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Đinh Tiến Dũng


HƯỚNG DẪN

KIỂM TOÁN CHUYÊN ĐỀ QUẢN LÝ, SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI GẮN VỚI PHÁT TRIỂN NHÀ VÀ ĐÔ THỊ
(Ban hành kèm theo Quyết định số 306/QĐ-KTNN ngày 4 tháng 4 năm 2013 của Tổng Kiểm toán Nhà nước).

PHẦN THỨ NHẤT

HƯỚNG DẪN KIỂM TOÁN
I. PHẠM VI ÁP DỤNG

1. Đề cương này áp dụng cho việc kiểm toán các hoạt động liên quan đến việc quản lý, sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị cho các cuộc kiểm toán:

- Kiểm toán riêng chuyên đề, hoặc dự án về việc quản lý, sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị;

- Kiểm toán lồng ghép chuyên đề, hoặc dự án về việc quản lý, sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị trong cuộc kiểm toán ngân sách địa phương;

- Kiểm toán lồng ghép chuyên đề, hoặc dự án về việc quản lý, sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị trong kiểm toán báo cáo tài chính doanh nghiệp nhà nước (DNNN).

Tùy thuộc vào mục tiêu, phạm vi của từng cuộc kiểm toán và sự phân cấp quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị của từng địa phương, Đoàn kiểm toán đưa ra các nội dung kiểm toán, các đơn vị được kiểm toán cho phù hợp.

2. Về mẫu biểu hồ sơ kiểm toán: Trên cơ sở tuân thủ Hệ thống mẫu biểu hồ sơ kiểm toán do Kiểm toán Nhà nước ban hành, và được bổ sung thêm một số mẫu biểu cho phù hợp với nội dung, đặc thù của cuộc kiểm toán.

II. MỤC TIÊU KIỂM TOÁN

1. Đánh giá việc tuân thủ pháp luật trong việc quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị (về quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng, thu hồi đất, giao đất, thực hiện các nghĩa vụ tài chính, ban hành các văn bản của UBND các cấp và các cơ quan của địa phương trong quản lý, sử dụng đất, ...);
2. Đánh giá tính kinh tế, hiệu lực, hiệu quả trong quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị của đơn vị được kiểm toán;

3. Phát hiện kịp thời hành vi tham nhũng, lãng phí và các sai phạm trong quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị. Xác định rõ trách nhiệm của tập thể, cá nhân và kiến nghị xử lý vi phạm theo quy định của pháp luật;

4. Thông qua hoạt động kiểm toán kiến nghị cấp có thẩm quyền sửa đổi, bổ sung các văn bản còn bất cập liên quan đến quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị.

III. ĐỐI TƯỢNG KIỂM TOÁN

Các hoạt động liên quan đến việc quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị.

IV. NỘI DUNG KIỂM TOÁN

1. Nội dung tổng quát

- Kiểm toán việc tuân thủ pháp luật về quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng của địa phương, chủ đầu tư dự án (lập và quản lý quy hoạch,chấp hành quy hoạch, công tác kiểm tra, kiểm tra, kiểm soát và thực hiện quy hoạch...);
- Kiểm toán việc chấp hành các quy định của pháp luật trong việc thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất; cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất;

- Kiểm toán việc tuân thủ pháp luật về thuế, các khoản thu ngân sách nhà nước liên quan đến đất đai: Tiền sử dụng đất; tiền thuê đất; lệ phí trước bạ nhà, đất; thuế GTGT; thuế thu nhập doanh nghiệp...;

- Kiểm toán việc tuân thủ pháp luật trong việc bán, chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản hình thành từ dự án;

- Kiểm toán chi phí đầu tư cơ sở hạ tầng của dự án (do NSNN đầu tư trực tiếp hoặc khấu trừ vào tiền sử dụng đất);

- Kiểm toán tính kinh tế, tính hiệu lực và hiệu quả trong quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị của địa phương;

- Kiểm toán trách nhiệm của UBND các cấp, các sở, ngành trong việc ban hành các văn bản về quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị;

- Kiểm toán việc chấp hành các quy định của địa phương trong quản lý đất đai gắn liền với phát triển nhà và đô thị đối với chủ đầu tư dự án (như quy định của thành phố Hà Nội về việc giành 20% cho Quỹ phát triển nhà của T.P; một số tầng của các khu chung cư dành cho T. P, ...).

2. Nội dung cụ thể:

2.1. Kiểm toán tại Sở Quy hoạch và Kiến trúc, Sở Xây dựng

a. Kiểm toán tại Sở Quy hoạch và Kiến trúc

- Kiểm toán việc tuân thủ pháp luật trong công tác tổ chức thực hiện việc thẩm định và trình duyệt quy hoạch chung, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, điều chỉnh quy hoạch chung, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị; việc tham mưu cấp giấy phép quy hoạch cho dự án, cụ thể:

+ Kiểm toán về cơ sở pháp lý thẩm định và trình duyệt quy hoạch xây dựng, điều chỉnh quy hoạch, kiến trúc: Sự phù hợp của Quy hoạch chung với kế hoạch phát triển kinh tế xã hội của địa phương; sự phù hợp quy hoạch chi tiết khu đô thị với quy hoạch chung xây dựng và quy hoạch sử dụng đất; nhiệm vụ quy hoạch được phê duyệt; tính tuân thủ pháp luật trong việc điều chỉnh quy hoạch (trước khi có Luật Quy hoạch đô thị là Luật Xây dựng và Nghị định 08/2005/NĐ-CP, từ 01/01/2010 trở đi thực hiện theo Luật Quy hoạch đô thị và các văn bản hướng dẫn);
+ Kiểm toán việc tuân thủ trình tự, thủ tục trong việc lập, thẩm định, phê duyệt và điều chỉnh quy hoạch xây dựng, quy chế quản lý xây dựng theo quy hoạch;

+ Kiểm toán về sự phù hợp của quy mô quy hoạch, các chỉ tiêu, các thông số kiến trúc xây dựng và cơ cấu sử dụng đất trong các đồ án quy hoạch đô thị được thẩm định, phê duyệt lần đầu và tổng hợp lại sau các lần điều chỉnh, so với quy chuẩn hiện hành và quy hoạch chung, nhiệm vụ quy hoạch đã được duyệt;

+ Kiểm toán xem xét thẩm quyền của của Sở Quy hoạch và Kiến trúc trong việc thẩm định quy hoạch, điều chỉnh quy hoạch.

- Đánh giá mức độ ảnh hưởng của quy hoạch xây dựng, việc điều chỉnh quy hoạch xây dựng đô thị đến môi trường, hạ tầng kinh tế, xã hội và hệ thống hạ tầng kỹ thuật trong khu vực;

- Kiểm toán việc tuân thủ pháp luật trong việc giới thiệu về địa điểm xây dựng, cấp quy hoạch và thỏa thuận quy hoạch - kiến trúc đối với dự án đầu tư công trình xây dựng (có tuân thủ quy hoạch được duyệt, đảm bảo đầy đủ thông tin, và kịp thời theo quy định?);

- Kiểm toán việc thực hiện nhiệm vụ kiểm tra, giám sát việc thực hiện quản lý quy hoạch xây dựng, kiến trúc trên địa bàn;

- Xác định những thay đổi về quy hoạch xây dựng ảnh hưởng đến nghĩa vụ tài chính với Nhà nước của các dự án xây dựng khu đô thị và nhà ở như: điều chỉnh diện tích đất, điều chỉnh hệ số sử dụng đất, điều chỉnh mục đích sử dụng đất.

b. Kiểm toán tại Sở Xây dựng

- Kiểm toán việc thực hiện chức năng quản lý nhà nước đối với các dự án xây dựng, phát triển nhà ở và khu đô thị từ giai đoạn thực hiện đầu tư xây dựng đến khi bàn giao đưa vào sử dụng và bảo hành công trình: Công tác tham mưu giao chủ đầu tư; công tác thẩm định thiết kế cơ sở, kiểm tra việc thẩm tra phê duyệt thiết kế kỹ thuật và dự toán; công tác kiểm tra tiến độ dự án, quản lý chất lượng công trình; kiểm tra hoạt động cấp giấy chứng nhận chất lượng và an toàn chịu lực trước khi đưa công trình vào sử dụng theo các quy định của pháp luật về xây dựng;

- Kiểm toán việc thực hiện chức năng nhiệm vụ trong lĩnh vực quản lý nhà ở và công sở thuộc sở hữu nhà nước trên địa bàn: Tiếp nhận và quản lý quỹ nhà ở và công sở hiện trạng; tham mưu và trực tiếp thực hiện quy hoạch phát triển nhà ở và công sở; phối hợp với Sở Tài chính trong công tác định giá và thủ tục bán, cho thuê; hướng dẫn và kiểm tra công tác vận hành, bảo trì theo quy định …;

- Kiểm toán việc tuân thủ pháp luật trong lĩnh vực quản lý nhà nước về phát triển đô thị tại địa phương, ở các công tác: Tham mưu chính sách, giúp Ủy ban nhân dân tỉnh chỉ đạo thực hiện các dự án trọng điểm về phát triển đô thị; hướng dẫn và kiểm tra các hoạt động đầu tư xây dựng, phát triển đô thị, thực hiện quy chế Khu đô thị mới, việc khai thác, sử dụng đất xây dựng đô thị theo quy hoạch;

- Kiếm toán việc tuân thủ pháp luật trong việc thực hiện chức năng nhiệm vụ về việc quản lý hoạt động kinh doanh bất động sản (hoạt động mua bán nhà, công trình xây dựng, hoạt động chuyển nhượng các dự án Khu đô thị mới, dự án Khu nhà ở, dự án Hạ tầng kỹ thuật khu công nghiệp); quản lý về điều kiện năng lực của chủ đầu tư các dự án Khu đô thị mới, dự án Khu nhà ở, dự án Hạ tầng kỹ thuật khu công nghiệp;

- Kiểm toán việc thực hiện chức năng thanh tra, kiểm tra, giám sát của Sở Xây dựng trong các lĩnh vực: Xây dựng và kiến trúc đô thị, quản lý sử dụng nhà ở và công sở thuộc sở hữu nhà nước, hoạt động kinh doanh bất động sản.

(Đối với những địa phương không có Sở Quy hoạch và Kiến trúc, thì tại Sở Xây dựng Đoàn kiểm toán thực hiện kiểm toán cả các nội dung tại mục a nêu trên)

2.2. Kiểm toán tại cơ quan Tài nguyên và Môi trường

- Kiểm toán việc tham mưu cho Ủy ban nhân dân tỉnh về quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất và điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất (cơ sở thẩm định, trình tự, thủ tục lập, thẩm định, …) Từ đó kiểm toán việc quyết định về quy hoạch sử dụng đất và kế hoạch sử dụng đất của địa phương;

- Kiểm toán việc công bố công khai toàn bộ tài liệu về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của địa phương; việc công khai các dự án đầu tư, các khu vực đầu tư để mời gọi đầu tư;

- Kiểm toán việc thẩm định phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư;

- Kiểm toán việc tuân thủ quy hoạch chung của Nhà nước, quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của địa phương đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt; trình tự, thủ tục lập, thẩm định phê duyệt điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất đối với các dự án;

- Kiểm toán việc tuân thủ Luật Đất đai về giao đất, cho thuê đất, chuyển đổi mục đích sử dụng đất:

+ Công tác thẩm định hồ sơ xin giao đất, cho thuê đất; chấp hành các trình tự, thủ tục về giao đất, chuyển đổi mục đích sử dụng đất;

+ Ký kết hợp đồng thuê đất;

+ Bàn giao đất trên thực địa: Hồ sơ, biên bản bàn giao mốc giới;

+ Sự phù hợp của dự án với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt.

- Kiểm toán việc tuân thủ pháp luật về cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở;

- Kiểm toán về công tác kiểm tra, thanh tra đối với các tổ chức, cá nhân được giao đất, cho thuê đất;

- Kiểm toán việc thực hiện mục tiêu của dự án về quy hoạch sử dụng đất;

- Kiểm toán việc xác định thông tin địa chính khi thực hiện dự án.
2. 3. Kiểm toán tại cơ quan Tài chính

- Kiểm toán việc thẩm định, xác định giá đất làm căn cứ thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất để trình UBND tỉnh quyết định đối với các dự án đầu tư theo quy định của pháp luật:

+ Việc tuân thủ trình tự, thủ tục thẩm định, xác định giá đất, đơn giá thuê đất;

+ Tính hợp pháp và hợp lý của các hồ sơ tài liệu liên quan đến xác định giá đất, đơn giá thuê đất.

- Công tác quản lý các khoản thu do Sở Tài chính trực tiếp quản lý: Thu tiền sử dụng đất, thu tiền bán tài sản trên đất (nếu có);
- Việc thẩm tra quyết toán vốn đầu tư xây dựng và thẩm định quyết toán các công trình xây dựng cơ bản hoàn thành do NSNN đầu tư trực tiếp hoặc Ngân sách Nhà nước hoàn trả dưới hình thức khấu trừ vào tiền sử dụng đất của các dự án;

- Việc ghi thu, ghi chi các khoản thu liên quan đến đất đai theo quy định của pháp luật.

2.4. Kiểm toán tại cơ quan tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất

- Kiểm toán tính hợp pháp của Quy chế đấu giá quyền sử dụng đất;

- Kiểm toán việc tuân thủ trình tự, thủ tục đấu giá quyền sử dụng đất;

- Kiểm toán việc xây dựng giá đất mời đấu giá đất (giá sàn);

- Kiểm toán hồ sơ dự mời đấu giá đất;

- Kiểm toán hồ sơ dự đấu giá, chấm đấu giá, xét đấu giá và kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất.

2.5. Kiểm toán tại cơ quan Thuế

- Kiểm toán việc xác định các khoản thu ngân sách nhà nước liên quan đến đất đai: Tiền sử dụng đất; tiền thuê đất; lệ phí trước bạ nhà, đất; thuế GTGT, thuế TNDN;

- Kiểm toán công tác miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;

- Kiểm toán việc đôn đốc thu nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;

- Kiểm toán việc xử phạt kê khai sai, chậm nộp các khoản thu NSNN liên quan đến đất đai.

2.6. Kiểm toán tại chủ đầu tư, Ban quản lý dự án về đầu tư cơ sở hạ tầng của dự án (các nội dung kiểm toán như kiểm toán dự án đầu tư xây dựng)

2.7. Kiểm toán tại chủ đầu tư dự án được giao đất (doanh nghiệp nhà nước, Doanh nghiệp ngoài quốc doanh; …)

- Kiểm toán việc tuân thủ pháp luật về quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng, quy hoạch tỷ lệ 1/500 được duyệt: Phạm vi ranh giới, diện tích, cơ cấu sử dụng đất, mục đích sử dụng đất, mật độ xây dựng, cao độ quy hoạch, chiều cao tầng ...;

- Kiểm toán việc tuân thủ pháp luật về đầu tư xây dựng;

- Kiểm toán việc tuân thủ về tiến độ thực hiện dự án đầu tư đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt;

- Kiểm toán việc tuân thủ pháp luật về bán, chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản hình thành từ dự án:

+ Kiểm toán việc chấp hành pháp luật về chuyển nhượng dự án hoặc chuyển nhượng một phần dự án;

+ Kiểm toán việc huy động vốn, bán chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản hình thành từ dự án (điều kiện huy động vốn, điều kiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản hình thành từ dự án);

+ Kiểm toán việc bàn giao nhà, đất cho chính quyền địa phương để phục vụ tái định cư; các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội cho chính quyền địa phương khi dự án hoàn thành (lưu ý tới các quy định của địa phương như việc dành quỹ đất, quỹ nhà để phục vụ cho tái định cư, nhà ở xã hội, diện tích nhà, đất để phục vụ chung cho cộng đồng khu dân cư...);
- Kiểm toán việc chấp hành Luật quản lý Thuế, chính sách chế độ thu ngân sách nhà nước về kê khai, nộp thuế đối với các khoản thu liên quan đến đất đai.

2.8. Kiểm toán tại Hội đồng bồi thường, hỗ trợ và tái định cư, Tổ chức phát triển quỹ đất
- Kiểm toán việc lập phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư theo quy định của pháp luật;

- Kiểm toán việc thanh toán chi trả bồi thường, hỗ trợ, bố trí tái định cư theo phương án được phê duyệt;

- Kiểm toán việc quản lý, sử dụng, quyết toán kinh phí cho việc tổ chức thực hiện bồi thường, hỗ trợ và tái định cư đối với các dự án giao đất có thu hồi đất.

V. PHẠM VI, GIỚI HẠN KIỂM TOÁN

1. Phạm vi kiểm toán

1.1. Thời kỳ được kiểm toán

1.2. Đơn vị được kiểm toán

- Sở Quy hoạch và Kiến trúc (đối với những địa phương có Sở Quy hoạch và Kiến trúc);

- Sở Xây dựng;

- Cơ quan Tài nguyên và Môi trường;

- Cơ quan Tài chính;

- Cơ quan Thuế (Cục Thuế, Chi cục Thuế);

- Hội đồng bồi thường, hỗ trợ và tái định cư, Tổ chức phát triển quỹ đất liên quan đến dự án được kiểm toán;

- Chủ đầu tư thực hiện các dự án cơ sở hạ tầng được đầu tư từ Ngân sách Nhà nước hoặc khấu trừ vào tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;

- Chủ đầu tư dự án được giao đất, cho thuê đất (doanh nghiệp nhà nước, doanh nghiệp ngoài quốc doanh, …).

1.3. Các dự án đầu tư được giao đất (các dự án lựa chọn kiểm toán - trong trường hợp cần xác định dự án được kiểm toán).

2. Giới hạn kiểm toán: Xác định rõ nội dung, phạm vi không thực hiện kiểm toán, lý do giới hạn.

VI. PHƯƠNG PHÁP KIỂM TOÁN

Các phương pháp kiểm toán được sử dụng gồm: Phương pháp thực nghiệm (kiểm tra thực địa); kiểm tra, đối chiếu (từ quy hoạch, thực hiện dự án, xác định giá đất, …); phân tích; điều tra; chọn mẫu dự án kiểm toán; đối chiếu hiện trường...

Tùy thuộc từng nội dung kiểm toán và thực tế trong công tác quản lý, điều hành của từng cơ quan, địa phương, các kiểm toán viên lựa chọn các phương pháp kiểm toán thích hợp.

VII. TRỌNG TÂM, RỦI RO KIỂM TOÁN

Trên cơ sở các chuẩn mực, quy trình kiểm toán, các thông tin thu thập được, kết quả đánh giá hệ thống kiểm soát nội bộ để xác định trọng tâm và rủi ro kiểm toán.
1. Trọng tâm kiểm toán

Đoàn kiểm toán phải xác định trọng tâm của cuộc kiểm toán, như:

- Công tác quy hoạch, điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng (lập và quản lý quy hoạch; trình tự, thủ tục, thẩm quyền phê duyệt, điều chỉnh; sự phù hợp của quy hoạch chi tiết, điều chỉnh với quy hoạch tổng thể, quy hoạch được phê duyệt ban đầu, …)
- Việc giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất;

- Việc xác định giá đất, đơn giá thuê đất làm căn cứ xác định nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất;

- Công tác quản lý thu đối với các khoản thu liên quan đến đất đai của địa phương;

- Công tác cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất;

- Việc thực hiện dự án của các chủ đầu tư;

- Việc tuân thủ các quy định của chủ đầu tư trong việc bán, chuyển nhượng, góp vốn quyền sử dụng đất và tài sản hình thành từ dự án.

2. Rủi ro kiểm toán

Dựa vào nội dung về rủi ro kiểm toán như đã đề cập trong Quy trình kiểm toán của Kiểm toán Nhà nước ban hành kèm theo Quyết định số 04/2007/QĐ-KTNN ngày 02/8/2007 của Tổng Kiểm toán Nhà nước, kiểm toán viên cần tiến hành các thủ tục phân tích các thông tin đã thu thập được từ hoạt động giao đất, phê duyệt dự án và thực hiện nghĩa vụ tài chính, hệ thống kiểm soát nội bộ như đã đề cập ở trên để thiết kế các thủ tục kiểm toán cần thiết nhằm hạn chế thấp nhất rủi ro kiểm toán. Việc xác định rủi ro kiểm toán cần được thực hiện một cách liên tục trong tất cả các bước của quy trình kiểm toán. Tuy nhiên ở bước chuẩn bị kiểm toán chỉ tiến hành xác định ở mức độ tổng thể để xác định các vấn đề cần lưu ý và cách thức xử lý cho các bước tiếp theo của quy trình.

Trên cơ sở các tài liệu, thông tin thu thập được cần đưa ra các xét đoán sơ bộ về mức độ của từng loại rủi ro (cao, trung bình, thấp). Thực tế những năm vừa qua cho thấy rủi ro tiềm tàng, rủi ro kiểm soát ở mức độ cao do các nguyên nhân sau:

- Thiếu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và quy hoạch xây dựng;

- Quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất của địa phương chưa được cấp có thẩm quyền phê duyệt;

- Áp dụng quy hoạch một cách tùy tiện;

- Do các dự án đầu tư thường có thời gian kéo dài, quá trình triển khai thực hiện được điều chỉnh bởi nhiều văn bản chính sách quy định của nhà nước qua các thời kỳ;

- Chính sách về quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị có nhiều thay đổi, còn chưa thống nhất, khó thực hiện, đặc biệt liên quan đến việc giá đất làm căn cứ thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;

- Do đặc thù của hoạt động giao đất, cho thuê đất, phê duyệt dự án và thực hiện nghĩa vụ tài chính tạo ra các cơ hội xảy ra gian lận, sai sót;

- Do hệ thống kiểm soát nội bộ yếu (yếu tố quy trình, con người hoặc tổ chức bộ máy) liên quan đến các hoạt động giao đất, phê duyệt dự án và thực hiện nghĩa vụ tài chính dễ bị gian lận mà khó phát hiện được;

- Do ý chí chủ quan của lãnh đạo địa phương nhằm đạt một mục tiêu nào đó (áp lực của HĐND, của nguồn vốn đầu tư phát triển của địa phương hoặc do áp lực của các yêu cầu phát triển kinh tế xã hội, yêu cầu về nhà ở của xã hội);

- Do quy mô về diện tích, về số lượng các dự án, về các hồ sơ liên quan đến quản lý, sử dụng đất đai của địa phương lớn.

VIII. THU THẬP THÔNG TIN TÀI LIỆU PHỤC VỤ CHO CÔNG TÁC KIỂM TOÁN

1. Các thông tin, tài liệu chung

1.1. Các văn bản, tài liệu, hoạt động về thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, phê duyệt dự án và các cơ quan của địa phương liên quan đến hoạt động quản lý đất đai, phát triển nhà và đô thị

- Các văn bản của Nhà nước liên quan đến quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị;

- Các thông tin về Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của Quốc gia; quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của địa phương đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt;

- Các thông tin về quy hoạch xây dựng;

- Nghị quyết của HĐND về quản lý và sử dụng đất đai của địa phương;

- Hoạt động về thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, phê duyệt dự án đầu tư của địa phương: Quy trình thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, phê duyệt dự án đầu tư của địa phương;

- Hệ thống các cơ quan tham mưu giúp UBND tỉnh trong quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị; lưu ý tới những thay đổi về tổ chức, mô hình, hoạt động của các đơn vị tham mưu giúp việc;

- Mục tiêu và chiến lược dài hạn và trung hạn của địa phương trong phát triển kinh tế xã hội có liên quan có thể dẫn tới các sai sót trọng yếu trong hoạt động thu hồi đất, giao đất, phê duyệt dự án đầu tư;

- Các văn bản của địa phương quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi nhà nước thu hồi đất theo quy định của Luật Đất đai, Nghị định của Chính phủ;

- Bảng giá đất của địa phương ban hành hàng năm liên quan đến các dự án kiểm toán;

- Hệ thống các văn bản đặc thù của địa phương về quản lý đầu tư, xây dựng dự toán đầu tư xây dựng; về đơn giá xây dựng …;

- Tình hình và các biện pháp của chính quyền các cấp của địa phương trong chống thất thu ngân sách, giảm nợ đọng nghĩa vụ tài chính về đất đai;

- Những sai sót, gian lận phát hiện từ các cuộc kiểm toán trước của Kiểm toán Nhà nước và của các cơ quan thanh tra, kiểm tra của nhà nước liên quan đến quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị trên địa bàn.

1.2. Hệ thống kiểm soát nội bộ

1.2.1. Thông tin chung

a. Môi trường kiểm soát

- Hệ thống những văn bản chính sách tạo ra môi trường kiểm soát cho các hoạt động kiểm soát của đơn vị như Luật đất đai, Luật Quản lý thuế.. và các văn bản hướng dẫn thi hành;

- Hệ thống văn bản nội bộ do địa phương ban hành về hoạt động quản lý đất đai.

b. Bộ máy kiểm soát nội bộ

- Cơ cấu tổ chức bộ máy của các cơ quan tham mưu địa phương;

- Tổ chức bộ máy thanh tra, kiểm tra và chức năng của bộ máy thanh tra kiểm tra tại địa phương;

- Việc áp dụng Hệ thống quản lý chất lượng (nếu có) và áp dụng công nghệ thông tin trong quản lý (nếu có).

c. Tổ chức và hoạt động của hệ thống kiểm soát nội bộ: Tổ chức bộ máy tham mưu giúp việc cho UBND trong quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị.

1.2.2. Đánh giá ban đầu về hệ thống kiểm soát nội bộ

- Về tính đầy đủ và hiệu lực của bộ máy kiểm soát nội bộ thông qua việc điều hành, phân cấp quản lý của đơn vị;

- Về tính đầy đủ và hiệu lực của những quy trình Kiểm soát nội bộ cụ thể các thể thức kiểm soát được áp dụng: Sự cách ly thích hợp về trách nhiệm, các thể thức phê duyệt quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng, thẩm định đơn giá dự toán, xác định giá đất làm căn cứ thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai và cơ quan quản lý đôn đốc thu nộp nghĩa vụ tài chính;

- Việc thực hiện quy chế quản lý nội bộ, quy chế kiểm soát trong tất cả các khâu trong hoạt động quản lý, thu nghĩa vụ tài chính về đất đai của địa phương;

- Về hoạt động của bộ máy kiểm soát nội bộ: Phù hợp hay chưa phù hợp. Đánh giá sự tuân thủ luật và các quy định, nguyên tắc công việc, các quy trình nghiệp vụ, thực hiện báo cáo kết quả giám sát và đánh giá hiệu quả hoạt động của đơn vị;

- Những hạn chế của hệ thống kiểm soát nội bộ: Địa bàn trải rộng lĩnh vực quản lý nhạy cảm, phức tạp nên việc kiểm tra, kiểm soát sẽ bị hạn chế.

1.2.3. Tình hình thanh tra, kiểm tra, kiểm toán

Các thông tin về kết quả thanh tra và kiểm tra; kết quả thực hiện và xử lý theo các kết luận, kiến nghị kiểm toán, thanh tra và kiểm tra nội bộ.

2. Các thông tin, tài liệu chi tiết

- Danh mục các dự án được giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất;

- Tình hình thực hiện nghĩa vụ tài chính với NSNN của người sử dụng đất;

- Một số tài liệu về hồ sơ pháp lý của dự án đầu tư:

+ Quyết định về giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất;

+ Hồ sơ bàn giao đất trên thực địa;

+ Hồ sơ liên quan đến bồi thường, hỗ trợ, tái định cư của dự án;

+ Văn bản phê duyệt quy hoạch xây dựng tỷ lệ 1/500;

+ Quyết định phê duyệt về giá đất thu tiền sử dụng đất của dự án;

+ Hồ sơ thẩm định, xác định giá đất của dự án;

+ Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, hồ xin cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất;

+ Hồ sơ liên quan đến chi phí đầu tư xây dựng của dự án.

IX. MỘT SỐ VẤN ĐỀ CẦN LƯU Ý KHI THỰC HIỆN KIỂM TOÁN

1. Kiểm toán việc tuân thủ về quy hoạch của dự án (quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng); tuân thủ pháp luật trong việc giao đất, cho thuê đất

- Kiểm toán quy hoạch sử dụng đất của dự án được phê duyệt có phù hợp với quy hoạch tổng thể của địa phương không? việc điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất có tuân thủ đúng trình tự, thủ tục? có đúng thẩm quyền? có phù hợp với quy hoạch ban đầu được phê duyệt;

- Kiểm toán quy hoạch xây dựng của dự án được phê duyệt có phù hợp với quy hoạch tổng thể của địa phương không? việc điều chỉnh quy hoạch xây dựng có tuân thủ đúng trình tự, thủ tục? có đúng thẩm quyền? có phù hợp với quy hoạch ban đầu được phê duyệt?;

Khi kiểm toán 2 nội dung trên, cần chú ý đến các văn bản điều chỉnh quy hoạch của dự án có thể: Quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng của dự án được phê duyệt còn có nội dung chưa phù hợp với quy hoạch tổng thể của địa phương; không thực hiện đúng, đầy đủ trình tự, thủ tục; phê duyệt điều chỉnh không phù hợp với phê duyệt ban đầu, không đúng thẩm quyền dẫn đến phá vỡ quy hoạch ban đầu đã được phê duyệt như: Thay đổi tăng mật độ xây dựng, tăng số tầng nhà làm tăng quy dân số; giảm diện tích giao thông, khu cây xanh, làm ảnh hưởng đến giao thông, môi trường và các lợi ích công cộng khác nhằm mục đích có lợi cho các nhà đầu tư, từ đó xác định trách nhiệm cá nhân, tập thể; xác định tăng nghĩa vụ tài chính với NSNN của người sử dụng đất.

- Kiểm toán việc giao đất cho chủ đầu tư (có đúng pháp luật về đất đai không, đúng thẩm quyền, trình tự thủ tục không?);

- Kiểm toán việc lập và phê duyệt dự án (có đúng pháp luật và thẩm quyền không);

- Kiểm toán xác định đất được giao thực hiện dự án có phù hợp với quy hoạch của địa phương đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt hay không.

2. Kiểm toán thu tiền sử dụng đất
Các sai phạm các địa phương thường mắc phải:

- Tính tiền SDĐ không phù hợp với diện tích đất được giao; hoặc có sự thay đổi về diện tích, cơ cấu sử dụng đất khi được cấp có thẩm quyền phê duyệt điều chỉnh nhưng không tính bổ sung tiền sử dụng đất;

- Tính tiền SDĐ theo quyết định giao đất có diện tích thấp hơn trên bản đồ quy hoạch chi tiết lệ 1/500 đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt;

- Sai về giá đất làm căn cứ thu tiền sử dụng đất:

+ Giá đất thu tiền sử dụng đất thấp hơn giá đất do UBND tỉnh ban hành hàng năm;

+ Giá đất thu tiền sử dụng đất của dự án đã được UBND tỉnh phê duyệt không phù hợp với giá chuyển nhượng thực tế trên thị trường trong điều kiện bình thường.

- Quy chế đấu giá quyền sử dụng đất không đúng với quy định của Chính phủ về quy chế đấu giá;

- Miễn giảm tiền sử dụng đất không đúng quy định, cơ quan Thuế không thực hiện phạt chậm nộp tiền sử dụng đất.

3. Một số nội dung khác

- Cơ quan Tài nguyên và Môi trường cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất khi người sử dụng đất chưa thực hiện xong nghĩa vụ tài chính;

- Các chủ đầu tư sử dụng không đúng mục đất được giao; không tuân thủ quy hoạch xây dựng đã được phê duyệt về mật độ, chiều cao tầng; tiến độ thực hiện dự án chậm hoặc không thực hiện dự án;

- Sai phạm trong bán, chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản hình thành từ dự án:

+ Huy động vốn, bán chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản hình thành dự án khi chưa đủ điều kiện;

+ Kê khai không kịp thời, kê khai sai nghĩa vụ về thuế đốí với hoạt động bán chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản hình thành từ dự án.

PHẦN THỨ HAI

MẪU BIỂU HỒ SƠ KIỂM TOÁN
I. KẾ HOẠCH KIỂM TOÁN (Mẫu số 01/KHKT-CĐ)

Ngoài 2 Phụ lục về danh sách Đoàn kiểm toán và kế hoạch chi tiết thời gian, nhân sự theo quy định chung của ngành, khi thực hiện kiểm toán Chuyên đề quản lý, sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị áp dụng các mẫu biểu hồ sơ theo Phụ lục số 03/KHKT-CĐ: Danh mục các dự án đầu tư trên địa bàn...;

III. BIÊN BẢN KIỂM TOÁN (Mẫu số 02/BBKT-CĐ)
III. BÁO CÁO KIỂM TOÁN (Mẫu số 03/BCKT-CĐ)

Các phụ lục đính kèm báo cáo kiểm toán gồm:

- Phụ lục số 01/BCKT-CĐ: Tổng hợp về công tác quy hoạch;

- Phụ lục số 02/BCKT-CĐ: Tổng hợp tình hình giao đất, sử dụng đất;

Ghi chú: Khi kiểm toán lồng ghép với kiểm toán ngân sách, tiền và tài sản nhà nước tại các tỉnh, thành phố, kiểm toán báo cáo tài chính của các Doanh nghiệp Nhà nước nếu Đoàn kiểm toán thành lập Tổ kiểm toán chuyên đề quản lý, sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị thì nội dung báo cáo kiểm toán của Tổ kiểm toán áp dụng như mẫu báo cáo của Đoàn kiểm toán trong đề cương nhưng phần thể thức theo quy định của KTNN./.
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CÁC Ý KIẾN THAM GIA VỀ CHUYÊN ĐỀ QUẢN LÝ, SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI GẮN VỚI PHÁT TRIỂN NHÀ VÀ ĐÔ THỊ


			STT


			Nội dung tham gia 


			Ý kiến của các đơn vị


			Tiếp thu của khu vực 1


			Ghi chú





			1


			Về xây dựng đề cương mang tính mở


			Kiểm toán Nhà nước Khu vực 4, Khu vực 8, khu vực 9, khu vực 7: Do ở các địa phương việc phân cấp trong quản lý đất đai khác nhau nên đề nghị đề cương mở rộng đối tượng đến cấp quận, huyện từ đó xây dựng các đối tượng kiểm toán đến cấp này (Phòng Tài Nguyên Môi trường, Phòng Công thương, chi Cục thuế, Trung tâm phát triển quỹ đất...).


			Đơn vị sẽ sửa lại đề cương theo hướng mang tính mở, linh hoạt


			





			2


			Về đối tượng, mục tiêu kiểm toán


			Kiểm toán Nhà nước Khu vực 4, Khu vực 5:



- Cách tiếp cận của Kiểm toán Nhà nước khu vực 1 là đi vào kiểm toán dự án cụ thể khác với cách tiếp cận của Kiểm toán Nhà nước khu vực 4 là kiểm toán tính tuân thủ trong việc quản lý, sử dụng đất đai, phát triển nhà và đô thị sau đó chọn mẫu dự án để kiểm tra, đối chiếu…đánh giá sự tuân thủ của các cơ quan như: Sở Tài Chính, Thuế, Sở Tài nguyên Môi trường…


- Cần xác định rõ đối tượng, mục tiêu, nội dung, lựa chọn đơn vị được kiểm toán. Nêu nguyên tắc cứng và mở cho các khu vực để cho phù hợp với năng lực của kiểm toán viên.



- Mục II, điểm 2.6 và 2.7 là đối tượng được kiểm toán hay là đơn vị đối chiếu kiểm tra. Trong trường hợp nào là đối tượng, nếu là đối tượng thì đưa và kế hoạch kiểm toán như thế nào? xác định trọng tâm, phạm vi…


			Đối tượng kiểm toán là công tác quản lý, sử dụng đất đai, phát triển nhà và đô thị của các cơ quan quản lý nhà nước, các chủ đầu tư dự án. Kiểm toán chuyên đề và các dự án cụ thể thì áp dụng như đề cương hướng dẫn; Đối với các chuyên đề lồng ghép tùy theo mục tiêu kiểm toán mà vận dụng cho phù hợp ở từng đơn vị kiểm toán. Đơn vị soạn thảo sẽ biên tập lại để làm rõ nội dung này.


			





			3


			Việc xác định về giá đất


			Kiểm toán Nhà nước Khu vực 4, khu vực 5, khu vực 13:



- Việc xác định giá đất theo thị trường rất khó khăn nên số liệu kiểm toán đưa ra rất khó chính xác vì vậy khó xác định giá trị chênh lệch tuyệt đối do đó chỉ xác định được trách nhiệm của cá nhân, tập thể trong việc gây thất thoát NSNN. Đề nghị có hướng dẫn cách tiếp cận thị trường, số liệu xác nhận như thế nào? số kiểm toán đưa ra, số đã thực hiện …



- Việc xác định giá thị trường mang tính bình quân, chủ quan vì vậy cần quy định cách tính cho thống nhất để tránh rủi ro cho Kiểm toán viên.



- Trong kinh doanh bất động sản có yếu tố chuyển giá qua các Sàn giao dịch do chính Nhà đầu tư thành lập hoặc chiếm cổ phần chi phối nên đề nghị đề cương bổ sung nội dung này.


			Giá xác định dựa trên các căn cứ pháp lý, tuy nhiên không kiến nghị được xử lý tài chính mà việc xử lý tài chính sẽ kiến nghị chuyển về cho địa phương sau đó báo cáo lại Kiểm toán nhà nước


			





			4


			Các ý kiến tham gia chi tiết về các nội dung của đề cương


			Kiểm toán Nhà nước Khu vực 4:



- Nội dung kiểm toán tổng quát cần xem xét về kiểm toán chi phí đầu tư cơ sở hạ tầng. Chỉ cần thiết kiểm toán khi cơ sở hạ tầng được khấu trừ vào tiền sử dụng đất.



- Về nội dung kiểm toán tại Sở quy hoạch kiến trúc, Sở Xây dựng: Cần bổ sung nội dung kiểm toán về quy hoạch chung và quy hoạch chi tiết; sự phù hợp với quy hoạch ngành; thẩm định dự án đầu tư khu đô thị mới, quản lý công sở, trụ sở làm việc của Sở Xây dựng.



- Về nội dung kiểm toán tại Sở Tài nguyên Môi trường: Đề cương nên quy định mở đến các đối tượng là quận, huyện; các dự án giao đất nên chọn mẫu để lựa chọn và cần quy định tiêu thức để lựa chọn mẫu; trọng tâm, rủi ro kiểm toán. Điều chỉnh lại nội dung biên bản kiểm toán cho phù hợp với các quy định mở đến các đối tượng là quận, huyện…


			Đơn vị sẽ tổng hợp đầy đủ trình Tổng kiểm toán xem xét, quyết định, một số nội dung đã có trong đề cương vì vậy tổ chỉ bổ sung những ý kiến mới


Nội dung này đã có ở trong đề cương mục III phần 1 (trước đây là mục II phần 1) về quy hoạch sử dụng đất;



Thông tin địa chính nội dung này đã được chỉnh sửa



Đã bổ sung 01 phụ lục tiền thuê đất trong KHKT


			





			


			


			Kiểm toán Nhà nước Khu vực 9:



- Mục II, khoản 1 cần bổ sung nội dung chấp hành quy định của pháp luật trong việc chuyển đổi mục đích sử dụng đất.



- Mục II, điểm 2.3 bổ sung nội dung kiểm toán xác định thông tin địa chính khi thực hiện dự án.



- Mục III, điểm 1.2 bổ sung đơn vị được kiểm toán là cấp huyện (Phòng Tài nguyên môi trường, Ban quản lý dự án, Trung tâm phát triển quỹ đất,…). Kết thúc kiểm toán chuyên đề tại cấp huyện thì lập biên bản kiểm toán hay báo cáo kiểm toán? Mẫu biên bản cần bổ sung cho cấp huyện; bổ sung cột miễn giảm tiền thuê đất đối với dự án cho thuê đất.


			


			





			


			Các ý kiến tham gia chi tiết về các nội dung của đề cương


			Kiểm toán Nhà nước Khu vực 5: Việc đánh giá tác động của việc thay đổi quy hoạch cần có hướng dẫn các tiêu chí cụ thể để đánh giá.


			Đơn vị sẽ tổng hợp đầy đủ trình Tổng kiểm toán xem xét, quyết định, một số nội dung đã có ý kiến của các đơn vị tổ soạn thảo đã chỉnh sửa trong đề cương vì vậy tổ chỉ bổ sung những ý kiến mới


			





			


			


			Kiểm toán Nhà nước Khu vực 8:



- Mục I, ý 3 và 4 nên gộp thành một ý.



- Mục I, khoản 1, ý thứ 3 cần bỏ các nội dung chi tiết như: Tiền sử dụng đất; tiền thuê đất; lệ phí trước bạ nhà, đất; thuế GTGT; thuế thu nhập doanh nghiệp... 



- Nội dung kiểm toán tại Sở Tài Chính: Công tác kiểm tra quyết toán vốn đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng đối với chuyên đề lồng ghép thì thực hiện như thế nào? Mẫu chọn như thế nào để tránh rủi ro? bổ sung thẩm quyền trong việc phê duyệt giá đất.



- Bổ sung nội dung đánh giá sự phối hợp giữa các cơ quan có liên quan.


			


			





			


			


			Kiểm toán Nhà nước Khu vực 3:



- Nội dung kiểm toán chi phí đầu tư cơ sở hạ tầng chỉ cần thiết khi được khấu trừ, còn đầu tư bằng nguồn Ngân sách nhà nước là không cần thiết.



- Bổ sung mục tiêu kiểm toán: thực hiện nghĩa vụ với NSNN.



- Bổ sung nội dung kiểm toán tại Sở Tài Chính: Thẩm định phương án đền bù, giải phóng mặt bằng.



- Bổ sung nội dung kiểm toán tại Sở Tài nguyên Môi trường: Thẩm định và xác định giá đất.



- Các đơn vị được kiểm toán là Hội đồng đền bù, bồi thường khi kiểm toán thường đã giải tán vì vậy đề nghị xem xét lại. Bổ sung đơn vị kiểm toán là cấp quận, huyện.



- Bổ sung nội dung kiểm toán tại Kho bạc Nhà nước: đối chiếu số liệu.


			


			





			


			Các ý kiến tham gia chi tiết về các nội dung của đề cương


			Kiểm toán Nhà nước Khu vực 2: Nhất trí cao với nội dung dự thảo. Tuy nhiên, cần chỉnh sửa lại cho phù hợp với các khu vực. Đối với xử lý về tài chính rất khó mà chủ yếu là kiến nghị về trách nhiệm của các bên có liên quan.



Cần bổ sung nội dung kiểm toán về đất đấu thầu nhưng chưa giải phóng xong mặt bằng (đất chưa sạch)


			Đã bổ sung trong đề cương


			





			


			


			Kiểm toán Nhà nước Khu vực 10:



- Bổ sung những kinh nghiệm về những sai phạm và xử lý các sai phạm.



- Mục tiêu kiểm toán ý 3 và 4 cần gộp lại thành một ý.



- Nội dung kiểm toán tổng quát cần bỏ nội dung thứ 5 và 6 vì 04 nội dung trên đã đầy đủ các hoạt động liên quan đến quản lý, sử dụng đất.



- Cách tiếp cận kiểm toán các dự án cụ thể để đánh giá là phù hợp.



- Bổ sung các đơn vị được kiểm toán: Trung tâm phát triển quỹ đất, Kho bạc Nhà nước…



- Viết lại hệ thống kiểm soát nội bộ cho phù hợp.



- Nên hướng dẫn sâu về kiểm toán hoạt động đối với chuyên đề này.


			


			





			


			Các ý kiến tham gia chi tiết về các nội dung của đề cương


			Kiểm toán Nhà nước Khu vực 7:



- Mẫu biểu biên bản cần chuyển từ biên bản xác nhận số liệu của Tổ sang Biên bản kiểm toán cho phù hợp với tài liệu hồ sơ chung của Kiểm toán Nhà nước.



- Cần có hướng dẫn đối với chuyên đề lồng ghép.



- Bổ sung đơn vị được kiểm toán là Kho Bạc nhà nước, Sở kế hoạch và Đầu tư…


			Đã bổ sung trong đề cương






			





			


			


			Vụ Chế độ và kiểm soát chất lượng:



- Đối tượng kiểm toán là các dự án cụ thể.



- Đối với các đơn vị được kiểm toán cần chỉ rõ làm việc với bộ phận nào, cần cung cấp tài liệu gì…


			


			





			


			


			Ý kiến thẩm định của Vụ Pháp chế về nội dung dự thảo lần 2 (sau hội nghị tham gia của toàn ngành):


1. Về dự thảo Quyết định: Cần thống nhất đặt tên văn bản là “Hướng dẫn về Đề cương, Hồ sơ, mẫu biểu kiểm toán đối với cuộc kiểm toán Chuyên đề quản lý, sử dụng đất đai, phát triển nhà và đô thị”.


2. Các nội dung khác nnư: Bổ sung Quốc hiệu, tên cơ quan ban hành; chỉnh sửa câu từ...


			1. Đã sửa tiêu đề Quyết định: “Ban hành kèm theo quyết định này Đề cương kiểm toán quản lý, sử dụng đất đai, phát triển nhà và đô thị”


2. Đã chỉnh sửa theo ý kiến của vụ Pháp chế.


			





			


			


			Ý kiến thẩm định của Vụ Chế độ và Kiểm soát Chất lượng kiểm toán về nội dung dự thảo lần 2 (sau hội nghị tham gia của toàn ngành):



I- Những vấn đề cần làm rõ thêm


1. Phạm vi, đối tượng áp dụng của đề cương là đối với cuộc kiểm toán chuyên đề riêng biệt hay là kiểm toán lồng ghép trong các cuộc ngân sách địa phương hay là cả hai.


2. Hướng dẫn cụ thể việc áp dụng mẫu biểu hồ sơ trong trường hợp phạm vi, đối tượng áp dụng của đề cương là kiểm toán lồng ghép trong cuộc kiểm toán ngân sách địa phương; trong cuộc kiểm toán chuyên đề riêng biệt.


3. Về phương pháp kiểm toán: Do các nội dung kiểm toán có tính đặc thù cao nên cần cụ thể hóa một số phương pháp kiểm toán đặc thù trong trường hợp kiểm toán chuyên đề riêng biệt và kiểm toán lồng ghép, đặc biệt là phương pháp đo đạc, kiểm tra hiện trường.


4. Hướng dẫn cụ thể việc lập Biên bản kiểm toán, Biên bản đối chiếu, Báo cáo kiểm toán của Tổ kiểm toán trong trường hợp kiểm toán theo chuyên đề riêng biệt và trong trường hợp kiểm toán lồng ghép với ngân sách địa phương.


II- Những vấn đề cần sửa đổi, bổ sung


1. Tại mục III: Nên thêm nội dung cấp đất


2. Đề nghị áp dụng hồ sơ, mẫu biểu theo đúng Quyết định số 01/2012/QĐ-KTNN ngày 28/03/2012 của Tổng Kiểm toán Nhà nước.


			I. Đề cương áp dụng đối với cuộc kiểm toán chuyên đề riêng biệt và kiểm toán lồng ghép trong các cuộc ngân sách địa phương.


II. Đã chỉnh sửa trong nội dung đề cương.






			





			


			


			


			


			








PAGE  


1









Tong hop y kien/Tong hop y kien tham gia.doc

PHỤ LỤC 01



CHỈNH SỬA HƯỚNG DẪN KIỂM TOÁN CHUYÊN ĐỀ QUẢN LÝ, SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI GẮN VỚI PHÁT TRIỂN NHÀ VÀ ĐÔ THỊ THEO Ý KIẾN THAM GIA 


(kèm theo Tờ trình số …/TTr-KVI ngày   tháng 4 năm 2013 của KTNN khu vực I)


			STT


			Ý kiến chỉ đạo của Lãnh đạo kiểm toán Nhà nước và ý kiến tham gia của các Vụ chức năng 


			Nội dung chỉ đạo, tham gia


			Tiếp thu của khu vực 1





			1.


			Tổng kiểm toán Nhà nước: Đinh Tiến Dũng


			1. Phạm vi, đối tượng kiểm toán: Là công tác quản lý Nhà nước về đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị.






			- KTNN khu vực I đã chỉnh sửa trong hướng dẫn, đồng thời bổ sung thêm Phạm vi áp dụng của hướng dẫn tại (mục I).








			


			


			2. Về nội dung kiểm toán:



2.1.  Cần sắp xếp lại theo đúng trình tự quản lý như: Công tác quy hoạch, thực hiện quy hoạch, thanh tra, kiểm tra, quyết toán…bổ sung thêm nội dung kiểm toán đối với các quy định của địa phương như đối với Thành phố Hà Nội: Quy định tầng 1 của chung cư để làm dịch vụ, bố trí 20% diện tích nhà ở dành cho nhà ở xã hội;






			- KTNN khu vực I đã chỉnh sửa, sắp xếp và bổ sung:



- Kiểm toán việc chấp hành các quy định của địa phương trong quản lý đất đai gắn liền với phát triển nhà và đô thị đối với chủ đầu tư dự án (như quy định của thành phố Hà Nội về việc  giành 20% cho Quỹ phát triển nhà của T.P; một số tầng của các khu chung cư giành cho T. P, ...).









			


			


			2.2. Bổ sung về trách nhiệm của UBND các cấp, các sở, ngành trong việc ban hành các văn bản về quản lý, sử dụng đất đai, phát triển nhà và đô thị;






			 - Kiểm toán trách nhiệm của UBND các cấp, các sở, ngành trong việc ban hành các văn bản về quản lý, sử dụng đất đai, phát triển nhà và đô thị;









			


			


			2.3. Hướng dẫn cần tập trung vào công tác quản lý đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị; đối với việc quản lý, sử dụng đất trong khu công nghiệp, đất nông nghiệp, đất nuôi trồng thủy sản … sẽ mở rộng sau





			- KTNN khu vực I đã  chỉnh sửa theo hướng: Tập trung vào công tác quản lý đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị.  Đồng thời  đã cắt bỏ phần hướng dẫn quản lý, sử dụng đất trong khu công nghiệp, đất nông nghiệp, đất nuôi trồng thủy sản đối với các DNNN.





			


			


			3. Phương pháp kiểm toán: Sắp xếp lại theo đúng trình tự trong công tác quản lý.






			-  KTNN KV I đã sắp xếp và điều chỉnh lại phương pháp kiểm toán: Các phương pháp kiểm toán được sử dụng gồm: Phương pháp thực nghiệm (kiểm tra thực địa); kiểm tra, đối chiếu (từ quy hoạch, thực hiện dự án, xác định giá đất, …); phân tích; điều tra; chọn mẫu dự án kiểm toán; đối chiếu hiện trường... 



Tùy thuộc từng nội dung kiểm toán và thực tế trong công tác quản lý, điều hành của từng cơ quan, địa phương, các kiểm toán viên lựa chọn các phương pháp kiểm toán thích hợp.









			


			


			4. Trọng tâm kiểm toán: Cần đưa vào lập và quản lý quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng.





			KTNN Khu vực I đã chỉnh sửa, bổ sung:


Công tác quy hoạch, điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng (lập và quản lý quy hoạch; trình tự, thủ tục, thẩm quyền phê duyệt, điều chỉnh; sự phù hợp của quy hoạch chi tiết, điều chỉnh với quy hoạch tổng thể, quy hoạch được phê duyệt ban đầu, …)





			


			


			5. Rủi ro kiểm toán: Bổ sung thêm nội dung thiếu quy hoạch, áp dụng quy hoạch, kế hoạch không đầy đủ.






			- Thiếu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và quy hoạch xây dựng;



- Quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất của địa phương chưa được cấp có thẩm quyền phê duyệt;



- Áp dụng quy hoạch một cách tùy tiện;









			


			


			6. Cần bổ sung thêm thông tin tài liệu chung: Bổ sung tài liệu về quy hoạch xây dựng tỷ lệ 1/500…






			- Các thông tin về Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của Quốc gia; quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của địa phương đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt;



- Các thông tin về quy hoạch xây dựng;









			


			


			7. Mẫu biểu hồ sơ: Cần làm rõ việc áp dụng mẫu biểu đối với nội dung kiểm toán lồng ghép;






			KTNN khu vực I đã thực hiện theo ý kiến chỉ đạo, cụ thể: Khi kiểm toán lồng ghép với kiểm toán ngân sách, tiền và tài sản nhà nước tại các tỉnh, thành phố, kiểm toán báo cáo tài chính của các Doanh nghiệp Nhà nước thì kết quả kiểm toán theo các nội dung của chuyên đề quản lý đất đai, phát triển nhà và đô thị được ghi nhận chung vào Biên bản kiểm toán, Báo cáo kiểm toán tại các đơn vị, địa phương được kiểm toán./.





			


			


			9. Về việc áp dụng đối với DNNN (tập đoàn, Tổng Công ty, …), ở đây chỉ tập trung áp dụng trong việc quản lý đất đai và nhà ở tại đô thị, lĩnh vực đất rừng, đất nông nghiệp rộng lớn và phức tạp cần phải có thực tiễn và tiếp tục bổ sung, nên trước mắt Hướng dẫn đề cương chỉ nêu áp dụng trong việc việc quản lý đất đai và nhà ở tại đô thị khi kiểm toán tại DNNN, chưa đưa ra đối với lĩnh vực đất rừng, đất nông nghiệp;


			- KTNN khu vực I đã tiếp thu, chỉnh sửa và lồng ghép việc kiểm toán về quản lý đất đai và nhà ở tại đô thị tại DNNN vào chủ đầu tư dự án. và  đã cắt bỏ phần hướng dẫn quản lý, sử dụng đất trong khu công nghiệp, đất nông nghiệp, đất nuôi trồng thủy sản đối với các DNNN như đã nêu trên.








			2


			Phó Tổng kiểm toán Nhà nước: Nguyễn Quang Thành


			Nội dung kiểm toán cần bổ sung thêm nội dung kiểm toán tại Văn phòng UBND tỉnh; Trách nhiệm của chính quyền địa phương trong việc quản lý, sử dụng đất đai; việc chuyển mục đích sử dụng đất trong khi di rời nhà máy ra ngoại thành…


			Bổ sung nội dung Kiểm toán trách nhiệm của UBND các cấp, các sở, ngành trong việc ban hành các văn bản về quản lý, sử dụng đất đai, phát triển nhà và đô thị như đã nêu trên








			3


			Phó Tổng kiểm toán Nhà nước: Hoàng Hồng Lạc


			Thống nhất với ý kiến của Phó Tổng KTNN Nguyễn Quang Thành. Nội dung kiểm toán cần đi vào một số nội dung trọng tâm như: Kiểm toán việc thanh quyết toán đối với các dự án xây dựng cơ sở hạ tầng; trách nhiệm của UBND cấp huyện trong việc quản lý, sử dụng đất đai… nên tiến đến xây dựng quy trình kiểm toán về việc quản lý, sử dụng đất đai.


			





			4


			Vụ Chế độ và KSCL kiểm toán: Ông Hoàng Phú Thọ - Vụ trưởng


			1. Cần làm rõ phạm vi, đối tượng áp dụng của đề cương kiểm toán.


			KTNN khu vực I đã chỉnh sửa như đã nêu theo ý kiến chỉ đạo của Tổng KTNN





			


			


			2. Phương pháp kiểm toán: Cần chỉnh sửa lại phương pháp kiểm toán cho phù hợp với quy định chung của Kiểm toán Nhà nước.


			KTNN khu vực I đã chỉnh sửa như đã nêu theo ý kiến chỉ đạo của Tổng KTNN





			


			


			3. Mẫu biểu hồ sơ mới đã có một số thay đổi đề nghị rà soát lại hệ thống mẫu biểu hồ sơ cho phù hợp với quy định


			KTNN khu vực I đã rà soát và chỉnh sửa





			


			


			4. Nội dung kiểm toán đối với Doanh nghiệp Nhà nước còn có một số nội dung chưa thống nhất (phần B) với nội dung đề cương (phần A) tại mục 2.7 và 2.9…


			KTNN khu vực I đã chỉnh sửa như đã nêu theo ý kiến chỉ đạo của Tổng KTNN





			


			


			5. Rà soát lại các mẫu biểu kiểm toán về câu chữ cho phù hợp với nội dung kiểm toán như: Mẫu kế hoạch kiểm toán sửa lại “thông tin về chuyên đề” thành “Thông tin về công tác quản lý, sử dụng đất đai”…Mẫu về báo cáo kết quả kiểm toán đề nghị không ghi hướng dẫn trong kết quả…


			KTNN khu vực I đã rà soát và chỉnh sửa





			5


			Vụ Pháp Chế: Ông Lê Huy Trọng – Vụ trưởng


			Thể thức văn bản đã được KTNN khu vực 1 tiếp thu, chỉnh sửa theo ý kiến của Vụ Pháp Chế ngày 15/3/2013.


			KTNN khu vực I đã rà soát và chỉnh sửa
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Mẫu số 01/BBKT-CĐ


			CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM



Độc lập - Tự do - Hạnh phúc












BIÊN BẢN KIỂM TOÁN 



Hôm nay, ngày ... tháng ... năm ..., tại ..., chúng tôi gồm: 



A. Tổ Kiểm toán Nhà nước:



1. Ông (Bà)
- Tổ trưởng - Số hiệu thẻ KTVNN: 



2. Ông (Bà)
- KTV         - Số hiệu thẻ KTVNN: 



Thuộc Đoàn kiểm toán…



B. Đại diện đơn vị được kiểm toán:



1. Ông (Bà)...
- Chức vụ:



2. Ông (Bà)...
- Chức vụ:



Cùng thông qua Biên bản kiểm toán như sau:


I. NỘI DUNG, PHẠM VI VÀ GIỚI HẠN KIỂM TOÁN 


1. Nội dung kiểm toán


Ghi nội dung kiểm toán trên cơ sở chức năng, nhiệm vụ của đơn vị được kiểm toán đối với việc quản lý sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị.



2. Phạm vi kiểm toán



3. Giới hạn kiểm toán



(Nêu những giới hạn không thực hiện được bởi những lý do khách  quan, chủ quan)


II. KẾT QUẢ KIỂM TOÁN



-  Tổ kiểm toán phải phản ánh đầy đủ kết quả kiểm toán, bao gồm: Xác nhận số liệu, giải thích nguyên nhân chênh lệch, các ý kiến đánh giá về các nội dung kiểm toán đã thực hiện. Các ý kiến xác nhận, đánh giá của Tổ kiểm toán phải kèm theo bằng chứng là Biên bản xác nhận số liệu và tình hình kiểm toán của các kiểm toán viên.



-  Kèm theo biên bản này là các Phụ lục ...: (Tùy thuộc vào kết quả kiểm toán các nội dung liên quan đến điều chỉnh quy hoạch, tình hình giao đất; thực hiện nghĩa vu với NSNN; tình hình quản lý và sử dụng đất đai, Tổ kiểm toán áp dụng các Phụ lục 01/BBKT-CĐ, Phụ lục 02/BBKT-CĐ,  Phụ lục 03/BBKT-CĐ  ; và Phụ lục 04/BBKT-CĐ  của Biên bản kiểm toán).


III. Ý KIẾN CỦA ĐƠN VỊ ĐƯỢC KIỂM TOÁN (nếu có)


.......................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................


Biên bản kiểm toán gồm ... trang, từ trang ... đến trang ... và các phụ lục từ số ... đến số ... là bộ phận không tách rời của Biên bản kiểm toán.



Biên bản kiểm toán được lập thành 02 bản, đơn vị được kiểm toán giữ 01 bản, Kiểm toán Nhà nước giữ 01 bản./.



			ĐẠI DIỆN ĐƠN VỊ 



ĐƯỢC KIỂM TOÁN 



(Ký, ghi rõ họ tên và đóng dấu)


			TỔ TRƯỞNG TỔ KIỂM TOÁN



(Ký ghi rõ họ tên)



Số hiệu thẻ KTVNN: 








Đóng dấu của KTNN


hoặc KTNN khu vực (nếu cần thiết)


(thể thức theo quy định)
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BCKT/Mau bieu 03-BCKT.doc

Mẫu số 03/BCKT-CĐ


			KIỂM TOÁN NHÀ NƯỚC



 KTNN KHU VỰC 






			CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM


Độc lập - Tự do - Hạnh phúc






                        ..., ngày... tháng... năm ...








BÁO CÁO KIỂM TOÁN



VIỆC QUẢN LÝ, SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI, PHÁT TRIỂN NHÀ VÀ ĐÔ THỊ 


TRÊN ĐỊA BÀN ... TỪ NĂM ...  ĐẾN NĂM ...


Thực hiện Quyết định số .../QĐ-KTNN ngày .../.../...  của Tổng Kiểm toán Nhà nước về  kiểm toán việc quản lý, sử dụng đất đai, phát triển nhà và đô thị trên địa bàn..., Đoàn Kiểm toán Nhà nước thuộc Kiểm toán Nhà nước khu vực (CN)...đã tiến hành kiểm toán từ ngày.../.../...đến ngày.../.../...



1. Nội dung kiểm toán 


Ghi theo quyết định kiểm toán



2. Phạm vi và giới hạn kiểm toán



2.1. Phạm vi kiểm toán


- Thời kỳ đ​ược kiểm toán.


- Đơn vị được kiểm toán.



2.2. Giới hạn kiểm toán


3. Căn cứ kiểm toán


- Luật Kiểm toán Nhà nước, Luật Đất đai, Luật Xây dựng, các luật và văn bản quy phạm pháp luật khác có liên quan;



- Hệ thống chuẩn mực kiểm toán, Quy trình kiểm toán, Quy chế Tổ chức và hoạt động Đoàn kiểm toán của Kiểm toán Nhà nước;



Báo cáo kiểm toán được lập trên cơ sở các bằng chứng kiểm toán, biên bản xác nhận số liệu và tình hình kiểm toán của Kiểm toán viên, biên bản kiểm toán, Báo cáo quyết toán ngân sách năm ... của….được lập ngày...tháng...năm.... và các tài liệu có liên quan.


PHẦN THỨ NHẤT



KHÁI QUÁT VỀ QUẢN LÝ, SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI


PHÁT TRIỂN NHÀ VÀ ĐÔ THỊ TRÊN ĐỊA BÀN


Nêu khái quát về: mục tiêu về quy hoạch sử dụng đất, phát triển nhà và đô thị, những khó khăn, vướng mắc trong hoạt động quản lý, sử dụng đất đai, phát triển nhà và đô thị trong giai đoạn thực hiện kiểm toán.


PHẦN THỨ HAI


KẾT QUẢ KIỂM TOÁN


A. VIỆC TUÂN THỦ PHÁP LUẬT TRONG QUẢN LÝ, SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI, PHÁT TRIỂN NHÀ VÀ ĐÔ THỊ CỦA ĐỊA PHƯƠNG


I. CÔNG TÁC QUY HOẠCH VÀ ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH KHU ĐÔ THỊ



II. VỀ GIAO ĐẤT


III. CHẤP HÀNH PHÁP LUẬT VỀ TÍNH TIỀN SDĐ, TIỀN THUÊ ĐẤT, KÝ KẾT HỢP ĐỒNG THUÊ ĐẤT, CẤP GIẤY CHỨNG NHẬN QUYỀN SDĐ



1. Việc xác định tiền sử dụng đất, tiền thuê đất



1.1. Việc xác định giá đất, đơn giá thuê đất của cơ quan Tài chính 



1.2. Công tác quản lý thu của cơ quan Thuế



Việc tuân thủ Luật Quản lý Thuế, các Luật Thuế, chính sách chế độ thu ngân sách nhà nước về: Tính thuế, thông báo nộp thuế, xử phạt chậm nộp thuế.



2. Về ký kết hợp đồng thuê đất



3.  Về cấp Giấy chứng nhận quyền SDĐ



4. Công tác kiểm tra, giám sát của các cơ quan Nhà nước có thẩm quyền 



Công tác kiểm tra, giám sát của các cấp chính quyền, các ngành chức năng theo nhiệm vụ được giao.



IV. KIỂM TOÁN CÁC DỰ ÁN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG CƠ SỞ HẠ TẦNG 



1. Kiểm toán tổng hợp việc quản lý và sử dụng vốn đầu tư XDCB 



1.1.Tình hình thực hiện kế hoạch vốn đầu tư và Quyết toán vốn đầu tư theo niên độ và từ khởi công đến hết năm ....



1.2.Tình hình quyết toán vốn đầu tư dự án hoàn thành



1.3.Tình hình thực hiện công tác đấu thầu



1.4. Nợ đọng XDCB




2. Kiểm toán chi tiết



2.1. Kiểm toán nguồn vốn đầu tư 



2.2. Kiểm toán chi phí đầu tư 


2.3. Kiểm toán việc chấp hành Luật Xây dựng, Luật Đấu thầu và các quy định có liên quan trong quá trình triển khai, thực hiện dự án.



B. VỀ CHẤP HÀNH CÁC QUY ĐỊNH CỦA PHÁP LUẬT TRONG TRIỂN KHAI THỰC HIỆN DỰ ÁN ĐƯỢC GIAO ĐẤT CỦA CÁC CHỦ ĐẦU TƯ


1. Việc tuân thủ pháp luật của các chủ đầu tư trong quy hoạch xây dựng



2. Việc tuân thủ pháp luật về xây dựng của các chủ đầu tư 



3. Việc tuân thủ mục đích sử dụng đất được giao của các chủ đầu tư 



4. Việc tuân thủ pháp luật về bán, chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản hình thành từ dự án


Việc chấp hành Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản và các văn bản hướng dẫn thực hiện.



5. Việc tuân thủ về thuế, chính sách chế độ thu NSNN liên quan đến đất đai



Việc kê khai, nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thuế GTGT, thuế TNDN...của chủ đầu tư.  



C. TÍNH KINH TẾ, HIỆU LỰC, HIỆU QUẢ TRONG QUẢN LÝ, SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI, PHÁT TRIỂN NHÀ VÀ ĐÔ THỊ


1. Tính kinh tế



2. Tính hiệu lực



3. Tính hiệu quả



PHẦN THỨ BA


KIẾN NGHỊ



1. Đối với UBND tỉnh, thành phố



1.1. Kiến nghị về xử lý các khoản chênh lệch thu, chi NSNN


1.2. Kiến nghị chấn chỉnh trong công tác quản lý, sử dụng đất đai, phát triển nhà và đô thị.


1.3. Xử lý trách nhiệm tập thể, cá nhân liên quan đến các sai phạm phát hiện trong quá trình kiểm toán.



2. Đối với HĐND tỉnh, thành phố 


3. Đối với các Bộ, ngành có liên quan 


4. Đối với Thủ tướng Chính phủ, Chính phủ


 Đề nghị UBND ... chỉ đạo các đơn vị được kiểm toán tỉnh thực hiện kịp thời các kiến nghị của Kiểm toán Nhà nước và báo cáo kết quả thực hiện về Kiểm toán Nhà nước khu vực ..., theo địa chỉ ... trước ngày... /... / ... 



Khi đơn vị thực hiện các kiến nghị của KTNN về nộp NSNN thì ghi rõ trên chứng từ: Nộp NSNN theo Công văn số... / ... ngày.../... /... của Kiểm toán Nhà nước khu vực (CN)...  gửi Kho bạc Nhà nước ... về các kiến nghị tăng thu NSNN qua kiểm toán tại...


Báo cáo kiểm toán gồm ... trang, từ trang ...đến trang ... và các Phụ lục từ số ... đến số ... là bộ phận không tách rời của Báo cáo kiểm toán./.



			TRƯỞNG ĐOÀN KTNN



 (Ký, ghi rõ họ tên và số hiệu  thẻ KTVNN)





			TL.TỔNG KIỂM TOÁN NHÀ NƯỚC(1)


KIỂM TOÁN TRƯỞNG KIỂM TOÁN NHÀ NƯỚC CHUYÊN NGÀNH ...  



(Ký, ghi rõ họ tên và đóng dấu)











 (1)Đối với các KTNN khu vực thì bỏ dòng thừa lệnh và chỉ ghi KIỂM TOÁN TRƯỞNG, không ghi tên đơn vị.


� Đối với KTNN chuyên ngành thì bỏ dòng này
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KHKT/Mau bieu 01-KHKT.doc

Mẫu số 01/KHKT-CĐ


			KIỂM TOÁN NHÀ NƯỚC



KTNN KHU VỰC (CN)...


			CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 



Độc lập - Tự do - Hạnh phúc





			Số :       /KH- KV (CN)...


			           …, ngày  …tháng …năm …












KẾ HOẠCH KIỂM TOÁN 



CHUYÊN ĐỀ QUẢN LÝ, SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI GẮN VỚI PHÁT TRIỂN NHÀ VÀ ĐÔ THỊ TRÊN ĐỊA BÀN... TỪ NĂM ... ĐẾN NĂM...


Căn cứ Quyết định số /QĐ-KTNN ngày... của Tổng Kiểm toán Nhà nước về giao kế hoạch kiểm toán năm ... cho các đơn vị trực thuộc Kiểm toán Nhà nước, KTNN Khu vực (CN)... đã tiến hành khảo sát và lập kế hoạch kiểm toán việc quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị trên địa bàn... giai đoạn..., từ ngày ... đến ngày ...


PHẦN THỨ NHẤT



THÔNG TIN VỀ QUẢN LÝ, SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI GẮN VỚI


PHÁT TRIỂN NHÀ VÀ ĐÔ THỊ



I. MỘT SỐ THÔNG TIN CƠ BẢN VỀ QUẢN LÝ, SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI GẮN VỚI PHÁT TRIỂN NHÀ VÀ ĐÔ THỊ



1. Thông tin chung



- Nêu một số nét khái quát về vị trí địa lý, kinh tế xã hội....về tỉnh, huyện được kiểm toán chuyên đề; 



- Tổng thu NSNN trên địa bàn; số thu ngân sách nhà nước từ đất đai: Tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, trong đó số thu từ các dự án đầu tư.



2. Tình hình phân cấp quản lý, sử dụng đất đai, thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất của địa phương 



 Nêu khái quát về chế độ phân cấp cho các quận, huyện  trong quản lý sử dụng đất đai, thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất, quản lý thực hiện dự án của địa phương.



3. Thông tin về quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị


- Thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của địa phương.



- Tổng số quyết định giao đất trên địa bàn địa phương được kiểm toán, trong đó chú ý thu thập các thông tin sau:



+ Tên dự án; 



+ Chủ đầu tư;



+ Vị trí đất được giao;



+ Mục đích sử dụng đất: Giao đất để xây dựng khu công nghiệp, giao đất để xây dựng khu đô thị, khu nhà ở...;


+ Diện tích đất giao;


+ Tình hình thực hiện nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư: Số phải nộp NSNN, số đã nộp, số còn phải nộp NSNN; chú ý thời điểm chủ đầu tư đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính với NSNN;


- Tình hình triển khai thực hiện dự án: Công tác đền bù giải phóng mặt bằng, sơ bộ về tiến độ triển khai dự án, việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất, tài sản hình thành từ dự án....;


-  Thông tin về các dự án đầu tư cơ sở hạ tầng dự kiến kiểm toán: 



+ Chủ đầu tư;



+ Tên dự án;



+ Quy mô đầu tư;



+ Tổng mức đầu tư;



+ Tình hình thực hiện dự án;



+ Hình thức NSNN đầu tư: Trực tiếp hay ghi thu ghi chi từ các khoản thu liên quan đến đất đai.



4. Thu thập một số thông tin khác



- Các văn bản của địa phương liên quan đến bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi thu hồi đất.



- Các văn bản đặc thù của địa phương về xây dựng dự toán đầu tư xây dựng; về đơn giá xây dựng; về xác định chi phí đầu tư xây dựng.


...



II. MỘT SỐ THÔNG TIN CƠ BẢN VỀ HỆ THỐNG KIỂM SOÁT NỘI BỘ, TÌNH HÌNH THANH TRA, KIỂM TRA


1. Hệ thống kiểm soát nội bộ




1.1. Thông tin chung




Khái quát về môi trường kiểm soát chung như: Hệ thống các văn bản về quản lý sử dụng đất của nhà nước, của địa phương, chức năng, nhiệm vụ, hoạt động của các cơ quan quản lý nhà nước trong việc quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị (UBND tỉnh, huyện; cơ quan Tài nguyên và Môi trường; Sở Quy hoạch và Kiến trúc; Sở Xây dựng; Sở Tài Chính; cơ quan Thuế;...).



1.2. Đánh giá về hệ thống kiểm soát nội bộ


2. Tình hình thanh tra, kiểm tra


Nêu những vấn đề cần lưu ý về tình hình thanh tra, kiểm tra liên quan đến quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị: Đơn vị được thanh tra, kiểm tra; kết quả thanh tra, kiểm tra chủ yếu cần lưu ý.


III. TRỌNG TÂM VÀ RỦI RO KIỂM TOÁN



1. Trọng tâm kiểm toán




2. Rủi ro kiểm toán




Trên cơ sở các chuẩn mực, quy trình kiểm toán, các thông tin thu thập được, kết quả đánh giá hệ thống kiểm soát nội bộ để xác định trọng yếu và rủi ro kiểm toán.


Trên cơ sở các tài liệu, thông tin thu thập được cần đưa ra các xét đoán sơ bộ về mức độ của từng loại rủi ro (cao, trung bình, thấp). Thực tế những năm vừa qua cho thấy rủi ro tiềm tàng, rủi ro kiểm soát ở mức độ cao do các nguyên nhân sau:



- Do các dự án đầu tư thường có thời gian kéo dài, quá trình triển khai thực hiện được điều chỉnh bởi nhiều văn bản chính sách quy định của nhà nước qua các thời kỳ;



- Chính sách về quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị có nhiều thay đổi, còn chưa thống nhất, khó thực hiện, đặc biệt liên quan đến việc giá đất làm căn cứ thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;



- Do đặc thù của hoạt động giao đất, cho thuê đất, phê duyệt dự án và thực hiện nghĩa vụ tài chính tạo ra các cơ hội xảy ra gian lận, sai sót;



- Do hệ thống kiểm soát nội bộ yếu (yếu tố quy trình, con người hoặc tổ chức bộ máy) liên quan đến các hoạt động giao đất, phê duyệt dự án và thực hiện nghĩa vụ tài chính dễ bị gian lận mà khó phát hiện được;


- Do ý chí chủ quan của lãnh đạo địa phương nhằm đạt một mục tiêu nào đó do áp lực về số thu để tạo nguồn vốn đầu tư phát triển của địa phương, hoặc do áp lực của các yêu cầu phát triển kinh tế xã hội, yêu cầu về nhà ở của xã hội.



- Do quy mô về diện tích, về số lượng các dự án, về các hồ sơ liên quan đến quản lý, sử dụng đất đai của địa phương lớn.



PHẦN THỨ HAI



KẾ HOẠCH KIỂM TOÁN



I. Mục tiêu kiểm toán



Căn cứ vào mục tiêu chung của kiểm toán nhà nước, kết quả khảo sát thu thập thông tin để xác định mục tiêu của cuộc kiểm toán. Thông thường mục tiêu kiểm toán như:


- Đánh giá việc tuân thủ pháp luật trong việc quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị;



 - Đánh giá tính kinh tế, hiệu lực, hiệu quả trong quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị của các địa phương được kiểm toán;



- Phát hiện kịp thời hành vi tham nhũng, lãng phí và các sai phạm trong quản lý và sử dụng đất đai gắn với phát triển nhà và đô thị; xác định rõ trách nhiệm của tập thể, cá nhân và kiến nghị xử lý vi phạm theo quy định của pháp luật.


II. NỘI DUNG VÀ PHƯƠNG PHÁP KIỂM TOÁN



1. Nội dung kiểm toán 



1.1. Kiểm toán tại Sở Quy hoạch và Kiến trúc.


1.2. Kiểm toán tại Sở Xây dựng.


1.3. Kiểm toán tại cơ quan Tài nguyên và Môi trường (Sở Tài nguyên và Môi trường, Phòng Tài nguyên và Môi trường, Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất).



1.4. Kiểm toán tại cơ quan Tài chính (Sở Tài chính, Phòng Tài chính).



1.5. Kiểm toán tại cơ quan Thuế (Cục Thuế, Chi cục Thuế).



1.6. Kiểm toán Hội đồng bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; trung tâm phát triển quỹ đất.



1.7. Chủ đầu tư được giao đất




1.8. Chủ đầu tư thực hiện đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng



2. Phương pháp kiểm toán



III. PHẠM VI VÀ GIỚI HẠN KIỂM TOÁN



1. Phạm vi kiểm toán 



2. Giới hạn kiểm toán



IV. ĐỊA ĐIỂM VÀ THỜI HẠN KIỂM TOÁN



V. TỔ CHỨC ĐOÀN KIỂM TOÁN 


1. Danh sách thành viên Đoàn kiểm toán


- Trưởng đoàn;



- Phó trưởng đoàn;



- Các thành viên đoàn kiểm toán.



2. Các tổ kiểm toán


VI. DỰ TOÁN KINH PHÍ VÀ CÁC ĐIỀU KIỆN VẬT CHẤT CHO HOẠT ĐỘNG KIỂM TOÁN



Kế hoạch kiểm toán đã được lãnh đạo Kiểm toán Nhà nước phê duyệt ngày.../.../... Trong quá trình thực hiện nếu có thay đổi kế hoạch kiểm toán phải được sự đồng ý bằng văn bản của lãnh đạo Kiểm toán Nhà nước./.



			Nơi nhận:



- Lãnh đạo KTNN (phụ trách);



- Kiểm toán trưởng;


- Đoàn KTNN;



- Vụ Tổng hợp;



- Vụ Chế độ và Kiểm soát chất lượng kiểm toán;



- Vụ Pháp chế;



- Văn phòng KTNN (Phòng TK-TH, Phòng Tài vụ)
;



 - Lưu: VT...






			KIỂM TOÁN TR​ƯỞNG



(Ký, ghi rõ họ tên)












Phụ lục số: 01/KHKT-CĐ



CÁC ĐƠN VỊ ĐƯỢC KIỂM TOÁN



(Lập như quy định chung của KTNN)



Phụ lục số:  02/KHKT-CĐ



KẾ HOẠCH CHI TIẾT VỀ THỜI GIAN VÀ NHÂN SỰ 



(Lập như quy định chung của KTNN)



Phụ lục số: 03/KHKT-CĐ



DANH MỤC CÁC DỰ ÁN ĐẦU TƯ ĐƯỢC GIAO ĐẤT TRÊN ĐỊA BÀN...TỪ NĂM... ĐẾN NĂM... DỰ KIẾN KIỂM TOÁN



Phụ lục số: 04/KHKT-CĐ



DANH MỤC CÁC DỰ ÁN ĐẦU TƯ ĐƯỢC THUÊ ĐẤT TRÊN ĐỊA BÀN...TỪ NĂM... ĐẾN NĂM... DỰ KIẾN KIỂM TOÁN



Phụ lục số: 05/KHKT-CĐ



TÌNH HÌNH THỰC HIỆN CÁC DỰ ÁN ĐẦU TƯ XDCSHT



TỪ NGÂN SÁCH NHÀ NƯỚC TRÊN ĐỊA BÀN...



� Ghi chú: tại các KTNN khu vực không gửi tới phòng tài vụ, thay vào đó gửi đến bộ phân kế toán của KTNN khu vực.









� Đối với các KTNN khu vực thì bỏ dòng thừa lệnh và chỉ ghi KIỂM TOÁN TRƯỞNG, không ghi tên đơn vị.
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KHKT/Phu luc KHKT.xls

PL03


																														Phụ lục số 03/KHKT-CĐ


			DANH MỤC CÁC DỰ ÁN ĐẦU TƯ ĐƯỢC GIAO ĐẤT  TRÊN ĐỊA BÀN …, TỪ NĂM...  ĐẾN NĂM...


			TT			Chủ đầu tư			Tên dự án			Địa điểm khu đất			Quyết định giao đất						Diện tích đất giao			Diện tích đất đã GPMB			Mục đích SDĐ			Thực hiện nghĩa vụ với NSNN về tiền sử dụng đất									Ghi chú


															Số			Ngày												Số phải nộp			Số đã nộp			Số còn phải nộp đến 31/12/...


			1			2			3			4			5			6			7			8			9			10			11			12			13








PL04


																											Phụ lục số 04/KHKT-CĐ


			DANH MỤC CÁC DỰ ÁN THUÊ ĐẤT  TRÊN ĐỊA BÀN …, TỪ NĂM...  ĐẾN NĂM...


			TT			Chủ đầu tư			Tên dự án			Địa điểm khu đất			Quyết định cho thuê đất						Diện tích đất cho thuê			Mục đích SDĐ			Thực hiện nghĩa vụ với NSNN về tiền thuê đất												Ghi chú


															Số			Ngày									Số phải nộp			Số được miễn giảm			Số đã nộp			Số còn phải nộp đến 31/12/...


			1			2			3			4			5			6			7			8			9			10			11			12			13








PL05


																																				Phụ lục số 05/KHKT-CĐ


			TÌNH HÌNH THỰC HIỆN CÁC DỰ ÁN ĐẦU TƯ XDCSHT TỪ NSNN TRÊN ĐỊA BÀN... TỪ NĂM... ĐẾN NĂM… TẠI DỰ ÁN …..


			TT			Dự án			Địa điểm xây dựng			Đơn vị thi công			Thời gian khởi công/thời gian hoàn thành						Tổng mức đầu tư được duyệt			Tổng dự toán được duyệt						Giá trị trúng thầu được duyệt			Giá trị khối lượng hoàn thành						Giá trị cấp phát thanh toán						Ghi chú


															Theo QĐ đầu tư			Theo thực tế						Xây lắp			Thiết bị						Lũy kế từ khởi công đến hết năm...			Năm ...			Lũy kế từ khởi công đến hết năm...			Năm ...


			1			2			3			4			5			6			7			8			9			10			11			12			13			14			15


						Ghi chú: Phụ lục trên dược sử dụng cho trường hợp nhà nước đầu tư cơ sở hạ tầng taok dự án															tại dự án khu đô thị








Sheet1


			











