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HINH THUC BANG VAN BAN CUA HOP DONG CHUYEN NHUONG
QUYEN SU DUNG DAT VA VAN BE BAO VE TU DO HOP DONG

TRAN THI HA *

TOm tdt: Tai Viét Nam, phdp ludt hién hanh quy dinh bdt budc hop dong chuyén nhwong quyén sic
dung dat phdi ldp thanh van ban, c¢é cong chimg hodc chimg thuwe. Piéu nay thwong bi coi la mdu
thudn véi nguyén tac tw do hop dong. Bai viét Idp ludn rang yéu cau bat budc vé hinh thire khéng han
ché ma nguoc lai con bao vé quyén tw do hop d&ng, baoi hinh thirc van ban mang lai nhitng thudc tinh
phap |i can thiét dé bdao vé cac bén trude rii ro tir bat can xirng théng tin va sw thiéu on dinh trong
thuee tién t phdp Viét Nam. Nghién citu thuc tién cdc tranh chap dat dai cho thdy hop dong vin ban,
¢ cong chitng, chimg thiee dwoc thi hanh én dinh hon nhiéu so véi hop dong bang 161 néi hodc vin
ban khéng cé cong ching, chimg thuwe. Trén co s¢ d6, bai viét chi ra sw bat cdp, thiéu thong nhat giita
B ludt Dén sw va Ludt Pt dai, d(;ng thoi kién nghi hoan thién co ché phdp ludt theo hu’o'ng hinh thirc
hiéu chinh, vira khing dinh yeu cau badt buoc vica quy dinh ro pham Vi ngoqi 1é, gép phan giam bat
dinh phap i trong gzao dich ddit dai, ciing c¢o quyén tw do hop dong va thiic day méi truong phdp |
minh bach, cong bang.
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TRANSFERRING LAND USE RIGHTS USING WRITTEN CONTRACTS AND SAFEGUARDING
THE FREEDOM OF CONTRACT

Abstract: In Vietnam, current legislation mandates that contracts for the transfer of land use
rights must be executed in writing and duly notarised or certified. This requirement is often perceived
as conflicting with the freedom of contract. This article argues that the mandatory written form does
not constrain, but rather reinforces, the freedom of contract. A written instrument furnishes essential
legal attributes that shield the parties from risks arising from informational asymmetry and from
instability in Vietnamese judicial practice. Empirical analysis of land-related disputes demonstrates
that written, notarised, or certified contracts enjoy significantly more consistent enforceability than
oral agreements or informal writings. On this basis, the article identifies deficiencies stemming from
the lack of coherence between the Civil Code and the Law on Land while recommending legislative
reform toward a model of corrective formality: one that affirms the necessity of the written form while
expressly providing for narrowly defined exceptions to protect bona fide parties. Such reform would
reduce legal uncertainty in land use rights transactions, strengthen the freedom of contract, and foster
a transparent and equitable legal environment.
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1. Pit van dé

Nguyén tic tu do hop ddng la nén tang
quan trong cua phap luat dan su Viét Nam,
bao gom ca quyén tu do lya chon hinh thic
hop déng'. Tuy nhién, trong mot sé trudng
hop, phap luat dat ra yéu cau bat budc veé
hinh thirc, dic biét ddi véi hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat. Diéu nay thuong
duoc nhin nhan nhu sy mau thuan véi tu do
hop dong, vi dudng nhu da han ché quyén
lura chon hinh thac cua cac bén.

Bai viét lap luan cac cong trinh nghién
ctru hién c6 chu yéu tiép can quy dinh vé
hinh thirc hop dong chuyén nhuong quyén
s dung dat dudi goc do quan li nha nudc
hodc dac thu cia dat dai, chua i giai thiu
d4o tai sao hinh thirc bit budc co thé dong
thoi bao vé tu do hop dong. Viéc van dung Ii
thuyét ty do, chirc ning cua hinh thic va
kinh té hoc cho phép xay dung mot khung 1i
luan giai thich ring hinh thac bat budc
khéng mau thuin, ma 1a co ché dam bao
thuc chat cua ty do hop dong trong diéu kién
thdng tin bat can xtng va chi phi giao dich
cao. Tuy nhién, thyc tién 4p dung cho thay
van ton tai sy bat dinh phap Ii khi tai Biéu
129 Bo luat Dan sy (BLDS) nam 2015 thira
nhan hoc thuyét “van hoi hiéu luc™? cho
phép toa an cdng nhan hiéu luc hop dong vi
pham hinh thic néu cac bén da thuc hién

1 Ngb Huy Cuong (2013), Gi4o trinh Lugt Hop dong
phan chung (ding cho dao tao sau dai hoc), Nxb.
Dai hoc Quéc gia Ha Noi, tr. 23.

2 Fuller Lon L (1941), “Consideration and Form”
Columbia Law Review, Vol. 41. No. 5, tr. 799. Hoc
thuyét van hoi hiéu luc c6 thé hiéu 1a co ché cong
nhan hiéu lyc ngoai I¢ khi hinh thic bi vi pham
nhung hop dong da dwogc thuc hign trén thuc té,
Xuét phat tir luan diém trong bai viét caa Fuller.
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phan 16n nghia vu, nhung tai Luat Dat dai
niam 2013 va hién nay Ia Luat Dat dai nim
2024 lai duy tri quy dinh tuyét d6i vé cong
chang, chiing thuc. Su chdng chéo nay lam
anh huong ti quyén lgi cua cac chu thé, 1am
suy giam tinh du doan va an toan phap li cho
thi truong. Ngoai ra, c6 thé thiy tranh chép
dat dai chiém ti 18 Ion trong cac vu an dan
su, trong d6 nhiéu vu lién quan truc tiép dén
hinh thac hgp dong chuyén nhuong quyén
st dung dat®. Thuc tién xét xu cho thay sy
khong théng nhat gitra cac toa an: c¢6 trudong
hop toa tuyén vO hiéu, c6 truong hop toa
cdng nhan hiéu lec va mot sé ap dung giai
phap trung gian khi cac bén da thuc hién phan
I6n nghia vu. Piéu nay lam phét sinh rai ro
phép li, tang chi phi giao dich va anh hudng
dén tinh 6n dinh cua thi truong bat dong san.
Trén co so do, bai viét huéng téi viéc Ii
giai tai sao yéu cau bat buoc vé hinh thic vin
ban d6i v6i hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat khdng mau thudn ma thyc chat
bao vé ty do hop dong; dong thoi phan tich
nhiing bt cap trong phap luat hién hanh va
thuc tién thuc hién, so sanh véi kinh nghiém
cia mot sé qudc gia theo céc hé théng phép
luat khac nhau. Bai viét duoc thuc hién bang
phuong phap phan tich cac quy dinh cua B9
luat Dan sy nam 2015, Luat it dai nam
2024; khao st thuc tién giai quyét tranh chap
hop dong dat dai tai tod an; so sanh phap luat
Phap, Buc, My, Trung Québc; két hop véi cac
tiép can Ii thuyét vé tu do hop ddng, chuc

3 Triéu HO (2024), Hé thong Toa an nang cao chat
leong xét xi gidi quyét cac vy an, vu viéc lién quan
dén dat dai, https://tapchitoaan.vn/he-thong-toa-an-
nang-cao-chat-luong-xet-xu-giai-quyet-cac-vu-an-
vu-viec-lien-quan-den-dat-dail2584.html, truy cap
06/11/2025.
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nang cua hinh thicc va kinh té hoc thé ché.
Két qua nghién ctru nham dua ra kién nghj cai
cach phap luat, huéng téi mot co ché hinh
thirc hiéu chinh, vira bao dam tu do hop déng
vira cang ¢ an toan phap i trong cac giao
dich dat dai néi chung, hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat noi riéng.

2. Nguyén tic tw do hep dong va vén
dé yéu ciu vé hinh thic

Trong li luan phap luat dan su Viét Nam,
nguyén tic ty do hop ddng dugc hiéu la
quyén cua cac bén trong viéc quyét dinh toan
bo c4c van dé lién quan dén hop dong trong
pham vi phap luat cho phép*. Nguyén tic nay
bao gom cac khia canh co ban: 1) quyén quyét
dinh giao két; 2) quyén lya chon dbi tac;
3) quyén thoa thuan noi dung; 4) quyén sira
doi, cham dut hop dong; 5) quyén lua chon
hinh thirc hop dong®. Khia canh cudi ciing
cho phép cac bén co thé lya chon giao két
bang 11 n6i, van ban hoic hanh vi, phan anh
su t6n trong Y chi tu dinh doat cia chu thé.
Do @6, trudng hop luat bat budc hop dong
phai dugc lap thanh van ban, cé cong chiang
hoic chung thyc (nhu hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat) cé thé bi cho la
mau thuan véi khia canh thir nam ctia nguyén
tic tu do giao két hop ddng - tac 1a quyén tu
do vé& hinh thic hop dong. Pic biét, cac bén
giao két hop dong duoc gia dinh 1a hanh vi
hop i va c6 dong co tdi da hoa lgi ich cua
minh, tir d6 s€ tu luya chon hinh thirc hop
ddng phl hop. Cac bén nay ciing dugc gia
dinh la nhitng nguoi danh gia tot nhat loi ich

4 Pinh Trung Tung (cha hién) (2005), Binh ludn
nhzing ngi dung mdéi cua Bg lugt Dan sy nam 2005,
Nxb. Tu phap, Ha Noi, tr. 175.

> Dinh Trung Tung (2005), sdd, tr. 175.
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cua chinh ho, nén néu khong dugc tu do lua
chon hinh thac hop ddng ma budc phai tuan
theo mot yéu cau luat dinh®, diéu nay co thé
bi coi la su can thiép cta nha nudc.

Tuy nhién, van dé trong tam khong phai
I& su can thiép cta nha nuéc mot cach don
thuan, ma I céch thac thiét lap khong gian
phap 1i can thiét dé cac chu thé c6 thé tu do
quyét dinh va lua chon cach thuc thiét lap,
stra d6i quan hé phap luat véi ngudi khac
trong khudn kho khéng gian d6. Yéu cau
luat dinh vé hinh thirc ciing bi phé phan 1a di
nguoc lai hiéu qua kinh té, lam gia tang chi
phi giao két hop dong va giy kho khan cho
cac bén muén ki két hop dong tai dia diém
khéc voi noi c6 bat dong san’, mot phan vi
hinh thuc 1oi néi thwong thuan tién va mot
phan vi c&c hoat dong kinh té hién dai, dic
biét cac hop ddng c6 dbi twong la quyen sir
dung dat dién ra véi tan suat cao. Mac du c6
quan diém nhu vay, song da c6 1ap luan rd
rang rang nguyén tic co ban cua ty do hop
dong van khdng hé thay d6ié. Tai Viét Nam,
viéc ung ho hinh thac cang ngay cang manh
mé&°® va 1ap luan thuyét phuc hon 1a yéu cau
hop dong bang van ban, c6 cong ching,
ching thuc khdng mau thuan véi nguyén tic
t do vé hinh thuc hop dong. Ngay ca trong
giai doan chiu anh huong manh mé cua chu
nghia ty do kinh té (laissez-faire)'®, hoc

® Ngo Huy Cuong (2013), sdd, tr. 26.

7 Pd Giang Nam (2023), “Hinh thic cua hop dong
lién quan dén bat dong san & mot s6 qudc gia trén
thé gioi va ham y chinh sach cho Viét Nam”, Tap
chi Nghién cizu lap phap, s6 12, tr. 54.

8 Ngb Huy Cuong (2013), sdd, tr. 20.

9 Ngo Huy Cuong (2013), sdd, tr. 26.

10 Vii Van Mau (1963), Viét Nam dan ludt leoc khdo
— Quyén II: nghia vu va khé wéc, in ldan thi nhat,
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thuyét ¢ dién vé tu do hop dong ciing di co
nhitng giGi han nhat dinh do phap luat dit
ratl. Cac hé thong phap luat déu dat ra
nhitng gisi han can thiét vi Ii do trat tu cong,
bao vé bén yéu thé hoac phong ngira rui ro.
Dic biét, trong céc giao dich lién quan dén
tai san co gié tri lon va gan lién vai loi ich
cdng cong nhu dat dai, viéc bat budc sir
dung hinh thace van ban la bién phap hop li
nhiam bao dam tinh minh bach va an toan
phap li. Nhu vay, tu do hop dong, bao gom
ca tu do hinh thuc, ludn van dong trong mot
khuén khd nhét dinh do phép luat thiét 1ap.
Do vay, tu do hop ddng va yéu cau vé
hinh thirc khong that sy méu thuan véi nhau.
Chinh vi vay, ngay ca khi xem yéu cau lap
van ban, c6 cong chung, chung thuc la mot
hinh thac can thiép cta nha nudc, thi sy can
thiép nay cling nén dugc nhin nhan la hinh
thirc can thiép & mirc t6i thiéu va hop li. Hon
nita, phap luat Viét Nam ciing han ché viéc sir
dung hinh thirc 16i ndi vi nhitng 1i do chinh
dang - cy thé 1a hop ddng bang 151 néi thuong
khong thé phan biét rd rang giita tuyén b
trugc hop ddng va cac diéu khoan co gia tri
rang budc phép li. Khi phét sinh tranh chap,
hop ddng bang 10i ndi khién viéc thu thap
chtang cu tré nén kho khan va kho phan dinh
cac quan diém trdi chiéu. Nhuoc diém cua
hinh thic 161 n6i dugc tdm gon trong mot cau

Bo Qudc gia gido duc xuat ban, Sai Gon, tr. 84.
(“Laissez-faire 1a mot cum tir tiéng Phép, nghia
den 1a “hdy dé mac” hodc “hdy dé ho lam”, xuit
hién tir thé ki XVI11. Hoc thuyét nay nham tgi muc
dich cong bang giita cac ca nhan thong qua tu do
thoa thuan, nha nudc nén han ché ti da sy can thiép”).
11 Hoang Trung Hiéu (2024), “Céc yéu t6 anh huong
dén nguyeén tic ty do hop ddng trong phap luat Vigt
Nam”, Tap chi Quan i nha nudéc, sb 341, tr. 84.
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thanh ngir Viét Nam la “loi noi gié bay”. Do
d6, dbi véi nhitng hop dong c6 gia tri 16n vé
tai san, viéc lap thanh vin ban 1a diéu can
thiét. Bén canh céc 1ap luan di co, bai viét
nay tiép tuc chang minh rang hinh thirc van
ban ¢ cong chung, chung thuc la mot phuong
tién quan trong dé bao vé nguyén tic tu do
giao két hop dong va BLDS nidm 2015 di thé
hién su ton trong d6i véi quyén tu do lra chon
hinh thic hop dong. Dé chimng minh luan
diém nay, bai viét sé trinh bay theo huéng:
1) Phan tich co so Ii luan phap i, triét hoc va
kinh té hoc chitng minh yéu cau hinh thac
khong phai 1a rang budc vo nghia, ma 1a diéu
kién dé quyén tu do hop dong duoc bao vé
va van hanh hiéu qua; 2) Khao sat thyc tién
Viét Nam dé thay rd rang béi canh bat dinh
phéap Ii hién nay, khi hop ddng miéng hoic
gidy viét tay d& bi phi nhan, khi Piéu 129
BLDS dugc &p dung thiéu nhat quan, khi
nguy co lam quyén xét xir con tiém an, yéu
cau hinh thirc van ban, ¢6 céng chang, ching
thyc tré thanh cdng cu bao vé tu do hop ddng
trén thyc chat, chtr khong phai han ché no.

3. Yéu cau phap luat quy dinh vé hinh
thire vin ban nhur mdt co ché bao vé tw do
hop ddng

Hinh thirc van ban c6 nhiing gia tri bao
dam trong viéc bao vé cac bén trong hop
ddng khoi nhiing rai ro va su bat dinh vén
ton tai trong hé thong phap luat Viét Nam.
Do d6, van ban 1a mot cdng cu quan trong dé
bao dam nguyén tic tu do hop dong.

3.1. Co s6 i lugn vé tinh hop Ii cia yéu
cau hinh thizc bat buge

Trong khoa hoc phap 1i, yéu cau hinh
thure tir 1au da duoc |i giai khdng chi nhu mot
thu tuc ki thuat ma con gan lién véi nhiéu
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chirc ning thiét yéu. Lon L. Fuller dd néu ra
ba chirc ning co ban'?: 1) Chirc nang chiing
ctr, tao can ctr khach quan chiing minh sy ton
tai va noi dung hop dong; 2) Chirc ning canh
béo, budc cac bén suy nghi than trong trudc
khi rang budc phap li; 3) Chuc nang dinh
hudng, giup xac dinh hanh vi phép li nao
dugc coi 1a hop dong. Nhitng chic ning nay
cho thay yéu cau hinh thitc khong don thuan
14 hinh thirc chi nghia ma 1a phuong tién dam
bao hiéu qua thuc thi quyén tu do hop déng.
C4c tiép can hién dai ¢4 mé rong phan
tich cua Fuller, chi ra thém nhirng chirc nang
bao vé ma hinh thtrc van ban cé thé thuc hién
trong thuc tién. Pic biét, trong quan hé tiéu dung
hoic giao dich phuc tap, bén yéu thé thuong
dé bi lan at. Hop dong khi duoc giao két bang
van ban, c6 cong ching, ching thuc tré thanh
I4 chan phép 1i bao vé cac bén trong hop dong
khoi su ap dat bat cong. Pong thoi, hinh thic
con ¢6 chire nang cong khai, nhét 1a hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat, khi hop
ddng phai dugc dang ki dé thong tin dén bén
thir ba. Diéu nay khong chi bao vé quyén loi
cua cac bén truc tiép, ma con cang ¢ sy an
toan, minh bach va 6n dinh cua thi truong. T
goc do quan li nha nudce, hinh thac van ban
cling phuc vu chtc ning diéu tiét quan trong:
bao dam viéc thu thué, giam sat sir dung dat
dai va quan Ii ngudn luc cdng bang, hiéu qua.
Tuy ¢ quan diém phé binh riang yéu cau hinh
thirc 1am ting chi phi giao dich hoac han ché
su linh hoat cua thi truong, thuc tién lai cho
thdy chinh vin ban méi 1a phuong tién bao
dam kha nang thuc thi cua hop dong®®. O
Viét Nam, khong it vu an dan su bi dinh tré

12 Fuller Lon L (1941), tldd, tr. 800.
13 p§ Giang Nam (2023), tldd, tr. 54.
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do hop déng miéng hoic gidy viét tay thiéu
cdng ching, chiing thuc, dan dén tranh chip
vé ndi dung va tinh hop phap cua giao dich.
Nguoc lai, cac hop dong dugc lap thanh vin
ban c6 cong chung, chung thuc thuong it phat
sinh kién tung va dé dang duoc tod an thi
hanh'®. Van ban, vi vay, can duoc nhin nhan
nhu mot thiét ké thé ché, chir khong phai 1a
su rang buoc hinh thirc vo nghia.

So sanh phap luat qudc té cho thiy, chirc
ning nay duogc cac hé thong ghi nhan rét rd.
Tai Puc'®, Piéu 311b B¢ luat Dan sy Duc
(Burgerliches Gesetzbuch - BGB) bugc hop
déng mua ban dat phai cdng ching; Diéu
873 BGB yéu cau dang ki tai co quan ding
ki dat dai (Grundbuch). Céng chang vién
khong chi xac nhan chit ki ma con tu vén,
canh b&o rai ro cho cac bén, dong vai tro

14 Toa &n nhan dan ti cao (2024), Tranh chdp hop
dong chuyén nhwong quyén sir dung dat va tuyén
bé hop dong chuyén nhirong quyén sir dung dat vo
hiéu, https://congbobanan.toaan.gov.vn/2tal612498
tlevn/chi-tiet-ban-an, truy cap 12/9/2025.

Luat Nghinh Phong (2025), Tong hop 10 bdn &n
huy, sita vé hop dong mua bdn ddt dai, nha ¢ bang
gidgy viét tay khéng cong ching, ching thuc,
https://www.luatnghinhphong.vn/tong-hop-10-ban-
an-huy-sua-ve-hop-dong-mua-ban-dat-dai-nha-o-
bang-giay-viet-tay-khong-cong-chung-chung-thuc,

truy cap 12/9/2025.

15 Ninh Thi Hién (2022), Vai trd cua hoat déng cong

chitng trong tién trinh cdi cdch tw phdp & Viét Nam

hign nay, https://vietnamnotary.org/vai-tro-cua-
hoat-dong-cong-chung-trong-tien-trinh-cai-cach-tu-

phap-o-viet-nam-hien-nay/, truy cap 12/9/2025.

Phuong Thao (2023), Céng chizng gop phan han

ché céc tranh chap phat sinh, https://laodongva

phapluat.laodongthudo.vn/cong-chung-gop-phan-han-
che-cac-tranh-chap-phat-sinh-4883.html, truy cap

12/9/2025.

Birgerliches Gesetzbuch, https://www.gesetze-im-

internet.de/englisch _bgb/englisch_bgb.html#p1079,

truy cap 12/9/2025.
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“ngudi gac cong” ngdn ngira bat can xing
thong tin'’. Hé thong nay dam bao minh
bach, bao vé bén thir ba va giam tranh chp,
du chi phi cao nhung dugc coi 1a “chi phi thé
ché can thiét”, nhé hon nhiéu so véi chi phi to
tung va tranh chap'®. Con ¢ Hoa Ky, nguyén
tac Statute of Frauds'® va cac dao luat ké thira
quy dinh hop dong bat dong san phai lap
thanh vin ban dé ngin ngira gian 1an va khiéu
Kién vo can ci. Tuy nhién, dé tranh may moc,
Hoa Ky phét trién hoc thuyét thuc hién mot
phan (part performance doctrine)?°. Theo do,
néu mot bén da thuc hién nghia vu dang ké
trong hop dong miéng (nhu thanh toan, nhan
dat), tod an co6 thé céng nhan hiéu lyc dé
tranh “bat cong nghiém trong”. Pay chinh 1a
su dung hoa gifra hinh thiic va cong bang,
khang dinh hinh thirc ton tai dé bao vé tu do
thuc chit chir khong phai dé phu nhan y chi
tu nguyén. Nhu vay, du ¢ civil law (Puc) hay
common law (Hoa Ky), cac hé théng phéap
luat déu coi bat dong san 1a linh vuc ngoai
18, phai ap dung hinh thic vin ban bat budc.

17 Markus Jakoby (2024), Real Estate Laws and
Regulations Germany 2025, https://iclg.com/ practice
-areas/real-estate-laws-and-regulations/germany, truy
cap 12/9/2025.

Harvard-Studie, Deutsches Notarsystem gewahrleistet

Rechtssicherheit und ist im internationalen

Vergleich glnstig, https://www.notar.de/themen/

notarkosten/harvard-studie, truy cap 12/9/2025.

James Chen (2025), Statute of Frauds: Purpose,

Contracts It Covers, and Exceptions, https://www.

investopedia.com/terms/s/statute-of-frauds.asp, truy

cap 12/9/2025. Trong do, Statute of Frauds la mot
nguyén tic phap li quy dinh rang mot sb loai hop
ddng phai dugc lap thanh van ban.

20 Adam Leitman Bailey va John M. Desiderio, When
Is Part Performance ‘Part Performance in Real
Estate Cases’?, https://alblawfirm.com/articles/when -
is-part-performance-part-performance-in-real-
estate-cases, truy cap 12/9/2025.
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O goc do triét hoc phap luat, tranh luan
vé hinh thac gan lién véi cau hoi muén thud
vé mdi quan hé gitra phép luat va ty do. Nam
1958, trong tiéu luén “Two Concepts of Liberty?*
Isaiah Berlin da phan biét gitra tu do tiéu cuc
(tranh su can thiép bén ngoai) va tu do tich
cuc (kha nang hanh dong c6 y chi riéng).
Néu xét theo goc do tu do tiéu cuc, yéu cau
hop dong bang vin ban duong nhu han ché
su lra chon cua cac bén, vi ho khéng thé tu
do giao két bang loi néi hodc hanh vi. Tuy
nhién, néu nhin tir goc do tu do tich cuc, hinh
thirc vin ban lai chinh 13 diéu kién dé y chi tu
do duoc thira nhan, bao vé va cudng ché thi
hanh. O Viét Nam, noi viéc chiing minh hop
dong bang 1oi noi thuong gap nhiéu khé khin
va rai ro, hop dong van ban c6 cong ching,
ching thue 12 cdng cu gidp bién sy thoa thuan
tw nguyén thanh quyén va nghia vu c6 gié tri
phép i thyc chat. Do d6, hinh thirc va ty do
khong phai 12 hai pham tra d6i khang, ma ton
tai trong mot mdi quan hé bién ching. Su han
ché bé ngoai vé lya chon hinh thirc thuc chat
lai nham ciing ¢6 ning lyc thuc thi cua ty do
hop dong. Diéu nay |i giai tai sao hau hét cac
hé théng phap luat hién dai déu coi yéu cau
hinh thie 13 co ché bao dam ty do, thay vi la
su can thiép tuy tién cta nha nudc.

O mot goc do khac, kinh té hoc thé ché
dem lai g6c nhin b sung quan trong. Douglas
North d& dinh nghia thé ché 1a “nhitng luat
choi cua x& hoi”??, véi chitc ning co ban la
giam bat dinh va dinh hinh hanh vi kinh té.

21 |saiah Berlin, “Two Concepts of Liberty”, Liberty:
Incorporating Four Essays on Liberty, Henry Hardy
(2002), Oxford University Press, tr. 33 - 34.

22 Douglas C. North (1991), “Institutions”, Journal of
Economic Perspectives, Vol. 5, No. 1, tr. 97 - 112.
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Oliver Williamson, trong i thuyét chi phi
giao dich?, da chi ra rang mdi co ché to chuc
giao dich déu nham giai quyét nhitng van dé
nhu bét can ximg thong tin, co hdi truc loi va
gigi han nhan thac. Muc tiéu khong phai la
loai bo hoan toan chi phi, ma Ia téi thiéu hoa
téng chi phi giao dich va thuc thi hop dong.

Trong khung phan tich nay, yéu cau lap
hop ddéng bang vin ban, dic biét dbi Voi
nhitng giao dich gi& tri 16n nhu trong hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat, cé
thé coi 1a mot khoan dau tu thé ché dé giam
chi phi giao dich dai han. Chi phi ban dau
cho cbng chung, chung thyc hay dang ki co
thé 1am ting ganh ning tic thoi cho céc bén,
nhung doi lai, n6 1am giam dang ké chi phi
tranh chap, té tung va bat dinh phép Ii sau
nay. Diéu nay phu hop véi nguyén Ii “chi phi
phong ngtra thip hon chi phi khic phuc”?*,
mét luan diém trung tam cua kinh té hoc thé
ché. Thyc tién Viét Nam da cho thiy: cac
hop ddng miéng hoic gidy viét tay khong
duoc c¢ong chung, ching thuc thuong dan
dén tranh chap kéo dai, trong khi hop ddng
van ban ¢ c¢éng ching lai duoc thi hanh 6n
dinh va it phét sinh kién tung.

Tir ba nén tang Ii luan phép I, triét hoc
va kinh té hoc, c6 thé thiy rd mot diém chung:
Hinh thuc van ban khong han ché tu do hop
ddng, ma chinh 13 diéu kién dé quyén tu do
hop dong duoc bao vé va van hanh hiéu qua.
Co so i luan nay khang dinh tinh hop Ii vé
mat nguyén tic cua yéu cau hinh thuc bt

2 Oliver E. Williamson (1979), “Transaction-Cost
Economics: The Governance of Contractual
Relations”, Journal of Law and Economics, Vol. 22,
No. 2, tr. 233 - 261.

24 Harvard-Studie, tldd.
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budc. Tuy nhién, trong béi canh Viét Nam
hién nay, su can thiét cia quy dinh nay con
bat ngudn tir nhitng bat cap thuc tidn cu thé,
noi dung nay sé dugc trinh bay ¢ muc 3.2.

3.2. Bdt dinh phéap Ii va nhu cau cing cé
yéu cau hinh thizc bat bugc tai Viét Nam

Khéai niém “bat dinh phap Ii” duoc hiéu 1a
tinh trang quy dinh phap luat khéng rd rang,
thiéu nhat quan hodc mau thuan gitra cac vin
ban phép luat, khién cha thé khong thé du
doan hop Ii hau qua phap Ii; trong chuyén
nhuong quyén sir dung dat, sy thiéu thng
nhat giita Piéu 129 BLDS nam 2015 va yéu
cau cbng, chung thuc tai Diéu 27 Luat Dat
dai nam 2024 dan tgi tinh trang mdi toa an co
thé dua ra phan quyét khac nhau trong cac vu
viéc twong tu, lam suy giam niém tin vao tinh
on dinh cua phap luat. Mic du Diéu 4 BLDS
nam 2015 da xac dinh BLDS la luat chung va
luat chuyén nganh dugc wu tién ap dung. Do
cling ton tai co ché van hoi va yéu cau hinh
thirc bat buoc ma thiéu huong dan chi tiét
khién viéc &p dung lGng tdng. Tir bbi canh do,
viéc cung cb yéu cau hinh thic tré nén cap
bach, khéng chi vé Ii luan ma con tir nhiing
van d¢é thyc tién dudi day.

Mgt 13, tiéu chi “da thuc hién it nhat 2/3
nghia vu” gay ra su khdng théng nhit trong
4p dung: mot sb toa an cong nhén hiéu luc
néu bén nhan chuyén nhuong di thanh toan
phﬁn 16n tién va nhan dat; mot sb toa khac
lai cho rang nghia vy “chinh” chua dugc
thuc hién dﬁy d0, nén van tuyén vo hiéu. An
1¢ s6 55/2022/AL vé cong nhan hiéu luc cia
hop dong vi pham diéu kién vé hinh thirc cia
Ho6i dong Tham phan Toa an nhan dan tdi
cao di thira nhan hiéu luc hop dong chuyén
nhuong QSDD vi pham hinh thirc, néu bén
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mua da tra du tién va nhan dat, nhung an 1¢
nay khong duoc ap dung nhat quan trén toan
quéc®. Su bt dinh nay thay vi bao vé y chi
thuc chit cia cac bén, hoc thuyét van hoi
hiéu luc tré thanh diém mo ho, lam suy giam
tinh minh bach va dy doan cua phap luat.

Hai 1a, su phu thuoc vao loi khai nhéan
ching va cac gidy to viét tay khi hop dong
khong duoc lap thanh van ban c6 cong
chtng hoic ching thyuc. Theo dé, c6 thé thay
trong nhiéu vy tranh chap dat dai, cac bén
thuong chi c6 bién nhan tién, gidy viét tay
hodc 1061 khai nhan ching lam ching ct.
Nhiing loai chtng ctr nay vira thiéu tinh xac
thuc, vira dé bi lam gia hodc bi chi phéi bai
quan h¢ xa hdi — gia dinh. Toa an vi vay gap
kho khin trong viéc xac dinh su ton tai va
n6i dung hop dong®. Hé qua 1a thoi gian td
tung kéo dai, phan quyét thiéu nhét quan va
quyén loi ciia cac bén ngay tinh khong duoc
bao dam?’. Trai lai, hgp dong vin ban c6

25 Phan Thanh Nhan & Nguyén Thién Phan (2024),
Ban vé ap dung Piéu 129 BLDS nam 2015 va An 1¢
S0 55/2022/AL ddi Véi hop dong chuyén nhuwong
quyén sir dung ddt khdng tuan thi quy dinh vé hinh
thiec, https://tapchitoaan.vn/ban-ve-truong-hop-ap-
dung-dieu-129-blds-nam-2015-va-an-le-so-
552022al11721.html, truy cap 15/9/2025.

D& Thi Thuy (2021), Thyc tién cong tac kiém sét
gidgi quyét tranh chdp hop dong chuyén nhwong
QSD dat tai VKS hai cap tinh Lam Pong va mét so
gidgi phép, https://lamdong.gov.vn/sites/vks/nghiep
vukiemsat/SitePages/Thuc-tien-cong-tac-kiem-sat
-giai-quyet-tranh-chap-hop-dong-chuyen-nhuong-
QSD-dat-tai-VKS-hai-cap-tinh-Lam-Dong-va-mot-
so-giai-phap.aspx?, truy cap 15/9/2025.

Luu Anh Tuan (2022), Hop dong chuyén nhirong
quyeén si dung ddat vi pham diéu kién vé hinh thirc,
https://tapchitoaan.vn/hop-dong-chuyen-nhuong-
guyen-su-dung-dat-vi-pham-dieu-kien-ve-hinh-thuc
6822.html?, truy cap 15/9/2025.

Xem thém: TV (2023), Thém mgt vu phan quyét
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cong chimg, ching thuc 1a chung ctr gbe, c6
thé x4c thuc bang con dau, chit ki va co so
dir liéu cong chung. Pay la can ctr khach
quan giup tod an xac dinh chinh xac quyén
va nghia vu cia cac bén, dong thoi giam
thiéu nguy co khai man, khiéu kién v6 cin
ctr hodc kéo dai tranh chap.

Ba 1&, chuan muc hinh thac théng nhat
gilp giam thiéu su tuy nghi trong xét xt. Theo
do, khi phép luat khong quy dinh 16 rang va
thong nhat, tham phéan c6 quyén quyét dinh rat
16n trong viéc xé4c dinh hop déng vi pham hinh
thirc c6 dugc cong nhan hay khong. Khoang
tréng phap Ii nay dé tao diéu kién cho tham
nhiing, thién vi hoac lam quyén trong xét xu.
Trong bdi canh cai cach tu phap & Viét Nam,
mdt trong nhitng muc ti€u quan trong la xay
dung nén tu phap cong bang, minh bach va
bao dam niém tin cia nguoi dan vao hé thong
toa an. Tuy nhién, néu phap luat tiép tuc duy
tri co ché tily nghi qua rong, nguy co “yéu t6
khong lién quan” chi phéi két qua tranh chap
s& kho tranh khéi. Viéc quy dinh bat budc
hinh thttrc vin ban thong nhat, ddng b s& gop
phén thu hep pham vi tily nghi, qua d6 han
ché nguy co sai pham tu phap.

Cubi cuing, nhin tir muc tiéu cai cach tu
phép va chuyén ddi sd, yéu cau hinh thic
khong chi 1a “bao vé tranh chap hom nay”
ma con 1a “dau tu cho ning luc quan tri ngay
mai”. Su phét trién cua ha ting dinh danh,
chit ki s6, hd so dién tir va co so dit lidu dat
dai lién thong cho phép duy tri gia tri bao

hop dong chuyén nhuwong dat bang gidy viét tay
gay tranh cdi, https://tuoitrethudo.vn/them-mot-vu-
phan-quyet-hop-dong-chuyen-nhuong-dat-bang-giay
-viet-tay-gay-tranh-cai-226502.html, truy cap
15/9/2025.
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dam cua hinh thirc & mot chuan muc hién dai
hon: Hop ddng dién tir véi kha ning truy vét,
kiém chang va lién két dang ki. Khi duoc
thiét ké dung, chuan hoa va dong bo gitra
BLDS, Luét Dat dai, phap luat cong ching,
chung thuc, phap luat giao dich dién tir, hinh
thirc van ban khong phai chi 13 to gidy co
chit ki ma 1a mot cau phan cuaa hé sinh thai
phap li, cobng nghé gidp giam chi phi giao
dich, thu hep khong gian gian lan va tang
cuong du doan phap Ii.

Tir nhitng phan tich trén c6 thé thdy, su
bat dinh phéap i, sy khong thng nhét trong
ap dung co ché van hoi hiéu lyc, han ché cua
ching ctr 10i khai va nguy co lam quyén
trong xét xtr déu chi ra mot thuc té: hinh
thirc van ban 1a diéu kién tat yéu dé bao vé
quyén ty do hop dong trong bdi canh Viét
Nam hién nay. Néu khong co sy bao dam
nay, quyén ty do hop ddng chi ton tai hinh
thirc, d& bi vo hi¢u hoa boi tranh chap va
phan quyét thiéu théng nhét. Nguoc lai, khi
phap luat buoc hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat phai lap thanh van ban c6
cong ching, ching thuc, quyén tu do hop
dé)ng méi duoc bao vé thuc chit: cac bén
dugc bdo dam y chi tu nguyén, c6 co s&
phap Ii rd rang dé thuc thi va duogc dit trong
mot modi truong phap |i cong bang, minh
bach. No6i cach khac, hinh thirc van ban
khong mau thudn véi nguyén tic tuy do hop
dong, ma chinh 1a diéu kién dé quyén tu do
nay c6 gia tri thyc chat, giam thiéu rai ro,
tang cuong niém tin vao hé thong phap luat
va tu phap. Pay 1a co s¢ Ii luan va thyc tién
quan trong dé tiép tuc hoan thién phéap luat
vé hop dong chuyén nhugng quyén st dung
dét tai Viét Nam.
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4. Phap luét dan sy Viét Nam ton trong
quyén tw do vé hinh thirc trong hop dong
chuyén nhwong quyeén sir dung dat

Nhu da phan tich & trén, bat dinh phép Ii
phat sinh tir su thiéu dong bo gitta BLDS
nim 2015 va Luat Dat dai nam 2024, cing
vé6i nhitng han ché trong thuc tién &p dung,
da chitng minh ring yéu cau vé hinh thtc
vin ban ¢ cdng ching, chang thuc 1a diéu
kién can thiét dé bao vé thuc chat quyén tu
do hop ddng. Tuy nhién, trong hoc thuyét
phap i van ton tai quan diém cho rang viéc
ap dung nghiém ngat yéu cau hinh thac c6
thé dan dén hau qua bat cong: lam that vong
Ki vong chinh dang cua cac bén da thién chi
thyc hién hop dong nhung chi vi vi pham
diéu kién vé hinh thac ma bj tuyén vo hiéu.
Do d6, cau hoi dat ra la: Liéu phap luat Viét
Nam ¢6 roi vao tinh trang hinh thicc hoa ma
phu nhan gia tri y chi thuc su va hanh vi
thuc thi cia cac bén? Hay yéu cau hinh thic
chi 1a mét trong s6 nhitng cong cu dé dat
dugc su can bang hop li giita an toan phép li
va linh hoat giao dich? Dé tra loi cau hoi
nay, can xem xét tong thé thiét ké phap Ii
cua Viét Nam vé hinh thac hop dong va so
sanh véi mot sb qudc gia trén thé gioi.

Tai Hoa Ky, c¢6 quan diém cho rang c6
ba cach tiép can khac nhau ddi véi diéu kién
luat dinh vé hinh thic van ban: 1) Thyc thi
nghiém ngat diéu kién nay; 2) Thuc thi diéu
kién vai nhitng ngoai 1& nhat dinh; 3) Bai bo
hodn toan diéu kién d6%,

Phap luat dan su Viét Nam, xét trén tong
thé, theo phuong an thir hai - thyc thi yéu cau

28 Michael Braunstein (1989), “Remedy, Reason, and
the Statute of Frauds: A Critical Economic Analysis”,
Utah Law Review, Vol. 1989, No. 2, tr. 383.
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luat dinh vé vin ban nhung thiét 1ap mot sb
ngoai 1¢ di véi cac giao dich quan trong (nhu
bat dong san). Nguyén tic chung duoc quy
dinh tai Piéu 119 BLDS nam 2015: “Giao
dich dan si dwroc thé hién bang loi néi, van
ban hodc bang hanh vi cu thé...”. Nhu vay,
Diéu 119 BLDS nim 2015 quy dinh r rang
cac bén c6 quyén tu do sir dung hinh thic loi
no6i, vin ban hodc hanh vi cu thé, day duoc
goi la nguyén tic khdng bat budc hinh thuc.
Péng thoi, BLDS ciing thiét 1ap mot s6 ngoai
1& dbi voi nguyén tic ndy nham dat dugc sy
can bang hop Ii gitra hinh thie va sy linh hoat
trong giao két hop ddng (khoan 2 Piéu 117
va khoan 2 Diéu 119 BLDS nam 2015).

O binh dién hop dong, nhiéu hop dong
thong dung khéng bat budc vé hinh thac (vi
du: mua ban tai san thong thuong, dich vy,
guri giit...), cac bén c6 thé lya chon hinh thirc
dudi dang loi ndi, van ban hay hinh thac
khac ma van bao dam hiéu luc néu thoa man
diéu kién chung. Bén canh d6, mét s6 hop
ddng buoc phai lap thanh van ban (va trong
nhiéu truong hop con phai cong chiang,
chtng thuc hoac dang ki) nhu: hop dong vé
chuyén quyén ddi voi bat dong san (chuyén
nhuong, ting cho, thé chap, gop vén bang
quyén sir dung dat), thé chip, hop dong xay
dung... Riéng hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung dat trong nhiéu trudng hop Luat Dat
dai quy dinh bit budc hinh thic bang vian
ban va cong chiing, chiing thuc (khoan 3 Biéu
27 Luat Dat dai nam 2024). Nhin ¢ tong thé
day 1a moé hinh can bang: gitra tu do hinh
thizc cho phan Ién giao dich, nhung nang
chuan hinh thic ¢ nhitng giao dich c6 rai ro
hé théng, gia tri 16n, lién quan dén bén thi
ba. Bén canh d6, co thé thay Luat Cong ching
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nam 2024 thiét 1ap co ché cong chung tu
nguyén nhu mot lra chon nhiam ting cuong
gia tri ching ct va an toan giao dich; nhiéu
linh vuc khdng bat budc cong ching, cac
bén c6 thé can nhéc chi phi - loi ich dé quyét
dinh. Tuy nhién, d6i véi dat dai, luat chuyén
nganh bit budc céng chang, ching thuc cho
hau hét giao dich (chuyén nhuong, ting cho,
thé chép...), do dic thu gan véi dang ki, thué,
thong tin dbi khang véi bén thi ba. Quy dinh
nay cua Viét Nam co thé thay khéc cach tiép
can chi bat bugc van ban ma khéng bat budc
phai cong chung, ching thuc cua phap luat
Trung Quéc (Piéu 354 BLDS nam 2020).
Theo d6, c6 thé thiy BLDS nam 2015 cua
Viét Nam c6 tinh bat budc cao hon - vin
ban va cong chung, ching thuc choda sé
c4c hop ddng co dbi twong la quyén st dung
dat. DU lam tang chi phi va bét tién nhung
quy dinh nay cua Viét Nam la hop li véi dac
tht quan Ii dat dai. Tuy vay, ciing can phai
cai cach thii tuc, s6 hoa hd so cong ching va
lién thong véi dang ki dat dai dé vira giir
chuan an toan vira giam chi phi giao dich.
Nhu d3 dé cap, c6 quan diém cho rang
yéu cau chat ch& vé hinh thac c6 dan dén
that vong chinh dang cta cac bén. N6i cach
khéc, trong nhiéu truong hop mac du cac bén
da co thién chi, da thanh todn, da ban giao tai
san va sir dung 6n dinh nhung chi vi hop
ddng khong tuan thu dang thu tuc hinh thic
(vi du thiéu cdng chiing, ching thyc), toa an
c6 thé tuyén hop dong chuyén nhugng quyén
sir dung dat nay vo hiéu. Khi d6 ki vong hop
phap cua c4c bén ring hop dong cua ho s&
dugc bao vé bi pha v& hoan toan. Hoc thuyét
Anh - My ghi nhan: “Viéc khong tuan thu
hinh thizc... cho phép mét bén rat lai cam két
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Ciia minh va qua dé lam that vong Ki vong
hop phap cua bén con lgi”?°. Mac du i
thuyét nay phat sinh trong bdi canh phap luat
Hoa Ky nhung né ciing c6 thé duoc ap dung
trong phép luat Viét Nam, bai I€ trong mot
s truong hop hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat khong dap tng diéu kién
cua hinh thirc ciing khéng duoc cdng nhan
hiéu luc tai Viét Nam. Tuy nhién, van dé nay
can duoc xem xét boi mot sd 1i do sau:

Mgt 13, hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat duoc lap thanh vin ban, c6 chir
Ki cuaa cac bén, c6 cong ching, chang thuc la
chung ctr vitng chiac dé bao vé ki vong hop
dong. Néu cac bén chi co hop dong miéng
nhung khong c¢6 du ching ci bang vin ban
va duogc cong ching, chung thuc dé ching
minh, thi hop dong d6 du hop phap vé noi
dung van khéng thé duoc toa 4n cong nhan.
Piéu nay di nguoc lai véi nguyén tic bao
dam quyén tu do giao két hop dong. Két qua
tiéu cuc nhu vay cang dé xay ra khi nhimng
yéu té khong lién quan (chang han nhu tham
nhiing, thién vi) anh huong dén két qua xét
xt. Nguoc lai, khi c6 hop dong da ki, c6
cbng chung, chiing thuc rd rang, ngay ca khi
toa so tham ra phan quyét bat cong, bén bi
thiét hai van c6 co so dé khang céo, yéu cau
huy bo phan quyét ban dau va doi hoi day du
cac bién phap ché tai hop dong.

Hai 1a, BLDS nam 2015 d tiép can than
trong trong viéc tuyén b hop dong vé hiéu.
Theo d6, chi mét sé it loai hop dong bi coi la
vO hiéu trén nhimg diéu kién rat nghiém

2 Fuller Lon L (1941), tldd, tr. 799; xem thém:
Joseph M. Perillo (1974), “The Statute of Frauds in
the Light of the Functions and Dysfunctions of Form”,
Fordham Law Review, Vol. 43, Iss. 1, tr. 39.
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ngit, bao gom: Hop ddng vi pham diéu cim
phép luat, trai dao dic x4 hoi hodc hop dong
gia tao. Pay déu la nhitng can ctr hop li va
phd bién trong phap luat cac nuéc. Ngoai ra,
BLDS nam 2015 cling quy dinh rd nguyén
tac vo hiéu ting phan khi tuyén hop dong vo
hiéu: néu phan v hiéu c6 thé tach roi khoi
phan con lai, thi phan con lai cua hop dong
van c6 hiéu luc (Biéu 130).

Ba 13, diéu kién luat dinh vé hinh thac
van ban khong &p dung dbi véi cac tuyén b
trong giai doan tién hop dong hoic viéc cham
dat hop dong theo thoa thuan. Thém vao
d6, hoc thuyét “van hoi hiéu lyc” (healing
theory), du con gy tranh céi vé tinh nhat
quan, van cd thé duoc ap dung dé cong nhan
hiéu lyc caa hop dong khong tuan tha diéu
kién vé hinh thirc trong nhiing trudng hop ma
hop dong nay dang 1& bi coi 1a vo higu do vi
pham yéu cau hinh thic vin ban. Nhu vay,
ca viéc gioi han pham vi 4p dung yéu cau
van ban va sy ton tai caa hoc thuyét van hoi
hiéu luc déu gép phan giam thiéu nguy co
lam that bai ki vong hop dong chinh déng.

T nhitng phan tich trén c6 thé khang
dinh, quy dinh cia BLDS nam 2015 va Luat
Dt dai nam 2024 vé viéc bat budc hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat phai lap
thanh van ban va dugc céng chung, ching
thuc 1a hoan toan hgp i, khdng méu thuin
véi nguyén tic tu do hop dong. Nguoc lai,
hinh thirc van ban, clng véi co ché cong
chting, ching thuc da phat huy vai tro nhu
mot cong cu bao dam an toan phap li, gop
phan cang ¢b gia tri ching cir, canh béo rui ro
va cong khai hoa giao dich cho bén thir ba.
Tuy nhién, sy phd hop vé mat nguyén tic
khong ddng nghia véi viée co ché hién hanh
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d3 hoat dong hiéu qua trong thuc tién. Vén
dé cét 16i hién nay khong phai la ¢ nén duy
tri yéu cau hinh thicc hay khéng, ma la cach
thire thiét ké, van hanh quy dinh dé vira bao
dam tinh nghiém ngat, vira tranh duoc su bat
cong trong thuc tién. Nhu cac noi dung da
chi ra tai muc 3.2, nhitng bat cap trong quy
dinh hién hanh, tir su xung doét gitra cac van
ban luét, tinh mo hd cua tiéu chi “2/3 nghia
vu” dén thu tuc céng ching con cdng kénh va
chura duoc s6 hoa day du da 1am suy giam hiéu
qua cua chinh yéu cau hinh thtc, khién no doi
khi tre thanh rao can thay vi la cdng cu bao vé.
Do vay, can c6 nhiing giai phap 1ap phap va
thé ché dé hoan thién co ché hinh thirc, qua dé
bao vé thuc chat quyén ty do hop dong.

5. Mat sé kién nghi hoan thién phap
luét vé hinh thirc hop ddng chuyén nhwong
quyén sir dung dat

Tir cac ndi dung néu trén cua bai viét, co
thé khang dinh viéc phap luat Viét Nam quy
dinh bat budc hop dong chuyén nhugng
quyén sir dung dét phai lap thanh vin ban, co
cong chimg hodc ching thuc 1a can thiét va
hop li dé bao dam tu do hop dong trén thuc
chat. Tuy nhién, nhimg bat cép trong viéc
thiét ké va thuc thi cic quy dinh hién hanh
cho thay van cin nhimng cai cach nhit dinh
nham tang tinh minh bach, khéc phuc su
thiéu théng nhat va bao dam quyén lgi chinh
dang cua cac bén tham gia giao dich. Bai
viét dé xuat mot sb kién nghi cy thé:

Mgt 1a, Diéu 129 BLDS nam 2015 hién
hanh cho phép cong nhan hiéu luc hop dong
vi pham hinh thac néu “da duogc thuc hién it
nhat 2/3 nghia vu”. Tuy nhién, quy dinh nay
trén thyc té thiéu tiéu chi rd rang, khién viéc
&p dung tré nén cang nhac va dan dén nhiing
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két qua xét xtr khac nhau. Thuc tién xét xir
cho thay Toa an nhan dan tdi cao da tiép can
linh hoat hon, tiéu biéu Ia An I¢ s 04/2017/AL®
va An 18 s6 55/2022/AL%! khi cong nhan hiéu
lyc ciia hop dong vi pham hinh thirc vi cac
bén da thuc hién “nghia vu co ban” - tac la
nghia vu tryc tiép gan véi muc dich cua hop
ddng (bén chuyén nhuong da giao dat, bén
nhan da thanh toan hoac quan li va sir dung
on dinh lau dai). Nhu vay, hai an Ié nay cho
thdy toa an di di theo huéng khéng may moc
dwa VAo ti 1& nghia vy, ma chi trong dén viéc
cac bén da thyuc hién nghia vu co ban cua hop
d6ng hay chua. Do d6, kién nghi sira d6i Diéu
129 theo hudng ma, dya trén ti€u chi “nghia
Vu co ban da dugc thuc hién” s€ vira phu hop
v6i thyc tién xét xir vira bao dam tinh 6n dinh
va cong bang cua giao dich dan su.

Hai 13, khoan 3 Diéu 27 Luat Dat dai
nam 2024 quy dinh: “Hop déng, vin bdn vé
quyeén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gan
lién véi dat phai dwroc cdng ching hodc chitng
thie, triv trwong hop... (diém b khodn 3
Piéu 27)”. Nhu vay, Luat Dat dai nam 2024
da thu hep pham vi diéu kién vé hinh thuc,
chi yéu caucong ching, chung thyc ma
khéng coi dang ki 1a diéu kién c6 hiéu luc
cua hop dong. Trong khi d6, BLDS nim
2015 van con dé ngo kha nang coi dang ki la
mot diéu kién hiéu luc, dan dén sy thiéu
thdng nhét trong ap dung phap luat. Thuc
tién xét xr da phat sinh nhiéu vy viéc hop
ddng da cong ching nhung chua dang ki van

%0 Toa an nhan dan tdi cao, https://anle.toaan.gov.vn/
webcenter/portal/anle/chitietanle?dDocName=TAN
D014300, truy cap 15/9/2025.

31 Toa 4n nhan dan ti cao, https://anle.toaan.gov.vn/
webcenter/portal/anle/chitietanle?dDocName=TAN
D281186, truy cap 15/9/2025.
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bi tranh chip vé hiéu luc. D& xuit stra doi
theo huéng: Khang dinh rdcong chung,
chung thuc 1a didu kién c6 hiéu luc gitra cac
bén; dang Ki tai co quan dat dai chi la diéu
kién dé hop dong c6 hiéu luc dbi khang véi
ngudi thir ba. Cach tiép can nay s& hai hoa
gitta BLDS niam 2015 véi Luat Dat dai nim
2024, bao dam hop ddng chuyén nhuong
quyén sir dung dat khong bi coi 1a vo hiéu
chi vi chua dang ki nhung dong thoi bao veé
ngudi thr ba ngay tinh thong qua co ché
cong khai va dang ki.

Ba 13, diy manh s6 hod va mé rong mang
luéi cong ching. Theo do, Luat Cong ching
nam 2024 cing Nghi dinh s6 104/2025/ND-CP
ngay 15/5/2025 caa Chinh phu da chinh thac
ghi nhan cong chang dién ti, ap dung cho
hau hét giao dich dan sy, trir di chic va hanh
vi phép Ii don phuong. Do d6, hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat hoan toan
c6 thé dugc cong chimg dién t, tao co so
phap Ii quan trong dé giam chi phi va thoi
gian, dac biét ddi véi nguoi dan & ving ndng
thon, mién nui. Tuy nhién, Luat Dat dai nam
2024 hién méi chi dung lai & yéu cau cong
ching, chung thuc, chua co6 quy dinh rd rang
vé co ché dang ki truc tuyén quyén st dung
dat. Thu tuc dang ki van cha yéu thuc hién
truc tiép tai Van phong dang ki dat dai, gay
ra su thiéu dong bo véi tién trinh s6 hoé tha
tuc cong chung. Do dé, can bd sung quy
dinh vé dang ki truc tuyén c6 gié tri phép Ii
tuong duwong hinh thic tryc tiép, xay dung
co ché lién thdng dir liéu giira hé thong cong
chung dién ti, co quan thué va vin phong
dang ki dat dai, cung cac chuan ki thuat vé
chit ki s6, bao mat théng tin. Lo trinh thuc
hién thi diém tai Ha Noi, Thanh phé H6 Chi
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Minh, Pa Nang trudc khi nhan rong toan
qudc, s& hinh thanh quy trinh sé hoad hoan
chinh, minh bach va hiéu qua.

Song song do, can md rong mang ludi
cdng chang xudng cip huyén, wu tién ving
kho khin vi hién nay céc t6 chac hanh nghé
cdng ching tap trung & d6 thi 1on, khién
ngudi dan ndng thdn, mién ndi phai dua vao
gidy viét tay, ting nguy co tranh chap. Nha
nuéc can ¢ chinh sach khuyén khich mé
rong mang ludi, dao tao céng chuang vién
chuyén nghiép hod, chu trong vai trd tu van
va canh béo rai ro. Bong thoi, diy manh phé
bién, gido duc phap luat théng qua béo chi,
truyén hinh, t6 chic doan thé va tang cuong
dich vu tu van mién phi cho nhém yéu thé
(ngudi nghéo, phu nit, dong bao dan toc
thiéu s6...) dé ho tiép can hinh thtc hop dong
hop phép. Cudi cing, cai cach thu tyc hanh
chinh theo hudng don gian, minh bach hon,
trién khai co ché “mot cira lién thong” két
ndi dir liéu giira cong chung, thué va dang ki
dat dai s& tiét kiém thoi gian, chi phi va nang
cao hiéu qua quan li nha nudc.

Nhu vay, cai cach phap luat vé hinh thic
hop déng dat dai tai Viét Nam can dua trén
nguyén tic bao ho hinh thirc, nghia 1a khong
tuyét dbi siét chat ciing khong néi long vo
nguyén tic, ma phai thiét ké mot co ché hiéu
chinh hop Ii, can bang giita tu do hop dong
va bao vé an toan phap li. Sy phdi hop chat
ché gitra co quan 1ap phap, hanh phap, tu phap
cung véi sy tham gia ciia cong dong phép Ii va
cong nghé s sé& tao nén tang cho mot hé thong
phép luat hién dai, minh bach va cong bang.

Két luan

Tir goc do 1i luan, quy dinh phép luat vé
hinh thizc hop dong khdng phai 1a sy han ché
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quyén tu do, ma 1a co ché bao vé va hién thyc
ho& quyén tu do d6. Trong cac giao dich ¢
gié tri 16m, dac biét 1a dat dai, gan vai loi ich
cdng cong va quan hé cua bén tha ba, viéc
phép luat quy dinh hinh thitc van ban, cong
ching hoac chung thuc khéng nhiing hop li
ma con can thiét. Kinh nghiém cua mot sb
quéc gia (Puc, Hoa Ky, Trung Qudc) déu
khang dinh bat dong san 1a linh vuc ngoai 1€,
noi yéu cau hinh thirc duoc nang cao nham
bao dam minh bach va an toan phap Ii.

C6 thé thay, phap luat dan sy Viét Nam
hién hanh da thiét lap khung phép Ii tuong
d6i rd rang ddi véi hinh thac hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Tuy
nhién, thuc tién ap dung cho thay van con
nhimg diém chua that sy théng nhat, dac biét
trong viéc xu ly hau qua cuaa giao dich vi
pham diéu kién vé hinh thic. Céc an Ié nhu
An 1¢ s6 04/2017/AL va An 1¢ s6 55/2022/AL
phan nao phan anh xu hudng xét xir cua tod
an trong viéc can nhic gitra yéu cau hinh thirc
va viéc bao vé ki vong hop phéap cua cac bén
trong giao dich.

Do d6, bai viét kién nghi hoan thién phap
luat theo md hinh hinh thic hiéu chinh, vira
duy tri cac yéu cau vé& vin ban, c6 cong
chung, ching thuc d6i véi cac giao dich
chuyén quyén st dung dat néi chung, hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat noi
riéng, vira dam bao co ché xir Ii linh hoat dé
bao vé bén ngay tinh. Pong thai, viéc thic
day sb hoa trong linh vyc cbng ching va
dang ki dat dai cling 1a giai phap quan trong
nham giam chi phi giao dich, nang cao hiéu
qua quan li va tang cuong tinh minh bach
cua thi truong dat dai...
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