BAN VE DU AN LUAT

KIEM SOAT NOI DUNG GIRO DICH
~ THEO LUAT CONG CHUNG NAM 2024:
TIEP CAN TU CHUC NANG PHONG NGUA TRANH CHAP

(CONTROLLING THE CONTENT OF TRANSACTIONS UNDER THE 2024 LAW
ON NOTRARIZATION: AN APPROACH FROM THE PERSPECTIVE

TS. BUI THI HANG NGA

OF DISPUTE PREVENTION)

Khoa Luat, Trudng Pai hoc Kinh té - Tai chinh Thanh phé H6 Chi Minh.

Théng tin bai viét:

Tir khéa: Cong ching; kiém soat
ndi dung giao dich; phong ngura
tranh chap.

Lich sir bdi viét:

Nhan bai : 15/3/2026
Hoan thanh phan bién : 01/4/2026
Duyét dang - 05/4/2026

Article Information:

Keyworks: Notarization; controlling
the content of transactions; dispute
prevention.

Article History:

Received : 15 Mar 2026
Review completed : 01 Apr 2026
Approved 1 05 Apr 2026

1. Pit van dé

Hoat dong cong chimng dong vai trd quan

Tém tit:

Luat Cong chtrng nam 2024 duoc ban hanh nhiam hoan thién khung phap 1y
diéu chinh hoat dong cong chimng, gop phan bao dam an toan phéap ly cho
céc giao dich. Tuy nhién, mot han ché dang chu y 1a Luét van chua thiét lap
dugc co ché hiéu qua dé kiém soat noi dung thyc chit cta giao dich. Bai
viét phan tich han ché nay duéi goc do chirc ning phong ngira tranh chap
clia cong ching, qua d6 dé xuat mot s6 kién nghi hoan thién nham nang cao
hiéu qua cua thiét ché cong chimg trong bdi canh Luat Cong ching nam
2024 dugce tién hanh sira ddi, bd sung.

Abstract:

The 2024 Law on Notarization was enacted to improve the legal framework
for notarization activities, contributing to the legal safety of transactions.
However, a notable limitation is the lack of an effective mechanism to
control the substantive content of transactions. This article analyzes this
limitation from the perspective of the dispute-prevention function of
notarization, thereby proposing several recommendations for improvement
in order to enhance the effectiveness of the notarization system in the
context of the ongoing amendment and supplementation of the 2024 Law
on Notarization.

vién chung nhan tinh xac thyuc, hop phap cua
giao dich bang van ban. Pong thoi, mot giao

trong trong vi¢c bao dam an toan phép 1y cho
cac giao dich dan su, thuong mai thong qua
viéc xac nhan tinh xac thuc va hop phap cua
hop dong, giao dich. Theo quy dinh ciia phap
luat hién hanh, cong chiing 1a viéc cong chung

h Pidu 2 Ludt Cong chimg nam 2024,
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dich dan sy chi c6 hiéu lyc khi dap ung day du
cac dicu kién vé chu the, y chi ty nguyén va
ndi dung khong vi pham diéu cam cua luat'.

Kiém soat noi dung giao dich trong hoat
dong cong chimg can duogc hiéu 13 qua trinh



cong chiing vién danh gid tinh hgp phap thuc
chat cua giao dich, khong chi dimg lai ¢ viéc
kiém tra tinh ddy du ciia hd so ma con bao
gdm viéc nhan dién rai ro phap 1y va kha
ning phat sinh tranh chap. Nhu vay, cong
chirng duogc xem la mot co ché kiém soat rai
ro phap 1y tir sém, goép phan han ché tranh
chap phét sinh sau khi giao dich duoc xac
l1ap. Tuy nhién, trong thuc tién ap dung, co
ché kiém soat ndi dung giao dich trong hoat
dong cong chung van con nhiéu han ché, dic
biét 1a viéc chua xéac dinh rd pham vi va muc
d6 kiém soat noi dung ctia cong ching vién.
Diéu nay dan dén viéc cong chimg chua thyc
su phat huy vai tro nhu mét co ché phong
ngtra tranh chip hiéu qua.

2. Quy trinh va ban chit phap Iy ciia hoat
dong cong chirng

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 2 Luat
Cong ching nam 2024, “cong chung 1a viée
cong chung vién ching nhan tinh xéc thuc,
hop phap ciia hgp dong, giao dich dan su”.
Dong thoi, Pidu 5 Luat nay quy dinh mot
trong cac nguyén tic hanh nghé cong chimg
1a tuan tha Hién phap va phap luat, bao dam
tinh chinh xéc, khach quan. Pac biét, trong
qué trinh thyc hién cong chimg hop dong,
giao dich, cong chiig vién c6 nghia vu kiém
tra tinh hop phéap cua hd so yéu cau cong
chtng; trudng hop c6 cin cr cho rang hop
ddng, giao dich vi pham phap luat thi phai tir
chéi cong ching theo quy dinh tai khoan 5
Diéu 42 Luat Cong chimg nam 20242,

Nhu vay, cong chung khong chi mang
tinh xac nhén hinh thirc ma con la mot co ché
kiém soat phap ly quan trong d6i voi cac giao
dich dan su. Diéu nay dugc thé hién rd hon
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trong Dy thao Luat stra doi, bo sung mot sd
diéu ctia Luat Cong chimg (Du thao Luat):
“Cong ching la dich vu cong do cong chirng
vién ciia t6 chire hanh nghé cong chimg thuc
hién dé chiing nhdn tinh xdc thwc, hop phdp
ciia giao dich bang van ban (sau ddy goi ld
giao dich) phai cong chimg hodc ca nhan, to
chike ti nguyén yéu cau cong ching™.

Van ban cong chung, véi tu cach 1a chiing
ctr phap ly dang tin cdy, bdo dam sy rd rang,
minh bach v& noi dung giao dich, y chi cua
cac bén va tinh trang phép 1y cua ddi tuong
giao dich. Diéu d6 dat ra yéu cau vé trach
nhiém cua cong ching vién khong chi gioi
han ¢ viéc ghi nhan thoi gian, dia diém, chit
ky hay diém chi ciia cic bén ma con bao ham
cd nghia vu x4c dinh tu cach phap 1y cua chu
thé, tinh hop phap ciia muc dich va noi dung
giao dich. Nho d6, cong chimg gbp phan dang
ké trong viéc giam thiéu tranh chap, khiéu
kién phat sinh tir cac giao dich, tiét kiém chi
phi xa hdi. Xa hon, hoat dong cong ching con
c6 tac dung thanh lgc thi truong, loai bo cac
giao dich bat hop phép, giao dich c6 diu hiéu
lach luat, qua d6 bao dam méi truong dau tu,
kinh doanh lanh manh, ting cudng phéap ché
va gop phan phat trién kinh t& quc gia.

Dé bao dam gid tri phap 1y cua vin ban
cong ching, phap luat quy dinh viéc cong
ching phai thuc hién dang trinh tu, thu tuc.
Hién nay, cac t6 chirc hanh nghé cong ching
c6 thé xdy dung nhirng quy trinh cu thé khac
nhau khi thyc hién cong chimg hop dong,
giao dich. Quy trinh nay c6 thé duoc trién
khai qua nhiéu budc, cong doan khac nhau,
nhung vin phai bao dam day dii cac yéu cau
theo quy dinh cua phép luit.

2 Khoan 5 Piéu 42 Luat Cong ching nam 2024 quy dinh: “Céng chitng vién kiém tra dir thdo giao dich. Néu
trong du thdo giao dich c6 diéu khoan vi pham phdp ludt, trdi dao dire xa héi, doi twong cia giao dich khong
phit hop véi quy dinh ciia phdp ludt thi cong chitng vién phdi chi ré cho nguoi yéu cau cong chitng dé sira chita;
trieong hop nguoi yéu cau cong chirng khong sira chita thi cong chirng vién tir choi cong chimg”.

3 Pidu 1 Dy thao Luét stra di, bd sung mot sb didu ciia Luat Cong ching (Dy thao 1an 2, ngay 25/02/2026).
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Theo quy dinh hi¢n hanh, quy trinh cong
ching hop dong, giao dich co ban thyc hién
thong qua 4 budc: (1) Tiép nhan yéu cau
cong chimg; (2) Nghién ciru, xir Iy ho so; (3)
Ky yéu cau cong ching; (4) Hoan tit thu tuc
cong chung.

Tuy nhién, trén thuc té, hoat dong kiém
soat ndi dung giao dich trong quy trinh cong
ching van chua duge dat hiéu qua cao, do
nhirg han ché mang tinh cha quan tir phia
cong chung vién hoac khach quan tir chinh
cac quy dinh phap luat co6 lién quan.

3. Nhitng han ché trong hoat dong kiém
soat ngi dung theo quy dinh cia Luit
Cong ching nim 2024 trong mdi lién h¢
v6i D thao Luit sira d6i, bo sung mot sb
diéu ciia Luit Cong chirng

3.1. Han ché trong vi¢c xdc dinh pham vi
kiém sodt ngi dung giao dich

Thir nhat, phap luat chua quy dinh 1o
pham vi kiém soat ndi dung giao dich cia
cong ching vién. Mac du cong chimg vién
duoc yéu cau kiém tra tinh hop phap cua giao
dich, nhung chua c6 quy dinh cu thé lam rd
viéc kiém tra nay c6 bao gdm danh gia noi
dung thyc chét ctia giao dich hay khong*.

Thir hai, Luat Cong chung nam 2024 chua
quy dinh mét cach rd rang vé budc xac dinh
yéu cau cong chimg trude khi tiép nhan hd so,
ma v& mit cAu trac dd méc nhién coi viée tiép
nhan ho so 1a diém khoi dau cua tha tuc cong
chtng. Cach tiép can nay chwa phan anh day
da ban chat ciia hoat dong coéng chung, von
la hoat dong mang tinh chuyén mén phap ly
cao, khong chi dung lai ¢ viéc kiém tra hinh
thirc hd so ma con nhim bao dam su phu
hop cua y chi cac bén vdi quy dinh ctia phap

luat. Trén thyc té, dé c6 thé tiép nhan ho so
mot cach hop 16, cong chimg vién trudc hét
phai xac dinh duoc ndi dung yéu ciu cong
ching cu thé cua ngudi yéu cau, va danh gia
so bd viéc yéu cau d6 c6 thude pham vi, thAm
quyén cong ching hay khong. Tuy nhién, do
su khac biét vé trinh d6 nhén thirc phap luat,
khong phai moi ngudi yéu cau cong ching
déu co kha nang xac dinh chinh xéc loai hop
ddng, giao dich can cong chimg hodc hé qua
phép 1y cua giao dich do.

Néu cong chimg vién tiép nhan hd so
ngay tir dau khi yéu cau cong chimg chua
dugc lam rd, thi nguy co phat sinh viéc tiép
nhan sai tham quyén, tiép nhan ho so khong
pht hop vé6i ban chit giao dich hodc phai
stra doi, bo sung hd so nhiéu 1an 1a diéu kho
tranh khoi. Do d6, xac dinh chinh xac yéu
cau cong ching phai duoc coi 1a bude tién
dé, dién ra trude khi cong chimg vién quyét
dinh tiép nhan ho so yéu cau cong chimg mot
cach chinh thirc®.

Thir ba, Phiéu yéu cau cong chimg duoc
phap luat xac dinh 14 thanh phan dau tién cua
hd so yéu cdu cong ching va 1a can ctr thé
hién ¥ chi phap 1y ciia ngudi yéu cau cong
chung. Tuy nhién, Phiéu yéu cau cong ching
khong phai 1a gidy to ton tai doc lap ngay
tir dau, ma thuong duoc hinh thanh sau khi
cong ching vién di hd tro nguoi yéu ciu
cong ching xac dinh rd ndi dung va hinh
thirc phép 1y cua giao dich.

Thyc tién cho thay, Phiéu yéu cau cong
chtng 1a két qua ctia qua trinh trao doi, tu van
va dinh hudng phap ly gitra cong chirng vién
va nguoi yéu cau cong ching. Viée phap luat
dat Phiéu yéu cau cong ching & vi tri “dau

Y Truong Dai hoc Luat Ha Noi, Cong chitng, ching thuc - Nhitng véan dé Iy lugn va thuc tién, Ky yéu hoi thao

khoa hoc cép Khoa, Ha Noi, 2018.

9 L& Ngoc Tinh, Bdn chdt ciia viéc xdc nhin cdc giao dich bdt dong san qua san va gid tri phdp 1y ciia van ban
cong chirng, Tap chi Nghién ctru 1ap phap, s6 12/2023, tr. 36 - 43.
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vao” ctia hd so di tao ra sy chua tuong thich
gitra trinh tu phap ly duoc quy dinh va trinh
tu nghiép vu dién ra trén thuc té.

Bén canh do, mac du Luat Cong chung
nim 2024 xac dinh ngudi yéu ciu cong
chung co thé 1a ca nhan hodc t6 chuc, nhung
quy dinh vé ndi dung Phiéu yéu cu cong
chting van chua thé hién day du cac thong tin
dic thu d6i v6i chii thé 14 to chire, nhu thong
tin phdp nhan, nguoi dai dién theo phép luat
hodc theo uy quyén, can ctr dai dién. Diéu
nay cho thiy sy thiéu dong bo giira quy dinh
vé chu thé yéu cau cong ching va quy dinh
v& hinh thtrc thé hién yéu cau céng ching.

3.2. Han ché trong viéc xdc minh tw cdch
chui thé xdc lap giao dich

Theo quy dinh tai Piéu 117 Bo luat Dan
sy nam 2015, chii thé xac 1ap giao dich phai
c6 nang luc chu thé; dong thoi, trong cac
giao dich cu thé, chu thé con phai dap Gng
cac diéu kién riéng lién quan dén phap luat
chuyén nganh.

Gidy to tuy than 1a can ctr phap 1y quan
trong dé cong chiing vién xac dinh tu cach chu
thé, nang lyc phap ludt va ning lyc hanh vi
dan sy ctia ngudi yéu cau cong chimg theo Bo
luat Dan sy nam 2015. Tuy nhién, Luat Cong
chimg nam 2024 chi quy dinh chung vé viéc
phai ndp ban sao gidy to tiiy than, ma khong
xéac dinh cy thé cac loai gidy td nao duoc coi
1a hop 1€ trong hoat dong cong ching.

Trén thyc té, viéc xac dinh gidy to tiy
than hién nay chu yéu dua trén cac vin ban
phép luat chuyén nganh nhu Luat Can cudc,
phap luat vé xuét canh, nhap canh va cac quy
dinh cua B0 luat Dan sy nam 2015 lién quan
dén phap nhan. Cach tiép can nay mang tinh
gian tiép, 1am giam tinh minh bach va thong
nhat ctia phap ludt cong ching, dong thoi dat
ra yéu cau cao hon di voi nang lyc giai thich
va &p dung phap luat ciia cong ching vién.
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Chinh diéu nay din dén nhiéu truong hop
ngudi yéu cau cong ching gia mao chu thé
giao két, gia mao chirky va dau diém chi, dién
hinh nhu ndi dung vu viéc dugce dé cap tai
Bén 4n s6 209/2017/DS-PT ngay 30/08/2017
ctia Toa an nhan déan cdp cao tai TP. H6 Chi
Minh. Trong vu an ndy, ngudi yéu cau cong
ching da chu dong thuc hién hanh vi gian
dbi, nhd ngudi khac gia mao chir viét va dau
lan tay cua chu sir dung dat hop phap dé ky
két hop dong tang cho quyén sir dung dit tai
Van phong cong ching T.

Trong trudng hop ndy, ban chat phap ly
ctia giao dich bi bép méo ngay tir thoi diém
xac lap, boi ¥ chi ciia nguoi dung tén quyén
stt dung dat hoan toan khong ton tai. Tuy
nhién, trén co s& van ban cong chung da
duoc 1ap, quyén sir dung dat van duogc sang
tén hop phap va tiép tuc tro thanh d6i tuong
clia cac giao dich kinh doanh khéc véi tong
gié tri 1én dén 3.000.000.000 dong. Didu nay
cho thy mot bat cap dang chu y: Vin ban
cong ching, du bi khiém khuyét nghiém
trong vé& y chi chu thé, van c6 kha ning tao
ra “vo boc phap 1y cho cac giao dich tiép
theo, gdy hau qua lan rong cho nhiéu chu thé
khéc nhau.

Tuong tu, mot vu viéc khac dugc ghi
nhan tai Ban an s 73/2018/DS-PT ngay
30/3/2018 cua Toa an nhan dan tinh Tay
Ninh, khi nguoi yéu cau cong chung da gia
mao chit ky trong cac giao dich tang cho
quyén str dung dat. Két luan giam dinh cua
co quan chuyén mon xac dinh chit ky va chiv
viét trong hop dong khong phai cia ngudi
dung tén quyén sir dung dat.

Nhitng vu viéc nay cho thdy mot bat
cap mang tinh thyuc tién sau sic trong hoat
dong xac minh tu cach phap 1y ciia chu thé
xéc 1ap giao dich: Khi ngudi yéu cau cong
chtng chii dong che gidu sy that va khong
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c6 co ché giam sat doc 1ap hiru hiéu, thi kha
nang phat hién hanh vi gid mao trong qua
trinh cong chung la rat han ché, dic biét
ddi véi cac giao dich tang cho trong ndi bd
gia dinh.

3.3. Han ché trong nghiép vu kiém sodt
ngi dung giao dich ciia cong chirng vién

Nghién ctru hd so yéu ciu coéng ching,
kiém tra hodc soan thao dy thao hop déng,
giao dich la giai doan trung tam trong trinh tu
cong chung, thé hién rd nhat vai trd chuyén
mon phap ly cua cong chung vién. Day la
giai doan ma cong ching vién thyc hién viéc
kiém tra hinh thtrc cta hd so, tién hanh danh
gia toan dién tinh hop phap, tinh xac thuc
va tinh phu hop cua ndi dung giao dich voi
hé théng phap luat hién hanh, dic biét 1a cac
quy dinh cua B§ luat Dan sy nam 2015 va
phap luat chuyén nganh c6 li€n quan.

Theo Luat Cong ching nam 2024 va cac
vin ban huéng dan thi hanh, cong ching
vién khi nghién ctru hd so yéu cau cong
ching c6 trach nhiém thuc hién mot loat hoat
dong mang tinh bat budc, bao gdm: hudng
dan ngudi yéu cau cong chimg tuan thu dung
trinh tyu, thu tuc cong chirng; hudng dan viéc
tuan thu cac quy dinh cua phap luat co lién
quan truc tiép dén viéc giao két va thuc hién
hop ddng, giao dich; ddng thoi giai thich cho
ngudi yéu cau coéng chung hiéu rd quyén,
nghia vu va loi ich hgp phap, cling nhu y
nghia phap ly va hau qua phap ly phat sinh
tir viée xac 1ap hop ddng, giao dich. Nhimng
nghia vu nay phan anh ban chit cta hoat
dong cong chung 1a hoat dong bao dam an
toan phép ly cho giao dich dan sy, thuong
mai, chtr khong don thuan 1a hoat dong xac
nhén chit ky hay hinh thirc van ban.

Bén canh do, phap luat cong chung hién
hanh tiép tuc trao cho coéng chimg vién
quyén va trach nhiém chu dong trong viéc
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kiém soat rii ro phap 1y cta giao dich. Cu
thé, trong qua trinh nghién ctru ho so, néu
c6 cin ctr cho rang noi dung ho so con chua
rd rang, viée giao két hop dong, giao dich
c6 dau hiéu bi de doa, cuong €p, co6 nghi
van vé ning lyc hanh vi dan sy cua ngudi
yéu cau cong ching theo quy dinh ctia Bo
luat Dan sy nam 2015, hodc di tuong cua
hop d@)ng, giao dich chua dugc mo ta dﬁy
du, chinh xac, thi céng ching vién c6 quyén
yéu cau ngudi yéu cau cong ching 1am rd.
Pong thoi, trong nhitng truong hop can
thiét, cong chung vién duoc tién hanh xac
minh hodc yéu ciu giam dinh nham lam r6
céc tinh tiét co lién quan; néu khong thé 1am
& duoc thi cong ching vién c6 quyén tir
chdi cong ching theo quy dinh.

Tuy nhién, doi sanh voi cac quy dinh cua
van ban phép luat c6 lién quan cho thay van
con mot s0 han ché dang chu y:

Thir nhat, quy dinh vé trinh tu, thii tuc xdc
minh cua cong chung vién.

Luat Cong ching nam 2024 thira nhan
quyén cua cong chung vién duoc tién hanh
x4c minh trong qua trinh giai quyét viéc cong
chimg nham bao dam tinh hop phap va xéac
thuc cua hd so, nhung lai chua quy dinh cu
thé vé trinh ty, tha tuc, pham vi va phuong
thirc xac minh. Nghi dinh s6 104/2025/ND-
CP va Théong tu s 05/2025/TT-BTP tuy
c6 hudng dan mét sd ndi dung nghi¢p vy,
nhung van chua thiét 1ap dugc mot quy trinh
xac minh théng nhat, mang tinh bat budc ap
dung trong toan hé thong cong chung.

Hé qua 1a trong thyc tién hanh nghé, mdi
cong chimg vién, mdi t6 chic hanh nghé
cong ching c6 thé ap dung cac cach thirc xac
minh khac nhau, ddn dén sy thiéu thong nhat
trong hoat dong cong chung. Diéu nay anh
huoéng dén tinh binh ding gitra cac chu thé
yéu cau cong ching, va tiém an nguy co phat



sinh trach nhiém phép 1y khong dong déu d6i
v6i cdng chirng vién trong trudong hop xdy ra
tranh chép hoic khiéu kién.

Thir hai, xdac dinh quyén chu dong xac
minh cua cong chiung vién.

Phép luat cong chirng hién hanh quy dinh
viéc xac minh ¢ thé duoc thuc hién theo dé
nghi ctia nguoi yéu ciu cong chung, nhung
chua 1am rd trong trudng hop ngudi yéu cau
cong chimg khong co dé nghi thi cong chimg
vién c6 dugc chu dong xac minh hay khong,
hodc trong nhiing truong hop nao viéc xac
minh tr& thanh nghia vu bt budc ctia cong
chung vién.

Su thiéu rd rang nay dan dén nhiing vuéng
méc trong thyc tién ap dung. Chéng han, di
v6i hop dong mua ban nha &, quyén sir dung
dat theo Luat Dat dai nam 2024, d¢ bao dam
tinh x4c thuc vé hién trang tai san la dbi tuong
cua giao dich, viéc cong chirng vién truc tiép
x4c minh tai noi co tai san co can thiét hay
khong van chua dugc phéap luat quy dinh cu
thé. Trong trudng hop cong ching vién nhan
thdy can thiét phai xdc minh nhung ngudi
yéu cau cong chimg khong dé nghi, thi viéc
cong chung vién chu dong xac minh co thé
bi hiéu la vuot qué pham vi yéu cau, trong
khi néu khong xac minh thi lai tiém an rui ro
phap 1y ddi voi chinh cong chimg vién.

3.4. Han ché trong tiép cin théng tin
nhéam kiém sodt tinh hop phdp ciia giao dich

Cong chimg vién khong c6 day du quyén
tiép can thong tin lién quan dén tinh trang
phap 1y cua tai san, dic biét 1a bat dong san.
Diéu nay gy khé khin trong viée danh gia
tinh hop phap cta giao dich, dac biét 1a trong
cac giao dich c6 ddi twong 12 quyén st dung

6 Piéu 188 Luat Dt dai nam 2024.
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dat mac du phap luat dat dai dit ra cac diéu
kién chat ch& ddi véi viée chuyén nhuong
quyén str dung date.

Dién hinh nhu vy viéc Ban an s6 87/2019/
DS-PT ngay 28/03/20197 ctia Toa an nhan
dan tinh Long An (cli). Theo ndi dung ban
an thi 6ng T, ba D phai tra cho Cong ty V s6
tién 585.598.800 dong va tién 1ai cham thi
hanh an. Nhung dén ngay 18/11/2016, ong
T va ba D dd ky hop ddng chuyén nhugng
cac thira dat sb 82, 102, 121, t& ban d6 s6 7,
tai xa A, huyén B, tinh Long An, di¢n tich
3.475m> cho con dau 1a ba Nguyén Hoai T
theo hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat cong ching sd 5663 ngay 18/11/2016 tai
Vin phong Cong chiig Bén Lirc véi s tién
12 380.000.000 dong, nhung s tién thu dugc
tir viéc ban cac thira dit trén 6ng T, ba D
khong tra ng cho Cong ty V.

Tda an xac dinh hop dong chuyén nhugng
¢6 muc dich va ndi dung vi pham diéu cdm
cta luat theo Dicu 123 B¢ luat Déan sy nim
2015, dong thoi co dau hiéu cua giao dich
nham trén tranh nghia vu theo biéu 124 Bo
luat Dan sy ndm 2015, nén bi tuyén vo hiéu.

Trong vu viéc nay, cong chung vién khong
bi xac dinh 1a c6 13i, béi tai thoi diém cong
chtng, khong c6 cin ci phap 1y cho thay
cong chung vién biét hodc phai biét vé nghia
vu thi hanh 4n cua cac bén va muc dich tau
tan tai san. Vu viéc cho théy mot thue té dang
cht ¥: vin ban cong chimg c6 thé hop 18 vé
mit hinh thirc nhung van c6 thé bi v6 hiéu do
muc dich giao dich trai luat, cho thdy cong
chung khong thé kiém soat dugc cac dong
co 4n gidu phia sau giao dich kinh doanh vé
quyén sir dung dét.

7 Ban dn 87/2019/DS-PT ngay 28/03/2019 vé tranh chdp lién quan dén yéu cau tuyén bé van ban cong chirng
vo hi¢u, https://thuvienphapluat.vn/banan/ban-an/ban-an-872019dspt-ngay-28032019-ve-tranh-chap-lien-quan-
den-yeu-cau-tuyen-bo-van-ban-cong-chung-90141, truy cap ngay 20/3/2026.
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Hay tuong tu nhu ndi dung vu viéc dugc
thé hién tai Ban an s 37/2019/DS-PT ngay
02/10/2019 cua Toa an nhan dan tinh Quang
Ngai® phan anh 16 gidi han thyuc tién ctia hoat
doéng cong chimg trong viée kiém soat nodi
dung giao dich. Trong vu an nay, hop dong
mua ban xe 6 t6 dugc cong ching tai Van
phong cong ching MP dugc xac 1ap trén
co s& quan hé 1am in, cho vay va gép vén
gitta cac bén. Cac bén théng nhat ghi gia
chuyén nhuong trong hop dong cong ching
12 350.000.000 dong, thap hon gia thuc té
450.000.000 déng nham giam nghia vu
thué; déng thoi, tai thoi diém cong chung,
chiéc xe 6 t6 dang dugc thé chap tai Ngan
hang, gidy ching nhan ding ky xe do Ngan
hang gitr.

Hop dong bi Toa 4n tuyén vo hiéu do vi
pham diéu cdm cua luat va bi lira ddi, boi
ngudi yéu cau cong chimg da chu dong lam
gia gidy to dé che gidu tinh trang phap 1y cua
tai san. Tuy nhién, trong toan b0 qua trinh
giai quyét vu an, khong cé cin ctr xac dinh
cong chung vién biét hodc phai biét viéc tai
san dang bi thé chap va viéc gidy to duoc
Xudt trinh 13 gia mao. Dy thao Luat di co
nhiing budc tién dang ghi nhan, dac biét 1a
viéc bo sung co ché khai thac dir lidu tir cac
co so dir liéu quéc gia va xay dung co so dir
lidu cong chimg thong nhat’. Viéc ghi nhan
thong tin vé giao dich dd dugc cong ching
va thong tin canh bao ri ro cho thay nha lam
luat da budc dau tiép can theo hudng ting
cudng cong cu hd trg kiém soat giao dich.
Tuy nhién, xét tir goc do kiém soat ndi dung
giao dich, céc sira d6i nay van chu yéu mang
tinh k¥ thuat, chua giai quyét dugc van dé

¢t 16i. Dy thao Luat van chua lam 16 pham
vi va muc do kiém soat noi dung giao dich
cta cong ching vién, cling nhu chua xac lap
nghia vu phap 1y cu thé trong viéc danh gia
rii ro tranh chap.

Péang chu ¥, mic du di co quy dinh vé
dir li€u canh bao rui ro, Du thdo Luat chua
thiét 1ap co ché rang budc cong ching vién
phai khai thac va st dung cac dit li¢u nay
trong qué trinh cong chimg. Diéu nay din
dén kha nang cac cong cu dit liéu duoc thiét
1ap nhung khong phat huy hiéu qua trong
thuc tidn. Nhu vay, c¢6 thé thiy, Dy thao
Luat m&i chi ding lai & viéc cai thién diéu
kién k¥ thuat cua hoat dong cong chung,
ma chua tao ra su chuyén bién vé& mat chire
nang, dac biét la trong viéc thiét lap mot co
ché kiém soat n6i dung giao dich mang tinh
thuc chat.

4. Kién nghi hoan thi¢n quy dinh vé kiém
soat ndi dung cua cic giao dich dugc cong
chitng trong boi cinh sira déi, bo sung
Luit Cong chirng nam 2024

Véi gia tri ching cit mac nhién khong
can phai ching minh cua céc vin ban cong
ching, viéc bao dam tinh hop phap vé noi
dung cuia vin ban cong chimg can phai dugc
xem 14 yéu cau bt budc trong quy trinh cong
chtng. Néu khong bao dam duoc diéu nay,
hoat dong coéng chimg c6 thé vo tinh hop
phap hoa cho céac giao dich gia tao, lam gia
tang tranh chdp va suy giam niém tin clia xi
hoi dbi véi gia tri phap 1y cua cong ching.

Do d6, dé bao dam gia tri phap 1y va phat
huy vai trd phong ngira tranh chip, hoat
dong cong ching can duoc dinh hudng theo

8 Bdn dn vé tranh chdp yéu cau tuyén bé van ban cong chirng vé hiéu sé 37/2019/DS-PT, https://thuvienphapluat.
vn/banan/ban-an/ban-an-ve-tranh-chap-yeu-cau-tuyen-bo-van-ban-cong-chung-vo-hieu-so-372019dspt-109589,

truy cép ngay 21/3/2026.

9 Khoan 2 Diéu 66 Dy thao Luat sira ddi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Cong chirng (Du thao lan 2, ngay

25/02/2026).
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hudng dé cao kiém soat noi dung giao dich,
chtr khong chi dung lai ¢ viéc kiém tra tinh
hop phap vé hinh thtrc. Dé nang cao hiéu qua
ctia hoat dong cong chimg, can:

Mot la, tang cwong nghia vu xdac minh cua
cac chu thé tham gia hoat dong cong churng.

Nghia vu x4c minh cua cong chirng vién
1a yéu t6 then chét nham bao dam tinh hop
phép vé nodi dung cia cac giao dich. Piéu nay
da duoc Luat Cong chimg nim 2024 yéu cau
10 tai khoan 5 Diéu 42. Tuy nhién, nhu da
phan tich ¢ trén, cac quy dinh cia phap luat
hién hanh chua c6 du cac quy dinh cu thé dé
hién thuc hoa nghia vu nay cua cong chiing
vién duodi ca goc d0 y chi chi quan cua
cong chung vién va yéu cau khach quan tir
nghiép vu hd trg. Vi vdy, can hoan thién phap
luat theo hudng tao co s& phap ly rd rang
dé cac cong chimg vién c6 quyén va duogc
phép kiém tra sdu hon vé noi dung giao dich.
Trude hét, can tiép tuc hoan thién cac quy
dinh vé Phiéu yéu cau cong chimg tai Piéu
40 Luat Cong chimg nim 2024 va cac diéu
khoan hudng dan tai Thong tu sb 05/2025/
TT-BTP, theo huéng bo sung day du thong
tin vé chu thé 1a t6 chirc tham gia giao dich,
bao gém tén, ma sd doanh nghi¢p, dia chi
tru s&, nguoi dai dién theo phap luat va can
ctr xac 1ap thdm quyén dai dién. Pong thoi,
can thiét 1ap co ché xac thuc thong tin chu
thé thong qua cac hé thong dinh danh dién tur
hop phéap (nhu VNelD...), yéu cau bét budc
cac Van phong cong chiing, cong ching vién
va ngudi yéu cau cong ching chi duoc thuc
hién cong ching giao dich sau khi xac minh
thong tin chu thé qua phan mém dinh danh
hop phap do.

Hai la, xdy dung co ché dir liéu lién théng
gitta cac co quan quan ly nha nuoc.

Vé mit 1y luan, kiém soat ndi dung giao
dich doi hoi cong ching vién phai danh gia

BAN VE DU AN LUAT

tinh hop phap thuc chat cua giao dich, bao
gdm tinh trang phap 1y cua tai san, tu cach
phap 1y cta chu thé va cac rang budc phap 1y
lién quan. Tuy nhién, trong diéu kién truyén
théng, viéc kiém tra nay chu yéu dya vao
gidy to do cac bén cung cip, dan dén nguy
co thong tin khong day du, thiéu chinh xac
hoac bi che giéu.

Su phat trién cua cac hé thong dir lidu
qudc gia cho phép chuyén tir md hinh “kiém
tra thy dong” sang “kiém soat chu dong”,
trong d6 coéng chimg vién co thé truc tiép
tra ctru, dbi chiéu va xac minh thong tin tir
céc ngudn dit lidu chinh thire. Diéu nay gitp
nang cao dang ké kha ning phat hién rui
ro va bao dam tinh hop phap cua giao dich
ngay tai thoi diém cong chung. Hién nay, tai
Viét Nam da hinh thanh nhiéu co s¢ dit ligu
chuyén nganh c6 lién quan mat thiét dén hoat
dong cong chung:

Tha nhét, co sé dir liéu vé dan cu do
B Coéng an quan 1y cung cép thong tin vé
danh tinh, tinh trang cu tru va s6 dinh danh
c4 nhan cta cong dan. Pay 1a nén tang quan
trong dé xac minh chu thé giao dich, han
ché tinh trang gia mao hodc giao dich khong
dung chu thé.

Thir hai, hé thong dir liéu dat dai theo
quy dinh cta Luat Pat dai nim 2024 cho
phép xac dinh tinh trang phap 1y cua quyén
sir dung dat, bao gdm thong tin vé quyén so
hitu, han ché giao dich, quy hoach va thé
chéap. Tir ngay 01/3/2026, Chinh phu di ban
hanh Nghi dinh s 357/2025/ND-CP vé xay
dung va quan 1y hé thong thong tin, co so dir
lidu vé nha & va thi truong bat dong san bang
viéc dinh danh dién tir trén hé théng thong
tin, co s& dit liéu vé nha & va thi truong bat
dong san 1a hoat dong dang ky, ddi soat, tao
1ap va gan thong tin va dir liéu cho thira dét,
can nha hodc d6i twong tham gia giao dich
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nha & va bat dong san (chua thé danh tinh dién
tir) theo quy dinh vé dinh danh va xac thuc
dién tir. Pay 1a ngudn dir liéu cbt 151 trong
cong chung cac giao dich lién quan dén bt
dong san.

Tht ba, co s¢ dir liu dang ky doanh
nghiép do Bo Tai chinh quan 1y cung cép
thong tin vé tu cach phap 1y, nguoi dai dién
theo phép luat va tinh trang hoat dong cua
doanh nghiép. Dt li€u nay gitp cong chung
vién kiém tra ning luc phéap 1y cta chi thé
trong cac giao dich thuong mai.

Ngoai ra, cac co so dir liéu vé ding ky
bién phap bao dam, thi hanh an, thué va tai
chinh cting dong vai trd0 quan trong trong
viéc phat hién cac rang budc phap 1y ddi véi
tai san va chu thé giao dich. Su tdn tai cua
cac hé théng dir liéu nay cho thdy nén tang
ky thuat dé kiém soat noi dung giao dich da
bude dau duge hinh thanh.

Mic du d3 c6 nhiéu co sé dir lidu duoe
xay dung, nhung viéc khai thac va st dung
dir liéu trong hoat dong cong ching van con
nhiéu han ché. Cac hé théng dir liéu chua
duoc két ndi va lién thong mot cach day du'".
Dir liéu thuong dugc quan 1y phan tan boi
nhiéu co quan khac nhau, din dén khé khan
trong vi¢c tra cuu déng bd va toan dién. Biéu
nay lam giam hiéu qua cua viéc kiém soat
ndi dung giao dich.

Do vy, dé bao dam gia tri phap 1y va tinh
phong ngira tranh chdp cua vin ban cong
chimg doi hoi phai co co ché lién thong giita
cc co s¢ dit liéu nhu dan cu, dat dai, doanh
nghiép va tu phap. Viéc két nbi nay cho phép
cong ching vién co cai nhin toan dién vé

tinh trang phap 1y cua giao dich. Pong thoi,
phap luat can quy dinh rd quyén va nghia vy
ctia cong chimg vién trong viée tiép can va
sir dung dit liéu. Cong chimg vién can dugc
trao quyén truy cap phi hop, dong thoi phai
c6 nghia vu khai thac dir li¢u dé kiém tra va
danh gia giao dich.

Ba la, quy dinh ré nghia vu tiép cdn, sir
dung dit liéu va canh bao rui ro cua cac
cong chirng vién doi véi néi dung giao dich
cong chung.

Nhu da phan tich, nghia vu kiém soat noi
dung giao dich du da dugc Luat Cong ching
yéu cau nhung lai thiéu cac quy dinh cu thé
vé quy trinh, nghiép vu nham bao dam hiéu
qua thyuc thi. Phap luat hién hanh chua quy
dinh r& quyén va nghia vu cia cong chimg
vién trong vi¢c tiép can va su dung dir ligu.
Trong nhiéu truong hop, cong chimg vién
khong c6 co so phap 1y dé yéu ciu cung cap
thong tin hodc truy cap truc tiép vao cac hé
théng dir liéu, din dén viéc kiém tra vin
mang tinh hinh thue.

DPdng thoi, Luat Cong ching va cc van
ban thi hanh van chua c6 co ché rang budc
trach nhiém cua cong ching vién trong viéc
khai thac dir liéu dé phuc vu kiém soat noi
dung giao dich. Ngay ca khi dir liéu ton tai,
viéc c6 sir dung hay khéng van phu thudc
vao y chi chu quan cua cong ching vién'!!.

Do d6, can hoan thién phap luat theo
hudng xac 1ap ro hai nhom nghia vu quan
trong cua cong chung vién: (i) Nghia vu
tiép can va sir dung dir liéu; va (ii) Nghia
vu canh bao rai ro phap 1y dbi voi cac bén
tham gia giao dich. Theo do6, phéap ludt can

1 Tang cuong két noi, chia sé div liéu giita co so div liéu quoc gia, co sé dit liu chuyén nganh, http:/
caicachhanhchinh.gov.vn/tin-tuc/tang-cuong-ket-noi-chia-se-du-lieu-giua-co-so-du-lieu-quoc-gia-co-so-du-

lieu-chuyen-nganh, truy cap ngay 21/3/2026.

) Ngoc Anh, Dé xudt ding dit liéu thay ban goc khi cong chirng, https://hanoionline.vn/de-xuat-dung-du-lieu-
thay-ban-goc-khi-cong-chung-390187.htm, truy cap ngay 21/3/2026.
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quy dinh cu thé quyén va nghia vy cta cong
ching vién trong viéc khai thac cac co so
dir liéu phuc vu hoat dong cong churng theo
quy dinh tai Diéu 66 Dy thao Luat stra doi,
bd sung mot s6 diéu cua Luat Cong chung,
bao gém: Thong tin vé cong ching vién, to
chirc hanh nghé coéng chung; thong tin vé
giao dich dugc cong chiing; van ban cong
chimg va cac tai liéu khéac trong hd so cong
chung; thong tin vé bién phap ngin chin
va thong tin vé canh bdo rui ro trong hoat
dong cong ching. Dong thoi, can xic lap
nguyén tic: cong chimg vién phai uu tién
su dung dir liéu tu nguén chinh thtec, co
gia tri phap 1y cao, thay vi chi dua vao gidy
to do cac bén cung cip. Trong truong hop
dir liéu khong day du hodc khong thé tiép
can, cong chirng vién phai ghi nhan rd trong
hd so cong chimg vé pham vi thong tin da
duoc kiém tra, qua d6 lam cin c&r xac dinh
trach nhiém phép 1y sau nay. Cung véi viéc
kiém tra tinh hop phép cua giao dich, phap
luat can bd sung nghia vu canh béo phap 1y
dua trén dir liéu. Theo do6, trudc khi thuc
hi¢n cong chung, cong chiing vién phai giai
thich & cho cac bén vé cac rui ro phap 1y
c6 thé phat sinh tir giao dich, bao gdm nguy
co giao dich vo hiéu, cac han ché vé quyén,
nghia vu hodc cac hau qua phap Iy lién
quan; cac nghia vu tai chinh hoac hau qua
phép ly phat sinh khac. Noi dung canh bao
nay can dugc thé hién béng van ban, c6 xac
nhan cta cac bén trong hd so cong chimg
nham bao dam tinh minh bach va 1a can ctt
chirng minh cong chirng vién da thuc hién
day du nghia vu nghé nghiép.

Dé bao dam viéc tuan thu nghia vy tiép
can, st dung dit li¢u va canh béo rui ro, can
xdy dung quy trinh nghiép vu chuan vé tra
cuu dir liéu va canh bao rui ro trong hoat
dong cong ching, dong thoi quy dinh rd hau
qua phap 1y trong truong hop cong chung
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vién khong thyc hién hodc thuc hién khong
day du cac nghia vu nay. Nguoc lai, trong
truong hop cong ching vién da thyc hién
dung va day du quy trinh, can c6 co ché
mién trir hodc han ché trach nhiém néu rui
ro phat sinh do thong tin khong chinh xac
tur phia cac bén hodc do han ché khach quan
ctia hé théng dir liéu. Cudi cung, can xay
dung co so dir lidu cong ching thong nhat,
trong d6 luu trit thong tin vé cic giao dich
da dugc cong chirng va cac canh bao rui ro.
Pay s& 1a cong cu quan trong dé phat hién
cac giao dich trung ldp hoac co d4u hiéu
gian lan.

5. Két ludn

Tir nhitng phan tich trén co thé thay rang,
mac du Du thao Luat da c6 nhiing cai tién
nhét dinh vé mat k¥ thuat va ha tﬁng dir liéu,
nhung van chua tao ra sy chuyén bién twong
xung vé mat chuc nang, dac biét 1a trong viéc
thiét 1ap mot co ché kiém soat ndi dung giao
dich mang tinh thyc chat. Diéu nay doi hoi
can tiép tuc hoan thién phap luat theo hudng
lam ro vai trd cua cong chiing vién nhu mot
chu thé kiém soat rui ro phap 1y, thay vi chi
dirng lai & viéc xac nhén tinh hop 1¢ vé mat
hinh thtrc cua giao dich.

Bén canh do6, cach tiép can cua Du thao
Luét van thién vé kiém tra ho so, gidy to hon
1a kiém soat ban chat phéap 1y cta giao dich.
Viéc dong nhat gitra kiém tra tinh day du cia
ho so va kiém soat noi dung giao dich co thé
dan dén tinh trang hinh thirc héa hoat dong
cong chung, lam suy giam vai tro phong
ngira tranh chip cua thiét ché nay. Vi vay,
viéc bd sung va cu thé hoa céac nghia vu kiém
soat ngi dung giao dich cong ching trong
phép luat Viét Nam s& gép phan nang cao
chat luong dich vu cong chu’ng, tang cuong
an toan phap 1y va cung cb niém tin coa x
hoi d6i véi hoat dong cong chimgm

NGHIENCUU
S6 08 (515), Ky 2 - Thang 04/2026 \_LAP PHAP 41



