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Bảng chú giải thuật ngữ  
 

Thuật ngữ Thuật ngữ 
tiếng Việt 

Định nghĩa 

Land use 
certificates 
(LUCs) or 
Red Books 

Giấy chứng 
nhận quyền 
sử dụng đất 
(GCNQSDĐ) 
hoặc Sổ đỏ 

Luật Đất đai 1993 trao năm quyền cho người sử dụng: quyền chuyển đổi, 
chuyển nhượng, thế chấp, thừa kế và cho thuê đất. Giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất được gọi là “sổ đỏ” và liên quan đến tất cả các loại đất không được 
sử dụng để ở. Từ năm 2009, sổ hồng thay thế các chức năng của sổ đỏ (xem 
bên dưới), nhưng những sổ đỏ vẫn còn hiệu lực thì không cần phải cấp đổi. 

Pink Books Sổ hồng “Sổ hồng” là mẫu do Bộ Xây dựng ban hành từ năm 1994, có bìa màu hồng, nội 
dung về quyền sở hữu nhà ở nên có tên gọi là “Giấy chứng nhận quyền sở hữu 
nhà ở và quyền sử dụng đất”. Trước năm 2009, sổ hồng chỉ liên quan đến đất 
ở, sau đó, sổ hồng kiêm luôn chức năng của sổ đỏ (xem ở trên) và trở thành 
giấy tờ chính thức duy nhất đối với mọi loại hình sử dụng đất. Từ năm 2009, 
màu sắc của sổ cũng được đổi thành màu pha trộn giữa đỏ và hồng, được gọi 
là “hồng cánh sen”. 

Appraised 
(assessed) 
value 

Giá trị thẩm 
định (định 
giá) 

Một đánh giá (ước tính) về giá trị thị trường của một bất động sản do một thẩm 
định viên bất động sản thực hiện. 

Land use 
tax 
(annual; 
Vietnam) 

Thuế sử 
dụng đất 
(hàng năm) 

Đây là một sắc thuế bất động sản chỉ đánh vào đất đai chứ không đánh vào bất 
kỳ công trình kiến trúc nào gắn liền với đất. Thuế sử dụng đất là khoản nộp định 
kỳ hàng năm. Thuế đất là khoản nộp bổ sung hàng năm sau khi đã nộp phí sử 
dụng đất. Số tiền thuế đất = (Diện tích đất tính thuế x Định giá m2) x Thuế suất. 
Nếu một người nộp tiền thuê đất hoặc phí sử dụng đất, người đó vẫn phải nộp 
thuế sử dụng đất. Loại thuế này thuộc danh mục “Thuế nhà đất” của Tổng cục 
Thuế. 

Land Rent 
(Vietnam) 

Tiền thuê 
đất 

Đây là tiền thuê do người sử dụng đất cho mục đích ở, thương mại, dịch vụ 
hoặc các hoạt động chuyên môn khác nộp cho chính quyền địa phương thay vì 
chính quyền trung ương. Giá thuê được cố định từ thời điểm bắt đầu sử dụng 
đất. Đây là khoản thu một lần, hoặc người sử dụng cũng có thể nộp tiền thuê 
cho toàn bộ hợp đồng thuê theo định kỳ hàng năm (McCluskey và Trinh, 2013). 
Loại thuế này thuộc danh mục “Thuế nhà đất” của Tổng cục Thuế. 

Land use 
charge/ 
Land use 
fee 

Tiền sử 
dụng đất 

Đây là khoản thu một lần khi thay đổi mục đích sử dụng đất. Từ năm 2013, tiền 
sử dụng đất chỉ áp dụng đối với trường hợp giao đất có thu tiền đối với đất ở 
và đất nghĩa trang, còn các loại đất khác đều phải cho thuê. 
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Land Use 
Right 
Transfer 
Tax 

Thuế 
chuyển 
nhượng 
quyền sử 
dụng đất 

Đây là loại thuế thu một lần để đăng ký quyền sở hữu của cá nhân hoặc pháp 
nhân khác và được nộp cho cơ quan thuế cấp tỉnh nơi cá nhân đó cư trú hoặc 
nơi pháp nhân đó đăng ký (KPMG, 2020). 
Loại thuế này thuộc lệ phí trước bạ. Loại thuế này không thuộc danh mục “Thuế 
nhà đất” của Tổng cục Thuế. 

Market 
value 

Giá trị thị 
trường 

Số tiền mà mọi người sẵn sàng trả để sở hữu một bất động sản nếu bất động 
sản đó được bán trên thị trường mở. Giá trị thị trường chính xác được biết khi 
thực sự được bán. 

Property Bất động 
sản 

Bất động sản bao gồm đất đai, nhà cửa và bất kỳ công trình kiến trúc nào gắn 
liền với đất. 

Non 
recurrent 
tax (OECD) 

Thuế không 
thường 
xuyên 
(OECD) 

Thuế không thường xuyên là thuế chỉ thu một lần duy nhất. Các ví dụ cụ thể về 
việc áp dụng định nghĩa này là: các loại thuế phải nộp đối với trường hợp gia 
tăng giá trị đất do chính phủ cho phép xây dựng hoặc cung cấp thêm cơ sở vật 
chất tại địa phương, các khoản thuế phải nộp đối với trường hợp định giá lại 
vốn và các loại thuế thu một lần duy nhất đối với những hạng mục bất động 
sản cụ thể. 

Non tax 
[property] 
revenue 
(OECD) 

Thu nhập 
[từ bất động 
sản] không 
chịu thuế 
(OECD) 

OECD phân loại "cho thuê tòa nhà và trang thiết bị" là "thu nhập từ bất động 
sản" thuộc "doanh thu từ hàng hóa và dịch vụ". Thu nhập từ bất động sản có 
thể ở dạng cổ tức, tiền lãi, đất đai và các khoản tiền thuê khác, tiền bản quyền 
hoặc tiền rút ra từ thu nhập kinh doanh. Tiền thuê là khoản thu tạo ra từ tài 
nguyên thiên nhiên, chẳng hạn như đất, khai khoáng hoặc tài nguyên dầu mỏ, 
khi cơ quan chính phủ cho phép các tổ chức tư nhân hoặc nước ngoài sử dụng. 

Property 
tax 

Thuế bất 
động sản 

Một loại thuế định kỳ đánh vào giá trị được thẩm định của một bất động sản 
(đất và/hoặc công trình trên đất). Thuế bất động sản thường được nộp định kỳ 
hàng năm cho chính quyền địa phương. 

Vacant 
land 

Đất trống Đất trống được giao (sở hữu) và chỉ định cho một mục đích sử dụng đất cụ thể, 
nhưng vì lý do nào đó vẫn bỏ trống và chưa được phát triển. 

Unused 
land 

Đất chưa sử 
dụng 

Đất chưa sử dụng là đất chưa đủ tiêu chuẩn hoặc chưa được xác định để sử 
dụng vào mục đích sản xuất nông nghiệp, nuôi trồng thủy sản, lâm nghiệp, 
không được xác định là đất ở nông thôn, đất ở đô thị, đất chuyên dùng, và Nhà 
nước chưa giao cho tổ chức, hộ gia đình và cá nhân sử dụng ổn định lâu dài. 

Public land Đất sử 
dụng vào 
mục đích 
công cộng 

Đất sử dụng cho các công trình công cộng là đất công được sử dụng để xây 
dựng các công trình, hệ thống hạ tầng phục vụ cộng đồng, cụ thể là các công 
trình công cộng. 
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Tóm tắt nội dung 
 
Việt Nam đang có kế hoạch sửa đổi Luật Đất đai vào năm 2023, và tại Quyết định số 2161/QĐ-
TTg ngày 22 tháng 12 năm 2021, Thủ tướng Chính phủ đề nghị nghiên cứu trong lĩnh vực cải 
cách thuế bất động sản. Nghiên cứu này đóng góp vào cuộc thảo luận về thuế này, và đưa ra 
các khuyến nghị dựa trên lý thuyết kinh tế, tài liệu học thuật liên quan và kinh nghiệm so sánh 
quốc tế. Dựa trên kinh nghiệm của các nước trong khu vực, nghiên cứu này đề xuất ba cải 
cách chính sách rất quan trọng cho Việt Nam: thứ nhất, chuyển đổi từ hình thức thu tiền một 
lần đối với các hợp đồng thuê đất dài hạn như hiện nay sang hình thức mới là thu tiền định 
kỳ hàng năm, có thể dự đoán và ổn định; thứ hai, xây dựng các phương pháp hiện đại để định 
giá bất động sản dựa trên thị trường, phần nào được mô phỏng theo cơ sở dữ liệu giao dịch 
trực tuyến của Đài Loan; và thứ ba, tăng thuế suất bất động sản lên mức 0,5%-0,75% giá trị 
định giá. 
 
Việc phân tích và đề xuất các phương án đánh thuế "tốt" sẽ không khả thi nếu không có sự 
thống nhất trong các nguyên tắc lý thuyết về “một hệ thống thuế hiệu quả”. Do đó, nghiên 
cứu này xem xét bốn nguyên tắc chính của một hệ thống thuế hiệu quả: thu đủ chi, khả thi 
hành chính, hiệu quả kinh tế và công bằng trên lý thuyết. Trong suốt quá trình phân tích, bốn 
nguyên tắc này thường xuyên được tham chiếu để xác định “các lựa chọn chính sách tốt” cho 
việc đánh thuế bất động sản ở Việt Nam, và cả ba đề xuất cải cách chính sách được đều xây 
dựng sao cho tạo ra được nhiều cải thiện nhất có thể theo bốn nguyên tắc đó. 
 
Hệ thống thuế bất động sản hiện tại ở Việt Nam là kết quả của việc sửa đổi Luật Đất đai năm 
2013, và mặc dù đã từng thành công trong việc đẩy nhanh tốc độ phát triển đất đai và mở 
rộng đầu tư trong nước và nước ngoài, hệ thống này hiện đang bộc lộ những bất cập lớn. Thứ 
nhất, hệ thống này không thu đủ thuế: trên thực tế, năm 2017, thu ngân sách từ thuế bất 
động sản của Việt Nam chỉ chiếm 0,09% GDP, thấp hơn nhiều so với mức 0,3% đến 1% GDP 
của các nền kinh tế có thu nhập trung bình khác trong khu vực. Thứ hai, sự thiếu hụt thu ngân 
sách này chủ yếu là do các đặc thù của hệ thống thuế bất động sản ở Việt Nam, chẳng hạn 
như việc Nhà nước lựa chọn chỉ đánh thuế đất chứ không đánh thuế tài sản, và sự phụ thuộc 
quá mức vào tiền thu một lần đối với hợp đồng cho thuê đất dài hạn, chiếm 82% tổng thu 
ngân sách từ thuế liên quan đến bất động sản trong năm 2018. Thứ ba, các phương pháp định 
giá đất chưa rõ ràng của Việt Nam tiếp tục định giá đất thấp đáng kể khiến cho hai điểm bất 
cập này trở nên nghiêm trọng hơn. 
 
Nhận thức được những bất cập này, nghiên cứu này đề xuất ba cải cách chính sách quan 
trọng. Cải cách chính đầu tiên là chuyển đổi từ hệ thống thu tiền một lần cho cả thời gian thuê 
đất dài hạn như hiện nay sang hệ thống mới là thu tiền định kỳ hàng năm. Hệ thống hiện tại 
ở Việt Nam có một số bất cập lớn, chẳng hạn như thu ngân sách từ thuế thấp, phương pháp 
thu thuế chưa chính xác và tính bất định trong kinh doanh đối với các nhà phát triển bất động 
sản thương mại, dịch vụ, đặc biệt là vào thời điểm hết hạn thuê và đàm phán lại. Vì những lý 
do này và hơn thế nữa, mô hình cho thuê đất hiện tại của Việt Nam không phổ biến trong khu 
vực, không được áp dụng tại các quốc gia ASEAN khác. Quốc gia duy nhất áp dụng hệ thống 
thu tiền một lần là Cộng hòa Nhân dân Trung Hoa, tuy nhiên, quốc gia này từ lâu đã gặp phải 
vấn đề về tính bền vững của hệ thống cho thuê đất thu tiền một lần, và do đó gần đây đã thực 
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hiện chương trình cải cách cho thuê đất thu tiền định kỳ hàng năm. Nghiên cứu này cho rằng 
Việt Nam cũng có thể cân nhắc việc chuyển đổi sang hệ thống thu tiền thuê đất định kỳ. 
 
Cải cách chính thứ hai là sửa đổi các phương pháp định giá bất động sản hiện đang áp dụng 
tại Việt Nam. Hiện nay, chính quyền cấp tỉnh/thành phố xác định giá trị bất động sản thông 
qua việc công bố bảng giá đất định kỳ 5 năm một lần, và phương pháp xác định bảng giá đất 
này là chưa rõ ràng, chưa được chuẩn hóa và chưa phù hợp với giá trị thị trường. Trên thực 
tế, điều này dẫn đến tình trạng định giá bất động sản thấp đáng kể và bất trắc trong kinh 
doanh đối với các nhà phát triển bất động sản, cả hai điều này đều làm giảm thu ngân sách từ 
thuế. Để giải quyết vấn đề này, nghiên cứu này đề xuất một loạt cải cách về định giá bất động 
sản: (1) thành lập (các) cơ quan có năng lực về định giá đất; (2) nâng cấp và chuẩn hóa hệ 
thống định giá đất hiện hành để đáp ứng “Tiêu chuẩn Định giá Quốc tế”; và (3) hiểu và áp 
dụng các giải pháp công nghệ để định giá bất động sản dựa trên thị trường. Đối với cải cách 
thứ hai, nghiên cứu này sử dụng trường hợp về cơ sở dữ liệu giao dịch bất động sản trực 
tuyến của Đài Loan để minh họa một giải pháp chính sách dựa trên nền tảng công nghệ rất 
đơn giản, chi phí thấp và hiệu quả cao có thể áp dụng tại Việt Nam để định giá bất động sản. 
 
Cải cách thứ ba là tăng thuế suất bất động sản của Việt Nam lên mức 0,5% - 0,75% giá trị được 
đánh giá của bất động sản, sẽ được đánh thuế lũy tiến. Điều này không chỉ giúp thuế suất của 
Việt Nam tương đồng với phần lớn các quốc gia ASEAN như được trình bày trong bảng bên 
dưới, mà còn hỗ trợ thúc đẩy thu ngân sách từ thuế bất động sản. Thật vậy, nếu Việt Nam áp 
dụng thuế suất bất động sản và chính sách miễn thuế tương tự như các quốc gia tương đương 
ở ASEAN, thu ngân sách từ thuế bất động sản sẽ tăng lên bằng với các mức trong khu vực, là 
một động lực rất cần thiết đối với thu ngân sách địa phương. Từ đó, việc đưa ra các thay đổi 
về thuế suất, chẳng hạn như đối với đất bỏ trống và nhà ở, sẽ củng cố các cân nhắc về tính 
hiệu quả và công bằng trên lý thuyết, đồng thời góp phần chống đầu cơ đất. 
 

Thuế suất đối với đất thương mại, dịch vụ của 5 quốc gia ASEAN + Trung Quốc 
 

Quốc gia Thuế suất đất (Thương mại, dịch vụ) Cố định/Lũy tiến 

Việt Nam 0,03% Cố định 

Indonesia 0,1% - 0,2% Lũy tiến 

Thái Lan 0% - 1,2% Lũy tiến 

Campuchia 1% Cố định 

Philippines 0,5% - 1% Cố định 

Trung Quốc 0,6 – 30 RMB/m2 Lũy tiến 

 
Để thực hiện cải cách thuế bất động sản thứ hai và thứ ba, cần xác định và thực hiện một kế 
hoạch toàn diện trong giai đoạn chuyển tiếp kéo dài 15 năm (Ngân hàng Thế giới, 2022). Các 
chỉ số hiệu suất cơ bản, chẳng hạn như đạt thu ngân sách từ thuế bất động sản bằng 1% GDP 
vào năm 2035, nên là một phần của kế hoạch toàn diện này. Giống như ở Trung Quốc, có thể 
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bắt đầu triển khai các hệ thống định giá mới và các mức thuế suất mới, có phân loại ở các 
trung tâm đô thị lớn dưới dạng các đề án thí điểm chính sách, sau đó từng bước mở rộng ra 
các địa phương còn lại. 
 
Ngoài ra, cần áp dụng phương thức chuyển đổi dần dần khi chuyển sang hệ thống thu tiền 
thuê đất thương mại, dịch vụ theo định kỳ hàng năm. Để không làm mất khoản thu thuế rất 
cần thiết của chính phủ, cần duy trì hệ thống thu tiền một lần đối với các hợp đồng thuê mới 
(đất chưa xây dựng) trong giai đoạn chuyển tiếp, trong khi đó, đối với các trường hợp thuê 
đã quá 50% thời gian thỏa thuận, cần chuyển ngay sang hệ thống mới là thu thuế bất động 
sản định kỳ hàng năm ở mức 0,5-0,75% giá trị dựa trên giá thị trường với thời hạn quyền sử 
dụng đất được kéo dài mà không cần chờ đợi gia hạn. Bằng cách này, ngoài số tiền sử dụng 
đất đã thu một lần trước đây, chính phủ có ngay một khoản thu bổ sung hàng năm từ thuế 
bất động sản. Chỉ nên áp dụng hệ thống mới này đối với các trường hợp thuê đất chưa xây 
dựng sau khi hoàn tất các cải cách về phương pháp định giá bất động sản để có thể áp dụng 
giá trị thị trường phù hợp trong việc tính thuế bất động sản hàng năm. 
 
Với hệ thống định giá bất động sản dựa trên dữ liệu thị trường mở và thuế suất bất động sản 
theo định kỳ hàng năm ở mức 0,5% - 0,75% giá trị bất động sản, Việt Nam sẽ hiện đại hóa các 
cơ chế thu thuế bất động sản và đảm bảo thu ngân sách ổn định từ thuế bất động sản. 
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Việt Nam 2023: Các phương án Cải cách Thuế bất động sản 
 

1. Giới thiệu 
 
Việt Nam đang có kế hoạch sửa đổi Luật Đất đai vào năm 2023, và tại Quyết định số 2161/QĐ-
TTg ngày 22 tháng 12 năm 2021, Thủ tướng Chính phủ đề nghị nghiên cứu trong lĩnh vực đánh 
thuế bất động sản. Nghiên cứu này nhằm đóng góp vào cuộc thảo luận về thuế này. Trọng 
tâm của nghiên cứu này là bất động sản phi nông nghiệp (đất và công trình trên đất), và đưa 
ra các khuyến nghị dựa trên lý thuyết kinh tế và kinh nghiệm quốc tế bằng cách so sánh cách 
đánh thuế bất động sản của Việt Nam với thông lệ của các nước OECD và của các nước châu 
Á khác. 
 
Luật Đất đai của Việt Nam được ban hành lần đầu tiên vào năm 1988 và lần sửa đổi gần đây 
nhất là vào năm 2013. Việc ban hành Luật Đất đai đầu tiên là một sự kiện quan trọng trong 
quá trình chuyển đổi từ nền kinh tế kế hoạch hóa tập trung sang nền kinh tế thị trường ở Việt 
Nam. Luật đã phân loại rõ ràng giữa đất nông nghiệp và đất phi nông nghiệp, đồng thời trao 
quyền sử dụng lâu dài cho nông dân. Việc áp dụng cho thuê đất dài hạn đã tạo điều kiện thuận 
lợi cho hoạt động đầu tư trong nước và nước ngoài trong quá trình công nghiệp hóa nhanh 
chóng. Sau đó, ngành bất động sản trở thành một động lực tăng trưởng mạnh mẽ của nền 
kinh tế, đẩy nhanh quá trình đô thị hóa, gia tăng tầng lớp trung lưu và mở rộng các ngành 
khác thông qua kích cầu tiêu dùng và đóng vai trò cầu nối tín dụng. 
 
Luật Đất đai đã được sửa đổi nhằm đáp ứng yêu cầu của quá trình chuyển đổi kinh tế - xã hội 
diễn ra nhanh chóng ở Việt Nam trong những thập kỷ gần đây. Việt Nam cũng đã sửa đổi các 
công thức tính thuế cho phù hợp hơn với thông lệ quốc tế, và sau đó chính phủ đã chú trọng 
hơn vào việc sử dụng thông tin thị trường để ước tính giá trị bất động sản. 
 
Việc sửa đổi Luật Đất đai năm 2023 sẽ phải đáp ứng những yêu cầu thực tiễn và xu hướng 
kinh tế đang thay đổi trong thập kỷ qua, bao gồm số lượng các tòa chung cư lớn không ngừng 
tăng lên, diện tích đất phi nông nghiệp và số lượng tòa nhà ngày càng tăng với giá trị ngày 
càng lớn, và thu ngân sách từ cho thuê đất ngày càng khó xác định. Tuy nhiên, dự thảo ban 
đầu của Luật Đất đai 2023 dường như không có nhiều thay đổi trong lĩnh vực thuế bất động 
sản: trên thực tế, Nhà nước vẫn không được thu các khoản giá trị gia tăng của đất bắt nguồn 
từ hoạt động đầu tư của người sử dụng đất (tức là bất động sản) và hệ thống định giá đất vẫn 
giữ nguyên không đổi đối với việc tính thuế sử dụng đất phi nông nghiệp. Nếu dự thảo Luật 
Đất đai không được sửa đổi thêm, Việt Nam có thể đánh mất một cơ hội lớn để giải quyết các 
vấn đề căn bản của hệ thống thuế đất hiện hành như được chỉ ra trong nghiên cứu này. 
 
Trong nghiên cứu này, chúng tôi chủ yếu tập trung vào ba câu hỏi về thuế bất động sản phi 
nông nghiệp trong bối cảnh của Việt Nam hiện nay: (1) Đối tượng đánh thuế, (2) Thuế suất, 
và (3) Phương pháp định giá bất động sản. Ngoài ra, chúng tôi cũng xem xét vấn đề cho thuê 
đất dài hạn, biện luận cho việc chuyển đổi từ hệ thống thu tiền một lần như hiện nay sang 
hình thức thu tiền định kỳ. Sau đó, nghiên cứu này đưa ra mười khuyến nghị khả thi đối với 
việc cải cách hệ thống đánh thuế bất động sản của Việt Nam nhằm hướng tới một chế độ thuế 
hiệu quả, bền vững và công bằng cho Việt Nam. 
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2. Vấn đề về nguyên tắc 
 
Chúng ta không thể phân tích các phương án thuế nếu không có sự thống nhất về các nguyên 
tắc của “một hệ thống thuế hiệu quả”. Các nguyên tắc của một hệ thống thuế hiệu quả là thu 
đủ chi, khả thi hành chính, hiệu quả kinh tế và công bằng trên lý thuyết (Grant Thornton, 
2016). Thu đủ chi có nghĩa là các nguồn thu của chính phủ phải đáp ứng đủ các khoản chi tiêu 
của chính phủ. Khả thi hành chính đòi hỏi thực thi luật thuế hiệu quả, ít gây áp lực nhất đối 
với người nộp thuế, đồng thời giảm thiểu rủi ro tham nhũng và lạm thu. Ngoài ra, nếu chế độ 
thuế đơn giản và minh bạch thì sẽ làm tăng tính khả thi hành chính. Hiệu quả kinh tế đạt được 
nhờ một hệ thống thuế giảm thiểu sự bóp méo tín hiệu giá thị trường, đồng thời khuyến khích 
phát triển và tăng trưởng bất động sản, bao gồm giảm thiểu đầu cơ đất. Công bằng trên lý 
thuyết có nghĩa là một hệ thống thuế hiệu quả phải dựa trên khả năng chi trả của người nộp 
thuế và nói chung được đại đa số người nộp thuế coi là hợp lý và không thiên vị: tức là công 
bằng. 
 
Một nguyên tắc bổ sung xuyên suốt có thể là “đảm bảo tính đơn giản”. Không ai muốn nộp 
thuế nên họ thường tìm cách trốn tránh, và tất cả các loại thuế đều không khích lệ đầu tư 
(CIT: thuế thu nhập doanh nghiệp), làm việc (PIT: thuế thu nhập cá nhân) và tiêu dùng (VAT: 
thuế giá trị gia tăng). Thật vậy, để đạt được các mục tiêu chính sách khác nhau, các chế độ 
thuế thường trở nên quá phức hợp. Tuy nhiên, chi tiêu chính phủ có thể hỗ trợ các mục tiêu 
chính sách giống nhau, điều này có xu hướng dễ dàng hơn và minh bạch hơn. Do đó, chi tiêu 
chính phủ nên phức hợp để các sắc thuế có thể đơn giản, đồng bộ và có ít trường hợp ngoại 
lệ.  
 
Trong phần phân tích dưới đây, chúng tôi thường xuyên tham chiếu bốn nguyên tắc này để 
xác định “các lựa chọn chính sách tốt”. Bên cạnh các xu hướng và kinh nghiệm quốc tế đã 
được công nhận, những nguyên tắc này sẽ là những tiêu chí cơ bản được sử dụng để xác định 
định hướng chính sách về thuế bất động sản của Việt Nam trong tương lai. 
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3. Thuế suất và đối tượng chịu thuế? Quan điểm quốc tế 
 
3.1 Tổng thu ngân sách từ thuế 
 
Tỷ lệ thu thuế trên GDP của Việt Nam tương đối cao so với các nước ASEAN và các nước được 
so sánh khác (Hình 1). Như thường thấy ở một quốc gia xã hội chủ nghĩa, chính phủ là một 
phần quan trọng của nền kinh tế, và điều đó được phản ánh trong tổng thu ngân sách từ thuế 
bằng 24% GDP – mức cao đối với một nền kinh tế có thu nhập trung bình,1 nhưng dưới mức 
trung bình 33% của tất cả các nền kinh tế OECD (thu nhập cao). Do đó, chúng ta có thể kỳ 
vọng rằng tổng thu ngân sách từ thuế của Việt Nam sẽ tăng dần trong tương lai. Vì vậy, vấn 
đề chính sách cần được xem xét là liệu rằng một phần trong mức tăng dự kiến này có bắt 
nguồn từ tăng thuế bất động sản không? 
 

 
Ghi chú: Các quốc gia đã được sắp xếp theo GDP bình quân đầu người (quốc gia có thu nhập bình quân đầu 
người thấp nhất ở phía trên). 

                                            
1 Phân loại thu nhập của Ngân hàng Thế giới cho năm tài chính 2023. Những số liệu này được tính toán bằng phương pháp 
Atlas của Ngân hàng Thế giới. Năm 2021, các quốc gia có thu nhập thấp có Tổng thu nhập quốc dân (GNI) bình quân đầu 
người từ 1.085 USD trở xuống. Các quốc gia có thu nhập trung bình thấp có GNI bình quân đầu người từ 1.086 USD đến 4.255 
USD. Các quốc gia có thu nhập trung bình cao có GNI bình quân đầu người từ 4.256 USD đến 13.205 USD. Các quốc gia có 
thu nhập cao có GNI bình quân đầu người từ 13.205 USD trở lên. 

Hình 1: Việt Nam có tỷ lệ thu thuế/GDP phù hợp 

Tỷ lệ thu thuế/GDP Tỷ lệ thu thuế/GDP không bao gồm các khoản đóng góp an sinh xã hội 

Campuchia 

Lào 

Thái Lan 

Việt Nam 

Hàn Quốc 

Trung Quốc 

Nhật Bản 

Bình quân OECD 
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3.2 Cơ cấu nguồn thu thuế 
 
Hình 2 cho thấy sự tương đồng về các nguồn thu thuế của Việt Nam với các nước giàu có hơn 
ở châu Á và mức trung bình của OECD. Tức là, phần lớn thu ngân sách từ thuế bắt nguồn từ 
các khoản đóng góp an sinh xã hội, thuế TNDN và GTGT. Thuế TNCN cũng góp phần vào thu 
ngân sách, nhưng ít hơn so với các nền kinh tế phát triển hơn, và chúng ta có thể kỳ vọng tỷ 
trọng thuế TNCN sẽ tăng theo thời gian. Tuy nhiên, điều đáng chú ý là Việt Nam còn thiếu 
nguồn thu từ thuế bất động sản. Thật vậy, thuế bất động sản đóng góp khoảng 1-3% GDP ở 
các nền kinh tế phát triển (1,4% ở Trung Quốc, 1,8% mức trung bình của OECD), trong khi ở 
Việt Nam, như sẽ được trình bày ở Chương 4, loại thuế này thực tế không đáng kể. Tại Việt 
Nam, mặc dù có bằng chứng cho thấy thu ngân sách liên quan đến đất đai tại địa phương 
trong lịch sử đã bị đánh giá thấp (Shukla và nnk., 2011), vẫn có một luận điểm rõ ràng cho việc 
tăng thuế bất động sản ở Việt Nam, đặc biệt nếu tính đến các ví dụ so sánh trong khu vực. 
 

 
Ghi chú: Các quốc gia đã được sắp xếp theo GDP bình quân đầu người. 

 
3.3 Mức thuế bất động sản và GDP 
 
Thu ngân sách từ thuế bất động sản của Việt Nam vẫn thuộc hàng thấp nhất châu Á và thế 
giới. Năm 2017, thuế và phí liên quan đến bất động sản chỉ chiếm 0,09% GDP. Điều đó khiến 
Việt Nam xếp ở vị trí gần như thấp nhất trong Hình 3 (phần trăm tổng thu thuế bất động sản 
trong GDP), bên cạnh hầu hết các nước nghèo đang phát triển. Các nền kinh tế có thu nhập 
trung bình có xu hướng thu được khoảng 0,3% đến 1% GDP (Trung Quốc 1,4%), trong khi các 
nền kinh tế phát triển thu được khoảng 2% đến 3% GDP tương đương từ thuế bất động sản. 
Có những trường hợp ngoại lệ (ví dụ: Malaysia không đánh thuế bất động sản và Campuchia 
đã thu được 1% GDP),2 nhưng xu hướng chung có vẻ rõ ràng: đánh thuế bất động sản trở 
thành một phần quan trọng hơn trong thu ngân sách của chính phủ khi các quốc gia phát triển 
về kinh tế. Điều này một lần nữa được khẳng định như được minh họa trong Hình 4, trong đó 
nhấn mạnh mối tương quan rõ ràng giữa mức thuế bất động sản và mức GDP bình quân đầu 
người cao hơn. Hơn nữa, rõ ràng là Việt Nam nằm dưới đường hồi quy, điều này thể hiện Việt 
                                            
2Những ngoại lệ này được trình bày ở phần phụ lục, Hộp 2. 

Hình 2: Cấu trúc thuế theo tỷ trọng trong GDP (2019) 
Thuế GTGT 
Các thuế khác 

Thuế HQ & 
TTĐB  

Đóng góp an sinh xã hội Thuế bất động 
sản 

Thuế TNDN Thuế TNCN 

Campuchia Lào Việt Nam Thái Lan Trung Quốc Hàn 
Quốc 

Bình quân 
OECD 

Nhật Bản 
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Nam đang chậm chân trong việc tăng thu ngân sách từ thuế bất động sản, và cho thấy cần áp 
dụng các mức thuế bất động sản cao hơn. 
 

 
Ghi chú: Các quốc gia đã được sắp xếp theo GDP bình quân đầu người.  
 

 
 

Nhật Bản 

Hình 3: Thuế theo tỷ trọng trong tổng thu thuế năm 2019 

Thuế GTGT Thuế HQ & TTĐB  Đóng góp an sinh xã hội Thuế bất động 
sản 

Thuế TNDN 
Các thuế khác Thuế TNCN 

Hình 4: Tăng thuế bất động sản cùng với phát triển kinh tế 

% thuế bất động sản 
trong GDP 

Thu nhập trung 
bình cao 

GDP bình quân đầu người, 
USD (2019) 

Campuchia Lào Việt Nam Thái Lan Trung Quốc Hàn 
Quốc 

Bình quân 
OECD 

Nhật Bản 

 

Campuchia 

Lào 
Thái Lan 

Hàn 
Quốc 

Philippines Indonesia Malaysia Singapore 

Việt Nam 
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Về mặt lý thuyết, thuế bất động sản thay thế các loại thuế khác khi các quốc gia phát triển vì 
thị trường bất động sản trở nên minh bạch hơn và ngành định giá chuyên nghiệp phát triển, 
cho phép cơ sở dữ liệu có thể ước tính chính xác giá trị thị trường của đất hoặc công trình 
trên đất cụ thể. Điều này làm cho việc đánh thuế công bằng đối với bất động sản trở nên khả 
thi về mặt hành chính - lúc đó phù hợp với khái niệm “công bằng trên lý thuyết”. Trên thực 
tế, thuế bất động sản là sắc thuế đánh vào của cải, và do đó thậm chí có thể có tác động phân 
bổ nhiều hơn bằng cách áp dụng mức thuế suất thấp hơn hoặc bằng không đối với nhà được 
chủ sở hữu sử dụng để ở. 
 
Một hệ thống thuế bất động sản công bằng và được áp dụng đồng bộ cũng là một phương 
pháp hiệu quả về mặt kinh tế để đạt được mục tiêu thu đủ chi vì điều đó làm giảm thiểu tình 
trạng bóp méo tín hiệu giá thị trường. Vì lý do này, các nước phát triển có xu hướng giảm 
đánh thuế tiêu thụ đặc biệt và thuế nhập khẩu (Bảng 1). Thuế bất động sản có xu hướng thay 
thế các sắc thuế thương mại khi các quốc gia trở nên giàu có hơn vì thu thuế bất động sản 
thường xuyên (ví dụ: hàng năm) chiếm tỷ trọng ngày càng tăng trong tổng thu thuế của các 
nước phát triển. Thuế thu định kỳ hàng năm đối với đất và công trình trên đất cũng được ưu 
tiên hơn đối với cho thuê dài hạn, đặc biệt là đối với các hoạt động thương mại, vì điều này 
làm tăng đáng kể sự chắc chắn trong kinh doanh. Ví dụ, ở Việt Nam, nhà đầu tư nước ngoài 
có thể có hợp đồng thuê đất 30 năm nhưng lại băn khoăn về chi phí gia hạn và gặp vấn đề về 
dòng tiền do chế độ thu một lần hiện đang áp dụng. 
 

Bảng 1. Xu hướng toàn cầu về đánh thuế bất động sản và hàng nhập khẩu 
 
Mức thu nhập 
(năm tài chính 

2023) 

GDP bình 
quân đầu 

người năm 
2019 (USD) 

Bình 
quân 

thuế bất 
động sản 

Bình quân thuế 
thường xuyên 
đánh vào bất 

động sản 

Bình quân thuế 
không thường 

xuyên đánh vào 
bất động sản 

Bình quân 
thuế bất 
động sản 

khác 

Bình quân 
thuế hải quan 
và thuế nhập 

khẩu 

Tỷ trọng thuế 
thường xuyên 
trong thuế bất 
động sản (%) 

Thu nhập thấp 730 0,12% 0,05% 0,00% 0,07% 1,80% 50% 
Thu nhập 
trung bình 
thấp 2.830 0,30% 0,11% 0,00% 0,19% 1,32% 38% 
Thu nhập 
trung bình cao 8.130 0,67% 0,27% 0,01% 0,39% 0,99% 38% 
Thu nhập cao 43.143 1,80% 1,09% 0,04% 0,67% 0,36% 60,80% 
Nguồn: OECD 
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4. Thuế bất động sản ở Việt Nam: Tổng quan và nguyên tắc lý 
thuyết 

 
4.1 Tổng quan về thuế bất động sản ở Việt Nam 
 
Ở Việt Nam, sắc thuế bất động sản chủ yếu hiện đang áp dụng là “thuế sử dụng đất phi nông 
nghiệp”. Sắc thuế này được đưa ra lần đầu tiên vào năm 1991 với việc ban hành Pháp lệnh 
thuế nhà, đất. Quốc hội đã thông qua cải cách thuế gần đây nhất thành luật vào năm 2010, 
có hiệu lực từ ngày 01/01/2012 và được áp dụng cho đến nay. 
 
Theo Luật thuế sử dụng đất phi nông nghiệp 2010, như được trình bày dưới đây, có ba yếu tố 
để xác định nghĩa vụ thuế đất: diện tích đất, đơn giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh công bố và 
thuế suất theo mục đích sử dụng và diện tích đất. Người nộp thuế có thể là cá nhân, hộ gia 
đình hoặc tổ chức kinh doanh được cấp quyền sử dụng đất ở và đất thương mại, dịch vụ. Các 
trường hợp được miễn giảm thuế là các dự án đầu tư thuộc một số lĩnh vực, người nộp thuế 
ở địa bàn có tỷ lệ nghèo đói cao và thương binh, bệnh binh. 
 
Tại Việt Nam, thuế liên quan đến bất động sản được phân loại là thuế địa phương, do chính 
quyền địa phương thu, giữ lại và tái đầu tư. Trong nhóm thuế bất động sản, thuế sử dụng đất 
là loại thuế duy nhất yêu cầu người nộp thuế phải nộp định kỳ. Do thu thuế bất động sản định 
kỳ còn hạn chế nên chính quyền địa phương phụ thuộc nhiều hơn vào các khoản thu một lần, 
đặc biệt là tiền sử dụng đất để đảm bảo đủ ngân sách. Điều này không chỉ làm giảm khả năng 
tăng thu ngân sách từ đất (McCluskey và Trinh, 2013) mà còn tạo ra sự không chắc chắn cho 
hoạt động kinh doanh trong dài hạn khi các nhà đầu tư phải đàm phán các hợp đồng thuê kéo 
dài hàng thập kỷ với rất ít thông tin về giá trị của đất hoặc về phương pháp thẩm định của 
chính quyền địa phương. 
 
Củng cố luận điểm nêu trên, Hình 5 dưới đây cho thấy các khoản thuế thu định kỳ chiếm tỷ 
trọng rất nhỏ – chỉ 1% – trong tổng thu thuế và phí từ đất đai và nhà ở của Việt Nam trong 
năm 2018. Thay vào đó, các khoản thuế phí thu một lần chiếm tỷ trọng rất lớn, trong đó riêng 
tiền sử dụng đất thu một lần chiếm 82% tổng thu ngân sách từ đất đai và nhà ở tại Việt Nam. 
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Như đã đề cập ở trên, thuế suất sử dụng đất phi nông nghiệp do Chính phủ Việt Nam quy định 
và áp dụng chung cho cả nước. Bảng 2 trình bày tóm tắt biểu thuế. 
 

Bảng 2. Thuế suất sử dụng đất phi nông nghiệp 
 

Mục đích sử dụng đất Thuế suất (%) 

Đất ở   

Diện tích trong hạn mức 0,03 

Phần diện tích vượt không quá 3 lần hạn mức 0,07 

Phần diện tích vượt trên 3 lần hạn mức 0,15 

Đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp 0,03 

Đất sử dụng không đúng mục đích hoặc chưa sử dụng theo đúng quy định 0,15 

Đất lấn, chiếm bất hợp pháp 0,20 

Nguồn: Luật thuế sử dụng đất phi nông nghiệp 2010 (Số 48/2010/QH12) 
 
 
Nhìn chung, nếu thửa đất có diện tích hợp lý, được sở hữu hợp pháp, sử dụng đúng mục đích 
thì áp dụng mức thuế suất 0,03%, không phân biệt mục đích sử dụng. Cụ thể hơn, đối với đất 
ở, nếu diện tích vượt quá hạn mức theo quy định của Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực 

Hình 5: Thu ngân sách từ đất đai và nhà ở năm 2018 
(không bao gồm thuế sử dụng đất nông nghiệp) 
Thuế sử dụng đất phi nông nghiệp 
(1%) 

Bán công trình thuộc sở 
hữu nhà nước (1%) 

Tiền thuê đất và mặt nước 
(16%) 

Tiền sử dụng đất (82%) 
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thuộc trung ương thì áp dụng mức thuế suất cao hơn. Chẳng hạn, tại Hà Nội, theo quy định, 
hạn mức đất ở đô thị là 120 m2, nghĩa là những thửa đất có diện tích vượt quá ngưỡng này 
sẽ áp dụng mức thuế suất cao hơn. Lưu ý rằng đất của các dự án đầu tư theo đăng ký của nhà 
đầu tư được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt thì không coi là “đất chưa sử dụng”. 
Đất ở nhà nhiều tầng nhiều hộ ở, nhà chung cư và công trình xây dựng dưới mặt đất đều áp 
dụng mức thuế suất 0,03%. 
 
Căn cứ vào cơ sở tính thuế hiện hành, các mức thuế suất như trên là quá thấp, vì vậy thu ngân 
sách từ thuế sử dụng đất phi nông nghiệp là không đáng kể. Sự thiếu hụt thu ngân sách từ 
nguồn này là một thách thức đối với chính quyền địa phương trong việc đảm bảo đủ kinh phí 
để cung cấp hàng hóa, dịch vụ công. 
 
Ngoài ra, cơ cấu thuế suất còn thiếu đa dạng. Chẳng hạn, hiện nay đất thương mại, dịch vụ và 
đất ở (theo ngưỡng nhất định) đều áp dụng mức thuế suất 0,03%. Tuy nhiên, trong khi đất 
thương mại, dịch vụ tạo ra thu nhập định kỳ cho chủ sở hữu, đất ở lại không như vậy. Ngoài 
sử dụng đất, hệ thống thuế hiện tại không áp dụng mức thuế suất khác nhau giữa các địa bàn. 
Quy định như vậy có nghĩa là nếu chính quyền địa phương muốn tăng thu ngân sách từ thuế 
sử dụng đất phi nông nghiệp, cách duy nhất là điều chỉnh bảng giá cho đến khi đạt được mức 
mong muốn, điều này mâu thuẫn với ý định của chính phủ là đảm bảo giá trị thẩm định phù 
hợp với sự thay đổi của thị trường. 
 
Cuối cùng, mức thuế suất đối với đất trống và đất chưa sử dụng hiện đang quá thấp nên khó 
có thể ngăn chặn hành vi đầu cơ một cách hiệu quả. Theo báo cáo của Hội Môi giới Bất động 
sản Việt Nam, giá bất động sản ở Việt Nam đã tăng bình quân 10% mỗi năm trong giai đoạn 
2014-2020. Điều này có nghĩa là khoản thu kỳ vọng từ việc nắm giữ bất động sản cao hơn ít 
nhất 300 lần so với chi phí phát sinh từ việc nộp thuế sử dụng đất, điều này thể hiện triển 
vọng đầu tư hấp dẫn cho các nhà đầu cơ. Thật vậy, dữ liệu gần đây từ một công ty bất động 
sản cho thấy 80% người mua trên thị trường bất động sản đang tích lũy bất động sản như một 
hình thức đầu tư chứ không phải là để sử dụng trực tiếp. 
 
Mặc dù gần đây chính phủ đã thực hiện thắt chặt tín dụng để hạn chế dòng vốn chảy vào bất 
động sản, chính sách này có thể khiến thị trường đang bùng nổ đột ngột dừng lại và có nguy 
cơ gây ra khủng hoảng ngân hàng. Thay vào đó, nhiều nhà kinh tế đã lên tiếng ủng hộ một sắc 
thuế bất động sản mới như một công cụ để chống đầu cơ, đặc biệt là thuế đánh vào đất bỏ 
trống hoặc đất chưa sử dụng. 
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4.2 Nguyên tắc lý thuyết về cải cách bất động sản ở Việt Nam 
 
Từ phân tích của chúng tôi về hệ thống thuế hiện hành của Việt Nam và các mô hình thuế 
khác nhau trên thế giới, chúng tôi khuyến nghị Chính phủ Việt Nam áp dụng một cơ sở toàn 
diện hơn đối với loại thuế thường xuyên đánh vào bất động sản phi nông nghiệp. Thay vì chỉ 
tập trung vào đất, chúng tôi khuyến nghị xem xét giá trị vốn kết hợp của cả đất và tài sản gắn 
liền với đất dựa trên ba nguyên tắc được đề cập trong Chương 2: thu đủ chi, hiệu quả kinh 
tế và công bằng trên lý thuyết. 
 
Một cơ sở tính thuế bao gồm đất và những cải tạo đối với cả đất và tài sản trên đất sẽ làm 
tăng thu ngân sách từ thuế bất động sản tỷ lệ thuận với gia tăng dân số và đầu tư vào cơ sở 
hạ tầng địa phương. Do đó, chính quyền địa phương có thể giảm bớt sự phụ thuộc vào các 
khoản ngân sách trung ương cấp cho địa phương và các khoản thu một lần. Những khoản thu 
này ít có tiềm năng tăng trưởng và sẽ không ổn định do phụ thuộc vào tình hình kinh tế. Như 
vậy, giải pháp này đáp ứng nguyên tắc thu đủ chi. 
 
Tại Việt Nam, mặc dù chính quyền địa phương đã nỗ lực định giá đất bằng các phương pháp 
dựa trên vốn, giá đất quy định chưa bao giờ sát với giá thị trường. Vấn đề này sẽ được thảo 
luận chi tiết hơn trong Chương 6. Mở rộng cơ sở tính thuế bất động sản từ chỉ thu thuế đối 
với đất sang thu thuế đối với cả đất và tài sản đầu tư trên đất sẽ giúp người định giá dễ dàng 
áp dụng thông tin thị trường hơn, và do đó hạn chế việc sử dụng các tính toán thiếu cơ sở 
hợp lý. Một ưu điểm khác là thuế suất dựa trên giá thị trường sẽ hạn chế đầu cơ bất động sản 
quá mức và ngăn chặn sự đổ vỡ ngân hàng. Khuyến nghị này đáp ứng nguyên tắc hiệu quả 
kinh tế. 
 
Khi nhu cầu về nhà ở và bất động sản thương mại, dịch vụ ở các thành phố lớn tăng nhanh 
cùng với dòng người lao động di cư từ các địa phương khác, giá trị bất động sản ở khu vực 
thành thị đã tăng đáng kể, mang lại lợi ích cho chủ sở hữu. Tuy nhiên, điều này có nghĩa là sự 
tăng giá này có nhiều khả năng là do quá trình đô thị hóa tự nhiên chứ không phải là do hoạt 
động đầu tư phát triển đất của các chủ sở hữu. Do đó, nhiều nhà kinh tế học đã coi thuế bất 
động sản là một sắc thuế đánh vào tài sản: bằng cách tăng tài trợ cho hàng hóa, dịch vụ công, 
thuế bất động sản phân phối lợi ích cá nhân từ những người sở hữu bất động sản sang những 
người không sở hữu bất động sản thông qua các hành động tập thể của cộng đồng. Do phần 
lớn giá trị bất động sản nằm trong các công trình kiến trúc gắn liền với đất, sắc thuế này sẽ 
thúc đẩy công bằng hơn khi các công trình kiến trúc này được đưa vào cơ sở tính thuế. Do đó, 
việc đánh thuế đất và công trình trên đất phản ánh nguyên tắc công bằng trên lý thuyết. 
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5. Các vấn đề và phương án thu thuế bất động sản 
 
5.1 Đất và công trình trên đất 
 
Ở hầu hết các quốc gia trên thế giới, và không giống như luật pháp hiện hành ở Việt Nam, 
thuế bất động sản quy định thu thuế đối với cả đất và công trình trên đất. Thật vậy, như minh 
họa ở Hình 6, 80% (25/31) các nước OECD và 60% (6/10) các nước ASEAN thu thuế đối với cả 
đất và công trình trên đất, trong khi chỉ có Úc, Đan Mạch, Estonia và Lào áp dụng theo mô 
hình đặc thù của Việt Nam là chỉ thu thuế đối với đất. 
 

Hình 6. Quy định thu thuế bất động sản của OECD và ASEAN 
 

  

(a) OECD (b) ASEAN 

Nguồn: Biểu đồ của OECD tham khảo tài liệu OECD (2021). Biểu đồ của ASEAN do tác giả tạo ra dựa trên dữ liệu 
của báo cáo McCluskey, Bahl và Franzsen (2022). 
 
Mặc dù việc chỉ thu thuế đối với đất có những lợi thế nhất định như ưu tiên đầu tư và chi phí 
hành chính thấp nhưng việc dựa vào cơ sở thuế hẹp như vậy cũng có những hạn chế lớn. Trên 
thực tế, số thu ngân sách hàng năm từ thuế sử dụng đất phi nông nghiệp ở Việt Nam luôn ở 
mức thấp, trung bình chỉ chiếm 0,03% GDP và khoảng 0,13% ngân sách quốc gia trong giai 
đoạn 2016-2018. Đây là những đóng góp khiêm tốn so với vai trò của thuế bất động sản ở các 
nền kinh tế Đông Nam Á khác có cùng mức độ phát triển. Ví dụ, năm 2008, ở Indonesia, thuế 
thu định kỳ từ nhà đất chiếm 0,28% GDP, trong khi ở Philippines, tỷ lệ này ước tính là 0,35% 
GDP (McCluskey, Bahl và Franzen, 2022). Khoảng cách này càng lớn hơn khi so sánh với các 
hệ thống thuế phát triển hơn ở châu Á. Ví dụ: năm 2008, tại Singapore, thuế thu định kỳ từ 
bất động sản chiếm 0,92% GDP (đã dẫn, 2022). Tuy nhiên, cần lưu ý rằng Singapore chưa phải 
là một ví dụ chính sách tốt cho Việt Nam do nước này có trình độ phát triển kinh tế cao và 
bản chất là một quốc gia thành phố thu nhỏ, hoàn toàn là đô thị. 
 
Việc quy định cơ sở tính thuế chỉ thu đối với đất cũng phát sinh một vấn đề khác liên quan 
đến định giá đất. Vì đất và công trình cải tạo đất thường được bán cùng nhau, đặc biệt là ở 

Đánh thuế đất và 
công trình trên đất 
Chỉ đánh thuế đất 
 

Chỉ đánh thuế 
công trình trên đất 

Đánh thuế đất và 
công trình trên đất 
Chỉ đánh thuế đất 
 

Chỉ đánh thuế công 
trình trên đất 
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các khu vực đô thị nên rất khó để xác định giá trị thị trường của đất tách biệt với tài sản trên 
đất. Ở nhiều quốc gia, các nhà thẩm định sẽ phải dựa vào việc bán đất trống, vốn ngày càng 
khan hiếm ở Việt Nam, hoặc xác định giá trị của đất như là một phần tùy ý quyết định trong 
tổng giá trị bất động sản. Trong cả hai trường hợp, việc quy định cơ sở tính thuế chỉ thu đối 
với đất sẽ cần có một số thoả hiệp về định giá đất, điều này có thể dẫn đến sự bất mãn của 
người nộp thuế. 
 
Mặc dù vẫn đang trong quá trình phát triển và cải cách, hệ thống thuế bất động sản của Trung 
Quốc là một nghiên cứu điển hình thú vị về mô hình đánh thuế và định giá đất tương tự như 
của Việt Nam. Như được trình bày chi tiết ở Hộp 1, hệ thống thuế bất động sản của Trung 
Quốc bao gồm năm loại thuế liên quan đến đất, và hệ thống cho thuê đất công chiếm hơn 
40% tổng thu thuế địa phương. Thận trọng trước những rủi ro của việc phụ thuộc quá mức 
vào các hợp đồng thuê đất dài hạn, Chính phủ Trung Quốc đã bắt đầu tiến trình cải cách 
hướng tới hệ thống thu thuế bất động sản định kỳ hàng năm theo giá thị trường, và Việt Nam 
nên quan sát kết quả của những cải cách đó. 
 

Hộp 1: Hệ thống thuế bất động sản của Trung Quốc đang chuyển sang mô hình mới 

Trung Quốc có năm loại thuế thu vào tài sản liên quan đến đất. Thuế chiếm dụng đất nông nghiệp 
và Thuế giá trị gia tăng của đất (LVAT) được thu một lần ở giai đoạn mua bán và giao dịch đất. Ở 
giai đoạn sở hữu, Thuế sử dụng đất đô thị và thị trấn và Thuế bất động sản được thu hàng năm, 
trong khi Thuế chứng thư được thu một lần khi chuyển nhượng bất động sản. Năm 2016, tại Trung 
Quốc, thu ngân sách từ năm loại thuế này chiếm 23,2% tổng thu ngân sách từ thuế, một kết quả 
khá tiêu cực khi so sánh với tỷ trọng thu từ cho thuê đất công là hơn 40% (Liu, 2019). Thuế bất 
động sản ở Trung Quốc không căn cứ vào giá trị thẩm định của bất động sản mà được cố định ở 
mức 1,2% giá mua lần đầu, hoặc 15% thu nhập cho thuê từ bất động sản. Nhà ở do chủ sở hữu sử 
dụng để ở được miễn tất cả các loại thuế bất động sản. 

Năm 2010, mỗi tỉnh được yêu cầu lựa chọn một thành phố và thử nghiệm những cách thức thực 
thi thuế bất động sản mới. Mặc dù không cải cách nguyên tắc định giá bất động sản dựa trên giá 
mua, các tỉnh đã áp dụng các biện pháp bổ sung để thu thuế đối với bất động sản không được chủ 
sở hữu dùng để ở cùng với các chính sách kết nối việc đánh thuế bất động sản với giá bình quân 
của thị trường địa phương. Hai dự án thí điểm chính được tiến hành ở Thượng Hải và Trùng Khánh.  

Tùy thuộc vào giá bán căn hộ, Thượng Hải quy định thí điểm thu thuế định kỳ hàng năm từ 0,4% 
đến 0,6%, áp dụng đối với toàn bộ nhà ở thuộc sở hữu của những người không phải là cư dân của 
thành phố này và nhà ở thứ hai thuộc sở hữu của cư dân Thượng Hải. Tương tự, Trùng Khánh quy 
định thu thuế định kỳ hàng năm từ 0,5% đến 1,2%, tùy thuộc vào giá mua căn hộ và tương quan 
với giá bình quân của thị trường địa phương. Điều này khiến chủ sở hữu căn hộ phải trả nhiều 
thuế hơn nếu nhà của họ đắt hơn nhiều so với giá thị trường trung bình trong khu vực (BOFIT, 
2011). 

Hơn nữa, tại thời điểm này, Trung Quốc đang xem xét việc đánh thuế các căn hộ được mua để 
đầu tư (do đó, không được chủ sở hữu dùng để ở), do rất nhiều tiền của đã được đầu tư vào việc 
xây dựng căn hộ trong những thập kỷ gần đây. Cách này có thể làm giảm đầu cơ đầu tư và xây 
dựng, đồng thời tăng thu ngân sách từ thuế (công bằng). Việt Nam gặp phải những vấn đề tương 
tự, vì vậy có thể học hỏi từ các thử nghiệm của Trung Quốc nếu thành công. 
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5.2 Biến động thuế suất và miễn thuế 
 
Ngoài ra, ở hầu hết các quốc gia được xem xét trong nghiên cứu này, ngoại trừ Việt Nam, 
chính phủ đều cân nhắc mục đích sử dụng bất động sản khi quy định thuế suất. Trên thực tế, 
cách làm phổ biến nhất là đánh thuế bất động sản thương mại, dịch vụ và công nghiệp ở mức 
cao hơn so với bất động sản để ở nhằm thúc đẩy nhà ở giá rẻ. 
 
Ở Thái Lan, chính quyền trung ương quy định mức thuế suất trần đối với bất động sản nhà ở 
là 0,3%, trong khi đó mức thuế suất tối đa đối với bất động sản thương mại, dịch vụ cao gấp 
bốn lần (1,2%). Ở Đài Loan, đất và công trình trên đất được đánh thuế riêng biệt, và cả hai 
đều áp dụng các mức thuế suất khác nhau tùy thuộc vào loại hình sử dụng. Đối với đất, mức 
thuế suất đối với đất ở tự sử dụng là 0,2% (nếu đáp ứng một số điều kiện) và đối với đất sản 
xuất công nghiệp là 1%. Thay vào đó, đối với công trình trên đất, mức thuế suất đối với công 
trình thương mại, dịch vụ là từ 3% đến 5% giá trị được định giá, trong khi mức thuế suất đối 
với nhà ở chỉ từ 1,2% đến 3,6%. 
 
Ở Singapore, hệ thống thuế bất động sản của không chỉ phân biệt giữa bất động sản thương 
mại và phi thương mại (được đánh thuế ở mức cố định là 10% giá trị hàng năm) mà còn phân 
biệt giữa bất động sản nhà ở được chủ sở hữu dùng để ở và không dùng để ở. Bắt đầu từ năm 
2023, mức thuế suất áp dụng cho bất động sản nhà ở được chủ sở hữu sử dụng để ở dao 
động từ 0% đến 23%, trong khi đó, mức thuế suất áp dụng cho bất động sản nhà ở không 
được chủ sở hữu sử dụng để ở là từ 10% đến 27%. 
 
Do thuế bất động sản được coi là thuế đánh vào tài sản nên những người giàu có hơn về tài 
chính phải chịu thuế cao hơn. Có nhiều cách khác nhau để tích hợp ý định này vào thiết kế 
thuế bất động sản. 
 
Ví dụ: Thái Lan quy định miễn thuế hoàn toàn đối với bất động sản nhà ở mà chủ sở hữu có 
tên trong sổ đăng ký nhà và tổng giá trị bất động sản không vượt quá 50 triệu THB. Singapore 
không thu thuế đối với 8.000 SGD đầu tiên của giá trị bất động sản hàng năm. Giá trị còn lại 
được chia thành nhiều bậc và bị đánh thuế theo biểu thuế lũy tiến. Ví dụ: bắt đầu từ ngày 1 
tháng 1 năm 2023, một bất động sản trị giá 50.000 SGD sẽ chịu mức thuế suất 0% cho 8.000 
SGD đầu tiên, 4% cho 22.000 SGD tiếp theo, 5% cho 10.000 SGD tiếp theo, và cuối cùng là 7% 
cho 10.000 SGD còn lại. 
 
Cần lưu ý rằng các quốc gia có xu hướng không áp dụng biểu thuế lũy tiến đối với các bất động 
sản thương mại, dịch vụ và công nghiệp để hạn chế nguy cơ tạo ra tác động bất lợi đối với lợi 
thế kinh tế theo quy mô. 
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5.3 Các phương án có hiệu suất kinh tế 
 

Vì một trong những mục đích của việc đánh thuế bất động sản là nhằm thúc đẩy hiệu suất sử 
dụng đất, nhiều quốc gia đã áp dụng chính sách thu thuế đối với đất bỏ trống, chưa phát triển 
cao hơn so với đất đang được sử dụng. 
 
Tại Đài Loan, theo Đạo luật thuế đất đai, các thửa đất trống phải chịu khoản thuế bổ sung 
tương đương 2-5 lần số tiền thuế cơ bản đánh vào các thửa đất đã được sử dụng có cùng đặc 
điểm. Ở Thái Lan, mức thuế suất tối đa đối với đất trống và công trình trên đất bỏ không là 
1,2%, bằng với mức thuế suất áp dụng đối với bất động sản phi nhà ở và phi nông nghiệp. Tuy 
nhiên, nếu không sử dụng một bất động sản trong 3 năm liên tiếp, thuế suất đối với bất động 
sản đó sẽ tăng thêm 0,3% sau mỗi 3 năm cho đến khi đạt 3%. Tại các khu vực tàu điện ngầm 
ở Philippines, nếu một bất động sản bị để trống thì có thể phải chịu một khoản phụ phí lên 
tới 5% giá trị được định giá của bất động sản đó. Ví dụ: Thành phố Quezon quy định mức thuế 
đối với chủ sở hữu đất cạnh quốc lộ không sử dụng là 3% mỗi năm (Hass và Kopanyi, 2017). 

 
5.4 Vai trò của chính quyền địa phương 
 
Ở nhiều quốc gia mà chúng tôi nghiên cứu, tính "địa phương" của thuế bất động sản không 
chỉ thể hiện ở cách thức thu và chi thuế, mà còn ở cách thức chính quyền địa phương được 
giao quyền lựa chọn mức thuế suất và thông qua đó xác định thu ngân sách từ thuế của họ. 
Thông thường, chính quyền trung ương giám sát quá trình này bằng cách quy định mức thuế 
suất trần để tránh lạm thu thuế ở các địa phương. 
 
Ví dụ: ở Thái Lan, theo Đạo luật thuế đất và công trình trên đất được ban hành vào năm 2019, 
chính quyền địa phương quyết định thuế suất, nhưng không được vượt quá 1,2% đối với bất 
động sản thương mại, dịch vụ và 0,3% đối với nhà ở đầu tiên. Tại Indonesia, Luật thuế và trừng 
phạt khu vực quy định các mức thuế suất khác nhau theo khu vực, nhưng tối đa là 3% đối với 
tất cả các loại hình bất động sản. Trong khi đó, ở Đài Loan, hội đồng quận hoặc thành phố có 
thể quyết định thuế suất nhưng cần được Hội đồng Nhân dân địa phương phê chuẩn trước.  
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6. Phương pháp và phương án định giá bất động sản 
 
Thách thức trong việc định giá là một vấn đề phức hợp. Tại các nền kinh tế có thu nhập cao, 
định giá bất động sản là một quy trình phức hợp, đòi hỏi cơ sở dữ liệu chất lượng và các 
chuyên gia có kinh nghiệm. Do đó, đây là điều mà Việt Nam cần hướng tới thực hiện một cách 
có hệ thống, từng bước một. Trong chương này, chúng tôi trình bày sơ lược về hệ thống định 
giá hiện tại của Việt Nam và xem xét các phương án để xây dựng một hệ thống theo thị trường 
nhiều hơn, bao gồm việc tham khảo các phương pháp định giá của Trung Quốc và các nước 
ASEAN. 
 
6.1 Phương thức định giá bất động sản ở Việt Nam  
 
Tại Việt Nam, giá trị đất đai được xác định và ghi nhận chủ yếu ở cấp tỉnh nhưng phải căn cứ 
vào "Khung giá đất" quy định giá đất từ tối thiểu đến tối đa do chính phủ ban hành để ấn định 
giá đất. Theo Luật Đất đai 2013, Ủy ban nhân dân tỉnh công bố bảng giá đất mới định kỳ 5 
năm một lần, cụ thể hoá đơn giá trên mỗi mét vuông của chính phủ. Sau đó, bảng giá đất này 
được sử dụng để làm căn cứ tính thuế bất động sản và tính tiền đền bù khi thu hồi đất cho 
các dự án đầu tư. Tuy nhiên, phương pháp cụ thể để tính giá trị đất là chưa rõ ràng. Có bằng 
chứng cho thấy các tỉnh áp dụng các phương pháp định giá khác nhau, và giá trị mà chính 
quyền địa phương ước tính chỉ bằng 20-30% giá thị trường. Chẳng hạn, theo hồ sơ đất đai 
của chính quyền cấp tỉnh, thành phố, tại Hà Nội, trong giai đoạn 2020-2024, giá đất cao nhất 
chỉ là 188 triệu đồng. Tại Thành phố Hồ Chí Minh, trong giai đoạn 2020-2024, giá đất cao nhất 
chỉ là 162 triệu đồng, trong khi giá thị trường cao nhất là từ 0,8 đến 1,2 tỷ đồng. 
 
Điều này có nghĩa là gánh nặng thuế và số tiền đền bù của chính phủ thấp hơn mức thực tế, 
từ đó làm giảm đáng kể thu ngân sách từ thuế. Bảng dưới đây tóm tắt các vấn đề chính liên 
quan đến hệ thống định giá hiện tại của Việt Nam. 
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Bảng 3. Các vấn đề chính đối với hệ thống định giá bất động sản hiện nay của Việt Nam 
 

Vấn đề Giải thích 

Thiếu áp dụng 
tiêu chuẩn định 
giá và phương 
pháp nhất quán 

Chưa có quy định pháp lý rõ ràng về các phương pháp định giá, các 
tỉnh, thành phố và các cơ quan nhà nước áp dụng các phương pháp 
khác nhau. Cả "Khung giá đất" của chính phủ và Bảng giá đất của Ủy 
ban nhân dân tỉnh đều chưa dựa trên các phương pháp định giá đất 
hàng loạt được chuẩn hoá. Các văn bản chính thức và tài liệu đào tạo 
còn thiếu thông tin chi tiết và chưa trình bày cụ thể các phương pháp. 

Thiếu dữ liệu thị 
trường đáng tin 
cậy 

Chưa có dữ liệu mua bán đáng tin cậy để xác định chính xác giá trị thị 
trường của bất động sản, mặc dù điều này đang dần được cải thiện. 

Chất lượng 
chuyên gia định 
giá thấp 

Tính đến năm 2021, cả nước có 411 công ty thẩm định với 2.353 thẩm 
định viên, nhưng chỉ một số ít được đào tạo theo tiêu chuẩn quốc tế. 
Hiệp hội chuyên gia thẩm định giá chuyên nghiệp quy định trình độ 
chuyên môn và đạo đức ở mức rất thấp đã dẫn đến một số trường 
hợp sai phạm trong thẩm định giá (Ánh Tuyết, 2021). 

 
Ngoài những vấn đề về định giá bất động sản nêu trên, Việt Nam còn gặp phải những thách 
thức trong hệ thống quản lý bất động sản. Nhìn chung, để đánh thuế bất động sản, hệ thống 
quản lý bất động sản phải xác định chính xác đối tượng chịu thuế; tuy nhiên, ở Việt Nam, 
nhiều trường hợp đất không được đứng tên chính chủ mà đứng tên các thành viên trong gia 
đình họ, và hệ thống quản lý bất động sản hiện tại chưa thể phát hiện và giải quyết một cách 
tỉ mỉ những bất cập này. Do đó, để có thể chuyển đổi sang hệ thống thuế bất động sản tương 
tự như các nền kinh tế phát triển, điều quan trọng là phải có một hệ thống quản lý bất động 
sản đồng bộ và minh bạch trong cả nước. 
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6.2 Quan điểm quốc tế  
 
Tổ chức thể chế 
 
Theo thông lệ của các nước khác, cần ưu tiên thành lập các Cơ quan hoặc Hội đồng định giá 
đất cấp quốc gia và cấp tỉnh. Các hội đồng hoặc cơ quan này chuyên thẩm định giá đất do các 
nhà cung cấp dịch vụ định giá xác định, quy định trình độ chuyên môn cần thiết để hành nghề 
định giá đất, cấp giấy phép hành nghề định giá đất và giải quyết tranh chấp, khiếu nại về giá 
đất. Cần nỗ lực đảm bảo duy trì tính độc lập và khách quan của các hội đồng thẩm định này 
bằng cách giảm thiểu sự can thiệp của bộ máy hành chính Nhà nước vào các hội đồng này. 
 
Tổ chức thực hiện 
 
Về mặt thực hiện, theo thông lệ, cần xây dựng các phương pháp định giá và quy định pháp 
luật liên quan một cách rõ ràng và nhất quán. Cần chuẩn hóa các phương pháp này trên cả 
nước và cần duy trì tính minh bạch trong lưu trữ và xử lý dữ liệu. Tỷ suất vốn hóa thị trường 
là thước đo giá trị đất đai được áp dụng phổ biến trên toàn thế giới vì tỷ suất này được điều 
chỉnh trong khoảng thời gian vài năm và được dùng để chứng thực giá bán hiện tại. Ví dụ: ở 
Anh, thuế bất động sản căn cứ vào một đánh giá đất đai trên diện rộng hoàn thành vào năm 
1993. Giá trị hiện tại được tính toán từ mức cơ sở này và sau đó được theo dõi bằng cách sử 
dụng bản đồ GIS và các chuyến đi thực địa trực tiếp. Ở Đan Mạch, đất đai được định giá theo 
quy trình bốn bước: 
 

Bước 1: thu thập và chỉ số hoá dữ liệu giao dịch thị trường của 6 năm. Thu thập dữ 
liệu từ hồ sơ địa chính, dữ liệu GIS, dữ liệu về tòa nhà và khu đất. 
Bước 2: tìm những người sống xung quanh và tính giá trung bình của khu vực lân cận 
dựa trên giao dịch mua bán tại địa phương và giao dịch mua bán của chính họ. 
Bước 3: hiệu chỉnh các yếu tố đặc thù của bất động sản, bao gồm thời gian sử dụng, 
kích thước và cấu trúc. 
Bước 4: định giá từng thửa đất. 

 
Phương pháp tiếp cận kỹ thuật này chú trọng tính minh bạch, và do đó cho phép chủ sở hữu 
đất phản biện một giá trị định giá nào đó trong vòng ba tháng sau khi đánh giá. 
 
Như được trình bày tại Hộp 2, cơ sở dữ liệu trực tuyến về giao dịch bất động sản của Đài Loan 
cho thấy một phương pháp tiếp cận tương tự, có tính năng tuỳ chỉnh hơn hướng tới tính minh 
bạch trong định giá bất động sản. Một trong những ưu điểm chính của phương pháp này là 
sử dụng công nghệ có chi phí thấp và dễ tiếp cận, đảm bảo lợi ích của thị trường và sự minh 
bạch của chính phủ, điều mà Việt Nam không chỉ thực sự cần mà còn có thể thực hiện. Do đó, 
phương pháp của Đài Loan là một ví dụ thích hợp cho Việt Nam, và các nhà hoạch định chính 
sách của Việt Nam nên chú ý đến thành công của hệ thống định giá bất động sản dựa trên dữ 
liệu thị trường mở này. 
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Tổ chức nhân sự 
 
Theo thông lệ, cần chú trọng đào tạo đội ngũ chuyên gia định giá độc lập. Ở Thái Lan, trước 
cuộc khủng hoảng bất động sản năm 1997, Nhà nước đã giao cho “Hiệp hội Thẩm định giá 
Thái Lan” nhiệm vụ xây dựng một đội ngũ chuyên nghiệp gồm những thẩm định viên, định giá 
viên có trình độ cao, đạo đức nghề nghiệp tốt. Thật vậy, Việt Nam sẽ cần những nỗ lực tương 
tự để chuyển đổi sang một hệ thống định giá vững mạnh hơn. 
 

Hộp 2: Cơ sở dữ liệu trực tuyến về giao dịch bất động sản của Đài Loan 

Để đối phó với tình trạng đầu cơ nhà ở tràn lan và lo ngại về sự thiếu minh bạch của chính 
phủ trong thị trường bất động sản, năm 2012, Cục Quản lý Đất đai thuộc Bộ Nội vụ Đài Loan 
đã giới thiệu một cơ sở dữ liệu giao dịch bất động sản do chính phủ vận hành. Cơ sở dữ liệu 
này có sẵn trực tuyến trên trang web của Bộ, cho phép người dân truy cập vào tất cả các 
giao dịch bất động sản diễn ra ở Đài Loan, cho phép người dùng sắp xếp bất động sản theo 
địa chỉ. Người dùng truy cập trực tuyến miễn phí nhưng phải trả tới 2.000 Đài tệ nếu tải 
xuống dữ liệu ngoại tuyến. Do các quy định về quyền riêng tư, tất cả dữ liệu được đăng tải 
với độ trễ một tháng kể từ khi giao dịch, và tất cả thông tin cá nhân có liên quan đều được 
biên tập; đồng thời, tất cả các hoạt động đăng tải dữ liệu liên quan đến "giao dịch đặc biệt" 
(nghĩa là giao dịch có giá trị mua quá sai lệch) đều bị trì hoãn lâu hơn để chính phủ đối chiếu 
và điều tra. 
 
Phương pháp tiếp cận cơ sở dữ liệu công cộng này của Đài Loan có một số lợi ích rõ ràng. 
Lợi ích đầu tiên và quan trọng nhất là tăng cường tính minh bạch của thị trường bất động 
sản và hoạt động quản trị của Đài Loan vì phương pháp này cho phép công dân Đài Loan 
cũng như các chuyên gia phân tích truy cập tự do và dễ dàng vào tất cả dữ liệu liên quan 
đến giao dịch bất động sản trong nước, do đó cũng giảm nguy cơ hành vi phạm pháp. Thứ 
hai, cách tiếp cận này giảm chi phí vận hành giao dịch trên thị trường nhà ở của Đài Loan do 
tạo dựng được niềm tin vào hiệu quả và sự lành mạnh của thị trường bất động sản. Thứ ba, 
cách tiếp cận này nhắm vào vấn đề đầu cơ bất động sản vì điều này cho phép nhà nước tăng 
cường giám sát và điều tra các hành vi lạm dụng tiềm ẩn. 
 
Xét về những hạn chế của phương pháp tiếp cận này, có ý kiến cho rằng những hệ thống 
như vậy chỉ khả thi ở các nền kinh tế phát triển và giàu có. Lập luận đó trở nên thiếu vững 
chắc trong bối cảnh hiện nay. Việt Nam rất có năng lực về công nghệ với những tiến bộ 
nhanh chóng về chính phủ điện tử. Một tính năng quan trọng của chính phủ điện tử mạnh 
là cơ sở dữ liệu để sử dụng nội bộ hoặc công cộng. Ở Việt Nam, việc truy cập công cộng vào 
những dữ liệu như vậy thường không phổ biến, nhưng điều này cần trở nên phổ biến hơn 
như đã phân tích ở ví dụ trên. 
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7. Chuyển sang đánh thuế thường xuyên đối với thuê đất thương 
mại, dịch vụ 
 
7.1 Giới thiệu 
 
Một trong những đặc trưng cơ bản của Luật Đất đai 1988 của Việt Nam là duy trì quyền sở 
hữu công đối với toàn bộ đất đai ở Việt Nam với việc áp dụng tương ứng các hợp đồng thuê 
quyền sử dụng đất dài hạn. Thông qua sự kết hợp chính sách như vậy, nhà nước Việt Nam đã 
có thể nắm toàn quyền sở hữu đối với đất đai - phù hợp với hệ tư tưởng xã hội chủ nghĩa - 
đồng thời tạo điều kiện thuận lợi cho đầu tư (tư nhân) trong và ngoài nước nhằm đẩy nhanh 
quá trình công nghiệp hóa. Thông qua việc cho phép cho thuê dài hạn (20-30 năm) với mức 
phí thu một lần khiêm tốn, Chính phủ Việt Nam đã thúc đẩy sự phát triển nhanh chóng của 
đất công nghiệp và thương mại, dịch vụ, từ đó góp phần vào thành tựu tăng trưởng kinh tế 
của Việt Nam trong 30 năm qua. 
 
Tuy nhiên, năm 2023, tình hình rất khác biệt. Việt Nam đã tiếp tục thực hiện cải cách thị 
trường tự do, tỷ lệ đô thị hóa đã tăng lên trên cả nước, và lĩnh vực bất động sản hiện là một 
phần phức hợp và quan trọng của nền kinh tế. Đồng thời, điều quan trọng nhất là nguồn cung 
đất mới của nhà nước để cho thuê đang cạn kiệt. Tuy nhiên, dù đã ban hành Luật Đất đai sửa 
đổi 2013 và công bố dự thảo Luật Đất đai 2023, các quy định của nhà nước về cho thuê quyền 
sử dụng đất dài hạn hoàn toàn không thay đổi, và chính quyền cấp tỉnh vẫn yêu cầu các nhà 
phát triển bất động sản trả một lần theo mức phí do địa phương xác định đối với hợp đồng 
thuê đất chưa xây dựng và hợp đồng gia hạn thuê đất công dài hạn ở Việt Nam. Trong chương 
này, chúng tôi trình bày các lý do và phương án chuyển từ hình thức thu tiền một lần đối với 
các hợp đồng thuê bất động sản thương mại, dịch vụ dài hạn sang mô hình thu thuế định kỳ 
hàng năm. Chúng tôi cũng thảo luận về các lợi ích và chi phí trên lý thuyết của quá trình chuyển 
đổi và cách thức các quốc gia ASEAN+ cho thuê và thu thuế đối với loại đất này. 
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7.2 Cơ sở lý luận cho mô hình đánh thuế mới đối với đất thương mại, dịch vụ 
 
Khi chúng ta xem xét các nguyên tắc chính của mô hình thuế tốt (thu đủ chi, khả thi hành 
chính, hiệu quả kinh tế và công bằng trên lý thuyết), cách tiếp cận hiện tại của Việt Nam đã 
rất hiệu quả trong việc khuyến khích các nhà đầu tư vào những năm 1990 (thuế thấp, hợp 
đồng thuê dài hạn, tương đối dễ thực hiện), nhưng lại yếu về mặt “thu đủ chi” (tức là thu 
được rất ít). Tuy nhiên, hiện tại khi các hợp đồng thuê sắp được gia hạn, một số vấn đề phức 
tạp xuất hiện. Nếu Việt Nam muốn tăng thu ngân sách lên mức cao hơn, phần lớn các nhà 
đầu tư sẽ gặp khó khăn lớn về dòng tiền khi phải trả một lần nhiều tiền cho cả thời hạn thuê 
20-30 năm. Việc thu phí cao hơn theo định kỳ hàng năm trong 20-30 năm sẽ loại bỏ khó khăn 
về dòng tiền cho nhà đầu tư, mang lại khoản thu ngân sách thường xuyên hàng năm cho chính 
phủ và tổng thu ngân sách cao hơn trong toàn bộ thời gian thuê. Quá trình chuyển đổi sẽ là 
từ cho thuê dài hạn giá rẻ thu một lần với số tiền ít sang tăng thu đáng kể theo định kỳ hàng 
năm đối với các nhà đầu tư sử dụng đất công nghiệp và đất thương mại, dịch vụ. Trên thực 
tế, đây là sự chuyển đổi từ chính phủ trợ cấp để kích thích phát triển vào những năm 1990 
sang yêu cầu nhà đầu tư trả một “khoản hợp lý” ổn định để tiếp cận đất đai ở Việt Nam, quốc 
gia có thu nhập trung bình. 
 
Việc gia hạn hợp đồng thuê cũng có một vấn đề về định giá đất: Làm thế nào để định giá các 
hợp đồng thuê đất công nghiệp và thương mại, dịch vụ để thu nhiều tiền một lần đối với 
trường hợp gia hạn từ 20 đến 30 năm? Nếu không căn cứ vào giá thị trường, những trường 
hợp thuê đất hiện tại có thể phải trả các khoản phí gia hạn quá lớn trong một lần, tạo cơ hội 
cho các hành vi tham nhũng và làm giảm thu ngân sách nhà nước. Tuy nhiên, căn cứ vào các 
hướng dẫn từ trung ương kết hợp với việc cho phép các tỉnh thực hiện linh hoạt, có thể chuyển 
từ thu tiền một lần trước đây sang mô hình mới là thu thuế định kỳ hàng năm một cách suôn 
sẻ. Điều này làm tăng thu ngân sách nhà nước, giảm bất trắc trong kinh doanh và mang lại thu 
nhập định kỳ hàng năm cho chính quyền cấp tỉnh. Các hướng dẫn từ trung ương cần dựa trên 
các tín hiệu giá thị trường như giá thuê hàng năm tại các khu công nghiệp và khu chế xuất để 
xác định mức thuế hàng năm hợp lý. 
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7.3 So sánh với các nước ASEAN và trong khu vực 
 
Theo báo cáo năm 2020 về “Quyền sở hữu đất đai trong ASEAN” (Zico Law, 2020), tất cả các 
quốc gia thuộc ASEAN, ngoại trừ Việt Nam và CHDCND Lào, đều cho phép sở hữu tư nhân về 
đất đai. Như vậy, công dân của các quốc gia này và trong hầu hết các trường hợp là nhà đầu 
tư nước ngoài có thể mua đất để kinh doanh và sở hữu vĩnh viễn. 
 
Hệ thống của Lào cũng tương tự như của Việt Nam khi cho phép công dân có quyền sử dụng 
đất vĩnh viễn, đồng thời cho phép cả công dân và người nước ngoài được chuyển nhượng 
hoặc thuê đất tạm thời. Tuy nhiên, khi chuyển nhượng hoặc cho thuê tạm thời, thời hạn 
thường là từ 20 đến 50 năm, chính phủ Lào quy định thu phí định kỳ hàng năm chứ không thu 
một lần (Wellmann, 2012). Điều này dựa trên luận cứ về sự ổn định trong thu ngân sách và 
sự chắc chắn trong kinh doanh để cả chính quyền địa phương và các nhà phát triển bất động 
sản ở Lào có thể tiếp tục hoạt động lâu dài mà không phải lo lắng về sự gián đoạn ngoài dự 
kiến đối với hợp đồng thuê dài hạn của họ (đã dẫn, 2012). 
 
Quốc gia duy nhất khác ở châu Á áp dụng hệ thống thu tiền một lần đối với các hợp đồng thuê 
quyền sử dụng đất dài hạn là Cộng hòa Nhân dân Trung Hoa (Trung Quốc). Giống như Việt 
Nam, tại Trung Quốc, nhà nước quy định sở hữu công đối với toàn bộ đất đai, do đó bắt buộc 
các bên tư nhân phải mua quyền sử dụng đất tạm thời từ chính quyền cấp tỉnh. Trung Quốc 
cũng quy định thu tiền một lần đối với các hợp đồng thuê quyền sử dụng đất (Stein, 2017). 
Cho đến nay, các chính sách này đã trở thành một chủ đề tranh luận quan trọng không chỉ về 
tính bền vững tài chính (Liu, 2020) mà còn về thất bại rõ ràng của các chính sách này trong 
việc lập kế hoạch cho “vấn đề gia hạn hợp đồng” sắp tới (Stein, 2017). Việt Nam cũng gặp phải 
những thách thức như vậy, và Chính phủ Việt Nam nên nghiên cứu những tranh luận chính 
sách đang diễn ra ở quốc gia láng giềng này. 
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7.4 Mô hình thu thuế định kỳ hàng năm có đặc điểm gì? 
 
Trong quá trình chuyển sang thu tiền định kỳ hàng năm đối với quyền sử dụng đất thương 
mại, dịch vụ dài hạn, cần xác định một mô hình mới, bao gồm các chi tiết về cách thức chuyển 
đổi từ mô hình cũ sang mô hình mới. Chúng ta có thể tham khảo trường hợp của Indonesia, 
Thái Lan, Campuchia và Philippines để có định hướng về hệ thống mới. 
 
Xác định “khoản hợp lý” đối với thu phí định kỳ hàng năm 
 
Hiện nay, chính quyền cấp tỉnh xác định khoản thu một lần đối với trường hợp thuê đất một 
cách chưa minh bạch. Trong bối cảnh có ít hợp đồng thuê đất và thiếu thông tin về giá thị 
trường, việc định giá mang tính chủ quan. Do những người thuê đất hiện tại đã thực hiện đầu 
tư nên khó tổ chức đấu thầu rộng rãi. Xác định một khoản thu định kỳ hàng năm “hợp lý” đối 
với hợp đồng thuê dài hạn là việc dễ dàng hơn. 
 
Việt Nam quy định thuế suất đất thương mại, dịch vụ cố định ở mức 0,03% giá trị định giá. 
Tuy nhiên, như đã thảo luận ở trên, mức thuế suất này là quá thấp, và thu từ thuế này đóng 
góp rất ít vào thu ngân sách địa phương. Để có thông tin rõ ràng hơn, hãy tham khảo một số 
quốc gia ASEAN. Bảng 4 dưới đây tóm tắt thuế suất đối với đất tại năm quốc gia ASEAN, phân 
theo chế độ thuế cố định hoặc lũy tiến (ví dụ: áp dụng mức thuế suất cao hơn đối với diện 
tích đất lớn hơn). 
 

Bảng 4. Thuế suất đối với đất thương mại, dịch vụ tại năm quốc gia ASEAN 
 

Quốc gia Thuế suất đất (Thương mại, dịch vụ) Cố định/Lũy tiến 

Việt Nam 0,03% Cố định 

Indonesia 0,1% - 0,2% Lũy tiến 

Thái Lan 0% - 1,2% Lũy tiến 

Campuchia 1% Cố định 

Philippines 0,5% - 1% Cố định 

 
Mức thuế suất này của Việt Nam rõ ràng là thấp, và giá trị định giá của đất được ước tính thận 
trọng. Mức thuế suất từ 0,5% đến 0,75% giá trị đất được định giá có vẻ hợp lý khi so sánh với 
các nước ASEAN. Các mục tiêu chính sách có thể là căn cứ để áp dụng thuế lũy tiến. Ví dụ: 
thuế suất 0,75% đối với đất ở các thành phố và các tỉnh lân cận và thuế suất 0,5% đối với các 
tỉnh còn lại. 
 
Thẩm định giá trị đất 
 
Cần xây dựng một hệ thống định giá đất công bằng, nhất quán và minh bạch để đảm bảo thu 
ngân sách hợp lý và giảm tham nhũng. Hiện nay, Việt Nam áp dụng phương pháp tính thuế 
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sử dụng đất phi nông nghiệp dựa trên bảng giá đất được công bố định kỳ 5 năm một lần. 
Phương pháp lập bảng giá đất này là chưa rõ ràng và trung ương không quản lý việc này. Hệ 
thống của Việt Nam từ lâu đã định giá đất thấp hơn giá trị thực tế. Theo các nghiên cứu, tại 
một số khu vực đô thị, ước tính của chính phủ chỉ bằng 20-30% giá thị trường. 
 
Như được trình bày ở Bảng 5 dưới đây, tại ASEAN, chúng ta thấy có rất nhiều cách thẩm định 
giá trị đất, mặc dù hầu hết các quốc gia khác có xu hướng giao cho các cơ quan chính phủ cấp 
trung ương thẩm định giá trị đất (ví dụ: Cục Kho bạc ở Thái Lan, Bộ Kinh tế và Tài chính ở 
Campuchia, và Ủy viên Thuế vụ Nội địa ở Philippines). Cách tiếp cận này đảm bảo áp dụng 
thống nhất một phương pháp. Điều này tránh được tình trạng cạnh tranh phá giá, hay còn gọi 
là động thái “chạy đua xuống đáy”, trong đó các tỉnh đưa ra mức giá sử dụng đất rất thấp để 
thu hút các nhà đầu tư từ tỉnh khác đến. Ngoài ra, ngoại trừ Campuchia, các quốc gia khác 
trong Bảng 5 đều quy định chu kỳ cập nhật thẩm định giá trị đất ngắn hơn so với Việt Nam, 
từ đó đảm bảo định giá sát với giá thị trường hơn. 
 

Bảng 5. Cơ quan thẩm định và chu kỳ cập nhật tại 5 quốc gia ASEAN 
 

Quốc gia Cơ quan thẩm định Chu kỳ cập nhật thẩm định 

Việt Nam Chính quyền cấp tỉnh 5 năm 

Indonesia Cơ quan thuế vụ địa phương 3 năm 

Thái Lan Cục Kho bạc 4 năm 

Campuchia Bộ Kinh tế và Tài chính 5 năm 

Philippines Ủy viên Thuế vụ Nội địa 3 năm 

 
Căn cứ vào thực tiễn khu vực được trình bày ở bảng trên, chúng tôi khuyến nghị rằng Chính 
phủ Việt Nam cần hướng dẫn về thẩm quyền và trách nhiệm thẩm định giá trị đất ở Việt Nam 
để có một phương pháp định giá chung cho mục đích tính thuế. Có thể tiến hành cập nhật 
thẩm định giá thường xuyên hơn, mặc dù đây là vấn đề ít cấp bách hơn. 
 
Trước khi chuyển sang phần tóm tắt các đặc điểm của “mô hình tốt” đã được mô tả cho đến 
thời điểm này, sẽ thật thiếu sót nếu chúng tôi không giải thích lý do không đưa Trung Quốc 
vào phân tích ở trên. Trên thực tế, Trung Quốc không được đưa vào phần thảo luận về thuế 
suất đất thương mại, dịch vụ và về cơ quan định giá đất là vì giống như Việt Nam, quốc gia 
này có một hệ thống thuế đất không chính thống. 
 
Trước hết, hệ thống thuế đất của Trung Quốc không quy định thuế suất đối với đất, kể cả đất 
thương mại, dịch vụ và đất ở. Tuy nhiên quốc gia này lại có “thuế sử dụng đất đô thị và thị 
trấn” quy định thuế suất không dựa trên giá trị bất động sản mà dựa trên diện tích và vị trí 
của bất động sản. Tuy nhiên, đây là một mô hình thu thuế phức tạp, mang lại rất ít thu ngân 
sách cho chính quyền cấp tỉnh và địa phương, do đó chính quyền địa phương phải phụ thuộc 
vào việc cho thuê đất công để tài trợ chi tiêu (Liu, 2019). 
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Hơn nữa, Trung Quốc cũng không có hệ thống thẩm định giá trị đất tập trung hoặc phân cấp. 
Mặc dù đã có nhiều thảo luận về cải cách kéo dài từ lâu nhưng trên thực tế, Trung quốc sử 
dụng diện tích và vị trí đất (như trong trường hợp trên) hoặc giá trị bán đất (như trong trường 
hợp thuế bất động sản) thay cho giá trị thẩm định (PWC, 2022). 
 
Tóm tắt các đặc điểm của mô hình tốt 
 
Tóm lại, dựa trên những kinh nghiệm và thông lệ tốt nhất của các nước láng giềng trong khu 
vực, chúng tôi đề xuất các đặc điểm sau đây như là một phần của “mô hình tốt” cho hệ thống 
thu thuế định kỳ thường xuyên mới của Việt Nam: 
 

Mô hình khả thi đối với thu thuế sử dụng đất công nghiệp và thương mại, dịch vụ dài hạn 
theo định kỳ hàng năm ở Việt Nam 

Thuế suất 0,5% - 0,75% giá trị thẩm định, thu thuế lũy tiến và định kỳ hàng năm. 

Miễn thuế Có thể cân nhắc đối với các trường hợp sử dụng vì mục đích phi lợi 
nhuận và các trường hợp đặc biệt khác. 

Định giá đất Cơ quan thẩm định cấp trung ương quy định phương pháp để các tỉnh 
áp dụng, và cuối cùng, chu kỳ cập nhật thẩm định giá trị đất là 3 năm. 
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7.5 Quá trình chuyển đổi sang mô hình thu thuế định kỳ hàng năm 
 
Tại Việt Nam, do hệ thống thuế địa phương phụ thuộc vào hệ thống thu tiền một lần hiện nay, 
hệ thống mới cần được triển khai dần dần. Ví dụ: cần áp dụng hình thức thu tiền một lần đối 
với các hợp đồng thuê mới trong giai đoạn chuyển đổi kéo dài khoảng 15 năm (theo khuyến 
nghị của Ngân hàng Thế giới, 2022), trong khi đó, cần chuyển ngay sang hệ thống thu tiền 
định kỳ thường xuyên mới đối với các hợp đồng thuê quá 50% thời hạn thỏa thuận mà không 
cần chờ gia hạn. Chỉ áp dụng hệ thống thu thuế mới đối với các hợp đồng thuê đất chưa xây 
dựng sau khi hoàn thiện cải cách phương pháp định giá bất động sản như đã trình bày ở trên 
để có thể sử dụng giá trị thị trường phù hợp trong việc tính thuế bất động sản hàng năm. 
 
Quá trình chuyển đổi dần dần nhưng hiệu quả sẽ cho phép Việt Nam tránh được những tác 
động tiêu cực của “vấn đề gia hạn” hiện đang xảy ra ở Trung Quốc (Stein, 2017). Các hợp đồng 
gia hạn yêu cầu nộp tiền một lần gây ra các vấn đề về dòng tiền cho nhà đầu tư và tạo ra sự 
không chắc chắn vì họ vẫn không biết sẽ phải nộp bao nhiêu tiền cho đến năm cuối cùng. Các 
nhà đầu tư đánh giá cao sự chắc chắn và sẵn sàng trả nhiều tiền hơn, miễn là chi phí được trải 
đều theo thời gian và mức thuế hợp lý so với các nước trong khu vực.   
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8. Khuyến nghị chính sách đối với Việt Nam 
 
8.1 Khuyến nghị về thuế suất 
 
Trong chương này, chúng tôi tập trung vào mười phương án chính sách thuế bất động sản 
cho Việt Nam trong thời gian tới. Đáng chú ý, các khuyến nghị này phù hợp với khuyến nghị 
của chính Ngân hàng Thế giới đối với việc sửa đổi Luật Đất đai 2013 như được trình bày trong 
tài liệu của Ngân hàng Thế giới (2022). Hơn nữa, do được đặt trong bối cảnh chuyển đổi sang 
thu thuế đối với cả đất và các tài sản đầu tư khác, các khuyến nghị này cũng vượt ra ngoài nội 
dung được đề cập trong dự thảo Luật Đất đai 2023 gần đây nhất. Một khuyến nghị chung cuối 
cùng là cần tăng thuế bất động sản tính theo tỷ lệ phần trăm của tất cả các loại thuế từ mức 
gần bằng 0 hiện nay lên khoảng 6% (hoặc khoảng 1% GDP) vào năm 2035 (Ngân hàng Thế giới, 
2022). Cần tăng tất cả các loại thuế đất, và cần thay thế các hợp đồng thuê đất dài hạn bằng 
hợp đồng thuê đất hàng năm. Sau đó, có thể bắt đầu thu thuế bất động sản đối với nhà ở 
không được chủ sở hữu sử dụng để ở bằng cách thí điểm trước ở các khu vực đô thị như Hà 
Nội và Thành phố Hồ Chí Minh. 
 
1. Tăng thuế đối với đất trống và đất chưa sử dụng 
 
Như đã thảo luận trong Mục 3.1, có một khoảng cách lớn giữa chi phí và lợi ích tiềm năng của 
việc nắm giữ đất đai, đôi khi khiến cho đầu cơ trở thành một hoạt động kinh doanh siêu lợi 
nhuận. Do đó, tất nhiên, để không khuyến khích đầu cơ, chi phí nắm giữ đất mà không có ý 
định phát triển phải tương đối cao để lợi nhuận từ bán đất sẽ không còn đủ hấp dẫn mọi 
người theo đuổi đầu cơ. Áp dụng thuế suất cao hơn đối với đất chưa sử dụng và chưa phát 
triển là phương án để thực hiện mục tiêu này, đồng thời tạo thêm các tác động ngoại lai tích 
cực, chẳng hạn như khiến giá cả nhà ở phải chăng hơn và cải thiện việc lưu trữ hồ sơ địa chính. 
Do đó, việc thu thuế đối với đất trống hoặc đất chưa sử dụng tuân thủ nguyên tắc “hiệu quả 
kinh tế”. 
 
2. Cho phép thay đổi thuế suất 
 
Chúng tôi đề xuất chính phủ áp dụng các mức thuế suất khác nhau dựa trên giá trị định giá 
của một bất động sản và mục đích sử dụng bất động sản đó. Đối với sự khác biệt về địa lý, 
mặc dù dường như các loại thuế bất động sản được xác định theo địa phương đang vận hành 
tốt ở các quốc gia khác, trong ngắn hạn, Việt Nam có thể chưa sẵn sàng thực hiện chính sách 
tương tự do chính quyền địa phương thiếu kinh nghiệm trong việc thiết kế các loại thuế của 
riêng họ và thiếu các cơ chế để ngăn thu thuế quá ít hoặc quá nhiều. Do đó, chúng tôi khuyến 
nghị cần nghiên cứu thêm về lĩnh vực này để hiểu rõ hơn liệu rằng có nên quy định thuế suất 
bất động sản ở cấp địa phương hay không và cách thức thực hiện điều này một cách hiệu quả 
nhất ở Việt Nam. 
 
Đối với đất ở, Việt Nam hiện đã có sẵn một hệ thống thuế suất tăng theo độ giàu có của chủ 
sở hữu. Tuy nhiên, thay vì sử dụng diện tích đất làm đại diện cho sự giàu có, chúng tôi đề xuất 
sử dụng giá trị thẩm định của đất, với điều kiện là giá trị thẩm định không chênh lệch quá 
nhiều so với giá trị thị trường. Việc áp dụng các giá trị thẩm định là phù hợp hơn với ý định sử 
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dụng giá trị vốn làm cơ sở tính thuế và những nỗ lực không ngừng để cải thiện các kỹ thuật 
định giá đất của chính phủ. Ngoài ra, chính phủ có thể cân nhắc sử dụng nhiều hơn 3 khung 
thuế để phản ánh rõ hơn khoảng cách giữa các tầng lớp giàu nghèo khác nhau, đồng thời áp 
dụng chính sách ưu đãi đối với các dân tộc thiểu số (Ngân hàng Thế giới, 2022).  
 
3. Phân biệt bất động sản nhà ở và phi nhà ở 
 
Như đã thảo luận trong Mục 3.2.2, thuế sử dụng đất hiện tại hoặc bất kỳ sắc thuế bất động 
sản trong tương lai sẽ trở nên công bằng hơn nếu việc tính toán nghĩa vụ thuế có xét đến tiềm 
năng tạo doanh thu của từng loại bất động sản. Điều này đòi hỏi chủ sở hữu bất động sản 
thương mại, dịch vụ và công nghiệp phải chịu gánh nặng thuế lớn hơn chủ sở hữu nhà ở miễn 
là quy mô của bất động sản nhà ở nằm trong ngưỡng hợp lý. Theo thông lệ trong khu vực, 
mức chênh lệch giữa hai loại bất động sản này là gấp khoảng 2-4 lần thuế suất áp dụng đối 
với bất động sản nhà ở. Việc đưa quy định này vào luật sẽ thể hiện nguyên tắc “công bằng 
trên lý thuyết”. 
 
4. Điều chỉnh dần thuế suất 
 
Mặc dù chúng tôi khuyến nghị Việt Nam nên áp dụng mức thuế suất cao hơn đối với bất động 
sản thương mại, dịch vụ, công nghiệp và bỏ trống, nhưng nếu được phê duyệt, cần tiến hành 
thay đổi thuế suất ở mức độ vừa phải và dần dần, đặc biệt là đối với bất động sản đang sử 
dụng. Khi lập kế hoạch cải cách thuế, chúng tôi đề xuất Chính phủ Việt Nam xem xét mô hình 
của Thái Lan, trong đó có một giai đoạn chuyển tiếp kéo dài hai năm tính từ khi kết thúc hệ 
thống cũ đến khi bắt đầu hệ thống mới. Trong giai đoạn chuyển tiếp này, Thái Lan áp dụng 
mức thuế suất giảm mạnh đối với chủ sở hữu bất động sản: thuế suất tối đa thấp hơn một 
nửa so với mức trần đối với bất động sản thương mại, dịch vụ, và chỉ bằng một phần ba đối 
với đất và công trình trên đất dùng để ở. Cách tiếp cận như vậy sẽ ngăn chặn những thay đổi 
đột ngột của thị trường và cho phép người nộp thuế có thời gian thích nghi với tình hình mới. 
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8.2 Khuyến nghị về định giá bất động sản 
 
5. Đổi mới thể chế, tổ chức quản lý của các cơ quan Nhà nước về định giá đất thông qua 
việc thành lập các cơ quan có năng lực về định giá đất ở cấp quốc gia và cấp tỉnh 
 
Trách nhiệm của các cơ quan định giá đất không chỉ bao gồm quản lý việc định giá đất mà còn 
cấp giấy phép hành nghề cho các thẩm định viên/định giá viên, triển khai các hệ thống được 
chuẩn hóa và giải quyết tranh chấp, khiếu nại liên quan đến định giá đất. Việc phân công vai 
trò và tổ chức hoạt động của các hội đồng thẩm định phải bảo đảm tính độc lập, khách quan 
và hạn chế tối đa sự can thiệp của bộ máy hành chính nhà nước. Trên thực tế, điều này đòi 
hỏi trên 50% thành viên hội đồng phải đến từ khu vực ngoài nhà nước. Việc áp dụng giải pháp 
này đáp ứng nguyên tắc “công bằng trên lý thuyết”. 
 
6. Các bộ, ngành, đoàn thể Trung ương cần phối hợp chặt chẽ để nâng cấp và chuẩn hóa 
hệ thống định giá đất hiện hành 
 
Pháp luật phải minh bạch về cách thức thực hiện đánh giá việc định giá. Mỗi cơ quan tài phán 
nên có một sổ tay quy định rõ ràng cách thức thực hiện đánh giá và đưa ra một cách tiếp cận 
sẽ được các tòa án chấp nhận. Điều này nhằm mục tiêu áp dụng các "Tiêu chuẩn Định giá 
Quốc tế". Như vậy, cách làm này đáp ứng nguyên tắc “khả thi hành chính”, trong đó nêu rõ 
rằng các luật và quy định về thuế phải giảm thiểu cơ hội cho các hành vi tham nhũng. 
 
7. Nâng cao kiến thức và hiểu biết về các giải pháp công nghệ phục vụ đánh giá giá trị 
bất động sản dựa trên thị trường 
 
Việc ứng dụng công nghệ thông tin và truyền thông và các hệ thống lập bản đồ GIS có thể hỗ 
trợ việc quản lý đất đai được xác định theo không gian và dữ liệu liên quan đến các công trình 
xây dựng, đặc biệt nếu liên quan đến thông tin giao dịch. Điều này sẽ làm cho các phương 
pháp định giá trở nên đáng tin cậy và hiệu quả hơn. Trong trường hợp này, Việt Nam có thể 
học hỏi được nhiều kinh nghiệm từ cơ sở dữ liệu trực tuyến về giao dịch bất động sản của Đài 
Loan, đây cần được xem là một điển hình thành công về nâng cao tính minh bạch trong định 
giá bất động sản. 
 
8. Nâng cao chất lượng giáo dục và đào tạo chuyên môn cho các thẩm định viên/định 
giá viên 
 
Việt Nam cần ưu tiên đào tạo các thẩm định viên/định giá viên theo tiêu chuẩn quốc tế để 
xây dựng một đội ngũ thẩm định viên/định giá viên cao cấp được chứng nhận về năng lực 
chuyên môn và đạo đức nghề nghiệp. Các cơ quan có thẩm quyền của Nhà nước nên hỗ trợ 
giới thiệu các chương trình thẩm định giá đã được công nhận trong các trường đại học và cao 
đẳng (Ánh Tuyết, 2021). 
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8.3 Khuyến nghị về cho thuê đất 
 
9. Chuyển đổi từ hệ thống thu tiền một lần sang mô hình thu thuế định kỳ hàng năm 
 
Như đã trình bày chi tiết trong Chương 7, việc chuyển đổi từ hệ thống thu tiền một lần đối 
với các hợp đồng thuê đất dài hạn như hiện nay sang mô hình thu thuế định kỳ hàng năm sẽ 
rất có lợi cho Việt Nam. Vì vậy, chúng tôi khuyến nghị chuyển đổi từ chế độ thu tiền một lần 
sang chế độ thu tiền định kỳ thường xuyên, sẽ áp dụng dần dần đối với các hợp đồng thuê 
hiện đang có hiệu lực và trong thời gian chuyển tiếp kéo dài 15 năm đối với các hợp đồng 
thuê đất chưa xây dựng để tránh những cú sốc quá lớn đối với hệ thống thuế của Việt Nam. 
 
10. Áp dụng các “đặc điểm của mô hình tốt” cho hệ thống cho thuê hàng năm mới 
 
Trong quá trình chuyển đổi sang mô hình thu thuế định kỳ hàng năm, Việt Nam sẽ cần đưa ra 
các quy tắc thuế mới cho hệ thống mới vì những quy định hiện tại chưa đạt tiêu chuẩn. Do 
đó, nghiên cứu này khuyến nghị hệ thống cho thuê hàng năm mới cần áp dụng các “đặc điểm 
của mô hình tốt” như được tổng kết ở trên thông qua việc xem xét các kinh nghiệm tương 
đương trong khu vực. Các đặc điểm này bao gồm áp dụng mức thuế suất lũy tiến từ 0,5% đến 
0,75%, chế độ miễn thuế đối với bất động sản nắm giữ vì mục đích phi lợi nhuận và hệ thống 
định giá đất tập trung với tần suất cập nhật giá trị là định kỳ 3 năm một lần. 
 
  



 

37 
 

9. Nhận xét kết luận 
 
Dựa trên phân tích của chúng tôi về hệ thống thuế sử dụng đất hiện hành và các ví dụ về các 
thông lệ tốt nhất trên thế giới, chúng tôi đã đưa ra một số khuyến nghị chính sách mà Chính 
phủ Việt Nam có thể cân nhắc cho đợt cải cách sắp tới. Các khuyến nghị này dựa trên ba khía 
cạnh chính của thuế bất động sản, bao gồm định nghĩa về cơ sở tính thuế, thuế suất và định 
giá bất động sản. Ngoài ra, chúng tôi cũng đưa ra các khuyến nghị về việc chuyển đổi từ hệ 
thống thu tiền một lần hiện nay đối với các hợp đồng thuê đất dài hạn sang mô hình thu thuế 
định kỳ hàng năm để giải quyết những thách thức ngày càng tăng của việc gia hạn hợp đồng 
thuê thiếu chắc chắn. 
 
Về cơ sở tính thuế, chúng tôi khuyến nghị mở rộng đối tượng chịu thuế từ chỗ chỉ đánh thuế 
đất sang đánh thuế cả đất và các công trình gắn liền với đất. Đối với thuế suất, chúng tôi đề 
xuất tăng nghĩa vụ thuế đối với chủ sở hữu đất bỏ trống, chưa xây dựng và chưa sử dụng để 
kiểm soát đầu cơ. Ngoài ra, cần áp dụng mức thuế suất khác nhau đối với các loại hình bất 
động sản thương mại, dịch vụ, nhà ở và hỗn hợp. Đối với định giá bất động sản, chúng tôi 
khuyến nghị tăng cường ứng dụng công nghệ (như ví dụ điển hình về cơ sở dữ liệu trực tuyến 
của Đài Loan), bổ sung chương trình đào tạo cho thẩm định viên chuyên nghiệp, phối hợp tốt 
hơn giữa chính phủ và chính quyền địa phương, tổ chức cải cách hành chính trong các cơ quan 
Nhà nước và đảm bảo tính độc lập và khách quan của hội đồng thẩm định đất thông qua việc 
hạn chế tối đa sự can thiệp của bộ máy hành chính Nhà nước. Cuối cùng, đối với các hợp đồng 
thuê đất thương mại, dịch vụ, chúng tôi khuyến nghị nhanh chóng chuyển đổi sang hệ thống 
đánh thuế định kỳ hàng năm mà sẽ được xây dựng theo “các đặc điểm của mô hình tốt” được 
trình bày trong nghiên cứu này. Các đặc điểm này bao gồm áp dụng mức thuế suất lũy tiến từ 
0,5% đến 0,75%, miễn thuế đối với bất động sản nắm giữ vì mục đích phi lợi nhuận và hệ 
thống định giá đất tập trung với tần suất cập nhật giá trị là định kỳ 3 năm một lần. 
 
Xét về trình tự thực hiện, trước tiên, có thể tăng thuế suất đối với các loại bất động sản nói 
trên vì việc này có thể tác động trực tiếp đến các động cơ đầu cơ. Tuy nhiên, cần thực hiện 
dần dần việc chuyển đổi sang hệ thống thu thuế định kỳ thường xuyên đối với thuê đất, trong 
đó nhanh chóng cải cách các hợp đồng thuê hiện tại và áp dụng thời gian chuyển tiếp kéo dài 
15 năm đối với các hợp đồng thuê mới. Tiếp theo, cần sửa đổi định nghĩa cơ sở tính thuế, từ 
đó có thể xác định quy trình định giá. Tuy nhiên, trước khi thực hiện bất kỳ thay đổi cơ bản 
nào, chúng tôi khuyến nghị chính phủ trước tiên nên thí điểm ở một số địa phương để hiểu 
rõ hơn về tác động có thể có của thay đổi này đối với các cá nhân nộp thuế và toàn bộ thị 
trường. Căn cứ vào kết quả thí điểm, cần tiếp tục điều chỉnh để tăng cường tính hiệu quả và 
công bằng của hệ thống này. 
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10. Phụ lục 
 

Hộp 3: Hệ thống thuế đất đặc biệt ở Campuchia, Malaysia và Úc 

Campuchia là một trường hợp thú vị khi có thu ngân sách từ thuế bất động sản khá cao đối 
với một quốc gia đang phát triển. Điều này chứng tỏ có thể tăng thu thuế trước khi có các hệ 
thống và năng lực đặc biệt mạnh. 
 
Tại Campuchia, năm 2017, tổng thu thuế bằng 17% GDP, chủ yếu là từ thuế GTGT. Năm 2017, 
thuế bất động sản chiếm khoảng 5% tổng thu thuế, lên tới 97 triệu USD. Đây là số tiền thu 
một lần từ chuyển quyền sở hữu và thu thuế định kỳ hàng năm đối với đất công nghiệp và 
nhà ở. Năm 2017, tất cả giá đất được định giá (để tính thuế) đều tăng 30%. Tiếp đó, trong 
những năm gần đây, Campuchia đã tăng cường huy động nguồn lực địa phương bằng cách 
cải thiện quản lý thu ngân sách và thu thuế thông qua các kỹ năng và hệ thống hiệu quả hơn 
thay vì áp dụng thuế suất mới hoặc tăng thuế suất. Điều này bao gồm việc quy định đăng ký 
đất đối với tất cả bất động sản, đặc biệt là bất động sản có giá trị cao, đồng thời cải thiện hệ 
thống quản lý và thu thuế. 

Tại Malaysia, thuế bất động sản áp dụng đối với tất cả các loại bất động sản, bao gồm cửa 
hàng, nhà xưởng và đất nông nghiệp. Cơ quan có thẩm quyền của địa phương chịu trách 
nhiệm thu thuế bất động sản, tùy thuộc vào phạm vi quyền hạn. Chính quyền địa phương xác 
định thuế bất động sản địa phương dựa trên giá trị cho thuê hàng năm của một bất động sản, 
thường ở mức 6% đối với bất động sản nhà ở và có thể nộp định kỳ hai đợt mỗi năm. Đáng 
chú ý là trong trường hợp chủ sở hữu hoặc người thuê bất động sản nợ thuế và số tiền này 
được xác định theo hoàn cảnh cá nhân của người sử dụng, OECD phân loại các loại thuế đó 
là thuế thu nhập chứ không phải thuế bất động sản. Do đó, theo số liệu của OECD, Malaysia 
không có thu nhập từ thuế bất động sản. 
 
Ngoài ra, quốc gia này quy định áp dụng thuế lợi nhuận từ bất động sản đối với bất động sản 
bán lại trong thời hạn dưới 5 năm sau khi mua. Những bất động sản bán lại trong thời hạn 
dưới 2 năm sau khi mua phải chịu mức thuế suất 10% và những bất động sản bán lại trong 
thời hạn từ 2 đến 5 năm sau khi mua phải chịu mức thuế suất 5%. Trong trường hợp thu thuế 
trước bạ đối với chuyển nhượng quyền sở hữu, đối với 100.000 RM (33.333 USD) đầu tiên, 
mức thuế trước bạ là 1%. Đối với 400.000 RM (133.333 USD) tiếp theo, mức thuế trước bạ là 
2%, và đối với số tiền trên 500.000 RM (166.667 USD), thuế trước bạ là 3% (Pornchokchai, 
2015). 

Úc áp dụng thu thuế bất động sản ở cả cấp tiểu bang và hội đồng (thành phố). Người nộp 
thuế là chủ sở hữu bất động sản chứ không phải người thuê. 
 
Tùy thuộc vào mỗi chính quyền địa phương, thuế hội đồng địa phương thường được nộp 
theo quý và được gọi là "thuế hội đồng". "Thuế hội đồng" được xác định hàng năm dựa trên 
giá trị của bất động sản. Ngoại trừ Lãnh thổ Thủ đô Úc (ACT), chính quyền mỗi tiểu bang có 
thể thu thuế bất động sản đối với chủ sở hữu nhà ở bằng cách kết hợp giá trị đất chưa cải 
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tạo; giá trị đất hoặc giá trị địa điểm; giá trị đất và công trình trên đất đã cải tạo; giá trị cho 
thuê đất và công trình trên đất. Ở ACT, chỉ áp dụng thu thuế đất. 
 
Theo chế độ thuế đất của các tiểu bang, nơi ở chính hoặc chủ yếu của chủ sở hữu nhà đều 
được miễn thuế. Việc miễn thuế này (và sự phụ thuộc nặng nề của chính quyền tiểu bang vào 
thuế trước bạ) từ lâu đã được coi là không hiệu quả và không công bằng khi nhìn từ góc độ 
chính sách thuế và nhà ở, đồng thời làm suy yếu các mục tiêu về mật độ đô thị và khả năng 
chi trả nhà ở. 
 
Đối với đất được mua để sử dụng trong hoạt động kinh doanh hoặc sinh lời liên quan đến đất 
đai, mọi khoản tiền bán được đều được coi là thu nhập thông thường và cũng có thể phải 
chịu Thuế hàng hóa và dịch vụ (GST). Mặt khác, đất đai thường được coi là tài sản vốn có thể 
phải chịu Thuế thu nhập từ vốn (CGT). Nơi ở chính hoặc nơi ở chủ yếu của chủ sở hữu nhà 
được miễn CGT. 
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