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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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Thu ngân sách từ đất đai đóng vai trò quan trọng trong việc đảm bảo nguồn 
lực tài chính phục vụ phát triển kinh tế-xã hội tại Việt Nam. Đây là một 
kênh thu ngân sách lớn, góp phần xây dựng cơ sở hạ tầng, phát triển đô thị 
hóa và cải thiện chất lượng dịch vụ công. Nghiên cứu này áp dụng hồi quy 
Bayes để phân tích các nhân tố tác động đến nguồn thu ngân sách từ đất 
đai tại các tỉnh thành của Việt Nam trong giai đoạn 2006-2022. Kết quả hồi 
quy cho thấy, thu nhập bình quân đầu người, độ mở kinh tế, FDI, và mức 
độ đô thị hóa có tác động tích cực trong việc cải thiện nguồn thu ngân sách 
từ đất đai, trong khi tỷ lệ thất nghiệp sẽ làm giảm nguồn thu này. Kết quả 
nghiên cứu hàm ý rằng, Việt Nam cần chú trọng các giải pháp thúc đẩy 
tăng trưởng kinh tế, cải thiện thể chế và tăng cường mở cửa thương mại, 
đồng thời phải kiểm soát tốt tình trạng thất nghiệp và đẩy mạnh đô thị hóa 
bền vững để có thể gia tăng các nguồn thu ngân sách từ đất đai.
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1.	 Giới thiệu

Đất đai là một tài sản không thể thiếu đối 
với mọi quốc gia, đại diện cho một nguồn tài 
nguyên đáng kể góp phần đáng kể vào sự tiến 
bộ của đất nước. Do đó, việc giám sát và quản lý 
chặt chẽ tài sản này là trách nhiệm quan trọng 
của Chính phủ để đảm bảo sự liên kết các lợi 

ích của nhà nước, đồng thời thúc đẩy việc sử 
dụng các nguồn lực một cách hiệu quả. Để 
góp phần giải quyết những thách thức và khó 
khăn trong việc quản lý và sử dụng nguồn tài 
nguyên đất một cách hiệu quả, Hội nghị lần 
thứ 5 của Ban Chấp hành Trung ương khóa 
XIII đã ban hành Nghị quyết số 18-NQ/TW 
vào ngày 16/6/2022. Theo đó, Nghị quyết nhấn 
mạnh chức năng cốt lõi của Chính phủ trong 
việc xây dựng và hoàn thiện khung pháp lý, thể 
chế và chính sách nhằm tăng cường quản lý, 
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Luật Đất đai và các quy định thích hợp của pháp 
luật thuế, quá trình thu ngân sách có nguồn gốc 
từ đất được thực hiện hàng năm. Theo lời của 
Thứ trưởng Bộ Tài chính, trong giai đoạn 2013-
2020, khoản thu từ đất trung bình mỗi năm 
của nước ta (bao gồm chuyển nhượng đất và 
chuyển đổi sử dụng đất) xấp xỉ gần 160 nghìn 
tỷ đồng, chiếm khoảng 15% tổng thu ngân sách 
nhà nước. Trong năm 2022, khoản thu từ nhà ở 
tăng mạnh, đạt khoảng 155% so với năm trước. 
Các năm tài chính 2021 và 2022, khoản thu 
thuế từ các hoạt động chuyển nhượng bất động 
sản tăng đáng kể nhờ các hành động mạnh mẽ 
của Bộ Tài chính nhằm hạn chế hiện tượng nhà 
ở hai giá (trong đó giá khai thuế thấp hơn giá 
mua bán thực tế). Hơn nữa, ngoài việc bắt buộc 
phải khai báo lại giá thực tế, cơ quan thuế cũng 
đã chuyển đến các cơ quan thực thi pháp luật 
các tài liệu chỉ ra các tờ khai giả tiềm ẩn nguy cơ 
trốn thuế. Theo các báo cáo của Bộ Tài chính, 
trong năm 2022, bất chấp các biện pháp miễn 
trừ và hoãn thu tiền thuê đất của Chính phủ, 
tài nguyên đất vẫn giữ tầm quan trọng đáng kể 
trong cơ cấu thu ngân sách quốc gia, tổng cộng 
hơn 270 nghìn tỷ đồng, chiếm khoảng 20% tổng 
thu trong nước. So với các quốc gia khác trong 
khu vực và trên thế giới, tỷ lệ thu ngân sách từ 
đất đai ở Việt Nam đã tăng trưởng mạnh mẽ và 
vượt trội trong những năm gần đây, nhưng vẫn 
tương đối thấp. Tại Vương quốc Anh, doanh 
thu đất đai chiếm hơn 90% ngân sách hàng năm 
cho chính quyền địa phương, chủ yếu bắt nguồn 
từ thuế bất động sản và thuế nhà ở. Ngược lại, 
tại Việt Nam, thu ngân sách từ đất đai gần đây 
chủ yếu có là từ đấu giá quyền sử dụng đất. Pháp 
luật Việt Nam quy định số tiền thu được từ việc 
bán đất được bắt buộc phải được phân bổ cho 
đầu tư cơ sở hạ tầng; tuy nhiên, theo đánh giá 
của các chuyên gia kinh tế thì nguồn thu nhập 
này không bền vững. Do đất đai là một loại tài 
nguyên vô giá nhưng hữu hạn, việc tập trung 
vào nguồn thu đất đai có thể hướng các nguồn 
lực xã hội hướng tới việc lập kế hoạch và xây 
dựng cơ sở hạ tầng nhằm bán đất, do đó cản trở 
sự tăng trưởng của các khu vực sản xuất khác. 
Về lâu dài, do hạn chế tài nguyên có nguồn gốc 

phát huy vai trò của nguồn tài nguyên đất đai 
và hỗ trợ, khuyến khích và tạo động lực phát 
triển cho Việt Nam trong tương lai. Nghị quyết 
khẳng định thêm rằng đất đai là tài sản chung 
của người dân và được Nhà nước quản lý, đóng 
vai trò là người giám sát và giám sát đại diện. 
Do đó, việc sử dụng, khai thác và quản lý nguồn 
tài nguyên này một cách hiệu quả vẫn là điều 
tối quan trọng, đặc biệt liên quan đến mục tiêu 
đảm bảo thu nhập tài khóa thu được từ đất đai. 
Tuy nhiên, Nghị quyết số 18 cũng thừa nhận 
sự hiện diện của những thách thức và thiếu sót 
trong lĩnh vực tài chính đất đai và định giá đất: 
Chính sách tài khóa trong lĩnh vực này chưa 
thật sự hỗ trợ thuận lợi cho việc sử dụng nguồn 
tài nguyên đất một cách kinh tế, hiệu quả và 
bền vững; các chính sách cũng chưa phát huy 
tích cực việc giảm thiểu tình trạng lãng phí và 
vi phạm các quy định về đất đai; khía cạnh thu 
nhập từ đất đai không bền vững. Các phương 
pháp định giá thể hiện những bất cập đáng kể, 
chưa phù hợp với thực tế thực nghiệm. Giá đất 
đã được thiết lập thường giảm đáng kể so với 
giá hiện hành trên thị trường. Sự khác biệt hiện 
có về giá đất giữa các khu vực pháp lý lân cận 
chưa được kiểm tra toàn diện. Ngoài ra, không 
có biện pháp trừng phạt để giải quyết các hành 
vi sai phạm trong việc xác định giá đất và đấu 
giá quyền sử dụng đất. Các vấn đề nói trên tác 
động sâu sắc đến việc quản trị và sử dụng đất 
đai trong bối cảnh kinh tế hiện nay, không giải 
quyết hiệu quả việc điều chỉnh chênh lệch đất 
đai, điều này làm sáng tỏ một phần hiện tượng 
đất đai ở quốc gia chúng ta đóng vai trò là nguồn 
của cải giúp nhiều người trở nên giàu có, đồng 
thời cũng là nguyên nhân dẫn đến những bất 
ổn trong xã hội và sự kém hiệu quả trong công 
tác quản lý.

Trong bối cảnh Việt Nam, các chính sách 
hướng đến việc khai thác các khoản thu từ đất 
bao gồm: (i) thu phí sử dụng đất và tiền thuê 
đất; (ii) thuế, lệ phí và phí liên quan đến sử dụng 
đất, bao gồm thuế thu nhập chuyển nhượng bất 
động sản, thuế sử dụng đất phi nông nghiệp và 
lệ phí trước bạ, v.v. Dựa trên các điều khoản của 
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thời gian 18 năm tính từ 1990. Bài báo sử dụng 
các dữ liệu về phân cấp tài khóa, sự phụ thuộc 
của chuyển giao, quy mô chính phủ, GDP bình 
quân đầu người, tốc độ đô thị hóa, chính quyền 
đô thị, và chỉ số dân chủ như các biến độc lập 
chính. Thông qua kỹ thuật hồi quy FEM, các 
tác giả nhấn mạnh phân cấp ngân sách, sự phụ 
thuộc vào chuyển giao, GDP bình quân đầu 
người và chỉ số dân chủ có tác động đến nguồn 
thu thuế tài sản. Trong mô hình REM, các biến 
tương quan với thuế tài sản là đô thị hóa, chính 
quyền đô thị và quy mô chính quyền.

Dollar và Kraay (2004) cho rằng tự do hóa 
tài chính khiến giá trị đất đai thường tăng lên 
do nhu cầu sử dụng đất cao hơn. Đây cũng là 
nguyên nhân làm tăng nguồn thu từ thuế bất 
động sản và các giao dịch đất đai. Tương tự, 
Freund và Bolaky (2008) cũng nhận định rằng 
độ mở kinh tế thúc đẩy sự phát triển của các 
ngành thương mại và dịch vụ – là những khu 
vực cần sử dụng đất đai, do đó dẫn đến tăng 
nguồn thu ngân sách nhà nước từ việc cho thuê 
và sử dụng đất. Ayana và cộng sự (2023) khẳng 
định các thể chế tốt sẽ khuyến khích và hỗ trợ 
tích cực cho các hoạt động đầu tư cả trong lẫn 
ngoài nước. Khi đó, nhu cầu sử dụng đất đai 
cho các dự án kinh doanh, công nghiệp và dịch 
vụ cũng tăng, từ đó tăng nguồn thu ngân sách 
từ đất đai mà cụ thể là từ thu thuế đất. 

Davoodi và Grigorian (2007) cho rằng quá 
trình đô thị hóa có liên hệ mật thiết với doanh 
thu từ thuế bất động sản. Andersson (2018) 
nhận định, với sự tiến triển của đô thị hóa, 
giá trị đất đai thường tăng lên do nhu cầu đất 
sử dụng cho các mục đích thương mại, công 
nghiệp và nhà ở tăng cao. Điều này dẫn đến việc 
tăng thu thuế đất và các khoản phí liên quan. 
Đô thị hóa thường đi kèm với việc phát triển cơ 
sở hạ tầng, một mặt giúp gia tăng giá trị của đất 
đai, mặt khác góp phần thu hút thêm vốn đầu 
đầu tư và tăng thu ngân sách từ các hoạt động 
kinh tế phát sinh (Shaban, 2024). 

Dựa trên số liệu của 64 nước trong 21 năm 
(1990-2010), Norregaard (2013) sử dụng mô 

từ đất đai, doanh thu từ việc bán đất sẽ không 
bền vững.

Theo lập luận nêu trên, việc khám phá và 
phân tích các nhân tố ảnh hưởng đến nguồn 
thu ngân sách từ đất đai với mục tiêu xây dựng 
các khuyến nghị chính sách phù hợp, từ đó tăng 
cường nguồn thu này là thực sự cấp bách và cần 
thiết trong bối cảnh Việt Nam hiện nay.

2. 	Tổng quan các nghiên cứu trước đây

2.1. Các nghiên cứu nước ngoài

Cho đến nay, có rất nhiều công trình nghiên 
cứu hướng sự chú ý vào các nhân tố quyết định 
đến nguồn lực tài chính thu được từ đất đai, tiết 
lộ rằng có nhiều yếu tố khác nhau ảnh hưởng 
đáng kể đến các khoản thu này. Zhang và Fan 
(2004) lập luận thu nhập cao hơn thường đi kèm 
với nhu cầu về nhà ở, cơ sở kinh doanh cũng 
như các dịch vụ khác. Điều này khiến cho nhu 
cầu sử dụng đất ngày một tăng lên, dẫn đến các 
hoạt động mua bán và chuyển nhượng đất đai 
nhiều hơn, từ đó tăng nguồn thu cho ngân sách 
nhà nước. Ngoài ra, khi thu nhập tăng, chính 
phủ có thể đầu tư nhiều hơn vào cơ sở hạ tầng 
và các dự án phát triển đô thị. Kết quả không 
những làm giá trị đất tăng lên mà còn tạo ra các 
nguồn thu bổ sung từ việc phát triển và sử dụng 
đất. Thu nhập cao hơn cũng làm cho thuế thu 
nhập cá nhân và các loại thuế tiêu dùng khác 
tăng lên. Một phần của nguồn thu này có thể 
được sử dụng để đầu tư vào phát triển đất đai và 
cơ sở hạ tầng, từ đó hình thành nên nguồn thu 
bền vững từ đất đai. Tosun và Abizadeh (2005) 
áp dụng các mô hình hiệu ứng tác động cố định 
(FEM) và ngẫu nhiên (REM) để xem xét tác 
động của tăng trưởng kinh tế đến cấu trúc thuế 
tại 24 quốc gia OECD trong khoảng thời gian 
1980 – 1999. Kết quả chỉ ra rằng mỗi loại thuế 
sẽ có những phản ứng riêng không giống nhau 
với GDP bình quân đầu người, trong đó thuế tài 
sản được cho là tăng cùng chiều với tăng trưởng 
kinh tế. Martinez-Vazquez và Sepulveda (2011) 
ước tính các yếu tố quyết định việc thu thuế bất 
động sản ở 9 quốc gia Mỹ Latinh trong khoảng 
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các địa phương là hai yếu tố có mối liên hệ tích 
cực đến nguồn ngân sách từ đất đai. Kết quả 
này ngụ ý rằng, để giảm bớt sự phụ thuộc của 
địa phương vào nguồn thu này, cần phải nỗ lực 
cải cách hệ thống phân cấp tài khóa, đồng thời 
cải cách hệ thống sử dụng đất đô thị cũng như 
hệ thống thu hồi đất.

Sauvant (2021) nhận định khi các dự án FDI 
đi vào hoạt động, giá trị đất đai xung quanh khu 
vực dự án thường có xu hướng tăng lên. Điều 
này dẫn đến việc tăng thu từ thuế đất và các 
khoản phí liên quan. Ngoài ra, các dự án FDI 
thường đi kèm với việc đầu tư cải thiện cơ sở hạ 
tầng và các tiện ích khác. Sự phát triển này một 
mặt làm tăng giá trị của đất đai, mặt khác giúp 
hỗ trợ thu hút thêm đầu tư và tăng thu ngân 
sách nhà nước từ các hoạt động kinh tế phát 
sinh (Lim, 2001). Bên cạnh đó, Riker (2020) cho 
rằng FDI tạo thêm nhiều cơ hội việc làm mới, 
từ đó tăng thu nhập mà mức sống của người 
lao động. Nhu cầu về nhà, đất cũng như các 
tiện ích dịch vụ khác cũng tăng theo, dẫn đến 
việc gia tăng hiệu quả sử dụng đất đai cũng như 
gia tăng thu từ thuế bất động sản. Các doanh 
nghiệp (DN) FDI thường mang theo công nghệ 
cải tiến và kinh nghiệm quản lý hiện đại, giúp 
nâng cao hiệu quả sử dụng đất đai tại quốc gia 
tiếp nhận vốn và từ đó gia tăng nguồn thu ngân 
sách nhà nước.

Tỷ lệ thất nghiệp cũng được phát hiện là một 
trong số những nhân tố ảnh hưởng đến thu 
ngân sách từ đất đai. Kuralbayeva (2019) cho 
rằng mức thất nghiệp tăng tương ứng với sự sụt 
giảm thu nhập cá nhân, sau đó làm giảm sức 
mua và giảm nhu cầu về nhà ở và bất động sản. 
Hiện tượng này có thể dẫn đến khấu hao giá 
trị đất đai và giảm thu nhập tạo ra từ thuế tài 
sản. Liu và cộng sự (2016) phát hiện rằng thất 
nghiệp tăng cao thường liên quan đến việc giảm 
cả đầu tư và tăng trưởng kinh tế. Khi DN không 
thể mở rộng hoặc tham gia vào các khoản đầu 
tư mới, nhu cầu sử dụng đất đồng thời giảm, 
đỉnh điểm là giảm doanh thu từ tiền thuê đất 
và các khoản phí liên quan. Khi người lao động 
bị mất việc làm, thu nhập của họ giảm dẫn đến 

hình FEM để xem xét ảnh hưởng của các biến 
thể GDP bình quân đầu người đối với việc thu 
thuế bất động sản theo thời gian. Tác giả phát 
hiện sự phát triển kinh tế của một quốc gia theo 
thời gian có tương quan tích cực theo cấp số 
nhân trong doanh thu thuế bất động sản. Với bộ 
dữ liệu từ các quốc gia là Hoa Kỳ, Úc, Canada, 
Chile cũng như nhóm nước OECD từ năm 
2006 đến 2016, Awasthi (2020) đã khám phá 
ảnh hưởng của các yếu tố thuế suất bất động 
sản, GDP, dân số, chuyển giao chính phủ và 
quy mô hộ gia đình. Hồi quy theo FEM khẳng 
định các yếu tố mức thu nhập, mật độ dân số và 
thuế suất bất động sản tương quan đáng kể và 
tích cực với doanh thu thuế bất động sản, trong 
khi chuyển nhượng liên bang và quy mô hộ 
gia đình là nguyên nhân làm giảm nguồn thu 
thuế bất động sản. Nghiên cứu của Gyourko 
và cộng sự (2022) tại Trung Quốc trong thời 
gian 2003 – 2020 cho thấy, việc trao quyền cho 
chính quyền địa phương với vai trò nhà cung 
cấp độc quyền quyền sử dụng đất đô thị thúc 
đẩy việc huy động nguồn thu ngân sách từ đất 
đai. Nghiên cứu cũng cho thấy, xu hướng tăng 
giá đất theo thời gian ở hầu hết các thành phố 
và xu hướng này có tác động thúc đẩy nguồn 
thu ngân sách từ đất đai. 

Một vài nghiên cứu khác đã tìm thấy mối 
liên hệ giữa phân cấp tài khóa và các nguồn thu 
ngân sách từ đất đai. Wu và Li (2010) dùng dữ 
liệu bảng cấp tỉnh từ năm 1999 đến năm 2007 
để kiểm tra các yếu tố quyết định phí chuyển 
nhượng đất đai. Các tác giả đề xuất giả thuyết 
rằng phân cấp tài chính và cạnh tranh khu vực 
làm tăng phí chuyển nhượng đất đai của tỉnh 
và giả thuyết này đã được chứng minh bởi các 
phát hiện tìm thấy được trong nghiên cứu này. 
Tương tự, Lu và cộng sự (2011) cho rằng phân 
cấp tài chính đã thúc đẩy hành vi cho thuê 
đất. Qun và cộng sự (2023) ứng dụng công cụ 
System-GMM để kiểm tra các yếu tố quyết định 
đến nguồn thu ngân sách từ đất đai của Trung 
Quốc trong giai đoạn 1999-2008. Kết quả hồi 
quy từ dữ liệu từ 31 tỉnh của Trung Quốc cho 
thấy, phân cấp tài khóa và sự cạnh tranh giữa 
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tại Việt Nam. Kết quả nhận định rằng thực tế 
nguồn thu ngân sách từ đất đai chiếm một phần 
rất nhỏ trong ngân sách nhà nước, không phản 
ánh đúng với tiềm năng của nguồn thu này và 
phải đối mặt với nhiều trở ngại cần phải giải 
quyết trong tương lai gần. Ngoài ra, tác giả cho 
thấy, Việt Nam đã ban hành và thực thi nhiều 
chính sách nhằm tối đa hóa nguồn thu ngân 
sách từ đất đai.

Nguyễn Thị Huệ (2016) tìm hiểu tình hình 
thực tế quản lý các khoản thu ngân sách từ 
đất đai tại huyện Đan Phượng (Hà Nội) trong 
khoảng thời gian 5 năm kể từ 2011. Kết quả 
phát hiện việc quản lý các nguồn thu ngân sách 
từ đất đai có hiệu quả hay không phụ thuộc vào 
các yếu tố kinh tế, chính sách pháp luật, trình 
độ chuyên môn của nhân viên thuế, hay sự phối 
hợp giữa các cơ quan ban ngành có liên quan.

Phạm Văn Toàn (2019) ứng dụng phương 
pháp VECM để khám phá các nhân tố quyết 
định đến khai thác nguồn thu ngân sách từ 
đất đai tại Hải Dương trong khoảng thời gian 
2000-2015. Kết quả thể hiện tăng trưởng kinh 
tế của địa phương tương quan mạnh mẽ với 
thu ngân sách từ đất đai. Mặt khác, khoản thu 
đến từ tiền sử dụng đất giúp làm gia tăng tổng 
nguồn thu ngân sách từ đất đai. Ngoài ra, tồn 
tại một nghịch lý rằng sự gia tăng số DN tại 
địa phương lại làm giảm tổng nguồn thu ngân 
sách từ đất đai.

Nguyễn Phúc Khoa và cộng sự (2020) đánh 
giá vai trò của các nguồn thu ngân sách từ đất 
đai đối với ngân sách nhà nước tại huyện Phú  
Hòa, tỉnh  Phú  Yên và khẳng định rằng ngân 
sách từ đất đai thúc đẩy sự gia tăng trong ngân 
sách huyện Phú Hòa trong giai đoạn 2015-2018. 
Kết quả này đồng nhất với các phát hiện của 
Trần Thị Ánh Tuyết và cộng sự (2020) khi thực 
hiện điều tra trên bộ dữ liệu của huyện Đức 
Trọng, tỉnh Lâm Đồng trong giai đoạn tương 
tự và nghiên cứu của Đoàn Thị Hà Bắc (2021) 
tại An Nhơn, tỉnh Bình Định trong giai đoạn 
2015-2019. 

suy giảm nguồn thu từ thuế thu nhập cá nhân. 
Đồng thời, các DN gặp khó khăn cũng có thể 
chọn giảm hoặc chấm dứt hoạt động của họ, 
làm giảm thêm doanh thu từ thuế thu nhập DN 
và các khoản thu khác liên quan đến đất đai. 
Mặt khác, tỷ lệ thất nghiệp cao có thể làm tăng 
chi tiêu xã hội liên quan đến hỗ trợ thất nghiệp 
và các sáng kiến phúc lợi xã hội. Do đó, kịch 
bản này có thể dẫn đến sự thu hẹp các nguồn 
lực phân bổ cho các khoản đầu tư phát triển cơ 
sở hạ tầng và các dự án liên quan đến đất đai, từ 
đó thu hẹp nguồn thu ngân sách từ đất đai (Liu 
và cộng sự, 2016).

2.2. Các nghiên cứu trong nước

Tại Việt Nam, tính đến hiện tại, các nghiên 
cứu về thu ngân sách từ đất đai còn khá ít và 
được thực hiện chủ yếu theo các hướng như 
sau: (1) Hệ thống khung pháp lý và chính sách 
pháp luật liên quan đến huy động nguồn ngân 
sách từ đất đai; (2) Tình hình nguồn thu ngân 
sách từ đất đai tại Việt Nam; (3) Tình hình khai 
thác nguồn thu ngân sách từ đất đai tại một địa 
phương nhất định. Một số nghiên cứu nổi bật 
có thể kể đến như sau:

Trần Đức Thắng (2012) tiến hành tổng hợp 
và phân tích, đánh giá những thành tựu và hạn 
chế trong lĩnh vực khai thác nguồn thu ngân 
sách từ đất đai ở Việt Nam qua lăng kính của 
cơ chế và chính sách. Tương tự, Nguyễn Thế 
Chính (2012) giải quyết một số thiếu sót chính 
sách liên quan đến doanh thu sử dụng đất và 
thuế đất ở Việt Nam, nêu bật các vấn đề như 
tính bất hợp lý trong việc thu thuế đối với các 
loại đất khác nhau, sự thiếu thống nhất và chậm 
chạp của các văn bản chính sách liên quan đến 
thực tế, những chính sách khác biệt giữa nhà 
đầu tư trong nước so với nhà đầu tư ngoài nước, 
và đáng chú ý là thâm hụt ngân sách do thu sử 
dụng đất. 

Nghiên cứu của Nguyễn Thị Cúc (2012) tập 
trung vào các chính sách thu ngân sách từ đất 
đai, đồng thời phân tích tình hình các khoản 
thu có nguồn gốc từ đất đai đối với từng loại đất 



37

Tạp chí Nghiên cứu Tài chính – Marketing Số 87 (Tập 15, Kỳ 9) – Tháng 12 Năm 2024

Nghiên cứu của Freund và Bolaky (2008) 
cho rằng độ mở kinh tế thúc đẩy thương mại và 
dịch vụ phát triển. Đây là những lĩnh vực cần sử 
dụng đất đai, do đó nguồn thu từ việc cho thuê 
và sử dụng đất cũng theo đó mà tăng lên. Dollar 
và Kraay (2004) lập luận, khi nền kinh tế mở 
cửa và phát triển, giá trị đất đai thường tăng lên 
do nhu cầu sử dụng đất cao hơn. Điều này dẫn 
đến tăng nguồn thu từ thuế bất động sản và các 
giao dịch đất đai. Độ mở kinh tế thường đi kèm 
với đầu tư vào cơ sở hạ tầng như đường xá, cầu 
cống, và các tiện ích công cộng, là nguyên nhân 
khiến giá trị đất đai xung quanh tăng lên, dẫn 
đến gia tăng nguồn thu từ thuế đất.

Giả thuyết 3: Chất lượng thể chế giúp gia 
tăng nguồn thu ngân sách từ đất đai.

Acemoglu và cộng sự (2001) nhận định chất 
lượng thể chế cao thường đi kèm với quản lý đất 
đai minh bạch và hiệu quả. Đây là yếu tố giúp 
giảm thiểu tham nhũng và lãng phí, đảm bảo 
rằng các khoản thu ngân sách từ đất đai được 
thu đúng và đủ. Bên cạnh đó, Ayana và cộng sự 
(2023) khẳng định các thể chế tốt khuyến khích 
một môi trường kinh doanh thuận lợi và thúc 
đẩy hoạt động đầu tư trong nước và quốc tế. 
Khi đầu tư tăng, nhu cầu sử dụng đất đai cho 
các dự án kinh doanh, công nghiệp và dịch vụ 
cũng tăng, từ đó tăng nguồn thu từ thuế đất. 

Giả thuyết 4: Dòng vốn FDI giúp gia tăng 
nguồn thu ngân sách từ đất đai.

Khi các dự án FDI được thực hiện, giá trị 
đất đai xung quanh có xu hướng tăng lên. Điều 
này dẫn đến việc tăng thu ngân sách từ đất đai 
(Sauvant, 2021). Riker (2020) khẳng định các 
DN FDI thường mang đến công nghệ đổi mới 
và tiên tiến cùng với kinh nghiệm và phương 
pháp quản lý hiện đại, giúp nâng cao hiệu quả 
sử dụng và quản lý đất cũng như tăng thu ngân 
sách từ các hoạt động kinh tế liên quan, trong 
đó có nguồn thu ngân sách từ đất đai.

Giả thuyết 5: Thất nghiệp làm giảm nguồn 
thu ngân sách từ đất đai.

Như vậy, cho đến hiện tại, đã có những công 
trình khoa học thực hiện phân tích tác động các 
nhân tố đến thu ngân sách nhà nước nói chung 
và nguồn thu ngân sách từ đất đai nói riêng. 
Các nghiên cứu có cách tiếp cận đa dạng, gồm 
dữ liệu bảng và chuỗi thời gian với những mô 
hình và phương pháp hồi quy khác nhau. Phạm 
vi thực hiện nghiên cứu về thời gian lẫn không 
gian cũng rất đa dạng, dẫn đến kết quả về vai 
trò của các nhân tố đến hiệu quả thu ngân sách 
nhà nước, đặc biệt là nguồn thu ngân sách từ 
đất đai là chưa đồng nhất. Tuy nhiên, điểm 
tương đồng của các công trình này là sự khẳng 
định vai trò chủ chốt của nguồn thu ngân sách 
từ đất đai trong tổng thu ngân sách nhà nước. 
Các nghiên cứu về nguồn thu ngân sách từ đất 
đai tại Việt Nam chủ yếu áp dụng dữ liệu thứ 
cấp được thu thập tại địa phương kết hợp với 
phỏng vấn, khảo sát. Các công trình đa số tập 
trung vào phân tích thực tiễn khai thác nguồn 
thu ngân sách từ đất đai tại một địa phương cụ 
thể. Hơn nữa, có rất ít nghiên cứu quan tâm chi 
tiết các yếu tố quyết định đến hiệu quả thu ngân 
sách từ đất đai, cho dù là trên phạm vi một địa 
phương hay toàn lãnh thổ Việt Nam. 

3. 	Mô hình và phương pháp nghiên cứu

3.1. Mô hình 

Dựa trên kết quả lược khảo các nghiên cứu 
trong và ngoài nước ở phần 2, nhóm tác giả đưa 
ra các giả thuyết như sau:

Giả thuyết 1: Thu nhập bình quân đầu người 
làm tăng nguồn thu ngân sách từ đất đai. 

Zhang và Fan (2004) khẳng định rằng, thu 
nhập tăng sẽ giúp nâng cao nguồn thu ngân 
sách từ đất đai. Khi thu nhập tăng, người dân có 
khả năng chi trả cao hơn cho các loại hình bất 
động sản, bao gồm cả đất đai. Điều này dẫn đến 
giá đất tăng, từ đó tăng nguồn thu từ thuế đất.

Giả thuyết 2: Độ mở nền kinh tế làm tăng 
nguồn thu ngân sách từ đất đai.
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cộng sự, 2023).

Nghiên cứu sẽ đánh giá các yếu tố tác động 
đến nguồn thu ngân sách từ đất đai tại 63 tỉnh/
thành trên cả nước từ năm 2006 đến 2022. 
Riêng dữ liệu về các nguồn thu ngân sách từ 
đất đai được tổng hợp từ niên giám thống kê 
của các tỉnh/thành và dữ liệu về chỉ số năng 
lực cạnh tranh cấp tỉnh được thu thập từ Liên 
đoàn Thương mại và Công nghiệp Việt Nam 
(VCCI), các biến còn lại được thu thập từ cơ sở 
dữ liệu của Tổng cục Thống kê Việt Nam. Để 
có thể phân tích một cách chi tiết về mức độ 
ảnh hưởng của các yếu tố đến nguồn thu ngân 
sách từ đất đai, nhóm tác giả sẽ phân nguồn thu 
ngân sách từ đất đai thành 3 nguồn chính bao 
gồm: Nguồn thu từ đất nông nghiệp, nguồn thu 
từ đất phi nông nghiệp (ngoại trừ đất nhà ở) và 
nguồn thu từ đất nhà ở. Các mô hình hồi quy 
có dạng:

Mô hình 1: Land_Ai,t = α1 + α2GDPperi,t  
+ α3Openi,t + α4PCIi,t + α5FDIi,t + α6UNi,t  
+ α7Urbi,t + α8Rdi,t + εi,t

(1)

Mô hình 2: Land_NAi,t = β1 + β2GDPperi,t 
+ β3Openi,t + β4PCIi,t + β5FDIi,t + β6UNi,t  
+ β7Urbi,t + β8Rdi,t + εi,t

(2)

Mô hình 3: Land_Hi,t = γ1 + γ2GDPperi,t  
+ γ3Openi,t + γ4PCIi,t + γ5FDIi,t + γ6UNi,t  
+ γ7Urbi,t + γ8Rdi,t + εi,t

(3)

Với i là tỉnh thứ i và t là năm thứ t.

Các biến của mô hình được diễn tả chi tiết 
tại Bảng 1 dưới đây.

Theo Kuralbayeva (2019), nền kinh tế với tỷ 
lệ thất nghiệp cao sẽ khiến thu nhập của người 
lao động giảm, từ đó dẫn đến sự sụt giảm trong 
sức mua cũng như nhu cầu về nhà ở và bất động 
sản. Điều này có thể làm giảm giá trị đất đai và 
thu nhập từ thuế bất động sản.

Giả thuyết 6: Đô thị hóa giúp tăng nguồn thu 
ngân sách từ đất đai.

Quá trình đô thị hóa gắn liền với sự gia tăng 
giá trị của đất đai do nhu cầu đất sử dụng đất 
cho các mục đích thương mại, công nghiệp và 
nhà ở tăng cao. Điều này dẫn đến việc tăng thu 
thuế đất và các khoản phí liên quan. Đô thị hóa 
thường đi kèm với việc phát triển cơ sở hạ tầng, 
một mặt giúp gia tăng giá trị của đất đai, mặt 
khác góp phần thu hút thêm vốn đầu đầu tư 
và tăng thu ngân sách từ các hoạt động kinh tế 
phát sinh (Shaban, 2024). 

Giả thuyết 7: Phân cấp thu ngân sách giúp 
tăng nguồn thu ngân sách từ đất đai.

Khi các địa phương được chủ động trong thu 
và chi tiêu ngân sách, họ có xu hướng quản lý 
nguồn tài nguyên đất đai một cách hiệu quả và 
hơn minh bạch. Điều này giúp giảm thất thoát 
và lãng phí, từ đó tăng nguồn thu ngân sách. 
Không những vậy, phân cấp thu ngân sách còn 
khuyến khích các địa phương tìm kiếm các 
phương pháp sáng tạo và cải tiến trong quản lý 
đất đai và thu ngân sách, bao gồm việc áp dụng 
công nghệ mới, cải thiện quy trình thu thuế, và 
phát triển các cơ chế thúc đẩy đầu tư vào đất đai 
(Wu và Li, 2010; Lu và cộng sự, 2011; Qun và 

Bảng 1. Mô tả biến trong mô hình

Tên biến Diễn giải Cách tính toán Kỳ vọng 
dấu Nguồn dữ liệu

Biến phụ thuộc
Land_A Nguồn thu ngân 

sách từ đất nông 
nghiệp Ln

Tổng nguồn thu từ đất  
nông nghiệp

Diện tích đất nông nghiệp

Tổng hợp từ quyết 
toán thu ngân sách 
các tỉnh
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thập được không đủ lớn trong các nghiên cứu 
(Zondervan-Zwijnenburg et al., 2017). So với 
phương pháp tần suất, phương pháp Bayes có 
những triết lý rất khác về việc xem xét yếu tố 
nào được cố định, do vậy, việc diễn giải kết 
quả nghiên cứu cũng khác nhau. Cách tiếp cận 
Bayes dựa trên giả định rằng mẫu dữ liệu quan 
sát được là không đổi và thông số của mô hình 
là ngẫu nhiên. Phân phối hậu nghiệm của các 
thông số sẽ được ước tính dựa trên mẫu quan 
sát được và phân phối tiên nghiệm của thông 
số đó và sử dụng nó để diễn giải kết quả. Phân 
phối tần suất thì lại giả định rằng các mẫu quan 
sát là mẫu lặp lại ngẫu nhiên và thông số này là 
không biết nhưng nó là cố định và không đổi 
thông qua việc lặp lại các mẫu nhiều lần. Sự 
diễn giải dựa trên phân phối mẫu của dữ liệu 

3.2. Phương pháp nghiên cứu

Theo khảo lược của nhóm tác giả, các nghiên 
cứu trước đây liên quan đến các yếu tố quyết 
định đến nguồn thu ngân sách từ đất đai 
thường được tiếp cận theo phương pháp tần 
suất truyền thống. Tuy nhiên hiện nay, nhiều 
nhà nghiên cứu cho rằng cách diễn giải kết quả 
thống kê theo cách tiếp cận tần suất không còn 
phù hợp trong nhiều tình huống (Briggs và 
Hung, 2019). Trong thống kê Bayes, với việc dữ 
liệu nghiên cứu được kết hợp với thông tin tiên 
nghiệm để tính toán phân phối hậu nghiệm, 
và kết quả được diễn giải dưới dạng phân phối 
xác suất các giá trị tham số mà không quan 
tâm đến kích thước mẫu, do vậy, phương pháp 
Bayes có thể khắc phục được vấn đề mẫu thu 

Tên biến Diễn giải Cách tính toán Kỳ vọng 
dấu Nguồn dữ liệu

Land_NA Nguồn thu ngân 
sách từ đất phi 
nông nghiệp Ln

Tổng nguồn thu từ đất  
phi nông nghiệp (trừ đất ở)
Diện tích đất nông nghiệp  

phi nông nghiệp (trừ đất ở)

Land_H Nguồn thu ngân 
sách từ đất nhà ở Ln

Tổng nguồn thu từ đất ở
Diện tích đất ở

Biến độc lập
GDPper Thu nhập bình 

quân đầu người
Logarit tự nhiên thu nhập bình quân 
đầu người

+ Tổng cục thống kê

Open Độ mở nền  
kinh tế

Tổng kim ngạch xuất nhập khẩu
Tổng thu nhập quốc nội

+

PCI Chỉ số năng lực 
cạnh tranh tỉnh

Logarit tự nhiên chỉ số năng lực cạnh 
tranh tỉnh

+ Liên đoàn Thương 
mại và Công 
nghiệp Việt Nam 
(VCCI)

FDI Dòng vốn đầu tư 
nước ngoài

Logarit tự nhiên dòng vốn đầu tư 
nước ngoài

+ Tổng cục thống kê

UN Tỷ lệ thất nghiệp Tỷ lệ thất nghiệp -
Urb Tỷ lệ đô thị hóa Dân số thành thị địa phương

Tổng dân số địa phương
+

Rd Phân cấp thu 
ngân sách

Thu ngân sách địa phương
Tổng thu ngân sách nhà nước

+
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(xem Phụ lục 3 online), và nhờ vào thuật toán 
Metropolis-Hastings, các mô hình hồi quy sẽ 
được mô phỏng liên tục. Trong bài báo này, mô 
hình nghiên cứu được mô phỏng 10.000 lần, 
mỗi lần như vậy sẽ thu được một hệ số hồi quy. 
Bảng mô phỏng của hồi quy Bayes sẽ thể hiện 
giá trị trung bình của 10.000 hệ số này. Để kiểm 
định tính ổn định của mô hình Bayes, chúng ta 
sẽ xem xét giá trị chấp nhận và hiệu quả tối thiểu 
trung bình. Bảng 3 cho thấy, tỷ lệ chấp nhận 
trung bình của các mô phỏng đều trên 90%, lớn 
hơn mức yêu cầu tối thiểu là 10%, bên cạnh đó 
giá trị hiệu quả nhỏ nhất của mô hình đều lớn 
hơn mức tối thiểu yêu cầu là 1%. Sai số chuẩn 
Monte-Carlo (MCSE) của các biến trong cả ba 
mô phỏng có giá trị rất nhỏ, chuỗi MCMC sẽ 
đạt sự ổn định khi MCSE tiến về 0, theo Flegal 
và cộng sự (2008) giá trị này sẽ đạt ngưỡng lý 
tưởng khi nhỏ hơn 5% so với độ lệch chuẩn, tuy 
nhiên, ít khắt khe hơn, chúng ta cũng có thể kết 
luận chuỗi MCMC đạt sự ổn định khi giá trị 
MCSE của các biến nhỏ hơn 6,5% so với độ lệch 
chuẩn. Như vậy, mô hình Bayes trong các mô 
phỏng từ Bảng 3 đều đáp ứng yêu cầu. 

Hơn nữa, phương pháp Bayes có thể tính 
trực tiếp xác suất tác động của các yếu tố đến 
thu ngân sách từ đất đai. Đây cũng là một trong 
những ưu điểm của phương pháp này so với các 
phương pháp khác.

hoặc đặc tính thống kê của dữ liệu. Nói cách 
khác, phân tích Bayes trả lời câu hỏi dựa trên 
phân phối của thông số có điều kiện của mẫu 
quan sát được.

4. 	Kết quả nghiên cứu và thảo luận

Một trong những kiểm định quan trọng 
nhất của phương pháp Bayes là kiểm định sự 
hội tụ của chuỗi MCMC. Để xác định sự hội 
tụ của mô phỏng Bayes, chúng ta có thể sử 
dụng chuẩn đoán hội tụ bằng hình ảnh. Biểu 
đồ vết (trace plot) biến động quanh giá trị hồi 
quy bình quân và các hệ số hồi quy trong biểu 
đồ vết dao động quanh giá trị bình quân (xem 
Phụ lục 2 online). Điều này có nghĩa là chuỗi 
MCMC có tính dừng. Biểu đồ tự tương quan 
(Autocorrelation) giảm nhanh sau 20 lần lag 
(độ trễ), điều này phản ánh sự phù hợp với 
mật độ mô phỏng và độ trễ nằm trong giới hạn 
hiệu quả. Ngoài ra, đồ phân phối hậu nghiệm 
(Histogram) và biểu đồ ước tính mật độ xác 
suất (density) có hình dạng phân phối chuẩn 
cho thấy, suy diễn Bayes là vững. Như vậy, tất 
cả các biểu đồ của các mô phỏng đều thỏa mãn 
để chuỗi MCMC trong các mô hình hội tụ. 

Không giống với phương pháp tần suất 
truyền thống, bảng kết quả mô phỏng Bayes 
sẽ trích xuất các hệ số hồi quy của mô hình 

Bảng 2. Ước tính xác suất hậu nghiệm Bayes

  Giá trị trung bình Độ lệch chuẩn Sai số chuẩn MCMC

Mô hình 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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cải thiện nguồn thu ngân sách từ đất đai khi xác 
suất tác động của biến Open ở cả 3 mô hình đề 
chạm ngưỡng 100%. Phát hiện này tương tự với 
các kết quả của Bonnal và Yaya (2015), Gräbner 
và cộng sự (2020), Osuma và Nzimande (2024). 
Các nghiên cứu nhận định rằng các thể chế và 
độ mở thương mại tương quan chặt chẽ với 
tăng trưởng kinh tế. Đầu tư nước ngoài thường 
tăng khi các rào cản thương mại được giảm bớt, 
dẫn đến sự gia tăng giá đất và các khoản thu 
ngân sách từ đất. Các biện pháp mở cửa kinh tế, 
bao gồm cả việc miễn giảm thuế và các rào cản 
thương mại, có thể thúc đẩy đầu tư nước ngoài, 
từ đó làm cho giá trị đất đai tăng lên. 

Mặc dù, tác động của PCI đến nguồn thu 
ngân sách từ đất đai không quá rõ nét khi xác 
suất tác động của nó lên biến Land_A khá 
thấp và xác suất tác động lên biến Land_NA 
và Land_H đạt 100%. Ji và cộng sự (2014) cho 
rằng các DN sẽ dễ dàng tiếp cận và sử dụng 

Bảng 2 cho thấy, các biến độc lập trong mô 
hình đề xuất đều đóng vai trò quan trọng đối 
với nguồn thu ngân sách từ đất đai. Theo đó, 
mặc dù GDP bình quân đầu người không có 
tác động rõ nét đối với nguồn thu từ đất nông 
nghiệp, tuy nhiên, đối với nguồn thu từ đất phi 
nông nghiệp và đất nhà ở, yếu tố này có xác 
suất tác động tích cực lên đến 100%. Kết quả 
này phù hợp với giả thuyết nghiên cứu đã đưa 
ra trong phần trước. GDP bình quân đầu người 
có thể giúp gia tăng nguồn thu ngân sách từ đất 
đai vì nó phản ánh mức độ phát triển của nền 
kinh tế và khả năng chi tiêu của người dân. Khi 
GDP bình quân đầu người tăng, nhu cầu về nhà 
ở, đất đai và các dịch vụ liên quan cũng tăng 
theo. Điều này dẫn đến giá trị đất đai tăng, từ 
đó tăng nguồn thu từ thuế đất và các khoản phí 
liên quan (Awasthi, 2020).

Kết quả hồi quy Bayes khẳng định rằng độ 
mở của nền kinh tế giữ vai trò đáng kể trong việc 

  Giá trị trung bình Độ lệch chuẩn Sai số chuẩn MCMC

Mô hình 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

Mô hình 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
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Mức độ đô thị hóa là yếu tố quan trọng thúc 
đẩy sự gia tăng nguồn thu ngân sách từ đất đai. 
Đô thị hóa thường đi kèm với sự phát triển cơ 
sở hạ tầng và tiện ích công cộng như đường xá, 
điện, nước, và các dịch vụ khác. Chen và cộng 
sự (2018) khẳng định sự phát triển này làm tăng 
giá trị đất đai, từ đó tăng nguồn thu từ thuế đất 
và các khoản phí liên quan. Ngoài ra, đô thị hóa 
thu hút người dân từ các khu vực nông thôn đến 
thành thị để kiếm việc làm, khiến cho nhu cầu về 
nhà ở và các dịch vụ liên quan tăng lên, từ đó gia 
tăng nguồn thu từ thuế bất động sản và các hoạt 
động khác liên quan đến bất động sản.  

Phân cấp ngân sách thúc đẩy hiệu quả thu 
ngân sách từ đất đai. Hanif và cộng sự (2020) lập 
luận rằng khi ngân sách nhà nước được phân 
cấp, các địa phương có quyền tự chủ hơn trong 
việc quản lý và sử dụng đất đai. Điều này giúp 
họ đưa ra các quyết định nhanh chóng và thích 
hợp với nhu cầu thực tiễn của địa phương, từ đó 
tối ưu hóa việc sử dụng đất và tăng nguồn thu 
ngân sách từ đất đai. Phân cấp ngân sách cũng 
tạo điều kiện cho các địa phương thử nghiệm 
và áp dụng các chính sách mới nhằm khai thác 
một cách triệt để nhưng hiệu quả nguồn tài 
nguyên đất đai như cải thiện quy hoạch đô thị 
và phát triển cơ sở hạ tầng như thu hút vốn đầu 
tư, từ đó tăng giá trị đất đai và nguồn thu ngân 
sách (Anam & Plaček, 2023).

5. 	Kết luận và một số gợi ý chính sách

Nghiên cứu này phân tích các nhân tố ảnh 
hưởng đến nguồn thu ngân sách từ đất đai tại 
63 tỉnh/thành Việt Nam trong khoảng thời gian 
2006-2022 bằng cách tiếp cận Bayes. Kết quả 
hồi quy cho thấy, GDP bình quân đầu người, 
độ mở kinh tế, FDI, và mức độ đô thị hóa thúc 
đẩy nguồn thu thông qua việc tăng giá trị đất 
và cải thiện hạ tầng, trong khi tỷ lệ thất nghiệp 
lại là yếu tố làm suy giảm nguồn thu ngân sách 
từ đất đai. Phân cấp ngân sách và thể chế minh 
bạch cũng phát huy vai trò tích cực và quan 
trọng trong quản lý và tối ưu hóa nguồn thu từ 
đất. Bên cạnh những đóng góp về mặt lý luận, 

nguồn lực đất đai nếu có một môi trường kinh 
doanh thuận lợi. Sự phát triển của DN do đó sẽ 
thúc đẩy các hoạt động kinh tế và tăng nguồn 
thu ngân sách từ đất đai. Hơn nữa, khi chất 
lượng thể chế được cải thiện, nó cũng đồng thời 
kéo theo việc khuyến khích các tỉnh tăng cường 
tính minh bạch và giảm thiểu các chi phí không 
chính thức liên quan đến việc sử dụng đất. Điều 
này góp phần thu hút nhiều DN và nhà đầu tư 
hơn, từ đó tăng nguồn thu ngân sách từ đất đai. 

Tương tự biến PCI, mặc dù FDI không có 
nhiều tác động đối với nguồn thu từ đất nông 
nghiệp nhưng có sự cải thiện rõ nét đến nguồn 
thu từ đất phi nông nghiệp khi xác suất tác 
động tích cực của biến này đối với Land_NA 
và Land_H là 100%. Khi các DN FDI đầu tư 
vào một khu vực, giá trị đất đai trong khu vực 
đó thường tăng lên do nhu cầu sử dụng đất 
tăng. Điều này dẫn đến việc tăng thu từ thuế 
đất và các khoản phí liên quan. Ngoài ra, sự 
hiện diện của các DN FDI có thể thu hút thêm 
các nhà đầu tư khác, cả trong và ngoài nước. 
Sự gia tăng đầu tư này một mặt góp phần thúc 
đẩy tăng trưởng kinh tế, mặt khác giúp tăng 
nguồn thu từ việc cho thuê và sử dụng đất đai 
(Camara, 2023).

Thất nghiệp là một trong những nguyên 
nhân chính khiến nguồn thu ngân sách từ đất 
đai bị suy giảm. Xác suất tác động tiêu cực của 
biến UN đến Land_A, Land_NA và Land_H 
đều trên mức 98%. Khi tỷ lệ thất nghiệp của địa 
phương gia tăng, thu nhập của người lao động 
bị suy giảm dẫn đến sức mua cũng sụt giảm. 
Điều này ảnh hưởng đến thị trường bất động 
sản, làm giảm nhu cầu mua và thuê đất đai, từ 
đó giảm nguồn thu từ thuế đất và các khoản phí 
liên quan. Hacibedel và cộng sự (2024) khẳng 
định thất nghiệp cao làm tăng chi phí xã hội 
cho các chương trình hỗ trợ thất nghiệp và phúc 
lợi xã hội. Điều này có thể làm giảm ngân sách 
dành cho các dự án phát triển cơ sở hạ tầng và 
quy hoạch đất đai, từ đó ảnh hưởng đến nguồn 
thu từ đất. 
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được điều đó, các nhà hoạch định chính sách 
cần đẩy mạnh các chương trình đào tạo nghề 
ngắn hạn, đặc biệt là các ngành nghề có nhu cầu 
cao liên quan đến lĩnh vực xây dựng hoặc bất 
động sản. Bên cạnh đó, cần tổ chức các hội chợ 
việc làm, các sàn giao dịch việc làm để kết nối 
người lao động với các DN, đặc biệt là các DN 
trong lĩnh vực bất động sản. 

Đẩy mạnh đô thị hóa bền vững: Quy hoạch 
và phát triển hạ tầng đô thị, thu hút dân cư 
và DN tập trung vào các khu vực đô thị để gia 
tăng giá trị đất đai và nguồn thu từ thuế. Đô thị 
hóa bền vững đòi hỏi phải có những giải pháp 
mạnh mẽ để bảo vệ môi trường. Việc ứng dụng 
các công nghệ xanh như sử dụng năng lượng 
tái tạo và xử lý chất thải sẽ giúp giảm thiểu tác 
động tiêu cực đến môi trường. Đồng thời, cần 
tăng cường diện tích cây xanh, tạo ra các không 
gian xanh để cải thiện chất lượng không khí và 
giảm nhiệt độ đô thị.

Cải thiện thể chế và phân cấp ngân sách: Tăng 
cường minh bạch, cắt giảm các khoản chi phí 
phi chính thức trong sử dụng đất và phân cấp 
quyền quản lý để chính quyền địa phương tối 
ưu hóa nguồn lực và khai thác hiệu quả đất đai. 
Để làm được điều này, cần hoàn thiện khung 
pháp lý, phân định trách nhiệm được giao cho 
từng cấp chính quyền, đồng thời cải cách thủ 
tục hành chính để thúc đẩy việc quản lý và sử 
dụng ngân sách. Ngoài ra, việc phân bổ ngân 
sách hợp lý, ưu tiên các lĩnh vực trọng điểm sẽ 
góp phần nâng cao hiệu quả sử dụng ngân sách 
và thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội.

Những giải pháp này cần được triển khai 
đồng bộ, gắn với chiến lược phát triển bền vững 
và quy hoạch lâu dài.

Bên cạnh những kết quả đạt được, bài báo vẫn 
còn một số hạn chế nhất định. Đầu tiên, nghiên 
cứu tập trung vào việc xác định đâu là nhân tố 
ảnh hưởng đến các nguồn thu ngân sách từ đất 
đai và chiều hướng tác động của những nhân 
tố mà chưa làm rõ cơ chế tác động. Hơn nữa, 
nghiên cứu bao quát toàn bộ 63 tỉnh/thành của 

nghiên cứu gợi ý một số giải pháp nhằm tối ưu 
hóa nguồn thu ngân sách từ đất đai từ các kết 
quả thu được như sau:

Thúc đẩy tăng trưởng kinh tế: Chính phủ cần 
tập trung vào cải thiện mức GPD bình quân 
đầu người thông qua tăng trưởng kinh tế, vì 
thu nhập cao giúp gia tăng nhu cầu và giá trị 
đất đai, từ đó tăng nguồn thu ngân sách. Khi 
thu nhập tăng lên, nhu cầu về đất đai để ở, kinh 
doanh hoặc đầu tư của người dân cũng tăng 
theo, kéo theo sự gia tăng giao dịch mua bán bất 
động sản, làm tăng nguồn thu từ thuế chuyển 
nhượng, thuế tài sản. Bên cạnh đó, với thu 
nhập cao hơn, người dân có khả năng nộp thuế 
đất, thuế nhà cao hơn. Ngoài ra, thu nhập bình 
quân đầu người tăng cao còn thu hút đầu tư, 
tạo ra nhiều dự án bất động sản mới, cải thiện 
chất lượng cuộc sống và thúc đẩy người dân sử 
dụng đất hiệu quả hơn. Những yếu tố này đều 
góp phần tăng nguồn thu ngân sách từ đất đai 
thông quá tăng giá đất.

Tăng cường mở cửa kinh tế: Cần xây dựng 
các cơ chế thúc đẩy thương mại, giảm rào cản 
đầu tư và thu hút FDI, nhằm cải thiện hạ tầng, 
tăng giá trị đất và đa dạng hóa nguồn thu. Khi 
một quốc gia mở cửa nền kinh tế, các dòng vốn 
đầu tư nước ngoài sẽ ồ ạt đổ vào, đặc biệt là vào 
lĩnh vực bất động sản. Điều này dẫn đến sự gia 
tăng giao dịch mua bán bất động sản, đẩy giá 
trị đất lên cao và tăng thuế liên quan đến đất 
đai. Bên cạnh đó, để có thể thu hút một lượng 
lớn nguồn vốn đầu tư nước ngoài, các quốc gia 
thường phải chú trọng đầu tư cải tạo cơ sở hạ 
tầng, nâng cao năng lực quản lý đất đai, từ đó 
tạo ra nhiều việc làm và gia tăng thu nhập cho 
ngân sách nhà nước.

Quản lý thất nghiệp: Các đại phương cần có 
giải pháp giảm tỷ lệ thất nghiệp thông qua phát 
triển DN và tạo việc làm, giúp duy trì sức mua 
và tăng nguồn thu từ đất. Bằng cách tạo ra nhiều 
việc làm, tăng nhu cầu về bất động sản và cải 
thiện môi trường kinh doanh, các địa phương 
có thể vừa giải quyết vấn đề thất nghiệp, vừa 
tăng nguồn thu ngân sách từ đất đai. Để làm 
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yếu tố, đồng thời đi sâu vào phân tích cho từng 
tỉnh/thành để có thể đề xuất những giải pháp 
phù hợp với thực tiễn phát triển kinh tế - xã hội 
cũng như đặc trưng riêng của từng địa phương.

Việt Nam, do đó việc phân tích kết quả nghiên 
cứu không chi tiết cho mỗi địa phương. Để giải 
quyết những hạn chế này, những nghiên cứu tiếp 
theo cần tập trung vào cơ chế tác động của các 
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