Giai quyét tranh chap dat dai theo thu tuc hanh chinh

Loi N6i Dau
1. Tinh cép thiét cia dé tai

Ké tir khi nudc ta chuyén sang nén kinh té thi truong, dic biét 1a nhitng
nim gan ddy tinh hinh tranh chap dat dai ngay cang gia ting vé s6 luong va
phtc tap vé  tinh chit, nhat 13 nhitng ving dang d6 thi héa nhanh. Cac dang
tranh chap dat dai pho bién trong thuc té 1a: tranh chip hop dong chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, thira ké quyén sir dung dat; tranh chap do lan, chiém
dat; tranh chip quyén str dung dét va tai san gan lién v6i dat; tranh chap dat dai
trong cac vu ly hon. C6 thé liét ké rat nhiéu nguyén nhan dan dén tranh chap
dat dai nhu: Viéc quan ly dat dai con nhiéu thiéu sot, so ho; viéc giao dat va
cip gidy ching nhdn quyén str dung dét tién hanh cham; viéc lan chiém dét dai
ngay cang pho bién nhung khong duoc ngan chan va xu 1y kip thoi; dat dai tur
chd chua duoc thira nhan c6 gia tri nay tré thanh tai san co gia tri cao, tham chi
& nhiéu noi, nhiéu lac gia dat ting dot bién.. .

Hé théng cac van ban phéap luat dat dai ngay cang duoc stra ddi, bo sung
va hoan thién béng ching 1a su ra doi cua Luat dat dai nam 2013 (duoc ap dung
vao ngay 1/7/2014) Luat dat dai nim 2013 quy dinh thim quyén giai quyét
tranh chap dit dai cu thé, tai co s& phap 1y dé cac co quan c6 thAm quyén giai
quyét tranh chap dét dai c6 hiéu qua hon, khic phuc nhitng nhugce diém vé thim
quyén giai quyét tranh chap dat dai dugc quy dinh tai Luat dat dai niam 2003,
quy dinh chi méi ding lai & mic d6 chung chung nén trén thuc té din dén
chdong chéo, dun day giita Uy ban nhan dan va Toa 4n nhan dan. Do dé viéc
giai quyét tranh chip dat dai hién nay 1a loai viéc kho khén, phirc tap nhét va 1a
khau kéo dai thoi gian nhiéu nhat trong cong tac giai quyét cac tranh chap dan
su ndi chung. Véi mong muén tim hiéu nhitng quy dinh phap luat vé cach thuc,

trinh ty , thi tuc giai quyét tranh chip bang con dudng khiéu kién hanh chinh.
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Cho nén nguoi viét lya chon van dé “GIAI QUYET TRANH CHAP DAT PAI
THEO THU TUC HANH CHINH” 1am dé tai nghién ctru ciia minh
2. Muc dich nghién ciru
Viéc phan tich, danh gia quy dinh phap luit trong viéc giai quyét nhing
tranh chap dat dai thudc thAm quyén cta co quan hanh chinh, qua d6 dé xuét cac
giai phap hoan thién phap luat vé dat dai va ap dung phép luat dé giai quyét cac
tranh chap dat dai c6 hiéu qua hon.
3. Pham vi nghién ciru
Pé tai tap trung nghién ciru vao nhimg quy dinh cta phap ludt vé cong tac
giai quyét tranh chap dat dai thudc tham quyén cua Uy ban nhan dan dugc quy dinh
tai Luat dat dai nam 2013, Luat T4 tung hanh chinh ndm 2010
4. Phwong phap nghién ciru
Pé giai quyét cac van dé dit ra nguoi viét sir dung phuong phap binh
luan, duogc sir dung trong khi nghién ctru tong quan nhitng van dé 1y luan vé
tranh chap dat dai; phuong phap so sanh luat hoc, phuong phap danh gia,
phan tich, duoc st dung khi tim hiéu quy dinh phap luat va thuc trang giai
quyét tranh chip dat dai.
5.B6 cuc dé tai
Chuong 1: Nhiing Véan dé chung vé tranh chap dat dai va giai quyét tranh chap dat

dai
Chuong 2: Quy dinh phép luat vé giai quyét tranh chip dat dai theo thu tuc hanh

chinh
Chuong 3: Thuc trang giai quyét tranh chip dat dai theo thu tuc hanh chinh
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CHUONG 1
NHUNG VAN PE CHUNG VE TRANH CHAP PAT PAI
VA GIAI QUYET TRANH CHAP DAT PAI
1.1. Khai quat vé tranh chap dat dai

1.1.1. Khai niém vé tranh chap dat dai

Theo khoan 24, Diéu 3 Luat Dat dai 2013: “Tranh chdp ddt dai la tranh
chdp quyén va nghia vu cia ngueoi sir dung dat dai gitka hai hay nhiéu bén trong
quan hé ddt dai”.

Theo khai niém nay, ddi tugng tranh chép trong tranh chap dat dai 1a quyén
va nghia vu cta ngudi str dung dt. Tranh chap tong thé cac quyén va nghia vu
hay chi 1a tranh chap timg quyén va nghia vu “don 18” ciia nguoi sit dung ~ dét
do phép luat dat dai quy dinh, hay bao gdm ca tranh chip nhitng quyén va nghia
vu ma nguoi sir dung dat co duoc khi tham gia vao cac quan hé phap luat khac
cho dén nay van chua duogc chinh thic xac dinh. Pa c¢6 quan niém cho rﬁng,
tranh chip dat dai “la tranh chdp phdt sinh giita cdc chii thé tham gia quan hé
phadp ludt dat dai vé quyén va nghia vu trong qud trinh qudn Iy va sir dung dat”
hodc” tranh chdp dat dai la sw bdt dong, mdu thuan hay xung dét vé loi ich, vé
quyén va nghia vy giita cdc chi thé khi tham gia vao quan hé phdp ludt ddt
dai”.

Tranh chip dat dai bao gdm tit ca cac tranh chip phat sinh tir quyén va
nghia vu cta ngudi st dung dat .Trong d6 c6 ca cac tranh chip tai san gan lién
v6i dat, tranh chap hop dong giao dich quyén st dung dat.Tranh chap dat dai
nay sinh khi c6 nhitng bat ddng, mau thuan vé quyén va nghia vu giira cac chu
thé .Tom lai khai niém tranh chap c6 nhiéu y nghia thuc tién, vé ndi dung
nhim giup x4c dinh chinh x4c d6i twong tranh chip trong tranh chap dét dai,

gitip viéc nghién ciru va dp dung phép luat mot cach chinh xac va théng nhat
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hon, n6 s& giup tranh duoc truong hop quy dinh cua lut nay chong 1an 1én luat
kia, gitip hoan thién phap luat dat dai noi riéng va hé théng phéap luat néi chung
1.1.2. Phén loai tranh chap dit dai
1.1.2.1. Tranh chip quyén sir dung dat
Pay 1a loai tranh chap xay ra trong qua trinh cac bén thuc hién viéc quan Iy
va su dung dat. Viéc xac dinh ai 1a nguoi ¢ tham quyén st dung hop phap dat
tranh chdp d6 1a trach nhiém cta cac co quan quan ly hanh chinh nha nuéc c6
tham quyén , cu thé 1a Uy Ban Nhan Dan cip huyén trg 1én

Tranh chap vé ranh giéi giita nhitng ving dat dugc phép quan 1y va su
dung va dugc co quan quan Iy hanh chinh ¢6 vin ban hodc quyét dinh cong nhan
nhung trong qué trinh quan 1y st dung thi phat sinh tranh chap. do mot cac bén
st dung dat khong théa thuan dugc voi1 nhau vé ranh gi61, hodc do mot bén tu y
thay d6i ranh gidi. Mot sd truong hop chiém ludn dién tich dat cua ngudi khac.
Nhiing truong hop tranh chap nay xdy ra thuong do ranh giéi dét gitta nhiing
nguoi sir dung dat lién ké khong 1 rang, dat thuong duoc chuyén nhuong qua
tay nhiéu ngudi, cho thué, cho thué lai, ban giao khong rd rang.

Tranh chép do viéc thuc hién quyén st dung d4t bi can trd. Loai tranh chép
nay phat sinh khi mot bén duge Nha nude cong nhan quyén sir dung dat nhung
lai khong thé st dung duoc do bi ngudi khic can trd.

Tranh chip doi lai quyén str dung dét c6 tai san gan lién trén dat ctia dong
ho, nha thd, thanh thét, chua chién. Do hoan canh lich str dat nudc lai, cic co s&
nay dugoc Nha nudc muon, trung dung vao cdc muc dich khac nhau khong tra
hoic dugc chuyén nhuong cho mot ddi twong khac
1.1.2.2. Tranh chép lién quan dén quyén sir dung dat
Tranh chép lién quan dén viéc bdi thuong giai phong mat bang khi  Nha

nuéc thu hoi dat. Thong thudng ddy 13 cac tranh chip lién quan dén muic do va
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dién tich dugc boi thuong do ngudi s dung dat khong thoa man véi mire boi
thuong. Loai tranh chp nay ciing 13 loai tranh chip dién hinh va gay gt nhat.
Khi Nha nuéc trién khai cong tac boi thuong, giai phong mat bang thi cac ho &
lién ké voi nhau khong théa man véi mirc boi thuong. Cac ho lién ké nhau tranh
chép vé dién tich ¢4t ma minh bi thu hdi. Khi Nha nuéce thuc hién cong tac do
dac dién tich dat bi thu hdi thi phat sinh tranh chip giita cac ho lién ké vé dién
tich dat ciia minh da bi 14n chiém. Hodc tranh chép vé céc gia tri dét chua duoc
pht hop thoa dang, mirc bdi thuong giira nha nude, ngudi dan, cha dau tu.

Loai tranh chip nay phat sinh trong truong hop trude day ho co quyén st
dung dat nhung do hoan canh lich sur chién tranh cho muon, cho thué, cho &
nho.... nay hoan binh théng nhat, nguoi mugn, nguoi & nhd khong chiu tra hodc
do chinh sach phéap luat ctia nha nuéc & thoi ki trude d6 da chia, cap cho ngudi
khac nén nay ho khoi kién dé doi lai. Pay ciing 13 loai tranh chdp thudng gin
lién voi tai san trén dat

Pit bi tich thu, trung thu, trung mua khi thyc hién cai cach ruong dat & Mién

bic; chinh sach xda b6 triét dé tai tich chiém hitu rudng dét va cac hinh thirc boc 16t
thuc dan, phong kién mién nam;

Dit d3 hién tang cho Nha nudc, cho hop tac xa va td chirc khac, cho hd gia

dinh, ca nhan;
Piat da gop vao hop tac xa nong nghiép theo quy dinh cua Diéu 18 hop tac xa
nong nghi¢p bac cao;

Pat thd cu ma nha nudc da giao cho nguoi khac dé lam dat o; dat & va dat

vuon da giao lai cho hop tac xa dé di khai hoang, ruéng dat da bi thu hoi dé giao
cho nguoi khac hodc diéu chinh cho ngudi khéac khi tranh chip ruong dat.. Dat da

chia cho nguoi khac khi hudng img cudc van dong dong san sé bt mdt phan ruong
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dat dé chia cho nguoi khong c6 rudng va thiéu rudng tai mién nam sau khi giai
phong;
1.1.3. Pic diém tranh chap dat dai
Chu thé cua quan hé tranh chip dét dai chi 1 chu thé cta qué trinh quan 1y
va st dung dit dai. Nhu vdy chu thé cua tranh chip dét dai co thé 1a cac to chirec,
ho gia dinh, c4 nhan tham gia v&i tu cach 1a nguoi quan 1y va nguoi st dung dat
Pbi twong cua tranh chap dat dai 1a quyén quan 1y, quyén sir dung va nhiing
loi ich phat sinh tir qua trinh st dung dat dai.
Tranh chip dat dai khong chi anh hudng dén loi ich truc tiép cua cac bén
tham gia tranh chap ma con anh hudng dén loi ich ciia Nha nudc.
Tranh chap dét dai lam cho nhitng quy dinh cua phap luat dat dai va chinh sach
cua Nha nudc khong dugc thuc hién mot cach triét dé.
1.2. Nguyén nhén tranh chap dat dai
Trong nhiing ndm vira qua, tranh chap dat dai dién ra & hau hét cac dia
phuong trong ca nudc. Tuy mirc do, tinh chat va pham vi khac nhau nhung nhin
chung tranh chap dat dai di gy ra nhitng hau qua ning né, anh hudéng dén trat
tu, an toan xa hdi. Vi vay, can phai can ctr vao thuc trang st dung dat, vao duong
16i, chinh sach cua Nha nudc, vao nhimg vin ban phap luat dé tim ra nhing
nguyén nhan dan dén tranh chap, tir 46 co nhitng bién phap giai quyét mot cach
thoa dang, gop phan ngin ngira va han ché t6i muc thap nhat nhimng tranh chap
c6 thé xay ra.
MBJi tranh chip dat dai xay ra déu do nhimg nguyén nhan nhat dinh, nhu
yéu t6 cha quan, khach quan nhu sau:
1.2.1. Nguyén nhan khach quan
Tranh chip dat dai & nudc ta phat sinh c6 ngudn goc siu xa do lich sir dé lai

nhirng hau qua ¢ hai mién Nam — Bac
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+ O mién Bic, sau cach mang thang Tam nim 1945 va sau nim 1953, Pang va
Chinh phu tién hanh cai cach ruong dat, x6a bo ché do chiém hitu ruong dét cua
thue dan, phong kién, thiét 1ap quyén so hitu rudng dat cho ngudi néng dan. Nam
1960, thong qua con duong hop tac nong nghiép, rudng dat clia ngudi nong dan
duge dua vao lam tu liéu san xuét chung
+ O mién Nam, sau hai cudc khang chién, tinh hinh st dung dat dai c6 nhiéu
dién bién phtic tap hon thanh so hitu tap thé. Sau nim 1975, Nha nuéc di tién
hanh hop tac hoa néng nghiép, dong thoi xdy dung hang loat cong truong, 1am
truong, trang trai, nhitng t6 chirc chiém mot dién tich dat sir dung rat 16n nhung
lai st dung kém hiéu qua. Pac bi¢t qua hai lan diéu chinh rudng dat 1977 —
1978 va nim 1982 — 1983, cung v6i chinh sach chia dit theo kiéu binh quan d3
dan dén nhitng x40 tron 16n vé rudng dat, vé ranh gidi, sd lwong va muc dich sir
dung dat dai.

Hién nay, trong qua trinh hién dai hoa, cong nghiép hoa dat nudc viée thu
hoi dat dé mo rong do thi, xay dung két cau ha tﬁng thuc hién cac du an dau tu
lam cho quy dat canh tac ngay cang giam. Trong khi do, s gia ting dan sé van
¢ ty 1€ cao, co cAu kinh té chua dap ung dugc van dé giai quyét viéc lam va cudc
séng nguoi lao dong. Pac biét do tdc dong manh mé cua co ché thi truong lam
cho gia dit ting va dang 1a nhimg ap luc 16n gy nén tinh trang khiéu kién,

tranh chip dat dai mot cach gay git.

1.2.2. Nguyén nhan chi quan

Chinh sach, phap luat dat dai & Viét Nam c6 su khac nhau ¢ tig thoi ky
lich st cu thé. Vi du: Giai doan trudc nim 1980 ra doi, phap luat khong cAm
viéc mua ban dat dai. Sau nim 1980 dén trudc ngay 15/10/1993 trg di phap luat

nghiém cam viéc mua ban, chuyén nhugng dat dai...dudi moi hinh thuc va tir
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ngay 15/10/1993 tro di, phap luat lai cho phép chuyén nhuong quyén st dung
dat. Mat khac, phap luat dat dai noi chung va phap luat vé giai quyét tranh chap
dat dai noi riéng con quy dinh chung chung thiéu cac quy dinh cu thé vé tranh
chép dat dai quy dinh veé xir 1y cac tranh chép doi lai dat cua ho toc, dat huong
hoa, dit ton gio. ..

Nhitng sai 1am trong phong trao hop tac hoa nong nghiép nhu néng voi, go
ép, dua quy mo hop tac xa nho dén quy md hop tac xi 16n khong phu hop vai
nang luc quan 1y cua can bo do con yéu kém dan dén hiu qua 1 dat dai st dung
bira bai, ling phi, kém hiéu qua. Cung v6i quan 1y kinh té trong noéng nghiép
dugc ddi méi lam cho nguoi st dung dit ¢6 nhu cau su dung dat 1on, xuit hién
tu tuong doi lai dat dé san xuét. Chinh sach dat dai chua phu hop, viéc lan
chiém dat dai dién ra kha pho bién, song chua dugc giai quyét va xtr Iy kip thoi

Bén canh do, viéc Nha nudc chia, tdch, nhap hoac thanh 13p mdi nhiing
don vi hanh chinh, vi¢c x4c dinh dia gidi khong rd rang, lam cho tinh hinh tranh
chap dat dai ngay cang thém phirc tap. Hon nita, hé théng cac vin ban phap luat
dat dai lai thuong xuyén stra doi, bd sung va do nhiéu co quan khac nhau tir
Trung wong dén dia phuong ban hanh nén doi ngii can bo, cong chirc Nha nude
n6i chung va can bo quan Iy dit dai noi riéng rat kho cap nhat ap dung kip thoi
. Mit khiac do nha nudc  ban hanh nhiéu van ban quy dinh phap luat, din dén
nguoi dan khong tiép can duoc, viéc ap dung quy dinh phap luat vé dat dai bi
chdng chéo giira vin ban clia co quan ndy véi co quan khac c6 lién quan .

Cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai con bi budng 10ng, so ho, ¢ khi
phat hién sai pham thi giai quyét tuy tién. HO so dja chinh chwa hoan chinh, dong
bd, nén thiéu cin c&r phap 1y va thuc té dé xac dinh quyén str dung va quan ly dat
dai cua to chirc, ca nhan, dic biét 1a ¢ nhitng ving ma quan hé dat dai phirc tap va

c6 nhiéu bién dong. Hon nita, viéc giao  dat khong duoc tién hanh theo mot quy
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trinh chit ch&, nén hd so dat dai khong duogc df‘mg bo va bi that lac. Quy hoach su
dung dat chua di vao né nép, nén nhiéu truong hop str dung dat khong hop 1y. Khi
bi phat hién thi lai khong xtr 1y kip thoi. Nhiéu dja phuong con c6 nhitng nhan
thirc 1éch lac vé chinh sach dat dai va quan 1y dat dai con nang vé bién phap ménh
1énh hanh chinh ma chua cht y dén bién phap quan 1y vé mit kinh té.
1.3. Nhirng yéu t6 anh hwéng dén cong tac giai quyét tranh chip dit dai
1.3.1. Chii thé quan ly va giai quyét tranh chip dat dai
Viéc ap dung phéap luat vé& dét dai cua cac dia phuong con nhiéu bét cép,
nhét 1a trong vi¢c thu hoi dat. Sau khi c¢6 Luét dat dai 2013 va cac vin ban huéng
dan thi hanh, nhiéu dia phuong chua kip thdi ban hanh cac vin ban quy pham phap
luat cu thé hoa thudc thdm quyén ciia Uy ban nhdn dan cac cip dé trién khai, nhiéu
dia phuwong cp huyén va cap xa chua nam chic nhitng quy dinh méi ctia phap luat
vé dat dai nén van con 4p dung nhitng quy dinh cii di bi hay bo hodc thay thé,
nhiéu trudng hop ap dung sai quy dinh.
Nhitng bat cip nay da tao nén nhimg vu viéc khiéu kién moi vé dat dai.
Nhiéu dia phuong chwa c6 quy hoach, ké hoach st dung dat chi tiét, din toi tuy
tién trong giao dét, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc dich stir dung dat. Pa s
cac dia phuong chua dau tu kinh phi thoa dang dé xdy dung hé thong ho so dia
chinh, bao dam quan 1y chat ché dbi voi ting thira dat. Viéc cap gidy ching nhan
quyén st dung dat cham va trong mot sb truong hop khong chinh xac. Cong tac
kiém tra, thanh tra chua duoc quan tdim ding muc ,trong d6 coéng tac hau kiém
ddi vé6i cac dy an, cong trinh sau khi duoc giao dét, cho thué dat it duoc cac dia
phuong cha ¥. Tinh trang st dung dat khong ding muc dich, khéng dung tién
d6, khong dau tu theo du 4n ma chi chd chuyén nhuong kiém chénh 1éch gia da
it dugc phat hién va xu 1y kip thoi. Vige kiém tra, thanh tra thuc hién gia cling it

dugc phat hién va xur 1y kip thoi. Viéc kiém tra, thanh tra thuc hién ché do cong
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vu va xu ly nhitng vi pham cua cén bo, cong chirc trong cong tdc quan ly va st
dung d4t dai chua dugc ddt ra mot cach cu thé, tich cuc.

Su yéu kém, bat cdp trong cong tic quan ly dat dai cung voi mot bo phan
khong nhé can bd, cong chirc ¢o nhitng hanh vi vu loi trong quan 1y, st dung dat
dai, nhiing nhidu, thiéu céng tdm 1a nguyén nhan truc tiép lam phat sinh nhiing
tranh chap, khiéu nai vé dat dai.

Giai quyét mot vu khiéu nai doi hoi phai cé cac budc diéu tra, nghién ctu,
két luan va thi hanh két luan, do d6 can mot doi ngli nhitng ngudi am hiéu phap
luat, c6 nghi¢p vu chuyén sau va lam viéc chuyén trach. Nhung hi¢n nay, hau hét
can bo 1am cong tac giai quyét khiéu nai chu yéu 1a kiém nhiém; khiéu nai vé dat
dai chii yéu ndy sinh & cap huyén, xd nhung co quan c6 tham quyén thu Iy giai
quyét & cip nay lai khong twong tmg. Chu tich ( Uy ban nhan dan (UBND) cac cap
1 nguoi chu tri, chiu trach nhiém chinh vé& quyét dinh giai quyét khiéu nai nhung
lai phai giai quyét rat nhiu cong viéc khac nhau ciia dia phuwong nén kho cé diéu
kién chuyén tdm vé viéc nay. Pay la nguyén nhan chi yéu dan dén tinh trang giai
quyét khiéu nai cham, thiéu dat diém, chat lugng thap, din dén tinh trang khiéu
kién lai hodc khiéu kién vuot cép.

Trong t6 chirc thuc hién phép luat vé giai quyét tranh chip trong linh vuc dat
dai, nhiéu dia phuong chua lam tt viée tiép dan, nhan don, hudéng dan cu thé theo
phép luat vé viéc nop don dan dén tinh trang nguoi di khiéu kién lung tang, mat
nhiéu thoi gian, cong strc khi phai di hét noi nay dén noi khac. Khi phat sinh khiéu
kién, cap uy, chinh quyén mot sb dia phuwong chua tap trung chi dao giai quyét kip
thoi, con né tranh, dun day. Nhiéu vu viéc dd c6 quyét dinh giai quyét cudi cing
nhung viéc t6 chire thi hanh quyét dinh khong nghiém; co quan ra quyét dinh thiéu
kiém tra, don déc kip thoi dé giai quyét dut diém; mot s6 vu viéc khong c¢o tinh kha

thi trong t6 chirc thi hanh din toi phét sinh nhitng khiéu kién méi phirc tap hon.
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Cong tac hoa giai & cap co s chua dugc quan tim ding mirc, nhiéu dia phuong
chua bb tri can bod co du nang luc, phém chét, kinh nghi¢ém dam nhiém cong viéc
nay nén viéc hoa giai dat hiéu qua chua cao. Nhiéu vu viéc giai quyét khong triét dé
dan dén khiéu kién dong ngudi, c6 trudng hop dan dén xay ra vu an hinh su. Mot
s6 dia phuong chua lam tét trach nhiém phat hién, ngan chin, xur 1y kip thoi nhitng
hanh vi vi pham phép luat vé dét dai trén dia ban nhu vi pham trong thu hoi dét,
giao dit, cho thué dat, boi thuong, tai dinh cu, cip gidy chimg nhan quyén st dung
dat.

Cong tac thanh tra chua dugc thuc hién thuong xuyén, con thiéu tinh chu
dong, chua dap ung yéu cau thuc tién. Viéc xir Iy sau thanh tra ciia cac cip, cic
nganh chua kién quyét, triét dé, kip thoi 1am han ché hiéu qué hoat dong thanh tra,
cu thé: Tinh trang l1an chiém dat cong, chuyén d6i muc dich st dung dat nong
nghi¢p, st dung sai muc dich, dé dat hoang héa dién ra thuong xuyén va dudi nhiéu
hinh thirc gdy birc xtic trong du ludn nhan dan va xa hoi nhung chua co ché tai du
manh dé ngin ngtra cac hanh vi vi pham; ché tai quy dinh xir Iy, xtr phat vi pham
phap luat dat dai con nhe, chua du stc rin de cac ddi twong vi pham. Viée giai
quyét don thu tranh chap dat dai con mang tinh chi quan, né nang, ning vé ménh
1énh hanh chinh; nhiéu quyét dinh giai quyét chua thau tinh, dat 1y. Viéc t6 chirc
thuc hién cac quyét dinh giai quyét da c6 hiéu luc phap luat con thiéu kién quyét,
dan dén vu viéc khong duoc giai quyét dut diém, khiéu kién kéo dai. Hinh thirc vin
ban giai quyét mot sé vu viéc chua bao dam theo quy dinh ctia phap luat nhu viée
ban hanh cong vin, thong béo... dé thay thé quyét dinh giai quyét tranh chapvé dat
dai.

1.3.2. Chii thé tranh chap dat dai
Mobi quan hé phat sinh tranh chdp gitta quyén ctua Nha nudc véi tu cach 1a

dai dién chu s¢ hitu toan dan vé dat dai va quyén cua nguoi st dung dat da dugc
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phap luat cong nhan. Pac biét 1a trong viéc dinh gia dat boi thuong, xur 1y mbi
tuong quan giita gia dat thu hoi véi gia dat tai dinh cu (thu hoi gid qua thap, giao lai
gia cao). Chua giai quyét tbt mdi quan hé giita loi ich cta xa hoi véi loi ich cua
nhitng nguoi cé dat bi thu hoi, thuong chi nhan manh dén tinh cip thiét cua viéc
giai phong mit bang dé co dugce du an, chua chil ¥ nhitng van dé xa hoi nay sinh
sau khi thu hoi dat, dan toi khong bao dam diéu kién tai dinh cu, khéng c6 phuong
an tich cuc vé giai quyét viéc 1am cho nguoi c6 dat bi thu hoi, nhat 1a d6i voi nong
dan khong con hodc con it dt san xuat hodc nhitng nguoi khong con viéc 1am nhur
noi & cii. Viéc quy dinh gia dat qua thap so véi gia chuyén nhuong quyén sir dung
dat thuc té trén thi truong tuy co tdc dong tich cuc tdi viée khuyén khich nha dau tu
nhung lai giy ra nhimg phan ing gay git cia ngudi co dat bi thu hoi ddn dén phat
sinh tranh chap khiéu kién , anh huéng dén viéc phat trién kinh té cua xa hoi

Quy hoach thu hoi d4t nong nghiép dé giao cho cac néng trudng, 1am truong, cac
du an dau tu phat trién cong nghiép, dich vy, xay dyng ha ting trong nhiéu trudng
hop chua duoc nghién ciru ki ludng, tinh kha thi thip dan t&i tinh trang thu hoi dat
nhung khong str dung hoic sir dung khong hiéu qué trong khi néng dan thiéu hodc
khong con dat san xuat, doi song kho khian. Khong chap hanh dang cic quy dinh
ctia Nha nuéce vé trinh ty, thu tuc thu hoi dat, boi thuong, ho tro, tai dinh cu nhu ra
thong béo giai phong mit bang ma khong c6 quyét dinh thu hoi dat, khong thong
béo trudc vé ké hoach, phuong an thu hoi dat cho ngudi co dét bi thu hoi, cudng
ché giai phong mat bang trong khi chua bé tri noi tai dinh cu, quyét dinh thu hdi
dat khong ding tham quyén, thu hoi dat dé sir dung vao muc dich trai quy hoach da

dugc xét duyét.
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CHUONG 2
QUY PINH PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH CHAP PAT DAI
THEO THU TUC HANH CHINH
2.1. Hoa giai tranh chap dat dai
3.1.1. Tu hoa giai
Hoa giai 1a hanh vi thuyét phuc cac bén dong ¥ chdm dut xung dot hodc
xich mich mot cach on thoa. Hoa giai ciing 1a giai quyét cac tranh chap, bat dong
giita hai hay nhiéu bén tranh chap bang viéc dan xép, thuong luong v&i nhau cé
su tham gia ctia bén thr ba (khong phai 13 bén tranh chap). Cu thé 13, tai khoan 1
Piéu 202 Luat Pat Pai naim 2013 quy dinh: “nha mede khuyén khich cdc bén
tranh chdp ddt dai tw hoa gidi hodc gidi quyét tranh chdp dat dai théng qua hoa
gidi co s6¢”. Khac v6i viée giai quyét tranh chdp dat dai duoc thuc hién qua co
quan cong quyén, hoa giai tranh chap dat dai khong mang tinh bat budc, cudng
ché thi hanh ma thé hién sy thoa thuéin y chi cta cac bén. Khi tranh chip dat dai
xay ra, cach thirc xur Iy va giai quyét dau tién ma cac bén phai sir dung 1a tu hoa
giai hay con goi 1a thuong luong. Thuc chit day 13 viéc cac bén tranh chép tién
hanh gap g0, trao ddi, thoa thuan voi nhau dé dat, day 1a viéc cac bén tranh chép
tién hanh gip g, trao d6i voi nhau dé dat duoc tiéng néi chung, x6a bo bat dong,
xung dot vé loi ich nham giai quyét 6n thoa moi viéc..
3.1.2. Hoa giai tai Uy ban nhén dén cip xa
Theo qui dinh cua Luét T6 chirc Hoi ddng nhan dan va Uy ban nhin dan nim
2015; Luat Pat dai naim 2013 thi UBND x4 khong c6 thim quyén ban hanh cic
quyét dinh hanh chinh dé giai quyét tranh chdp dat dai nhung c6 trach nhiém va
nghia vu phéi hop véi Mit tran t6 qubc Viét Nam va cac to chtic thanh vién cta
mat tran, cac tO chirc x4 hoi khac dé hoa gidi tranh chép dat dai. Nhu vay Uy ban

nhan dan xi c6 quyén hoa giai tranh chap dat dai trén dja ban xa quan 1y.
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Nha nuéc khuyén khich hoa giai cac tranh chap dat dai trong noi bo nhan
dan trude khi co quan, t chirc, ca nhan c6 thim quyén giai quyét cac tranh chap dé
nham han ché khiéu kién phat sinh tir co s&. Trong trudng hop cac bén tranh chip
khong tu thuong luong dugc voi nhau, Tb hoa gidi 0 co s& tién hanh hoa giai tranh
chap dat dai khong thanh thi cc bén tranh chap dat dai co quyén yéu cau Uy ban
nhan dan xi noi c¢6 dat tranh chap tién hanh hoa giai d6i véi hai trudong hop sau:

Thi nhat: Doi v6i dat dai dd duoc co quan nha nude cd tham quyén cap gidy
chtng nhan quyén stir dung dét, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién vé6i dat
hozc mot trong cac loai gidy to qui dinh tai Piéu 100 Luat dat dai nim 2013. Néu
hoa giai khong thanh thi chuyén cho Toa 4n nhan dan giai quyét theo tham quyén.

- Thtr hai: Ddi véi dat dai chua duoc co quan nha nudce co tham quyén cap
gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién
voi dat hodc mot trong cac loai giéy to qui dinh tai Piéu 100 Luat dit dai nam
2013. Néu hoa giai khong thanh thi chuyén cho Uy ban nhin dan cip trén giai
quyét theo tham quyén.

Nhiing gidy to qui dinh tai Diéu 100 Luat dit dai bao gom:

+ Nhitng gidy to vé quyén duoc st dung dét dai truée ngay 10/5/1993 do co
quan nha nudc c6 thaim quyén cap trong qua trinh thuc hién chinh sach dat dai.

+ Gidy chting nhan quyén st dung dat tam thoi duoc co quan nha nudc co
tham quyén cap hodc c6 tén trong so dang ky rudng dat, s dia chinh. + Gidy to hop
phap vé thira ké, ting cho quyén sir dung dat hodc tai san gan lién voi dat, gidy to
giao nha tinh nghia gn lién véi dat.

+ Gy to chuyén nhuong quyén s dung dat, mua ban nha & gan lién véi dat
& trude ngay 15/10/1993 nay dugc UBND xa xac nhan sir dung dat, nha trudc ngay
15/10/1993.

+ Gidy to vé thanh 1y, hoa gia nha & gan lién vdi dat ¢ theo qui dinh cta phap

luat.
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+ Giy to do co quan c6 thim quyén thudc ché do cii cAp cho ngudi sir dung
dat.

+ Ho gia dinh, ca nhan dang sir dung dat c6 mot trong céac loai gidy td trén
nhung trén gidy to' d6 ghi tén nguoi khac va kém theo gidy to vé chuyén quyén st
dung dat c6 chit ky cta cac bén c6 lién quan, nhung dén trudc ngay Luat Dat dai
nam 2013 c¢6 hiéu luc thi hanh chua thuc hién tha tuc chuyén quyén sir dung dat
theo qui dinh cta phéap luat nay dugc Uy ban nhan xi x4c nhan 1a dat khong c6
tranh chép.

+ Céc hg gia dinh, ca nhan dugc st dung dét theo Ban 4n, quyét dinh cua
Toda 4n nhan dan; Quyét dinh thi hanh an ciia co quan thi hanh an; Quyét dinh giai
quyét tranh chap dat dai ctia co quan nha nudc ¢ tham quyén di dugc thi hanh.

2.2. Giai quyét tranh chip dat dai theo thii tuc hanh chinh

2.2.1. Cin ci giai quyét tranh chap dat dai

Pam béao dat dai thudc s& hitu toan dan, Nha nude thuc hién vai tro 1a nguoi
dai dién cho chu so hitu. Pay 13 nguyén tic rat co ban trong giai quyét tranh chap
dat dai, doi hoi khi xem xét giai quyét moi van dé phat sinh trong quan hé phéap luat
dat dai déu phai thuc hién trén co s& dat dai thudc so hitu toan dan, bao vé quyén
lg1 cho nguoi dai dién chu sé hiru, bao vé€ thanh qua cua cudc cach mang vé rudng
dat. Can quén triét duong 16i chinh sach cua Pang, phap luat cta nha nude khong
thira nhan doi lai dat di giao cho ngudi khac sir dung trong qué trinh thuc hién
chinh sach dat dai cia Nha nudc Viét Nam déan chi cong hoa, Chinh phu cach
mang 1am thoi cong hoa Mién nam Viét Nam va Nha nude Cong hoa xa hoi chu
nghia Viét Nam.

- Bao dam loi ich ctia nguoi sir dung dat nhat 1a loi ich kinh té, khuyén khich
viéc tu thuong luong, hoa gidi & co so trong ndi bod quﬁn ching nhan dan. Thuc
hién nguyén tic nay, hoat dong giai quyét tranh chip dat dai da thé hién duoc tu

tudng d6i méi trong qua trinh nha nude diéu hanh cac quan hé xa hoi vé dat dai.
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Loi ich c6 ngudn gbc xuat phét tir dat dai 1a mot trong nhiing loi ich c6 gia tri
16m, quan trong ddi v6i moi ca nhan va td chire, cac tﬁng 16p trong xa hoi. Néu loi
ich ctia nguoi st dung dat khong dugce dam bao thi viée st dung dat khong thé dat
duoc hidu qua mong mudn. Pay 1a giai phap thuyét phuc khi giai quyét cac tranh
chép dat dai. Dé bao vé mot cach tot nhat nhirng loi ich cta cac bén co tranh chép,
trudc hét cac bén c6 tranh chap phai gip nhau dé ban bac, thao ludn va thuong
luong. Do ciing 13 co s& quan trong dam bao duge quyén tu dinh doat cho céc
duong su. Co quan nha nudc ¢ thAm quyén giai quyét tranh chap dat dai chi thyu Iy
don khi cac bén co tranh chap dat dai da tién hanh qua thu tuc nay ma khong dat
dugc su nhit tri can thiét.

- Viéc giai quyét tranh chap dat dai phai nham muc dich 6n dinh tinh hinh
kinh té x3 hoi, gin viéc giai quyét tranh chip dat dai véi viée to chirc lai san xuat,
tao diéu kién cho lao dong ¢ nong thon cod viéc 1am phu hop véi qué trinh chuyén
d6i co cau st dung dat va co cdu kinh té theo hudng cong nghiép hoa, hién dai hoa.

2.2.2. Tham quyén gidi quyét tranh chap dat dai

2.2.2.1. ThAm quyén giai quyét tranh chap dit dai ciia Cha tich Uy ban nhén

dan cip Huyén

Nguoi co6 don yéu cau giai quyét tranh chip ndp don truc tiép hodc guri qua
duong Buu dién dén Uy ban nhan dan cap huyén.

- Chu tich Uy ban nhén dan cap huyén giao trach nhiém co quan tham muu
giai quyét.Co quan tham muu c¢é nhiém vu tham tra, xac minh vu viéc, to chirc hoa
giai giita cac bén tranh chip, t6 chirc cudc hop cic ban, nganh co lién quan dé tu
van giai quyét tranh chap dat dai (néu can thiét) va hoan chinh ho so trinh Chu tich
Uy ban nhéan dan cap huyén ban hanh quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai.

Chu tich Uy ban nhan dan cdp huyén ban hanh quyét dinh giai quyét tranh chép
hodc quyét dinh cong nhan hoa giai thanh, gui cho cac bén tranh chap, cac to chic,

cd nhan c6 quyén va nghia vu lién quan.
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2222 Tham quyén gidi quyét tranh chip dat dai cia Chu tich Uy ban nhin
dan cap Tinh

Nguoi c6 don yéu cau giai quyét tranh chap ndp don truc tiép hoic gii qua
duong Buu dién dén Uy ban nhan dan cdptinh. Mot hodc cac bén tranh chip khong
ddng ¥ voi quyét dinh giai quyét ciia Chu tich UBND cap huyén thi c6 quyén giri
don khiéu nai dén Chu tich UBND tinh hodc khdi kién theo quy dinh cua Luat TH
tung hanh chinh.

- Chu tich Uy ban nhan dan cap Tinh giao trach nhiém co quan tham muu
gidi quyét.Co quan tham muu c6 nhiém vu tham tra, xac minh vu viéc, to chirc hoa
giai gitta cac bén tranh chép, t6 chirc cudc hop cac ban, nganh c6 lién quan dé tu
van giai quyét tranh chap dat dai (néu can thiét) va hoan chinh ho so trinh Chu tich
Uy ban nhédn dan cép tinh ban hanh quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai. Chu
tich UBND tinh giai quyét tranh chdp dat, ranh dat giita to chirc, co s¢ ton gido,
nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, td chirc nude ngoai, ca nhan nudc ngoai voi
nhau hoic giita t6 chtic, co so ton gido, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, to
chitrc nudc ngoai, ca nhan nudc ngoai v4i hd gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu.

Giai quyét tranh chap dbi véi truong hop Chu tich UBND cap huyén da giai
quyét nhung mot hodc cic bén tranh chap khong dong ¥ véi két qua giai quyét

Chu tich Uy ban nhén dan cép tinh ban hanh quyét dinh giai quyét tranh chap
hodc quyét dinh cong nhan hoa giai thanh, giri cho cac bén tranh chép, céc to chic,

cd nhan c6 quyén va nghia vu lién quan.
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2.2.3. Trinh ty, thi tuc giai quyét tranh chap dat dai theo thi tuc hanh chinh

Khi cé tranh chap xay ra

|
Khuyé&n khich l::.aé bén twr hoa
qidi hodc théng qua haa giai
- . ides 202 s
d&f dai 201.3)

T

Haa giéi Hoa giéi khéng
thér‘.h| thar'lhl
Cac bén tw
nguyén thi hanh UBND céap xa hoa giai
{Khoan 2 diéu 202 Luat dat dai
2073)

L J

Puong s khéng nhét tri

i

~—...__‘___‘_‘_‘_
Truérng hop: co cac loai m nhan mup:khﬁng co

(Bidu 100 Lust d4t dai 2013, Didu 18 ND 43/2014/ND gidy

—CP)
‘ /v
1

Toa an giai quyét Cht tich UBND giai quyét
(Khoan 1, khoan 2 diéu 203 Ludt dat dai

St g

20T}
Khiéu nai Khai kién

CHUONG 3
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THUC TRANG GIAI QUYET TRANH CHAP PAT PAI
THEO THU TUC HANH CHINH

3.1. Tinh hinh tranh chéap dat dai
T nhiéu nim nay, tinh hinh khiéu nai, t& cdo ludn 1a van dé buc bach duoc
béang, Nha nudc va toan xa hdi quan tam. Pang va Nha nude da co nhiéu Chi thi,
Nghi quyét vé van dé nay. Cac van ban d6 da va dang duogc trién khai thuc hién, co
tac dong tich cuc dén tinh hinh khiéu nai, t6 cdo va giai quyét khiéu nai, t6 cdo.
Nho vay, nhiéu “diém nong”, nhidu vu viéc phirc tap da duoc giai quyét, gop phan
6n dinh tinh hinh an ninh chinh tri, trat tu an toan xa hdi cua dat nude.Véi su nd luc
clia cac co quan chirc ning, cong tac giai quyét tranh chap trong linh vuc dat dai c6
nhiéu chuyén bién tich cuc dang ghi nhan, gop phan 6n dinh x hoi, ning cao hiéu
luc, hi¢u qua cong tac quan 1y Nha nudc vé dat dai, bao vé loi ich ctia Nha nuéc,
quyén va loi ich hop phap ctia cong dan. Toa an nhan dan va Uy ban nhan dan da
giai quyét duoc mot khdi lugng 16n tranh chap dét dai. Chinh diéu nay da gop phan
on dinh trat ty, an toan x3 hoi, phat trién kinh té cua dat nuée. Tuy nhién, do nhiéu
nguyén nhan, tinh hinh tranh chip dat dai thoi gian gan day dién ra rat gay git, c6
xu hudng ngdy cang gia ting ca vé sd luong ciing nhu tinh chat phuc tap. Tinh
phtc tap ctia van dé nay khong chi bat ngudn tir nhitng xung d6t  vé loi ich kinh
thé, tir hé qua cua su quan ly thiéu hiéu qua cua mot s6 co quan, don vi, su thiéu
hop 1y ctia hé théng chinh sach, phap luat dat dai... ma con do nhitng nguyén nhan
c6 tinh lich st trong quan 1y va st dung dat dai qua cac thoi ky

Béao cao cua Thanh tra Chinh phu cho biét, tinh dén thoi diém hién tai,

tinh hinh tranh chdp ndm 2014 c6 xu huéng giam so véi nam 2013. Tuy nhién

sb6 luot doan dong nguoi tiép tuc tang 12,1% so véi nam trudce. Pac biét, ndi

dung tranh chap vé dét dai chiém gan 68,2%. Cac co quan hanh chinh Nha nudc

d3 giai quyét 37.716/44.426 vu viéc tranh chap, thudc tham quyén dat ty 16
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84,9%. Qua do, kién nghi thu hoi 24,8 ty déng, 106 ha dat; tra lai cho tap thé,
ca nhan 86 ty dong va 202 ha dat'.

S6 lugng don vuot cip gui dén cac co quan ¢ Trung wong nhiéu, ndi dung
thé hién tinh birc xtc gay git, khong chp nhan véi cach giai quyét ciia chinh quyén
dia phuong. S6 luong cong dan dén khiéu nai truc tiép tai phong tiép cong dan cua
cac dia phuong, cac co quan ¢ Trung wong hang nam cao. Nhiéu vy viéc cong dan
tu tap thanh doan, di xe, cing cd, biéu ngir... kéo dén cac co quan chinh quyén,
Dang,... nham gay ap luc doi duoc giai quyét quyén loi theo yéu cau. Sb lugng
cong dan tap trung dong chu yéu ¢ cac ky hop Hoi dong nhan dan, Qudc hoi, Dai
hoi dang, c6 noi cong dan tap trung huy dong thuong binh, phu nit, nguoi gia, tré
em bao vay tru s& chinh quyén x4, huyén, tinh, doanh nghi¢p gay mét trat tu, an
toan xa hoi. Theo bdo cdo ciia Bo Tai nguyén va Méi truong, hang nam B nhéan
duoc gﬁn 10.000 lwot don tranh chép, khiéu nai, t6 céo thudc linh vuc tai nguyén va
moi truong cua cong din 63/63 tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong, trong dé
don thudc linh vuc dat dai chiém 98,6% tong s6 don. Cac dia phuwong c6 nhiéu don
giri ¢én Bo Tai nguyén va Moi truong 1a thanh phd HO Chi Minh, An Giang, Can
Tho, Binh Duong, Ba Ria - Viing Tau, Long An, Déng Thap, Bén Tre, Binh Thuén,
DPdng Nai, Kién Giang va Tay Ninh (binh quin mdi dia phwong c6 gan 500 luot
don thu/nam)>.

Thoi gian gan day, c6 rat nhiéu vu viéc khiéu nai lién quan dén dat dai.
Nhiéu truong hop khiéu nai c6 lién quan dén viéc Nha nuéc thu hdi dat dé thyc
hién cac dy 4n phat trién kinh té - xa hoi, nhu doi duoc bdi thuong dat ¢, nang gia

boi thuong, ting tién hd tro, bd tri tai dinh cu, giai quyét viéc 1am; doi lai dat ci,

' Béo cdo ctia Thanh tra Chinh ph, tai Hoi nghi toan quéc trién khai thyc hién Chi thj 35-CT/TU
cua B9 Chinh tri, Luat Ti€p cong glén, Nghi dinh 64/ND-CP cua Chinh phu tai Ha N§1,19/9/2014

2Pic san Tranh chép khiéu nai t6 cdo vé& dat dai nam 2009
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tranh chép dét dai, nha ¢. Ngoai ra, c6 mot s6 khiéu nai lién quan dén viéc thuc
hién chinh sach xa hoi, ky luat ciia can b, cong chuec... Vé noi dung t6 céo, chu yéu
14 td céo can bo, cong chirc 1am sai chinh sach, tiéu cuc, tham nhiing trong quan 1y
dat dai, tai chinh, dau tu, xdy dung co ban, thuc hién chinh sach xa hoi, ¢ phan
hoa doanh nghiép; thiéu trach nhiém trong viéc giai quyét khiéu nai, bao che nguoi
bi t6 céo, khong xtr Iy nghiém céc trudng hop vi pham phép luat.

3.2 Nhirng khé khin va bat cip trong cong tac gidi quyét tranh chap dat dai theo thi
tuc hanh chinh

3.3.1. Trong giai doan hoa giai tranh chap

Luat DAt dai nam 2013 va cdc vin ban hudng dan thi hanh, thi khai niém tranh
chap dat dai 1a khai niém rong bao ham tat ca cac tranh chap phat sinh trong quan
hé dat dai nhu tranh chap vé quyén sir dung dat, tranh chap vé tai san gin lién voi
dat, tranh chap lién quan dén dia giéi hanh chinh... Néu hiéu theo nghia nay, thi
moi tranh chap dat dai bao gém ca tranh chap vé tai san gan lién voi dat va tranh
chép trong qua trinh thyc hién cac giao dich lién quan dén dat dai (chuyén nhugng,
chuyén doi, ting cho, thira ké...) déu phai qua thu tuc hoa giai va phai duoc iy ban
nhan dan cép xa giai quyét trudc khi vu viéc duoc giai quyét tai Toa an hodc tai uy
ban nhan dan cép quan, huyén, Tinh , Thanh phé. Van dé ditra & day, iy ban nhan
dan cap xi c6 du nang lyc va trinh do dé dimg ra hoa giai, gidi quyét moi tranh
chap dat dai hay khong?. Mit khac, trén thuc té hién nay, viéc iy ban nhan dan cap
xd dung ra giai quyét cac tranh chap dit dai nhu quy dinh cua phap luat 1a hau nhu
khong c6 hiéu qua va khong thé giai quyét dugc. Pong thoi, vé mat khoa hoc va
chtic ning, nhiém vu trong to chirc bd may nha nude, thi viéc cac co quan quan ly
nha nudc dung ra giai quyét cac tranh chap vé tai san va quyén tai san s& khong
dung thadm quyén va khong phu hop véi tién trinh phat trién cta xa hoi. Chinh vi

vay, nhitng quy dinh ctia Ludt Dat dai va cac vin ban hudng din thi hanh da gay ra
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nhiéu kho khin cho cic bén tranh chap trong qua trinh giai quyét. Pong thoi, tao ra
nhimng k& hé phap 1y dan dén viéc gay nhiing nhiéu, hach dich d6i véi nhan dan va
12 mam mdng cho cac hoat dong tiéu cuc cta nhitng ngudi c6 thim quyén trong
qua trinh giai quyét tranh chap dat dai.
3.3.2. Trong giai quyét tranh chip thudc thaim quyén Chi tich Uy ban nhan din
Theo Diéu 203 Luat Pat dai nam 2013 thi c6 hai hé théng cO quan co tham
quyén chju trach nhiém giai quyét tranh chap dit dai 13 hé thong co quan xét xir
(Tda 4n nhan dan cac cap) va hé thdng co quan quan Iy nha nude (0y ban nhan dan
cac cip). Co sé dé van ban hudng dan thi hanh phan dinh thim quyén giai quyét
tranh chap dat dai 13 gidy to phap 1y cua dat tranh chdp ma duong sy co va tai san
gan lién v4i dat. Ban chat cta viée giai quyét tranh chap dat dai 1a xac dinh phan
dién tich dat tranh chap thudc quyén sir dung ctia ai, ai 1a chu str dung hop phap dat
dang tranh chap, nhung phap luat lai quy dinh thAm quyén giai quyét can cr theo
nguoi ¢ gidy to vé dat. Mat khac, cac gidy to vé dit chi co mot ban gdc duy nhat
do co quan nha nudc c6 thAm quyén cap va thuong do mot bén tranh chip gitr. Vi
thé, khi phat sinh tranh chap cac bén con lai s& khong thé c6 duoc gidy chimg nhan
quyén st dung dat dé ndp cho toa va yéu cau Toa an thu 1y vu an duoc. Trong
truong hop nay, Toa an c6 thé tir chdi thu Iy vu an do vién vao quy dinh ctia phap
luat 1a duong su khong c6 gidy chung nhan vé quyén sir dung dat. Trén thuc té,
theo quy dinh cta phap luat, nhitng bén con lai trong tranh chip dat dai chi co thé
xin duoc ban sao cia gidy to dat hodc xin théng tin lién quan dén dét tranh chap tir
Vin phong dang ky nha va dat ma thoi. C6 thé néi, day ciing 1a k& ho phat sinh tiéu
cuc vi thuc té Toa an co thé thu 1y hoac khong thu 1y vu an.Piéu nay lam cho viéc
khiéu kién tranh chdp cua co quan quan 1y hanh chinh thoi gian qua ting cao,
nhiéu giai quyét khiéu khién nhiéu nim .

3.3.3. Két qua giai quyét tranh chap
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Phan 16n cac vu khiéu nai thudc linh vuc dat dai, c6 vu viéc trai qua nhiéu
thoi ky thuc hién chinh sach dat dai, ho so tai liéu phan tan, hién trang dat thay doi
nén kho xéac dinh ngudn gdc; trong khi d6 hé théng phép luat chua dong bo dan dén
viéc ap dung thiéu nhét quan. Bién ché luc lugng lam cong tac giai quyét khiéu nai,
td c4o c6 han nén khong thé gidi quyét tat ca cac vu viéc theo thoi han luat dinh, do
d6 van con nhirng vu viéc tdn dong, keo dai.

- Mot s6 noi giai quyét khiéu nai 1an dau chua bao dam vé trinh tu thu tuc.
Céc bién phap ché tai dé trién khai thuc hién cac két ludn, quyét dinh d3 c6 hiéu luc
phap luat chua di manh, Iam cho két luén, quyét dinh giai quyét chua duoc thuc
hién nghiém.

- Cong tac thanh tra, kiém tra giai quyét khiéu nai t6 cao d6i khi con mang
tinh hinh thtre, chiéu 1. Mot sd vu viée giai quyét con don gian, cha quan, thiéu
thuc t&; van dung phap luat trong giai quyét khiéu nai td cdo ddi lac chua thong
nhat.

3.4. Nguyén nhan va giai phap ning cao cong tic giai quyét tranh chap dat dai

3.4.1. Nguyén nhan

Trong t6 chirc va thuc hién phap luat vé giai quyét tranh chap, nhiéu dia
phuong chua lam tdt viéc tiép dan, nhan don thu, chua hudng dan cu thé theo
phap  luat vé viéc ndp don dé tinh trang nguoi di khiéu kién di hét noi nay dén
noi khac, mot ndi dung don ma giri di rat nhiéu co quan. Khi phat sinh khiéu
kién, dd khong tdp trung chi dao giai quyét kip thoi, tham chi con co tinh trang
né tranh, dun day trach nhiém giita cic co quan.

Nhitng tdn tai co tinh lich st, nhu viéc cho thué, cho muon, cAm cb dat
trong nodi by nhan dan, viéc dua dét lao dong vao cac tap doan san Xuét cac
noéng, lam trudng khong co hodc khong luu giii duoc cac tai liéu, sd sach khi

trung dung, trung thu, trung mua, thu hdi dat khong c6 quyét dinh, chua boi
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thuong hodc di bdi thuong nhung khong luu gitt hd so da gay kho khan rat 1on
cho qua trinh giai quyét cac vu viéc. Mot bo phan nguoi dan chua nhan thirc
day du cac quy dinh cta phap luat, lai  bi kich dong nén khiéu kién rat gay gat
d6i v6i nhitng truong hop da duge giai quyét ding phap luat ma van khiéu kién
tiép hodc khiéu kién vuot cip, giri don dén co quan khong co tham quyén giai
quyét
Thuc té da c6 rat nhiéu van ban quy pham phap luat huéng dan thi hanh cac
luat néi chung va Luat Dt dai néi riéng, da gop phan khong nho trong viéc giai
quyét don thu khiéu nai, t6 cdo va tranh chap vé dat dai cia co quan Nha nudc. Tuy
nhién, sy van dung cac phap luat tung lic, tirng noi chua dugc nhat quan do co rat
nhiéu vin ban quy pham, cac vin ban lai thuong xuyén thay doi, bo sung. Do d6 dé
viéc ndm bt kip thoi nham tranh sy lac hau, hét hiéu luc thi hanh cta vin ban
Thuc trang cho thdy, tham quyén giai quyét tranh chap dat dai gitra Toa an
nhan dan va Uy ban nhan dan di litc con lung tung, chua thoat ly khoi diém nat
ranh gidi xac dinh tham quyén thy 1y dé giai quyét. Tir d6, lam cho viéc dun day
trach nhiém la khong thé tranh khoi ma hau qua 1a 1am cho nguoi cé yéu cau giai

quyét hoang mang, thiéu sy tin tuéng vao co quan quyén lyc Nha nudc.

3.4.2. Giai phap ning cao hiéu qua trong cong tic giai quyét tranh chip dat
dai

Chu trong dén viéc bdi dudng thuong xuyén doi ngii can bd tham gia giai
quyét tranh chdp dat dai, dong thoi cai thién diéu kién lam viée, co s vat chat
cho doi ngli  can bo. Pua ra giai phap dong bo cai té doi ngii can bo giai quyét
tranh chip. Tang cudng ddo tao nghiép vu, nang cao trinh do cho doi ngii nay.
Td chirc cac cude kiém tra, thanh tra vé thuc trang lam viéc cua ho. Can tang
cudng cong tac phd bién, gido duc phap ludt vé dat dai cho nhan dan. Pay 1a viéc

lam rat can thiét vi y thire phéap lut ctia ngudi sir dung dat c6 anh huong rat 16n
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dén viéc thuc hién cac quyén va nghia vy cia ho. Khi nguoi dan ndm duoc cac
quy dinh phap luat vé dat dai ho s& khong vi pham, tir d6 han ché dugc tranh
chap. Tham chi, ngay ca khi tranh chip xay ra néu hiéu biét phap luat thi ho s&
dé dang chip nhan quyét dinh giai quyét dung dan cia co quan c6 thim quyén
ma khéng tiép tuc khiéu nai.

Theo ngudi viét thay, thay vi bat cong dan phai “kéo nhau” ra Uy ban nhan
dan dé hoa giai, nén quy dinh Uy ban nhan dan cap xa c6 nghia vu cung cip hd
so dat dai theo yéu cdu cua cong dan, 1am co sé cho viée khai kién cta cong dan
vi hién nay, khi cong dan dé nghi cap ban sao hd so dia chinh thi déu bj tir chdi
mic du, rd rang day 1a nghia vu ctia Uy ban nhan dan cip xa.

Can b tri can bd chuyén trach lam tham muu cho lanh dao cip ty,chinh
quyén xi trong cong tac tiép dan, hoa giai tranh chap dat dai cia cong dan.
Truong  hop can thiét c6 thé trung dung can bo huu tri, c6 kién thic phap 1y, c¢6
kinh nghiém dé lam viéc nay.

* Chit tich Uy ban nhan dan c4p huyén:

Cong tac giai quyét tranh chip dat dai ctia cAp huyén doi hoi, viéc thuc
hién phai ddi thoai tryc tiép va 1am rd vu viée trude khi ban hanh quyét dinh
giai quyét tranh chip dit dai.

Quyét dinh giai quyét tranh chap cta huyén, tinh ban hanh da c6 hiéu luc
phap luat thi phai tién hanh thuc hién khong dé kéo dai gy phic tap.

* Chu tich Uy ban nhén cap tinh:

C6 bién phap quy hoach dao tao can bd yéu cau d6i méi, dé tao ra mot doi
ngli can bd trinh dj, chuyén dam bao nang luc hoan thanh chuc trach duoc
gia0.Can c6 chinh sach tai chinh phi hop ddi véi cong tac giai quyét tranh chap

dat dai
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Luat T6 tung hanh chinh 2010 da khic phuc duoc nhiéu han ché cua céc vian
ban trudc ddy bang quy dinh mang tinh loai trir vé tham quyén xét xir khiéu kién
hanh chinh ctia Toa an. Do do, cac co quan toa dn ngoai viéc can dugce dam bao doc
1ap v6i cac co quan hanh chinh, thi con phai c6 tham quyén quyét dinh tinh dung
sai cua tit ca cac quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh va muc ti€u cua Luat
T4 tung hanh chinh 12 bao vé quyén va loi ich hop phép cia mdi ca nhén, co quan,
t6 chirc tai cdc co quan toa an. Vi vay, vé lau dai, thiét nghi khong nén co bat ky
quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh ndo cta co quan nha nudc, ngudi cé
tham quyén trong co quan nha nuéc lai khong bi kiém soat. Cho du 1a quyét dinh,
hanh vi mang tinh chat ndi bo nhung ciing 12 quyét dinh, hanh vi hanh chinh, trong
truong hop quyét dinh hanh chinh d6, hanh vi hanh chinh d6 trai phap lut va xam
pham dén quyén, loi ich hop phap cua ngudi dan thi khong c6 1y gi ma ngudi dan
lai khong thé khoi kién nguoi hodc co quan thyc hién hanh vi d6 ra Toa an dé bao
vé quyén va loi ich hop phap ctia minh. Hon nita, thuc té thoi gian qua cho thay
chinh nhimg hanh vi tic trach, thiéu trach nhiém trong hoat dong quan ly, dicu
hanh noi bd cta mot sb co quan, t6 chirc da dan dén thiét hai cua nguoi dan nhung
rat kho quy trach nhi€ém dé xem xét bodi thuong thiét hai. S& di nhu vay vi nhiing
hanh vi d6 khong duoc coi la ddi tuong bi khoi kién hanh chinh tai Toa 4n nén
khong c6 ban an, quyét dinh ctia Toa an. Trong khi d6, theo quy dinh cta phép luat
vé trach nhiém boi thudng ctia Nha nude, nhitng truong hop nhu vay, néu khong co
ban an, quyét dinh cua Toa an thi khong c6 cin cit dé xac dinh hanh vi trai phap
luat cia can b, cong chirc nha nudec.

Do vay, mé rong tham quyén xét xir ctia Toa an ca ddi voi cac quyét dinh
hanh chinh, hanh vi hanh chinh mang tinh ndi bg cua co quan, t6 churc, con cd y

nghia dan de, dé cao thém trdch nhiém ctia cac co quan, t0 chirc trong viéc
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quan ly, chi dao,diéu hanh hoat dong thuc hi€n chirc nang, nhiém vy trong pham
vi co quan, t6 chirc do.

Nhu vay, trong tién trinh xay dung nha nuéc phap quyén xa hoi chu nghia
Viét Nam, co ché giai quyét khiéu kién hanh chinh dang ngay cang duoc hoan
thién. Tiép tuc d6i méi co ché nay, doi hoi phai co nhiéu giai phap ddng bo tir vé to
chtrtc bd may, thim quyén cia co quan xét xtr khiéu kién hanh chinh dén co quan
kiém sat, cac hoat dong bd trg tw phap nhu bao dam su tham gia cia hiéu qua cia
luat su vao qua trinh giai quyét khiéu kién hanh chinh... hudng téi muyc tiéu dam
bao cong 1y hanh chinh, quyén binh dang cta ngudi din véi co quan cong quyén,

g6p phan xay dung nha nudc phap quyén xa hoi cha nghia Viét Nam®./.

3

Ban vé mot s0 doi méi co ché giai quyét khiéu kién hanh chinh tai Viét Nam hién nay
ThS. Nguyéen Thang Loi - Phoé Chanh Thanh tra Bé Tw phdp
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Két Luan

Tom lai, dé giai quyét tot tranh chip dat dai, thi cic co quan c6 tham
quyén giai quyét tranh chip, ciing nhu cac co quan quan 1y cin phai nhanh
chong stra d6i, bd sung nhitng quy dinh cta phap luat chua phu hop véi thuc
té.Dé bao dam cho cac quy dinh cta phap luat vé khiéu nai t6 cdo c6 tinh kha thi,
dé hiéu va d& van dung trong qua trinh t6 chirc thyuc hién

Ting cudng tuyén truyén, phd bién sdu rong chu truong, dudng 16i cua
Pang, chinh sach phap luat cia Nha nudc vé cong tac hoa gidi & co sd nham
nang cao nhan thuc, trach nhiém cac cép, cac nganh va toan xa hdi trong linh
vuc cong tac giai quyét tranh chap dét dai.

Truong hop khiéu nai quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé quan
ly dat dai do Chu tich Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh
giai quyét ma ngudi khiéu nai khong dong v voi quyét dinh giai quyét thi c6 quyén
khiéu kién toi Toa an nhan dan hoic tiép tuc khiéu nai 1én Chu tich Uy ban nhan
dan tinh, thanh phd truc thudc Trung wong. Trong trudng hop khiéu nai 1én Chu
tich Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc thudc Trung wong thi quyét dinh cua Chi
tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc Trung wong la quyét dinh giai
quyét cudi cung;

Truong hop khiéu nai quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé quan Iy
dat dai do Chu tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phd tryc thuéc Trung wong giai
quyét ma nguoi khiéu nai khong dong y voi quyét dinh giai quyét thi co quyén
khiéu kién toi Toa an nhan dan. Ngudi khiéu nai chi ¢6 quyén khai kién ra toa an
trong trudng hop dd co quyét dinh giai quyét khiéu nai 1an dau ma khong dong y
v6i quyét dinh d6 va khong tiép tuc khiéu nai 1én co quan hanh chinh cap trén.

Khan truong kién toan vé td chirc va nang cao trach nhiém cia cac co

quan tiép dan tir Trung wong dén dia phuong. Tang cuong trach nhiém, tinh cha
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dong ctia nguoi dimg dau cac co quan nha nude trong viée tiép cong dan va giai
quyét vé dat dai dé giai quyét kip thoi, dit diém, cong bd cong khai két qua giai
quyét, khong dé khiéu kién vuot cp, dién bién phuc tap, khiéu kién dong nguoi;
chiu trach nhiém vé viéc giai quyét tranh chap., thuong xuyén bdi dudng nang
cao ning lyc chuyén mén nghiép vu, trinh d6 hiéu biét phap luat dat dai... cho
d6i ngii cac can bd 1am cong tac giai quyét tranh chap dat dai.

Hoan thién céng tac quy hoach dat dai: ho so dja chinh, tai liéu vé dia
chinh, ding ky dét dai... nham tao diéu kién can thiét dé nang cao hiéu qua cong

tac giai quyét tranh chap dat dai.
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