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TÓM TẮT 

 Nghiên cứu này được thực hiện tại thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng nhằm 

mục đích đánh giá tình hình khai thác nguồn lực tài chính từ đất đai tại thành phố Đà 

Lạt, tỉnh Lâm Đồng. Mục tiêu của nghiên cứu này là phân tích và đánh giá được tình 

hình khai thác nguồn lực tài chính đất đai trên địa bàn thành phố Đà Lạt, từ đó đề xuất 

được những giải pháp phù hợp nhằm nâng cao hiệu quả công tác khai thác nguồn lực 

tài chính đất đai trên địa bàn nghiên cứu. Các phương pháp nghiên cứu đã được tác giả 

sử dụng là phương pháp thu thập dữ liệu thứ cấp, phương pháp thu thập số liệu sơ cấp, 

phương pháp xử lý số liệu và phương pháp sử dụng thang đo Likert. Kết quả nghiên 

cứu đã cho thấy, công tác thực hiện các nội dung quản lý nhà nước về đất đai trên địa 

bàn thành phố Đà Lạt đã được thực hiện đầy đủ, kịp thời theo quy định của pháp luật 

đất đai, nhiều nội dung thực hiện có hiệu quả cao; một số nội dung quản lý đất đai thực 

hiện chưa hiệu quả cao, nhất là ở đơn vị cấp phường. Giai đoạn 2020-2023, tổng thu 

ngân sách từ đất đai của thành phố Đà Lạt đạt xấp xỉ 3.446 tỷ đồng, thu được nhiều 

nhất là năm 2022 với 1.065 tỷ đồng và ít nhất là năm 2020 với 898 tỷ đồng; tổng thu 

ngân sách từ đất đai năm 2023 giảm mạnh so với năm 2022 (giảm xấp xỉ 400 tỷ đồng). 

Trong cơ cấu các nguồn thu ngân sách từ đất đai của giai đoạn 2020-2023, chiếm tỷ 

trọng đóng góp nhiều nhất là tiền sử dụng đất và ít nhất là tiền cho thuê đất. Mức độ 

hài lòng hoặc rất hài lòng của người sử dụng đất đối với công tác thu nghĩa vụ tài 

chính về đất đai của cơ quan chức năng là cao, nhưng mức độ không hài lòng hoặc rất 

không hài lòng đối với các chỉ tiêu được khảo sát là thấp, thậm chí rất thấp, mức 

không ý kiến vẫn còn nhiều. Nghiên cứu này đã đề xuất được một số giải pháp phù 

hợp nhằm phát huy hiệu quả khai thác nguồn lực tài chính từ đất đai trên địa bàn thành 

phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng. 
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MỞ ĐẦU 

 

1. Đặt vấn đề 

Đất đai, với vai trò là nguồn tài nguyên cực kỳ quan trọng, đồng thời mang giá 

trị vô cùng quý giá, đóng góp không ngừng vào quá trình sản xuất và cung ứng của cải 

vật chất, phục vụ nhu cầu sống của con người [14]. Để thúc đẩy sự phát triển toàn diện 

của đất nước, Chính phủ Việt Nam đã triển khai chiến lược khai thác hiệu quả nguồn 

thu từ đất đai. Xác định chính xác giá trị tài chính của đất đai đóng vai trò then chốt 

trong việc quản lý và sử dụng đất đai một cách hiệu quả. Đây là nền tảng pháp lý vững 

chắc để các tổ chức và cá nhân thực thi đầy đủ quyền lợi và nghĩa vụ của mình một 

cách minh bạch và công bằng [4]. Trong thời gian qua, việc quản lý tài chính đất đai 

và giá đất đã được Chính phủ đặc biệt chú trọng trong thời gian gần đây. Nhiều Nghị 

định chi tiết đã được ban hành, đồng thời các cơ quan Trung ương cũng đã đưa ra 

những văn bản hướng dẫn cụ thể. Theo đó, chính sách tiền sử dụng đất được cụ thể 

hóa trong Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ, được sửa đổi, 

bổ sung bởi Nghị định số 135/2016/NĐ-CP ngày 09/9/2016, cùng với các thông tư 

hướng dẫn của Bộ Tài chính [6, 7]. Việc xác định mức tiền sử dụng đất dựa trên các 

yếu tố chính như diện tích đất, mục đích sử dụng đất và giá đất được công bố. Bên 

cạnh đó, chính sách về tiền thuê đất được quy định tại Nghị định số 46/2014/NĐ-CP 

ngày 15/5/2014 của Chính phủ về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước, cùng với các văn 

bản pháp luật liên quan như Nghị định số 135/2016/NĐ-CP ngày 09/9/2016 của Chính 

phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định về thu tiền sử dụng đất, thu tiền 

thuê đất, và các thông tư hướng dẫn của Bộ Tài chính [7, 8]. Nghị định 10/2023/NĐ-

CP sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định hướng dẫn thi hành Luật Đất đai 

cũng đóng vai trò quan trọng trong việc hoàn thiện hệ thống pháp lý về đất đai [9]. Để 

đáp ứng kịp thời những yêu cầu của thực tiễn, hệ thống chính sách về đất đai luôn 

được đánh giá, sửa đổi và bổ sung một cách thường xuyên. Trình tự, thủ tục xác định 

nghĩa vụ tài chính đất đai ngày càng được đơn giản hóa, tạo điều kiện thuận lợi cho 

người sử dụng đất, đồng thời đảm bảo tính công khai, minh bạch và hiệu quả trong 

quản lý đất đai. 

Việc quản lý tài chính đất đai và giá đất dành cho các đối tượng sử dụng đất 

hiện nay vẫn tồn tại một số hạn chế đáng kể. Hệ thống văn bản pháp luật liên quan 

chưa đạt được sự đồng bộ, nhất quán và ổn định, dẫn đến việc chưa bao quát đầy đủ 

các vấn đề thực tế. Hơn nữa, công tác định hướng, dự báo và đánh giá khả năng khai 

thác nguồn thu tài chính từ đất đai chưa được chú trọng đúng mức, thiếu đi tính chiến 

lược và tầm nhìn dài hạn, gây nên sự bị động trong việc lập kế hoạch và triển khai thực 
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hiện. Những hạn chế này đã tác động tiêu cực đến quyền lợi hợp pháp của người sử 

dụng đất cũng như nguồn thu ngân sách quốc gia từ hoạt động quản lý đất đai. 

Thành phố Đà Lạt, trung tâm hành chính tỉnh Lâm Đồng, sở hữu tiềm năng to 

lớn để phát triển kinh tế xã hội, đặc biệt là lĩnh vực đất đai [17]. Nhận thức rõ tiềm 

năng này, Đà Lạt đã tích cực khai thác nguồn thu từ tài chính đất đai nhằm thúc đẩy sự 

phát triển kinh tế - xã hội. Để nâng cao hiệu quả quản lý và khai thác đất đai, việc đánh 

giá toàn diện tình hình khai thác nguồn thu tài chính đất đai là điều cần thiết. Qua đó, 

thành phố có thể xác định ưu điểm, thế mạnh, đồng thời nhận diện những khó khăn, 

tồn tại trong việc thực thi chính sách đất đai nói chung và khai thác nguồn thu tài chính 

đất đai nói riêng. Từ đó, Đà Lạt có thể xây dựng chiến lược quản lý và sử dụng đất đai 

hiệu quả, góp phần phát triển bền vững. 

Xuất phát từ thực tế nêu trên, việc thực hiện đề tài: “Thực trạng khai thác nguồn 

thu tài chính từ đất đai của thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng” có ý nghĩa thực tiễn 

và tính cấp thiết hiện nay. 

2. Mục tiêu của đề tài 

a. Mục tiêu chung 

Phân tích và đánh giá được tình hình khai thác nguồn thu tài chính đất đai trên 

địa bàn thành phố Đà Lạt, từ đó đề xuất được những giải pháp phù hợp nhằm nâng cao 

hiệu quả công tác khai thác nguồn thu tài chính đất đai trên địa bàn nghiên cứu. 

b. Mục tiêu cụ thể 

- Đánh giá được tình hình khai thác nguồn thu tài chính đất đai trên địa bàn 

thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng. 

- Đề xuất được các giải pháp phát huy hiệu quả việc khai thác nguồn thu tài 

chính từ đất đai trong thời gian tới. 

3. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn  

a. Ý nghĩa khoa học 

Kết quả nghiên cứu góp phần làm rõ cơ sở lý luận và những vấn đề liên quan 

đến nguồn thu tài chính từ đất đai, phân tích những quy định của pháp luật trong việc 

điều tiết mối quan hệ về quyền, lợi ích giữa Nhà nước và các đối tượng sử dụng đất. 

b. Ý nghĩa thực tiễn 

Kết quả nghiên cứu là cơ sở khoa học đáng tin cậy cho UBND thành phố Đà 

Lạt và các cơ quan liên quan tham khảo đề đưa ra các giải pháp quản lý và sử dụng đất 

có hiệu quả cho thành phố Đà Lạt trong thời gian đến. 
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CHƯƠNG 1 

TỔNG QUAN VỀ VẤN ĐỀ NGHIÊN CỨU 

 

1.1. Cơ sở lý luận  

1.1.1. Khái niệm, vai trò của chính sách tài chính đất đai 

1.1.1.1. Khái niệm về tài chính đất đai 

Tài chính đất đai là bao gồm giá trị đất đai và thu nhập từ đất, được thiết kế để 

phân bổ lợi ích sử dụng đất giữa Nhà nước và cá nhân một cách công bằng, đảm bảo 

quyền lợi tối ưu cho cả hai bên [12]. 

1.1.1.2. Vai trò của chính sách tài chính đất đai 

Chính sách tài chính đất đai đóng vai trò quan trọng trong việc kiến tạo nguồn 

thu ổn định và bền vững cho ngân sách quốc gia. Bên cạnh đó, chính sách này còn góp 

phần thúc đẩy hiệu quả và tiết kiệm trong việc sử dụng đất đai, từ đó tạo đà cho sự 

phát triển kinh tế - xã hội. Hơn nữa, chính sách tài chính đất đai là công cụ hữu hiệu để 

nhà nước quản lý và kiểm soát chất lượng, hiệu quả sử dụng tài nguyên đất đai. Song 

song với đó, chính sách này góp phần điều tiết thu nhập, góp phần cân bằng nền kinh 

tế và đảm bảo công bằng xã hội [12]. 

1.1.2. Bản chất và đặc điểm của nguồn thu tài chính từ đất đai 

1.1.2.1. Bản chất của nguồn thu tài chính từ đất đai 

 Nguồn thu tài chính từ đất đai là kết quả của mối quan hệ phân phối giá trị, hình 

thành các quỹ tiền tệ, dựa trên sự tương tác giữa các chủ thể liên quan đến đất đai 

trong một bối cảnh cụ thể. Yếu tố cốt lõi trong mối quan hệ này là quyền sở hữu ruộng 

đất, tạo nên lợi ích kinh tế cho các bên sở hữu. 

Trong bối cảnh đất đai thuộc sở hữu Nhà nước, nguồn thu tài chính từ đất đai là 

tài sản quốc gia, được sử dụng cho mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội, góp phần nâng 

cao đời sống vật chất, văn hóa và tinh thần cho nhân dân. 

Theo nguyên tắc kinh tế, những tài sản không phải là sản phẩm của lao động 

trực tiếp vẫn có giá trị tiềm ẩn, có thể trở thành phương tiện để các chủ thể sở hữu thu 

lợi. Đất đai là minh chứng rõ ràng cho điều này, dù không phải là sản phẩm lao động, 

nhưng vẫn đóng vai trò quan trọng trong việc tạo ra các quỹ tiền tệ tập trung, góp phần 

vào nguồn thu tài chính. 

Hiện nay, tùy theo chế độ xã hội của mỗi quốc gia, quan hệ đất đai được quy 

định khác nhau. Ở các quốc gia tư bản, đất đai chủ yếu thuộc sở hữu tư nhân, dẫn đến 
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sự khác biệt trong nguồn thu tài chính từ đất đai so với các quốc gia như Việt Nam, 

nơi đất đai thuộc sở hữu toàn dân [5]. 

1.1.2.2. Đặc điểm của nguồn thu tài chính từ đất đai 

Việc khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai gắn liền mật thiết với cơ chế sở 

hữu đất đai. Bởi lẽ, để biến đất đai thành nguồn lợi nhuận, chủ thể phải trước hết nắm 

giữ quyền sở hữu, quyền này là nền tảng cho việc phát sinh các quyền khai thác lợi ích 

từ đất đai. 

Sự xác lập và thể chế hóa quyền sở hữu đất đai là tiền đề cho việc khai thác lợi 

ích kinh tế từ tài sản này. Địa tô, trong bối cảnh này, chính là biểu hiện cụ thể của 

nguồn thu tài chính từ đất đai. Trong hệ thống kinh tế tư bản, địa tô là công cụ để chủ 

sở hữu tư nhân khai thác lợi ích kinh tế từ quyền sở hữu đất đai. 

Sự xuất hiện của nguồn thu tài chính từ đất đai là hệ quả của sự hình thành và 

phát triển cơ chế kinh tế thị trường. Quan hệ sở hữu đất đai đóng vai trò quyết định 

trong việc định hình nguồn thu này. Bởi lẽ, trong nền kinh tế thị trường, để xác định 

giá trị của hàng hóa, việc xác định chế độ sở hữu là yếu tố tiên quyết. Cơ chế sở hữu là 

động lực cho sự phát triển các quyền lợi và lợi ích liên quan, giúp chủ sở hữu khai thác 

tối ưu lợi ích kinh tế từ hàng hóa, trong trường hợp này là đất đai [13]. 

1.1.3. Giá đất 

Giá đất, biểu thị giá trị sử dụng của một đơn vị diện tích đất đai, phản ánh trực 

tiếp tiềm năng khai thác của khu vực đó. Trong khi đó, giá trị quyền sử dụng 

đất lại được xác định thông qua số tiền tương ứng với việc sở hữu và sử dụng một diện 

tích đất cụ thể trong một thời hạn nhất định. Từ đó, mối quan hệ mật thiết giữa thời 

hạn sử dụng đất và giá trị kinh tế mà quyền sử dụng đất mang lại trở nên rõ ràng. 

Việc xác định giá đất đóng vai trò trọng yếu trong việc quản lý, khai thác và sử 

dụng đất đai hiệu quả. Nó cung cấp cơ sở pháp lý để tính toán các khoản thuế liên 

quan đến việc sử dụng đất và chuyển quyền sử dụng đất, đảm bảo công bằng và minh 

bạch trong quản lý tài nguyên đất đai. 

Giá đất được áp dụng để tính toán tiền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho 

thuê đất, cũng như xác định giá trị quyền sử dụng đất khi chuyển giao đất cho các tổ 

chức, cá nhân. Ngoài ra, giá đất còn được sử dụng để tính toán giá trị tài sản của doanh 

nghiệp nhà nước trong quá trình cổ phần hóa, cũng như xác định lệ phí trước bạ khi 

chuyển quyền sử dụng đất. 

Trong trường hợp Nhà nước thu hồi đất để phục vụ quốc phòng, an ninh, lợi ích 

quốc gia, lợi ích công cộng và phát triển kinh tế, giá đất được sử dụng để tính toán 

khoản bồi thường cho người dân bị ảnh hưởng. Đồng thời, giá đất cũng được áp dụng 
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để tính toán tiền bồi thường đối với những trường hợp vi phạm pháp luật về đất đai, 

gây thiệt hại cho Nhà nước. 

Việc xác định giá trị đất đai đòi hỏi sự tuân thủ nghiêm ngặt các nguyên tắc sau: 

Thứ nhất, mục đích sử dụng hợp pháp của thửa đất tại thời điểm định giá phải được ưu 

tiên xét đến. Thứ hai, thời hạn sử dụng đất là yếu tố cần được xem xét kỹ lưỡng nhằm 

đảm bảo tính chính xác của giá trị. Tiếp đến, giá đất cần phản ánh giá thị trường phổ biến 

của loại đất tương tự, được xác định thông qua các giao dịch chuyển nhượng hoặc kết quả 

đấu giá quyền sử dụng đất tại những khu vực có tổ chức đấu giá, hoặc dựa trên thu nhập 

từ việc sử dụng đất. Cuối cùng, các thửa đất liền kề có cùng mục đích sử dụng, khả năng 

sinh lợi và thu nhập tương đương phải được định giá đồng đều tại cùng thời điểm. 

Việc xác định giá trị đất đai được thực hiện thông qua nhiều phương pháp, mỗi 

phương pháp phù hợp với những đặc thù riêng của từng trường hợp. Phương pháp so 

sánh trực tiếp dựa trên việc phân tích tương đồng giữa thửa đất cần định giá với những 

thửa đất có mục đích sử dụng, vị trí, tiềm năng sinh lợi, cơ sở hạ tầng và yếu tố pháp lý 

tương tự. Phương pháp chiết trừ được áp dụng đối với đất có tài sản gắn liền, bằng 

cách trừ giá trị tài sản khỏi tổng giá trị bất động sản. 

Phương pháp thu nhập, dựa trên việc chia mức thu nhập ròng bình quân hàng 

năm cho lãi suất tiết kiệm VNĐ kỳ hạn 12 tháng tại ngân hàng thương mại, cho phép 

xác định giá trị đất dựa trên khả năng sinh lợi. Phương pháp thặng dư được áp dụng 

cho đất có tiềm năng phát triển, bằng cách trừ đi tổng chi phí dự tính khỏi tổng doanh 

thu phát triển giả định. Cuối cùng, phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất được sử dụng 

để tính toán giá trị đất bằng cách nhân hệ số điều chỉnh với giá đất trong bảng giá đất 

do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành. 

Việc xác định khung giá đất được Chính phủ thực hiện định kỳ 5 năm một lần, 

phân loại theo từng loại đất và khu vực tương ứng. Để phù hợp với biến động thị 

trường, cơ chế điều chỉnh khung giá đất được áp dụng khi giá đất phổ biến trên thị 

trường chênh lệch từ 20% trở lên so với mức tối đa hoặc tối thiểu đã được ban hành. 

Trong quá trình xây dựng khung giá đất, việc tuân thủ nghiêm ngặt các nguyên tắc và 

phương pháp định giá là điều cần thiết. Cùng với đó, việc phân tích và đánh giá thông 

tin về giá thị trường, các yếu tố tự nhiên, kinh tế - xã hội và quản lý, sử dụng đất đai có 

ảnh hưởng đến giá đất đóng vai trò trọng yếu. 

- Nội dung của Khung giá đất: 

Khung giá đất được xác lập nhằm quy định phạm vi giá tối thiểu và tối đa cho 

các loại đất, bao gồm cả đất nông nghiệp và phi nông nghiệp. Đối với đất nông nghiệp, 

khung giá bao trùm các loại đất trồng cây hàng năm, bao gồm đất trồng lúa và cây 
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hàng năm khác, đất trồng cây lâu năm, đất rừng sản xuất, đất nuôi trồng thủy sản và 

đất làm muối. Trong khi đó, đối với đất phi nông nghiệp, khung giá được áp dụng cho 

đất ở nông thôn, đất thương mại, dịch vụ tại nông thôn, đất sản xuất kinh doanh phi 

nông nghiệp (không phải là đất thương mại, dịch vụ ở nông thôn), đất ở tại đô thị, đất 

thương mại, dịch vụ tại đô thị và đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp (không phải 

là đất thương mại, dịch vụ tại đô thị). Bên cạnh đó, khung giá đất còn được phân chia 

theo các vùng kinh tế, bao gồm Trung du và Miền núi phía Bắc, Đồng bằng sông 

Hồng, Bắc Trung Bộ, Duyên hải Nam Trung Bộ, Tây Nguyên, Đông Nam Bộ và Đồng 

bằng sông Cửu Long, cũng như theo loại đô thị từ loại đặc biệt đến loại V. Đối với 

khung giá đất nông nghiệp và đất phi nông nghiệp tại nông thôn của mỗi vùng kinh tế, 

việc xác định giá trị được dựa trên ba loại xã: đồng bằng, trung du và miền núi. 

Khung giá đất do cơ quan nhà nước ban hành là cơ sở để Ủy ban nhân dân cấp 

tỉnh xây dựng bảng giá đất tại địa phương. Bảng giá đất được xây dựng dựa trên 

nguyên tắc, phương pháp định giá đất và khung giá đất đã được quy định. 

Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm trình Hội đồng nhân dân cùng cấp 

xem xét, thông qua bảng giá đất trước khi ban hành. Bảng giá đất được cập nhật định 

kỳ 05 năm một lần, công bố công khai vào ngày 01 tháng 01 của năm đầu kỳ. 

Bảng giá đất là cơ sở quan trọng trong việc: 

- Xác định tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất ở cho 

hộ gia đình, cá nhân đối với phần diện tích trong hạn mức. 

- Cho phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp, đất phi nông 

nghiệp không phải là đất ở sang đất ở đối với phần diện tích trong hạn mức giao đất ở 

cho hộ gia đình, cá nhân. 

- Tính thuế sử dụng đất, phí và lệ phí trong quản lý, sử dụng đất đai. 

- Xác định mức tiền xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai. 

- Tính tiền bồi thường cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong quản lý và sử dụng 

đất đai. 

- Xác định giá trị quyền sử dụng đất để trả cho người tự nguyện trả lại đất cho 

Nhà nước đối với trường hợp đất trả lại là đất Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng 

đất, công nhận quyền sử dụng đất có thu tiền sử dụng đất, đất thuê trả tiền sử dụng đất 

một lần cho cả thời gian thuê. 

Giá đất cụ thể: 
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Theo quy định, việc xác định giá đất cụ thể là trách nhiệm của Ủy ban nhân dân 

cấp tỉnh. Để đưa ra mức giá chính xác, cơ quan này phải tiến hành điều tra, thu thập 

thông tin một cách kỹ lưỡng. 

Cụ thể, quá trình xác định giá đất dựa trên những thông tin quan trọng như: 

- Thông tin về thửa đất: bao gồm vị trí, diện tích, loại đất, hiện trạng sử dụng. 

- Giá đất thị trường: dựa trên các giao dịch mua bán đất đai trong khu vực tương 

tự. 

- Thông tin về giá đất trong cơ sở dữ liệu đất đai: bao gồm giá đất đã được xác 

định trước đây, giúp so sánh và đánh giá biến động giá. 

Sau khi thu thập đầy đủ thông tin, việc áp dụng phương pháp định giá đất phù 

hợp sẽ được thực hiện. 

Giá đất cụ thể được sử dụng như căn cứ để tính toán các khoản phí liên quan 

đến đất đai trong nhiều trường hợp, như: 

- Tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất của hộ gia 

đình, cá nhân đối với phần diện tích đất ở vượt hạn mức. 

- Cho phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp, đất phi nông 

nghiệp không phải là đất ở sang đất ở đối với phần diện tích vượt hạn mức giao đất ở 

cho hộ gia đình, cá nhân. 

- Tính tiền sử dụng đất đối với trường hợp Nhà nước giao đất có thu tiền sử 

dụng đất không thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất. 

- Tính giá trị quyền sử dụng đất khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước mà 

doanh nghiệp cổ phần sử dụng đất thuộc trường hợp Nhà nước giao đất có thu tiền sử 

dụng đất, cho thuê đất trả tiền sử dụng đất một lần cho cả thời gian thuê. 

- Tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất. 

1.1.4. Các khoản thu tài chính từ đất đai 

Luật Đất đai năm 2013 (Điều 107) quy định rõ ràng các nguồn thu tài chính từ 

đất đai tại Việt Nam, bao gồm: 

1.1.4.1. Tiền sử dụng đất 

Tiền sử dụng đất là là nghĩa vụ tài chính mà cá nhân, tổ chức phải thực hiện đối 

với Nhà nước khi được giao đất có thu tiền, cho phép chuyển đổi mục đích sử dụng đất 

hoặc công nhận quyền sử dụng đất đi kèm nghĩa vụ tài chính. Mặc dù không phải là 
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chủ sở hữu, người sử dụng đất được pháp luật trao quyền quản lý, sử dụng và định 

đoạt đất đai theo quy định. Số tiền phải nộp được xác định dựa trên đơn giá đất do cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền công bố và diện tích đất được giao. Việc thu tiền sử 

dụng đất nhằm mục tiêu khai thác nguồn thu tài chính cho quốc gia, đồng thời khuyến 

khích việc sử dụng đất hiệu quả. Do đó, mức thu thường thấp hơn giá thị trường, thể 

hiện cơ chế chia sẻ lợi ích kinh tế giữa Nhà nước với các chủ thể kinh tế khác. Nghĩa 

vụ tài chính này góp phần nâng cao trách nhiệm và hiệu quả trong việc sử dụng đất đai 

của các chủ thể được giao đất [16]. 

1.1.4.2. Tiền thuê đất khi được Nhà nước cho thuê đất 

Theo quy định của pháp luật, Nhà nước cho phép các tổ chức và cá nhân thuê đất 

để sử dụng. Song song với việc được giao quyền sử dụng đất, các tổ chức, cá nhân cũng 

có quyền cho thuê hoặc cho thuê lại quyền sử dụng đất này cho các bên khác. Nhà nước 

thu lợi từ việc cho thuê đất, đồng thời thu thuế thu nhập doanh nghiệp và cá nhân đối với 

các tổ chức, cá nhân hoạt động cho thuê đất. Thu nhập từ tiền thuê đất là nguồn thu ổn 

định và thường xuyên, có xu hướng tăng trưởng theo đà phát triển kinh tế [16]. 

1.1.4.3. Thuế sử dụng đất 

Thuế đất là một phần không thể tách rời trong cơ cấu thuế của mọi quốc gia, 

đóng vai trò chủ chốt trong việc củng cố nguồn thu ổn định, bền vững cho ngân sách, 

đặc biệt là ngân sách địa phương. Không chỉ là công cụ tài chính, thuế đất còn là động 

lực thúc đẩy sử dụng đất hiệu quả, tiết kiệm, góp phần ổn định giá trị thị trường và 

thúc đẩy tăng trưởng kinh tế. 

Thông qua thuế đất, Nhà nước có thể khích lệ đầu tư, khai thác tiềm năng đất 

đai, mở rộng diện tích canh tác và nâng cao hiệu quả sản xuất, từ đó tạo ra nguồn thu 

bền vững cho ngân sách. Thuế đất cũng góp phần kiến tạo xã hội công bằng, điều hòa 

thu nhập và ngăn ngừa tình trạng đầu cơ bất động sản, góp phần đảm bảo sự công bằng 

trong xã hội. 

Mỗi quốc gia có hệ thống thuế đất riêng biệt, với mức thuế suất thay đổi theo 

yêu cầu quản lý và mục tiêu điều tiết tại từng thời điểm. Tại Việt Nam, hiện nay áp 

dụng ba loại thuế đất và lệ phí trước bạ nhà đất. Trong đó, thuế nhà đất, khoản thu ổn 

định hàng năm, được tính dựa trên tổng giá trị đất và thuế suất. Nguyên tắc cơ bản của 

việc thu thuế là điều tiết thu nhập của các thành phần kinh tế trong xã hội. Số thuế phải 

nộp tỷ lệ thuận với diện tích đất và nếu áp dụng thuế suất lũy tiến, số thuế sẽ tăng cao. 

Điều này khuyến khích những cá nhân sử dụng đất không hiệu quả chuyển nhượng đất 

cho người khác, góp phần sử dụng đất hợp lý và hạn chế đầu cơ. Tuy nhiên, hiện nay, 

thuế nhà đất tại Việt Nam chưa thực sự phát huy hết tiềm năng trong việc quản lý sử 

dụng đất do mức thuế suất còn thấp [16]. 
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1.1.4.4. Thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất 

Theo quy định pháp luật, việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho bên thứ ba 

sẽ chịu thuế chuyển quyền sử dụng đất. Loại thuế trực thu này nhằm thu về cho ngân 

sách quốc gia một phần lợi nhuận từ việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất của cá 

nhân, tổ chức [16]. 

1.1.4.5. Phí và lệ phí trong quản lý, sử dụng đất 

Các khoản thu khác phí và lệ phí đối với quản lý, sử dụng đất như: Lệ phí đo 

đạc, lập hồ sơ địa chính, lệ phí trước bạ đăng ký quyền sử dụng đất, lệ phí thẩm định 

quyền sử dụng đất, lệ phí thu thập và sử dụng thông tin về đất đai, lệ phí giao dịch đảm 

bảo về đất đai; phí và lệ phí khác khi giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích 

sử dụng đất và chuyển quyền sử dụng đất [16].  

1.1.4.6. Tiền thu từ xử phạt vi phạm pháp luật, tiền bồi thường cho Nhà nước khi gây 

thiệt hại trong quản lý, sử dụng đất đai 

Về mặt quản lý nhà nước, đây là nguồn thu thể hiện hiệu quả quản lý tài nguyên 

đất đai. Song, xét về kinh tế - xã hội, hoạt động này nhằm ngăn chặn hành vi vi phạm 

của các chủ thể trong quản lý và sử dụng đất đai. Bên cạnh đó, nguồn thu này còn 

được sử dụng để khắc phục hậu quả của những hành vi vi phạm pháp luật đất đai, góp 

phần duy trì sự công bằng và trật tự xã hội. 

Nền kinh tế hội nhập sâu rộng, giá trị đất đai tăng, kéo theo những vi phạm 

trong quản lý và sử dụng đất ngày càng phổ biến. Để bảo đảm sự nghiêm minh của 

pháp luật, việc nâng cấp hệ thống chế tài xử phạt, bồi thường đối với các hành vi vi 

phạm trong quản lý, sử dụng đất là điều cần thiết. Nâng cao mức xử phạt, đồng thời áp 

dụng các biện pháp tác động kinh tế đối với chủ thể quản lý, sử dụng đất nhằm nâng 

cao trách nhiệm của họ trong việc khai thác và sử dụng tài nguyên đất đai một cách 

hiệu quả [16]. 

1.1.5. Một số chính sách tạo lập cơ sở pháp lý về khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai 

Hoạt động tài chính hiện diện đa dạng và phức tạp, lan tỏa ảnh hưởng sâu rộng 

đến mọi lĩnh vực kinh tế - xã hội, từ phạm vi nhỏ nhất đến quy mô lớn nhất. Chính vì 

vai trò quan trọng và tác động trực tiếp, mạnh mẽ này, tài chính được xem là yếu tố 

quyết định sự phát triển của nền kinh tế mỗi quốc gia. 

Chính sách tài chính quốc gia là tập hợp những mục tiêu, biện pháp được chính 

phủ mỗi quốc gia đề ra để điều chỉnh hệ thống tài chính. Mục tiêu của chính sách này 
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là hướng hệ thống tài chính phục vụ hiệu quả việc thực hiện chiến lược phát triển kinh 

tế - xã hội quốc gia. 

Trong bối cảnh nền kinh tế đang ở giai đoạn đang phát triển như Việt Nam, 

chính sách tài chính quốc gia không chỉ giới hạn ở những chính sách vĩ mô như thuế 

và chi tiêu ngân sách. Nó cần bao quát cả những lĩnh vực vi mô, tạo thành một hệ 

thống toàn diện. Phạm vi của chính sách này bao trùm các lĩnh vực tài chính công, tài 

chính doanh nghiệp và tài chính hộ gia đình, tác động sâu rộng đến đời sống kinh tế - 

xã hội. 

Vai trò quyết định của chính sách tài chính quốc gia thể hiện rõ nét trong việc 

định hướng quy mô, tốc độ tăng trưởng, cơ cấu kinh tế và cơ cấu đầu tư. Thông qua 

việc điều tiết hoạt động phân phối và sử dụng nguồn lực tài chính trong nước, bao gồm 

cả tài nguyên thiên nhiên và tài sản xã hội, chính sách này góp phần thúc đẩy sự phát 

triển bền vững và hiệu quả của nền kinh tế. 

Chính sách thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thuê mặt nước, thuế sử dụng đất 

đã chứng minh hiệu quả trong thực tiễn. Hệ thống pháp lý về quản lý tài chính đất đai 

được hoàn thiện, góp phần đưa Luật Đất đai năm 2024 vào đời sống. 

Việc thu phí đã tạo ra nguồn thu quan trọng cho ngân sách nhà nước, phục vụ 

phát triển kinh tế - xã hội. Chính sách này đã tạo sự thống nhất với chính sách đầu tư 

trong và ngoài nước, bảo đảm cân bằng lợi ích giữa Nhà nước và người sử dụng đất. 

Cơ chế đấu giá quyền sử dụng đất đã góp phần ổn định chi phí đất đai đối với doanh 

nghiệp, đảm bảo minh bạch và công khai. 

Bên cạnh đó, chính sách miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thể hiện rõ 

ràng sự ưu đãi và khuyến khích đầu tư của Nhà nước đối với những đối tượng cần hỗ 

trợ, theo quy định của pháp luật đầu tư xây dựng và chủ trương xã hội hóa [15]. 

1.1.6. Những yếu tố ảnh hưởng đến nguồn thu tài chính từ đất đai 

Năng lực thu tài chính từ đất đai phụ thuộc vào nhiều yếu tố quyết định. Đầu tiên, 

quy hoạch đất đai giữ vai trò then chốt trong việc quản lý và khai thác hiệu quả tài nguyên 

đất, đồng thời điều tiết thị trường bất động sản, thúc đẩy tăng trưởng giá trị đất và từ đó, 

gia tăng nguồn thu cho Nhà nước. Thứ hai, việc thay đổi mục đích sử dụng đất tác động 

trực tiếp đến thu nhập từ đất đai, bởi nguồn thu này phụ thuộc mạnh mẽ vào mục đích sử 

dụng, có thể dẫn đến sự gia tăng hoặc giảm sút đáng kể các khoản thu. Bên cạnh đó, đầu 

tư vào đất đai, đặc biệt là đầu tư vào cơ sở hạ tầng, cũng là yếu tố quan trọng. Hoạt động 

đầu tư này thường góp phần gia tăng giá trị đất, kéo theo sự gia tăng các khoản thu tài 
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chính từ đất đai. Cuối cùng, các chính sách kinh tế - xã hội như biến động dân số, định 

hướng phát triển kinh tế, và chính sách thuế cũng tác động mạnh mẽ đến giá trị đất đai, từ 

đó ảnh hưởng đến các khoản thu tài chính mà Nhà nước thu được từ đất [12]. 

1.2. Cơ sở thực tiễn  

1.2.1. Tình hình khai thác nguồn thu tài chính đất đai của các nước trên thế giới 

1.2.1.1. Thụy Điển 

Tại Thụy Điển, vấn đề thu tài chính liên quan đến đất đai được pháp luật điều 

chỉnh một cách minh bạch và rõ ràng thông qua Luật Thuế Bất động sản và Luật Thuế 

Tài sản. Thuế bất động sản được đánh trên giá trị của nhà và đất, áp dụng đối với chủ 

sở hữu. Việc tính toán thuế được thực hiện dựa trên diện tích đất, giá trị đất tính thuế 

và thuế suất. Giá trị đất tính thuế được cập nhật định kỳ 6 năm, thường là 75% giá thị 

trường của 2 năm trước đó, với thuế suất cố định là 1,5% hàng năm. 

Thuế tài sản lại áp dụng đối với giá trị đất của các hộ nông dân và chủ trang 

trại, được gộp chung với tài sản cá nhân bao gồm nhà cửa, đất đai, cổ phần, cổ phiếu 

và tiền gửi ngân hàng. Chủ sở hữu phải nộp thuế tài sản nếu tổng giá trị tài sản đạt từ 

800.000 SEK trở lên mỗi năm, theo biểu thuế lũy tiến. Thuế suất được áp dụng lần 

lượt là 1,5% cho tài sản từ 800.000 SEK đến dưới 1.300.000 SEK, 2,6% cho tài sản từ 

1.300.000 SEK đến dưới 3.600.000 SEK, và 3,0% cho tài sản từ 3.600.000 SEK trở 

lên. Bên cạnh đó, lệ phí trước bạ được quy định là 1,5% và thuế thu nhập doanh 

nghiệp là 22% [12]. 

1.2.1.2. Nhật Bản 

Nhật Bản đã dày công xây dựng một hệ thống định giá đất vững chắc, dựa trên 

phương pháp định giá hàng loạt đối với các thửa đất chuẩn và thửa đất cụ thể. Mô hình 

này được thiết lập dựa trên lịch sử giao dịch thực tế, thông qua việc so sánh đặc tính 

của thửa đất chuẩn với thửa đất cần định giá. 

Quá trình định giá hàng loạt có thể tóm tắt theo 11 bước: 

- Thiết lập khu vực phân theo mục đích sử dụng. 

- Thiết lập các khu vực có đặc điểm tương đồng. 

- Thiết lập tuyến đường. 

- Lựa chọn các tuyến đường chuẩn và thửa đất chuẩn. 

- Định giá thửa đất chuẩn. 

- Lập bảng so sánh giá đất. 

- Xây dựng dữ liệu tuyến đường. 
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- Tính toán giá tuyến đường. 

- Lập bảng tỷ lệ hiệu chỉnh thửa đất. 

- Xây dựng dữ liệu thửa đất. 

- Tính toán giá thửa đất. 

Thửa đất chuẩn là đại diện cho nhóm đất có cùng mục đích sử dụng, giá trị sử 

dụng tương đồng, tình trạng sử dụng và môi trường tương tự nhau. Việc lập bảng so 

sánh giá đất dựa trên phân tích mức độ ảnh hưởng của các yếu tố đến giá đất thông qua 

các phương pháp thống kê (chủ yếu là phân tích hồi quy bội) và phương pháp dựa trên 

kinh nghiệm của những người am hiểu về thực tiễn định giá đất. 

Trong định giá, các phương pháp định giá đất chủ yếu gồm: chiết trừ, thặng dư, 

so sánh trực tiếp, và thu nhập. Việc định giá hàng loạt được thực hiện bằng cách điều 

tra giá đất tại nhiều địa điểm đồng thời trên toàn quốc tại cùng một thời điểm. Kết quả 

định giá đất được Bộ Đất đai, hạ tầng, giao thông và du lịch công bố công khai vào 

ngày 1/1 hàng năm trên internet, và một phần khu vực Tokyo, Osaka và Nagoya được 

công bố bằng tiếng Anh. Giá đất công bố được sử dụng để định giá thuế thừa kế, ước 

lượng định giá thuế tài sản cố định, làm quy chuẩn cho việc thẩm định giá đất của 

chuyên viên thẩm định bất động sản, và làm quy chuẩn cho việc quyết toán giá mua 

bán đất công, bồi thường khi thu hồi đất cho mục đích công cộng [1]. 

1.2.1.3. Trung Quốc 

Tại Trung Quốc, nhằm khai thác tối ưu tiềm năng tài chính từ nguồn lực đất đai, 

Chính phủ nước này đã thiết lập một hệ thống phân định rõ ràng quyền sở hữu và 

quyền sử dụng đất đai. Trên nền tảng đó, một bộ luật pháp hoàn chỉnh đã được xây 

dựng, bao gồm những quy định cụ thể về việc thu phí sử dụng đất: đối với một số mục 

đích sử dụng đất, việc giao đất được thực hiện miễn phí, trong khi các mục đích sử 

dụng khác đều phải nộp phí sử dụng đất. Hệ thống này cũng quy định thời hạn giao đất 

cho các mục đích sử dụng khác nhau, ví dụ đất ở giao 70 năm, đất công nghiệp giao 60 

năm, đất văn hóa, giáo dục, thể thao giao tối đa 50 năm, và đất thương mại, du lịch 

giao 40 năm. Việc giao đất cho các mục đích sử dụng trên đều phải được thực hiện 

thông qua đấu giá quyền sử dụng đất và nộp một lần phí sử dụng đất. Đối với đất do 

Nhà nước cho thuê, việc thanh toán phí thuê đất được thực hiện hàng năm. 

Việc tách bạch quyền sở hữu của Nhà nước với quyền sử dụng của các tổ chức 

và cá nhân đã góp phần kiến tạo một thị trường đất đai hoàn thiện, minh bạch, công 

khai, và ổn định về giá cả. Điều này mang lại nguồn thu đáng kể và bền vững cho ngân 

sách quốc gia, đồng thời bảo toàn quyền sở hữu của Nhà nước đối với đất đai. Với nền 

tảng pháp lý chung của Trung ương, các địa phương chủ động xây dựng cơ chế quản 



13 

 

 

lý hiệu quả, phù hợp với thực tiễn địa phương, nhằm khai thác tối ưu tiềm năng tài 

chính từ đất đai [15]. 

1.2.1.4. Úc 

Tại Úc, có ba cấp chính quyền: liên bang, bang và địa phương (tương đương 

với cấp huyện ở Việt Nam). Chính phủ liên bang Úc phân công nhiệm vụ quản lý và 

định giá đất đai cho chính quyền bang. Trong việc định giá đất, mỗi bang được phép 

ban hành Luật về định giá đất của riêng mình dựa trên Luật về định giá đất của liên 

bang. Theo luật pháp Úc, mỗi bang đều có một Tổng định giá, vị trí được đảm nhiệm 

bởi một chuyên gia có chuyên môn cao, được Thống đốc bang bổ nhiệm. Người này là 

một quan chức độc lập, chịu trách nhiệm quản lý giá đất, giám sát, thẩm định, quyết 

định và công bố giá đất hàng năm vào ngày 1 tháng 7. Quá trình định giá đất được 

thực hiện độc lập và dựa trên dữ liệu thị trường bất động sản. 

Liêng bang Úc, bao gồm cả các bang trực thuộc, đồng thời áp dụng hai phương 

thức định giá đất phổ biến: định giá đất hàng loạt và định giá đất cá biệt. Phương thức 

định giá đất hàng loạt được sử dụng để tính thuế bất động sản và các khoản lệ phí, 

trong đó cũng áp dụng mô hình thửa đất tiêu chuẩn. Định giá đất cá biệt, mặt khác, 

được sử dụng để xác định thu nhập từ bất động sản và bồi thường cho chủ sở hữu đất 

khi đất đai bị thu hồi. 

Tại Úc, việc định giá đất đai cần tuân thủ nghiêm ngặt các quy định pháp luật 

hiện hành, đồng thời đảm bảo tính minh bạch và khả năng kiểm chứng. Nguyên tắc thị 

trường đóng vai trò chủ đạo, dựa trên thời điểm và bối cảnh giao dịch cụ thể. Kết quả 

định giá phải phản ánh chính xác giá trị thị trường, đảm bảo khả năng đối chiếu với 

các chứng cứ liên quan một cách minh bạch. 

Tại Úc, cơ sở dữ liệu về giá trị đất đai được cập nhật liên tục, bao gồm hai 

nguồn chính: dữ liệu do cơ quan Nhà nước quy định và dữ liệu thị trường thu thập 

hàng ngày. Hệ thống thông tin đất đai (LIS), do cơ quan quản lý và dịch vụ đất đai của 

mỗi bang xây dựng và duy trì, đảm bảo cung cấp thông tin chính xác cho các đối 

tượng liên quan, bao gồm chính quyền, tổ chức và công dân [1]. 

1.2.2. Tình hình khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai ở Việt Nam  

Theo báo cáo của Bộ Tài nguyên và Môi trường, tình hình khai thác nguồn thu 

tài chính từ đất đai ở Việt Nam từ khi Luật Đất đai 2013 ra đời đến nay như sau: 

Chính sách tài chính về đất đai đã được hoàn thiện từng bước, góp phần gia 

tăng nguồn thu cho ngân sách quốc gia. Việc quản lý nhà nước đối với đất đai được 

củng cố, đồng thời khuyến khích tổ chức và cá nhân sử dụng đất một cách tiết kiệm và 
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hiệu quả. Nhờ đó, ngân sách nhà nước có được nguồn thu ổn định, tăng trưởng đều 

đặn qua các năm. 

Theo Luật Đất đai năm 2013, việc thu tài chính từ đất đai bao gồm bảy khoản, 

đồng thời thiết lập Quỹ phát triển đất của địa phương. Quỹ này được sử dụng để bồi 

thường, giải phóng mặt bằng và tạo quỹ đất theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã 

được cơ quan nhà nước phê duyệt. 

Luật Quản lý sử dụng tài sản công năm 2017 đã khẳng định tầm quan trọng của 

việc quản lý, khai thác và sử dụng hiệu quả nguồn lực tài chính từ đất đai. Pháp luật 

này đưa ra những quy định chi tiết, cho phép sử dụng giá trị quyền sử dụng đất để 

thanh toán cho các nhà đầu tư tham gia các dự án đầu tư xây dựng theo hình thức hợp 

đồng xây dựng - chuyển giao. Bên cạnh đó, Luật cũng đề cập đến việc khai thác quỹ 

đất nhằm tạo nguồn vốn phục vụ phát triển cơ sở hạ tầng, đồng thời khai thác tối ưu 

các nguồn lực tài chính từ đất đai theo đúng quy định pháp luật hiện hành. 

Để hoàn thiện hệ thống thuế, Chính phủ kiến nghị Quốc hội xem xét sửa đổi, bổ 

sung Luật Thuế thu nhập cá nhân. Theo đề xuất, mọi khoản thu nhập phát sinh từ việc 

chuyển nhượng bất động sản đều được phân loại là thu nhập từ chuyển nhượng bất 

động sản. Cá nhân thực hiện giao dịch chuyển nhượng bất động sản có trách nhiệm 

nộp thuế suất 2% trên giá bán mỗi lần giao dịch. Điều này áp dụng cho trường hợp cá 

nhân không thể cung cấp thông tin giá vốn, chi phí liên quan hoặc thiếu chứng từ 

chứng minh các chi phí đó. 

Để thúc đẩy phát triển nông nghiệp, Quốc hội đã ban hành Nghị quyết số 

55/2010/QH12, nhằm khuyến khích đầu tư vào lĩnh vực này thông qua việc miễn, 

giảm thuế sử dụng đất nông nghiệp. Chính sách này có hiệu lực từ ngày 01/01/2011 

đến hết ngày 31/12/2020. Sau đó, Nghị quyết số 107/2020/QH14, được sửa đổi bổ 

sung bởi Nghị quyết số 28/2016/QH14, đã gia hạn thời gian miễn thuế đến ngày 

31/12/2025. Nhờ chính sách ưu đãi này, hàng năm, hơn 11,2 triệu hộ nông dân được 

hưởng lợi, tương đương với 1,85 triệu tấn quy thóc hoặc 2.837 tỷ đồng theo giá trị 

thực tế. Kết quả là số tiền thu từ thuế sử dụng đất nông nghiệp giảm dần qua các năm: 

69 tỷ đồng năm 2013, 61 tỷ đồng năm 2014, 57 tỷ đồng năm 2015, 60 tỷ đồng năm 

2016, 39 tỷ đồng năm 2017, 28 tỷ đồng năm 2018, 20 tỷ đồng năm 2019, và chỉ còn 6 

tỷ đồng năm 2020. 

Ngoài ra, Nghị quyết số 132/2020/QH14 đã ban hành quy định mức thu tiền sử 

dụng đất hàng năm khi đất quốc phòng và an ninh được sử dụng kết hợp với đầu tư 

phát triển, phục hồi kinh tế. Bên cạnh đó, Nghị quyết số 54/2017/QH14, ban hành 

ngày 24 tháng 11 năm 2017, đã thí điểm cơ chế và chính sách đặc thù đối với đầu tư 

công của Thành phố Hồ Chí Minh. Tương tự, Nghị quyết số 115/2020/QH14, ban 
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hành ngày 19 tháng 6 năm 2020, đã thí điểm một số cơ chế, chính sách kinh tế - ngân 

sách đặc thù đối với Thành phố Hà Nội, cho phép ngân sách thành phố được trích 50% 

số thu nộp tiền sử dụng đất khi bán tài sản công cộng gắn liền với đất. 

Theo báo cáo của Bộ Tài chính, nguồn thu từ đất đai đã có sự gia tăng đáng kể 

trong giai đoạn 2013-2020. Tỷ lệ thu ngân sách nhà nước từ đất đai so với tổng thu 

ngân sách cả nước đã tăng từ 7,8% năm 2013 lên 16,85% năm 2020. Hai nguồn thu 

chính từ đất đai là tiền sử dụng đất và tiền thuê đất, chiếm tỷ trọng lần lượt là 67,26% 

và 15,23% trong tổng thu từ đất trong giai đoạn trên. 

Theo số liệu thống kê của Bộ Tài chính, nguồn thu từ đất đai trong những năm 

gần đây đã tăng trưởng đáng kể. Cụ thể, năm 2013, nguồn thu đạt 63.681 tỷ đồng, 

chiếm 7,80% tổng thu ngân sách nhà nước. Con số này lần lượt là 69.580 tỷ đồng 

(8,89%), 102.045 tỷ đồng (11,20%), 145.801 tỷ đồng (14,37%), 185.957 tỷ đồng 

(15,34%), 218.699 tỷ đồng (16,58%), 232.689 tỷ đồng (16,49%) và 254.854 tỷ đồng 

(16,85%) cho các năm 2014,2015, 2016,2017, 2018,2019 và 2020. 

Chính sách ưu đãi thuế, miễn giảm tiền sử dụng và thuê đất được rà soát kỹ 

lưỡng, nhằm đảm bảo tính công bằng, thống nhất, đơn giản hóa thủ tục, tạo điều kiện 

thuận lợi cho doanh nghiệp và hạn chế thất thu ngân sách. Mục tiêu hướng đến là thu 

hút đầu tư, đặc biệt tại vùng sâu, vùng xa và vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó 

khăn. Song song với việc tạo điều kiện thuận lợi, việc áp dụng mức thu hợp lý là điều 

cần thiết để nuôi dưỡng nguồn thu, khuyến khích sử dụng đất hiệu quả và tiết kiệm. 

Luật pháp đã đưa ra các biện pháp tài chính để xử lý các dự án đầu tư chậm tiến độ 

hoặc bỏ hoang, nhằm đảm bảo việc sử dụng đất đúng thời hạn theo quy định [3]. 

1.2.3. Tình hình khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai tại tỉnh Lâm Đồng 

Việc thu hút nguồn lực tài chính từ quỹ đất tại tỉnh Lâm Đồng trong năm 2023 

gặp phải những khó khăn nhất định. Theo kế hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt, 

các cơ quan chức năng tại địa phương được giao nhiệm vụ tập trung giải quyết các thủ 

tục hành chính liên quan đến đất đai một cách hiệu quả. Các nhiệm vụ bao gồm hồ sơ 

giao đất, chuyển mục đích sử dụng đất, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lần 

đầu cho hộ gia đình, cá nhân… đều phải đảm bảo theo đúng pháp luật, nhanh chóng và 

mang lại lợi nhuận cho người dân để tạo nguồn thu từ đất. 

Kết thúc 6 tháng đầu năm 2023, tổng thu ngân sách nhà nước tỉnh Lâm Đồng 

đạt con số ấn tượng 7.178 tỷ đồng, tương đương 49,5% kế hoạch địa phương và 93% 

so với cùng kỳ năm trước. Trong đó, nguồn thu từ thuế, phí và lệ phí liên quan đến đất 

đai và nhà ở đạt 1.210 tỷ đồng. Tuy nhiên, kết quả này chỉ đạt 35% mục tiêu được 

HĐND tỉnh giao phó và bằng 75% so với cùng kỳ. Nguyên nhân chính được xác định 

là sự thiếu đồng bộ và thống nhất giữa các quy hoạch xây dựng, quy hoạch sử dụng đất 
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và quy hoạch chi tiết tại các huyện, thành phố. Điều này dẫn đến tình trạng chậm trễ 

trong việc xử lý các hồ sơ chuyển mục đích sử dụng đất, đấu giá, xác định giá, dẫn đến 

kết quả thu thấp hơn dự kiến và so với cùng kỳ. 

Để nâng cao năng lực khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai tại tỉnh Lâm 

Đồng, lãnh đạo tỉnh Lâm Đồng cũng chỉ đạo Sở Tài nguyên và Môi trường (TNMT) 

yêu cầu văn phòng đăng ký đất đai xử lý nhanh chóng các hồ sơ liên quan đến tách 

thửa đất, hợp thửa đất, chuyển quyền sử dụng đất của người dân. Đồng thời, các hồ sơ 

giao, cho thuê, chuyển mục đích sử dụng đất của các doanh nghiệp trên địa bàn tỉnh 

cũng cần được giải quyết một cách hiệu quả. 

Sở TNMT cũng phối hợp với ngành thuế thực hiện công tác cấp phiếu chuyển 

thông tin đất đai, làm căn cứ xác định nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất theo 

quy định. Cục Thuế cũng có nhiệm vụ phối hợp chặt chẽ với Sở TNMT và UBND các 

huyện, thị xã thực hiện xác định nghĩa vụ tài chính, công khai minh bạch để người sử 

dụng đất biết theo quy định. Đồng thời, Cục Thuế cũng khẩn trương rà soát các trường 

hợp hộ gia đình, cá nhân còn nợ tiền sử dụng đất và các khoản nợ nghĩa vụ tài chính 

liên quan đến việc sử dụng đất của các doanh nghiệp, yêu cầu thực hiện đầy đủ theo 

quy định [2]. 

1.3. Các công trình nghiên cứu có liên quan 

Luận văn thạc sĩ của Trần Văn Xuân tại Trường Đại học Nông Lâm, Đại học 

Huế, với tiêu đề “Phân tích tình hình khai thác nguồn lực tài chính từ đất đai ở huyện 

Bình Sơn, tỉnh Quảng Ngãi giai đoạn 2010 – 2014” nghiên cứu đã tập trung vào việc 

phân tích chi tiết các đặc điểm, vai trò và cách phân loại các nguồn thu ngân sách từ 

đất đai. Luận văn này tập trung phân tích nguồn lực tài chính, cụ thể là các quỹ tiền tệ, 

nhằm làm rõ cơ chế hình thành, sử dụng, và mối tương quan mật thiết giữa chúng với 

các hoạt động kinh tế - xã hội trong việc phân phối nguồn lực. Các nguồn thu được từ 

quỹ tiền tệ đóng vai trò quan trọng trong việc đáp ứng nhu cầu chi tiêu, hỗ trợ tái sản 

xuất và hoạt động hiệu quả của các chủ thể xã hội. 

Do đó, bản chất của nguồn thu tài chính nằm ở khía cạnh phân phối; đây là 

sự phân phối dưới dạng giá trị thay vì phân phối bằng hiện vật hoặc thông qua hiện 

vật. Nguồn thu tài chính có nhiều biểu hiện khác nhau, phụ thuộc vào nguồn gốc 

hình thành, cho phép các chủ thể tạo ra các quỹ tiền tệ. Nguồn thu này tạo điều kiện 

cho các chủ thể xã hội hình thành hệ thống quỹ tiền tệ tập trung và phi tập trung, 

hoạt động độc lập với chức năng lưu trữ hay thanh toán [20]. 

Luận văn thạc sĩ của Nguyễn Thị Huệ, Trường Đại học Kinh tế, Đại học Quốc 

gia Hà Nội, mang tiêu đề "Quản lý các nguồn thu từ đất trên địa bàn huyện Đan 

Phượng, thành phố Hà Nội", đã cung cấp một cái nhìn sâu sắc về cơ sở lý luận và thực 
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trạng quản lý nguồn thu tài chính từ đất đai trong thời gian gần đây. Nghiên cứu này 

chú trọng đến các quy định trong Luật Đất đai năm 2013 nhằm khai thác các mục tiêu 

quản lý các khoản thu từ đất đai, đồng thời xác định các tiêu chí để đánh giá hiệu quả 

công tác quản lý các khoản thu này. Ngoài ra, nghiên cứu nhằm phân tích tác động của 

các yếu tố liên quan đến việc quản lý nguồn thu từ đất đai. Đồng thời, nghiên cứu cũng 

đề cập đến các loại thu nhập tiềm năng, bao gồm: khoản thu từ việc giao đất có thu 

tiền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng 

đất; tiền thuê đất khi nhà nước cho thuê đất; thuế sử dụng đất; thuế thu nhập từ việc 

chuyển quyền sử dụng đất; khoản thu từ việc xử lý vi phạm pháp luật về đất đai; tiền 

bồi thường cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong quá trình quản lý và sử dụng đất đai; 

cùng với phí và lệ phí liên quan đến quản lý và sử dụng đất đai. 

Luận văn thạc sĩ của Trần Thị Hà tại Trường Đại học Nông Lâm, Đại học Huế, 

với tiêu đề “Đánh giá tình hình khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai ở thành phố 

Biên Hòa, tỉnh Đồng Nai giai đoạn 2011 – 2017,” tập trung làm rõ cơ sở lý luận, phân 

tích các đặc điểm của nguồn thu từ đất và vai trò của nguồn thu ngân sách nhà nước từ 

đất đai. Nghiên cứu này đã phân tích sự đa dạng nguồn thu tài chính từ hoạt động quản 

lý và sử dụng đất đai. Các nguồn thu này bao gồm: phí sử dụng đất, tiền thuê đất, 

thuế sử dụng đất, thuế thu nhập từ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, phí phạt vi 

phạm pháp luật về đất đai, tiền bồi thường thiệt hại cho Nhà nước, cùng với các loại 

phí và lệ phí liên quan đến quản lý và sử dụng đất đai [11]. 

Luận văn thạc sĩ của tác giả Trần Văn Sơn, Trường Đại học Nông Lâm, Đại học 

Huế, mang tựa đề "Thực trạng và giải pháp khai thác nguồn lực tài chính từ đất đai tại 

huyện Thạch Hà, tỉnh Hà Tĩnh giai đoạn 2014 - 2016," đã tập trung phân tích sâu sắc 

cơ sở lý luận, thực trạng khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai, đồng thời đánh giá 

hiệu quả của quá trình này. Nghiên cứu đã tiến hành khảo sát ý kiến của người dân địa 

phương nhằm tìm hiểu nhu cầu và đề xuất giải pháp nâng cao hiệu quả khai thác 

nguồn thu trong tương lai. Trên cơ sở kết quả nghiên cứu, luận văn đưa ra một số giải 

pháp cụ thể nhằm tối ưu hóa việc khai thác nguồn lực tài chính từ đất đai, bao gồm: 

hoàn thiện chính sách đất đai, cải cách thủ tục hành chính, quy hoạch và kế hoạch sử 

dụng đất, tạo quỹ đất sạch, giao đất và cho thuê đất, đấu giá quyền sử dụng đất, thu hồi 

đất và bồi thường, hỗ trợ tái định cư, giải pháp về tài chính và định giá đất, phát triển 

thị trường bất động sản, nâng cao năng lực quản lý đất đai, và cuối cùng là ứng dụng 

hiệu quả nguồn thu tài chính từ đất đai để thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội [18]. 

Nghiên cứu của tác giả Nguyễn Như Cương, thực hiện tại Trường Đại học 

Nông Lâm, Đại học Huế, với luận văn mang tựa đề "Phân tích tình hình khai thác 

nguồn lực tài chính từ đất đai ở huyện Quảng Trạch, tỉnh Quảng Bình giai đoạn 2014 – 

2017," đã cung cấp cái nhìn sâu sắc về cơ sở lý luận và thực trạng khai thác nguồn lực 
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tài chính từ đất đai tại địa phương này. Bằng việc phân tích kết quả khai thác nguồn 

thu tài chính từ đất đai theo đơn vị hành chính và theo đối tượng sử dụng đất, nghiên 

cứu đã tập trung vào các loại nguồn thu chính như: tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thuế 

sử dụng đất, thuế thu nhập cá nhân từ chuyển quyền sử dụng đất, tiền thu từ việc xử 

phạt vi phạm pháp luật về đất, tiền bồi thường cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong 

quản lý và sử dụng đất, cũng như các loại phí và lệ phí liên quan đến quản lý và sử 

dụng đất đai [10]. 
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CHƯƠNG 2 

ĐỐI TƯỢNG, PHẠM VI, NỘI DUNG VÀ PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU 

 

2.1. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

2.1.1. Đối tượng nghiên cứu 

- Tình hình khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai ở thành phố Đà Lạt, tỉnh 

Lâm Đồng. 

-  Các văn bản pháp lý liên quan đến khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai ở 

thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng và các bên liên quan. 

2.1.2. Phạm vi nghiên cứu 

- Phạm vi không gian: Thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng. 

- Phạm vi thời gian thực hiện Đề án tốt nghiệp: Từ tháng 04/2024 đến tháng 

08/2024. 

- Phạm vi thời gian thu thập số liệu: Từ năm 2020 đến năm 2023. 

2.2. Nội dung nghiên cứu 

- Khái quát đặc điểm điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội của thành phố Đà Lạt, 

tỉnh Lâm Đồng. 

- Đánh giá tình hình khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai của thành phố Đà 

Lạt, tỉnh Lâm Đồng giai đoạn 2020-2023. 

- Những hạn chế trong khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai tại thành phố Đà 

Lạt, tỉnh Lâm Đồng 

- Đề xuất giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả khai thác nguồn thu tài chính từ đất 

đai ở thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng. 

2.3. Phương pháp nghiên cứu 

2.3.1. Phương pháp thu thập dữ liệu thứ cấp 

Trong nghiên cứu, nguồn dữ liệu thứ cấp đóng vai trò quan trọng, cung cấp nền 

tảng vững chắc cho việc tổng hợp, phân tích và đưa ra những nhận định khách quan dựa 

trên các kết quả đã được công bố. Việc thu thập nguồn dữ liệu này bao gồm: 

- Tài liệu pháp lý: Thu thập hệ thống luật, văn bản dưới luật, các chương trình, 

nghị quyết, quyết định liên quan đến đất đai từ cơ quan trung ương, tỉnh Lâm Đồng và 

thành phố Đà Lạt. 
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- Số liệu thống kê: Tiếp cận các bảng biểu thống kê, kiểm kê đất đai và thông tin 

về quản lý, sử dụng đất từ Phòng Tài nguyên và Môi trường thành phố Đà Lạt. 

- Tài liệu liên quan: Thu thập các tài liệu về điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội, 

cùng các báo cáo liên quan giai đoạn 2020-2023 từ Phòng Tài nguyên và Môi trường, Chi 

cục thuế thành phố Đà Lạt. 

2.3.2. Phương pháp thu thập liệu sơ cấp 

2.3.2.1. Phương pháp khảo sát thực địa 

Để bổ trợ cho nghiên cứu, nghiên cứu đã tiến hành thu thập dữ liệu thực tế tại 

các khu vực thuộc địa bàn nghiên cứu (thành phố Đà Lạt). Mục tiêu của hoạt động này 

là đối chiếu thông tin thực địa với dữ liệu báo cáo, từ đó định hướng tiếp cận và xử lý 

thông tin hiệu quả nhất. Phương pháp này cũng góp phần kiểm chứng tính chính xác 

của một số thông tin thu được từ phương pháp phỏng vấn. 

2.3.2.2. Phỏng vấn bằng bảng hỏi 

Phương pháp thu thập thông tin dựa trên việc sử dụng bảng hỏi được thiết kế sẵn, 

bao gồm cả câu hỏi mở và câu hỏi đóng. Nội dung câu hỏi tập trung vào việc khai thác 

thông tin về chủ sử dụng đất và thửa đất, mục đích sử dụng đất, nguồn gốc và tính pháp 

lý của thửa đất, tình hình thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai, nhận thức pháp luật về 

tài chính đất đai của chủ sử dụng đất, cũng như vấn đề chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất…  

Trong nghiên cứu này, số lượng phiếu điều tra được thực hiện theo công thức 

ước tính cỡ mẫu: 

N =  

Trong đó: 

N - Cỡ mẫu nghiên cứu; 

Z(1-α/2) - Hệ số tin cậy ở mức xác suất (Với mức xác suất 95% thì Z(1-α/2) = 1,96); 

P - Tỷ lệ ước tính; 

d - Độ chính xác mong muốn giữa tỷ lệ thu được từ mẫu và tổng thể nghiên cứu 

với sai số cho phép 

Theo công thức trên, cỡ mẫu nghiên cứu được xác định như sau: 

Chọn d = 0,1 và P = 0,5 để có quy mô mẫu lớn nhất 
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N =  = 96 

Căn cứ vào công thức trên số phiếu cần phỏng vấn là 96 người. Công tác điều 

tra phỏng được thực hiện ngẫu nhiên 96 người trên địa bàn thành phố Đà Lạt. Nghiên 

cứu được thực hiện thông qua việc phỏng vấn trực tiếp 78 hộ gia đình, cá nhân sử dụng 

đất và 18 cán bộ trên địa bàn thành phố Đà Lạt. Trong quá trình điều tra có một số vấn 

đề được thảo luận với người sử dụng đất ngoài các câu hỏi đã chuẩn bị sẵn. Thông tin 

phỏng vấn bao gồm cả định tính và định lượng. Phiếu điều tra được thiết kế dựa trên 

mục đích nghiên cứu. Phiếu điều tra gồm 2 phần, phần đầu tiên là những thông tin 

chung của người sử dụng đất, phần thứ hai là nội dung điều tra gồm thông tin về 

những vấn đề liên quan đến nghĩa vụ tài chính đất đai để khảo sát người sử dụng đất, 

như quy trình thực hiện nghĩa vụ tài chính, những thuận lợi và khó khăn, vướng mắc 

trong quá trình thực hiện nghĩa vụ tài chính đất đai. 

2.3.3. Phương pháp xử lý số liệu 

Trên cơ sở các số liệu thu thập được trong quá trình điều tra tiến hành tổng hợp, 

phân tích, mô tả, so sánh và đánh giá tình hình khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai 

trên địa bàn thành phố. Số liệu được xử lý bằng phần mềm Microsoft Excel. 

2.3.4. Phương pháp sử dụng thang đo Likert  

Phương pháp này được sử dụng để đánh giá mức độ hài lòng của người dân đối 

với tình hình khai thác nguồn thu tài chính tại thành phố Đà Lạt. Tác giả sử dụng thang 

đo Likert 5 mức độ gồm: Rất không hài lòng (1), Không hài lòng (2), Bình thường (3), 

Hài lòng (4) và Rất hài lòng (5). Các khoảng giá trị của thang đo được xác định là:  

Rất hài lòng: 4,20 < m ≤ 5,00;  

Hài lòng: 3,40 < m ≤ 4,20;  

Bình thường: 2,60 < m ≤ 3,40;  

Không hài lòng: 1,80 < m ≤ 2,60;  

Rất không hài lòng: 1,00 < m ≤ 1,80.  

Trong đó: m là giá trị trung bình chung theo đánh giá của các đối tượng được 

phỏng vấn. 
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CHƯƠNG 3 

KẾT QUẢ NGHIÊN CỨU VÀ THẢO LUẬN 

 

3.1. Khái quát đặc điểm điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội của thành phố Đà Lạt, 

tỉnh Lâm Đồng 

3.1.1. Điều kiện tự nhiên 

3.1.1.1. Vị trí địa lý 

Thành phố Đà Lạt, nằm trên cao nguyên Lâm Viên, là thủ phủ hành chính của 

tỉnh Lâm Đồng. Nơi đây cách thành phố Hồ Chí Minh hơn 300 km theo hướng Tây 

Bắc, cách Phan Rang 110 km theo hướng Tây và cách Nha Trang 130 km theo hướng 

Tây Nam. Phạm vi ranh giới hành chính của thành phố Đà Lạt được xác định như sau: 

+ Phía Bắc giáp huyện Lạc Dương. 

+ Phía Nam giáp huyện Đức Trọng. 

+ Phía Đông và Đông Nam giáp huyện Đơn Dương. 

+ Phía Tây và Tây Nam giáp huyện Lâm Hà 

 

Hình 3.1. Vị trí thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng 



23 

 

 

Đà Lạt toạ lạc tại vị trí chiến lược, giữ vai trò trung tâm hành chính, kinh tế, 

văn hóa, dịch vụ và là đầu mối giao thương trọng yếu của tỉnh Lâm Đồng. Thành phố 

cũng là điểm du lịch hấp dẫn, thu hút du khách trong và ngoài nước bởi cảnh quan 

thiên nhiên thơ mộng, khí hậu ôn hòa và dịch vụ đa dạng, bao gồm du lịch tham quan, 

nghỉ dưỡng, hội nghị, hội thảo và sinh thái. Bên cạnh đó, Đà Lạt còn là trung tâm đào 

tạo đa ngành và nghiên cứu khoa học quy mô lớn của cả nước. 

Vị trí địa lý thuận lợi của Đà Lạt được khẳng định qua hệ thống giao thông kết 

nối thuận tiện, bao gồm quốc lộ 20, 27, đường cao tốc Đà Lạt - Dầu Giây và sân bay 

quốc tế Liên Khương. Hệ thống giao thông này góp phần thúc đẩy giao lưu kinh tế 

quốc tế, hợp tác liên vùng với các tỉnh trong khu vực kinh tế trọng điểm phía Nam, 

Duyên hải miền Trung và Tây Nguyên. 

Nhờ những lợi thế về vị trí địa lý, Đà Lạt có tiềm năng phát triển thành đô thị 

trung tâm về kinh tế, văn hóa, khoa học - kỹ thuật, thúc đẩy sự phát triển kinh tế của 

tỉnh Lâm Đồng, vùng phía Nam Tây Nguyên và các vùng lân cận như các tỉnh phía 

Bắc Đông Nam bộ và phía Nam Duyên hải miền Trung [19]. 

3.1.1.2. Địa hình 

 

Hình 3.2. Địa hình của thành phố Đà Lạt [19] 
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Địa hình Đà Lạt, mang dấu ấn địa chất và quá trình kiến tạo địa mạo, là một 

bức tranh sơn nguyên với sự phân bố rõ nét của ba dạng địa hình cục bộ: núi cao, 

đồi thấp và thung lũng. 

Địa hình Núi Cao: Chiếm ưu thế với diện tích trên 70% diện tích tự nhiên, 

các dãy núi cao bao quanh khu vực trung tâm Đà Lạt, tạo nên một vòng cung hùng 

vĩ. Có thể chia địa hình núi cao thành hai khu vực chính:  

Khu vực Nam, Đông và Tây: Là chuỗi núi với độ cao từ 1.450 - 1.550 mét, 

điểm cao nhất vượt qua 1.600 mét, bao bọc khu trung tâm Đà Lạt. Diện tích khu 

vực này chủ yếu là địa hình dốc, nơi bạt ngàn thác nước và rừng thông nguyên sinh, 

tạo nên tiềm năng to lớn cho phát triển lâm nghiệp và du lịch sinh thái.  

Khu vực Bắc: Các dãy núi cao hơn, với độ cao từ 1.600 - 1.700 mét, trong đó 

đỉnh núi Liang Biang (thuộc huyện Lạc Dương) sừng sững với độ cao 2.165 mét. 

Địa hình Đồi: Những dải đồi thấp hoặc núi thấp với độ dốc nhẹ (từ 20o trở 

xuống) tạo nên cảnh quan đa dạng cho thành phố Đà Lạt. Diện tích đồi chiếm 

khoảng 30%, tập trung chủ yếu ở khu vực trung tâm thành phố với độ cao phổ biến 

từ 1.500 đến 1.550 mét, cùng với khu vực Tà Nung (cao từ 1.100 - 1.200 mét). 

Địa hình Thung Lũng: Dải đất trũng trải dài ven các suối, phần lớn đã được 

sử dụng để tạo thành những hồ chứa nước, góp phần quan trọng trong việc điều hòa 

khí hậu, bảo vệ nguồn nước và tăng thêm vẻ đẹp thơ mộng cho cảnh quan Đà Lạt. 

Dù chỉ chiếm khoảng 1% diện tích tự nhiên, địa hình thung lũng đóng vai trò không 

thể thiếu trong việc tạo nên những nét độc đáo và quyến rũ cho thành phố ngàn hoa 

[19]. 

3.1.1.3. Khí hậu 

Nằm trong vùng nhiệt đới gió mùa cận xích đạo, khí hậu của Lâm Đồng, đặc 

biệt là Đà Lạt, chịu tác động bởi yếu tố địa hình và độ cao. Điều này đã tạo nên những 

nét độc đáo riêng biệt so với vùng lân cận, cụ thể là khí hậu mát mẻ quanh năm, lượng 

mưa dồi dào, mùa khô ngắn, độ bốc hơi thấp và không có bão. Những ưu điểm này 

mang đến nhiều lợi thế to lớn cho Đà Lạt trong phát triển kinh tế, đồng thời cũng đặt 

ra một số thách thức trong việc sử dụng quỹ đất hiệu quả [19]. 

3.1.1.4. Lợi thế và hạn chế về điều kiện tự nhiên 

a. Lợi thế 

+ Khu vực này sở hữu tiềm năng to lớn để phát triển du lịch nghỉ dưỡng, vượt 

trội hơn hẳn các vùng khác nhờ cảnh quan thiên nhiên tuyệt mỹ và vị trí địa lý thuận 

lợi. 
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+ Khí hậu độc đáo cho phép trồng trọt và chăn nuôi các giống cây, vật nuôi đặc 

trưng của vùng á nhiệt đới và ôn đới ngay trong môi trường nhiệt đới cận xích đạo. 

+ Lượng nước tưới cho cây trồng trong mùa khô ở khu vực này thấp hơn hẳn so 

với các vùng khác thuộc Đông Nam Bộ và Tây Nguyên. 

+ Rừng tự phục hồi nhanh chóng và thời gian bảo quản nông sản, đặc biệt là 

rau, hoa, quả, được kéo dài đáng kể [19]. 

b. Hạn chế 

Lượng mưa dồi dào trong những tháng hè, là tác nhân chính gây xói mòn đất, 

đồng thời làm giảm sức hút du lịch. Mặt khác, sương mù dày đặc ảnh hưởng không 

nhỏ đến hoạt động vận tải hàng không [19]. 

3.1.2. Điều kiện kinh tế - xã hội 

3.1.2.1. Tăng trưởng và chuyển dịch cơ cấu kinh tế 

a. Các chỉ tiêu về kinh tế 

Năm 2023, giá trị sản xuất (GO) theo giá so sánh bình quân: 13,94%/năm (KH 

13,92%); trong đó, ngành nông lâm thủy sản 8,53%/năm (KH 8,93%); ngành công 

nghiệp - xây dựng 10,33%/ năm (KH 10,23%) và ngành thương mại - dịch vụ 

15,99%/năm (KH 15,5%). 

Cơ cấu giá trị sản xuất (GO) theo giá hiện hành của các ngành kinh tế đến năm 

2023 như sau: ngành nông lâm thủy sản (khu vực I) là 12,94% (KH 11,88%); ngành 

công nghiệp - xây dựng (khu vực II) là 18,92% (KH 18,64%) và ngành thương mại - 

dịch vụ (khu vực III) là 68,15% (KH 69,48%). 

Năm 2023, tổng vốn đầu tư toàn xã hội đạt mức ấn tượng, vượt kế hoạch 4% và 

tăng trưởng mạnh mẽ 20% so với năm trước. 

Tổng thu ngân sách Nhà nước 1.727.278 triệu đồng, đạt 83% KH, bằng 94% so 

với năm 2022. 

Năm 2023, kim ngạch xuất khẩu đạt 125,59 triệu USD, vượt kế hoạch 3,8% và 

tăng trưởng 10,5% so với năm trước. (KH 121 triệu USD) [19]. 

b. Các chỉ tiêu về xã hội 

- Tỷ lệ tăng dân số tự nhiên < 1,1% (KH < 1,1%).   

- Tỷ lệ trẻ em dưới 5 tuổi suy dinh dưỡng < 6,35% (KH < 6,4%).  

- Tỷ lệ tham gia bảo hiểm y tế toàn dân 94% (KH 94%).  
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- Việc làm mới được tạo ra cho 4.980 lao động, vượt mức kế hoạch (4.950 lao 

động) với tỷ lệ đạt 101%. Đồng thời, tỷ lệ lao động được đào tạo đạt 78%, khẳng định 

năng lực nguồn nhân lực, góp phần giảm thiểu tình trạng thất nghiệp. 

- Hội trường sinh hoạt hiện diện tại 90% tổ dân phố và thôn. 98% cơ quan đạt 

chuẩn văn hóa, trong khi 95% hộ gia đình cũng đạt chuẩn. Toàn bộ 100% phường xã 

đều có điểm sinh hoạt văn hóa, kết hợp nhà văn hóa. Tỷ lệ tổ dân phố và thôn đạt tiêu 

chuẩn văn hóa đạt 90%. 

- 100% phường, xã đạt chuẩn quốc gia về y tế (KH 100%).  

- Tỷ lệ cơ sở giáo dục đạt chuẩn quốc gia là 70%, gồm 87% trường công lập đạt 

chuẩn. 

- Trên địa bàn thành phố không còn hộ cận nghèo [19]. 

3.1.2.2. Thực trạng phát triển các ngành kinh tế 

a. Thương mại - dịch vụ 

62% so với năm 2022, trong đó: 

- Ngành du lịch và dịch vụ năm 2023 ghi nhận mức tăng trưởng đáng kể, với 

tổng doanh thu bán lẻ và dịch vụ tiêu dùng xã hội đạt 52.011,70 tỷ đồng, tăng 27,33% 

so với năm trước. 

+ Tiếp tục tăng cường công tác quản lý nhà nước về du lịch, đẩy mạnh công tác 

quảng bá hình ảnh, tuyên truyền, vận động, khuyến khích các cơ sở kinh doanh đầu tư 

nâng cao chất lượng dịch vụ, thực hiện văn minh trong kinh doanh, buôn bán; tiếp tục 

triển khai chương trình nhãn hiệu xanh, điểm mua sắm chất lượng cao trên địa 

bàn.....góp phần đa dạng, phong phú các hoạt động du lịch, đáp ứng nhu cầu của du 

khách và thu hút khách đến với Đà Lạt.  

+ Năm 2023, thành phố Đà Lạt ghi nhận lượng du khách tham quan và nghỉ 

dưỡng đạt con số ấn tượng. Theo thống kê, tổng số lượt khách đạt 6.487.500 lượt, vượt 

kế hoạch 1,4% so với năm 2022. Số lượng khách lưu trú cũng tăng trưởng mạnh, đạt 

4.865.625 lượt, vượt kế hoạch 8,1% so với cùng kỳ năm trước. Trong đó khách quốc tế 

đạt 360.000 lượt, đạt 102,9% KH (tăng 166,7% so cùng kỳ năm 2022), qua lưu trú 

342.000 lượt; khách nội địa đạt 6.127.500 lượt, đạt 100% KH (tăng 4,8% so cùng kỳ 

năm 2022), qua lưu trú 4.523.625 lượt khách.  

- Xuất khẩu: Tổng trị giá hàng xuất khẩu năm 2023 khoảng 125,59 triệu USD, 

đạt 103,8% KH, tăng 10,5% so với năm 2022. 
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- Vận tải: Tình hình vận tải hàng hóa và hành khách có nhiều chuyển biến tích 

cực, doanh thu các hoạt động vận tải, dịch vụ năm 2023 đạt 1.940,7 tỷ đồng, tăng 

18,9% so với năm 2022 [19]. 

b. Ngành công nghiệp – xây dựng 

- Năm 2023, lĩnh vực công nghiệp xây dựng đạt mức sản xuất ấn tượng, đạt 

8.190 tỷ đồng theo giá hiện hành, tăng trưởng 23,16% so với năm trước. 

Công tác đảm bảo vệ sinh an toàn thực phẩm được chú trọng thực hiện, nhất là 

trong lĩnh vực kinh doanh đặc sản, sản xuất và chế biến thực phẩm. Tổ chức bình 

chọn, trao giấy chứng nhận sản phẩm công nghiệp nông thôn tiêu biểu cấp thành phố 

năm 2023, phổ biến thông tin về các chương trình hỗ trợ phát triển công nghiệp các 

doanh nghiệp, đơn vị trên địa bàn, phối hợp triển khai chương trình khuyến công năm 

2023. 

- Về xây dựng cơ bản: Năm 2023, Ủy ban nhân dân thành phố đã tập trung chỉ 

đạo toàn diện đối với công tác xây dựng hồ sơ, đẩy nhanh tiến độ thẩm định, trình, 

duyệt đối với các dự án đầu tư công theo đúng quy định, quan tâm chỉ đạo đối với 

công tác bồi thường giải phóng mặt bằng nhằm đẩy nhanh tiến độ thi công, tăng cường 

chỉ đạo công tác kiểm soát chất lượng công trình, thường xuyên đôn đốc công tác giải 

ngân vốn các dự án.  

Tổng kế hoạch vốn đầu tư công của thành phố sau khi điều chỉnh bổ sung đến 

tháng 11/2023 là 429.623 triệu đồng, tính đến 28/11/2023 đã giải ngân 383.639 triệu 

đồng đạt 89,30% kế hoạch. Ước đến 31/12/2023 giải ngân 414.982 triệu đồng đạt 

96,59% KH [19]. 

c. Nông lâm nghiệp 

- Ngành trồng trọt: Diện tích gieo trồng được duy trì ổn định (cây hàng năm 

16.841,5ha, đạt 100% so với cùng kỳ; Diện tích sản xuất nông nghiệp ứng dụng công 

nghệ cao 7.120 ha; diện tích chè 230 ha; diện tích cà phê 1.871 ha). Giá trị thu hoạch 

bình quân 01 ha đạt khoảng 500 triệu đồng/năm, tăng 30 triệu so với năm 2022 (Trong 

đó: Rau cao cấp đạt 850 triệu đồng/ha; hoa đạt 1.000 triệu đồng/ha).  

Chỉ đạo triển khai có hiệu quả các chương trình nông nghiệp trên địa bàn, thực 

hiện kế hoạch cơ cấu ngành nông nghiệp, chương trình khuyến nông, hỗ trợ VietGAP, 

chương trình mỗi xã một sản phẩm gắn với công tác quảng bá, xúc tiến thương mại. 

Đồng thời tăng cường công tác kiểm tra việc cung cấp vật tư nông nghiệp, tuyên 
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truyền hỗ trợ phát triển sản xuất theo chuỗi giá trị, vận động thành lập mới 4 Hợp tác 

xã nông nghiệp. 

- Ngành chăn nuôi đảm bảo duy trì quy mô đàn gia súc, gia cầm hiện tại, với 

đàn heo 1.300 con, đàn trâu bò 654 con và đàn gia cầm 50.000 con. Công tác phòng, 

chống dịch bệnh được triển khai chu đáo, tuân thủ kế hoạch năm 2023. Việc tiêm 

phòng cho đàn trâu, bò, heo đã hoàn thành theo kế hoạch. Đồng thời, hoạt động kiểm 

tra vệ sinh thú y, kiểm soát giết mổ và tiêu độc, khử trùng được tăng cường nhằm bảo 

đảm an toàn dịch bệnh cho vật nuôi. 

- Ngành lâm nghiệp: Công tác quản lý, bảo vệ và phát triển rừng, phòng cháy 

chữa cháy rừng được tăng cường, đã ngăn chặn kịp thời, xử lý nghiêm các hành vi phá 

rừng, khai thác, mua bán, vận chuyển lâm sản trái phép, tiếp tục tuyên truyền, phổ biến 

giáo dục pháp luật về quản lý bảo vệ rừng (Trong năm ký 2.780 cam kết quản lý bảo 

vệ rừng, 16 lượt tuyên truyền lưu động về công tác PCCCR; giao khoán diện tích 

16.698,92ha cho 385 hộ và 03 tổ chức từ nguồn vốn chi trả dịch vụ môi trường rừng). 

Thực hiện Đề án 1836, trồng 717.477 cây xanh và cây phân tán (đạt 110% theo kế 

hoạch), rà soát, điều chỉnh quy hoạch 03 loại rừng trên địa bàn. 

Mùa khô 2022 - 2023, trên địa thành phố Đà Lạt không xảy ra cháy rừng gây 

thiệt hại đến tài nguyên rừng (chỉ xảy ra một số đám cháy nhỏ, cháy lại thảm cỏ dưới 

tán rừng) [19]. 

3.1.2.3. Dân số, lao động, việc làm và mức sống dân cư 

a. Dân số 

Bảng 3.1. Dân số trung bình năm 2022 thành phố Đà Lạt – tỉnh Lâm Đồng 

        Đơn vị tính: Người  

Hạng mục Tổng số 
Phân theo giới tính 

Theo thành thị, nông 

thôn 

Nam Nữ Thành thị  Nông thôn  

Toàn Thành phố 231.334 113.981 117.353 206.376 24.958 

1. Phường 1 6.663 3.141 3.522 6.663   

2. Phường 2 16.145 7.714 8.431 16.145   

3. Phường 3 18.505 9.058 9.447 18.505   

4. Phường 4 23.721 11.698 12.023 23.721   

5. Phường 5 15.398 7.532 7.866 15.398   
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Hạng mục Tổng số 
Phân theo giới tính 

Theo thành thị, nông 

thôn 

Nam Nữ Thành thị  Nông thôn  

6. Phường 6 19.316 9.346 9.970 19.316   

7. Phường 7 21.675 11.118 10.557 21.675   

8. Phường 8 27.556 13.190 14.366 27.556   

9. Phường 9 21.805 10.660 11.145 21.805   

10. Phường 10 14.319 6.833 7.486 14.319   

11. Phường 11 11.475 5.764 5.711 11.475   

12.Phường 12 9.798 4.996 4.802 9.798   

13. Xã Xuân Thọ 7.671 4.138 3.533   7.671 

14. Xã Xuân Trường 6.426 3.241 3.185   6.426 

15. Xã Trạm Hành 5.459 2.754 2.705   5.459 

16. Xã Tà Nung 5.402 2.798 2.604   5.402 

Nguồn: Niên giám Thống kê Tp. Đà Lạt 2022 – Cục Thống kê Lâm Đồng 

- Theo số liệu thống kê thành phố Đà Lạt năm 2022, dân số trung bình của 

Thành phố khoảng 232.407 người, bằng 17,44% dân số của Thành phố. Thành phố ghi 

nhận mật độ dân số trung bình 594 người/km2, tuy nhiên sự phân bố dân cư không 

đồng đều. Khu vực nội đô tập trung đông đúc với mật độ 1.070 dân/km2, trái ngược 

với khu vực ngoại ô thưa thớt, chỉ đạt 126 dân/km2. Với quỹ đất phi nông nghiệp ở 

trung tâm Thành phố hạn chế như hiện nay thì xu hướng tập trung dân cư với mật độ 

cao tại khu vực trung tâm trong tương lai sẽ gây ra nhiều ảnh hưởng tiêu cực đến sự 

phát triển kinh tế - xã hội của Thành phố như vấn đề môi trường, kiến trúc nhà ở, xây 

dựng hạ tầng kỹ thuật…Trong giai đoạn phát triển tiếp theo bên cạnh việc mở rộng 

trung tâm Thành phố, cần tính toán đến việc phân bố lại dân cư tại khu vực ngoại 

thành để đảm bảo sự phát triển bền vững. 

- Cộng đồng cư dân của Đà Lạt có nguồn gốc phong phú, đa dạng, với nhiều 

thành phần dân tộc khác nhau. Hiện trên địa bàn Thành phố có 34 dân tộc anh em, 

trong đó người Kinh chiếm 96%, người K’Ho chiếm 1,68%, người Hoa chiếm 0,81% 

và nhiều các dân tộc khác như Mường, Tày, Nùng, Thái… điều đó làm nên bản sắc đa 

dạng trong văn hóa và tập tục sản xuất của người dân [19]. 
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b. Lao động 

- Thành phố có nguồn nhân lực dồi dào, với lao động nông nghiệp chiếm 31%, 

công nghiệp và xây dựng chiếm 21% và dịch vụ chiếm 48%. Năm 2023, thành phố đã 

tạo thêm 4.980 việc làm, vượt 1% kế hoạch. Tỷ lệ lao động được đào tạo chuyên 

nghiệp đạt 78%. 

- Lâm Đồng hiện nay sở hữu diện tích đất nông nghiệp bình quân trên đầu 

người lao động trong ngành cao nhất cả nước, gấp đôi mức trung bình chung. Nhưng 

bình quân đất nông nghiệp theo lao động nông nghiệp ở Đà Lạt chỉ bằng 1/2 bình quân 

toàn tỉnh, nếu loại trừ diện tích đất nông nghiệp nằm trong phân định đất lâm nghiệp 

thì bình quân đất nông nghiệp trên lao động nông nghiệp chỉ bằng 1/4, với sức ép về 

tăng dân số và tăng thu nhập bình quân đầu người ở khu vực sản xuất nông nghiệp, đòi 

hỏi phải có sự chuyển đổi mạnh mẽ về cơ cấu lao động xã hội theo hướng công nghiệp 

hóa và hiện đại hóa, phải có những tác động thật mạnh mẽ đến phát triển kinh tế các 

khu vực dịch vụ - du lịch, cần chú trọng hơn nữa về phát triển tiểu thủ công nghiệp và 

ngành nghề [19]. 

c. Việc làm và mức sống dân cư 

- Trong khoảng thời, Thành phố đã trải qua một giai đoạn phát triển kinh tế - xã 

hội phi thường. Nhờ sự phát triển vượt bậc này, đời sống của người dân được nâng cao 

rõ rệt. Thu nhập bình quân đầu người tăng trưởng ấn tượng, từ mức 21 triệu đồng năm 

2010 lên 105 triệu đồng vào năm 2020, và đạt khoảng 115 triệu đồng vào năm 2023. 

Năm 2023, Thành phố đã tạo thêm 4.980 cơ hội việc làm mới. Bên cạnh đó, toàn bộ hộ 

gia đình trong Thành phố đã được tiếp cận nguồn nước sạch và nước hợp vệ sinh [19].  

3.1.3. Đánh giá chung về điều kiện tự nhiên, kinh tế xã hội 

3.1.3.1. Những lợi thế và hạn chế 

a. Lợi thế 

- Đà Lạt giữ vai trò trọng yếu về hành chính, chính trị, kinh tế, văn hóa, khoa 

học và kỹ thuật đối với tỉnh Lâm Đồng, đồng thời đóng vai trò chiến lược về quốc 

phòng và an ninh cho khu vực Tây Nguyên và cả nước. Thuận lợi cho mở rộng mối 

giao lưu với các trung tâm kinh tế của các vùng qua các tuyến giao thông nối trực tiếp 

giữa Đà Lạt với Nha Trang, Buôn Ma Thuột, các tỉnh thuộc vùng kinh tế trọng điểm 

phía Nam và  cả nước. 

- Vùng đất này sở hữu khí hậu ôn hòa, lý tưởng cho du lịch và nghỉ dưỡng, 

đồng thời khai thác tối đa tiềm năng từ vị trí địa lý thuận lợi. Nông nghiệp phát triển 

đa dạng với các loài cây trồng, vật nuôi ưa thích khí hậu ôn đới và cận nhiệt đới, góp 
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phần tạo ra lợi thế độc đáo trong vùng khí hậu nhiệt đới cận xích đạo nhờ nhu cầu tưới 

tiêu hạn chế. 

- Nguồn nước của thành phố, dù không phong phú, vẫn đủ sức đáp ứng nhu cầu 

phát triển kinh tế - xã hội, dựa trên những chức năng đã được hoạch định. 

- Đất đai sở hữu độ phì nhiêu đáng kể, diện tích thoái hóa chỉ chiếm tỷ lệ nhỏ. 

Những vùng đất phù hợp cho hoạt động nông nghiệp phân bố tập trung, thuận lợi cho 

việc tổ chức sản xuất và bảo vệ môi trường. 

- Đà Lạt được ưu ái bởi tài nguyên rừng phong phú, vừa là thắng cảnh thiên 

nhiên, vừa mang giá trị kinh tế, bảo vệ môi trường và đóng vai trò quan trọng trong sự 

phát triển mạng lưới du lịch. Nơi đây hội tụ nhiều cảnh quan độc đáo và ấn tượng, kết 

hợp với lợi thế vị trí địa lý, khí hậu ôn hòa cùng tài nguyên văn hóa đa dạng, tạo nên 

điều kiện thuận lợi cho việc xây dựng các khu du lịch độc đáo, mang nét riêng biệt của 

từng vùng miền. Ưu thế nổi trội này giúp Đà Lạt vượt trội so với các tỉnh phía Nam 

trong lĩnh vực du lịch. 

b. Hạn chế 

- Vùng Kinh tế trọng điểm Phía Nam sở hữu sức hút mạnh mẽ, có thể làm suy 

giảm dòng vốn đầu tư nước ngoài đến Lâm Đồng, đặc biệt là Đà Lạt, trong lĩnh vực 

công nghiệp và đào tạo. 

- Việc huy động và tập trung nguồn lực phát triển kinh tế phần nào bị hạn chế 

do yêu cầu phối hợp chặt chẽ với vùng hạ lưu. Mở rộng phạm vi phát triển nội thành 

gặp nhiều trở ngại bởi địa hình chia cắt bởi các dãy núi cao hiểm trở. 

- Giao thông đường bộ là tuyến giao thông chính yếu, song địa hình chia cắt 

mạnh và vị trí xa cảng biển đã tạo ra những trở ngại đáng kể cho phát triển kinh tế - xã 

hội của Thành phố. 

- Địa hình dốc cùng với lượng mưa lớn và cường độ mưa cao tạo nên nguy cơ 

xói mòn và rửa trôi đất, tiềm ẩn nguy cơ thoái hóa nếu không được bảo vệ và khai thác 

một cách hợp lý. 

3.1.3.2. Những kết quả đạt được và những tồn tại, hạn chế trong phát triển kinh tế - xã hội 

a. Những kết quả đạt được 

Năm 2023, trong bối cảnh tình hình thế giới có những diễn biến phức tạp, suy 

thoái kinh tế, sụt giảm của thị trường bất động sản đã có nhiều ảnh hưởng đến sự phát 
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triển kinh tế - xã hội của Thành phố, nhưng với sự hỗ trợ, giúp đỡ của Tỉnh, sự lãnh 

chỉ đạo kịp thời, sát sao của Thành ủy, sự vào cuộc quyết liệt, đồng bộ của cả hệ thống 

chính trị từ thành phố đến cơ sở ngay từ đầu năm 2023 với hệ thống các giải pháp hợp 

lý trên các ngành, lĩnh vực, đặc biệt là tháo gỡ khó khăn trong thu ngân sách, đẩy 

nhanh giải ngân vốn đầu tư công,… tình hình phát triển kinh tế - xã hội năm 2023 của 

thành phố có bước ổn định.  

Tổng trị giá hàng giao xuất khẩu, lượt khách đến tham quan, nghỉ dưỡng đều 

tăng so với cùng kỳ. Công tác quản lý trật tự xây dựng, trật tự đô thị, quản lý bảo vệ 

rừng tiếp tục được thực hiện quyết liệt. Giải ngân vốn đầu tư công đạt cao, hạ tầng đô 

thị được quan tâm cải thiện; lĩnh vực văn hóa, xã hội tiếp tục được chú trọng, nhiều 

chương trình lễ hội, hoạt động văn hóa, nghệ thuật, thể thao được tổ chức.  

Công tác an sinh xã hội được ưu tiên hàng đầu, đảm bảo đời sống người dân 

ngày càng được nâng cao, không còn hộ gia đình rơi vào cảnh khó khăn. Việc kiểm 

soát dịch bệnh hiệu quả, đáp ứng đầy đủ nhu cầu thuốc men, vật tư y tế cho công tác 

khám chữa bệnh. Kỳ thi tốt nghiệp trung học phổ thông năm 2023 đã diễn ra thành 

công tốt đẹp. Nền quốc phòng - an ninh được củng cố vững chắc, trật tự xã hội được 

đảm bảo. Công tác tiếp công dân, xử lý đơn thư, thanh tra, kiểm tra, phòng chống 

tiêu cực đều tuân thủ nghiêm ngặt luật pháp. Cải cách hành chính đạt được nhiều tiến 

bộ rõ rệt. 

Đề án xây dựng thành phố Đà Lạt trở thành đô thị thông minh được triển khai 

hiệu quả, mang lại những kết quả khả quan. Thành phố đã sẵn sàng cho lễ kỷ niệm 130 

năm thành lập, đồng thời chuẩn bị đón nhận danh hiệu Thành phố sáng tạo Âm nhạc 

của UNESCO, diễn ra vào tối 30/12/2023 tại Quảng trường Lâm Viên. Chương trình 

kỷ niệm được đầu tư kỹ lưỡng, quy mô hoành tráng, được truyền hình trực tiếp trên 

kênh VTV1 của Đài Truyền hình Việt Nam. 

b. Những tồn tại, hạn chế 

Sự phát triển hạ tầng và thu hút, huy động nguồn vốn đầu tư chưa đạt được mức độ 

tương xứng với nhu cầu. Dù lĩnh vực giải ngân vốn đầu tư công đạt hiệu quả đáng kể, 

song một số dự án vẫn bộc lộ những hạn chế trong khâu chuẩn bị đầu tư, đền bù giải 

phóng mặt bằng và kiểm soát chất lượng công trình. Hiện tượng vi phạm Luật Lâm 

nghiệp và tái lấn chiếm đất rừng sau khi giải tỏa vẫn còn tồn tại tại một số khu vực. Công 

tác quản lý trật tự xây dựng tại một số địa phương chưa đạt hiệu quả, dẫn đến tình trạng 

nhà ở được xây dựng trái phép hoặc sai phép nhưng không được kiểm tra, phát hiện và xử 

lý kịp thời. Việc buôn bán lấn chiếm lòng đường, vỉa hè sau khi kiểm tra vẫn còn xảy ra 

tại một số địa bàn. 
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Một số sản phẩm du lịch - dịch vụ chưa hấp dẫn, công tác quản lý mô hình du lịch 

homestay còn nhiều bất cập. Giá cả một số sản phẩm chưa ổn định, thị trường tiêu thụ còn 

khó khăn [19]. 

3.2. Đánh giá tình hình khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai của thành phố Đà 

Lạt, tỉnh Lâm Đồng giai đoạn 2020-2023 

3.2.1. Các văn bản pháp lý liên quan đến khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai tại 

thành phố Đà Lạt 

Việc khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai tại thành phố Đà Lạt phải tuân 

theo các quy định pháp lý của Việt Nam. Dưới đây là một số văn bản pháp lý 

quan trọng liên quan: 

Văn bản của Nhà nước: 

- Luật Đất đai năm 2013: Đây là luật cơ bản về quản lý và sử dụng đất đai tại 

Việt Nam. Luật quy định các nguyên tắc, quyền và nghĩa vụ của tổ chức, cá nhân sử 

dụng đất, và quy trình giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, thu hồi đất 

và bồi thường. Luật được áp dụng cho toàn bộ lãnh thổ Việt Nam, bao gồm cả thành 

phố Đà Lạt. Việc khai thác nguồn thu từ đất đai như tiền sử dụng đất, tiền thuê đất 

phải tuân thủ các quy định trong luật này. 

- Nghị định 43/2014/NĐ-CP: Quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật 

Đất đai. Nghị định này hướng dẫn cụ thể về trình tự, thủ tục thực hiện các quy định 

của Luật Đất đai, bao gồm cả việc thu tiền sử dụng đất, thuê đất. Các cơ quan chức 

năng tại Đà Lạt phải thực hiện các quy định này trong quá trình quản lý và thu các 

khoản thu liên quan đến đất đai. 

- Nghị định 45/2014/NĐ-CP: Quy định về thu tiền sử dụng đất. Nghị định này 

hướng dẫn cụ thể về cách tính, thu, quản lý và sử dụng tiền sử dụng đất. 

- Nghị định 46/2014/NĐ-CP: Quy định về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước. 

Nghị định này đưa ra các quy định về đối tượng, mức thu, phương pháp tính và quy 

trình thu tiền thuê đất, thuê mặt nước. Các tổ chức, cá nhân thuê đất tại Đà Lạt phải 

tuân thủ các quy định này về mức thu và cách thức nộp tiền thuê đất. 

- Thông tư 76/2014/TT-BTC: Hướng dẫn một số điều của Nghị định 

45/2014/NĐ-CP về thu tiền sử dụng đất. Thông tư này cung cấp chi tiết về cách 

tính tiền sử dụng đất và các trường hợp miễn, giảm tiền sử dụng đất. Các cơ quan 

chức năng tại Đà Lạt phải thực hiện theo hướng dẫn này trong quá trình thu và quản 

lý tiền sử dụng đất. 

Văn bản của tỉnh Lâm Đồng: 
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- Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND của UBND Tỉnh Lâm Đồng: Ban hành 

Bảng hệ số điều chỉnh giá các loại đất năm 2019 trên địa bàn thành phố Đà Lạt, tỉnh 

Lâm Đồng. Nội dung ban hành bảng giá đất trên địa bàn tỉnh Lâm Đồng giai đoạn 

2020-2024. 

Thủ tục quản lý tài chính về đất đai và giá đất 

- Văn phòng Đăng ký Đất đai thành phố Đà Lạt, trực thuộc Văn phòng Đăng ký 

Đất đai tỉnh Lâm Đồng, đóng vai trò là đơn vị sự nghiệp có thu, đảm nhiệm một phần 

trách nhiệm cung cấp dịch vụ công liên quan đến đất đai. Cơ quan này hướng dẫn 

người dân thực hiện nghĩa vụ tài chính liên quan đến đất đai, bao gồm các khoản phí, 

thuế theo quy định. Số tiền thu được được chuyển đến Chi cục Thuế thành phố. 

- Quá trình đền bù, giải phóng mặt bằng được thực hiện theo đúng quy định của 

Nhà nước, đảm bảo tính minh bạch, công khai và hướng đến sự đồng thuận từ phía 

người dân. UBND tỉnh Lâm Đồng đã công bố bảng giá đất cho các địa phương thuộc 

tỉnh, bao gồm thành phố Đà Lạt, nhằm tạo cơ sở pháp lý cho việc thu thuế, phí sử dụng 

đất, lệ phí trước bạ, và phí chuyển nhượng. 

- Bảng giá đất này cũng được sử dụng để xác định mức bồi thường, hỗ trợ khi 

Nhà nước thu hồi đất phục vụ lợi ích quốc gia và công cộng. Tuy nhiên, trong trường 

hợp các dự án phát triển kinh tế - xã hội, do bảng giá đất của tỉnh thường thấp hơn giá 

thị trường, việc đền bù cần dựa vào giá thị trường và được hỗ trợ theo quy định tại 

Nghị định số 47/2014/NĐ-CP của Chính phủ. 

3.2.2. Kết quả thu ngân sách từ đất đai  

 

Hình 3.3. Kết quả thu ngân sách từ đất đai tại thành phố Đà Lạt giai đoạn 2020-2023 
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Bảng 3.2. Số liệu thu ngân sách từ đất đai tại thành phố Đà Lạt giai đoạn 2021-2023 

Năm 2020 2021 2022 2023 

Nộp NSNN 

chuyển nhượng 

BĐS 

199.386.964.950 294.883.062.650 531.436.951.145 195.540.966.580 

Tiền thuê đất 49.400.451.777 28.255.387.688 62.139.250.855 36.506.550.991 

Tiền sử dụng đất 649.439.991.841 531.630.999.768 472.330.240.236 395.576.079.951 

Tổng 898.227.408.568 854.769.450.106 1.065.906.442.236 627.623.597.522 

(Nguồn: Cục thuế tỉnh Lâm Đồng) 

Hình 3.3 và Bảng 3.2 thể hiện số liệu thu ngân sách từ các nguồn liên quan đến 

đất đai tại Thành phố Đà Lạt trong giai đoạn 2020-2023, cho thấy những biến động đáng 

kể qua các năm. Tổng thu ngân sách từ các nguồn đất đai trong năm 2020 và 2021 là 

898.227.408.568 và 854.769.450.106 VNĐ. Đến năm 2022, con số này tăng lên 

1.065.906.442.236 VNĐ, tương đương mức tăng khoảng 24,7%. Tuy nhiên, năm 2023 

lại chứng kiến sự giảm sút đáng kể, khi tổng thu ngân sách chỉ đạt 627.623.597.522 

VNĐ, giảm khoảng 41,1% so với năm trước đó (Hình 3.3). 

Hình 3.3 trình bày từng khoản thu ngân sách từ đất đai. Đầu tiên, khoản thu từ 

chuyển nhượng bất động sản năm 2020 là 199.386.964.950 VNĐ. Sau đó, khoản thu 

này là 294.883.062.650 VNĐ năm 2021. Năm 2022 là 531.436.951.145 VNĐ, tăng 

gấp đôi so với năm 2021. Tuy nhiên, năm 2023, khoản thu này giảm xuống còn 

195.540.966.580 VNĐ, giảm khoảng 41,2% so với năm trước. Điều này phản ánh 

những thay đổi lớn trong thị trường bất động sản, có thể do tác động của chính sách 

mới hoặc biến động kinh tế và đại dịch COVID 19. 

Tiền thuê đất cũng có sự thay đổi đáng chú ý. Khoản thu từ tiền thuê đất năm 

2020 là 49.400.451.777 VNĐ. Năm 2021, khoản thu từ tiền thuê đất là 28.255.387.688 

VNĐ, và tăng lên 62.139.250.855 VNĐ năm 2022, tương đương mức tăng trưởng 

khoảng 119,9%. Tuy nhiên, đến năm 2023, con số này là 47.116.473.242 VNĐ, giảm 

khoảng 25,8% so với năm 2022. Sự giảm sút này có thể liên quan đến thị trường bất 

động sản. 

Tiền sử dụng đất, một trong những khoản thu lớn nhất, cũng không nằm ngoài 

xu hướng biến động. Năm 2020 khoản thu này là 649.439.991.841 VNĐ. 

531.630.999.768 VNĐ là số tiền sử dụng đất thu được năm 2021, khoản thu này giảm 

xuống còn 472.330.240.236 VNĐ vào năm 2022, giảm khoảng 11,1%. Đến năm 2023, 
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tiền sử dụng đất tiếp tục giảm xuống còn 395.576.079.951 VNĐ, giảm khoảng 16,2% 

so với năm trước. Điều này phản án sự thay đổi trong các hoạt động sử dụng đất hoặc 

các chính sách quản lý đất đai. 

 

Hình 3.4. Cơ cấu (%) nguồn thu ngân sách từ đất đai thành phố Đà Lạt giai đoạn 2020-2023 

Hình 3.4 cho thấy cơ cấu phần trăm nguồn thu ngân sách từ đất đai của thành 

phố Đà Lạt trong giai đoạn từ năm 2020 đến năm 2023. Cụ thể, trong năm 2020, 

nguồn thu từ đất đai chiếm 26,06% tổng thu ngân sách cả giai đoạn. Đến năm 2021, tỷ 

lệ này là 24,80%. Tuy nhiên, nguồn thu từ đất đai năm 2022 chiếm 30,93% của cả giai 

đoạn. Năm 2023, tỷ lệ này là 18,21%. 

Thông qua các số liệu trên, việc theo dõi sát sao và phân tích kỹ lưỡng những thay 

đổi của các nguồn thu là cần thiết để đưa ra các quyết định chính sách phù hợp, nhằm ổn 

định nguồn thu ngân sách và thúc đẩy sự phát triển bền vững của thành phố Đà Lạt. 

3.2.3. Đánh giá kết quả khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai 

3.2.3.1. Kết quả thu tiền thuê đất giai đoạn 2020-2023 

Khoản tiền mà cá nhân, tổ chức nộp khi được Nhà nước giao đất, cho thuê đất 

có thu tiền sử dụng đất được gọi là tiền thuê đất. 
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Bảng 3.3. Tình hình thu tiền thuê đất giai đoạn 2020-2023 

Đơn vị tiền tệ: VNĐ 

Năm Tiền thuê đất Tổng thu ngân sách từ đất đai Tỷ lệ (%) 

2020 49.400.451.777 

898.227.408.568 5,50 - Hộ cá nhân 7.251.000 

- Tổ chức 49.393.200.777 

2021 28.255.387.688 

854.769.450.106 3,31 - Hộ cá nhân 44.833.000 

- Tổ chức 28,210,554,688 

2022 62.139.250.855 

1.065.906.442.236 5,83 - Hộ cá nhân 18.201.124 

- Tổ chức 62.121.049.731 

2023 36.506.550.991 

627.623.597.522 5,82 - Hộ cá nhân 30.383.612 

- Tổ chức 36.476.167.379 

(Nguồn: Cục thuế tỉnh Lâm Đồng) 

Bảng 3.3 và Hình 3.5 trình bày số liệu và xu hướng biến động về tình hình thu 

tiền thuê đất giai đoạn 2020-2023 trên địa bàn thành phố Đà Lạt. Số tiền cho thuê đất 

giai đoạn năm 2020-2023 có sự thay đổi đáng kể qua các năm. Cụ thể, năm 2020 ghi 

nhận tổng số tiền thuê đất xấp xỉ là 49.400.451.777 VNĐ, con số này giảm xuống còn 

28.255.387.688 VNĐ vào năm 2021, sau đó tăng lên 62.139.250.855 VNĐ vào năm 

2022, trước khi giảm xuống mức 36.506.550.991 VNĐ vào năm 2023. Tỷ lệ tiền thuê 

đất so với tổng thu ngân sách từ đất đai cũng thay đổi tương ứng, từ mức 5,50% năm 

2020, giảm xuống 3,31% năm 2021, sau đó đạt đỉnh 5,83% vào năm 2022 và duy trì ở 

mức 5,82% vào năm 2023. Ngoài ra, có thể thấy số tiền thuê đất từ các tổ chức chiếm 

phần lớn trong tổng số tiền thuê đất, với mức cao nhất được ghi nhận thu từ tổ chức là 

62.121.049.731 VNĐ vào năm 2022. Ngược lại, số tiền thuê đất từ hộ cá nhân vào năm 

2021 là 44.833.000 VNĐ, nhưng sau đó giảm vào năm 2022 và tăng nhẹ vào năm 2023. 
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Hình 3.5. Ngân sách thu được từ việc cho thuê đất trên địa bàn thành phố Đà Lạt giai 

đoạn 2020-2023 

Năm 2020 nền kinh tế vẫn còn ổn định trước đại dịch COVID-19 nên các doanh 

nghiệp và tổ chức vẫn duy trì hoạt động bình thường, do đó đáp ứng được yêu cầu trả 

tiền thuê đất. Tổng tiền thuê đất đạt mức cao 49.400.451.777 VNĐ, trong đó các tổ 

chức đóng góp 49.393.200.777 VNĐ. Năm 2021, tổng tiền thuê đất giảm mạnh xuống 

còn 28.255.387.688 VNĐ. Điều này có thể được giải thích bởi tác động tiêu cực của 

đại dịch COVID-19, khiến nhiều doanh nghiệp gặp khó khăn, phải thu hẹp hoặc ngừng 

hoạt động, dẫn đến giảm khả năng chi trả tiền thuê đất. Đồng thời, chính sách hỗ trợ 

của nhà nước nhằm giảm bớt gánh nặng tài chính cho doanh nghiệp cũng có thể giải 

thích cho việc số tiền thu được từ tiền thuê đất bị giảm. Năm 2022, sự phục hồi kinh tế 

sau đại dịch và các chính sách khuyến khích đầu tư, phát triển của chính phủ có thể đã 

thúc đẩy các doanh nghiệp mở rộng hoạt động, tăng nhu cầu thuê đất. Ngoài ra, một 

phần số tiền thuê đất năm 2021 được trả vào năm 2022. Nguyên nhân này dẫn đến 

tổng tiền thuê đất năm 2022 là 62.139.250.855 VNĐ. Năm 2023, tổng tiền thuê đất là 

36.506.550.991 VNĐ. Nguyên nhân bao gồm sự điều chỉnh trong chính sách quản lý 

đất đai, việc hoàn tất hoặc tạm dừng các dự án đầu tư lớn do sai phạm, hoặc các yếu tố 

kinh tế vĩ mô khác ảnh hưởng đến hoạt động của doanh nghiệp và tổ chức trên địa bàn 

thành phố Đà Lạt. 
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Bảng 3.4. Số tiền thuê đất được miễn và giảm trong giai đoạn 2020-2023 

Năm Tiền thuê đất miễn (VNĐ) Tiền thuê đất giảm (VNĐ) 

2020                                      724.390.930  0 

- Hộ cá nhân  0  0 

- Tổ chức                                     724.390.930  0 

2021                                   7.149.895.473                 6.648.758.733  

- Hộ cá nhân  0  0 

- Tổ chức                                  7.149.895.473                6.648.758.733  

2022                                   1.298.803.630  0 

- Hộ cá nhân  0  0 

- Tổ chức                                  1.298.803.630   0 

2023                                      106.606.663               10.503.315.588  

- Hộ cá nhân  0  0 

- Tổ chức                                     106.606.663              10.503,315.588  

Tổng  9.279.696.696 17.152.074.321 

(Nguồn: Cục thuế tỉnh Lâm Đồng) 

Bảng 3.4 cho thấy rằng rằng tổng tiền thuê đất được miễn và giảm là khác biệt 

qua các năm. Tổng tiền thuê đất được miễn vào năn 2020 là 724.390.930 VNĐ, năm 

2021 là 7.149.895.473 VNĐ, năm 2022 là 1.298.803.630 VNĐ và 106.606.663 VNĐ 

vào năm 2023. Tổng tiền thuê đất được giảm cao nhất vào năm 2021 với 

6.648.758.733 VNĐ và 10.503.315.588 VNĐ vào năm 2023 (Hình 3.6). Các khoản 

miễn và giảm tiền thuê đất hoàn toàn cho các tổ chức, các hộ cá nhân không được 

miễn hoặc giảm tiền thuê đất trong giai đoạn này. Nguyên nhân của sự biến động này 

có thể xuất phát từ chính sách hỗ trợ của nhà nước nhằm giúp các doanh nghiệp vượt 

qua khó khăn tài chính do đại dịch COVID-19, các biện pháp khuyến khích đầu tư cho 

các dự án lớn. 
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Hình 3.6. Xu hướng ngân sách tiền thuê đất miễn và tiền thuê đất giảm 

3.2.3.2. Kết quả thu tiền sử dụng đất giai đoạn 2020-2023 

Bảng 3.5. Tình hình thu tiền sử dụng đất giai đoạn 2020-2023 

STT Năm Tiền sử dụng đất Tổng thu ngân sách từ đất đai Tỷ lệ % 

1 

2020 649.439.991.841 

898.227.408.568 72,30 - Hộ cá nhân 643.524.174.276 

- Tổ chức 5.915.817.565 

2 

2021 531.630.999.768 

854.769.450.106 62,20 - Hộ cá nhân 511.630.999.768 

- Tổ chức 20.000.000.000 

3 

2022 472.330.240.236 

1.065.906.442.236 44,31 - Hộ cá nhân 472.330.240.236 

- Tổ chức 0 

4 

2023 395.576.079.951 

627.623.597.522 63,03 - Hộ cá nhân 395.576.079.951 

- Tổ chức 0 

(Nguồn: Cục thuế tỉnh Lâm Đồng) 
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Hình 3.7. Ngân sách thu được từ việc sử dụng đất trên địa bàn thành phố Đà Lạt giai 

đoạn 2020-2023 

Bảng 3.5 và Hình 3.7 trình bày số liệu về tình hình thu tiền sử dụng đất giai 

đoạn 2020-2023 tại thành phố Đà Lạt. Nhìn chung, tiền sử dụng đất giai đoạn 2020-

2023 có sự biến động rõ rệt. Tỷ lệ đóng góp vào tổng thu ngân sách từ đất đai cũng 

thay đổi qua các năm. Trong năm 2020, tổng tiền sử dụng đất thu được đạt mức cao 

nhất trong giai đoạn này, với 649.439.991.841 VNĐ. Trong đó, tiền sử dụng đất từ hộ 

cá nhân chiếm phần lớn với 643.524.174.276 VNĐ, trong khi từ tổ chức chỉ là 

5.915.817.565 VNĐ. Tỷ lệ tiền sử dụng đất chiếm 72,30% tổng thu ngân sách từ đất 

đai năm 2020. Số liệu này cho thấy năm 2020 là một năm mà nguồn thu từ sử dụng đất 

đóng góp phần lớn vào ngân sách từ đất đai.  

Năm 2021, tổng tiền sử dụng đất thu được còn 531.630.999.768 VNĐ, trong đó 

hộ cá nhân đóng góp 511.630.999.768 VNĐ và tổ chức là 20.000.000.000 VNĐ. Tỷ lệ 

tiền sử dụng đất chiếm 62,20% tổng thu ngân sách từ đất đai năm 2021. Sự giảm sút này 

có thể được giải thích bởi tác động của đại dịch COVID-19, khiến nhiều hộ gia đình và 

tổ chức gặp khó khăn tài chính, dẫn đến khả năng chi trả tiền sử dụng đất giảm sút.  

Năm 2022 tiếp tục chứng kiến sự giảm sút trong tổng tiền sử dụng đất thu được, 

chỉ còn 472.330.240.236 VNĐ, toàn bộ số tiền này được thu từ các hộ cá nhân. Các tổ 

chức được miễn tiền sử dụng đất trong năm này. Đây là chính sách miễn giảm và hỗ 

trợ đặc biệt được áp dụng cho các tổ chức trên địa bàn thành phố Đà Lạt. Tỷ lệ tiền sử 

dụng đất chỉ chiếm 44,31% tổng thu ngân sách từ đất đai năm 2022. 
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Năm 2023, tổng tiền sử dụng đất tiếp tục giảm xuống còn 395.576.079.951 

VNĐ, toàn bộ số tiền này được thu từ các hộ cá nhân. Tỷ lệ tiền sử dụng đất chiếm 

63,03% tổng thu ngân sách từ đất đai. Tương tự như năm 2022, các tổ chức được miễn 

tiền sử dụng đất trong năm này. Đây là chính sách miễn giảm và hỗ trợ đặc biệt được 

áp dụng cho các tổ chức trên địa bàn thành phố Đà Lạt. Tỷ lệ tiền sử dụng đất chiếm 

63,03% tổng thu ngân sách từ đất đai năm 2023. 

Bảng 3.6. Số tiền sử dụng đất miễn và giảm trong giai đoạn 2020-2023 

Năm Tiền sử dụng đất miễn Tiền sử dụng đất giảm 

2020 0         1.772.345.225  

- Hộ cá nhân 0         1.772.345.225  

- Tổ chức 0 0 

2021 0         2.371.627.330  

- Hộ cá nhân 0         2.371.627.330  

- Tổ chức 0 0  

2022 0             364.500.000  

- Hộ cá nhân 0            364.500.000  

- Tổ chức 0 0  

2023 0             364.500.000  

- Hộ cá nhân 0            364.500.000  

- Tổ chức 0 0  

(Nguồn: Cục thuế tỉnh Lâm Đồng) 

Bảng 3.6 thống kê số tiền sử dụng đất miễn và giảm cho các hộ gia đình và tổ 

chức trên địa bàn thành phố Đà Lạt trong giai đoạn 2020-2023. Trong giai đoạn này, 

không có khoản miễn tiền sử dụng đất nào được ghi nhận cho cả hộ cá nhân và tổ 

chức. Tuy nhiên, có sự biến động đáng kể về các khoản giảm tiền sử dụng đất. 

Năm 2020, tổng số tiền sử dụng đất giảm là 1,772,345,225 VNĐ, toàn bộ số 

tiền này được áp dụng cho các hộ cá nhân. Điều này có thể được giải thích bởi những 

khó khăn kinh tế do đại dịch COVID-19 gây ra, dẫn đến việc nhà nước áp dụng các 

biện pháp hỗ trợ nhằm giảm bớt gánh nặng tài chính cho người dân. Năm 2021, số tiền 
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sử dụng đất giảm là 2.371.627.330 VNĐ, cũng áp dụng hoàn toàn cho các hộ cá nhân. 

Đây là mức giảm cao nhất trong giai đoạn 2020-2023, phản ánh sự gia tăng của các 

biện pháp hỗ trợ từ nhà nước khi đại dịch tiếp tục tác động mạnh đến kinh tế người 

dân. Năm 2022 và 2023, số tiền sử dụng đất được giảm là 364,500,000 VNĐ. Điều 

này cho thấy rằng khi tình hình kinh tế dần ổn định hơn, nhà nước đã giảm dần các 

biện pháp hỗ trợ đặc biệt. Mặc dù vậy, việc duy trì một mức giảm tiền sử dụng đất 

nhất định vẫn là cần thiết để hỗ trợ người dân trong quá trình phục hồi kinh tế. Điểm 

đáng chú ý trong suốt giai đoạn 2020-2023, thành phố đã không có khoản giảm hoặc 

miễn tiền sử dụng đất nào dành cho các tổ chức. Có thể giải thích cho điều này là nhà 

nước đã không hoặc thu rất ít tiền sử dụng đất cả các tổ chức trong giai đoạn này. 

3.2.3.3. Kết quả thu thuế giá trị gia tăng từ chuyển nhượng bất động sản giai đoạn 2020-2023 

Bảng 3.7. Tình hình thu thuế giá trị gia tăng từ chuyển nhượng bất động sản giai đoạn 

2020-2023 

STT Năm Thuế GTGT Tổng thu ngân sách từ đất đai Tỷ lệ % 

1 

2020        3.559.583.121  

898.227.408.568 0,40 - Hộ cá nhân 0 

- Tổ chức        3.559.583.121  

2 

2021           289.947.525  

854.769.450.106 0,03 - Hộ cá nhân 0 

- Tổ chức           289.947.525  

3 

2022        2.298.084.591  

1.065.906.442.236 0,22 - Hộ cá nhân 0 

- Tổ chức        2.298.084,591  

4 

2023        1.428.360.677  

627.623.597.522 0,23 - Hộ cá nhân 0 

- Tổ chức        1.428.360.677  

(Nguồn: Cục thuế tỉnh Lâm Đồng) 

Bảng 3.7 và Hình 3.8 tiết lộ tình hình thu thuế giá trị gia tăng (GTGT) từ các 

hoạt động chuyển nhượng bất động sản giai đoạn 2020-2023 trên địa bàn thành phố Đà 

Lạt. Năm 2020, thuế GTGT từ chuyển nhượng bất động sản đạt mức cao nhất với 

3.559.583.121 VNĐ, chiếm 0,40% tổng thu ngân sách từ đất đai năm 2020. Điều này 

phản ánh một năm mà thị trường bất động sản hoạt động mạnh mẽ trước khi đại dịch 

COVID-19 xảy ra. Tỷ lệ này tuy nhỏ nhưng cho thấy rằng thuế GTGT từ chuyển 

nhượng bất động sản đóng góp một phần quan trọng vào tổng thu ngân sách từ đất đai. 

Năm 2021, số thuế này giảm mạnh xuống còn 289.947.525 VNĐ, chỉ chiếm 0,03% 
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tổng thu ngân sách từ đất đai. Sự sụt giảm nghiêm trọng này có thể được giải thích bởi 

tác động của đại dịch COVID-19, làm giảm số lượng và giá trị các giao dịch bất động 

sản. Năm 2022, thuế GTGT từ chuyển nhượng bất động sản là 2.298.084.591 VNĐ, 

chiếm 0,22% tổng thu ngân sách từ đất đai. Điều này có thể được giải thích bởi sự ổn 

định và tăng trưởng trở lại của thị trường bất động sản sau khi các biện pháp giãn cách 

xã hội được nới lỏng và nền kinh tế bắt đầu hồi phục. Mặc dù con số này vẫn thấp hơn 

nhiều so với năm 2020, nhưng nó cho thấy một sự cải thiện đáng kể so với năm 2021. 

Năm 2023, thuế GTGT từ chuyển nhượng bất động sản còn 1.428.360.677 VNĐ, 

chiếm 0,23% tổng thu ngân sách từ đất đai. Toàn bộ thuế GTGT từ chuyển nhượng bất 

động sản trong giai đoạn này đều được thu từ các tổ chức, không thu từ các hộ cá 

nhân. Điều này cho thấy sự khác biệt rõ rệt trong hoạt động chuyển nhượng bất động 

sản giữa cá nhân và tổ chức, với các tổ chức có hoạt động giao dịch lớn hơn và được 

ghi nhận trong dữ liệu thuế. 

 

Hình 3.8. Thuế giá trị gia tăng từ chuyển nhượng bất động sản giai đoạn 2020-2023 

3.2.3.4. Kết quả thu thuế thu nhập doanh nghiệp bất động sản giai đoạn 2020-2023 

Bảng 3.8 và Hình 3.9 cung cấp số liệu về tình hình thu thuế thu nhập doanh 

nghiệp (TNDN) từ bất động sản giai đoạn 2020-2023. Năm 2020, thuế TNDN từ bất 

động sản đạt ở mức cao với 3.726.107.803 VNĐ trong giai đoạn nghiên cứu, chiếm 

0,41% tổng thu ngân sách từ đất đai năm 2020. Điều này là do có nhiều công ty hoạt 

động kinh doanh bất động sản trước khi đại dịch COVID-19 xảy ra. Năm 2021, thuế 

TNDN từ bất động sản giảm mạnh xuống còn 2.380.565.249 VNĐ, chiếm 0,28% tổng 
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thu ngân sách từ đất đai năm 2021. Sự sụt giảm này được giải thích bởi tác động của 

đại dịch COVID-19, làm giảm hoạt động kinh doanh và giao dịch bất động sản. Nền 

kinh tế bị ảnh hưởng nặng nề bởi các biện pháp giãn cách xã hội và phong tỏa, khiến 

nhiều doanh nghiệp bất động sản gặp khó khăn, dẫn đến việc thuế TNDN giảm sút. 

Bảng 3.8. Tình hình thu thuế thu nhập doanh nghiệp bất động sản giai đoạn 2020-2023 

STT Năm Thuế TNDN Tổng thu ngân sách từ đất đai Tỷ lệ % 

1 2020           3.726.107.803  898.227.408.568 0,41 

2 2021           2.380.565.249  854.769.450.106 0,28 

3 2022           4.142.890.545  1.065.906.442.236 0,39 

4 2023               874.928.783  627.623.597.522 0,14 

Tổng giai đoạn         11.124.492.380  3.446.526.898.432        0,32  

(Nguồn: Cục thuế tỉnh Lâm Đồng) 

 

Hình 3.9. Thuế thu nhập doanh nghiệp bất động sản giai đoạn 2020-2023 

Năm 2022 chứng kiến sự phục hồi của các công ty bất động sản, điều này kéo 

theo thuế TNDN từ bất động sản tăng lên, đạt 4.142.890.545 VNĐ, chiếm 0,39% tổng 

thu ngân sách từ đất đai. Sự tăng trưởng cho thấy tính hiệu tăng trưởng trở lại của thị 

trường bất động sản sau khi các biện pháp giãn cách xã hội được nới lỏng và nền kinh 
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tế bắt đầu hồi phục. Tuy nhiên, đến năm 2023, thuế TNDN từ bất động sản còn 

874.928.783 VNĐ, chỉ chiếm 0,14% tổng thu ngân sách từ đất đai. Sự giảm sút này có 

thể do tình hình kinh tế chung của bất động sản cả nước. Nhìn chung, trong giai đoạn 

2020-2023, thuế TNDN từ bất động sản đạt 11.124.492.380 VNĐ, chiếm trung bình 

0,32% tổng thu ngân sách từ đất đai cả giai đoạn. Mặc dù tỷ lệ này không lớn, nhưng 

nó vẫn đóng góp một phần quan trọng vào ngân sách của thành phố Đà Lạt và tỉnh 

Lâm Đồng. 

3.2.3.5. Kết quả thu thuế thu nhập cá nhân từ chuyển nhượng bất động sản giai đoạn 

2020-2023 

Bảng 3.9. Tình hình thu thuế thu nhập cá nhân từ chuyển nhượng bất động sản giai đoạn 

2020-2023 

STT Năm Thuế TNCN Tổng thu ngân sách từ đất đai Tỷ lệ % 

1 2020         143.981.575.382  898.227.408.568 16,03 

2 2021         224.010.470.222  854.769.450.106 26,21 

3 2022         401.667.948.482  1.065.906.442.236 37,68 

4 2023         145.562.281.864  627.623.597.522 23,19 

Tổng giai đoạn         915.222.275.950                              3.446.526.898.432  26,55 

(Nguồn: Cục thuế tỉnh Lâm Đồng) 

Bảng 3.9 và Hình 3.10 cung cấp thông tin về tình hình thu thuế thu nhập cá nhân 

(TNCN) từ chuyển nhượng bất động sản trên địa bàn thành phồ Đà Lạt giai đoạn 2020-

2023. Năm 2020, thuế TNCN từ chuyển nhượng bất động sản đạt 143.981.575.382 VNĐ, 

chiếm 16,03% tổng thu ngân sách từ đất đai, cho thấy hoạt động chuyển nhượng bất động 

sản của cá nhân đóng góp một phần đáng kể vào nguồn thu ngân sách năm 2020. Năm 

2021, thuế TNCN là 224.010.470.222 VNĐ, chiếm 26,21% tổng thu ngân sách năm 2021. 

Năm 2022, thuế TNCN đạt cao nhất trong giai đoạn nghiên cứu với 401.667.948.482 

VNĐ, chiếm 37,68% tổng thu ngân sách, cho thấy sự phục hồi mạnh mẽ và tăng trưởng 

của thị trường bất động sản khi nền kinh tế ổn định trở lại sau đại dịch. Tuy nhiên, năm 

2023, thuế TNCN giảm xuống còn 145.562.281.864 VNĐ, chiếm 23,19% tổng thu ngân 

sách năm. Nguyên nhân có thể là do thị trường bất động sản bị đóng băng. Trong giai 

đoạn 2020-2023, tổng thuế TNCN từ chuyển nhượng bất động sản đạt 915.222.275.950 

VNĐ, chiếm trung bình 26,55% tổng thu ngân sách từ đất đai cả giai đoạn. Sự biến động 

này phản ánh ảnh hưởng của các yếu tố kinh tế, chính sách và đại dịch. Hình 3.10 minh 

họa sự biến động này, với đỉnh cao vào năm 2022 và mức thấp nhất vào năm 2021. 
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Hình 3.10. Thuế thu nhập cá nhân từ chuyển nhượng bất động sản giai đoạn 2020-2023 

3.2.3.6. Kết quả thu tiền thuế lệ phí trước bạ giai đoạn 2020-2023 

Bảng 3.10. Tình hình thu tiền thuế lệ phí trước bạ giai đoạn 2020-2023 

STT Năm Thuế LPTB Tổng thu ngân sách từ đất đai Tỷ lệ % 

1 2020 48.119.698.644  898.227.408.568 5,36 

2 2021 68.202.079.654  854.769.450.106 7,98 

3 2022 123.328.027.527  1.065.906.442.236 11,57 

4 2023 47.675.395.256  627.623.597.522 7,6 

Tổng giai đoạn         287.325.201.081  3.446.526.898.432        8,34  

(Nguồn: Cục thuế tỉnh Lâm Đồng) 

Bảng 3.10 và Hình 3.11 cung cấp thông tin về tình hình thu thuế lệ phí trước bạ 

(LPTB) giai đoạn 2020-2023 trên địa bàn Thành phố Đà Lạt. Năm 2020, thuế LPTB 

đạt 48.119.698.644 VNĐ, chiếm 5,36% tổng thu ngân sách từ đất đai năm 2020. Đây 

là mức đóng góp tương đối cao, cho thấy vai trò quan trọng của thuế LPTB trong tổng 

thu ngân sách từ đất đai. Năm 2021, thuế LPTB là 68.202.079.654 VNĐ, chiếm 7,98% 

tổng thu ngân sách từ đất đai năm 2021. Năm 2022, thuế LPTB đạt ở mức cao với 

123.328.027.527 VNĐ, chiếm 11,57% tổng thu ngân sách từ đất đai. Đây là mức thu 
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cao nhất trong giai đoạn 2020-2023, cho thấy sự phục hồi và tăng trưởng của thị 

trường bất động sản sau đại dịch COVID 19. Sự đóng góp này có thể do các chính 

sách khuyến khích đầu tư và cải thiện môi trường kinh doanh bất động sản. Năm 2023, 

thuế LPTB giảm xuống còn 47.675.395.256 VNĐ, chiếm 7,6% tổng thu ngân sách từ 

đất đai của năm. Sự giảm sút này là do sự đóng băng của bất động sản cả nước. Nhìn 

chung, trong giai đoạn 2020-2023, tổng thuế LPTB từ chuyển nhượng bất động sản đạt 

287.325.201.081 VNĐ, chiếm trung bình 8,34% tổng thu ngân sách từ đất đai. Hình 

3.11 cho thấy sự đóng góp đáng kể của thuế LPTB vào nguồn thu ngân sách từ đất đai, 

với mức cao nhất vào năm 2022 và mức thấp nhất vào năm 2020. 

 

Hình 3.11. Thuế lệ phí trước bạ giai đoạn 2020-2023 

3.2.4. Tình hình sử dụng nguồn thu từ đất cho phát triển kinh tế - xã hội của thành 

phố Đà Lạt giai đoạn 2020-2023 

Nguồn lực tài chính từ đất đai là một nguồn tài chính đóng góp vào ngân sách 

của thành phố Đà Lạt và tỉnh Lâm Đồng cùng với các nguồn thu ngân sách từ lĩnh vực 

khác. Nguồn thu ngân sách từ đất đai được thành phố Đà Lạt trích nộp ngân sách Nhà 

nước theo quy định, một phần được thành phố sử dụng cho các hoạt động phát triển 

kinh tế xã hội của địa phương trong các lĩnh vực như: 

- Lĩnh vực quốc phòng và an ninh, trật tự an toàn xã hội. 

- Lĩnh vực giáo dục và đào tạo. 

- Lĩnh vực kinh tế như nông, lâm, thủy lợi, thủy sản  . 

- Lĩnh vực giao thông. 

- Lĩnh vực y tế. 

- Lĩnh vực khoa học công nghệ. 
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- Lĩnh vực bảo vệ môi trường.  

- Lĩnh vực văn hóa, thể dục thể thao. 

- Lĩnh vực quản lý hành chính, Đảng, Đoàn thể  

- Hoạt động của Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai thành phố. 

- Các lĩnh vực khác của đời sống kinh tế - xã hội.  

Như vậy, mặc dù số ngân sách hàng năm thu được từ lĩnh vực đất đai không thực sự 

lớn nhưng nguồn lực tài chính từ đất đai cũng đã góp phần khá quan trọng vào quá trình 

phát triển kinh tế - xã hội của thành phố Đà Lạt trong thời gian qua, góp phần nhỏ đưa thành 

phố từng bước vượt qua khó khăn để xây dựng địa phương ngày càng giàu đẹp. 

3.2.5. Ý kiến của các bên liên quan về tình hình khai thác nguồn thu tài chính từ đất 

đai tại thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng 

3.2.5.1. Thông tin chung về người được phỏng vấn 

Thông tin về người được phỏng vấn thể hiện tại Bảng 3.11. 

Bảng 3.11. Thông tin chung về người được phỏng vấn 

Chỉ tiêu Số lượng Tỷ lệ (%) 

Tổng cộng 96 100,00 

Nam 61 63,54 

Nữ 35 36,46 

Dân tộc   
 

Dân tộc Kinh 70 72,92 

Dân tộc thiểu số 26 27,08 

Nghề nghiệp   
 

Cán bộ  18 18,75 

Kinh doanh buôn bán 32 33,33 

Nông dân 26 27,08 

Các nghề khác 20 20,83 

Nguồn: Số liệu phỏng vấn, 2024 

Bảng 3.11 cho thấy, đa số người có thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai được 

hỏi là Nam giới (63,54%), phần lớn là người dân tộc Kinh (72,92%) và phần lớn 

những người được hỏi là kinh doanh buôn bán (27,08%). 
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3.2.5.2. Ý kiến của về mục đích sử dụng đất, nguồn gốc và điều kiện pháp lý 

a. Về mục đích sử dụng đất ghi trên giấy tờ và trên thực tế 
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Nguồn: Số liệu phỏng vấn, 2024 

Hình 3.12. Mục đích sử dụng đất của thửa đất phải thực hiện nghĩa vụ tài chính 

Hình 3.12 cho thấy, chiếm tỷ lệ nhiều nhất trong số các loại đất mà chủ sử dụng 

đất phải thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai là đất ở (44,79%), tiếp đến là đất trồng 

cây hàng năm khác (33,33%). Đây là những loại đất người sử dụng đất phải thực hiện 

nghĩa vụ tài chính để chuyển mục đích sang đất ở để ở hoặc tham gia giao dịch trên thị 

trường bất động sản tại địa phương; chiếm tỷ lệ ít nhất trong việc thực hiện nghĩa vụ 

tài chính về đất đai là đất trồng cây lâu năm (21,88%). Bảng 3.12 và Hình 3.13 trình 

bày chi tiết về ý kiến của các đối tượng được phỏng vấn về mục đích sử dụng đất 

ghi trên giấy tờ và trên thực tế. 

Bảng 3.12. Ý kiến của các đối tượng phỏng vấn về mục đích sử dụng đất của thửa đất 

phải thực hiện nghĩa vụ tài chính 

Mục đích sử dụng đất  Đất ở 
Đất trồng cây 

hàng năm khác 

Đất trồng cây 

lâu năm 
Đất khác 

Cán bộ  15 2 1 0 

Kinh doanh buôn bán 12 14 6 0 

Nông dân 5 7 14 0 

Các nghề khác 11 9 0 0 
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Hình 3.13. Tỷ lệ ý kiến của các đối tượng phỏng vấn về mục đích sử dụng đất của 

thửa đất phải thực hiện nghĩa vụ tài chính 

b. Về nguồn gốc sử dụng đất 

 

Nguồn: Số liệu phỏng vấn, 2024 

Hình 3.14. Ý kiến về nguồn gốc sử dụng đất 

Hình 3.14 cho thấy, đất do cơ quan có thẩm quyền giao chiếm tỷ lệ ít nhất trong 

số các trường hợp về nguồn gốc sử dụng đất (4,17%); nhiều nhất là nguồn gốc từ việc 

nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất (54,16%), tiếp đến là được thừa kế tặng cho 

(41,67%). Kết quả này là khá hợp lý, vì hiện nay, việc giao đất cho hộ gia đình, cá 
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nhân tại địa phương ít diễn ra; nguồn gốc sử dụng đất mà người được phỏng vấn có 

được chủ yếu là từ thế hệ trước thừa kế hoặc tặng cho thế hệ sau hoặc thông qua 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Bảng 3.13 và Hình 3.15 trình bày chi tiết về ý 

kiến của các đối tượng được phỏng vấn về nguồn gốc sử dụng đất.  

Bảng 3.13. Ý kiến của các đối tượng phỏng vấn về nguồn gốc sử dụng đất 

Chỉ tiêu 
Được thừa kế, 

tặng cho 

 Cơ quan thẩm 

quyền giao 

Nhận chuyển 

nhượng 

Cán bộ  11  4 3 

Kinh doanh 

buôn bán 
16 

 
0 16 

Nông dân 6  0 20 

Các nghề khác 7  0 13 

 

Hình 3.15. Tỷ lệ ý kiến của các đối tượng phỏng vấn về nguồn gốc sử dụng đất 

c. Về các giấy tờ pháp lý liên quan thửa đất 

Hình 3.16 cho thấy, đại đa số người được phỏng vấn đã có giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất của thửa đất chuyển nhượng/công nhận quyền sử dụng đất/chuyển 

đổi mục đích sử dụng đất với tỷ lệ 79,17%. Tuy nhiên, vẫn còn đến 5,20% người được 

phỏng vấn không có giấy tờ pháp lý gì liên quan thửa đất, điều này dẫn đến việc gây 

khó khăn cho công tác quản lý đất đai, thu tài chính đất đai của cơ quan chức năng 
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cũng như ảnh hưởng đến quyền lợi của chủ sử dụng đất. Bảng 3.14 và Hình 3.17 

trình bày chi tiết về ý kiến của các đối tượng được phỏng vấn về các giấy tờ pháp 

lý liên quan thửa đất. 

 

Nguồn: Số liệu phỏng vấn, 2024 

Hình 3.16. Ý kiến về các giấy tờ pháp lý liên quan thửa đất của người được phỏng vấn 

Bảng 3.14. Ý kiến của các đối tượng phỏng vấn về các giấy tờ pháp lý liên quan thửa đất 

Chỉ tiêu 
Giấy chứng 

nhận QSDĐ 

Quyết định 

giao/cấp đất 

của cơ quan 

có thẩm 

quyền 

Giấy tờ 

khác 

Không có 

giấy tờ gì 

Cán bộ  14 4 0 0 

Kinh doanh buôn 

bán 
26 4 0 2 

Nông dân 19 5 0 2 

Các nghề khác 17 2 0 1 
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Hình 3.17. Tỷ lệ ý kiến của các đối tượng phỏng vấn về các giấy tờ pháp lý liên quan 

thửa đất 

 

3.2.5.3. Ý kiến của về quy trình thực hiện nghĩa vụ về đất đai 

a. Ý kiến về thủ tục thực hiện các quyền sử dụng đất 

 

Nguồn: Số liệu phỏng vấn, 2024 

Hình 3.18. Ý kiến của người được phỏng vấn về thủ tục thực hiện các quyền sử dụng đất 
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Hình 3.18 cho thấy, các thủ tục thực hiện các quyền sử dụng đất của người 

người được phỏng vấn là khác nhau. Tỷ lệ đánh giá thủ tục bình thường và đánh giá 

thủ tục phức tạp là tương đương nhau, lần lượt là 31,68% và 31,68%; đáng chú ý rất ít 

tỷ lệ đánh giá thủ tục đơn giản (13,44%) và tỷ lệ đánh giá thủ tục còn rất phức tạp 

(9,6%). Kết quả trên cho thấy, các thủ tục thực hiện các quyền sử dụng đất (chuyển 

nhượng, thừa kế, tặng cho, chuyển đổi mục đích sử dụng đất…) chưa được người dân 

đánh giá cao, đòi hỏi cơ quan chức năng cần có sự nghiên cứu, rà soát để có được trình 

tự thủ tục đơn giản và đầy đủ nhất, tạo điều kiện thuận lợi và đáp ứng được nhu cầu 

của người dân. Bảng 3.15 và Hình 3.19 trình bày chi tiết về ý kiến của các đối tượng 

được phỏng vấn về thủ tục thực hiện các quyền sử dụng đất. 

Bảng 3.15. Đánh giá của các đối tượng phỏng vấn về thủ tục thực hiện các quyền sử 

dụng đất 

(Đơn vị: số lượng ý kiến) 

Chỉ tiêu Đơn giản Bình thường Phức tạp Rất phức tạp Khác 

Cán bộ  9 7 1 1 0 

Kinh doanh buôn bán 4 24 2 1 1 

Nông dân 0 0 20 5 1 

Các nghề khác 1 2 13 3 1 

 

Hình 3.19. Tỷ lệ đánh giá của các đối tượng phỏng vấn về thủ tục thực hiện các quyền 

sử dụng đất 
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b. Ý kiến về thời gian để hoàn thành các thủ tục 

 

Nguồn: Số liệu phỏng vấn, 2024 

Hình 3.20 Ý kiến của người được phỏng vấn về thời gian hoàn thành các thủ tục 

Hình 3.20 cho thấy, tỷ lệ đánh giá thời gian thực hiện các thủ tục ở các mức dài 

và rất dài (40,63%) cao hơn tỷ lệ đánh giá các mức bình thường và nhanh chóng 

(89,38%). Xét riêng từng mức thì mức bình thường có tỷ lệ đánh giá cao nhất với 

53,13% và mức nhanh chóng có tỷ lệ đánh giá ít nhất với 6,25%. Từ kết quả trên cho 

thấy cơ quan chức năng vẫn cần nghiên cứu về quy trình thủ tục, thời gian giải quyết 

hồ sơ để nhận được sự đánh giá cao của người sử dụng đất. Bảng 3.16 và Hình 3.21 

trình bày chi tiết về ý kiến của các đối tượng được phỏng vấn về thời gian hoàn 

thành các thủ tục thực hiện các quyền sử dụng đất. 

Bảng 3.16. Đánh giá của các đối tượng phỏng vấn về thời gian hoàn thành các thủ tục 

thực hiện các quyền sử dụng đất 

(Đơn vị: số lượng ý kiến) 

Chỉ tiêu Nhanh chóng Bình thường Dài Rất dài 

Cán bộ  5 10 2 1 

Kinh doanh buôn bán 1 19 10 2 

Nông dân 0 20 1 5 

Các nghề khác 0 2 16 2 
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Hình 3.21. Tỷ lệ đánh giá của các đối tượng phỏng vấn về thời gian hoàn thành các 

thủ tục thực hiện các quyền sử dụng đất 

c. Ý kiến về các văn bản hướng dẫn 

 

Nguồn: Số liệu phỏng vấn, 2024 

Hình 3.22. Ý kiến về các văn bản hướng dẫn thực hiện các quyền sử dụng đất 

Hình 3.22 cho thấy, các văn bản hướng dẫn việc thực hiện các quyền sử dụng 

đất đã được ban hành nhận được mức đánh giá tích cực cao hơn tiêu cực, nhưng chênh 

lệch không nhiều. Cụ thể, 58,99% được hỏi đánh giá các văn bản hướng dẫn là hiểu 

được đến dễ hiểu; trong khi 42,01% được hỏi đánh giá các văn bản hướng dẫn là khó 
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hiểu đến rất khó hiểu. Như vậy, các văn bản hướng dẫn thủ tục thực hiện các quyền sử 

dụng đất của người dân cần được nghiên cứu, điều chỉnh để ngắn gọn, logic, đầy đủ và 

dễ hiểu hơn nữa nhằm giúp người dân thuận lợi khi thực hiện các quyền sử dụng đất 

của mình. Bảng 3.17 và Hình 3.23 trình bày chi tiết ý kiến về các văn bản hướng dẫn 

thực hiện các quyền sử dụng đất của các đối tượng phỏng vấn 

Bảng 3.17. Đánh giá của các đối tượng phỏng vấn về các văn bản hướng dẫn thực hiện 

các quyền sử dụng đất. 

(Đơn vị: số lượng ý kiến) 

Chỉ tiêu Dễ hiểu Hiểu được Khó hiểu Rất khó hiểu 

Cán bộ  5 9 3 1 

Kinh doanh buôn bán 2 23 5 2 

Nông dân 0 17 4 5 

Các nghề khác 0 1 15 4 

 

Hình 3.23. Tỷ lệ đánh giá của các đối tượng phỏng vấn về các văn bản hướng dẫn 

thực hiện các quyền sử dụng đất. 

d. Ý kiến về quy trình thực hiện nghĩa vụ tài chính 

Hình 3.24 cho thấy, phần lớn người được hỏi cho rằng quy trình thực hiện 

nghĩa vụ tài chính về đất đai còn phức tạp đối với họ (39,58%); số người cho rằng quy 

trình bình thường hoặc đơn giản, nhanh gọn chiếm 58,34%; có 2 người được hỏi cho 
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rằng quy trình thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai là không phù hợp. Như vậy, về 

cơ bản, phần lớn người được hỏi đánh giá tích cực về quy trình thực hiện nghĩa vụ tài 

chính về đất đai (bình thường trở lên), tuy nhiên vẫn còn tỷ lệ cao các ý kiến đánh giá 

tiêu cực nên cần nghiên cứu điều chỉnh quy trình thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất 

đai, cần có sự phối hợp nhịp nhàng hơn nữa giữa cơ quan quản lý đất đai với cơ quan 

thuế để tạo điều kiện thuận lợi cho các đối tượng sử dụng đất thực hiện nghĩa vụ tài 

chính về đất đai khi có các giao dịch liên quan. Bảng 3.18 và Hình 3.25 trình bày chi 

tiết ý kiến về quy trình thực hiện nghĩa vụ tài chính của các đối tượng phỏng vấn. 

 

Nguồn: Số liệu phỏng vấn, 2024 

Hình 3.24. Ý kiến của về quy trình thực hiện nghĩa vụ tài chính 

Bảng 3.18. Đánh giá của các đối tượng phỏng vấn về quy trình thực hiện nghĩa vụ tài chính 

(Đơn vị: số lượng ý kiến) 

Chỉ tiêu 

Đơn giản, 

nhanh gọn 

Bình 

thường 

Phức 

tạp 

Không phù 

hợp 

Cán bộ  9 4 5 0 

Kinh doanh buôn bán 7 13 12 0 

Nông dân 2 16 7 1 

Các nghề khác 3 2 14 1 
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Hình 3.25. Tỷ lệ đánh giá của các đối tượng phỏng vấn về quy trình thực hiện nghĩa 

vụ tài chính 

e. Ý kiến về phí, lệ phí, thuế và tiền sử dụng đất 

 

Nguồn: Số liệu phỏng vấn, 2024 

Hình 3.26. Ý kiến về phí, lệ phí, thuế và tiền sử dụng đất 

Hình 3.26 cho thấy, số ý kiến cho rằng các khoản thu tài chính về đất đai nêu trên 

cao và vừa phải là tương đương nhau, lần lượt là 39,58; mức thu trên thấp và quá thấp là 

5,21%; có 10,42% ý kiến khác. Như vậy, vì các khoản thu tài chính về đất đai là nguồn 
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thu ngân sách quan trọng của Nhà nước nhưng lại ảnh hưởng đến quyền lợi kinh tế của 

người dân khi thực hiện các giao dịch liên quan đến đất đai hoặc sử dụng đất đai nên 

việc người dân đánh giá các khoản thu nêu trên cao là dễ hiểu. Bảng 3.19 và Hình 3.27 

trình bày chi tiết ý kiến về phí, lệ phí, thuế và tiền sử dụng đất của các đối tượng phỏng 

vấn. 

Bảng 3.19. Đánh giá của các đối tượng phỏng vấn về phí, lệ phí, thuế và tiền sử dụng đất 

(Đơn vị: số lượng ý kiến) 

Chỉ tiêu Cao Vừa phải Hơi thấp Quá thấp Khác 

Cán bộ  16 2 0 0 0 

Kinh doanh buôn bán 14 15 2 0 1 

Nông dân 3 18 1 3 1 

Các nghề khác 5 3 2 2 8 

 

Hình 3.27. Tỷ lệ đánh giá của các đối tượng phỏng vấn về phí, lệ phí, thuế và tiền sử dụng đất 

f. Ý kiến về hình thức thanh toán nghĩa vụ tài chính về đất đai 

Hình 3.28 cho thấy, đại đa số người được phỏng vấn khi thanh toán các khoản thu 

tài chính về đất đai đều thực hiện bằng hình thức tiền mặt, số ít còn lại thanh toán bằng 

hình thức khác như chuyển khoản... Đây là điều dễ hiểu vì nhiều người còn chưa rành về 

việc sử dụng thẻ ATM trong giao dịch tài chính do nhiều lý do. Bên cạnh đó, việc thanh 

toán các khoản thu tài chính về đất đai bằng vàng và ngoại tệ cũng không khả thi. Hình 

thức thanh toán bằng tiền mặt là thuận lợi và quen thuộc với người sử dụng đất nhất nên 

đa số người được phỏng vấn lựa chọn. Bảng 3.20 và Hình 3.29 trình bày chi tiết ý kiến về 

hình thức thanh toán nghĩa vụ tài chính về đất đai của các đối tượng phỏng vấn. 
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Nguồn: Số liệu phỏng vấn, 2024 

Hình 3.28. Ý kiến về hình thức thanh toán nghĩa vụ tài chính về đất đai 

Bảng 3.20. Đánh giá của các đối tượng phỏng vấn về hình thức thanh toán nghĩa vụ tài 

chính về đất đai 

(Đơn vị: số lượng ý kiến) 

Chỉ tiêu 
Trả bằng 

tiền mặt 

Trả bằng 

ngoại tệ 

Trả bằng 

vàng 

Hình thức 

khác (chuyển 

khoản…) 

Cán bộ 10 0 0 8 

Kinh doanh buôn bán 15 0 0 17 

Nông dân 18 0 0 8 

Các nghề khác 15 0 0 5 

 

Hình 3.29. Tỷ lệ đánh giá của các đối tượng phỏng vấn về hình thức thanh toán nghĩa vụ 

tài chính về đất đai 
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g. Ý kiến về việc thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai 

Hình 3.30 cho thấy, có khá nhiều người được phỏng vấn (30,21%) tại thời điểm 

được hỏi đã nhận thông báo thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai nhưng chưa nộp tài 

chính về đất đai; 52,08% đã thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai và 17.71% chưa nhận 

được thông báo thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai nên chưa thực hiện nghĩa vụ tài 

chính. Bảng 3.21 và Hình 3.31 trình bày chi tiết ý kiến về việc thực hiện nghĩa vụ tài chính 

về đất đai của các đối tượng phỏng vấn. 

 

Nguồn: Số liệu phỏng vấn, 2024 

Hình 3.30. Ý kiến về thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai 

Bảng 3.21. Đánh giá của các đối tượng phỏng vấn về việc thực hiện nghĩa vụ tài chính 

về đất đai 

Chỉ tiêu Đã nộp tiền 

Nhận thông báo 

nhưng chưa nộp 

tiền 

Chưa nhận thông 

báo thực hiện nghĩa 

vụ tài chính 

Cán bộ  18 0 0 

Kinh doanh buôn bán 13 9 10 

Nông dân 11 14 1 

Các nghề khác 8 6 6 
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Hình 3.31. Tỷ lệ đánh giá của các đối tượng phỏng vấn về việc thực hiện nghĩa vụ tài 

chính về đất đai 

3.2.5.4. Mức độ hài lòng của người được phỏng vấn về công tác thu nghĩa vụ tài chính 

đất đai của cơ quan chức năng 

Từ số liệu tại Bảng 3.22 cho thấy: 

- Về quy trình thủ tục thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai: chiếm tỷ lệ nhiều 

nhất là mức “bình thường” với 52,08% người được hỏi; tỷ lệ hài lòng đến rất hài lòng 

chiếm 40,63% người được hỏi; có 8,29% người không hoặc rất không hài lòng về quy 

trình thủ tục thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai thời gian qua tại khu vực nghiên 

cứu. Như vậy, mức độ hài lòng đến rất hài lòng chỉ chiếm 2/5 người được hỏi, ít hơn 

tỷ lệ các mức độ từ bình thường đến rất không hài lòng. Nguyên nhân quy trình thủ tục 

nhận được mức độ hài lòng của người dân chưa cao là do quy trình thực hiện nghĩa vụ 

tài chính về đất đai thời gian qua vẫn phức tạp hoặc không phù hợp. Với tỷ lệ từng 

mức độ hài lòng như trên, mức độ hài lòng chung của chỉ tiêu này theo giá trị trung 

bình (33,44) của thang đo Likert là hài lòng. 

- Về cơ sở vật chất của cơ quan chức năng: tỷ lệ mức độ bình thường chiếm tỷ 

lệ 35,42%; mức độ không hài lòng đến rất không hài lòng chiếm tỷ lệ rất thấp với chỉ 

5,21% và mức độ hài lòng đến rất hài lòng chiếm tỷ lệ 59,37%. Như vậy, đại bộ phận 

người sử dụng đất được hỏi có mức độ bình thường hoặc hài lòng về cơ sở vật chất của 

các cơ quan chức năng của thành phố Đà Lạt liên quan đến công tác thu các khoản tài 
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chính về đất đai. Với tỷ lệ từng mức độ hài lòng như trên, mức độ hài lòng chung của 

chỉ tiêu này theo giá trị trung bình (3,94) của thang đo Likert là hài lòng. 

- Về thái độ của cán bộ tại các cơ quan chức năng: mức độ không hài lòng hoặc 

rất không hài lòng của người dân đối với thái độ của cán bộ tại các cơ quan chức năng 

là rất thấp (chỉ 10,42%); 39,58% người được hỏi có thái độ bình thường và 60,00% 

người được hỏi hài lòng đến rất hài lòng với thái độ của cán bộ tại các cơ quan chức 

năng của thành phố Đà Lạt có liên quan đến thu tài chính về đất đai. Thời gian đến, 

các cán bộ tại các cơ quan này cần tiếp tục nâng cao thái độ phục vụ nhân dân, thực 

hiện công việc được giao tốt hơn nữa để nhận được mức độ hài lòng cao hơn từ người 

sử dụng đất. Với tỷ lệ từng mức độ hài lòng như trên, mức độ hài lòng chung của chỉ 

tiêu này theo giá trị trung bình (3,47) của thang đo Likert là hài lòng. 

Bảng 3.22. Mức độ hài lòng của người dân về công tác thu nghĩa vụ tài chính đất đai 

Chỉ tiêu Mức độ hài lòng Số lượng 
Tỷ lệ 

(%) 

Giá trị 

trung bình 
Ý nghĩa 

 

Quy trình thủ tục thực 

hiện nghĩa vụ tài chính 

về đất đai 

Rất không hài lòng 5 5,21 

3,44 Hài lòng 

 

Không hài lòng 2 2,08  

Bình thường 50 52,08  

Hài lòng 24 25,00  

Rất hài lòng 15 15,63  

Cơ sở vật chất của cơ 

quan chức năng 

Rất không hài lòng 0 0,00 

3,94 Hài lòng 

 

Không hài lòng 5 5,21  

Bình thường 34 35,42  

Hài lòng 19 19,79  

Rất hài lòng 38 39,58  

Thái độ của cán bộ tại 

cơ quan chức năng 

Rất không hài lòng 3 3,13 

3,47 Hài lòng 

 

Không hài lòng 7 7,29  

Bình thường 38 39,58  

Hài lòng 38 39,58  

Rất hài lòng 10 10,42  
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Chỉ tiêu Mức độ hài lòng Số lượng Tỷ lệ 

(%) 

Giá trị 

trung bình 

Ý nghĩa 

Mức thu phí, lệ phí, 

thuế và tiền sử dụng đất 

Rất không hài lòng 2 2,08 

3,48 Hài lòng 

 

Không hài lòng 8 8,33  

Bình thường 38 39,58  

Hài lòng 38 39,58  

Rất hài lòng 10 10,42  

Thời gian giải quyết hồ 

sơ tài chính về đất đai 

Rất không hài lòng 6 6,25 

3,41 Hài lòng 

 

Không hài lòng 8 8,33  

Bình thường 38 39,58  

Hài lòng 29 30,21  

Rất hài lòng 15 15,63  

Nguồn: Số liệu phỏng vấn, 2024 

- Về mức thu phí, lệ phí, tiền sử dụng đất: Tuy có 39,58% người được hỏi cho 

rằng các khoản thu này là cao nhưng tỷ lệ không hoặc rất không hài lòng với các 

khoản thu này chiếm tỷ lệ rất thấp (10,41%); 60,00% người được hỏi hài lòng hoặc rất 

hài lòng, và 39,58% có thái độ bình thường với mức thu của các khoản tài chính liên 

quan đến đất đai nêu trên. Tỷ lệ hài lòng hoặc rất hài lòng khá cao là do có 39,58% cho 

rằng mức thu các khoản nêu trên là vừa phải nên họ hài lòng. Với tỷ lệ từng mức độ 

hài lòng như trên, mức độ hài lòng chung của chỉ tiêu này theo giá trị trung bình (3,48) 

của thang đo Likert là hài lòng.  

- Về thời gian giải quyết hồ sơ tài chính về đất đai: Mặc dù có 40,36% người 

được hỏi cho rằng thời gian giải quyết hồ sơ tài chính về đất đai là dài hoặc rất dài 

nhưng chỉ có 14,58% là không hoặc rất không hài lòng về chỉ tiêu này; 39,58% là bình 

thường và 45,84% là hài lòng hoặc rất hài lòng về thời gian giải quyết hồ sơ tài chính 

về đất đai. Với tỷ lệ từng mức độ hài lòng như trên, mức độ hài lòng chung của chỉ 

tiêu này theo giá trị trung bình (3,41) của thang đo Likert là hài lòng. 

Như vậy, mức độ hài lòng hoặc rất hài lòng (là các mức tích cực) của người sử 

dụng đất đối với các chỉ tiêu được khảo sát là cao. Mức độ không hoặc rất không hài 

lòng (là các mức tiêu cực) đối với các chỉ tiêu được khảo sát là thấp, thậm chí rất thấp 

nên đây cũng là một kết quả đáng mừng, thời gian đến các cơ quan chức năng của 

thành phố Đà Lạt có liên quan đến công tác thu tài chính về đất đai cần có các biện 
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pháp cải thiện hơn nữa về thái độ phục vụ, cơ sở vật chất, quy trình thủ tục giải quyết 

hồ sơ tài chính về đất đai để nâng cao mức độ hài lòng của người sử dụng đất, từ đó 

nâng cao chất lượng dịch vụ công, đáp ứng tốt cải cách thủ tục hành chính về đất đai 

nói chung và thu tài chính về đất đai trên địa bàn nói riêng. 

3.3. Những hạn chế trong khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai tại thành phố Đà 

Lạt, tỉnh Lâm Đồng 

Từ kết quả nghiên cứu và tham vấn ý kiến các bên liên quan cho thấy, công tác 

khai thác nguồn lực tài chính từ đất đai tại thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng có những 

hạn chế như sau: 

* Thất thu thuế, phí do giá chuyển nhượng bất động sản:  

- Quá trình quản lý và giám sát giá chuyển nhượng đối với các cá nhân, tổ chức 

có hoạt động chuyển nhượng bất động sản hiện gặp nhiều trở ngại. Thực tế, nhiều 

trường hợp khai báo giá chuyển nhượng trong hợp đồng công chứng thấp hơn giá thị 

trường hoặc sử dụng hai hợp đồng với giá trị khác nhau nhằm mục đích trốn tránh 

nghĩa vụ thuế.  

* Thất thu về đối tượng nộp thuế chuyển nhượng bất động sản:  

- Việc quản lý đối tượng thực hiện nghĩa vụ kê khai và nộp thuế đối với hoạt 

động kinh doanh, chuyển nhượng bất động sản chưa được thực hiện đầy đủ. Đặc biệt, 

việc ủy quyền quản lý bất động sản, trong đó người được ủy quyền có quyền chuyển 

nhượng hoặc quyền tương đương người sở hữu bất động sản mà không thực hiện nghĩa 

vụ kê khai, nộp thuế theo quy định đã dẫn đến thất thu ngân sách Nhà nước. 

- Một số doanh nghiệp bất động sản lợi dụng hợp đồng mua bán thông qua cá 

nhân, người thân để trốn tránh nghĩa vụ thuế giá trị gia tăng và thuế thu nhập doanh 

nghiệp. 

- Trong trường hợp các nhà đầu tư chuyển nhượng Hợp đồng mua bán nhà ở 

hình thành trong tương lai, công ty kinh doanh bất động sản có thể gặp phải tình huống 

phức tạp liên quan đến việc xuất hóa đơn, tiến độ thực hiện dự án hoặc tiến độ thu tiền 

ghi trong hợp đồng. Nếu hồ sơ đề nghị cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền 

sở hữu nhà gắn liền với đất chưa được nộp cho cơ quan nhà nước có thẩm quyền, công 

ty có thể cân nhắc việc hủy hợp đồng. 

* Các hạn chế khác: 

- Một số cá nhân đã lợi dụng chính sách thuế để kê khai miễn thuế thu nhập cá 

nhân đối với thu nhập từ chuyển nhượng nhà ở, quyền sử dụng đất ở và tài sản gắn liền 

với đất ở. Nguyên nhân là do họ chỉ sở hữu duy nhất một bất động sản tại Việt Nam. 
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- Việc tuân thủ pháp luật về sử dụng đất của một bộ phận người dân vẫn chưa 

đạt mức độ cao. Việc kê khai không minh bạch nghĩa vụ thuế phí đối với hoạt động 

kinh doanh và chuyển nhượng bất động sản diễn ra phổ biến, nhưng chưa được xử lý 

kịp thời theo quy định. 

- Pháp luật chưa có quy định bắt buộc việc thanh toán không dùng tiền mặt 

trong giao dịch bất động sản nên đây là một hạn chế trong công tác khai thác nguồn 

lực tài chính từ đất đai tại thành phố Đà Lạt. 

- Các khoản xử phạt vi phạm hành chính về đất đai vẫn còn khá cao, tuy bổ 

sung nguồn thu cho ngân sách nhưng khoản thu này cao cũng là một hạn chế của địa 

phương, vì khoản phí này mang tính chất tiêu cực, thu được càng cao chứng tỏ các vi 

phạm hành chính về đất đai càng nhiều. 

3.4. Đề xuất giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả khai thác nguồn thu tài chính từ đất 

đai ở thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng 

3.4.1. Cơ sở đề xuất giải pháp 

Để đề xuất các giải pháp có liên quan, tác giả đã dựa vào các cơ sở sau: 

- Kết quả nghiên cứu về tình hình thực hiện công tác khai thác nguồn lực tài 

chính từ đất đai tại thành phố Đà Lạt giai đoạn 2020-2023. 

- Các hạn chế trong công tác khai thác nguồn lực tài chính từ đất đai tại thành 

phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng được đề cập tại mục 3.3. 

- Kết quả phỏng vấn cũng như tham vấn cán bộ tại Cục thuế tỉnh Lâm Đồng, 

Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai thành phố Đà Lạt. 

3.4.2. Các giải pháp chính 

Dựa trên những căn cứ đã trình bày, những giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả 

khai thác nguồn lực tài chính từ đất đai tại thành phố Đà Lạt được đề xuất như sau: 

3.4.2.1. Nhóm giải pháp chống thất thu thuế đối với giá chuyển nhượng  

- Nâng cao hiệu quả công tác tuyên truyền, nhằm giúp các chủ thể tham gia 

hoạt động kinh doanh, mua bán, chuyển nhượng bất động sản nắm vững quyền lợi, 

nghĩa vụ và những rủi ro tiềm ẩn. Đặc biệt, cần nhấn mạnh tầm quan trọng của việc 

lập, ký kết hợp đồng và kê khai nghĩa vụ tài chính một cách minh bạch, trung thực, 

phù hợp với thực tế phát sinh của hoạt động kinh doanh, mua bán, chuyển nhượng bất 

động sản, cụ thể: 

+ Đối với người bán, việc cố ý kê khai giá giao dịch trong hợp đồng chuyển 

nhượng không tương ứng với thực tế nhằm trốn thuế là hành vi vi phạm pháp luật, 
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tiềm ẩn nguy cơ bị truy cứu trách nhiệm hình sự. Hơn nữa, việc này cũng gia tăng 

đáng kể rủi ro pháp lý trong trường hợp phát sinh tranh chấp liên quan đến hợp đồng 

chuyển nhượng đã ký kết giữa hai bên. 

+ Đối với người mua, trong trường hợp xảy ra tranh chấp liên quan đến hợp 

đồng mua bán bất động sản, việc kê khai giá trị giao dịch thấp hơn giá trị thực tế thanh 

toán trong hợp đồng công chứng có thể dẫn đến việc hợp đồng bị tuyên bố vô hiệu do 

giả tạo. Điều này nhằm bảo vệ quyền lợi của các bên tham gia giao dịch và đảm bảo 

minh bạch trong hoạt động chuyển nhượng bất động sản, tuân thủ quy định tại Điều 

124 Bộ luật Dân sự năm 2015 về Giao dịch dân sự vô hiệu do giả tạo. 

+ Đối với tổ chức công chứng, theo quy định tại điểm b, khoản 1 Điều 7 Luật 

Công chứng hiện hành, công chứng viên sẽ phải chịu trách nhiệm pháp lý nếu vi phạm 

về hành vi bị cấm đối với công chứng viên. Cụ thể, hành vi thực hiện công chứng 

trong trường hợp mục đích và nội dung của hợp đồng, giao dịch, nội dung bản dịch vi 

phạm pháp luật, trái đạo đức xã hội; xúi giục, tạo điều kiện cho người tham gia hợp 

đồng, giao dịch thực hiện giao dịch giả tạo hoặc hành vi gian dối khác là hành vi bị 

cấm đối với công chứng viên..  

Vì vậy, cần đẩy mạnh tuyên truyền để các bên liên quan hiểu rõ quyền lợi và 

nghĩa vụ của mình, từ đó kê khai đúng giá trị mua bán, chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất trên thực tế. 

- Việc xác định giá đất và hệ số điều chỉnh giá đất hàng năm cần đảm bảo tính 

phù hợp và phản ánh chính xác giá trị giao dịch thực tế trên thị trường. Khi giá đất 

được xác định sát với giá thị trường, việc gian lận thuế thu nhập chuyển quyền sử dụng 

đất thông qua việc ghi giá thấp hơn thực tế trên hợp đồng công chứng sẽ được hạn chế 

hiệu quả.  

- Để xác định chính xác mức thuế thu nhập cá nhân, thu nhập doanh nghiệp, 

thuế giá trị gia tăng và lệ phí trước bạ đối với bất động sản, cơ quan thuế dựa trên giá 

ghi trong hợp đồng chuyển nhượng. Tuy nhiên, nếu giá chuyển nhượng thấp hơn giá 

giao dịch thực tế trên thị trường, cơ quan thuế sẽ tiến hành thu thập thông tin và yêu 

cầu người nộp thuế giải trình để kê khai điều chỉnh bổ sung, đảm bảo tính chính xác 

trong việc tính thuế...   

- Để củng cố cơ sở dữ liệu về giá tính thuế, cần chủ động thu thập giá giao dịch 

thực tế trên các sàn phân phối bất động sản của chủ dự án. Việc này bao gồm việc tiếp 

cận thông tin về giá giao dịch các sản phẩm tương tự tại các sàn giao dịch nơi dự án 

được chuyển nhượng. Bên cạnh đó, việc so sánh đơn giá đất do cơ quan chức năng xác 

định để bồi thường, giải phóng mặt bằng khi thu hồi đất và tài sản trên đất cũng là một 

yếu tố cần thiết. 
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- Tổ chức hành nghề công chứng phải chịu trách nhiệm và bị xử phạt theo qui 

định của pháp luật về việc hướng dẫn khách hàng kê khai không trung thực nhằm làm 

mất nghĩa vụ thuế phải nộp vào ngân sách Nhà nước.  

- Các địa phương cần phải tổng hợp những giao dịch bất động sản có giá thành 

chênh lệch đáng kể so với quy định của Ủy ban nhân dân tỉnh. Dữ liệu này sẽ được sử 

dụng làm cơ sở xác định giá chuyển nhượng cho giai đoạn kế tiếp.  

- Việc giám sát, kiểm tra, điều tra và xác minh giá chuyển nhượng đất đai và bất 

động sản cần được tăng cường, đặc biệt tập trung vào những hồ sơ đã được cơ quan 

thuế đánh giá là có nguy cơ cao về trốn thuế… 

3.4.2.2. Nhóm giải pháp chống thất thuế đối với đối tượng kinh doanh, chuyển nhượng 

bất động sản 

- Công tác tuyên truyền về chính sách thuế liên quan đến đất đai và bất động 

sản cần được triển khai kịp thời, hiệu quả đến từng người nộp thuế. 

- Cần tăng cường trao đổi và phối hợp cung cấp thông tin giữa Sở, ngành, Chi 

nhánh Văn phòng đăng ký đất đai thành phố Đà Lạt, Ủy ban nhân dân thành phố Đà 

Lạt và cơ quan thuế để đảm bảo việc xác định nghĩa vụ tài chính và hoàn thành nghĩa 

vụ nộp ngân sách Nhà nước đối với hoạt động kinh doanh, chuyển nhượng bất động 

sản. 

- Việc quản lý thuế liên quan đến giao dịch bất động sản của tổ chức, cá nhân 

cần được thực hiện nghiêm ngặt. Trong quá trình xử lý hồ sơ, việc rà soát, kiểm tra kỹ 

lưỡng là điều cần thiết để phát hiện sớm những trường hợp tiềm ẩn rủi ro. Khi phát 

hiện bất thường, cơ quan thuế cần yêu cầu người nộp thuế giải trình, bổ sung hồ sơ 

nhằm đảm bảo tính chính xác và tuân thủ quy định của Luật Quản lý thuế. 

- Nâng cao hiệu quả thu nộp thuế, lệ phí phát sinh từ hoạt động chuyển nhượng 

bất động sản. 

3.4.2.3. Nhóm các giải pháp khác 

- Về công tác tuyên truyền:  

+ Để nâng cao nhận thức cho chủ đất về trách nhiệm nộp thuế, cần tuyên truyền 

sâu rộng về quyền và nghĩa vụ của người nộp thuế theo Luật Quản lý thuế. Việc thực 

hiện đầy đủ nghĩa vụ thuế sử dụng đất phi nông nghiệp, thuế thu nhập chuyển quyền 

sử dụng đất... là trách nhiệm của mỗi công dân. Ngoài việc bị truy thu và phạt tiền, 

hành vi trốn thuế còn tiềm ẩn nguy cơ bị xử phạt tù theo Bộ Luật Hình sự 2015. Hơn 

nữa, việc vi phạm pháp luật về thuế có thể dẫn đến các rủi ro pháp lý trong trường hợp 

xảy ra tranh chấp đất đai, bất động sản…  
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+ Đẩy mạnh tuyên truyền pháp luật đất đai để nâng cao ý thức của người dân 

trong quá trình sử dụng đất, hạn chế đến mức thấp nhất các hành vi vi phạm hành 

chính về đất đai, từ đó giảm nguồn thu từ xử phạt vi phạm hành chính về đất đai. 

- Việc cung cấp và trao đổi thông tin địa chính phải được thực hiện một cách 

chính xác, đảm bảo nội dung trong hồ sơ phản ánh đúng thực tế. Điều này nhằm xác 

định chính xác nghĩa vụ tài chính về đất đai của người sử dụng đất khi họ thực hiện 

nghĩa vụ này.  

- Việc ứng dụng công nghệ thông tin trong quản lý thu ngân sách nhà nước đã 

được ngành Tài nguyên và Môi trường cũng như ngành Thuế triển khai tích cực. Hệ 

thống kết nối thông tin thống nhất, đồng bộ từ tỉnh đến xã phường đã được thiết lập, 

góp phần hiện thực hóa sự thống nhất trong thực hiện nhiệm vụ. 

- Thực hiện tốt công tác lập và thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của 

thành phố Đà Lạt và các địa phương trong thành phố, từ đó có cơ sở cho các hoạt động 

giao đất, cho thuê đất, chuyển đổi mục đích sử dụng đất cũng như việc thực hiện các 

quyền sử dụng đất khác của người sử dụng đất được diễn ra thuận lợi, nhanh chóng và 

đúng pháp luật đất đai, từ đó giúp cho công tác thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, tiền 

thuê thu nhập chuyển quyền sử dụng đất… được thuận lợi và có hiệu quả cao. 
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KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ 

 

1. KẾT LUẬN 

Qua quá trình thực hiện đề tài, tôi có một số kết luận như sau: 

- Công tác thực hiện các nội dung quản lý nhà nước về đất đai trên địa bàn 

thành phố Đà Lạt đã được thực hiện đầy đủ, kịp thời theo quy định của pháp luật đất 

đai, nhiều nội dung thực hiện có hiệu quả cao; một số nội dung quản lý đất đai thực 

hiện chưa hiệu quả cao.  

- Giai đoạn 2020-2023, tổng thu ngân sách từ đất đai của thành phố Đà Lạt đạt 

xấp xỉ 3.446 tỷ đồng, thu được nhiều nhất là năm 2022 với 1.065 tỷ đồng và ít nhất là 

năm 2020 với 898 tỷ đồng; tổng thu ngân sách từ đất đai năm 2023 giảm mạnh so với 

năm 2022 (giảm xấp xỉ 400 tỷ đồng). 

- Trong cơ cấu các nguồn thu ngân sách từ đất đai của giai đoạn 2020-2023, 

chiếm tỷ trọng đóng góp nhiều nhất là tiền sử dụng đất và ít nhất là tiền cho thuê đất. 

- Mức độ hài lòng hoặc rất hài lòng của người sử dụng đất đối với công tác thu 

nghĩa vụ tài chính về đất đai của cơ quan chức năng là cao, nhưng mức độ không hài 

lòng hoặc rất không hài lòng đối với các chỉ tiêu được khảo sát là thấp, thậm chí rất 

thấp, mức không ý kiến vẫn còn nhiều. 

- Thông qua nghiên cứu này, tác giả đã đề xuất được một số giải pháp phù hợp 

nhằm phát huy hiệu quả khai thác nguồn lực tài chính từ đất đai trên địa bàn thành phố 

Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng. 

2. KIẾN NGHỊ 

Thông qua nghiên cứu này, tôi có một số kiến nghị sau đây: 

- Đây là nghiên cứu có giá trị về công tác khai thác nguồn lực tài chính từ đất 

đai tại thành phố Đà Lạt, các cơ quan chức năng liên quan của thành phố Đà Lạt có thể 

tham khảo để có cơ sở thực hiện công tác này có hiệu quả hơn. 

 - Những nghiên cứu tiếp theo về chủ đề này trong tương lai (nếu có) nên mở 

rộng phạm vi nghiên cứu cả về mặt không gian lẫn nội dung để có kết quả đầy đủ hơn 

về công tác khai thác nguồn lực tài chính từ đất đai, từ đó có các giải pháp hiệu quả để 

nâng cao hiệu quả khai thác nguồn lực tài chính tại tỉnh Lâm Đồng cũng như những 

địa phương có điều kiện tương tự. 
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PHỤ LỤC 

PHIẾU PHỎNG VẤN 

 Kính thưa Ông/Bà! Hiện nay tôi là học viên của Trường Đại học Nông Lâm Huế, tôi đang thực 

hiện Luận văn tốt nghiệp với tên đề tài: “Thực trạng khai thác nguồn thu tài chính từ đất đai của thành 

phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng”  

Để góp phần nâng cao hiệu quả của đề tài nghiên cứu, tôi rất mong được sự giúp đỡ, đóng góp 

ý kiến của Quý Ông (Bà). Tất cả thông tin sẽ được giữ kín và chỉ sử dụng vào mục đích nghiên cứu 

khoa học. Xin chân thành cảm ơn! 

MỤC 1: THÔNG TIN CHỦ SỬ DỤNG ĐẤT 

1.1. Tên chủ hộ:…………………………………………Giới tính………………… 

1.2. Địa chỉ:   

1.3. Dân tộc:          Nghề nghiệp: 

MỤC 2: MỤC ĐÍCH SỬ DỤNG ĐẤT, NGUỒN GỐC VÀ ĐIỀU KIỆN PHÁP LÝ 

 

2.1. Mục đích sử dụng đất 

- Mục đích sử dụng đất ghi trên giấy tờ: 

Đất ở     Đất trồng cây hàng năm khác  

Đất trồng cây lâu năm   Đất khác (xin nêu rõ):……………………… 

- Mục đích sử dụng đất trên thực tế: 

Đất ở     Đất trồng cây hàng năm khác  

Đất trồng cây lâu năm   Đất khác (xin nêu rõ):……………………… 

2.2. Nguồn gốc sử dụng đất: 

Quyền sử dụng đất của ông bà có được là do: 

Tự khai hoang     năm ………… 

Được thừa kế, tặng cho    năm ………… 

Cơ quan thẩm quyền giao   năm ………… 

Nhận chuyển nhượng    năm ………… 

2.3. Yếu tố pháp lý: 

Quý ông bà đã có các giấy tờ gì sau đây: 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất       

Quyết định giao/cấp đất của cơ quan có thẩm quyền   

Không có giấy tờ gì       

Giấy tờ khác (xin rêu rõ): ……………………………………………………… 

MỤC 3. QUY TRÌNH THỰC HIỆN NGHĨA VỤ TÀI CHÍNH CỦA NGƯỜI SỬ DỤNG ĐẤT 

KHI CHUYỂN NHƯỢNG/CẤP GIẤY CHỨNG NHẬN QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT/CHUYỂN 

MỤC ĐÍCH SỬ DỤNG ĐẤT 

3.1. Thủ tục thực hiện các QSDĐ 

- Đơn giản  - Bình thường   - Phức tạp  - Rất phức tạp       - Khác  

3.2. Thời gian để hoàn thành các thủ tục 

- Nhanh chóng  - Bình thường  - Dài  - Rất dài     - Khác  

3.3. Các văn bản hướng dẫn 

- Dễ hiểu  - Hiểu được   - Khó hiểu   - Rất khó hiểu  - Khác  

3.4. Quan hệ với người trao đổi 

- Cha mẹ, anh chị em    - Không quen biết  

- Bạn bè     - Cơ quan nhà nước  

3.5. Ý kiến của ông/bà về quy trình thực hiện nghĩa vụ tài chính: 

- Đơn giản, nhanh gọn    - Phức tạp   

- Bình thường     - Không phù hợp  

3.6. Phí, lệ phí, thuế và tiền sử dụng đất 

- Cao      - Vừa phải   

- Hơi thấp     - Quá thấp   

- Khác    
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3.7. Hình thức thanh toán  

- Trả bằng tiền mặt    - Trả bằng ngoại tệ  

- Trả bằng vàng     - Hình thức khác  

3.8. Ông/bà đã thực hiện đóng tiền sử dụng đất/thuế phi nông nghiệp/lệ phí trước bạ/thuế thu nhận cá 

nhân như thế nào?  

- Đã nộp                               

 - Nhận thông báo nhưng chưa nộp tiền                           

- Chưa nhận thông báo thực hiện nghĩa vụ tài chính    

(Người trả lời phiếu thực hiện thủ tục nào xin trả lời theo phần tương ứng) 

PHẦN 1: CHUYỂN NHƯỢNG QSDĐ 

3.9. Lý do chuyển nhượng. 

- Để đầu tư sản xuất kinh doanh   - Để trả nợ   

- Gởi tiết kiệm     - Lý do khác   

3.10. Ông/bà có biết các khoản nghĩa vụ tài chính khi chuyển nhượng 

- Thuế thu nhận cá nhân    - Thuế trước bạ   

- Nợ tiền sử dụng đất (nếu có)    

3.11. Ông/bà có biết các điều khoản miễn giảm thuế thu nhập cá nhân không? Nếu “Có” thì ông/bà 

thuộc đối tượng nào dưới đây. 

- Cha mẹ, con ruột    - Bố mẹ chồng (vợ)    

- Anh, chị, em ruột    - Ông bà nội (ngoại), cháu   

- Khác (ghi cụ thể):……………………………………………………………… 

PHẦN 2: CẤP GIẤY CHỨNG NHẬN QSDĐ 

3.12. Ông/bà có đóng lệ phí phi nông nghiệp hàng năm không (đối với đất ở)? Có  Không  

3.13. Ông/bà thuộc trường hợp nộp tiền sử dụng đất (TSDĐ) dưới đây: 

- Không nộp tiền sử dụng đất       

- Nộp bằng 50% TSDĐ theo giá đất quy định tại Bảng giá đất   

- Nộp bằng 100% TSDĐ theo giá đất quy định tại Bảng giá đất   

- Nộp tiền sử dụng đất đối với diện tích vượt hạn múc (nếu có)   

PHẦN 3: CHUYỂN MỤC ĐÍCH SỬ DỤNG ĐẤT 

3.14. Việc công khai quy hoạch sử dụng đất  - Biết   - Không biết  

3.15. Việc quan tâm đến quy hoạch sử dụng đất - Quan tâm  - Không quan tâm  

3.16. Chuyển mục đích sử dụng đất       - Tự ý chuyển không xin phép  - Làm thủ tục xin phép  

3.17. Ông/Bà hãy cho ý kiến đánh giá và mức độ hài lòng của mình về công tác thu nghĩa vụ tài chính 

của cơ quan chức năng: 

Chỉ tiêu 

Mức độ hài lòng 

1. Rất không hài lòng 

2. Không hài lòng 

3. Bình thường 

4. Hài lòng 

5. Rất hài lòng 

Quy trình thủ tục thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai  

Cơ sở vật chất của cơ quan chức năng  

Thái độ của cán bộ tại cơ quan chức năng  

Mức thu phí, lệ phí, thuế và tiền sử dụng đất  

Thời gian giải quyết hồ sơ tài chính về đất đai  
3.18. Ý kiến đề xuất của chủ hộ (nếu có) 

…………………………………………………………………………………………………………… 

Đà Lạt, ngày … tháng … năm 2024 
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