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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, identi'es 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. Đ2t v:n B0
Trong bDi c-nh phát triFn n%n kinh tế th3 tr4@ng và $ô th3 hóa mạnh mP hi,n nay, quy%n s> d6ng $1t 

(QSD<) $ã tr0 thành m)t loại tài s-n có giá tr3 $Yc bi,t quan tr(ng trong $@i sDng kinh tế - xã h)i. Hoạt 
$)ng chuyFn nh4Nng QSD< c&a cá nhân không chE $áp *ng nhu c?u khai thác, s> d6ng $1t hi,u qu- mà 
còn góp ph?n thúc $Jy th3 tr4@ng b1t $)ng s-n và b-o $-m l4u thông ngu2n l+c $1t $ai trong n%n kinh 
tế (NguyCn Ng(c <i,n, 2020). <Yc bi,t tại TP. H2 Chí Minh - trung tâm kinh tế l=n c&a c- n4=c thì nhu c?u 
chuyFn nh4Nng QSD< diCn ra th4@ng xuyên v=i giá tr3 giao d3ch l=n và tính ch1t pháp l! ngày càng ph*c 
tạp. Tuy nhiên, th+c tiCn cho th1y nhi%u tranh ch1p phát sinh liên quan $ến hNp $2ng chuyFn nh4Nng 
QSD< nh4 tranh ch1p v% ch& thF, $i%u ki,n chuyFn nh4Nng, hình th*c hNp $2ng, quy hoạch $1t $ai, 
công ch*ng và $Bng k! biến $)ng $1t $ai (<O VBn <ại, 2023). Nh8ng b1t c.p này không chE -nh h40ng 
$ến quy%n và lNi ích hNp pháp c&a các bên tham gia giao d3ch mà còn tác $)ng $ến hi,u qu- qu-n l! nhà 
n4=c v% $1t $ai và s+ 7n $3nh c&a th3 tr4@ng b1t $)ng s-n (Tr?n Quang Huy, 2021). Các nghiên c*u tr4=c 
$ây v% chuyFn nh4Nng QSD< có thF $4Nc tiếp c.n theo nhi%u h4=ng khác nhau. M)t sD nghiên c*u t.p 
trung phân tích c5 s0 l! lu.n và b-n ch1t pháp l! c&a QSD<, $i%u ki,n th+c hi,n quy%n chuyFn nh4Nng 
và hi,u l+c c&a hNp $2ng chuyFn nh4Nng QSD< (NguyCn Ng(c <i,n, 2020; <O VBn <ại, 2023). H4=ng 
nghiên c*u khác chú tr(ng $ánh giá th+c tiCn gi-i quyết tranh ch1p $1t $ai tại Tòa án, $Yc bi,t $Di v=i các 
tranh ch1p liên quan $ến hNp $2ng chuyFn nh4Nng QSD< không tuân th& $i%u ki,n v% hình th*c hoYc 
ch4a hoàn t1t th& t6c $Bng k! sang tên (Lê Th3 Thu Th&y, 2022). G?n $ây, nhi%u nghiên c*u b"t $?u quan 
tâm $ến nh8ng tác $)ng c&a Lu.t <1t $ai nBm 2024 $Di v=i th3 tr4@ng chuyFn nh4Nng QSD< và yêu 
c?u hoàn thi,n c5 chế b-o v, quy%n lNi c&a ng4@i s> d6ng $1t trong bDi c-nh chuyFn $7i sD và c-i cách 
th& t6c hành chính $1t $ai (NguyCn VBn C4@ng, 2024). Tuy nhiên, nhìn chung các công trình nghiên c*u 
hi,n nay ch& yếu tiếp c.n 0 góc $) l! lu.n chung hoYc phân tích riêng lL tAng khía cạnh pháp l!, trong 
khi ch4a có nhi%u nghiên c*u chuyên sâu g"n v=i th+c tiCn áp d6ng pháp lu.t tại TP. H2 Chí Minh - $3a 
ph45ng có sD l4Nng giao d3ch và tranh ch1p $1t $ai l=n nh1t c- n4=c. Trên c5 s0 $ó, bài viết t.p trung 
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nghiên c*u các quy $3nh pháp lu.t v% chuyFn nh4Nng QSD< c&a cá nhân tA th+c tiCn tại TP. H2 Chí Minh. 
Nghiên c*u h4=ng $ến vi,c phân tích nh8ng b1t c.p phát sinh trong quá trình giao kết, th+c hi,n và 
gi-i quyết tranh ch1p hNp $2ng chuyFn nh4Nng QSD<; $2ng th@i $ánh giá th+c tiCn áp d6ng pháp lu.t 
c&a các c5 quan có thJm quy%n hi,n nay. TA $ó, bài viết $% xu1t m)t sD kiến ngh3 nhHm hoàn thi,n pháp 
lu.t, nâng cao hi,u qu- áp d6ng pháp lu.t và b-o $-m an toàn pháp l! cho các giao d3ch chuyFn nh4Nng 
QSD< trong $i%u ki,n phát triFn kinh tế - xã h)i hi,n nay.

2. N,i dung nghiên cứu
2.1. Khái quát pháp lu9t v8 chuy3n nh,Hng quy8n sử dụng đất c(a cá nhân
ChuyFn nh4Nng QSD< là m)t trong nh8ng quy%n nBng quan tr(ng nh1t c&a ng4@i s> d6ng $1t, 

ph-n ánh quy%n t+ $3nh $oạt $Di v=i QSD< $4Nc Nhà n4=c trao cho ch& thF s> d6ng hNp pháp. Trong 
$i%u ki,n n%n kinh tế th3 tr4@ng $3nh h4=ng XHCN 0 Vi,t Nam, QSD< không chE là t4 li,u s-n xu1t $Yc 
bi,t mà còn là m)t loại tài s-n có giá tr3 kinh tế l=n, có kh- nBng tham gia vào các giao d3ch dân s+ 
nhHm $áp *ng nhu c?u $?u t4, kinh doanh và chuyFn d3ch tài s-n c&a các cá nhân trong xã h)i. Vì v.y, 
pháp lu.t $1t $ai luôn dành s+ quan tâm $Yc bi,t $Di v=i vi,c $i%u chEnh các giao d3ch chuyFn nh4Nng 
QSD< nhHm vAa b-o $-m quy%n t+ do $3nh $oạt c&a ng4@i s> d6ng $1t, vAa b-o $-m hi,u qu- qu-n 
l! nhà n4=c $Di v=i $1t $ai v=i t4 cách là tài nguyên thu)c s0 h8u toàn dân do Nhà n4=c $ại di,n ch& 
s0 h8u và thDng nh1t qu-n l!. D4=i góc $) pháp l!, chuyFn nh4Nng QSD< $4Nc hiFu là vi,c ng4@i s> 
d6ng $1t chuyFn giao quy%n s> d6ng hNp pháp c&a mình cho ch& thF khác thông qua hNp $2ng và 
nh.n lại m)t kho-n lNi ích v.t ch1t t45ng *ng theo thKa thu.n. Thông qua giao d3ch này, QSD< $4Nc 
d3ch chuyFn tA ch& thF này sang ch& thF khác, kéo theo s+ thay $7i v% quy%n và nghRa v6 $Di v=i th>a 
$1t $4Nc chuyFn nh4Nng. B-n ch1t c&a hoạt $)ng chuyFn nh4Nng QSD< là s+ d3ch chuyFn quy%n khai 
thác, h40ng lNi và $3nh $oạt $Di v=i $1t $ai trong khuôn kh7 pháp lu.t cho phép, $2ng th@i tạo c5 s0 
cho vi,c l4u thông QSD< trên th3 tr4@ng b1t $)ng s-n. Theo quan $iFm c&a <O VBn <ại (2023), hNp 
$2ng chuyFn nh4Nng QSD< là s+ thKa thu.n gi8a các bên, theo $ó bên chuyFn nh4Nng chuyFn giao 
QSD< cho bên nh.n chuyFn nh4Nng và bên nh.n chuyFn nh4Nng có nghRa v6 thanh toán cho bên 
chuyFn nh4Nng theo n)i dung $ã cam kết. <ây là loại hNp $2ng mang tính ch1t $Yc thù b0i $Di t4Nng 
c&a giao d3ch không ph-i là quy%n s0 h8u $1t $ai mà là QSD< - m)t quy%n tài s-n $4Nc pháp lu.t công 
nh.n và b-o h). Khác v=i nhi%u loại giao d3ch dân s+ thông th4@ng, hoạt $)ng chuyFn nh4Nng QSD< 
ch3u s+ $i%u chEnh $2ng th@i c&a nhi%u ngành lu.t khác nhau, bao g2m pháp lu.t $1t $ai, pháp lu.t 
dân s+, pháp lu.t công ch*ng, pháp lu.t thuế và pháp lu.t $Bng k! tài s-n. <i%u này xu1t phát tA tính 
ch1t $Yc bi,t c&a $1t $ai trong h, thDng pháp lu.t Vi,t Nam. MYc dù ng4@i s> d6ng $1t không ph-i là 
ch& s0 h8u $1t $ai nh4ng $4Nc Nhà n4=c trao quy%n s> d6ng v=i phạm vi quy%n nBng t45ng $Di r)ng, 
trong $ó có quy%n chuyFn nh4Nng. Do $ó, vi,c th+c hi,n quy%n chuyFn nh4Nng không hoàn toàn ph6 
thu)c vào ! chí c&a các bên mà còn ph-i tuân th& các $i%u ki,n, trình t+ và th& t6c do pháp lu.t quy 
$3nh nhHm b-o $-m tính hNp pháp c&a giao d3ch cUng nh4 s+ 7n $3nh trong qu-n l! $1t $ai.

Theo quy $3nh c&a Lu.t <1t $ai nBm 2024, cá nhân chE $4Nc th+c hi,n quy%n chuyFn nh4Nng QSD< 
khi $áp *ng $?y $& các $i%u ki,n lu.t $3nh. C6 thF, ng4@i s> d6ng $1t ph-i có gi1y ch*ng nh.n QSD< 
hoYc gi1y t@ có giá tr3 pháp l! t45ng $45ng theo quy $3nh c&a pháp lu.t; th>a $1t không thu)c di,n 
$ang có tranh ch1p; QSD< không b3 kê biên $F b-o $-m thi hành án; còn th@i hạn s> d6ng $1t và $áp 
*ng các $i%u ki,n khác $Di v=i tAng loại $1t hoYc tAng tr4@ng hNp c6 thF theo quy $3nh c&a pháp lu.t 
(NguyCn VBn C4@ng, 2024). Các $i%u ki,n này $4Nc xây d+ng nhHm b-o $-m rHng $Di t4Nng c&a giao 
d3ch có tình trạng pháp l! rõ ràng, hạn chế các tranh ch1p phát sinh sau khi giao d3ch $4Nc xác l.p, 
$2ng th@i b-o v, quy%n và lNi ích hNp pháp c&a bên nh.n chuyFn nh4Nng. Bên cạnh các $i%u ki,n v% 
ch& thF và $Di t4Nng giao d3ch, pháp lu.t còn quy $3nh chYt chP v% hình th*c c&a hNp $2ng chuyFn 
nh4Nng QSD<. Theo $ó, hNp $2ng ph-i $4Nc l.p thành vBn b-n và $4Nc công ch*ng hoYc ch*ng th+c 
theo quy $3nh pháp lu.t. Quy $3nh này không $5n thu?n là yêu c?u v% mYt hình th*c mà còn là c5 chế 
pháp l! nhHm kiFm tra nBng l+c ch& thF, tính t+ nguy,n c&a các bên và tính hNp pháp c&a n)i dung 
giao d3ch tr4=c khi hNp $2ng $4Nc xác l.p. Thông qua hoạt $)ng công ch*ng hoYc ch*ng th+c, nguy 
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c5 phát sinh các giao d3ch gi- tạo, giao d3ch $4Nc xác l.p do nh?m lWn, lAa dDi hoYc ép bu)c có thF $4Nc 
hạn chế $áng kF, qua $ó góp ph?n b-o $-m an toàn pháp l! cho các bên tham gia giao d3ch. Ngoài ra, 
vi,c giao kết hNp $2ng chuyFn nh4Nng ch4a làm phát sinh $?y $& hi,u l+c pháp l! $Di v=i QSD< nếu các 
bên ch4a th+c hi,n th& t6c $Bng k! biến $)ng tại c5 quan $Bng k! $1t $ai có thJm quy%n. <ây là m)t $Yc 
$iFm khác bi,t c&a giao d3ch chuyFn nh4Nng QSD< so v=i nhi%u giao d3ch dân s+ thông th4@ng khác. 
Sau khi hNp $2ng $4Nc công ch*ng hoYc ch*ng th+c, bên nh.n chuyFn nh4Nng ph-i th+c hi,n th& t6c 
$Bng k! sang tên theo quy $3nh $F Nhà n4=c ghi nh.n s+ thay $7i ch& thF s> d6ng $1t trong h2 s5 $3a 
chính và c5 s0 d8 li,u $1t $ai. ChE khi hoàn t1t th& t6c $Bng k!, QSD< m=i $4Nc chuyFn d3ch $?y $& trên 
ph45ng di,n pháp l! và phát sinh hi,u l+c $Di kháng v=i ng4@i th* ba (Tr?n Quang Huy, 2021). Quy $3nh 
này có ! nghRa quan tr(ng trong vi,c b-o $-m tính công khai, minh bạch c&a thông tin $1t $ai, $2ng th@i 
góp ph?n phòng ngAa tình trạng chuyFn nh4Nng ch2ng chéo hoYc phát sinh tranh ch1p liên quan $ến 
QSD<. Nhìn chung, h, thDng quy $3nh pháp lu.t hi,n hành v% chuyFn nh4Nng QSD< c&a cá nhân $ã 
hình thành m)t khuôn kh7 pháp l! t45ng $Di toàn di,n, $i%u chEnh tA $i%u ki,n th+c hi,n quy%n, hình 
th*c giao d3ch, trình t+ th& t6c $ến c5 chế $Bng k! và công khai thông tin $1t $ai. Tuy nhiên, th+c tiCn áp 
d6ng tại TP. H2 Chí Minh cho th1y vWn còn nhi%u khó khBn, v4=ng m"c liên quan $ến vi,c xác $3nh tình 
trạng pháp l! c&a $1t, vi,c tuân th& $i%u ki,n chuyFn nh4Nng, th& t6c công ch*ng, $Bng k! biến $)ng và 
gi-i quyết tranh ch1p phát sinh tA hNp $2ng chuyFn nh4Nng QSD<. <ây cUng là c5 s0 $F tiếp t6c nghiên 
c*u, $ánh giá th+c trạng và $% xu1t các gi-i pháp hoàn thi,n pháp lu.t trong th@i gian t=i.

2.2. Thực tiKn áp dụng pháp lu9t v8 chuy3n nh,Hng quy8n sử dụng đất  c(a cá nhân tại TP. H7 Chí Minh
Thành phD H2 Chí Minh là trung tâm kinh tế l=n nh1t c- n4=c, $2ng th@i cUng là $3a ph45ng có th3 

tr4@ng b1t $)ng s-n phát triFn sôi $)ng v=i sD l4Nng giao d3ch chuyFn nh4Nng QSD< diCn ra th4@ng 
xuyên và có giá tr3 l=n. Quá trình $ô th3 hóa nhanh, s+ gia tBng dân sD c5 h(c cùng nhu c?u v% nhà 0, 
$?u t4 và kinh doanh b1t $)ng s-n $ã làm cho các giao d3ch chuyFn nh4Nng QSD< c&a cá nhân ngày 
càng $a dạng và ph*c tạp. MYc dù h, thDng pháp lu.t v% $1t $ai và giao d3ch dân s+ liên quan $ến 
QSD< $ã không ngAng $4Nc hoàn thi,n, song th+c tiCn áp d6ng tại TP. H2 Chí Minh vWn cho th1y 
nhi%u khó khBn, b1t c.p và r&i ro pháp l! phát sinh trong quá trình xác l.p, th+c hi,n và $Bng k! các 
giao d3ch chuyFn nh4Nng QSD< (Lê Th3 Thu Th&y, 2022). M)t trong nh8ng v1n $% n7i b.t hi,n nay là 
các tranh ch1p liên quan $ến $i%u ki,n có hi,u l+c c&a hNp $2ng chuyFn nh4Nng QSD<. Trên th+c tế, 
không ít tr4@ng hNp các bên tiến hành giao kết hNp $2ng trong khi ch4a $áp *ng $?y $& các $i%u 
ki,n pháp lu.t quy $3nh $Di v=i $Di t4Nng chuyFn nh4Nng. Nhi%u th>a $1t $ang t2n tại tranh ch1p v% 
ranh gi=i, quy%n s> d6ng hoYc ngu2n gDc s> d6ng $1t nh4ng vWn $4Nc các bên $4a vào giao d3ch. Khi 
tranh ch1p phát sinh hoYc $4Nc c5 quan nhà n4=c xác $3nh trong quá trình gi-i quyết th& t6c hành 
chính, hNp $2ng chuyFn nh4Nng có nguy c5 b3 tuyên vô hi,u hoYc không thF th+c hi,n $4Nc trên 
th+c tế. Bên cạnh $ó, nhi%u tr4@ng hNp $1t thu)c di,n quy hoạch hoYc $ang trong quá trình th+c hi,n 
các d+ án $?u t4 nh4ng thông tin quy hoạch ch4a $4Nc ng4@i dân tiếp c.n $?y $&, dWn $ến vi,c bên 
nh.n chuyFn nh4Nng chE phát hi,n các hạn chế pháp l! c&a th>a $1t sau khi giao d3ch $ã $4Nc xác l.p. 
<i%u này làm phát sinh nhi%u tranh ch1p liên quan $ến nghRa v6 cung c1p thông tin, trách nhi,m b2i 
th4@ng thi,t hại và yêu c?u h&y bK hNp $2ng (NguyCn Ng(c <i,n, 2020). M)t dạng tranh ch1p khác 
xu1t hi,n t45ng $Di ph7 biến tại TP. H2 Chí Minh là tranh ch1p liên quan $ến ch& thF có quy%n $3nh 
$oạt $Di v=i QSD<. Trong nhi%u tr4@ng hNp, QSD< là tài s-n chung c&a vN ch2ng hoYc tài s-n chung 
c&a h) gia $ình nh4ng vi,c chuyFn nh4Nng chE do m)t ng4@i $*ng ra th+c hi,n mà không có s+ $2ng 
! c&a t1t c- các ch& thF có quy%n lNi liên quan. Nguyên nhân c&a tình trạng này xu1t phát tA vi,c xác 
$3nh thành viên h) gia $ình s> d6ng $1t hoYc xác $3nh phạm vi quy%n s0 h8u chung trên th+c tế còn 
gYp nhi%u khó khBn. Khi phát sinh tranh ch1p, Tòa án th4@ng ph-i xem xét toàn di,n quá trình hình 
thành QSD<, ngu2n gDc tài s-n và ! chí c&a các $2ng s0 h8u $F $ánh giá tính hNp pháp c&a giao d3ch. 
<i%u này không chE kéo dài th@i gian gi-i quyết tranh ch1p mà còn làm gia tBng r&i ro pháp l! cho bên 
nh.n chuyFn nh4Nng ngay c- khi h( $ã hoàn thành nghRa v6 thanh toán và nh.n bàn giao $1t trên 
th+c tế (NguyCn Ng(c <i,n, 2020). Th+c tiCn xét x> tại TP. H2 Chí Minh cUng ghi nh.n sD l4Nng $áng 
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kF các tranh ch1p phát sinh tA giao d3ch chuyFn nh4Nng QSD< $4Nc th+c hi,n bHng gi1y tay hoYc 
không tuân th& $?y $& các yêu c?u v% hình th*c c&a hNp $2ng. MYc dù pháp lu.t quy $3nh hNp $2ng 
chuyFn nh4Nng QSD< ph-i $4Nc công ch*ng hoYc ch*ng th+c, song trên th+c tế nhi%u giao d3ch vWn 
$4Nc xác l.p thông qua gi1y viết tay nhHm gi-m chi phí giao d3ch hoYc do các bên ch4a $& $i%u ki,n 
th+c hi,n th& t6c sang tên. Trong giai $oạn th3 tr4@ng b1t $)ng s-n phát triFn nóng, tình trạng mua bán 
$1t bHng gi1y tay diCn ra khá ph7 biến tại m)t sD khu v+c ven $ô hoYc các khu v+c có tDc $) $ô th3 hóa 
nhanh. Khi giá $1t tBng cao hoYc phát sinh tranh ch1p v% quy%n lNi, các bên th4@ng kh0i ki,n yêu c?u 
công nh.n hoYc h&y bK giao d3ch. Vi,c gi-i quyết các tranh ch1p này $òi hKi Tòa án ph-i xem xét nhi%u 
yếu tD nh4 m*c $) th+c hi,n nghRa v6 c&a các bên, th@i $iFm xác l.p giao d3ch và các quy $3nh pháp lu.t 
có liên quan, tA $ó làm cho quá trình gi-i quyết tranh ch1p tr0 nên ph*c tạp và kéo dài (Lê Th3 Thu Th&y, 
2022). Bên cạnh các tranh ch1p liên quan $ến n)i dung giao d3ch, quá trình th+c hi,n th& t6c hành chính 
v% $Bng k! biến $)ng $1t $ai tại TP. H2 Chí Minh vWn còn t2n tại m)t sD hạn chế nh1t $3nh. MYc dù nh8ng 
nBm g?n $ây c5 quan qu-n l! $1t $ai $ã $Jy mạnh c-i cách th& t6c hành chính và *ng d6ng công ngh, 
thông tin trong gi-i quyết h2 s5 nh4ng th+c tế cho th1y th@i gian x> l! h2 s5 trong m)t sD tr4@ng hNp 
vWn kéo dài h5n so v=i th@i hạn lu.t $3nh. Nguyên nhân ch& yếu xu1t phát tA vi,c ph-i th+c hi,n nhi%u 
b4=c xác minh liên quan $ến tình trạng pháp l! c&a th>a $1t, ngu2n gDc s> d6ng $1t, nghRa v6 tài chính 
hoYc s+ ch4a $2ng b) gi8a các c5 s0 d8 li,u qu-n l! $1t $ai, thuế và quy hoạch. <Di v=i các tr4@ng hNp 
$1t có l3ch s> s> d6ng ph*c tạp hoYc $ã tr-i qua nhi%u l?n chuyFn nh4Nng, vi,c hoàn thi,n h2 s5 sang tên 
th4@ng m1t nhi%u th@i gian, -nh h40ng tr+c tiếp $ến quy%n và lNi ích hNp pháp c&a ng4@i nh.n chuyFn 
nh4Nng (Tr?n Quang Huy, 2021). Ngoài ra, s+ phát triFn mạnh mP c&a th3 tr4@ng b1t $)ng s-n tại TP. H2 
Chí Minh cUng làm xu1t hi,n nhi%u hình th*c giao d3ch nhHm né tránh hoYc gi-m thiFu nghRa v6 tài chính 
$Di v=i Nhà n4=c. M)t trong nh8ng hi,n t4Nng ph7 biến là vi,c các bên thKa thu.n giá chuyFn nh4Nng 
th+c tế cao h5n $áng kF so v=i giá $4Nc ghi nh.n trong hNp $2ng công ch*ng. M6c $ích c&a vi,c kê khai 
giá th1p h5n giá th+c tế là nhHm gi-m sD ti%n thuế thu nh.p cá nhân, l, phí tr4=c bạ và các kho-n nghRa 
v6 tài chính khác ph-i n)p. Tuy nhiên, hành vi này không chE gây th1t thu ngân sách nhà n4=c mà còn 
ti%m Jn nhi%u r&i ro pháp l! cho chính các bên tham gia giao d3ch. Trong tr4@ng hNp phát sinh tranh ch1p 
hoYc hNp $2ng b3 tuyên vô hi,u, vi,c ch*ng minh giá tr3 giao d3ch th+c tế th4@ng gYp nhi%u khó khBn do 
giá ghi trong hNp $2ng không ph-n ánh $úng thKa thu.n gi8a các bên. H.u qu- là quy%n và lNi ích hNp 
pháp c&a các ch& thF tham gia giao d3ch có thF không $4Nc b-o $-m $?y $& theo giá tr3 th+c c&a tài s-n 
$ã chuyFn nh4Nng (NguyCn VBn C4@ng, 2024). Bên cạnh $ó, th+c tiCn còn ghi nh.n nhi%u tr4@ng hNp 
các bên s> d6ng các giao d3ch gi- tạo d4=i hình th*c hNp $2ng &y quy%n, hNp $2ng $Yt c(c hoYc hNp 
$2ng h*a chuyFn nh4Nng nhHm che gi1u b-n ch1t c&a giao d3ch chuyFn nh4Nng QSD<. Nh8ng giao d3ch 
này th4@ng $4Nc th+c hi,n $F tránh các $i%u ki,n hạn chế chuyFn nh4Nng hoYc trì hoãn vi,c th+c hi,n 
nghRa v6 tài chính. Tuy nhiên, khi phát sinh tranh ch1p, vi,c xác $3nh ! chí th+c s+ c&a các bên và b-n ch1t 
pháp l! c&a giao d3ch th4@ng r1t ph*c tạp, dWn $ến khó khBn trong công tác gi-i quyết tranh ch1p c&a c5 
quan có thJm quy%n cUng nh4 làm gia tBng r&i ro pháp l! cho ng4@i dân. TA nh8ng phân tích trên có thF 
th1y, mYc dù khung pháp l! $i%u chEnh hoạt $)ng chuyFn nh4Nng QSD< c&a cá nhân $ã t45ng $Di $?y 
$&, song th+c tiCn áp d6ng tại TP. H2 Chí Minh vWn b)c l) nhi%u b1t c.p liên quan $ến $i%u ki,n chuyFn 
nh4Nng, hình th*c giao d3ch, th& t6c $Bng k! $1t $ai và c5 chế kiFm soát th3 tr4@ng b1t $)ng s-n. Nh8ng 
hạn chế này không chE làm gia tBng sD l4Nng tranh ch1p v% $1t $ai mà còn -nh h40ng $ến tính an toàn 
pháp l! c&a các giao d3ch dân s+, $Yt ra yêu c?u tiếp t6c hoàn thi,n pháp lu.t và nâng cao hi,u qu- t7 
ch*c th+c hi,n pháp lu.t trong th@i gian t=i.

2.3. MCt s) bất c9p c(a pháp lu9t hiện hành v8 chuy3n nh,Hng quy8n sử dụng đất 
MYc dù h, thDng pháp lu.t $i%u chEnh hoạt $)ng chuyFn nh4Nng QSD< 0 Vi,t Nam $ã có nhi%u 

b4=c hoàn thi,n $áng kF, $Yc bi,t v=i vi,c ban hành Lu.t <1t $ai nBm 2024 nhHm kh"c ph6c nh8ng 
hạn chế c&a giai $oạn tr4=c, song qua th+c tiCn áp d6ng tại TP. H2 Chí Minh cho th1y vWn còn t2n tại 
nhi%u b1t c.p -nh h40ng $ến tính an toàn pháp l! c&a giao d3ch và hi,u qu- b-o v, quy%n, lNi ích hNp 
pháp c&a các bên tham gia. Nh8ng b1t c.p này không chE xu1t phát tA n)i dung c&a các quy $3nh pháp 
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lu.t mà còn liên quan $ến s+ thiếu thDng nh1t gi8a các vBn b-n pháp lu.t có liên quan cUng nh4 c5 
chế t7 ch*c th+c hi,n trên th+c tế. Tr4=c hết, m)t trong nh8ng v1n $% còn gây nhi%u tranh lu.n hi,n 
nay là vi,c xác $3nh th@i $iFm phát sinh hi,u l+c c&a hNp $2ng chuyFn nh4Nng QSD< trong mDi quan 
h, gi8a pháp lu.t dân s+ và pháp lu.t $1t $ai. Theo nguyên t"c chung c&a B) lu.t Dân s+ nBm 2015, 
hNp $2ng $4Nc xác l.p hNp pháp sP phát sinh hi,u l+c kF tA th@i $iFm giao kết hoYc theo thKa thu.n 
c&a các bên, trA tr4@ng hNp pháp lu.t có quy $3nh khác. Trong khi $ó, pháp lu.t $1t $ai lại $Yt ra yêu 
c?u ph-i th+c hi,n th& t6c $Bng k! biến $)ng $1t $ai $F ghi nh.n s+ chuyFn d3ch QSD< trên ph45ng 
di,n pháp l!. Chính s+ khác bi,t này $ã dWn $ến nh8ng cách hiFu và áp d6ng không hoàn toàn thDng 
nh1t trong th+c tiCn. Có quan $iFm cho rHng hNp $2ng chuyFn nh4Nng QSD< có hi,u l+c kF tA th@i 
$iFm $4Nc công ch*ng hoYc ch*ng th+c hNp pháp, trong khi QSD< chE chính th*c chuyFn sang bên 
nh.n chuyFn nh4Nng khi hoàn thành th& t6c $Bng k! tại c5 quan nhà n4=c có thJm quy%n. Tuy nhiên, 
cUng có nh8ng tr4@ng hNp vi,c ch4a hoàn thành th& t6c $Bng k! $4Nc xem là cBn c* làm hạn chế kh- 
nBng th+c hi,n hoYc b-o v, quy%n lNi c&a bên nh.n chuyFn nh4Nng khi phát sinh tranh ch1p. S+ thiếu 
rõ ràng trong vi,c xác $3nh ranh gi=i gi8a hi,u l+c c&a hNp $2ng và hi,u l+c chuyFn QSD< $ã tạo ra 
không ít khó khBn cho hoạt $)ng áp d6ng pháp lu.t và gi-i quyết tranh ch1p trong th+c tiCn (<O VBn 
<ại, 2023). Bên cạnh $ó, các quy $3nh liên quan $ến QSD< là tài s-n chung vWn còn b)c l) nh8ng hạn 
chế nh1t $3nh. Trên th+c tế, vi,c xác $3nh ch& thF có quy%n $3nh $oạt $Di v=i QSD< trong nhi%u tr4@ng 
hNp gYp không ít khó khBn, $Yc bi,t $Di v=i $1t thu)c s0 h8u chung c&a vN ch2ng hoYc QSD< c&a h) 
gia $ình. MYc dù pháp lu.t $ã có nh8ng quy $3nh v% chế $) tài s-n chung trong hôn nhân và nguyên 
t"c $3nh $oạt tài s-n chung, song vi,c xác $3nh phạm vi quy%n c&a tAng ch& thF trong nhi%u tr4@ng 
hNp vWn ch4a th+c s+ rõ ràng. <Di v=i QSD< c&a h) gia $ình, vi,c xác $3nh ai là thành viên có quy%n $Di 
v=i th>a $1t tại th@i $iFm $4Nc Nhà n4=c giao $1t, cho thuê $1t hoYc công nh.n QSD< vWn là v1n $% 
gây nhi%u tranh cãi trong th+c tiCn xét x>. Nhi%u tranh ch1p phát sinh do không xác $3nh chính xác ch& 
thF có quy%n k! kết hNp $2ng chuyFn nh4Nng hoYc không b-o $-m s+ $2ng ! c&a t1t c- nh8ng ng4@i 
có quy%n lNi liên quan. <i%u này làm gia tBng nguy c5 hNp $2ng b3 tuyên vô hi,u và -nh h40ng $áng 
kF $ến s+ 7n $3nh c&a các giao d3ch dân s+ v% $1t $ai (NguyCn Ng(c <i,n, 2020). M)t b1t c.p khác là 
các quy $3nh v% $ại di,n trong giao d3ch liên quan $ến QSD< vWn còn nh8ng kho-ng trDng nh1t $3nh. 
Trên th+c tế, nhi%u giao d3ch $4Nc th+c hi,n thông qua ng4@i $4Nc &y quy%n, $Yc bi,t trong bDi c-nh 
ch& s> d6ng $1t sinh sDng 0 n4=c ngoài hoYc không tr+c tiếp tham gia giao d3ch. Tuy nhiên, vi,c xác 
$3nh phạm vi $ại di,n, hi,u l+c c&a vBn b-n &y quy%n và trách nhi,m pháp l! c&a ng4@i $ại di,n trong 
m)t sD tr4@ng hNp vWn ch4a $4Nc h4=ng dWn $?y $&, dWn $ến nh8ng cách hiFu khác nhau gi8a các c5 
quan áp d6ng pháp lu.t. Khi x-y ra tranh ch1p, vi,c ch*ng minh phạm vi &y quy%n hoYc ! chí th+c s+ 
c&a ng4@i có QSD< th4@ng gYp nhi%u khó khBn, làm kéo dài th@i gian gi-i quyết v6 vi,c và -nh h40ng 
$ến quy%n lNi c&a các bên liên quan. Ngoài ra, pháp lu.t hi,n hành vWn ch4a có c5 chế kiFm soát th+c 
s+ hi,u qu- $Di v=i các giao d3ch chuyFn nh4Nng QSD< có d1u hi,u gi- tạo hoYc nhHm che gi1u giao 
d3ch khác. Th+c tiCn cho th1y nhi%u tr4@ng hNp các bên s> d6ng hNp $2ng &y quy%n, hNp $2ng $Yt c(c 
hoYc các thKa thu.n dân s+ khác $F thay thế cho hNp $2ng chuyFn nh4Nng QSD< nhHm tránh th+c 
hi,n nghRa v6 tài chính hoYc v4Nt qua các $i%u ki,n hạn chế chuyFn nh4Nng. MYc dù B) lu.t Dân s+ 
nBm 2015 có quy $3nh v% giao d3ch dân s+ gi- tạo, song vi,c ch*ng minh m6c $ích che gi1u giao d3ch 
hoYc xác $3nh ! chí th+c s+ c&a các bên trên th+c tế không h% $5n gi-n. <i%u này dWn $ến nguy c5 phát 
sinh tranh ch1p kéo dài, $2ng th@i làm gi-m hi,u qu- qu-n l! nhà n4=c $Di v=i th3 tr4@ng b1t $)ng 
s-n. Bên cạnh nh8ng b1t c.p v% n)i dung pháp lu.t, c5 chế phDi hNp gi8a các c5 quan có thJm quy%n 
trong quá trình th+c hi,n và qu-n l! các giao d3ch chuyFn nh4Nng QSD< hi,n nay vWn ch4a $ạt $4Nc 
hi,u qu- nh4 mong muDn. Hoạt $)ng qu-n l! $1t $ai có s+ tham gia c&a nhi%u c5 quan khác nhau nh4 
c5 quan $Bng k! $1t $ai, c5 quan thuế, t7 ch*c hành ngh% công ch*ng, dy ban nhân dân các c1p và 
Tòa án nhân dân. Tuy nhiên, vi,c chia sL d8 li,u và phDi hNp x> l! thông tin gi8a các c5 quan này còn 
thiếu tính $2ng b). Trong nhi%u tr4@ng hNp, ng4@i dân ph-i cung c1p cùng m)t loại gi1y t@ cho nhi%u 
c5 quan khác nhau hoYc ph-i th+c hi,n nhi%u th& t6c xác minh có n)i dung t45ng t+. Tình trạng này 
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không chE làm tBng chi phí tuân th& pháp lu.t mà còn kéo dài th@i gian hoàn t1t giao d3ch, -nh h40ng 
$ến quy%n lNi c&a các bên tham gia chuyFn nh4Nng. <Yc bi,t, vi,c xây d+ng và v.n hành c5 s0 d8 li,u 
$1t $ai $i,n t> trên phạm vi toàn di,n vWn ch4a hoàn thi,n $2ng b) gi8a các $3a ph45ng. MYc dù TP. H2 
Chí Minh là $3a ph45ng $i $?u trong c-i cách hành chính và chuyFn $7i sD nh4ng th+c tế cho th1y vi,c 
tra c*u thông tin quy hoạch, tình trạng pháp l! c&a th>a $1t hoYc l3ch s> biến $)ng $1t $ai vWn ch4a 
th.t s+ thu.n ti,n $Di v=i ng4@i dân. <i%u này làm hạn chế kh- nBng tiếp c.n thông tin tr4=c khi giao 
d3ch $4Nc xác l.p, tA $ó gia tBng nguy c5 phát sinh các giao d3ch ti%m Jn r&i ro pháp l!.

2.4. Kiến ngh. hoàn thiện pháp lu9t v8 chuy3n nh,Hng quy8n sử dụng đất c(a cá nhân
TA th+c tiCn áp d6ng pháp lu.t tại TP. H2 Chí Minh có thF th1y c?n tiếp t6c hoàn thi,n h, thDng 

pháp lu.t v% chuyFn nh4Nng QSD< nhHm b-o $-m tính minh bạch, thDng nh1t và kh- thi trong quá 
trình áp d6ng: Th* nh1t, c?n tiếp t6c hoàn thi,n các quy $3nh c&a Lu.t <1t $ai và B) lu.t Dân s+ theo 
h4=ng thDng nh1t v% $i%u ki,n có hi,u l+c c&a hNp $2ng chuyFn nh4Nng QSD<, $Yc bi,t $Di v=i các 
tr4@ng hNp giao d3ch ch4a hoàn thành th& t6c $Bng k! biến $)ng $1t $ai. Th* hai, c?n tBng c4@ng c5 
chế kiFm tra, xác minh tình trạng pháp l! c&a $1t tr4=c khi th+c hi,n công ch*ng hNp $2ng nhHm hạn 
chế các tranh ch1p phát sinh liên quan $ến quy hoạch, kê biên hoYc tranh ch1p QSD<. Th* ba, c?n $Jy 
mạnh c-i cách th& t6c hành chính trong lRnh v+c $1t $ai theo h4=ng $5n gi-n hóa h2 s5, rút ng"n th@i 
gian gi-i quyết th& t6c $Bng k! sang tên và tBng c4@ng *ng d6ng công ngh, sD trong qu-n l! d8 li,u 
$1t $ai nhHm nâng cao hi,u qu- qu-n l! nhà n4=c và tạo thu.n lNi cho ng4@i dân khi th+c hi,n giao 
d3ch. Th* t4, c?n tBng c4@ng công tác tuyên truy%n, ph7 biến pháp lu.t $1t $ai cho ng4@i dân $F nâng 
cao nh.n th*c pháp l! trong quá trình giao kết hNp $2ng chuyFn nh4Nng QSD<, hạn chế tình trạng 
giao d3ch bHng gi1y tay hoYc vi phạm $i%u ki,n chuyFn nh4Nng theo quy $3nh pháp lu.t.

3. Kết lu1n
ChuyFn nh4Nng QSD< c&a cá nhân là m)t trong nh8ng giao d3ch dân s+ ph7 biến và có ! nghRa quan 

tr(ng trong s+ phát triFn c&a n%n kinh tế th3 tr4@ng hi,n nay. Th+c tiCn áp d6ng pháp lu.t tại TP. H2 Chí Minh 
cho th1y, bên cạnh nh8ng kết qu- $ạt $4Nc, hoạt $)ng chuyFn nh4Nng QSD< vWn còn phát sinh nhi%u tra-
nh ch1p và r&i ro pháp l! liên quan $ến $i%u ki,n chuyFn nh4Nng, hi,u l+c hNp $2ng, công ch*ng, $Bng k! 
$1t $ai và gi-i quyết tranh ch1p tại Tòa án. MYc dù h, thDng pháp lu.t $1t $ai hi,n hành $ã tAng b4=c $4Nc 
hoàn thi,n, song trong th+c tiCn áp d6ng vWn còn t2n tại nh8ng hạn chế và thiếu thDng nh1t gi8a các quy 
$3nh pháp lu.t cUng nh4 gi8a các c5 quan có thJm quy%n. <i%u này không chE -nh h40ng $ến quy%n và lNi 
ích hNp pháp c&a các bên tham gia giao d3ch mà còn tác $)ng $ến hi,u qu- qu-n l! nhà n4=c v% $1t $ai và 
s+ 7n $3nh c&a th3 tr4@ng b1t $)ng s-n. Do $ó, vi,c tiếp t6c hoàn thi,n pháp lu.t v% chuyFn nh4Nng QSD< 
c&a cá nhân là yêu c?u c?n thiết trong bDi c-nh phát triFn kinh tế - xã h)i và c-i cách h, thDng pháp lu.t hi,n 
nay. <2ng th@i, c?n nâng cao hi,u qu- áp d6ng pháp lu.t, $Jy mạnh c-i cách th& t6c hành chính và tBng 
c4@ng công tác tuyên truy%n pháp lu.t nhHm b-o $-m an toàn pháp l! cho các giao d3ch $1t $ai, góp ph?n 
xây d+ng môi tr4@ng pháp l! minh bạch và 7n $3nh cho th3 tr4@ng b1t $)ng s-n tại Vi,t Nam.

______________
Tài li)u tham kh3o
<O VBn <ại (2023). Lu!t H8p %+ng Việt Nam - B;n án và bình lu!n b;n án (t.p 2). NXB H2ng <*c.
Lê Th3 Thu Th&y (2022). Gi-i quyết tranh ch1p hNp $2ng chuyFn nh4Nng quy%n s> d6ng $1t tại Tòa án tA th+c tiCn áp d6ng pháp 

lu.t. Tạp chí Tòa án nhân dân, (14), 25-32.
NguyCn Ng(c <i,n (2020). Hoàn thi,n pháp lu.t v% quy%n s> d6ng $1t trong n%n kinh tế th3 tr4@ng 0 Vi,t Nam. Tạp chí Nghiên cCu l!p pháp, (21), 15-23.
NguyCn Th3 H2ng Nhung (2021). M)t sD v4=ng m"c trong gi-i quyết tranh ch1p hNp $2ng chuyFn nh4Nng quy%n s> d6ng $1t tại 

Tòa án. Tạp chí Ngh1 lu!t, (6), 34-41.
NguyCn VBn C4@ng (2024). Nh8ng $iFm m=i c&a Lu.t <1t $ai nBm 2024 và tác $)ng $Di v=i th3 tr4@ng b1t $)ng s-n. Tạp chí Nhà 

n)2c và Pháp lu!t, (3), 42-50.
Phạm VBn Võ (2020). Pháp lu!t v1 quy1n s" d:ng %Ft ở Việt Nam. NXB H2ng <*c.
Tr?n Quang Huy (2021). Pháp lu!t v1 chuy6n nh)8ng quy1n s" d:ng %Ft và th+c tiCn áp d6ng tại Vi,t Nam. NXB Công an nhân dân.
Tr?n Th3 Hu, (2023). Th+c tiCn công ch*ng hNp $2ng chuyFn nh4Nng quy%n s> d6ng $1t và kiến ngh3 hoàn thi,n pháp lu.t. Tạp 

chí Dân ch, và Pháp lu!t, (11), 55-63.


