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Land revenue is important in ensuring financial resources for socio-
economic development in Vietnam. This is a major revenue channel,
contributing to infrastructure construction, urbanization development,
and improving the quality of public services. This study applies Bayesian
regression to analyze factors affecting land revenue in provinces and cities
of Vietnam in the period 2006-2022. The results show that per capita
GDP, trade openness, FDI, and urbanization rate positively impact land
revenue, while the unemployment rate reduces this revenue. The research
results imply that Vietnam needs to focus on policies to promote economic
growth, improve institutions, and increase trade openness while controlling
unemployment and promoting sustainable urbanization to increase land
revenue.
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THONG TIN TOM TAT

DOLI: Thu ngan sach tii dat dai dong vai tro quan trong trong viéc ddm bao nguon
10.52932/jfm.v15i9.681 luc tai chinh phuc vu phat trién kinh té-xa hoi tai Viét Nam. Day la mot
Ngdy nhan: kénh thu ngén sach 16n, gép phan xay dung co s& ha tdng, phat trién do thi
' hoéa va cai thién chat lugng dich vu cong. Nghién ctiu nay ap dung hoi quy

04/10/2024 PR . A LN (s 3A x N Aok N
_ Bayes d€ phan tich cac nhan t6 tac dong dén nguodn thu ngan sach tu dat
Ngay nhan lgi: dai tai cac tinh thanh ctia Viét Nam trong giai doan 2006-2022. Két qua hoi
10/12/2024 quy cho thdy, thu nhép binh quan dau nguoi, d6 maé kinh té, FDI, va mtic
Ngay ding: d¢ d6 thi hoa c6 tac dong tich cyc trong viéc cai thién nguén thu ngan sdch
25/12/2024 tu dat dai, trong khi ty 1¢ that nghiép sé lam giam ngudn thu nay. Két qua
nghién ctiu ham y rang, Viét Nam cin chu trong cac giai phap thuc diy

T khoa: tang trudng kinh té, cai thién thé ché va ting cudng maé clia thuong mai,
H6i quy Bayes; dong thai phai kiém sodt tot tinh trang that nghiép va ddy manh do thi hoa

Thu ngén sach nha bén viing d€ c6 thé gia tang cac nguodn thu ngan sach ti dat dai.
nuéc; Thu ngan sach

ti dat dai.

Ma JEL:

C33,H71,R11

1. Gi6i thiéu

bat dai 1a mot tai san khong thé thiéu doi
v6i moi quoc gia, dai dién cho mdt ngudn tai
nguyén dang ké gop phan dang ké vao sy tién
b ctia dat nudc. Do do, viéc giam sat va quan ly
chét ché tai san nay la trdch nhiém quan trong
cua Chinh phu dé€ dam bdo sy lién két cac lgi
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ich ctia nha nudc, dong thoi thuc ddy viéc su
dung cac nguén luc mdt cach hiéu qua. Dé
gop phan giai quyét nhiing thach thuc va kho
khan trong viéc quan ly va stii dung nguon tai
nguyén dat mot cach hiéu qua, Hoi nghi lan
thit 5 ctia Ban Chép hanh Trung uong khoa
XIII da ban hanh Nghi quyét s6 18-NQ/TW
vao ngay 16/6/2022. Theo do, Nghi quyét nhin
manh chtic nang c6t 16i ctia Chinh pht trong
viéc xay dung va hoan thién khung phap ly, thé
ché va chinh sach nham tang cuong quan ly,
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phat huy vai tro ctia ngudn tai nguyén dat dai
va ho trg, khuyén khich va tao dong luc phat
trién cho Viét Nam trong tuong lai. Nghi quyét
khang dinh thém ring dét dai 1a tai sén chung
cua nguoi dan va dugec Nha nuéc quan ly, déng
vai tro la nguoi giam sat va giam sat dai dién.
Do d6, viéc stt dung, khai thac va quan ly nguén
tai nguyén nay mot cach hiéu qua van 1a diéu
toi quan trong, ddc biét lién quan dén muc tiéu
dam bao thu nhap tai khoéa thu dugc tu dat dai.
Tuy nhién, Nghi quyét s6 18 ciing thitia nhan
su hién dién ctia nhiing thach thtc va thiéu sot
trong linh vyc tai chinh dat dai va dinh gia dat:
Chinh sach tai khéa trong linh vuc nay chua
that sy ho trg thuin lgi cho viéc stt dung ngudn
tai nguyén dat mot cach kinh té, hiéu qua va
bén viing; cac chinh sdch cling chua phat huy
tich cuc viéc gidm thiéu tinh trang lang phi va
vi pham cac quy dinh vé dat dai; khia canh thu
nhap tu dat dai khong bén viing. Cac phuong
phép dinh gia thé hién nhiing bét cip ddng ké,
chua phu hgp véi thuc t€ thuc nghiém. Gia dat
da dugc thiét 1ap thuong giam dang ké so véi
gia hién hanh trén thi truong. Su khac biét hién
co vé gia dat gitta cac khu vuc phap ly lan can
chua dugc kiém tra toan dién. Ngoai ra, khong
6 bién phap triing phat d€ giai quyét cac hanh
vi sai pham trong viéc xac dinh gia dat va dau
gid quyén st dung dat. Cac van dé ndi trén tac
dong sau sic dén viéc quan tri va st dung dat
dai trong bdi canh kinh té hién nay, khong giai
quyét hiéu qua viéc diéu chinh chénh léch dat
dai, diéu nay lam sang to mot phan hién tugng
dat dai 6 qudc gia chuing ta dong vai tro la nguon
cua cai gitp nhiéu ngudi trd nén giau co, dong
thoi ciing la nguyén nhan dan dén nhiing bat
On trong xa hoi va sy kém hiéu qua trong cong
tac quan ly.

Trong bdi canh Viét Nam, cac chinh sach
huéng dén viéc khai thac cac khoan thu tu dat
bao gom: (i) thu phi st dung dat va tién thué
dat; (ii) thué, 1é phiva philién quan dén st dung
dat, bao gom thué thu nhap chuyén nhugng bat
dong san, thué st dung dat phi nong nghiép va
1é phi trudc ba, v.v. Dya trén cac diéu khoan cta
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Luat Dat dai va cac quy dinh thich hgp ctia phap
luat thué, qua trinh thu ngén sach c6 nguon goc
tu dat dugc thuc hién hang nam. Theo 10i ctia
Thu truéng Bo Tai chinh, trong giai doan 2013-
2020, khoan thu tu dét trung binh mdi nam
cua nudc ta (bao gom chuyén nhugng dét va
chuyén doi st dung dét) xdp xi gdn 160 nghin
ty dong, chiém khoang 15% tong thu ngan sach
nha nudc. Trong ndm 2022, khodn thu tii nha &
tang manh, dat khoang 155% so v6i nam trudc.
Cac nam tai chinh 2021 va 2022, khoan thu
thué ti cac hoat dong chuyén nhugng bat dong
san ting dang ké nho cac hanh dong manh mé
cuia Bo Tai chinh nhdm han ché hién tugng nha
¢ hai gia (trong d6 gid khai thué thap hon gia
mua ban thuc t€). Hon niia, ngoai viéc bat budc
phai khai bao lai gid thuc té, co quan thué cling
da chuyén dén cac co quan thuc thi phap luét
cac tai liéu chi ra cac to khai gia tiém &n nguy co
tron thué. Theo cac bdo cdo ctia BO Tai chinh,
trong nam 2022, bat chip cac bién phdp mién
trti va hoan thu tién thué dat ctia Chinh pht,
tai nguyén dét van giti tim quan trong dang ké
trong co ciu thu ngan sach qudc gia, t6ng cong
hon 270 nghin ty dong, chiém khoang 20% tong
thu trong nudc. So véi cac qudc gia khac trong
khu vuc va trén thé gidi, ty 1é thu ngén sach tu
dat dai & Viét Nam da tdng truéng manh mé va
vugt troi trong nhiing nam gan day, nhung van
tuong doéi thap. Tai Vuong qudc Anh, doanh
thu dat dai chiém hon 90% ngan sach hang ndm
cho chinh quyén dia phuong, cht yéu bat ngudn
tt thué bat dong san va thué nha 6. Ngugc lai,
tai Viét Nam, thu ngan sach ti dat dai gan day
chtyéu cé la tlii ddu gia quyén st dung dat. Phap
luat Viét Nam quy dinh s6 tién thu dugc tu viéc
ban dit dugc bat budc phai dugc phan b6 cho
dau tu co s& ha tang; tuy nhién, theo danh gia
cta cac chuyén gia kinh t€ thi nguon thu nhép
nay khong bén viing. Do dat dai la mdt loai tai
nguyén vo gia nhung hiiu han, viéc tap trung
vao ngudn thu dat dai c¢6 thé hudng cac nguén
luc xa hoi hudng téi viéc lap ké hoach va xay
dung co s6 ha taing nham ban dat, do d6 can tré
su tdng trudng cta cac khu vuc san xudt khac.
Vé lau dai, do han ché tai nguyén cé nguon goéc
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tu dat dai, doanh thu tu viéc ban dat sé khong
bén viing.

Theo lap luan néu trén, viéc kham pha va
phan tich cdc nhan t6 anh hudng dén ngudn
thu ngan sach tu dat dai véi muc tiéu xay dung
cac khuyén nghi chinh sach phu hgp, tii d6 tang
cuong ngudn thu nay la thuc su cap bach va can
thiét trong boi canh Viét Nam hién nay.

2. Tong quan cac nghién ctu trudc day
2.1. Cdc nghién ciiu nudc ngoai

Cho dén nay, c6 rat nhiéu cong trinh nghién
ctiu hudng su cht y vao cac nhan t6 quyét dinh
dén ngudn luc tai chinh thu dugc ti dat dai, tiét
16 rdng c6 nhiéu yéu t6 khiac nhau anh hudng
dang ké dén cac khoan thu nay. Zhang va Fan
(2004) lap luan thu nhép cao hon thuong di kem
v6i nhu cdu vé nha &, co s6 kinh doanh ciling
nhu cac dich vu khac. Diéu nay khién cho nhu
cau st dung dat ngay mot ting lén, dan dén cac
hoat dong mua ban va chuyén nhugng dat dai
nhiéu hon, tu d6 tang nguon thu cho ngén sach
nha nudc. Ngoai ra, khi thu nhap tang, chinh
phti c6 thé dau tu nhiéu hon vao co sd ha ting
va cac du an phat trién do6 thi. Két qua khong
nhiing lam gia tri d4t tang 1én ma con tao ra cac
nguon thu bé sung tii viéc phat trién va st dung
dat. Thu nhap cao hon ciing lam cho thué thu
nhédp ca nhén va cac loai thué tiéu dung khac
tang lén. Mot phin ctia nguon thu nay c6 thé
dugc stt dung d€ dau tu vao phat trién dat dai va
co s& ha tang, tu d6 hinh thanh nén nguén thu
bén viing tu dat dai. Tosun va Abizadeh (2005)
ap dung cac mo hinh hiéu ting tac dong c6 dinh
(FEM) va ngau nhién (REM) dé xem xét tac
dong cua tang trudng kinh té€ dén cdu trac thué
tai 24 qudc gia OECD trong khoang thoi gian
1980 - 1999. Két qua chi ra raing mdi loai thué
sé c6 nhiing phan ting riéng khong giéng nhau
v6i GDP binh quan dau ngudi, trong d6 thué tai
san dugc cho la tang cung chiéu véi tang trudng
kinh té. Martinez-Vazquez va Sepulveda (2011)
udc tinh cac yéu t6 quyét dinh viéc thu thué bat
dong san & 9 qudc gia My Latinh trong khoang
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thoi gian 18 ndm tinh tii 1990. Bai bao st dung
cac dii liéu vé phan cap tai khda, sy phu thudc
cua chuyén giao, quy moé chinh phti, GDP binh
quan dau nguoi, tdc do do thi hoa, chinh quyén
do thi, va chi s6 dan cht nhu cac bién doc lap
chinh. Thong qua ky thuat hoi quy FEM, cac
tac gia nhan manh phan cip ngéan sach, su phu
thudc vao chuyén giao, GDP binh quan dau
nguoi va chi s6 dan cht ¢6 tdc dong dén ngudn
thu thué tai san. Trong mo hinh REM, cac bién
tuong quan véi thué tai san la do thi hoa, chinh
quyén do thi va quy mo chinh quyén.

Dollar va Kraay (2004) cho rang tu do hoéa
tai chinh khién gia tri ddt dai thuong ting lén
do nhu céu st dung dat cao hon. Day ciing la
nguyén nhan lam ting nguon thu ti thué bat
dong san va cac giao dich dat dai. Tuong tu,
Freund va Bolaky (2008) ciing nhén dinh ring
d6 m¢ kinh té thuc ddy su phat trién cta cac
nganh thuong mai va dich vu - 1a nhiing khu
viic cin st dung dat dai, do d6 dan dén tang
nguon thu ngan sach nha nudc tui viéc cho thué
va st dung dit. Ayana va cOng sy (2023) khing
dinh cac thé ché tot sé khuyén khich va ho trg
tich cuc cho cac hoat dong d4u tu ca trong lan
ngoai nudc. Khi d6, nhu cau st dung dat dai
cho cac du an kinh doanh, cdng nghiép va dich
vu cling tdng, tii d6 tang nguon thu ngan sach
ti dat dai ma cu thé 1a ti thu thué dat.

Davoodi va Grigorian (2007) cho ring qua
trinh d6 thi hoa ¢6 lién hé mat thiét véi doanh
thu ti thué bat dong san. Andersson (2018)
nhan dinh, vé6i sy tién trién ctua d6 thi hoa,
gia tri dat dai thuong ting lén do nhu cau dat
st dung cho cac muc dich thuong mai, cong
nghiép va nha & tang cao. Diéu nay dan dén viéc
tang thu thué dat va cac khoan phi lién quan.
Do thi hoa thuong di kem véi viéc phat trién co
s& ha tding, mot mdt giup gia ting gid tri ctia dat
dai, mat khac gép phan thu hat thém von dau
dau tu va tang thu ngan sach tii cac hoat dong
kinh té phat sinh (Shaban, 2024).

Dua trén s6 liéu ctia 64 nudc trong 21 nam
(1990-2010), Norregaard (2013) st dung mo
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hinh FEM d€ xem xét anh hudng ctia cac bién
thé€ GDP binh quan dau ngusi déi véi viéc thu
thué bat dong san theo thoi gian. Tac gia phat
hién su phat trién kinh té€ ciia mot quoc gia theo
thoi gian c6 tuong quan tich cuc theo cip s6
nhan trong doanh thu thué bat dong san. V4ibo
dit liéu tit cic quéc gia 1a Hoa Ky, Uc, Canada,
Chile ciing nhu nhém nuéc OECD tlii nam
2006 dén 2016, Awasthi (2020) da khdam pha
anh hudng cua cac yéu t6 thué€ suat bat dong
san, GDP, dan s8, chuyén giao chinh phu va
quy md ho gia dinh. Hoi quy theo FEM khang
dinh cac yéu t6 mtic thu nhap, mat do dan s6 va
thué sudt bat dong san tuong quan dang ké va
tich cuc v6i doanh thu thué bat dong san, trong
khi chuyén nhugng lién bang va quy mo6 ho
gia dinh la nguyén nhan lam giam nguon thu
thué bat dong san. Nghién ctiu ctia Gyourko
va cong su (2022) tai Trung Qudc trong thoi
gian 2003 - 2020 cho thdy, viéc trao quyén cho
chinh quyén dia phuong véi vai tro nha cung
cap doc quyén quyén su dung dat do thi thuc
ddy viéc huy dong nguon thu ngan sach tu dat
dai. Nghién ctiu ciing cho thdy, xu huéng tang
gid dat theo thoi gian & hau hét cac thanh pho
va xu hudng nay c6 tac déong thuc ddy ngudn
thu ngan sach tu dat dai.

Mot vai nghién ctiu khac da tim thdy moi
lién hé gitia phan cdp tai khoa va cac nguon thu
ngan sach tu dat dai. Wu va Li (2010) dung dd
liéu bang cip tinh ti ndm 1999 dén ndm 2007
dé kiém tra cac yéu té6 quyét dinh phi chuyén
nhugng dat dai. Cac tac gia dé xuat gia thuyét
rang phan cép tai chinh va canh tranh khu vuc
lam tidng phi chuyén nhugng dat dai ctia tinh
va gia thuyét nay da dugc chiing minh bdi cac
phat hién tim thay dugc trong nghién ctiu nay.
Tuong ty, Lu va cdng su (2011) cho ring phan
cdp tai chinh da thuc ddy hanh vi cho thué
dat. Qun va cong su (2023) ting dung céng cu
System-GMM dé kiém tra cac yéu t6 quyét dinh
dén nguon thu ngan sach tu dat dai cta Trung
Quoc trong giai doan 1999-2008. Két qua hoi
quy tu di liéu ti 31 tinh cia Trung Quéc cho
thay, phan cdp tai khoa va su canh tranh gitia
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cac dia phuong la hai yéu t6 c6 moi lién hé tich
cuc dén nguon ngan sach tu dat dai. Két qua
nay ngu y rang, d€ giam bét su phu thudc ctia
dia phuong vao nguoén thu nay, cn phai n6 luc
cai cach hé thong phéan cdp tai khéa, dong thoi
cai cach hé thong st dung dat do thi ciing nhu
hé thong thu hoi dat.

Sauvant (2021) nhan dinh khi cac du an FDI
divao hoat dong, gia tri dat dai xung quanh khu
vic dy an thudng c6 xu hudéng ting 1én. Diéu
nay dan dén viéc tang thu tu thué dit va cac
khoan phi lién quan. Ngoai ra, cac du an FDI
thuong di kem véi viéc dau tu cai thién co s6 ha
tang va cac tién ich khac. Su phat trién nay mot
mdt lam tidng gia tri clia dat dai, mat khac giup
ho trg thu hat thém déu tu va ting thu ngan
sach nha nudc tu cac hoat dong kinh té phat
sinh (Lim, 2001). Bén canh d6, Riker (2020) cho
rang FDI tao thém nhiéu co hoi viéc lam mdi,
tti d6 ting thu nhap ma muc séng cta nguoi
lao dong. Nhu cdu vé nha, dat cing nhu cac
tién ich dich vu khac cing tang theo, dan dén
viéc gia ting hiéu qua st dung dat dai cing nhu
gia tang thu tu thué bat dong san. Cac doanh
nghiép (DN) FDI thudng mang theo cong nghé
cai tién va kinh nghiém quan ly hién dai, giap
nang cao hiéu qua st dung dat dai tai quoc gia
tiép nhan von va tu d6 gia tang ngudn thu ngan
sach nha nuéc.

Ty 1¢ that nghiép cling dugc phat hién 1a mot
trong s6 nhiing nhan t6 anh hudéng dén thu
ngan sach tu dat dai. Kuralbayeva (2019) cho
rang muc that nghiép tang tuong Ging véi su sut
giam thu nhap ca nhén, sau do6 lam giam stic
mua va giam nhu cdu vé nha & va bat dong san.
Hién tugng nay c6 thé dan dén khiu hao gia
tri dat dai va giam thu nhap tao ra tu thué tai
san. Liu va cdng su (2016) phat hién rang thét
nghiép tang cao thudnglién quan dén viéc giam
ca dau tu va ting trudng kinh té. Khi DN khong
thé m& rong hodc tham gia vao cac khoan dau
tu méi, nhu cau st dung dat dong thoi giam,
dinh di€ém la giam doanh thu ti tién thué dat
va cac khoan phi lién quan. Khi ngudi lao dong
bi mét viéc lam, thu nhap ctia ho gidm dan dén
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suy giam nguon thu ti thué thu nhap ca nhan.
Dong thoi, cac DN gip kho khan ciing c6 thé
chon giam hodc cham dut hoat dong cua ho,
lam gidm thém doanh thu tt thué thu nhap DN
va cac khoan thu khac lién quan dén dat dai.
Mat khdc, ty 1¢ thit nghiép cao c6 thé lam tang
chi tiéu xa hoi lién quan dén ho trg that nghiép
va cac sang kién phuc lgi xa hoi. Do d6, kich
ban nay c6 thé dan dén su thu hep cac nguén
luc phéan bd cho cac khoan dau tu phat trién co
s& ha tang va cac dy an lién quan dén dat dai, tu
do thu hep nguon thu ngan sach tit dat dai (Liu
va cong su, 2016).

2.2. Cdc nghién ciiu trong niuidc

Tai Viét Nam, tinh dén hién tai, cac nghién
ctiu vé thu ngan sach tu dat dai con kha it va
dugc thuc hién chu yéu theo cac huéng nhu
sau: (1) Hé thong khung phép ly va chinh sach
phap luat lién quan dén huy dong nguon ngan
sach tu dat dai; (2) Tinh hinh nguén thu ngén
sach tii dat dai tai Viét Nam; (3) Tinh hinh khai
thac ngudn thu ngan sach tu dat dai tai mot dia
phuong nhit dinh. Mt s6 nghién ctu ndi bat
c6 thé ké dén nhu sau:

Tran Piic Thang (2012) tién hanh téng hop
va phan tich, danh gia nhiing thanh tyu va han
ché trong linh vuc khai thac nguoén thu ngan
sach ti dat dai & Viét Nam qua ldng kinh ctia
co ché va chinh sach. Tuong tu, Nguyén Thé
Chinh (2012) giai quyét mot s6 thiéu sot chinh
sach lién quan dén doanh thu st dung déat va
thué dit & Viét Nam, néu bat cac van dé nhu
tinh bat hgp ly trong viéc thu thué doéi véi cac
loai dat khac nhau, su thi€éu thong nhat va chdm
chap ctia cac van ban chinh sach lién quan dén
thuc t€, nhiing chinh sdch khac biét gitia nha
dau tu trong nudc so véi nha dau tu ngoai nudc,
va dang chu y 1a thdm hut ngan sach do thu st
dung dat.

Nghién ctiu cia Nguyén Thi Cuc (2012) tap
trung vao cac chinh sach thu ngan sach tu dat
dai, dong thoi phan tich tinh hinh cac khoan
thu c6 ngudn gdc tu dat dai doi vai tling loai dat
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tai Viét Nam. Két qua nhén dinh rang thuc té
nguon thu ngan sach tu dat dai chiém mot phan
rat nho trong ngan sach nha nudc, khong phan
anh dung véi tiém nang cua nguon thu nay va
phai doi mat véi nhiéu tré ngai can phai giai
quyét trong tuong lai gan. Ngoai ra, tac gia cho
thdy, Viét Nam da ban hanh va thyc thi nhiéu
chinh sach nham t6i da héa nguén thu ngan
sach tu dat dai.

Nguyén Thi Hué (2016) tim hiéu tinh hinh
thuc té€ quan ly cac khoan thu ngan sach tu
dat dai tai huyén Dan Phugng (Ha Ndi) trong
khoang thoi gian 5 nam ké tit 2011. Két qua
phat hién viéc quan ly cac nguon thu ngéan sach
tu dat dai c6 hiéu qua hay khong phu thudc vao
cac yéu to kinh té, chinh sach phap luat, trinh
do6 chuyén mon ctia nhan vién thué, hay su phoi
hop gitia cac co quan ban nganh c6 lién quan.

Pham Vian Toan (2019) ting dung phuong
phap VECM dé kham phd cac nhén t6 quyét
dinh dén khai thiac ngudén thu ngan sach tu
dat dai tai Hai Duong trong khoang thoi gian
2000-2015. Két qua thé hién tang trudng kinh
té ctia dia phuong tuong quan manh mé véi
thu ngan sach ti dat dai. Mt khac, khoan thu
dén ti tién st dung dit giap lam gia tang tong
nguon thu ngan sach tii dat dai. Ngoai ra, ton
tai mot nghich ly rdng su gia ting s6 DN tai
dia phuong lai lam giam t6ng nguén thu ngan
sach tu dat dai.

Nguyén Phtic Khoa va cong su (2020) danh
gid vai tro ctia cac ngudn thu ngén sach ti dat
dai doi véi ngan sach nha nudc tai huyén Phu
Hoa, tinh Phu Yén va khang dinh rang ngan
sach tu dat dai thac ddy su gia tang trong ngin
sach huyén Phu Hoa trong giai doan 2015-2018.
Két qua nay dong nhat véi cac phat hién cta
Tran Thi Anh Tuyét va cong su (2020) khi thuc
hién diéu tra trén bo di liéu cua huyén Duc
Trong, tinh Lam Dong trong giai doan tuong
tu va nghién ciu ctia Doan Thi Ha Bac (2021)
tai An Nhon, tinh Binh Dinh trong giai doan
2015-2019.
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Nhu vdy, cho dén hién tai, da c6 nhiing cong
trinh khoa hoc thuc hién phén tich tac dong cac
nhan t6 dén thu ngan sach nha nuéc noéi chung
va nguédn thu ngan sich ti dat dai noéi riéng.
Céc nghién ctu c6 cach ti€p can da dang, gom
dit liéu bang va chubi thoi gian v6i nhiing mo
hinh va phuong phap hoi quy khac nhau. Pham
vi thuc hién nghién ctiu vé thoi gian 1an khong
gian cling rat da dang, dan dén két qua vé vai
tro ctia cac nhan t6 dén hiéu qua thu ngén sach
nha nudc, dac biét la nguon thu ngan sach tu
dat dai la chua dong nhét. Tuy nhién, diém
tuong dong clia cdc cong trinh nay 1a sy khing
dinh vai tro chu chét cia ngudn thu ngan sach
tu dat dai trong tong thu ngan sach nha nudc.
Cac nghién ctiu vé€ ngudn thu ngén sach ti dat
dai tai Viét Nam chu yéu ap dung di liéu thua
cap dugc thu thap tai dia phuong két hgp véi
phong van, khao sat. Cac cong trinh da so6 tap
trung vao phan tich thuc tién khai thac nguén
thu ngan sach tu dat dai tai mot dia phuong cu
thé. Hon niia, c6 rét it nghién ctiu quan tdm chi
tiét cac yéu t6 quyét dinh dén hiéu qua thu ngan
sach tu dat dai, cho du la trén pham vi mét dia
phuong hay toan lanh thé Viét Nam.

3. Mo hinh va phuong phap nghién ciu
3.1. Mé hinh

Dua trén két qua lugc khao cac nghién ctiu
trong va ngoai nuéc 6 phan 2, nhom tac gia dua
ra cac gia thuyét nhu sau:

Gid thuyét 1: Thu nhép binh quin d4u nguoci
lam tang ngudn thu ngan sach tu dat dai.

Zhang va Fan (2004) khang dinh ring, thu
nhdp ting sé gitp ning cao nguodn thu ngin
sach tu dat dai. Khi thu nhap ting, ngudi dan cé
kha nédng chi tra cao hon cho cac loai hinh bat
dong san, bao gdm ca dat dai. Diéu nay dan dén
gia dat tang, tu d6 tang nguon thu ti thué dat.

Gid thuyét 2: D6 md nén kinh té€ lam ting
nguon thu ngan sach tu dat dai.
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Nghién ctiu cua Freund va Bolaky (2008)
cho rang d6 mé kinh té thuc ddy thuong mai va
dich vu phat trién. DPay la nhiing linh vuc can su
dung dat dai, do d6 nguon thu tii viéc cho thué
va st dung dat ciing theo dé ma tang lén. Dollar
va Kraay (2004) 1ap luén, khi nén kinh t€ mé
ctia va phat trién, gia trj dat dai thuong ting 1én
do nhu ciu st dung déit cao hon. Piéu nay dan
dén ting nguon thu tu thué bat dong san va cac
giao dich dat dai. D6 mé kinh té thuong di kem
v6i dau tu vao co sd ha tdng nhu duong xa, cau
cong, va cac tién ich cong cong, 1a nguyén nhan
khién gia tri dat dai xung quanh tang 1én, dan
dén gia tang nguon thu tu thué dat.

Gid thuyét 3: Chat lugng thé ché giap gia
tang nguon thu ngan sach ti dat dai.

Acemoglu va cong su (2001) nhéan dinh chat
lugng thé ché cao thuong di kem véi quan ly dat
dai minh bach va hiéu qua. Pay la yéu t6 giup
giam thiéu tham nhing va lang phi, dam bao
rang cac khoan thu ngin sach tu dat dai dugc
thu ding va du. Bén canh do, Ayana va cong su
(2023) khang dinh cac thé ché t6t khuyén khich
mot moi truong kinh doanh thuan lgi va thuc
déy hoat dong dau tu trong nudc va quoc té.
Khi dau tu tang, nhu ciu st dung dat dai cho
cac du an kinh doanh, cong nghiép va dich vu
cling tang, ti d6 tang nguon thu tu thué dat.

Gid thuyét 4: Dong von FDI giup gia ting
ngudn thu ngan sach ti dat dai.

Khi cac du an FDI dugc thuc hién, gia tri
dat dai xung quanh c6 xu huéng tang lén. Diéu
nay dan dén viéc tang thu ngén sach tu dat dai
(Sauvant, 2021). Riker (2020) khing dinh céc
DN FDI thuong mang dén céng nghé d6i méi
va tién tién cung véi kinh nghiém va phuong
phap quan ly hién dai, giip néng cao hiéu qua
st dung va quan ly dat cing nhu tdng thu ngan
sach tu cac hoat dong kinh t€ lién quan, trong
dé c6 ngudn thu ngan sach ti dat dai.

Gid thuyét 5: That nghiép lam giam ngudn
thu ngan sach tu dat dai.
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Theo Kuralbayeva (2019), nén kinh té véi ty
1¢ that nghiép cao sé khién thu nhap cta nguosi
lao dong giam, tii d6 dan dén su sut giam trong
stic mua cing nhu nhu cdu vé€ nha 6 va bat dong
san. Diéu nay c6 thé lam giam gid tri dat dai va
thu nhap ti thué bat dong san.

Gid thuyét 6: D6 thi hoa gitp ting ngudn thu
ngan sach tu dat dai.

Qua trinh d6 thi héa gan lién véi su gia ting
gid tri cua dat dai do nhu cau dét st dung dat
cho cac muc dich thuong mai, cong nghiép va
nha & ting cao. Diéu nay dan dén viéc ting thu
thué dat va cac khoan phi lién quan. D6 thi hoa
thuong di kem véi viéc phat trién co s& ha ting,
mot mdt giup gia ting gid tri cta dat dai, mat
khac gop phén thu hut thém von dau dau tu
va tang thu ngan sach ti cac hoat dong kinh té
phat sinh (Shaban, 2024).

Gid thuyét 7: Phan cip thu ngan sach giup
tang nguon thu ngan sach ti dat dai.

Khi cac dia phuong dugc chtt dong trong thu
va chi tiéu ngan sach, ho cé xu huéng quan ly
nguon tai nguyén dat dai mot cach hiéu qua va
hon minh bach. Diéu nay giup giam that thoat
va lang phi, ti dé tang nguon thu ngan sach.
Khong nhiing vay, phan cap thu ngan sach con
khuyén khich cac dia phuong tim kiém cac
phuong phédp sang tao va cai tién trong quan ly
dat dai va thu ngan sach, bao gom viéc ap dung
cong nghé mdi, cai thién quy trinh thu thué, va
phat trién cac co ché thuc day dau tu vao dat dai
(Wu va Li, 2010; Lu va cong sy, 2011; Qun va
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cdng sy, 2023).

Nghién ctiu sé danh gia cac yéu t6 tac dong
dén nguon thu ngan sach ti dat dai tai 63 tinh/
thanh trén ca nudc tii nam 2006 dén 2022.
Riéng dii liéu vé cac ngudn thu ngan sach tu
dat dai dugc tong hgp tu nién giam thong ké
cua cac tinh/thanh va dd liéu vé chi s6 nang
lyc canh tranh cép tinh dugc thu thip tu Lién
doan Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam
(VCCI), céc bién con lai dugc thu thép ti co s&
di liéu ctia Tong cuc Thong ké Viét Nam. Dé
c6 thé phan tich mot cach chi tiét vé muc do
anh hudng ctia cac yéu t6 dén ngudn thu ngan
sach tu dat dai, nhom tac gia sé phan nguon thu
ngan sach ti dat dai thanh 3 ngudn chinh bao
goém: Nguodn thu tii dat ndong nghiép, nguédn thu
tu dat phi nong nghiép (ngoai trii dat nha &) va
ngudn thu tu diat nha . Cac mo hinh hoi quy
c6 dang:

Mo hinh 1: Land_Ai’t = a, + a,GDPper,,

+ a;Open,, + a,PCI, + a;FDI;, + a,UN,, (1)
+a,Urb,, + agRd, + ¢,

M6 hinh 2: Land_NA,, = B, + B,GDPper,,

+ B;Open;, + B,PCIL;, + B;FDI;, + BUN;, (2)
+B,Urb,, + BRd;, + ¢,

M6 hinh 3: Land_H,, = y, + y,GDPper,,

+ ysOpen;, + y,PCL;, + ysFDI;, + yUN;, (3)
+y,Urb;, + ygRd; + &,

Véiilatinh thiivatla nam thi t.

Céc bién ctia mo6 hinh duogc dién ta chi tiét
tai Bang 1 dudi day.

Bang 1. Mo ta bién trong mo hinh

Ky vong

Tén bién Dién giai Cach tinh toan diu Nguon dii liéu
Bién phu thudc
Land_A Nguén thu ngan Téng nguén thu tir dat Tong hop tu quyét

sach tii dit nong

nong nghiép

toan thu ngan sach

d

nghiép

Dién tich dat nong nghiép

cac tinh

)
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Tén bién Dién giai Cach tinh toan Eguvong Nguon dii liéu
Land_NA Nguon thu ngan Téng nguén thu tir dét
S{Ch tu .cTat phi n ( phi ndng nghiép (tru dit &) )
nong nghiép Dién tich dat nong nghiép
phi nong nghiép (trii dat &)
Land_H Nguén thu ngan Téng ngudn thu ti dit &
e a1y o L
sach tii dit nha & n Dién tich d4t &
Bién doc lap
GDPper Thu nhép binh Logarit tu nhién thu nhap binh quan + Téng cuc thong ké
quan dau ngusi  dau nguoi
Open D.(f) m(zj nén Téng kim ngach xudt nhip khdu  +
kinh t€ Téng thu nhap quéc nodi
PCI Chi s6 nang luc Logarit tu nhién chi s6 nang luc canh + Lién doan Thuong
canh tranh tinh  tranh tinh mai va  Cong
nghiép Viét Nam
(VCan
FDI Dong von dau tu Logarit ty nhién dong vén dau tu + T6ng cuc thong ké
nudc ngoai nudc ngoai
UN Ty 1é that nghiép Ty I¢ that nghiép -
Urb Ty 1¢ do thi hoa Dén s6 thanh thi dia phuong +
Téng dan s6 dia phuong
Rd Phan cdp thu Thu ngan sach dia phuong +
ngan sach

T6ng thu ngan sach nha nudc

3.2. Phuong phdp nghién ciiu

Theo khdo lugc ctia nhdm téc gia, cdc nghién
ctu trudc day lién quan dén cac yéu té quyét
dinh dén nguon thu ngan sach tu dat dai
thuong dugc tiép can theo phuong phap tan
sudt truyén thong. Tuy nhién hién nay, nhiéu
nha nghién ctiu cho rang cach dién giai két qua
thong ké theo cach tiép can tan sudt khong con
phu hgp trong nhiéu tinh hudng (Briggs va
Hung, 2019). Trong thong ké Bayes, v6i viéc di
liéu nghién ctiu dugc két hgp véi thong tin tién
nghiém dé tinh toan phan phdi hau nghiém,
va két qua dugc dién giai dudi dang phén phdi
xac sudt cac gid tri tham s6 ma khong quan
tam dén kich thudc mau, do vay, phuong phap
Bayes c6 thé khic phuc dugc vin dé mau thu
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thap dugc khong du 16n trong cac nghién ctiu
(Zondervan-Zwijnenburg et al., 2017). So véi
phuong phédp tan suat, phuong phap Bayes cé
nhiing triét ly rat khac vé viéc xem xét yéu toé
nao dugc c6 dinh, do vay, viéc dién giai két
qua nghién ctiu ciing khac nhau. Cach ti€p can
Bayes dua trén gia dinh rang mau di liéu quan
sat dugc la khong d6i va thong s6 ctia mo hinh
la ngau nhién. Phan phdi hiu nghiém cta cac
thong s6 sé dugc udc tinh dua trén mau quan
sat dugc va phéan phdi tién nghiém cua thong
s6 do va sti dung n6 dé dién giai két qua. Phan
phoi tan suit thi lai gid dinh rang cac mau quan
sat la mau ldp lai ngau nhién va thong s6 nay la
khong biét nhung no6 la ¢ dinh va khong déi
thong qua viéc ldp lai cdc mau nhiéu lan. Sy
dién giai dya trén phan phdi mau cua di liéu
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hoac dic tinh thong ké cta dit liéu. No6i cach
khéc, phéan tich Bayes tra 16i cau héi dua trén
phéan phoi ctia thong s6 c6 diéu kién clia mau
quan sat dugc.

4. Két qua nghién cttu va thao luin

Mot trong nhiing kiém dinh quan trong
nhdt ctia phuong phap Bayes la kiém dinh su
hoi tu ctia chudi MCMC. D€ xac dinh sy hoi
tu cia m6 phong Bayes, chung ta cd thé su
dung chudn dodn hoi tu bang hinh anh. Biéu
do vét (trace plot) bién dong quanh gia tri hoi
quy binh quén va cac hé s6 hoi quy trong biéu
do vét dao dong quanh gia tri binh quan (xem
Phu luc 2 online). Diéu nay c6 nghia la chudi
MCMC c6 tinh duing. Biéu do ty tuong quan
(Autocorrelation) giam nhanh sau 20 lan lag
(d6 tré), diéu nay phan anh su phu hgp véi
mat d6 mo phong va do tré nam trong gidi han
hiéu qua. Ngoai ra, d6 phan phoi hau nghiém
(Histogram) va biéu d6 udc tinh mat do xac
sudt (density) c6 hinh dang phan phéi chudn
cho thdy, suy dién Bayes la viing. Nhu véy, tat
ca cac biéu do6 ctia cac mo6 phong déu théa man
dé chudi MCMC trong cac mo hinh hoi tu.

Khong giong véi phuong phdap tan sudt
truyén thong, bang két qua moé phdng Bayes
sé trich xudt cac hé s6 hoi quy ctia moé hinh
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(xem Phu luc 3 online), va nhd vao thuét toan
Metropolis-Hastings, cic mo6 hinh hoi quy sé
dugc mo phdng lién tuc. Trong bai bdo nay, mo
hinh nghién ctiu dugc moé phong 10.000 lan,
moi lan nhu vay sé thu dugc mét hé s6 hoi quy.
Bang md phong ctia hdi quy Bayes sé thé hién
gid tri trung binh ctia 10.000 hé s6 nay. D€ kiém
dinh tinh 6n dinh ctia mé hinh Bayes, chung ta
sé xem xét gid tri chdp nhan va hiéu qua t6i thiéu
trung binh. Bang 3 cho thdy, ty 1é chdp nhan
trung binh ctia cdc mé phong déu trén 90%, 16n
hon mtic yéu ciu t6i thi€u 1a 10%, bén canh do6
gia tri hiéu qua nhé nhat cia mo hinh déu l6n
hon mtc t6i thi€u yéu ciu la 1%. Sai s6 chudn
Monte-Carlo (MCSE) cuia cac bién trong ca ba
mo phong c6 gia tri rat nho, chuéi MCMC sé
dat su 6n dinh khi MCSE tién vé 0, theo Flegal
va cong su (2008) gid tri nay sé dat ngudng ly
tudng khi nho hon 5% so véi ¢ léch chudn, tuy
nhién, it khat khe hon, chung ta cting c6 thé két
luan chudéi MCMC dat su 6n dinh khi gia tri
MCSE ctia cac bién nho hon 6,5% so véi do 1éch
chuédn. Nhu vay, mo hinh Bayes trong cac mo
phong tii Bang 3 déu dap ting yéu cau.

Hon ntia, phuong phap Bayes c6 thé tinh
truc tiép xdc sudt tac dong ctia cac yéu té6 dén
thu ngén sach ti dat dai. Day cling la mot trong
nhiing uu diém ctia phuong phap nay so véi cac
phuong phap khac.

Bang 2. Udc tinh x4c sudt hdu nghiém Bayes

Gia tri trung binh Do léch chuan Sai s6 chudin MCMC

M6 hinh 1

{Land_A:GDPper} < 0 0,6967 0,2436 0,0014
{Land_A:open} >0 0,9987 0,0351 0,0002
{Land_A:PCI} >0 0,6343 0,4816 0,0028
{Land_A:FDI} <0 0,5534 0,4971 0,0029

{Land_A:UN} <0 0,9892 0,1035 0,0006
{Land_A:Urb} >0 1,0000 0,0000 0,0000

{Land_A:Rd} <0 0,4771 0,49946 0,003
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Gia tri trung binh D¢ léch chuan Sai s6 chudin MCMC

M6 hinh 2

{Land_NA:GDPper} > 0 1,000 0,000 0,000
{Land_NA:open} > 0 1,000 0,000 0,000
{Land_NA:PCI} >0 1,000 0,006 0,000
{Land_NA:FDI} > 0 1,000 0,000 0,000
{Land_NA:UN} <0 0,999 0,024 0,000
{Land_NA:Urb} > 0 1,000 0,000 0,000
{Land_NA:Rd} >0 0,999 0,005 0,000
Mo hinh 3

{Land_H:GDPper} > 0 1,000 0,000 0,000
{Land_H:open} > 0 0,997 0,058 0,000
{Land_H:PCI} > 0 1,000 0,000 0,000
{Land_H:FDI} > 0 1,000 0,000 0,000
{Land_H:UN} <0 0,998 0,042 0,000
{Land_H:Urb} >0 1,000 0,000 0,000
{Land_H:Rd} > 0 0,996 0,060 0,003

Béng 2 cho thay, cac bién doc lap trong mo
hinh dé xuat déu dong vai tro quan trong doi
v6i nguon thu ngan sach ti dat dai. Theo do,
mdc du GDP binh quin d4u ngudi khong cé
tac dong rd nét doi véi ngudn thu tii dat nong
nghiép, tuy nhién, déi v6i ngudn thu tii dat phi
nong nghiép va dat nha &, yéu t6 nay cé xac
sudt tac dong tich cuc 1én dén 100%. Két qua
nay pht hgp véi gia thuyét nghién ctu da dua
ra trong phan trudc. GDP binh quin d4u nguoi
c6 thé giup gia tang nguon thu ngén sach tu dat
dai vi n6 phan 4nh mtc d6 phat trién cta nén
kinh té va kha nang chi tiéu ctia ngu6i dan. Khi
GDP binh quén dau nguoi tang, nhu cau vé nha
&, dat dai va cac dich vu lién quan ciing ting
theo. Diéu nay dan dén gia tri dat dai tang, t
dé tang nguon thu ti thué dat va cac khoan phi
lién quan (Awasthi, 2020).

Két qua hoi quy Bayes khing dinh ring do
md ctia nén kinh té giti vai tro dang ké trong viéc
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cai thién nguon thu ngan sach ti dat dai khi xac
sudt tadc dong ctia bién Open & ca 3 md hinh dé
cham ngudng 100%. Phat hién nay tuong tu véi
cac két qua ctia Bonnal va Yaya (2015), Grabner
va cong su (2020), Osuma va Nzimande (2024).
Céc nghién ctu nhan dinh rang cac thé ché va
dé mdé thuong mai tuong quan chdt ché véi
tang trudng kinh té. Pau tu nudc ngoai thuong
tang khi cac rao can thuong mai dugc giam baét,
dan dén su gia tang gia dat va cac khoan thu
ngan sach tit dat. Cac bién phap ma ctia kinh té,
bao gém ca viéc mién giam thué va cac rao can
thuong mai, c6 thé thuc ddy dau tu nudc ngoai,
tu d6 lam cho gia tri dat dai tang lén.

Mac du, tac dong cua PCI dén ngudn thu
ngan sach ti dat dai khong qua ré nét khi xac
sudt tac dong ctia né lén bién Land_A kha
thdp va xac suit tac dong lén bién Land_NA
va Land_H dat 100%. Ji va cong su (2014) cho
rang cac DN sé dé dang tiép can va st dung
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ngudn luc dat dai néu c6 mot moi trudng kinh
doanh thuén lgi. Sy phat trién caa DN do d6 sé
thic déy cac hoat dong kinh t€ va ting nguén
thu ngan sich ti dat dai. Hon niia, khi chat
lugng thé ché dugc cai thién, né ciing dong thoi
kéo theo viéc khuyén khich cac tinh ting cuong
tinh minh bach va giam thiéu cac chi phi khong
chinh thtic lién quan dén viéc sti dung dat. Biéu
nay gop phéan thu hut nhiéu DN va nha dau tu
hon, tu d6 tang nguon thu ngén sach ti dat dai.

Tuong tu bién PCI, mdc du FDI khong c6
nhiéu tac dong doéi véi nguon thu ti dat nong
nghiép nhung c6 su cai thién r6é nét dén nguoén
thu tu dat phi nong nghiép khi xac suat tac
dong tich cuc ctia bién nay doi v6i Land_NA
va Land_H 13 100%. Khi cac DN FDI dau tu
vao mot khu vuc, gia tri dat dai trong khu vuc
dé thuong ting lén do nhu cau st dung dat
tang. Diéu nay dan dén viéc tang thu ti thué
dat va cac khoan phi lién quan. Ngoai ra, su
hién dién ctia cdc DN FDI ¢6 thé thu hut thém
cac nha dau tu khac, ca trong va ngoai nudc.
Su gia tang dau tu nay mot mdt gép phan thuc
ddy tang trudng kinh té, mat khac giup tang
ngudn thu tu viéc cho thué va st dung dat dai
(Camara, 2023).

That nghiép la mot trong nhiing nguyén
nhén chinh khién nguén thu ngéan sach tu dat
dai bi suy giam. Xac suét tac dong tiéu cuc cta
bién UN dén Land_A, Land_NA va Land H
déu trén mtic 98%. Khi ty 1é that nghiép cua dia
phuong gia tang, thu nhap cua ngudi lao dong
bi suy giam dan dén stc mua ciing sut giam.
Diéu nay anh hudng dén thi trudng bat dong
san, lam gidam nhu cau mua va thué dat dai, tu
dé giam nguon thu ti thué dat va cac khoan phi
lién quan. Hacibedel va cong su (2024) khéng
dinh théat nghiép cao lam tang chi phi xa hoi
cho cac chuong trinh hé trg that nghiép va phic
lgi x4 hoi. Diéu nay cd thé lam gidm ngén sach
danh cho céc du an phat trién co s& ha ting va
quy hoach dat dai, tii d6 anh huéng dén nguon
thu ti dat.
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Mtic do do thi héa la yéu t6 quan trong thtc
ddy su gia ting ngudn thu ngan sach tu dat dai.
D06 thi hoa thuong di kem véi su phét trién co
s& ha tang va tién ich cong cong nhu duong xa,
dién, nudc, va cac dich vu khac. Chen va cong
su (2018) khéng dinh sy phat trién nay lam ting
gia tri dat dai, tii d6 tang ngudn thu ti thué dat
va cac khoan phi lién quan. Ngoai ra, d6 thi hoa
thu hat nguoi dan ti cac khu viic néng thén dén
thanh thi d€ kiém viéc lam, khién cho nhu cau vé
nha & va cac dich vu lién quan tdng 1én, tt d6 gia
tang nguodn thu tu thué bat dong san va cac hoat
dong khac lién quan dén bat dong san.

Phan cip ngan sach thuc diy hiéu qua thu
ngan sach tu dat dai. Hanif va cong su (2020) lap
luan rang khi ngan sach nha nuéc dugc phan
cdp, cac dia phuong c6 quyén tu cht hon trong
viéc quan ly va st dung dat dai. Diéu nay giap
ho dua ra cac quyét dinh nhanh chéng va thich
hgp v6i nhu cdu thuc tién ctia dia phuong, tu d6
toi uu hoa viéc stt dung dat va tang nguoén thu
ngan sach tu dat dai. Phan cdp ngén sich cling
tao diéu kién cho cac dia phuong thi nghiém
va ap dung cac chinh sach méi nham khai thac
mot cach triét d€ nhung hiéu qua ngudn tai
nguyén dét dai nhu cai thién quy hoach do thi
va phat trién co s¢ ha tdng nhu thu hat von dau
tu, ti do tang gid tri dat dai va nguon thu ngan
sach (Anam & Placek, 2023).

5. Kétluan va mot sd goi y chinh sach

Nghién ctiu nay phan tich cac nhén té anh
huéng dén nguon thu ngan sach ti dat dai tai
63 tinh/thanh Viét Nam trong khodng thai gian
2006-2022 bang cach tiép can Bayes. Két qua
héi quy cho thdy, GDP binh quin dau ngudi,
d6 mé kinh té&, FDI, va muc d6 d6 thi héa thuc
day ngudn thu thong qua viéc ting gia tri dat
va cai thién ha tang, trong khi ty 1¢ that nghiép
lai 1a yéu t6 lam suy giam nguoén thu ngén sach
tu dat dai. Phan cap ngan sach va thé ché minh
bach ciing phat huy vai tro tich cuc va quan
trong trong quan ly va t6i uu héa nguoén thu tu
dat. Bén canh nhiing déng gép vé mit ly luén,
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nghién ctiu ggi y mot s6 giai phap nham téi uu
héa nguon thu ngan sach ti dat dai tii cac két
qua thu dugc nhu sau:

Thiic ddy tang trudng kinh té: Chinh pht can
tap trung vao cai thién mic GPD binh quan
dau nguoi théong qua tiang trudng kinh té, vi
thu nhap cao giup gia ting nhu cau va gia tri
dat dai, tit d6 tang nguon thu ngan sach. Khi
thu nhap ting lén, nhu cau vé dit dai d€ , kinh
doanh hodc dau tu cua ngudi dan cling ting
theo, kéo theo su gia ting giao dich mua ban bat
dong san, lam ting ngudn thu tit thué chuyén
nhugng, thué tai san. Bén canh d6, véi thu
nhap cao hon, ngudi dan c6 kha nang nop thué
dat, thué nha cao hon. Ngoai ra, thu nhép binh
quan dau ngudi ting cao con thu hat dau tu,
tao ra nhiéu duy an bat dong san mdi, cai thién
chét lugng cudc séng va thuc ddy nguasi dan st
dung dat hiéu qua hon. Nhiing yéu t6 nay déu
gop phéan tang nguon thu ngan sach tu dat dai
thong qua tang gia dat.

Tdng cudng md cua kinh té: Can xay dung
cac co ché thuc ddy thuong mai, gidm rao can
dau tu va thu hat FDI, nhdm cai thién ha ting,
tang gia tri dat va da dang hdéa ngudn thu. Khi
mot quoc gia ma ctia nén kinh té, cac dong von
dau tu nudc ngoai sé 6 at d6 vao, ddc biét la vao
linh vuc bat dong san. Diéu nay dan dén su gia
tang giao dich mua ban bat dong san, day gia
tri dat 1én cao va ting thué lién quan dén dat
dai. Bén canh do6, d€ c6 thé thu hut mdt lugng
16n nguodn von dau tu nudc ngoai, cac quoc gia
thuong phai chu trong dau tu cai tao co s6 ha
tang, nang cao nang luc quan ly dat dai, ti do
tao ra nhiéu viéc lam va gia tang thu nhép cho
ngan sach nha nudc.

Qudn ly that nghiép: Cac dai phuong can cd
giai phap giam ty 1é that nghiép thong qua phat
trién DN va tao viéc lam, gitp duy tri stic mua
va tang nguon thu tii dat. Bang cach tao ra nhiéu
viéc lam, taing nhu cdu vé bat dong san va cai
thién moi trudng kinh doanh, cac dia phuong
c6 thé via gidi quyét van dé that nghiép, viia
tang ngudn thu ngin sach tu dit dai. D€ lam
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dugc diéu dd, cac nha hoach dinh chinh sach
can ddy manh cac chuong trinh dao tao nghé
ngan han, dic biét la cac nganh nghé c6 nhu cau
cao lién quan dén linh vuc xay dung hodc bat
dong san. Bén canh d9, cin t6 chiic cac hoi chg
viéc lam, cdc san giao dich viéc lam dé két no6i
nguoi lao dong véi cac DN, ddc biét la cac DN
trong linh vuc bat dong san.

Ddy manh dé thi héa bén viing: Quy hoach
va phat trién ha tdng do6 thi, thu hat dan cu
va DN tap trung vao cac khu vuc do thi dé gia
tang gia tri dat dai va ngudn thu ti thué. Do thi
héa bén viing doi héi phai c6 nhiing giai phap
manh mé dé€ bao vé moi truong. Viéc ting dung
cac cong nghé xanh nhu st dung nang luong
tai tao va xt ly chat thai sé giup giam thiéu tac
dong tiéu cuc dén moi truong. Pong thoi, can
tang cudng dién tich cay xanh, tao ra cac khong
gian xanh d€ cai thién chat lugng khong khi va
giam nhiét do do thi.

Cdi thién thé ché va phdn cdp ngan sdch: Tang
cudng minh bach, cat giam cac khoan chi phi
phi chinh thtc trong st dung dat va phan cap
quyén quan ly d€ chinh quyén dia phuong t6i
uu héa nguon luc va khai thac hiéu qua dat dai.
Dé lam dugc diéu nay, cin hoan thién khung
phap ly, phan dinh trach nhiém dugc giao cho
tting cap chinh quyén, dong thoi cai cach thu
tuc hanh chinh d€ thac ddy viéc quan ly va su
dung ngén sach. Ngoai ra, viéc phan b6 ngan
sach hop ly, uu tién céc linh vuc trong diém sé
gop phan nang cao hiéu qua st dung ngéan sach
va thuc déy phat trién kinh té - xa hoi.

Nhiing giai phap nay can dugc trién khai
dong bo, gin véi chién luge phat trién bén viing
va quy hoach lau dai.

Bén canh nhiing két qua dat dugc, bai bao van
con mot s6 han ché nhat dinh. Pau tién, nghién
ctu tap trung vao viéc xac dinh dau la nhan t6
anh hudng dén cac ngudn thu ngan sach tu dat
dai va chiéu huéng tic dong cua nhiing nhan
t0 ma chua lam r6 co ché tac dong. Hon niia,
nghién ctiu bao quét toan b 63 tinh/thanh ctia
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Viét Nam, do do viéc phan tich két qua nghién  yéu t6, dong thdi di sau vao phan tich cho tling
ctiu khong chi tiét cho moi dia phuong. D€ giai  tinh/thanh d€ c6 thé dé xudt nhiing giai phap
quyét nhiing han ché nay, nhiing nghién ctiu tiép  phu hgp véi thuc tién phat trién kinh té - xa hoi
theo can tap trung vao co ché tac dong ctia cac  cling nhu ddc trung riéng cua tling dia phuong.
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