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Tóm tắt:
Thuế tài sản đối với nhà đất là nguồn thu chính cho ngân sách của các địa phương và là một 
loại thuế được đánh giá cao bởi tính hiệu quả và công bằng. Hiện nay ở Việt Nam chưa áp 
dụng thuế sử dụng nhà và các loại thuế sử dụng đất đóng góp một tỉ lệ rất nhỏ trong doanh 
thu thuế của Chính phủ. Bộ Tài chính đã hai lần đưa ra dự thảo Luật Thuế nhà, đất và Luật 
Thuế tài sản vào năm 2009 và 2018 nhưng đều chưa được Chính phủ và Quốc hội xem xét, 
thảo luận. Việc tìm hiểu lý luận và thực tiễn áp dụng thuế tài sản của các quốc gia trên thế giới 
nhằm rút ra bài học kinh nghiệm cho Việt Nam là rất quan trọng. Bài viết này cung cấp khái 
niệm, phân loại, chức năng, các thành phần của chính sách thuế tài sản, chính sách thuế liên 
quan đến nhà đất ở Việt Nam, các khó khăn thường gặp và đưa ra bốn đề xuất nhằm hướng tới 
xây dựng và thực thi chính sách thuế tài sản đối với nhà đất ở Việt Nam đảm bảo nguồn thu 
ngân sách, công bằng, khuyến khích sử dụng đất tiết kiệm và hạn chế đầu cơ. 
Từ khóa: Thuế nhà đất, thuế tài sản, Việt Nam
Mã JEL: E61, H71

Review of property tax on land and house and policy implications for Vietnam
Abstract
Property tax on land and house is a principal source of local budget revenue and highly 
appreciated for its efficiency and fairness. Currently, there is no tax on the usage of house 
in Vietnam and land use taxes contribute a very small percentage of the governmental tax 
revenue. The Ministry of Finance composed two drafts of the Law on House and Land Tax 
and the Law on Property Tax in 2009 and 2018 respectively but both were not considered 
and discussed by the Government and the National Assembly. It is very important to review 
theoretical and practical foundations of property tax around the world in order to draw 
lessons for Vietnam. This study provides the concepts, types, functions, main components of 
property tax, tax policies related to land and house in Vietnam, some difficulties, and gives 
recommendations towards the development and implementation of property tax policy for 
house and land in Vietnam ensuring tax revenue, equity, sparing use of land and preventing 
speculation.
Keywords: Property tax, tax on land and house, Vietnam
JEL Codes: E61, H71

1. Đặt vấn đề
Thuế tài sản là một sắc thuế được đánh giá cao bởi tính hiệu quả, công bằng và là nguồn thu chính cho 

ngân sách của các địa phương (Beal-Hodges & cộng sự, 2016; Reschovsky, 2013). Đối với các nước phát 
triển, thuế tài sản đóng góp từ 2-4% GDP, ví dụ như Mỹ 3%, Hàn Quốc 3,9% và Canada 4,2% (OECD, 
2022). Trong khi đó, loại thuế này chỉ chiếm 0,6% và 0,3% đối với các nước có thu nhập trung bình và thu 
nhập thấp. Thuế tài sản có vai trò quan trọng ở cấp địa phương, đóng góp từ 20-38% ngân sách địa phương 
(Kelly & cộng sự, 2020). 

Ở Việt Nam, doanh thu thuế từ sử dụng đất còn rất hạn chế. Năm 2020, tổng số thuế sử dụng đất nông 
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nghiệp và đất phi nông nghiệp là 2.073 tỷ đồng (Bộ Tài Chính, 2022), chiếm 0,137% tổng thu ngân sách nhà 
nước và 0,026% GDP. Sắc thuế hiện áp dụng cho nhà đất bao gồm Luật thuế sử dụng đất nông nghiệp 1993 
và Luật thuế sử dụng đất phi nông nghiệp 2010. Cuối năm 2009, Dự thảo Luật Thuế nhà, đất gồm 15 điều đã 
được Bộ Tài chính đưa ra lấy ý kiến công luận tuy nhiên chưa được Chính phủ và Quốc hội xem xét, thảo luận. 
Vấn đề thuế nhà đất nhiều lần được đưa vào các nghị quyết của Đảng. Hội nghị lần thứ sáu Ban Chấp hành 
Trung ương Đảng khóa XI đưa đưa ra định hướng về “nghiên cứu ban hành thuế bất động sản”. Trong Nghị 
quyết số 25/2016/QH14 về kế hoạch tài chính 5 năm quốc gia giai đoạn 2016 – 2020 yêu cầu “nghiên cứu bổ 
sung thuế tài sản phù hợp với điều kiện thực tế của Việt Nam”. Đầu năm 2018, Bộ Tài chính công bố dự án 
Luật Thuế tài sản đánh vào đất ở, nhà ở, đất sản xuất kinh doanh và bất động sản với hai phương án đánh thuế 
nhà từ 700 triệu hoặc 1 tỷ đồng trở lên. Dự thảo lần hai này cũng chưa được đưa vào chương trình xây dựng 
luật, pháp lệnh của Quốc hội. Mới đây, Quyết định số 508/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ ban hành ngày 
23 tháng 4 năm 2022 về việc phê duyệt chiến lược cải cách hệ thống thuế đến năm 2030 đã đặt ra giải pháp 
đối với các loại thuế liên quan đến tài sản cần phải “hoàn thiện theo hướng tăng mức điều tiết đối với đất 
và bổ sung thu thuế đối với nhà nhằm khuyến khích sử dụng nhà, đất có hiệu quả, góp phần hạn chế đầu cơ 
nhà, đất, đảm bảo động viên nguồn thu hợp lý, ổn định cho ngân sách nhà nước…, đồng bộ với quy định của 
pháp luật về đất đai và quy định của pháp luật có liên quan”. 

Có thể nói, các loại thuế liên quan đến nhà đất là phức tạp và tác động đến mọi mặt về chính trị, kinh tế, 
xã hội của một quốc gia. Việc nghiên cứu để xây dựng chính sách thuế tài sản hiệu quả, công bằng, minh 
bạch, đồng bộ, đơn giản về mặt hành chính là rất quan trọng. Bài viết này tổng quan một số vấn đề lý luận 
và thực tiễn về vai trò của thuế tài sản, các thành phần chính của thuế tài sản và đưa ra một số đề xuất cho 
việc xây dựng và thực thi chính sách thuế tài sản đối với nhà đất ở Việt Nam. 

2. Phương pháp nghiên 
Bài viết này dựa trên việc tổng quan các tài liệu và thông tin thứ cấp liên quan đến thuế tài sản đối với nhà 

đất. Tác giả sử dụng các cụm từ khóa “thuế tài sản”, “thuế nhà đất”, “thuế nhà”, “thuế đất” và “thuế bất động 
sản” bằng cả tiếng Việt và tiếng Anh để tìm kiếm trong cơ sở dữ liệu ProQuest và công cụ Google scholar. 
Các tài liệu được sử dụng bao gồm các báo cáo chính thức của Chính phủ, báo cáo của các tổ chức quốc tế 
như World Bank và OECD và các cơ quan nghiên cứu, các công bố trên tạp chí khoa học và sách tham khảo. 

3. Khái niệm, phân loại và chức năng của thuế tài sản đối với nhà đất   
Thuế tài sản hiện được áp dụng tại 174 quốc gia trên thế giới với những tên gọi khác nhau như thuế tài 

sản, thuế bất động sản, thuế đất, thuế nhà và đất … (Viện chiến lược và chính sách tài chính, 2018). Theo 
định nghĩa rộng của OECD (2022), thuế tài sản là các loại thuế định kỳ và thuế không định kỳ đánh vào 
việc sử dụng, sở hữu hoặc chuyển nhượng tài sản. Thuế tài sản được phân loại thành 6 nhóm: (i) thuế định 
kỳ đánh vào việc sử dụng hoặc sở hữu bất động sản của cá nhân, tổ chức; (ii) thuế định kỳ đánh vào của cải 
ròng bao gồm cả bất động sản, tài sản di động và nợ ròng; (iii) thuế đánh vào tài sản thừa kế và quà tặng; (iv) 
thuế đánh vào giao dịch vốn và giao dịch tài chính; (v) các loại thuế không định kỳ khác đánh vào tài sản; 
và (vi) các loại thuế định kỳ khác đánh vào tài sản như lâu đài, trang sức (OECD, 2021). Ở Mỹ, tồn tại cả 
thuế tài sản và thuế bất động sản. Thuế tài sản đánh vào giá trị của bất động sản, bao gồm giá trị của đất và 
các công trình xây dựng trên đất. Thuế bất động sản là thuế đánh vào tài sản thừa kế (Gruber, 2016). Ở các 
nước khác, thuế tài sản thường được dùng cho loại thuế đánh vào việc sở hữu và sử dụng đất và công trình 
trên đất, hoặc chỉ đánh vào đất, hoặc chỉ đánh vào nhà. Ở Việt Nam hiện nay chưa có định nghĩa chính thức 
về thuế tài sản hay thuế bất động sản. 

Thuế tài sản đối với nhà đất có các chức năng chính như sau:
Thứ nhất, thuế tài sản là nguồn thu quan trọng của ngân sách, đặc biệt là ở các nước phát triển và ngân 

sách ở các địa phương. Ở Mỹ vào năm 2019, doanh thu từ thuế tài sản của chính quyền trung ương là 18 tỷ 
đô la, tương đương 1% tổng doanh thu ngân sách. Còn chính quyền các địa phương thu được 559 tỷ đô la 
tiền thuế tài sản, tương đương 30% tổng doanh thu của địa phương (Urban Institute, 2022). Nhà đất thuộc 
nhóm bất động sản với vị trí cố định. Đặc tính này hàm chứa tính địa phương của thuế bất động sản. Với 
nguồn thu này, các địa phương sẽ đầu tư cho các chương trình chi tiêu công cộng và cơ sở hạ tầng phục vụ 
cho cư dân của mình (Kelly & cộng sự, 2020). Do vậy, thuế tài sản được coi là loại thuế đánh dựa vào lợi 
ích nhận được. Ngoài ra, thuế tài sản thường tính ổn định, ít chịu tác động của chu kỳ kinh doanh hơn so với 
thuế thu nhập, hay thuế hàng hoá (Bahl & Martinez-Vazquez, 2007). 
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Thứ hai, thuế tài sản có tính hiệu quả hơn so với thuế thu nhập và thuế hàng hoá. Lý thuyết về thuế chỉ 
ra rằng khi đối tượng chịu thuế có thể thay đổi hành vi để thay đổi số thuế phải nộp sẽ tạo ra mất trắng của 
xã hội. Mất trắng phụ thuộc vào độ co dãn của cung và cầu theo giá (Stiglitz & Rosengard, 2015). Khi thuế 
tăng, người tiêu dùng có thể giảm lượng hàng hoá tiêu thụ, còn người lao động giảm số giờ làm và từ đó 
giảm số tiền thuế phải nộp. Chủ sở hữu nhà đất có thể chuyển đến nơi có thuế suất thấp để thay đối mức 
thuế. Tuy nhiên, quyết định này khó và ít xảy ra so với quyết định giảm mua hàng hay giảm giờ làm việc. 
Như vậy, thuế tài sản ít làm sai lệch hành vi của người chịu thuế và ít tạo ra mất trắng xã hội. 

Thứ ba, thuế tài sản đem lại công bằng xã hội. Nói đến tính công bằng của thuế là nói đến tính luỹ tiến 
hay luỹ thoái của chính sách thuế. Mặc dù còn nhiều trang luận nhưng đa số các nhà kinh tế đều cho rằng đối 
với thuế tài sản gánh nặng của thuế chủ yếu do người có thu nhập trung bình và cao phải chịu (Ali & cộng 
sự, 2017; Reschovsky, 2013). Như vậy, thuế tài sản là một loại thuế luỹ tiến có tác dụng phân phối lại. Khi 
chính phủ và các địa phương sử dụng ngân sách thu được từ thuế tài sản để đầu tư cho các chương trình và 
hạ tầng công cộng thì những người có thu nhập thấp cũng sẽ được hưởng lợi. 

Thứ tư, thuế tài sản có tác dụng điều tiết thị trường bất động sản, giảm đầu cơ, ổn định giá, giảm lãng phí.  
Khi chính phủ đánh thuế nhà đất, những người đầu cơ sẽ phải chịu thêm một khoản chi phí. Nếu khoản chi 
phí này đủ lớn làm cho lợi nhuận thu được từ đầu cơ bất động sản kém hấp dẫn hơn so với các kênh đầu tư 
khác thì người chủ vốn sẽ chuyển hướng sang lĩnh vực khác, làm giảm đầu cơ nhà đất.  Xét tác động của 
thuế đối với giá nhà đất, trong ngắn hạn khi các yếu tố khác không đổi, đánh thuế sẽ làm tăng giá nhà đất. 
Trong dài hạn, về lý thuyết, khi các nhà đầu cơ chuyển khỏi kênh bất động sản, cung nhà đất đối với người 
thực sự có nhu cầu sử dụng sẽ tăng lên và giá hàng hoá sẽ giảm. Trên thực tế, giá nhà đất giảm không đáng 
kể (Tajani & cộng sự, 2017) và thậm chí tăng ngay cả ở một số nước đã áp dụng thuế suất cao đối với bất 
động sản. Oliviero & cộng sự (2019) đã chỉ ra mối quan hệ tỉ lệ nghịch giữa doanh thu thuế tài sản và giá nhà 
khi nghiên cứu số liệu của 34 nước OECD trong giai đoạn 1970-2014. Mặc dù vậy, thuế tài sản có tác dụng 
ổn định và hạn chế sự gia tăng quá mức của giá nhà đất (Poghosyan, 2016). Bên cạnh đó, nếu áp dụng mức 
thuế suất cao đối với nhà đất bỏ hoang cũng sẽ góp phần đưa nhà đất vào sử dụng, giảm lãng phí tài nguyên.

4. Các thành phần chính của chính sách thuế tài sản đối với nhà đất
Khi xây dựng một chính sách thuế tài sản các thành phần chính bao gồm: đối tượng chịu thuế và căn cứ 

tính thuế (tax base), thuế suất (tax rate) và định giá tài sản (property valuation).
4.1. Đối tượng chịu thuế và căn cứ tính thuế
Đối tượng chịu thuế phổ biến nhất của thuế tài sản là đất và nhà ở, tiếp theo là đất và các công trình dùng 

cho mục đích thương mại như văn phòng cho thuê, cửa hàng, khách sạn… và cho mục đích công nghiệp 
như đất khai thác mỏ, đất xây dựng nhà máy, đất cảng… (Viện chiến lược và chính sách tài chính, 2018). 

Các nước có thể đánh thuế đất và nhà như một khối thống nhất hoặc như hai tài sản riêng biệt; đánh thuế 
toàn bộ nhà đất hoặc chỉ đánh thuế căn nhà, mảnh đất thứ hai như thí điểm ở Trung Quốc. Một số quốc gia 
chỉ đánh thuế đất, không đánh thuế nhà như Jamaica, Kenya, New Zealand hoặc ngược lại chỉ đánh thuế 
nhà, không đánh thuế đất như Tanzania, Ghana, Haiti. Về lý thuyết, đánh thuế đất sẽ hiệu quả hơn thuế nhà 

4 
 

 

Hình 1: Đối tượng và căn cứ tính thuế tài sản 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nguồn: Tác giả tổng hợp (2022). 
 

Các nước có thể đánh thuế đất và nhà như một khối thống nhất hoặc như hai tài sản riêng biệt; đánh 
thuế toàn bộ nhà đất hoặc chỉ đánh thuế căn nhà, mảnh đất thứ hai như thí điểm ở Trung Quốc. Một số 
quốc gia chỉ đánh thuế đất, không đánh thuế nhà như Jamaica, Kenya, New Zealand hoặc ngược lại chỉ 
đánh thuế nhà, không đánh thuế đất như Tanzania, Ghana, Haiti. Về lý thuyết, đánh thuế đất sẽ hiệu 
quả hơn thuế nhà vì cung đất ít co dãn sẽ hạn chế được mất trắng do thuế. Một số quốc gia chỉ đánh 
thuế đất nhằm mục đích hạn chế bỏ hoang và không tạo thêm gắng nặng với người sở hữu nhà. Các 
quốc gia khác chỉ đánh thuế nhà do đất thuộc sở hữu nhà nước đã tạo ra nguồn thu lớn từ việc cho thuê 
đất thay vì thu thuế sử dụng hoặc thiếu cơ sở dữ liệu để đánh thuế nhà. Đánh thuế cả nhà và đất không 
có nghĩa là doanh thu thuế sẽ lớn hơn so với chỉ đánh thuế đất hoặc nhà bởi vì doanh thu thuế còn phụ 
thuộc vào thuế suất (Kelly & cộng sự, 2020). 

Sau khi xác định đối tượng chịu thuế, chính sách thuế cần phải quy định rõ các đối tượng không phải 
chịu thuế hay đối tượng miễn thuế. Đa số các nước miễn thuế đối với nhà đất dành cho quốc phòng an 
ninh, tôn giáo, giáo dục, y tế, đất xây dựng trụ sở của các cơ quan thuộc khối công, các công trình công 
cộng như thuỷ lợi, đường giao thông, đất nghĩa trang… Một số nước có chính sách riêng nhằm hỗ trợ 
một số ngành kinh tế nên miễn thuế đất nông nghiệp và đất dành cho du lịch (Hình 1).  

Căn cứ để tính thuế tài sản là dựa trên diện tích hoặc/và giá trị của nhà đất. Khi chọn ngưỡng đánh thuế, 
các quốc gia có thể chọn diện tích, ví dụ đánh thuế đất có diện tích từ 60m2 trở lên hay chọn giá trị, ví 
dụ đánh thuế nhà có giá trị từ 1 tỷ đồng. Tuy nhiên, khi chọn căn cứ để tính số tiền thuế phải nộp đa số 
các nước kết hợp giữa diện tích và giá trị, tức là căn cứ trên diện tích nhà đất và điều chỉnh các yếu tố 
giá trị như vị trí, đặc điểm của nhà, mục đích sử dụng. Một số quốc gia áp dụng đánh thuế dựa vào giá 
trị của tài sản, có thể là giá trị vốn hoặc giá trị quy đổi của tài sản nếu cho thuê theo năm ví dụ như 
Singapore. Rất hiếm quốc gia đánh thuế đơn thuần chỉ dựa trên diện tích, vì mặc dù thực hiện đơn giản 
nhưng đánh thuế dựa trên diện tích đánh đồng giá trị của tài sản và không đảm bảo mục tiêu công bằng.  

4.2. Thuế suất 

Cơ cấu thuế suất đối với tài sản rất đa dạng ở các quốc gia khác nhau. Một số nước áp dụng thuế suất 
thống nhất cho các loại nhà đất hoặc thuế suất lũy tiến với tỉ lệ thuế ngày càng cao khi diện tích hoặc 
giá trị của tài sản tăng (Hàn Quốc, Anh). Đa số các quốc gia còn lại sử dụng biểu thuế suất phân loại 
với mức thuế suất khác nhau cho các loại tài sản khác nhau. Các nước có thể áp dụng biểu thuế suất 
thống nhất cho cả nước hoặc cho phép các địa phương tự quy định biểu thuế suất riêng. Thuế suất đối 
với tổng giá trị tài sản dao động từ 0,5 đến 1,0%, với thuế suất cao ở Hoa Kỳ và các nước Đông Á 
(Kelly & cộng sự, 2020). Thuế suất đối với giá trị tài sản cho thuê từ 6-20%, như ở Anh, Singapore.  

Đất ở, nhà ở thường chịu mức thuế ở thấp hơn so với các loại đất, nhà sử dụng cho các mục đích kinh 
doanh. Để hạn chế tình trạng lãng phí đất đai và đầu cơ đất, các nước cũng đánh thuế cao đối với nhà 
đất bỏ hoang (Viện chiến lược và chính sách tài chính, 2018). Một số quốc gia tập trung đánh thuế từ 

Đối tượng miễn thuế 

Đất và công trình sử dụng 
cho mục đích: 
- Quốc phòng, an ninh 
- Trụ sở công và công trình 
công cộng 
- Tôn giáo 
- Giáo dục, y tế 
- Nông nghiệp 
- Du lịch 
 

Đối tượng chịu thuế 

- Đất và công trình xây dựng 
- Đất 
- Công trình xây dựng 
 
 

Căn cứ tính thuế 

- Diện tích 
- Giá trị: Giá trị vốn hoặc giá 
thuê hàng năm 
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vì cung đất ít co dãn sẽ hạn chế được mất trắng do thuế. Một số quốc gia chỉ đánh thuế đất nhằm mục đích 
hạn chế bỏ hoang và không tạo thêm gắng nặng với người sở hữu nhà. Các quốc gia khác chỉ đánh thuế nhà 
do đất thuộc sở hữu nhà nước đã tạo ra nguồn thu lớn từ việc cho thuê đất thay vì thu thuế sử dụng hoặc 
thiếu cơ sở dữ liệu để đánh thuế nhà. Đánh thuế cả nhà và đất không có nghĩa là doanh thu thuế sẽ lớn hơn so 
với chỉ đánh thuế đất hoặc nhà bởi vì doanh thu thuế còn phụ thuộc vào thuế suất (Kelly & cộng sự, 2020).

Sau khi xác định đối tượng chịu thuế, chính sách thuế cần phải quy định rõ các đối tượng không phải chịu 
thuế hay đối tượng miễn thuế. Đa số các nước miễn thuế đối với nhà đất dành cho quốc phòng an ninh, tôn 
giáo, giáo dục, y tế, đất xây dựng trụ sở của các cơ quan thuộc khối công, các công trình công cộng như thuỷ 
lợi, đường giao thông, đất nghĩa trang… Một số nước có chính sách riêng nhằm hỗ trợ một số ngành kinh tế 
nên miễn thuế đất nông nghiệp và đất dành cho du lịch (Hình 1). 

Căn cứ để tính thuế tài sản là dựa trên diện tích hoặc/và giá trị của nhà đất. Khi chọn ngưỡng đánh thuế, 
các quốc gia có thể chọn diện tích, ví dụ đánh thuế đất có diện tích từ 60m2 trở lên hay chọn giá trị, ví dụ 
đánh thuế nhà có giá trị từ 1 tỷ đồng. Tuy nhiên, khi chọn căn cứ để tính số tiền thuế phải nộp đa số các nước 
kết hợp giữa diện tích và giá trị, tức là căn cứ trên diện tích nhà đất và điều chỉnh các yếu tố giá trị như vị 
trí, đặc điểm của nhà, mục đích sử dụng. Một số quốc gia áp dụng đánh thuế dựa vào giá trị của tài sản, có 
thể là giá trị vốn hoặc giá trị quy đổi của tài sản nếu cho thuê theo năm ví dụ như Singapore. Rất hiếm quốc 
gia đánh thuế đơn thuần chỉ dựa trên diện tích, vì mặc dù thực hiện đơn giản nhưng đánh thuế dựa trên diện 
tích đánh đồng giá trị của tài sản và không đảm bảo mục tiêu công bằng. 

4.2. Thuế suất
Cơ cấu thuế suất đối với tài sản rất đa dạng ở các quốc gia khác nhau. Một số nước áp dụng thuế suất 

thống nhất cho các loại nhà đất hoặc thuế suất lũy tiến với tỉ lệ thuế ngày càng cao khi diện tích hoặc giá trị 
của tài sản tăng (Hàn Quốc, Anh). Đa số các quốc gia còn lại sử dụng biểu thuế suất phân loại với mức thuế 
suất khác nhau cho các loại tài sản khác nhau. Các nước có thể áp dụng biểu thuế suất thống nhất cho cả 
nước hoặc cho phép các địa phương tự quy định biểu thuế suất riêng. Thuế suất đối với tổng giá trị tài sản 
dao động từ 0,5 đến 1,0%, với thuế suất cao ở Hoa Kỳ và các nước Đông Á (Kelly & cộng sự, 2020). Thuế 
suất đối với giá trị tài sản cho thuê từ 6-20%, như ở Anh, Singapore. 

Đất ở, nhà ở thường chịu mức thuế ở thấp hơn so với các loại đất, nhà sử dụng cho các mục đích kinh 
doanh. Để hạn chế tình trạng lãng phí đất đai và đầu cơ đất, các nước cũng đánh thuế cao đối với nhà đất bỏ 
hoang (Viện chiến lược và chính sách tài chính, 2018). Một số quốc gia tập trung đánh thuế từ nhà thứ hai 
trở đi hoặc nhà đất đạt một mức giá trị nhất định vừa để tránh đầu cơ vừa hạn chế gánh nặng của thuế đối 
với nhóm người có thu nhập thấp. 

Cần phải phân biệt giữa thuế suất theo luật và thuế suất thực tế. Thuế suất thực tế được tính bằng tỉ lệ giữa 
số thuế phải nộp và giá trị thị trường của tài sản. Thuế suất thực tế quyết định doanh thu thuế của chính phủ 
cũng như tính hiệu quả và tính công bằng của sắc thuế (Kelly & cộng sự, 2020). Sự chênh lệch giữa thuế 
suất thực tế và thuế suất theo luật chủ yếu là do việc định giá tài sản phải chịu thuế có sát với giá trị trường 
hay không. 

4.3. Định giá tài sản
Định giá tài sản là một khâu quan trọng và phức tạp nhất khi xây dựng và thực hiện chính sách thuế tài sản 

dựa trên giá trị. Các quốc gia có thể sử dụng một trong hai chỉ tiêu giá trị tài sản: giá trị vốn (giá mà tài sản 
có thể được mua và bán) hoặc giá trị cho thuê (giá mà một tài sản có thể được thuê). Các nước thuộc Khối 
thịnh vượng chung thường áp dụng giá trị cho thuê. Giá trị cho thuê thường phản ánh chính xác giá trị của 
tài sản đang sử dụng, phù hợp những thị trường cho thuê sôi động và có đủ dữ liệu về tài sản cho thuê. Đa 
số các quốc gia khác sử dụng giá trị vốn. Giá trị vốn cho phép thể hiện giá trị cao nhất của tài sản và tránh 
bị tác động bởi các chính sách kiểm soát tiền thuê nhà nếu có (Kelly & cộng sự, 2020).

Có ba phương pháp định giá tài sản: định giá tài sản riêng lẻ, định giá hàng loạt, định giá nhóm tài sản. 
Đối với phương pháp định giá tài sản riêng lẻ, mỗi tài sản sẽ được định giá dựa trên các thông tin chủ tài 
sản cung cấp, thông tin khảo sát của cán bộ phụ trách hoặc tư vấn ngoài kết hợp với thông tin thứ cấp. Nếu 
có đủ thông tin thì việc định giá tài sản riêng lẻ sẽ chính xác và công bằng, tuy nhiên đòi hỏi phải xử lý một 
lượng thông tin rất khổng lồ dẫn đến chi phí hành chính lớn. Định giá hàng loạt là sự ước tính về giá trị của 
các đối tượng đất đai đồng thời tại một thời điểm, theo một loại hình sử dụng đất nào đó trên khu vực định 
giá (Trịnh Hữu Liên & Hoàng Văn Hùng, 2013). Định giá hàng loạt sử dụng các phương pháp thống kê, các 
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chương trình máy tính cùng với sự hỗ trợ của hệ thống thông tin địa lý. So với định giá riêng lẻ, định giá 
hàng loạt tiết kiệm chi phí, đơn giản và thuận tiện hơn về mặt hành chính vì nó dựa vào một số thông tin thị 
trường để nội suy. Tuy nhiên, định giá hàng loạt có nhược điểm là gắn giá trị cho những thuộc tính có thể 
không chính xác mà bỏ qua việc trực tiếp khảo sát tài sản. Định giá nhóm tài sản (property banding) là một 
phiên bản đơn giản hoá của định giá hàng loạt được áp dụng ở Anh khi giá trị của mỗi bất động sản được 
đánh giá và xếp vào một trong tám nhóm. Các tài sản trong cùng một nhóm phải chịu cùng một mức thuế. 
Giá trị được gán cho tài sản không phải giá trị thực tế của tài sản đó. Ngay cả khi giá nhà thay đổi cũng có 
thể không ảnh hưởng đến nhóm của tài sản. Ưu điểm của phương pháp này là tính đơn giản, tiết kiệm chi 
phí, khả thi và dễ hiểu đối với người nộp thuế nhưng hạn chế về tính công bằng và khả năng tăng doanh thu 
(McClusky & cộng sự, 2002).

5. Thực tiễn về chính sách thuế liên quan đến nhà đất ở Việt Nam
Ở Việt Nam hiện nay, chính sách thuế đối với nhà đất bao gồm ba nhóm: thuế sử dụng đất nông nghiệp; 

(ii) thuế sử dụng đất phi nông nghiệp; và (iii) thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng nhà đất của doanh 
nghiệp và của cá nhân. Tuy nhiên, số thuế sử dụng đất thu được chỉ chiếm tỉ trọng rất nhỏ trong tổng thu 
ngân sách nhà nước, từ 1,33-1,37% trong giai đoạn 2018-2020 (Bảng 1). 

Thuế sử dụng đất nông nghiệp được thực hiện theo Luật Thuế sử dụng đất nông nghiệp số 23/L-CTN 
ban hành ngày 10/07/1993. Tuy nhiên kể từ năm 2003 đến nay, Quốc hội đã ban hành các nghị quyết miễn 
thuế sử dụng đất nông nghiệp cho hầu hết các đối tượng. Gần đây nhất, Quốc hội khóa XIV thông qua Nghị 
quyết 107/2020/QH14 ngày 10/6/2020 về kéo dài thời hạn miễn thuế sử dụng đất nông nghiệp đến hết ngày 
31/12/2025. Trong gần 20 năm thực hiện chính sách miễn, giảm thuế sử dụng đất nông nghiệp, tổng số 
thuế miễn, giảm giai đoạn 2003 - 2010 là khoảng 3.268,5 tỷ đồng/năm; giai đoạn từ 2011 - 2016 trung bình 
khoảng 6.308,3 tỷ đồng/năm; và giai đoạn 2017 - 2020 khoảng 7.438,5 tỷ đồng/năm (Viện chiến lược và 
chính sách tài chính, 2020).
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Bảng 1: Các khoản thu từ đất đai cho ngân sách nhà nước giai đoạn 2018-2020 
STT Khoản mục 2018 2019 2020 

1 Tổng thu ngân sách nhà nước     1.431.662      1.553.611     1.510.579 
2 Thuế sử dụng đất nông nghiệp                 27                  20                   6 
3 Thuế sử dụng đất phi nông nghiệp            1.874             2.040            2.067 
4 Thu tiền cho thuê đất, thuê mặt nước          28.437           33.829          36.538 
5 Thu tiền sử dụng đất        147.815         153.738        172.987 
6 Thu tiền cho thuê và bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước            2.627             3.710            1.372 
7 % thuế sử dụng đất/tổng thu ngân sách nhà nước            0,133             0,133            0,137 

   Nguồn: Tổng hợp từ Bộ Tài chính (2020, 2021, 2022). 
 

Đối với đất phi nông nghiệp, Việt Nam áp dụng Luật Thuế sử dụng đất phi nông nghiệp có hiệu lực từ 
ngày 01/01/2012. Số tiền thuế được tính bằng giá tính thuế nhân với thuế suất. Giá tính thuế đất theo 
mục đích sử dụng do UBND tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương quy định ổn định theo chu kỳ 5 năm. 
Thuế suất sử dụng đất phi nông nghiệp là biểu thuế lũy tiến với các mức 0,03%; 0,07% và 0,15% tương 
ứng với phần diện tích trong hạn mức, vượt từ trên 1 lần đến 3 lần hạn mức và trên 3 lần hạn mức đất 
ở. Riêng đất lấn chiếm áp dụng thuế suất 0,2% (Lê Xuân Trường & Nguyễn Đình Chiến, 2021).  

Thu nhập đối với chuyển quyền sử dụng nhà đất của các doanh nghiệp được coi là một bộ phận thu 
nhập doanh nghiệp, chịu mức thuế suất 20% và không được ưu đãi thuế. Đối với cá nhân, Luật Thuế 
thu nhập cá nhân số 04/2007/QH12 ngày 21/11/2007 quy định thu nhập từ chuyển nhượng quyền sử 
dụng đất của cá nhân áp dụng mức thuế suất 2% tính trên giá chuyển nhượng và không thấp hơn giá 
quy định bởi UBND tỉnh, thành phố. Đối tượng được miễn thuế thu nhập cá nhân từ chuyển nhượng 
bất động sản bao gồm chuyển nhượng giữa những người ruột thịt và chuyển nhượng của cá nhân chỉ có 
một nhà ở/quyền sử dụng đất duy nhất ở Việt Nam.  

Chính sách thuế liên quan đến nhà đất còn tồn tại một số hạn chế chính như sau. Thứ nhất, doanh thu 
thuế từ nhà đất còn rất thấp, chưa tương xứng với khả năng có thể đem lại từ nhóm tài sản này. Thứ hai, 
giá tính thuế nhà đất do UBND tỉnh thành quy định và thường thấp hơn giá thị trường làm giảm tính 
phân phối lại của thuế và giảm thu ngân sách. Thứ ba, chính sách thuế đối với đất đai chưa khuyến 
khích sử dụng đất tiết kiệm và chưa có tác dụng hạn chế đầu cơ bất động sản.  

6. Một số khó khăn khi xây dựng và thực thi chính sách thuế tài sản đối với nhà đất 
Mặc dù được coi là một chính sách thuế hiệu quả và công bằng, thuế tài sản vẫn ít phổ biến hơn so với 
thuế thu nhập và thuế hàng hoá do ba khó khăn chính sau: Hạn chế của hệ thống thông tin địa chính 
và định giá tài sản; hạn chế về nguồn lực; thái độ của người nộp thuế và quyết tâm chính trị  

Hạn chế của hệ thống thông tin địa chính và định giá tài sản 

Khó khăn lớn nhất mà các nước, đặc biệt là các nước có thị trường bất động sản kém phát triển đó là hệ 
thống thông tin địa chính không chính xác, không đầy đủ và không cập nhật, thiếu sự chia sẽ liên kết 
giữa các cơ quan quản lý đất đai và cơ quan quản lý thuế và giữa các cấp quản lý (Kelly & cộng sự, 
2020). Điều này dẫn đến khó khăn trong việc thu thập các thông tin về đặc điểm của bất động sản, số 
lượng và giá trị của các giao dịch nhà đất. Kết quả là việc định giá tài sản không chính xác và thấp hơn 
nhiều so với giá của thị trường.  

Hạn chế về nguồn lực 

Tính chất phức tạp của thuế tài sản đòi hỏi các nước phải đầu tư nguồn lực tài chính cho cơ sở vật chất 
và nguồn lực con người để thực thi chính sách thuế. Đặc biệt việc quản lý thuế và định giá tài sản thường 
cần đến sự hỗ trợ của công nghệ thông tin. Việc thiếu vắng chuyên viên kỹ thuật hay các chuyên gia có 
kinh nghiệm quản lý là một rào cản đối với việc áp dụng thuế tài sản (Babawale, 2013). 

Thái độ của người nộp thuế và quyết tâm chính trị  

Đối với đất phi nông nghiệp, Việt Nam áp dụng Luật Thuế sử dụng đất phi nông nghiệp có hiệu lực từ 
ngày 01/01/2012. Số tiền thuế được tính bằng giá tính thuế nhân với thuế suất. Giá tính thuế đất theo mục 
đích sử dụng do UBND tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương quy định ổn định theo chu kỳ 5 năm. Thuế 
suất sử dụng đất phi nông nghiệp là biểu thuế lũy tiến với các mức 0,03%; 0,07% và 0,15% tương ứng với 
phần diện tích trong hạn mức, vượt từ trên 1 lần đến 3 lần hạn mức và trên 3 lần hạn mức đất ở. Riêng đất 
lấn chiếm áp dụng thuế suất 0,2% (Lê Xuân Trường & Nguyễn Đình Chiến, 2021). 

Thu nhập đối với chuyển quyền sử dụng nhà đất của các doanh nghiệp được coi là một bộ phận thu nhập 
doanh nghiệp, chịu mức thuế suất 20% và không được ưu đãi thuế. Đối với cá nhân, Luật Thuế thu nhập 
cá nhân số 04/2007/QH12 ngày 21/11/2007 quy định thu nhập từ chuyển nhượng quyền sử dụng đất của cá 
nhân áp dụng mức thuế suất 2% tính trên giá chuyển nhượng và không thấp hơn giá quy định bởi UBND 
tỉnh, thành phố. Đối tượng được miễn thuế thu nhập cá nhân từ chuyển nhượng bất động sản bao gồm 
chuyển nhượng giữa những người ruột thịt và chuyển nhượng của cá nhân chỉ có một nhà ở/quyền sử dụng 
đất duy nhất ở Việt Nam. 

Chính sách thuế liên quan đến nhà đất còn tồn tại một số hạn chế chính như sau. Thứ nhất, doanh thu thuế 
từ nhà đất còn rất thấp, chưa tương xứng với khả năng có thể đem lại từ nhóm tài sản này. Thứ hai, giá tính 
thuế nhà đất do UBND tỉnh thành quy định và thường thấp hơn giá thị trường làm giảm tính phân phối lại 
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của thuế và giảm thu ngân sách. Thứ ba, chính sách thuế đối với đất đai chưa khuyến khích sử dụng đất tiết 
kiệm và chưa có tác dụng hạn chế đầu cơ bất động sản. 

6. Một số khó khăn khi xây dựng và thực thi chính sách thuế tài sản đối với nhà đất
Mặc dù được coi là một chính sách thuế hiệu quả và công bằng, thuế tài sản vẫn ít phổ biến hơn so với 

thuế thu nhập và thuế hàng hoá do ba khó khăn chính sau: Hạn chế của hệ thống thông tin địa chính và định 
giá tài sản; hạn chế về nguồn lực; thái độ của người nộp thuế và quyết tâm chính trị 

Hạn chế của hệ thống thông tin địa chính và định giá tài sản
Khó khăn lớn nhất mà các nước, đặc biệt là các nước có thị trường bất động sản kém phát triển đó là hệ 

thống thông tin địa chính không chính xác, không đầy đủ và không cập nhật, thiếu sự chia sẽ liên kết giữa 
các cơ quan quản lý đất đai và cơ quan quản lý thuế và giữa các cấp quản lý (Kelly & cộng sự, 2020). Điều 
này dẫn đến khó khăn trong việc thu thập các thông tin về đặc điểm của bất động sản, số lượng và giá trị 
của các giao dịch nhà đất. Kết quả là việc định giá tài sản không chính xác và thấp hơn nhiều so với giá của 
thị trường. 

Hạn chế về nguồn lực
Tính chất phức tạp của thuế tài sản đòi hỏi các nước phải đầu tư nguồn lực tài chính cho cơ sở vật chất 

và nguồn lực con người để thực thi chính sách thuế. Đặc biệt việc quản lý thuế và định giá tài sản thường 
cần đến sự hỗ trợ của công nghệ thông tin. Việc thiếu vắng chuyên viên kỹ thuật hay các chuyên gia có kinh 
nghiệm quản lý là một rào cản đối với việc áp dụng thuế tài sản (Babawale, 2013).

Thái độ của người nộp thuế và quyết tâm chính trị 
Mặc dù đa số người tiêu dùng khi mua hàng hoá đều phải chịu một mức thuế nhất định. Tuy nhiên, thuế 

hàng hoá là một loại thuế gián thu, người tiêu dùng thường không nhận ra hoặc không biết rõ số thuế mà 
mình phải nộp. Đối với thuế tài sản, người nộp thuế thường phải chịu phần lớn gánh nặng thuế. Như vậy, 
thuế tài sản là rõ ràng và minh bạch hơn đối với người chịu thuế. Khi áp dụng thuế tài sản, đa số người sở 
hữu nhà đất sẽ “cảm nhận” được tác động của chính sách thuế này đối với mình, tao ra những phản ứng nhất 
định trong xã hội. Thuế tài sản đôi khi không nhất thiết tương ứng với thu nhập của người nộp thuế, ví dụ 
những người về hưu không có thu nhập nào khác nhưng lại sở hữu nhà. Trong một số trường hợp doanh thu 
thuế không tương ứng với đầu tư công để cải thiện cơ sở hạ tầng và các dịch vụ ở địa phương. Vì những lý 
do trên, người dân có thể không sẵn sàng nộp thuế tài sản. 

Do việc thiếu thông tin, thiếu nguồn lực tài chính và nguồn lực con người cùng với việc thiết kế thuế 
suất thấp, doanh thu thuế tài sản ở các nước đang và kém phát triển thường rất thấp. Thuế tài sản chỉ chiếm 
tỷ trọng nhỏ trong cơ cấu thu ngân sách cộng với sự không sẵn sàng của người dân thường làm cho chính 
phủ và các nhà lập sách thiếu quyết tâm trong việc xây dựng và thực hiện chính sách thuế tài sản (Bahl & 
Martinez-Vazquez, 2007).

7. Hàm ý chính sách cho Việt Nam
Dựa trên những tổng quan về lý luận và thực tiễn về thuế tài sản đối với nhà đất, tác giả đưa ra 4 đề xuất 

hướng tới việc xây dựng và thực thi chính sách thuế tài sản đối với nhà đất ở Việt Nam như sau: 
Xây dựng chính sách thuế tài sản đối với nhà đất cần phải thống nhất và đồng bộ với hệ thống pháp luật 

hiện hành. Như vậy, cần phải rà soát, điều chỉnh hoặc hợp nhất hai sắc thuế liên quan đến đất đai là Luật 
Thuế sử dụng đất nông nghiệp và Luật Thuế sử dụng đất phi nông nghiệp. 

Thuế tài sản là một chính sách phức tạp và nhạy cảm, vì vậy cần có lộ trình thực hiện cụ thể tránh tạo ra 
các cú sốc đối với không chỉ đối với lĩnh vực kinh tế mà cả các vấn đề chính trị và xã hội; Cần thí điểm tại 
các địa phương có tốc độ đô thị hoá trung bình đến cao để đánh giá và rút kinh nghiệm áp dụng cho cả nước; 
Cần thảo luận và xin ý kiến tất cả các bên liên quan để đảm bảo rằng quy định là khả thi, hiệu quả và công 
bằng; Trước và trong khi thực hiện cần tuyên truyền để người dân hiểu rõ và ủng hộ chính sách. 

Để có thể áp dụng giá tính thuế nhà đất gần với giá thị trường nhằm thu đúng và đủ số thuế cho ngân 
sách, cần cải thiện hệ thống cơ sở dữ liệu địa chính để thu thập và lưu trữ thông tin một cách chính xác, đầy 
đủ và cập nhật. Lựa chọn phương pháp định giá tài sản đơn giản, minh bạch, có kết quả nhất quán và gần 
với giá thị trường. Nghiên cứu thay thế định giá riêng lẻ thông qua cá nhân tự khai báo bằng định giá hàng 
loạt. Chuẩn bị kế hoạch nhân sự, đào tạo, bồi dưỡng nâng cao trình độ của cán bộ thực thi chính sách thuế 
tài sản đối với đất đai. 
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Để hạn chế đầu cơ và đảm bảo công bằng, khi thiết kế chính sách thuế, nên chọn ngưỡng đánh thuế theo 
giá trị. Không đánh thuế với nhà đất có giá trị thấp sẽ ít tạo ra gánh nặng đối với người nghèo. Xem xét áp 
dụng mức thuế suất cao hơn đối với nhà thứ hai trở lên và nhà đất có thời gian giữa hai lần chuyển nhượng 
ngắn, ví dụ dưới 3 tháng. Bên cạnh đó, cần áp dụng thuế suất cao đối với nhà đất bỏ hoang hoặc hoặc nhà 
đất chậm đưa vào sử dụng để hạn chế lãng phí và nạn đầu cơ nhà đất. 


