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LỜI NÓI ĐẦU 

1. Tính cấp thiết  của đề tài 

Thực hiện Nghị quyết Trung ương số 48 - NQ/TW của Bộ Chính trị ngày 24 

tháng 5 năm 2005 về chiến lược xây dựng và hoàn thiện hệ thống pháp luật Việt Nam đến 

năm 2010, định hướng đến năm 2020, Nghị quyết Trung ương số 49 – NQ/ TW của Bộ 

Chính trị ngày 02 tháng 6 năm 2005 về chiến lược cải cách tư pháp đến năm 2020, trong 

những năm qua, hệ thống pháp luật đất đai không ngừng đổi mới, hoàn thiện theo hướng 

mở rộng và bảo đảm các quyền của người sử dụng đất. Tuy vậy, để hài hòa giữa quyền 

của chủ sở hữu đất đai với quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất và quá trình hội nhập 

kinh tế quốc tế, vẫn đặt ra các vấn đề cần nghiên cứu liên quan đến quyền sử dụng đất, 

trong đó có hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở. 

 Đất đai là tài sản thuộc sở hữu toàn dân, do Nhà nước thống nhất quản lý. Quyền 

sử dụng đất là tài sản thuộc các chủ thể cụ thể do pháp luật quy định. Quyền chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất là một trong các quyền năng tối cao của chủ thể sử dụng đất 

trong quan hệ đất đai. Đó là quyền rất gần với “quyền định đoạt” của chủ sở hữu nhưng 

người chuyển nhượng lại không phải chủ sở hữu. Lý luận về quyền sử dụng đất không 

công nhận quyền sở hữu đối với tài sản này, song các quyền năng của người sử dụng đất 

thực chất chính là của chủ sở hữu theo quy định của pháp luật dân sự với đầy đủ các 

quyền chiếm hữu, sử dụng và định đoạt. Để làm rõ các vấn đề lý luận về hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất, những điểm đặc thù của chủ thể, đối tượng, đặc điểm 

giao dịch, … đều được xem xét trong luận án dưới góc độ lý luận và so sánh.  

Đất đai là tài sản có đặc tính bền vững và không phải là đối tượng của giao 

dịch dân sự. Tuy nhiên, quyền sử dụng đất lại là đối tượng được phép chuyển giao 

trong giao dịch dân sự, có thể bị thu hẹp hoặc mở rộng, thậm chí thu hồi theo quy 

định pháp luật của từng thời kỳ. Điều này đã tạo nên mâu thuẫn giữa tính bền vững 

của đất đai và tính có thể chuyển dịch của quyền sử dụng đất. Bên cạnh đó, việc xác 

định và đảm bảo quyền lợi hợp pháp của người sử dụng đất gặp không ít khó khăn do 

quy định pháp luật về căn cứ, hình thức xác lập quyền sử dụng đất, quyền và nghĩa vụ 

của người sử dụng đất, … trong từng thời kỳ không thống nhất. Cùng với việc phân 

tích mối quan hệ giữa đất ở và quyền sử dụng đất ở, quyền của người sử dụng đất ở 

với quyền sở hữu đất đai, đặc biệt là quyền chuyển nhượng của người sử dụng đất ở, 

luận án sẽ hi vọng sẽ giải quyết được phần nào những mâu thuẫn kể trên. 

So với hoạt động chuyển nhượng quyền sử dụng đất diễn ra trên thực tế, các 

quy định pháp luật điều chỉnh về giao dịch này ra đời muộn hơn. Quyền chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất chính thức được ghi nhận tại khoản 2, 3 Điều 3 Luật đất 

đai năm 1993. Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất cũng bắt đầu được ghi 

nhận chính thức tại các điều từ 705 đến 713 Bộ luật Dân sự năm 1995. Tuy nhiên, đến 



2 

 

thời điểm hiện tại, mặc dù quy định pháp luật về hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất 

đã được xây dựng tương đối đầy đủ, … nhưng việc thực thi và áp dụng pháp luật 

trong việc giải quyết tranh chấp vẫn gặp nhiều khó khăn, vướng mắc, thiếu cơ sở pháp 

lý. Một trong những nguyên nhân căn bản là do các qui định của pháp luật chưa khả 

thi, một số vấn đề luật bỏ ngỏ hoặc thiếu thống nhất. 

Trước yêu cầu xây dựng Nhà nước pháp quyền trong bối cảnh kinh tế thị 

trường, bình ổn các quan hệ dân sự, đặc biệt trong lĩnh vực chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất ở, thì việc xây dựng cơ chế pháp lý cụ thể và đầy đủ cho hợp đồng chuyển 

nhượng loại tài sản này càng đặt ra nhiều hơn những vấn đề lý luận và thực tiễn cần 

giải quyết. Với tinh thần đó, việc chọn đề tài “Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất ở theo pháp luật hiện hành của Việt Nam” làm đề tài luận án tiến sĩ luật 

học bảo đảm tính cấp thiết và tính thời sự của vấn đề nghiên cứu. 

2. Tình hình nghiên cứu: Xem Phần A. Tổng quan tình hình nghiên cứu và cơ sở lý 

thuyết nghiên cứu đề tài và Phụ lục 1 của luận án. 

3. Mục đích nghiên cứu và nhiệm vụ nghiên cứu 

3.1. Mục đích nghiên cứu 

Nghiên cứu các vấn đề lý luận cơ bản và thực trạng áp dụng pháp luật, đồng 

thời phân tích những vướng mắc cơ bản trong quy định pháp luật, thực tiễn giải quyết 

tranh chấp liên quan đến việc áp dụng pháp luật về HĐCNQSDĐ ở, trên cơ sở đó đề 

xuất định hướng hoàn thiện pháp luật, đảm bảo phù hợp giữa lý luận, pháp luật và 

thực tiễn, thể hiện trên những phương diện sau: 

(1) Xây dựng khái niệm “hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở” trên cơ 

sở phân tích các khái niệm: Đất ở, quyền sử dụng đất ở, chuyển nhượng, hợp đồng, làm 

tiền đề cho việc hoàn thiện quy định pháp luật về các nội dung trên. 

(2) Phân tích đặc điểm của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở, từ đó 

chỉ ra những điểm tương đồng và khác biệt so với hợp đồng mua bán tài sản khác. 

(3) Đánh giá những điểm kế thừa và phát triển các quy định pháp luật liên quan 

đến HĐCNQSDĐ ở qua các thời kỳ lịch sử.  

(4) Phân tích thực trạng quy định pháp luật về HĐCNQSDĐ ở để làm sáng tỏ các 

nội dung pháp luật điều chỉnh đối với các vấn đề này. 

(5) Nhận xét, đánh giá thuận lợi, khó khăn căn bản, thực tiễn giải quyết tranh chấp 

tại toà án, hiệu quả thực thi các bản án và bất cập trong việc áp dụng, thực thi các quy 

định pháp luật về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở. 

(6) Trên cơ sở kết quả nghiên cứu, luận án đưa ra các kiến nghị hoàn thiện pháp 

luật, góp phần xây dựng hành lang pháp lý thông thoáng, an toàn cho việc xác lập, thực 

hiện các giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở. 
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3.2  Nhiệm vụ nghiên cứu. 

Để đạt được mục đích nghiên cứu, NCS xác định luận án có những nhiệm 

vụ sau:  

(1) Nêu được bản chất của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở, xác 

định đối tượng của hợp đồng là quyền sử dụng đất ở và vai trò của đất ở trong giao 

dịch dân sự. Đồng thời, xây dựng khái niệm “hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất ở” trên cơ sở phân tích và làm rõ các khái niệm: Đất ở, quyền sử dụng đất ở, 

chuyển nhượng và hợp đồng. 

(2) Phân tích đặc điểm của hợp đồng trên cơ sở các đặc điểm của hợp đồng 

mua bán tài sản, đồng thời chỉ ra điểm khác biệt giữa HĐCNQSDĐ ở với hợp đồng 

mua bán tài sản khác, giữa HĐCNQSDĐ ở với hợp đồng chuyển nhượng quyền thuê 

quyền sử dụng đất. 

(3) Phân tích thực trạng pháp luật, đánh giá những điểm chưa phù hợp, bất cập 

giữa các ngành luật, giữa pháp luật và thực tiễn. Xác định việc nghiên cứu thực trạng 

pháp luật với mục đích hoàn thiện pháp luật và đảm bảo sự phù hợp với thực tiễn, luận án 

đưa ra các ví dụ cụ thể để minh họa, đánh giá, đảm bảo cơ sở thực tiễn cho các kết luận.  

(4) Trên cơ sở kết quả nghiên cứu về các vấn đề lý luận, thực trạng pháp luật, thực 

tiễn áp dụng quy định pháp luật, luận án đưa ra phương hướng kiến nghị hoàn thiện pháp 

luật về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở với mục tiêu xây dựng hành lang 

pháp lý ổn định, phù hợp và đảm bảo quyền, lợi ích hợp pháp của các bên khi xác lập, 

thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở. 

4. Đối tƣợng và phạm vi nghiên cứu 

4.1. Đối tượng nghiên cứu  

Đối tượng nghiên cứu của luận án là các vấn đề lý luận cơ bản liên quan đến 

HĐCNQSDĐ ở, đất ở và quyền sử dụng đất ở, thực trạng pháp luật và thực tiễn giải 

quyết tranh chấp về HĐCNQSDĐ ở tại Việt Nam. 

Ph m vi nghiên cứu của luận án:  

Trong phạm vi nghiên cứu của luận án, NCS tập trung vào những nội dung cơ 

bản sau: 

* Về n i dung nghiên cứu:  

Nghiên cứu HĐCNQSDĐ ở trên cơ sở các vấn đề lý luận, thực trạng pháp luật và 

thực tiễn áp dụng quy định pháp luật về hợp đồng và quyền sử dụng đất ở trong hệ thống 

pháp luật dân sự, đất đai, kinh doanh bất động sản, nhà ở, ... lấy quy định về hợp đồng 

của pháp luật dân sự làm trung tâm. Trong đó đất ở và quyền sử dụng đất ở là một trong 

những nội dung được luận án phân tích chuyên sâu trên cả phương diện lý luận, thực 

trạng và định hướng hoàn thiện pháp luật, bởi tính đặc thù của loại tài sản này so với các 

loại tài sản khác trong giao dịch dân sự..  


