
| Số 17/2026166

TAÏP CHÍ COÂNG THÖÔNG

1. Đặt vấn đề
Nghĩa vụ tài chính đất đai là một trong những 

phương thức điều tiết vĩ mô quan trọng nhất để Nhà 
nước phân phối lại nguồn lực xã hội và bảo đảm sự 
công bằng trong nền kinh tế thị trường. Tuy nhiên, 
tại Việt Nam, thị trường chuyển nhượng bất động 
sản (BĐS) trong nhiều thập kỷ qua luôn phải đối 
mặt với tình trạng vi phạm nghĩa vụ kê khai thuế 
mang tính hệ thống. Hiện tượng “hợp đồng 2 giá” 
giao dịch thiết lập một hợp đồng thực tế với giá cao 
và một hợp đồng công chứng với giá thấp để kê khai 

thuế đã tạo ra những hệ lụy nghiêm trọng dưới góc 
độ pháp lý và quản lý nhà nước. Hành vi này không 
chỉ trực tiếp xâm phạm trật tự quản lý kinh tế, gây 
thất thu lớn cho ngân sách nhà nước, mà còn làm 
vô hiệu hóa các công cụ định giá đất, tạo ra dữ liệu 
“rác” trong hệ thống thông tin địa chính và gây bất 
ổn cho môi trường pháp lý kinh doanh.

Trước đòi hỏi cấp bách về việc làm trong sạch thị 
trường và hoàn thiện thể chế tài chính, Luật Đất đai 
năm 2024 ra đời như một bước ngoặt lập pháp mang 
tính đột phá. Việc Luật mới chính thức bãi bỏ Khung 
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TÓM TẮT:
Bài viết phân tích dưới khía cạnh khoa học pháp lý thuần túy về cơ chế tác động của Luật Đất đai 

năm 2024 đối với việc kiểm soát hành vi trốn thuế trong chuyển nhượng bất động sản (BĐS) tại Việt 
Nam. Thông qua phương pháp phân tích quy phạm và giải thích luật, nghiên cứu làm nổi bật những 
mâu thuẫn quy phạm trong chính sách cũ, khi Khung giá đất hành chính tạo ra gây ra thực trạng "hợp 
đồng 2 giá" kéo dài nhiều năm. Việc bãi bỏ Khung giá đất và vận hành Bảng giá đất định kỳ hàng 
năm sát giá thị trường của Luật mới đã dịch chuyển người nộp thuế từ trạng thái “trốn thuế chủ động” 
sang “tuân thủ bắt buộc” dưới góc độ lý luận Kinh tế học Pháp luật. Bài viết đánh giá sự thay đổi 
trong chiến lược phòng thủ hành vi của các Văn phòng công chứng dưới áp lực chế tài liên đới hình 
sự của Điều 200 Bộ luật Hình sự. Đồng thời, bài viết cũng nhận diện các xu hướng đối phó mới phát 
sinh và đề xuất giải pháp đồng bộ hóa hệ thống pháp luật thông qua liên thông dữ liệu số quốc gia, 
ứng dụng blockchain và luật hóa cơ chế thanh toán bảo chứng qua ngân hàng.

Từ khóa: Luật Đất đai năm 2024, trốn thuế bất động sản, hợp đồng 2 giá, bất động sản, pháp luật.
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giá đất và thay thế bằng cơ chế xây dựng bảng giá 
đất định kỳ hàng năm sát với giá thị trường đã phá 
vỡ nền tảng thể chế cũ, triệt tiêu dư địa kinh tế cho 
các hành vi lách luật. 

2. Khái niệm trốn thuế trong chuyển nhượng 
bất động sản và các nguyên tắc pháp lý trong 
quản lý nghĩa vụ tài chính đất đai

2.1. Khái niệm trốn thuế trong chuyển nhượng 
bất động sản

Trong khoa học pháp lý, việc phân định ranh 
giới giữa 2 hành vi "Tránh thuế hợp pháp" (Tax 
Avoidance) và "Trốn thuế bất hợp pháp" (Tax 
Evasion) là nguyên tắc để xác định trách nhiệm pháp 
lý của chủ thể.

Tránh thuế (Tax Avoidance): Là việc người nộp 
thuế sử dụng các biện pháp, phương thức cấu trúc 
giao dịch hợp pháp, tận dụng các khoảng trống, ưu 
đãi hoặc sự thiếu đồng bộ của pháp luật để giảm 
thiểu nghĩa vụ thuế tối đa. Hành vi này không vi 
phạm điều cấm của luật, không có yếu tố gian lận 
cấu thành và được thừa nhận là quyền tự do lựa chọn 
phương thức kinh tế của chủ thể trong hành lang 
pháp lý cho phép.

Trốn thuế (Tax Evasion): Là hành vi cố ý vi phạm 
các quy định của pháp luật thuế nhằm không nộp 
thuế hoặc nộp ít hơn số thuế phải nộp. Trong giao 
dịch chuyển nhượng BĐS, hành vi trốn thuế mang 
những đặc điểm pháp lý đặc thù, được cấu thành từ 
yếu tố hành vi (khách quan) là việc thiết lập các tài 
liệu giả tạo, ngụy tạo giá trị giao dịch thực tế thông 
qua “hợp đồng 2 giá”, hoặc sử dụng các hình thức ủy 
quyền toàn quyền trá hình nhằm che giấu bản chất 
giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Về mặt 
chủ quan, hành vi này chứa đựng lỗi cố ý trực tiếp, 
với mục đích trục lợi bất hợp pháp từ việc xâm phạm 
trật tự quản lý tài chính và dòng thu ngân sách của 
Nhà nước. Khi hành vi này vượt qua các hạn mức 
quy định về giá trị tiền thuế trốn, nó sẽ dịch chuyển 
từ vi phạm hành chính sang tội phạm hình sự được 
quy định cụ thể tại Bộ luật Hình sự.

2.2. Các nguyên tắc pháp lý trong quản lý nghĩa 
vụ tài chính đất đai

Nguyên tắc trung thực, khách quan trong kê khai 
thuế: hệ thống pháp luật quản lý thuế vận hành dựa 
trên nền tảng của nguyên tắc tự khai, tự tính và tự 
chịu trách nhiệm. Luật Quản lý thuế quy định người 

nộp thuế có nghĩa vụ tối cao là phải kê khai thông tin 
một cách trung thực, đầy đủ và khách quan về tất cả 
các yếu tố cấu thành nghĩa vụ thuế. Trong giao dịch 
BĐS, giá trị chuyển nhượng ghi trên hợp đồng công 
chứng phải là sự phản ánh chính xác ý chí thỏa thuận 
và dòng tiền thanh toán thực tế giữa bên mua và bên 
bán. Việc ngụy tạo một mức giá ảo thấp hơn giá trị 
thực tế để đối phó với cơ quan quản lý là hành vi phá 
vỡ nguyên tắc trung thực, trực tiếp tước bỏ tính hợp 
pháp của hồ sơ kê khai và đặt chủ thể vào trạng thái 
vi phạm pháp luật nghiêm trọng.

Nguyên tắc công bằng, bình đẳng trong nghĩa vụ 
nghĩa vụ tài chính: công bằng là giá trị cốt lõi của mọi 
hệ thống pháp luật, đặc biệt là luật thuế. Nguyên tắc 
này đòi hỏi các chủ thể có cùng năng lực tài chính và 
cùng thực hiện các hành vi kinh tế tương đồng phải 
chịu một mức nghĩa vụ tài chính như nhau trước Nhà 
nước. Hành vi trốn thuế BĐS tạo ra sự bất công bằng 
trầm trọng trong xã hội: những chủ thể tuân thủ pháp 
luật, kê khai đúng giá thực tế phải gánh chịu mức 
thuế cao, trong khi những chủ thể gian lận lại được 
hưởng lợi lợi nhuận phi pháp từ việc lách luật. Do 
đó, việc xây dựng các công cụ pháp lý kiểm soát và 
chế tài nghiêm khắc hành vi trốn thuế là yêu cầu bắt 
buộc để bảo vệ tính tôn nghiêm và nguyên tắc bình 
đẳng của pháp luật.

Nguyên tắc đồng bộ và thống nhất của hệ thống 
pháp luật: một hệ thống pháp luật hoàn chỉnh đòi hỏi 
các quy phạm pháp luật ngành (Đất đai, Thuế, Dân 
sự, Hình sự) không được mâu thuẫn, chồng chéo 
mà phải bổ trợ, liên thông với nhau nhằm đạt được 
mục tiêu quản lý nhà nước chung. Nếu có sự đứt gãy 
hoặc xung đột quy phạm, ví dụ như Luật Đất đai cho 
phép áp dụng một mức giá sàn quá thấp so với thực 
tế, trong khi Luật Thuế bắt buộc khai giá thực hệ 
thống sẽ tự tạo ra các kẽ hở pháp lý (legal loopholes) 
khuyến khích hành vi vi phạm. Luật Đất đai năm 
2024 ra đời chính là để tái thiết lập nguyên tắc đồng 
bộ này, đưa quy phạm định giá đất về cùng một hệ 
quy chiếu thực tế với hệ thống luật thuế và hình sự.

3. Thực trạng từ thể chế cũ và bất cập trong 
thực tiễn quản lý

3.1. Sự mâu thuẫn quy phạm và cơ chế "Khung 
giá đất" hành chính

Trước khi Luật Đất đai năm 2024 được ban 
hành, hệ thống pháp luật kiểm soát nghĩa vụ tài 
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chính đất đai tại Việt Nam tồn tại một sự đứt gãy 
logic và mâu thuẫn quy phạm sâu sắc giữa luật 
nội dung và luật hình thức. Một mặt, Luật Thuế 
thu nhập cá nhân và Luật Quản lý thuế quy định 
nghĩa vụ tối cao của người nộp thuế là phải kê khai 
trung thực theo "giá trị giao dịch thực tế trên thị 
trường". Mặt khác, Luật Đất đai năm 2013 lại duy 
trì cơ chế Khung giá đất mang tính áp đặt hành 
chính từ Trung ương với chu kỳ cố định 5 năm một 
lần. Sự bất cập này buộc các địa phương phải xây 
dựng Bảng giá đất bị giới hạn bởi mức trần hành 
chính thấp, hoàn toàn thoát khỏi biến động cơ học 
của thị trường tài chính.

Sự mâu thuẫn quy phạm này đã vô tình thiết lập 
một "sàn giá tính thuế" giả tạo, tạo điều kiện cho các 
bên giao dịch thực hiện hành vi lách thuế một cách 
công khai. Cơ quan thuế bất lực về mặt công cụ pháp 
lý, bởi họ không thể bác bỏ một hợp đồng chuyển 
nhượng ghi mức giá thấp ảo nếu mức giá đó bằng 
đúng hoặc nhỉnh hơn Bảng giá đất hành chính của 
tỉnh. Sự không đồng bộ giữa quy định nghĩa vụ (phải 
khai giá thực) và căn cứ tính thuế sàn (cho phép theo 
bảng giá đất) đã hợp thức hóa thông lệ ký "hợp đồng 
2 giá", giảm tính nghiêm minh của luật thuế.

3.2. Thực tiễn quản lý và hệ quả thất thu ngân 
sách

Hệ quả trực tiếp của lỗ hổng thể chế trên được 
phản ánh rõ nét qua các số liệu thống kê thực tế từ 
ngành Thuế trong giai đoạn trước đổi mới. Theo báo 
cáo tổng kết của Bộ Tài chính và Tổng cục Thuế, 
tại các đô thị lớn như Hà Nội và Thành phố Hồ Chí 
Minh, mức giá đất quy định tại Bảng giá đất của Nhà 
nước chỉ tương đương khoảng 20% đến 30% giá trị 
chuyển nhượng thực tế tại cùng thời điểm.

Sự chênh lệch này dẫn đến tình trạng hơn 90% 
hồ sơ chuyển nhượng BĐS nộp về cơ quan thuế 
đều ghi nhận mức giá trị giao dịch bằng đúng mức 
tối thiểu quy định trong bảng giá hành chính để 
giảm thiểu số thuế phải nộp. Thực trạng này tạo 
ra một nghịch lý tài chính: quy mô và giá trị giao 
dịch trên thị trường BĐS tăng trưởng phi mã theo 
từng năm, nhưng tỷ trọng nguồn thu thuế TNCN 
từ hoạt động này lại không tương thích, gây thất 
thu hàng ngàn tỷ đồng cho ngân sách nhà nước 
mỗi năm, đồng thời làm méo mó nghiêm trọng dữ 
liệu giá đất quốc gia.

4. Cơ chế kiểm soát từ những điểm mới của 
Luật Đất đai năm 2024

4.1. Ý nghĩa pháp lý của việc định giá đất định 
kỳ hàng năm sát giá thị trường

Luật Đất đai năm 2024 ra đời đã thực hiện một 
bước đột phá thể chế khi xóa bỏ hoàn toàn Khung 
giá đất, đồng thời giao quyền cho các địa phương tự 
xây dựng Bảng giá đất được cập nhật định kỳ hàng 
năm theo nguyên tắc thị trường. Dưới khía cạnh Luật 
học, sự thay đổi này mang ý nghĩa tái cấu trúc nền 
tảng pháp lý tối cao, đồng bộ hóa toàn diện căn cứ 
tính thuế với nguyên tắc "kê khai trung thực" của 
Luật Quản lý thuế.

Khi Bảng giá đất của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh 
được cấu trúc dựa trên các phương pháp định giá 
hiện đại và tiệm cận với giá trị thực tế (80%-90% giá 
thị trường), "vùng an toàn pháp lý giả tạo" trước đây 
bị triệt tiêu. Người nộp thuế không còn dư địa chênh 
lệch giá để thực hiện hành vi ngụy tạo hợp đồng. 
Mọi nỗ lực hạ thấp giá trị giao dịch trên hợp đồng 
công chứng xuống mức phi lý sẽ ngay lập tức bị hệ 
thống tự động loại bỏ và áp đặt mức thuế theo bảng 
giá mới, biến hành vi trốn thuế thành một lựa chọn 
hoàn toàn vô hiệu về mặt kinh tế.

4.2. Trách nhiệm pháp lý liên đới của các chủ 
thể trung gian

Một điểm nhấn pháp lý quan trọng trong thể chế 
mới là việc thắt chặt trách nhiệm kiểm soát rủi ro của 
các bên trung gian, đặc biệt là công chứng viên và 
cán bộ Thuế.

Đối với Công chứng viên: Luật Công chứng quy 
định rõ nghĩa vụ của công chứng viên là phải thẩm 
định tính xác thực, tính hợp pháp của các giao dịch 
dân sự. Khi Bảng giá đất theo thị trường được công 
bố công khai, các công chứng viên mất đi lý do biện 
minh về việc "không thể xác định giá thực". Áp lực 
từ trách nhiệm hình sự nếu ký duyệt các hợp đồng 
"2 giá" buộc các tổ chức hành nghề công chứng phải 
thực hiện cơ chế phòng thủ: yêu cầu khách hàng cam 
kết bằng văn bản gánh chịu trách nhiệm pháp lý và 
sẵn sàng sử dụng quyền từ chối công chứng đối với 
các hồ sơ nghi vấn.

Đối với Cán bộ Thuế: Luật Quản lý thuế trao 
thẩm quyền tối cao cho cơ quan thuế trong việc ấn 
định thuế và hậu kiểm. Nếu cán bộ thuế cố tình lờ đi 
các hồ sơ khai giá bất thường thấp hơn bảng giá hoặc 
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giá giao dịch thực tế đã lưu trữ, họ sẽ đối mặt với tội 
danh thiếu trách nhiệm gây hậu quả nghiêm trọng. 

 4.3. Đấu tranh pháp lý và Chế tài áp dụng trong 
thực tiễn

Thẩm quyền thanh tra, hậu kiểm và đấu tranh 
của Cơ quan thuế: trong bối cảnh pháp lý mới, 
công tác đấu tranh pháp lý chống thất thu thuế 
BĐS không còn dừng lại ở việc kiểm tra hình thức 
hồ sơ mà chuyển dịch mạnh mẽ sang cơ chế hậu 
kiểm chuyên sâu. Cơ quan thuế được trao quyền sử 
dụng các biện pháp nghiệp vụ pháp lý mạnh mẽ: 
liên thông kiểm tra dòng tiền chuyển khoản qua hệ 
thống ngân hàng, đối chiếu dữ liệu lịch sử của các 
tài sản tương đồng, và thực hiện quyền đấu tranh 
trực tiếp với người nộp thuế.

Khi phát hiện dấu hiệu nghi vấn "hai giá", cơ 
quan thuế có thẩm quyền tạm dừng xử lý hồ sơ và 
ban hành văn bản yêu cầu các bên giải trình, kê khai 
lại giá trị giao dịch. Biện pháp này mang tính răn đe 
mạnh, buộc các chủ thể phải tự nguyện điều chỉnh 
giá hợp đồng về đúng giá trị thực tế trước áp lực của 
các cuộc thanh tra pháp lý toàn diện.

Bên cạnh đó, khi hành vi lách thuế vượt qua ranh 
giới của vi phạm hành chính, hệ thống pháp luật sẽ 
kích hoạt chế tài nghiêm khắc nhất thông qua việc áp 
dụng Điều 200 Bộ luật Hình sự về tội trốn thuế. Quy 
định pháp luật hình sự hiện hành cấu thành tội danh 
này dựa trên hành vi “kê khai sai lệch giá trị giao 
dịch nhằm mục đích giảm số thuế phải nộp” với hạn 
mức tiền trốn từ 100 triệu đồng trở lên (hoặc dưới 
100 triệu đồng nhưng đã bị xử phạt hành chính).

Thực tiễn đấu tranh pháp lý ghi nhận hàng loạt 
vụ án hình sự liên quan đến “hợp đồng 2 giá” trong 
chuyển nhượng BĐS đã bị khởi tố, truy tố và xét xử 
nghiêm minh trên cả nước. Việc đưa các vụ án trốn 
thuế BĐS ra ánh sáng pháp lý, xử phạt tù đối với các 
chủ thể vi phạm và truy cứu trách nhiệm liên đới của 
những người giúp sức không chỉ mang lại hiệu quả 
răn đe, cảnh tỉnh sâu sắc cho thị trường mà còn là 
minh chứng đắt giá cho thấy tính nghiêm minh, hiệu 
lực thực tế của pháp luật Việt Nam.

5. Một số đề xuất nhằm hoàn thiện quy định 
pháp luật trong giao dịch bất động sản

5.1. Hoàn thiện các quy định pháp luật về công 
chứng và nghĩa vụ thẩm tra của Công chứng viên

Để tránh tình trạng “hợp đồng 2 giá”, hệ thống 

luật hình thức cần bổ sung các quy định nhằm cụ 
thể hóa và nâng cao nghĩa vụ của các tổ chức hành 
nghề công chứng. Hiện nay, Luật Công chứng và 
các văn bản hướng dẫn thi hành vẫn tồn tại khoảng 
trống khi chưa quy định rõ ràng trách nhiệm của 
Công chứng viên trong việc xác minh tính trung 
thực của giá trị giao dịch, dẫn đến việc các chủ 
thể này thường chọn giải pháp phòng thủ thụ động 
hoặc né tránh thẩm định.

Giải pháp lập pháp cấp thiết là cần bổ sung vào 
Luật Công chứng quy định về nghĩa vụ thẩm tra và 
đối chiếu giá sàn. Theo đó, trước khi chứng nhận 
hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, Công 
chứng viên bắt buộc phải truy cập vào cơ sở dữ liệu 
Bảng giá đất định kỳ hàng năm của địa phương để 
đối chiếu. Luật cần ghi nhận rõ ràng quyền từ chối 
công chứng của Công chứng viên khi có căn cứ cho 
thấy giá trị kê khai thấp hơn một cách phi lý so với 
Bảng giá đất thị trường do Nhà nước công bố, mà 
không phải chịu trách nhiệm bồi thường dân sự đối 
với các bên giao dịch. Quy định này sẽ cung cấp một 
công cụ pháp lý mạnh mẽ để biến các tổ chức công 
chứng thành bộ lọc an ninh đầu tiên, ngăn chặn hiệu 
quả dòng thông tin giả mạo ngay từ thời điểm xác 
lập giao dịch.

5.2. Hoàn thiện quy chế pháp lý về thanh toán 
không dùng tiền mặt và cơ chế tài khoản bảo chứng

Chừng nào các giao dịch bất động sản bằng tiền 
mặt quy mô lớn còn được thừa nhận hợp pháp, 
chừng đó cơ quan thuế còn gặp rào cản trong việc 
truy vết dòng tiền thực và chứng minh hành vi 
gian lận. Pháp luật về quản lý ngoại hối và quản lý 
thuế cần tiến tới luật hóa nghĩa vụ thanh toán bắt 
buộc qua hệ thống ngân hàng đối với mọi giao dịch 
chuyển nhượng bất động sản của công dân, không 
phân biệt quy mô giá trị.

Song song với đó, hệ thống pháp luật dân sự và 
ngân hàng cần phối hợp xây dựng hành lang pháp lý 
cho mô hình Tài khoản bảo chứng (Escrow Account) 
làm công cụ bắt buộc trong giao dịch tài sản. Theo 
cơ chế này, dòng tiền thanh toán của bên mua sẽ 
được phong tỏa tại một ngân hàng thương mại trung 
gian. Ngân hàng sẽ chỉ thực hiện lệnh giải ngân cho 
bên bán sau khi nhận được văn bản xác nhận hoàn 
thành thủ tục sang tên từ Văn phòng đăng ký đất đai 
và thông báo hoàn thành nghĩa vụ thuế từ Cơ quan 



| Số 17/2026170

TAÏP CHÍ COÂNG THÖÔNG

thuế. Việc luật hóa quy trình thanh toán khép kín 
này sẽ triệt tiêu hoàn toàn cơ hội thanh toán “ngầm” 
bằng tiền mặt bên ngoài, buộc giá trị giao dịch thực 
tế thanh toán và giá trị ghi trên hợp đồng công chứng 
phải đồng nhất hoàn toàn 100%.

5.3. Xây dựng hành lang pháp lý cho cơ chế 
liên thông dữ liệu và ứng dụng công nghệ kiểm 
soát tự động

Một trong những nguyên nhân khiến công tác 
kiểm soát trốn thuế BĐS gặp khó khăn trong nhiều 
năm qua là sự thiếu liên thông thông tin mang tính 
cục bộ giữa các cơ quan quản lý. Để nâng cao hiệu 
lực thực thi pháp luật, Nhà nước cần ban hành các 
quy chế phối hợp liên ngành có tính bắt buộc cao, 
đặt nền móng cho việc xây dựng hệ thống cơ sở dữ 
liệu quốc gia liên thông trực tuyến theo thời gian 
thực (Real-time Linking System). Hành lang pháp lý 
này sẽ thiết lập đường truyền dữ liệu thông suốt giữa 
3 cơ quan: Cơ quan Thuế - Văn phòng đăng ký đất 
đai - Hệ thống các tổ chức hành nghề công chứng.

Đồng thời, pháp luật quản lý thuế cần cho phép 
ứng dụng công nghệ dữ liệu lớn (Big Data) và trí tuệ 
nhân tạo (AI) vào quy trình phân loại, xử lý hồ sơ 
tự động. Khi một hồ sơ công chứng được khởi tạo, 
hệ thống tự động của ngành Thuế sẽ quét lịch sử giá 

của các tài sản tương đồng trong cùng khu vực để 
so sánh với giá kê khai. Nếu phát hiện biên độ lệch 
chuẩn vượt mức an toàn, hệ thống sẽ tự động kích 
hoạt cơ chế gắn cờ nghi vấn rủi ro (AI Flagging) và 
khóa quy trình tự động, chuyển giao hồ sơ sang diện 
thanh tra sâu. Việc chuyển dịch từ cơ chế tiền kiểm 
thủ công sang hậu kiểm công nghệ tự động hóa sẽ 
tối ưu hóa lực lượng thực thi pháp luật, nâng cao 
xác suất phát hiện sai phạm và tạo ra áp lực tuân thủ 
tuyệt đối đối với người dân.

6. Kết luận
Việc Luật Đất đai năm 2024 bãi bỏ hoàn toàn 

Khung giá đất và trao quyền cho các địa phương 
xây dựng Bảng giá đất định kỳ hàng năm theo 
nguyên tắc thị trường mang ý nghĩa thiết lập một 
"sàn pháp lý" tính thuế khách quan. Khi giá sàn 
tính thuế của Nhà nước tiệm cận sát với giá thực tế, 
khoảng không gian pháp lý an toàn giả tạo để người 
dân ký "hợp đồng 2 giá" bị triệt tiêu hoàn toàn. Sự 
thay đổi này trực tiếp thắt chặt hành lang pháp lý, 
biến việc kê khai đúng giá thành một nghĩa vụ bắt 
buộc, không thể thương lượng và loại bỏ tận gốc cơ 
hội thực hiện hành vi trốn thuế mang tính hệ thống 
của các chủ thể n
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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.
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