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MỞ ĐẦU 

 

1. Tính cấp thiết của đề tài 

Quyền chuyển nhượng QSDĐ là quyền cơ bản trong các quyền chuyển 

QSDĐ của NSDĐ; đồng thời cũng là quyền được thực hiện thường xuyên, liên tục 

và chiếm tỷ lệ lớn vào loại bậc nhất trong các giao dịch dân sự về đất đai trên thị 

trường trong bối cảnh đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước là đại diện chủ sở 

hữu. Theo đó, NSDĐ không có quyền sở hữu đất đai mà chỉ có QSDĐ được Nhà 

nước trao hoặc do nhận chuyển QSDĐ trên thị trường. 

Trên thực tế, đây là phương thức dịch chuyển linh hoạt về QSDĐ trên thị 

trường, tuân thủ đầy đủ các quy luật của thị trường như cung – cầu, cạnh tranh, giá cả, 

tôn trọng quyền tự do ý chí, thỏa thuận của các chủ thể giao dịch mà ít có sự can thiệp 

và tham gia sâu của Nhà nước trong quá trình xác lập và thực hiện giao dịch. Từ tính 

chất linh hoạt này, chuyển nhượng QSDĐ cũng là hình thức góp phần thúc đẩy tích tụ 

và tập trung đất đai vào tay những người có nhu cầu và khả năng sử dụng đất, biết làm 

giàu trên đất, làm cho đất đai từ một thứ tài nguyên thuần túy được thiên nhiên ban 

tặng trở thành tài sản có giá, là hàng hóa có giá trị lưu thông trên thị trường. Qua đó, 

giải phóng và khai thác hàng vạn hecta đất bị hoang hóa, không được sử dụng do 

không có khả năng, không biết cách khai thác. Đây cũng là một trong những yếu tố góp 

phần giải quyết được thực trạng quy hoạch treo, dự án treo xảy ra trong thực tế. 

Nhận thấy được tầm quan trọng của đất đai đối với sự phát triển kinh tế, xã hội 

của đất nước nói chung và tính chất linh hoạt nhưng cũng rất phức tạp của quan hệ 

chuyển nhượng QSDĐ trên thực tế nói riêng, pháp luật đất đai và pháp luật khác có 

liên quan qua các thời kỳ được xây dựng, sửa đổi, bổ sung và hoàn thiện theo hướng 

ngày càng hợp lý hơn, toàn diện và đầy đủ hơn. Đặc biệt, với hàng loạt các văn bản 

được ban hành trong thời gian gần đây như: Luật đất đai năm 2013, Luật kinh doanh 

bất động sản năm 2014, Bộ luật dân sự năm 2015, Luật doanh nghiệp năm 2015, Luật 

nhà ở 2014, Luật đầu tư 2014... đã tạo ra hành lang pháp lý tương đối đầy đủ cho các 

chủ thể tham gia giao dịch chuyển nhượng QSDĐ trên thị trường. Sự thay đổi đáng 

ghi nhận có thể được nhận thấy rõ nét ở các nội dung cơ bản như: pháp luật mở rộng 

hơn chủ thể có quyền được tham gia chuyển nhượng QSDĐ trên thị trường trên cơ sở 

điều chỉnh hợp lý về điều kiện, tư cách chủ thể khi tiếp cận đất đai; về cơ sở pháp lý 

để đảm bảo cho QSDĐ được vận hành trong thị trường được an toàn, thuận lợi, 

phòng ngừa được các rủi ro; các quy trình, thủ tục hành chính và các thể chế trung 

gian hỗ trợ giao dịch được quy định khá đầy đủ, chi tiết, rõ ràng và dễ tiếp cận; các 

định chế tài chính được điều chỉnh nhằm hướng tới việc điều tiết thu nhập hợp lý hơn 

từ chuyển nhượng QSDĐ.... Sự thay đổi trên đã tạo những tiền đề cơ bản thúc đẩy 

cho giao dịch chuyển nhượng QSDĐ được thiết lập và vận hành trong môi trường 

pháp lý an toàn hơn, đầy đủ hơn, theo đó, các giao dịch "ngầm" vốn chiếm ưu thế 
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trong thời gian trước đây đã được nhường chỗ cho các giao dịch hợp pháp, minh bạch 

và công khai hóa. Nhờ đó, thị trường chuyển nhượng QSDĐ nói riêng và thị trường 

bất động sản nói chung dần được ổn định hơn, tình trạng "sốt đất" và diễn biến "nóng 

lạnh" thất thường của thị trường bất động sản cũng được đẩy lùi. 

Tuy nhiên, nhìn nhận một cách khách quan cũng không thể phủ nhận được rằng, 

trên thực tế, hoạt động chuyển nhượng QSDĐ vẫn còn nhiều diễn biến phức tạp diễn ra 

trong thời gian qua; các giao dịch bất động sản nói chung và giao dịch chuyển nhượng 

QSDĐ nói riêng được "biến tướng" với nhiều sai phạm tinh vi hơn, khó phát hiện hơn 

như: giao dịch chuyển nhượng QSDĐ trái pháp luật được thực hiện trên cơ sở có sự 

thỏa thuận, "thông đồng ý kiến" của cả các bên trong giao dịch chuyển nhượng QSDĐ 

nhằm đối phó với pháp luật, trốn lậu thuế với giá trị lớn, trục lợi bất chính từ các hợp 

đồng chuyển nhượng các dự án đầu tư mà trong đó giá trị chủ yếu là QSDĐ. Nhiều hợp 

đồng chuyển nhượng QSDĐ diễn ra ngầm hoặc "ẩn nấp" dưới hình thức như: hợp đồng 

ủy quyền, hợp đồng góp vốn, hợp đồng chuyển nhượng vốn và quyền thực hiện dự án 

đầu tư, giao dịch dân sự có điều kiện... gây hỗn loạn thị trường, trốn lậu thuế, tạo ra 

những cơn sốt đất đai giả tạo, cục bộ để trục lợi... Đây cũng là nguyên nhân cơ bản dẫn 

đến các tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ ngày càng gia tăng về số lượng 

và phức tạp về tính chất…vv. Dưới góc độ pháp luật, mặc dù hàng loạt các văn bản 

pháp luật được ban hành và điều chỉnh ở nhiều khía cạnh khác nhau về giao dịch 

chuyển nhượng QSDĐ, song xét trong mối quan hệ tổng thể của sự thống nhất pháp 

luật nhằm điều chỉnh các giao dịch về QSDĐ nói chung và giao dịch về chuyển 

nhượng QSDĐ nói riêng cho thấy, pháp luật hiện hành vẫn còn nhiều quy định chưa 

thống nhất, thậm chí còn mâu thuẫn và loại trừ lẫn nhau, nhiều quy định xét về mục 

đích, ý nghĩa là sự cần thiết, song lại xa rời với thực tiễn thực thi và khó hiện thực hóa 

được trên thực tế; nhiều quy định tỏ ra lỏng lẻo và thiếu cơ chế bảo đảm để thực thi có 

hiệu quả trên thực tế và chúng là hệ lụy cho những động thái "lách luật", vi phạm khi 

ký kết và thực hiện hợp đồng. Không chỉ dừng lại ở đó, đặt trong điều kiện của nền 

kinh tế thị trường và xu thế kinh tế hội nhập cũng cho thấy, vẫn còn nhiều rào cản cho 

việc tiếp cận đất đai thông qua cơ chế chuyển nhượng QSDĐ để đầu tư đối với nhà đầu 

tư nước ngoài, sự vận hành giao dịch chuyển nhượng QSDĐ trên thực tế còn nhiều 

vướng mắc về quy trình, thủ tục và còn nhiều rào cản bởi các quy định về cơ chế "xin - 

cho". Vì vậy, hiệu quả điều chỉnh của pháp luật trên thực tế chưa cao, quản lý nhà nước 

về thị trường bất động sản nói chung và giao dịch chuyển nhượng QSDĐ trên thực tế 

chưa đạt được mục đích đề ra, QSDĐ chưa thực sự là hàng hóa lưu thông rộng mở trên 

thị trường, đất đai chưa thực sự trở thành tư bản dịch chuyển linh hoạt trong một nền 

kinh tế thị trường đầy năng động. Điều đáng nói hơn là, giữa vô vàn những quy định 

điều chỉnh giao dịch chuyển nhượng thì đáng lý ra giao dịch đó phải được vận động 

trong một trạng thái an toàn cho các chủ thể tham gia giao dịch, song trái lại, trên thực 

tế, chuyển nhượng QSDĐ vẫn chứa đựng vô cùng nhiều rủi ro, bất trắc. 



 3 

Thực tế nêu trên cho thấy, sự cần thiết khách quan ở cả hiện tại và tương lai vẫn 

đang và sẽ rất cần phải có các công trình tiếp tục được nghiên cứu vừa mang tính tổng 

thể, toàn diện, vừa mang tính chuyên sâu ở cả khía cạnh lý luận, pháp luật thực định, 

cũng như thực tiễn thực thi về giao dịch chuyển nhượng QSDĐ, sự nghiên cứu cần 

phải đặt trong mối quan hệ gắn bó mật thiết và phù hợp với nền kinh tế thị trường, với 

hội nhập kinh tế quốc tế. Đó là lý do tác giả lựa chọn đề tài: “Chuyển nhượng QSDĐ 

theo pháp luật Việt Nam” để nghiên cứu và thực hiện luận án tiến sĩ của mình. 

2. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu của luận án 

2.1. Mục đích nghiên cứu 

Mục đích nghiên cứu của Luận án là nhằm làm rõ các vấn đề lý luận và thực 

tiễn của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ, sự điều chỉnh của pháp luật trong giao 

dịch chuyển nhượng QSDĐ. Trên cơ sở đó, tìm ra các căn nguyên cơ bản, hợp lý và 

chính xác có tác động và ảnh hưởng đến các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ trên thị 

trường để đưa ra những định hướng, giải pháp tổng thể, toàn diện và thiết thực nhằm 

hướng tới đảm bảo sự vận hành của các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ thuận lợi, an 

toàn, minh bạch và công khai hóa trên nền tảng của chế độ sở hữu toàn dân về đất đai, 

tôn trọng tối đa các quy luật của thị trường và phù hợp với xu thế hội nhập quốc tế. 

 2.2. Nhiệm vụ nghiên cứu 

Để đạt được các mục đích nêu trên, Luận án tập trung giải quyết các nhiệm 

vụ chủ yếu sau: 

Thứ nhất: Nghiên cứu những vấn đề lý luận về QSDĐ, chuyển nhượng 

QSDĐ như khái niệm, đặc điểm, vai trò của chuyển nhượng QSDĐ. Làm rõ được 

tính tất yếu khách quan của pháp luật điều chỉnh các giao dịch chuyển nhượng 

QSDĐ và tính đặc thù của pháp luật Việt Nam điều chỉnh giao dịch QSDĐ thông 

qua việc nghiên cứu pháp luật của một số quốc gia trên thế giới điều chỉnh vấn đề 

này và các yếu tố chi phối tới pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. 

Thứ hai: Phân tích, đánh giá thực trạng pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ 

ở Việt Nam thông qua các nhóm quy phạm điều chỉnh chủ yếu như: nguyên tắc, 

điều kiện, chủ thể, đối tượng, quyền và nghĩa vụ của các bên, trình tự, thủ tục thực 

hiện giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. Sự nhận định, đánh giá về thực trạng pháp 

luật chuyển nhượng QSDĐ được nhận diện sâu sắc qua sự ghi nhận bởi những kết 

quả đạt được trên thực tế của các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ thời gian qua. 

Đồng thời, những hạn chế, vướng mắc và những vấn đề phức tạp phát sinh trong 

thực tế chuyển nhượng QSDĐ được minh chứng rõ nét thông qua sự lồng ghép giữa 

nghiên cứu vấn đề pháp luật thực định với các vụ việc, các tranh chấp, những sai 

phạm phát sinh hay các vướng mắc trong thực tiễn thi hành. Qua đó, chỉ rõ những 

căn nguyên của những thực trạng đó. 

Thứ ba: Trên cơ sở nghiên cứu, đánh giá thực trạng pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ, kinh nghiệm của một số nước trên thế giới, đề xuất, kiến nghị định 

hướng, giải pháp để xây dựng và hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. 
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3. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu của luận án 

3.1. Đối tượng nghiên cứu 

Đối tượng nghiên cứu của đề tài luận án là pháp luật về chuyển nhượng 

QSDĐ ở Việt Nam hiện nay. Luận án tập trung nghiên cứu quy định của pháp luật 

hiện hành về chuyển nhượng QSDĐ như: Nguyên tắc, chủ thể, đối tượng, giá cả, 

hình thức và hiệu lực và các các yếu tố chi phối pháp luật chuyển nhượng QSDĐ. 

3.2. Phạm vi nghiên cứu 

- Phạm vi về nội dung nghiên cứu: QSDĐ là một tài sản đặc biệt, có ý nghĩa quan 

trọng trong đời sống kinh tế, xã hội và liên quan đến nhiều lĩnh vực khác nhau. QSDĐ 

chịu sự điều chỉnh rộng rãi của nhiều lĩnh vực pháp luật chuyên ngành. Trong luận án 

này, tác giả tập trung nghiên cứu chuyên sâu hệ thống pháp luật đất đai hiện hành điều 

chỉnh quan hệ chuyển nhượng QSDĐ. Các pháp luật khác liên quan như: pháp luật dân 

sự, pháp luật doanh nghiệp, đầu tư, pháp luật kinh doanh bất động sản, pháp luật về công 

chứng, pháp luật tài chính liên quan đến đất đai... sẽ được nghiên cứu ở phạm vi hẹp bởi 

các chế định cụ thể có liên quan trực tiếp đến nội dung thuộc đề tài luận án. 

- Phạm vi về không gian: Luận án nghiên cứu về chuyển nhượng QSDĐ ở 

trên phạm vi lãnh thổ Việt Nam. 

- Phạm vi về thời gian: Tác giả tập trung nghiên cứu các quy định của pháp luật 

hiện hành về chuyển nhượng QSDĐ và thực tiễn thực thi pháp luật về chuyển nhượng 

QSDĐ. Pháp luật đất đai ở các thời kỳ trước đây (kể từ Luật Đất đai 1987) cũng được 

tác giả tiếp cận, nghiên cứu với mục đích so sánh, đối chiếu để nhận thấy rõ nét hơn 

quá trình hình thành và phát triển của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ là một quá 

trình phát triển hợp quy luật, từ thấp đến cao, từ chưa phù hợp đến phù hợp hơn. 

4. Phương pháp nghiên cứu của luận án 

Để thực hiện đề tài này, tác giả sẽ dựa trên các phương pháp và cơ sở như: 

Phương pháp luận của chủ nghĩa Mác Lê Nin, tư tưởng Hồ Chí Minh về nhà nước 

và pháp luật; Phương pháp duy vật biện chứng và duy vật lịch sử; phương pháp tư 

duy từ trừu tượng đến cụ thể; Cơ sở xã hội học pháp luật; phương pháp phân tích, 

tổng hợp, so sánh đối chiếu các quy định của pháp luật đất đai; Khảo sát, thống kê 

thực tế áp dụng pháp luật, cụ thể như sau: 

- Phương pháp luận của Chủ nghĩa Mác- Lê Nin, tư tưởng Hồ Chí Minh, phương 

pháp duy vật biện chứng và duy vật lịch sử là những phương pháp luận khoa học được 

vận dụng nghiên cứu trong toàn bộ các chương của Luận án để làm sáng tỏ những vấn đề 

cần nghiên cứu pháp luật về QSDĐ và chuyển nhượng QSDĐ tại Việt Nam. 

- Phương pháp phân tích, tổng hợp: Phương pháp này cũng được sử dụng 

trong tất cả các chương của luận án, cụ thể được sử dụng để trình bày các hiện 

tượng, các quan điểm pháp lý về QSDĐ, chuyển nhượng QSDĐ; khái quát để phân 

tích rút ra những thuộc tính, đặc trưng bản chất, các quy định của pháp luật về 

chuyển nhượng QSDĐ (chương 1, 2, 3). Từ đó, rút ra những đánh giá, kết luận, kiến 
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nghị về định hướng và giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả 

thực thi pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ (chương 4). 

- Phương pháp so sánh luật: Phương pháp này được sử dụng để so sánh các 

khái niệm, quy định pháp luật về QSDĐ, chuyển nhượng QSDĐ với các khái niệm, 

quy định về mua bán tài sản khác; từ đó làm rõ thêm các khái niệm, kết luận mang 

tính khoa học về pháp luật chuyển nhượng QSDĐ. Phương pháp này chủ yếu được 

dùng ở chương 2 và chương 3 của Luận án. 

- Phương pháp tổng hợp, thống kê thực tế: Phương pháp này chủ yếu được 

áp dụng trong chương 3 và chương 4 của Luận án để nhằm đánh giá thực trạng áp 

dụng pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ trên thực tế qua các số liệu tổng kết, các 

vụ việc, các tranh chấp phát sinh tại Tòa hoặc những giao dịch chuyển nhượng 

vướng mắc, ngưng trệ trên thực tế. Trên cơ sở đó, tìm ra đâu là nguyên nhân của 

những thực tế đó để có định hướng và giải pháp khắc phục. 

- Phương pháp phân tích- dự báo, phương pháp tư duy từ trìu tượng đến cụ 

thể: Phương pháp này nhằm đánh giá và dự báo xu hướng của quy luật thị trường 

bất động sản, dự báo sự phát triển của nền kinh tế xã hội theo hướng phát triển bền 

vững; từ đó đề xuất các giải pháp hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ 

cho phù hợp với thực tế hiện tại và tương lai. Phương pháp này chủ yếu được sử 

dụng trong chương 4 của Luận án. 

- Phương pháp hệ thống hóa: Được sử dụng xuyên suốt toàn bộ trong các 

chương của Luận án, nhằm trình bày các vấn đề, nội dung nghiên cứu theo một trình 

tự, bố cục hợp lý, chặt chẽ, logic và gắn kết được những vấn đề cần nghiên cứu. 

5. Đóng góp mới về khoa học của luận án 

Luận án là công trình tập trung nghiên cứu chuyên sâu về chuyển nhượng 

QSDĐ theo pháp luật Việt Nam. Do vậy, so với các công trình nghiên cứu đã được 

công bố; Luận án có những điểm mới đóng góp vào khoa học pháp lý như sau: 

Thứ nhất: Luận án phân tích và làm rõ khái niệm về QSDĐ, từ đó xác định 

đặc điểm của QSDĐ để xác định sự khác nhau giữa tài sản là “QSDĐ” với các loại 

tài sản khác. Làm rõ khái niệm về chuyển nhượng QSDĐ và xác định bản chất của 

chuyển nhượng QSDĐ. 

Thứ hai: Chế độ sở hữu toàn dân về đất đai đã chi phối tính đặc thù liên quan 

đến nhiều vấn đề trong hoạt động chuyển nhượng QSDĐ; Luận án đã phân tích, 

luận giải tính đặc thù này tác động và ảnh hưởng đến chuyển nhượng QSDĐ. Đồng 

thời, Luận án cũng phân tích và làm rõ vai trò điều chỉnh của pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ; qua đó nêu ra các yêu cầu điều chỉnh của pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ cho phù hợp với điều kiện và tình hình thực tế ở nước ta hiện nay. 

Thứ ba: Không dừng lại ở các công trình nghiên cứu riêng lẻ về chuyển 

nhượng QSDĐ ở các công trình nghiên cứu khoa học trước đó; Luận án là một công 

trình nghiên cứu pháp luật hiện hành về chuyển nhượng QSDĐ một cách tổng thể, 
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toàn diện và ở một phạm vi rộng lớn, bao gồm cả pháp luật đất đai và pháp luật 

khác có liên quan; nghiên cứu ở tất cả các chủ thể chuyển nhượng QSDĐ đối với tất 

cả các loại đất mà không nghiên cứu ở phạm vi riêng lẻ là tổ chức hay cá nhân, đối 

tượng trong nước hay nước ngoài, không chỉ riêng lẻ một loại đất mà là tất cả các 

loại đất là đối tượng trong giao dịch chuyển nhượng. Từ đó, phân tích và đánh giá 

tổng hợp các quy định của pháp luật Việt Nam về chuyển nhượng QSDĐ, để rút ra 

những gợi mở cho việc định hướng hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ 

trong thời kỳ hội nhập và toàn cầu hóa. 

Thứ tư: Luận án đã chỉ rõ những nguyên nhân căn bản của những hạn chế, 

vướng mắc, những rào cản đã và đang hiện hữu trong đời sống thực tế khi các chủ 

thể tham gia giao dịch chuyển nhượng QSDĐ gặp phải bằng những vụ việc, những 

tranh chấp và các minh chứng điển hình, sống động và chân thực, phản ánh khách 

quan khía cạnh thực tiễn của giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. 

Thứ năm: Luận án đã chỉ ra những định hướng, yêu cầu và đề xuất các giải pháp 

cụ thể nhằm hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ, đảm bảo các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ được vận hành thuận lợi, 

ít tốn kém, giảm thiểu rủi ro, minh bạch, khách quan, chính quy và công khai hóa. 

6. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn của Luận án 

Về mặt lý luận 

Luận án sẽ bổ sung và góp phần hoàn thiện lý luận về QSDĐ, chuyển 

nhượng QSDĐ, pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ; Luận án đóng góp về phương 

diện lý luận cho việc nghiên cứu pháp luật, xây dựng, hoàn thiện và thực thi pháp 

luật về chuyển nhượng QSDĐ ở Việt Nam. Luận án là cơ sở để các tác giả nghiên 

cứu, giảng dạy và làm tài liệu tham khảo cho các cơ sở đào tạo. 

Về mặt thực tiễn 

Kết quả nghiên cứu của luận án là cơ sở cho các cơ quan có liên quan trong 

việc ban hành, sửa đổi và thực thi pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ; ngoài ra còn 

là tài liệu có thể vận dụng trong hoạt động xét xử của ngành Tòa án đối với các vụ 

án tranh chấp về chuyển nhượng QSDĐ. 

7. Kết cấu của luận án 

Ngoài phần Mở đầu, Kết luận, Danh mục tài liệu tham khảo, nội dung luận 

án được kết cấu thành 4 chương: 

Chương 1. Tổng quan tình hình nghiên cứu và các vấn đề liên quan đến đề tài. 

Chương 2. Những vấn đề lý luận về chuyển nhượng quyền sử dụng đất và 

pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 

Chương 3. Thực trạng pháp luật và thực tiễn thực thi pháp luật về chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất ở Việt Nam hiện nay. 

Chương 4. Định hướng, yêu cầu và giải pháp hoàn thiện pháp luật, nâng cao 

hiệu quả thực thi pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở Việt Nam. 
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Chương 1 

TỔNG QUAN TÌNH HÌNH NGHIÊN CỨU 

VÀ CÁC VẤN ĐỀ LIÊN QUAN ĐẾN ĐỀ TÀI 

 

1.1. Tổng quan tình hình nghiên cứu 

1.1.1. Tình hình nghiên cứu ở nước ngoài 

Mua bán hay chuyển nhượng đất đai, QSDĐ đều có mối quan hệ chặt chẽ, 

logic biện chứng và không tách rời với quyền sở hữu đất đai, trong đó, quyền sở 

hữu đất đai đóng vai trò là tiền đề, là cơ sở pháp lý ảnh hưởng, chi phối và quyết 

định tới quyền mua bán hay chuyển nhượng đất đai, QSDĐ. 

Ở các quốc gia quy định và duy trì chế độ sở hữu tư nhân về đất đai thì đất 

đai được quan niệm là một loại tài sản và chúng thuộc quyền định đoạt và chi phối 

của chủ sở hữu đối với đất đai đó; theo đó, người có quyền sở hữu đất đai được 

quyền mua, được quyền bán một mảnh đất theo ý chí và nguyện vọng của mình mà 

không chịu sự lệ thuộc bởi các chủ thể khác, sự chi phối của Nhà nước chỉ mang 

tính chất kiểm soát thủ tục và nhằm truy thu thuế, cũng như có ý nghĩa trong việc 

xem xét về tác động của giao dịch đó tới quy hoạch tổng thể đất đai của Nhà nước 

mà thôi. Trái lại, ở các nước duy trì chế độ sở hữu Nhà nước về đất đai hay sở hữu 

toàn dân về đất đai mà Nhà nước giữ vai trò đại diện thì vấn đề này lại hoàn toàn 

khác biệt. Theo đó, Nhà nước nắm quyền kiểm soát và chi phối toàn bộ đất đai, 

quyết định chuyển giao đất đai của quốc gia cho các chủ thể khác trong xã hội giữ 

quyền quản lý và khai thác, và do đó, quyền của mỗi chủ thể về đất đất đai là quyền 

trên cơ sở Nhà nước với tư cách chủ sở hữu cho phép. Hệ lụy của mối quan hệ này 

là giữa những chủ thể có quyền khai thác và sử dụng đất đai đó cũng có thể thiết lập 

với nhau các giao dịch về QSDĐ song chúng được biểu hiện dưới dạng chuyển 

nhượng, cho thuê, thế chấp, tặng cho... QSDĐ. Theo đó, quan hệ mua bán đất đai ở 

các quốc gia duy trì chế độ sở hữu tư nhân được thay thế bởi quan hệ chuyển 

nhượng QSDĐ ở các nước duy trì chế độ sở hữu nhà nước hay sở hữu toàn dân về 

đất đai mà Nhà nước là đại diện chủ sở hữu. 

Với sự khác nhau nêu trên cho thấy, nghiên cứu vấn đề sở hữu đất đai có ý 

nghĩa quan trọng trong việc nhận diện cơ sở lý luận, nguồn gốc của giao dịch 

chuyển nhượng hay mua bán đất đai, sự tương đồng và khác biệt giữa pháp luật 

điều chỉnh quan hệ chuyển nhượng QSDĐ với pháp luật điều chỉnh quan hệ mua 

bán đất đai ở các quốc gia có chế độ sở hữu khác nhau. Cụ thể: 

- Cuốn sách “Property Rights and Land Policies” (Các quyền sở hữu và các 

chính sách về đất đai) của tác giả Ingram, Gregory K, and Yu-Hung Hong, xuất bản 

tháng 5/2009. 

Cuốn sách tìm hiểu mối liên hệ giữa quyền sở hữu và chính sách đất đai 

trong bối cảnh các nước phát triển và đang phát triển, đặc biệt là ở khu vực Châu Á. 
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Tác giả bàn về một loạt các chủ đề về chính sách đất đai bao gồm việc chấp hành 

quy định, việc sử dụng các tên miền nổi tiếng và chiếm đoạt trong lắp ráp đất, sự 

xuất hiện của quyền sở hữu tư nhân, chuyển nhượng quyền sở hữu trong nền kinh tế 

chuyển đổi, giấy phép phát thải thị trường, quản lý tài nguyên thiên nhiên, và những 

tác động của việc quy hoạch đất đai và phát triển nhà ở. 

- Sách: “Claims to the Possession of Land” (Xác lập sở hữu với đất đai) của 

các tác giả PhilipWalter, Adrianavis, JamesHarris, B.McGuire. Xuất bản 10/2000. 

Cuốn này chủ yếu đề cập đến vấn đề Tuyên bố quyền sở hữu đất đai và giải 

thích pháp luật liên quan và các thủ tục của từng loại quyền sở hữu. Ngoài ra, cuốn 

sách cũng đề cập tới lợi ích của việc tuyên bố quyền Sở hữu đất đai, cụ thể là việc 

tuyên bố quyền lợi này sẽ cung cấp thông tin cập nhật một cách thường xuyên về tài 

sản và kiện tụng luật sư, quản lý tài sản, chủ nhà, người thuê nhà và khách thuê khác. 

- Sách: “Private land claims, Illinois, Indiana, Michigan and Wisconsin” 

(Xác lập đất tư, Illinois, Indiana, Michigan, và Wiscosin)của tác giả Ainsworth, Fern. 

Một trong số nội dung chính trong 4 phần của cuốn sách là chủ đề 

“Michigan land and property”. Cuốn này đi sâu vào vấn đề mua bán và sở hữu đất 

đai cùng các thủ tục đi kèm tại miền Tây quốc gia Michigan, việc này nhằm khuyến 

khích việc mở rộng đất đai sinh sống về miền Tây. Trình bày cụ thể về hồ sơ đất 

mua bán (chuyển nhượng), ngoài ra còn cả những thông tin chi tiết dành cho người 

muốn chuyển đến/mua đất ở đây, nhằm mục đích để cung cấp, truyền lại kinh 

nghiệm sinh sống tại vùng này của người chủ trước cho người mới đến. Trong đó, 

thường nêu các thông tin khác trong gia đình chẳng hạn như tên của người thừa kế, 

những người thân khác, hoặc hàng xóm. 

- Sách: “Modern Real Estate and Land Transfer” (Mua bán đất đai và bất 

động sản hiện đại) của các tác giả Steven W. Bender,Celeste M. Hammond, Michael 

T. Madison, Robert M. Zinman, xuất bản năm 2012. 

Cuốn này đề cập tới vấn đề bất động sản đi kèm với việc mua bán đất đai 

song vẫn còn hạn chế đề cập đến vấn đề mua bán. Hiện nay vấn đề bất động sản khá 

phức tạp vì còn liên quan đến nhiều chính sách, do có liên quan đến pháp lý và cả 

các chính sách thuế của nhà nước. Cuốn sách cũng phản ánh những thay đổi trong 

pháp luật, bao gồm cả trường hợp pháp luật trả lời theo luật định cuộc khủng hoảng 

thế chấp bất động sản khu dân cư; chiến lược quốc phòng bị tịch thu đất; tác động 

chính sách của cuộc khủng hoảng thế chấp, trong đó có vai trò của luật sư. 

- Sách: “Land Markets and Transfer of development rights: some examples 

in France, Italy and United States” (Thị trường đất đai và chuyển nhượng quyền 

phát triển: Một số vấn đề ở Pháp, Ý và Mỹ) của tác giả Vincent Renard, năm 2000. 

Cuốn này cũng đề cấp đến việc phát triển quyền mua bán đất đai, và đưa ra 

ví dụ cụ thể cũng như sự khác nhau giữa việc mua bán quyền sở hữu đất đai ở các 

nước lớn như Pháp, Ý và Mỹ. 

http://www.amazon.co.uk/s/ref=dp_byline_sr_book_1?ie=UTF8&field-author=Philip+Walter&search-alias=books-uk&text=Philip+Walter&sort=relevancerank
http://www.amazon.co.uk/s/ref=dp_byline_sr_book_2?ie=UTF8&field-author=Adrian+Davis&search-alias=books-uk&text=Adrian+Davis&sort=relevancerank
http://www.amazon.co.uk/s/ref=dp_byline_sr_book_3?ie=UTF8&field-author=James+Harris&search-alias=books-uk&text=James+Harris&sort=relevancerank
http://www.amazon.co.uk/s/ref=dp_byline_sr_book_4?ie=UTF8&field-author=B.+McGuire&search-alias=books-uk&text=B.+McGuire&sort=relevancerank
https://familysearch.org/search/catalog/538634
https://familysearch.org/search/catalog/538634
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So với các lĩnh vực khác mà có thể giao dịch áp dụng giấy phép như không 

khí, nước, đất đai có một số đặc tính khá khác biệt, nhất là vì nhiều công cụ pháp lý 

chi phối nên nó đóng một vai trò lớn trong việc xác định giá của nó. Luật sở hữu 

khác nhau giữa các nước này sang nước khác, đặc biệt là ở trường hợp của pháp luật 

phát triển, yếu tố quyết định giá vốn đất khi có nhu cầu. 

Vì lý do này, trước khi đi vào chi tiết các ví dụ thực tế của giấy phép có thể 

giao dịch, mối quan hệ giữa pháp luật bất động sản, quy định phát triển đô thị và 

cấp giấy phép có thể giao dịch sẽ được kiểm tra, đặc biệt chú ý đến sự khác biệt 

giữa các hệ thống pháp lý ở Bắc Mỹ và ở Tây Âu. 

- Sách: “Transfer Land Use Rights in China: Results from a Survey of 

Rural” (QSDĐ chuyển nhượng ở Trung Quốc: Kết quả từ một cuộc khảo sát ở nông 

thôn) của tác giả Wen Yan, K.K. Klein, xuất bản 8/2013. 

Tác giả của cuốn sách này xác định lý do tại sao tỷ lệ chuyển nhượng QSDĐ 

trong khu vực được lựa chọn là tỉnh Hà Bắc, Trung Quốc quá thấp so với tỷ lệ trung 

bình, bằng cách đưa các yếu tố có thể ảnh hưởng đến quyết định hộ gia đình nông 

thôn trong việc chuyển nhượng QSDĐ và cũng để tìm ra các yếu tố quyết định để 

kiến nghị những tác động phù hợp. Kết quả kinh tế cho thấy thiếu hụt của một hệ 

thống an sinh xã hội ở nông thôn, sự thiếu tự do của nhiều hộ nông dân để thương 

lượng các điều khoản chuyển nhượng QSDĐ của họ, và tỷ lệ thấp trong tổng thu 

nhập hộ gia đình đến từ các nguồn phi nông nghiệp là những yếu tố chính có thể 

giải thích hiện tượng này. 

- Sách: “Legal envinronment of bisiness” –American of Kanas University 

1988 (Môi trường pháp luật của kinh doanh - Đại học Kanas Hoa Kỳ 1988): 

Cuốn sách trên phân biệt sở hữu thành hai loại là: Sở hữu thực định (Real 

property) bao gồm sở hữu đất đai và mọi thứ gắn liền với đất và Sở hữu cá nhân 

(Personal proberty) bao gồm sở hữu hữu hình và sở hữu vô hình. 

Đặc biệt, tác giả của cuốn sách đã đưa ra định nghĩa về sở hữu: “Sở hữu là 

mối quan hệ giữa người có quyền và những người khác, được chính phủ công nhận 

và làm cho có hiệu lực” [98, tr.14] (“Ownership is the relation between a person 

who have rights and other people, regconized and made valid by the Government”). 

Như vậy, với định nghĩa trên về sở hữu, mặc dù chưa phân biệt được sở 

hữu là một phạm trù kinh tế với tư cách là một quan hệ xã hội và quyền sở hữu là 

một phạm trù pháp lý với tư cách là một quan hệ pháp luật nhưng các nhà lý luận 

Hoa Kỳ đã khẳng định sở hữu là quan hệ giữa người với người trong chiếm hữu 

của cải vật chất (khác với quan niệm siêu hình trước đây coi sở hữu là quan hệ 

giữa người với vật). 

- Đại sứ quán Pháp tại Trung Quốc và Quỹ phát triển Pháp luật châu Âu lục 

địa (Fondation pour le Droit continental) đã cho công bố một số báo vào năm 2009 

(số 0-Tháng 01-3 năm 2009) về “Sở hữu tại Trung Quốc” (La propriété en Chine). 



 10 

Trong tài liệu này, đã đề cập đến nhiều thông tin về sở hữu tài sản, nhất là về sở hữu 

bất động sản tại Trung quốc. 

Liên quan đến chuyển nhượng QSDĐ tại Trung Quốc, có thể rút ra một số 

thông tin từ số báo trên như sau: 

Thứ nhất, theo pháp luật Trung Quốc, đất đai không thuộc sở hữu tư nhân mà 

thuộc sở hữu nhà nước hay tập thể (chính quyền địa phương). Do đó, chủ thể không 

là nhà nước hay chính quyền địa phương chỉ có thể có QSDĐ và không có hợp 

đồng chuyển quyền sở hữu đất (vì không chủ thể tư nào được sở hữu đất đai) mà chỉ 

có thể có hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. 

Thứ hai, việc chuyển nhượng QSDĐ không cần phải qua thủ tục công chứng 

(khác với pháp luật hiện hành của chúng ta). Sở dĩ, Trung Quốc không yêu cầu cầu 

phải công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ làm tăng chí phí chuyển nhượng 

không cần thiết cho người dân. 

Thứ ba, chuyển nhượng QSDĐ phải qua thủ tục đăng ký tại cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền. Nếu việc chuyển nhượng không được đăng ký thì QSDĐ chưa 

được chuyển giao từ chủ sử dụng đất cũ sang chủ sử dụng đất mới. Luật quản lý đất 

đai năm 2007 của Trung Quốc đã có quy định đặc thù nhằm tạo ra an toàn pháp lý 

đối với giai đoạn từ khi các bên lập hợp đồng chuyển nhượng đến khi việc chuyển 

nhượng được đăng ký tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Cụ thể, theo Luật năm 

2007, hợp đồng chuyển nhượng từ thời điểm được xác lập và, trong trường hợp một 

bên vi phạm hợp đồng chưa được đăng ký, bên kia được quyền yêu cầu bồi thường 

thiệt hại (trước sửa đổi năm 2007, Tòa án vẫn coi giao dịch chưa đăng ký là vô hiệu 

giống như thực tiễn xét xử ở Việt Nam hiện nay). 

Thứ tư, trên một mảnh đất, có thể có ít nhất 03 loại quyền sở hữu bất động 

sản là quyền sở hữu đất đai (thuộc Nhà nước hay chính quyền địa phương), QSDĐ 

và quyền sở hữu nhà gắn liền với đất giống như ở Việt Nam. Ở đây, chủ thể tư có 

thể là sở hữu tài sản trên đất nhưng không là chủ sở hữu trên đất có nhà. Luật 

Trung Quốc quy định các giao dịch liên quan đến QSDĐ cũng được áp dụng cho 

các bất động sản được xây dựng trên đất và do đó QSDĐ và quyền sở hữu bất 

động sản trên đất gắn liền với nhau. Về mối quan hệ giữa các quyền sở hữu bất 

động sản trên đất và QSDĐ, Trung Quốc đã theo nguyên tắc “nhà theo đất, đất 

theo nhà”. Cụ thể, theo Điều 146 và 147 Luật về sở hữu tài sản năm 2007, chuyển 

nhượng QSDĐ kéo theo chuyển nhượng những gì được xây dựng trên đất và 

ngược lại, chuyển nhượng nhà được xây dựng trên đất kéo theo chuyển nhượng 

QSDĐ trên đó có nhà được xây. 

Nghiên cứu các quy định về quyền sở hữu đất đai và quyền được thực hiện 

các giao dịch về đất đai ở một số quốc gia trên thế giới qua các công trình nghiên 

cứu nêu trên cho tác giả rút ra được các tiền đề pháp lý sau đây khi thực hiện đề tài 

về chuyển nhượng QSDĐ theo pháp luật Việt Nam: 
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- Thứ nhất, Với chế độ sở hữu tư nhân về ruộng đất thì đất đai tham gia giao 

dịch trên thị trường chính là những mảnh đất cụ thể đã được xác định chủ sở hữu 

đích thực. Hình thức của giao dịch được biểu hiện bằng các hợp đồng mua bán đất 

hoặc hợp đồng chuyển quyền sở hữu đất mà không phải là chuyển nhượng QSDĐ 

đai. Điều này cho thấy sự khác biệt cả về nội dung và hình thức của các giao dịch về 

QSDĐ ở Việt Nam. 

- Thứ hai, Dù quan hệ mua bán đất hay chuyển quyền sở hữu đất một cách tự 

do và thuộc quyền tự định đoạt của mỗi chủ sở hữu đối với mảnh đất đó, pháp luật 

của hầu hết các quốc gia đều quy định bắt buộc các chủ thể mua bán phải thông qua 

các quy trình, thủ tục do cơ quan nhà nước kiểm soát và đồng thời phải tuân thủ 

tuyệt đối quy hoạch sử dụng đất của Nhà nước. Đây cũng là tiền đề pháp lý để tác 

giả phân tích, nhận định, đánh giá về hệ thống các quy trình, thủ tục hành chính ở 

Việt Nam quy định về chuyển nhượng QSDĐ. 

- Thứ ba, công nhận và cho phép quyền chuyển dịch tự do quyền sở hữu đất 

đai song pháp luật của tất cả các quốc gia đều quy định nghĩa vụ nộp thuế chuyển 

quyền sở hữu đất cho Nhà nước. Tùy thuộc ở mỗi quốc gia khác nhau thì mức thuế 

suất chuyển quyền sở hữu khác nhau và cách thức truy thu thuế suất qua mỗi lần 

tích tụ đất đai là khác nhau. Đây là tiền đề pháp lý để tác giả tiếp cận và luận giải về 

các chính sách tài chính về chuyển nhượng QSDĐ ở Việt Nam. 

1.1.2. Tình hình nghiên cứu ở Việt Nam 

Ở nước ta, trong những năm qua đã có một số công trình nghiên cứu, bài viết 

liên quan trực tiếp, gián tiếp hoặc có liên quan đến vấn đề chuyển nhượng QSDĐ đã 

được công bố trên các tạp chí khoa học, báo cáo tổng kết, đề tài nghiên cứu luận 

văn thạc sĩ, luận án tiến sĩ, sách được xuất bản hoặc đăng tải trên các trang thông tin 

điện tử…vv. Có thể chia thành nhóm các công trình nghiên cứu liên quan đến đề tài 

bao gồm: Các công trình nghiên cứu lý luận về QSDĐ, chuyển nhượng QSDĐ và 

pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ; các công trình nghiên cứu về thực trạng pháp 

luật và thực tiễn thi hành pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ; các công trình nghiên 

cứu về giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về 

chuyển nhượng QSDĐ. 

1.1.1.1. Các công trình nghiên cứu lý luận về quyền sử dụng đất, chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất và pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Trong thời gian qua, đã có một số các công trình nghiên cứu lý luận về 

QSDĐ, chuyển nhượng QSDĐ và pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng, có 

thể kể đến một số công trình nghiên cứu như sau: 

Sách: “Nghiên cứu về tài sản trong luật dân sự Việt Nam” của TS. Nguyễn 

Ngọc Điện, NXB Trẻ thành phố Hồ Chí Minh, năm 1999; Sách: “Sự hình thành và 

phát triển thị trường bất động sản trong công cuộc đổi mới ở Việt Nam” của TS. Lê 

Xuân Bá- NXB Khoa học và Kỹ thuật, năm 2003; Sách:“Từ điển luật học” NXB 
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Từ điển bách khoa và NXB Tư pháp năm 2006; Luận văn Thạc sỹ luật học: “Xây 

dựng và hoàn thiện pháp luật thị trường QSDĐ ở Việt Nam” của Nguyễn Thị Nga, 

năm 2003; Luận văn Thạc sỹ luật học: “Một số vấn đề về QSDĐ ở theo quy định 

của pháp luật Việt Nam” của Nguyễn Thị Thu Thủy,năm 2004; Luận văn Thạc sỹ 

luật học: “Quyền chuyển nhượng QSDĐ trong thị trường bất động sản” của Lương 

Khải Ân, năm 2006; Luận án Tiến sỹ Luật học: “Pháp luật về chuyển nhượng 

QSDĐ trong kinh doanh bất động sản” của Nguyễn Thị Hồng Nhung, năm 2012; 

Luận án Tiến sỹ luật học: “Địa vị pháp lý của người sử dụng đất trong các giao 

dịch dân sự và kinh tế” của Nguyễn Quang Tuyến,năm 2003. 

Các công trình nêu trên đã nghiên cứu về QSDĐ, chuyển nhượng QSDĐ và 

pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ ở nhiều góc độ và phương diện khác nhau; 

mỗi công trình có cách tiếp cận, nghiên cứu và nhìn nhận riêng, xong nhìn chung 

đều đã phân tích và phản ánh được những nét cơ bản nhất về các vấn đề nghiên 

cứu, cụ thể như sau: 

* Về quyền sử dụng đất 

- Sách: “Sự hình thành và phát triển thị trường bất động sản trong công cuộc 

đổi mới ở Việt Nam” của TS. Lê Xuân Bá, NXB Khoa học và Kỹ thuật, năm 2003. 

Cuốn sách nghiên cứu về thị trường bất động sản ở Việt Nam nên QSDĐ chỉ 

được tác giả đề cập một cách ngắn gọn: 

QSDĐ là bộ phận cấu thành của quyền sở hữu đất. Thông qua việc được 

độc quyền giao đất, cho thuê đất, Nhà nước trao cho người sử dụng đất 

thực hiện trong thời hạn thuê đất, nhận giao đất những quyền và nghĩa vụ 

nhất định, trong đó có sự phân biệt theo loại đất, theo đối tượng (người) 

sử dụng đất, theo hình thức thuê hoặc giao đất [3, tr.83]. 

Khái niệm này chỉ ra QSDĐ là một quyền phái sinh từ quyền sở hữu đất. 

Đồng thời đã xác định QSDĐ không chỉ là quyền của người sử dụng đất mà còn bao 

hàm cả nghĩa vụ của họ. 

- Sách: “Từ điển Luật học” NXB Từ điển bách khoa và NXB Tư pháp, năm 2006: 

Từ điển Luật học là một công trình của tập thể tác giả do Viện nghiên cứu 

khoa học pháp lý - Bộ Tư pháp chủ trì. Trong công trình này, QSDĐ được xác 

định như sau: 

QSDĐ là quyền của các chủ thể được khai thác công dụng, hưởng hoa 

lợi, lợi ích từ việc sử dụng đất được nhà nước giao, cho thuê hoặc được 

chuyển giao từ những chủ thể khác thông qua việc chuyển đổi, chuyển 

nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho... từ những chủ thể 

khác có QSDĐ [113, tr.655]. 

Khái niệm về QSDĐ trong công trình này thiên về việc xác định quyền khai 

thác lợi ích từ đất, quyền chuyển QSDĐ và nguồn gốc của QSDĐ. 
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- Sách: “Nghiên cứu về tài sản trong luật dân sự Việt nam” của TS. 

Nguyễn Ngọc Điện, NXB Trẻ thành phố Hồ Chí Minh, năm 1999. 

Cuốn sách nghiên cứu về các loại tài sản được quy định trong luật dân sự 

Việt Nam. Thông qua việc xem xét các loại tài sản bao gồm: Vật, tiền, giấy tờ có 

giá, quyền tài sản, tác giả xác định QSDĐ là một loại tài sản ở dạng quyền tài sản. 

- Luận văn Thạc sĩ Luật học: “Xây dựng và hoàn thiện pháp luật thị trường 

QSDĐ ở Việt Nam” của Nguyễn Thị Nga, năm 2003. 

Trong công trình này, tác giả xác định tính đặc thù của QSDĐ so với quyền 

sử dụng các loại tài sản khác: 

Nói đến “quyền sử dụng” nghĩa là nói đến quyền khai thác công dụng và 

hưởng hoa lợi, lợi tức từ một đối tượng tài sản. Song rất khác với các loại 

tài sản khác, đất đai là một tài sản đặc biệt, một tư liệu sản xuất đặc thù 

có giới hạn về không gian, diện tích nhưng vô hạn về thời gian sử dụng 

và khả năng sinh lợi [60, tr.6]. 

Trên cơ sở đó, QSDĐ đã được tác giả nhìn nhận theo hai góc độ: 

Thứ nhất, QSDĐ là quyền năng của chủ thể: là khả năng của tổ chức hay cá 

nhân được thực hiện các quyền trong quá trình sử dụng đất. 

Thứ hai,QSDĐ là tổng hợp các quy phạm pháp luật và những đảm bảo pháp 

lý do Nhà nước ban hành nhằm tạo điều kiện cho các tổ chức, cá nhân thực hiện các 

quyền chủ thể khi sử dụng đất. 

- Luận văn Thạc sĩ Luật học: “Một số vấn đề về chuyển nhượng QSDĐ ở 

theo quy định của pháp luật Việt nam của Nguyễn Thị Thu Thủy, năm 2004. 

Tác giả của công trình này đã đưa ra khái niệm về QSDĐ như sau: 

QSDĐ là quyền khai thác công dụng, hưởng hoa lợi, lợi tức từ đất đai và 

bao gồm các quyền năng trong những giới hạn nhất định mà Nhà nước đã 

quy định đối với từng loại đất, từng loại chủ thể được chuyển giao quyền. 

Các quyền năng của người sử dụng đất như để lại thừa kế, chuyển 

nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thế chấp, bảo lãnh bằng QSDĐ là các 

quyền phái sinh, phụ thuộc vào QSDĐ [99, tr.14]. 

Từ việc nêu ra các đặc điểm của QSDĐ, tác giả của công trình này đã xác định 

QSDĐ bao gồm ba quyền năng là: chiếm hữu, sử dụng và định đoạt. Với cách nhìn này 

thì QSDĐ đã được tác giả coi như là quyền sở hữu một tài sản, hay nói cách khác, một 

cách gián tiếp, tác giả của công trình này đã coi QSDĐ là một tài sản thuộc sở hữu của 

người sử dụng đất. Tuy nhiên, tác giả lại khẳng định: “Các quyền năng này không phải 

là quyền độc lập như quyền của các chủ sở hữu tài sản thông thường”. 

- Luận án tiến sĩ Luật học: “Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ trong kinh 

doanh bất động sản” của Nguyễn Thị Hồng Nhung, năm 2012. 

Từ việc đưa ra một số quan điểm của các tác giả về quyền sở hữu đất đai và 

QSDĐ, tác giả của luận án này cho rằng: 
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QSDĐ được xem xét dưới hai góc độ. Dưới góc độ kinh tế thì QSDĐ là 

quyền khai thác các lợi ích từ đất của các tổ chức, hộ gia đình cá nhân sử 

dụng đất. Dưới góc độ pháp lý thì QSDĐ là những quyền năng mà Nhà 

nước thông qua công cụ pháp lý để quy định, thừa nhận cho tổ chức, hộ 

gia đình, cá nhân (người sử dụng đất) được hưởng, được làm trong quá 

trình sử dụng đất [71, tr.16]. 

* Về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

- Cuốn “Từ điển Luật học” của Viện Khoa học Pháp lý - Bộ Tư pháp xác 

định: “Chuyển nhượng QSDĐ: (Người sử dụng đất) chuyển giao đất và QSDĐ đó 

cho người nhận chuyển nhượng (gọi là bên nhận QSDĐ) sử dụng. Bên chuyển giao 

đất và QSDĐ được nhận số tiền tương đương với giá trị QSDĐ theo thỏa thuận của 

các bên” [113, tr.161]. Như vậy, tác giả của công trình này coi chuyển nhượng 

QSDĐ là mối quan hệ giữa bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển nhượng. Trong 

đó, bên chuyển nhượng vừa “chuyển giao đất” vừa chuyển giao “QSDĐ” cho bên 

nhận chuyển nhượng. 

- Luận án tiến sĩ Luật học: “Địa vị pháp lý của người sử dụng đất trong các 

giao dịch dân sự và kinh tế”, của Nguyễn Quang Tuyến năm 2003. 

Tác giả của luận án xác định chuyển nhượng QSDĐ theo hai phương diện: 

Chuyển nhượng QSDĐ về phương diện pháp lý là một loại giao dịch về đất 

đai, theo đó chủ sử dụng đất này tự nguyện chấm dứt các quyền, nghĩa vụ của mình 

đối với những diện tích nhất định và chuyển chúng cho chủ thể khác, do vậy, Điều 

679, Bộ luật dân sự 2005 quy định: 

Hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ là sự thỏa thuận giữa các bên, theo đó, 

bên chuyển nhượng QSDĐ chuyển giao đất và QSDĐ cho bên nhận 

chuyển nhượng, còn bên nhận chuyển nhượng trả tiền cho bên chuyển 

nhượng theo quy định của Bộ luật này và pháp luật về đất đai. 

Về phương diện kinh tế thì chuyển nhượng QSDĐ chính là chuyển nhượng 

các lợi ích kinh tế do đất đai mang lại từ chủ sử dụng đất này sang chủ sử 

dụng đất khác và đó là biểu hiện của quan hệ thị trường [108, tr.76]. 

- Luận án tiến sĩ luật học: “Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ trong kinh 

doanh bất động sản” của Nguyễn Thị Hồng Nhung. 

Đồng quan điểm với Nguyễn Quang Tuyến, trong luận án của mình, Nguyễn 

Thị Hồng Nhung cũng cho rằng chuyển nhượng QSDĐ về bản chất pháp lý là một 

loại giao dịch về đất đai thông qua hợp đồng. Dưới khía cạnh kinh tế thì chuyển 

nhượng QSDĐ là hành vi của chủ sử dụng đất (bên chuyển nhượng) tự nguyện 

chuyển giao đất và các lợi ích từ đất đai cho bên nhận chuyển nhượng để lấy một 

khoản tiền nhất định. Đây là giao dịch thuận mua vừa bán mang đầy đủ đặc trưng 

của quan hệ thị trường. 
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Ngoài ra, tác giả Nguyễn Thị Hồng Nhung còn xác định: 

Giao dịch chuyển nhượng QSDĐ là việc chuyển nhượng QSDĐ vĩnh 

viễn từ chủ sử dụng đất sang cho người mua và nhận một khoản tiền 

tương ứng với giá trị QSDĐ. Với cách tiếp cận này thì chuyển nhượng 

QSDĐ là một hợp đồng mua bán [71]. 

- Luận văn thạc sĩ luật học (2003): “Xây dựng và hoàn thiện pháp luật thị 

trường QSDĐ ở Việt Nam” của Nguyễn Thị Nga. 

Tác giả của công trình này cũng nhìn nhận chuyển nhượng QSDĐ theo 

phương diện pháp lý và phương diện kinh tế: về bản chất pháp lý, chuyển nhượng 

QSDĐ là một loại giao dịch về đất đai thông qua hợp đồng. Theo đó, bên có QSDĐ 

tự nguyện chấm dứt QSDĐ của mình đối với một mảnh đất cụ thể và chuyển giao 

quyền sử dụng ấy cho một chủ thể khác; trên cơ sở đó, bên nhận QSDĐ phải bồi 

hoàn cho bên kia một khoản tiền tương ứng với giá trị QSDĐ ấy. 

- Luận văn thạc sĩ luật học: “Một số vấn đề về chuyển nhượng QSDĐ ở 

theo quy định của pháp luật Việt nam năm 2004 của Nguyễn Thị Thu Thủy. 

Sau khi xác định các bất cập của các văn bản pháp luật về đất đai và chuyển 

nhượng QSDĐ trong những năm 1980 và những năm đầu của thập niên 90 và đánh 

giá sự tiến bộ, đổi mới trong quy định của pháp luật hiện hành (trong thời gian công 

trình này được thực hiện) về QSDĐ và chuyển nhượng QSDĐ, tác giả luận văn này 

có khái niệm về chuyển nhượng QSDĐ: “Chuyển nhượng QSDĐ là giao dịch dân sự 

nhằm chấm dứt các quyền và nghĩa vụ dân sự về sử dụng đất của bên chuyển nhượng 

và làm phát sinh các quyền, nghĩa vụ của bên nhận chuyển nhượng” [99, tr.23]. 

- Luận văn thạc sĩ Luật học: “Hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ ở”, năm 

2012 của Hà Văn Tiến. 

Tác giả Hà Văn Tiến xác định rằng chuyển nhượng QSDĐ là một trong 

những hình thức chuyển QSDĐ phổ biến. Chuyển nhượng là nhượng lại cho người 

khác cái thuộc quyền sở hữu của mình hoặc quyền lợi mình đang hưởng. Theo đó, 

tác giả cho rằng: 

Chuyển nhượng QSDĐ là một giao dịch dân sự nhằm thực hiện việc 

chuyển QSDĐ từ chủ thể này sang chủ thể khác. Trong giao dịch này, 

bên nhận chuyển nhượng QSDĐ được quyền khai thác các lợi ích từ đất 

và trả cho bên chuyển nhượng một khoản tiền tương ứng với giá trị 

QSDĐ đó [102, tr.11]. 

Ngoài ra, tác giả luận văn cũng cho rằng chuyển nhượng QSDĐ còn được hiểu 

là một quan hệ pháp luật dân sự và xác định các bên chủ thể trong chuyển nhượng 

QSDĐ, đối tượng, khách thể của quan hệ pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. 

Từ việc phân tích về chuyển nhượng QSDĐ và căn cứ vào quy định của 

pháp luật hiện hành, tác giả Hà Văn Tiến đưa ra khái niệm về hợp đồng chuyển 

QSDĐ như sau: 
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Hợp đồng chuyển QSDĐ là sự thỏa thuận bằng văn bản giữa bên chuyển 

nhượng và bên nhận chuyển nhượng, theo đó bên chuyển nhượng sẽ chuyển 

giao đất, quyền sử dụng hợp pháp của mình cho bên nhận chuyển nhượng 

và bên nhận chuyển nhượng có nghĩa vụ trả tiền cho bên chuyển nhượng 

theo quy định của Bộ luật dân sự và pháp luật về đất đai [102, tr.14]. 

- Luận văn thạc sĩ luật học: “Chuyển nhượng QSDĐ, những vấn đề lý luận 

và thực tiễn”, năm 1998 của Trần Trọng Hùng. 

Đây là công trình nghiên cứu về chuyển nhượng QSDĐ theo Luật đất đai 

năm 1993 được sửa đổi, bổ sung năm 1998. Ở công trình này, tác giả Trần Trọng 

Hùng đi sâu vào nghiên cứu lý luận của khái niệm “chuyển nhượng QSDĐ” và 

những quy định của pháp luật về “chuyển nhượng QSDĐ”; tác giả cho rằng 

“chuyển nhượng QSDĐ thực chất là giao dịch chuyển nhượng quyền khai thác công 

dụng, hưởng hoa lợi, lợi tức trên đất và các giá trị khác của QSDĐ” [37, tr.31]. 

- Luận văn thạc sĩ luật học: “Quyền chuyển nhượng QSDĐ trong thị 

trường bất động sản”, năm 2006 của Lương Khải Ân. 

Trong luận văn này, tác giả phân tích các bộ phận cấu thành quyền sở hữu tài 

sản (quyền chiếm đoạt, quyền sử dụng và quyền định đoạt), qua đó tác giả cho rằng 

QSDĐ là quyền phái sinh từ quyền sở hữu đất, nhưng mặt khác tác giả cũng cho 

rằng theo quy định của pháp luật dân sự thì “QSDĐ” là một loại tài sản nên những 

người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất và những người có QSDĐ hợp pháp 

được thực hiện các quyền của chủ sở hữu tài sản (thế chấp, cho thuê, cho thuê lại, 

góp vốn, chuyển nhượng, tặng cho, thừa kế….) theo quy định của pháp luật Việt 

Nam. Từ đó, tác giả khái quát cho rằng người sử dụng đất hợp pháp có quyền sở 

hữu tài sản của mình là “QSDĐ”, nên họ có quyền chuyển nhượng QSDĐ trong thị 

trường bất động sản và đây là một quyền năng của chủ sở hữu tài sản. Mặt khác, 

Tác giả cũng đi sâu vào phân tích thị trường bất động sản và cho rằng chuyển 

nhượng QSDĐ trong thị trường bất động sản là một giao dịch dân sự hoặc giao dịch 

kinh doanh, thương mại nhằm đáp ứng nhu cầu của các bên trong quan hệ thị 

trường bất động sản. 

Ngoài các công trình kể trên, còn có một số bài viết của các nhà khoa học, 

các chuyên gia đăng tải trên các tạp chí ngành luật như: Tạp chí Tòa án nhân dân, 

Tạp chí khoa học kiểm sát, Tạp chí dân chủ và pháp luật, Tạp chí nghề luật... viết về 

những vấn đề cụ thể thường là theo các vụ án mà Tòa án đã giải quyết. Một số bài 

viết cũng có nội dung liên quan đến việc bình luận, diễn giải xoay quanh vấn đề 

chuyển nhượng QSDĐ và đều coi chuyển nhượng QSDĐ là một phương thức, cách 

thức chuyển QSDĐ và nhìn nhận vấn đề này trên phương diện giao dịch dân sự 

hoặc trên phương diện kinh tế. 

* Pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Hầu hết các công trình nghiên cứu về QSDĐ, chuyển nhượng QSDĐ đã 
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được tác giả liệt kê ở trên đều có nghiên cứu pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. 

Các công trình này đều đã đi sâu phân tích, làm rõ một số vấn đề lý luận của pháp 

luật về chuyển nhượng QSDĐ và đã khái quát được những vấn đề lý luận cơ bản 

của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ như: Sự cần thiết phải điều chỉnh quan hệ 

chuyển nhượng QSDĐ bằng pháp luật; Các yêu cầu đặt ra đối với sự điều chỉnh 

bằng pháp luật các quan hệ chuyển nhượng QSDĐ; Khái niệm và đặc điểm của 

pháp luật chuyển nhượng QSDĐ…vv, cụ thể như sau: 

Trong Luận án tiến sĩ luật học: “Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ trong 

kinh doanh bất động sản” của Nguyễn Thị Hồng Nhung; sau khi nêu ra các yêu 

cầu cần phải điều chỉnh bằng pháp luật đối với quan hệ chuyển nhượng QSDĐ 

trong thị trường bất động sản, tác giả đã xây dựng khái niệm pháp luật chuyển 

nhượng QSDĐ trong kinh doanh bất động sản trên cơ sở phân tích các văn bản pháp 

luật về đất đai; theo tác giả thì: “Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ trong kinh 

doanh BĐS là tổng hợp các quy phạm pháp luật do Nhà nước ban hành, trong đó 

quy định, xác nhận và bảo vệ quyền, nghĩa vụ của tổ chức, cá nhân trong việc thực 

hiện các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ trong kinh doanh BĐS” [71, tr.43]. 

Trong luận văn “Xây dựng và hoàn thiện pháp luật thị trường QSDĐ ở Việt 

Nam” năm 2003, tác giả Nguyễn Thị Nga đã phân tích sự tác động của pháp luật 

đối với thị trường bất động sản thông qua các vai trò của pháp luật, trên cơ sở đó tác 

giả cho rằng: “Pháp luật về thị trường QSDĐ là tổng hợp các quy phạm của pháp 

luật điều chỉnh các quan hệ giao dịch QSDĐ đai trên thị trường giữa các chủ thể sử 

dụng đất với nhau” [60, tr.27]. 

Còn trong luận văn “Pháp luật về hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ từ thực 

tiễn tỉnh Hải Dương” của Nguyễn Thị Thủy thì tác giả của luận văn này cho rằng: 

“Pháp luật về hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ là tổng hợp các quy phạm pháp luật 

điều chỉnh các quan hệ liên quan đến QSDĐ trong quá trình xác lập, giao kết và 

thực hiện hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ” [101, tr.21]. 

1.1.1.2. Các công trình nghiên cứu về thực trạng pháp luật và thực tiễn thi 

hành pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Trong những năm gần đây, có khá nhiều những công trình nghiên cứu khoa 

học, các bài viết trong các sách, tài liệu chuyên khảo, các bài viết trên tạp chí, trên 

các báo và các buổi hội thảo chuyên đề đã bàn nhiều về thực trạng pháp luật và thực 

tiễn thi hành pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ ở Việt Nam; có thể kể đến một số 

các công trình nghiên cứu khoa học đã nghiên cứu chuyên sâu về vấn đề này như: 

Luận văn Thạc sỹ luật học: “Xây dựng và hoàn thiện pháp luật thị trường QSDĐ ở 

Việt Nam” năm 2003 của Nguyễn Thị Nga; Luận văn Thạc sỹ luật học: “Một số vấn 

đề về QSDĐ ở theo quy định của pháp luật Việt Nam” năm 2004 của Nguyễn Thị 

Thu Thủy; Luận văn Thạc sỹ luật học: “Quyền chuyển nhượng QSDĐ trong thị 

trường bất động sản” năm 2006 của Lương Khải Ân; Luận án Tiến sỹ Luật học: 



 18 

“Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ trong kinh doanh bất động sản” năm 2012 

của Nguyễn Thị Hồng Nhung; Luận án Tiến sỹ luật học:“Địa vị pháp lý của người 

sử dụng đất trong các giao dịch dân sự và kinh tế” năm 2003 của Nguyễn Quang 

Tuyến; Luận văn Thạc sỹ luật học: “Chế định QSDĐ trong pháp luật Việt Nam” của 

Nguyễn Thị Cam; Luận văn Thạc sỹ luật học: “Hoàn thiện pháp luật đất đai để 

phát triển thị trường QSDĐ” của Nguyễn Thị Vân Anh. Các tác giả trong các công 

trình này đều căn cứ vào quy định của pháp luật hiện hành về đất đai (thời điểm 

thực hiện công trình) để xác định và phân tích các vấn đề về cơ cấu pháp luật điều 

chỉnh quan hệ chuyển nhượng QSDĐ như: Các nguyên tắc chuyển nhượng QSDĐ, 

chủ thể chuyển nhượng QSDĐ, đối tượng chuyển nhượng QSDĐ, các thỏa thuận cơ 

bản trong giao dịch chuyển nhượng QSDĐ (giá chuyển nhượng, phương thức thanh 

toán, quyền và nghĩa vụ của các bên, nghĩa vụ tài chính, trách nhiệm bồi thường, 

giải quyết tranh chấp…), hình thức, hiệu lực của giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. 

Cùng với việc phân tích quy định của pháp luật hiện hành về chuyển nhượng 

QSDĐ; các tác giả đã nhận định, đánh giá về tình hình thực thi pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ diễn ra trên thực tế; theo đó, đa phần các tác giả đều cho rằng pháp 

luật hiện hành về chuyển nhượng QSDĐ còn có những bất cập, hạn chế nhất định; 

điều này làm ảnh hưởng đến việc thực thi pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ, dẫn 

tới tình trạng giao dịch ngầm, chuyển nhượng QSDĐ không đăng ký, trốn thuế, đầu 

cơ gom đất và tạo ra những cơn sốt đất ảo để trục lợi, làm cho tranh chấp về đất đai 

có chiều hướng gia tăng về số lượng và phức tạp về tính chất… vv. 

Một số tác giả sau khi phân tích thực trạng pháp luật đã chỉ rõ những hạn chế 

của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ, như tác giả Nguyễn Quang Tuyến, Nguyễn 

Thị Nga cho rằng có những hạn chế về: Điều kiện chuyển nhượng QSDĐ quá chặt 

chẽ; thiếu các quy định về cấp GCNQSDĐ đối với đất ở khu vực nông thôn và đối 

với nhà không sử dụng vào mục đích để ở; quy định về hình thức hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ và nghĩa vụ của bên chuyển nhượng trong BLDS (1995) mâu thuẫn 

với quy định của Luật đất đai; điều kiện chuyển nhượng và nhận chuyển nhượng 

QSDĐ giữa BLDS và Luật đất đai sửa đổi năm 1998 chưa có sự phù hợp…vv 

[108]. Còn tác giả Nguyễn Thị Hồng Nhung cho rằng có 5 hạn chế, bất cập của 

pháp luật và thực thi pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ trong thị trường bất động 

sản, cụ thể đó là các bất cập của pháp luật quy định về: chủ thể, đối tượng, hợp 

đồng, tài chính, trình tự thủ tục chuyển nhượng QSDĐ [71, tr.73]. Nhìn chung, các 

tác giả đã nêu lên được những hạn chế, bất cập của pháp luật về chuyển nhượng 

QSDĐ tại thời điểm các công trình khoa học này thực hiện. 

1.1.1.3. Các công trình nghiên cứu về giải pháp hoàn thiện pháp luật và 

nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Hầu hết các công trình nghiên cứu về thực trạng pháp luật và thực tiễn thi hành 

pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ nêu trên đều có nghiên cứu về giải pháp hoàn thiện 
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pháp luật và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ; ngoài ra 

còn một số các bài đăng trên báo điện tử và các buổi hội thảo trong nước, quốc tế đều 

có đề cập đến vấn đề hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. 

Do chế độ sở hữu toàn dân về đất đai (Nhà nước là đại diện chủ sở hữu), các 

chủ thể khác chỉ có QSDĐ, nên các công trình nghiên cứu về giải pháp hoàn thiện 

và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ chủ yếu xem xét, 

đánh giá về sự phù hợp hoặc bất cập trong quy định của pháp luật về đất đai; từ đó 

nêu ra các giải pháp hoàn thiện pháp luật và thực thi pháp luật về chuyển nhượng 

QSDĐ. Liên quan đến vấn đề này, có một số công trình nghiên cứu như sau: 

- Luận văn Thạc sĩ Luật học: “Xây dựng và hoàn thiện pháp luật thị trường 

QSDĐ ở Việt Nam” năm 2003 của Nguyễn Thị Nga. 

Trong công trình này, tác giả đã căn cứ vào đặc điểm của nền kinh tế thị 

trường Việt Nam, đường lối phát triển kinh tế, chính sách đất đai của Đảng và Nhà 

nước để đề xuất 4 giải pháp chính nhằm hoàn thiện pháp luật thị trường QSDĐ ở 

Việt Nam, đó là: Sửa đổi, bổ sung một số văn bản pháp luật và văn bản pháp quy 

khác có liên quan trực tiếp đến thị trường QSDĐ; Hoàn thiện những quy định về 

quản lý nhà nước đối với thị trường QSDĐ; Ban hành một số đạo luật tạo điều 

kiện cho thị trường QSDĐ phát triển ổn định; Đẩy mạnh sự hoạt động của một số 

thể chế hỗ trợ khác nhằm tạo điều kiện thuận lợi cho sự vận hành của thị trường 

QSDĐ. Trong mỗi một giải pháp chính, tác giả có nêu các biện pháp cụ thể như: 

cần nhanh chóng sửa đổi, bổ sung quy định về chuyển nhượng QSDĐ trong BLDS 

cho phù hợp với quy định của pháp luật đất đai; cần sửa đổi, bổ sung luật đất đai 

hiện hành theo hướng mở rộng chủ thể trong giao dịch QSDĐ trên thị trường bất 

động sản…v.v [60]. 

- Luận văn Thạc sĩ Luật học: “Một số vấn đề về chuyển nhượng QSDĐ ở 

theo quy định của pháp luật Việt Nam năm 2004 của Nguyễn Thị Thu Thủy 

Tác giả đề xuất 02 nhóm giải pháp: Nhóm giải pháp về hoàn thiện văn bản 

pháp luật và nhóm giải pháp về tổ chức thực hiện, trong đó mỗi nhóm giải pháp bao 

gồm các giải pháp cụ thể, được tác giả lựa chọn, kiến nghị như sau: 

Nhóm giải pháp về hoàn thiện văn bản pháp luật: i) Cần ban hành văn bản 

hướng dẫn thi hành Luật đất đai năm 2003 về các lĩnh vực phương pháp định giá 

đất và khung giá đất, về tiền sử dụng đất, về cơ chế bồi thường, giải phóng mặt 

bằng. ii) Các quy định cụ thể về chuyển nhượng QSDĐ phải có tính khả thi. iii) Sửa 

đổi, bổ sung một số điều luật trong BLDS và các văn bản pháp luật khác có liên 

quan đến các vấn đề về hình thức chuyển nhượng QSDĐ, giá chuyển nhượng, thuế 

chuyển nhượng QSDĐ. iv) Quy định rõ trách nhiệm, đặc biệt là trách nhiệm cá 

nhân trong quản lý đất đai 

Nhóm các giải pháp về tổ chức, thực hiện: i) Tổ chức học tập, tuyên truyền 

pháp luật về đất đai đến từng vùng, từng địa phương, từng người dân; ii) Hoàn thiện 
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công tác tổ chức hoạt động của hệ thống quản lý đất đai; iii) Cải cách hành chính 

trong thủ tục đăng ký chuyển QSDĐ; iv) Tăng cường quản lý, kiểm tra, kiểm kê và 

các công tác nghiệp vụ; v) Tổ chức tốt các trung tâm giao dịch nhà đất; vi) Kiện 

toàn công tác xét xử 

Ngoài việc nêu ra các giải pháp, tác giả của luận văn còn kiến nghị cần phải 

nâng cao đạo đức công vụ của cán bộ, công chức, đặc biệt là các cán bộ, công chức 

liên quan đến hoạt động quản lý đất đai [99]. 

- Luận văn Thạc sĩ Luật học: “Pháp luật về hợp đồng chuyển nhượng 

QSDĐ từ thực tiễn tỉnh Hải Dương” năm 2016 của Vũ Thị Thanh Thủy 

Đồng quan điểm với Nguyễn Thị Thu Thủy, tác giả của Luận án cũng đề 

xuất 2 nhóm giải pháp trong lĩnh vực xây dựng pháp luật và thực thi pháp luật, 

trong đó: 

Nhóm giải pháp xây dựng và hoàn thiện các quy định pháp luật điều chỉnh 

hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ được tác giả trình bày với 3 giải pháp cụ thể là: i) 

Thực hiện cải cách các thủ tục hành chính: Đơn giản thủ tục đăng ký chuyển 

QSDĐ; Hướng dẫn hoàn thiện hồ sơ, tài liệu địa chính; Phát triển hệ thống thông 

tin, các tổ chức tư vấn, dịch vụ về chuyển nhượng QSDĐ; ii) Hoàn thiện pháp luật 

về giá đất: Kiện toàn cơ quan định giá đất của Nhà nước, làm tốt công tác theo dõi, 

cập nhất biến động giá đất trên thị trường; thiết lập hệ thống cơ quan giám sát, 

thanh tra, kiểm tra hoạt động chuyển nhượng QSDĐ; iii) Hoàn thiện pháp luật về 

nghĩa vụ tài chính và thủ tục thực hiện các nghĩa vụ trong hợp đồng chuyển nhượng 

QSDĐ: Quy định rõ việc thuế thu nhập từ chuyển nhượng QSDĐ; Có các chế tài xử 

lý nghiêm hành vi trốn thuế. 

Nhóm giải pháp nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ, được tác giả đề xuất với 6 giải pháp cụ thể như: i) Hoàn thành sớm 

việc cấp Giấy chứng nhận QSDĐ; ii) Cải cách thủ tục hành chính một cách triệt để; 

iii) Ứng dụng công nghệ thông tin để hoàn chỉnh hệ thống bản đồ địa chính chính 

quy, tin học hóa hệ thống quản lý đất đai cần được tiến hành đồng bộ trong thời 

gian tới; iv) Thực hiện những giải pháp đảm bảo tài chính, cơ sở vật chất, điều kiện 

kỹ thuật để phục vụ cho hoạt động thực hiện thủ tục hành chính về đất đai; v) Nâng 

cao số lượng và chất lượng đội ngũ cán bộ thực hiện công tác giải quyết thủ tục 

hành chính về hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, nâng cao đạo đức nghề nghiệp của 

các cán bộ này; vi) Tăng cường công tác tuyên truyền pháp luật, nâng cao ý thức 

người dân [101]. 

- Luận án tiến sĩ Luật học: “Địa vị pháp lý của người sử dụng đất trong các 

giao dịch dân sự và kinh tế”, năm 2003 của Nguyễn Quang Tuyến 

Luận án mặc dù không nghiên cứu trực tiếp về chuyển nhượng QSDĐ, 

nhưng tác giả đã đưa ra những giải pháp cơ bản trong việc hoàn thiện địa vị pháp lý 

của người sử dụng đất trong các giao dịch dân sự, thương mại về đất đai. Do vậy, 
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những giải pháp này tương đối hữu ích trong việc hoàn thiện pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ. Trong luận án này, tác giả đưa ra 2 nhóm giải pháp cơ bản: 

i) Hoàn thiện pháp luật về quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất 

trong các giao dịch dân sự, thương mại về đất đai (trong đó có việc cần 

quy định đầy đủ các quyền và nghĩa vụ của Doanh nghiệp trong nước, 

Doanh nghiệp nước ngoài, hộ gia đình, cá nhân; đồng thời cần có sự mở 

rộng quyền của người sử dụng đất) 

ii) Hoàn thiện cơ chế đảm bảo thực hiện các quyền và nghĩa vụ của 

người sử dụng đất trong các giao dịch dân sự, thương mại về đất đai (tiến 

hành xây dựng cơ sở pháp lý cho thị trường QSDĐ; Hoàn thiện pháp luật 

về chế độ tài chính; Đổi mới hoạt động quản lý nhà nước đối với các 

giao dịch dân sự, thương mại về đất đai) [108]. 

Những giải pháp nêu trên của tác giả là khá khả thi và đã được áp dụng trong 

việc xây dựng và hoàn thiện pháp luật về quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất 

trong các giao dịch về đất đai, điều này đã được minh chứng qua việc Luật đất đai 

năm 2013, Luật kinh doanh bất động sản năm 2014 có nhiều quy định tương ứng 

với những giải pháp mà tác giả đề xuất. 

- Luận án tiến sĩ Luật học: “Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ trong kinh 

doanh bất động sản” năm 2012 của Nguyễn Thị Hồng Nhung 

Ngoài giải pháp chung về ban hành mới và sửa đổi các văn bản pháp luật liên 

quan đến bất động sản, tác giả đã đưa ra 4 giải pháp liên quan đến chuyển nhượng 

QSDĐ, bao gồm: 

i) Giải pháp cụ thể đối với chủ thể chuyển nhượng QSDĐ: Trong giải 

pháp này, tác giả đề nghị cần mở rộng quyền cho người sử dụng đất, mà 

cụ thể là cho phép các tổ chức sự nghiệp, các tổ chức thuê đất, hộ gia 

đình, cá nhân đều được quyền kinh doanh bất động sản; đồng thời, cần 

quy định bổ sung về chủ thể trong kinh doanh QSDĐ nông nghiệp. 

ii) Giải pháp mở rộng hàng hóa đất đai, phát triển đa dạng các hàng hóa 

BĐS; Hoàn thiện chính sách pháp luật về quy hoạch sử dụng đất, tăng 

quỹ đất cho đầu tư phát triển kinh tế. 

iii) Giải pháp xây dựng, hoàn thiện cơ chế đăng ký giao dịch bất động 

sản và kiện toàn tổ chức bộ máy quản lý hoạt động kinh doanh bất động 

sản: Tác giả cho rằng cần phải ban hành quy định về chức năng, nhiệm 

vụ, quyền hạn của Văn phòng đăng ký BĐS; kiện toàn hoạt động các sàn 

giao dịch bất động sản; xây dựng và quản lý hệ thống thông tin về bất 

động sản minh bạch, thống nhất trong cả nước; kiện toàn tổ chức bộ máy 

quản lý giao dịch BĐS và kinh doanh BĐS, xây dựng cơ chế phối kết 

hợp chặt chẽ giữa các cơ quan này. 

iv) Giải pháp hoàn thiện các chính sách pháp luật tài chính liên quan đến 

kinh doanh bất động sản và chuyển nhượng bất động sản. 
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Tác giả cho rằng, hoàn thiện pháp luật theo hướng ngày càng mở rộng tối đa 

quyền, lợi ích cho người sử dụng đất tiến gần đến quyền sở hữu đất đai để bảo đảm 

sự chủ động, linh hoạt, sáng tạo cho các doanh nghiệp, cá nhân trong khai thác các 

lợi ích từ đất, tự do thực hiện giao dịch chuyển nhượng trên thị trường BĐS. Bảo 

đảm sự “tương đồng” giữa chuyển nhượng QSDĐ với mua bán các tài sản gắn liền 

với đất, xây dựng thị trường BĐS rộng mở, chính quy, minh bạch [71, tr.158]. 

Tiếp cận và nghiên cứu các công trình khoa học của các học giả trong nước 

về QSDĐ, về chuyển nhượng QSDĐ, về chuyển nhượng dự án đầu tư, về pháp luật 

điều chỉnh các vấn đề liên quan đến quan hệ chuyển nhượng QSDĐ, tác giả có được 

một số nhận thực khách quan về các kết quả khoa học sau đây: 

Thứ nhất, QSDĐ là một trong ba quyền năng của quyền sở hữu đất đai. Với 

hình thức sở hữu toàn dân về đất đai mà Nhà nước là đại diện chủ sở hữu thì Nhà 

nước có QSDĐ. 

Thứ hai, đối với các chủ thể sử dụng đất là các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân 

trong nước, chủ thể sử dụng đất nước ngoài cũng có QSDĐ song quyền này phái 

sinh trên cơ sở quyền sở hữu đất đai của Nhà nước chuyển giao. 

Thứ ba, ở mức độ nhất định, các công trình nghiên cứu đã chỉ ra tính đặc 

thù trong giao dịch chuyển nhượng QSDĐ giữa các chủ thể sử dụng đất. Theo 

đó, giao dịch chuyển nhượng QSDĐ pháp luật quy định chặt chẽ hơn so với các 

giao dịch tài sản khác. 

1.1.3. Đánh giá tổng quan các công trình nghiên cứu 

1.1.3.1. Những kết quả, thành công đạt được 

- Các công trình nghiên cứu lý luận về QSDĐ,chuyển nhượng QSDĐ và 

pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ 

Nhìn chung, các công trình nghiên cứu nêu trên đã đạt được những thành 

công nhất định về mặt lý luận về QSDĐ và pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ, 

như đã xây dựng, làm rõ được khái niệm về QSDĐ, chuyển nhượng QSDĐ, đặc 

điểm của chuyển nhượng QSDĐ; xây dựng được khái niệm của pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ. 

Về QSDĐ: Hầu hết các tác giả đều xác định QSDĐ là “quyền khai thác, thu 

hoa lợi, lợi ích từ đất” và đều cho rằng QSDĐ là một tài sản được pháp luật quy 

định và đảm bảo thực hiện đối với chủ thể sử dụng đất trong quá trình khai thác và 

sử dụng đất. Đồng thời, các tác giả cũng đã thành công trong việc làm rõ QSDĐ là 

quyền phái sinh từ quyền sở hữu đất đai mà Nhà nước là đại diện chủ sở hữu. 

Về chuyển nhượng QSDĐ: các tác giả trong các công trình nói trên đã có 

nhiều cách tiếp cận về chuyển nhượng QSDĐ và trong mỗi cách tiếp cận đó, các tác 

giả đã luận giải về chuyển nhượng QSDĐ theo các góc độ khác nhau, nhưng nhìn 

chung đều nhìn nhận “Chuyển nhượng QSDĐ” là giao dịch dân sự hoặc kinh doanh 

thương mại và vai trò to lớn của quan hệ chuyển nhượng QSDĐ trong việc phát 
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triển kinh tế xã hội. Đồng thời, các tác giả cũng đã chỉ ra được một số đặc điểm của 

chuyển nhượng QSDĐ như: đối tượng của giao dịch chuyển nhượng QSDĐ không 

phải là đất đai mà là QSDĐ (quyền sử dụng vật); Người sử dụng đất không có toàn 

quyền định đoạt tuyệt đối với đất thuộc quyền sử dụng của mình như đối với các 

loại tài sản khác; chuyển nhượng QSDĐ là sự dịch chuyển quyền và nghĩa vụ hoặc 

trao quyền cho chủ thể khác theo đúng quy định của pháp luật. 

Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ: Với các công trình nghiên cứu khác 

nhau và nhìn nhận trên các lát cắt, phương diện khác nhau đối với pháp luật về 

chuyển nhượng QSDĐ, nhưng phần lớn các tác giả đều thống nhất cho rằng pháp 

luật về chuyển nhượng QSDĐ là tổng hợp các quy phạm pháp luật điều chỉnh các 

quan hệ liên quan đến chuyển nhượng QSDĐ, trong đó quy định, xác nhận và bảo 

vệ quyền và nghĩa vụ của các bên trong giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. Đồng 

thời, các tác giả đã phân tích và làm rõ được một số đặc điểm pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ như: Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ có yếu tố lịch sử, đó là sự 

kế thừa và hoàn thiện các quy phạm điều chỉnh về chuyển nhượng QSDĐ; Pháp luật 

về chuyển nhượng QSDĐ chịu sự điều chỉnh của nhiều ngành luật (Luật dân sự, 

Luật đất đai, Luật kinh doanh bất động sản…). 

- Các công trình nghiên cứu về thực trạng pháp luật và thực tiễn thi hành 

pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ 

Về thực trạng pháp luật: Thành công của các tác giả là đã phân tích, làm rõ 

được một số quy định của pháp luật về nguyên tắc chuyển nhượng QSDĐ (việc 

chuyển nhượng QSDĐ phải xuất phát từ nhu cầu thực tế của các bên, phải phù hợp 

với quy định của pháp luật, phải sử dụng đất đúng mục đích, thời hạn quy định); 

điều kiện đối với chủ thể (điều kiện chung, điều kiện riêng), điều kiện đối với đối 

tượng QSDĐ được chuyển nhượng; quyền và nghĩa vụ của các bên trong quan hệ 

chuyển nhượng; hình thức, hiệu lực của hợp đồng chuyển nhượng. 

Về thực tiễn thi hành pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ: Trong các công 

trình khoa học, các tác giả đều phân tích ở những mức độ và khía cạnh nhất định chỉ 

được những hạn chế, vướng mắc, bất cập và những yếu tố mới phát sinh trong quá 

trình thực hiện chuyển nhượng QSDĐ; cụ thể: 

+ Sự quy định của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ còn chồng chéo, đôi 

khi mâu thuẫn và chưa rõ ràng. Điều này dẫn đến một số giao dịch chuyển nhượng 

QSDĐ thực hiện không đúng quy định của pháp luật, gây nên tình trạng tranh chấp 

về chuyển nhượng QSDĐ. 

+ Quy định của pháp luật về điều kiện QSDĐ được chuyển nhượng chưa phù 

hợp với thực tế, gây khó khăn cho các chủ thể tham gia quan hệ chuyển nhượng. 

+ Pháp luật còn thiếu một cơ chế bảo vệ cho người thứ ba ngay tình trong 

việc chuyển nhượng QSDĐ (nhiều người nhận chuyển nhượng QSDĐ chủ yếu 

dựa vào giấy tờ được cơ quan có thẩm quyền xác nhận, nhưng sau khi giao dịch 
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được thực hiện thì xảy ra tranh chấp và hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ này bị vô 

hiệu do giấy tờ về QSDĐ bị cấp sai đối tượng, cấp không đúng trình tự, thủ tục 

nên bị hủy…vv). 

+ Pháp luật chưa có sự điều chỉnh để đảm bảo quyền và nghĩa vụ được bình 

đẳng giữa doanh nghiệp kinh doanh BĐS với khách hàng, làm cho khách hàng 

(người nhận chuyển nhượng QSDĐ, BĐS) bị thiệt hại. 

- Các công trình nghiên cứu về giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao 

hiệu quả thực thi pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ 

Nhìn chung, các công trình nghiên cứu đã kiến nghị được một số các giải 

pháp về hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ, cụ thể như sau: 

Các giải pháp về hoàn thiện pháp luật: 

+ Cần có quy định thực hiện cải cách về thủ tục hành chính mà cụ thể là đơn 

giản hóa thủ tục đăng ký chuyển QSDĐ; Hoàn thiện pháp luật về đăng ký và cấp 

Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và các tài sản khác gắn liền với đất. 

+ Cần có những quy định để mở rộng đối tượng được tham gia quan hệ 

chuyển nhượng QSDĐ; mở rộng đối tượng QSDĐ được chuyển nhượng và mở rộng 

quyền của người sử dụng đất. 

+ Bổ sung các quy định hướng dẫn hoàn thiện hồ sơ địa chính, tài liệu địa 

chính; cần có các quy định để hình thành và phát triển hệ thống thông tin, các tổ 

chức tư vấn, dịch vụ về chuyển nhượng QSDĐ. 

+ Cần có những quy định cụ thể, rõ ràng về giá đất; hoàn thiện pháp luật về 

nghĩa vụ tài chính trong giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. 

+ Cần sửa đổi, bổ sung các quy định trong các văn bản pháp luật điều chỉnh 

về chuyển nhượng QSDĐ để tránh sự mâu thuẫn, chồng chéo và trùng lắp. 

Các giải pháp nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ: 

+ Hoàn thành sớm việc cấp Giấy chứng nhận QSDĐ. 

+ Cần cải cách thủ tục hành chính một cách triệt để trong việc tiếp nhận hồ 

sơ, đăng ký và chuyển QSDĐ. 

+ Cần ứng dụng công nghệ thông tin để hoàn chỉnh hệ thống bản đồ địa 

chính chính quy, tin học hóa hệ thống quản lý đất đai. 

+ Xây dựng và củng cố hệ thống cơ quan quản lý đất đai. 

+ Nâng cao trình độ, đạo đức, tác phong nghiệp vụ của đội ngũ cán bộ, công 

chức thực hiện công tác giải quyết thủ tục hành chính về các giao dịch chuyển 

nhượng QSDĐ. 

+ Đẩy mạnh công tác tuyên truyền, phổ biến pháp luật để nâng cao ý thức 

pháp luật của người dân. 

Như vậy, các công trình nghiên cứu nêu trên đã khá thành công trong việc 

xây dựng, phân tích và bổ sung những vấn đề lý luận về QSDĐ, chuyển nhượng 
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QSDĐ và pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. Đồng thời, các công trình này cũng 

đã phân tích thực trạng pháp luật và thực tiễn thực thi pháp luật về chuyển nhượng 

QSDĐ, trên cơ sở làm rõ những hạn chế, bất cập của pháp luật về chuyển nhượng 

QSDĐ; từ đó kiến nghị một số giải pháp để hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu 

quả thực thi pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ ở Việt Nam. Những thành công và 

kết quả đạt được này sẽ là tư liệu tham khảo hữu ích và một số vấn đề sẽ được tác 

giả kế thừa để tiếp tục nghiên cứu và làm rõ hơn trong luận án Tiến sỹ của mình. 

1.1.3.2. Những vấn đề mà Luận án sẽ kế thừa và phát triển 

Từ quá trình tìm hiểu, nghiên cứu và đánh giá một cách tổng thể, khách quan 

các công trình nghiên cứu ở nước ngoài và ở trong nước nêu trên, tác giả nhận thức 

được một số luận điểm quan trọng mà các nhà khoa học đi trước đã nghiên cứu, tiếp 

cận ở những khía cạnh khác nhau và trên cơ sở đó tác giả tiếp tục kế thừa, phát triển 

và đặt vấn đề nghiên cứu trong sự vận động và phát triển không ngừng của nền kinh 

tế thị trường và xu thế hội nhập quốc tế. Các luận điểm căn bản mà tác giả nhận 

thức được là:  

- Dù ở các nước duy trì chế độ sở hữu tư nhân, sở hữu nhà nước hay sở hữu 

toàn dân về đất đai thì QSDĐ cũng là quyền phái sinh từ quyền sở hữu. Vì vậy, 

quyền này sẽ phụ thuộc vào chủ sở hữu;  

- Đất đai hay QSDĐ ở mỗi quốc gia chúng không chỉ là tài sản của mỗi cá 

nhân, pháp nhân riêng lẻ, không chỉ sử dụng cho những chức năng đơn nhất, hữu 

hình mà vượt xa hơn ý nghĩa đó, đất đai, QSDĐ là tài sản quý và quan trọng của 

mỗi quốc gia, là hiện thân của chủ quyền quốc gia, dân tộc, là nguồn nội lực để phát 

triển đất nước. Vì vậy, mọi giao dịch liên quan đến tài sản này, trong đó có giao 

dịch chuyển nhượng, mua bán đều phải tuân thủ ý chí quyền lực Nhà nước; nghĩa là 

đều phải đặt dưới sự kiểm soát của quyền lực Nhà nước. Chẳng hạn: sự chuyển dịch 

phải tuân thủ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, không làm phá vỡ không gian sử 

dụng đất; phải thực hiện các thủ tục giao dịch, đăng ký để xác lập giao dịch và xác 

lập chủ quyền cho chủ thể mới; thực hiện các nghĩa vụ thuế;  

- Tài sản là đất đai hay QSDĐ là tài sản có giá trị lớn đối với mỗi cá nhân, 

doanh nghiệp nên đòi hỏi chúng phải được xác lập một cách rõ ràng, minh bạch về 

quyền tài sản, quyền được chuyển dịch một cách thuận lợi, an toàn và hiệu quả. 

Theo đó, pháp luật ở mỗi quốc gia phải hướng tới việc hiện đại hóa khoa học kỹ 

thuật nhằm xác lập hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về đất đai và hệ thống hồ sơ địa 

chính thật rõ ràng, minh bạch, dễ tiếp cận; hạn chế sự can thiệp sâu, kiểm soát và 

chi phối của quyền lực nhà nước đối với các giao dịch; rút ngắn thời gian, chi phí 

giao dịch nhằm đảm bảo quyền và lợi ích tối đa cho doanh nghiệp, nhà đầu tư, cá 

nhân; tôn trọng sự tự do ý chí, thỏa thuận của các chủ thể tham gia giao dịch, đẩy 

lùi những rào cản phiền hà, khó khăn cho tổ chức, cá nhân chuyển nhượng QSDĐ là 

sự cần thiết khách quan cần phải được coi là vấn đề trọng tâm.  
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- Mua bán đất đai ở các nước công nhận quyền sở hữu tư nhân hay chuyển 

nhượng QSDĐ ở các nước công nhận sở hữu nhà nước hay sở hữu toàn dân mà Nhà 

nước là đại diện chủ sở hữu đều mang lại những lợi ích lớn cho các bên tham gia 

giao dịch nếu giao dịch đó thành công, an toàn và hiệu quả. Song, lợi nhuận luôn đi 

kèm với rủi ro; mâu thuẫn, tranh chấp, bất đồng cũng là điều thường xảy ra trong 

thực tế. Vì vậy, cần phải phát huy vai trò của các thể chế hỗ trợ trung gian, cung 

ứng có hiệu quả các dịch vụ hỗ trợ để định hướng cho các giao dịch đi theo quỹ đạo 

chung, tuân thủ các quy trình, thủ tục đặt ra, hạn chế các giao dịch tự phát. Qua đó, 

nhằm phát triển thị trường đất đai, thị trường QSDĐ phát triển chính quy, lành 

mạnh và công khai hóa.  

Từ những luận điểm chung, cơ bản mà tác giả nhận thức được ở trên đối với 

các giao dịch về mua bán, chuyển nhượng đất đai, QSDĐ ở Việt Nam và một số 

nước trên thế giới, tác giả cho rằng, sự cần thiết khách quan là cần phải đặt những 

luận điểm nghiên cứu đó trong điều kiện, hoàn cảnh hiện tại và xu hướng phát triển 

trong tương lai ở Việt Nam để có hướng nghiên cứu đúng đắn, khách quan và phù 

hợp. Theo đó, tính đặc thù của quyền sở hữu, QSDĐ đai ở Việt Nam trong điều kiện 

nền kinh tế thị trường, định hướng xã hội chủ nghĩa và hội nhập kinh tế quốc tế cần 

phải được quan tâm, chú trọng. 

1.1.4. Những vấn đề Luận án tiếp tục nghiên cứu 

1.1.4.1. Dự kiến nghiên cứu của tác giả 

Với đề tài “Chuyển nhượng QSDĐ theo pháp luật Việt Nam”, tác giả mong 

muốn tiếp tục nghiên cứu các vấn đề sau: 

- Trên cơ sở những vấn đề lý luận về QSDĐ, chuyển nhượng QSDĐ và pháp 

luật về chuyển nhượng QSDĐ đã được các công trình nghiên cứu trước đó phân tích 

và nêu ra; tác giả sẽ kế thừa để luận giải, phân tích để làm rõ thêm các khái niệm, 

đặc điểm về: QSDĐ, chuyển nhượng QSDĐ, pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. 

Đồng thời, tác giả sẽ chỉ ra một số đặc điểm mới về những vấn đề này mà các công 

trình nghiên cứu trước đó chưa đề cập; ngoài ra, tác giả sẽ phân tích, làm rõ bản 

chất của chuyển nhượng QSDĐ. 

- Phân tích, đánh giá thực trạng pháp luật và thực thi pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ trong mối quan hệ tổng thể, toàn diện và đan xen chặt chẽ giữa Luật 

đất đai năm 2013, Luật kinh doanh bất động sản năm 2014, Bộ luật Dân sự năm 

2015, Luật Doanh nghiệp năm 2014 và các văn bản pháp luật khác có liên quan, qua 

đó tìm ra những hạn chế, bất cập, mâu thuẫn trong quy định của pháp luật hiện hành 

về chuyển nhượng QSDĐ. Đồng thời, phân tích và làm rõ các yếu tố chi phối, ảnh 

hưởng đến pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. 

- Trên cơ sở những tồn tại, hạn chế của pháp luật và thực thi pháp luật về 

chuyển nhượng QSDĐ, Luận án sẽ căn cứ vào các yêu cầu của thực tiễn để đề xuất 

định hướng và giải pháp hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ, nâng cao 
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hiệu quả thực thi pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ, nhằm phù hợp với thực tiễn 

và đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế xã hội ở Việt Nam trong công cuộc hội nhập 

kinh tế quốc tế. 

1.1.4.2. Những điểm mới của Luận án ở khía cạnh lý luận và thực tiễn 

Về mặt lý luận: 

- Xuyên suốt các công trình nghiên cứu ở trong nước tác giả nhận thấy rằng, 

các nhà khoa học đều có chung nhận định: QSDĐ là quyền phụ thuộc, quyền phái 

sinh từ quyền sở hữu đất đai mà Nhà nước là đại diện chủ sở hữu. Tác giả hoàn 

toàn đồng ý và kế thừa quan điểm khoa học này. Tuy nhiên, đặt vấn đề chuyển 

nhượng QSDĐ trong nền kinh tế thị trường đầy năng động, đặt chúng trong mối 

liên hệ biện chứng với lý thuyết vật quyền thì tác giả cho rằng, QSDĐ nói chung 

và QSDĐ trong giao dịch chuyển nhượng QSDĐ nói riêng cần phải được tiếp cận 

theo hướng mở, trong quan hệ tư duy ở phạm vi rộng hơn. Theo đó, QSDĐ của 

người sử dụng đất có tính độc lập tương đối, được tách ra khỏi quyền sở hữu và 

trở thành tài sản độc lập, quyền tài sản tư của mỗi chủ thể sử dụng đất. Và để 

QSDĐ này được vận động một cách dễ dàng, thuận lợi, an toàn, minh bạch và 

hiệu quả thì chúng phải rõ ràng về nguồn gốc, minh bạch về chủ thể và các rào cản 

về giao dịch cần phải được ngăn ngừa.  

- Luận án làm rõ cơ sở lý luận và thực tiễn của điều chỉnh pháp luật về 

chuyển nhượng QSDĐ, các yếu tố tác động, ảnh hưởng và chi phối đến pháp luật 

chuyển nhượng QSDĐ. Theo đó, tác giả nhận thấy rằng, sự tác động, chi phối của 

chế độ sở hữu toàn dân mà Nhà nước là đại diện chủ sở hữu đối với quan hệ chuyển 

nhượng QSDĐ là không thể tránh khỏi; tuy nhiên, với nền kinh tế thị trường năng 

động và xu thế hội nhập hiện nay cho thấy, pháp luật điều chỉnh chuyển nhượng 

QSDĐ cần phải được nghiên cứu ở phạm vi rộng lớn và linh hoạt hơn. Cụ thể, lý 

thuyết vật quyền, lý thuyết về nền kinh tế thị trường và các quy luật của thị trường 

cần phải được đặt ra và nghiên cứu đối với luận án này. 

Về mặt thực tiễn:  

- Nghiên cứu pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ phải được đặt trong tổng 

thể hệ thống pháp luật có mối liên hệ trực tiếp, đan xen, tác động và chi phối tới 

chúng như: Luật Đất đai, Luật Kinh doanh BĐS, Luật Nhà ở, Bộ luật Dân sự, Luật 

Đầu tư, Luật Doanh nghiệp, Luật Thuế... Làm rõ được mức độ chi phối, điều chỉnh 

của mỗi ngành luật cụ thể tới từng vấn đề liên quan trực tiếp đến chuyển nhượng 

QSDĐ như: chủ thể, đối tượng, điều kiện, phạm vi của chuyển nhượng; quyền và 

nghĩa vụ của các bên trong quan hệ chuyển nhượng, các định chế tài chính có liên 

quan đến chuyển nhượng; quy trình, thủ tục thực hiện giao dịch. 

- Lồng ghép trong mỗi vấn đề cụ thể liên quan đến chuyển nhượng QSDĐ là 

những số liệu, dẫn liệu, các vụ việc chuyển nhượng trong thực tế được minh chứng 

với mong muốn nhận diện và tìm ra những yêu cầu và đòi hỏi từ góc độ quản lý nhà 
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nước đối với thị trường QSDĐ, từ nguyện vọng và mong muốn chính đáng của 

doanh nghiệp và người dân và hơn hết là vì mục tiêu phát triển chung của toàn bộ 

xã hội. Cùng với đó, luận án nhấn mạnh và nghiên cứu chuyên sâu một số nội dung 

liên quan đến chuyển nhượng QSDĐ mà các công trình khoa học trước đó ít đề cập, 

đó là: vấn đề chuyển nhượng đối với một số loại đất và một số chủ thể giao dịch đặc 

thù, vấn đề tài chính và các sai phạm tiềm ẩn gây bất ổn trong thị trường của các 

giao dịch chuyển nhượng QSDĐ; các tranh chấp về chuyển nhượng QSDĐ mang 

tính điển hình, phức tạp xảy ra trong thực tế và quan điểm giải quyết.  

- Luận án cũng đặc biệt quan tâm, chú trọng tới việc làm rõ những vấn đề 

pháp lý và thực tế của một số hợp đồng thường đi kèm với hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ hoặc được sử dụng như những ràng buộc pháp lý của các bên tham 

gia quan hệ chuyển nhượng như: hợp đồng đặt cọc, hợp đồng ủy quyền, hợp đồng 

góp vốn. Đặc biệt, luận án sẽ tập trung lột tả bản chất của các dạng hợp đồng này 

và những những "cảnh báo", những "hệ lụy" khi sử dụng hợp đồng này để thực 

hiện các hoạt động chuyển nhượng QSDĐ trên thực tế với mong muốn phòng 

ngừa các rủi ro cho các chủ thể tham gia ký kết và thực hiện giao dịch chuyển 

nhượng QSDĐ và vì một thị trường bất động sản minh bạch, chính quy và phát 

triển lành mạnh, ổn định. 

- Với hướng triển khai nghiên cứu trên, luận án nhằm nhận diện rõ nét và sâu 

sắc hơn những kết quả đã đạt được của hệ thống pháp luật và những khoảng trống, 

những vấn đề để ngỏ đang rất cần được tiếp tục bổ sung và hoàn chỉnh về pháp luật 

chuyển nhượng QSDĐ trong thời gian tới. Trên cơ sở đó, những đề xuất, kiến nghị 

trong luận án được tập trung là những giải pháp cụ thể để hoàn thiện pháp luật và 

nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ cho phù hợp với thời 

kỳ Hội nhập kinh tế quốc tế. 

1.2. Cơ sở lý thuyết nghiên cứu 

1.2.1. Cơ sở lý thuyết 

Một số lý thuyết được sử dụng trong luận án như sau: 

- Học thuyết Mác- Lê Nin và tư tưởng Hồ Chí Minh về Nhà nước và pháp luật. 

- Các quan điểm của Đảng, Nhà nước về chiến lược phát triển kinh tế xã hội; 

xây dựng và hoàn thiện hệ thống pháp luật Việt Nam; xây dựng và phát triển thị 

trường bất động sản. 

Các lý thuyết nêu trên được tác giả sử dụng trong quá trình nghiên cứu và luận 

giải các vấn đề lý luận chuyển nhượng QSDĐ và pháp luật về chuyển nhượng 

QSDĐ. Các quan điểm của Đảng về phát triển nền kinh tế thị trường, về xây dựng thị 

trường bất động sản, về hoàn thiện hệ thống pháp luật Việt Nam... giúp cho tác giả 

trong việc luận giải đặc trưng của QSDĐ và chuyển nhượng QSDĐ ở nước ta trong 

bối cảnh đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước là đại diện chủ sở hữu. Từ các 

tiền đề lý thuyết đó, tác giả đã nhận diện được rõ nét các yếu tố chi phối, ảnh hưởng 
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tới pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. Đây cũng là cơ sở lý luận tiền đề giúp tác giả 

đưa ra được những giải pháp hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. 

- Lý thuyết về thông tin. 

- Lý thuyết về tính công khai, minh bạch. 

- Lý thuyết về vật quyền. 

- Lý thuyết về hợp đồng 

Các lý thuyết nêu trên có giá trị quan trọng, làm tiền đề cho tác giả trong việc 

đánh giá thực trạng pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. Theo đó, lý thuyết vật 

quyền, lý thuyết về hợp đồng sẽ được nghiên cứu và vận dụng để phân tích, nhận 

định và đánh giá những quy định ràng buộc về điều kiện, nguyên tắc, hiệu lực của 

hợp đồng, quy trình, thủ tục thực hiện quyền chuyển nhượng QSDĐ trong pháp luật 

hiện nay cần phải tiếp tục được hoàn thiện trên cơ sở trao quyền chủ động hơn nữa 

cho các chủ thể tham gia quan hệ chuyển nhượng QSDĐ, tôn trọng quyền tự do ý chí, 

tự do hợp đồng, xóa bỏ những rào cản pháp lý cũng như những phiền hà, sách nhiễu 

trong thực tiễn triển khai. Mặt khác, lý thuyết về thông tin, về minh bạch, công khai 

cũng là một trong những tiền đề để tác giả luận án đánh giá về thực trạng thực thi 

giao dịch về chuyển nhượng QSDĐ trên thực tế. Theo đó, việc triển khai chậm và 

chưa triệt để vấn đề đăng ký, cấp giấy chứng nhận QSDĐ, hồ sơ địa chính về đất đai 

chưa rõ ràng, minh bạch... hiện nay đã và đang là rào cản cho việc chuyển nhượng 

QSDĐ trên thực tế; cản trở các giao dịch chính quy và châm ngòi cho các giao dịch 

tự phát phát triển... Điều đó luôn tiềm ẩn nguy cơ của tranh chấp, khiếu kiện, quyền 

và lợi ích của các bên tham gia giao dịch chuyển nhượng không được đảm bảo. 

1.2.2. Câu hỏi nghiên cứu 

Để giải quyết có hiệu quả những vấn đề thuộc phạm vi, đối tượng của đề tài 

nghiên cứu, các câu hỏi nghiên cứu được xây dựng và đặt ra như sau: 

(i) Những vấn đề lý luận về sở hữu, quyền sở hữu, chuyển quyền sở hữu đất 

đai và QSDĐ, chuyển nhượng QSDĐ như thế nào? QSDĐ, chuyển nhượng QSDĐ 

ở Việt Nam có đặc thù gì khác so với quyền sử dụng, chuyển nhượng quyền sử 

dụng những loại tài sản khác? 

(ii) Điều chỉnh bằng pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ là gì? Tại sao phải 

điều chỉnh quan hệ pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ? Nội dung điều chỉnh pháp 

luật đối với chuyển nhượng QSDĐ như thế nào? 

(iii) Những yếu tố nào ảnh hưởng và chi phối pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ? 

(iv) Quy định pháp luật về chuyển QSDĐ và chuyển nhượng QSDĐ như thế 

nào? Những hạn chế, bất cập của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ? Nguyên 

nhân của những hạn chế, bất cập này? 

(v) Thực trạng chuyển nhượng QSDĐ như thế nào? Những tranh chấp phát 

sinh liên quan đến chuyển nhượng QSDĐ trên thực tiễn? Nguyên nhân dẫn đến các 

tranh chấp này? 
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(vi) Thực trạng áp dụng pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ như thế nào? 

Những bất cập, khó khăn trong việc áp dụng pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ? 

(vii) Giải quyết tranh chấp chuyển nhượng QSDĐ ở Tòa án như thế nào? 

(viii) Định hướng, yêu cầu và giải pháp hoàn thiện pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ? 

(ix) Giải pháp nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ? 

1.2.3. Giả thuyết nghiên cứu 

- Những vấn đề lý luận về sở hữu, quyền sở hữu, chuyển quyền sở hữu đất 

đai và chuyển nhượng QSDĐ đã được nghiên cứu, bước đầu được hệ thống hóa 

trong các chuyên ngành nghiên cứu như Bộ luật Dân sự, Luật Đất đai. Tuy nhiên, 

QSDĐ và chuyển nhượng QSDĐ chưa được nghiên cứu chuyên sâu về lý luận, cần 

phải làm sáng tỏ và sâu sắc hơn về khái niệm, đặc điểm; làm rõ giới hạn của QSDĐ, 

phân biệt QSDĐ và quyền sở hữu đất khác nhau như thế nào; làm rõ đặc trưng của 

QSDĐ, chuyển nhượng QSDĐ khác so với quyền sử dụng, chuyển nhượng quyền 

sử dụng những loại tài sản khác. 

- Việc điều chỉnh bằng pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ là sự quy định 

của Nhà nước đối với quan hệ về chuyển nhượng QSDĐ. Tuy nhiên, còn nhiều nội 

dung chưa được pháp luật điều chỉnh hoặc có điều chỉnh nhưng chưa phù hợp với 

tình hình thực tiễn, còn nhiều bất cập. Việc điều chỉnh hoạt động chuyển nhượng 

QSDĐ là cần thiết nhằm đảm bảo việc phát triển, ổn định đời sống kinh tế- xã hội 

và đảm bảo việc sử dụng đất có hiệu quả cao. 

- “QSDĐ” là chế định đặc thù, mang tính riêng biệt của Việt Nam, QSDĐ 

là quyền phái sinh từ quyền sở hữu đất đai. QSDĐ bị chi phối bởi chủ trương 

chính sách của Đảng, yếu tố sở hữu toàn dân về đất đai, loại đất và hình thức sử 

dụng đất, yêu cầu của sự phát triển kinh tế- xã hội, có tính đến sự phát triển bền 

vững… Đây là những yếu tố riêng biệt mang tính đặc thù chi phối pháp luật về 

chuyển nhượng QSDĐ. 

- Những quy định của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ hiện nay, những 

hạn chế, bất cập của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ, những vấn đề liên quan 

đến chuyển nhượng QSDĐ còn chồng chéo, mâu thuẫn, bất cập; các nguyên nhân 

chủ quan, nguyên nhân khách quan dẫn đến những hạn chế, bất cập này. 

- Hoạt động chuyển nhượng QSDĐ đã và đang diễn ra hàng ngày với sự 

tham gia của nhiều loại chủ thể (pháp nhân, cá nhân, người quốc tịch nước 

ngoài…) với việc chuyển nhượng và nhận chuyển nhượng nhiều loại đất khác 

nhau (đất thổ cư, đất nông nghiệp, đất lâm nghiệp, đất dự án….), nhưng việc 

chuyển nhượng QSDĐ diễn ra với nhiều hình thức khác nhau (Hợp đồng chuyển 

nhượng, hợp đồng ủy quyền, hợp đồng góp vốn, hợp đồng miệng vv…), nhiều 

giao dịch chuyển nhượng QSDĐ không tuân thủ quy định pháp luật, hoặc đất 

chuyển nhượng chưa đủ điều kiện chuyển nhượng dẫn đến việc “lách luật” trong 
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chuyển nhượng QSDĐ. Đây là một trong những nguyên nhân dẫn đến tranh chấp 

về chuyển nhượng QSDĐ hiện nay; ngoài ra còn có các nguyên nhân khách quan, 

nguyên nhân chủ quan và quy luật thị trường bất động sản lúc nóng lúc lạnh dẫn 

đến các tranh chấp về chuyển nhượng QSDĐ. 

- Việc áp dụng pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ trên thực tế gặp khó 

khăn, vướng mắc; có quá nhiều văn bản pháp luật quy định về chuyển nhượng 

QSDĐ nên còn có sự chồng chéo, bất cập, thậm chí là mâu thuẫn; Đồng thời, một 

số quy định của pháp luật còn gây khó khăn và không phù hợp với thực tiễn của thị 

trường chuyển nhượng QSDĐ. Ngoài ra, còn một số vấn đề liên quan đến chuyển 

nhượng QSDĐ chưa được pháp luật đề cập, điều chỉnh nên cũng gây khó khăn, cản 

trở và chưa biết thực hiện như thế nào trong hoạt động chuyển nhượng QSDĐ. 

- Việc giải quyết tranh chấp về chuyển nhượng QSDĐ tại Tòa án các cấp, 

những mặt đạt được và những khó khăn, bất cập trong việc giải quyết tranh chấp 

QSDĐ tại Tòa án; các nguyên nhân dẫn đến các khó khăn, bất cập này. 

- Định hướng, yêu cầu và giải pháp hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng 

QSDĐ ở Việt Nam phù hợp với nền kinh tế thị trường, đảm bảo tính dân chủ, công 

bằng, minh bạch, có sự thống nhất giữa Bộ luật Dân sự, Luật Đất đai và những luật 

khác có liên quan (Luật nhà ở, Luật doanh nghiệp, Luật đầu tư, Luật kinh doanh bất 

động sản…), đảm bảo tính phát triển kinh tế - xã hội bền vững và phù hợp quá trình 

hội nhập kinh tế quốc tế. 

- Các giải pháp để nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. 
 

KẾT LUẬN CHƯƠNG 1 
 

1. Trên cơ sở phân tích, đánh giá các công trình đã được các tác giả nghiên 

cứu có liên quan đến đề tài, giúp cho việc xây dựng luận án có cơ sở kế thừa, phát 

huy và bổ sung những vấn đề mới. Qua đó, hệ thống hóa, xây dựng khung lý luận 

toàn diện trên cơ sở tiếp tục hoàn thiện và làm sâu sắc thêm những vấn đề lý luận về 

chuyển nhượng QSDĐ và pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. 

2. Mặc dù có khá nhiều các công trình, bài viết nghiên cứu về chuyển 

nhượng QSDĐ và đã có những đóng góp nhất định. Tuy nhiên, các công trình khoa 

học nói trên vẫn chưa khai thác triệt để các khía cạnh khi nghiên cứu về chuyển 

nhượng QSDĐ. Vì vậy, việc nghiên cứu một cách tổng thể, toàn diện về chuyển 

nhượng QSDĐ có một ý nghĩa nhất định nhằm đóng góp cho việc hoàn thiện chính 

sách, pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. 

3. Nhằm đạt được mục đích nghiên cứu của Luận án, tác giả dựa trên cơ sở 

lý luận về chuyển nhượng QSDĐ, quy định của pháp luật và thực thi pháp luật về 

chuyển nhượng QSDĐ để triển khai nghiên cứu; đồng thời, vận dụng và kết hợp các 

phương pháp nghiên cứu một cách phù hợp với từng chương, từng mục của luận án 

để đạt được kết quả nghiên cứu một cách tốt nhất 
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Chương 2 

NHỮNG VẤN ĐỀ LÝ LUẬN VỀ CHUYỂN NHƯỢNG  

QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT VÀ PHÁP LUẬT VỀ CHUYỂN NHƯỢNG 

QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT 

 

2.1. Những vấn đề lý luận về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

2.1.1. Quyền sử dụng đất 

Khi nói đến quyền sở hữu một tài sản người ta thường biết đến ba quyền 

năng đó là: chiếm hữu, sử dụng, định đoạt. Tài sản là đất đai cũng vậy, QSDĐ nếu 

xem xét trong mối quan hệ với quyền sở hữu thì chúng là một trong ba quyền năng 

của chủ sở hữu đó là: quyền chiếm hữu đất đai, QSDĐ đai và quyền định đoạt đất 

đai. Ở các nước duy trì chế độ sở hữu tư nhân về đất đai thì QSDĐ là một trong ba 

quyền năng của quyền sở hữu và không tách rời quyền sở hữu. Người có QSDĐ 

cũng đồng thời là người có quyền sở hữu đối với chính mảnh đất đó. Khi khai thác 

QSDĐ họ cũng có quyền định đoạt đối với QSDĐ của mình theo ý chí và nguyện 

vọng của mình như: tự quyền khai thác, sử dụng hoặc chuyển giao quyền đó cho 

người khác thông qua các quan hệ trao đổi mua bán, cho thuê, tặng cho, góp vốn. 

Tuy nhiên, nghiên cứu QSDĐ trong bối cảnh ở Việt Nam, đất đai thuộc sở 

hữu toàn dân do Nhà nước là đại diện chủ sở hữu thì QSDĐ có nội hàm hoàn toàn 

khác biệt. Theo đó, QSDĐ là quyền phụ thuộc, quyền phát sinh từ Nhà nước với tư 

cách là chủ sở hữu đại diện, có mối quan hệ chặt chẽ và không tách rời với quyền sở 

hữu đất đai. Điều đó được biểu hiện rõ nét thông qua các quyền chi phối của Nhà 

nước đối với toàn bộ đất đai với tư cách là chủ sở hữu đại diện như: Nhà nước xác 

định mục đích sử dụng đất thông qua quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, xác định giá 

đất và các khoản thu tài chính từ đất đai, quyết định việc giao đất, cho thuê đất, 

chuyển mục đích sử dụng đất và thu hồi đất... Như vậy, với quyền của chủ sở hữu 

đại diện Nhà nước về đất đai thì QSDĐ của mỗi chủ thể chỉ có thể được xác lập trên 

cơ sở sự cho phép của Nhà nước. Sự cho phép đó được thể hiện thông qua các 

phương thức chủ yếu như: giao đất, cho thuê đất, cho phép nhận QSDĐ hợp pháp từ 

người khác hoặc được Nhà nước công nhận QSDĐ [84, Điều 53] [85, Điều 4, 5]. 

Trên cơ sở đó, người sử dụng đất chỉ được quyền khai thác, sử dụng theo đúng mục 

đích mà không được tự ý làm thay đổi mục đích sử dụng đất, phá vỡ quy hoạch sử 

dụng đất mà Nhà nước đã xác định [85, Điều 170, Khoản 1]. Khi đề cập đến QSDĐ 

trong mối quan hệ với quyền sở hữu đất đai, tác giả Nguyễn Thị Cam nhận định: 

"QSDĐ ở "Việt Nam mang tính đặc thù quy định bản chất của QSDĐ. Theo đó, chế 

định QSDĐ chỉ được thiết lập trong mối quan hệ chặt chẽ với chế định sở hữu toàn 

dân đối với đất đai" [12, tr.26]. Cùng có quan điểm tương tự nêu trên, tác giả Lê 

Xuân Bá cũng nhận định rằng: "QSDĐ là một bộ phận cấu thành của quyền sở hữu 
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đất. Thông qua việc được độc lập giao đất, cho thuê đất, Nhà nước trao cho người 

sử dụng đất thực hiện trong thời hạn thuê đất, nhận giao đất những quyền và nghĩa 

vụ nhất định" [3, tr.36]. 

Từ sự xác lập QSDĐ đó của Nhà nước với tư cách chủ sở hữu đại diện đối 

với các chủ thể sử dụng đất, Nhà nước bằng quyền lực của mình yêu cầu người sử 

dụng đất thực hiện các nghĩa vụ tài chính đối với từng loại đất cụ thể. Trong từ điển 

giải thích Luật học thể hiện rõ: "Nhà nước thực hiện QSDĐ một cách gián tiếp 

thông qua việc giao đất cho các tổ chức, cá nhân sử dụng. Các tổ chức, cá nhân này 

khi sử dụng phải có nghĩa vụ đóng góp vật chất cho Nhà nước dưới dạng thuế sử 

dụng đất, tiền sử dụng đất" [103, tr.59]. Ở khía cạnh này, đất đai (QSDĐ) của chủ 

thể sử dụng đất là quyền phụ thuộc vào quyền sở hữu đất đai của Nhà nước. Với 

mỗi diện tích đất cụ thể đã được Nhà nước xác định sẵn, người sử dụng đất chỉ được 

tiến hành khai thác, sử dụng các hoa lợi, lợi tức trên đất theo mục đích và ý đồ của 

Nhà nước. Giá trị kinh tế của QSDĐ trong trường hợp này được xác định trên cơ sở 

các khoản thuế mà người sử dụng đất nộp cho Nhà nước và các giá trị thu về của 

các chủ thể sử dụng đất trong quá trình đầu tư, khai thác sau thuế. 

Như vậy, có thể khẳng định rằng, QSDĐ ở các nước duy trì chế độ sở hữu tư 

nhân về đất đai hay chế độ sở hữu toàn dân mà Nhà nước là đại diện chủ sở hữu nhà 

ở Việt Nam thì đều có nội hàm phản ánh là một trong ba quyền của chủ sở hữu đối 

với đất. Mọi QSDĐ được xác lập bởi bất kỳ hình thức và nguồn gốc nào cũng phải 

trên cơ sở Nhà nước, thông qua hệ thống cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép 

hoặc công nhận. Người có QSDĐ chỉ được khai thác, sử dụng trên cơ sở được Nhà 

nước cho phép. Như vậy, xét trong mối quan hệ với quyền sở hữu thì QSDĐ của 

những người sử dụng đất là quyền phụ thuộc, quyền phái sinh từ quyền sở hữu đất 

đai của Nhà nước. Điểm mấu chốt này sẽ là căn nguyên gốc cho việc nghiên cứu 

các giao dịch về chuyển QSDĐ nói chung và chuyển nhượng QSDĐ nói riêng luôn 

có sự ràng buộc, chi phối và kiểm soát chặt chẽ của Nhà nước với tư cách chủ sở 

hữu đại diện. 

Nếu xét về cơ sở pháp lý để hình thành nên QSDĐ của các chủ thể sử dụng 

đất cho thấy, QSDĐ chỉ có thể được xác lập bằng các quyết định hành chính, hành 

vi hành chính của cơ quan, cán bộ có thẩm quyền mà không ai tự ý "xưng danh" 

mình có quyền sử dụng đối với một diện tích đất nhất định. Nghiên cứu các quy 

định của pháp luật đất đai ở Việt Nam qua các thời kỳ, đặc biệt kể từ khi Hiến pháp 

1980 đến nay khi ghi nhận quyền sở hữu toàn dân mà Nhà nước là đại diện chủ sở 

hữu, cũng như pháp luật đất đai qua các thời kỳ, từ Luật Đất đai 1987, Luật Đất đai 

1993, Luật Đất đai 2003 và Luật Đất đai hiện hành 2013 cho thấy, QSDĐ của các 

chủ thể sử dụng đất được xác lập thông qua các hình thức pháp lý cơ bản như: Nhà 

nước giao QSDĐ, Nhà nước cho thuê QSDĐ, Nhà nước công nhận QSDĐ và Nhà 
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nước cho phép chuyển QSDĐ [85, Điều 3, Khoản 7, 8, 9, 10]. Trên cơ sở sự cho 

phép này, QSDĐ của những người sử dụng đất được hình thành. Đây là cơ sở pháp 

lý tiền đề để người sử dụng đất được quyền khai thác, sử dụng đất hoặc "định đoạt" 

số phận pháp lý về QSDĐ của mình như: tự quyền đầu tư công sức, vật tư, tiền vốn, 

khoa học kỹ thuật và khả năng của mình để khai thác các giá trị, các lợi ích của đất 

trên cơ sở các mục đích đã được Nhà nước xác định; hoặc người sử dụng đất 

chuyển giao QSDĐ của mình cho người khác để thu lợi. Tuy nhiên, cần phải xác 

định rằng, quyền khai thác hay định đoạt QSDĐ của người sử dụng đất phải trên cơ 

sở mục đích sử dụng đất đã được Nhà nước xác định, hay sự chuyển giao cho người 

khác cũng phải trên cơ sở được Nhà nước cho phép. Có thể khẳng định rằng, vai trò 

của Nhà nước là thông qua công cụ pháp luật xác lập những điều kiện tiền đề để 

QSDĐ của mỗi tổ chức, cá nhân được thực hiện trên thực tế. Bằng các quy định cụ 

thể, pháp luật cho phép người sử dụng đất được thực hiện những quyền cụ thể hoặc 

yêu cầu người khác thực hiện những hành vi nhất định để thỏa mãn lợi ích của 

mình. Ở khía cạnh này, tác giả Nguyễn Thị Nga nhận định: "QSDĐ là những khả 

năng của một chủ thể được thực hiện hoặc được hưởng những quyền nhất định khi 

khai thác và sử dụng đất. Những quyền đó được pháp luật ghi nhận và đảm bảo thực 

hiện trên thực tế" [62, tr.21]. 

Như vậy, dưới góc độ pháp lý, QSDĐ được hiểu là tổng hợp các quy phạm 

pháp luật do Nhà nước ban hành quy định cho người sử dụng đất được thực hiện 

các quyền cụ thể trong quá trình khai thác và sử dụng đất. QSDĐ được đảm bảo 

thực hiện bằng sức mạnh của Nhà nước. Nghiên cứu vấn đề này có ý nghĩa quan 

trọng khi xem xét điều kiện, tư cách chủ thể và các điều kiện pháp lý khác đối với 

QSDĐ khi tham gia giao dịch chuyển nhượng QSDĐ trên thị trường. Theo đó, chỉ 

những chủ thể sử dụng đất hợp pháp và chỉ những QSDĐ được pháp luật công nhận 

có đủ điều kiện tham gia giao dịch chuyển nhượng trên thị trường thì giao dịch đó 

mới hợp pháp, mới được xác lập và được bảo vệ bởi hành lang pháp lý và cơ chế 

bảo đảm thực thi bởi quyền lực Nhà nước. 

Ở một phương diện tiếp cận khác, QSDĐ là một quyền tài sản có giá trị của 

người sử dụng đất, là một loại hàng hóa được phép lưu thông trên thị trường và chịu 

sự tác động và chi phối bởi các quy luật của thị trường. Tiếp cận ở phương diện này 

thì QSDĐ được tách ra một cách độc lập khỏi quyền sở hữu, không phụ thuộc vào 

quyền sở hữu và trở thành "tài sản tư" của những người sử dụng đất. Theo đó, với 

QSDĐ đã được Nhà nước xác lập, người sử dụng đất được chủ động và linh hoạt 

quyết định số phận pháp lý đối với tài sản là QSDĐ của mình sao cho có hiệu quả 

nhất. Khi nghiên cứu về lý thuyết vật quyền và đặt trong mối liên hệ về QSDĐ của 

các chủ thể sử dụng đất ở Việt Nam hiện nay cho thấy, pháp luật đất đai hiện hành 

xây dựng quy chế pháp lý về QSDĐ là dựa trên cơ sở của lý thuyết vật quyền. Theo 
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nghĩa khách quan thì vật quyền chính là pháp luật về vật và về các quyền của chủ sở 

hữu và không phải là chủ sở hữu đối với vật. Vật quyền được chia làm hai loại là 

quyền sở hữu và các loại vật quyền khác. Quyền sở hữu là quyền đối với vật của 

mình, các vật quyền khác là quyền đối với vật của người khác (hay còn gọi là vật 

quyền hạn chế). Với QSDĐ của người sử dụng đất được chủ sở hữu đại diện là Nhà 

nước trao cho theo pháp luật Việt Nam hiện nay có thể được hiểu là vật quyền hạn 

chế. Theo đó, người sử dụng đất có các quyền cụ thể đối với vật (QSDĐ) không 

thuộc quyền sở hữu của mình mà thuộc sở hữu của Nhà nước. Tuy nhiên, với các 

quyền mà pháp luật hiện nay quy định và cho phép người sử dụng đất được hưởng, 

được thực hiện thì họ các quyền gần tương đồng với quyền của chủ sở hữu. Cụ thể, 

bằng QSDĐ được Nhà nước trao cho, người sử dụng đất có thể tự đầu tư công sức, 

vốn, khoa học công nghệ để khai thác, sử dụng. Song người sử dụng đất cũng có thể 

định đoạt QSDĐ thông qua việc chuyển giao cho người khác để thu về một khoản 

lợi ích vật chất nhất định. Tùy thuộc vào sự chuyển giao lâu dài, vĩnh viễn hay tạm 

thời mà lợi ích vật chất thu về được xác định - đó chính là các giao dịch về chuyển 

QSDĐ như: chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thế chấp, góp vốn bằng QSDĐ. 

Có thể khẳng định rằng, thông qua các giao dịch dân sự về QSDĐ nêu trên, giá trị 

đích thực và khả năng sinh lời của mỗi mảnh đất cụ thể được xác định trên thực tế 

và QSDĐ thực sự trở thành quyền tài sản của mỗi người có QSDĐ. Người sử dụng 

đất được chủ động, linh hoạt quyết định công năng và hiệu quả sử dụng đất của 

mình. Cũng thông qua phương thức chuyển dịch QSDĐ, giá trị và giá trị sinh lời 

của QSDĐ được xác định, đất đai (QSDĐ) từ một tài nguyên thuần túy, được Nhà 

nước xác định cho một mục đích đơn nhất, riêng lẻ khi trao cho người sử dụng đất 

đã được "đánh thức", được "khơi dậy" tiềm năng và giá trị vô hình làm thỏa mãn 

nhu cầu đa dạng của người sử dụng đất.  

Có thể khẳng định rằng, việc quy định cho phép người sử dụng đất được thực 

hiện các giao dịch QSDĐ, trong đó có giao dịch chuyển nhượng QSDĐ trên thị 

trường là một trong những phương cách linh hoạt của Nhà nước trong cách thức 

quản lý, khai thác và sử dụng đất. Theo đó, vẫn trên cơ sở đất đai thuộc sở hữu đại 

diện của Nhà nước, QSDĐ của những người sử dụng đất được trở thành quyền tài 

sản, là hàng hóa lưu thông trên thị trường, người sử dụng đất có quyền định đoạt đối 

với QSDĐ của mình. Thông qua các giao dịch về QSDĐ, quyền đối với vật - QSDĐ 

được khai thác tối đa. Quan điểm của ông Akiyama Yasuhiro khi nhận định về vấn 

đề này cho rằng: Trên nguyên tắc đất đai được xem là sở hữu nhà nước, nhưng 

trong một phạm vi nhất định, người có QSDĐ lại có quyền chiếm hữu, sử dụng và 

định đoạt ấy, riêng về QSDĐ, nếu xem xét nội dung của nó, chúng ta thấy rằng, 

quyền này có bản chất rất gần với quyền sở hữu [111, tr.268]. Tuy nhiên, cũng cần 

khẳng định rằng, việc cho phép người sử dụng đất được quyền chuyển QSDĐ nói 
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chung và chuyển nhượng QSDĐ nói riêng trên thị trường không đồng nghĩa với 

việc đồng nhất giữa quyền sở hữu toàn dân về đất đai mà Nhà nước là đại diện chủ 

sở hữu với QSDĐ hoặc làm thay đổi bản chất của quyền sở hữu đất đai ở Việt Nam. 

Ghi nhận quyền chuyển nhượng QSDĐ là cách thức vận dụng và ứng biến linh hoạt 

của QSDĐ từ một chức năng đơn nhất, hữu hình, được sử dụng theo ý đồ định sẵn 

của Nhà nước và với giá trị được định khung bởi giá của Nhà nước, trở thành tài sản 

với nhiều công năng và mục đích sử dụng, với giá trị được nhân rộng và xác định 

trên cơ sở các quy luật vốn có của thị trường. Sự ghi nhận quyền này nhằm hướng 

tới mục đích nâng cao hiệu quả sử dụng đất, làm cho đất đai trở thành tài sản vận 

động linh hoạt trong nền kinh tế thị trường và mang lại giá trị cao nhất, hữu ích nhất 

và phù hợp nhất đối với mỗi chủ thể sử dụng đất. Theo cách tiếp cận này, tác giả 

Hernado de Soto nhận định: Thông qua việc sử dụng một cách tinh vi các thể chế tài 

sản sở hữu, chúng ta biết cách đem lại cho những tài sản mà ta tích lũy được một 

đời sống song hành [46, tr.67]. 

Từ những vấn đề lý luận đã được phân tích trên, có thể rút ra khái niệm của 

QSDĐ như sau: 

QSDĐ là các quyền năng cụ thể mà người sử dụng đất được phép thực hiện 

đối với đất đai thuộc quyền sử dụng của mình, bao gồm quyền khai thác công dụng, 

hưởng hoa lợi, lợi tức từ đất đai, quyền chuyển QSDĐ thông qua các giao dịch hợp 

pháp. Các QSDĐ của người sử dụng đất được pháp luật công nhận và bảo đảm 

thực hiện trên thực tế. 

Nghiên cứu QSDĐ ngoài việc tìm ra bản chất chung của QSDĐ mà bất kỳ 

quốc gia nào, dù duy trì ở hình thức sở hữu nào đối với đất đai thì nội hàm của 

chúng cũng biểu hiện giống nhau, đó là: QSDĐ là một trong ba quyền của chủ sở 

hữu, là quyền phái sinh từ quyền sở hữu đất đai. Đặc trưng này có ý nghĩa quan 

trọng trong việc luận giải vì sao ở Việt Nam không có giao dịch mua bán đất đai mà 

chỉ có giao dịch về chuyển nhượng QSDĐ; điều đó cũng là tiền đề cho việc nhận 

diện rõ hơn và sâu sắc hơn các yếu tố tác động và chi phối tới pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ ở Việt Nam. Cùng với đó, nghiên cứu QSDĐ dưới khía cạnh pháp 

lý và quyền tài sản có ý nghĩa quan trọng, tạo cơ sở lý luận tiền đề trong việc nghiên 

cứu và luận giải tính đặc thù của QSDĐ trong điều kiện chế độ sở hữu toàn dân về 

đất đai mà Nhà nước là đại diện chủ sở hữu. Theo đó, QSDĐ của những NSDĐ 

được Nhà nước xác lập có tính độc lập tương đối, được tác ra khỏi quyền sở hữu 

của Nhà nước và có các quyền quan trọng đối với QSDĐ của mình (vật quyền hạn 

chế). Trên cơ sở nhận thức này sẽ cơ sở để nhận định, đánh giá khách quan về sự 

cần thiết khách quan và mức độ chi phối, kiểm soát của Nhà nước với vai trò chủ sở 

hữu đại diện đối với giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. Mặt khác, dù đặc biệt song 

QSDĐ của những chủ thể sử dụng đất hợp pháp đã trở thành tài sản quan trọng và 
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có giá trị đối với họ, nó trở thành nguồn vốn lớn trong hoạt động kinh doanh và là 

hàng hóa mà các chủ thể trong nước và nước ngoài có nhu cầu trao đổi, chuyển dịch 

thường xuyên trên thị trường. Vì vậy, sự giới hạn quyền kiểm soát và chi phối của 

Nhà nước và tăng cường tính tự chủ, linh hoạt cho mỗi chủ thể sử dụng đất khi thực 

hiện các giao dịch QSDĐ trên thị trường, tôn trọng các quy luật của thị trường là yêu 

cầu cần thiết khách quan. Đây là nhận thức quan trọng để tác giả phân tích và đánh 

giá thực trạng pháp luật và thực tiễn thi hành pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ.  

2.1.2. Chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

2.1.2.1. Khái niệm và đặc điểm của chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Khái niệm chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Hiện nay, trong sự phát triển của nền kinh tế thị trường, các giao lưu dân sự, 

thương mại ngày càng trở nên phong phú và đa dạng. Bên cạnh đó, các giao dịch 

hướng tới đối tượng tài sản là QSDĐ cùng với thị trường bất động sản cũng ngày 

càng sôi động hơn. Có thể khẳng định rằng, QSDĐ của các chủ thể sử dụng tham 

gia vào phần lớn các quan hệ kinh tế với ý nghĩa là yếu tố đầu vào không thể thiếu 

cho các chủ thể hoạt động kinh doanh. Một trong các quyền cơ bản đó là quyền 

chuyển QSDĐ. 

Quyền chuyển QSDĐ của NSDĐ được ghi nhận từ Luật Đất đai năm 1993, 

tiếp tục được ghi nhận và ngày càng được mở rộng, điều chỉnh theo hướng hợp lý 

hơn qua các Luật Đất đai 2003, Luật Đất đai 2013. Theo đó, NSDĐ hợp pháp có 

quyền được chuyển QSDĐ theo quy định của pháp luật. Đây là quyền cơ bản và 

quan trọng của NSDĐ được pháp luật ghi nhận bên cạnh quyền trực tiếp khai thác 

và thu lợi nhuận từ việc sử dụng đất. Sự ghi nhận này thể hiện sự quan tâm đặc biệt 

của Nhà nước trong điều kiện đất đai ngày nay được trị giá bằng tiền hoặc các giá 

trị vật chất tương đương. Với tư cách là NSDĐ hợp pháp, bên cạnh việc đương 

nhiên được trực tiếp khai thác sử dụng đất, hưởng thành quả lao động, lợi ích từ đất 

và các quyền khác quy định tại Điều 166 Luật Đất đai năm 2013, họ còn có quyền 

chuyển QSDĐ của mình cho người khác khi không còn nhu cầu sử dụng. Việc 

chuyển QSDĐ này không làm mất đi hay gây ảnh hưởng đến chế độ sở hữu toàn 

dân về đất đai, bởi vì đối tượng chuyển dịch trên thị thường chỉ là QSDĐ, dù cho 

chủ thể sử dụng đất là ai, Nhà nước vẫn có quyền quản lý và định đoạt nó. Trong 

hoạt động chuyển QSDĐ, Nhà nước chỉ đóng vai trò người quản lý, chứng nhận, 

cho phép việc thực hiện quyền chuyển QSDĐ cũng như việc nhận chuyển QSDĐ 

khi các quan hệ đó tuân theo điều kiện, trình tự, thủ tục do pháp luật quy định; đồng 

thời, Nhà nước cũng đóng vai trò là người giải quyết tranh chấp phát sinh hoặc xử 

lý những vi phạm trong quá trình NSDĐ chuyển QSDĐ. Như vậy, việc chuyển 

QSDĐ về bản chất là thiết lập QSDĐ hợp pháp cho NSDĐ mới thông qua việc công 

nhận tính hợp pháp của Nhà nước đối với hành vi tự điều chỉnh đất đai của NSDĐ. 
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Trong các quyền chuyển QSDĐ thì chuyển nhượng QSDĐ như phần trên đã 

khẳng định là quyền cơ bản và chiếm vị trí quan trọng, được các chủ thể sử dụng 

đất thực hiện thường xuyên và chiếm ưu thế trên thị trường. Xét về mặt lịch sử, 

trước ngày Luật Đất đai 1993 có hiệu lực (15/10/1993), đất đai hay QSDĐ không 

phải là tài sản được phép chuyển giao trong giao dịch dân sự. Tuy nhiên, trên thực 

tế, hoạt động chuyển nhượng QSDĐ vẫn diễn ra, về nguyên tắc hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ trong thời kỳ này bị coi là vô hiệu. Cùng với quá trình đổi mới, xóa 

bỏ cơ chế tập trung bao cấp, xây dựng nền kinh tế thị trường, đất đai không chỉ là 

tài nguyên mà còn là tài sản đặc biệt, có giá trị lớn, không thể thiếu trong nền kinh 

tế. Chính vì vậy, Luật Đất đai 1993 đã quy định người sử dụng đất có quyền chuyển 

QSDĐ, trong đó có quyền chuyển nhượng QSDĐ [75, Điều 2, Khoản 3]. Cũng từ 

đó mà quyền của người sử dụng đất được mở rộng và hành lang pháp lý bảo về 

quyền của người sử dụng đất cũng được xây dựng một cách chặt chẽ hơn. Đất đai 

có giới hạn về diện tích, trong khi nhu cầu của mỗi con người, của các ngành, các 

lĩnh vực và cao hơn là toàn xã hội ngày càng có xu hướng cần nhiều hơn, theo đó 

nhu cầu trao đổi, dịch chuyển QSDĐ từ chủ thể này sang chủ thể khác tất yếu sẽ 

ngày càng diễn ra sôi động. Đặc biệt, khi đất đai - QSDĐ trở thành yếu tố đầu vào 

của quá trình sản xuất, là nguồn vốn quan trọng không thể thiếu của các nhà đầu tư, 

đóng vai trò là mặt bằng cho hoạt động đầu tư thì chuyển nhượng QSDĐ là một 

trong các phương cách tích tụ đất đai nhanh chóng và linh hoạt nhất cho các doanh 

nghiệp trong hoạt động đầu tư, nhất là trong điều kiện tiếp cận đất đai của các 

doanh nghiệp từ Nhà nước thông qua hoạt động giao đất, cho thuê đất không hề dễ 

dàng, với các thủ tục hành chính không hề đơn giản. 

Xét về bản chất, chuyển nhượng QSDĐ là hành vi tự điều chỉnh đất đai từ 

chủ thể này sang chủ thể khác trên cơ sở các quy định của pháp luật, thông qua đó, 

Nhà nước công nhận QSDĐ cho chủ thể nhận chuyển nhượng. Còn bên chuyển 

nhượng QSDĐ sẽ thu về một khoản tiền tương ứng với giá trị QSDĐ được các bên 

thỏa thuận và đồng ý. Trong cuốn từ điển Luật học của Viện khoa học pháp lý – Bộ 

tư pháp ghi nhận: “Chuyển nhượng QSDĐ: (người sử dụng đất) chuyển giao đất và 

QSDĐ đó cho người được chuyển nhượng (gọi là bên nhận QSDĐ) sử dụng. Bên 

giao đất và QSDĐ được nhận số tiền tương đương với giá trị QSDĐ theo sự thỏa 

thuận các bên” [113]. Như vậy, có thể hiểu chuyển nhượng QSDĐ là sự chuyển 

dịch QSDĐ từ người có QSDĐ hợp pháp sang người khác theo một trình tự, thủ 

tục, điều kiện nhất định do pháp luật quy định, theo đó, người có QSDĐ (bên 

chuyển nhượng) có nghĩa vụ chuyển giao đất, QSDĐ cho người nhận chuyển 

nhượng; người chuyển nhượng và người nhận chuyển nhượng phải thực hiện nghĩa 

vụ về thuế cũng như các khoản lệ phí theo quy định của pháp luật. Việc chuyển 

nhượng QSDĐ phải thông qua chủ thể quản lý đất đai và là đại diện chủ sở hữu về 
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đất đai, vừa là người quản lý việc sử dụng đất để việc chuyển nhượng luôn được 

thực hiện theo một trật tự nhất định. 

Từ các phân tích trên có thể thấy rằng chuyển nhượng QSDĐ bao gồm các 

dấu hiệu sau đây: 

Thứ nhất, là sự kiện pháp lý làm hình thành giữa các bên một quan hệ pháp 

luật về chuyển nhượng QSDĐ. Với dấu hiệu này, chuyển nhượng QSDĐ được điều 

chỉnh bởi các quy định của pháp luật. Theo đó, xác định chuyển nhượng QSDĐ 

muốn có hiệu lực thực thì cần phải xác lập theo hình thức nào, cần phải thực hiện 

thủ tục gì, đồng thời xác định thời điểm QSDĐ được chuyển giao giữa các bên là 

thời điểm nào. 

Thứ hai, là quan hệ pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. Dấu hiệu này cho 

thấy việc chuyển nhượng QSDĐ và quan hệ pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ là 

hai phạm trù khác nhau.Trong đó, việc chuyển nhượng với góc độ là sự kiện pháp 

lý, là nguyên nhân thì quan hệ chuyển nhượng QSDĐ là kết quả. Xem xét chuyển 

nhượng QSDĐ theo phương diện là một quan hệ pháp luật chính là việc dựa vào 

quy định của pháp luật để xác định quyền và nghĩa vụ của các bên trong quá trình 

thực hiện hợp đồng (các quyền và nghĩa vụ do các bên thỏa thuận từ hợp đồng được 

pháp luật thừa nhận hoặc các quyền, nghĩa vụ khác do pháp luật quy định). 

Thứ ba, là sự thỏa thuận về ý chí giữa các bên. Dấu hiệu này cho thấy 

chuyển nhượng QSDĐ là sự cam kết giữa các bên về việc chuyển giao các quyền và 

nghĩa vụ liên quan đến sử dụng đất. Một bên chuyển giao QSDĐ cho bên kia và 

nhận từ bên đó một khoản tiền tương ứng với giá trị QSDĐ. Vì thế, sự thỏa thuận 

của các bên được điều chỉnh bởi các quy định của pháp luật đối với nội dung mà các 

bên đã thỏa thuận (pháp luật chỉ thừa nhận nếu sự thỏa thuận đó là tự nguyện, bình 

đẳng giữa những người có đủ năng lực hành vi dân sự và nội dung của sự thỏa 

thuận phù hợp với quy định của pháp luật). 

Tổng hợp các phương diện trên, có thể đưa ra khái niệm về chuyển nhượng 

QSDĐ như sau: 

Chuyển nhượng QSDĐ là sự thỏa thuận ý chí giữa các bên nhằm làm phát 

sinh một quan hệ pháp luật mà trong đó, một bên có nghĩa vụ chuyển giao QSDĐ 

cho bên kia với tư cách là chuyển giao quyền sở hữu một tài sản còn bên kia có 

nghĩa vụ thanh toán cho bên đã chuyển giao QSDĐ một khoản tiền tương ứng với 

giá trị QSDĐ được xác định theo thỏa thuận của các bên trên cơ sở một diện tích 

đất nhất định. 

Như vậy, bản chất của chuyển nhượng QSDĐ là sự "mua đứt, bán đoạn" 

QSDĐ từ chủ thể này sang chủ thể khác trên cơ sở các quy định Nhà nước cho 

phép. Giao dịch này một mặt phản ánh tính chất của quan hệ thị trường, do quy luật 

của thị trường điều chỉnh trên cơ sở ý chí và thỏa thuận của các bên; song giao dịch 
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này cũng chịu sự chi phối và kiểm soát của Nhà nước nên tính chất thị trường bị hạn 

chế, sự thỏa thuận và tự do ý chí giữa các chủ thể cũng bị ràng buộc chặt chẽ hơn. 

Điều đó nhận thấy rõ hơn qua các đặc điểm của chuyển nhượng QSDĐ: 

Đặc điểm của chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Thứ nhất, các bên tham gia quan hệ chuyển nhượng QSDĐ phải thỏa mãn 

các điều kiện nhất định do Nhà nước quy định: Theo đó, không phải mọi chủ thể có 

QSDĐ hợp pháp đều được thực hiện quyền chuyển nhượng QSDĐ, mà tùy thuộc 

vào nguồn gốc QSDĐ của chủ thể đó xuất phát từ đâu, sử dụng cho mục đích gì. 

Theo quy định của pháp luật hiện hành thì các chủ thể sử dụng đất cho mục đích 

quốc phòng, an ninh, lợi ích quốc gia, công cộng và các mục đích khác không phải 

là kinh doanh được Nhà nước giao không thu tiền sử dụng đất (trừ hộ gia đình, cá 

nhân sử dụng đất nông nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối sử trong hạn mức) 

đều không được phép chuyển nhượng QSDĐ cho người khác. Pháp luật hiện hành 

chỉ cho phép chủ thể sử dụng đất cho mục đích kinh doanh mà đất đó có nguồn gốc 

giao có thu tiền, thuê đất trả tiền một lần cho toàn bộ thời gian thuê hoặc đất do Nhà 

nước công nhận QSDĐ mới được phép chuyển nhượng. Cùng với đó, cũng không 

phải chủ thể nào có tiền cũng đương nhiên được phép nhận chuyển nhượng QSDĐ. 

Chẳng hạn, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài sẽ không được phép nhận 

chuyển nhượng đất ngoài khu công nghiệp, khu kinh tế, khu chế xuất, khu công 

nghệ cao hay chủ thể không phải là hộ nông dân trực tiếp canh tác thì không được 

nhận chuyển nhượng đất trồng lúa nước. 

Thứ hai, về đối tượng trong quan hệ chuyển QSDĐ là QSDĐ chứ không phải 

bản thân đất đai, một loại tài sản không thuộc quyền sở hữu của bên chuyển quyền 

mà thuộc quyền sở hữu đại diện của Nhà nước: Vì vậy, không phải mọi QSDĐ đều 

trở thành đối tượng giao dịch trên thị trường mà chỉ có những QSDĐ được pháp 

luật xác lập và cho phép mới được giao dịch. Nghĩa là, QSDĐ cần phải đáp ứng 

những điều kiện mà pháp luật quy định bao gồm điều kiện chung về chuyển nhượng 

QSDĐ quy đinh tại Điều 188 Luật Đất đai năm 2013 và điều kiện cụ thể cho mỗi 

loại QSDĐ. Việc quy định như vậy phụ thuộc vào tầm quan trọng khác nhau của 

từng loại đất. Nhìn chung, điều kiện chuyển nhượng QSDĐ đặt ra đối với đất nông 

nghiệp, lâm nghiệp có phần chặt chẽ hơn so với các loại đất khác; điều này xuất 

phát từ ý nghĩa, vai trò của loại đất này trong quá trình sản xuất ra của cải cho xã 

hội, đặc biệt trong hoàn cảnh nước ta nền sản xuất chủ yếu và quyết định đến sự ổn 

định kinh tế chính là nông nghiệp. 

Thứ ba, không chỉ quy định những điều kiện đối với chủ thể tham gia chuyển 

nhượng cũng như từng loại đất, Nhà nước còn quy định người chuyển nhượng và 

người nhận chuyển nhượng phải thực hiện những nghĩa vụ tài chính theo quy định 

của pháp luật: cụ thể là thuế thu nhập từ chuyển nhượng QSDĐ và các khoản lệ phí 
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liên quan trực tiếp khi thực hiện thủ tục chuyển nhượng. Việc bắt buộc chủ thể tham 

gia thực hiện chuyển nhượng QSDĐ phải thực hiện nghĩa vụ tài chính này đảm bảo 

việc điều tiết thu nhập đối với người chuyển nhượng QSDĐ, đồng thời cũng đảm 

bảo hài hòa lợi ích của chủ thể sử dụng đất với lợi ích chung của Nhà nước. 

Thứ tư, không chỉ quy định chặt chẽ về đối tượng, về chủ thể chuyển nhượng, 

pháp luật còn quy định chặt chẽ quy trình, thủ tục chuyển nhượng QSDĐ: Cụ thể là 

từ hồ sơ chuyển nhượng, công chứng, chứng thực và đăng ký sang tên, cho đến các 

nghĩa vụ thuế của các bên khi thực hiện giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. Thiếu bất 

kỳ một trong các thủ tục và quy trình nêu trên, việc chuyển nhượng QSDĐ đều 

không được thực hiện hoặc không được công nhận hợp pháp. 

Thứ năm, giao dịch chuyển nhượng QSDĐ mang tính vùng, miền, khu vực: 

Giao dịch chuyển nhượng QSDĐ phụ thuộc rất nhiều vào vị trí địa lý, cơ sở hạ tầng, 

trình độ phát triển kinh tế, xã hội và các yếu tố dịch vụ, môi trường. Thật vậy, ở các 

khu đô thị có cơ sở hạ tầng tốt, trình độ dân trí cao hay các khu trung tâm kinh tế ở 

các thành phố thì giao dịch chuyển nhượng QSDĐ diễn ra sôi động; ngược lại ở các 

khu vực nông thôn, miền núi có cơ sở hạ tầng yếu kém, dịch vụ, kinh tế chưa phát 

triển thì các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ diễn ra không sôi động và thường 

trầm lắng. Như vậy, có thể thấy trình độ phát triển kinh tế, xã hội và cơ sở hạ tầng, 

dịch vụ, môi trường giữa các vùng, miền, khu vực có ảnh hưởng lớn tới sự phát 

triển của giao dịch chuyển nhượng QSDĐ; chính các yếu tố này tác động, chi phối 

và ảnh hưởng đến sự phát triển của thị trường bất động sản trong đó có sự sôi động 

hay trầm lắng của giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. 

Thứ sáu, giao dịch chuyển nhượng QSDĐ chịu ảnh hưởng bởi tính chất của 

thị trường bất động sản 

Thị trường bất động sản có ảnh hưởng và tác động rất lớn tới các giao dịch 

chuyển nhượng QSDĐ, điều này được thể hiện rõ nét khi thị trường bất động sản 

phát triển đồng bộ, minh bạch, công khai thì các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ 

phát triển lành mạnh, an toàn và phản ánh đúng quy luật cung- cầu của xã hội về 

chuyển nhượng QSDĐ; ngược lại, khi thị trường bất động sản phát triển méo mó, 

mất cân bằng và không minh bạch thì các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ cũng bị 

lệch lạc, mất an toàn và chịu nhiều rủi ro. Ở nước ta, trong những năm qua, có thời 

điểm thị trường bất động sản như lên cơn sốt (2005-2011), làm cho giá bất động sản 

bị đẩy lên rất cao, gây sốt cục bộ và tạo sự khan hiếm giả tạo về bất động sản; điều 

này làm cho các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ diễn ra sôi nổi nhưng không phản 

ánh giá trị cầu có thực của xã hội, gây nhiều rủi ro cho người nhận chuyển nhượng 

QSDĐ. Như vậy, có thể nói tính chất của thị trường bất động sản tác động và ảnh 

hưởng sâu sắc tới giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. 
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Thứ bảy, chuyển nhượng QSDĐ chịu sự chi phối, tác động của đường lối 

chính sách của Đảng, pháp luật của Nhà nước. 

Do QSDĐ là một tài sản luôn gắn liền với một tài sản khác là đất đai, nên có 

thể coi QSDĐ là một tài sản đặc biệt và có ý nghĩa to lớn trong việc phát triển kinh 

tế, xã hội. Vì vậy, việc thống nhất quản lý đất đai cũng như điều chỉnh các giao dịch 

chuyển nhượng QSDĐ được Đảng và Nhà nước hết sức quan tâm. Tùy thuộc vào 

từng thời kỳ lịch sử nhất định mà Đảng, Nhà nước có những chính sách, pháp luật 

khác nhau để điều chỉnh quan hệ chuyển nhượng QSDĐ. Nếu đường lối, chính sách 

của Đảng và Pháp luật của Nhà nước mở rộng quyền cho người sử dụng đất, mở 

rộng về chủ thể, đối tượng trong quan hệ chuyển nhượng QSDĐ và có những chính 

sách tài chính hỗ trợ phù hợp (giảm thuế, giảm lệ phí trước bạ, lệ phí địa chính…) 

thì các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ sẽ sôi động, phát triển; ngược lại nếu các 

chính sách, pháp luật siết chặt việc chuyển nhượng QSDĐ (tăng thuế, hạn chế chủ 

thể, đối tượng QSDĐ được chuyển nhượng, thắt chặt tín dụng…) sẽ làm cho các 

giao dịch chuyển nhượng QSDĐ bị trầm lắng, ít phát triển. 

Như vậy, có thể khẳng định các chính sách, pháp luật của Đảng, Nhà nước 

có ảnh hưởng, tác động rất lớn tới thị trường bất động sản nói chung và các giao 

dịch chuyển nhượng QSDĐ nói riêng. 

Thứ tám, chuyển nhượng QSDĐ thường gắn liền với việc mua bán các tài 

sản khác trên đất 

Như đã phân tích, QSDĐ không tồn tại độc lập mà luôn gắn liền với tài sản 

khác là đất đai nên đối tượng chuyển nhượng không chỉ là QSDĐ mà còn bao gồm 

cả đất. Vì vậy, khi chuyển nhượng QSDĐ, bên chuyển nhượng ngoài việc chuyển 

giao QSDĐ, còn bàn giao cả đất cho bên nhận chuyển nhượng. Thực tế, trên phần 

đất thuộc quyền sử dụng của mình, người sử dụng đất thường có các tài sản như nhà 

ở, công trình phụ, nhà xưởng hay cối cối, hoa màu… vv nên khi chuyển giao quyền 

sử dụng phần đất này cho người khác, bên chuyển nhượng thường bán các tài sản có 

trên đất cho bên nhận nhận chuyển nhượng QSDĐ. Vì vậy, ngoại trừ những trường 

hợp chỉ thuần túy chuyển nhượng QSDĐ, thì phần nhiều các giao dịch chuyển 

nhượng QSDĐ, bên chuyển nhượng thường bán các tài sản gắn liền trên phần đất 

chuyển nhượng. Do đó, trên thực tế có rất nhiều các hợp đồng chuyển nhượng 

QSDĐ gắn liền với tài sản trên đất (nhà ở, nhà xưởng, cây cối…). Điều này cho 

thấy, giao dịch chuyển nhượng QSDĐ thường đi kèm với việc mua bán các tài sản 

gắn liền với đất. 

Thứ chín, chuyển nhượng QSDĐ chịu sự tác động, ảnh hưởng của xu thế hội 

nhập kinh tế quốc tế 

Trong thời kỳ hội nhập kinh tế quốc tế, có nhiều tổ chức, cá nhân nước ngoài 

tới đầu tư, kinh doanh và mở rộng sản xuất, dịch vụ tại Việt Nam, nhiều lĩnh vực, 
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nhiều ngành được các cá nhân, tổ chức nước ngoài rót vốn đầu tư trong đó có việc 

đầu tư vốn vào thị trường bất động sản, điều này làm cho giao dịch chuyển nhượng 

QSDĐ phát triển sôi động, làm tăng các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ cả về số 

lượng và tính chất. Do vậy, có thể khẳng định trong thời kỳ hội nhập kinh tế quốc 

tế, các giao dịch về chuyển nhượng QSDĐ ngày càng phát triển, nó phản ánh nhu 

cầu về QSDĐ ngày càng gia tăng, điều này làm thúc đẩy việc phát triển kinh tế xã 

hội nói chung và phát triển các giao dịch về chuyển nhượng QSDĐ nói riêng. 

2.1.2.2. Vai trò của chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với đời sống kinh 

tế, xã hội 

Chuyển nhượng QSDĐ là phương thức dịch chuyển linh hoạt về QSDĐ trên 

thị trường, tuân thủ các quy luật của thị trường như: cung- cầu, giá cả, cạnh tranh, 

tôn trọng tối đa quyền tự do ý chí, thỏa thuận của các chủ thể giao dịch. Đồng thời, 

chuyển nhượng QSDĐ còn là hình thức góp phần thúc đẩy quá trình tích tụ và tập 

trung đất vào những người, những doanh nghiệp có nhu cầu và khả năng sử dụng 

đất, biết làm giàu trên đất; qua đó nâng cao tính hiệu quả của việc khai thác, sử 

dụng đất, góp phần thúc đẩy phát triển kinh tế, xã hội. Vì vậy, có thể nói chuyển 

nhượng QSDĐ có vai trò hết sức quan trọng đối với đời sống kinh tế, xã hội thể 

hiện trên các khía cạnh sau: 

Thứ nhất, thông qua chuyển nhượng QSDĐ, nguồn tài nguyên đất đai sẽ 

được phân bổ và sử dụng một cách hợp lý, đáp ứng nhu cầu sử dụng đất của các chủ 

thể trong xã hội, trên cơ sở đó tạo điều kiện cho việc khai thác, sử dụng đất đai một 

cách hiệu quả nhất 

Thật vậy, bất kỳ một cá nhân, tổ chức, doanh nghiệp nào muốn tồn tại và 

phát triển đều phải dựa trên một cơ sở hạ tầng nhất định và mọi cơ sở hạ tầng đều 

gắn liền với đất. Chẳng hạn, một doanh nghiệp muốn hoạt động và phát triển bền 

vững phải có trụ sở, nhà xưởng, nhà máy… trên đất, bất kỳ người nào cũng phải có 

nơi ở để an cư lạc nghiệp và nơi ở thông thường là nhà trên đất. Mục đích sử dụng 

đất của từng chủ thể có thể là khác nhau và tùy theo từng loại đất được sử dụng vào 

các mục đích khác nhau, nhưng tựu chung lại có thể nói đất đai luôn gắn liền với sự 

tồn tại và phát triển của mọi chủ thể. Vì vậy, nhu cầu sử dụng đất của các chủ thể 

ngày càng tăng cao, trong khi đó đất đai thì bị giới hạn bởi một diện tích nhất định; 

do đó để đáp ứng nhu cầu sử dụng đất của mình, các chủ thể phải thông qua các 

giao dịch chuyển nhượng QSDĐ; tuy nhiên, do giá đất tăng cao đòi hỏi các chủ thể 

phải tìm cách khai thác, sử dụng đất một cách hợp lý và hiệu quả nhất. Điều này 

góp phần nâng cao hiệu quả khai thác, sử dụng đất trên phạm vi toàn quốc. 

Thứ hai, chuyển nhượng QSDĐ tạo ra nguồn vốn và động lực để thúc đẩy 

phát triển các ngành kinh tế khác 

Các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ ngày càng phát triển sẽ thúc đẩy thị 
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trường QSDĐ, bất động sản phát triển; do đó có nhiều người tham gia vào thị 

trường này và kéo theo đó là sự huy động được nguồn vốn nhàn rỗi trong dân để 

đưa vào lưu thông, phục vụ cho việc sản xuất kinh doanh. Như vậy, thông qua việc 

phát triển của thị trường QSDĐ sẽ tạo ra nguồn vốn lớn để xoay vòng kinh doanh 

và kích thích sản xuất; khi thị trường QSDĐ, bất động sản phát triển sẽ kéo theo 

nhiều ngành kinh tế khác phát triển như ngành xây dựng, nguyên vật liệu, dịch vụ 

lao động…vv. Qua đó, thúc đẩy việc phát triển kinh tế của toàn xã hội. 

Thứ ba, thị trường chuyển nhượng QSDĐ là nơi thực hiện tái sản xuất các 

yếu tố sản xuất cho các nhà kinh doanh chuyển nhượng QSDĐ 

Để phát triển việc kinh doanh chuyển nhượng QSDĐ, chuyển nhượng bất 

động sản, đòi hỏi các doanh nghiệp, các nhà đầu tư phải có nguồn vốn lớn, nguồn 

vốn này chính là QSDĐ, bất động sản và tài chính (tiền tệ); tuy nhiên, trong hoạt 

động sản xuất, kinh doanh thì sự luân chuyển vốn và tái tạo nguồn vốn mới là yếu 

tố quan trọng nhất để mở rộng và phát triển sản xuất, kinh doanh. Chính vì vậy, các 

doanh nghiệp, nhà đầu tư thường tính toán để dòng vốn được luân chuyển, quay 

vòng nhanh nhất, tạo ra hiệu quả cao nhất trong hoạt động kinh doanh chuyển 

nhượng QSDĐ, bất động sản. Vì lẽ đó, trên thị trường chuyển nhượng QSDĐ, các 

doanh nghiệp, nhà đầu tư kinh doanh chuyển nhượng QSDĐ thường áp dụng các 

biện pháp kích cầu (giá bán ưu đãi, giảm thuế, hỗ trợ vay vốn, cho trả chậm, tặng 

thưởng…vv) để xác lập được nhiều giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. Thông qua 

việc chuyển nhượng QSDĐ giúp cho việc chuyển hóa vốn từ hình thái hiện vật 

(QSDĐ và đất đai) sang hình thái giá trị (tiền tệ), tạo điều kiện để nguồn vốn được 

chu chuyển, lưu thông và quay vòng một cách nhanh nhất nhằm thu được hiệu quả 

cao nhất trong hoạt động kinh doanh chuyển nhượng QSDĐ. Như vậy, có thể thấy, 

thị trường chuyển nhượng QSDĐ là nơi tái tạo ra yếu tố sản xuất (tiền tệ) để phục 

vụ cho việc tái đầu tư và phát triển kinh doanh chuyển nhượng QSDĐ, góp phần 

phát triển thị trường bất động sản và phát triển nền kinh tế chung của xã hội. 

Thứ tư, chuyển nhượng QSDĐ đem lại nguồn thu lớn cho Ngân sách Nhà 

nước, qua đó nâng cao công tác quản lý, kiểm tra giám sát việc thực hiện sử dụng 

đất trên phạm vi toàn quốc. 

Việc cho phép và thừa nhận giao dịch chuyển nhượng QSDĐ là hợp pháp và 

là quyền của người sử dụng đất (cá nhân, doanh nghiệp), đã đem đến cho Nhà nước 

một nguồn thu rất lớn từ việc thu thuế chuyển nhượng (thuế thu nhập, thuế giá trị 

gia tăng) và các khoản phí, lệ phí trong việc chuyển dịch QSDĐ. Nguồn ngân sách 

này rất có ý nghĩa trong việc xây dựng, phát triển hạ cơ sở hạ tầng và phục vụ các 

mục đích an sinh xã hội (xây dựng trường học, bệnh viện, khu vui chơi, giải trí…). 

Đồng thời, thông qua việc thu thuế chuyển nhượng QSDĐ, Nhà nước nắm bắt được 

thực trạng của thị trường chuyển nhượng QSDĐ, qua đó kịp thời ban hành các 
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chính sách, pháp luật để thống nhất quản lý, kiểm tra giám sát và điều tiết thị trường 

chuyển nhượng QSDĐ nói riêng và việc sử dụng đất nói chung của cả nước một 

cách hợp lý, phù hợp với thực tiễn. 

Thứ năm, giao dịch chuyển nhượng QSDĐ là cơ sở pháp lý để phát triển lành 

mạnh thị trường chuyển nhượng QSDĐ, qua đó bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp 

của các bên trong quan hệ chuyển nhượng QSDĐ. 

Giao dịch chuyển nhượng QSDĐ phát triển ổn định, công khai, minh bạch là 

cơ sở pháp lý để thị trường chuyển nhượng QSDĐ, bất động sản phát triển lành 

mạnh, bền vững; bởi lẽ khi các yếu tố về điều kiện, trình tự thủ tục, quyền và nghĩa 

vụ của các bên, thời điểm có hiệu lực của giao dịch chuyển nhượng QSDĐ được 

quy định chặt chẽ, rõ ràng, công khai sẽ giúp cho các giao dịch trên thị trường 

chuyển nhượng QSDĐ hạn chế được các rủi ro, thiệt hại; ngăn ngừa được sự lũng 

đoạn, độc quyền, sốt ảo về giá trị của QSDĐ. Qua đó, góp phần bảo vệ quyền và lợi 

ích hợp pháp của khách hàng (thường là những người yếu thế) trước các doanh 

nghiệp kinh doanh chuyển nhượng QSDĐ, làm cho thị trường chuyển nhượng 

QSDĐ được minh bạch, rõ ràng và phát triển. 

Như vậy, vai trò của chuyển nhượng QSDĐ là rất quan trọng đối với đời sống 

kinh tế, xã hội. Tuy nhiên, vai trò này chỉ có thể phát huy một cách có hiệu quả khi 

thị trường chuyển nhượng QSDĐ được điều chỉnh bởi các quy định pháp luật mang 

tính ổn định, thống nhất, phù hợp với thực tế khách quan, đảm bảo tính minh bạch, rõ 

ràng và bình quyền giữa các bên tham gia quan hệ chuyển nhượng QSDĐ. 

2.2. Pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

2.2.1. Khái niệm và đặc điểm của pháp luật về chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất 

2.2.1.1. Khái niệm của pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Pháp luật ra đời và tồn tại cùng với xã hội. Pháp luật là đặc trưng cho các hình 

thái kinh tế xã hội, là công cụ để duy trì và bảo vệ lợi ích của giai cấp thống trị. Pháp 

luật cùng với Nhà nước đóng vai trò quan trọng trong sự phát triển của một xã hội. 

Pháp luật nói chung được định nghĩa như sau: “Pháp luật là hệ thống quy tắc 

xử sự mang tính bắt buộc chung do nhà nước ban hành hoặc thừa nhận nhằm điều 

chỉnh các mối quan hệ xã hội theo mục tiêu, định hướng cụ thể” [106, tr.96]. 

Hiện nay ở Việt Nam có hàng trăm triệu thửa đất; hơn 10 triệu hộ nông dân 

và hàng chục vạn các tổ chức sử dụng đất đang trực tiếp khai thác, sử dụng và kinh 

doanh trên đất. Trong số đó có rất nhiều các chủ thể có nhu cầu dịch chuyển QSDĐ 

của họ cũng như tích tụ đất đai để mở rộng phát triển sản xuất. Vì vậy, nhu cầu 

chuyển nhượng QSDĐ từ chủ thể này sang chủ thể khác xuất hiện như một nhu cầu 

tất yếu khách quan. Thông qua quan hệ chuyển nhượng QSDĐ, rất nhiều những quy 

luật của kinh tế được thể hiện như: Quy luật cung cầu, quy luật giá cả, quy luật cạnh 
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tranh,… Chính vì vậy, đòi hỏi phải có sự quản lý và điều tiết của Nhà nước đối với 

loại giao dịch này không chỉ với tư cách là một chủ thể quản lý nền kinh tế - xã hội 

mà quan trọng hơn Nhà nước phải giữ vai trò là chủ thể sở hữu đối với toàn bộ đất 

đai trong cả nước. Không chỉ dừng lại là một quan hệ chuyển QSDĐ phổ biến, cơ 

bản, cùng với sự phát triển của kinh tế - xã hội, chuyển nhượng QSDĐ ngày càng 

phong phú và phức tạp. Trong bối cảnh Việt Nam đang mở cửa hội nhập chào đón 

các nhà đầu tư nước ngoài vào đầu tư kinh doanh ở Việt Nam, nhu cầu dịch chuyển 

QSDĐ không chỉ thu hẹp trong khu vực nông thôn hay phạm vi chủ thể nhỏ hẹp 

như hộ gia đình, cá nhân mà còn sẽ phát triển mạnh mẽ, lan rộng ra các khu vực 

thành thị với sự tham gia của nhiều thành phần kinh tế, trong đó đặc biệt có sự tham 

gia của các tổ chức, cá nhân nước ngoài. Bên cạnh đó, quan hệ chuyển nhượng 

QSDĐ không chỉ diễn ra đối với loại đất nông nghiệp, lâm nghiệp trồng rừng, đất ở 

mà sẽ bao gồm nhiều loại đất khác nhau như đất đô thị, đất chuyên dùng,.. cùng với 

đó là nguồn gốc khác nhau của các loại đất. Vì vậy, nếu pháp luật không kịp thời 

điều chỉnh sẽ dẫn tới sự lạc hậu so với sự phát triển thực tế của kinh tế - xã hội. 

Nghiêm trọng hơn, sự lạc hậu này có thể dẫn tới việc hạn chế nguồn đầu tư từ nước 

ngoài do hành lang pháp lý không chặt chẽ hay có thể là việc đón đầu pháp luật để 

thực hiện những hành vi “lách luật” nhằm thu lợi bất chính, gây thiệt hại nặng nề 

cho kinh tế quốc gia. 

Chính vì vậy, việc Nhà nước điều chỉnh quan hệ chuyển nhượng QSDĐ là 

một yêu cầu tất yếu trong việc định hướng sự phát triển kinh tế quốc gia cũng như 

tạo ra hành lang pháp lý chặt chẽ, một thị trường đầu tư, kinh doanh lành mạnh, 

đảm bảo hài hòa lợi ích cá nhân với lợi ích Nhà nước. Từ những yêu cầu trên, Nhà 

nước đã thực hiện sự quản lý của mình với tư cách là chủ sở hữu đại diện đối với 

đất đai thông qua pháp luật điều chỉnh giao dịch chuyển nhượng QSDĐ trong các 

vấn đề sau: Nguyên tắc chuyển nhượng QSDĐ; Chủ thể của và đối tượng chuyển 

nhượng, nội dung của quan hệ chuyển nhượng, hình thức và hiệu lực của giao dịch 

chuyển nhượng, trình tự thủ tục và thẩm quyền thực hiện chuyển nhượng QSDĐ... 

Các quy phạm pháp luật điều chỉnh các nội dung cơ bản nêu trên đối với các chủ thể 

tham gia giao dịch chuyển nhượng QSDĐ kể từ khi thiết lập, đến quá trình thực 

hiện và cho đến khi giao dịch chuyển nhượng kết thúc. Theo đó, pháp luật về 

chuyển nhượng QSDĐ có thể được hiểu khái quát như sau: 

Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ là tổng hợp các quy phạm pháp luật điều 

chỉnh các quan hệ có liên quan đến chuyển nhượng QSDĐ, trong đó xác nhận 

quyền và nghĩa vụ của các bên trong giao dịch chuyển nhượng QSDĐ và các quyền, 

nghĩa vụ đó được Nhà nước đảm bảo thực thi trên thực tế. 

Qua nhiều thời kỳ lịch sử khác nhau, pháp luật điều chỉnh về giao dịch chuyển 

nhượng QSDĐ được ghi nhận và biểu hiện với nội dung không giống nhau. Theo đó, 
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trước Hiến pháp 1980 khi nước ta còn tồn tại nhiều hình thức sở hữu đối với đất đai ở 

hai miền Nam Bắc như: sở hữu nhà nước, sở hữu tập thể, sở hữu tư nhân về đất đai 

thì sự chuyển dịch đất đai từ chủ thể này sang chủ thể khác được biểu hiện chủ yếu 

bởi các quan hệ mua bán đất đai, quan hệ thừa kế đất đai hoặc sự dịch chuyển đất đai 

của các xã viên khi vào ra hợp tác xã. Ở giai đoạn này không tồn tại khái niệm 

chuyển nhượng QSDĐ. Giao dịch về chuyển QSDĐ chỉ thực sự tồn tại bắt đầu từ khi 

ra đời của Hiến pháp 1980, theo đó, từ rất nhiều hình thức sở hữu về đất đai khác 

nhau được tồn tại trước đó ở hai miền Nam Bắc thì đến Hiến pháp 1980 tại Điều 19 

chỉ ghi nhận một hình thức sở hữu duy nhất về đất đai là sở hữu toàn dân do Nhà 

nước thống nhất quản lý (nay theo Điều 53 Hiến pháp 2013 là sở hữu toàn dân do 

Nhà nước là đại diện chủ sở hữu). Theo đó, Nhà nước sở hữu và thống nhất quản lý 

toàn bộ đất đai, các chủ thể là các tổ chức, cá nhân trong nước hay nước ngoài chỉ là 

người được giao khai thác, sử dụng QSDĐ và thực hiện các giao dịch về QSDĐ được 

Nhà nước cho phép. Tuy nhiên, bị giới hạn bởi các quy định ngăn cấm về việc 

chuyển dịch đất đai từ chủ thể này sang chủ thể khác mà chỉ cho phép việc mua bán 

nhà ở, vật kiến trúc và các công trình khác trên đất tại Luật Đất đai 1987 (Điều 5) nên 

quan hệ chuyển nhượng QSDĐ trong giai đoạn này cũng không được ghi nhận và 

thực thi trên thực tế. Sự chuyển dịch QSDĐ từ chủ thể này sang chủ thể khác dưới 

hình thái giá trị được thực hiện "ẩn giấu" thông qua các giao dịch về mua bán nhà ở, 

vật kiến trúc, cây cối, hoa màu. Đây cũng là lý để "châm ngòi" cho những giao dịch 

tự phát, thị trường ngầm về QSDĐ phát sinh ở thời kỳ này.  

Với sự ra đời của Đại hội Đảng toàn quốc lần thứ VI (1986) đã đánh dấu sự 

thay đổi tư duy của Đảng ta về định hướng phát triển đất nước. Theo đó, cơ chế kế 

hoạch hóa tập trung quan liêu bao cấp vốn tồn tại trong nhiều thập kỷ được nhường 

chỗ cho một cơ chế mới đầy năng động - kinh tế hàng hóa nhiều thành phần theo 

định hướng xã hội chủ nghĩa. Hiến pháp 1992 ra đời trên nền tảng của định hướng 

này. Vẫn trên cơ sở giữ nguyên quan điểm về sở hữu toàn dân đối với đất đai mà 

Hiến pháp trước đó đã ghi nhận, song sự thay đổi mang tính bước ngoặt cho các 

giao dịch về QSDĐ nói chung và giao dịch về chuyển nhượng QSDĐ nói riêng 

trong nền kinh tế thị trường trong Hiến pháp 1992 đó là QSDĐ ổn định, lâu dài và 

QSDĐ trở thành hàng hóa giao dịch trên thị trường. Cụ thể, Điều 18 Hiến pháp 

1992 quy định: "Nhà nước giao đất cho các hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất ổn 

định, lâu dài và được chuyển QSDĐ theo quy định của pháp luật". Trên nền tảng 

pháp lý trong đạo luật gốc này, Luật Đất đai 1993 đã cụ thể hóa và ghi nhận quyền 

chuyển QSDĐ cho các hộ gia đình, cá nhân gồm 05 quyền cụ thể: quyền chuyển 

đổi, quyền chuyển nhượng, quyền cho thuê, quyền thế chấp và quyền để thừa kế 

QSDĐ (Từ Điều 74 đến Điều 78 Luật Đất đai 1993). Trong 05 quyền đó, quyền 

chuyển nhượng QSDĐ là quyền thể hiện rõ nét nhất, bản chất nhất của sự ghi nhận 
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QSDĐ là hàng hóa, là tài sản có giá trị được phép lưu thông trên thị trường, chịu sự 

điều chỉnh và chi phối không chỉ bởi ý chí của chủ sở hữu đại diện của Nhà nước, 

mà chúng còn bị chi phối bởi các quy luật của thị trường như: quy luật cung cầu, 

quy luật cạnh tranh và giá cả thị trường. Đây cũng là điểm mốc quan trọng khởi đầu 

các tiền đề pháp lý cho thị trường QSDĐ vận hành trong thị trường bất động sản.  

Theo tiến trình phát triển của nền kinh tế thị trường, các quan hệ xã hội, 

trong đó có quan hệ đất đai phát triển ngày càng nhanh và mạnh ở cả bề rộng lẫn 

chiều sâu. Theo đó, các giao dịch về QSDĐ vượt xa hơn khuôn khổ của những hộ 

gia đình, cá nhân riêng lẻ, mà nhu cầu rộng lớn hơn là các tổ chức, các doanh 

nghiệp trong nước và nước ngoài. Đối tượng của giao dịch chuyển nhượng là 

QSDĐ cũng không còn đơn giản là những mảnh đất nhỏ lẻ mà là những phạm vi, 

quy mô rộng lớn. Nhu cầu của sự chuyển dịch QSDĐ của các chủ thể cũng không 

còn dừng lại ở việc đáp ứng cho nhu yếu hàng ngày như nơi ăn, chốn ở, nguồn sống 

và việc làm đơn lẻ, mà cao hơn, chúng trở thành hàng hóa có giá trị lớn trên thị 

trường, trở thành tư bản để dịch chuyển kiếm lời của các nhà đầu tư, là yếu tố đầu 

vào của quá trình sản xuất, là nguồn vốn quan trọng để tạo nên tiềm lực và thế mạnh 

của nhà đầu tư, của doanh nghiệp, là phương thức tích lũy của cải bền vững là làm 

giàu của người dân. Để đáp ứng nhu cầu đa dạng và rộng lớn đó của xã hội, cùng 

với sự ra đời của Hiến pháp sửa đổi 2001 và gần nhất là Hiến pháp 2013 thì Luật 

Đất đai sửa đổi bổ sung 1998, 2001, Luật Đất đai 2003, sửa đổi 2009 và Luật Đất 

đai 2013 hiện hành đã liên tục có sửa đổi, bổ sung, quy định mới nhằm đáp ứng các 

nhu cầu và nguyện vọng các nhu cầu rộng lớn này. Theo đó, hành lang pháp lý để 

điều chỉnh các giao dịch về chuyển nhượng QSDĐ đã tương đối đầy đủ và toàn diện 

ở cả khía cạnh hình thức và nội dung: từ điều kiện, tư cách chủ thể, thể thức thiết 

lập giao dịch, cho đến quy trình, thủ tục xác lập và thực hiện giao dịch chuyển 

nhượng QSDĐ. Nghiên cứu pháp luật đất đai qua các giai đoạn cho thấy, pháp luật 

điều chỉnh giao dịch về chuyển nhượng QSDĐ đã được phát triển thêm một bước 

tiến mới, các chủ thể tham gia giao dịch ngày càng được mở rộng với những quy 

định về điều kiện, tư cách chủ thể ngày càng nới lỏng hơn, thuận lợi hơn để tạo điều 

kiện cho người sử dụng đất có cơ hội được gia nhập sâu hơn vào thị trường, nhằm 

đáp ứng nhu cầu đa dạng hơn của mọi chủ thể. Hơn thế nữa, pháp luật đất đai quá 

các thời kỳ đã quan tâm, chú trọng hơn tới việc chuyển dịch QSDĐ của những chủ 

thể yếu thế trong xã hội như hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp, các 

hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất ở nơi có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn hoặc 

đặc biệt khó khăn; pháp luật đất đai cũng dành những chế định điều chỉnh đặc biệt 

cho những chủ thể sử dụng đất ở những địa bàn mà Nhà nước khuyến khích, thu hút 

đầu tư như: đất khu công nghiệp, khu kinh tế, khu chế xuất, khu công nghệ cao có 

nhu cầu chuyển nhượng QSDĐ hoặc dự án đầu tư...Điều khác cũng đáng ghi nhận 

trong pháp luật điều chỉnh giao dịch chuyển nhượng QSDĐ trong thời gian qua đó 



 49 

là, các giao dịch chuyển QSDĐ nói chung và giao dịch chuyển nhượng QSDĐ nói 

riêng được vận hành trong hành lang pháp lý ổn định, với sự cải cách sâu rộng thủ 

tục hành chính, sự thay đổi đáng ghi nhận trong việc hiện đại hóa hồ sơ địa chính, 

cơ sở dữ liệu về đất đai, tăng cường minh bạch, công khai hóa thông tin; sự ra đời 

và phát triển của các thể chế trung gian nhằm hỗ trợ thị trường QSDĐ như: Văn 

phòng Đăng ký QSDĐ, Trung tâm phát triển quỹ đất, Tổ chức tư vấn giá đất, Tổ 

chức tư vấn quy hoạch sử dụng đất, các tổ chức hành nghề Luật sư... Đây là những 

thay đổi tích cực không thể phủ nhận góp phần hỗ trợ cho thị trường QSDĐ nói 

chung và thị trường chuyển nhượng QSDĐ trong thời gian qua ổn định và trật tự 

hơn, minh bạch và công khai hóa hơn.  

Sự vận hành của giao dịch QSDĐ không chỉ trên cơ sở các quy định của 

pháp luật đất đai, mà còn có một hành lang pháp lý rộng lớn hơn bao gồm nhiều chế 

định pháp luật của các ngành luật khác có liên quan như: các chế định về Hợp đồng 

trong Bộ luật Dân sự, các giao dịch về nhà ở và các công trình khác gắn liền với đất 

trong Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản, pháp luật có liên quan đến lĩnh vực 

thuế... Đó cũng là những tiền đề pháp lý quan trọng giúp các chủ thể tham gia giao 

dịch chuyển nhượng QSDĐ có những định hướng đúng đắn khi thiết lập và thực hiện 

giao dịch; các tiền đề pháp lý này cũng góp phần giảm thiểu những rủi ro, tranh chấp, 

bất đồng của các bên trong quá trình thực hiện hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ.  

Khách quan có thể nhận thấy rằng, pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ là 

một mảng pháp luật rộng lớn được định chế ở nhiều văn bản pháp luật thuộc nhiều 

chuyên ngành khác nhau, song đều hướng tới xác lập các điều kiện, nguyên tắc, 

quyền và nghĩa vụ, quy trình và thủ tục để các chủ thể tham gia giao dịch chuyển 

nhượng QSDĐ trên cơ sở đó mà tuân theo. Trong mỗi giai đoạn, mỗi thời kỳ, tùy 

theo định hướng và mức độ phát triển của nền kinh tế xã hội mà pháp luật điều 

chỉnh giao dịch chuyển nhượng QSDĐ có thể thu hẹp hay mở rộng, phù hợp hay 

còn khiên cưỡng, song cái đích cuối cùng cũng đều nhằm tới là khai thác có hiệu 

quả QSDĐ vì lợi ích trước hết của các bên tham gia quan hệ, sau đó là vì lợi ích 

chung của Nhà nước, của xã hội và vì một thị trường bất động sản chính quy và 

công khai hóa, có sự kiểm soát và điều tiết của Nhà nước, song vẫn đảm bảo phát 

triển theo các quy luật vốn có của thị trường.  

Với những phân tích ở trên, có thể hiểu pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ 

một cách toàn diện như sau:  

 “Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ là hệ thống quy tắc xử sự do Nhà nước 

ban hành mang tính bắt buộc chung đối với các chủ thể tham gia quan hệ chuyển 

nhượng QSDĐ, nhằm định hướng cho quan hệ chuyển nhượng QSDĐ đi theo trật 

tự chung vì lợi ích của các bên tham gia quan hệ, lợi ích của Nhà nước và lợi ích 

chung của toàn bộ xã hội".  
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2.2.1.2. Đặc điểm của pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Trước hết pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ mang các đặc điểm của pháp 

luật nói chung, thể hiện bản chất của pháp luật khác với các quy tắc đạo đức, tôn giáo 

hay phong tục tập quán đó là tính giai cấp, tính phổ biến, tính thống nhất và tính chặt 

chẽ. Bên cạnh những đặc điểm chung nêu trên, pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ 

còn mang đặc điểm riêng đặc trưng để phân biệt pháp luật chuyển nhượng quyền sử 

dụng với pháp luật về chuyển nhượng tài sản khác. Cụ thể như sau: 

Thứ nhất, pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ ở nước ta mang tính đặc trưng 

của chế độ sở hữu toàn dân về đất đai do Nhà nước làm đại diện chủ sở hữu và 

thống nhất quản lý. 

Qua nhiều thập kỷ của công cuộc xây dựng chủ nghĩa xã hội và thực hiện 

sự nghiệp công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước, Đảng ta vẫn kiên định với chế 

độ sở hữu toàn dân về đất đai mà Nhà nước là đại diện chủ sở hữu. Điều đó được 

khẳng định trong tất cả các bản Hiến pháp và các văn bản pháp luật đất đai kể từ 

sau khi nước nhà thống nhất. Để có định hướng cụ thể cho việc triển khai thực 

hiện chế độ sở hữu này trên thực tế, Đại hội Đảng toàn quốc lần thứ VII nêu rõ: 

“Trên cơ sở chế độ sở hữu toàn dân về đất đai, ruộng đất được giao cho nông dân 

sử dụng lâu dài” [23, tr.68]. Đây là cơ sở chính trị nền tảng để chế độ sở hữu toàn 

dân được thực thi trên thực tế trên cơ sở các Luật Đất đai được ban hành qua các 

giai đoạn khác nhau. Sau một thời gian dài đi vào thực hiện, vấn đề sở hữu đất đai 

tiếp tục được nhắc đến trong Nghị quyết số 19-NQ/TW. Trong đó, Đảng ta đã tổng 

kết những thành tựu đạt được trong việc thực hiện chính sách, pháp luật về đất đai 

đồng thời chỉ ra nguyên nhân của những hạn chế, yếu kém. Bên cạnh đó, Nghị 

quyết đưa ra chủ trương:  

Đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước là đại diện chủ sở hữu và 

thống nhất quản lý. QSDĐ là một loại tài sản và hàng hóa đặc biệt, nhưng 

không phải là quyền sở hữu, được xác định cụ thể phù hợp với từng loại 

đất, từng đối tượng và hình thức giao đất, cho thuê đất. Nhà nước thực 

hiện quyền của chủ sở hữu thông qua việc quyết định quy hoạch, kế hoạch 

sử dụng đất; cho phép chuyển mục đích sử dụng... [25, tr.99].  

Với hình thức sở hữu đất đai không thay đổi, song sự vận động và phát triển 

không ngừng của nền kinh tế xã hội đã tác động sâu rộng tới các quan hệ đất đai 

trong đời sống thực tế. Theo đó, pháp luật đất đai qua các thời kỳ cũng thay đổi cho 

thích ứng và phù hợp với sự phát triển đó. Với vai trò chủ sở hữu đại diện nhưng 

Nhà nước không trực tiếp khai thác, sử dụng dụng đất mà chuyển giao cho các chủ 

thể trong nước và nước ngoài thông qua các hình thức giao đất, cho thuê đất, công 

nhận QSDĐ. Bên cạnh đó, để QSDĐ được lưu thông, dịch chuyển một cách chủ 

động và linh hoạt trong nền kinh tế thị trường, tăng cường chủ động và linh hoạt 
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cho mỗi chủ thể sử dụng đất và hạn chế sự can thiệp sâu của cơ quan nhà nước đối 

với các giao dịch dân sự về QSDĐ, Nhà nước cho phép người sử dụng đất được 

thực hiện các giao dịch về QSDĐ mà Nhà nước đã trao cho, trong đó có giao dịch 

chuyển nhượng QSDĐ. Đối tượng của giao dịch là QSDĐ được Nhà nước với tư 

cách là chủ sở đại diện trao cho mà không thuộc quyền sở hữu của các bên tham gia 

quan hệ chuyển nhượng. Điều đó cũng lý giải vì sao, tên gọi của giao dịch là 

chuyển nhượng QSDĐ chứ không phải mua bán đất đai như ở các nước duy trì chế 

độ sở hữu tư nhân về đất đai, cho dù bản chất thực thì hệ quả của cả hai giao dịch 

mua bán đất đai hay chuyển nhượng QSDĐ này đều làm chấm dứt quyền sở hữu, sử 

dụng, quản lý đối với một mảnh đất nhất định và xác lập quyền cho chủ thể mới để 

nhận về một khoản tiền tương ứng với giá trị của mảnh đất đó. Xuyên suốt các Luật 

Đất đai từ 1987 cho đến Luật Đất đai hiện hành được xây dựng và xác lập các quan 

hệ về sở hữu, quản lý và sử dụng đất đai trên nền của chế độ sở hữu toàn dân về đất 

đai mà Nhà nước là đại diện chủ sở hữu cho thấy, chúng đều bị tác động, chi phối 

bởi ý chí của Nhà nước không chỉ với tư cách là chủ thể của quyền lực chính trị, 

kinh tế, mà chúng còn bị chi phối, ảnh hưởng bởi Nhà nước với vai trò là chủ sở 

hữu đại diện. Đối với quan hệ chuyển nhượng QSDĐ cũng vậy, ngoài sự khác biệt 

về hình thức tên gọi của giao dịch là "chuyển nhượng QSDĐ" mà không phải "mua 

bán đất đai" thì ẩn sâu trong mỗi chế định về điều kiện, nguyên tắc, quyền và nghĩa 

vụ của chủ thể tham gia giao dịch, hay quy trình, thủ tục thực hiện giao dịch chuyển 

nhượng QSDĐ đều biểu hiện bởi ý chí chi phối của chủ sở hữu đại diện của Nhà 

nước. Theo đó, pháp luật đất đai ghi nhận và cho phép các chủ thể tham gia giao 

dịch chuyển nhượng được tự do thỏa thuận, bày tỏ ý chí và nguyện vọng của mình 

khi ký kết và thực hiện hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, song ý chí đó phải phù 

hợp với ý chí của Nhà nước và không trái với pháp luật (trong phạm vi được pháp 

luật cho phép). Tính chất thị trường trong giao dịch chuyển nhượng QSDĐ cũng 

được biểu hiện nhưng không tuyệt đối như các giao dịch tài sản khác. Chẳng hạn, 

các chủ thể có thể thỏa thuận về giá chuyển nhượng QSDĐ, về quyền và nghĩa vụ 

của các bên, về thời hạn và phương thức chuyển giao QSDĐ, thanh toán tiền song 

trong mỗi thỏa thuận đó đều có sự kiểm soát và chi phối bởi Nhà nước như: giá thỏa 

thuận trong giao dịch chuyển nhượng do các bên quyết định song giá để tính thuế 

thu nhập từ chuyển nhượng QSDĐ mà Nhà nước thu không được thấp hơn khung 

giá đất Nhà nước quy định; hộ nông dân trực tiếp sản xuất nông nghiệp chỉ được 

phép chuyển nhượng QSDĐ của mình cho các hộ nông dân khác cũng trực tiếp sản 

xuất nông nghiệp chứ không được chuyển nhượng cho các đối tượng khác; các 

doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài thì chỉ được phép nhận chuyển nhượng đất 

từ các tổ chức, cá nhân khác trong các khu công nghiệp, khu kinh tế, khu chế xuất 

và khu công nghệ cao mà không được nhận chuyển nhượng ngoài phạm vi khu vực 
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đó... Những hạn chế hay sự giới hạn nêu trên đều biểu hiện ý chí của chủ sở hữu đại 

diện của Nhà nước đối với đất đai. Vì vậy, pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ 

mang đặc trưng của ý chí này.  

Thứ hai, pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ mang tính lịch sử, xã hội, kế 

thừa có chọn lọc  

Từ thời kỳ đầu của công cuộc xây dựng đất nước và khôi phục nền kinh tế sau 

chiến tranh, cho đến quá trình thực hiện sự nghiệp công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất 

nước, pháp luật đất đai đề theo sát với những chủ trương và định hướng ở mỗi thời kỳ 

cho phù hợp với tình hình của đất nước. Theo đó, giai đoạn đầu của công cuộc xây 

dựng chủ nghĩa xã hội, với chủ trương khắc phục hậu quả sau chiến tranh tàn phá ở 

Miền Nam và trọng tâm phát triển sản xuất nông nghiệp theo mô hình sản xuất hàng 

hóa, khắc phục tình trạng phân tán, manh mún, nhỏ lẻ; vì vậy, pháp luật đất đai trong 

giai đoạn này chưa thực sự quan tâm chú trọng đến chuyển dịch đất đai trên thị 

trường mà mới chỉ đặt ra và giải quyết về sự chuyển dịch đất đai của các xã viên hợp 

tác xã, thực hiện dồn điền đổi thửa. Khi đất nước bước sang nền kinh tế thị trường và 

định hướng công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước được triển khai trên thực tế thì 

pháp luật đất đai đã thực sự theo sát và hiện thực hóa các sự vận động linh hoạt của 

các quan hệ đất đai trong nền kinh tế thị trường. Theo đó, quyền chuyển nhượng 

QSDĐ lần đầu tiên chính thức được ghi nhận trong Luật Đất đai 1993, liên tục được 

mở rộng trong các Luật Đất đai sửa đổi 1998, 2001, Luật Đất đai 2003. Mỗi Luật Đất 

đai mới ra đời đều trên cơ sở kế thừa các quy định đã phù hợp, được số đông dân 

chúng và cộng đồng doanh nghiệp đón nhận; tiếp tục bổ sung, sửa đổi và ban hành 

mới những quy định nhằm phúc đáp các nhu cầu của thực tiễn cuộc sống. Đến Luật 

Đất đai hiện hành 2013 so với các luật trước đó cho thấy, chuyển nhượng QSDĐ 

không chỉ được mở rộng về đối tượng QSDĐ tham gia giao dịch, mà chủ thể chuyển 

nhượng và chủ thể nhận chuyển nhượng QSDĐ cũng đa dạng hơn với những điều 

kiện quy định cởi mở và thông thoáng hơn. Điều đáng ghi nhận hơn là không chỉ mở 

rộng về đối tượng, về chủ thể tham gia giao dịch mà Luật Đất đai hiện hành còn 

hướng tới một hành lang pháp lý an toàn, thuận lợi và hiệu quả hơn cho các chủ thể 

tham gia giao dịch chuyển nhượng QSDĐ, trong đó, cải cách quy trình, rút ngắn thủ 

tục và sự phúc đáp của các dịch vụ công được thực hiện bởi các thể chế trung gian hỗ 

trợ giao dịch là những thay đổi tiến bộ, có kế thừa và chọn lọc.  

Thứ ba, pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ mang tính thống nhất trong 

phạm vi cả nước và chịu sự điều chỉnh của nhiều ngành luật 

Điều không thể phủ nhận là pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ là một mảng 

pháp luật rộng lớn được chế định ở nhiều lĩnh vực pháp luật chuyên ngành; theo đó, 

Luật Đất đai quy định điều kiện, tư cách chủ thể, loại QSDĐ được phép giao dịch 

và các thủ tục hành chính phải thực hiện khi thiếp lập và thực hiện giao dịch chuyển 
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nhượng. Với bản chất là một giao dịch dân sự, lại là đối tượng tài sản có giá trị lớn 

trong đời sống kinh tế xã hội nên giao dịch chuyển nhượng QSDĐ bắt buộc phải 

được thực hiện bởi hợp đồng bằng văn bản. Theo đó, Bộ luật Dân sự quy định về 

nguyên tắc, hình thức và những điều khoản chủ yếu trong hợp đồng chuyển nhượng 

QSDĐ. Trên cơ sở đó, các chủ thể tham gia giao dịch có định hướng để thiếp lập 

giao dịch. Tuy nhiên, chuyển nhượng QSDĐ của các chủ thể khác nhau với các loại 

QSDĐ khác nhau thì mục đích cũng không giống nhau, có những chủ thể chuyển 

nhượng QSDĐ với mục đích thỏa mãn với nhu cầu tiêu dùng, có chủ thể với mục 

đích kinh doanh tìm kiếm lợi nhuận. Hơn thế nữa, có những giao dịch chuyển 

nhượng mà đối tượng chỉ thuần túy là những mảnh đất cụ thể, có những giao dịch 

mà đối tượng bao gồm cả đất và tài sản gắn liền với đất như: nhà ở, các công trình 

xây dựng... Thể theo mỗi loại hình giao dịch thì pháp luật có sự điều chỉnh cho phù 

hợp, theo đó, Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Xây dựng, Luật Nhà ở cũng dành 

nhiều chế định để điều chỉnh giao dịch chuyển nhượng QSDĐ trong trường hợp 

giao dịch chuyển nhượng với mục đích kinh doanh, hoặc chuyển nhượng QSDĐ có 

nhà ở và công trình xây dựng.  

Bên cạnh đó, để đảm bảo sự kiểm soát chặt chẽ của Nhà nước, chống gian 

lận, động viên nguồn thu cho ngân sách nhà nước đối với các giao dịch phát sinh lợi 

nhuận, cũng để đảm bảo an toàn và phòng ngừa các rủi ro, các giao dịch được thực 

hiện một cách chính quy, hợp pháp, các quy định về nghĩa vụ công chứng, đăng ký, 

thực hiện các nghĩa vụ thuế và lệ phí cũng được pháp luật quan tâm, chú trọng. 

Theo đó, pháp luật về công chứng, pháp luật về thuế thu nhập từ chuyển QSDĐ, về 

lệ phí cũng đều quy định cụ thể về vấn đề này.  

Mỗi lĩnh vực pháp luật điều chỉnh giao dịch chuyển nhượng QSDĐ ở 

những nội dung và khía cạnh khác nhau, chúng tạo nên một mảng pháp luật rộng 

lớn, đa dạng song thống nhất nội tại với nhau, không phủ định nhau và cùng với 

một mục đích duy nhất là nhằm tạo ra một hành lang pháp lý đầy đủ, phù hợp, 

thống nhất và hiệu quả. 

Thứ tư, pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ có đối tượng đặc biệt. 

Sở dĩ có thể nói đối tượng của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ là đặc biệt 

bởi lẽ QSDĐ vốn là quyền tài sản gắn liền với vật (“vật quyền”). Đất đai được 

chuyển dịch từ người này sang người khác nhưng lại luôn “bất động, bất di dịch” và 

việc chủ thể chuyển nhượng hay mua bán chỉ thông qua việc chuyển giao quyền 

thông qua giấy tờ chứng minh sự tồn tại của mảnh đất hoặc tài sản trên đất. Đối 

tượng được thỏa thuận trong pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ là đất và quyền sử 

dụng, bên tiến hành chuyển nhượng sẽ nhận được lợi ích tương xứng với quyền sử 

dụng mảnh đất của mình, thường là tiền. Bên nhận chuyển nhượng sẽ xác lập 

QSDĐ của mình trên mảnh đất đó để tiến hành sản xuất hoặc sinh sống. Như vậy, 
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đối tượng của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ là đối tượng đặc biệt mà không 

phải đối tượng nào cũng được chuyển dịch. 

Khác với đối tượng của mua bán tài sản nói chung, đối tượng của giao dịch 

mua bán là tài sản được phép giao dịch. Trong trường hợp đối tượng của giao dịch 

mua bán là quyền tài sản thì phải có giấy tờ hoặc các bằng chứng khác chứng minh 

quyền đó thuộc sở hữu của bên bán. Ngoài ra các bên tham gia giao dịch sẽ thỏa 

thuận các điều khoản về: Chất lượng của vật mua bán, giá và phương thức thanh 

toán, thời hạn thực hiện hợp đồng mua bán, địa điểm giao tài sản, phương thức giao 

tài sản, trách nhiệm giao vật không đúng chủng loại, trách nhiệm do giao vật không 

đúng số lượng, thời điểm chịu rủi ro. 

Như vậy, giao dịch mua bán tài sản có đối tượng rộng, theo Bộ luật Dân sự 

hiện hành thì tài sản bao gồm vật, tiền, giấy tờ có giá (như trái phiếu, cổ phiếu, kỳ 

phiếu...) và các quyền tài sản (như quyền tác giả, quyền sở hữu công nghiệp, quyền 

đối với giống cây trồng, quyền đòi nợ, quyền được nhận số tiền bảo hiểm đối với 

vật bảo đảm, quyền tài sản đối với phần vốn góp trong doanh nghiệp, quyền tài sản 

phát sinh từ hợp đồng, quyền sở hữu nhà ở...) và các tài sản này có thể dịch chuyển 

được trong thực tế. 

Thứ năm, hình thức và điều kiện của quan hệ pháp luật chuyển nhượng 

QSDĐ có dấu hiệu đặc thù so với các giao dịch chuyển nhượng tài sản khác 

Ở nước ta, pháp luật quy định chặt chẽ về hình thức các giao dịch chuyển 

nhượng QSDĐ. Theo đó, các giao dịch này phải được lập thành văn bản, có công 

chứng hoặc chứng thực tại cơ quan có thẩm quyền thì mới đảm bảo điều kiện được 

chuyển nhượng. Bên cạnh đó, một giao dịch chuyển nhượng được coi là hợp pháp 

chỉ khi các chủ thể thực hiện hành vi đăng ký tại Văn phòng Đăng ký QSDĐ. Ngoài 

ra, đối với một số loại đất đặc biệt như: đất nông nghiệp trồng lúa nước, đất nông 

nghiệp, đất phi nông nghiệp là đất ở trong phân khu bảo vệ nghiêm ngặt, đất thực 

hiện các dự án đầu tư... khi chuyển nhượng pháp luật quy định những điều kiện và 

quy trình rất chặt chẽ với sự kiểm soát rất sát sao của chính quyền địa phương và cơ 

quan chấp thuận chủ trương đầu tư. Điều này tác giả sẽ phân tích sâu sắc hơn tại 

chương 3 của luận án. 

2.2.2. Các yếu tố chi phối pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Pháp luật được xây dựng dựa trên ý chí của Nhà nước, nhưng cũng phải chịu 

sự chi phối bởi các yếu tố xoay quanh một xã hội dân sự. Ở nước ta, pháp luật về 

chuyển nhượng QSDĐ chịu sự chi phối và ảnh hưởng của các yếu tố như: Đường 

lối, chính sách của Đảng Cộng sản Việt Nam; Yếu tố văn hóa và xã hội; Yếu tố môi 

trường; Thói quen, phong tục tập quán; Sự hội nhập của nền kinh tế quốc tế và phát 

triển bền vững. Cụ thể như sau: 
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2.2.2.1. Yếu tố đường lối chính sách của Đảng Cộng sản Việt Nam 

Chế độ chính trị nước ta là chế độ “Đảng lãnh đạo, nhân dân làm chủ, Nhà 

nước quản lý” [22] cho nên yếu tố đầu tiên chi phối đến chính sách pháp luật của 

Nhà nước trong đó có pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ là đường lối, chính sách 

của Đảng. Dựa trên những quan điểm, chủ trương, đường lối của Đảng nêu ra trong 

các văn kiện của từng kỳ Đại hội, pháp luật của Nhà nước tiến hành “thể chế hóa” 

thành các chính sách pháp luật đất đai nói chung và chính sách pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ nói riêng. Một số quan điểm chủ trương đường lối chính sách của 

Đảng theo từng thời kỳ chi phối đến pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ như sau: 

Thứ nhất, trong giai đoạn từ khi thành lập năm 1930 đến năm 1954. 

Chủ trương đầu tiên của Đảng ngay khi thành lập là “làm tư sản dân quyền 

cách mạng và thổ địa cách mạng để đi tới xã hội cộng sản” [19, tr.2] và đề ra các 

nhiệm vụ “đánh đổ đế quốc chủ nghĩa Pháp và bọn phong kiến... thâu hết ruộng đất 

của đế quốc chủ nghĩa làm của công cho dân cày nghèo” [19, tr.2-3]. Sau khi Cách 

mạng tháng Tám năm 1945, nước ta vẫn đang đứng trước nhiều nguy cơ nên tình 

hình cải cách ruộng đất chưa được giải quyết triệt để nhưng chúng ta cũng đã triển 

khai khẩu hiểu “người cày có ruộng” như một sức mạnh động viên và khuyến khích 

người dân tham gia vào kháng chiến, để họ nâng cao ý thức bảo vệ độc lập tư do cho 

mình. Đảng và Chính phủ thực hiện chính sách giảm tô, thuế, chia lại ruộng đất.Tại 

Hội nghị Trung ương Đảng mở rộng lần thứ II năm 1948, Đảng ta đã chỉ đạo “Đem 

ruộng đất… của bọn phản quốc cho dân cày nghèo, hoặc giao cho bộ độ cày cấy.Chia 

lại công điền… đem ruộng đất đồn điền cấp cho dân nghèo” [20, tr.31-32]. 

Tại Hội nghị cán bộ Trung ương lần thứ IV, V cũng đặc biệt nhấn mạnh tầm 

quan trọng của cải cách ruộng đất, có chế độ cải cách ruộng đất thì mới có thể đem 

lại niềm tin tưởng và giảm sự bóc lột của địa chủ phong kiến đối với người dân. 

Tại Đại hội Đảng toàn quốc lần thứ II (1951), Đảng Lao động Việt Nam đã 

khẳng định trong chính cương là: “Tiếp tục cải cách ruộng đất để cuộc giải phóng dân 

tộc mau thắng lợi”, “giảm tô, giảm tức cho nhân dân” tạm cấp ruộng đất của thực dân 

Pháp và Việt gian cho dân cày nghèo, chia lại công điền, sử dụng hợp lý ruộng đất bỏ 

hoang để gia tăng sản xuất, người dân hang hái tham gia kháng chiến” [19], thực hiện 

nghiêm túc khẩu hiệu “người cày có ruộng” trong phạm vi cả nước. Thể chế hoá chủ 

trương trên đây của Đảng, Chính phủ nước Việt Nam Dân chủ Cộng hòa đã nghiên 

cứu và ban hành nhiều đạo luật quan trọng, như: Hiến pháp năm 1946 tại Điều 19 

khẳng định: “Quyền tư hữu tài sản của công dân Việt Nam được bảo đảm”. Sắc lệnh 

số 78/SL của Chính phủ đã quy định giảm 25% mức địa tô đã thu trước Cách mạng 

tháng Tám. Sắc lệnh số 87/SL về giảm tức và Sắc lệnh số 88/SL ngày 22-5-1950 quy 

định thể lệ lĩnh canh. Đồng thời, Chính phủ cũng ban hành Sắc lệnh số 75/SL, ngày 

01-7-1949 tạm cấp ruộng đất của Việt gian cho nông dân nghèo; Sắc lệnh số 90/SL 
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ngày 22-5-1950 về quyền lợi khi sử dụng ruộng đất bỏ hoang. Đến năm 1953, hai hội 

nghị quan trọng là Hội nghị Trung ương Đảng họp lần thứ IV (tháng 1/1953) và Hội 

nghị Trung ương Đảng làn thứ V diễn ra đã một lần nữa khẳng định lại khẩu hiệu 

“người cày có ruộng”, thực hiện triệt để chính sách giảm tô, giảm tức”, thông qua 

Cương lĩnh ruộng đất của Đảng và cho ra đời Luật cải cách ruộng đất. 

Thứ hai, đường lối chính sách của Đảng trong giai đoạn từ 1955 đến 1993 

Trong giai đoạn này, nước ta bước vào thời kỳ “nông nghiệp hợp tác hóa sản 

xuất” đặc trưng của ruộng đất giai đoạn này là các hộ gia đình đóng góp ruộng đất 

của mình vào sở hữu tập thể. Sau khi miền Nam hoàn toàn giải phóng, phong trào 

sản xuất tập thể càng ngày càng dâng cao, người dân chuyển đất đai của mình vào 

hợp tác xã và thành những người chủ sử dụng đất. Chế độ nông nghiệp tập thể được 

thể hiện từ khoán hộ ở một xã, huyện một cách công khai đến khoán chui, khoán lùi, 

rồi khoán sản phẩm, khoán lúa, khoán 100 và khoán 10. Tuy nhiên, cơ chế này đã bộc 

lộ nhiều hạn chế dẫn đến việc Đảng ta phải cho ra đời chỉ thị 100 về cải tiến công tác 

khoán, mở rộng khoán sản phẩm đến nhóm và người lao động trong hợp tác xã nông 

nghiệp ra đời mới có những bước cải tiến đối với sản xuất nông nghiệp. Ưu điểm của 

giai đoạn này là ngăn chặn được tình trạng bỏ bê ruộng đất, vực dậy nền kinh tế nông 

nghiệp và xác lập địa vị của người dân trong quá trình sản xuất nhưng cũng đặt ra 

nhiều khó khăn cho nền sản xuất nông nghiệp và chế độ ruộng đất. 

Các chủ trương và định hướng của Đảng trong giai đoạn này dù không trực 

tiếp tác động tới các quy định về chuyển nhượng QSDĐ, song nhận thấy, mục đích 

cuối cùng của những chủ trương và định hướng ấy đều đặt lợi ích dân tộc, của nhân 

dân lên trên hết, đặc biệt đối với người dân nghèo. Đây là tư tưởng cốt lõi để các 

chính sách và pháp luật đất đai sau này được xây dựng trên nền tảng của tư tưởng 

này. Nghiên cứu các quy định của pháp luật đất đai hiện hành về chuyển nhượng 

QSDĐ cho chúng ta nhận diện rõ vấn đề này. Theo đó, việc hạn chế chuyển nhượng 

đối với đất nông nghiệp, đặc biệt là đất nông nghiệp lúa nước nhằm bảo vệ quyền 

và lợi ích cho người nông dân - lực lượng yếu thế song lại chiếm số đông trong xã 

hội là biểu hiện của quan điểm và tư tưởng nhất quán của Đảng ta.  

Thứ ba, đường lối chính sách của Đảng trong giai đoạn từ 1993 đến nay 

Nghị quyết Đại hội Đảng toàn quốc lần thứ VII khẳng định: “Trên cơ sở chế 

độ sở hữu toàn dân về đất đai, ruộng đất được giao cho nông dân sử dụng lâu dài. 

Nhà nước quy định bằng pháp luật các vấn đề thừa kế, chuyển QSDĐ” [19]. Nghị 

quyết của Đảng giai đoạn này được thể chế hóa bằng Luật đất đai năm 1993, Luật đất 

đai sửa đổi năm 1998 và 2001 cùng nhiều văn bản hướng dẫn thi hành để điều chỉnh 

vấn đề chuyển nhượng QSDĐ. Giai đoạn này được coi là giai đoạn “tiếp cận” với nền 

kinh tế thị trường của quan hệ đất đai, các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ còn được 

điều chỉnh bởi pháp luật dân sự, quan hệ chuyển nhượng QSDĐ mang tính chất dân 
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sự giữa cá nhân với cá nhân. Các giao dịch giữa cá nhân với các chủ thể khác như tổ 

chức kinh tế mãi đến sau khi Luật đất đai sửa đổi năm 2001 mới phát triển. 

Nghị quyết Đại hội Đảng IX đã xác lập chủ trương, mở đường cho sự hình 

thành và phát triển thị trường QSDĐ trong thị trường bất động sản. Vấn đề sở hữu đất 

đai và đầu tư tài sản có trên đất đã được Đảng và Nhà nước quan tâm thể hiện thông 

qua các chính sách tạo lập đồng bộ các yếu tố của thị trường trong cơ chế quản lý kinh 

tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa “hình thành và phát triển thị trường bất động 

sản, bao gồm cả QSDĐ theo quy định của pháp luật; từng bước mở thị trường bất động 

sản cho người Việt Nam ở nước ngoài tham gia đầu tư”. Đây là chính sách thể hiện ý 

chí tối cao của Nhà nước về sở hữu đất đai, chi phối và làm ảnh hưởng chủ yếu đến 

QSDĐ của cá nhân, tổ chức khi tham gia vào thị trường bất động sản. 

Nghị quyết số 19-NQ/TW về tiếp tục đổi mới chính sách, pháp luật về đất 

đai trong thời kỳ đẩy mạnh toàn diện công cuộc đổi mới, tạo nền tảng để đến năm 

2020 nước ta cơ bản trở thành nước công nghiệp theo hướng hiện đại đã tổng kết 

những thành tựu đạt được trong việc thực hiện chính sách, pháp luật về đất đai. 

Nghị quyết phân tích tình hình nguyên nhân của những hạn chế, yếu kém và đưa 

chủ trương:  

Đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước là đại diện chủ sở hữu và 

thống nhất quản lý. QSDĐ là một loại tài sản và hàng hóa đặc biệt, nhưng 

không phải là quyền sở hữu, được xác định cụ thể phù hợp với từng loại 

đất, từng đối tượng và hình thức giao đất, cho thuê đất. Nhà nước thực 

hiện quyền của chủ sở hữu thông qua việc quyết định quy hoạch, kế hoạch 

sử dụng đất; cho phép chuyển mục đích sử dụng... [25, tr.99]. 

Như vậy, xuyên suốt trong quá trình phát triển của pháp luật đất đai nói 

chung và pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ nói riêng đều có sự định hướng từ tư 

tưởng của Đảng được thể hiện trong các văn kiện đại hội, nghị quyết, chỉ thị.  

2.2.2.2. Cơ chế quản lý kinh tế 

Cơ chế quản lý kinh tế chi phối mạnh mẽ đến pháp luật chuyển nhượng 

QSDĐ bởi vì cơ chế quản lý kinh tế là mối tương tác giữa các tác động đồng thời 

của chủ thể quản lý lên đối tượng quản lý nhằm thực hiện một định hướng nào 

đó [31, tr.8]. Cơ cấu kinh tế có tác động quyết định đối với pháp luật, pháp luật phụ 

thuộc vào kinh tế, ghi nhận sự biến đổi của kinh tế và phản ánh trình độ phát triển 

của kinh tế [106, tr.107]. Để thực hiện các mục tiêu kinh tế, các nhà quản lý thường 

sử dụng pháp luật. Cơ chế quản lý kinh tế của nước ta qua từng thời kỳ cũng có sự 

chi phối đến pháp luật sâu sắc. Cụ thể: 

Cơ chế quản lý kinh tế tác động lên nền kinh tế nước ta nổi bật trong hai giai 

đoạn là trước năm 1986 và sau năm 1986. 

Thứ nhất, giai đoạn trước năm 1986, nước ta có nền kinh tế kế hoạch hóa tập 
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trung. Điều này phù hợp với tình hình đất nước vừa trải qua một cuộc kháng chiến 

kéo dài. Nhà nước cần có sự chỉ đạo trong mọi vấn đề để ổn định kinh tế, chính trị 

đất nước. Chế độ sở hữu thời kỳ này là sở hữu toàn dân và sở hữu tập thể.Từ đó, 

nhà nước quản lý nền kinh tế bằng cơ chế kế hoạch hóa tập trung. Cơ chế kế hoạch 

hóa tập trung là cơ chế mà theo đó chính quyền trung ương sẽ điều khiển toàn bộ 

các khu vực kinh tế và đưa ra mọi quyết định về quá trình sản xuất và phân phối 

hàng hóa, dịch vụ. Nhà chức trách quyết định các loại hàng hóa cần sản xuất, điều 

hành các cơ quan cấp dưới để sản xuất theo mục tiêu quốc gia và xã hội. Chính vì 

vậy, Nhà nước đã can thiệp quá sâu vào các hoạt động sản xuất kinh doanh, quy luật 

giá trị không được coi trọng và thực hiện. Với cơ chế này thì đất đai và tư liệu sản 

xuất không được coi trọng và không được trao cho người sử dụng đất. Người sử 

dụng đất không có quyền định đoạt đối với đất đai do mình đang trực tiếp sản xuất. 

Cơ chế quản lý kinh tế kế hoạch hóa tập trung đã tác động và chi phối pháp luật về 

chuyển nhượng QSDĐ như sau: 

i) Cơ chế quản lý kinh tế trong giai đoạn kinh tế kế hoạch hóa tập trung đã 

hạn chế sự phát triển của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ bởi vì Nhà nước chỉ 

chú trọng kinh tế tập thể, đất đai thuộc sở hữu tập thể. Các hộ gia đình, cá nhân và 

tư nhân không được phép mua bán, chuyển nhượng QSDĐ. Người lao động thời kỳ 

này chỉ chú trọng đến việc tạo ra sản phẩm dựa trên đất đai của tập thể, các giao 

dịch đất đai về mua bán chuyển nhượng rất ít. 

ii) Cơ chế kinh tế trong giai đoạn này chưa coi trọng lợi ích của người sử 

dụng đất và quan hệ sử dụng đất giai đoạn này chỉ mang tính mệnh lệnh hành chính, 

người sử dụng đất chưa được bảo đảm thực hiện hết các quyền của mình. 

Thứ hai, sau khi đất nước ta bước vào thời kỳ đổi mới, xây dựng đất nước 

dựa trên cơ chế quản lý kinh tế thị trường theo định hướng xã hội chủ nghĩa. Nền 

kinh tế thị trường thể hiện ở các yếu tố: quan hệ cung - cầu là cơ chế điều tiết mối 

quan hệ giữa các chủ thể tham gia hoạt động của nền kinh tế, yếu tố giá cả lợi nhuận 

và yếu tố cạnh tranh. Cơ chế kinh tế thị trường này đã tạo nên tính năng động, trách 

nhiệm và hiệu quả trong việc vận hành nền kinh tế, từ đó, cơ chế kinh tế có tác động 

mạnh mẽ đến pháp luật nói chung và pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ nói riêng. 

Giai đoạn này, nước ta đã thay đổi chủ trương là nền kinh tế Nhà nước và nền 

kinh tế tập thể giữ vai trò chủ đạo. Nhà nước quản lý kinh tế dựa trên pháp luật và 

thuế, khuyến khích sản xuất phát triển. QSDĐ nhờ đó cũng trở thành “hàng hóa” 

được trao đổi trên thị trường. Hàng hóa có hai thuộc tính là giá trị sử dụng (do lao 

động cụ thể tạo ra) và giá trị trao đổi (do lao động trừu tượng tạo ra) [47]. Vậy nên, 

pháp luật đã ghi nhận sâu rộng hơn về vai trò của chủ sở hữu là cá nhân, hộ gia đình, 

tổ chức tư nhân trong nước và nước ngoài. Từ đó, quan hệ về chuyển nhượng QSDĐ 

đã phát triển năng động. Những giao dịch nhỏ lẻ bởi những chủ thể chủ yếu là hộ gia 
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đình, cá nhân trước đây đã nhường chỗ cho những giao dịch với phạm vi và quy mô 

rộng lớn, được thực hiện bởi các doanh nghiệp, các nhà đầu tư trong nước và nước 

ngoài. Cùng với đó, các quy luật vốn có của nền kinh tế thị trường như: quy luật cung 

- cầu, quy luật giá cả, quy luật cạnh tranh đã tác động sâu rộng tới các quan hệ 

chuyển nhượng QSDĐ làm cho thị trường về QSDĐ trong thị trường bất động sản 

phát triển sôi động; theo đó, QSDĐ được lưu thông trên thị trường một cách mạnh 

mẽ, làm tăng giá trị của đất và là cơ hội tích lũy và làm giàu của các nhà đầu tư. 

Trước xu hướng vận động và phát triển mạnh mẽ ấy của thị trường QSDĐ, như một 

nhu cầu tất yếu khách quan là Nhà nước bằng pháp luật phải có sự thay đổi cách thức 

tổ chức quản lý cho phù hợp với theo kịp với sự phát triển này. Theo đó, cơ chế quản 

lý đối với đất đai nói chung và đối với thị trường giao dịch QSDĐ nói riêng được 

thiết lập trên nền tảng của sự tôn trọng các quy luật khách quan của thị trường, tạo sự 

bình đẳng, minh bạch, khách quan và sự chủ động, linh hoạt cho các chủ thể tham gia 

giao dịch QSDĐ. Bên cạnh đó, để phòng ngừa tối đa các giao dịch tự phát, gây lũng 

đoạn thị trường, đầu cơ và kích cầu ảo gia tăng, pháp luật quản lý đất đai cũng tăng 

cường cơ chế kiểm soát các giao dịch thông qua việc siết chặt thủ tục của các giao 

dịch, tăng cường truy thu thuế thu nhập từ chuyển nhượng. 

Dù có nhiều thay đổi mang chiều hướng tích cực, các giao lưu dân sự, kinh tế 

nói chung và các giao dịch về QSDĐ nói riêng trong cơ chế thị trường phong phú, 

đa dạng và mạnh mẽ hơn rất nhiều so với cơ chế bao cấp, song khách quan cũng 

không thể phủ nhận được rằng, cơ chế kinh tế thị trường giai đoạn này cũng gây ra 

những tác động tiêu cực đến pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. Cụ thể: 

i) Cơ chế quản lý của bộ máy nhà nước tuy đã được cải thiện nhưng vẫn còn 

mang tính chất mệnh lệnh - hành chính đã tạo ra nhiều khó khăn cho vấn đề chuyển 

nhượng QSDĐ trên thị trường. Đặc biệt, với quy mô phát triển nhanh chóng của 

nền kinh tế thị trường thì yêu cầu về công tác quản lý ngày càng phải được nâng cao 

về chất lượng và đội ngũ nhân lực trong các cơ quan quản lý nhà nước. Tuy nhiên, 

dư âm về lề lối và tư duy thời bao cấp vẫn còn nên tạo ra những rào cản trong việc 

thực hiện giao dịch chuyển nhượng QSDĐ trên thị trường. 

ii) Sự cạnh tranh trong cơ chế kinh tế thị trường ngày càng khốc liệt và đòi hỏi 

người sử dụng đất phải nhanh nhẹn nắm bắt cơ chế và thay đổi các chính sách, chiến 

lược đối với đất đai. Chuyển nhượng QSDĐ cũng bị chi phối mạnh mẽ về giá cả và 

thị trường, giá chuyển nhượng QSDĐ phần lớn có sự chênh lệch ở các khu vực, các 

vùng miền khác nhau, chính vì vậy cần phải nắm rõ chính sách pháp luật của từng địa 

phương khi tham gia vào thị trường chuyển nhượng QSDĐ. Hệ lụy theo đó nảy sinh, 

đó là cơn sốt cục bộ về nhà đất xảy ra ở các tỉnh và thành phố lớn, đẩy giá nhà đất 

tăng đột biết, vượt xa khả năng của đại đa số người dân và chỉ tập trung ở một giới 

"có tiền", thị trường QSDĐ vượt khỏi tầm kiểm soát của Nhà nước.  
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2.2.2.3. Yếu tố văn hóa, đời sống, dân tộc 

Yếu tố văn hóa xuất hiện từ lâu trong đời sống nhân dân, được định hướng 

trong các văn bản của Đảng và Nhà nước và được thực hiện trong các đơn vị cơ 

sở (gia đình, làng, bản, xã, phường, khu tập thể, cơ quan, xí nghiệp, nông trường, 

lâm trường, trường học, đơn vị bộ đội...) và các vùng dân cư (đô thị, nông thôn, 

miền núi...) [18]. 

Văn hóa có sự ảnh hưởng không hề nhỏ đối với pháp luật nói chung, văn hóa 

là cuộc sống, do đó, trong quá trình xây dựng pháp luật phải dựa vào những kinh 

nghiệm văn hóa để điều chỉnh. Văn hóa là sự hình thành tích lũy kinh nghiệm sống 

của một cộng đồng, một quốc gia, văn hóa chính là cuộc sống, nó có mặt ở toàn bộ 

các lĩnh vực trong cuộc sống. Từ xưa đến nay con người luôn sống và hành động 

theo nền văn hóa kể từ đó đã kết tinh trở thành văn hóa. 

Nước ta chịu ảnh hưởng sâu sắc của nền kinh tế nông nghiệp và sản xuất lúa 

nước. Trong quá trình ấy chúng ta đã thích nghi với các điều kiện khắc nghiệt để 

hình thành nên văn hóa truyền thống làng xã và quan hệ huyết thống. Văn hóa này 

đã tạo ra thói quen ít sử dụng pháp luật để giải quyết các quan hệ đối với cuộc sống 

hàng ngày mà vẫn tôn trọng các luật lệ của làng xã. Chính vì vậy, các giao dịch liên 

quan đến đất đai thường thực hiện theo văn hóa truyền thống, chuyển nhượng đất 

đai cũng dựa vào thói quen ở làng xã chứ ít khi tuân thủ theo điều kiện thủ tục mà 

Nhà nước quy định. Điều này dẫn đến các tranh chấp trong giao dịch về chuyển 

nhượng QSDĐ. Cũng từ yếu tố văn hóa làng xã này mà Nhà nước đã xây dựng pháp 

luật và yêu cầu từng địa phương có sự quản lý đối với diện tích đất tại địa phương 

mình, pháp luật của Nhà nước về đất đai và chuyển nhượng QSDĐ ngoài việc tạo 

điều kiện cho thị trường phát triển song cũng xây dựng nên những quy tắc bắt buộc 

thực hiện đối với người dân để giảm thiểu tính thiếu kỷ luật, sinh hoạt theo thói 

quen cộng đồng đã tồn tại lâu đời trong văn hóa người Việt. Ngày nay yếu tố văn 

hóa cũng dần thay đổi theo cuộc sống và hội nhập, tuy nhiên, trong quá trình xây 

dựng và thực thi pháp luật về đất đai và chuyển nhượng QSDĐ vẫn cần phải quan 

tâm nhiều hơn đến yếu tố văn hóa. 

2.2.2.4. Thói quen, tín ngưỡng tôn giáo và phong tục, tập quán 

Thói quen, phong tục tập quán là yếu tố tương đối quan trọng chi phối đến 

pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ ở nước ta. Phong tục tập quán vốn là “Những 

thói quen đã được mọi người tuân thủ tại một địa phương trong một hoàn cảnh bắt 

buộc phải chấp nhận lề thói ấy như một phần luật pháp của địa phương” [59], những 

quy tắc xử sự mang tính cộng đồng, phản ánh nguyện vọng qua nhiều thế hệ của 

toàn thể dân cư trong một cộng đồng tự quản (làng, xã, khu vực) có tác động chi 

phối, ràng buộc hành vi của con người, buộc con người phải thích nghi, buộc phải 

tuân theo trong quan hệ với nhau ở mức độ này hay mức độ khác nhau. Có thể xét 

đến một số ví dụ điển hình như sau: 
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Trong tập tục của người Dao về cơ chế tự quản, theo truyền thống của người 

dao, làng do bộ máy có người đứng đầu bầy ra làm trưởng làng. Trưởng làng có 

trách nhiệm quản lý đất đai, chia đất cho dân làng, quản lý nhân khẩu và quyết định 

cho phép hay không cho phép những người khác định cư [108, tr.65]. 

Trong luật tục Jrai quy định sở hữu chung, sở hữu mang tính cộng đồng: Với 

trình độ tư duy còn mang tính trực quan và thế giới quan mang màu sắc thần bí; 

trình độ canh tác lạc hậu, công cụ lao động thô sơ… người Jrai sống phụ thuộc vào 

tự nhiên, họ sở hữu tập thể về môi trường mình sinh tụ. Mỗi làng có một địa vực 

nhất định, dân làng là chủ nhân trên đó. Quyền sở hữu này được kế tiếp qua các đời. 

Về nguyên tắc, địa vực ấy cùng tất cả các sản vật các loại dù hoang dại hay do con 

người tạo lập nên đều thuộc về dân làng sở tại. Tất cả những tài sản chung ai cũng 

có quyền sử dụng. Trong cộng đồng, không ai có đặc quyền về đất và tài nguyên, 

không ai được quyền bán, đổi. Ai xâm hại đều bị cộng đồng xử lý. Ngoài sở hữu 

chung của cả cộng đồng, luật tục Jrai cũng quy định về sở hữu cá thể là sở hữu riêng 

của từng người như quần áo, đồ trang sức, tẩu thuốc… và sở hữu từng gia đình như 

nhà ở, chuồng nhốt vật nuôi, kho thóc, gia súc, cồng chiêng… Với rẫy thì quá trình 

xác lập quyền sở hữu gia đình diễn ra chậm hơn. Mỗi gia đình có quyền khai phá 

đất làng mình để sản xuất, có thể sử dụng và truyền lại cho con cháu đời sau. 

Trường hợp rẫy bị bỏ hoá lâu ngày (3 năm) thì quyền quản lý của người khai thác 

và canh tác trên đất đó cũng chấm dứt, đất đó lại thuộc về sở hữu của làng. Việc sở 

hữu cá nhân về đất đai đi đối với việc cá nhân được hưởng hoa lợi trên đất canh tác 

của mình. Không những vậy, sản phẩm của săn bắt, hái lượm do cá nhân tiến hành 

cũng thuộc về sở hữu cá nhân. Luật tục còn thừa nhận cả quyền khai thác tượng 

trưng đối với sản vật tự nhiên. Vào rừng, ai phát hiện ra tổ ong, cây ăn quả… người 

ấy có thể xác lập quyền sở hữu của mình bằng cách làm dấu [34]. 

Trong xã hội Tây nguyên cổ truyền, việc chuyển nhượng đất canh tác, chủ 

yếu là đất ruộng nước chỉ được phép thực hiện giữa các thành viên trong buôn 

làng với nhau và nhất thiết phải làm lễ cúng thần. Khi chuyển đổi phải mời một 

số thành viên trong buôn làng đến để tham dự [108, tr.66]. Luật tục của đồng bào 

Êđê còn cho rằng đất đai là sở hữu công đồng mà chủ đất là người đại diện. Họ 

cho rằng QSDĐ là do tổ tiên để lại và mang tính tất yếu, họ gắn bó chặt chẽ với 

từng mảnh đất của cha ông để lại và cấm mọi hành vi xâm phạm đến mảnh đất 

này. Phong tục tập quán của người Êđê cho rằng, chủ đất là người phụ nữ, do họ 

theo chế độ mẫu hệ, và người này có trách nhiệm thay mặt cộng đồng thực hiện 

quyền sở hữu đất đai. Chế độ mẫu hệ đối với đất đai tương truyền được để lại 

như sau: “Mất cậu, để lại cho cháu, mất bà để lại cho cháu. Mất người này để lại 

cho người kia. Không ai dám chiếm lấy. Không ai dám giành lấy mà chia cắt, 

chiếm lấy bằng được” [108, tr.68]. 
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Như vậy, thông qua một số ví dụ ta nhận thấy rằng, yếu tố phong tục tập 

quán vẫn tồn tại trong các quan niệm về sở hữu và sử dụng đất ở nhiều địa phương 

trên cả nước ta, đặc biệt là ở các vùng nông thôn và đồng bào dân tộc thiểu số. 

Các yếu tố này có ảnh hưởng sâu sắc đến pháp luật nói chung và pháp luật về 

chuyển nhượng QSDĐ nói riêng. Các yếu tố này đem đến những ảnh hưởng tích 

cực cho pháp luật là khi có những tranh chấp hay bất đồng, người dân sẽ tin tưởng 

vào tập quán mà đưa đến Trưởng làng, Già làng để tiến hành giải quyết không mất 

nhiều thời gian để khiếu kiện hay gây ảnh hưởng đến pháp luật. Các yếu tố thuộc 

về tín ngưỡng, tôn giáo, phong tục, tập quán có ý nghĩa quan trọng trong việc giáo 

dục cộng đồng, các cơ quan nhà nước có thể dựa vào các yếu tố này để đi sâu hơn 

đến người dân, tạo ra sự tin tưởng và đồng thuận từ cộng đồng. Chính vì vậy, yếu 

tố thói quen, tín ngưỡng tôn giáo, phong tục tập quán là yếu tố quan trọng góp 

phần tạo nên pháp luật về đất đai nói chung và pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ 

nói riêng. Bên cạnh những ảnh hưởng tích cực, các yếu tố này cũng có những ảnh 

hưởng tiêu cực cho pháp luật khi người dân chỉ tuân thủ theo phong tục, tập quán 

mà chưa có thói quen tuân thủ pháp luật. Nhiều trường hợp nghiêm trọng dẫn đến 

phá vỡ kỷ luật và trật tự xã hội. Chính vì vậy đặt ra yêu cầu cho pháp luật là khi 

xây dựng và thực hiện pháp luật phải chú ý đến yếu tố thói quen, tín ngưỡng, tôn 

giáo, phong tục tập quán để tiến hành xây dựng và điều chỉnh pháp luật, tránh dẫn 

đến tình trạng xấu xảy ra khi pháp luật có sự bất đồng với thói quen, tín ngưỡng, 

tôn giáo, phong tục tập quán. 

2.2.2.5. Yếu tố môi trường gắn với phát triển bền vững 

Đất đai vừa là một thành tố của môi trường (cùng với các thành tố khác như 

nước, không khí, v.v.) lại vừa là yếu tố đầu vào của nhiều quá trình sản xuất, sinh 

hoạt – vốn là các hoạt động có liên quan mật thiết tới môi trường và có khả năng 

gây tổn hại cho môi trường. 

Giáo sư Đặng Hùng Võ trong tác phẩm Xây dựng Luật đất đai đáp ứng nhu 

cầu về hội nhập quốc tế là: Về mặt bền vững xã hội, pháp luật đất đai của ta cũng 

chưa bảo đảm giải quyết tốt vấn đề "tam nông", bài toán xóa đói giảm nghèo, vấn 

đề nhà ở cho người lao động. Về mặt bền vững môi trường, cách quy hoạch sử dụng 

đất của ta vẫn chưa tích hợp được mối quan hệ tương tác qua lại giữa sử dụng đất và 

môi trường. Chính vì vậy, ở nước ta pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ cũng phải 

đặc biệt lưu ý đến vấn đề môi trường gắn với phát triển bền vững [118]. 

Quan điểm phát triển trong Nghị quyết 29/NQ-TW khẳng định: “Phát triển 

nhanh, hiệu quả và bền vững, tăng trưởng kinh tế đi đôi với thực hiện tiến bộ, công 

bằng xã hội và bảo vệ môi trường”; “Phát triển kinh tế-xã hội gắn chặt với bảo vệ 

và cải thiện môi trường, bảo đảm sự hài hoà giữa môi trường nhân tạo với môi 

trường thiên nhiên, giữ gìn đa dạng sinh học”. 
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Trong các chính sách pháp luật về đất đai nói chung cũng thường xuyên ghi 

nhận yếu tố bảo vệ môi trường, khuyến khích và lưu ý các chủ thể trong quá trình 

sử dụng đất nói chung sẽ phải lồng ghép với vấn đề bảo vệ môi trường. Các loại 

quyết định liên quan đến đất đai của nhà nước có thể bao gồm các quyết định ban 

hành văn bản quy phạm pháp luật về đất đai hoặc các quyết định áp dụng pháp luật 

đất đai. Yêu cầu lồng ghép đất đai và môi trường đòi hỏi sự lồng ghép diễn ra 

không chỉ trong quá trình ra quyết định áp dụng pháp luật đất đai mà còn cả trong 

quá trình ra quyết định ban hành văn bản quy phạm pháp luật về đất đai. Sở dĩ như 

vậy vì chính văn bản quy phạm pháp luật về đất đai là cơ sở pháp lý chi phối việc 

lồng ghép đất đai và môi trường trong thực tế. Nếu cơ sở pháp lý về việc lồng ghép 

đất đai và môi trường không đầy đủ, hoàn thiện thì rất khó đảm bảo rằng yêu cầu 

bảo vệ môi trường được lồng ghép hiệu quả trong thực tế ra quyết định và thực thi 

quyết định liên quan đến đất đai. 

Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ chịu ảnh hưởng bởi sự phát triển bền 

vững bởi lẽ: 

Tài nguyên đất nói chung là tài sản đặc biệt của quốc gia vì tài nguyên đất 

không chịu tác động quy luật hao mòn vô hình, không thể thay thế được, có diện 

tích hữu hạn nhưng nhu cầu sử dụng thì vô hạn, sử dụng cho nhiều mục đích và là 

tài sản có giá trị lớn trong cơ cấu vốn của chủ thể sở hữu hoặc sử dụng nó [15]. Mặt 

khác tài nguyên đất gắn liền với các yếu tố chủ quyền, an ninh, quốc phòng của mỗi 

quốc gia do đó tài nguyên đất luôn được quan tâm và quản lý chặt chẽ bằng các 

chính sách nhà nước nhằm tạo sự phát triển bền vững vừa thoả mãn nhu cầu của 

người sử dụng vừa đảm bảo các mục tiêu phát triển kinh tế – xã hội và quốc phòng. 

Sự khác biệt của các công trình xây dựng trên đất (tuỳ vào mục đích sử 

dụng) khi tham gia giao dịch đã tạo ra tính đa dạng hàng hoá của thị trường BĐS 

như thị trường đất nông nghiệp, đất công nghiệp, nhà xưởng, nhà ở, bất động sản 

dịch vụ, bất động sản thương mại… mà chúng ta thường gọi chung là thị trường bất 

động sản. Trong các năm qua thị trường nhà và đất, hai thị trường quan trọng của hệ 

thống thị trường BĐS phát triển không ổn định, không những làm giảm sút vai trò 

chiến lược của kinh tế BĐS mà còn chậm phát trong việc an sinh xã hội, do đó cần 

có chiến lược phát triển bền vững thị trường bất động sản là việc quan tâm hàng đầu 

của các chủ thể tham gia thị trường để tạo môi trường cho chuyển nhượng QSDĐ. 

Khi thị trường chuyển nhượng QSDĐ bất ổn thì dòng vốn từ các nhà đầu tư 

chảy vào kênh chứng khoán, vàng, ngoại tệ, là những thị trường rất hấp dẫn nhưng 

có nhiều yếu tố rủi ro. Do đó phát triển bền vững có vai trò chiến lược trong việc đa 

dạng hoá danh mục đầu tư, phân tán rủi ro không những tạo sự phát triển ổn định 

của riêng thị trường BĐS mà còn cho cả thị trường vốn của nước ta. 

Với dân số lớn và diện tích đất không nhiều, tài nguyên đất đang ngày càng 
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khan hiếm, chuyển nhượng QSDĐ dễ xảy ra tình trạng cầu lớn hơn cung, bất động 

sản trở nên khan hiếm. Mặt khác, bất động sản là tài sản có tính bền vững theo thời 

gian và sử dụng cho nhiều mục đích, do đó giá trị của bất động sản sẽ tăng dần theo 

thời gian. Nếu không phát triển bền vững, thì giá chuyển nhượng QSDĐ sẽ biến 

động theo chiều hướng tiêu cực. 

Vì vậy, khi xây dựng pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ nói riêng và pháp 

luật đất đai nói chung phải nhìn nhận từ góc độ bảo vệ tài nguyên môi trường và 

phát triển bền vững. 

2.2.2.6. Yếu tố hội nhập kinh tế quốc tế 

Đại hội XII của Đảng Cộng sản Việt Nam đã đưa ra chủ trương có tính bước 

ngoặt về đường lối đối ngoại trong điều kiện mở, theo đó, tiếp tục khẳng định 

phương châm và định hướng lớn của hoạt động đối ngoại là "Đa dạng hóa, đa 

phương hóa trong quan hệ đối ngoại, chủ động và tích cự hội nhập quốc tế; là bạn, 

là đối tác tin cậy và thành viên có trách nhiệm của cộng đồng quốc tế [26, tr.35].  

Với đường lối đối ngoại mà Đảng ta đã đề ra, Việt Nam đã đạt được những 

thành công không thể phủ nhận trong việc thiết lập quan hệ ngoại giao và hội nhập 

quốc tế. Tính đến năm 2015, Việt Nam đã thiết lập quan hệ ngoại giao với 185 quốc 

gia, thúc đẩy quan hệ kinh tế, thương mại, đầu tư với 224 thị trường tại tất cả châu 

lục; đã thiết lập quan hệ đối tác chiến lược và toàn diện với nhiều quốc gia chủ chốt 

trên thế giới [148]. Việt Nam đã trở thành thành viên chính thức của các tổ chức, 

diễn đàn quan trọng trong khu vực và trên thế giới như: ASEAN, APEC, AFTA, 

WTO... Đặc biệt, năm 2008, Việt Nam đã trở thành ủy viên không thường trực của 

Hội đồng Bảo an Liên hợp quốc. Lần đầu tiên trong lịch sử chúng ta có quan hệ hợp 

tác tốt với tất cả các nước lớn, trong đó có 5 nước thành viên thường trực Hội đồng 

Bảo an Liên Hiệp Quốc [148]. Con số đáng ghi nhận hơn là Việt Nam đã tham gia 

hơn 500 hiệp định song phương và đa phương trên nhiều lĩnh vực, thu hút gần 260 

tỉ USD vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài (FDI). Đồng thời, Việt Nam đang chủ động, 

tích cực khẳng định vai trò trong các diễn đàn đa phương quan trọng cũng như các 

liên kết kinh tế hàng đầu ở khu vực và quốc tế [148]. 

Một trong những nền tảng của hội nhập là việc tạo ra một hệ thống pháp luật 

hoàn thiện, đáp ứng đòi hỏi của nền kinh tế thị trường và hội nhập kinh tế quốc tế. 

Theo đó, hệ thống pháp luật kinh tế nói chung và pháp luật điều chỉnh quan hệ 

chuyển nhượng QSDĐ nói riêng cần phải được xây dựng trên cơ sở các tiêu chí và 

chuẩn mực riêng của hệ thống pháp luật mà các quốc gia trên thế giới đã xây 

dựng. Theo đó, tính thống nhất, tính cụ thể, tính phù hợp, tính dễ tiếp cận, tính 

minh bạch và công khai là những đòi hỏi tối quan trọng mà pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ trong quá trình xây dựng và hoàn thiện luôn phải đặt ra và là cái 

đích để đạt được.  
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Nhìn nhận lại pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ trong thời gian qua, đặc 

biệt từ Hiến pháp 1992 và Luật Đất đai 1993 đến nay khi chính thức thừa nhận 

QSDĐ là hàng hóa được tham gia giao dịch trên thị trường, trong đó có giao dịch 

chuyển nhượng thì kết quả đáng ghi nhận là pháp luật chuyển nhượng QSDĐ đã thể 

hiện được sứ mệnh lịch sử của mình là hiện thực hóa các quy luật của thị trường và 

và hội nhập quốc. Theo đó, việc mở rộng và đa dạng các phương thức tiếp cận đất 

đai của các chủ thể đầu tư trong nước và nước ngoài đã tạo ra nhiều cơ hội cho việc 

thực hiện các giao dịch QSDĐ trên thị trường. Hành lang pháp lý cho các chủ thể 

tham giao dịch chuyển nhượng QSDĐ cũng đầy đủ hơn ở cả khía cạnh pháp luật nội 

dung và pháp luật hình thức. Các quy trình, thủ tục cũng đã được rút ngắn và thuận 

lợi hơn cho các chủ thể khi thiết lập và thực hiện giao dịch. Nhờ hội nhập quốc tế 

mà sự thích ứng nhanh nhạy và linh hoạt của pháp luật chuyển nhượng QSDĐ đã có 

sự thay đổi cả bề rộng lẫn chiều sâu, cả hình thức lẫn nội dung, mang lại những kết 

quả không thể phủ nhận. Cụ thể, các giao dịch tự phát, giao dịch ngầm đã nhường 

chỗ cho các giao dịch chuyển nhượng chính quy, hợp pháp; thị trường QSDĐ theo 

đó phát triển lành mạnh và ổn định hơn; các đợt sốt đất cục bộ và đột biến đã được 

giảm thiểu đáng kể; giá đất đã dần trở lại vị trí cân bằng; thu hút ngày càng nhiều 

hơn các nhà đầu tư nước ngoài tham gia giao dịch chuyển nhượng các dự án đầu tư 

lớn; sự kiểm soát và định hướng của Nhà nước đối với các giao dịch cũng tốt hơn.  

Tuy nhiên, hội nhập quốc tế cũng đã và đang đòi hỏi Việt Nam phải có 

những điều chỉnh thận trọng và có hiệu quả hơn ở cả khía cạnh pháp luật và cơ chế 

tổ chức thực thi nhằm phòng ngừa những hệ lụy của sự hội nhập tràn lan, không 

chọn lọc. Theo đó, những tác động ngược chiều của hội nhập quốc tế do thiếu kiểm 

soát chặt chẽ khiến cho hoạt động chuyển nhượng QSDĐ ở một số địa bàn, đối với 

một số nhà đầu tư đã và đang bị "méo mó", sai lệch với chủ trương và định hướng 

hội nhập của Đảng và Nhà nước ta. Theo đó, sự dễ dãi hoặc vì lợi ích cục bộ, địa 

phương nên hiện tượng tích tụ, tập trung diện tích lớn đất nông nghiệp của bà con 

nông dân thông qua việc nhờ một số hộ gia đình, cá nhân "thu gom đất" được "núp" 

dưới vỏ bọc là "nông nghiệp xanh, nông nghiệp sạch"; "sản xuất nông nghiệp hàng 

hóa lớn" và công nghiệp hóa ở nông thôn với sự hậu thuẫn và "tạo điều kiện" rất lớn 

của chính quyền địa phương cho một số doanh nghiệp, nhóm người. Hệ lụy là người 

nông dân mất đất, mất tư liệu sản xuất, mất việc làm hoặc có việc làm hay không là 

phụ thuộc vào nhu cầu sử dụng lao động của các doanh nghiệp, các nhóm người 

đang tích tụ đất. Bên cạnh đó, hệ lụy của nhiều dự án đầu tư được chấp thuận của 

chính quyền địa phương cho phép chuyển nhượng song không vì mục đích kinh 

doanh mà nhằm thực hiện những mục đích khác: đầu cơ, hay tạo ra những cơn sốt 

đất cục bộ, địa phương làm lũng đoạn thị trường.... 

Có thể khẳng định rằng, pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ chịu tác động 
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và ảnh hưởng bởi nhiều các yếu tố kinh tế, chính trị, xã hội, lịch sử, phong tục tập 

quán và xu thế hội nhập. Sự tác động đó mang nhiều yếu tố tích cực song cũng có 

những hệ lụy trái chiều. Vì vậy, xây dựng và hoàn thiện pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ cần thiết khách quan phải chú trọng tới yếu tố tích cực để có những 

chế định phù hợp nhằm kích thích sự phát triển của các quan hệ chuyển nhượng 

QSDĐ để phát huy hiệu quả. Bên cạnh đó, cần nhận thấy rõ những tác động ngược 

chiều để có những chế định ngăn ngừa hoặc có cơ chế kiểm soát chặt chẽ nhằm 

phòng tránh những hệ lụy phát sinh trọng thực tế.  

2.2.3. Cơ cấu pháp luật điều chỉnh quan hệ chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

2.2.3.1. Các nguyên tắc chuyển nhượng quyền sử dụng đất  

Nguyên tắc là những xu hướng chủ đạo nhằm định hướng cho các chủ thể 

khi tham gia quan hệ chuyển nhượng QSDĐ tuân theo nhằm đảm bảo trật tự ổn 

định, hài hòa lợi ích của các bên và lợi ích chung của Nhà nước, của xã hội. Nguyên 

tắc của chuyển nhượng QSDĐ còn với ý nghĩa rằng, chúng có giá trị bắt buộc đối 

với các chủ thể khi thiết lập và thực hiện giao dịch phải tuân theo, nếu không tuân 

thủ giao dịch đó có thể vô hiệu cả về nội dung và hình thức, thậm chí giao dịch đó 

không được pháp luật thừa nhận và bảo đảm thực thi trên thực tế. 

Với bản chất là giao dịch dân sự nên chuyển nhượng QSDĐ trước hết phải 

tuân thủ các nguyên tắc chung khi giao kết và thực hiện hợp đồng như: nguyên tắc 

tự do ý chí, tự do hợp đồng, bình đẳng và tôn trọng quyền, lợi ích chính đáng của 

các bên... Bên cạnh đó, để đảm bảo phù hợp với tính chất, đặc điểm của mỗi loại 

giao dịch chuyển nhượng như: chuyển nhượng mà đối tượng là hộ gia đình, cá nhân 

hay tổ chức, chủ thể trong nước hay chủ thể có yếu tố nước ngoài, loại QSDĐ 

chuyển nhượng là sử dụng cho mục đích nông nghiệp, hay phi nông nghiệp, trong 

khu kinh tế hay khu chế xuất, khu công nghệ cao... Luật Đất đai với vai trò là Luật 

chuyên ngành, điều chỉnh trực tiếp các quan hệ về QSDĐ sẽ quy định những 

nguyên tắc chung, cũng như các nguyên tắc đặc thù đối với mỗi loại giao dịch cho 

phù hợp. Cùng với đó, chuyển nhượng QSDĐ còn liên quan đến sự chuyển dịch của 

các tài sản là nhà ở, vật kiến trúc và các công trình khác trên đất. Do vậy, Luật Nhà 

ở, Luật kinh doanh bất động sản cũng quy định về nguyên tắc buộc các chủ thể khi 

thực hiện giao dịch QSDĐ gắn liền với nhà ở, công trình xây dựng trên đất phải 

tuân theo. Đặc biệt là đối với những giao dịch về nhà ở hình thành trong tương lai, 

chuyển nhượng một phần hoặc toàn bộ dự án đầu tư trong kinh doanh BĐS.  

2.2.3.2. Chủ thể chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Bất kỳ một quan hệ pháp luật nào cũng có yếu tố chủ thể, nội dung và 

khách thể. Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ cũng không nằm ngoài cơ cấu đó. 

Chính vì vậy, yếu tố chủ thể trong quan hệ chuyển nhượng QSDĐ là một yếu tố 

quan trọng trong nghiên cứu về pháp luật chuyển nhượng QSDĐ. Theo giáo trình 
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Lý luận chung về Nhà nước và pháp luật thì: “chủ thể của quan hệ pháp luật là các 

cá nhân, tổ chức có những điều kiện do pháp luật quy định và tham gia quan hệ 

pháp luật” [106, tr.157], cũng theo giáo trình này, để đáp ứng các điều kiện của 

pháp luật và được tham gia vào quan hệ pháp luật thì chủ thể phải đáp ứng các điều 

kiện về năng lực pháp luật và năng lực hành vi. 

Trong pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ quy định các chủ thể tham gia vào 

quan hệ chuyển nhượng QSDĐ bao gồm: tổ chức; hộ gia đình, cá nhân trong nước; 

doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài và người Việt Nam định cư ở nước ngoài. 

Các chủ thể này phải đảm bảo đủ điều kiện về năng lực pháp luật và năng lực hành 

vi, cụ thể là đối với cá nhân phải có đủ năng lực hành vi dân sự để tự mình tham gia 

giao dịch chuyển nhượng QSDĐ hoặc phải có sự ủy quyền cho chủ thể khác thay 

mình tham gia. Đối với tổ chức phải là người đại diện theo pháp luật cho tổ chức 

hoặc được người đại diện theo pháp luật ủy quyền tham gia giao dịch. Cùng với đó, 

mỗi chủ thể sử dụng đất khác nhau, với mục đích sử dụng đất khác nhau thì hình 

thức sử dụng đất và phương thức thực hiện nghĩa vụ tài chính cũng khác nhau. Sự 

khác nhau này cũng sẽ là cơ sở, là căn cứ để xác định tư cách chủ thể có hay không 

được tham gia giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. Việc chủ thể sử dụng đất nào trong 

nước, ngoài nước được tham gia giao dịch chuyển nhượng QSDĐ được pháp luật 

đất đai quy định một cách đầy đủ và cụ thể trong phần quyền và nghĩa vụ của người 

sử dụng đất. Đây là cơ sở để xác định một chủ thể có được tham gia giao kết hợp 

đồng chuyển nhượng QSDĐ hay không? Bên cạnh đó, không phải ai có tiền cũng 

đương nhiên trở thành chủ thể nhận chuyển nhượng QSDĐ. Đối với một số loại đất 

mà Nhà nước cần phải kiểm soát chặt chẽ hơn như đất nông nghiệp nhằm đảm bảo 

cho người nông dân có đất để sản xuất, có việc làm hoặc nhằm hạn chế tình trạng 

đầu cơ, thâu tóm đất vào tay một số thế lực có tiền thì pháp luật đất đai quy định về 

tư cách của chủ thể nhận chuyển nhượng QSDĐ như: chỉ những hộ nông dân trực 

tiếp sản xuất nông nghiệp mới được nhận chuyển nhượng QSDĐ nông nghiệp trồng 

lúa nước, hoặc chủ thể sinh sống trong phân khu bảo vệ rừng đặc dụng, rừng phòng 

hộ mới là chủ thể được quyền nhận chuyển nhượng đối với đất nông nghiệp, đất ở 

tại các phân khu đó của hộ gia đình, cá nhân; hoặc đối với các chủ thể nhận chuyển 

nhượng các dự án đầu tư trong kinh doanh bất động sản thì chủ thể đó cũng phải 

được thành lập dưới hình thức doanh nghiệp, hợp tác xã với đăng ký kinh doanh bất 

động sản, có vốn pháp định và tỷ lệ vốn đầu tư ban đầu đối với một số dự án cụ thể 

như: khu đô thị mới, dự án hạ tầng kỹ thuật khu công nghiệp... Các chủ thể nếu 

không được pháp luật cho phép thì giao dịch chuyển nhượng được thiết lập cũng 

đương nhiên vô hiệu hoặc chủ thể không được thực hiện giao dịch nhưng vẫn ký kết 

và thực hiện giao dịch chuyển nhượng còn có thể bị coi là có dấu hiệu lừa dối, vi 

phạm cả điều kiện chủ thể và nguyên tắc giao kết hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. 
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Với chủ thể nhận chuyển nhượng nếu không được pháp luật đất đai cho phép thì 

cũng không được xác lập QSDĐ hợp pháp, không được pháp luật bảo vệ quyền và 

lợi ích trong quá trình khai thác, sử dụng đất. 

Ngoài ra, đối với những trường hợp chuyển nhượng QSDĐ là những dự án 

đầu tư của các doanh nghiệp là các công ty trách nhiệm hữu hạn hay công ty cổ phần, 

doanh nghiệp tư nhân hay doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài thì khi tham gia 

giao dịch cần phải xem xét tư cách chủ thể và người có quyền ký kết và thực hiện 

giao dịch chuyển nhượng QSDĐ hay không. Trong trường hợp này, Luật Doanh 

nghiệp có vai trò quan trọng trong việc quy định đại diện trước pháp luật của doanh 

nghiệp là ai với tư cách là chủ thể được quyền quyết định chuyển nhượng QSDĐ của 

doanh nghiệp, cũng như có thẩm quyền ký kết hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ.  

2.2.3.3. Đối tượng của chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Đối tượng chuyển nhượng QSDĐ hay còn gọi là khách thể của quan hệ pháp 

luật về chuyển nhượng QSDĐ chính là QSDĐ. Khách thể của một quan hệ pháp 

luật là những lợi ích vật chất, tinh thần hoặc các lợi ích xã hội khác mà các chủ thể 

mong muốn đạt được khi tham gia các quan hệ pháp luật [106, tr.158]. Khách thể 

của quan hệ pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ là những lợi ích vật chất chứa đựng 

trên mỗi diện tích đất chuyển nhượng và những quyền và lợi ích hợp pháp của 

những tài sản gắn liền với đất nếu có. 

Theo quy định của pháp luật đất đai ở nước ta, không phải tất cả các loại 

QSDĐ đai đều được trở thành hàng hóa để chuyển nhượng và trở thành khách thể 

của quan hệ pháp luật này bởi vì đất đai của chúng ta thuộc sở hữu của toàn dân, do 

nhà nước đại diện chủ sở hữu, nên chúng không thể trở thành đối tượng được tự do 

chuyển nhượng. Việc QSDĐ có trở thành đối tượng trong các giao dịch chuyển 

nhượng hay không là phụ thuộc vào nguồn gốc xác lập QSDĐ hoặc cơ sở làm phát 

sinh QSDĐ đó và chúng luôn gắn liền với mỗi chủ thể sử dụng đất nhất định. Mặt 

khác, QSDĐ đó cũng phải đảm bảo tính pháp lý hợp pháp của QSDĐ, không có 

tranh chấp với ai và không thuộc diện Nhà nước kê biên để thực hiện nghĩa vụ dân 

sự khác. Không chỉ dừng lại ở các điều kiện chung, mỗi QSDĐ sử dụng với mục 

đích khác nhau và cách thức thực hiện nghĩa vụ tài chính không giống nhau, vì vậy, 

không thể đánh đồng mọi QSDĐ dù đã đủ tính hợp pháp đều trở thành đối tượng 

tham gia giao dịch chuyển nhượng. Xuyên suốt các quy định về quyền chuyển 

nhượng QSDĐ của pháp luật đất đai hiện hành cho thấy, điều kiện riêng của mỗi 

QSDĐ được phép chuyển nhượng chủ yếu đối với loại đất sử dụng cho mục đích 

kinh doanh hoặc với tư cách là tư liệu sản xuất; đối với các loại đất sử dụng cho 

mục đích quốc phòng, an ninh, lợi ích quốc gia, công cộng sẽ không là đối tượng 

của giao dịch chuyển nhượng. Cùng với đó, chủ thể sử dụng đất phải thực hiện 

nghĩa vụ tài chính cho toàn bộ thời gian sử dụng như giao đất có thu tiền, thuê đất 
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trả tiền một lần cho toàn bộ thời gian thuê hoặc được Nhà nước công nhận QSDĐ 

có thu tiền sử dụng đất. Với các quy định về điều kiện chung và điều kiện cho từng 

QSDĐ được phép tham gia giao dịch trên thị trường sẽ là cơ sở để các chủ thể tham 

gia giao dịch tìm hiểu tính hợp pháp của QSDĐ trước khi thiết lập giao dịch. Nếu 

việc ký kết và thực hiện giao dịch chuyển nhượng với đối tượng là QSDĐ không đáp 

ứng các yêu cầu và điều kiện nêu trên thì hợp đồng sẽ vô hiệu về đối tượng; theo đó, 

giao dịch sẽ không được pháp luật bảo vệ, rủi ro có thể xảy ra đối với bên nhận 

chuyển nhượng, cũng là nguyên nhân châm ngòi cho những tranh chấp, bất đồng. 

2.2.3.4. Các thỏa thuận cơ bản của giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Với bản chất là một giao dịch dân sự, cũng giống như các giao dịch tài sản 

khác, Bộ luật Dân sự quy định các điều khoản cơ bản của một hợp đồng mà theo đó 

các chủ thể khi thiếp lập quan hệ thực hiện việc đàm phán, thỏa thuận với nhau về 

các điều khoản đó. Các điều khoản cơ bản mà các bên thỏa thuận trong hợp đồng 

chuyển nhượng QSDĐ cũng bao gồm những điều khoản chủ yếu, cơ bản của một 

hợp đồng thông dụng, bao gồm: (1) Đối tượng của hợp đồng; (2) Số lượng, chất 

lượng; (3) Giá, phương thức thanh toán; (4) Thời hạn, địa điểm, phương thức thực 

hiện hợp đồng; (5) Quyền, nghĩa vụ của các bên; (6) Trách nhiệm do vi phạm hợp 

đồng; (7) Phương thức giải quyết tranh chấp. (Điều 398 Bộ luật Dân sự 2015). Với 

các điều khoản chủ yếu nêu trên được quy định trong BLDS 2015, các bên khi tham 

gia giao kết và thực hiện hợp đồng, để đảm bảo hợp đồng tuân thủ đầy đủ và đúng 

các quy định của pháp luật. Mặt khác, quan trọng hơn là tránh các rủi ro, tranh chấp 

gây thiệt hại về quyền và lợi ích không chỉ cho các bên mà còn ảnh hưởng tới quyền 

lợi hợp pháp của các chủ thể khác thì đòi hỏi các chủ thể phải nắm chắc các quy 

định của LĐĐ 2013 và các văn bản hướng dẫn thi hành khi thỏa thuận về 07 nội 

dung nêu trên của BLDS 2015. Đối với hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ trong kinh 

doanh bất động sản, đặc biệt là chuyển nhượng các dự án đầu tư, hiện Luật Kinh 

doanh BĐS 2014 và Nghị định số 76/2015/NĐ- CP của Chính Phủ có hướng dẫn 

chi tiết về hợp đồng mẫu quy định một cách rất cụ thể các điều khoản của hợp đồng 

chuyển nhượng QSDĐ để các chủ thể khi thiết lập giao dịch có định hướng thỏa 

thuận và thiết lập hợp đồng một cách thuận lợi và dễ dàng hơn.  

2.2.3.5. Hình thức và hiệu lực của giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Xu hướng chung của pháp luật ở hầu hết các quốc gia trên thế giới cũng như 

pháp luật của Việt Nam là đối với những giao dịch có giá trị lớn đối với xã hội và 

công dân, có tầm quan trọng đặc biệt đối với quốc gia thì bắt buộc giao dịch đó phải 

được thể hiện thông qua hợp đồng bằng văn bản. Bộ luật Dân sự 2015 và Luật Đất 

đai 2013 đều thể hiện xu hướng chung này. Theo đó, các chủ thể tham gia giao dịch 

chuyển nhượng QSDĐ phải thiết hợp hợp đồng bằng văn bản, tuân theo các nguyên 

tắc chung khi ký kết hợp đồng với những điều khoản cơ bản và chủ yếu đã được 
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định hướng trong hợp đồng thông dụng và hợp đồng mẫu. Mặt khác, để hợp đồng 

phát sinh hiệu lực, là cơ sở để ràng buộc trách nhiệm của các bên trong quá trình 

thực hiện hợp đồng trước Nhà nước, trước mỗi bên và của bên thứ ba nếu có và 

cũng là cơ sở để giải quyết khi có tranh chấp, bất đồng xảy ra, Bộ luật Dân sự và Luật 

Đất đai hiện hành đều thống nhất quy định hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ phải 

được công chứng và đăng ký tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền mới phát sinh hiệu 

lực. Chúng tôi chưa bàn đến tính phù hợp của quy định này trên thực tế hay không, 

song với quy định về hiệu lực của hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ theo pháp luật 

hiện hành cho thấy, tính chặt chẽ của pháp luật khi quy định về vấn đề này.  

2.2.3.6. Trình tự, thủ tục thực hiện giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Trình tự, thủ tục là các cách thức, các quy trình và các bước cụ thể mà các 

chủ thể khi tham gia giao dịch chuyển nhượng QSDĐ phải tiến hành tại cơ quan 

nhà nước có thẩm quyền nhằm thiết lập một trật tự hành chính có trật tự ổn định, 

giúp Nhà nước kiểm soát chặt chẽ các giao dịch và sự biến động của các quan hệ 

đất đai trên thị trường. Cũng thông qua các thủ tục hành chính mà các chủ thể thực 

hiện, Nhà nước cũng nhằm thực hiện truy thu các nghĩa vụ tài chính của các chủ thể 

khi thực hiện giao dịch cho ngân sách nhà nước. Trình tự, thủ tục thực hiện giao 

dịch chuyển nhượng QSDĐ còn giúp cho cơ quan nhà nước có thẩm quyền cập 

nhận, chỉnh lý thông tin và hoàn thiện hệ thống hồ sơ địa chính. Thông qua đó, giúp 

Nhà nước theo dõi nắm chắc tình hình đất đai. Quan trọng hơn, thông qua trình tự, 

thủ tục chuyển nhượng QSDĐ giúp cơ quan nhà nước có thẩm quyền kiểm tra, kiểm 

soát, sàng lọc hồ sơ để xác định trường hợp nào đáp ứng đủ điều kiện theo quy định 

của pháp luật thì Nhà nước mới tiếp nhận hồ sơ và thực hiện các dịch vụ hỗ trợ cho 

các chủ thể xác lập và thực hiện giao dịch. Ngược lại, nếu hồ sơ không đầy đủ, các 

điều kiện về chủ thể, về đối tượng không tuân thủ đúng quy định của pháp luật thì 

cơ quan nhà nước có thẩm quyền có quyền từ chối tiếp nhận hồ sơ và không cho 

phép thực hiện giao dịch đó. Đây là quy định bắt buộc cần phải thực hiện đối với 

các chủ thể tham gia giao dịch chuyển nhượng QSDĐ.  
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KẾT LUẬN CHƯƠNG 2 
 

Sau khi nghiên cứu những vấn đề lý luận về chuyển nhượng QSDĐ và pháp 

luật về chuyển nhượng QSDĐ, NCS có thể rút ra kết luận như sau: 

1. Trong chương 1 tác giả đã trình bày khái quát về khái niệm và đặc điểm 

của QSDĐ; chuyển nhượng QSDĐ, và trình bày về khái niệm và đặc điểm của pháp 

luật chuyển nhượng QSDĐ. 

2. QSDĐ được hiểu là các quyền năng mà người sử dụng đất được phép thực 

hiện đối với đất đai thuộc quyền sử dụng của họ, bao gồm quyền khai thác công 

dụng, hưởng hoa lợi, lợi tức từ đất đai, chuyển QSDĐ thông qua các giao dịch hợp 

pháp.Từ khái niệm tác giả đi đến các đặc điểm của QSDĐ gồm có chín đặc điểm và 

năm vai trò của chuyển nhượng QSDĐ. 

3. Từ ba khía cạnh: lịch sử, xã hội và chủ thể, pháp luật về chuyển nhượng 

QSDĐ được hiểu là quy tắc xử sự mang tính bắt buộc chung trong quan hệ pháp 

luật đất đai được Nhà nước ban hành dưới dạng các quy phạm pháp luật nhằm điều 

chỉnh các quan hệ về chuyển nhượng QSDĐ theo mục tiêu và định hướng cụ thể 

mang lại lợi ích cho chủ thể sử dụng đất. Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ ngoài 

những đặc điểm chung của pháp luật thì còn mang những đặc điểm riêng đặc trưng 

để phân biệt pháp luật chuyển nhượng quyền sử dụng với pháp luật về chuyển 

nhượng tài sản khác. Ngoài ra, tác giả còn trình bày về các yếu tố chi phối pháp luật 

chuyển nhượng QSDĐ (bao gồm Đường lối, chính sách của Đảng Cộng sản Việt 

Nam; Yếu tố văn hóa và xã hội; Yếu tố môi trường; Thói quen, phong tục tập quán; 

Sự hội nhập của nền kinh tế quốc tế và phát triển bền vững) và cơ cấu pháp luật về 

chuyển nhượng QSDĐ (bao gồm nguyên tắc, đối tượng, chủ thể, các thỏa thuận cơ 

bản, hình thức và hiệu lực của giao dịch về chuyển nhượng QSDĐ và trình tự, thủ 

tục thực hiện chuyển nhượng QSDĐ). 

4. Chuyển nhượng QSDĐ nói chung và pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ 

là vấn đề quan trọng bước đầu để làm định hướng trong nghiên cứu vấn đề “chuyển 

nhượng QSDĐ theo quy định của pháp luật Việt Nam”. Chương 2 của Luận án 

đồng thời làm cơ sở cho việc nghiên cứu thực trạng pháp luật và thực tiễn thi hành 

pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ ở Việt Nam hiện nay. 
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Chương 3 

THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VÀ THỰC TIỄN THỰC THI PHÁP 

LUẬT VỀ CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT Ở VIỆT NAM 

 

3.1. Thực trạng pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở Việt Nam 

3.1.1. Nguyên tắc chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Với tính chất của một loại giao dịch dân sự, việc chuyển nhượng QSDĐ phải 

tuân theo những nguyên tắc chung của Bộ luật dân sự. Bộ luật dân sự 2015 quy định 

các nguyên tắc cơ bản của pháp luật dân sự: 

1. Mọi cá nhân, pháp nhân đều bình đẳng, không được lấy bất kỳ lý do 

nào để phân biệt đối xử; được pháp luật bảo hộ như nhau về các quyền 

nhân thân và tài sản. 2. Cá nhân, pháp nhân xác lập, thực hiện, chấm dứt 

quyền, nghĩa vụ dân sự của mình trên cơ sở tự do, tự nguyện cam kết, 

thỏa thuận. Mọi cam kết, thỏa thuận không vi phạm điều cấm của luật, 

không trái đạo đức xã hội có hiệu lực thực hiện đối với các bên và phải 

được chủ thể khác tôn trọng. 3. Cá nhân, pháp nhân phải xác lập, thực 

hiện, chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự của mình một cách thiện chí, 

trung thực. 4. Việc xác lập, thực hiện, chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự 

không được xâm phạm đến lợi ích quốc gia, dân tộc, lợi ích công cộng, 

quyền và lợi ích hợp pháp của người khác. 5. Cá nhân, pháp nhân phải tự 

chịu trách nhiệm về việc không thực hiện hoặc thực hiện không đúng 

nghĩa vụ dân sự [90, Điều 3]. 

Giống như BLDS, Luật đất đai cũng không có quy định riêng về nguyên tắc 

chuyển QSDĐ nói chung hay chuyển nhượng QSDĐ nói riêng mà chỉ có quy định 

về nguyên tắc sử dụng đất: 

1. Đúng quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và đúng mục đích sử dụng đất. 

2. Tiết kiệm, có hiệu quả, bảo vệ môi trường và không làm tổn hại 

đến lợi ích chính đáng của người sử dụng đất xung quanh. 3. Người 

sử dụng đất thực hiện quyền, nghĩa vụ của mình trong thời hạn sử 

dụng đất theo quy định của Luật này và quy định khác của pháp luật 

có liên quan [85, Điều 6]. 

Các nguyên tắc này có giá trị ràng buộc nghiêng về phía bên nhận chuyển 

nhượng hơn. Bên cạnh các quy định của Bộ luật dân sự và Luật đất đai, Luật kinh 

doanh bất động sản 2014 - ở phạm vi hẹp hơn – còn quy định một số nguyên tắc đặc 

thù tại các Điều 4 (Nguyên tắc kinh doanh bất động sản), Điều 37 (Nguyên tắc 

chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại QSDĐ) và Điều 48 (Nguyên tắc chuyển 

nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản). Quy định của BLDS và Luật 

đất đai đã tương đối đầy đủ nên các nguyên tắc của Luật kinh doanh bất động sản 
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2014 chủ yếu tập trung vào việc các bất động sản phải đủ điều kiện đưa vào kinh 

doanh và điều kiện chủ thể (hai nội dung này sẽ được phân tích trong nội dung về 

Chủ thể và đối tượng của hoạt động chuyển nhượng QSDĐ). Trên cơ sở các quy 

định trên, có thể khái quát hoạt động chuyển nhượng QSDĐ cần tuân thủ các 

nguyên tắc sau đây: 

Thứ nhất, Đảm bảo quyền bình đẳng, tự nguyện xác lập giao dịch giữa 

các chủ thể trong quan hệ chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Nguyên tắc này nhấn mạnh tính tự do ý chí của các chủ thể khi tham gia giao 

dịch. Để đảm bảo nguyên tắc thì các chủ thể phải có năng lực chủ thể bao gồm năng 

lực pháp luật và năng lực hành vi. Họ có quyền tự do thỏa thuận các nội dung của 

hợp đồng miễn là không trái pháp luật và đạo đức xã hội. Ý chí của các bên giao kết 

phải được thể hiện ra ngoài một cách chính xác. Những giao dịch do nhầm lẫn, do 

giả tạo, do bị lừa dối, đe doạ, cưỡng ép hoặc được xác lập bởi người chưa thành 

niên, người mất năng lực hành vi dân sự, người bị hạn chế năng lực hành vi dân sự, 

người khó khăn trong nhận thức, làm chủ hành vi dân sự, không nhận thức và làm 

chủ được hành vi của mình xác lập, thực hiện đều thuộc trường hợp vô hiệu theo 

quy định của luật dân sự. Về bình đẳng, sự vận động chung của thế giới đang đi 

theo xu hướng xóa bỏ những bất công, đảm bảo tất cả mọi người đều bình đẳng về 

quyền lợi, nghĩa vụ, không phân biệt giới tính, tôn giáo, sắc tộc... Quá trình xây 

dựng và hoàn thiện pháp luật Việt Nam thời gian qua cũng không nằm ngoài bối 

cảnh đó. Dưới góc độ pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ, pháp luật cũng có quy 

định về sự tự do ý chí, “thuận mua vừa bán”. Điều 127 BLDS 2015 quy định có thể 

yêu cầu Tòa án tuyên vô hiệu đối với Giao dịch dân sự xác lập do bị lừa dối, đe dọa 

hay cưỡng ép. 

Tuy nhiên, thực tế chuyển nhượng cho thấy, sự bất bình đẳng giữa các chủ 

thể tham gia giao dịch vẫn tồn tại. Điều này đa phần xuất phát từ tình thế vì một bên 

rất cần phải bán hoặc một bên rất cần phải mua, và vì vậy mà họ trở thành bên yếu 

thế trong giao dịch. Bên còn lại, được coi là bên mạnh thế, vì nhận thức được ý 

nghĩa của mình và của giao dịch đối với bên yếu thế nên có những hành động ép giá 

hoặc buộc bên yếu thế chấp nhận những thỏa thuận bất lợi. Điều này thường xảy ra 

trong các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ, chuyển nhượng các dự án đầu tư liên 

quan đến QSDĐ giữa các nhà đầu tư ở thị trường sơ cấp và thị trường thứ cấp. Theo 

đó, các ông chủ đầu tư lớn, thường có thế mạnh về năng lực tài chính, có điều kiện 

tham gia sâu rộng trên thị trường, nắm trong tay nhiều dự án bất động sản có giá trị, 

đất đai lại nằm ở vị trí đắc địa... thường ở vị trí chủ động, chiếm lợi thế hơn trên thị 

trường. Trong khi đó, đối với các nhà đầu tư nhỏ lẻ, năng lực tài chính hạn chế, thế 

mạnh trên thương trường không nhiều, việc tiếp cận đất đai để thực hiện các dự án 

đầu tư khó khăn... thì họ thường ở vị thế bất lợi hơn so với phía bên kia. Hoặc 

ngược lại, các chủ thể có đất đang ở trong tình trạng thiếu vốn đầu tư, thị trường lại 
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rơi vào tình trạng trầm lắng, họ muốn chuyển nhượng QSDĐ để rút lui khỏi thương 

trường, thoát khỏi thua lỗ; trong khi đó, với tình thế bất lợi này, các ông chủ lớn có 

thế mạnh về tài chính sẽ tận dụng cơ hội để ép giá xuống thấp, đưa ra những thỏa 

thuận có lợi cho mình mà buộc phía bên kia phải chấp nhận. 

Quan sát từ thực tiễn chuyển nhượng QSDĐ trong những trường hợp nêu 

trên cho thấy, nếu nhìn hình thức bề ngoài thì họ là chủ thể bình đẳng trong mối 

quan hệ được thiết lập, họ đều tự do, tự nguyện trong việc thỏa thuận và thể hiện ý 

chí của mình trong quá trình đàm phán, thương lượng, ký kết cũng như thực hiện 

giao dịch. Tuy nhiên, ẩn sâu bản chất thật của giao dịch đó là "cuộc chiến không 

cân sức" giữa bên mạnh và bên yếu, giữa bên chủ động và bên bị lệ thuộc, giữa bên 

có lợi thế và bên yếu thế trên thương trường. Điều này có thể nhận thấy rõ trong 

một số thực tế sau đây: 

* Thứ nhất: Chuyển nhượng dự án đầu tư. 

Luật Đầu tư và Luật Kinh doanh bất động sản cho phép chủ đầu tư dự án 

được phép chuyển nhượng dự án nói chung và chuyển nhượng dự án đi kèm với 

chuyển nhượng QSDĐ nói riêng. Điều 49 Luật KDBĐS quy định về “Điều kiện 

chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản”, trong đó có một điều 

kiện được đặt ra là: “Đối với trường hợp chuyển nhượng toàn bộ dự án đầu tư xây 

dựng kết cấu hạ tầng thì phải xây dựng xong các công trình hạ tầng kỹ thuật tương 

ứng theo tiến độ ghi trong dự án đã được phê duyệt”. Trên thực tế, vấn đề chuyển 

nhượng dự án thường được đặt ra khi chủ đầu tư hiện tại ở trong tình trạng năng lực 

tài chính yếu kém, không thể tiếp tục thực hiện dự án nữa thì mới phải “bán”. Nếu 

chủ đầu tư không “bán” thì không những không thực hiện dự án được lại tiếp tục 

chịu lỗ vì ít nhất còn phải chi trả nghĩa vụ tài chính cho Nhà nước, chưa kể đến các 

chi phí khác để duy trì dự án. Chủ đầu tư nhận chuyển nhượng hiểu rõ tình trạng 

“buộc phải bán” của bên chuyển nhượng nên trong quá trình thương lượng, đàm 

phán sẽ dễ dàng ép giá. Còn bên chuyển nhượng, vì không bán không được, nếu 

không bán cho chủ đầu tư đang thương lượng nhận chuyển nhượng thì họ sợ rằng sẽ 

không còn ai mua nữa, dự án tiếp tục “đắp chiếu” thêm nhiều năm mà không có lối 

thoát nên sẽ chấp nhận chịu những bất lợi nhất định, miễn là chuyển nhượng được 

dự án cho chủ thể khác. 

* Thứ hai, trong giao dịch chuyển nhượng được xác lập giữa chủ thể ở thị 

trường cấp 1 và chủ thể ở thị trường cấp 2 

Thị trường cấp 1 (thị trường sơ cấp) là thị trường QSDĐ mà các chủ thể tiếp 

cận trực tiếp từ Nhà nước thông việc được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công 

nhận QSDĐ. Các chủ thể ở thị trường cấp 1 nắm giữ vốn đất, có thể chuyển nhượng 

lại cho các doanh nghiệp ở thị trường cấp 2 (thị trường thứ cấp). Đối với các doanh 

nghiệp ở thị trường cấp 2, họ có nhu cầu về đất, trong khi dự án của họ lại không 

thể tiếp cận đất đai từ Nhà nước thông qua cơ chế hành chính vì địa phương không 
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có sẵn vốn đất cho doanh nghiệp, thêm vào đó, dự án lại không thuộc nhóm dự án 

được liệt kê tại Điều 62 Luật đất đai để Nhà nước thu hồi đất. Trong trường hợp đó, 

để thực hiện dự án, doanh nghiệp chỉ có thể thông qua cơ chế dân sự, thực hiện các 

giao dịch với những chủ thể ở thị trường cấp 1 có sẵn vốn đất. Doanh nghiệp không 

có đất mà thời gian thực hiện dự án lại có hạn, điều này biến họ trở thành bên yếu 

thế trong giao dịch chuyển quyền vì buộc phải có được đất. Doanh nghiệp khó khăn 

trong việc thương lượng, đàm phán với chủ thể sử dụng đất ở thị trường cấp 1 vì họ 

đã phải trả tiền theo giá đất thị trường lại còn bị “hét giá” quá cao, thậm chí đến 

mức vô lý. Vụ việc thửa đất hơn 4000 m2 tại số 22 - 24 Hàng Bài và số 25 - 27 phố 

Hai Bà Trưng, Hà Nội là một ví dụ. Trong số hơn 4000m2 đó, có gần 300m2 thuộc 

17 chủ sử dụng đất đang sinh sống, kinh doanh cần phải giải tỏa. Chủ đầu tư đã đưa 

ra mức giá bồi thường trên cơ sở tham khảo đối với các khu vực xung quanh dự án. 

14/17 chủ sử dụng đất đã đồng ý và bàn giao mặt bằng cho chủ đầu tư, còn 3 hộ 

không đồng ý và ra giá lên tới 1 tỷ đồng/m2. Những đòi hỏi thái quá của một số ít 

hộ dân đã gây khó khăn cho chủ đầu tư cũng như ảnh hưởng nghiêm trọng tới tiến 

độ triển khai thực hiện của dự án. Sự việc này là một minh chứng rõ nét nhất cho 

việc thỏa thuận giữa chủ đầu tư và người dân bất thành xuất phát từ những đòi hỏi 

phi lý của người dân [143]. 

Thứ hai, Đảm bảo thực hiện đúng quy định của luật đất đai và các quy 

định của pháp luật có liên quan về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Hệ thống các quy định pháp luật có liên quan đến hoạt động chuyển nhượng 

QSDĐ liên quan đến nhiều vấn đề thuộc phạm vi điều chỉnh của những văn bản 

pháp luật khác nhau, từ luật chung đến luật chuyên ngành 

Đầu tiên phải nói đến luật chung: “Hiến pháp của các ngành luật tư” – Bộ 

luật dân sự, BLDS 2015 không xây dựng quy định thật chi tiết và cụ thể về Chuyển 

nhượng QSDĐ mà xây dựng nền tảng một hệ thống các quy định về những vấn đề 

có liên quan đến việc ký kết và thực hiện hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ như chủ 

thể của luật dân sự, chế định đại diện, tài sản và quyền tài sản, giao dịch dân sự, và 

một số hợp đồng thông dụng. 

Trong số các luật chuyên ngành, Luật đất đai là văn bản quan trọng nhất và 

điều chỉnh chủ yếu vấn đề này. Luật đất đai xây dựng hệ thống các quy định điều 

chỉnh hoạt động chuyển nhượng QSDĐ nói riêng cũng như chuyển QSDĐ nói 

chung, quy định về các chủ thể và loại đất được phép chuyển nhượng, điều kiện 

ràng buộc để việc chuyển nhượng QSDĐ được thực hiện. Bên cạnh đó, trong một 

số lĩnh vực cụ thể, các luật chuyên ngành khác sẽ có quy định bổ sung như: Luật 

Kinh doanh bất động sản quy định về chuyển nhượng QSDĐ ở phạm vi hẹp là kinh 

doanh bất động sản, với các quy định về chủ thể kinh doanh bất động sản, loại bất 

động sản được đưa vào kinh doanh, điều kiện chuyển nhượng dự án, nội dung hợp 

đồng, quyền và nghĩa vụ của các bên, đồng thời cung cấp một số hợp đồng mẫu; 
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hay Luật Doanh nghiệp mặc dù không quy định về hoạt động chuyển nhượng 

QSDĐ nhưng qua những quy định của luật này, nhiều vấn đề có liên quan được 

điều chỉnh như: thế nào là doanh nghiệp, có những loại hình doanh nghiệp nào, quy 

trình thành lập doanh nghiệp, cơ cấu tổ chức, hoạt động của từng loại hình doanh 

nghiệp, ai là người có quyền thay mặt doanh nghiệp để ký kết hợp đồng. Ngoài ra, 

việc chuyển nhượng QSDĐ còn liên quan đến hoạt động chuyển nhượng dự án đầu 

tư nói chung được đề cập đến trong Luật Đầu tư. 

Như vậy, với hệ thống những quy định được đề cập ở trên, pháp luật đã cho 

thấy nội dung điều chỉnh rất toàn diện, không chỉ về luật nội dung mà còn về cả luật 

hình thức, không chỉ về QSDĐ là đối tượng của giao dịch mà còn về cả các chủ thể 

được xác lập giao dịch này. Những nội dung trên đây sẽ được phân tích chi tiết hơn 

qua các quy định pháp luật thực định trong những phần sau. 

Thứ ba, Đảm bảo việc sử dụng đất đúng mục đích, có hiệu quả, bảo vệ môi 

trường và không làm ảnh hưởng đến lợi ích chính đáng của người sử dụng đất 

xung quanh 

Quy định này thực tế là sự ràng buộc đối với bên nhận chuyển nhượng bởi 

nó gắn chặt với hoạt động sử dụng đất mà bên nhận chuyển nhượng trong tương lai 

sẽ là người sử dụng đất. Sau khi nhận chuyển nhượng, bên nhận chuyển nhượng 

không được sử dụng đất vào mục đích khác với mục đích mà bên chuyển nhượng đã 

đăng ký với Nhà nước. Thậm chí, trong trường hợp chuyển nhượng dự án bất động 

sản, yêu cầu đặt ra với bên nhận chuyển nhượng còn đòi hỏi: Bên nhận chuyển 

nhượng phải tiếp tục thực hiện dự án mà bên chuyển nhượng đang thực hiện, không 

làm thay đổi mục tiêu, nội dung của dự án, bảo đảm quyền lợi của khách hàng và 

các bên liên quan. Chủ đầu tư nhận chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án 

bất động sản không phải làm lại hồ sơ dự án, quy hoạch xây dựng và Giấy phép xây 

dựng của dự án nếu không có thay đổi về nội dung chấp thuận chủ trương đầu tư, 

quyết định đầu tư của dự án [88, Điều 48]. 

Tuy nhiên, điều đó không có nghĩa là bên nhận chuyển nhượng không thể 

không có sự điều chỉnh phù hợp để việc sử dụng đất đem lại hiệu quả cao nhất. 

Trong quá trình sử dụng đất, người sử dụng đất được phép chuyển mục đích sử 

dụng đất. Những trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất thuộc quy định của 

khoản 1 Điều 57 Luật đất đai 2013 thì phải xin phép và được sự chấp thuận của cơ 

quan Nhà nước có thẩm quyền, phù hợp với quy định tại Điều 58, 59 Luật đất đai 

2013. Ngoài ra, bên nhận chuyển nhượng còn có trách nhiệm sử dụng đất hiệu quả, 

bảo vệ môi trường và không làm ảnh hưởng đến lợi ích chính đáng của người sử 

dụng đất xung quanh. Đây là những nguyên tắc sử dụng đất nói chung được đề cập 

tại Điều 6 của Luật đất đai 2013. Người sử dụng đất có nghĩa vụ phải tôn trọng ranh 

giới giữa các bất động sản, không được có hành vi lấn chiếm hay cản trở việc sử 

dụng đất bình thường của các chủ thể khác. Người sử dụng đất để lãng phí đất đai 
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hay có hành vi hủy hoại đất có thể bị áp dụng chế tài thu hồi đất quy định tại Điều 

64 Luật đất đai 2013. 

3.1.2. Chủ thể chuyển nhượng quyền sử dụng đất và chủ thể nhận chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất 

3.1.2.1. Chủ thể chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Yêu cầu đặt ra đối với Bên chuyển nhượng QSDĐ là chủ thể này phải đáp 

ứng được 2 điều kiện: một - là chủ sử dụng đất, hai - chủ sử dụng đất này theo quy 

định của luật có quyền chuyển nhượng QSDĐ. 

Phạm vi chủ thể sử dụng đất được quy định tại Điều 5 Luật đất đai 2013 về 

Người sử dụng đất. Trong các chủ thể được quy định, có 3 chủ thể không được phép 

chuyển nhượng QSDĐ là: Cộng đồng dân cư, Cơ sở tôn giáo và Tổ chức nước 

ngoài có chức năng ngoại giao [85, Điều 181-182]. Còn những chủ thể sau đây có 

thể chuyển nhượng QSDĐ nếu đáp ứng được các điều kiện luật định: 

(1) Tổ chức trong nước: 

BLDS phân chia các tổ chức thành 2 nhóm: Tổ chức có tư cách pháp nhân 

và Tổ chức không có tư cách pháp nhân. Tổ chức được công nhận là pháp nhân 

khi được thành lập theo quy định của pháp luật, có cơ cấu tổ chức theo quy định 

tại Điều 83 BLDS 2015. Đồng thời phải có tài sản độc lập với cá nhân, pháp 

nhân khác, tự chịu trách nhiệm bằng tài sản của mình và nhân danh mình tham 

gia quan hệ pháp luật một cách độc lập [90, Điều 74]. Pháp nhân được chia làm 

2 loại là: Pháp nhân thương mại và Pháp nhân phi thương mại. Pháp nhân thương 

mại là pháp nhân có mục tiêu chính là tìm kiếm lợi nhuận và lợi nhuận được chia 

cho các thành viên, bao gồm doanh nghiệp và các tổ chức kinh tế khác [90, Điều 

75]. Pháp nhân phi thương mại là pháp nhân không có mục tiêu chính là tìm 

kiếm lợi nhuận; nếu có lợi nhuận thì cũng không được phân chia cho các thành 

viên, gồm cơ quan nhà nước, đơn vị vũ trang nhân dân, tổ chức chính trị, tổ chức 

chính trị - xã hội, tổ chức chính trị xã hội - nghề nghiệp, tổ chức xã hội, tổ chức 

xã hội - nghề nghiệp, quỹ xã hội, quỹ từ thiện, doanh nghiệp xã hội và các tổ 

chức phi thương mại khác [90, Điều 76]. Tổ chức không có tư cách pháp nhân là 

tổ chức không thỏa mãn được các điều kiện đặt ra để được công nhận là có tư cách 

pháp nhân (như trên). Ví dụ: doanh nghiệp tư nhân (do không có tài sản độc lập 

với chủ doanh nghiệp tư nhân [87, Điều 36, Khoản 2]); tập đoàn kinh tế, tổng 

công ty [87, Điều 188]. 

Theo quy định của Luật đất đai: Tổ chức trong nước không sử dụng đất dưới 

hình thức được Nhà nước giao đất không thu tiền hoặc thuê đất trả tiền một lần cho 

toàn bộ thời gian thuê thì có quyền chuyển nhượng QSDĐ [85, Mục 2]. Ngoài ra, 

đối với doanh nghiệp kinh doanh bất động sản, Luật Kinh doanh bất động sản 2010 

còn đặt ra yêu cầu bắt buộc đối với vốn pháp định của doanh nghiệp là không được 

thấp hơn 20 tỷ đồng [88, Điều 10]; việc chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự 
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án bất động sản phải được sự đồng ý bằng văn bản của cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền quyết định việc đầu tư [88, Điều 48, Khoản 3]. 

(2) Cá nhân: 

Cá nhân thực hiện giao dịch chuyển nhượng QSDĐ phải đáp ứng điều kiện 

về năng lực chủ thể theo quy định của BLDS. BLDS 2015 quy định cá nhân thực 

hiện giao dịch này phải từ 15 tuổi trở lên. Cụ thể: 

+ Người từ đủ 15 tuổi đến chưa đủ 18 tuổi tự mình xác lập, thực hiện giao 

dịch dân sự, trừ giao dịch dân sự liên quan đến bất động sản, động sản phải đăng ký 

và giao dịch dân sự khác theo quy định của luật phải được người đại diện theo pháp 

luật đồng ý [90, Điều 21]. 

+ Người từ đủ 18 tuổi trở lên là người thành niên, có năng lực hành vi dân sự 

đầy đủ, có khả năng bằng hành vi của mình xác lập, thực hiện quyền và nghĩa vụ 

dân sự [90, Điều 19], trừ trường hợp mất năng lực hành vi dân sự (do bị bệnh tâm 

thần hoặc mắc bệnh khác mà không thể nhận thức, làm chủ được hành vi), người có 

khó khăn trong nhận thức, làm chủ hành vi (do tình trạng thể chất hoặc tinh thần 

nhưng chưa đến mức mất năng lực hành vi dân sự) hoặc người bị hạn chế năng lực 

hành vi dân sự (do nghiện ma túy, nghiện các chất kích thích khác dẫn đến phá tán 

tài sản của gia đình) [90, Điều 20]. 

(3) Hộ gia đình: 

Trường hợp hộ gia đình tham gia quan hệ dân sự thì các thành viên của hộ 

gia đình là chủ thể tham gia xác lập, thực hiện giao dịch dân sự hoặc ủy quyền cho 

người đại diện tham gia xác lập, thực hiện giao dịch dân sự. Việc ủy quyền phải 

được lập thành văn bản, trừ trường hợp có thỏa thuận khác. Trường hợp thành viên 

của hộ gia đình tham gia quan hệ dân sự không được các thành viên khác ủy quyền 

làm người đại diện thì thành viên đó là chủ thể của quan hệ dân sự do mình xác lập, 

thực hiện [90, Điều 101]. Trường hợp định đoạt tài sản là bất động sản, động sản có 

đăng ký, tài sản là nguồn thu nhập chủ yếu của gia đình phải có sự thỏa thuận của 

tất cả các thành viên gia đình là người thành niên có năng lực hành vi dân sự đầy 

đủ, trừ trường hợp luật có quy định khác. Trường hợp không có thỏa thuận thì áp 

dụng quy định về sở hữu chung theo phần, trừ trường hợp quy định tại Điều 213 

BLDS [90, Điều 212]. Như vậy, hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ của hộ gia đình 

có thể ký dưới hai hình thức: 

- Do tất cả các thành viên từ đủ 15 tuổi trở lên, hoặc; 

- Do đại diện của hộ gia đình ký thì phải trên cơ sở văn bản ủy quyền. Cần 

lưu ý rằng người đại diện này chỉ có quyền ký hợp đồng chuyển nhượng trong 

thời hạn ủy quyền. Điều 563 BLDS 2015 quy định: “Thời hạn ủy quyền do các 

bên thoả thuận hoặc do pháp luật quy định; nếu không có thoả thuận và pháp luật 

không có quy định thì hợp đồng ủy quyền có hiệu lực 01 năm, kể từ ngày xác lập 

việc ủy quyền”. 
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(4) Người Việt Nam định cư ở nước ngoài: 

Theo quy định của Luật Quốc tịch năm 2008, sửa đổi năm 2014: “Người 

Việt Nam định cư ở nước ngoài là công dân Việt Nam và người gốc Việt Nam cư 

trú, sinh sống lâu dài ở nước ngoài” [82, Điều 3, Khoản 3]. Trong đó, Người có 

quốc tịch Việt Nam là công dân Việt Nam [82, Điều 5]; Người gốc Việt Nam định 

cư ở nước ngoài là người Việt Nam đã từng có quốc tịch Việt Nam mà khi sinh ra 

quốc tịch của họ được xác định theo nguyên tắc huyết thống và con, cháu của họ 

đang cư trú, sinh sống lâu dài ở nước ngoài [82, Điều 3, Khoản 4]. 

Người Việt Nam định cư ở nước ngoài có thể sử dụng đất tại Việt Nam dưới 

các hình thức như được Nhà nước giao đất có thu tiền, cho thuê đất để thực hiện các 

dự án đầu tư; Người Việt Nam định cư ở nước ngoài thuộc diện được sở hữu nhà ở 

tại Việt Nam theo quy định của pháp luật về nhà ở được nhận chuyển QSDĐ ở 

thông qua hình thức mua, thuê mua, nhận thừa kế, nhận tặng cho nhà ở gắn liền với 

QSDĐ ở hoặc được nhận QSDĐ ở trong các dự án phát triển nhà ở; hoặc nhận 

QSDĐ theo kết quả hòa giải thành về tranh chấp đất đai được UBND cấp có thẩm 

quyền công nhận; thỏa thuận trong hợp đồng thế chấp để xử lý nợ; quyết định hành 

chính của CQNN có thẩm quyền về giải quyết tranh chấp đất đai, khiếu nại, tố cáo 

về đất đai, quyết định hoặc bản án của TAND, quyết định thi hành án của cơ quan 

thi hành án đã được thi hành; văn bản công nhận kết quả đấu giá QSDĐ phù hợp 

với pháp luật; văn bản về việc chia tách QSDĐ phù hợp với pháp luật đối với hộ gia 

đình hoặc nhóm người có QSDĐ chung [85, Điều 169]. 

(5) Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài: 

Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài theo quy định của Điều 5 Luật đất 

đai 2013 gồm có: Doanh nghiệp 100% vốn đầu tư nước ngoài, doanh nghiệp liên 

doanh và doanh nghiệp Việt Nam mà nhà đầu tư nước ngoài mua cổ phần, sáp nhập, 

mua lại theo quy định của pháp luật về đầu tư. 

Những thuật ngữ do Luật đất đai 2013 sử dụng nói trên thực tế là những 

thuật ngữ đã cũ. Trong pháp luật hiện hành không còn sự tồn tại của thuật ngữ 

“Doanh nghiệp 100% vốn đầu tư nước ngoài” và “Doanh nghiệp liên doanh”. 

Những thuật ngữ này được sử dụng trong Luật Đầu tư nước ngoài tại Việt Nam năm 

1996, sửa đổi bổ sung năm 2000 với cách hiểu: 

- " Doanh nghiệp liên doanh" là doanh nghiệp do hai bên hoặc nhiều bên hợp 

tác thành lập tại Việt Nam trên cơ sở hợp đồng liên doanh hoặc hiệp định ký giữa 

Chính phủ nước Cộng hoà xã hội chủ nghĩa Việt Nam và Chính phủ nước ngoài 

hoặc là doanh nghiệp do doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài hợp tác với doanh 

nghiệp Việt Nam hoặc do doanh nghiệp liên doanh hợp tác với nhà đầu tư nước 

ngoài trên cơ sở hợp đồng liên doanh. 

- "Doanh nghiệp 100% vốn đầu tư nước ngoài" là doanh nghiệp do nhà đầu 

tư nước ngoài đầu tư 100% vốn tại Việt Nam. 
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Hiện nay, xuất phát từ quan điểm bình đẳng giữa thành phần kinh tế nên 

pháp luật Việt Nam từ Luật Đầu tư 2005 đã không còn đặt ra quy định riêng với 

từng loại hình trên như trước đây. Luật Đầu tư 2014 hiện hành sử dụng một thuật 

ngữ mới rộng hơn, thay cho thuật ngữ “Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài” là 

“Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài [86, Điều 3]”, theo đó: 

- “Tổ chức kinh tế” là tổ chức được thành lập và hoạt động theo quy định của 

pháp luật Việt Nam, gồm doanh nghiệp, hợp tác xã, liên hiệp hợp tác xã và các tổ 

chức khác thực hiện hoạt động đầu tư kinh doanh. 

- “Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài” là tổ chức kinh tế có nhà đầu 

tư nước ngoài là thành viên hoặc cổ đông. 

Như vậy, hai chủ thể sử dụng đất là Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài 

và Doanh nghiệp với tư cách là Tổ chức trong nước có thể được phân biệt một cách 

đơn giản, đó là Doanh nghiệp với tư cách là Tổ chức trong nước thì không có nhà 

đầu tư nước ngoài là thành viên hoặc cổ đông. 

* Đối với các doanh nghiệp, vấn đề rất phổ biến mà thực tiễn đặt ra cũng 

như là nguồn gốc của nhiều tranh chấp và các vụ án lừa đảo đó là việc ai mới là 

người có quyền thay mặt cho doanh nghiệp để ký hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ? 

Người đại diện theo pháp luật của doanh nghiệp là cá nhân đại diện cho 

doanh nghiệp thực hiện các quyền và nghĩa vụ phát sinh từ giao dịch của doanh 

nghiệp, đại diện cho doanh nghiệp với tư cách nguyên đơn, bị đơn, người có quyền 

lợi, nghĩa vụ liên quan trước Trọng tài, Tòa án và các quyền và nghĩa vụ khác theo 

quy định của pháp luật. Một doanh nghiệp cũng không nhất thiết chỉ được có 1 người 

đại diện theo pháp luật. Công ty trách nhiệm hữu hạn và công ty cổ phần có thể có 

một hoặc nhiều người đại diện theo pháp luật [87, Điều 13]. Điều lệ công ty quy định 

cụ thể số lượng, chức danh quản lý và quyền, nghĩa vụ của người đại diện theo pháp 

luật của doanh nghiệp. Đối với từng loại hình công ty, pháp luật đưa ra những quy 

định riêng về việc ai là người là người đại diện theo pháp luật của doanh nghiệp đó: 

- Công ty trách nhiệm hữu hạn: Trường hợp Điều lệ công ty không quy định 

thì Chủ tịch Hội đồng thành viên hoặc Chủ tịch công ty là người đại diện theo pháp 

luật của công ty [87, Điều 78, Khoản 2]. 

- Công ty cổ phần: Trường hợp chỉ có một người đại diện theo pháp luật, 

thì Chủ tịch Hội đồng quản trị hoặc Giám đốc hoặc Tổng giám đốc là người đại 

diện theo pháp luật của công ty; trường hợp Điều lệ không có quy định khác thì 

Chủ tịch Hội đồng quản trị là người đại diện theo pháp luật của công ty. Trường 

hợp có hơn một người đại diện theo pháp luật, thì Chủ tịch Hội đồng quản trị và 

Giám đốc hoặc Tổng giám đốc đương nhiên là người đại diện theo pháp luật của 

công ty [87, Điều 134, Khoản 2]. 

- Công ty hợp danh: Các thành viên hợp danh có quyền đại diện theo pháp 

luật và tổ chức điều hành hoạt động kinh doanh hằng ngày của công ty. Mọi hạn 
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chế đối với thành viên hợp danh, trong thực hiện công việc kinh doanh hằng ngày 

của công ty chỉ có hiệu lực đối với bên thứ ba khi người đó được biết về hạn chế 

đó [87, Điều 179, Khoản 1]. 

- Doanh nghiệp tư nhân là doanh nghiệp do một cá nhân làm chủ và tự chịu 

trách nhiệm bằng toàn bộ tài sản của mình về mọi hoạt động của doanh nghiệp. Chủ 

doanh nghiệp tư nhân là đại diện theo pháp luật của doanh nghiệp [87, Điều 183, 

Khoản 1, Điều 185, khoản 4]. 

Ngoài đại diện theo pháp luật của doanh nghiệp được ký kết hợp đồng theo 

quy định trên, trên thực tế thường gặp trường hợp giám đốc chi nhánh hay trưởng 

văn phòng đại diện thực hiện việc ký hợp đồng. Những chủ thể này có thể có quyền 

ký kết hợp đồng nếu được Điều lệ quy định một cách hợp pháp, hoặc họ cũng có thể 

là người đại diện theo ủy quyền thực hiện việc ký trong phạm vi ủy quyền theo quy 

định tại Điều 15 Luật Doanh nghiệp 2014. 

3.1.2.2. Chủ thể nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Theo quy định của Điều 169 Luật đất đai 2013 thì chủ thể nhận chuyển 

nhượng QSDĐ có thể là: 

(1) Chủ thể trong nước, bao gồm: Tổ chức kinh tế, Hộ gia đình và Cá nhân. 

Các chủ thể này được nhận chuyển nhượng QSDĐ, trừ các trường hợp được 

quy định tại Điều 191 Luật đất đai 2013 bao gồm: 

- Không được nhận chuyển nhượng đối với trường hợp mà pháp luật không 

cho phép chuyển nhượng. Ví dụ: Bên chuyển nhượng là bên không có quyền 

chuyển nhượng QSDĐ, QSDĐ không được chuyển nhượng do đang có tranh chấp, 

vi phạm điều kiện quy định đối với đối tượng của giao dịch (sẽ được phân tích tại 

mục 3.1.3) v.v... 

- Tổ chức kinh tế không được nhận chuyển nhượng QSDĐ trồng lúa, đất 

rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng của hộ gia đình, cá nhân, trừ trường hợp được 

chuyển mục đích sử dụng đất theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt. 

- Hộ gia đình, cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp không được 

nhận chuyển nhượng QSDĐ trồng lúa. 

- Hộ gia đình, cá nhân không được nhận chuyển nhượng QSDĐ ở, đất nông 

nghiệp trong phân khu bảo vệ nghiêm ngặt, phân khu phục hồi sinh thái thuộc rừng 

đặc dụng; trong khu vực rừng phòng hộ, nếu không sinh sống trong khu vực rừng 

đặc dụng, rừng phòng hộ đó. 

Việc nhận chuyển nhượng QSDĐ của Hộ gia đình, cá nhân bị ràng buộc về 

điều kiện đối với nơi cư trú trong các trường hợp được quy định tại khoản 3, khoản 

4 Điều 191 và Điều 192 Luật đất đai 2013, gồm có: 

- Hộ gia đình, cá nhân nhận chuyển nhượng QSDĐ trồng lúa phải trực tiếp 

sản xuất nông nghiệp. 
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- Hộ gia đình, cá nhân chỉ được nhận chuyển nhượng QSDĐ ở, đất nông 

nghiệp trong phân khu bảo vệ nghiêm ngặt, phân khu phục hồi sinh thái thuộc rừng 

đặc dụng; trong khu vực rừng phòng hộ, nếu sinh sống trong khu vực rừng đặc 

dụng, rừng phòng hộ đó. 

- Hộ gia đình, cá nhân là dân tộc thiểu số sử dụng đất do Nhà nước giao đất 

theo chính sách hỗ trợ của Nhà nước thì được chuyển nhượng QSDĐ sau 10 năm kể 

từ ngày có quyết định giao đất theo quy định của Chính phủ. 

Pháp luật sở dĩ phải đặt ra những quy định như vậy là nhằm mục đích bảo vệ 

diện tích đất nông nghiệp ngày càng cạn kiệt, trong đó đặc biệt bảo vệ đất trồng lúa 

và đất rừng cũng như đảm bảo cho những chính sách của Nhà nước được thực thi 

một cách có hiệu quả. Những quy định này được đặt ra là hoàn toàn hợp lý bởi nếu 

như không đặt ra các ràng buộc đó thì vì lợi ích trước mắt, các chủ thể có đất sẽ 

thực hiện việc chuyển nhượng QSDĐ cho các chủ thể có khả năng tài chính nhưng 

chưa chắc sẽ sử dụng đất đúng mục đích và có hiệu quả. 

(2) Chủ thể nước ngoài: Người Việt Nam định cư ở nước ngoài 

Người Việt Nam định cư ở nước ngoài được nhận chuyển nhượng QSDĐ 

trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao và 

khu kinh tế. 

Rõ ràng, nếu so với các chủ thể trong nước được nhận QSDĐ thì phạm vi 

chủ thể nước ngoài hẹp hơn rất nhiều. Tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao 

không được nhận chuyển QSDĐ. Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài mặc dù 

có thể được nhận chuyển QSDĐ thông qua một giao dịch dân sự nhưng là dưới hình 

thức nhận chuyển nhượng vốn đầu tư là giá trị QSDĐ, doanh nghiệp liên doanh 

nhận góp vốn bằng QSDĐ chứ không phải là nhận chuyển nhượng QSDĐ. Thêm 

vào đó, loại đất mà chủ thể nước ngoài được phép tiếp cận thông qua giao dịch 

chuyển nhượng cũng bị hạn chế, chỉ có thể là QSDĐ trong khu công nghiệp, cụm 

công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao và khu kinh tế. 

Mặc dù pháp luật Việt Nam nói chung và pháp luật đất đai nói riêng đang 

dần được hoàn thiện theo xu hướng làm mờ đi những ranh giới bất bình đẳng giữa 

nhà đầu tư trong nước với nhà đầu tư nước ngoài nhưng qua các quy định pháp luật 

trên, có thể thấy rõ sự bất bình đẳng đó vẫn còn tồn tại. Để tiếp cận đất thực hiện 

các dự án đầu tư, một nhà đầu tư có thể thông qua một cơ chế hành chính (được 

Nhà nước giao đất, cho thuê đất) hoặc một cơ chế dân sự (nhận chuyển QSDĐ qua 

việc xác lập một giao dịch chuyển quyền với người có QSDĐ). Trong cơ chế hành 

chính, sự bình đẳng giữa nhà đầu tư trong nước và nhà đầu tư nước ngoài dần được 

thể hiện rõ; tuy nhiên, trong cơ chế dân sự thì sự bất bình đẳng lại tồn tại vô cùng rõ 

nét. Để tiếp cận đất đai từ thị trường cho việc thực hiện các dự án đầu tư, nhà đầu tư 

trong nước rõ ràng có lợi thế, vì gần như họ tiếp cận “ở đâu cũng được”, trong khi 

đó nhà đầu tư nước ngoài lại bị hạn chế trong một khu vực nhất định. 
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Sự bất bình đẳng là có tồn tại nhưng bất bình đẳng không hẳn đi đôi với bất 

hợp lý. Dưới góc độ quản lý Nhà nước, nếu như mở cửa hoàn toàn cho nhà đầu tư 

nước ngoài tiếp cận thị trường dân sự thì Nhà nước sẽ khó kiểm soát hoạt động của 

họ. Hơn nữa, hoạt động sử dụng đất của nhà đầu tư nước ngoài rốt cuộc sẽ đem lại 

lợi ích cho ai, liệu có phải là cho Việt Nam và Việt Nam được bao nhiêu? Một Nhà 

nước được thành lập trên cơ sở sự tín nhiệm của nhân dân một quốc gia, tất nhiên sẽ 

phải hoạt động vì lợi ích của quốc gia mình chứ không phải là một quốc gia khác. 

Chính vì vậy, bất cứ một quốc gia nào cũng đặt ra những quy định mang tính chất 

bảo hộ nhất định cho công dân mình mà bảo hộ về kinh tế là một trong số đó. 

Nếu Việt Nam mở rộng quyền tiếp cận đất đai hơn cho các chủ thể nước 

ngoài, ví dụ như không giới hạn về cổ phần, cổ phiếu hay cho doanh nghiệp có vốn 

đầu tư nước ngoài được nhận chuyển nhượng QSDĐ thì các doanh nghiệp nước 

ngoài với khả năng tài chính lớn, kinh nghiệm chinh chiến trên thương trường quốc tế 

sẽ gây ra hiện tượng đầu tư ồ ạt vào Việt Nam để bao chiếm đất đai. Điều này vốn đã 

đang là vấn đề xảy ra với Việt Nam khi rất nhiều những bất động sản du lịch, bất 

động sản nhà ở mà người Việt Nam không thể tiếp cận được, bởi lẽ nhà đầu tư nước 

ngoài chỉ kinh doanh cho người của nước họ, ví dụ, một số dự án bất động sản ở Đà 

Nẵng, Hải Phòng chỉ được bán cho người Trung Quốc và người Đài Loan. 

3.1.3. Đối tượng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Căn cứ vào mục đích sử dụng, đất đai tại Việt Nam được phân làm 3 loại: 

Đất nông nghiệp, Đất phi nông nghiệp và Đất chưa sử dụng [85, Điều 10]. Ngoại 

trừ đất chưa sử dụng là đất chưa xác định mục đích sử dụng, chưa giao cho chủ thể 

nào sử dụng thì đất nông nghiệp và đất phi nông nghiệp đều có thể trở thành đối 

tượng của giao dịch chuyển nhượng. Như đã đề cập ở trên (mục 3.1.2), có những 

diện tích đất không được chuyển nhượng hoặc quyền chuyển nhượng bị hạn chế do 

các ràng buộc nhất định đối với chủ thể chuyển nhượng và nhận chuyển nhượng 

như đất cơ sở tôn giáo (các cơ sở tôn giáo không được thực hiện giao dịch dân sự 

đối với QSDĐ), đất trong khu vực rừng phòng hộ, rừng đặc dụng, đất tín ngưỡng, 

đất nông nghiệp do cộng đồng dân cư sử dụng... 

Ngoài ra, đối với bản thân QSDĐ là đối tượng của giao dịch chuyển nhượng thì 

phải thỏa mãn bốn điều kiện chung được quy định tại Điều 188 Luật đất đai 2013, đó là: 

(1) Có Giấy chứng nhận, trừ trường hợp quy định tại khoản 3 Điều 186 Luật 

đất đai 2013. 

“Giấy chứng nhận” ở đây được hiểu bao gồm: Giấy chứng nhận QSDĐ, Giấy 

chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và QSDĐ ở, Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở 

hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất [85, Điều 75, Khoản 1]. Các loại giấy 

chứng nhận này là những chứng thư pháp lý ghi nhận quyền của người sử dụng đất 

đối với thửa đất nhất định. Với các thông tin được ghi trên Giấy chứng nhận, Nhà 

nước cũng như các chủ thể có liên quan trong giao dịch sẽ xác định được: Đối 
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tượng chuyển nhượng, đất có đặc điểm gì (diện tích, ranh giới...); Đất có đủ điều 

kiện được chuyển nhượng không? Ai là người có QSDĐ? Người sử dụng đất có 

được phép thực hiện giao dịch chuyển nhượng hay không? Người sử dụng đất có 

đang nợ nghĩa vụ tài chính với Nhà nước không? 

Có thể thấy Giấy chứng nhận là điều kiện rất cần thiết về mặt pháp lý để trên 

cơ sở đó các bên có liên quan xác lập giao dịch. Tuy vậy, trong quan hệ với giao 

dịch chuyển nhượng QSDĐ thì điều kiện này có ngoại lệ được quy định tại khoản 3 

Điều 186 Luật đất đai 2013, đó là: Trường hợp tất cả người nhận thừa kế QSDĐ, 

quyền sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất đều là người nước ngoài hoặc 

người Việt Nam định cư ở nước ngoài không thuộc đối tượng được mua nhà ở gắn 

liền với QSDĐ ở tại Việt Nam thì người nhận thừa kế không được cấp Giấy chứng 

nhận quyền nhưng lại được đứng tên là bên chuyển nhượng trong hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ. 

Trong thực tiễn giao kết hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, liên quan đến điều 

kiện có GCNQSDĐ xuất hiện một số những vấn đề pháp lý sau: 

+ Một là: Người sử dụng đất có GCNQSDĐ nhưng thời điểm thực hiện 

quyền lại đang thế chấp tại ngân hàng. Đây là trường hợp thường gặp trong các dự 

án bất động sản. Do năng lực tài chính không đủ nên chủ đầu tư sau khi được cấp 

phép thực hiện dự án, cấp GCNQSDĐ thì lập tức thế chấp GCNQSDĐ đó tại ngân 

hàng để vay vốn. Sau này, khi dự án đã được thực hiện, chủ đầu tư bán căn hộ cho 

người dân nhưng lại không rút được GCNQSDĐ ở ngân hàng ra và hoàn thiện hồ sơ 

để cấp GCNQSDĐ cho người mua nhà. Người mua nhà cứ chờ đợi mà không biết 

đến bao giờ mới được cấp GCNQSDĐ. BLDS 2015 quy định đối với trường hợp 

thế chấp QSDĐ thì bên thế chấp chỉ có thể bán tài sản thế chấp nếu được bên nhận 

thế chấp đồng ý [90, Điều 321, Khoản 5]. Trên thực tế, liệu có bao nhiêu chủ đầu tư 

nhận được thỏa thuận đồng ý của ngân hàng và bao nhiêu ngân hàng chấp nhận cho 

chủ đầu tư rao bán tài sản đang được thế chấp tại ngân hàng của mình trước những 

lo ngại về rủi ro tín dụng? Chính vì vậy, kẽ hở ở chỗ không có thỏa thuận đồng ý 

của ngân hàng khiến cho giao dịch mua bán được xác lập sau đó giữa chủ đầu tư và 

người mua nhà bị đặt trong rủi ro pháp lý, nhất là khi chủ đầu tư không thể thanh 

toán được khoản vay theo hợp đồng tín dụng đã ký kết. 

+ Hai là: Có không ít những trường hợp bên chuyển nhượng chưa có 

GCNQSDĐ nhưng các bên đã chuyển giao đất và tiền (hoặc một phần tiền), cùng 

với điều kiện được ghi trong hợp đồng là bên chuyển nhượng cam kết sẽ hoàn tất 

việc cấp GCNQSDĐ để sang tên cho bên kia; sau đó bên chuyển nhượng lại “lật 

kèo”với lý do là khi chuyển nhượng thì chưa có GCNQSDĐ. Về vấn đề này, nếu 

hiểu máy móc theo quy định trên thì hợp đồng được giao kết khi chưa có 

GCNQSDĐ là hợp đồng vô hiệu. Còn nếu hiểu một cách linh hoạt thì có thể nhìn 

nhận dưới góc độ của một hợp đồng dân sự có điều kiện, khi điều kiện xảy ra - có 
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GCNQSDĐ thì hợp đồng sẽ phát sinh hiệu lực, như quy định của Điều 120 BLDS 

2015: “Trường hợp các bên có thỏa thuận về điều kiện phát sinh hoặc hủy bỏ giao 

dịch dân sự thì khi điều kiện đó xảy ra, giao dịch dân sự phát sinh hoặc hủy bỏ”. 

(2) Đất không có tranh chấp 

Điều kiện đất không có tranh chấp được đặt ra đối với giao dịch chuyển 

QSDĐ là rất cần thiết bởi lẽ nếu như đất có tranh chấp thì không xác định được 

QSDĐ thuộc về ai, ai mới là người có quyền xác lập giao dịch; hoặc trong trường 

hợp chủ đất đã được xác định nhưng lại có tranh chấp về ranh giới giữa các bất 

động sản thì lại cần phải xác định đối tượng của giao dịch chuyển quyền là QSDĐ 

của thửa đất có đặc điểm như thế nào về diện tích, ranh giới Chính vì mục đích của 

điều kiện này là để xác định chính xác chủ thể và đối tượng của giao dịch nên nếu 

chủ thể và đối tượng của giao dịch đã được xác định chính xác thì đất không được 

coi là có tranh chấp, nghĩa là xảy ra 2 trường hợp: 

- Một là:Thửa đất vốn dĩ không hề có tranh chấp, hoặc 

- Hai là: Thửa đất vốn có tranh chấp nhưng tranh chấp đó đã được giải quyết 

bằng một bản án hoặc quyết định của Tòa án, quyết định giải quyết tranh chấp của 

UBND cấp có thẩm quyền hoặc một kết quả thương lượng, hòa giải thành giữa các 

bên và đất sẽ được coi là không còn tranh chấp. 

(3) QSDĐ không bị kê biên để bảo đảm thi hành án 

Khi tài sản bị kê biên để đảm bảo thi hành án có nghĩa là trong tương lai tài 

sản đó sẽ bị lấy ra xử lý để thanh toán nghĩa vụ cho bên có quyền. Chính vì vậy, chủ 

của tài sản sẽ không thể chuyển giao nó cho một chủ thể khác. Quy định này là cần 

thiết để đảm bảo quyền lợi cho bên có quyền. Luật thi hành án dân sự năm 2008, 

sửa đổi bổ sung năm 2014 quy định Trước khi kê biên tài sản là QSDĐ, Chấp hành 

viên yêu cầu cơ quan đăng ký cung cấp thông tin về tài sản, giao dịch đã đăng ký. 

Sau khi kê biên, Chấp hành viên thông báo bằng văn bản cho cơ quan đăng ký về 

việc kê biên tài sản đó để: 

+ Tạm dừng hoặc dừng việc thực hiện các yêu cầu liên quan đến các giao 

dịch đối với tài sản của người phải thi hành án đăng ký tại cơ quan đăng ký tài sản, 

đăng ký giao dịch bảo đảm ngay sau khi nhận được yêu cầu của Chấp hành viên, cơ 

quan thi hành án dân sự. 

+ Thực hiện việc đăng ký quyền sở hữu tài sản, QSDĐ cho người mua được 

tài sản, người được thi hành án nhận tài sản để trừ vào số tiền được thi hành án. 

+ Thu hồi, sửa đổi, hủy các giấy tờ chứng nhận quyền sở hữu, QSDĐ, giấy 

tờ đăng ký giao dịch bảo đảm đã cấp cho người phải thi hành án; thực hiện việc cấp 

mới các giấy tờ theo quy định của pháp luật [83, Điều 89, 178]. 

(4) Trong thời hạn sử dụng đất 

Luật đất đai quy định 2 loại thời hạn sử dụng đất: Đất sử dụng ổn định lâu 

dài (Điều 125) và Đất sử dụng có thời hạn (Điều 126) với thời hạn được quy định 
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cụ thể cho từng mục đích sử dụng đất. Quy định “Trong thời hạn sử dụng đất” đặc 

biệt có ý nghĩa đối với nhóm Đất sử dụng có thời hạn. Khi thời hạn sử dụng đất kết 

thúc cũng là lúc mà quyền và nghĩa vụ của chủ thể sử dụng đất cũng chấm dứt. 

Người sử dụng đất có thể xin gia hạn sử dụng đất hoặc nếu không thì đất sẽ được 

Nhà nước thu hồi lại theo quy định tại Điều 165 Luật đất đai 2013. Do các quyền 

của người sử dụng đất đã chấm dứt nên họ cũng không có quyền xác lập giao dịch 

dân sự đối với đất nữa. 

Bên cạnh các điều kiện này, để thực hiện giao dịch chuyển quyền, giao dịch 

chuyển nhượng QSDĐ còn phải thỏa mãn các điều kiện theo quy định tại các điều: 

- Điều 167: khoản 3 Điều 167 quy định về vấn đề công chứng chứng thực - 

sẽ được làm rõ trong mục 3.1.5 về Hình thức của hợp đồng. 

- Điều 168: Thời điểm được thực hiện các quyền của người sử dụng đất. 

“Người sử dụng đất được thực hiện các quyền chuyển nhượng, cho thuê, cho 

thuê lại, tặng cho, thế chấp, góp vốn QSDĐ khi có Giấy chứng nhận. Đối với trường 

hợp chuyển đổi QSDĐ nông nghiệp thì người sử dụng đất được thực hiện quyền sau 

khi có quyết định giao đất, cho thuê đất; trường hợp nhận thừa kế QSDĐ thì người sử 

dụng đất được thực hiện quyền khi có Giấy chứng nhận hoặc đủ điều kiện để cấp 

Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. 

Trường hợp người sử dụng đất được chậm thực hiện nghĩa vụ tài chính hoặc 

được ghi nợ nghĩa vụ tài chính thì phải thực hiện xong nghĩa vụ tài chính trước khi 

thực hiện các quyền. 

Thời điểm người thực hiện chuyển nhượng QSDĐ trong dự án đầu tư xây 

dựng kinh doanh nhà ở để bán hoặc cho thuê; chuyển nhượng QSDĐ đồng thời 

chuyển nhượng toàn bộ dự án đối với dự án đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng sau khi 

có Giấy chứng nhận và có đủ điều kiện theo quy định tại Điều 194 của Luật này.” 

- Điều 191 và Điều 192: Trường hợp không được nhận chuyển nhượng 

QSDĐ và Trường hợp chuyển nhượng QSDĐ có điều kiện – đã được phân tích tại 

mục 3.1.2 về chủ thể của giao dịch chuyển nhượng. 

- Điều 193. Điều kiện nhận chuyển nhượng, nhận góp vốn, thuê QSDĐ nông 

nghiệp để thực hiện dự án đầu tư sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp 

“Tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân được nhận chuyển nhượng, nhận góp 

vốn, thuê QSDĐ nông nghiệp để thực hiện dự án đầu tư sản xuất, kinh doanh phi 

nông nghiệp khi có đủ các điều kiện sau đây: 

1. Có văn bản chấp thuận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đối với tổ 

chức kinh tế nhận chuyển nhượng, nhận góp vốn, thuê QSDĐ nông 

nghiệp để thực hiện dự án; 

2. Mục đích sử dụng đối với diện tích đất nhận chuyển nhượng, nhận góp 

vốn, thuê QSDĐ phải phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã 

được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt; 
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3. Đối với đất chuyên trồng lúa nước thì phải thực hiện theo quy định tại 

khoản 3 Điều 134 của Luật này. 

- Điều 194. Điều kiện chuyển nhượng QSDĐ trong thực hiện dự án đầu tư 

xây dựng kinh doanh nhà ở; dự án đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng để chuyển 

nhượng hoặc cho thuê 

1. Việc chuyển nhượng QSDĐ trong dự án đầu tư xây dựng kinh doanh nhà 

ở được thực hiện theo quy định sau đây: 

a) Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào quy định của Chính phủ về điều 

kiện, loại đô thị để cho phép chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng kinh 

doanh nhà ở được chuyển nhượng QSDĐ dưới hình thức phân lô sau khi 

đã hoàn thành đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng và nghĩa vụ tài chính về 

đất đai; 

b) Đối với các dự án đầu tư xây dựng kinh doanh nhà ở thì được chuyển 

nhượng QSDĐ gắn với việc chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự 

án khi đã có Giấy chứng nhận. Người nhận chuyển nhượng QSDĐ phải 

thực hiện dự án đầu tư đúng theo tiến độ đã được phê duyệt. 

2. Việc chuyển nhượng QSDĐ gắn với chuyển nhượng toàn bộ dự án đầu 

tư xây dựng kết cấu hạ tầng để chuyển nhượng hoặc cho thuê phải đáp 

ứng các điều kiện sau đây: 

a) Có đủ các điều kiện quy định tại khoản 1 Điều 188 của Luật này; 

b) Dự án phải xây dựng xong các công trình hạ tầng kỹ thuật tương ứng 

theo tiến độ ghi trong dự án đã được phê duyệt. 

3.1.4. Các thỏa thuận cơ bản trong giao dịch chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất 

3.1.4.1. Giá chuyển nhượng 

Luật đất đai phân biệt 2 loại giá: Giá QSDĐ và Giá trị QSDĐ. Giá đất là 

giá trị của QSDĐ tính trên một đơn vị diện tích đất. Giá trị QSDĐ là giá trị bằng 

tiền của QSDĐ đối với một diện tích đất xác định trong thời hạn sử dụng đất xác 

định [85, Điều 3, Khoản 19, 20]. Có thể hiểu đơn giản: Giá đất là giá của 1m2 đất 

còn Giá trị QSDĐ là giá của toàn thửa (ở đây là toàn diện tích đất chuyển nhượng). 

Khi các chủ thể giao kết hợp đồng, để tiện cho việc thanh toán, các bên thường ghi 

trong hợp đồng giá mua bán là giá của toàn thửa chứ không ghi giá của 1m2 đất. 

Tương tự các quy định khác trong hợp đồng, giá chuyển nhượng là kết quả của sự 

thỏa thuận, thống nhất ý chí giữa các bên. Về nội dung này, trong thực tiễn thường 

phát sinh một số vấn đề pháp lý như sau: 

Một là: Các bên thường kê khai giá chuyển nhượng trong hợp đồng thấp hơn 

giá giao dịch thực tế. Một trong số những nghĩa vụ tài chính lớn trong lĩnh vực đất 

đai là thuế thu nhập từ hoạt động chuyển QSDĐ. Để giảm gánh nặng của việc phải 

nộp nghĩa vụ tài chính này nên các chủ thể thường ghi giá giao dịch trên hợp đồng 
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thấp hơn giá trị thực tế, qua đó giảm tiền thuế phải nộp cho Nhà nước. Với cách kê 

khai giá chuyển nhượng thấp hơn như vậy, tiền thuế có thể giảm nhưng bên chuyển 

nhượng có thể sẽ phải gánh chịu rủi ro nếu như bên nhận chuyển nhượng không trả 

đúng giá như hai bên đã thỏa thuận “ngầm” mà chỉ trả theo đúng giá ghi trên hợp 

đồng. Hơn nữa, nếu như sự gian lận này bị phát hiện thì các bên sẽ bị xử phạt đối 

với hành vi trốn thuế, gian lận thuế. 

Hai là: Giá chuyển nhượng có thể là giá được duy trì trong suốt quá trình 

thực hiện giao dịch hoặc cũng có thể là giá biến động. Thông thường bên chuyển 

nhượng và bên nhận chuyển nhượng sẽ thỏa thuận giá cụ thể của toàn thửa đất và 

ghi luôn trong hợp đồng. Ví dụ: mảnh đất có diện tích 60m2 và giá chuyển nhượng 

là 7 tỷ đồng. Bên cạnh đó, các chủ thể cũng có thể thỏa thuận về giá chuyển nhượng 

theo hướng giá này có thể được điều chỉnh khi thị trường biến động (do biến động 

giá cả nguyên vật liệu hoặc biến động giá bất động sản nói chung v.v...). 

Ví dụ [144]: Theo Hợp đồng mua bán căn hộ số 525/HDBCC–TSQ ký ngày 

3/9/2009 giữa ông Nguyễn Văn Yên, Phó tổng giám đốc Công ty TSQ Việt Nam 

với khách hàng Hoàng Thị Thanh N., việc xác định giá trị căn hộ là 16.043.400 

đồng/m2. Tuy nhiên, hợp đồng có điều khoản:“Giá trên được xác định tại ngày ký 

hợp đồng và được tính trên cơ sở tỷ giá bán ra đồng đô la Mỹ của Ngân hàng 

Vietcombank là 1 USD = 17.826 đồng. Phát sinh hợp đồng được tính tăng hoặc 

giảm nếu mức điều chỉnh biên độ tỷ giá giữa đồng USD và đồng Việt Nam công bố 

tăng hoặc giảm 2% so với thời điểm ký hợp đồng”. Số tiền mà khách hàng phải trả 

thêm cho chủ đầu tư do chênh lệch tỷ giá từ hàng chục đến hàng trăm triệu đồng 

trong mỗi lần thanh toán. 

Ba là, xác định giá chuyển nhượng trong trường hợp chênh lệch diện tích 

trên GCNQSDĐ và số liệu đo đạc thực tế. Đây là vấn đề mà các bên hầu như không 

nghĩ tới khi giao kết hợp đồng chuyển nhượng. Bởi lẽ, ngoại trừ trường hợp liên 

quan đến thừa kế của người Việt Nam định cư ở nước ngoài thì giao dịch chuyển 

nhượng bình thường chỉ được thực hiện khi bên chuyển nhượng có GCNQSDĐ. 

Diện tích thửa đất đã được thể hiện trên GCNQSDĐ, ngoài ra còn có sơ đồ bản vẽ, 

chính vì vậy các bên không băn khoăn về đối tượng chuyển nhượng. Tuy nhiên, sau 

khi tiến hành đo đạc lại, có khả năng số liệu đo đạc vào thời điểm đó lại không 

trùng khớp với diện tích thể hiện trên GCNQSDĐ (sai số trước đây có thể do lỗi của 

phép đo). Trong trường hợp này thì giá chuyển nhượng được xác định như thế nào, 

căn cứ trên GCNQSDĐ đã được Nhà nước cấp và ghi nhận diện tích hay căn cứ 

theo số liệu đo đạc thực tế sẽ là vấn đề gây tranh cãi. Giá chuyển nhượng lại hoàn 

toàn phụ thuộc vào thỏa thuận giữa các đương sự mà Nhà nước không quy định, do 

đó, nếu các bên không phát hiện sự chênh lệch diện tích sớm hoặc trong hợp đồng 

không có quy định dự phòng thì sẽ dẫn tới dễ phát sinh tranh chấp. 
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3.1.4.2. Phương thức thanh toán 

Phương thức thanh toán được hiểu là cách thức mà các bên thực hiện việc 

thanh toán cho nhau. Điều 433 BLDS 2015 quy định phương thức thanh toán xác 

định theo thỏa thuận, trên cơ sở phù hợp với quy định pháp luật hiện hành. Nếu 

không có thỏa thuận hoặc thỏa thuận không rõ ràng thì phương thức thanh toán 

được xác định theo tập quán tại địa điểm và thời điểm giao kết hợp đồng. Luật đất 

đai 2013 không có quy định riêng về phương thức thanh toán. Trong thực tế, điều 

khoản về phương thức thanh toán thường bao gồm các nội dung: 

(1) Phương tiện thanh toán 

Phương thức thông thường được các bên thỏa thuận là thanh toán bằng Tiền 

mặt. Tiền mặt ở đây được hiểu là Việt Nam đồng. Theo quy định của Điều 22 

Pháp lệnh Ngoại hối năm 2005, sửa đổi bổ sung năm 2013 thì “Trên lãnh thổ Việt 

Nam, mọi giao dịch, thanh toán, niêm yết, quảng cáo, báo giá, định giá, ghi giá 

trong hợp đồng, thỏa thuận và các hình thức tương tự khác của người cư trú, người 

không cư trú không được thực hiện bằng ngoại hối, trừ các trường hợp được phép 

theo quy định của Ngân hàng Nhà nước Việt Nam”. Giao dịch chuyển nhượng 

QSDĐ không nằm trong danh mục các trường hợp được sử dụng ngoại hối trên 

lãnh thổ Việt Nam [63, Điều 4], do đó, đồng tiền được sử dụng để thanh toán trong 

giao dịch chuyển nhượng QSDĐ chỉ có thể là đồng Việt Nam. Hiện nay, trong bối 

cảnh phát triển về phương thức giao dịch, các bên còn có thể thanh toán tiền qua 

phương thức chuyển khoản. Trong trường hợp thực hiện việc thanh toán trực tiếp 

bằng tiền mặt, để phòng việc một bên muốn “đánh tháo” hợp đồng do giá bất động 

sản tăng thì trong thỏa thuận giữa các bên, cần ghi rõ việc thanh toán sẽ được thực 

hiện vào ngày giờ nào nhằm tránh rủi ro. 

Việc thanh toán giao dịch bằng vàng cũng thường được thực hiện như một 

phương thức thanh toán truyền thống do giá trị đất và vàng đều lớn. Tuy nhiên, việc 

sử dụng vàng làm phương tiện thanh toán là hành vi bị cấm theo quy định tại khoản 

4 Điều 19 Nghị định số 24/2012/NĐ-CP của Thủ tướng Chính phủ về quản lý hoạt 

động kinh doanh vàng. Điểm a khoản 5 Điều 25 Nghị định số 96/2014/NĐ-CP ngày 

17/10/2014 về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực tiền tệ và ngân hàng quy 

định hành vi sử dụng vàng làm phương tiện thanh toán sẽ bị phạt tiền từ 

250.000.000 đồng đến 300.000.000 đồng. Mặc dù có quy định cấm nhưng những 

giao dịch chuyển nhượng được thanh toán bằng vàng vẫn diễn ra khá phổ biến. 

Vụ việc: Nguyên đơn chị Trần Yến P trình bày: Ngày 24-11-2001 chị và vợ 

chồng Hồ Văn Q, Nguyễn Cẩm V có lập hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ với diện 

tích 11.042m2 (tương đương 9 công), loại đất trồng lúa tại ấp 4, xã A với giá 

57.330.000đ. Sau khi chuyển nhượng anh Q, chị V có yêu cầu đưa thêm 02 lượng 7 

chỉ vàng 24k và các bên thực hiện xong việc chuyển nhượng. Sau đó, anh Q có thuê 

lại phần đất giá trị là 135 giạ/công/năm. Anh Q đã trả được 1.776 kg lúa thì ngưng. 
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Nay tại tòa chị yêu cầu anh Q, chị V phải chuộc lại đất với giá 1 công đất là 2,4 

lượng vàng 24k và trả số lúa còn nợ do thuê đất là 9.034kg. Đồng bị đơn là vợ 

chồng anh Q, chị V trình bày: Anh Q xác định tờ chuyển nhượng đất là do anh tự 

làm, nhờ người khác viết vì ý kiến anh vẫn thống nhất bán phần đất này. Riêng chị 

V cho là chị hoàn toàn không hay biết việc chuyển nhượng đất, chị xác định là 

không có ký vào tờ chuyển nhượng đất.Anh Q, chị V đồng ý trả số lúa còn thiếu và 

chấp nhận chuộc phần đất đã chuyển nhượng với giá 1 công là 1,5 lượng vàng. 

Tại bản án dân sự sơ thẩm quyết định: Tuyên bố hợp đồng chuyển nhượng 

đất ngày 24-11-2001 giữa chị P với vợ chồng anh Q, chị V vô hiệu. Buộc anh Q, chị 

V có trách nhiệm hoàn trả cho chị P 21 lượng 6 chỉ vàng 24kra và 9.034kg lúa (quy 

ra thành tiền tại thời điểm thi hành án đối với số lúa) và trả 240.000đ chi phí giám 

định. Chị P có trách nhiệm trả cho anh Q, chị V giấy chứng nhận QSDĐ khi anh Q, 

chị V thi hành xong các khoản nêu trên. 

Sau khi xét xử sơ thẩm, ngày 04-7-2005 chị V có đơn kháng cáo với nội 

dung không đồng ý án sơ thẩm về tiền và lúa, yêu cầu Tòa án cấp phúc thẩm xét xử 

lại bản án trên. Tại bản án phúc thẩm quyết định sửa một phần bản án sơ thẩm nêu 

trên: Tuyên bố hợp đồng chuyển nhượng đất ngày 24-11-2001 giữa chị P với vợ 

chồng anh Q, chị V vô hiệu. Buộc chị P trả cho anh Q, chị V giấy chứng nhận 

QSDĐ của Ủy ban nhân dân thành phố C cấp cho hộ anh Q (khi chị P nhận đủ số 

vàng do anh Q và chị V giao trả). Buộc anh Q, chị V có trách nhiệm hoàn trả cho 

chị P 117 chỉ vàng 24k và 240.000đ (tiền giám định). 

Ngày 10-6-2008, chị V khiếu nại bản án phúc thẩm nêu trên. 

Nhận xét của Tác giả đối với vụ tranh chấp 

Tại phiên tòa sơ thẩm, phiên tòa phúc thẩm anh Q thừa nhận năm 2001 anh 

có chuyển nhượng đất cho chị P, tờ chuyển nhượng đất là do anh tự làm và nhờ 

người khác viết; còn chị V thì cho rằng chị hoàn toàn không hay biết gì về việc 

chuyển nhượng đất giữa anh Q với chị P và chị cũng không ký vào tờ chuyển 

nhượng đất đề ngày 24-11-2001.Trong quá trình giải quyết vụ án, anh Q thừa nhận 

là có nhận của chi P số tiền là 57.330.000đ, quy thành vàng 490.000đ/1 chỉ = 11 

lượng 07 chỉ vàng 24k. Tại giấy có đề chữ Q mà chị V gửi kèm đơn khiếu nại 

cũng ghi rõ là: 

“Anh Q nhận tổng cộng là: 57.330.000đ, Ruộng 9 công x 1 cây 3 x 490 = 

57.330.000đ. Hôm nay ngày 12/10/2001 âl, anh Q nhận đủ số tiền, Người mua Trần 

Yến P có trả đủ số tiền”. 

Như vậy, căn cứ vào lời thừa nhận của anh Q và các chứng cứ nêu trên, có 

cơ sở để xác định ngày 24-11-2001 giữa chị P và anh Q có lập hợp đồng chuyển 

nhượng đất, diện tích là 9 công đất, giá là 1,3 cây vàng/1 công đất và được quy đổi 

thành tiền tương ứng với 490.000đ/1 chỉ vàng (số vàng được quy đổi thành tiền là 

57.330.000đ anh Q đã nhận đủ). Sau khi lập hợp đồng chuyển nhượng đất, chị P có 
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cho vợ chồng anh Q thuê lại phần đất này với giá 135 giạ/công/năm. Thực tế thì vợ 

chồng anh Q cũng đã trả cho chị P được 1.776 kg lúa, sau đó thì ngưng không trả và 

hai bên xảy ra tranh chấp. 

Quá trình giải quyết, Tòa án các cấp đã xác định có hợp đồng chuyển 

nhượng đất giữa anh Q và chị P đề ngày 24-11-2001. Tuy nhiên, do hợp đồng này là 

giấy tay, chưa được Cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cho phép nên vi phạm về 

hình thức, thủ tục chuyển nhượng QSDĐ, nên vô hiệu. Từ đó, Tòa án các cấp đã 

tuyên hợp đồng này vô hiệu là có căn cứ và đúng pháp luật. Tòa án cấp sơ thẩm ghi 

nhận sự tự nguyện của vợ chồng anh Q đồng ý trả cho chị P số lúa còn thiếu và 

chuộc lại đất với giá 1,5 lượng vàng/1 công đất. Từ đó, buộc vợ chồng anh Q, chị V 

có trách nhiệm hoàn trả cho chị P 21,6 lượng vàng 24k và trả 9.034 kg lúa. Tòa án 

cấp phúc thẩm sửa án sơ thẩm và buộc hai bên hoàn trả cho nhau những gì đã nhận, 

theo đó thì chị P trả lại cho vợ chồng anh Q giấy chứng nhận QSDĐ, còn vợ chồng 

anh Q trả lại cho chị P 117 chỉ vàng 24k. Việc giải quyết như trên của Tòa cấp phúc 

thẩm là chưa đúng (lẽ ra phải căn cứ vào Nghị quyết số 02/HĐTP của Hội đồng 

Thẩm phán TANDTC để giải quyết hậu quả của hợp đồng vô hiệu, theo đó xác định 

mức lỗi và thiệt hại thực tế để buộc các bên phải chịu trách nhiệm tương ứng với 

mức lỗi của mình); tuy nhiên, do chị P không khiếu nại nên việc giải quyết của Tòa 

cấp phúc thẩm là đã có lợi cho vợ chồng anh Q, chị V. Đối với việc khiếu nại của 

chị V cho rằng anh Q (chồng chị V) chỉ mượn tiền của chị P nhưng Tòa cấp phúc 

thẩm lại buộc vợ chồng chị phải trả bằng vàng cho chị P là không đúng. Thấy rằng: 

Tại thời điểm chuyển nhượng đất, giữa anh Q và chị P đã thỏa thuận mua đất tính 

theo giá vàng, sau đó quy đổi ra thành tiền (cụ thể là 1 công đất = 1,3 cây vàng, rồi 

nhân số vàng này với giá 490.000đ/1chỉ). Như vậy, giá đất được các bên thỏa thuận 

theo giá vàng và sau đó quy đổi ra tiền đồng để thanh toán. Vì vậy, Tòa án cấp phúc 

thẩm tuyên buộc vợ chồng anh Q, chị V phải có trách nhiệm hoàn lại cho chị P số 

vàng tương ứng với thời điểm mua đất là có căn cứ. 

(2) Thời điểm thanh toán 

Thời điểm thanh toán là một trong những nội dung mà các bên thỏa thuận 

trong hợp đồng để tránh việc chây ì, làm chậm trễ việc thanh toán, ảnh hưởng đến 

lợi ích của bên có quyền. Việc thanh toán có thể được thực hiện trước hoặc sau thời 

điểm chuyển giao đất. Bên cạnh đó, bên có nghĩa vụ thanh toán cũng không nhất 

thiết phải thực hiện nghĩa vụ này vào một thời điểm cụ thể mà các bên có thể thỏa 

thuận thanh toán một lần hoặc thanh toán thành nhiều lần. Trong lĩnh vực bất động 

sản, ngoại trừ trường hợp mua bán nhà ở hình thành trong tương lai thì pháp luật 

hiện hành không có quy định cụ thể về việc thanh toán phải được thực hiện chính 

xác theo phương thức nào. Như vậy có thể hiểu đối với giao dịch chuyển nhượng 

QSDĐ, điều này hoàn toàn phụ thuộc vào thỏa thuận giữa các bên. 
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(3) Thanh toán theo hợp đồng đặt cọc và theo hợp đồng chuyển nhượng 

Trong thực tiễn giao kết hợp đồng chuyển nhượng, các bên liên quan còn 

giao kết một dạng hợp đồng khá phổ biến là hợp đồng đặt cọc, theo đó bên có nghĩa 

vụ thanh toán sẽ đặt trước một khoản tiền coi như “đặt chỗ” cho việc “mua” diện 

tích đất này. Việc hiểu thế nào về số tiền đặt cọc này là một vấn đề các bên cần làm 

rõ. Nếu tiền đặt cọc chỉ được hiểu đơn giản là “đặt chỗ” thì sẽ không được khấu trừ 

khi thanh toán hợp đồng chính. Còn nếu các bên đã thỏa thuận tiền đặt cọc là một 

phần của giá chuyển nhượng (VD: giá chuyển nhượng các bên thỏa thuận là 3 tỷ 

đồng, trong đó bên nhận chuyển nhượng đặt cọc trước cho bên chuyển nhượng 200 

triệu đồng) thì khi thanh toán hợp đồng chính, bên nhận chuyển nhượng chỉ cần 

thanh toán giá trị còn lại sau khi lấy giá chuyển nhượng trừ đi số tiền đã đặt cọc. 

Hợp đồng đặt cọc hướng đến việc thực hiện hợp đồng chính là hợp đồng 

chuyển nhượng QSDĐ. Vì vậy, người nhận tiền thanh toán hoặc tiền đặt cọc phải là 

bên chuyển nhượng trong hợp đồng chính. Bên chuyển nhượng có thể đích thân 

nhận tiền (có biên bản giao nhận) hoặc ủy quyền cho người khác nhận tiền (có văn 

bản ủy quyền giữa bên chuyển nhượng – bên ủy quyền với bên nhận ủy quyền và 

biên bản về việc giao nhận tiền giữa bên nhận ủy quyền với bên nhận chuyển 

nhượng). Cần lưu ý rằng hợp đồng ủy quyền này phải đáp ứng được những quy 

định của BLDS 2015, bên nhận ủy quyền chỉ được thực hiện những công việc trong 

phạm vi ủy quyền và hợp đồng chỉ có hiệu lực 1 năm từ ngày xác lập việc ủy quyền 

nếu bên ủy quyền và bên nhận ủy quyền không thỏa thuận về thời hạn ủy quyền; 

nếu việc nhận tiền được bên nhận ủy quyền thực hiện khi thời hạn ủy quyền đã hết 

thì được coi là bất hợp pháp. Bên cạnh đó, các bên cũng cần quy định về cả cách 

thức xử lý cũng như phương thức thanh toán dự phòng trong trường hợp một bên vi 

phạm, không thể thực hiện được theo phương thức thanh toán đã thỏa thuận. 

3.1.4.3. Quyền và nghĩa vụ của các bên 

Hiện nay Luật đất đai cũng như BLDS không có quy định về quyền và nghĩa 

vụ của các bên trong hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. Luật KDBĐS 2014 mặc dù 

có quy định nhưng phạm vi giao dịch theo quy định của luật này lại hẹp, chỉ trong 

lĩnh vực kinh doanh bất động sản [88, Điều 38-41]. Ngoài quyền và nghĩa vụ được 

quy định, các bên còn có thể thỏa thuận để xác lập những quyền và nghĩa vụ khác 

miễn là không trái pháp luật và đạo đức xã hội. Có thể thấy mặc dù Luật KDBĐS 

chỉ quy định về hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ ở phạm vi hẹp nhưng những 

quyền và nghĩa vụ được Luật KDBĐS đề cập cũng chính là những quyền và nghĩa 

vụ cơ bản mà các bên cần phải đảm bảo trong một hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ 

nói chung. Trên cơ sở các thỏa thuận trong hợp đồng, quyền và nghĩa vụ của các 

bên có thể được xác lập hoặc chấm dứt, chính vì vậy, càng nhiều nội dung được các 

bên làm rõ trong hợp đồng thì càng làm tăng tính khả thi của giao dịch, tránh được 

các tranh chấp do việc hợp đồng không có quy định hoặc quy định không rõ ràng. 
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VD: bên chuyển nhượng có nghĩa vụ cung cấp thông tin đầy đủ về QSDĐ chuyển 

nhượng, vậy phạm vi “thông tin đầy đủ” là đến mức nào? Có thể thông tin được trao 

đổi trong quá trình thỏa thuận các bên đã thấy rất đầy đủ tại thời điểm ấy, bản thân 

bên nhận chuyển nhượng cũng không đưa ra yêu cầu bổ sung thông tin, nhưng về 

sau tranh chấp hợp đồng lại phát sinh do bên nhận chuyển nhượng cho rằng bên 

chuyển nhượng đã cung cấp thông tin không đầy đủ. Trong hợp đồng thỏa thuận 

giữa các bên đã ghi rõ đối tượng chuyển nhượng là QSDĐ thuộc quyền sử dụng của 

ai (kèm với GCNQSDĐ), các đặc điểm của thửa đất như địa chỉ, số hiệu, tờ bản đồ, 

diện tích, hình thức sử dụng, mục đích sử dụng, thời hạn sử dụng, nguồn gốc đất 

cũng như miêu tả chi tiết các tài sản có trên đất vào thời điểm chuyển quyền. Tuy 

nhiên, sau khi đã thanh toán tiền thì bên nhận chuyển nhượng mới biết vào thời 

điểm giao kết hợp đồng đất đó đang có người thuê và thời hạn thuê còn vài ngày 

nữa mới hết, bên nhận chuyển nhượng đòi giảm giá tiền vì bị một khoảng thời gian 

không sử dụng được đất, còn bên chuyển nhượng lại cho rằng dù sao hợp đồng thuê 

cũng đã sắp hết hạn, không ảnh hưởng đến việc khai thác của bên nhận chuyển 

nhượng, bên nhận chuyển nhượng đã ký kết thỏa thuận thì phải làm đúng, nếu 

không sẽ coi là vi phạm hợp đồng. Thậm chí trong trường hợp này nếu thời hạn 

thuê còn dài thì bên nhận chuyển nhượng còn phải đối mặt với việc tiền đã giao 

nhưng đất lại không đòi được. 

Việc thực thi nghĩa vụ mà các bên đã thỏa thuận trên thực tế trong nhiều 

trường hợp không được thực hiện chính xác, nhưng các bên có biểu hiện chấp nhận 

lẫn nhau thì vẫn không coi là vi phạm nghĩa vụ. VD: thời hạn bàn giao đất đã được 

các bên thỏa thuận nhưng thực tế 2 bên lại thực hiện bàn giao sau đó 1 tuần. Việc 

làm này dù không đúng với thỏa thuận họ đã xác lập nhưng các bên không có ý kiến 

gì mà cùng hợp tác thực hiện thể hiện qua hành vi cụ thể. Nếu như thực tế thực hiện 

cho thấy có sự thống nhất ý chí của các bên thì đó có thể được coi là thỏa thuận mới 

giữa họ và vấn đề vi phạm nghĩa vụ không được đặt ra. 

3.1.4.4. Nghĩa vụ tài chính mà các bên phải thực hiện 

Nghĩa vụ tài chính là một trong các nội dung liên quan đến quyền, nghĩa vụ 

của các bên, tuy nhiên, vì đây là nội dung lớn, hơn nữa, bên chuyển nhượng và bên 

nhận chuyển nhượng không thực hiện nghĩa vụ này với nhau mà thực hiện với Nhà 

nước nên nội dung này được nghiên cứu riêng để có thể đi sâu phân tích và làm rõ. 

(1) Thuế thu nhập từ chuyển nhượng QSDĐ 

Thuế thu nhập từ chuyển nhượng QSDĐ được thu theo quy định của hai luật: 

Luật thuế thu nhập cá nhân và Luật thuế thu nhập doanh nghiệp. Chủ thể nộp thuế 

là chủ thể có thu nhập, do đó, trong giao dịch chuyển nhượng QSDĐ thì bên chuyển 

nhượng sẽ là bên phải thực hiện nghĩa vụ thuế thu nhập từ chuyển nhượng QSDĐ. 

Pháp luật thuế thu nhập cá nhân hiện được quy định bởi các văn bản: Luật thuế thu 

nhập cá nhân năm 2007, sửa đổi năm 2012, Luật sửa đổi bổ sung một số điều của các 
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luật về thuế năm 2014, Nghị định số 65/2013/NĐ-CP, Nghị định số 91/2014/NĐ-CP, 

các Thông tư số 111/2013/TT-BTC; số 119/2014/TT-BTC; số 151/2014/TT-BTC 

và số 92/2015/TT-BTC. Pháp luật về thuế thu nhập doanh nghiệp được quy định tại: 

Luật thuế thu nhập doanh nghiệp năm 2008, sửa đổi năm 2013, Luật sửa đổi bổ 

sung một số điều của các luật về thuế năm 2014, Nghị định số 218/2013/NĐ-CP, 

Nghị định số 91/2014/NĐ-CP, Nghị định số 12/2015/NĐ-CP, các Thông tư số 

78/2014/TT-BTC, số 119/2014/TT-BTC, số 151/2014/TT-BTC và số 96/2015/TT-

BTC. Có thể thấy hệ thống các văn bản pháp luật về thuế thu nhập là rất đồ sộ. Ở thời 

điểm hiện tại, đối với giao dịch chuyển nhượng, Nhà nước áp dụng các mức thuế: 

- Thuế thu nhập cá nhân: 2% x giá chuyển nhượng bất động sản. Giá 

chuyển nhượng là giá ghi trên hợp đồng. Trường hợp trên hợp đồng không ghi 

giá đất hoặc giá đất trên hợp đồng thấp hơn giá do UBND cấp tỉnh quy định thì 

giá chuyển nhượng là giá do UBND cấp tỉnh quy định tại thời điểm chuyển 

nhượng [9, Điều 12, 17, Khoản 1, Điểm b]. 

- Thuế thu nhập doanh nghiệp: 20% x thu nhập chịu thuế. Thu nhập chịu 

thuế tính bằng doanh thu mà doanh nghiệp nhận được từ hoạt động chuyển nhượng 

bất động sản trừ đi giá vốn của bất động sản và các chi phí liên quan đến hoạt động 

chuyển nhượng (như chi phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và tổ chức bồi thường, 

hỗ trợ, tái định cư, chi phí đầu tư xây dựng, chi phí cải tạo, san lấp...) [8, Điều 17]. 

(thuế suất 20% được áp dụng từ ngày 01/01/2016, trước đây là 25%) 

(2) Lệ phí trước bạ 

Ngày 10/10/2016, Chính phủ ban hành Nghị định số 140/2016/NĐ-CP về lệ 

phí trước bạ, có hiệu lực thi hành từ ngày 01/01/2017. Theo đó: Bên nhận chuyển 

nhượng có nghĩa vụ nộp lệ phí trước bạ [14, Điều 3], trừ trường hợp được miễn quy 

định tại Điều 9 Nghị định này. Mức thu lệ phí trước bạ là: 0,5% x giá tính lệ phí trước 

bạ [14, Điều 7]. Giá tính lệ phí trước bạ đối với đất là giá đất tại Bảng giá đất do 

UBND cấp tỉnh ban hành theo quy định của pháp luật đất đai tại thời điểm kê khai lệ 

phí trước bạ. Trường hợp giá nhà, đất tại hợp đồng cao hơn giá do UBND cấp tỉnh 

ban hành thì giá tính lệ phí trước bạ là giá tại hợp đồng chuyển QSDĐ [14, Điều 6]. 

Lệ phí trước bạ là nghĩa vụ tài chính được phép ghi nợ đối với hộ gia đình, 

cá nhân thuộc đối tượng được ghi nợ tiền sử dụng đất. Khi thanh toán nợ lệ phí 

trước bạ, hộ gia đình, cá nhân nộp lệ phí trước bạ theo giá đất do UBND cấp tỉnh 

quy định tại thời điểm kê khai lệ phí trước bạ. Trường hợp được ghi nợ lệ phí trước 

bạ nếu chuyển nhượng QSDĐ cho tổ chức, cá nhân khác thì phải nộp đủ số lệ phí 

trước bạ còn nợ trước khi chuyển nhượng [14, Điều 8]. 

(3) Lệ phí địa chính 

Theo quy định tại mục b.3 Thông tư số 02/2014/TT-BTC ngày 02/01/2014 

của Bộ Tài chính hướng dẫn về phí và lệ phí thuộc thẩm quyền quyết định của Hội 

đồng nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương, Lệ phí địa chính là khoản thu 
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vào tổ chức, hộ gia đình, cá nhân khi được cơ quan nhà nước có thẩm quyền hoặc tổ 

chức được ủy quyền giải quyết các công việc về địa chính, bao gồm: 

- Cấp giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với 

đất, bao gồm cả cấp lần đầu và cấp đổi, cấp lại. 

- Chứng nhận đăng ký biến động về đất đai. 

-Trích lục bản đồ địa chính, văn bản, số liệu hồ sơ địa chính. 

Người có yêu cầu Nhà nước thực hiện các công việc trên là người có nghĩa 

vụ nộp lệ phí địa chính. Tùy từng điều kiện cụ thể của từng địa bàn và chính sách 

phát triển kinh tế - xã hội của địa phương mà HĐND cấp tỉnh sẽ quy định mức thu 

phù hợp, đảm bảo không vượt quá mức thu tối đa được Thông tư này quy định. 

(4) Phí công chứng: 

Phí công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ được quy định tại Thông tư 

liên tịch số 08/2012/TTLT-BTC-BTP ngày 19/01/2012 hướng dẫn về mức thu, chế 

độ thu, nộp, quản lý và sử dụng phí công chứng [10]. Theo quy định tại Điều 2 

Thông tư này, mức thu phí công chứng được xác định theo giá trị tài sản hoặc giá trị 

hợp đồng, giao dịch: Công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ thì tính trên giá 

trị QSDĐ; Công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ có tài sản gắn liền với đất 

thì tính trên tổng giá trị QSDĐ và giá trị tài sản gắn liền với đất. 

Giá trị tài sản/hợp đồng, giao dịch Mức thu (đồng/trường hợp) 

Dưới 50 triệu đồng 50 nghìn 

Từ 50 triệu đồng đến 100 triệu đồng 100 nghìn 

Trên 100 triệu đồng đến 01 tỷ đồng 0,1% giá trị tài sản hoặc giá trị hợp đồng, giao dịch 

Từ trên 01 tỷ đồng đến 03 tỷ đồng 
01 triệu đồng + 0,06% của phần giá trị tài sản hoặc 

giá trị hợp đồng, giao dịch vượt quá 01 tỷ đồng 

Từ trên 03 tỷ đồng đến 05 tỷ đồng 
2,2 triệu đồng + 0,05% của phần giá trị tài sản hoặc 

giá trị hợp đồng, giao dịch vượt quá 03 tỷ đồng 

Từ trên 05 tỷ đồng đến 10 tỷ đồng 
3,2 triệu đồng + 0,04% của phần giá trị tài sản hoặc 

giá trị hợp đồng, giao dịch vượt quá 05 tỷ đồng 

Trên 10 tỷ đồng 

5,2 triệu đồng + 0,03% của phần giá trị tài sản hoặc 

giá trị hợp đồng, giao dịch vượt quá 10 tỷ đồng (mức 

thu tối đa không quá 10 triệu đồng/trường hợp) 

Trong trường hợp giá các bên thỏa thuận trong hợp đồng thấp hơn mức giá 

do cơ quan nhà nước có thẩm quyền quy định áp dụng tại thời điểm công chứng thì 

giá trị tính phí công chứng được tính như sau: Giá trị QSDĐ, giá trị tài sản tính phí 

công chứng = Diện tích đất, số lượng tài sản ghi trong hợp đồng, giao dịch (x) Giá 

đất, giá tài sản do cơ quan nhà nước có thẩm quyền quy định. 
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Ngoài ra, trong quá trình giao kết và thực hiện hợp đồng còn có thể phát sinh 

phí đo đạc (xác định mức thu theo quy định của UBND cấp tỉnh) hoặc những chi 

phí khác như tiền đi lại, thù lao trong ủy quyền có thù lao... sẽ xác định theo thỏa 

thuận của các bên. 

3.1.4.5. Biện pháp xử lý vi phạm nghĩa vụ trong hợp đồng 

Để đảm bảo cho các nghĩa vụ trong hợp đồng được thực thi thì một trong số 

những nội dung mà hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ cần đề cập tới đó là các biện 

pháp xử lý trong trường hợp có vi phạm. Trong trường hợp tốt nhất, các bên cần 

xây dựng thỏa thuận tương ứng với mỗi một nghĩa vụ là một hoặc nhiều biện pháp 

chế tài. VD: đối với nghĩa vụ thanh toán, trong trường hợp các bên thỏa thuận thanh 

toán thành nhiều lần có thể quy định chế tài phạt ở mỗi lần chậm thanh toán hoặc 

chậm bao nhiêu lần thì bị phạt và thậm chí cả quy định về việc thời hạn thành toán 

có thể được gia hạn hay không. Quy định trong hợp đồng càng chi tiết thì sẽ càng 

làm giảm khả năng phát sinh tranh chấp. BLDS năm 2015 quy định:  

1. Vi phạm nghĩa vụ là việc bên có nghĩa vụ không thực hiện nghĩa vụ 

đúng thời hạn, thực hiện không đầy đủ nghĩa vụ hoặc thực hiện không 

đúng nội dung của nghĩa vụ. 2. Trường hợp bên có nghĩa vụ không thực 

hiện đúng nghĩa vụ do sự kiện bất khả kháng thì không phải chịu trách 

nhiệm dân sự, trừ trường hợp có thỏa thuận khác hoặc pháp luật có quy 

định khác. 3. Bên có nghĩa vụ không phải chịu trách nhiệm dân sự nếu 

chứng minh được nghĩa vụ không thực hiện được là hoàn toàn do lỗi của 

bên có quyền [90, Điều 351].  

Như vậy, việc bên có nghĩa vụ không thực hiện đúng nghĩa vụ của mình 

không có nghĩa là vi phạm hợp đồng mà vẫn có những trường hợp họ được loại trừ 

trách nhiệm nếu do sự kiện bất khả kháng hoặc do lỗi của bên có quyền. BLDS 

2015 còn quy định một số trường hợp mà khi đó việc một bên không thực hiện đúng 

nghĩa vụ cũng không coi là vi phạm hợp đồng, đó là: 

- Hoãn thực hiện nghĩa vụ: Bên phải thực hiện nghĩa vụ trước có quyền hoãn 

thực hiện nghĩa vụ, nếu khả năng thực hiện nghĩa vụ của bên kia đã bị giảm sút 

nghiêm trọng đến mức không thể thực hiện được nghĩa vụ như đã cam kết cho đến 

khi bên kia có khả năng thực hiện được nghĩa vụ hoặc có biện pháp bảo đảm thực 

hiện nghĩa vụ. Bên phải thực hiện nghĩa vụ sau có quyền hoãn thực hiện nghĩa vụ 

đến hạn nếu bên thực hiện nghĩa vụ trước chưa thực hiện nghĩa vụ của mình khi đến 

hạn [90, Điều 411]. 

- Nghĩa vụ không thực hiện được do lỗi của một bên (ở đây là lỗi của bên có 

quyền) hoặc không do lỗi của các bên: Khi một bên không thực hiện được nghĩa vụ 

của mình do lỗi của bên kia thì có quyền yêu cầu bên kia vẫn phải thực hiện nghĩa 

vụ đối với mình hoặc huỷ bỏ hợp đồng và yêu cầu bồi thường thiệt hại. Nếu một 

bên không thực hiện được nghĩa vụ mà các bên đều không có lỗi thì bên không thực 
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hiện được nghĩa vụ không có quyền yêu cầu bên kia thực hiện nghĩa vụ đối với 

mình. Trường hợp một bên đã thực hiện được một phần nghĩa vụ thì có quyền yêu 

cầu bên kia thực hiện phần nghĩa vụ tương ứng đối với mình [90, Điều 413-414]. 

Trong trường hợp một trong các bên vi phạm nghĩa vụ đã được thỏa thuận 

trong hợp đồng và không thuộc trường hợp loại trừ trách nhiệm nêu trên thì bên còn 

lại có quyền yêu cầu bên có nghĩa vụ: 

(1) Buộc thực hiện đúng nghĩa vụ [90, Điều 352]: Đây là việc làm cơ bản mà 

bên có quyền luôn thực hiện khi bên có nghĩa vụ không thực hiện đúng nghĩa vụ 

hợp đồng và thường không khả thi khi bên có nghĩa vụ đã cố tình vi phạm. 

(2) Bồi thường thiệt hại: Khi một bên không thực hiện đúng nghĩa vụ của 

mình thì thường làm phát sinh thiệt hại. Điều 360 BLDS 2015 quy định:“Trường 

hợp có thiệt hại do vi phạm nghĩa vụ gây ra thì bên có nghĩa vụ phải bồi thường 

toàn bộ thiệt hại, trừ trường hợp có thỏa thuận khác hoặc luật có quy định khác”. Về 

thiệt hại vật chất, Điều 361 BLDS 2015 khoản 2 làm rõ: “Thiệt hại về vật chất là tổn 

thất vật chất thực tế xác định được, bao gồm tổn thất về tài sản, chi phí hợp lý để 

ngăn chặn, hạn chế, khắc phục thiệt hại, thu nhập thực tế bị mất hoặc bị giảm sút”. 

Người có quyền có thể yêu cầu bồi thường thiệt hại cho lợi ích mà lẽ ra mình sẽ 

được hưởng do hợp đồng mang lại. Người có quyền còn có thể yêu cầu người có 

nghĩa vụ chi trả chi phí phát sinh do không hoàn thành nghĩa vụ hợp đồng mà không 

trùng lặp với mức bồi thường thiệt hại cho lợi ích mà hợp đồng mang lại. Về thiệt 

hại tinh thần, bản thân loại thiệt hại này là khó xác định, vì vậy, các quy định của 

luật cũng chưa thể mang tính định lượng được rõ ràng, mức bồi thường sẽ do Tòa 

án quyết định căn cứ vào nội dung vụ việc [90, Điều 419]. Trong trường hợp thiệt 

hại xảy ra là kết quả của nhiều hành vi cùng tác động thì mức độ lỗi, hành vi, hậu 

quả và mối quan hệ nhân quả cần được minh định chính xác để có thể xác định cụ 

thể nghĩa vụ bồi thường đối với bên có hành vi vi phạm. 

(3) Phạt vi phạm hợp đồng: Khác với bồi thường thiệt hại có thể được áp 

dụng ngay cả khi không có thoả thuận, phạt vi phạm chỉ áp dụng khi có thoả thuận 

giữa các bên trong hợp đồng về vấn đề này. Phạt vi phạm là việc bên vi phạm sẽ có 

nghĩa vụ phải nộp “một khoản tiền” cho bên bị vi phạm nên điều khoản phạt vi 

phạm trong hợp đồng được ký kết giữa hai bên phải được quy định một mức tiền 

phạt cụ thể. Các bên có thể thoả thuận về việc bên vi phạm nghĩa vụ chỉ phải chịu 

phạt vi phạm mà không phải bồi thường thiệt hại hoặc vừa phải chịu phạt vi phạm 

và vừa phải bồi thường thiệt hại. Trường hợp các bên có thoả thuận về phạt vi phạm 

nhưng không thỏa thuận về việc vừa phải chịu phạt vi phạm và vừa phải bồi thường 

thiệt hại thì bên vi phạm nghĩa vụ chỉ phải chịu phạt vi phạm [90, Điều 418]. 

(4) Đơn phương chấm dứt hợp đồng: Khoản 1 Điều 428 BLDS 2015 quy 

định: “Một bên có quyền đơn phương chấm dứt hợp đồng và không phải bồi thường 

thiệt hại khi bên kia vi phạm nghiêm trọng nghĩa vụ trong hợp đồng hoặc các bên có 
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thỏa thuận hoặc pháp luật có quy định”. Khoản 2 Điều 423 BLDS 2015 làm rõ: “vi 

phạm nghiêm trọng nghĩa vụ dân sự là việc không thực hiện đúng nghĩa vụ của một 

bên đến mức làm cho bên kia không đạt được mục đích của việc giao kết hợp 

đồng”. Khi hợp đồng bị đơn phương chấm dứt thực hiện thì hợp đồng chấm dứt kể 

từ thời điểm bên kia nhận được thông báo chấm dứt. Các bên không phải tiếp tục 

thực hiện nghĩa vụ, trừ thỏa thuận về phạt vi phạm, bồi thường thiệt hại và thỏa 

thuận về giải quyết tranh chấp. Bên đã thực hiện nghĩa vụ có quyền yêu cầu bên kia 

thanh toán phần nghĩa vụ đã thực hiện. Bên bị thiệt hại do hành vi không thực hiện 

đúng nghĩa vụ trong hợp đồng của bên kia được bồi thường [90, Điều 428]. 

(5) Hủy bỏ hợp đồng: Tương tự đơn phương chấm dứt hợp đồng, một bên có 

quyền hủy bỏ hợp đồng khi Bên kia vi phạm hợp đồng là điều kiện huỷ bỏ mà các 

bên đã thoả thuận hoặc vi phạm nghiêm trọng nghĩa vụ hợp đồng. Khi hợp đồng bị 

hủy bỏ thì hợp đồng không có hiệu lực từ thời điểm giao kết, các bên không phải 

thực hiện nghĩa vụ đã thỏa thuận, trừ thỏa thuận về phạt vi phạm, bồi thường thiệt 

hại và thỏa thuận về giải quyết tranh chấp.Các bên phải hoàn trả cho nhau những gì 

đã nhận sau khi trừ chi phí hợp lý trong thực hiện hợp đồng và chi phí bảo quản, 

phát triển tài sản.Việc hoàn trả được thực hiện bằng hiện vật. Trường hợp không 

hoàn trả được bằng hiện vật thì được trị giá thành tiền để hoàn trả. Bên bị thiệt hại 

do hành vi vi phạm nghĩa vụ của bên kia được bồi thường [90, Điều 427]. 

3.1.4.6. Giải quyết tranh chấp 

Hiện nay theo quy định của Luật đất đai 2013 tại các Điều 202, 203 thì việc 

giải quyết tranh chấp đất đai sẽ được thực hiện theo trình tự sau: 

(1) Các bên tự hòa giải hoặc hòa giải tại cơ sở (theo quy định của Luật hòa 

giải ở cơ sở năm 2013): 2 biện pháp này chỉ mang tính chất khuyến khích. 

(2)Nếu các bên không thực hiện 2 biện pháp trên hoặc có thực hiện nhưng 

hòa giải không thành thì UBND cấp xã nơi có đất tranh chấp sẽ tiến hành hòa giải 

trên cơ sở đơn yêu cầu của các bên tranh chấp. Chủ tịch UBND cấp xã có trách 

nhiệm tổ chức việc hòa giải. Thủ tục hòa giải được thực hiện trong thời hạn không 

quá 45 ngày từ ngày nhận được đơn yêu cầu. Việc hòa giải phải được lập thành biên 

bản có chữ ký của các bên và có xác nhận hòa giải thành hoặc hòa giải không thành 

của UBND cấp xã, gửi đến các bên tranh chấp và lưu tại UBND cấp xã. 

(3) Nếu hòa giải tại UBND cấp xã không thành thì giải quyết như sau: 

- Tranh chấp đất đai mà đương sự có Giấy chứng nhận hoặc có một trong các 

loại giấy tờ quy định tại các khoản 1, 2 và 3 Điều 100 Luật đất đai và tranh chấp về 

tài sản gắn liền với đất thì do TAND giải quyết. 

- Tranh chấp đất đai mà đương sự không có Giấy chứng nhận hoặc không có 

một trong các loại giấy tờ quy định tại các khoản 1, 2 và 3 Điều 100 Luật đất đai thì 

đương sự lựa chọn một trong hai hình thức giải quyết tranh chấp đất đai sau đây: 

+ Khởi kiện tại TAND theo quy định của pháp luật tố tụng dân sự: Điểm c 
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khoản 1 Điều 39 Luật TTDS 2015 quy định: “Đối tượng tranh chấp là bất động sản 

thì chỉ Tòa án nơi có bất động sản có thẩm quyền giải quyết”. TAND cấp huyện sơ 

thẩm các tranh chấp đất đai, trừ trường hợp tranh chấp đất đai có đương sự ở nước 

ngoài hoặc cần phải ủy thác tư pháp cho cơ quan đại diện nước CHXHCN Việt Nam 

ở nước ngoài, cho Tòa án, cơ quan có thẩm quyền của nước ngoài. TAND cấp tỉnh có 

thẩm quyền giải quyết theo thủ tục sơ thẩm những vụ việc dân sự thuộc thẩm quyền 

giải quyết của TAND cấp huyện mà TAND cấp tỉnh tự mình lấy lên để giải quyết khi 

xét thấy cần thiết hoặc theo đề nghị của TAND cấp huyện [91, Điều 35, 37]. 

+ Giải quyết tranh chấp tại UBND cấp có thẩm quyền: Tranh chấp giữa hộ 

gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư với nhau do Chủ tịch UBND cấp huyện giải 

quyết, nếu không đồng ý với quyết định giải quyết thì có thể khiếu nại đến Chủ tịch 

UBND cấp tỉnh hoặc khởi kiện tại TAND theo quy định của pháp luật tố tụng hành 

chính. Tranh chấp mà một bên tranh chấp là tổ chức, cơ sở tôn giáo, người Việt 

Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài thì Chủ tịch 

UBND cấp tỉnh giải quyết, nếu không đồng ý với quyết định giải quyết thì có quyền 

khiếu nại đến Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường hoặc khởi kiện tại TAND 

theo quy định của pháp luật tố tụng hành chính. Các chủ thể có thẩm quyền giải 

quyết tranh chấp ở đây phải ra quyết định giải quyết tranh chấp. Quyết định này 

phải được các bên tranh chấp nghiêm chỉnh chấp hành. Trường hợp các bên không 

chấp hành sẽ bị cưỡng chế thi hành. 

Như vậy, với quy định của pháp luật đất đai hiện hành thì mới chỉ có sự tham 

gia của cơ quan hành pháp và cơ quan tư pháp vào quá trình giải quyết tranh chấp. 

Trong khi đó, trong thực tiễn chuyển nhượng dự án có yếu tố nước ngoài hiện nay 

thì các bên có thể có thỏa thuận trọng tài để giải quyết tranh chấp. Tuy nhiên vấn đề 

này lại chưa được Luật đất đai đưa vào quy định như một trong số các quy trình của 

giải quyết tranh chấp. 

Ngoài các nội dung đã đề cập ở trên, trong quá trình giao kết hợp đồng, các 

bên có thể đưa vào các điều khoản khác để chi tiết hóa hợp đồng, tránh cũng như dự 

phòng cho các trường hợp rủi ro, tranh chấp có khả năng phát sinh. 

3.1.5. Hình thức và hiệu lực của giao dịch quyền sử dụng đất 

3.1.5.1. Hình thức của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

(1) Hợp đồng phải được lập thành văn bản 

BLDS 2015 quy định: “Hợp đồng về QSDĐ phải được lập thành văn bản 

theo hình thức phù hợp với quy định của Bộ luật này, pháp luật về đất đai và quy 

định khác của pháp luật có liên quan” [90, Điều 502, Khoản 1]. Thực tế giao kết 

hợp đồng giữa các chủ thể còn cho thấy sự xuất hiện của Hợp đồng ủy quyền (định 

đoạt). Hợp đồng ủy quyền được quy định trong BLDS, Luật đất đai không có quy 

định. Các chủ thể hướng đến việc ký kết hợp đồng này thay cho hợp đồng chuyển 

nhượng để trốn thuế thu nhập cá nhân (do Luật thuế thu nhập cá nhân không quy 
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định thu thuế hợp đồng này) mà bên được ủy quyền cũng có những quyền như bên 

nhận chuyển nhượng (chiếm hữu, sử dụng và định đoạt QSDĐ). Tuy nhiên, ngày 

20/9/2011, Tổng cục Thuế đã ban hành Công văn số 3373/TCT-TNCN hướng dẫn 

Thuế thu nhập cá nhân đối với chuyển nhượng bất động sản thông qua hợp đồng ủy 

quyền, theo đó sẽ đánh thuế hợp đồng này như hợp đồng chuyển nhượng. Văn bản 

này mang nhiều tính khiên cưỡng bởi lẽ xét về bản chất thuế thu nhập là loại thuế 

đánh vào thu nhập thì Nhà nước phải chứng minh được là người ủy quyền có thu 

nhập, nếu không chứng minh được thì việc thu thuế là không có cơ sở. Hơn nữa 

người dân có thể thực hiện ủy quyền vì nhiều lý do chứ không nhất định là trốn 

thuế. Dù cho cơ sở pháp lý không vững chắc nhưng quy định trên của Tổng cục 

Thuế hiện tại vẫn đang được áp dụng nhằm tránh thất thoát ngân sách Nhà nước. 

(2) Công chứng, chứng thực hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ: 

Theo quy định tại khoản 3 Điều 167 Luật đất đai 2013: Hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ, QSDĐ và tài sản gắn liền với đất phải được công chứng hoặc 

chứng thực, trừ trường hợp kinh doanh bất động sản thì việc công chứng hoặc 

chứng thực theo yêu cầu của các bên mà không bắt buộc.  

Việc công chứng thực hiện theo quy định của Luật Công chứng 2014 và 

Nghị định 29/2015/NĐ-CP ngày 15/3/2015 quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành 

một số điều của Luật công chứng. Việc chứng thực thực hiện theo quy định của 

Nghị định số 23/2015/NĐ-CP ngày 16/02/2015 về cấp bản sao từ sổ gốc, chứng 

thực bản sao từ bản chính, chứng thực chữ ký và chứng thực hợp đồng, giao dịch. 

Ngoài Hợp đồng chuyển nhượng là hợp đồng chính, các bên giao dịch trên 

thực tế thường ký kết Hợp đồng đặt cọc với tính chất “tiền hợp đồng”, để đảm bảo 

cho Hợp đồng chuyển nhượng được thực hiện. Tuy nhiên, vì hợp đồng đặt cọc 

không cần phải công chứng theo quy định pháp luật, hơn nữa giá trị đặt cọc thường 

không lớn nên trong trường hợp giá đất biến động hoặc có người khác trả giá cao 

hơn thì bên chuyển nhượng thường lợi dụng điểm này để “đánh tháo” hợp đồng. 

3.1.5.2. Hiệu lực của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Khoản 3 Điều 188 Luật đất đai 2013 quy định: “Việc chuyển đổi, chuyển 

nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp QSDĐ, góp vốn bằng 

QSDĐ phải đăng ký tại cơ quan đăng ký đất đai và có hiệu lực kể từ thời điểm đăng 

ký vào sổ địa chính”. Quy định này rất có ý nghĩa trong quản lý Nhà nước, dưới góc 

độ quản lý thì Nhà nước phải “biết rõ”, mới xác định là có việc chuyển nhượng. 

Tuy nhiên, trong thực tiễn giao kết hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ thì không cần 

đợi đến thời điểm vào sổ địa chính, thông thường các bên đã thực hiện xong việc 

chuyển giao đất và tiền từ thời điểm hợp đồng được công chứng chứng thực. Bởi 

nếu nhìn nhận vấn đề dưới góc độ của dân sự thì ý chí của các bên đã được thể hiện 

rõ qua bản hợp đồng được giao kết, hoạt động công chứng chứng thực cũng đã được 

tiến hành để đảm bảo ý chí đó là chính xác nên các bên cũng thực hiện luôn việc 
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chuyển giao tài sản. Việc đăng ký sau đó chỉ mang tính hình thức vì bản chất giao 

dịch đã được hoàn thành từ lâu. 

Cũng có trường hợp hợp đồng được viết tay không được công chứng chứng 

thực vì nhiều lý do nhưng các bên đã thực hiện hợp đồng trên thực tế. Nếu như áp 

dụng một cách “máy móc” pháp luật để khẳng định hợp đồng vô hiệu thì sẽ gây tổn 

hại không nhỏ đến quyền lợi của các bên, tạo điều kiện cho một bên “lật kèo”. Hợp 

đồng trong nhiều trường hợp cho dù chưa thỏa mãn đầy đủ quy định về hình thức 

nhưng giao dịch đã được xác lập trên cơ sở tự do ý chí và hơn nữa, các bên cũng đã 

thực hiện giao dịch, qua đó khẳng định ý chí của mình nên BLDS đã đưa ra quy 

định về vấn đề Công nhận hiệu lực của giao dịch vi phạm quy định về hình thức. Cụ 

thể, BLDS 2015 quy định: Giao dịch dân sự vi phạm quy định điều kiện có hiệu lực 

về hình thức thì vô hiệu, trừ trường hợp sau đây: 

1. Giao dịch dân sự đã được xác lập theo quy định phải bằng văn bản 

nhưng văn bản không đúng quy định của luật mà một bên hoặc các bên 

đã thực hiện ít nhất hai phần ba nghĩa vụ trong giao dịch thì theo yêu cầu 

của một bên hoặc các bên, Tòa án ra quyết định công nhận hiệu lực của 

giao dịch đó; 

2. Giao dịch dân sự đã được xác lập bằng văn bản nhưng vi phạm quy 

định bắt buộc về công chứng, chứng thực mà một bên hoặc các bên đã 

thực hiện ít nhất hai phần ba nghĩa vụ trong giao dịch thì theo yêu cầu 

của một bên hoặc các bên, Tòa án ra quyết định công nhận hiệu lực của 

giao dịch đó. Trong trường hợp này, các bên không phải thực hiện việc 

công chứng, chứng thực [90, Điều 129]. 

Ngày 10/8/2004, Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao ban hành 

Nghị quyết 02/2004/NQ-HĐTP về hướng dẫn áp dụng pháp luật trong giải quyết 

các vụ án dân sự, hôn nhân và gia đình có quy định về vấn đề công nhận hợp đồng 

thực tế khi các bên chưa hoàn thành quy định về mặt hình thức theo hướng: Nếu các 

bên chưa thực hiện nghĩa vụ theo hợp đồng thì Toà án tuyên bố hợp đồng vô hiệu 

và huỷ hợp đồng. Nếu các bên đã thực hiện hợp đồng, thực hiện phần nào thì chỉ 

công nhận phần đó. Cách thức quy định như vậy khiến cho đất đai bị cắt xén, bên 

nhận chuyển nhượng mới xây nhà một phần trên đất thì phần đất có nhà được giữ, 

còn phần để nguyên trạng làm vườn ao, đặt bồn hoa, cây cảnh thì lại phải trả cho 

bên chuyển nhượng. Quyền của bên nhận chuyển nhượng lẫn bên chuyển nhượng 

đều không được đảm bảo. Vì vậy, với nguyên tắc mới của BLDS 2015, trên cơ sở 

hành vi mà công nhận ý chí của các chủ thể tỏ ra phù hợp hơn rất nhiều. 

3.1.6. Trình tự, thủ tục thực hiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Sau khi các bên đã thực hiện việc giao kết hợp đồng theo quy định của pháp 

luật đã làm rõ trong các phần trên thì sẽ phải thực hiện việc đăng ký tại cơ quan Nhà 
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nước có thẩm quyền như một trong các nghĩa vụ bắt buộc được quy định tại Điều 

170 Luật đất đai 2013. Trình tự thủ tục này được thực hiện như sau: 

3.1.6.1. Thành phần hồ sơ 

Khoản 2 Điều 9 Thông tư 24/2014/TT- BTNMT ngày 19/5/2014 của Bộ Tài 

nguyên và Môi trường về hồ sơ địa chính quy định thành phần hồ sơ nộp khi làm 

thủ tục chuyển nhượng QSDĐ gồm có: Hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ theo đúng 

quy định và Bản gốc Giấy chứng nhận đã cấp. 

* Trường hợp chuyển QSDĐ trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà bên 

chuyển quyền đã được cấp Giấy chứng nhận nhưng chưa thực hiện thủ tục chuyển 

quyền theo quy định thì được hướng dẫn như sau: 

- Trường hợp nhận chuyển nhượng mà có hợp đồng, văn bản về chuyển quyền 

theo quy định nhưng bên chuyển quyền không trao Giấy chứng nhận cho bên nhận 

chuyển quyền, hồ sơ gồm: Đơn đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất 

theo Mẫu số 09/ĐK; Hợp đồng hoặc văn bản về chuyển quyền đã lập theo quy định; 

- Trường hợp nhận chuyển nhượng nhưng không lập hợp đồng, văn bản 

chuyển quyền theo quy định, hồ sơ gồm: Đơn đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn 

liền với đất theo Mẫu số 09/ĐK; Bản gốc Giấy chứng nhận đã cấp; Giấy tờ về việc 

chuyển QSDĐ, tài sản gắn liền với đất có đủ chữ ký của bên chuyển quyền và bên 

nhận chuyển quyền. 

3.1.6.2. Cơ quan tiếp nhận và thực hiện giao dịch 

Khoản 2 Điều 60 Nghị định 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ 

quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật đất đai quy định: Cơ quan tiếp nhận 

hồ sơ và trả kết quả giải quyết là Văn phòng đăng ký đất đai. Trường hợp hộ gia 

đình, cá nhân, cộng đồng dân cư có nhu cầu nộp hồ sơ tại UBND cấp xã thì UBND 

cấp xã nơi có đất tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả. Trường hợp đăng ký biến động; cấp 

đổi, cấp lại Giấy chứng nhận thì trong thời hạn 03 ngày làm việc kể từ ngày nhận đủ 

hồ sơ, UBND cấp xã phải chuyển hồ sơ đến Văn phòng đăng ký đất đai. 

3.1.6.3. Thời hạn giải quyết 

Theo quy định tại Điều 61 Nghị định 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của 

Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật đất đai quy định Thời 

gian thực hiện thủ tục hành chính về đất đai như sau: Đăng ký đất đai, tài sản gắn 

liền với đất, cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất không quá 30 ngày; Đăng ký, cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở 

hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho người nhận chuyển nhượng QSDĐ và 

quyền sở hữu nhà ở, công trình xây dựng của tổ chức đầu tư xây dựng: không quá 

30 ngày; Đăng ký biến động trong trường hợp ghi nhận kết quả giải quyết tranh 

chấp giao dịch chuyển nhượng QSDĐ: không quá 15 ngày; Chuyển nhượng QSDĐ, 

quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất: không quá 10 ngày. Thời gian quy định được 

tính từ ngày nhận được hồ sơ hợp lệ, không bao gồm thời gian thực hiện nghĩa vụ 
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tài chính.Trường hợp nhận hồ sơ chưa đầy đủ, chưa hợp lệ thì trong tối đa 03 ngày, 

cơ quan tiếp nhận, xử lý hồ sơ phải thông báo và hướng dẫn người nộp bổ sung, 

hoàn chỉnh hồ sơ.Đối với các xã miền núi, hải đảo, vùng sâu, vùng xa, vùng có điều 

kiện kinh tế - xã hội khó khăn thì thời gian thực hiện đối với từng loại thủ tục được 

tăng thêm 15 ngày. 

Khoản 5 Điều 60 Nghị định này quy định: Kết quả giải quyết thủ tục hành 

chính phải trả cho người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất trong thời 

hạn không quá 03 ngày làm việc kể từ ngày có kết quả giải quyết, trừ trường hợp 

phải thực hiện nghĩa vụ tài chính liên quan thì việc trao Giấy chứng nhận được thực 

hiện sau khi người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất nộp chứng từ 

hoàn thành nghĩa vụ tài chính; trường hợp được miễn nghĩa vụ tài chính thì trả kết 

quả sau khi nhận được văn bản của cơ quan có thẩm quyền xác định được miễn 

nghĩa vụ tài chính. Trường hợp hồ sơ không đủ điều kiện giải quyết thì cơ quan 

nhận hồ sơ trả lại hồ sơ và thông báo rõ lý do. 

Có thể thấy với hệ thống các quy định pháp luật từng bước được hoàn thiện 

qua từng thời kỳ thì đến nay các quy định liên quan điều chỉnh giao dịch chuyển 

nhượng QSDĐ đã khá đầy đủ. Tuy nhiên vì nhiều lý do như nhận thức pháp luật 

của người tham gia giao dịch kém, trốn thuế, hay muốn chuyển nhượng QSDĐ khi 

chưa đủ điều kiện mà tình trạng các bên “mua bán” đất nhưng không làm thủ tục 

đăng ký vẫn diễn ra khá phổ biến trên thực tế. 

3.2. Thực tiễn thực thi pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở 

Việt Nam 

3.2.1. Tình hình chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở Việt Nam thời gian qua 

Trong thời gian qua, việc chuyển nhượng QSDĐ ở nước ta diễn ra sôi động, 

trải khắp các tỉnh thành trong cả nước nhất là ở các thành phố lớn và các tỉnh lân 

cận vùng ven đô thị. Đặc biệt là sau khi có Nghị quyết số 19-NQ/TW ngày 

31/10/2012 của Ban chấp hành Trung ương Đảng khóa XI về tiếp tục đổi mới chính 

sách, pháp luật về đất đai, cùng với ra đời của luật đất đai năm 2013, luật kinh 

doanh bất động sản năm 2014, Bộ luật dân sự năm 2015 thì thị trường chuyển 

nhượng QSDĐ diễn ra khá sôi động (cả ở thị trường sơ cấp và thị trường thứ cấp), 

các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ tăng mạnh cả về số lượng và giá trị chuyển 

nhượng, nhiều giao dịch diễn ra nhanh chóng và tỷ lệ thành công cao, các giao dịch 

chuyển nhượng QSDĐ diễn ra sôi động trong cả nước từ miền xuôi đến miền 

ngược, từ vùng núi, đồng bằng đến thành thị; cùng với đó là sự tham gia của nhiều 

người, nhiều chủ thể khác nhau bao gồm cá nhân, pháp nhân, tổ chức đều tham gia 

vào thị trường bất động sản tạo ra thị trường chuyển nhượng QSDĐ sôi động và 

phát triển mạnh mẽ. 

Thực tế cho thấy, hiện nay do nhu cầu tích tụ đất để mở rộng, đẩy mạnh sản 

xuất kinh doanh nên nhiều cá nhân, tổ chức nhất là các doanh nghiệp cần địa bàn để 
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xây dựng nhà máy hoặc mở rộng trang trại, mở rộng địa bản sản xuất, kinh doanh 

nên nhiều vụ chuyển nhượng QSDĐ với diện tích đất chuyển nhượng lớn, giá trị 

cao diễn ra ở khắp mọi nơi, với nhiều loại đất tham gia vào thị trường chuyển 

nhượng chuyển nhượng như đất ở, đất trồng cây hàng năm, đất trồng cây lâu năm, 

đất rừng sản xuất, đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, đất thương 

mại dịch vụ…; đối tượng tham gia vào quan hệ chuyển nhượng QSDĐ cũng đa 

dạng từ cá nhân (công dân Việt Nam, người còn Quốc tịch Việt Nam, người Việt 

Nam định cư ở nước ngoài được đầu tư, nhận chuyển nhượng QSDĐ trong các khu 

công nghiệp để sản xuất, kinh doanh…), hộ gia đình, tổ chức, doanh nghiệp (kể cả 

doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài) đều được pháp luật cho phép tham gia vào 

thị trường bất động sản, trong đó có thị trường chuyển nhượng QSDĐ với những 

quy định cụ thể, rõ ràng. Điều này tạo nên sự sôi động, phát triển mạnh mẽ của thị 

trường chuyển nhượng QSDĐ. Có thể kể ra một số thương vụ chuyển nhượng 

QSDĐ và tài sản gắn liền với đất nổi trội trong thời gian qua như sau: 

- Hàng loạt các dự án tại Thành phố Hồ Chí Minh đã được mua bán, chuyển 

nhượng, trong đó có thể kể đến Chủ Hàn Quốc sang tay Kumho cho Tập đoàn 

Singapore (Kumho Asiana Plaza là dự án phức hợp với gần 200.000m2 đất, diện 

tích sàn là 146.000m2 tọa lạc tại 39 Lê Duẩn, quận 1, Thành phố Hồ Chí Minh) với 

giá 107 triệu USD. 

- Lotte nhận chuyển nhượng khách sạn Legend và khuôn viên đất xung 

quanh khách sạn này với diện tích gần 150.000m2 nhà, đất tại đường Tôn Đức 

Thắng, quận 1, Thành phố Hồ Chí Minh của Công ty liên doanh Hải Thành- 

Kotobuki với giá hàng trăm triệu USD. 

- Công ty cổ phần Tập đoàn phát triển Hạ tầng và Bất động sản Việt Nam (VIPD) 

mua lại Vincom Center A với hơn 38.000m2 nhà, đất tại 53 Lê Thánh Tôn, phường Bến 

Nghé, quận 1, thành phố Hồ Chí Minh với giá hơn 470 triệu USD của Vingroup. 

- Công ty Tập đoàn Quốc tế năm sao mua lại của Công ty cổ phần Cơ khí 

Long An diện tích 20ha đất tại xã Phước Lý, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An với 

giá hàng trăm triệu USD để xây dựng nhà máy phân bón và khu đô thị mới năm sao. 

- Tổng công ty xây dựng Thanh Hóa nhận chuyển nhượng dự án 

SkyParkResidence (gần 15.000m2 đất tại ô đất 25, đường Tôn Thất Thuyết, Khu đô 

thị mới Cầu Giấy) của Công ty cổ phần Licogi 16 với giá 143 tỷ đồng. 

Sự phát triển đa dạng và mạnh mẽ của thị trường chuyển nhượng QSDĐ nêu 

trên là do đường lối, chủ trương, chính sách của Đảng mà cụ thể là Nghị quyết số 

19-NQ/TW ngày 31/10/2012 của Ban chấp hành Trung ương Đảng khóa XI về tiếp 

tục đổi mới chính sách pháp luật về đất đai trong công cuộc đổi mới theo hướng 

hiện đại; căn cứ vào chính sách này, Nhà nước ta đã ban hành một loạt các luật như 

Luật đất đai năm 2013, Luật kinh doanh bất động sản năm 2014, Bộ luật dân sự 

năm 2015 để quản lý, sử dụng đất đai ngày càng hiệu quả, góp phần phát triển kinh 

tế- xã hội theo hướng bền vững. 
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Luật đất đai năm 2013 cùng với hàng loạt văn bản hướng dẫn thi hành (Nghị 

định số 43, Nghị định số 44, Nghị định số 45, các Thông tư 23, 24, 25, 26, 29…) ra 

đời đã quy định rõ quyền và trách nhiệm của Nhà nước (đại diện chủ sở hữu đất đai) 

trong việc quản lý đất đai, bảo đảm của Nhà nước đối với người sử dụng đất, trách 

nhiệm của Nhà nước trong việc xây dựng, cung cấp thông tin về đất đai, lập quy 

hoạch, kế hoạch về sử dụng đất. Đặc biệt, Luật đất đai đã quy định rõ quyền, nghĩa 

vụ của người sử dụng đất, mở rộng quyền đối với người sử dụng đất trong đó quy 

định nhiều đối tượng được tham gia vào việc giao đất, chuyển nhượng QSDĐ, đặc 

biệt là mở rộng hạn mức nhận chuyển nhượng QSDĐ của cá nhân, hộ gia đình, 

doanh nghiệp… đáp ứng yêu cầu tích tụ đất đai trong tay những người có điều kiện, 

biết làm ăn để phục vụ cho việc sản xuất nông nghiệp theo hướng hiện đại, phù hợp 

với đường lối phát triển nông nghiệp nông thôn. Đồng thời, Luật đất đai cũng thiết 

lập sự bình đẳng trong việc tiếp cận đất đai giữa nhà đầu tư trong nước và nước 

ngoài, điều này đã huy động được nguồn vốn lớn của các cá nhân, người nước 

ngoài, doanh nghiệp nước ngoài đầu tư vào Việt Nam để sản xuất, kinh doanh, góp 

phần phát triển kinh tế - xã hội của đất nước. Ngoài ra, Luật đất đai cũng quy định 

rõ ràng, cụ thể các đối tượng được giao đất, cho thuê đất, chuyển nhượng và nhận 

chuyển nhượng QSDĐ, cũng như các điều kiện để thực hiện các dự án đầu tư một 

cách hiệu quả, tránh việc sử dụng đất lãng phí và không hiệu quả. Điều này đã thúc 

đẩy các nhà đầu tư lựa chọn và sử dụng đất một cách tốt nhất, góp phần sử dụng tài 

nguyên đất một cách tiết kiệm, hiệu quả, bền vững. 

Cùng với việc ban hành luật đất đai năm 2013, Nhà nước ta còn ban hành 

Luật kinh doanh bất động sản năm 2014, Bộ luật dân sự năm 2015 để quy định rõ 

trình tự, thủ tục, quyền, nghĩa vụ của các bên tham gia thị trường bất động sản, tham 

gia các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ; trong đó đáng chú ý là việc mở rộng đối 

tượng được tham gia kinh doanh bất động sản bao gồm cá nhân, hộ gia đình, Hợp 

tác xã và các doanh nghiệp được kinh doanh bất động sản theo những điều kiện quy 

định của pháp luật; đồng thời mở rộng quyền cho người kinh doanh bất động sản 

(được bán, chuyển nhượng một phần hoặc toàn bộ dự án) và loại bớt các quy định 

chưa phù hợp như không bắt buộc tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản phải 

bán, cho thuê, cho thuê mua bất động sản thông qua sàn giao dịch bất động sản; đặc 

biệt Bộ luật dân sự cũng quy định về công nhận hợp đồng thực tế khi bên mua (bên 

nhận chuyển nhượng QSDĐ) đã thực hiện lớn hơn hoặc bằng 2/3 nghĩa vụ của hợp 

đồng chuyển nhượng QSDĐ… vv. Điều này, đã thúc đẩy và làm cho thị trường 

chuyển nhượng QSDĐ, mua bán bất động sản phát triển một cách sôi động, diễn ra 

trên khắp cả nước, nhiều cá nhân (trong nước và người nước ngoài), pháp nhân, tổ 

chức tham gia vào thị trường chuyển nhượng QSDĐ, qua đó huy động được nguồn 

vốn lớn vào sản xuất, kinh doanh và phát triển kinh tế, xã hội. 

Tuy nhiên, ngoài những tính chất tích cực nêu trên, thị trường chuyển 



 106 

nhượng QSDĐ hiện nay cũng xuất hiện một số yếu tố hạn chế, làm ảnh hưởng đến 

thị trường bất động sản. Thực tế cho thấy hiện nay xuất hiện nhiều giao dịch chuyển 

nhượng QSDĐ biến tướng dưới hình thức góp vốn cùng kinh doanh, hay nhận 

chuyển nhượng vốn góp trong doanh nghiệp, mua bán doanh nghiệp nhưng thực 

chất là mua bán, chuyển nhượng QSDĐ…vv. Tất cả những yếu tố này, đòi hỏi pháp 

luật về đất đai phải nhanh chóng sửa đổi, bổ sung để bịt những lỗ hổng trên thị 

trường chuyển nhượng QSDĐ hiện nay; có như vậy việc chuyển nhượng QSDĐ 

mới minh bạch, công khai góp phần vào việc sử dụng đất tiết kiệm, có hiệu quả và 

bền vững, phù hợp với xu thế hội nhập và toàn cầu hóa. 

3.2.2. Những hạn chế, vướng mắc phát sinh qua thực tiễn thi hành pháp 

luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

3.2.2.1. Về chủ thể tham gia giao dịch 

(1) Chủ thể Hộ gia đình: 

Trong số các chủ thể của Luật đất đai hiện nay có hộ gia đình, đây là chủ thể 

có tính chất truyền thống trong quy định luật thuộc lĩnh vực đất đai, cũng là đối 

tượng người sử dụng đất thường tham gia các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. 

BLDS 2015 quy định: 

Trường hợp hộ gia đình, tổ hợp tác, tổ chức khác không có tư cách pháp 

nhân tham gia quan hệ dân sự thì các thành viên của hộ gia đình, tổ hợp 

tác, tổ chức khác không có tư cách pháp nhân là chủ thể tham gia xác 

lập, thực hiện giao dịch dân sự hoặc ủy quyền cho người đại diện tham 

gia xác lập, thực hiện giao dịch dân sự. Việc ủy quyền phải được lập 

thành văn bản, trừ trường hợp có thỏa thuận khác. Khi có sự thay đổi 

người đại diện thì phải thông báo cho bên tham gia quan hệ dân sự 

biết.Trường hợp thành viên của hộ gia đình, tổ hợp tác, tổ chức khác 

không có tư cách pháp nhân tham gia quan hệ dân sự không được các 

thành viên khác ủy quyền làm người đại diện thì thành viên đó là chủ thể 

của quan hệ dân sự do mình xác lập, thực hiện [90, Điều 101]. 

Việc xác định phạm vi các cá nhân trong hộ gia đình để thực hiện thủ tục 

chuyển quyền đúng pháp luật là rất quan trọng nhưng lại không có hướng dẫn. Khi 

thực hiện thủ tục chuyển quyền trên thực tế, căn cứ để xác định hộ gia đình được dựa 

trên sổ hộ khẩu, đây có thể coi là phương thức duy nhất tính đến thời điểm này, mặc 

dù không được ghi nhận chính thức. Mặc dù thuận tiện nhưng cách thức này cũng 

làm phát sinh những trở ngại, thậm chí tranh chấp xuất phát từ trình trạng “nhập nhờ” 

của người dân từ tỉnh khác về để lấy “hộ khẩu thành phố”. Bên chuyển nhượng vào 

thời điểm đất được Nhà nước cấp đất là cấp cho hộ hoặc họ nhận chuyển QSDĐ từ 

chủ thể khác mà khi đó trong sổ hộ khẩu chưa có tên thành viên mới, người này tất 

nhiên không có quyền tài sản gì với mảnh đất. Thành viên mới sau này phát sinh tên 

trong hộ, và với cách thức áp dụng pháp luật như trên thì việc người này nhập khẩu 
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mới kéo theo hệ quả là người này có QSDĐ như những chủ cũ, quyền đó từ đâu ra 

khi mà Điều 169 Luật đất đai quy định về “Nhận QSDĐ” không có phương thức vì 

nhập hộ khẩu mà được nhận QSDĐ. Cách áp dụng pháp luật này vừa không có cơ sở 

của việc phát sinh quyền, lại không có hướng dẫn nên để lại một khoảng trống lớn 

cho cả cơ quan công quyền và xã hội dân sự “tùy nghi xử lý”. 

(2) Bên chuyển nhượng là người không có quyền chuyển nhượng 

Đây là dạng tranh chấp khá phổ biến trên thực tế do hiểu biết pháp luật của 

người dân còn hạn chế, đặc biệt trong trường hợp QSDĐ không phải của một cá 

nhân mà lại có tính chất phức tạp về mặt chủ thể quyền như QSDĐ thuộc sở hữu 

chung, sở hữu của hộ gia đình, sở hữu chung vợ chồng. 

Vụ việc: 

Nguyên đơn: ông Phạm Văn H, bà Phạm Thị M, bà Phạm Thị L. 

Bị đơn: bà Nguyễn Thị B, ông Trần Đ. 

Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan: Phòng công chứng số 1 thuộc sở tư 

pháp nơi các chủ thể công chứng hợp đồng, hai người con của bà B. 

Nội dung vụ án: sinh thời cụ Phạm Văn C và cụ Đào Thị D có bốn người con 

là ông H, bà M, bà L và ông Đ. Tài sản của hai cụ có ngôi nhà cấp bốn kèm theo 

công trình phụ trên diện tích đất 800m2. Khi trưởng thành ông H, bà M, bà L đã xây 

dựng gia đình ở nơi khác, chỉ còn vợ chồng ông Đ, bà B ở với hai cụ. Năm 2007 cụ 

C chết, năm 2009 cụ D chết đều không để lại di chúc, sau khi cụ D chết, ông H bà 

M, bà L cùng vợ chồng ông Đ bà B họp gia đình thống nhất cho vợ chồng ông Đ bà 

B ½ diện tích đất là 400m2 còn lại ngôi nhà cấp bốn và ½ diện tích đất của hai cụ để 

lại là tài sản chung của anh chị em làm nơi thờ cúng và giao cho vợ chồng ông Đ bà 

B trực tiếp quản lý, được phép đứng tên trong sổ địa chính, Giấy chứng nhận 

QSDĐ. Trong văn bản cuộc họp gia đình ghi rõ vợ chồng ông Đ bà B không được 

bán, tặng cho khi chưa có sự đồng ý của anh chị em trong gia đình. Năm 2010 thửa 

đất trên được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận QSDĐ đứng 

tên vợ chồng ông Đ, bà B diện tích là 800m2. Ngày 3/2/2012 ông Đ chết, ngày 

18/5/2013 bà B cùng với hai người con đến phòng công chứng số 1 thuộc Sở tư 

pháp tỉnh để lập văn bản xác định phân chia di sản thừa kế của ông Đ. Khi lập văn 

bản bà B và các con chỉ xuất trình Giấy chứng nhận QSDĐ đứng tên vợ chồng ông 

Đ bà B; bà B không thông báo cho phòng công chứng biết trong diện tích đất 800m2 

này thì vợ chồng ông Đ. bà B chỉ có 400m2, còn lại ngôi nhà cấp bốn và 400m2 là 

của các đồng thừa kế thứ nhất của cụ C, cụ D nên phòng công chứng không biết, 

hơn nữa khi thực hiện yêu cầu công chứng thỏa thuận của mẹ con bà B, phòng công 

chứng số 1 cũng không liên hệ với chính quyền địa phương, không tổ chức niêm yết 

phân chia di sản của ông Đ tại nơi có di sản. Trong văn bản thỏa thuận thừa kế di 

sản của ông Đ, bà B và các con của bà B đều thống nhất di sản của ông Đ được giao 

cho bà B đứng tên và có quyền định đoạt toàn bộ tài sản trên. Ngày 12/6/2013 
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UBND cấp có thẩm quyền cấp đổi lại Giấy chứng nhận QSDĐ đứng tên một mình 

bà B với toàn bộ diện tích đất là 800m2. Ngày 9/3/2014 bà B đã làm thủ tục chuyển 

nhượng toàn bộ nhà đất cho ông K với giá 2.800.000.000 đồng. Khi ông K chuyển 

đến ở thì ông H, bà M, bà L (những người thừa kế của vợ chồng cụ C, cụ D) biết 

được dẫn đến phát sinh tranh chấp. Ngày 21/9/2014 ông H, bà M, bà L khởi kiện tại 

Tòa án nhân dân thành phố C đề nghị Tòa án hủy hợp đồng chuyển nhượng nhà đất 

giữa bà B với ông K. Ngày 17/12/2014 Tòa án nhân dân thành phố C đưa vụ án ra 

xét xử sơ thẩm, bản án sơ thẩm nhận định Giấy chứng nhận QSDĐ của bà B được 

UBND thành phố C cấp là hợp pháp nên bà B ký Hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ 

cho ông K tuân thủ đúng trình tự quy định của pháp luật nên bản án sơ thẩm đã bác 

đơn khởi kiện của ông H, bà M, bà L. Sau khi bản án sơ thẩm tuyên, ông H, bà M, 

bà L đã kháng cáo cho rằng bà B vi phạm văn bản thỏa thuận của đồng thừa kế di 

sản của vợ chồng cụ C, đã bán tài sản của các đồng thừa kế và đề nghị Tòa án nhân 

dân cấp tỉnh N xét xử phúc thẩm lại. Kết quả xét xử phúc thẩm giữ nguyên kết quả 

như xét xử sơ thẩm. 

Từ nội dung vụ án trên cho thấy: tài sản ngôi nhà cấp bốn trên diện tích đất 

800m2 là của vợ chồng cụ C. Khi hai cụ mất đi, thì ông H, bà M, bà L cùng với vợ 

chồng ông Đ, bà B đã thống nhất lập thành văn bản cho vợ chồng ông Đ, bà B 

400m2 đất, còn lại 400m2 đất có ngôi nhà cấp bốn là tài sản chung của các đồng thừa 

kế (ông H, bà M, bà L và ông Đ) để làm nơi thờ cúng. Việc ông Đ, bà B đứng tên 

trong sổ địa chính cũng chỉ là đại diện cho các con của cụ trong hàng thừa kế thứ 

nhất. Khi ông Đ mất đi, bà B cùng các con của bà B không thông báo cho Phòng 

công chứng, đây thể hiện hành vi gian dối của bà B và các con, ngôi nhà và 400m2 

đất là tài sản chung của các đồng thừa kế của vợ chồng cụ C nên bà B không có 

quyền định đoạt. Lẽ ra, khi giải quyết vụ án, ông H, bà M, bà L đã xuất trình văn 

bản thỏa thuận di sản thừa kế là ngôi nhà và 400m2 đất là tài sản chung thì Tòa án 

cấp sơ thẩm, phúc thẩm phải đánh giá chứng cứ, để xác định xem bà B có quyền 

định đoạt toàn bộ nhà đất hay không để giải quyết vụ án. Bản án sơ thẩm, phúc 

thẩm chỉ căn cứ vào Giấy chứng nhận QSDĐ để tuyên bác đơn của ông H, bà M, bà 

L là không đúng quy định của pháp luật. Từ những thiếu sót trên ngày 28/3/2015 

Tòa án nhân dân cấp cao tại Hà Nội đã hủy bản án sơ thẩm, giao vụ án cho Tòa án 

nhân dân thành phố C giải quyết lại theo thủ tục chung.  

3.2.2.2. Về điều kiện chung khi chuyển nhượng 

Điều 188 Luật đất đai 2013 đặt ra 4 điều kiện cơ bản mà giao dịch dân sự đối 

với QSDĐ bắt buộc phải được đảm bảo. Xung quanh những điều kiện này trên thực 

tế chuyển quyền giữa các chủ thể và giải quyết những tranh chấp phát sinh từ đó 

làm xuất hiện các vấn đề sau: 

(1) Điều kiện “Có Giấy chứng nhận”: Đây là điều kiện thường bị vi phạm 

nhiều trên thực tế, một phần xuất phát từ thực trạng công tác cấp giấy chứng nhận 
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QSDĐ còn nhiều hạn chế, chậm trễ, một phần xuất phát từ nhận thức pháp luật của 

người dân chưa đẩy đủ hoặc thậm chí là hoàn toàn không biết, bên cạnh đó cũng có 

một phần xuất phát từ việc người dân biết nhưng lại cố tình giao kết hợp đồng 

chuyển nhượng trái pháp luật. 

Vụ việc:  

Tại đơn khởi kiện đề ngày 11-3-2016 và quá trình tố tụng nguyên đơn bà M, 

ông K trình bày: Ngày 15-01-2015 ông bà có sang nhượng một thửa đất tại thôn 5 

xã N, huyện C có chiều rộng 5m dài 60m (trên đất có 47 trụ tiêu bê tông và một căn 

nhà cấp 4) của vợ chồng ông L, bà S với giá 70.000.000đ. Khi nhận chuyển 

nhượng, thửa đất của vợ chồng ông L, bà S chưa được cấp giấy chứng nhận QSDĐ 

(ông L đang kê khai làm thủ tục cấp giấy chứng nhận QSDĐ) nên hai bên lập giấy 

viết tay, khi nào ông L được cấp giấy chứng nhận QSDĐ, hai bên sẽ tiến hành thủ 

tục sang nhượng. Ông bà đã thanh toán đủ số tiền theo thỏa thuận cho vợ chồng ông 

L và nhận đất. 

Ngày 26-11-2015 ông bà lập Giấy sang nhượng đất, nhà ở thỏa thuận chuyển 

nhượng thửa đất 35 tờ bản đồ 29 cùng tài sản trên đất cho vợ chồng ông H, bà H với 

giá 130.000.000đ; vợ chồng ông H đã thanh toán cho ông bà 70.000.000đ, còn nợ 

lại 60.000.000đ hẹn đến cuối tháng 12 năm 2015 sẽ thanh toán dứt điểm. Cùng 

ngày, ông, bà và vợ chồng ông L cùng nhau lập Giấy thỏa thuận chuyển QSDĐ với 

nội dung nhờ vợ chồng ông L làm thủ tục ký hợp đồng chuyển nhượng trực tiếp 

thửa đất trên cho vợ chồng ông H; ngày 01-12-2015 vợ chồng ông L đã ký hợp 

đồng chuyển nhượng QSDĐ và tài sản gắn liền với đất cho vợ chồng ông H (hợp 

đồng viết tay do chưa có giấy chứng nhận QSDĐ). Ông, bà đã tiến hành giao đất 

cho vợ chồng ông H nhưng vợ chồng ông H không thanh toán đủ số tiền chuyển 

nhượng theo thỏa thuận. Nay ông, bà khởi kiện yêu cầu hủy hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ và tài sản gắn liền với đất giữa vợ chồng ông L và vợ chồng ông H 

do nhà, đất này ông đã mua của vợ chồng ông L. 

Bị đơn ông H, bà H trình bày:  

Thửa đất 35 tờ bản đồ số 29 diện tích 311m2 tại thôn 5, xã N, huyện C là do 

ông bà trực tiếp ký hợp đồng chuyển nhượng với vợ chồng ông L vào ngày 01-12-

2015 với giá 90.000.000đ; ông bà đã thanh toán đủ tiền và nhận đất sử dụng từ đó 

đến nay. Ông, bà thừa nhận có thỏa thuận và ký tên vào Giấy sang nhượng đất nhà ở 

của vợ chồng ông K với số tiền là 130.000.000đ, ông bà đã thanh toán 70.000.000đ 

còn nợ 60.000.000đ. Tuy nhiên, do đến nay vợ chồng ông K không giao đất, ông bà 

cũng không biết thửa đất nhận chuyển nhượng nằm ở đâu nên không đồng ý tiếp tục 

thực hiện hợp đồng. Ông bà không đồng ý với yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn và 

yêu cầu vợ chồng ông K trả lại 70.000.000đ đã thanh toán cùng với bồi thường thiệt 

hại cho vợ chồng ông, bà. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan, ông L, bà S trình bày: Ông bà chỉ 
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chuyển nhượng lô đất số 35 tờ bản đồ số 29 cho vợ chồng ông K; hai bên đã giao 

tiền và nhận đất xong nhưng chưa làm thủ tục sang tên do tại thời điểm chuyển 

nhượng thửa đất trên ông chưa được cấp giấy chứng nhận QSDĐ. Việc ông, bà ký 

hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ và tài sản gắn liền với đất cho vợ chồng ông H vào 

ngày 01-12-2015 là theo yêu cầu của vợ chồng ông K. Ông, bà không chuyển 

nhượng thửa đất trên cho vợ chồng ông H, không nhận tiền từ vợ chồng ông H và 

không giao đất cho vợ chồng ông H. 

Tại bản án dân sự sơ thẩm số 56/2016/DSST ngày 10-8-2016, TAND huyện 

C, tỉnh G quyết định: 

Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của vợ chồng ông K; hủy hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ và tài sản gắn liền với đất ngày 01-12-2015 giữa vợ chồng ông L và 

vợ chồng ông H. Buộc vợ chồng ông H trả lại thửa đất 35 tờ bản đồ số 29 diện tích 

311m2 tại thôn 5, xã N, huyện C, huyện G cho vợ chồng ông K; 

Buộc vợ chồng ông K có nghĩa vụ liên đới trả cho vợ chồng ông H 79.950.000đ 

(trong đó có 70.000.000đ tiền đã nhận và 9.950.000 đ tiền chênh lệch giá) 

Ngày 21-8-2016 vợ chồng ông H kháng cáo không đồng ý với quyết định 

của án sơ thẩm. 

Tại bản án DSPT số 09/2017/DSPT ngày 29-03-2017 TAND tỉnh G quyết 

định: Giữ nguyên bản án sơ thẩm. 

Sau khi Bản án phúc thẩm nêu trên có hiệu lực pháp luật, vợ chồng ông H có 

đơn đề nghị xem xét Bản án phúc thẩm nêu trên theo thủ tục giám đốc thẩm. 

Nhận xét của Tác giả đối với vụ tranh chấp: 

Vợ chồng ông H thừa nhận có nhận chuyển nhượng thửa đất cùng ngôi nhà và 

47 trụ tiêu bê tông trên đất của vợ chồng ông K với giá 130.000.000đ, tuy nhiên do 

vợ chồng ông K không giao đất, vợ chồng ông H cũng không biết vị trí thửa đất ở 

đâu, như thế nào nên không đồng ý tiếp tục thực hiện hợp đồng và yêu cầu vợ 

chồng ông K phải trả lại 70.000.000đ đã đưa trước và bồi thường thiệt hại theo mức 

chênh lệch giá đất. Vợ chồng ông H cho rằng thửa đất số 35 ông, bà nhận chuyển 

nhượng của vợ chồng ông L không liên quan đến thửa đất của vợ chồng ông K 

chuyển nhượng cho ông, bà. 

Xem xét các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án, thấy rằng: 

Giấy sang nhượng đất nhà ở ngày 26-11-2015 (giấy viết tay) giữa vợ chồng 

ông K với vợ chồng ông H thể hiện: vợ chồng ông K chuyển nhượng cho vợ chồng 

ông H thửa đất số 35 bản đồ số 29 diện tích 311m2 tại thôn 5 xã N, huyện C, tỉnh G 

với số tiền 123.000.000 đ (trong lô đất có 50 trụ tiêu bê tông, một nhà xây cấp 4 

tính tiền riêng). Thửa đất rộng 5,33m mặt đường 673, dài 61m; phía Bắc giáp nhà 

ông T, phía Nam giáp ông T, phía Đông giáp đường xóm dãy 2, phía Tây giáp 

đường đi Ia Ly; vợ chồng ông H trả trước 7000.000đ, số tiền còn lại vợ chồng ông 

H vay Ngân hàng để trả cho vợ chồng ông K; số tiền nợ phải trả lãi theo lãi suất 
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ngân hàng 1,5%/tháng, hạn trả chậm nhất cuối mùa thu hoạch cà phê năm 2015, vợ 

chồng ông H đều thừa nhận chữ ký của mình trên Giấy sang nhượng này.  

Theo lời khai của vợ chồng ông L (chủ nhà, đất) thì: vợ chồng ông, bà chỉ 

chuyển nhượng thửa đất 35 cho vợ chồng ông K từ đầu năm 2015, hai bên đã thanh 

toán tiền và giao nhận đất theo thỏa thuận. Tại thời điểm chuyển nhượng, đất này 

chưa được cấp giấy chứng nhận QSDĐ nên hai bên chưa làm thủ tục chuyển 

nhượng theo quy định của pháp luật. Do vợ chồng ông K chuyển nhượng lại thửa 

đất số 35 nêu trên cho vợ chồng ông H nên ngày 26-11-2015 giữa vợ chồng ông L 

và vợ chồng ông K thỏa thuận là vợ chồng ông L làm thủ tục ký hợp đồng chuyển 

nhượng thẳng cho vợ chồng ông H; tuy nhiên do chưa được cấp giấy chứng nhận 

QSDĐ nên hợp đồng này cũng chỉ là giấy viết tay. Việc vợ chồng ông ký hợp đồng 

chuyển nhượng QSDĐ và tài sản gắn liền với đất với vợ chồng ông H là theo yêu 

cầu của vợ chồng ông K. Vợ chồng ông không nhận 90.000.000đ từ vợ chồng ông 

H, không giao đất cho vợ chồng ông H và không chuyển nhượng thửa 35 cho vợ 

chồng ông H. Như vậy, có cơ sở xác định thửa đất vợ chồng ông K chuyển nhượng 

cho vợ chồng ông H chính là thửa đất số 35 mà vợ chồng ông K nhận chuyển 

nhượng từ vợ chồng ông L vào tháng 01 năm 2015. Việc vợ chồng ông L ký hợp 

đồng chuyển nhượng với vợ chồng ông H là theo yêu cầu của vợ chồng ông K. Vợ 

chồng ông H cho rằng thửa đất ông bà nhận chuyển nhượng từ vợ chồng ông L 

không liên quan đến thửa đất mà vợ chồng ông bà nhận chuyển nhượng của vợ 

chồng ông K là không có cơ sở. Vợ chồng ông H cũng không chứng minh được 

việc giao tiền cho vợ chồng ông L. Tại phiên tòa sơ thẩm, vợ chồng ông H khai 

không biết thửa đất của vợ chồng ông K chuyển nhượng nằm ở đâu nhưng lại thỏa 

thuận giá và trả tiền trước là không hợp lý. Mặt khác, hợp đồng chuyển nhượng 

QSDĐ và tài sản gắn liền với đất giữa vợ chồng ông L và vợ chồng ông H chỉ là 

giấy viết tay, đất này cũng chưa được cấp giấy chứng nhận QSDĐ, nên vi phạm về 

điều kiện chuyển nhượng QSDĐ. Mặt khác, thực chất hợp đồng chuyển nhượng đất 

và tài sản gắn liền với đất này là quan hệ chuyển nhượng giữa vợ chồng ông K với 

vợ chồng ông H, hợp đồng này vi phạm về hình thức, trình tự thủ tục và điều kiện 

chuyển nhượng nên vô hiệu. Nay cả hai bên đều yêu cầu hủy hợp đồng này nên Tòa 

án các cấp đã tuyên vô hiệu hợp đồng này và buộc các bên trả cho nhau những gì đã 

nhận và mỗi bên phải chịu trách nhiệm tương ứng với mức lỗi của mình là có căn 

cứ và đúng quy định của pháp luật. 

Ngoài vụ việc nêu trên, thực trạng vi phạm điều kiện “Có Giấy chứng nhận” 

xảy ra nhiều hệ lụy trên thực tế, mà điển hình là việc thực hiện giao dịch QSDĐ 

bằng giấy tờ viết tay, bằng các hợp đồng do các bên tự lập mà không thông qua thủ 

tục công chứng và đăng ký tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Đây là nguyên 

nhân để phát sinh tranh chấp, bất đồng, nhất là khi thị trường nhà đất tăng cao, lợi 

dụng hợp đồng chưa hoàn tất về thủ tục nên bên chuyển nhượng khởi kiện yêu cầu 
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Tòa án xử hủy hợp đồng do vi phạm điều kiện đất chưa có giấy chứng nhận QSDĐ 

và chưa thực hiện các thủ tục công chứng, đăng ký theo quy định của pháp luật. Đối 

với những tranh chấp dạng này, hiện quan điểm của các Thẩm phán tại Tòa án các 

cấp xử lý rất khác nhau và vô cùng khó khăn trong việc xác định yếu tố lỗi để xác 

định giá trị hoàn trả của bên nhận chuyển nhượng cho bên chuyển nhượng.  

Vấn đề cấp giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền 

với đất hiện nay chưa được thực hiện triệt để do pháp luật đất đai quy định đăng ký 

QSDĐ là yêu cầu bắt buộc, song đăng ký quyền sở hữu nhà ở là quyền lựa chọn của 

chủ sở hữu đã và đang là rào cản lớn cho các giao dịch chuyển nhượng trên thực tế, 

thiệt hại và rủi ro thường thuộc về bên nhận chuyển nhượng. Cụ thể:  

Một chủ thể có 100m2 đất đã được cấp giấy chứng nhận QSDĐ và đăng ký 

vào sổ địa chính tại phường; sau đó, chủ thể xây nhà 5 tầng kiên cố nhưng chưa 

đăng ký quyền sở hữu. Khi chủ thể đó thực hiện chuyển nhượng cả nhà đất này cho 

người khác thì trong hợp đồng công chứng tại cơ quan công chứng chỉ công chứng 

cho việc chuyển nhượng 100m2 đất mà không công chứng cho việc mua bán nhà 5 

tầng đó do họ căn cứ về những thông tin ghi trên giấy chứng nhận QSDĐ. Và theo 

đó, cơ quan đăng ký, sang tên cũng chỉ thu hồi giấy cũ và cấp giấy chứng nhận 

QSDĐ mới cho người nhận chuyển nhượng đối với đất mà không ghi nhận quyền sở 

hữu ngôi nhà 05 tầng trên đất nhận chuyển nhượng cho dù họ đã thanh toán tiền cho 

bên chuyển nhượng bao gồm cả giá nhà và đất, hồ sơ thẩm định của cán bộ địa chính 

cũng đã ghi rõ hiện trạng cả nhà và đất trước khi làm thủ tục sang tên. Trong trường 

hợp này mỗi địa phương khi tiếp nhận hồ sơ lại có cách giải quyết khác nhau:  

Thứ nhất, yêu cầu hai bên hủy hợp đồng, chủ sử dụng đất phải thực hiện việc 

đăng ký quyền sở hữu tài sản trên đất rồi sau đó tiến hành thủ tục ký hợp đồng 

chuyển nhượng lại từ đầu. Trên thực tế kéo dài tốn kém, hoặc không thể thực hiện 

được. Nếu không theo phương thức này thì buộc bên chuyển nhượng phải đồng ý 

cấp giấy mới sang tên cho mình chỉ ghi hiện trạng đất, mà không có nhà trên đất. 

Nếu không chấp nhận, giao dịch coi như không thực hiện được. 

Thứ hai, một số địa phương sử dụng tờ kê khai tài sản bổ sung, yêu cầu nộp 

phạt xây dựng nhà không phép trong trường hợp nhà phải xin phép, truy thu thuế 

trước bạ lần 1 đối với bên chuyển nhượng và lần 2 đối với bên nhận chuyển 

nhượng. Trong trường hợp này, dù đây không phải là mong muốn đối với nhận 

chuyển nhượng song để giao dịch được thực hiện, đôi khi người nhận chuyển 

nhượng buộc phải thực hiện cả 02 nghĩa vụ tài chính này nếu muốn giấy chứng 

nhận có cả đất và tài sản trên đất.  

(2) Điều kiện “Đất không có tranh chấp”. 

Trên thực tế, cách hiểu thế nào là đất không có tranh chấp tại các địa phương 

hiện nay không thống nhất. Ví dụ: Trường hợp hai gia đình có hiềm khích với nhau, 

khi một gia đình muốn “bán” đất thì gia đình kia gửi văn bản đề nghị dừng thực 
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hiện giao dịch để cố tình gây khó dễ. Khi cơ quan Nhà nước có thẩm quyền nhận 

được đơn đề nghị dừng giao dịch dân sự do đất có tranh chấp thì cần giải quyết như 

thế nào? Có 2 quan điểm có thể được hiểu về vấn đề này: 

- Quan điểm 1: Nếu hiểu quy định tại Điều 188 Luật đất đai 2013 một cách 

cứng nhắc thì khi nhận được đơn trên phải lập tức ngừng ngay việc thực hiện giao 

dịch.Cách hiểu này tạo thuận lợi hơn về phía cơ quan công quyền và đơn giản dễ 

dàng cho công chức trong quá trình thực hiện nhiệm vụ. Tuy nhiên dưới góc độ 

người muốn chuyển nhượng QSDĐ thì quyền của họ có thể bị cản trở khi mà họ là 

người sử dụng đất đích thực và tranh chấp ở đây là không có thật.Không có quy 

định pháp luật nào yêu cầu cơ quan Nhà nước phải đi xác định tranh chấp là “thật” 

hay “giả”.UBND mặc dù là cơ quan có thẩm quyền giải quyết tranh chấp, tuy nhiên 

chỉ giới hạn trong trường hợp các đương sự tranh chấp về đất mà không có 

GCNQSDĐ theo quy định tại Điều 203 Luật đất đai 2013. Hơn nữa, thẩm quyền 

giải quyết tranh chấp của UBND không phải là đương nhiên mà phải dựa trên yêu 

cầu đề nghị giải quyết của các bên tranh chấp. Chính vì vậy, vấn đề xác định tranh 

chấp thật, giả không đặt ra với người thực hiện công vụ trong trường hợp này. Từ 

đó, một quy định pháp luật đáng lẽ là rất cần thiết và hợp lý vô tình lại trở thành 

một phương tiện bị lợi dụng để gây trở ngại cho giao dịch chuyển QSDĐ. 

- Quan điểm 2: Bên đề nghị dừng giao dịch do có tranh chấp phải chứng 

minh được tranh chấp đó đích thực tồn tại thì cơ quan Nhà nước mới dừng việc thực 

hiện giao dịch của người dân. Nói cách khác, người làm đơn phải xuất trình được 

văn bản chứng minh tranh chấp đang được thụ lý giải quyết bởi TAND hoặc UBND 

cấp có thẩm quyền.Ở một số địa phương, để có thể yêu cầu dừng việc thực hiện 

giao dịch như trên thì người yêu cầu phải xuất trình được chứng cứ chứng minh 

tranh chấp đang được thụ lý giải quyết bởi TAND hoặc UBND. Như vậy có thể 

phòng tránh được trường hợp sử dụng một tranh chấp không có thật để cản trở việc 

thực hiện quyền của người sử dụng đất. Đây là cách hiểu về quy định pháp luật một 

cách linh hoạt, nhờ đó mà quyền của người có đất được đảm bảo. Tuy nhiên, hạn 

chế của quan điểm này đó là không phải tranh chấp nào cũng nằm trong tình trạng 

đang được giải quyết hay đang đợi giải quyết. Tranh chấp có thể tồn tại dai dẳng từ 

lâu nhưng đôi bên không kiện nhau hoặc một bên tranh chấp đang dự định nộp đơn 

đề nghị giải quyết tranh chấp thì bên kia đã chuyển nhượng mất. 

Mỗi quan điểm đều có mặt hợp lý và bất hợp lý của mình. Nhà nước hiện 

nay lại chưa có văn bản hướng dẫn nên hiểu thế nào là đất đang có tranh chấp và 

điều này gây khó khăn cho công tác thực thi và cách thức áp dụng pháp luật thiếu 

thống nhất tại các địa phương. 

(3) Điều kiện “QSDĐ không bị kê biên để đảm bảo thi hành án” 

Quy định mà Luật đất đai đặt ra mới đối với trường hợp “bị kê biên để đảm 

bảo thi hành án”. Theo quy định của Luật tố tụng dân sự 2015 về thì việc kê biên 
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còn được thực hiện nếu trong quá trình giải quyết vụ án có căn cứ cho thấy người 

giữ tài sản đang tranh chấp có hành vi tẩu tán, hủy hoại tài sản và nó là một trong 

các biện pháp khẩn cấp tạm thời [83, Điều 114, 120]. Rõ ràng nếu như QSDĐ đã bị 

kê biên để ngăn chặn người có tài sản thực hiện hành vi tẩu tán thì việc pháp luật 

cấm chuyển quyền là rất cần thiết. Mặc dù vậy pháp luật đất đai lại không đưa ra 

quy định về việc hạn chế quyền chuyển nhượng trong trường hợp này. 

3.2.2.3. Về đối tượng của hợp đồng 

Nguyên đơn: ông Bùi Văn T, bà Bùi Thị Th (bà Th là vợ của ông Bùi Văn T). 

Bị đơn: ông Đặng Việt A- cán bộ ngân hàng đầu tư chi nhánh của tỉnh. 

Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan: ông Đào Văn P, ông Ma Chí Ph, ông 

Đồng Quang M, phòng công chứng, UBND thành phố và ngân hàng đầu tư chi 

nhánh của tỉnh. 

Nội dung vụ án thể hiện: ngày 1/6/2012 vợ chồng ông Bùi Văn T, bà Bùi Thị 

Th ký hợp đồng tín dụng với ngân hàng TMCP phát triển nhà ở Đồng bằng sông 

Cửu Long chi nhánh tỉnh (đã sát nhập với ngân hàng đầu tư Việt Nam) để vay số 

tiền 500.000.000 đồng, tài sản thế chấp là ngôi nhà cấp bốn trên diện tích 278m2, 

theo kết quả thẩm định thì giá trị tài sản thế chấp là 975.000.000 đồng. Khi đến hạn 

trả nợ, do vợ chồng ông T không có tiền để trả nên ông Đặng Việt A (cán bộ tín 

dụng) phụ trách khoản vay đã trao đổi với ông bà để giải quyết khoản nợ trên, tránh 

phải chịu lãi quá hạn với lãi suất cao. Ông Việt A sẽ giúp đỡ vợ chồng ông T đáo 

hạn khoản vay với điều kiện ông bà đến Văn phòng công chứng nhà nước của tỉnh 

để lập hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ giả cách đối với tài sản mà vợ chồng ông T 

đang thế chấp tại Ngân hàng cho ông Việt A. Tin lời ông Việt A, ngày 30/9/2013 tại 

văn phòng công chứng, vợ chồng ông T đã ký hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ cho 

ông Việt A với giá chuyển nhượng là 50.000.000 đồng, trong hợp đồng ghi rõ tài 

sản không bị thế chấp, cầm cố. Khi đứng tên chủ sử dụng đất, ngày 3/10/2013 cũng 

tại văn phòng công chứng này, ông Việt A ký hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ cho 

ông Đào Văn P là cấp trên của ông Việt A với giá trị chuyển nhượng là 50.000.000 

đồng. Cũng trong thời điểm trên ông Việt A và ông P có trao đổi với vợ chồng ông 

T tìm khách hàng mua bán nhà đất, nếu tìm được thì Ngân hàng tạo điều kiện để 

cho vợ chồng ông T bán nhà, đất trả nợ cho Ngân hàng. Vợ chồng ông T đã tìm 

được ông Đồng Quang M là người có nhu cầu mua nhà đất, nên giữa vợ chồng ông 

T với ông M có làm giấy viết tay thể hiện nội dung là vợ chồng ông T bán cho ông 

M nhà, đất đang thế chấp tại Ngân hàng với giá 1.700.000 đồng, với điều kiện sau 

khi xem nhà đất, ông M ứng cho vợ chồng ông T số tiền 600.000.000 đồng để trả nợ 

Ngân hàng. Sau khi trả nợ Ngân hàng, vợ chồng ông T sẽ đến Văn phòng công 

chứng để lập hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ cho ông M. Để thực hiện thỏa thuận 

này, ông M đến ngân hàng TMCP đồng bằng sông Cửu Long xác minh tài sản thế 

chấp của vợ chồng ông T thì được ông Việt A và ông P cho biết tài sản thế chấp 
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trên đã được vợ chồng ông T chuyển nhượng cho ông Việt A và ông Việt A đã 

chuyển nhượng cho ông P, nếu ông M có nhu cầu mua thì phải thỏa thuận trực tiếp 

với ông P. Ngày 11/12/2013, tại Văn phòng công chứng của tỉnh, ông P ký hợp 

đồng chuyển nhượng QSDĐ cho ông M với giá 600.000.000 đồng, số tiền này ông 

M trực tiếp nộp vào ngân hàng TMCP đồng bằng sông Cửu Long để lấy giấy chứng 

nhận QSDĐ đứng tên vợ chồng ông T hiện đang thế chấp tại Ngân hàng. Sau khi 

lấy được giấy chứng nhận QSDĐ, ông M đã sang tên QSDĐ được UBND cấp có 

thẩm quyền cấp giấy chứng nhận QSDĐ đứng tên ông M. Sau đó, ông M yêu cầu 

vợ chồng ông T phải bàn giao nhà đất cho ông M. Lúc này vợ chồng ông T mới biết 

đã bị ông Việt A lừa, nên ngày 22/5/2014 vợ chồng ông T khởi kiện ông Việt A tại 

Tòa án nhân dân thành phố H, tỉnh Q. Đề nghị Tòa án thành phố H tuyên bố hợp 

đồng chuyển nhượng QSDĐ giữa vợ chồng ông T với ông Việt A, hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ giữa ông Việt A với ông P và hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ giữa 

ông P với ông M vô hiệu do vi phạm về đối tượng chuyển nhượng là nhà, đất đang 

thế chấp tại Ngân hàng; kèm theo đơn khởi kiện, ông T xuất trình hợp đồng tín dụng, 

hợp đồng thế chấp, các hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, ngoài ra ông còn xuất trình 

một văn bản thỏa thuận giữa ông với M. Ngày 25/9/2015 Tòa án nhân dân thành phố 

H đưa vụ án ra xét xử, bản án sơ thẩm nhận định hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ 

giữa vợ chồng ông T với ông Việt A, hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ giữa ông Việt 

A với ông P và hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ giữa ông P và ông M đều được Văn 

phòng công chứng của tỉnh chứng thực nên các hợp đồng này đều hợp pháp, bản án 

sơ thẩm đã bác đơn khởi kiện của vợ chồng ông T. Sau khi bản án sơ thẩm tuyên, vợ 

chồng ông T có đơn kháng cáo với nội dung không chấp nhận nội dung bản án sơ 

thẩm và cho rằng nội dung bản án sơ thẩm tuyên không đúng pháp luật, Tòa án cấp 

sơ thẩm không xem xét, đánh giá toàn diện các chứng cứ. 

Viện kiểm sát nhân dân thành phố kháng nghị với nhận định tài sản nhà đất 

của vợ chồng ông T đang thế chấp nên không được phép chuyển nhượng khi vợ 

chồng ông T chưa thực hiện nghĩa vụ trả nợ, việc chuyển nhượng QSDĐ giữa vợ 

chồng ông T với ông Việt A, hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ giữa ông Việt A với 

ông P, hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ giữa ông P với ông M là giả tạo. Tài sản thế 

chấp của vợ chồng ông T là nhà với đất, trong hợp đồng chuyển nhượng chỉ chuyển 

nhượng QSDĐ không đề cập đến căn nhà, nên đề nghị cấp phúc thẩm hủy án sơ 

thẩm. Ngày 25/12/2015 Tòa án tỉnh Q xét xử phúc thẩm đã chấp nhận đơn kháng cáo 

của vợ chồng ông T và kháng nghị của Viện kiểm sát nhân dân thành phố H. Tại bản 

án phúc thẩm Tòa án nhân dân tỉnh Q tuyên hủy án sơ thẩm, giao hồ sơ cho Tòa án 

nhân dân thành phố H giải quyết sơ thẩm lại theo đúng quy định của pháp luật. 

Thông qua vụ án trên: Tài sản thế chấp của vợ chồng ông T để thực hiện nghĩa 

vụ đảm bảo cho khoản vay tại Ngân hàng, nên tài sản này không được phép chuyển 

nhượng khi đang thế chấp cho Ngân hàng. Ngày 11/12/2013, ông M mới nộp tiền vào 
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ngân hàng để lấy giấy tờ nhà đất mà vợ chồng ông T thế chấp, nhưng trước thời điểm 

đó ngày 30/9/2013 vợ chồng ông T đã ký hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ cho ông 

Việt A, ngày 3/10/2013 ông Việt A ký hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ cho ông P 

nên các hợp đồng này đều vô hiệu. Mặt khác, tài sản thế chấp của vợ chồng ông T với 

Ngân hàng theo biên bản thẩm định là cả nhà và đất với giá trị 975.000.000 đồng và 

thỏa thuận thực tế theo giá thị trường giữa vợ chồng ông T với ông M giá trị nhà đất 

trên là 1.700.000.000 đồng, nhưng trong hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ giữa vợ 

chồng ông T với ông Việt A, giữa ông Việt A với ông P chỉ có 50.000.000 đồng, số 

tiền này không bằng 1/10 số tiền cả gốc và lãi mà vợ chồng ông T nợ Ngân hàng. 

Ngoài ra, tài sản của vợ chồng ông T thế chấp là cả nhà và đất nhưng các hợp đồng 

chuyển nhượng QSDĐ của vợ chồng ông T với ông Việt A, ông Việt A với ông P và 

ông P với ông M chỉ thỏa thuận trong hợp đồng là chuyển nhượng QSDĐ, không đề 

cập đến tài sản trên đất là căn nhà. Như vậy tài sản trên đất (là căn nhà) vẫn là tài sản 

thế chấp. Trong trường hợp này, dù Hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ có đúng quy 

định của pháp luật thì hợp đồng cũng không thể thực hiện được, nên khi giải quyết vụ 

án phải hủy hợp đồng theo Điều 411 BLDS năm 2005. 

Ngoài những nguyên nhân dẫn đến phát sinh tranh chấp hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ ở trên. Trong quá trình giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ, Tòa án các cấp vẫn còn những hạn chế, sai sót nhất định thể hiện ở: 

Việc đánh giá chứng cứ khi xét xử vụ án tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng 

QSDĐ chưa toàn diện, chưa xác minh thu thập chứng cứ đầy đủ, chưa giải quyết 

triệt để yêu cầu của đương sự, xác định thiếu người tham gia tố tụng, xác định sai 

thẩm quyền giải quyết. Từ đó, ảnh hưởng trực tiếp tới công tác xét xử các vụ án về 

tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ.  

3.2.2.4. BLDS 2015 vẫn còn bất cập, phát sinh “lỗ hổng pháp lý” mới 

BLDS là văn bản pháp luật có mối quan hệ rất chặt chẽ với Luật đất đai. Do 

đó, vấn đề hoàn thiện các quy định của BLDS được đặt ra như một trong các điều 

kiện cần thiết để việc giải quyết tranh chấp đất đai có hiệu quả. BLDS 2015 có 

nhiều quy định mới mang tính chất bổ sung, thậm chí cũng có không ít những quy 

định mang tính thay đổi cả quan điểm của luật cũ. Việc áp dụng những quy định 

mới này dự báo sẽ gây khó khăn cho các chủ thể có thẩm quyền như: 

(1) Về việc công nhận hợp đồng thực tế: 

Liên quan đến quy định về công nhận hợp đồng thực tế quy định tại Điều 

129 BLDS 2015 đã đề cập tại mục 3.1.5.2, điểm mấu chốt của quy định này là làm 

thế nào xác định được nghĩa vụ đã được thực hiện ít nhất 2/3? 2/3 nghĩa vụ trong 

giao dịch lại có thể hiểu theo hai nghĩa là: nghĩa vụ của một bên hoặc nghĩa vụ của 

các bên. Nếu chỉ tính riêng nghĩa vụ thanh toán của bên nhận chuyển nhượng thì dễ 

áp dụng quy định này, tuy nhiên, nghĩa vụ của các bên được quy định trong hợp 

đồng thường bao gồm nhiều nghĩa vụ đồng thời và được quy định với cả hai bên. Ví 
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dụ: Bên chuyển nhượng chưa bàn giao đất nhưng đã giao Giấy chứng nhận QSDĐ 

cho bên nhận chuyển nhượng, đã thực hiện nghĩa vụ cung cấp thông tin đầy đủ, 

trung thực về QSDĐ. Bên nhận chuyển nhượng mới chỉ thanh toán 50% giá trị hợp 

đồng. Trường hợp này việc đánh giá mức độ thực hiện nghĩa vụ sẽ như thế nào? 

Đây là nội dung mà BLDS cần có hướng dẫn cụ thể. 

(2) Về việc xác định nghĩa vụ đã được thực hiện hay chưa. 

Khoản 2 Điều 411 BLDS 2015 quy định: “Bên phải thực hiện nghĩa vụ sau 

có quyền hoãn thực hiện nghĩa vụ đến hạn nếu bên thực hiện nghĩa vụ trước chưa 

thực hiện nghĩa vụ của mình khi đến hạn”. Mỗi bên trong hợp đồng luôn có nhiều 

nghĩa vụ được quy định. Có thể hiểu quy định trên là chỉ cần bất kỳ một nghĩa vụ 

nào chưa được thực hiện khi đến hạn thì bên có quyền trong quan hệ tương ứng có 

quyền hoãn thực hiện nghĩa vụ. Tuy nhiên, vấn đề đặt ra là có những nghĩa vụ 

không nhất thiết phải thực hiện một lần hoặc chỉ cần thực hiện một lần là xong, tiêu 

biểu là nghĩa vụ thanh toán. Nếu khi đến hạn, bên nhận chuyển nhượng có nghĩa vụ 

thanh toán không phải “chưa thực hiện nghĩa vụ của mình” mà chỉ là họ đã thực 

hiện việc thanh toán cho bên chuyển nhượng “chưa đầy đủ” mà thôi, thì với cách 

quy định trên của BLDS, bên chuyển nhượng không được hoãn thực hiện nghĩa vụ 

của mình. VD: giá chuyển nhượng của thửa đất là 7 tỷ đồng, đến hạn thanh toán, 

bên nhận chuyển nhượng mới chỉ thanh toán được lần 1 với số tiền là 700 triệu 

đồng. Số tiền này là quá nhỏ so với giá trị của thửa đất, nhưng vì bên nhận chuyển 

nhượng đã thực hiện một phần nghĩa vụ của mình rồi chứ không phải là “chưa thực 

hiện nghĩa vụ” nên bên chuyển nhượng vẫn cứ phải giao đất cho bên kia dù họ mới 

chỉ “cầm được” có 10% giá trị thửa đất. Rõ ràng ở đây quyền lợi của bên có quyền 

lại không được đảm bảo cho dù với quy định tại Điều 411 nêu trên thì pháp luật dân 

sự đang thể hiện quan điểm bảo vệ quyền lợi cho bên có quyền. 

3.2.2.5. Luật đất đai năm 2013 vẫn còn những hạn chế, bất cập nhất định 

- Luật đất đai năm 2013 mặc dù đã đạt được một số đổi mới để phù hợp với 

tình hình thực tế như đã quy định cụ thể, rõ ràng từ nguyên tắc đến nội dung và mở 

rộng dân chủ, công khai trong quá trình lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; quy 

định đảm bảo quyền lợi của người sử dụng đất trong vùng quy hoạch như lấy ý kiến 

của nhân dân về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất ở các cấp (từ cấp Quốc gia cho 

đến cấp tỉnh, cấp huyện, cấp xã phường). Tuy nhiên, công tác quy hoạch đất cần 

phải tổng hợp, cân đối, phân bố hợp lý, sử dụng hiệu quả đất đai cho các ngành, lĩnh 

vực, vùng lãnh thổ và đơn vị hành chính; quy hoạch xây dựng và quy hoạch ngành, 

lĩnh vực có sử dụng đất phải phù hợp với đường lối, chính sách của Đảng… vv; tất 

cả những vấn đề này đều chưa được luật đất đai điều chỉnh; do đó, dẫn đến việc 

chuyển đổi mục đích sử dụng đất một cách tràn làn không tuân theo quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất và thiếu sự thống nhất, thiếu tính liên kết đồng bộ giữa quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất với quy hoạch xây dựng, quy hoạch ngành, lĩnh vực có 
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sử dụng đất, làm giảm hiệu quả của việc sử dụng đất. Đây cũng là bất cập, hạn chế 

cần sửa đổi trong thời gian tới để nâng cao tính liên kết, đồng bộ giữa quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất phù hợp với mỗi ngành, mỗi địa phương. 

- Cải cách hành chính trong lĩnh vực đất đai nhất là trong lĩnh vực chuyển 

nhượng QSDĐ vẫn còn những bất cập nhất định, cụ thể là luật đất đai còn quy định 

chung chung và chưa thực sự phù hợp với thực tế. Điều kiện chuyển nhượng QSDĐ 

đôi khi còn nguyên tắc cứng nhắc (đất chuyển nhượng bắt buộc phải được cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng, trong khi còn rất nhiều các thửa đất chưa được cấp giấy 

chứng nhận QSDĐ). Mặt khác, thủ tục hành chính về đăng ký QSDĐ, thủ tục tiếp 

nhận và xử lý hồ sơ về chuyển nhượng QSDĐ còn rườm rà, nhiều thủ tục không cần 

thiết nhưng vẫn buộc người tham gia chuyển nhượng QSDĐ phải thực hiện, khiến 

cho nhiều người ngại khi phải làm các thủ tục hành chính về chuyển nhượng QSDĐ; 

thêm nữa một số cán bộ công tác trong lĩnh vực đất đai còn có tư tưởng quan liêu, 

yếu về năng lực chuyên môn nên chưa biết hướng dẫn người dân hoàn thiện các thủ 

tục về chuyển nhượng QSDĐ. Tất cả những vấn đề này cần phải được sửa đổi để đơn 

giản hóa thủ tục hành chính trong lĩnh vực đất đai nói chung và chuyển nhượng 

QSDĐ nói riêng; đồng thời phải tập huấn để nâng cao năng lực cho những cán bộ, 

công chức trong lĩnh vực quản lý hành chính về đất đai, có như vậy mới đảm bảo 

được sự thuận lợi, đơn giản và ít chi phí trong giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. 

- Một số quy định của luật đất đai năm 2013 chưa phù hợp với thực tế, dẫn 

đến các doanh nghiệp hiện đang khiếu nại, tranh chấp về quyền và nghĩa vụ trong 

việc thuê đất, cho thuê lại đất; tại Khoản 2 Điều 210 Luật đất đai quy định đã làm 

ảnh hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp của người thuê lại đất trong khu công 

nghiệp/khu chế xuất. Theo quy định của Điều luật này thì: Người thuê lại đất trong 

khu công nghiệp/khu chế xuất sẽ không được phép chuyển nhượng đất cũng như 

các quyền và nghĩa vụ đối với đất cho bên thứ ba nếu bên cho thuê đất khu công 

nghiệp chưa trả toàn bộ tiền thuê đất cho Nhà nước, mặc dù bên thuê lại đã trả trước 

toàn bộ tiền thuê đất.  

Những bất cập, hạn chế này đòi hỏi phải được sửa đổi để phù hợp với thực tế 

và đảm bảo quyền lợi của người sử dụng đất; qua đó thúc đẩy việc thuê đất, chuyển 

nhượng QSDĐ được đảm bảo hài hòa quyền lợi giữa các chủ thể tham gia thuê đất, 

thuê lại đất và chuyển nhượng QSDĐ. 

3.2.2.6. Những hạn chế, bất cập khác 

- Chưa đảm bảo tính công khai, minh bạch của thị trường chuyển nhượng 

QSDĐ: Mặc dù Luật đất đai năm 2013 đã dành một chương để quy định về việc xây 

dựng hệ thống thông tin đất đai, cơ sở dữ liệu đất đai, hệ thống quan sát, đánh giá 

đối với quản lý và sử dụng đất đai. Tuy nhiên, những quy định này còn mang tính 

chung chung, chưa thực sự cụ thể, rõ ràng. Vì vậy, tính công khai, minh bạch của 

thị trường chuyển nhượng QSDĐ chưa thực sự được đảm bảo, điều này cản trở sự 
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phát triển của thị trường bất động sản nói chung và thị trường chuyển nhượng 

QSDĐ nói riêng. Thực tế cho thấy một yếu tố hết sức cần thiết để thị trường chuyển 

nhượng QSDĐ được công khai, minh bạch là hệ thống thông tin công khai, minh 

bạch mà mọi đối tượng trong xã hội đều có thể tiếp cận được như: thông tin về quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất, thông tin địa chính, hồ sơ đất đai, tình trạng pháp lý 

của thửa đất, khu đất, thông tin giá cả, thông tin môi trường… vv. Vì vậy, cần có 

quy định của pháp luật về thị trường dịch vụ hỗ trợ cho thị trường chuyển nhượng 

QSDĐ như dịch vụ tư vấn về quy hoạch sử dụng đất, dịch vụ cung cấp thông tin về 

đất đai, dịch vụ định giá đất…(những yếu tố này sẽ được phân tích và kiến nghị tại 

chương 4 của luận án). 

- Chưa đảm bảo tính thống nhất và đồng bộ giữa các văn bản pháp luật điều 

chỉnh về chuyển nhượng QSDĐ: Thực tế hiện nay có quá nhiều văn bản pháp luật 

điều chỉnh về chuyển nhượng QSDĐ hoặc có liên quan đến việc chuyển nhượng 

QSDĐ như Bộ luật dân sự năm 2015, Luật đất đai năm 2013, Luật kinh doanh bất 

động sản năm 2014, Luật nhà ở năm 2014, Luật doanh nghiệp, Luật xây dựng, Luật 

đầu tư… vv. Tuy nhiên, giữa các văn bản pháp luật này chưa đảm bảo tính đồng bộ 

và thống nhất, ví dụ như: Luật đất đai quy định: Hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ 

có hiệu lực từ thời điểm đăng ký vào sổ địa chính; luật nhà ở quy định: Hợp đồng 

mua bán nhà (trong đó có cả chuyển nhượng diện tích đất khuôn viên) có hiệu lực 

từ thời điểm công chứng; luật kinh doanh bất động sản thì quy định: Hợp đồng 

chuyển nhượng QSDĐ, tài sản trên đất có hiệu lực theo thỏa thuận của các bên…vv. 

Như vậy, quy định về thời điểm có hiệu lực của hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ 

giữa các luật không có sự đồng bộ thống nhất, điều này gây khó khăn cho người 

tham gia quan hệ chuyển nhượng QSDĐ, đôi khi không nắm được thời gian nào thì 

hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ có hiệu lực và cũng không nắm được thủ tục 

chuyển nhượng QSDĐ; dẫn đến nhiều khi chỉ viết giấy tay, giao tiền, nhận đất và 

khi giá đất tăng thì xảy ra tranh chấp. Đây là những trở ngại, bất cập đối với người 

tham gia thị trường chuyển nhượng QSDĐ. Do đó, đòi hỏi pháp luật phải có sự 

thống nhất và đồng bộ trong các quy định về chuyển nhượng QSDĐ. 

- Vấn đề phẩm chất, năng lực và trình độ chuyên môn của cán bộ, công chức 

trong các cơ quan Nhà nước về thực thi pháp luật còn yếu kém, làm ảnh hưởng lớn 

đến giao dịch chuyển nhượng QSDĐ trên thị trường hiện nay. Cụ thể như: 

Đối với Cơ quan hành pháp: Thực trạng đội ngũ cán bộ, công chức tại các 

Cơ quan Nhà nước hiện nay về năng lực hiểu biết pháp luật và thực thi pháp luật 

còn yếu kém, nhất là thiếu kiến thức pháp luật về đất đai nói chung và chuyển 

nhượng QSDĐ nói riêng, dẫn đến những hạn chế nhất định trong việc tiếp nhận, xử 

lý các công việc liên quan đến đất đai, chưa biết tư vấn, hướng dẫn, giải thích cho 

người dân trong việc lập hồ sơ, kê khai đăng ký và chuyển QSDĐ; đồng thời việc 

tiếp nhận và xử lý khiếu nại và các công việc liên quan đến đất đai của người dân 
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còn chậm nên người dân thường mất khá nhiều công sức, thời gian khi làm các thủ 

tục hành chính liên quan đến vấn đề đất đai. Thực tế cho thấy người dân rất ngại khi 

phải tiếp xúc với các cơ quan Nhà nước để làm các thủ tục chuyển nhượng QSDĐ, 

nên thường thuê dịch vụ hoặc nhờ các mối quan hệ quen biết với hy vọng làm 

nhanh các thủ tục chuyển nhượng QSDĐ, đăng ký trước bạ, hoặc cấp giấy chứng 

nhận QSDĐ. Tất cả những yếu tố này làm cản trở và gây khó khăn cho thị trường 

chuyển nhượng QSDĐ hiện nay. 

Đối với Cơ quan Tư pháp: Việc chậm giải quyết các vụ án tranh chấp về 

chuyển nhượng QSDĐ đã làm cho các vụ án về nhà, đất bị tồn đọng nhiều, ngoài 

ra nhiều vụ án tranh chấp về nhà, đất có sai lầm nghiêm trọng trong việc áp dụng 

pháp luật nên bị hủy và giải quyết lại ở nhiều cấp tòa và ở nhiều vòng tố tụng khác 

nhau. Nguyên nhân dẫn đến nhiều vụ án nhà, đất bị hủy, bị sửa là do năng lực 

trình độ của cán bộ Tòa án (nhất là các Thẩm phán) còn hạn chế, chưa hiểu rõ và 

đúng các quy định pháp luật về đất đai, dẫn đến áp dụng pháp luật không thống 

nhất trong việc giải quyết các vụ án về nhà, đất. Hiện nay, Hội đồng Thẩm phán 

Tòa án nhân dân tối cao cũng chưa có Nghị quyết hướng dẫn về việc giải quyết 

các vụ án tranh chấp chuyển nhượng QSDĐ, nên cũng chưa có đường lối thống 

nhất để Tòa án các cấp áp dụng giải quyết các loại tranh chấp này. Đây cũng là 

một hạn chế, bất cập trong quá trình giải quyết án, làm ảnh hưởng đến các giao 

dịch chuyển nhượng QSDĐ trên thực tế. 

3.2.3. Nguyên nhân của những hạn chế, vướng mắc 

Các tranh chấp về QSDĐ phát sinh thời gian qua với số lượng lớn, độ phức 

tạp cao. Thực trạng này xuất phát từ những nguyên nhân cơ bản sau: 

3.2.3.1. Nguyên nhân khách quan 

(1) Hệ thống pháp luật đồ sộ và sự thay đổi các quy định qua từng thời kỳ: 

Nhìn vào những văn bản pháp luật đất đai được ban hành từ sau khi Việt 

Nam giành được chính quyền đến nay, điều dễ nhận thấy là những quan điểm pháp 

luật thường xuyên thay đổi. VD: giai đoạn trước Hiến pháp 1980 người dân có 

quyền mua bán đất đối với đất thuộc sở hữu tư; từ sau Hiến pháp 1980 đến trước 

Luật đất đai 1993 có hiệu lực, các giao dịch đối với đất bị cấm do cách hiểu khá 

máy móc về sở hữu toàn dân; nhưng từ Luật đất đai 1993 đến nay thì người dân lại 

có quyền chuyển nhượng QSDĐ. Quan điểm pháp luật khác nhau qua từng thời kỳ 

khiến các giao dịch bình thường mà người dân vẫn ký kết lúc có hiệu lực, lúc 

không. Pháp luật mặc dù có thời gian cấm người dân giao dịch mua bán chuyển 

nhượng đất đai nhưng do nhu cầu cuộc sống tất yếu nên các văn bản, hợp đồng mua 

bán viết tay không được Nhà nước công nhận vẫn được các bên ký kết, và nó trở 

thành nguồn gốc của các tranh chấp về sau. 

(2) Tác động của điều kiện kinh tế - xã hội: 

Khi kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa được Đảng quán triệt xây 



 121 

dựng từ Đại hội Đảng VI năm 1986 đến nay, rất nhiều vấn đề xã hội đã được thay 

đổi hoặc xây dựng lại, phù hợp với mô hình kinh tế này. Luật đất đai cũng không 

nằm ngoài sự vận động ấy, cho phép người dân chuyển nhượng QSDĐ. Quy định 

này mở ra thị trường bất động sản chính thức, cùng với đó là các hệ lụy: 

- Các giao dịch được thực hiện thì tranh chấp về giao dịch mới phát sinh. Số 

lượng giao dịch càng nhiều thì kéo theo số lượng tranh chấp càng tăng về số lượng 

và phức tạp về nội dung. 

- Đất đai sau 15/10/1993 được giao dịch dưới hình thức chuyển QSDĐ nên 

nó lập tức trở nên có giá, kích thích lòng tham của các chủ thể, người dân đòi lại đất 

cũ đã cho thuê, cho mượn. Hay khi hợp đồng đã được hai bên thỏa thuận ký kết 

nhưng chưa hoàn thành các thủ tục theo quy định của Luật đất đai thì giá đất biến 

động tăng, bên chuyển nhượng tìm cách “đánh tháo” hợp đồng với lý do hợp đồng 

vô hiệu về mặt hình thức để chuyển nhượng cho người khác. 

- Nhu cầu về nơi ở tăng xuất phát từ tình trạng gia tăng dân số. Người dân 

giao dịch về QSDĐ ở nhiều. Có đất trở thành nhu cầu đời sống không thể thiếu chứ 

không chỉ dừng lại ở giá trị kinh tế, quỹ đất thì có hạn nhưng dân số không ngừng 

tăng làm các tranh chấp đất đai diễn biến phức tạp. 

(3) Các quy định pháp luật chưa hoàn thiện: 

Với các nội dung phân tích ở trên, có thể thấy rằng mặc dù pháp luật đất đai 

đã dần được hoàn thiện qua các thời kỳ nhưng diễn biến nhiều phức tạp của đời 

sống dân sự khiến cho pháp luật luôn có những lỗ hổng, những điểm chưa hoàn 

thiện. Các chủ thể ngang nhiên làm trái vì luật chỉ quy định mà không có chế tài, 

chế tài không đủ mạnh hoặc họ sẽ lách luật bất chấp nguy cơ phải đối mặt với 

những rủi ro.Nhiều quy định pháp luật không có hướng dẫn cụ thể hoặc pháp luật 

chưa dự liệu được những vấn đề có thể phát sinh nên trong quá trình các cơ quan 

Nhà nước áp dụng, thực thi pháp luật gặp phải nhiều khó khăn, đặc biệt là đối với 

các giao dịch được xác lập trước Luật đất đai 2003 và các giao dịch vi phạm quy 

định về hình thức khá phổ biến. Cụ thể: các quy định về đăng ký QSDĐ và đăng ký 

quyền sở hữu nhà ở, các tài sản khác trên đất đang là những rào cản cho việc xác lập 

quyền sở hữu nhà ở trên đất cho chủ thể nhận chuyển nhượng; quy định về thời 

điểm có hiệu lực của giao dịch chuyển nhượng đã và đang gây nhiều tranh cãi; các 

quy định về công nhận hợp đồng thực tế hay xử lý hợp đồng vô hiệu một phần, vô 

hiệu toàn bộ đối với các giao dịch chuyển nhượng không thông qua cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền đã và đang có quan điểm và kết quả giải quyết không giống 

nhau tại Tòa án các địa phương; về công nhận hay không công nhận hợp đồng ủy 

quyền định đoạt đối với các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ; pháp luật hiện hành 

chưa có cơ chế pháp lý hữu hiệu để chống gian lận và trốn thuế thu nhập từ chuyển 

nhượng QSDĐ, việc quy định không rõ ràng giữa công chứng, chứng thực chữ ký 

người giao dịch với công chứng, chứng thực về hợp đồng khi đất chuyển nhượng 

chưa có các giấy tờ hợp pháp theo quy định để được làm thủ tục chuyển nhượng. 
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3.2.3.2. Nguyên nhân chủ quan 

(1) Nhận thức pháp luật của người dân nói chung còn thấp: 

Điều này cơ bản xuất phát từ hai lý do: 

- Một là, với hệ thống pháp luật đồ sộ như đã nói ở trên thì việc đòi hỏi 

người dân phải biết và hiểu luật là điều không đơn giản. Ngày nay, với sự phát triển 

của mạng Internet thì việc người dân có thể lên mạng để đọc Luật không phải là 

điều khó khăn. Tuy nhiên, ở vùng không có điều kiện như vậy thì việc tiếp cận luật 

của người dân còn hạn chế. Chưa kể, ngay cả ở đô thị, khi người dân có thể đọc 

Luật “vào bất cứ lúc nào” cũng không có nghĩa là luật được phổ cập, bởi lẽ các quy 

định về luật đất đai không chỉ nằm trong Luật đất đai 2013 mà còn được quy định 

rải rác ở nhiều văn bản khác, thậm chí cả các ngành luật khác. 

- Hai là, người dân đã không hiểu luật lại còn chịu sự chi phối của các quan 

điểm tồn tại lâu đời trong cộng đồng dân cư. Các phong tục, tập quán về đất đai tại 

địa phương như đất là sở hữu tư, là tài sản ông cha để lại, chia thừa kế đất đai chỉ 

chia cho con trai là phổ biến. Đa phần người dân cho rằng đất của dòng họ chỉ được 

chuyển nhượng khi tất cả hoặc đa số các thành viên dòng họ đồng ý cũng là quan 

điểm sai lầm. Người dân cũng không có nhận thức về việc đất đai phải đi đăng ký. 

Đặc biệt ở các vùng dân tộc thiểu số, khi mà người dân tiếp cận tiếng Kinh còn khó 

khăn thì việc yêu cầu họ phải biết luật và áp dụng luật càng khó hơn nữa. 

Khi người dân xác lập giao dịch mà không nắm rõ được quy định pháp luật 

thì sẽ đe dọa đến hiệu lực của giao dịch, đem lại rủi ro với quyền lợi của các bên. 

(2) Ý thức chủ quan của người dân khi tham gia giao dịch: 

Khác với nhận thức là điều mà người dân có thể biết hoặc không, họ không 

có lỗi khi nhận thức còn nhiều hạn chế thì bàn đến ý thức lại là một vấn đề khác. 

Nhiều trường hợp người dân rõ ràng biết luật nhưng vẫn cố tình vi phạm. Trong đó 

phổ biến là tình trạng không làm thủ tục công chứng, chứng thực, đăng ký với cơ 

quan Nhà nước có thẩm quyền mà chỉ trao nhau các giấy tờ viết tay. Nguyên nhân 

của tình trạng này có thể xuất phát từ việc người dân chuyển nhượng khi chưa đủ 

các điều kiện cần thiết mà pháp luật quy định hoặc muốn trốn tránh nghĩa vụ tài 

chính với Nhà nước, hoặc đơn giản là vì ngại các thủ tục hành chính phức tạp, mất 

thời gian. Bên cạnh đó, do QSDĐ có giá trị rất lớn, giá lại thường xuyên biến động 

nên hiện tượng “lật kèo”, bội ước giữa các bên vẫn diễn ra. Luật đã quy định rõ thời 

điểm có hiệu lực của hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, và cũng chính bởi quy định 

rõ như vậy nên khi nhận thức được hợp đồng chưa có hiệu lực thì một trong các bên 

sẵn sàng “bội ước” để rút khỏi hợp đồng. Hiện tượng này chỉ có thể được ngăn chặn 

tốt trên thực tế khi trong hợp đồng mà các bên giao kết có quy định cụ thể, dự 

phòng cho nguy cơ này trong tương lai. 

(3) Quá trình tổ chức thực hiện pháp luật có nhiều hạn chế, bất cập: 

Ngoài nguyên nhân chủ quan về phía người dân thì hoạt động của các cơ 
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quan Nhà nước có thẩm quyền cũng là nguyên nhân của việc phát sinh nhiều tranh 

chấp hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. Cụ thể:  

 Thứ nhất, quy định pháp luật dù khá hoàn thiện và đầy đủ nhưng ở nhiều địa 

phương, việc quản lý bị buông lỏng, trình độ cán bộ còn hạn chế, tinh thần trách 

nhiệm chưa cao dẫn đến các sai phạm trong quá trình thực thi pháp luật.  

Thứ hai, hồ sơ giấy tờ quản lý qua các thời kỳ có nhiều thiếu sót, ảnh hưởng 

đến việc truy xuất nguồn gốc đất. Các số liệu về giấy tờ về thửa đất từ chế độ cũ và 

theo từng thời điểm từ khi cải cách ruộng đất qua các thời kỳ khác nhau và chính 

sách đất đai có nhiều thay đổi, nhất là về đất nông nghiệp cũng gây khó khăn trong 

thực tiễn giải quyết tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. 

Thứ ba, công tác cấp GCNQSDĐ tiến hành chậm, dù Nghị định 43/2014/NĐ-

CP có quy định cụ thể thời gian thực hiện thủ tục cấp GCNQSDĐ nhưng quy định 

này dường như là quy định “chết” khi ở địa phương, thời gian chờ đợi của người 

dân phải theo tháng, theo quý, thậm chí theo năm. Khi người dân có nhu cầu chuyển 

nhượng QSDĐ mà họ không có GCNQSDĐ thì giao dịch lại bị tuyên vô hiệu do 

không đáp ứng được điều kiện luật định. Sự chậm trễ này không đơn giản dẫn đến 

việc người dân phải chờ đợi mà còn đang xâm phạm đến quyền và lợi ích hợp pháp 

của họ, cùng với đó là gia tăng số lượng các tranh chấp về đất đai. Đồng thời, tình 

trạng cán bộ, công chức “tham nhũng”, “sách nhiễu” khi người dân làm thủ tục 

hành chính về đất đai cũng là một nguyên nhân của việc nhiều người ngại phải đi 

làm các thủ tục đăng ký. 

Thứ tư, hoạt động của văn phòng đăng ký QSDĐ, trong đó xác định đây là 

đầu mối để nhà nước thực hiện quyền quản lý của mình đối với đất đai và cơ quan 

này được thực hiện dịch vụ công cho người dân khi cần tìm hiểu về thửa đất mình 

định tham gia giao dịch, nhưng trên thực tế hoạt động của cơ quan này chưa hiệu 

quả vì hệ thống đăng ký thống kê QSDĐ chưa được thống nhất và chính xác, chưa 

đầy đủ thông tin. 

Thứ năm, không xử lý nghiêm và đúng pháp luật các hành vi trốn thuế và xử 

lý hành chính giao dịch giả tạo nhằm mục đích lách quy định của pháp luật, các 

hành vi khác vi phạm luật đất đai…là một trong những nguyên nhân đẩy các giao 

dịch có dấu hiệu sai phạm gia tăng, mang tính dây chuyền.  

Thứ sáu, ý thức của các chủ thể tham gia giao dịch chuyển nhượng QSDĐ 

chưa cao. Vì mục tiêu lợi nhuận, các chủ thể đã cố tình lảng tránh hoặc quên đi các 

điều kiện ràng buộc của pháp luật về nghĩa vụ và trách nhiệm của mình khi tham gia 

giao dịch nên ký kết hợp đồng trái pháp luật, không tuân thủ những cam kết khi 

thực hiện hợp đồng.  

Thứ bảy, hoạt động giải quyết tranh chấp chưa đạt yêu cầu, các án chưa giải 

quyết tồn đọng nhiều. Quá trình giải quyết tại Tòa án cho thấy nhiều bản án bị hủy, 

sửa do lỗi của thẩm phán khi xác định quan hệ tranh chấp, không triệu tập đủ đương 
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sự, không thu thập đủ, đánh giá đúng chứng cứ. Quá trình giải quyết tại UBND thì 

hiệu quả chưa cao, mang tính chủ quan, nể nang, thậm chí thiếu công bằng. 

Thứ tám, các quy trình, thủ tục thực hiện các giao dịch thường bị dây dưa, 

kéo dài quá thời hạn gấp nhiều lần so với quy định của pháp luật. Bên cạnh đó, việc 

tiếp cận thông tin và cơ sở dự liệu về đất đai, về hồ sơ pháp lý, về quy trình, thủ tục 

tại cơ quan nhà nước thực hiện các dịch vụ công còn gây nhiều phiền hà, sách 

nhiễu, thậm chí một bộ phận cán bộ còn có thái độ vòi vĩnh các chủ thể tham gia 

giao dịch phải chi những khoản không thuộc về nghĩa vụ của các bên. 

Thứ chín, công tác tuyên truyền pháp luật gặp nhiều khó khăn do quy định 

pháp luật nhiều, phức tạp, và cũng chưa nhận được sự quan tâm đúng mức từ cả 

phía chính quyền cũng như phía người dân. Hệ quả là việc tuyên truyền hiện nay 

mang nặng hình thức, pháp luật khó đi sâu vào cộng đồng. Vai trò của cộng đồng 

dân cư trong việc phối hợp giải quyết tranh chấp đất đai chưa được đánh giá đúng. 

 

KẾT LUẬN CHƯƠNG 3 

Tại chương này, luận án đã nêu ra thực trạng pháp luật cũng như thực thi 

pháp luật liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. Đánh giá chung cho thấy 

pháp luật hiện hành có rất nhiều quy định, điều chỉnh triệt để nhiều vấn đề phát sinh 

từ thực tiễn, và trọng tâm là đảm bảo tính an toàn pháp lý cao nhất cho các bên tham 

gia xác lập giao dịch. 

Trong phần thực trạng pháp luật, các quy định của Luật đất đai, Bộ luật dân 

sự, Luật Kinh doanh bất động sản... được tập trung làm rõ dưới từng nội dung được 

đề cập tới như các chủ thể tham gia giao dịch, hình thức giao dịch, đối tượng của 

giao dịch, trình tự thủ tục... 

Trong phần thực trạng thực thi pháp luật, luận án đã đưa ra những bất cập 

hiện hành, các vụ việc để chứng minh cho luận điểm. Nhằm đánh giá đúng và tạo 

cơ sở cho việc đề xuất giải pháp hoàn thiện, luận án cũng làm rõ nguyên nhân khách 

quan và chủ quan của những bất cập đó, trong đó đặc biệt những nguyên nhân chủ 

quan cả về phía người dân và cả về phía Nhà nước sẽ là vấn đề được quan tâm để 

tập trung giải quyết trong Chương 4 của luận án. 
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Chương 4 

ĐỊNH HƯỚNG, YÊU CẦU VÀ GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN  

PHÁP LUẬT, NÂNG CAO HIỆU QUẢ THỰC THI PHÁP LUẬT VỀ 

CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT Ở VIỆT NAM 

 

4.1. Định hướng và yêu cầu hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất ở Việt Nam 

4.1.1. Định hướng hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực thi 

pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

Hoàn thiện hệ thống pháp luật là một trong những yêu cầu cơ bản của việc 

xây dựng Nhà nước pháp quyền xã hội chủ nghĩa. Trên cơ sở nhận diện những hạn 

chế của pháp luật hiện hành, nhu cầu bổ sung sửa đổi các quy định pháp luật được 

đặt ra. Tuy nhiên, việc sửa đổi như thế nào, theo chiều hướng nào cần phải bám sát 

những định hướng mang tính chất là “kim chỉ nam” cho việc xây dựng, hoàn thiện 

pháp luật cũng như tăng cường khả năng thực thi của pháp luật, đó là: 

Thứ nhất, việc xây dựng và hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ 

phải đảm bảo theo đúng đường lối, chính sách của Đảng và Nhà nước. QSDĐ là 

một loại tài sản đặc biệt gắn liền với đất đai là lãnh thổ, là tài nguyên quốc gia, là tư 

liệu sản xuất chủ yếu do Nhà nước là đại diện cho chủ sở hữu toàn dân. Thực tế, 

pháp luật ở Việt Nam gần nửa thế kỷ qua cho thấy, các kết quả đạt được của quá 

trình xây dựng pháp luật đều gắn chặt với các chủ trương, đường lối, chính sách của 

Đảng và Nhà nước. Những chính sách này là cơ sở để xác định những định hướng 

phát triển của đất nước trong từng thời kỳ. Từ Văn kiện đại hội đại biểu toàn quốc 

lần thứ VIII cho đến nay, Đảng Cộng sản Việt Nam đã xác định định hướng chung: 

“Tổ chức quản lý tốt thị trường bất động sản, chăm lo giải quyết vấn đề nhà ở cho 

nhân dân, nhất là ở các vùng đô thị, phát triển các doanh nghiệp nhà nước xây 

dựng và kinh doanh nhà ở theo sự hướng dẫn và quản lý Nhà nước. Tạo điều kiện 

thuận lợi để chuyển QSDĐ. Từng bước mở rộng thị trường bất động sản cho người 

Việt Nam ở nước ngoài và người nước ngoài tham gia đầu tư”. Đặc biệt, với vai trò 

quan trọng của pháp luật trong việc điều chỉnh các quan hệ của đời sống xã hội, Văn 

kiện Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XII của Đảng Cộng sản Việt Nam đã đặt 

mục tiêu “tiếp tục hoàn thiện hệ thống pháp luật, cơ chế, chính sách để thị trường 

bất động sản vận hành thông suốt, phù hợp quy luật cung cầu nhằm khai thác, sử 

dụng tiết kiệm, có hiệu quả nguồn lực từ đất đai và tài sản, kết cấu hạ tầng trên đất, 

ngăn ngừa đầu cơ, lãng phí”. Pháp luật Việt Nam đã cụ thể định hướng này bằng 

việc xây dựng và thay thế nhiều văn bản pháp luật, ngày càng tạo thuận lợi cho các 

giao dịch về QSDĐ cũng như tăng tính an toàn cho các bên trong quá trình giao kết 

và thực hiện giao dịch. 
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Thứ hai, việc xây dựng và hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ 

phải xuất phát từ yêu cầu của thực tiễn khách quan: Thực trạng pháp luật Việt Nam 

thời gian qua cho thấy có nhiều quy định được ban hành mang tính chủ quan duy ý 

chí, thiếu tính khả thi, thậm chí còn có “bóng dáng” của lợi ích nhóm. Pháp luật 

không cần xây dựng quá nhiều, thay đổi liên tục mà phải giữ được tính ổn định của 

nó và càng tốt hơn nếu như có tính dự liệu. Khi thực tiễn không đặt ra nhu cầu thay 

đổi luật mà luật cứ thay đổi sẽ làm cho quá trình thực thi pháp luật nhiều rối rắm, 

người dân trong xã hội dân sự không có thời gian để biết luật, hiểu luật, do đó mà 

giao kết hợp đồng thiếu an toàn, phát sinh tranh chấp. Chỉ khi luật được sửa đổi trên 

cơ sở những vướng mắc xuất hiện trong thực tiễn thì sự sửa đổi đó mới là cần thiết 

và có giá trị. Trong bối cảnh hội nhập quốc tế của Việt Nam hiện nay, ngày càng có 

nhiều nhà đầu tư nước ngoài quan tâm đầu tư vào thị trường Việt Nam, trong đó có 

đầu tư vào lĩnh vực bất động sản. Điều này đặt ra nhu cầu của việc hoàn thiện pháp 

luật là làm sao ngày càng đơn giản hóa để thuận tiện cho các nhà đầu tư trong việc 

tiếp cận đất đai, trong khi vẫn đảm bảo các giao dịch về QSDĐ đạt được tính an 

toàn pháp lý cần có. Quy định pháp luật phù hợp là động lực phát triển của xã hội, 

ngược lại, quy định pháp luật không phù hợp sẽ là yếu tố kìm hãm sự phát triển, 

thậm chí cả sự ổn định của xã hội. Nhận thức và quán triệt được vấn đề này trong 

quá trình xây dựng pháp luật chính là nhận thức thực tiễn, chỉ có từ nhận thức thực 

tiễn mới là cơ sở đúng đắn nhất cho việc hoàn thiện pháp luật. 

Với tình hình thực tế hiện nay, Ðể thật sự phát huy hiệu quả nguồn lực đất 

đai để phát triển kinh tế - xã hội, các chính sách pháp luật về đất đai cần được thực 

hiện theo các định hướng sau: 

- Nâng cao tính liên kết, đồng bộ giữa quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất với 

quy hoạch xây dựng, quy hoạch ngành, lĩnh vực khác có sử dụng đất. 

Công tác quy hoạch sử dụng đất phải tổng hợp, cân đối, phân bổ hợp lý, sử 

dụng hiệu quả đất đai cho các ngành, lĩnh vực, vùng lãnh thổ và đơn vị hành chính. 

Quy hoạch xây dựng và quy hoạch ngành, lĩnh vực có sử dụng đất phải phù hợp với 

các chỉ tiêu, tiến độ sử dụng đất được phân bổ trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất. Cần thu hẹp các đối tượng được giao đất và mở rộng đối tượng được thuê đất. 

Quản lý chặt chẽ việc chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất có rừng phòng hộ, 

rừng đặc dụng theo hướng chỉ được chuyển đổi mục đích sử dụng các loại đất này 

sang đất phi nông nghiệp nếu để thực hiện dự án thật sự cần thiết cho lợi ích quốc 

gia hoặc an sinh xã hội. Có cơ chế, chính sách hợp lý để thu hút đầu tư xây dựng hạ 

tầng, phát triển công nghiệp, dịch vụ, du lịch đồng bộ với cơ sở hạ tầng kinh tế-xã 

hội để khai thác tiềm năng đất đai tại các vùng trung du, miền núi, ven biển, vùng 

hải đảo, vùng biển nội thủy. Bên cạnh đó, trong công tác quản lý đất đai, Triệt để 

thực hiện đấu giá QSDĐ, đấu thầu dự án có sử dụng đất khi giao đất, cho thuê đất 
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để thực hiện các dự án phát triển kinh tế - xã hội. Cần kịp thời có các văn bản dưới 

luật để hướng dẫn cụ thể về các trường hợp thu hồi đất để sử dụng vào các mục đích 

quốc phòng, an ninh, phục vụ lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng và các dự án phát 

triển kinh tế-xã hội. 

- Cải cách hành chính trong lĩnh vực quản lý đất đai 

Đây là một đòi hỏi quan trọng hiện nay nhằm góp phần thúc đẩy nền kinh tế 

phát triển, đồng thời làm lành mạnh hóa thị trường chuyển nhượng QSDĐ, phát huy 

mọi nguồn lực đầu tư, sản xuất, kinh doanh do đất đai mang lại. Mặc dù Luật đất 

đai 2013 và các văn bản hướng dẫn đã có nhiều quy định mới về quản lý hành chính 

trong lĩnh vực đất đai nhưng vẫn còn chung chung và chưa thật sự sát với thực tế 

cuộc sống. Chẳng hạn, chưa có sự quy định cụ thể về hình thức cho việc lấy ý kiến 

của nhân dân về quy hoạch, sử dụng đất mà mới chỉ dừng lại ở việc quy định về hồ 

sơ lấy ý kiến, báo cáo tổng hợp, tiếp thu, giải trình ý kiến của nhân dân về quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất được công khai trên trang thông tin điện tử của Bộ Tài 

nguyên và Môi trường, Tổng cục Quản lý đất đai đối với cấp quốc gia; trang thông 

tin điện tử của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh đối với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

cấp tỉnh và trên trang thông tin điện tử của Ủy ban nhân dân cấp huyện đối với quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện. Để tăng cường và phát huy hiệu quả giám 

sát của nhân dân trong quản lý và quy hoạch đất đai, nhằm sử dụng hiệu quả nguồn 

lực đất đai, luật cần có quy định cụ thể về quy trình lấy ý kiến của nhân dân đối với 

quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

- Tiếp tục hoàn thiện cơ chế tài chính đất đai 

Sau khi Luật Đất đai 2013 có hiệu lực, chính sách tài chính, cơ chế tài chính 

về đất đai đã từng bước đem lại hiệu quả tích cực. Cơ chế tài chính về đất đai được 

quy định một cách cụ thể minh bạch, tăng cường việc sử dụng đất theo đúng kế 

hoạch sử dụng đất hàng năm đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt, 

tăng cường sự chủ động của Nhà nước điều tiết nguồn cung về đất đai ra thị trường, 

nâng cao hiệu quả sử dụng đất, đồng thời khai thác các nguồn thu từ đất đai theo cơ 

chế thị trường một cách hiệu quả lâu dài, bền vững và phát huy nguồn lực từ đất đai 

phục vụ cả phát triển kinh tế và xã hội. Đồng thời đã mở rộng việc sử dụng đất cho 

các đối tượng và nhà đầu tư, tạo điều kiện cho nhà đầu tư cả trong nước và nước 

ngoài tiếp cận đất đai dễ dàng để triển khai thực hiện các dự án đầu tư thuận lợi, 

nâng cao hiệu quả sử dụng đất trong thực hiện dự án đầu tư thông qua quy định các 

điều kiện về năng lực tài chính để bảo đảm việc sử dụng đất theo tiến độ của dự án. 

Quy định giảm tiền sử dụng đất đối với các trường hợp thực hiện chính 

sách nhà ở, đất ở đối với người có công, hộ gia đình nghèo, đồng bào dân tộc 

thiểu số ở vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng biên giới, hải đảo; 

sử dụng đất sản xuất nông nghiệp đối với đồng bào dân tộc thiểu số đã phù hợp 
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với yêu cầu thực tế phát triển xã hội và giải quyết được nguyện vọng chính đáng 

về nhà ở, đất ở của nhân dân. 

Tuy nhiên, sau hơn hai năm được áp dụng, cũng cho thấy còn có những hạn 

chế nhất định trong quy định của của pháp luật cũng như tổ chức thực hiện về chính 

sách tài chính đất đai. Chẳng hạn, còn thiếu văn bản dưới luật để quy định về Quy 

chế mẫu về quản lý, sử dụng Quỹ phát triển đất, quy định việc cấp phát, hạch toán, 

thanh quyết toán kinh phí, huy động, sử dụng các nguồn vốn của Quỹ phát triển đất, 

cơ chế ủy thác cho Quỹ đầu tư phát triển, quỹ tài chính khác của địa phương đối với 

trường hợp không thành lập Quỹ phát triển đất theo quy định về quản lý ngân sách 

và quỹ tài chính của Nhà nước. 

Vì vậy Tác giả cho rằng cần tiếp tục hoàn thiện cơ chế tài chính đất đai bằng 

việc các cơ quan chức năng liên quan cần ban hành kịp thời Quy chế mẫu về quản 

lý, sử dụng Quỹ phát triển đất, quy định các phương thức, nguồn vốn và cơ chế tài 

chính trong tạo lập phát triển quỹ đất, sử dụng đất để tạo vốn đầu tư xây dựng cơ sở 

hạ tầng làm căn cứ cơ sở cho các địa phương thực hiện, đơn vị dịch vụ công về đất 

đai có nguồn kinh phí làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng đất thực hiện 

các dự án, tạo quỹ đất sạch và đầu tư xây dựng trên đất, nâng cao giá trị đất để đấu 

giá QSDĐ phục vụ phát triển và tăng nguồn thu từ đất, quy định việc cấp phát, hạch 

toán, thanh quyết toán kinh phí, huy động, sử dụng các nguồn vốn của Quỹ phát 

triển đất theo quy định về quản lý ngân sách và quỹ tài chính của Nhà nước, hướng 

dẫn thẩm định giá đất cụ thể, quy định về luân chuyển hồ sơ địa chính giữa cơ quan 

tài nguyên- môi trường và cơ quan thuế. 

Cần tiến hành nghiên cứu, từng bước xây dựng cơ sở dữ liệu về giá đất trong 

cơ sở dữ liệu về đất đai đáp ứng yêu cầu xây dựng, điều chỉnh bảng giá đất, định giá 

đất cụ thể và yêu cầu quản lý nhà nước về đất đai, cung cấp thông tin cho người dân 

và doanh nghiệp. 

Tăng cường thực hiện đấu giá, đấu thầu công khai QSDĐ, nhất là đối với 

các lô đất, khu đất có vị trí thuận tiện, có nhiều lợi thế để nâng cao hiệu quả sử 

dụng đất, tăng thu ngân sách Nhà nước và bổ sung cơ chế thoả thuận giá chuyển 

nhượng QSDĐ, giá thuê đất. Nhà nước nên có những biện pháp, chế tài hợp lý để 

hạn chế việc đầu cơ đất đai nhằm tránh tình trạng sốt, lạnh trái quy luật cung cầu 

của thị trường này. 

- Cần rà soát để lập lại quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đai phù hợp với yêu 

cầu mới của quá trình tái cơ cấu nông nghiệp. 

Theo thống kê năm 2013, tổng diện tích đất nông nghiệp của nước ta là 

262.805km2 (chiếm tới 79,4%). Nhưng Việt Nam là một trong những quốc gia có 

mức độ phân mảnh đất đai cao nhất so với khu vực và thế giới. Sự phân mảnh đất 

đai không những không đáp ứng được yêu cầu hiện đại hóa sản xuất nông nghiệp 
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mà còn dẫn đến tình trạng lãng phí đất đai do diện tích đất được sử dụng làm ranh 

giới, bở thửa quá nhiều. 

Để nâng cao hiệu quả sử dụng đất nông nghiệp, cần tập trung đất cho phát 

triển nông nghiệp hiện đại, phân bổ hợp lý đất đai giữa đất trồng cây lương thực, đất 

trồng rừng, đất phi công nghiệp, đất dịch vụ, đất chỉnh trang và phát triển đô thị. 

Đồng thời, rà soát lại quy hoạch, lập lại quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đai phù 

hợp với yêu cầu mới của quá trình tái cơ cấu nông nghiệp. Quy hoạch vùng chuyên 

canh và giám sát thực hiện quy hoạch đối với một số mặt hàng nông sản chiến lược, 

mặt hàng xuất khẩu chủ lực, quy hoạch đất cho chăn nuôi và nuôi trồng thủy sản; 

quy hoạch chuyển đổi đất trồng lúa không hiệu quả sang trồng cây nguyên liệu thức 

ăn chăn nuôi, cây ăn quả, rau, nuôi trồng thủy sản và các sản phẩm giá trị cao khác; 

bảo vệ diện tích đất trồng lúa nhưng cần linh hoạt trong việc cho phép chuyển đổi 

mục đích sử dụng đất giữa trồng lúa và mục đích sản xuất khác. 

Thứ ba, việc xây dựng và hoàn thiện pháp luật hướng tới khuyến khích sự 

phát triển của thị trường dân sự nhưng vẫn phải đảm bảo chế độ sở hữu toàn dân 

về đất đai do Nhà nước là đại diện chủ sở hữu 

Từ năm 1986 đến nay, nền kinh tế nước ta đã được xác định là phát triển 

theo định hướng của nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa. Trong nền 

kinh tế này, yếu tố thị trường được nhấn mạnh, thị trường vận động theo các quy 

luật kinh tế, các loại giao dịch diễn ra sôi động, đa dạng về hàng hóa giao dịch cũng 

như những chủ thể xác lập các loại giao dịch ấy. Tuy nhiên, có một loại tài sản đặc 

biệt, có thể nói là tư liệu sản xuất quan trọng nhất đó là đất đai thì bị ràng buộc bởi 

rất nhiều quy định pháp luật chặt chẽ. Từ Hiến pháp năm 1980, đất đai được xác 

định chỉ thuộc một chủ sở hữu duy nhất đó là toàn dân, xóa bỏ hoàn toàn đa sở hữu 

trước đây. Lý do là bởi đất đai là lãnh thổ và tài nguyên quốc gia, là tư liệu sản xuất 

quan trọng nhất nhưng lại có hạn, vì thế rất cần được bảo vệ. Nhằm đảm bảo việc 

khai thác, sử dụng đất đai có hiệu quả và phục vụ cho sự phát triển chung của đất 

nước thì hình thức sở hữu đất đai này là cần thiết. 

Thực tiễn những năm 80 đã cho thấy, với cách hiểu cứng nhắc về sở hữu 

toàn dân, từng người dân không có quyền sở hữu đất nên các giao dịch dân sự với 

đất thì Nhà nước không cho phép xác lập. Mặc dù quy định như vậy nhưng quy 

định đó đã không thể ngăn cản sự hình thành của một thị trường ngầm với các hợp 

đồng mua bán đất viết tay mà Nhà nước không thể kiểm soát được, dẫn đến những 

rối loạn trong quản lý đất đai. Do đó, có thể thấy thị trường về đất có sự hình thành 

mang tính tất yếu của mình. Đây cũng là lý do đến Luật Đất đai 1993, Nhà nước bắt 

đầu cho phép người dân mua bán đất dưới hình thức pháp lý là “chuyển nhượng 

QSDĐ”. Tuy vậy, với cơ sở “định hướng xã hội chủ nghĩa” thì các giao dịch chuyển 

nhượng không thể tiến hành một cách tự do mà phải đặt trong những quy định kiểm 
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soát nghiêm ngặt của Nhà nước, vừa để đảm bảo cho các giao dịch này diễn ra an 

toàn, lại không làm thay đổi bản chất của chế độ sở hữu toàn dân. Để đạt được 

những mục đích này, các quy định pháp luật phải làm rõ được ba nội dung: Người 

dân có quyền làm gì? Nhà nước cấm người dân làm gì? Nhà nước cho phép người 

dân làm gì khi có đủ điều kiện luật định? VD: Người dân có quyền chuyển nhượng 

QSDĐ. Nhà nước cấm người dân chuyển nhượng nếu đó là đất cơ sở tôn giáo, hay 

người dân tộc thiểu số được nhận đất theo chính sách của Nhà nước thì phải đáp ứng 

điều kiện sau 10 năm họ mới có quyền chuyển nhượng cho chủ thể khác; Người 

chuyển nhượng QSDĐ nói chung còn phải đảm bảo 4 điều kiện cơ bản được quy định 

tại Điều 188 mới được phép chuyển quyền như đã phân tích tại Chương III... 

4.1.2. Yêu cầu hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực thi pháp 

luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

(1) Đảm bảo tính công khai, minh bạch về chuyển nhượng QSDĐ trong thị 

trường bất động sản để thúc đẩy hoạt động chuyển nhượng QSDĐ 

Với tư cách là người thực hiện quyền của chủ sở hữu về đất đai, Nhà nước 

chuyển QSDĐ cho các tổ chức, cá nhân, hộ gia đình sử dụng phù hợp với quy 

hoạch sử dụng đất đã được quyết định, xét duyệt thông qua việc giao đất, cho thuê 

đất, công nhận QSDĐ. Trên cơ sở được Nhà nước chuyển QSDĐ, những người có 

QSDĐ thực hiện việc chuyển nhượng QSDĐ. Thực tế này trong chính sách đất đai 

của nước ta đã làm hình thành hai loại thị trường về chuyển QSDĐ. Quan hệ về 

chuyển QSDĐ giữa Nhà nước với các chủ thể khác thông qua việc giao đất, cho 

thuê đất, công nhận QSDĐ thường được gọi là thị trường sơ cấp. Quan hệ về 

chuyển QSDĐ giữa các chủ thể sử dụng đất thường được gọi là thị trường thứ cấp. 

Hoạt động của thị trường sơ cấp trước đây mang tính hành chính bao cấp. 

Tuy nhiên, kể từ khi Luật đất đai năm 2003 được ban hành và đặc biệt, theo quy 

định của Luật đất đai 2013 thì thị trường sơ cấp đã có những cơ chế hoạt động phù 

hợp với kinh tế thị trường như đấu giá QSDĐ, đấu thầu dự án có sử dụng đất, Tổ 

chức phát triển quỹ đất thay mặt Nhà nước chuyển quỹ đất đã thu hồi theo quy 

hoạch vào thị trường thứ cấp, người bị thu hồi đất được Nhà nước bồi thường theo 

giá đất sát với giá thị trường, mở rộng diện nhà đầu tư tự thoả thuận với người sử 

dụng đất thông qua nhận chuyển nhượng, thuê, nhận góp vốn để có đất thực hiện dự 

án. Sự thay đổi trên đã hạn chế, nếu không muốn nói là xóa đi, cơ chế xin – cho và 

lợi ích nhóm góp phần làm trong sạch thị trường QSDĐ ở nước ta. 

Hoạt động của thị trường thứ cấp luôn phản ảnh đầy đủ tính chất của hoạt 

động theo cơ chế thị trường. Trước đây, Nhà nước còn có những can thiệp không 

cần thiết vào thị trường thứ cấp, gây trở ngại cho thị trường chuyển nhượng QSDĐ. 

Nay theo Luật Đất đai năm 2013, Nhà nước không can thiệp vào các hoạt động của 

thị trường mà chỉ quản lý mục đích sử dụng đất đối với các loại đất quan trọng gồm 
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đất nông nghiệp, đất chuyên trồng lúa, đất có rừng, đất phi nông nghiệp giao không 

thu tiền sử dụng đất, đất phi nông nghiệp giao có thu tiền sử dụng đất, đất ở. 

Có thể nói, đất đai là một yếu tố không thể tách rời khỏi bất động sản, thị 

trường QSDĐ không thể tách rời khỏi thị trường bất động sản. Thị trường bất động 

sản bao gồm nhiều lĩnh vực như thị trường nhà ở, thị trường bất động sản công 

nghiệp, thị trường bất động sản nông nghiệp, thị trường hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã 

hội và công trình công cộng; thị trường dịch vụ hỗ trợ với nhiều hình thức kinh 

doanh khác nhau như mua bán, chuyển nhượng, cho thuê, xây dựng - kinh doanh - 

chuyển giao nên thị trường QSDĐ có đặc trưng riêng trong mỗi lĩnh vực, mỗi hình 

thức kinh doanh bất động sản. 

Với đặc trưng trên của thị trường bất động sản nên muốn thúc đẩy sự phát 

triển của hoạt động chuyển nhượng QSDĐ thì trong quá trình hoàn thiện khung 

pháp lý về chuyển nhượng QSDĐ theo hướng công bằng, minh bạch, cần phải thực 

hiện được các vấn đề sau đây: 

- Phải xác định QSDĐ là bất động sản 

Luật kinh doanh bất động sản đã xác định: “Các loại đất được phép chuyển 

nhượng, cho thuê, cho thuê lại QSDĐ theo quy định của pháp luật về đất đai thì 

được phép kinh doanh QSDĐ.” Với quy định này, người ta không thể xác định 

được QSDĐ có phải là bất động sản hay không dù được phép kinh doanh trong thị 

trường bất động sản. 

Ngay cả Bộ luật dân sự đã dành khá nhiều điều luật để xác định các loại tài 

sản nhưng chưa có sự xác định cụ thể QSDĐ có phải là bất động sản hay không. 

Căn cứ vào tính chất dịch dời của tài sản, pháp luật Việt Nam chia tài sản 

thành hai loại: Bất động sản và động sản và trong các loại tài sản được liệt kê là bất 

động sản, đất đai chiếm vị trí đầu tiên bởi vì đặc tính vốn có tự nhiên, đất đai luôn 

cố định về vị trí. Các tài sản khác được coi là bất động sản hay động sản phụ thuộc 

vào sự gắn liền với đất mà tài sản đó có di dời được hay không di dời được. 

Mặc dù QSDĐ đã được coi là một loại tài sản và không còn tranh cãi [27, tr.174] 

nhưng vẫn còn nhiều băn khoăn trong việc xác định nó là bất động sản hay không 

bằng việc chỉ quy định chung chung: “Các tài sản khác gắn liền với đất đai.” (Điều 

174, BLDS 2005 và được kế thừa bởi Điều 107, BLDS 2015). 

Quy định của pháp luật hiện hành về bất động sản như trên dẫn đến hai cách hiểu 

về thuật ngữ “gắn liền”. Với cách hiểu sự gắn liền đó là về mặt vật lý thì chỉ tài sản nào 

tồn tại ở dạng vật mà gắn liền với đất mới là bất động sản nhưng nếu theo cách hiểu sự 

gắn liền đó là mối liên hệ, là đi theo thì QSDĐ phải được xác định là bất động sản. 

Để tránh nhiều cách hiểu về loại tài sản là QSDĐ trong điều kiện luật Việt 

Nam chưa có sự rạch ròi về quyền sở hữu và QSDĐ đai, Tác giả thấy rằng, luật phải 

xác định rõ: QSDĐ là một bất động sản. 
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- Giải quyết triệt để các thuật ngữ khó hiểu, lẫn lộn 

Do nhiều lý do khác nhau, quy định về sở hữu và đất đai của luật hiện hành 

Việt Nam còn quá nhiều thuật ngữ khó hiểu, mơ hồ, chung chung. Một khung pháp 

lý chỉ được coi là hoàn thiện chừng nào các vấn đề cần được điều chỉnh đều được 

luật quy định cụ thể rõ ràng. 

Nếu như trước đây, bên cạnh khái niệm “sở hữu toàn dân” còn có khái niệm 

“sở hữu Nhà nước” thì hiện nay, Hiến pháp 2013, Luật đất đai 2013, Bộ luật dân sự 

2015 đều chỉ dùng một khái niệm “sở hữu toàn dân” để chỉ về hình thức sở hữu tài 

sản mà trong đó Nhà nước đại diện chủ sở hữu để thực hiện các quyền của chủ sở 

hữu đối với tài sản. 

Đã có nhiều lời bàn về khái niệm “sở hữu toàn dân” với tâm lý khá khó chịu. 

Chẳng hạn: 

Về mặt lý thuyết, quyền quy hoạch sử dụng đất đương nhiên thuộc chủ sở 

hữu đất. Vậy nếu chủ sở hữu là “toàn dân” thì nhân dân phải được tham gia xây dựng 

quy hoạch. Trên thực tế, nhân danh vai trò “đại diện chủ sở hữu toàn dân”, các cơ 

quan chính quyền nắm giữ toàn quyền và độc quyền trong việc lập và sửa đổi quy 

hoạch. Quá trình lạm dụng sẽ bắt đầu một cách “bài bản” khi có các nhóm lợi ích tư 

nhân từ phía các doanh nghiệp tham gia, thậm chí chi phối, dẫn đến hậu quả là quy 

hoạch không còn phục vụ các mục đích “quốc kế dân sinh” mà chỉ nhằm hỗ trợ các 

nhóm lợi ích tư nhân tìm kiếm lợi nhuận thông qua các dự án kinh tế cụ thể [51]. 

Tác giả cho rằng, thuật ngữ “sở hữu toàn dân” được sử dụng với chế độ 

chính trị của Nhà nước ta là nhà nước pháp quyền xã hội chủ nghĩa của dân, do 

dân, vì dân là phù hợp nhằm xác định quyền lực của nhân dân. Đất đai là tài sản 

thuộc sở hữu của nhân dân, nhân dân thực hiện quyền của chủ sở hữu đất đai 

thông qua người đại diện là Nhà nước. Tuy nhiên, các luật liên quan đến sở hữu 

đất đai cần phải có những quy định cụ thể về nội hàm của thuật ngữ này nhằm xác 

định quyền của người dân đối với việc Nhà nước thực hiện quyền của “đại diện 

chủ sở hữu về đất đai” như quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất, chính 

sách tài chính về đất đai. 

Ngoài ra, các thuật ngữ như “giá đất”, “giá trị QSDĐ”, "thị trường QSDĐ" 

hay "thị trường đất đai" cũng đang còn nhiều tranh luận. Để thấy được sự khác biệt 

giữa giá đất và giá trị QSDĐ, luật cần quy định rõ hơn về giá đất theo hướng là đơn 

giá xác định bằng tiền cho một đơn vị diện tích đất nhất định. 

- Đảm bảo tính minh bạch của thị trường bất động sản 

Thị trường bất động sản luôn đóng vai trò quan trọng trong quá trình phát 

triển của toàn bộ nền kinh tế của quốc gia và là động lực thúc đẩy sự phát triển các 

loại thị trường khác. Tính công khai minh bạch của thị trường bất động sản luôn là 

chìa khoá cho sự thành công, phát triển ổn định, bền vững của thị trường này. 
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Để bảo đảm tính minh bạch của thị trường bất động sản, cần có một hệ 

thống pháp luật đầy đủ, rõ ràng và ổn định, quy hoạch sử dụng đất khả thi, công 

khai, giá đất được xác định phù hợp với giá thị trường hoặc theo giá thị trường, cơ 

chế định giá chính xác; mọi thửa đất đang sử dụng phải được nhà nước công nhận 

về mặt pháp lý, dễ dàng đăng ký quyền sở hữu đối với mọi tài sản gắn liền với đất; 

thông tin về bất động sản đầy đủ, chính xác, công khai và mọi chủ thể có nhu cầu 

đều được quyền tiếp cận. Đồng thời phải xây dựng khung pháp lý phù hợp với các 

nguyên tắc thị trường, trong đó phải có quy định các vấn đề cơ bản như: cấu trúc 

quan hệ sở hữu, quyền sở hữu tài sản, bất động sản, phạm vi, đối tượng của các 

giao dịch về bất động sản, thủ tục, hợp đồng và các biện pháp thực hiện giao dịch. 

Điều quan trọng là khung pháp lý này phải tạo ra và bảo đảm sự bình đẳng giữa 

các chủ thể tham thị trường, quyền tự do cạnh tranh công khai, hạn chế sự can 

thiệp của Nhà nước. 

Một yếu tố cũng hết sức cần thiết trong việc tạo nên tính công khai, minh 

bạch của thị trường bất động sản nói chung và thị trượng chuyển nhượng QSDĐ nói 

riêng là hệ thống thông tin công khai, minh bạch, mà mọi đối tượng trong xã hội 

đều có thể tiếp cận được như thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, thông 

tin địa chính, hồ sơ đất đai, tình trạng pháp lí của bất động sản, thông tin giá cả, 

thông tin về môi trường…. Vì vậy, cần có quy định của pháp luật về thị trường dịch 

vụ hỗ trợ cho thị chuyển nhượng QSDĐ, đặc biệt quan tâm tới dịch vụ tư vấn về lập 

quy hoạch sử dụng đất, dịch vụ cung cấp thông tin về đất đai, dịch vụ định giá đất. 

Thực tế cho thấy tính ổn định, công khai trong quy hoạch sử dụng đất là sự 

đảm bảo quan trọng cho yếu tố minh bạch của thị trường chuyển nhượng QSDĐ. 

Thông thường quy hoạch sử dụng đất ở các quốc gia do các cấp chính quyền đảm 

nhiệm và có sự tham gia bắt buộc của cộng đồng dân cư khi đã được thông qua thì 

không thể thay đổi. Do vậy, muốn hướng tới sự minh bạch thị trường chuyển 

nhượng QSDĐ, Việt Nam cần phải nâng cao chất lượng trong việc thiết lập, quy 

hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất tăng tính khả thi, chi tiết hoá quy hoạch. 

(2) Đảm bảo tính thống nhất và đồng bộ giữa các văn bản pháp luật trong 

các quy định về chuyển nhượng QSDĐ 

- Cần xác định rõ chức năng điều chỉnh của các văn bản pháp luật 

Mặc dù có nhiều văn bản pháp luật cùng điều chỉnh về lĩnh vực đất đai 

nhưng mỗi một văn bản pháp luật có chức năng điều chỉnh khác nhau. Luật đất đai 

với chức năng là xác định vai trò quản lý nhà nước đối với đất đai nên chỉ điều 

chỉnh mối quan hệ giữa Nhà nước với tổ chức, cá nhân trong việc giao đất, cho thuê 

đất, công nhận QSDĐ; xác định các vấn đề về chính sách đối với đất đai như quy 

hoạch sử dụng đất, chính sách tài chính đối với đất đai; Luật nhà ở chỉ điều chỉnh 

quan hệ giữa Nhà nước với tổ chức, cá nhân trong việc thực thi chính sách phát 
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triển, quản lý việc sử dụng về nhà ở; Luật về đăng ký bất động sản điều chỉnh về 

trình tự, thủ tục đăng ký QSDĐ, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất và các giao 

dịch liên quan đến bất động sản; Luật kinh doanh bất động sản điều chỉnh về hoạt 

động kinh doanh bất động sản; Bộ luật dân sự điều chỉnh các quan hệ giữa các chủ 

thể bình đẳng với nhau khi họ tham gia các quan hệ về chuyển QSDĐ, chuyển giao 

nhà ở và bất động sản theo nguyên tắc chung của pháp luật dân sự. 

Vì vậy, nếu quy định của các văn bản pháp luật này mà “lấn sân” của nhau sẽ 

dẫn đến sự chồng chéo, mâu thuẫn và bất hợp lý trong quá trình thực thi pháp luật 

về chuyển nhượng QSDĐ. Do vậy, cần xác định rõ chức năng điều chỉnh của các 

văn bản pháp luật để xác định rõ phạm vi, tính chất điều chỉnh của từng loại, sao 

cho không chồng chéo, mâu thuẫn mà đảm bảo được sự hợp lý, riêng rẽ nhưng 

thống nhất trong việc quy định của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ. 

- Rà soát và loại bỏ sự chồng chéo, trùng lặp trong quy định của các văn bản 

pháp luật cùng điều chỉnh về chuyển QSDĐ. 

Cần dựa trên chức năng của từng loại văn bản pháp luật đã nêu trên để loại 

bỏ các quy định không cần thiết, sửa đổi các quy định thiếu thống nhất trong các 

văn bản này. 

Trong khi, với chức năng là luật quy định về quản lý nhà nước đối với đất 

đai, Luật đất đai 2013 đã quy định về điều kiện chuyển QSDĐ (trong đó có chuyển 

nhượng QSDĐ) bao gồm: i) Có giấy chứng nhận; ii) Đất không có tranh chấp; iii) 

QSDĐ không bị kê biên để bảo đảm thi hành án; iv) Trong thời hạn sử dụng đất thì 

Luật kinh doanh bất động sản không cần quy định lại các điều kiện này. Vì vậy, 

thay vì nhắc lại các điều kiện này (tại khoản 2, Điều 9 Luật kinh doanh bất động sản 

2014) thì khoản này chỉ cần quy định: Các loại đất được phép kinh doanh QSDĐ 

phải có đủ các điều kiện theo quy định của pháp luật về đất đai. 

Ngoài ra, cần xác định cụ thể hơn về thời điểm có hiệu lực của hợp đồng 

chuyển nhượng QSDĐ hay thời điểm xác lập QSDĐ của bên nhận chuyển QSDĐ 

và đảm bảo tính thống nhất về vấn đề này trong các văn bản pháp luật. 

Nếu như Luật nhà ở và Luật kinh doanh bất động sản đã xác định cụ thể về 

thời điểm có hiệu lực của hợp đồng mua bán nhà ở: 

Trường hợp mua bán, tặng cho, đổi, góp vốn, thế chấp nhà ở, chuyển nhượng 

hợp đồng mua bán nhà ở thương mại thì phải thực hiện công chứng, chứng thực hợp 

đồng, trừ trường hợp quy định tại khoản 2 Điều này. Đối với các giao dịch quy định 

tại khoản này thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm công chứng, 

chứng thực hợp đồng [89, Điều 122, Khoản 1], hợp đồng kinh doanh bất động sản: 

Thời điểm có hiệu lực của hợp đồng do các bên thỏa thuận và ghi trong hợp đồng. 

Trường hợp hợp đồng có công chứng, chứng thực thì thời điểm có hiệu lực của hợp 

đồng là thời điểm công chứng, chứng thực. Trường hợp các bên không có thỏa 
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thuận, không có công chứng, chứng thực thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là 

thời điểm các bên ký kết hợp đồng [88, Điều 17, Khoản 3] thì quy định của Bộ luật 

dân sự và Luật đất đai còn hết sức mập mờ, khó hiểu. 

Bộ luật dân sự (cả Bộ luật 2005 và Bộ luật dân sự 2015) đều quy định rằng: 

“Việc chuyển QSDĐ có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký theo quy định của Luật 

đất đai” [78, Điều 692 và 69, 503] đồng thời, Khoản 3, Điều 188, Luật đất đai 2013 

cũng đã quy định: “Việc chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa 

kế, tặng cho, thế chấp QSDĐ, góp vốn bằng QSDĐ phải đăng ký tại cơ quan đăng 

ký đất đai và có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký vào sổ địa chính”. 

“Việc chuyển QSDĐ” (thuật ngữ dùng trong Bộ luật dân sự) và “Việc 

chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp QSDĐ, góp 

vốn bằng QSDĐ” (thuật ngữ được dùng trong Luật đất đai 2013) được hiểu là giao 

dịch chuyển QSDĐ hay việc thực hiện các thủ tục chuyển QSDĐ? 

Có cách hiểu cho rằng các thật ngữ trên đều nhằm xác định thời điểm dịch 

chuyển QSDĐ từ người chuyển quyền sang bên nhận chuyển QSDĐ. Tác giả cho 

rằng xét theo ngữ cảnh thì thuật ngữ: “Việc chuyển QSDĐ” trong Bộ luật dân sự là 

nói đến thủ tục đăng ký QSDĐ, và vì thế “chuyển QSDĐ có hiệu lực kể từ thời 

điểm đăng ký” sẽ được hiểu là QSDĐ được xác lập ở bên nhận chuyển nhượng từ 

thời điểm đăng ký. Ngược lại, thuật ngữ “Việc chuyển đổi, chuyển nhượng, cho 

thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp QSDĐ, góp vốn bằng QSDĐ” trong Luật đất 

đai là nói đến các giao dịch chuyển QSDĐ, và vì vậy sẽ được hiểu là các giao dịch 

chuyển QSDĐ có hiệu lực từ thời điểm đăng ký. 

Quy định như trên không những gây ra nhiều cách hiểu khác nhau mà còn 

chưa đầy đủ bởi nếu là quy định về thời điểm chuyển quyền (xác lập QSDĐ ở người 

nhận) thì thiếu quy định về thời điểm có hiệu lực của giao dịch chuyển QSDĐ; nếu 

là quy định về thời điểm có hiệu lực của các giao dịch chuyển QSDĐ thì lại thiếu 

quy định về thời điểm xác lập QSDĐ ở bên nhận chuyển quyền. Do vậy, cần phải rà 

soát lại để quy định một cách cụ thể, thống nhất về thời điểm có hiệu lực của việc 

chuyển QSDĐ và của hợp đồng (giao dịch) chuyển nhượng QSDĐ. 

(3) Việc hoàn thiện pháp luật về QSDĐ để phát triển TTBĐS phải đảm bảo 

tôn trọng lợi ích và quyền tự định đoạt của các bên 

Trong chế độ sở hữu toàn dân mà Nhà nước là đại diện chủ sở hữu thì QSDĐ 

không giống như các tài sản khác, nó phải chịu nhiều ràng buộc pháp lý, giao dịch 

với loại tài sản này cũng phải đáp ứng nhiều điều kiện luật định. Vấn đề đặt ra là 

làm thế nào giải quyết hài hòa mối quan hệ giữa Nhà nước với người sử dụng đất 

mà vẫn đảm bảo cho người sử dụng đất có được những lợi ích và quyền tự do trong 

giao kết các hợp đồng với QSDĐ. Quyền tự định đoạt của các chủ thể trong giao 
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dịch chuyển nhượng QSDĐ được thể hiện dưới các khía cạnh: tự nguyện giao kết 

hợp đồng, tự do lựa chọn đối tác, tự do thỏa thuận các nội dung trong hợp đồng. 

Nhằm tạo điều kiện cho các chủ thể thoả mãn được các nhu cầu về đời sống 

vật chất cũng như tinh thần, BLDS cho phép mọi chủ thể được quyền "tự do giao 

kết hợp đồng". Theo nguyên tắc này, mọi cá nhân, tổ chức khi có đủ tư cách chủ 

thể đều có quyền tham gia giao kết bất kì một hợp đồng dân sự nào, nếu họ muốn 

mà không ai có quyền ngăn cản. Bằng ý chí tự do của mình, các chủ thể có quyền 

giao kết những hợp đồng dân sự đã được pháp luật quy định cụ thể cũng như 

những hợp đồng dân sự khác dù rằng pháp luật chưa quy định. Tuy nhiên, sự tự do 

ý chí đó phải nằm trong một khuôn khổ nhất định. Bên cạnh việc chú ý đến quyền 

lợi của mình, các chủ thể phải hướng tới việc bảo đảm quyền lợi của những người 

khác cũng như lợi ích của toàn xã hội. Vì vậy, tự do của mỗi chủ thể phải không 

trái pháp luật, đạo đức xã hội. Nằm trong mối liên hệ tương ứng giữa quyền và 

nghĩa vụ, mỗi một chủ thể vừa có quyền "tự do giao kết hợp đồng" vừa có nghĩa 

vụ tôn trọng pháp luật và đạo đức xã hội. Lợi ích của cộng đồng (được quy định 

bằng pháp luật) và đạo đức xã hội được coi là “sự giới hạn” ý chí tự do của mỗi 

một chủ thể trong việc giao kết hợp đồng dân sự nói riêng, cũng như đối với mọi 

hành vi nói chung của họ [145]. 

(4) Đảm bảo sự thuận lợi, đơn giản và ít chi phí trong giao dịch chính là 

phải đảm bảo việc đăng ký QSDĐ nhanh chóng, thuận lợi, đơn giản hóa việc thu 

thuế, lệ phí trước bạ 

Đăng ký QSDĐ góp phần công khai hóa các thông tin liên quan đến đất đã 

được đăng ký quyền sử dụng bởi đó “là việc kê khai và ghi nhận tình trạng pháp lý 

về QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất và quyền quản lý đất 

đối với một thửa đất vào hồ sơ địa chính” [85, Điều 3, Khoản 15]. 

Việc đăng ký QSDĐ nếu được thực hiện thuận lợi, nhanh chóng sẽ góp phần 

bảo vệ quyền sở hữu tài sản cho người dân, nâng cao ý thức đăng ký QSDĐ của 

người dân vì chính sự khó khăn trong đăng ký, tính phức tạp của hệ thống đăng ký 

sẽ gây ra cho người dân ngại đi đăng ký. 

Vì thế, cần rà soát các quy định pháp luật hiện hành để cắt bỏ các thủ tục 

rườm rà, không cần thiết để tạo điều kiện thuận lợi cho người dân khi tiếp cận với 

hệ thống đăng ký. 

Quy định của pháp luật hiện hành còn quá rườm rà về việc nộp thuế chuyển 

quyền và lệ phí trước bạ khi đăng ký việc chuyển QSDĐ, quyền sở hữu bất động 

sản nên muốn hoàn thiện được việc đăng ký QSDĐ, người dân phải qua rất nhiều 

cửa, nhiều cơ quan công quyền và đương nhiên có quá nhiều phiền hà nếu có sự 

nhũng nhiễu từ phía cơ quan công quyền. Để khắc phục tình trạng này, pháp luật 

cần có quy định để gộp tất cả các loại phí thành một khoản thanh toán một cửa. 
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4.2. Giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực thi pháp 

luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

4.2.1. Giải pháp hoàn thiện pháp luật 

(1) Về chủ thể của giao dịch là Hộ gia đình: 

* Thứ nhất, về việc xác định chủ thể Hộ gia đình: Để hiểu về hộ gia đình, 

công tác quản lý nhân khẩu được thực hiện dựa trên sổ hộ khẩu. Tuy nhiên, dưới 

góc độ quản lý đất đai thì quyền tài sản phải được xác lập một cách có căn cứ và 

căn cứ này không thể chỉ đơn giản là sổ hộ khẩu. Việc một người được thêm tên vào 

sổ hộ khẩu và nhờ đó mà có QSDĐ (QSDĐ của hộ gia đình thuộc sở hữu chung 

theo phần) không được quy định là căn cứ của việc “Nhận QSDĐ” theo Điều 169 

Luật đất đai 2013. Mặc dù vậy, sổ hộ khẩu lại là phương thức đơn giản và duy nhất 

để xác định “hộ”. Do đó, lời giải cho bài toán này phải làm sao đảm bảo hài hòa 

được hai vấn đề trên, nghĩa là vừa xác định được hộ dưới góc độ quản lý nhân khẩu, 

lại vừa không trái với quy định của Điều 169 Luật đất đai. Kiến nghị của tác giả đối 

với vấn đề này đó là QSDĐ của hộ gia đình sẽ được xác định theo sổ hộ khẩu hoặc 

tình trạng nhân khẩu quản lý tại địa phương (trong trường hợp không có sổ hộ khẩu) 

vào thời điểm gia đình được cấp giấy chứng nhận QSDĐ hoặc thời điểm nhận 

QSDĐ đối với những gia đình chưa được cấp giấy chứng nhận. 

* Thứ hai, về người đại diện của hộ gia đình để thực hiện giao dịch dân sự. 

BLDS phân định hai loại chủ thể khi đề cập đến hộ gia đình, đó là: thành viên hộ và 

người đại diện theo ủy quyền. Trong trường hợp tất cả các thành viên của hộ không 

trực tiếp tham gia giao kết hợp đồng mà ủy quyền cho người đại diện, đề xuất quy 

định văn bản ủy quyền này bắt buộc phải được công chứng hoặc chứng thực theo 

quy định của pháp luật để đảm bảo ý chí của các thành viên hộ được thể hiện một 

cách chính xác. 

(2) Về điều kiện “Đất không có tranh chấp” 

* Thứ nhất, đất đai ở Việt Nam chỉ thuộc về một chủ sở hữu duy nhất đó là 

toàn dân và Nhà nước là đại diện chủ sở hữu, các cá nhân, tổ chức và người sử dụng 

đất khác trong xã hội không có quyền sở hữu đất mà thay vào đó là QSDĐ. Vì vậy, 

để chính xác về mặt pháp lý, Luật đất đai nên quy định đầy đủ là “Không có tranh 

chấp về QSDĐ” hoặc “QSDĐ không có tranh chấp”. 

* Thứ hai, để tránh tình trạng áp dụng pháp luật không thống nhất tại các địa 

phương như đã trình bày tại Chương 3 thì Nhà nước phải có hướng dẫn về cách hiểu 

như thế nào là Đất có tranh chấp hoặc Đất không có tranh chấp. Nhằm tránh tình 

trạng lợi dụng quy định pháp luật để cản trở việc thực hiện quyền của người sử 

dụng đất, đề xuất quy định người có đơn đề nghị dừng việc thực hiện giao dịch dân 

sự của chủ thể khác phải có trách nhiệm chứng minh đất có tranh chấp làm cơ sở 

cho đề nghị của mình. Liên quan đến vấn đề này có 2 nội dung cần làm rõ: 
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- Một là: Đất có tranh chấp hay không? 

Việc xác định đất có tranh chấp sẽ đơn giản nếu như bên đề nghị xuất trình 

được giấy tờ chứng minh vụ tranh chấp đang được tiếp nhận giải quyết tại cơ quan 

Nhà nước có thẩm quyền (TAND hoặc UBND các cấp). 

Đồng thời, để khắc phục hạn chế của việc không phải cứ có tranh chấp là 

tranh chấp đó đang được giải quyết tại cơ quan Nhà nước có thẩm quyền mà có thể 

các bên chưa khiếu kiện, thì phải có xác nhận của các gia đình sống xung quanh đó 

về việc tranh chấp có tồn tại (tương tự như việc lấy ý kiến phục vụ việc cấp Giấy 

chứng nhận QSDĐ khi người sử dụng đất không có giấy tờ về QSDĐ). 

Nếu bên đề nghị dừng giao dịch chuyển nhượng QSDĐ mà không chứng 

minh được là đất đang có tranh chấp, thì không thể cản trở người sử dụng đất thực 

hiện quyền chuyển nhượng QSDĐ của mình. Trường hợp bên đề nghị làm giả hồ sơ 

giấy tờ sẽ phải chịu trách nhiệm theo quy định của pháp luật và bồi thường thiệt hại 

ngoài hợp đồng cho người sử dụng đất nếu người sử dụng đất chứng minh được 

việc cản trở này gây thiệt hại cho họ. 

- Hai là: Nếu có tranh chấp đất đai thì tranh chấp đó đã được giải quyết chưa? 

Trường hợp đất có tranh chấp nhưng tranh chấp đó đã được giải quyết thì 

được coi là không có tranh chấp, bởi lẽ quyền của các chủ thể đã được minh định 

bởi một quyết định giải quyết tranh chấp của UBND, bản án của TAND hay một 

thỏa thuận, một biên bản hòa giải thành giữa các bên tranh chấp. Trừ trường hợp 

bản án của TAND đã có hiệu lực pháp luật nhưng vẫn đang được giải quyết bằng 

thủ tục giám đốc thẩm hoặc tái thẩm. 

Mục đích của điều kiện “Đất không có tranh chấp” là để đảm bảo người thực 

hiện giao dịch thực sự là người có quyền, thửa đất là đối tượng chuyển nhượng có 

đầy đủ các đặc điểm theo như hợp đồng mà các bên đã giao kết, đặc biệt là đặc 

điểm về diện tích và ranh giới. Khi có tranh chấp đất đai nhưng tranh chấp đó đã 

được giải quyết thì những nội dung về tình trạng pháp lý của đất là hoàn toàn rõ 

ràng. Vì thế cần quy định rõ điều kiện trên là “Đất không có tranh chấp hoặc có 

tranh chấp nhưng tranh chấp đã được giải quyết xong theo quy định của pháp luật”. 

(3) Về điều kiện “QSDĐ không bị kê biên để đảm bảo thi hành án” 

Để tương thích với quy định của Luật tố tụng dân sự 2015 về việc kê biên 

có thể được áp dụng như một biện pháp khẩn cấp tạm thời nếu trong quá trình 

giải quyết vụ án có căn cứ cho thấy người giữ tài sản đang tranh chấp có hành vi 

tẩu tán, hủy hoại tài sản thì pháp luật cần bổ sung quy định cấm thực hiện hoạt 

động chuyển quyền trong trường hợp “QSDĐ bị kê biên theo quy định của pháp 

luật tố tụng dân sự”. 

Bên cạnh đó, Luật tố tụng dân sự 2015 quy định về “Thời hạn chuyển giao 

bản án, quyết định” như sau: 
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1. Tòa án đã ra bản án, quyết định quy định tại khoản 1 Điều 482 của Bộ 

luật này phải chuyển giao bản án, quyết định đó cho cơ quan thi hành án 

dân sự có thẩm quyền trong thời hạn 01 tháng, kể từ ngày bản án, quyết 

định có hiệu lực pháp luật, trừ trường hợp pháp luật có quy định khác. 

2. Tòa án đã ra bản án, quyết định quy định tại điểm a khoản 2 Điều 482 

của Bộ luật này phải chuyển giao bản án, quyết định đó cho cơ quan thi 

hành án dân sự có thẩm quyền trong thời hạn 15 ngày, kể từ ngày ra bản 

án, quyết định. 

3. Tòa án đã ra quyết định áp dụng biện pháp khẩn cấp tạm thời, quyết 

định về tính hợp pháp của cuộc đình công phải chuyển giao quyết định đó 

cho cơ quan thi hành án dân sự có thẩm quyền ngay sau khi ra quyết định. 

4. Trường hợp cơ quan có thẩm quyền đã kê biên tài sản, tạm giữ tài sản, 

thu giữ vật chứng hoặc thu giữ các tài liệu khác có liên quan đến việc thi 

hành án thì khi chuyển giao bản án, quyết định cho cơ quan thi hành án dân 

sự, Tòa án phải gửi kèm theo bản sao biên bản về việc kê biên, tạm giữ tài 

sản, thu giữ vật chứng hoặc tài liệu khác có liên quan [91, Điều 485]. 

Quy định trên cho thấy một khoảng trống thời gian từ khi có bản án của 

Tòa đến khi tài sản bị kê biên. Với quy định của pháp luật hiện hành, dễ hiểu 

“QSDĐ bị kê biên” là QSDĐ “đang” bị kê biên. Vậy QSDĐ trong khoảng trống 

về thời gian từ khi có bản án đến khi kê biên liệu có được chuyển nhượng không? 

QSDĐ này đã được xác định hướng tới đảm bảo việc thực hiện nghĩa vụ để đảm 

bảo quyền cho một chủ thể khác thì giao dịch chuyển nhượng cho chủ thể thứ ba 

phải bị cấm. Vì vậy, đề xuất quy định hướng dẫn cụ thể “QSDĐ bị kê biên” bao 

gồm 2 trường hợp, đó là: 

- QSDĐ đang bị kê biên, và 

- QSDĐ sẽ bị kê biên để đảm bảo thi hành án căn cứ theo bản án, quyết định 

của Tòa án. 

(4) Về nội dung Hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ 

Hiện nay, ngoài Luật Kinh doanh bất động sản 2014 thì Bộ luật dân sự, 

Luật đất đai đều không có quy định về nội dung của hợp đồng này cần có những 

điều khoản cơ bản gì. Giao dịch về chuyển nhượng QSDĐ là loại giao dịch phổ 

biến về phạm vi, phức tạp về nội dung, lại tiềm ẩn nhiều nguy cơ phát sinh tranh 

chấp, vì vậy pháp luật cần xây dựng một Điều luật quy định cụ thể về những nội 

dung các bên cần nêu ra trong hợp đồng để đảm bảo hợp đồng có đủ những nội 

dung cần thiết, tránh việc các bên bỏ sót nội dung không thỏa thuận, dẫn đến tranh 

chấp sau này. Ngoài quy định “cứng” của pháp luật, các bên có thể quy định thêm 

những nội dung khác để làm rõ thêm thỏa thuận, nâng cao giá trị của hợp đồng 

chuyển nhượng QSDĐ. 
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Một vấn đề nữa là liên quan đến các tài sản trên đất. Trong thỏa thuận 

chuyển nhượng QSDĐ, các bên trong giao dịch thường chỉ quan tâm đến “đất”. 

Theo quy định của Luật đất đai, QSDĐ bắt buộc phải được đăng ký nhưng quyền sở 

hữu tài sản thì không. Điều này dẫn tới hệ quả là các bên khi thỏa thuận thường bỏ 

sót thông tin về tài sản trên đất hoặc có nêu thông tin về tài sản trên đất nhưng tài 

sản đó lại là tài sản tạo lập bất hợp pháp. 

Vì vậy, trong quy định về nội dung cơ bản của hợp đồng, Luật đất đai cần 

quy định cụ thể các thông tin bao gồm: 

- Thông tin về bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển nhượng; 

- Đối tượng của hợp đồng (miêu tả đặc điểm, tình trạng pháp lý của đất và tài 

sản trên đất); 

- Giá chuyển nhượng; 

- Quyền và nghĩa vụ của các bên; 

- Điều kiện phạt vi phạm và bồi thường thiệt hại; 

- Phương thức giải quyết tranh chấp. 

(5) Về công nhận hợp đồng thực tế 

Điều 129 BLDS 2015 quy định đối với giao dịch dân sự vi phạm quy định về 

mặt hình thức (phải lập bằng văn bản nhưng văn bản không đúng quy định, vi phạm 

quy định bắt buộc về công chứng chứng thực) mà một bên hoặc các bên đã thực 

hiện ít nhất hai phần ba nghĩa vụ trong giao dịch thì theo yêu cầu của một bên hoặc 

các bên, Tòa án ra quyết định công nhận hiệu lực của giao dịch đó. Luật dân sự đưa 

ra quy định mang tính định lượng là “2/3 nghĩa vụ” và cách hiểu để diễn giải quy 

định này sẽ như thế nào? 

+Trường hợp 1: 2/3 nghĩa vụ được xác định là 2/3 nghĩa vụ của một bên. 

VD: Bên nhận chuyển nhượng được quy định 6 nghĩa vụ trong hợp đồng và 

đã hoàn thành 3 trong 6 nghĩa vụ đó. Họ đã thanh toán 100% giá trị chuyển nhượng. 

Trong những nghĩa vụ mà bên nhận chuyển nhượng phải thực hiện, có thể nói nghĩa 

vụ thanh toán là quan trọng hàng đầu, và ở đây họ đã thanh toán đủ số tiền. Nhưng 

nếu tính theo số lượng những nghĩa vụ được liệt kê ra trong hợp đồng thì lại chưa 

đạt được 2/3. 

Trên thực tế, phụ thuộc vào hiểu biết pháp luật của người giao kết hợp đồng 

mà mức độ chi tiết của các điều khoản, số lượng các nghĩa vụ được liệt kê ra sẽ 

khác nhau. Điều này dẫn đến việc sẽ không tồn tại một chuẩn chung để đánh giá 

việc có công nhận hay không công nhận một hợp đồng thực tế. 

Nếu như mức độ thực hiện nghĩa vụ được căn cứ trên nghĩa vụ cơ bản, đó là 

nghĩa vụ bàn giao đất của bên chuyển nhượng, nghĩa vụ thanh toán của bên nhận 

chuyển nhượng thì sẽ hợp lý và đơn giản trong việc áp dụng luật hơn rất nhiều. 

+Trường hợp 2: 2/3 nghĩa vụ được xác định là 2/3 nghĩa vụ của cả hai bên. 
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Trường hợp này sẽ được áp dụng nếu như tổng nghĩa vụ các bên hoàn thành 

ít nhất đạt 2/3, nghĩa là có 2 khả năng xảy ra để đạt được con số này. Khả năng 1 là 

cả 2 bên, mỗi bên đều hoàn thành được ít nhất 2/3 nghĩa vụ; Khả năng 2 là có một 

bên hoàn thành chưa đến 2/3 nghĩa vụ nhưng bên còn lại đã hoàn thành quá 2/3 

nghĩa vụ và tổng nghĩa vụ chung của cả hai bên đạt ít nhất 2/3. Trong cả hai khả 

năng xảy ra này đều có một bên đã hoàn thành ít nhất 2/3 nghĩa vụ, nghĩa là vẫn 

thuộc về trường hợp 1. Như vậy, cụm từ “một bên hoặc các bên” nên được thay 

bằng thành “ít nhất một bên”chứ không cần đặt ra 2 trường hợp lựa chọn như vậy. 

(6) Về quyền hoãn thực hiện nghĩa vụ 

Như đã phân tích ở trên, quy định của khoản 2 Điều 411 BLDS cho phép 

Bên phải thực hiện nghĩa vụ sau có quyền hoãn thực hiện nghĩa vụ đến hạn nếu bên 

thực hiện nghĩa vụ trước chưa thực hiện nghĩa vụ của mình khi đến hạn. 

Tuy nhiên, vấn đề đặt ra là nếu bên thực hiện nghĩa vụ trước mới thực hiện 

một phần trong nghĩa vụ của mình mà chưa thực hiện xong nghĩa vụ đó, ví dụ như 

đến hạn thanh toán nhưng mới trả được 10% số tiền cần trả. Bên phải thực hiện 

nghĩa vụ sau là bên chuyển nhượng có nghĩa vụ phải bàn giao đất, dù mới nhận 

được 10% số tiền nhưng vì bên thực hiện nghĩa vụ trước đã thực hiện nghĩa vụ của 

mình rồi nên vẫn phải giao đất, điều này là không hợp lý và không thực sự đảm bảo 

quyền lợi cho bên thực hiện nghĩa vụ sau dù tinh thần của điều luật này đang hướng 

tới mục đích đó. 

Vì vậy, kiến nghị sửa đổi quy định trên của khoản 2 Điều 411 BLDS 2015 thành: 

“Bên phải thực hiện nghĩa vụ sau có quyền hoãn thực hiện nghĩa vụ đến hạn 

nếu bên thực hiện nghĩa vụ trước chưa hoàn thành nghĩa vụ của mình khi đến hạn”. 

(7) Cần xác định cụ thể về hành vi sử dụng đất sai mục đích 

Luật đất đai đã quy định “sử dụng đất không đúng mục đích” là một trong 

những hành vi bị nghiêm cấm [85, Điều 12] đồng thời, căn cứ vào mục đích sử 

dụng đất, Luật đất đai cũng phân loại đất thành các loại khác nhau. Đất nông nghiệp 

bao gồm nhiều loại trong đó có đất trồng cây hàng năm; đất phi nông nghiệp bao 

gồm nhiều loại trong đó có đất ở.v.v. Theo đó, hành vi xây dựng nhà ở trên đất 

nông nghiệp; trồng cây lâu năm trên đất trồng cây hàng năm.v.v. là hành vi quá rõ 

về việc “sử dụng đất không đúng mục đích” và là hành vi bị nghiêm cấm. Tuy 

nhiên, trồng hoa màu (cây hàng năm) trên đất ở khi chưa xây dựng nhà ở trên đất 

đó; nuôi thả gia cầm trên đất trồng cây hàng năm có bị coi là hành vi “sử dụng đất 

không đúng mục đích”? NCS cho rằng nếu không có sự xác định cụ thể về phạm vi 

các hành vi bị coi là “sử dụng đất không đúng mục đích” sẽ dẫn đến tình trạng tùy 

tiện của cơ quan nhà nước có thẩm quyền khi áp dụng các biện pháp chế tài đối với 

người sử dụng đất. 
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Trên diện tích đất thuộc quyền sử dụng của mình, người sử dụng đất có thể 

thực hiện hành vi khai thác tính năng của đất đai nhằm thỏa mãn nhu cầu của mình, 

nhu cầu đó có thể theo đúng mục đích sử dụng nhưng cũng có thể khác với mục 

đích sử dụng của loại đất đó. Tuy nhiên không thể coi mọi hành vi sử dụng đất khác 

với mục đích sử dụng đất mà pháp luật về đất đai đã xác định đều bị coi là hành vi 

“sử dụng đất không đúng mục đích”. Chẳng hạn, một người có diện tích đất ở, họ 

có quyền xây dựng nhà ở, công trình xây dựng khác trên đất đó (đúng với mục đích 

sử dụng đất) nhưng khi chưa có nhu cầu (hoặc chưa có điều kiện) xây nhà, họ có 

quyền khai thác đất đó cho nhu cầu khác như trồng rau, chăn nuôi miễn là không 

làm ảnh hưởng đến vệ sinh môi trường, quyền, lợi ích của chủ thể khác. 

Vì lý do trên, Tác giả cho rằng pháp luật về đất đai cần có quy định cụ thể về 

hành vi sử dụng đất không đúng mục đích theo hướng: Xác định mục đích sử dụng 

cơ bản (theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, tính chất, địa hình, vị trí địa lý của 

đất) và mục đích sử dụng tạm thời (theo nhu cầu tạm thời của người sử dụng đất và 

việc sử dụng đó không làm ảnh hưởng đến quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, tính 

chất của đất). Theo đó, chỉ hành vi sử dụng đất sai mục đích sử dụng cơ bản của loại 

đất đó mới bị coi là Hành vi sử dụng đất không đúng mục đích. 

(8) Cần xem xét để sửa đổi lại khoản 2, Điều 210, Luật đất đai 2013 

Luật đất đai 2013 quy định: 

Trường hợp nhà đầu tư được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất 

hàng năm để đầu tư xây dựng, kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công 

nghiệp, cụm công nghiệp khu chế xuất mà đã cho thuê lại đất có kết 

cấu hạ tầng theo hình thức trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian 

thuê trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành thì phải nộp tiền cho 

Nhà nước theo quy định của Chính phủ; người thuê lại đất có quyền 

và nghĩa vụ như được Nhà nước cho thuê đất trả tiền một lần cho cả 

thời gian thuê sau khi chủ đầu tư đã nộp đủ tiền thuê đất vào ngân 

sách nhà nước [85, Điều 210, Khoản 2]. 

Theo quy định trên thì người thuê lại đất trong khu công nghiệp/khu chế xuất 

sẽ không được phép chuyển nhượng đất cũng như các quyền và nghĩa vụ đối với đất 

cho bên thứ ba nếu bên cho thuê đất khu công nghiệp chưa trả toàn bộ tiền thuê đất 

cho Nhà nước, mặc dù bên thuê lại đã trả trước toàn bộ tiền thuê. Quy định này sẽ 

dẫn đến tình trạng quýt làm cam chịu. 

Để kích thích sự phát triển của thị trường bất động sản, đồng thời bảo đảm 

quyền lợi chính đáng của các chủ thể trong các quan hệ chuyển QSDĐ, quy định 

trên cần có sự sửa đổi theo hướng công nhận QSDĐ của bên thuê lại nếu họ đã đã 

trả toàn bộ tiền thuê đất, bên cho thuê lại có trách nhiệm thực hiện nghĩa vụ trả tiền 

thuê đất cho toàn bộ thời gian thuê. 
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(9) Cần có chế định cụ thể nhằm hạn chế tình trạng cá nhân, tổ chức lợi 

dụng tính giá trị pháp lý của văn bản công chứng để giao kết hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ một cách giả tạo nhằm che đậy các giao dịch ngầm hoặc qua đó lợi 

dụng để thực hiện hành vi trái quy định pháp luật 

Thực tế, không ít trường hợp đã xảy ra, những kẻ lợi dụng nhu cầu cần vốn 

của cá nhân, tổ chức để thực hiện chiếm đoạt tài sản một cách dễ dàng, bằng cách 

thông qua hợp đồng chuyển nhượng giả tạo để cho vay một số vốn nhất định sau đó 

tiến hành việc đăng ký sang tên cho mình và công khai chuyển nhượng cho bên thứ 

ba với giá trị thực của tài sản thu một khoản tiền chênh lệch lớn so với số tiền bỏ ra 

cho bên vay. Như vậy là hoàn tất việc chiếm đoạt mà bên bị chiếm đoạt sẽ rất khó 

khăn để có thể lấy lại được tài sản do trước đây đã ký kết hợp đồng chuyển nhượng 

QSDĐ cho dù chỉ là giả tạo. 

Ngoài ra, hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ giả tạo còn có trường hợp để che 

đậy dưới hình thức ủy quyền. Theo đó, hợp đồng ủy quyền có đề cập đến phạm vi 

ủy quyền là giao cho bên nhận ủy quyền được phép ký kết hợp đồng chuyển 

nhượng, mua bán, thế chấp tài sản… thực chất là hợp đồng chuyển nhượng được 

che đậy dưới hình thức ủy quyền.  

Trong quá trình thực hiện công chứng, các công chứng viên rất khó để phát 

hiện ra các giao dịch giả tạo, khi tranh chấp giải quyết tại Tòa án thường thiếu 

chứng cứ chứng minh giao dịch này là giả tạo, từ đó quyền và lợi ích hợp pháp của 

đương sự bị ảnh hưởng và thiệt hại nghiêm trọng. 

Từ thực tiễn đó, cần kiến nghị có giải pháp để giải quyết thực trạng này. 

Một là, cần xem việc huy động các nguồn vốn trong xã hội là hợp pháp, hạn 

chế các hoạt động vay tín dụng đen, phát huy vai trò của các tổ chức tín dụng, giải 

quyết tình hình kinh tế khó khăn như hiện nay.  

Hai là, cần có biện pháp xử lý đối với việc thiết lập hợp đồng giả tạo, luôn 

xem việc giao kết hợp đồng giả tạo là hành vi nghiêm cấm, nếu vi phạm sẽ bị xử lý. 

 Ba là, sửa đổi, bổ sung các quy định của pháp luật về thuế, phí, lệ phí phát 

sinh trong chuyển nhượng QSDĐ của hộ gia đình, cá nhân. Trong điều kiện kinh tế 

thị trường, đất đai ngày càng có giá, thúc đẩy các giao dịch chuyển nhượng, qua đó 

đã bộc lộ những hạn chế, bất cập, rất nhiều hành vi vi phạm pháp luật trong chuyển 

nhượng QSDĐ, bên cạnh đó còn có cả những hành vi đầu cơ, chuyển nhượng thông 

qua hợp đồng ủy quyền.. nhằm mục đích thu lợi. Để từng bước hạn chế và ngăn 

chặn hành vi nêu trên cần đề xuất sửa đổi, bổ sung các quy định về thuế chuyển 

nhượng QSDĐ trong thị trường bất động sản, cần có quy định của pháp luật để hạn 

chế trường hợp chuyển nhượng QSDĐ thông qua ủy quyền vì trong thực tế, cứ đã 

làm ủy quyền sau đó họ có thể hủy hợp đồng là đã né nộp thuế ít nhất một lần, đây 

là tình trạng gây thất thu thuế cho ngân sách. 
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4.2.2. Giải pháp nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất 

4.2.2.1. Về phía các cơ quan nhà nước 

(1) Xây dựng hệ thống thông tin đất đai công khai, đơn giản, dễ tiếp cận 

Đây là một nội dung mà nếu như Việt Nam thực hiện được thì có thể coi nó là 

bước tiến rất lớn trong quản lý Nhà nước. Với sự tồn tại của một kênh thông tin chính 

thức, dễ tiếp cận, có thể truy xuất thông qua Internet để biết được thông tin pháp lý 

chính xác về thửa đất định giao dịch thì bên nhận chuyển nhượng hoàn toàn có thể 

biết được bên chuyển nhượng liệu có quyền chuyển nhượng hay không, đất đã được 

cấp Giấy chứng nhận QSDĐ hay chưa, có nằm trong quy hoạch hay có tranh chấp 

không, các đặc điểm của thửa đất như vị trí, diện tích, sơ đồ thửa, ranh giới... 

Kênh thông tin này chỉ có thể xây dựng được khi hệ thống hồ sơ, tài liệu địa 

chính được các địa phương quản lý đến thời điểm này phải tương đối đầy đủ, rõ 

ràng và được cập nhật thường xuyên; nếu chưa đạt được các yêu cầu này thì phải rà 

soát lại để tiến hành chỉnh sửa bổ sung tài liệu, chỉnh lý tình trạng biến động. Bởi lẽ, 

nếu hồ sơ không chính xác thì thông tin sẽ bị sai lệch, có khả năng đe dọa đến hiệu 

lực của hợp đồng. Hệ thống thông tin này là cơ sở để Nhà nước quản lý đất đai nói 

chung cũng như kiểm soát việc thực hiện các giao dịch của người sử dụng đất nói 

riêng nên yêu cầu đặt ra là nó phải tuyệt đối chính xác về mặt pháp lý, về mặt kỹ 

thuật và thông tin được cập nhật liên tục. 

Trên thế giới hiện nay đã có rất nhiều mô hình cho Việt Nam học hỏi như 

Website tra cứu và đăng ký đất đai của Vương quốc Anh, EU hay tại Hồng Kông, 

hệ thống tra cứu thông tin còn chứa đựng cả dịch vụ tra cứu tài liệu pháp luật đất 

đai, hướng dẫn trình tự thủ tục giao dịch và các nghĩa vụ tài chính liên quan. 

(2) Tiếp tục cải cách đơn giản hóa thủ tục hành chính về đất đai 

Cải cách hành chính có thể coi là khâu đột phá trong việc thúc đẩy sự phát 

triển kinh tế - xã hội tại các địa phương nói riêng cũng như toàn quốc nói chung, 

giúp giảm phiền hà cho người dân, là một chính sách thu hút đầu tư. Chính vì vậy, 

trong những năm vừa qua, Việt Nam đã tích cực thực hiện việc rà soát, rút gọn các 

thủ tục hành chính, nâng cao chất lượng của bộ phận “một cửa”, “một cửa liên 

thông”, nhất là trong các lĩnh vực gắn với đời sống dân sinh như tư pháp - hộ tịch, 

xây dựng, đất đai, chính sách xã hội, đăng ký kinh doanh và quá trình này được tiến 

hành theo một lộ trình. Ví dụ: Thực hiện Chỉ thị 07/CT-TTg ngày 22/5/2013 của 

Thủ tướng Chính phủ về đẩy mạnh thực hiện Chương trình tổng thể cải cách hành 

chính nhà nước giai đoạn 2011 – 2020, UBND TP Hà Nội vừa ban hành Quyết định 

số 5500/QĐ-UBND thông qua phương án đơn giản hóa 183 thủ tục hành chính năm 

2016, trong đó có 23 thủ tục hành chính lĩnh vực Kế hoạch và Đầu tư, 13 thủ tục 
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hành chính lĩnh vực Du lịch, 6 thủ tục hành chính lĩnh vực Giao thông vận tải, 61 

thủ tục hành chính lĩnh vực Tài nguyên và Môi trường, 24 thủ tục hành chính lĩnh 

vực Xây dựng, 21 thủ tục hành chính lĩnh vực Công Thương, 13 thủ tục hành chính 

lĩnh vực Thông tin và Truyền thông, 22 thủ tục hành chính lĩnh vực Văn hóa và Thể 

thao thuộc phạm vi quản lý nhà nước của của Thành phố [146]. Công nghệ thông 

tin hiện cũng được ứng dụng trong việc tiếp nhận, theo dõi và giải quyết thủ tục 

hành chính để đảm bảo giải quyết đúng hạn. Bên cạnh đó, trong thời gian tới, các 

thông tin về việc tiếp nhận và xử lý phản ánh, kiến nghị của người dân cũng cần 

được công khai, tránh tình trạng ở nhiều địa phương có khiếu nại nhưng chính 

quyền không giải quyết. 

(3) Nâng cao năng lực 

Vấn đề nâng cao năng lực được đặt ra với cả các cơ quan hành pháp và cơ 

quan tư pháp với chức năng thực thi và bảo vệ pháp luật. 

* Đối với các cơ quan hành pháp, thực trạng tại các UBND hiện nay cho thấy 

đội ngũ cán bộ, công chức là những người trực tiếp làm việc với người dân,có thể 

nói là đem pháp luật đến với cộng đồng, so với việc thực hiện công tác tuyên truyền 

pháp luật lại hiệu quả hơn nhiều bởi lẽ vấn đề mà họ tư vấn, hướng dẫn đang là vấn 

đề mà người dân gặp phải và quan tâm, rất cần được biết để giải quyết. Họ vừa phổ 

biến pháp luật đến với người dân, lại vừa là “gương mặt đại diện cho Nhà nước” 

nên phẩm chất, năng lực và trình độ chuyên môn của đội ngũ cán bộ, công chức cần 

phải được đề cao. Để đạt được mục tiêu này, các địa phương cần thường xuyên tổ 

chức các hoạt động tập huấn, hướng dẫn chỉ đạo chuyên môn nghiệp vụ, lắng nghe 

và giải quyết những vấn đề thực tiễn mà họ gặp phải trong quá trình thực hiện 

nhiệm vụ đề đề xuất kiến nghị hoàn thiện pháp luật hoặc tháo gỡ bất cập trước mắt. 

Đồng thời, cũng phải thường xuyên có những hoạt động thanh kiểm tra, xử lý đơn 

thư khiếu nại, tố cáo một cách khách quan để kịp thời có các biện pháp xử lý 

nghiêm sai phạm, hướng đến mục đích xây dựng đội ngũ công chức có trình độ 

chuyên môn cao và có kỹ năng tiếp xúc công dân với tác phong chuyên nghiệp. 

* Đối với các cơ quan tư pháp, vai trò của các Tòa án nhân dân không chỉ thể 

hiện ở việc giải quyết từng tranh chấp cụ thể mà Hội đồng thẩm phán còn ra nhiều 

hướng dẫn để áp dụng chung khi giải quyết tranh chấp. Tuy nhiên, vẫn còn nhiều 

vướng mắc trên thực tiễn chưa được hướng dẫn chính thức và kịp thời. Ví dụ ngày 

19/9/2016 vừa qua, Tòa án nhân dân tối cao có văn bản số 02/ GĐ-TANDTC Giải 

đáp một số vấn đề về tố tụng hành chính, tố tụng dân sự như: Giấy chứng nhận 

QSDĐ có phải là quyết định hành chính không, có được coi là đối tượng khởi kiện 

không? Đương sự không giao nộp tài liệu chứng cứ trong thời gian ấn định, hay 

không thực hiện nghĩa vụ thông báo cho đương sự khác biết việc họ đã giao nộp thì 
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Tòa án giải quyết như thế nào? Trong thời gian tạm ngừng phiên tòa thì Thẩm phán 

có được xét xử các vụ án khác không?... Đây đều là những vấn đề gây vướng mắc 

từ lâu đối với các thẩm phán nhưng phải đến gần đây mới có văn bản chính thức 

giải đáp. Người dân trong nhiều vụ tranh chấp vì không thể “gánh” được án phí dân 

sự quá lớn nên chuyển sang khởi kiện vụ án hành chính yêu cầu hủy Giấy chứng 

nhận QSDĐ đã cấp của bên kia, do án phí hành chính ít hơn rất nhiều và đặt các 

Tòa án đứng trước vấn đề Giấy chứng nhận QSDĐ thì không mang tên là Quyết 

định nhưng liệu nó có giống một quyết định hành chính không, liệu có thể thụ lý để 

giải quyết được hay không. Những vướng mắc xảy ra liên tục trên thực tế mà tốc độ 

ban hành luật của Nhà nước thì không thể theo kịp, do đó yêu cầu đặt ra là các Tòa 

án phải thường xuyên có chế độ trao đổi kinh nghiệm và sự đánh giá, tổng kết về 

những khó khăn trong giải quyết án của các Thẩm phán, trên cơ sở đó xây dựng 

hướng dẫn cụ thể. 

Bên cạnh đó, một vấn đề phức tạp của các vụ án dân sự nói chung cũng như 

các vụ án tranh chấp về đất đai nói riêng đó là ở nhiều nơi, người dân chịu ảnh 

hưởng nặng nề của phong tục tập quán tại địa phương nên người Thẩm phán ngoài 

việc phải nâng cao năng lực chuyên môn pháp luật còn cần được bồi dưỡng những 

hiểu biết khác, biết cách “nói chuyện” với dân chứ không đơn giản chỉ là xét xử, có 

như vậy thì kết quả giải quyết mới không chỉ hợp pháp mà còn hợp tình và được 

người dân chấp nhận. 

Sự thiếu độc lập, khách quan của Thẩm phán trong giải quyết tranh chấp tại 

Việt Nam cũng là một tồn tại từ lâu. Giải quyết vấn đề này không phải điều đơn 

giản với cơ chế quản lý và xây dựng các cơ quan của bộ máy Nhà nước hiện nay. Vì 

vậy, trước hết, cần chú trọng hơn nữa vào việc bồi dưỡng phẩm chất đạo đức, nâng 

cao tinh thần trách nhiệm cho đội ngũ này, khiến tự bản thân họ có thể từ chối 

những yếu tố gây tác động để giải quyết vụ án đúng pháp luật. Còn về phía Tòa án, 

cần đẩy mạnh thực hiện hiệu quả của công tác tiếp dân, để nắm bắt được tâm tư 

nguyện vọng, thậm chí cả những tố cáo về việc thẩm phán giải quyết vụ việc không 

khách quan nhằm kịp thời xử lý, đảm bảo quyền lợi chính đáng cho người dân. 

4.2.2.2. Về phía người dân là các bên tham gia giao dịch 

Đối với người dân thì hạn chế lớn nhất hiện nay khiến họ ký kết những giao 

dịch mang nhiều tính rủi ro là bởi kiến thức pháp luật còn hạn chế. Để giải quyết 

vấn đề này, phương thức từ trước đến nay vẫn được Nhà nước thực hiện là tuyên 

truyền pháp luật. Tuy nhiên việc tuyên truyền pháp luật truyền thống căn bản không 

thể là lời giải của bài toán này vì các lý do sau đây: 

- Thứ nhất: Nguồn nhân lực và ngân sách phục vụ cho công tác này khá hạn chế. 

- Thứ hai: Việc tuyên truyền được thực hiện tại các địa phương đến nhóm 
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người dân nhất định. Vậy những địa phương và những người dân không được tuyên 

truyền pháp luật thì sao? 

- Thứ ba: Lĩnh vực pháp luật được tuyên truyền còn giới hạn. Cho đến nay, 

các luật được tuyên truyền nhiều nhất đều là những luật gắn chặt với đời sống dân 

sinh, thậm chí là câu chuyện hàng ngày như phòng chống bạo lực gia đình, không 

sinh con thứ ba, bảo vệ môi trường, đảm bảo tuân thủ luật an toàn giao thông... Luật 

đất đai không nằm trong nhóm này, bởi lẽ nó không phải là câu chuyện hàng ngày 

diễn ra thường xuyên, có nhiều người dân cả đời chỉ đi làm “sổ đỏ” một lần, thậm 

chí vì chưa phải đi làm bất kỳ thủ tục gì về đất đai nên bản thân họ cũng không 

quan tâm đến luật thế nào. 

- Thứ tư: Mức độ phức tạp của Luật đất đai. Việc tuyên truyền pháp luật chỉ 

có hiệu quả khi bản thân nội dung pháp luật được tuyên truyền phải đơn giản, người 

dân dễ nhớ, dễ hiểu, khi tuyên truyền chú trọng vào việc khuyến khích người dân 

tuân thủ quy định ấy. Luật đất đai không có được những đặc điểm này, nội dung 

pháp luật quy định phức tạp, những rủi ro pháp lý lại có thể đến từ bất kỳ quy định 

nhỏ nào. Để vận dụng luật giải quyết cho một vụ việc đất đai thì Luật đất đai 2013 

nhiều khi là không đủ. Riêng Luật đất đai 2013 đã có tới 212 điều, BLDS 2015 có 

689 điều, chưa kể đến những luật có liên quan khác và văn bản hướng dẫn thi hành. 

Chính vì những đặc thù trên của ngành luật này nên hiệu quả của công tác 

tuyên truyền khó có thể cao được. Với đặc điểm của xã hội Việt Nam hiện nay, 

những giải pháp sau đây có thể đem lại hiệu quả tốt hơn trong việc nâng cao nhận 

thức của người dân về pháp luật đất đai: 

- Có kênh hướng dẫn luật chính thức và chi tiết về giao dịch chuyển nhượng 

QSDĐ: đây là phương thức thông qua một website hướng dẫn để người dân dễ truy cập, 

để cung cấp quy trình, thủ tục, một số mẫu hợp đồng cơ bản thường được giao kết để 

người dân sử dụng đến khi cần. Việt Nam đã xây dựng được website này với tên gọi “Cơ 

sở dữ liệu quốc gia về thủ tục hành chính” tại đường link http://csdl.thutuchanhchinh.vn/. 

Trên hệ thống này người dân được hướng dẫn về quy trình, tuy nhiên chưa đầy đủ 

về cả số lượng thủ tục lẫn mức độ chi tiết của thông tin. Ví dụ: đối với một thủ tục, 

người dân được hướng dẫn đến cơ quan nào, một số nghĩa vụ tài chính phải nộp là 

bao nhiêu, tuy nhiên thành phần hồ sơ lại không ghi rõ nên thực tiễn hiện nay là đến 

địa phương nào thì lại có “lệ làng” ở nơi ấy. Cơ sở dữ liệu quốc gia quy định người 

dân chỉ phải nộp một bộ hồ sơ nhưng thực tế cán bộ địa chính lại đòi 2-3 bộ, thậm 

chí còn yêu cầu thêm những giấy tờ mà Thông tư 24/2014/TT-BTNMT về hồ sơ địa 

chính không quy định, lại phải là bản chính hoặc bản sao có chứng thực. Những 

thiếu sót này rất cần được khắc phục sớm trong thời gian tới để tránh những phiền 

hà không đáng có cho người phải đi làm thủ tục. 

http://csdl.thutuchanhchinh.vn/
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- Báo chí cần có những chuyên mục thường xuyên đưa thông tin về những 

rủi ro pháp lý mà người dân gặp phải đời sống dân sự nói chung cũng như trong 

các giao dịch bất động sản nói riêng. Đây là điều mà thời gian qua đã đem lại hiệu 

quả trong việc phổ biến kiến thức luật hình sự. Báo chí là thứ mà người dân đọc 

hàng ngày, qua vụ việc cụ thể luật sẽ được hiểu dễ dàng hơn, thiết thực và gần gũi 

với cuộc sống. 

4.2.2.3. Về phía các thể chế trung gian, hỗ trợ thị trường 

Các thể chế trung gian, hỗ trợ thị trường có thể kể tới như môi giới, định 

giá, sàn giao dịch bất động sản, ngân hàng... Vai trò của họ không phải là tham gia 

trực tiếp vào việc xác lập giao dịch chuyển nhượng QSDĐ, nhưng nhờ có các thể 

chế trung gian này mà nguồn lực thị trường được khai thác triệt để, nếu biết tận 

dụng tốt thì đây sẽ là các yếu tố thúc đẩy thị trường phát triển lành mạnh, sôi động 

và đảm bảo an toàn. 

Cần quản lý tốt việc cấp chứng chỉ môi giới và chứng chỉ định giá. Tình 

trạng “cò nhà đất” tràn lan, trong đó có không ít những đối tượng không có chứng 

chỉ môi giới theo quy định mà Nhà nước không có biện pháp để xử lý. Đối với vấn 

đề này, khi Nhà nước xây dựng được hệ thống thông tin công khai, chính thức thì 

có thể giải quyết được. 

Về định giá đất, chứng chỉ định giá tại Việt Nam có giá trị vô thời hạn, trong 

khi đó, ở các quốc gia như Hoa Kỳ, Úc, Pháp… chứng chỉ này chỉ có giá trị từ 2 

đến 4 năm, sau đó, người đã được cấp chứng chỉ phải đi học lại để đổi bằng mới và 

cập nhật thông tin về thị trường, chính sách nhà đất. Đây cũng là một kinh nghiệm 

quốc tế đáng học hỏi để nâng cao hiệu quả của công tác định giá QSDĐ. 

Ngân hàng cũng là chủ thể liên quan nhiều đến hoạt động chuyển nhượng 

QSDĐ như cho vay để người dân “mua đất” hay việc các chủ thể chuyển nhượng 

cho nhau QSDĐ đang là tài sản thế chấp tại ngân hàng.Trong hoạt động cho vay 

cần thẩm định kỹ tài sản thế chấp, thực tế ở giai đoạn đang huy động vốn vào thì 

ngân hàng thường thực hiện công tác này một cách khá sơ sài. Bên cạnh đó, 

QSDĐ đang là tài sản thế chấp tại ngân hàng thì các bên không được chuyển 

nhượng trừ khi có sự đồng ý của ngân hàng, vấn đề này thường bị bỏ qua dẫn 

đến các giao dịch chuyển nhượng trái luật. Vì thế khi giao kết hợp đồng tín dụng 

có biện pháp bảo đảm là thế chấp bằng QSDĐ thì những ràng buộc pháp lý trên 

ngân hàng phải làm rõ, đặc biệt nhấn mạnh với bên vay để tránh các tranh chấp 

trong tương lai. 
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KẾT LUẬN CHƯƠNG 4 
 

Trong Chương 4 này, Tác giả tập trung vào việc đề xuất những giải pháp 

hoàn thiện pháp luật cũng như các biện pháp nhằm nâng cao khả năng, hiệu quả thi 

hành pháp luật. Nội dung được xây dựng tại Chương 4 bao gồm: Định hướng, yêu 

cầu hoàn thiện pháp luật và Các giải pháp cụ thể đối với cả hai khía cạnh xây dựng 

cũng như thực thi pháp luật. Các kiến nghị được đưa ra dựa trên cơ sở những nội 

dung đã được phân tích, đánh giá trong luận án, từ lý luận đến thực tiễn thi hành 

pháp luật, đánh giá và làm rõ nguyên nhân của những hạn chế bất cập hiện hành 

nhằm đảm bảo giải quyết đúng và trọng tâm những vấn đề thực tiễn đặt ra. 
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KẾT LUẬN 

 

Chuyển nhượng QSDĐ là một nhu cầu tất yếu, khách quan của nền kinh tế 

thị trường trong điều kiện đất đai thuộc sở hữu toàn dân ở nước ta. Bản chất của 

chuyển nhượng QSDĐ là sự chuyển dịch QSDĐ từ người có QSDĐ hợp pháp sang 

người khác theo một trình tự, thủ tục, điều kiện do pháp luật quy định, theo đó 

người chuyển nhượng có nghĩa vụ chuyển giao QSDĐ hợp pháp của mình cho 

người nhận chuyển nhượng; ngược lại, người nhận chuyển nhượng có nghĩa vụ trả 

tiền cho người chuyển nhượng; bên cạnh đó, người chuyển nhượng có nghĩa vụ nộp 

thuế chuyển QSDĐ, người nhận chuyển nhượng phải nộp lệ phí trước bạ, lệ phí địa 

chính theo quy định của pháp luật. 

Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ là một mảng pháp luật rộng lớn được 

quy định bởi nhiều lĩnh vực pháp luật khác nhau mà trong đó Luật Đất đai 2013 và 

các văn bản hướng dẫn thi hành là nòng cốt. Cùng với đó, hàng loạt các văn bản 

khác có liên quan như: Bộ luật Dân sự, Luật Doanh nghiệp, Luật Đầu tư, Luật Kinh 

doanh bất động sản, Luật Nhà ở, Luật Công chứng, pháp luật về thuế, phí và lệ phí 

đã điều chỉnh ở các mức độ và khía cạnh khác nhau liên quan đến chuyển nhượng 

QSDĐ. Về cơ bản, đây là hệ thống pháp luật tương đối toàn diện và khá đầy đủ đối 

với giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. 

Tuy nhiên, chỉ hệ thống pháp luật điều chỉnh giao dịch chuyển nhượng 

QSDĐ không thôi sẽ là chưa đủ và càng không thể đảm bảo cho giao dịch chuyển 

nhượng QSDĐ được vận hành trôi chảy, thuận lợi, ít rủi ro và ít tốn kém, mà đòi 

hỏi hệ thống pháp luật đó phải thống nhất, không mâu thuẫn, chồng chéo và loại trừ 

lẫn nhau. Hệ thống pháp luật điều chỉnh quan hệ chuyển nhượng QSDĐ cũng đòi 

hỏi phải được xây dựng phù hợp với thực tế cuộc sống. Bên cạnh đó, cần thiết phải 

có các cơ chế đảm bảo cho các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ được thực hiện có 

hiệu quả. Theo đó, sự tham gia của Nhà nước, các tổ chức dịch vụ hỗ trợ trung gian 

cũng là một trong những cầu nối quan trọng để hiện thực hóa các giao dịch này trên 

thực tế. Những rào cản, những khó khăn, vướng mắc, những tranh chấp, sai phạm 

xảy ra trong quá trình ký kết và thực hiện giao dịch chuyển nhượng QSDĐ trên thực 

tế thời gian qua cho thấy hiệu quả thực thi pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ chưa 

đạt được như mong muốn đề ra. 

Hoàn thiện cơ chế, chính sách và pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ nhằm 

giảm thiểu các bất cập, mâu thuẫn và chồng chéo trong qui định của pháp luật về 

chuyển nhượng QSDĐ, đảm bảo cho giao dịch chuyển nhượng QSDĐ được vận 

hành trong môi trường pháp lý an toàn, hiệu quả, phòng ngừa ở mức độ cao nhất 

các rủi ro và hướng tới việc giảm thiểu các tranh chấp về chuyển nhượng QSDĐ 

trong thực tế cuộc sống là vấn đề cần thiết phải thực hiện trong thời gian tới. 
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