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LOI CAM DOAN

T6i xin cam doan ddy la cong trinh nghién cvu cua riéng toi. Cac
s6 liéu néu trong ludn an la trung thuc. Nhitng két lugn khoa hoc cia ludgn
dan khéng trimg Idp va chiea timg dwoc nguoi khdc céng bé trong cdc cong

trinh nghién ciru truedc do.

TAC GIA LUAN AN

NGUYEN THUY TRANG



LOI CAM ON

Nghién civu sinh xin bay t6 long biét on sdu sdc doi
véi PGS. TS. Tran Thi Hué - Nguwoi huong dan 1
va PGS.TS. Nguyén Minh Hang - Nguwoi hudng
dan 2, cung cdc thdy gido, 0 gido da chi bdo tdn
tinh; Xin cdm on cdc anh, chi, ban bé, dong nghiép
va gia dinh da dong vién, khuyén khich, givp d,
dong gop ¥ kién quy bdau dé tac gia hoan thanh bdn

Ludn dn nay.

TAC GIA LUAN AN

Nguyén Thuy Trang



DANH MUC CHU VIET TAT SU DUNG TRONG LUAN AN

HDCNQSDD

GCN QSDDP

BLDS

BLDS 1995

BLDS 2005

BLDS 2015

LDD 2003

LDD 2013

LKDBDS 2006

LKDBDS 2014

Luat Nha & 2005

Luat Nha & 2014

LTM 2005

HDTP

NCS
TAND

Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat

Gidy chung nhan quyén sir dung dat

B0 luat dan su

B0 luat dan su duoc Quéc hoi khoa 9 thong qua ngay
28 thang 10 nam 1995

B6 luat Dan sy dugc Qudc hoi khoa 11 thong qua
ngay 29 thang 12 nam 2005

B0 luat Dan su duoc Quéc hoi khoa 13 thong qua
ngay 24 thang 11 nam 2015

Luat Dét dai duoc Qubc hoi khoa XI thong qua ngay
26 thang 11nam 2003

Luat Pat dai duoc Qudc hoi khoa XIII théng qua
ngay 29 thang 11 nam 2013

Luét Kinh doanh bat dong san dugc Quéc hoi khoa
XI thong qua ngay 29 thang 6 nam 2006

Luat Kinh doanh bat dong san dugc Qudc hdi khoa
XIII thong qua ngay 25 thang 11 nam 2014

Luat Nha ¢ duoc Qudc hoi khoa XI thong qua ngay
29 thang 11 nam 2005

Luat Nha ¢ duoc Qudc hoi khoa XIII thong qua ngay
25 thang 11 nam 2014

Luat Thuong mai nudc dugc Quéc hoi khoa XI thong
qua ngay 14 thang 6 nam 2005

Hoi dong tham phan

Nghién cutru sinh

Toa an nhan dan
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LOINOI PAU
1. Tinh cép thiét caa dé tai

Thyc hién Nghi quyét Trung wong s 48 - NQ/TW cua Bd Chinh tri ngay 24
thang 5 nam 2005 vé chién lugc xay dung va hoan thién hé thong phap luat Viét Nam dén
nam 2010, dinh hudng dén nam 2020, Nghi quyét Trung uong s6 49 — NQ/ TW ciia Bo
Chinh tri ngay 02 thang 6 nim 2005 vé chién lugc cai cach tu phap dén ndm 2020, trong
nhitng nim qua, hé¢ thong phép luat dat dai khong ngimg d6i méi, hoan thién theo huéng
mé rong va bao dam cac quyén cta ngudi sir dung dat. Tuy vay, dé hai hoa gita quyén
ctia chu so hiru dat dai v6i quyén, nghia vu ctia ngudi st dung dét va qua trinh hoi nhap
kinh t& quéc té, van dit ra cac van d& can nghién ctru lién quan dén quyén st dung dit,
trong d6 c¢6 hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat .

Pit dai 13 tai san thudc so hitu toan dan, do Nha nudc théng nhéat quan 1y. Quyén
str dung dat 13 tai san thudc cac chu thé cu thé do phap luit quy dinh. Quyén chuyén
nhuong quyén sir dung dat 13 mét trong cic quyén ning toi cao cua chu thé sir dung dat
trong quan hé dat dai. P6 13 quyén rat gan voi “quyén dinh doat” ctia chu so hiru nhung
nguoi chuyén nhuong lai khong phai chi s¢ hiru. Ly luan vé quyén st dung dat khong
cong nhan quyén sé hiru d6i véi tai san ndy, song cac quyén ning cta nguoi sir dung dat
thuc chat chinh 1a ctia chii s¢ hiru theo quy dinh ctia phap ludt dan su véi day da cac
quyén chiém hitu, st dung va dinh doat. Pé lam rd cac van dé 1y luén veé hop déng
chuyén nhuong quyén sir dung dt, nhitmg diém dic thu cta cha thé, ddi twong, dic diém
giao dich, ... déu dugc xem xét trong ludn an dudi goc do 1y luan va so sanh.

Pat dai 1a tai san c6 dic tinh bén vimg va khong phai 1a d6i twong cia giao
dich dan sy. Tuy nhién, quyén st dung dat lai 1a d6i twong dwoc phép chuyén giao
trong giao dich dan su, c6 thé bi thu hep hoac md rong, tham chi thu hoi theo quy
dinh phap luat cta ting thoi ky. Piéu nay di tao nén mau thuin giita tinh bén vimng
cua dat dai va tinh ¢ thé chuyén dich cua quyén su dung dat. Bén canh do, viée xéac
dinh va dam bao quyén lgi hop phéap ciia nguoi st dung dat gip khong it khé khan do
quy dinh phap luat vé can ct, hinh thiic x4c 1ap quyén sir dung dat, quyén va nghia vu
ctia ngudi st dung dat, ... trong ting thoi ky khong thdng nhat. Cung véi viée phin
tich mdi quan hé giita dat ¢ va quyén st dung dat ¢, quyén cta ngudi st dung dat ¢
v6i quyén so hitu dat dai, dic biét 1a quyén chuyén nhuong cua ngudi st dung dat 6,
ludn 4n s& hi vong sé& giai quyét dugc phan nao nhirng mau thuin ké trén.

So véi hoat dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dién ra trén thyc té, cac
quy dinh phap luat diéu chinh vé giao dich nay ra doi mudn hon. Quyén chuyén
nhuong quyén st dung dét chinh thirc dwgc ghi nhan tai khoan 2, 3 Diéu 3 Luit dat
dai naim 1993. Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat ciing bat dau dugc ghi
nhéan chinh thirc tai cac diéu tir 705 dén 713 Bo luat Dan sy nim 1995. Tuy nhién, dén



thoi diém hién tai, mic du quy dinh phap luat vé hop déng chuyén quyén su dung dat
da duoc xay dung twong dbi day du, ... nhung viéc thuc thi va 4p dung phap luat
trong viéc giai quyét tranh chip van gip nhiéu kho khin, vudng mic, thiéu co so phap
ly. Mot trong nhitng nguyén nhan cdn ban la do cac qui dinh cua phap luit chua kha
thi, mot s6 van dé luat bo ngd hodc thiéu théng nhéat.

Trudc yéu cau xdy dung Nha nudc phap quyén trong bdi canh kinh té thi
truong, binh on cac quan h¢ dan sy, dac biét trong linh vuc chuyén nhuong quyén s
dung dit &, thi viéc xay dung co ché phap 1y cu thé va day du cho hop ddng chuyén
nhuong loai tai san nay cang dit ra nhiéu hon nhitng van dé 1y luan va thuc tién can
giai quyét. Véi tinh than do, viéc chon dé tai “Hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dit 6 theo phdp lugt hién hanh ciia Vigt Nam” 1am dé tai luan an tién si luat
hoc bao dam tinh cap thiét va tinh thoi su ciia van dé nghién ciru.

2. Tinh hinh nghién ciru: Xem Phan A. Téng quan tinh hinh nghién ctru va co so ly
thuyét nghién clru dé tai va Phu luc 1 cta luan an.

3. Muc dich nghién ctru va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién ciru

Nghién ciru cac van dé 1y ludn co ban va thuc trang 4p dung phap luat, dong
thoi phan tich nhitng vudng mac co ban trong quy dinh phap luat, thyc tién giai quyét
tranh chap lién quan dén viéc ap dung phap luat vé HDCNQSDD ¢, trén co sd d6 dé
xuit dinh huéng hoan thién phap luit, dam bao phu hop giita 1y luan, phap ludt va
thue tién, thé hién trén nhitng phuong dién sau:

(1) Xay dung khai niém “hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ trén co
s& phan tich cac khai niém: Dt ¢, quyén sir dung dét ¢, chuyén nhuong, hop dong, lam
tién dé cho viéc hoan thién quy dinh phap luat vé cac ndi dung trén.

(2) Phan tich dic diém cta hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat &, tir d6
chi ra nhitng diém tuong dong va khac biét so véi hop dong mua béan tai san khéc.

(3) Panh gia nhiing diém ké thira va phat trién cac quy dinh phap luat lién quan
dén HDCNQSDD ¢ qua cac thoi ky lich st

(4) Phan tich thyc trang quy dinh phap luat vé HDCNQSDD ¢ dé lam sang to cac
ndi dung phap luat diéu chinh déi véi cac van dé nay.

(5) Nhan xét, danh gia thuén lo1, kho khan céan ban, thuc tién giai quyét tranh chép
tai toa an, hi¢u qua thyuc thi cac ban an va bét cap trong vi¢c ap dung, thuc thi cac quy
dinh phép lut vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét 6.

(6) Trén co s& két qua nghién ciru, ludn an dua ra cac kién nghi hoan thién phap
lut, gop phan xay dung hanh lang phép 1y thong thoang, an toan cho viéc xéc 1ap, thuc
hién céac giao dich chuyén nhugng quyén st dung dat o.



3.2 Nhiém vu nghién ctru.

Pé dat dugc muc dich nghién ctru, NCS xéac dinh luan 4n c¢6 nhiing nhiém
VU sau:

(1) Néu duogc ban chat cia hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat o, xac
dinh d6i trong cua hop dong 13 quyén st dung dat & va vai tro cia dat ¢ trong giao
dich dan sy. Pong thoi, xdy dung khai niém “hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat ¢” trén co so phan tich va 1am 6 cac khai niém: Pét o, quyén st dung dat 6,
chuyén nhugng va hop dong.

(2) Phén tich dic diém cia hop dong trén co sé cac dic diém cua hop dong
mua ban tai san, dong thoi chi ra diém khac biét gitta HDCNQSDD ¢ véi hop dong
mua ban tai san khac, gitta HDCNQSDD ¢ vé6i hop dong chuyén nhugng quyén thué
quyén sir dung dat.

(3) Phan tich thyc trang phép ludt, danh gid nhimg diém chua phu hop, bét cap
gilta cic nganh luat, gitta phap luat va thuc tién. X4c dinh viéc nghién ctru thuc trang
phép luat v6i myc dich hoan thién phap luat va ddm bao su ph hop véi thyc tién, luan an
dua ra céc vi du cu thé dé minh hoa, danh gia, dam bao co so thuc tidn cho cac két luan.

(4) Trén co so két qua nghién ctru vé cac van dé 1y luan, thyuc trang phap luat, thuc
tién ap dung quy dinh phap luat, luan an dua ra phuong hudng kién nghi hoan thién phap
ludt vé hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat & v6i muc tidu xay dung hanh lang
phép 1y 6n dinh, phi hop va dam bao quyén, loi ich hop phép ciia cac bén khi xac lap,
thyuc hién hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat 6.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru
4.1. Poi twgng nghién ciru

Péi tuong nghién ciru cta ludn 4n 13 cic van dé 1y luan co ban lién quan dén
HPCNQSDD 6, dat ¢ va quyén st dung dit o, thuc trang phap ludt va thyc tién giai
quyét tranh chap vé HDCNQSDD ¢ tai Viét Nam.

Pham vi nghién cvru cua lugn an:

Trong pham vi nghién ctru cua luan an, NCS tap trung vao nhirng noi dung co
ban sau:

* Vé néi dung nghién ciu:

Nghién ctru HDCNQSDD ¢ trén co sé cac vain d& 1y ludn, thuce trang phap luat va
thyc tién 4p dung quy dinh phap luat vé hop dong va quyén st dung dat & trong hé théng
phép luat dan sy, dat dai, kinh doanh bat dong san, nha &, ... ldy quy dinh vé hop dong
cta phéap luat dan sy 1am trung tim. Trong d6 dat & va quyén sir dung dit & 13 mot trong
nhiing ndi dung dugc ludn an phan tich chuyén sau trén ca phuong dién ly luan, thuc
trang va dinh hudng hoan thi¢n phap luat, boi tinh dac thu cua loai tai san nay so voi cac

loai tai san khac trong giao dich dan sy..



