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Phân hiệu Bắc Ninh – Học 

viện Ngân hàng 

166-175 

20.  

Quá trình phát triển và xu hướng thị trường 

thương mại điện tử trong tương lai ở Việt Nam 

The development process and future trends 

of the e-commerce market in Vietnam 

Nguyễn Thị Huế 

Trường Đại học Sao Đỏ 
176-186 

21.  

Giải pháp phát triển kinh tế nông nghiệp, 

nông thôn Việt Nam trong kỷ nguyên số 

Solutions for agricultural and rural economic 

development in Vietnam in the digital era 

Ngô Thị Luyện 

Trường Đại học Sao Đỏ 
187-194 

22.  

Một số giải pháp phát triển nguồn nhân lực 

trong xây dựng kinh tế số tại Việt Nam 

Some solutions for human resource 

development in building digital economy in 

Vietnam 

Hoàng Thị Hoa 

Trường Đại Học Sao Đỏ 
195-204 



Tạp chí Nghiên cứu khoa học   Trường Đại học Sao Đỏ 

 

Số đặc biệt: 90 (2/2025)   4 

TT Tên bài báo Tên tác giả Trang 

23.  

Ứng dụng AI trong hoạt động marketing tại 

doanh nghiệp - Cơ hội và thách thức 

Applying AI in marketing activities at 

enterprises - Opportunities and challenges 

Nguyễn Thị Thủy 

Trường Đại học Sao Đỏ 
205-212 

24.  

Ứng dụng trí tuệ nhân tạo (AI) trong phát 

triển du lịch thông minh tại tỉnh Hải Dương  

Application of artificial intelligence (AI) in tourism 

development smart in Hai Duong province 

Vũ Thị Hường 

Trường Đại học Sao Đỏ 
213-221 

25.  

Hệ thống thông tin kế toán tại các doanh 

nghiệp Việt Nam trong nền kinh tế số  

Accounting information systems in Vietnamese 

enterprises in the digital economy 

Vũ Thị Lý 

Trường Đại học Sao Đỏ 
222-231 

26.  

Ứng dụng công nghệ thông tin trong quản lý 

hàng tồn kho, hiệu quả tại doanh nghiệp 

Application of information technology in 

inventory management, efficiency in business 

Vũ Thị Thanh Thủy 

Trường Đại học Sao Đỏ 
232-240 

27.  

Kinh tế số và giải pháp phát triển mô hình 

kinh tế số tại Việt Nam 

Digital economy and solutions for developing 

digital economic models in Vietnam 
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Nguyễn Thị Minh Hiếu1*, 

Nguyễn Thị Huyền Trang2 
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Đinh Mạnh Tuấn1,*, Lê 

Thanh Thảo2 
1Viện Nghiên cứu Châu Âu 

và Châu Mỹ 
2 Công ty IPCOM Vietnam  
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Applying digital technology in teaching 

Nguyễn Thị Hồng 

Trường Đại học Khoa học 

Xã hội và Nhân văn, ĐHQG 

TPHCM  

324-331 

38.  

Điều kiện có hiệu lực của hợp đồng thông 

minh: Góc nhìn pháp lý trong bối cảnh phát 

triển kinh tế số 

The validity conditions of smart contracts: A 

legal perspective in the context of digital 

economic development 

Nguyễn Phương Uyên*, 

Thái Trần Vân Huế, Nguyễn 

Thị Diệu Hiền, Nguyễn 

Khánh Linh 

Trường Đại học Kinh tế 

Quốc dân 
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ngành ngân hàng: Những cải tiến và thách thức 

Integrated Analysis of FinTech Innovations in 

Banking: Enhancements and Challenges 

Phí Văn Trọng*, Trần Thị 

Nam Thanh 

Trường Đại học Kinh tế 

quốc dân 
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40.  

Một số vấn đề về chuyển đổi số trong lĩnh 

vực ngân hàng Việt Nam hiện nay  

Some issues on digital transformation in the 

banking sector in Vietnam today 

Nguyễn Thị Huệ 

Viện Nghiên cứu Văn hoá – 

Viện Hàn lâm KHXHVN 

360-359 

41.  

Phát triển nguồn nhân lực chất lượng cao 

đáp ứng yêu cầu xây dựng nền kinh tế số 

của Việt Nam trong bối cảnh hội nhập khu 

vực Châu Á - Thái Bình Dương hiện nay 

Developing high-quality human resources to 

meet the demands of building Vietnam's 

digital economy in the context of regional 

integration in the Asia-Pacific today 

Tiêu Thị Thu Ngân*, 

Nguyễn Phương Linh, Vũ 

Tuấn Nghĩa 

Trường Đại học Ngoại thương 

360-367 

42.  

Thực trạng chuyển đổi số ngành ngân hàng 

tại Việt Nam 

The current situation of digital transformation 

of the banking industry in Vietnam 

Lương Thị Hoa 

Trường Đại học Sao Đỏ 
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43.  

Giải pháp chuyển đổi số trong công tác kế toán 

tại các doanh nghiệp trên địa bàn tỉnh Hải Dương 

Solutions for digital transformation in 

accounting practices at businesses in Hai 

Duong province 

Nguyễn Thị Quỳnh 

Trường Đại học Sao Đỏ 
377-385 

44.  

Phát triển năng lực số cho sinh viên các 

trường đại học trong giai đoạn hiện nay 

Developing digital competencies for 

university students in the current context 

Nguyễn Thị Lý 

Trường Đại học Lâm 

nghiệp 

386-394 

45.  

Nghiên cứu các yếu tố ảnh hưởng đến hành 

vi tiêu dùng hàng Việt trên sàn thương mại 

điện tử tại Việt Nam 

Study on factors influencing Vietnamese 

consumer behavior on E-commerce 

platforms in Vietnam 

Trần Cương, Trần Thị 

Quý Chinh* 

Trường Kinh tế, Trường Đại 

học Công nghiệp Hà Nội 
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Các nhân tố ảnh hưởng đến ứng dụng công 

nghệ thông tin tại các doanh nghiệp 

Logistics trên địa bàn thành phố Hà Nội 

Factors influencing the application of 

information technology in Logistics 

Enterprises in Hanoi 

Trần Thị Quý Chinh*, Trần 

Cương, Nguyễn Thị Mai Anh, 

Phạm Thị Hương Giang  

Trường Kinh tế, Trường Đại 

học Công nghiệp Hà Nội 
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47.  

Sử dụng lý thuyết TAM trong nghiên cứu 

nhận thức và mức độ tương tác của giảng 

viên và sinh viên kế toán, kiểm toán với ứng 

dụng AI trong đào tạo đại học. 

Utilizing TAM Theory to studythe perception 

and interaction of accounting and auditing 

lecturers and students with AI-powered tools 

in higher education 

Phùng Đặng Diệp Chi, 

Nguyễn Khánh Ly, 

Nguyễn Thu Ngân, Phạm 

Thành Long* 

Trường Đại học Kinh tế 

Quốc dân 

413-421 
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Áp dụng thuế bất động sản trong bối cảnh 

chuyển đổi số: Kinh nghiệm từ Nga, Hoa Kỳ, 

Singapore và hàm ý chính sách cho Việt Nam 

Real estate taxation in the digital age: 

Implementation insights from Russia, the 

United States, Singapore, and policy 

implications for Vietnam 

Nguyễn Văn Lộc, Nguyễn 

Văn Phương, Phạm Ngọc 

Hương Quỳnh* 

Trường Đại học Kinh tế - 

Đại học Quốc gia Hà Nội 

422-431 

49.  

Tác động của quản trị nhân sự số đến kết 

quả làm việc của nhân viên tại các cơ sở 

giáo dục tại Hà Nội 

The impact of digital human resource 

management on employee performance in 

educational institutions in Ha Noi 

Nguyễn Minh Phương1, 

Đào Thị Hà Anh2*, Nguyễn 

Văn Lộc2 

1Trường Đại học Việt Nhật - 

Đại học Quốc gia Hà Nội 

2rường Đại học Kinh tế - 

Đại học Quốc gia Hà Nội 

432-441 

50.  

Một số vấn đề lý luận và thực tiễn giải pháp tăng 

cường thực thi chính sách hỗ trợ chuyển đổi số 

cho doanh nghiệp nhỏ và vừa tại Việt Nam 

Some theoretical and practical issues on 

solutions to strengthen the implementation of 

policies to support digital transformation for small 

and medium-sized enterprises in Vietnam 

Phạm Thanh Tùng 

Ban Tổ chức – Kiểm tra 
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Tóm tắt 

Trong bối cảnh chuyển đổi số, thuế bất động sản đóng vai trò quan trọng trong điều tiết 

thị trường, kiểm soát đầu cơ và đảm bảo nguồn thu bền vững cho ngân sách. Bài viết phân 

tích kinh nghiệm từ ba quốc gia tiêu biểu – Nga, Hoa Kỳ và Singapore – với các mô hình 

chính sách đa dạng. Nga chú trọng thuế theo thời gian sở hữu để khuyến khích đầu tư dài 

hạn; Hoa Kỳ có hệ thống thuế linh hoạt theo từng bang; còn Singapore kết hợp hiệu quả 

các loại thuế bổ sung như ABSD, SSD cùng nền tảng số hóa để kiểm soát thị trường và 

nâng cao hiệu quả quản lý. Trên cơ sở đó, bài viết đề xuất các khuyến nghị chính sách cho 

Việt Nam như: áp dụng biểu thuế lũy tiến theo thời gian sở hữu và số lượng tài sản; xây 

dựng cơ sở dữ liệu định giá minh bạch; thiết kế ưu đãi thuế có mục tiêu; và hiện đại hóa 

quản lý thuế thông qua chuyển đổi số nhằm tăng tính công bằng, hiệu quả và phù hợp với 

thực tiễn trong nước.  

Từ khóa: Thuế bất động sản, chuyển đổi số, kiểm soát đầu cơ, chính sách thuế 

Abstract 

In digital transformation, property tax is crucial in regulating the real estate market, 

curbing speculation, and ensuring sustainable public revenue. This paper analyzes the 

experiences of three representative countries - Russia, the United States, and Singapore - 

which have adopted diverse policy models. Russia emphasizes ownership duration-based 

taxation to encourage long-term investment; the United States operates a flexible, state-

level property tax system; and Singapore effectively combines additional taxes such as 

ABSD and SSD with digital platforms to control the market and enhance management 

efficiency. Based on these insights, the paper proposes several policy recommendations for 

Vietnam, including: adopting progressive tax rates based on ownership duration and asset 

quantity; developing a transparent property valuation database; designing targeted tax 

incentives; and modernizing tax administration through digital transformation to improve 

fairness, efficiency, and alignment with domestic realities. 

Keywords: Property tax, digital transformation, speculation control, tax policy 
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1. MỞ ĐẦU 

Thuế bất động sản là một trong những 

sắc thuế lâu đời và giữ vai trò trụ cột trong 

hệ thống tài khóa tại nhiều quốc gia. Không 

chỉ đảm bảo nguồn thu ổn định, lâu dài cho 

ngân sách – đặc biệt là ngân sách địa 

phương – sắc thuế này còn là công cụ quan 

trọng để điều tiết thị trường bất động sản, 

kiểm soát đầu cơ, thúc đẩy sử dụng đất 

hiệu quả và công bằng xã hội. Theo báo 

cáo của OECD (2022), tại nhiều quốc gia 

phát triển, thuế bất động sản chiếm từ 2–

4% tổng thu ngân sách và được triển khai 

thông qua các hệ thống quản lý hiện đại, 

minh bạch và linh hoạt theo điều kiện từng 

vùng, từng thời kỳ. 

Tại Việt Nam, trong bối cảnh thị trường 

bất động sản phát triển nhanh và tiềm ẩn 

nhiều rủi ro như đầu cơ, găm giữ đất, và 

khai báo giá giao dịch không trung thực 

nhằm trốn thuế, hệ thống thuế bất động sản 

hiện hành vẫn còn đơn giản và chưa phát 

huy hiệu quả điều tiết. Thu ngân sách từ đất 

chủ yếu dựa vào nguồn thu một lần như tiền 

sử dụng đất, trong khi các sắc thuế định kỳ, 

như thuế tài sản hàng năm, vẫn chưa được 

triển khai đầy đủ. Hơn nữa, hệ thống định 

giá chưa đồng bộ, cơ sở dữ liệu phân tán 

và thiếu liên thông đang cản trở nỗ lực quản 

lý thuế một cách minh bạch và hiệu quả. 

Trên thế giới, nhiều quốc gia đã phát 

triển các mô hình thuế bất động sản hiện 

đại, gắn liền với quá trình chuyển đổi số 

trong quản lý công. Nga sử dụng thuế như 

một công cụ kiểm soát đầu cơ thông qua 

việc phân biệt thời gian nắm giữ tài sản; 

Hoa Kỳ vận hành hệ thống thuế phân cấp, 

linh hoạt theo từng bang; còn Singapore 

triển khai các loại thuế bổ sung như ABSD, 

SSD kết hợp với cơ sở dữ liệu số và hệ 

thống định giá tập trung để điều tiết hiệu 

quả dòng vốn đầu tư vào bất động sản. 

Trong bối cảnh Việt Nam đang xem xét xây 

dựng luật thuế tài sản, việc nghiên cứu và 

tham khảo kinh nghiệm quốc tế là rất cần 

thiết nhằm xây dựng một hệ thống thuế 

công bằng, hiệu quả và hiện đại, phù hợp 

với xu thế chuyển đổi số và yêu cầu phát 

triển bền vững. 

2. KINH NGHIỆM CỦA CÁC QUỐC GIA 

TRONG ÁP DỤNG CHÍNH SÁCH THUẾ 

BẤT ĐỘNG SẢN 

2.1. Kinh nghiệm của Nga - Sử dụng thuế 

như công cụ kiểm soát đầu cơ và đảm 

bảo minh bạch thị trường 

Liên bang Nga là một trong những quốc 

gia áp dụng chính sách thuế bất động sản 

tương đối chặt chẽ, đặc biệt chú trọng đến 

kiểm soát đầu cơ, tăng cường minh bạch 

trong giao dịch và bảo đảm công bằng trong 

nghĩa vụ thuế giữa các nhóm dân cư. 

Thông qua hệ thống quy định thuế thu nhập 

cá nhân từ chuyển nhượng và tặng cho bất 

động sản, Nga đã xây dựng một khung 

pháp lý vừa có tính khuyến khích đầu tư dài 

hạn, vừa tăng hiệu quả thu ngân sách nhà 

nước. 

2.1.1. Phân biệt thời gian sở hữu: Công 

cụ kiểm soát đầu cơ hiệu quả 

Một trong những điểm nổi bật trong hệ 

thống thuế bất động sản của Nga là việc 

phân biệt thời gian sở hữu bất động sản khi 

tính thuế thu nhập cá nhân từ chuyển 

nhượng. Theo quy định tại Luật Thuế Liên 
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bang, các bất động sản được bán sau khi 

chủ sở hữu nắm giữ đủ thời gian quy định sẽ 

được miễn thuế và không phải kê khai thu 

nhập. Cụ thể, từ năm 2016, thời gian nắm 

giữ tối thiểu để được miễn thuế là 3 năm nếu 

bất động sản được nhận từ thừa kế, tặng 

cho từ người thân, tư nhân hóa hoặc theo 

hợp đồng chu cấp trọn đời; và 5 năm trong 

các trường hợp còn lại (Federal Tax Service 

of Russia, 2021). Cơ chế này được thiết kế 

nhằm ngăn chặn hiện tượng “mua đi bán lại” 

trong thời gian ngắn – một hình thức đầu cơ 

phổ biến dẫn đến tăng giá bất động sản 

không bền vững. Việc gắn thời gian nắm giữ 

với mức thuế phải nộp giúp định hướng 

người dân và nhà đầu tư theo xu hướng đầu 

tư dài hạn, ổn định thị trường, và từ đó giảm 

áp lực tăng giá nhà ở. 

2.1.2. Đăng ký hợp đồng và minh bạch 

thông tin: Giảm thất thu thuế 

Khác với cách tiếp cận dựa trên “sổ đỏ” 

như ở Việt Nam, Nga sử dụng hình thức 

đăng ký hợp đồng mua bán hoặc tặng cho 

bất động sản như là căn cứ pháp lý để xác 

định giao dịch. Việc bắt buộc đăng ký mọi 

hợp đồng tại cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền giúp đảm bảo rằng các giao dịch đều 

được ghi nhận đầy đủ, hạn chế việc che 

giấu thông tin nhằm trốn thuế. Đây là một 

cải tiến đáng chú ý so với nhiều hệ thống 

quản lý lỏng lẻo, khi mà thông tin giao dịch 

có thể bị bỏ qua hoặc khai báo không đầy 

đủ. Cách tiếp cận này tạo điều kiện cho cơ 

quan thuế giám sát hiệu quả hơn, đồng thời 

tăng cường minh bạch hóa thị trường bất 

động sản. 

2.1.3. Chính sách khấu trừ thuế linh hoạt 

và phù hợp thực tế 

Một điểm nổi bật khác trong chính sách 

thuế của Nga là việc cho phép người nộp 

thuế lựa chọn giữa khoản khấu trừ cố định 

và khấu trừ theo chi phí thực tế. Cụ thể, 

người bán có thể được khấu trừ thuế lên tới 

1 triệu rúp/năm đối với nhà ở, hoặc 250.000 

rúp/năm đối với các loại tài sản khác. Tuy 

nhiên, nếu có đầy đủ hóa đơn, chứng từ 

chứng minh chi phí mua vào, người nộp 

thuế có thể chọn phương án khấu trừ theo 

chi phí thực tế – cách này đặc biệt có lợi với 

các giao dịch có chi phí mua cao hơn mức 

khấu trừ cố định. Điều này phản ánh sự linh 

hoạt và công bằng trong hệ thống thuế, khi 

người dân có quyền lựa chọn phương án có 

lợi nhất cho mình, miễn là minh bạch và có 

căn cứ hợp pháp. Đây là mô hình mà Việt 

Nam có thể tham khảo khi xây dựng cơ chế 

khấu trừ thuế thu nhập từ chuyển nhượng 

bất động sản. 

2.1.4. Cơ chế kiểm soát giá khai báo: 

Ngăn ngừa trốn thuế qua định giá thấp 

Một trong những vấn đề phổ biến ở Việt 

Nam là việc các bên giao dịch bất động sản 

khai giá thấp hơn giá thực tế để giảm nghĩa 

vụ thuế. Nga đã xử lý vấn đề này bằng quy 

định: nếu giá bán khai báo thấp hơn 70% 

giá trị đăng ký (cadastre value) thì cơ quan 

thuế sẽ tự động tính thuế dựa trên 70% giá 

trị đăng ký. Cơ chế này vừa tạo rào cản đối 

với hành vi gian lận, vừa bảo vệ nguồn thu 

của nhà nước, đồng thời khuyến khích 

người dân khai báo đúng giá trị thực của 

giao dịch. Đây là một bài học thiết thực đối 

với Việt Nam, nơi mà hiện nay giá khai 
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trong hợp đồng và giá thị trường thường có 

sự chênh lệch rất lớn do thiếu hệ thống định 

giá và chế tài kiểm soát. 

2.2. Kinh nghiệm của Hoa Kỳ - Hệ thống 

thuế linh hoạt, đa cấp độ và thúc đẩy sở 

hữu nhà ở lâu dài 

Hoa Kỳ là quốc gia có hệ thống thuế bất 

động sản lâu đời, phức tạp và phát triển 

nhất trên thế giới. Với đặc trưng liên bang, 

chính sách thuế bất động sản tại Hoa Kỳ 

không được áp dụng thống nhất trên toàn 

quốc, mà được phân cấp theo bang và địa 

phương. Chính sự đa dạng và linh hoạt này 

đã tạo ra một môi trường chính sách thuế 

mang tính điều tiết cao, đồng thời hỗ trợ cả 

các mục tiêu phát triển kinh tế, kiểm soát 

đầu cơ và thúc đẩy sở hữu nhà ở lâu dài. 

2.2.1. Cấu trúc hệ thống thuế bất động 

sản đa cấp độ 

Tại Hoa Kỳ, thuế bất động sản bao gồm 

ba nhóm chính: (i) thuế tài sản (Property 

Tax), (ii) thuế chuyển nhượng bất động sản 

(Real Estate Transfer Tax – RETT), và (iii) 

thuế lợi nhuận từ chuyển nhượng bất động 

sản (Capital Gains Tax – CGT). 

Thuế tài sản là nguồn thu quan trọng của 

chính quyền địa phương, đặc biệt ở cấp 

quận (county) và thành phố (city). Mức thuế 

này thường dao động từ 0,2% đến hơn 2% 

tùy từng bang, và được tính dựa trên giá trị 

thị trường của bất động sản. Ví dụ, bang 

New Jersey có mức thuế tài sản trung bình 

cao nhất nước Mỹ, khoảng 2,21% giá trị 

nhà đất, trong khi Hawaii lại có mức thấp 

nhất, chỉ 0,28% (Tax Foundation, 2023). 

Khoản thu từ thuế tài sản được sử dụng để 

tài trợ cho các dịch vụ công như giáo dục, y 

tế, an ninh, giao thông – điều này giải 

thích vì sao những khu vực có thuế cao 

thường gắn liền với chất lượng dịch vụ 

công tốt hơn. 

Thuế chuyển nhượng bất động sản 

(RETT) được áp dụng khi có giao dịch mua 

bán nhà đất, và thường do người bán chịu. 

Tùy bang, mức thuế có thể từ 0,1% đến 

2,625%, như tại thành phố New York – nơi 

RETT là một nguồn thu đáng kể. Một số 

bang như Texas, Missouri không áp dụng 

RETT để thu hút đầu tư bất động sản, tạo 

lợi thế cạnh tranh. Điều này phản ánh tính 

phân quyền và cạnh tranh chính sách rõ rệt 

giữa các bang tại Hoa Kỳ. 

Thuế lợi nhuận từ chuyển nhượng bất 

động sản (CGT) là một phần trong thuế thu 

nhập cá nhân liên bang và bang, áp dụng 

với phần lợi nhuận từ giao dịch bất động 

sản. CGT phân biệt giữa tài sản nắm giữ 

ngắn hạn (dưới 1 năm) – chịu mức thuế cao 

từ 10% đến 37% tùy thu nhập – và tài sản 

nắm giữ dài hạn (trên 1 năm), được áp 

dụng mức ưu đãi 0%, 15% hoặc 20%. 

Chính sách này khuyến khích người dân 

giữ tài sản lâu dài, thay vì đầu cơ ngắn hạn. 

2.2.2. Chính sách miễn thuế khuyến 

khích sở hữu nhà ở lâu dài 

Một điểm rất đáng chú ý trong hệ thống 

thuế bất động sản Hoa Kỳ là chính sách 

miễn thuế CGT đối với nhà ở chính. Cụ thể, 

một cá nhân có thể được miễn thuế đối với 

khoản lợi nhuận lên đến 250.000 USD 

(500.000 USD cho cặp vợ chồng) nếu bất 

động sản được sử dụng làm nơi ở chính 

trong ít nhất 2 năm trong vòng 5 năm trước 

khi bán (IRS, 2023). Chính sách này không 
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chỉ làm giảm gánh nặng thuế cho người 

dân, mà còn góp phần thúc đẩy mục tiêu an 

sinh xã hội thông qua việc khuyến khích sở 

hữu nhà ở ổn định và lâu dài. Tuy nhiên, 

điều kiện miễn thuế khá chặt chẽ, nhằm 

ngăn chặn tình trạng lợi dụng chính sách để 

trốn thuế. Người bán chỉ được hưởng miễn 

thuế nếu họ không sử dụng chính sách này 

trong vòng 2 năm trước đó. Cơ chế này 

đảm bảo sự công bằng giữa các đối tượng 

và duy trì nguồn thu cho ngân sách. 

2.2.3. Quản lý thuế hiệu quả và cơ chế 

cưỡng chế chặt chẽ 

Hệ thống quản lý thuế bất động sản tại 

Hoa Kỳ nổi bật bởi tính minh bạch và khả 

năng cưỡng chế hiệu quả. Thông tin về bất 

động sản, bao gồm quyền sở hữu, giá trị 

định giá, lịch sử giao dịch và nghĩa vụ thuế 

đều được số hóa và công khai trên các 

cổng thông tin điện tử của các quận hoặc 

bang. Nếu chủ sở hữu không hoàn thành 

nghĩa vụ thuế, thông tin này sẽ được ghi 

nhận vào hồ sơ tài sản (lien), ảnh hưởng 

đến khả năng bán hoặc thế chấp bất động 

sản. Ngoài ra, tại nhiều bang, các khoản 

thuế chưa thanh toán có thể dẫn đến việc 

đấu giá cưỡng chế tài sản để thu hồi nợ 

thuế. Nhờ đó, tỷ lệ thất thu thuế bất động 

sản tại Hoa Kỳ ở mức rất thấp so với nhiều 

quốc gia đang phát triển. 

2.2.4. Khấu trừ lãi vay thế chấp: Ưu đãi 

tài chính cho người sở hữu nhà 

Một điểm khác biệt nổi bật trong chính 

sách thuế bất động sản tại Hoa Kỳ là việc 

cho phép khấu trừ lãi vay thế chấp nhà ở 

khi tính thuế thu nhập cá nhân. Chính sách 

này làm giảm chi phí sở hữu nhà, đặc biệt 

là đối với tầng lớp trung lưu – những người 

mua nhà bằng hình thức vay thế chấp dài 

hạn. Theo nghiên cứu của National 

Association of Realtors (2022), chính sách 

khấu trừ này giúp giảm đáng kể thuế phải 

nộp, và từ đó khuyến khích người dân lựa 

chọn sở hữu thay vì thuê nhà. Tuy nhiên, 

chính sách này cũng gây tranh cãi vì có thể 

làm gia tăng nợ hộ gia đình và tạo động lực 

vay quá mức. Gần đây, một số nhà kinh tế 

đề xuất thu hẹp phạm vi khấu trừ để tránh 

méo mó thị trường. 

2.3. Kinh nghiệm của Singapore - Chính 

sách thuế bất động sản như công cụ 

kiểm soát “nóng” thị trường 

Singapore là một trong những quốc gia 

có hệ thống quản lý thị trường bất động sản 

chặt chẽ và hiệu quả bậc nhất thế giới. Với 

đặc thù diện tích nhỏ, dân số đông và tốc độ 

đô thị hóa cao, chính phủ Singapore luôn 

xem bất động sản không chỉ là lĩnh vực kinh 

tế quan trọng mà còn là yếu tố then chốt 

đảm bảo ổn định xã hội. Đặc biệt, từ sau 

cuộc khủng hoảng tài chính toàn cầu năm 

2008, thị trường nhà ở Singapore đã chứng 

kiến làn sóng đầu cơ mạnh mẽ, buộc chính 

phủ phải triển khai hàng loạt biện pháp tài 

khóa, trong đó chính sách thuế bất động 

sản trở thành công cụ trung tâm nhằm kiểm 

soát dòng vốn, ngăn ngừa bong bóng bất 

động sản và duy trì khả năng tiếp cận nhà ở 

cho người dân. 

2.3.1. Hệ thống thuế đa tầng: Công cụ 

điều tiết thị trường linh hoạt 

Hệ thống thuế bất động sản của 

Singapore được thiết kế theo cấu trúc đa 

tầng, với sự phối hợp của nhiều loại thuế 
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khác nhau, mỗi loại phục vụ một mục tiêu 

riêng trong chu kỳ sở hữu và giao dịch bất 

động sản. Bốn sắc thuế chính trong hệ 

thống thuế bất động sản của Singapore bao 

gồm: Thuế bất động sản hàng năm 

(Property Tax) đánh vào quyền sở hữu tài 

sản; Thuế mua (Buyer’s Stamp Duty – BSD) 

thu khi thực hiện giao dịch mua bất động 

sản; Thuế bổ sung người mua (Additional 

Buyer’s Stamp Duty – ABSD) áp dụng thêm 

vào BSD nhằm điều tiết theo đối tượng 

người mua và số lượng tài sản sở hữu; và 

Thuế người bán (Seller’s Stamp Duty – 

SSD) áp dụng đối với các giao dịch bán bất 

động sản trong thời gian ngắn sau khi mua. 

Cấu trúc này giúp chính phủ không chỉ 

kiểm soát hành vi đầu cơ, mà còn phân loại 

sắc thuế theo mục đích sử dụng tài sản và 

phân khúc người sở hữu, từ đó tạo nên hệ 

thống thuế mang tính điều tiết cao, năng động 

và thích ứng nhanh với biến động thị trường. 

2.3.2. Thuế ABSD – kiểm soát đầu cơ và 

nhà đầu tư nước ngoài 

Một trong những chính sách thuế gây 

chú ý nhất tại Singapore là Additional 

Buyer’s Stamp Duty (ABSD) – thuế bổ sung 

dành cho người mua bất động sản thứ hai 

trở lên và người nước ngoài. Chính sách 

này ra đời năm 2011 và liên tục được điều 

chỉnh tăng theo thời gian, đặc biệt sau giai 

đoạn giá nhà tăng mạnh từ 2009–2013. 

Theo cập nhật tháng 4/2023, mức thuế 

ABSD tại Singapore áp dụng như sau: công 

dân Singapore chịu mức 0% cho căn nhà 

đầu tiên, 20% cho căn thứ hai và 30% cho 

căn thứ ba trở lên; thường trú nhân (PR) 

chịu 5% cho căn đầu tiên, 30% cho căn thứ 

hai và 35% cho căn thứ ba; người nước 

ngoài chịu thuế 60% cho mọi giao dịch; còn 

doanh nghiệp và tổ chức phải chịu mức 

thuế 65%. 

Chính sách ABSD có hai tác động chính: 

(i) hạn chế xu hướng đầu tư vào bất động 

sản thứ hai với mục đích đầu cơ; (ii) kiểm 

soát dòng vốn nước ngoài đổ vào thị trường 

bất động sản Singapore – một yếu tố được 

xem là nguyên nhân chính làm tăng giá nhà 

ở tại quốc đảo này. Theo số liệu từ Urban 

Redevelopment Authority (URA), sau khi 

tăng thuế ABSD năm 2023, tỷ lệ giao dịch 

của người nước ngoài giảm mạnh từ 20% 

xuống dưới 5% tổng số giao dịch. 

2.3.3. Thuế SSD – rào chắn đối với hành 

vi “lướt sóng” 

Seller’s Stamp Duty (SSD) được áp dụng 

đối với người bán bất động sản trong vòng 

ba năm kể từ khi mua, với mức thuế giảm 

dần theo thời gian sở hữu: 12% nếu bán 

trong năm đầu tiên, 8% trong năm thứ hai, 

4% trong năm thứ ba, và miễn thuế nếu bán 

sau năm thứ ba. SSD là biện pháp đánh 

trực diện vào hành vi “lướt sóng” bất động 

sản – mua để bán lại nhanh chóng nhằm 

kiếm lời chênh lệch. Chính sách này không 

chỉ làm giảm động lực đầu cơ, mà còn góp 

phần ổn định tâm lý thị trường và kéo dài 

thời gian nắm giữ tài sản, đặc biệt trong giai 

đoạn giá nhà tăng nóng. 

2.3.4. Thuế bất động sản hàng năm – tăng 

dần theo giá trị và mục đích sử dụng 

Khác với nhiều quốc gia chỉ đánh thuế 

một lần khi chuyển nhượng, Singapore áp 

dụng thuế bất động sản hàng năm (Property 

Tax) dựa trên tỷ lệ phần trăm của giá trị 
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thuê ước tính hàng năm (Annual Value – 

AV), với thuế suất dao động từ 0% đến 16% 

đối với nhà ở sử dụng để ở và từ 10% đến 

36% đối với nhà không sử dụng để ở hoặc 

để trống nhằm khuyến khích sử dụng tài 

sản hiệu quả và hạn chế tình trạng bỏ trống. 

Việc đánh thuế dựa trên AV thay vì giá thị 

trường giúp phản ánh đúng năng lực khai 

thác của bất động sản, đồng thời tạo nguồn 

thu ổn định, ít biến động theo chu kỳ kinh tế. 

2.3.5. Thuế BSD – công cụ thu tiêu chuẩn 

nhưng có tính lũy tiến 

Buyer’s Stamp Duty (BSD) là loại thuế 

bắt buộc áp dụng cho tất cả các giao dịch 

bất động sản tại Singapore, được tính theo 

giá trị cao hơn giữa giá giao dịch và giá thị 

trường, với mức thuế lũy tiến gồm 1% cho 

phần giá trị đến 180.000 SGD, 2% từ 

180.001 đến 500.000 SGD, 3% từ 500.001 

đến 1.500.000 SGD, 4% từ 1.500.001 đến 

3.000.000 SGD, 5% từ 3.000.001 đến 

5.000.000 SGD và 6% cho phần giá trị vượt 

quá 5.000.000 SGD. Việc thiết kế BSD theo 

hướng lũy tiến thể hiện rõ tính công bằng 

trong chính sách thuế của Singapore – 

người sở hữu tài sản càng lớn thì càng 

đóng thuế cao hơn. 

Việt Nam đang đứng trước yêu cầu cấp 

thiết về cải cách chính sách thuế bất động 

sản nhằm kiểm soát đầu cơ, nâng cao tính 

công bằng xã hội và đảm bảo nguồn thu 

bền vững cho ngân sách nhà nước. Qua 

phân tích mô hình thuế bất động sản của 

Nga, Hoa Kỳ và Singapore – các quốc gia 

có hệ thống thuế tương đối phát triển và linh 

hoạt – có thể rút ra một số bài học chính 

sách quan trọng, phù hợp để Việt Nam 

nghiên cứu áp dụng trong bối cảnh trong 

nước. 

3.1. Thiết lập biểu thuế phân biệt theo 

thời gian sở hữu và số lượng tài sản 

Một điểm chung của Nga và Singapore là 

thiết kế mức thuế lũy tiến theo thời gian 

nắm giữ bất động sản nhằm hạn chế tình 

trạng “lướt sóng” đầu cơ. Việt Nam hiện vẫn 

áp dụng mức thuế thu nhập cá nhân 2%/giá 

chuyển nhượng cho mọi giao dịch, bất kể 

thời gian sở hữu. Đây là điểm bất cập, khiến 

chính sách chưa thực hiện đúng vai trò điều 

tiết thị trường. Do đó, cần nghiên cứu áp 

dụng thuế suất tăng dần đối với giao dịch 

trong thời gian ngắn, đặc biệt dưới 1–2 

năm, đồng thời giảm hoặc miễn thuế cho 

người giữ tài sản lâu dài. Bên cạnh đó, cần 

xem xét đánh thuế bổ sung với người sở 

hữu từ hai bất động sản trở lên, tương tự 

như chính sách ABSD của Singapore để 

đảm bảo công bằng và hạn chế tích lũy tài 

sản quá mức. 

3.2. Xây dựng hệ thống định giá bất động 

sản theo thị trường và kiểm soát giá khai 

báo 

Một trong những nguyên nhân thất thu 

thuế tại Việt Nam là việc người dân và 

doanh nghiệp thường khai báo giá chuyển 

nhượng thấp hơn thực tế. Kinh nghiệm của 

Nga và Singapore cho thấy, có thể xử lý 

tình trạng này thông qua áp dụng mức giá 

tối thiểu khi tính thuế, công khai hóa dữ liệu 

giá bất động sản. Do đó, Việt Nam cần xây 

dựng cơ sở dữ liệu định giá quốc gia về bất 

động sản, cập nhật thường xuyên theo giá 

thị trường, đồng thời áp dụng ngưỡng giá 
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tính thuế tối thiểu để giảm tình trạng “lách 

luật” thông qua khai thấp. 

3.3. Nâng cao hiệu quả quản lý thông tin 

và liên thông dữ liệu số 

Tất cả các quốc gia phân tích trong 

nghiên cứu này đều có hệ thống quản lý 

thông tin bất động sản tích hợp, minh bạch 

và đồng bộ. Singapore và Hoa Kỳ cho phép 

truy cập dữ liệu công khai, đồng thời kết nối 

chặt chẽ giữa các cơ quan quản lý (thuế – 

đất đai – tài chính – công chứng). Tại Việt 

Nam, tình trạng thiếu kết nối hệ thống thông 

tin giữa cơ quan thuế, Sở Tài nguyên và 

Môi trường, Sở Tư pháp và ngân hàng gây 

khó khăn trong kiểm soát giao dịch và xác 

định nghĩa vụ thuế. Vì vậy, cần đẩy mạnh 

số hóa dữ liệu bất động sản, liên thông hệ 

thống cơ sở dữ liệu về đất đai, hộ tịch, ngân 

hàng và cơ quan công chứng, tạo điều kiện 

thuận lợi cho việc tính và thu thuế, đồng 

thời giảm thiểu gian lận. 

3.4. Thiết kế cơ chế khấu trừ thuế linh 

hoạt và hợp lý 

Nga và Hoa Kỳ đều cho phép khấu trừ 

chi phí thực tế hoặc lãi vay mua nhà khi tính 

thuế thu nhập từ chuyển nhượng bất động 

sản. Cơ chế này tạo động lực minh bạch 

hóa giao dịch và tăng sự công bằng giữa 

các đối tượng. Tại Việt Nam, hiện chưa có 

quy định cho phép khấu trừ chi phí mua bất 

động sản hoặc lãi vay mua nhà khi tính thuế 

thu nhập. Điều này khiến người dân không 

có động cơ chứng minh chi phí thực tế, 

đồng thời dẫn đến việc chỉ định thuế theo tỷ 

lệ, dễ gây thiệt cho người có lợi nhuận thấp. 

Do đó, cần nghiên cứu cơ chế cho phép 

khấu trừ chi phí thực tế có hóa đơn, hoặc 

áp dụng khoản khấu trừ cố định linh hoạt, 

tạo sự công bằng và hợp lý hơn trong chính 

sách thuế. 

3.5. Áp dụng chế tài mạnh mẽ đối với 

hành vi trốn thuế và đầu cơ bất động sản 

Các nước như Singapore áp dụng chế tài 

nghiêm khắc như đánh thuế cực cao với 

giao dịch ngắn hạn; truy thu thuế và xử phạt 

hành chính nghiêm ngặt; hay bán đấu giá 

cưỡng chế đối với tài sản không hoàn thành 

nghĩa vụ thuế (Hoa Kỳ); cấm người vi phạm 

mua bất động sản trong thời gian nhất định 

(Singapore). Việt Nam cần hoàn thiện cơ 

chế xử phạt và truy thu thuế trong lĩnh vực 

bất động sản, đồng thời tăng cường công 

tác hậu kiểm, gắn trách nhiệm của tổ chức 

công chứng, ngân hàng và địa phương 

trong việc phát hiện hành vi khai báo sai giá 

trị giao dịch. 

4. THẢO LUẬN 

Kết quả nghiên cứu và tổng hợp kinh 

nghiệm từ các quốc gia phát triển cho thấy 

thuế bất động sản không chỉ là một công cụ 

tài khóa đơn thuần mà còn đóng vai trò 

quan trọng trong việc điều tiết thị trường, 

kiểm soát đầu cơ, phân bổ nguồn lực hợp lý 

và thúc đẩy phát triển bền vững. Đặc biệt 

trong bối cảnh chuyển đổi số, các nước như 

Singapore, Hoa Kỳ và Nga đã tận dụng 

công nghệ để hiện đại hóa hệ thống thuế, 

tăng tính minh bạch, nâng cao hiệu quả 

quản lý và tạo nền tảng dữ liệu đáng tin cậy 

phục vụ việc ra quyết định chính sách. 

So với các quốc gia này, hệ thống thuế 

bất động sản tại Việt Nam còn thiếu nhiều 

yếu tố nền tảng. Thứ nhất là thiếu biểu thuế 

lũy tiến theo thời gian sở hữu và quy mô tài 
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sản để kiểm soát đầu cơ hiệu quả. Thứ hai 

là hệ thống định giá còn manh mún, thiếu 

cơ sở dữ liệu tích hợp, gây khó khăn trong 

việc xác định giá trị chịu thuế công bằng và 

chính xác. Thứ ba là chưa có cơ chế miễn, 

giảm thuế mang tính mục tiêu rõ ràng nhằm 

hỗ trợ đúng nhóm đối tượng yếu thế. Cuối 

cùng là thiếu các chế tài thực thi đủ mạnh 

và công cụ giám sát hiệu quả để bảo đảm 

tính tuân thủ. 

Tuy nhiên, việc vận dụng kinh nghiệm 

quốc tế vào Việt Nam cần có sự điều chỉnh 

phù hợp với điều kiện kinh tế - xã hội và 

mức độ sẵn sàng về chuyển đổi số. Do đó, 

cải cách chính sách thuế bất động sản tại 

Việt Nam cần được đặt trong lộ trình rõ 

ràng, đồng thời thúc đẩy quá trình chuyển 

đổi số trong quản lý thuế – bao gồm số hóa 

dữ liệu, tích hợp thông tin đất đai và tài sản, 

và đơn giản hóa quy trình khai thuế. Cùng 

với đó, cần đẩy mạnh truyền thông chính 

sách để nâng cao sự đồng thuận xã hội, từ 

đó tăng tính khả thi và hiệu quả thực thi 

trong thực tiễn. 

5. KẾT LUẬN 

Thuế bất động sản là một công cụ chính 

sách đa chức năng, không chỉ mang lại 

nguồn thu ổn định và bền vững cho ngân 

sách mà còn có vai trò quan trọng trong 

điều tiết thị trường, kiểm soát hành vi đầu 

cơ, thúc đẩy sử dụng tài sản hiệu quả và 

tăng cường công bằng xã hội. Nghiên cứu 

kinh nghiệm của ba quốc gia điển hình – 

Nga, Hoa Kỳ và Singapore – cho thấy các 

hệ thống thuế bất động sản hiện đại đều 

gắn chặt với việc phân loại người nộp thuế 

theo mục đích sử dụng, thời gian nắm giữ 

và giá trị tài sản, đồng thời tận dụng chuyển 

đổi số để nâng cao hiệu quả quản lý và 

giám sát. 

Đối với Việt Nam, trong bối cảnh thị 

trường bất động sản tiềm ẩn nhiều rủi ro 

như đầu cơ, giá ảo và thất thu thuế, việc cải 

cách thuế bất động sản là một yêu cầu cấp 

thiết. Bên cạnh mục tiêu tài khóa, chính 

sách cần hướng tới kiểm soát dòng vốn đầu 

cơ, hỗ trợ nhu cầu nhà ở thực và khuyến 

khích phát triển đô thị bền vững. Để đạt 

được điều đó, Việt Nam cần từng bước triển 

khai các giải pháp như: xây dựng biểu thuế 

lũy tiến theo quy mô và thời gian sở hữu; 

phát triển hệ thống định giá thị trường minh 

bạch; đẩy mạnh số hóa và kết nối dữ liệu 

giữa các cơ quan như thuế, địa chính và tài 

chính công; thiết kế chính sách miễn giảm 

có mục tiêu rõ ràng để hỗ trợ đúng đối 

tượng; đồng thời tăng cường giám sát, xử 

phạt nghiêm các hành vi gian lận thuế. 
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