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LOI CAM DOAN

T6i xin cam doan két qua nghién ciru trong D¢ an “Thuc trang khai thac ngudn
thu tai chinh tir dat dai ctia thanh phd Pa Lat, tinh Lam DPong” 13 ciia ban than t6i dudi

su huong dan khoa hoc cua giao vién hudng dan.

To61 xin cam doan két qua nghién ctru va so li¢u diéu tra la dung thuc té va chua

duoc st dung dé€ bao vé mdt hoc vi nao.
To1 xin cam doan cac thong tin trich dan trong P€ an nay déu da duoc chi ro
nguon goc.

Hué, ngay 10 thang 11 nim 2024

Tac gia

Nguyén Ctru Thi Thu Tram



LOI CAM ON

Qua mét thoi gian nghién ciru dén nay toi di hoan thanh Dé an tét nghiép thac
sT cia minh. Dé hoan thanh duoc Dé &n ndy, ngoai su nd lec ¢b ging khong ngung cua
ban than, t6i di nhan dwoc nhiéu sy quan tam, giap d&, dong vién tir nhiéu nguoi.
Trugc hét, t6i xin chan thanh cam on quy thay, cd gido cua Truong Pai hoc Nong
Lam, Pai hoc Hué; Khoa Tai nguyén dat va Mbi trudng nong nghiép da tan tinh truyén
dat nhirng kién thirc quy bau va tao moi diéu kién thuan loi cho tdi trong qua trinh hoc
tap tai truong.

Dic biét, tdi xin gui 161 cam on chan thanh, sau sic dén PGS.TS. Nguyén Hitu
Ngit da tan tinh huéng dan, giap d& t6i trong qua trinh thuc hién Luan van nay.

T6i cling xin chan thanh cam on cac can bg, cong chac, vién chic cong tac tai
Phong Tai nguyén va Méi truong thanh phd Pa Lat, Chi nhanh Van phong ding ky dét
dai thanh phd Pa Lat, Cyc thué tinh Lam Dong, cac ho gia dinh tai khu vuc nghién cau
da cung cap cac thong tin, dit liéu va hd tro toi trong subt qué trinh nghién ctu, hoan
thanh Dé& &n nay.

Mot Ian nira, toi xin tran trong cam on.

Hué, ngay 10 thang 11 ndm 2024

Téac gia

Nguyén Ctru Thi Thu Tram



TOM TAT

Nghién ctu nay dugc thuc hién tai thanh phd Pa Lat, tinh Lam Ddng nham
muc dich danh gia tinh hinh khai thac ngudn luc tai chinh tir dat dai tai thanh phd Da
Lat, tinh Lam Pong. Muyc tiéu ctia nghién ciru nay 1 phan tich va danh gia dugc tinh
hinh khai thac ngudn lyc tai chinh dt dai trén dia ban thanh phd Pa Lat, tir d6 dé xuét
dugc nhimg giai phap pht hop nhim nang cao hiéu qua cong tac khai thac ngudn luc
tai chinh dat dai trén dia ban nghién ctru. Cac phuong phap nghién ctru da dugc tac gia
st dung 13 phuong phap thu thap dir liéu tht cap, phuong phap thu thap sé liéu so cép,
phuong phap xir Iy sb liéu va phuong phap sir dung thang do Likert. Két qua nghién
ctru da cho thiy, cong tac thuc hién cic ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai trén dia
ban thanh phé Pa Lat di duoc thuc hién dy du, kip thoi theo quy dinh cta phap luat
dét dai, nhiéu noi dung thyc hién c6 hi¢u qua cao; mot sb noi dung quan 1y dét dai thuc
hién chua hiéu qua cao, nhat 13 & don vi cip phudng. Giai doan 2020-2023, tong thu
ngan sach tir dat dai ctia thanh phd Pa Lat dat xdp xi 3.446 ty dong, thu dugc nhiéu
nhat 1a ndm 2022 véi 1.065 ty ddng va it nhat 1a ndm 2020 vé&i 898 ty dong; tong thu
ngan sach tir dat dai nam 2023 giam manh so véi nam 2022 (giam xap xi 400 ty dong).
Trong co ciu cac ngudn thu ngan sach tir dat dai cua giai doan 2020-2023, chiém ty
trong dong gop nhiéu nhét 13 tién sir dung dat va it nhat 1a tién cho thué dat. Muc do
hai long hodc rat hai 10ng cua nguoi st dung dat dbi véi cong tac thu nghia vu tai
chinh vé dat dai clia co quan chirc ning 1a cao, nhung mirc do khong hai 1ong hoic rat
khong hai long ddi véi cac chi tiéu duoc khao sat 1a thap, tham chi rat thap, mic
khong v kién van con nhiéu. Nghién ctru ndy di dé xuat dugc mot sd giai phap phu
hop nham phat huy hiéu qua khai thac ngudn lyc tai chinh tir dat dai trén dia ban thanh
phé ba Lat, tinh Lam Déng.
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MO PAU

1. Dit van dé

Pat dai, voi vai tro 1a ngudn tai nguyén cuc ky quan trong, dong thdi mang gia
tri vo cing quy gia, déng gop khong nglmg vao qua trinh san xuat va cung (mg cia cai
vat chat, phuc vu nhu cau séng ctia con nguoi [14]. Dé thic ddy su phat trién toan dién
ctia dat nude, Chinh phu Viét Nam di trién khai chién luoc khai thac hiéu qua ngudn
thu tir dat dai. X4c dinh chinh x4c gi tri tai chinh ciia dat dai dong vai tro then chét
trong viéc quan 1y va sir dung dat dai mot cach hiéu qua. DAy 1a nén tang phap 1y viing
chic dé cac to chirc va c4 nhan thyc thi diy du quyén loi va nghia vu ctia minh mét
cach minh bach va cong bang [4]. Trong thoi gian qua, viéc quan 1y tai chinh dat dai
va gia dat da duoc Chinh phil dic biét cha trong trong thoi gian gan day. Nhiéu Nghi
dinh chi tiét d3 duoc ban hanh, dong thdi cac co quan Trung wong ciing da dua ra
nhitng vin ban huéng dan cu thé. Theo do, chinh sach tién su dung dat duoc cu thé
hoa trong Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu, duoc sta doi,
bd sung bai Nghi dinh s6 135/2016/ND-CP ngay 09/9/2016, cung véi cac théng tu
huéng dan cua Bo Tai chinh [6, 7]. Viéc xac dinh murc tién st dung dat dua trén cac
yéu t6 chinh nhu dién tich dit, muc dich sir dung dat va gia dat duoc cong bd. Bén
canh d6, chinh sach vé tién thué dit duoc quy dinh tai Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 cta Chinh phii vé thu tién thué dat, thué mat nudc, cing véi cac van
ban phap luat lién quan nhu Nghi dinh s6 135/2016/ND-CP ngay 09/9/2016 ciia Chinh
phu sira d6i, bd sung mot s6 diéu cua cac nghi dinh vé thu tién sir dung dat, thu tién
thué dat, va cac thong tu huéng dan ciia BO Tai chinh [7, 8]. Nghi dinh 10/2023/ND-
CP sira d6i, b6 sung mot sd diéu cua cac nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Dat dai
cling déng vai trd quan trong trong viéc hoan thién hé thong phap 1y vé dét dai [9]. Dé
dap tmg kip thoi nhitng yéu cau cua thuc tién, hé thdng chinh sach vé dat dai luon
duoc dénh gia, stra ddi va bd sung mdt cach thuong xuyén. Trinh ty, tha tuc xac dinh
nghia vu tai chinh dat dai ngay cang dugc don gian hoa, tao diéu kién thuéan lgi cho
nguoi sir dung dat, dong thoi dam bao tinh cong khai, minh bach va hiéu qua trong
quan ly dat dai.

Viéc quan 1y tai chinh dat dai va gia dat danh cho cac dbi tuong sir dung dat
hién nay van ton tai mot s6 han ché dang ké. Hé thng vin ban phap luét lién quan
chua dat duoc sy dong bo, nhat quan va o6n dinh, dan dén viéc chua bao quét day du
cac van dé thuc té. Hon nira, cong tac dinh hudng, du bao va danh gia kha ning khai
thac ngudn thu tai chinh tir dat dai chua dugc chu trong dung mure, thiéu di tinh chién
luoc va tAm nhin dai han, gay nén sy b1 dong trong viéc 1ap ké hoach va trién khai thuc



hién. Nhitng han ché nay di tic dong tiéu cuc dén quyén loi hop phap cua nguoi sir
dung dét ciing nhu ngudn thu ngin sach qudc gia tir hoat dong quan 1y dat dai.

Thanh phd Pa Lat, trung tdm hanh chinh tinh LAm Ddng, s¢ hitu tiém ning to
16n dé phat trién kinh té x3 hoi, ddc biét 1a linh vuc dat dai [17]. Nhan thic rd tiém
nang nay, Da Lat d tich cyc khai thic ngudn thu tir tai chinh dat dai nham thiic day su
phat trién kinh té - x4 hoi. Pé nang cao hiéu qua quan 1y va khai thac dat dai, viéc danh
gia toan dién tinh hinh khai thac ngudn thu tai chinh dat dai 1a diéu can thiét. Qua do,
thanh phé c6 thé xac dinh wu diém, thé manh, dong thoi nhan dién nhiing khé khan,
ton tai trong vi¢c thyuc thi chinh sach dét dai noi chung va khai thac nguén thu tai chinh
dat dai ndi riéng. Tir d6, Da Lat c6 thé x4y dung chién luge quan 1y va str dung dat dai
hiéu qua, gop phan phat trién bén ving.

Xuét phat tir thuc té néu trén, viéc thuc hién dé tai: “7 hwc trang khai thdac nguén
thu tai chinh tiv dit dai ciia thanh phé Pa Lat, tinh Lam Pong” c6 ¥ nghia thuc tién
va tinh cap thiét hién nay.

2. Muc tiéu ciia dé tai
a. Muc tiéu chung

Phan tich va dénh gid dugc tinh hinh khai thdc ngudn thu tai chinh dét dai trén
dia ban thanh phd Da Lat, tir d6 dé xuit duoc nhitng giai phap phu hop nhim ning cao
hiéu qua cong tac khai thac ngudn thu tai chinh dét dai trén dia ban nghién ctru.

b. Muc tiéu cu thé
- Panh gia duoc tinh hinh khai thic ngudn thu tai chinh dit dai trén dia ban
thanh phd Pa Lat, tinh Lam Déng.

- Pé xuat duoc cac giai phap phat huy hiéu qua viéc khai thac ngudn thu tai
chinh tir dat dai trong thoi gian toi.

3. Y nghia khoa hoc va thyec tién
a. Y nghia khoa hoc

Két qua nghién ctiru gép phan lam rd co sé 1y ludn va nhitng van dé lién quan
dén nguon thu tai chinh tir dat dai, phan tich nhiing quy dinh ciia phap luat trong viéc
diéu tiét mbi quan hé vé quyeén, loi ich gitra Nha nude va cac dbi tuong sir dung dat.

b. Y nghia thuc tién

Két qua nghién ctru 1a co so khoa hoc dang tin cdy cho UBND thanh phd Pa
Lat va cac co quan lién quan tham khao dé dwa ra cac giai phap quan 1y va sir dung dat
c6 hiéu qua cho thanh phd Pa Lat trong thoi gian dén.



CHUONG 1
TONG QUAN VE VAN PE NGHIEN CUU

1.1. Co s6 ly ludn
1.1.1. Khdi niém, vai tro cua chinh sdach tai chinh dit dai
1.1.1.1. Khdi niém vé tai chinh ddt dai

Tai chinh dat dai 12 bao gdm gia tri dat dai va thu nhép tir dat, duoc thiét ké dé
phan b6 loi ich st dung dat giita Nha nudc va ca nhan mét cach cong bang, dam bao
quyén loi toi vu cho ca hai bén [12].

1.1.1.2. Vai tro ciia chinh sdach tai chinh dat dai

Chinh sach tai chinh dat dai dong vai trd quan trong trong viéc kién tao ngudn
thu 6n dinh va bén vitng cho ngan sach quéc gia. Bén canh d6, chinh sach nay con gop
phan thic day hiu qua va tiét kiém trong viéc str dung dat dai, tir d6 tao da cho su
phét trién kinh té - xa hoi. Hon nita, chinh sach tai chinh dat dai 1a cong cu hiru hiéu dé
nha nuée quan 1y va kiém soat chat luong, hiéu qua str dung tai nguyén dat dai. Song
song voi do, chinh sach nay gop phan diéu tiét thu nhip, gop phan cin bing nén kinh
té va dam bao cong bang xa hoi [12].

1.1.2. Ban chit va dic diém ciia nguén thu tai chinh tiv dit dai
1.1.2.1. Ban chdt ciia nguén thu tai chinh tir ddt dai

Nguon thu tai chinh tir dat dai 1a két qua ciia moi quan hé phan phdi gié tri, hinh
thanh cac quy tién té, dua trén su tuong tac gilta cac chu thé lién quan dén dit dai
trong mot bdi canh cu thé. Yéu t6 cbt 18i trong mbi quan hé nay 1a quyén s hitu rudng
d4t, tao nén loi ich kinh té cho cac bén sé hitu.

Trong bbi canh dat dai thudc s¢ hitu Nha nude, ngudn thu tai chinh tir dit dai 1a
tai san quoc gia, dugc sir dung cho muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi, gép phan nang
cao doi sdng vat chat, van hoa va tinh than cho nhan dan.

Theo nguyén tic kinh té, nhiing tai san khong phai 14 san pham cua lao dong
tryc tiép van co gia tri tiém an, ¢ thé tré thanh phuong tién dé cac cha thé s¢ hiru thu
loi. Dat dai 1a minh chimg rd rang cho diéu ndy, du khong phai 14 san pham lao dong,
nhung van dong vai trd quan trong trong viéc tao ra cac quy tién té tap trung, gop phan
vao nguédn thu tai chinh.

Hién nay, tiy theo ché do xd hoi ciia mdi qudc gia, quan hé dat dai dugc quy
dinh khac nhau. O cac qudc gia tu ban, dat dai chu yéu thudc so hitu tu nhan, dan dén



su khac biét trong ngudn thu tai chinh tir dat dai so v6i cac qudc gia nhu Viet Nam,
noi dat dai thudc so hiru toan dan [5].

1.1.2.2. Ddc diém ciia nguon thu tai chinh tir dat dai

Viéc khai thac ngudn thu tai chinh tir dat dai gin lién mat thiét voi co ché so
hiru dat dai. Boi 18, dé bién dat dai thanh nguon lgi nhuan, chu thé phai trudc hét nam
giit quyén s¢ hitu, quyén nay 1a nén tang cho viéc phat sinh cic quyén khai thac lgi ich
tir dat dai.

Sy xac 1ap va thé ché hoa quyén s¢ hiru dat dai 13 tién dé cho viéc khai thac loi
ich kinh té tir tai san nay. Dia td, trong bdi canh nay, chinh la biéu hién cu thé cua
ngudn thu tai chinh tir dat dai. Trong hé thdng kinh té tu ban, dia t6 1a cong cu dé chu
s& hiru tu nhan khai thac loi ich kinh té tir quyén s& hiru dét dai.

Sy xuét hién ctia ngudn thu tai chinh tir dat dai 13 hé quéa cua sy hinh thanh va
phét trién co ché kinh té thi truong. Quan hé so hitu dat dai dong vai trd quyét dinh
trong viéc dinh hinh ngudn thu nay. Béi 1§, trong nén kinh té thi truong, dé xac dinh
gia tri ctia hang hoa, viéc xac dinh ché d6 so hiru 12 yéu t6 tién quyét. Co ché sé hitu 1a
d6ng luc cho sy phat trién cac quyén loi va loi ich lién quan, gitp chu sé hitu khai thac
t6i wu loi ich kinh té tir hang hoa, trong truong hop nay 1a dat dai [13].

1.1.3. Gid dit

Gia dat, biéu thi gia tri str dung cua mot don vi dién tich dit dai, phan anh truc
tiép tiém nang khai thac ctia khu vuyc d6. Trong khi d6, gid tri quyén s dung
dat lai dugc xac dinh thong qua s6 tién tuong ung voi viée s¢ hitu va sir dung mot di¢n
tich dat cu thé trong mot thoi han nhat dinh. T d6, mbi quan hé mat thiét giita thoi
han str dung dat va gid tri kinh té ma quyén st dung dit mang lai trd nén 13 rang.

Viéc xac dinh gia dit dong vai tro trong yéu trong viéc quan 1y, khai thac va st
dung dat dai hiéu qua. N6 cung cip co so phap 1y dé tinh toan cac khoan thué lién
quan dén viéc sir dung dét va chuyén quyén st dung dit, dam bao cong bang va minh
bach trong quan 1y tai nguyén dét dai.

Gia dat dugc 4p dung dé tinh toan tién sir dung dat khi Nha nude giao dat, cho
thué dat, cling nhu xac dinh gia tri quyén st dung dat khi chuyén giao dat cho céc to
chure, cd nhan. Ngoai ra, gia dét con duoc st dung dé tinh toan gia tri tai san cua doanh
nghiép nha nudc trong qua trinh ¢ phan hoa, cling nhu xac dinh 18 phi trude ba khi
chuyén quyén sir dung dat.

Trong truong hop Nha nude thu hoi dat dé phuc vu quéc phong, an ninh, 191 ich
quéc gia, loi ich cong cong va phat trién kinh té, gia dit dugc st dung dé tinh toan
khoan bdi thuong cho ngudi dan bi anh hudng. Dong thoi, gia dit ciing dugc ap dung



dé tinh todn tién bdi thuong ddi véi nhiing trudng hop vi pham phép luat vé dat dai,
gay thiét hai cho Nha nudc.

Viée xac dinh gia tri dat dai doi hoi sy tuan thi nghiém ngit cic nguyén tic sau:
Thir nhat, muyc dich str dung hop phép cta thira dat tai thoi diém dinh gia phai dugc uu
tién xét dén. Thur hai, thoi han sir dung dat 1a yéu t6 can dugc xem xét ki ludng nham
dam bao tinh chinh xac clia gia tri. Tiép dén, gia dat can phan anh gia thi truong pho bién
cta loai dit tuong tu, dugc xac dinh thong qua cac giao dich chuyén nhuong hodc két qua
dau gia quyén str dung dat tai nhitng khu vuc 6 to chirc dau gia, hodc dua trén thu nhap
tir viéc st dung dat. Cudi cing, cac thira dat lién ké c6 ciing muyc dich sir dung, kha ning
sinh loi va thu nhép twong dwong phai dugc dinh gia déng déu tai cung thoi diém.

Viéc x4c dinh gié tri dat dai dugc thuc hién thong qua nhiéu phuong phap, mbi
phuong phép phu hop vdi nhiing dac thu riéng cia tung truong hop. Phuong phap so
sanh tryc tiép duwa trén viéc phan tich twong dong giita thira dat can dinh gia voi nhimg
thira dat c6 muc dich st dung, vi tri, tiém ning sinh loi, co so ha tang va yéu t6 phép ly
tuong tu. Phuong phap chiét trir duoc ap dung ddi v6i dat co tai san gin lién, bang
cach trir gia tri tai san khoi tong gia tri bit dong san.

Phuong phap thu nhédp, dua trén viéc chia mirc thu nhap rong binh quén hang
nim cho 14i suét tiét kiém VND ky han 12 thang tai ngan hang thuvong mai, cho phép
xac dinh gid tri dat dua trén kha ning sinh loi. Phuong phép thing du dugc 4p dung
cho dat co tiém ning phat trién, bang cach trir di tong chi phi du tinh khoi tong doanh
thu phat trién gia dinh. Cudi cting, phuong phéap hé sb diéu chinh gia dat dugc s dung
dé tinh toan gia tri dat bang cach nhan hé sb diéu chinh véi gia dat trong bang gia dat
do Uy ban nhan dén cap tinh ban hanh.

Viéc xac dinh khung gia dat duoc Chinh phu thyc hién dinh ky 5 ndm mét lan,
phan loai theo timg loai dat va khu vuc tuong tmg. Pé phu hop v6i bién dong thi
truong, co ché diéu chinh khung gia dat duoc ap dung khi gia dat phd bién trén thi
truong chénh Iéch tir 20% trd 1€n so véi mure tdi da hodc tdi thiéu da dugc ban hanh.
Trong qué trinh xay dung khung gia dét, viéc tuan tha nghiém ngit cic nguyén tic va
phuong phap dinh gia 1 diéu can thiét. Cung véi d6, viée phan tich va danh gia thong
tin vé gia thi truong, cac yéu t6 tu nhién, kinh té - xa hoi va quan ly, st dung dat dai co
anh hudng dén gia dat dong vai tro trong yéu.

- Noi dung ctua Khung gia dat:
Khung gia dat duoc xac 1ap nham quy dinh pham vi gid t6i thiéu va t6i da cho
cac loai dit, bao gdm ca dat nong nghiép va phi néng nghiép. Poi v6i dat nong nghiép,

khung gia bao trum cac loai dit tréng cdy hang nim, bao gém dit trong lta va ciy



hang nam khac, dat trong cdy lau nam, dat rimg san xuat, dat nudi trong thiy san va
dat 1am mudi. Trong khi d6, di véi dat phi nong nghiép, khung gia duoc ap dung cho
dat & nong thon, dat thuong mai, dich vu tai nong thon, dét san xuét kinh doanh phi
ndéng nghiép (khong phai 1a dat thuong mai, dich vu & nong thon), dat ¢ tai do thi, dat
thuong mai, dich vu tai do thi va dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép (khong phai
la dat thuong mai, dich vu tai do thi). Bén canh do, khung gia dét con duoc phan chia
theo cac vung kinh té, bao gom Trung du va Mién nui phia Bac, Pong bang song
Hong, Bic Trung B, Duyén hai Nam Trung Bo, Tay Nguyén, Pong Nam Bo va Pong
b'fmg song Ctru Long, cling nhu theo loai d6 thi tr loai dac biét dén loai V. Déi voi
khung gia dat nong nghiép va dat phi nong nghiép tai nong thon ciia mdi ving kinh té,
viéc xac dinh gia tri dugc dua trén ba loai xa: déng bé'mg, trung du va mién ni.

Khung gia dat do co quan nha nudc ban hanh 13 co s dé Uy ban nhan dan cép
tinh xdy dung bang gid dét tai dia phuong. Bang gia dat dugc xay dung dua trén
nguyén tic, phwong phap dinh gia dit va khung gia dat da duoc quy dinh.

Uy ban nhan dan cip tinh c6 trach nhiém trinh Hoi dong nhan dan cung cip
xem xét, thong qua bang gia dat truée khi ban hanh. Bang gia dat duoc cap nhat dinh
ky 05 nim mot 1an, céng bd cong khai vao ngay 01 thang 01 ciia nam dau ky.

Bang gia dit 1a co s& quan trong trong viéc:

- X4c dinh tién st dung dat khi Nha nudc cong nhan quyén sir dung dt & cho
ho gia dinh, c4 nhan d6i véi phan dién tich trong han miec.

- Cho phép chuyén muc dich sir dung dat tir dit nong nghiép, dt phi nong
nghiép khong phai 1a dit ¢ sang dat & dbi v6i phan dién tich trong han muc giao dat &
cho ho gia dinh, c4 nhan.

- Tinh thué sir dung dét, phi va 1¢ phi trong quan 1y, sir dung dét dai.

- X4c dinh mure tién xu phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dét dai.

- Tinh tién bdi thuong cho Nha nuée khi gay thiét hai trong quan 1y va st dung
dat dai.

- Xac dinh gia tri quyén st dung dat dé tra cho ngudi tu nguyén tra lai dat cho
Nha nuédc ddi voi truong hop dét tra lai 1a dat Nha nude giao dit co thu tién sir dung
dat, cong nhan quyén sir dung dat co thu tién sir dung dat, dat thué tra tién sir dung dat
mot 14n cho ca thoi gian thué.

Gia dat cu thé:



Theo quy dinh, viéc x4c dinh gia dat cy thé 13 trach nhiém cta Uy ban nhan dan
cap tinh. Dé dua ra muc gia chinh x4c, co quan nay phai tién hanh diéu tra, thu thap
thong tin mot cach k¥ ludng.

Cu thé, qua trinh x4c dinh gi4 dat dua trén nhiing thong tin quan trong nhu:

- Thong tin vé thira dat: bao gém vi tri, dién tich, loai dat, hién trang su dung.

- Gia dat thi truong: dua trén cac giao dich mua ban dat dai trong khu vuc twong

- Thong tin vé gia dat trong co so dir liéu dét dai: bao gom gia dat da duoc xac
dinh trudc day, gitp so sanh va danh gia bién dong gia.

Sau khi thu thap ddy du thong tin, viéc ap dung phuong phap dinh gia dat phu
hop s€ duoc thuc hién.

Gia dat cu thé duge st dung nhu cin cr dé tinh toan cac khoan phi lién quan
dén dat dai trong nhiéu truong hop, nhur:

- Tinh tién str dung dat khi Nha nudc cong nhan quyén sir dung dat cua ho gia
dinh, c4 nhan ddi voi phﬁn dién tich dit & vuot han muc.

- Cho phép chuyén muc dich sir dung dat tir dat nong nghiép, dat phi nong
nghiép khong phai 1a dit ¢ sang dat & d6i véi phan dién tich vuot han mirc giao dat &
cho ho gia dinh, c4 nhan.

- Tinh tién st dung dat ddi v6i trudng hop Nha nude giao dat co thu tién sir
dung dit khong thong qua hinh thirc ddu gia quyén sir dung dat.

- Tinh gi4 tri quyén st dung dit khi c6 phan hoa doanh nghiép nha nudc ma
doanh nghiép ¢ phan sir dung dat thudc truong hop Nha nudc giao dat co thu tién sir
dung dat, cho thué dat tra tién str dung dat mot lan cho ca thoi gian thué.

- Tinh tién boi thudng khi Nha nude thu hoi dat.

1.1.4. Cdc khodn thu tai chinh tir dit dai

Luat Dat dai nam 2013 (Piéu 107) quy dinh rd rang cac ngudn thu tai chinh tir
dét dai tai Viét Nam, bao gém:
1.1.4.1. Tién sir dung dat

Tién st dung dat 1a 1a nghia vu tai chinh ma c4 nhan, t6 chitc phai thuc hién d6i

v6i Nha nude khi duge giao dét co thu tién, cho phép chuyén d6i muc dich st dung dat
hodc cong nhan quyén st dung dat di kém nghia vu tai chinh. Mic du khong phai 1a



cht s& hitu, ngudi st dung dat duge phap luat trao quyén quan 1y, st dung va dinh
doat dat dai theo quy dinh. S tién phai nop dugc xac dinh dya trén don gia dét do co
quan nha nudc c6 tham quyén cong bd va dién tich dat dugce giao. Viée thu tién sir
dung d4t nham muc tiéu khai thac ngudn thu tai chinh cho qubc gia, dong thoi khuyén
khich viéc sir dung dét hiéu qua. Do d6, mic thu thuong thap hon gia thi trudng, thé
hién co ché chia sé lgi ich kinh té giita Nha nudc véi cac chu thé kinh té khac. Nghia
vu tai chinh nay gép phan ning cao trach nhiém va hiéu qua trong viéc sir dung dat dai
ctia cac chu thé dugc giao dat [16].

1.1.4.2. Tién thué dat khi dwoc Nha nuée cho thué dat

Theo quy dinh cua phap lut, Nha nudc cho phép cac t6 chirc va c4 nhan thué dét
dé str dung. Song song véi viée dugc giao quyén st dung dit, cac to chire, ca nhan ciing
c¢6 quyén cho thué hodc cho thué lai quyén sir dung dat nay cho cac bén khac. Nha nude
thu loi tir viéc cho thué dat, dong thoi thu thué thu nhap doanh nghiép va ca nhan doi véi
cac to chirc, ca nhan hoat dong cho thué dat. Thu nhap tir tién thué dat 1a ngudn thu 6n
dinh va thuong xuyén, c6 xu hudng ting trudng theo da phat trién kinh té [16].

1.1.4.3. Thué sir dung dat

Thué dat 13 mot phan khong thé tach roi trong co ciu thué ciia moi quéc gia,
dong vai trd chu chdt trong viée cung ¢b ngudn thu 6n dinh, bén vimmg cho ngan sach,
dic biét 1a ngan sach dia phuong. Khong chi 1a cong cu tai chinh, thué dat con 13 dong
luc thuc day st dung dat hiéu qua, tiét kiém, gop phan 6n dinh gia tri thi truong va
thiic ddy tang truong kinh té.

Thong qua thué dit, Nha nudc co thé khich 1& dau tu, khai thac tiém ning dat
dai, mo rong dién tich canh tac va nang cao hiéu qua san xuit, tir d6 tao ra ngudn thu
bén vimg cho ngin sach. Thué dét ciing gop phan kién tao x3 hoi cong bang, diéu hoa
thu nhap va ngin ngira tinh trang dau co bat dong san, gop phan dam bao su cong bang
trong xa hai.

Moi quéc gia c6 hé thdng thué dét riéng biét, v6i muc thué suit thay doi theo
yéu cdu quan 1y va muc tiéu diéu tiét tai timg thoi diém. Tai Viét Nam, hién nay ap
dung ba loai thué dat va 18 phi truéc ba nha dat. Trong do, thué nha dat, khoan thu 6n
dinh hang nam, dugc tinh dya trén téng gia tri dat va thué suét. Nguyén tic co ban cua
viéc thu thué 1a diéu tiét thu nhap cua cac thanh phan kinh té trong x4 hoi. S6 thué phai
ndp ty 1& thuan voi dién tich dat va néu ap dung thué suit liy tién, sb thué s& ting cao.
Piéu nay khuyén khich nhiing ca nhén sir dung dat khong hiéu qua chuyén nhuong dat
cho nguoi khéac, gop phan sir dung dat hop 1y va han ché dau co. Tuy nhién, hién nay,
thué nha dat tai Viét Nam chua thuc sy phat huy hét tiém nang trong viéc quan 1y st
dung dat do murc thué suét con thap [16].



1.1.4.4. Thué thu nhdp tir chuyén quyén sir dung dat

Theo quy dinh phap luat, viéc chuyén nhuong quyén st dung dét cho bén thir ba
s& chiu thué chuyén quyén st dung dat. Loai thué truc thu nay nham thu vé cho ngan
sach quéc gia mot phan loi nhuan tir viéc chuyén nhuong quyén st dung dat cia ca
nhan, t6 chirc [16].
1.1.4.5. Phi va Ié phi trong qudan 1y, sir dung ddt

Céc khoan thu khac phi va 1& phi d6i v&i quan 1y, str dung dat nhu: Lé phi do
dac, 1ap hd so dia chinh, 18 phi trudc ba ding ky quyén sir dung dét, 18 phi tham dinh
quyén sir dung dat, 18 phi thu thap va st dung thong tin vé dat dai, 18 phi giao dich dam
bao vé dat dai; phi va 1¢ phi khac khi giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich
st dung dat va chuyén quyén sir dung dét [16].

1.1.4.6. Tién thu tir xir phat vi pham phdp ludt, tién boi thwong cho Nha nwée khi gdy
thiét hai trong qudn Iy, sir dung ddt dai

V& mit quan 1y nha nudc, ddy 13 ngudn thu thé hién hiéu qua quan 1y tai nguyén
dat dai. Song, xét vé kinh té - xd hoi, hoat dong nay nham ngin chin hanh vi vi pham
ctia cac chu thé trong quan 1y va st dung dat dai. Bén canh dé, ngudn thu nay con
dugc sir dung dé khic phuc hau qua cta nhitng hanh vi vi pham phap luat dat dai, gop

phan duy tri sy cong bang va trat ty xa hoi.

Nén kinh t& hoi nhap sdu rong, gia tri dat dai ting, kéo theo nhimg vi pham
trong quan 1y va st dung dat ngay cang phd bién. Pé bao dam su nghiém minh cta
phap luat, viéc nang cip hé thdng ché tai xir phat, bdi thuong d6i véi cac hanh vi vi
pham trong quan 1y, st dung dat 1a diéu can thiét. Nang cao mirc xtr phat, dong thoi ap
dung céac bién phép tic dong kinh té d6i v4i chi thé quan 1y, str dung dat nham nang
cao trach nhiém cua ho trong viéc khai thac va st dung tai nguyén dat dai mot cach
hiéu qua [16].

1.1.5. Mt s6 chinh sdch tao ldp co sé phdp Iy vé khai théc nguén thu tai chinh tiv dit dai

Hoat dong tai chinh hién dién da dang va phtc tap, lan téa anh hudng sau rong
dén moi linh vuyc kinh té - xa hoi, tir pham vi nhé nhat dén quy mé 16n nhat. Chinh vi
vai trd quan trong va tac dong truc tiép, manh mé nay, tai chinh dugc xem la yéu td
quyét dinh su phat trién ctia nén kinh té mdi quéc gia.

Chinh sach tai chinh qudc gia 1a tip hop nhitng muc tiéu, bién phap dugc chinh

phit mdi qubc gia dé ra dé diéu chinh hé thdng tai chinh. Muc tiéu ctia chinh sach nay
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1a hudng hé thdng tai chinh phuc vu hiéu qua viéc thuc hién chién lugc phat trién kinh

té - xa hoi qudc gia.

Trong bdi canh nén kinh té dang & giai doan dang phét trién nhu Viét Nam,
chinh séch tai chinh quéc gia khéng chi gidi han ¢ nhimg chinh sach vi mé nhu thué
va chi tiéu ngan sach. N6 can bao quat ca nhitng linh vuc vi md, tao thanh mot hé
théng toan dién. Pham vi cua chinh séach nay bao trum cac linh vyc tai chinh cong, tai
chinh doanh nghiép va tai chinh ho gia dinh, tac dong sau rong dén doi séng kinh té -
xa hoi.

Vai trd quyét dinh cua chinh sach tai chinh quéc gia thé hién rd nét trong viéc
dinh huéng quy mo, toc do ting truéng, co cau Kinh té va co cau dau tu. Thong qua
viéc diéu tiét hoat dong phan phdi va str dung ngudn luc tai chinh trong nudc, bao gom
ca tai nguy@n thién nhién va tai san xa hoi, chinh sach nay gop phan thuc day su phat
trién bén virng va hiéu qua cua nén kinh té.

Chinh sé&ch thu tién sir dung dét, tién thué dat, thué mat nuéc, thué st dung dat
da chang minh hiéu qua trong thuc tidn. Hé théng phap 1y vé quan 1y tai chinh dit dai
duoc hoan thién, gop phan dwa Luat Dat dai ndm 2024 vao doi song.

Viéc thu phi d3 tao ra nguon thu quan trong cho ngan sach nha nudc, phuc vu
phat trién kinh té - x4 hoi. Chinh sach nay da tao su théng nhat véi chinh sach dau tu
trong va ngoai nudc, bao dam can bang loi ich gitta Nha nudc va ngudi st dung dat.
Co ché dau gia quyén st dung déat da gop phan 6n dinh chi phi dat dai ddi voi doanh
nghiép, dam bao minh bach va céng khai.

Bén canh d6, chinh sach mién, giam tién s dung dat, tién thué dat thé hién rd
rang su wu dii va khuyén khich dau tu ctia Nha nuée d6i véi nhitng ddi tuong can hd
trg, theo quy dinh cua phap luat dau tu xay dung va chu truong xa hoi hoa [15].

1.1.6. Nhitng yéu té anh huéng dén nguon thu tii chinh tiv dit dai

Ning luc thu tai chinh tir dat dai phu thudc vao nhiéu yéu té quyét dinh. Pau tién,
quy hoach dit dai gifr vai trd then chdt trong viéc quan 1y va khai thac hiéu qua tai nguyén
dat, dong thoi diéu tiét thi truong bat dong san, thuc day ting trudng gia tri dat va tir do,
gia ting ngudn thu cho Nha nudc. Thir hai, viéc thay d6i muc dich stir dung dét tac dong
truc tiép dén thu nhap tur dét dai, boi nguén thu nay phu thuoc manh mé vao muc dich st
dung, co thé dan dén sy gia tang hodc giam sut dang ké cac khoan thu. Bén canh d6, dau
tu vao dat dai, dic biét 1a dau tu vao co sd ha tﬁng, cling la yéu tb quan trong. Hoat dong
dau tu nay thuong gép phan gia ting gid tri dat, kéo theo su gia ting cac khoan thu tai
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chinh tir d4t dai. Cudi ciing, cac chinh sach kinh té - xd hoi nhu bién dong dan s6, dinh
huéng phat trién kinh té, va chinh sach thué ciing tic dong manh mé& dén gia tri dat dai, tir
d6 anh hudng dén cac khoan thu tai chinh ma Nha nudc thu duoc tir dét [12].

1.2. Co s& thue tién

1.2.1. Tinh hinh khai thdc nguén thu tai chinh dit dai ciia cdc nwéc trén thé gigi
1.2.1.1. Thuy Pién

Tai Thuy Dién, van dé thu tai chinh lién quan dén dat dai duoc phéap luat diéu
chinh mot cach minh bach va rd rang thong qua Luat Thué Bat dong san va Luat Thué
Tai san. Thué bt dong san dugc danh trén gid tri cia nha va dat, ap dung ddi véi chu
s& hitu. Viée tinh toan thué duge thuc hién dua trén dién tich dat, gia tri dét tinh thué
va thué suét. Gia tri dét tinh thué dugc cap nhat dinh ky 6 nam, thuong 13 75% gia thi
truong ctia 2 nam trude do, véi thué suat cd dinh 1a 1,5% hang nam.

Thué tai san lai ap dung ddi v6i gia tri dat cta cac hd néng dan va chu trang
trai, dugc gdp chung véi tai san ca nhan bao g@)m nha cura, dat dai, co phﬁn, ¢ phiéu
va tién gtri ngan hang. Chu sé hitu phai ndp thué tai san néu tong gia tri tai san dat tur
800.000 SEK tr& 1én mdi niam, theo biéu thué liy tién. Thué suit duoc 4p dung 1an
luot 14 1,5% cho tai san tir 800.000 SEK dén dudi 1.300.000 SEK, 2,6% cho tai san tir
1.300.000 SEK dén dudi 3.600.000 SEK, va 3,0% cho tai san tir 3.600.000 SEK tr&
1én. Bén canh do6, 1€ phi trudc ba dugc quy dinh 1a 1,5% va thué thu nhap doanh
nghi¢p 1a 22% [12].

1.2.1.2. Nhadt Ban

Nhat Ban da day cong xay dung mot hé thong dinh gia dat vimg chac, dya trén
phuong phap dinh gia hang loat di v6i cac thira dat chuan va thira dat cu thé. M6 hinh
nay duoc thiét lap dua trén lich str giao dich thuc té, thong qua viéc so sanh dac tinh
ctia thira dat chuan véi thira dat can dinh gia.

Qua trinh dinh gia hang loat c6 thé tom tét theo 11 budc:
- Thiét 1ap khu vuc phan theo muc dich st dung.

- Thiét 1ap cac khu vuc c6 dic diém twong dong.

- Thiét 1ap tuyén dudng.

- Lya chon cac tuyén dudng chuan va thira dat chuan.

- Dinh gi4 thira dat chuén.

- Lap bang so sanh gia dat.

- Xay dung dit liéu tuyén duong.
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- Tinh toan gia tuyén dudng.

- Lap bang ty 1& hiéu chinh thira dat.
- Xay dung dir liéu thira dat.

- Tinh toan gia thira dat.

Thira dat chuan 1a dai dién cho nhom dat co cung muc dich st dung, gia tri su
dung twong dong, tinh trang sir dung va moi trudng tuwong ty nhau. Viée lap bang so
sanh gia dat dua trén phan tich mtrc 46 anh hudng cia cac yéu tb dén gia dat thong qua
cac phuong phap thong ké (chii yéu 13 phan tich hdi quy bdi) va phuong phéap dua trén
kinh nghiém ctia nhimg nguoi am hiéu vé thyc tién dinh gia dat.

Trong dinh gid, cic phuong phap dinh gia dat cha yéu gom: chiét trir, thing du,
so sanh truc tiép, va thu nhap. Viéc dinh gid hang loat dugc thuc hién bﬁng cach diéu
tra gia dat tai nhiéu dia diém dong thoi trén toan qudc tai cung mot thoi diém. Két qua
dinh gia dat duoc Bo D4t dai, ha ting, giao thong va du lich cong bd cong khai vao
ngay 1/1 hang nam trén internet, va mot phan khu vuc Tokyo, Osaka va Nagoya dugc
cong bd bang tiéng Anh. Gia dat cong bd duoc sir dung dé dinh gia thué thira ké, ude
luong dinh gia thué tai san c6 dinh, 1am quy chuin cho viéc thim dinh gia dit cua
chuyén vién tham dinh bat dong san, va lam quy chuan cho viéc quyét toan gia mua
ban dét cong, boi thuong khi thu hdi dit cho muc dich cong cong [1].

1.2.1.3. Trung Qubc

Tai Trung Qudc, nham khai thac t6i wu tiém nang tai chinh tir nguén lyc dat dai,
Chinh phii nudc nay da thiét 1ap mot hé thdng phan dinh 16 rang quyén so hiru va
quyén su dung dat dai. Trén nén tang d6, mot bo ludt phap hoan chinh da dugc xay
dung, bao gém nhitng quy dinh cu thé vé viéc thu phi sir dung dat: d6i voi mot sé muc
dich st dung dat, viéc giao dat dugc thue hién mién phi, trong khi cadc muyc dich st
dung khac déu phai nop phi sir dung dat. Hé théng nay ciing quy dinh thoi han giao dat
cho cac muc dich sir dung khac nhau, vi du dit & giao 70 nam, dat cong nghiép giao 60
nam, dit van hoa, gido duc, thé thao giao tdi da 50 nam, va dat thuong mai, du lich
giao 40 nam. Viéc giao dit cho cac muc dich st dung trén déu phai dugc thuc hién
thong qua ddu gid quyén sir dung dat va ndp mot 1an phi st dung dat. Boi véi dat do
Nha nudc cho thué, viéc thanh toan phi thué dat dugc thue hién hang nam.

Viéc tach bach quyén s hiru cia Nha nude v6i quyén st dung cia cac to chirc
va ca nhan d3 gop phan kién tao mot thi trudong dat dai hoan thién, minh bach, cong
khai, va 6n dinh vé gia ca. Piéu nay mang lai ngudn thu dang ké va bén virng cho ngan
sach qudc gia, ddng thoi bao toan quyén sé hitu ciia Nha nude dbi voi dat dai. Vi nén
tang phap 1y chung cta Trung wong, cac dia phuong chi dong xay dung co ché quan
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Iy hiéu qua, phu hop véi thyc tién dia phuong, nham khai thac toi wu tiém nang tai
chinh tir dat dai [15].

1.2.1.4.Uc

Tai Uc, ¢ ba cip chinh quyén: lién bang, bang va dia phuong (twong dwong
v6i cap huyén ¢ Viét Nam). Chinh phu lién bang Uc phan cong nhiém vu quan 1y va
dinh gia dét dai cho chinh quyén bang. Trong viéc dinh gid dat, mdi bang dugc phép
ban hanh Luét vé dinh gia dat cua riéng minh dya trén Luét vé dinh gia dét cua lién
bang. Theo lut phap Uc, mdi bang déu c6 mot Tong dinh gid, vi tri dwoc dam nhiém
bdi mot chuyén gia c6 chuyén mén cao, duge Thong dc bang bd nhiém. Nguoi nay 1a
mot quan chie doc lap, chiu trach nhiém quan 1y gia dat, giam sat, thim dinh, quyét
dinh va cong bd gia dat hang nim vao ngay 1 thang 7. Qua trinh dinh gia dat duoc
thuc hién ddc 1ap va dya trén dir li€u thi truong bat dong san.

Liéng bang Uc, bao gom ca cac bang truc thudc, dong thoi ap dung hai phuong
thirc dinh gia dat pho bién: dinh gia dat hang loat va dinh gia dat ca biét. Phuong thirc
dinh gia dat hang loat dugc su dung dé tinh thué bat dong san va céac khoan 1¢ phi,
trong d6 ciing ap dung mé hinh thira dit tiéu chudn. Dinh gia dit c4 biét, mat khéc,
dugc su dung dé xac dinh thu nhép tur bat dong san va boi thuong cho chu s¢ hitu dat
khi dét dai bi thu hdi.

Tai Uc, viéc dinh gia dat dai can tuan thi nghiém ngit cac quy dinh phap luat
hién hanh, dong thoi dam bao tinh minh bach va kha ning kiém chimg. Nguyén tic thi
truong déng vai trd cha dao, dua trén thoi diém va bdi canh giao dich cu thé. Két qua
dinh gia phai phan anh chinh xac gi tri thi truong, dam bao kha ning dbi chiéu voi
cac ching cu lién quan mot cach minh bach.

Tai Uc, co sé dit lidu vé gia tri déat dai duoc cap nhat lién tuc, bao gém hai
ngudn chinh: dir liéu do co quan Nha nudc quy dinh va dit lidu thi truong thu thap
hang ngay. Hé théng thong tin dit dai (LIS), do co quan quan 1y va dich vu dat dai cua
mdi bang xdy dung va duy tri, ddm bao cung cip théng tin chinh xac cho cac ddi
tugng lién quan, bao gdm chinh quyén, t6 chirc va cong dan [1].

1.2.2. Tinh hinh khai thdc nguén thu tai chinh tiv dit dai ¢ Viét Nam
Theo bao cao ciia Bd Tai nguyén va Moi truong, tinh hinh khai thac ngudn thu
tai chinh tir dat dai ¢ Viét Nam tir khi Luat Dat dai 2013 ra doi dén nay nhu sau:

Chinh sach tai chinh vé dat dai di dugc hoan thién timg budc, gop phan gia
tang ngudn thu cho ngan sach qubc gia. Viéc quan 1y nha nude ddi voi dat dai duoc
ctng cd, déng thoi khuyén khich t6 chirc va ca nhan st dung dat mot cach tiét kiém va
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hi€u qua. Nho d6, ngan sach nha nudc c6 dugec nguon thu 6n dinh, ting trudng déu
dan qua cac nam.

Theo Luat Dat dai ndm 2013, viéc thu tai chinh tir dat dai bao gom bay khoan,
d6ng thoi thiét 1ap Quy phat trién dat cua dia phuong. Quy nay duoc st dung dé bdi
thuong, giai phong mit bang va tao quy dat theo quy hoach, ké hoach sir dung dat da
dugc co quan nha nude phé duyét.

Luat Quan 1y str dung tai san cong nim 2017 da khing dinh tim quan trong cla
viéc quan 1y, khai thac va str dung hiéu qua ngudn lyc tai chinh tir dat dai. Phap luat
nay dua ra nhitg quy dinh chi tiét, cho phép st dung gia tri quyén st dung dat dé
thanh toan cho cac nha dau tu tham gia cac dy 4n dau tu xdy dung theo hinh thirc hop
ddng xay dung - chuyén giao. Bén canh d6, Luét ciing d& cap dén viéc khai thac quy
d4t nhim tao nguén von phuc vu phat trién co s& ha tﬁng, déng thoi khai thac toi vu
cac nguodn lyc tai chinh tir dat dai theo dung quy dinh phap luat hién hanh.

Dé hoan thién hé théng thué, Chinh phii kién nghi Quéc hoi xem xét sira ddi, bo
sung Luat Thué thu nhap c4 nhan. Theo dé xuit, moi khoan thu nhap phat sinh tir viéc
chuyén nhuong bt dong san déu duoc phan loai 13 thu nhap tir chuyén nhuong bat
dong san. Ca nhan thyc hién giao dich chuyén nhuong bat dong san cd trach nhi€ém
nop thué suit 2% trén gia ban mdi lan giao dich. Pidu nay ap dung cho truong hop ca
nhan khong thé cung cip thong tin gid von, chi phi lién quan hodc thiéu chimng tir
chirng minh céc chi phi do.

Pé thiic day phat trién néng nghiép, Qudc hoi da ban hanh Nghi quyét sd
55/2010/QH12, nhim khuyén khich dau tu vao linh vuc nay thong qua viéc mién,
giam thué st dung dit nong nghiép. Chinh sach nay c6 hiéu lyc tir ngay 01/01/2011
dén hét ngay 31/12/2020. Sau d6, Nghi quyét sé 107/2020/QH14, dugc sira d6i bd
sung boi Nghi quyét s6 28/2016/QH14, da gia han thoi gian mién thué dén ngay
31/12/2025. Nho chinh sach vu dai nay, hang nam, hon 11,2 tri¢u hd néng dan dugc
huong loi, twong dwong véi 1,85 triéu tdn quy thoc hodc 2.837 ty dong theo gia tri
thuc té. Két qua 1a s6 tién thu tir thué sir dung dat néng nghiép giam dan qua cic nim:
69 ty dong nam 2013, 61 ty déng nam 2014, 57 ty dong nam 2015, 60 ty dong nim
2016, 39 ty dong nam 2017, 28 ty dong ndm 2018, 20 ty dong nam 2019, va chi con 6
ty déng nam 2020.

Ngoai ra, Nghi quyét s 132/2020/QH14 di ban hanh quy dinh murc thu tién st
dung dat hang nam khi dat qudc phong va an ninh dugc st dung két hop véi dau tu
phat trién, phuc hoi kinh té. Bén canh d6, Nghi quyét sé 54/2017/QH14, ban hanh
ngay 24 thang 11 nim 2017, d3 thi diém co ché va chinh sach dic thu dbi véi dau tu
cong cua Thanh phd HO Chi Minh. Twong tu, Nghi quyét s 115/2020/QH14, ban
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hanh ngay 19 thang 6 nam 2020, da thi diém mot sé co ché, chinh sach kinh té - ngan
sach dic thu d6i véi Thanh phd Ha Noi, cho phép ngan sach thanh phd dugce trich 50%
s6 thu ndp tién sir dung dat khi ban tai san cong cong gin lién véi dat.

Theo béo céo ciia Bo Tai chinh, ngudn thu tir dat dai di co sy gia ting dang ké
trong giai doan 2013-2020. Ty 1¢ thu ngan sach nha nudc tir dat dai so v6i tong thu
ngan sach ca nuéc da ting tir 7,8% nam 2013 1én 16,85% nim 2020. Hai nguon thu
chinh tir d4t dai 12 tién sir dung dét va tién thué dat, chiém ty trong lan luot 13 67,26%
va 15,23% trong tong thu tir dat trong giai doan trén.

Theo s6 liéu thong ké ctia B Tai chinh, ngudn thu tir dat dai trong nhimg niam
gan day d3 ting truong dang ké. Cu thé, nam 2013, ngudn thu dat 63.681 ty dong,
chiém 7,80% tong thu ngin sich nha nudc. Con sb nay lan luot 1a 69.580 ty dong
(8,89%), 102.045 ty dong (11,20%), 145.801 ty dong (14,37%), 185.957 ty dong
(15,34%), 218.699 ty dong (16,58%), 232.689 ty dong (16,49%) va 254.854 ty dong
(16,85%) cho cac nam 2014,2015, 2016,2017, 2018,2019 va 2020.

Chinh sach wu dai thué, mién giam tién st dung va thué dat duogc ra soat ky
ludng, nham dam bao tinh coéng bang, thong nhét, don gian hoa thu tuc, tao diéu kién
thuan loi cho doanh nghiép va han ché that thu ngan sach. Muyc tiéu hudng dén 1a thu
hat dau tu, dic biét tai vung sau, vung xa va vung co diéu kién kinh té - x3 hoi kho
khan. Song song v&i viée tao diéu kién thuan loi, viéc ap dung murc thu hop 1y 1a diéu
can thiét dé nuodi dudng ngudn thu, khuyén khich str dung dat hiéu qua va tiét kiém.
Luat phap da dua ra cac bién phap tai chinh dé xir Iy cac du an dau tu cham tién do
hodc bo hoang, nham dam bao viéc sir dung dat dang thoi han theo quy dinh [3].

1.2.3. Tinh hinh khai thédc nguén thu tai chinh tiv dit dai tai tinh Lém Péong

Viéc thu hat ngudn luc tai chinh tir quy dat tai tinh LAm Pong trong nim 2023
gip phai nhitg khé khin nhat dinh. Theo ké hoach st dung dat da duoc phé duyét,
cac co quan chirc ning tai dia phuong dugc giao nhiém vu tip trung giai quyét cac thu
tuc hanh chinh lién quan dén dat dai mot cach hiéu qua. Cac nhiém vu bao gém ho so
giao dit, chuyén muc dich st dung dat, cap Gidy ching nhan quyén st dung dat lan
dau cho ho gia dinh, ca nhan... déu phai dam bao theo dung phap lut, nhanh chéng va
mang lai loi nhuén cho nguoi dan dé tao nguén thu tir dat.

Két thic 6 thang dau nam 2023, tong thu ngan sich nha nudc tinh Lam Ddong
dat con sb 4n tuong 7.178 ty dong, tuong duong 49,5% ké hoach dja phuwong va 93%
so v6i cung ky nam trude. Trong d6, ngudn thu tir thué, phi va 1¢ phi lién quan dén dat
dai va nha ¢ dat 1.210 ty dong. Tuy nhién, két qua nay chi dat 35% muc tiéu duoc
HDND tinh giao pho va bang 75% so vdi cung ky. Nguyén nhan chinh duoc xac dinh
1a sy thiéu dong bo va thdng nhat giira cac quy hoach xdy dung, quy hoach sir dung dat
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va quy hoach chi tiét tai cac huyén, thanh phd. Diéu nay dan dén tinh trang cham tré
trong viéc xtr Iy cac hd so chuyén muc dich sir dung dat, dau gia, xac dinh gia, din dén
két qua thu thip hon du kién va so véi cung ky.

Pé nang cao ning luc khai thic ngudn thu tai chinh tir dat dai tai tinh Lam
Pong, lanh dao tinh Lam Pong ciing chi dao S¢ Tai nguyén va Mbi truong (TNMT)
yéu cau vian phong dang ky dat dai xir Iy nhanh chong cac hd so lién quan dén tach
thira dat, hop thira dat, chuyén quyén sir dung dat cia nguoi dan. Pong thoi, cac ho so
giao, cho thugé, chuyén muc dich st dung dét cta cac doanh nghiép trén dia ban tinh
cling can duoc giai quyét mot cach hiéu qua.

S& TNMT ciing phdi hop véi nganh thué thuc hién cong tac cap phiéu chuyén
thong tin dat dai, 1am can ctr xac dinh nghia vu tai chinh cta ngudi st dung dét theo
quy dinh. Cuc Thué ciing c6 nhiém vu phdi hop chit ché véi S6 TNMT va UBND céc
huyén, thi xa thuc hién xac dinh nghia vy tai chinh, cong khai minh bach dé nguoi su
dung dét biét theo quy dinh. Pong thoi, Cuc Thué ciing khan truong ra soat cic truong
hop ho gia dinh, ca nhan con no tién str dung dat va cac khoan ng nghia vu tai chinh
lién quan dén viéc sir dung dét cia cac doanh nghiép, yéu cau thyuc hién day du theo
quy dinh [2].

1.3. Cac cong trinh nghién ciru cé li€én quan

Luén van thac si ctia Trin Van Xuan tai Truong Pai hoc Nong Lam, DPai hoc
Hué, véi tiéu dé “Phan tich tinh hinh khai thac ngudn lyc tai chinh tir dat dai & huyén
Binh Son, tinh Quang Ngai giai doan 2010 — 2014 nghién ctru da tap trung vao viéc
phan tich chi tiét cac dic diém, vai trd va cach phan loai cac ngudn thu ngan sach tir
dat dai. Luan vian ndy tap trung phan tich ngudn luc tai chinh, cu thé 1a cic quy tién té,
nhim 1am 1 co ché hinh thanh, st dung, va mdi twong quan mat thiét giira chung véi
cac hoat dong kinh té - x4 hoi trong viéc phan phéi nguén luc. Cac nguén thu duoc tu
quy tién té dong vai trd quan trong trong viéc dap tng nhu cau chi tiéu, hd tro tai san
xuét va hoat dong hiéu qua cua cac chu thé x3 hoi.

Do d6, ban chit cia nguodn thu tai chinh nam ¢ khia canh phan phdi; day 1a
su phan phéi dudi dang gia tri thay vi phan phdi bang hién vat hodc thong qua hién
vat. Nguodn thu tai chinh c¢é nhiéu biéu hién khac nhau, phu thudc vao ngudn gbc
hinh thanh, cho phép céac chu thé tao ra cac quy tién té. Ngudn thu nay tao diéu kién
cho cac chil thé xa hoi hinh thanh hé thdng quy tién té tap trung va phi tap trung,
hoat dong doc lap vai chirc nang luu trit hay thanh toan [20].

Luan van thac si cia Nguyén Thi Hué, Truong Pai hoc Kinh té, Pai hoc Quéc
gia Ha Noi, mang tiéu d& "Quan 1y cac ngudn thu tir dit trén dia ban huyén Pan
Phuong, thanh phé Ha No6i", da cung cép mdt cai nhin siu sic vé co sé 1y luan va thuc
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trang quan 1y ngudn thu tai chinh tir dat dai trong thoi gian gan ddy. Nghién ciru nay
chu trong dén cac quy dinh trong Luat Dat dai nim 2013 nham khai thac cac muc tiéu
quan 1y cac khoan thu tir dit dai, ddng thoi xac dinh céc tiéu chi dé danh gia hiéu qua
cong tac quan 1y cac khoan thu nay. Ngoai ra, nghién ctru nham phan tich tic dong cia
cac yéu td lién quan dén viéc quan 1y ngudn thu tir dat dai. Pong thoi, nghién ctru ciing
dé cap dén cac loai thu nhap tiém ning, bao gém: khoan thu tir viéc giao dat ¢ thu
tién st dung dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dét, cong nhan quyén st dung
dat; tién thué dat khi nha nude cho thué dat; thué sir dung dét; thué thu nhap tir viéc
chuyén quyén sir dung dét; khoan thu tir viéc xir Iy vi pham phap luat vé dat dai; tién
bdi thudng cho Nha nudce khi gy thiét hai trong qua trinh quan 1y va st dung dit dai;
cung v6i phi va 1é phi lién quan dén quan 1y va sir dung dét dai.

Luén vin thac si cia Tran Thi Ha tai Truong Pai hoc Nong Lam, Pai hoc Hué,
Vi tiéu dé “Danh gia tinh hinh khai thac nguon thu tai chinh tir dat dai & thanh ph
Bién Hoa, tinh Dong Nai giai doan 2011 — 2017, tap trung 1am rd co so 1y luan, phan
tich cac dic diém cua ngudn thu tir dat va vai trd ctia ngudn thu ngan sach nha nuée tir
dat dai. Nghién ctru nay da phan tich sy da dang ngudn thu tai chinh tir hoat dong quan
ly vasir dung dat dai. Cac ngudn thu ndy bao goém: phi sir dung dat, tién thué dat,
thué sit dung dat, thué thu nhap tir chuyén nhuong quyén st dung dat, phi phat vi
pham phap luat vé dét dai, tién boi thuong thiét hai cho Nha nuéc, cing véi cac loai
phi va 18 phi lién quan dén quan 1y va st dung dat dai [11].

Luén van thac si cua tac gia Tran Vin Son, Truong Pai hoc Nong Lam, Pai hoc
Hué, mang tya dé "Thuyc trang va giai phap khai thac ngudn lyc tai chinh tir dat dai tai
huyén Thach Ha, tinh Ha Tinh giai doan 2014 - 2016," da tap trung phan tich sau sdc
co s6 1y ludin, thuc trang khai thac ngudn thu tai chinh tir dat dai, dong thoi danh gia
hiéu qua ciia qua trinh nay. Nghién ctru da tién hanh khao sat y kién ctia ngudi dan dia
phuong nhim tim hiéu nhu ciu va d& xuit giai phap ning cao hiéu qua khai thac
ngudn thu trong tuong lai. Trén co sé két qua nghién ctru, luan vin dua ra mot sb giai
phap cu thé nham tbi wu hoa viéc khai thac ngudn lyc tai chinh tir dat dai, bao gom:
hoan thién chinh sach dat dai, cai cach thu tuc hanh chinh, quy hoach va ké hoach sir
dung dét, tao quy dat sach, giao dét va cho thué dat, diu gia quyén su dung dat, thu hoi
dat va boi thuong, hd tro tai dinh cu, giai phap vé tai chinh va dinh gia dat, phat trién
thi truong bat dong san, nang cao ning lyc quan 1y dat dai, va cudi cung 13 tng dung
hiéu qua ngudn thu tai chinh tir dat dai dé thiic day phat trién kinh té - xa hoi [18].

Nghién ctru cta tac gia Nguyén Nhu Cuong, thuc hién tai Truong Pai hoc
Nong Lam, DPai hoc Hué, v&i luan van mang tua dé "Phan tich tinh hinh khai thac
ngudn lyc tai chinh tir dat dai & huyén Quang Trach, tinh Quang Binh giai doan 2014 —
2017," da cung cép cai nhin sau sic vé co s6 1y luan va thyc trang khai thac nguén luc
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tai chinh tir dat dai tai dia phuong nay. Bang viéc phan tich két qua khai thic ngudn
thu tai chinh tir dit dai theo don vi hanh chinh va theo ddi twong sir dung dat, nghién
ctru da tap trung vao cac loai ngudn thu chinh nhu: tién sir dung dat, tién thué dat, thué
str dung dat, thué thu nhap ca nhan tir chuyén quyén st dung dat, tién thu tir viéc xu
phat vi pham phap luat vé dat, tién bdi thuong cho Nha nuéc khi gy thiét hai trong
quan 1y va sir dung dat, ciing nhu cac loai phi va 1é phi lién quan dén quéan 1y va st
dung dt dai [10].
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CHUONG 2
POI TUQNG, PHAM VI, NOI DUNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Pdi twong va pham vi nghién ciru
2.1.1. Péi twong nghién ciru

- Tinh hinh khai thac nguon thu tai chinh tir dit dai ¢ thanh phd Pa Lat, tinh
Lam DPéng.

- Céc van ban phép 1y lién quan dén khai thac ngudn thu tai chinh tir dat dai &
thanh phd Pa Lat, tinh Lam Pong va cac bén lién quan.

2.1.2. Pham vi nghién curu
- Pham vi khong gian: Thanh phé Da Lat, tinh Lim Dong.

- Pham vi thoi gian thuc hién Dé 4n tot nghiép: Tir thang 04/2024 dén thang
08/2024.

- Pham vi thoi gian thu thap s6 liéu: Tir ndm 2020 dén nam 2023.
2.2. N§i dung nghién ctru

- Khai quat dic diém diéu kién ty nhién, kinh té - xa hoi cta thanh phd Da Lat,
tinh Lam Pong.

- Panh gia tinh hinh khai thic ngudn thu tai chinh tir dat dai ctia thanh phd Pa
Lat, tinh Lam Déng giai doan 2020-2023.

- Nhitng han ché trong khai thac ngudn thu tai chinh tir dat dai tai thanh phd Pa
Lat, tinh Lam D@)ng

- Dé xuét giai phap nham nang cao hiéu qua khai thac nguon thu tai chinh tir dat
dai ¢ thanh phé Da Lat, tinh Lam Ddng.

2.3. Phwong phap nghién ciru
2.3.1. Phwong phdp thu thap dir liéu thir cdp

Trong nghién ctru, ngudn dit liéu thir cp dong vai trd quan trong, cung cap nén
tang vimg chic cho viéc tong hop, phan tich va dua ra nhitng nhan dinh khach quan dwa
trén cac két qua da dugc cong bd. Viée thu thap ngudn dit liéu nay bao gom:

- Tai liéu phap 1y: Thu thap hé thdng luat, vin ban duéi lut, cic chuong trinh,
nghi quyét, quyét dinh lién quan dén dat dai tir co quan trung wong, tinh Lam Pong va
thanh phd Da Lat.
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- S6 liéu thong keé: Tiép can cac bang biéu thong ké, kiém ké dat dai va thong tin
vé quan 1y, sir dung dét tir Phong Tai nguyén va Méi truong thanh phd Pa Lat.

- Tai lidu lién quan: Thu thap cac tai liéu vé diéu kién ty nhién, kinh té - x3 hoi,
cung cac bao céo lién quan giai doan 2020-2023 tir Phong Tai nguyén va Moi truong, Chi
cuc thué thanh phd Pa Lat.

2.3.2. Phuwrong phdp thu thip liéu so cdp
2.3.2.1. Phuong phap khao sat thuc dia

Dé bb tro cho nghién ciru, nghién ctru d3 tién hanh thu thap dit liéu thuc té tai
cac khu vuc thude dia ban nghién ctru (thanh phé ba Lat). Muyc tiéu cua hoat dong nay
1a d6i chiéu thong tin thyuc dia v6i dit liéu béo cao, tir d6 dinh hudng tiép can va xir ly
thong tin hidu qua nhat. Phuong phap nay ciing gép phan kiém ching tinh chinh xac
ctia mot sb thong tin thu duoc tir phwong phap phong van.

2.3.2.2. Phong vin bang bdng héi

Phuong phéap thu thap thong tin dya trén viée sir dung bang hoi duoc thiét ké sin,
bao gdm ca cAu hoi mé va cau hoi dong. Noi dung cau hoi tip trung vao viée khai thac
thong tin vé chu st dung dét va thira dat, muc dich sir dung dat, ngudn gdc va tinh phap
Iy cua thira dat, tinh hinh thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai, nhan thirc phap luat vé
tai chinh dat dai ctia chu s dung dat, ciing nhu van dé chuyén nhugng quyén str dung
dat...

Trong nghién ctru nay, sd lugng phiéu diéu tra dugc thuc hién theo cong thic
wdc tinh ¢& mau:

N = ) -~

2

= _aP(1-P)

Trong do:

N - C& mau nghién ctru;

Z(1-0/2) - Hé s6 tin cay & muc xac sut (Vi mue xac sudt 95% thi Z(1-a/2) = 1,96);

P - Ty 1€ udc tinh;

d - B6 chinh x4c mong mudn giita ty 1¢ thu duoc tir mau va tong thé nghién ciru
v6i sai s6 cho phép

Theo cong thirc trén, ¢& mau nghién ciru dugc xac dinh nhu sau:

Chon d=0,1 va P =0,5 dé c6 quy mo6 méu 16n nhat
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_196%05(1-0.5)
a 0,12

N =96

Cin ¢t vao cong thirc trén sd phiéu can phong van 13 96 nguoi. Cong tac diéu
tra phong duoc thuc hién ngau nhién 96 ngudi trén dia ban thanh phd Da Lat. Nghién
ctru dugc thue hién thong qua viéc phong van tryc tiép 78 ho gia dinh, c4 nhén st dung
d4t va 18 can bo trén dia ban thanh phd Pa Lat. Trong qua trinh diéu tra c6 mot sé van
dé duogc thao luan v6i nguoi str dung dat ngoai cac cau hoi di chudn bi sin. Thong tin
phong van bao g@)m ca dinh tinh va dinh lugng. Phiéu diéu tra duoc thiét ké dua trén
muc dich nghién ctru. Phiéu diéu tra gdm 2 phan, phan dau tién 13 nhitng thong tin
chung ctia nguoi sir dung dat, phan thir hai 13 ndi dung diéu tra gdm thong tin vé
nhiing van dé lién quan dén nghia vy tai chinh dat dai dé khao sat nguoi sir dung dat,
nhu quy trinh thyc hién nghia vy tai chinh, nhimg thuan loi va kho khan, vuéng mac
trong qud trinh thyc hién nghia vu tai chinh dat dai.

2.3.3. Phwong phdp xir Iy so ligu

Trén co sé cac s liéu thu thap duoc trong qué trinh diéu tra tién hanh tong hop,
phan tich, mo t4, so sanh va d4nh gia tinh hinh khai thac ngudn thu tai chinh tir dét dai
trén dia ban thanh phé. Sé liéu dugc xtr Iy bang phan mém Microsoft Excel.

2.3.4. Phwong phap svr dung thang do Likert

Phuong phéap nay dugc sir dung dé danh gia mirc do hai 10ng cua nguoi dan doi
v6i tinh hinh khai thac nguén thu tai chinh tai thanh phd Pa Lat. Téac gia sir dung thang
do Likert 5 mutrc d6 gdm: Rat khong hai 1ong (1), Khong hai 1ong (2), Binh thuong (3),
Hai long (4) va Rat hai 1ong (5). Cac khoang gia tri ctia thang do duoc xac dinh 1a:

Rét hai long: 4,20 <m < 5,00;

Hai long: 3,40 <m <4,20;

Binh thuong: 2,60 <m < 3,40;
Khong hai long: 1,80 <m < 2,60;
Rét khong hai long: 1,00 <m < 1,80.

Trong d6: m 14 gia tri trung binh chung theo danh gi4 cua cac dbi twong duoc
phong van.
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CHUONG 3
KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN

3.1. Khai quat dic diém diéu kién tw nhién, kinh té - xa hdi ciia thanh phé Pa Lat,
tinh LAm Dong

3.1.1. Diéu kign tw nhién
3.1.1.1. Vi tri dia ly

Thanh phd Pa Lat, nam trén cao nguyén Lam Vién, 14 tha pha hanh chinh cua
tinh Lam Pong. Noi dy cach thanh phé HO Chi Minh hon 300 km theo huéng Tay
Bic, cach Phan Rang 110 km theo huéng T4y va cach Nha Trang 130 km theo huéng
Tay Nam. Pham vi ranh gidi hanh chinh cta thanh phé ba Lat duoc xac dinh nhu sau:

+ Phia Bic giap huyén Lac Duong.

+ Phia Nam gidp huyén Dtrc Trong.

+ Phia Bong va Bong Nam giap huyén BDon Duong.
+ Phia Tay va Tay Nam gidp huyén Lam Ha
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Hinh 3.1. Vi tri thanh phd Pa Lat, tinh Ldm Dong
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Pa Lat toa lac tai vi tri chién luoc, gilr vai tro trung tdm hanh chinh, kinh té,
van héa, dich vy va 1a ddu mdi giao thuong trong yéu cua tinh Lam Dong. Thanh ph
cling 1a diém du lich hdp dan, thu hit du khach trong va ngoai nudc béi canh quan
thién nhién tho mong, khi hau 6n hoa va dich vu da dang, bao g6m du lich tham quan,
nghi dudng, héi nghi, hdi thdo va sinh thai. Bén canh do, Pa Lat con 1a trung tam dao

tao da nganh va nghién ctru khoa hoc quy mé 16n cua ca nudc.

Vi tri dia 1y thuén lgi cua Da Lat dugc khéng dinh qua h¢ théng giao thong két
ndi thuén tién, bao gém quéc 16 20, 27, dudng cao tbc Pa Lat - Dau Giay va san bay
quéc té Lién Khuong. Hé théng giao théng ndy gop phan thic diy giao lwu kinh té
quéc té, hop tac lién ving véi cac tinh trong khu vuc kinh té trong diém phia Nam,
Duyén hai mién Trung va Tdy Nguyén.

Nho nhiing loi thé vé vi tri dia ly, ba Lat co tiém nang phat trién thanh do thi
trung tdm vé kinh té, vin hoa, khoa hoc - k¥ thuat, thuc ddy su phat trién kinh té cua
tinh LAm Pong, ving phia Nam Tay Nguyén va cac ving lan can nhu céc tinh phia
Bic Pong Nam bo va phia Nam Duyén hai mién Trung [19].

3.1.1.2. Dia hinh

Hinh 3.2. Dia hinh cta thanh phé Pa Lat [19]
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Dia hinh Pa Lat, mang d4u 4n dia chat va qua trinh kién tao dia mao, 1a mot
burc tranh son nguyén voi sy phan bd o nét cua ba dang dia hinh cuc bg: nui cao,
ddi thap va thung liing.

Dia hinh Nui Cao: Chiém wu thé véi dién tich trén 70% dién tich tu nhién,
cac day nai cao bao quanh khu vuc trung tdm Da Lat, tao nén mdt vong cung hung
vi. C6 thé chia dia hinh nti cao thanh hai khu vuc chinh:

Khu vuc Nam, Pong va Tay: La chudi nti vai do cao tir 1.450 - 1.550 mét,
diém cao nhat vuot qua 1.600 mét, bao boc khu trung tim Pa Lat. Dién tich khu
vue nay cha yéu 1a dia hinh déc, noi bat ngan thac nuée va ring thong nguyén sinh,
tao nén tiém ning to 1on cho phat trién 14m nghiép va du lich sinh thai.

Khu vuc Béc: Cac diy nuai cao hon, véi d6 cao tir 1.600 - 1.700 mét, trong d6
dinh nui Liang Biang (thudc huyén Lac Duong) stng sttng vdi do cao 2.165 mét.

Dia hinh P6i: Nhimng dai d6i thap hodc nui thap véi do déc nhe (tir 200 trd
xuéng) tao nén canh quan da dang cho thanh ph6 Pa Lat. Dién tich d6i chiém
khoang 30%, tap trung chi yéu & khu vyc trung tdm thanh phd véi do cao phd bién
tir 1.500 dén 1.550 mét, cung voi khu vue Ta Nung (cao tir 1.100 - 1.200 mét).

Dia hinh Thung Liing: Dai dat triing trai dai ven cac sudi, phan 1én da duoc
str dung dé tao thanh nhitng hd chira nuée, gop phan quan trong trong viée diéu hoa
khi hau, bao vé ngudn nudc va ting thém vé dep tho mong cho canh quan Da Lat.
Du chi chiém khoang 1% dién tich tu nhién, dia hinh thung liing d6ng vai tro khong
thé thiéu trong viéc tao nén nhiing nét doc ddo va quyén rii cho thanh phé ngan hoa
[19].
3.1.1.3. Khi hau

Nim trong vung nhiét déi gié mua can xich dao, khi hau cua Lam Béng, dac
biét 1a ba Lat, chiu tac dong bdi yéu td dia hinh va do cao. Diéu nay da tao nén nhiing
nét doc dao riéng biét so vdi vung lan can, cu thé 1a khi hdu mat mé quanh nam, luong
mua ddi dao, mua kho ngin, d6 bdc hoi thip va khong co bdo. Nhitng vu diém nay
mang dén nhiéu loi thé to 16n cho Pa Lat trong phat trién kinh té, dong thoi ciing dit
ra mot sb thach thire trong viée str dung quy dat hiéu qua [19].
3.1.1.4. Loi thé va han ché vé diéu kién tw nhién

a. Loi thé

+ Khu vyc nay sé hiru tiém nang to 16n dé phat trién du lich nghi dudng, vuot
troi hon han cac ving khac nhd canh quan thién nhién tuyét my va vi tri dia 1y thuan
loi.
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+ Khi hau doc ddo cho phép trong trot va chin nudi cac gidng cay, vat nudi dic
trung cua vung & nhiét dgéi1 va 6n ddi ngay trong moi truong nhi¢t déi can xich dao.

+ Luong nudc tudi cho cay trong trong mua khé ¢ khu vuc nay thap hon han so
voi cac vung khac thuoc Bong Nam B¢ va Tay Nguyén.

+ Rumg tu phuc hdi nhanh chéng va thoi gian bao quan nong san, dic biét 1a
rau, hoa, qua, duoc kéo dai dang ké [19].
b. Han ché

Luong mua dbi dao trong nhiing thang hé, 1a tac nhan chinh gay x6i mon dat,
ddng thoi 1am giam stc hat du lich. Mit khac, swong mu day dic anh huong khong
nho dén hoat dong van tai hang khong [19].
3.1.2. Diéu kién kinh té - xa hoi
3.1.2.1. Tang trudng va chuyén dich co ciu kinh té
a. Cdc chi tiéu vé kinh té

Nam 2023, gia tri san xuat (GO) theo gia so sanh binh quan: 13,94%/nam (KH
13,92%); trong d6, nganh nong lam thdiy san 8,53%/mam (KH 8,93%); nganh cong
nghiép - xay dung 10,33%/ nam (KH 10,23%) va nganh thuong mai - dich vu
15,99%/nam (KH 15,5%).

Co ciu gia tri san xuit (GO) theo gia hién hanh ctia cic nganh kinh té dén nim
2023 nhu sau: nganh nong lam thiy san (khu vuc 1) 1a 12,94% (KH 11,88%); nganh
cong nghiép - xay dung (khu vuc 1) 1a 18,92% (KH 18,64%) va nganh thuong mai -
dich vu (khu vuc III) 1a 68,15% (KH 69,48%).

Nam 2023, tong von dau tu toan xa hoi dat mirc 4n twong, vuot ké hoach 4% va
tang truéng manh me 20% so v&i nam trude.

Téng thu ngan sach Nha nudc 1.727.278 triéu dong, dat 83% KH, bang 94% so
v6oinam 2022,

Nam 2023, kim ngach xudt khau dat 125,59 triéu USD, vuot ké hoach 3,8% va
tang truong 10,5% so véi nam trude. (KH 121 tri¢u USD) [19].
b. Cdc chi tiéu vé xd héi

- Ty 18 tang dan s6 ty nhién < 1,1% (KH < 1,1%).

- Ty 18 tré em dudi 5 tudi suy dinh dudng < 6,35% (KH < 6,4%).

- Ty 1¢ tham gia bao hiém y té toan dan 94% (KH 94%).
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- Viéc 1am méi dugce tao ra cho 4.980 lao dong, vuot mirc ké hoach (4.950 lao
dong) véi ty 1€ dat 101%. Déng thoi, ty 1€ lao dong dugc dao tao dat 78%, khéng dinh
ning luc ngudn nhan luc, gop phan giam thiéu tinh trang that nghiép.

- HG1 truong sinh hoat hién dién tai 90% td dan phé va thon. 98% co quan dat
chuan van hoa, trong khi 95% ho gia dinh ciing dat chuan. Toan by 100% phuong xa
déu co diém sinh hoat vin hoa, két hop nha van hoéa. Ty 1€ t6 dan phé va thon dat tiéu
chuin vin hoa dat 90%.

- 100% phudng, xi dat chuan quéc gia vé y t& (KH 100%).

- Ty 18 co s& gido duc dat chuan quoc gia 1a 70%, gdm 87% trudng cong lap dat
chuén.

- Trén dia ban thanh phd khong con hd cin nghéo [19].
3.1.2.2. Thuc trang phdt trién cdc nganh kinh té
a. Thuwong mai - dich vu

62% so v&i nam 2022, trong do:

- Nganh du lich va dich vu ndm 2023 ghi nhan muc ting trudng dang ké, véi
tong doanh thu ban 1¢ va dich vu tiéu ding xa hoi dat 52.011,70 ty dong, ting 27,33%

SO vO1 nam trudc.

+ Tiép tuc ting cudng codng tic quan Iy nha nude vé du lich, diy manh cong tac
quang ba hinh anh, tuyén truyén, van dong, khuyén khich cac co s& kinh doanh dau tu
nang cao chét luong dich vy, thuc hién van minh trong kinh doanh, bu6n ban; tiép tuc
trién khai chuong trinh nhan hiéu xanh, diém mua sim chat lugng cao trén dia
ban.....gop phan da dang, phong phu cac hoat dong du lich, dap tmg nhu ciu cua du
khach va thu hit khach dén véi Da Lat.

+ Nim 2023, thanh phd Pa Lat ghi nhan luong du khach tham quan va nghi
dudng dat con s6 4n tuong. Theo théng ke, téng s6 luot khach dat 6.487.500 luot, vuot
ké hoach 1,4% so véi nam 2022. S6 lwong khach luu tra ciing ting trudng manh, dat
4.865.625 lugt, vuot ké hoach 8,1% so véi ciing ky nam trude. Trong d6 khach quéc té
dat 360.000 luogt, dat 102,9% KH (tang 166,7% so cung ky nam 2022), qua luu tra
342.000 luot; khach ndi dia dat 6.127.500 luot, dat 100% KH (tang 4,8% so cung ky
nam 2022), qua luu tra 4.523.625 luot khach.

- Xuat khau: Tong tri gia hang xuat khau nim 2023 khoang 125,59 triéu USD,
dat 103,8% KH, tang 10,5% so v&i nam 2022.
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- Van tai: Tinh hinh vén tai hang hoéa va hanh khach c6 nhiéu chuyén bién tich
cuc, doanh thu cac hoat dong van tai, dich vu nim 2023 dat 1.940,7 ty dong, ting
18,9% so v&i nam 2022 [19].

b. Nganh céng nghiép — xay dung

- Nam 2023, linh vuc cong nghiép xdy dung dat muc san xuit 4n tuong, dat

8.190 ty dong theo gia hién hanh, ting trudng 23,16% so v4i nam trudc.

Cong tac dam bao vé€ sinh an toan thuc phélm dugc chu trong thuc hién, nhét 1a
trong linh vuc kinh doanh dac san, san xuét va ché bién thuc phém. Tb chic binh
chon, trao gidy ching nhan san phim cong nghiép nong thon tiéu biéu cip thanh phd
nam 2023, phd bién thong tin vé cac chuong trinh hd trg phat trién cong nghiép cac
doanh nghiép, don vi trén dia ban, phdi hop trién khai chwong trinh khuyén céng nim
2023.

- Vé xay dung co ban: Nam 2023, Uy ban nhan déan thanh phd da tap trung chi
dao toan dién dbi véi cong tac xay dung hd so, déy nhanh tién d6 thdm dinh, trinh,
duyét d6i voi cac du 4n du tu cong theo ding quy dinh, quan tdm chi dao dbi véi
cong tac boi thudng giai phong mit bang nhaim day nhanh tién do thi cong, ting cudng
chi dao cong tac kiém soat chat luong cong trinh, thudng xuyén don ddc cong tac giai

ngan von cac du an.

Téng ké hoach vén dau tu cong cua thanh phd sau khi diéu chinh b6 sung dén
thang 11/2023 1a 429.623 triéu dong, tinh dén 28/11/2023 da giai ngan 383.639 triéu
dong dat 89,30% ké hoach. Uédc dén 31/12/2023 giai ngan 414.982 triéu dong dat
96,59% KH [19].

c. Nong lam nghiép

- Nganh trong trot: Dién tich gieo trong dugc duy tri 6n dinh (cAy hang nim
16.841,5ha, dat 100% so véi cung ky; Dién tich san xuat nong nghiép tng dung cong
nghé cao 7.120 ha; dién tich che 230 ha; dién tich ca phé 1.871 ha). Gia tri thu hoach
binh quan 01 ha dat khoang 500 triéu dong/nim, ting 30 triéu so voi nam 2022 (Trong
do: Rau cao cép dat 850 triéu d@)ng/ha; hoa dat 1.000 triéu d@)ng/ha).

Chi dao trién khai ¢ hiéu qua cac chuong trinh ndng nghiép trén dia ban, thuc
hién ké hoach co cdu nganh ndng nghiép, chuong trinh khuyén nong, hd trg VietGAP,
chuong trinh mdi x mot san pham gin vdi cong tac quang ba, xtc tién thuong mai.

Pong thoi ting cudng cong tac kiém tra viéc cung cdp vat tu nong nghiép, tuyén
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truyén hd trg phat trién san xuét theo chudi gia tri, van dong thanh 1ap médi 4 Hop tac

xa nong nghiép.

- Nganh chin nu6i dam bao duy tri quy mo dan gia suc, gia cam hién tai, voi
dan heo 1.300 con, dan triu bo 654 con va dan gia cam 50.000 con. Cong tic phong,
chéng dich bénh dugc trién khai chu ddo, tuan thi ké hoach nam 2023. Viéc tiém
phong cho dan triu, bo, heo da hoan thanh theo ké hoach. Pdng thoi, hoat dong kiém
tra vé sinh tha y, kiém soat giét mo va tiéu doc, khtr tring dugc ting cudng nham bao

dam an toan dich bénh cho vat nuéi.

- Nganh 1am nghiép: Cong tac quan 1y, bao vé va phat trién rimg, phong chay
chita chay rung duoc tdng cuong, da ngan chén kip thoi, xtr Iy nghiém cac hanh vi pha
rimg, khai thac, mua ban, van chuyén 1am san trai phép, tiép tuc tuyén truyén, phd bién
gido duc phap ludt vé quan 1y bao vé rimg (Trong nim ky 2.780 cam két quan 1y bao
vé rimg, 16 luot tuyén truyén luu dong vé cong tic PCCCR; giao khoan dién tich
16.698,92ha cho 385 ho va 03 t6 chirc tir ngudn von chi tra dich vu méi trudng rimg).
Thuc hién Dé an 1836, trong 717.477 ciy xanh va cdy phan tan (dat 110% theo ké

hoach), ra soat, diéu chinh quy hoach 03 loai ring trén dia ban.

Mua khd 2022 - 2023, trén dia thanh phd Pa Lat khong xay ra chay rimg gay
thiét hai dén tai nguyén rimg (chi xay ra mot sé dam chay nho, chay lai tham cé dudi
tan rung) [19].
3.1.2.3. Dén s6, lao dong, viéc lam va muc séng dan cw
a. Dén s6

Bang 3.1. Dan s trung binh nam 2022 thanh phd Pa Lat — tinh Lam Dong

Don vi tinh: Nguoi

| Phan theo gici tinh | 11O thanh thi, nong
Hang muc Tong so thon

Nam N Thanh thi | NOng thon

Toan Thanh phd 231.334 | 113.981 | 117.353 | 206.376 24.958
1. Phuong 1 6.663| 3.141| 3.522 6.663
2. Phuong 2 16.145 | 7.714| 8.431 16.145
3. Phuong 3 18.505 | 9.058 | 9.447 18.505
4. Phuong 4 23.721| 11.698 | 12.023 23.721
5. Phuong 5 15.398 | 7.532| 7.866 15.398
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, .| Phén theo gidi tinh Theo the‘m}} thi, ndng
Hang muc Tong s6 thon

Nam N Thanh thi | NOng thon
6. Phuong 6 19.316 9.346 9.970 19.316
7. Phuong 7 21.675| 11.118 | 10.557 21.675
8. Phuong 8 27.556 | 13.190 | 14.366 27.556
9. Phuong 9 21.805| 10.660 | 11.145 21.805
10. Phuong 10 14.319 6.833 7.486 14.319
11. Phuong 11 11.475 5.764 5.711 11.475
12.Phuong 12 9.798 4.996 4.802 9.798
13. Xa Xuan Tho 7.671 4.138 3.533 7.671
14. Xa Xuan Truong 6.426 3.241 3.185 6.426
15. Xa Tram Hanh 5.459 2.754 2.705 5.459
16. X& Ta Nung 5.402 2.798 2.604 5.402

Nguon: Nién giam Thong ké Tp. Pa Lat 2022 — Cuc Théng ké Lam Déng

- Theo s6 lidu théng ké thanh phé Pa Lat nim 2022, dan s6 trung binh cia
Thanh phd khoang 232.407 ngudi, bang 17,44% déan sd cta Thanh phd. Thanh phd ghi
nhan mat do dan sd trung binh 594 ngudi/km? tuy nhién su phan bd dan cu khong
dff)ng déu. Khu vuc ndi do tap trung dong duc voi mat do 1.070 dan/km?, trai nguoc
v6i khu vuc ngoai 6 thua thét, chi dat 126 dan/km?. Véi quy dat phi nong nghiép &
trung tim Thanh phd han ché nhu hién nay thi xu huéng tap trung dan cu v6i mat do
cao tai khu vyc trung tdm trong twong lai s& gdy ra nhiéu anh huéng tiéu cuc dén su
phat trién kinh té - x3 hoi ciia Thanh phd nhu van dé méi trudng, kién tric nha &, xay
dung ha ting k¥ thuat...Trong giai doan phat trién tiép theo bén canh viéc mé& rong
trung tdm Thanh phd, can tinh toan dén viéc phan bd lai dan cu tai khu vuc ngoai

thanh dé dam bao sy phat trién bén viing.

- Cong dong cu dan cua Pa Lat c6 ngudn gbe phong phu, da dang, v6i nhiéu
thanh phﬁn dan toc khac nhau. Hién trén dia ban Thanh phé co 34 dan toc anh em,
trong d6 ngudi Kinh chiém 96%, ngudi K’Ho chiém 1,68%, ngudi Hoa chiém 0,81%
va nhiéu cac dan toc khac nhu Muong, Tay, Nung, Thai... diéu d6 1am nén ban sic da

dang trong van hoa va tap tuc san xuét ctia ngudi dan [19].
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b. Lao dong

- Thanh ph c6 ngudn nhan luc doi dao, v6i lao dong nong nghiép chiém 31%,
cong nghiép va xay dung chiém 21% va dich vu chiém 48%. Nam 2023, thanh phd da
tao thém 4.980 viéc lam, vuot 1% ké hoach. Ty 1¢ lao dong dugc dao tao chuyén
nghiép dat 78%.

- Lam Doéng hién nay sé hiru dién tich dat nong nghiép binh quan trén dau
ngudi lao dong trong nganh cao nhit ca nude, gip doi muc trung binh chung. Nhung
binh quan dat nong nghiép theo lao dong néng nghiép & Pa Lat chi bang 1/2 binh quéan
toan tinh, néu loai trir dién tich dat nong nghiép nam trong phan dinh dat 1am nghiép
thi binh quin dat nong nghiép trén lao dong nong nghiép chi bang 1/4, voi stc ép vé
tang dan sd va ting thu nhip binh quan dau ngudi ¢ khu vuce san xuat néng nghiép, doi
hoi phai c¢6 sy chuyén d6i manh mé vé co cau lao dong x4 hoi theo hudng cong nghiép
hoéa va hién dai hoa, phai c6 nhiing tdc dong that manh mée dén phat trién kinh té cac
khu vuc dich vu - du lich, can chu trong hon nira vé phat trién tiéu thu cong nghiép va
nganh nghé [19].

c. Viéc lam va merc song dén cur

- Trong khoang thoi, Thanh ph da trai qua mot giai doan phat trién kinh té - xa
hoi phi thuong. Nho su phat trién vuot bac nay, doi sbng cta ngudi dan duge nang cao
13 rét. Thu nhap binh quin dau ngudi ting trudng an tuong, tir mirc 21 triéu dong nim
2010 1én 105 triéu dong vao nam 2020, va dat khoang 115 triéu dong vao nam 2023.
Nam 2023, Thanh phé da tao thém 4.980 co hoi viéc lam méi. Bén canh do, toan b ho
gia dinh trong Thanh phé di duoc tiép can ngudn nudc sach va nudce hop vé sinh [19].
3.1.3. Pdnh gid chung vé diéu kién tw nhién, kinh té xi hji
3.1.3.1. Nhitng loi thé va han ché
a. Loi thé

- ba Lat gitr vai tro trong yéu vé hanh chinh, chinh tri, kinh té, van hoéa, khoa
hoc va k¥ thuat d6i voi tinh Lam Ddng, ddng thoi dong vai tro chién luge vé& quéc
phong va an ninh cho khu vuc Tay Nguyén va ca nuéc. Thuan loi cho md rong mbi
giao luu voi cac trung tim kinh té ctia cac ving qua cac tuyén giao thong ndi truc tiép
giita Da Lat v6i Nha Trang, Buén Ma Thuét, cac tinh thudc ving kinh té trong diém
phia Nam va ca nudc.

- Vung dit ndy s hitu khi hau 6n hoa, 1y tuéng cho du lich va nghi dudng,
ddng thoi khai thac toi da tiém ning tir vi tri dia Iy thuan loi. Nong nghiép phat trién
da dang vd&i céc loai cay tréng, vat nudi ua thich khi hau 6n déi va can nhiét doi, gop
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phﬁn tao ra loi thé doc dao trong vung khi hau nhiét déi can xich dao nho nhu cau tudi

ti€u han ché.

- Ngudn nudc cia thanh phd, du khong phong phi, van dua stre dap tmg nhu cu
phat trién kinh té - x4 hoi, dua trén nhitng chirc ning da duoc hoach dinh.

- Pat dai s hiru do phi nhiéu dang ké, dién tich thoai hoa chi chiém ty 1¢ nho.
Nhitng ving dit pht hop cho hoat dong ndng nghiép phan bd tap trung, thun loi cho
viéc t6 chirc san xuat va bao vé moi truong.

- Pa Lat dugc wu 4i boi tai nguyén rimg phong phu, vira 1a thing canh thién
nhién, vira mang gia tri kinh t&, bao vé mdi truong va dong vai trd quan trong trong su
phat trién mang ludi du lich. Noi day hoi tu nhiéu canh quan doc dao va an tuong, két
hop voi loi thé vi tri dia 1y, khi hdu 6n hoa cung tai nguyén van hoa da dang, tao nén
diéu kién thuan loi cho viéc xay dung cac khu du lich doc ddo, mang nét riéng biét cia
ting ving mién. Uu thé noi trdi nay giup Da Lat vuot trdi so véi cac tinh phia Nam
trong linh vuc du lich.

b. Han ché

- Vung Kinh té trong diém Phia Nam s& hitu sic hiit manh mé, cé thé 1am suy
giam dong von dau tu nudc ngoai dén Lam Pong, dic biét 1a Da Lat, trong linh vuc
cong nghi¢p va dao tao.

- Viéc huy dong va tap trung nguodn luc phét trién kinh té phan nao bi han ché
do yéu cau phdi hop chit ch& véi ving ha luu. Mé rong pham vi phat trién ndi thanh
gip nhiéu trd ngai boi dia hinh chia cat boi cac ddy ndi cao hiém tro.

- Giao thong duong bo 1a tuyén giao thong chinh yéu, song dia hinh chia cit
manh va vi tri xa cang bién d tao ra nhiing tré ngai dang ké cho phat trién kinh té - x4
hoi ciia Thanh phé.

- Pia hinh ddc cung véi luong mua 16n va cuong d6 mua cao tao nén nguy co
x61 mon va rira troi dat, tiém an nguy co thoai hoa néu khong dugc bao vé va khai thac
mot cach hop 1y.
3.1.3.2. Nhitng két qua dat dwoc va nhiing ton tai, han ché trong phdt trién kinh té - xa hoi

a. Nhing két qud dat duroc

Niam 2023, trong bdi canh tinh hinh thé gidi c6 nhiing dién bién phuc tap, suy
thoai kinh té, sut giam cta thi truong bat dong san da c6 nhiéu anh hudng dén sy phat
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trién kinh té - x4 hdi cua Thanh phd, nhung véi sy hd trg, giup d& ctia Tinh, sy lanh
chi dao kip thoi, sat sao cia Thanh uy, sy vao cudc quyét liét, déng bo cua ca hé théng
chinh tri tir thanh phd dén co s ngay tir dau ndm 2023 vé6i hé thong cac giai phap hop
Iy trén cac nganh, linh vuc, dic biét 1a thao g& kho khin trong thu ngan sach, day
nhanh giai ngan von dau tu cong,... tinh hinh phat trién kinh té - x4 hoi nim 2023 cua
thanh phd c6 buéc 6n dinh.

Téng tri gid hang giao xuat khau, lugt khach dén tham quan, nghi dudng déu
tang so v&i cung ky. Cong tac quan ly trat tu xay dung, trat tu do thi, quan ly bdo vé
rimg tiép tuc duoc thuc hién quyét liét. Giai ngan vén dau tu cong dat cao, ha ting d6
thi dugc quan tam cai thién; linh vuc van hoéa, xa hoi tiép tuc dugc chu trong, nhiéu
chuong trinh 18 hoi, hoat dong vin hoa, nghé thuat, thé thao duoc t6 chic.

Cong tac an sinh xa hoi dugc uu tién hang dau, dam bao doi séng nguoi dan
ngay cang duoc nang cao, khong con ho gia dinh roi vao canh kho khin. Viéc kiém
soat dich bénh hiéu qua, dap ung day du nhu cau thudc men, vat tu y té cho cong tac
kham chita bénh. Ky thi tot nghiép trung hoc phd théng nim 2023 da dién ra thanh
cong tot dep. Nén qudc phong - an ninh duoc cung cd vimg chic, trat tu xd hoi dugc
dam bao. Cong tac tiép cong dan, xir Iy don thu, thanh tra, kiém tra, phong chéng
tiéu cuc déu tuan thu nghi€ém ngét luat phap. Cai cach hanh chinh dat duogc nhiéu tién
b0 10 rét.

Dé an xay dyng thanh phé Pa Lat tro thanh d6 thi théng minh dugc trién khai
hiéu qua, mang lai nhimng két qua kha quan. Thanh phd d sin sang cho 1& ky niém 130
nam thanh lap, d@)ng thoi chuan bi don nhan danh hiéu Thanh phé sang tao Am nhac
ciia UNESCO, dién ra vao ti 30/12/2023 tai Quang truong Lam Vién. Chuong trinh
ky niém dugc dau tu ki ludng, quy mo hoanh trang, dugc truyén hinh tryc tiép trén
kénh VTV1 cta Pai Truyén hinh Viét Nam.

b. Nhiing ton tai, han ché

Su phat trién ha tﬁng va thu hat, huy dong nguén vbn dau tu chua dat duge muc do
trong xung véi nhu cau. Du linh vuc giai ngan von dau tu cong dat hiéu qua dang ké,
song mot ) dy an van boc 1o nhitng han ché trong khau chuén bi dau tu, dén bu giai
phong mit bang va kiém soat chit lwong cong trinh. Hién twong vi pham Ludt Lam
nghi¢p va tai 14n chiém dét rung sau khi gidi téa van con ton tai tai mot sb khu vuec. Cong
tac quan ly trat tu xay dung tai mot s6 dia phuong chua dat hiéu qua, dan dén tinh trang
nha & dugc xay dung trai phép hoic sai phép nhung khong duge kiém tra, phat hién va xir
1y kip thoi. Viéc budn ban 1an chiém long dudng, via hé sau khi kiém tra van con xay ra
tai mot sb dia ban.
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Mot sb san phém du lich - dich vu chua hép dan, cong tic quan Iy mo hinh du lich
homestay con nhiéu bat cap. Gia ca mot s6 san pham chura 6n dinh, thi truong tiéu thy con
kho khan [19].

3.2. Panh gia tinh hinh khai thac ngudn thu tai chinh tir dat dai ciia thanh phd Pa
Lat, tinh LAm Dong giai doan 2020-2023

3.2.1. Cdc vin ban phdp Iy lién quan dén khai thdc nguon thu tai chinh tiv dét dai tai
thanh phé Pa Lat

Viéc khai thac ngudn thu tai chinh tir dat dai tai thanh phd Pa Lat phai tuan
theo cac quy dinh phap 1y cua Viét Nam. Dudi diy 1a mot sd van ban phap 1y
quan trong li€én quan:

Van ban cua Nha nwoc:

- Luat Pat dai ndm 2013: Day 1a luat co ban vé quan 1y va st dung dit dai tai
Viét Nam. Luat quy dinh cac nguyén tic, quyén va nghia vu cta t6 chirc, ca nhan sir
dung dat, va quy trinh giao dat, cho thué dit, chuyén muc dich sir dung dét, thu hoi dat
va bdi thuong. Luat dugce &p dung cho toan bo lanh thd Viét Nam, bao gém ca thanh
phd Pa Lat. Viéc khai thac ngudn thu tir dat dai nhu tién st dung dat, tién thué dat
phai tuan thu cac quy dinh trong luat nay.

- Nghi dinh 43/2014/ND-CP: Quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cta Luét
Dt dai. Nghi dinh ndy huéng dan cy thé vé trinh ty, thu tuc thyc hién cac quy dinh
cta Luat DAt dai, bao g@)m ca viéc thu tién st dung dat, thué dat. Cac co quan chuc
nang tai Pa Lat phai thuc hién cac quy dinh nay trong qua trinh quan ly va thu cac
khoan thu lién quan dén dét dai.

- Nghi dinh 45/2014/ND-CP: Quy dinh vé thu tién sir dung dat. Nghi dinh nay
huéng dan cu thé vé cach tinh, thu, quan Iy va sir dung tién str dung dat.

- Nghi dinh 46/2014/ND-CP: Quy dinh vé thu tién thué dat, thué mat nudc.
Nghi dinh nay dua ra cac quy dinh vé ddi tuong, mirc thu, phuong phap tinh va quy
trinh thu tién thué dat, thué mat nudc. Cac to chirc, cd nhan thué dét tai Pa Lat phai
tuan thi cac quy dinh nay vé muc thu va cach thirc ndp tién thué dat.

- Théng tu 76/2014/TT-BTC: Hudng din mot sé diéu cia Nghi dinh
45/2014/ND-CP vé thu tién st dung dat. Thong tu nay cung cap chi tiét vé cach
tinh tién st dung dat va cac truong hop mién, giam tién st dung dat. Cac co quan
chirc niing tai Da Lat phai thuc hién theo huéng dan nay trong qua trinh thu va quan
Iy tién str dung dat.

Vin ban cua tinh Lam Pong:
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- Quyét dinh s6 24/2019/QP-UBND cta UBND Tinh Lam Pong: Ban hanh
Bang h¢ sb diéu chinh gia cac loai d4t nam 2019 trén dia ban thanh phé ba Lat, tinh
Lam DPong. Noi dung ban hanh bang gia dat trén dia ban tinh Lam Pong giai doan
2020-2024.

Thii tuc quan Iy tdi chinh vé dat dai va gid ddt

- Vin phong Pang ky Dt dai thanh phb Da Lat, tryc thudc Van phong Dang ky
DAt dai tinh LAm Déng, doéng vai tro 1a don vi sy nghi¢p c6 thu, ddm nhi¢m mot phﬁn
trach nhiém cung cip dich vu cong lién quan dén dat dai. Co quan nay hudng dan
ngudi dan thue hién nghia vu tai chinh lién quan dén dét dai, bao gom cac khoan phi,
thué theo quy dinh. S4 tién thu duoc duoge chuyén dén Chi cuc Thué thanh phé.

- Qua trinh dén bu, giai phong mit bang duoc thuc hién theo ding quy dinh cta
Nha nuéc, dam bao tinh minh bach, cong khai va hudng dén sy dong thuin tir phia
ngudi dan. UBND tinh Lam Pong da cong bd bang gia dat cho cac dia phuong thudce
tinh, bao gdm thanh phé Pa Lat, nham tao co sé phép 1y cho viéc thu thué, phi st dung
dat, 1& phi trudc ba, va phi chuyén nhuong.

- Bang gia dat nay cling duoc sir dung dé xac dinh murc bdi thuong, hd tro khi
Nha nuéc thu hdi dat phuc vu loi ich qubc gia va cong cong. Tuy nhién, trong truong
hop cac du 4n phat trién kinh té - x4 hoi, do bang gia dat cua tinh thuong thap hon gia
thi truong, viéc dén bu can dua vao gia thi truong va duoc hd trg theo quy dinh tai
Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP cia Chinh phu.
3.2.2. Két qud thu ngén sdch tiv dét dai
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Hinh 3.3. Két qua thu ngan sach tir dat dai tai thanh ph6 Da Lat giai doan 2020-2023
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Bang 3.2. S6 liéu thu ngan sach tir dat dai tai thanh phd Da Lat giai doan 2021-2023

Nim 2020 2021 2022 2023
Nop NSNN
chuyén nhugng [199.386.964.950294.883.062.650| 531.436.951.145/195.540.966.580
BDS

Tién thué dit | 49.400.451.777| 28.255.387.688| 62.139.250.855| 36.506.550.991

Tién st dung dat|649.439.991.841|531.630.999.768| 472.330.240.236/395.576.079.951

Tong 898.227.408.568|854.769.450.106|1.065.906.442.236|627.623.597.522

(Nguon: Cuc thué tinh Lam Dong)

Hinh 3.3 va Bang 3.2 thé hién s6 liéu thu ngan sach tir cc ngudn lién quan dén
dat dai tai Thanh phd Da Lat trong giai doan 2020-2023, cho thdy nhiing bién dong déng
ké qua cac nam. Tong thu ngan sach tir cac ngudn dét dai trong nam 2020 va 2021 1a
898.227.408.568 va 854.769.450.106 VND. Dén nam 2022, con sb nay ting lén
1.065.906.442.236 VND, tuong duong muc tang khoang 24,7%. Tuy nhién, ndm 2023
lai ching kién su giam sut dang ké, khi tong thu ngan sach chi dat 627.623.597.522
VND, giam khoang 41,1% so v41 nam trude d6 (Hinh 3.3).

Hinh 3.3 trinh bay ting khoan thu ngan sach tir dat dai. Dau tién, khoan thu tir
chuyén nhuong bat dong san nam 2020 1a 199.386.964.950 VND. Sau d6, khoan thu
nay la 294.883.062.650 VND nam 2021. Nam 2022 la 531.436.951.145 VND, tang
gip ddi so voi nam 2021. Tuy nhién, nim 2023, khoan thu nay giam xudng con
195.540.966.580 VND, giam khoang 41,2% so v6i nim trudc. Diéu nay phan anh
nhimg thay dbi 10n trong thi truong bt dong san, co thé do tac dong cta chinh sach
m&i hodc bién dong kinh té va dai dich COVID 19.

Tién thué dat cling c6 su thay ddi dang chu y. Khoan thu tir tién thué dit nim
2020 12 49.400.451.777 VND. Nam 2021, khodn thu tir tién thué dat la 28.255.387.688
VND, va tang 1én 62.139.250.855 VND nam 2022, tuong duong muc ting truong
khoang 119,9%. Tuy nhién, dén nam 2023, con sb nay 1a 47.116.473.242 VND, giam
khoang 25,8% so voi nam 2022. Su giam sit ndy ¢ thé lién quan dén thi trudng bat
dong san.

Tién str dung dat, mot trong nhirg khoan thu 16n nhat, cling khong nam ngoai
xu huéng bién dong. Nam 2020 khoin thu niay la 649.439.991.841 VND.
531.630.999.768 VND la sb tién str dung dat thu duoc nim 2021, khoan thu nay giam
xudng con 472.330.240.236 VND vao nim 2022, giam khoang 11,1%. Dén nam 2023,
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tién str dung dat tiép tuc giam xubng con 395.576.079.951 VNBD, giam khoang 16,2%
so voi nam trude. Piéu nay phan an su thay doi trong cac hoat dong stir dung dét hodc
cac chinh sach quan 1y dét dai.

26.06%

= 2020 =2021 w2022 w2023

Hinh 3.4. Co cu (%) ngudn thu ngén sach tir dat dai thanh phd Da Lat giai doan 2020-2023

Hinh 3.4 cho thiy co cdu phan trim ngudn thu ngan sach tir dat dai cua thanh
phé ba Lat trong giai doan tor nam 2020 dén nam 2023. Cu thé, trong nam 2020,
ngudn thu tir dat dai chiém 26,06% tong thu ngan sach ca giai doan. Pén nim 2021, ty
1¢ nay 1a 24,80%. Tuy nhién, ngudn thu tir dat dai naim 2022 chiém 30,93% cia ca giai
doan. Nam 2023, ty 1€ nay 1a 18,21%.

Théng qua céc sb liéu trén, viéc theo ddi sat sao va phan tich k§ ludng nhing thay
ddi ctia cac nguodn thu 14 can thiét @& dua ra cac quyét dinh chinh sach phu hop, nham 6n
dinh ngudn thu ngén sach va thuc diy su phat trién bén vimg cta thanh phd Pa Lat.

3.2.3. DPdanh gid két qua khai thdc nguon thu tai chinh tiv dit dai
3.2.3.1. Két qua thu tién thué dat giai doan 2020-2023

Khoan tién ma c& nhan, t6 chic nop khi duoc Nha nudce giao dat, cho thué dat
c6 thu tién sir dung dat duoc goi Ia tién thué dat.
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Bang 3.3. Tinh hinh thu tién thué dat giai doan 2020-2023
Pon vi tien té: VND

Nim Tién thué dat | Tong thu ngan sach tir dit dai Ty 18 (%)
2020 49.400.451.777
- Ho c4 nhan 7.251.000 898.227.408.568 5,50

- T6 chirc 49.393.200.777

2021 28.255.387.688

- H) cé nhan 44.833.000 854.769.450.106 3,31

- T6 chirc 28,210,554,688

2022 62.139.250.855

- H) cé nhan 18.201.124 1.065.906.442.236 5,83

- T chire 62.121.049.731

2023 36.506.550.991

- HO ca nhan 30.383.612 627.623.597.522 5,82

-T6 chitc | 36.476.167.379

(Nguon: Cuc thué tinh Lam Dong)
Béang 3.3 va Hinh 3.5 trinh bay s6 liéu va xu huéng bién dong vé tinh hinh thu
tién thué dat giai doan 2020-2023 trén dia ban thanh phd Pa Lat. S tién cho thué dét
giai doan nam 2020-2023 c6 sy thay doi dang ké qua cac nam. Cu thé, nim 2020 ghi
nhan tong sb tién thué dat xap xi 1a 49.400.451.777 VND, con sd nay giam xubng con
28.255.387.688 VND vao nam 2021, sau d6 ting 1én 62.139.250.855 VND vao nim
2022, trude khi giam xubéng mirc 36.506.550.991 VND vao niam 2023. Ty 1¢ tién thué
dat so voi tong thu ngan sach tir dat dai ciing thay doi twong umg, tir mirc 5,50% nim
2020, giam xuéng 3,31% nam 2021, sau d6 dat dinh 5,83% vao nam 2022 va duy tri ¢
mirc 5,82% vao nam 2023. Ngoai ra, c6 thé thdy s tién thué dat tir cac to chic chiém
phan 16n trong tong so tién thué dat, véi mic cao nhat dugce ghi nhan thu tir t6 chirc 1a
62.121.049.731 VND vao nam 2022. Nguoc lai, s6 tién thué dét tir ho c4 nhan vao nim
2021 1a 44.833.000 VND, nhung sau d6 giam vao nam 2022 va tang nhe vao nam 2023.
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Hinh 3.5. Ngan sach thu dugc tir viéc cho thué dét trén dja ban thanh phé ba Lat giai
doan 2020-2023

Nam 2020 nén kinh té van con on dinh truée dai dich COVID-19 nén cac doanh
nghiép va to chtrc van duy tri hoat dong binh thudng, do d6 dap tmg dugc yéu cau tra
tién thué dat. Tong tién thué dit dat mic cao 49.400.451.777 VND, trong d6 cac tb
chtrc dong gop 49.393.200.777 VND. Nam 2021, tong tién thué dat giam manh xudng
con 28.255.387.688 VND. Piéu niy c6 thé dugc giai thich boi tac dong tiéu cuc cia
dai dich COVID-19, khién nhiéu doanh nghiép gip kho khan, phai thu hep hodc nging
hoat dong, dn dén giam kha nang chi tra tién thué dat. Pong thoi, chinh sach hd trg
clia nha nudc nham giam bt ganh ning tai chinh cho doanh nghiép ciing c6 thé giai
thich cho viéc sd tién thu duoc tir tién thué dat bi giam. Nam 2022, sy phuc hdi kinh té
sau dai dich va cac chinh sach khuyén khich dau tu, phét trién ciia chinh phu c6 thé da
thuc déy cac doanh nghi¢p mé rong hoat dong, taing nhu cau thué dat. Ngoai ra, mdt
phan s6 tién thué dat nam 2021 duoc tra vao nam 2022. Nguyén nhan niay din dén
tong tién thué dat nam 2022 1a 62.139.250.855 VND. Nam 2023, tong tién thué dat 1a
36.506.550.991 VND. Nguyén nhan bao gom su diéu chinh trong chinh sach quan 1y
dét dai, viéc hoan tit hodc tam dung cac dy an dau tu 16n do sai pham, hodc cac yéu td
kinh té vi mo6 khac anh hudng dén hoat dong cia doanh nghiép va to chirc trén dia ban
thanh phd Pa Lat.
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Bang 3.4. S tién thué dat duoc mién va giam trong giai doan 2020-2023

Nim Tién thué dit mién (VND) Tién thué dét giam (VND)
2020 724.390.930 0

- HO ca nhan 0 0
- T6 chirc 724.390.930 0
2021 7.149.895.473 6.648.758.733

- HO ca nhan 0 0
- T4 chirc 7.149.895.473 6.648.758.733
2022 1.298.803.630 0

- HO ca nhan 0 0
- T6 chuc 1.298.803.630 0
2023 106.606.663 10.503.315.588

- HO ca nhan 0 0
- T6 chirc 106.606.663 10.503,315.588
Tong 9.279.696.696 17.152.074.321

(Nguon: Cuc thué tinh Lam DPéng)

Bang 3.4 cho thay rang rang tong tién thué dat duoc mién va giam 1a khac biét
qua cac nam. Tong tién thué dat dugc mién vao nin 2020 13 724.390.930 VNP, nim
2021 1a 7.149.895.473 VND, ndm 2022 1a 1.298.803.630 VND va 106.606.663 VND
vao nam 2023. Téng tién thué dat duoc giam cao nhit vao niam 2021 véi
6.648.758.733 VND va 10.503.315.588 VND vao nam 2023 (Hinh 3.6). Cac khoan
mién va gidm tién thué dat hoan toan cho céc to chirc, cac ho ca nhan khong duoc

mién hodc giam tién thué dat trong giai doan nay. Nguyén nhan cua su bién dong nay

c6 thé xudt phat tir chinh sach hd trg cia nha nudc nham giup cac doanh nghiép vuot
qua kho Khan tai chinh do dai dich COVID-19, cac bién phap khuyén khich dau tu cho

cac du an 1on.




40

12,000,000,000

10,000,000,000

8,000,000,000

2 6.000,000,000
-
4,000,000,000

2,000,000,000

2020 2021 2022 2023
Nam

Tién thué dat mién  ==—Tién thué dat giam

Hinh 3.6. Xu hudng ngan sach tién thué dat mién va tién thué dat giam
3.2.3.2. Két qua thu tién sir dung dat giai doan 2020-2023
Bang 3.5. Tinh hinh thu tién sir dung dét giai doan 2020-2023

STT Nam Tién sir dung dit | Tong thu ngin sach tir dat dai | Ty 18 %

2020 649.439.991.841

1 | -Hocanhan | 643.524.174.276 898.227.408.568 72,30
- T6 chirc 5.915.817.565
2021 531.630.999.768

2 | -Hocanhan | 511.630.999.768 854.769.450.106 62,20
- T6 chirc 20.000.000.000
2022 472.330.240.236

3 | -Hocanhian | 472.330.240.236 1.065.906.442.236 44,31
- T chic 0
2023 395.576.079.951

4 | -Hocanhan | 395.576.079.951 627.623.597.522 63,03
- T chic 0

(Nguon: Cuc thué tinh Lam Pong)
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Hinh 3.7. Ngan sach thu duoc tir viée str dung dat trén dia ban thanh phd Da Lat giai
doan 2020-2023

Bang 3.5 va Hinh 3.7 trinh bay s6 liéu vé tinh hinh thu tién st dung dét giai
doan 2020-2023 tai thanh ph6 Pa Lat. Nhin chung, tién str dung dat giai doan 2020-
2023 c6 su bién dong rd rét. Ty 16 dong gop vao tong thu ngan sach tir dat dai ciing
thay d6i qua cic nim. Trong nam 2020, tong tién str dung dat thu duoc dat mic cao
nhit trong giai doan nay, v6i 649.439.991.841 VND. Trong d9, tién sir dung dat tir ho
c4 nhan chiém phin 16n vé&i 643.524.174.276 VND, trong khi tir to chirc chi 1a
5.915.817.565 VND. Ty 18 tién sir dung dat chiém 72,30% tong thu ngan sach tir dat
dai nam 2020. S6 liéu nay cho thdy nam 2020 13 mot nim ma ngudn thu tir sir dung dat
dong gop phan 16n vao ngan sach tir dat dai.

Niam 2021, tong tién st dung dat thu dugc con 531.630.999.768 VND, trong d6
ho ¢4 nhan dong gdp 511.630.999.768 VND va t6 chirc 1a 20.000.000.000 VND. Ty 1¢
tién str dung dat chiém 62,20% tong thu ngan sach tir dat dai nam 2021. Sy giam sut nay
6 thé duoc giai thich boi tac dong cua dai dich COVID-19, khién nhiéu ho gia dinh va
t6 chirc gip kho khan tai chinh, dan dén kha ning chi tra tién sir dung dat giam sit.

Nam 2022 tiép tuc ching kién su giam st trong tong tién sir dung dat thu dugc,
chi con 472.330.240.236 VND, toan bo sb tién nay duoc thu tir cac hd ca nhan. Cac to
chtrc dugc mién tién str dung dat trong nim nay. Py 13 chinh sich mién giam va hd
trg dic biét duoc ap dung cho cic to chirc trén dia ban thanh phd Pa Lat. Ty 18 tién sir
dung dat chi chiém 44,31% tong thu ngan sach tir dat dai nim 2022.
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Nam 2023, tong tién st dung dat tiép tuc giam xudng con 395.576.079.951
VND, toan bo s tién nay dugc thu tir cdc hd ca nhan. Ty 1€ tién st dung dét chiém
63,03% tong thu ngan sach tir dat dai. Twong ty nhu ndm 2022, céc to chirc duge mién
tién st dung dat trong nam nay. Pay la chinh sach mién giam va hd tro dic biét duoc
ap dung cho céc t6 chtrc trén dia ban thanh ph6 ba Lat. Ty 1€ tién st dung dét chiém
63,03% tong thu ngan sach tir dat dai nam 2023.

Bang 3.6. S6 tién sir dung dat mién va giam trong giai doan 2020-2023

Nam Tién sir dung dat mién Tién sir dung dat giam
2020 0 1.772.345.225
- Ho6 ca nhan 0 1.772.345.225
- T6 chuc 0 0
2021 0 2.371.627.330
- HO ca nhan 0 2.371.627.330
- T6 chuc 0 0
2022 0 364.500.000
- Ho6 ca nhan 0 364.500.000
- T4 chirc 0 0
2023 0 364.500.000
- H6 ca nhan 0 364.500.000
- T4 chirc 0 0

(Nguon: Cuc thué tinh Lam Péong)

Béng 3.6 thong ké so tién sir dung dat mién va giam cho cac ho gia dinh va to
chire trén dia ban thanh phd DPa Lat trong giai doan 2020-2023. Trong giai doan nay,
khong c6 khoan mién tién sir dung dat nao duoc ghi nhan cho cd hd c4 nhan va td
chtrc. Tuy nhién, c¢6 sy bién dong dang ké vé cac khoan giam tién sir dung dat.

Nam 2020, tong s tién sir dung dat giam 1a 1,772,345,225 VND, toan bo sd
tién nay duoc ap dung cho cac hd ca nhan. Diéu nay c6 thé duoc giai thich bi nhiing
kho khin kinh té do dai dich COVID-19 gy ra, din dén viéc nha nuéc ap dung céc
bién phap hd tro nhdm giam bét ganh ning tai chinh cho ngudi dan. Nam 2021, sb tién
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sir dung dat giam 13 2.371.627.330 VNBD, ciing 4p dung hoan toan cho cac hd ca nhan.
Pay 1a muc giam cao nhét trong giai doan 2020-2023, phan anh sy gia ting cia cac
bién phap ho tro tir nha nudc khi dai dich tiép tuc tdc dong manh dén kinh té nguoi
dan. Nam 2022 va 2023, sé tién str dung dat duoc giam 1a 364,500,000 VND. Diéu
nay cho thiy rang khi tinh hinh kinh té dan 6n dinh hon, nha nuéc da giam dan cac
bién phap hd trg dic biét. Mic du vay, viéc duy tri mdt mic giam tién st dung dat
nhat dinh van 14 can thiét ¢é hd trg ngudi dan trong qué trinh phuc hoi kinh té. Diém
dang chu y trong subt giai doan 2020-2023, thanh phd da khong c6 khoan giam hoic
mién tién st dung dat nao danh cho cac t6 chirc. C6 thé giai thich cho diéu nay 1a nha
nude da khong hodc thu rat it tién str dung dat ca cac to chic trong giai doan nay.

3.2.3.3. Két qua thu thué gid tri gia tang tir chuyén nhwong bat dong san giai doan 2020-2023

Bang 3.7. Tinh hinh thu thué gi tri gia ting tir chuyén nhuong bat dong san giai doan

2020-2023
STT Nim Thué GTGT Tong thu ngin sach tir dat dai | Ty 1§ %
2020 3.559.583.121
1 - Ho ¢4 nhan 0 898.227.408.568 0,40
- T6 chirc 3.559.583.121
2021 289.947.525
2 - Ho c4 nhan 0 854.769.450.106 0,03
- T6 chirc 289.947.525
2022 2.298.084.591
3 - Ho c4 nhan 0 1.065.906.442.236 0,22
- T6 chirc 2.298.084,591
2023 1.428.360.677
4 - Ho ¢4 nhan 0 627.623.597.522 0,23
- T6 chirc 1.428.360.677

(Nguon: Cuc thué tinh Lam Dong)

Bang 3.7 va Hinh 3.8 tiét 16 tinh hinh thu thué gia tri gia ting (GTGT) tir cac
hoat dong chuyén nhuong bat dong san giai doan 2020-2023 trén dia ban thanh phd Pa
Lat. Nam 2020, thué GTGT tir chuyén nhuong bét dong san dat muc cao nhét véi
3.559.583.121 VND, chiém 0,40% tong thu ngan sach tir dit dai nim 2020. Piéu nay
phan anh mot nam ma thi truong bat dong san hoat dong manh mé trude khi dai dich
COVID-19 xay ra. Ty 1é nay tuy nho nhung cho thdy rang thué GTGT tir chuyén
nhuong bat dong san dong gop mot phan quan trong vio tong thu ngan sach tir dat dai.
Niam 2021, s6 thué nay giam manh xudng con 289.947.525 VND, chi chiém 0,03%
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tong thu ngan sach tir dat dai. Sy syt giam nghiém trong nay c6 thé dugc giai thich boi
tac dong cua dai dich COVID-19, lam giam ) lugng va gia tri cac giao dich bét dong
san. Nam 2022, thué GTGT tir chuyén nhuong bat dong san 1a 2.298.084.591 VND,
chiém 0,22% tong thu ngan sach tir dat dai. Piéu nay c6 thé duoc giai thich boi sy 6n
dinh va tang truéng tro lai cia thi truong bat dong san sau khi cac bién phap gian cach
xa hoi dugc noi long va nén kinh té bat dau hoi phuc. Méc du con ) ndy van thép hon
nhiéu so vé&i nam 2020, nhung no6 cho théy mot su cai thién dang ké so véi nam 2021.
Nam 2023, thué GTGT tir chuyén nhuong bat dong san con 1.428.360.677 VNP,
chiém 0,23% tong thu ngan sach tir dat dai. Toan bd thué GTGT tir chuyén nhugng bat
dong san trong giai doan nay déu duoc thu tir cac té chirc, khong thu tir cac hod ca
nhan. Diéu nay cho thy sy khac biét rd rét trong hoat dong chuyén nhuong bt dong
san gifra cd nhan va td chire, véi cac to chie ¢6 hoat dong giao dich 16n hon va dugc
ghi nhan trong dif liéu thué.

4,000,000,000 045 _

=

3,500,000,000 0.4 3

3,000,000,000 035 2

03 8

2.500,000,000 -

) 0.25
Z 2.000,000,000 2~
02 2

1,500,000,000 015 2

1,000,000,000 =

01 35

500,000,000 005 2

«@-

- 0 >

2020 2021 2022 2023 =

Nam
Ty 1& % Thué GTGT

Hinh 3.8. Thué gia trj gia ting tir chuyén nhuong bat dong san giai doan 2020-2023
3.2.3.4. Két qud thu thué thu nhdp doanh nghiép bat déng san giai doan 2020-2023

Bang 3.8 va Hinh 3.9 cung cip sé liéu vé tinh hinh thu thué thu nhip doanh
nghiép (TNDN) tir bat dong san giai doan 2020-2023. Nam 2020, thué TNDN tir bt
dong san dat & mic cao voi 3.726.107.803 VND trong giai doan nghién ctru, chiém
0,41% téng thu ngan sach tir dat dai nam 2020. Diéu nay 1a do c¢6 nhiéu cong ty hoat
dong kinh doanh bat dong san trude khi dai dich COVID-19 xay ra. Nam 2021, thué
TNDN tir bit dong san giam manh xudng con 2.380.565.249 VND, chiém 0,28% tong



45

thu ngan sach tir dat dai nam 2021. Sy sut giam nay duoc giai thich boi tac dong cia
dai dich COVID-19, lam giam hoat dong kinh doanh va giao dich bét dong san. Nén
kinh té bi anh huéng ning né béi cac bién phap gidn cach xa hoi va phong téa, khién
nhiéu doanh nghiép bat dong san gip kho khin, dan dén viéc thué TNDN giam sut.

Bang 3.8. Tinh hinh thu thué thu nhap doanh nghiép bat dong san giai doan 2020-2023

STT Nim Thué TNDN Tong thu ngin sach tir dat dai | Ty 18 %
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

Téng giai doan 11.124.492.380 3.446.526.898.432 0,32
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Hinh 3.9. Thué thu nhap doanh nghiép bat dong san giai doan 2020-2023

(%0)

Nam 2022 chtng kién sy phuc hdi cta cic cong ty bat dong san, diéu nay kéo
theo thué TNDN tir bat dong san tang 1én, dat 4.142.890.545 VND, chiém 0,39% tong
thu ngan sach tir dat dai. Sy tang truong cho thiy tinh hiéu ting truong trd lai cua thi

truong bat dong san sau khi cac bié€n phap gian cach xa hoi duge noi 1dng va nén kinh
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té bat dau hoi phuc. Tuy nhién, dén nam 2023, thué TNDN tir bat dong san con
874.928.783 VNB, chi chiém 0,14% tong thu ngan sach tir dat dai. Sy giam sat nay co
thé do tinh hinh kinh t& chung cua bat déng san ca nude. Nhin chung, trong giai doan
2020-2023, thué TNDN tir bat dong san dat 11.124.492.380 VND, chiém trung binh
0,32% tong thu ngan sach tir dat dai ca giai doan. Mic du ty 18 nay khong 16n, nhung
n6 van déng gép mot phan quan trong vao ngan sach cua thanh phd Pa Lat va tinh
Lam Dong.

3.2.3.5. Két qua thu thué thu nhdp cd nhdn tir chuyén nhirong bat dong san giai doan
2020-2023

Bang 3.9. Tinh hinh thu thué thu nhap ca nhan tir chuyén nhuong bt dong san giai doan

2020-2023
STT| Nim Thué TNCN Tong thu ngén sach tir dit dai | TV 18 %
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
Tong giai doan 915.222.275.950 3.446.526.898.432] 26,55

(Nguon: Cuc thué tinh Lam Dong)

Bang 3.9 va Hinh 3.10 cung cdp thong tin vé tinh hinh thu thué thu nhap c4 nhan
(TNCN) tir chuyén nhuong bt dong san trén dia ban thanh phd Pa Lat giai doan 2020-
2023. Nam 2020, thué TNCN tir chuyén nhuong bat dong san dat 143.981.575.382 VNP,
chiém 16,03% tong thu ngan sach tir dat dai, cho thay hoat dong chuyén nhuong bat dong
san ctia c4 nhan dong gop mot phan dang ké vao ngudn thu ngan sach nim 2020. Nim
2021, thué TNCN 1 224.010.470.222 VNB, chiém 26,21% tong thu ngan sach nam 2021.
Niam 2022, thué TNCN dat cao nhit trong giai doan nghién ctru voi 401.667.948.482
VNBD, chiém 37,68% tong thu ngan sach, cho thiy su phuc hdi manh mé va ting truong
ctia thi truong bat dong san khi nén kinh té 6n dinh trd lai sau dai dich. Tuy nhién, nim
2023, thué TNCN giam xubng con 145.562.281.864 VND, chiém 23,19% tong thu ngén
sach nam. Nguyén nhan co thé 1a do thi truong bat dong san bi dong bang. Trong giai
doan 2020-2023, tong thué TNCN tir chuyén nhugng bat dong san dat 915.222.275.950
VNBD, chiém trung binh 26,55% tong thu ngan sach tir dat dai ca giai doan. Su bién dong
nay phan anh anh hudng cua cac yéu to kinh té, chinh sach va dai dich. Hinh 3.10 minh
hoa su bién dong nay, véi dinh cao vao nam 2022 va mirc thép nhét vao nam 2021.
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Hinh 3.10. Thué thu nhap c4 nhan tir chuyén nhuong bat dong san giai doan 2020-2023
3.2.3.6. Két qua thu tién thué 1é phi truéce ba giai doan 2020-2023

Bang 3.10. Tinh hinh thu tién thué 18 phi trudc ba giai doan 2020-2023

STT | Nim Thué LPTB Tong thu ngin sach tir dat dai | Ty 18 %

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
Tong giai doan 287.325.201.081 3.446.526.898.432 8,34

(Nguon: Cuc thué tinh Lam Dong)

Bang 3.10 va Hinh 3.11 cung cap théng tin vé tinh hinh thu thué 1& phi truéc ba
(LPTB) giai doan 2020-2023 trén dia ban Thanh phd Pa Lat. Nam 2020, thué LPTB
dat 48.119.698.644 VND, chiém 5,36% tong thu ngan sach tir dat dai nam 2020. Pay
14 mac dong gdp twong ddi cao, cho thiy vai tro quan trong cua thué LPTB trong tong
thu ngén sach tir dat dai. Nam 2021, thué LPTB 1a 68.202.079.654 VND, chiém 7,98%
tong thu ngan sach tir dat dai nim 2021. Nam 2022, thué LPTB dat & miic cao véi
123.328.027.527 VND, chiém 11,57% tong thu ngan sach tir dat dai. Pay 1a muc thu
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cao nhit trong giai doan 2020-2023, cho thdy su phuc hdi va ting truéng cua thi
truong bat dong san sau dai dich COVID 19. Su déng gop ndy c6 thé do cac chinh
sach khuyén khich dau tu va cai thién méi truong kinh doanh bat dong san. Nam 2023,
thué LPTB giam xudng con 47.675.395.256 VND, chiém 7,6% tong thu ngan sach tir
dat dai cia nam. Sy giam sit nay 1a do su dong bang ciia bat dong san ca nuéc. Nhin
chung, trong giai doan 2020-2023, tong thué LPTB tir chuyén nhugng bat dong san dat
287.325.201.081 VND, chiém trung binh 8,34% tong thu ngan sach tir dat dai. Hinh
3.11 cho thay sy dong gop dang ké cua thué LPTB vao ngudn thu ngan sach tir dat dai,
v6i mirc cao nhat vao nim 2022 va murc thip nhat vao nam 2020.
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Hinh 3.11. Thué 1¢ phi trudc ba giai doan 2020-2023
3.2.4. Tinh hinh sir dung nguon thu tir dit cho phdt trién kinh t¢ - x@ hji ciia thanh
pho Da Lat giai doan 2020-2023

Nguon luc tai chinh tir dat dai 1a mot ngudn tai chinh dong gop vao ngan sach
cua thanh pho Pa Lat va tinh Lam Péng cung véi cac ngudn thu ngan sach tir linh vuc
khac. Nguon thu ngan sach tir dat dai dugc thanh phd Pa Lat trich ndp ngan sach Nha
nuéc theo quy dinh, mot phan duoc thanh phd sir dung cho cac hoat dong phat trién
kinh té x3 hoi cta dia phuong trong cac linh vuc nhu:

- Linh vuc quéc phong va an ninh, trat ty an toan xa hdi.
- Linh vuc gido duc va dao tao.

- Linh vyc kinh té nhu nong, lam, thuy loi, thiy san .

- Linh vuc giao thong.

- Linh vuc y té.

- Linh vuc khoa hoc cong nghé.
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- Linh vuc bao v¢ moi truong.

- Linh vuc vin hoa, thé duc thé thao.

- Linh vuc quan 1y hanh chinh, Dang, Poan thé

- Hoat dong cua Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai thanh phd.
- Cac linh vuc khéc ctia doi séng kinh té - xa hoi.

Nhu vay, mac du ) ngan sach hang ndm thu dugc tir linh vuc dat dai khong thuc su
16n nhung nguén luc tai chinh tir dat dai cling dd gép phan kha quan trong vao qua trinh
phét trién kinh té - xa hoi cta thanh phd Pa Lat trong thoi gian qua, gop phan nhé dua thanh
phé timg budc vuot qua kho khin dé xay dung dia phuong ngay cang giau dep.

3.2.5. Y kién ciia cdc bén lién quan vé tinh hinh khai thdc nguén thu tai chinh tiv dit
dai tai thanh pho Da Lat, tinh Lam Dong

3.2.5.1. Théng tin chung vé nguwoi dirgc phéng van
Thong tin vé nguoi duge phong van thé hién tai Bang 3.11.

Bang 3.11. Thong tin chung vé nguoi duoc phong van

Chi tiéu S6 lwong | Ty 1 (%)
Téng cong 96 100,00
Nam 61 63,54
Nir 35 36,46
Dan toc

Dan toc Kinh 70 72,92
Dan toc thiéu s6 26 27,08
Nghé nghiép

Cén bo 18 18,75
Kinh doanh budn ban 32 33,33
No6ng dan 26 27,08
Céc nghé khac 20 20,83

Nguon: S6 liéu phong vin, 2024

Béang 3.11 cho théy, da sé nguoi ¢o thyc hién nghia vu tai chinh vé dat daj duoc

hoi 1a Nam gidi (63,54%), phan 16n 1a nguoil dan tdc Kinh (72,92%) va phan 16n
nhitng ngudi dugce hoi 1a kinh doanh budn ban (27,08%).



50

3.2.5.2. Y kién ciia vé muc dich sir dung dat, nguon goéc va diéu kién phap Iy

a. Vé muc dich sir dung ddt ghi trén gidy tova trén thiee té

50 50
€ 40 40
o0 &
Z 30 30
an w:
£.20 20 -,
B =
«o 10 10
9%
0 0
Pato  Dat trong cay Dt trong cdy DAt khéc
hang nam lau nam
khac
Muc dich str dung dat

S6 luong Ty 1€ %

Nguon: S6 liéu phong vin, 2024
Hinh 3.12. Muc dich sir dung dat cua thira dat phai thyuc hién nghia vu tai chinh

Hinh 3.12 cho thiy, chiém ty 1é nhiéu nhét trong s6 cac loai dit ma cha sir dung
dat phai thyc hién nghia vu tai chinh vé dat dai 1a dat & (44,79%), tiép dén 1a dét trong
cay hang nam khéc (33,33%). Pay la nhiing loai dat nguoi su dung dat phai thuc hién
nghia vu tai chinh dé chuyén muc dich sang dat & dé & hodc tham gia giao dich trén thi
truong bat dong san tai dia phwong; chiém ty 18 it nhat trong viéc thuc hién nghia vu
tai chinh vé dat dai 1a dat trong cay lau nim (21,88%). Bang 3.12 va Hinh 3.13 trinh
bay chi tiét vé ¥ kién cua cac ddi tuong dugc phong vain vé muc dich sir dung dat
ghi trén gidy to va trén thuc té.

Bang 3.12. Y kién cua cac dbi twong phong van vé muc dich sir dung dat cua thira dat
phai thuc hién nghia vu tai chinh

Muc dich sit dung dit | DAt & h};itgt;gﬁlglfﬁgc Bﬁltﬁtlff:l‘g;ﬁy DAt khic
Cén bo 15 2 1 0
Kinh doanh budn ban 12 14 6 0
Nong dan 5 7 14 0
Céc nghé khac 11 9 0 0
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18.00
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Z} 8.00 6.25
6.00 5.21
4.00 I — I
2.00 ' 1.04
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EMCianbd ®Kinh doanh buén bin W Noéng dan ™ Cac nghé khac

Hinh 3.13. Ty 1¢ y kién cua cac dbi tuong phong van vé muc dich st dung dat cia
thira dat phai thuc hién nghia vu tai chinh

b. Vé nguon goc sir dung ddt

60 60
~. 50 50
B
& 40 40 ~
Z. S
on 30 30 @
g >
=20 20
e
10 10
0 0
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msem SO lrong =TV 18 %

Nguon: S6 liéu phong vin, 2024

Hinh 3.14. Y kién vé ngudn gbc st dung dat
Hinh 3.14 cho thay, dat do co quan c6 thAm quyén giao chiém ty 18 it nhat trong
s6 cac truong hop vé ngudn goc sir dung dat (4,17%); nhiéu nhat 1a ngudn gbe tir viée
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét (54,16%), tiép dén 1a dugc thira ké tang cho
(41,67%). Két qua nay 13 kha hop 1y, vi hién nay, viéc giao dat cho ho gia dinh, ca
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nhan tai dia phuong it dién ra; nguon gbc sir dung dat ma nguoi duge phong van co
duoc chu yéu 1a tir thé hé trude thira ké hodc tang cho thé hé sau hodc thong qua
chuyén nhuong quyén sir dung dit. Bang 3.13 va Hinh 3.15 trinh bay chi tiét vé y
kién cua cac d6i twong duoc phong van vé ngudn gde st dung dit.

Bang 3.13. Y kién cua cac dbi tuong phong van vé ngudn gdc sir dung dat

2 en Pugc thira ké, Co quan thim Nhén chuyén
Chi tiéu 8 A .
tang cho quyeén giao nhugng

Cén bo 11 4 3
Kinh doanh 16 0 16
budn ban

No6ng dan 6 0 20
Céc nghé khac 7 0 13

25.00
20.83

13.54

Ty 18 (%)

20,00
16.67 16.67
15.00
11.46
= 10000
6.25 7.29
5.00 I I 4.17 3.13
i N

Puge thira ké, ting cho Co quan thim quyén giao  Nhin chuyén nhwong
Chi tiéu

®Cinbd  ®Kinh doanh budn ban  mNéng din ™ Céc nghé khic

Hinh 3.15. Ty 1¢ y kién ctia cac d6i tuong phong van vé ngudn gbc sir dung dat
c. Vé cdc gidy to phap Iy lién quan thira dit
Hinh 3.16 cho thiy, dai da sé nguoi duoc phong van da co gidy ching nhan
quyén str dung dét cta thira dat chuyén nhuong/cong nhin quyén str dung dat/chuyén
ddi muc dich st dung dat véi ty 1€ 79,17%. Tuy nhién, van con dén 5,20% nguoi dugc
phong van khong co gidy to phap 1y gi lién quan thira dat, diéu nay dan dén viéc gay
kho khan cho cong tic quan ly dét dai, thu tai chinh dat dai ciia co quan chirc ning
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cling nhu anh huong dén quyén loi cua cha st dung dat. Bang 3.14 va Hinh 3.17

trinh bay chi tiét vé y kién cua cac dbi tugng duoc phong van vé cac gidy to phap

1y lién quan thtra dat.
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Nguon: Sé liéu phong vin, 2024

Hinh 3.16. Y kién vé cac gidy to phéap 1y lién quan thira dat ctia nguoi duge phong van

Bang 3.14. Y kién ctia cac dbi trong phong van vé cac gidy to phap 1y lién quan thira dat

Quyé't, dinh
£ . giao/cap dat DR A ,
cunen | GRS g | GRS
: c6 thim BEYTO'S
quyen
Can bo 14 4 0 0
K,lnh doanh bubn 2% 4 0 2
ban
NOng dan 19 5 0
Céc nghé khac 17 2 0
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®Cinbo  ®Kinh doanh buon ban  WNong dan ™ Céac nghé khac
Hinh 3.17. Ty 1¢ y kién cua cac dbi tuong phong van vé cac gidy to phap 1y lién quan

thira dit

3.2.5.3. Y kién ciia vé quy trinh thyee hién nghia vu vé dat dai

a. Y kién vé thii tuc thuc hién cdc quyén st dung dat

.§15 \\ § § 15 &
12 \\ \ \ :ﬂ

o080 lirgng =Ty 16 %

Nguon: S6 liéu phong vin, 2024

Hinh 3.18. Y kién ctia nguoi duge phong van vé thu tuc thyc hién cac quyén st dung dat
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Hinh 3.18 cho théy, cac thu tuc thuc hién cic quyén st dung dat cia ngudi
ngudi dugc phong van 1a khac nhau. Ty 1é danh gia tha tuc binh thuong va danh gia
thii tuc phuc tap 1a tuong dwong nhau, 1an luot 1a 31,68% va 31,68%; dang chu ¥ rat it
ty 16 danh gia thu tuc don gian (13,44%) va ty 1é danh gia thu tuc con rat phuc tap
(9,6%). Két qua trén cho thiy, cac thu tuc thyc hién cic quyén s dung dat (chuyén
nhuong, thira ké, ting cho, chuyén d6i muc dich sir dung dat...) chua duoc nguoi dan
danh gia cao, doi hoi co quan chirc ning can c6 sy nghién ciru, ra soat dé c6 duoc trinh
tu thu tyc don gian va day du nhat, tao diéu kién thuan loi va dap tmg dugc nhu cau
ctiia nguoi dan. Bang 3.15 va Hinh 3.19 trinh bay chi tiét vé y kién cta cac d6i tuong

dugc phong van vé thu tuc thuc hién cac quyén su dung dat.

Bang 3.15. Panh gia ctia cac ddi twong phong van vé thu tuc thyc hién cac quyén st

dung dat
(Don vi: s6 luong ¥ kién)
Chi tiéu Pon gian | Binh thuwong | Phirc tap | Rét phirc tap | Khac
Can b0 9 7 1 1 0
Kinh doanh bubn ban 4 24 2 1 1
NOng dan 0 0 20 5 1
Céc nghé khac 1 2 13 3 1
30.00
25.00
S
< 15.00
rﬁ

=

20.00
10.00
‘o I )
Pon gian Binh thuong Phirctap Ratphactap  Khac
Chi tieu
mCinbd mKinh doanh buén bAn mNoéng dan  m Céc nghé khac

Hinh 3.19. Ty 1¢ danh gia cua cac dbi tuong phong van vé tha tuc thuc hién cac quyén
sir dung dat
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b. Y kién vé thoi gian dé hoan thanh cdc thi tuc
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Nguon: S6 liéu phong vin, 2024
Hinh 3.20 Y kién ctia ngudi dugc phong van vé thoi gian hoan thanh cac thi tuc

Hinh 3.20 cho théy, ty 1¢ danh gia thot gian thyc hién céc thu tuc ¢ cdc muc dai
va rat dai (40,63%) cao hon ty 1& danh gia cic muc binh thuong va nhanh chong
(89,38%). Xét riéng timg muc thi mic binh thuong c6 ty 1& danh gia cao nhat véi
53,13% va murc nhanh chong co ty 18 danh gia it nhat véi 6,25%. Tir két qua trén cho
thiy co quan chirc ning van can nghién ctru vé quy trinh thu tuc, thoi gian giai quyét
ho so dé nhéan duge sy danh gia cao cua nguoi st dung dat. Bang 3.16 va Hinh 3.21
trinh bay chi tiét vé y kién cua cac ddi tuong dugc phong van vé thoi gian hoan

thanh cac tha tuc thuc hién cac quyén st dung dat.

Bang 3.16. Panh gia ciia cac doi twong phong van vé thoi gian hoan thanh cac thii tuc
thuc hién cac quyén sir dung dat

(Don vi: s6 lwong ¥ kién)

Chi tiéu Nhanh chéng | Binh thuong Dai Rit dai
Cén bd 5 10 2 1
Kinh doanh budn ban 1 19 10 2
No6ng dan 0 20 1 5
Céc nghé khac 0 2 16 2
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Hinh 3.21. Ty 18 danh gia ctia cac dbi twong phong van vé thoi gian hoan thanh céc
thi1 tyc thuc hién cac quyén sir dung dét

c. Y kién vé cac van ban huong dan
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Ngudn: S6 liéu phong van, 2024

Hinh 3.22. Y kién vé cac vin ban huéng dan thuc hién cac quyén st dung dat
Hinh 3.22 cho théy, cac van ban huéng dan viéc thuc hién cac quyén su dung
d4t da duoc ban hanh nhan dugc mirc danh gia tich cuc cao hon ti€u cuc, nhung chénh
léch khong nhiéu. Cu thé, 58,99% duoc hoi déanh gia cic van ban hudng dan 1a hiéu
duoc dén dé hiéu; trong khi 42,01% duoc hoi danh gia cac van ban huéng dan 1a khé



58

hiéu dén rat kho hiéu. Nhu vay, cac vin ban huéng dan thi tuc thyc hién cac quyén sur
dung dit cia nguoi dan can duoc nghién ctru, didu chinh dé ngin gon, logic, day du va
dé hiéu hon nita nhdm gitp ngudi dan thuan loi khi thuc hién cac quyén st dung dat
ctia minh. Bang 3.17 va Hinh 3.23 trinh bay chi tiét y kién vé cac van ban hudng din
thyc hién cac quyén str dung dat ciia cac ddi twong phong van

Biang 3.17. Panh gia ciia cac doi tugng phong van vé cac van ban huéng dan thyc hién
cac quyén st dung dat.

(Pon vi: s6 lwong y kién)

Chi tiéu D& hiéu Hiéu dwoc | Khé hiéu | Rt khé hiéu
Céan bd 5 9 3 1
Kinh doanh budn ban 2 23 5 2
No6ng dan 0 17 4 5
Céc nghé khac 0 1 15 4
30.00
25.00
— 20.00
S
@ 15.00
p_>\
="10.00
5.00
0.00 I- I - II. _-I.
Dé hiéu Hiéu duoc Kho hiéu Rat kho hiéu
Chi tieu

m Can b6 mKinh doanh buén bAn = Nong dan = Cac nghé khac

Hinh 3.23. Ty 1¢ danh gia cua cac dbi tuong phong van vé cac van ban huéng dan
thue hién cac quyén sir dung dat.
d. Y kién vé quy trinh thuc hién nghia vu tai chinh
Hinh 3.24 cho thdy, phan 16n nguoi dwgc hoi cho rang quy trinh thuc hién
nghia vu tai chinh vé dit dai con phtic tap dbi v6i ho (39,58%); sb ngudi cho rang quy
trinh binh thudng hoac don gian, nhanh gon chiém 58,34%: c6 2 nguoi duge hoéi cho
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rang quy trinh thyc hién nghia vu tai chinh vé dat dai 1a khong phu hop. Nhu vay, vé
co ban, phan 16n nguoi duge hoi danh gia tich cuc vé quy trinh thuc hién nghia vu tai
chinh vé dit dai (binh thuong tré 1én), tuy nhién van con ty 1& cao cac ¥ kién danh gia
tiéu cuc nén can nghién ciru diéu chinh quy trinh thyc hién nghia vy tai chinh vé dét
dai, can c6 su phdi hop nhip nhang hon nita giita co quan quan 1y dat dai véi co quan
thué dé tao diéu kién thuan loi cho cic d6i twong sir dung dat thuc hién nghia vu tai
chinh vé dat dai khi ¢ cic giao dich lién quan. Bang 3.18 va Hinh 3.25 trinh bay chi
tiét y kién vé quy trinh thyc hién nghia vy tai chinh ctia cic d6i twong phong van.

4 45

35 40
30 35
& 25 30
Z 25 &
o 20 e
= 20 o
E 15 <
"-55 13

10y 10

-l
LA

=
=

Bon gian. nhanh  Binh thwdmg Phurc tap Ehong phihep
EON
Chi tién

SO lrgng =TV 1é %

Nguon: S6 liéu phong vin, 2024
Hinh 3.24. Y kién ctia vé quy trinh thuc hién nghia vu tai chinh
Bang 3.18. Panh gia ctia cac d6i twong phong van vé quy trinh thyc hién nghia vy tai chinh

(Don vi: s6 luong ¥ kién)

Pon gian, Binh Phirc Khong phu
Chi tiéu nhanh gon thuong tap hop
Can bd 9 4 5 0
Kinh doanh buén ban 7 13 12 0
NOng dan 2 16 7 1
Céc nghé khac 3 2 14 1
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12,00

< 10.00

= 8.00

= 8.
6.00
4.00 I
2.00 I I

Pon gian, nhanh Binh thwong Phirc tap Khong phu hop
gon

Chi tieu
mCanbd mKinhdoanh buén bdan mNong dan  m Cac nghé khac
Hinh 3.25. Ty 1¢ danh gia ctia cac dbi twong phong van vé quy trinh thyc hién nghia
vu tai chinh

e. Y kién vé phi, 1¢ phi, thué va tién sir dung dat
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Cao Vira phai Hoi thap Qua thap Khac
Chi tiéu

s SO hrgng  =—Ty 1& %

Nguoén: Sé liéu phong van, 2024
Hinh 3.26. Y kién vé phi, 1¢ phi, thué va tién sir dung dat
Hinh 3.26 cho thay, s6 ¥ kién cho rang cc khoan thu tai chinh vé dét dai néu trén

cao va vua phai l1a tuong duong nhau, 1an luot 12 39,58; mirc thu trén thép va qua thép la
5,21%; ¢6 10,42% v kién khac. Nhu vay, vi cac khodan thu tai chinh vé dit dai 1a nguén
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thu ngan sach quan trong ctia Nha nudc nhung lai anh huong dén quyén loi kinh té cta
nguodi dan khi thyc hién cac giao dich lién quan dén dit dai hodc su dung dét dai nén
viéc nguoi dan danh gia cac khoan thu néu trén cao 1a d& hiéu. Bang 3.19 va Hinh 3.27
trinh bay chi tiét ¥ kién vé phi, 1& phi, thué va tién sir dung dat cua cac déi tuong phong
van.

Bang 3.19. Panh gia ctia cac d6i twong phong van vé phi, 1¢ phi, thué va tién sir dung dat

(Don vi: s6 lwong ¥ kién)

Chi tiéu Cao Vira phai | Hoi thip | Qua thap | Khac
Can bo 16 2 0 0 0
Kinh doanh budn ban 14 15 2 0 1
No6ng dan 3 18 1 3 1
Céc nghé khéc 5 3 2 2 8
20.00
15.00
S
x> 10.00
ﬁ\
5.00
Cao Vira phal Hoi thap Qua thap Khac
Chi tieu

mCan bdo mKinh doanh buén ban ®mNo6éng dan = Cac nghé khac

Hinh 3.27. Ty 1& danh gi4 cua cac ddi tuong phong van vé phi, 16 phi, thué va tién sir dung dét
[ Y kién vé hinh thitc thanh todn nghia vu tai chinh vé dat dai

Hinh 3.28 cho thiy, dai da s6 nguoi dugc phong van khi thanh toan cac khoan thu
tai chinh vé dét dai déu thuc hién bﬁng hinh thtrc tién mit, sd it con lai thanh toan bﬁng
hinh thtrc khac nhu chuyén khoan... Pay 1a diéu d& hiéu vi nhiéu ngudi con chua ranh vé
viéc str dung thé ATM trong giao dich tai chinh do nhiéu Iy do. Bén canh d6, viéc thanh
toan cac khoan thu tai chinh vé dat dai bang vang va ngoai té ciing khong kha thi. Hinh
thirc thanh toan bang tién mit 13 thuan loi va quen thudc voi nguoi sir dung dat nhat nén
da sb6 nguoi dugc phong van lua chon. Bang 3.20 va Hinh 3.29 trinh bay chi tiét y kién vé
hinh thtrc thanh toan nghia vu tai chinh vé dat dai cua cac déi trong phong vén.




62

T0 70
&0 60
E 50 S0
EJ —
< 40 40
20 =
30 302
Z =
=2 20 20
10 10
':. . - - - ﬂ
Tra bang tien mt Tra bang ngoai t¢ Tra bang vang Hinh thnrc khac
(chuyen
khoan...)

Chi tiéu
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Nguon: Sé liéu phong vin, 2024
Hinh 3.28. Y kién vé hinh thtrc thanh toan nghia vu tai chinh vé dat dai

Bang 3.20. Panh gia ctia cac ddi twong phong van vé hinh thirc thanh toan nghia vu tai
chinh vé dat dai

(Pon vi: s6 luong y kién)

L3 S .y Y Hinh thirc
Chi tiéu Trabang | Trabang | Trabang |, . p,vén
tien mat ngoai te vang A

khoan...)
Cén bo 10 0 0 8
Kinh doanh buén ban 15 0 0 17
NOng dan 18 0 0 8
Cac nghé khéc 15 0 0 5

20.00

_15.00

S

< 10.00

B

H
- I I II
0.00

Tra bang tién Tra bang ngoai Tra bang vang Hinh thirc khac
mat té (chuyén
khoan...)

Chi tiéu

®Canbo ®Kinhdoanh buén boan ™ Noéng dan  ® Céc nghé khac

Hinh 3.29. Ty 1¢ danh gia cua cac dbi twong phong van vé hinh thirc thanh toan nghia vu
tai chinh vé dat dai
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g Y kién vé viéc thuc hién nghia vu tai chinh ve dat dai

Hinh 3.30 cho thiy, c6 kh4 nhiéu ngudi duge phong van (30,21%) tai thdi diém
duoc hoi dd nhan thong béo thyc hién nghia vu tai chinh vé dat dai nhung chua ndp tai
chinh vé dét dai; 52,08% di thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai va 17.71% chua nhin
dugc thong bdo thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai nén chua thyc hién nghia vu tai
chinh. Bang 3.21 va Hinh 3.31 trinh bay chi tiét y kién vé viéc thuc hién nghia vu tai chinh
vé dit dai ciia cac ddi trong phong van.

60 60
30 S0
a0 30 30 =
§ -
oo 20 20
wn
10 10
0 0
Ba ngp tién Nhan thong bao nhumg  Clara nhan thing bao
chira nop tién thure hién nghia v tai
chinh
Chi tiéu
S6 lwgng Ty 1é %

Nguon: Sé liéu phong vin, 2024
Hinh 3.30. Y kién vé thyc hién nghia vu tai chinh vé dat dai

Bang 3.21. Panh gia cua cac dbi tuong phong van vé viée thyc hién nghia vy tai chinh
vé dat dai

.| Nhan thong bao | Chwa nhén thong
Chi tiéu Da ngp tién | nhung chua ndp | bao thyce hién nghia
tien vu tai chinh
Can bd 18 0 0
Kinh doanh budn ban 13 9 10
NOng dan 11 14 1
Céc nghé khac 8 6 6
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Di nop tién Nhan thong bao nhung ~ Chua nhan thong bao
chwra nop tien thire hién nghia vu tai
chinh

20.00
18.00
16.00
1400
S 12.00
< 10.00
> 8.00
6.00
4.00
2.00
0.00

Chi tieu
ECanbd mKinhdoanh buéon bin ®WNoOng dan  ® Céc nghé khac

Hinh 3.31. Ty 1¢ danh gia cua cac dbi twong phong vén vé viéc thuc hién nghia vu tai
chinh vé dat dai

3.2.5.4. Mirc d6 hai long ciia nguwoi dwoc phong vin vé cong tac thu nghia vu tai chinh

ddt dai ciia co quan chire ning
Tt s6 liéu tai Bang 3.22 cho théy:

- V& quy trinh thi tuc thue hién nghia vu tai chinh vé dat dai: chiém ty 1& nhiéu
nhat 12 muc “binh thuong” véi 52,08% ngudi dugc hoi; ty 1& hai long dén rat hai 1ong
chiém 40,63% ngudi duoc hoi; ¢ 8,29% nguodi khong hodc rat khong hai long vé quy
trinh thu tuc thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai thoi gian qua tai khu vuc nghién
ctru. Nhu vdy, mutc do hai long dén rat hai long chi chiém 2/5 nguoi dugc hoi, it hon
ty 16 cac murc d6 tir binh thuong dén rat khong hai long. Nguyén nhan quy trinh thu tuc
nhan dugc muc dd hai lIong ciia ngudi dan chua cao 1a do quy trinh thuc hién nghia vu
tai chinh vé dét dai thoi gian qua van phuic tap hodc khong phu hop. Véi ty 18 timg
murc do hai long nhu trén, mrc do hai long chung cua chi tiéu nay theo gia tri trung
binh (33,44) cta thang do Likert 1a hai 1ong.

- V& co s6 vt chat cua co quan chirc nang: ty 1& mic d6 binh thudng chiém ty
16 35,42%; mirc d6 khong hai 1ong dén rat khong hai long chiém ty 18 rat thap vai chi
5,21% va muc d6 hai 1ong dén rat hai 1ong chiém ty 1& 59,37%. Nhu vay, dai bo phan
nguoi st dung dat duogc hoi c6 muc do binh thuong hodc hai long vé co s& vat chat cia
céc co quan chtrc ning cta thanh phd Pa Lat lién quan dén cong tac thu cac khoan tai
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chinh vé dat dai. Vi ty 18 timg mirc d6 hai long nhu trén, mirc d6 hai long chung ciia
chi ti€u nay theo gia tri trung binh (3,94) cia thang do Likert 1a hai long.

- V& thai d6 cua can b tai cac co quan chirc nang: mirc d¢ khong hai long hoac
rat khong hai 1ong ctia ngudi dan ddi véi thai do cua can bo tai cac co quan chirc ning
1a rat thap (chi 10,42%); 39,58% ngudi dugc hoi co thai do binh thuong va 60,00%
ngudi duge hoi hai long dén rat hai long véi thai do cta can bo tai cac co quan chirc
ning cta thanh phd Pa Lat c6 lién quan dén thu tai chinh vé dat dai. Thoi gian dén,
cac can b) tai cdc co quan nay can tiép tuc nang cao thai do phuc vu nhan dan, thuc
hién cong viéc dugc giao tdt hon nita dé nhan dugc mirc d6 hai long cao hon tir nguoi
str dung dat. Voi ty 18 timg muc d6 hai 1ong nhu trén, mtc do hai long chung cua chi
tiéu nay theo gia tri trung binh (3,47) cua thang do Likert 1a hai long.

Bang 3.22. Muc do hai long ctia nguoi din vé cong tac thu nghia vu tai chinh dat dai

Con At as s £ Ty | Giatri |o -
Chi tiéu Murc do hai long |So lwgng (%) | trung binh Y nghia
Rét khong hai long 5 5,21
Khéng hai long 2 2,08
Quy trinh thu tuc thuc
hién nghia vy tai chinh |Binh thuong 50 52,08 3,44 Hai long
vé dat dai
Hai long 24 25,00
R4t hai long 15 15,63
Rat khong hai long 0 0,00
Khéng hai long 5 5,21
Cosovatchateuaco |pe i rone 34 [3542| 394 |Hailong
quan chtrc nang
Hai long 19 19,79
R4t hai long 38 39,58
R4t khong hai 1ong 3 3,13
Khdng hai long 7 7,29
Thai do cua cdn b0 tai g 4 o g 38 |3958| 347  |Hailong
co quan chirc nang
Hai long 38 39,58
Rat hai 1ong 10 10,42
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Chi tiéu Mikc d9 hailong |S6lwong| Ty1¢ | Giatri |Y nghia
Rét khong hai long 2 2,08
Khong hai long 8 8,33
thﬂg"fvcétggnp?é’ éiggi&ét Binh thudng 38 [3958| 348 |Hailong
Hai long 38 | 39,58
RAt hai long 10 10,42
Rét khong hai long 6 6,25
Khéng hai long 8 8,33
Tsl;(?a?lcﬁ fﬁavlqufgl;f Binh thuong 38 [3958| 341  |Hailong
Hai long 29 |30,21
Rét hai long 15 15,63

Nguon: S6 liéu phong vin, 2024

- V& murc thu phi, 18 phi, tién sir dung dat: Tuy c6 39,58% nguoi dugc hoi cho
rang cac khoan thu nay 1a cao nhung ty 1¢ khong hodc rat khong hai long véi cac
khoan thu nay chiém ty 1& rat thap (10,41%); 60,00% nguoi dugc hoi hai long hodc rat
hai long, va 39,58% c¢6 thai d¢ binh thuong véi murc thu cua cac khoan tai chinh lién
quan dén dat dai néu trén. Ty 18 hai long hodc rat hai 10ng kha cao 12 do ¢6 39,58% cho
rang muc thu cac khoan néu trén 1a vira phai nén ho hai long. Vi ty 1é timg mirc d6
hai long nhu trén, mirc d6 hai long chung cua chi tiéu nay theo gia tri trung binh (3,48)
cua thang do Likert 1a hai long.

- V& thoi gian giai quyét hd so tai chinh vé dat dai: Mic du ¢ 40,36% ngudi
dugc hoi cho rang thoi gian giai quyét ho so tai chinh vé dat dai 14 dai hodc rat dai
nhung chi c6 14,58% la khong hodc rat khong hai long vé chi tiéu nay; 39,58% 1a binh
thudng va 45,84% 1a hai 10ng hodc rat hai 1ong vé thoi gian giai quyét hd so tai chinh
vé dat dai. Véi ty 18 timg mirc d6 hai 10ng nhu trén, mtc do hai long chung cua chi
ti€u nay theo gia tri trung binh (3,41) cua thang do Likert la hai long.

Nhu vay, mirc d6 hai 1ong hodc rat hai 1ong (1a cac mic tich cuc) ciia nguoi st
dung dat d6i véi cac chi tiéu dugc khao sat 1a cao. Mtrc do khong hodc rat khong hai
1ong (1a cac murc tiéu cuc) ddi voi cac chi tiéu duoc khao sat 13 thap, tham chi rat thip
nén day ciing 13 mot két qua dang mumng, thoi gian dén cic co quan chirc ning cia
thanh phd Pa Lat co lién quan dén cong tac thu tai chinh vé dat dai cin c6 cac bién
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phép cai thi¢n hon nira vé thai do phuc vu, co so vat chit, quy trinh thu tuc giai quyét
hd so tai chinh vé& dat dai dé nang cao mirc d6 hai 1ong cia nguoi sir dung dat, tir 6
ning cao chét luong dich vu cong, dap umg tdt cai cach thu tuc hanh chinh vé dét dai
ndi chung va thu tai chinh vé dat dai trén dia ban noi riéng.

3.3. Nhiing han ché trong khai thac nguén thu tai chinh tir dat dai tai thanh phé Da
Lat, tinh LAm Dong

Tir két qua nghién ctru va tham van ¥ kién cac bén lién quan cho thiy, cong tc
khai thac ngudn lyc tai chinh tir dat dai tai thanh phd Pa Lat, tinh Lam Ddng c6 nhing
han ché nhu sau:

* That thu thué, phi do gid chuyén nhwong bat dong sdn:

- Qua trinh quan 1y va giam sat gia chuyén nhuong ddi véi cac ca nhén, t6 chic
c6 hoat dong chuyén nhuong bat dong san hién gip nhiéu tré ngai. Thuc té, nhiéu
truong hop khai bao gia chuyén nhuong trong hop déng cong chimg thap hon gia thi
truong hodc st dung hai hop dong véi gia tri khac nhau nham muyc dich tron tranh
nghia vu thué.

* That thu vé doi twong ndp thué chuyén nhirong bat dong san:

- Viéc quan 1y d6i tugng thuc hién nghia vu ké khai va ndp thué doi véi hoat
dong kinh doanh, chuyén nhuong bét dong san chua dugc thuc hién dﬁy du. Bac biét,
viéc iy quyén quan 1y bat dong san, trong d6 ngudi duoc uy quyén co quyeén chuyén
nhuong hodc quyén tuong duong ngudi so hiru bat dong san ma khong thuc hién nghia
vu ké khai, nop thué theo quy dinh da dan dén thét thu ngan sach Nha nudec.

- Mot s6 doanh nghiép bat dong san loi dung hop dong mua ban thong qua cé
nhan, nguoi than dé trén tranh nghia vu thué gia trj gia ting va thué thu nhap doanh
nghiép.

- Trong truong hop cac nha dau tu chuyén nhuong Hop dong mua ban nha &
hinh thanh trong twong lai, cong ty kinh doanh bat dong san c6 thé gip phai tinh hudng
phuc tap lién quan dén viéc xuét hoa don, tién d6 thuc hién du 4n hodc tién do thu tién
ghi trong hop dong. Néu hd so dé nghi cip gidy ching nhan quyén st dung dét, quyén
so hiru nha gan lién véi dat chua dugc ndp cho co quan nha nude c6 thim quyén, cong
ty c¢6 thé can nhic viéc hiy hop dong.

* Cdc han ché khac:
- Mot s ca nhan di loi dung chinh sach thué dé ké khai mién thué thu nhap ca

nhan dbi véi thu nhap tir chuyén nhuong nha o, quyén sir dung dat & va tai san gan lién
véi dit 6. Nguyén nhan la do ho chi s¢ hitu duy nhét mot bat dong san tai Viét Nam.
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- Vi¢c tuan thu phéap luat vé su dung dat ciia mot bod phan ngudi dan van chua
dat mtc do cao. Viéc ké khai khong minh bach nghia vu thué phi ddi véi hoat dong
kinh doanh va chuyén nhuong bat dong san dién ra phd bién, nhung chua duge xtr 1y
kip thoi theo quy dinh.

- Phap luét chua c6 quy dinh bat budc viéc thanh toan khong dung tién mat
trong giao dich bat dong san nén day 1a mot han ché trong cong tac khai thac ngudn
luc tai chinh tir dat dai tai thanh phd Pa Lat.

- Cac khoan xir phat vi pham hanh chinh vé dat dai van con kha cao, tuy bd
sung ngudn thu cho ngan sach nhung khoan thu nay cao ciing 1a mot han ché cua dia
phuong, vi khoan phi ndy mang tinh chit tiéu cuc, thu dugc cang cao chimg t6 cac vi
pham hanh chinh vé dit dai cang nhiéu.

3.4. Pé xuit giai phap nhim ning cao hiéu qua khai thiac ngudn thu tai chinh tir dat
dai ¢ thanh pho Pa Lat, tinh LAm Dong
3.4.1. Co s¢ dé xudt gidi phdp

Dé dé xuit cac giai phap c6 lién quan, tac gia da dya vao cac co sd sau:

- Két qua nghién ctru vé tinh hinh thyc hién cong tac khai thac ngudn luc tai
chinh tir dat dai tai thanh phd Pa Lat giai doan 2020-2023.

- C4c han ché trong cong tac khai thac ngudn luc tai chinh tir dit dai tai thanh
phé ba Lat, tinh Lam Déng duoc dé cap tai muc 3.3.

- Két qua phong van ciing nhu tham van can bd tai Cuc thué tinh Lam Déng,
Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai thanh phd Pa Lat.
3.4.2. Cac gidi phap chinh

Duya trén nhimg cin ct da trinh bay, nhitng giai phap nhdm nang cao hiéu qua
khai thac nguén luc tai chinh tir dat dai tai thanh phé Pa Lat dugc dé xuit nhu sau:
3.4.2.1. Nhém gidi phdp chong that thu thué doi véi gid chuyén nhwong

- Nang cao hiéu qua cong tic tuyén truyén, nham gitp cac chu thé tham gia
hoat dong kinh doanh, mua ban, chuyén nhuong bat dong san nim vimg quyén loi,
nghia vy va nhirng rui ro tiém an. Pac biét, cAn nhdn manh tim quan trong cua vi¢c
lap, ky két hop dong va ké khai nghia vy tai chinh mot cach minh bach, trung thuc,
phu hop vai thuc té phat sinh cta hoat dong kinh doanh, mua ban, chuyén nhuong bat
dong san, cu thé:

+ Dbi voi nguoi ban, viée ¢b ¥ ké khai gia giao dich trong hop dong chuyén
nhuong khong twong mg véi thuc té nham trén thué 1a hanh vi vi pham phap luat,
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tiém an nguy co bi truy ciru trach nhiém hinh sy. Hon nita, viéc nay ciing gia ting
dang ké rai ro phap 1y trong truong hop phat sinh tranh chip lién quan dén hop dong
chuyén nhuong da ky két giira hai bén.

+ Pbi voi ngudi mua, trong trudng hop xay ra tranh chip lién quan dén hop
déng mua ban bat dong san, viéc ke khai gid tri giao dich thép hon gia tri thyc té thanh
toan trong hop dong cong chimg co thé dan dén viéc hop dong bi tuyén bd vo hiéu do
gia tao. Piéu nay nhim bao vé quyén loi cua cac bén tham gia giao dich va dam bao
minh bach trong hoat dong chuyén nhuong bat dong san, tuan thi quy dinh tai Diéu
124 B luat Dan sy nam 2015 vé Giao dich dan sy vé6 hiéu do gia tao.

+ Ddi v6i td chie cong chung, theo quy dinh tai diém b, khoan 1 Diéu 7 Luét
Cong chimg hién hanh, cong ching vién s& phai chiu trach nhiém phap 1y néu vi pham
vé hanh vi bi cAm d6i véi cong chimg vién. Cu thé, hanh vi thuc hién cong ching
trong truong hop muc dich va ndi dung cua hop déng, giao dich, ndi dung ban dich vi
pham phdp luat, trai dao duc xa hoi; xi giuc, tao diéu kién cho nguoi tham gia hop
déng, giao dich thuc hién giao dich gia tao hodc hanh vi gian dbi khac 13 hanh vi bi
cAm dbi voi cong chimg vién..

Vi vdy, can day manh tuyén truyén dé cac bén lién quan hiéu rd quyén loi va
nghia vu ctia minh, tir d6 ké khai dung gid tri mua ban, chuyén nhuong quyén sir dung
dat trén thuc té.

- Viéc xac dinh gia dat va hé s6 diéu chinh gia dat hang nim can dam bao tinh
phii hop va phan anh chinh xac gia tri giao dich thyuc té trén thi truong. Khi gia dat
dugc xac dinh sat voi gia thi truong, viée gian 1an thué thu nhap chuyén quyén su dung
dat thong qua viéc ghi gia thap hon thuc té trén hop dong cong chimg s& dugc han ché
hiéu qua.

- Pé x4c dinh chinh x4c muc thué thu nhdp ca nhan, thu nhdp doanh nghiép,
thué gia tri gia ting va 1é phi trudc ba dbi v6i bat dong san, co quan thué dya trén gia
ghi trong hop dong chuyén nhuong. Tuy nhién, néu gia chuyén nhuwong thap hon gia
giao dich thuc té trén thi truong, co quan thué s& tién hanh thu thap thong tin va yéu
cau nguoi ndp thué giai trinh dé ké khai diéu chinh bd sung, dam bao tinh chinh xac
trong viéc tinh thué...

- Pé ciing ¢b co so dit liéu vé gia tinh thué, can chii dong thu thap gia giao dich
thuc té trén cac san phan phéi bat dong san cua chu dy an. Viéc nay bao gém viéc tiép
can thong tin vé gia giao dich cac san pham tuong tu tai cic san giao dich noi dy 4n
dugc chuyén nhuong. Bén canh do, viéc so sanh don gia dat do co quan chirc ning xéac
dinh dé bdi thudng, giai phong mit bang khi thu hoi dat va tai san trén dit cling 13 mot
yéu t6 can thiét.
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- T6 chirc hanh nghé cong chuing phai chiu trach nhiém va bi xu phat theo qui
dinh cua phap luat vé viéc hudng dan khach hang ké khai khong trung thyc nhim lam
mat nghia vy thué phai nép vao ngan sach Nha nudc.

- Cé4c dia phuong can phai téng hop nhimg giao dich bat dong san co gia thanh
chénh 1éch dang ké so véi quy dinh cua Uy ban nhan dan tinh. Dit liéu nay s& dugc sir
dung 1am co s& xac dinh gia chuyén nhuong cho giai doan ké tiép.

- Viéc giam sat, ki€m tra, di€u tra va xac minh gid chuyén nhuong dat dai va bat
dong san can dugc ting cudng, dac biét tap trung vao nhitng ho so da dugc co quan
thué danh gia 1a c6 nguy co cao ve tron thué...

3.4.2.2. Nhém gidi phdp chong thdt thué doi véi doi twong kinh doanh, chuyén nhwong

bat dong sdn

- Cong tac tuyén truyén vé chinh sach thué lién quan dén dat dai va bat dong
san can dugc trién khai kip thoi, hi¢u qua dén ting nguoi ndp thué.

- Céan ting cudng trao d6i va phdi hop cung cip thong tin giita S, nganh, Chi
nhanh Vin phong ding ky dat dai thanh phd Pa Lat, Uy ban nhan dan thanh phd Da
Lat va co quan thué dé dam bao viéc xac dinh nghia vu tai chinh va hoan thanh nghia
vu ndp ngan sach Nha nudc ddi voi hoat dong kinh doanh, chuyén nhuong bat dong
san.

- Viéc quan 1y thué lién quan dén giao dich bat dong san cua té chirc, ca nhan
can dugc thuc hién nghiém ngit. Trong qua trinh xur 1y hd so, viée ra soat, kiém tra k¥
ludng 1a diéu can thiét dé phat hién sém nhitng trudng hop tiém an rai ro. Khi phat
hién bat thuong, co quan thué can yéu cau ngudi ndp thué giai trinh, bd sung ho so
nhim dam bao tinh chinh xac va tuan thu quy dinh ctia Luat Quan 1y thué.

- Nang cao hiéu qua thu ndp thué, 1& phi phat sinh tir hoat dong chuyén nhuong
bat dong san.

3.4.2.3. Nhom cac giai phap khac
- V& cong tac tuyén truyén:

+ bé nang cao nhan thirc cho chu dét vé trach nhiém nop thué, can tuyén truyén
sdu rong vé quyén va nghia vu cta nguoi ndp thué theo Luat Quan Iy thué. Viéc thuc
hién day du nghia vy thué sir dung dat phi nong nghiép, thué thu nhap chuyén quyén
st dung dat... 1a trach nhiém cta moi cong dan. Ngoai viéc bi truy thu va phat tién,
hanh vi trén thué con tiém an nguy co bi xur phat tu theo Bo Luat Hinh sy 2015. Hon
nita, viéc vi pham phap luat vé thué c6 thé dan dén cac riii ro phap 1y trong truong hop
xay ra tranh chap dat dai, bat dong san...
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+ Pay manh tuyén truyén phap luat dat dai dé nang cao y thiic ciia nguoi dan
trong qua trinh st dung dit, han ché dén muc thip nhit cic hanh vi vi pham hanh
chinh vé dat dai, tir 36 giam ngudn thu tir xtr phat vi pham hanh chinh vé dit dai.

- Viéc cung cdp va trao d6i thong tin dia chinh phai duoc thuc hién mot cach
chinh x4c, dam bao nodi dung trong hd so phan anh dung thyc té. Piéu nay nham xéac
dinh chinh xac nghia vy tai chinh vé dat dai ctia nguoi str dung dat khi ho thyc hién
nghia vy nay.

- Viéc ing dung cong nghé thong tin trong quan ly thu ngan sach nha nudc da
dugc nganh Tai nguyén va Moi trudng cling nhu nganh Thué trién khai tich cyc. Hé
théng két ni thong tin thong nhit, ddng bo tir tinh dén xa phudng da duoc thiét lap,
gép phﬁn hién thuc hoa su théng nhét trong thuc hién nhi€ém vu.

- Thye hién tot cong tac 1ap va thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dét caa
thanh ph6 Pa Lat va cac dia phuong trong thanh phd, tir d6 c6 co s cho cac hoat dong
giao dat, cho thué dat, chuyén d6i muc dich st dung dat cling nhu viéc thuc hién cac
quyén st dung dat khac ciia ngudi sir dung dat duoc dién ra thuan loi, nhanh chéng va
dung phap luat dat dai, tir d6 gitp cho cong tac thu tién str dung dat, tién thué dat, tién
thué thu nhap chuyén quyén su dung dat... duoc thuan loi va c6 hiéu qua cao.
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KET LUAN VA KIEN NGHI

1. KET LUAN
Qua quaé trinh thyc hién dé tai, t6i co mot sd két luan nhu sau:

- Cong tac thuc hién cac ndi dung quan ly nha nudce vé dat dai trén dia ban
thanh phd Pa Lat di duogc thyc hién day du, kip thoi theo quy dinh cta phap luat dat
dai, nhiéu noi dung thyc hi¢n c6 hi¢u qua cao; mot s6 noi dung quan ly dat dai thuc
hién chua hi¢u qua cao.

- Giai doan 2020-2023, téng thu ngan sach tir dat dai cua thanh phd Pa Lat dat
xap xi 3.446 ty ddng, thu duoc nhidu nhat 1a nim 2022 véi 1.065 ty dong va it nhit 1a
nam 2020 véi 898 ty dong; tong thu ngan sach tir dat dai nam 2023 giam manh so véi
nam 2022 (giam xap xi 400 ty dong).

- Trong co cdu cac ngudn thu ngan sach tir dat dai ciia giai doan 2020-2023,
chiém ty trong dong goép nhiéu nhat 14 tién str dung dat va it nhat 14 tién cho thué dat.

- Mirc d6 hai 1ong hodc rat hai 10ng cua nguoi sir dung dat doi véi cong tac thu
nghia vu tai chinh vé& dét dai cua co quan chirc ning 13 cao, nhung mirc d6 khong hai
1ong hodc rat khong hai long ddi v6i cac chi tiéu duge khao sat 1a thap, tham chi rat
thap, muc khong ¥ kién van con nhiéu.

- Thong qua nghién ctru ndy, tic gia da dé xuit dugc mot sb giai phap phu hop
nham phat huy hiéu qua khai thac ngudn lyc tai chinh tir dét dai trén dia ban thanh ph
ba Lat, tinh Lam Déng.

2. KIEN NGHI
Thong qua nghién ctru ndy, t6i c6 mot sb kién nghi sau day:

- Pay 1a nghién ctru c6 gia tri vé cong tac khai thac ngudn luc tai chinh tir dat
dai tai thanh phd Pa Lat, cac co quan chic ning lién quan cua thanh phé Pa Lat c6 thé
tham khao dé c6 co s& thuc hién cong tac nay c hiéu qua hon.

- Nhitng nghién ctru tiép theo vé& chu dé nay trong twong lai (néu c6) nén mé
rong pham vi nghién ctru ca vé mit khong gian 13n ndi dung dé c6 két qua day da hon
vé cong tac khai thac ngudn luc tai chinh tir dat dai, tir d6 ¢ cac giai phap hiéu qua dé
nang cao hiéu qua khai thac ngudn lyc tai chinh tai tinh Lam Pdng ciing nhu nhiing
dia phuong c6 diéu kién twong tu.
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PHU LUC

PHIEU PHONG VAN
Kinh thua Ong/Bé! Hién nay t6i 1a hoc vién ctia Truong Dai hoc Nong Lam Hué, t6i dang thuc
hién Ludn van t6t nghiép voi tén dé tai: “Thure trang khai thdc nguén thu tai chinh tiv dat dai ciia thanh
pho Pa Lat, tinh Lim Dong”

Dé gop phan nang cao hiéu qua cta dé tai nghién ctru, t6i rat mong duoc sy giup dd, dong gop
¥ kién cua Quy Ong (Ba). Tét ca thong tin s& duogc giit kin va chi sir dung vao muc dich nghién ctru
khoa hoc. Xin chan thanh cam on!

MUC 1: THONG TIN CHU SU DUNG PAT

11, Ténchuh:..ooooiii e, Gigitinh.....................
1.2 bia chi: i
1.3. Dén toc: Nghé nghiép:

MUC 2: MUC PICH SU DUNG PAT, NGUON GOC VA PIEU KIEN PHAP LY

2.1. Muyc dich st dung dét ) )
- Muyc dich str dung dat ghi trén giay to:

Dit & M Dit trong cdy hang nim khac 1

Dit trong cay lau nim [ Pit khac (xin néurd):.........cocoeeeeeeeiii...
- Muc dich sir dung dat trén thuc té:

Pit ¢ 0 Dit trong cdy hang nim khac [

Dit trong cay lau nim L] Pit khac (xin néu rd):.........cccceeeeeeiiii...

2.2. Ngudn géc su dung d:élt:
Quyén st dung dat cia 6ng ba c¢6 dugce la do:

Tu khai hoang [ nam ............

Pugc thira ké, tang cho L nam ............

Co quan tham quyeén giao L nam ............

Nhan chuyén nhuong M nam ............

2.3. Yéu t6 phép ly:

Quy 6ng ba da co cac glay to gi sau day:

Glay ching nhén quyén sir dung dat O
Quyét dinh glao/cap dat cta co quan c6 thim quyén [

Khong c6 giay to gi L]

Gidy t0 Khac (XiN T8U IB): ..oieuee et
MUC 3. QUY TRINH THU'C HIEN NGHIA VU TAI CHINH CUA NGUOI SU DUNG DAT
KHI CHUYEN NHUQNG/CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT/CHUYEN
MUC PiCH SU DUNG PAT
3.1. Thu tuc thuc hién cac QSDD

- Pon gian [ - Binh thuong [ - Phirc tap 1 - Ratphic tap™ - Khac I
3.2. Thoi gian dé hoan thanh cac thi tuc

- Nhanh chéng L - Binh thuong LI - Dai LI - Rat dai ) -Khac L
3.3. Céc vin ban huéng dan

- D& hiéu M -Hiéuduge  [1-Khohiéu [1-Réatkhohiéurl  -Khac I
3.4. Quan hé v6i nguoi trao ddi

- Chame, anh chiem LI - Khong quen biét L

- Ban be M - Co quan nha nuédc N
3.5. Y kién cua 6ng/ba vé quy trinh thyuc hién nghia vu tai chinh:

- bon gian, nhanh gon [J - Phuc tap L

- Binh thuong a - Khong phu hgp a
3.6. Phi, 18 phi, thué va tién str dung dt

- Cao M - Vira phai [

- Hoi thap O - Qua thap O

- Khac [
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3.7. Hinh thirc thanh toan

- Tra bang tién mat [ - Tra bang ngoai ¢ [

- Tra bang vang 0 - Hinh thirc khac 0
3.8. Ong/ba da thuc hién dong tién sir dung dat/thué phi néng nghiép/1é phi trude ba/thué thu nhan ca
nhan nhu thé nao?

- Ba nop . L
- Nhén thong bao nhung chua ndp tién [
- Chua nhén thong bao thue hién nghla vu tai chinh M

(Ngueoi tra 1oi phiéu thiee hién thii tuc ndo xin tra 16 theo phan twong 1ng)
PHAN 1: CHUYEN NHUQNG QSDb
3.9. Ly do c}luyen nhugng.

- Bé dau tu san xuit kinh doanh | | - Bé tra ng []

- Goi tiét kiém O - Ly do khéc O
3.10. Ong/ba c6 biét cac khoan nghia vu tai chinh khi chuyén nhuong

- Thué thu nhan c4 nhan L] - Thué trudc ba L]

- No tién st dung dét (néu c6) ||
3.11. Ong/ba c6 biét cac didu khoan mién giam thué thu nhap ca nhan khong? Néu “Co” thi 6ng/ba
thudc d6i tugng nao dudi day.
- Cha me, con rut L] - B6 me chong (vo) L
- Anh, chi, em rudt L - Ong ba ndi (ngoai), chau L
= KhAC (Qhi CUthE) .. . e
PHAN 2: CAP GIAY CHUNG NHAN QSDP
3.12. Ong/ba 6 dong 1€ phi phi nong nghiép hang nam khong (d6i voi dat 6)? C6 LI Khong L
3.13. Ong/ba thude truong hop nop tién st dung dat (TSDD) duéi day:

- Khong ndp tién sir dung dét M
- Nop bang 50% TSDD theo gia dat quy dinh tai Bang gia dat [
- Nop bang 100% TSDD theo gia dat quy dinh tai Bang gia dat O
- Nop tién( st dung dét ddi véi dién tich vuot han muc (néu co) [l
PHAN 3: CHUYEN MUC PiCH SU DUNG PAT
3.14. Viéc cong khai quy hoach str dung dét -Biét [ - Khong biét [
3.15. Viéc quan tam dén quy hoach str dung dat - Quantam [ - Khdng quan tam [
3.16. Chuyén muc dich sir dung dat - Ty y chuyén khong xin phép [ -Lam thu tuc xin phép ||

3.17. Ong/Ba hiy cho ¥ kién danh gia va mirc d6 hai long cia minh vé cong tac thu nghia vy tai chinh
ctia co quan chirc nang:

Mirc d¢ hai long
Rét khong hai long
Khéng hai long
Binh thuong
Hai long
R4t hai long

Chi tiéu

Quy trinh thu tuc thyc hién nghia vy tai chinh vé dét dai
Co sO vat chét cia co quan chirc ning

Thai d§ cua can b0 tai co quan chirc nang

Mirc thu phi, 1& phi, thué va tién st dung dat

Thoi gian gidi quyét ho so tai chinh vé dét dai

3.18. Y kién d¢ xuat ciia chu ho (n€u co)

ba Lat, ngay ... thang ... ndam 2024
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CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc Lap-Tu Do-Hanh Phiic

BAN NHAN XET PHAN BIEN PE AN TOT NGHIEP THAC S

- Ho vatén clia phan bién 1: Lé Nam.
- Chirc danh: GVC, Tién si.
- Chuyén nganh: Dialy tu nhién.
- Co quan cong téc: Nguyén GV Khoa Pia Ly, Truong Pai hoc Su pham - BPH Hué.
- Tén dé tai: “Thuc trang khai thdc nguon thu tai chinh tir dit dai ciia thanh phé Pa
Lat, tinh Lam Pong” :
- Nganh: Quan Iy P4t dai. - Ma sb: 8850103
- Ho vatén Hoc vién: Nguyén Ciru Thi Thu Trim
- L6p Cao hoc khoéa: 2022 - 2024

Y KIEN NHAN XET

1. Panh gia hinh thirc trinh bay:

pAILY
sSu *‘J
R

trac dé tai hop 1y, cac chuong muc duge trinh bay c6 hé thdng, kénh hinh phong pht. Luin
van ¢6 hinh thirc dep.

Cac n(f?i dung ngh’ién ctru phi hop vé6i tén dé tai dat ra va phi hop véi chuyén nganh
Quan ly dat dai, ma s6: 885.01.03.

2. Panh gia tinh thoi sw, y nghia khoa hoc va kha ning ung dung:

- Vé tinh thoi su: |
Thanh ph6 Pa Lat 1a trung tdm hanh chinh, kinh té va vin héa cta tinh LAm Pdng, 1a
noi c6 nhiéu tiém ning vé& dit dai. Trong nhitng nim qua, TP Pa Lat da trién khai chinh
sach quéan 1y dét dai, tai chinh vé dit dai; diéu d6 da mang lai nhimg hiéu quéa nhét dinh vé
ngudn thu cho dia phuong. Tuy nhién, trong qué trinh khai thac ngudn thu tai chinh tir d4t
dai da boc 16 nhiéu bit cip can duoc thdo g&; cin c6 cac giai phap gop phin hoan thién co
ché, nang cao hiéu qua khai thac ngudn tai chinh tir d4t dai trong thoi gian dén. Vi vdy, viée
nghién ctru thuc trang khai thac ngudn thu tai chinh tir dit dai ca thanh phd Pa Lat, tinh
Lam Ddng 14 van d& mang tinh cip thiét.
Muc ti€u nghién ciu cia dé tai co y nghia vé mat 1y luan va thyc tién. Véan dé nghién
clru ciia @ tai c6 tinh thoi su.
- Y nghia khoa hoc va kha ning irng dung:
+ K&t qua nghién ctru cia dé tai gép phan cung cip co s& khoa hoc va thuc tidn cho viéc
hoan thién co ché thuc hién viée khai thac ngudn thu tai chinh tir dit dai theo huéng bén
vitng; bd sung va hoan thién cac chinh sich tai chinh vé dat dai.




+ Dé tai dd danh gia dugc mot cach c6 hé théng thuc trang khai thac ngudn thu tai chinh
tir 44t dai tai TP Da Lat giai doan 2020-2023.

+ Céc két qua nghién ciru cia @& tai c6 thé lém tai liéu tham khéo cho cac nha quan ly &
dia phuong TP Da Lat trong viéc kha1 thac ngudn thu tai chinh tir d4t dal va hoan thién co
ché thuc hién chinh sach tai chinh vé dit dai theo huéng bén ving.

+ Luén vin c6 thé 1am nguon tai liéu tham khao cho viéc nghién ciru vé dia Iy dia
phuong TP Pa Lat c6 lién quan dén quén 1y tai chinh vé dét dai. .

+ Céc két qua nghién ctru thé hién tinh trung thuc va khéach quan nén de tai c6 y nghia
khoa hoc va tinh Ung dung.

3. Vé ndi dung luin viin:

Trong phin mé diu, tic gia da 1am rd duoc tinh cép thiét cia vin d& can nghién ciru,
muc ti€u chung va cac myc ti€u cu thé; Yy nghia khoa hoc va thyc tién nham dinh huéng cho
viéc nghién ctru ctia dé tai.

Chuong 1: T4c gia d4 xac dinh dugc co s& ly luan cta vin dé nghién ciru v& khai thac
ngudn thu tai chinh tir dét dai théng qua néu cdc khai niém lién quan; phén tich cic quan
diém tiép cén, co s& phap Iy; ban chét, dic diém va vai trd cua cac ngudn thu tai chinh tir dit
- dai dbi v6i su phat trién KT-XH; gid dit; cac khoan thu tai chinh tir dit dai. Phan tich tinh
hinh khai thac nguén tai chinh tir d4t dai & mot s qubc gia trén thé gi6i va & nude ta; Pdng
thoi, néu mot s6 cong trinh c6 lién quan 1dm co s& thue tién cho viée nghién ciru. Cach thuc
hién ciia d@ tai nhu trén 1a ¢6 co sé khoa hoc.

Trong chuong 2, tac gia dd x4c dinh dugc dbi tuong, pham vi va cac ndi dung nghién

ctru; cic phuong phép nghién ciru nhim dat duge muc tiéu va nhiém vu dé tai dit ra. Cac
phuong phép nghién ciru duge sir dung trong dé tai 12 hop 1y.
' Chu’ong 3 14 chuong trong tim cua dé tai, Tac g1a da khai quat dugc dleu kién ty nhién,
kinh té - xa h01 TP Pa Lat ¢6 lién quan dén véin @& nghién curu; Danh gia dugc tinh hinh
khai thac nguon tai chinh tir dit dai cia TP Pa Lat giai'doan 2020-2023; Phan tich va lam ro
dugc nhimg han ché ¢6 anh huéng dén khoan thu ngén sach tir dit dai'ciia thanh phd; Trén
co s& d6 tac gia da dé xult mot s giai phap nhiam nang cao hiéu qua khai théc ngudn tai
chinh tir dit dai & TP Pa Lat trong giai doan moi. Thyc hién ndi dung nay, tac gia dat dugc
muc tiéu va cac nhiém vu ma dé tai da dit ra.

Phén két luan, tic gia da chi 13 cic két qua nghién ciru dat duoc va d& xuét cac kién
nghi nhidm g6p phan phat trién bén vitng viéc khai thac ngudn tai chinh tir d4t dai cho khu
vuc nghién cuiru.

Céc két qua nghién ctru cia d@ tai c6 tinh dinh lwong va ¢6 d tin cay.

4. V& hwéng phat trién cia dé tai:

Téc gia c6 thé bd sung thém phan co s 1y luan, thyc tién va khao nghiém trong dé tai dé
phat trién mé rong pham vi nghién ctru ra cac dia phuong khic & tinh Lam Pdng hoic &
nuéc ta, noi c¢6 dac diém twong ddng.

*Gopy:

1. Chinh stra lai mét s6 18i chinh ta trong luan vin.

2. Phﬁn Tinh cd,}) thiét ciha dé tai; nén luge bot cac doan van vé Va}i tro cua tai chinh dét
dai, ngudn thu tir dat dai va cac Nghi dinh ctia Chinh phu lién quan dén nguén thu tai chinh




tir dit dai (dai gén 1 trang); nén tip trung lam rd nhung bat cap trong viéc khai thac ngudn
tai chinh tir dat dai & huyén TP Pa Lat va huéng giai quyét thi m&i hop 1y.

3. Muc 3.1.1.1. Vi tri dia Iy => nén bd sung thém hé toa d6 dia 1y (kinh, vi dd) cia TP
Da Lat. Phan 3.1.1. DK Ty nhién: chi méi néu vi tri dia Iy, dia hinh, khi hau => Nén bd
sung thém thiy vin, thd nhudng va sinh vat (méi dd cac thanh phan ty nhién).

4. Hinh 3.2. Dja hinh TP Pa Lat nén ghi ngudn.

5. Muc 3.1.1.3. Khi hau, nén bd sung thém céc sb liéu vé nhiét d6, lrong mura, ché do
gi6 => dé minh chimg khi hau TP Pa Lat mang tinh chét nhiét d6i gi6 mua.

6. Chinh 1a1 tiéu d& muc 3.4. (¢ phén muc luc va & trang 68). 3.4. Dé xudt gidi phdp dé
khai thdc nguon thu tai chinh tir dat dai hiéu qua TP Da Lat, tinh Lam Péng => Nén chinh
lai 1a: D& xuét giai phap nhim ning cao hiéu qua khai thac ngudn thu tai chinh tir dit dai &
TP Pa Lat, tinh Lam Pong.

* Cau hoi:
1. Theo tac gia, bt cap ndi bat nhét trong trong viéc khai thac ngudn thu tai chinh tir
dit dai & TP Pa Lat?

2. T4c gia c¢6 d& cap dén nhiéu ngudn thu tai chinh tir dit dai; viy & TP Pa Lat on
thu ndo c6 ti 16 déng gbép 16n nhét? Vi sao? :

5. Panh gia chung: Dé an “Thuc trang khai thdc nguon thu tai chinh tiv dit i c§
thanh phé Pa Lat, tinh Lim Bong” ctia hoc vién Nguyén Ciru Thi Thu Tram du
hién c6ng phu va nghiém tic, cac két qua nghlen ctru dat dugc co gia tri vé Iy luan va thit
tidn. P& 4n dam bao day @i yéu ciu v& mit ndi dung va hinh thirc cia mot dé 4n totc i
thac sT Nganh Quan Iy dit dai. D& 4n c6 thé dua ra bao vé dé nhan hoc vi thac st. ™=

Dong vy cho hoc vién Nguyén Ciru Thi Thu Trim bao vé dé an truéc Hoi dong cham dé
an tot nghiép Truong Dai hoc Nong Lam - PH Hué nim 2024.

Hué, ngay 10 théng 10 nam 2024
Ngwoi nhan xét

N0~

TS. Lé Nam

TS H{ Hitu Nhit




CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Déc ldgp - Tw do - Hanh phiic
------------ POy I P V—

BAN NHAN XET PHAN BIEN PE AN TOT NGHIEP THAC Si

Ho va tén nguoi phan bién (1 hodc 2: 1 14 PB ngoai va 2 1a PB trong trudng):

2 - Nguyén Ngoc Thanh

Chire danh: Tién s§ - Giang vién

Chuyén nganh: Quan Iy dét dai

Co quan cOng tdc: B modn Bat dong san, Khoa Tai nguyén dAt va Mbi trudng néng
nghiép, Pai hoc Nong Lam Hué

Tén d& 4n tbt nghiép Thac si: Thuc trang khai thdc nguén thu tai chinh ti dit dai ciia
thinh pho Pa Lat, tinh Lam Dong

Chuyén nganh: Quan ly dat dai

Ho va tén Hoc vién: Nguyén Ciru Thj Thu Tram

L6p Cao hoc: QLD 28B.

Y KIEN NHAN XET
1. Panh gia hinh thérc trinh bay dé 4n
D& 4n gdm c6 76 trang ké ca phan noi dung va phu Iuc. V& bd cuc, @& an duge trinh
bay 10 rang, ding b cuc theo quy dinh cia truong Pai hoc Noéng Lam, Pai hoc Hué. Céc
biéu dd, hinh anh dugc bd tri hop ly. Tuy nhién, d& an con mot s6 18i chinh ta, mot s tai
liéu tham khao chua dugc sip xép ding quy dinh. Nhin chung, d& 4n dugc trinh bay mach
lac, gitip ngudi doc d& theo ddi va 1am ndi bét gia tri nghién ctru clia dé 4n.
2. Panh gia tinh thoi sy, y nghia khoa hoc va kha nang ing dung
Vé mit khoa hoc, dé an gép phin bd sung k1en thitc vé vén dé khai thac ngudn
thu tai chinh tir d4t dai. P& 4n d4 nghién ctru sau vé tinh hinh khai thac nguon thu tai
chinh dit dai va cdc giai phdp nhdm nang cao hiéu qua cong tic khai thic nguon thu tai
chinh d4t dai trén dja ban thanh phd Pa Lat. Do do, nghién clru ndy ¢co thé l1am co Y
cho cac nghién ctru trong tuong lai khi nghién ciru vé nhitng vén d& lién quan dén ngudn
thu tai chinh tir d4t dai. Két qua nghién ciru 13 co s¢ khoa hoc dang tin cdy cho UBND
thanh ph6 Da Lat va cic co quan lién quan tham khao.
3. Vé noi dung ludn vin
Téc gia d4 trinh bay két qua nghién cttu ciia minh khé ddy dd. Tuy nhién, ¢6 mot
s6 van dé sau day, dé nghi tac gia phai xem lai va chinh stra:
- Hinh 3.1 cén b6 sung mot sé thong tin cho ban dd.
- Kiém tra 16i chinh ta trong myc 3.1
- Hinh 3.31 cin dit lén trude aé ‘nguoi doc dé theo dai. Kiém tra dinh dang tén bang,
- Tai lidu tham khao cin sép xép lai theo dung quy dinh
- Ket luan va kién nghj pht hop véi ndi dung nghién ciru. Tuy nhién cén chinh sira
lai mét s két luan dé phu hop véi két qua nghién ctru.
4. Vé hwdng phat trién cia dé tai
Trén co s& hiéu rd tinh hinh khai thic ngudn thu tai chinh dét dai trén dia ban
thanh phd Da Lat, tinh Lam Ddng, huéng nghién ctru nay c6 thd mé rong thém cho toan
tinh.




5. Panh gia chung N .

Cong trinh nghién cttu cuia hoc vién Nguyén Ciru Thi Thu Trdm vé co ban la
mot cdng trinh khoa hoc dugc nghién ctru nghiém tac, dap ing yéu cau va ndi dung cia
mot Dé an tot nghi€p Thac s¥.

6. Cau héi

1. Tac gia hdy cho biét muc dich ciia phuong phép khao sét thuc dia trong nghién
ctu 14 gi? Trong qué trinh di€u tra, cac thong tin thu thip dugc bao gbm nhiing dang
nao?

2. T4c gia hay cho biét vi sao cin dua vao gi4 thi truong dé xac dinh mirc bdi
thuong khi Nha nuée thu hoi dat phuc vu céc du an phét trién kinh t€ - x4 hoi?

3. Vi sao sb tién thué dét lai ting manh vio nam 2022 so v6i nam 20217 Sy khac
biét gitta mién va giam tién thué dat doi véi cdc to chirc va ho ca nhan trong giai doan
2020-2023 1a gi?

4. Theo tac gia vi€c xac dinh gia dit cAn dap ung yéu ciu ndo dé ngin chin gian
1an thué?

Hué, ngdy 24 thdng 10 ndm 2024

Ngwoi nhan xét

TS. Nguyén Ngoc Thanh




