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Việc quản lý và sử dụng đất đai có hiệu quả, 
tiết kiệm là nhiệm vụ quan trọng của 
Nhà nước, quyết định đến sự phát triển 

bền vững của nền kinh tế, đảm bảo mục tiêu ổn 
định chính trị - xã hội. Kiểm toán việc quản lý, sử 
dụng đất đai là một nội dung kiểm toán rất phức 
tạp, bởi lẽ việc kiểm toán sẽ liên quan đến nhiều 
khách thể và quy trình quản lý, sử dụng đất đai 
được điều chỉnh bởi nhiều văn bản quy phạm 
pháp luật trong khi năng lực và thời gian kiểm 
toán theo quy định còn hạn chế. Đề tài tập trung 
phân tích, đánh giá thực trạng kiểm toán việc 
quản lý, sử dụng đất đai do các doanh nghiệp nhà 
nước nắm giữ, đồng thời đề xuất các giải pháp 
nhằm giải quyết những vấn đề bất cập. 

Đề tài được kết cấu thành 3 chương, 10 tiết 
với những nội dung chính sau: 

Chương 1, làm rõ một số vấn đề lý luận về đất 
đai và quản lý đất đai, trong đó tập trung vào chủ 
thể quản lý, đối tượng quản lý và mục tiêu quản 
lý. Tập thể tác giả đã khái quát các quy định pháp 
luật hiện hành về quản lý sử dụng đất đai, nhất là 

Hiến pháp, Luật Đất đai năm 2013, Luật Đất đai 
năm 2024 và các nghị định, thông tư hướng dẫn, 
các đặc điểm khác biệt trong quản lý, sử dụng đất 
đai của các doanh nghiệp nhà nước, từ đó làm rõ 
các vấn đề lý luận về kiểm toán việc quản lý, sử 
dụng đất đai do các doanh nghiệp nhà nước nắm 
giữ, đặc biệt là chú trọng vào cơ sở pháp lý của 
Kiểm toán Nhà nước trong kiểm toán việc quản 
lý, sử dụng đất đai của các doanh nghiệp nhà 
nước, các yêu cầu khách quan đối với việc nâng 
cao chất lượng kiểm toán và các nội dung cơ bản 
đối với công tác kiểm toán việc quản lý, sử dụng 
đất đai do doanh nghiệp nhà nước nắm giữ. 

Chương 2, mô tả thực trạng việc quản lý, sử dụng 
đất đai của các doanh nghiệp nhà nước, trong đó 
có những mặt tích cực, các hạn chế và sai phạm, 
đồng thời phân tích, làm rõ nguyên nhân dẫn đến 
các hạn chế, sai phạm này. Tiếp đó, trình bày khái 
quát bức tranh thực trạng về công tác kiểm toán 
việc quản lý, sử dụng đất đai do các doanh nghiệp 
nhà nước nắm giữ của Kiểm toán Nhà nước. Đề 
tài chỉ rõ những kết quả đạt được, hạn chế, tồn tại 
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và chỉ rõ các nguyên nhân chủ quan và khách 
quan của các hạn chế, cụ thể như: 

Thứ nhất, thông tin cung cấp để khảo sát, lập 
kế hoạch kiểm toán chưa đầy đủ, trọn vẹn và có 
thể ảnh hưởng đến xét đoán, đánh giá của kiểm 
toán viên nhà nước trong quá trình đánh giá 
mức độ trọng yếu của nội dung kiểm toán đất 
đai hoặc khi chọn mẫu khu đất để kiểm tra ở giai 
đoạn thực hiện kiểm toán. 

Thứ hai, nội dung kiểm toán đặt ra trong kế 
hoạch kiểm toán của đoàn kiểm toán và kế hoạch 
kiểm toán chi tiết của các tổ kiểm toán còn rộng 
và chưa chi tiết, có thể phát sinh rủi ro kiểm toán. 

Thứ ba, mặc dù các thủ tục kiểm toán để thu 
thập bằng chứng theo quy định của hệ thống 
chuẩn mực Kiểm toán Nhà nước rất đa dạng 
(kiểm tra, quan sát, phân tích, phỏng vấn, tính 
toán/thực hiện lại, xác nhận từ bên ngoài), tuy 
nhiên, thủ tục thu thập bằng chứng đối với việc 
quản lý, sử dụng đất còn hạn chế, chủ yếu là thủ 
tục kiểm tra hồ sơ tài liệu do doanh nghiệp cung 
cấp và thủ tục phỏng vấn. 

Thứ tư, việc trình bày các kết quả kiểm toán giữa 
các báo cáo kiểm toán chưa thống nhất về mục 
tiêu, nội dung, kết cấu; các phát hiện kiểm toán 
chủ yếu mang tính đơn lẻ, phụ thuộc vào từng 
kiểm toán viên, tổ kiểm toán, đoàn kiểm toán, 
đơn vị chủ trì khiến kết quả kiểm toán về quản lý 
và sử dụng đất do doanh nghiệp nhà nước nắm 
giữ mặc dù đã đạt được thành tựu nhất định 
nhưng vẫn còn khoảng cách so với kỳ vọng của 
Đảng, Quốc hội, Chính phủ và Nhân dân. 

Thứ năm, kết quả thực hiện kiến nghị kiểm 
toán liên quan đến việc quản lý, sử dụng đất đai 
tại doanh nghiệp nhà nước còn hạn chế. Phần 
lớn kiến nghị liên quan đến việc thực hiện thủ 
tục pháp lý, định giá quyền sử dụng đất, xác định 
tiền sử dụng đất… chưa thể hoàn thành dù thời 
gian đã kiến nghị qua nhiều năm. Việc thực hiện 
các kiến nghị liên quan đến đất đai đối với các 

cơ quan có thẩm quyền (các bộ, ngành, ủy ban 
nhân dân các tỉnh/thành phố) cũng rất chậm, 
nhiều kiến nghị không có thông tin phản hồi về 
Kiểm toán Nhà nước. 

Qua quá trình phân tích các kinh nghiệm trong 
nước của các cơ quan có thẩm quyền trong công 
tác thanh tra, kiểm tra việc quản lý,  sử dụng đất 
đai nói chung,  do doanh nghiệp nhà nước nắm 
giữ nói riêng, nhóm tác giả đã tham khảo một số 
kinh nghiệm quốc tế liên quan đến công tác 
thanh tra, kiểm tra, kiểm toán việc quản lý, sử dụng 
đất đai nhằm rút ra các bài học kinh nghiệm để 
từ đó làm cơ sở cho các giải pháp, đề xuất tại 
Chương 3 mang tính thuyết phục hơn. 

Chương 3, trên cơ sở kết quả đánh giá, phân tích 
nguyên nhân thực trạng kiểm toán việc quản lý, 
sử dụng đất đai của các doanh nghiệp nhà nước, 
nhất là các mặt còn bất cập, tồn tại, nhóm tác giả 
đã trình bày các định hướng và nguyên tắc chung 
để tổ chức, thực hiện kiểm toán việc quản lý, sử 
dụng đất đai do doanh nghiệp nhà nước nắm giữ. 

Triển khai cụ thể các định hướng và nguyên 
tắc này, tập thể tác giả đề xuất bốn nhóm giải 
pháp lớn nhằm giải quyết những vấn đề bất cập, 
bao gồm: 1) Xây dựng và áp dụng hướng dẫn 
kiểm toán; 2) Hoàn thiện công tác tổ chức thực 
hiện kiểm toán; 3) Hoàn thiện công tác đào tạo, 
bố trí nhân sự đoàn kiểm toán; 4) Ứng dụng 
công nghệ thông tin trong thực hiện kiểm toán. 
Để đảm bảo tính khả thi, nội dung Chương 3 
cũng đề cập các điều kiện cần thiết từ phía nội 
bộ Kiểm toán Nhà nước cũng như Chính phủ, 
các bộ, ngành, địa phương. Trên cơ sở phân tích 
thực trạng công tác kiểm toán việc quản lý, sử 
dụng đất đai do các doanh nghiệp nhà nước nắm 
giữ của Kiểm toán Nhà nước, đề tài xác định lộ 
trình cụ thể trong ngắn hạn (năm 2025), trung 
hạn (giai đoạn 2026-2028) để triển khai thực 
hiện các giải pháp n 
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