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MO DAU

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ctru dé tai

C6 thé nodi, dat dai 1a ngudn tai nguyén dic biét anh hudng truc tiép dén su
tdn tai va phat trién ctia mdi quéc gia. Tai Viét Nam, trong sudt chiéu dai lich st,
dat dai gin v6i cudc sdng hang ngdy cua cong ddng va ting ca nhan. Qua nhiéu
lan stra d6i, b6 sung ké tir Hién phap nam 1980 cho dén Hién phap nim 1992,
Hién phap nam 2013 di khang dinh “Pdt dai la tai san céng thude sé hiru toan
dan do Nha nuoc dai dién chu so hitu va tho”'ng nhat quan [y, bén canh do,
Luat Dt dai (1993, 1998, 2001, 2003, 2013) ciing d4 cy thé hoa cac quy dinh vé
dat dai cta Hién phap, theo do, dat dai thudc sé hitu toan dan do Nha nude dai
dién chu so hitu va thong nhat quan 1y.

Nha nudc thuc hién quyén cua chu s¢ hitu thong qua viée quyét dinh quy
hoach, ké hoach sir dung dat; cho phép chuyén muc dich st dung va quy dinh
thoi han st dung dat; quyét dinh gia dat; quyét dinh chinh sach diéu tiét phan gia
tri ting thém tir dat khong phai do nguoi sir dung dét tao ra; trao quyén st dung
dat va thu hoi dat dé sir dung vao cac muc dich qudc phong, an ninh, phuc vu loi
ich quéc gia, loi ich cong cong va cac dy an phat trién kinh té, xa hoi theo quy
dinh cua phap luat. Nguoi st dung d4t duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat,
cong nhan QSDDb dé st dung on dinh 1au dai hodc c6 thoi han va ¢ cac quyén
chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Ké, tang cho, thé chép,
gop von bang quyén str dung dat va dugc bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat,
tuy theo ting loai dat va ngudn goc st dung dat theo quy dinh cua phap luat.
Nguoi st dung dat c6 nghia vu phai ding ky quyén st dung dat, sir dung dat
ding muc dich, tuan tha quy hoach, tra lai dat khi Nha nude co quyét dinh thu
hoi dat, chdp hanh phap luat vé dat dai. Nhu vay,QSDD la mot loai quyén vé tai
san dac biét phat sinh trong quan IML Vé mit phép 1y, khong c6 khai
niém mua ban dat dai ma chi c6 khai niém chuyén QSDPD, theo d6 Diéu 3 LDD
2013 da khang dinh “Chuyén OSDP la viéc chuyén giao quyén sir dung ddt tir
ngueoi nay sang nguwoi khdc théng qua cac hinh thire chuyén doi, chuyén nhwong,
thira ké, ting cho quyén sit dung ddt va gép von bang quyén sic dung ddt”.
Trong giai doan hién nay, chuyén nhugng QSDD 1a doi héi tat yéu, khach quan

cua nén kinh té thi
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truong nham bao dam quyén tu do kinh doanh va tir do cutrilctia cong dan. Vi
vay, phap luat cho phép chuyén nhuong QSDP nham dap tmg nhu cu cua
nguoi dan vé dat nong nghiép, dat & va dat san xuat - kinh doanh; tao co s¢ phap
1y cho nguoi st dung dat chu dong du tw, ning cao hiéu qua sir dung dat; dong
thoi gop phan ting ngudn thu cho ngan sach Nha nudc.

Hién nay, viéc chuyén nhuong QSDPD néi chung va chuyén nhuong QSDD
trong kinh doanh BDS néi riéng dugc cic ca nhan, to chirc thyc hién thong qua
hop ddng. Hop dong chuyén nhuong QSDPD trong kinh doanh BPS chiu sy diéu
chinh chung cua phap luat dan sy vé hop dong, phap luat kinh doanh BPS va
phap luat dat dai. Trong bdi canh phat trién ngay cang manh mé cta nén kinh té,
cac giao dich vé& chuyén nhuong QSDD ciing c¢6 xu hudng ting theo, do d6 yéu
cau Nha nudc phai hoan thién khung phap luat diéu chinh vé cac quan hé phat
sinh trong loai hgp dong nay nham dam bao mot hanh lang phéap 1y an toan,
viing chic, han ché nhiing tranh chdp co6 thé xdy ra trong qué trinh giao dich
chuyén nhuong QSDD néi chung va trong kinh doanh BPS néi riéng.

Quang Tri 1a mot trong nhimmg dia phuong co tai nguyén dat kha da dang,
trong thoi gian qua, thi truong BDS trén dia ban tinh hoat dong twong ddi soi
dong, cac giao dich vé chuyén nhugng QSDD ciing ting 1én dang ké, song tir
thuc tién giao két hop dong cho thdy van ton tai mot sé han ché nhu chuyén
nhuong QSDD khi khong du diéu kién chuyén quyén; chuyén nhuong QSDD
khong dang ky vdi co quan nha nude cod tham quyén; su hiéu biét vé thu tuc,
trinh tu chuyén nhuong cia nguoi dan va mot s6 can bd con han ché; nén thi
truong phi chinh quy (thi trudng ngdm) van ton tai voi viée mua ban trao tay
dudi nhiéu hinh thire, ndm ngoai su kiém soat cua Nha nudc;... Vi thé, nghién
clru cac van dé lién quan dén hop dong chuyén nhugng QSDD trong kinh doanh
BDS nhim tim ra nhitng giai phap phap 1y bao dam sy van hanh 6n dinh, lanh
manh cua thi truong chuyén nhuong dat dai 1a doi héi cua thuc té cudc séng.
Xuét phat tir nhiing van dé Iy luan va thuc tién do, tac gia lya chon dé tai: “Hop
dong chuyén nhwong quyén siv dung dit trong kinh doanh bét dpng sin, qua
thuc tién tinh Qudng Tri” 1am Luan van thac si Luat hoc.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén deé tai

Hop dong chuyén nhuong QSDP néi chung va chuyén nhuong QSDD
trong kinh doanh BDS noéi riéng 13 van dé thu hut sy quan tim nghién ciru ciia
gi61 hoc



luat nuéc ta. Thoi gian qua da c6 mot s6 cong trinh khoa hoc lién quan dén van
dé nay da duoc cong bd ma tiéu biéu phai ké dén mot sd cong trinh sau day:

Luan an Tién si Luat hoc: “Phdp ludt vé chuyén nhwong QSDD trong kinh
doanh BPS ¢ Viét Nam” nam 2012 cua tac gia Nguyén Hong Nhung tai Pai hoc
Luat Ha Noi;

Luan vian thac si Luat hoc: “Hop dong chuyén nhwong OSDD - Nhitng vin
de Iy luan va thuc tien” nam 2013 cua tac gia Nguyén Hoai Nam tai Pai hoc
Quéc gia Ha Noi;

Luan van thac si Luat hoc: “Chuyén nhwong OSDP & theo phdp ludt Viét
Nam” nam 2015 cua tac gid Pham Thi Thanh Van tai Pai hoc Quéc gia Ha Noi;

Luan van thac si Luat hoc: “Chuyén nhuwong QSDD cua cac 16 chirc kinh té
theo quy dinh ciia Ludt dat dai ndm 2013 nam 2015 cia tac gia Nguyén Ngoc
Anh tai Dai hoc Qudc gia Ha Noi;

Luan van thac si Luat hoc: “Gidi quyét tranh chdp bdng toa dn vé hop
dong chuyén nhwong quyén sir dung ddt trong kinh doanh bat déng sin qua thiee
tién tai thanh phé Pa Nang 'nam 2018 cia tac gia Nguyén Thanh Hung tai Pai
hoc Luat Hué;

Ngoai ra, lién quan dén van dé nay con ¢ cac cong trinh nghién ctru duoc
cong bd trén cac Tap chi khoa hoc nhu:

Bai viét “Hinh thirc hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat va thuc
tién gidi quyét tranhchdp tai Toa dn” cia tac gia Lé ST Nam trén Tap chi Nha
nude va phap luat s6 7(291), 2012;

Bai viét “Si tdc dong ciia Ludt dat dai 2013 dén viéc hinh thanh va phat
trién thi truong bat déng san ¢ nwée ta” cua tac gia Nguyén Quang Tuyén trén
Tap chi Dan chu va Phap luat s6 10/2015;

Bai viét “Hoan thién quy dinh vé chii thé ciia hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung ddt trong kinh doanh bdt dong sdn” cta tac gia V& Vian Hoa trén
Tap chi Toa 4n nhan dan s6 4/2018;

Bai viét “Gidi quyét tranh chdp quyén sir dung dat lién quan dén doanh
nghiép” clia tac gia Lé Minh Chau trén Tap chi kiém sat, sb 8/2018.

Nhin chungcac cong trinh nghién ctru néu trén da co nhiing cach tiép can
khac nhau vé hop ddng chuyén nhuong QSDD, mang dén cho tac gia mot cai
nhin toan dién hon vé loai hop dong nay. Tuy nhién, nhiing cong trinh trén van
chua



giai quyét mot cach ddy du cac van dé 1y luan va phap luat vé hop dong chuyén
nhuong QSDD trong kinh doanh BPS. Vi véy trén co so ké thira nhitng uu diém
clia cac tac gia di trude, Ludn van tiép tuc di sau nghién cru mot cach hé théng
phap luat vé hop ddng chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh BPS qua thuc
tién tai Quang Tri. Viéc nghién ctu dé tai vira dam bao tinh m&i, can thiét, tinh
thot su va phu hop voi xu thé, diéu kién, hoan canh méi ¢ Viét Nam trong qua
trinh hoi nhap kinh té quéc té hién nay.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru dé tai

3.1. Muc dich nghién ciru

Luan van c6 muc dich nghién ctru 1a lam sang to6 cac co s& khoa hoc va
phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDD trong kinh doanh BPS qua thuc
tién 4p dung tai tinh Quang Tri; tr 46 dua ra cac giai phap gop phan hoan thién
phéap luat va nang cao hiéu qua thuc tién.

3.2. Nhiém vu nghién ciru

Luén van c6 cac nhiém vu nghién clru sau:

Mot 13, hé thdng ddy du cac co so 1y luan vé hop ddng chuyén nhuong
QSDD trong kinh doanh BDS.

Hai 13, phan tich cac quy dinh ctia phap luat Viét Nam nham lam sang to
noi dung diéu chinh vé hgp déng chuyén nhuong QSDD trong kinh doanh BDS.

Ba 13, 1am sang to thuc tién thuc hién phap luat vé hop déng chuyén nhuong
QSDD trong kinh doanh BDS tai Quéang Tri.

Bon 13, dua ra cac giai phap gdp phan hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qua thue hién phép luat vé hop dong chuyén nhuong QSDD trong kinh doanh BDS.

4. Pham vi va ddi twong nghién ciru dé tai

4.1. Pham vi nghién cuu

Luan van nghién ctru trong pham vi:

Mot 13, thot gian nghién ctru: Luan van nghién ctru cac van dé thuc tién vé
hop ddng chuyén nhuong QSDPD trong kinh doanh BPS giai doan 2018 - 2019.

Hai 1, khong gian dia ban nghién ctru: Tinh Quang Tri

4.2. Péi twong nghién ciru

Lu4n van di sdu nghién ctru cac di twong sau:

Mot 13, cac quan diém, hoc thuyét khoa hoc da dugc cong bd lién quan dén
phap luat vé hop dong hop ddng chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh BDS.

Hai 13, cac van ban phép luat Viét Nam diéu chinh vé hop ddng chuyén nhuong
QSDD trong kinh doanh BDS.

Ba 13, cac thong ké vé thuc tién da duoc cong bd.



5. Phuong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phadp lugn

Luan van st dung phuong phap luan duy vat bi¢n ching ctia chii nghia Méc
- Lénin trén co s& quy dinh ctia phap luat Viét Nam vé hop dong chuyén
nhugng QSDD trong kinh doanh BDS.

5.2. Phwong phap nghién ciru

Pé trién khai ndi dung nghién ctru, Luan van st dung cac phuong phap
nghién ctru dudi day:

Mot 13, phuong phap tong hop 1y thuyét duoc sir dung trong Luan vin
nham 1am sang to cac co s¢ 1y luan vé hop dong chuyén nhuong QSDD trong
kinh doanh BDS.

Hai 1a, phuong phap phan tich quy pham phap luat dugc Luan van sir dung
nham 1am sang to cac quy dinh cta phap luat Viét Nam hién hanh vé hop dong
chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh BDS.

Ba la, phuong phap théng ké dugc Luan van s dung nham lam séng to
thuc trang thuc hién phap luat vé hop ddng chuyén nhuong QSDPD trong kinh
doanh BDS.

Bén 13, phuong phap binh luan, so sanh dugc Luén van sir dung nham néu
16 quan diém cia tac gia ddi vdi ndi dung nghién cuu.

Nam 1a, Luan van con st dung cac phuong phap khac nhu: phuong phap
logic, phuong phap quy nap.

6. Pong gop cia Luin van

6.1. Y nghia khoa hoc ciia Ludn vin

Luan van lam sang té cac van dé 1y luan méi, tor d6 hé théng hoa mot cach
day du cac co so khoa hoc vé hop dong chuyén nhugng QSDPD trong kinh doanh
BDS. Pdng thdi Luin vin phan tich duoc nhitng wu diém, han ché trong quy
dinh cua phap luat Viét Nam hién hanh vé hop dong chuyén nhuong QSDD
trong kinh doanh BDS dé c6 hudng hoan thién trong thoi gian téi.

6.2. Y nghia thuec tién ciia Ludn vin

Luan van phan tich dugc nhitng wu diém, han ché trong thuc tién thyuc hién
phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh BPS tai dia ban
tinh Quang Tri, tir 46 d& xuat cic giai phap nham nang cao hiéu qua thyuc hién
phap luat vé hop dong chuyén nhugng QSDP trong kinh doanh BPS.

7. B6 cuc ciia Luén viin

Luan van gém co phﬁn M¢ dau, Noi dung va Tai liéu tham khao. Noi dung

Luén vin duge két cau thanh ba chuong nhu sau:



Chuong 1. Mot sé van dé 1y luan phap luat vé hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dit trong kinh doanh BDS;

Chuong 2. Thuc trang phap luit hop déng chuyén nhuong quyén st dung
dat trong kinh doanh bat dong san qua thyc tién thyc hién tai tinh Quéang Tri;

Chuong 3. Dinh huéng va giai phap hoan thién phéap luat, nang cao hi¢u
qua thue hién phéap luat vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat trong
kinh doanh bat dong san.



Chuong 1
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE HQP PONG
CHUYEN NHUOQNG QUYEN SU DUNG PAT TRONG
KINH DOANH BAT PONG SAN

1.1. Khai quat chung vé hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit
trong kinh doanh bit dong san

1.1.1. Khdi niém, diic diém hop dong chuyén nhwong QSDD trong kinh
doanh BDS

1.1.1.1. Khdi niém hop déng chuyén nhiwong QSDP trong kinh doanh BPS

Hop ddong chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh BPS 1a su thoa thuin
giita cac bén vé viéc chuyén nhuong QSDD nhiam muc dich sinh 1¢i, theo d6 bén
chuyén nhuong chuyén giao dat va QSDD con bén nhan chuyén nhuong tra tién,
nhan dat va QSDD theo quy dinh ctia phap luat.

1.1.1.2. Bdc diém hop dong chuyén nhwong OSDP trong kinh doanh BDS

Hop dong chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh BPS c¢6 mot sé dic
diém riéng nham phan biét v4i cac loai hop ddng khac nhu sau:

Thir nhat, cac cha thé tham gia hop dong chuyén nhuong QSDPD trong kinh
doanh BDS 14 ¢4 nhan, to chuc dap ung duoc cac diéu kién vé chu thé kinh
doanh BDS;

Thit hai, dbi tugng ctia hop dong chuyén nhugng QSDPD trong kinh doanh
BDS 1a moét loai tai san dac biét;

Thir ba,hop ddng chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh BPS ¢6 muc dich
1a 101 nhuén;

Thir tu, hgp dong chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh BDS chiu su 4nh
hudng boi yéu té hanh chinh cong.

1.1.2. Nguyén tic giao két hop dong chuyén nhwong QSDD trong kinh
doanh BDS

Viéc giao két hgp dong chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh BDS phai
tudn thit mot s6 nguyén tac sau:

Thir nhdt, nguyén tac tuan thu phap luat;

Thi hai, nguyén tic binh dang trudc phap luat va ti do thoa thuan;

Thir ba, nguyén tic cong khai minh bach;



Thir tur, nguyén tic QSDD phai du diéu kién luat dinh méi duge phép chuyén
nhuong;

Thir ndm, nguyén tac tuan thu quy dinh vé muc dich, thoi han sir dung dat.

1.1.3. Vai tro ciia hop dong chuyén nhwong QSDP trong kinh doanh BPS

Hop ddng chuyén nhuong QSDD ¢6 vai tro hét sirc quan trong dbi véi cac
chu thé giao dich trén thi truong BDS. Cu thé:

Thir nhdt, hop ddng 1a co sd phap 1y dé cac chi thé thyc hién chuyén nhuong
QSDD trong kinh doanh BDS;

Thit hai, hop dong chuyén nhugng QSDPD ¢6 gia tri phap 1y nhu luat cua
céc bén, 1a can ctr quan trong dé giai quyét tranh chap phat sinh;

Thir ba, théng qua hop ddng chuyén nhuong QSDP cac chii thé thoa man
nhu cau ctia minh;

Thit tu, hop d6ng chuyén nhuwong QSDP dam bao cho viéc kiém tra, giam
sat viéc thyc hién phap luat cua co quan nha nude co tham quyén.

1.2. Khai quat chung phap luit vé hop dong chuyén nhwong QSDP
trong kinh doanh BDS

1.2.1. Sw cin thiét phii diéu chinh phdp ludt vé hop dong chuyén
nhwong QSDD trong kinh doanh BDS

Hoat dong chuyén nhuong QSDD trén thi truong duoc quy dinh chat ché
boi phap luat dat dai va cac nganh luat khac c6 lién quan; do dé viéc diéu chinh
phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh BPS 1a can
thiét, diéu nay thé hién & mot sb ndi dung sau:

Thir nhat, viéc diéu chinh hop dong vé chuyén nhuong QSDP trong kinh
doanh BDS bang phap luat s& tao nén mot hanh lang phap 1y 6n dinh, rd rang
gitip cac chu thé yén tdm thuc hién giao dich trén thi truong khi da co phap luat
bao vé quyén loi cua ho;

Thit hai, viéc diéu chinh gop phandiéu hoa va thuc day hoat dong chuyén
nhuong QSDD theo hudng tich cuc;

Thir ba, viéc diéu chinh bang phép luit 1a can thiét nham duy tri su 6n dinh
trén thi truong chuyén nhugng QSDD;

Thit tw, viéc diéu chinh bang phap luat gop phan kich thich kinh té - x4 hoi
phat trién.



1.2.2. Khdi niém, diic diém phdp ludt hop dong chuyén nhwong QSDD
trong kinh doanh BDS

1.2.2.1. Khdi niém phdp ludt hop dong chuyén nhwong QSDD trong
kinh doanh BPS

Phép luat vé& hop ddng chuyén nhuong QSDD trong kinh doanh BDS i
tong hop cic quy pham phép luat do Nha nudc ban hanh hodc thira nhan nham
diéu chinh cac quan hé xa hoi phat sinh lién quan dén hop dong chuyén nhuong
QSDD trong kinh doanh BDS.

1.2.2.2. Pdc diém phdp ludt hop dong chuyén nhieong OSDD trong
kinh doanh BPS

Bén canh nhiing dic diém chung ctia hé théng phép luat, phap luat vé hop
d6ng chuyén nhuong QSDD trong kinh doanh BPS ¢6 céc dic diém riéng sau:

Thit nhat, phap luat vé hop dong chuyén nhugng QSDPD trong kinh doanh
BDS la su té)ng hoa cua nhiéu van ban luat khac nhau;

Thit hai, phap luat hop ddng chuyén nhuong QSDD trong kinh doanh BDS
coO su dan xen gitta luat cong va luat tu;

Thir ba, phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh
BDS quy dinh chit ché ddi tuong giao két ctia hop dong;

Thir tu, phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh BPS
cta td chtrc, c4 nhan duge thuc hién dua trén ché d6 sé hiru toan dan vé dat dai.

1.2.3. Ngi dung phdp ludt hop dong chuyén nhwong QSDP trong kinh
doanh BDS

Phép luét diéu chinh vé hop dong chuyén nhugng QSDD trong kinh doanh
BDS bao gom céc ndi dung sau:

Thir nhdt, hinh thirc va hiéu lyc ctia hop dong chuyén nhugng QSDP trong
kinh doanh BDS;

Thir hai, chi thé giao két hop dong chuyén nhuong QSDD trong kinh doanh
BDS;

Thir ba, diéu kién QSDD duoc chuyén nhuong trong kinh doanh BDS;

Thir tw, quyén va nghia vu ctia cac bén trong hop ddng chuyén nhuong
QSDD;

Thit ndm, trach nhiém phép 1y va ché tai do vi pham hop dong chuyén
nhugng QSDD trong kinh doanh BDS;



Thir sdu, giai quyét tranh chap phat sinh tir hop dong chuyén nhuong
QSDD trong kinh doanh BDS.

1.3. Céac yéu to tac dong dén phap luit hop ddng chuyén nhwong
QSDD trong kinh doanh BDS

1.3.1. Ché dé sé hivu toan din vé dit dai

C6 thé khang dinh, dt dai 13 tu liéu san xudt dic biét quan trong, khong thé
thay thé. Van dé s¢ hitu d6i v6i dat dai c6 y nghia quyét dinh trong thiic day su
phat trién kinh té - x4 hoi cua dat nude. Viét Nam hién nay dang xac lap va thuc
hién ché d6 s hiru toan dan d6i v6i dat dai. Phap luat vé hop ddng chuyén
nhuong QSDP trong kinh doanh BDS phai tuan tha ding nguyén tic vé ché do
s& hiru dat dai,cac to chirc, ca nhan tham gia vao linh virc nay ciing chi c6 quyén
dinh doat d6i v6i quyén sir dung dat chi khong phai 1a dat dai.

1.3.2. Diéu kign kinh té - xa hoi

Duéi su tac dong cta yéu td kinh té - xa hoi, chinh sach phap luat dat dai
noi chung va phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDPD trong kinh doanh
BDS noi riéng dan duoc hoan thién, phu hop vé1 nhu cau cua thuc tién. Co6 thé
n6i, diéu kién kinh té - xa hoi chinh 13 dong luc phat trién cua phéap luat.

1.3.3. Piéu kién chinh tri, phdp ludt

Thir nhdt,yéu t6 chinh trj vira tic dong dén ndi dung phap luat vira tic dong
dén hiéu qua thuc thi phap ludt noi chung va phap luat vé hop ddng chuyén
nhuong QSDD trong kinh doanh BDS ndéi riéng;

Thit hai,yéu t6 phap luat c6 tac dong sau siac dén hiéu qua thuc thi ciing nhu
ndi dung phap luat cua cac van ban khac.

1.3.4. Yéu t6 héi nhdp quoc té

Trong bdi canh hoi nhap qubc té, doi hoi hé thong phéap luat Viét Nam phai
duoc xdy dung mot cach dong bd, phu hop véi su phat trién kinh té thi trudng va
hoi nhap qubc té. Theo d6, cac chinh sach phap luat vé dat dai noi chung va phap
luat vé hop dong chuyén nhugng QSDPD trong kinh doanh BDS néi riéng phai
dd bo nhitng rao can, bat dong, tao diéu kién cho cac cha thé qudc té co kha
ning tham gia vao hoat dong chuyén nhuong QSDP trén thi trudng kinh doanh
BDS.
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Hop ddong chuyén nhuong QSDPD trong kinh doanh BPS 1a mét dang hop
déng phé bién trén thi truong hién nay, dugc phap luat quy dinh mot cach chat
ch¢; vi vay trong nd1 dung chuong 1 Luan van da lam sang t6 cac ndi dung sau
day:

Mot 13, phan tich va hé thong mét cach diy du cac co sé 1y luan vé hop
ddng chuyén nhuong QSDPD trong kinh doanh BDS.

Hai 13, lam sang to cac van dé ly luan vé phéap luat hop ddng chuyén
nhuong QSDDP trong kinh doanh BDS, qua do6 khai quat hoa cac quy dinh cua
phap luat Viét Nam hién hanh diéu chinh vé hop dong nay.

Ba 13, phan tich va l1am sang to cac yéu td tac dong dén nodi dung va hiéu
qua thuc thi phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh
BDS.



Chuong 2
THU'C TRANG PHAP LUAT VE HOP PONG CHUYEN NHUQNG
QUYEN SU DUNG PAT TRONG KINH DOANH BAT PONG SAN
VA THUC TIEN AP DUNG TAI TINH QUANG TRI

2.1. Thuec trang phap luit hop dong chuyén nhwong quyén sir dung
dat trong kinh doanh bat dong san

2.1.1. Quy dinh vé hinh thirc, higu lyc ciia hop dong chuyén nhwong
OSDD trong kinh doanh BDS

2.1.1.1. Hinh thirc hop dong chuyén nhwong OSDP trong kinh doanh BDS

Néu mét trong cac bén giao dich la t6 churc hoat dong kinh doanh BDS theo
quy dinh tai khoan 1 Biéu 10 LKDBDS 2014 thi viéc ¢ cong ching hodc ching
thuc hop dong hay khong tuy thudc vao yéu cau hodc su thoa thuan giita cac
bén, phap luat khong bit budc cic bén phai cong ching hoic chimg thuc.
Truong hop céc bén giao két hop déng chuyén nhuong QSDP 1a c4 nhan, to
chuc kinh doanh BDS quy md6 nhd, khong thuong xuyén theo quy dinh tai khoan
2 Piéu 10 LKDBDS 2014 thi bat budc hop dong phai dugc cong ching hoic
ching thuec.

2.1.1.2. Hiéu lye ciia hop dong chuyén nhwong OSDP trong kinh doanh BPS

Hiéu luc ctia hop dong QSDP trong kinh doanh BPS duoc xac dinh béi hai
yéu t6 sau:

Thir nhdt, diéu kién c6 hiéu luc ciia hop dong chuyén nhugng QSDP trong
kinh doanh BDS;

Thit hai, thoi diém c6 hiéu lyc ciia hop dong chuyén nhuong QSDP trong
kinh doanh BDS.

2.1.2. Quy dinh vé chii thé ciia hop dong chuyén nhwong QSDD trong
kinh doanh BDS

Theo quy dinh cua LDD 2013, chi thé ctua hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat gom hai ddi twong:

Thir nhdt, chii thé 1a bén chuyén nhugng QSDP. Khoan 1 Diéu 168 LB
2013 quy dinh: “Nguwoi sir dung dat dwoe chuyén nhwong quyén sir dung dit,...”,
tu cach chil thé cua bén tién hanh chuyén nhuong phai dugce co quan nha nudce

c6 tham quyén x4ac nhén théng qua gidy ching nhan QSDD;



Thit hai, chil thé 1 bén nhan chuyén nhuong QSDP. Khoan 1 Piéu 169
LDD 2013 quy dinh: “Cd nhdn, t6 chitc, hd gia dinh, cong dong dan cu, co so
tén gido, t6 chirc kinh té,...cé quyén nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat”,
diéu kién vé nhan chuyén nhuong QSDP ciia mdi chu thé khong gidng nhau,
phu thudc vao cac yéu td nhu: qubc tich, ddi twong chuyén nhuong,...1a khac
nhau.

2.1.3. Quy dinh vé diéu kién OQSDD dwoc chuyén nhwong trong kinh
doanh BDS

Khéng phai bat ctr QSDD nao ciing dugc phép chuyén nhuong trén thi
truong kinh doanh BPS, theo d6 phap luat quy dinh khat khe vé diéu kién gia
nhap thi truong ddi voi QSDP dat trong hoat dong chuyén nhuong ciia cac chu
thé nhu:co gidy ching nhan do co quan c6 tham quyén cip, khong bi han ché vé
tranh chip hodc ké bién dé thi hanh 4n, con thoi han st dung thi con phai dap
ung cac diéu kién chit ché khac phu hop véi dac thu cua hoat dong kinh doanh
BDS.

2.1.4. Quy dinh vé quyén va nghia vu cia cdc bén hop dong chuyén
nhwong QSDD trong kinh BDS

Quyén va nghia vu cta cac bén trong hop dong 1a nhirng ndi dung do cac
bén tu thoa thudn, dinh doat nhung khdong trai voi quy dinh cia phap luat va trai
dao dirc xa hoi. Hién nay, phap luat kinh doanh BDS di quy dinh vé quyén va
nghia vu cta cic bén trong hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat nhu
sau:

Thir nhdt, quyén va nghia vu ctia bén chuyén nhuong QSDPD;

Thir hai, quyén va nghia vu ctia bén nhan chuyén nhuong QSDD.

2.1.5. Quy dinh vé trach nhigm va ché tai xir Iy do vi pham hop dong
chuyén nhwong QSDD trong kinh doanh BDS

Trong giao két hop ddng néi chung va trong hop doéng chuyén nhuong
QSDD néi riéng, néu c6 bén nao vi pham nghia vy phat sinh tir hop dong thi
phai chiu trach nhiém ddi véi hanh vi vi pham do. Cu thé:

Thir nhat, bude thue hién dang hop dé)ng;

Thur hai, phat vi pham;

Thit ba, boi thuong thiét hai;

Thuwr tu, tam ngung thuc hién hop déng;



Thir nam, dinh chi thyc hién hop dong;
Thir sau, hity hop dong.



2.1.6. Quy dinh vé gidi quyét tranh chdp phdt sinh tiv hop dong chuyén
nhuwong QSDD trong kinh doanh BDS

Theo quy dinh cta phap luat Viét Nam hién hanh, khi phat sinh tranh chap
tir hop dong chuyén nhugng QSDP trong kinh doanh BDS thi cac bén co thé sir
dung mot hodc cic phuong thirc sau dé giai quyét:

Thir nhdt,phuong thtrc thuong luong, hoa giai;

Thit hai, phuong thirc giai quyét tranh chip bang Trong tai;

Thit ba, phuong thic giai quyét tranh chap bang Toa an.

2.2.Khai quat chung vé diéu kién tw nhién, kinh té - xa hdi tinh Quang Trj

2.2.1. Diéu kién tw nhién tinh Qudng Tri

Quang Tri 1a tinh nam trong vung Bic Trung Bo, c¢6 dién tich tu nhién
4.739,8224km’tinh Quang Tri ¢6 cac diéu kién tu nhién noi bat sau day*:

Thir nhat, vi tri dia ly. Tinh Quang Tri nam trén toa d6 dia ly tir 16°18 dén
17°10 vi do Bac, 106°32 dén 107°34 kinh d6 Pong.

- Phia Béc giap huyén Lé Thuy, tinh Quang Binh.

- Phia Nam giap huyén Phong Dién va A Luéi, tinh Thira Thién Hué.

- Phia Pong giap Bién Dong.

- Phia Tay giap tinh Savanakhet va Salavan, nuéc CHDCND Lao.

2.2.2. Piéu kién kinh té - xi héi tinh Qudng Tri

Tinh Quang Tri c6 mot s6 diém kinh té - x3 hoi ndi bat nhu sau’:

Thir nhat, trong thoi gian qua, mdc du nén kinh té Viét Nam va thé gio1 co
nhiéu bién dong, song tinh hinh kinh té tinh Quang Tri van dat duogc nhiéu thanh
cong dang ké;

Thi hai, diéu kién xa hoi tinh Quang Tri ngay cang dugc cai thién tich cuc.

2.3. Thue tién thwc hién phap luit hop dong chuyén nhwong quyén
sir dung dit trong kinh doanh bat dong san tai Quang Tri

2.3.1 Tinh hinh tranh chdp va giai quyét tranh chép phat sinh.tic...
hop dong chuyén nhwong QSDD trong kinh doanh BDS tai Quing Tri

Téng quan vé diéu kién ty nhién tinh Quang Tri, ngudn https://gioithieu.quangtri.gov.vn/.
3Theo Cuc théng ké Quang Tri, Tinh hinh kinh té - x4 hoi tinh Quang Tri nam 2019,


https://gioithieu.quangtri.gov.vn/

ngudn http://cucthongke.quangtri.gov.vn/.


http://cucthongke.quangtri.gov.vn/

Trong 640 vu 4n dan sy ma Toa an cac cip tinh Quang Tri da thu 1y giai
quyét nam 2019 thi c¢6 12 vu tranh chép lién quan dén hop dong chuyén nhuong
QSDBD trong kinh doanh BPS. N6i dung cac vu tranh chap nay chu yéu bao
gom:

Mot 1a, tranh chap vé hinh thirc cia hop ddng, cac tranh chap nay cha yéu
dién ra giita cac chu thé kinh doanh BDS quy mé nho 1¢ nhu cac ca nhan, ho gia
dinh vé1 nhau;

Hai 13, tranh chap vé d6i tuong hop dong chuyén nhuong QSDD trong kinh
doanh BDS;

Ba 13, tranh chidp do bén chuyén nhugng vi pham nghia vu dang kydat dai
theo quy dinh ctia phap luat vé dét dai va giao gidy chimg nhan quyén st dung
dat.

2.3.2. Pdnh gid thue tién thue hién phdp ludt hop dong chuyén nhwong
OSDD trong kinh doanh BDS tai Quang Tri

2.3.2.1 Nhitng thanh céng dat dwoc trong thiee tién thuwc hién phdp
ludt hop dong chuyén nhwong QSDD trong kinh doanh BDS

Trong thoi gian qua, viéc thuc hién phap luat vé hop dong chuyén nhuong
QSDD trong kinh doanh BDS tai Quang Tri da dat dugc mot sb két qua nhu sau:

Thir nhdt, nhin chung cac cha thé tham gia giao dich chuyén nhuong
QSDD trén thi trudng tuan thi chit ché cac quy dinh cta phéap ludt vé hop dong
chuyén nhugng QSDP trong kinh doanh BPS;

Thir hai, viéc giai quyét tranh chap phat sinh tir hop dong chuyén nhuong
QSDD trong kinh doanh BDS dugc thuc hién mot cach tuong di mém déo, linh
hoat.

2.3.2.2. Nhitng khé khdn, viedng mdc trong thuc tién thue hién phdp
ludt hop dong chuyén nhwong QSDD trong kinh doanh BDS

Thir nhdt, thuc tién cho thay, van con mot sd truong hop khi giao két hop
doéng chuyén nhuong QSDD trong kinh doanh BDS, cic bén khong thuc hién
day du quy dinh cta phap luat vé viéc dang ky chuyén nhuong QSDD, khong ké
khai dung gia tri hop dong chuyén nhugng nham 14n tranh viéc nop thué;

Thir hai, trong thuc tién van ton tai truong hop mot bén loi dung su khong
am hiéu phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh BPS

cua bén kia nhdm tién hanh cac giao dich c6 loi cho minh.;



Thit ba, trong giao két hop doéng chuyén nhuong QSDD trén thi truong
BDS céac bén van con gip nhiéu kho khin trong viéc 4p dung quy dinh phat vi
pham va boi thudng thiét hai hop dong;

Thit tw, su tham gia cta cac chu thé nudc ngoai trong giao dich chuyén
nhuong QSDD trén thi truong kinh doanh BPS 1a rat han ché bdi nhiing rio can
trong quy dinh cua phap luat Viét Nam hién nay.

2.3.2.3. Nguyén nhén dan dén nhitng khé khan, vuéng mdc con ton tai
trong thuc tién thuc hién phdp ludt hop dong chuyén nhiong QSDP trong kinh
doanh BDS

Nhiing khé khin, viréng mac néu trén xuat phat tir mot s6 nguyén nhan chi
quan va khach quan sau:

Thir nhdt, ¥ thire tuan tha phap luat cta cac chu thé tham gia giao két hop
ddng chuyén nhuong QSDP trén thi truong BPS chua cao;

Thir hai, khung phap luat con chua thyc su déng b, tdn tai nhiéu thiéu sot,

bét cap cling 13 nguyén nhan anh huéng dén hiéu qua thuc hién phap luat hop
dong chuyén nhuong QSDD trong kinh doanh BPS tai Quang Tri thoi gian qua;
Thir ba,viéc thong tin vé QSDD trén thi truong kinh doanh BPS c¢on chwa minh
bach, trong mot s6 truong hgp QSDD di khong phan anh chinh xac vé tinh

trang ctia dat trén thuc té, tir 46 dan dén tranh chép, khiéu kién kéo dai.
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Nhim 1am sang t6 cac quy dinh cua phap luat Viét Nam hién hanh vé hop
ddng chuyén nhuong QSDD trong kinh doanh BDS qua thuc tién thuc hién tai
tinh Quang Tri, tai ndi dung chuong 2 Luan van da:

Mot 1a, di sdu phan tich quy dinh cta phéap luat Viét Nam vé hinh thuc, hiéu
luc cia hop dong, chu thé giao két hop dong, diéu kién QSDD duoc chuyén
nhuong trong kinh doanh BDS, cac quyén, nghia vu, quy dinh vé giai quyét
tranh chdp va xir Iy vi pham hop ddéng chuyén nhuong QSDD trong kinh doanh
BDS.

Hai 14, Luan van rat ra duge mot sé vu diém trong thuc tién thuc hién phap

luat vé hop ddng chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh BDS tai Quang.



Chuong 3
PINH HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT, NANG
CAO HIEU QUA THU'C HIEN PHAP LUAT VE HQP PONG
CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT
TRONG KINH DOANH BAT PONG SAN

3.1. Pinh huéng hoan thién phap luit vé hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung dét trong kinh doanh bat dong sin
3.1.1. Hoan thi¢n phdp ludt vé hop dong chuyén nhwong QSDP trong
kinh doanh BBS phdi phir hop vdi quan diém, dinh hwéng phdt trién thi
trwong BDS Vai tro 1anh dao cia Pang ¢ anh hudng rong rii trong tat ca cac
linh vuc,
hoat dong x4y dung va ban hanh phap luét ciing vdy. Do dé, yéu cau hoan thién
phap luat noi chung va phéap luat vé hop ddng chuyén nhuong QSDPD trong kinh
doanh BDS néi riéng phai pht hop véi dinh hudng phat trién thi trudng chuyén
nhugng BDS cua Dang ta.
3.1.2. Hoan thién phdp ludt vé hop dong chuyén nhwong QSDP phii
dam bdo tinh cong khai, minh bach trong kinh doanh BDS
Cong khai, minh bach 13 nguyén tic co ban khi xay dung va ban hanh phap luat.

3.1.3. Hoan thién phdp ludt vé hop dong chuyén nhwong QSDP phii
dim bdo tinh thong nhdt, dong bé giita phdp ludt dit dai va phdp ludt kinh
doanh BDS

Hop dong vé chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh BPS duoc diéu
chinh tryc tiép boi LDD va LKDBDS, nén co6 thé noéi phap luat vé hop dong
chuyén nhugng QSDD trong kinh doanh BDS 1a mdt bd phéan ctia hé théng phap
luat dat dai va phéap luat kinh doanh BDS. Hon nita, n6 con lién quan dén nhiéu
linh vuc phap luat khic nhau nhu phap luat vé dau tu, phap luat doanh nghiép,
phéap luat xdy dung va phép ludt vé nha &... Nén viéc hoan thién phap luat vé
chuyén nhugng QSDP trong kinh doanh BBS trudc hét phai dam bao théng nhat
dong bo giita hai nganh luat nay; bén canh d6 viéc hoan thién ciing khong tach
roi v6i qua trinh cai cach va hoan thién hé théng phap luat Viét Nam vé dau tu,
kinh doanh néi chung. Béi 1§, cac linh vuc phap ludt ndy c6 mdi quan hé gin bo,

khang khit va ¢ tac dong truc tiép 1an nhau.



3.1.4. Hoan thi¢n phdp ludt vé hop dong chuyén nhwong QSDP trong
kinh doanh BPS phdi dam béo tinh ké thira dé phdt trién kinh té - xi héi

Phép luat dat dai va phap luat kinh doanh BPS chiém moét vi tri quan trong
trong hé théng phap luat Viét Nam, c6 tac dong sau sic dén sy phat trién kinh té
- xa hd1 cia ca nude. Vi vay, hé théng chinh sach trong linh vuc dat dai,
kinh doanh BPS_luén duogc sy quan tdm ctia Pang, Nha nudc va di nhiéu lan
diéu chinh, stra d6i, bo sung cho pht hop véi tinh hinh phat trién cta dat nudc.

3.1.5 Hoan thién phdp ludt vé hop dong chuyén nhwong OSDP trong
kinh doanh BDS phii phit hop véi xu huwéng hoi nhip quéc té

C6 thé noi, hé théng phéap luat Viét Nam con tuong d6i non tré, trong do
phap luat dat dai va phap luat kinh doanh BPS cua Viét Nam con kha mdi mé so
v6i cac qudc gia khac trén thé gidi. Vi vy, néu Viét Nam mudn hoan thién phap
luat vé hop dong chuyén nhugng QSDP trong kinh doanh BPS mot cach chat
lwong, c6 hiéu qua thi khong thé khong tim cach dé tiép thu nhitng wu diém cua
phap luat cac qudc gia khac trén thé gidi quy dinh vé van dé nay.

3.2. Giai phap hoan thién phap luit vé hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung dat trong kinh doanh bt dong san

3.2.1. Diéu chinh quy dinh phdp ludt vé thoi diém cé hiéu lyc ciia hop
dong chuyén nhwong QSDD trong kinh doanh BDS

Theo tac gia khoan 3 Piéu 188 LD 2013 can stra d6i, bd sung nhu sau: “3.
Viéc chuyén doi, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé
chdp quyén sir dung dat, gép von bang quyén sir dung dat phai ding ky tai co
quan déang ky dat dai va hoan thanh ké tir thoi diém dang ky vdo sé dia chinh.”

3.2.2. Diéu chinh quy dinh vé chii thé hop dong chuyén nhwong QSDD
trong kinh doanh BDS

Thir nhdt, can quy dinh néi 1ong pham vi tham gia trén thi trudng chuyén
nhuwong QSDPD cua cac chi thé nude ngoai;

Thir hai, quy dinh vé chu thé kinh doanh nho 1é, khong thudng xuyén thi
LKDBBS 2014 can bo sung pham vi KDBDS ciia t chirc, ca nhan trong nudc,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai;

Thir ba, d6i vé6i chi thé 1a cac co quan, to chire khi duoc co quan nha nude

c6 tham quyén cho phép chuyén nhuong quyén sir dung dat, ban nha, cong trinh



xay dung thudc sé hitu Nha nude theo quy dinh cta phap lut vé quan Iy tai san
cong theo quy dinh tai khoan 6 Diéu 5 Nghi dinh 76/2015/ND-CP.

3.2.3. Diéu chinh quy dinh vé xdc dinh gid dit trong chuyén nhwong trén
thi trwong kinh doanh BDS

Thir nhdt, nghién _ciu. xay dung ban d6 gia dat va dinh gia dat, xay dung
ving gia tri dat phuc vu cong tac dinh gia dat nham hd trg, don gian hoa trong
viéc xac dinh gid tri quyén st dung dat khi thyc hién chuyén nhuong quyén st
dung dét, trén co s& d6 xac dinh sb tién thué phai ndp vao ngan sach Nha nudc;

Thir hai, cin co quy dinh cu thé hon vé co ché hoat dong cua Ho1 déng
tham dinh gia dat va vé st dung tu van gia dat dé xac dinh gia cu thé.

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luit vé hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dét trong kinh doanh bat dong sin

3.3.1. Pdy manh cong tic tuyén truyén, phé bién gido duc phdp ludt két
hop véi hé tro tw vin phdp Iy cho cdc té chire, cd nhan tham gia chuyén
nhwong QSDD trén thi truong

Pé nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé hop dong chuyén nhugng
QSDD trong kinh doanh BBS trén dia ban tinh Quang Tri do1 hoi cac co quan co
thAm quyén can phdi hop chit ché véi cac don vi c¢6 lién quan ting cudng hon
nita cong tac tuyén truyén, phd bién, gido duc phap luat dat dai, phap luat kinh
doanh BPS dén moi tﬁng 16p nhan dan, dac biét 1a cac chu thé tham gia trén thi
truong chuyén nhuong QSDP nhim ning cao hiéu biét, nhan thirc cho cac chu
thé, nhét 1a céac quy dinh lién quan dén diéu kién, trinh tu, thu tuc, yéu cau,
nguyén tic chuyén nhuong QSDD. Khong ngimg d6i méi, da dang vé hinh thirc
pho bién gin vai nang cao chat lugng cong tac tuyén truyén dé khac phuc dugc
nhimg han ché rat 16n c6 tinh pho bién di va dang ton tai lau nay trong thuc tién
giao két hop ddng chuyén nhuong QSDP nhu vi pham vé hinh thirc hop dong,
vi pham vé diéu kién dat dugc phép chuyén nhuong, tu cach chu thé;...

3.3.2. Minh bach héa cdc théong tin lien quan dén chuyén nhwong
OSDP; ddy manh cdi cdch hanh chinh trong linh vwe kinh doanh QSDD trén
thi trwong BDS

Cong khai, minh bach cac thong tin lién quan dén QSDD trén thi trudng
BDS s& gitp cac chi thé co nhiéu théng tin hon khi giao két hop ddng, khic
phuc truong hop thiéu hut thong tin, 1am phat sinh tranh chip. Pong thoi, viéc

cai cach hanh



chinh lién quan dén thu tyc chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh BDS sé&
giup cac bén dé dang thuc hién giao dich hon.

3.3.3. Xdy dung co ché huy déng von dai han va wu dii cho cdc cd nhan,
16 chikc tham gia chuyén nhwong QSDD trén thi truong BDS

Trong boi canh thi truong tai chinh ¢ nudc ta hién nay, tin dung ngan hang
van s& 1a kénh cung cap von chi yéu cho cac doanh nghiép kinh doanh BDS.
Tuy nhién, dé viéc huy dong vén theo kénh nay hiéu qua hon cin phai ting
cuong huy dong von trung va dai han cia cic ngan hang két hop véi nang ty 16
str dung von ngdn han dé cho vay trung va dai han. Dong thoi, can phai thiét 1ap
va nang cao chat luong cac kénh thong tin vé thi truong BDS dé 1am co sd cho
cac ngan hang tham dinh dy 4n, danh gia kha ning chi tra ciia cac chu dau tw. Tir
d6, hinh thanh nén mét co ché huy dong von 6n dinh danh cho céc c4 nhan, td
chure giao dich QSDD trong kinh doanh BDS trén thi truong.

3.3.4. Néng cao hon nita ning lwc gidi quyét tranh chdp vé hop dong
chuyén nhuwong QSDD trong kinh doanh BPS ciia cdc cdn bj, Thdm phdn

Thuyc tién giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDD trong kinh
doanh BPS tai Quang Trj cho thiy con nhiéu han ché, nguyén nhan chu yéu xuét
phat tir ning luc trinh d6 cia d6i ngii can b giai quyét tranh chip vu an. Vi vy,
dé nang cao hon nira hiéu qua giai quyét tranh chip trong hop ddng chuyén
nhuong QSDP doi hoi Pang va Nha nudc ta phai khong ngimg dao tao, boi
dudng nang cao trinh do phap 1y, tinh than trach nhiém cta cac Tham phan, Hoi

thAm nhan dan.



Tiéu két Chwong 3

Nhiam dap tng nhu cau cua thi truong chuyén nhugng QSDP trong bdi
canh hoi nhap quéc té, yéu cau Pang va Nha nudc ta khong nging ra soat va
hoan thién hé théng phap luat nodi chung va phap luat vé hop dong chuyén
nhuong QSDP trong kinh doanh BDS néi riéng; két thuc chuong 3 Luan vin da
1am sang t6 cac van dé sau day:

Mot 13, trong ndi dung dinh hudng hoan thi¢n phap luat, Luan van da dua
ra dugc cic yéu cau can thiét khi hoan thién phap luat vé hop dong chuyén
nhuong QSDD trong kinh doanh BDS.

Hai 13, Luan van dua ra dugc mot sd giai phap gop phan hoan thién phap
ludt va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé hop dong chuyén nhuong
QSDDb trong kinh doanh BDS.



KET LUAN

QSDD la mdt loai tai san dac biét, dugc phat sinh tir vat quyén chinh 1a
quyén s& hiru toan dan vé dat dai thong qua viéc Nha nudc 1a dai dién chu so
hitu toan déan trao cho cac chu thé bang cac hinh thirc giao dat, cho thué dat va
cong nhan quyén st dung dat. Chu thé c6 quyén sir dung dat duoc quyén thuc
hién quyén chiém hitu, st dung, dinh doat dat va duoc su bao hd cua Nha nuée
theo quy dinh cua phap luat.

Trong hoat dong kinh doanh BDS, cic chu thé tién hanh chuyén nhuong
QSDD théng qua hop dong; theo d6 hop ddng vé quyén st dung dat 1a sy thoa
thuan gitra cac bén ma ngudi stir dung dat chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai, tang cho, thé chép, gop von QSDD hoac thuc hién quyén khac theo
quy dinh cho bén kia; bén kia thuc hién quyén, nghia vu theo hop dong véi
ngudi st dung dat. Két thuc dé tai nghién ciru: “Hop dong chuyén nhwong quyén
st dung dat trong kinh doanh bat déng san, qua thic tién tai tinh Qudng
Tri ”Luén vin d3 dat duge mot sb két qua sau:

Mot 1a, vé 1y ludn, Luan van da lam sang t6 cac khai niém, dac diém, hinh
thire, diéu kién c6 hiéu luc va nguyén tic khi giao két hop dong chuyén nhuwong
QSDD trong kinh doanh BDS; dong thoi phén tich cac khai niém, dic diém cua
phap luat diéu chinh; c6 thé né Luén vin d3 hé théng mot cach dﬁy du cac co so
khoa hoc vé hgp dong chuyén nhuong QSDBD trong kinh doanh BPS.

Hai 13, vé phap luat, Luan van d3 phan tich day du cic quy dinh cta hop
doéng chuyén nhuong QSDPD trong kinh doanh BPS, tir d6 nhan dién duoc
nhitng wu diém, han ché trong quy dinh cta phap luat Viét Nam hién hanh va
dua ra cac giai phap gop phan hoan thién phap luat.

Ba 1a, Luan van phan tich duoc nhiing uu diém, han ché trong thuc tién
thuc hién phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDPD trong kinh doanh BPS
tai Quang Tri; tor d6 dua ra cac gidi phap nham nang cao hi¢u qua thyuc hi¢n thuc

tién.
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