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MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của đề tài  

Thị trường BĐS có mối quan hệ chặt chẽ với thị trường tài 

chính, có vai trò đặc biệt quan trọng đối với nền kinh tế, chính trị, xã 

hội của quốc gia. Thực tế cho thấy chỉ cần một chính sách, quy định 

pháp luật đất đai có thể tác động mạnh mẽ đến thị trường BĐS, thị 

trường tài chính- tiền tệ, tác động đến toàn bộ nền kinh tế- xã hội thậm 

chí cả chính trị của mỗi quốc gia. 

CNQSDĐ đặc biệt là CNQSDĐ của tổ chức kinh tế ở Việt Nam 

là loại giao dịch trọng yếu nhất trong thị trường BĐS, vì tổ chức kinh 

tế là chủ thể phổ biến và quan trọng do nhu cầu sử dụng đất với quy 

mô diện tích lớn, giá trị kinh tế cao, nhằm mục đích kinh doanh kiếm 

lời nên thường tác động và liên quan đến lợi ích của nhiều đối tượng 

khác nhau trong xã hội. Sự phát triển nhanh, mạnh và nóng của thị 

trường BĐS trong thời gian qua đã chứng minh giao dịch CNQSDĐ 

tác động sâu rộng đến mọi mặt đời sống kinh tế, chính trị, văn hoá, xã 

hội của từng địa phương và trên cả nước. Sự suy thoái kinh tế trong 

nước, khu vực và thế giới, ảnh hưởng sâu rộng của đại dịch Covid 19 

đến nền kinh tế, xã hội… các tổ chức kinh tế nói chung và các DN 

kinh doanh BĐS nói riêng điêu đứng. Để đảm bảo cho các tổ chức 

kinh tế có nhu cầu sử dụng đất có cơ hội tiếp cận đất dễ dàng, tổ chức 

kinh tế được quyền chuyển nhượng hoặc nhận CNQSDĐ, tạo điều kiện 

thị trường BĐS phát triển lành mạnh đòi hỏi hoạt động CNQSDĐ cần 

được pháp luật điều chỉnh. Sai phạm tinh vi, xé rào lách luật diễn ra 

phổ biến, bị biến tướng và ẩn dấu bởi nhiều hình thức pháp lý khác 

nhau như: chuyển nhượng vốn, chuyển nhượng quyền thực hiện dự án 

đầu tư, thoả thuận nguyên tắc… nhằm trốn thuế, giảm thuế từ 

CNQSDĐ khi QSDĐ chưa đủ điều kiện chuyển nhượng. 

Thái Nguyên là một tỉnh trung du miền núi phía Bắc và là trung 

tâm của vùng Việt Bắc. Tuy nhiên, trong những năm gần đây, Thái 

Nguyên trở thành một điểm sáng trong thu hút đầu tư và tốc độ tăng 
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trưởng kinh tế đứng thứ 6 cả nước trong năm 2021. Nhiều tập đoàn 

kinh tế lớn, công ty đa quốc gia đã tìm đến và đầu tư kinh doanh tại 

Thái Nguyên mà tiêu biểu là Tập đoàn Sam Sung (Hàn Quốc) … Có 

được thành tích này là nhờ sự nỗ lực vượt khó của Đảng bộ, chính 

quyền và nhân dân các dân tộc tỉnh Thái Nguyên trong việc cải cách 

mạnh mẽ thủ tục hành chính, nâng cao năng lực cạnh tranh, cải thiện 

môi trường đầu tư kinh doanh. Hiện nay, tỉnh Thái Nguyên đang cố 

gắng trong việc chuyển đổi số, xây dựng nền kinh tế số để thúc đẩy sự 

tăng trưởng kinh tế bền vững. Song hành với những hoạt động này, tỉnh 

Thái Nguyên đang triển khai thực hiện nhiều dự án phát triển kinh tế- xã 

hội. Sự năng động và thúc đẩy động lực tăng trưởng của tỉnh Thái 

Nguyên đã tác động tích cực đến sự phát triển thị trường BĐS nói chung 

và giao dịch chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế nói riêng.  

Hoạt động CNQSDĐ của tổ chức kinh tế vừa bị tác động bởi 

quy luật thị trường, cung cầu, quyền tự do kinh doanh, và bị chi phối 

nặng nề bởi cơ chế hành chính xin-cho với nhiều quy trình, trình tự thủ 

tục phức tạp. Trong khi, thực tiễn hoạt động chuyển nhượng QSDĐ 

của tổ chức kinh tế gặp nhiều trở ngại, vướng mắc từ sự chưa thống 

nhất, đồng bộ, liên thông trong nội dung quy định về chuyển nhượng 

QSDĐ giữa Luật Đất đai năm 2013 với BLDS 2015, Luật Kinh doanh 

BĐS 2014, Luật Quy hoạch 2017, Luật Công chứng 2014, Luật DN 

2020, Luật Đầu tư 2020 và các văn bản khác có liên quan. Hành lang 

pháp lý còn chưa chặt chẽ, thống nhất, thiếu tính khả thi, nhiều quy 

định trở thành rào cản, cần thiết phải được khắc phục nhanh chóng, 

đồng bộ, hiệu quả. Do vậy, yêu cầu bức thiết là cần phải có sự nghiên 

cứu, đánh giá hệ thống, đầy đủ, toàn diện pháp luật về chuyển nhượng 

QSDĐ của tổ chức kinh tế để nhận diện những hạn chế, bất cập và 

nguyên nhân từ đó đưa ra giải pháp pháp lý một cách khoa học, khả 

khi và đáp ứng yêu cầu thực tiễn. 

Điều này càng có ý nghĩa, có giá trị hơn trong bối cảnh và quá 

trình sửa đổi, bổ sung Luật Đất đai năm 2013 để phù hợp với định 
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hướng hoàn thiện thể chế quản lý sử dụng đất đai trong nền kinh tế thị 

trường định hướng xã hội chủ nghĩa được Đảng chỉ đạo “Hoàn thiện 

thể chế, chính sách về quản lý và sử dụng đất đồng bộ và phù hợp với 

thể chế phát triển nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa” 

tại Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16/6/2022 Hội nghị lần thứ năm 

Ban Chấp hành Trung ương Đảng Khoá XIII về “Tiếp tục đổi mới, 

hoàn thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và 

sử dụng đất, tạo động lực đưa nước ta trở thành nước phát triển có thu 

nhập cao”. 

Với xu thế hội nhập quốc tế, Việt Nam trở thành một mắt xích 

của nền kinh tế khu vực và trên thế giới, điều đó đặt ra việc hoàn thiện 

quy định pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế cần đảm bảo hành 

lang pháp lý cho nhà đầu tư nước ngoài tham gia vào thị trường Việt 

Nam, vừa đảm bảo môi trường đầu tư phù hợp với luật pháp quốc tế, 

hiệp ước quốc tế song phương, đa phương, vừa thúc đẩy thị trường 

BĐS Việt Nam phát triển, ổn định về chính trị, vừa đảm bảo quyền sở 

hữu tài sản của nhà đầu tư nước ngoài tại Việt Nam. 

Với một số lý do cơ bản nêu trên, nghiên cứu sinh lựa chọn đề tài 

“Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế và thực tiễn thi 

hành tại tỉnh Thái Nguyên” làm luận án tiến sĩ luật học. Thông qua kết quả 

nghiên cứu luận án, hy vọng sẽ góp phần hoàn thiện các quy định về chuyển 

nhượng QSDĐ và nâng cao hiệu quả thi hành tại tỉnh Thái Nguyên.  

Đây là luận án đầu tiên nghiên cứu ở cấp luận án về CNQSDĐ 

của tổ chức kinh tế, trước đã có công trình nghiên cứu về CNQSDĐ 

của tổ chức kinh tế nhưng chỉ giới hạn ở phạm vi Luật Đất đai, có luận 

án nghiên cứu về CNQSDĐ nói chung; nghiên cứu về quyền và nghĩa 

vụ của tổ chức kinh tế trong sử dụng đất, luận án nghiên cứu về chuyển 

nhượng DAĐT kinh doanh BĐS. Đây là luận án nghiên cứu toàn diện 

chuyên sâu về CNQSDĐ của doanh nghiệp, tính liên thông giữa Luật 

Đất đai, Luật Đầu tư, Luật Kinh doanh BĐS, Luật Nhà ở, Luật Doanh 
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nghiệp, Luật Kinh doanh chứng khoán, Luật Xây dựng, Luật Quy 

hoạch, Luật Thuế thu nhập doanh nghiệp và các luật khác có liên quan. 

Là Luận án đầu tiên nghiên cứu về CNQSDĐ của tổ chức kinh 

tế tại Thái Nguyên từ lý luận đến quy định pháp luật và thực tiễn thực 

hiện pháp luật, từ đó đưa ra những kiến nghị, giải pháp hoàn thiện lý 

luận, pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế, đảm bảo quy định 

pháp luật có tính khả thi, có hiệu lực trên thực tế. 

2. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu  

2.1. Mục đích nghiên cứu 

Mục đích nghiên cứu của luận án là đưa ra các giải pháp góp 

phần hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh 

tế và nâng cao hiệu quả thi hành tại tỉnh Thái Nguyên.  

2.2. Nhiệm vụ nghiên cứu 

Để đạt được mục đích mà đề tài đặt ra, luận án xác định một số 

nhiệm vụ nghiên cứu cụ thể sau: 

Thứ nhất, tập hợp, hệ thống hóa và góp phần hoàn thiện hệ 

thống cơ sở lý luận về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế 

thông qua việc giải mã các khái niệm về QSDĐ của tổ chức kinh tế; 

chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế; mục đích, ý nghĩa của 

chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế; phân tích cơ sở lý luận và 

thực tiễn của việc ra đời quy định về chuyển nhượng QSDĐ của tổ 

chức kinh tế; các yếu tố tác động đến việc chuyển nhượng QSDĐ của 

tổ chức kinh tế... 

Thứ hai, nghiên cứu một số vấn đề lý luận pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế thông qua việc phân tích khái niệm 

và đặc điểm của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh 

tế, nội dung và các yếu tố chi phối pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ 

của tổ chức kinh tế; khái quát quá trình hình thành và phát triển lĩnh 

vực pháp luật về chuyển nhượng quyền SDĐ của tổ chức kinh tế ... 

Thứ ba, nghiên cứu nội dung các quy định của pháp luật hiện 

hành về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế và thực tiễn thực 
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hiện tại tỉnh Thái Nguyên để chỉ ra kết quả đạt được; những hạn chế, 

yếu kém và nguyên nhân làm cơ sở để đề xuất giải pháp khắc phục. 

Thứ tư, đề xuất định hướng, giải pháp hoàn thiện pháp luật về 

chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế và nâng cao hiệu quả thực 

thi tại tỉnh Thái Nguyên. 

3. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

3.1. Đối tượng nghiên cứu 

Đối tượng nghiên cứu của luận án tập trung vào một số vấn đề 

cơ bản sau: 

- Quan điểm, đường lối của Đảng về hoàn thiện chính sách, pháp 

luật đất đai nói chung và chính sách, pháp luật về chuyển nhượng 

QSDĐ của tổ chức kinh tế trong thời kỳ đẩy mạnh toàn diện công cuộc 

đổi mới đất nước. 

- Các quy định pháp luật có liên quan đến chuyển nhượng 

QSDĐ nói chung và chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế. 

- Các công trình nghiên cứu khoa học: luận án tiến sĩ, luận văn 

thạc sĩ, tài liệu, sách chuyên khảo và sách, tạp chí, báo pháp lý liên 

quan đến pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ nói chung và chuyển 

nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế. 

- Thực tiễn thi hành Luật Đất đai năm 2013 về chuyển nhượng 

QSDĐ của tổ chức kinh tế tại tỉnh Thái Nguyên. 

- Quy định pháp lý của một số nước về chuyển nhượng QSDĐ 

của tổ chức kinh tế. 

3.2. Phạm vi nghiên cứu 

Chuyển nhượng QSDĐ được điều chỉnh trực tiếp bởi mảng pháp 

luật rộng lớn bao gồm: pháp luật dân sự, pháp luật đất đai, pháp luật 

kinh doanh BĐS, pháp luật về DN, pháp luật về đầu tư và pháp luật 

khác có liên quan. Vì vậy, để phù hợp với chuyên ngành Luật kinh tế 

mã số 938 01 07, luận án giới hạn phạm vi nghiên cứu vào một số nội 

dung cụ thể sau: 
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- Giới hạn về đối tượng: Trong phạm vi luận án này, với góc độ 

chuyên ngành Luật Kinh tế, tác giả giới hạn phạm vi nghiên cứu tổ 

chức kinh tế là các loại hình DN hoạt động chủ yếu nhằm mục đích 

kinh doanh theo quy định pháp luật DN bao gồm DNTN, CTTNHH, 

CTCP, công ty hợp danh.  

- Giới hạn về nội dung. Nghiên cứu pháp luật về chuyển nhượng 

QSDĐ dưới góc độ chuyên ngành Luật kinh tế; theo đó, luận án tập 

trung nghiên cứu các tiền đề lý luận về chuyển nhượng QSDĐ của tổ 

chức kinh tế trên nền tảng của lý thuyết về quyền sở hữu, về quyền tự 

do kinh doanh, về các quy luật của thị trường và các lý thuyết kinh tế 

khác để luận giải các khái niệm, các học thuật, các tác động và ảnh 

hưởng của các nền tảng lý thuyết đó tới pháp luật điều chỉnh chuyển 

nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế.  

Việc phân tích, đánh giá thực trạng pháp luật và thực tiễn thực 

thi pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế cũng được 

tập trung ở những nội dung liên quan và tác động trực tiếp tới hoạt 

động kinh doanh QSDĐ của tổ chức kinh tế, trong đó trọng tâm là 

chuyển nhượng QSDĐ nhằm hướng tới mục đích hoàn thiện pháp luật 

và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật trong lĩnh vực này, hướng tới 

môi trường kinh doanh có trật tự, lành mạnh, minh bạch và có hiệu quả 

cao. Các nội dung được tập trung trọng tâm là: nguyên tắc, điều kiện 

chủ thể, đối tượng, quyền và nghĩa vụ của các bên trong giao dịch, 

hình thức và hiệu lực của giao dịch, quy trình, thủ tục và thẩm quyền 

cũng như xử lý vi phạm trong hoạt động chuyển nhượng QSDĐ của tổ 

chức kinh tế.  

Luận án do giới hạn bởi dung lượng nên NCS xin phép không 

nghiên cứu nội dung pháp luật về giải quyết tranh chấp về chuyển 

nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế bởi đây là vấn đề có nội hàm rộng 

lớn, được điều chỉnh bởi cả pháp luật nội dung và pháp luật tố tụng, 

đòi hỏi phải có nghiên cứu chuyên sâu cả lý luận, pháp luật và thực 

tiễn thực thi một cách cụ thể, toàn diện mới giải quyết thấu đáo được 
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mọi khía cạnh của vấn đề. Vì vậy, nghiên cứu ở một một mục nhỏ 

trong nội dung của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức 

kinh tế sẽ không thể tham vọng đi hết được các khía cạnh của vấn đề 

nên NCS xin được nghiên cứu ở các công trình tiếp sau.  

- Giới hạn về không gian. Luận án nghiên cứu thực tiễn thi hành 

pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế trên địa bàn 

tỉnh Thái Nguyên. 

- Giới hạn về thời gian. Luận án nghiên cứu pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế và thực tiễn thi hành tại tỉnh Thái 

Nguyên từ năm 2015 đến nay. 

4. Phương pháp luận và Phương pháp nghiên cứu  

4.1. Phương pháp luận 

- Phương pháp nghiên cứu khoa học duy vật biện chứng và duy 

vật lịch sử của Chủ nghĩa Mác - Lê nin để nghiên cứu khái niệm, đặc 

điểm, bản chất của chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế và pháp 

luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế; nghiên cứu quá 

trình hình thành, phát triển và mối quan hệ giữa chế định chuyển 

nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế với chế định chuyển nhượng 

QSDĐ; chế định cấp giấy chứng nhận QSDĐ và chế định nghĩa vụ tài 

chính của người SDĐ … của Luật Đất đai năm 2013. 

- Các trường phái lý thuyết về quyền sở hữu, lý thuyết về kinh tế 

thị trường, về quyền tự do kinh doanh, về địa tô chênh lệch … cũng 

được xuyên suốt trong quá trình giải quyết các tiền đề lý luận và thực 

tiễn của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế.  

4.2. Phương pháp nghiên cứu 

* Phương pháp diễn giải, phân tích, so sánh, bình luận, tổng 

hợp… được sử dụng trong Chương 1 khi nghiên cứu tình hình nghiên 

cứu liên quan và cơ sở lý thuyết của luận án. 

* Phương pháp diễn giải, phương pháp lịch sử, phương pháp 

phân tích, tổng hợp… được sử dụng tại Chương 2 khi nghiên cứu một 

số vấn đề lý luận về chuyển nhượng QSDĐ tổ chức kinh tế và pháp 
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luật về chuyển nhượng QSDĐ tổ chức kinh tế. 

* Phương pháp so sánh luật học, tổng hợp, quy nạp được sử dụng 

trong Chương 3 khi tìm hiểu thực trạng pháp luật về chuyển nhượng 

QSDĐ của tổ chức kinh tế và thực tiễn thi hành tại tỉnh Thái Nguyên. 

* Phương pháp phân tích, phương pháp tổng hợp, phương pháp 

quy nạp… được sử dụng ở Chương 4 khi nghiên cứu, định hướng, giải 

pháp phần hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức 

kinh tế và nâng cao hiệu quả thi hành tại tỉnh Thái Nguyên. 

5. Những đóng góp mới và ý nghĩa khoa học của luận án  

 Trên cơ sở kế thừa những thành tựu, kết quả nghiên cứu của 

các công trình khoa học về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế 

được công bố, luận án tiến sĩ luật học với đề tài: “Pháp luật về chuyển 

nhượng QSDĐ của các tổ chức kinh tế và thực tiễn thi hành tại tỉnh 

Thái Nguyên” là đề tài nghiên cứu có hệ thống, đầy đủ và toàn diện về 

pháp luật chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế và thực tiễn thi 

hành tại tỉnh Thái Nguyên với một số đóng góp mới cụ thể như sau: 

- Luận án nghiên cứu về quan hệ chuyển nhượng QSDĐ của tổ 

chức kinh tế từ sự nghiên cứu và vận dụng một cách tối ưu các quan 

điểm, tư tưởng, các trường phái lý thuyết khác nhau, với các khía cạnh 

tiếp cận khác nhau trên cơ sở ưu tiên khía cạnh kinh tế học; chú trọng 

tới các quy luật khách quan của nền kinh tế thị trường và tính đặc thù 

của chế độ sở đất đai ở Việt Nam nhằm nhận diện một cách toàn điện 

các tiền đề lý luận pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của các tổ chức 

kinh tế, cụ thể là giải mã các khái niệm, học thuật về tổ chức kinh tế, 

chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế và sự điều chỉnh bằng pháp 

luật đối với hoạt động chuyển nhượng QSDĐ của các tổ chức kinh tế, 

cũng như các yếu tố tác động, chi phối tới quan hệ chuyển nhượng 

QSDĐ của các tổ chức kinh tế. 

- Tiếp cận và nghiên cứu pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ 

của tổ chức kinh tế với trọng tâm nhằm nhận diện rõ vai trò và tầm 

quan trọng của vấn đề chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế trong 
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việc điều hòa nguồn cung và cầu đất đai trong nền kinh tế thị trường; 

tăng cường quyền chủ động và linh hoạt, tự chủ và tự chịu trách nhiệm 

đối với các chủ thể tham gia thị trường. Trên cơ sở đó đặt ra yêu cầu 

cần hạn chế những quy trình và thủ tục hành chính phức tạp đã và đang 

là điểm nghẽn đối với các tổ chức kinh tế trong hoạt động đầu tư nói 

chung và trong quan hệ chuyển nhượng QSDĐ gắn với các dự án đầu 

tư nói riêng.  

- Nghiên cứu pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức 

kinh tế với mục đích nhận diện rõ sự khác biệt của hoạt động này của 

tổ chức kinh tế trong nước với tổ chức kinh tế có vốn ĐTNN, giữa 

quyền chuyển nhượng QSDĐ với các quyền kinh doanh khác của tổ 

chức kinh tế như quyền cho thuê, cho thuê lại, góp vốn hợp tác đầu tư 

– những quyền mang tính phổ biến và trọng tâm của các tổ chức kinh 

tế trong hoạt động đầu tư kinh doanh. Từ ý tưởng đó giúp NCS nghiên 

cứu sâu hơn về tính đặc thù của quyền chuyển nhượng QSDĐ của tổ 

chức kinh tế– đó là luôn gắn liền với các dự án đầu tư cụ thể. Vì vậy, 

nghiên cứu về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế sẽ không 

tách rời với việc nghiên cứu về các hoạt động kinh doanh QSDĐ cụ thể 

gắn liền với dự án đầu tư mà tổ chức kinh tế đã được phê duyệt như: 

chuyển nhượng QSDĐ dưới hình thức phân lô bán nền; chuyển 

nhượng một phần hoặc toàn bộ dự án đầu tư gắn liền với QSDĐ.  

- Nghiên cứu về chuyển nhượng QSDĐ với chủ thể là tổ chức 

kinh tế gắn với một địa bàn cụ thể với rất nhiều các yếu tố chi phối và 

tác động riêng bởi các điều kiện kinh tế, chính trị, xã hội, lịch sử và cả 

những “thói quen”, những “tiền lệ” và những dấu ấn khác biệt của địa 

phương đó; thậm chí, chịu ảnh hưởng bởi những phương thức lãnh 

đạo, chỉ đạo của chính quyền địa phương. Theo đó, Luận án chú trọng 

tới việc nghiên cứu những yếu tố đặc thù của tỉnh Thái Nguyên nhằm 

nhận diện một cách sâu sắc hơn hoạt động chuyển nhượng QSDĐ của 

các tổ chức kinh tế có những dấu ấn riêng biệt gì, và đâu là những 

phương diện tích cực cần phát huy, đâu là những mảng xám cần loại 
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bỏ và ngăn ngừa nhằm đảm bảo môi trường đầu tư trong lành và minh 

bạch, an toàn và hiệu quả cho các tổ chức kinh tế. 

- Nghiên cứu pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức 

kinh tế trong bối cảnh của các tác động và ảnh hưởng sâu sắc bởi môi 

trường trong nước và quốc tế có nhiều biến động; từ các tác động 

khách quan bởi chiến tranh, đại dịch covid – 19; lạm phát nền kinh tế 

trong nước, khu vực và toàn cầu, đến những thay đổi của chủ trương, 

chính sách, môi trường pháp lý nhằm thích ứng với thực tại của môi 

trường đầu tư… Luận án quan tâm, chú trọng tới sự thay đổi mang 

chiều hướng tích cực của chính sách pháp luật và quan trọng hơn là 

những ảnh hưởng trái chiều đã và đang là rào cản đối với các tổ chức 

kinh tế trong hoạt động đầu tư, trong đó có hoạt động chuyển nhượng 

QSDĐ gắn với các dự án đầu tư. Điều đó đòi hỏi khách quan phải hoàn 

thiện khung pháp lý hướng tới sự đồng bộ, thống nhất, toàn diện, phù 

hợp và mang tính thích ứng cao với diễn biến của thực tiễn. Cùng với 

đó là sự đòi hỏi mang tính khách quan cần phải thay đổi trong cách 

thức tổ chức thực thi pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức 

kinh tế một cách quyết liệt, hiệu quả trên tinh thần thượng tôn pháp 

luật nhưng không mất đi tính chủ động, linh hoạt và sự tôn trọng bởi 

các quy luật khách quan của thị trường, của môi trường đầu tư. Giải 

quyết dứt điểm các tồn đọng do lịch sử để lại của những giao dịch 

chuyển nhượng QSDĐ trái pháp luật đang còn dây dưa, kéo dài nhiều 

năm nay.   

- Kết quả nghiên cứu của luận án góp phần hoàn thiện hệ thống 

cơ sở lý luận về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế. 

- Khung lý thuyết nghiên cứu của luận án, bao gồm: Lý thuyết về 

vật quyền; lý thuyết về quyền tự do kinh doanh; lý thuyết về kinh tế thị 

trường; lý thuyết về quản trị tốt và lý thuyết về hài hòa hóa lợi ích… 

 Luận án đã bổ sung, làm phong phú và hoàn thiện nhiều vấn đề 

lý luận của pháp luật CNQSDĐ của các tổ chức kinh tế ở Việt Nam 

hiện nay. 
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Luận án giúp cho cơ quan xây dựng pháp luật, các nhà lập pháp 

có thêm cơ sở lý luận và cơ sở thực tiễn để tiếp tục hoàn thiện pháp 

luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế ở Việt Nam hiện nay. 

Luận án góp phần giúp cho các nhà lãnh đạo, quản lý chính 

quyền địa phương tỉnh Thái Nguyên có thêm kiến thức và phương 

thức, biện pháp tổ chức thi hành pháp luật chuyển quyền sử dụng đất 

của các tổ chức kinh tế đóng trên địa bàn tỉnh. 

Luận án cung cấp các gợi mở, định hướng có giá trị tham khảo 

cho các chủ thể đầu tư kinh doanh BĐS nói chung và kinh doanh QSDĐ 

nói riêng nắm bắt được những vấn đề pháp lý căn cốt khi chuyển 

nhượng dự án đầu tư gắn với QSDĐ và những vấn đề cần phòng ngừa 

nhằm đảm bảo sự an toàn cho hoạt động đầu tư kinh doanh.  

Luận án có thể làm tài liệu tham khảo đối với hoạt động nghiên 

cứu, giảng dạy, học tập chuyên ngành luật kinh tế trong các trường đại 

học luật, các khoa luật và cơ sở đào tạo luật khác trong cả nước. 

6. Bố cục của luận án  

Ngoài lời cam đoan, danh mục các từ viết tắt sử dụng trong luận 

án, mục lục, phần mở đầu, kết luận, danh mục tài liệu tham khảo và phụ 

lục, luận án được bố cục với nội dung gồm 04 chương cụ thể như sau: 

Chương 1. Tổng quan về tình hình nghiên cứu và cơ sở lý thuyết 

của luận án. 

Chương 2. Một số vấn đề lý luận về chuyển nhượng QSDĐ của tổ 

chức kinh tế và pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế 

Chương 3. Thực trạng pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của 

tổ chức kinh tế và thực tiễn thực hiện tại tỉnh Thái nguyên. 

Chương 4. Định hướng, giải pháp hoàn thiện pháp luật về 

chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế và nâng cao hiệu quả thi 

hành tại tỉnh Thái Nguyên. 

Chương 1 
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TỔNG QUAN VỀ TÌNH HÌNH NGHIÊN CỨU VÀ  

CƠ SỞ LÝ THUYẾT CỦA LUẬN ÁN 

 1.1. Tình hình nghiên cứu trong nước và nước ngoài về đề tài 

luận án 

Các công trình nghiên cứu trong và ngoài nước được tác giả tập 

trung nghiên cứu bao gồm các công trình nghiên cứu về quyền sở hữu 

đất đai, quyền sử dụng đất, chuyển nhượng quyền sử dụng đất của chủ 

thể sử dụng đất nói chung và chủ thể kinh doanh nói riêng. Trên cơ sở 

phân tích khái quát nội dung các công trình nghiên cứu tiêu biểu ở 

nước ngoài và nghiên cứu trong nước về CNQSDĐ của tổ chức kinh 

tế, luận án xác định rõ hơn những nội dung cần tiếp tục nghiên cứu và 

những điểm mới của luận án. 

 1.2. Đánh giá tổng quan tình hình nghiên cứu liên quan 

đến đề tài luận án 

Mặc dù các công trình nghiên cứu không trùng lặp với đề tài 

luận án, nhưng ở các mức độ khác nhau, đã giải quyết được một số vấn 

đề cơ bản về CNQSDĐ và CNQSDĐ của tổ chức kinh tế. Một số vấn 

đề lý luận liên quan đến đề tài luận án đã được nghiên cứu, là tài liệu 

tham khảo quan trọng cho luận án kế thừa và phát triển. Cụ thể: 

* Về tổng quan 

- Các công trình nghiên cứu về thị trường QSDĐ, CNQSDĐ, 

quyền và nghĩa vụ trong sử dụng đất của tổ chức kinh tế, chuyển 

nhượng dự án đầu tư, chuyển nhượng dự án đầu tư kinh doanh bất 

động sản, là tài liệu tham khảo quan trọng cho luận án kế thừa và phát 

triển. Cụ thể: 

Các công trình khoa học, luận án, luận văn, bài viết chuyên đề 

đã phân tích, luận giải một cách khá sâu sắc và toàn diện về khái niệm, 

vai trò của CNQSDĐ đối với nền kinh tế, chủ thể, hình thức, đối 

tượng, điều kiện, trình tự, thủ tục CNQSDĐ, chuyển nhượng dự án. 

Đồng thời các công trình nghiên cứu trên cung cấp một cái nhìn tương 
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đối đầy đủ về thực tiễn CNQSDĐ của một số quốc gia, nhất là Trung 

Quốc, bài học kinh nghiệm có thể áp dụng vào Việt Nam. 

Trên cơ sở phân tích điều kiện thực tiễn CNQSDĐ ở Việt Nam, 

các tác giả đều đưa ra đề xuất cần hoàn thiện pháp luật về CNQSDĐ ở 

Việt Nam hiện nay, cần sửa đổi, bổ sung Luật Đất đai 2013, cũng như 

phân tích, đánh giá những ưu, nhược điểm của Dự thảo Luật Đất đai 

khá xác đáng và hợp lý. 

* Về nội dung 

- Các công trình nghiên cứu đã hình thành khái niệm CNQSDĐ, 

chuyển nhượng dự án đầu tư. Các quan điểm trong nước đa số nghiên 

cứu hoặc về CNQSDĐ nói chung, hoặc về CNQSDĐ trong kinh doanh 

BĐS, hoặc chuyển nhượng dự án đầu tư, chuyển nhượng DAĐT kinh 

doanh BĐS, trong đó có một phần nội dung nghiên cứu về CNQSDĐ 

của tổ chức kinh tế lẫn cùng các chủ thể khác. 

Đối tượng CNQSDĐ được hầu hết các công trình nghiên cứu đề 

cập là hoặc là chuyển nhượng quyền sử dụng theo từng thửa đất được 

cấp GCNQSDĐ, hoặc được cấp GCN quyền sở hữu nhà gắn liền với 

đất của cả tổ chức và cá nhân; hoặc hoạt động chuyển nhượng dự án 

đầu tư, có thể đã được cấp GCNQSDĐ hoặc chưa được cấp 

GCNQSDĐ.  

Về phạm vi CNQSDĐ, các nghiên cứu thường nghiên cứu trên 

phạm vi cả nước, hoặc theo ngành nghề kinh doanh BĐS, hoặc theo 

tiêu chí dự án đầu tư. 

Về chủ thể, các nghiên cứu hoặc nghiên cứu đối với hoạt động 

CNQSDĐ của tất cả các chủ thể sử dụng đất, hoặc nghiên cứu về 

quyền và nghĩa vụ của chủ thể tổ chức kinh tế, trong đó hoạt động 

CNQSDĐ được coi là một trong những quyền của tổ chức kinh tế. 

Về trình tự, thủ tục chuyển nhượng, các nghiên cứu tập trung 

nghiên cứu về trình tự, thủ tục CNQSDĐ đối với cá nhân, hoặc hoạt 

động chuyển nhượng dự án đầu tư. 

1.2.2. Các vấn đề đặt ra để luận án sẽ giải quyết 
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Để có một cái nhìn toàn diện về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế, 

một trong những chủ thể sử dụng đất quan trọng của Luật Đất đai, yêu 

cầu đặt ra đối với pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế và hoàn 

thiện pháp luật đất đai nói chung ở Việt Nam trong điều kiện Luật Đất 

đai 2013 đã ban hành và thực hiện được gần 10 năm, thực tiễn đòi hỏi 

cần phải giải quyết tiếp một số nội dung mà các nghiên cứu trước đây 

chưa đề cập hoặc chưa giải quyết thấu đáo trên những khía cạnh sau đây: 

Thứ nhất, về nội dung. Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của 

tổ chức kinh tế được nghiên cứu trên cơ sở của sự phân ngành, chuyên 

biệt bởi sự điều chỉnh của từng luật cụ thể mà chưa đặt vấn đề nghiên 

cứu liên thông bởi pháp luật đa ngành. Mặt khác, những kết quả nghiên 

cứu đã được công bố mang tính thời điểm mà cho đến nay đã có những 

nội dung được thay đổi bởi những chính sách mới, khác đi. Do vậy, 

ngoại trừ các nghiên cứu mang tính lý luận và học thuật vẫn còn 

nguyên giá trị thì những nghiên cứu về pháp luật thực định cần phải 

được tiếp tục cập nhật, nghiên cứu để đảm bảo tính thời sự của vấn đề 

nghiên cứu.  

Ở khía cạnh thực tiễn, quan sát từ các công trình nghiên cứu nêu 

trên, NCS nhận thấy, tính thực tiễn ít được triển khai. Đặc biệt là việc 

lựa chọn một địa bàn cụ thể để nghiên cứu với các chi phối đặc thù của 

địa phương thì đang thiếu vắng các công trình nghiên cứu cụ thể.  

Thứ hai, về phương pháp nghiên cứu. Phần lớn các công trình 

liên quan đến đề tài được công bố sử dụng phương thức nghiên cứu 

định tính hoặc khai thác các thông tin, số liệu từ các nguồn tài liệu 

khác được công bố (số liệu thứ cấp). Việc nghiên cứu định lượng được 

sử dụng song chưa nhiều; chỉ một số công trình sử dụng phương pháp 

khảo sát, điều tra xã hội học hoặc phương pháp thống kê xác xuất v.v 

để thu thập số liệu sơ cấp do sự hạn chế về kinh phí, thời gian và 

nguồn nhân lực. Điều này phần nào ảnh hưởng đến chất lượng của các 

công trình khoa học được công bố. 

Những tiếp thu của luận án và những vấn đề tiếp tục nghiên cứu 
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Thứ nhất, Luận án kế thừa, tiếp thu và sử dụng các kết quả 

nghiên cứu, những phát hiện của các công trình khoa học liên quan đến 

đề tài được công bố; những phương pháp nghiên cứu hiện đại như 

phương pháp hệ thống, phương pháp liên ngành và phương pháp so 

sánh…trong quá trình nghiên cứu đề tài. 

Thứ hai, trên cơ sở kế thừa các kết quả nghiên cứu của các công 

trình khoa học liên quan đến đề tài được công bố, Luận án tiếp tục đi 

sâu nghiên cứu một số vấn đề cơ bản sau đây: 

- Luận giải những tiền đề lý luận pháp luật về chuyển nhượng 

QSDĐ của tổ chức kinh tế trên nền tảng của các học thuyết, những 

quan điểm của Đảng và Nhà nước về chính sách, pháp luật đất đai 

trong thời kỳ công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước và hội nhập quốc 

tế để giải mã những khái niệm, học thuật và nhận diện sâu sắc về vai 

trò của pháp luật trong việc điều chỉnh bằng pháp luật đối với quan hệ 

chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế. Phân tích và làm rõ những 

tác động, chi phối bởi các điều kiện khách quan, chủ quan, các sự kiện 

trong nước và quốc tế làm thay đổi tư duy pháp lý và đặt ra các yêu 

cầu điều chỉnh pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế 

theo hướng phù hợp và thích ứng mới.  

- Ở khía cạnh pháp luật: thời gian qua có hàng loạt các Luật mới 

được ban hành như Luật DN, Luật Đầu tư, Luật Xây dựng… là những 

Luật có liên quan tới hoạt động đầu tư của các DN, trong đó có hoạt 

động đầu tư kinh doanh BĐS có rất nhiều vấn đề mới cần phải được 

nghiên cứu. Cùng với đó, các Luật Đất đai, Luật Kinh doanh BĐS, 

Luật Nhà ở, Luật Quy hoạch đô thị hiện hành đã và đang có độ trễ 

trong việc sửa đổi, bổ sung nhằm thống nhất và tương thích với các 

Luật mới được ban hành. Điều này gây nên những điểm nghẽn trong 

quá trình tổ chức thực thi. Do vậy, NCS chú trọng tới việc đánh giá 

thực trạng pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của các tổ chức kinh tế 

trong sự giao thoa giữa các quy định mới có sự thay đổi với những quy 

định dù “không cũ” nhưng lại chưa tương thích với những quy định 
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mới nhằm nhận diện những vấn đề tiếp tục cần phải hoàn thiện cấp 

bách trong thời gian tới.  

- Ở khía cạnh thực tiễn: đánh giá việc thực thi pháp luật tại địa 

bàn tỉnh Thái Nguyên – tỉnh có khá nhiều các đặc thù và sự khác biệt 

về thị trường BĐS nói chung, về giao dịch chuyển nhượng QSDĐ của 

các tổ chức kinh tế nói riêng, là tỉnh đang là điểm nóng về đất đai, nhà 

ở và thị trường BĐS trong thời gian qua và thu hút sự quan tâm, chú ý 

lớn cả từ phía cơ quan nhà nước có thẩm quyền cũng như giới đầu tư 

kinh doanh và người dân. Do vậy, nghiên cứu thực tiễn thi hành pháp 

luật về chuyển nhượng QSDĐ trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên mang 

tính thời sự và là sự cần thiết cấp bách.  

Chương 2 

MỘT SỐ VẤN ĐỀ LÝ LUẬN VỀ CHUYỂN 

NHƯỢNG QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT CỦA TỔ CHỨC KINH 

TẾ VÀ PHÁP LUẬT VỀ CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN SỬ 

DỤNG ĐẤT CỦA TỔ CHỨC KINH TẾ 

2.1. Lý luận về chuyển nhượng quyền sử dụng đất của tổ 

chức kinh tế  

2.1.1. Khái niệm và đặc điểm chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất của tổ chức kinh tế 

 2.1.1.1. Khái niệm CNQSDĐ của tổ chức kinh tế 

Chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế là sự thỏa thuận giữa 

các bên, theo đó tổ chức kinh tế SDĐ chuyển giao đất và QSDĐ cho 

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

chức kinh tế tương ứng với giá trị QSDĐ; tuân theo quy định pháp luật 

dân sự và pháp luật đất đai.  

2.1.1.2. Đặc điểm CNQSDĐ của tổ chức kinh tế  

Thứ nhất, là vừa mang tính chất dân sự vừa mang tính chất 

thương mại. 

Thứ hai, một bên chủ thể trong quan hệ chuyển nhượng QSDĐ 

là tổ chức kinh tế thực hiện hoạt động kinh doanh. 
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Thứ ba, về phạm vi chủ thể là các tổ chức kinh tế trong nước. 

Thứ tư, về mục đích chuyển nhượng QSDĐ là vì lợi nhuận.  

Thứ năm, hoạt động CNQSDĐ hoặc nhận CNQSDĐ của tổ chức 

kinh tế thường gắn liền với dự án đầu tư. 

2.2. Lý luận pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất của tổ chức kinh tế  

2.2.1. Cơ sở xây dựng pháp luật về chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất của tổ chức kinh tế 

2.2.2. Khái niệm và đặc điểm pháp luật về chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế 

Khái niệm: Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh 

tế là tổng hợp các quy phạm pháp luật do nhà nước ban hành và bảo 

đảm thực hiện bằng sự cưỡng chế của nhà nước để điều chỉnh các 

quan hệ xã hội phát sinh trong hoạt động chuyển nhượng QSDĐ của tổ 

chức kinh tế nhằm bảo vệ quyền sở hữu toàn dân về đất đai; quyền, lợi 

ích hợp pháp của các bên (bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển 

nhượng QSDĐ), góp phần nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước về đất 

đai và thúc đẩy thị trường QSDĐ ở nước ta phát triển thông suốt, lành 

mạnh, công khai minh bạch. 

Đặc điểm: 

Thứ nhất, pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh 

tế là lĩnh vực pháp luật tổng hợp, liên ngành. 

 Thứ hai, pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh 

tế, bao gồm các quy phạm pháp luật thuộc lĩnh vực pháp luật công và 

các quy phạm pháp luật thuộc lĩnh vực tư. 

Thứ ba, pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế, 

bao gồm nhóm quy phạm pháp luật về nội dung và nhóm quy phạm 

pháp luật về hình thức. 

Thứ tư, pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế 

có phạm vi chủ thể hẹp hơn; đó là tổ chức kinh tế bao gồm DNTN, 

CTCP, CTTNHH, DN có vốn ĐTNN và DN nhỏ và vừa ... được thành 
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lập và được hoạt động kinh doanh theo quy định của pháp luật tiếp cận 

đất đai theo các hình thức được nhà nước giao đất có thu tiền SDĐ; 

được nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian 

thuê; thuê lại đất trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu kinh 

tế, khu chế xuất, khu công nghệ cao theo hình thức thuê đất trả tiền 

thuê đất một lần cho cả thời gian thuê; nhận chuyển nhượng QSDĐ 

(trừ DN có vốn ĐTNN); được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho 

phép chuyển từ hình thức thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm sang hình 

thức thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê được 

chuyển nhượng QSDĐ v.v. 

2.2.3. Yêu cầu điều chỉnh của pháp luật về chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế  

Một là, sự điều chỉnh của pháp luật đối với hoạt động chuyển 

nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế không được gây trở ngại cho quá 

trình đầu tư, sản xuất - kinh doanh của tổ chức kinh tế nói riêng và sự 

phát triển thông suốt, đồng bộ của thị trường BĐS nói chung. 

Hai là, sự điều chỉnh của pháp luật đối với hoạt động chuyển 

nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế phải đảm bảo yêu cầu công bằng, 

bình đẳng, công khai minh bạch. 

Ba là, sự điều chỉnh của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của 

tổ chức kinh tế phải vừa đảm bảo quyền tự do kinh doanh của tổ chức 

kinh tế vừa bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của Nhà nước, của xã hội 

trong lĩnh vực đất đai (hay nói cách khác là yêu cầu “hài hòa hóa” lợi 

ích trong chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế). 

Bốn là, sự điều chỉnh của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ 

của tổ chức kinh tế phải tôn trọng và phù hợp các quy luật khách quan 

của nền kinh tế thị trường và yêu cầu của quá trình hội nhập quốc tế. 

Năm là, sự điều chỉnh của pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của 

tổ chức kinh tế phải góp phần hạn chế các mặt trái của “nền kinh tế thị 

trường”, ngăn ngừa; phát hiện kịp thời những mánh khóe và xử lý nghiêm 

minh hành vi vi phạm pháp luật của các tổ chức kinh tế trong SDĐ. 
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2.2.4. Các điều kiện đảm bảo thực hiện pháp luật về chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế  

Thứ nhất, điều kiện đảm bảo về chính trị. 

Thứ hai, điều kiện đảm bảo về pháp lý. 

Thứ ba, điều kiện đảm bảo về nguồn nhân lực. 

Thứ tư, điều kiện đảm bảo về ý thức pháp luật của các chủ thể 

trong thực hiện pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế. 

Thứ năm, điều kiện đảm bảo về nguồn vốn, cơ sở vật chất. 

2.2.5. Cấu trúc pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất của tổ chức kinh tế   

 Pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế, bao gồm 

các quy phạm pháp luật được cấu trúc theo các nhóm cơ bản sau đây: 

Một là, nhóm quy phạm quy định nguyên tắc chuyển nhượng 

QSDĐ của tổ chức kinh tế;  

Hai là, nhóm quy phạm quy định về điều kiện và tư cách chủ thể 

khi tham gia quan hệ chuyển nhượng QSDĐ 

Ba là, nhóm quy phạm quy định về điều kiện để tổ chức kinh tế 

được chuyển nhượng QSDĐ 

Bốn là, nhóm quy phạm quy định về quyền và nghĩa vụ của các 

bên trong quan hệ chuyển nhượng QSDĐ  

Năm là, nhóm quy phạm quy định về hình thức pháp lý và hiệu 

lực của các giao dịch về chuyển nhượng QSDĐ của tổ chức kinh tế 

Sáu là, nhóm quy phạm quy định về trình tự, thủ tục và thẩm 

quyền cho phép chuyển nhượng QSDĐ của các tổ chức kinh tế  

Bảy là, nhóm quy phạm quy định về tài chính liên quan đến hoạt 

động chuyển nhượng quyền sử dụng của tổ chức kinh tế 

Tám là, nhóm quy phạm quy định về xử lý các vi phạm về 

chuyển nhượng của các tổ chức kinh tế 

Chương 3. 
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THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VỀ CHUYỂN NHƯỢNG 

QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT CỦA TỔ CHỨC KINH TẾ VÀ 

THỰC TIỄN THỰC HIỆN TẠI TỈNH THÁI NGUYÊN 

3.1. Thực trạng pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất của tổ chức kinh tế 

3.1.1. Về nguyên tắc chuyển nhượng quyền sử dụng đất của tổ 

chức kinh tế 

3.1.2. Chủ thể là tổ chức kinh tế trong quan hệ chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất 

3.1.3. Về điều kiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất của tổ 

chức kinh tế 

 3.1.4. Quyền và nghĩa vụ của các bên trong chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế 

 3.1.5. Hình thức pháp lý và hiệu lực của giao dịch chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế 

3.1.6. Trình tự, thủ tục thực hiện chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất của tổ chức kinh tế 

3.1.7. Quy định về tài chính liên quan đến hoạt động chuyển 

nhượng quyền sử dụng của tổ chức kinh tế  

3.1.8. Xử lý vi phạm pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất của tổ chức kinh tế 

3.2. Thực tiễn thực hiện pháp luật về chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất của tổ chức kinh tế tại tỉnh Thái Nguyên 

3.2.1. Điều kiện tự nhiên, kinh tế xã hội của tỉnh Thái Nguyên và 

sự tác động đến chuyển nhượng quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế.  

3.2.2. Kết quả đạt được từ các giao dịch chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất của tổ chức kinh tế 

3.2.3. Những hạn chế, bất cập và những hệ lụy phát sinh từ thực 

tiễn chuyển nhượng quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế 

Chương 4. 
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ĐỊNH HƯỚNG, GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT 

VỀ CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT CỦA 

CÁC TỔ CHỨC KINH TẾ VÀ NÂNG CAO HIỆU QUẢ 

THI HÀNH TẠI TỈNH THÁI NGUYÊN 

4.1. Định hướng hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế 

 Thứ nhất, hoàn thiện pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh 

tế cần dựa trên quan điểm, đường lối của Đảng về tiếp tục đổi mới 

chính sách, pháp luật đất đai trong thời kỳ đẩy mạnh toàn diện công 

cuộc đổi mới đất nước và hội nhập quốc tế, tạo động lực đưa nước ta 

trở thành nước phát triển có thu nhập cao . 

 Thứ hai, hoàn thiện pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế 

cần đáp ứng yêu cầu của thực tiễn hoạt động CNQSDĐ của tổ chức 

kinh tế.  

 Thứ ba, hoàn thiện pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh 

tế cần đảm bảo tính đồng bộ, thống nhất với những chế định khác 

của pháp luật đất đai và các lĩnh vực pháp luật khác trong hệ thống 

pháp luật Việt Nam. 

 Thứ tư, hoàn thiện pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế 

cần đáp ứng yêu cầu của công cuộc đổi mới toàn diện đất nước và tác 

động của cuộc cách mạng công nghiệp lần thứ tư 

 Thứ năm, hoàn thiện pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh 

tế cần tham khảo pháp luật của các nước trên thế giới. 

4.2. Giải pháp hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế và nâng cao hiệu quả thi 

hành tại tỉnh Thái Nguyên 

4.2.1. Giải pháp hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế 

Thứ nhất, giải pháp hoàn thiện pháp luật về các nguyên tắc 

KDBĐS nói chung và CNQSDĐ của tổ chức kinh tế nói riêng.  
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Thứ hai, hoàn thiện pháp luật quy định về chủ thể tổ chức kinh 

tế trong quan hệ CNQSDĐ 

Thứ ba, hoàn thiện pháp luật về điều kiện chuyển nhượng 

QSDĐ của tổ chức kinh tế  

Thứ tư, hoàn thiện pháp luật về nội dung quyền và nghĩa vụ của 

các bên trong hoạt động CNQSDĐ của tổ chức kinh tế 

Thứ năm, hoàn thiện pháp luật về hình thức pháp lý và hiệu lực 

của hợp đồng CNQSDĐ của tổ chức kinh tế.  

Thứ sáu, hoàn thiện quy định pháp luật về trình tự, thủ tục 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế  

Thứ bảy, hoàn thiện quy định pháp luật về tài chính liên quan 

đến hoạt động chuyển nhượng quyền sử dụng của tổ chức kinh tế  

Thứ tám, hoàn thiện quy định pháp luật về xử lý vi phạm pháp 

luật liên quan đến hoạt động chuyển nhượng quyền sử dụng của tổ 

chức kinh tế  

4.2.2. Giải pháp nâng cao hiệu quả thi hành pháp luật về chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế tại tỉnh Thái Nguyên 

KẾT LUẬN 

 1. CNQSDĐ của tổ chức kinh tế và pháp luật về CNQSDĐ của 

tổ chức kinh tế là nội dung được giới luật học nước ta quan tâm nghiên 

cứu với việc công bố nhiều công trình khoa học. Tiếp cận nghiên cứu 

CNQSDĐ của tổ chức kinh tế và pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức 

kinh tế dựa trên chế độ sở hữu toàn dân về đất đai do nhà nước đại diện 

chủ sở hữu và thống nhất quản lý, được nhận diện sâu sắc, rõ nét đặt 

trong mối quan hệ tham chiếu, so sánh với một số công trình nghiên 

cứu về mua bán, chuyển nhượng đất đai của các tác giả nước ngoài. Từ 

đó giúp NCS nhận diện được kết quả đạt đươc; những vấn đề bỏ ngỏ 

hoặc chưa nghiên cứu thấu đáo, thuyết phục.  

 2. Nội dung của Chương 2 luận án phân tích những vấn đề lý 

luận về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế và pháp luật về CNQSDĐ của tổ 

chức kinh tế. 
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 Việc phân tích lý luận về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế được 

thực hiện thông qua việc giải mã khái niệm QSDĐ; QSDĐ của tổ chức 

kinh tế; khái niệm và đặc điểm của CNQSDĐ của tổ chức kinh tế; tìm 

hiểu nội hàm khái niệm tổ chức kinh tế và tổ chức kinh tế SDĐ; phân 

tích ý nghĩa của việc CNQSDĐ của tổ chức kinh tế … 

 Tìm hiểu lý luận pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế 

được NCS thực hiện theo các “lát cắt” cụ thể gồm: Luận giải cơ sở xây 

dựng pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế; khái niệm và đặc 

điểm của pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế; yêu cầu đối với 

pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế; cấu trúc về nội dung của 

lĩnh vực pháp luật này; các điều kiện đảm bảo thực hiện pháp luật về 

CNQSDĐ của tổ chức kinh tế … 

 3. Dựa trên kết quả nghiên cứu lý luận của Chương 2; Chương 

3 luận án phân tích thực trạng pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh 

tế và thực tiễn thực hiện tại tỉnh Thái Nguyên với những nội dung cụ 

thể sau: 

 - Tìm hiểu thực trạng pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh 

tế thông qua việc phân tích điều kiện; các trường hợp CNQSDĐ của tổ 

chức kinh tế; trình tự, thủ tục CNQSDĐ của tổ chức kinh tế; xử lý vi 

phạm pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế; giải quyết tranh chấp 

về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế… 

 - Tiếp đó, luận án đánh giá thực tiễn thực hiện pháp luật về 

CNQSDĐ của tổ chức kinh tế tại tỉnh Thái Nguyên để nhận diện mức 

độ phù hợp, những bất cập của các quy định này khi triển khai thực 

hiện vào thực tiễn tại tỉnh Thái Nguyên. Việc đánh giá thực tiễn thực 

hiện lĩnh vực pháp luật này tại tỉnh Thái Nguyên được nhận diện trên 

các khía cạnh: Kết quả đạt được; những hạn chế, yếu kém và nguyên 

nhân. Đây là cơ sở để NCS đề xuất định hướng và giải pháp khắc phục 

tại Chương 4. 

 4. Chương 4 đề xuất định hướng, giải pháp hoàn thiện pháp luật 

về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế và nâng cao hiệu quả thực hiện tại tỉnh 
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Thái Nguyên. Nội dung Chương 4 là sự kế thừa những kết quả nghiên 

cứu của các chương: Chương 1, Chương 2, Chương 3 của luận án. 

 Định hướng hoàn thiện pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức 

kinh tế được NCS đề xuất, bao gồm: Hoàn thiện pháp luật về 

CNQSDĐ của tổ chức kinh tế phải dựa trên quan điểm, đường lối của 

Đảng về tiếp tục đổi mới chinh sách, pháp luật đất đai trong thời kỳ 

đẩy mạnh toàn diện công cuộc đổi mới đất nước; hoàn thiện pháp luật 

về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế phải dựa trên việc tổng kết thực tiễn 

thi hành pháp luật đất đai để nhận diện những yêu cầu, đòi hỏi của thực 

tiễn; hoàn thiện pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế phải đảm 

bảo tính thống nhất, đồng bộ trong các quy định của Luật Đất đai năm 

2013 và các văn bản hướng dẫn thi hành; giữa Luật Đất đai năm 2013 

với các đạo luật khác có liên quan trong hệ thống pháp luật Việt Nam; 

hoàn thiện pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế phải đáp ứng yêu 

cầu của hội nhập quốc tế… 

Trên cơ sở định hướng hoàn thiện, luận án đề xuất giải pháp 

hoàn thiện pháp luật về CNQSDĐ của tổ chức kinh tế và nâng cao hiệu 

quả thực hiện tại tỉnh Thái Nguyên. Các giải pháp này được phân tích, 

đề cập cụ thể tại Tiểu mục 4.2 của Chương 4 Luận án. 

 

  

 


