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Tóm tắt: Bài viết tập trung phân tích quy định pháp luật về thuế đối với bất động sản ở Liên bang 

Nga về: thuế sở hữu bất động sản, thuế chuyển quyền sở hữu bất động sản,… Trên cơ sở phân tích, 

so sánh tương đồng và khác biệt với quy định pháp luật về thuế đối với bất động sản của Việt Nam, 

bài viết sẽ rút ra một số kinh nghiệm cho Việt Nam trong việc hoàn thiện các quy định của pháp luật 

trong lĩnh vực này. 

Từ khóa: Pháp luật, Liên bang Nga, thuế đối với bất động sản, sở hữu bất động sản, chuyển quyền 

sở hữu bất động sản, Việt Nam.  

1. Đặt vấn đề * 

Liên bang Nga (sau đây viết tắt là Nga) bắt 

đầu thực hiện thu các loại thuế từ bất động sản từ 

năm 1991 - khi chế độ xã hội chủ nghĩa sụp đổ 

[1], mô hình kinh tế kế hoạch hoá tập trung, công 

hữu về đất đai và các tư liệu sản xuất quan trọng 

khác bị thay thế bởi mô hình kinh tế thị trường 

và sở hữu tư nhân về đất đai [2]. 

Là quốc gia có diện tích lớn nhất thế giới với 

khoảng 17,1 triệu km2, lãnh thổ được phân chia 

thành các vùng, đơn vị hành chính được tổ chức 

đa dạng và phức tạp [3]. Tuy nhiên, nguồn thu 

ngân sách nhà nước từ thuế đối với bất động sản 

hiện nay vẫn đạt được hiệu quả và được đánh giá 

là rất quan trọng đối với ngân sách nhà nước 

Nga. [4]. Đồng thời, thuế đối bất động sản cũng 

được đánh giá là đã góp phần quản lý, điều tiết 

hiệu quả thị trường bất động sản của Nga vận 

hành ổn định, phát triển bền vững [5]. 

Ở nước ta, thuế đối với bất động sản vẫn là 

một trong các vấn đề phức tạp, mặc dù trong thời 

gian qua thị trường bất động sản đã có sự phát 
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triển về cả quy mô và chất lượng [6]. Tuy nhiên, 

thu ngân sách nhà nước từ nguồn này lại chưa 

cao, chưa tương xứng với thực tiễn của sự phát 

triển của thị trường bất động sản. Thuế sử dụng 

tài sản tại Việt Nam chỉ chiếm khoảng 0,036%, 

rất thấp so với các quốc gia khác trên thế giới và 

mới chỉ áp dụng đối với đất. Thuế thu được từ 

hoạt động chuyển nhượng cũng hạn chế bởi 

thường xuyên xuất hiện tình trạng khai giá mua 

bán thấp hơn so với thực tế để trốn tránh việc nộp 

thuế [7]. Trong bối cảnh hiện nay, việc học hỏi 

từ những quốc gia có kinh nghiệm về pháp luật 

thuế đối với bất động sản như Nga là một việc 

làm cần thiết, phù hợp giúp tiết kiệm thời gian 

lập pháp và đạt được chất lượng lập pháp cao hơn 

theo đúng như quan điểm chỉ đạo tại Nghị quyết 

số 48-NQ/TW ngày 24/5/2005 của Bộ Chính trị 

ban hành về Chiến lược xây dựng và hoàn thiện 

hệ thống pháp luật Việt Nam đến năm 2010, định 

hướng đến năm 2020, cụ thể: “Xuất phát từ thực 

tiễn Việt Nam, đồng thời tiếp thu có chọn lọc 

kinh nghiệm quốc tế về xây dựng và tổ chức thi 

hành pháp luật; kết hợp hài hoà bản sắc văn hoá, 
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truyền thống tốt đẹp của dân tộc và tính hiện đại 

của hệ thống pháp luật”. 

2. Pháp luật Liên bang Nga về thuế đối với bất 

động sản 

Khái niệm “bất động sản” được quy định tại 

đoạn 1 Điều 130 Bộ luật Dân sự Nga như sau: 

“Bất động sản bao gồm thửa đất, phần khoáng 

sản trầm tích, các vùng nước riêng biệt và mọi 

thứ gắn liền với đất, tức là các vật thể không thể 

di chuyển được nếu không gây thiệt hại đáng kể 

cho chúng, bao gồm cả rừng, cây lâu năm, nhà 

cửa, vật kiến trúc. Bất động sản cũng bao gồm 

các đối tượng phải đăng ký tại cơ quan nhà nước 

như máy bay và tàu biển, thuyền và phương tiện 

vũ trụ. Luật cũng có thể định nghĩa các đối tượng 

tài sản khác là bất động sản” [8]. Như vậy, có thể 

thấy khái niệm này về cơ bản có sự tương đồng 

với khái niệm thông thường về bất động sản và 

khái niệm bất động sản như nêu tại Điều 107 Bộ 

luật Dân sự năm 2015 của nước ta, gồm: đất đai; 

nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất đai; tài 

sản khác gắn liền với đất đai, nhà, công trình xây 

dựng; tài sản khác theo quy định của pháp luật. 

Chỉ có các loại phương tiện đặc biệt như máy 

bay, tàu biển…, theo pháp luật nước ta được coi 

là động sản, còn theo pháp luật Nga chúng lại 

được coi là bất động sản [9]. Tuy nhiên, trong 

phạm vi bài viết này, tác giả chỉ tập trung trình 

bày các quy định về bất động sản tại Nga liên 

quan tới đất và tài sản gắn liền với đất đai.  

2.1. Thuế sở hữu bất động sản 

Thuế sở hữu bất động sản tại Nga được chia 

thành hai loại là thuế đất (land tax) và thuế tài 

sản (property tax); và đây đều là thuế được quyết 

định và thu bởi địa phương (local tax) theo Điều 

15 Bộ luật Thuế Nga [10]. 

Thuế đất được quy định tại Chương 31, thuộc 

Mục 10, Phần II của Bộ Luật thuế Nga. Theo đó, 

đối tượng tính thuế là thửa đất (land plot) (Điều 

389 Bộ luật Thuế) và người chịu thuế là cá nhân, 

tổ chức được công nhận là chủ sở hữu của thửa 

đất đó (Điều 388, Bộ luật Thuế). Các tổ chức sẽ 

không phải báo cáo và nộp thuế cho các thửa đất 

mà họ có quyền sử dụng miễn phí hoặc được sử 

dụng theo hợp đồng thuê. Đối với cá nhân, Điều 

395 Bộ luật Thuế liệt kê nhiều trường hợp không 

phải đóng thuế đất như đất sử dụng bởi các tổ 

chức tôn giáo, cộng đồng người khuyết tật, các 

dân tộc nhỏ ở miền bắc, Siberia, dân cư trong đặc 

khu kinh tế sản xuất công nghiệp,… Không chỉ 

vậy, Bộ luật Thuế Nga còn quy định các trường 

hợp được giảm thuế đất cho cả doanh nghiệp và 

cá nhân như doanh nghiệp đủ điều kiện nhận tín 

dụng thuế liên bang hoặc địa phương, nạn nhân 

Chernobyl và công dân tiếp xúc với bức xạ tại 

Hiệp hội Sản xuất Mayak và bãi thử 

Semipalatinsk, người có ba con chưa thành niên 

trở lên,… [11] 

 Căn cứ tính thuế là giá trị địa chính tại ngày 

01 tháng 01 của năm tính thuế. Giá trị địa chính 

sẽ do cơ quan thuế của từng địa phương quyết 

định và được cập nhật định kỳ. Trong một số 

trường hợp, giá trị địa chính có thể được sửa đổi 

hàng năm, nhưng cũng có trường hợp việc cập 

nhật diễn ra vài năm một lần. Tần suất cập nhật, 

thay đổi giá trị địa chính phụ thuộc vào nhiều yếu 

tố như điều kiện thị trường, quy định sử dụng đất, 

chính quyền địa phương,… Trường hợp thửa đất 

mới được đăng ký trong kỳ tính thuế thì giá trị 

địa chính được xác định cho ngày đăng ký thửa 

đất trong kỳ báo cáo. Thuế suất sẽ do từng địa 

phương quy định cụ thể nhưng không vượt quá 

0,3% đối với đất cơ sở hạ tầng nông nghiệp, dân 

cư và tiện ích; 1,5% đối với các loại hình sử dụng 

đất khác theo như quy định tại Điều 394 Bộ Luật 

thuế Nga, sửa đổi, bổ sung ngày 28/4/2023.  

Như vậy, có thể thấy Nga và Việt Nam có 

tương đồng trong việc căn cứ vào hình thức sử 

dụng đất để xác định mức thuế. Ví dụ, tại Việt 

Nam hiện nay, việc tính thuế đất được chia thành 

thuế đất nông nghiệp và thuế đất phi nông 

nghiệp. Trong đó, thuế đất nông nghiệp được 

quy định tại Luật Thuế sử dụng đất nông nghiệp 

1993, và được nêu rõ là tính bằng thóc, thu bằng 

tiền đối với thuế sử dụng đất này. Giá thóc thu 

thuế do Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực 

thuộc Trung ương quyết định được thấp hơn 

không quá 10% so với giá thị trường ở địa 

phương trong vụ thu thuế. Còn thuế đất phi nông 
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nghiệp được quy định tại Luật Thuế sử dụng đất 

phi nông nghiệp 2010 với mức thuế là 0,03% cho 

đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp với 

diện tích trong hạn mức. Quá hạn mức 03 lần 

hoặc trên 03 lần hạn mức thì sẽ áp các mức thuế 

suất khác nhau.  

Trên cơ sở tính thuế và thuế suất như trên, có 

thể rút ra công thức tính thuế đất như sau:  

Thuế đất = Giá trị địa chính × Thuế suất. 

Trong trường hợp khu đất được mua hoặc 

bán trong năm dương lịch, thuế đất được tính 

theo hệ số sở hữu. Hệ số sở hữu được xác định 

bằng cách chia số tháng đầy đủ đất đã sở hữu 

trong năm báo cáo cho 12. Và việc xác định ngày 

theo công thức này được căn cứ vào Hệ thống 

đăng ký nhà đất tổng hợp - EGRN [12]. Nếu 

ngày đăng ký rơi vào từ ngày 1 đến 15 của tháng, 

thì tháng đó được tính là tháng đầy đủ. Tương tự, 

nếu việc chuyển nhượng sở hữu cho chủ mới 

được đăng ký trong EGRN từ ngày 16 đến cuối 

tháng, tháng đó cũng được tính là tháng đầy đủ. 

Trong trường hợp sở hữu chung, khi có nhiều 

chủ sở hữu đất, mỗi chủ phải chịu trách nhiệm 

thanh toán theo tỷ lệ sở hữu của mình. 

Thuế tài sản không được quy định chung 

thành một chương như thuế đất mà được quy 

định riêng đối với cá nhân và tổ chức. Mặc dù 

vậy, do cùng bản chất nên đối tượng đóng thuế 

vẫn là chủ sở hữu tài sản. Và đối tượng chịu thuế 

vẫn là các bất động sản, trừ đất, như căn hộ, nhà, 

các kết cấu xây dựng khác,… Tương tự như thuế 

đất, căn cứ tính thuế tài sản là giá trị địa chính 

của bất động sản. Ngoài ra, mức thuế cụ thể cũng 

sẽ được từng địa phương tính toán và ban hành 

nhưng không vượt quá các mức sau:  

- Đối với cá nhân: Giá trị tính thuế thấp hơn 

300.000 rúp là 0,1%; Từ 300.000 rúp đến 

500.000 rúp là 0,1% - 0,3%; Cao hơn 500.000 

rúp là 0,3% - 2%. Giá trị tính thuế được xác định 

bởi cơ quan nhà nước có thẩm quyền trên cơ sở 

số liệu cung cấp bởi cơ quan địa chính liên bang 

và các công ty khảo sát xây dựng.  

- Đối với tổ chức: tối đa 2,2% giá trị chịu 

thuế. Giá trị tính thuế được xác định trên cơ sở 

giá trị hàng năm của tài sản được ghi nhận trong 

sổ sách kế toán.  

Tại Việt Nam, khái niệm thuế tài sản là 

không tồn tại và cũng không có một loại thuế nào 

tương tự để áp cho các loại bất động sản như nhà 

hay công trình xây dựng. Và đây được xem là 

khác biệt lớn nhất trong pháp luật Nga và pháp 

luật Việt Nam về thuế bất động sản. Trên phạm 

vi thế giới hiện nay, nhiều quốc gia cũng đã và 

đang áp dụng thuế tài sản như Mỹ, Canada, 

Trung Quốc,…[13]. Loại thuế này được thu định 

kỳ hàng năm và sẽ góp phần tăng cường khả 

năng quản lý bất động sản của chính phủ cũng 

như nguồn thu cho ngân sách nhà nước. Hiện 

nay, Việt Nam đang nghiên cứu các mô hình thuế 

tài sản tại các quốc gia trên thế giới; và Bộ Tư 

pháp hiện cũng đang đề xuất đánh thuế tài sản 

riêng biệt với thuế đất trong Luật Thuế về bất 

động sản trong tương lai [14].  

2.2. Thuế chuyển quyền sở hữu bất động sản  

Theo quy định pháp luật Nga, giao dịch 

chuyển nhượng bất động sản không chịu thuế 

riêng mà chỉ có các loại thuế chung được áp 

dụng, bao gồm thuế giá trị gia tăng (VAT) và 

thuế thu nhập [15]. 

Chủ thể chịu thuế VAT bao gồm cả tổ chức, 

doanh nghiệp tư nhân và các cá nhân có hoạt 

động mua bán hàng hóa, cung ứng dịch vụ và 

chuyển giao quyền sở hữu tài sản trong phạm vi 

lãnh thổ Nga (khoản 1 Điều 143 Bộ luật Thuế). 

Thuế VAT được tính vào giá trị hàng hóa và dịch 

vụ, bao gồm cả bất động sản nhưng không bao 

gồm đất đai. Tuy nhiên thực tế việc mua bán bất 

động sản thường được miễn thuế VAT. Thuế 

VAT chỉ áp dụng khi mua bán bất động sản 

thương mại hoặc các tài sản phi nhà ở khác thông 

qua các giao dịch tài sản ở Nga. Trong những 

trường hợp như vậy, VAT được tính dựa trên giá 

trị giao dịch và người mua phải trả. Đối với các 

giao dịch nhằm chuyển nhượng bất động sản như 

một khoản đóng góp vào vốn điều lệ của doanh 

nghiệp thì VAT cũng không được áp dụng.  

Điều 155 Bộ luật Thuế đưa ra các quy định 

nhằm xác định giá trị tính thuế VAT như sau:  

- Trong trường hợp một yêu cầu thanh toán 

tiền mặt phát sinh từ một thỏa thuận về bán hàng 

(công việc và dịch vụ) có thuế (không được miễn 
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thuế theo Điều 149 của Bộ luật Thuế) được 

chuyển nhượng hoặc chuyển nhượng tài sản theo 

quy định của pháp luật, cơ sở thuế phát sinh từ 

giao dịch đó được xác định theo quy trình quy 

định tại Điều 154 của Bộ luật Thuế. 

- Đối với người nộp thuế chuyển nhượng 

quyền sở hữu tài sản trong các tòa nhà chung cư, 

căn hộ, quyền sở hữu chung trong các tòa nhà 

chung cư, căn hộ, nhà để xe hoặc chỗ đỗ xe, cơ 

sở tính thuế được xác định là sự chênh lệch giữa 

giá trị của quyền sở hữu tài sản được chuyển 

nhượng (bao gồm cả thuế) và các chi phí đã phát 

sinh khi mua quyền sở hữu tài sản đó. 

- Trong trường hợp chuyển nhượng quyền 

liên quan đến quyền ký kết thỏa thuận và quyền 

thuê, cơ sở tính thuế được xác định theo quy trình 

quy định tại Điều 154 của Bộ luật Thuế. 

Thuế thu nhập là loại thuế do bên bán, là bên 

có thu nhập trong giao dịch phải đóng cho nhà 

nước. Nếu bên bán là cá nhân thì đó là thuế thu 

nhập cá nhân, trường hợp bên bán là tổ chức thì 

đó là thuế thu nhập doanh nghiệp.  

Đối với cá nhân, thu nhập chịu thuế là số tiền 

mà bên bán nhận được từ bên mua sau khi đã trừ 

đi các chi phí được trừ như chi phí sửa chữa, chi 

phí mua nhà trước đó,… với mức thuế suất là 

13% đối với người cư trú ở Nga và 30% đối với 

người không cư trú. Pháp luật Nga không quy 

định cụ thể các giấy tờ cần có để chứng minh chi 

phí được trừ nhưng thông thường các giấy tờ có 

thể được cung cấp làm bằng chứng như sao kê 

chuyển khoản, hợp đồng với nhà cung cấp,.. Tuy 

nhiên, chi phí được trừ này không được vượt quá 

1 triệu rúp.  

Ngoài ra, cũng giống như một số quốc gia 

khác trên thế giới như Đức, Mỹ, Singapore, 

Malaysia, từ ngày 01/01/2020 [16], Nga quy 

định thu nhập từ việc bán nhà duy nhất sẽ không 

phải chịu thuế thu nhập cá nhân nếu cá nhân này 

đã sở hữu một khoảng thời gian nhất định (tiểu 

khoản 4, khoản 3, Điều 217.1 của Bộ luật Thuế): 

- 03 năm trong các trường hợp: nhà được 

mua trước 01/01/2016; nhà được thừa kế; nhà 

được tư nhân hóa; có một thỏa thuận về bất 

động sản liên quan đến sự phụ thuộc và duy trì 

cuộc sống. 

- 05 năm trong các trường hợp khác.  

Để triển khai thực hiện quy định này, pháp 

luật Nga cũng đưa ra quy định nhằm xác định thế 

nào là nhà duy nhất. Theo đó, việc xác định này 

sẽ dựa vào ngày đăng ký chuyển quyền sở hữu 

nhà ở đã bán trước đó.  

Bên cạnh đó, pháp luật Nga cũng quy định 

nhiều trường hợp khác nhằm giảm gánh nặng 

thuế thu nhập cá nhân trong trường hợp mua bán 

bất động sản, cụ thể: 

- Khi một cá nhân bán một căn hộ để mua 

một căn hộ khác, khi đó thuế thu nhập cá nhân 

sẽ chỉ tính trên phần chênh lệch giữa tiền bán và 

tiền mua. Khi tiền bán nhỏ hơn tiền mua thì thuế 

phải nộp là 0.  

- Áp dụng quy định về khấu trừ tài sản với 

giới hạn tối đa là 1 triệu rúp. Quy định này tương 

đối linh hoạt và có thể được áp dụng ngay cả 

trong trường hợp bên bán không thể cung cấp các 

tài liệu xác nhận về việc mua bán các tài sản hay 

xây dựng căn hộ. Tuy nhiên, việc khấu trừ này 

chỉ được áp dụng một lần cho một kỳ tính thuế.  

- Không tính thuế trong trường hợp bên bán 

là gia đình có hai hoặc nhiều hơn hai trẻ em dưới 

18 tuổi; đồng thời mua một căn hộ khác có diện 

tích lớn hơn hoặc giá trị địa chính lớn hơn. Giá 

trị địa chính của các căn hộ này không vượt quá 

50 triệu rúp [15]. 

Nhưng không chỉ có toàn các quy định có lợi 

cho người bán, nhằm giảm thiểu tình trạng trốn 

thuế thu nhập cá nhân bằng cách ghi giá trị trên 

hợp đồng không đúng với số tiền thực tế khi bán, 

chính quyền Nga đã ban hành quy định về giá nhà 

tối thiểu. Theo đó, từ năm 2017, theo tiểu khoản 

2, khoản 10 Điều 214 Bộ luật Thuế, giá bán căn 

hộ không thể thấp hơn 70% so với giá địa chính 

công bố vào đầu năm diễn ra giao dịch. Ví dụ, một 

người bán căn hộ với giá 1,5 triệu rúp; nhưng giá 

địa chính là 2,4 triệu rúp; như vậy giá tính thuế sẽ 

là 2,4 triệu x 70% = 1,68 triệu rúp.  

Tuy nhiên, cần đặc biệt lưu ý rằng trong mọi 

trường hợp, kể cả có chịu thuế hay không thì bên 

bán và bên mua vẫn phải khai thuế đầy đủ trong 

thời gian được yêu cầu. Nếu vượt quá thời gian 

quy định, bên bán có thể không được hưởng các 
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giảm trừ hoặc miễn thuế nêu trên, thậm chí có 

thể chịu xử phạt vi phạm hành chính hoặc thậm 

chí là tịch thu tài sản. Với xử phạt hành chính, 

người này phải chịu lãi cho mỗi ngày chậm trễ 

với lãi suất là 1/300 tỷ lệ tái cấp vốn của Ngân 

hàng Nga đối với số tiền nợ. Nếu không thanh 

toán khoản phạt này, cơ quan thuế có thể kiện ra 

tòa và quyết định của tòa án sau đó sẽ được gửi 

đến dịch vụ thừa phát lại và thậm chí đến người 

sử dụng lao động. Khi đó, người sử dụng lao 

động sẽ được yêu cầu chuyển một phần tiền từ 

tiền lương của người phải nộp thuế này cho cơ 

quan thuế. Trong trường hợp này, ngoài các 

khoản thuế và tiền phạt, người này cũng sẽ phải 

thanh toán các khoản phí tòa án hay thừa phát 

lại,… Nếu tích lũy một khoản nợ với số tiền từ 

30 nghìn rúp trở lên, người này sẽ bị cấm đi du 

lịch nước ngoài [15]. 

Đối với doanh nghiệp, thu nhập nhận được từ 

chuyển nhượng bất động sản sẽ phải chịu thuế thu 

nhập doanh nghiệp theo các quy định chung về 

loại thuế này nêu tại Chương 25 Bộ luật Thuế. Về 

cơ bản, các quy định này tương đồng với pháp luật 

Việt Nam vì căn cứ tính thuế được xác định trên 

cơ sở lợi nhuận chịu thuế thể hiện bằng tiền theo 

quy định tại Điều 247 của Bộ luật Thuế. Thuế suất 

chung là 20% hoặc có thể thấp hơn nếu doanh 

nghiệp áp dụng hệ thống thuế đơn giản 

(Simplified Taxation System - STS) cho doanh 

nghiệp nhỏ và siêu nhỏ được quy định tại Chương 

26.2 Bộ luật Thuế, Khi đó, mức thuế thu nhập chỉ 

là 6% hoặc thuế thu nhập trừ chi phí là 15%.  

Ngoài các khoản thuế nêu trên, việc chuyển 

nhượng quyền sở hữu bất động sản còn phải chịu 

lệ phí đăng ký, thường do người mua thanh toán 

với giá trị là 22.000 rúp. Một số cá nhân như 

người dưới mười tám tuổi và người khuyết tật 

được miễn lệ phí đăng ký. Các miễn trừ cũng áp 

dụng cho một số quyền như thế chấp theo luật 

định và đăng ký tiểu bang về việc chấm dứt 

quyền sở hữu, trong số những quyền khác. 

3. Kinh nghiệm cho Việt Nam từ pháp luật về 

thuế đối với bất động sản của Liên bang Nga 

Trong những năm qua, Đảng và Nhà nước 

Việt Nam đã xây dựng hệ thống chính sách thuế 

đồng bộ, thống nhất, công bằng, hiệu quả phù 

hợp với thể chế kinh tế thị trường định hướng xã 

hôi chủ nghĩa. Để đẩy mạnh cải cách thủ tục 

hành chính, tạo điều kiện thuận lợi nhất cho 

người nộp thuế, Quyết định số 508/QĐ-TTg phê 

duyệt Chiến lược cải cách hệ thống thuế đến năm 

2030 đưa ra mục tiêu và nhiệm vụ cụ thể đó là 

hiện đại hóa công tác quản lý thuế, phù hợp với 

thông lệ quốc tế và quy định pháp luật Việt Nam, 

trọng tâm là thể chế quản lý thuế, nguồn nhân lực 

và công nghệ thông tin, cụ thể: thể chế quản lý 

thuế đồng bộ, công khai, minh bạch, công bằng, 

áp dụng quản lý rủi ro trong quản lý thuế, tạo 

điều kiện thuận lợi để người nộp thuế tuân thủ tự 

nguyện, cơ quan thuế có đủ năng lực quản lý thuế 

hiệu quả,... Trong đó, Đảng và Nhà nước đang 

nghiên cứu hoàn thiện theo hướng tăng mức điều 

tiết đối với đất và bổ sung thu thuế đối với nhà 

nhằm khuyến khích sử dụng nhà, đất có hiệu quả, 

góp phần hạn chế đầu cơ nhà, đất, đảm bảo động 

viên nguồn thu hợp lý, ổn định cho ngân sách 

nhà nước. Bên cạnh đó, việc xây dựng chính sách 

thuế đối với bất động sản tại Việt Nam cần theo 

hướng đơn giản, dễ hiểu, dễ xác định rõ đối 

tượng chịu thuế tài sản, số thuế phải nộp, đồng 

bộ với quy định của pháp luật về đất đai và quy 

định của pháp luật có liên quan. 

Đồng thời, Nghị quyết số 18-NQ/TW của 

Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XIII về 

việc đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, 

nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng 

đất, nhà nước ta đã và đang hoàn thiện Luật Đất 

đai sửa đổi, từ đó tạo tiền đề cho việc ban hành, 

sửa đổi các luật về thuế bất động sản, thuế thu 

nhập,… Trên cơ sở kinh nghiệm của Liên bang 

Nga về thuế bất động sản nêu trên, dưới đây là 

một số bài học rút ra cho công tác lập pháp của 

Việt Nam:  

Một là, hoàn thiện hệ thống pháp luật về thuế 

và các văn bản quy phạm pháp luật có liên quan.  

Để tăng cường quản lý thuế và chống thất thu 

thuế đối với các khoản thu về bất động sản, 

Quyết định 292/QĐ-BTC về việc phê duyệt, tổ 

chức thực hiện các giải pháp liên quan đến công 

tác quản lý thuế tại đề án tăng cường quản lý thuế 

và chống thất thu đối với các khoản thu về đất và 

bất động sản đã được ban hành và chính thức có 
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hiệu lực từ 14/3/2022. Theo đó, bên cạnh việc 

sửa đổi, bổ sung Luật Quản lý thuế và các luật 

khác về thuế, cũng cần tập trung hoàn thiện Luật 

Đất đai, Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Nhà 

ở, Bộ luật Dân sự, Luật Công chứng,... Lý do là 

bởi việc tính thuế hay thu thuế sẽ dựa trên giá 

đất, giá nhà,… và vì vậy, nếu chỉ tập trung vào 

các quy định về thuế không sẽ không giải quyết 

triệt để các vấn đề còn tồn tại. Tham khảo kinh 

nghiệm của Liên bang Nga có thể thấy, Bộ luật 

Thuế đồ sộ nhưng vẫn phải kết hợp với Bộ luật 

Dân sự và các quy định về thuế của địa phương.  

Đồng thời, cần nghiên cứu xây dựng Luật 

Thuế bất động sản để tạo tính thống nhất, ổn định 

cho nhóm quy định này. Như tại Nga, mặc dù 

vẫn được quy định rải rác tại nhiều điều khoản 

khác nhau nhưng Bộ luật Thuế là đạo luật cơ bản 

và quan trọng nhất, quy định mọi vấn đề cơ bản 

của thuế bất động sản. Điều này sẽ thuận tiện 

trong việc tra cứu, áp dụng và đảm bảo tính hợp 

hiến, hợp pháp. Các quy định dưới luật hay các 

địa phương chỉ cần so sánh với các quy định tại 

Bộ luật Thuế thay vì phải tìm kiếm quy định tại 

nhiều văn bản khác nhau như tại Việt Nam hiện 

nay. Mặt khác, việc xây dựng Luật Thuế bất 

động sản thay vì một bộ luật thuế chung như tại 

Nga cũng phù hợp với bối cảnh và tình hình lập 

pháp tại Việt Nam hơn.  

Hai là, nghiên cứu, sửa đổi thuế suất cho 

thuế đất. Hiện nay, mức thuế suất áp dụng cho 

thuế đất ở Nga cao gấp 10 lần so với thuế đất phi 

nông nghiệp tại Việt Nam. Tác giả cho rằng Việt 

Nam không cần tăng lên đúng bằng thuế suất tại 

Nga hay thậm chí là cao hơn mức này bởi mức 

sống, trình độ kinh tế, xã hội và đặc điểm dân cư 

tại mỗi quốc gia là khác nhau. Tuy nhiên, Việt 

Nam có thể nghiên cứu và học hỏi kinh nghiệm 

của Nga trong việc vì sao đưa ra con số 0,3% và 

1,5% áp dụng cho từng loại đất và mục đích sử 

dụng đất. Đồng thời, việc quy định cách tính 

chung cho tất cả các loại đất như hiện nay ở Nga 

và chỉ thay đổi thuế suất cũng thuận lợi hơn trong 

việc quản lý và thu thuế thay vì cách tính như 

hiện nay tại Việt Nam với đất nông nghiệp và phi 

nông nghiệp.  

Song song với đó, hiện nay, Bộ Tài chính 

đang nghiên cứu xây dựng dự án Luật Thuế bất 

động sản (trong đó có nghiên cứu về thuế đối với 

nhà ở thứ hai, thuế đối với nhà, đất bỏ trống) 

nhằm quản lý bất động sản, để tạo công bằng cho 

người dân và xử lý triệt để việc lợi dụng chính 

sách để trục lợi, đầu cơ đất đai trong nhiều năm 

qua. Theo đó, có thể nghiên cứu đến phương án 

có thể cho tổ chức, cá nhân có quyền sự dụng bất 

động sản thứ hai trở lên, nhưng đánh thuế đối với 

bất động sản bỏ trống, không thu được giá trị từ 

đất để tránh lãng phí, đầu cơ gây mất công bằng 

xã hội. Việt Nam có thể nghiên cứu kinh nghiệm 

của Nga đối với việc đánh thuế đối với bất động 

sản thứ hai trở lên căn cứ vào diện tích, vị trí cụ 

thể, nguồn gốc hình thành, thậm chí là nguồn tiền 

tạo bất động sản đó.  

Ba là, xây dựng và ban hành quy định về thuế 

tài sản. Chế định này hiện chưa có trong hệ 

thống pháp luật Việt Nam nhưng đã được áp 

dụng tại Nga nhiều năm. Theo đó, Việt Nam có 

thể nghiên cứu thực tiễn của Nga trong việc thu 

thuế tài sản theo mức thuế suất khác nhau đối với 

cá nhân và tổ chức; trong đó cá nhân tiếp tục chia 

thành các mức thuế suất khác nhau tùy thuộc vào 

giá trị bất động sản. Đồng thời, theo pháp luật 

Nga, thuế tài sản này không phân biệt loại hình 

tài sản, ví dụ như nhà chung cư hay nhà đất hay 

công trình xây dựng khác. Điều này sẽ tạo điều 

kiện triển khai và giảm gánh nặng cho cơ quan 

nhà nước trong việc tính thuế và thu thuế.  

Việc xây dựng quy định về thuế tài sản 

không đơn giản mà vô cùng phức tạp. Tuy nhiên, 

để đảm bảo nguồn thu thuế vào ngân sách nhà 

nước và phù hợp với pháp luật quốc tế cũng như 

tình hình phát triển của nước ta hiện nay, việc 

ban hành quy định này là phù hợp và có thể thực 

hiện được. Nhìn từ kinh nghiệm của Nga cho 

thấy, để tính thuế tài sản cần quan tâm tới hai yếu 

tố chính là giá địa chính và mức thuế suất. Trong 

đó, giá địa chính là giá do Nhà nước quy định và 

Việt Nam hiện đã có giá này. Giá nhà được Nhà 

nước quy định hiện là cơ sở để tính lệ phí trước 

bạ đối với nhà và thuế thu nhập cá nhân đối với 

việc chuyển nhượng nhà do Ủy ban nhân dân cấp 

tỉnh ban hành [17]. Tuy nhiên, cũng như giá đất, 

giá nhà này cần được cập nhật định kỳ nhằm đảm 

bảo phù hợp với đơn giá thị trường. Như tại Nga, 

để xây dựng nên giá này, Nhà nước tham khảo 
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giá tại các công ty tư vấn về xây dựng để đưa ra 

giá chính xác và khách quan nhất. Giá địa chính 

cho đất và nhà cũng được cập nhật thường xuyên 

và phụ thuộc vào nhiều yếu tố khác nhau chứ 

không chỉ được cập nhật khi tới thời gian theo 

quy định. Điều này giúp giá đất và giá nhà tại 

Nga luôn phù hợp và sát với thực tế; từ đó đảm 

bảo việc tính thuế và thu thuế đúng, đủ; hạn chế 

tình trạng trốn tránh thuế.  

Bốn là, hoàn thiện pháp luật về thuế thu nhập 

trong giao dịch chuyển nhượng bất động sản 

theo hướng linh hoạt và phù hợp hơn. Theo quy 

định hiện nay, doanh nghiệp chịu thuế thu nhập 

doanh nghiệp 20% cho giao dịch bất động sản. 

Đối với cá nhân, thuế thu nhập cá nhân là 2% giá 

chuyển nhượng. Chỉ trong một số các trường hợp 

sau thì được miễn thuế thu nhập cá nhân:  

- Thu nhập từ chuyển nhượng bất động sản 

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. 

- 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 cá nhân chỉ có một nhà ở, 

đất ở duy nhất. 

- Thu nhập từ giá trị quyền sử dụng đất của 

cá nhân được Nhà nước giao đất. 

- Thu nhập từ nhận thừa kế, quà tặng là bất 

động sản 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. 

Quy định này mặc dù có nhiều điểm tương 

đồng với pháp luật Nga và đảm bảo yếu tố đơn 

giản, minh bạch. Tuy nhiên, thực tế cho thấy 

người dân đã lợi dụng các quy định trên và thực 

hiện nhiều giao dịch dân sự không chịu thuế để 

chuyển nhượng bất động sản; hay như việc khai 

báo về bất động sản duy nhất cũng không được 

quản lý chặt chẽ bởi cơ quan nhà nước. Phía 

người dân cũng nhận thấy các quy định này còn 

bất cập, không hợp lý. Ví dụ như khi bất động 

sản đóng băng và giảm sâu thì người chuyển 

nhượng bất động sản bị thua lỗ nhưng vẫn phải 

kê khai nộp thuế thu nhập cá nhân. 

Do đó, Việt Nam có thể học tập kinh nghiệm 

của Nga trong việc ban hành các quy định sau:  

- Quy định nhằm chỉ thu thuế thu nhập trên 

khoản chênh lệch địa tô. Điều này nghĩa là 

trường hợp một cá nhân cùng mua và bán nhà thì 

sẽ chỉ chịu thuế trên phần chênh lệch đó nếu giá 

bán lớn hơn giá mua.  

- Quy định mức thuế suất khác nhau tùy 

thuộc vào thời gian sở hữu bất động sản. Quy 

định này có thể hạn chế tình trạng găm bất động 

sản để chờ tăng giá hay lướt sóng bất động sản 

như hiện nay.  

- Xây dựng hệ thống quản lý và đăng ký nhà 

đất đồng bộ trên địa bàn cả nước. Chỉ khi có một 

hệ thống như vậy thì việc kiểm soát bất động sản 

duy nhất, xác định thời gian tính thuế đất, thuế 

nhà,… mới chính xác và đầy đủ.  

Năm là, bổ sung các quy định xử phạt trong 

chậm nộp/không nộp thuế thu nhập từ chuyển 

nhượng bất động sản. Theo pháp luật Việt Nam 

hiện nay, việc chậm nộp thuế thu nhập nói chung 

chịu lãi 0,03% cho mỗi ngày chậm nộp. Đồng 

thời, phạt tiền tới tối đa 25 triệu đồng đối với 

hành vi chậm nộp hồ sơ khai thuế theo Nghị định 

125/2020/NĐ-CP quy định về xử phạt vi phạm 

hành chính về thuế, hóa đơn. Quy định này có 

thể được tiếp tục nghiên cứu và học hỏi các 

kinh nghiệm của Nga trong việc yêu cầu người 

lao động của người nộp thuế là cá nhân trích 

lương để đóng thuế; hoặc hạn chế ra nước 

ngoài khi chưa đóng đủ thuế. Các quy định này 

có thể đảm bảo việc thu thuế của Nhà nước 

nhưng có thể không thực sự phù hợp với pháp 

luật về lao động hay quyền tự do đi lại của 

người dân theo Hiến pháp nước ta. Tuy nhiên, 

các biện pháp tương tự có thể được đưa ra 

nhằm ban hành các chế tài xử lý hiệu quả và 

đủ sức răn đe hơn với các tổ chức, cá nhân 

trong giao dịch chuyển nhượng bất động sản.  

4. Kết luận 

Pháp luật về thuế bất động sản tương đối đa 

dạng và khác nhau giữa các quốc gia. Tại Nga, 
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thuế bất động sản gồm các loại thuế chính là thuế 

đất, thuế tài sản và thuế thu nhập cá nhân/ tổ chức 

trong giao dịch chuyển nhượng. Đây là các loại 

thuế cơ bản và tương đồng với nhiều quốc gia phát 

triển khác trên thế giới. Tuy nhiên, căn cứ tính 

thuế, mức thuế suất và các trường hợp miễn/giảm 

thuế ở Nga khá linh hoạt và phù hợp với đặc điểm 

là quốc gia vẫn đang trong quá trình phát triển và 

phục hồi. Chính vì lẽ đó, Việt Nam có thể học hỏi 

nhiều kinh nghiệm của Nga trong việc xây dựng 

và hoàn thiện pháp luật về thuế bất động sản ở 

nước mình trong thời gian tới. 
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