
sach bat san u 
A va ham y cho Vi~t 

Thu~ bit d{mg sim (BDS) Ia s~c thuS xu<it hi~n tir dt s6m, 
thuimg thu tren dftt vi cic c6ng trinh trSn dfit. TU nhi:rng nam 
200 tru&c c6ng nguyen dSn niim 300 sau c6ng nguyen, nguCri 
La Ma da dcinh thue BDS trCn gi:i trj dfit dai vade c6ng trinh 

r-:~=~rr"'n d<i,t. Hi¢n nay, ~hu€ BDS duqc cip dt,mg & nhibu qu6c gi~ 
1 

1 tr ll th€ gi(yj y(yj nhi€u hinh thlrc Vi ten £Qi khic nhau nhU thuS 

~~ JS Jdanh tren nhil h~~c d~t, th~ djnh k~ hang nam); thu<\ 
<->c uyen nhuc;mg BDS (vOn, tnii phiSu, nha dat ... ); thue diing Icy 
f"-B )S; thuS thlra k6, thu€ qui ~ng (d<inh vao BDS duqc thlra k€ 

• ~ ~c dugc t~g, bi~u). 

~ Theo kh<ii ni~~ ella Qu~ Ti€n t~ Qu6c ~€ (IMF) va T6 chirc 
1--- I: tac vil Ph<it triCn kinh t€ (OECD), !hue BDS li kho<ln thu 

'-----.li.hh kY ho~c kh6ng dinh IcY lien quan den vi~c sir dt,mg, s& hlru 
va chuy~n nhm;mg BDS. Theo dO, tllU€ BDS c6 th~ bao g6m 
thu~ danh trSn BDS; thm~ lien quan d~n Sl,l' thay d6i quy~n s& 
hfru BDS thOng qua thlra k~ ho~c bi~u t~g. D6i tm;mg chiu thu~ 
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Bf)S ph6 bi~n hl nhil va dfit, song m6i qube gia tUy thu(>e vao 
m1,1e tieu ehinh s8eh ella minh sC <ip d1,1ng h~ th6ng ehinh s<ieh 
thu~ BDS khae nhau. Vi d1,1 & Trung Qu6e, thu@ lien quan d6n 
BE>S bao gbm thu~ sir d1,1ng d~t dO thi, thu~ nhil, thu~ BE>S dO 
thj, thu~ sir d1,1ng ddt n6ng nghi~p. 0 Thai Lan trucJe nam 2016, 
thu6 BDS eiing bao gbm thu6 nh3, ddt va thu6 phat tri6n d.1t. .. 

1. Chinh sDch thu~ bait d{)ng siin fr mQt sA quAe gia 
chliu A 

Thu6 BDS ngily dng th6 hi~n duqc vai trO quan trQng 
trong tbng thu ngcin s:lch ella cac qu6c gia, chi~m t)' IC trung 
binh 3 - 4% so v&i t6ng thu tir thu6 a de nu&e ph<it tri~n. mQt 
s6 nu&c tY IC nay !Cn d6n g.\n 8%, vi d1,1 Nh~t Bim. 0 cac nu&c 
dang ph3t tri~n va chuy~n d6i, t)' I~ dQng viCn ngiin s3ch tlr 
thu~ BDS e6 xu hu6ng th~p hem so v6i de nu6c ph3t tri6n vA 
bi~n d(>ng khong thee chu ey. 

Bang 1. TY trqng thu thu~ BDS so vOi tAng thu thu~ 
lr mQt sA mr&c chliu A 

Dun vi:% 
-· --· --

au&: gin 2005 "'' 2007 ,. -2010 2011 2012 2013 2014 

Nh(!tWn ,_3 6.6 6.6 ,_3 '·9 '·' '·5 ' 6.6 6.' 

Him Ou6c '·' 3.• 3.6 3.6 3.2 3,, 3.0 3.0 3.• 3.2 

ltldonosla •• 3 •.6 <.5 3.6 3.6 3., 3,, 2.7 2,, •. 6 ... ,. 3.9 •. 2 ' 3.6 3.9 ' 3.5 3,2 3,2 3.' 

Phl!;pplnos 3 2.6 2 .• 2.< 2.6 2.• 2.5 2 •• 2.2 2.2 

Singapore 7,, 7.0 6.6 ,_6 5.' 6.' 6.5 '·' 6.2 6.0 

Ngu6n: http.t:lhtots.oecd.orgllndcx.asp:r:?DataSctCodc"'REV 

Trong giai dean 2005-2013, ty 1~ thu tir thu6 BDS so viri 
GDP c3c nu6c phat tri6n vii. mQt s6 nu&c dang phat tri~n 6 khu 
vvc ch5u A dao dQng & mire 2% GDP. 



Biing 2. DQng vH~n thu tlr thu~ BDS so v6i GDP 

« mQt sA nmYc chin A 
Dan vj:% 

QuOc gia 2005 2006 201)7 2Dil8 21lll9 2010 21l11 21l12 21)13 21)14 

Nh~t B<ln 2 1,9 1,9 2,1 2,1 2,1 2,2 2,1 2 2 

Him Qu6c 0,, 0,, 0,9 0,9 0,8 0,, OJ OJ 0,8 0,8 

Indonesia 0,6 0,6 0,6 0,, 0,< 0,< 0,< 0,3 0,3 0,2 

Malaysia 0,6 OJ 0,6 0,6 0,6 0,6 0,, 0,, 0,, 0,, 

Philippines 0,, 04 0,< 0,4 04 0,4 0,4 0,4 0,4 0,< 

Singapore 0,9 0,9 0,9 1,1 0,, 0,9 1,1 1 1,1 1,1 

Ngu6n: OECD (2017) 

Day cling hl s~c thu~ giii vai trO quan tn;mg va l<'t ngu6n 

thu ehU y~u ella ehinh quy@n dja phucmg t<:~-i nhiSu nu&e tr€:n 

thS gi&i; duqe eoi l<'t s~c thu6 phU hqp nh&t d€ ph§.n clip vi g:in 

kSt dm;re de lqi ich ca ban ella eRe djeh V\1 eOng do chinh 

quySn dja phuang cung trng v&i giR tri ella BDS, ph!ln Rnh 

duqc nguyen t~e lqi ich trOng vi~c dRnh thuS. 

2. Dfii hrf)llg chju thu~ bit dQng san 

(i) EJ6i tur;rng chfu thud ld nhd, ddt vd BEJS g&n /iJn v&i ddt: 

Chinh slieh nay duqe lip dvng & mQt s6 nu&e nhu Philippines 

(danb thu~ d6i v&i d&t dai, nha etra va may moe thiSt bi g~n 
IiSn v&i BDS); Indonesia (dlinh thu~ d6i v&i d&t va toan bQ eRe 

eOng trinh tren d.it). 6 Singapore, thu~ BDS cling duqe xac 

djnh dva tren gill tri hing niim eUa eRe tOa nh<l, dtit va eRe klm 

ehung cu, may m6e e6 djnh g~n IiSn v&i BDS (ngo<:~-i trir may 

m6c slr dvng trong sftn xu.it, ch~ bi~n va slr dvng eho mve 

dich cOng nghi~p khic) ... c6 trong danh sich djnh gii. Theo 



hinh thtrc nily, mQt s6 qu6c gia gQp chung gi3 tri nhil, dfrt khi 

tinh thu6 va 3p d~;mg chung mQt rnlrc thw~ suit (Indonesia) 

Tuy nhien, cling c6 qu6c gia 3p d\lng biSu thu~ suit phfrn bi~t 
gifra nha va dit, trong d6 d.it pMi chju rnlrc thuS suit cao han 

(Him Qubc). 

(ii) D6i tu971g chju thu~ chi 10 nhO: ThuS suit c6 S\f phful bi~t 

d6i v6i rnvc dich slr d\lllg (dS &, cho thuC ... ). Day Ia phuang thlrc 

duqc 3p d1,lng & rnQt s6 nu&c nhu Tanzannia, Brunei, Hungary ... 

0 Brunei, nh3. slr d1,lng cho rn1,1c dich thuang m~i a thU dO Seri 

Begawan ph<ii chju thw~ suit 12% dl,fa tren ti~n cho thuS h3.ng 

niirn. D6i v&i nha dS a (trong trung tam thU dO va cac d6 thj 

li~n k~ trong klm Vl,fC), thuS suit duqc xac djnh dl,!a tren don vi 

di~n tich theo mlrc tir 1,1-2,2 BND/rn2• 

(iii) D6i tup-ng chtu thu~ chi ld ddt vO BDS gdn !idn viii 

Jdt: Duqc 3p d1,lng a Nga, Nh~tB<'m1 , Lito, Kenya ... TuynhiCn 

cling c6 qu6c gia ap d1,lng t1mS d6i v&i ca. nha va dit nhung tren 

hai h~ th6ng thu6 riCng nhu tnrCmg hqp cUa Dili Loan: D6i v&i 

d.it, ap dl,lllg 3 s~c thu~ bao g6m thuS gia tri dit c d<inh tren gia 

trj dfit dii duqc djnh gi<i); thu~ n6ng nghi~p (d<inh trCn dit nOng 

nghi~p ); thuS tang gi<i trj dit dlinh tren lqi nhu~ thu duqc tir 

vi~c bandit. ThuS d6i v&i nha duqc tinh can clr tren gia tri ella 

ng6i nhil, tuy nhien rnt'rc thuS suit duqc x<ic dinh dl,fa tren mvc 

dich sfr d1,lng ella ng6i nhil. 

1 NMt Bim tip dl)ng thu~ gi<i tri d~t tir niim 1991, tuy nhiCn dii. 1\lm ngirng 
tip dl)llg tU nfun 1998. 



3. Thu~ sufit 

(i) Ap d¥ng m9t mUc thu6 sudt th6ng nhdt cho cd nhil vil 

ddt: T ~i Indonesia, thue suit thuS nhit vit dfit thitnh thj vit n6ng 
th6n dm;rc ap dvng thea eac mire tlr 0,01 - 0,3% 6 thU d6 Jakarta; 

tlr 0,1 - 0,3% & tinh Surabaya dva tren gia trj giao djeh ella nhit 
vit dit. 

(ii) Ap d!Jng bidu thud sudt viri nhi~u mUc, c6 Slf phiin bift 

giiia ccic khu Vlfclvimg v&i ctic h? s6 dinh gici khtic nhau: TUy 

thea tirng lo~i BDS va rnl)e dich sfr d1,mg thvc tS, tuy nhien do 
ap dl)ng h~ s6 djnh gia, nen m<\ie dU rnlrc thuS suit danh nghia 

thuOng trong khoing 1 - 2% nhtmg thuS suit thvc tS thuOng 
thfip han 1%. 

T{li Philippines, can clr Lu~t Chinh quy6n dja phuong, 
c:ie tinh, thimh ph6, khu d6 thj trang khu vgc Manila duqc Uy 
quy6n thu thu~ thea tY 1~ phiin tram tren BDS bao gbm d~t, nha 
a, may moe va thiSt bi kh6ng ctuqc mi~n. cac dia phuong ap 
dl)ng thuS suit th6ng nhfit kh6ng vuqt qua 1% ella gia trj djnh 
gia ella BDS. T~i thitnh ph6 va dO thj trang khu vve Manila, 
thuS suit kh6ng duqc wqt qua 2% gia trj djnh gia ella BDS. 

Gia trj djnh gia dm;rc xac dinh din clr tren h~ s6 djnh gia ella 
gia tri thi truOng BDS. H~ s6 djnh gia d6i v&i dfit vit may m6c 
thiSt hi duqc xac djnh khac nhau phv thuQc v<io mvc dich sU 
dvng thi,Ic tS. D6i v&i nhit va c:ic BDS di kern, h9 s6 djnh gia 
duqc xac djnh can ctr tren gia trj vit ml)c dich sU dvng. Cac dja 
phuang ctuqc phep quy dinh h~ s6 d!nh gia va thuS suit nhung 
kh6ng dm;rc wqt qui trfin guy djnh trong Lu~t Chinh quy6n 

dja phuang. ThuS suit thi,Ie tS Philippines chi dao dQng trong 
kho<lng 0,2- 1,6%. 



(iii) Ap d1.1ng bidu tlw~ su6t liiy tidn theo giti tri Bf)S vd 

ctic mtfc thud sucit kluic nhau d&i vm ctic lo{li ddt vd nlul khcic 
nhau: Nhu tnrOng hqp 6 Him Qu6c. 

B3ng 3. Bi~u thu~ su§t thu~ BllS Han QuAe 
,. - . --·· 
; Dit6> OAt klnh do.~~nh Ditlnmg ll'fl. dn gOn 

1 Gl• rrJ tlnh thuti Thu.i su•t 
Gt• trJ Thu~ su.ft 

tlnh thud Thu6 su.f1 Lo,ld.ft 
1 (trlfu won) "'' (lrlfu won) "'' 
"''50 0.2 

"'' 200 
0> oAttmng tr;!l om 

0'11/lm~n 
TrCm50 ·100 0,3 Tr~ 200 • 1000 0,3 gOn. khu gl/11 ' trfcao~p 

Ditphi,IC YU 
Tten 100 0,5 Tten 1000 o.• mvcdlch 0> 

'"'' - ··--
Nh6 dn phbng ~o 6c Nh• u (khOng phil btetthlfl 

Lo,lnhl Thu.i su.ft (%) 
G/4 rrJ tfnh thu.i Thuti suit 

(trlfu won) "'' -· 
Nh! trong sAn gOn vii khu gldl 

' "'' 60 
0,, 

trrcaodp 

Nh/1 ~ 11M mlly trong khu 
0,5 lrfln 60-150 0.15 

dAn ctr 

Nhll cho mvc dleh khlle 0.25 Tr@,n 150-300 0.25 

BIOI lhv- ' Trfln 300 OA 

Ng116n: Kon>a Taxation20/5 

Nhin chung, de qubc gia thu6-ng 3p dvng thu~ sufit tucmg 
d6i, ~t it nu6c Ap dvng theo thu~ su~t tuy9t d6i ho~c k~t hqp 
cci hai hinh thlrc. Vi d1,1 trong 10 nu6c ASEAN, c6 7 nu6c tip 
dl,lng thu~ BOS thco thu~ sufit tucmg d6i bao g6m lndoncsia, 

Philippines, Singapore, Myanmar, ThAi Lan, Cambodia, Vi~t 
Nam; chi c6 Lao Ap dvng bi6u thu~ sufit tuy~t dbi va hai nu6c 
cOn l:,ti Brunei va Malaysia Ap dvng k~t hqp d hai hinh thfrc. 



4. Quy djnh mi~n giiim thu~ 

Vi~c mi~n thuS BDS thuCmg dm;rc din clr vao cac ySu t6: 

(i) D61 tm;mg s& hfru BDS: Bao gbm nh<l nu&c, de t6 chlrc phi 

lqi nhu~n cung d.p cac djch V\1 tOn giao, giao dl,lc, y tS ho~c 
cac t6 chlrc ho<.It d9ng ttr thi~n. cac t6 chtrc qu6c tS ho~c Ianh 

sv qu8.n (Philippines, Indonesia, H<ln Qu6c ... ). (ii) Ml).c dich 

sir dl).ng BDS: Nhi@u qu6c gia mi~n thuS d6i v&i BDS phl).c V\1 

lqi ich cOng c9ng (tir thi~n, van h6a, gi8.o dl).c, nghia trang, d~t 
sir dl).ng trong Him nghi~p, n6ng nghi~p ... ). (iii) C8.c BDS c6 

gi8. hi v€ ljch sir, van h6a: Hy L<.Ip mien thu~ d6i v&i BDS c6 

thOi gian tren 100 nam duqc coi 13 di tich ljch slr. (iv) Gi<i trj 

djnh gii ella BDS: Nh~t Bin mien thu~ d6i v&i d~t c6 gii trj 

duqc djnh gi<i du&i 30.000 JPY /m2; Cambodia mi6n thu6 d6i 

v&i BDS c6 gii trj du&i 100 tri~u riel. (v) NguOng thu thuS 

BDS: T<.Ii Him Qu6c, s6 thu thuS BDS du&i 2.000 won thi chU 
s& hfru BDS duqc mien thu62

• 

5. Quy djnh v~ thu~ d6i v6i nhil, dftt bO tr6ng hoi;ic bftt 
d{)ng san thll' hai 

Thj tnrOng BDS dJ.ng phit tri~n nhanh, m:_lnh thi se dJ.ng 

d€ x<'ty ra tinh tr:_lng dfi.u ca. De h:_ln ch~ tinh tr:_lng nay, ngo<li 

vi~c ip dl).ng c8.c bi~n phip tAng cuCmg qu:ln IY nh<l nu&c v€ 

dfit dai, quy ho:_lch dO thj, mOt s6 qu6c gia cOn sir dl).ng cOng 

Cl). chinh s<ich thu~ nh5m di€u tiSt thu nhap tir vi~c sU dl).ng, 

chuyen nhuQllg BDS vao ngan s<ich nha nu&c va gi<in tiSp diSu 

chinh h<lnh vi dfi.u co BDS thOng qua vi~c d;inh thu6 cao d6i 

2 Korea Taxation2015. 



v&i d~t bO kh6ng, chua dua viw sU dvng. Th<ii Lan <ip dvng thu~ 
su~t cao g~p hai IAn dbi v&i d~t b6 kh6ng so v&i d~t cling lo~P. 
6 Cambodia, thu~ BDS duqc thu h~ng niim dga trSn 0, I% gii 

tri ella BDS sau khi dii kh~u trir 100 tri~u riel. Tuy nhien, d~t 
xay d\ffig bO kh6ng va d~t kh6ng xay dgng chju thub su~t cao 
han, a mlrc 2% gift thi truOng ella d~t tren m6i dan vi di~n tich 
(do Uy ban dinh giii dit chua slr d1,mg xiic dinh). Philippines 
ftp dJ,mg Thub Bit bO kh6ng v&:i thu~ su~t kh6ng VUQ1 qui 5% 
gii tri dinh gii ella d§.t. Ngo<li ra, Philippines cOn ip thu~ Qu)' 
Giio d1J.C d~c bi~t v&i thuS stcit 1% tinh tren gift tri BDS. MQt 
sb qubc gia dinh tlmb cao han dbi v&i BDS thlr hai nhim h1;1n 

cbS tinh tr1;1ng dftu ca. 

6. MQt s6 hitm Y cho Vi~t Nam 

Chinh s<ich thu~ lien quan d€n BDS & Vi~t Nam dn duqc 
nghiSn ct'ru mQt c<ich ClJ. thS, th~n trong va phii c6 IQ trinh, phll 
hqp v&i bbi cinh phil tri~n dftt nu&c, din nhfic de vftn d~ sau: 
(i) Chinh s<ich thuS lien quan dSn BDS & Vi~t Nam hi¢n nay 
chU y@u hu6ng t&i d6i tuQTig Ia d~t, do dO dn nghien ct'ru vit 

hoan thi?n chinh sach thuS d6i v&i d~t va tai san gfin Ii~n v&i 
dit (c6ng trinh, nha a tren dit...) ctS phll hqp v&i xu hu&ng 
chung ella thS gi&i. (ii) Nilng cao mlrc dQng viSn NSNN tirthub 

BDS do hi?n nay tY trong thu tir thuS BDS so v&i GDP v:l so 
v&i t6ng thu NSNN ella Vi~t Nam cOn thtip, trong khi sic thuS 
nay gilr vai trO quan trong va Ia ngu6n thu chll ySu ella chinh 
quy~n dia phuang ella nhiSu nu&c tren thb gi&i. (iii) CO thS 

3 Comparative Real Property Taxation of Ascan Member Countries. 



ip dl)llg rnQt mUc thuS sufit th6ng nhfit cho ca nhit vit dfrt ho~c 
nhi~u rnlrc tlm~ sufit tUy theo gii tri giao djch nha: vit dftt cho 

phU hqp v&i tinh hinh elm Vi~t Nam. (iv) Hu&ng t&i dinh thu~ 
d6i v&i BDS thU hai tr& di ho~c dinh vito d<it vit nhit bO kh6ng 

nhiim tic dQng vito thj truCmg BDS theo hu&ng gi3.m d.iu ca, 
tninh ling phi. 

ThS. Ph~m Thj Thu HOng w CN. Nguyen Thj Thanh Huy~n 
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