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Tóm tắt: Mặc dù Luật Đất đai 2024 bắt buộc ghi tên cả vợ và chồng đối với tài sản chung, thực tiễn cho thấy các Giấy 
chứng nhận cũ chỉ ghi tên một người vẫn tạo ra nhiều tranh chấp thừa kế phức tạp, dựa trên nghiên cứu thực nghiệm tại 
tỉnh Bình Thuận, bài báo lập luận rằng nguyên nhân gốc rễ không chỉ nằm ở khoảng trống pháp luật chuyển tiếp mà còn 
do nhận thức sai lệch của người dân về chế độ tài sản chung. Từ đó, nghiên cứu đề xuất các định hướng đổi mới giáo dục 
pháp luật nhằm nâng cao năng lực pháp lý cho người dân trong giai đoạn thi hành Luật mới.
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I. ĐẶT VẤN ĐỀ
Quyền sử dụng đất giữ vị trí đặc biệt trong 

đời sống kinh tế – xã hội Việt Nam, vừa là tư 
liệu sản xuất chủ yếu vừa là nền tảng bảo đảm 
an sinh gia đình qua nhiều thế hệ (Quốc hội, 
2013, 2024; Hoàng & Nguyễn, 2022). Trong 
thực tiễn xét xử, các tranh chấp liên quan đến 
quyền sử dụng đất, đặc biệt là tranh chấp thừa 
kế, luôn chiếm tỷ lệ cao và có tính chất phức 
tạp do sự đan xen giữa pháp luật đất đai và 
pháp luật dân sự (Đặng, 2019; Nguyễn, 2017).

Luật Đất đai năm 2024, có hiệu lực từ ngày 
01/8/2024, được kỳ vọng sẽ khắc phục nhiều bất 
cập của pháp luật đất đai trước đây, trong đó đáng 
chú ý là quy định bắt buộc ghi tên cả vợ và chồng 
trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với 
tài sản chung (Quốc hội, 2024). Tuy nhiên, việc 
thi hành Luật mới đang đối mặt với những tồn 
tại mang tính lịch sử khi một số lượng lớn Giấy 
chứng nhận được cấp theo Luật Đất đai 2013 và 
các giai đoạn trước chỉ ghi tên một người, dù 
tài sản được hình thành trong thời kỳ hôn nhân 
(Hoàng & Nguyễn, 2022; Quốc hội, 2013).

Thực tiễn tại tỉnh Bình Thuận cho thấy nhiều 
tranh chấp thừa kế quyền sử dụng đất 

phát sinh không chỉ từ khoảng trống pháp luật 
chuyển tiếp mà còn từ hạn chế trong nhận thức 
pháp lý của người dân về chế độ tài sản chung 
vợ chồng và hệ quả pháp lý của việc đăng ký 
quyền sử dụng đất (Nguyễn, 2025). Các vụ 
việc này thường buộc cơ quan tiến hành tố 
tụng phải “tái hiện lịch sử” hình thành tài sản, 
làm gia tăng thời gian, chi phí và dẫn đến sự 
thiếu thống nhất trong áp dụng pháp luật, thể 
hiện rõ qua các bản án thực tiễn tại địa phương 
(TAND huyện Tánh Linh, 2021; TAND tỉnh 
Bình Thuận, 2019, 2022).

Từ góc độ đó, tranh chấp đất đai không chỉ là 
vấn đề áp dụng pháp luật mà còn phản ánh khoảng 
trống trong công tác giáo dục pháp luật cho người 
dân, đặc biệt trong lĩnh vực đất đai và hôn nhân 
gia đình (Nguyễn, 2020; Trần, 2019). Việc tiếp 
cận vấn đề này dưới góc độ giáo dục pháp luật, 
kết hợp nghiên cứu thực nghiệm luật học, cho 
phép nhận diện rõ hơn mối quan hệ giữa nhận 
thức pháp lý và tranh chấp thực tiễn, từ đó góp 
phần định hướng các giải pháp phòng ngừa tranh 
chấp trong bối cảnh thi hành Luật Đất đai 2024 
(McQuoid-Mason, 2015; Lê, 2022).
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II. NỘI DUNG NGHIÊN CỨU 
2.1. Cơ sở lý luận về vai trò của giáo dục 

pháp luật đối với quyền sử dụng đất và tài 
sản vợ chồng

Chế định thừa kế quyền sử dụng đất và tài 
sản chung vợ chồng đã thu hút sự quan tâm của 
nhiều học giả. Các nghiên cứu trước đây chủ 
yếu chia thành hai nhóm: nhóm tập trung vào 
lý luận định danh tài sản (làm rõ tính phức tạp 
của quyền sử dụng đất chịu sự điều chỉnh song 
hành của Luật Dân sự và Luật Đất đai) và nhóm 
tiếp cận từ thực tiễn tranh chấp (nhận diện khó 
khăn trong xác minh nguồn gốc đất qua hồ sơ 
địa chính cũ). Tuy nhiên, vẫn tồn tại khoảng 
trống nghiên cứu lớn về việc xem xét các Giấy 
chứng nhận cũ như một "Di sản pháp lý" trong 
bối cảnh thi hành Luật Đất đai 2024, cũng như 
thiếu các giải pháp phòng ngừa mang tính căn 
cơ từ góc độ giáo dục pháp luật.

Trong bối cảnh này, giáo dục pháp luật 
không chỉ dừng lại ở việc trang bị tri thức hay 
tuyên truyền văn bản, mà đóng vai trò cốt lõi 
trong việc hình thành năng lực ra quyết định có 
trách nhiệm của công dân đối với tài sản. Đặc 
thù của quyền sử dụng đất là loại tài sản có giá 
trị lớn và gắn liền với sinh kế, nhưng thực tế 
cho thấy người dân thường có nhận thức sai 
lệch, đồng nhất việc "đứng tên trên Giấy chứng 
nhận" với "quyền sở hữu duy nhất". Sự thiếu 
hụt giáo dục pháp luật có hệ thống về mối liên 
hệ giữa Luật Đất đai và chế độ tài sản vợ chồng 
là nguyên nhân sâu xa khiến các tranh chấp 
thừa kế kéo dài và phức tạp. Do đó, việc tiếp 
cận tranh chấp đất đai cần chuyển dịch từ góc 
độ xử lý hậu quả pháp lý sang góc độ giáo dục 
phòng ngừa, giúp người dân nhận diện đúng 
bản chất tài sản ngay từ giai đoạn tạo lập.

2.2. Phương pháp nghiên cứu
Nghiên cứu được thực hiện tại tỉnh Bình Thuận 

trong giai đoạn 2019–2024, sử dụng cách tiếp cận 
nghiên cứu thực nghiệm luật học, kết hợp giữa 
phân tích định tính và thống kê mô tả nhằm làm rõ 
mối liên hệ giữa tranh chấp thừa kế quyền sử dụng 
đất và nhận thức pháp luật của người dân. Thiết kế 
nghiên cứu áp dụng đa phương pháp, kết hợp giữa 
phân tích quy phạm (doctrinal analysis) và nghiên 
cứu thực nghiệm (empirical study), phù hợp với 
các nghiên cứu pháp luật gắn với giáo dục và thực 
tiễn xã hội (McQuoid-Mason, 2015).

Dữ liệu nghiên cứu được thu thập từ ba 
nguồn chính. Thứ nhất, hồ sơ xét xử, bao 
gồm việc phân tích 50 bản án dân sự sơ 
thẩm và phúc thẩm liên quan đến tranh chấp 
thừa kế quyền sử dụng đất tại Tòa án nhân 
dân hai cấp tỉnh Bình Thuận, trong đó tập 
trung vào các vụ việc có Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất không ghi rõ tên đồng sở 
hữu (TAND huyện Tánh Linh, 2021; TAND 
tỉnh Bình Thuận, 2019, 2022). Thứ hai, dữ 
liệu chuyên gia, thông qua phỏng vấn sâu 
05 chuyên gia pháp lý tại địa phương, bao 
gồm Thẩm phán và Công chứng viên có thâm 
niên công tác từ 12 đến 20 năm, nhằm khai 
thác các khía cạnh thực tiễn mà hồ sơ giấy 
tờ không thể hiện đầy đủ. Thứ ba, tài liệu 
nghiệp vụ, bao gồm các hướng dẫn chuyên 
môn của cơ quan tiến hành tố tụng, được sử 
dụng để bổ trợ và đối chiếu kết quả phân tích 
(Viện Kiểm sát nhân dân tối cao, 2021).

Dữ liệu thu thập được xử lý thông qua ba kỹ 
thuật phân tích chính. (i) Phân tích so sánh pháp 
luật được sử dụng để đối chiếu các quy định 
chuyển tiếp giữa Luật Đất đai 2013 và Luật Đất 
đai 2024, qua đó làm rõ giới hạn hiệu lực hồi 
tố của pháp luật hiện hành. (ii) Nghiên cứu điển 
cứu tập trung phân tích sâu hai bản án tiêu biểu 
đại diện cho các xu hướng xét xử khác nhau tại 
địa phương, nhằm làm rõ sự đa dạng trong cách 
tiếp cận giải quyết tranh chấp. (iii) Thống kê 
mô tả được áp dụng để định lượng hóa các chỉ 
số như tỷ lệ hồ sơ bị ảnh hưởng, thời gian giải 
quyết trung bình và chi phí xã hội ước tính, từ đó 
củng cố độ tin cậy của các kết luận nghiên cứu. 
Cách tiếp cận này phù hợp với định hướng giáo 
dục pháp luật dựa trên tình huống thực tiễn (Lê, 
2022; McQuoid-Mason, 2015).

2.3. Thực trạng và kết quả nghiên cứu
2.3.1. Thực trạng nhận thức pháp luật và 

quy mô của "Di sản pháp lý"
  Kết quả nghiên cứu thực nghiệm tại tỉnh 

Bình Thuận đã nhận diện hiện tượng gọi là “Di 
sản pháp lý”.

Thuật ngữ này dùng để chỉ khối lượng lớn 
các Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được 
cấp theo các luật đất đai trước đây (đặc biệt giai 
đoạn trước năm 1993 và Luật Đất đai 2003) chỉ 
ghi tên một người, mặc dù tài sản được hình 
thành trong thời kỳ hôn nhân.
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Dữ liệu khảo sát từ hồ sơ lưu trữ và phỏng 
vấn tại các tổ chức hành nghề công chứng trên 
địa bàn cho thấy quy mô của vấn đề này rất lớn: 
tỷ lệ hồ sơ yêu cầu khai nhận di sản thừa kế gặp 
vướng mắc do Giấy chứng nhận chỉ ghi tên một 
người chiếm khoảng 65–70% tổng số hồ sơ.

Tình trạng này xuất phát từ hai nguyên nhân 
chính đan xen nhau:

• Về mặt nhận thức pháp luật: Có sự sai lệch 
phổ biến trong tư duy của người dân khi đồng 
nhất việc "đứng tên trên Giấy chứng nhận" với 
"quyền sở hữu duy nhất". Kết quả phỏng vấn 
sâu cho thấy phần lớn người dân thiếu kiến thức 
về mối quan hệ giữa Luật Đất đai và Luật Hôn 
nhân và Gia đình, không nắm được nguyên tắc 
của Bộ luật Dân sự 2015 quy định tài sản hình 
thành trong thời kỳ hôn nhân mặc nhiên là tài 
sản chung (trừ khi có căn cứ là tài sản riêng).

• Về mặt lịch sử quản lý: Đây là hệ quả của 
chính sách hành chính trong quá khứ ưu tiên 
ghi tên "chủ hộ" hoặc người đại diện để đơn 
giản hóa quản lý.

Sự vênh giữa bản chất pháp lý (tài sản 
chung) và hình thức hồ sơ (tên một người) đã 
tạo ra một nghịch lý: Công chứng viên không 
đủ cơ sở pháp lý để công nhận tài sản chung 
nếu thiếu sự đồng thuận tuyệt đối của các đồng 
thừa kế. Hệ quả là một tỷ lệ lớn các vụ việc bị 
đình trệ ngay tại giai đoạn công chứng và buộc 
phải chuyển sang giải quyết bằng con đường tố 
tụng, gây lãng phí nguồn lực xã hội.

2.3.2. Sự thiếu thống nhất trong thực tiễn 
xét xử 

Khi các tranh chấp liên quan đến “Di sản 
pháp lý” được đưa ra Tòa án, gánh nặng giải 
quyết được chuyển sang quy trình tố tụng 
thông qua hoạt động mà nhiều Thẩm phán mô 
tả là “tái hiện lịch sử” hình thành tài sản. Phân 
tích đối chiếu các bản án tại tỉnh Bình Thuận 
cho thấy sự thiếu thống nhất rõ rệt trong tiêu 
chí xác định tài sản chung, dẫn đến tình trạng 
bất định pháp lý và khó dự đoán kết quả giải 
quyết tranh chấp.

2.3.2.1. Mô hình tái hiện lịch sử hộ khẩu
Trong Bản án số 34/2021/DS-ST, Tòa án 

nhân dân huyện Tánh Linh đã giải quyết tranh 
chấp liên quan đến ba thửa đất được cấp Giấy 
chứng nhận năm 1994 chỉ ghi tên một người. 
Thay vì tuyệt đối hóa thông tin trên Giấy chứng 

nhận, Hội đồng xét xử đã tiến hành thu thập Sổ 
hộ khẩu tại thời điểm cấp đất để xác định thành 
phần hộ gia đình, từ đó suy luận về bản chất sở 
hữu chung của tài sản. Cách tiếp cận này cho 
phép bảo vệ quyền lợi thực chất của các thành 
viên hộ gia đình, nhưng đồng thời cũng cho 
thấy mức độ phức tạp của quá trình xét xử, khi 
Tòa án phải đóng vai trò như một chủ thể “truy 
nguyên lịch sử” hành chính và nhân khẩu từ 
nhiều thập niên trước.

2.3.2.2. Mô hình gánh nặng chứng minh 
đóng góp

Ngược lại, trong Bản án phúc thẩm số 
41/2019/DS-PT, Tòa án nhân dân tỉnh Bình 
Thuận lại áp dụng cách tiếp cận chặt chẽ hơn 
về chứng cứ. Hội đồng xét xử yêu cầu các 
đương sự phải cung cấp chứng cứ vật chất 
cụ thể về công sức đóng góp, nguồn tiền tạo 
lập hoặc lời khai nhân chứng để bác bỏ thông 
tin hình thức trên Giấy chứng nhận. Trong 
trường hợp không đáp ứng được yêu cầu 
chứng minh này, yêu cầu chia thừa kế có thể 
bị bác bỏ. Việc tồn tại song song hai mô hình 
xét xử khác nhau trong cùng một địa phương 
cho thấy sự thiếu thống nhất trong đường lối 
áp dụng pháp luật, làm gia tăng mức độ rủi 
ro pháp lý cho các đương sự.

2.3.3. Hậu quả kinh tế – xã hội 
Sự tồn tại của “Di sản pháp lý” và quy trình 

tố tụng phức tạp đã tạo ra những hệ lụy đáng kể 
về kinh tế – xã hội. Trước hết, rủi ro tố tụng gia 
tăng rõ rệt, thể hiện qua tỷ lệ bản án sơ thẩm về 
thừa kế quyền sử dụng đất bị hủy hoặc sửa tại 
Bình Thuận dao động ở mức 25–30%. Nguyên 
nhân chủ yếu xuất phát từ sự khác biệt trong 
cách đánh giá chứng cứ và xác định nguồn gốc 
tài sản giữa các cấp xét xử.

Bên cạnh đó, gánh nặng về thời gian và 
chi phí xã hội cũng là một hệ quả đáng chú 
ý. Theo dữ liệu phỏng vấn chuyên gia, một 
vụ tranh chấp thừa kế điển hình liên quan 
đến Giấy chứng nhận chỉ ghi tên một người 
thường kéo dài từ 18 đến 24 tháng, với chi 
phí xã hội ước tính từ 8 đến 15 triệu đồng 
mỗi vụ. Đối với nhiều hộ gia đình nông thôn 
tại địa phương, đây là gánh nặng tài chính 
đáng kể, làm hạn chế khả năng tiếp cận công 
lý và kéo dài các mâu thuẫn trong gia đình 
và cộng đồng.
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2.4. Bàn luận và kiến nghị 
Trong bối cảnh thi hành Luật Đất đai 2024, 

hoạt động giáo dục pháp luật cần chuyển dịch 
từ phổ biến văn bản sang phương pháp giải 
quyết vấn đề thực tiễn. Cụ thể, nội dung về chế 
định tài sản chung vợ chồng và quyền sử dụng 
đất cần được lồng ghép vào chương trình giáo 
dục công dân và pháp luật đại cương để trang 
bị kiến thức nền tảng. Đồng thời, các cơ quan 
đăng ký đất đai và tổ chức công chứng cần phát 
huy vai trò tư vấn, hướng dẫn ngay từ giai đoạn 
đăng ký đầu tiên để giúp người dân nhận diện 
hệ quả pháp lý, thay vì chỉ can thiệp khi tranh 
chấp đã phát sinh.

2.4.1. Khoảng trống chuyển tiếp: Khi Luật 
mới chưa xóa bỏ được gánh nặng cũ

Điều 135 Luật Đất đai năm 2024 đã quy 
định bắt buộc ghi tên cả vợ và chồng trên 
Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với 
tài sản chung, tạo cơ sở phòng ngừa tranh chấp 
trong tương lai. Tuy nhiên, quy định này chưa 
giải quyết được "Di sản pháp lý" từ quá khứ 
do thiếu cơ chế hồi tố đối với hàng triệu Giấy 
chứng nhận cũ chỉ ghi tên một người. Với tỷ lệ 
hồ sơ bị ảnh hưởng chiếm tới 65–70% tại địa 
bàn nghiên cứu, việc tiếp tục xử lý xung đột 
giữa hình thức giấy tờ và bản chất tài sản thông 
qua con đường tố tụng dân sự là không khả thi, 
gây quá tải cho hệ thống Tòa án và tốn kém chi 
phí xã hội.

2.4.2. Đề xuất chuyển dịch mô hình: Từ “tố 
tụng hóa” sang “hành chính hóa”

Để giải quyết vấn đề trên, cần chuyển từ 
mô hình giải quyết tranh chấp tố tụng sang 
mô hình quản lý hành chính mang tính phòng 
ngừa. Nghiên cứu kiến nghị Chính phủ quy định 
thủ tục hành chính đơn giản hóa tại Văn phòng 
Đăng ký đất đai để cập nhật tên vợ/chồng vào 
các Giấy chứng nhận cũ. Thủ tục này nên dựa 
trên nguyên tắc suy định: (i) nếu quyền sử dụng 
đất hình thành trong thời kỳ hôn nhân (được 
chứng minh bằng Giấy chứng nhận kết hôn) và 
(ii) không có văn bản thỏa thuận tài sản riêng; 
thì cơ quan thẩm quyền mặc nhiên công nhận là 
tài sản chung và thực hiện đính chính mà không 
cần phán quyết của Tòa án. Giải pháp này ước 
tính sẽ giảm chi phí giải quyết từ 8–15 triệu 
đồng/vụ xuống mức lệ phí hành chính và rút 
ngắn thời gian từ hàng năm xuống còn vài tuần.

2.4.3. Chuẩn hóa án lệ cho các khoảng trống 
của pháp luật dân sự

Đối với các tranh chấp phức tạp đòi hỏi xác 
định công sức tôn tạo và duy trì di sản, thực 
tiễn cho thấy sự thiếu thống nhất trong tiêu chí 
định lượng dẫn đến rủi ro bản án bị hủy, sửa. 
Do đó, kiến nghị Hội đồng Thẩm phán Tòa 
án nhân dân Tối cao ban hành án lệ (kế thừa 
tinh thần Án lệ số 05/2016/AL) để chuẩn hóa 
phương pháp xác định công sức đóng góp. Cần 
đưa ra các ngưỡng định lượng cụ thể (ví dụ từ 
10–20% giá trị di sản tùy mức độ) nhằm nâng 
cao tính dự đoán của phán quyết và bảo đảm sự 
thống nhất trong áp dụng pháp luật.

III. KẾT LUẬN
Giáo dục pháp luật về quyền sử dụng đất 

và tài sản chung vợ chồng có ý nghĩa then 
chốt trong việc phòng ngừa tranh chấp và bảo 
đảm hiệu quả thi hành Luật Đất đai năm 2024. 
Kết quả nghiên cứu thực nghiệm tại tỉnh Bình 
Thuận cho thấy, việc nâng cao nhận thức pháp 
lý cho người dân không chỉ giúp giảm thiểu các 
tranh chấp thừa kế quyền sử dụng đất mà còn 
góp phần hình thành ý thức tôn trọng và tuân 
thủ pháp luật, qua đó duy trì sự ổn định của trật 
tự xã hội trong giai đoạn chuyển tiếp hiện nay.

Nghiên cứu đã làm rõ những thách thức 
lớn trong việc áp dụng Luật Đất đai 2024 đối 
với hệ thống Giấy chứng nhận quyền sử dụng 
đất được cấp theo pháp luật cũ. Kết quả cho 
thấy, hiện tượng “Di sản pháp lý” từ các Giấy 
chứng nhận chỉ ghi tên một người có quy mô 
ảnh hưởng rộng, chiếm khoảng 65–70% hồ sơ 
thừa kế tại địa phương. Việc Luật Đất đai 2024 
không có cơ chế hồi tố đối với các Giấy chứng 
nhận này đã để lại một khoảng trống pháp lý 
đáng kể trong giai đoạn chuyển tiếp, làm gia 
tăng nguy cơ phát sinh tranh chấp.

Bên cạnh đó, cơ chế giải quyết tranh chấp 
hiện nay chủ yếu dựa vào tố tụng dân sự đang 
bộc lộ nhiều hạn chế, thể hiện ở chi phí giải 
quyết cao, thời gian kéo dài và sự thiếu thống 
nhất trong tiêu chí xét xử giữa các cấp Tòa án. 
Những hạn chế này không chỉ gây áp lực cho 
hệ thống tư pháp mà còn tạo ra rào cản tiếp cận 
công lý đối với người dân, đặc biệt là các hộ 
gia đình ở khu vực nông thôn.

Trên cơ sở đó, bài báo kiến nghị Chính phủ 
và Tòa án nhân dân Tối cao cần phối hợp triển 
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khai chiến lược chuyển dịch từ mô hình “tố 
tụng hóa” sang “hành chính hóa” trong việc xác 
định tài sản chung đối với các Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất cũ. Việc ban hành một thủ 
tục chuyển đổi đơn giản hóa, dựa trên nguyên 
tắc suy định tài sản chung hình thành trong thời 

kỳ hôn nhân, sẽ là giải pháp phù hợp để vừa 
bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của người 
dân, vừa giảm tải cho hệ thống tư pháp, qua 
đó góp phần đưa Luật Đất đai 2024 đi vào 
cuộc sống một cách hiệu quả, đồng bộ và 
bền vững.
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