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Hoa)

Bai viét tip trung nghién ctiu hinh thicc hop dong chuyén nhweng quyén sir
dung dat nhw mot diéu kién c¢é hiéu hre ciia giao dich din sy trén co s phap
luét hién hanh va thyc tién xét xir. Qua dé cho thiy cic quy dinh vé hinh thic
hop dong con thiéu thong nhat, gy khé khin trong ap dung va lam gia ting
riii ro phap 1y cho cac bén. Tir d6, kién nghi hoan thién phap luit nhim bao
dam an toan va 6n dinh cho céic giao dich chuyén nhwong quyén sir dung dat
tai Viét Nam.

bat van de

Hinh thtc hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat (QSDD) 14 van dé c6 y nghia
dac biét quan trong trong giao dich dét dai, boi nd gén lién truc tiép vo1 hiéu luc va
tinh an toan phap 1y ciua hop dong. Mic du phap luat da co quy dinh kha day du vé
cong chimg, chtng thyuc va cac yéu cau hinh thirc khac, nhung trong thuc té van xudt
hién nhiéu truong hop 4p dung khong dung hodc chua thong nhat. Sy chong chéo
giita cac vin ban va thu tuc hanh chinh con phtic tap da tao ra nhiing rao can nhat
dinh, lam giam tinh minh bach va 6n dinh cua thi trudng giao dich vé dit dai. Do do,
viéc di sau phan tich nhiing bat cap, danh gia hé qua phéap 1y ctia hop dong chuyén
nhugng QSDP vi pham vé hinh thirc, ddng thoi dé xuat giai phap hoan thién phap
luat 1a yéu cau cip thiét.

1. Quy dinh ciia phap luat vé hinh thirc hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dat

Hop dong chuyén nhugng QSDP 1a mot trong nhiing loai hgp dong dan su phd bién
trong thuc tién giao dich tai Viét Nam. Bo luat Dan su nam 2015[1] (BLDS 2015)
quy dinh hop ddng vé QSDD phai duoc 1ap thanh vin ban theo hinh thirc phu hop
v6i phap luat dan sy, phap luat dt dai va phap luat co lién quan. Pong thoi, Luat
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Pat dai nam 2024[2] (Luat PP 2024) quy dinh hop dong chuyén nhugng QSDP
phai duoc cong chimg hodc ching thue bdi co quan c6 thim quyén. Nhu vay, ca hai
van ban phéap luat co ban nay déu xac dinh hinh thire 1a diéu kién bt budc dé hop
d6ng chuyén nhuong QSDD phat sinh hiéu luc phap 1y.

C6 thé thdy phap luat hién hanh dit ra nhitng yéu cau chit ché vé hinh thirc dbi véi
hop ddng chuyén nhugng QSDD. Céc yéu cau nay khong chi mang tinh k¥ thuat 1ap
phép ma con phan dnh muyc ti€u cua phap ludt 1a bado ddm tinh minh bach, an toan
cho giao dich va tao co s cho quan 1y Nha nude. Dé rd hon, can phan tich cac dic
diém phép 1y co ban ctia hinh thitc hop dong chuyén nhuwong QSDD theo phap luat
hién hanh.

Thir nhdt, hinh thirc van bdan la yéu cau bdt budc doi véi hop dong chuyén
nhwong QSDD: Piéu 502 BLDS 2015 va khoan 3 Piéu 27 Luat DD 2024 quy dinh
hop dong chuyén nhuong QSDP chi ¢o gia tri phap 1y khi dugc 1ap thanh van ban.
Quy dinh nay thé hién 1d nguyén tac: “Hinh thirc ciia hop dong vé quyén sir dung
dat: Hinh thitc cia hop dong nay phdi dwoc ldp thanh van ban”[3]. Hinh thic van
ban khong chi gitip cu thé hoa cac diéu khoan ma con tao ra chimg ctr phap 1y xac
thue, bao dam sy toan ven cta cam két tai hop dong chuyén nhuong QSDPD. Trong
nghién ctru khoa hoc phap 1y, c6 quan diém cho rang: “... Khdc véi hop dong bang
107 néi vén khé c6 thé dé lai bang ching (‘khau thuyét vé bang’), thi hop déng bang
van bdn bdo dam sw thé hién ré rang ¥ chi cdc bén ciing nhir ndi dung tirng diéu
khodn hop dong ma cdc bén mudn cam két’[4]. Nhu vay, hinh thitc hop dong chuyén
nhuong QSDD ghi nhan ¥ chi théa thuan cta cac bén, thiét 1ap co ché phap 1y minh
bach dé giup Nha nudc kiém soat giao dich dat dai va Toa an giai quyét tranh chap
chinh xac, hiéu qua.

Thit hai, hop dong chuyén nhwong QSDP phdi dwoc cong chitng hodc chirng thuec:
Néu nhu voi phan 16n cac loai hop dong, hinh thire chi duoc xem 1a phuong tién thé
hién ¥ chi ctia cac bén, thi voi nhitng hop dong dic thu, phap luat lai gan hinh thirc
v6i cac thu tuc bat budc nhu céng chimg, chimg thuc hodc dang ky. Trong truong
hop hop ddng chuyén nhuong QSDD, yéu cau nay 13 can thiét, nhim bao dam tinh
cong khai, minh bach va gia tri phap 1y vitng chic cho giao dich. Do d6, d c6 quan
diém khang dinh: “Hinh thirc ciia hop dong khéng chi la hinh thirc thé hién ndi dung
ciia hop dong ma con la nhitng thi tuc ma phdp ludt quy dinh bdt budc cdc bén giao
két hop dong phdi tudn thi khi giao két mét sé loai hop dong nhiw phdi c¢é cong
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chitng, chitng thyee... ”.[5] Cu thé d6i voi giao dich chuyén nhuong QSDP bat budc
cong chung hodc chimg thuc: “Péi véi giao dich lién quan dén dat dai thi phdi thuc
hién thii tuc cong chirng hodc chimg thue”’[6]. Hop dong duoc cong chimg tai to
chtrc hanh nghé cong chimg hodc ching thuce tai UBND cap x4 noi c6 dt. Luat Cong
chtng 2024[7] gidi han pham vi cong chimg trong tinh, thanh phd noi té chirc hanh
nghé dat tru so; trong khi do, chung thuc dugc quy dinh tai Nghi dinh s6
23/2015/ND-CP do UBND xa, phuong, thi tran noi co dat thuc hién. Khac voi ching
the, cong chimg vién co trach nhiém kiém tra ndi dung hop dong, yéu cau chinh
sira néu c6 vi pham phap luat nham bao dam tinh hop phéap va xac thuc; con chimg
thuc chi xac nhan chit ky, ning luc hanh vi va y chi tu nguyén, noi dung hop dong
do cac bén tu chiu trach nhiém.

Su khac biét trong cach thic va pham vi kiém soat giira cong ching va chtng thuc
d3 tao ra su chénh léch 16n vé tinh bao dam phap 1y. Cong chiing mang lai sy an toan
cao hon khi phat sinh tranh chép, trong khi chimg thuc chi yéu dwa vao y chi céc
bén, tiém an nhiéu rii ro cho ngudi dan néu chi lya chon hinh thic nay thay vi cong
ching.

Thit ba, hop dong chuyén nhwong QSDP phdi tudn thi day di cac quy dinh phdp
ludt ca vé néi dung va diéu kién cé hiéu lwc. Hop dong chuyén nhuong QSDD chi
phat sinh gia tri phap 1y khi tudn thu day du diéu kién vé hiéu lyc va nodi dung theo
quy dinh. Gigo trinh Luat dan su Viét Nam (Tap 2) thé hién: “...néi dung ciia hop
dong chuyén nhwong quyén sir dung ddt phdi dam bdo cdc néi dung chii yéu sau day:
Tén, dia chi ciia cdc bén; Quyén, nghia vu cia cdc bén; Loai dat, hang dat, dién tich,
Vi tri, s6 hiéu, ranh gidi va tinh trang dat; ... ”[8]. Hop dong chuyén nhuong QSDD
phai thé hién rd thong tin phap 1y ctia cac bén, dic diém thua dat, gia tri va phuong
thirc thanh toan, quyén, nghia vu ciing nhu cam két chung, dong thdi bao dam dat
c6 gidy chimg nhan QSDD hop 18, khong tranh chéap, khong bi ké bién hodc thudc
quy hoach va bén chuyén nhuong c6 quyén st dung hop phap. Viéc dap g cac yéu
cau ndy vira bao dam tinh minh bach, vira han ché rai ro phap 1y va tranh chap.

2. Bat cip trong quy dinh hinh thirc hop ddng chuyén nhwong quyén sir dung
dat

2.1. Thiéu théng nhit cdc quy dinh phdp ludt vé hinh thirc hop dong chuyén
nhwong quyén sir dung dit
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Hién nay, phap luat diéu chinh hinh thic hop dong lién quan dén QSDP noéi riéng
va bat dong san noi chung chua co su thong nhat va dong bo. BLDS 2015, Luat PP
2024, Luat Nha ¢ ndm 2023 dua ra cac yéu cau khac nhau vé cong chung, chung
thue va tha tuc dang ky hop ddng, dan dén tinh trang cach hiéu va ap dung phép luat
khong thdng nhat giita cac co quan. Bat cip nay giy ra rai ro phap ly dang ké, dic
biét trong truong hop hop doéng khong day du nodi dung bat budc, loi dung dé che
giéu giao dich khac, hodc thiéu thu tuc cong chung, chung thuc, lam gidm tinh an
toan cua giao dich.

Bén canh do, su chéng chéo gilta Luat Xay dung nam 2014, stra ddi, bod sung nam
2020 (khoan 1 Piéu 141) - yéu cau hop dong xay dung phai c6 it nhat 14 noi dung
va Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2023 (khoan 1 Diéu 46) - yéu cau hop dong
mua ban, thué mua bat dong san phai c6 13 ndi dung co ban. Truong hop hop dong
lap thanh van ban nhung thiéu cac noi dung nay hién chua rd co6 bi coi 1a “v6 hi¢u
vé hinh thtrc” theo khoan 1 Piéu 129 BLDS 2015 hay khong, gay ling ting trong
giai quyét tranh chap va xét xir.

Khoan 1 va khoan 2 Piéu 129 BLDS 2015 hién chua diéu chinh rd tinh hudng hop
dong bang vian ban nhung thiéu noi dung bat budc, trong khi chi tap trung vao truong
hop khong cong ching, ching thuc hodc dang ky. Khoang tréng nay khién céc co
quan ap dung phap luat khong théng nhét trong viéc xac dinh hiéu luc hop dong.

Tai Ban 4n s6 190/2022/DS-PT ctua TAND tinh B xac dinh hai hgp dong chuyén
nhuong QSDD d3 duoc cong chimg hop 1&. Nhung Toa an van tuyén hop dong vo
hiéu do che gidu giao dich khéc, du tuan tha day du thu tuc cong chimg[9].

Vé nguyén tic, hop dong chuyén nhuong QSDP phai dugc 1ap thanh van ban va
cong chung hodc chimg thuc theo quy dinh tai Pidu 502 BLDS 2015 va khoan 3
Piéu 27 Luat PP 2024. Trong vu 4n nay, cho thay su thiéu thong nhat trong quy
dinh va ap dung phap luat vé hinh thirc hop déng chuyén nhuwong QSDD. Mot mit,
phap luat xac dinh cong chtng 1a diéu kién bat budc vé hinh thirc nhim bao dam
hi€u luc giao dich; mat khac, viéc ap dung cac quy dinh vé giao dich gia tao lai cho
phép Toa an phil nhan hiéu luc ctia hop déng du da tuan thu day du hinh thic. Diéu
nay phan anh han ché cta viéc coi hinh thirc cong chtirng nhu mot bao dam tuyét doi
cho hiéu Iyc hop dong.
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2.2. Bit cdp trong quy dinh vé hiéu lyc giao dich vi pham hinh thirc theo Diéu 129
B¢ luat Dan su 2015

Piéu 129 BLDS 2015 quy dinh giao dich dan su vi pham diéu kién vé hinh thirc van
6 thé duoc cong nhan hiéu luc néu mot bén hodc cac bén da thuc hién it nhat hai
phan ba nghia vu trong giao dich. Tuy nhién, quy dinh nay boc 16 nhiéu han ché
trong thuc tién ap dung. Trude hét, tidu chi “hai phan ba nghia vu” chua rd rang, dic
biét v6i cac giao dich co nhiéu nghia vy phtic tap, gdy tranh cii va thiéu thong nhat
trong xét xtr. Co quan diém cho rang: “Theo quy dinh trén, diéu kién dé dp dung viéc
cong nhdn hop ddng chua thuc sy ro vi dinh luong ‘mot bén hoac cac bén da thuc
hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich’la khéng ré rang ”[10]. Thém vao
d6, quy dinh nay c6 thé mau thuin véi nguyén tic tuan thu hinh thirc trong phap luat
chuyén nganh, dién hinh 14 hop déng chuyén nhuong QSDD.

Ban an s6 10/2021/DS-ST ctia TAND huyén D (tinh B) minh chting cho bat cap trén:
cac bén thoa thuan chuyén nhuong dat bang gidy tay, khong cong chimg theo Diéu
167 Luat BD 2013, nhung bén mua da giao tién, nhan dat va st dung 6n dinh. Toa
an da cong nhan hi¢u luc hop déng, ap dung linh hoat Diéu 129 dé bao vé quyén loi
bén ngay tinh[11].

Tac gia cho rang, mic du cach giai quyét ciia Toa an trong vu an trén c¢6 ¥ nghia bao
vé bén ngay tinh, nhung viéc ap dung Diéu 129 BLDS 2015 dé cong nhan hiéu lyuc
hop dong chuyén nhuong QSDPD vi pham hinh thirc bat budc dd 1am suy giam tinh
nghiém minh ctia phap luat dat dai. Viéc cong nhan cac hop dong “gidy tay” trong
bdi canh phap luat chuyén nganh yéu ciu bat budc cong chimg, ching thuc co nguy
co khuyén khich cac bén né tranh thi tuc phap 1y, lam gia ting rii ro tranh chap hop
dong chuyén nhuong QSDP. Piéu nay cho thdy sy can thiét phai ¢6 hudng dan cu
thé vé tiéu chi “hai phan ba nghia vu” va gidi han ap dung Diéu 129 dbi voi hop
ddng chuyén nhuwong QSDD.

2.3. Vé thii tuc cong chirng va chirng thwe hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dit con nhiéu bt cap

Phéap luat quy dinh hop doéng chuyén nhuong QSDD phai duoc céng ching hoic
chtng thuc dé bao dam tinh hop phap. Vé mat 1y luan: “Hinh thitc ciia hop dong la
diéu kién c6 hiéu luc trong nhitng truong hop ludt dinh; no khong chi nham dam
bao tinh cong khai, minh bach, ma con bado vé quyén loi cua cac bén, dac biét la bén
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yéu thé trong quan hé hop dong ”[12]. Diéu nay cho thdy cong ching, chimg thuc
khong chi don thuan 1a tha tuc hanh chinh, ma con 13 céng cu phéap Iy nham bao vé
su minh bach va quyén loi hop phap trong giao dich.

Tuy nhién, thuc tién ap dung tha tuc cong chung, ching thuc hop déng chuyén
nhuong QSDD boc 16 nhiéu bat cap. Trudce hét, tha tuc con phtrc tap, ton kém khi
ngudi dan phai chuan bi hang loat gidy td, gy kho khin cho nhitng ngudi it am hiéu
phap luat. Bén canh d6, thim quyén lai bi phan tan gitta UBND x3, Phong Tu phap
va td chirc hanh nghé cong chimg, din dén tinh trang 4p dung khong thdng nhit.
Chét luong d6i ngii cong chimg vién va can bo ching thuc chua dong déu, d& phat
sinh sai sot, kéo dai thoi gian xur ly. Bac biét, viéce bt bude cong ching, chimg thuc
nhiéu khi khong phu hop thyc tién: cac bén di thuc hién nghia vu co ban nhung hop
dong van co nguy co vo hiéu. Piéu nay khién “hop dong gidy tay” pho bién, tiém an
rui ro. Nhu vay, thay vi bao dam an toan phap ly, thu tuc cong chirng va chimg thuc
hién nay lai trd thanh ganh ning, 1am suy giam hiéu qua bao vé quyén loi cta cac
bén.

Ban an s6 1019/2020/DS-PT ctia TAND TP. H cho thiy rd nhitng vudng mic trong
ap dung quy dinh vé cong chimg hop dong chuyén nhuong QSDD. Mic du cac bén
da thoa thuan gia chuyén nhuong 1,8 ty dong, bén mua di thanh toan tién va nhan
ban giao nha dat, dong thoi 1ap hop dong tai van phong cong chimg, nhung do chua
hoan tat day du hd so nén hop dong khong duoc phat hanh chinh thirc. Toa an xéac
dinh giao dich chwa dap ung diéu kién vé hinh thtrc cong ching theo quy dinh phap
luat, tir ¢6 khong cong nhan hiéu lyc hop dong va chi giai quyét hau quéa phép 1y
phat sinh[13]. Ban 4n phan anh khoang cach giita quy dinh phéap luat vé hinh thirc
bat budc va thuc tién giao dich, khi ¥ chi va nghia vu co ban ctua cac bén da duoc
thie hién nhung van khong dugc bao vé day du vé mit phép 1y.

2.4. Sw thiéu théng nhit giiva Bé ludt Dén sw, Ludt Dt dai va Ludt Nha 6 vé hinh
thirc hop dong bit djng sin

Mot trong nhimng bét cap ctia phap luat hién hanh 13 sy thiéu thong nhat trong quy
dinh vé hinh thirc hop dong bat dong san giita Bo luat Dan sy, Luat Dat dai va Luat
Nha &. Theo B9 luat Dan sy nam 2015, dbi véi cac giao dich lién quan dén bat dong
san, hinh thirc hop dong khéng chi phai duoc 1ap thanh vin ban ma con phai tuan
thi1 yéu cau coéng ching, chimg thuc va dang ky trong nhiing truong hop luat dinh.
Trong khi d6, Luat Dat dai ndm 2024 tiép tuc khang dinh hop dong chuyén nhuong,
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tang cho QSDP phai duoc cong chimg hoic chimg thuc va ding ky dé phat sinh
hiéu luc d6i khang. Nguoc lai, Luat Nha & nam 2023 lai chi yéu ciu cong chung
hodc ching thuc ddi véi cac giao dich vé nha ¢, ma khong dat ra yéu cau dang ky
nhu mot diéu kién bit bude vé hinh thirc.

Su khong déng b6 nay dan dén mau thuin trong viéc xac dinh trinh ty, tha tuc hop
phap can tuan thu dbi voi cing mot giao dich bat dong san, dic biét trong trudng
hop bt dong san bao gdm ca QSDD va nha & gan lién véi dat. Hé qua 1a cing mot
giao dich nhung c6 thé bi diéu chinh béi cac yéu cau phap luat khac nhau, 1am gia
tang rui ro phap 1y va gay ling ting cho cac bén cling nhu co quan &p dung phap
luat.

Thue tién xét xtr cho thay 1d hé qua cta sy thiéu théng nhat néu trén. Ban an sb
45/2021/DS-ST ctia TAND TP. V vé tranh chap “V6 hiéu hop dong chuyén nhugng
quyén sir dung dat” 1a mot vi du dién hinh[14]. Trong vu 4n ndy, cac bén da ky hop
ddng chuyén nhuong QSDP va nha & dudi hinh thie ¢6 chimg thuc, nhung ban chét
giao dich 1a nham bao d¢am cho quan hé vay tién. Do hop dong khong duoc dang ky
chuyén quyén, trong khi hinh thirc chung thuc lai dugc coi 1a di tuan tha yéu cau
phap luat, da tao ra su nham 1an vé hiéu luc phép 1y cta giao dich. Toa an phai ap
dung dong thoi nhidu quy dinh khac nhau ctia B luat Dan su va phap luat dat dai dé
xac dinh hiéu luc hop déng, qua do6 boc 10 su thiéu nhat quan trong cach tiép can vé
hinh thitrc hop dong bat dong san.

Bén canh d6, su thiéu thong nhat con thé hién trong cac giao dich bat dong san giira
t6 chirc kinh doanh bat dong san va c4 nhan. Luat Nha ¢ nam 2023[15] va Luat Kinh
doanh bét dong san nim 2023[16] khong bat budc cong chimg ddi voi mot sd hop
déng mua ban, thué mua nha & thuong mai, trong khi Bo luat Dan su nim 2015 van
coi hinh thuc la yéu tb quan trong bao dam hi¢u luc giao dich khi luat chuyén nganh
c6 quy dinh. Khoang tréng nay lam suy giam vai tro bao dam cta hinh thirc hop
dong, khién viéc xac minh tinh xac thuc cta giao dich gip khé khin khi phat sinh
tranh chap, dong thoi 1am giam mirc d6 an toan phép 1y cho cac bén tham gia.

3. Kién nghi hoan chinh phap luét vé hop dong chuyén nhwong quyén sir dung
dat

3.1. Hoan thi¢n quy dinh tai Piéu 129 Bj ludt Dén sw 2015 vé hinh thirc hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dit
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Can sém ban hanh vin ban huéng dan 4p dung Diéu 129 B luat Dan sy 2015 doi
v6i hop dong chuyén nhuong QSDD, trong d6 1am rd tiéu chi xac dinh “hai phan ba
nghia vu” theo dic thu cta giao dich dat dai, nhu ty 1¢ tién chuyén nhuong da thanh
todn va vi¢c ban giao, st dung dat trén thyc té. Déng thoi, can gi161 han pham vi cong
nhan hiéu luc giao dich vi pham hinh thire, chi &p dung trong truong hop dac biét
nham bao vé bén ngay tinh, tranh 1am suy giam yéu ciu bt budc vé cong ching,
chtng thuc. Bén canh do, phap luat nén thiét 1ap co ché cho phép cac bén bd sung
thtl tuc céng chimg, chimg thuc hodc ding ky sau khi da thuc hién phan 16n nghia
vu, thay vi chi trong cho vao phan quyét cua Toa an.

3.2. Piéu chinh quy dinh vé céng chirng, chitng thuwe trong hop dong chuyén
nhwong quyén sir dung dit

Hién nay, cac quy dinh vé cong ching va chimg thuc van con thiéu dong bo, dan
dén su khéac biét 10n trong gia tri phap 1y cta hop dong. Tac gia kién nghi can sira
d6i Piéu 502 BLDS 2015 va khoan 3 Diéu 27 Luat PP 2024 dé xac dinh rd nhiing
truong hop bt budc céng ching (vi du: tai san chung vo chong, dat tranh chap, bat
dong san gia tri 16n) va nhitng trudng hop chi mang tinh tu nguyén. Pong thoi, bd
sung khoan 3 Piéu 129 BLDS 2015 dé cong nhan hiéu luc cia hop dong vi pham
hinh thirc nhung da dugc thuc hi¢n chu yéu nghia vy, bao v¢ bén ngay tinh va on
dinh giao dich. Luat Cong chimg 2024 ciing can duoc sira doi theo huéng nang cao
trach nhiém cong chimg vién trong kiém tra tinh hop phap va két ndi dir lidu voi co
quan ding ky dat dai. Bén canh d0, trién khai manh mé& cong chimg dién tir va tich
hop dir lidu dat dai s& gop phan rat ngan quy trinh, giam chi phi va ting tinh minh
bach trong giao dich chuyén nhuong QSDD.

3.3. Bo sung quy dinh vé cong chitng biit bujc trong giao dich giira t6 chive va cd
nhan

Viéc mién cong chung trong giao dich bat dong san giita doanh nghiép va ca nhan
theo Luat Kinh doanh bat dong san 2023 di tao ra khoang trong phap 1y dé bi loi
dung. Trén thuc té, nhiéu chu dau tu da ky két hop dong khi dy an chua di diéu kién
phap 1y, khién rii ro nghiéng han vé phia nguoi tiéu dung. Trong khi Diéu 502 BLDS
2015 va biéu 164 Luat Nha ¢ 2023 déu khang dinh hinh thirc 1a diéu kién bit budc
dé hop dong co6 hiéu luc, thi viéc bo qua cong chimg lai di nguoc tinh than nay. Do
d6, can bd sung quy dinh cong chimg bat budc d6i voi hop dong gitra to chire va ca
nhan nham bao dam kiém soat tinh hop phap cua tai san, ning lyc chu thé va noi
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dung giao dich. Vai tro cua cong ching vién 13 hét strc quan trong, gitip loai bo céac
hop dong trai luat ngay tir khau dau, bao vé sy minh bach va quyén loi chinh dang
cua cac bén.

3.4. Hoan thi¢n va thong nhit cdc quy dinh phdp ludt vé hinh thirc hop
dong chuyén nhwong quyén siv dung dit

Can hoan thién phap luat theo hudng théng nhat va minh bach héa quy dinh vé hinh
thirc hop dong chuyén nhuong QSDD. Trudc hét, can ra soat va sira d6i B luat Dan
su nam 2015 va Luat Pat dai nim 2024 theo hudng phan dinh rd ring cic trudng
hop bat budc cong chimg, ching thuc va dang ky, xac dinh chinh xac vai trd cua
ting thu tuc trong viéc xac 1ap hiéu lyc va hiéu lyc d6i khang ctia hop dong. Pong
thoi, can bao dam sy théng nhét gitra Luat Dt dai véi Luat Nha ¢ va Luat Kinh
doanh bat dong san, tranh tinh trang ciing mot giao dich gin véi QSDD nhung lai
chiu cac yéu cau hinh thtrc khac nhau.

Bén canh d6, can bo sung co ché phap 1y cho phép cong nhan hiéu luc ciia hop dong
chuyén nhuong QSDD da duoc cac bén thuc hién phﬁn 16n nghia vy, du con vi pham
nhat dinh vé hinh thirc, nhdm han ché viéc tuyén vo hiéu gay thiét hai cho bén ngay
tinh. Cudi ciing, Toa an nhan dan tbi cao va Bo Tu phap can ban hanh vin ban hudng
dan ap dung thong nhat vé hinh thirc hop dong chuyén nhuong QSDD, gbp phan bao
dam an toan phap 1y, giam thiéu tranh chap va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat
dat dai.

Két luin

Hinh thire hop dong chuyén nhuong QSDD giir vai trd didc biét quan trong trong viée
xac dinh hi€u lyc giao dich va bdo dam an toan phdp 1y cho cac bén. Qua phan tich
cac quy dinh ctia Bo luat Dan su 2015, Luat Dat dai 2024 va thuc tién xét xir, co thé
thay phap luat Viét Nam hién hanh van con thiéu théng nhat trong viéc xac dinh ranh
gidi giita hinh thirc hop dong, thi tuc cong chimg, chimg thuc va diang ky, dan dén
cach hiéu va ap dung khong dong bg, 1am gia ting riii ro tranh chap hop déng chuyén
nhuong QSDD.

Theo d6, can tiép tuc hoan thién phép luat theo huéng phan dinh rd diéu kién c6 hiéu
luc cua hop ddng chuyén nhuong QSDP véi diéu kién bao dam hiéu luc dbi khang,
dong thoi thong nhét cac quy dinh vé cong chimg, ching thuc va dang ky trong cac
luat c6 lién quan. Viéc hoan thién nay khong chi gop phan bao dam tinh minh bach
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va an toan phap ly cho giao dich, ma con giam ap luc cho co quan xét xtr va nang
cao hi¢u qua quan Iy nha nudc trong linh vuc dat dai.
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