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1. Pt van dé

Thoi gian qua, mdt trong nhitng van dé
dang thu hit sy quan tam dac biét cua céc
co quan chtrc nang, gidi chuyén gia va dong

Tém tit:

Viée cong chimg, chimg thuc cac giao dich bt dong san giit vai trd quan
trong trong Viec bao dam an toan phap ly va cung cap chimg cr cho co quan
¢6 tham quyen khi giai quyét cac tranh chap Tuy nhién, trong bbi canh
chuyén d6i sé va tmg dung tri tué nhan tao van d& dat ra 1a c6 nén tiép tuc
duy tri quy dinh nay hay chuyén sang cong nhéan gia tri phap 1y cia giao
dich dwoc xac minh qua nén tang sb, két hop véi viéc xdy dung co so dir
liéu lién thong. Didu nay doi hoi sy can nhéc giita yéu cau cai cach thu tuc
hanh chinh véi muyc tiéu kiém soat, phong ngira riii ro phap 1y va chi phi
thuc thi. Trén nén tang tu tudng chi dao, ndi dung cdt 15i cia Nghi quyét
56 66-NQ/TW, bai viét nhan dién nhiing khoang tréng phap ly con ton tai,
tham khao kinh nghiém qudc té; tir 46, d& xuat giai phap nhim hoan thién
quy dinh phap luat c6 lién quan.

Abstract:

The notarization and authentication of real estate transactions play a vital role in
ensuring legal safety and providing evidence for competent authorities during
dispute resolution. However, in the context of digital transformation and the
application of artificial intelligence, the question arises as to whether to maintain
current regulations or shift toward recognizing the legal validity of transactions
verified via digital platforms integrated with interconnected databases. This
necessitates a balance between administrative reform requirements and the
objectives of legal risk control, prevention, and enforcement costs. Based on
the guiding principles and core content of Resolution No. 66-NQ/TW, the
article identifies existing legal gaps, references international experiences, and
proposes solutions to perfect relevant legal regulations.

dao nguoi dan 1 viéc ¢6 nén tiép tuc duy tri
quy dinh bét budc coéng ching, ching thuc
dbi vai cac giao dich bat dong san hay ting
budc chuyén sang mo hinh cong nhén gia tri
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phép 1y cua céc giao dich dugc xac thuc trén
nén tang sd va dan tién toi bé quy dinh bat
budc nay, khi do6 viéc c6 cong chig, chimg
thuc giao dich hay khong s€ dugc thuc hién
trén nhu cu cua cac bén. Day khong chi 1a
van dé k¥ thuat phap 1y, ma con 1a yéu t6 co
tinh chién luoc, gén v6i tién trinh cai cach
thé ché, hién dai hoa nén hanh chinh va thich
tmg v6i xu thé chuyén doi s6 dang dién ra
sau rong trén pham vi toan cau.

Vi vay, viéc quan triét sau sdc tinh than
Nghi quyét s6 66-NQ/TW! c6 ¥ nghia dic
biét quan trong, nhat 1a trong viéc hoan thién
phap luat vé cong ching, chimg thyuc cac
giao dich, hop dong bat dong san. Theo do,
yéu cau dit ra 1a phai tién hanh ra soat, stra
d6i, bd sung cac quy dinh phap luat co lién
quan theo hudng dong bo, thdng nhat; dong
thoi xdy dung co ché xac nhan tinh hop phap
dbi voi giao dich dugc cong chung, ching
thuc dién tir. Trén co s& dinh hudng ctia Nghi
quyét, viéc chu dong tiép thu ¢6 chon loc
kinh nghiém qudc té dé van dung phu hop
voi diéu kién thyc tién cia Viét Nam la hét
strc can thiét, huéng dén hinh thanh co so dit
liéu li€n thong gitta cac co quan. Pay duoc
xac dinh 1a nhiém vu cua toan Pang, toan dan
nham thao g& cac “diém nghén”, “nat that”
phap 1y, ddng thoi ddy manh cai cach hanh
chinh, ting cuong ky luat, ky cwong dé nang
cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y nha nudc?.

2. Thyc trang phap luat hién hanh va nhirng
khoing trong phap 1y cin khic phuc khi
trién khai Nghi quyét s6 66-NQ/TW

Ké tir ngay 01/7/2025, 34 tinh, thanh phd
trong ca nudc bat dau trién khai thuc hién mo
hinh chinh quyén dia phuong hai cap (gom
cap tinh va cp xa). M6 hinh méi nay chuyén
trang thai tor hanh chinh quan ly sang hanh
chinh kién tao phat trién va phuc vu nguoi dan,
1y nguoi dan 1am trung tam, gan dan, sat dan,
tan tuy phuc vu nhan dan, trong do, chuyén
d6i s6 chinh 13 hé than kinh trung uong, 14 cAu
ndi gitra tinh va xa; 1a bd nao dir li¢u dé téng
hop, phan tich, canh bao sém tinh hinh, khong
dé xay ra vung triing thong tin®. Vi vay, sau
mot thoi gian trién khai mo hinh chinh quyén
dia phuong 2 cip, s6 luong nguoi dan dén cac
Trung tdm phuc vu hanh chinh cong rat dong
dao va cac chuyén vién ciing da hét stre nd luc
trong viéc huéng dan cho ngudi dan hiéu va
hoan thién sém nhat thu tuc gidy to, dic biét
1a cac thu tuc phap 1y lién quan dén hoat dong
chung thuc cac giao dich bat dong san.

Hién nay, cong ching, chung thuc la mot
quy trinh bat budc dbi véi mot sd giao dich
dan sy, dac biét 1a cac giao dich bét dong
san. Cac giao dich dugc thuc hién gitra cac
bén khong c¢6 chirc nang kinh doanh bat dong
san s€ phai thuc hién cong ching hodc ching
thyc tai t6 chtrc hanh nghé cong ching hoic
Uy ban nhan dan cap xa. Hoat dong nay dugc

D Noi dung cdt 18i ctia Nghi quyét s6 66-NQ/TW xéc dinh cong tic xdy dung va thi hanh phap luat 14 “dot pha
cua dot pha” trong hoan thién thé ché phat trién dat nudc, nhin manh vai tro lanh dao cua bang, 1§y nguoi dan,
doanh nghi¢p lam trung tam; d6i mai tu duy, dinh hudng xay du'ng phap luat tr tu duy “quan ly” sang tu duy
“kién tao, phat trlen , gan két xay dung véi thi hanh phap luat két hop noi luc voi kinh ngh1em qudc té, day
manh chuyén déi s6 trong cong tac xay dung phap luat bao gdm co so dit liéu phap luat quoc gia, ing dung tri
tué nhan tao trong kiém tra, ra soat cic vin ban quy pham phap luét cung nhu phat trién nhan luc phap 1y chat
lugng cao, dugc thé hién qua cdc quan diém chi dao, cac muc tiéu chién lugc, ciing véi cac giai phap mang tinh

d6t pha nham hoan thién thé ché phap luat.

2 Pong Bic - Nguyén An, Thdo g& diém nghén do quy dinh phdp ludt, khoi théng nguon luc dau tw, phdt
trién, https://dangcongsan.org.vn/botuphap/tin-tuc-hoat-dong/thao-go-diem-nghen-do-quy-dinh-phap-luat-khoi-
thong-nguon-luc-dau-tu-phat-trien.html, truy cap ngay 25/12/2025.

3 Nguyén Quang Ddng, M6 hinh chinh quyén 2 cap: “Chuyén doi sé la cau noi song con”, https://vietnamfinance.
vn/mo-hinh-chinh-quyen-2-cap-chuyen-doi-so-la-cau-noi-song-con-d130754.html, truy cap ngay 23/8/2025.

26| [‘Z‘:’ﬁﬂp S6 07

(514), Ky 1 - Thang 04/2026



sO CHUYEN PE CHAO MUNG KY HOP THU NHAT, QUOC HOI KHOA XVI

diéu chinh boi nhiéu van ban phap luat quan
trong nhu: B ludt Dan sy nam 2015, Luat
Nha & ndm 2023, Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2023, Luat Dat dai ndm 2024... Cu
thé, viéc “tang cho bat dong san phai dugc
1ap thanh van ban c6 cong ching, ching thuc
hoic phai dang ky, néu bt dong san phai diang
ky quyén s hitu theo quy dinh ciia luat™. Doi
v6inha ¢, truong hop mua ban, thué mua, tang
cho, d6i, gop von, thé chip nha & thi phai thuc
hién cong ching hodc chimg thuc hop dong,
trir truong hop quy dinh tai khoan 2 Diéu 164
Luat Nha & nam 2023°. Khoan 5 Diéu 44 Luat
Kinh doanh bét dong san nam 2023 ciing quy
dinh: “hop dong mua béan, thué mua nha & ma
cac bén tham gia giao dich la c4 nhan phai
cong ching hodc chimg thuc”. Do v6i dit dai,
khoan 3 Diéu 27 Luat Dat dai nim 2024 néu
rd: Hop déng chuyén nhuong, ting cho, thé
chip, gop von bang quyén sir dung dét, quyén
sir dung dét va tai san gan lién véi dat phai
dugc cong chung hodc ching thue, trir trudng
hop quy dinh tai diém b khoan 3 Biéu 27 Luat
Dit dai ndm 2024. Vian ban vé thira ké quyén
str dung dat, quyén sir dung dat va tai san gin
lién voi dat duge cong chimg hodc chimg thuc
theo quy dinh ctia phéap lut vé dan su.

Vi qué trinh chuyén ddi sé dién ra nhanh
chong, hoat dong chung thuc cac giao dich
bat dong san duoc thyc hién tai Uy ban nhan
dan cép x4 van con boc 16 nhiéu han ché vé
thu tuc hanh chinh, quy trinh thyc hién con
rudm ra, phai qua nhiéu khau trung gian,
gay lang phi thoi gian, gia tdng chi phi xa
hoi khong can thiét. Pon ct, trén thuc té,
khi nguoi dan dén ching thuc giao dich, hop
ddng bat dong san, chuyén vién Trung tAm
phuc vu hanh chinh cong s& tiép nhan, cap
nhat ho so 1én Cong Dich vu cong qudc gia
(www.dichvucong.gov.vn) bang tai khoan

4 Khoan 1 Diéu 459 B0 luat Dan sy nim 2015.
5 Khoan 1 Diéu 164 Luat Nha & ndam 2023.

VNelD cua nguoi dan - ing dung do Trung
tam dir liéu qudc gia vé dan cu - Bo Cong
an Viét Nam phat trién dya trén nén tang
tmg dung dir liéu vé dan cu, dinh danh va
xéac thuc dién tir. Chuyén vién s& tién hanh
kiém tra hd so va chuyén hd so dén cong
chirc dia chinh - nong nghi¢p - xay dung
va moi truong ctua Uy ban nhan dan cép xa
dé kiém tra tinh trang phép 1y ciia bat dong
san; sau do, tiép tuc chuyén dén cong chirc
tu phéap - ho tich dé tham dinh tinh phap 1y,
nang lyc hanh vi dan sy cting nhu y chi cua
cac chu thé. Trén co so ¥ kién thim dinh cua
cac cong chirc chuyén mon, ho so duoc trinh
1én Chu tich hodc Phé Chu tich Uy ban nhan
dan cap xi ky chung thuc. Sau khi lanh dao
Uy ban nhan dan cép xi ky chimg thue, hd
so tiép tuc duoc chuyén dén cong chirc vin
phong - théng ké dé dong diu cua Uy ban
nhan dan cép xa va ghi vao s6. Cudi cung,
ho so dugc chuyén tra lai cho chuyén vién dé
tién hanh giri két qua cho nguoi dan.

Ngoai ra, thong tin vé tinh trang phap 1y
cta thira dat, nhu viéc dang co6 tranh chép, bi
khéi kién hoac dang duogc Toa an thu ly giai
quyét, chi dugc cap nhat va ghi nhan tai co
quan diang ky dat dai sau khi giao dich bao
dam duoc dang ky va do khong c6 su lién
thong dir liéu gilta cac co quan, vi vay, Uy
ban nhéan dan cip xi khong thé biét dugc tinh
trang phap 1y day dii ciia bat dong san, din
dén viéc c6 thé hop thic hoa cac giao dich
khong hop phap, kéo dai tranh chép va giy
anh huong nghiém trong dén quyén, loi ich
hop phép ctia cac chu thé. Nguoc lai, d6i véi
hoat dong cong chung, khi Toa an ap dung
bién phap khéan cap tam thoi, theo quy dinh
phap luat t6 tung dan sy va thi hanh 4n dan
su, quyét dinh nay s& duoc gui dén co quan
thi hanh 4n déan su dé thuc hién viéc thi hanh
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va co quan nay sé chuyén thong tin dén So
Tu phép dé cap nhat 1én hé thong, khi do, cac
t6 chtrc hanh nghé cong ching tién hanh tra
ctru thong tin s& biét duoc bt dong san dé cd
dang thugc dién tranh chép hodc bi 4p dung
bién phap ngan chan hay khong.

Ngoai ra, tir ngay 01/7/2025, Luat Cong
ching nam 2024 va Nghi dinh s6 104/2025/
ND-CP huéng dan thi hanh Luat ndy chinh
thtrc c6 hi¢u luc, cho phép cong chirng dién
tir truc tiép va truc tuyén - mot trong nhing
giai phdp quan trong trong viéc bao dam an
toan phép 1y cho giao dich bit dong san trén
moi truong s6. Tuy nhién, dé trién khai hi¢u
qua cong ching dién tir d6i véi cac giao dich
mang tinh ddc tht nhu bat dong san, doi hoi
phai c6 sy hoan thién dong bd cac quy dinh
phap luat co6 lién quan, giai phap cong nghé
pht hop, hé thong dir liéu lién thong, tich
hop, co ché phéi hop lién nganh® va ca ning
luc cua doi ngti cong chung vién.

3. Kinh nghiém xAy dung h¢ thong cong
chirng dién tir va m6 hinh lién thong dir
liéu dit dai tai Cong hoa Estonia

Cong hoa Estonia duoc biét dén 1a qubc
gia nho nhat chau Au, v6i dan sb hon 1,3
triéu nguoi’. Tuy dan sé chi hon 1,3 triéu dan
nhung Estonia lai di ddu vé Chinh phu dién tir,
céc giao dich vé bt dong san giita cac ca nhan
v6i nhau déu dugc dién ra trong méi truong

sOf. Cong hoa Estonia str dung hé thong nhan
dién dién tir dé co thé xac thuc danh tinh va
tich hop dir liéu dat dai, dan cu va tai san vao
mot nén tang chung’. Khi d6, nguoi dan chi
can dang nhap, ky s6 hop dong, xac nhan thué
va chi sau vai gio giao dich dugc hoan tat
ghi nhan vao h¢ théng ding ky dat dai qudc
gia, ngudi dan khong can phai dén van phong
cong ching ma van c6 thé bao dam rang budc
phép 1y gitra cac bén theo dung quy dinh cua
phap luat. Tai qudc gia nay, 100% dich vu
cong déu duogc cung cap truc tuyén nhd vao
mot hé thdng ky thuat sé an toan, ldy ngudi
dan lam trung tam, noi tinh minh bach, hi¢u
qua va niém tin 1a nén tang'.

Cu thé, dé co thé cong ching dién tir giao
dich bat dong san, nguoi dan phai st dung
may tinh c6 webcam, micro va thé can cudc
cong dan hoac thé cu tra dién tir ¢6 dau doc
thé hodc ID di dong dé ky sd, téc do két ndi
Internet phai cho phép thuc hién cudc goi
video. Hé thong nhan dang sir dung cong nghé
nhan dang khuon mat sinh tric hoc cta Veriff,
str dung cac thuat toan dé bao dam ngudi trude
man hinh khép véi hinh anh trén gidy to tiy
than''. Khi d6, viéc trao ddi giita cong chimg
vién va nguoi tham gia giao dich duoc thuc
hién thong qua truyén hinh anh. Pay khong
phai 1a cudc goi thong thuong, ma toan bd quy
trinh dién ra duoc thuc hién trén mot nén tang
béo mat, noi cac chi thé tham gia giao dich

9 Thu Hién, Cong chitng dién tir: gidi phdp an toan phdp Iy cho giao dich bdt dong san, https://thuehaiquan.
tapchikinhtetaichinh.vn/cong-chung-dien-tu-giai-phap-an-toan-phap-ly-cho-giao-dich-bat-dong-san-105793.
html&link=autochanger, truy cap ngay 25/12/2025.

7 World population review, Estonia population 2025, https://worldpopulationreview.com/countries/estonia, truy
cap ngay 26/8/2025.

9 E-Estonia, e-Governance, https://e-estonia.com/solutions/e-governance/e-services-registries/, truy cip ngay
27/8/2025.

9 Katlin Hinnov, Buying and selling real estate in Estonia - basics you need to know, https://fondia.com/en/en/
insights/articles/buying-and-selling-real-estate-in-estonia-basics-you-need-to-know, truy cap ngay 25/8/2025.

10 Kristiina Kriisa, Estonia: 100% digital government services, with divorce as the final step, https://e-estonia.
com/estonia-100-digital-government-services/, truy cap ngay 25/12/2025.

D E-gov review, E-Notary Service in Estonia Shows the Way for EU, https://www.egovreview.com/article/public-
utilities/138/e-notary-service-estonia-shows-way-eu, truy cap ngay 25/8/2025.
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c6 thé trao doi tai liéu va dat ra bat ky cau hoi
nao cho cong chimg vién'2. Cudi ciing, cac tai
liu s€ dugc cac bén tham gia va cong ching
vién ky s6'3. Tat ca ndi dung hop dong, giao
dich, bién ban cong ching, thong tin cac bén
lién quan... déu duoc chuyén do6i thanh dir
liéu XML dé bao dam tinh nhét quan, dé xu
1y va dé truy xudt trong méi truong sd. Sau khi
hoan tat thu tyc cong chimg, cong chimg vién
s& tién hanh giri ho so dién tir dén S6 dang ky
dat dai - hé thong dang ky bt dong san trung
wong cua Cong hoa Estonia dé chinh thuc
dang ky, cap nhat quyén s hitu bit dong san.
Trong moi truong dién tir ndy, bat ky ai ciing
c6 thé dé dang kiém tra dir liéu chung vé bét
dong san da dang ky, dién tich, chu s& hiru,
han ché, thé chip lién quan dén bat dong san
da dang ky..."s.

Nhin chung, viéc tich hop dit liéu dat dai
tai Cong hoa Estonia cho théy mot bude tién
vuot bac trong cai cach hanh chinh va hién
dai hoa quan ly nha nudc thong qua viéc xay
dung mat nén tang dir li¢u théng nhat, chat
chg, toan dién, két ndi thong tin giita co quan
dang ky dat dai, dan cu va tai chinh. Dic biét,
viéc cong nhan tinh phap ly cua giao dich
dugc cong chung dién tir gop phan tiét kiém
thoi gian, chi phi cho ngudi dan nhung van
bao dam tinh phép 1y thong qua hé thng xac
thuc danh tinh dién tir va nén tang céng ching
sO co giam sat cua cong chimg vién. M6 hinh
nay la minh ching rd rang cho kha nang tng
dung cong nghé sb vao linh vire phéap 1y - hanh
chinh va day dugc xéac dinh 1a bai hoc kinh
nghiém co gia tri tham khao cho Vi¢t Nam.

4. Hoan thién quy dinh phap luit vé cong
chitng dién tir va co ché tich hop dir liéu
tai Viét Nam

Hién nay, khi trinh d dan tri va nhan thic
phép luat ngay cang dugc nang cao, nguoi
dan c6 thé tiép can phap luat mot cach dé
dang hon, ho ¢6 thé chii dong tim hiéu, trang
bi kién thirc phap 1y dé bao vé quyén va loi ich
hop phap cia minh thong qua cac phuong tién
thong tin dai chiing. Bén canh do, ké tir ngay
01/8/2024, Giay ching nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat da
duogc tich hop ma QR, nho vay, nguoi dan co
thé kiém tra, xac thyc thong tin phap 1y vé bat
dong san mot cach thuan tién va déy du thong
tin, han ché tinh trang ltra ddo, lam gia gidy
to. Trong bdi canh nhiéu qubc gia trén thé gisi
da va dang day manh chuyén doi sb, viéc ap
dung hop ddng dién ti, chit ky s6, ma QR dé
truy xuat dit liéu, ciing nhu xay dung co ché
lién thong dir lidu giita cac co quan c6 thim
quyén da tré thanh xu hudng tit yéu, dic biét
la cac co quan c6 lién quan dén viéc xac thuc
tinh trang phap 1y ctia cac giao dich, hop dong
bat dong san. Nhur da phan tich & trén, co thé
thdy, Cong hoa Estonia 1a mét trong nhiing
qudc gia tién phong thyc hién thanh cong mo
hinh céng chtng dién tir, s6 hoa cac hop dong
giao dich cling nhu thtra nhén gié tri phép ly
ctia hop dong, giao dich nay va day duoc xem
la kinh nghiém t6t cho Viét Nam tham khéo
trong xay dung Chinh phu sb.

Theo d6, dé thanh cong trong viéc thuc hién
mo hinh nay, Viét Nam can xay dung 19 trinh
phu hop, tirmg budc, mot cach minh bach, 1o

120 Hannah Brown, Estonia’s e-notary services change the game for e-residents, https://www.e-resident.gov.ee/
blog/posts/estonias-e-notary-services-change-the-game-for-e-residents, truy cap ngay 25/8/2025.

I BNT Law Office, E-notaries in Estonia, https://bnt.eu/legal-news/e-notaries-in-estonia/, truy cap ngay 25/8/2025.
4 Dit lidu ¢6 cAu trac XML (eXtensible Markup Language) trong cong chtng dién tir tai Cong hoa Estonia 1a
dinh dang chuén ding dé ma hoa va truyén tai thong tin phap 1y giita cac hé thdng sb, dic biét giita cong ching
vién, co quan ding ky dét dai va cac co quan nha nudce khéc.

15 E-Land Register, E-Land Register portal, https://www.rik.ee/en/e-land-register/e-land-register-portal, truy cap

ngay 23/8/2025.
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rang, c6 kiém soat, bao dam dong bo vi qua
trinh hoan thién céc chinh sach lién quan khéc,
hay mic do san sang cia co so dir lidu ciing
nhu ha tang cong nghé thong tin vé ding ky,
chuyén nhuong bat dong san, bao dam phu hop
v6i thuc tién cua timg dia phuong va dic thu
cta timg loai giao dich bat dong san. Day la
mot budc dém quan trong dé kién tao mot hé
thong hanh chinh hién dai, dang tin cdy, s6 hoa,
thay thé cac tha tuc gidy to con thién vé hinh
thirc, gitip tiét kiém thoi gian, chi phi cho ngudi
dan, co quan, to chirc c6 lién quan. Trén nén
tang c6t 161 ctia Nghi quyét s6 66-NQ/TW, viéc
hoan thién phép luat lién quan dén cong ching,
chimg thye giao dich vé bat dong san trong thoi
ky phat trién manh mé cua cong nghé $0, tri tué
nhan tao can hoan thién nhiing vén dé sau:

Thir nhat, can ra sodt va diéu chinh toan
dién cdc quy dinh phdp ludt co lién quan
dén hoat dong cong churng, chirng thuc

O giai doan nay, can tién hanh ra soat, diéu
chinh cac van ban phép luat lién quan nhu
phap luat dan su, dat dai, nha ¢, kinh doanh
bat dong san, cong ching, thué... dé tranh
tinh trang mau thudn, chong chéo giita cac
quy dinh trudc khi ban hanh chinh sach méi,
phi hop véi tinh than Nghi quyét s6 66-NQ/
TW vé “xdy dung phap luét tir chinh sach, tir
thyc tién”. Cuy thé, thay vi bat budc ngudi dan
phai cong chting, chimg thuc cac giao dich bat
dong san thi nén xem xét thay d6i quy dinh
thanh cong chimg, ching thuc theo nhu cau
cuanguoi dan. Nghia 1a, khi nguoi dan c6 nghi
ngd d6i v6i giao dich ma ho mudn xac lap,
ho c6 thé dén to chirc hanh nghé cong chimg

hoac Uy ban nhan dén cép xa dé cong chig,
chung thuc va trong truong hop cé su gian lan
trong giao dich bat dong san thi hién nay da
¢ co ché dé bao vé nguoi ngay tinh, cu thé,
phap luat dan sy da c6 ché tai xir Iy thong qua
quy dinh vé giao dich v6 hiéu do nhim I4n, do
lira d6i hay do gia tao'®. Tuy nhién, viéc diéu
chinh quy dinh cong chimg, chimg thuc giao
dich bat dong san nén dugc xac dinh rod dbi
twong, pham vi thi diém va c6 danh gia tac
dong cu thé. Trudc tién, can thi diém bo cong
chung, chimg thuc giao dich chuyén nhuong,
tang cho, thira ké bat dong san duoc thyuc hién
gitra vo, chéng; cha dé, me dé véi con dé; cha
nudi, me nudi voi con nudi; cha ché)ng, me
chéng véi con dau; cha vo, me vo véi con ré;
ong ndi, ba ndi véi chau ndi; dng ngoai, ba
ngoai voi chdu ngoai; anh, chi, em rudt voi
nhau vi nhiing giao dich nay duoc thuc hién
giita nhitng chu thé c6 sy hiéu biét rat & vé
nhan than cua nhau, ngoai ra giao dich giira
cac dbi tugng nay ciing di duoc mién thué thu
nhap ca nhan, 1€ phi trude ba theo quy dinh
phap luat hién hanh. Khi d6, can ting cudng
lién thong dit liéu dan cu va dat dai dé phat
hién kip thoi cac giao dich bat thuong'” nhu
tang cho nhiéu lan trong thoi gian ngan hoic
tang cho rdi chuyén nhuong ngay sau do va
viéc hau kiém ngiu nhién cac hd so nay ciing
can duoc thuc hién thuong xuyén dé kip thoi
phat hién va xtr ly sai pham'®. Nha nude chi
giit vai tro kiém soat thong qua hé thong diang
ky bién dong dat dai, dir liéu s6 hoa va cac quy
dinh phép luat hién hanh nham bao dam tinh
hop phép, hop 1€ cta cac giao dich.

19D Vin Dai, Bo bat budc cong chitng giao dich bdt dong san: Nén hay khong, https://baochinhphu.vn/bo-bat-
buoc-cong-chung-giao-dich-bat-dong-san-nen-hay-khong-102140383.htm, truy cap ngay 22/8/2025.

" Lwu An, Ha Néi thi diém bo cong chimg giao dich cho, tiang bat dong san trong dw dn cé thé doi mat rii
ro gi?, https://danviet.vn/ha-noi-thi-diem-bo-cong-chung-giao-dich-cho-tang-bat-dong-san-trong-du-an-co-the-
doi-mat-rui-ro-gi-d1346394.html, truy cap ngay 22/8/2025.

18 K& Toai, Bo cong chitng hop dong cho, tang bat déng san cé trdi quy dinh phdp ludt?, https://baoxaydung.
vn/bo-cong-chung-hop-dong-cho-tang-bat-dong-san-co-trai-quy-dinh-phap-luat-192250715152146559.htm,

truy cép ngay 22/8/2025.
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Thir hai, xdy dung va thuwong xuyén cdp
nhdt co so dir li¢u dat dai, nha 0, bat dpng sdan
va lién thong co so dir liéu gitra cdc co quan

Pay 1a nén tang dé xay dung mot moi
truong quan 1y dat dai bén virng va tién tién
trong thoi dai cong nghé sd. Theo do, Viét
Nam can khén treong xay dung co so dit liéu
vé dat dai, nha ¢, bt dong san va két hop
lién thong dong bo co so dit liéu gitta Cong
dich vu cong qudc gia v6i cac co quan nhu
Toa an, co quan thi hanh an, S& Tu phap, co
quan ding ky dat dai, Uy ban nhan dan, to
chirc hanh nghé cong chimg, co quan thué...
dé tién hanh cap nhat kip thoi, ddy du cac
thong tin phap 1y vé bat dong san. Nhu vay,
s& tao duoc nén tang an toan, minh bach cho
hoat dong x4ac thuc dién tur, gitp phong ngura
céc rui ro phap 1y tiém an trong giao dich bat
dong san nhu tranh chap quyén so hitu, thé
chap, hodc han ché chuyén nhuong. Ngoai
ra, can bd sung quy dinh xac dinh rd trach
nhiém cua tung co quan trong vi¢c cap nhat,
quan 1y va chia sé thong tin, dit li¢u va hon
hét 1a thiét 1ap ché tai x phat nghiém néu
¢6 hanh vi vi pham co ché bao vé dir liéu ca
nhan cta cac chil thé nhdam bao dam an toan
thong tin trong moi trudng sb.

Thir ba, didy manh céng chirng, chirng
thwe dién tiv va dong thoi thira nhin gid
tri phdp Iy ciia cdc hop dong, giao dich bit
dong san dwoi hinh thire dién tir

Theo d6, khi cac bén tham gia giao dich
¢6 nhu cau céng ching hodc chimg thyc truc
tuyén cac giao dich bét dong san, ho sé tién
hanh dang nhap vao Cong dich vu cong qudc
gia bang tmg dung VNelD. Tiép dén, cac bén
s& phai tai 1én cac tai liéu can thiét phuc vu
cho hoat dong cong ching hodc chung thuc
dién tir giao dich duy kién ky két; Gidy chimg
nhan quyén st dung dat, quyén s hiru tai san
gin lién véi dat; Can cude cong dan; gidy to

khéac ¢o6 lién quan. Cac tai li€u trén s€ dugc
giri dén t6 chirc hanh nghé cong chimg tai dia
phuong do ngudi dan lya chon hodc Uy ban
nhan dan cap xa (ddi voi chimg thuc). Tiép
dén, cong chimg vién t6 chirc hanh nghé cong
chung hodc chuyén vién tiép nhan hd so va
tra két qua ctia Trung tAm phuc vu hanh chinh
cong cap xa s& tiép nhan dir liéu va tién hanh
kiém tra ho so thong qua nén tang sd. Néu ho
so hop 1€, cong chung vién hoac chuyén vién
s& gri lich cong chimg, chimg thuc truc tuyén
qua email hoac SMS hodc tmg dung VNelD
dé nguoi dan biét va tham gia.

Khi d6, ngudi dan can phai chuan bi thiét
bi c6 webcam, micro, duong truyén Internet
6n dinh. Khi tham gia céng chimg hodc chimg
thuc dién tir, cong chiing vién s& thuc hién viéc
kiém tra thong tin, xac minh danh tinh ciia cic
bén va s& chiu trach nhiém phap 1y vé cac giao
dich. P6i véi cong ching, cong ching vién
s& tién hanh phéi hop, lién thong dir liéu vai
cong chuc dia chinh - nong nghi¢p - xay dung
va moi trudng, cong chire tu phap - ho tich dé
tham dinh tinh trang phép 1y ciia bat dong san
cling nhu cac chi thé tham gia. Sau qua trinh
xé4c minh, cong chimg vién s& huéng dan cac
bén ky sb, khi d6, cong ching vién va to chic
hanh nghé cong chimg chimg nhén giao dich
bang chir ky s6 dé tao ra vin ban cong ching
dién ti. D6i voi chung thuc, chuyén vién s€
hudng din cac bén ky s6 trude khi chuyén hd
so dén cong chirc ¢6 thim quyén tham dinh
tinh phéap 1y. Sau khi tham dinh xong, hd so s&
dugc chuyén dén lanh dao Uy ban nhan dan
cap xa dé ky sb va chuyén dén cong chirc vin
phong - thong ké dong dau va vao sb, cudi
cung, chuyén tré lai chuyén vién. Toan bd quy
trinh dugc dién ra trén nén tang s, thong qua
co ché lién thong dir liéu. Bén canh do, trong
thoi gian sip ti, can 1ap trinh cac ung dung
tri tué nhan tao dé kiém tra, danh gia ho so va
dua ra goi y cho ngudi co tham quyén quyét
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dinh ho so dang xem xét c6 du diéu kién phé
duyét hay khong. Véi viée ing dung tri tué
nhan tao thi viéc gidi quyét thu tuc hanh chinh
no6i chung, viéc thuc hién dang ky dét dai, nha
g, bat dong san noi riéng sé thuan loi, nhanh
chong va tiét kiém chi phi hon.

Khi d hoan tit thu tuc cong chimg, chimg
thuc dién tir, cong chirng vién hoac chuyén
vién sé lién thong giri ho so dén co quan dang
ky dat dai dé co quan nay tién hanh dang ky
bién dong. Néu giao dich, hop dong phat
sinh nghia vu tai chinh nhu thué, 16 phi... co
quan ding ky dat dai s& phdi hop voi co quan
thué thong qua co ché két ndi dir liéu dé xac
dinh nghia vu va gui thong bao cho cac bén
thuc hién nghia vu. Sau khi hoan tit nghia
vu, co quan thué s& guri xac nhan dién tir cho
co quan ding ky dat dai dé cap nhat thong
tin vao co s¢ dit ligu dat dai dién tir. Khi do,
cac bén lién quan co6 thé tra ctru thong tin
giao dich va tinh trang phép 1y cta bit dong
san thong qua tai khoan dinh danh di¢n tr
VNelD trén Cong dich vu cong qudc gia.

Thir tw, can diéu chinh phdp ludt theo
hwong viéc cong chuwng, chung thuc giao
dich vé dit dai, nha ¢, bdt djng san la quyén
clia cdac bén

Hién nay, cho du hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat, mua ban nha &, bat dong
san da dugc cong chung, ching thuc hop
phéap, nhung khi thyc hién thii tuc dang ky dat
dai, co quan ding ky dat dai van tham dinh lai
tinh phéap 1y vé chu thé, vé ddi twong cua giao
dich... d¢ két luan xem ho so ¢6 du diéu kién
thuc hién thu tuc dang ky hay khong. Do do,
viéc bt budc cac chu thé trong giao dich phai
cong ching, chimg thue, nhung sau d6 ho so
lai duoc kiém tra mot 1an niva 1a khong thuc su

can thiét, tiép tuc phat sinh thém thoi gian va
chi phi giao dich cho cac bén. Vi vay, dé don
gian hod thu tuc, giam chi phi va thoi gian can
ap dung cong nghé sé va khai thac tbi da co
s& dit lidu dét dai, co sd dit liéu vé dan cu dé
b6 quy dinh bét budc viée cong ching, ching
thue cac giao dich vé dat dai, nha ¢, bat dong
san 1a phu hop véi diéu kién kinh té - x3 hoi
hién nay. Phap luat chi nén quy dinh quyén
cong ching, chung thuc cia ngudi tham gia
giao dich quyén str dung dét, nha &, bat dong
san. Nghia Ia, khi nguoi tham gia giao dich c6
nghi ngd dbi voi giao dich vé quyén sir dung
dat, nha ¢, bat dong san ma ho mudn xac lap,
ho ¢6 thé yéu cau su tro gitip clia cong ching
vién cong ching, chimg thuc giao dich cua
ho'. Song song véi viéc bo quy dinh bét budc
vé cong chimg, chimg thuc néu trén, can ting
mirc thu 1 phi trudc ba ddi voi nha, dat duoc
an dinh 12 0,5% 1én 0,6%, theo d6 0,1% ting
thém nay 13 phan chi phi co quan ding ky dat
dai duoc giit lai dé chi thu nhap ting thém
trong don vi. Viéc duoc tang va gitr lai 0,1%
phi trudc ba nay s€ tao thém dong luc cho can
bg, cong churc, vién churc, khuyén khich ho
thuc hién tot hon chire nang tham dinh ho so,
tang cuong trach nhiém, nang cao chat lugng
hoat dong dang ky dat dai va bao dam an toan
phéap 1y trong linh vyc dat dai, bt dong san,
mang lai hi€u qua tich cuc trong quan ly nha
nudc cting nhu su thuan 1gi va tinh chic chin
hon cho céac bén trong giao dich.

5. Két luén

Trong béi canh phat trién manh mé cia
cong nghé s va tién trinh hoi nhap qudc té
sau rong, viéc xay dung va trién khai céc
quy trinh giao dich bat dong san thong qua
nén tang sb tré thanh yéu cau cap thiét. Noi
dung nay hoan toan phu hop véi dinh hudng

19D Vin Dai, Bo bat budc cong chitng giao dich bdt dong san: Nén hay khong, https://baochinhphu.vn/bo-bat-
buoc-cong-chung-giao-dich-bat-dong-san-nen-hay-khong-102140383.htm, truy cap ngay 22/8/2025.
20 Khoan 1 DBiéu 8 Nghi dinh s6 10/2022/ND-CP ngay 15/ 01/2022 cua Chinh phu quy dinh vé 1€ phi trudc ba.
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ctia Nghi quyét s6 66-NQ/TW khi nhan manh
yéu cau hoan thién hé thong phéap luat theo
hudng hién dai, minh bach, ing dung manh
mé& khoa hoc - coéng nghé, thuc day chuyén
d6i s6 qudc gia. Trén co so do, viée tiép thu
c6 chon loc kinh nghiém quéc té, dac biét tir
Cong hoa Estonia - qudc gia dién hinh trong
xdy dung Chinh phu s6 va cac qudc gia phat
trién khéc, dugc coi 1a mot trong nhing giai
phép quan trong nham xay dyng mo hinh giao
dich bat dong san dién tir hién dai, an toan va
hiéu qua. Theo d6, can thuc ddy su tich hop
hi¢u qua gitta hoat dong cong ching, chung
thyuc dién tir v6i viée thira nhan day du gia tri
phap 1y ctia giao dich dién tir; dong thoi ting
cuong tmg dung cong nghé sd, tri tué nhan tao
dé don gian hoa va nang cao hiéu qua quan Iy
hanh chinh nha nudc cling nhu cung cap dich

vu cong cho cong dan. Bén canh do, nhiém vu
cap thiét hién nay 1a phai hoan thién hé théng
phap ludt, xay dung, cap nhat va lién thong dix
lidu gitra Cong dich vu cong qudc gia cung
v6i cac co quan cb tham quyén nhu: Toa éan,
co quan thi hanh 4n, Uy ban nhan dan, t6 chic
hanh nghé cong chimg, co quan ding ky dat
dai, co quan thué, S& Tu phap... Viéc minh
bach hoa, lién thong thong tin vé tinh trang
phap 1y cua bat dong san khong chi gbp phan
phong ngira rii ro, han ché tranh chap ma con
tao 1ap nén tang ving chic dé xay dyng mot
thi truong bat dong san an toan, lanh manh va
hién dai. Day ciing 1a diéu kién tién quyét dé
huéng toi xay dung mot xa hoi s, 1y ngudi
dan lam trung tam, qua d6 thic ddy sy phat
trién bén vimg va thinh vuong cia qubc gia
trong ky nguyén cong nghé sém

M@T Sﬁ TRAO lll“ll, GOPY... (tiép theo trang 15)

thong tin nim giit ciia cac co quan co tinh dic
tht nhu Qudc hoi, Chinh phu... thi co quan
nao c6 trach nhiém cung cap (?) hién chua rd
vé mit ky thuat. Tac gia dé nghi thiét ké lai
diéu nay vé k¥ thuat 1ap phap cho rd rang va
day du hon. Tuy nhién, kha thi nhat 12 nén bo
loai thong tin ndm gitr hoac thiét ké lai nhu
kién nghi cua tac gia ¢ tiéu muc 2.2 noi trén.

- Piém e khoan 2 Piéu 10 quy dinh: “Pon
vi dau méi do UBND ccfp xd xdc dinh co
trach nhiém cung cap théng tin do Hoi dong
nhén dan, Thuwong trwc Hoi dong nhan dan,
cdc co quan cia Hoi dong nhan dan, cdc co
quan chuyén mén, t6 chirc hanh chinh khdc
ciia cdp minh tao ra; cung cdp cho céng
din khdc thong tin nay trong truong hop
lién quan truc tiép dén quyén va loi ich hop
phdp ciia ho”. RS rang 1a doan “cung cdp
cho cong dan khac...” 1a khong ro y. Phai
ching co quan soan thao mudn néi dén trach
nhiém cung céap thong tin cho cong dan theo

pham vi, dia gi6i hanh chinh, nhung k¥ thuat
lai chua rd, khong an nhép gi véi ca diém e
khoan 2 nay. Vi vay, tac gia dé xuat nén viét
lai diém nay cho rd vén de.

iv) Diéu 15 vé théng tin cong dan khong
dwoc tiép cdn, tai khodn 6 quy dinh: “Théng
tin vé cudc hop noi bo cua co quan, don vi;
tai liéu do co quan, don vi sogn thdao cho
cong viéc noi bo”. Pay la van dé thue tién
con thiéu théng nhat, chua 16 rang vé nhan
thirc ciing nhu quy dinh. Nhiéu truong hop
con 1an 16n voi cac tai lidu, thong tin thudc
danh muyc bi mat nha nuéc, gy tranh chap
hodc phat sinh nhirng trach nhiém phap ly
khong déng co. Tur do, tac gia dé nghi bd
sung vao cudi quy dinh trén cum tir “cé déng
dau “luu hanh néi bo” hoidc “chi sir dung
ngi bg”, dé chuan hoa loai tai liéu, thong
tin nay trong thyc tién, bao dam su rd rang,
minh bach, tranh nhdm 1an va phat sinh trach
nhi¢m khong dang com

NGHIENCUU

S6 07 (514), Ky 1 - Thang 04/2026

LaPPHAP 33



