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Abstract

Compelling the continued performance of a land use right transfer contract is a provision governed by the
Civil Code and relevant legal documents. However, the application of this provision in real-life civil matters, as
well as in court judgments in Vietham today, still encounters numerous difficulties and limitations. Through
this article, the author clarifies several regulations of Vietnamese law regarding the compulsion of continued
performance of land use right transfer contracts, the shortcomings in the application of this provision by various
levels of courts, and from this, the author proposes several recommendations to improve the legal framework
and enhance the effectiveness of applying the sanction of compelling continued performance of obligations in
the field of land use right transfer.

Keywords: Land use right transfer contract, compelling performance of contract, contractual obligations,
contractual sanctions under Vietnamese law.

1.Pat van dé

Chuyén nhugng quyén st dung dat |a hoat déng phé bién trong ddi séng dan su hién nay, ngoai
nhu cau thuc té dé st dung lam nai cu tra thi hoat dong chuyén nhuong quyén st dung dat con la mot
linh vuc dau tu. Muc dich ctia cac bén khi tham gia vao giao két chuyén nhugng quyén st dung dat
dé dau tu la vi Igi nhuan, nén cac bén déu mong mudn nghia vu theo thoa thuan dugc thuc hién dén
cung. Tuy nhién véi viéc gia dat bién déng hang ngay, viéc moét trong cac bén vi chénh léch Igi ich ban
dau vai gia ca bién dong thudng c6 y khong thuc hién nghia vu mét cach thién chi, diéu nay gay ton
hai cho bén con lai, khi bén bi vi pham khéng dat dugc muc dich giao két ban dau.

Trong thuc tién cac tranh chap vé viéc budc tiép tuc thuc hién nghia vu hgp déng (HD) chuyén
nhuong quyén st dung dat dugc giai quyét tai cac cap toa an &Viét Nam, mac du cung tinh chat nhung
lai cho ra cac phan quyét khac nhau. Thong qua bai viét nay tac gia sé lam ré mét sé quy dinh clia phap
luat Viét Nam vé van dé budc tiép tuc thuc hién HD chuyén nhuong quyén st dung dat, nhiing bat cap
trong viéc ap dung ché dinh nay clia cac cap toa an, tir dé tac gia dé xuat mot s6 kién nghi nham hoan
thién khung phép ly va nang cao hiéu qua ap dung ché tai bat budc tiép tuc thuc hién nghia vu trong
linh vuc chuyén nhugng quyén sir dung dat

2. No6i dung nghién citu

2.1. Co'sd phdp ly ciia buéc tiép tuc thuc hién nghia vu trong hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung ddt theo phdp ludt Viét Nam

Khung phép ly diéu chinh van dé thuc hién nghia vu HD chuyén nhugng quyén st dung dat hién
nay chi yéu la Bo luat Dan su 2015 - diéu chinh linh vuc HD; ngoai ra van dé budc thuc hién nghia vu
HD con dugc diéu chinh tai cac van ban phap luat khac nhu Luat Dat dai 2024 - diéu chinh linh vuc
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chuyén nhugng dat dai; Bo luat T6 tung Dan su 2015 — quy dinh vé tha tuc t6 tung tda an; Luat Thi hanh
an dan su stia d6i, b6 sung nam 2014 - quy dinh vé viéc thi hanh ban én, quyét dinh c6 hiéu luc cla toa
an. Cu thé c6 thé trich dan cac quy dinh vé van dé nay nhu sau:

2.1.1. Quy dinh cua Bé lugt Dan su' 2015

Viéc bat budc thuc hién nghia vu HD dugc cu thé héa trong Diéu 352 clia B luat Dan su 2015 nhu
sau “Khi bén cé nghia vu thuc hién khéng ding nghia vu ctia minh thi bén c6 quyén dugc yéu cau bén
c6 nghia vu ti€p tuc thuc hién nghia vu d6”. Diéu kién dé€ ap dung quy dinh nay d6 la khi mét bén trong
HD khéng thuc hién hodc thuc hién khéng ding nghia vu da théa thuén, bén bi vi pham cé quyén yéu
cau bén vi pham (bén cé nghia vu) phai ti€p tuc thuc hién ding nhiing gi da cam két trong hop déng.
Quy dinh nay chinh la bién phap mang tinh chat dam bao cho muc dich ban dau cta cac bén khi giao
két HD, d6 1a mot bién phap khac phuc hau qua vi pham HD, nham dam bao hgp dong dugc thuc hién
theo dung y chi ban dau clia cac bén. Theo quy dinh nay bén bi vi pham cé quyén lua chon bién phap
nay bén canh cac bién phap khac nhu béi thudng thiét hai, phat vi pham, hoac hily bd HD (néu c6 can
c), con bén vi pham khi c6 yéu cau hop phap tir bén cé quyén, bén vi pham c6 nghia vu phai tiép tuc
thuc hién dung nghia vu ctia minh theo HD.

Quy dinh tai Diéu 352 clia B6 luat Dan su 2015 xac dinh quyén clia bén c6 quyén dugc yéu cau bén
¢6 nghia vu tiép tuc thuc hién nghia vu. Tuy nhién, khi mét bén da khéng thuc hién nghia vu vi ly do
chdi b6 tat ca trach nhiém thuc hién nghia vy, hay mudn sir dung mét bién phap khac dé thay thé nhu
phat vi pham hay boéi thudng thiét hai thay cho viéc ti€p tuc phai thuc hién nghia vu thi viéc budc bén
vi pham phai thuc hién nghia vu thudng phai thong qua con dudng phap ly, tuc la khéi kién tai Toa an
c6 thdm quyén, vi thé viéc nghia vu c6 bét budc tiép tuc thuc hién hay khéng con tuy thudc vao lugng
xét va phan quyét clia tda an, tdoa an sé xem xét cac yéu té cu thé clia tling vu viéc dé dua ra quyét dinh,
bao gém tinh kha thi cta viéc tiép tuc thuc hién nghia vy, thiét hai gay ra, va cac yéu t6 cong bang
khac. Trong mot s6 trudng hop, toa an c6 thé khdng chap nhan yéu cau budc tiép tuc thuc hién nghia
vu néu viéc nay gay ra khé khan qua I6n cho bén vi pham hodc khéng con phu hop véi tinh hinh thuc
t&; hoac co thé khéng budc thuc hién nghia vu néu viéc nay la bat kha khang, gay ra kho khan qua 16n
cho bén vi pham mét cach khéng tuong xing véi lgi ich clia bén kia, hodc néu nghia vu dé mang tinh
ca nhan cao va viéc cudng ép thuc hién sé anh hudng dén chat lugng cua viéc thuc hién.

Ngoai quy dinh cu thé tai Diéu 352, van dé yéu ciu budc tiép tuc thuc hién nghia vu ctia hgp déng
con ¢6 thé van dung cac nguyén tac cda luat dan sy dé lam ca s& phap ly. Trong phap luat dan su Viét
Nam hién hanh, khong cé quy dinh nao mang tén“nguyén tac budc thuc hién nghia vu HD”. Tuy nhién,
tinh than va cac yéu té cau thanh clia nguyén tic nay dugc thé hién théng qua nhiéu quy dinh khac
nhau trong Bé luat Dan su nam 2015, déc biét la trong cac quy dinh vé nghia vu, HD va trach nhiém
dan su. Dua trén cac quy dinh nay, c6 thé téng hop cac nguyén tac chi phdi viéc budc thuc hién nghia
vu HD trong dan su nhu sau:

Tha nhat, nguyén tac ton trong HD (Pacta Sunt Servanda): Day la nguyén tic nén tang, dugc thé
hién tai Khoan 2 Diéu 3 ctia B6 luat Dan su 2015: “Ca nhan, phap nhan xac lap, thuc hién, cham dut
quyén, nghia vu dan sy ctia minh trén cad sé tu do, tu nguyén cam két, thoa thuan. Moi cam két, thoa
thuan khéng trai phap luat, dao duc xa hoi ¢ hiéu luc thuc hién déi véi cac bén va phai dugc cac chi
thé khac ton trong”. Nguyén tac nay khang dinh rang cac thoa thuan hgp phép trong HD ¢6 gia tri rang
budc va phai dugc cac bén nghiém chinh thuc hién. Viéc buéc thuc hién nghia vu HD Ia mét trong
nhimng bién phap dé bao dam nguyén tac nay duoc tuan tha.

Thu hai, nguyén tdc thién chi, trung thuc: nguyén tac nay dugc thé hién tai Khoan 3 Diéu 3 ctia Bd
luat Dan su 2015: “Ca nhan, phap nhan phai xac lap, thuc hién, chdm dut quyén, nghia vu dan su clia
minh moét cach thién chi, trung thuc”. Néi dung clia nguyén tac nay dan téi lién hé van dé dat ra cda bai
viét do la khi mét bén vi pham nghia vu, viéc budc ho thuc hién ding cam két ban dau cting nham bao
dam su thién chi va trung thuc trong qua trinh thuc hién HD. Bén vi pham khéng dugc c6 tinh tri hoan
hoac tir chéi thuc hién nghia vu mét cach khéng chinh dang.
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Thr ba, nguyén tac tu chiu trach nhiém: nguyén tic nay dugc thé hién théng qua quy dinh tai
khoan 5, Diéu 3 clia B6 luat Dan su 2015, d6 la bén da tu nguyén giao két HD thi phai chiu trdch nhiém
vé viéc thuc hién dung cac nghia vu da cam két. Viéc budc thuc hién nghia vu la mét hinh thic cu thé
héa trach nhiém nay.

2.1.2. Quy dinh cuda cdc van ban phdp ludt cé lién quan

Ngoai su diéu chinh truc ti€p va dugc xem nhu luat chung tai Bé luat Dan su 2015, viéc budc tiép tuc
thuc hién nghia vu trong HD chuyén nhugng quyén st dung dat con chiu su diéu chinh tham chiéu tai
cac van ban phap luat khac co lién quan.

Trong Luat D4t dai 2024 khéng quy dinh truc tiép van dé nghia vu thuc hién HD chuyén nhugng
quyén sir dung dat ma quy dinh quyén chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén
st dung dat; thé chap, gép vén bang quyén st dung dat (tai Diéu 27) va diéu kién thuc hién cac quyén
chuyén d8i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén st dung dat; thé chap, gop
vén bang quyén st dung dat; nhan chuyén nhuong, nhan tang cho quyén sir dung dat (tai Diéu 45).
Nhirng diéu luat nay dung dé tham chiéu diéu chinh hiéu luc cta HP chuyén nhuong quyén st dung
dat, khi cac chu thé dap ung dugc cac quy dinh dugc néu ra tai hai diéu luat néu trén thi HD sé khong
bi vé hiéu vé déi tuong giao dich, dap Uing yéu cau dé cac bén tién hanh giao két va thuc hién nghia
vu da thoa thuan.

Con trong Bé luat T6 tung Dan su 2015, van dé yéu cau tiép tuc thuc hién HD chl yéu dugc vién dan
theo nguyén tac quyén yéu cau tda an bao vé quyén va lgi ich hgp phap (dugc quy dinh tai Diéu 4) va
nguyén tac quyén quyét dinh va tu dinh doat clia duang su (dugc quy dinh tai Diéu 5), trong d6 noi
dung quan trong nhat d6 la toa an chi giai quyét trong pham vi yéu cau ctia duong su, diéu dé c6 nghia
la khi mot bén c6 yéu cau toa an budc bén kia phai tiép tuc thuc hién nghia vu thi tda an chi déng y
hodc khéng dong y chi khong dua ra huéng phan quyét khac nhu tuyén HD, giao dich dan su vé hiéu.

Ngoai cac van ban trén thi trong trudng hop toa an dua ra phan quyét budc bén cé nghia vu phai
tiép tuc thuc hién thi viéc bén phai thi hanh ban an, quyét dinh c6 hiéu luc cla toa an c¢6 chap hanh
thuc hién phan quyét hay phai dua ra co quan thi hanh an hay khong tuy thudc vao y chi clia cac bén,
trudng hop yéu cau co quan thi hanh an thi hanh ban an thi van dé nay dugc Luat Thi hanh éan Dan sy
stra d6i, b6 sung 2014 quy dinh vé viéc thi hanh ban an, quyét dinh cla tda an, quyét dinh dinh cta
trong tai thuang mai c6 hiéu luc phap luat (tai Diéu 2) va nguyén tac bao dam thi hanh hiéu luc ban an,
quyét dinh (dugc quy dinh tai Diéu 4).

TU nhimng trich dan trén day c6 thé thay rang vé co ban viéc budc phai tiép tuc thuc hién nghia vu
hgp déng chuyén nhugng quyén st dung dat da dugc quy dinh day du tai Bo luat Dan su 2015 va cac
van ban luat chuyén nganh diéu chinh lién quan.

2.2. Thuc tién dp dung va nhiing han ché, thdch thic

Trong doi séng dan su hién nay, van dé vi pham nghia vu tiép tuc thuc hién nghia vu theo cac thoa
thuan da giao két kha phé bién, nhat |a trong linh vuc chuyén nhugng quyén sit dung dat. Dac trung
cua loai tranh chap nay dé la da phan déu khéng thé thuong lugng dugc ma phai tim dén phuaong thiic
giadi quyét bang toa an. Tuy nhién, cung tinh chat vu viéc nhung phan quyét cla cac toa an lai khac
nhau, day la mot su bat cap va han ché trong viéc ap dung phap luat dé giai quyét mét loai tranh chap
phé bién. Don cl tinh trang trén c6 thé dan vi du tir cac phan quyét clia cac toa 4n trong vu an tranh
chap vé viéc yéu cau tiép tuc thuc hién nghia vu HD chuyén nhugng quyén st dung dat nhu sau [7]:

“Vao ngay 30-10-2021, Ong Nguyén C va Ba Phan Thi H 1ap Don xin sang nhugng dat va théng nhat
chuyén nhugng cho Anh Nguyén Van L va Chi Nguyén Thi P mét phan thiia dat cé Gidy ching nhan
quyén sir dung dat s6 U 598771 do Uy ban nhan dan huyén An K (Ch) cdp ngay 30-11-2001, c6 kich
thudc mat tién giap Qudc 16 19 1a 6m, chiéu dai giap hang rao nha ba b, vai s6 tién 1a 240.000.000 déng,
Anh L va Chi P da giao du tién cho Ong C, Ba H.

Sau khi giao d0 tién Anh L Chi P lam thu tuc tach thira, thi Ong C va Ba H khéng chiu tiép tuc thuc
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hién HD. Mac du viéc xac lap giao dich mua ban dat bang gidy viét tay nhung anh chi da thanh toéan
100% gia tri hgp déng, bén ban c6 day du gidy chiing nhan quyén stirdung dat, du nang luc hanh vidan
su. Nay anh chi dé nghiToa an cong nhan hiéu luc ctia HD dudi hinh thiic Bon xin sang nhugng dat xac
lap ngay 30-10-2021, khong yéu cau toa an gidi quyét hau qua phap ly cling nhu viéc béi thudng thiét
hai néu toa an tuyén bé vé hiéu cia HD chuyén nhugng quyén st dung dat”,

Tai Ban an dan sy so tham s6 14/2022/DS-ST ngay 8 thang 11 nam 2022, Tda an nhan dan Huyén
Dak P, tinh Gia Lai da quyét dinh: (i) Khong chap nhan yéu cau khdéi kién ctia Anh Nguyén Van L va Chi
Nguyén Thi P vé yéu cau Toa an cong nhan hiéu luc ctia don xin sang nhugng dat ngay 30-10-2021 gitia
Ong Nguyén C, Ba Phan Thi H va Anh Nguyén Van L, Chi Nguyén Thi P; (ii) Chap nhan yéu cau ctia Ong
Nguyén C va Ba Phan Thi H. Tuyén b6 Daon xin sang nhugng dat ngay 30-10-2021 gitta Ong Nguyén C,
Ba Phan Thi H va Anh Nguyén Van L, Chi Nguyén Thi P v6 hiéu. Buéc Ong Nguyén C va Ba Phan Thi H
phai lién déi tra cho Anh Nguyén Van L va Chi Nguyén Thi P 240.000.000 d6ng.

Tuy nhién toda phuc tham Toa an nhan dan tinh Gia Lai sau d6 da dua ra phan quyét tai Ban an 18/2023/
DS-PT NGAY 27/02/2023 “Céng nhan hiéu luc ctia HD chuyén nhugng quyén st dung dat dugc lap dudi
hinh thiic “Don xin sang nhugng dat” dé ngay 30-10-2021 gilta bén chuyén nhuong la Ong Nguyén C,
Ba Phan Thi H v&i bén nhan chuyén nhugng la Anh Nguyén Van L va Chi Nguyén Thi P, d6i vai quyén sur
dung 182 m2 dat tai thén 5, xa An T, Huyén Pak P, tinh Gia Lai; Khéng chdp nhan yéu cau phan t6 ctia Ong
Nguyén C, Ba Phan Thi H vé yéu cau tuyén bé HD chuyén nhugng quyén sir dung dat duoc 1ap dudi hinh
thic “Dan xin sang nhugng dat” dé ngay 30-10-2021 gitta bén chuyén nhugng la Ong Nguyén C, Ba Phan
Thi H v6i bén nhan chuyén nhugng la Anh Nguyén Van L va Chi Nguyén Thi P, vo hiéu”[7].

Nhu vay, cing mét vu an ma hai cap xét x(r da dua ra hai phan quyét hoan toan trai ngugc nhau,
day la mét diém bat cap trong viéc ap dung phap luat trong cdng tac xét xu. Viéc toa cap trén sifa ban
an, hoac huy mot phan ban an clia toa an cap dudi thi cé thé hiéu & cach tu duy theo hé so, nhung viéc
hai phan quyét hoan toan trai ngugc nhau chi ra su khong théng nhat trong viéc ap dung phap luat.

Nhing han ché va bat cap dugc chi ra trong trudng hop néu trén day cho thay thuc tién xét x{r cac vu an
lién quan dén HD chuyén nhugng quyén st dung dat, viéc dp dung ché tai bat buéc tiép tuc thuc hién nghia
vu van con gap nhiéu khoé khan va thach thic. Nguyén nhan ctia tinh trang trén c6 thé ké dén nhu sau:

Th nhat, viéc danh gia liéu nghia vu chuyén giao quyén st dung dat c6 con kha nang thuc té thuc
hién hay khéng déi khi rat phuc tap, dac biét khi co su thay déi vé tinh trang phép ly ciia bat dong san
hoac c6 su tham gia cia bén thu ba.

Thu hai, quan diém vé viéc ap dung nguyén tac tu do thoa thuan, y chi dé xac dinh hiéu luc giao
dich ctia cac tham phan con khac nhau, chua c6 quy dinh va an 1&é mau dé thong nhat vé xac dinh giao
dich dan su c6 hiéu luc dua trén co s& ap dung nguyén tac nay.

Thu ba, nguyén tac toa an chi giai quyét trong pham vi yéu cau ctia duang su cling chua dugc hiéu
va ap dung mot cach nhat quan, trong nhiéu vu én, yéu cau ctia duang su la budc bén kia phai ti€p tuc
thuc hién nghia vu HD thi toa an lai xem xét dudi khia canh tuyén HD, giao dich v6 hiéu.

Bén canh nhiing han ché vé quan diém phan quyét cia tdoa an thi viéc bao vé quyén va lgi ich cho
bén bi vi pham khi yéu cau tdoa an budc bén vi pham phai ti€p tuc thuc hién nghia vu HD cling gap
nhimng théach thiic ké ca khi tda an chap nhan yéu ciu va dua ra phan quyét theo yéu cau cla ho, c6
thé ké dén nhu sau:

Thi nhat, van dé can bang quyén va Igi ich clia cac bén, toa an phai can nhac ky luéng gilta quyén
dugc thuc hién ding HD clia bén bi vi pham va nhiing kho khan, thiét hai c6 thé xay ra cho bén vi
pham néu bi budc phai tiép tuc thuc hién nghia vu.

Thi hai, ngay ca khi c6 ban an budc bén vi pham tiép tuc thuc hién nghia vu, viéc thi hanh &n trén
thuc té cling c6 thé gap nhiéu trd ngai, dac biét khi bén vi pham ¢é tinh trén tranh hoac khéng hop
tac. Trong khi d6 phap luat vé thi hanh an dan su hién nay khéng c6 quy dinh vé thai gian cu thé dé thi
hanh mét ban an cé hiéu luc phap luat.
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2.3. Kién nghi hoan thién phdp luét va ndng cao hiéu qua dp dung

Dé nang cao hiéu qué 4p dung ché tai bat budc ti€p tuc thuc hién nghia vu trong HD chuyén
nhugng quyén st dung dat, tir nhitng ndi dung phan tich va cac tinh huéng dugc néu trong bai viét
nay, tac gia c6 mét sé kién nghinhu sau:

2.3.1. Phap luat vé t6 tung dan su can co su nhat quan trong viéc ap dung ché tai budc tiép tuc thuc
hién nghia vu HD néi chung, trong linh vuc chuyén nhuong quyén st dung dat, chuyén nhugng quyén
s& hiru bat déng san ndi riéng, can dua ra an 1é dé€ lam co s& cho cac cdp toa an tham chiéu st dung
vao cong tac xét xu.

2.3.2.Can c6 huéng dan vé viéc ap dung nguyén tac tu do thoa thuan va giao két; nguyén tacy chi,
thién chi trong thuc hién cac thoa thuan da giao két; can han ché viéc don phuang huy ngang HD hay
tu chdi thuc hién nghia vu nhu da thod uéc lam tén hai dén cac chd thé trong quan hé HD.

2.3.3. Can phai nang cao nang luc clia co quan xét xd, déi ngl thdm phan can dugc trang bi kién
thiic chuyén sau trong viéc giai quyét cac tranh chép lién quan dén viéc thuc hién nghia vu HD, can
déng bé va nhat quan quan diém trong toan hé théng déi véi van dé ap dung ché tai budc thuc hién
nghia vu HD, dé tranh trudng hop méi tda an lai dua ra cac phan quyét khac nhau déi véi nhiing vu an
cb cuing tinh chat, tda an cap trén phan quyét mau thuan véi toa an cap dudi trong cing mot vu an.

2.3.4. Hoan thién quy trinh t6 tung bang viéc rdt ngéan thai gian giai quyét cac vu an tranh chap HD
chuyén nhugng bat dong san, dam bao quyén Igi chinh dang ctia cac bén.

2.3.5. Phap luat vé thi hanh an dan su can c6 nhiing quy dinh cu thé vé viéc cudng ché thi hanh an
bat budc thuc hién nghia vu HD, can c6 quy dinh vé thai gian thi hanh mét ban an ¢ hiéu luc phap luat.

3. Két luan

Bat budc tiép tuc thuc hién nghia vu HD trong quan hé phap luat dan su néi chung va trong linh vuc
chuyén nhugng quyén st dung dat néi riéng la mot ché dinh dugc diéu chinh trong cac van ban Bo
luat Dan su, Luat Dat dai va cac van ban phap luat khac cé hiéu luc hién hanh. Bay la mot céng cu phéap
ly quan trong dé bdo vé quyén lgi clia cac bén bi trong quan hé giao dich nham dam béo tén trong
muc dich ban dau cta cac bén khi thuc hién mét giao dich phat sinh hiéu luc. Tuy nhién, vi nhimng ly do
khac nhau ma mét trong cac bén tir bo hoac tur choi ti€p tuc thuc hién nghia vu nhu da thoa thuan ban
dau, diéu nay lam tén hai dén quyén va lgi ich chinh dang ctia cac bén con lai trong quan hé hgp déng,
diéu nay lam phat sinh tranh chap, cac tranh chap nay lai thudng khé hodc khéng thé thuong luong
hay hoa giai ma phai giai quyét dugc théng qua phuong thic toa dan. Mac du phap luat dan su c6 quy
dinh ré rang vé budc tiép tuc thuc hién nghia vu hop déng, cing vai cac nguyén tac két hop khac, tuy
nhién thuc tién xét xr clla cac cap tda an cho thay viéc vién dan dé ap dung ché tai nay con cho ra cac
phan quyét khac nhau, chua nhat quan va hiéu qua, day la mét han ché lam anh hudng dén quyén va
loi ich hgp phap cla cac chd thé, mat khac |a mot thiéu sét trong viéc ap dung phap luat dé gidi quyét
cUa cac cap toa an. Thong qua bai viét tac gia ki€én nghi mot s6 giai phap nham hoan thién khung phap
ly, ndng cao nang luc clia cac cd quan chic nang va tang cudng y thiic phéap luat clia cac chd thé tham
gia giao dich chuyén nhugng quyén st dung dat nham nang cao hiéu qué ap dung ché tai nay.
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