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Bai viét phan tich dudi khia canh khoa hoc phap 1y thuin tiy vé co ché tic dong cua Luat Dat dai
nam 2024 ddi véi viée kiém soat hanh vi trdn thué trong chuyén nhuong bat dong san (BDS) tai Viét
Nam. Théng qua phwong phéap phén tich quy pham va giai thich lut, nghién ctru 1am ndi bat nhiing
mau thufin quy pham trong chinh sach cii, khi Khung gia dat hanh chinh tao ra giy ra thuc trang "hop
dong 2 gia" kéo dai nhiéu nam. Viéc bii bo Khung gia dat va van hanh Bang gia dat dinh ky hang
nam sat gia thi truong ctia Luat mai da dich chuyén ngudi ndp thué tir trang thai “trén thué chu dong”
sang “tudn thu bat budc” dudi goc do 1y luan Kinh té hoc Phéap luat. Bai viét danh gia sy thay doi
trong chién luoc phong thu hanh vi ctia cac Vin phong cong chimg dudi ap luc ché tai lién d6i hinh
sy ciia Diéu 200 B luat Hinh sy. Dong thoi, bai viét cling nhan dién cac xu huéng d6i phé méi phat
sinh va dé xuat giai phap dong b hoa hé théng phap luat thong qua lién thong dir lidu sé qudc gia,
g dung blockchain va luat héa co ché thanh toan bao chimg qua ngan hang.

Tir khoa: Luat Dt dai nam 2024, trén thué bat dong san, hop déng 2 gia, bat dong san, phap luat.

1. Pit van dé

Nghia vy tai chinh dit dai 1a mét trong nhimng
phuong thire diéu tiét vi mé quan trong nhat dé Nha
nude phan phdi lai ngudn lyc xa hoi va bao dam su
cong bang trong nén kinh té thi truong. Tuy nhién,
tai Viét Nam, thi trudng chuyén nhuong bat dong
san (BPS) trong nhiéu thap ky qua ludn phai ddi
mat véi tinh trang vi pham nghia vu ké khai thué
mang tinh hé thong. Hién tuong “hop dong 2 gia”
giao dich thiét 1ap mot hop dong thuc té vai gia cao
va mot hop ddng cong ching voi gia thip dé ké khai
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thué da tao ra nhitng hé luy nghiém trong dudi goc
d6 phap ly va quan Iy nha nudc. Hanh vi nay khong
chi truc tiép xam pham trat ty quan ly kinh té, gay
that thu 16n cho ngan sach nha nudc, ma con lam
v0 hiéu hoa cac cong cu dinh gia dét, tao ra dir lidu
“rac” trong hé thong thong tin dia chinh va gy bat
6n cho mdi truong phap 1y kinh doanh.

Trude doi hoi cap bach vé viéc 1am trong sach thi
truong va hoan thién thé ché tai chinh, Luat Dat dai
nam 2024 ra doi nhu mét budc ngoat 1ap phap mang
tinh dot pha. Viéc Luat méi chinh thirc bai bo Khung
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gia dat va thay thé bang co ché xay dung bang gia
dat dinh ky hang nam sat voi gia thi truong di pha
v nén tang thé ché cii, triét tidu du dia kinh té cho
cac hanh vi lach luat.

2. Khai ni¢m trén thué trong chuyén nhwong
bat déng san va cic nguyén tic phap ly trong
quan ly nghia vu tai chinh dit dai

2.1. Khdi ni¢m trén thué trong chuyén nhwong
bdt dpng sin

Trong khoa hoc phap ly, viéc phan dinh ranh
giéi gitra 2 hanh vi "Tranh thué hop phap" (Tax
Avoidance) va "Trén thué bat hop phap" (Tax
Evasion) la nguyén tic dé xac dinh trach nhiém phap
ly cia chu thé.

Tranh thué (Tax Avoidance): La viéc nguoi ndp
thué sir dung cac bién phéap, phuong thirc ciu tric
giao dich hop phap, tan dung cac khoang tréng, uu
dai hodc sy thiéu dong bo cua phap luat dé giam
thiéu nghia vu thué t6i da. Hanh vi nay khéng vi
pham diéu cam cua luat, khong c6 yéu té gian lan
céu thanh va duoc thira nhan 13 quyén ty do lya chon
phuong thirc kinh té ciia chu thé trong hanh lang
phap 1y cho phép.

Trén thué (Tax Evasion): La hanh vi ¢6 ¥ vi pham
cic quy dinh cta phap luat thué nham khong ndp
thué hodc ndp it hon sé thué phai ndp. Trong giao
dich chuyén nhugng BDS, hanh vi trén thué mang
nhirng dic diém phép 1y dic thu, dugc cau thanh tir
yéu t6 hanh vi (khach quan) 1a viéc thiét 1ap cac tai
liéu gia tao, nguy tao gia tri giao dich thuc té thong
qua “hop ddng 2 gia”, hodc sir dung cac hinh thirc iy
quyén toan quyén tra hinh nham che gidu ban chat
giao dich chuyén nhugng quyén st dung dat. Vé mat
cha quan, hanh vi nay chira dung 15i ¢6 ¥ truc tiép,
véi muc dich truc loi bt hop phap tir viéc xam pham
trat tu quan ly tai chinh va dong thu ngan sach cua
Nha nudc. Khi hanh vi nay vuot qua cac han muc
quy dinh vé gia tri tién thué trén, n6 s& dich chuyén
tr vi pham hanh chinh sang tdi pham hinh sy dugc
quy dinh cu thé tai B luat Hinh suy.

2.2. Cdc nguyén tic phdp ly trong qudn Iy nghia
vu tai chinh dit dai

Nguyén tic trung thyuc, khach quan trong ké khai
thué: hé thong phéap luat quan 1y thué van hanh dya
trén nén tang ctia nguyén tac tu khai, tu tinh va tu
chiu trach nhiém. Luat Quan Iy thué quy dinh ngudi

ndp thué c6 nghia vu t6i cao 1a phai ké khai thong tin
mot cach trung thyc, day du va khach quan vé tit ca
cac yéu tb cau thanh nghia vy thué. Trong giao dich
BDS, gia tri chuyén nhuong ghi trén hop dong cong
chung phai la sy phan anh chinh xac y chi théa thuén
va dong tién thanh toan thyc té giita bén mua va bén
ban. Viéc nguy tao mot mirc gia ao thap hon gia tri
thuc t& dé dbi pho v6i co quan quan 1y 1a hanh vi pha
v& nguyén tic trung thuc, truc tiép tudc bo tinh hop
phap cuia ho so ké khai va dat cha thé vao trang thai
vi pham phap luat nghiém trong.

Nguyén tic cong bang, binh ding trong nghia vu
nghia vy tai chinh: cong bang 14 gia tri c6t 161 ctia moi
hé théng phap luét, dac biét 1a luat thué. Nguyén téc
nay doi hoi cac chi thé c6 cling ning lyc tai chinh va
cung thyc hién cac hanh vi kinh té twong déng phai
chiu mot mirc nghia vu tai chinh nhu nhau truéc Nha
nude. Hanh vi trén thué BDS tao ra su bit cong bang
trdm trong trong xa hoi: nhiing chu thé tuan thu phap
lut, ké khai dung gia thuc té phai ganh chiju mirc
thué cao, trong khi nhitng chu thé gian lan lai duoc
hudng 1oi logi nhuén phi phap tu viéc lach ludt. Do
do, viéc xay dung cac cong cu phap 1y kiém soat va
ché tai nghiém khac hanh vi trén thué 13 yéu cau bat
budc dé bao vé tinh ton nghiém va nguyén tic binh
dang cta phép lut.

Nguyén tic dong bo va théng nhat cia hé théng
phap luat: mot hé théng phéap luat hoan chinh doi hoi
cac quy pham phap luat nganh (Dat dai, Thué, Dan
su, Hinh su) khong duoc mau thuan, chéng chéo
ma phai bo trg, lién thong vo6i nhau nham dat dugc
muc tiéu quan Iy nha nuéc chung. Néu cé su dut giy
hoac xung dét quy pham, vi du nhu Luat Pit dai cho
phép ap dung mot muc gia san qua thap so vai thuc
té, trong khi Luét Thué bit budc khai gia thyc hé
thdng s& tu tao ra cac k& hd phap 1y (legal loopholes)
khuyén khich hanh vi vi pham. Luat Dat dai nim
2024 ra doi chinh 1a dé tai thiét 1ap nguyén tac dong
bd nay, dua quy pham dinh gia dit vé cing mot hé
quy chiéu thuc té véi hé théng luat thué va hinh su.

3. Thue trang tir thé ché cii va bét cap trong
thure tién quan ly

3.1. Sw mdu thudn quy pham va co ché "Khung
gid ddt" hanh chinh

Truéc khi Luat Dat dai nam 2024 dugc ban
hanh, hé théng phap luat kiém soat nghia vu tai
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chinh d4t dai tai Viét Nam tdn tai mot su dit gdy
logic va méu thuin quy pham su sic giira luat
n6i dung va luat hinh thic. Mot mat, Luat Thué
thu nhap c4 nhan va Luat Quan ly thué quy dinh
nghia vu tdi cao ctia ngudi ndp thué 12 phai ké khai
trung thuc theo "gia tri giao dich thuc té trén thi
truong". Mat khac, Luat DAt dai nam 2013 lai duy
tri co ché Khung gia dit mang tinh 4p dat hanh
chinh tir Trung wong véi chu ky ¢b dinh 5 nim mot
lan. Su bét cip nay budc cac dia phuong phai xay
dung Bang gia dat bi giéi han bai murc tran hanh
chinh thap, hoan toan thoat khoi bién dong co hoc
cua thi truong tai chinh.

Su mau thudn quy pham nay da vé tinh thiét lap
mot "san gia tinh thué" gia tao, tao diéu kién cho cac
bén giao dich thuc hién hanh vi lach thué mot cach
cong khai. Co quan thué bat lyc vé mit cong cu phap
1y, boi ho khong thé bac bo mot hop dong chuyén
nhuong ghi mirc gia thap 4o néu muc gia d6 bang
dung hodc nhinh hon Bang gia dit hanh chinh cua
tinh. Sy khong dong bo giira quy dinh nghia vu (phai
khai gia thyc) va can cir tinh thué san (cho phép theo
bang gia dat) da hop thirc hoa thong 18 ky "hop dong
2 gia", giam tinh nghiém minh cua luat thué.

3.2. Thuec tién qudn Iy va hé qua thét thu ngéin
sdch

Hé qua truc tiép cua 18 hong thé ché trén dugc
phan anh 13 nét qua cac s6 liéu thong ké thyc té tir
nganh Thué trong giai doan trudc doi méi. Theo bao
céo tong két ciia BO Tai chinh va Tong cuc Thué,
tai cac d6 thi 16n nhu Ha Noi va Thanh phd H) Chi
Minh, mtc gia dat quy dinh tai Bang gia dit ctia Nha
nuée chi twong duong khoang 20% dén 30% gia tri
chuyén nhuong thuc té tai cung thoi diém.

Su chénh léch nay dan dén tinh trang hon 90%
hd so chuyén nhugng BPS ndp vé co quan thué
déu ghi nhan muc gi tri giao dich bang ding mirc
t6i thiéu quy dinh trong bang gia hanh chinh dé
giam thiéu s6 thué phai ndp. Thuc trang nay tao
ra mot nghich 1y tai chinh: quy moé va gia tri giao
dich trén thi truong BDS tang trudng phi ma theo
ting nam, nhung ty trong ngudn thu thué TNCN
tir hoat dong nay lai khong twong thich, gay that
thu hang ngan ty dong cho ngan sach nha nudc
mdi ndm, dong thoi 1am méo mo nghiém trong dir
liéu gia dat qubc gia.
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4. Co ché kiém soat tir nhitng diém méi ciia
Luét Dat dai nim 2024

4.1. Y nghia phdp Iy ciia viéc dinh gid dit dinh
ky hang ndm sdt gid thi truwong

Luat Dat dai ndm 2024 ra doi da thuc hién mot
budc dot pha thé ché khi x6a bé hoan toan Khung
gi4 dt, ddng thoi giao quyén cho cac dia phuong tu
xdy dung Bang gia dat dugc cap nhat dinh ky hang
nam theo nguyén tic thi trudng. Dudi khia canh Luét
hoc, sy thay doi ndy mang ¥ nghia tai cdu trac nén
tang phap 1y t6i cao, ddng bd hoa toan dién can cir
tinh thué véi nguyén tic "ké khai trung thuc" cua
Luat Quan ly thué.

Khi Bang gia dat cia Uy ban nhan déan cdp tinh
dugc ciu trac dya trén cac phuong phap dinh gid
hién dai va tiém can voi gia tri thuc té (80%-90% gia
thi truong), "vung an toan phap ly gia tao" trudc day
bi triét ti€u. Ngudi ndp thué khong con du dia chénh
léch gia dé thuc hién hanh vi nguy tao hop dong.
Moi nd luc ha thip gia tri giao dich trén hop ddng
cong chimg xudng muc phi 1y s& ngay lap tirc bi hé
théng tu dong loai bd va ap dat muc thué theo bang
gia moi, bién hanh vi trén thué thanh mot lya chon
hoan toan vo hiéu vé mit kinh té.

4.2. Trach nhiém phap ly lién doi ciia cdac chu
thé trung gian

Mot diém nhan phap 1y quan trong trong thé ché
mo&i 12 viée thit chat trach nhiém kiém soat rai ro cia
cac bén trung gian, dac biét la cong ching vién va
can bd Thué.

Dbi voi Cong ching vién: Luat Cong ching quy
dinh 16 nghia vu cta cong ching vién 13 phai thim
dinh tinh xac thyc, tinh hop phap cua cac giao dich
dan sy. Khi Bang gia dt theo thi trudng dugc cong
bd cong khai, cac cong chimg vién mat di 1y do bién
minh vé viéc "khong thé xac dinh gia thuc". Ap luc
tir trach nhiém hinh sy néu ky duyét cac hop dong
"2 gia" budc cac td chirc hanh nghé céng ching phai
thuc hién co ché phong thu: yéu cau khach hang cam
két bang van ban ganh chiu trich nhiém phap 1y va
san sang str dung quyén tir chdi cong ching ddi véi
céc ho so nghi van.

DPdi véi Can bd Thué: Luat Quan ly thué trao
thim quyén tdi cao cho co quan thué trong viéc 4n
dinh thué va hau kiém. Néu cén b thué c6 tinh 1o di
cac hd so khai gia bat thuong thip hon bang gia hodc
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gia giao dich thuc té di luu trit, ho s& d6i mat véi toi
danh thiéu trach nhiém gay hau qua nghiém trong.

4.3. Piu tranh phdp yva Ché tai dp dung trong
thuc tién

Tham quyén thanh tra, hau kiém va dau tranh
ciia Co quan thué: trong bdi canh phap 1y mai,
cong tac ddu tranh phap 1y chong that thu thué
BPS khong con ding lai ¢ viéc kiém tra hinh thuc
hd so ma chuyén dich manh mé sang co ché hau
kiém chuyén sau. Co quan thué duogc trao quyén sir
dung cac bién phap nghiép vu phap ly manh mé:
lién thong kiém tra dong tién chuyén khoan qua hé
théng ngan hang, ddi chiéu dir liéu lich sir cua cac
tai san tuong déng, va thyc hién quyén dAu tranh
truc tiép voi nguoi nop thué.

Khi phat hién ddu hiéu nghi vin "hai gia", co
quan thué c6 thim quyén tam dimg xir Iy hd so va
ban hanh vin ban yéu cau cac bén giai trinh, ké khai
lai gia tri giao dich. Bién phap ndy mang tinh ran de
manh, budc cac chu thé phai ty nguyén diéu chinh
gia hop dong vé dung gid tri thuc té trudc ap luc cua
cac cugc thanh tra phap ly toan dién.

Bén canh d6, khi hanh vi lach thué vuot qua ranh
gidi ctia vi pham hanh chinh, hé théng phap luat s&
kich hoat ché tai nghiém khac nhét thong qua viéc ap
dung Diéu 200 B luat Hinh sy vé toi tron thué. Quy
dinh phap luat hinh sy hién hanh cAu thanh t6i danh
nay dua trén hanh vi “ké khai sai 1éch gia tri giao
dich nham muc dich giam sé thué phai nop” voi han
mirc tién trén tir 100 triéu dong try 1én (hodc dudi
100 triéu ddng nhung da bi xir phat hanh chinh).

Thuc tién du tranh phap 1y ghi nhan hang loat
vu 4n hinh sy lién quan dén “hop dong 2 gia” trong
chuyén nhuong BPS da bi khai t6, truy t6 va xét xir
nghi€ém minh trén ca nudc. Viéc dua cac vy an tron
thué BDS ra dnh sang phap ly, xir phat t ddi v6i cac
cht thé vi pham va truy ciru trach nhiém lién déi cta
nhiing nguoi gitp suc khong chi mang lai hi¢u qua
ran de, canh tinh sau sic cho thi truong ma con la
minh chung dat gia cho thdy tinh nghiém minh, hiéu
luc thyc té ciia phap luat Viét Nam.

5. Mot s6 dé xudt nhim hoan thién quy dinh
phap luit trong giao dich bat dong san

5.1. Hoan thi¢n cic quy dinh phdp ludt vé cong
churng va nghia vy thim tra ciia Cong chirng vién

Dé tranh tinh trang “hop ddng 2 gia”, hé théng

luat hinh thac can bd sung cac quy dinh nham cu
thé héa va nang cao nghia vu cta cac to chirc hanh
nghé cong chung. Hién nay, Luat Cong ching va
céc van ban hudng dan thi hanh van t6n tai khoang
trbng khi chua quy dinh 15 rang trach nhiém cua
Coéng chung vién trong viéc xdc minh tinh trung
thyc cua gia tri giao dich, ddn dén viéc cac chu
thé nay thuong chon giai phap phong thi thu dong
hodc né tranh tham dinh.

Giai phap lap phap cap thiét 1a can bd sung vao
Luat Cong chung quy dinh vé nghia vu thim tra va
db6i chiéu gia san. Theo do, trudc khi ching nhan
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat, Cong
ching vién bat budc phai truy cap vao co so dit liéu
Béng gia dat dinh ky hang nim cta dia phuong dé
dbi chiéu. Luat can ghi nhan rd rang quyén tir chdi
cong chiing cia Cong chiing vién khi c6 can cit cho
thdy gi4 trj ké khai thAp hon mot cach phi Iy so voi
Bang gia dit thi truong do Nha nudc cong bd, ma
khong phai chiu trach nhiém bdi thuong dan sy dbi
v6i cac bén giao dich. Quy dinh nay s& cung cip mot
cong cu phap 1y manh mé dé bién céc to chirc cong
ching thanh bd loc an ninh dau tién, ngan chan hiéu
qua dong thong tin gid mao ngay tir thoi diém xac
1ap giao dich.

5.2. Hoan thign quy ché phdp 1y vé thanh todn
khéng ding tién mdt va co ché tai khodn bdo chirng

Chtrng nao cac giao dich bat dong san bang tién
mat quy md 16n con dugc thira nhan hop phép,
ching d6 co quan thué con gip rao can trong viée
truy vét dong tién thuc va ching minh hanh vi
gian 1an. Phap luat vé quan 1y ngoai hbi va quan ly
thué can tién t6i luat hoa nghia vy thanh toan bét
budc qua hé théng ngan hang d6i véi moi giao dich
chuyén nhuong bat dong san cua cong dan, khong
phén biét quy mo6 gia tri.

Song song véi d6, hé théng phap luat dan su va
ngan hang can phdi hop xay dung hanh lang phap ly
cho md hinh Tai khoan bao ching (Escrow Account)
lam coéng cu bt budc trong giao dich tai san. Theo
co ché nay, dong tién thanh toan ciia bén mua s&
duoc phong tda tai mdt ngan hang thuong mai trung
gian. Ngén hang s€ chi thuc hién Iénh gidi ngan cho
bén ban sau khi nhan dugc van ban xac nhan hoan
thanh th tyc sang tén tir Vin phong dang ky dat dai
va thong bao hoan thanh nghia vu thué tir Co quan
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thué. Viéc luat héa quy trinh thanh toan khép kin
nay s€ triét tiéu hoan toan co hoi thanh toan “ngém”
bang tién mat bén ngoai, budc gia tri giao dich thyuc
té thanh toan va gia tri ghi trén hop dong cong ching
phai dong nhét hoan toan 100%.

5.3. Xdy dung hanh lang phdp Iy cho co ché
lien théng dir liéu va teng dung cong nghé kiém
sodt tw dong

Mot trong nhimg nguyén nhan khién cong tac
kiém soat trén thué BDS gip kho khin trong nhiéu
nam qua 13 su thiéu lién thong thong tin mang tinh
cuc bd gitta cac co quan quan 1y. Dé ning cao hiéu
lyc thyc thi phap luét, Nha nudc can ban hanh céc
quy ché phdi hop lién nganh co tinh bat budc cao,
dit nén méng cho viéc xay dung hé thong co s dir
liéu qudc gia lién théng tryc tuyén theo thoi gian
thuc (Real-time Linking System). Hanh lang phap ly
nay sé& thiét 1ap duong truyén dir lidu thong sudt giita
3 co quan: Co quan Thué - Vin phong ding ky dat
dai - Hé thdng cac t6 chirc hanh nghé cong chimng.

Pong thoi, phap ludt quan 1y thué can cho phép
ung dung cong nghé dir li¢u I6n (Big Data) va tri tué
nhan tao (AI) vao quy trinh phan loai, xir 1y hd so
tu dong. Khi mot hd so cong chung duoc khoi tao,
hé thdng ty dong ctia nganh Thué s& quét lich sir gia

TAI LIEU THAM KHAO:

clia cic tai san twong dong trong cung khu vuc dé
so sanh véi gia ké khai. Néu phat hién bién do léch
chuén vuot muc an toan, hé théng s€ ty dong kich
hoat co ché gan cd nghi van rii ro (Al Flagging) va
khoa quy trinh ty dong, chuyén giao hd so sang dién
thanh tra sau. Viéc chuyén dich tr co ché tién kiém
thii cong sang hau kiém cong nghé ty dong hoa s&
t6i wu hoa lyc lugng thuc thi phap lut, ning cao
Xac suét phat hién sai pham va tao ra ap lyc tuan tha
tuyét d6i di voi nguoi dan.

6. Két luan

Viéc Lut Dat dai nim 2024 bai bo hoan toan
Khung gia dit va trao quyén cho cic dia phuong
xdy dyng Bang gia dat dinh ky hang nim theo
nguyén tic thi truong mang ¥ nghia thiét 1ap mot
"san phap 1y" tinh thué khach quan. Khi gia san
tinh thué ctia Nha nuée tiém cén sat voi gia thyc té,
khoang khéng gian phap 1y an toan gia tao dé ngudi
dan ky "hop dong 2 gid" bi triét tiéu hoan toan. Su
thay d6i nay truc tiép that chat hanh lang phap 1y,
bién viéc ké khai ding gia thanh mot nghia vu bit
budc, khong thé thuong lugng va loai bo tan gbc co
hoi thuc hién hanh vi trén thué mang tinh hé théng
clia cac chu thé m
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ABSTRACT:

This study analyzes, from a legal perspective, the impact of the 2024 Land Law on controlling
tax evasion in real estate transactions in Vietnam. Using normative analysis and legal interpretation,
the study highlights inconsistencies in the previous regulatory framework, where outdated
administrative land price brackets created a “safe zone” for widespread dual-price contracts. The
abolition of the land price framework and the introduction of annually updated market-based
land price tables eliminate economic incentives for tax evasion, shifting taxpayers from voluntary
non-compliance to mandatory compliance from a law-and-economics perspective. The study
also examines changes in defensive strategies of notary offices under increased legal liability and
proposes solutions such as national digital data integration, blockchain applications, and escrow
payment mechanisms.

Keywords: the 2024 Land Law, real estate tax evasion, dual-price contracts, real estate, legal
framework.
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