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Thueá baát ñoäng saûn (BÑS) laø moät trong nhöõng nguoàn thu quan troïng cuûa ngaân saùch 
nhaø nöôùc (NSNN), laø coâng cuï goùp phaàn quaûn lyù vaø ñieàu haønh thò tröôøng BÑS. Ngoaøi 
ra, so vôùi caùc saéc thueá khaùc thì thueá BÑS laø loaïi thueá ñaûm baûo ñöôïc tính coâng baèng 
cao, khaû naêng troán thueá thaáp hôn do tính khoâng chuyeån dòch cuûa ñoái töôïng chòu thueá, 
saéc thueá naøy ñaõ vaø ñang ñöôïc söû duïng roäng raõi haàu heát ôû caùc nöôùc treân theá giôùi. Tuy 
nhieân, ñoái vôùi VN luaät thueá BÑS hieän nay coøn nhieàu baát caäp. Trong boái caûnh thöïc 
hieän cam keát quoác teá noùi chung, cam keát thueá noùi rieâng, thueá BÑS caàn thieát phaûi thay 
ñoåi hôïp lyù hôn theo chieàu höôùng môû roäng ñoái töôïng chòu thueá, taùi caáu truùc cô caáu thu 
thueá… Do ñoù vieäc nghieân cöùu, tham khaûo vaø hoïc hoûi kinh nghieäm thu thueá ñoái vôùi BÑS 
ôû moät soá caùc quoác gia vaø thöïc tieãn chính saùch thueá BÑS hieän haønh taïi VN laø ñieàu caàn 
thieát, töø ñoù ñöa ra nhöõng gôïi yù söûa ñoåi chính saùch thueá BÑS VN töøng böôùc töông 
ñoàng vaø phuø hôïp vôùi thoâng leä quoác teá. 

  
1. Giôùi thieäu 

Thueá BÑS laø moät hình thöùc thu thueá taøi saûn 
haøng naêm döïa treân cô sôû toång giaù trò BÑS vaø 
thueá suaát. Muïc tieâu kyø voïng khi Chính phuû thöïc 
hieän chính saùch thu thueá naøy laø taêng nguoàn taøi 
chính quoác gia, ñaëc bieät laø chính quyeàn ñòa 
phöông vaø toái ña hoùa naêng suaát hoaït ñoäng cuûa 
BÑS, ñoàng thôøi ngaên chaën luõng ñoaïn, ñaàu cô ñaát 
ñai, BÑS nhaèm phaùt trieån thò tröôøng BÑS oån 
ñònh, beàn vöõng. Tuy nhieân, thöïc teá taïi VN cho 
thaáy thò tröôøng BÑS nöôùc ta hieän nay theo ñaùnh 
giaù chung laø thieáu minh baïch, tieàm aån nhieàu ruûi 
ro, baát oån vaø coù nhöõng taùc ñoäng khoâng thuaän lôïi 
ñeán phaùt trieån kinh teá - xaõ hoäi cuûa ñaát nöôùc. Coù 
nhieàu nguyeân nhaân daãn ñeán tình traïng treân, 
trong ñoù nguyeân nhaân quan troïng laø chính saùch 
thueá ñoái vôùi sôû höõu, söû duïng BÑS ôû nöôùc ta coøn 
nhieàu baát caäp. Cuï theå laø möùc thu thueá BÑS hieän 
raát thaáp, chöa ñuû ñeå thuùc ñaåy caùc chuû theå söû duïng 

BÑS coù hieäu quaû, tình traïng ñaàu cô, kích caàu aûo 
ñeå naâng giaù BÑS coøn phoå bieán, taïo neân caùc côn 
soát giaù vaø ñaåy giaù caû BÑS taêng ñeán möùc kyû luïc. 
Trong boái caûnh hoäi nhaäp kinh teá quoác teá vaø khu 
vöïc hieän nay, caûi caùch chính saùch thueá BÑS taïi 
VN laø taát yeáu, trong ñoù caàn thieát nghieân cöùu vaø 
vaän duïng kinh nghieäm ñieàu haønh chính saùch 
thueá BÑS cuûa caùc nöôùc ñi tröôùc. Vôùi lyù do ñoù, baøi 
vieát ñi saâu vaøo nghieân cöùu chính saùch thueá BÑS ôû 
moät soá nöôùc treân theá giôùi vaø ruùt ra kinh nghieäm 
xaây döïng chính saùch thueá BÑS cho VN vôùi muïc 
tieâu taêng thu ngaân saùch nhaø nöôùc vaø phaùt trieån 
beàn vöõng thò tröôøng BÑS taïi VN. 

2. Cô sôû döõ lieäu vaø phöông phaùp nghieân cöùu 
Caùc taùc giaû löïa choïn 4 quoác gia coù caùc ñieàu 

kieän veà kinh teá, xaõ hoäi vaø heä thoáng chính saùch 
thueá BÑS khaùc nhau ñeå nghieân cöùu. Trong ñoù: 
Indonesia laø nöôùc ñang phaùt trieån, coù ñieàu kieän 
kinh teá töông ñoàng vôùi VN, chính saùch thueá BÑS 
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vaän duïng ôû Indonesia ñöôïc ñaùnh giaù laø khaù 
thaønh coâng; Ñaøi Loan (Trung Quoác) ñaïi dieän chaâu 
AÙ, coù chính saùch thueá BÑS töø raát laâu, coù vaên hoùa, 
taäp quaùn vaø thò hieáu raát gaàn vôùi VN; Phaùp laø 
quoác gia chaâu AÂu coù heä thoáng thueá tieân tieán vaø 
hieän ñaïi; Myõ moät nöôùc phaùt trieån coù heä thoáng 
thueá phöùc taïp, ñöôïc ñieàu chænh bôûi heä thoáng thueá 
Lieân bang, thueá tieåu bang… Qua 4 quoác gia ñaïi 
dieän treân seõ ruùt ra nhöõng kinh nghieäm boå ích veà 
chính saùch thu thueá BÑS cho VN. Ngoaøi ra, caùc 
döõ lieäu thöù caáp söû duïng trong nghieân cöùu ñöôïc 
thu thaäp töø Boä Taøi chính, Toång cuïc Thoáng keâ, 
Ngaân haøng Theá giôùi (World Bank - WB), Quyõ 
Tieàn teä Quoác teá (International Monetary Fund - 
IMF) v.v. nhaèm muïc ñích phuïc vuï cho quaù trình 
nghieân cöùu. 

Phöông phaùp nghieân cöùu ñöôïc vaän duïng vaø keát 
hôïp töø nhieàu phöông phaùp, trong ñoù phöông phaùp 
so saùnh ñöôïc söû duïng chuû yeáu ñeå ñaùnh giaù, keá 
thöøa vaø choïn loïc caùc quy ñònh töø chính saùch thueá 
BÑS cuûa caùc nöôùc coù theå aùp duïng cho VN.  

3. Thueá BÑS ôû moät soá nöôùc treân theá giôùi 

3.1 Indonesia  
Caûi caùch toaøn dieän heä thoáng thueá cuûa 

Indonesia baét ñaàu töø naêm 1980, trong ñoù coù caûi 
caùch luaät thueá BÑS. Caùc caùn boä ngaønh thueá cuûa 
Indonesia ñaõ maát 6 naêm ñeå hoaøn thieän chính 
saùch vaø cô cheá thu thueá BÑS treân cô sôû hôïp nhaát 
töø 7 luaät thueá khaùc nhau lieân quan ñeán BÑS; theo 
ñoù, Luaät thueá BÑS ñaõ chuyeån ñoåi cô sôû tính thueá 
töø giaù trò thueâ haøng naêm sang giaù trò treân thò 
tröôøng, ñôn giaûn hoùa cô caáu thueá suaát, aùp duïng 
moät möùc thueá suaát thoáng nhaát ñoái vôùi taát caû caùc 
BÑS, môû roäng cô sôû thueá, ñoàng thôøi giaûm caùc 
tröôøng hôïp mieãn giaûm thueá. Thaønh coâng nhaát 
cuûa chöông trình caûi caùch thueá BÑS Indonesia laø 
moâ hình quaûn lyù thu thueá theo heä thoáng ñieåm 
noäp thueá (Sistem Tempat Pembaya - SISTEP) vaø 
hieäu quaû thu thueá taêng töø 65% ñeán 79% ngay töø 
naêm ñaàu thöïc hieän. 

Ñoái töôïng chòu thueá laø taát caû ñaát ñai vaø coâng 
trình xaây döïng treân toaøn quoác, tröø caùc BÑS söû 
duïng laøm haøng hoùa coâng vaø toân giaùo phi lôïi 
nhuaän. Giaù tính thueá laø giaù ñaát ñai vaø coâng trình 
xaây döïng ñöôïc ñònh giaù treân cô sôû giaù trò treân thò 

tröôøng, ñoù laø giaù trung bình ghi nhaän theo mua 
baùn thoâng thöôøng treân thò tröôøng hoaëc giaù thò 
tröôøng cuûa BÑS töông ñöông, ñöôïc oån ñònh 3 
naêm moät laàn, tröø caùc khu vöïc phaùt trieån nhanh 
giaù ñöôïc xaùc ñònh haøng naêm. Thueá suaát aùp duïng 
chung laø 0,5% ñoái vôùi taát caû ñaát ñai vaø coâng trình 
xaây döïng. Tuy nhieân, tyû leä giaù trò BÑS chòu thueá 
chæ baèng 20% giaù trò thò tröôøng cuûa BÑS, ñoái vôùi 
caùc BÑS coù giaù trò cao hôn 1 tyû Rupiah [1] thì tyû 
leä giaù trò BÑS chòu thueá laø 40%. Neân thueá suaát 
thöïc vaøo khoaûng 0,1% ñeán 0,2% giaù trò thò tröôøng 
BÑS. 

Phaàn mieãn thueá hay coøn goïi laø phaàn khaáu tröø 
ñöôïc quy ñònh taïi Luaät thueá naêm 1985 laø 2 trieäu 
Rupiah ñaàu tieân trong toång giaù trò coâng trình xaây 
döïng, giaù trò phaàn mieãn tröø ñöôïc ñieàu chænh leân 
3,5 trieäu, 7 trieäu, 8 trieäu vaø 12 trieäu Rupiah vaøo 
caùc naêm 1990, 1992, 1994 vaø 2001. Ngoaøi ra, vieäc 
khaáu tröø ñöôïc tính treân toång giaù trò ñaát ñai vaø 
coâng trình xaây döïng thay vì chæ döïa vaøo toång giaù 
trò coâng trình xaây döïng, vieäc ñònh giaù khaáu tröø 
cuõng ñöôïc söûa ñoåi töø vieäc aùp duïng cho töøng taøi 
saûn sang aùp duïng cho töøng chuû sôû höõu taøi saûn. 

Möùc thu thueá BÑS ñöôïc tính theo coâng thöùc 
sau: 

Thueá 
BÑS 
phaûi 
noäp 

= 

Giaù trò 
BÑS 
chòu 
thueá 

x 
Tyû leä giaù 
trò BÑS 

chòu thueá 
x 

Thueá 
suaát 

Trong ñoù: 

Giaù 
trò 

BÑS 
chòu 
thueá 

=

Giaù BÑS 
ñôn vò (m2) 

(ñaát/coâng 
trình xaây 
döïng) 

x

Dieän tích 
(m2) 

(ñaát/coâng 
trình xaây 

döïng 

-
Phaàn 
mieãn 
thueá 

Möùc thu thueá BÑS taïi Indonesia giai ñoaïn 
2004 – 2009 trung bình chieám 0,55% so vôùi GDP 
(Baûng 1). 

3.2 Vuøng laõnh thoå Ñaøi Loan  
Ñaøi Loan khoâng thu thueá ñoái vôùi ñaát saûn xuaát 

noâng nghieäp, do vieäc quaûn lyù thu thueá naøy phöùc 
taïp, chi phí lôùn, keát quaû thu thueá khoâng nhieàu. 
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Maët khaùc, Ñaøi Loan muoán khuyeán khích saûn xuaát 
noâng nghieäp, taêng theâm thu nhaäp cho noâng daân 
neân ngaøy nay saéc thueá naøy ñaõ ñöôïc baõi boû. Thu 
thueá ñaát taïi Ñaøi Loan chæ aùp duïng ñoái vôùi caùc loaïi 
ñaát khoâng duøng vaøo saûn xuaát noâng nghieäp goàm 
ñaát xaây döïng coâng trình, nhaø ôû, nhaø kho, vaên 
phoøng… Ngoaøi ra, Ñaøi Loan coøn coù chính saùch thu 
thueá ñoái vôùi nhaø. 

Caên cöù tính thueá ñaát laø giaù tính thueá vaø thueá 
suaát, trong ñoù giaù tính thueá ñöôïc xaùc ñònh theo 
giaù thò tröôøng ôû töøng khu vöïc, do Hoäi ñoàng ñònh 
giaù ñaát ôû caùc ñòa phöông xaùc ñònh vaø coâng boá 
coâng khai hoaëc do chuû ñaát khai nhöng khoâng 
thaáp hôn 80% giaù ñaát do chính quyeàn ñòa 
phöông coâng boá. Thueá suaát thoâng thöôøng ñöôïc 
thieát keá luyõ tieán töøng phaàn vôùi thueá suaát töø 1,5% 
ñeán 7% tuøy vaøo giaù trò ñaát so vôùi möùc giaù khôûi 
ñieåm chòu thueá. 

Ñoái vôùi nhaø, giaù tính thueá ñöôïc tính treân cô sôû 
giaù trò thò tröôøng, tuøy vaøo caùc tieâu chuaån veà loaïi 
nhaø vaø caáp nhaø ôû töøng ñòa phöông vaø do Hoäi 
ñoàng ñònh giaù BÑS caáp tænh thoáng nhaát vaø quy 
ñònh, giaù naøy seõ ñöôïc ñieàu chænh laïi neáu chæ soá 
giaù taêng (giaûm) 30%. Thueá suaát do luaät quy ñònh 
khung thueá suaát, treân cô sôû ñoù chính quyeàn ñòa 
phöông quy ñònh möùc thueá suaát cuï theå aùp duïng 
cho töøng ñòa phöông, cuï theå ñoái vôùi nhaø ôû thueá 
suaát 1,38% ñeán 2% trò giaù nhaø; ñoái vôùi nhaø duøng 
laøm nôi kinh doanh thueá suaát töø 3% ñeán 5%; ñoái 
vôùi nhaø söû duïng laøm caùc vaên phoøng khoâng vì muïc 
ñích kinh doanh thueá suaát töø 1,5% ñeán 2,5%.  

3.3 Coäng hoøa Phaùp   
Phaùp laø moät trong caùc quoác gia coù heä thoáng 

thueá tieán boä treân theá giôùi, caùc saéc thueá cô baûn thu 
töø BÑS taïi Phaùp bao goàm: thueá ñaát noâng nghieäp; 
thueá ñaát ôû vaø ñaát xaây döïng; thueá nhaø.  

Thueá ñaát noâng nghieäp cuûa Phaùp thöïc chaát laø 
thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp, caên cöù tính thueá 
laø dieän tích ñaát, giaù ñaát vaø thueá suaát. Trong ñoù, 

giaù ñaát ñöôïc xaùc ñònh laø 
thu nhaäp roøng tuøy töøng 
haïng ñaát (ñöôïc xaùc ñònh 
baèng 80% giaù trò lôïi töùc 
cho thueâ cuûa naêm tính 
thueá) vaø quan heä cung caàu 
veà ñaát treân thò tröôøng do 

cô quan thueá vaø Hoäi ñoàng caáp chính quyeàn ñòa 
phöông aán ñònh, ñöôïc ñieàu chænh moãi 5 naêm moät 
laàn. Thueá suaát ñoái vôùi töøng haïng ñaát do chính 
quyeàn ñòa phöông quy ñònh nhöng khoâng quaù 
20%. 

Ñoái vôùi thueá ñaát ôû vaø ñaát xaây döïng, giaù tính 
thueá ñaát cuõng ñöôïc xaùc ñònh laø thu nhaäp roøng cuûa 
chuû sôû höõu ñaát, ñöôïc xaùc ñònh baèng 50% giaù trò 
lôïi töùc cho thueâ ñaát haøng naêm, ñöôïc khoaùn coá 
ñònh trong nhieàu naêm vaø ñieàu chænh laïi giaù tính 
thueá neáu lôïi töùc cho thueâ thöïc teá taêng hoaëc giaûm 
treân 10%. Thueá suaát ñöôïc xaây döïng theo töøng ñòa 
phöông vaø ñöôïc thay ñoåi haøng naêm tuyø thuoäc vaøo 
soá thu vaø nhu caàu chi tieâu cuûa ngaân saùch ñòa 
phöông. 

Töông töï nhö thueá ñaát, cô sôû tính thueá nhaø ôû 
taïi Phaùp cuõng ñöôïc xaùc ñònh döïa treân giaù trò cho 
thueâ haøng naêm cuûa nhaø ôû khu daân cö.  

Möùc thu thueá taøi saûn cuûa Phaùp (thueá ñaát taïi 
VN nhö laø thueá taøi saûn) qua caùc naêm (Baûng 2). 

Baûng 2. Möùc thu thueá taøi saûn/GDP cuûa Phaùp 
qua caùc naêm 

Naêm 2004 2005 2006 2007 2008 2009 
% thu 
thueá taøi 
saûn/GDP

3,3 3,4 3,5 3,5 3,4 3,4 

Nguoàn: OECD, Revenue statistics: Comparative tables, 
OECD Tax Statistics. 

3.4 Myõ 
Myõ laø quoác gia coù neàn kinh teá thò tröôøng haøng 

ñaàu theá giôùi, thò tröôøng BÑS ôû Myõ phaùt trieån 
maïnh vaø hoaøn thieän, chính saùch thueá cho thò 
tröôøng naøy cuõng raát thoaùng vaø linh hoaït theo 
töøng ñòa phöông (tieåu bang), nhöng vaãn döïa treân 
neàn taûng cuûa Cuïc thueá Lieân bang.  

Chính saùch thueá BÑS ñöôïc Myõ aùp duïng töø 
naêm 1916 nhaèm buø ñaép söï suy giaûm thu thueá 
quan do aûnh höôûng bôûi chieán tranh theá giôùi laàn 

Baûng 1. Möùc thu thueá baát ñoäng saûn/GDP cuûa Indonesia qua caùc naêm 

Naêm 2004 2005 2006 2007 2008 2009 
Tyû leä % 
thu thueá BÑS/GDP 

0,51 0,58 0,63 0,61 0,51 0,43 

Nguoàn: Mof Indonesia & economywatch.com 
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thöù nhaát. Caùc nhaø laäp phaùp ñaõ thay ñoåi thueá 
BÑS raát nhieàu laàn nhaèm naâng tyû leä thu thueá. 
Luaät thueá ñieàu chænh ñöôïc aùp duïng luaät thueá 
chung cuûa Lieân bang, nhöng moãi tieåu bang coù luaät 
thueá rieâng phuø hôïp vôùi töøng ñòa phöông, thueá 
ñöôïc ñieàu tieát 100% cho chính quyeàn ñòa phöông 
nhaèm trang traûi caùc chi phí veà giaùo duïc, caûnh saùt, 
cöùu hoûa… Khaùc vôùi Phaùp, Myõ thu thueá BÑS thoáng 
nhaát cho caû ñaát vaø nhaø thoâng qua luaät thueá BÑS. 
Soá thueá phaûi noäp ñöôïc xaùc ñònh theo coâng thöùc: 

Trong ñoù: Giaù tính thueá ñöôïc caùc ñòa phöông 
ñònh giaù laïi haøng naêm, do moät hoäi ñoàng tö vaán 
maø caùc thaønh vieân cuûa hoäi ñoàng naøy ñöôïc caùc vaên 
phoøng mua baùn BÑS cöû ñaïi dieän tham gia haøng 
naêm hoaëc do caùc cô quan tö vaán tö nhaân nghieân 
cöùu thò tröôøng cho ra giaù, cô quan thueá ñòa 
phöông tham khaûo giaù naøy keát hôïp vôùi giaù trò 
BÑS thoâng qua giaù goác (giaù mua) ñeå quyeát ñònh 
giaù tính thueá. Thueá suaát quy ñònh tuøy töøng tieåu 
bang, bình quaân caû nöôùc khoaûng 1,38%, trong ñoù 
cao nhaát laø tieåu bang Texas 2,57%, thaáp nhaát laø 
Hawaii 0,4%. Ñieàu ñoù daãn ñeán möùc thu thueá treân 
giaù trò BÑS cuûa caùc bang cuõng khaùc nhau, bình 
quaân naêm 2009 cuûa caû nöôùc: Thueá thu trung bình 
1.917 USD, giaù trò nhaø bình quaân 185.200 USD, 
% thueá treân giaù trò nhaø 1,04% vaø % thu thueá treân 
GDP ñaït 3,3% (Baûng 3) 

4. Dieãn bieán thò tröôøng BÑS caùc nöôùc nghieân 
cöùu thôøi gian qua 

Thò tröôøng BÑS cuûa moät nöôùc chòu söï taùc ñoäng 
cuûa nhieàu cô cheá, chính saùch khaùc nhau. Trong 
ñoù, chính saùch thueá laø moät trong nhöõng chính 
saùch taøi chính cuûa moät quoác gia, nhaèm muïc tieâu 
quaûn lyù vaø ñieàu tieát thò tröôøng BÑS. Söï phaùt 
trieån oån ñònh vaø beàn vöõng cuûa thò tröôøng BÑS 
khoâng theå thieáu vai troø cuûa chính saùch thueá. Qua 
4 nöôùc nghieân cöùu neâu treân, coù theå nhìn laïi tình 
hình bieán ñoäng cuûa thò tröôøng BÑS cuûa caùc nöôùc 
trong caùc naêm qua baèng thöôùc ño % thay ñoåi giaù 
nhaø (naêm sau so vôùi naêm tröôùc). 

Nhìn chung, giaù nhaø cuûa caùc nöôùc nghieân cöùu 
thay ñoåi khoâng nhieàu qua caùc naêm. Trong ñoù, 
Indonesia coù tyû leä laïm phaùt trung bình giai ñoaïn 
nghieân cöùu cao nhaát trong 4 nöôùc nghieân cöùu neân 
giaù nhaø thöïc vaø giaù danh nghóa coù söï cheânh leänh 
nhau, giaù danh nghóa xem nhö taêng khoâng ñaùng 
keå, giaù thöïc giaûm töø 0,5% ñeán 8%. Vôùi ñieàu kieän 
kinh teá - xaõ hoäi nhö Indonesia hieän nay so vôùi 
bieán ñoäng cuûa giaù nhaø nhö vaäy ñöôïc xem laø moät 
thaønh coâng lôùn cuûa Indonesia trong quaûn lyù giaù 
nhaø ôû noùi rieâng vaø thò tröôøng BÑS noùi chung. Ñaøi 
Loan vaø Phaùp vôùi möùc laïm phaùt trung bình raát 
thaáp neân giaù nhaø danh nghóa vaø giaù nhaø thöïc 
xem nhö töông ñoàng nhau, giai ñoaïn 10 naêm töø 
naêm 2000 ñeán 2010 giaù nhaø hai nöôùc naøy dao 
ñoäng trung bình vaøo khoaûng  16%. Rieâng ñoái vôùi 
Myõ, soá lieäu coâng boá thu thaäp ñöôïc töø hai cô quan 

Thueá BÑS phaûi 
noäp 

= 
Giaù tính thueá 

BÑS 
x 

Thueá 
suaát 

Baûng 3. Thueá sôû höõu nhaø (BÑS) taïi Myõ qua caùc naêm 

Naêm 
Thueá trung 
bình (USD) 

Giaù trò nhaø 
bình quaân 

(USD) 

Tyû leä % 
thueá treân 
giaù trò nhaø 

Thu nhaäp bình 
quaân/ ngöôøi sôû 

höõu (USD) 

Tyû leä % 
thueá treân 
thu nhaäp 

Bình quaân toång 
thu thueá BÑS 
treân GDP (%) 

2009 1.917 185.200 1,04 63.306 3,03 3,3
2008 1.897 197.600 0,96 65.385 2,90 3,2
2007 1.838 194.300 0,95 63.059 2,91 3,1
2006 1.742 185.200 0,94 60.483 2,88 3,1
2005 1.614 167.500 0,96 57.843 2,79 3,0
2004 1.485 151.366 0,98 55.572 2,67 3,1

Nguoàn: U.S. Census Bureau; Tax Foundation calculations vaø OECD, Revenue statistics: Comparative tables, 
OECD Tax Statistics 
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khaùc nhau tính toaùn döïa treân hai cô sôû döõ lieäu 
ñoäc laäp nhau (chæ soá OFHEO vaø chæ soá Case-
Shiller), neân giaù nhaø thay ñoåi coù söï cheânh leäch 
giöõa hai nguoàn thoâng tin naøy, nhöng khoâng quaù 
lôùn. Giai ñoaïn töø naêm 1991 ñeán 2004, giaù nhaø ôû 
Myõ oån ñònh, dao ñoäng trung bình  12,5%. Töø 
naêm 2004 ñeán 2010 laø giai ñoaïn soát giaù nhaø ñaát 
ôû Myõ (ñænh ñieåm vaøo naêm 2005, 2006), sau ñoù 
daãn ñeán khuûng khoaûng kinh teá xuaát phaùt töø 
khuûng hoaûng thò tröôøng BÑS, giaù nhaø tuït giaûm 
(thaáp nhaát vaøo naêm 2008, 2009), giaù nhaø dao 
ñoäng trung bình cuûa giai ñoaïn naøy laø  26%. 

Nhö vaäy, neáu boû qua taùc ñoäng cuûa khuûng 
hoaûng taøi chính taïi Myõ laøm giaù nhaø taêng giaûm 
trung bình  26%, giaù nhaø cuûa caùc nöôùc nghieân 
cöùu dao ñoäng khaù oån ñònh trong thôøi gian daøi. 
Ñaït ñöôïc keát quaû naøy khoâng theå boû qua söï ñoùng 
goùp cuûa chính saùch thueá trong toång theå caùc chính 
saùch quaûn lyù vaø phaùt trieån thò tröôøng BÑS cuûa 
caùc nöôùc. Ñieàu naøy cuõng cho thaáy tính öu vieät cuûa 
chính saùch thueá BÑS cuûa caùc nöôùc, VN coù theå 
nghieân cöùu, choïn loïc vaø vaän duïng phuø hôïp vôùi 
ñieàu kieän phaùt trieån cuûa thò tröôøng BÑS VN. 

5. Thöïc traïng thu thueá BÑS taïi VN thôøi gian 
qua 

Thöïc traïng thu thueá BÑS thôøi gian qua taïi VN 
cho thaáy möùc thu thueá quaù thaáp chöa ñuû ñeå thuùc 
ñaåy söû duïng ñaát coù hieäu quaû vaø taïo nguoàn thu beàn 

vöõng cho NSNN. Cuï theå, thueá söû duïng ñaát noâng 
nghieäp vaø thueá nhaø ñaát taïi VN töông töï nhö thueá 
BÑS ôû caùc nöôùc, nhöng hieän nay nhaø vaãn chöa 
ñöôïc ñöa vaøo ñoái töôïng thu thueá. Thueá söû duïng 
ñaát noâng nghieäp ñöôïc mieãn giaûm töø naêm 2003 vaø 
tieáp tuïc mieãn giaûm ñeán naêm 2020, nguoàn thu coøn 
laïi chæ coøn phuï thuoäc vaøo quyõ ñaát phi noâng 
nghieäp. Tuy nhieân, nguoàn thu töø tieàn giao ñaát, 
cho thueâ ñaát vaø baùn nhaø thuoäc sôû höõu nhaø nöôùc 
laø ñaïi dieän cho nguoàn thu lôùn coù nguoàn goác töø 
ñaát, vaø nguoàn thu naøy khoâng ñöôïc xem laø beàn 
vöõng, vì khoaûn thu chæ nhaän ñöôïc moät laàn khi 
giao dòch, taát nhieân quyõ ñaát seõ ngaøy caøng haïn 
heïp vaø giaûm daàn trong töông lai. Coøn ñoái vôùi 
thueá ñaát phi noâng nghieäp (thueá nhaø ñaát ngaøy 
nay), nguoàn thu ñöôïc xem laø beàn vöõng vaø oån ñònh 
cho ngaân saùch nhaø nöôùc thì möùc thu quaù thaáp. Cuï 
theå möùc thu thueá ñaát haøng naêm trung bình chæ 
chieám 2,81% trong toång thu töø BÑS; 0,28% trong 
toång thu NSNN vaø 0,08% GDP giai ñoaïn 2003 - 
2010 (Baûng 5). 

So vôùi caùc nöôùc, möùc thu thueá naøy coøn quaù 
thaáp. Theo thoáng keâ cuûa IMFcho thaáy möùc thu 
thueá taøi saûn bình quaân thaäp nieân 2000 caùc nöôùc 
phaùt trieån laø 1,46%/GDP; caùc nöôùc ñang phaùt 
trieån laø 0,53%/GDP; vaø caùc nöôùc ñang chuyeån ñoåi 
laø 0,72%/GDP (Hình 1). ÔÛ VN, thueá ñaát xem nhö 
laø thueá taøi saûn, möùc thu coøn quaù xa so vôùi möùc 
trung bình cuûa caùc nöôùc. Nguyeân nhaân chính laø 

Baûng 4. Thay ñoåi giaù nhaø cuûa caùc nöôùc nghieân cöùu qua caùc naêm 

Nöôùc 
Tyû leä laïm phaùt  

giai ñoaïn thaáp nhaát vaø 
cao nhaát (%) 

Tyû leä % thay ñoåi giaù nhaø 
Giai ñoaïn 

Danh nghóa Thöïc 

Indonesia +4,9; +10,31 (2; 3) (- 8; - 0,5) 2008 - 2010 
Ñaøi Loan -0,86;     +3,5 (- 15;   20) 1999 - 2010
Phaùp -0,7;     +3,5 (- 12;   17) 2001 - 2010
Myõ 
(theo chæ soá 
OFHEO [2]) 

+0,2;     +5,7 (1;  8) (- 4;     6) 1991 - 2004

-2,1;     +5,5 (- 7; 12) (- 9;      8) 2004 - 2010 

Myõ 
(theo chæ soá 
Case-Shiller 
[3]) 

+0,2;     +5,7 (- 3; 12) (- 8;    10) 1991 - 2004 

-2,1;     +5,5 (- 18; 16) (- 22;   12) 2004 - 2010 

Nguoàn: Caùc taùc giaû toång hôïp vaø tính toaùn töø caùc nguoàn Bank Indonesia; Sinyi Property Inc; The National 
Federation of Real Estate (Feùdeùration nationale de l’Immobilier - FNAIM); Federal Housing Finance Agency; 
Standard and Poor's/Case-Shiller; www.tradingeconomics.com 
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chính saùch thu thueá ñoái vôùi BÑS ôû nöôùc ta chöa 
hôïp lyù; chöa theo kòp söï phaùt trieån cuûa thò 
tröôøng ñaát ñai vaø BÑS; möùc thu coøn thaáp; chöa 
bao quaùt heát caùc ñoái töôïng noäp thueá; cô sôû tính 
thueá chöa phuø hôïp vôùi ñieàu kieän thöïc teá, caên cöù 
tính thueá nhaø ñaát coøn phuø thuoäc vaøo caên cöù tính 
thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp vaø thueá suaát ñöôïc 
xaùc ñònh baèng giaù thoùc (giaù thoùc ngaøy caøng coù xu 
höôùng giaûm nhôø aùp duïng khoa hoïc kyõ thuaät hieän 
ñaïi, naâng cao na êng suaát thu hoaïch thoùc, laøm cho 
möùc thu thueá ñaát thaáp vaø coù tính luõy thoaùi). 

Hình 1. Tyû troïng thu thueá taøi saûn/GDP cuûa caùc 
nhoùm nöôùc treân theá giôùi 

Nguoàn: International Monetary Fund Government 
Finance Statistics Yearbook, various issues.ss vaø 
Richard Bird and Enid Slack, 2006. 

6. Dieãn bieán thò tröôøng BÑS VN thôøi gian qua 
Nhö phaân tích ôû treân, möùc thu thueá ñoái vôùi 

ñaát ñai taïi VN quaù thaáp vaø coøn nhieàu baát caäp neân 
hieäu quaû söû duïng BÑS taïi VN ñöôïc caùc chuyeân 
gia ñaùnh giaù laø chöa cao. Hieän töôïng ñaát boû 
hoang, quy hoaïch treo, döï aùn keùo daøi coøn phoå 
bieán, nhaát laø ñoái vôùi ñaát ñoâ thò. Taïi caùc thaønh 
phoá lôùn nhö Haø Noäi vaø TP.HCM, do aûnh höôûng 
bôûi hieän töôïng ñaàu cô nhaø ñaát neân daãn ñeán raát 
nhieàu nhaø coøn boû hoang, khoâng ñöa vaøo söû duïng, 
gaây laõng phí quyõ ñaát. Ñeán nay vaãn chöa coù cô 
quan thoáng keâ hoaëc nghieân cöùu naøo ñöa ra con soá 
veà nhaø, ñaát vaø döï aùn BÑS boû hoang taïi VN, chöa 
ñöa vaøo khai thaùc söû duïng. Tuy nhieân, theo khaûo 
saùt cuûa Boä Taøi chính naêm 2008 cho bieát, 38% - 
70% caùc caên hoä môùi taïi Haø Noäi ñöôïc thöïc hieän 
bôûi caùc nhaø ñaàu cô, nhieàu nhaø chung cö, caên hoä 
vaø bieät thöï boû troáng trong thôøi gian daøi, thaäm chí 
caû 10 naêm. Taïi TP.HCM, giai ñoaïn naêm 2004 
ñeán 2010, thaønh phoá ñaõ thöïc hieän thu hoài 
80/1.437 döï aùn do trieån khai chaäm hoaëc khoâng 
trieån khai, chieám khoaûng 10% dieän tích ñaát ñöôïc 
giao. Coøn theo baùo caùo cuûa Boä Taøi nguyeân vaø Moâi 
tröôøng, coù tôùi gaàn 300.000 ha ñaát cuûa 4.120 toå 
chöùc ñöôïc giao, thueâ nhöng chöa söû duïng, trong 
ñoù soá dieän tích coøn ñeå hoang hoaù leân tôùi hôn 

Baûng 5. Thu thueá ñaát haøng naêm so vôùi toång thu töø baát ñoäng saûn, toång thu ngaân saùch vaø GDP   

         ÑVT: Tyû ñoàng 

Chæ tieâu 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 
Thu thueá ñaát 510 568 647 705 824 999 1.531 1.325
Toång thu töø BÑS 12.513 20.390 20.891 24.350 42.133 47.785 51.788 51.030
Toång thu NSNN  158.057 198.614 238.687 289.170 336.273 434.761 442.340 461.500
GDP 613.443 715.307 839.211 974.266 1.143.715 1.477.717 1.679.200 1.951.174
Tyû troïng thueá 
ñaát/toång thu töø 
BÑS 

4,08% 2,79% 3,10% 2,90% 1,96% 2,09% 2,96% 2,60%

Tyû troïng thueá 
ñaát/NSNN 

0,32% 0,29% 0,27% 0,24% 0,25% 0,23% 0,35% 0,29%

Tyû troïng thueá 
ñaát/GDP 0,08% 0,08% 0,08% 0,07% 0,07% 0,07% 0,09% 0,07%

Nguoàn: Boä Taøi chính, Toång cuïc Thoáng keâ vaø tính toaùn cuûa taùc giaû. 
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250.000 ha, coøn laïi gaàn 49.000 ha laø ñaàu tö, xaây 
döïng chaäm tieán ñoä [4]. 

Beân caïnh ñoù, thò tröôøng BÑS phaùt trieån khoâng 
oån ñònh, giaù caû BÑS taêng giaûm baát thöôøng laøm aûnh 
höôûng ñeán phaùt trieån chung cuûa neàn kinh teá. Caùc 
chæ soá ño löôøng söï phaùt trieån cuûa thò tröôøng BÑS 
nhö chæ soá giaù BÑS (RPI); chæ soá giao dòch cuûa thò 
tröôøng (RAI); chæ soá ñaùnh giaù chung thò tröôøng 
(ARMI) … ñeán nay chöa ñöôïc coâng boá mang taàm 
quoác gia, chæ thöïc hieän cuïc boä taïi moät soá saøn giao 
dòch BÑS, neân raát khoù ñeå ñaùnh giaù chung cho toaøn 
thò tröôøng. Theo nghieân cöùu taïi moät soá taäp ñoaøn 
kinh doanh BÑS cho thaáy, giaù BÑS qua ba “côn soát” 
giaù vaøo naêm 1994, naêm 2001 vaø côn soát thöù ba vaøo 
cuoái naêm 2007 ñaàu naêm 2008 ñaõ ñaåy giaù BÑS ñeán 
möùc cao kyû luïc, sau côn soát giaù laàn thöù 3 thì giaù caên 
hoä vaø ñaát neàn khu vöïc Haø Noäi vaø TP. HCM taêng töø 
50% ñeán 300% so vôùi cuoái naêm 2006, cao gaáp 4 – 6 
laàn so vôùi Trung Quoác, Thaùi Lan, caùc quoác gia coù thu 
nhaäp bình quaân ñaàu ngöôøi gaáp 10 laàn VN. Giaù thueâ 
vaên phoøng cuõng cao khoâng keùm, theo keát quaû töø 
cuoäc ñieàu tra thò tröôøng giaù thueâ vaên phoøng toaøn caàu 
taïi 176 thaønh phoá treân toaøn theá giôùi hoaøn thaønh 
naêm 2007 vöøa qua cuûa taäp ñoaøn kinh doanh BÑS 
CB Richard Ellis (CBRE), TP.HCM xeáp thöù 14/50 
thò tröôøng coù giaù thueâ vaên phoøng taêng nhanh nhaát 
treân toaøn theá giôùi vaø ñöùng thöù 45/50 nôi coù giaù thueâ 
vaên phoøng ñaét ñoû nhaát.  

7. Kinh nghieäm xaây döïng thueá BÑS cho VN 
Qua nghieân cöùu chính saùch thueá BÑS vaø sô löôïc 

veà thò tröôøng BÑS taïi moät soá nöôùc treân theá giôùi, cuï 
theå laø 4 nöôùc ñaõ nghieân cöùu ôû treân, ñaïi dieän cho 4 
khu vöïc coù caùc ñieàu kieän kinh teá - xaõ hoäi vaø möùc 
soáng daân cö khaùc nhau. Coù theå keát luaän raèng, moät 
chính saùch thueá BÑS phuø hôïp seõ laø coâng cuï taøi 
chính höõu hieäu nhaèm ñieàu tieát vaø quaûn lyù vó moâ thò 
tröôøng BÑS. Beân caïnh vieäc nghieân cöùu chính saùch 
thueá BÑS taïi moät soá nöôùc, caùc taùc giaû coøn ñi vaøo 
phaân tích thöïc traïng thu thueá BÑS taïi VN hieän nay 
cuõng nhö taùc ñoäng cuûa chuùng ñeán thò tröôøng BÑS. 
Töø ñoù coù theå ruùt ra moät soá kinh nghieäm veà söû duïng 
chính saùch thueá BÑS nhaèm taêng thu ngaân saùch, 
ñoàng thôøi quaûn lyù vaø phaùt trieån thò tröôøng BÑS ñoái 
vôùi VN nhö sau:  

Moät laø, thueá BÑS noùi chung laø saéc thueá mang 
tính ñòa phöông saâu saéc, neân tuøy theo tình hình 
kinh teá, xaõ hoäi, taäp quaùn... cuûa moãi nöôùc maø chính 
saùch thu thueá treân BÑS ñöôïc quy ñònh khaùc nhau, 
möùc thu cuõng khaùc nhau. VN coù neàn kinh teá, xaõ hoäi 
gaàn vôùi Indonesia, chính saùch thueá BÑS cuûa 
Indonesia ñöôïc ñaùnh giaù laø caûi caùch khaù thaønh coâng; 
vaên hoùa VN, phong tuïc, taäp quaùn VN coù nhieàu neùt 
töông ñoàng vôùi Ñaøi Loan, heä thoáng thueá BÑS cuûa 
Ñaøi Loan ñöôïc hình thaønh vaø phaùt trieån vôùi beà daøy 
lòch söû laâu ñôøi. Hai chính saùch thueá naøy seõ laø baøi hoïc 
quyù giaù cho VN tham khaûo trong tieán trình caûi caùch 
chính saùch thueá BÑS.   

Hai laø, treân theá giôùi hieän nay coù hai xu höôùng 
thu thueá ñoái vôùi BÑS: Moät laø coù chính saùch thueá 
BÑS rieâng aùp duïng cho taát caû caùc BÑS goàm caû ñaát 
vaø coâng trình xaây döïng nhö Indonesia, Myõ; hai laø 
goàm moät heä thoáng nhieàu saéc thueá, moãi saéc thueá 
nhaèm vaøo moät soá ñoái töôïng chòu thueá cuï theå nhö Ñaøi 
Loan, Phaùp. Thu thueá BÑS theo xu höôùng naøo laø tuøy 
thuoäc vaøo muïc ñích cuûa nhaø nöôùc, ñieàu kieän thöïc teá 
cuõng nhö taäp quaùn cuûa nöôùc ñoù. Tuy nhieân ñoái vôùi 
ñieàu kieän cuûa VN hieän nay, cuøng moät ñoái töôïng chòu 
thueá laø ñaát nhöng ñöôïc ñieàu chænh bôûi hai luaät thueá 
khaùc nhau laø thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp vaø thueá 
nhaø ñaát, neân nghieân cöùu xaây döïng Luaät thueá BÑS 
thay theá cho hai luaät thueá naøy, vöøa thoáng nhaát veà 
caên cöù tính thueá cuõng nhö thueá suaát, vöøa ñôn giaûn 
vaø tieát kieäm chi phí trong quaù trình haønh thu, khaéc 
phuïc ñöôïc taâm lyù phaûi noäp nhieàu loaïi thueá cuûa ngöôøi 
daân. Ñaëc bieät, ñoái vôùi caùc vuøng noâng thoân, haàu heát 
caùc hoä gia ñình vöøa coù ñaát ôû, vöøa coù ñaát laøm noâng 
nghieäp neân chæ caàn moät soå ñaát, moät hoùa ñôn thueá 
ñaát haøng naêm. 

Ba laø, höôùng xaây döïng saéc thueá BÑS taïi VN  
- Veà ñoái töôïng chòu thueá: Neân ñöa nhaø vaøo ñoái 

töôïng chòu thueá, vì hieän nay taïi VN caû ñaát vaø nhaø 
ñeàu ñaõ ñöôïc kieåm soaùt. Thoâng thöôøng trong neàn 
kinh teá hieän ñaïi, thueá BÑS ñöôïc aùp duïng cho caû ñaát 
vaø caùc toøa nhaø, nhöng VN chæ aùp duïng ñoái vôùi ñaát, 
coâng trình xaây döïng treân ñaát hieän nay vaãn chöa ñöa 
vaøo ñoái töôïng chòu thueá. Moät nghòch lyù taïi xaõ hoäi VN 
hieän nay vaø ñaëc bieät laø caùc thaønh phoá lôùn taäp trung 
chuû yeáu phaùt trieån caùc toøa cao oác cao caáp (nhaø ñaàu tö 
toái ña hoùa lôïi nhuaän baèng caùch naâng cao naêng suaát 
ñaát), nhöng thueá ñaát chæ thu töø taàng thöù 3 trôû xuoáng. 
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Nhö vaäy, phaàn lôùn caùc toøa nhaø ñöôïc mieãn thueá 
BÑS, tuy giaù caùc cao oác cao caáp hieän nay khoâng 
phaûi daønh cho ñoái töôïng coù thu nhaäp trung bình 
vaø thaáp. Vì vaäy, vieäc ñöa nhaø ôû vaøo ñoái töôïng chòu 
thueá taïi thôøi ñieåm hieän nay laø caàn thieát nhaèm 
taêng cöôøng coâng taùc quaûn lyù, töøng böôùc kieåm soaùt, 
ñieàu tieát hôïp lyù nguoàn thu töø nhaø ôû vaøo NSNN. 

- Veà caên cöù tính thueá: Haàu heát caùc nöôùc coù cô sôû 
tính thueá laø “giaù trò taøi saûn tính thueá” vaø “thueá 
suaát”. Trong ñoù, giaù trò BÑS tính thueá ñöôïc xaùc 
ñònh theo giaù thò tröôøng cuûa BÑS ñeå ñaûm baûo coâng 
baèng, giaûm thaát thu thueá; thueá suaát phaûi phuø hôïp 
vôùi giaù trò kinh teá do BÑS mang laïi. ÔÛ caùc nöôùc 
tieân tieán, haàu nhö thueá suaát ñöôïc aùp ñaët theo töøng 
ñòa phöông, do chính quyeàn ñòa phöông quy ñònh 
tuøy vaøo tình hình thöïc teá cuûa ñòa phöông mình 
(Phaùp, Myõ), caùc nöôùc khaùc (Indonesia, Ñaøi Loan) 
thu thueá thoáng nhaát ñoái vôùi taát caû caùc BÑS treân 
toaøn laõnh thoå cuûa mình. Möùc thueá suaát töông ñoái 
thaáp, do thu thueá mang yù nghóa quaûn lyù taøi saûn 
noùi chung vaø BÑS noùi rieâng, giuùp chuû sôû höõu söû 
duïng taøi saûn ñuùng muïc ñích, khoâng laõng phí, haïn 
cheá tình traïng ñaàu cô, ñoàng thôøi taïo nguoàn thu cho 
chính quyeàn ñòa phöông. 

- Mieãn giaûm thueá: Ñoái vôùi thueá söû duïng ñaát 
noâng nghieäp, chi phí haønh thu lôùn, boä maùy caùn boä 
coàng keành, ngoaøi caùn boä thueá xaõ, phöôøng, coøn phaûi 
söû duïng caùn boä uyû nhieäm thu vaø Hoäi ñoàng tö vaán 
thueá caùc caáp, nhöng soá thueá thu ñöôïc laïi khoâng 
lôùn. Beân caïnh ñoù, saûn xuaát noâng nghieäp coøn gaëp 
nhieàu khoù khaên, noâng daân vaãn laø ñoái töôïng thu 
nhaäp thaáp hieän nay. Do vaäy, vieäc mieãn thueá trong 
haïn möùc thôøi gian tôùi laø caàn thieát nhaèm caûi thieän 
ñôøi soáng noâng daân, goùp phaàn haïn cheá tình traïng 
chuyeån ñoåi ñaát noâng nghieäp, ñaûm baûo quyõ ñaát phaùt 
trieån noâng nghieäp. Tuy nhieân, trong laâu daøi caàn 
thieát phaûi thu thueá ñoái vôùi vieäc söû duïng ñaát noâng 
nghieäp vì vieäc söû duïng taøi nguyeân ñaát ñai thì 
phaûi thöïc hieän nghóa vuï thueá ñoái vôùi Nhaø nöôùc. 

- Quaûn lyù thu thueá: Moâ hình quaûn lyù thu thueá 
cuûa Indonesia ñöôïc ñaùnh giaù laø khaù thaønh coâng, noã 
löïc caûi caùch thu thueá BÑS vaø in hoùa ñôn thueá taïi 
Indonesia baét ñaàu töø naêm 1989, ñeán naêm 2003 
moïi ñoái töôïng noäp thueá BÑS coù theå noäp thoâng qua 
theû ATM, ñieàu kieän kinh teá - xaõ hoäi cuûa Indonesia 
luùc baáy giôø töông ñoàng vôùi VN hieän nay. Vì vaäy, 

baøi hoïc veà caûi caùch thu thueá cuûa Indonesia raát coù 
giaù trò vôùi VN. 

8. Moät soá gôïi yù veà xaây döïng chính saùch thueá BÑS 
taïi VN trong thôøi gian tôùi 

Thöù nhaát, Nhaø nöôùc ban haønh baûng giaù ñaát 
haøng naêm saùt vôùi giaù trò thò tröôøng cuûa BÑS, giaù 
naøy ñöôïc söû duïng laøm giaù tính thueá BÑS, ñoàng thôøi 
cuõng laø caên cöù tính thueá thu nhaäp töø chuyeån nhöôïng 
ñaát, tính tieàn söû duïng ñaát, tieàn thueâ ñaát, leä phí tröôùc 
baï vaø tính giaù boài thöôøng khi Nhaø nöôùc thu hoài ñaát… 
Quy ñònh naøy nhaèm ñaûm baûo thoáng nhaát giöõa chính 
saùch thu thueá BÑS vôùi caùc chính saùch taøi chính 
khaùc, ñaûm baûo lôïi ích cuûa caùc beân tham gia thò 
tröôøng BÑS. Tuy nhieân, vieäc xaùc laäp giaù trò tröôøng 
ñoøi hoûi phaûi xaùc laäp quyeàn sôû höõu (söû duïng) taøi saûn, 
xaùc laäp baûn ñoà ñòa chính khu ñaát, ñaêng kyù BÑS… 
VN cuõng nhö moät soá nöôùc döõ lieäu naøy thöôøng khoâng 
ñaày ñuû, haïn cheá hoaëc khoâng theå tieáp caän ñöôïc, vieäc 
thieát laäp moät heä thoáng giaù trò thò tröôøng phaûi maát 
nhieàu thôøi gian vaø ñöôïc thöïc hieän theo loä trình.   

Thöù hai, möùc thueá ñaát vaø nhaø coù theå xaùc ñònh 
rieâng bieät, sau ñoù keát hôïp ñeå hình thaønh thueá BÑS. 
Möùc thu thueá BÑS döïa treân khaû naêng chi traû thueá, 
möùc ñoä tieâu thuï caùc dòch vuï coâng cuõng nhö khaû naêng 
cung öùng dòch vuï coâng. Thueá BÑS ñöôïc tính nhö 
sau: 

Thueá BÑS = Thueá ñaát + Thueá coâng trình xaây 
döïng (nhaø) 

Trong ñoù:   
Thueá ñaát = Dieän tích ñaát chòu thueá x Giaù tính 

thueá ñaát (m2) x Thueá suaát 
Thueá nhaø = Dieän tích nhaø chòu thueá x Giaù trò 

nhaø xaây döïng (m2) x Thueá suaát 
Vôùi giaù tính thueá ñaát laø giaù do UÛy ban Nhaân daân 

caáp tænh ban haønh haøng naêm; giaù tính thueá nhaø: ñoái 
vôùi nhaø môùi xaây döïng laø ñôn giaù 1m2 nhaø xaây döïng 
môùi cuûa nhaø ôû cuøng loaïi do Boä Xaây döïng coâng boá 
suaát voán ñaàu tö haøng naêm, hoaëc do UBND caáp tænh 
coâng boá taïi ñòa phöông mình cho phuø hôïp vôùi ñieàu 
kieän thöïc teá cuûa ñòa phöông. Ñoái vôùi nhaø ñaõ söû duïng, 
caên cöù theo ñôn giaù nhaø xaây döïng môùi cuûa nhaø ôû 
cuøng loaïi do cô quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn quy 
ñònh, tröø phaàn khaáu hao theo quy ñònh tính leä phí 
tröôùc baï do Boä Taøi chính ban haønh tuøy vaøo caáp nhaø 
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vaø thôøi gian söû duïng. Thueá suaát xaùc ñònh tuøy theo 
vaøo muïc ñích söû duïng ñaát, ñoái vôùi ñaát ôû vöøa khoâng coù 
khaû naêng sinh lôïi, vöøa ñaùp öùng nhu caàu thieát yeáu 
cuûa con ngöôøi vaø khoâng ñoøi hoûi möùc söû duïng dòch vuï 
coâng quaù cao nhö: coâng an, chieáu saùng, veä sinh… neân 
möùc ñieàu tieát thueá ñoái vôùi ñaát ôû thaáp hôn so vôùi ñaát 
söû duïng vaøo kinh doanh; ñaát söû duïng vaøo muïc ñích 
phi noâng nghieäp ñieàu tieát thueá cao hôn ñaát söû duïng 
vaøo muïc ñích noâng nghieäp, laâm nghieäp, nuoâi troàng 
thuûy saûn... Trong ñoù caàn thieát phaûi thu thueá cao hôn 
ñoái vôùi ñaát boû hoang nhaèm traùnh tình traïng söû duïng 
ñaát laõng phí, ñoàng thôøi khi ñaát boû hoang khoâng ñöa 
vaøo söû duïng seõ khoâng taïo ra saûn phaåm cuõng nhö 
vieäc laøm, Nhaø nöôùc seõ thaát thu moät phaàn thueá 
(chaúng haïn khoâng thu ñöôïc thueá nhaø). Ñeå coù ñuû 
ngaân saùch duy trì möùc chi tieâu töông töï vaø möùc ñoä 
cung caáp dòch vuï coâng töông töï, khoâng coù yeáu toá buø 
tröø bôûi nhöõng nôi khaùc, thueá ñaát troáng phaûi taêng leân 
nhaèm buø ñaép nguoàn thu do ñaát khoâng ñöa vaøo söû 
duïng. Rieâng ñoái vôùi ñaát söû duïng sai muïc ñích, khoâng 
neân thu thueá maø quy ñònh hình thöùc phaït, möùc thu 
goàm phaàn thueá theo muïc ñích söû duïng hieän taïi vaø 
möùc phaït.   

Thöù ba, do tình traïng nhaø ôû VN hieän nay toàn 
taïi nhieàu daïng nhaø khaùc nhau, ña soá caùc vuøng noâng 
thoân nhaø ôû kieân coá coøn raát haïn cheá, muïc ñích thu 
thueá nhaø nhaèm ñieàu tieát vaøo nhaø coù giaù trò cao ñoàng 
thôøi haïn cheá ñaàu cô, tích tuï nhaø ñaát neân chæ thu 
thueá ñoái vôùi nhaø vaø caùc loaïi coâng trình xaây döïng 
kieân coá, coù giaù trò cao.  

9. Keát luaän  
Ngaân saùch trung öông vaø ñòa phöông VN ngaøy 

nay phaûi ñoái maët vôùi nhöõng traùch nhieäm naëng neà, 
ñoù laø nhu caàu gia taêng ngaân saùch nhaèm tieáp tuïc 
phuïc vuï phaùt trieån ñaát nöôùc, ñoàng thôøi nhaèm naâng 
cao hieäu quaû söû duïng BÑS trong thôøi gian tôùi. 
Nhöõng haïn cheá veà ngaân saùch vaø hieäu quaû trong 
quaûn lyù BÑS, thueá BÑS ñöôïc xem laø öu tieân haøng 
ñaàu, daãn ñeán ñoøi hoûi phaûi söûa ñoåi nhöõng quy ñònh 
ñang ngaøy caøng trôû neân baát caäp cuûa phaùp luaät thueá 
BÑS hieän haønh treân cô sôû coù nghieân cöùu vaø choïn loïc 
kinh nghieäm quoác teá, ñeå saéc thueá naøy thöïc söï theå 
hieän vai troø quan troïng cuûa mình trong heä thoáng 
phaùp luaät thueá VN cuõng nhö goùp phaàn caûi caùch heä 
thoáng thueá VN phuø hôïp vôùi thoâng leä quoác teá 
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