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PHAN 1. PAT VAN PE

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ciru dé tai

Dt dai 1a mot pham tru dic biét ddi v6i sy van hanh kinh t& va phat trién xi hoi
ctia con ngudi. Theo d6, phap luat dat dai ciing tré nén phirc tap va gy nhiéu tranh cii
trong nén khoa hoc phap ly. Cing vé6i sy phat trién kinh té, tbc do d6 thi hoa ngay cang
manh, cing voi viée gia ting dan s6, nhu cau sir dung dat ngay cang cao thi thi truong
chuyén nhuong quyén sir dung dét ciing dién ra phirc tap, dan dén nhiéu tranh chip phat
sinh. Luat dat dai ndm 2013 c6 hiéu luc, mot sy thay d6i khong nho trong co ché quan 1y
va str dung dat lam phat sinh nhiéu van dé trong nhimg giao doan vé sau.

Chuyén nhuong quyén st dung dat (QSDP) vén 1a diéu kién cho phép quyén sir
dung dét tré thanh mot loai hang hoa dac bi¢t luu thong trén thi truong. O nudce ta hién
nay thi trudng quyén sir dung dat hoat dong rat lau ¢ khu vuc thanh thi va khu vuc nong
thon dudi nhiéu hinh thirc bat chap c6 hay khong su diéu chinh cta phép luét.

Dép tmg nhu cau va tinh tat yéu cta viéc chuyén nhuong quyén sir dung dét trén
thi truong, Nha nudc ghi nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat trong phéap ludt dat dai
no6i chung; tao co s phap 1y cho qué trinh chuyén nhuong; c6 ¥ nghia quan trong trong
van dé mo rong quyén con ngudi st dung dat, dong thoi ting ngudn thu cho ngan sach
nha nudc. Mic du vy, ban than ndi dung phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat
van con nhiéu bap cip va han ché, diéu nay boc 10 16 trong thyc tién ap dung. Quyén sir
dung dat 12 loai tai san dic biét co gia tri quan trong trong doi séng x4 hoi va kinh té &
Viét Nam. Thém vao d6, nhitng van dé phap 1y lién quan dén chuyén nhuong quyén st
dung dat rat phic tap ké ca vé 1y luan va ung dung. Vi thé, viéc nghién ctru cac van dé
phap 1y dam bao sy van hanh binh thudng, lanh manh cta thi truong bat dong san,
chuyén nhuong dat dai va cu thé chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ 1a doi hoi cap thiét
cua thuc té cude sé)ng.

Tinh Dak Nong 14 tinh ving siu, ving xa tuy nhién nhitng nim gan day thi truong
chuyén nhuong quyén sir dung dat dién ra phirc tap. Thuc tién xét xir tai Toa an nhan dan
Pk Nong d6i véi tranh chap nay ciing gia tang. La mot ngudi cong tac trong hé thong
Toa an, hoc vién nhan thay, do trinh do nhan thirc ciia ngudi dan dia phuong vé phap luat
con han ché, khi tham gia giao dich thudong khong tuan tha day du cac quy dinh caa phap
luat nén bt loi khi xay ra tranh chap. Bén canh viéc di giai quyét thanh cong mot s6
luong 16n cac vy tranh chap vé hop dong chuyén nhuong QSDP, chat lugng xét xir ngay
cang cao, phan nao bao vé duoc quyén va loi ich hop phap cua cac té chac xa hoi va
cdng dan, tuy nhién cong tac giai quyét cac tranh chap lién quan dén hop dong chuyén
nhuong QSDP tai tinh Pik Nong doi khi con lung tang, viéc danh gia chang ct giita cac
cap Toa an con ¢ nhiéu quan diém khac nhau, van con ¢é nhiing vu an bi huay, sta.
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Thuc trang ton tai nhiéu hop déng chuyén nhuong QSDD bi tuyén vd hiéu Voi
nhiéu sai pham vé hinh thicc, hop ddng duoc giao két gia tao, lra ddi, thuc hién chuyén
nhuong tai san khong thudc quyén st dung hop phap cua minh, giao két chuyén nhuong
QSDP vi pham diéu cdm cuaa phap luat, khdng thuc hién tha tuc céng chuang, ching
thuc... xam pham téi quyén va loi ich chinh dang caa cac bén chu thé tham gia giao dich,
gay thiét hai nghiém trong dén lgi ich ca nhan, loi ich xa hoi va dac biét gay nhiéu kho
khan, vuéng méc trong qua trinh giai quyét tranh chap tai Toa an. Thdng qua viéc nghién
ctru cac van dé Iy luan co ban vé tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDP va phap
luat vé& giai quyét tranh chap hop ddng chuyén nhuong QSDPD, nghién ctru danh gia thuc
trang hoat dong xét xtr cua Toa an nhan dan tinh Dak Nong ddi véi cac tranh chap hop
d6ng chuyén nhuong QSDP. Tir d6, lam co so danh gia nhitng két qua dat duoc, dong
thoi chi ra nhitng han ché, bat cap cua cac quy dinh phap luat hién hanh vé giai quyét
tranh chap lién quan dén hop dong chuyén nhuong QSDP. Chi ra nhitng khé khan,
vuéng méc trong thuc tién thuc hién phap luat nham hoan thién phap luat. Tt nhiing ly
do trén day, toi chon dé tai “Phdp ludt vé gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung dat c6 muc dich kinh doanh, qua thuc tién xét xir cia Toa dn nhédn dan
tinh Ddk Néong” dé thuc hién nghién ciru dé tai cho Luan vin thac sT ctia minh.

2. Tinh hinh nghién ctu lién quan dén dé tai

Cho dén nay, cé rat nhiéu cong trinh nghién ctru vé giai quyét tranh chap hop dong
chuyén nhuong QSDP dudi goc do khac nhau dugc cong bd, trong d6 co6 mot sé bai viét,
luan van va sach chuyén khao nhu:

Lun vin thac si “Hop dong chuyén nhwong quyén siz dung ddat- nhieng véin dé ly
lugn va thyc tién” cuia Nguyén Hoai Nam niam 2013 cua Khoa Luat, Pai hoc Quéc gia
Ha Noi. Luan van nghién ciu nhitng van dé ly luan va cac quy dinh caa phap luat hién
hanh vé giao két hop dong chuyén nhuong QSDP. Phan tich danh gia nhirng quy dinh vé
hop dong chuyén nhuong QSDP tir d6 dua ra phuong huéng, giai phap nham hoan thién
phap luat va co ché ap dung phap luat. Luan van thac si “Gidi quyét tranh chap hop dong
chuyén nhirong quyén sir dung dat tir thuc tién xét xi cua toa dn nhan dan tinh Quang
Nam” cia Luu Lan Anh nam 2018 cua Vién han lam Khoa hoc xa hoi Viét Nam Hoc
vién khoa hoc xa hoi. Luan van thac s “Gidi quyét tranh chap hop dong chuyén nhwong
quyén si dung dat tir thyec tién xét xir cia toa an nhan dan thanh pho Lao Cai, tinh Lao
Cai” cua Vi Hai Yén nam 2017 caa Vién han 1am Khoa hoc xa hoi Viét Nam Hoc vién
khoa hoc xa hoi. Bén canh dé, con cé mot sé bai viét “Ché dinh sé hitu ddt dai qua cdc
thoi ky va gidi phdp tang cieong quan 1y nha nwée doi véi dat dai”, “Kj nang ap dung
phdp lugt trong gidi quyét tranh chdp dat dai ¢ Viét Nam” cia tac gia Doan Hong Nhung
- Khoa luat, Pai hoc Quéc gia Ha Noi dang trén Webside truong DPai hoc Kiém sat Ha
Noi, “Vieéng mdc trong qud trinh gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén nhwrong quyén
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sir dung dat” cua tac gia V& Thai Son - ThS Huynh Xuan Tinh trén tap chi Toa an nhan
dan, néu vudng méc trong xac dinh hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 hiéu
luc hay vo hiéu do dién tich do dién tich chuyén nhuong nho hon dién tich tach thua tdi
thiéu ma UBND tinh quy dinh; “Giao dich dan sw v hiéu do vi pham vé hinh thic theo
biéu 129 B¢ lugt dan sw nam 2015” cua ThS. Vi Thi Hong Yén trén Tap chi Toa an sé
15/2017; “Ban vé gidi quyét tranh chap hop dong chuyén nhirong quyén siz dung dat
khong co cong chung, chieng thuc” cia ThS. Lé Van Quang trén trang Webside Kiemsat
online (kiemsat.vn), bai viét da néu va phan tich nhitng vuéng maic, bat cap trong thuc
tién giai quyét cac vu an tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDD khong c6 cong
chung, chang thuec...

Céc tai lidu xuét ban bang tiéng Anh c6 lién quan dén chu d& nghién ctru cta ludn van:

Bai viét Tranh chip hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat: Phan tich 4n 16
Viét Nam s6 04/2016/AL cua Nguyet Thi Anh Truong (2021) tai Khoa hoc — Kinh té
Luat va Khoa quan Iy Pai hoc Québc gia Thanh phd H6 Chi Minh, d3 phan tich trudng
hop nha dat 13 tai san chung cta vo chong ma chi c6 mot ngudi dimg tén ky hop dong
chuyén nhuong nha dat d6 cho nguoi khac, ngudi con lai khong ky tén trong hop dong;
néu c6 du can cir xac dinh bén chuyén nhuong da nhan du s6 tién theo thoa thuén, nguoi
khong ky tén trong hop dong biét va cung sir dung tién chuyén nhuong nha dét; bén nhan
chuyén nhuong nha dat da nhan va quan 1y, st dung nha dat d6 cong khai; nguoi khong
ky tén trong hop dong biét ma khong c¢é y kién phan ddi gi thi phai xac dinh 1a ngudi d6
dong y véi viéc chuyén nhuong nha dat. Bai viét ndy xem xét cac gia tri phap 1y va thuc
tién clia an 1é & ba khia canh ndi bat: (1) ap dung an I¢ dé giai quyét cc vu an c6 van dé
tuong tu; (i) 1ap 16 hong trong giao dich tai san chung véi ngudi thir ba nhung chi ¢6 vo
hoic chong ky vao hop dong; va (iii) md rong pham vi so hitu chung cta vo chong bao
gdm ca pham vi tai san chung cta cac thanh vién trong ho gia dinh.

Nhin chung dé tai luan van thac si, cac bai viét néu trén ¢ goc do nhat dinh da
nghién ciu lam rd mot sé van dé Iy luan co ban vé tranh chap dat dai va tranh chap hop
d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat. Vi nhiéu cach tiép can va pham vi nghién cau
khac nhau, cac cdng trinh khoa hoc néu trén da c6 nhitng déng gop nhat dinh vao viéc
lam sang t6 nhitng van dé Iy luan chung ciing nhu danh gia luat thuc dinh vé hop dong
chuyén nhuwong QSDP ¢ Viét Nam.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

3.1. Muc dich nghién ciru

Muyc dich cua Luan van cung céip luan ctr khoa hoc lam co s¢ va dua ra giai
phap hoan thién phap luat nang cao hiéu qua thi hanh cac quy dinh nay trén thyc té &
dia ban nghién cuu.

3.2. Nhié¢m vu nghién cuu



MGt la, phan tich cac ndi dung ciia hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat da
dugc quy dinh trong phép luat dan sy Viét Nam, nghién ctru mot s6 van dé 1y luan vé giai
quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dit.

Hai 13, danh gia thyuc tién giai quyét cac vu an tranh chap hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat, c6 muc dich kinh doanh tai Toa an nhan dan tinh Pak Nong,
tir d6 rat ra cac kho khin, vueéng miac trong cong tac giai quyét tranh chap lién quan dén
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Ba |3, dé xuat c4c giai phap hoan thién phap ludt va ap dung phap luat nhim nang cao
hiéu qua giai quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat tai Toa an.

4. P6i twong va pham vi nghién ctu

4.1. Péi twong nghién ciru

Dbi twong nghién ciru cta Luan van 1a: (i) 1y luan phap luat; (ii) quy dinh vé giai
quyét tranh chip hop ddng chuyén nhuong QSDP; (iii) thuc tién giai quyét tranh chip
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét tai tinh Dak Nong thong qua cong tic giai
quyét tranh chip tai Toa an trong nhirng nim gan day.

4.2. Pham vi nghién ceiu

- Pham vi khéng gian: Thyc tién tai T0a 4n nhan dan tinh Dak Nong.

- Pham vi thoi gian: Di lidu thir cdp phuc vu danh gia thuc trang giai quyét tranh
chap hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat, c6 muc dich kinh doanh, thu thap tir
nam 2019-2022.

- Pham vi noi dung: Can ctt, hinh thirc xac 1ap quyén st dung dat, diéu kién thuc
hién quyén chuyén nhuong quyén st dung dat, chu thé, y chi, ndi dung, hinh thirc, mot s6
van dé co ban vé thyc hién hop dong, bién phap xir Iy vi pham hop dong, hop dong vo
hiéu...

5. Phuong phap luan va phwong phap nghién ciu

Luan van dugc thyc hién dya trén cd s¢ 1y luan Méac — Lé Nin vé Nha nudc va
phap luat; cac quan diém ctia Pang vé xay dung va phét trién nén kinh té thi truong dinh
huéng XHCN néi chung va quan 1y, str dung dat dai néi riéng.

Céc phuong duoc stir dung dé giai quyét cac van dé cia dé tai luan vin bao gom:
Phuong phap triét hoc duy vat bién chimng va duy vat lich sir va cac nghién ctru cu thé:

- Phuong phép phan tich, phuwong phéap binh luan, phwong phéap dién giai... duoc
st dung tai Chuong 1 khi nghién ctru nhitng van dé 1y luan vé chuyén nhugng quyén sir
dung dét.

- Phuong phép so sanh, phuong phap danh gia, phuong phap tong hop. .. duoc st
dung tai Chuong 2 khi nghién ctru ndi dung chuyén nhuong quyén sir dung dét.



- Phuong phap tong hop, phuong phasp quy nap, phuong phap 1ap luan logic duge
st dung tai Chuong 3 khi nghién ctru giai phap nang cao hsiéu qua thyc thi cac quy dinh
vé chuyén nhuong quyén sir dung dit.

6. Y nghia ciia Luan vin

Céc két qua nghién ctru ndy c6 thé duogc sir dung 1am tai liéu tham khao tai cac co
so dao tao va nghién ctru vé luat hoc. Mot s6 giai phap dé tai c6 gia tri tham khao dbi véi
céc co quan xay dung va thyuc thi phap luat vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat, c6 myc dich kinh doanh.

7. Két cau ciia Luén vin

Ngoai phan Pit van dé va két luan dé tai gdm 3 chuong:

Chuong 1. Mot s6 van dé 1y luan phap luat chuyén nhuong quyén st dung dat

Chuong 2. Thuc trang phéap lut va thyuc tién ap dung phap luat giai quyét tranh
chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat tai Toa an nhan dan tinh Dk Nong

Chuong 3. Pinh hudng va giai phap hoan thién phap luat nang cao hiéu qua ap
dung phap luat vé giai quyét tranh chip hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, co

muc dich kinh doanh tai Toa an.



CHUONG 1. MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE CHUYEN
NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT

1.1. Khai quat vé hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat

1.1.1. Khdi niém quyén sir dung dit

Theo tir dién giai thich thuat ngit Ludt hoc: Quyén sir dung déat ciia Nha nuéc 1a
quyén khai thac cac thudc tinh c6 ich tir dit dé phuc vu cho cac muc tiéu phat trién kinh té
va doi sdng xa hoi. Nha nudce thue hién quyén st dung dat mot cach gian tiép thong qua
viéc giao dat cho céc to chirc, c4 nhan str dung. Cac to chic, ca nhan nay khi str dung c6
nghia vu doéng gop vat chat cho Nha nude dudi dang thué sir dung dat, tién sir dung dat
[30].

Quyén sir dung dat duoc xem la mot quyén ning phép 1y, dugc phap luat ghi nhan
va bao vé. Tir d6 dat dai cang tré nén quan trong, thiét yéu trong doi song xa hoi, sir dung
dat trong linh vuc ndng 1am nghiép, nudi trong thiy san tao diéu kién cho ngudi st dung
dat dai thuc hién cac quyén st dung dat nham khai thac va hudng loi truc tiép tir dat. Néu
nhu khong c6 dat dai, lao dong ciia con nguoi khong thé san sinh ra lta gao phuc vu nhu
cau thiét yéu thuong ngay.

Nhu vay, quyén su dung dat 1a quyén khai khac cac thudc tinh c6 loi tir dit mot
cach hop phap thong qua cac hanh vi sir dung dét hodc chuyén quyén d6 cho nguoi khéc.
Qua trinh hinh thanh, van dong va phat trién cua quyén st dung dt vira dién ra mot cach
tat yéu khach quan vira c6 su gin lién va 18 thudc véi ché dinh quyén so hitu toan dan d6i
véi dat dai ma Nha nude 1a nguoi dai dién. Theo d6, Nha nude khong dugce chiém hiru, st
dung vé dat dai ma théng qua quyén dinh doat t6i cao ctia minh cho cac to chire, c4 nhan
c6 quyén sir dung dat bang cach giao dat, cho thué dét thira nhan viéc sir dung dat 6n dinh
lau dai hodc cong nhan quyén st dung dat dugc xac 1ap boi cac hanh vi chuyén quyén sir
dung dat hop phap.

Luan van dua ra khai niém: Quyén sir dung dat la nhitng khd ndng ciia mét chii thé
duwoc thuc hién hoac dwoc huong nhirng quyén nhat dinh khi khai thiac va sir dung dat dé
phuc vu cho cdc nhu cau khai thac ciia doi song xd héi. Nhitng quyén dé dwoc phdp ludt
ghi nhdn va bao dam thuc hién trén thuc té.

1.1.2. Khdi niém hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit

Theo cach hiéu chung nhat, chuyén nhuwong quyén str dung dét 1a mot loai giao dich
vé dit dai thong qua hinh thirc hop ddng, theo do, nguoi sir dung dat tu nguyén chdm duat
quyeén sir dung ctia minh ddi v6i mot dién tich dat nhat dinh, chuyén giao né cho ngudi khac
va nhan lai mot khoan tién tir ngudi nhan quyén sir dung dét tuong tmg voi gia tri quyén sir
dung dat. Viéc chuyén nhuong nay phai dién ra theo dung quy dinh cua phéap luat vé chuyén
nhuong quyén st dung dat.



Khai niém hop dong chuyén nhuong QSDD theo quy dinh cta phap luat hién hanh
1a sy thoa thuan giita cac bén, theo d6 bén chuyén nhuong quyén st dung dat co nghia vu
chuyén giao dit va quyén st dung cua minh cho bén nhan chuyén nhuong, bén nhan
chuyén nhuong c6 nghia vu tra cho ngudi chuyén nhuong mot khoan tién twong tng voi
gia tri quyén sir dung dat. Khai niém nay dugc tiép can bang cach néu I1én ban chat cua
quan hé chuyén nhuong QSDD giéng nhu khai niém da néu vé chuyén nhuong QSDD,
dugc 1am rd thong qua dic trung co ban 1a sy hinh thanh, ton tai va phat trién cua quy
dinh phap luat vé Hop ddng chuyén nhuong QSDP va ludn gan lién véi su hinh thanh,
ton tai va phat trién ctia ché d6 so hiru Nha nude vé dat dai.

Thir nhét, cic bén tham gia quan hé hop dong chuyén nhuong QSDD phai thoa
man céac diéu kién nhét dinh do Nha nudc quy dinh.

Thit hai, diéu kién chuyén nhuong dbi véi timg loai dét khac nhau 1a khac nhau.

Thir ba, ngudi chuyén nhuong quyén st dung dat phai c6 nghia vu ndp thué
chuyén nhuong QSDP theo quy dinh ctia phap luit vé thué chuyén nhuong QSDD.

Nhu vay ding dudi goc d6 phap luat dan su, hop dong chuyén nhugng QSDP 1a
su dich chuyén quyén str dung dat tir ngudi c6 quyén st dung dat hop phap sang ngudi
khac theo mdt trinh ty, tha tuc, diéu kién do phap luat quy dinh.

1.1.3. Péc diém ciia hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit

Dau tién c6 thé khang dinh, hop dong chuyén nhuong QSDP 1a mét dang caa hop
ddng dan sy nén nd co tat ca cac diac diém caa mot hop doéng dan su.

Thee nhdt, n6 1a mot sy Kién phap 1y lam phat sinh, thay doi, cham dat quan hé
phap luat dan su.

Tha hai, hop dong chuyén nhugng QSDD c6 su thé hién y chi cua cac bén cha thé.

Thee ba, myc dich cua viéc giao két hop dong l1a nhitng lgi ich ma cac bén mong
mudn dat duoc.

Ngoai nhiing dic diém néu trén thi hop dong chuyén nhuong QSDP con mang
nhitng dac trung nhu sau:

Mgt 13, hop dong chuyén nhuong QSDD mang tinh chat hang hoa, tién té, co dén bu,

Hai 14, chu thé tham gia quan hé hop dong chuyén nhuong QSDP déu cé su thoa
thuan dya trén y chi ciia cac bén. Bén chuyén nhuong nhan tién va chuyén giao dat, bén
nhan chuyén nhuong phai thanh toan di sé tién va dang theo thoa thuan.

Ba 14, hop dong c6 chuyén giao QSDP cho bén nhan chuyén nhuong. Véi tinh
chat 1a hop ddng song vu, khi hop déng chuyén nhuong QSDP ¢6 hiéu luc bit budc ddi
VGi cac bén, bén chuyén nhuong QSDD chuyén giao dat va quyén st dung dat cho bén
nhan chuyén nhuong.



Bén canh nhitng dic trung néu trén, hop ddng chuyén nhwong quyén st dung dat
con c6 nhitng dic trung riéng; didu nay thé hién rd khi so sanh ddi chiéu véi mot sé hinh
thizc chuyén quyén sir dung dat dai khac:

So sanh giiza hop dong chuyén nhwong quyén siz dung dat véi hop dong chuyén
doi quyén sir dung dat

So sanh giira hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat véi hinh thizc thé chdp
quyén sir dung dat

So sanh giira hop dong chuyén nhwong quyén si dung dat véi hgp dong mua bén
tai san

1.2. Khai quat vé tranh chap hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat

1.2.1. Khdi ni¢m tranh chép hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dit

Tranh chip dat dai 1a hién tuong x4 hoi Xay ra trong doi séng xa hoi va ton tai
trong sudt céc thoi ky lich st trong d6 c6 tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén st
dung dat, n6 phu thudc vao ché do so hitu dat dai ctia xa hoi hién thoi. Qua cac thoi ky:
Trudc nam 1980, ké tir khi Hién phap nam 1980 duoc ban hanh cho t6i nay.

Theo tir dién Tiéng Viét, tranh chap la tranh gianh nhau mot cach giang co cai
khong rd thuoc vé bén nao, 1a sy dau tranh giang co khi c6 y kién bat dong, thuong la
trong van dé quyén loi giita hai bén.

Trong doi song xa hoi ¢o rat nhidu dang tranh chap khac nhau, tranh chap vé hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat 12 mot loai tranh chap cu thé. Tiép can dudi goc
d6 phap ly, tranh chap vé hop dong dugc hiéu Ia nhitng xung dot, bat dong, mau thuan
gitra cac bén vé viéc giao két, thuc hién hoac khong thuc hién cac quyén va nghia vu
trong hop dong.

Tranh chap vé hop dong chuyén nhuong QSDPD ludn xay ra pho bién, dién bién rat
phtic tap, nhat la trong thoi ky thi truong bat dong san phat trién s6i dong, cac giao dich
nha dat ting cao, loi nhuan cho cac nha dau tu tir viéc thuc hién cac giao dich nay Ion
nhung ciing kéo theo nhitng hé luy nhu bat chap phéap luat thuc hién céc giao dich trai voi
quy dinh cta phap luat dé dat dugc muc dich lgi nhuan.

C6 thé két luan: Tranh chap hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat 1 sw bat
dong, mau thudn hay xung dét vé mat loi ich, vé quyén va nghia vu giira cac chu thé tham
gia ky két va thyec hién hop dong chuyén nhweong quyén si dung dat.

1.2.2. Péc diém tranh chip hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dit

Ban chat cta tranh chdp hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dugc biéu
hién théng qua nhimng dic diém co ban sau day:

Thir nhit, cic chii thé tranh chap dat dai 1a chu thé quan 1y va s dung dat, khong

c6 quyén so hiru doi véi dat dai.



Thir hai, d6i twong cua tranh chdp dat dai 13 quyén quan 1y, quyén sir dung va
nhing loi ich phét sinh tir qua trinh stir dung dét theo quy dinh ctia phap luat.

Thi ba, tranh chap dat dai khong chi anh huéng dén loi ich truc tiép cta cac bén
tham gia tranh chip ma con phat sinh nhiéu hau qua x4u nhu c6 thé gy mat 6n dinh xa
hoi, lam méat doan két trong ndi bd nhan dan, dinh tr¢ san Xuét, Xam pham truc tiép dén
loi ich hop phép cua cac bén tranh chap.

Thir tw, tranh chip dat dai noi chung va tranh chap hop dong chuyén nhuong
QSDP néi riéng anh huong dén loi ich, hoat dong quan 1y ciia Nha nudc.

1.2.3. Phén loai tranh chép hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit

Can clr vao timg giai doan tranh chap cu thé, ta c6 thé phan loai tranh chép hop
d6ng chuyén nhuong QSDD thanh nhimg nhom sau:

Nhom tranh chdp vé gid tri phdp 1y ciia hop dong chuyén nhwong quyén sir dung
dat.

O nhém nay bao gém céc loai tranh chap nhu sau:

- Tranh chép vé hinh thtrc hop dong;

- Tranh chép vé diéu kién c¢6 hiéu luc cua hop déng;

- Tranh chip do bén chuyén nhuwong khong c6 quyén chuyén nhuong;

- Tranh chap do dbi twong cta hop dong khong thé thuc hién duoc;

- Tranh chép do vi pham diéu cAm cua luat;

- Tranh chép do trai dao dirc x4 hoi;

- Tranh chip ctia bén thir ba vé gié tri phap 1y cua hop dong.

Nhém tranh chdp vé thuc hién quyén va nghia vu ciia hop dong.

Can ctr vao ndi dung cta hop dong chuyén nhugng QSDD ta c6 thé phan thanh
cac loai nhu sau:

- Tranh chép vé nghia vu thanh todn hop dong, tirc 1a nghia vu ciia bén nhan
chuyén nhugng phai thanh toan du sé tién theo diing phuong thirc da thoa thuan.

- Tranh chip vé nghia vu giao dat va gidy to lién quan t6i QSDD. Bén chuyén
nhuong phai giao ding hang dat, loai dat, vi tr, s6 hiéu, tinh trang dat va giao giéy to chiing
minh quyén str dung hop phép ctia bén chuyén nhuong.

- Tranh chép vé nghia vy 1am thu tuc hanh chinh dat dai: nghia vy lam thu tuc cong
chung, chung thuc, dang ky, ké khai, ndp thué, sang tén trudc ba, cﬁp giﬁy chimg nhan
QSDP cho bén nhan chuyén nhuong.

Nhém tranh chdp vé gidi quyét hdu qua ciia hop dong do bi cham ditt, bi hity, bi vé hiéu.

Can ctr vao hau qua phap 1y c6 thé phan thanh cac loai sau:

- Tranh chap do hop dong bi cham dut, do don phuong chdm dirt hodc hai bén thoa
thuan chim dut hop dong.



- Tranh chéip do hop déng bi v6 hi¢u, vi pham diéu kién c6 hiéu luc cua hop déng dan
su, vi pham diéu cAm, trai dao duc xa hoi hay bén chuyén nhuong khong cé quyén chuyén
nhuong QSDD.

1.2.4. Nguyén nhdn va hdu qud ciia tranh chip hop dong chuyén nhwong quyén
sit dung dit

> Nguyén nhdn phat sinh tranh chap hop dong chuyén nhieong QSDP

Thir nhdt, do lich sir dé lai.

Thir hai, sy bién dong manh mé cua thi truong bat dong san hon 10 ndm qua cling
13 nguyén nhdn co ban din dén tinh trang tranh chip hop dong chuyén nhuong QSDP.

Thi ba, do su yéu kém trong quan Iy Nha nude vé dat dai.

Thir twr, do anh hudng cta nén kinh té thi trudng.

Ngoai nhitng nguyén nhan trén thi cong tic tuyén truyén phd bién phap luat dat
dai chua duogc coi trong ciing 13 mot trong nhitng nguyén nhéan lam cho cac tranh chip dat
dai phat sinh va trd nén gay git.

> Hdu qua ciia tranh chdp hop dong chuyén nhirong QSDP

Vé mdt kinh té, khi cac tranh chip hop dong chuyén nhuong QSDD xay ra, trudc
hét n6 anh huong dén tam 1y, thoi gian, tién bac cac bén tranh chip, tiép d6 n6 anh huong
dén hoat dong cua cac co quan Nha nudc.

Vé mdt chinh tri, cac tranh chip phat sinh c¢6 thé gdy anh hudng xdu, gy mat 6n
dinh tinh hinh kinh té x4 hoi, lam giam hiéu qua thuc hién cac duong 16i, chinh sach cia
bang, phép luat cua Nha nudc.

Vé mat xi héi, cic tranh chap nay sé 1a nguyén nhan giy nén ran nGt trong moi
guan h¢ tinh cam gitta cha me, vo chéng, anh em.

1.3. Khai quat phap luat giai quyét tranh chip hop déng chuyén nhwong
quyén sir dung dit c6 muc dich kinh doanh bang Toa an

1.3.1. Khdi ni¢m gidi quyét tranh chip hop dong chuyén nhwong quyén sir dung
dit ¢6 muc dich kinh doanh bang Toa dn

Theo Tir dién giai thich thuat ngir luat hoc, giai quyét tranh chap dat dai 1a giai quyét
bat déng, mau thuan trong ndi bo nhan dan, t6 chirc va trén co s& d6 phuc hdi cac quyén loi
hop phép bi xdm hai dong thoi truy ctru trach nhiém phap 1y d6i v6i hanh vi vi pham phép
luat vé dat dai.

Trong quan hé phép luat hop ddng chuyén nhugong QSDD, viée giai quyét tranh chéap
13 mot trong nhitng bién phap quan trong dé phép luat dat dai phat huy duoc vai tro trong doi
song xa hoi. Pong thoi nang cao dugc chat lugng, hiéu qua giai quyét tranh chap hop dong
chuyén nhuong QSDD, gép phan hoan thién cai cach hanh chinh, cai cach tu phap, phu hop

v6i thye tién va cac quy dinh ctia phap luat.
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Theo quy dinh ctia phap luat, c6 mot sé co quan giai quyét vé tranh chap dat dai. Po
14 cac co quan hanh chinh (UBND) cac cap, Bo Tai nguyén va Mai trudng va cac co quan tu
phap (TAND). Viéc giai quyét tranh chap dat dai ndi chung va giai quyét tranh chap hop
dong chuyén nhuong QSDPD néi riéng théng qua TAND bang con dudng khai kién tai Toa
an. Viéc khoi kién vu an dan su dugce Toa an giai quyét theo thu tuc to tung dan suy.

C6 thé hiéu: Gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dat
théng qua hoat ddng xét xir ciia co quan Toa dn la hoat dong ciia hé théng Téa an nhan dan
cdc cdp nham gidi quyét nhitng bat dong, mdu thudn giita cdc chi thé tham gia hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung ddt va cdc chii thé khdc cé lién quan, thong qua dé dam bdo
va khéi phuc quyén va loi ich cho ngueoi bi xdm hai, dong thoi truy ciru trach nhiém phdp Iy
doi véi hanh vi vi pham phdp ludt vé dat dai.

1.3.2. Cdc nguyén tic giai quyét tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén siv
dung dit thong qua hoat dong xét xir tai Toa dn nhan dan

Nguyén tic giai quyét tranh chp duoc hiéu 1 hé thng cac quan diém, tu tudng chi
dao c6 tac dung dinh hudng trong sudt qua trinh giai quyét tranh chip. Viéc giai quyét
tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDD tai TAND phai tuan theo mdt sé nguyén tac
co ban sau:

- Nguyén tac dat dai thudc s& hiru toan dan do Nha nuéc dai dién chu sé hitu va
thong nhat quan 1y

- Nguyén tic dam bao quyén va loi ich cia nguoi sir dung dat, nhat 1a loi ich kinh
té, khuyén khich cac bén ty thuong luong, hoa giai khi xay ra tranh chap trong quan hé hop
déng chuyén nhuong quyén sir dung dt.

- Nguyén tic giai quyét tranh chip vé hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat
nham muc dich 6n dinh tinh hinh chinh tri, kinh té - x3 hoi gan véi viéc giai quyét tranh
chap va t6 chirc lai san xuét.

- Nguyén tic dam bao phap ché xa hoi chi nghia.

1.3.3. Néi dung ciia phdp ludt vé gidi quyét tranh chip hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung dit cé6 muc dich kinh doanh bang Toa dn

Trong thoi gian quan, cac van ban phéap luat budc dau tao co so phap 1y quan trong
cho TAND va UBND céc cip trong viéc gidi quyét cac tranh chap vé hop dong chuyén
nhuong QSDD. Tuy nhién, ciing khong thé phii nhan rang, thuc trang hé thong phép luat vé
giai quyét tranh chip hop dong chuyén nhuong QSDP & nudc ta con ton tai nhiéu thiéu sot,
bat cap, van ban quy pham phéap luat thi nhiéu nhung thiéu thong nhat, c6 nhiéu vin ban
chdng chéo nhau lam cho thyc tién 4p dung phap luat vao viéc gidi quyét tranh chap hop
d6ng chuyén nhuong QSDP & TAND gip nhiéu khé khin, vudng méc, nhiéu lic khong biét
ap dung vin ban nao dé giai quyét va viéc ap dung phap luat dé giai quyét cac tranh chap
hop dong chuyén nhuong QSDP giira cic cap toa, giita cac dia phuong thiéu thong nhat.
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Tiép tuc hoan thién cac vin ban phap luat vé dét dai cho phu hop véi diéu kién kinh té
- x3 hoi ctia dat nudc 1a viée 1am vo cing can thiét va ¥ nghia trong giai doan hién nay.

N6i dén trinh ty, thi tuc giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhugng QSDD tai
TAND chinh 12 néi dén phép luat vé hinh thtrc. Dé giai quyét cac tranh chap phat sinh trong
doi song xa hoi, trong d6 c¢6 cac tranh chap vé hop ddng chuyén nhuong QSDP thi cac vin
ban phép luat vé hinh thirc 1a nhitng vin ban khong thé thiéu. Luat hinh thirc 14 van ban phap
Iy quan trong, 13 co s¢ dé 4p dung lut ndi dung vao giai quyét cac tranh chip noéi chung.

Quy dinh ctia h¢ théng TAND lam rd thém co ché thyc hién giai quyét tranh chap
dat dai cia TAND. Theo d6 viéc giai quyét tranh chp dat dai duoc thuc thi boi cac cap
TAND trong hé thng bao gébm: TAND tbi cao; TAND cip cao; cac TAND tinh, thanh
phé truc thudc trung wong; caic TAND huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh. Cung
v6i @6, BLTTDS ciing quy dinh rd vé quy trinh va thii tuc ndp don khdi kién va thi tuc
giai quyét tranh chap dan su ndi chung, trong d6 c6 tranh chip vé hop déng chuyén
nhuong QSDD noi riéng.

Co s& phap 1y vé giai quyét tranh chap hop ddng chuyén nhuwong QSDP thong qua
hoat dong xét xir tai TAND duoc diéu chinh tong hop boi phap luat dat dai, phap luat t6
tung dan su va phap luat vé hé théng TAND.

TIEU KET CHUONG 1

Trong nhitng ndm gan ddy, viéc mé réng cdc quyén cho nguoi sir dung dat, cing
VGi sw phdt trién ciia nén kinh té thi truong lam cho cdc giao dich dan sw, kinh té, trong
dé cé giao dich vé dat dai ngay cang phat trién da lam cho viéc tranh chdp hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat ngdy cang nhiéu va phirc tap.

Chuwong 1 cua Lugn van voi muc dich quan trong la lam ro cac khai niém co ban,
nhitng van dé 1y ludn vé phdp ludt gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén nhirong QSDP
théng qua hoat dong xét xir ciia TAND trong d6 néu lén sw can thiét khach quan cia viéc
gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén nhirong OSDP dudi géc do chinh tri, kinh té - Xa
héi. Tir d6 phan tich co sé phdp 1y dé gidi quyét tranh chap hop dong chuyén nhirong
OSDP tai Toa én va néu ré cac nguyén tic gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén
nhiong OSDP tai Toa dn, gitip cho viéc nghién cieu cia tranh chdp hop dong chuyén
nhwrong OSDP va phdp ludt vé gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén nhirong QSDD ¢

cdc chuwong sau.
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CHUONG 2. THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN GIAI QUYET
TRANH CHAP HQP PONG CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT
CO MUC PiCH KINH DOANH TAI TOA AN NHAN DAN TINH PAK NONG

2.1. Thue trang phap luit ndi dung ap dung dé giai quyét tranh chip hop
d(‘A)ng chuyén nhuwong quyén str dung dat

2.1.1. Thuee trang phdp lugt din sw dp dung dé gidi quyét tranh chép hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dit

Theo B luat Dan sy méi nim 2015 cac quy dinh hop déng vé QSDP c6 nhitng
ndi dung co ban nhu sau:

- Quy dinh hop dong vé quyén st dung dat 13 sy thoa thuan giira cac bén.

- Quy dinh hinh thirc, tha tuc thyc hién hop dong vé QSDD.

- Quy dinh giao két hop dong vé quyén st dung dat.

- Quy dinh diéu kién c6 hiéu lyc cua giao dich dan su.

- Quy dinh hiéu lyc cta viéc chuyén quyén sir dung dét.

- Quy dinh thdi diém chuyén dich QSDDP.

- Quy dinh ndi dung hop dong chuyén nhugng QSDD:

2.1.2. Thuee trang phdp ludt dit dai dp dung dé gidi quyét tranh chép hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dit

Céac quy dinh vé quyén chuyén nhuong QSDP clia nguoi st dung dat theo Luat
Dat dai hién hanh:

- Nguoi str dung dat theo quy dinh tai Diéu 5 Luat Dat dai 2013.

- Viéc chuyén nhuong dét phai dtng voi nguyén tac sir dung dat theo quy dinh cua
Luat bt dai.

- Nhirng hanh vi bi cdm khi chuyén nhuong dat.

- Piéu kién thyc hién quyén chuyén nhuong QSDD ciia nguoi sir dung dat.

- Piéu kién nhén chuyén nhugng QSDD ndng nghiép dé thuc hién du 4n dau tu
san xuat, kinh doanh phi néng nghiép.

- Piéu kién chuyén nhugng QSDD trong thuc hi¢n du an dau tu xay dung kinh
doanh nha &; du 4n dau tu xay dung két ciu ha tang dé chuyén nhuong hodc cho thué.

- Viéc chuyén nhugng QSDD gin lién véi chuyén nhugng toan bo du an dau tu
xay dung két cdu ha tang dé chuyén nhuong hodc cho thué.

2.2. Thuc trang phap luit té tung vé gidi quyét tranh chip hop dong chuyén
nhwong quyén sir dung dat

2.2.1. Thdm quyén ciia Toa dn nhén din gidi quyét tranh chip hop dong chuyén
nhwong quyén sir dung dit

Tranh chip hop dong chuyén nhuong QSDD 1a mét dang tranh chép vé hop dong
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dan sy. Do d6, thAm quyén giai quyét ctia Toa an theo loai viéc dua vao quy dinh tai
Piéu 26 BLTTDS niam 2015. Viéc xac dinh cu thé Toa 4n ndo c6 thim quyén giai quyét
dugc dua theo quy dinh tai diém khoan 1 Piéu 39 BLTTDS niam 2015: Toa 4n noi c6 bat
dong san c6 tham quyén giai quyét nhimg tranh chip vé bat dong san. Nhu vay, viéc quy
dinh thdm quyén giai quyét tranh chip dat dai trong d6 c6 quan hé hop ddéng chuyén
nhuong QSDD ciia Toa an nhan dan trong Luat D4t dai nam 2013 1a phu hop, thé hién
dugc ban chat quan hé phap luat va dap tmg duoc phan 16n yéu ciu cua thuc tién giai
quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong QSDD trong giai doan hién nay.

2.2.2. Trinh tw, thii tuc gidi quyét trong chép hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dit tai Toa dn nhan dan

Trinh ty, thi tyc giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDD tai Toa an
chinh 13 n6i d&én phép luat vé& hinh thirc.

Thu tuc giai quyét tranh chip hop ddng chuyén nhuong QSDP dugc tién hanh
theo quy dinh chung ddi véi giai quyét mot vu an dan sy tir tha tuc bit dau khoi kién, thu
Iy vu an dén giai doan xét xur s¢ tham, hoa giai, phién toa so tham... theo quy dinh tai Bg
luat T6 tung dan sy nam 2015. Khi tién hanh xét xr mot vu 4n tranh chip vé hop dong
chuyén nhuong QSDD, Toa an phai tudn thu dung cic nguyén tic chung cia BLTTDS,
Bo luat Dan sy, Luat Dét dai.

Tai liéu quan trong nhat khi giai quyét cac vu an tranh chdp hop dong chuyén
nhugng QSDP chinh 14 hop dong. Hop dong chuyén nhuong QSDPD 14 cin ctr dé xéac
dinh cac nodi dung cta cic bén thoa thuan khi chuyén nhuong QSDD, hop dong chira
dung cac diéu khoan vé quyén va nghia vu cua cac bén thyuc hién hop dong c6 hop phap
vé hinh thtrc hay noi dung cua hop dong khong. Do d6, khi khdi kién cac bén phai xuat
trinh hop dong chuyén nhugng QSDP.

Can ctr vao don khoi kién ctia nguoi khoi kién, Toa an xac dinh cac ching cu, tai
liéu lién quan t6i vu 4n, yéu ciu cac ca nhan, co quan, t6 chic ¢6 lién quan cung cap hoic
ty minh tién hanh thu thap, trong mot sé truong hop nhu duong su khong thé thu thap
duge va c¢6 don yéu ciu; tat ca cac cach thu thap ching ctr néu trén dam bao nghia vu
ching minh cua duong sy va viéc danh gia khach quan toan dién khi giai quyét vu 4n cua
Toa an. Khi ching cir tai liéu dd dam bao cho viéc giai quyét thi Tham phan phan cong
xét xir phai dua vu an ra xét xu. Cac giai doan khéc cuia trinh ty td tung duogc thyc hién
theo quy dinh chung nhu giai quyét mot vu an dan su.

> Gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén sir dung ddt trong mot
s6 trwong hop cu thé (dwoe hwéng dan tai muc 2 phan II Nghi quyét s6 02/2004/HDTP
ngay 10/8/2004 ciia Hji dong tham phan Toa dn nhén dan toi cao)

Thir nhat, d6i véi tranh chap vé hop ddéng chuyén nhuong QSDP duoc xéc lap
trudc ngay 01/7/1980 (ngay Hoi dong chinh phu, nay 1a Chinh phu ban hanh Quyét dinh

14



s6 201/CP vé viéc théng nhat quan 1y rudng dat va tang cuong cong tac quan 1y rudng dat
trong ca nudc) ma sau ngay 15/10/1993 mai phat sinh tranh chap dugc quy dinh tai tiéu
muc 2.1 muc 2 phan II ctia Nghi quyét.

Thit hai, viéc giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDP duoc xéc 1ap
tir ngay 1/7/1980 (ngay Chinh phu ban hanh Quyét dinh s6 201/CP) dén trudc ngay
15/10/1993 (ngay Luat Dat dai 1993 ¢6 hiéu luc) quy dinh tai tiéu muyc 2.2 myc 2 phan II
ctiia Nghi quyét.

Thit ba, viéc giai quyét tranh chap hop ddng chuyén nhuong QSDD duge xac 1ap
tir sau ngdy 15/10/1993. Giai doan nay Luat it dai c6 hiéu lyc di chinh thirc ghi nhan
quyén chuyén nhuong dit cho nguoi st dung dat. Do d6, vé ndi dung va hinh thic
chuyén nhuong can phai dugc thuc hién theo quy dinh cta phép luat dat dai va luat dan
su.

Thir tw, giai quyét hau qua cua hop dong chuyén nhuong QSDPD trong trudng hop
v0 hi¢u quy dinh tai diém ¢ tiéu muc 2.3 muc 2 cua Nghi quyét.

2.3. Thuc tién ap dung phap luit vé gidi quyét tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dit c6 muc dich kinh doanh tai Toa 4n nhéin dan tinh Pak
No6ng

2.3.1. Tong quan vé gidai quyét tranh chip hop dong chuyén nhwong quyén siv
dung dit cé muc dich kinh doanh tai Toa dn nhan dan tinh Dik Nong

Trong nhitng ndm gan day, tinh hinh tranh chap hop déng chuyén nhuong QSDP dién
ra ngay cang phirc tap va sb luong ngay cang ting, chiém ty 18 16n so véi cac dang tranh chép
dat dai khac. Theo sb liéu thong ké tir nam 2018 dén nam 2022, Toa an nhan dan tinh Dak
Néng di thu 1y, giai quyét cac vy 4n tranh chap dat dai nhu sau:

Bang 2.1. Thong ké s6 liéu cac vu 4n tranh chip dat dai va tranh chap hop
dong chuyén nhwong QSDD giai doan 2018 - 2022
S6 vu tranh chap S6 vu tranh chap hop

S6 vu tranh chip

Nam it dai hop dong chuyén dong chuyén nhu’g’ng’
nhuong QSDD QSDD dugc gidi quyet

2018 408 160 99

2019 421 124 82

2020 524 156 78

2021 589 218 112

2022 448 192 101

Nguon: Toa an nhdn ddn tinh Dak Néong
Qua bang s6 liéu va biéu dd trén, ta c6 thé thiy tinh hinh tranh chap dat dai noi
chung va tranh chip hop ddng chuyén nhuong QSDD trén dia ban tinh ik Nong cé su

bién dong qua timg nam. Su bién dong nay khong tuan theo bat ki quy ludt ndo, nhung cé
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thé thay, ti 1& cac vu an tranh chdp hop dong chuyén nhuong QSDP ngay mot co xu
huéng ting, tinh chat cac vu 4n ciing ngay mot phire tap. Ty 18 giai quyét cac vu tranh
chap hop dong chuyén nhuong QSDP qua cic nim kha cao, diéu niy cho thay dugc su
nd lyc ciia Toa an nhan dan tinh Pak Nong nhitng nim qua trong viéc giai quyét cac
tranh chap vé hop ddng chuyén nhuong QSDD trén dia ban tinh.

Trong qua trinh xét x{r cac vu 4n tranh chap dat dai noi chung va céc an vé tranh
chap hop dong chuyén nhuong QSDP noi riéng tai Toa an nhan dan tinh Dak Nong, tac
gid nhan théy cac dang tranh chép dugc biéu hién & nhirng ndi dung co ban, cu thé sau:

2.3.2. Tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit vi pham diéu kién
vé hinh thirc

V& nguyén tic, hinh thirc hop dong do cic bén thoa thuin. Nhung d6i véi mot sb
hop ddng do tam quan trong ctia nd, phap luat quy dinh hinh thirc bat budc ciia hop dong
khi giao két budc cac bén phai tuan tha hinh thirc. Ludt phap c6 quy dinh dbi vé6i loai hop
d6ng do vi pham vé hinh thirc, Toa 4n danh mot thdi gian nhét dinh dé cac bén hoan tat
thu tuc theo quy dinh.

Vi du Ban 4n s6 64/2022/DS-PT ngay 02-12-2022 ctia TAND tinh Dak Nong giai
quyét tranh chip vé hop dong chuyén QSDPD vi pham hinh thirc hop dong.

2.3.3. Tranh chép hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit vi pham diéu kign
vé nji dung

Pay 1a dang tranh chap cé tinh chat phuc tap, viéc gidi quyét tranh chap nay
thuong gy nhiéu kho khan va vudng mic trong viéc tham gia ky két va thuc hién hop
dong, cac bén hodc mot trong cac bén do nhidu nguyén nhan khac nhau lam trai hodc
khong dung theo quy dinh cta phap luat, hodc ddi tuong trong hop dong khong du dicu
kién dé thyc hién giao dich nhung cac bén van tién hanh ky két hop dong chuyén
nhuong... Py 1a mot trong nhitng nguyén nhan co ban dan dén tranh chap.

Béan 4an s6: 78/2022/DS-PT ngay 29/12/2022 ctiia TAND tinh Pak Néng vé viéc
tranh chap hop dong chuyén nhugng QSDD giita cac dwong sy 1a mot vi du.

2.4. Mot s6 han ché, vweéng mic phat sinh trong qua trinh gidi quyét tranh
chip hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit ¢6 muc dich kinh doanh tai Toa
an nhan din tinh Pik Nong

2.4.1. Nhitng két qua dat diwoc

S6 luong cac vu an tranh chip vé hop dong chuyén nhuong QSDP di duoc Toa
an thu 1y, giai quyét ngay cang ting. Nhin chung cac TAND d4 tuan thi cac quy dinh cia
phap luat té tung trong viéc giai quyét cac vu an dan sy, nhan thirc rd tinh dic thu trong
qua trinh giai quyét cac vu tranh chap vé hop dong chuyén nhugng QSDD, kién tri hoa
giai. Do d6, s luong vu viée tranh chip vé hop dong chuyén nhuong QSDD néi chung

16



va tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDP c¢6 muc dich kinh doanh néi riéng duoc
TAND hoa giai thanh cong chiém ty 1¢ 16n, gop phan giai quyét nhanh cac vu tranh chap.

2.4.2. Nhitng vuwéng mdc, han ché

Bén canh nhitng mat tich cuc néu trén, cong tac xét xur cac vy an tranh chép vé
hop dong chuyén nhuong QSDD c6 muyc dich kinh doanh tai TAND tinh Dak Néng ciing
boc 16 nhitng han ché nhat dinh, c6 mot s6 ban an, quyét dinh ctia Toa an thé hién chat
luong xét xir chua tt, xét xtr khong dung thim quyén, phan quyét ciia Toa con dua trén
cam tinh, c6 nhiéu vu an phai xét xtr di xét xir lai nhiéu 1an. Thuc tién cho thiy, viéc ap
dung phap luat trong qua trinh giai quyét tranh chip ciing rat da dang va phuc tap, cac
duong su tham gia khoi kién co trinh d6 nhan thirc, nghé nghiép khac nhau dan dén
phuong thic 1am viéc cua tung vu an cling khac nhau. Khi vu an dugc dua ra xét xir va
c¢6 ban 4n, hau nhu cac duong su khong hai long vé6i két qua cudi cing ciia Toa an tuyén
trong ban an. Do do, cac vu an bi dua ra xét xur thuong bi khang cdo, khang nghi nhiéu
hon so véi cac quyét dinh cong nhan sy théa thuan cua cac duong su.

Thik nhit, tinh trang hop dong chuyén nhuong QSDD viét tay.

Thir hai, viéc quy dinh khong rd rang gilta cong ching, ching thuc chir ky nguoi
giao dich voi cong chimg, chimg thuc vé hop dong khi dat chuyén nhuong chua c6 cac gidy
td hop phap theo quy dinh dé dugc 1am thi tuc chuyén nhuong,

Thir ba, viéc xac dinh ding QSDD va chu sir dung dat hop phap 1a hét sic kho
khan, tham chi bé tic khi c6 tranh chép, phai khoi kién ra Toa an dé xac dinh chu st dung
dat hop phap, ai 1a ngudi c6 quyén sir dung dat.

Thik tw, kh6 khin trong viée xac dinh thoi diém c6 hiéu luc cta hop dong.

Thir nam, thuc tién cho thidy hop dong chuyén nhuong khong cong chimg hoic
chtng thuc dién ra rat pho bién, giy can tré va khé khin cho Toa 4n trong qua trinh giai
quyét tranh chap.

Nguyén nhén dén dén han ché trong viéc giai quyét vu dn ciia Toa dn nhén dén
tinh Dik Néng

Qua thyc trang ap dung phap luat trong viéc gidi quyét tranh chap vé hop dong
chuyén nhugng QSDP ctia TAND tinh Dak Nong cho thiy ngoai nhimng két qua dat duoc
thi van con ton tai nhiéu han ché, thiét sét trong hoat dong xét xir. Nguyén nhan din dén
nhitng han ché duoc thé hién & hai khia canh khach quan va chu quan.

Nguyén nhan khach quan

X4 hoi ngdy cang phat trién, phat sinh nhiéu quan hé tranh chip méi ma nhiéu khi
phap luat khong thé duy lidu hét duoc tat ca cac tinh hudng s& xay ra. Tir d6 cho thiy hé
thdng phap luat cia chiing ta chua duge dong b, cac vin ban huéng dan con thiéu, chua

dugc cap nhat lién tuc, qua trinh thyc hién, ap dung phap luat con nhiéu han ché, bat cap.
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Mot sb co quan Nha nudc chua thuc sy tao diéu kién cho nguodi dan xin sao luc tai
liu dé 1am chimg ctr trude Toa.

Trong diéu kién nén kinh té thi truong va nhitng xu thé bién doi nhu cau cudc séng
ctia xa hoi ngay cang gia ting nén phat sinh nhiéu tranh chap vé dt dai, dic biét 1a tranh
chap vé hop dong chuyén nhuong QSDP dién ra rat phirc tap, da dang, s6 luong an ngay
cang tang trong khi co s& phuc vu cho cong tac giai quyét, xét xir cac loai vu 4n cta Toa
an con nhiéu thiéu thdn, ché d6 dai ngd cho ddi ngii can bd, Tham phan chua twong xing
voi1 trach nhi€ém cong viéc ma ho dugce giao phd, mic thu nhdp chua dap tng dugc nhu
ciu cudc song.

Tinh Pak Néng 13 mot tinh méi thanh 14p ctia ving Tdy Nguyén, ving déng bao
dan toc thiéu s nhiéu nén cong tac tuyén truyén, phd bién phap luat cho nhan dan chua
that su dugc chi trong.

Nguyén nhdn chu quan

Thuc trang trong viéc giai quyét tranh chap vé hop dong chuyén nhuong QSDD
tai TAND tinh ik Nong boc 10 nhiéu han ché, sb lugng an huy, sai sét, bi stra con cao.
Nguyén nhén 1a do trinh do, chuyén mén ctia mot by phan doi ngii Tham phan, Thu ky
tda 4n truc tiép giai quyét an chua dap ung dugc yéu cau dit ra.

Trinh d6 cta Hoi thAm nhan dan c6 kién thic vé phap luat nhung con han ché, hau
hét cac can bo Hoi tham nhan dan tham gia vao hoat dong xét xir cia Toa 4n 1a nhiing
nguoi kiém nhiém hodc can bd huu tri.

Ngoai nhitng nguyén nhan do trinh d0, ning luc cta nhitng ngudi tién hanh t6
tung lam anh hudng dén qua trinh 4p dung phép luét trong viéc giai quyét tranh chap hop
dong chuyén nhuong QSDP tai TAND tinh Pak Néng thi con cd nhitng nguyén nhan
khac nhu cong tac quan 1y dat dai cia tinh chua duoc ning cao, chua bam sat trong viéc
ngudi dan duge ty y chuyén nhuong. Viée quan 1y hd so dat vé ngudn gdc tao lap, cac sb
liéu vé gidy to cta thira dat qua timg thoi ky con kém, khong cé hé thong va tinh trang nay
kéo dai nhiéu nam dan dén viéc giai quyét tranh chap gip kho khan.

Tir nhiing két qua da dat duoc trong hoat dong 4p dung phéap luat dé giai quyét
tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDD ctia TAND tinh Pak Néng dugc néu & phan
thuc trang. Panh gia phan tich nhiing nguyén nhan din dén han ché va dé ra dinh hudng,
giai phap nham hoan thién phap luat va nang cao chat lugng xét xir trong viéc giai quyét
tranh chap hop dong chuyén nhugng QSDD tai TAND tinh Dak Nong.

TIEU KET CHUONG 2
O chwong 2 tac gia da di sau nghién citu dén thuwc trang phdp ludt, ndi dung phdp
ludt vé viéc gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén nhwong OSDP. Pong thoi ddnh gid

thue tién xét xir tai Toa dn nhan déan tinh Dak Nong trong nhitng nam vira qua (2018 —

18



2022) dd dat dwoc nhitng két qua dang ghi nhdn vé viéc dp dung phdp ludt, cdp nhdit vin
ban mdi nhat dwoc théng qua nham dam bdo quyén va loi ich cho dwong sw. Théng qua
viéc phén tich nhitng vu dn tiéu biéu ma TAND tinh Pdk Nong da gidi quyét, cé thé phan
nao danh gia dwoc nhitng khé khan, viedng mdc vé mdt phdp 1y dé dwa ra dinh huwdng
hoan thién phép ludt ¢ linh viee dét dai néi chung va ¢ linh viee gidi quyét tranh chdp hop
dong chuyén nhirong QSDD néi riéng ciing nhw cdc gidi phdp hiéu qua nham néng cao
chdt lwong xét xir cac tranh chdp hop dong chuyén nhwong OSDP ¢6 muc dich kinh
doanh tai TAND tinh Pdk Nong trong thoi gian toi.

CHUONG 3. PINH HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
NANG CAO HIEU QUA AP DUNG PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH
CHAP HQP PONG CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT CO MUC
PiCH KINH DOANH TAI TOA AN

3.1. Pinh huwéng hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong
chuyén nhuwong quyén sir dung dat

Thir nhét, xdy dung phdp luat dit dai dong bé véi phdp ludt din sw va cdc
nganh ludt khdc

Hoan thién phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDD doi hoi phai c6 nhimng
chu truong, chinh sach co ban xdy dung hé thong phap luat.

Trong thoi gian qua, phap luat chua c6 su théng nhét, déng bo gitra B luat dan
su, Luat dat dai, Bo luat td tung dan su; gifta cac Nghi dinh, Thong tu, Phap I¢énh cung
vO1 cac van ban phdp luat cua cac nganh lién quan nhu Luat Xay dung, Luat Nha ¢, Luat
Rung, Luat Khoang san... van cOn ton tai hién tuong luat khung, luat khéng.

Can phai tiép tuc hoan thién Luat DAt dai.

Thir hai, nang cao tinh phdp Iy ciia quyén sir dung dit

Duéi goc d6 phap 1y va thuc tién cho thdy, QSDD la quyén ning vé tai san trong
quan hé dan sy. Tuy nhién cac quy dinh phap luat vé tinh phap 1y ciia QSDD véi tinh
chat 1 quyén ning dan sy con chua duoc rd rang va nhicu han ché.

Thir ba, ning cao co ché chuyén nhwong quyén siv dung dit

Co ché chuyén nhuong QSDD la nhitng chu trwong, chinh sach, phap luat do Nha
nude ban hanh nham tao ra nhiing diéu kién thuan lgi cho céc giao dich chuyén nhuong
QSDDb.

3.2. Giai phap hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chip hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dit c6 muc dich kinh doanh

Thi nhdt, hoan thién phdp ludt vé ngi dung
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Theo quy dinh tai khoan 4 diéu 2 Nghi dinh s6 23/2015/ND — CP ngay 16/2/2015 cua
Chinh phu thi “Chuang thuc hop dong, giao dich 1a viéc Ia viéc co quan c6 tham quyén chimng
thuc vé thoi gian, dia diém giao két hop dong; giao dich; ning luc hanh vi; ¥ chi ty nguyén,
chitr ky hoac dau diém chi cia cac bén tham gia hop dong, giao dich”. Viéc quy dinh chimng
thye nhu vay chua dam bao d6 an toan phap Iy cho cac bén tham gia hop dong, giao dich so
Véi quy dinh vé cong chang hop dong, giao dich duoc thyc hién tai to chirc hanh nghé cong
ching theo quy dinh cua Luat cdng chimg nam 2014. Can nghién cau sira ddi, b sung
nhitng van dé bat cap néu trén dé hoan thién cac quy dinh vé ching thuc hop dong, giao dich
nhiam dam bao an toan phap Iy.

Cai thién thu tuc cap gidy chting nhan quyén sir dung dat.

Tha# hai, gidgi phdp hoan thién phdp lugt vé hinh thec

Piéu kién vé hinh thac anh huong khong nho téi gia tri phap Iy caa hop dong,
hinh thtic caa hop dong khong dugc tuan thu & bi tuyén vé hiéu. Do do, can phai thuc
hién mot cach nghiém tac, can ting cudng tinh than trach nhiém cuaa cdng chang vién,
ngudi c6 tham quyén chang thuc.

Ngoai ra, trén dia ban tinh Pak Néng c6 nhiing vu an cudng ché thi hanh xong
theo quyét dinh cua cac ban an c6 hiéu luc phap luat tir Toa an. Tuy nhién, sau dé lai
nhan duoc théng bao yéu cau hoan thi hanh an dé xem xét giai quyét theo thu tuc Giam
d6c tham. Didu nay da gy ra khong it kho khan khi giai quyét vu an bai 18 ddi tuong
tranh chap lic nay da duoc chuyén nhuong cho nguoi thir ba va viéc chuyén nhuong dé
la ngay tinh va dang phap luat. Vi vay, dé bao vé quyén loi ciia nguoi c6 QSDD sé phai
c6 van ban hudng dan cu thé vé cac vu an da thi hanh xong nhung c6 quyét dinh huy, sira
ban an da co hiéu luc theo huéng khuyén khich cac bén thoa thuan, néu khong duoc thi
quyén lgi caa bén thir ba can dugc bao vé, con cac bén con lai phai xem xét dén thiét hai
thuc té do 18i ctia bén con lai, dé yéu cau bén kia boi thuong tuong tng thiét hai do.

Xay dung quy dinh huéng din cu thé quy dinh tai khoan 2 DPiéu 129 Bo luat Dan
su nam 2015.

3.3. Giai phap ning cao hiéu qua ap dung phap luit vé gidi quyét tranh chip
hop ddng chuyén nhwong quyén sir dung dit c6 muc dich kinh doanh tai Toa 4n
nhan dén ¢ tinh Pik Nong

Mt la, tiép tuc hodn thi¢n phdp ludt vé dit dai, phdp ludt vé khdi niém hop
dong chuyén nhwong quyén sir dung dit

Bo ludt dan sy nim 2015 khong c6 quy dinh riéng vé hop dong chuyén nhuong
QSDD. Luat Dat dai 2013 va cic van ban huéng dan thi hanh ciing khong dua ra khai niém
cu thé vé hop dong chuyén nhuong QSDP va giai quyét tranh chip hop dong chuyén
nhuong QSDD. Piéu nay sé& khién cho nguoi tham gia giao dich ciing nhur co quan Toa 4n
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gip kho khan khi xét xir tranh chap, vi vay can bd sung thém khdi niém vé giai quyét tranh
chap hop dong chuyén nhuong QSDD.

Hai la, hoan thign phdp ludt vé hinh thirc, xdy dung quy trinh thii tuc cu thé, thong
nhdt trong gidi quyét tranh chip hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dit tai Toa dn
nhan dan.

Céc tranh chap vé hop dong chuyén nhuong QSDD vo hiéu do khong tuan thi quy
dinh vé hinh thic (khong cong chimg, ching thuc) tai Toa an dién ra kha pho bién va phirc
tap, mic du trong qua trinh giai quyét cc tranh chap, Toa an da van dung quy dinh tai diéu
134 BLTTDS cho cac bén thoi han dé hoan thién cac quy dinh vé thi tuc hinh thire ctia hop
dong; qua thoi han Toa 4n 4n dinh ma cac bén van khong thyuc hién thi giao dich vo hiéu.
Tuy nhién phﬁn 16n céc vu an vé viée hoan tat thu tuc déu khong dugc thuc hién.

Ba 13, nhanh chéng kign toan té chirc, dao tao va ning cao hon nita trinh dj
chuyén mén ciia dpi ngii cdn bj cé tham quyén trong viéc gidi quyét tranh chdp, dong
thoi dao tao, boi dwong phim chit dao dikc, Iy ludn chinh tri, ndng cao tinh thin déi ngii
can bg.

Xét xir cac vu an dan sy 13 van dé phtic tap, ngoai viéc ndm gitr cac quy dinh cua
phap luat vé ndi dung va hinh thirc, nguoi Tham phan phai c6 nhitng hiéu biét khac trong cac
linh vure méi xét xtr dugc chinh xéac. Viée bdi dudng chuyén moén nghiép vu cho ddi ngii can
bd TAND, dac biét 1a doi ngii Tham phan 1a mot trong nhiing khau then chdt dé dam bao cho
viéc giai quyét va nang cao chat luong xét xtr cac vu an vé tranh chip hop dong chuyén
nhuong QSDD dat hiéu qua cao.

Bon la, ting cwong phwong tign va diéu kién co sé vit chit cho Toa dn nhén din
va hoan thién ché d¢ chinh sdch déi véi Thiam phdn, cdn bé Toa dn

Pé dam bao hiéu qua cho hoat dong xét xtr va giai quyét tranh chap vé hop dong
chuyén nhuong QSDD thi can phai quan tdm dén viéc tang cuong diéu kién co s& vat chat,
phuong tién lam viéc cho TAND tinh Dak Nong.

Nam la, vé co ché phéi hop giiva Toa dn nhin dén véi cdc co quan trong hoat dpng
gidi quyét tranh chép hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit

Déi v6i cong tac hudng dan ap dung phép luat: TANDTC, TAND tinh Dak Nong can
thudng xuyén to chirc bdi dudng nghiép vu, k¥ ning, cap nhét cac vin ban méi ctia phap luat
ma trude hét 1a phéap luat vé dat dai. Ngoai viéc ban hanh thong tu huéng din, can thuong
xuyén to chirc cac budi tip huan, trao d6i nghiép vu va mé rong thanh phan tham gia ddi voi
Kiém sat vién, Chp hanh vién co quan thi hanh 4n, Chuyén vién dia chinh, Tu phap, cac co
quan bo tro Tu phap nhu Luat su, Luat gia, Cong chimg vién...

Sau la, tang cwong gido duc y thirc phdp ludt cho ngwoi din, chit trong cong tic

tuyén truyén, phé bién phdp ludt va kién thirc vé dit dai
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Viéc 1am tét cong tac tuyén truyén, gido duc ¥ thirc phap luat va kién thirc phap luat
vé dat dai néi chung, vé hop doéng chuyén nhuwong QSDD néi riéng s& han ché duoc nhing
tranh chip phat sinh trong qua trinh thuc hién hop déng chuyén nhuong QSDP. Véi ndi
dung phong phil, cu thé nhu muc hoi dap thong tin phap luat, lich xét xir cia Toa an, cac
muc trinh bay vé thu tuc td tung, nhimng diéu kién vé khai kién... gitp cong tac tuyén tuyén

phép luat dugc thuc hién mot cach thuan loi.

TIEU KET CHUONG 3

Viéc gidi quyét tranh chdap hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dat hién nay
la mét cong viéc khé khan, phire tap va la khdu yéu nhat trong céng tdc gidi quyét cdc
tranh chdp néi chung ciia nganh Toa dn nhéan dan cia tinh Pak Néong. Thong qua thuc
tién gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén nhwong OSDP tai TAND tinh Bdk Néng
trong nhitng nam qua da béc 16 nhiéu diém han ché, vieong mdc con ton tai va nguyén
nhén ciia né. Qua dé, kién nghi cdc phirong én, dinh hwéng, gidi phdp hoan thién phdp
ludt va ndng cao chat lwong xét xir cdc vu dn tranh chap hop dong chuyén nhirong
OSDP tai TAND tinh Pck Néong. Pdy la mét hién thuc tat yéu khich quan hién nay doi
v6i nganh Toa dn nhén déan va viéc nghién civu lam ré quy dinh vé gidi quyét tranh chdp
dat dai theo Ludt Dat dai 2013, Bé ludt dan sw 2015 cling nhu tim hiéu thuc trang ap
dung phdp ludt vao gidi quyét tranh chdp vé vin dé nay mang ¥ nghia quan trong trong
viéc tao tién dé cho viéc xdy dung va hoan thién mét co ché gidai quyét tranh chdp dat dai

co hiéu qua trong thoi gian toi.
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KET LUAN

Dit dai ludn giit vai trd quan trong trong doi séng cua ngudi dan ca vé mit vat
chat 13n tinh than. Trong nhirng nim gan day, viéc mé rong quyén chuyén nhuong dat
cho ngudi st dung dat, cung véi su phét trién caa nén kinh té thi truong 1am cho cac giao
dich dan su, kinh té vé chuyén nhuong QSDD ngay cang phat trién. Nhu cau sir dung dat
ngay mét ting cao khién cho viéc tranh chap vé hop ddng chuyén nhuong QSDD ngay
cang nhiéu va phuc tap. Hién nay, tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDD di dién ra
& hau hét cac dia phuong trong ca nudc. Tuy mic do, tinh chat khac nhau nhung nhin
chung, tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDP da giy ra nhitng hau qua niang né anh
huong dén trat tu, an toan xa hoi, tic dong khong tét dén tinh than cua cac bén, gay nén
tinh trang bat 6n dinh, mat doan két trong noi bd nhan dan, 1am cho nhiing quy dinh cua
Nha nuéc vé Luat Bat dai, Bo luat dan sy, Bo luat t tung dan su ciing nhu duong 16i
chinh sach caa Nha nuéce khong dugc thuc hién mot cach triét dé.

Phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDD 1a mot bo
phan quan trong cua phap luat dat dai noi riéng va hé théng phap luat Viét Nam noi
chung. Hé thong phép luat vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDP quy
dinh trinh tu, thu tuc, tham quyén giai quyét tranh chap, nguyén tic va can cir dé giai
quyét tranh chap... hé théng phap luat nay duoc xay dyung va phat trién dwa trén nén tang
1a co so kinh té x& hoi. Trong diéu kién nén kinh té thi truong, cac quan hé kinh té van
dong va phat trién khong nging, doi hoi phéap luat vé giai quyét tranh chap hop dong
chuyén nhuong QSDD ciing phai thuong xuyén cap nhat, stra d6i, bd sung nham dap tng
duoc yéu cau quan |y va sir dung dat dai cua xa hoi. Do d6, viéc nghién ciu nhim chi ra
nhitng han ché nhat dinh nhitng han ché, bat cap cua hé thong phép luat tir 4o dé ra
nhiing giai phap nham hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua ap dung phép luat.

Hé théng TAND, trong d6 c6 TAND tinh Dak Nong thoi gian qua di ¢ ging trong
viéc giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDD tai dija phwong, dap tng nhu cau
bt thiét ctia ngudi dan, gop phan 6n dinh tinh hinh chinh tri, xa hoi. Tuy nhién ciing phai
thira nhan rang, hoat dong giai quyét tranh chip ciia TAND tinh Bik Nong thoi gian qua con
cham tré, khéng théng nhat, chua dat hiéu qua cao nhu mong doi. C nhiéu vu an phai xét
xir di xét xur lai nhiéu Ian, kéo dai trong nhiéu nam, phat sinh khiéu kién va lam giam long tin
cta nhan dan dbi véi duong 16i chinh sach cua Dang, phap luat cia Nha nudc. Co thé néi
Viéc giai quyét tranh chip dat dai 13 loai kho khin nhét, phuc tap va 1a khau yéu nhét trong
cong tac giai quyét ndi chung.

Thong qua phan tich, danh gia cac quy dinh cua phap luat hién hanh vé giai quyét
tranh chap hop ddng chuyén nhuong QSDD, viéc nghién ciu c6 hé théng nhitng van dé
ly luan vé giai quyét tranh chap dat dai n6i chung va giai quyét tranh chap hop dong
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chuyén nhuong QSDD tai Toa 4n nhan dan tinh Dak Nong néi riéng cling nhu tim hiéu
thuc trang phap luat vé giai quyét tranh chap, luan van da dé xuat nhitng giai phap nham
stra d6i, b6 sung, hoan thién phap luat vé dat dai, gop phan dam bao quyén va loi ich hop
phap cho nguoi dan, 6n dinh tinh hinh x& héi trong thai gian tai.
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