat chat dé phuc vu hoat dong
ctia cac co quan. Hoat dong cuia mdi co quan nham thuc hién cac chuc nang, nhiém
vu quan 1y nha nudc cia minh. Do vay, sy hinh thanh va st dung tai san cong trong
cac co quan hanh chinh nha nudc tuy thude vao churec ndng, nhiém vu cia tirng co
quan, cu thé la:

Dbi voi co quan quan 1y nha nudc, tai san cong chi don thuan 1a diéu kién vat
chit, 1a phuong tién dé co quan nha nudc thuc hién chic nang quan ly kinh té, x4
hoi, an ninh, quc phong. Tai san cong cla cac co quan ndy 16n nhat 13 try so lam
viéc (cong duong), cdc phuong tién giao thong van tai phuc vu di lai cong tac, cac
trang thiét bi, mdy méc va phuong tién 1am viéc. SO luong tai san cong can phai co
tuy thudc vao co cAu t6 chuc bod may va bién ché can bo, cong chure, vién chuc cua
mdi co quan, don vi.

Déi véi cac t6 chirc chinh tri, to chire chinh tri - x4 hoi; tai san cong chi don
thuan 1a phuong tién dé cac to chirc nay thuc hién cac hoat dong thudc chirc
ning, nhiém vy cta minh nham phét huy vai trd cta to chtrc nay. Tai san cong
ctia to chirc nay ciing nhu cic co quan quan 1y nha nudc 1a cong so, phuong tién
giao thong vén tai phuc vu cong tac va cdc may moc, trang thiét bj van phong va
cac tai san khac. SO lugng tai san cong can phai co tuy thudc vao co ciu to chirc
bd méy va sb luong can bd, cong nhan vién trong cac to chic.

Thir ba: Vén dau tw xdy dwng va mua sam tai san céng khéng thu héi dwoc
trong qua trinh su dung tai san cong

Thue té cac nude trén thé gidi cho thy khoang 80% chi NSNN 1a chi chuyén
giao va co rat it khoan chi 1a chi thanh toan, duoc hoan tra truc tiép. Khac vé1 doanh
nghiép kinh doanh, tai san cong trong co quan hanh chinh chi yéu 1a nhiing tai san
trong linh vuc tiéu dung cua cai vat chét, khong thudc linh vyc san xuat kinh doanh;
trong qua trinh st dung khong tao ra san pham, hang hoa, dich vu dé dua ra thi

truong; do d6, khong chuyén gia tri bi hao mon vao gia thanh ctia san pham hoic
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chi phi luu thong. Vi thé, trong qua trinh st dung, tuy tai san bi hao mon nhung
khong trich khau hao dwogc (ddi véi tai san ¢b dinh), vi gia tri cua nd khong duoc
chuyén dan sang gia tri cia san pham vét chat, dich vu dé hinh thanh bd phan gia tri
m&i can phai thu hoi. Do khong thuc hién trich khau hao tai san ¢6 dinh, nén nguén
vbn dau tu xdy dung, mua sam tai san khong thu hdi duoc trong qué trinh st dung
va khong c6 nghia vu tai chinh vé1 ngan sach nha nudc trong viée st dung. Mitrc do
hao mon cua tai san cong trong qua trinh st dung nhanh hay cham khong anh
huong truc tiép dén loi ich ctia co quan hanh chinh, Nha nudc khong st dung don
bay trich khau hao tai san c¢b dinh dé thuc diy cac co quan bao vé tai san cong nhu
dbi véi cac to chuc kinh té sir dung tai san vao san xuét kinh doanh. Nha nudc chi
6 thé budc cac co quan nay quan 1y va sir dung tai san cong tiét kiém va hiéu qua
bang cac bién phap hanh chinh nhu quy dinh tiéu chuan, dinh mc st dung tai san
cong, cing voi bién phap quan 1y chit ché cac khoan chi tiéu vé duy tri, bao dudng,
sira chita tai san cong dé budc cac co quan hanh chinh sir dung tai hiéu qua hon.
Tuy nhién, Nha nuéc phai nim chinh x4c gi tri va gia tri con lai cia tai san dé phuc
vu cho cong tac quan 1y tai san thong qua viéc quy dinh ché d6 tinh hao mon tai san
¢ dinh trong khu vuc hanh chinh sy nghiép.

1.2.3./ Vai tro cua tai san cong trong cdc co quan hanh chinh nha nudoc.

Tai san cong 14 nén tang, 1a vén liéng dé khoi phuc va xay dung kinh té chung,
dé 1am cho dan giau, nudc manh, dé nang cao doi séng nhan dan nén vai tro cua tai
sdn cong trong co quan hanh chinh nha nudc cling bao ham nhiing vai trdo chung cua
tai san cong dbi voi qudc gia trén cac phuong dién kinh té, van hoa, xa hoi, gido
duc... Vi du nhu: Tai san cong 1a yéu t6 co ban cta qua trinh san xuét, 13 nguén vén
tiém nang cho dau tu phat trién... Pong thoi tai san cong trong co quan hanh chinh
nha nudc con co nhitng vai trd cu thé nhim dap tng yéu cau quan 1y cta co quan
hanh chinh trén cdc mat co ban sau day:

Thit nhat; 1a diéu kién vat chat dau tién va khong thé thiéu dé cac co quan nha
nuoc, cac don vi lyc lugng vii trang, cac t6 chire khac thuc hién nhiém vu duoc Nha
nudc giao; nhét 13 nhiém vu hoach dinh duong 161, chinh sach, xay dung va ban
hanh hé thong phap luat, thuc hién quan 1y nha nudc... giit gin bao vé dit nude, dam
bao an ninh quéc gia va trat ty an toan xa hdi... mé mang dan tri.

Thir hai; 1a diéu kién vat chat khrfmg dinh vai tro 1anh dao cua co quan cong
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quyén, tao niém tin, su uy nghiém cta phap luat nhung ciing tao diéu kién cho to
chtic, ca nhan séng 1am viéc theo dung phap luat nha nude, nang cao hiéu qua hoat
dong cua co quan hanh chinh ciing nhu céc bén lién quan.

Thit ba; 14 diéu kién vat chat dé moi cong dan tiép xtc, phan anh nguyén vong
ciia minh v&i co quan nha nudc; 1a dicu kién vat chat dé tiép thu khoa hoc cong
nghé, kinh nghiém quan 1y, tinh hoa vin hoa nhan loai; noi giao dich hop tac qudc
té trén tit ca cac linh vuc kinh té, quéc phong, an ninh, van hod, gido duc va dao
tao, y té, x4 hoi, khoa hoc va cong nghé v.v...

1.2.4./ Phén loai tai sdan cong trong cdc co quan hanh chinh nha nudc.

Viéc phan loai tai san cong trong co quan hanh chinh trudc hét ciing duoc
thuc hién theo cach phan loai tai san, phan loai tai san cong. Tuy nhién, dé viec
quan 1y tai san cong khu vuc hanh chinh c6 hiéu qua, ngudi ta lai tiép tuc phan loai
tai san ¢ khu vyc nay mot cach cu thé hon. Dua trén nhiing ti€u thirc khac nhau, tai
san cong khu vuc hanh chinh dugc ap dung cac cach phan loai khac nhau, song nhin
chung c6 cac cach phan loai pho bién sau day:

Cdch thir nhat, Dua vao dic diém, tinh chat, gia tri, thoi gian hoat dong cua tai
san, nguoi ta chia tai san ciia co quan hanh chinh thanh tai san c6 dinh va tai san
khac (tai san ré tién mau hong) hoic bat dong san va dong san.

Cdch thir hai; Dua theo dic diém cong dung cua tai san, nguoi ta chia tai san
cong cua co quan hanh chinh nha nuéc thanh:

Tru sé 1am viéc gdm: dat dai, nha, cong trinh xdy dung khac gin lién voi dat
dai, cac tai san khac gin lién voi dat dai. Pay 1a nhiing tai san co gi tri 10n va st
dung trong nhiéu nam hay vinh vién khong mat di. Tai san loai nay thuong c6
ngudn gdc do lich st dé lai hodc dau tu mai thoi gian dau tu rat dai kinh phi rat 1on
nén mot sd nudc cd nhitng cach quan 1y riéng.

Phuong tién vén tai gom: xe 6 t6 phuc vu cong tac va cic phuong tién van tai
khac. Pay 1a nhiing tai san gia tri kha 16n can thiét trong cong viéc hang ngay. Gia
tri hao mon hang nam thoi gian st dung ngan hon nhém tai san c6 dinh 1a try s
lam viéc. O mdi qudc gia khic nhau c6 cach quan Iy tai san nay khac nhau do quan
niém vé gia trj tai san va quy mé kinh té.

May moéc, trang thiét bi, phuong tién 1am viéc va cic tai san khac. Pay la

nhom tai san c6 thé hao mon hét ngay trong nam. Nhom nay rat da dang tuy thudc
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vao ting co quan hanh chinh. Viéc quan 1y dugc thuc hién théng qua ghi sé theo
ddi hay phiéu tai san don gian.

Cdch thir ba; Trong thyc tién dé quan 1y tai san trong co quan hanh chinh
nguoi ta ddng thoi ap dung ca hai cach phan loai trén day, cu thé nhu sau:

Tai san c6 dinh, bao gdm: Tru so lam viéc (bat dong san); phuong tién van
tai; may moc, trang thiét bi; phuong tién lam viéc va céc tai san khac. Vi cach
phan loai nay c6 nhitng nét twong déng trong quan 1y tai san ctia doanh nghiép.

Tai san khac (khong du tiéu chuan 13 tai san ¢b dinh). D6 1a tai san c6 gid tri
nho chua dat tiéu chi chung dé xép 1am tai san c6 dinh.

1.3./ Quan ly tai san cong trong cic co’ quan hanh chinh nha nwée.
1.3.1./ Muc tiéu qudn ly tai san cong

Mdi ché d6 xa hoi c¢6 su lwa chon mo hinh kinh té khac nhau nhung muc tiéu
chung déu hudng dén sy phat trién, 6n dinh va hiéu qua ctia mot nha nudc. Tai san
qudc gia ciing vi vay ton tai cac cach quan 1y sir dung khac nhau vi muc dich hiéu qua
db6i v6i quan 1y nha nudc ciing nhu chu thé ciia tai san.

Vi tai san cong, Nha nude 1a nguoi dai dién cho moi thanh vién ctia cong
ddng, do d6 Nha nudc c6 chi quyén dbi vai tai san qudc gia, ddng thoi 1a nguoi dai
dién chu s¢ hitu tai san cong. Véi vai tro 1a dai dién chu s¢ hiru ddi vai tai san cong,
Nha nuéc ¢6 quyén chiém hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat. Nha nudc 1a chua
so hitu ctia moi tai san cong, nhung lai khong phai 12 nguoi truc tiép s dung tai san
cong. Nha nudc giao tai san cong cho cac co quan hanh chinh nha nudc, cac don vi
luc luong vii trang nhan dan, don vi sy nghiép cong va cac td chtrc khai théac, st
dung dé huong hoa 191, lg1 tire, sy phuc vu tir tai san nham thyc hién nhiém vu do
Nha nuoc giao. Dé thuc hién vai tro chil so hitu tai san cong cua minh, Nha nudc
dit ra cac muc tiéu quan 1y d6i voi khoi tai san 16n va c6 gia tri ciia minh, trong do
tru s¢ lam viéc 1a tai san dac biét co gia tri 1on nhét nhu sau:

Thit nhat: Pam bdo tiét kiém, chong lang phi va khai thdc hiéu qud nguon tdi
san cong cua Nha nuodc:

Co quan hanh chinh phai phat huy chitc ning quan 1y nha nudc ddi véi tai san
cong dé bude moi to chire, ca nhan duoc giao quyén sir dung tai san cong phai bao

t6n, phat trién ngudn tai san cong va st dung tai san coéng theo quy dinh cta phap
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luat, ding muyc dich, tiét kiém va c6 hiéu qua nham phuc vu sy phat trién kinh té -
xa hdi1, bao v¢€ dugc moi trudong, moi sinh, hoan thanh nhiém vu do Nha nudc giao.

Thir hai: Dam bao sw dung dung muc dich, tiéu chudn, dinh mirc ché @6 ma
nha nuwoc quy dinh.

Nha nudc phai thyc hién vai tro kiém tra, kiém soat cac qua trinh hinh thanh,
st dung, khai thac va xtr Iy tai sdn cong. No1 mdt cach khac, nguoi duge giao truc
tiép quan 1y, str dung tai san cong phai thyc hién theo ¥ chi cia nha nude (ngudi dai
dién chu sé& hitru tai san cong). Mét khac, do nhitng dac diém riéng cd cua tai san
cong 1a to chirc, ca nhan dugc giao truc tiép quan 1y, str dung tai san khong phai 1a
ngudi co quyén so hitu tai san; tai san cong duge phan bd ¢ khiap moi mién dat
nuée, duoc giao cho cac cip, cac nganh, cac t6 chirc, ca nhan tryc tiép quan 1y, st
dung. Do d6, néu Nha nudc khong t6 chirc quan 1y tai san cong theo mot co ché,
chinh sach, ché do thong nhat phit hop véi mé hinh kinh t& ma nha nudc theo dudi
s& dan dén viéc tuy tién, manh ai ndy 1am trong viéc dau tu xdy dung, mua sam, sira
chita, str dung, diéu chuyén, thanh xir 1y tai san; nhat 1a str dung tai san khong dung
muc dich dugc giao, st dung tai san cong vao viéc riéng, st dung tai san lang phi,
kém hiéu qua, lam that thodt tai san, giam ngudn lyc tai san cong.

Thit ba: Pdp g yéu cdu céng viéc ciia co quan hanh chinh nha mede gin voi
yéu cau hién dai hod va tdi trang bj tai san cong di lién véi hién dai hod ddt nuée.

Nha nudc thuc hién quan 1y tai san cong ciing chinh 13 thyc hién quyén so
hitu tai san; trong d6 dic biét 13 quyén dinh doat d6i vdi tai san cong bao gdm:
quyén dau tu xay dyng, mua sim, diéu chuyén, thanh xir 1y tai san (bao gdm ca ban
tai san)... vi nhitng quyén nay duoc thuc hién khong chi trong ndi bo cac to chirc, ca
nhan duoc nha nude giao truc tiép quan 1y, st dung tai san; ma trong diéu kién cua
nén kinh té thi trudng, nhitng quyén nay con duoc thuc hién trong mbi quan hé mat
thiét véi thi truong gan v6i muyc tiéu dinh hudng cia nha nude trong qia trinh cong
nghiép hoa hién dai hoa dat nudc.

Thir tu: Cdc muc tiéu khdac trong quan 1y tai san cong nhu; nang cao hinh anh
ctia qudc gia ma cu thé 14 co quan hanh chinh nha nudc, tao sy ton nghiém va long
tin d6i véi cong dan va quoc té, giao luu hoc héi, tranh thu sy giup d& vé moi mat
ctia quéc té. Mudn vay cong tac quan 1y tai san cong phai hiéu qua, khao hoc, hop

Iy.
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1.3.2./ Cdc chii thé quan ly tai sin cong

Tham gia quan 1y tai san cong du theo mo hinh quan 1y hay kinh té nio di nira
cling can ¢ co quan dai dién cho quan Iy nha nudc, co quan tryc tiép st dung khai
thac va vai trd clia nha nudc (thuong 1a Bo Tai chinh, Chinh phu, Quéc hoi) dé dua
ra hanh lang phéap 1y cho co quan quan ly va str dung thyc hién trong quan ly tai san.

- Trude hét 13 vai tro cta nha nude (co quan Trung wong): Qudc hdi ban hanh
cac van ban Luat, Phap 1énh vé quan ly Tai san cong dé Chinh phu thyuc hién. Thuc
hién vai tro giam sat Chinh phu trong quan 1y Tai san cong.

Bén canh d6, Chinh phu chiu trach nhiém théng nhat quan 1y tai san cong, xay
dung van ban Luat, Phap 1€nh lién quan trinh Qubc hoi.

B0 chu quan (thuong la B Tai chinh va Bo lién quan nhu B§ Xay dung, Bo Ké
hoach va Pau tu...) chiu trach nhiém thong nhat quan 1y tai san cong trén toan qudc,
chiu trach nhiém xay dyng dy an Luat, Phéap 1énh trinh Chinh phu dé Chinh phu trinh
Quéc hdi; trién khai thuc hién Luat va thuc hién kiém tra thanh tra bao co cép trén xur
1y kip thoi lién quan dén tai san cong vuot tham quyén...

- Pai dién co quan quan ly: Pay la nhitng co quan Trung wong thuong truc
thudc cac Bo chi quan truc tiép chdp but xay dung vin ban va thyc hién quan Iy
nha nudc vé tai san cong. Tuy theo timg qubc gia d6 co thé 1a: Cuc quan Iy cong san
(d6i voi Viét nam); Tong cuc thué (d6i v6i Phap quan 1y try so 1am viéc), hodc mot
Tong cong ty dic biét (d6i voi Québec-Canada d6 1a SITQ). Co quan nay s& dugce to
chtrc tir Trung wong dén dja phuong dé thuc hién chirc ning quan 1y nha nudc.

- Co quan truc tiép st dung, khai thic tai san céng: D6 1a cic co quan nha
nuéc va khong phai cia nha nude di thué tai san céng. Nhom co quan ndy rat da
dang v6i quy md phu thudc vao quy mé nén kinh té va bo may hanh chinh nha
nudce. Nhitng co quan nay 1a hat nhan quyét dinh hiéu qua sir dung tai san nha nudc
trén co s¢ quy dinh vé str dung, quan 1y tai san cong va cac diéu kién khac néu tai
diém 1.1.2.

1.3.3./ Cac mo hinh quan ly tai san cong
1.3.3.1./ M6 hinh quan ly tai san cong.

Mdi qudc gia c6 lich st hinh thanh va phat trién khac nhau, chiu sy dau tranh
sinh t6n gitta thién nhién va con nguoi, nén ché d6 kinh té va chinh trj ton tai khac

nhau. Piéu nay quyét dinh cho sy lua chon dudng 16i phét trién va mé hinh kinh té
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mdi nude. Thyc té duc két lai cho thdy c6 3 mé hinh quan 1y tai san cong. Cac mo
hinh nay déu hudng téi hiéu qua va muc tiéu chung trong quan 1y tai san cong néu
trén. Vi diéu kién kinh té, chinh tri, xi hoi mdi nudc khac nhau nén, cac mé hinh
chon lya khac nhau.

- Thit nhat: M6 hinh quan Iy tdp trung, Nha nudc so hitu va quan 1y tap trung
tai san cong. Dya trén quy dinh phan cdp quan 1y, Nha nuéc giao cho cac co quan
hanh chinh céc cap st dung gin véi cac rang budc & mdi cap (vi du nhu NSNN, déan
50, s6 cong chirc, cAp hanh chinh...).

Véi mo hinh quan 1y tap trung nay c6 nhitng vu diém nhu:

Nha nudc c6 thé tap trung quyén luc va quan 1y tai san cong vao mot co quan tai
trung wong. Viéc phan cip quan 1y va diéu chuyén sé& it gip kho khan. Tuy nhién
v6i mo hinh nay ciing c6 nhiéu han ché nhu: Kha ning ra quyét dinh cham tré, thiéu
tinh linh hoat do cac quy dinh trong quan 1y hanh chinh nha nudc; phan cap quan ly
khong bam sat véi thuc t&é mdi cap; tinh trang quan lidu va lang phi trong st dung
tai san cong kha phd bién néu khong c6 co ché kiém soat hiéu qua.... M6 hinh nay
thudng ap dung voi nhitng nudc quan 1y kém va dang phat trién.

Nudc ta hién nay cling dang ap dung mo hinh nay, ma co quan Trung uong la
Cuc quan ly cong san ¢ dia phuong la Chi cuc hay phong quan ly cong san.

- Thit hai la mé hinh qudn 1y kiéu doanh nghiép: Mot doanh nghiép nha nudc
dic biét quan 1y nhitg nhom tai san cong 16n (Vi du: Tong cong ty bat dong san,
Téng cong ty mua ban dong san va thiét bi). Cac co quan hanh chinh nha nuéc st
dung tai san céng theo nguyén tic, c6 thé thué, co thé mua hoic thué-mua véi rang
budc 1a khdi luong cong viéc hanh chinh va kinh phi Ngan sach cap hoat dong
(khoan kinh phi). M6 hinh nay van hanh theo co ché thi trudng dit nguyén tic loi
ich-chi phi gin voi hiéu qua hoat dong ctia co quan hanh chinh va tai san cong.

Mo hinh doanh nghiép dic biét nay gip phai su phan tng gay git ban dau cua
mot s6 co quan cong quyén. Vi cac co quan nay coi tai san cong 1a cua nha nude
phai do co quan cong quyén quan 1y, co quan cong quyén c6 quyén luc tuyét doi,
néu giao cho mdt doanh nghi€p dac biét s€ dat loi nhuan 1én hang dau. biéu nay sé
kho chap nhan. Thyc té chimg minh lai khac so véi Iy thuyét.

Mo hinh ¢6 wu diém 1a: Tai san duoc st dung gan véi rang budc vé ngan sach, chirc

nang, nhiém vu... Cong ty dac biét nay khong dit muc dich lgi nhuan 1a vu ti€n ma
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mang tinh phuc vu bén canh sy canh tranh v&i nhitng co hoi 1oi ich khac. Quyét
dinh dua ra linh hoat, lya chon tdi wu va bat dong san cong s€ cO su canh tranh
gianh quyén so hiru va st dung. Nha nuéc thong qua cong ty dic biét nay van cd
thé quan 1y tp trung tai san cong, dic biét 1a sy bién dong gia tri, sé luong tai san
ludn cap nhat. Tinh trang thira thiéu tru s¢ 1am viéc cong va tai san cong noi chung
s& duoc han ché dang ké.

Bén canh d6 ciing c6 nhimg nhugc diém nhu: Can c¢6 co ché quan 1y va kiém soat
t6t néu khong s& dan dén thao ting va tham nhiing tai san cong. Xay dung hé thong
ké toan nhu thé nao cho twong thich giita chil s& hitu nha nudc va co ché van hanh
1a doanh nghiép cong ich. Tiép dén 1a bat dong san cong cia don vi nhu qudc
phong, su nghiép y té va gido duc can duoc xir Iy hop 1y, boi vi tai san cac don vi
nay thuong do mot don vi dac biét khac ddm nhén... M6 hinh nay da minh ching
hiéu qua hoat dong tai cac nudc phat trién.

- Thir ba: Mo hinh hop tac nha nuoc-tw nhan (Public Private Partner — 3P)

Nha nudc ndm gilt mot phan tai san quan trong tai mot s6 co quan nha nudc,
bén canh d6 13 mé hinh quan 1y kiéu doanh nghiép. Doanh nghiép niy c6 thé cia
nha nude nhung ciing c6 thé 13 ¢6 phan nha nude 1a chu yéu hay cd dong 1a doanh
nghi¢p nha nudc ddm bao tai san cong thudc quan ly sé hiru cia doanh nghiép
nhung ban chat van 13 nha nudc. Pinh nghia mo6 hinh 3P lién quan dén bat dong san
cong nhu sau: 3P la mét moi quan hé hop dong chia sé rii ro va quyén loi gitra khu
viee cong va khu vuc tu nham sir dung nhiing thé manh cia khu vuec tie nhén dé cung
cdp mot két qua chung lién quan dén bat déng san cho nha niroc va nén kinh té. Sy
van hanh cua mo6 hinh nay dat ra tam nhin dai han va lya chon téi vu trong st dung
tai san cong, néu co quan nha nudc khong cé di nang luc moi mat va sy Iya chon
t6i wu.Vi du mot bat dong san cong dic dia néu giao co quan nha nudc xdy dung,
quyét dinh s& phu thudc vao ngan sach cip va do nhiéu don vi cung tham gia, két
qua lua chon thuong khong tdi uu.

V&1 m6 hinh nay s€ c¢6 su hop tac gitra co quan nha nudc véi doanh nghiép
dac biét hay khu vuc tu nhan. Doanh nghiép nay s€ xay dung, khai thac sau mot
thoi gian nhét dinh sau d6 ban giao lai cho nha nuéc. Song song vé6i khai thac try sé
lam viéc do, co quan nha nudc van c6 mét dién tich nhit dinh dam bao cho hoat

dong ctia minh. K&t qua cia mo hinh la xa hoi c6 su lya chon t61 uu.
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Mo hinh nay hién dang duoc 4p dung kha phd bién ¢ cac nudc trén thé giGi
khi nha nuéc vin ndm quyén quan Iy hay so hitu tai san cong (bat dong san cong)
nhung van khai thac hiéu qua bat dong san cong nay. Nhitng co quan hanh chinh
cap cao van dam bao so hitu va quan 1y tap trung tai san cong. Nhung cap dudi hay
cac dia phuong, tai san cong dugce van hanh theo mé hinh doanh nghiép va co ché
thi truong quyét dinh. Day 1a mé hinh ddng dugc tham khao cho nudc ta.

1.3.3.2./ Nguyén tac qudn Iy tai san cong

Véi ddc diém chung 1a phong phu vé ching loai, c6 tinh ning, cong dung khéc
nhau, dugc phan bo & khap moi mién dat nudc, duge giao cho cic nganh, cac cap,
cac to chtrc, ca nhan truc tiép st dung phuc vu cho cac hoat dong: quan 1y nha nudc,
qudc phong, an ninh, ngoai giao... tir c¢ip co s¢ dén cac hoat dong ¢ Trung wong.
Do d6, viéc quan 1y tai san cong phai duogc t6 chirc thyc hién theo nhiing nguyén ly
co ban sau:

Thir nhat; thdng nhat vé co ché, chinh sach, ché do quan 1y; dong thoi phai
¢6 co ché, chinh sach, ché do quan ly, st dung ddi voi nhiing tai san co tinh dac
thu riéng, ddi voi nganh, dia phuong, to chuc s dung tai san phuc vu cho céc
hoat dong c6 tinh dic thu riéng. Thong nhit quan 1y trén co s dé dam bao co
ché, chinh sach, ché d6 quan 1y tai san cong phu hop véi dic diém tai san cong.
Noi dung cuia théng nhat quan 1y 1a Chinh phu théng nhat quan 1y tai san cong;
Québc hoi, Chinh phit quy dinh co ché, chinh sach, ché do quan 1y tai san ap dung
chung cho moi tai san va quy dinh co ché, chinh sach, ché d6 quan ly cu thé ddi
vo1 nhiing tai san co gia tri 16n ma hau hét co quan nha nudc, cac don vi luc
luong vii trang, cac don vi cong, cac t6 chtrc khac duge Nha nude giao truc tiép
st dung (c6 thé goi 1a nhiing tai san chil yéu va duoc sir dung pho bién). Trén co
s co ché, chinh sach, ché do quan 1y tai san cong do Qudc hoi, Chinh phu quy
dinh; cac Bg, nganh, dia phuong quy dinh co ché, chinh sach, ché do quan ly doi
v6i nhitng tai san c6 tinh dic thu riéng (c6 thé goi 1a nhitng tai san co tinh dic
thu) va nhirng tai san phuc vu cho cac hoat dong dic thu.

Thir hai; thyc hién quan 1y va st dung tai san cong theo ti€u chuan, dinh muc.
Quan 1y va str dung tai san cong theo tiéu chuan dinh mic dé cong tac quan 1y théng
nhat, dong thoi 4p dung tiéu chuan dinh mirc sir dung timg loai tai san cho timg dbi

tuong st dung, tranh hién tugng manh ai nguoi do trang bi tuy tién theo y mudn cia
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minh, tuy thudc vao kha ning vbn liéng (kinh phi) cia don vi; tiéu chuan, dinh murc
str dung tai san con 1a thudce do danh gia mirc do sir dung tiét kiém va hiéu qua tai
san cong cua tung don vi; mat khac, tiéu chuan, dinh muc su dung tai san l1a co s&
dé thuc hién cong tac quan ly, thuc hién su kiém tra, kiém soat cuia Nha nudc.
Chinh phu quy dinh tiéu chuan, dinh mirc st dung dbi véi nhiing tai san c6 gia tri
16n dugc st dung phé bién & cac co quan nha nudc, cac don vi lyc lugng vii trang
nhan dan, cac to chirc khac. Trén co sé tiéu chuén, dinh mire sir dung tai san ddi véi
cac tai san su dung phé bién, cac Bo, nganh, dia phuong quy dinh tiéu chuan, dinh
mitc st dung d6i voi nhitng tai san str dung c6 tinh dic th.

Thir ba; thuc hién phan cip quan 1y tai san cong. Phan cap quan Iy tai san
cong dé dam bao viée quan 1y tai san cong phi hop véi dic diém thir ba (1a ngudn
vbn tiém ning cho dau tu phat trién) cia tai san cong; dong thoi cling dugce xuét
phat tir phan cap trach nhiém, quyén han quan 1y kinh té - x4 hoi gitta Qudc hoi,
Chinh phu véi cac cap chinh quyén dia phuong, gitta Chinh phu véi cac Bo, nganh
vé viéc xay dung co ché, chinh sach, ché do quan 1y tai san; vé xay dung va ban
hanh dinh muc, tiéu chuan sir dung tai san; vé quan 1y tai san cong ...

Thir tu; quan 1y tai san cong phai gin véi quan 1y ngan sach nha nudc. Xuat
phat tir “tai san coéng 13 nhitng tai san dugc hinh thanh tir ngudn ngan sach nha
nudc...” va moi chi phi trong qua trinh sir dung tai san déu do ngan sach nha nudc
dam bao (trir mot s6 trudng hop ca biét); do do, viéc quan 1y tai san cong phai gin
vo1 quan 1y ngan sdch nha nudc. Hay néi mdt cach khac, quan ly tai sdn cong la
quan 1y ngan sach nha nudc da dugce chuyén hoa thanh hién vat — tai san. Quan Iy
tai san cong phai gin v6i quan 1y ngan sach Nha nude, c6 nghia 1a moi co ché,
chinh sach, ché do quan 1y tai san cong, dinh mirc, tiéu chuan sir dung tai san cong
phai pht hop v6i quy dinh vé quan 1y ngan sach nha nudc, viée trang bi tai san cong
cho cic co quan hanh chinh nha nuéc, cac to chirc khac phai phu hop voi kha ning
cua ngan sach nha nudc va dugc lap dy toan, chép hanh dy toan theo quy dinh cua
phap luat vé ngan sach nha nudc.

1.3.3.3./ Phdn cdp quan Iy va cong cu quan 1y tai san cong

Céng tdc phdn cdp quan 1y tai san céng: Phan cap quan 1y TSC 1a qua trinh
phan chia quyén han va trach nhiém cho mdi cip quéan ly, dong thoi giai quyét mdi

quan hé gitra cac cap trong hé théng quan 1y TSC.
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Cong tac phan cap quan 1y TSC gin véi t6 chic b may nha nude cic cip,
Nha nuée Trung wong khong thé thyc hién quan 1y nha nudc dbi véi toan bd qua
trinh hinh thanh, khai thac, sir dung, két thic tai san cua tat ca cac nganh, cac cép,
cac don vi duoc giao tryc tiép s dung tai san. Nha nudc phai thuc hién phan cap
quan 1y tai san cong cho cac cap, cac nganh, cac don vi; diéu dé co nghia 13 Nha
nuodc trao quyén han, trach nhiém, nghia vu trong vi¢c quan ly va st dung tai san
cong cho ho. Noi mét cach khac phan cip quan Iy tai san cong 1a phan dinh rd pham
vi, nd1 dung, quyén han, trach nhiém quan 1y tai san cong gitta Chinh phu Trung
wong véi cac cap chinh quyén dia phuong va don vi truc tiép st dung tai san, gitta
Chinh phu véi cac B9, nganh va don vi truc tiép sur dung tai san.

- Viéc phén cip quan 1y tai san cong tai cac co quan hanh chinh nha nudc nodi
riéng va ddi v6i khu vuc cong ciia nha nude ndi chung can phai thuc hién nhimng
yéu cau bat budc dit ra nhu sau:

Thir nhdt, phan cap quan 1y tai san cong phai phu hop véi phan cap vé quan 1y
kinh té - x4 hoi, vé t6 chitc bd may nha nudc; Vi néu phan cip quan 1y tai san cong
khong phtt hop véi phan cip vé quan 1y kinh té - xa hoi, phan cap vé to chiic b may
nha nuée s& din dén su thiéu dong bd trong quan 1y nha nude vé kinh té - xa hoi véi
nguodn lyc tai san phuc vu cho nhiém vy phat trién kinh té - x hoi. Sy thiéu dong bo
nay dan dén hiéu qua quan 1y thap va phuc tap.

Thit hai; phan cip quan 1y tai san cong phai pht hop véi phan cap vé quan 1y
ngan sach nha nudc; Vi quan 1y ngan sach 1a quan 1y ngudn lyc tai chinh bang tién
ctia Nha nudce con quan 1y tai san cong 1a thuc hién quan 1y ngudn luc bang hién vat
cua Nha nudc; do do, hai mat nay phai dugc quan 1y phu hop véi nhau moi tao ra
sttc manh chung cua dat nudc.

Thir ba; phan cip quan 1y tai san cong phai phu hop véi trinh d6 va nang luc
quan 1y ctia mdi cap chinh quyén va don vi dugc giao truc tiép sir dung tai san cong;
vi néu viéc phan cép khong phu hop s& din dén hau qua 1 hiéu qua quan 1y thap, ca
biét co truong hop khong di nang luc quan 1y din dén vi pham co ché, chinh sach,
ché d6 quan 1y tai san cong, sit dung tai san lang phi, lam that thoat tai san cong.

Noi dung co ban trong qua trinh phan cap quan 1y tai san tai cic co quan nha

nudc noéi chung ;
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Phan cép quan 1y tai san cong la phan dinh ré pham vi, nd1 dung, quyén han,
trach nhiém quan 1y tai san cong; theo d6, phan cip quan 1y tai san cong bao gdm
hai ndi dung co ban:

1/ Noi dung thir nhat 1a phan cip vé viéc xay dung, ban hanh co ché, chinh
sach, ché do quan 1y tai san cong duoc thuc hién nhu sau:

Qudc hoi ban hanh Luat vé quan 1y tai san cong

Chinh pht ban hanh cac vin ban huéng dan thi hanh Luat vé& quan 1y tai san
cong; quy dinh cu thé vé co ché, chinh sach, ché d6 quan ly tai san cong noi chung
va dbi véi ting tai san cu thé c6 gia tri 16n va dugc st dung phé bién tai cac co
quan nha nuéc, don vi sy nghi¢p cong, don vi luc lugng vii trang nhan dan, t6 chuc
khac

Thii tuéng Chinh pht quy dinh co ché chinh sach, ché d6 quan 1y ddi vi mot
loai tai san, mot tai san cu thé theo phan cap cua Chinh phu.

B§ truong, Thu trudng co quan ngang Bg, Chu tich Uy ban nhan dan tinh (tinh
truong), thanh phd (thi truong), dic khu, khu tu tri (g0i chung 1a dia phuong) quy
dinh co ché, chinh sach, ché do quan 1y ddi voi tai san dic thu, tai san st dung cho
hoat dong dac thu cia nganh, dia phuong

2./ Noi dung tht hai 1a phan cap vé quan 1y nha nuéc dbi véi tai san cong
(quyén han, trach nhiém quan 1y tai san cong) dugc thyc hién nhu sau:

Chinh phu thong nhit quan 1y nha nudc ddi véi tai san cong; c6 mot Bo,
nganh dugc giao gitp Chinh phu thuc hién.

Phan cdp giita Chinh phii, Thu tuéng Chinh pha véi cic Bo, nganh, dia
phuong vé ban hanh dinh mirc, tiéu chuan sir dung (trang bi) tai san; theo d6, Thu
tuéng Chinh phil ban hanh dinh murc, tiéu chuan st dung tai san d6i v4i nhiing tai
san c6 gia tri 1én, dugc sur dung phé bién tai cac co quan nha nudc, don vi su nghiép
cong, don vi luc luong vii trang nhan dan, td chire kinh té cong (cua Nha nudce), to
chtrc khac; Bo trudong, Thu trudng co quan ngang Bo, ngudi ding dau ¢ dia phuong
ban hanh dinh mirc, tiéu chuan st dung tai san di v6i nhirng tai san dic thu, tai san
st dung cho hoat dong dac thu ctia nganh, dia phuong.

Phan cép giita Chinh phu, Thu tuéng Chinh phu véi cac Bo, nganh, dia
phuong vé thim quyén, trach nhiém quéan 1y d6i véi tai san cong dugc thuc hién véi

cac ndi dung: Phan cdp vé quan 1y va thidm quyén, trich nhiém quyét dinh quy
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hoach, ké hoach phat trién tai san céng; phan cap vé quan 1y va thAm quyén, trach
nhiém quyét dinh dau tu xay dung mdi, mua sim tai san cong; phan cap vé quan Iy
va thim quyén, trach nhiém quyét dinh xac 14p quyén so hitu cta nha nuéc dbi véi
tai san duoc xac 1ap so hitu nha nudc theo quy dinh ciia phap luat; phan cap vé quan
1y va tham quyén, trach nhiém dang ky st dung tai san cong: quy dinh cic tai san
phai dang ky, noi dung diang ky, noi dang ky tai san; phan cip vé quan 1y va tham
quyén, trach nhiém quyét dinh viéc duy tu, bao dudng, sira chita tai san cong; phin
cip vé quan 1y va thdm quyén, trach nhiém diéu chuyén tai san cong; phan cap vé
quan 1y va thim quyén, trach nhiém thu hoi tai san cong; phan cap vé quan 1y va
tham quyén, trach nhiém xu 1y tai san cong khong can dung, khong con sir dung
duoc (thanh xtr 1y tai san céng); phan cip vé quan Iy va thim quyén, trach nhiém
1ap phuong an xtr 1y, quyét dinh phwong an xur Iy d6i véi tai san duoc co quan nha
nudc c6 thim quyén xac 14p quyén s hiru ctia Nha nudc; phan cip vé quan Iy va
tham quyén, trach nhiém kiém ké, théng ké, bao cao, thanh tra, kiém tra viéc quan
1y, str dung tai san cong.

Cdc cong cu quan 1y tai san cong sau khi phdn cdp nhw sau: Nha nudc phai st
dung tong hop hé théng cac cong cu va bién phap quan 1y gdm: hanh chinh, t6 chic,
phap luat kinh té, ké toan, thong ké, cong nghé théng tin, phadn mém két xuét dir
lidu, tuyén truyén gido duc. Trong d6, nhitng cong cu va bién phap chil yéu gom:

+ Thir nhat, xdy dung va ban hanh hé thong phap luat vé quan 1y tai san cong.
Nha nuée thye hién quan Iy x3 hoi bang lut phap. Luat phap vira 1a cong cu vira 13
bién phap nang cao hi¢u lyc quan Iy ciia Nha nudc. Phap luat do Nha nudc quy
dinh, budéc moi co quan, don vi st dung tai san cong theo y chi cia Nha nudc -
ngudi chu s¢ hitu tai san cong. Phép luat quy dinh pham vi tai sdn cong, cadc nguyén
tac quan 1y, sir dung va xur 1y tai san cong budc moi ngudi sir dung tai san va co
quan quan 1y nha nudc ddi véi tai san cong déu phai tuan thu. Quan 1y tai san cong
theo phéap luat dugc thuc hién & hau hét cac nude trén thé gioi. O nhiéu nude
thuong c6 cac BO Luat vé tai san qudc gia — Tai san nha nudc (Tai san cong), dong
thoi c6 cac luat quan 1y chuyén nganh (tai san cu thé) nhu Luat Pat dai, Luat
Khoang san ... Vi du: O Viét Nam, vira ban hanh Luat quan ly, sir dung tai san nha
nudc dang trong giai doan xay dung Nghi dinh, Thong tu hudng dan, bén canh d6

trong Hién phap va Bo lut dan sy di dinh ra nhitng nguyén tic co ban vé quan Iy
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tai san cong nhu pham vi cua tai san cong, nhiém vu va quyén han ctia Nha nudc -
nguoi dai dién chu s¢ hitu va cac co quan hanh chinh nha nuéc, don vi lyc lugng vii
trang, don vi su nghi¢p cong, td churc chinh trj - xa hoi, cac té chire kinh té dugc sir
dung tai san cong. Pong thoi, cling di co cac luat ap dung cho timg loai tai san cong
nhu Luat Dat dai, Luét Khoang san, Luat Bao vé va phat trién rung, Luat Dau khi,
Phéap 1énh bao vé va phat trién ngudn loi thuy san.v.v... Cac luat vé tai san cong
khong nhing 13 cong cu quan trong dé thuc hién vai trd quan 1y caa nha nude dbi
Vo1 tai san ma con thyce hién vai tro chu s¢ hitu tai san cong cia Nha nudc.

+ Thit hai, stit dung hé théng cac cong cu don bay kinh té dé quan 1y tai san cong,
bao gém: ké hoach hoa, ké toan, théng ké, gia c4, dinh gia, tai chinh, thué, tin dung...
Trong d6, cong cu va bién phap tai chinh ¢ vai trd quan trong gép phan thic day sy
hinh thanh va phat trién tai san cong, khai thac, st dung tai san cong tiét kiém va c6
hi¢u qud, dic biét la cong cu ngan sach, ké toan, dinh gia va danh gia lai tai san.

+ Thit ba, st dung cong cu kiém tra, kiém soat thudng xuyén. Kiém tra, kiém
soat cia Nha nudc ddi véi to chirc, ca nhan duoc giao truc tiép quan 1y, sit dung tai
san cong. Kiém tra, kiém soat ciia Nha nude cling dugc thyc hién ddi véi cac nganh,
cac cip 1a co quan chul quan cdp trén cta don vi duge Nha nude giao truc tiép quan
Iy, sir dung tai san cong. Kiém tra, kiém soat ciia Nha nudc 1 cong cu hudng dan
viéc quan 1y, sir dung tai san cong theo ding quy dinh cia phéap luat; dong thoi kiém
tra, kiém soat dé phat hién, ngin chin cac hién tugng sir dung tai san cong khong
dung quy dinh ctia phap luat, str dung tai san lang phi, 1am that thoat tai san hodc co
hanh vi tham 6 tai san cong. Qua thuc hién kiém tra, kiém soat, co quan nha nudc
thuc hién stra doi, bd sung, hoan thi¢n co ché, chinh sach, ché do quan ly tai san
cong cho phu hop véi hé thong chinh sach ctia Nha nudc, nhat 1a chinh sach tai
chinh — ngan sach va phu hop vai thuc té. Trén nhiing ¥ nghia d6, kiém tra, kiém
soat 14 cong cu hiéu qua goép phan ting cudng cong tac quan 1y tai san cong.

+ Thir tu: Can thiét ap dung hé théng cong nghé thong tin va mé hinh vao quan
Iy, thong ké danh gia lai tai san cong. Boi vi mudn quan 1y duoc thi phai théng ké va
nam bat duoc tinh hinh tai san cong tai cac don vi. Cong tac nay doi hoi phai lam
nhanh, kip thoi va chinh xac. Dé 1am tot trong diéu kién hién nay thi cach tt nhat 13 ap
dung hé thong phan mém thong ké, quan Iy va danh gia cac ching loai tai san.

1.3.4./ Ngi dung qudn ly tai san cong
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1.3.4.1./ Quan ly qua trinh hinh thanh tai san cong.

Cong tac quan 1y tai san cong déu nhim hudng toi tinh hiéu qua, hiéu qua
duoc xem xét & mdi khau, mdi cong doan va ting cong viée duoc giao. Quan ly tai
san cong duogc thyc hién theo nhiing ti€u chi nhat dinh nham quan 1y chat ché hiéu
qua theo diing chinh sach ché do, phui hop véi quy hoach, ké hoach va dam bao tiét
kiém...Trong thuc té dé co thé dat duoc yéu cu chung Ve 1y luan ciing nhu thyuc tién
c6 nhiéu tiéu chi khac nhau dé danh gia hiéu qua quan 1y nhu: Quan 1y theo quy
pham phap luat, theo ké hoach, theo phan cép, theo tiéu chuan dinh lugng trong
quan 1y. Vi du: Cac nudc trén thé gidi va nude ta cong tac quan 1y tai san cong dugc
tién hanh quan 1y theo qua trinh hinh thanh va sir dung tai san cong bao gdém qua
trinh dau tr mua sdm, khai thac, str dung ké ca duy tu stra chita va cudi cung 1a két
thiic tai san. Vi vdy cong tac dau tién ciia quy trinh quan 1y nay 1a quan 1y qua trinh
hinh thanh tai sdn nha nudc.

Qua trinh nay gom hai giai doan: quyét dinh chii truong dau tu mua sim va
thuc hién dau tu mua sdm tai san:

Db6i v6i tai san thudc khu vuc hanh chinh sy nghiép, viéc quyét dinh chu
trrong dau tu mua sim tai san phai cin ctr vao dinh muc, tiéu chuan st dung tai
san, ché do quan 1y tai san, nim vimg kha ning va nhu cdu can dau tu, xay dung,
mua siam tai san cua tirng don vi; xac dinh nhu cau von cho dau tu mua siam tai san
duoc ghi vao du toan ngan sach nha nudc hang nim. Sau khi ¢ chu trwong dau tu,
mua sim tai san, viéc thuc hién dau tu, mua sim tai san phai dugc thyc hién theo
quy dinh vé dau tu va xdy dung, quy dinh vé mua sam tai san cong.

D6i voi tai san thude két cdu ha téng phuc vu loi ich cong cdng, lo1 ich quéc
gia la tai san dam bdo cac diéu kién cho cac hoat dong san xuat kinh doanh, doi
song xa hoi, an ninh, qudc phong.v.v... dién ra thuan loi va c6 hiéu qua; vi thé
nhimng tai san ndy duoc dau tu xay dung do yéu cau cta doi sdng, kinh té, xa hoi
cta dat nuéc va viée quyét dinh dau tu né lién quan dén nhiéu linh vuc, nhiéu
nganh, nhiéu cip, ma trong d6 co quan tai chinh nha nude giir vai trd quan trong.
Nhiing tai san nay duoc dau tu xay dung va t6 chirc quan 1y theo quy dinh vé quan
1y dau tu xay dung.

Dbi v6i tai san nha nude dau tu vao doanh nghiép; viée quyét dinh dau tu phat

trién loai tai san nay chii yéu phu thudc vao dudng 16i, chinh sach phat trién kinh té
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n6i chung va phat trién cac thanh phan kinh té cua timg dat nudc trong timg thoi ky.
Viéc quyét dinh dau tu ting tai san & khu vire nay 14 trach nhiém cta nhiéu nganh,
nhiéu cp va tuy thudc vao dic diém cua timg nganh, ting dia ban trong timg giai
doan va duoc thuc hién theo quy dinh vé quan 1y dau tu xay dung.

+ Dai véi tai san duoc xac 1ap quyén sé hitu ciia Nha nude theo quy dinh cia
phap luat 1a quan 1y qua trinh x4c 1ap sé hiru Nha nuéc bao gdm cac ndi dung: dicu
kién dugc xac lap quyén sé hitu Nha nude; thoi gian duge xac lap quyén s hitu
Nha nuéc; co quan c6 thAim quyén xéac ldp quyén s& hitu Nha nude; quan 1y tai san
da duoc xéc 1ap quyén s¢ hiru Nha nude.

Déi voi tai san du trir nha nudc - dy trit quc gia; viée ting thém hay rit bot luc
lugng du trir nha nudc cling nhu xac dinh co cAu duy trix béng tién, béng hién vat duoc
quyét dinh boi chién lugc ciia mot qudc gia, ma trong d6 co quan tai chinh phdi hop
v6i cac co quan lién quan gitip Thu tuéng Chinh phti va Chinh pha quyét dinh. Viéc
mua hang hoa, vat tu du trit quéc gia dugc thuc hién theo quy dinh cia phap luat
(mua d4u thau, dau gia, chi dinh thau...).

Déi voi tai san 1a dat dai va tai nguyén khoang san khéc; viéc diéu tra, khao
sat, do dac lap ban dd dia chinh, diéu tra khao sat tim kiém cac nguén tai nguyén
khoang san déu do cac co quan quan 1y chuyén nganh thyc hién bang cac bién phap
k¥ thuat va nghiép vu riéng; dong thoi nhitng cong viéc ndy phét sinh cic quan hé
tai chinh va cac quan h¢ tai chinh d6 duoc thuc hién theo mét co ché, chinh sach,
ché d6 do phap luat & mdi nudc quy dinh theo nguyén tic ding viée, c6 san pham,
tiét kiém va c6 hiéu qua.

Tuy nhién co s& dé quyét dinh trong giai doan nay mang tinh dinh tinh, rat it
co quan hay quéc gia c6 thé dinh lugng vé hiéu qua lam co s& cho qua trinh hinh
thanh tai san cong. Vi du theo 1y thuyét chung vé cung tng hanh hoa cong cong va
dich vu cong: Khi nao lugng hod loi ich cua cac khoan chi ti€u cong sé cho ta MSB
(lo1 ich xa hoi bién) dem lai va ching ta s€ so sanh véi chi phi xa hoi bién (MSC)
ma x4 hoi phai chi ra. Pay chinh 14 co s¢ vé dinh lwong cho cung tmg hanh ho4 dich
vu cong, trong d6 bao gdm ca tai san cong. Thyc té cho thay, chi nhitng nudc nio
gidu, phat trién c6 hé thong quan 1y va théng ké hiéu qua, s dung cic mo hinh toan
hoc trong quan 1y cong viéc thi méi co thé s dung 1y thuyét nay, con ddi voi cac

quéc gia dang phét trién chu yéu van dya trén dinh tinh, quy pham phap luat dé
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quyét dinh cho qua trinh hinh thanh tai san. Tuy nhién véi 1y thuyét sy lya chon tdi
uu trong kinh té va sy canh tranh st dung nguén luc cua xa hoi bude cac co quan
chure ning quan 1y tai san cong dan hudng téi mo hinh tdi uu trong quan 1y tai san 1a
khai niém doanh thu-chi phi va hiéu qua, du rang tai san cong khong c6 doanh thu
béng tién nhu tai san cua doanh nghi¢p, nhung loi ich dem lai, sy phuc vu cho cong
tac quan 1y s& 13 co s luong hoa loi ich. M6 hinh di thué tai san cong, hay mua sim
moi tor bén ngoai chi thuc sy hiéu qua khi xem xét trén phuong dién lo1 ich chi phi
nay. Vi du di thué: Véi cac rang budc vé ngan sach, mirc d6 cong viéc can xur 1y, gia
di thueé...va két hoi voi co ché chinh sach hop 1y cta nha nuéc quyét dinh mot dién
tich, vi tri cach thirc sdp xép cong viéc hiéu qua nhat. Con d6i voi xay mdi, khi nao
c6 su tham gia truc tiép ctia cac don vi x4y dung, gian tiép cta thi truong bat dong
san, nhu dich vu thué van phong cong sd, cing v6i yéu cau xay dung luan chimg k¥
thuat vdi céc chi tiéu co tinh ky thuat NPV, BCR... day 1a mdt su lya chon dinh
lugng co tinh t6i wu, vi khong ai hiéu 16 lgi ich ma co quan d6 dem lai bang chinh
cac hoat dong ma co quan d6 dang lam, dang cung cp...

Nhu vy quan 1y qua trinh hinh thanh tai san cong 1a khau mé dau, quan trong
nhat quyét dinh cho cac khau tiép theo. Tai san cong néu duoc hinh thanh ¢ co so
khoa hoc va thiét thyc s& dugc quan 1y va khai thac sau nay hiéu qua. Pong thoi
thong qua qua trinh hinh thanh tai san s& danh gia duoc tinh cip thiét, thyc trang
quan 1y va ngan sach ctia mdi co quan quan 1y tai san cong sau nay.

1.3.4.2./ Quan ly qua trinh khai thac, sw dung tai san

Qua trinh khai thac, str dung tai san céng quyét dinh hiéu qua cta tai san cong,
chtirng minh cho nhitng luan chirng k¥ thuat dugc dua ra trong giai doan hinh thanh
tai san. DAy 1a qua trinh dién ra hét sirc phtc tap, boi vi thoi gian khai thac, sir dung
tuy thuoc dac diém tinh chat, 46 bén cua mdi loai tai san; qua trinh nay déu duoc
thuc hién béi td chirc, cd nhan duoc Nha nudce giao tryc tiép quan ly, st dung tai
san. Thoi gian ctiia qua trinh khai théac, st dung tai san dugc tinh tir ngay nhén tai
san hay ban giao tai san dén khi tai san khong con sir dung duoc phai thanh 1y.

Theo nguyén ly chung ctia quan 1y cong, hi¢u qua hoat dong hay hi¢u qua khai
thac tai san ciing phai do bang loi ich dem lai duoc luong hod thong qua phuong
phép so sadnh. Vi du mdt tai san cua doanh nghiép st dung cho quan 1y hanh chinh

ciia doanh nghiép s& dugc quyét dinh thé nao? Doanh nghiép s& thué 50m2 vin
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phong hang A vdi gia 50$/m2/thang, vi cong viéc hanh chinh va nhan vién van
phong chi can 45-55m2 1a c6 thé giai quyét cac hoat dong cua doanh nghiép dién ra
binh thuong, su ting giam dién tich thué va tai san khac rat linh hoat phy thudc vao
khéi luong cong viée, sd lwong nhan vién ting thém nhung trén hét 1a lgi nhuan cia
doanh nghiép hay kinh phi khoéan chi cho van phong cho phép str dung la bao nhiéu.
Tai san st dung trong cong tac quan 1y hanh chinh trong vi du nay khong truc tiép
tao ra lgi nhudn nhung n6 dugc xem xét hiéu qua hoat dong béng cong viéc cua
nhan vién c6 thé hoan thanh va loi nhuian doanh nghi¢p dem lai tir hoat dong quan
1y va kinh doanbh.

Tai san cong cuia co quan hanh chinh khong tao ra lgi nhuan, phuc vu truc tiép
cho quan ly hanh chinh cia nha nudc, vi vy viéc danh gia hiéu qua khai thac tai
san chinh 1a mrc d§ hoan thanh cong viéc va dinh mtrc st dung hop 1y trong cong
viéc. Trén gidc do 1y thuyét nguoi ta ding phép so sanh vi du: néu céng viéc ma co
quan hanh chinh xtr Iy phai thué ngoai thi chi phi phai bé ra 1a bao nhiéu, d6 chinh
1a loi ich dem lai tir cong viéc quan 1y ciia cong chirc. Mdi tai san c6 dic diém khac
nhau nén cong tac danh gia hidu qua 1a rat kho. Chinh vi vay ddi véi tai san thudc
khu vuc hanh chinh thuc hién quan 1y viéc st dung phai theo cong nang, muc dich
nhat dinh. Nhitng tai san can thiét va c6 diéu kién quan 1y theo tiéu chuan, dinh muc
st dung thi phai xay dung ti€u chun, dinh muc st dung va thuc hién quan 1y theo
tiéu chuan, dinh muc st dung; déng thoi, tat ca cac tai san phai co ché o quan ly,
st dung; trong d6, chu y dén viéc dang ky sir dung tai san, xay dung quy ché quan
Iy timg loai tai san. Dat ra dinh mic sir dung 13 nghiép vu hét sirc khoa hoc va phirc
tap quyét dinh hiéu qua cho quan 1y, khai thac. Pinh muc ciing 14 mét trong nhing
co so khai nguon cho cong tac xdy mdi, mua saim hay thué mua. Déi voi doanh
nghi¢p do loi nhuan, chi phi chi phéi con nha nudc do cong viéc nén dinh mirc can
duoc xdy dung cho tirng nganh, dia phwong, chirc vu va ca kinh phi khoan néu cé.
Pay ciing 12 vin dé ma rat it nuéc dat ra duoc mot phuong phap luong hoa khoa
hoc cho quan 1y.

Tiép dén trong cong tac quan 1y 13 viéc diéu chuyén tai san tir don vi ndy qua
don vi khac, diéu chuyén giita cic nganh, cac cap, tic 1a didu chuyén tir noi thira
sang noi thiéu hodc c6 tai san di véi don vi nay thi khong con sir dung dugc nhung

doi1 voi don vi khac lai van co6 thé st dung duoc; ché do quan 1y viéc stra chira tai
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san v.v... nham dam bao cho viéc st dung tai san tiét kiém va c6 hiéu qua phuc vu
thue hién nhiém vu cua don vi; d6 13 yéu ciu cao nhét cta qua trinh quan 1y, st
dung tai san thudc khu vuc hanh chinh sy nghiép. O tit ca cac qudc gia déu 1dy viéc
quan ly tai sdn cong dé phuc vu cho co quan nha nuéce nham thuc hién tot nhiém vu
Nha nuéc giao 1am muc tiéu hang dau. Nhitng phan tich trén day cling chinh 1a noi
dung co ban cho quan 1y tru sé lam viéc ciia co quan hanh chinh mét cach chuin
muc va khoa hoc.

D6i voi tai san thude két cdu ha téng phuc vu loi ich cong cdng, lo1 ich quéc
gia; viéc quan 1y qua trinh khai thac, sir dung tai san phai dam bao yéu cau phat
trién kinh té, ddm bao thuan loi cho phuc vu san xuat, kinh doanh cua cac nganh
kinh té quéc dan; dam bao yéu cau hoat dong cua doi séng van hoa, xa hdi; dam bao
yéu cau phuc vu qudc phong, an ninh; dam bao hoat dong cia cac sy nghiép gido
duc va dao tao, khoa hoc ky thuat, chuyén giao cong nghé; cac hoat dong xa hoi
khac...; dong thoi phai dam bao tinh hiéu qua xa hoi. Qua trinh khai thac, st dung
tai san thudc két cau ha tang ciing dong thoi 1a qua trinh duy tu, bao dudng, sura
chira céc tai san nay. Toan b cong viéc khai thac, sir dung, duy tu, bao dudng, stra
chita tai san thudc két cdu ha ting déu do cic co quan k¥ thuat chuyén nganh thuc
hién theo tiéu chuan, dinh mirc kinh té k¥ thuat do co quan nha nuéc ¢ thim quyén
quy dinh. Viéc khai thac, str dung cong trinh két cau ha ting dat ra cac yéu cau vé
quan 1y tai chinh: Co ché, chinh sach, ché do quan 1y tai chinh trong khai thac, st
dung; nghia vu cua td chtrc, ca nhan dugc huong su phuc vu hodc dugc huong loi tur
cong trinh két cau ha ting.v.v... Nhu vay, Nha nudc quan 1y qué trinh khai thac, st
dung céac cong trinh két cAu ha tang véi hai ndi dung chu yéu 1a: Quan 1y vé mit vat
chat — tai san; khai théc, st dung tai san la cong trinh két cu ha tﬁng phai duogc thuc
hién theo quy trinh k¥ thuat nhat dinh do co quan nha nudc c6 tham quyén quy
dinh; quan 1y vé mit tai chinh trong qua trinh khai thac, sir dung tai san phu hop voi
co ché, chinh sach, ché do quan 1y tai chinh néi chung va phi hop véi dic diém,
tinh chét cia qua trinh khai thac, sir dung timg loai tai san; dau thau khai thac, thu
phi khai thac hodc khong thu phi; dau thau duy tu, bao dudng, sira chita hodc dinh
mitc chi cho ting cong viée cu thé.v.v... Do d6, quan 1y tai chinh qua trinh khai

thac, sir dung 14 noi dung quan 1y tai san cong thudc cong trinh két cdu ha tang.
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Déi voi tai san duoc xac 1dp quyén so hitu ctia Nha nude theo quy dinh cia
phap luat; quan ly qua trinh khai théac, st dung tai san theo cac noi dung: Xac dinh
sb lugng, gia tri tai san; lap phuong an xwr ly tai san, c6 loai tai san ddc hai, tai san
khong dugc dua ra sir dung thi phai tiéu huy ngay khi c6 quyét dinh xac lap so hitu
Nha nudc; thuc hién phuong 4n xir Iy da duoc co quan nha nudc ¢ tham quyén phé
duyét: giao cho t6 chirc, ca nhan st dung, dwa vao luu trir quéc gia, ban ra thi
truong... Viéc ban tai san nha nudc ra thi truong chu yéu duoc thuc hién béng hinh
thirc ban dau gia.

Doi v6i dat dai va cac ngudn tai nguyén quoc gia khac; viéc khai thac, sir dung
duoc thuc hi¢n theo phap luat do Nha nudc quy dinh. Co quan dugce Nha nudc giao
khai thac, sir dung c6 trach nhiém t6 chirc khai thac, sir dung theo dung quy dinh
cua phép luat. Co quan quan ly chuyén nganh sé& thyc hién sy quan 1y ctia Nha nude
dé dam bao viéc khai thac, str dung dat dai va cac tai ngudn tai nguyén khoang san
khac pht hop véi quy hoach, ké hoach va phap luat. Qua trinh khai thac st dung
cling dong thoi ndy sinh cac quan hé kinh té - tai chinh giita ngudi duoc khai théc,
st dung tai nguyén véi Nha nudc va gitra ho vai nhau; Do do, Nha nudce phai thuc
hién quan 1y qua trinh khai thac, st dung dét dai, tai nguyén véi hai ndi dung chi
yéu: Quan Iy vé mat vat chat — tai san; khai thac, st dung dat dai, tai nguyén phai
theo quy hoach, ké hoach va tuan thi quy trinh k¥ thuat nhat dinh do co quan nha
nuéc c6 tham quyén quy dinh; quan 1y vé mit tai chinh trong qu4 trinh khai thac, st
dung dat dai, tai nguyén la viéc thyc hién quan ly tai chinh trong mua, ban, cho
thué, gop von, khai thac tai nguyén khéc...; d6 chinh 13 ndi dung quan 1y tai san
cong 1a dat dai, tai nguyén khac.

1.3.4.3./ Quan Iy qua trinh két thiic sir dung tai san cong (thanh 1y, chuyén giao)

Sau qua trinh khai thac sir dung tai co' quan nha nudc, xét thiy tai san cong khong
can thiét hay khong thé phuc vu cho cong viéc cta co quan hanh chinh nha nuéc, co
quan quan 1y chuyén mén s& tién hanh thu tuc két thuc qua trinh str dung. Nhin chung
viéc két thuc sir dung tai san cua doanh nghiép, ca nhan d& dang va nhanh gon tuy
thudc tinh chat cta tai san, nhung dbi véi tai san ctia nha nudc cong viée phai tuan tha
nhitng quy trinh va thii tuc can thiét, vi quyén loi dem lai cho nha nuéc, nhung ca nhan
hay t6 chtrc dimg ra thuc hién 13 coéng chirc, co quan hanh chinh nha nuéc khong gin

quyén loi thy huéng tric tiép hay so hitu truc tiép nhung lai gan trach nhiém cong chic
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trong cong tac xir Iy két thuc qud trinh sir dung tai san cong.

Tai san cong, trir mot s tai san c6 thoi gian st dung vinh vién hodc c6 thoi
gian sir dung dai hang trdm nam tr¢ 1én, s6 con lai déu 12 tai san c6 thdi han st dung
nhat dinh. Tuy nhién, c6 tai san két thuc sit dung trén phuwong dién tai san cong
nhung nd van con gia tri st dung, van dugc xa hoi can sir dung vi du: nhu dat dai,
bat dong san, phuong tién van tai va mdt sb loai may moc, trang thiét bi lam viéc,
phuc vu nghién ctru khoa hoc; c6 tai san con co6 gia tri thu hoi.... Do d6, mét tai san
cong khi két thiic qua trinh sir dung phai dugc quan 1y chit ché dé tranh ling phi,
that thoat tai san. Khi két thic str dung tai san phai thuc hién danh gia hién trang tai
san ca vé vat chat va gia tri tai san; thuc hién kiém ké, xac dinh gia tri hién tai ctia
tai san; 1ap phuong an xur 1y khac nhau. Vin dé dinh gia dé ban thanh 1y tai san
chinh 14 yéu t6 nhay cam quyét dinh hiéu qua ctia qua trinh nay.

Dbi v6i tai san co quan hanh chinh nha nudc néu chia ra lam dong san va bét
dong san, phuong phap nha nudc thuong sir dung 1a ban thanh 1y hay diéu chuyén.
Déi v6i ban thanh 1y thuong xay dung quy ché cu thé tuy theo phéap luat chung cua
ting qudc gia. Nha nude ¢ thé dua ra ddu gia cong khai hay chi dinh gia ban va dbi
tugng néu 1a ddi twong chinh sach, mirc gid ban khoi diém dé ddu gid hay 4n dinh
thuong dua trén thi trudng va tham chiéu biéu gia chung nhung thap hon mét ty
1é % nhét dinh. Con phuong phap diéu chuyén doi hoi cong tac quan 1y tong thé,
xac dinh lai gia tri va dang ky lai s¢ hitu hay sir dung. Nhin chung tai san cong co
gia tri str dung dai han tai cac nude thuong dugc diéu chuyén dé dam bao hop 1y va
tiét kiém. Quy ché, nguyén tic diéu chuyén ciing dugc phan cip va quan 1y riéng

cho tirmg nhom tai san theo dic diém va tiéu thirc nhat dinh.

>

1.4./ Quan ly tai sidn cong trong cac co quan hanh chinh nha nwéc & mét s
nuéce va bai hgc kinh nghiém cho Viét Nam

Thé ky 19-20 nuéc ta chiu sy xdm luge ciia Phap va My, nén hanh chinh va
phuong thirc san xuat, t6 chirc xa hoi cling chiu anh huong nhiéu cua cac qubc gia
nay. Trong qué trinh phat trién kinh té sau nay, Viét Nam ciing di tham khao mé
hinh cta nhiéu nuéc trong quan 1y hanh chinh, tai chinh, kinh té va to chic ... Mot
trong nhirng mé hinh cai cach tai chinh cong 1a mé hinh cua Phap, Trung Qudc va
nhimg nudc thude khdi Anh ngit. Trung Quéce 1a nudc c6 nhicu diém vé kinh té xa

hoi, chinh tri gibng Viét Nam. Kinh nghiém ctia Trung qudc luén duge coi 14 bai
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hoc di trude ap cho nudc ta. Trong phan nay, chuyén dé trinh bay kinh nghiém quan
1y tai san cong cua Trung Quéc, Phap, Australia, Canada... tr 46 rat kinh nghiém va
so sanh voi co ché quan 1y tai san céng cua Viét Nam.

1.4.1./ Qudn Iy tai sin cong la tru sé lam viéc ciia Trung quéc.

Thang 8/1989 Cuc Quan 1y tai san quéc htru truc thudc Quéc vu vién duoc
thanh 1ap. Cuc quan 1y tai san quéc hiru dong thoi chiu su ldnh dao vé Pang cia
Pang iy B6 Tai chinh. Tai san do Cuc quan 1y bao gom:

- Tai san nha nudc trong cac doanh nghiép;

- Tai san nha nudc trong cac don vi HCSN;

- Tai nguyén.

Cuc Quan ly tai san quéc hiru Nha nudc Trung Qubc dugc Québe vu vién giao
thuc hién 3 nhiém vu co ban:

1.) Pai dién quyén sé hiru tai san nha nudc tai cac doanh nghiép co6 100% vén
Nha nuée, cac doanh nghiép c6 phan do Nha nudc chi phdi, cac Cong ty c¢d phan, xi
nghiép lién doanh, cong ty TNHH c6 vén nha nudc tham gia. Dai dién cha s hiru
tai san nha nudc tai tat ca cac co quan hanh chinh va don vi sy nghiép, co quan
Pang, doan thé, Nha nudc tir Trung wong dén dia phuwong ké ca tai san cua Trung
Qubc & nuée ngoai. Bam bao su ton tai va phat trién cua tai san Nha nuée tai cac co
quan va doanh nghiép trong va ngoai nude. Ngin chin moi trudng hop hu, hao ton,
mAat mat tai san bang cac bién phap theo quy dinh cta phap lut.

2.) Xay dung trinh Qubc hoi, Qudc vu vién ban hanh luat va cac chinh sach
ché do dudi luat, truc tiép ban hanh cac ché do, van ban huéng dan céc van dé lién
quan dén tai san quéc hitu nha nudc, dam bao cho viéc xuc tién chuyén doi co ché
quan 1y doanh nghiép phu hop véi cong cude cai cach nén kinh té theo co ché thi
truong dung dudng 16i ctia Pang va Chinh phu.

3.) Quan 1y cac doanh nghiép, co s& bang cac bién phap nham sir dung tot tai
san, nang cao hiéu qua san xuét kinh doanh, dam béo ting tich liiy, bao toan va ting
truong von nha nude.

Hé thong chinh sach phap luat lién quan dén quan 1y tai san cong: Bo Tai
chinh va Uy ban cai cach phat trién trung wong ban hanh quy dinh tiéu chuan, dinh

muc st dung cho tirng loai tai san cong nhu tru sé lam viéc, phuong tién di lai,
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trang thiét bi ... ap dung théng nhét trong ca nudc. Trong d6 quy dinh rd tiéu chuin
st dung lam viéc cho tung churc danh cy thé.

Viéc quan 1y tai san nha mede 1a try so lam viée ¢ Trung Quoc cu thé nhw sau:

- Hé thong chinh sach phap luat:

+ Tiéu chuan, dinh mtrc st dung tru sé lam viéc do Bo Tai chinh va Uy ban
cai cach phat trién trung wong ban hanh duoc théng nhit 4p dung chung cho ca
nuéc. Trong d6 quy dinh 1d vé tiéu chuan (sé dién tich) sir dung lam viée cho timg
chtrc danh: Bo truong, Th trudng, Cuc trudng... Trong tong sb dién tich tru sé 1am
viéc cua cac co quan co khoang 40% la di¢n tich phu tro gém: nha v¢ sinh, nha an,
thang may, ...

+ V& mau thiét ké tru so do B6 Xay dung ban hanh.

+ Tiéu chuan dinh mtc st dung tru s¢ lam viéc do Bo Tai chinh quy dinh
duoc phan thanh 2 cip: Cap I: B9, nganh; Cap II: Cac tinh, thanh phd va cac dic
khu.

- Noi dung quéan ly

Trude ndm 2001 (trude cai cach quan 1y nha dét, van phong), nha dat va van
phong do cac Bo, nganh s& hitu doc 1ap; viéc thuc hién xay mai, sura chira, nang cép
tru s& trong qua trinh quan 1y do cac B, nganh 1ap ké hoach xin bb tri du toan ngan
sach va tu to chirc xay dung, xay dung xong thi thuc hién quan 1y va cac Bo, nganh tu
lo. Theo mé hinh quan 1y nay da c6 mot sé van dé:

+ Tiéu chuan st dung khong thdng nhit gitta cac B, nganh, c6 mot sd Bo,
nganh duoc bd tri ngudn vén nhiéu thi xay dung dep va rong hon.

+ Viéc sép xép diéu tiét tru s& lam viéc gitra cac B9, nganh hét sttc kho khian
do cac B9, nganh tu quan 1y sir dung ddc 1ap.

+ Gia thanh xay dung khong dong nhét va thudng rat cao.

T ndm 2001, Trung Quéc thuc hién cai cach quan 1y nha dat 1a tru so lam
viée tai khu vuc hanh chinh véi mé hinh thuc hién quan 1y tap trung quyén sé
htru vao Cuc quan ly su vu - co quan thudc Quéc vu vién Trung quéc, cac Bo,
nganh chi ¢ quyén sir dung. M6 hinh quan 1y nhu sau: quyén sé hitu thuoc Cuc
quan ly su vu. Dua vao thuc té, Cuc xay dung quy hoach; can cur vao ti€u chuan,

dinh muc st dung tru sé, vao bién ché can bd vién chirc va nhu cau thuc té dé
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xac dinh nhu ciu cua cac Bo, nganh rdi tién hanh sép xép tru s& cua cac BO,
nganh.

+ Vé dau tr xdy dung méi tru s& 1am viéc: Toan bd quy nha dét thue khéi tru
s& 1am viéc ciia cac B9, nganh trung wong va quy dat thudc quy hoach tru so lam viéc
ctia cac dia phuong khéc tai thanh phd Béc Kinh déu giao cho Cuc quan 1y su vu - co
quan Qudc vu vién Trung Qudc quan 1y va 1am chu so hiru. Tir ndm 2001, viéc dau tu
xay dung tru s6 méi déu do Vu nha dit ctia Cyc tién hanh x4y dung sau d6 ban giao
cho cac B9, nganh str dung.

+ Vé quan Iy, sir dung: Cac co quan hanh chinh str dung try s¢ 1am viéc phai ding
ky str dung (ding ky quyén st dung) voi Cuc quan 1y su vu; cac B, nganh phai bao cdo
viée st dung voi Cyc va tuan thu theo ché do quan Iy hién hanh.

+ Céac bién phap quan 1y chi yéu gom: quan 1y theo kiéu tap trung va tiét
kiém; bang luong hoa; quan 1y khoa hoc; quan 1y chuyén mén hoa.

Thuc hién chuyén tir quan 1y theo kinh nghiém sang quan 1y theo thong so; sau
5 nam thuc hién chuyén d6i quan 1y nha, dat 1a tru sé 1am viéc da dat dwoc két qua
nhu sau:

D3 khong ché luong ting, tirc 1a d3 dap ung nhu cdu cua cac BO, nganh thi
khong x4y méi nita ma thyc hién bé tri xap xép lai.

Tich cu xoay vong luong du trir vi Trung Qudc dang & giai doan cai cach mé
ctra; do do co ciu cua cac BO, nganh dang bién dong, qua diéu chinh co ciu BY,
nganh co thé du thira tru s& bd tri cho Bo, nganh mai thanh 18p.

Pua dan ra co ché thi truong; néu su dung qua dién tich thi phai tra tién cho
dién tich qu4 tiéu chuan.

Tang cuong quan ly theo hudng st dung cac cong ty chuyén gia (chuyén
nghiép).

+ Xt 1y cac ton tai:

Dién tich sir dung vuot tiéu chuan khéng 16n so véi tiéu chuan quy dinh thi
duoc tiép tuc sir dung ma khong phai tra tién thué.

Déi voi don vi trude 13 co quan hanh chinh nha nudc nay chuyén thanh hiép

hoi, to chirc phi chinh phu, néu dién tich thuc té sir dung 16n hon tiéu chuén, dinh
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mirc thi phai tra tién thué d6i véi phan dién tich vuot trdi, ngudn tra tién thué khong
dugc 1ay tir NSNN.

Truong hop dat khong str dung, chua st dung thi chuyén sang co quan giao
dich nha dat dé ban du gia nop NSNN.

Déi voi dién tich tru s& lam viée da bd tri 1am nha & cho can bd cong nhan
vién, néu hién nay khong con nhu cau sir dung lam tru s& lam viéc thi chuyén sang
xay dung nha chung cu cao tang dé bo tri nha ¢ 1au dai cho can bd cong nhan vién
nham lam giam tai tinh trang birc xic vé nhu cau nha & hién nay.

Cac truong hop st dung tru s& lam viéc sai muc dich (cho thué, cho mugn,
khong sir dung...) thi Cyc ra quyét dinh thu hdi. Toan bo tién thu dugc do cho thué
phai ndp vao NSNN, khong thuc hién ghi thu, ghi chi.

1.4.2./ Qudn ly tai san cong la tru so lam viéc cua Australia.

1./ Mgt s6 nguyén tac chung trong quan Iy tai san céng

Thi nhat, hiéu qua, hiru ich, trach nhiém giai trinh va dao dirc: Theo nguyén
tic nay moi quyét dinh dau tu xay dyng mua sam, sir dung va thanh 1y tai san phai
dam bao tinh hiéu qua véi y thirc tiét kiém, cong tim, dong thoi phai thuc hién theo
co ché dau thau, ddu gia, phai cong khai trén thong tin dai ching véi bao chi, nhan
dan (gom ca két qua trang du thau, ddu gid) va phai giai trinh véi qudc hoi, co
quan cd chirc nang quan ly tai san.

Thir hai, quan 1y tai san théng qua két qua dau ra, theo d6 viéc dau tu xay dung
mua sim cling nhu str dung va thanh 1y tai san duoc cin ctr chil yéu vao chét lugng va
két qua dau ra cia dich vu cung cip, nhu s6 hoc sinh tot nghiép hang nam, ty 1¢ dd
cao... ddi véi truong hoc; s6 bénh nhan duoc chita bénh, s bénh nhan phai nhap lai
vién, sb ca phau thuat thanh cong... dbi voi bénh vién.

Thir ba, moi tai san déu phai duoc ghi chép, hach toan vé ca gid tri va hién
vat, dinh ky dugc dinh gia lai gia tri tai san.

2./ Vé phdn cdp quan Iy tai san

Viéc quan 1y tai san cong tai Australia dugc phan cip rat manh cho chinh
quyén bang va cho don vi truc tiép str dung tai san. Khai quat mét s6 cac quy dinh
vé phéan cap nhu sau:

* / Trdach nhiém va tham quyén quan 1y giita cdc cdp chinh quyén
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Hé thong chinh quyén cta Australia dwoc chia 1am 3 cdp: Cap lién bang, cap
bang va chinh quyén dia phuwong. Twong tmg vdi nd, viée quan 1y tai san cong duoc thyc
hién boi 3 cép (tai san cua cdp nao do cAp d6 quan 1y), nhung duoc tap trung quan Iy cha
yéu bdi cap bang (cac bang déu c6 hé thong phap luat vé quan 1y tai chinh, ngan sach va
tai san cong doc 1ap). Cap trén khong can thiép vao viéc quan 1y tai san cta cap dudi.

O cac cép, nhiém vu quan ly tai sdn cong tai mdi cép duoc gén v61 nhiém vu
quan 1y tai chinh, ngan sach va duoc thuc hién béi co quan tai chinh cung cip, bén
canh d6 mdi cap déu c6 co quan kiém toan nha nudc c6 trach nhiém kiém toan cac
bao cdo tai chinh ciia cac don vi ciing cap (bao gdm ca phan bao cdo tai san). Ngoai
ra cac cap déu c6 Uy ban quan 1y tai san cong thanh phan gom Bo truong Bo Tai
chinh (Iam téng thu ky), cac thanh vién khac ctua Vin phong thu tuéng Bang, cac
doanh nghiép nha nudc 16n nhu Rail corp, cong ty quan 1y duong bg... c6 chirc nang
chu yéu 1a xem xét khi xay ra sy khong dong thuan trong mua sim, thanh 1y tai san
gitra B Tai chinh vdi don vi st dung tai san.

Tai cac don vi str dung tai san déu c6 bo phan quan 1y tai san. Nhin chung
don vi duoc tu quyét dinh viéc dau tu xay dung, mua sdm tai san, quyét dinh viéc
st dung cling nhu thanh ly tai san; bén canh d6 don vi chiu trach nhiém vé viée st
dung tai san cong va cac quyét dinh ctia minh, déng thoi chiu trach nhiém trong giai
trinh v&i cac co quan c6 tham quyén (qubc hoi co quan tai chinh va kiém toan).

* / Pham vi quan 1y tai san ciia cdc cdp

Tai Australia, vi¢c quan 1y tai san dugc phan dinh r6 rang, tai san thudc cép nao
do cAp d6 quan 1y, cap trén khong can thiép vao quyét dinh ctia cip dudi. Cu thé:

- Cap lién bang quan 1y tién va tai san cta cdc BO, nganh thudc lién bang (co
276 co quan, don vi thudc lién bang). Thoi gian qua chinh quyén lién bang da ban
tai san di rat nhiéu, hién nay tai san phuc vu hoat dong cua cac B9, nganh chu yéu la
tai san di thué. Tuy nhién xu thé hién nay lién bang dang muén so hiru thém tai san
thong qua mua lai hodc dau tu xdy dung méi.

- Cép bang quan Iy tai san 13 hé thong co sé ha ting, tai san nha nudc tai doanh
nghiép nha nudc, nha dat va thiét bi thudc so hitu ctia chinh quyén bang.

- Cap chinh quyén dia phuong quan 1y tai san cong thudc s hitu cta chinh
quyén dia phuong, chu yéu 1a duong, cau cong, hé thong thoat nude ndi bo (dudng

nhanh do dia phuong dau tu) cic cong trinh chim soc ngudi gia, tré em...
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Viéc phan cip quan 1y tai san duoc thé hién cu thé bdi cac quy dinh vé quan
Iy tai san cong tai cac khau ciia vong doi tai san: dau tu xay dung mua sam, st dung
va thanh ly tai san.

3./ Céc quy dinh vé qudn Iy tai san cong la bat dong sdn.

*/ Vé cong tac dau tw xdy dwng, mua sam tai san cong

Mot nguyén tic dit ra ddi véi ca chinh quyén lién bang va chinh quyén cac
bang, dia phuwong 13 luén xem xét, can nhéc tinh hiéu qua nén s¢ hiru tai san hay cho
thué tai san. Nhiing tai san nao nha nudc can sd hitu, tai san nao nha nudc khong
can sd hitu, khi nao can sé hiru va khi nao thué.

- Cin ct ra quyét dinh dau tu xay dyng, mua sam tai san dy trén co so két
qua va chét luong cung cip san pham dau ra, du todn ngan sach nha nuéc duge cip
thim quyén phé duyét (Qubc hoi), theo chién lugc dau tu mua saim quan 1y tai san
cong (ké hoach dai han).

- Tham quyén quyét dinh mua sam tai san do don vi st dung ngan sach tu
quyét dinh O bang New South Wale (NSW), viéc quyét dinh mua sam véi nhiing tai
san c6 gia tri tr 10 triéu AUD trd 1én hoac 1 tri€u tr¢ 1€n ddi véi dy an tin hoc thi
phai duoc tham dinh boi co quan tai chinh.

- Viéc mua sim tai san d6i v6i nhitng tai san co gia tri 10n (nha dét, co so ha
tang...) duoc t6 chirc tap trung thyuc hién qua to chirc dich vu mua saim chuyén nghiép
(tai bang NSW t6 chirc nay thudc Bo Thuong mai). Déi voi nhiing tai san c6 gié tri nho
(trang thiét bi lam viéc...) thi don vi st dung ngan sach ty thyc hi¢n mua sam.

Cong tac mua sam duoc thuc hién bang hinh thirc ddu thau cong khai, két qua
mua siam dugc cong khai trén phuong tién thong tin dai chiing.
* /. Vé cong tac sir dung tai san cong

- Moi don vi déu c6 bo phan quan 1y tai san, co6 quy ché quan 1y tai san noi
bo. Trach nhiém quéan 1y tai san cong tai cac don vi thudc vé nguoi ding dau, tuy
nhién viéc quan 1y sir dung duoc giao cho cac bd phan, c nhan theo quy ché quan
1y tai sdn nd1 by. Pon vi st dung tai san chiu trach nhiém vé viéc st dung tai san
thuéc don vi minh, chiu trach nhiém vé cac quyét dinh dua ra déng thoi co trach
nhiém giai trinh trudc Qudc hdi, co quan tai chinh, co quan kiém toan.

- Céc tai san déu phai dugc ghi chép, hach toan vé ca gia tri va hién vat. Theo

thong ké thi tai san cia Bang NSW 13 203 ty AUD (chu yéu 1a dat dai, co s¢ ha tang va
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nha), trong do6 riéng hé théng duong sit thudc thanh phd Sydney do Cong ty Rail Corp
quéan 1y khoang 12 ty AUD; tai san ctia chinh quyén lién bang 13 138,5ty AUD (tai san
tai chinh: tién mat, dau tu cta chinh pht va tai san phi tai chinh); tai san cta bang
Victoria khoang 100 ty AUD (chu yéu 1a dat dai, co sé ha tang va nha).

Viéc ghi chép gia tri tai san duoc can ¢l trén co s& gia mua ban dau, hang
nam cac don vi st dung tai san déu thong ké tinh hinh tai san hién c6 va dinh ky 3-5
nam thuc hién viéc dinh gié lai tai san (thué td churc co chuyén mon dinh gia tai san),
cO quan kiém toan ctiia Nha nudc co chic nang thyc hién viéc tham dinh lai.

Viéc dinh gia ddi v6i mot sb truong hop tai san la ring, di tich lich st van
hoa, bao tang, tic pham nghé thuét ciing gip nhiéu khé khin; tuy nhién nhiing tai
san ndy du sao ciing duoc cac t6 chirc, ca nhan c6 chuyén méon nghiép vu vé thim
dinh gia xac dinh (c6 thé sat véi thi truong, ciing c6 thé 1a gia udc 18) 1am can cir dé
ghi chép sb sach va tinh khau hao.

Theo quy dinh chung thi moi co quan, don vi déu phai chuong trinh phan
mém tin hoc quan 1y tai san cia don vi. Phadn mém ndy cdp nhat thong tin vé cac tai
san hién c6, bién dong vé tai san trong ky. Quy dinh nay di gép phan gitip cho don
vi va co quan nha nudc chirc nang nidm bat dugc tinh hinh tai san hién co, tinh trang
tai san cua don vi.

- Tiéu chuan, dinh muc sir dung tai san: Nhin chung cac bang va lién bang
déu khong quy dinh tiéu chuan, dinh mirc sir dung tai san (riéng dbi véi tru s¢ lam
viéc thi bang NSW quy dinh dinh murc 1a 14m*/ngudi, dé ap dung trong truong hop
di thué tru sé lam viéc). Viéc st dung tai san nhiéu hay it phu thuoc nhu cau cong
tac, do don vi tu quyét dinh va phai dugc bdo v¢ trudc co quan tai chinh, phu thudc
vao két qua va chat lugng san pham dau ra cung cap cho cong dong.Co quan kiém
toan sé dua ra tiéu chuan, dinh mac st dung tai san khi thuc hién kiém toan va xac
dinh don vi str dung hi¢u qua hay lang phi tai san.

- Cong tac stra chita, bao tri, ndng cép tai san dugc thuc hién kha tot trén co
sO cac quy chudn bit bude va tu nguyén do Nha nudc quy dinh, trén co sd xac dinh
hiéu qua nén sira chita hay thanh 1y. P6i v6i truong hop thué ngoai sira chita, bao tri,
nang cip tai san thi thuc hién dau thau cong khai (truong hop cia Rail Corp, 1/2
khéi luong cong tac sira chita, bao tri, ndng cip hé thdng co so ha tang duong sit

dugc thué ngoai thuc hién).
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- Viéc tinh khéu hao tai san duge xac dinh theo vong do1 tai san: hién tai cac
don vi khdo st ton tai 2 hinh thirc khéu hao tai san:

+ Tinh khau hao tai san chinh nham muc dich theo ddi dé nim duge muc do
hao mon, gié tri con lai (khong phai 14 cin clr dé thanh 1y tai san), khong trich khau
hao véo chi phi san xuat kinh doanh (twong ty nhu d6i vai viée tinh hao mon tai san
tai cac co quan nha nudc cua Viét Nam hién nay). Truong hop nay dang dugc ap
dung tai Rail Corp.

+ Tinh khau hao tai san dé duogc NSNN cdp kinh phi, tich luy tai dau tu tai san
(ké toan don tich). S6 tién khau hao hang nam dugc nha nudc cap cho don vi va don vi
giri ngan hang, chi dugc sir dung vao muc dich tai dau tu tai san khi thanh 1y tai san.
Truong hop nay hién dang dugc ap dung tai co quan AusAlD.

Theo vin phong kiém toan qudc gia Australia thi trudc day viée quan 1y tai san
cong cta chinh quyén lién bang da duoc chuyén sang ké toan don tich, tuy nhién sau mot
thoi gian thyc hién, gip phai nhung khé khan nhit dinh di chuyén tré lai hinh thic ké
toan tién mat. Véan dé nay con dang duoc tranh luan nhiéu.

- Cong tac bao cao tinh hinh str dung tai san: Pon vi khong thuc hién bao cao tai
san riéng ma duoc gin két trong béo cdo tai chinh giri co quan kiém toan, co quan tai
chinh han cudi 14 ngdy 20/08 hang nim (nim ngan sach két thic ngay 30/6). Sau khi
nhan dugc bdo cdo tai chinh, co quan kiém toan nha nudc cé trach nhiém kiém toan
toan b cac don vi (co thé kiém toan trén sb cai cua don vi khi chua dén thoi han bao
cdo tai chinh, co quan kiém toan nha nuéc co thé thué ngoai thuc hi¢n kiém toan,
nhung phai chiu trach nhiém vé két qua kiém toan.) S6 liéu kiém toan duoc cong khai,
trir linh vue qudc phong. Theo thong ké thi chinh quyén lién bang c6 276 co quan, don
vi, cOng tac kiém toan duoc thuc hién tai tat ca cac don vi hang nam va hoan thanh
trong vong 3 thang sau khi nhan dugc bao céo tai chinh cua don vi.

Viée bao céo tai san trong bao cdo tai chinh chi tip trung vao cac chi tiéu tong
hop nhu gia tri tai san (theo nguyén gid), s6 khau hao, gia tri con lai. Do vay chi c¢6 thé
tong hop duoc gid tri tai san cua ca bang hoic lién bang trén co sd chi tiéu gia tri.

*/ Vé cong tach thanh 1y tai san
Céc hinh thtrc thanh 1y tai Australia bao gdm théo d&, tiéu huy va ban tai san.

Viéc thanh ly tai san dugc xét trén van dé hiéu qua cua vi¢e ti€p tuc dau tu, stra
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chira, nang cdp hay mua méi tai san, s& hiru hay di thué tai san, tai san cé can st
dung ntra hay khong.

- Tham quyén quyét dinh thanh 1y tai san thuoc vé don vi, tuy nhién nhién
dbi voi nhimng tai san 16n nhu nha dat, co s ha tang c6 gia tri 1on thi ¢6 su tham
dinh cta Bo Tai chinh (¢ bang NSW néu thanh 1y tai san c6 gi tri tir 20 triéu AUD)
trd 1én thi phai dugc tham dinh boi co quan tai chinh). Di véi truong hop thanh 1y
tai san c6 gia tri 16n dé dau tu mua sam tai san méi thi phai c6 Uy ban gidm sat,
trong d6 c6 dai dién co quan dan ctr. Con nhitng thiét bi (66, dong san khac) don vi
tu quyét dinh thanh 1y.

Theo quy dinh thi ddi véi 6t tai cac co quan nha nudc tai bang NSW duoc
thanh ly khi da st dung dugc 2 nam hodc chay trén 40.000km.

- Viéc thanh 1y tai san nhin chung duoc t6 chirc tip trung thong qua to chic
dich vy thanh 1y chuyén nghiép va duoc ddu gia cong khai, két qua thanh 1y dugc
cong khai trén phuong tién thong tin dai ching.

- Tién thu dugc tir thanh 1y tai san vé nguyén tic dugc ndp NSNN, tuy nhién
tuy theo thod thuan gitra don vi véi BO Tai chinh, don vi c6 thé duogc gitr lai toan bg
hodc mét phén dé tai dau tu tai san.

Tuy nhién van dé thanh 1y tai san tai Australia 13 mot van dé con nhiéu ton
tai, boi vi cac don vi hau nhu muén nam gitt nhiéu tai san, khong mudn thanh 1y.

*/ Vi du: Quan ly nha o thuoc so hiru nha nuoc tai Bang New South
Vale(NSW)

V6i md hinh nha nuéc hai cip, thi to chirc nha nudc cip bang giong véi mo
hinh t6 chirc quan Iy nha nudc nhu ¢ Viét nam hién nay. Quan Iy bat dong san tai
NSW tap trung tai S& nha dat, S Nha dat NSW dang quan 1y 140.000 bat dong san
v6i gia tri khoang 27 ty AUD vé&i muc dich cho ngudi nghéo, gia, doc than, thd dan
thué. Trong qua trinh cho thué, néu thiy khong cin nim gitr tai san nita va ngudi
mua c6 du kha ning tai chinh thi c6 thé ban. Nguoi mua nha dét duge hé trg 7.000
AUD, dong thoi duoc Nha nude midn mot s6 khoan thué vé nha dat khac.

- Thoi han cho thué phé bién tir 5-10 nam, toi da 99 nam;

- Gia cho thué duogc xac dinh khong can ctr vao vi tri ngéi nha, dién tich nha
ma duoc cin ¢t cht yéu vao mirc thu nhap cta ngudi thué, nhung mie tdi da khong

vugt qua 25% thu nhap ctia nguoi thué.
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- Tién thu duogc tir cho thué nha dit duoc st dung dé mua thém quy nha dat,
sira chita, nang cap nha;

- Khi mua sim thém quy nha dat c6 thé mua bang hinh thirc thoa thuan hodc
mua cudng ché. Trudng hop mua bang hinh thitc cudng ché (it thyc hién) thi thuc
hién boi thuong theo gia thi truong, déng thoi c6 sy hd tro.

- Viéc stra chita, bao dudng nha cho thué do S¢ nha dat dam nhiém thong qua
hinh thtrc ddu thau dich vu sta chita, bao dudng. Vi¢c stra chira, bao dudng dugc
thuc hién thuong xuyén theo dinh ky, khi phét sinh hong héc duoc sira chita khan
truong trong vong 4 gio ké tir khi nhan duoc yéu cau.

- Ngoai ra S& Nha dat con c6 cac chinh sach hd tro ngudi thué nha trong viéc
cung cép dichvuy té, gido duc, tao cong an viéc lam...

1.4.3./ Qudn ly tai san cong la tru so lam viéc cuia Cong hoa Phap.

Tru s& 1am viéc 1a bat dong san phuc vu cho hoat dong ctia nha nudc. Viéc
quan 1y tru s¢ lam vige - bat dong san cong dugc thyc hién nhu sau:

- Kiém ké, kiém sodt: Tai Phap co quan quan ly cong san tai 97 tinh, thanh
phd va mot s6 ving 1anh thd hai ngoai quan 1y nha cong so thong qua Bang danh
muc tai san nha nudc (TGPE — Tableau général des propriétés de 1’Etat). Day 1a mot
chuong tinh phdn mém quan 1y tai san céng ndi chung va quan 1y nha coéng s& nodi
riéng. Cac co quan Nha nudc déu ap dung chuong trinh tin hoc nay dé theo déi tru
so 1am viéc do minh quan 1y va bdo cdo vé co quan cong san dé cip nhét nhiing
bién dong va s liéu duoc truyén vé may chu dit tai Tong cuc Thué dé tong hop va
quan 1y chung ca nudc. Thong tin vé nha theo chuong trinh phan mém bao gom:

* Pia chi, tén chu st dung, ngudi dugce giao st dung;

* S0 d6, s6 thira, khuon vién dét theo sb liéu ctia co quan dia chinh xac dinh;

* Mat bang xay dung, sb tang, ngay xay dung, muc dich st dung.

* Gi4 xay dung nha, toan by nha c6 bao nhiéu chu s¢ hiru. Truong hop nha di
thué thi cling dugc nhdp gitt li¢u vao chuong trinh nay, gia xay dung va gia di thué
déu tinh theo gia do co quan cong san quy dinh;

* Ngay mua (lam gidy chting nhan quyén so hitu, ngay dugc cip gidy ching

nhan quyén s¢ hitu).
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* Hinh thirc mua (chi dinh, trung dung, qua biéu)....

Tai liéu, s6 liéu vé nha tir chuwong trinh tin hoc nay 13 cin c& quan trong dé
cac B9, nganh quyét dinh viéc sta chira, diéu chuyén tru so lam viéc va lap ké
hoach dau tu xay dung mai.

- Co quan qudn 1y tru s¢ lam viéc va bat déng san: Tai Tong cuc thué c6 hai
co quan tham gia quan 1y tru s¢ va bat dong san 13: Direction générale du domaine
(Tong cuc quan 1y cong san) quan 1y tai san cong vé bat dong san, trong dod co
nhiém vu quan 1y try s& lam viéc cua nha nudc. Co quan nay dugce td chtrc voi mot
vin phong trung tim va cac vin phong quan ly nha dat tai mdi khu hanh chinh cua
Tong cuc thué. Pay 1a co quan chiu trach nhiém vé thong tin bat dong san 1am co s
danh thué va theo doi lap bang TGPG.

Co quan thir hai tryc thudc 1a Direction générale du Cadastre (Tong cuc dia
chinh) co quan nay c6 nhiém vu xay dung biéu gia dat, dinh gia lai bat dong san
cong lam co so thu thué nha dat. Bén canh d6 1am nhiém vu cép chirng nhan bat
dong san va theo trich luc dia chinh.

- Ché dg quan Iy, khai théc tru sé lam viéc: Puge trién khai theo quan diém phan
cap quan 1y bo, nganh, dia phuong. Luat Tai san quy dinh tru s¢ 1am viéc chi dugc st
dung dé 1am viéc cho cac co quan nha nudc, khong str dung vao muc dich khac. Ché
d6 quan 1y twong doi phirc tap va co tinh chat dic thu ciia mdi bo, nganh, dia phuong;
nén cac BO, nganh déu c6 co quan quan Iy cong san theo ddi nha cong sd va cac tai san
cong tai don vi minh va bao céo cho co quan Cong san ctia Tong cuc Thué qua chuong
trinh phan mém quan 1y cong san.

Theo quy dinh, cac bd, nganh duoc quyén quyét dinh stra chita, xay dung méi
try s& 1am viéc. Nguon kinh phi dau tu, stra chita duoc st dung trong pham vi ngan
sach da dugc phan bo hang nam.

Déi véi tru so khong co nhu cau st dung thi don vi phai ¢ kién nghi kém theo
hd so, gidy to lién quan dén nha, dat cho Tong cuc thué (co quan quan 1y cong san)
dé xem xét phan lai cho don vi khac ¢6 nhu cau st dung. Trudng hop khong cé co
quan, don vi nao st dung thi thyc hi¢n ban dau gia cong khai. Muc gia san dé thuc

hién du gia duoc xac dinh bang 80% murc gia do co quan cong san quy dinh.
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S6 tién thu duoc tir ban tru s& lam viée cua co quan nha nudc s€ dau tu lai tir
80-90% cho don vi c6 tai san, dé dau tu nang cép tru sé.

Theo Luat Tai san nha nudc cac co quan, don vi ¢6 quyén hoan doi try sé 1am
viéc tir co quan nay cho co quan khac dé dam bao phu hop v6i chirc ning, nhiém vu
va tinh chat cong viéc cua ting co quan, don vi. Truong hop hoan ddi c6 phat sinh
chénh l¢ch vé gid tri thi hai bén tw thoa thuan v6i nhau va thanh toan cho nhau phan
chénh léch dé. Kinh phi thanh toan don vi tu can ddi trong kha nang NSNN da dugc
giao hang nim, Nha nudc khong cap bu. Nguoc lai, don vi thu dugc phan chénh
1éch dugc sir dung dé dau tu nang cép tru sé lam viéc don vi minh.

- Quan 1y dau tw xdy dwng tru sé lam viéc:

Mdi bo, nganh, dia phuong déu c6 co quan cong san thyc hién quan 1y tai san
thugc minh quan 1y va quyét dinh dau tu, stra chita tai san. Tong cuc Thué giao cho
b6 phan quéan 1y cong san nganh thuc hién quan 1y tai san qua phan mém vi tinh, theo
ddi 2.500 ngodi nha cong s (tir trung uong dén dia phuong) véi 29 bo phan chi tiét
trong ng6i nha. Theo quy dinh, thi ¢t 03 ndm mot lan, Téng cuc Thué triéu tap tat ca
cac giam ddc cua cac co quan thué ¢ dia phuong vé Tong cuc dé phan anh nhu cau
trang bi, nang cép, stra chita, xay dung mdi tru sé lam vi¢c. Trén co so do, Téng cuc
Thué 1én ké hoach dau tu mua sim, sira chita tru s& cho toan nganh dé béo cao trude
Bo Tai chinh (Vu Ngan sach), dong thoi c6 cam két d6i véi nguon thu trong 03 nam;
Sau khi ky hop dong trung han voi Vu Ngan sach, Tong cuc Thué s& phan bo chi tiét
kinh phi dau tu, xay dung, mua sam, cai tao, stra chira cho ting don vi. Thuc hién dau
tu xay dung, nang cap tru sé lam viéc ctia nganh di duoc phan cap nhu sau:

+ Pau tu mua sam, xdy dung, sira chita 16n tai san toan nganh do Tong cuc
Thué thuc hién;

+ Sira chita thudng xuyén d6i voi nha cong so do Cuc Thué dia phuong thyc hién.

Hang nam, céc don vi thudc dia phuong lap ké hoach xay dung, stra chira, thué
tai san gui 1én Tong cuc Thué; Tong cuc Thué (bo phan quan 1y cong san) s& xem
xét toan bd hang muc cong trinh dé nghi stra chita cua ting don vi cho phu hop voi
tiéu chuan dinh murc, tinh dic thu hay khong; sau d6 quyét dinh nhitng hang muc

nao dugc stra chita, nhitng hang muc nao khong can stra chita; trén co s& do s€ phan
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bd ngin sach cho timg don vi. Viéc theo ddi sira chita thuong xuyén s& do dia
phuong tu chon thau dé thue hién, s6 liéu céc hang muyc stra chira déu cap nhat vao
may vi tinh dé theo doi.

- Vé xdc dinh chi phi dau tir tru s¢ lam viée:

Viéc xac dinh chi phi xay dung tru s¢ l1am viéc (duoc giao cho Vu nhan su va,
hién dai hdéa hanh chinh): chu yéu dua vao cong trinh tuong tu; vé dién tich mat
béng xay dung, vat li¢u xay dung, thiét bi cia cac nha ma nhu tu nhan da dau tu dé
xéac dinh chi phi dau tu c6 phan tich cac yéu t6 khac nhau din dén chi phi dau tu
khac véi chi phi dau tu cia tu nhan.

Ngoai ra, Vu con ¢ cac doi xay dung hang thang phai cung cép cac so liéu
vé gia ca, tién d6 xdy dung, cic cong trinh x4y dung thong qua mang internet.
Sau do, Vu Nhan su, hién dai héa va hanh chinh c¢6 nhiém vu téng hop dua ra
cac thong s chi phi dau tu cia ndi bo nganh va phat hanh trén cac tap chi cua
nganh theo hinh dnh cta ting cong trinh twong Ung voi bang gia cho ting loai
cong trinh xay dyng cu thé (dua ra muc gia toi thiéu, gia trung binh, gia toi da).
Mirc gid nay dugc 6n dinh trong thoi han 5 nam va cho phép bién dong so vai
gia thi truong khong quéa 5%; néu qua 5% thi phai xin y kién ctua Bo truong Bo
Tai chinh dé quyét dinh c6 diéu chinh hay khong.

- Qudn 1y chi phi dau tw va van hanh ciia tru sé lam viée:

Sau khi cac cong trinh nha cong sé hoan thanh khong chi dua vio bang tong
hop tai san nha nudc (TGPE) dé quan 1y ma con quan 1y chi phi van hanh cho ting
cong trinh cu thé trong mot ndm. Vuy Nhan su, hién dai héa va hanh chinh da xay
dung phén mém xéc dinh, chi phi cho viéc xay dyng mot toa nha vé1 muc dich tinh
toan dugc gia thanh xay dung mot tda nha theo y minh 1a bao nhi€u; moi co quan,
c4 nhan c6 nhu cau vé thong tin thi Vu Nhén sy hién dai hoa va hanh chinh s& c6
nhiém vu tu van (mién phi d6i voi co quan nha nudc). Phan mém duoc xac dinh gia
thanh, chi phi cho xay dung mot tdoa nha dugc xay dung trén co s& céc chi tiéu sau:

- S phong lam viéc trong mdt ngoi nha (dién tich dugc xac dinh theo dinh
miuc cho tirng nguoi)

- S6 phong hop:;
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- S6 phong tiép khach;

- S6 phong vi tinh, phong luu trir hd so hodc ¢6 phong dic biét;

- Tram y té, phong nghi, phong phuc vu gidm dbc, phé giam déc;

- Mit bang xdy dung phang, nghiéng, ham...

- Hinh thuc xay dung: xay tho, xay thd cd tudng bao, hoan thién (chia khoa
trao tay);

- Thiét bi, noi that trong nha: binh thuong, tdt, rat tot.

- Quan ly giao dich tru so lam viéc:

Dbi véi nhitng tru sé 1am viée, co quan dang st dung qua rong so v6i dinh mirc
quy dinh (tinh theo s6 nguoi lam viée tai co quan), co quan sir dung c6 thé dé nghi
Téng cuc Thué bio cdo co quan quan 1y cong san cho phép don vi duoc ban phan dién
tich nha, dat doi du dé giam bat chi phi van hanh cta ngdi nha. S6 tién thu duoc cho
phép don vi dugc st dung dé dau tu, nang cép, stra chtra tru sé lam viéc.

Trong tong s6 2.500 ngdi nha ma co quan thué trung wong va dia phuong
dang quan 1y thi ¢6 ca nha di thué cua tu nhan. Truong hop di thué nha, néu don vi
dam phan vé6i chu sé hiru ma thué dugc gia thip hon mirc gia thué nha quy dinh cta
co quan cong san thi don vi di thué dugc hudng phan chénh léch (s6 tién nay khong
quy dinh phai st dung vao muyc dich gi ma cho don vi tu quyét dinh st dung).
Nguoc lai, cac don vi st dung tru sé lam vi¢c khong duoc thué nha lam viéc véi gia
cao hon gia thué nha ma co quan quan ly cong san cho phép.

1.4.4./ Qudn ly tai san cong la tru so lam viéc ciia bang Québec- Canada.

Québec 1a bang rong nhat cuia Canada (1,542,056 Km2) gap khoang 5 lan dién
tich Viét nam, dan s nhiéu thir hai trong s6 cac bang ciia Canada (7,546,131 nguoi),
phan 16n nguoi dan noi tiéng Phap.

Viéc quan 1y, sir dung ddi voi nha cong sé trong cac co quan hanh chinh nha
nudc, trude ndm 1995 dugce giao truc tiép cho cac B9, nganh, co quan nha nudc
truc tiép quan 1y, sir dung. Tir cudi nim 1994, Chinh phu Quebéc thuc hién d6i méi
cong tdc quan ly st dung nha cong s& khong giao cho cic co quan nha nudce tryc

tiép quan 1y tai san, Chinh phi thanh 1ap don vi chuyén quan 1y tai san 1a:
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+ Cong ty (Hang) bat dong san Quebéc (SITQ- Société Immobiliére Trans-
Queébec) - 1a doanh nghiép cd phén dac biét cua nha nudc truc thudéc Bo Tai chinh
Québec (Quy tiét kiém va dau tu Québec (Caisse de dépdt et placement du Québec (CDPQ)
chiém 92,4% con lai 1a cac tap doan va cac quy huu tri, to chirc khac ctia nha nuée dé
thuc hién quan 1y toan bd nha cong s va nha chuyén dung. Riéng linh vuc gido duc,
y té va co so ha tang c6 Cong ty dic biét riéng quan 1y ciing truc thudc BO Tai chinh.
T6 chitc m6 hinh & day van hanh theo mé hinh doanh nghiép.

+ Cac bo, nganh, co quan Nha nudc chi duge thué nha cong s, theo tiéu chuén,
dinh mtrc hodc theo yéu cau, nhiém vu duoc giao va phai st dung tai san theo ding muc
dich, duya trén kinh phi NSNN dugc cap va khdi lugng cong viéc thuc té phét sinh. Quan
hé nay duoc thue hién theo hop dong thué tai san. Cac don vi phai thué nha cong so cua
Cong ty quan 1y bat dong san. Khi cac co quan c6 sy thay doi vé nhu cau sir dung dién
tich 1am viéc, s& ky lai hop dong thué sir dung (thué ting 1én hay giam di) cho phu hop
v6i nhu cau, tiéu chuan, dinh muc st dung hodc cham dut hop déng thué. Toan bo chi
phi van hanh, bao dudng stra chira do co Cong ty nay chiu trach nhiém.

Mo hinh nay di giai quyét duoc co ban tinh trang st dung lang phi, sai muc
dich tru s¢ lam viéc ctiia co quan hanh chinh. Viéc quan 1y tru sé lam viéc cong van
hanh theo md hinh doanh nghi¢p, rang budc NSNN va cong viéc hanh chinh dam
bao hiéu qua tot nhat. Cong ty dic biét khong chi dung lai pham vi hoat dong ¢
bang Québec ma con dau tu ra cic bang khic va cac nuée Ty Au. (Chi tiét:
www.SITQ.com; www.lacaisse.com)

1.4.5./ Nhirng bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam

Tir viéc nghién ctru kinh nghiém quén 1y tai san cong va try so 1am viéc cia mot s6
nude, ¢ thé rat ra mot sb bai hoc dé nghién ctru hoan thi¢n cong tac quan 1y tai san cong
la try s lam viéc & Viét Nam, nhitng bai hoc rit ra tir quan 1y tru s¢ lam viéc no6i riéng
lam co s& cho nghién ctru thyc trang quan 1y tru sé lam viée tai Viét nam trong chuong
hai. Nhimg bai hoc d6 duoc khai quat cu thé la:

Thit nhdt: Xac dinh doi twong dé quan 1.

- Viéc thé ché chinh sach quan Iy TSNN (bao gom quan 1y tru s lam viéc)
phai duoc quy dinh bang vin ban quy pham phap luat & cip do6 Luat va cac quy
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dinh, quy ché dugc thé ché cu thé béng cac van ban duoi luat tao thanh hé théng
phap luat vé quan 1y TSNN noéi chung va quan Iy TSNN 14 tru s¢ lam viéc néi riéng
da dam bao cho viéc quan 1y va st dung tru s¢ lam viéc tai khu vuc hanh chinh
trong toan quéc gia di vao né nép, bao dam vi¢c st dung tru s& lam viéc tai khu vuc
hanh chinh ding muc dich va c6 hiéu qua.

- Véi chinh sach quan 1y tru s¢ 1am viéc duogc thé ché bang cac nguyén tic,
quy dinh, quy ché, ché do... cang déy du, cu thé, thi viéc quan 1y tru so lam
viéc vira chit ché, vira thuan loi, han ché duoc nhiing sai pham trong ca quan 1y
va st dung; dong thoi viée cho phép cac co quan quan 1y tru sd lam viée duogc
khai thac tai san du thira chua bé tri cho cc co quan, t6 chtc cia Nha nudc st
dung, tir 46 da dem lai ngudn kinh té khong nho dé tai dau tu, sira chira, ning
céip tru so lam viéc. Tu do, rat ra kinh nghiém dé co thé van dung vao nudc ta
la chinh sadch quan ly TSNN no6i chung va chinh sach quan ly TSNN la tru so&
lam viéc tai khu vyc hanh chinh néi riéng can dugc thé ché bang cac nguyén
tac, quy dinh, quy ché, ché d6... modt cach dﬁy du, cu thé s& dam bao hudng dan,
diéu tiét, té6 chuc viéce quan 1y tru s¢ lam vi¢c phuc vu cho cac muyc tiéu cua
Nha nuéc da dé ra mot cach hiéu qua.

Thir hai: M6 hinh quan Iy

- Viéc Chinh phu thanh 13p co quan & trung vwong va dia phuong c6 chirc
nang, nhiém vu chuyén quan 1y tru s¢ lam viéc noi riéng va TSNN no1 chung va
cac to chuc chuyén trach thuc hién viéc dau tu tru s& lam viée dé bd tri cho cac
co quan hanh chinh thué st dung da dam bao cho viéc sur dung cia cac co quan
pht hop véi nhu cau, khong ¢ hién tuong thiéu nha 1am viéc hay du thira nha
lam viéc. Viéc thay doi nhu cau sir dung tru s 1am viéc (ting hodc giam) déu c6
thé duoc xir 1y kip thoi thong qua to chirc nay. Nhu vay vira tiét kiém duoc trong
st dung tru s 1am viéc, vira phat huy duoc hét cong suat st dung va khac phuc
duogc tinh trang chénh léch dién tich lam viéc kha 16n gilta cac B9, nganh, gitra
cic cap (trung wong, tinh, huyén, x3).

- Céac nudc da phan cip quan 1y NSNN 13 rang gan véi d6 1a su phan cap

manh v€ quan 1y tai san cong. Quyén ra quyét dinh thudc vé cap dudi, cép trén chi
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xtr Iy nhitng trudng hop dic biét hay c6 sy bat dong hodc tai san truc tiép cia trung
wong quan ly. Vi thuc chat tai san ndy dang duoc sir dung & cac dia phuong. Dé 1am
t6t cong tac ndy, can thiét phai co quy dinh va nhan luyc trong thanh tra kiém soéat
thyc thuc hién tai cac don vi dugc phan cép.

Thir ba: Cac phwong thirc, cong cu quan ly

- Tru s& lam viéc cua cac nudc dugc st dung theo ding muc dich, churc ning,
nhiém vu va tiéu chuan, dinh muc da quy dinh. Nhitng quy dinh nay cé thé dugc luat
hoa va giam sat thyc hién thuong xuyén. Co quan nha nudc cip trén quy dinh mét
khung dinh murc, tiéu chuén linh hoat (c6 thé dao dong trong gi6i han va co thé thay
d6i theo dia phuong) véi muc dich 14 6n dinh lau dai tranh thay d6i lién tuc.

- O mdt s nudc, tru sé lam viée da duoc tiéu chuin hoa theo mot tiéu chuin
dugc nha nudc quy dinh; xu hudng hién dai hoa tru sé lam viée, xay dung riéng mot
khu try s¢ 1am viéc cho toan b co quan hanh chinh theo cac cap chinh quyén (trung
wong, cap tinh, cAp huyén...) da dugc thuc hién & mot s6 nude.

- Cac nudc sir dung phan mém tin hoc, ndi mang trong toan qudc dé quan 1y tru
sO lam viéc noi rieng va TSNN noéi chung rat hiéu qua, chinh xéac, nhanh gon va tiét
kiém chi phi quan ly. Hé thong nay giup co quan quan Iy nam bat lién tyc tinh hinh
tai san, gidm sat truc tuyén, tir xa va c6 quyét dinh diéu chuyén kip thoi.

Thir tw: Vé quy dinh khdc dwoc ludt héa va thé ché bang van ban.

- Mot s6 nudce di sir dung don bay kinh té dé khuyén khich cac don vi str dung tru
s& 1am viéc tiét kiém, hiéu qua, thong qua chinh sach: cho phép ban tru s¢ lam viéc doi
du, cho phép hoan doi tru s 1am viéc; sb tién thu dugc tir ban, tir chénh 1éch do hoan d6i
duogc su dung dé dau tu cai tao, nang cép tru so lam vigc; cho phép don vi duge su dung
s tién chénh léch khi thué nha (gifta gia do co quan cong san quy dinh va gia thué thuc
t8). Sb tién nay don vi duoc st dung (khong quy dinh muc dich sir dung).

- Trach nhi¢m cua cac ca nhan cling dugc cac nudc quy trach nhi¢m rt cu
thé. Nhitng van dé thudc vé quan 1y, vé st dung truc tiép va van dé khac nita lién
quan do timg b phan quan 1y, ngudi ding dau bo phan phai chiu trach nhiém. Néu
ngudi ding dau khong dam bao quan 1y ding s& tw dong mién nhiém hay quy trach

nhiém trude phap trong tirng truong hop.
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KET LUAN CHUONG 1

Quan 1y tai san cong ciia co quan hanh chinh nha nudc 14 mot phan quan
trong trong quan ly tai chinh cong. Trong chuong nay da xac dinh rd su khac biét
gilta co quan hanh chinh, don vi sy nghi€p c6 y nghia 16n cho viéc dua ra chinh
sach phu hop trong quén ly tai san cua tung co quan nay.

Tai san cong 1a khdi tai san 16n cta nha nudc voi nhitng dac diém sir dung va
quan 1y khéac biét so v&i tai san clia cac thanh phan kinh té khac. D6 13 nha nudc 1a
chu so hitu tai san nay nhung khai thac quan 1y truc tiép 1 cac cap. Tai san cong
clia co quan hanh chinh khéng tham gia truc tiép vao san xuit tao ra san pham va
viéc danh gia hiéu qua phai thuc hién thong qua tiéu chuan dinh mirc, gin voi d6 1a
mo hinh quan 1y khac nhau vi muc tiéu hiéu qua dat 1én hang dau. M&i mo hinh
quan 1y, danh gia hiéu qua déu ham chira nhitng wu nhugc diém, tuy nhién 4p dung
mé hinh nao do timg qubc gia quyét dinh. Noi dung cic mo hinh quéan 1y tai san
cong déu thue hién quan 1y qua cac khau nhu: qua trinh hinh thanh, qué trinh khai
thac sir dung, qua trinh két thuc tai san. Mdi qua trinh 13 nhitng ndi dung cu thé
duoc thé ché bang vin ban, quy pham phap luét.

Két thuc chuong mét bang viéc nghién ciru kinh nghiém quan 1y caa cac qudc
gia c¢6 y nghia 16n trong xdy dung mo hinh cho Viét Nam. Phap va Trung Qudc 13
cac nudc cd anh huong vé lich st mang nhiéu nét twong dong véi Viét Nam.
Canada va Australia 1a nhiing nudc ¢6 mo hinh quan 1y cong san hi¢u qua va dugc

nhi€u nudc trén thé gidi tham khao.
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CHUONG 2
THUC TRANG QUAN LY TRU SO LAM VIEC CUA CO QUAN
HANH CHINH NHA NUOC O VIET NAM

2.1./ T6 chitc md hinh quan 1y tii sin cong ciia Viét nam.

Tong két kinh nghiém quan 1y tai san cong ciia cac nudc cho thay, tai san
cong 12 ngudn ndi luc quan trong ctia mdi qubc gia. Mbi qudc gia déu xay dung
cho minh mot co ché va bo may quan 1y riéng biét theo nhitng nguyén tic nhat
dinh nhu: tap trung, tiét kiém, hiéu qua. Su phat trién cua moi quéc gia, cua
nén kinh té hang hoa va 1y thuyét mé rong nha nudc cia cac nude (tic 1a nha
nude ludn gia ting chi tiéu ngan sach rat nhanh ca vé sb tuyét déi va twong déi,
tdc do ting chi tiéu nay nhanh hon tdc do ting trudong kinh té va gin voi bod
may hanh chinh m& rong) nén cong tac quan 1y tai chinh ndi chung va tai san
cong 1a tru s& cong nodi riéng ludn dat ra nhirng yéu cau cai cach hudng toi su
phu hop, chat ché va hiéu qua.

Thuc hién Nghi quyét Dai hoi gifra nhiém ky cta Ban chép hanh Trung vwong
Dang khoa VIII, Chinh phu da giao nganh tai chinh thuc hién nhiém vu quéan 1y nha
nude doi voi tai san cong. DE trién khai nhiém vu nay, B truong B tai chinh thanh
lap Cuc quan 1y coéng san truc thudéc BO Tai chinh theo quyét dinh
347TC/QD/TCCB ngay 26/4/1995, can cit vao quyét dinh nay, Cuc quan 1y cong
san c6 trach nhiém théng nhat quan 1y tai san cong trén toan qudc ctia nha nudc.
Qua nhiéu nam thyc hién nhiém vu va diéu chinh bd may cho hiéu qua, quyén han
tranh nhiém cua Cuc quan ly cong san, co quan trung vong truc thudoc Bo Tai chinh
duoc quy dinh cu thé bai cac Quyét dinh 412TC/TCCB ngay 10/6/1997 va gan day
nhat 13 Quyét dinh 162/2003/QD-BTC ngay 25/9/2003. Ké tir khi c6 quyét dinh
thanh 1ap, Cuc Quan 1y cong san c6 day du tu cach phap nhan dé thyc hién cac
nhiém vu quan 1y tai san cong, trong d6 giao quan 1y truc tiép mot s tai san va chi
dao cong tac quan Iy tai san di véi cac BO, nganh va dia phuong.

DPong thoi véi cong tac quan 1y ¢ Trung wong thi hé théng phan cap va quan 1y
& dia phuong ciing dwoc hinh thanh. Bo Tai chinh ban hanh thong tu sb
54TC/TCCB ngay 14/7/95 huéng dan ndi dung quan 1y tai san cong cua So Tai
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chinh tinh, thanh phd truc thudc TW. Sé Tai chinh trinh UBND tinh, thanh phé truc
thudéc TW thanh lap phong quéan ly cong san, chi cuc quan 1y cong san va nhiém vu
cu thé duoc giao. Tinh dén nam 2000 tat ca cac tinh, thanh phé déu thyuc hién quan
1y cong san theo thong tu 54TC/TCCB. Bén canh d6 c6 trén 20 tinh thanh phd,
thanh 1ap Trung tam tu van, dich vu tai san cong va tham dinh gia thudc So Tai
chinh, day 1a don vi sy nghi¢p c6 thu thuc hién cac dich vu cong lién quan dén tai
san cua to chuc, ca nhan.

Nhu vdy mo hinh quan 1y tai sdn cong cuia Viét Nam theo mé hinh qudn ly
tdp trung c6 phan cap. Cap Trung wong 1a Cuc quan 1y cong san, quan 1y thong nhat
chiu trach nhiém trude B9, Chinh phu va Qudc hoi. Cép dia phuong 1a Chi cuc quan
1y cong san hodc phong quan ly cong san truc thudc Sé tai chinh. V&1 mo hinh nay
gén két dic diém cua Viét Nam, luan 4n dé xudt mot mo hinh méi ¢ sy tham gia
cua loai hinh doanh nghiép dac biét trong quan ly.

Cu thé quyén han trach nhiém cua co quan trung wong 1a Cyc quéan 1y cong san

va cac co quan lién quan nhu sau:

Cuc quan ly cong san

(BO TAI CHINH)
A\ 4 A 4 \ 4 A 4 \ 4
Phong QLCS Chi cuc QLCS Chi cuc QLCS Phong QLCS Bé phan QLTCS
(Sé tai chinh) (Sé tai chinh) (Sé tai chinh) (Sé tai chinh) (thudc Bd)

2.1.1./ Co quan trung wong

Cuc Quan 1y cong san la don vi thugc B Tai chinh, giip B truong Bo Tai
chinh thyc hién chirc ning quan 1y nha nudc vé tai san nha nudce tai cac to chuc, co
quan nha nudc (bao gém try s& lam viéc, cac tai san c6 gia tri 16n ciia Nha nudc
trang bi cho cac t6 chiic, co quan nha nudc, goi chung 1a tai san nha nudc); thuc
hién quan 1y vé tai chinh d6i véi tai san két cau ha tang, dat dai va tai nguyén qudc
gia theo qui dinh cua phap luat; truc tiép quan 1y mot sb loai tai san nha nudc theo

quy dinh cua B¢ truong B Tai chinh.
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Cuc Quan ly cong san ¢ cac nhi€ém vu sau:

- Trinh cdp c6 thdm quyén ban hanh cac vin ban qui pham phap ludt vé ché do
quéan 1y va str dung tai san nha nudc tai cac to chire, co quan nha nudc; xir 1y tai san xac
1ap quyén s¢ hitu nha nudc; ché do quan 1y tai chinh doi v6i dat dai (trir thué va phi);
ché do quan 1y tai chinh dbi voi tai nguyén, khoang san (trir dau khi); ché do boi
thuong, tai dinh cu va ché do tai chinh trong quan 1y, khai thac tai san két cdu ha tang
phuc vu loi ich quéc gia, loi ich cong cong.

- Trinh cép c6 thim quyén phé duyét dinh hudng chién luoc vé quan 1y tai san
nha nudc trong pham vi ca nudce.

- Chu tri phdi hop véi cac co quan trung uong trinh cip c6 thim quyén ban
hanh tiéu chuan, dinh méc su dung tai san nha nudc tai cac don vi, co quan nha
nudc thudc pham vi trach nhi¢m cua Cuc.

- Tham gia xdy dung co ché tai chinh ddi véi cac linh vire khac c6 lién quan.

- Thyc hién quan 1y mot s6 loai tai san nha nude theo quy dinh ctia B truéng
Bo Tai chinh nhu:

Tham dinh, trinh c4p c6 thim quyén quyét dinh vé:

Chu tri phdi hop cac co quan trung wong thuc hién thu hoi, tiép nhan, quan 1y,
diéu chuyén hodc xur 1y tai san nha nudc tai cic to chirc, co quan nha nudc theo
Quyét dinh ctia Thii tudng Chinh phu hodc B trudng Bo Tai chinh.

Théng nhat t6 chirc quan 1y va khai thac tai san nha nudc chua giao cho t6
chtrc hodc c4 nhan quan 1y, sir dung. Quan 1y cac ngudn tai chinh phat sinh trong
qua trinh quan 1y, x1r 1y tai san thudc s¢ hiru nha nudc theo qui dinh cua phép luat.

Quan 1y tai sdn nha nudc tai cac td chtrc ban cong, td churc hoi, co quan khac &
trung wong khong dugc Ngan sach nha nudc dam bao kinh phi hoat dong theo qui
dinh cua Luat Ngan sach nha nudc.

- T chuc thong tin, tu van vé tai san nha nudc va bat dong san.

- Huéng dan, kiém tra cac t6 chirc, co quan nha nudc & trung wong va dia
phuong vé cac linh vyc:

Viéc quan 1y va stir dung tru s¢ lam viéc va tai san nha nudc cé gia tri 16n

theo quy dinh cua BJ.
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Viéc thyc hién thu tién str dung dét, tién thué dat, tinh gia tri tai san khi Nha
nudc giao dat, xac dinh gia tri quyén st dung dat gop von lién doanh hodc cb phan
hoa, dén bu thiét hai vé dat khi Nha nudc thu hoi.

Thuc hién quan 1y tai chinh dbi v6i dét (trir thué va phi) va tai nguyén khoang
san (trir dau khi).

Thuc hién quan 1y tai chinh trong viéc khai thac, st dung tai san két cAu ha
tang phuc vu loi ich qudc gia, loi ich cong cong.

Thuc hién chinh sach bdi thuong, hd tro tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dét ding
vao muc dich qudc phong an ninh, 1¢i ich qudc gia, 1oi ich cong cong.

Xtr 1y tai san duoc xéac 1ap quyén s hitu nha nude.

- Huéng dan, kiém tra co quan tai chinh dia phuong thyc hién quan 1y tai san
nha nudc theo qui dinh cia phap luat.

- Thuc hién cong tac théng ké, phan tich dy bao; tong hop sb liéu, tinh hinh
quan ly; tong hop danh gia hiéu qua quan 1y va st dung tai san nha nudc; thuc hién
ché do bao céo theo quy dinh.

- Phdi hop, tham gia x4y dung chinh sach tai chinh qudc gia, nghién ctru khoa
hoc va hop tac qudc té trong linh vuc cong san theo phan cong ctia Bb.

Vi vai tro 13 co quan Trung wong théng nhit quan 1y vé tai san cong, ngudi
dung dau co quan 1a Cuc truong Cuc Quan 1y cong san c¢d quyén han, trach nhiém
duoc quy dinh cuy thé la:

Trinh B trudng xir 1y hodc trinh cip c6 tham quyén xt 1y nhitng vin ban vé
quan ly tai san nha nudc do cac co quan trung vong va dia phuong ban hanh trai véi
qui dinh cia Nha nudce va cia B Tai chinh.

Puoc yéu cau cic to chirc, ca nhan dang quan 1y va sir dung tai san nha nudc
bao céo, cung cap thong tin va céc tai liéu can thiét vé tai san nha nudc, tai nguyén
qudc gia phuc vu nhiém vu quan 1y cua Cuc.

Puoc quyén kién nghi xir Iy hodc xir Iy theo tham quyén cc vi pham vé chinh
sach, ché do quan ly tai sdn nha nudc cua cac co quan, don vi cia Nha nudc.

Bén canh ngudi dimg dau Cuc Quan 1y cong san con cdé mot sé Pho cuc trudng,
hi¢n tai la 2 ngudi va ndm phong chirc ndng. Cyc trudng c6 trach nhi¢m quan ly toan
di¢én cong chirc cua Cuc; t6 chirc hoc tap, boi dudng nang cao trinh do cho cong chic;

quan 1y tai chinh, tai san dugc giao theo quy dinh cia Nha nudc; chiu trach nhiém
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trude Bo truong vé toan bd hoat dong cua Cuc. Pho cuc truéng chiu trach nhiém trude
Cuyc truong vé nhiém vu dugc phan cong.

Co céu to chirc ctia Cuc Quan 1y cong san gdm: 5 phong - Phong Tai sdn
hanh chinh, sw nghiép - Phong Tai nguyén, dat - Phong Tai san két cau ha tang -
Phong Tai san xdc ldp s¢ hivu nha mede - Phong Hanh chinh- Téng hop. Tuy nhién
chtrc ning nhiém vu cua cac phong déu 13 phong nghiép vu, phan cap quan 1y vira
theo chuyén mén nghiép vu vira theo déi twong. Tirc 14 mdi phong thyc hién quan 1y
mot mang riéng, dong thoi quan 1y tai san cong tai mot s6 B nganh theo phan cap
quan ly tai san Trung vong, dia phuong can ctr vao Nghi dinh 137/2006/ND-CP va
Thong tu huéng dan 35/2007/TT-BTC.

2.1.2./ Co quan dia phwong

Heé thong Ngan sach nha nude duge t6 chirc gdm 2 cap 1a Trung wong va dia
phuong nén gin véi quan 1y Tai san cong cap dia phuong ciing vdy. Uy ban nhan dén
cac tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong quyét dinh thanh lap Chi Cyc quan 1y cong
san hodc phong quan ly cong san thudc S¢ Tai chinh véi chire nang nhiém vu la:

* / Chirc nang: Tham muu gitup Ban giam ddc S¢ thuc hién quan 1y nha nudc
vé tai san Nha nude theo quy dinh cua phap luat.

*./ Nhiém vu, quyén han:

Tham muu gitp Ban Giam ddc S¢ Tai chinh, xdy dung cac van ban vé quéan Iy
va str dung tai san nha nudc do Thanh phé Ha Noi quan 1y.

Tham muu, dé xuat bao cdo Giam ddc So Tai chinh trinh UBND Thanh phd,
Tinh tiéu chuén, dinh méc st dung tai san chuyén dung phuc vu cho hoat dong dac
thu ¢ dia phuong ma Trung wong chua quy dinh.

Huéng dan, kiém tra céc to chirc, co quan, don vi thudc thuc hién quan 1y tai
san cong.

T6 chuc tiép nhan, quan 1y, trinh UBND Thanh phd, Tinh, Gidam dbc S¢ Tai
chinh xtr Iy hodc xir 1y theo thdm quyén d6i véi tai san dugc xac 14p s& hitu Nha
nudc, tai san tich thu sung cong quy Nha nudc theo quy dinh.

Tham dinh, trinh cip c6 thAm quyén quyét dinh vé tiéu chuan, dinh mirc st
dung tai san nha nudc theo quy dinh ddi véi tai san cong.

Phéi hop thuc hi¢n thu hoi, tiép nhan, chuyén giao, diéu chuyén, chuyén doi

hinh thtc s& hiru, xtr 1y tai san Nha nudc tai cac co quan hanh chinh, don vi sy
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nghiép cong lap, to chirc chinh tri xa hoi, to chirc doan thé thuéc Tinh,Thanh ph
theo quyét dinh ctia co quan Nha nudc c6 thim quyén.

Tham gia v6i SO Tai nguyén va Mai trudng, cac co quan co lién quan dé quan
1y, bd tri str dung dbi v6i quy nha, dat thudc sé hitu Nha nudc do Tinh, Thanh phd
quan ly; quan 1y tai chinh quy nha chuyén dung thudc s& hiru Nha nudc cia Tinh,
Thanh phé hién do céc t6 chirc thué st dung lam try s&, van phong, co s¢ san Xuét
kinh doanh, nha cong s&; quy nha do cac chi dau tu phai chuyén giao cho Tinh,
Thanh phé quén 1y, str dung theo dy an dugc Tinh, Thanh phd phé duyét.

T6 chirc dang ky tai san, luu trit ho so, tong hop phan tich, béo cdo tinh hinh
sir dung tai san cong thudc pham vi quan 1y caa Tinh, Thanh pho.

Thuc hién ché d6 bao cao dinh ky hodc dot xuit theo quy dinh va theo yéu cau
ciia UBND Tinh, Thanh ph6, Bo Tai chinh.

*/ T6 chuc cong viée: Trong Chi cuc quan 1y cong san hay phong quan ly
cong san dugc to chirc thanh thanh cac bd phan phuy trach twong Ung véi 5 mang
cong viéc duoc to chirc thanh 5 phong trén Cuc quan 1y cong san, tat ca chiu sy
quan 1y thong nhat cua Chi cuc trudng hay truong phong. Bién ché dugc quyét dinh
bdi S¢ Tai chinh .

2.1.3/ Cac co quan khac cé lién quan.

Trong qua trinh quan 1y tai sdn cong no6i chung va quan 1y tai san la tru s¢ lam
viéc ciia co quan hanh chinh sy nghiép c¢6 mot so co quan khac cung tham gia. O
cip trung wong d6 1a Bo ké hoach va dau tu, Bo xdy dung va Bo Tai nguyén va Moi
truong...; ddi v6i cap dia phuong 12 S& ké hoach dau tu, S¢ xdy dung va S¢ Tai
nguyén & moi truong.

* / B6 K& hoach va dau tu c6 nhiém vu :

- Nghién ctru, tong hop chién luoc, quy hoach phat trién két cau ha tang; phdi
hop véi cac don vi lién quan tong hop, 1ap quy hoach phat trién kinh té - xa hoi
chung cua ca nudc.

- Chu tri nghién ctru, d& xuit co ché, tong hop ké hoach 5 nam ddi véi cac
cong trinh cong cong do thi, nha lam viéc, ha tﬁng cac khu d6 thi méi, cac khu cong
nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao, nghién ctru 1én ké hoach phat trién d6 thi.

- Lam dau mbi tham gia thim dinh cac dy an dé cac bo, nganh, dia phuong quyét

dinh theo thim quyén gém: thAm dinh thanh 1ap mai, sép xép, t6 chirc lai doanh nghiép
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nha nudc; tham dinh cac dy an dau tu (ca von trong nude va von ngoai nudc); tham
dinh quy hoach phat trién két cdu ha tang cho cic co quan nha nudc trong d6 cé try so
lam viéc, thuc hién viéc giam sat dau tur .

- Nghién ciru dy bao, thu thap va hé thong hod cac thong tin vé kinh té phuc
vu cho viéc xay dung quy hoach, ké hoach phat trién Bo, nganh; phdi hop véi cac
don vi lién quan xtr Iy va cung cap thong tin vé linh vuc ké cdu ha ting, do thi va
nha cong so.

* / P61 v6i cong tac xay dung, quy trinh k¥ thuat va dinh mirc xay dung. .., dugc
Bo xay dung lap ké hoach va xay dung thanh hé théng vin ban thong nhét ap dung cho
cac co quan don vi ¢ cong trinh xdy dung. Ciing tir cong tic quy chuan trong xay
dung va dit liéu thong ké Cyc Quan 1y cong san -Bo Tai chinh, quan 1y cac tai san cong
duoc hinh thanh, dua ra dinh muc d6i véi tung nganh, tung chirc danh. Nhiém vu cu
thé lién quan dén nha dat cong so la:

- Xay dyng cac dinh hudng phét trién nha & qudc gia cho ting giai doan 10
nam, chuong trinh nha & quéc gia 5 nam, chi tiéu phat trién nha & va ké hoach phat
trién nha & xa hoi trong nhiém vu phat trién kinh té - xd hoi cta dat nude theo timg
giai doan; chi dao viéc thuc hién sau khi dugc Thu tudng Chinh phu phé duyét;

- Huéng dan, kiém tra Uy ban nhan dan cac tinh, thanh phé truc thugc Trung
wong xdy dung cac chuong trinh phat trién nha & dia phuong, chi tiéu phat trién nha
& va ké hoach phat trién nha ¢ xa hoi trong nhi¢m vu phat trién kinh té - x4 hoi cua
dia phuong theo tung giai doan;

- Chu tri, phdi hop vdi cac co quan c6 lién quan to chtrc 1ap, thim dinh quy
hoach phat trién hé théng cong s& cac co quan hanh chinh nha nudc, tru s¢ lam viéc
thudc s¢ hitu nha nudc cua cac co quan, t6 chirc chinh trj - x3 hoi, cac don vi su
nghiép cong lap & Trung wong; to chirc thyc hién sau khi duoc Tha tudng Chinh
pht phé duyét;

- Huéng dan, kiém tra Uy ban nhan dan cac tinh, thanh phé truc thugc Trung
wong trong viéc 1ap quy hoach phat trién cong sé cac co quan hanh chinh nha nudc,
tru so lam viéc thudc s¢ hitu nha nudc cua cac co quan, t6 chirc chinh tri - xa hoi,
cac don vi sy nghiép cong lap ¢ dia phuong;

- Xay dung, trinh ban hanh hodc ban hanh theo thim quyén cac tiéu chuan xay

dung nha &, cong sd, tru s& lam viéc; ban hanh quy dinh vé tiéu chi phan loai, thiét ké
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mAu, thiét ké dién hinh, quy ché quan 1y, sir dung, ché do bao hanh, bao tri nha &, cong
s0, try s& lam viéce tr Trung uwong dén dia phuong;

- Chu tri, phdi hop voi Bo Tai chinh xdy dyung, trinh Thu tuéng Chinh phu ban
hanh tiéu chuan sir dung nha cong vy, khung gia cho thué nha & cong vy, khung gia
cho thué, thué mua nha & xa hoi 4p dung cho timg thoi ky phu hop véi diéu kién
phat trién kinh té - xa hoi cta dat nude; huéng dan, kiém tra viéc thuc hién;

- Chu tri, phéi hop véi Bo K& hoach va Pau tu xay dung céc tiéu chi diéu tra,
thng ké, danh gia vé nha &; chi dao, huéng din cong tac diéu tra, théng ké, danh
gia dinh ky vé nha o; huéng dan viéc xay dung, quan 1y co sé dir liéu va cung cap
thong tin vé nha &, cong so, tru s¢ lam viée thudc s hitu nha nudc; tong hop, cong
bd dinh ky nim nim thong tin vé nha & trén pham vi ca nudc;

- Hudng dan, kiém tra viéc cap gidy chimg nhan quyén so hitu nha &, quyén s
hitu cong trinh xay dung theo quy dinh cua phap luat.

S¢ Xay dung cac tinh thyc hién cac nhiém vu tuong tu trong cong tdc quan ly
nha cong s cua tinh, gan véi chire nang nhiém vu cta dia phuong.

*./ B0 Tai nguyén & moi truong cd nhiém vuy:

- T6 chte, chi dao cong tac diéu tra, khao sat, do dac, danh gia va phan hang
dat dai, 1ap ban d6 dia chinh;

- Huéng dan co quan chuyén mén tryc thugc Uy ban nhan dan cac quan-huyén
1ap ho so, trinh Uy ban nhan dan quan-huyén quyét dinh giao dét, cho thué dat, cho
phép chuyén muyc dich d6i v6i ho gia dinh, c4 nhan; giao dat dbi véi cong dong dan cu
hodc thu hdi dat d6i voi ho gia dinh, c4 nhan, cong dong dan cu, ngudi Viét Nam dinh
cu & nude ngoai thude déi tuong duoc mua nha gin lién véi quyén st dung dat o;

- Chi dao va huéng dan cho quan-huyén, phuong-xa-thi tran thuc hién viéc ding
ky, thong ké, kiém ké dat dai; 1ap so dia chinh, cap gidy chimg nhan quyén sir dung dét
ddi véi ho gia dinh, c4 nhan, cOng déng dan cu, nguot Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
thudc dbi tuong duoc mua nha ¢ gin lién v6i quyén sir dung dat &; chuyén quyén sir
dung dat theo thAm quyén. Hudng dan va kiém tra viéc thuc hién ding ky va cung cip
thong tin vé thé chap, bao lanh bang quyén st dung dét, tai san gan lién vai dat;

- Thuc hi¢n viéc dang ky, lap s6 dia chinh; téng hop théng ké dat toan thanh
phé theo quy dinh phap luat; cip gidy ching nhan quyén sir dung dat (ké ca tai san
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trén dét) cho td chure, co s ton gido, nguot Viét Nam dinh cu & nude ngoai, td chc,
ca nhan nudc ngoai;

- Trinh Uy ban nhan déan thanh phd quyét dinh giao dat, cho thué dét, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat d6i véi to chire; giao dat ddi véi co so ton gido; giao
dat, cho thué dat d6i voi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai; cho thué dat dbi véi
td chirc, c4 nhan nude ngoai; thu hoi dat dbi vai td chire, co s& ton gido, nguoi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, td chirc, ca nhan nudc ngoai dau tu theo du an. Lap thu
tuc ky két hop dong thué dat va quan 1y viéc thué dat cua cac ddi twong theo quyét
dinh cho thué dat di duoc cap c6 tham quyén phé duyét;

- Puoc Uy ban nhéan déan thanh phé uy quyén ky gidy chimg nhan quyén st
dung dit (d6ng dau Uy ban nhan dan thanh phd) cho t6 chirc, co sd t6n gido, ngudi
Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, to chirc, ci nhan nudc ngoai; gia han quyén st
dung dat va phan cdp cho Vian phong ding ky quyén st dung dat chinh 1y bién dong
trén gidy ching nhan quyén s dung dat theo quy dinh phap luat; dang ky d6i véi
cac bién dong vé nha o va cong trinh x4y dung.

- Pugc Uy ban nhan dan thanh phd giao thuc hién bdi thuong, giai phong mat
bang trong truong hop thu hoi dét sau khi quy hoach, ké hoach sir dung dat dugc cong
b6 ma chua c6 du an dau tu; nhan chuyén nhuong quyén st dung dét trong khu vuc c6
quy hoach phai thu hoi dat ma ngudi st dung dat c6 nhu cau chuyén di noi khac trude
khi Nha nude quyét dinh thu hoi dat; quan 1y quy dat da thu hoi va phdi hop t6 chirc
dau gia quyén st dung dét theo quyét dinh cua co quan nha nudc c6 thim quyén dbi
v6i dién tich tich dugc giao quan 1y;

- Phéi hop véi céc so, nganh cé lién quan dé huéng dan, kiém tra viéc trién
khai céc thil tuc ding ky bién dong vé nha, dat. Phdi hop v6i S¢ Tai chinh thanh
phé trong viéc ké khai, 1ap s0; dé xuat Uy ban nhan dan thanh phé quan ly dat gan
lién tai san cong do cac to chitrc quan 1y sir dung. Phdi hop cung cac ban, nganh
trong viéc c6 phan hoa cac doanh nghiép va vdi co quan thi hanh an dé xir 1y nhimng
van dé c6 lién quan dén dat dai;

- Tham gia dinh gia cac loai dat theo khung gia, nguyén tic va phwong phap
dinh gia céc loai dét theo quy dinh. Cung véi cac sé, nganh tham muu cho Uy ban
nhan dan thanh phd x4c dinh gid dat dé nguoi st dung dat thuc hién cac quyén va

nghia vy ctia minh theo phap luat.
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Ngoai ra, tham gia quyét dinh hiéu qua cta tai san cong 13 try s& cla cac co
quan hanh chinh nha nudc con la chinh cac co quan nha nudc duge giao quan 1y
tryc tiép str dung. Viée bd tri sip xép cong viée va to chirc hoat dong quyét dinh
hi€u qua tai san cong.

2.2./ Thuc trang quan ly tru sé lam viéc trong cac co quan hanh chinh nha
nuwéce cia Viét Nam.

Tai san cong la tru s¢ lam viée cia co quan hanh chinh nha mede bao gom dat
dai, nha, céng trinh xdy dung, tai san khdc gdn lién véi dat thuée khudn vién try so
lam viéc cua co quan hanh chinh nha nuoc.

Khuén vién dat dugc hiéu 14 tong dién tich dat do co quan nha nudc c6 tham quyén
cap theo quy dinh cua phap ludt vé dét dai cho timg co quan hanh chinh nha nuée

Dién tich lam viéc cho can bg, cong chirc 1a dién tich cua cac phong lam viée
trong khu vuc lam viéc dugc x4c dinh trén co s& $6 lugng can bd, cong chirc trong
bién ché va hop dong lam viéc khong c6 thoi han cta co quan, don vi theo quy dinh
ctia Nha nudc va tiéu chuan dinh mic cho mdi chd 1am viéc.

Do cong tac to chirc hanh chinh nha nuéc gém cip Trung wong va dia phuong,
trong cap dia phuong dugc to chire thanh 3 cip gom (Tinh, Thanh phd truc thudc
TW; Cép quén huyén va cap x3 phuong) nén tru sé co quan hanh chinh nha nudc
cling duoc trién khai va quan 1y t6i mdi cap hanh chinh, cong tac nay gan vdi viée
phan cap va quan 1y cho co quan quan 1y cong san cap Trung wong va dia phuong.

Cu thé try s¢ co quan hanh chinh cip trung wong bao gom: Tru sé lam viéc
ctia co quan thudc Qudc hoi, Chinh phu, co quan tu phap (kiém sat, toa an, thi hanh
an, cong an bao gSm ca hé théng trai giam...), try s& lam viéc cua cac bd nganh do
trung wong quan 1y hay dau tu truc tiép.

Tru s¢ lam vi€c cua co quan hanh chinh dia phuong bao gém: Tru sé lam viéc
ctia co quan hanh chinh cip tinh, huyén, xa va don vi trong duong. Try sé cia cic
don vi vii trang dia phuong dau tu qua ngan sach qudc phong an ninh dugc hd tro
mot phan hay toan b tir ngén sach dia phuong.

Nhu vy véi sy phan chia twong dbi rd rang nhu trén, dong thoi ddy chinh 1a tai
san gia tri nhat ctia co quan hanh chinh nha nudc, ching ta xem xét ting budc cach
thirc quan 1y khai thac hiéu qua ctia co quan hanh chinh chinh nha nudc gin véi

nhiing ddc diém riéng cua khoi tai san nay nhu thé nao?
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2.2.1./ Diic diém va vai tro cia tru sé lam viéc trong tong thé tai sin cong hién
nay cua nwoc ta.

Tru s lam viéc clia co quan hanh chinh c6 vai trd hét strc quan trong, nhat 13
ddi véi nha nude xa hoi chu nghia nhu Viét nam:

- Tru s& lam viéc 13 hinh anh ( bd mat) ctia co quan cong quyén nhat 13 nhiing
co quan trung wong, phan anh quyén luc va vi thé cia bd may nha ntroc. Cu thé hon,
day 1a noi lam viéc ctia can bd cong chirc nham giai quyét cong viée hanh chinh cia
qudc gia giup van hanh t6t bd may nha nude, noi bao quan thiét bj tro gitp phuc vu
cho quan 1y nha nudc. Ngoai cong viéc hanh chinh theo gio quy dinh, try s¢ lam
viéc con 1 noi nghi ngoi sinh hoat chung gitip cong chitc can bo tai san xuat sirc lao
dong, sinh hoat chung nham nang cao hi¢u qua cong viéc dac bi¢t linh vuc quéc
phong,an ninh...

- bam bdo viéc giao dich thuédn g1 trong cong viéc cua céc td chirc, ¢4 nhan
v6i co quan hanh chinh va ngugc lai. Bam bao sy ton nghiém cua ky cuong phéap
luat trong xa hoi.

Ngoai nhirng dic diém chung cia tai san cong dugc trinh bay ¢ phan trude, tru
s¢ lam viéc cua co quan hanh chinh tai Viét nam c6 nhiing dac diém riéng, diém
khac biét nay so vdi ca mot sé nude khac trén thé gidi. Pay ciing ¢ thé coi 1a diém
tao nén sy khac biét trong quan 1y dat dai tai san sau nay cia Viét nam.

- Pét dai 13 tai san s& hitu toan dan, nha nuéc dai dién dung ra thdng nhat quan
Iy. Tru s& ctia co quan hanh chinh nha nudc c6 ngudn gde tir NSNN. Dé hinh thanh
try s¢ 1am viéc co quan hanh chinh nha nudc khéng phai nop tién st dung dit. Qua
trinh hinh thanh tru s¢ dugc dau tw moi tir NSNN hay tir tiép quan do lich sur dé
lai... tuy nhién déu duoc xac 1ap s& hiru nha nudc trude khi st dung. Do vay co thé
coi 12 c6 ngudn gdc tir NSNN.

- Dya trén tiéu chuan dinh murc, quy trinh khé cu thé, quy mé tru sé cta cac co
quan phu hop véi chitc ning nhiém vy, quy hoach. Kiéu dang, dién tich tuy thudc co
ciu bd may, sb luong cong chirc va NSNN cip. Viée tiéu chuan hoa dién tich 1am
viéc va mo hinh t6 chirc tap trung ciia co quan hanh chinh dang dwoc trién khai & mot
sO dia phuong goép phan nang cao hiéu qua hoat dong, giam chi phi van hanh. Tuy

nhién van con c¢6 nhitng dac thu riéng ctia mdt sd6 co quan nhu toa an, vién ki€ém sat,
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qudc phong, trai giam... va mot sd nude ¢ riéng mé hinh quan 1y tai san 1a tru sé
cho nhiing don vi dédc thu nay.

- Pau tu cho tru s 1a khoan dau tu khong thu hdi trong qua trinh sir dung, mang
tinh tich luy st dung cho nhiéu nam.(ttc 13 tidu dung dan). Try so lam viéc co quan
hanh chinh khong thudc linh virc san xuat kinh doanh, khong tham gia tryc tiép vao san
xuét, khong chuyén gié tri hao mon vao gia thanh san pham hay chi phi néi chung, mac
du nha nude van quy dinh theo déi khau hao. Véi dic diém d6 nén ngudn von dau tu
trong trudng hop nay khong thu héi duge, co quan st dung khong ¢ nghia vu ndp
khau hao cho nha nudc. Viéc hao mon nhanh hay cham khong anh hudng dén loi ich
clia co quan hanh chinh ma chi anh huong dén cong viéc chung va tudi tho ciia cong
trinh ma théi. Vi vdy nha nude budc cac co quan phai str dung tiét kiém, hop 1y, c6 quy
trinh quan 1y, khai thac thong nhét va co ché diéu chuyén linh hoat. Pay chinh 1a noi
dung chinh trong cong tac quan 1y dwoc trinh bay ¢ phan sau.

2.2.2./ Co so phap ly cho viéc quan ly tru so lam viéc trong cdc co quan hanh
chinh nha nudc.

Niam 2008 danh dau mébc quan trong trong cong tac quan 1y Tai san cong d6 1a
su chat loc nhirng diém hop 1y va tong két danh gia thue hién cac van ban trude do.
Luat quan ly, st dung tai sdn nha nudc sau mot thoi gian dai thao ludn, xay dung,
giai trinh va dugc Qudc hoi thong qua ngay 3/6/2008. Pay la chd dya phap 1y cao
nhat gitp cic co quan sir dung tai san céng va quan 1y tai san cong dua ra nhiing
huéng dan va thuc hién cong tac quan Iy mot cach tiét kiém, hiéu qua, cong khai
gin trach nhiém cua cac di twong lién quan trong qua trinh quan 1y.

Chung ta c6 thé tom tit hé thong quy pham phap luat lién quan dén tai san
cong hién nay nhu sau: Nghi dinh 14/1998/NP-CP ngay 6/3/1998 cia Chinh phi1 vé
quan 1y TSNN, day 13 co so phép 1y thuc hién thong nhat quan 1y TSNN néi chung
trong do co tru s& lam viéc cua co quan hanh chinh. Trong qué trinh thuc thi lién
quan dén quan Iy TSNN 14 tru s¢ co quan hanh chinh va cu thé nhitng quy dinh cta
Nghi dinh nay, mot loat cac van ban lién quan dyoc ban hanh kém theo:

Quyét dinh 147/1999/QD-TTg ngay 5/7/1999 ciia Thu tudng quy dinh tiéu
chuan dinh muc, sir dung tru s& lam viéc tai cadc co quan nha nude, don vi su nghiép.
Ngay 14/11/2006 Quyét dinh 260/2006/QD-TTG sira d6i bd sung Quyét dinh
147/1999/QD-TTg. Pong thoi Quyét dinh 32/2004/QD-BTC cua Bo trudng Bo Tai
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chinh ngay 6/4/2004 vé Tiéu chuén dinh muc st dung tru s& lam viéc cia co quan
nha nudc tai xa, phuong, thi tran.

Sau tong kiém ké lic Oh ngay 1/1/1998 dbi voi TSNN, ngay 16/1/1999 Thu
tuéng Chinh pht ban hanh Chi thi 02/1999/CT-TTg nham ting cudng quan ly
TSNN sau tong kiém ké. Tiép theo d6 lién quan dén coéng so nha nudc 1a Quyét
dinh 20/1999/QD-BTC ctia Bo Tai chinh ngay 25/2/1999 vé quan Iy tru s lam viéc
tai cac co quan hanh chinh sy nghiép.

Ngay 17/8/2004 Bo Tai chinh ban hanh Thong tu 83/2004/TT-BTC hudéng dan
ndi dung quan 1y try s¢ lam viéc ciia co quan hanh chinh, don vi su nghiép.

Pén nam 2006 mot loat cac vin ban phap quy méi va bd sung dwoc ban hanh
trong quan ly TSNN trude khi Luat quan ly va st dung TSNN dugc thong qua. Ngay
24/1/2006 Nghi dinh 13/2006/ND-CP ciia Chinh phii vé xac dinh gia tri quyén sir dung
dat dé tinh vao gia trj tai san cta cac td chie dyoc nha nude giao dat khong thu tién sir
dung dét. Pi kém v6i Nghi dinh nay 1a Thong tu 29/2006/TT-BTC cua Bo Tai chinh
ngay 4/4/2006 huéng dan thuc hién Nghi dinh 13/2006/ND-CP.

DPic biét ngay 25/9/2006 Thu tuéng chinh phu ban hanh Quyét dinh
213/2006/QP-TTg, huéng dan mot sé ndi dung ciia Quy ché quan 1y cong sé cac co
quan hanh chinh nha nudc. Kém theo dé la thong tu 01/2007/TT-BXD ngay
31/1/2007 ctia B6 Xay dung huéng dan thuc hién.

Pé cuy thé hoa quyén va trach nhiém ctua mdi don vi trong quan 1y tai san cong,
ngay 14/11/2006 Chinh pht ban hanh Nghi dinh 137/2006/ND-CP vé Quy dinh viéc
phan cap quan 1y nha nudc dbi véi tai san nha niroc tai co quan hanh chinh, don vi
su nghiép cong lap. D1 kem vdi Nghi dinh 1a Thong tu 35/2007/TT-BTC ngay
10/4/2007 cuia Bo Tai chinh hudng dan thyc hién.

Ngay 19/1/2007 Quyét dinh 09/2007/QD-TTg ctia Thu tuéng chinh phi1 vé sap
xép lai, xtr 1y nha, dat thudc sé hiru nha nude. Quyét dinh ndy duoc Bo Tai chinh
huéng dan bang thong tu 83/2007/TT-BTC ngay 16/7/2007. Ciing trong nam 2007
Thu tuéng ban hanh Quyét dinh 179/2007/QD-TTg ngay 26/11/2007 vé quy ché tb
chtrc mua sam tai san hang hoa tir NSNN theo phuong thirc tap trung. Pé quan 1y
theo doi hiéu qua tiét kiém Bo Tai chinh ban hanh Quyét dinh 32/2008/QD-BTC
ngay 29/5/2008 vé Ché do quan 1y, tinh hao mon tai san ¢ dinh trong cic co quan

nha ntroc, don vi sy nghiép cong 14p va cac t6 chirc ¢ sir dung NSNN. Bén canh d6
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1a Luat s6 48/2005/QH11 vé thuc hanh tiét kiém, chéng lang phi c6 quy dinh lién
quan dén str dung TSNN.

Nhu vy mot hé thong vian ban phap quy tuwong d6i hoan chinh cho dén thoi
diém hién nay lién quan dén cic budc trong qua trinh quan 1y TSNN néi chung va
tru s¢ lam viéc co quan hanh chinh no6i riéng. Ngay 1 thang 1 ndm 2009 Luat quan
Iy, sir dung tai san nha nudc c6 hiéu lyc, chung ta tin ring cong tac quan 1y va sir
dung TSNN s& dugc chuan hoa hon, hiéu qua hon nhung v6i nhirng vin ban trén da
tao co s& phép 1y cho viéc dau tu xdy dung méi, mua sam, quan ly, xir 1y sap xép lai
nha dét 1am try s& cila cac co quan hanh chinh nhu sau:

2.2.2.1./ Quy dinh vé tiéu chuan dinh mirc sir dung tru so lam viéc tai co quan
hanh chinh nha nuoc

Mot trong nhitng co s& dé hinh thanh TSNN 14 dinh mic sir dung tai san, dbi
voi tru s¢ lam viéc do 1a dinh muce stir dung dién tich lam viéc cua can bg cong chirc,
bién ché cta co quan, kinh phi NSNN cép hang nam... Duya vao nhitng co s trén
va dé xuat cta don vi truc tiép sir dung tai san sau nay, co quan tai chinh cé trach
nhiém thdm dinh dy toan kinh phi stra chira, cai tao try s& lam viéc va chu tri phéi
hop v6i co quan Ké hoach va Pau tu xem xét nhu cau dau tu xay dung, mo rong
dién tich 1am viéc cua timg co quan nha nudc dé quyét dinh hodc trinh cdp c6 thim
quyén quyét dinh danh muc dy 4n va vén dau tu xay dung ghi vao du toan ngan
sach nha nude vé khoan chi cai tao, sira chira, xay dung méi tru sé lam vi¢c theo
ding Luét Ngan sach Nha nudc.

Hi¢n nay tiéu chuan dinh muc st dung di¢n tich lam viéc dugc xac dinh cho
tung chic danh can b, cong chure, vién chuirc, nhan vién trong co quan hanh chinh.

Doi vi tiéu chudn, dinh mirc siv dung tru sé lam viéc cia co quan hanh
chinh nha nwoc truc thugc Trung wong, dugc Thu tudng Chinh phu quy dinh tai
Quyét dinh 147/1999/QD-TTg ngay 5/7/1999 va duogc sira doi bd sung tai Quyét
dinh 260/2006/QD-TTg cua Thu tudng Chinh phu ngay 14/11/2006. Dbi tuong chiu
su diéu chinh cua quy dinh nay 1a: B6 truéng, Thu truéng co quan ngang B, co
quan thudc Chinh phil, co quan Trung wong ctia cac doan thé, Chu tich iy ban nhan
dan cac tinh, thanh ph6 truc thuoc Trung wong, can cu ti€u chuan, dinh muc tai

Quyét dinh nay va céc van ban hudng dan cua Bo Tai chinh, chi dao cac don vi
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thudc pham vi quan 1y ciia minh dé bd tri, sip xép lai tru so lam viéc hién c6 nhim
st dung hi¢u qua, tiét kiém tai san nha nude.

Co quan, don vi st dung tru s& lam viéc theo ti€u chuan, dinh muc co trach
nhiém: Quan ly, st dung tru s¢ lam viéc theo dung quy dinh, tuyét dbi khoéng duoc
dung try so lam viéc dé: cho thué; sang nhugng; gop von lién doanh; chia cho can
bd, cong churc, nhan vién lam nha & hodc diéu chuyén nha, dat thudc try s& lam viée
khong ding thim quyén;

Thuc hién viéc quan 1y dat thudc khuén vién tru s& lam viée theo ding cac quy
dinh ciia phap luat vé dét dai va cac quy dinh hién hanh cia Nha nudc;

Thu trudng co quan va ngudi ky quyét dinh sai voi nhitng quy dinh ciia Quyét
dinh nay hodc khong dung tham quyén thi phai chiu trach nhiém, néu c6 thiét hai
vat chét xdy ra thi phai boi thuong theo quy dinh ctia Phap luat.

Tiéu chuan, dinh muc st dung di¢n tich lam viéc cua cac churc danh sau do cac
cO quan b6 tri theo yéu cau st dung trén co so dién tich lam viéc hién cé cua co
quan nha nudc.

Téng Bi thu Ban Chap hanh Trung wong Dang;

Uy vién B6 Chinh tri Ban Chap hanh Trung uong Pang;

Chu tich nuéce, Phé Chu tich nuoc;

Chu tich Qudc hoi, Pho Chu tich Qudc hoi;

Thu tuéng Chinh phu, Phé Thu tuéng Chinh phu;

Béang 2.1: Pinh mirc sir dung tru sé lam vié€c trong co quan hanh chinh nha nwéc

Tiéu chuan

dién tich tir toi

TT Chirc danh thiéu téi tdida|  Ghi cha

cho 1 chd Iam

viée (m*/ngudi)

Truong ban ctia Pang ¢ Trung wong, Chanh Vian phong Trung wong | 40-50m’ Tiéu chuan
va cac chirc vu twong duong, Chu tich Hoi dong dan toc cia Qudc dién tich nay

hoi, Uy vién Uy ban Thuong vu Qudc hodi, Chu nhiém Uy ban coa bao gom:

Qudc hoi, Vién truéng Vién Kiém sat nhan dan tdi cao, Chanh an Tda 4n - Dién tich
£ V1A . . £y - A . . lam viéc;
nhan dan t6i cao, Chu nhi€ém Van phong Quoc hoi, Chd nhiém Van phong N
- Dién tic
Chu tich nudc, B trudng va cac chirc vu tuong duong Bo truong, Bi thu, ido khich
iép khach.

Chu tich H6i dong nhan dan, Chu tich Uy ban nhan déan thanh phd Ha Noi
va thanh phé H6 Chi Minh.
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TT

Chirc danh

Tiéu chuin
dién tich tir tdi
thiéu toi toi da
cho 1 chd 1am

viée (m*/ngudi)

Ghi chu

Pho Trudng ban ctia Pang ¢ Trung wong, Pho Van phong Trung uvong
bang va cac chic vu tuong duong, Pho Chu tich Hoi déng dan tdc
ctia Qubc hoi, Pho Cha nhiém Uy ban ciia Qudc hoi, Pho Vién truong
Vién Kiém sat nhan dan tdi cao, Pho Chanh 4n Toa 4n nhan dan tbi
cao, Pho Cha nhiém Vian phong Qudc hoi, Phé Cha nhiém Vin phong
Chu tich nudc, Thir trudng va céc chiic vu tuong duong Tha trudng,
Phé Bi thu, Pho Chu tich Hoi dong nhan dan, Phé Chu tich Uy ban
nhan dan thanh phé Ha Noi va thanh phé HO Chi Minh, Bi thu, Chu
tich Hoi déng nhan dan, Cha tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phd
tryc thudc Trung wong (trir thanh phd Ha Noi va thanh phd HO Chi
Minh) va cac chirc vu c¢6 hé s phu cdp chic vu lanh dao tir 1,25 tre

1én.

30-40 m”

Tiéu chuan
dién tich nay
bao gom:

- Dién tich
lam viéc;

- Dién tich
tiép khach.

Phé Bi thu, Pho Chu tich Hoi dong nhan dan, Phé Chu tich Uy ban
nhan dan tinh, thanh phd truc thudc Trung wong (trir thanh phd Ha
Noi va thanh phd Ho Chi Minh) va céac chitc vu ¢6 hé s6 phu cip chirc
vu lanh dao tir 1,05 dén duéi 1,25.

25-30 m’

Vu truéng, Cuc truong (Cuc ngang Vu), Chanh Van phong, Truéng Ban
cta Pang tai dia phuong, Giam déc So, Truong Ban, nganh cap tinh, Bi
thu, Chu tich Uy ban nhdn dan quén, huyén, thi x3, thanh phé truc thude
tinh va cac chiic vu c6 hé sb phu cép chitc vu 1anh dao tir 09 dén dudi
1,05.

20-25m’

Ph6 Vu truong, Pho Cuc trudng (Cuc ngang Vu), Phé Chanh Vian
phong, Pho Truong Ban cia Pang ¢ dia phuong, Phé Giam ddc So,
Pho truong Ban, nganh cdp tinh, Pho Bi thu, Pho Chu tich Uy ban
nhan dan quén, huyén, thi xa, thanh phd tryc thudc tinh, chuyén vién
cao cép va céc chuie vu 6 hé sd phu ce”ip chirc vu lanh dao tr 0,7 dén
duéi 0,9.

12-15m’

Trudng, Phé phong, ban cac cap, chuyén vién chinh va cac chirc danh

tuong duong.

10-12 m?

Chuyén vién va cac chic danh tuong duong.

8-10m’

Can sy, nhan vién thyc hanh nghié€p vu k¥ thuat.

6-8n’

Nhan vién lam cong tac phuc vu.

5-6m

Ngudn: Quyét dinh 260/2006/Qd-TTg
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Tiéu chudn dinh mirc di véi dién tich phu trg quy dinh ddi véi tru so 1am viée
xay dung moi, dién tich cac bd phan phuc vy, phu trg, cong cong va k¥ thuat dugc tinh
t6i da bang 50% tong dién tich 1am viéc cho can bd, cong chirc." Quy dinh nay trudc
do chi co 35%, day 1a do doi hoi cong viée tang 1én.

Nhu vay vé quy dinh phép luat kha day di, nhung trén thuc té hién nay viéc sap
xép b tri cong so theo dinh mirc chu yéu 1 dinh tinh. Cong tac dinh lwong chi dién ra
trong giai doan dau tién khi xdy méi hay diéu chuyén. Nhung sau khi ban giao roi va
trong qua trinh sir dung, cong viéc phat sinh nhiéu, bién ché ting nhung dién tich sir
dung thuong khong c6 su tang gidm tuong ing.

Doi véi cdc don vi cip dia phwong xd, phwong, thi tran: dinh mirc dwoc Thii
twémg Chinh phii quy dinh tai Quyét dinh 32/2004/0D-TTg ngay 6/4/2004 va dugc
B Tai chinh hudng dan véi nhirng nd1 dung nhu sau: Pinh muac st dung try s& lam
viéc ctia co quan nha nude cap xi quy dinh tai Quyét dinh nay duoc quy dinh ti da
theo tirng khu vuc véi mic nhu sau:

+ Khu vyc d6 thi khong quéa 450 m?;

+ Khu vyc dong bang, trung du khong qua 500 m’;

+ Khu vyc mién ndi, hai ddo khong qua 400 m?;

Dinh muc st dung tru s& lam viéc néu trén gém: Di¢n tich nha dung dé lam
viéc cho cac can by, cong chirc 1am cong tac Pang, chinh quyén, mit tran, doan thé,
chuyén mén nghiép vy, phuc vu cho cong tac tiép dan, hop, luu trit hd so va st
dung cho cac nhu cau cong viéc chung khac tai xa. Can cir vao thuc té ¢ dia phuong
va tiéu chuén, dinh mc s dung tru s& lam vi¢c, Chu tich Uy ban nhan dan tinh,
thanh phd truc thudc trung wong quyét dinh dién tich dat giao cho cap xa 1am try s
cho phu hgp.

Viéc bb tri str dung tru s¢ lam viéc cua co quan nha nudc cép xa trong dinh
muc quy dinh thuc hién nhu sau:

- Di¢n tich st dung lam viéc cua chic danh: Bi thu DPang uy hodc Bi thu Chi
bo xa Chu tich Ho1 déng nhan dan, Chu tich Uy ban nhan dan xa s dung di¢n tich
lam viéc tir 10-12 m?;

- Dién tich sur dung lam viéc cua chirc danh: Phé Bi thu DPang uy, Thuong truc

Pang uy cip xi hodc Phé Bi thu Chi bd x3 (noi chua thanh 1ap Péang ty cip x4),
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Phé Chu tich Ho1 déng nhan dan, Pho Chu tich Uy ban nhan dan xa st dung dién
tich lam viéc tir 8-10 m’.

Truong hop mot can bd, cong chirc xa kiém nhiém nhiéu chie danh khac nhau
thi dugc tinh theo dinh mirc ctia chitc danh bd nhiém chinh thtc cua can bd d6 dam
nhan.

- Dién tich 1am viéc cta cac chtrc danh con lai gdm ca can bd cong chirc nha
nudc (hudng luong theo ngach cong chirc) duoc bd tri 1am viéc tai x4 (néu cO) va
dién tich st dung dé phuc vu cho cong tac tiép dan, hop, luu trit ho so va st dung
phuc vu nhu cau cong viéc chung khéc tai xa do Chu tich Uy ban nhan dan cap x4
b tri phu hop véi diéu kién try sé 1am viéc hién c6 cia xa.

Hang niam, co quan Nha nude c6 thim quyén cin cr vao kha ning ngan sach
cua moi cép, téng dién tich nha lam viéc hién co, sd luong can bd, cong chirc cua
tung xa va ti€u chuan, dinh muc st dung tru sé lam viéc cua co quan nha nudc cép
xa quy dinh tai Quyét dinh nay dé quyét dinh viéc xay dung méi, xdy dung bo sung
hoac cép tru s lam viéc cho tirng xa dé ting budc dam bao du dién tich lam viéc
cho céan bg, cong chirc xa.

Dé quan 1y théng nhat va trién khai hiéu qua, quyét dinh néu rd Cuc trudng
Cuc Quan 1y cong san co trach nhiém phdi hop véi cic co quan co lién quan thudc
cac Bo Noi vu, Xay dung, Tai nguyén moi trudng, Ké hoach va Pau tu chi dao,
kiém tra, huéng dan cic tinh, thanh phd truc thudc trung wong xay dung tru s¢ lam
viéc co quan nha nudc cép x4 theo tiéu chuén, dinh mirc

(Chi tiét s6 liéu lién quan dén thong ké quan 1y s& dugc trinh bay & phan tiép theo).

2.2.2.2./ Quy dinh vé qud trinh hinh thanh tdi san céng la tru sé lam viéc.

Do lich sir d4u tranh cta dan toc thé ky 20 chiu su cai tri cia Phap sau do6 la
My nén cong tac tiép quan, thong ké tai san cong sau hoa binh gip khong it kho
khan. Cudc tong kiém ké nim 1998 cho thay gia tri tai san dat 1 210.052ty VND va
gia tri nha 1a 81.482ty VND trén tong gia tri tai san khong phai dat 1a 112.713ty
VND (thoi gia nam 1998). Nhu vdy ddy 1a mot luong tai san rt 1on ma chiém ty

r N 1A A 5 s \ 71
trong 16n 1a bat dong san tai cac co quan nha nudc .

' (Chu thich: K& tir khi hinh thanh bé may quéan 1y i san cong, nim 1998 1a ndm tong diéu tra tai san cong trén
toan qudc. SO lidu thu thap duoc dd qua nhicu lan diéu chinh va cho dén nay day 1a sb liéu tong hop day du duy
nhét ma Cyc quan Iy cong san st dung. Hang nam Cuyc kkong ¢ duoc sb liéu bao cao day du cua cac dia phuong
tirc 1a chua quan 1y dwoc. C6 3 nam khong theo dbi duoc bién dong tai san 1 cudi 2004 dén dau 2007. Hién nay
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Tru sé lam viéc & Viét nam dugc hinh thanh chu yéu tur:

- Tiép quan ché d6 cii dé lai va duogc xéc 12p s& hitu nha nude chiém phén 16n.

- Péu tu mua sim bang tién tir NSNN. Nhung try s& dugc mua sim rat hin
hiru, vi nha la tai san gén lién voi dat, dé mua mot tru s& lam viée thi mua ca nha va
nhan chuyén nhuong gia tri quyén str dung dét, nén s tién thuong 1a rat 16n, NSNN
khong can ddi duoc. Vi vay try s& lam vi¢ce cua nhiéu co quan c6 dyoc nho cong tac
sap xép va diéu chuyén. Con xay méi chu yéu dua trén dién tich dat co sin hoic
quy hoach moi. S6 lidu nay duoc Bo Ké hoach dau tu xay dyng trong quy hoach
tong thé.

Déi voi tru so 1am viée duge hinh thanh bang hinh thic tiép quan, tinh dén thoi
diém hién nay déu phai xdy méi hay cai tao lai. Chi con rat it cong trinh 1 ¢6 thé sir
dung duoc hoan chinh. Vi vy quan 1y qua trinh hinh thanh chu yéu tip trung vao dau
tu xay moi, nang cép mao rong tru s¢ lam viée hién co.

* / Doi voi dau tu xay dung moi, mé rong, nang cap tru s¢ lam viée

Thir nhdt: Diéu kién dé duoc xem xét dau tu xay dyng mdi, nang cip, mo rong
tru s& lam viée d6 1a: Ddi véi co quan hanh chinh chua c¢6 try s¢ lam viéc hodc tru
so lam viéc hién c6 dd xubng cip nghiém trong, khong dam bao an toan cho nguoi
st dung phai pha d& xay dung lai hodc dién tich tru s¢ lam viéc hién c6 chi dam bao
dudi 70% mirc quy dinh ctia Thil tuéng Chinh phii vé tiéu chuan, dinh muc sir dung
try s& lam viéc. Pong thoi phai co trong quy hoach dau tu xay dung hé thong try sé
lam viéc ctiia Bo, nganh, dia phuong duoc cip c6 thim quyén phé duyét. Quy dinh
nhu thé nay 14 chit ché, nhitng thuc té nhidu don vi gap kho khin nhét 14 quy ché vé
thué tai san chua duoc hudng dan chi tiét. Trong khi TSNN 14 tru so cta co quan
hanh chinh dia phuong dugc hinh thanh khong qua khé khan (Vi du phan cip
Huyén s& duyét kinh phi tru s x4 khong qua 3 ty, dién tich dat thi c6 sin van dé la
kinh phi NSNN, nhu vy khi ¢6 kinh phi can d6i dy toan 1a duyét, du rang nhiéu try
sO co quan hanh chinh van dang str dung rat hiéu qu4)

Thir hai: Xéac dinh nhu cau va lap du 4n dau tu xay dyng méi, mo rong, nang
cap tru so 1am viéc duoc quy dinh 1a: Cac co quan hanh chinh can ¢t vao quy hoach

dau tu xdy dung hé thong try so lam viéc da dugc cp c6 tham quyén phé duyét, to

Cuc cong san dang thr nghiém pl}én mém dé quan 1y va }hét}g ké. Tac gia sau khi trao dbi v6i Cuc cong san va
thong nhat co6 thé str dung so li¢u tong hop nhat, day di nhat dé danh gia 1a so liéu 1998.)
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chtrc khao sat va lap dy 4n dau tu giri cho co quan chu quan cép trén, dong gt co
quan tai chinh cting cap. Co quan quyét dinh dau tu chiu trach nhiém vé quyét dinh
dau tu ciia minh theo quy dinh hién hanh cua Nha nudc. Bo, nganh chu quan cap
trén, UBND cép tinh cin ¢t vao kha niang ngan sach nha nuéc mdi cap danh cho
viéc dau tu xay dung tru sé lam viéc, can cur vao bdo cao tham dinh du an dau tu
ctia co quan chirc nang dé quyét dinh hodc trinh cap c6 thAm quyén phé duyét du an
dau tu xdy dung moi, mo rong, ning cip tru s¢ lam viéc cho timg co quan hanh
chinh theo quy dinh hién hanh vé quan Iy du tu va xiy dung.

+ Quy trinh dau tu, XAy méi, mo rong tru so:

Budc mot: Xay dung va phé duyét quy hoach tru s lam viéc theo cap quan 1y
trung wong hodc dia phuong. Budc nay c6 ¥ nghia quan trong cho tién do cia cac
budrc tiép sau.

Budc hai: Xac dinh nhu cau dau tu xay dung mdi, cai tao, nang cip. Cong tac
tham dinh dugc lam trudc khi phé duyét dy an hodc dong thoi vai phé duyét dy an.

Budc ba: Lap va trinh duyét du an dau tu

Budc bon: Thue hién du an dau tu

Budc nim: Hoan cong, quyét toan du 4n dau tu dua vao sir dung.

+ Yéu cau vé dau tu xdy dung méi cong s

Cong s& duoc dau tu xay dung méi phai bao dam chat luong va dong bd céac
trang thiét bi dap Gmg yéu cau hoat dong ciia co quan. Vi tri, mit bang khu dat xay
dung cong s& cac co quan hanh chinh nha nudc phai phu hop véi quy hoach xay
dung do thi, diém dan cu nong thon va ddm bao cac diéu kién nhu:

1) Giao thong thudn tién, ddm bdo cung cép dién, cép thoat nudc, trang thiét bi
k¥ thuat, thong tin lién lac va diéu kién vé an ninh cho hoat dong cua co quan;

) Trudng hop cong s duoc dau tu xdy dung méi thi dién tich xay dung cong trinh
khong duoc 16n hon 50% dién tich khu dat. Trudng hop cong so duoc dau tu xdy dung
lai thi dién tich xdy dung cong trinh khong dugc 16n hon 70% dién tich khu dat.

Cong s cac co quan hanh chinh nha nudc cac cip duoc dau tu xdy dung méi
phai dam bao tiéu chuan thiét ké vé cap cong trinh nhu sau, day 13 co s¢ dé theo doi
khau hao TSNN:

) Cong sé cac BO, co quan ngang Bo, co quan thudc Chinh phu va Uy ban nhan

dan cap tinh dugc dau tu xay dung theo tiéu chuan cong trinh cap I hodc cap I1;
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1) Cong so Uy ban nhan dan cip huyén, cong so cac co quan chuyén mén cip
tinh duoc dau tu xay dung theo tiéu chuan cong trinh cap II hoic cap III;

1) Cong sé co quan hanh chinh cip xi duoc dau tu xdy dung theo tiéu chuin
cong trinh cap III hodc cap IV.

*/ D6i voi viée stra chita, cai tao tru sé 1am viée st dung nguén kinh phi
thuong xuyén hang ndm cua Ngan sach nha nudc. Cong viéc nay dugc thuc hi¢n khi
tru s& bi hu hong, xudng cp (bao gdm viéc duy tu, bio dudng, stra chita nho va stra
chira 16n cong trinh). Hang nam, cung véi viée 1ap du todn ngan sach nha nudc, co
quan hanh chinh can ¢t vao nhu cau can thiét cai tao, stra chita tru s¢ lam viéc cua co
quan, don vi minh, 1ap du todn chi cai tao, stra chira try s¢ lam viéc guri co quan chu
quan cép trén dé téng hop béo cdo co quan tai chinh ciing cAp. Co quan tai chinh cin
ctr vao thoi gian st dung, thyc trang cua tai san dé x4c dinh nhu cau cai tao, sira chita
tru s& cta don vi va tong hop vao du toan Ngan sach nha nude bao céo cap co tham
quyén xem xét, quyét dinh theo quy dinh ctia Luat ngan sach Nha nudc. Thyc té cong
viéc ndy mdi noi dién ra mot khac mic du quy trinh di c6, vi Ngan sach dugc phan
cap va tuong dbi doc 1ap, tinh hinh thiéu ngan sach hay chwa c6 ngudn thuong 13 tré
ngai cho cong tac duy tu stra chita trong khi nhu cau cip thiét 1a c6 thuec.

* / V& thim quyén quyét dinh tru s& 1am viéc cia cac co quan hanh chinh thuc
hién theo quy dinh vé tham quyén quyét dinh dau tu cac dy an sir dung von NSNN.

Thu tudng chinh phu quyét dinh dau tu cac du an da duoc Qudc hoi thong qua
chu truong, cho phép dau tu. Vi du: Dy an Trung tdm hoi nghi qudc gia véi kinh phi
khoang hon 4.000ty dong.

B9 truong, thu trudng co quan ngang b, co quan thudc Chinh phu, co quan tai
chinh cta Pang, Chu tich UBND Tinh quyét dinh du 4n nhém A,B,C. Riéng nhém B,C
¢6 thé uy quyén cho cap dudi quyét dinh. Chir tich UBND Huyén, Xa duoc quyét dinh
trong pham vi NS dia phuong sau khi théng qua Hoi dong nhan dén.

2.2.2.3./ Xdc dinh gid tri quyén sir dung dat tinh vdo gid tri tai san cia co
quan hanh chinh nha nuoc.

Theo quy dinh cta nudc ta, cic co quan nha nudc cd quyén sir dung dat va thuc
té gia tri quyén sit dung tiang dan theo thoi gian do sy phat trién cia kinh té, ha tang
va do thi hoa. V&i gia tri hon 200.000 ty VND nam 1998 thi su bién dong vé gié tri

cho dén nay sau 10 ndm la rat 1on va thuc té hién nay khong theo doi dugc. bit dai
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phai dugc xac dinh gia tri, gia tri & day 13 thude do tong hop vé quy md TSNN i bat
dong san dau tu cho co quan hanh chinh, diéu d6 doi héi cac cip cin nhic chit ché
khi 1ap, phé duyét, thuc hién du an dau tu try s& lam viée cling nhu theo doi céd hi¢n
vat va gia tri bién dong hang ndm. Pé theo ddi quan 1y gia tri quyén str dung dat theo
khung gid dat cac tinh thanh phd ban hanh diéu chinh hang nam, Nghi dinh
13/2006/ND-CP ban hanh ngay 24/1/206 va thong tu hudéng din s 29/2006/TT-BTC
ngay 4/4/2006 con quy dinh nguyén tic xac dinh gia dat khi giao cho cac co quan
hanh chinh dé theo d&i nhung khong thu tién sir dung dat, cu thé tom tat quy dinh 1.

Dt phai xac dinh gia tri quyén sir dung dat dé tinh vao gia tri tai san cua to
chtic do Nha nudc giao theo quy dinh. Can cir dé xac dinh gia tri quyén str dung dat
1a dién tich dat va gia dat:

Dién tich dat thudc d6i tuong phai xac dinh gia tri quyén sir dung dat 1a dién
tich dat dang st dung, duoc giao theo quyét dinh ctia co quan nha nude c6 thim
quyén, dugc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat. Truong hop dién tich dat
dang str dung c6 chénh léch so véi dién tich ghi trong quyét dinh giao dat, vin ban
chuyén quyén sir dung dat thi thyc hién xac dinh gia tri quyén str dung dat theo dién
tich thyc té str dung trén co s xac nhan ciia S¢ Tai nguyén va Mbi trudng.

Gia dat dé xac dinh gia tri quyén sir dung dat 13 gia dat do Uy ban nhan dén tinh,
thanh phé truc thudc Trung wong ban hanh theo quy dinh tai Nghi dinh s6 188/2004/ND-
CP ngay 16 thang 11 nam 2004 cta Chinh phu vé phuong phap xac dinh gia dat va
khung gia cac loai dat. Nhu vy dua vao khung gia dat quy dinh cho timg khu virc va
dién tich co quan quén 1y x4c dinh gia dét theo ddi trén s6 sach dbi vai try sé lam viéc.

Truong hop khi nhan chuyén nhuong quyén st dung dat ma gia dat thuc té
nhan chuyén nhuong, gia dat trang dau gia quyén sir dung dat cao hon gia dat do
Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh thi gia dat dé xac dinh gia tri quyén st dung dat
1a gia dat nhan chuyén nhuong quyén sir dung thuc té hodc gia dét tring dau gia.

Quyén str dung dat 13 tai san nha nude duoc quy dinh rd nhu sau: Dat nha nudc
giao cho co quan hanh chinh khong thu tién sir dung dt; dat nha nudc giao cho co
quan hanh chinh c6 thu tién st dung dat nhung dugc mién ndp tién sir dung dat; dat
dugc nha nude giao co thu tién sir dung dat, nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat
ma tién sir dung dat da ndp, tién nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat da tra thude

von ngan sach nha nudc 1a tai san ciia nha nudce giao cho co quan hanh chinh.
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Gia tri quyén sir dung dat 1a gid tri tai san nha nudc, 1a von dau tu ciia Nha
nudc giao cho to chirc. Gia tri quyén sir dung dat dugc hach toan vao gia tri tai san
¢ dinh va theo ddi thanh mot muc riéng trong s6 sach ké toan cua co quan ca vé
dién tich dat va gia tri quyén sir dung dat theo quy dinh ciia phap luat vé hach toan
ké toan hién hanh. Gia tri quyén sir dung dat khong duoc dung dé chuyén nhuong
quyén sir dung dét, tinh bdi thudng dat, thyc hién cac giao dich khac.

2.2.2.4./ Qua trinh khai thac su dung tru so lam viéc cua co quan hanh chinh
nha nudc.

T thuc trang quan 1y try s& 1am viée trén toan qudc hién nay va mdi cap co so
cho thiy, chung ta dang khong kiém soat va théng ké dugc. Néu mé rong ra thi d6 1a
quy dét trén ca nuéc khong theo ddi duoc su bién dong dinh ky. Vi du hién nay con sd
tong thé cap nhat hang nim tai co quan quan 1y Trung wong khéng theo ddi duoc
thuong xuyén, diéu nay gip kho khan khi ra quyét dinh.

Noi dung chinh trong qua trinh khai thac sir dung TSNN ndi chung va try s¢ 1am
viéc ndi riéng d6 1a theo doi hach toan ké toan sy bién dong tai san vé gia tri va hién vat.
Di kém véi d6 1a nhitng ndi quy hay nguyén tic sir dung gin v6i duy tu stra chita nham
nang cao hiéu qua va kéo dai tudi tho cua tai san.

* / Cong tac ding ky theo ddi: Trude nam 2006 thyc hién trién khai cip gidy
chtng nhan quyén quan 1y try s lam viéc. Két qua dat duoc mic du rat kha quan
cho théng ké nhung han ché tinh cap nhat (update) ctia bién dong tai san, ma tai san
thay d6i lién tuc. Trudc doi hoi caa Quédc hoi, Chinh phu trong cong tac théng ké
lién quan dén try so noi riéng va Tai san cong noi riéng, mot phan mém thong ké
dang dugc xay dung va theo ké hoach s& dugc ap dung cudi nam 2008. Tuy nhién
dén thang 3/2009 phan mém dang chay thir nghiém dugc va can sira chita bo sung.
Néu lam duoc sém, theo tic gia ddy coi nhu budc dot pha trong quan 1y. Vi mot
thue té rang: Mudn quan 1y chung ta phai biét “minh c6 cai gi” thi méi quan Iy. T
2006 cong tac cip gidy chimg nhan quyén quan Iy tai san nha nudc tam thoi khong
tién hanh. Ngay 31/1/2007 Thu tuéng dd quy dinh ndéi dung mét s6 diém lién quan
dén quan 1y cong s& cila co quan hanh chinh.

- Péi voi cong so duoc dau tu xdy dung méi, hd so quan 1y cong sé bao gdom:
Cac gidy to lién quan vé quyén s hitu, quyén str dung cong trinh, quyén st dung

dat; Cac tai li¢u lién quan dén viéc phé duyét du an, thiét ke, ban v€ hoan cong,
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nghiém thu, ban giao dwa cong trinh vao st dung; Bién ban xac dinh gia tri quyén
su dung dét dé tinh vao gia tri tai san cua td chirc; Tai liéu huong dan st dung trang
thiét bi cong trinh néu co; Tai liéu hudng dan vé béo tri cong trinh.

- Pbi v6i cong so di dua vao st dung tir trude ngay Quy ché nay c6 hiéu luc
thi hanh ma chua c6 ho so néu trén thi co quan duoc giao truc tiép quan 1y sir dung
cong s& phai 1ap ho so dé quan ly. HO so quan 1y cong sé bao gdm: Anh chup toan
canh mat chinh cong s¢; Ban v€ hién trang téng mat béng cong so thé hién duoc vi
tri, hinh dang, kich thudc, dién tich thira dat va cac cong trinh trong khuon vién
cong s& d6; Ban vé& hién trang mat bang cac ting nha; Ban vé hién trang hé thong
cép dién, cép thoat nudc, thong tin lién lac va cac thiét bi khac dang dugc st dung
trong cong s&; Bién ban xac dinh cip cong trinh va chat lugng con lai cta cong sé
do co quan c6 chirc ning quan 1y chét luong cong trinh xay dung thyc hién; Bién
ban xac dinh gia tri quyén st dung dat dé tinh vao gia tri tai san cta to chuc;
Truong hop co quan truc tiép quan 1y sir dung cong so khong thuc hién dugc cac
ndi dung trén thi dugc thué cac co quan, don vi c6 chirc nang vé tu van thiét ké, xay
dung thuc hién.

- Luu giit hd so quan 1y cong sd: Co quan duoc giao truc tiép quan 1y st dung
cong s c6 trach nhiém luu gitt hd so quan 1y cong so. Ngoai ra co quan duoc giao
tryc tiép quan 1y sir dung cong sé co trach nhiém lap ho so trich ngang cong s giri
cho céc co quan quan ly nha nudc sau day:

Bo Xay dung, BO Tai chinh ddi véi cong sé cua B, co quan ngang B9, co
quan thudc Chinh phii; S& X4y dung, S& Tai chinh ddi véi cong sd cla co quan
hanh chinh nha nudc cap tinh, cip huyén; Phong c6 chirc ning quan Iy xay dung va
tai chinh cap huyén dbi vi cong sé ctia co quan hanh chinh nha nude cap xa.

Quy dinh nhu trén 1a chit ché& nhung thuc té lai khong theo ddi duoc. Nguyén
nhan d6 chinh 1a Viét nam thiéu han mot chinh phu dién tir, thiéu mot phan mém
thng ké co tinh tong thé cac co quan cung nganh doc khéng két 16i thong tin mang
va két chuyén dit liéu, luu trir thong tin. Hé thdng ké toan cong khong xay dung but
toan diéu chinh.... Cic co quan hanh chinh sir dung tai san van lam dung theo quy
dinh vé dau tu, xay dung, dang ky nhung dé tap hop cho mdt con so tong thé ciia co
quan quéan 1y cdp trén nham danh gia phan tich thi lai khong thyc hién dugc. Vi vay

mot phan mém quan 1y s& giam thiéu chi phi gidy to, tha tuc hanh chinh giita cac co
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quan s& rat can thiét va don vi str dung truc tiép tai san s& don gian trong quan 1y va
bao cdo.

* ./ Thuc trang theo doi tai san va khau hao:

Tru s& cua cac co quan hanh chinh khong tao ra doanh thu, khong tham gia
vao qué trinh san xuat nhung dé theo ddi gi tri con lai trén s6 sach va c6 co s¢ cho
viéc cdi tao, xay moi, diéu chuyén. B0 Tai chinh chiu trach nhiém théng nhat quan
Iy tai san cong la try s¢ cua cac co quan hanh chinh, vi vay c6 nhitng quy dinh
chung thdng nhat vé ché d6 quan ly, tinh hao mon tai san ¢ dinh ap dung cho co
quan nha nudc, don vi su nghié€p cong lap, t6 chirc chinh trj, to chirc chinh tri - xa
hoi, to chuc chinh tri xa hoi - nghé nghiép, t6 chirc xa hoi, t6 chirc xa hoi - nghé
nghiép co st dung ngan sach nha nudec.

Tai sdn ¢6 dinh hitu hinh 1a nha cira, vt kién tric clia cdc co quan hanh chinh
gém: Nha lam viéc, nha kho, nha hoi truong...Vat kién triic nhu cu céng, hé théng cép
thoat nudc, dé, dap, duong sa (do don vi dau tu xay dung)...

Nguyén tic xac dinh nguyén gia tai san cd dinh hiru hinh: Nguyén gi4 tai san c¢b
dinh hinh thanh tir dau tu xay dung: La gia tri quyét toan da duoc cap co tham quyén phé
duyét theo quy dinh Quy ché quan Iy dau tur va xay dung hién hanh.

Nguyén gia tai san c¢d dinh duoc diéu chuyén dén: La gid tri cua tai san ghi
trong Bién ban ban giao tai san diéu chuyén cong (+) voi cac chi phi sira chita, cai
tao, nang cap da trir (-) cac khoan thu hoi, cac khoan thué, phi, 1¢ phi (néu c6), ma
co quan, don vi phai chi ra tinh dén thoi diém dua tai san c¢b dinh vao sir dung.

Nguyén gi4 tai san ¢6 dinh duogc ting cho: La gia tri cta tai san dugc co
quan tai chinh tinh lam can ctr dé hach toan hoic gia tri do cac to chirc ¢ chirc
ning dinh gi4 tai san nha nudc danh gia lai va duoc co quan tai chinh cung cap
thong nhat. Nguyén gia tai san dic biét: Puoc s dung gid quy udc lam cin ctr
ghi sb ké toan. Gia quy udc do ciac Bo, co quan ngang Bo chuyén nganh quan
1y quy dinh.

- Riéng quyén st dung dat dugc xac dinh 14 tai san cd dinh vo hinh va theo
quy dinh 13 khong trich khau hao, gia tri quyén st dung khong bi hao mon ma con
tang thém theo thoi gian.

- Thoi gian st dung va ty 1¢ hao mon dugc co quan hanh chinh, tinh theo doi

hach toan theo quy dinh cua ké toan hanh chinh sy nghiép, ty 1€ cu thé nhu sau:
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Bang 2.2: Thoi gian sir dung va ty 1¢ tinh hao mon cac loai tai san c6 dinh

Danh muc cac nhém tai san c¢6 dinh Thoigiansir | Ty I¢ tinh hao
dung (ndm) mon (% nam)
1 2 3
Nha, vat kién tric
1. Nha cap I, nha dacbiét 80 1,25
2.Nha cap II 50 2
3. Nha cap III 25 4
4. Nha cap IV 15 6,5
5. Kho chua, bé chua, cau duong, bai do, san phoi 20 5
6. K¢, dap, céng, kénh, muong mang, bén cang, u tau... 20 5
7. Céc vat kién trac khac 10 10

Nguon: Quyét dinh s6:32/2008/QP-BTC

*/ V& yéu cau st dung va cong tac bao tri tru s& 1am viéc.

1./ Yéu cdu khi sir dung cong sé hanh chinh: Viéc stt dung cong sd phai ding
cong ning thiét ké, dung muc dich; khong dugc chiém dung hodc st dung cong s
vao cac muc dich san xuat kinh doanh, cho thué, cho muon, 1am nha 6..; st dung
dién tich lam viéc phai bao dam duang tiéu chuan, dinh méc cua tung chirc danh,
nghi¢p vu chuyén mon theo nganh, linh vuc cong tac theo quy dinh;

2./ Nhitng yéu cau khdc: Bén ngoai cong chinh ctia cong sd phai gin bién tén
va dia chi ctia co quan; quy ché ndi bo clia co quan phai duoc niém yét cong khai dé
can bo, cong chirc, vién chic clia co quan va khach dén lién hé cong tac biét va
chap hanh; cong s cac co quan hanh chinh nha nudc phéi ¢6 so d6 thé hién 1 cac
khdi nha, cac phong lam viéc, bd phan cong cong, k¥ thuat, phuc vu va duoc dat &
vi trf thudn loi phuc vu cho cong tic diéu hanh va phuc vu khach dén lién hé cong
tac; cong s& cac co quan hanh chinh nha nudc phai c6 bd phan thuong truc co quan
1am viéc 24/24 gid dé bao vé, giir gin trat tu an ninh cia co quan. ..

Dbi véi cong tac bao tri stra chita: Theo quy dinh chung cong s& cta cac co quan
hanh chinh nha nudc phai dugc bao tri theo quy dinh nham duy tri chat lwong, kién trac,
cong ning sir dung cta cong so. Bo Xay dung quy dinh cy thé va huéng din thuc hién
ché d6 bao tri cong sé cac co quan hanh chinh nha nuéc. Hang nim, co quan truc tiép
quéan 1y sir dung cong s& ¢6 trach nhiém 1ap ké hoach von bao tri cong so dé trinh co

quan c6 thAm quyén phé duyét.
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2.2.2.5./ Sdp xép lai, xir Iy tru s¢ lam viéc, tdi san khdc gan lién véi dat.

Vé6i muc dich khuyén khich co quan hanh chinh str dung nha dat 1am tru s c¢6 hiéu
qua, tiét kiém. Cac bd nganh dia phuong tién hanh sap xép diéu chuyén tru sé lam viéc
tir noi thira sang noi thiéu, thu hdi nhitng dién tich sir dung khong ding muc dich.

Thir nhat: Nguyén tic chung sdp xép lai, xir Iy tru sé lam viée, tai san khdc
gdn lién véi dat:

- Co quan hanh chinh thyc hién sép xép lai cac tru sé lam viéc, tai san khac
gin lién voi dat theo dung muc dich sir dung duoc giao, phu hop véi quy hoach st
dung dat duoc cap co tham quyén phé duyét dé bao dam sir dung dung muc dich,
tiét kiém, c6 hiéu qua va theo ti€u chuan, dinh muc quy dinh.

- Thu trudng co quan dugc giao quan ly, st dung tru s¢ lam viéc, tai san khac
gan lién v6i dat phai thuc hién ké khai, bio cdo tai san nha nudc dé sap xép lai, xir
Iy theo quy dinh. Viéc sap xép lai, xtr 1y tru so lam viéc, tai san khac gan lién véi
dat do co quan hanh chinh s dung dugc thuc hién sau khi da bao cio phuong an
sap xép lai, xir 1y tru s& 1am viéc, tai san khac gin lién véi dat. Truong hop can thiét
phai sap xép, xur 1y trudce khi bao cdo phwong an thi B Tai chinh quyét dinh ddi véi
co quan, t6 chirc, don vi thudc Trung wong quan 1y, Uy ban nhan dan cép tinh quyét
dinh ddi vé6i co quan, t6 chtrc, don vi thudc dia phuwong quan 1y.

- Sau khi hoan thanh viéc sép xép lai, xtr 1y tru s& lam viéc, tai san khac gén
lién voi dét, co quan hanh chinh phai bao cdo ké khai theo quy dinh phép luat c6
lién quan. Viéc sép Xép lai, xr 1y tru s& lam viéc, tai san khac gén lién v6i dat tai co
quan, td chure, don vi s& duoc hoan thanh trude ngay 1/1/2011.

Thit hai: Tham quyén va phwong thire sdp xép lai, xit Iy tru s¢ lam viéc, tai san
khdc gdn lién véi dat ciia co quan hanh chinh.

B, co quan ngang B0, co quan khac ¢ Trung wong 1ap phuong 4n sap xép lai,
xtr Iy d6i voi tru s¢ lam viée, tai san khac gan lién voi dat do co quan, to chirc, don
vi thuéc pham vi quan 1y trén dia ban timg tinh, thanh phd tryc thuéc Trung wong
gri BO Tai chinh sau khi ¢6 ¥ kién thong nhit ctia Uy ban nhan déan cép tinh (noi co
try s& lam viéc, tai san khac gan lién v6i dat). Phuong an sip xép lai, xir 1y duoc lap
ddi voi tat ca cac tru sé 1am viéc, tai san khac gén lién véi dat cua tung loai hinh: co
quan, td chirc, don vi. Con v6i So, ban, nganh cép tinh, ny ban nhan dan cép huyén

1ap phuong an sap x€p lai, xtr Iy tru s¢ lam viéc, tai san khac gan lién vé1 dat do co
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quan, t6 chirc, don vi thuéc pham vi quan 1y, gtri SO Tai chinh thim dinh dé béo céo
Uy ban nhéan dén cap tinh.

Pbi véi co s nha, dat khi nha nudce thu hoi dé sir dung vao muc dich qudc
phong, an ninh, phuc vu loi ich quéc gia, loi ich cong cong, myc dich phat trién
kinh té thi viéc boi thuong, ho tro thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé dat dai.

Truong hop nha, dat bo tréng, cho muon xt 1y thi Uy ban nhan dan cép tinh
quyét dinh thu hoi (d6i véi co sé nha, dat thudc dia phuong quan 1y); dé nghi Bo
Tai chinh quyét dinh hodc trinh Thi twdng Chinh phu quyét dinh thu hdi (d6i véi co
so nha, dat thuoc Trung wong quan 1y).

Truong hop dang cho thué toan bd hodc mot phan khudn vién (khong phan
biét phan khudn vién cho thué d6 1a doc 1ap hay khong doc lap) thi phai chdm dat
trong thoi gian 6 thang va thu hdi nha, dat dang cho thué va nguoi ding dau co quan,
chiu trich nhiém vé hanh chinh, néu gay thiét hai thi phai boi thuong theo quy dinh
va chiu cac hinh thirc xir 1y theo quy dinh cta phap luat vé phong, chéng tham nhiing.
Co quan quan 1y cong san thudéc Bo Tai chinh (d6i v6i co s& nha, dat thudc Trung
wong quan 1y), S¢ Tai chinh (d6i v6i co s¢ nha, dat thudc dia phuong quan 1y) co
trach nhiém 1ap phuong an quan 1y, sir dung va xir Iy d6i voi timg co so nha, dat da
c¢6 quyét dinh thu hoi, trinh cip c6 tham quyén xt 1y theo quy dinh cta phap lut.

Truong hop phai di doi cac hg gia dinh, c4 nhan ra khéi khudn vién co s¢
nha, dat thi Tha trudng co quan hanh chinh t6 chirc 1ap ké hoach str dung nha, dat
sau khi di doi dang myc dich, c6 hiéu qua. Thoi gian hoan thanh viéc di doi phai
xong trudc ngay 30 thang 6 nam 2008; néu qua thoi han niy ma chwa hoan thanh
viéc di doi thi co quan nha nudc ¢ thim quyén quyét dinh thu hdi va quan 1y, st
dung theo quy dinh cia phap luét.

Truong hop khac sir dung co s& nha, dat khong dung phai xir 1y theo quy
dinh nhu: lién doanh, lién két khong dung quy dinh, dé bi 1an chiém,... thi Tha
trudng co quan hanh chinh, don vi sy nghiép, cac td chirc phéi hop véi co quan
chirc ning cia dia phuong thu hoi lai dé sir dung dung quy dinh trudc ngay 31
thang 12 nam 2007; sau thoi han nay ma don vi chua thu hdi dé s dung dung quy
dinh thi co quan nha nudc c6 thim quyén quyét dinh thu hoi.

Pbi véi co sé nha, dat thyc hién diéu chuyén giita cac don vi thi: Truong

hop diéu chuyén co s& nha, dat gitra cac B9, nganh; gitra cac dia phuong va giira cac co
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quan Trung wong voi dia phuong cin cr nguyén gia theo so sach ké toan (bao gdm
nguyén gia tai san trén dat va gid tri quyén sir dung dat) ddi voi timg co sé nha, dat, Bo
truong BO Tai chinh quyét dinh diéu chuyén co so nha, dit c6 nguyén gia theo s6 sach
ké toan dudi mot tram (100) ty dong hodc trinh Thii twéng Chinh pha quyét dinh diéu
chuyén co s¢ nha, dat c6 nguyén gia theo so sach ké toan tir mot trim (100) ty dong tr
1én. Truong hop diéu chuyén co so nha, dét giita cac co quan hanh chinh, don vi su
nghi¢p thudc pham vi nd1 by BJ, nganh quan ly. Thu truéng co quan chu quan
thudc Trung wong quyét dinh theo quy dinh cua phap luat sau khi ¢ ¥ kién thong
nhat cia B Tai chinh. Chu tich Uy ban nhan déan cip tinh quyét dinh diéu chuyén
co s& nha, dat gitta cac co quan hanh chinh, don vi sy nghi€p thudc dia phuong
quan ly theo quy dinh cua phap luat.

Viéc diéu chuyén co s& nha, dat cho cac co quan hanh chinh dugc thyc hién
khi co quan, nhan diéu chuyén chua co tru s¢ lam viéc hoac dién tich lam viéc hién
¢6 dudi 70% tiéu chuan, dinh muc theo quy dinh va khong dap ung dugc yéu cau
cong tac.

bac biét, khong thuc hién diéu chuyén co s& nha, dat do co quan hanh chinh,
don vi sy nghiép, céac td chirc quan ly, st dung sang khu vuc doanh nghiép. boi véi
co s& nha, dit thude sé hitu nha nudce do td chic co chire nang cho thué nha, dat cua
dia phuong quan ly va dang cho co quan hanh chinh, don vi sy nghiép thudc Trung
wong thué thi Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh xem xét, quyét dinh chuyén giao
quyén quan 1y co so nha, dat d6 cho céc co quan hanh chinh dang thué theo dé nghi
ciia co quan cha quan thudc Trung wong va B Tai chinh; néu co quan, don vi
khong con nhu cau sir dung hoic str dung khéng dung quy dinh thi Chu tich Uy ban
nhan dan cap tinh quyét dinh thu hoi hodc giao cho to chiic co chirc nang cho thué
nha, dat cia dia phuong cham dut viéc cho thué, cho sir dung dé quan 1y, st dung
theo quy dinh cua phap luat.

Ddi véi co sé nha, dat thuc hién ban tai san trén dat, chuyén nhuong quyén su
dung dat cin ctr nguyén gia theo so sach ké toan (bao gdm nguyén gia tai san trén dat
va gia tri quyén str dung dat) dbi voi timg co s¢ nha, dat, ¥ kién bang van ban cia Uy
ban nhan dén cép tinh (ddi vdi co quan hanh chinh, don vi su nghiép, céc t6 chirc thudc
Trung uong quan 1Y), phuong an sap xép lai, xtr Iy co s& nha, dat ctia co quan chu quén,

B¢ truéng Bo Tai chinh quyét dinh ban tai san trén dat, chuyén nhuong quyén st dung
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dat ddi voi co s¢ nha, dat thudc Trung wong quan 1y c¢6 nguyén gia theo s6 sach ké toan
dudi mét traim (100) ty dong hodc trinh Thil tuéng Chinh phu quyét dinh ban tai san
trén dét, chuyén nhuong quyén sir dung dat dbi véi co s¢ nha, dat thuoc Trung wong
quéan 1y c6 nguyén gia theo s6 sach ké toan tir mot tram (100) ty dong tro 1én; Chu tich
Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh ban tai san trén dat, chuyén nhuong quyén sir
dung dat d6i v6i co sé nha, dat thudc dia phuong quan 1y theo quy dinh ctia phap luét.
Bén nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc cap gidy ching nhan quyén st
dung dét va c6 quyén, nghia vu theo quy dinh cta phap luat dat dai.

DPéi véi co s nha, dat duoc gitr lai tiép tuc str dung lam tru sé lam viéc
(khong thay d6i chu sir dung nha, dat) phai st dung dung muc dich, dung quy dinh
ctia phap luat, pht hop véi quy hoach sir dung dat cua dia phuong, phu hop véi tiéu
chuan, dinh mirc theo quy dinh va bao dam yéu cau quy hoach xay dung cong sd, yéu
cau hoat dong va nhiém vy dugc giao cia co quan hanh chinh. Trén co s¢ y kién
thong nhat ctia Bo Tai chinh, co quan chil quan thudc Trung wong c6 van ban chap
thuan gitr lai tiép tuc str dung dé co quan hanh chinh, don vi sy nghiép, cac t6 chirc
lam can ctr lién hé voi S& Tai nguyén va Moi truong thuc hién giao dat hodc thué dét
theo quy dinh ctia phap lut dat dai.

Thit ba: Lién quan dén bdn tai san, chuyén nhwong quyén sir dung ddt cia co
quan hanh chinh.

Co quan hanh chinh nha nuéc khi dugc cap c6 tham quyén cho phép ban tai san
trén dat, chuyén nhuong quyén sir dung dat phai thuc hién ban du gia tai san trén dat,
du gid quyén str dung dét; viéc to chirc ban du gia do co quan ¢ co s& nha, dat thué
t6 chirc c6 chirc ning ban d4u gia thuc hién theo quy dinh ctia phap luat vé ban dau gia.

Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh (noi c6 co sé nha, dat) phé duyét hoic uy
quyén cho co quan nha nudc cé tham quyén phé duyét gia khoi diém va két qua ban
dau gia tai san trén dat, dau gia quyén sir dung dat; truong hop co sé nha, dat thudc
Trung wong quan 1y phai co ¥ kién ctia B Tai chinh ddi véi gia khoi diém ban tai
san trén dat trudce khi co quan nha nudce c6 tham quyén phé duyét.

Viéc ban tai san trén dat, chuyén nhuong quyén s dung dat hién nay thuc
hién nhu sau: Viéc ban tai san trén dat, chuyén nhuong quyén s dung dat bang

hinh thirc chi dinh dugc thuc hién trong cac truong hop:
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- Chi c6 mét t6 chirc hodc ca nhan ding ky mua tai san trén dat, nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dét;

- T6 chire hodc ¢4 nhan dang ky mua tai san trén dat, nhan chuyén nhuong
quyén st dung dat dé sir dung cho muc dich xa hdi hoa thudc linh vuc gido duc, y té,
van hoa, thé duc, thé thao.

Trong mot sb trudng hop can thiét ban tai san trén dat, chuyén nhuong quyén sir
dung dat bang hinh thic chi dinh, co quan chil quan thudc Trung uong va Uy ban nhan
dan cép tinh (d6i voi co so nha, dat thudc Trung wong quan 1y) hodc Uy ban nhan dan
cap tinh (d6i voi co sé nha dat thuoc dia phuong quan 1y) dé nghi Bo Tai chinh trinh
Thi tuéng Chinh phi xem xét, quyét dinh.

V& gia ban tai san trén dat, gia chuyén nhuong quyén sir dung dat bang hinh
thirc chi dinh: Co quan hanh chinh phai thim dinh gi4 x4c dinh gia ban tai san trén
dat va gia chuyén nhuong quyén sir dung dat. Gia ban tai san trén dat phai bao dam
pht hop véi gia tri thuc té con lai theo két qua danh gia lai; khong thap hon gia dau
tu, xdy dung méi dbi véi tai san trén dat d6 do Uy ban nhan dan cip tinh ban hanh
nhan véi ty 1é chat lugng con lai cua tai san (néu c6). Gia chuyén nhuong quyén st
dung dat dugc xac dinh sat voi gia chuyén nhuong quyén st dung dat thuc té trén
thi truong tai thoi diém chuyén nhuong quyén st dung dat theo muc dich st dung
ctia khu dét; khong thap hon gia dat cing loai do Uy ban nhan dén cap tinh quy dinh
va cong bd vao ngay 01 thang 01 hang nim. Truong hop khong thé thué duoc to
chtre ¢6 chie nang va nang luc vé thim dinh gia thi S¢ Tai chinh chu tri phdi hop
v6i cac co quan c6 lién quan thuc hién xac dinh gia ban tai san trén dat va gia
chuyén nhuong quyén st dung dat.

S& Tai chinh chu tri, phéi hop véi S Tai nguyén va Méi truong, So Xay dung,
S& Quy hoach - Kién tric (d6i v6i cac dia phuong ¢6 S& Quy hoach - Kién tric) va cac
co quan khéc o lién quan thdm dinh gia ban tai san trén dat va gia chuyén nhuong
quyén str dung dét, trinh Uy ban nhdn dan cap tinh phé duyét.

Truong hop co sé nha, dat thudc Trung wong quan 1y thi ddi véi gid ban tai
san trén dat phai co y kién ciia co quan chu quan thudc Trung wong trude khi cac co
quan chtic ning cia dia phuong tham dinh va y kién cua Bo Tai chinh truéc khi

trinh Uy ban nhan dan cip tinh phé duyét.
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Thit tue: Qudn Iy va sir dung tién thu dwoc tir chuyén nhwong quyén sir dung
ddt va ban tai san trén dat.

Quan ly, str dung sb tién thu duge tir ban tai san trén dit, chuyén nhuong
quyén sir dung dat d6i v6i co quan hanh chinh dyoc xac dinh dya trén doanh thu,
chi phi, va quy dinh trong timg truong hop cu thé. Viéc xac dinh chi phi lién quan
dé trir vao s tién thu duogc tir ban tai san trén dat, chuyén nhugng quyén sir dung
dat gdbm: Chi phi do v& nha, dat, chi phi dinh gia va thim dinh gia ban tai san trén
dat va gia tri quyén str dung dat; chi phi to chirc ban dau gia (néu c6); cac chi phi
khac ¢6 lién quan. Co quan chu quan thudc Trung wong tham dinh va phé duyét cac
khoan chi phi nay (d6i v6i co quan hanh chinh, don vi su nghiép, cac to chirc thudc
Trung uong quan 1y); S& Tai chinh thim dinh cac khoan chi phi trinh Chu tich Uy
ban nhan dan cép tinh phé duy¢t (déi v61 co quan hanh chinh, don vi sy nghi¢p, céac
t6 chtrc thudc dia phuong quan 1y).

Trudng hop co quan hanh chinh khong c6 du 4n dau tu xay dung, nang cép,
cai tao tru s& lam viée thi sb tién thu duoc tir ban tai san trén dat, chuyén nhuong
quyén st dung dat sau khi trir di chi phi lién quan phai ndp ngan sach dja phuong,
riéng s6 tién thu duoc tir ban tai san trén dat d6i véi co so nha, dat thude Trung vong
quan ly thi n0p ngéan sach Trung wong.

Truong hop co quan hanh chinh ¢6 du 4n dau tu xay dung, ning cap, cai tao
tru so lam viéc, da duoc cép c6 tham quyén phé duyét thi dugc sir dung s6 tién thu
duoc tir ban tai san trén dat, chuyén nhuong quyén sir dung dat sau khi trir di chi phi
lién quan dé thuc hién du an dau tu.

S6 tién dé thyc hién du an dau tu dugc ndp vao tai khoan tam gilr tai Kho bac
nha nudc cap tinh (noi ¢6 co sé nha, dat) dé thuc hién du an theo quy dinh vé quan
1y dau tu xay dung co ban thudc ngudn von ngan sach nha nude; Bo Tai chinh 1am
chu tai khoan, cac to chirc thuoc Trung wong quan ly; S Tai chinh 1am chu tai
khoan d6i véi co quan hanh chinh dia phuong.

B trudng Bo Tai chinh (d6i v6i co quan hanh chinh, céc t6 chitrc thudc Trung
wong quan 1y) hodc Chu tich Uy ban nhan dan cép tinh (d6i voi co quan hanh chinh,
cac t6 chirc thudc dia phuong quan 1y) thong béo sd tién co quan hanh chinh, don vi
su nghiép, cac td chire duoc st dung dé thuc hién dy an dau tu trén co s& dé nghi

cua co quan chu quan thuoc Trung wong hodc co quan chu quan thudc dia phuong
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nhung khong vuot qua tong mirc dau tu cua dy an di dugc cap co tham quyén quyét
dinh va s6 tién thu duoc; sb tién chénh léch (néu co) gilra s6 tién thu duogc con lai
sau khi trur di chi phi lién quan véi sb tién dé thuc hién dy 4n dau tu duoc ndp vao
ngan sach dia phuong theo quy dinh cua phap luét.

Thuc té van dé nay dang dién ra rat pho bién tai cac dia phuong. Vi du Tai Da
Néng chinh quyén thanh phé tién hanh xt 1y, chuyén nhuong mét loat tru s& ctia co
quan hanh chinh ding kinh phi dé dau tu Trung tdm hanh chinh thanh phd, noi s&
tap trung tit ca cic co quan ban nganh. (Dy 4n 13 toa nha 34 tang véi tong von dau
tu 1123 ty VND xay dung trong 36 thang dugc khoi cong ngay 15/11/2008). Robi
tiép dén 1a Binh Duong dang trong qué trinh x4y dung dy toan va xin phé duyét.
Mot trong nhitng cin ct phap 1y dé thuc hién mé hinh nay d6 chinh 13 Quyét dinh
09/2007/QD-TTg ngay 19/1/2007 va Quyét dinh 229/2006/QP-TTg ngay
12/10/2006 vé quy hoach xay dung coéng so co quan hanh chinh cac cap. Trudc mat
day 1a mo hinh dang ap dung thi diém, néu ching minh dugc 13 hidu qua tiét kiém
chac chan s& dugc nhan rong va cong tac sap xép lai co quan hanh chinh dién ra
trén quy mo rong hon.

Ngay 1/1/2009 khi Luat quan 1y, st dung tai san nha nudc c6 hiéu luc. Tat ca
cac quy dinh néu trén s& duoc chuan hod trong vin ban Luat va vin ban huéng din
thuc hién. Lac d6 hé thong vian ban sé& don gian hon, tap trung hon va gia tri phap 1y
duogc nang mot budc.

2.2.2.6./ Trdach nhiém vé quan Iy va ché tai xir phat @i véi co quan hanh chinh
vi pham trong quan Iy tai san cong la tru so lam viéc.

* / Céc co quan hanh chinh truc tiép quan 1y, st dung tru s& lam viéc co trach
nhiém : Thuc hién quan ly, st dung tru sé lam viéc theo ding quy dinh, tuyét dbi
khong dugc dung tru sé lam viéc dé cho thué, sang nhuong, chia cho can bd cong
nhan vién 1am nha & hodc diéu chuyén cho d6i twong khac khong dung tham quyén.

Chi thyc hién viéc dau tu xay dung mai, cdi tao, nang cép, mo rong try s¢ lam
viéc khi ¢6 du an, du toan da duoc cép c6 thadm quyén phé duy¢t, ddm bao sir dung
tiét kiém va hiéu qua ngudn vén dau tu ciia Nha nude.

Truong hop co quan hanh chinh str dung co s nha, dat khong thuc hién ké

khai, b4o céo, khong thuc hién phuong an xtr Iy co s& nha, déat da dugc cép c6 tham
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quyén quyét dinh thi Kho bac nha nudc nging cap kinh phi du tu, cai tao, nang cap
tru s¢ lam viéc, co s hoat dong su nghiép ddi véi cac co sé nha, dit co vi pham.

*/ P6i véi co quan quan 1y truc thudc Trung wong: Cac BO truong, Thu
truong co quan ngang B, co quan thudc Chinh phu va cic doan thé ¢ trung uong,
Chu tich UBND céip tinh c6 trach nhiém: Chi dao cac co quan hanh chinh truc thudc
cép minh quan ly ra soat, xu ly, b tri, sép xép lai tru s& lam viéc hién co6 cua cac co
quan, don vi minh theo quy dinh hién hanh va theo Luat quan 1y st dung TSNN
nam 2009.

Chi dao cac co quan hanh chinh thudc cip minh quan 1y lap quy hoach tru sé
lam viéc phu hop voi td chtrc, bién ché, tiéu chuan, dinh muc st dung, phu hop véi
diéu kién 1am viéc va thuc t& & BO, nganh, dia phuong. Ciing tir nim Ngan sach
2005 tr¢ di, cac B9, nganh, dia phuong nghiém tic thuc hién theo dung chi dao cua
Thu tuéng Chinh phu tai Cong vin sd 422/VPCP-KTTH ngay 30/01/2004: “Chi
quyét dinh hodc trinh cdp c6 tham quyén quyét dinh phé duyét du 4n dau tu xay
dung mdi, cai tao, stra chira tru sé lam viéc cua cac co quan hanh chinh, don vi su
nghiép thudc cap minh quan 1y sau khi da c6 ¥ kién thong nhat bang vin ban cta co
quan tai chinh cung cdp vé tiéu chuan dién tich str dung tru s¢ lam viéc cta co quan,
don vi do”.

* ./ Trach nhi€m cua co quan tai chinh (Cuc Quan 1y cong san, S& Tai chinh
cac tinh, thanh phd): Chu tri phdi hop véi co quan Ké hoach va Pau tu, co quan
Xay dung va cac co quan lién quan, xac dinh nhu cau dau tu xay dyng mai, cai tao,
stra chira tru s& lam viéc ctia co quan hanh chinh dé 1am can ¢ cho cac co quan c6
tham quyén 1ap va phé duyét du an dau tu theo ding quy dinh hién hanh vé quan Iy
dau tu va xdy dyng. Kiém tra tinh hinh quan 1y, sit dung nha dat thudc try s lam
viéc ctia cac BO, nganh, dia phuong, co quan hanh chinh. Trinh cép c¢6 thim quyén
xtr 1y ddi véi nhitng sai pham trong viée dau tu xdy dung méi, mé rong, nang cap,
cai tao, stra chira, quan ly, str dung tru s¢ lam vi¢c cta cac co quan hanh chinh, don
vi sy nghiép.

2.2.3./ Ngi dung quan ly tai san cong la tru so lam viéc trong cdc co quan hanh
chinh nha nwoc o Viét Nam hién nay.

Hién nay, cong tic quan 1y tai san cong duoc tap trung thong nhat tai Cuc

quan ly cong san, Bo Tai chinh. Cuc quan 1y cong san da trién khai cac cong tac



95

nhu xay dung hé théng thé ché, vin ban phap luat thong nhat ma diém mdc quan
trong d6 1 trién khai Luét quan 1y, sir dung tai san nha nudc tir ngdy 01 thang 01
nam 2009 thay vi nhu du tinh ngay 1/7/2009, cing véi d6 1 huéng din chi tiét thuc
hién cac van ban dudi luat. Nguoi ta thuong so sanh rang hé théng vin ban phap
quy vé quan 1y 1a phan cting cta ¢d may tinh can van hanh. Cu thé trudng hop nay
d6 13 hé thdng vin ban phéap ludt quy dinh chung vé quan Iy tai san céng va quy
dinh riéng vé tru s& 1am viéc cia co quan hanh chinh nha nudec.

Cong viéc tiép dén d6 chinh 1 td chirc bd may quan 1y ctua Cuc cong san. Pay
chinh 1a phan mém dé van hanh "chiéc mdy tinh" hiéu qua. Bo mdy quan ly dugc to
chtic va van hanh tir trung wong dén dia phuong, v6i Cuc quan 1y cong san ¢ Trung
uvong, Chi cuc hodc phong quan ly cong san & dia phuong truc thudoc Sé Tai chinh.
Cong tac to chire cac don vi trye thude va co quan lién quan dén quan 1y duogc giGi
thiéu & phan 1.1 ctia Chuong II. Nhu vay v6i mot "chiéc may tinh" da duoc hinh
thanh day du véi hai phan 1a "phan cting va phan mém".

Tuy nhién dé may tinh cho ra két qua t6t va hoat dong hiéu qua, ching ta can
c6 dir liéu dé chay chuong trinh. Déi v6i cong tac quan 1y tai san cong d6 chinh 1a
hé thong dir liéu thong ké, thong tin bao cdo bao gom: Noi dung bao céo, thir tir cac
loai bao céo, ky bao cao, cong cu tong hop bao cdo va luu trir... Pay 1 co so cho co
quan quan ly xir 1y va ra quyét dinh cho hop 1y dam bao nguyén tic tiét kiém va
hiéu qua trong quan 1y tai san cong, dong thoi cling 13 co s& dé co quan quan ly
thanh tra kiém tra so sanh d6i chiéu giira thuc té va quy dinh dua ra nhimng thay dbi
diéu chinh dé dat dugc su tiét kiém, hiéu qua déi véi NSNN.

Theo quyét dinh 466/TTg ctia Tha tuéng Chinh phu ngay 2/7/1997 vé viéc
téng kiém ké danh gia lai TSCD cua nha nudce tai khu vuc hanh chinh sy nghiép. S6
lidu quan 1y tai san cong dugc trinh bay dua theo bao cao kiém ké tai san nha nudc
dén Oh ngay 01 thang 01 nam 1998 két qua cho thay nhu sau:

Téng gia tri TSNN tai cac co quan hanh chinh ciia nha nude 1a 322.766 ty
VNP theo gia thuc té kiém ké so voi nguyén gia so sach duoc theo ddi 1a 61.425ty
VND, nhu vay gitta thuc té kiém ké va nguyén gia so sanh da chénh léch 261.341ty
VND. Pay 1a mot gia tri tai san rat 16n vi tong GDP cua Viét nam nam 1998 1a
263.414 ty VND. Trong gi4 tri tai san cong nay gia tri tai san 1a dat chiém 65%
tuong tng véi gia tri 210.052 ty VND, con lai 1 tai san ¢d dinh khong phai 1a dat
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nhu nha cira, vat kién tric, phuong tién van tai, may moc thiét bi khac co gid tri
112.713 ty VND chiém 35% tong gia tri TSNN®.

(@ Datdai @ TSCP khong phai la dit

Nguon: Bdo cdo kiém ké- Cuc cong san

Biéu d6 2.1: TSNN khu vuc hanh chinh dén Oh ngay 1/1/1998

Riéng tai san c¢d dinh 1a nha ctra c6 gia tri 16n thtr hai sau dat véi gia tri
81.482 ty VND chiém 72,29% gia tri TSCD khong phai 1a dat, néu cong véi
6.985 ty VND gia tri TSCD la vat kién trac vi du nhu: Céng ra vao, gara 0to,
san cac loai, hang rao, bé nudc... thi gia tri khoi tai san nay 1a 88.467 ty VND
chiém 78,49 % (S6 lidu chi tiét dén hang triéu xem tai bang 1). Nhu vay tai san
cong c6 gia tri 16n nhat va vai trd quan trong nhit cia co quan hanh chinh nha
nude chinh 13 dat va nha cira n6i chung. Ngoai nha cira, vat kién trac, gid tri
TSCD khong phai 13 dit con bao gdm phuong tién van tai véi gid tri thue té 1a
7.021 ty VND théap hon so v§i nguyén gié trén s6 sach 1a 456 ty VND va chénh

1énh thap hon vé sd lugng so véi so sach 1a 22.285 chiéc (phuong tién vén tai

2 (Cha thich: Ké tir khi hinh thanh bo may quan ly tai san cong, nam 1998 1a nam téng diéu tra tai san cong trén
toan qudc. SO lidu thu thap dugc di qua nhiéu 1an diéu chinh va cho dén nay day la so liéu tong hop day du duy
nhit ma Cuc quan 1y cong san str dung. Hang nam Cuc kkong cé dugc sé lidu bao cao day du cua cac dia
phuong tirc 14 chua quan 1y duge. C6 3 ndm khong theo ddi dugc bién dong tai san 14 cudi 2004 dén dau 2007.
Hién nay Cuc cong san dang thir nghiém phan mém dé quan 1y va thong ké. Téac gia sau khi trao ddi véi Cuc
cong san va théng nhat co thé sir dung sb liéu tong hop nhat, diy du nhit dé danh gia 1a s liéu 1998.)
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gdm: phuong tién dudng bd, phuong thién thuy va phuong tién khac). Sy chénh
1éch nay chinh la sy hao mon hitu hinh trong qué trinh dai s&t dung nhung cong
tac thong ké va theo ddi khong theo kip véi thuc té va chi phat hién khi 1ap bao
céo kiém ké. Vi vay cong tac thong ké TSNN duogc update 1a doi hoi bat budc
trong quan ly. Tai san ¢b dinh khong phai 1a dit duoc kiém ké tai thoi diém nay
con ¢ may moc thiét bi cta co quan hanh chinh véi gia tri 1én dén 11.699 ty
VND cao hon so v&i nguyén gia 1a 1.332 ty dong. Nguyén nhan chinh 13 do sy
chénh léch gitra sé luong thyc té kiém ké cao hon s6 lugng theo ddi s6 sach 1a
3.562.947 cai. (May moc thiét bi duoc théng ké gdm: may dong luc, may moc
thiét bi cong tac, may moc thiét bi do luong, may moc van phong va thiét bi

may moéc khac). Céc loai tai san ¢b dinh khac co gia tri 5.524 ty VND.

5.524

7.021

6.985

ONha B Vat kién truc.
OPhwong tién van tdi  OMay méc thiét bj
B TSCD khac

Biéu @6 2.2: Co cAu TSCP khong phai la dit theo GTCL

Nguon: Bdo cao kiém ké- Cuc cong san



Bang 2.3: Bao cao tong hop két qua kiém ké ta
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4
A

z

(Thoi diém dén Oh ngay 1/1/1998)

dinh cta don vi hanh chinh thugc bg, nganh va dia phwong

Theo s6 sach ké toian

Theo thue té kiém ké

Pon vi \ <X = .o
Chi tiéu tinh s6 , i Nguyén gia Thiu'a thicu TangAglafr’l
lugng So lwgng Nguyén gia So lugng % s0 lwgng nguyen gia
Tong so NS chp Ngudn khac
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
' 61,425,316
TONG GIA TRI (100%) 322,766,890(100%) 261,341,574
A./ DAT DAI m2 2,147,874204 | 3,272,299 (53%) | 2,210,288,687 | 210,052,938 (65%) 62,414,483 206,780,639
B./ TSCP khéng phai 13 dit 58,153,017(94,6%) 112,713,952 35%) | 107,201,378 5,512,574 54,560,935
1. Nha cira m2 52,736,933 | 32,591,431 (53%) 65,878,959 | 81,482,709 (25%) 78,365,247 3,117,462 13,142,026 48,891,278
IL. Vit kién tric cai 194,017 | 3,379,400 (5.5%) 296,742 6,985,365 (2.2%) 6,743,511 241,854 102,725 3,605,965
(cdng, gara, san, bé, hang rio)
I11. Phwong tién vén tai Chiéc 83,890 | 7,477,854 (12,2%) 61,605 7,021,456 (2.2%) 5,927,323 1,094,133 -22,285 -456,398
(Puodng bd, duong thuy, khac)
IV. My méc thiét bi cai 1,333,189 | 10,367,222(16,8%) 4,896,136 | 11,699,425 (3.6%) 10,951,248 748,177 3,562,947 1,332,203
do dac, van phong, thi nghiém..
V. Tai san ¢ dinh khac 38,093,452 | 4,337,110 (7,1%) 36,537,017 5,524,997 (1.8%) 5,214,049 310,948 -1,556,435 1,187,887

Nguon : Cuc quan Iy cong sdan
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2.2.3.1./ Phén cdp quadn Iy tai san céng giita trung wong va dia phwong

Pé theo dodi quan 1y c6 hiéu qua khoi tai san cong gia tri 322.766 ty VND,
cong tac phan cap quan 1y 1a can thiét, tai thoi diém kiém ké tinh dén Oh ngay 1
thang 1 nam 1998, tong gia tri tai san do co quan, bd nganh thudc trung wong quan
1y 1a 85.172 ty VND, trong d6 c6 667.045.832 m2 dat co gia tri 39.143 ty VND
chiém 45,9% gia tr1 TSNN tai cac co quan tryc thudc trung wong. Tai san co gia tri
16n thir hai 1a nha ctra bao gém nha Iam viéc, nha kho, héi truong, nha ¢ khac cua
co quan hanh chinh... véi gia tri theo ddi thuc té kiém ké 13 31.665 ty VND chiém
37%.

a./ - Tai san 1 dat tai cic co quan trung wong va truc thudc trung wong quan 1y
12 667.045.832 m2 nhung c6 tdi 2.361.990 m2 bj chiém dung twong tng véi 0.35%.
Vé ty trong 1a khong 16n nhung vé dién tich tuyét ddi 1a rat 16n, trong khi cac co
quan ban nganh truc thuéc TW va co quan TW chu yéu duoc dit tai cac thanh phd
16m trgc thudc TW nén day cung la blrc xuc dat ra véi co quan quan 1y nha nudec..
Bén canh d6 con co6 dién tich dit chua sir dung tai co quan hanh chinh sy nghiép
vao thoi diém kiém ké 1a rat 16n chiém 3.5% tuong ung 23.189.841 m2. Pat khong
c6 nhu cau sir dung 12 1.230.012 m2 chiém 0.2%. T thuc té ndy da dan dén hién
tugng cho thué, cho muon, lién doanh lién két thuc hién khong ding nguyén tic va
chia cho cac c4 nhan lam nha...nhimng nim sau d6 din dén tinh trang that thoat dét
cong sé gay khong it birc xirc trong dan, nhat 13 giai doan dau nam 2001 dén 2006
khi tinh trang sbt dat tai cac thanh phd 16n dién ra van dé dat cong va nha ¢ cong vu
duoc dua ra xem xét va giy ra nhiing phan Gng va hinh anh khong t6t vé co quan
quan 1y nha nude ddi véi tai san cong.

Theo s6 liéu thong ké dién tich dat dang sir dung cia co quan hanh chinh ban
nganh TW 1a 642.699.406 m2, nhung dét dai thuc sy st dung vao muc dich chinh la
xay dung tru so nha kho, hoi truong, phong chirc nang... chiém 623.145.048 m2,

con lai 19.554.358 m2 dung cho cadc muc dich khac nhu san xuat kinh doanh 1a
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13.907.777 m2 con lai 1 cho thué (c6 hop dong) 1a 138.745 m2 va dung 1am nha
cho CBCNV hanh chinh 1a 5.362.299 m2.

Dic biét nhin vao hai cot cudi cung cua Bang 2 lién quan dén chénh léch,
thira, thiéu chung ta thay mot luong chénh 1éch giita theo ddi so sach va thuc té
kiém ké rat 16n vé gia tri 1a 62.855 ty VND va s6 luong 1a 18.777.101 m2. Khi
phan tich va tim hiéu tac gia ciing tdp hop rat nhiéu dir liéu thong ké tai Cuc
quan 1y cong san, nhung sb liéu lai khac nhau mic du cung loai dir liéu, clung
loai bang biéu, cung thoi diém ghi trén bang 1a ngay 1/1/1998. Dit liéu duoc sir
dung ¢ day 1a dir liéu diéu chinh ctua Cuc quan 1y cong san sau nhiéu lan c6 sb
tuyét d6i 16n nhat. Thyc té nay ciing phan anh rang, sé liéu tuyét ddi khi kiém
ké nhung do chinh xac 1a twong dbi. Thoi diém ghi chép 1a két qua sy bién
dong tai san cua ca mot thoi ky, cong tac diéu tra kiém ké kéo dai nén sb liéu
tai thoi diém kiém ké mang tinh twong doi.

Dé cap dén nguyén nhan chung ta c6 thé nhan thiy rang: Ngay sau khi kiém
ké va trudc khi kiém ké hé thong vin ban quy pham vé quan 1y nha va dat cong
chua day du, tinh trang quan 1y sy vu 13 chi yéu, xir Iy mang tinh chip va nén chua
theo kip voi su bién dong cua tai san cong va sy phét trién cta nén kinh té ciing nhu

doi hoi cua co quan truc ti€p quan 1y tai san.
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Bang 2.4: Bio cdo téng hop két qué kiém ké tai san cd dinh cia don vi hanh chinh thudc b$ nganh trung wong

DPon vi: Triéu VNP

Pon Theo s6 sach ké toin Theo thue té kiém ké
C vi tinh . Thira thiéu | Ting gidm
Chi tidu s0 « L < Nguyén gia s6 hrong nguyén gia
lugng S0 lugng Nguyén gia So lugng . .
Tong so NS ciip Ngudn khic
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
TONG GIA TRI 22,316,644 (100%) 85,172,423 (100%) 62,855,779
A./ DAT DAI m2 648,268,731 599,490 (2.7%) | 667,045,832 | 39,143,985 (45,9%) 18,777,101 | 38,544,495
B./ TSCP khéng phai 13 dit 21,717,154 (97,3%) 46,028,438 (54%) 42,673,040 3,355,398 24,311,284
I. Nha cira m2 10,936,593 | 8,556,038 (38,3%) 12,292,985 | 31,665,893 (37,2%) 29,955,362 1,710,531 1,356,392 | 23,109,855
I1. Vit kién tric cai 37,790 1,356,515 (6%) 40,849 2,553,500 (3%) 2,491,315 62,185 3,059 1,196,985
(cdng, gara, san, bé, hang rio)
I11. Phwong tién vén tai Chiéc 21,518 | 4,839,204 (21,7%) 21,112 3,750,168 (4,4%) 2,779,466 970,702 -406 |  -1,089,036
(Puong bd, duong thuy, khac)
IV. My méc thiét bi cai 913,315 5,651,762 (25,3%) 854,245 6,422 481 (7,5%) 5,976,860 445,621 -59,070 770,719
do dac, van phong, thi nghiém..
V. Tai sin ¢b dinh khac 10,852,812 1,313,635 (5.9%) 10,245,784 1,636,396 (1,9%) 1,470,037 166,359 -607,028 322,761

Nguén : Cuc quan Iy céng sdan
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Bang 2.5: Bio cdo téng hop két qua kiém ké tai san cd dinh ciia don vi hanh chinh thudc tinh thanh phé tryc thugc trung wong

Pon vi: Trieu VND

Theo sé sich ké todn Theo thuc té kiém ké
Pon Vi N e < .2
Chi tiéu tinh sb Tli"ia thiéu | Ting giam
lwong 0 lugng nguyén gia
S6 lwgng Nguyén gia S6 lugng Nguyén gia
Tong sb NS cép Ngudn khac
1 2 3 4 5 7 8 9 10
TONG GIA TRI 39,108,672 237,594,467 198,485,795
A DAT PAI m2 1,499,605,473 2,672,809 1,543,182,855 170,908,953 43,577,382 168,236,144
B./ TSCP khéng phai 1a dit 36,435,863 66,685,514 64,528,338 2,157,176 30,249,651
I. Nha cira m2 41,800,340 | 24,035,393 53,585,974 49,816,816 48,409,885 146,931 | 11,785,634 25,781,423
Trong do nha lam viéc m2 11,492,112 7,587,356 11,595,451 16,849,802 13,777,799 3,072,003 103,339 9,262,446
(Nha ¢, kho, truong,hdi truong...)
IL Vit kién tric cai 156,227 2,022,885 255,893 4,431,865 4,252,196 179,669 99,666 2,408,980
(céng, gara, san, bé, hang rao)
II1. Phwong tién vén tai Chiéc 62,372 2,638,650 40,493 3,271,288 3,147,857 123,431 -21,879 632,638
(Puong bd, duong thuy, khac)
IV. My méc thiét bi cai 419,874 4,715,460 4,041,891 5,276,944 4,974,388 302,556 3,622,017 561,484
do dac, vin phong, thi nghiém..
V. Tii sin cb dinh khic 27,240,640 3,023,475 26,291,233 3,888,601 3,744,012 144,589 -949,407 865,126

Nguon : Cuc quan Iy cong san
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b./ Tai san tai cac dia phuong quan 1y cing thdi diém, két qua cho thay:

Ty trong TSNN giita TW va DP

TW 26%

Biéu dd 2.3: Ty trong TSNN giira TW va PP

Nguon: Cuc quan Iy tai san cong

Téng gia tri TSNN tai cac tinh, thanh phd truc thudc trung wong 1a 237.598 ty
VND, chiém 74% tong gia tri TSNN. Trong d6 riéng vé dat dai, dia phuong chiém
1.544.182.855 m2 chiém 69,82% vé dién tich dat, vé gid tri tuyét d6i dat dai dia
phuong quan 1y 1a 170.908 ty VND. Trong khi d6 phan trén vira phan tich dat dai
Trung wong quan 1y 13 667.045.832 m2 c¢6 gia tri theo ddi thuc té kiém ké 1a 39.143
ty VND. Néu chia binh quan giita gia tri va dién tich dat quan 1y cia trung uong va
dia phuong ta thdy. Pon gia thuc t& TSNN la dét trung wong quan 1y 13 586 triéu/ha
(twong duong 58.600VND/m2)con dia phuong la 1.107 tri€éu/ha (twong duong
110.700VND/m2) muc gid ndy ndm 1998 1a rat ré, néu tiép tuc theo ddi cho dén nay
thi d6 1a gia phi thuc té. Phan 16n dién tich dat trung wong quan 1y dat tai Ha noi,
thanh phé HO6 Chi Minh va nhimng vi tri trung tim tai mot s tinh, gia tri quyén st
dung dét tinh binh quan néu trén cla trung wong 13 rat thap bang mot nira gia tri
quyén st dung dat do dia phuong quan 1y. Diéu ndy phan anh su bat cp trong theo

ddi va quan 1y vé mat gia tri (Xem chi tiét bang 2 va 3).
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Theo ddi tiép bang 3, gia tri TSNN khong phai 1a dat co gia trj 66.685 ty VND
chiém 28% gia tri TSNN tai dia phuong, trong d6 nha ctra c6 gié tri 49.816 ty VND.
Nhu vay sau TSNN 1a dat dai c6 gia tri 16n nhat ddi v6i bat ctr cap hanh chinh nao thi
nha ctra 13 tai san c6 gia tri 16n thir hai, & quan 1y t6t TSNN thi noi dung chinh c6 tinh
quyét dinh d6 chinh 13 quan 1y dat va nha ctia nha nudc.

Lién quan dén dat tai dja phuong:

Dién tich dat st dung vao muc dich chinh 12 830.288.990 m2 trong dé x4y nha
13 43.553.616 m2, xay cac cong trinh kién trac khac 12 70.331.082 m2. Pit st dung
cho muc dich kinh doanh 1a 340.902.234 m2, dit cho thué 1a 214.447.847 m2,
chiém 13,9% dién tich dat quan 1y. Pay 1a con s rat 16n dbi véi dién tich dat quan
Iy, trong khi trung wong dét cho thué chi chiém 0.02%. Thuc té nay c6 thé dwoc giai
thich bang hai 1y do.

Thir nhat 13 thiéu quan 1y, khong thuc hién ding cic nguyén tic va yéu ciu
quan 1y TSNN, mot phan bai khong chiu sy quan 1y sat cia TW mot phan vi vin
ban chua cu thé va han ché trong thuc hién.

Thir hai 1a Ngan sach cap con han ché, tai san quan 1y qua nhiéu, vi vay cho
thué cling 1a cach lam tang thu ngan sach DP.

Dbi voi dat 1am nha cho can bg, cong chirc dia phuong chi chiém co 0.2%,
trong khi TW chiém 0.8%, ddy ciing 12 biéu hién hét strc thuc té dat ra khién chung
ta can suy nghi va tim hiéu cach thitc quan 1y cho TSNN tai TW va dia phuong, gin
v6i don gia theo ddi ciia nha nudc vé dat dai tinh trén mot hecta dugc trinh bay ¢
bang 4 cia TW va dia phuong, doi hoi phai di tim 10 giai cho dinh gia bit dong san
va quan 1y t6i uu?.

Vé dién tich dat chua sir dung cia dia phuong chiém 9,7% dién tich quan 1y voi
149.405.779 m2. Dién tich dt khong c6 nhu cu 1a 2.640.966 m2 chiém 0.2% dién tich
quan 1y. Thyc té nay yéu cau phai sap xép va xi 1y sao cho phi hop, néu khong quan 1y
t6t s& dan dén lang phi, sir dung sai muc dich 1am that thoat tai san dét dai cua cac co

quan nha nudc quan ly. (Xem bang s 4 s6 liéu cu thé)
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Bang 2.6: Két qua kiém ké tinh hinh sir dung dit tai khu vire hanh chinh

Toan qudc Trung wong Dia phuong
Dién tich m2 Dién tich m2 Dién tich m2
trong % trong % trong %
1 2 3 4 5 6 7
LTéngquyddt | 2,210,228,687 | 100.0 | 667,045832 | 1000 | 1,543,182,855 |  100.0
- Tromgds |
1. Dit ¢6 gidy ching nhan QSD Pt | 1,138,224,859 | 5150 | 608,043,400 | oL15| 530,181,459 | 3436
2. Ditkhong co gidy CNQSDPat | 1,080,657,557 | - 4889 | 68,133,902 [ 1021 1,012,523,655 | 65.61
3.Patbi chiémduwng | 8,503,151 | 038 236190 035 6,141,161 | 0.40
IL Dién tich dit dang st dung | 2,033,811,065 | 92.00 | 642,699,406 | 96.40 | 1,391,111,695 |  90.10
1. Sir dung vio muc dich chinh | 1,453,434,038 | ¢ 65.80 | 623,145,048 | 9340 | 830,288,990 | 53.80
- Tromgds |
/ Paxaydyngnha [ 56,222,257 | 250 12,668,641 [ 1.90| 43553616 | 2.80
"/ Pa xay dung cong trinh vat kién trac | 94,841,425 | 430 24210343 | 360 70,331,082 | 4.60
2. Sir dung vio muc dich khac | 580,377,027 | 2630 19554358 | 290 560,822,669 | 36.30
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Toan qubc Trung wong Pia phuwong
Dién tich m2 Dién tich m2 Dién tich m2
trong % trong % trong %

./ Dung cho SXKD 354,810,011 16.10 13,907,777 2.10 340,902,234 22.10
/Dungchothué¢ [ 214,586,601 | 070 [ 138,754 [ 002 214,447847| 13.90
/Ding cho CBCNV lamnha ¢ | 8209946 | 040 | 5362299 080 2,847,647 | 0.20
IIL Di¢n tich dit chwa st dung | 172,595,620 | 780 | 23,189,841 | 350 | 149,405,779 | 9.70
IV. DAt khéng c6 nhucau | 3870978 | 020 1230012 020 2,640,966 | | 0.20

Nguon : Cuc quan Iy cong sdan
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c./ - Co cau va ty trong tai san cong tai cic cap quan ly

7.1

6.8

Hanh chinh Sw nghiép

@ Nha MBVatkiéntrac OPhuongtién EMaymoc BTSCD khac O DAat

Nguon: Cuc qudn Iy cong san-Bdo cao ngay 1/1/1998
Biéu d6 2.4: Co cAu TSNN chia theo linh vire hoat dong tai thoi diém kiém ké
(Theo gia tri con lai tai thoi diém kiém ke)

Dura vao biéu db 4 ta thdy gia tri TSNN giita co quan hanh chinh va don vi su
nghiép duoc tach riéng khi diéu tra tai Cuc quan 1y cong san trén toan qudc thi phan 16n
TSNN tap trung tai don vi nghiép chiém trén 2/3 tong gi4 tri TSNN, riéng vé phuong
tién van tai thi co quan hanh chinh chiém 67% con cic don vi sy nghiép chiém 33%.
Lién quan dén nha cira, co quan hanh chinh quan 1y 29% gi4 tri tai san cong 1a nha va
32% gia tri la dét. Pac biét trong don vi sy nghiép, tai san cong tai cac truong hoc
chiém ty trong 16n nhét tai cac don vi nay 80% gia tri 1a nha , 40% gid tri tai san vat
kién triic, 69% gia tri tai san ¢ dinh khéc, ding tht hai 1a linh vyuc y té chiém 8% gia
tri nha, 30% gi tri may moc thiét bi va 9% gié tri tai san c6 dinh khac. Riéng hai linh
vuc van hoa va su nghiép khoa hoc khong tap hop duoc sb liéu phan tich. Xét tong thé
thi gié tri con lai cua TSNN ¢ mitrc trung binh khoang trén/dudi 60% nguyén gia khi
kiém ké. Tinh t6i thoi diém hién nay nam 2008, gia tri con lai cia TSNN s€ con rat

thap. Thuc t& hién nay co quan quan 1y ciing khong theo déi duoc GTCL nay.
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Riéng vé bat dong san, gia tri dat dai khong c6 nguyén tic trich khau hao, gia
tr1 khong bi gidm di ma con tdng theo thoi gian. Riéng tai san 1a nha cua c6 gia tri
con lai thap nhat khoang 60% nguyén gia. Nha cira & co quan Trung wong chi con
50%, con & dia phuong con 65%. Két qua nay ciing phu hop véi thuc té, vi tai thoi
diém nam 1998 tién hanh diéu tra, nha ctra ctia co quan TW phén 16n 1 chuyén giao
tir thoi ky trudc, tir ché do cii dé lai.

Déi voi TSNN khong phai 1a dét ctia cdc co quan hanh chinh cap Huyén(Quén) va
xa (phuong) quan 1y cho chung ta thiy: Tai san cip Huyén 13 nha ctra chi chiém 16% tong
gia tri nha cuia co quan hanh chinh, tai san la vat kién trac chiém 20% gia tri gia tri vat kién
clia co quan hanh chinh, con lai cac loai tai san khac chiém khong dang ké. Poi vi cap xa
ty trong tai san 13 nha cira chiém 13% gié tri nha ctra khu vire hanh chinh, chiém 17% gia

tri vat kién tréc. . .(xem bang 5)

Huyén Xa

‘DNhé m Vat K.Truc O Phuong tien VT OMay moc TB m TSCD khac ‘

Biéu dd 2.5: Ty trong TSNN khong phai la dat cap Huyén, Xa quan ly
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Bang 2.7: Ty trong TSNN theo linh vue hoat dong

Pon vi: triéu

TSCP khéng phai 1a dat

Chi ti¢u Toéng GT Dit dai . Phwong
Tong Nha cira Vit kién tric ienVT May moéc TSCD khac
1 2 3 4 5 6 7 8 9

Toan qubc

© Nguyéngid | 322,766,890 | 210,052,938 | 112,713,952 | 81,482,709 | 6,985,365 | 7,021,456 | 11,699,425 | 5,524,997 |
 GTCL| 237,594,467 | 210,052,938 | 70,130,046 | 48,809,251 | 4,945,730 | 4117332 8450958 | 3,806,775 |
S Tylew | || 622 5090 7080 5864 | 7223 68.90 |
Trungwong | |
© Nguyéngia | 237,594,467 | 39,143,985 | 46,028,438 | 31,665,893 | 2,553,500 | 3,750,168 | 6,422,481 | 1,636,396 |
GTCL| 237,594,467 | 39,143,985 | 25255820 | 15936992 | 1,776,892 | | 1,964,843 | 4,553,825 [ 1,023,268 |
-~ NG/GTCL| [ 487 5033|6959 5239 7090 62.53 |
Biaphwong | ||
 Nguyéngid | 237,594,467 | 170,908,953 | 66,685,514 | 49,816,816 | 4,431,865 | 3271288 | 5276944 | 3,888,601 |
 GTCL| 215,783,179 | 170,908,953 | 44,874,226 | 32,872,259 | 3,168,838 | 2,152,489 | 3,897,133 | 2,783,507 |
~ NGGTCL| | ety 6599 7150 6580 | 7385 71.58 |
Linhvucbésungso | | |
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TSCP khong phai 1a dat

Chi ti¢u Toéng GT Dit dai . Phwong
Tong Nha cira Vit kién tric ienVT May moéc TSCD khac

sdanh

 Swnghiep | | 142,835,998 | 47,627,133 | 34,654,568 | 3,363,096 | | 1,358,720 | 5,662,142 | 2,588,607 |
U Gigodwe | | 32,318,098 | 27,723,655 | 1345239 | 217395 | 1,245,671 | 1,786,139 |
- Gigoduc% | | | 80| 41 6 20 69 |
S yeé| 5401419 |  2.841,675| 302,679 | 312,505 | | 1,698,643 | 245,918 |
S yeéw | s el 230 3 10 |

Nguon : Cuc qudn 1y cong san
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d./- Chét luong TSCP 14 nha tai cac co quan hanh chinh nha nudc, théng ké

cung thoi diém kiém ké cho thay:

Nha cép 4 chiém ty trong 16n nhat ca vé dién tich va gia tri. Vé dién tich sir
dung chiém téi 62%, vé gia tri chiém 52% tong gia tri tai san 1a nha khu vuc hanh
chinh su nghiép. Vi 1a nha cip 4 nén thoi gian st dung ciling ngan va mitc hio mon
nhanh nén gia tri con lai ctia nha cip 4 con 58% so véi nguyén gia. Thuc trang nay
phan anh tinh hinh tai chinh va ngan sach cta nha nudc con han ché, nha cira khong

duoc kién co.

Thap nhét xét vé ty trong GTCL so véi nguyén gia 1a nha biét thy nodi chung
con 53%. Thyc té nay c6 nguyén nhan lich str, nha nuéc ta khong co chu truong xay
biét thu cho co quan cong quyén nén sb lugng biét thu nay c6 dugc do tiép quan tir
ché do cii véi thoi gian st dung va xay dung di lau, theo nguyén tic khau hao
TSCP cua nha nudc tai khu vuc cong thi gid tri con lai chi c6 53%. Nhung xét vé
gia tri lich str, dac bi¢t hién nay nhitng nha biét thy nay co6 gia tri v cung to 16n sau
khi duoc cai tao, ndng cap. Kinh nghiém cta cac nudc trén thé gidi da ching minh:
Nhitng loai nha dac thu nhu biét thy, néu duoc tiép quan bo1 mot doanh nghiép dac
thu ciia nha nudc chuyén quan 1y vé bat dong san, gia tri tai san nay sé dem lai cho
nha nudc mot nguén thu 16n tr viéc cho thué va khai thac st dung, tai san ctia nha

nudce khong bi lang phi hay tham nhiing.

Pi sau tim hiéu ching ta nhan théy nha lam viéc c6 dién tich st dung la
9.255.516 m2 chiém 26% tong dién tich, voi gia tri 1a 10.809 ty VND tuong tng
32,8% tong gia tri, gia tri con lai/Nguyén gia 1a 72%, trong d6 nha cip 4 van chiém
ty trong 16n nhit 13 47% dién tich sir dung. Tai mot sé nude phat trién c6 hé thong
quén ly tai san nha nudc chat ché va hi¢u qua, riéng TSNN tai cac truong cong va
bénh vién dugce quan 1y riéng véi dac thu nganh nghé riéng va chi tiéu dé danh gia
hi€u qua la khac biét. tai san ¢ khu vyc nay khong dugc quan 1y tap trung nhu ¢

nudc ta.
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Biéu d6 2.6: TSCP la nha phin theo cip hang nha (Tinh theo dién tich kiém ké)
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Bang 2.8: Tong hop cdc cip hang nha tai khu vire hanh chinh va don vi sy nghiép (so sanh)

Pham vi: 91 Bo, Nganh, Dia phwong

Don vi dién tich: m2, gia tri: triéu VND

Loai nha

Gia tri

Nguyén gia KK

Gid tri con lai theo KK

% GTCL/Ng.gid

TONG SO

_______________________________________
_______________________________________
_______________________________________

Dién tich
Dién tich sir dung | Ty trong %

35470693 | 100.00 |
e 100,621 | 0.28 |
e 867849 | 245
R 4,945,786 | 13.94 |
S 6,827,482 | 19.25 |
21923593 61.81 |
e 805,362 | 227
. 9255516] 10000
8020065
e 382872 | 414
i 2,211,789 | . 23.90 |
il 2,161,429 | 23.35 |
e 4351776 | 47.02 |
e 87439094

941,903 100.00

32,977,090

22,030,306
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Loai nha

Gia tri

Nguyén gia KK

Gid tri con lai theo KK

% GTCL/Ng.gid

*. Biét thy

______________________________________

Dién tich
Dién tich sir dung | Ty trong %
i 3,369 | . .......036]
22312 23T
76299810
e 167,073 | . 17.74 |
e 672,708 | . 71.42 |
A2 002
o 2730724] 10000
28043 1.03 |
e 372,172\ 13.63 |
e 786,167 | 28.79 |
e 1,498,878 | ... 54.89 |
e ALTO3 1.53 |
B 12,893,305 | . 100.00 |
L6700
e 192997 | . 1.50 |
e 1,162,579 | ......9:02
i 2,136,269 | 16.57 |
e 8,752,311 | 67.88 |
R 647982 | 503
o 3193464 | 100.00 |
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Loai nha

Dién tich

Gia tri

Dién tich sir dung

Ty trong %

Nguyén gia KK

Gid tri con lai theo KK

% GTCL/Ng.gid

Trong do

Nguon : Cuc quan 1y cong san
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2.2.3.2./ Quan Iy tiéu chudn dinh mirc sir dung tru so lam viéc.

Mtic stt dung binh quan dién tich lam viéc ctia mdt cong churc phu thudc vao:
Dién tich vin phong 1am viéc hién c6, s6 luong cong chirc va lao dong theo bién ché
hay cong viéc duoc co quan c¢6 thim quyén nha nudc duyét.

+ Dién tich cong s¢ lam viéc cia mdt don vi thuong la ¢ dinh trong khoang
thoi gian twong ddi dai, (néu khong cé xy méi hay diéu chuyén).

+ S4 luong can bo cong chie phu thude vao khdi luong cong viée, kinh phi va
quyét dinh bién ché. Pay 13 mot bién s6 ludn thay doi va c6 xu hudng gia ting.

Nhu vay, néu tai thoi diém hién tai dinh mirc str dung cong s 1a phu hop, dung voi
quy dinh thi chi cAn mot thoi gian ngan 14 s& qua tai hay dinh muc nay s& cao hon thuc té.
Néu hién nay dang sir dung vuot dinh muc thi co thé vai nam sau dinh mirc nay lai dang
v6i thuc t€ vi bién ché ting do cong viéc nhiéu. Nén co sé dé thanh tra kiém tra dua trén
dinh mirc 13 can thiét, nhung tiéu chi nay chi mang tinh twong dbi. Vi cac tham sb lién
quan dén c6 tham s mang tinh thoi ky, c6 tham s6 mang tinh thoi diém.

O nudc ta, tinh trang str dung tru s& vuot gidi han dién ra thuong xuyén, cong
tac kiém tra thanh tra it khi xay ra hodc khong chu ¥, & mot sé noi khong du nhan
luc dé kiém tra thanh tra. Trong khi d6 c¢6 nhiéu co quan don vi khong c6 chd dé
cong chirc 1am viée, di thué thi kinh phi dwoc cap han ché hodc khong dugc phép. ..
vi vay cong tac diéu chuyén sip xép lai TSNN 1a rat can thiét.

S lidu tong hop lién quan dén dinh mirc sir dung nha dat tai thoi diém kiém
ké nhu sau: Tong dién tich sir dung ctia tai san nha tai cac co quan hanh chinh nha
nuéc tinh binh quan mot nguoi trén toan qudc 1 53,27m2/ngudi (bao gdm nha lam
viéc, hoi truong, kho, nha & cong vu cia co quan...), trong d6 dién tich nha lam
viéc tinh binh quan ca nude 1a 12,91m2/ngudi. Néu so vai tiéu chuan dinh muc quy
dinh trong Quyét dinh 2260/2006/QP-TTg, dinh mirc cta cip chuyén vién va chirc
danh tuong dwong tir 8-10m2, nhu vay véi s liéu théng ké trén dinh muc st dung
TSNN 14 nha cong so c6 thé dap ung duoc. Xét trén gia tri tai san 13 nha tinh binh
quan/ngudi ctia co quan nha nudc 1 69,24triéu VND/ngudi, néu tach riéng nha 1am
viéc thi gid tri tai san nay tinh binh quan 1a 17,11tri¢u VND/nguoi. Co quan quan ly
nha nudc da tinh todn gia tri binh quan khoang 1,3 triéu VND/m2. Tai thoi diém

nam 1998 muc binh quan san xay dung la 1,3tricu VND/m2 1a cao, hién nay do su
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truot gia ciia nam 2007-2008 gia thanh xay di ting cao, do d6 néu phai danh gia lai
tai san nha nudc sé 1a mot kho khin ddi v6i co quan quéan 1y va sir dung.

Bi siu vao tim hiéu dinh muc sir dung cda co quan bg, nganh thudc trung wong, ta
théiy rﬁng mot sb dia phuong va co quan, gia tri tai san va dién tich sir dung vuot trdi so
v6i binh quéan ca nudc. Cu thé dién tich str dung nha binh quan ciia mot cong chirc hanh
chinh 1a 82,04 m2/nguodi, riéng nha lam vi¢c di¢n tich st dung binh quan la
30,73m2/ngudi. Trong mutc binh quan ndy thi cap BO o murc sir dung tai san 14 nha binh
quan 93,75m2/ngudi vuot gan gip 2 lan mic binh quin ca nudc, con ddi véi nha lam
viée dién tich str dung binh quén 14 37,52m2/ngudi gp 3 1an muc binh quan trén ca nudc.
Thyc trang ndy phan nao dugc giai thich 1a do dinh mic sir dung déi vi cac chire danh
clia trung wong cao, tai san nha nudc quan 1y nhiéu va ciing 1 co quan quan 1y nha nudc
cao nhat, nhung v61 dinh mtc vuot 3 14n mirc binh quan ciling dat ra doi héi phai tim
hiéu rd nguyén nhan dinh luong cua van dé nay. Trong s6 cac bd thudc trung wong thi
Bo xdy dung c6 dién tich sir dung tinh binh quan 13 nhiéu nhat 127,2 m2/nguoi déi véi
nha néi chung va riéng nha 1am viéc 1a 65,29 m2/ngudi sau d6 dén Bo gido thong van tai
lan luot 14 109,71 m2/ngudi va 51,4 m2/ngudi. Co hai B 1a cong an va Bo Qubc phong
khong c6 thong ké chi tiét giai trinh. Thap nhét trong s6 cac Bo sir dung tai san nha nudc
la nha: Do 1a Bo Tai chinh vé1 16,14 m2/nguoi tinh chung dién tich st dung va 12,99
m2/ngudi dién tich nha 1am viéc.

Tiép theo cac B 1a co quan ngang B nhu Vian phong chinh phu, thanh tra nha
nudc, Ngan hang nha nudce, cac uy ban truc thuoc Chinh pha cé mirc st dung vuot
troi vé dién tich nha 1a 153,26m2/nguoi, dbi voi nha lam viée 1a 55,75 m2/nguoi.
Nhin chung céc co quan hanh chinh khéc thudc trung wong déu c6 muc sir dung nha
lam viéc va dién tich nha chung vuot tri so voi mic binh quan cta ca nude.

Dbi v6i dia phuong, dién tich sit dung nha binh quan/ngudi 12 49 m2 thap hon
mirc chung trén toan qudc, riéng nha lam viéce chi c6 10,27 m2/nguoi. Trong tat ca
céc tinh thi Thai nguyén c6 dién tich sir dung binh quan cao nhat 80,6 m2/ngudoi,
Tinh An Giang c6 di¢n tich st dung nha lam viéc cao nhét 1a 19,21 m2/nguoi. Tinh
c6 dién tich sir dung binh quan/ngudi thap nhat 1a Pong Thap véi dién tich st dung
chung 1a 5,22 m2/nguoi, dién tich st dung la nha lam viéc chi ¢6 1,23 m2/nguoi.
Tai tha d6 Ha ndi s6 liéu nay twong tmg 13 32,92 m2/ngudi dbi véi dién tich chung

va dién tich nha 1am viéc 14 6,94m2/ngudi bang 50% binh quan ctia ca nudc.
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Tir thue trang trén ching ta thdy mot sy phan bd khong dong déu, do6 1a két qua
cta lich sir dé lai va ciing 13 dinh hudng dau tu thiéu tim nhin tong thé sau khi hoa
binh lip lai. Pdng thoi qua d6 ciing thay duoc phan nao tiém luc tai san cong tai cac
dia phuong, dat ra doi hdi va thach thirc cho co quan quan 1y. (Chi tiét xem bang 2.7)

Trong qué trinh tim hiéu, dé tai tich cuc di sau tim hiéu nhitng danh gia dinh
luong clia cac co quan truc tiép quan 1y ¢ cip co so trong thue hién dinh mtc quan
Iy TSNN 14 nha va dat nhung céac sb liéu béo cdo chu yéu mang 1 dinh tinh, khong
c¢6 nhitng sb lidu cu thé, trir khi xdy ra nhitng su vu can c6 danh gia téng thé. Day
cling chinh han ché trong coéng tic quan 1y cta nha nudc, vi néu co quan quan ly
khong biét duge sb luong cu thé, khong ndm rd ban chét cia tai san va sir dung tai
san tai mdi cAp ma tap trung vao quan 1y su vu thi cong tic quan 1y chung va sip
xép diéu chuyén danh gia hiéu qua dé bao cdo cip trén bj han ché. Vi du trong danh
gid moi nhat ctia B Tai chinh thuc hién Quyét dinh 390/QD-TTg cua Thi tudng
nam 2008 vé diéu hanh ké hoach xay dung co ban chong lam phat va Ban chi dao
09 tong hop két qua thyc hién Quyét dinh 09/2007 vé sip xép xu ly nha, dat co
quan nha nudc trinh Chinh phu dé trinh Quéc hoi ky hop cudi ndm c6 danh gia nhu
sau: “ Tinh trang lang phi trong quan 1y, st dung dat dai, tai nguyén thién nhién va
try s& 1am viéc & mot sd noi chua dugce khic phuc triét dé, voi cac biéu hién nhu:
xay dung, bd tri st dung try s¢ lam viéc vuot tiéu chuan dinh muc va st dung
khong hét cong nang hoac su dung tru so sai muc dich, cho thué, cho muon lam cho
nhiéu noi tru s& bi xudng cip nghiém trong. Quan Iy va sir dung dat dai con lang phi,
tinh trang str dung sai muyc dich, dit bo hoang van con xdy ra phd bién. Cac vi pham
trong viéc quan 1y, khai thac tai nguyén, dic biét 1a khai thac trai phép van con”. dé
tim hiéu s liéu cu thé vé tinh trang lang phi, sai muc dich thi chi co thé don ctr cac
truong hop nhu Pak Lik c6 2.629.913 m2 dat sa dung sai muc dich cho muon
738.413 m2 dit, trong khi d6 khong c6 duoc sb liéu tong thé ca nudc.

Cong tac quan ly dat dai va xay dung tru s lam viée ciing dua trén dinh murc
stt dung TSNN dé xem xét phé duyét nhung két qua khong duoc 1am tbt. Cu thé vé
quan 1y dét dai, cac co quan hanh chinh con anh hudng béi co ché va khong theo
kip véi doi hoi méi trong quan 1y nha nude, Chinh phu chua xay dung dugc Chinh
phu dién tir nén cac don vi khong theo ddi day du vé dién tich nha dat trén sb sach

ké toan, gia tri quyén sir dung dat khong dyoc tinh day du vao gia tri tai san. Két
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qua kiém ké phan tich ¢ phan trén c6 toi 17.259 ha dat khong c6 nhu cau sir dung
chiém 7.8% quy dat duoc giao, cho thué 21.458 ha chiém 9.7% dién tich giao, nhin
chung chu yéu tap trung & dia phuong.

Qua thanh tra vé quén 1y sir dung tru s& lam viéc nhitng nam gan day da phat hién:

Nam 2001, c6 6 By, nganh st dung tru sé sai muc dich 15.353 m2, c6 14 tinh
thanh phé cho thué 3.482 m2 tru s&, 9 tinh, thanh phé st dung try s¢ vao cac myc
dich khac 1a 142.227 m2.

Nam 2002: Kiém tra 31/33 Bo, nganh Trung uong va 59/61 dia phwong da
phat hién méot s6 don vi str dung tru s¢ lam viéc dé cho thué udce trén 16.000 m2, dé
kinh doanh, va dung vao muc dich khac 1a 157.000m2. Ngay tai Ha noi nhiéu co
quan, don vi st dung tru s¢ lam viéc dé cho thué kinh doanh, dic biét 1a cong so
don vi sy nghi€p, Vién, Bao tang, Cong vién... Con s6 trén day chi mang tinh diém
khi kiém tra, con thuc té s lidu chinh xac phai do dja phuong tién hanh va bao céo
1én, nhung rat it dia phuong tién hanh ra soat cong tac quan 1y nay va bao céo lén,
néu c6 lam cling bao céo diém va han ché vi thuc té 1a khong ai mudn “ Vach 4o
cho nguoi xem lung” trong trach nhiém quan 1y ctia minh.

Dbi véi cong tac xAy méi dya trén dinh mirc: Mic du co quan tai chinh tham
dinh chit ché vé quy md, dién tich va phu thudc vao kha ning ngudn kinh phi cua
don vi, Bo, nganh dia phuong. Nhung tinh trang vuot tiéu chuan dinh muc dién ra
pho bién. Theo két qua thanh tra cho thay:

Niam 2001: 40 tinh, thanh phd c6 dy toan xay vuot ché d6 47.177 m2, gia tri
83,321 ty dong. C6 8 BO nganh 1ap du toan xdy dung vuot tiéu chuan 23.983 m2
san gia tri 51,493 ty dong. 2 B, nganh da xdy dung tru s¢ vuot tiéu chuan dinh
mirc 3.268 m2, gia tri 10,12 ty dong. C6 23 tinh, thanh phd da xay dung tru s& vuot
dinh muc 36.781 m2, gia tri 47,463 ty dong.

Hai nim 2002-2003 kiém tra diém 1.187 don vi thuc 62 tinh, thanh va 29 B,
nganh TW phat hién 75.874 m2, tru s¢ xay dung vuot tiéu chuan dinh mirc. S6 liéu
trén day chua ké dén cac don vi hanh chinh Huyén, x3 va kinh phi duy tu sira chira
tiét kiém hang nam theo quy dinh. Thuc té nay phan anh su han ché trong quan 1y

nha nudc nodi chung ve tai san cong.
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Bang 2.9: Quy mé va mirc d9 sir dung nha ciia cic co quan hanh chinh trén toan qudc
Pon vi dién tich m2

Don vi gid tri triéu VNP

Di¢n tich sir dung thue té Nguyén gi thye té kiém ké Mikc dd sir dung tai sin nha
STT Pon vi Theo dién tich su dung Theo nguyén gida
) Té I3 Trong dé nha Té I Trong dé nha - "
ong so lam vige ong so LV Tong Nha LV Tong Nha LV
m2/ngudi | m2/ngwoi | tr/nguwoi tr/nguoi

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
TOAN QUOC 65,878,959 16,411,752 81,482,709 25,118,340 53.27 1291 69.24 17.11
A Trung wong 12,292,985 4,816,301 31,665,893 8,268,538 82.04 30.73 200.55 39.83
1 Cac Bj 8,546,588 3,420,723 25,801,843 4,460,015 93.75 37.52 283.02 48.92

Trong do: Vidu:

1 B¢ Tai chinh 925,407 744,726 1,372,521 1,191,665 16.14 12.99 23.93 20.78
2 B0 ngoai giao 68,370 37,248 307,100 221,381 29.69 16.17 133.35 96.13

3 B¢ cong an 2,689,490 1,241,588 2,737,245 1,413,231 N/a N/a N/a N/a

4 B¢ Xay dung 253,130 129,931 239,741 110,849 127.20 65.29 120.47 55.70
5 B¢ Giao thong van tai 498,852 233,720 517,037 259,368 109.71 51.40 113.71 57.04
n Co quan ngang bj 212,106 77,141 301,667 133,966 153.26 55.74 217.97 96.80
1 Vian phong Chinh phu 78,329 31,139 150,493 75,279 114.35 45.46 219.70 109.90
2 Ngén hang nha nudc 72,893 11,333 75,397 18,495 129.70 20.16 134.16 3291
Quéc hji & truc

I thujc 49,070 21,346 103,999 68,330 36.51 15.88 77.38 50.84
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Dién tich sir dung thuec té

Nguyén gia the té kiém ké

Mirc d9 sir dung tai san nha

STT Pon vi Theo dién tich sir dung Theo nguyén gia
: Té I Trong dé nha Té S Trong dé nha . -
ong so lam vige ong so LV Tong Nha LV Tong Nha LV
m2/ngwéi | m2/ngwodi | tr/nguwoi tr/nguoi
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
114 Co quan thuéc CP 1,637,512 637,219 1,672,436 765,279 39.46 15.36 40.31 18.44
1 Hoc vién HCQG 28,231 11,828 29,890 12,068 108.58 45.49 114.96 46.42
Uy ban th¢ duc thé
2 thao 101,790 18,529 126,048 24,581 151.93 27.66 188.13 36.69
3 Ban quan ly lang Bac 5,132 2,387 5,359 2,584 3.52 1.64 3.68 1.77
Co quan thupc TW
V khdc 1,847,709 659,872 3,785,948 2,840,948 Na N/a Na Na
Goém ca tap doan, Cty
B Pia phwong 53,585,974 11,595,451 49,816,816 16,849,802 49 10.27 49.76 13.74
1 Ha ndi 1,655,039 348,822 1,767,512 431,139 32.92 6.94 35.16 8.58
2 Dong Thép 149,129 35,109 158,199 40,017 5.22 1.23 5.54 1.40
3 Thai Nguyén 1,572,135 268,271 643,971 179,473 80.6 13.75 33.01 9.20
4 An Giang 1,039,442 375,569 864,534 233,713 77.58 19.21 40.15 13.25

Nguon : Cuc quan Iy cong san
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2.2.3.3./ Quan Iy dau tw xdy m&i, cdi tao, mé réng, bdo dudng tru sé lam viéc.

Trong nhitng ndm qua, nha nudc dau tu rat 1én cho viée xay mdi, cai tao, mo
rong try sé cac co quan hanh chinh. S6 tién hanh nim trong can d6i NSNN cho dau
tu phét trién udc khoang 30% tong chi, trong d6 dau tu cho xay mdi, cai tao, duy tu
sira chita néi chung uéc khoang 20% tong chi, ngoai ra con chi dau tu ngoai can doi
NSNN. Sb liéu theo ddi ciia Cuc quan 1y cong san (Ngudn tir Bo ké hoach dau tu)
cho thay tir ndm 1996-2005, nudc ta dau tu khoang 12.601 ty dong cho 7132 dy 4n
clia cac co quan nha nuéec TW va dia phuong lién quan dén tru s, s6 dién tich ting
thém 1a 1.957.000m2 san, trong do 3.917 du an xay mdi con lai 1a 3215 du 4n mé
rong, nang cap va phan 16n dién ra tai dia phuong chiém 57,6% s6 luong dy an.
Thuec té giai doan nay co rat nhiéu tinh thanh dang trong giai doan xay dung co s
vat chat do chia tach, sap nhap. Thong qua s tién dau tu ndy co sd vat chat dia
phuong da co chét luong tdt hon phuc vu tich cuc cho co quan hanh chinh hoat
dong hiéu qua.

Cong tac thim dinh dé xdy mdi, cai tao, stra chita dugc phan cép kha ro
rang: Cac cép hanh chinh phai t6 chic tham dinh nhu cau dau tu xay moi, cai tao,
nang cap..tru s¢ lam viéc trudc khi trinh cap c6 tham quyén phé duyét, nhat 1a
cac cdp co sd. SO Tai chinh thuc hién cong tic nay tai dia phuong. Theo thong
ké ctia Cuc quan 1y cong san c6 rat it dia phuong lam tot cong tac nay khoang 15
tinh thanh nhu : An Giang, Binh Duong, Tién Giang, Long An, Ca Mau, Vinh
Phic... Néu lam tét cong tac tham dinh nay gép phan quan trong thuc hanh tiét
kiém ngay tir giai doan dau. Pay 1a khau then chdt trong quan 1y viéc hinh thanh
tru s&. Trén thuc té, thu tuc va quy dinh nay van con mat nhiéu thoi gian va lién
quan dén nhiéu co quan, nén cong tic tham dinh nay ciing can cai tién dé trién

khai don gidn, hiéu qua hon.
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Bang 2.10: Thong ké diu tw xAy mé6i cong s 1am viéc co quan hanh chinh

(Giai dogn 1996-2005)

Trong do
STT Chi tié Toin
1hen qudc COtr B, Tong Nganh Dia
phap cuc doc phuong
I Téng s6 dy an 7,132 1,616 73 1,366 4,107
Trong do
1./ Xay méi 3,917 1,475 20 604 1,818
2./ Cai tao lai 3,215 141 23 762 2,289
""""" Nang lyc thiétké | [
I 3,135 934 169 498 1,534
(1.000m2)

I Tong dau tu (ty VND) 12,601 3,692 1,263 2,370 5,276
v Thuyc hién von (ty VND) 8,304 2,050 937 1,370 3,946
""""" Dién tich tang them | [ | ]
\% 1,957 468 96 283 1,110

(1000m2)

Ngu&n: B Ké hoach- Pau tw

Nim 2008 nudc ta gip nhiéu kho khin trong phat trién kinh té. Nam 2007 Chinh
phtl ban hanh mét loat van ban nham ting cudng quan Iy TSNN. Vi nguyén nhan chinh
14 lam phat cao, ting trudng kinh té khong dat duoc nén Quyét dinh 390/QP-TTg cia
Thi tuéng da anh hudng rat nhidu dén cac du 4n ctia Bo nganh néi chung va dy an dau
tir, XAy mdi cai tao nha cong s& noéi riéng gdp phan cat giam 10% chi thuong xuyén
NSNN. Cu thé tinh dén ngay 17/7/2008 theo béo cao ctia B6 Tai chinh Tong s du an
cap von ciia TW 1a 2.533 du 4n von can doi 1 19.821 ty dong, trong d6 c6 ¢o 126 du
an co gia tri von 13 405 ty dong bi ngimg trién khai hay gian tién d6. Trong nhém nay
¢6 7 du an x4y dung try so co quan bi dimg lai v6i s6 von hon 15 ty dong.

Tai dia phuong c6 57 du an bi hodn lai c6 s6 vén 316,7 ty dong ngoai ra con co
mot s6 dur an cong s& khac ciing bi gidn tién d6 vi nhimg nguyén nhan khac nhau. (Ving

Pong Bic ¢ 10 du an hodn, Pong bang song hong 8 du an, Bac Trung bd 19 du an,
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Duyén hai mién trung 15 du an, Tay nguyén 1 du 4n, Pong bang song Ciru long 4 du
an.) Tong von dau tu cac du 4n ndi chung tai dia phuong nim 2008 14 66.279 ty dong..

Noi dung quyét dinh nay, khing dinh ring tam thoi hodn mua sim 6t0, xay
dung, cai tao nha cong sd néu danh gia thdy khong can thiét hay khong can d6i
duogc vén... Nhu vay cong tac xay moi, cai tao cong sd lam viéc nam 2008 va mot
vai nam toi trong didu kién ting truong cham lai, lam phat ting s& gip trd ngai.
Pong thoi nam 2009 Luét quan 1y, st dung TSNN c¢6 hiéu luc gop phan tang cudng
quan 1y nha dat co quan hanh chinh hiéu qua hon.

2.2.3.4./ Cong tac ké khai, dang ky va cdp gidy chitng nhdn quyén quan 1y tru
so lam viéc.

Tai thoi diém kiém ké nam 1998, c6 113.822 ha dit va nha trén dét chiém 51,5%
dién tich co quan hanh chinh nha nudc quan 1y dugc cap gidy chimg nhan quyén sir dung
dat va tai san trén dat. Sau khi Nghi dinh 14/1998/ND-CP ban hanh, thyc hién diéu 9 cua
Nghi dinh vé quan Iy TSNN, tir ndm 2001 dén 2005, nganh Tai chinh d4 trién khai déing
ky tru s& 1am viéc hién co trén co sé d6 cap gidy chimg nhan quyén quéan 1y va sir dung
tru s& lam viéc. Trong qua trinh trién khai gip rat nhiéu kho khin do TSNN 14 try s&
duoc hinh thanh tir nhiéu ngudn véi nhimng dic diém lich sir kinh té riéng dong thoi gidy
td theo ddi khong day du. Tuy nhién dén 31/12/2005, & Trung wong dd c6 32 Bo nganh
hoan thanh viéc ké khai dang ky cap gidy chimg nhan déi v6i cic co sd nha dét ciia Vin
phong Bo, dbi voi mot sd don vi dic thu nhu Bo cong an, Bo Qudc phong dugc uy
quyén cho Bo Truéng cdp gidy chimg nhan. Bo cong an cdp duoc 1.852 gidy ching
nhan cho 93 don vi. Tai dia phuong c6 63/64 tinh, thanh phd trién khai cap dugc 34.884
gidy chimg nhan véi dién tich nha ghi trén d6 1a hon 31 triéu m2, tong dién tich dat 1a
474 triéu m2, nhiéu gap 2 1an con s6 kiém ké ngay 1/1/1998.

Riéng thanh phé HO Chi Minh trién khai thi diém Quyét dinh 80/2001/QP-TTg
cua Thu tuéng nén trién khai sau khi da hoan thanh co ban sép xép, bd tri lai tru s& 1am
viéc. Tinh dén hét nam 2005 chi c6 3 tinh hoan thanh cap gidy chimg nhan quyén quan
Iy str dung nha dét 12 tru s& 1am viéc cua co quan hanh chinh la Bén Tre, Ha Tay, An
Giang. Co6 3 don vi hoan thanh 90% la Phu Tho, Hai Duong, Vinh Phuc. Con lai hoan
thanh chua dén 80%.

Cong tac cap gidy ching nhan co ¥ nghia 16n trong viéc quan 1y va sap xép sau nay

d6i voi mdi co quan, nhung muc dich chinh 13 co quan quan 1y phai c6 tim nhin tong thé
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va sb lidu toan bo. Gan véi viée trién khai ddng bd Luat dat dai 2003. Ké tir nam 2006
khong tién hanh cip gidy chimg nhan quyén quan 1y sir dung nha dat 13 tru sé lam viée
ctia co quan hanh chinh sy nghiép nita. Nam 2008 sé trién khai phan mém dang ky va
quan 1y TSNN tai cic cp trong d6 c6 nha dat ciia co quan hanh chinh. Tuy nhién hé
thong phan mém nay van dang chinh stra dé di vao chay thir va du tinh khoang nim
2009 m&i ¢ thé chay thir va trién khai. Nhu vay cong téc cap gidy chimg nhéan bi gian
doan, cong tac dang ky duoc phan cip va bao cdo, cong tac td chirc quan 1y bi phén tan
dan t6i khong kiém soat dugc tong TSNN tai cac cAp va cac nganh, dia phuong.
2.2.3.5./ Sdp xép lai, xir Iy tru s¢ lam viéc.

Ngay 24/5/2001, Thu tuéng Chinh pht ban hanh Quyét dinh 80/2001/QD-TTg vé
viée xtr 1y sap xép lai nha dat thudc s¢ hitu nha nude trén dia ban Thanh phd HO Chi
Minh. Quyét dinh nay 1am thi diém dé rat ra kinh nghiém trién khai dong loat & céc Tinh.

Viéc ban hanh va thyc hién Quyét dinh niy da khac phuc tinh trang str dung nha
dat thude so hitu nha nude khong dang muc dich, cho thué, cho muon, lan chiém trai
phép...tai cac co hanh chinh su nghiép; sap xép lai dé b tri viéc sir dung tai san nha
dat cia cac co quan hanh chinh trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh dam bao tiét kiém,
¢6 hiéu qua, quy hoach théng nhat; khai thac ngudn luc tir dat dai, nha ctra cta nha
nude tao ngudn thu cho ngan sach giam bot ganh ning cho NSNN trong xay méi, cai
tao nha cong s¢. Qua bdn ndm trién khai d&n cudi ndam 2005, B6 Tai chinh quyét dinh
thi diém phé duyét phuong an xir 1y sap xép 51 co sé nha dat thudc 32 don vi cta thanh
phd. UBND thanh phd Ho Chi Minh d quyét dinh phé duyét phuong an xir 1y, sap xép
514 co s& nha dat cua 102 don vi thudc thanh phd quan 1y. Tong sd tién thu duoc tir
ban nha, chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a 5.846 ty dong (Trong do, cac don vi
Trung uong trén dia ban 13 2.050 ty, cac don vi thanh phé 1a 3.796 ty dong). Tir két qua
trién khai tai thanh phd HO Chi Minh, Thi tuéng da cho phép ap dung cho cac dia
phuong khac nhu Lao Cai, Hau Giang, Can Tho....va 13 co s& cho nim 2007 Thu
tudng ra Quyét dinh 09/2007/QD-TTg ngay 19/1/2007.

Trén pham vi toan quéc, trong 10 nim qua cac BO, nganh, dia phuong di trinh
cap c6 tham quyén diéu chuyén tru s lam viéc tir noi thira sang noi thiéu véi gia tri
lén dén nhiéu nghin ty VND. Trong d6: O Trung wong, diéu chuyén 846.172 m2 dat
va 391.304 m2 nha la tru s¢ lam viéc ctia cidc co quan hanh chinh véi gia tri nha la

192 ty déng. Con tai dia phuong, diéu chuyén 6,4 triéu m2 dat va 1.478.790 m2 nha



126

lam viéc ctia cac co quan hanh chinh véi gia tri nha, thanh 1y 525.000m?2 dat sd tién
thu duoc gan 509 ty dong ndp NSNN.

Lién quan dén cho thué dét va dinh gia thué dat trong d6 c6 ca dat va nha cua co
quan hanh chinh (khong tach riéng dugc). Trong 10 ndm, B Tai chinh da chu tri cung
cac nganh xac dinh gia thué dat cho 23.585 t chirc c4 nhéan trong va ngoai nudc dugc
nha nudc cho thué dat véi dién tich 553.598.101 m2, téng sb tién thué dat hiang nim
thu vé 1a trén 839 ty dong, cling voi ngudn von tao ra tir tién thué dat tham gia gop von
lién doanh (chi yéu 13 doanh nghiép) vdi sb tién trén 4 ty USD. Pay 13 ngudn ndi luc
quan trong dé thiic day ting truong. Ngoai ra Bo Tai chinh chu tri dinh gia giao dat dau
tu ha ting cho 163 du an véi 5.654 ha dat c6 tong gia tri khoang 31.167 ty dong. Pén
bu thiét hai khi thu hdi dat cta 18.054 du 4n véi dién tich dat thu hoi 548.856.000m2
dat, gia tri ¢én bu 13 59.746 ty dong. Viéc sira d6i Luat dat dai trong 5 ndm véi 3 1an
(1998, 2001, 2003) tao su théng nhit trong quan 1y dat dai nhung ciing 14 chdm tré va
c¢6 khong it kho khan lién quan dén gi, co ché dén bu. ..

Cudi nam 2006 va dau nam 2007, co quan quan Iy khong c6 dugc so lidu theo
ddi cong tac sap xép, xir 1y nha dat ciia co quan hanh chinh nha nuéc véi nhiéu Iy
do cht quan tir co quan quan 1y. Ban chi dao 09 duoc thanh lap theo Quyét dinh
09/2007 ngay 19/1/2007 lién quan dén sip xép, xur Iy nha dat 13 tru s¢ co quan nha
nude da cho két qua thuc hién cu thé nhu sau:

a./ Tai TP H6 Chi Minh:

Tir thang 6/2001 dén ngay 25/3/2008 da co 55/56 B, nganh, t6 chirc doan thé
va 18/18 Tong cong ty Nha nudc thudc Trung wong quan 1y thuc hién bao céo, ké
khai va d& xuit phuong an xtr Iy theo quy dinh; con 01 Bo (B6 Nong nghiép va phat
trién nong thén) van chua dé xuat phuong an xir 1y tong thé theo quy dinh.

Tinh dén ngay 15/4/2008:

+ Khéi Trung wong trén dia ban thanh phd da c6 1.886/2.103 dia chi nha dét
c6 phuong 4n tong thé (dat ty 1¢ 89,69%).

+ Cuc QLCS di phdi hop véi cac Bo, nganh, Cong ty nha nude va cac co quan
cia TP. H6 Chi Minh di kiém tra thyc té hién trang quan ly, st dung cia
1.946/2.103 co so nha dat (dat 92,53% sb co sé ké khai).

+ Ban Chi dao 09 dd dé xuat phuong an xtr 1y cta 1.089/2.103 co s& nha dit
(dat ty 1¢ 51,78%).
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+ B0 Tai chinh c¢6 vin ban Iy ¥ kién thanh phé HO Chi Minh vé phuong an xir
Iy tong thé ctia 953 co s nha dat.

Sau khi c¢6 y kién thong nhat cia UBND TP. HO Chi Minh, B Tai chinh di
phé duyét phuong an xur 1y tong thé ciia 33 B, nganh va 06 Tong cong ty nha nudc
v6i 389/2.103 co so nha dat (dat ty 18 18,5%). Nhu vay cong tac xir Iy sau kiém ké
thanh tra con han ché bdi c6 nhiéu nguyén nhén tir khach quan nhu co ché chinh
sach cua nha nuéc cho dén chu quan nhu trinh d§ cén bd, kha nang dinh gia,
phuong thuc tién hanh...

Tong sd co s¢ nha dat ciia cac BO, nganh nha nuéc do Trung wong quan 1y va
khdi thanh phé dugc duyét cho ban nha va chuyén nhuong quyén sir dung dét, chuyén
muc dich str dung dét khi thuc hién Quyét dinh s6 80/2001/QD-TTg ctia Tha tudng
Chinh phii (nay 1a Quyét dinh s6 09/2007/QB-TTg) dén nay 1a 11.541 ty dong, trong
d6 khéi trung wong khoang 1.390 ty dong, khéi dia phuong khoang 10.151 ty dong.

b./ Tai TP. Ha Noi

Téng s6 co so nha dat thudc sé hitu nha nude do cac co quan hanh chinh vi sy
nghiép, t6 chirc nha nudc dang quan 1y stir dung trén dia ban TP. Ha N1 da thuc hién
ké khai 13 8.355 co s¢ nha dét trén 8.499 co sé phai ké khai (dat 98,3%) vdi tong dién
tich dat 1a 47.096.626m’, tong dién tich san st dung 13 10.106.422m” (Nhu vay néu so
sanh véi sd liéu théng ké nam 1998, sau 10 ndm dién tich san sur dung cua céc co quan
hanh chinh nha nudc trén dia ban Ha ndi da tang dang ké) trong do:

+ Khdi trung wong: di thyuc hién ké khai bao cdo 2.318/2.390 co sé nha dat
phai ké khai (dat ty 16 97%), tong dién tich dat 1a 26.289.882m”, dién tich san st
dung 13 6.351.529m".

+ Khéi dia phuwong: di c6 6.037/6.109 co s& nha dat phai ké khai (dat ty 18
98,8%), tong dién tich dat 1a 20.809.744m?, dién tich san sir dung 1a 3.754.893m”,

Cuc QLCS d3 phdi hop cung v6i mot sé Sé cia UBND TP. Ha Noi va 06 Bo,
nganh trung wong véi 02 Tong cong ty nha nude thuc hién kiém tra thi diém hién
trang qua 1y st dung 282 co sé nha dat. Ban chi dao 09 dd hop dé xuét phuong an
xur 1y, sap xép lai 123 co sd ctia: BO Tai chinh (103 co s6), B6 Vin hoa, Thé thao va
Du lich (03 co s&); Bao hiém xa hoi Viét Nam (15 co s6), Vién Nghién ciru da gidy
Viét Nam (02 co s6).
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Can ctr Bién ban hop Ban chi dao 09, B Tai chinh da lay y kién cia UBND T.P
Ha noi thong nhat phé duyét phuong an sap xép lai, xir Iy 103 co s¢ nha dat thude so hiru
nha nude do BO Tai chinh quan 1y str dung trén dai ban T.P Ha ndi 1am thi diém.

Nhu vdy ching ta c6 thé thay, trén ddy chi 1a 2 trong 63 tinh thanh phé tong
két cong tac sap xép, xur Iy nha dat va dugc sy quan tdm chi dao sdu sat tir Trung
wong. Két qua dat dugc trong coéng tac thanh tra kiém tra 1a kha quan nhung khau
tiép theo 1a xtr 1y con han ché. Néu mé rong trén ca nudc trong diéu kién quyén st
dung dat dai ngay cang c6 gia, chi phi xay dung ting cao, nha nudc thit chit chi
dau tu. Cong tac quan 1y tai san cong can c6 co ché mdi gan hiéu qua kinh té, xa hoi
cta st dung tai san voi ngan sach nha nudc cip va trach nhiém quan 1y ciia nguoi
quan 1y cling nhu st dung trong bdi canh Luat quan 1y st dung tai san nha nudc
trién khai sau rong thi cong tac nay s€ dem lai hi¢u qua thyc su ddi voi dat nude.
2.3./ Panh gia chung vé cong tac quan ly tru sé lam viéc trong cic co quan
hanh chinh nha nwéc.

2.3.1./ Két qua dat dwoc.

a./ Vé chinh sach ché do

Trong nhitng ndm gan day, phuong thirc diéu hanh ciia Chinh phil va co quan
hanh chinh cac cip di timg budc duge doi méi. Chinh phu, cic bo da tip trung
nhiéu hon vao cong tac hoach dinh chinh sach, xay dung phap luat ma cu thé 1a
Luat quan 1y, st dung TSNN nam 2008, tiép theo 1a thé ché kinh té nham ting
cudng cong tac thanh tra, kiém tra viéc chip hanh va t6 chirc thuc hién d6i voi toan
xa hoi. Viéc Nha nudc ban hanh hé thong chinh sach ché do vé quan 1y tai san nha
nuéc 1a cong so 1am viée di tao 1ap hanh lang phap 1y phu hop véi cong cudce ddi
méi cua nén kinh té theo co ché thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia va hoi nhap
kinh té qudc té v4i nhitng két qua co ban sau:

Céc ché d6 chinh sach vé quan 1y tru sé 1am viéc da dugc Nha nude ban hanh
tuong d6i day du, thong nhat. Hé thong chinh sach ché do quan Iy tru s& 1am viéc
tai khu vuc hanh chinh di bao quét tir khau dau tu, xdy dung dén qua trinh quan ly
va cudi cung la két thuc mot qua trinh st dung ddi véi tru sé 1lam viée, hé théng
chinh sach ciling duoc bo sung sira d6i thudng xuyén. Pong thoi quy dinh trach
nhiém cua cdc co quan hanh chinh (don vi truc tiép s dung tru s& lam viéc), BO,

nganh, UBND cép tinh, co quan tai chinh cac cip trong viéc quan 1y tru s lam viéc
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tai khu vue hanh chinh. D6 chinh 14 co s¢ dé thyc hién sy quan 1y, thanh tra, kiém
tra, kiém soat ciia nha nude; 13 tiéu chuan dé danh gia viéc thuc hanh tiét kiém,
chéng lang phi, that thoét trong quan 1y tru s¢ lam viéc.

Tir viée thuc hién ké khai, bao cdo nha, dat theo Quyét dinh 399/TC-QLCS
nam 1995; tiép dén 1a két qua cudc tong kiém ké, danh gi lai tai san cb dinh trong
khu vuc hanh chinh trong do6 c6 tru s¢ lam viéc thudc co quan hanh chinh nam 1998,
gitip nganh tai chinh co ban nim dwgc phan 16n quy tru sé lam viéc cla cac co quan
hanh chinh trong ca nudc vé b luong, dién tich, cép hang nha, gia tri nha...

Budc dau da tao ra co ché vé tai chinh dé khuyén khich cic co quan hanh
chinh bé tri, sap xép lai nha dat thudc tru s lam viéc thong qua viéc cho phép cac
co quan dugc ban nha, chuyén nhuwong quyén sir dung dat doi véi dién tich nha, dat
ddi du. Sb tién thu duoc s dung dé dau tu xdy mdi, cai tao, nang cép tru sé lam
viéc gop phan chinh trang quy hoach lai d6 thi theo hudng hién dai, gianh quy dat
c6 loi thé thuong mai cho hoat dong kinh doanh, thuong mai, dich vy; khic phuc
ting budc viéc mot s6 co quan hanh chinh nim gilr nhiéu nha ctra nhung chua sir
dung hét, st dung khong dung muc dich, ty cho thué, lién doanh, lién két....; khic
phuc hién tuong tu chuyén muc dich st dung, lan chiém dit cia Nha nudc bién
thanh dat tu; gop phén 1ap lai trat tu trong quan ly dat dai, try s& lam viée tai khu
vuc hanh chinh trén dia ban thanh ph6 Ho Chi Minh va mét sb dia phuong khac
nham thuc hién st dung dat dai, tru s lam viéce ding muc dich va c6 hiéu qua.

Trén co sé tiéu chuan, dinh mic st dung TSNN la try s& lam viéc va hién
trang tru s lam viéc cua cac co quan hanh chinh, co quan tai chinh cac cip c6 cin
ctr va chi dong bb tri kinh phi cho du tu, mé rong, ning cip cai tao try sd lam
viéc; giup chinh quyén cac cip nam duoc qily tru s¢ lam viéc ciia cac co quan hanh
chinh; cac B9, nganh va cac don vi truc tiép st dung tru sé lam viéc chu dong trong
viéc 1ap ké hoach va thuc hién ké hoach dau tu xay dung, cai tao, stra chira, thanh
1y... tru s¢ lam vigc.

Pua cong tac quan 1y try so lam viée tir co ché ké hoach hoéa tap trung sang
quan 1y theo phap luat, quan 1y theo tiéu chuan, dinh muirc sir dung tai san gin voi
thuc té thi truong; phat huy tinh chu dong séng tao cia co so. Tung budc thuc hién
phan cép quan ly try sé lam viéc tai khu vuc hanh chinh cho B9, nganh, dia phuong

va co quan tryuc ti€p su dung.
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Co quan quan 1y quy dinh budc cac co quan hanh chinh khi dugc Nha nudce
giao dit khong thu tién sir dung dat dé xay dung tru s& 1am viéc phai xac dinh gia tri
quyén sir dung dat dé tinh vao gia tri tai san cta co quan minh; khic phuc tinh trang
sit dung tru s& lam viéc lang phi, khong dung muc dich nhu: dé trong, khong s
dung, dat dai bi 1an chiém trai phép, cho thué, cho muon, b6 tri 1am nha 6, déng
thoi 14 co so dé sap xép, xur 1y sau nay..

b./ Vé céng tdc té chirc quan Iy

Trong thoi gian qua, cing v6i viéc ddi méi trong chinh sach ché d6 quan Iy
TSNN la tru s¢ lam viéc, cac bg, nganh va cac dia phuong da chu trong vao viéc
hién dai hoa tru s& lam viéc ddc biét vé dau tu sira chira, cai tao nang cép, xay dung
tru s¢ lam viéc, tung budc cai thién diéu kién 1am viéc cho doi ngili can bd, cong
chirc, vién chirc hanh chinh cu thé nhu sau:

b3 hinh thanh mot co quan chuyén trach thudc nganh tai chinh - dai dién cho
nha nuéc (cha so hiru) thong nhat quan 1y tru so 1am viéc néi riéng va TSNN néi
chung trén pham vi c4d nudc. Co quan nay gitp Bo Tai chinh xay dung chinh sach
ché d6 vé quan Iy TSNN 1a try sé lam viéc trinh Chinh phu ban hanh hodc ban hanh
theo thim quyén; to chirc trién khai ché do quan 1y TSNN 1a try sé lam viéc trén
pham vi ca nudc; quan ly try sé lam viéc cua cac BY, nganh thudc co quan hanh
chinh trung wong; chi dao nghiép vu ddi véi co quan quan 1y TSNN & cac dia
phuong dé quan 1y quy tru so 1am viée tir cac dia phuong.

Trach nhiém vé quan 1y TSNN 1a try s& 1am viéc clia cac nganh, cac cap va
céc co quan hanh chinh duge xac dinh. Timng bude khac phyc tinh trang "cha chung
khong ai khoc" trong quan 1y try s& 1am viéc. Mat khéc, vai tro kiém tra, kiém soat
ciia Nha nudc ddi véi tinh hinh quan 1y try so lam viéc trong cac co quan hanh
chinh da duoc phat huy, han ché dan tinh trang st dung tuy tién, tham 6, lang phi
trong quan Iy TSNN 1a tru s¢ lam viéc.

Cong tac quan ly TSNN Ia tru s¢ lam vi¢e tai khu vuc hanh chinh thong qua
viéc 1ap ké hoach, thAm dinh nhu cau va phé duyét du toan NSNN cho dau tu xay
dung, cai tao, stra chita, nang cép... tru s& 1am viée; thuc hién thu hoi, diéu chuyén,
ban, chuyén dbi so hitu, thanh 1y, ké khai, dang ky tru s¢ lam viéc da dem lai két

qua thiét thuc; da tao ra duogc qua trinh quan 1y khép kinh, chat ché hon, han ché
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tinh trang quan 1y bira bai nhu trudc day; gop phan tich cuc trong viée thuc hién
Phép 1énh thuc hanh tiét kiém, chdng lang phi cia Nha nudc; cu thé:

+ Nha nuéc da timg bude thyc hién viée tham dinh nhu cu dau tu xdy dung
moi, cai tao, nang cép tru s¢ lam viée; da giam sat khau déu tu, cai tao, stra chira tru s&
lam viéc ctia co quan hanh chinh dam bao viéc dau tu xay dung moi theo ti€u chuén,
dinh mirc phtt hop nhu cau cong tac, han ché duoc nhitng truong hop dau tur xay dung
moéi khong can thiét, khong ding tiéu chuan, dinh murc gop phan giam bét nhu cau chi
NSNN, gianh vén cho du tu phat trién va cac nhu cau chi cap thiét khac. Pay 1a mot
khoan tién khong nho, néu tham dinh dau tu xdy dung, nang cip, sira chita try s lam
viéc dugc thuc hién nghiém tuc, dﬁy du & tat ca cac co quan hanh chinh.

+ Quy tru sé lam viéc ciia cac co quan hanh chinh di va dang dugc b tri,
khai thac c6 hiéu qua hon thong qua quy dinh vé diéu chuyén tai san tir cac co quan
hanh chinh khi khéng c6 nhu ciu str dung sang co quan c6 nhu cau st dung (diéu
chuyén trong ndi bd nganh, dia phuong; diéu chuyén giira trung wong va dia
phuong); thanh 1y tru s¢ lam viéc khi khong c6 nhu cau s dung hodc khong sir
dung duoc; kiém tra, sép Xép, bd tri lai TSNN 14 tru s 1am viéc tir d6 ¢ cac
phuong 4n héan doi, diéu chuyén.... hop 1y hon.

V6i nhitng mit da dat dugc trong cong tac quan 1y ciing nhu chinh sach ché do da
dua dén két qua 1a hé théng try s¢ 1am viée tai khu vic hanh chinh ngdy mot khang
trang hon, dan dan dap ing dugc nhu cau cong tic cia cac co quan hanh chinh.

2.3.2./ Ton tai va nguyén nhan.

a./ Vé mé hinh té chirc quan 1y

Nén hanh chinh cac nudc déu quan lidu nhung ¢ mitc d6 khac nhau, hanh
chinh ctia Nha nuée ta van con nhiéu ddu 4n cta co ché quan 1y tap trung bao cap,
chua dap tmg dugc yéu cau cua co ché quan 1y méi cling nhu yéu cau phuc vu nhin
dan trong diéu kién méi, hiéu luc, hiéu qua quan ly chua cao. Phuong thirc diéu
hanh ctia Chinh phi, cic bd, nganh & trung wong, UBND cac cap con nhiéu bét cap,
vira tap trung quan liéu lai vira phan tan, chua thong sudt; phan cong, phan cap thiéu
ranh mach; trat tu, ky cwong hanh chinh chua nghiém; quy ché lam viéc cia cac bo,
nganh va chinh quyén dia phwong con thiéu va chua théng nhét; quy trinh giai quyét

cong vi€c trong cac co quan hanh chinh chua dugc chuan hoéa va cong khai, tinh
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trang hop va gidy to hanh chinh con nhiéu. Nhitng han ché nay thé hién d6i véi
cong tac quan ly tru s& lam viéc trén cac mat sau:

1- Khong co hé théng co so dir liéu va phcfzn mém theo déi vé tru sé lam viéc
trong cdc co quan HCNN. Co quan quan 1y khéng ndm bt dwge tong thé tinh hinh
bién dong TSNN la tru s6, ddt do co quan hanh chinh qudn Iy bién dong nhw thé
nao? khéng c6 hé théng dir liéu dién tir luu va két ndi véi cac cép nham cap nhat su
bién dong tai san va diéu hanh linh hoat, nhanh, théng nhat dén céc cép. Vi néu
khong biét dwoc sd liéu thuc s& khong ra dugc chinh sach phu hop. Tu thuc trang
nay dan dén han ché 1a : Sé liéu théng ké bi gidn doan, khong c6 bd phan chuyén
mon theo ddi, s6 liéu khong c6 do chinh xéac cao, phai diéu chinh rat nhiéu cho “hop
1y”” chtr khong phai 1a chinh xac khi kiém ké (Vi du dién hinh kiém ké nim 1998).

2 - Tru s6 lam viéc cia co quan hanh chinh cdc cdp dwoc dau ti, xdy dung thiéu
quy hoach chung, tuy tién dya trén Ngan sdch dwoc cdp, gdy ton kém. Gan day mot so
co quan hanh chinh c¢6 diéu kién da tién hanh hién dai hoa try s¢ lam viéc, tuy nhién
chua c6 bude di cy thé, thiéu tinh dong bd va chuan hoa, c6 noi chua phtt hop véi trinh
dd cua can bd, cong chire va trinh do t6 chirc lao dong trong co quan. Hi¢n dai hoa tru s&
lam viéc dang duoc hiéu mot cach don thuan chi 1a xay cit tru s& 1am viéc, mua sim
trang thiét bi k¥ thuat hién dai, khong tinh dén kha niang st dung va hiéu qua kinh té k¥
thuat, van hanh tong thé cho ra hiéu qua phéi hop chung cac co quan.

3 - Cdc co quan hanh chinh trye tiép qudn 1y va cdc co quan chii quan chwa
tudn thi ding chinh sach ché dg quan 1y tru sé lam viéc; chua bao céo kip thoi,
tham chi mot s6 don vi khong bdo cao vé& TSNN 1a tru s lam viéc theo ding ché
do; viée dau tu xay dung madi, nang cép, mo rong khong qua thadm dinh cua co quan
tai chinh vé tiéu chuan, dinh muc sir dung tru s& 1am viéc dan dén xay dung, mé
rong tru s¢ lam viéc vuogt qua tiéu chuan cho phép; cac don vi st dung sai myc dich
ca nhan, su dung dé kinh doanh dich vu; cac don vi tu y tién hanh pha do nha, vat
kién trac khong ¢ ¥ kién ciia co quan c6 tham quyén....

4- Mé hinh qudn Iy tdp trung nhung lai khéng theo déi dwoc thong nhdt suw bién
dong tai san cac cap va xtr 1y sap xép tai san. Quan 1y tai san cong tai cac cap co so bi
coi nhe din dén su lang phi va budng long quan 1y. C6 nhiéu co quan hanh chinh
khong c6 du dién tich lam vi¢c nhung nhiéu co quan khac thi lai cho thu€, cho muon.

Quy nha dat co quan hanh chinh khong quan 1y duoc, hiéu qua khong cao. Trong khi
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cac nude 4p dung rat hidu qua mo hinh hop tac gifta nha nudc va tu nhan hay mo
hinh quan ly theo gia ca va co ché thi truong béng mot doanh nghi¢p dic biét.

b./ Vé nghiép vu qudn Iy va céng cu quan 1y,

Hé thdng chinh sach ché d6 quan Iy TSNN 14 try s& lam viée con thiéu, chua
théng nhét, chua déng bd; cac chinh sach, ché d6 da ban hanh thi con nhiéu bat cap
va hiéu lyc thi hanh chua cao; trong khi d6 ¢6 nhiéu co quan hanh chinh st dung
ling phi quy dat va nha, cong suat va cong nang cla try sé lam viéc khong duogc sir
dung tdt nhat. Dic biét chua co su gén két gitta TSNN Ia tru s& vdi kinh phi NSNN
cap thuong xuyén hay dau tu méi gan véi hiéu qua st dung, khai thac. Nhitng ton
tai nay duogc biéu hién cu thé nhu sau:

1 - Vé van ban: Hiéu luc cta van ban quy pham phap luat vé quan Iy TSNN 1a
tru s& lam viéc néi riéng va TSNN noi chung tinh dén hét nim 2008 con thip (van
ban phap luat cao nhat vé quan Iy TSNN dudi hinh thirc Nghi dinh do Chinh phi1 ban
hanh), van duy tri quan 1y theo co ché tip trung bao cip, nhét 1a co ché dau tu xay
dung, sua chira try s& lam viéc; do do dan t&i viée chép hanh céc van ban quy pham
phap luat chua nghiém. Cac van ban quy pham phap luat hién hanh vé quan 1y tru so
lam viéc tai khu vuc hanh chinh chua quy dinh cu thé, ddy du cac ché tai xtr phat
hanh chinh, ché tai xir 1y trach nhiém vat chét cta thi truong cac co quan, don vi khi
dé xay ra nhiing sai pham trong viéc dau tu xay dung moi, sira chita, ning cap, quan
Iy tru s& lam viée ctia cac co quan hanh chinh; mot s6 ché tai khong co tinh phap 1y
cao, chi dudi hinh thirc van ban dudi luat hoac cac bién phap chi dao cu thé mang
tinh chat tinh hudng trong qua trinh quan 1y nén viéc thuc hién chua nghiém. Thyc té
x3 hoi dang tréng chd nhitng diém mai va gia tri phap 1y cao nhét ctia Ludt quan 1y str
dung TSNN 2008, nhung du sao thi cong tac huéng din thuc hién van cin ctr vao
nhiing gi dang thuc hién hodc trién khai trudc do.

2 - Viéc xay dung ché do quan ly TSNN la tru so lam viéc, tiéu chuan, dinh
muc sw dung tru so lam viéc con chdm va chua thyc sy gcfn véi thuc té. VEé tiéu
chuan, dinh muc st dung tru s& lam viéc da boc 10 nhiing bat cap, chua phu hop véi
thuc té; cu thé 1a: thuc hién chu truong cai cach hanh chinh cua Pang va Nha nudc,
cac dia phuong hién da, dang trién khai thuc hién co ché "mdot ctra, mot dau" ddi vai
cac co quan hanh chinh nha nudc. Pé thuc hién cic cong viéc ndy, mdi co quan can

duoc bo tri mot sé phong tiép khach, phong hop, tiép dan, phong kho luu trir ho so...
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Mic du tai Quyét dinh s6 260/2006/QD-TTg vé tiéu chuan, dinh mirc sir dung try s
lam vi¢c quy dinh ddi véi cac tru s& lam viée xay dung mai dién tich cac bo phan
phuc vu va phu trg, cong cong va k¥ thuat dugc tinh ti da bﬁng 50% téng dién tich
lam viéc duge x4c dinh theo bién ché dugc duyét va tiéu chuan, dinh mirc cho mdi
chd 1am viéc chua linh hoat, c6 noi thtra, nhung c6 noi thiéu. Mdi co quan don vi
ctia nha dé x4y dung nhimng phong hop rat bé thé khi xay dung cong s¢ nhung hiéu
sudt sir dung va cong ning c6 tan dung tot nhat khong? Piéu niy giy ling phi
khong it tién ngan sach cho dau tu, bén canh do, tiéu chuan, dinh mbc st dung tru
s& 1am viéc chi pht hop voi nhu cau hién tai khong dap ung dugc nhu cau phat trién
tuong lai cua cac co quan, don vi; dac biét la cac thanh phé 16n nhu Ha Nai, TP. H)
Chi Minh, Can Tho, Pa Nang...Tiéu chuan, dinh muc st dung tru so lam viéc cép
x4, phuong, thi trin chua phu hop véi quy mo hoat dong cua cac xi, phuong, thi
tran cua cac thanh phé 16n nhu Ha Noi, TP. H6 Chi Minh. Quy dinh vé tiéu chuan,
dinh muc st dung tru s 1am viéc khong kip thoi sira d6i dong bo voi cac ché do
khac nhu ché do phu cip trach nhiém cua cac chirc danh theo ché do luong méi...

3 - Chuea c6 hé thong don bay nham néng cao hiéu qud thwc thi chinh sach: Chinh
sach xir 1y, sap xép lai tru s& 1am viée tai khu vuc hanh chinh nhdm rat ra quy nha dat doi
du dé kién nghi ban nha va chuyén nhuong quyén st dung dat tao von dau tur xay dung
moi, cai tao tru sé chi moéi dugce thue hién trén dia ban thanh ph6 Hb Chi Minh va mét s6
B0, nganh, dia phuong nhu B§ Cong an, B Quéc phong, Bao hiém xi hoi Viét Nam,
Lao Cai, Hoa Binh, Can Tho, Hau Giang. Qua thyc té trién khai thyc hién xu 1y, sip xép
lai nha dt thudc sé hitu Nha nudc trén dia ban thanh phé HO Chi Minh theo Quyét dinh
s6 80/2001/QD-TTg ngay 24/5/2001 va Quyét dinh 09/2007/QD-TTg cta Thi tuéng
Chinh pht d@ minh chimg cho mot hudng di, chu truong dung dé khai thac ngudn luc tir
quy nha, d4t ciia cac co quan hanh chinh. Tuy nhién chinh sach nay gip khong it kho
khan khi thyc hién théng nhat trén ca nude, khong co tiéu thire dinh lugng danh gia hiéu
quéa cong so nha nudc nén chua c6 tic dung khuyén khich cac co quan hanh chinh st
dung tru s¢ 1am viéc ¢6 hiéu qua va tiét kiém.

4 - Nhitng chinh sach ché dj vé quan ly TSNN la tru so lam viéc tai khu vuc
hanh chinh budée dau Chinh phii dd phan cdp cho cdc Bé, nganh dia phiong dwoc
tw quyét dinh dau tw, xdy dung, quan 1y, thanh, xit 1y. Tuy nhién viéc phdan cdp van

con bdt cdap; cu theé la:
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+ Phan cip nhung chua dam bao quan 1y théng nhét, con biéu hién phan tan,
cuc bo; ky luat, ky cuong hanh chinh chua nghi€ém; chua cht trong dén viéc thanh tra,
kiém tra, chap hanh ché d¢ théng ké, bao cao ddi v6i nhiing viéc da phan cap. (Thuc
té nhiéu néi khong bao céo sau khi dua vao str dung)

+ Chua xac dinh 10 try sé lam viéc do Chinh phu quan 1y, tru sé lam viéc cua
chinh quyén dia phuong cic cip nén thim quyén, trach nhiém cua mdi cap chinh
quyén trong viéc thuc hién chirc ning quan 1y nha nudc vé tru s lam viée chua
duogc xac dinh cu thé dan toi chéng chéo vé chuc nang, nhiém vy; nhung lai co
nhirng try s& lam viéc chua ¢6 co quan, don vi quan ly lam that thoat TSNN; cu thé
nhu: tru s& lam viéc cua cac co quan hanh chinh thudc trung wong quan 1y nhung
khuon vién dat thi quyén quyét dinh chil yéu lai thudc dia phuong.

+ Cac quy dinh vé thim quyén quyét dinh dau tu xay dung, cai tao, nang cip,
xur 1y tru so 1am viéc tai khu vue hanh chinh con tap trung vé Trung uong, xin phép
Trung wong, Chu tich UBND cép tinh hodc Bo truong cic Bo, nganh, chua ning
cao tinh tu chu, chu dong. Trinh ty, thu tuc dau tu xay dung, cai tao, stra chira, xu 1y
tru s& 1am viéc con rat nhiéu thu tuc hanh chinh, chua don gian thuan ti€n cho viéc
thue hién diéu chuyén, thanh 1y tai san. Thanh 1y tru s& 1am viéc véi bat ctr cong
trinh dii to, nho (nha 1am viéc, nha dé xe hay cong trinh phu...); viéc thanh 1y dé dau
tu (du an dau tu da dugc duyét) hay thanh 1y dé giai phong mit bang tao canh quan
cho khuon vién... déu thudc tham quyén cua Bo Tai chinh, hay xin phép cép trén.

5 - Mot s6 chinh sach ché dé quan trong chwa dwoc ban hanh, anh hwong dén
viéc thuc hién chu truong hién dai hoa tru so lam viéc cua Pang va Nha nuoc:

+ Chua c6 quy hoach tong thé hé thdng tru sé 1am viéc co quan hanh chinh
nha nudc cc cip trén toan qubc gan véi quy hoach, dinh hudng vé bién ché. Viéc
dau tu xay dung try s& lam vi€e tai khu vuc hanh chinh hién nay can ctr chu yéu vao
quy hoach chi tiét xdy dung d6 thi. Hién nay c6 mét sb tinh tuy lam quy hoach khu
hanh chinh riéng nhung két qua dang 1a mét an sd vi quy luat “Mé rong nha nuéc”
trong quan 1y 14 thach thirc cho 5-10 nam sau khi di vao sir dung, trong khi nha cap I
¢6 thoi gian khau hao st dung 1én dén 80 nam.

+ V& thiét ké kién triic cong trinh: Hién nay c6 quy dinh chung thiét ké dién
hinh vé hinh thtic kién triic cong trinh va dy chuyén céng nang ddi voi tru so lam viée

co quan hanh chinh nhung ciing chua cu thé rd rang, dan dén tinh trang nhiéu tru sé
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moéi duoc xay dung khong thé hién dugc tinh chat cong trinh hodc ddy chuyén cong
niang khong dap tmg duoc thyc té van hanh chirc ning quan 1y hanh chinh nha nudc.

6- Thiéu han mét doi ngii nhan lec lanh nghé va hé thong mday méc phan mém
qudn 1y hiéu qud. Thyc trang tO chtc ciia co quan quan 1y tai san cong cho thiy doi
ngil nhan luyc rat mong, khong dong déu vé trinh do, & cip dia phuong, va cac bo co
mot déi ngli nhan lyc rat han ché vé moi mat. Piéu nay anh huong dén hiéu qua
quan 1y tru sé 1am viéc néi riéng va tai san cong ndi chung. Viéc thiéu han mot hé
thong thong tin, thiét bi va phan mém quan 1y di dan toi khong cap nhat theo ddi
kip thoi... Trén phuong dién cong cu quan 1y dy chinh 1 han ché 16n nhit c6 anh
huong dén cong tac quan 1y.

c./ Nguyén nhdn ciia nhitng ton tqi.

Tén tai néu trén d6i voi quan 1y cong sé co quan hanh chinh ¢6 nhiéu nguyén nhan
tir khac quan cho t6i chi quan va chung ta c6 thé khai quét nhu sau;

I- Theo tdc gid, van dé quan trong nhdt Ia thiéu théng tin: Thong tin & day 14 thong
tin théng ké vé mat dinh lugng cua TSNN, nén thiéu han tinh thuyét phuc khi ra chinh sach.
Néu chung ta khong biét minh ¢ bao nhiéu tién va nhiing loai tién gi thi chiing ta s& khong
thé quan 1y va chi tiéu hidu qua dugc. Dé giai quyét van dé nay ching ta can hoc tap kinh
nghiém mdt s6 nudc vé xdy dung phian mém quan 1y TSNN thong nhét.

2 - Hé thong van bdan phdp quy vé qudn Iy cong sé nha niede vira thiéu, vira
chwa dong b, con nhiéu k& hd nhu Nghi quyét 9 Ban chap hanh TW Khoa IX néu
ra “Co ché, chinh sach, phap luat nhat 13 trong linh vyc dau tu xay dung, quan 1y, st
dung dat dai, quan 1y chi tiéu ngan sach con nhiéu so ho, han ché tic dung ngin
ngua sy loi dung vi vu 1gi” (tr20-70). Quan 1y tai san cong no6i chung va quan 1y
cong so nha nude néi riéng duge dicu chinh ¢ nhiéu van ban quy pham phap luat
dan dén chong chéo nhu dat dai 13 tru sé 1am viée vira dugc diéu tiét boi Luat dat
dai, vira dugc diéu chinh boi Luat quan 1y, sit dung TSNN. Vi du lién quan dén cap
gidy chirng nhan quyén st dung dat va quan 1y nha trén dét cia co quan hanh chinh
su nghiép duoc quy dinh tai diéu 9 Nghi dinh 14/1998/ND-CP duoc stra doi lai tai
diéu 27 Nghi dinh 137/2006 va duwoc quy dinh tiép tai diéu 186 Nghi dinh
181/2004/ND-CP huéng din thuc hién Luat dat dai stra d6i 2003. Hién nay tru so
lam viéc co quan hanh chinh dugc giao cho 3 co quan quan 1y nha nuéce 1a B Tai

chinh quan 1y qu4 trinh st dung, diéu chuyén, thanh 1y, kinh phi thudng xuyén, Bo
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Ké hoach- Pau tu quan 1y khau dau tu xdy dung méi, cai tao, nang cap tru s& 1am
viéc, Bo Xay dung quan 1y nha nudc vé tru s& lam viée, quy trinh k¥ thuat vé xay
dung, bao dudng... Trong khi d6 co quan quan Iy nha nudc vé tru s& lam viéc
khong tham gia xem xé&t, tham dinh, quyét dinh dau tu méi, cai tao, nang cép.. do do
dan dén viéc dau tu xay dung khong theo tiéu chuan, dinh muc sir dung cong sd lam
viéc va c6 noi thira c6 noi thiéu gay kho khan cho sap xép diéu chuyén.

3 - Cong tdc t6 chire ngdn sdch nha e hién nay tach roi giita chi thirong xuyén
va chi dau tw phdt trién dan dén viéc khai thac khéng hiéu qua giai doan dau khi dwa tru
so' vao hoat dong. Vi ngan sach theo nam mat, chi dau tu do B K& hoach dau tu 1ap, chi
thuong xuyén do Bo Tai chinh can dbi. Néu cong trinh di vao hoat dong trong nim,
nhiing thang con lai khong c6 kinh phi can ddi diéu nay sé dan dén xuéng cap nhanh hay
cham di vao khai thac gay lang phi. Ctng véi d6 1 cong tac budng long quan 1y, thiéu
kiém tra cua co quan chirc nang tai cac khau nhu chuan bi dau tu, thuc hién dau tu, quan
Iy str dung...trai qua mot thot ky dai budng 10ng nén tré thanh thoi quen khé khan cho
cong tac siét chat quan 1y va doi méi phuong phap 1am viéc.

4 - Cdc co quan hanh chinh quan tam chii yéu dén kinh phi, xin kinh phi ma
chua cht ¥ dén viéc hiéu qua quan 1y va quy trinh theo quy dinh vin ban phéap luat
nén ton tai han ché trong nhan thic va quan Iy TSNN. Cong tac quan Iy TSNN la
try s 1am viéc chua gan két cac cong doan du toan, giai ngan va quyét toan kinh
phi du tu, mua méi, stra chira.

5 - Ché tai xir phat trong vi pham chinh sach chiea nghiém ké ca voi nguoi
dung dau, xir 1y sai pham chua kién quyét, triét d& mang tinh hinh thtrc, hanh chinh.
Vi dy nhu nhiing sai pham gan ddy lién quan dén cho thué, muon dat, cong s cac
Bo, nganh nhung két qua khong dugc cong khai, dén cubi nim 2005 moi chi sip
Xép thu hoi 34,7% dién tich vuot tiéu chuén, sai pham.

6 - Poi véi cdn bé cong chire va ngueoi quan 1y, viéc nhdn thire ré vé vai tro, quy
mé, ¥ nghia cua tdi san céng chwa cao. Mot sd noi con loi dung tai san cong vi muc
dich nhém hay c4 nhan ma bao chi gan ddy 1 “tu ban than hitu véi co ché hoat dong
dic biét” ( tirc 1a chuyén dan TSNN thanh ¢ phan, gop von ri vao ti ca nhan quan
chire, bo qua cdp chu quan, bao cdo xin ¥ kién truc tiép cap cao hon hay Trung wong),

diéu nay thé hién trach nhiém quan Iy khong cao, ma cu thé 1a:
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+ Mic du bo may quan 1y cong san duoc thanh 1ap tir TW dén dia phuong,
co quan cdp dia phuong chiu sy hudng dan vé co ché bién phap cua Cuc cong
san nhung mot s6 noi co quan nay dang hoa nhap vao cac bd phan khac cua S
tai chinh thay vi ton tai doc 1ap gitp cap hanh chinh dia phuong quan 1y khbi
tai san quan trong nay. Pay chinh 1a biéu hién coi nhe hoic khong y thuc hét
vai tro, y nghia cia TSNN.

+ Céac co quan hanh chinh tryc tiép quan 1y tru s& 1lam viéc rat tuy tién
trong bo tri sir dung, chua y thirc hét viéc theo ddi bao cao bién dong tru so lam
viéc, chi khi xdy ra sy vu hay can kinh phi stra chira thi mdi thyc hién théng ke,
déanh gia.

+ Cubi cung 1a cong tac nhan sy va niang lyc cong chirc: Poi ngii can bod
quan 1y rit mong va c6 nhiéu han ché tir TW dén dia phuong nén thiéu sy thong
nhéat va han ché nhan thirc trong quan 1y. Co quan quan ly khong da nhan luc
va khong thé thyc hién kiém tra, giam sat téng thé trén dién rong. Vi du Cuc
quan 1y cong san chi c6 36 bién ché, cip dia phuong néu 1a phong truc thudc so
ciia cap tinh chi c6 tir 5-7 nguoi, lam tir A dén Z véi tat ca cac khau quan 1y,
cac loai TSNN nén khong thé sau sat, chua ké dén thiét bi trg giup han ché,
phan mém va mang dit liéu khong co.

7 - Nhiéu noi quan niém bat dong san cong la mét loi ich mién phi. Pé khdc
phuc quan diém nay cdn khang dinh moi quan hé mdt thiét giiva cdi cach ké todn va
quan Iy TSNN la tru so lam viéc co quan hanh chinh:

Viéc cai cach ké toan thuong phai di trudec mot bude khi tién hanh cai cach
quan 1y TSNN trong d6 c6 bt dong san cong. Cu thé ndi dung thay ddi ké toan khi
cai cach lién quan toi bat dong san cong: (1) Viéc dinh gia bat dong san cong trén
bang can d6i ké toan duoc thay d6i (thiic ddy) & muc do nao ddi voi co quan hanh
chinh va su nghiép. (2) Chuyén sang ké toan don tich theo ddi su bién dong gia tri co
anh huong thé nao dén ké toan va quan 1y bat dong san cong (tru sé lam viée co quan
hanh chinh) va (3) chinh sach quan 1y bat dong san cong gin véi cac nguyén tic ké

toan c6 tim quan trong nhu thé nao?
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KET LUAN CHUONG 2

Tt nhitng phan tich thyc trang cia chuong hai ma bat dau 13 t6 chirc co quan
nha nudc trong quan 1y try s¢ lam viéc ciia cac cap, tiép dén 1a quy trinh quan 1y tru
sO 1am viéc voi cac bude nhu hinh thanh dén khai thac, sit dung va cudi cung 1a sap
xép, xur Iy dugc co quan nha nudc quy dinh chi tiét tai ting Nghi dinh, Quyét dinh
hay thong tu nhu thé nao. Bang s6 liéu kiém ké duoc phan tich chi tiét cho ching ta
thay tiém luc thuc su va kha ning quan 1y cta cac cap ddi voi TSNN néi chung va
try s 1am viéc cia co quan hanh chinh néi riéng trong sét qua trinh hon 10 nam.
Thoi gian ndy véi nhimng thay d6i vé van ban va td chirc da c6 nhiing gian doan sd
lidu thong ké ma két qua cudi cing phan tich thyuc trang cho ching ta nhitng nhan
xét danh gia rang: Miac du c6 nhiéu kho khian nhung két qua hon 10 nim quan ly da
dem lai nhitng dong gop 16n ca vé kinh té, xa hoi, nhan thirc chung vé vai tro y
nghia TSNN la tru s¢ cong. Tuy nhién trudce doi hoi cia co ché méi va hoi nhap, dat
hiéu qua 1én hang dau thi cong tic quan 1y con nhimg han ché can duge 1am sém.
D6 1a nhiing han ché vé:

Chua theo ddi duoc bién dong tong thé va chinh xac TSNN noi chung va tru
sO clia co quan hanh chinh néi riéng trén toan qudc.

Thiéu han mot co ché va phuong phap hiéu qua trong quan 1y néu so sanh véi
nhimg nude duoc cho 12 chuan myc quan 1y giam sat TSNN.,

Khong gin két hidu qua trong quan 1y khai thac véi tai chinh (hay ngan sach
duoc giao) ma trong d6 phai ké dén nhitng nguyén nhan nhu vin ban phép 1y, thiéu
thong tin, khong danh gia va nhan thirc dling vai tro tai san cong. ..

Tat ca thuc trang néu trén day 1a co s& nén tang dé phan tich nhitng gia phap

va dé xuat md hinh quan 1y trong chuong ba.
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CHUONG 3
HOAN THIEN QUAN LY TRU SO LAM VIEC CUA CO QUAN
HANH CHINH NHA NUOC O VIET NAM

Mot qubc gia dang phat trién nhu Viét nam, cong cudc d6i mdi quan 1y tai
san cong ndi chung va tru sé lam viéc, mot tai san co6 gia tri 1on nhét ctia nha nuéc
no6i riéng 13 mot phan cua nhimng ¢d ging nd luc cai cach Tai chinh cong trong dicu
kién hoi nhap nham khoi phuc dung gia tri ciia ngudn noi lyc, co ciu lai cong tac to
chtrc quan 1y hudng tdi su hop 1y, chat ché, tiét kiém va hiéu qua. Viéc st dung kém
hiéu qua, lang phi, that thoat, bat hop 1y trong khai thac sir dung va tiéu cuc trong
giai doan xir 1y, sip xép 1a diéu khong tranh khoi, nhét 1a d6i voi cac nude dang
phat trién, nudc nghéo. Van dé 13, liéu hé thdng quan 1y c6 cho phép nhan ra do6 1a
su bat hop 1y va can thiét phai d6i méi hay khong?

DPoi méi hay cai cach nham hoan thién trong quéan 1y 1a cong viéc dién ra
thuong xuyén & bat ct linh vuc nao hay nén kinh té ndo. Bai vi ludn ton tai
nhitng han ché hay bat hop 1y do nhitng nguyén nhan khach quan va cha quan
mang lai. Do d6 cong tac do6i mdi quan Iy TSNN ciing c6 thé dién ra thudng
xuyén va lién tuc xudt phat tir nhitng ton tai han ché khi phén tich thuc trang
quan 1y tai san cong cua Viét nam.

3.1./ Muc tiéu, yéu ciu déi méi quan 1y tru sé lam viée ciia co' quan hanh chinh
nha nudc

a./ Vé muc tiéu:

Nha nudc ta dang khang dinh quyét tim hoi nhap sau rong vao kinh té thé giéi
v6i muc tiéu phat trién kinh t, 6n dinh, bén viing huéng téi “xa hoi cong bang, dan
chu, van minh”. Sau khi hoan thanh ké hoach kinh té€ 2000-2005, giai doan 2006-2010
1a giai doan trung tAm cua thoi ky cong nghiép hoa hién dai hoa phan ddu dén niam
2020 vé co ban nudc ta trd thanh nude cong nghi¢p theo hudng hién dai, c6 khoa hoc
cong nghé phat trién, doi séng duoc nang cao.

DPé dat duoc muc tiéu chung do, chung ta phai thuc hién khai thac cao nhét
moi ngudn lyc cua dat nude két hop tranh tha tir bén ngoai, nhat 1a sau khi chung
ta gia nhap WTO cudi nim 2006. Xac dinh nguén noi luc 1a chinh, ngoai luc la

quan trong, tai Pai ho1 Pang toan quéc lan tht IX bang ta da chi ro: “ Bb sung



141

hoan thién cac co ché chinh sach, quy dinh ctia Pang va Nha nudc vé quan ly
kinh té tai chinh, quan 1y tai sin nha nudc khong dé so hé cho ké xau loi dung”,
tiép dén 1a khang dinh: “Tang cuong quan ly, kiém tra ngin chin ling phi, tham
nhiing tién va TSNNN,...day manh coéng cudc d6i mai, tao dong luc giai phong
va phat huy moi ngudn luc trong d6 noi lyc 1a chu yéu, ngoai luc 13 quan trong”
(tr 13,tr 166). TSNN c6 gia tri 16n nhat ctia nha nudc, cta co quan hanh chinh d6
1a tru sé 1am viéc, mot trong nhitng ngudn ndi luc quyét dinh cho dau tu phat
trién trong hoan canh hoi nhéap.

Dya trén Nghi quyét 80/2004/NQ-CP ngay 30/6/2004 cua Chinh phu vé
day manh phan cap quan 1y nha nudc giita Chinh phu va chinh quyén cap tinh,
thanh Phd tryc thudc Trung wong, Chinh phu di yéu cau: Xac dinh rd quyén
quan 1y, st dung tai san cac cip (gin véi trach nhiém) theo d6 c6 loai tai san
cip nha nudc, tai san cip dia phuong (tinh, huyén, xa). Tai san cip nao do cap
do quyét dinh va chiu trach nhiém quan ly, st dung, dinh doat theo quy dinh
cua phap luat.

Tt nhitng tu tudng chi dao chung cua Pang va nha nudc, muc tiéu chién luoc
d61 méi quan Iy TSNN 14 try s& 1am viéc trong hai thap ky dau thé ky 21 cta nudc
ta nhu sau:

- Thtr nhat: Can ndm chic vé luong try s¢ lam viéc bao gém ca bat dong san
cong ciia co quan hanh chinh néi riéng va khu vuc cong néi chung. Pong thoi timng
budc thuc hién xay dung co ché quan 1y try sé 1am viée khu vuc ndy gin véi chinh
sach dat dai stra d6i 2003, trong d6 can ¢ co ché quan 1y hiéu qua tiét kiém, hop 1y
TSNN 14 tru sé co quan hanh chinh, dat cong so.

-Thir hai: Luét quan 1y sir dung tai san cong can trién khai rong khap theo tinh
than d6i moi hudng dén chuan muc chung cua hdi nhap, trén co s¢ d6 ¢ bién phap
quan 1y phu hop, khai thac cao nhat ngudn lyc tir tai san cong 13 tru s& 1am viéc
khang dinh uy quyén co quan hanh chinh, phuc vu cong tic quan Iy nha nuéc gin
vo1 muc ti€u cong nghiép hoa, hién dai hoa.

b./ Vé quan diém.
Cac nudc dang phat trién nhu Viét nam, doi méi quan Iy TSNN néi chung va
try s 1am viéc ndi riéng phai bit ngudn tir mot loat cac han ché trong quan 1y va

nhirng dac diém riéng vé kinh t€ xa hoi cua quoc gia. Tuy nhién c6 mot s6 dong co
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chung nham thyc hién nd luc d6i mdi ma c6 thé nhén ra 1a hudéng dén xay dung mot
cach thic quan 1y moi:

Cach thire quan 1y méi ctia cac nude dang phat trién dugc biét dén nhu nhimng
cudc cai cach quan Iy TSNN thudc vé mdt linh vuc quan 1y tai chinh cong d6 la
quan 1y nha nuéc méi (NPM — New Public Management). Day 1a mgt md hinh quan
Iy nha nude ¢6 anh huong 16n ddi véi cac nuwde ma nhidu qudc gia da ap dung thanh
cong (mo hinh cua tac gia Glore 2001 trong gido trinh: New Public Management,
OECD 1995). Céch thirc quan Iy méi nay ap dung d6i voi tru so 1am viée cong ham
chtra nhitng quan diém chung ma chuong nay s& van dung mot phan vao giai phap
d6i méi nhu sau:

+ Hiéu qua tang (dac biét 1a hi€u qua tai chinh va hi€u qua chi phi) duoc hd tro
bdi cong tac giam sat thuc hién va don bay kinh té trong dau tu, st dung, bao dudng
stra chira, sip xép thanh 1y tru s¢ lam viéc cong.

+ Xéc dinh lai va giam bt vai trd clia nha nude trong nén kinh té bao gom tu
nhan héa dich vu cong, ban, lién danh mot sd bat dong san cong, ting cuong ky cac
hop ddng va ap dung cac phuong phap quan 1y ma khu vuc tu nhan c6 thé cung cip
cho khu vuc cong nhu thué, mua.

+ Phan dinh 10 chtic ndng hoach dinh chinh sach va cung cép dich vy, hang hoa.

+ Phén cap, phan quyén tir cap trén xudng cap dudi mot cach théng nhat.

+ Linh hoat trong quan 1y tai chinh gin véi trach nhiém giai trinh va minh
bach trong cac chinh sach cua chinh phu.

Trong qua trinh xay dung va t6 chic thuc hién chién luge doi méi quan Iy
TSNN 12 try s& 1am viéc co quan hanh chinh can quén triét cac quan diém sau:

Thit nhdt: Bam sat chii trwvong dwong 16i chinh séch va nhiém vy phét trién
kinh té cua Pang, Nha nudc dé nghién ciru trién khai phu hop voi quan 1y tai san
cong la tru s¢ lam viéc co quan hanh chinh nha nudec.

Thit hai: Khéng nging dau tw, duy tri va phdt trién tru sé lam viéc cia co
quan hanh chinh nham dam bdo nhitng muc tiéu néu trén. Cong tac dau tu, duy tri
va phat trién tru so 1lam viéc cua co quan hanh chinh 1a trach nhi€ém, nghia vu cuia
Pang, nha nudc, cac cap va truc tiép cac don vi st dung, trong d6 nganh tai chinh
giit vi trf trung tAm trong viéc xay dung chinh sach ché do, b tri, cip phat von dau

tu. Quan 1y tru so 1am viée phai hop 1y, gan voi phat trién, phuc vu phat trién chung,
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dap tng yéu cau nhiém vu quan 1y nha nudc cia cic co quan hanh chinh theo yéu
cau d6i méi cung voi sy doi méi hoi nhap kinh té va cai cach hanh chinh.

Thir ba: Po6i méi qudn 1y try sé lam viéc phit hop véi chinh sdach qudn 1y
kinh té tai chinh cia dat nwée. Viée d6i mdi cong tac quan 1y try so lam viéc
phai xuat phat tir thuc tién nudc ta cho phi hop véi hé théng quan 1y tai chinh
cong va nang lyc t6 chtc thyc hién cia cac cip chinh quyén, cic nganh theo sat
duong 16i chinh sach cua Pang, phap luat ctia nha nuée, timg bude hdi nhap khu
vue quoc té. V6i dic diém 13 nude dang phat trién NSNN va quan 1y con han ché,
vi¢c xay dung co ché quan ly tru sé lam viéc dua trén nhitng rang budc thuc
trang tai chinh kinh té mdi cép.

Thir tw: Y thite dwoc tru sé lam viée cia co quan hanh chinh nha nuoc la tai
sdan gid tri I6n nhdt, khong truc tiép san xudt nhung can sir dung hop Iy, khai théc
hiéu qud cho céng viéc. Quan 1y tru s 1am viéc ciia co quan hanh chinh can quan
tam t6i dau tu, duy tu stra chita, vira sit dung hop 1y va hiéu qua s& tiét kiém dugc
cho NSNN, ting nguon luc cho dau tu phét trién. Khai thac hop 1y va hiéu qua
TSNN 1a try s& 1am viéc ciia co quan hanh chinh 13 yéu cau thiét thuc cu thé hoa
Luat thyc hanh tiét kiém chéng lang phi.

Thir nam: Thi truong hoda quan ly tai san cong noi chung va tru so lam viéc
noi rieng. Co ché thi trudong thuong dat ra loi ich va chi phi. Tru sé lam viéc du
khong truc tiép san xuat dé tao doanh thu bang tién nhung dem lai loi ich to 16n
trong quan 1y nha nudc. Ké toan cong theo phuwong phap don tich doi héi phai theo
ddi sy bién dong gia tri tai san, gan két dugc doanh thu lugng hoa tir loi ich (néu co)
v6i chi phi khdu hao dan trén bang ké toan. Pac biét khi NSNN c¢6 han, dat dai ngay
cang thu hep vi stic ép do thi ho4, gia ca tang vi¢c thi trudng hod quan ly tru s¢ lam
viéc nang cao hiéu qua ngan sach cap va khai thac st dung tru s& nhu lién doanh,
lién két dau tu, thué hodc thué mua tru so, thué quan ly va cung tng dich vu van
phong cong s& hanh chinh...

3.2./ Giai phap hoan thién quan ly tru sé lam vi€c cia co’ quan hanh chinh nha
nuwoc
3.2.1./ Doi méi mé hinh qudn Iy tru sé lam vigc ciia co quan hanh chinh nha

nwoc.
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Nhom giai phap nay dé xuat giai phap lién quan dén co quan quan 1y : tir to
chtrc bd may, dao tao nhan lyc, ting cuong doi ngii kiém tra...nhung ndi1 dung chinh
trong nhom giai phap nay, day ciing 1a mot trong nhing diém moi trong tdm cta dé
tai néu thuc hién dugc thi TSNN 1a tru s& lam viée s& duoc quan ly hi¢u qua. o6 1a
thanh 1ap Tong cong ty dang dic biét ma cac nudc trén thé gidi da lam. Tong cong
ty ndy c6 nhiém vu dau tu xay dung va quan 1y try so lam viéc. Cac co quan hanh
chinh dia phuong hay cap truc thudc trung wong tiy thudc vao nhu ciu ciia minh sé
di thué try s¢ lam viéc tr doanh nghiép nay.
3.2.1.1./ Thanh ldp mé hinh Téng céng ty ddu tw va kinh doanh bat déng san

M6 hinh nay 1a mot diém mdi quan trong ciia chuyén dé. Xuat phat tir
nguyén tic chung tiét kiém, hiéu qua gin v4i rang budc ngan sach c6 han, mé
hinh xay dung “Tong cong ty dau tu va kinh doanh bat dong san nha nudc” cd
thé so sanh v§i mo hinh dic biét hién nay 1a Tong cong ty dau tu va kinh
doanh von nha nudc (SCIC). Pay la loai hinh doanh nghiép dic biét truc
thudc Chinh phu.

Quan 1y tai san cong, quan 1y vén nha nude, quan 1y thu-chi NSNN...1a noi
dung chinh trong quan 1y tai chinh cong. Bé quan 1y hiéu qua TSNN 1a try s¢ 1am
viée, tac gia xin dé xudt mot mo hinh quan 1y phu hop néu trén dua trén kinh
nghiém céc nudc di trude va ding co ché tai chinh dbi v6i cac co quan hanh chinh
dé giai quyét van dé nhu ling phi, that thoat, khong kiém soat dugc, cho thué,
chiém dung...datra & phén thyuc trang.

Trong phan 3.1 va 2.3 ciia ludn 4n c6 trinh bay cc van d& dit ra can quan tim
trong d6i méi, c6 néu van dé phan chia quyén so hitu va quan 1y. Theo quan diém cta
tac gia dugc rit ra tir bai hoc clia cac nude ap dung ddi voi mo hinh quan 1y tru sé 1am
viée ctia Viét Nam va dé xuét cta luan 4n nhu sau:

Nha nude sie dung tong hop ca hai mé hinh ma hién nay trén thé gici dang dp
dung la:

+ MBS hinh th& nhat nha nudc giir quyén so hitu truc tiép dbi v6i bat dong san
cong (gom dat va nha lam viéc) gan chirc nang quan ly dbi véi cac don vi st dung
truc tiép.

Mo hinh nay ddm bao uy quyén ctia mdt co quan nha nude, dam bao tinh chi

dong va sy ton nghiém cua phap luat nha nude. M6 hinh dugce 4p dung doi vai cac co
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quan hanh chinh tric thudc Trung wong. Vi du Vin phong Chinh phi, Qudc hoi, Toa
an, Vién Kiém sat, cac B9, Van phong UBND Tinh, Co quan Pang & Trung Uong va
cap Tinh. Vi try s& cta cac co quan nay khong thé di thué ma phai truc tiép quan 1y
st dung va xay méi, chu dong t6 chirc va st dung tru so. Chi thué dbi véi cac co
quan tryc thudc cac cap TU va duoc cip trén chap thuan theo quy dinh tai Diéu 15
cua Luat quan 1y, sit dung TSNN va quy dinh chi tiét tai Muc II Thué tai san phuc vu
hoat dong cua co quan nha nudc, thuoc Chuong Il cua Nghi dinh hudéng dan thuc
hién Luat.

Nhu vay, md hinh s hiru va quan 1y truc tiép van 1a chu yéu chi phdi quan 1y
tru s¢ lam viéc tai cac co quan hanh chinh nha nuéc Trung wong. Tuy nhién viéc
quan 1y, van hanh va stra chira try s¢ co thé thué cong ty riéng ciia nha nudc hay
cong ty dac bi¢t néu & mo hinh sau :

+ Mo hinh thr hai dé& xuit & ddy 1a Toéng cong ty dau tu va kinh doanh bt
dong san nha nuéc. Ciing hoat dong theo co ché giong véi cac nudc t6 chiic cong ty
dac biét nay, van dé chinh dugc dit ra s& 1an luot tim cau tra 10 cling nhu co ché va
diéu kién cho van hanh mé hinh nhu sau:

a./ Khdi qudt mé hinh Téng cong ty dau tw kinh doanh bdt dong san nha nuée.

Hé thong quan 1y hanh chinh hién nay cta nudc ta mang nhiéu anh huéng mo
hinh quan 1y hanh chinh ctia nha nudc Phap. Nha nude ta can thanh 1ap mot “Tong
cong ty dau tu va kinh doanh bat dong san” nham théng nhét quan 1y try s¢ lam viéc.
Téng cong ty nay sé& tiép quan cac tru s& 1am viéc ciia co quan hanh chinh cip dia
phuong quan 1y kém, bat dong san cong dwoc sip xép lai, doi du theo quyét dinh
09/2007/Qb-TTg ngay 19/1/2007, chiu trach nhi¢m xay dung, van hanh, stra chira
chuyén nhuong quy nha va dat cong...theo quy dinh cta nha nuéc. Pinh ky Tong
cong ty nay dinh gia lai tai san 1a dat hodc nha ghi chép vao so sanh theo hé thong
ké toan don tich, ghi nhan su ting giam cua Tai san dudi sy giam sat quan 1y cua Bo
Tai chinh. Cac co quan hanh chinh dia phwong c6 thé sir dung tru so trén nguyén tic
di “thué” can ctr vao kinh phi ngan sach cap, sé luong cong viéc hanh chinh ting
thém, bién ché va cac nguén kinh phi khac. Véi co ché nay mot sy chon lya t6i wu
s& duoc co quan hanh chinh quyét dinh, nha nudc sé quan tam dén bd mit ciia minh
1a tru s& cua co quan hanh chinh tai cac dia phuong, tru s dugc théng nhét quan 1y,

kinh phi xay ma&i hay stra chira dugc st dung linh hoat, tao mdt thi truong bat dong
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san va cho thué vian phong lanh manh, nha nuéc thong nhét quan 1y hiéu qua dat dai
tai cdc co quan nha nudc, ting tinh canh tranh giira cac thanh phan kinh té trong
linh vuc bat dong san. Bac bi¢t tung budce tao nguén thu 6n dinh 1au dai cho NSNN
tir tai san cho thué 13 try s& 1am viéc giam ganh ning ngan sach dua vao thué. Mo
hinh nay thuc té di dugc chimg minh tai Canada, Uc, con dinh gia thuong ky dat
dai dugc chirng minh tai Phap.

b./ Hoat dong ciia Tong cong ty dau tw kinh doanh bat déng san nha nwde nhu
sau:

Thir nhdt: Loai khuon kho luat va quy dinh nao can thiét dé thanh 1ap nhiing
quy dinh nhu vay? Pon vi duogc tao ra béi Luat dac biét hay quyét dinh dudi luat?

Tong cong ty dwoge thanh lap trén co sé phap Iy la:

« Can ctr Lut to chic chinh pht nam 2001

o Luat doanh nghiép 2005

« Luat Dau tu 2005 (Piéu 68)

« Mot quyét dinh ctia Thu tuéng Chinh phi vé thanh 1ap Tong cong ty Pau tu
va Kinh doanh bit dong san nha nudc.

« Mot quyét dinh b6 sung nita ctia Thu tudng Chinh phu vé phé duyét Piéu 16
t6 chirc va hoat dong cua Tong cong ty Pau tu va Kinh doanh bat dong san nha
nuoc.

Nhu vay co sé phap 1y da da dé hinh thanh doanh nghiép.

Thit hai: Hoat dgng ciia Tong céng ty Dau tw va kinh doanh bit dpng sin
nha nudc

NHUNG QUY DINH CHUNG

- Tong cong ty Pau tu va kinh doanh bat dong san nha nudc 1a to chuc kinh té
dac bi¢t cua Nha nudc, truc thude Chinh phu dé quan ly, dau tu va kinh doanh bat
dong san nha nudc, tiép quan tru s¢ 1am viée sau sip xép theo quy dinh ctia phap
luat.

Téng cong ty Pau tu va kinh doanh bat dong san nha nudc hoat dong theo
Luat Doanh nghiép, cac luat khac c6 lién quan.

- Tén goi, tru s&: Tong cong ty Pau tu va kinh doanh bat dong san nha nude
(sau day goi tat 1a Tong cong ty) cb tru sé chinh dat tai thanh phd Ha Noi hoic
Thanh phd HO Chi Minh; ¢6 cac cong ty thanh vién, chi nhanh, van phong dai dién.
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Téng cong ty co tu cach phap nhan theo phéap luat Viét Nam, t6 chirc hach toan
ké toan, c6 con dau riéng, dugc mo tai khoan tai Kho bac Nha nude, cac ngan hang
thuong mai trong nudc, nude ngoai theo quy dinh cua phép luat.

- Vé vén diéu 18: Tong cong ty duge Nha nudc cap von ban dau dé thanh lap
va hoat dong. Von diéu 18 tai thoi diém thanh 1ap tuy diéu kién cu thé va duoc bod
sung dan trong qua trinh hoat dong.

- Co chu t chic, bd may quan 1y va diéu hanh: Tong cong ty bao gom Hoi
ddng quan tri, Ban Kiém soat, Tong giam dbc, ciac Pho Tong giam dbc, Ké toan
truong va cac bo phan chirc ning gitp viée tai Tong cong ty, cac cong ty thanh vién,
chi nhanh, van phong dai dién tai cac khu vuec.

- B0 Tai chinh thuc hién quan 1y nha nuéc vé tai chinh dbi véi Tong cong ty
theo thaAm quyén; thuc hién mot sé quyén va nghia vu cia chi so hitu d6i v6i Tong
cong ty theo phan cap ctia Thu tudng Chinh phu.

Cac B9, nganh, tinh, thanh ph6 truc thudc Trung wong thuc hién quan 1y nha
nuéc d6i véi Tong cong ty theo chirc nang va tham quyén.

CHUC NANG, NHIEM VU, QUYEN HAN VA NGHIA VU CUA TONG CONG
TY PAU TU VA KINH DOANH BAT PONG SAN NHA NUOC

*/ Chirc ndng, nhiém vu ciia Tong céng ty: Tiép nhan va thuc hién quyén dai
dién chu so hitu nha va quyén str dung dat cho nha nudc ddi voi bat dong san cong
khi sap xép lai, va qui dat, nha duoc giao quan 1y.

- Cung mg qu¥y nha 1am viéc va dit cho co quan hanh chinh si nghiép thué trén
co s nhu cau str dung, ngan sach cap va gia thué ciing nhu vi tri thué.

- Pau tu va kinh doanh quy dat va nha cong dugc giao quan 1y trén nguyén
tac:

+ St dung c6 hiéu qua, dau tu tdi wu quy nha 1am viéc phuc vu trude hét co
quan hanh chinh va thi truong vian phong trén nguyén tic di thué, wu tién co quan
hanh chinh sy nghiép nha nudc.

+ Pam bao quan 1y tot va theo ddi gia tri bat dong san cong, ciing nhu tham
gia binh 0n thi trudng cho thué vin phong cong sd.

+ Can dbi quy nha lam viéc timg ving, mién, bao dam dia t6 tuyét ddi dbi vai
mot s6 bat dong cong nhim phuc vu co quan hanh chinh cdp trén trong nhing

truong hop dic biét chuyén giao.
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- T6 chitc huy dong cac ngudn von trong va ngoai nude theo quy dinh ciia phap
luat nham phat trién quy nha va nang cip cong so theo cac hinh thirc lién doanh, lién
két c6 thoi han nham khai thac vi tri déc dia, pht hop véi quy hoach.

- Cung cap cac dich vu tu van thué mua va quan 1y van phong cho co quan
cong quyén va cac don vi khac c6 nhu cau.

- Thuc hién nhiém vy hop tac trong va ngoai nude lién quan dén quan 1y bat dong
san cong va cho thué .

*./ Quyén va nghia vu ciia Tong cong ty

- Pai dién chu so hitu nha va quyén sir dung dat nha nudc dbi voi bat dong san
duoc giao quan ly.

- Pinh doat dbi véi bat dong san cong cua Tong cong ty. Quan 1y va st dung
cac bat dong san duoc nha nude giao, cho thué theo quy dinh cta phap luat va Piéu
1€ quy dinh.

- Lua chon va quyét dinh linh vuc dau tu xay mdi tru s lam viéc cho thué
theo nguyén tic thi truong, bao dam dung quy hoach, hiéu qua phuc vu va kha ning
sinh 101 trong tuong lai. Truong hop thuc hién cac nhiém vu do Thu tuéng Chinh
phu giao, néu khong c6 hi¢u qua thi dugc thuc hién cac chinh sach uvu dai thich hop
va Nha nuéc hd tro vé tai chinh.

- Gop vbn bang quyén sir dung dat, bat dong san véi cac nha dau tu dé lién
doanh, lién két bang xay dung van phong va thyc hién phan chia két qua theo vén
g6p, mua mot phan hodc toan bd dy an, ky hop dong hop tac kinh doanh va cac
hinh thtrc dau tu khac theo quy dinh cua phap luat.

- Huy dong vbn dé kinh doanh dudi hinh thirc phat hanh trai phiéu, ky phiéu;
vay von ciia to chirc tin dung va cac to chuc tai chinh khéac theo quy dinh cua phap
luat va tu chiu trach nhiém vé hiéu qua str dung von huy dong.

- Nhan uy thac quan 1y nha lam viéc, dét cho céac co quan don vi nha nudc.

- Thyc hi¢n bdo cao cong khai, minh bach vé hoat dong kinh doanh va tai
chinh cua Tong cong ty voi cac cap co thim quyén theo quy dinh.

- Thyc hién cac quyén va nghia vu khac theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép
va Piéu 18 nay.

CO CAU TO CHUC VA BO MAY QUAN LY TONG CONG TY PAU TU VA
KINH DOANH BAT PONG SAN NHA NUOC



149

- Thanh 1ap Hoi dong quan tri: Hoi dong quan tri 1a co quan dai dién truc tiép
chu s& hiru nha nuéc tai Tong cong ty, quyét dinh moi van dé lién quan dén viéc
xac dinh va thuc hién muc tiéu, nhiém vu va quyén loi ctia Tong cong ty; trir cac
van dé thudc thim quyén quyét dinh ciia Thil tudng Chinh phi va co quan duoc
phan cip quan ly. Hoi dong quan tri chiu trach nhiém truéc Thu tuéng Chinh pha
va trude phap luat vé moi hoat dong va sy phat trién cua Tong cong ty.

- Nhiém vu, quyén han cua Hoi déng quan tri dugc quy dinh chi tiét giéng voil
quy dinh ctia Chinh phu dbi véi nhitng tap doan nha nude hay SCIC.

- Co cau thanh vién, b6 nhiém, mién nhiém, thay thé thanh vién Hoi déng
quan tri

+ Hoi dong quan tri gdm Chii tich Hoi dong quan tri, Pho Chii tich Hoi dong
quan tri va cac thanh vién Hoi dong quan tri. Hoi dong quan tri co thanh vién
chuyén trach va thanh vién khong chuyén trach. Chu tich Hoi dong quan tri va
Truéng Ban Kiém soat phai 13 thanh vién hoat dong chuyén trach. Céc thanh vién
khac cua Hoi déng quan tri co thé kiém nhiém cac chtc danh lanh dao trong Ban
giam ddc. Sb luong thanh vién Hoi dong quan tri ti da 1a 7 ngudi. Co cau cua Hoi
déng quan tri c6 lanh dao B Tai chinh, 1anh dao mot s6 Bo Xay dung, nganh c6
kinh nghiém va kién thirc vé tai chinh, ddu tu vén, quan tri doanh nghiép.

+ Tiéu chuan va diéu kién thanh vién Hoi déng quan tri theo quy dinh tai Diéu
31 Luat Doanh nghiép. Thu tuéng Chinh phi quyét dinh bo nhiém, mién nhiém
hoic thay thé, ky luat Chu tich Hoi dong quan tri, Pho Chu tich Hoi déng quan tri
va cac thanh vién Hoi dong quan tri.

+ Chu tich Hoi dong quan tri hoat dong theo ché do chuyén trach, khong kiém
nhiém Tong giam déc Tong cong ty. Chi tich Hoi dong quan tri ¢6 quyén han va
nhiém vu chu yéu nhu: Thay mat Hoi déng quan tri ky nhan von, dat dai, try so 1am
viéc va cac bat dong san khac do Nha nude giao cho Tong cong ty; t6 chirc theo dbi
va gidm sat viéc thuc hién cac nghi quyét, quyét dinh cua Ho1 déng quan tri; co
quyén dinh chi cc quyét dinh cua Tong giam ddc trai voi nghi quyét, quyét dinh
ctia Hoi dong quan tri...

- Ché d6 lam viéc cua Hoi déng quan tri: HO1 déng quan tri lam viéc theo ché

d6 tap thé; mdi quy hop it nhat mot 1an. Trudng hop can thiét co thé hop bat thudong
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khi Chu tich Ho1 déng quan tri, Téng giam ddc hodc trén 50% téng s6 thanh vién
Hoi dong quan tri dé nghi.

+ Cac cudc hop cua Hoi déng quan tri dugc tién hanh khi c6 it nhéat 2/3 téng
s6 thanh vién Hoi déng quan tri tham du truc tiép hoac qua h¢ théng lién lac vién
thong. Trudng hop thanh vién Hoi dong quan tri vang mat, ¢ thé Gy quyén bang
van ban cho ngudi dai dién hop thay va biéu quyét thay cac vin dé& duoc Gy quyeén.
Nghi quyét, quyét dinh ciia Hoi dong quan tri duoc thong qua khi c¢é trén 50% tong
sO thanh vién Hoi dong quan tri chap thuan; truong hop sd phiéu ngang nhau thi
quyét dinh cubi cung thudc vé phia y kién ctia Chu tich Hoi dong quan tri.

+ Cac thu tuc triéu tap va to6 chtrc hoi nghi theo quy dinh cia Luat Doanh
nghiép va Quy ché lam viéc cua Hoi dong quan tri. Nghi quyét, quyét dinh cta Hoi
ddng quan tri c6 tinh bat budc thi hanh ddi véi toan bo Tong cong ty.

+ Thanh vién Hoi dong quan tri c6 quyén yéu cau Tong giam ddc, Ké toan truong,
can bo quan 1y trong Tong cong ty cung cap cac thong tin, tai liéu vé tinh hinh tai chinh,
hoat dong cua Téng cong ty va cac don vi truc thudc.

+ Chi phi hoat dong ctia Hoi dong quan tri, Ban Kiém soat, cac chuyén gia, cb
van va cac bo phan gitip viéc cho Hoi déng quan tri duoc tinh vao chi phi quan Iy
ciia Tong cong ty. Tong giam déc Toéng cong ty bao dam cac diéu kién va phuong
tién can thiét cho hoat dong ctuia Hoi déng quan tri va cac b phan giup viéc cua Hoi
dong quan tri.

- Ban Kiém soat: Ban Kiém soat do Hoi déng quén tri thanh lap dé gitp Hoi
ddng quan tri giam sat hoat dong ciia Tong cong ty. Ban Kiém soét co tir 3 dén 5
thanh vién hoat dong theo ché do chuyén trach. Truong Ban Kiém soat 13 thanh vién
Hoi déng quan tri. Tiéu chuan va diéu kién thanh vién Ban Kiém soat dugc thuc
hién theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 37 Luat Doanh nghiép.

- Tong giam ddc, cac Pho Tong giam ddc, Ké toan trudng

+ Tong giam d6c do Hoi dong quan tri bd nhiém hoic ky hop dong sau khi c6
¥ kién chip thuan ctua Thi tuéng Chinh phu. Téng giam dbc c6 thé 1a thanh vién
Hoi dong quan tri.

+ Pho Tong giam ddc, Ké toan truong do Hoi dong quan tri bd nhiém, mién

nhiém hoic ky hop dong, cham dit hop dong theo dé nghi ciia Tong giam ddc.
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- Cong ty thanh vién va chi nhanh: Cong ty thanh vién va chi nhanh ciia Tong
cong ty la cac don vi hach toan phu thudc, dugc td chirc theo khu vuc, phu hop voi
quy md va nhu ciu quan ly, hoat dong ctia Téng cong ty, do Hoi dong quan tri
quyét dinh thanh 1ap theo dé nghi cua Tong giam dbc. Mdi cong ty thanh vién va
chi nhanh c¢6 Giam ddc, cac Pho giam ddc va cac bd phan chuyén mon nghiép vu.
Téng giam ddc bd nhiém giam dbc, Pho giam ddc cac cong ty thanh vién va cac chi
nhanh theo phan cap ctia Hoi dong quan tri.

DAU TU VA KINH DOANH BAT DONG SAN NHA NUOC

*/ Nguyén tic ddau tw bat dong san:

+ Tap trung dau tu vao bat dong san duoc ban giao khi sap xép xu 1y tru so
lam viéc, tao quy nha va dat phuc vu cho thué. Chu trong dau tu vao nhitng bat
dong san dic dia ma khong dugc khai thac sit dung hi€u quéa hodc bat dong san co
dia t6 tuyét d6i cao do quy hoach dem lai nham bao toan gia tri TSNN va tao ngudn
thu 6n dinh cho NSNN.

+ Han ché dau tu bat dong san phi hanh chinh va thuong mai (khu d6 thi, cong
nghiép).

*/ Hinh thirc dau tw: Phan loai quy mé va gia trj bat dong san dé c6 hinh thirc
dau tu phu hop: Vi du lién doanh lién két xdy méi ddi voi dy an bat dong san dic
dia va quy mo.

Xay moi, cai tao dbi véi bat dong san cong tai dia phuong c6 quy mo va nhu
cau tai chinh phu hop.

*/ Tham quyén quyét dinh dau tw von.

+ Tong cong ty co quyén: Quyét dinh lya chon bat dong san cong dau tu,
phuong thie dau tu, mirc von, thoi gian dau tu trong pham vi von do Tong cong ty
quan ly. Quyét dinh lién doanh, lién két, chuyén nhugng bat dong san cong dugc
giao ctia Tong cong ty theo quy dinh cta phép lut.

+ Thi tuéng Chinh phu quyét dinh cac truong hop dau tu bat dong san theo
phan cép hién tai dya trén gié tr1 dya theo Nghi dinh 137/2006/ND-CP.

* / Nguyén tic thué bat dong san: Tién hanh cho thué dya trén dit liéu tru so
hién c¢6 cong bd cong khai trén mang cua Tong cong ty, dit liéu cap nhat lién tuc

trong ngdy ngay khi ban giao. Gia thué niém yét céng khai cho cic co quan hanh
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chinh, thap hon gia thi truong cta cing loai vin phong, tai san tir 5-10% tuy theo
thoi diém.

Nguyén tac lua chon dua theo dang ky truc tuyén trude va dat coc trong thoi
gian 5 ngay lam vi¢c & mac 10% gia thué theo ky.

Try sé 1am viéc va bat dong san ciia Tong cong ty c6 thé phuc vu thanh phan
kinh té ngoai qudc doanh va nudc ngoai thué néu sau 20-30 ngay khéng cé hop
ddng tir phia co quan nha nudc.

CAC HOAT PONG KHAC CUA TONG CONG TY PAU TU VA KINH
DOANH BAT DONG SAN NHA NUOC

- Nhén Uy thac dau tu quan 1y dy 4n try s& cong cua cac co quan hanh chinh
theo quy ché uy thac, dau tu va mirc phi thoa thuan khong cao hon thi trudng 10%.

- Hop tac qudc té: Phdi hop véi cac dbi tac co lién quan t6 chirc cac dién dan hop
tac dau tu dé trao doi kinh nghiém trong qué trinh quan trj doanh nghiép dic biét dén tir
cac nudc co kinh nghiém nhu Canada, Ue...

Thuc hién viéc dam phan, ky két, tiép nhan cac khoan vién trg, tai trg ctia
nudc ngoai va td chirc qudc té khi duoc Gy quyén theo quy dinh cua phap luat, quan
1y str dung cac nguén vién tro c6 hiéu qua.

TAI CHINH CUA TONG CONG TY PAU TU VA KINH DOANH BAT DONG
SAN NHA NUOC

- Téng cong ty la don vi hach toan kinh té doc lap, tu chu vé tai chinh thuc
hién ché d6 hach toan ké toan tap trung. Ché do ké toan, bao céo ké toan, béo céo
tai chinh, bao céo théng ké theo Quy ché tai chinh riéng ctua Tong cong ty do B
trudng BO Tai chinh ban hanh. Gan chit hoat dong thu chi cua Téng cong ty voi
ngudn thu 6n dinh thuong xuyén cho Ngan sach.

+ Hang nam, Tong cong ty co trach nhiém 1ap ké hoach thu, chi tai chinh theo
dung quy dinh, bao cao Hoi dong quan tri phé duyét va bao cao BO Tai chinh dé
theo doi, giam sat.

+ Pbi véi tru s& lam viée dic dia, 6n dinh hoat dong va nguén thu thuong
xuyén, dinh ky hang nim dinh gia lai bt dong san theo md hinh so sanh tryc tiép
hozc phuong phap thu nhap ctia Thong tu 114/2004/TT-BTC vé dinh gia dat.

- Cudi nam, Tong cong ty dau tu 1ap bao cdo quyét toan thu chi tai chinh trinh

Hoi dong quan trj phé duyét va giri B6 Tai chinh.
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- Ché d6 tién luong va thu nhap cua nguoi lao dong trong Tong cong ty

Thu nhap cia ngudi lao dong gdom: Tién lwong; Tién thudong do thanh tich
dong gop lam gia ting gia tri doanh nghiép va gia tri vén dau tu; Cac khoan phu
cap, tro cap khac theo quy dinh. Hoi dong quan tri Tong cong ty quy dinh cu thé
co ché tra luong, thuong cho nguoi lao dong trong Tong cong ty.

QUAN LY BOI VOI HOAT PONG CUA TONG CONG TY PAU TU VA KINH
DOANH BAT DPONG SAN NHA NUOC

- Chinh phu théng nhét td chirc thuc hién quyén, nghia vy cua chu sé hiru nha
nuéc d6i voi Tong cong ty.

- Thi tuéng Chinh phu: Quyét dinh thanh lap, giai thé Tong cong ty; bd nhiém,
mién nhiém, khen thudng, ky luat cac thanh vién Hoi dong quan tri. Phé duyét Piéu
1¢ t6 chirc va hoat dong cua Tong cong ty. Quyét dinh muc tiéu, chién luoc va dinh
huéng phat trién ciia Tong cong ty. quyét dinh cac dy an bat dong san trong diém. ..

- B6 Tai chinh thyc hién quan 1y nha nudc vé tai chinh dbi voi hoat dong cua
Tong cong ty theo thAm quyén

+ Ban hanh ché d¢ ké toan, kiém todn, bao cdo tai chinh va cac van ban khéc
c6 lién quan dén Téng cong ty theo thim quyén. (theo kinh nghiém cic nudc hé
thong ké toan cong don tich thudng ap dung cho doanh nghiép cong dic biét nay.)

+ Ban hanh Quy ché tai chinh ctia Tong cong ty. Cap va bd sung von diéu 1¢,
thuc hién viéc hd tro tai chinh ddi véi Tong cong ty theo quyét dinh cta Thil tudng
Chinh phii. Thuc hién giam st tai chinh ddi véi hoat dong ciia Toéng cong ty. Dé ctr
dai dién cua Bo Tai chinh tham gia Ho1 déng quan tri.

- Quan hé ctia Tong cong ty véi cac Bo, nganh, dia phuong

+ Céc B0, nganh lién quan thyc hién quéan 1y nha nudc ddi véi Tong cong ty theo
chirc nang quan 1y chuyén nganh phu hop véi quy dinh cta phép luat.

+ Uy ban nhén dan cic tinh, thanh phd truc thudc Trung uong thuc hién quan
Iy nha nude dbi véi Téng cong ty trong viée chap hanh cac quy dinh quan 1y hanh
chinh trén dia ban theo quy dinh cta phap luat.

+ Cac don vi truc thuoc B9, nganh dia phuong duogc quyén di thué tru so trén
co so minh bach, cong khai vé thong tin Tong cong ty cong bo, dong thoi dugc
quyén thué Tong cong ty quan 1y, bao dudng tru s& co quan hanh chinh theo quy

dinh tai Luat quan ly stt dung TSNN.
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- Téng cong ty quan hé véi cac doanh nghiép, cac to chire kinh té trong nudc
va ngoai nudc theo quy dinh cua cta phap ludt va cac hop dong hop tac dau tu bat
dong san, di thué, cho thué bat dong san.

Pay 1a khai quét nhitng ndi dung chinh lién quan dén hoat dong cia mo hinh
Tong cong ty dau tu va kinh doanh bat dong san nha nudc trén co s tham khao kinh
nghiém mo hinh doanh nghi¢p dac biét trong nudc va nudc ngoai.

Thit ba: Diéu kién thuwc hién mé hinh Tong cong ty.

Pé xay dyng va van hanh mé hinh nay tai Viét nam c6 duoc khong va can
diéu kién gi? Thuc té hién nay ciia nudc ta khang dinh rang rat can thiét va c6 thé
thuc hién mot mo hinh quan 1y hiéu qua tai san cong tai cac co quan nha nudc, nhat
la trong diéu kién Viét Nam hoi nhdp mé ctra, van hanh nén kinh té theo co ché thi
truong, dong thoi can van dung cac don bay kinh linh hoat trong quéan 1y nha nudc.
Nhung dé c6 tinh kha thi va van hanh hiéu qua mé hinh nay can mét sé diéu kién.

Diéu kién dé c6 thé 4p dung mo hinh quan 1y nay khong vuot ra ngoai nhiing
diéu kién ap dung mot chinh sach cong néi chung.

+ Trudc hét phai can sy cam két cua chinh phu trong viéc doi méi phuong
thirc quan ly tai sdn cong la try s& cia co quan hanh chinh nha nudc hién nay. Day
1a budc dau tién rat quan trong quyét dinh cho budc tiép theo.

+ Tiép dén 13 can c6 mot co quan chuyén mon dung ra xay dung va ap dung
thir nghiém, dé c6 thé 1a Cuc quan 1y cong san. Giai doan 4p dung thir nghiém co
thé rat ngan vi mé hinh va kinh nghiém c6 thé rat ra qua khao sat & mot sd nudc.
Nhitng van dé thudc vé k¥ thuat trong xdy duyng mé hinh c6 thé mang tinh nhay
cam lién quan dén mot s6 nganh 1am thay doi mot sd quy dinh vé quan 1y nha
nudc dugc dat ra & budc nay. Pay chinh la budc quan trong, vi du nhu quy dinh
vé dinh mirc st dung tai san, co ché st dung ngan sach, thim quyén quyét dinh,
van ban cia mot sb luat can stra d6i, co ché xac dinh lai gia dat. ..

+ Budc tiép theo 1a can co hé thdng thiét bi tro giup hiéu qua, nhan lyc tot va
khing dinh phuong phap méi hay hon han hién tai, cu thé tai budc nay phai két ndi he
thong thong tin va thong tin rd rang minh bach vé quy nha, dét tai cac dia phuong do
Tong cong ty dau tu va kinh doanh bat dong san quan 1y.
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+ Cudi cung 1a can 16 trinh budc di cu thé cung voi cam két vé quyén lgi cho
co quan, can bd cong chirc quyét tim tham gia xay dung va van hanh mé hinh quan
ly moi.

Trén day 1a nhitng phén tich co so khach quan, thuc tién va dé xuat nham trao
d6i tim dén mo hinh quan 1y hiéu qua ddi véi md hinh quan tai san céng noéi chung
va quan 1y tru s& cia co quan hanh chinh nha nudc noi riéng.

3.2.1.2./ Kién toan bé mdy co quan quan Iy TSNN (bao gom tru s¢ lam viéc)
cdc cap.

Trong phan han ché ton tai va nguyén nhan cta chuong 2 c6 dé cap: Mic du
da hinh thanh by may ¢ cac dia phuong nhung, dia phuong chua nhan thue dung y
nghia cua quan ly tai san cong va try sé lam viéc cua co quan hanh chinh. Cong tac
quan 1y bi coi nhe, mot s6 noi quan 1y tai san cong dugce ghép vao mot sé phong ban
chtrc ning khac. Pé lam tt cong tac quan 1y can c6 sy phan dinh rd chirc ning
nhiém vu cac co quan tham gia va dugc t6 chtre chit ché theo nganh doc vé chuyén
mon voi nhitng yéu cau sau :

- Ra soat phan dinh 1o chirc ndng, nhi€ém vu quan ly TSNN ndéi chung, tru sé
lam viéc noi riéng giita Bo Tai chinh véi cac BO, nganh truc tiép quan 1y tai san;
gifra cac BQ, nganh va B0 Tai chinh véi cac dia phuong. (Chirc nang nhiém vu quy
dinh hién tai cic co quan dugc néu ¢ phan I chuyén dé 2)

- Clng ¢b va ting cudng bd may lam cong tic quan ly TSNN tai cac B,
nganh, t6 chirc ¢ trung uong, cac S& Tai chinh theo hudng thong nhat vao mot dau
mdi; can duy tri mé hinh Phong quéan 1y c6ng san thudc Sé Tai chinh. Riéng mot s6
thanh phd truc thudc Trung wong va dia phuong cé sé lugng tai san 16n nhu thanh
phd Ha Noi, thanh phd H6 Chi Minh, tinh Kién Giang ...thanh lap Chi cuc Quan ly
cong san truc thuéc S Tai chinh dé quan 1y TSNN, hién nay méi c6 Ha ndi va
Thanh phé H6 Chi Minh thanh 1ap chi cuc quan 1y cong san. Nghién ciru thanh 1ap
bd phan thanh tra TSNN thudc Cuc quan Iy cong san va thudoc S¢ Tai chinh. Tai cac
B0, nganh, cac don vi hanh chinh b phan quan Iy TSNN can c6 nguoi theo ddi vé
tru so lam viéc; dac biét tai cac BO, nganh nhét 1a cac nganh doc can ¢ can bo ¢
chuyén mén trong linh vuc dau tu, xdy dung, am hiéu vé ché d6 quan 1y tru s¢ lam

viéc dé co thé quan 1y tru s¢ lam viéc trong nganh; B Qudc phong, B cong an can
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c6 bd phan chuyén trach 1am cong tic quan 1y TSNN (bao gom tru sé 1am viéc tai
khu vuc hanh chinh).

3.2.1.3./ Nang cao trinh do can bg quan ly tai san cong noi chung va quan Iy
tru so lam viéc noi riéng.

Tai thoi diém thuc hién luan an, Cuc quan ly cong san tryc thudc Bo Tai chinh
¢ 36 can b, cong chirc. O cip co s6 1a phong quan 1y cong san truc thudc So Tai
chinh, trir Ha n6i va Thanh phd HO6 Chi Minh. Mot khéi luong gia tri TSNN 16n hon
ca thu NSNN mét nam nhung sb luong quan 1y qua mong, con vé trinh d6 thi c6 sy
khac biét 16n gitra TU va dia phuong.

Dé hoan thanh tét nhitng nhiém vu yéu cau quan 1y, ddm bao tmg dung tdt
cong ngh¢ thong tin trong quan ly thi viéc dao tao doi ngii chuyén gia cho cong tac
quan 1y tai san cong 13 viéc 1am can thiét va doi hoi cap bach.

Do vay phai tién hanh diéu tra danh gia lai doi ngii can bo 1am cong tac quan
1y tai sdn nha nudc thudc nganh tai chinh tr trung vwong té1 dia phuong, tai cac bg,
nganh va cac co quan hanh chinh truc tiép quan 1y tai san cong. Tir d6 xay dung quy
hoach, ké hoach dao tao dai han, tap trung ¢ trong hodc ngoai nudc can bd quan ly
tai san cong. Viéc quy hoach ddo tao can bd gin véi bd tri st dung, tir quy hoach
can b, cong chirc dé quy hoach dao tao va thyc hién dao tao. Trudc mit can phai
cung cd hé théng dao tao nghiép vu, dao tao tin hoc, ngoai ngit cho can bd lam cong
tac quan 1y tai san cong o trung wong, dia phuong. Phdi hop véi cac td chirc quéc té,
cac nude va dy an nhu Ngin hang thé giéi, Quy tién té qudc té, Ngin hang phat
trién chau A, Quy tin thac da bién, Dy an ADETEF cua Phap, dy an Viét nam -
Canada... dé to chtic cac 16p dao tao tap trung niang cao nghiép vu quan 1y cho can
b, cong chirc lam cong tac quan 1y tai san cong & trung uong, dia phuong. Pong
thoi ting cudng md 16p bdi dudng tap huin, trao doi kinh nghiém quan 1y tai san
cong nodi chung va quan 1y try sé lam viéc khu vuc hanh chinh néi riéng.

3.2.1.4./ Tang cwong vai tro gidm sdt, kiém tra doi véi viéc qudn Iy TSNN la
tru so lam viéc tai khu viee hanh chinh

Cong tac kiém tra chiu anh hudng cta s luong, trinh do nhan lyc cho cong
tac thanh tra va hé théng van ban phuc vu thanh tra, ciing nhu t6 chirc phdi hop

cong tac voi cac nganh. Cong tac thanh tra gitp ra soat nhiing han ché vudng mac
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van ban thuc hién, danh gia dugc thyc trang st dung va quan 1y ndm bit duoc tinh
hinh try s¢ lam 1am viéc cua nha nudc. Giai phap chi yéu can 1am nhu sau:

Thir nhat, tdng cuong vai tro kiém soéat cia Nha nude doi voi tru so 1am viée
tai khu vuc hanh chinh vé1 bién phap cu thé 1a:

- Cac co quan hanh chinh phai thyc hién dang ky tai san 1a tru s¢ lam viéc voi
co quan tai chinh dam bao co quan tai chinh nim dwoc ddy du cac tai san 1a nha dat
tai khu vyc hanh chinh, ngay sau khi phdn mém ké khai va quan 1y TSNN di vao
van hanh, déng thoi phai trién khai sém cho céc cap ing dung phan mém.

- Cac co quan hanh chinh phai thuc hién bdo cdo tang, giam tru sé lam viéc
v6i cac co quan tai chinh cac cAp. Néu co quan hanh chinh khong thuc hién dang ky,
bao cdo tai san v6i co quan tai chinh cac cdp thi khong duoc cip kinh phi dau tu,
sura chira, nang cép cai tao tru s& lam viée va mua sim trang thiét bi gén lién v6i nha.
Mic du vin ban c¢6 quy dinh nhung thuce té dia phuong trién khai chua duoc t6t ndi
dung nay.

- Thyc hién triét dé viéc tham dinh nhu cau dau tu xay dung mdi, cai tao, md
rong tru s¢ lam viéc, nhu cau dau tu mua sam, stra chita cai tao nang cép tai san; coi
tham dinh 1a khau then chét dé quan ly qué trinh dau tu xay dung mdi, cdi tao, nang
cip, mua sim TSNN. Kién quyét cit giam nhimg nhu ciu dau tu vuot tiéu chuan,
dinh mtrc st dung tru s¢ lam viéc; khong thanh toan, quyét toan cac khoan chi vé
dau tu, mua sam tru s& lam viée ngoai du toan NSNN, chua dugc co quan tai chinh
tham dinh. Mubn 1am t&t cAn yéu cdu co quan hanh chinh c6 cong trinh phai lap
luan chimg k¥ thuat gin cac chi tiéu danh gia dinh lwong dién tich st dung nhu thé
nao?

- Thyc hién dit diém viéc ban giao quy nha dat 1a try so lam viéc tai khu vuc
hanh chinh tir cidc co quan kinh doanh nha dia phuong cho céc co quan hanh chinh
dang str dung tru sé lam viéc quan 1y. Tién t&i ban giao cho Tong cong ty dau tu
kinh doanh bAt dong sadn nha nudc dugc thanh lap.

Thir hai, ting cudng vai tro thanh tra, kiém tra tinh hinh quéan 1y try s lam
viéc va xu ly nghiém céac vi pham vé ché @6 tiéu chuan, dinh muc st dung tru s&
lam viéc ctia cac co quan hanh chinh, cong b trén website ciia Bd hay nganh, nham
han ché di dén x04 bo tinh trang st dung tru s& lam viéc sai muc dich, lang phi, cu

thé 1a thyc hién kiém tra theo dinh ky hang nam hodc dot xuat vé tinh hinh quan ly
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tru s¢ lam vi¢e tai khu vuc hanh chinh. Pay la thanh tra chuyén nganh vé tru s& 1am
viéc do co quan quan 1y cong san thudc nganh tai chinh cac cap to chirc thuc hién.
Noi dung kiém tra tip trung vao mot s6 van dé chi yéu sau day:

+ Hién trang quy tru s¢ 1am viéc cia don vi vé sd luong, chat luong, viéce bb tri str
dung tru s¢ lam viéc theo muc dich va tiéu chuén, dinh muc str dung TSNN.

+ Tinh hinh dAu tu, stra chita, nang cép cai tao, mua sim tru s& lam viéc theo
tiéu chuan, dinh muc st dung tru s& lam viéc; quy dinh vé dau tu, nang cép, cai tao,
sua chita tru s& lam viéc do Nha nudc quy dinh va tinh hinh thuc hién céc ché do
quan 1y dau tu, mua sam tai san.

+ Tinh hinh thyc hién cac quy dinh ciia Nha nudc vé ké khai, bao cao, bao tri,
bao dudng, diéu chuyén, thanh 1y, ché d6 theo ddi hach toan va quan 1y tru s& 1am
viéc tai khu vuce hanh chinh.

+ Cac van ban cta co quan hanh chinh thé ché cac quy dinh ctia Nha nudc
trong quan ly try s¢ lam vi¢e tai co quan minh.

Thir ba, xtt Iy nghiém, kip thoi cac vi pham vé ché do quan ly tru s¢ lam viéc tai
khu vyc hanh chinh da phat hi¢n qua thanh tra, kiém tra; thuc hién nghiém chinh Nghi
dinh 137/2006/ND-CP ban hanh ngay 14/11/2006, Quyét dinh 32/2004/QD-TTg ngay
6/4/2004 ctia Thu tuéng vé quan 1y tru sé lam viée, Quyét dinh 213/2006/QD-TTg ban
hanh ngiy 25/9/2006 vé quy ché quan 1y cong s& nha nudc va Quyét dinh
09/2007/QB-TTg ngay 19/1/2007 vé sip xép, xtr Iy nha dat thudc s hitu nha nudc, cu
thé can thuc hién tdt noi dung la:

+ Dbi voi viec dau tu xay dung, quan ly, thanh, xtr Iy TSNN 1a tru s¢ [am viéc
trai v6i tham quyén di quy dinh can chim dat ngay; thu trudng cac co quan hanh
chinh truc tiép quan 1y try sé 1am viéc va tha trudng co quan cht quan cta co quan
hanh chinh d6 phai kiém diém va chiu hinh thirc ky luat theo quy dinh ctia phap luat.

+ Pbi voi dién tich nha, dat cia cac co quan hanh chinh dang cho thué, cho
muon...; dién tich nha, dit st dung vuot ti€u chuan, dinh mic do Nha nude quy
dinh thi thu hoi giao cho co quan quan 1y tai san cong hay (Tong cong ty dau tu
kinh doanh bat dong san) quan 1y quy nha, dat thudc so hitu nha nudc dé diéu
chuyén cho co quan khac c6 nhu cau hodc khai thac cho thué, ban dau gia. Truong

hop dién tich doi du nhung khong thé thu hdi duoge do cung khudn vién khong thé
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tach roi thi hoan ddi cho co quan khac cé dién tich hep hon nhung c6 tiéu chuén,
dinh mtrc st dyng 16n hon.

+ Kién quyét thu hdi cac khoan thu nhap tur viéc st dung tru s& lam vigc sai
muc dich, ndp NSNN hoic khau trir vao kinh phi dugc cdp cia co quan dé. Cong
khai trén cac phuong tién thong tin dai ching trong nhitng sai pham cia cac co quan
hanh chinh trong viéc dau tu xay dung, cai tao, stra chita, quan 1y sir dung TSNN la
tru sé lam viéc.

3.2.1.5./ Khao sdt kinh nghiém nudc ngodi va hop tic quoc té trong quan 1y
tai san cong la tru so lam viéc.

Kinh nghiém cta cac nudc tién tién co y nghia 16n cho cic nudc dang phat
trién d6i méi quan 1y, rat ngan thoi gian qua d6. Céac td chire qudc té khuyén khich
phé bién, chuyén giao kinh nghiém. Trong linh vuc quan 1y cong san phai ké dén
nhu Newzealand, Uc, Canada, Phap...Vi vay, xay dung co s& phap 1y cho viéc quan
1y tru s¢ lam viéc b:;ing mot hé théng phap luat hoan chinh tir luat dén cac van ban
dudi luat nham diéu chinh toan dién cac mat cia cong tac quan 1y tru s lam viéc
trong thoi gian téi 1a rat can thiét. Dé trién khai Luat quan ly, dung tai sdn nha nudc,
viéc tranh thi ngudn tai chinh tro gitp, thiét 14p va day manh quan hé hop tic qudc
té trong quan 1y tru s& 1am viéc 1 can thiét trén co sé nhimg kinh nghiém tién tién
vé quan ly try s¢ lam vi¢c & mot s6 nudc, chuyén dé dua ra mot s noi dung co thé
ap dung pht hop voi yéu cau va thyc tién cua viée quan 1y try so 1am viéc & Viét
Nam trong thoi gian t61 nhu:

Bit budc tng dung tin hoc trong cong tic quan 1y tru so lam viéc gan voi hé
thong phan mém va mang ndi bo cé thé két ndi véi mang cac Bo o lién quan trong
quan 1y Tai san cong. Hién nay tai nudc ta dang pho bién phan mém FBS rat hiéu
qua, néu c6 thé tranh thu su giup d& cia nudc ngoai, ching ta c6 thé copy phan
mém hién tai ctia moét sé nude thay doi cho phu hop voi Viét nam. Phin mém nay
s& giai quyét duoc phan 16n cac ndi dung ciia quan 1y bt dong san coéng ndi chung.

Gri can bo di dao tao & mot sé nude vé mot s6 linh vue nhu dinh gia bat dong
san tai Phap va Thuy dién, quy trinh quan 1y try sé lam viéc tai Canada. Nhiing
nudc nay co cong tac quan Iy TSNN 1a tru so 1am viéc rat tot v6i thé manh ctua mdi

nude khac nhau. Pong thoi dé giam chi phi c6 thé thuong xuyén moi chuyén gia
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nudc ngoai trao doi, tu van kinh nghiém quan 1y tru sé 1am viée cac nudc trén thé
gid1 va kha ndng van dung vao Vi¢t Nam.
3.2.2./ Hoan thién cdc nghiép vu quan ly

3.2.2.1./ Hoan thién phwong phdp xdac dinh gid tri quyén sir dung dat va nha
khi theo doi TSNN la tru so lam viéc.

Giai phap ndy nhiam ting cudng cong tac quan Iy bat dong san cong. Pic biét
1a viéc theo ddi sy bién dong vé gia tri tai san khi thi truong bat dong san thay doi,
tiép dén 1a xdy dung co so viing chic co tinh lich st va thyc tién nham dinh gia
dung khi sap xép xtr 1y try s¢ 1am viéc cong. Y nghia cua cong tac dinh gia thuong
ky da dugc minh chung tai cac qudc gia phat trién trong quan 1y va khai thac nguén
thu tir bat dong san cong cho thu ngan sach thudng xuyén ciia qudc gia.

O nudc ta, Nghi dinh 13/2006/ND-CP ngay 24/01/2006 ctia Chinh phu quy
dinh xac dinh gia tri quyén st dung dat vao gia tri cta tai san dugc nha ntroc giao
dat, huéng dan thyc hién Nghi dinh nay 1a thong tu 29/2006/TT-BTC ngay
4/4/2006, van ban nay di phan nao khang dinh sy quan tdm cta nha nudc ddi véi
gia tri tai san dat, tai san 16n nhat cia co quan hanh chinh nha nudc trong diéu kién
“tac dat tic vang” & Viét nam tai cac thanh phd 16n.

Tuy nhién vi¢c theo doi va xac dinh lai gia nha, gia dat khong dugc lam dinh ky.
Gia tri quyén sur dung dat lai do cac dia phuong ban hanh dau nam lam co sé tinh 18
phi trude ba, dén bu... gid quy dinh nay khac biét so voi gia thi trudng va thip hon
rat nhidu. Thyc trang ndy dd gay that thoat tai san nha nudc 1 dat, khi tién hanh thanh
Iy, dau gia, chuyén nhuong. Trén co sé kinh nghiém ctia Phap trong dinh gia dat hang
nam va phuong phap dinh gia dat ciia Thuy Dién dugc Phap van dung linh hoat trong
diéu kién c6 kha day du thong tin vé quan 1y, dé tai dua ra phuong phap dinh gia so
sanh truc tiép, phuong phap nay duoc ap dung & trén 95% cac qubc gia. Pé kiém tra
két qua ctia phuong phap nay, ching ta c6 thé phuong phap dinh gia can ¢t vao chi
sO bat dong san ma Viét nam VNREMI s& xay dung trong thoi gian toi hay gid bét
dong san tai nhitng thanh phd 16n do cac cong ty bat dong san cong bd 1am gia tham
chiéu dé kiém chung két qua ciia phuong phap dinh gia nay. Cu thé nhu sau:

Mot phuong phap dugc danh gia 1a phu hop khi cac diéu kién dé thyc hién
phuong phap d6 duoc dap tmg dé dang, day du, chinh xac va kip thoi. Vi vy, trong

thue té, dé dinh gia mot bat dong san, can co budc lya chon phuong phap dinh gia
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pht hop. Nhung ciing c6 thé sir dung dong thoi cac phwong phép khac nhau dé kiém
tra két qua tinh toan gitra chung. Khi d6 khong thé néi két qua ctia phwong phap nay
chinh xac hon két qua phuong phap kia va nguoc lai, vin dé quan trong 13 phai
kiém tra cac thong tin ddu vao cho mdi phwong phap vé do tin cdy cua né. Cubi
cung, néu cong tac kiém tra thong tin dau vao khong phat hién diéu gi sai sot din
dén sy khac nhau vé két qua dinh gia thi viéc lya chon hay diéu chinh két qua chinh
thirc s& phu thudc vao kinh nghiém cua nguoi dinh gia. Trong 1y thuyét dinh gia
viéc diéu chinh két qua dinh gid néi trén dugc goi 13 qua trinh  diéu hoa” cac két
qué thu dugc. Pay ciing 1a mot trong nhiing ndi dung cia quy trinh dinh gi4 noi
chung va quy trinh dinh gia bt dong san noéi riéng. Trong ndi dung nay cia dé tai
chu yéu trinh bay mot cach tong quan vé phuong phap dinh gia dang duoc st dung
phd bién nhat trén thé gidi, mong rang s& nghién ctru va ap dung tai Viét nam trong
hoat dong dinh gia bat dong san nodi chung.

MO HINH PHUONG PHAP SO SANH TRUC TIEP

a./ Khai niém

Phuong phép so sanh truc tiép ( con goi 1a phuong phap so sanh gia ban trén thi
treong nhimg bat dong san twong tir ): La phuong phap sir dung gia ban cta nhitng bat
dong san tuong ty da duoc giao dich trén thi truong ( goi tat 1a nhiing bat dong san so
sanh ) 1am co so dé xac dinh gia cho nhiing bat dong san — muc tiéu ciia cude dinh gia
( goi tat 1a bat dong san chu thé nha nudc).

b./ Céng thike tinh gid bat dong sdan

Trong phuong phap so sanh truc tiép, gia ban ciia cac bat dong san so sanh dugc
diéu chinh dé phan anh nhitng su khac nhau giita chung va bat dong san chu thé. Biéu
dién bang chit, m6t mo hinh nhu di néu c6 thé c6 dang nhu sau:

AP=S8+ BA + BeA + GA + 14 + CA + NA (1)

Trong do:

o AP 13 gi4 bat dong san chu thé

e S 13 gia ban cua bat dong san so sanh

 BA 1a lugng diéu chinh cho nhiing khéc biét vé vi tri thira dat

e BeA 1a luong diéu chinh cho nhiing khac biét vé quy mo, kich thudc thira dat

e GA 14 lugng diéu chinh cho tinh trang phap 1y vé quyén sir dung dét
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e IA 1a mot lugng diéu chinh cho lam phat ké tir ngdy ban dén thoi diém diéu
tra

e CA 1a luong diéu chinh cho su khac nhau vé cac diéu kién quy hoach xay
dung

e NA 1a luong diéu chinh cho nhiing khéac biét vé co so ha tang va moi truong
xung quanh

Nhiing diéu chinh nay c6 thé phai cong thém vao hodc trir bot di mot luong
tién nhat dinh tuy thudc vao mirc d6 khac biét gitra bat dong san so sanh voi bat
dong san chu thé. Két qua cua nhimg diéu chinh nay dugc biéu thi bang tong sb tién
gop lai hodc bang ti 18 % ( néu luong tién diéu chinh dugc biéu thi ty 18 % ). Vi du ,
diéu chinh ty 1& lam phat, n6 duoc xac dinh bang cong thirc sau day: (Yéu té nay ¢
Viét nam trong mot sd truong hop sé& dicu chinh hay bé qua vi thi truong bat dong
san chua kiém soat duoc)

1A = Ti(S) (2)

Trong do6:

o T 14 thoi gian ké tir lac ban dén thoi diém diéu tra tinh bang thang

ei la ty 18 lam phat (%) theo nam ( ciling c6 thé theo thang ) ghi nhan dugc tai
dia phuong noi c6 bat dong san ban

¢ |A la muc lam phat

Vi du: Mot bat dong san duoc ban vao thang 1 nam 2000 voi gia ban 13 500
triéu déng. Diéu chinh gia tri thyc cua s6 tién da ban bat dong san noi trén vao thoi
diém 01/4/2001, biét ty 1¢ lam phét cu thé nhu sau”

- Ty 1€ lam phéat ca ndm 2000 1a 10 %

- Thang 1/2001 ty 1¢ lam phat 1a 0,7%

- Thang 2/2001 ty 1¢ lam phat 1a 0,9%

- Thang 3/2001 ty 1¢ lam phat 1a 0,8%

Cach lam nhw sau

Cin ct cac dir lidu vé ty 1¢ lam phat néu trén ta co két qua tinh toan ty 1€ lam
phat dén thoi diém 01/4/2001 nhu sau:

- Ty 1& lam phat cta nam 2000 13 10% diéu d6 néi 1én muc lam phat tinh tir
01/01/2000 dén thoi diém 31/12/2000 1a 110:
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100 + ( 100 x 10/100) =110

Tuong tu ta s€ tinh dugc muc lam phat va ty I¢ lam phat tinh tor 01/01/2000
dén thoi diém 01/4/2001 khi d3 biét ty 1¢ lam phat cta timg thang nhu sau:

- Mite lam phat tinh tir 01/01/2000 dén thoi diem 31/1/2001 1a

110+ ( 110 x 7/1000 ) = 110,77

( Ttec ty 1& lam phat tinh tir 01/01/2000 dén 31/1/2001 13 10,7 % )

- Mitic ty 18 lam phat tinh tir 01/01/2000 dén thoi diém 28/2/2001 1a

110,77 + (110,77 x 9/1000 ) = 111,76

( Tc ty 1& lam phat tinh tir 01/01/2000 dén 28/2/2001 1 11,76 % )

- Mitic ty 18 lam phat tinh tir 01/01/2000 dén thoi diém 31/3/2001 1a

111,76 +( 111,76 x 8/1000 ) = 112,65

( Tt ty 1¢ lam phat tinh tir 01/01/2000 dén 01/4/2001 14 12,65 % )

Nhu vay cong thire (2) 1a médt cong thirc tong quat, nd chi don thuan phan
anh phuong phap diéu chinh gia ban d6i vdi tai san so sanh dugc ban ¢ thoi
diém thang 1/2000 va dugc phan tich tai thoi diém 1/4/2001. Mot md hinh
( cong thirc ) hoan chinh ctua phuong phap so sanh tryc tiép s& gom mot hé
thdng cac phuong trinh téng quat phan anh tit ca nhirng diéu chinh vé vj tri,
hinh thé, dién tich, tinh trang phap 1y ( néu c6 su khac biét giira bat dong san so
sanh véi bat dong san chu thé ) twong tu nhu phuong trinh dé tinh toan sy diéu
chinh vé lam phat néu trén.

c./ Co so khoa hoc cua phwong phap

Gi4 tri thi truong ctia mdi bat dong san 1a két qua tong hoa cua gia tri chi quan
( gia tri noi tai ) va gid tri khach quan ( gia tri do nhiing yéu t6 khach quan tac dong
sinh ra ). Trén thuc &, khong thé c6 hai bat dong san giéng hét nhau & tat ca cac yéu tb.
Vi vay, khong thé ap dit mot cach may moc gia ban cliia mot bat dong san nay cho mot
bat dong san khac, mic du chung c6 rat nhiéu diém giéng nhau. Tuy nhién, ngudi ta, ¢6
thé str dung gia ban trén thi trudng cta nhitng bat dong san nao d6 ( bat dong san so
sanh ) dé xac dinh gié tri cua nhitng bat dong san twong tu ( bat dong san chu thé ) bang
cach diéu chinh cong thém hodc trir bot gia ban clia bat dong san so sanh, do nhing
khac biét nhé vé mot hodc mot sd yéu t6 khach quan nao do gitra bat dong san so sanh

d6i voi bat dong san chu thé. Viéce diéu chinh ting hay giam gia ban ctia bat dong san
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so sanh 13 tiy theo tinh chat va mirc d6 tic dong tich cuc hay tiéu cuc cua cac yéu td
khach quan ddi voi bat dong san chu thé so véi bat dong san co sanh.

Vi du: C6 2 bat dong san thuong mai c6 vi tri ddi dién nhau trén mot duong
phé ¢6 hudng di mot chidu. Hai bat dong san nay giéng hét nhau vé tat ca cac yéu to
trir su khac nhau vé yéu t6 vi tri nhu da néu trén. Néu mot trong hai bat dong san
duoc ban, ngudi ta c6 thé sir dung gia ban d6 dé xac dinh gia tri cho bat dong san
con lai ( bat dong san chua thé ) bang cach diéu chinh gia ban cua bat dong san da
ban ( bat dong san so sanh ) mot cach phu hop voi mirc 6 chénh 1éch vé thu nhap
( kha nang sinh 10i) giita bat dong san so sanh vai bat dong san chu thé. Cach xac
dinh gia néi trén trong 1y thuyét dinh gia duoc goi 1a phuong phap so sanh truc tiép

d./ Déi twong, pham vi va yéu cau ciia phwong phdp

d.1./ Déi twong ap dung

Phuong phép so sanh truc tiép dugc sir dung dé dinh gia tat ca nhirng bat dong
san giao dich mua ban trén thi truong. Trén thé gidi nguoi ta udc tinh rang co téi
98% sb cac bat dong san duoc dinh gia bang phuong phap so sanh truc tiép, so di
phuong phap nay duge sir dung nhiéu 13 vi may 1y do sau:

- La phuong phap don gian, d& thuc hién dic biét ddi v6i nhimg ngudi co kién
thirc va kinh nghiém vé thi trudng bat dong san

- Két qua cua phuong phap phan anh sy danh gia khach quan cua thi truong,
nén dé duoc moi nguoi chép nhan

d.2./ Yéu cau ctia phuong phap

- Phuong phap so sanh truc tiép doi hoi ngudi dinh gia phai tién hanh khao sat,
tim kiém, phén tich gia ban trén thi trudng nhitng bat dong san 1an can ( bat dong
san so sanh ) c¢6 nhitng dic diém twong dbi giong bat dong san can dinh gia ( bat
dong san chil thé ); trén co s¢ d6 tién hanh nhiing diéu chinh thich hop vé gia do
nhirng khac biét nho giira bit dong san so sanh v4i bat dong san chu thé dé wdc tinh
gi4 tri ctia bat dong san chu thé.

- Chi st dung gi4 ban nhirng bit dong san dugc giao dich mot cach binh
thudng trén thi truong. Ngoai ra, viéc thu thap thong tin cac cudc mua ban bat dong
san trén thi trudng can thoa man cac diéu kién sau day:

+ Céc cudc mua ban duoc thu thap phai dién ra gin véi thoi diém diéu tra. Gan 1a

bao nhi€u con tuy thudc vao mic do bién dong cua thi truong. N61 chung khi gia thi
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truong bién dong manh thi cac cugc mua ban dugc thu thap cach thoi diém diéu tra cang
co ngan lai. Diéu nay phu thudc rat nhidu & kinh nghiém cta nguoi dinh gia.

+ Céc cugc mua ban dugc thu thap, phai la cac cudc mua ban ma trudc khi
dién ra viéc mua ban, chung phai dugc thong tin day du hodc duoc rao ban trén cac
phuong tién thong tin dai chiing ( bao chi, phat thanh, truyén hinh ), tai cac tu van
nha dét hodc tir cong dong dan cu.

+ Cac cudc mua ban phai dién ra khi bén ban dang c¢6 nhu ciu ban va bén mua
cling dang c¢6 nhu cdu mua va phai c¢6 su thoa thuan vé gia ca

+ Cac bat dong san da ban hodc dang chao moi ban, nhung tot nhat 1a nhing
tai san da duoc ban trén thi truong 1oi

- Céc thong tin thu thap phai co do tin cdy cao va phai duoc kiém tra va thAm
dinh chat ché

e./ Nhitng han ché ciia phwong phdp so sanh truc tiép

- Chi sir dung ¢ nhiing thi truong phat trién hay dang phat trién nhung hoat
dong dién ra nhiéu. Nhitng noi thi truong kém phat trién, it giao dich viéc str dung
phuong phap nay khong nhiing rat kho khin ma két qua thu dugc khong co co so
vitng chic va thiéu sirc thuyét phuc

- Phuong phép nay sir dung nhiing gia ban da duogc thyc hién trude d6 dé lam
co s& cho gia udc tinh hién tai, noi cach khac phuong phap coi thi truong bat dong
san 1a mot thi truong tinh, khong phai 1a moét thi truong dong. Vi vay, khi thi truong
c6 sy bién dong manh thi phuwong phap nay tré nén kém hiéu qua.

NOI DUNG CHINH MO HINH PINH GIA BAT PONG SAN BANG
PHUONG PHAP SO SANH TRUC TIEP (Trinh bay chi tiét cic tham sb cia
phuong trinh (1) va ndi dung ciia mo hinh trong Phu luc 1 cta luédn an)

Céc budc chinh va ndi dung co ban ctia phuong phap c¢6 thé todm luge nhu sau:

Buée 1 — Xdc dinh bat dong san cdn dinh gid va cdc quyén cia chii so hivu doi
vOi chung.

Bude 2 — Khdo sat so bo va lén ké hoach dinh gia

Buéc 3 — Thu thdp va phan tich s6 liéu thi truong

1. Noi dung thu thép s6 liéu:

1.1 Doi véi bat déng san cé nha

1.2 Doi voi dat trong
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2. Diéu tra, tham dinh b6 sung s liéu thj trudong

3. Cic nguon cung cip dir liéu mua ban

4. Lap ho so dinh gia:

5. Phén tich s6 liéu thi truweong va phat trién cac thong tin

5.1 Tinh gid thi triwong cia nha tai thoi diém dinh gid

5.1.1 Cach thtr nhat: Tinh gia tri thi tredng nha néu biét gia thi truong dat

- Ap dung cong thirc (1) sau day dé tim gia thi trudng ciia nha:

Gm) = G (bds)-G () 3

Trong d6

¢ G (n) 1a gia thi trudng cuia nha

¢ G (bds) 1a gia ban bat dong san chu thé

¢ G (d) 12 gia ban binh quan nhirng thira dat trong ( bat dong san so sanh)

5.1.2 Céch thir hai: Xay dung bang gia chi phi xay dung mai nha theo gia thi truong

- Tinh don gia thi truong d6i v6i timg loai nha, cAp nha: Goi don gia thi
truong nha cip 1 1a G(nl), nha cap 2 1a G(n2).... Nha cép 4 1a G(n4), ta c6 cong
thirc tong quat tinh don gi4 thi trudng 1 m* xay dung ddi véi timg loai cip nha nhu
sau: ( Cong thtic (4) )

G(nl — n4)

Dg(nl — n4) = S (4)

Trong do

+ S 1a dién tich san xay dung

+ G(nl —n4) 1a gia thi trudng nha cap 1 dén cap 4

+ Dg(nl —»n4) 1a don gia thi trudng 1 m* xay dung mai ddi véi ting loai nha,
cap nha

- Tinh hé s6 chénh 1éch giita don gia thi truong ting loai nha, cip nha so voi
don gia xay dung theo quy dinh ctia nha nudc ddi voi loai nha, cp nha dé dang ap
dung trong vung lan can

Goi K(1) 1 hé s6 chénh léch gitta don gia thi truong loai nha biét thu, cap 2 so
v6i don gia xdy dung theo quy dinh ciia nha nudc dbi voi loai nha biét thu, cap 2

dang ap dung trong vung. K(3) dugc tinh theo cong thirc sau: ( Cong thirc 5 )
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_ Dgit (n)
Pgqd  (n) ©
Trong do:

+ Pgtt(n) 1a don gia 1 m* xdy dyng theo gia thi trudng ( 1000d/m?)

+Pgqd(n) 14 don gia 1 m* x4y dung theo quy dinh ctia nha nudc ( 1000d/m? )

+ K1 1a hé s6 chénh léch giita don gia 1 m* xay dung theo gia thi truong voi
don gia 1 m” xdy dung theo gia quy dinh ctia nha nudc

5.2 Pinh gid dit

Dé dinh gia dat phai ddnh gia mirc do anh hudng cua cac yéu té dén gid tri thi
truong cua thira dat chi thé. Nhu ¢ cac phan trén da dé cap, cac yéu to anh hudng
dén gia thi trudng ctua dat bao gdm 4 nhom yéu t6: Tu nhién, kinh té, nha nudc va
phap luat, tim 1y — x3 hoi va moi trudng. Trong timg nhom yéu td ké trén con bao
gom nhiéu yéu t6 mang tinh dic thi. Vi vay viéc phan tich, danh gid muc do anh
huong cia ting yéu té dén gia tri thi trudng cua thira dat chu thé 1a rat phirc tap.
Mot trong nhitng phuong phéap thong dung dé dénh gia mirc do anh hudng cia ting
yéu t6 néu trén 1a phuong phap chon ra cac cip mau diéu tra cé cac yéu tb tuong tu
nhau trir yéu t6 phan tich dé tim hé sé anh huong cua timg yéu t6 ddi véi gia tri thi
truong cua thira dat; tich cua cac hé s6 anh hudng néi trén chinh 1a mic do anh
huong chung cua tt ca cac yéu té d6i voi thira dat can dinh gid. Ching dugc xéac
dinh theo cong thurc sau day (Cong thuc 6):

K=Kl xK2xK3x....x Kn (6)

Trong do:

+ K 12 hé s6 anh hudng chung cua tong cac yéu to;

+ K1 12 hé s6 anh hudng cia yéu to vi tri;

+K2 14 hé s6 anh hudng cua yéu t6 phap luat;

+ K3 13 hé sé anh hudng cua yéu té co so ha tang;

+ Kn 14 hé s6 anh huong cua yéu té tam 1y;

5.2.1 Xéc dinh hé s vi tri:

Hé s6 vi tri duoc xac dinh theo cong thirc sau ddy: (Cong thic 7)

G(hl > h4)

H -
G mt ™
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Trong do
+ G (hl — h4) 14 gia ban cac bat dong san tuong ty nhau, & nhitng vi tri ¢6
ngd rong h1 — h4 ( don vi tinh triéu dong )
+ (hl — h4) 1a cac kich thudc chiéu rong cia mit ngd ( hém )
+Gmt 1a gia ban trén thi truong bat dong san c6 vi tri mat tién trén mot doan
duong phé cu thé (loai 1l dén loai 3 ) dugc chon lam vi tri tién chuan trong khu vuc
( don vi tinh triéu dong ).....
+ H 1a hé s6 vi tri
5.2.2 Xéc dinh hé s6 quy mé cia thira dat:
Hinh phu luc 1 — Dé thi biéu dién mirc dp anh hwéng ciia yéu té quy mé dién tich thira

ddt t6i gid tri thi trwong ciia bat dong sin
Gia

A

v
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+ Trén co s& quy mo dién tich chuan, tinh cac hé s6 cta cac loai quy mo dién

tich khac trong viing theo cong thirc tong quat sau day (Cong thuc 8)

G(S1— Sn)
GSc

H?2 =

®)

Trong do:

+ S1, Sn 1a dién tich cac thira dat c6 quy md khéac nhau;

+ Sc 1a dién tich thira dat cua bat dong san duoc xac dinh la dién tich chuan

+ G( S1—Sn) la gia bat dong san c¢6 quy mod dién tich tir S1 —Sn

+ GSn 1 gia ban bt dong san c6 quy md dién tich chuan

+ H2 1a Hé s6 quy mé

5.2.3 Xac dinh hé s6 cac yéu té khac con lai anh hudng t6i gia thi truong d6i

véi thira dat

Buwoc 4: Khoanh vung gid tri
1. Nguyén tic khoanh viing gid tri

Ving gié tri dugc khoanh trén co s 4 nhom yéu té sau day

1.1 Nhom céc yéu to vé tu nhién

1.2 Nhom céc yéu to vé kinh té

1.3 Nhom céc yéu to vé nha nudc va phap luat;

14 Nhom cac yéu td vé tam Iy - x4 hoi va moi trudng

2. Ban dé ding dé khoanh ving gid tri
3.Ldp bang gid thanh xdy dung nha theo gid thi truong cho ting cdp nha hién

co trong vung

3.1 Co so dé lap bang gia thanh xdy dung nha:

3.2 Lap bang don gia thanh xay dung nha theo quy dinh ctuia nha nudc:
Bang phu luc 1 — Pon gia thanh xiy dung theo quy dinh ciia nha nuéc.

bV: 1000 d/m2

B4t dong sin 1976-80 81-85 86-90 91-95 96-2000 2001-2005 2005 -2007
Cipnha | Tang | % * | Gia | % | Gia % | Gia | % Gia % Gia % Gia % Gia
1 >=) 800 850 950 1000 900 1200 1400

1(Trét) | 65 760 | 70 | 808 75 903 | 80 950 85 855 90 1050 95 1200
2 - 55 675 | 60 | 720 80 810 | 90 900 65 765 70 980 75 1150
3 Trét 358 412 468 550 440 650 960

Gac gb | 45 325 | 55 | 375 75 425 | 80 500 60 400 65 690 70 1050
4 - 30 175 | 40 | 210 70 280 | 75 333 50 245 60 440 65 610
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(*) % La gia tri phan trim con lai ctia nha.
3.3 Tinh gia tri thi trudng nha:
G (x2)
K chénh léch vé don gia xAy méi nha = 9)
G(x1)
(*) G(x2) 1a don gi4 xay mdé1 nha theo gia thi truong (d/m” san)

(*) G(x1) 1a don gia xdy méi nha theo qui dinh nha nuéc (d/m? san)
(*)K chénh léch vé don gia xdy méi nha 1a hé s6 chénh léch giita gia xdy moi
nha trén thi truong so véi theo qui dinh cua nha nude.

Bang phu luc 2: Bang don gia thanh xay dung theo gia thi trudng
bV: 1000 d/m2

Bét dong san 1976-80 81-85 86-90 91-95 96-2000 2001-2005 2005 -2007
Capnha |Tang % * |Gia % |Gia % | Gia % |Gia % |Gia % |Gia % |Gia
1 >=2 1295 1375 1460 1540 1620 1950 2410
1(Trét) |65 1230 |70 {1310 |75 [1385 |80 |1460 |85 |1540 (90 |1810 95 [2280
2 - 55 1093 |60 |1165 |80 [1240 |90 |1310 |65 |1460 |70 |1680 75 |2110
Trét 575 665 710 760 890 1040 1380
Gacgd |45 |525 55 605 75 650 80 690 60 |810 65 |1210 70 1480
4 - 30 |285 40 |335 70 [395 75 |455 50 |540 60 690 65 875

* La phan tram gia tri con lai cta nha

4. Tinh gid dat chudn trén thi truong:

Gi4 dat chuan trén thyc té duge xac dinh theo cong thirc sau (Cong thirc 10)

> G(d)
Gia 1m’ dit = —--meeeeeev x K(1.2.3.4...n) (10)
S
Trong do6:

(*) = G(d) 12 tong gia cac thira dat dd chuyén nhwong trén thi truong (tr dong)

(*) = S la tong dién tich céc thira dat (m2)

(*) (1.2.3.4...n) 1a diy cac hé sé anh hudng t6i gia chuyén nhuong dét trén
thuc té nhu vi tri, dién tich, kich thudc, hinh thé thira dat, tinh trang phap 1y, huéng
nha, dién, nudc, moi truong, an ninh, quy hoach st dung dat, gidy phép xay
dung .v.v... dugc xac dinh ¢ diéu kién t6i wu;

(*) K(1.2.3.4...n) la tich cta cac hé sé anh huong t&i gia chuyén nhuong dat

trén thuc té.
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4.1 Khoanh vung gia tri:

Buéc 5: Tinh gid dit cho tirng bit dpng sin va kiém tra két qud tinh todn

1. Tinh gid dat:

G(d) = G(dc) x (S chuan = S chénh léch) x K1 x K2 x K3 x.... x Kn ] (11)

Trong do:

* G(d) 1a gia mot thira dat cu thé can dinh gia (tr dong);

* G(d) 1a gia mot thira dat chuan ap dung cho ving gia tri (tr dong/m2);

* S 1a dién tich thira dat chuan ap dung cho ving gia tri (m2);

* § chénh 1éch 1a sé chénh léch gitra dién tich thira dat chuan so véi dién tich
thira dat can dinh gia (m2);

* K1,K2,K3....Kn 14 cac hé s6 chénh léch giita cac yéu td anh hudng téi gia tri
thira dat can dinh gia so vdi cac yéu to twong ung anh huong t6i gia tri thira dat
chuén;

2. Tinh gid tri bat ddng san:

Gia trj bat dong san dugc tinh theo cong thic sau: (cong thic 12)

G(bds) = G(d) + G(n) (12)

Trong do:

* G(bds) 1a gia bat dong san;

* G(d) 1a gia dat

* G(n) la gid nha

3. Kiém tra két qua tinh todn :

3.1 Trudc khi thé hién gia dat 1én ban d6 phai kiém tra lan cubi dé phat hién
nhiing sai sot, dic biét 1 nhitng sai sot khi xac dinh cac yéu t6 anh hudng toi gia bat
dong san. Pong thoi diéu chinh lai nhiing sai sét néu co.

3.2 Lap ban do gia dat

1.Phwong phdp phdn dinh ti 16, béc tach hay phdn bé gid tri giita dat va nha
ciia bdt dong sdn

1.1 Phuong phap dinh gia ti 1¢

1.2 Phuong phap boc tach hay phan bo gia tri dat voi gia tri nha ciia mot bat
dong san

2. Phwong phdp dya vao dw bdo hay di tinh kha néing phat trién :

3. Phwong phdp tinh gid tri thing dw cia dat :
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4. Vén héa tién thué mdt bang :

Bén canh phuong phap so sanh truc tiép trén day con c6 thé 4p dung cing
v6i phuong phap dinh gia trén thu nhap, nhung cic bat dong san cong thudng
khong dem lai thu nhap nén khong sir dung dé so sanh hay kiém dinh phuong phap
nay. Thyc té hién nay chung ta c6 thé sir dung chi s6 VNREMI ma Bo Xay dung
dang tién hanh xay dung v6i cac doanh nghiép bat dong san gin véi gia dat tai cac
tinh quy dinh chung ta kiém chimg cho két qua phuong phap ndy. C6 mot sé doanh
nghiép bat dong san hién nay ciing da dinh gia dugc bat dong san cho khac hang
tham khao va chung ta c6 thé nhd phuong phap nay dé dinh gia hay kiém dinh lai
cho tru s& 1am viéc ctia nha nude khi tién hanh xir 1y, dau gia. Vi du Cong ty BPS
Mét Vudng tai thanh phd HO6 Chi Minh véi chi sé MV BDSI duoc danh gia kha tot
nhung pham vi thi chi trén dja ban Thanh phé H6 Chi Minh.

Két hop voi phuong phap ké toan don tich trong hach toan theo ddi TSNN, hy
vong chung ta s& c6 bang tong két TSNN 1a tru s 1am viéc ctia co quan hanh chinh
nha nudc s& phong pht, day di va do tin cdy tot hon hién nay. Pic biét co quan nha
nude nim bat duge thuc trang tai sdn cong la tu s¢ co quan hanh chinh nhu thé nao.

3.2.2.2./ Tdng cuwong cong tac xir Iy, sdp xép lai tru sé lam viéc tai khu vuec
hanh chinh

Nim 2001, Chinh phu da cho phép ap dung thi diém chinh sach xir 1y, sip xép
lai tru s& lam viéc thudc s& hiru nha nudc noi chung va tai khu vuc hanh chinh néi
riéng trén dia ban thanh phd HO Chi Minh. Qua qua4 trinh thyc hién da cho thay day
1a mot co ché ding dén, tich cuc va duoc cac co quan hanh chinh ung hg, mang lai
nhimng loi ich thiét thuc cho cic co quan hanh chinh. Sau d6 nim 2007 Thu tuéng
ban hanh Quyét dinh 09/2007/QB-TTg sip xép xtr 1y nha dat thudc so hitu nha
nuéc, sau d6 13 ban chi dao 09 ra doi. Két qua da duoc trinh bay & chuyén dé 2 cho
thiy rat kha quan. Vi vy trong thoi gian t6i can hoan thién hon va ting cudng xtr 1y,
sap xép lai nha, dat thudc sé hiru nha nude nédi chung va tai khu vie hanh chinh néi
riéng ap dung trén dién rong trong ca nudc theo hudng:

+ Cac B9, nganh, dia phuong chi dao cac co quan hanh chinh thudc cdp minh
quan ly can ctr vao tiéu chuan, dinh muc st dung tru s¢ lam viéc do Thu tudng
Chinh phu quy dinh; can ct vao chic nang nhiém vy, td chirc bd may, sb lugng

bién ché dugc duyét; cdn cir vao nhu cau hoat dong va thyc trang nha dat hi¢n co
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tién hanh kiém tra, sép xép lai nha, dat; khuyén khich viéc di chuyén tru so ra khoi
vung trung tdm thuong mai, dich vu va trung tdm dan cu. Quy nha dat doi du kién
nghi co quan nha nudc c6 thim quyén cho phép ban nha chuyén nhwong quyén st
dung dét cho cac to chirc, ca nhan c6 nhu cau sir dung. S6 tién thu duoc st dung dé
dau tu xay dyng moi, cai tao, stra chita nang cip tru sé lam viéc cho cic co quan
hanh chinh. Thyc hién giai phap nay sé& khuyén khich cac co quan hanh chinh sir
dung qu¥y dat mét cach tiét kiém va co hiéu qua. Thuc té hién nay cac co quan hanh
chinh dang str dung quy dat hét sic lang phi, trong khi d6 nhiéu t6 chirc, ca nhan
mudn tim mot dia diém dé “lap nghiép” phat trién san xuat kinh doanh hét sirc kho
khan. Viéc sip xép lai quy dat doi du cia cac co quan hanh chinh di tao duoc co
hoi cho céc t6 chirc, ca nhin c6 nhu cdu vé mat bang dé dau tu xay dung chung cu
cao téng, co s¢ thuong mai, dich vu... la yéu t6 thu hut von dau tu vao san xuat kinh
doanh, thu hat lao dong, thu hut quan 1y (kinh nghiém ctia nudc ngoai) tao didu kién
cho céac hoat dong thuong mai va dich vu phat trién. Trén co sé xu 1y, sip xép quy
dat ting budc dua cong tac st dung dat di vao nén nép theo diing quy hoach va muyc
dich st dung, thiic day qué trinh phan bé dan cu, phan b lao dong, qua trinh d6 thi
hoa va phat trién kinh té ving trong diém.

Tuy nhién, day 1a tai san c6 gia tri 16n can quan triét quy trinh sap xép xtr 1y,
thanh 1y mot cach cong khai minh bach tranh that thoat va tham nhiing. Cu thé co
nhiéu tinh thanh hién dang xay dung khu hanh chinh tap trung, tao ra mot quy dat
doi du véi cac vi tri dic dia nhung thong tin xtr 1y, ddu thau rat kho tiép can, thuc
trang nay doi hoi can c6 su thanh tra kiém tra va chi dao theo mot kénh thong nhat.
Vi thuc té co quan TU quan 1y vé tai san cong ciing khong c6 du thong tin trién khai
thuc té dugc bao bao, duong nhu c6 moét co ché riéng thuc hién cac du an kiéu nay.
Néu khong minh bach vé thong tin s& din dén nhimng han ché néu trén.

Bién phap thuc hién: B6 Tai chinh cn phdi hop voi UBND thanh phd, tinh,
bd, nganh trién khai thuc hién Quyét dinh sé 09/2007/QD-TTg ngay 19/1/2007 cia
Thu tuéng Chinh phit vé viée xu 1y, sap xép lai nha dat thudc s¢ hiru nha nudc,
thanh 1ap ban chi dao 09 két hop véi co quan tai chinh va Bo Tai chinh, sap xép lai
nha dat thudc sé hitu nha nudc trén pham vi ca nudc trong nam 2009-2010 véi
nhimg ndi dung trinh bay trén. Trong d6 dic biét tri trong dén cong tac xir Iy. Vi

téng két tai Ha ndi va Thanh phd H6 Chi Minh thi ty 1& xu 1y sau khi ¢6 két qua
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diéu tra sap xép la rat thap khoang 50%.(sd liéu minh chimg tai Ha noi, thanh ph
H6 Chi Minh trinh bay tai chuong 2)

3.2.2.3./ Thuc hién quy hoach téng thé hé théng tru so lam viéec tai khu vuc
hanh chinh

Hién tai cong tac 1ap ké hoach va can d6i von phat trién hé thong cong sd 1am
viéc dang tap trung & BO Ké hoach - Pau tu. D& bam sat thyc té va yéu cau mdi cip
can c6 su phdi hop chit ché giita cac Bo nganh trong d6 trung tdm 13 quy hoach
phat trién Tinh gin véi dinh huéng & Trung wong nhung phai cong khai tat ca cac
Tinh, thanh trén toan quéc dé so sanh tham khao dam bao cong bang tranh lang phi,
tham nhiing kém hiéu qua.

Pé dam bao cho cac co quan hanh chinh cac cép thudc cac B9, nganh va dia
phuong st dung ding dinh muc, c6 du tru sé lam viéc véi trang thiét bi can thiét,
ting budc hién dai héa dap Gmg yéu ciu cai cach hanh chinh nha nudc; cac Bo,
nganh va dia phuong can phai thuc hién quy hoach tong thé hé théng tru s¢ lam
viéc tai khu vuc hanh chinh, cu thé:

+ Pbi v6i cac B, co quan ngang Bo, co quan thudc Chinh phu, trén co so
chtrc nang, nhiém vu di dugc chinh phu phé duyét, xac dinh to chic va bién ché
dén nim 2010 va tdm nhin dén nim 2020 dé co6 co so xay dung quy hoach dau tu
xay dung tru s& 1am viéc co quan B va cac co quan hanh chinh tryc thudc. Déng
thoi ra soat, sap xép lai dé sir dung tiét kiém va c6 hiéu qua quy nha dat thudc try sé
lam vi¢c hién c6; quy nha dét tru s& lam viée doi du hodc khong con phu hop véi
yéu cau st dung c6 thé dé nghi Chinh phii cho phép chuyén doi dé tao vén cai tao,
nang cép, mo rong tru s& hién co.

+ P6i voi cac dia phuong can nhanh chong hoan chinh quy hoach xdy dung
try s 1am viéc cta cac co quan quan 1y hanh chinh cac cap (g0m quy hoach, xay
dung, quy hoach chung, quy hoach chi tiét) dugc cip c6 tham quyén phé duyét 1am
can cu 1ap dy an dau tu tru sé lam viéc. Trong quy hoach dau tu xay dung tru s&
1am viéc can cha trong md hinh khu hanh chinh tip trung hodc lién co quan dé tiét
kiém quy dat va vén dau tu. Trén co s& cac thiét ké mau cac tru so lam viée cac co
quan hanh chinh do B6 xdy dung ban hanh, cac dia phuong can nghién ciru, tuyén
chon cac mau thiét két va kién trac phu hop véi dia phuong dé ap dung thong nhat

trong vi¢c dau tu xay dyng try s& lam vi¢c tai dia phuong. Déng thot1 cac dia



175

phuong can nhanh chéng xac dinh nhu ciu vé bién ché, trinh cap c6 tham quyén
phé duyét dé ¢6 can c tinh dién tich lam viéc khi 1ap, tham dinh, phé duyét cac du
an xay dung tru s¢ lam viéc.

Bién phép thuc hién: B6 Xay dung chu tri phdi hop véi cac bo, nganh chirc
nang va cac dia phuong dé nghién ctru trinh co quan c6 tham quyén ban hanh Quy
hoach tong thé hé thong try s¢ lam viéc tai khu vyc hanh chinh trong thoi gian som
nhat. B Tai chinh két kop v6i Bo Xay dung va Bo ké hoach xay dung quy trinh cu
thé quan 1y dbi véi mo hinh khu hanh chinh tap trung lién co quan. Day 1a mé hinh
dang pho bién & nhiéu dia phuong nhung c6é mot sé dia phuong trién khai vuot cap
vi chua c6 quy trinh cy thé va Cuc quan 1y coéng san chua nam dugc, chi khi nao
phat sinh van dé& xir 1y sip xép nha dit tai san duoc phan cip theo Nghi dinh
137/2006/ND-CP Cuyc quan Iy cong san méi ndm duoc twong ddi day du.

3.2.2.4./ Xdy dung théng nhat tiéu chuan tru sé lam viéc gcfn voi nhiém vu
quan 1y xdy dung va NSNN tieng cdp

Vé tiéu chuan chat luong (cép) tru s& lam viéc tai khu vuc hanh chinh: ba
duoc quy dinh tai Quyét dinh 213/2006/QD-TTg ngay 25/9/2006 va thong tu
01/2007/TT-BXD ngay 31/1/2007. Tuy nhién bat dau tir cong tac thiét ké hay thiét
ké sdn d6i voi cap x4, roi dau thau, thi cong, nghiém thu ban giao va di vao van
hanh can huéng dan cu thé, gin v4i d6 1a van dé kinh phi NSNN. Thuc té phan 16n
cac co quan hanh chinh khong c6 du chuyén mén vé xay dung, nhung néu ctr tap
trung vé mot dau mdi 12 BO Xay dung, nhiéu cong trinh s€ bi cham va thu tuc phirc
tap hon gay tén kém lang phi néu xem xét trén giac do phan tich k¥ thuat du an. Vi
vay can c6 sy quy dinh ddy du dé trién khai cho cic co quan hanh chinh khi xay
dung tru s& médi dac biét can nhan manh & day l1a su két hop danh gia hi€u qua ctua
Bo6 Tai chinh véi Bo xay dung vé du an trong rang buéc NSNN cu thé:

Co quan nao khi xay dung cong s¢ ciing thuong xay dung hdi truong nhung
thuc té mot nam chi dé hop va cho thué hop cua mot $6 co quan ban nganh khong
qua 2 lan/thang hay 24 1an/nim. Néu tinh theo quy dinh khiu hao hoi truong xay
kién ¢ cap Huyén tiéu chuan t6i thiéu 1a nha cdp 3 st dung khau hao trong 25 nam.
Kinh phi xdy dung dé c6 hoi trudng 100m2 san hoan chinh véi cac thiét bi di kém
khoang 600 triéu cong vai chi phi van hanh(dién, nudc, nhan cong), quan ly, stra

chita dinh ky trong thoi gian sir dung mdi nim 1a 6% (36 triéu/nim) chi phi ndy qua
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thap, tinh binh quan trén cong trinh. Nhu vay trong 25 nam 1a 6% x 25 x 600 = 900
triéu.

Viy tong chi phi 1a 1.500 triéu (1,5 ty). Tong sé 1an hop/25 nim = 24 x 25 =
600 lan.

Nhu vay binh quan mdi lan hop chi phi phan b6 14 2,5 triéu.

Néu so sanh véi di thué hay lién két hai ba co quan hanh chinh lai thi hiéu qua
t6t hon rat nhiéu. Vi vay khi quyét dinh dau tu méi, doi hoi B6 Xay dung va Bo Tai
chinh can phéi hop thim tra phan tich kinh té va k¥ thuét cta dy 4n tranh ling phi.
Hién nay khong thé thong ké hét cac cip dia phuong, dic biét 1a hanh chinh cip
Huyén va cac co quan tryc tiép thu huéng NSNN ké ca doanh nghiép nha nudc,
phan 16n déu c6 hoi trudng nhung coéng xuat sir dung rat thip. Néu chung ta yéu cau
phan tich kinh té cua du an trudce khi cap vén va duyét thiét ké sé& tranh tinh trang
dua nhau xay cong s¢ va hdi truong.

Lién quan dén k¥ thuat xay dung; Vé mo hinh, kiéu dang tru so lam viéc tai
khu vuc hanh chinh mic du di quy dinh nhung can thuc hién dung theo nhitng yéu
cau sau. Thyc té c6 bao nhiéu don vi di lam ding va co quan nha nuéc di kiém tra
hét? Kinh phi quan 1y cong trinh 12 5% nhung thuc té sir dung von xdy dung co ban
cua Ngan sach ma cac dai biéu Quéc hoi da ting néu ra, thi dén duoc cong trinh la
bao nhiéu ? Pay la mdt bure xtic ca xa hoi dang dat dau hoi, vi vay:

- Vé cong tac xay dung: Dé dam bao hién dai héa tru sé lam viéc mot cach
ddng bo, nang cao tinh thim my, tinh uy quyén va cong ning str dung cta hé thong
try s¢ lam viée ctia bd may quan 1y hanh chinh cac cap, nha nudc can ban hanh, mo
hinh, kiéu dang tru s& 1am viéc dé 4p dung cho cac co quan hanh chinh.

M5 hinh, kiéu dang tru so lam viéc can dam bao cac yéu cau sau:

+ bia diém xay dung tru sé lam viéc phai dugc lua chon trén co s& quy hoach
xay dung téng thé, dam bao c6 tinh 6n dinh, 1au dai, thuan lgi vé ha téng co sd, dam
bao an ninh va phu hgp vdi cong ndng st dung cua tiung co quan hanh chinh.

+ Thiét ké tru so 1am viéc phai dam bao cac bo phan (bo phan lam viée, bd
phan cong cong va k¥ thuat, bd phan phuy tro va phuc vu); sy phdi hop lam viéc hop
1y, thoa man day du cac chirc ning sir dung; kién tric trang nghiém va my quan
cong trinh; 4p dung cac tiéu chuan, quy chuan quy dinh va cong nghé phu hop véi

dac thu cua tung co quan.
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+ Tru s¢ lam viéc co quan hanh chinh dugc dau tu xay dung déng bd, mat do
xdy dung trong khudn vién khoang tir 30-40% tuy thudc va dién tich dat va cip
cong trinh nham tao khong gian va bé thé cho tru s¢ lam viéc. Theo quyét dinh
213/2006/Qb-TTg quy dinh 1a tir 50-70% dién tich tuy truong hop xay mai hay cai
tao.

+ Tru so 1am viéc phai thiét ké theo dung tiéu chuan, dinh mirc vé dién tich sir
dung, dung quy dinh vé cap hang nha cho ting loai dbi twong sir dung do Nha nudc
quy dinh.

+ Mo hinh, kiéu dang try s& 1am viéc phai phu hop véi chitc nang nhiém vu
clia tng nganh, co quan quan 1y nha nudc phai khic v6i hé théng toa an. ..

+ Chinh pht quy dinh vé thiét ké mau, thiét ké dién hinh cho cac co quan hanh
chinh don thuan va théng nhat véi cac nganh dic tht nhu toa 4n nhan dan, Vién
kiém sat nhan dan... vé mau thiét ké cho cac cip thudc hé thdng nhirng co quan dic
thu nay.

Hién nay, mo6 hinh khu hanh chinh tap trung 1a mét moé hinh tru s¢ lam viéc duoc
xay dung tap trung co rat nhiéu vu diém di duoc 4p dung ¢ nhiéu nude. Dé kip thoi
dap ung yéu cau xay dung, hién dai hoéa cong sé, dac bi¢t 1a cac dia phuong mdi chia
tach, quy hoach lai d6 thi... Chinh pht cin ban hanh quy dinh riéng vé thiét ké dic biét,
quy trinh cu thé dé quan 1y nhu da néu & trén.

- V& van dé Ngan sach va kiém soat chi: Phat huy t6i da tinh ty chii va tu tim
kiém ngudn ngin sach bu dip cong trinh tai dia phuong. Chap thuin cdc mé hinh
lién két co thoi gian theo tudi tho cong trinh nhu 80 nam hay 50 nim ddi véi cong
trinh cip 1 va 2. Sau thoi gian trén s& chuyén giao cho nha nuéc. Nha nitoc s& sir
dung theo ty 1¢ gop von bang gia tri quyén sir dung dat, hodc chuyén giao cho cong
ty dic biét ctia nha nudc ma phan tiép theo ciia chuong nay sé& trinh bay.

Nhung van dé ndi com hién nay da néu la tham nhung va gui gia. Néu nha
nude tir nim téi thuc hién tt phap luat thué GTGT va TNDN khi cac doanh nghiép
thanh toan qué 20 triéu dong phai co chimg tir qua ngan hang, con chi cong trinh
dau tu NSNN cua chi dau tu hay chil thiu qua 5 triéu phai thanh toan qua ngan
hang, du 1a thanh toan cho c4 nhan. Nhu vay han ché t6i da tinh trang tham nhiing.
Khong nhitng vay sé& tap trung kiém tra cac doanh nghiép lién két cung cip nguyén

lidu va thau phu theo quy dinh bt budc phai thanh toan qua ngan hang.
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- V& nhiém vu quan 1y dau tu xdy dung co ban di voi tru s¢ 1am viée tai khu
vuc hanh chinh

Khong ai hiéu rd nhat nhu cau va tinh hop 1y ciia cong trinh bang chinh co quan
s& khai thac str dung. Vi vay dé dam bao hiéu qua can c6 su tham gia dong bd ciia cac
co quan Tai chinh, X4y dung, Ké hoach va co quan hanh chinh sir dung. Can c¢6 mot
bén doc 1ap dé giam sat, tu van cong trinh. Pé cong tac quan Iy TSNN 14 try s¢ lam
viéc tai khu vyc hanh chinh hiéu qua hon, can phai thuc hién tp trung cong tac quan ly
TSNN 14 try s& 1am viéc tai khu vue hanh chinh thanh mot ¢u méi cho thdng nhat. Bé
thyc hién viéc ndy can chuyén giao nhiém vu quan 1y dau tu xay dung co ban try so
lam viéc tai khu vuc hanh chinh cho co quan quan 1y nha nuéc vé TSNN theo hudng:

+ Chinh quyén co s& cin ctr vao thyc té, can ctr vao quy hoach sir dung dét, quy
hoach xay dung; trén co s& quy hoach cua cac B, nganh, dia phuong thi co quan quan
Iy TSNN chu tri xem xét trinh Thu tudng chinh pha phé duyét quy hoach tru sé cua co
quan B9, co quan ngang B, co quan thudc Chinh phu va tru s¢ co quan tu phap ¢
trung uong, khu hanh chinh cua tinh, thanh phd truc thudc trung wong.

+ Bo trudng, thu trudng co quan ngang BJ, co quan thudc Chinh phu phé
duyét quy hoach try s& lam vi¢c cua cac co quan hanh chinh thudc va truc thudc sau
khi c6 ¥ kién tham gia ctia co quan quan 1y TSNN.

+ Chu tich UBND céip tinh phé duyét khu hanh chinh quan, huyén, thi xa,
thanh phd thudc tinh va tru so clia cac ban, nganh thuoc UBND cap tinh

+ Co quan tai chinh cac cép (co quan quan Iy TSNN) lap, trinh duyét va to
thtrc thue hién dy 4n dau tu xay dung moi, cai tao, nang cép tru s& lam viéc tai khu
vuc hanh chinh.

Bién phép thuc hién: Bo Tai chinh can phéi hop véi Bo Ké hoach - Pau tu
nghién ctru xay dung chuyén giao nhiém vu quan 1y dau tu xay dung co ban dbi véi
try s& 1am viéc tai khu vuc hanh chinh dé ban hanh van ban quéan 1y phi hop véi noi
dung trinh bay trén.

3.2.3./ Hoan thién cdc cong cu qudn ly.

3.2.3.1./ Gidi phdp vé céng nghé théng tin va lwu trit dir liéu thong ké vé
TSNN noi chung va tru so lam viéc noi riéng.

Cho dén thoi diém nay tat ca cac BO nganh cua nudc ta déu co mang ndi bo,

déu co6 trang website riéng. Cac can bo cong chirc cua BJ, nganh c6 thé truy cap tim
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kiém thong tin nhung di sdu tim hiéu va dit ra cau hoi: Co bao nhiéu Bo, nganh
thue hién quan 1y dbi tegng chinh ciia minh bang hé théng mang nay? Ngdi tai mot
noi ding hé théng mang c6 thé ra quyét dinh chi dao va lay thong tin khong? Vi dy:
Ngay hom nay ca nudc thu duoc bao nhiéu tién thué? Quy dat hay nha ctia Thanh
phd Céan Tho (truc thudéc TW) c6 bao nhiéu tinh dén 1/10/2008? Viéc that bai cia
dé an 112 phan nao d& minh chtimg cho mo hinh Chinh phu dién tir bi gian doan va
dé quan 1y duoc; Piéu dau tién phai c6 thong tin vé ddi tuwong quan 1y chinh
( Thong tin & day dugc ndi téi 1a thong tin dinh lugng va dinh tinh).

D6i v6i quan 1y Tai san cong xét kinh nghiém nhiéu nudc cho thay: O céac
nudc nay, quan ly tai san nha nudc noi chung va quan 1y tru s¢ lam viéc noéi riéng
duoc thyc hién thong qua chuong trinh phan mém quan 1y cong san, trong d6 cd
quan 1y try s& 1am viéc. Theo phin mém quan 1y tai Phap 1a mot chuong trinh rat
thanh céng va c¢6 nhiéu thuan loi cho cong tic quan 1y. Chuong trinh nay duoc ndi
mang tir trung wong dén dia phuong, cac bd, nganh va cac don vi truc tiép quan 1y
(bao gém ca try s& lam viéc). Do d6 cong tac quan 1y dugc cai thién rat 16m, vira
chinh xac khong ton cong strc va dap tung kip thoi cho cong tac quan 1y. Giai thich
thém vé phan mém va mang ndi bd cua Chinh pha Phap 1a sy két ndi c6 password
clia cac can b, cong chirc ¢ nhitng cap do khac nhau cho phép truy cap vao dit lidu
Iwu trit, théng ké mot cach chi tiét ctia cac bd nganh dam bao co6 thong tin dinh
lugng, chinh xac cua ngudi quan ly. Mubn c6 gii trinh va thong tin dinh tinh cho
co quan quan 1y cip trén, hé thong thu dién tir va dién thoai s& dap Gmg yéu cau loai
thong tin nay. O nudc ta méi chi dung & thong tin dinh tinh, hé théng hom thu dién
tir d c6 nhung hiéu qua str dung dén dau 1 cau hoi ma nhiu ngudi c6 thé danh gia
duoc ngay. Vi don gian cip trén c¢6 hiéu, c6 giodi, cd quan tm, c6 st dung thi méi
hiéu qua dbi voi cap dudi.

Hién nay dd c6 phan mém quan 1y cong san tuy nhién chuong trinh ndy con
nhiéu han ché, chua ni mang chung trong nganh, cac don vi khong bat phai st
dung, mot s6 don vi con khong biét st dung. Thoi gian vira rOi mot hé théng phén
mém dugc dit hang riéng cho quan 1y tai san cong cia Cuc quan 1y cong san, ké
hoach s€ dugc dua vao van hanh thur trong thang 10/2008 nhung thuc té dau nam

2009 van chua thé trién khai chay thi, vi vay trudc mat can d6i méi co ban nhu sau:
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Thir nhdt, sém tap trung chay thir phan mém d3 dit hang nham théng ké
TSNN dé c6 sb liéu théng ké dinh lugng vao cudi nam 2009 trinh Quéc hdi1 vao
cac ky hop va Chinh phu c6 co s¢ danh gid quy mé TSNN 1a tru s¢ lam viéc
nhan dip tong két Tong diéu tra dan s6 va nha & nam 2009. Hé thong phan mém
nay dam bao dap ung dugc nhitng thay d6i ciia co ché quan 1y méi va cac doi
moi lién tuc cia cong nghé thong tin. Trén co s¢ dir li€u luu trir ciia chuong trinh
c6 sin két hop voi dir liéu bd sung dé nghién ctru ra quyét dinh chi dao phu hop
trong ting giai doan. Viéc xay dung chuong trinh méi ngoai viéc nang cao chat
luong quan 1y TSNN thi con phai tinh dén kha niang két ndi véi cac chuong trinh
tng dung khac nhu ké toan nha nuéc (Ung dung ké toan don tich), dit liéu thu,
chi NSNN... Pé giai quyét tinh update trong dit liéu quan 1y, trudc hét trach
nhiém thudc vé don vi quan ly, st dung tai san thyc hién tot ché tai phan cép
quan 1y, bén canh d6 co thé thanh 1ap mot sb trung tAm thu thap va xir Iy dir liéu
theo cum dé thu thap xu ly dit liéu (Iam sach dir li€u) trudc khi dua Ién website
chinh thirc va céng bd rong. Trung tdm nay co thé thuc hién viéc nhap dir li¢u
ctia nhiéu chuwong trinh khic nhau nhu ké toan cong, dir liéu thu chi NSNN...
Can ¢c6 su thong mang trong ndi1 by nganh va dir liéu co thé sir dung chéo.

Hién nay, dé thuc hién duoc giai phap ndy, can phdi hop chit ché véi ban
quan 1y dy 4n cai cach tai chinh cong dé trién khai nghién ctru phan mém quan 1y
TSNN. Du 4n cai cach tai chinh cong c6 gia tri trén 79 triéu $, trong d6 c6 hé théng
phan mém quan 1y va chi tiéu ngan sach va kho bac 1a TABMIS ma B6 Tai chinh
dang trién khai v6i su giup d& cua Ngan hang thé gidi dé tao diéu kién cho viéc tng
dung phan mém moi ddng bd va dam bao tinh chinh xac cia sé liéu bao cdo. Néu
du an nay trién khai di vao hoat dong, mdt ky vong rat 16n cho su thay ddi cach
thirc quan NSNN noi chung va tai san cong noi riéng sé dugc tang cudng, ndng cao
hiéu qua, vi d6 1a sy két hop nhitng vu nhugce diém cta cac mé hinh quan 1y ngin
sach va chi tiéu moi trong d6 co tinh dén bdi cach chi tiéu trung han véi hé thong
chi tiéu dinh mic cu thé. B Tai chinh can ¢6 quy dinh ap dung chuong trinh trong
tat ca cac co quan hanh chinh va quy dinh cuy thé:

+ Chuong trinh nay 12 mot cong cu dé quan 1y tai san cong tai cac don vi thu

hudng ngan sach.
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+ Sir dung nguén sb liu, tru s& lam viéc, luu trit tai chuong trinh nay dé kiém
tra, kiém soét viéc quan 1y try sé 1am viéc tai khu vuc hanh chinh theo ché do, tiéu
chuan dinh murc sir dung hién hanh. Ttc 13 co quan quan 1y s& ngdi trén may tinh c6
thé kiém tra danh gia dyoc trén co so dir liéu dinh luong.

+ S6 lidu ciia chuong trinh phai duoc co quan tai chinh cac cap sir dung lam
can ctr dé tham dinh du toan va quyét toan kinh phi vé mua sam, sira chita, ning cip
tru s& hang ndm cua co quan hanh chinh.

Thir hai, chuong trinh quén ly tru s¢ lam vi¢c can ¢6 cac tiéu chuan dinh mirc
vé st dung try s& 1am viéc, cong bd gia ca dau tu xay dung, sira chita ning cap...
tru s& lam viéc, gid thué tru sd lam viéc... theo thoi diém lam can ¢t cho cac co
quan thuc hién, khong dugc xay dung, sta chira, thué... tru s¢ lam viéc vuogt qua
gia tran do BO Tai chinh cong bd vao thoi diém don vi phat sinh nghiép vu. Chuong
trinh cong bd quy hoach téng thé try sé 1am viéc cta co quan hanh chinh, ké hoach
dau tu, xay dung, sta chita, nang cép, cai tao tru s& lam vi¢c, cong bd du toan
NSNN hang ndm cho dau tu, xay dung, sua chira tru sé lam vi¢c cua tat ca cac co
quan hanh chinh.

Dé tro gitp cho viéc danh gia xem xét phan giai phap lién quan dén chinh sach
phap luat, dé tai dua ra nguyén tic xdy dung tiéu chuan dinh mirc linh hoat va mé
hinh dinh gid dat. Can clr vao d6 s& tham tra tinh chinh x4c ciia thong tin ma dia
phuong dua vao phan mém ciing nhu ké khai bao céo.

Thir ba, xay dung website vé tai san nha nudc trong do co try s& lam vigce,
dang tai toan bo chinh sach ché do lién quan dén quan 1y, khai thac tru s¢ lam viéc,
cong khai tinh hinh quan 1y tru s& lam viéc cua cac by, nganh dia phuong va cac co
quan hanh chinh, cong khai nhitng sai pham trong viéc quan ly tru s& lam viéc cua
cac co quan hanh chinh. Hi¢n nay ndi dung quan 1y TSNN cua Cuc quan ly cong
san duoc chuyén tai trén website va mang nd1 by cuia B Tai chinh, nhung véi dung
luong bo nhd danh cho quan Iy TSNN khéng c6, nganh tai chinh qué nhiéu co quan
lién két web va da dang nén thong tin lién quan dén Cuc quan 1y cong san trén
website con nghéo nan, chua dép ng nhitng yéu cau cho can bo va don vi quan 1y
cap dudi. Tuy nhién néu c6 website riéng thach thirc vé to chirc quan 1y va cap nhat

thong tin riéng 1a van dé quan tam 16n.
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Nhu vy theo dé xuit cua dé tai vé thong tin c6 thé khang dinh: Rat can xay
dung hé théng phan mém quan 1y TSNN luu trit dit liéu 1 tién dé cho cong tac quan
Iy. Thuc té d3 chimg minh & cac nudc, néu quan 1y t6t tai san cong phai c6 hé thong
phan mém quan 1y thong tin vé tai san cong.

3.2.3.2./ Hoan thién hé théng van ban huong dan thuc hién quan ly la tru so
cua co quan hanh chinh

Trong thoi gian qua, chinh sach ché do vé quan Iy tru so lam viéc da timg
budc dugc hoan thién, gbp phan dua cong tac quan 1y tru so 1am viée di vao nén nép.
Tuy nhién, chinh sach ché d6 vé quan 1y tru so lam viéc van con mang ning tinh
hanh chinh, ménh 1énh va con nhiéu ton tai din dén hiéu qua cua cong tac quan ly
chua cao. Trong thoi gian to1 hé théng chinh sach ché do vé quan ly try s& lam viéc
tai khu vuc hanh chinh can tiép tuc hoan thién véi cac gidi phap cu thé sau:

3.2.3.2.1./ Tdp trung ban hanh vin ban hwéng dan thye hién Ludt quan 1y sir
dung TSNN va quy dinh vé qudn Iy try sé lam viéc.

Niam 2008 Quéc hoi da thong qua Luat quan 1y sir dung TSNN, nhu vay gia tri
phap 1y cao nhat trong quan Iy TSNN d3 dyoc khang dinh. Tuy nhién cong tac trién
khai huéng dan cac cap thuc hién dam bao hiéu qua chuyén bién thuc su trong cong
tac quan 1y dang duoc dat ra. Mudn vay cac van van dudi ludt nhu Nghi dinh va
thong tu huéng dan sém duge ban hanh.

Trong ndi dung Luat quan 1y st dung TSNN va du thido Nghi dinh huéng din
c6 quy dinh kha day du cac budc lién quan dén quan 1y try so 1am viéc tai mbi
chuong cua tirng muc va thuong dugc dua 1én hang dau. Thyc té thi try s& lam viéc
cling chinh 13 tai san c6 gia tri 16n nhat va quan trong nhit trong cic co quan nha
nuéce. Do d6 dé dam bao quan 1y t6t try so lam viée dugce quy dinh trong Luét can
c6 sy huéng dan thyc hién va trién khai phé) bién quy dinh mot cach bai ban va rong
khap, két hop véi nhitng Quyét dinh ciia Thu tuéng Chinh phu va huéng din cua
ting dia phuong méi dam bao dat két qua tét trong diéu kién cat giam chi tiéu kiém
ché lam phat, dam bao tinh dong bo dé thuc hién Luat thuc hanh tiét kiém chéng
lang phi va Luat Chong tham nhiing. Viéc nghién ctru trién khai Luat quan 1y st
dung TSNN (bao gom quan 1y tru s& lam viéc tai cac co quan hanh chinh) dya trén

cac co so sau day:
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Mot 13, quén triét cac quan diém vé tiét kiém, chdng tham nhiing cia Pang va
Nha nudc trong linh vyc quan 1y NSNN va TSNN; chéng dau tu dan trai, lang phi
trong xay dung try s¢ lam viéc tai khu vuc hanh chinh. Nghi dinh hudng dan cling
da quy dinh rd nhung gitta thuc té va quy dinh 1a mot khoang cach kha xa. Thuc
hién Quyét dinh 390/QD-TTg chat giam chi tiéu 1a mot minh ching cho trién khai
thue hanh tiét kiém trong d6 c6 cat giam chi cong s¢ duoc trinh bay & chuwong 2.

Hai 1a, ké thira nhitng chinh sach ché d6 quan Iy TSNN néi chung va quan 1y
tru s& lam viéc nodi riéng tai khu vuc hanh chinh hién c6 da dugc thyc té chép nhan.
Vi Luat quy dinh chung quéan 1y cac loai TSNN trong d6 co tru s¢ lam vi¢c, nhung
lién quan dén ting nhom d6i tuong ting thoi ky can c6 nhitng van ban dudi Luat
huéng din. Vi du trién khai tt Quyét dinh 09/2007/QD-TTg va Quyét dinh
390/QP-TTg ngay 17/4/2008. Nhirng quyét dinh nay c6 ¥ nghia rat 16n trong thuc
thi cy thé quan 1y sap xép tru s& lam viéc ma Luat va vin ban huéng din thuc hién
Luat chua chic di quy dinh hét.

Ba 1a, ké thira nhiing két qua di dat duoc trong 10 nam trién khai cong tac
quan ly try s& lam viéc tai khu vuc hanh chinh néi riéng va TSNN néi chung da
dugc rat ra qua Hoi nghi tong két 10 nam trién khai thuc hién cong tic quan ly
TSNN ciia nganh tai chinh tir trung wong dén dia phuong.

Tru sé lam viéc tai khu vuce hanh chinh 1a tai san thudc sé hiru nha nudc. Nha
nuéc phai thuc hién cac quyén chi s¢ hitu va thong nhat quan 1y thong qua phap
luat nhim dong vién, khai thac va str dung nguén noi1 luc tr TSNN; dam bao tru so
lam viéc dugc quan 1y hiéu qua, tiét kiém, dép tmg nhu cau cong tac cho cac co
quan hanh chinh; dong thoi phan cap rd rang quan 1y tru s¢ lam viée cho cac cap
chinh quyén dia phuong va cac bd, nganh ciing nhu cac don vi tryc tiép quan 1y tru
sO lam viéc véi cac ndi dung co ban sau:

- Trong phan 2.3.3, mdt trong nhiing van dé dit ra 14 xac dinh quyén s hitu va
quyén quan 1y nha nudce d6i voi tru ¢ 1am viée 1a ciia Nha nude cong hoa xa hoi chi
nghia Viét Nam. Tai Luat quéan ly, st dung TSNN da quy dinh tai Piéu2; 4:5:7;8:;
9 vé nguyén tic quan 1y, quyén han trach nhiém céc co quan don vi. Tuy nhién xét
kinh nghiém ciia mot sé nudc néu tach roi 2 quyén ndy ma khong quan 1y tot cia
don vi s hitu s& dan dén quan diém “ sir dung mién phi” tai san cong. Vi vay tac

gia dé xuit str dung ca hai mo hinh trong quan 1y TSNN 14 try s& 1am viéc. Trong
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Luat da quy dinh vé thué tru sé lam viéc nhung thué trén thi truong béng tién
NSNN néu khéng c6 ché tai va quan 1y tot dan dén tham nhiing. Chi tiét mé hinh
quan 1y méi sé& trinh bay trong phan 3.2.3.

- Trong Luat quan 1y st dung TSNN quy dinh cy thé cac nguyén tic quan Iy
TSNN la try so lam viéc giao cho cac co quan hanh chinh bao gdm cac nguyén tic
vé: dau tu xay dyng madi, mua sam, quan ly, st dung, ban, chuyén ddi so hitu, thanh
1y tru s& lam viéc. Tuy nhién can huong dan chi tiét, mot s noi dung can c6 van
ban bd sung méi dam bao hiéu qua. Vi du nhu B6 xay dung s& quy dinh chi tiét
thiét ké, kién trac ddi voi cap dudi hay quy dinh chon, thué thiét ké... Bao dudng
sita chita ¢6 quy dinh nhung phai chi tiét hon gan véi rang buoc NSNN nhu thé
nao?.

- Xac dinh ro quyén lgi, trach nhiém va nghia vu ctia cadc co quan hanh chinh
trong viéc quan 1y TSNN 1a tru s¢ 1am viée. Quy dinh cu thé vé ché tai xtr phat hanh
chinh, ché tai xur Iy trach nhi¢m vat chat cia Thu trudng cac Bo, nganh, chu tich
UBND cac cip, thil truong cac co quan hanh chinh khi dé xay ra nhiing sai pham
trong viéc dau tu xay dung mdi, mua sam, quan ly, st dung, xt ly tru s¢ lam viéc.
Gén véi quy dinh nay co thé cAn mot ché tai cu thé vi du nhu hién nay la Nghi dinh
118/2006/ND-CP tiép tuc ¢6 hiéu luc sau khi Luéat di vao thuc hién.

- Quy dinh cu thé viéc thanh tra, kiém tra cong tac dau tu xay dung moi, quan
1y, str dung, xir 1y tru s& lam viéc; quy dinh cu thé cac hanh vi vi pham va ché tai xu
Iy cac hanh vi vi pham trong dau tu xay dung méi, quan ly, sit dung, xir Iy tru s&
lam viéc. cong tac thanh tra ¢ thé tién t6i thanh tra kiém tra tir xa thong qua hé
théng mang gin véi tiéu chuan dinh mirc quy dinh.

3.2.3.2.2./ Péi méi phwong phdp xdc dinh tiéu chuan, dinh mirc siv dung TSNN
la tru so lam viéc tai khu vuee hanh chinh hién hanh

Tiéu chuén, dinh muc st dung tru sé lam viéc 1a cong cuy, bién phap dé thuc
hién sy quan ly, kiém tra, kiém soat ctia Nha nuée ddi véi cac co quan hanh chinh;
déng thoi chinh sach ché do hién hanh con mot sd bat cap trong thuc té trién khai;
vi vay viéc tiép tuc hoan thién, sira doi, bd sung chinh sach ché d6 vé tiéu chuan,
dinh muc st dung try s¢ lam viéc tai khu vuc hanh chinh hién hanh 1a viéc hét strc

can thi€t cia co quan churc nang. Tac gia xin dé xuat mot s6 can cir xac dinh dinh
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murc s dung tru s lam viéc ngoai nhitng gidi phap mang tinh dinh tinh hanh chinh
cua co quan quan ly nhu sau:

- V& tiéu chuén, dinh mic st dung try s& lam viée tai khu vuc hanh chinh:

Yéu cau dit ra: Hoan thién tiéu chuan, dinh muc st dung tru s¢ lam vi¢c linh
hoat cho phui hop vé&i chirc ning, nhiém vu t6 chirtc bd may cia cac co quan hanh
chinh; phti hop véi nhu cau phat trién twong lai ctia cac co quan hanh chinh va céac
thanh ph6 16n nhu thanh phd Ha Noi, thanh phd Ho Chi Minh, thanh phé Can Tho...
B6 sung thém quy dinh vé dién tich 1am viéc ddi v6i sd can bo hop dong va ban
chuyén trach, thoi vu. Nang quy dinh vé dién tich cac bd phan phuc vu va phu tro,
cong cong va k¥ thuat cho pht hop véi timg diéu kién khi so sanh voi tong dién tich
lam viéc va téng s6 can bo, cong chtrc cuia don vi.

- V& tiéu chuén, dinh mic sir dung try s& lam viéc cua cép xa, phuong:

Do dic thu cia mot sb thanh phé 16n nhu thanh phé Ha Noi, thanh phé Ho Chi
Minh, thanh phé Pa Nang, thanh phé Can Tho, ¢ quy mé dan sb 16n nén tai cic co
quan nha nudc cap xa, phudng, thi trin khbi luong cong viée phét sinh nhiéu, dic biét
can bo sung dién tich tru s¢ dé tiép dan, tiép nhan hd so hanh chinh theo quy ché mot
clra, can c6 hoi truong dé phuc vu hoi nghi, tap huén cling cling nhu bd tri thém dién
tich tru s& lam viéc cia bd phan thanh tra xay dung, doi thué xi... Do vay, stra ddi, bo
sung vé tiéu chuan dinh mtc sir dung tru s¢ lam viéc cua céip xa, phuong, thi tran
thudc cac thanh phd néu trén theo mirc toi da 1a 800m” (bang 1,7 1an dinh mirc theo
quy dinh hién hanh).

- P6i v6i nha cong vu ciia co quan hanh chinh: Do yéu cau cua viéc ludn
chuyén can bo, trude mat nén co quy dinh vé mot s6 dién tich lam nha cong vu cho
cap huyén ¢ goc do mot sé phong dé ¢ c6 thé trong khudn vién tru sé 1am viéc cap
huyén phuc vu cho mét sé can bd luan chuyén cong tac; tuy nhién can c6 thiét ké va
vi trf phtt hop, can c6 quy ché quy dinh 16 rang trong viéc quan 1y va st dung phu
hop véi phéap 1énh can bo céng chirc, phap 1énh tiét kiém chong lang phi va cac quy
dinh cua Pang va Nha nudc.

Bién phap thuc hién: Mic du di co6 Quyét dinh 260/2006/QD-TTg va van tiép
tuc trién khai thuc hién, nhung xét théy dé linh hoat hon trong xay dung dinh muirc
va phu hop véi timg dia phuong nhung van dam bao diéu kién téi thiéu vé dién tich

lam viéc, cong bang gitra cdc vung mién, can xay dung mot quy ché linh hoat trong
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x€t dinh muc st dung tru s¢ lam viée. Tac gia dé xuit xay dyng dinh muc linh hoat
nhu sau:

+ Can cu xay dung dinh mrc: Dinh muc nay dua ra & day chi ddi v&i nha lam
viéc/ngudi, khong tinh chung trén tong dién tich sir dung nha binh quan/ngudi.

Thir nhat: Dua vao mirc dién tich tdi thiéu mot can bo, chuyén vién hanh chinh
cua cac doanh nghi€p, co quan néi chung st dung trong cong viéc hang ngay. Lya
chon can cur nay vi, doanh nghi¢p thuong phai thué van phong hay chiu ap luc loi
nhudn nén ho co tinh toan hop 1y cho chi phi thué vin phong. Tir thuc té sir dung
van phong 1am viéc cuia cic doanh nghiép, tac gia lya chon mirc tdi thiéu 1a C = 3-4
m2/nguoi.

Thit hai: Thuc trang phén tich trong chuyén dé 2 c6 nhitng tinh dién tich binh
quan nha lam viéc/nguoi chi 1a 1,52m2 nhung ciing c6 dia phuong, bd nganh la
20m2/nguoi. Vi vay dé gin mot trong sé quyét dinh linh hoat chung ta s& dya trén
can ctr 1a dan s6/cong chire hanh chinh. Tic 14 néu s6 dan tinh trén mot can bo cong
chirc ma cao thi can mét dién tich nhiéu.

Thir ba: Thu nhap binh quin ddu nguoi. Chi tiéu ndy quyét dinh nhu ciu sir
dung dich vu cong va cong viéc phai giai quyét lién quan dén kinh té x4 hoi ciia cong
chtre. Thuong thi thu nhap binh quan cao yéu cau phic loi x3 hdi va dich vu cong
cling cao, giai quyét van dé lién quan dén kinh té xa hoi nhiéu.

Thir tu: mirc d6 tin hoc hoa, dir liéu dién tr va luu trix théng ké. Néu cac don
vi str dung tin hoc hoa va phin mém 80 - 100% s& gan trong s thdp nhit vi han ché
tai liéu luu trix va tiép xac véi td chire ¢4 nhan. Néu tin hoc hoa ¢ mirc 50-80% s&
cao hon vé trong sd, tiép dén 1a mirc 25-50% va cudi cung 13 dudi 25%.

Xay dung mo hinh phan tich
Xét bai toan véi cac bién chon sau:
X;: gia thué 1m? van phong tai dia phuong i
n;: sO can bd cong chuc tai dia phuong i
m;: dinh murc (trung binh) dién tich vin phong / ddu nguoi tai dia phuong i
yi: GDP binh quan / nguoi tai dia phuong 1
Duya trén cac muyc tiéu cong bang,can ddi giita gia ca,thu nhap tai cac ving dua ra

bai toan to1 vu:
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2
U= l'Z:(xl..mi.ni)2 _{l xl..ml..nl} s min (13)
n o yl--”ll- nio yi'ni
le..ml..nl. =M (14)

Mo hinh thé hién muc tiéu cong bang va can ddi, trong d6 Ty ty trong
Vil

dau tu cho vin phong cho coéng chirc dia phuong i trén tong gia tri san luong ma ho
lam ra ( tinh theo mirc chung ctia dia phuong 1).

Rang budc ngan sach M 14 so tién ma nha nudc bo ra dé trang bi dién tich vin
phong cho cong chirc. Ham muc ti€u U do dg sai 1éch ty trong gitra cac dia phuong.
Pé dam bao cong bang va can doi tim 101 giai 1a mdi quan hé giita cac bién voi U,
m; 13 cac bién ndi sinh; xo, yi, M, n; 13 cac yéu té ngoai sinh (yéu t6 diéu khién). Giai
bai toan thu duoc

M; = f(x,yiM,n)  i= Lz
Tir mdi quan hé nay c6 thé danh gia tic dong cia cac yéu to ngoai sinh toi qui
dinh cung cap dién tich van phong /ngudi cho cac dia phuong.Va ciing c6 thé dé
nghi nhitng chinh sach diéu khién. Pé giam bst dd phirc tap cta bai toan thuc hién

hiéu chinh dua ra ham muc tiéu:

Giai bai toan ta thu duoc:

M A M .
m=—_ - = Yy (15)
xizni Vi xizniyi 4
i=1 i=1
trong do

y 14 thu nhap binh quan dau ngudi trong qubc gia
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S
H — i=1
D on.y,
i=1

Hé s6 H cang gan 1 thi cho thay c6 sy phan b can bang hop 1y gitta s6 nguoi lam

>0

viéc cho khu vuc cong va khu vyc ngoai Nha nude. Cong thirc (1.3) cho thiy my;

Y
y

phu thudc cung chiéu vao va phu thudc nguoc chiéu vao x;. Nhu vay néu mot

dia phuong c6 muc thu nhdp trung binh cao hon thu nhdp trung binh c4 nudc thi
mitc cung cap dién tich van phong binh quan cho coéng chirc ting 1én nhung dong
thoi gia thué m” vin phong ciing s& ting 1én cudi cing m; van c6 thé giam. Hé s6 H
dugc coi nhu mot hé sé diéu chinh phan anh thyc trang ciia can bang dong gop GDP
gitra khu vu tu va khu vyc cong.

Mit khac, vi du ta dinh muc cung cép dién tich van phong binh quén trén dau
ngudi cho Ha N§i & mdt murc nao do thi mue gia thué van phong & Ha Noi va cac
tinh ta ciing s& tinh duoc muc cung cap dién tich van phong cho cac tinh khac. Cu
the

mi _ ﬁ yl
mj XY
Vi vay
m-x;-y; .
mj:x—.yj VJZI,TZ (16)
J i

Thay cac m,; x;,X; yi,yj vao cong thire ta tim dugc m;.
Cudi cung ta cling c6 thé tinh dugc mtrc chi ngan sach trong mot ndm cho cung cap

dién tich van phong trong ca nudc :

m; - X; (Zn:nzj;
M= E : (17)

Véim,; ,x; ,y; 1dy ctia Ha Noi hoac TP H6 Chi Minh.
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Ty trong cap ngan sach cho dau tu( chi phi) vin phong lam viéc trén tong GDP
ma khu vuc cong chirc nha nude dong gop dugc tinh :
m..x..). n.
uo M Z, -

m..x.

= n n L i:L_n v (18)
Zni'yi yi.H.Zni_yi Vi
i=1 P

(0

Pay ciing 1a ti 1& chi phi di thué van phong trén tong doanh thu ma cic doanh
nghiép can can nhic.

Néu dit ra mot mirc o, hop 1y (0< oy <1) chiing ta ¢6 thé xac dinh dwoc dién tich
van phong lam viéc binh quan hop 1y cho cong chirc nha nudc noi riéng va doanh

nghiép, to chtre tr nhan néi chung . Thay y;=y, x;= x vio cong thic (19) ta co

m=—1_ Yy (19)
X nl. Y
i=l1
va =1 (20)
yzni
i=1
Dovldy  m=a,H.2 21)

trong d6 x : muc chi phi binh quan ca nuéc cho 1m” vin phong trong 1 nam.
y : thu nhép binh quén trong ca nudc.

Khi dat ra o hop li x4c dinh m hop 1i tr 46 dua ra m; cho tung khu vuc. Nhu vay
s& giam dugc lang phi trong ddu t tai san cong. Bén canh viéc giam duoc sir dung
dién tich lang phi con giam dugc gia thué vin phong chung x . Dién tich m tinh cho
khu vyce tu va cong s€ tang lén:

W
H ==

- n
don oy,
i=1

Kiém chirng danh gia trén dir liéu quan sat

(22)

Di liéu

Str dung dir liéu cac bién sau cho 57 tinh thanh phé trén ca nudc nam 2007
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n;: s6 cong chirc dia phuong i, i=1,57.

yi : GDP binh quan dai phuong 1, i =1,57.

m;: dién tich vin phong lam viéc binh quan cta cong chirc tai dai phuong i, i =1,57.
Bién murc gia thué trung binh 1m® vin phong 1 nam tai dia phwong x; 1a bién

khong thé quan sat diy du.Do gia thué vin phong, gid bat dong san thudng phu

thudc vao thu nhap ciia khu vuc nén chung ta dé nghi mé hinh cua x; 1a mét trong

hai dang sau :

x,= Ay e®“ DS (23)
x,= Ay"' DS (24)
trong do

G: 12 bién nhi phan nhan gia tri mét s6 khu vyc thudc thanh phé 16m, trung wong
va nhan gia tri 0 trong cac khu vuc con lai.

DS : mat d6 dan sd tai khu vuec i.
Cac dang mo hinh nay ciling phu hgp dang ham (25) cua m;.

Cudi cung chung ta dé nghi mé hinh dé kiém ching danh gia

b Bs Ba
AT
h% DS n

b Bs Ba
m, = e L [D=Slj (i] e ie" (26)
h% DS n

voi y,DS, n 1a GDP binh quan ca nudc, mat d§ dan s6 ca nudc va sO cong chirc
nha nudc binh quan trén 57 dia phuong.

Két qua woc lwong mé hinh

1, :L
y
DS1. =D=Si
DS



a/ M6 hinh (2.3)

Dependent Variable: LOG(M)

Method: Least Squares

Date: 03/09/09 Time: 11:08
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Sample: 1 58
Included observations: 58
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
C 2.045158 0.071242 28.70726 0.0000
LOG(N1) -0.165146 0.131101 -1.259690 0.2132
LOG(Y1) 0.076124 0.069123 1.101290 0.2757
LOG(DS1) 0.042977 0.057549 0.746798 0.4584
R-squared 0.047127 Mean dependent var 2.021744
Adjusted R-squared -0.005810  S.D. dependent var 0.386159
S.E. of regression 0.387279  Akaike info criterion 1.007128
Sum squared resid 8.099184  Schwarz criterion 1.149228
Log likelihood -25.20672  F-statistic 0.890243
Durbin-Watson stat 1.778252  Prob(F-statistic) 0.452143
Kiém dinh cdc khuyét tit
Kiém dinh khuyét tdt tw twong quan
Breusch-Godfrey Serial Correlation LM Test:
F-statistic 0.412593  Probability 0.664079
Obs*R-squared 0.906023  Probability 0.635711
Test Equation:
Dependent Variable: RESID
Method: Least Squares
Date: 04/09/09 Time: 11:59
Presample missing value lagged residuals set to zero.
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
C 0.004984 0.072360 0.068871 0.9454
LOG(N1) 0.000219 0.132811 0.001647 0.9987
LOG(Y1) 0.007332 0.070394 0.104152 09174
LOG(DS1) 0.002669 0.059656 0.044738 0.9645
RESID(-1) 0.089404 0.139638 0.640252 0.5248
RESID(-2) -0.097525 0.142158 -0.686036 0.4957
R-squared 0.015621  Mean dependent var 9.22E-16
Adjusted R-squared -0.079031  S.D. dependent var 0.376950



S.E. of regression
Sum squared resid
Log likelihood
Durbin-Watson stat
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0.391562
7.972666
-24.75014
1.931457

F-statistic
Prob(F-statistic)

Akaike info criterion
Schwarz criterion

1.060350
1.273499
0.165037
0.974275

Kiém dinh cho thay mé hinh khong c6 khuyét tat tir twong quan (P-value = 0,66).

Kiém dinh khuyét tit phwong sai sai sé thay déi
White Heteroskedasticity Test:

F-statistic 0.277092  Probability 0.977938
Obs*R-squared 2.864549  Probability 0.969424
Test Equation:
Dependent Variable: RESID"2
Method: Least Squares
Date: 04/09/09 Time: 12:00
Sample: 1 58
Included observations: 58
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
C 0.192242 0.124599 1.542884 0.1294
LOG(N1) -0.124434 0.327142 -0.380367 0.7054
(LOG(N1))"2 -0.070215 0.289586 -0.242467 0.8095
(LOG(N1))*(LOG(Y1))  -0.044686 0.286893 -0.155760 0.8769
(LOG(N1))*(LOG(DS1)  0.201366 0.225887 0.891444 0.3771
)
LOG(Y1) -0.135885 0.148442 -0.915414 0.3646
(LOG(Y1))"2 -0.089150 0.119132 -0.748332 0.4579
(LOG(Y1))*(LOG(DS1)  0.025206 0.113610 0.221864 0.8254
)
LOG(DS1) 0.139623 0.141464 0.986981 0.3286
(LOG(DS1))"2 -0.087467 0.090459 -0.966925 0.3384
R-squared 0.049389  Mean dependent var 0.139641
Adjusted R-squared -0.128851  S.D. dependent var 0.442523
S.E. of regression 0.470169  Akaike info criterion 1.484138
Sum squared resid 10.61084  Schwarz criterion 1.839386
Log likelihood -33.03999  F-statistic 0.277092
Durbin-Watson stat 2.066186  Prob(F-statistic) 0.977938

Kiém dinh cho thiy mé hinh khong c6 khuyét tat phuong sai sai s6 thay doi (P-

value = 0,977)
Kiém dinh dang ham
Ramsey RESET Test:

F-statistic
Log likelihood ratio

0.421700  Probability
0.459657  Probability

0.518894
0.497784
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Test Equation:

Dependent Variable: LOG(M)
Method: Least Squares

Date: 03/09/09 Time: 12:05

Sample: 1 58

Included observations: 58
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
C -12.54623 22.46968 -0.558363 0.5789
LOG(N1) 2.148813 3.565748 0.602626 0.5493
LOG(Y1) -0.994177 1.649642 -0.602662 0.5493
LOG(DS1) -0.564468 0.937205 -0.602289 0.5496
FITTED"2 3.483242 5.363913 0.649385 0.5189
R-squared 0.054649 Mean dependent var 2.021744
Adjusted R-squared -0.016698  S.D. dependent var 0.386159
S.E. of regression 0.389369  Akaike info criterion 1.033686
Sum squared resid 8.035251  Schwarz criterion 1.211310
Log likelihood -24.97690  F-statistic 0.765957
Durbin-Watson stat 1.832354  Prob(F-statistic) 0.552159

Kiém dinh cho thay mé hinh khong mic khuyét tat (P-value = 0,518894)

Kiém dinh trén mé hinh cho thay bién m; da khong phu thudc vao cac yéu té DSI,
Y1, N1 ciing nhu R? rét nho.

b/ M6 hinh (2.4) xem xét tac dong khu vuc

Dependent Variable: LOG(M)

Method: Least Squares

Date: 04/09/09 Time: 12:08

Sample: 1 58
Included observations: 58

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

C 1.988665 0.096900 20.52288 0.0000

LOG(N1) -0.190774 0.134730 -1.415971 0.1626
LOG(Y1) 0.056917 0.072778 0.782053 0.4377
LOG(DS1) 0.036621 0.058155 0.629709 0.5316

G 0.107604 0.124758 0.862498 0.3923

R-squared 0.060316 Mean dependent var 2.021744
Adjusted R-squared -0.010603  S.D. dependent var 0.386159
S.E. of regression 0.388200  Akaike info criterion 1.027673
Sum squared resid 7.987078  Schwarz criterion 1.205297
Log likelihood -24.80251  F-statistic 0.850492
Durbin-Watson stat 1.791331  Prob(F-statistic) 0.499708

Kiém dinh cdac khuyét tat
Kiém dinh khuyét tit tw tirong quan
Breusch-Godfrey Serial Correlation LM Test:
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F-statistic 0.446801  Probability 0.642151
Obs*R-squared 0.998754  Probability 0.606909
Test Equation:
Dependent Variable: RESID
Method: Least Squares
Date: 04/09/09 Time: 12:12
Presample missing value lagged residuals set to zero.
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
C 0.005257 0.098349 0.053447 0.9576
LOG(N1) -0.000361 0.136513 -0.002643 0.9979
LOG(Y1) 0.006275 0.073958 0.084852 0.9327
LOG(DS1) 0.004236 0.060178 0.070400 0.9442
G -0.003707 0.126219 -0.029368 0.9767
RESID(-1) 0.087531 0.140689 0.622154 0.5366
RESID(-2) -0.107037 0.142749 -0.749827 0.4568
R-squared 0.017220 Mean dependent var 1.11E-15
Adjusted R-squared -0.098401 S.D. dependent var 0.374332
S.E. of regression 0.392317  Akaike info criterion 1.079269
Sum squared resid 7.849542  Schwarz criterion 1.327943
Log likelihood -24.29879  F-statistic 0.148934
Durbin-Watson stat 1.938343  Prob(F-statistic) 0.988460
Kiém dinh phwong sai sai sé thay déi
Kiém dinh dang ham
Ramsey RESET Test:
F-statistic 1.030891  Probability 0.314650
Log likelihood ratio 1.138591  Probability 0.285950
Test Equation:
Dependent Variable: LOG(M)
Method: Least Squares
Date: 04/09/09 Time: 12:13
Sample: 1 58
Included observations: 58
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
C -13.96255 15.71070 -0.888728 0.3782
LOG(N1) 2.896802 3.043945 0.951660 0.3457
LOG(Y1) -0.868671 0.914513 -0.949873 0.3466
LOG(DS1) -0.558246 0.588764 -0.948167 0.3474
G -1.653915 1.739403 -0.950852 0.3461
FITTED"2 4.025952 3.965173 1.015328 0.3147
R-squared 0.078583  Mean dependent var 2.021744
Adjusted R-squared -0.010014  S.D. dependent var 0.386159
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S.E. of regression 0.388087  Akaike info criterion 1.042525
Sum squared resid 7.831814  Schwarz criterion 1.255674
Log likelihood -24.23322  F-statistic 0.886968
Durbin-Watson stat 1.864082  Prob(F-statistic) 0.496586

Tuong tu trén cac kiém dinh cho thay mo hinh khong c6 khuyét tat. Kiém dinh trén
md hinh cho thiy m; khong phu thudc vao cac yéu td DS1,y1,N1,G ciing nhu R” rat
nhd.
Phan tich danh gia

Nhu vy cac quyét dinh vé dau tu vin phong lam viéc cho cong chirc khu vuc
nha nuéc trong qua khir khong dua theo céac tiéu chi vé GDP binh quan cia dia
phuong, mat do dan s6 cong chirc, so voi muc binh quan chung ciia ca nude. Sy dau
tu cling khong phan biét khu vuc tinh thanh phd 16n va nho. Muc dién tich vin
phong binh quéin cho mét ngudi 1a ¢*°* = 7,68m>. Viéc phan b hoan toan theo dinh
lugng binh quan.

Bay gio chung ta sé& tinh toan H va dua ra oo, m hop Iy trong giai doan t&i. Céac

tinh toan dua trén bang so li€u sau:

ds n y m y*n
An Giang 631 46800 5178.748 14.45 676260 242,365,429
Ba Ria - Viing Tau | 476 37500 32484.87 8.92 334500 1,218,182,598
Bic Giang 420 37300 2519.308 5.98 223054 93,970,206
Bic Kan 63 15600 2207.139 10.07 157092 34,431,373
Bac Liéu 317 19100 4816.48 19.21 366911 91,994,764
Bic Ninh 1250 22000 8918.714 12.05 265100 196,211,699
Bén Tre 574 32100 3182.814 6.5 208650 102,168,331
Binh Dinh 261 37500 6764.3 8.81 330375 253,661,236
Binh Duong 379 33600 29369.5 5.79 194544 986,815,293
Binh Phudc 120 21200 9592.962 7.08 150096 203,370,791
Binh Thuan 149 33300 17350.95 15.5 516150 577,786,479
Ca Mau 233 29400 5584.45 5.8 170520 164,182,844
Can Tho 824 38700 15972.21 12.2 472140 618,124,641
Cao Bing 78 22200 3201.941 7.31 162282 71,083,100
Da Néng 641 37900 30190.95 11.45 433955 1,144,236,927
Pik Lak 134 | 47700 | 4799.904 8.96 427392 228,955,430
Dong Nai 382 53800 19287.47 7.03 378214 1,037,665,848
Dong Thap 495 38200 6282.181 1.23 46986 239,979,310
Gia Lai 75 37000 6331.857 7.33 271210 234,278,725
Ha Giang 87 27100 1876.524 6.7 181570 50,853,802
Ha Nam 960 18900 3963.843 6.26 118314 74,916,626
Ha Noi 3568 | 131100 | 47820.64 6.94 909834 6,269,285,801
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Ha Tay 1165 65200 6291.928 5.48 357296 410,233,693
Ha Tinh 214 45600 3393.396 5.56 253536 154,738,860
Hai Duong 1048 37100 11017.78 6.17 228907 408,759,507
Hai Phong 1202 59100 34491.44 6.76 399516 2,038,443,946
Hoa Binh 177 31300 2831.177 6.91 216283 88,615,848
Hung Yén 1252 19600 8348.432 8.18 160328 163,629,271
Khanh Hoa 220 35100 27299.89 10.55 370305 958,226,239
Kién Giang 269 36800 5314.404 7.49 275632 195,570,057
Kon Tum 40 18900 6205.349 7.85 148365 117,281,100
Lai Chau 36 16000 1792.156 4.2 67200 28,674,503
Lam DPong 123 29300 8463.935 7 205100 247,993,286
Lang Son 90 28800 11229.46 5.68 163584 323,408,435
Lao Cai 92 26600 8279.507 9.46 251636 220,234,380
Nam Dinh 1206 40400 2710.399 12.04 486416 109,500,121
Nghé An 188 79400 4605.882 6.43 510542 365,707,003
Ninh Binh 667 23900 5966.284 6.74 161086 142,594,187
Phua Tho 382 33800 4342.892 7.88 266344 146,789,739
Pha Yén 174 30700 4403.16 7.19 220733 135,176,997
Quang Binh 106 31200 4770.881 6.43 200616 148,851,479
Quang Nam 142 42800 5541.975 8.1 346680 237,196,550
Quang Ngai 250 32100 6385.704 7.06 226626 204,981,110
Quang Ninh 180 48800 33047.91 8.48 413824 1,612,738,204
Quang Trj 132 22200 5644.443 6.96 154512 125,306,629
Soc Trang 388 24400 3846.308 8.62 210328 93,849,920
Son La 72 34600 2539.522 4.3 148780 87,867,478
Thai Binh 1208 41800 4229.354 6.91 288838 176,786,998
Thai Nguyén 321 25000 4323.838 13.75 343750 108,095,956
Thanh Hoa 332 96500 3401.584 10.41 1004565 328,252,843
Thira Thién - Hué 227 35400 7773.538 8.91 315414 275,183,245
Tién Giang 694 33400 5055.483 6.13 204742 168,853,130
TP. H6 Chi Minh | 3024 | 196000 | 53403.87 6.84 1340640 10,467,158,055
Tra Vinh 456 28000 2307.209 10.1 282800 64,601,842
Tuyén Quang 126 28600 2763.266 5.28 151008 79,029,416
Vinh Long 718 24600 4805.965 8.59 211314 118,226,734
Vinh Phiic 867 28500 23395.5 7.45 212325 666,771,673
Yén Bai 109 29400 2829.036 6.24 183456 83,173,655
Téng 2,278,900 | 600,751 468 | 17,978,176 35,437,023,841
39291.379 | 10357.77 | 8.063793 | 7.888970995 | TB y 600,627,523

) 0.866106

Hé s6 H
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Két qua tinh toan cho thdy H = 0,866106 < 1. Hé s6 nay cho thiy hiéu qua caa
khu vuc cong (theo tiéu chi GDP binh quén) 13 thdp hon khu vuc tu. Tuy nhién
cling khong chénh 1éch qua 1én. Co thé & mot s dia phuong sd cong chirc Nha
nuée 1a du thira hon so voi yéu cau. Can xem xét lai s6 can bo cong chire Nha nude
n; cho phu hop.

V&1 muc thué van phong tai Ha N61 hién nay co6 gia trung binh 1,5 triéu — 2 tri¢u
/ m® trong 1 ndm, néu dinh muc dién tich vin phong lam viéc cho mdi nguoi 1a 3-4
m’, chung ta ciing c6 thé tinh duoc mirc twong tng cho cac dia phuong khac. Nhu
vay ti 1& chi phi cho vin phong trén tong GDP cua khu vyuc cong 14 15% néu tinh
GDP binh quéan dau nguoi cua Ha Noi 1a 47,820 tri¢u/ngudi/nam. Chi y ta chon oy
tir 0,1 dén 0,15.

==

m=H o, %=0866-a,
X

v 1a GDP binh quan dau ngudi trong ca nudc y=13,468 triéu dong /nam;
x 1a mutrc gia trung binh trén ca nude 1 ngudi sit dung 1m* van phong trong 1
nam;

Dé xac dinh muc x ching ta dua vao gia xay dung cong voi quan 1y xay dung
sira chira trong 20-25 ndm trén Im” vin phong. Theo phu lyc 1 chung ta xac dinh
x= 0,35 triéu/nim.Vay

m=0,866.0,15. 12268
0,35

9

= 4,998 (m?)

Néu a,= 0,1 thi m= 3,332 (m?).Va rit c6 thé o, con 16n hon nhu vay. Nhu vy
viéc giam bot dién tich van phong cong di 34,47% dién tich hién nay lam cho gia
thué van phong cua khu vuc tu s& giam xudng, cai thién duoc bat binh dang trong
viéc khu vuc tu déng gdp cia cai cao hon ma lai phai hudng didu kién lam viéc thap
hon. Khoan tiét kiém chi phi vin phong ciing c6 thé chuyén sang nang cap cong
nghé thong tin diéu hanh khu vuc cong dé hudng téi myc tidu quan 1y nha nudc
theo tiéu chuan “Chinh phu dién ti”.
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KET LUAN

Quan ly tai san cong la mdt trong nhiing ndé1 dung 16n cua quan 1y tai chinh
cong. Hiéu qua cua quan 1y 1a thude do hiéu qua quan 1y kinh té va quan 1y nha
nudc n6i chung. PE tai ¢ ¥ nghia thyc tién cao trong qua trinh ma ca nuéc ta dang
ting budc hoi nhap. Yéu cau cai cach hanh chinh va tai chinh cong dit ra nhu
nhiing try cot ciia cai cach thé ché nha nudc.

Luan an di tong hop c6 hé théng 1y thuyét chung vé quan 1y tai san cong mang
tinh khoa hoc, két hop véi kinh nghiém quan 1y tru so 1am viéc (bat dong san cong)
clia cac nudc tién tién va cac nude cai cach thanh cong quan 1y tai san cong nhimng
nam gan ddy. Bang phuong phap so sanh nhiing quy dinh chung véi thuc té thong
ké, quan 1y tru s& lam viéc, bat dong san cong cuia nudc ta. Ludn an da téng két va
dua ra nhitng nguyén tic chung, nhitng van dé can quan tdm quan triét khi d6i méi,
dua ra hé thong nhom giai phap cho cong tac quan Iy bat dong san cong.

Nhiing giai phap téng thé chung c6 tinh co ban ma nhiing dé tai nghién ctru vé
tai san cong thudng dua ra nhu hé thong vian ban, nhan lyc quan 1y, to chirc thuc
hién... ciing dugc trinh bay v6i phan tich chi tiét va bién phap thuc hién. Nhung
diém méi co tinh sang tao va kha thi cia Luan an 13 khai quat va dua ra nhitng diém
chinh c6 co s& khoa hoc va sy tham khao kinh nghiém nudc ngoai cu thé: Can xay
dung dinh mtrc st dung tai san cong la tru s¢é lam viéc linh hoat; xac dinh gia dat
dinh ky ctia co quan nha nudc; thanh 1ap mo hinh Tong cong ty du tu kinh doanh
bat dong san nha nudc, mot mo hinh dac biét va phé) bién tai cac nudc phat trién
thong quéa dé quan 1y tot tru so 1am viéc cong.

Nhan thirc 8 vai trd quan 1y bat dong san cong tai cic co quan hanh chinh sy
nghiép trong qua trinh hoi nhap ma cira, cing véi su quan tim cia Qudc hoi, Chinh
phu, céac cép B9, nganh dia phuong dugc thé hién béng yéu cu gidi trinh dinh ky
cua quéc hoi vé TSNN, Luat quan 1y st dung TSNN duogc ban hanh, Luat thuc hanh
tiét kiém chdng lang phi trién khai sau rong, cic quyét dinh cta chinh pha vé cong

tac quan 1y tru so lam viéc noi riéng va TSNN néi chung sé& khic phuc dugc nhiing
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han ché, yéu kém thong qua viéc thuc hién cac giai phap va mé hinh duoc téng hop
nghién ctru ctia cac co quan chirc ning, cac tic gia quan tim dén tai san cong.

Luan an ky vong nhan duogc su quan tam chia sé cua cac thay c6, dugc nghién
clru va gop y mot cach nghiém tuc ciia cac doc gia, cac ban nganh nham giup mot
phan cho cong tac quan Iy TSNN duoc hiéu qua, tiét kiém thyuc su 14 TSNN phuc vu
su nghiép phat trién dat nudce vi “dan giau, nudc manh, xa hdi cong béng, dan chu,

van minh”.
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PHU LUC
Phu luc s6 1: NOI DUNG CHINH MO HINH PINH GIA BAT PONG
SAN BANG PHUONG PHAP SO SANH TRUC TIEP

Buéc 1 — Xac dinh bat déng san can dinh gid va cdc quyén ciia chii s6 hitu doi
vOi chung.

No6i dung chinh ctia budc nay 1a xac dinh muc dich cua viéc dinh gia; vi tri, )
nhan dang ( tén goi ) cua bat dong san can dinh gia; chu s¢ hiru chung va cac quyén
co ban ctia nguoi sé hitu ddi véi bat dong san do.

Bude 2 — Khdo sat so bo va lén ké hoach dinh gia

Noi dung chinh cta budc nay la:

1./ Xéc dinh chi tiét, cu thé nhitng théng tin nao can thiét phai thu thap;

2./ Xéc dinh nguén cung cap thong tin;

3./ Xac dinh ai la nguoi di diéu tra, thu thap thong tin.

Yéu cau diéu tra vién thu thap thong tin: Phai c6 trinh do hiéu biét vé loai tai
san ma ho can thu thap thong tin nham tranh nham 14n vé tai lidu va thong tin trong
qua trinh di thu thap

Burée 3 — Thu thdp va phan tich sé liéu thi truong

6. Noi dung thu thép sé liéu:

Tuy theo ngudn cung cap dit liéu ma mirc d6 day du, chinh xac ciia thong tin
s& rat khac nhau. Pé dam bao chat lugng dinh gia, ngay tir dau can phai xac dinh
phuong phap diéu tra chon mau két hop véi nhitng giai phap tham dinh dit liéu chit
ché. Cac bat dong san dugc thu thap t6i thiéu phai c6 day di cac thong tin sau day:

6.1 Déi véi bat déng san c6 nha

- Vi tri bat dong san: Bat dong san c6 vi tri mat tién ( MT ) duong phd, dudng
giao thong ( 1a mot trong 5 loai dudng giao thong di duoc phan cap bao gdm: qubc
19, tinh 19, huyén 19, lién xa va dudong giao thong chuyén dung ) hay trong ngd, hém
( gdbm hé thdng giao thong ndi bo khu dan cu, hé théng nay khong thudc mot trong

5 loai dudng giao thong da duoc phan cap nhu & trén ).



IT

- Két cAu mit duong phd, dudng giao thong hodc trong mit ngd ( hém ) dan
dén bat dong san: Puong dat, duong da, duong bé tong hay duong bé tong nhya;

- Kich thudc chiéu rong mat dudng phd, duong giao thong ngd ( hém) tinh
bang (m)

- Quy md dién tich thira dat: Cac loai quy md dién tich phd bién hién c6 trong
khu vuc diéu tra.

Vi du 1: Trong mot khu vuc diéu tra, sau khi da diéu tra du s6 luong mau, can
bd diéu tra tién hanh phan t6 cac mau theo yéu t6 dién tich. Két qua phan to s& cho
ta cac nhom mau dién tich tir thép dén cao. Cu thé, két phan td cadc mau diéu tra vé
yéu td dién tich tai mét mé hinh dinh gia nhu sau:

o Dui 20 m’ ¢6 2 thira

o Tlr 21 m’ dén 40 m’ ¢6 25 thira

o Tlr 41 m’dén 60 m* ¢6 300 thira

o Tlr 61 m”dén 100 m* c6 102 thira

e Tlr 101 m* dén 300 m” c6 24 thira

¢ Tlr 301 m* dén 400 m” ¢6 11 thira

o Trén 400 m* c6 5 thira

- Kich thudc thira dit tinh bang m”

Néu thira dat 12 hinh chit nhat, thi thong tin vé kich thudc thira dat gom sd do
chiéu rong va chiéu dai; Néu thira dat 1a hinh thang vudng thi thong tin vé kich
thudc thira dat gom sb do chiéu dai cua ting canh day va sb do chiéu cao vudng goc
v6i hai canh day ( chiéu siu tiéu chuan ); Néu thira dat 1a hinh da giac c6 sé canh
16n hon 4, thi thong tin vé kich thudc thira dat bao gom s6 do cia tat ca cac canh va
s6 do chiéu cao hinh vudéng géc véi canh mat tién t6i diém xa nhat ndm trén canh
day ciia da giac. ( xem hinh 1, cach vudng goéc ndy con goi 1a cach chiéu sau cua

thira dat. ) Hinh 1 — Cdach xdc dinh kich thude chiéu sau ciia thira dat
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- Dién tich thira dét ( tinh bing m”)

- Dién tich x4y dung va st dung ( néu trén dét c6 cong trinh xay dung nhu nha
0, cong sO, nha hang, khach san,...)

- Nam xay dung nha: tirc 1a nam co6ng trinh hoan thanh viéc xay méi

- S6 nam da st dung cua ngdi nha: tinh tir thoi diém cong trinh hoan thanh
viéc xay moi dén thoi diém diéu tra, thu thap thong tin;

- Chat luong cong trinh nha hién con: Chi tiéu nay phan anh mat gia tri cia
cong trinh. C6 thé sir dung cac phuong phap khau hao néu tai Chuong 8 cia gido
trinh nay dé thuc hién viéc danh gia chat lugng cong trinh;

- Muc dich str dung chinh cua bat dong san;

- Pién: Cac thong tin chu yéu phan anh cac ndi dung vé dich vu cung cép dién
va chat luong cua dich vu noéi trén.

Vi du: cong trinh da dugc cung cép dich vu dién hay chua; thoi gian dugc cung
cap dich vu dién binh quan trong nam ( tinh bang s6 gio/ndm); Phuong thic thanh toan
dich vu ( chua cong to dién va khong c6 cong to di¢n);

- Nudc: Céc thong tin cht yéu phan anh cac noi dung vé dich vu cung cap nude
(nudc sinh hoat va nude san Xuét ) va chét lugng cua dich vu néi trén

Vi du nhu cong trinh da dugc cung cép dich vu nuéc hay chua; chat lugng
nuéc cung cap; Phuong thirc thanh toan dich vu ( c¢6 cong to nudc va khong co

cong to nude );



IV

- Hudng cong trinh nha: ndi dung thong tin thu thap can phan 4nh chi tiét ca
phuong va huéng ctia cong trinh nha. Vi du: Phuong Bic, huéng Tay — Béc

- Trang bi ndi that: cac trang bi ndi that néi & day chi bao gdm nhiing trang bi
thiét bi gin lién v6i cong trinh nha nhu may diéu hoa, binh néng lan, quat thong gio,
quat may, hé thong dién, nudc ngam, vv... Tuy thudc vio trinh do phat trién kinh té
cua tung khu vuc diéu tra ma viéc thu thap thong tin Ve trang thiét bi ndi that c6 thé
& cac mic do gia tri khac nhau. Vi du: O nong thon cé thé thu thap cc thong tin
trang thiét bi ndi that c6 gid tri tir 100.000 dong trd 1én, trong khi d6 & cac d6 thi cac
trang thiét bji noi that phai c6 gia tri tir 500.000 ddng tré 1én méi thudc ddi twong
thu thap

- Kha ning cho thu thap ( 4p dung cho bat dong san c6 kha ning sinh 10i) :
Pay thudc loai thong tin phan anh mat gia tri. Loai gia tri cAn thu thap phan anh
murc thu nhap binh quan nim tir bat dong san.

- Tinh chat phap 1y ctia bat dong san: ndi dung diéu tra thu thap gom cac thong
tin chu yéu sau day:

e C6 gidy ching nhan quyén sir dung dit hodc gidy chimg nhan quyén so hitu
nha quyén str dung dat hay chua; néu c6 thi do co quan nha nudc nio cip, cap vao
nam nao, dién tich cép la bao nhiéu mz, thot han str dung 1a bao lau, sir dung vao
muc dich gi; ¢6 nhitng diéu kién gi rang budc dbi véi nguoi sir dung dat trong thoi
gian dugc quyén st dung dat hay khong;

eNéu chua co gidy chimg nhan quyén st dung dat hodc gidy chung nhan
quyén so hiru nha , quyén st dung dét thi cac loai giat to gi, lap nim nio, ai ding ra
1ap, c6 xac nhan ciia co quan nha nudc nao khong; cé nhitng diéu kién gi rang budc
dbi voi nguoi stir dung dat hay khong;

e Dit dai thudc quyén str dung ctia mot nguoi hay st dung chung ctia nhiéu
nguoi;

e Tai san trén dat thudc quyén s hitu cua to chuc, ho gia dinh, ca nhan hay
thudc s& hitu hon hop, s& hitu chung;

e Dit Nha nude cho thué hay giao.



- Quy hoach chi tiét cung gia tri: dd duoc quy hoach chi tiét hay chua, quy
hoach do co quan nha nuéc nao phé duyét, thoi diém phé duyét

- Mbi truong: bao gom thu thap vé tinh trang moi truong nudc, khong khi,
tiéng 6n khu vuc 1an can bat dong san. Diéu tra vién chi ghi nhan nhiing thong tin
phan anh tinh trang moi truong khong binh thuong — tic ¢6 dd 6 nhiém ning hoic
nhing noi ¢ tinh trang méi truong tdt, nhitng noi tinh trang trung binh thi khong
can phai phan anh vao trong hd so.

- An ninh: Gom nhiing théng tin phan anh vé tinh trang trom cip tai san, tinh
trang nghién hit trong khu vuc diéu tra trén mirc binh thudong

- Thoi gian ban bat dong san: chi thu thap nhitng bat dong san di ban trudc d6
3 nam

- Ty 1& lam phat qua cac nam. Néu thoi diém ban bat dong san vao mot thang
nao d6 khong phai 1a thang dau nam ( thang 1) thi phai thu thap ty 1é lam phat timg
thang tir thang 1 dén thang ma bat dong san duogc ban

- Gi4 ban bt dong san: Khi thu thap gia ban bit dong san phai co sy so sanh
v6i gia ban cta nhitng bat dong san khac trong cung khu vuc di duge ban cing thoi
gian véi bat dong san dang diéu tra, nham so sanh va kip thoi nhimng thong tin ma
nguoi dugc phong van cd tinh khai sai sy that. Diéu tra gia ban bat dong san 1a
thong tin quan trong nhat trong s cac thong tin vé bat dong san diéu tra. N6 doi hoi
diéu tra vién phai c6 nghé thuat khai thac, phai dan dit cudc phong van lam sao dé
ngudi duge phong van cam thay yén tam, thoai mai khi cung cap thong tin cho ta.

6.2 Déi véi dat trong

- Vi tri: Mat tién, ngd ( hém )

- Két cau va kich thuéc mat dudng, ngd ( hém )

- Quy mo dién tich;

- Kich thuéc thira dat;

- Hinh thé thira dat;

- Quy hoach st dung dat;

- Tinh chét phap ly d6i véi viéc sir dung thira dat;

- Méi truong;
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- An ninh;

- Thoi gian chuyén nhuong;

- Gia chuyén nhuong.

Nhitng thong tin noi trén thuong cd do tin cay kha cao, vi nguoi chu sé hitu
bat dong san da phai bo tién dé thué quang céo hodc méi gidi ban voi hy vong sé&
ban nhanh va duoc gia. Tuy vay khong thé loai trir trudng hop do 151 cia ngudi
quang céo khi in 4n hodc khi ghi chép. Vi vay, ngoai cac thong tin noi trén can diéu
tra bo sung thém mot sé thong tin khac lién quan téi bat dong san nhu sau:

-Coso ha téng;

- Tinh hinh x4 hoi;

- Tinh hinh an ninh va méi truong;

Muc dich str dung dat dugc xac dinh trong quy hoach thuong khong duoc nguoi
chii s¢ hitu va ngudi moi gidi thong tin day du. Vi vdy, viée kiém tra thim dinh ngudn
thong tin da thu thap duoc 1a mot bat budc trong quy trinh dinh gia bat dong san.

7. Piéu tra, tham dinh b6 sung s liéu thi trueong

TAt ca céc thong tin thu thap déu phai dugc diéu tra, thAm dinh dé 1am rd hoac
dé bd sung nhitng thong tin duge xac dinh 13 can thiét nhung thiéu. Viéc diéu tra,
tham dinh phai tién hanh trén thyc dia hay bang hinh thirc phong van truc tiép
nguoi so hitu bat dong san hay ngudi moi gidi. Noi dung diéu tra, thim dinh gdm
cac yéu tb sau day:

7.1 DPia chi;

7.2 Vi tri;

7.3 Hién trang su dung bat dong san,

7.4 Dién tich khuon vién;

7.5 Dién tich xay dung;

7.6 Ha tang kj thudt;

7.7 Tinh hinh xa hoi;

7.8 Murc do o nhiéem méi truong;

7.9 Tinh trang phap by,

2.10  Gid bdn bdt dong san;
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2.11  uy hoach.

8. Cic ngudn cung cip dir liéu mua ban

8.1 Co quan Dia chinh;

8.2 Vin phong tie vin nha dat;

8.3 Cdc cong ty dia oc;

8.4 Co quan thué truée ba;

8.5 Cdc phong Cong chirng nha nuoc;

8.6 Nhitng nguwoi méi gidi bat dong san;

8.7 Cdc cong ty xdy dung;

8.8 Bao chi;

8.9  Chiisé hitu bat dong san;

3.10 Céng dong dan cu;

Két thiic cong tac diéu tra, tham dinh va b6 sung thong tin, phai tién hanh tong
hop s6 mau diéu tra bo sung d6. Tir s6 lidu diéu tra ban dau va diéu tra bo sung can
b6 dinh gi4 tién hanh xir 1y so bo thong tin.

9. Lap ho so dinh gia:

Hb so dinh gid bao gdm co céac loai sau day:

9.1 Ho so ky thudt thua dat hay trich luc ban do dia chinh;

9.2 Tén va dia chi ciia ngueoi chuyén quyén sé hitu bdt déng san va ngueoi
nhdn quyén sé hiru bdt dong san;

9.3 Ngay thang nam thiee hién giao dich mua ban bdt dong sdn;

9.4 Loai bat dong san duwoc mua ban,
9.5 Cdc théng tin thu thdp doi véi tirng vu mua bdan nhw dd néu ¢ diém
(1.3) trén;

9.6 Cdc théng tin vé ty 1é ldi sudt, lam phdt, thoi gian thanh todn, hinh
thirc thanh todn ( tién mdt, séc ).

10. Phan tich s liéu thj trudng va phat trién cac thong tin

S6 liéu thi trudng bat dong san rat phong phu, c6 thé khai thac tir rat nhicu

ngudn khac nhau va vi vay rat phirc tap. Dé két qua phan tich phan anh khach quan,
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day du, dung tinh hinh va xu huéng phat trién cua thi trudng bat dong san trong
vung, n0i dung phan tich s6 liéu can thuc hién cac budc sau day:

S licu thi trudng vé bat dong san thu thap dugc khong phai 1 dét tréng hoic
can ho ma ching bao gdm ca nha va dat. Mudn xac dinh duoc gia chuyén nhuong
trén thyuc té cua dat, phai tach gia thi trudng cia nha khoi gia thi trudng cua bat
dong san, nghia 13 true hét phai xac dinh duoc gia thi truong ctia nha. Noi dung va
phuong phap xac dinh nhu sau: Gia su bat dong san can dinh gia c6 ca nha ( nha dé
&) va dat. Cach tinh nhu sau:

5.1 Tinh gid thi trieong ciia nha tai thoi diém dinh gid

5.1.1 Cach tht nhat: Tinh gia tri thi truong nha néu biét gia thi truong dat

Cach nay duoc ap dung trong trudng hop trong vung lan can bat dong san chi
thé ( bat dong san can dinh gia ) c6 nhitng thira dat trong vira duoc ban ( bat dong
san so sanh ), nhitng thira dat trong nay c6 dic diém twong ty nhu thira dat coa bat
dong san chu thé. Phuong phép xéac dinh nhu sau:

- Chon va phan tich cac cip mau diéu tra 1a dat trong ( bat dong san so sanh )
c6 cac dic diém tuong ty nhu thira dat cua bat dong san chu thé da duoc chuyén
nhuong trén thi trudong trong khoang thoi gian gan véi thoi gian x4c dinh bat dong
san chu thé.

- Ap dung cong thirc (1) sau day dé tim gia thi truong ciia nha:

Gm) = G (bds)-G ) (1)

Trong d6

¢ G (n) la gia thi truong cua nha

¢ G (bds) 1a gia ban bat dong san chu thé

¢ G (d) 12 gia ban binh quan nhiing thira dat trong ( bat dong san so sanh)

Truong hop trong ving 1an can khong c6 cac vu chuyén nhuong nhiing thira
dat trong nhung c6 cac chuyén nhuong 1a bat dong san gém dit va nha cap 4 thi ta
c6 thé coi gia tri ngdi nha cap 4 d6 co gia tri bang khong va gia tri bat dong san so
sanh chinh trong truong hop nay 1a gia tri cia dat. Cong viée tiép theo 1a ap dung
cong thirc (1) dé tim gia tri thi trudng ctia nha

5.1.2 Cach thir hai: Xay dung bang gia chi phi xay dung mai nha theo gid thi truong
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Truong hop trong ving lan can khong c6 cac vu chuyén nhuong bat dong san
1a dat trong hodc dat co cong trinh 13 nha cap 4 thi phai 4p dung phuong phap xiy
dung bang gia chi phi xay dung mai nha theo gia thi trudng, sau do6 ap dung phuong
phap khau hao dé tim gié tri con lai ctia nha. Noi dung va phuong phéap xac dinh gia
tri con lai ctia nha thuc hién nhu sau:

- Chon céc cip mau dé so sanh: Bang phuong phap thong ké, tong hop cac chi
phi x4y dung cac loai cp nha, kiéu nha trén thi trudng clia ving l1an can, tién hanh
phan tich dé tim gia thanh 1 m® xay dung méi d6i véi timg loai cip nha, kiéu nha
trong vung do;

- Tinh don gia thi truong d6i v4i ting loai nha, cAp nha: Goi don gia thi
treong nha cdp 1 1 G(nl), nha cap 2 1a G(n2).... Nha cép 4 1a G(n4), ta c6 cong
thirc tong quat tinh don gi4 thi trudng 1 m* xay dung ddi véi timg loai cip nha nhu
sau: ( Cong thuc (2) )

G(nl — n4)

S

Dg(nl »> nd) =

Trong do

S la dién tich san xay dung

e G(nl —n4) 1a gia thi truong nha cap 1 dén cap 4

eDg(nl —n4) la don gia thi trudng 1 m* xdy dung méi ddi voi timg loai nha,
cap nha

- Tinh hé s6 chénh 1éch giita don gia thi truong ting loai nha, cip nha so voi
don gia xay dung theo quy dinh ctia nha nudc ddi voi loai nha, cdp nha dé dang ap
dung trong vung lan can

Goi K(1) 12 hé s6 chénh léch gitta don gi4 thi truong loai nha biét thu, cap 2 so
v6i don gia xdy dung theo quy dinh ctia nha nudce dbi voi loai nha biét thu, cip 2
dang ap dung trong vung. K(1) dugc tinh theo cong thirc sau: ( Cong thiic 3 )

Dgtt (n)
Dggd (n)

Trong do:



e Dgtt(n) la don gia 1 m” xay dung theo gia thi truong ( 1000d/m?)

e Dgqd(n) 14 don gia 1 m” x4y dung theo quy dinh ctia nha nuéce ( 1000d/m” )

e K1 1a hé s6 chénh léch giita don gia 1 m> x4y dung theo gia thi truong véi
don gia 1 m® xdy dung theo gia quy dinh ctia nha nudc

Tuong tu ching ta c6 thé xac 1ap dugc cong thirc tinh hé s6 K chénh 1éch giira
don gia 1 m* xdy dung theo gi4 thi truong v6i don gia 1 m* xdy dung theo gia quy
dinh cua nha nudc cho tirng loai nha, cép nha hi¢n dugc phan loai & nudc ta.

5.3 Pinh gid dat

Dé dinh gia dat phai ddnh gia mirc do anh huong cua cac yéu t6 dén gid trj thi
truong cua thira dat chi thé. Nhu ¢ cac phan trén da dé cap, cac yéu to anh huong
dén gia thi trudng ctua dat bao gdm 4 nhom yéu t6: Tu nhién, kinh té, nha nudc va
phap luat, tim 1y — x3 hoi va moi trudng. Trong timg nhom yéu td ké trén con bao
gom nhiéu yéu t6 mang tinh dic thi. Vi vay viéc phan tich, danh gid muc do anh
huong cia timg yéu to dén gia tri thi trudng cua thira dat chu thé 1a rat phirc tap.
Mot trong nhitng phuong phéap thong dung dé dénh gia mirc do anh hudng cia ting
yéu t6 néu trén 1a phuong phap chon ra cac cip mau diéu tra cé cac yéu tb tuong tu
nhau trir yéu to phan tich dé tim hé s6 anh huéng cua timg yéu t6 doi véi gia tri thi
truong cua thira dat; tich cua cac hé sé anh hudng noi trén chinh 1a mic d6 anh
huong chung cua tit ca cac yéu té dbi véi thira dat can dinh gid. Ching dugc xéac
dinh theo cong thurc sau day ( Cong thuc 4 ):

K=K1xK2xK3x....x Kn 4)

Trong do6:

K 13 hé sb anh huong chung cia tong cac yéu td;

eK1 12 hé s anh hudng cua yéu td vi tri;

e K2 14 hé s6 anh hudng cua yéu tb phap luat;

¢ K3 14 hé s6 anh huéng cua yéu t6 co so ha tang;

e Kn 12 hé s6 anh huong cia yéu tb tam 1y;

Viéc xac dinh hé s anh hudng cua timg yéu t6 ddi véi gid tri thira dat phai theo

nguyén tac, nhitng cdp mau dugc chon phai twong doi giong nhau vé tat ca cac yéu to
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anh huong dén gia tri cua thira dat trir yéu t6 dung dé so sanh, diéu d6 c6 nghia 1a khi
tién hanh so sanh murc d6 anh hudng ctia mot yéu té nao d6 thi phai ¢ dinh tat ca cac
yéu t6 anh hudng khac con lai. Cy thé:

5.2.1 Xac dinh hé s6 vi tri:

Chon nhiing cip mau bat dong san c¢o6 vi tri khac nhau, con céc yéu t6 khéc
anh hudng t6i gia tri cua bat dong san 1a twong tir giéng nhau ( tic 13 ¢b dinh chung
vé mirc d6 anh hudng ). Sau d6, tién hanh so sanh bat dong san cé vi tri trong ngd
( hém ) voi bat dong san c6 vi tri mit tién dudng phd ( MT ) hodc giita nhitng bat
dong san c6 mat tién duong phé v61 nhau, nhung nam tai cac vi tri khac nhau ( dau,
giita cac nga tu, ngd ba dudng phd hoic dau, giita, cudi dudng phd vv....) cing
trong vung gia tri ( vung phan tich )

Vidu 2:

Két qua diéu tra mirc d6 anh hudng vé vi tri toi gid thi truong bat dong san 1a
nha nghién ctru mo hinh dinh gia dat ¢ tai phudng 14 — Quan Tan Binh — Thanh phé
H6 Chi Minh, nguoi ta thay rang khi so sanh gia tri bat dong san cua trén 100 cip
mAau gia ban nhitng bat dong san c6 vi tri trong hém ( ngd ) véi bt dong san co vi
tri mat tién duong phd ( MT ) c6 4 mutc do chénh léch vé gia tri giira cac bat dong
san ¢6 vi tri tai cac hém ( ngd ) ¢ cac kich thudc vé chidu rong khac nhau so véi

bat dong san c6 vi tri mat tién duong ph6 loai 1 dén loai 3 sau day:

Déi véi ngd (hém ) co chiéu rong >5m — hl
Déi véi ngd (hém ) ¢ chiéu rong 5->3m — h2
Déi véi ngd (hém ) co chiéu rong 3->2m — h3
Déi véi ngd (hém ) co chiéu rong <2m — h4

Muén xac dinh hé s vi tri cia mot bat dong san bat ky, nguoi ta da st dung
cong thue sau day:
Hé sb vi tri duge xé4c dinh theo cong thirc sau day: ( Cong thuc 5)

G (hl > h4d)
G mt

H =

Trong d6
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¢G (hl — h4) 13 gia ban cac bat dong san twong tu nhau, ¢ nhirng vi tri co
ngd rong hl — h4 ( don vi tinh tridu dong )

e (hl — h4) 1a céac kich thudc chiéu rong ciia mit ngd ( hém )

e Gmt la gid ban trén thi truong bat dong san c6 vi tri mat tién trén mot doan
duong ph6 cu thé (loai 1 dén loai 3 ) duogc chon lam vi tri tién chuan trong khu vuc
( don vi tinh triéu dong ).....

o H 1a hé s vi tri

5.2.2 Xéc dinh hé s6 quy mé cia thira dat:

- Chon céc cip mau bat dong san c6 cac yéu td anh huong twong ddi giéng
nhau trir yéu t6 vé quy mé dién tich; tirc 1 c¢b dinh cac yéu té anh huong dén gia thi
truong ctia bat dong san trir yéu t6 quy mo dién tich

- Xac dinh dién tich t6i thiéu ctia mdi thira dat: Trudc khi xac dinh hé s6 anh huong
vé quy mo cuia cac thira dat trong mot ving gia tri hodc mot bt dong san can dinh gia, ta
phai can cir quy hoach sir dung dat ( da dugc co quan nha nudc cap c6 tham quyén phé
duyét ) ctia vung do, dé xac dinh dién tich t6i thiéu ( dién tich du dé duoc cép giéy chung
nhan quyén st dung dét ) quy dinh cho mdi thira dit 13 bao nhiéu.

Vi du 3: Theo quy dinh cua Thanh phé Ha Noi, dién tich t6i thiéu dé duge cép
gidy chimg nhan quyén st dung dat 1a 20 m” thanh phé H6 Chi Minh 1a 30 m*
Nhiing dia phuong chua c6 quy hoach va chua c6 quy dinh vé dién tich t6i thicu ciia
mdi thira dat néu trén thi khong phai thuc hién ndi dung cong viée nay.

- Phan t6 va xéc dinh cic nhom quy mo vé dién tich thira dat

Viéc xac dinh cac nhém quy mé dién tich cia cac thira dat phai trén co so
phan t6 cac dit liéu diéu tra ngoai nghiép vé gia thi truong cua cac bat dong san co
dién tich khac nhau trong ving lan can. Két qua phan t6 s& dua ra mot mic quy mo
dién tich chuan va cac nhom muc quy mé dién tich khéc.

Vi du 4: Két qua diéu tra va phan to cic mau diéu tra gia ban trén thi truong
bat dong san vé yéu t6 quy mé dién tich cua cac bat dong san ciia mo hinh thu
nghiém dinh gia dat & phuong 14 — Quan Tan Binh — Thanh phé HO Chi Minh nim

2006 cho thdy quy mé dién tich thira dat ctia khu vuc nay chia 1am 4 nhom nhu sau:
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Nhém 1 DT < 40m’

Nhom 2 40 m* < DT < 60 m’”
Nhom 3 60 m> < DT < 100 m*
Nhom 4 DT > 100 m*

- X4c dinh hé s6 anh hudng cia cac loai quy mé dién tich ddi voi gia chuyén
nhuong dat trén thuc té:

Phuong phap xac dinh:

+ Xac dinh quy md dién tich chuan trong ving lan can:

« Bé xac dinh quy mo dién tich chudn trong ving 1an can phai chon tit ca cac cip
mau c6 cac yéu td anh hudng t6i gia dat twong tu nhau trir yéu té vé quy mé dién tich;

ePhan t6 cac cip mau thanh cic nhom theo nguyén tic cic cip miu trong
cing mot nhom c6 gia dit tinh theo 1 m* da chuyén nhugng hodc di rao ban trén
thuc té gan twong ty nhau;

e Nhom c6 s6 cac cip mau chiém da s s& 1 nhém quy mo dién tich chuén.

Theo phuong phap trén, moé hinh dinh gia dat & tai phuong 14 — Quan Téan
Binh — Thanh phé H6 Chi Minh d3 chon dugc nhom quy mé chuan 14 cac cip miu
c6 quy md tir 40 m* dén 60 m*. Xem d6 thi biéu dién ( hinh 1)

Hinh 1 - Do thi biéu dién mivc dp danh hwong ciia yéu té quy mé dién tich thiva dit téi gid

tri thi trwomg ciia bit dpng sin

Gia 4

w4

] 40 60 100 (m’

v
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+ Trén co s& quy mo dién tich chuén, tinh cac hé s cua cac loai quy mo dién
tich khac trong viing theo cong thirc tong quat sau day (Cong thic 6)
_ G(S1-> Sn)
- GSc

H?2

Trong do6:

*S1, Sn la dién tich céc thira dat c6 quy mo khac nhau;

e Sc 1a dién tich thira dat cua bat dong san duoc xac dinh la dién tich chuan

¢ G( S1—Sn) la gia bat dong san c6 quy mé dién tich tir S1—Sn

¢ GSn 1a gia ban bat dong san c6 quy mé dién tich chuan

e H2 13 Hé s6 quy mo

5.2.3 Xac dinh hé s6 cac yéu t6 khac con lai anh hudng t6i gia thi truong d6i
voi thira dat

Ngoai cac yéu td anh hudng toi gia thi truong cua thira dat nhu vi tri, quy mé
dién tich thira dat. Tuy theo dac diém cua mdi loai bat dong san va ctia moi bat dong
san ma c6 thé con c6 cac yéu td anh hudng khac t6i gia thi trudng ddi véi thira dat
nhu di néu trén nhung vé nguyén tac phuong phap xac dinh hé sé anh huong tuong
tu nhu phuong phap xac dinh hé s6 anh hudng vé vi tri, quy md nhu da trinh bay ¢
phan trén

Buoc 4: Khoanh vung gia tri

1. Nguyén tic khoanh viing gid tri

Ving gié tri dugc khoanh trén co s 4 nhom yéu to sau day

1.5 Nhom céc yéu td vé tu nhién

- Dya vao céc truc duong giao thong chinh, duong phéan thiy hoac hgp thuy

- Dya vao dic diém vé d6 cao thép va vé cac dic tinh ty nhién khac nhu diéu
kién thoi tiét, khi hau néu co su phan biét 1o rét;

- Dya vao ban d6 dia hinh va ban dd dia chinh dia ban thudc ddi tugng khoanh
vung

Viéc xac dinh duong ranh ving gia tri phai theo nguyén tic ranh ving gia tri

khong duoc cit ngang qua bat dong san
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1.6 Nhom cac yéu té vé kinh té

- Céc dit liéu thong ké qua diéu tra gia thi truong bat dong san trong ving;

- Muc d6 dau tu xay dung co so ha tang trong ving;

- Murc do thu thap cua nguoi dan trong vung;

- Gia cho thué bat dong san ( d/m?)

C6 thé tham khao bang gia d4t do UBND cép tinh ban hanh theo khung gia dat
do Chinh phu quy dinh

1.7 Nhom céc yéu t6 vé nha nudc va phap luat;

- Quy hoach va str dung dat da duoc co quan nha nuéc c¢6 tham quyén phé
duyét lién quan toi vung;

- Gidy chirmg nhén quyén st dung dat

- Giay phép xay dung

- Cac yéu té vé phap 1y;

1.8 Nhom céc yéu to vé tam 1y - xa hoi va moi trudng

- An ninh va trat ty cong cong;

- Mbi trudng ( mire do 6 nhiém vé nudc, khong khi, tiéng on vv....)

- Tam 1y va tdp quan cia nhan dan trong vung.

2. Ban dé ding dé khoanh ving gid tri

Dung ban dd dia chinh dé lam ban d6 nén khoanh ving gia tri bat dong san.
Viéc thé hién ranh vung gia tri trén ban dd dia chinh phai dua vao sb6 nha hoic sb
cua thira dat; d6i voi nhimng bat dong san khong nam trén vi tri mit tién dudng phd
hoic dudng ndi bo cua ving duoc thé hién theo nguyén tic sé nha mang tén dudng
nao thi theo vung gia tri ciia nha mit tién ving d6. Trudng hop mot bat dong san co
2 hodc 3 mit dudng thi cin ctr gia thi truong cua bat dong san d6 dé khoanh ving
sao cho phu hop

3.Ldp bang gid thanh xdy dung nha theo gid thi truong cho ting cdp nha hién
co trong vung

3.1 Co so dé lap bang gia thanh xdy dyng nha:

- Quy dinh ctua B6 Xay dung vé don gia xay dung co ban ap dung dbi voi timg

loai cap nha;
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- Quy dinh cia Bo Xay dung, B§ Tai chinh va Ban vat gid Chinh phu vé
phuong phap tinh gia tri con lai cua nha;

- Quy dinh cua cip tinh vé don gia chuan ting cap nha dé tinh 1¢ phi trudc ba;

3.2 Lap bang don gia thanh xay dung nha theo quy dinh ctuia nha nudc:

Phuong phap 1ap bang gia thanh xay dung nhu sau:

- Dya theo 4 cip nha do Bo Xdy dung di quy dinh dé lap bang;

- Dya theo don gia do nha nudc ban hanh ap dung trong tirng thoi ki;

Lay gia gdc ding so sanh 1a gia ciia thoi ki sau 2005.

Vi du: Theo két qua tinh toan ctia md hinh dinh gia dat ¢ tai thanh phd Ho Chi
Minh tir nam 2006, bang don gid xay dung theo quy dinh ctia nha nudc tir cdc ndm
tir 1976 tré lai day cu thé nhu sau: (bang 1)

Béang don gia thanh xay dung theo quy dinh ciia nha nwéc.
bV: 1000 d/m2

Bat dong san 1976-80 81-85 86-90 91-95 96-2000 2001-2005 Sau 2005
Cip | Tang %* [ Gia | % |[Gia | % Gia | % Gia % Gia % Gia % Gia
nha
1 >=) 800 850 950 1000 900 1200 1400
1(Trét) | 65 | 760 | 70 | 808 |75 | 903 |80 | 950 85 | 855 90 | 1050 |95 | 1200
2 - 55 675 |60 [ 720 [80 |810 [90 | 900 65 | 765 70 | 980 75 | 1150
3 Trét 358 412 468 550 440 650 960
Gacgd |45 |325 |55 | 375 |75 |425 [ 80 | 500 60 | 400 65 | 690 70 | 1050
4 - 30 [175 [40 [210 [70 [280 [75 333 50 | 245 60 | 440 65 | 610

(*) % La gié tri phan trim con lai ctia nha.

3.3 Tinh gié tri thi truong nha:

Chon céc cip miu c6 cac yéu toé anh huong twong ty nhau nhung cé su khac
nhau gitra don gia thanh xay dung cua nha nudc voi don gid theo thi truong tai cac
thoi ki khac nhau dé xac dinh mre d6 chénh 1éch.

Ap dung cong thirc (3) dé tinh hé s6 chénh léch gitta don gid xay méi nha trén thi
truong so véi don gia xay dung maéi nha theo qui dinh ctia nha nude qua cic ndm:

G (x2)
K chénh léch vé don gia xAy méinha =  —--—ermmme
G(x1)
(*) G(x2) 1a don gi4 xay mdé1 nha theo gia thi truong (d/m” san)
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(*) G(x1) 1a don gia xady mdéi nha theo qui dinh nha nudc (d/m” san)

(*)K chénh 1éch vé don gia xdy méi nha 12 hé sé chénh léch giita gia xdy moi
nha trén thi truong so véi theo qui dinh cua nha nudc.

Theo phuong phap trén. M6 hinh dinh gia tai phuong 14, quan Tan Binh,
thanh phé H6 Chi Minh di chon duoc 40 cip mau théa man véi diéu kién chon mau
no6i trén. Két qua tinh toan cho thay: Hé sb chénh 1éch giita K qua cac thoi ki 1a tir
1.25 t6i 1.83. Két qua tinh binh quéan gia quyén cho thay hé s6 chénh léch K (1) qua
cac thoi ky 1a 1.62.

Lap bang don gia thanh xdy dung timg cap nha theo gia thi trudng: Phuong
phap lap:

Can ctr bang s6 1 va két qua hé sé chénh 1éch K(1) dé 1ap bang tinh don gia
thanh xay dung theo gia thi truong (Bang 2):

Bang 2: Bang don gia thanh xay dung theo gia thi truong

bV: 1000 d¢/m2

Bét dong san 1976-80 81-85 86-90 91-95 96-2000 2001-2005 | Sau 2005
Cap nha | Tang %*|Ga | % |Ga | % | Ga | % |Gia | % | Ga | % | Gia % | Gia
1 >=2 1295 1375 1460 1540 1620 1950 2410

1(Trét) | 65 1230 | 70 | 1310 | 75 | 1385 | 80 | 1460 | 85 | 1540 | 90 | 1810 | 95 | 2280
2 - 55 1093 | 60 | 1165 | 80 | 1240 | 90 | 1310 | 65 | 1460 | 70 | 1680 | 75 | 2110
3 Trét 575 665 710 760 890 1040 1380

Gac gb | 45 525 | 55605 | 75650 |80 | 690 | 60 | 810 | 65 | 1210 | 70 | 1480
4 - 30 | 285 |40 | 335 |70 (395 |75|455 | 50540 |60 | 690 | 65| 875

* La phan tram gia tri con lai cua nha
4. Tinh gid dat chudn trén thi truong:
Gia dat chuan trén thyuc t& duoc xac dinh theo cong thirc sau ( Cong thirc 7)
2 G(@d)
Gia 1m* dit = —--—— x K(1.2.3.4...n)
xS
Trong do6:
(*) = G(d) 1a tong gia cac thira dat da chuyén nhuong trén thi truong (tr dong)
(*) = S 1a tong dién tich céc thira dat (m2)
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(*) (1.2.3.4...n) 1a diy cac hé sé anh hudng t6i gia chuyén nhuong dét trén
thuc té nhu vi tri, dién tich, kich thudc, hinh thé thira dat, tinh trang phap 1y, huéng
nha, dién, nudc, moi truong, an ninh, quy hoach st dung dat, gidy phép xdy
dung .v.v... dugc xac dinh ¢ diéu kién t6i wu;

(*) K(1.2.3.4...n) la tich cta cac hé s6 anh huong t&i gia chuyén nhuong dat
trén thuc té.

4.1 Khoanh vung gia tri:

Phuong phap khoanh vung gia tri thuc hién nhu sau:

-Tham dinh cac yéu td trudc khi khoanh ving gia tri: Danh gia nhiing bién
dong vé gia cua nhitng bat dong san trong vung dic biét 1a gia nhitng bat dong san
¢6 vi tri doc trén nhitng tuyén dudng chinh nham kiém tra, loai bo nhirng bat dong
san ¢ gia tri qua chénh léch (qué 16n hodc qua nho) so vai gia tri pho bién (gié tri
binh quén) cua cac bat dong san khac trong ving. Noi dung kiém tra bao gom:

* Gi4 ban ctia bat dong san;

* Céc yéu td anh huong t6i gia tri ciia bat dong san;

* Nhitng sy diéu lién quan dén gia tri cia bat dong san.

Chon nhirng miu du tiéu chuan (tic mang tinh dai dién) dé xac dinh gia chuan
1am co s& dé khoanh ving gié trj trén ban d6. Nhitng mau duoc xem 13 miu chuan
12 nhitng mau c6 vi tri, quy mo dién tich, hinh thé, kich thudc, quy hoach, tinh trang
phap 1y, huéng, co so ha tan .v.v... duoc danh gia 1a t6i wu trong vung diéu tra.
Murc gia binh quan gia quyén/m2 ciia cac mau bat dong san twong ty vé hé s6 va gia
thi trudng dugc chon sé& 1a mirc gia chudn cua vung gia tri do.

Vi du 1:C6 1 mau bat dong san dién tich 40m2 c6 hau hét cac yéu té dat murc
t6i wu v4i gia tri thi truong 1 5 tr déng/m2. Trong ving lan can cua bat dong san
d6 co 3 bat dong san véi dién tich 45m2, 50m2, 55m2 ciing c6 cac hé s6 toi vu gén
tuong tu nhung c6 muc gia thi trudng lan luot sau day 5.18; 5.07 va 4.82 tr
ddéng/m2

Muc gia chuan cua vung nay s¢€ la:
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200,00 tr + 233,10 tr + 253,50 tr + 265,10 tr

-------------------------------------------------------------- = 5,01 tr ddong/m2
40 m2 + 50 m2 + 55 m2

Tuong ty nhu phuong phap xac dinh gid tri dit chuin cho mdi ving nhu trén
trong mo hinh dinh gia dét tai Phuong 14 — quan Tan Binh — thanh phé Ho Chi
Minh, sau khi xac dinh duoc cac hé sb anh huong téi gia dat chuyén nhuong trén thi
truong theo cong thirc 7, trén dia ban toan phuong nguoi ta khoanh dugce 7 vung gia
tri sau day

Ving 1: Mtc gia trung binh 1m2 13 4,4 triéu dong.

Ving 2: Mtic gia trung binh 1m2 13 6,7 triéu dong.
Ving 3: Mtic gia trung binh 1m2 13 4,2 triéu dong.
Ving 4: Mtic gia trung binh 1m2 13 5,6 triéu dong.
Ving 5: Mtic gia trung binh 1m2 13 5,8 triéu dong.
Ving 6: Mtic gia trung binh 1m2 1a 5,25 triéu dong.
Ving 7: Mtic gia trung binh 1m2 13 5,3 triéu dong.

Tham dinh két qua trude khi khoanh ving chinh thtc trén ban dd: Trong thuc
té, nhiéu khi mtc gia chuan giita ving no va ving kia khong c6 su chénh léch
nhiéu; Trong vi du trén murc gia trung binh 1m2 giita ving 4 va ving 5, ving 6 va
vung 7 la gén tuong tu nhau, hon nita chung lai nam lién k& nhau. Vi dinh gia dat
chi 1a sy udc tinh, do vay, vé nguyén tic c6 thé gop 2 cip ving gia tri néi trén lai
v6i nhau ma khong anh hudng toi két qua dinh gia ciing nhu dam bao tinh khach
quan trong qué trinh tinh toan.

Khoanh vung gia tri trén ban do: Su dung ban dd dia chinh hodc ban dd dia
hinh (nhiing noi chua c6 ban d6 dia chinh) dé thé hién cac ving gia tri. Nguyén tic
danh m3 sd ving gia tri theo nguyén tic danh s thira trén ban d6 dia chinh do tong
cuc Dia chinh ban hanh.

Buéce 5: Tinh gid ddt cho tirng bat ddng san va kiém tra két qud tinh todn

Can ctr mirc gia chuan da duoc xéac dinh cho ting ving gia tri, dé dinh gia cho

ting bat dong san, phai diéu tra xac dinh dugc cac dit lidu thong tin vé thira dat,
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nam xay dung, sb téng V.v... trén co s& cac du lidu diéu tra vé bat dong san can
dinh gia, tinh gia tri thira dt va ngdi nha theo cong thirc sau dy (cong thirc 8):
1. Tinh gid dat:

G(d) =[ G(dc) x (S chudn + S chénh léch) x K1 x K2 x K3 x.... x Kn ] ®)
Trong do:

* G(d) 1a gia mot thira dat cu thé can dinh gia (tr ddng);

* G(d) 1a gia mot thira dat chuan ap dung cho ving gia tri (tr dong/m2);

* S 1a dién tich thira dat chuan ap dung cho vang gia tri (m2);

* S chénh 1éch 1a s6 chénh 1éch gitra dién tich thira dét chuan so voi dién tich
thira dat can dinh gia (m2);

* K1,K2,K3....Kn 14 cac hé s6 chénh léch giita cac yéu td anh hudng téi gia tri
thira dat can dinh gia so v6i cac yéu to twong Ung anh huong t6i gia tri thira dat
chuén;

2. Tinh gid tri bat déng sdn:

Gia trj bat dong san dugc tinh theo cong thic sau: (cong thirc 9)

G(bds) = G(d) + G(n)
Trong do:

* G(bds) 1a gia bat dong san;

* G(d) 1a gia dat

* G(n) 1a gid nha

3. Kiém tra két qua tinh todn :

3.1 Trudc khi thé hién gia dat 1én ban d6 phai kiém tra 1an cudi dé phat hién
nhirng sai sot, dic biét 1a nhitng sai sot khi x4c dinh cac yéu t6 anh hudng toi gia bat
dong san. Pong thoi diéu chinh lai nhitng sai sét néu co.

3.2 Lap ban do gia dat

Can ctr gia dat da duoc tinh toan cho ting thira, 1p ban dd gia dat. Ban do
dung cho ghi gia dét phai 1a ban do dia chinh ; trong trudng hop chua c6 ban do dia
chinh thi c6 thé sir dung ban dd dja hinh nhung khi thé hién gia dit phai khoanh bao
duoc thira dat va danh dugc sd thira.

Nhu trén da giéi thiéu phuong phap dinh gia bat dong san bang phwong phap

so sanh tryc tiép. Pay 1a phuong phap don gian nhung rat ton kém, chung thuong
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duoc sir dung trong dinh gia hang loat. Trong mot sb truong hop dinh gia don 1é,
khi ngudi ¢ thé sir dung 4 phuong phap dinh gia don gian dé dinh gia dat. D6 1a :

- Phwong phép phan dinh gia tri, boc tich ra hay phan bo gia tri giira dat va
nha ctia mot bt dong san ;

- Phuong phép dua vao kha ning dy bao hay kha ning phat trién

- Phuong phap tinh gia trj thang du ciia dat

- Von hoa phan tién thué mit bang

1.Phwong phdp phdn dinh ti 16, boc tach hay phdn bé gid tri giita dat va nha
ciia bdt dong sdn

1.1 Phuong phap dinh gia ti 1¢

Phuong phap nay dua trén mot thuc té 12 : Ludn c6 mot ti 18 gitra gia tri dat
v6i gia tri ciia nha & hodc gid tri cong trinh gan lién véi dat.

Vi du : Nguoi dinh gia c6 thé nhan théy réng, trong khu vyc minh phu trach,
20% tong gia ban cuia mot ngdi nha méi xay dung s& 1a sb tién ma cac 16 dat trong
nam trén phé d6 da ban duoc. Do do, néu bat dong san dang dugc dinh gia lai nam
& mot khu dan cu duoc phét trién cach ddy 10 nim va ciing khong con 16 dét tréng
nao dé ban trong vong 10 nam dé, thi ngudi dinh gia biét rang, phan tién dat hop 1y
s& 14 20% tong gia ban cia bat dong san. Piéu nay doi khi duoc biéu thi nhu mot ti
1¢ dat v6i nha, va nguoi ta thuong noi 14 ti 18 1/4.

1.2 Phuong phap boc tach hay phan bd gia tri dat voi gia tri nha ctia mot bat
dong san

Theo phuong phép nay, co thé tach ra tir tong gia ban ciia mot bat dong san
tuong dong phan gia tri nha hop 1y, phan con lai, néu khong c6 cac yéu té vo hinh
phtc tap nao chi phdi, thi 1 phan gia tri cia dat.

Vi du : Mot bat dong san dién tich 80m2 co6 di¢n tich san xay dung la 250m?2
vira duoc ban véi gia 1000 tridu dong. Nguoi dinh gia biét rang, gia tri da trir phan
khau hao cua cong trinh nha thudc loai nay chi khoang 1,5 tri¢u déng/mZ, tuc gia
cong trinh 1a 375 triéu dong. Phan con lai 625 triéu dong s& 1a gia tri dat.

2. Phwong phdp dya vao dw bdo hay di tinh kha néing phat trién :



XXII

Phuong phap nay duoc st dung ¢ nhung noi thi truong bat dong san chua phat
trién. Thong thudng phuong phap nay duoc van dung doi véi thira dat nguyén trang
chua bi chia nho.

Vi du : Ngudi ta yéu cau dinh gia mot manh dat rong 1000m2. Khu vuc xung
quanh da dugc xdy dung toan bd. Qui hoach vung nay 1a nha & cho ting gia dinh
riéng biét voi mot dién tich tbi thiéu 1a 100m2. Mot kién tric su da thiét ké b tri
chia nho dé phat trién t6i da thanh 60 16 dat dé xay nha & sau khi da trir phan duong
phd, via he, dién tich trong cdy xanh .v.v... Gia udc tinh cic cin nha & sau khi
hoan thién trung binh 14 1000 triéu dong 1 cin, do da duoc tinh tir gia trung binh cc
ban 1an can biét :

- Chi phi giai phong mat bang 100 triéu dong.

- Chi phi 1am dudng noi bd 5000 triéu dong.

- Chi phi don nén 4000 triéu dong.

- Chi phi cap thoat nudc 6000 triéu dong.

- Chi phi trong cdy xanh va méi truong 200 triéu dong.

- Chi phi quang céo 50 triéu dong

Dy kién mdi nam chuyén nhugng dugc 1/3 tong sé cac 16 dat. Ty 18 chiét khau

la 8%/ndm (3 nam la 2577)

Giai trinh

- Tong s6 16 : 60 16

- Gia timg bat dong san (cin nha) hoan thién : 1000 tr dong
- Tong gia tri hoan thién cong trinh : 60000 tr dong
Cac chi phi :

- Giai phong mit bang(di chuyén nha ¢ hién c60 100 tr dong
- Puong ndi bo : 5000 tr déng
- Cap thoat nudc : 6000 tr dong
- Pén nén : 4000 tr dong
- Chi phi tréng cay xanh va mdi truong : 200 tr dong
- Chi phi quang cdo : 50 tr dong

- Chi thué : 6000 tr dong
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Cong tong chi phi : 21350 tr dong

Thu nhap rong = 60000 tr déng — 21350 tr dong

= 38650 tr dong

Cudi mdi nam s6 tién thu duoc 1a : 38650 : 3 = 12883 tr dong

Gia tri hién tai ctia 12883 triéu = 12883 x 2.577 = 33199 tr dong

Tién 1ai du kién 15% : 100% + 15% = 115%

Gia dat tai thoi diém hién tai 1a 33199 : 115% = 28868 tr dong

Tinh tron 28 ty dong.

3. Phwong phap tinh gid tri thing dw ciia dat :

Phuong phép nay duogc st dung & nhimng noi c6 thé xac dinh dugc don gia xay
dung, thuong 14 d6i v6i nhiing cong trinh xay dung méi hodc bang gia thiét 1a co
mot cong trinh xay dyng mdi tai vi tri can dinh gia dé xac dinh ti 1¢ hoan vdn thuc
cao nhét tir dat dai

Vi du:

- Thu nhap hién c6 ddi v6i dat dai va nha cira: 300 tr dong

- Yéu cau thu nhap tir nha 10% cong phan hoan vén 5%

300 tr (nha) x 15% = 45 tr dong

- Thu nhap c6 tir dat dai 300 tr — 45 tr = 255 tr dong

4. Vén héa tién thué mdt bang:

Phuong phép nay duoc van dung ¢ nhitng noi ma dat dai duoc thué dai han.

Vi du:

Tién thué dit hang nam: 100 tr ddng

Ti 18 vén hoa: 10%

Gia trj dat (100tr: 10%) : 1000 tr dong



