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Đánh thuế đất đô thị bỏ trống:  
Kinh nghiệm quốc tế và hàm ý chính sách 
đối với Việt Nam
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Học viện Tài chính

Hiện nay, Bộ Tài chính đang nghiên cứu xây dựng Dự thảo Luật Thuế Bất động sản (BĐS), trong đó có 
nội dung đánh thuế đối với nhà ở thứ hai, thuế đối với nhà, đất bỏ trống phù hợp với thông lệ quốc tế. 
Bài viết cung cấp một góc nhìn từ kinh nghiệm quốc tế đối với đất đô thị bỏ trống, hay còn gọi là thuế 
đất trống (TĐT). Đây là loại thuế chủ yếu do chính quyền địa phương ban hành, với mục đích tạo thêm 
nguồn thu cho chính quyền thành phố và chống đầu cơ, nhất là đối với các nước đang phát triển. 

1. GIỚI THIỆU 
TĐT được các quốc gia đề xuất như một công cụ giảm 

tình trạng đầu cơ, khuyến khích giao dịch đất đai nhằm bảo 
đảm sử dụng hiệu quả tổng thể diện tích đất tại các thành 
phố. Quan điểm này mang tính truyền thống bắt nguồn từ 
Henry George, người đầu tiên đưa ra ý tưởng đánh TĐT 
trong tác phẩm “Tiến bộ và Nghèo đói” năm 1879. Ông cho 
rằng, việc giữ đất trống là một trong những nguyên nhân 
dẫn đến bất bình đẳng xã hội và khủng hoảng kinh tế vào 
thời điểm đó. Theo Henry George, đánh TĐT sẽ khuyến 
khích chủ sở hữu đất đai sử dụng đất vào mục đích phát 
triển và làm cho nền kinh tế tổng thể trở nên hiệu quả, tạo 
thêm nhiều của cải cho xã hội để giải quyết bất bình đẳng. 

Ngày nay, từ góc độ phát triển đô thị, nhiều nhà kinh 
tế tiếp tục ủng hộ việc sử dụng công cụ này nhằm thay đổi 
hành vi của khu vực tư nhân và ngăn chặn đầu cơ, tăng 
nguồn cung nhà ở. Nghiên cứu của Ngân hàng Thế giới 
(2016) về TĐT ở một số quốc gia cho thấy, nếu như động 
lực ban hành TĐT ở các nước phát triển là giải quyết tình 
trạng suy giảm đầu tư, thì ở các nước đang phát triển, 
lại là chống đầu cơ. Ở các quốc gia đang phát triển, mặc 
dù, đất trống hiện hữu ở các thành phố do nhiều nguyên 
nhân, song dân số tăng nhanh cùng với quá trình đô thị 
hóa, nên đầu cơ vẫn là lý do chính của diện tích đất chưa 
sử dụng. Điều này được thể hiện qua các trường hợp của 
Brazil, Trung Quốc, Colombia, Hàn Quốc, Philippines và 
Đài Loan.

Tại Seoul (Hàn Quốc), khi giá đất tăng 136% vào năm 
1978, chủ yếu do đầu cơ đã thúc đẩy Chính phủ đánh TĐT. 
Bất kỳ lô đất nào bị bỏ trống hơn hai năm phải chịu thuế 
BĐS cao 5%, nếu bỏ trống 3 năm, thuế suất là 7% và 5 năm, 
thuế suất 8%, thay vì 2% nếu không bỏ trống. Năm 1979, 
TP. Pittsburgh (bang Pennsylvania, Hoa Kỳ) đã áp đặt TĐT 
cao gấp 6 lần so với mức thuế đất sử dụng. Điều này dẫn 
đến kết quả tích cực trong việc đưa đất vào sử dụng. Số giấy 
phép xây dựng của Pittsburgh tăng 70,4%, trong khi mức 
trung bình của 15 thành phố giảm 14,4% từ năm 1979 - 
1989. Washington DC cũng đã áp dụng mức thuế bổ sung 
hàng năm là 5%, cao hơn mức thuế suất cơ bản là 0,83%. 

Tương tự, TP. Bogotá (Colombia) áp thuế suất lên đến 30% 
nếu không sử dụng. Thậm chí, còn quy định những khu đất 
bỏ hoang hơn hai năm có thể bị thành phố thu hồi và đưa 
ra đấu giá công khai. Kết quả, năm 2003, theo ước tính, sau 
khi có TĐT, chỉ có từ 2.000 - 2.200 ha trong tổng số 36.000 
ha của TP. Bogotá là còn trống (Arujo de Larangeira 2003).

Thuế BĐS nói chung và TĐT nói riêng, ngoài tác dụng 
chống đầu cơ, còn được đề xuất để tăng nguồn thu cho 
chính quyền thành phố (trừ một số trường hợp ngoại lệ 
như Latvia và Chile là nguồn thu chính quyền Trung ương). 
Điều này xuất phát từ khía cạnh quản lý thuế, so với chính 
quyền Trung ương, chính quyền địa phương hiểu rõ vị trí, 
đặc điểm, lý do của đất trống để có thể thiết kế TĐT phù 
hợp. Từ quan điểm đánh thuế theo lợi ích, có sự kết nối 
trực tiếp giữa các dịch vụ công do chính quyền địa phương 
cung cấp, mà người dân được hưởng lợi ích từ nguồn thuế 
BĐS của địa phương, nên người dân dễ chấp thuận hơn. 

2. CÁC CÁCH ĐÁNH TĐT ĐÔ THỊ 

Thuế đánh trên giá trị đất: Thuế đánh trên giá trị đất 
nói chung đã được thử nghiệm ở khoảng 30 quốc gia (Dye 
và England 2010). Thực chất, đây là cơ chế “tự động ẩn” để 
đánh thuế cao hơn đáng kể đối với các khu đất trống, bởi lẽ 
không có sự phân biệt giữa đất trống và đất đã có cải tạo, sử 
dụng (nhà ở có giá trị, hoặc các công trình xây dựng khác). 

Thuế đánh trên giá trị thị trường: Đây là loại thuế đánh 
vào giá trị thị trường hợp lý ước tính, bao gồm giá trị đất 
và giá trị tài sản gắn liền với đất (giá trị cải tạo đất). Mặc 
dù, giá trị thị trường có thể được thể hiện qua các giao dịch 
mua bán, nhưng trên thực tế, rất khó để tách biệt giá trị của 
đất và giá trị cải tạo đất. 

Áp dụng thuế bổ sung đối với đất trống: Đây là loại thuế 
đánh trên giá trị thị trường, trong đó ước tính giá trị đất 
tách biệt với giá trị cải tạo đất để có thể mở rộng cơ sở tính 
thuế, hoặc đánh thuế suất cao hơn. 

Đánh thuế theo khu vực: Đánh thuế BĐS dựa theo khu 
vực thường bao gồm các bảng thuế đơn vị tính trên đơn 
vị mét vuông cho các cụm BĐS ở các khu vực khác nhau. 
Trong hệ thống này, thuế bổ sung đối với đất trống có thể 
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áp dụng một quy tắc đơn giản như thuế suất tính gấp đôi 
đối với đất đô thị bỏ trống. Đánh thuế theo khu vực thường 
được sử dụng ở các nước mà thị trường BĐS kém phát 
triển, khiến việc xác định giá trị thị trường khó khăn. 

Thuế chuyển nhượng BĐS: Loại thuế này được áp 
dụng ở đại đa số các quốc gia và cơ sở đánh thuế là tổng 
giá trị giao dịch. Tuy nhiên, để hạn chế tình trạng đầu cơ 
đất tại các thành phố đang phát triển nhanh, có thể thuế 
đánh vào lợi nhuận ròng, có nghĩa là đánh thuế chênh 
lệch giữa giá trị mua lại và giá trị bán ra. Để làm được 
điều này, cần phải có hồ sơ rõ ràng về việc chuyển nhượng 
đất trong thời gian dài. 

3. KINH NGHIỆM CỦA MỘT SỐ QUỐC GIA VỀ 
ĐÁNH THUẾ ĐẤT ĐÔ THỊ BỎ TRỐNG VÀ  
NHỮNG THÁCH THỨC KHI SỬ DỤNG TĐT ĐÔ THỊ

Các quốc gia khác nhau có cách xác định đất trống và 
ưu tiên TĐT khác nhau. 

Bảng 1: Kinh nghiệm xác định đất trống và thuế suất 
của một số quốc gia

 Địa điểm  Loại đất chịu TĐT  Thuế suất

TP. Harrisburg, bang 
Pennsylvania, Mỹ

Thuế tài sản được chia ra:
Đất áp dụng cho tất cả các loại đất.

Tài sản trên đất.
 

Đất: 3% giá trị đất được định giá.
Tài sản trên đất: 0,5% giá trị tài sản 

được đánh giá.

TP. Seoul, Hàn Quốc 

 Thuế phụ thu đối với tài sản bỏ 
trống.

Đất bỏ trống tối thiểu
 2 năm.

2% đối với đất được sử dụng
5% nếu bỏ trống từ 2 - 3 năm.
7% nếu để trống hơn 3 năm
8% nếu để trống trên 5 năm
9% nếu để trống hơn 7 năm

10% nếu để trống trên 10 năm

TP. Marikina, 
Philippines

Diện tích đất lớn hơn 1.000 mét 
vuông, một nửa trong số đó vẫn 

chưa được cải tạo
Các lô đất ở, không kể diện tích 

đất, một nửa trong số đó vẫn chưa 
được sử dụng hoặc chưa được 

cải tạo.

Thuế bổ sung ở mức 2,5% mỗi 
năm đối với giá trị được định giá 

của tài sản

TP. Bogotá, Colombia 
 
 
 

Phân vùng: Đất thuộc diện đô thị 
hóa nhưng chưa phát triển, đất đã 

đô thị hóa nhưng chưa có công 
trình xây dựng.

Năm 2004:
Đất bỏ trống: thuế suất 1,2%-3,3% 

giá trị đất được đánh giá.
Đối với đất đã được sử dụng ở 

khu vực đô thị, tỷ lệ từ 0,4% (sử 
dụng nhà ở) đến 1,5% (tổ chức 

tài chính)
Năm 2016, đối với đất đô thị bỏ 

trống, thuế suất 30%

Ireland

Thuế áp dụng cho đất trống, thích 
hợp cho việc cung cấp nhà ở và 
nằm trong khu vực có nhu cầu 

về nhà ở

Năm 2018, mức thuế đã được tăng 
từ 3% lên 7% giá trị thị trường của 

khu đất trống

TP. Washington DC 
Hoa Kỳ Đất bỏ trống Năm 2017, thuế suất 5% giá trị thị 

trường của khu đất trống

Nguồn: Ngân hàng Thế giới 2016

Trên thực tế, tại các quốc gia, đất trống đô thị hiếm 
khi là những lô đất trống xanh ở các thành phố phát triển. 
Thay vào đó, đất trống đô thị thường xuất hiện dưới dạng 
tài sản thương mại như bãi đậu xe. Tại TP. Seattle, Hoa Kỳ, 
đã áp thuế bãi đậu xe 12,5% kể từ năm 2010, để khuyến 
khích chủ sở hữu đưa những lô đất này ra thị trường và 
cho phép các nhà phát triển xây dựng những BĐS có giá trị 
cao. Các thành phố phát triển thường không có nhiều đất 
trống, thay vào đó, các chủ đầu tư xây dựng các tòa nhà mới 
cần phải phá bỏ các công trình cũ, dọn dẹp mặt bằng để xây 
dựng những công trình mới như các căn hộ, văn phòng, 
tòa nhà thương mại, hoặc công nghiệp. 

Trong số các thành phố trên, TP. Bogota (Colombia) 
đã phát triển thuế đất trống rất thành công: Năm 2003, ước 
tính chỉ có khoảng 2.000 - 2.200 ha trong tổng số 36.000 
ha của thành phố vẫn bị bỏ trống. Sự thành công của thuế 
là do quy định có tính ràng buộc về thời gian, nghĩa là đất 
bỏ trống sẽ bị tăng thuế suất gấp ba lần trong khoảng thời 
gian 10 năm nếu không có sự phát triển. Ngoài ra, đất bị bỏ 
không quá hai năm có thể bị thành phố thu hồi và đưa ra 
bán đấu giá công khai.

Mặc dù, các nhà kinh tế không phủ nhận khả năng 
sử dụng TĐT như là công cụ để định hướng sử dụng đất, 
chống đầu cơ, song nhiều người cho rằng, đất chưa sử dụng 
không nhất thiết là tín hiệu trục trặc của thị trường và TĐT 
chưa hoàn toàn là một công cụ tốt để khuyến khích sử 
dụng hiệu quả đất đô thị. Thu thuế đối với đất trống có thể 
mang tính trung lập đối với chủ sở hữu trong việc khuyến 
khích họ sử dụng ngay, hoặc tiếp tục giữ đất để sử dụng sau 
này. Chủ sở hữu đất có thể muốn giữ đất trống và trả thuế, 
nếu chi phí cơ hội để đưa đất vào sử dụng cao hơn số thuế 
đất phải nộp hàng năm. Nghiên cứu của Ngân hàng Thế 
giới (2016) đã chỉ rõ sự khác biệt giữa các thành phố đang 
phát triển với dân số gia tăng, so với các thành phố trì trệ và 
dân số đang giảm. Điển hình như một số thành phố ở Mỹ 
có rất nhiều đất trống, nhưng việc đánh TĐT đối với chủ 
sở hữu lại làm suy yếu, thay vì cải thiện sự phát triển của 
thành phố. TP. Minneapolis - Saint Paul (Hoa Kỳ) đối mặt 
với tình trạng kinh tế trì trệ, dân số trong trung tâm thành 
phố chuyển ra sống ở ngoại ô, nên việc đánh thuế đối với 
đất trống trở nên phản tác dụng. Đặc biệt, San Francisco đã 
có chương trình ưu đãi thuế để biến những khu đất trống 
thành những khu vườn công cộng, phục vụ cộng đồng, 
thay vì đánh thuế bổ sung đối với đất trống.

Về phương diện tăng nguồn thu cho chính quyền thành 
phố, nhiều nhà kinh tế cũng nghi ngờ về tính khả thi của 
TĐT. Bởi lẽ, thuế BĐS nói chung và TĐT nói riêng nhạy 
cảm về chính trị và việc thiết kế, thực hiện TĐT rất phức 
tạp. Thách thức về chính trị khiến hơn 30 quốc gia trên thế 
giới áp dụng hình thức đánh thuế giá trị đất, nhưng không 
phải tất cả các quốc gia này đều có thuế riêng đối với đất 
trống (Dye và England 2010). Cộng hòa Dân chủ Congo 
là một ví dụ, Luật Thuế đất của Congo có quy định đánh 
TĐT tại các địa phương khác nhau dựa trên mức độ hấp 
dẫn để định cư, nên tùy từng khu vực, sẽ có các khung thuế 
khác nhau và việc nộp thuế này hoàn toàn do chủ sở hữu 
đất chịu trách nhiệm. Tuy nhiên, đất tạo ra cảm giác thân 
thuộc và việc sử dụng đất gắn liền với nhiều khía cạnh văn 
hóa trong đời sống của người dân, nên thực tế, năm 2008, 
chưa đến 1% doanh thu do Tổng cục Thuế thu được là từ 
thuế đất và rất ít là từ TĐT, bởi sự nhạy cảm chính trị và 
việc thực thi rất khó khăn (Nwezwanga 2009). 

 Việc thiết kế và tổ chức thực hiện TĐT cũng luôn là 
thách thức đối với mọi quốc gia. Điều này là do thông tin 
cần thiết để xác định đất chưa sử dụng, đánh giá giá trị 
đất có thể không phải lúc nào cũng sẵn có, nhất là ở nhiều 
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nước đang phát triển (Bird và Slack 2004). Trên thực tế, 
đánh TĐT đòi hỏi rất nhiều thời gian, công sức của các 
chuyên gia để có thể tách rõ phần giá trị đất và giá trị của 
các công trình trên đất và nếu không đủ hồ sơ giao dịch đất 
và tài sản, thì gần như là nhiệm vụ bất khả thi. Đây sẽ là 
những thách thức, đòi hỏi các thành phố phải tăng cường 
năng lực cho cán bộ địa chính và định giá. Phát triển và duy 
trì hệ thống quản lý đất để thực hiện TĐT công bằng, hiệu 
quả sẽ làm tăng chi phí tuân thủ, nhưng lại là điều kiện tiên 
quyết để đưa chính sách vào cuộc sống. 

4. HÀM Ý CHÍNH SÁCH ĐỐI VỚI VIỆT NAM

Xuất phát từ kinh nghiệm của một số quốc gia, khi 
thiết kế chính sách thuế đất đô thị bỏ trống, Việt Nam cần 
chú trọng vào một số điểm sau đây: 

(1) Thuế BĐS có thể được xây dựng theo hướng áp 
biểu thuế lũy tiến và tách riêng đất, tài sản trên đất để đánh 
thuế. Việc đánh thuế theo biểu thuế suất lũy tiến từng phần 
sẽ đảm bảo mục tiêu điều tiết cao với nhà, đất có giá trị 
lớn, công bằng hơn với người có giá trị nhà đất thấp. Đặc 
biệt, cần đánh thuế suất thật cao vào đất trống đô thị ở các 
thành phố phát triển, dân cư đông đúc nhằm hạn chế đầu 
cơ đất tại các thành phố như Hà Nội, TP. Hồ Chí Minh như 
hiện nay. 

(2) Liên quan đến chính sách thuế thu nhập cá nhân 
từ chuyển nhượng BĐS hiện đang thu 2% trên tổng giá trị 
giao dịch, đây là phương pháp tính thuế đơn giản, minh 
bạch được nhiều nước áp dụng. Tuy nhiên, để bảo đảm 
mục tiêu chính sách là điều tiết thị trường, chống đầu cơ đất 
và công bằng cho các nhà đầu tư, Bộ Tài chính cần nghiên 
cứu đánh thuế vào lợi nhuận ròng (giá chuyển nhượng trừ 
giá mua và các chi phí liên quan) khi thị trường BĐS được 
quản lý chuyên nghiệp và minh bạch, có thể số hóa quản lý 
được đất và tài sản trên đất của người dân.

(3) Cần cụ thế hóa yêu cầu của Nghị quyết số 18-NQ/
TW ngày 16/6/2022, đó là “có cơ chế, phương pháp xác 
định giá đất theo nguyên tắc thị trường” trong các quy định 
hướng dẫn thực hiện Luật Đất đai (sửa đổi). Cơ quan chịu 

trách nhiệm soạn thảo các quy định này, cần nghiên cứu 
kỹ các phương pháp xác định giá đất và trường hợp, điều 
kiện áp dụng, từ đó bảo đảm tính ổn định và tính khả thi 
của quy định.

(4) Để khuyến khích chính quyền địa phương quan tâm 
đến nguồn thu thuế BĐS nói chung và đất trống đô thị nói 
riêng, cần cho phép địa phương sử dụng 100% tiền thuế này 
để phát triển kinh tế và bảo đảm công bằng xã hội (ví dụ, 
phát triển thị trường nhà ở cho người có thu nhập thấp). 

(5) Tăng cường năng lực của chính quyền địa phương 
trong việc điều tra, thu thập thông tin về thửa đất, giá đất 
thị trường, phương pháp định giá đất… là những yếu tố 
quan trọng quyết định sự thành công của thuế BĐS nói 
chung và TĐT nói riêng.
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