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chuyển nhượng bất động sản (BĐS). Cụ thể như sau:
Thuế sử dụng đất nông nghiệp hiện hành thực 

hiện theo Luật Thuế sử dụng đất nông nghiệp số 
23/L-CTN do Quốc hội khóa IX, kỳ họp thứ ba ban 
hành ngày 10/07/1993. Theo đó, thuế sử dụng đất 
nông nghiệp thu hàng năm đối với các tổ chức, cá 
nhân được Nhà nước giao đất để sử dụng vào hoạt 
động sản xuất nông nghiệp. Thực hiện chủ trương 
xoá đói giảm nghèo của Đảng và Nhà nước, đồng thời 
khuyến khích, hỗ trợ nông dân phát triển sản xuất 
nông nghiệp, Quốc hội đã thông qua các nghị quyết 
về miễn, giảm thuế sử dụng đất nông nghiệp cho 
hộ nông dân và các đối tượng sản xuất nông nghiệp 
khác từ năm 2001. Ngày 17/06/2003, Quốc hội khoá XI 
đã ban hành Nghị quyết số 15/2003/QH11 về miễn, 
giảm thuế sử dụng đất nông nghiệp từ năm 2003 
đến năm 2010. Ngày 24/11/2010, Quộc hội khóa XII 
đã ban hành Nghị quyết số 55/2010/QH12 về miễn, 
giảm thuế sử dụng đất nông nghiệp từ 01/01/2011 đến 
hết 31/12/2020 cho hầu hết các đối tượng nộp thuế 
sử dụng đất nông nghiệp. Ngày 10/6/2020, Quốc hội 
khóa XIV thông qua Nghị quyết 107/2020/QH14 về 
kéo dài thời hạn miễn thuế sử dụng đất nông nghiệp 
đến hết ngày 31/12/2025.

Ngày 17/6/2010, tại kỳ họp thứ 7, Quốc hội Khoá XII 
đã thông qua Luật Thuế sử dụng đất phi nông nghiệp 
thay cho Pháp lệnh Thuế Nhà đất và có hiệu lực từ 
ngày 01/01/2012. Thuế sử dụng đất phi nông nghiệp 
được tính dựa trên hai căn cứ tính thuế là giá tính thuế 
và thuế suất. Giá tính thuế đất được xác định bằng diện 
tích đất tính thuế nhân với giá của 1m2 đất, trong đó: 

Chính sách thuế đối với đất đai ở Việt Nam 

Bên cạnh một số khoản thu trực tiếp vào đất đai 
như thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, chính sách 
thuế đối với đất đai của Việt Nam hiện hành bao gồm: 
(i) Thuế sử dụng đất nông nghiệp; (ii) Thuế sử dụng 
đất phi nông nghiệp; (iii) Thuế thu nhập đối với thu 
nhập từ chuyển quyền sử dụng đất của doanh nghiệp 
(DN) và của cá nhân (là một phần của thu nhập từ 
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diện tích đất tính thuế là diện tích đất thực tế sử dụng; 
Giá của 1m2 đất là giá đất theo mục đích sử dụng do 
UBND tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương quy định 
và được ổn định theo chu kỳ 5 năm. Thuế suất thuế sử 
dụng đất phi nông nghiệp là biểu thuế lũy tiến với các 
mức thuế suất 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%. 

Đối với thu nhập là quyền sử dụng đất của cá nhân, 
hộ gia đình, Luật Thuế thu nhập cá nhân (TNCN) số 
04/2007/QH12 ngày 21/11/2007 (được sửa đổi, bổ sung 
theo Luật số 26/2012/QH13 ngày 22/11/2012) quy định 
khoản thu nhập từ nhận thừa kế, quà tặng là chứng 
khoán, phần vốn trong các tổ chức kinh tế, cơ sở kinh 
doanh, bất động sản và tài sản khác phải đăng ký 
sở hữu hoặc đăng ký sử dụng là thu nhập chịu thuế 
TNCN. Phần thu nhập từ nhận thừa kế, nhận quà 
tặng của cá nhân vượt trên 10 triệu đồng/lần thì phải 
chịu thuế TNCN ở mức thuế suất 10%. Tuy nhiên, thu 
nhập từ nhận thừa kế, quà tặng là BĐS giữa vợ với 
chồng; cha đẻ, mẹ đẻ với con đẻ; cha nuôi, mẹ nuôi 
với con nuôi; cha chồng, mẹ chồng với con dâu; cha 
vợ, mẹ vợ với con rể; ông nội, bà nội với cháu nội; ông 
ngoại, bà ngoại với cháu ngoại; anh, chị, em ruột với 
nhau là thu nhập được miễn thuế TNCN. 

Theo Luật Thuế TNCN số 04/2007/QH12 ngày 
21/11/2007 thì thu nhập từ chuyển nhượng quyền sử 
dụng đất của cá nhân thuộc nhóm thu nhập từ chuyển 
nhượng BĐS và phải nộp theo mức thuế suất 2% tính 
trên giá chuyển nhượng. Tuy vậy, một số trường hợp 
sau đây được miễn thuế TNCN đối với thu nhập từ 
chuyển nhượng BĐS: Thu nhập từ chuyển nhượng 
BĐS giữa vợ với chồng; cha đẻ, mẹ đẻ với con đẻ; cha 
nuôi, mẹ nuôi với con nuôi; cha chồng, mẹ chồng với 
con dâu; bố vợ, mẹ vợ với con rể; ông nội, bà nội với 
cháu nội; ông ngoại, bà ngoại với cháu ngoại; anh chị 
em ruột với nhau; thu nhập từ chuyển nhượng nhà ở, 

quyền sử dụng đất ở và tài sản 
gắn liền với đất ở của cá nhân 
trong trường hợp người chuyển 
nhượng chỉ có duy nhất một nhà 
ở, quyền sử dụng đất ở tại Việt 
Nam (đã có quyền sử dụng đất 
từ 183 ngày trở lên).

Đối với DN, thu nhập từ 
chuyển quyền sử dụng đất là 
một bộ phận của thu nhập từ 
chuyển nhượng BĐS. Đối với 
DN chuyên kinh doanh BĐS thì 
đây là thu nhập từ hoạt động 

sản xuất, kinh doanh. Đối với các DN không chuyên 
kinh doanh BĐS thì đây là một trong những khoản 
thu nhập khác chịu thuế TNDN. Thu nhập từ chuyển 
nhượng BĐS của DN được áp dụng thuế suất phổ 
thông (20%) và không được ưu đãi thuế. 

Kết quả đạt được của chính sách thuế  
đối với đất đai của Việt Nam thời gian qua

Chính sách thuế đối với đất đai ở Việt Nam thời 
gian qua đã đạt một số kết quả gồm:

Thứ nhất, chính sách thuế đối với đất đai đã từng 
bước được hoàn thiện, đã đóng góp tích cực cho phát 
triển kinh tế, góp phần giữ vững ổn định chính trị, 
đảm bảo an sinh xã hội; đã xóa bỏ sự phân biệt giữa 
nhà đầu tư trong nước và nước ngoài trong việc tiếp 
cận đất đai.

Thứ hai, chính sách thuế đối với đất đai nhìn chung 
đã bao quát được các đối tượng và khả năng điều tiết 
liên quan đến hoạt động sử dụng đất của người sử 
dụng đất.

Thứ ba, chính sách thuế đối với đất đai ở Việt Nam 
đã góp phần huy động nguồn thu cho NSNN.

Bảng số liệu trên cho thấy, đối với từng khoản thu 
có những sự biến động khác nhau, tuy nhiên nhìn 
tổng thể và số liệu tổng hợp có thể thấy, các khoản thu 
về thuế đất đai ở Việt Nam đã có sự gia tăng đáng kể 
trong giai đoạn 2016 đến 2020. Theo đó, tổng số thu 
của các khoản nêu trên năm 2016 là 4.087 tỷ đồng thì 
đến năm 2020 đã đạt 16.001,228 tỷ đồng, tăng khoảng 
4 lần so với năm 2016.

Thứ tư, chính sách thuế đất đai đã góp phần quản 
lý, kiểm soát tài sản là quyền sử dụng đất trong dân cư.

Thứ năm, chính sách thuế đối với đất đai cũng đã 
góp phần khắc phục bước đầu tình trạng sử dụng 
đất manh mún, tạo tiền đề cho việc sử dụng đất có 
hiệu quả. Quá trình vận động của đất đã được dịch 
chuyển theo hướng từ người sử dụng kém hiệu quả 

BẢNG: SỐ THU TỪ THUẾ ĐẤT ĐAI Ở VIỆT NAM GIAI ĐOẠN 2016-2020 (tỷ đồng)

STT Khoản thu
Năm

2016 2017 2018 2019 2020

1 Thuế sử dụng đất 
nông nghiệp

63,6 0,156 0,085 0,108 0,128

2 Thuế sử dụng đất 
phi nông nghiệp

2.501,4 443,6 495,6 543,7 550,1

6 Thuế thu nhập từ 
quyền sử dụng đất

1.522 2.195 9.661 13.592 15.451

Tổng 4.087 2.638,756 10.156,685 14.135,808 16.001,228

Nguồn: Tổng cục Thuế
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sang người sử dụng có hiệu quả hơn. Diện tích đất 
đang sử dụng phân tán được tích tụ, tập trung để có 
thể áp dụng các thành tựu khoa học kỹ thuật vào sản 
xuất, tạo ra ngày càng nhiều nông sản hàng hoá và 
đất đai đa dạng.

Thứ sáu, chính sách thuế đất đai đã góp phần đảm 
bảo công bằng xã hội. Quỹ đất đai được phân bố cho 
các đối tượng sử dụng khác nhau, ở các vùng, vị trí 
khác nhau, diện tích lớn nhỏ khác nhau. Việc điều tiết 
bằng chính sách thuế và các khoản nghĩa vụ tài chính 
khác đối với đất đai có tính đến khả năng sinh lợi của 
đất, mức độ đầu tư của Nhà nước vào đất, vị trí, khu 
vực của diện tích đất, mục tiêu sử dụng đất... phần nào 
đã tạo ra sự công bằng giữa các đối tượng sử dụng đất 
trong việc đóng góp phần thuế cho Nhà nước.

Một số hạn chế, bất cập của chính sách thuế  
đối với đất đai của Việt Nam

Bên cạnh các kết quả đạt được, chính sách thuế đối 
với đất đai của Việt Nam vẫn còn một số hạn chế, bất 
cập. Cụ thể:

Một là, chính sách thuế đánh vào đất đai còn một 
số quy định chưa phù hợp với thực tiễn, dẫn đến chưa 
khuyến khích sử dụng đất tiết kiệm, hiệu quả và ngăn 
ngừa hiện tượng đầu cơ đất đai, ảnh hưởng đến quá 
trình thực thi chính sách thuế cũng như ảnh hưởng 
đến mục tiêu ban hành chính sách thuế. Nguồn lực 
về đất đai chưa được khai thác và phát huy đầy đủ 
để trở thành nguồn nội lực quan trọng, phục vụ phát 
triển kinh tế - xã hội của đất nước, ảnh hưởng đến 
nguồn thu ngân sách nhà nước (NSNN) và mục đích 
sử dụng đất hiệu quả (Số thu thuế sử dụng đất phi 
nông nghiệp hàng năm chiếm tỷ trọng quá nhỏ trong 
tổng thu NSNN (chưa tới 0,04%), chưa tương xứng 
với khả năng mang lại số thu của khu vực này).

Hai là, các chính sách thuế đối với đất đai chưa 
thể hiện được nguyên tắc phân phối địa tô giữa người 
sử dụng đất và người sở hữu. Chính sách thuế chưa 
điều tiết hợp lý phần giá trị tăng thêm của đất do Nhà 
nước đầu tư cơ sở hạ tầng, quy hoạch khu thương 
mại, đô thị, dẫn đến thất thu NSNN, nhất là phần lợi 
ích do đầu tư công tạo ra ở các khu vực đô thị.

Ba là, chính sách thuế sử dụng đất chưa thống nhất 
giữa đất nông nghiệp và đất phi nông nghiệp. Số thu 
từ thuế sử dụng đất phi nông nghiệp còn thấp, chưa 
tương xứng với tiềm năng. 

Bốn là, chính sách thuế đối với thu nhập từ chuyển 
quyền sử dụng đất còn nhiều bất cập. Cụ thể:

- Luật Thuế TNCN chưa đánh thuế lũy tiến đối với 
thu nhập từ chuyển nhượng BĐS và cũng chưa phân 

biệt mức độ điều tiết theo thời gian nắm giữ BĐS, dẫn 
đến tình trạng đầu cơ và "bong bóng" thị trường BĐS 
hoành hành và gây thất thu cho NSNN.

- Giá dùng để xác định giá chuyển nhượng BĐS 
hay doanh thu từ chuyển nhượng BĐS dựa vào 
giá chuyển nhượng thực tế theo hợp đồng chuyển 
nhượng, nhưng không được thấp hơn giá đất tại bảng 
giá đất do UBND tỉnh, thành phố trực thuộc Trung 
ương quy định. Tuy vậy, trên thực tế hiện nay, giá 
đất do UBND cấp tỉnh quy định thường thấp hơn rất 
nhiều so với giá thực tế giao dịch trên thị trường. Do 
vậy, rất nhiều trường hợp người nộp thuế thực hiện 
khai báo giá chuyển nhượng trên hợp đồng thấp hơn 
nhiều so với giá giao dịch thực tế, chỉ ngang hoặc cao 
hơn một ít so với giá do UBND cấp tỉnh quy định. 

- Diện miễn thuế TNCN đối với thu nhập từ 
chuyển nhượng BĐS (trong đó phần chủ yếu là quyền 
sử dụng đất) còn khá rộng và không áp dụng ngưỡng 
thu nhập để miễn thuế nên không đảm bảo công bằng 
trong điều tiết và thu hẹp cơ sở thuế TNCN.

Giải pháp hoàn thiện chính sách thuế đối với đất đai 

Nhằm hoàn thiện chính sách thuế đối với đất đai, 
thúc đẩy sử dụng đất tiết kiệm và nâng cao hiệu quả 
sử dụng đất ở Việt Nam, nhóm tác giả bài viết đề xuất 
một số giải pháp gồm:

Một là, điều chỉnh phạm vi điều chỉnh và đối tượng 
miễn thuế sử dụng đất theo phương châm người có 
quyền sử dụng hoặc thực tế sử dụng phải có nghĩa vụ 
nộp thuế. Cụ thể như sau:

- Nghiên cứu thu hẹp đối tượng không chịu thuế 
sử dụng đất phi nông nghiệp. Theo đó, trong thời gian 
tới, nên xem xét loại bỏ khỏi đối tượng không chịu 
thuế một số trường hợp như: Các cơ sở kinh doanh 
thuộc lĩnh vực xã hội hóa (giáo dục, y tế, văn hóa, thể 
thao, môi trường), bởi lẽ, những cơ sở kinh doanh này 
đã thuộc đối tượng ưu đãi rất cao về thuế thu nhập 
DN (ở mức thuế suất 10% so với thuế suất phổ thông 
là 20%). Thêm vào đó, trong thực tế khá nhiều cơ sở 
thuộc lĩnh vực này chỉ sử dụng một phần đất được 
giao vào mục đích xã hội hóa, một phần đất còn lại 
được sử dụng cho các mục đích kinh doanh khác. 

- Về miễn thuế sử dụng đất nông nghiệp: Từ nay 
đến hết năm 2025 sẽ tiếp tục thực hiện miễn thuế 
đối với phần lớn các đối tượng sử dụng đất nông 
nghiệp theo Nghị quyết số 107/2020/QH14 của Quốc 
hội khóa XIV. Sau đó, cần nghiên cứu không tiếp 
tục miễn thuế sử dụng đất nông nghiệp. Bởi lẽ, ý 
tưởng miễn thuế sử dụng đất nông nghiệp để hỗ trợ 
cho người nông dân là hợp lý trong điều kiện những 
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năm đầu thực hiện công nghiệp hóa còn khó khăn, 
chưa có nền nông nghiệp hiện đại và sản xuất nông 
nghiệp chịu ảnh hưởng nhiều bởi điều kiện tự nhiên. 
Tuy vậy, sau 20 năm thực hiện chính sách này, điều 
kiện kinh tế đất nước đã thay đổi, nền sản xuất nông 
nghiệp của chúng ta cũng thay đổi. Những điều kiện 
dẫn đến cần miễn thuế sử dụng đất nông nghiệp 
cũng thay đổi. Những thay đổi đáng chú ý là: (i) Nền 
sản xuất nông nghiệp Việt Nam đã từng bước được 
hiện đại hóa và ứng dụng công nghệ cao; (ii) Đã từng 
bước hướng đến sản xuất nông nghiệp hàng hóa trên 
cơ sở tích tụ đất theo nhu cầu tự thân của dân cư 
nông thôn với một bộ phận người dân thỏa thuận 
hoán đổi đất để hình thành những cánh đồng mẫu 
lớn, sản xuất nông nghiệp chuyên canh; (iii) Đã xuất 
hiện tình trạng bỏ hoang đất nông nghiệp ở một bộ 
phận nông dân do lực lượng lao động nông nghiệp 
đi làm các công việc khác. Điều này cho thấy, cần 
điều chỉnh chính sách miễn thuế sử dụng đất nông 
nghiệp cho phù hợp với điều kiện mới để thúc đẩy 
sử dụng đất nông nghiệp tiết kiệm, hiệu quả, tránh 
lãng phí nguồn lực đất đai. Theo đó, sau năm 2025, 
không nên miễn thuế sử dụng đất nông nghiệp đại 
trà, mà chuyển sang miễn thuế sử dụng đất nông 
nghiệp đối với những địa bàn kinh tế - xã hội đặc 
biệt khó khăn; giảm thuế sử dụng đất nông nghiệp 
cho địa bàn kinh tế - xã hội khó khăn.

Hai là, đối với thuế sử dụng đất nông nghiệp, nên 
chuyển từ hệ thống tính thuế căn cứ vào diện tích đất 
(ha), hạng đất và định suất thuế tính bằng kg thóc/
ha (đối với đất trồng cây hàng năm, đất có mặt nước 
nuôi trồng thủy sản; đất trồng cây lâu năm; đất ăn 
quả hàng năm trồng trên đất trồng cây lâu năm) và 
tính theo tỷ lệ % trên giá trị sản lượng khai thác đối 
với đất trồng cây lâu năm thu hoạch một lần sang hệ 
thống tính thuế căn cứ vào giá tính thuế và thuế suất. 
Cụ thể như sau:

Căn cứ vào điều kiện thực tiễn ở Việt Nam về cơ 
sở dữ liệu và điều kiện kỹ thuật mà lựa chọn áp dụng 
một trong những mô hình và phương pháp xác định 
giá đất nông nghiệp sẽ trình bày sau đây. 

Có hai nhóm mô hình xác định giá đất sản xuất 
nông nghiệp bao gồm: (i) Các mô hình sự phù hợp 
đơn lẻ phi không gian; và (ii) Các mô hình sự phù hợp 
đơn lẻ không gian. 

Trong mỗi nhóm mô hình trên lại gồm hai phương 
pháp là: (i) Định giá dựa trên đặc tính của đất; và (ii) 
Định giá dựa trên chất lượng đất. Đồng thời, với mỗi 
phương pháp cụ thể cách xác định lại được chia nhỏ 
theo từng trường hợp cụ thể: (i) Cơ sở nguồn lực tĩnh 

và sự sẵn có của đất tĩnh; (ii) Cơ sở nguồn lực động 
và sự sẵn có của đất tĩnh; (iii) Cơ sở nguồn lực động 
và sự sẵn có của đất động (David G. Rossiter, 1996). 

Chẳng hạn như, theo phương pháp định giá đất 
dựa trên đặc tính của đất thì việc xác định giá đất 
được thực hiện bởi hàm số với một bộ từ a đến n đặc 
tính của đất {LC}LMU được đo lường cho diện tích đơn 
vị LMU về sự phù hợp của SLMU.LUT diện tích đơn vị 
đối với mỗi loại diện tích đất được sử dụng LUT như 
sau: SLMU.LUT = ƒLUT({LC}LMU).

Công thức trên chỉ ra rằng, hàm số ƒLUT  mà dựa 
vào đó sự sẵn có được xác định dựa trên loại diện tích 
đất được sử dụng, và một bộ đặc tính đất được đo 
lường cho việc định giá một đơn vị diện tích đất cụ 
thể, sao cho sự sẵn có của đất đối với một loại diện 
tích đất được sử dụng LUT trên một đơn vị LMU. S 
được sử dụng để diễn tả một quy mô riêng biệt hoặc 
đã được phân loại, chẳng hạn như, theo khung định 
giá đất của Tổ chức Lương thực thế giới (FAO), theo 
đó, mỗi diện tích được coi là phù hợp cho một mục 
đích sử dụng đất nhất định được xếp theo bộ 5 số S 
∈ {S1, S2, S3, N1, N2} = {Phù hợp rất cao, khá phù 
hợp, phù hợp trung bình, không phù hợp vì những lý 
do kinh tế, không phù hợp vì lý do vật lý}.

Thuế suất thuế sử dụng đất nông nghiệp cần xác 
định thấp hơn nhiều so với thuế suất thuế sử dụng 
đất phi nông nghiệp. Mức thuế suất thuế sử dụng đất 
nông nghiệp sẽ được xác định sao cho nghĩa vụ thuế 
xác định theo căn cứ mới tương đồng với nghĩa vụ 
thuế xác định theo phương pháp cũ. Tuy nhiên, cách 
xác định nghĩa vụ thuế sử dụng đất nông nghiệp theo 
căn cứ mới sẽ đơn giản hơn trong tính toán, không 
tốn kém chi phí và thời gian cho xác định mức thuế.

Ba là, trong thời gian tới vẫn kế thừa căn cứ tính 
thuế sử dụng đất phi nông nghiệp hiện nay là giá tính 
thuế và thuế suất, tuy nhiên, cần có những thay đổi 
quan trọng cả về cách thức giá tính thuế và cơ sở xác 
định mức thuế suất lũy tiến. Cụ thể như sau:

- Mặc dù, các phương pháp xác định giá đất của 
Việt Nam là tương đồng với các phương pháp mà các 
nước trên thế giới áp dụng nhưng trên thực tế giá đất 
do UBND cấp tỉnh ban hành vẫn quá khác so với giá 
thị trường. Nghịch lý này là do khung giá đất của 
Chính phủ được xác định với chu kỳ 5 năm là quá dài, 
không theo kịp sự biến động của thị trường. Điều này 
dẫn đến khung giá đất cố định trong thời gian dài, 
không phù hợp với nguyên tắc giá phổ biến trên thị 
trường. Để khắc phục tình trạng trên, cần nghiên cứu 
sửa đổi, chính sách xác định giá đất như sau:

+ Xem xét bãi bỏ khung giá đất do Chính phủ quy 
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định, điều chỉnh rút ngắn kỳ công bố Bảng giá đất 
nhằm đảm bảo nguyên tắc phù hợp với giá đất phổ 
biến trên thị trường. Các tỉnh, thành phố tự xác định 
giá đất theo quy định của pháp luật đảm bảo nguyên 
tắc phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường.

+ Thu hẹp phạm vi các trường hợp áp dụng bảng 
giá đất và mở rộng các trường hợp áp dụng mức giá 
theo phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất. 

+ Sửa đổi quy trình xác định giá đất để đảm bảo 
tính khách quan trong quá trình tổ chức định giá đất, 
tạo cơ chế và điều kiện để nâng cao vai trò của các tổ 
chức định giá độc lập trong xây dựng giá đất.

+ Hoàn thiện cơ sở dữ liệu thông tin về giá cả thị 
trường BĐS trên cơ sở kết nối tất cả dữ liệu của các 
cơ quan nhà nước có liên quan theo hướng ứng dụng 
công nghệ thông tin hiện đại và internet. 

- Có các vấn đề cơ bản cần điều chỉnh về thuế suất 
thuế sử dụng đất phi nông nghiệp:

Thứ nhất, điều chỉnh tăng mức thuế suất thuế sử 
dụng đất phi nông nghiệp. Mức thuế suất hiện hành 
(0,03%; 0,07% và 0,15%) là quá thấp không khuyến 
khích sử dụng đất, không góp phần hạn chế đầu cơ đất. 
Từ thực tiễn các nước cho thấy, tùy theo điều kiện cụ 
thể của một quốc gia mà mức thuế tài sản nói chung và 
thuế sử dụng đất nói riêng được lựa chọn khác nhau. 
Tuy nhiên, khi lựa chọn cơ sở thuế là giá trị đất thì thuế 
suất thường từ khoảng 0,1% đến 3%. Căn cứ vào điều 
kiện thực tiễn Việt Nam, chúng tôi cho rằng, các mức 
thuế suất lũy tiến của Việt Nam nên điều chỉnh sao cho 
mức tăng số thu khoảng từ 6 đến 8 lần so với hiện nay, 
tức là các mức thuế suất 0,2%; 0,4% và 0,6%. 

Thứ hai, chuyển đổi biểu thuế lũy tiến trên hạn 
mức sử dụng hiện hành sang hệ thống biểu thuế lũy 
tiến theo giá đất. Theo đó, trên cơ sở khảo sát, điều tra 
sẽ xác định giá trị trung bình của quyền sử dụng đất ở 
mà mỗi tầng lớp dân cư trong xã hội nắm giữ để xác 
định ngưỡng giá trị đất tương ứng với các mức thuế 
suất lũy tiến nêu trên nhằm tăng mức độ điều tiết vào 
thu nhập của người giầu, góp phần tái phân phối thu 
nhập, đảm bảo công bằng xã hội và cũng góp phần 
hạn chế đầu cơ đất đai. 

Thứ ba, tiếp tục đánh thuế cao vào đất lấn chiếm và 
đất sử dụng không đúng mục đích hoặc đất của các 
dự án nhà ở, trung tâm thương mại không thực hiện 
đúng tiến độ mà không do nguyên nhân khách quan 
để góp phần nâng cao hiệu quả sử dụng đất, tránh 
lãng phí nguồn lực đất đai. Mức thuế suất đề xuất cho 
trường hợp này là 1% (tăng 5 lần so với mức 0,2% hiện 
hành đang áp dụng đối với đất lấn chiếm).

Thứ tư, đánh thuế lũy tiến đối với thu nhập từ 

chuyển nhượng BĐS của cá nhân theo thời gian nắm 
giữ BĐS. Việc nghiên cứu sửa đổi Luật Thuế TNCN theo 
hướng quy định đánh thuế lũy tiến đối với thu nhập từ 
chuyển nhượng BĐS và phân biệt mức độ điều tiết theo 
thời gian nắm giữ BĐS. Điều chỉnh thuế suất như vậy 
làm cho thuế TNCN vừa đáp ứng yêu cầu công bằng 
trong xác định nghĩa vụ thuế, vừa quản lý, điều tiết hợp 
lý thu nhập từ các hoạt động đầu cơ, đầu tư kinh doanh 
BĐS cũng như hoạt động của thị trường BĐS. 

Thứ năm, nên sửa đổi, bổ sung các quy định về 
miễn, giảm thuế đối với thu nhập từ chuyển nhượng 
BĐS. Nên bãi bỏ quy định miễn thuế TNCN đối với nhà 
ở, đất ở duy nhất. Tức là, các cá nhân, hộ gia đình có 
hoạt động chuyển nhượng BĐS phải nộp thuế TNCN 
đối với thu nhập từ hoạt động này, không phân biệt 
BĐS đó là duy nhất hay không. Quy định này sẽ đảm 
bảo tính nhất quán, bao quát được các hoạt động chịu 
thuế của Luật thuế TNCN, tránh các trường hợp cố 
tình gian lận, trốn thuế khi kê khai số lượng BĐS. Thêm 
vào đó, nên đặt ra một ngưỡng thu nhập để miễn thuế 
TNCN đối với thu nhập từ nhận thừa kế, nhận quà 
tặng và chuyển nhượng BĐS giữa vợ với chồng; cha 
đẻ, mẹ đẻ với con đẻ; cha nuôi, mẹ nuôi với con nuôi; 
cha chồng, mẹ chồng với con dâu; bố vợ, mẹ vợ với con 
rể; ông nội, bà nội với cháu nội; ông ngoại, bà ngoại 
với cháu ngoại; anh chị em ruột với nhau. Theo đó, 
phần thu nhập vượt ngưỡng của những đối tượng này 
không được miễn thuế TNCN. Quy định như vậy để 
mở rộng cơ sở thuế một cách hợp lý trên cơ sở điều tiết 
thu nhập của những người có thu nhập cao trong xã 
hội vào ngân sách nhà nước. 
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