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TOM TAT

Chuyén d6i s6 dang timg budc hd trg qué trinh khai thac cic khoan thu tir dit thong qua viéc sb hoa thong
tin d4t dai, hoan thién hé thong dit liéu phuc vu xac dinh gia dét va tang cuong két ni, chia sé thong tin
gilta cac co quan quan ly. Nghién ctru str dung dir liéu thi cip vé cac khoan thu tir dat giai doan 2015 -
2024 két hop v6i phong van sau chuyén gia. Dir lidu dugc xir 1y bang thong ké mé ta, phan tich tdc do bién
dong va phan tich chii dé dé 1am rd xu hudng va cac han ché trong khai thac cac khoan thu tir d4t. Tong thu
tir dat tang tir 85.982 ty ddng nim 2015 1én 292.352 ty dong nam 2024. Tién st dung dit chiém ty trong
16n nhat, tir 76,38 - 82,97%, trong khi céc khoan thu thuong xuyén chiém ty 1¢ thip. Khoan thu tir dat ciing
bién dong kha manh gilra cac nam, trong d6 mirc giam nam 2023 va tang tro lai ndm 2024 la dang chu y.
Két qua phong van cho thay chat lugng dir liéu, thoi gian cap nhat va kha nang trao dbi thong tin gitra cac
hé thong van la nhirng diém han ché. Nghién ctru d& xuét glam su phu thudc vao cac khoan thu mot lan,
cing c¢b ngudn thu thudng xuyén va xem xét co ché thu hdi gia tri ting thém tir dat. Trong qué trinh khai
thac cac khoan thu tir dat, chuyén ddi s6 c6 thé hd trg co quan quan 1y thong qua viéc cap nhat, két ndi va
khai thac dir liéu dat dai, thong tin gia d4t va nghia vu tai chinh, qua d6 phuc vu xac dinh, quan 1y va gidm

sat cac khoan thu tir dat.

Tir khéa: Chuyén doi so, khodn thu tir dat, tién sir dung ddt, thué sir dung dat.

1. DAT VAN BE

Khoan thu tir dét gitr vai trd quan trong trong
co cdu ngan sach nha nudc, khong chi 1a nguon
huy dong tai chinh ma con 13 cong cu diéu tiét thi
truong bat dong san, dong thoi dinh huéng st
dung dét theo huéng hiéu qua va bén vimg [1, 2].
Tai cac nén kinh té dang phat trién, qua trinh d6
thi hoa va dau tu ha ting 1am gia tang gié tri dat,
tao tiém ning 16n cho khai thac gia tri ting thém
tir dét 3, 4].

Khoan thu tir dit duoc xac dinh dya trén gia
tri kinh té cua dat va hé théng cong cu tai chinh
gan véi quyen sO hitu va quyén st dung dat trong
d6 chu yéu bao gom thué tai san va cac sic thue
lién quan dén dat dai [3]. Tai Viét Nam, co cau
cac khoan thu nay c6 sy mé rong khi bao gdm
thém tién sir dung dét va tién thué dat phat sinh tir
hoat dong Nha nudc giao dét, cho thué dit, cho
phép chuyén muc dich st dung dit va cong nhan
quyén su dung dat theo quy dinh ctia phap ludt
dat dai. Trong quan 1y tai chinh dét dai, chuyén

d6i s6 (CPS) chuyén trong tdm tir s6 hoa hd so
sang quan tri dua trén dir ligu. Ddi v6i cac khoan
thu tir dat, didu nay doi hoi co so dit liu dat dai
va co s& dir li€u gia dat dugc cdp nhat thuong
xuyén, két ndi voi co quan thué va hé théng
thong tin thi truong bt dong san. Dit liéu day du,
chinh x4c va c6 kha nang lién thong 14 nén ting
dé nang cao chét lugng dinh gia dat, xac dinh
nghia vu tai chinh va quan 1y hiéu qua céc khoan
thu tir dat. Theo World Bank (2020) [2], viéc ap
dung co ché dinh gid dit theo nguyén tic thi
truong két hop véi ting cudng minh bach thong
tin 1a diéu kién quan trong nhiam nang cao hiéu
qua huy dong ngudn luc tai chinh tir dat.

Thuec tién tai Viét Nam cho thdy, co cdu thu
tir dat van nghiéng vé cac khoan thu mang tinh
mot 1an, chu yéu 1a tién st dung dat va tién thué
dat tra mot lan cho ca thoi gian thué, qua do lam
gia tang tinh bién dong ciia ngudn thu ngan sach
theo chu ky thi truong bat dong san [5]. Trong
khi do, cac cong cu thu mang tinh on dinh hon
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nhu thué tai san va co ché thu hoi gia tr ting
thém tir d4t chua dugc khai thac day dii, 1am han
ché mirc d6 bén viing cta ngudn thu. Nhitng han
ché nay phan anh dong thoi ca van dé thiét ké
chinh sach, mirc d6 hoan thién cta hé théng dir
lidu dat dai va quan tri dat dai.

Cho dén nay, cac nghién ctru vé khai thac
cac khoan thu tir dit chu yéu tép trung vao vai
tro ciia cac khoan thu nay déi véi ngan sach nha
nudce va phén tich cac cong cu tai chinh dit dai
nhu thué tai san, tién sir dung dat [2, 3]. Tai Viét
Nam, nghién ctru cia Doan (2023) [6] ciing chi
ra nhitng han ché trong hiéu qua huy dong khoan
thu, dac biét lién quan dén co ché dinh gia dat va
su chénh léch giira gia ¢at Nha nudc quy dinh va
gia thi truong. Bén canh do, mot s6 nghién ciru
gén day cho thay, viéc huy dong khoan thu tur
dat con chiu anh huong boi nhleu yéu té vé& quan
ly, bao gdm chéit luong ngudn nhan luc, hé
thong co s& dir liéu va tha tuc hanh chinh vé dat
dai [7]. Tuy nhién, cic nghién ctru nay véan thiéu
mot khung phan tich tong hop vé mbi quan hé
gitta CDS va hi€u qua khai thac cac khoan thu tir
dat. Do d6, nghién ctru nay tap trung danh gia
thuc trang khai thac cac khoan thu tu dét tai Viét
Nam trong giai doan 2015-2024, lam 0 xu
huéng bién dong, co ciu cac khoan thu va nhiing
han ché trong qua trinh khai thac. Pong thoi,
nghién ctru xem xét vai tro hd trg cia CDS d6i
v6i quan 1y va khai thac cac khoan thu tir dét, tir
d6 dé xudt mot sd dinh hudng nhim nang cao
tinh 6n dinh va hiéu qua khai thac cac khoan thu
tir dat trong bdi canh CDS.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Thu thdp dir liéu thir cdp: S6 liéu vé céac
khoan thu tir dat giai doan 2015-2024 dugc thu
thdp tir dir liéu cong khai ngan sach va bao céo
quyét toan ngan sach nha nudc ctia Bo Tai chinh

Viét Nam. Ngoai ra, nghién ctru st dung céac béo
c4o clia OECD va cac cong trinh lién quan dé b
sung co sO 1y luan va tham chiéu quéc té. Nghién
clru tap trung phén tich tong cac khoan thu tir dat
va co cau cac khoan thu chu yeu bao gom thué
st dung dét, tién st dung dét va tién thué dat.

Phéng vin sdu chuyén gia: Nghién ctru thuc
hién 10 cudc phong van sau ban cau tric véi cac
chuyén gia dén tir vién nghién ctru va truong dai
hoc, c¢6 kinh nghiém trong linh vuc kinh té, tai
chinh va quan ly dat dai. Cac chuyén gia duoc
lya chon theo phuong phap chon mau muc dich
nham bao dam mirc d6 phu hop vé chuyén mén
va kinh nghiém thyc tién déi véi nodi dung
nghién ctu. Quy mé méiu nay dép tng yéu ciu
dd tin cay trong nghién ctru dinh tinh va phu hop
voi muyc tiéu khai thac chiéu sau thong tin [8].
Noi dung phong Van tap trung vao cac nhom van
dé chinh gdm: Yéu té anh huong dén khoan thu
tir dat, co ché xac dinh gia dat, bién dong cua thi
truong bat dong san va nang luc quan ly thué,
quan ly dét dai.

Phdn tich dir liéu: Dir liéu phong van dugc
xtt 1y bang phuong phip phan tich chu dé
(Thematic analysis) thong qua qua trinh ma hoa
va xé4c dinh cac nhém chii dé chinh lién quan dén
cac khoan thu tir dat va cac yéu t6 anh huong.
Dbi v6i dir lidu thir cap, nghién ctu st dung
thong ké mo ta, phan tich ty trong va téc do bién
dong dé danh gia xu hudng thay dbi cua cac
khoan thu tir dat trong giai doan 2015 - 2024. Két
qua dugc trinh bay dudi dang bang biéu va biéu
dd nham minh hoa dic diém va xu hudng bién
dong cua cac khoan thu tir dét theo thoi gian.

3. KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN
3.1. Khung ly thuyét vé cac khoén thu tir dét

Cic khoan thu ngan sich tir dit dai

« Thué SDD néng nghiép.
« Thué SDP phi nong

« Thué thu nhap cd nhin
r chuyen quyén bat
dong san.

« Thué thu nhip doanh
nghi¢p tr kinh doanh
bat dong san.

nghiép.

« Thu tién cho thué dit,
thué mat nudc.

» Thu uen sir dung dat

« Thu tién cho thué va tién
bén nha ¢ thuge so him

nha nude.

Thu phL 1 phi lién quan
dén dat dai

+ L phi trwde ba nha, dét
+ Phi thim dinh h6 so dia

* X Iy vi pham hanh
chinh vé dat dai.

chinh. « Tién boi thuong  cho

+ L¢ phi cdp Gidy chimg Nha nudce khi gay thiét
nhin quyén SDP. hai trong quan Iy, s

dung dat dai.

Hinh 1. Phan loai cic khoan thu ngan sach tir dt
Nguén: Nhém tac gid tong hop tir Ludt Pat dai ndam 2024 [10]
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Thu tir dit dwoc hiéu 1a cac khoan thu ngan
sach gan tryuc tiép v6i viée khai thac gia tri kinh té
cua dat, bao gdm thué sir dung dét, tién sir dung
dat va tién thué dat. Cac khoan thu nay phan 4nh
kha nang Nha nudc thu hdi mot phan gia tri ting
thém tir dat thong qua cac cong cu tai chinh, phu
hop voi cach tiép can vé co ché thu hoi gi tri dat
va cong cu thué tai san [2], [9]. Hinh 1 trinh bay
cach phan loai nguon thu ngan sach tir dét theo
quy dinh cua Luat Dt dai nim 2024 [10]. Cac
khoan thu duoc chia thanh nhiéu nhém, trong dé
thu tir dat gitr vai tro trung tdm do gin truc tiép
v6i viée xac lap va khai thac quyén sir dung dat.
Nhitng khoan thu khac nhu thué thu nhap tir
chuyén nhuong bat dong san hodc céac loai phi, 1&
phi lién quan dugc tach riéng vi khong phat sinh
truc tiép tir quyen sir dung d4t ma chu yéu gin
voi hoat dong giao dich hoac dich vu hanh chinh
cong. Cach phan loai nay giup xac dinh rd pham
vi thu tir dat trong phan tich ngan sach va han ché
nham 13n véi cac ngudn thu c¢é tinh chat khac.

Vé mat Iy luan, cac khoan thu tir dat gan voi
co ché hinh thanh dia t6, trong d6 gi4 tri dat dai
chiu tdc dong boi vi tri, quy hoach sir dung dat va
mirc d6 dau tu phat trién ha tang Su gia tang gid
dat dudi tac dong cia cac yéu td nay tao co so dé

Nha nudc thu hdéi mot phan gia tri ting thém
thong qua cac cdng cu tai chinh phu hop [1, 2].
Bén canh vai trd tao ngudn thu cho ngan sach nha
nude, cac khoan thu tir dit con la cong cu tai
chinh nham diéu chinh mdi quan hé loi ich giita
Nha nuée va cac chu thé sir dung dat trong qua
trinh hinh thanh gia tri d4t dai. Theo World Bank
(2020) [2], co ché thu hoi gi tri ting thém tir dat
cho phép Nha nudc huy dong mot phan gia tri gia
tang phat sinh tir quy hoach, dau tu ha téng va
qué trinh phat trién do thi, qua do gop phan nang
cao hiéu qua khai thac ngudn lyc dét dai.

Tom lai, thu tir dat 1a cac khoan thu ngan
sach gan tryc tiép v6i qua trinh xac lap va khai
thac quyén sir dung dat, khic véi cac khoan thu
phat sinh tir giao dich, dich vy hanh chinh hoac
xtr 1y vi pham trong linh vyc dét dai.

3.2. Danh gia thue trang ciac khoan thu tir
dit tai Viét Nam

Theo s6 liéu quyét toan ngan sach nha nudc
cua BO Tai chinh, téng khoan thu tir dat tai Viét
Nam ting tir 85.982 ty dong nam 2015 lén
292.352 ty dong nam 2024 (Bang 1) cho thay, Xu
hudng gia ting vai tro clia dét trong co cdu tai
chinh cong.

Bang 1. Tong hop cac khoan thu tir dit tai Viét Nam giai doan 2015 - 2024

PVT: Ty dong

Nam Tong khoan Thué str dqu dat Thgé su dung.dét Thu tién Thu tién’sfl
thu tur dat ndng nghiép phi nong nghi¢p thué dat dung dat
2015 85.982 58 1.479 15.451 68.994
2016 124.454 60 1.418 23.357 99.619
2017 156.328 39 1.686 29.190 125.413
2018 178.153 27 1.874 28.437 147.815
2019 189.627 20 2.040 33.829 153.738
2020 211.598 6 2.067 36.538 172.987
2021 227.345 10 2.025 40.193 185.117
2022 254.264 9 3.205 42.592 208.458
2023 201.321 10 3.402 44.140 153.769
2024 292.352 8 3.861 55.556 232.927

Béng 1 cho thdy, sy gia ting tong khoan thu tir
dat dién ra trong giai doan Viét Nam ddy manh d6
thi hoa, phat trién két cdu ha ting va mé rong thi
truong bat dong san, qua d6 lam gia ting nhu cau
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Nguon: Nguon: Bé Tai chinh (2025) [13].
sir dung dat va mo rong kha ning khai thac cac
khoan thu tir dt. Bén canh sy gia ting vé quy mo,
nguon thu tir dat van chiu anh huong déng ké boi
su bién dong cua thi truong bat dong san va chinh

NONG NGHIEP VA MOI TRUONG - KY 2 - THANG 7/2026



KHOA HOC & CONG NGHE

sach quan 1y dat dai, dit ra yéu cau vé viéc khai
thac ngudn lyc dat dai theo hudéng on dinh va bén
vitng hon. Trong thao luan vé khai thac ngudn luc
d4t dai, nhidu nghién ctru cho rang mot phan gia tri
tang thém hinh thanh tir qué trinh phat trién d6 thi
va du tu ha téng c6 thé duge Nha nude thu hdi
thong qua cac cong cu tai chinh dat dai. Cach tiép
can nay nay phu hop voi nghién ctru ciia Suzuki va
cs (2015) [11], khi nhin manh vai trd ciia co ché
thu hoi gié tri ting thém tir dit nhu mot cong cu tai
chinh phuc vy dau tu ha tang d thi trong cac mo
hinh phat trién d6 thi tip trung gin véi giao thong
cong cong. Bén canh do, nghién clru ctia Baker va
Gadgil (2017) [12] chi ra ring, qua trinh d6 thi hoa
nhanh c6 thé tao ap luc dang ké 1én hé thdng cung
ung dich vu d6 thi tai cac quéc gia dang phat trién,

dic biét lién quan dén kha nang dap tng ha ting
co ban.

Két qua phén tich tai Bang 2 cho thay cac
khoan thu tir dit c6 su bién dong khong dong déu
trong giai doan 2015 - 2024. Tong khoan thu tir
dat tang cao trong giai doan 2015 - 2017, véi tdc
do tang lan luot dat 55,91%, 44,74% va 25,61%.
Trong giai doan 2018 - 2022, téc do ting truong
thap hon va dao dong tir 6,44% dén 13,96%; dén
niam 2023, khoan thu tir dat giam 20,82% trudc
khi tang tr¢ lai 45,22% vao nam 2024. Su thay
d6i nay cho théy ngudn thu tir dat c6 mirc do bién
dong dang ké gilta cac nam, phan anh sy tac dong
clia cic yéu t6 lién quan dén khai thac quy dat,
hoat dong giao dét, cho thué dit va diéu kién thi
truong bat dong san trong timg giai doan.

Bang 2. Toc dd bién dong cac khoan thu tir dit giai doan 2015 - 2024

DVT: %
Nam Tong khoan Thué su dung Thgé su dung.dét Thu tié’n Thu tién sur
thu tir dat | dat nong nghi€p | phi nong nghiép thué dat dung dat
2015 55,91 -4,92 1,09 64,01 56,09
2016 44,74 3,45 -4,12 51,17 44,39
2017 25,61 -35,00 18,90 24,97 25,89
2018 13,96 -30,77 11,15 -2,58 17,86
2019 6,44 -25,93 8,86 18,96 4,01
2020 11,59 -70,00 1,32 8,01 12,52
2021 7,44 66,67 -2,03 10,00 7,01
2022 11,84 -10,00 58,27 5,97 12,61
2023 -20,82 11,11 6,15 3,63 -26,24
2024 45,22 -20,00 13,49 25,86 51,48
7 , , Nguén: B¢ Tai chinh (2025) [13].
Nam 2022, tong khoan thu tu dat tang thué dat tang 25,86%. Xu huong bién dong nay

11,84%, trong d6 thué sir dung dit phi nong
nghiép ting 58,27% va tién sir dung dit ting
12,61%. Mitc ting ndy dién ra trong giai doan thi
truong bat dong san bat dau phuc hoi sau nhiing
anh hudng cia dai dich COVID-19, cung v6i sy
cai thién cua cac hoat dong giao dich va khai thac
quy dat. Tuy nhién, dén niam 2023, tong khoan
thu tir dat giam 20,82%, chii yéu do tién sir dung
dat giam 26,24%. Két qua nay cho thay su bién
dong ciia ngudn thu tir dat co mdi lién hé nhat
dinh v6i kha nang trién khai cac hoat dong su
dung dét, giao dit, cho thué dit va diéu kién vén
dong cua thi truong bat dong san. Sang nam
2024, tong khoan thu tir dt ting tr lai 45,22%,
trong d6 tién st dung dat ting 51,48% va tién

tuong ddng v6i nhan dinh cua Wong (2013) vé
mdi quan hé gilra nguodn thu tir dat va cac yeu t6
kinh t& vi md, trong d6 su phat trién cua thi
truong bat dong san c6 anh huong dang ké dén
kha nang huy dong nguon thu tur dat.

Ngoai cac yeu t6 thudc vé thi truong, két qua
phong van chuyén gia cho thiy CPS dang dugc
trién khai tai mot s6 dia phuong théng qua viée sb
hoa hd so dia chinh, xay dung co s¢ dit lidu dat
dai va két ndi thong tin phuc vu quan 1y nghia vu
tai chinh. Nhiing hoat dong nay duoc danh gia la
c6 kha ning hd trg co quan quan ly trong viéc tra
ctru thong tin dat dai, xac dinh nghia vu tai chinh
va theo doi qué trinh thuc hién cac khoan thu.
Tuy nhién, muc d¢ tic dong cia CDS con phu
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thudc vao chit lugng dir li€u, kha nang lién thong
gita cac hé théng va ning lyc khai thac dir liéu
cua tung dia phuong. Vi vdy, hiéu qua ing dung
CPS trong quan 1y ngudn thu tir dat hién van cé
su khac biét gifra cac dia ban nghién ctu.

Phén tich co cdu khoan thu tir dit (Hinh 2)
cho thdy tién str dung dat chiém ty trong 16n nhat,
dao dong tir 76,38 - 82,97%, trong khi cac khoan
thu mang tinh thuong xuyén nhu thué sir dung dét
chiém ty trong con han ché. Co cau nay cho thay
ngudn thu tir dat tai Viét Nam hién van phuy thudc
nhiéu vao cac khoan thu phat sinh tir qué trinh
giao dét, cong nhan quyén sir dung dat va chuyén
muc dich sir dung dét, trong khi cac cong cu thu
thuong xuyén chua phat huy day du val tro on
dinh nguén thu. So sanh v&i mot sé qubc gia

OECD, noi thué tai san c6 thé chiém khoang 1,8 -
1,9% GDP [15], cho thdy sy khac biét trong co
ché huy dong ngudn luc tai chinh tir ¢at dai. Theo
George (1879) [16], thué dat c¢6 thé duoc xem 1a
mot cong cu nham diéu tlet phan gia tri gia ting
phat sinh tir d4t va tao ngudn luc cho Nha nudec.
Tuy nhién, dé cac cong cu thu thuong xuyén phat
huy hi€u qua, viéc quan ly can dua trén hé thong
théng tin dat dai day di, chinh xac va co kha
nang két ndi véi dit liéu thué. Trong bdi canh do,
CDS thong qua s6 héa ho so dia chinh, xay dung
co s& dit liéu dat dai va lién thong thong tin giita
cac co quan quan ly c6 vai tro hd trg qua trinh
xac dinh nghia vu tai chinh, quan ly ddi tuong
ndp thu va nang cao tinh minh bach trong khai
thac nguodn thu tir dat.
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Hinh 2. Co ciu cac khoan thu tir dit tai Viét Nam giai doan 2015 - 2024

Két qua tai bang 3 cho thdy, ty trong cac
khoan thu tir dét trong tong thu ngan sach nha
nude (khong bao gdm thu vién trg) c6 xu hudng
tang trong giai doan 2015 - 2024, tuy nhién bién
dong kha ro gilta cac nam. Giai doan 2015 -
2019, ty trong thu tir dat ting tir 8,72% lén
12,25% cho th?iy, vai tro cua nguén lyc dat dai
trong co cdu thu ngén sach ngiy cang 16n, gin
v6i qua trinh d6 thi hoa, mé rong dau tu ha tang
va sy phat trién cua thi truong bat dong san.
Trong giai doan 2020 - 2022, ty trong thu tir dét
tiép tuc & murc cao, dao dong tur 14,03 - 14,44%.
Bén canh nhu ciu phét trién d6 thi va dau tu dat
dai, nhiéu dia phuong ciing day manh khai thac
nguon thu tir giao dat, cho thué dat nham b sung
ngudn thu ngan sach. DPén nam 2023, ty trong thu
tir dat giam xudng con 11,40% khi thi truong bat
dong san gip kho khin vé thanh khoan, kiém soat
tin dung, han ché huy dong von va nhiéu du 4n
cham trién khai do vuéng miac phap 1y. Sang nim
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Nguon: Bé Tai chinh, 2015 - 2024.
2024, ty trong nay tang trd lai 1én 14,23%, cho
thay ngudn thu tur dat bat dau cai thién cung voi
su phuc hdi cua hoat dong giao dich va phat trién
quy dat tai nhidu dia phuong.

Téng khoan thu tir dat ngdy cang chiém ty
trong 16n trong téng thu ngan sach nha nudc, dic
biét tai cac dia phuong cé tbc do d6 thi hoa cao
va thi truong bat dong san phat trién manh. Tuy
nhién, co ciu thu hién nay van phu thude nhiéu
vao cac khoan thu mang tinh mot lan, nhat 13 tién
sir dung dat. Piéu nay lam cho ngudn thu ngan
sach tir dat dé bién dong theo dién bién cua thi
truong bat dong san va kho bao dam tinh 6n dinh
trong dai han. Bén canh do, cong tac dinh gia dat
& nhiéu truong hop chua theo kip bién dong cua
thi truong. Dong thoi, hé thong dir lidu dat dai
con thiéu déng bo va chua dugc cép nhat kip thoi,
qua d6 1am han ché hiéu qua khai thac cac khoan
thu tir dat. Cac nghién ctru trudc day ciing cho
théy viéc phu thude 16n vao céc khoan thu mot
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lan tir dat co thé tao ra ting trudng ngin sach
trong ngan han nhung dong thoi lam gia tang rai

ro tai khoa va giam tinh bén viing cua ngudn thu
trong dai han [17 - 19].

Bang 3. Ty trong cac khoan thu tir dat trong tong thu ngin sach nha nwéc cia Viét Nam
giai doan 2015 - 2024

Nim Téng thu NSNN Téng khoan thu tr | Ty trong thu tur dat trong tong
(ty dong) dat (Ty dong) thu NSNN (%)

2015 986.373 85.982 8,72
2016 1.099.003 124.454 11,32
2017 1.286.047 156.328 12,16
2018 1.423.882 178.153 12,51
2019 1.548.478 189.627 12,25
2020 1.505.771 211.598 14,05
2021 1.574.226 227.345 14,44
2022 1.811.950 254.264 14,03
2023 1.765.403 201.321 11,40
2024 2.054.295 292.352 14,23

Két qua phong van sau chuyén gia cho thdy,
cac khoan thu tir dat tai Viét Nam chiu tac dong
ddng thoi ctia nhiéu yéu td mang tinh hé théng.
Céc chuyén gia déu cho rang co ché xac dinh gia
dat, chinh sach thué, dién bién cua thi truong bat
dong san, diéu kién kinh té - x3 hoi va cong tac
quy hoach str dung dit c6 anh huong tryc tiép dén
kha ning khai thac cic khoan thu tir dat. Bén
canh d6, nang lyc can bd quan ly, hiéu qua quan
1y thué va mutc do chip hanh nghia vu tai chinh
cuia nguoi st dung dat cling tac dong dang ké dén
hiéu qua thu ngan sach tir dat. Két qua nay twong
dong véi cac nghién ctru trude day khi cho rang,
co ché dinh gia dat va bién dong cua thi trudong
bat dong san c¢6 anh huong truc tiép dén ngudn
thu tai chinh dat dai [17], [19]. M6t s6 nghién ctru
cling chi ra rang viéc gia dat do Nha nudc quy
dinh thap hon gia thi truong 13 nguyén nhan quan
trong din dén that thu ngan sach [6].

Lién quan dén co ché dinh gia dat, nhiéu
chuyén gia cho rang, hé théng dir liéu dat dai hién
nay con thiéu dong bo, chua lién thong hiéu qua
v6i dir lidu thi truong bat dong san va cap nhat
bién dong con cham, lam gidm hiéu qué xac dinh
gia dat va quan 1y cac khoan thu tir dat. Trong bi
canh d6, CDS cung voi viéc hoan thién hé théng
dir liéu dat dai dugc xem la giai phap quan trong
nham nang cao hiéu qua quan ly khoan thu tur dat.
Viéc xay dung co s¢ dir li¢u dat dai thong nhét,
c6 kha nang két ndi vé6i dir liéu thué va thi truong
bat dong san khong chi hd tro xac dinh gia dét

Nguon: Nguon: Bg Tai chinh (2025) [13].
theo dung nguyén tac thi truong ma con gop phan
han ché that thu ngan sach va nang cao tinh 6n
dinh cta cac khoan thu tir dat trong dai han.

3.3. Gidi phap khai thac cac khoan thu tir
dét tai Viét Nam trong bdi canh chuyén ddi sb

Thir nhat, can diéu chinh co cdu cac khoan
thu tur dat nham giam sy phu thudc vao cac
ngudn thu bién dong va cai thién tinh 6n dinh
clua nguon thu ngén sach. Két qua nghién clru
cho thay, tién str dung dat chiém ty trong chu
yéu trong tong thu tir dat, dao dong tir 76,38%
dén 82 ,97%, trong khi cac khoan thu thuong
Xuyén gan v6i qua trinh sir dung dat van ch1em
ty trong han ché. Co ciu nay cho thdy ngudn thu
tir dat hién van phu thudc dang ké vao cac khoan
thu phat sinh tir giao dat, cong nhan quyen st
dung dit, chuyén muyc dich st dung dat va su
van dong cua thi trudong bat dong san. Sy suy
giam cua tong khoan thu tir dat trong nim 2023
va phuc hoi tré lai trong nim 2024 cho thay
ngudn thu ndy co sy bién dong dang ké trudc
nhitng thay ddi cua diéu kién thi trudong. Vi vy,
viéc diéu chinh co ciu thu cin tip trung giam su
phu thudc vao cac khoan thu mot 1an, dong thoi
cai thién cong tic quan 1y gia dit, thong tin dat
dai va xdc dinh nghia vu tai chinh. Trong do,
CDS thong qua xay dung co so dir liéu dat dai,
dir lidu gia dat va két ndi thong tin giira cac co
quan quan 1y c6 thé hd tro xac dinh chinh xac
cin ct tinh thu, han ché thit thu va ting tinh
minh bach trong quan 1y ngudn thu tir dat.
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Thir hai, can nang cao hiéu qua khai thac cac
khoan thu thuong xuyén tir dat, nhét 1a thué si
dung dét. Két qua nghién ctru cho thay co cu thu
tir dat hién van phu thudc chu yéu vao tién st dung
dat, trong khi dong gop cua thué sir dung dat con
thdp. Thuc trang nay cho thdy du dia khai thac cac
khoan thu c6 tinh thuong xuyén tir dat van con
dang ké. OECD (2025) [16] ciing di chi ra ngudn
thu tir thué tai san ctia Viét Nam ¢ muc thap so voi
cac nude OECD. Do d6, can cht trong hoan thién
thong tin vé thira dét, nguoi sir dung dét va tai san
gan lién v6i dat & phuc vu xac dinh va quan Iy
nghia vu tai chinh. Trong diéu kién CPS, viéc két
ndi dir lidu dat dai voi dir liéu thué c6 thé hé trg
cap nhat bién dong, xac dinh ddi twong va nghia
vu ndp thué, qua d6 nang cao kha ning khai thac
céc khoan thu thudng xuyén tir dit.

Thit ba, can nghién ctru 4p dung cic cong cu
thu hoi gia tri ting thém tir dat theo huéng minh
bach va 6n dinh nham ting khoan thu tir dat.
Kinh nghiém ctua Han Qudc cho thiy, Nha nudc
c6 thé thu hoi mot phan gia tri tang thém tir dat
hinh thanh tir dau tr ha ting, diéu chinh quy
hoach va phat trién d6 thi thong qua cac co ché
nhu: Piéu chinh lai dat dai, phi phat trién va cac
hinh thirc phat trién d6 thi do Nha nudc diéu
phéi [20 - 22]. Cac co ché nay c6 thé tao thém
ngudn luc cho dau tu ha tang, dong thoi thu hoi
mot phén gia tri dat tang thém tur dau tu cong va
cac quyet dinh quan 1y dét dai. Vi Viét Nam, co
cAu ngudn thu tir dat can timg budce giam sy phu
thudc vao giao dat va cho thué dat, dong thoi
cht trong hon dén phan gia tri ting thém hinh
thanh khi quy hoach dugc diéu chinh, ha ting
duoc dau tu hodc muc dich st dung dat thay dbi.
OECD (2022) [23] chi ra riang thong tin dia
chinh, dang ky dat dai va ning luc dinh gia 1a
nhing diéu kién quan trong dé thyc hién cic co
ché thu hoi gia trj ting thém tir dat. Vi vy, can
cap nhat va két ndi dir ligu dat dai, gid dat voi
thong tin thi truong bat dong san dé theo dai
blen dong gia gan voi qua trinh s dung va phat
trién dat. Nguon thong tin nay c6 thé hd trg xac
dinh cac nghia vu tai chinh phat sinh, dong thoi
gitip co quan quan 1y kiém soat chat ché hon cac
khoan thu tir dat khi muc dich sir dung dat thay
d6i hodc ha téng dugc dau tu.

Thir tw, can tap trung hoan thién nén ting
dit liéu phuc vu quan 1y cac khoan thu tir dat
trong qué trinh CPS. Két qua nghién ctu cho

thay kha ning khai thac cac khoan thu tir dét
chiu tac dong ddng thoi tir co ché quan 1y va
mirc d6 hoan thién cua hé thdng thong tin dat
dai, dac biét l1a tinh d::iy da, chinh xac va kha
ning két ndi dit liéu. Viéc lién thong dir lidu dat
dai v6i dir lidu thué va thong tin thi truong bat
dong san c6 thé hd trg co quan quan 1y cip nhat
bién dong str dung dat, xac dinh cdn c@ tinh
nghia vu tai chinh va theo doi qua trinh thuc
hién cac khoan thu phat sinh. Tuy nhién, qua
trinh CDS trong quan 1y dat dai tai Viét Nam
van ton tai mot s6 han ché lién quan dén chét
lugng co s¢ di liéu dia chinh, kha ning chia sé
thong tin giita cac hé théng, mirc d6 sd héa hod
so va niang lyc van hanh ha tang k¥ thuat [24-
25]. Nhimg han ché nay anh huong dén kha
nang khai thac dir liéu phuc vu quan ly cac
khoan thu tir dat, nhat 1a trong cdp nhat thong
tin, phan tich bién dong va hd tro du bdo nguodn
thu. Vi vay, CBS can duoc trién khai dong thot
v6i viée chudn hoa dit liéu, hoan thién co ché
két ndi thong tin va nang cao niang lyc khai thac
dir liéu cta co quan quan ly nham phyc vu t6t
hon céng tac quan 1y va khai thac cac khoan thu
tlr dat tai Viét Nam.

Céc giai phap dé xuat can duoc xem xét trong
mdi lién hé giita hoan thién co ché khai thac cac
khoan thu tir dat va phat trién hé thong thong tin
phuc vu quan ly dat dai. Trong d6, CPS khong
chi hd trg qué trinh cap nhét, chia sé va khai thac
dir liéu ma con gop phan cai thién kha ning xac
dinh nghia vu tai chinh, giam sat bién dong dat
dai va nang cao hi¢u qua quan ly cac khoan thu tir
dét tai Viét Nam.

4. KET LUAN

Giai doan 2015-2024, cac khoan thu tir dét tai
Viét Nam tang tir 85.982 ty dong 1én 292.352 ty
ddng. Tuy nhién, sy gia ting vé quy mo chua di
kém voi sy thay 601 dang ké trong co ciu thu;
tién sir dung dat van chiém ty trong 16n, trong khi
cac khoan thu thuong xuyén gan véi qua trinh sur
dung dat con han ché. Su bién dong cia téng thu
qua cac nam, dac biét muc giam trong nam 2023
va phuc hoi trong nim 2024, cho thiy tinh 6n
dinh cua cac khoan thu tir dit van 1a van dé can
tiép tuc xem xét. Két qua phan tich sé liéu két
hop véi trao ddi chuyén gia cho thdy kha ning
khai thac cac khoan thu tir dat co lién quan dén
cong tac dinh gia dat, dién bién cua thi truong bét
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dong san, chét luong thong tin va nang luc quan
ly. Bbi v6i chuyén doi s6 trong quéan 1y cac khoan
thu tir dat, yéu cu dat ra 1a hoan thién dir liéu dat
dai, dir liéu gia dat va thong tin nghia vu tai
chinh, dong thoi ting kha nang két ndi giira cac
hé thong quan ly. Tur két qua nghién ciru, viée
hoan thién chinh sach can tap trung giam dan su
phu thugc vao cac khoan thu mang tinh thoi
dlem cing ¢b cac khoan thu thudng xuyen va
tiép tuc nghién ctru co ché diéu tiét phan gia tri
tang thém phat sinh tir dat

'Nghién ctru chu yéu st dung s liéu tong hop
& cap qudc gia nén chua phan anh day da sy khac
biét gitra cac dja phuong va dic diém bién dong
cua ting nhom khoan thu. Bén canh do, vai tro
ctia chuyén dbi s6 méi dugc phan tich théng qua
khia canh dir liéu va quan 1y, chua danh gia dugc
mirc d6 anh hudng cu thé cia s hoa ddi véi két
qua khai thac cac khoan thu tir dat. Cac nghién
ctru tiép theo c6 thé mé rong phan tich voi dit liéu
cap dia phuong, két hop thong tin ngan sach voi
dir liéu dat dai, gia dat, giao dich bat dong san va
nghia vu tai chinh. M6t huéng nghién ctu tiép
theo 1a x4y dung céc chi sé phan anh mirc do s6
hoa, chat lugng dit liéu va kha ning lién thong hé
théng nham lam rd hon méi lién hé giira chét
Iwgng thong tin va hiéu qua quan ly, khai thac cac
khoan thu tir dt.
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ASSESSING THE CURRENT STATUS OF LAND-BASED REVENUE MOBILIZATION IN
VIETNAM IN THE CONTEXT OF DIGITAL TRANSFORMATION

Phan Thi Thanh Huyenl, Ngo Thi Ha', Ta Ngoc Longz, Truong Quang Ngan3
"Vietnam National University of Agriculture
’Department of Agriculture and Environment of Phu Tho province
’Nghe An University
Abstract

Digital transformation is gradually facilitating the management and exploitation of land-related
revenues by enabling the digitization of land information, improving data systems for land valuation,
and strengthening connectivity and information sharing among relevant management agencies. The
study examines land-based revenues in Vietnam from 2015 to 2024 using secondary data and in-depth
expert interviews. Descriptive statistics, growth-rate analysis, and thematic analysis were applied to
examine revenue trends and the main constraints on revenue mobilization. Total land-based revenue
rose from VND 85.982 billion in 2015 to VND 292.352 billion in 2024. Land-use levies remained the
main source, accounting for 76.38%-82.97% of total land-based revenue, while recurring revenues
remained limited. Land-related revenues varied considerably over the period, falling in 2023 before
recovering in 2024. Expert interviews pointed to data quality, delays in updating information, and
limited exchange across data systems as continuing constraints. The study recommends reducing
reliance on one-off land-related revenues, strengthening recurring revenue sources, and further
considering mechanisms for capturing land value increments. In the process of exploiting land-related
revenues, digital transformation can support public authorities by enabling the updating, integration,
and utilization of land data, land price information, and financial obligation records, thereby
facilitating the identification, management, and monitoring of land-related revenues.

Keywords: Digital transformation, land use levy, land revenue, land taxes.
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