HOAN THIEN PHAP LUAT VE GI!UYfN NHUONG QUYEN SU DUNG BAT
CUA CA NHAN TU THUC TIEN TAIl THANH PHO HO CHi MINH

PHAM THI HIEN
NGUYEN THANH QUOC
NGUYEN TRONG TUAN
Khoa Luéat, Truéng Pai hoc Nguyén Tat Thanh

Nhan bai ngay 08/4/2026. Stia chira xong 30/5/2026. Duyét ddng 06/6/2026.

Abstract

Along with the rapid development of the real estate market in Ho Chi Minh City, disputes and legal risks
arising from land use right transfer transactions have increasingly grown in both quantity and complexity.
Judicial and administrative practice reveals several legal shortcomings relating to transfer conditions, contract
validity, notarization, land registration procedures, determination of land users’ rights, and dispute settlement
mechanisms. This article analyzes the current legal framework governing individual land use right transfers from
the practice in Ho Chi Minh City, identifies existing limitations in law enforcement, and proposes recommendations
to improve the legal system and enhance legal certainty in land transactions.
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1.Pat van dé

Trong béi cdnh phat trién nén kinh té thi trudng va dé thi héa manh mé hién nay, quyén sir dung dat
(QSDD) da trd thanh mét loai tai san cé gia tri dac biét quan trong trong ddi séng kinh té - xa hoéi. Hoat
déng chuyén nhugng QSDD clia ca nhan khéng chi dap ting nhu cau khai thac, st dung dat hiéu qua ma
con gbép phan thuc day thi trudng bat dong san va bado dam luu théng nguén luc dat dai trong nén kinh
té (Nguyén Ngoc Dién, 2020). Dac biét tai TP. H6 Chi Minh - trung tam kinh té I6n cla ca nudc thi nhu cau
chuyén nhuong QSDD dién ra thudng xuyén vdi gia tri giao dich I6n va tinh chat phap ly ngay cang phtic
tap. Tuy nhién, thuc tién cho thdy nhiéu tranh chap phat sinh lién quan dén hgp déng chuyén nhuong
QSDD nhu tranh chap vé cha thé, diéu kién chuyén nhugng, hinh thiic hgp déng, quy hoach dat dai,
cdng ching va dang ky bién dong dat dai (D6 Van Dai, 2023). Nhimng bat cap nay khéng chi anh hudng
dén quyén va lgi ich hgp phap ctia cac bén tham gia giao dich ma con tac dong dén hiéu qua quan ly nha
nudc vé dat dai va su 6n dinh cla thi trudng bat dong san (Tran Quang Huy, 2021). Cac nghién ciu trudc
day vé chuyén nhugng QSDD c6 thé dugc tiép can theo nhiéu hudng khac nhau. M6t s6 nghién ctiu tap
trung phan tich co s& ly luan va ban chat phap ly ctia QSDBD, diéu kién thuc hién quyén chuyén nhuong
va hiéu luc ctia hgp déng chuyén nhugng QSDD (Nguyén Ngoc Dién, 2020; D6 Van Dai, 2023). Hudng
nghién ctu khéac chid trong danh gia thuc tién giai quyét tranh chap dat dai tai Toa an, dac biét doi véi cac
tranh chap lién quan dén hgp dong chuyén nhugng QSDD khéng tuan tha diéu kién vé hinh thiic hoac
chua hoan tat tha tuc dang ky sang tén (Lé Thi Thu Thily, 2022). Gan day, nhiéu nghién ciu bat dau quan
tam dén nhiing tac déng clia Luat Dat dai nam 2024 déi véi thi trudng chuyén nhugng QSDD va yéu
cau hoan thién co ché bao vé quyén Igi ciia ngudi sir dung dat trong béi cdnh chuyén déi s6 va cai cach
tha tuc hanh chinh dat dai (Nguyén Van Cudng, 2024). Tuy nhién, nhin chung céc cong trinh nghién ctu
hién nay chu yéu ti€p can & goc do ly luan chung hodc phan tich riéng Ié tiing khia canh phap ly, trong
khi chua cé nhiéu nghién ctiu chuyén sau gan véi thuc tién ap dung phap luat tai TP. H6 Chi Minh - dia
phuong cé s6 lugng giao dich va tranh chdp dat dai I6n nhat ca nudc. Trén co s& do6, bai viét tap trung
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nghién ctiu cac quy dinh phap luat vé chuyén nhugng QSDD clia ca nhan tir thuc tién tai TP. H6 Chi Minh.
Nghién ctu hudng dén viéc phan tich nhiing bat cap phat sinh trong qua trinh giao két, thuc hién va
giai quyét tranh chap hgp déng chuyén nhugng QSDD; dong thai danh gid thuc tién dp dung phép luat
clia cac co quan c6 thdm quyén hién nay. Tu d6, bai viét dé xudt mét s ki€n nghi nhdm hoan thién phap
luat, nang cao hiéu qua dp dung phap luat va bao dam an toan phap ly cho céc giao dich chuyén nhugng
QSDD trong diéu kién phat trién kinh té - xa hoi hién nay.

2. No6i dung nghién ciu

2.1. Khdi qudt phdp ludt vé chuyén nhuong quyén sir dung ddt cia cd nhdn

Chuyén nhuong QSDD la mét trong nhitng quyén nang quan trong nhat cia ngudi st dung dat,
phan anh quyén tu dinh doat déi vai QSDD dugc Nha nudc trao cho chli thé st dung hgp phap. Trong
diéu kién nén kinh té thi truong dinh huéng XHCN & Viét Nam, QSDD khéng chi la tu liéu san xuat dac
biét ma con la mot loai tai sdn c6 gia tri kinh té€ I6n, c6 kha nang tham gia vao cac giao dich dan su
nham dap ng nhu cau dau tu, kinh doanh va chuyén dich tai sdn clia cac ca nhan trong xa héi. Vi vay,
phap luat dat dai ludén danh su quan tam dac biét ddi véi viéc diéu chinh cac giao dich chuyén nhugng
QSDD nham vira bdo dam quyén tu do dinh doat clia ngudi st dung dat, vira bao dam hiéu qua quan
ly nha nudc déi véi dat dai vai tu cach la tai nguyén thudc sé hitu toan dan do Nha nuéc dai dién chu
s& hitu va thdng nhat quan ly. Dudi géc d6 phap ly, chuyén nhuong QSDD dugc hiéu la viéc ngudi sur
dung dat chuyén giao quyén sir dung hop phéap clia minh cho chud thé khac théng qua hgp déng va
nhan lai mot khoan Igi ich vat chat tuong ting theo thoa thuan. Théng qua giao dich nay, QSDD dugc
dich chuyén tir cht thé nay sang chi thé khac, kéo theo su thay déi vé quyén va nghia vu déi véi thira
dat dugc chuyén nhugng. Ban chat clia hoat déng chuyén nhugng QSDD la su dich chuyén quyén khai
thac, hudng Igi va dinh doat déi véi dat dai trong khudn khé phap luat cho phép, dong thai tao co s&
cho viéc luu théng QSDD trén thi trudng bat dong san. Theo quan diém cta Dé Van Pai (2023), hop
déng chuyén nhugng QSDP la su théa thuan gilia cac bén, theo dé bén chuyén nhugng chuyén giao
QSDD cho bén nhan chuyén nhugng va bén nhan chuyén nhugng c6 nghia vu thanh toan cho bén
chuyén nhuong theo ndi dung da cam két. Day la loai hgp déng mang tinh chat dac thu bai doi tuong
cla giao dich khong phai la quyén s& hitu dat dai ma la QSDD - mot quyén tai san dugc phap luat céng
nhan va bao ho. Khac véi nhiéu loai giao dich dan su théng thudng, hoat déng chuyén nhugng QSDD
chiu su diéu chinh déng thai clia nhiéu nganh luat khac nhau, bao gém phap luat dat dai, phap luat
dan su, phap luat cong ching, phap luat thué va phap luat dang ky tai san. Diéu nay xuat phat tu tinh
chat dac biét cua dat dai trong hé thong phap luat Viét Nam. Mac du nguai st dung dat khong phai la
chu s& hitu dat dai nhung dugc Nha nudc trao quyén sir dung véi pham vi quyén nang tuong déi rong,
trong dé c6 quyén chuyén nhuong. Do dé, viéc thuc hién quyén chuyén nhugng khéng hoan toan phu
thudc vao y chi clia cac bén ma con phai tuan thu cac diéu kién, trinh tu va tha tuc do phap luat quy
dinh nham bao dam tinh hgp phép cua giao dich cling nhu su 8n dinh trong quan ly dat dai.

Theo quy dinh ctia Luat Dat dai nam 2024, ca nhan chi dugc thuc hién quyén chuyén nhuong QSDD
khi dap (ing day da cac diéu kién luat dinh. Cu thé, ngudi st dung dat phai cé gidy chiing nhan QSDD
hoac gidy t& c6 gia tri phap ly tuang duong theo quy dinh cta phap luat; thia dat khong thudc dién
dang c6 tranh chap; QSDD khéng bi ké bién dé bao dam thi hanh an; con thai han st dung dat va dap
ing cac diéu kién khac déi véi ting loai dat hoac tling trudng hop cu thé theo quy dinh clia phép luat
(Nguyén Van Cudng, 2024). Cac diéu kién nay dugc xay dung nham bao dam rang doi tugng cla giao
dich cé tinh trang phap ly ré rang, han ché cac tranh chap phat sinh sau khi giao dich dugc xac lap,
déng thai bao vé quyén va lgi ich hgp phap clia bén nhan chuyén nhugng. Bén canh cac diéu kién vé
chl thé va déi tugng giao dich, phap luat con quy dinh chat ché vé hinh thiic ctia hgp déng chuyén
nhuong QSDD. Theo dé, hop déng phai dugc 1ap thanh van ban va dugc cdng chiing hoac ching thuc
theo quy dinh phap luat. Quy dinh nay khong don thuan la yéu cau vé mat hinh thiic ma con la co ché
phap ly nham kiém tra nang luc chd thé, tinh tu nguyén clia cac bén va tinh hgp phap ctia néi dung
giao dich trudc khi hgp déng dugc xac lap. Thong qua hoat déng cong chiing hodc chiing thuc, nguy
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co phét sinh céc giao dich gia tao, giao dich dugc xac lap do nham lan, Itia d6i hodc ép budc c6 thé dugc
han ché dang k&, qua dé gép phan bao dam an toan phap ly cho cac bén tham gia giao dich. Ngoai ra,
viéc giao két hgp dong chuyén nhugng chua lam phat sinh day da hiéu luc phép ly déi véi QSDD néu cac
bén chua thuc hién tha tuc dang ky bién déng tai ca quan dang ky dat dai c6 tham quyén. Pay la mét dac
diém khac biét cta giao dich chuyén nhugng QSDD so véi nhiéu giao dich dan su théng thudng khac.
Sau khi hgp déng dugc cong chiing hodc chiing thuc, bén nhan chuyén nhugng phai thuc hién tha tuc
dang ky sang tén theo quy dinh dé Nha nudc ghi nhan su thay déi chii thé st dung dat trong hé so dia
chinh va ca s& dir liéu dat dai. Chi khi hoan tat tha tuc dang ky, QSDD méi dugc chuyén dich day du trén
phuaong dién phap ly va phat sinh hiéu luc d6i khang véi ngudi tha ba (Tran Quang Huy, 2021). Quy dinh
nay co y nghia quan trong trong viéc bao dam tinh céng khai, minh bach cta théng tin dat dai, déng thai
g6p phan phong ngua tinh trang chuyén nhuong chéng chéo hodc phat sinh tranh chap lién quan dén
QSDD. Nhin chung, hé théng quy dinh phép luat hién hanh vé chuyén nhugng QSDD clia ca nhan da
hinh thanh mot khuén khé phép ly tuong déi toan dién, diéu chinh tir diéu kién thuc hién quyén, hinh
thiic giao dich, trinh tu thu tuc dén co ché dang ky va cong khai théng tin dat dai. Tuy nhién, thuc tién ap
dung tai TP. H6 Chi Minh cho thdy van con nhiéu khé khan, vudng méac lién quan dén viéc xac dinh tinh
trang phép ly clia dat, viéc tuan tha diéu kién chuyén nhuong, thu tuc cdng chiing, dang ky bién dong va
giai quyét tranh chap phat sinh tir hgp déng chuyén nhugng QSDD. Day ciing la ca s& dé tiép tuc nghién
clu, danh gia thuc trang va dé xuat cac giai phap hoan thién phap luat trong thai gian téi.

2.2. Thuctién dp dung phdp ludt vé chuyén nhu'ong quyén sirdung dét ciia cd nhén tai TP. H6 Chi Minh

Thanh phé H6 Chi Minh 1a trung tam kinh té I6n nhat ca nudc, déng thaoi ciing la dia phuong cé thi
truding bat déng san phat trién séi dong vai s6 lugng giao dich chuyén nhugng QSDD dién ra thudng
xuyén va cé gia tri I6n. Qua trinh d6 thi héa nhanh, su gia tang dan sé co hoc cung nhu cau vé nha &,
dau tu va kinh doanh bat déng san da lam cho céc giao dich chuyén nhugng QSDP clia ca nhan ngay
cang da dang va phuc tap. Mac du hé théng phap luat vé dat dai va giao dich dan su lién quan dén
QSDD da khong ngung dugc hoan thién, song thuc tién ap dung tai TP. H6 Chi Minh van cho thay
nhiéu kho khan, bat cap va rui ro phap ly phét sinh trong qua trinh xac lap, thuc hién va dang ky céac
giao dich chuyén nhugng QSDD (Lé Thi Thu Thuy, 2022). M6t trong nhiing van dé néi bat hién nay la
cac tranh chap lién quan dén diéu kién c6 hiéu luc ctia hop déng chuyén nhugng QSDD. Trén thuc té,
khéng it trudng hgp cac bén tién hanh giao két hgp déng trong khi chua dap tng day du cac diéu
kién phap luat quy dinh déi véi doi tuong chuyén nhugng. Nhiéu thiia dat dang ton tai tranh chdp vé
ranh gidi, quyén st dung hodc nguén géc st dung dat nhung van dugc cac bén dua vao giao dich. Khi
tranh chap phat sinh hoac dugc co quan nha nudc xéac dinh trong qua trinh gidi quyét tha tuc hanh
chinh, hgp déng chuyén nhugng cé nguy ca bi tuyén vé hiéu hodc khong thé thuc hién dugc trén
thuc té. Bén canh dé, nhiéu trudng hop dat thudc dién quy hoach hodc dang trong qua trinh thuc hién
cac du an dau tu nhung thong tin quy hoach chua dugc ngudi dan ti€p can day du, dan dén viéc bén
nhan chuyén nhugng chi phat hién cac han ché phap ly cta thiia dat sau khi giao dich da dugc xac lap.
Diéu nay lam phat sinh nhiéu tranh chép lién quan dén nghia vu cung cap thong tin, trach nhiém béi
thudng thiét hai va yéu cau hay bé hgp dong (Nguyén Ngoc Dién, 2020). M6t dang tranh chap khac
xudt hién tuong déi phé bién tai TP. H6 Chi Minh la tranh chap lién quan dén chd thé c6 quyén dinh
doat déi véi QSDD. Trong nhiéu trudng hgp, QSDD la tai sdn chung cta vg chong hodac tai sén chung
cla hé gia dinh nhung viéc chuyén nhugng chi do mét ngudi ding ra thuc hién ma khéng cé su déng
y cla tat ca cac chu thé cé quyén Igi lién quan. Nguyén nhan cua tinh trang nay xuat phat ti viéc xac
dinh thanh vién ho gia dinh st dung dat hoac xac dinh pham vi quyén s& hitu chung trén thuc té€ con
gap nhiéu khé khan. Khi phat sinh tranh chép, Toa 4n thudng phai xem xét toan dién qua trinh hinh
thanh QSDD, ngudn gdc tai san va y chi clia cac dong s& htu dé€ danh gia tinh hgp phap cla giao dich.
Diéu nay khong chi kéo dai thoi gian gidi quyét tranh chap ma con lam gia tang rui ro phéap ly cho bén
nhan chuyén nhugng ngay ca khi ho da hoan thanh nghia vu thanh toan va nhan ban giao dat trén
thuc té (Nguyén Ngoc Dién, 2020). Thuc tién xét xU tai TP. H6 Chi Minh ciing ghi nhan s6 lugng dang
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ké cac tranh chap phat sinh tur giao dich chuyén nhugng QSDD dugc thuc hién bang gidy tay hoac
khéng tuan th day dd cac yéu cau vé hinh thuc ctia hogp déng. Mac du phép luat quy dinh hgp dong
chuyén nhugng QSDD phai dugc cdng chiing hodc chiing thuc, song trén thuc té nhiéu giao dich van
dugc xac lap thong qua gidy viét tay nham giam chi phi giao dich hoac do cac bén chua da diéu kién
thuc hién tha tuc sang tén. Trong giai doan thi trudng bat déng san phat trién ndng, tinh trang mua ban
dat bang gidy tay dién ra kha phé bién tai mot s6 khu vuc ven d6 hoac cac khu vuc cé téc dé doé thi hoa
nhanh. Khi gia dat tang cao hoac phat sinh tranh chdp vé quyén Igi, cac bén thudng khdai kién yéu cau
cdng nhan hoac hay bo giao dich. Viéc giai quyét cac tranh chap nay doi hoi Toa an phai xem xét nhiéu
yéu t6 nhu muic dé thuc hién nghia vu clia cac bén, thai diém xac lap giao dich va cac quy dinh phap luat
cé lién quan, tir dé lam cho qua trinh gidi quyét tranh chap tré nén phc tap va kéo dai (L& Thi Thu Thuy,
2022). Bén canh cac tranh chap lién quan dén noi dung giao dich, qua trinh thuc hién th tuc hanh chinh
vé dang ky bién dong dat dai tai TP. H6 Chi Minh van con ton tai mét s6 han ché nhat dinh. Mac du nhiing
nam gan day co quan quan ly dat dai da day manh cai cach tha tuc hanh chinh va (ng dung céng nghé
thong tin trong giai quyét hé so nhung thuc té cho thdy thai gian xt ly hé so trong moét s6 truéng hap
van kéo dai hon so vai thai han luat dinh. Nguyén nhan chi yéu xuét phat tur viéc phai thuc hién nhiéu
budc xac minh lién quan dén tinh trang phap ly ctia thlra dat, nguon goc st dung dat, nghia vu tai chinh
hodc su chua déng bo gitia cac co s& dit liéu quan ly dat dai, thué va quy hoach. Déi véi cac trudng hgp
dat 6 lich st st dung phuic tap hodc da trai qua nhiéu lan chuyén nhugng, viéc hoan thién hé so sang tén
thudng mat nhiéu thai gian, anh hudng truc ti€p dén quyén va lgi ich hgp phap cia ngudi nhan chuyén
nhuong (Tran Quang Huy, 2021). Ngoai ra, su phat trién manh mé cla thi trudng bat dong san tai TP. H6
Chi Minh cling lam xuéat hién nhiéu hinh thiic giao dich nham né tranh hoac gidm thiéu nghia vu tai chinh
déi vai Nha nudc. Mét trong nhiing hién tugng phé bién la viéc cac bén théa thuan gia chuyén nhugng
thuc té cao hon dang ké so véi gia dugc ghi nhan trong hop déng cong ching. Muc dich clia viéc ké khai
gia thap han gia thuc té€ 1a nham gidm s6 tién thué thu nhap ca nhan, & phi trudc ba va cac khoan nghia
vu tai chinh khac phai nép. Tuy nhién, hanh vi nay khéng chi gay that thu ngan sach nha nudc ma con
tiém an nhiéu rai ro phap ly cho chinh cac bén tham gia giao dich. Trong trudng hop phét sinh tranh chap
hodc hgp déng bi tuyén voé hiéu, viéc chiing minh gia tri giao dich thuc té thudng gap nhiéu kho khan do
gia ghi trong hop dong khéng phan dnh ding théa thuan giltta cac bén. Hau qua la quyén va lgi ich hgp
phép clia cac chii thé tham gia giao dich c6 thé khéng dugc bao dam day du theo gia tri thuc cla tai san
da chuyén nhugng (Nguyén Van Cudng, 2024). Bén canh d6, thuc tién con ghi nhan nhiéu trudng hop
cac bén sir dung cac giao dich gia tao dugi hinh thiic hgp déng ty quyén, hop dong dat coc hoac hop
déng hia chuyén nhugng nham che gidu ban chét cta giao dich chuyén nhugng QSDD. Nhing giao dich
nay thudng dugc thuc hién dé tranh cac diéu kién han ché chuyén nhugng hodc tri hoan viéc thuc hién
nghia vu tai chinh. Tuy nhién, khi phat sinh tranh chap, viéc xac dinh y chi thuc su clia cc bén va ban chat
phap ly ctia giao dich thudng rat phtic tap, dan dén kho khan trong céng tac gidi quyét tranh chap clia co
quan c6 tham quyén cling nhu lam gia tang rui ro phap ly cho ngudi dan. T nhiing phan tich trén c6 thé
thdy, mac du khung phap ly diéu chinh hoat dong chuyén nhugng QSDP cla ca nhan da tuong déi day
du, song thuc tién ap dung tai TP. H6 Chi Minh van bdc 16 nhiéu bat cap lién quan dén diéu kién chuyén
nhugng, hinh thiic giao dich, tha tuc dang ky dat dai va co ché kiém soat thi trudng bat dong san. Nhimng
han ché nay khéng chi lam gia tang sé lugng tranh chap vé dat dai ma con anh huéng dén tinh an toan
phép ly clia cac giao dich dan su, dat ra yéu cau tiép tuc hoan thién phép luat va nang cao hiéu qua t6
chuc thuc hién phap luat trong thai gian téi.

2.3. Mét sé bdt cdp cua phdp ludt hién hanh vé chuyén nhuong quyén sit dung ddt

Mac du hé théng phép luat diéu chinh hoat ddng chuyén nhugng QSDP & Viét Nam da ¢ nhiéu
budc hoan thién dang ké, dac biét véi viéc ban hanh Luat Dat dai nam 2024 nham khac phuc nhiing
han ché cua giai doan trudc, song qua thuc tién ap dung tai TP. H6 Chi Minh cho thay van con tén tai
nhiéu bat cap anh hudng dén tinh an toan phap ly clia giao dich va hiéu qua bao vé quyén, lgi ich hop
phap clia cac bén tham gia. Nhing bat cap nay khéng chi xuat phat tir ndi dung ctia cac quy dinh phap
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ludt ma con lién quan dén su thi€u thdng nhat gitta cac van ban phap luat cé lién quan cling nhu co
ché t6 chuic thuc hién trén thuc té. Trudc hét, mot trong nhiing van dé con gay nhiéu tranh luan hién
nay la viéc xac dinh thoi diém phat sinh hiéu luc cta hgp dong chuyén nhuong QSDD trong méi quan
hé gitta phap luat dan su va phap luat dat dai. Theo nguyén tac chung ctia Bé luat Dan su nam 2015,
hap déng dugc xac lap hap phép sé phat sinh hiéu luc ké tir thai diém giao két hoac theo théa thuan
clia cac bén, trir trudng hgp phap luat cé quy dinh khac. Trong khi d6, phép luat dat dai lai dat ra yéu
cau phai thuc hién tha tuc dang ky bién dong dat dai dé ghi nhan su chuyén dich QSDD trén phuong
dién phap ly. Chinh su khac biét nay da dan dén nhiing cach hiéu va ap dung khéng hoan toan théng
nhat trong thuc tién. C6 quan diém cho rang hgp déng chuyén nhugng QSDD c6 hiéu luc ké tir thoi
diém dugc cong chiing hodc ching thuc hap phap, trong khi QSDD chi chinh thic chuyén sang bén
nhan chuyén nhugng khi hoan thanh thu tuc dang ky tai co quan nha nudc cé tham quyén. Tuy nhién,
cling cé nhiing trudng hgp viéc chua hoan thanh tha tuc déang ky dugc xem la can ct lam han ché kha
nang thuc hién hodc bdo vé quyén Igi ciia bén nhan chuyén nhugng khi phat sinh tranh chap. Su thiéu
rd rang trong viéc xac dinh ranh gidi gitta hiéu luc ctia hgp déng va hiéu luc chuyén QSDD da tao ra
khéng it khé khan cho hoat dong ap dung phap luat va giai quyét tranh chap trong thuc tién (D6 Van
Dai, 2023). Bén canh dé, cac quy dinh lién quan dén QSDD la tai san chung van con boc 16 nhiing han
ché nhat dinh. Trén thuc té, viéc xac dinh chui thé c6 quyén dinh doat déi véi QSDD trong nhiéu trudng
hap gap khéng it kho khan, déac biét doi véi dat thudc sa hitu chung clia vg chéng hodc QSDD clia hé
gia dinh. Mac du phap luat da cé nhing quy dinh vé ché dé tai san chung trong hén nhan va nguyén
téc dinh doat tai sdn chung, song viéc xac dinh pham vi quyén cla tiing chd thé trong nhiéu trudng
hgp van chua thuc su rd rang. D6i véi QSDD clia ho gia dinh, viéc xac dinh ai la thanh vién cé quyén doi
Vi thira dat tai thai diém dugc Nha nuéc giao dat, cho thué dat hodc cong nhan QSDP van la van dé
gay nhiéu tranh cai trong thuc tién xét x(t. Nhiéu tranh chap phat sinh do khéng xac dinh chinh xac cha
thé c6 quyén ky két hop déng chuyén nhuong hodc khéng bao dam su déng y clia tat ca nhimng ngudi
cb quyén lgi lién quan. Diéu nay lam gia tang nguy co hgp dong bi tuyén vo hiéu va anh huéng dang
ké dén su én dinh cla cac giao dich dan su vé dat dai (Nguyén Ngoc Dién, 2020). Mét bat cap khac la
cac quy dinh vé dai dién trong giao dich lién quan dén QSDD van con nhiing khoang tréng nhat dinh.
Trén thuc té, nhiéu giao dich dugc thuc hién théng qua ngudi dugc Gy quyén, dac biét trong béi canh
chu st dung dat sinh s6ng & nudc ngoai hoac khong truc tiép tham gia giao dich. Tuy nhién, viéc xac
dinh pham vi dai dién, hiéu luc ctia van ban Gy quyén va trach nhiém phap ly ctia ngudi dai dién trong
mot s6 trudng hop van chua dugc hudng dan day dd, dan dén nhiing cach hiéu khac nhau gitra cac co
quan ap dung phap luat. Khi xay ra tranh chap, viéc chiing minh pham vi Gy quyén hoac y chi thuc su
clia ngudi c6 QSDD thudng gap nhiéu khoé khan, lam kéo dai thai gian gidi quyét vu viéc va anh huéng
dén quyén lgi clia cac bén lién quan. Ngoai ra, phap luat hién hanh van chua c6 co ché kiém soat thuc
su hiéu qua déi véi cac giao dich chuyén nhugng QSDD c6 dau hiéu gia tao hodc nham che gidu giao
dich khac. Thuc tién cho thay nhiéu trudng hgp cac bén si dung hgp déng dy quyén, hop dong dat coc
hodc cac thoa thuan dan su khac dé thay thé cho hgp déng chuyén nhugng QSDD nham tranh thuc
hién nghia vu tai chinh hodc vugt qua cac diéu kién han ché chuyén nhugng. Mac du Bé luat Dan su
nam 2015 c6 quy dinh vé giao dich dan su gia tao, song viéc chitng minh muc dich che gidu giao dich
hodc xac dinh y chi thuc su clia cac bén trén thuc té khong hé don gian. Diéu nay dan dén nguy co phat
sinh tranh chap kéo dai, dong thai lam gidm hiéu qua quan ly nha nudc déi véi thi truong bat déng
san. Bén canh nhiing bat cap vé ndi dung phap luat, co ché phéi hgp gilra cac co quan c6 thdm quyén
trong qua trinh thuc hién va quan ly cac giao dich chuyén nhuong QSDD hién nay van chua dat dugc
hiéu qua nhu mong muén. Hoat déng quan ly dat dai c6 su tham gia clia nhiéu ca quan khac nhau nhu
co quan diang ky dat dai, co quan thué, t6 chiic hanh nghé céng chiing, Uy ban nhan dan cac cap va
Toa an nhan dan. Tuy nhién, viéc chia sé d{ liéu va phoi hgp x{ ly thong tin gilta cac co quan nay con
thiéu tinh déng bo. Trong nhiéu trudng hop, ngusi dan phai cung cap cung moét loai gidy t& cho nhiéu
co quan khac nhau hoac phai thuc hién nhiéu thi tuc xac minh ¢é néi dung tuong tu. Tinh trang nay
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khéng chilam tang chi phi tuan tha phap luat ma con kéo dai thai gian hoan tat giao dich, anh hudng
dén quyén lgi clia cdc bén tham gia chuyén nhugng. Dac biét, viéc xay dung va van hanh co sé dir liéu
dat dai dién ti trén pham vi toan dién van chua hoan thién dong b gitia cac dia phuong. Mac duTP. HS
Chi Minh la dia phuong di dau trong cai cach hanh chinh va chuyén d6i s6 nhung thuc té cho thay viéc
tra ctru thong tin quy hoach, tinh trang phap ly ctia thira dat hoac lich st bién dong dat dai van chua
that su thuan tién déi véi ngudi dan. Diéu nay lam han ché kha nang tiép can thong tin trudc khi giao
dich dugc xac lap, tir do6 gia tdng nguy co phat sinh cac giao dich tiém an rdi ro phap ly.

2.4. Kién nghi hoan thién phdp ludt vé chuyén nhuong quyén sir dung dadt ctia cd nhén

Tu thuc tién ap dung phap luat tai TP. H6 Chi Minh c6 thé thay can tiép tuc hoan thién hé théng
phap luat vé chuyén nhugng QSDD nham bao dam tinh minh bach, théng nhat va kha thi trong qua
trinh dp dung: Tha nhat, can tiép tuc hoan thién cac quy dinh clia Luat Dat dai va B luat Dan su theo
huéng théng nhat vé diéu kién cé hiéu luc ctia hgp déng chuyén nhugng QSDD, dac biét ddi vai cac
trudng hop giao dich chua hoan thanh thi tuc dang ky bién dong dat dai. Thir hai, can tang cudng co
ché kiém tra, xac minh tinh trang phap ly clia dat trudc khi thuc hién céng chiing hgp déng nham han
ché cac tranh chdp phat sinh lién quan dén quy hoach, ké bién hoac tranh chap QSDD. Thit ba, can day
manh cai cach tha tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai theo huéng don gian héa hé so, rat ngéan thai
gian giai quyét tha tuc dang ky sang tén va tang cudng ting dung céng nghé sé trong quan ly dit liéu
dat dai nham nang cao hiéu qua quan ly nha nudc va tao thuan lgi cho ngudi dan khi thuc hién giao
dich. Th tu, can tang cudng cong tac tuyén truyén, phé bién phap luat dat dai cho ngudi dan dé nang
cao nhan thuc phép ly trong qua trinh giao két hop déng chuyén nhugng QSDD, han ché tinh trang
giao dich bang gidy tay hodc vi pham diéu kién chuyén nhugng theo quy dinh phap luat.

3. Két luan

Chuyén nhugng QSDD cuia ca nhan la mét trong nhiing giao dich dan su phé bién va cé y nghia quan
trong trong su phat trién cia nén kinh té thi trudng hién nay. Thuc tién ap dung phap luat tai TP. H6 Chi Minh
cho thdy, bén canh nhiing két qua dat dugc, hoat ddng chuyén nhugng QSDD van con phat sinh nhiéu tra-
nh chap va rdi ro phap ly lién quan dén diéu kién chuyén nhugng, hiéu luc hgp déng, cong chimng, dang ky
dat dai va giai quyét tranh chap tai Toa an. Mac du hé théng phép luat dat dai hién hanh da tiing budc dugc
hoan thién, song trong thuc tién ap dung van con tén tai nhiing han ché va thiéu théng nhat gilia cac quy
dinh phap luat ciing nhu gitra cac co quan c6 tham quyén. Diéu nay khéng chi anh huéng dén quyén va lgi
ich hop phép clia cac bén tham gia giao dich ma con tac dong dén hiéu qua quan ly nha nudc vé dat dai va
su 6n dinh clia thi trudng bat dong san. Do do, viéc tiép tuc hoan thién phap luat vé chuyén nhugng QSDD
clia cd nhan la yéu cau can thiét trong béi canh phat trién kinh té - xa hoi va cai cach hé théng phap luat hién
nay. Déng thdi, can nang cao hiéu qua ap dung phap luat, dady manh cai cach thu tuc hanh chinh va tang
cudng cong tac tuyén truyén phap luat nham bao dam an toan phap ly cho céc giao dich dat dai, gép phan
xay dung méi trudng phap ly minh bach va én dinh cho thi trudng bat dong san tai Viét Nam.
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