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Hình thức hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại 

Việt Nam - Bất cập và kiến nghị 

20/01/2026 11:14   

ThS. NGUYỄN ĐỨC ANH (Ủy ban kiểm tra Đảng ủy xã Phước Hậu, tỉnh Khánh 

Hòa) 

 

Bài viết tập trung nghiên cứu hình thức hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất như một điều kiện có hiệu lực của giao dịch dân sự trên cơ sở pháp 

luật hiện hành và thực tiễn xét xử. Qua đó cho thấy các quy định về hình thức 

hợp đồng còn thiếu thống nhất, gây khó khăn trong áp dụng và làm gia tăng 

rủi ro pháp lý cho các bên. Từ đó, kiến nghị hoàn thiện pháp luật nhằm bảo 

đảm an toàn và ổn định cho các giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

tại Việt Nam. 

Đặt vấn đề 

Hình thức hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất (QSDĐ) là vấn đề có ý nghĩa 

đặc biệt quan trọng trong giao dịch đất đai, bởi nó gắn liền trực tiếp với hiệu lực và 

tính an toàn pháp lý của hợp đồng. Mặc dù pháp luật đã có quy định khá đầy đủ về 

công chứng, chứng thực và các yêu cầu hình thức khác, nhưng trong thực tế vẫn xuất 

hiện nhiều trường hợp áp dụng không đúng hoặc chưa thống nhất. Sự chồng chéo 

giữa các văn bản và thủ tục hành chính còn phức tạp đã tạo ra những rào cản nhất 

định, làm giảm tính minh bạch và ổn định của thị trường giao dịch về đất đai. Do đó, 

việc đi sâu phân tích những bất cập, đánh giá hệ quả pháp lý của hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ vi phạm về hình thức, đồng thời đề xuất giải pháp hoàn thiện pháp 

luật là yêu cầu cấp thiết. 

1. Quy định của pháp luật về hình thức hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất 

Hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ là một trong những loại hợp đồng dân sự phổ biến 

trong thực tiễn giao dịch tại Việt Nam. Bộ luật Dân sự năm 2015[1] (BLDS 2015) 

quy định hợp đồng về QSDĐ phải được lập thành văn bản theo hình thức phù hợp 

với pháp luật dân sự, pháp luật đất đai và pháp luật có liên quan. Đồng thời, Luật 
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Đất đai năm 2024[2] (Luật ĐĐ 2024) quy định hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ 

phải được công chứng hoặc chứng thực bởi cơ quan có thẩm quyền. Như vậy, cả hai 

văn bản pháp luật cơ bản này đều xác định hình thức là điều kiện bắt buộc để hợp 

đồng chuyển nhượng QSDĐ phát sinh hiệu lực pháp lý. 

Có thể thấy pháp luật hiện hành đặt ra những yêu cầu chặt chẽ về hình thức đối với 

hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. Các yêu cầu này không chỉ mang tính kỹ thuật lập 

pháp mà còn phản ánh mục tiêu của pháp luật là bảo đảm tính minh bạch, an toàn 

cho giao dịch và tạo cơ sở cho quản lý Nhà nước. Để rõ hơn, cần phân tích các đặc 

điểm pháp lý cơ bản của hình thức hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ theo pháp luật 

hiện hành. 

Thứ nhất, hình thức văn bản là yêu cầu bắt buộc đối với hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ: Điều 502 BLDS 2015 và khoản 3 Điều 27 Luật ĐĐ 2024 quy định 

hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ chỉ có giá trị pháp lý khi được lập thành văn bản. 

Quy định này thể hiện rõ nguyên tắc: “Hình thức của hợp đồng về quyền sử dụng 

đất: Hình thức của hợp đồng này phải được lập thành văn bản”[3]. Hình thức văn 

bản không chỉ giúp cụ thể hóa các điều khoản mà còn tạo ra chứng cứ pháp lý xác 

thực, bảo đảm sự toàn vẹn của cam kết tại hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. Trong 

nghiên cứu khoa học pháp lý, có quan điểm cho rằng: “… Khác với hợp đồng bằng 

lời nói vốn khó có thể để lại bằng chứng (‘khẩu thuyết vô bằng’), thì hợp đồng bằng 

văn bản bảo đảm sự thể hiện rõ ràng ý chí các bên cũng như nội dung từng điều 

khoản hợp đồng mà các bên muốn cam kết”[4]. Như vậy, hình thức hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ ghi nhận ý chí thỏa thuận của các bên, thiết lập cơ chế pháp lý minh 

bạch để giúp Nhà nước kiểm soát giao dịch đất đai và Tòa án giải quyết tranh chấp 

chính xác, hiệu quả. 

Thứ hai, hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ phải được công chứng hoặc chứng thực: 

Nếu như với phần lớn các loại hợp đồng, hình thức chỉ được xem là phương tiện thể 

hiện ý chí của các bên, thì với những hợp đồng đặc thù, pháp luật lại gắn hình thức 

với các thủ tục bắt buộc như công chứng, chứng thực hoặc đăng ký. Trong trường 

hợp hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, yêu cầu này là cần thiết, nhằm bảo đảm tính 

công khai, minh bạch và giá trị pháp lý vững chắc cho giao dịch. Do đó, đã có quan 

điểm khẳng định: “Hình thức của hợp đồng không chỉ là hình thức thể hiện nội dung 

của hợp đồng mà còn là những thủ tục mà pháp luật quy định bắt buộc các bên giao 

kết hợp đồng phải tuân thủ khi giao kết một số loại hợp đồng như phải có công 
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chứng, chứng thực...”.[5] Cụ thể đối với giao dịch chuyển nhượng QSDĐ bắt buộc 

công chứng hoặc chứng thực: “Đối với giao dịch liên quan đến đất đai thì phải thực 

hiện thủ tục công chứng hoặc chứng thực”[6]. Hợp đồng được công chứng tại tổ 

chức hành nghề công chứng hoặc chứng thực tại UBND cấp xã nơi có đất. Luật Công 

chứng 2024[7] giới hạn phạm vi công chứng trong tỉnh, thành phố nơi tổ chức hành 

nghề đặt trụ sở; trong khi đó, chứng thực được quy định tại Nghị định số 

23/2015/NĐ-CP do UBND xã, phường, thị trấn nơi có đất thực hiện. Khác với chứng 

thực, công chứng viên có trách nhiệm kiểm tra nội dung hợp đồng, yêu cầu chỉnh 

sửa nếu có vi phạm pháp luật nhằm bảo đảm tính hợp pháp và xác thực; còn chứng 

thực chỉ xác nhận chữ ký, năng lực hành vi và ý chí tự nguyện, nội dung hợp đồng 

do các bên tự chịu trách nhiệm. 

Sự khác biệt trong cách thức và phạm vi kiểm soát giữa công chứng và chứng thực 

đã tạo ra sự chênh lệch lớn về tính bảo đảm pháp lý. Công chứng mang lại sự an toàn 

cao hơn khi phát sinh tranh chấp, trong khi chứng thực chủ yếu dựa vào ý chí các 

bên, tiềm ẩn nhiều rủi ro cho người dân nếu chỉ lựa chọn hình thức này thay vì công 

chứng. 

Thứ ba, hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ phải tuân thủ đầy đủ các quy định pháp 

luật cả về nội dung và điều kiện có hiệu lực. Hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ chỉ 

phát sinh giá trị pháp lý khi tuân thủ đầy đủ điều kiện về hiệu lực và nội dung theo 

quy định. Giáo trình Luật dân sự Việt Nam (Tập 2) thể hiện: “…nội dung của hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất phải đảm bảo các nội dung chủ yếu sau đây: 

Tên, địa chỉ của các bên; Quyền, nghĩa vụ của các bên; Loại đất, hạng đất, diện tích, 

vị trí, số hiệu, ranh giới và tình trạng đất;…”[8]. Hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ 

phải thể hiện rõ thông tin pháp lý của các bên, đặc điểm thửa đất, giá trị và phương 

thức thanh toán, quyền, nghĩa vụ cũng như cam kết chung, đồng thời bảo đảm đất 

có giấy chứng nhận QSDĐ hợp lệ, không tranh chấp, không bị kê biên hoặc thuộc 

quy hoạch và bên chuyển nhượng có quyền sử dụng hợp pháp. Việc đáp ứng các yêu 

cầu này vừa bảo đảm tính minh bạch, vừa hạn chế rủi ro pháp lý và tranh chấp. 

2. Bất cập trong quy định hình thức hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất 

2.1. Thiếu thống nhất các quy định pháp luật về hình thức hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất 
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Hiện nay, pháp luật điều chỉnh hình thức hợp đồng liên quan đến QSDĐ nói riêng 

và bất động sản nói chung chưa có sự thống nhất và đồng bộ. BLDS 2015, Luật ĐĐ 

2024, Luật Nhà ở năm 2023 đưa ra các yêu cầu khác nhau về công chứng, chứng 

thực và thủ tục đăng ký hợp đồng, dẫn đến tình trạng cách hiểu và áp dụng pháp luật 

không thống nhất giữa các cơ quan. Bất cập này gây ra rủi ro pháp lý đáng kể, đặc 

biệt trong trường hợp hợp đồng không đầy đủ nội dung bắt buộc, lợi dụng để che 

giấu giao dịch khác, hoặc thiếu thủ tục công chứng, chứng thực, làm giảm tính an 

toàn của giao dịch. 

Bên cạnh đó, sự chồng chéo giữa Luật Xây dựng năm 2014, sửa đổi, bổ sung năm 

2020 (khoản 1 Điều 141) - yêu cầu hợp đồng xây dựng phải có ít nhất 14 nội dung 

và Luật Kinh doanh Bất động sản năm 2023 (khoản 1 Điều 46) - yêu cầu hợp đồng 

mua bán, thuê mua bất động sản phải có 13 nội dung cơ bản. Trường hợp hợp đồng 

lập thành văn bản nhưng thiếu các nội dung này hiện chưa rõ có bị coi là “vô hiệu 

về hình thức” theo khoản 1 Điều 129 BLDS 2015 hay không, gây lúng túng trong 

giải quyết tranh chấp và xét xử. 

Khoản 1 và khoản 2 Điều 129 BLDS 2015 hiện chưa điều chỉnh rõ tình huống hợp 

đồng bằng văn bản nhưng thiếu nội dung bắt buộc, trong khi chỉ tập trung vào trường 

hợp không công chứng, chứng thực hoặc đăng ký. Khoảng trống này khiến các cơ 

quan áp dụng pháp luật không thống nhất trong việc xác định hiệu lực hợp đồng. 

Tại Bản án số 190/2022/DS-PT của TAND tỉnh B xác định hai hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ đã được công chứng hợp lệ. Nhưng Tòa án vẫn tuyên hợp đồng vô 

hiệu do che giấu giao dịch khác, dù tuân thủ đầy đủ thủ tục công chứng[9]. 

Về nguyên tắc, hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ phải được lập thành văn bản và 

công chứng hoặc chứng thực theo quy định tại Điều 502 BLDS 2015 và khoản 3 

Điều 27 Luật ĐĐ 2024. Trong vụ án này, cho thấy sự thiếu thống nhất trong quy 

định và áp dụng pháp luật về hình thức hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. Một mặt, 

pháp luật xác định công chứng là điều kiện bắt buộc về hình thức nhằm bảo đảm 

hiệu lực giao dịch; mặt khác, việc áp dụng các quy định về giao dịch giả tạo lại cho 

phép Tòa án phủ nhận hiệu lực của hợp đồng dù đã tuân thủ đầy đủ hình thức. Điều 

này phản ánh hạn chế của việc coi hình thức công chứng như một bảo đảm tuyệt đối 

cho hiệu lực hợp đồng. 
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2.2. Bất cập trong quy định về hiệu lực giao dịch vi phạm hình thức theo Điều 129 

Bộ luật Dân sự 2015 

Điều 129 BLDS 2015 quy định giao dịch dân sự vi phạm điều kiện về hình thức vẫn 

có thể được công nhận hiệu lực nếu một bên hoặc các bên đã thực hiện ít nhất hai 

phần ba nghĩa vụ trong giao dịch. Tuy nhiên, quy định này bộc lộ nhiều hạn chế 

trong thực tiễn áp dụng. Trước hết, tiêu chí “hai phần ba nghĩa vụ” chưa rõ ràng, đặc 

biệt với các giao dịch có nhiều nghĩa vụ phức tạp, gây tranh cãi và thiếu thống nhất 

trong xét xử. Có quan điểm cho rằng: “Theo quy định trên, điều kiện để áp dụng việc 

công nhận hợp đồng chưa thực sự rõ vì định lượng ‘một bên hoặc các bên đã thực 

hiện ít nhất hai phần ba nghĩa vụ trong giao dịch’ là không rõ ràng”[10]. Thêm vào 

đó, quy định này có thể mâu thuẫn với nguyên tắc tuân thủ hình thức trong pháp luật 

chuyên ngành, điển hình là hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. 

Bản án số 10/2021/DS-ST của TAND huyện Đ (tỉnh Đ) minh chứng cho bất cập trên: 

các bên thỏa thuận chuyển nhượng đất bằng giấy tay, không công chứng theo Điều 

167 Luật ĐĐ 2013, nhưng bên mua đã giao tiền, nhận đất và sử dụng ổn định. Tòa 

án đã công nhận hiệu lực hợp đồng, áp dụng linh hoạt Điều 129 để bảo vệ quyền lợi 

bên ngay tình[11]. 

Tác giả cho rằng, mặc dù cách giải quyết của Tòa án trong vụ án trên có ý nghĩa bảo 

vệ bên ngay tình, nhưng việc áp dụng Điều 129 BLDS 2015 để công nhận hiệu lực 

hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ vi phạm hình thức bắt buộc đã làm suy giảm tính 

nghiêm minh của pháp luật đất đai. Việc công nhận các hợp đồng “giấy tay” trong 

bối cảnh pháp luật chuyên ngành yêu cầu bắt buộc công chứng, chứng thực có nguy 

cơ khuyến khích các bên né tránh thủ tục pháp lý, làm gia tăng rủi ro tranh chấp hợp 

đồng chuyển nhượng QSDĐ. Điều này cho thấy sự cần thiết phải có hướng dẫn cụ 

thể về tiêu chí “hai phần ba nghĩa vụ” và giới hạn áp dụng Điều 129 đối với hợp 

đồng chuyển nhượng QSDĐ. 

2.3. Về thủ tục công chứng và chứng thực hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất còn nhiều bất cập 

Pháp luật quy định hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ phải được công chứng hoặc 

chứng thực để bảo đảm tính hợp pháp. Về mặt lý luận: “Hình thức của hợp đồng là 

điều kiện có hiệu lực trong những trường hợp luật định; nó không chỉ nhằm đảm 

bảo tính công khai, minh bạch, mà còn bảo vệ quyền lợi của các bên, đặc biệt là bên 
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yếu thế trong quan hệ hợp đồng”[12]. Điều này cho thấy công chứng, chứng thực 

không chỉ đơn thuần là thủ tục hành chính, mà còn là công cụ pháp lý nhằm bảo vệ 

sự minh bạch và quyền lợi hợp pháp trong giao dịch. 

Tuy nhiên, thực tiễn áp dụng thủ tục công chứng, chứng thực hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ bộc lộ nhiều bất cập. Trước hết, thủ tục còn phức tạp, tốn kém khi 

người dân phải chuẩn bị hàng loạt giấy tờ, gây khó khăn cho những người ít am hiểu 

pháp luật. Bên cạnh đó, thẩm quyền lại bị phân tán giữa UBND xã, Phòng Tư pháp 

và tổ chức hành nghề công chứng, dẫn đến tình trạng áp dụng không thống nhất. 

Chất lượng đội ngũ công chứng viên và cán bộ chứng thực chưa đồng đều, dễ phát 

sinh sai sót, kéo dài thời gian xử lý. Đặc biệt, việc bắt buộc công chứng, chứng thực 

nhiều khi không phù hợp thực tiễn: các bên đã thực hiện nghĩa vụ cơ bản nhưng hợp 

đồng vẫn có nguy cơ vô hiệu. Điều này khiến “hợp đồng giấy tay” phổ biến, tiềm ẩn 

rủi ro. Như vậy, thay vì bảo đảm an toàn pháp lý, thủ tục công chứng và chứng thực 

hiện nay lại trở thành gánh nặng, làm suy giảm hiệu quả bảo vệ quyền lợi của các 

bên. 

Bản án số 1019/2020/DS-PT của TAND TP. H cho thấy rõ những vướng mắc trong 

áp dụng quy định về công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. Mặc dù các bên 

đã thỏa thuận giá chuyển nhượng 1,8 tỷ đồng, bên mua đã thanh toán tiền và nhận 

bàn giao nhà đất, đồng thời lập hợp đồng tại văn phòng công chứng, nhưng do chưa 

hoàn tất đầy đủ hồ sơ nên hợp đồng không được phát hành chính thức. Tòa án xác 

định giao dịch chưa đáp ứng điều kiện về hình thức công chứng theo quy định pháp 

luật, từ đó không công nhận hiệu lực hợp đồng và chỉ giải quyết hậu quả pháp lý 

phát sinh[13]. Bản án phản ánh khoảng cách giữa quy định pháp luật về hình thức 

bắt buộc và thực tiễn giao dịch, khi ý chí và nghĩa vụ cơ bản của các bên đã được 

thực hiện nhưng vẫn không được bảo vệ đầy đủ về mặt pháp lý. 

2.4. Sự thiếu thống nhất giữa Bộ luật Dân sự, Luật Đất đai và Luật Nhà ở về hình 

thức hợp đồng bất động sản 

Một trong những bất cập của pháp luật hiện hành là sự thiếu thống nhất trong quy 

định về hình thức hợp đồng bất động sản giữa Bộ luật Dân sự, Luật Đất đai và Luật 

Nhà ở. Theo Bộ luật Dân sự năm 2015, đối với các giao dịch liên quan đến bất động 

sản, hình thức hợp đồng không chỉ phải được lập thành văn bản mà còn phải tuân 

thủ yêu cầu công chứng, chứng thực và đăng ký trong những trường hợp luật định. 

Trong khi đó, Luật Đất đai năm 2024 tiếp tục khẳng định hợp đồng chuyển nhượng, 
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tặng cho QSDĐ phải được công chứng hoặc chứng thực và đăng ký để phát sinh 

hiệu lực đối kháng. Ngược lại, Luật Nhà ở năm 2023 lại chỉ yêu cầu công chứng 

hoặc chứng thực đối với các giao dịch về nhà ở, mà không đặt ra yêu cầu đăng ký 

như một điều kiện bắt buộc về hình thức. 

Sự không đồng bộ này dẫn đến mâu thuẫn trong việc xác định trình tự, thủ tục hợp 

pháp cần tuân thủ đối với cùng một giao dịch bất động sản, đặc biệt trong trường 

hợp bất động sản bao gồm cả QSDĐ và nhà ở gắn liền với đất. Hệ quả là cùng một 

giao dịch nhưng có thể bị điều chỉnh bởi các yêu cầu pháp luật khác nhau, làm gia 

tăng rủi ro pháp lý và gây lúng túng cho các bên cũng như cơ quan áp dụng pháp 

luật. 

Thực tiễn xét xử cho thấy rõ hệ quả của sự thiếu thống nhất nêu trên. Bản án số 

45/2021/DS-ST của TAND TP. V về tranh chấp “Vô hiệu hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất” là một ví dụ điển hình[14]. Trong vụ án này, các bên đã ký hợp 

đồng chuyển nhượng QSDĐ và nhà ở dưới hình thức có chứng thực, nhưng bản chất 

giao dịch là nhằm bảo đảm cho quan hệ vay tiền. Do hợp đồng không được đăng ký 

chuyển quyền, trong khi hình thức chứng thực lại được coi là đã tuân thủ yêu cầu 

pháp luật, đã tạo ra sự nhầm lẫn về hiệu lực pháp lý của giao dịch. Tòa án phải áp 

dụng đồng thời nhiều quy định khác nhau của Bộ luật Dân sự và pháp luật đất đai để 

xác định hiệu lực hợp đồng, qua đó bộc lộ sự thiếu nhất quán trong cách tiếp cận về 

hình thức hợp đồng bất động sản. 

Bên cạnh đó, sự thiếu thống nhất còn thể hiện trong các giao dịch bất động sản giữa 

tổ chức kinh doanh bất động sản và cá nhân. Luật Nhà ở năm 2023[15] và Luật Kinh 

doanh bất động sản năm 2023[16] không bắt buộc công chứng đối với một số hợp 

đồng mua bán, thuê mua nhà ở thương mại, trong khi Bộ luật Dân sự năm 2015 vẫn 

coi hình thức là yếu tố quan trọng bảo đảm hiệu lực giao dịch khi luật chuyên ngành 

có quy định. Khoảng trống này làm suy giảm vai trò bảo đảm của hình thức hợp 

đồng, khiến việc xác minh tính xác thực của giao dịch gặp khó khăn khi phát sinh 

tranh chấp, đồng thời làm giảm mức độ an toàn pháp lý cho các bên tham gia. 

3. Kiến nghị hoàn chỉnh pháp luật về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất 

3.1. Hoàn thiện quy định tại Điều 129 Bộ luật Dân sự 2015 về hình thức hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất 
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Cần sớm ban hành văn bản hướng dẫn áp dụng Điều 129 Bộ luật Dân sự 2015 đối 

với hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, trong đó làm rõ tiêu chí xác định “hai phần ba 

nghĩa vụ” theo đặc thù của giao dịch đất đai, như tỷ lệ tiền chuyển nhượng đã thanh 

toán và việc bàn giao, sử dụng đất trên thực tế. Đồng thời, cần giới hạn phạm vi công 

nhận hiệu lực giao dịch vi phạm hình thức, chỉ áp dụng trong trường hợp đặc biệt 

nhằm bảo vệ bên ngay tình, tránh làm suy giảm yêu cầu bắt buộc về công chứng, 

chứng thực. Bên cạnh đó, pháp luật nên thiết lập cơ chế cho phép các bên bổ sung 

thủ tục công chứng, chứng thực hoặc đăng ký sau khi đã thực hiện phần lớn nghĩa 

vụ, thay vì chỉ trông chờ vào phán quyết của Tòa án. 

3.2. Điều chỉnh quy định về công chứng, chứng thực trong hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất 

Hiện nay, các quy định về công chứng và chứng thực vẫn còn thiếu đồng bộ, dẫn 

đến sự khác biệt lớn trong giá trị pháp lý của hợp đồng. Tác giả kiến nghị cần sửa 

đổi Điều 502 BLDS 2015 và khoản 3 Điều 27 Luật ĐĐ 2024 để xác định rõ những 

trường hợp bắt buộc công chứng (ví dụ: tài sản chung vợ chồng, đất tranh chấp, bất 

động sản giá trị lớn) và những trường hợp chỉ mang tính tự nguyện. Đồng thời, bổ 

sung khoản 3 Điều 129 BLDS 2015 để công nhận hiệu lực của hợp đồng vi phạm 

hình thức nhưng đã được thực hiện chủ yếu nghĩa vụ, bảo vệ bên ngay tình và ổn 

định giao dịch. Luật Công chứng 2024 cũng cần được sửa đổi theo hướng nâng cao 

trách nhiệm công chứng viên trong kiểm tra tính hợp pháp và kết nối dữ liệu với cơ 

quan đăng ký đất đai. Bên cạnh đó, triển khai mạnh mẽ công chứng điện tử và tích 

hợp dữ liệu đất đai sẽ góp phần rút ngắn quy trình, giảm chi phí và tăng tính minh 

bạch trong giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. 

3.3. Bổ sung quy định về công chứng bắt buộc trong giao dịch giữa tổ chức và cá 

nhân 

Việc miễn công chứng trong giao dịch bất động sản giữa doanh nghiệp và cá nhân 

theo Luật Kinh doanh bất động sản 2023 đã tạo ra khoảng trống pháp lý dễ bị lợi 

dụng. Trên thực tế, nhiều chủ đầu tư đã ký kết hợp đồng khi dự án chưa đủ điều kiện 

pháp lý, khiến rủi ro nghiêng hẳn về phía người tiêu dùng. Trong khi Điều 502 BLDS 

2015 và Điều 164 Luật Nhà ở 2023 đều khẳng định hình thức là điều kiện bắt buộc 

để hợp đồng có hiệu lực, thì việc bỏ qua công chứng lại đi ngược tinh thần này. Do 

đó, cần bổ sung quy định công chứng bắt buộc đối với hợp đồng giữa tổ chức và cá 

nhân nhằm bảo đảm kiểm soát tính hợp pháp của tài sản, năng lực chủ thể và nội 
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dung giao dịch. Vai trò của công chứng viên là hết sức quan trọng, giúp loại bỏ các 

hợp đồng trái luật ngay từ khâu đầu, bảo vệ sự minh bạch và quyền lợi chính đáng 

của các bên. 

3.4. Hoàn thiện và thống nhất các quy định pháp luật về hình thức hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Cần hoàn thiện pháp luật theo hướng thống nhất và minh bạch hóa quy định về hình 

thức hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. Trước hết, cần rà soát và sửa đổi Bộ luật Dân 

sự năm 2015 và Luật Đất đai năm 2024 theo hướng phân định rõ ràng các trường 

hợp bắt buộc công chứng, chứng thực và đăng ký, xác định chính xác vai trò của 

từng thủ tục trong việc xác lập hiệu lực và hiệu lực đối kháng của hợp đồng. Đồng 

thời, cần bảo đảm sự thống nhất giữa Luật Đất đai với Luật Nhà ở và Luật Kinh 

doanh bất động sản, tránh tình trạng cùng một giao dịch gắn với QSDĐ nhưng lại 

chịu các yêu cầu hình thức khác nhau. 

Bên cạnh đó, cần bổ sung cơ chế pháp lý cho phép công nhận hiệu lực của hợp đồng 

chuyển nhượng QSDĐ đã được các bên thực hiện phần lớn nghĩa vụ, dù còn vi phạm 

nhất định về hình thức, nhằm hạn chế việc tuyên vô hiệu gây thiệt hại cho bên ngay 

tình. Cuối cùng, Tòa án nhân dân tối cao và Bộ Tư pháp cần ban hành văn bản hướng 

dẫn áp dụng thống nhất về hình thức hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, góp phần bảo 

đảm an toàn pháp lý, giảm thiểu tranh chấp và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật 

đất đai. 

Kết luận 

Hình thức hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ giữ vai trò đặc biệt quan trọng trong việc 

xác định hiệu lực giao dịch và bảo đảm an toàn pháp lý cho các bên. Qua phân tích 

các quy định của Bộ luật Dân sự 2015, Luật Đất đai 2024 và thực tiễn xét xử, có thể 

thấy pháp luật Việt Nam hiện hành vẫn còn thiếu thống nhất trong việc xác định ranh 

giới giữa hình thức hợp đồng, thủ tục công chứng, chứng thực và đăng ký, dẫn đến 

cách hiểu và áp dụng không đồng bộ, làm gia tăng rủi ro tranh chấp hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ. 

Theo đó, cần tiếp tục hoàn thiện pháp luật theo hướng phân định rõ điều kiện có hiệu 

lực của hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ với điều kiện bảo đảm hiệu lực đối kháng, 

đồng thời thống nhất các quy định về công chứng, chứng thực và đăng ký trong các 

luật có liên quan. Việc hoàn thiện này không chỉ góp phần bảo đảm tính minh bạch 
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và an toàn pháp lý cho giao dịch, mà còn giảm áp lực cho cơ quan xét xử và nâng 

cao hiệu quả quản lý nhà nước trong lĩnh vực đất đai. 
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