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chap dat dai bang toa an ¢ nwéc ta”




MO PAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Dit dai 1a tai nguyén dic biét cua qudc gia, ngudn luc quan trong phat trién
dat nude. Khong ai c6 thé phu nhan vai trd quan trong cua dat dai di voi cude séng
clia con ngudi, n6 cd y nghia hang dau trong doi séng kinh té, chinh tri, x4 hoi va an
ninh, quéc phong ciia mdi quéc gia.

Tranh chép dat dai 13 mét hién tuong xay ra phé bién trong xa hoi. Pac biét,
khi nudc ta chuyén dbi sang nén kinh té thi truong, dat dai tré thanh mot loai hang
hoa dic biét co gia tri thi tranh chap dat dai co xu hudng ngay cang gia ting ca vé
s6 luong ciing nhu mrc do phtc tap. Tinh trang tranh chip dat dai kéo dai voi sb
lugng nguoi dan khiéu kién ngay cang dong 1a van dé rat dang duoc quan tam.
Tranh chip dét dai phat sinh nhiéu anh huéng tiéu cuc dén nhidu mat cua doi séng
x3 hoi nhu: Lam dinh dén san xuét, ton thuong dén cic mbi quan hé trong cong
dong dan cu, anh huong dén phong tuc dao dirc tt dep ctia nguoi Viét Nam, gay ra
su mat on dinh chinh trj, trat tu an toan x3 hoi. Tranh chép dat dai kéo dai néu
khong dugc giai quyét dut diém s& dé din dén “diém nong”, bi ké xau loi dung, lam
giam niém tin cta nhan dan dbi véi Nha nudce. Vi vay, viéc nghién ctru tranh chip
dat dai va phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai 14 can thiét trong giai doan hién
nay. Pay cling la van dé dang dugc PBang, Nha nudc va cac cép, cac nganh dic bi¢t
quan tam.

Ké tir khi Hién phap 1980 ra doi thi & nudc ta chi con lai mot hinh thirc s¢
hitu dat dai duy nhat - d6 1a s¢ hitu toan dan vé dét dai, Nha nuée 1a dai dién chu s&
hitu [36]. Nhin chung, trong thoi gian qua cic quy dinh ctia phap luat vé dat dai da
ting budc di vao cude sdng, phat huy hiéu qua diéu chinh, bao vé c6 hiéu qua ché
d6 so hiru toan dan d6i voi dat dai, gop phan dang ké vao viéc dua cong tac quan 1y
dat dai vao né nép, khai thac dat dai ngdy cang c6 hiéu qua va tiét kiém hon. Bo luat
Dan sy ndm ndm 1995 da budc dau thiét 1ap co ché dé giup nguoi st dung dét thuc

hién cac quyén ciia minh. Luat Pat dai nim 2003 thay thé cho Luat Pat dai nam



1993 va B¢ luat Dan sy ndm 2005 thay thé cho B¢ luat Dan sy ndm 1995 da phan
nao giai quyét duoc nhitng han ché trong viéc dam bao thuc hién quyén ctia nguoi
sir dung dat - mot trong nhitng quyén co ban mang tinh dic thu dugc diéu chinh boi
Bo luat Dan sy va Luat Dat dai, gop phén on dinh trat tu, an toan xa hoi, thic déy
qua trinh phat trién kinh té - x hoi, bao vé quyén va loi ich hop phap cua ngudi st
dung dat. Mic du vay, hién nay & nudc ta cac van ban phap luat diéu chinh viéc
tranh chap dat dai va giai quyét tranh chip dit dai c6 nhiéu nhung chua thuc sy
dong bd; nhiéu quy dinh khong phu hop véi doi séng xa hoi, co sy mau thudn,
chdng chéo nhau nhung lai cham dugc stra doi bo sung v.v... lam cho cong tac giai
quyét tranh chap dat dai tai toa 4n trong thoi gian qua gip rat nhidu kho khin va c6

phan kém hiéu qua.

Trong nhiing nim qua, do nhiéu nguyén nhan khac nhau ma cac tranh chap
dat dai ¢ nuéc ta dang ngdy cang gia ting. M4i ndm, toa an nhan dan cac cap thu 1y
va giai quyét hang ngan vy tranh chip dit dai. Nhin chung, nganh toa 4n nhan din
d3 giai quyét thanh cong mot s6 luong 10n cac vu tranh chap vé dat dai, chat luong
xét XUr ngay cang cao, phan nao bao vé duoc quyén va loi ich hop phap cua céac to
churc x3 hoi va cong dan. Tuy nhién, ciing phai thira nhan rang vi nhiéu 1y do khac
nhau, nhiéu luc, nhiéu noi hoat dong giai quyét tranh chip dat dai chua thuc sy dem
lai hi¢u qua nhu mong muén, trong do c6 ca yéu t6 khach quan nhu: Phap luat chua
thue sy dong bo; nhiéu quy dinh khong phu hop voi doi sdng xa hoi, ¢6 sy miu
thudn, chong chéo nhau nhung lai chdm duoc stra d6i bd sung... va yéu td chu quan
nhu: Poi ngli nhitng nguodi tién hanh t6 tung chua thuc sy nhan thirc déy du vé tinh
chat dic thu cta cac vu tranh chép dét dai; cham khéc phuc céc tdn tai, vuong méc
trong qua trinh giai quyét cac vu tranh chap dat dai; trinh d6 chuyén moén cia mot s6
thAm phan con han ché, v.v..... Trong khi d6, trong hé thdng cac co quan nha nudc
thi toa 4n nhan dan 1a mot trong nhiig co quan nha nudc duoc giao tham quyén
giai quyét cac vu tranh chip dat dai, co vai trd ngdy cang quan trong, da va dang c6
nhiéu dong gop dang ké. Vi vy, qua nghién ctru tranh chap dat dai va thuc tién ap

dung cac quy dinh cta phap luat vé dat dai hién hanh dé giai quyét cac tranh chap



vé dit dai tai toa 4n nhan dan nhim phat hién ra nhiitng han ché, thiéu sot, bat cap
ctia hé théng phap luat va tir 46 dwa ra dugc nhitng kién nghi, cac giai phap gitp co
quan nha nudc c6 tham quyén cé nhiing diéu chinh phu hop, gép phan tiép tuc hoan
thién cic vin ban phap luat vé dat dai cho phu hop véi didu kién kinh té-x3 hoi cta
dat nudce trong diéu kién hoi nhép hi¢n nay 1a vi¢c lam mang y nghia to 16n.

Mit khac, dé gop phan giai quyét nhitng van dé 1y luan va thuc tién dé hoan
thién phap luat vé dat dai va giai quyét tranh chip dét dai ciing nhu nang cao hiéu
qua ciia cong tac giai quyét tranh chdp dat dai tai toa 4n & nudc ta, cin co nhing
cong trinh khoa hoc nghién ctru mot cach c6 hé thdng vé cac van dé nay. Pay la
viéc 1am c6 y nghia vé mat 1y luan va thyc tién cép thiét. Hién nay, & Vi¢t Nam chua
c6 mot cong trinh nao nghién ctru mot cach tong thé va chuyén sau vé van dé tranh
chap dat dai va giai quyét tranh chap dat dai bang toa an & nudc ta.

Xuat phat tir nhitng can ct Iy luan va thuc tién trén thi viéc nghién ctru dé tai
“Tranh chip dit dai va giai quyét tranh chip dit dai bang toa 4n & nuéc ta” 13
mot nhu cau cap bach trong tinh hinh hién nay.

2. Muc dich va nhiém vu nghién ciru ciia Luin an

Dé tai “Tranh chap dat dai va giai quyét tranh chap dat dai bang toa 4n & nudc
ta” c¢6 muc dich 1am sang to nhimg van dé 1y luan va thuc tién vé tranh chap dat dai
va giai quyét tranh chdp dat dai bang toa an. Tir d6 dé xuat nhitng giai phap hoan
thién phap luét va to chirc thuc hién phép luat vé giai quyét tranh chap dét dai & Viét
Nam.

bé dat dugc muc dich noéi trén, ludn an c6 cac nhiém vu sau day:

- Lam sang té nhitng van d& mang tinh 1y luan vé tranh chap dat dai va giai
quyét tranh chap dat dai bang toa 4n. Cu thé 13, nghién ctru lam 1 khéi niém tranh
chap dat dai va giai quyét tranh chap dat dai bang toa an ciing nhu cac khai niém
khac c6 lién quan, dé tir d6 phan tich dic diém cua tranh chap dat dai, phan loai
tranh chap dat dai, nguyén nhan va hau quéa cua tranh chip dat dai va xac dinh vai
trd giai quyét tranh chap dat dai bang toa 4n. Nghién ctru nhitng van dé 1y luan vé

quyén sir dung dét, tranh chap dét dai va giai quyét tranh chip dit dai bang toa an.



- Nghién ciru cac yéu t6 chi phdi viéc giai quyét tranh chip dat dai bang toa
an; can ctr danh gia hiéu qua va cac yéu td quyét dinh hiéu qua cta viéc giai quyét
tranh chap dat dai tai toa 4n.

- Phén tich, danh gia thyuc trang phap ludt vé giai quyét tranh chap dat dai va
thuc tién 4p dung phép luat dé giai quyét tranh chép dét dai bﬁng toa an, tir do chi ra
nhing kho khin, vuéng mic trong qua trinh giai quyét tranh chap dat dai cta toa an
hién nay.

- Néu céc phuong hudng va dé xuat cac giai phap cu thé, thich hop gép phan
hoan thién cac quy dinh cua phap luat vé giai quyét tranh chip dat dai, gitp cac co
quan chirc niang noéi chung va tda 4n ndi riéng giai quyét cac tranh chap nay mot
cach c6 hiéu qua, tranh viéc khiéu kién kéo dai gay anh huong xau dén nhiéu mait
ctia doi song xa hoi.

3. P6i twong nghién ciru ciia luin an

Luan an c6 ddi twong nghién ciru 1a: Cac van ban quy pham phap luat noi
dung vé tranh chip dat dai va giai quyét tranh chip dat dai qua cac thoi ky lich sir
khac nhau; thuc tién cong tac giai quyét tranh chap dat dai bang toa 4n & nudc ta
thong qua mot sd vu an cy thé trong nhitng nam gan day.

4. Nhirng diém méi ctia luin an

Thir nhat, luan an da nghién ctru mot cach c6 hé théng, toan di€én khai niém
tranh chap dat dai va giai quyét tranh chap dat dai bang toa an; dua ra quan niém vé
quyén sir dung dat, qua d6 1am rd ban chét phap 1y cua tranh chip dit dai; cac hinh
thire giai quyét tranh chap; xac dinh dugc cac yéu td chi phdi viée giai quyét tranh
chip dit dai bang toa 4n; cin clr danh gia hiu qua va cac yéu td quyét dinh hiéu
qua ctia viéc giai quyét tranh chap dat dai tai toa an nhan dén.

Thir hai, luan an da phan tich va danh gia mot cach toan dién va khach quan
thuc trang cac quy dinh cua phap luat ndi dung vé tranh chap dat dai va giai quyét
tranh chip dat dai ciing nhu thuc tién ap dung phap luat dat dai dé giai quyét cac
tranh chép dat dai tai toa an nudc ta. DA chi ra duge nhirng uu diém va han ché

trong cac quy dinh phap luat dat dai va viéc ap dung phap luat vao giai quyét tranh



chép dat dai bé‘mg toa 4n & Viét Nam dé 1am co s& hoan thién phap luat vé dat dai va
giai quyét tranh chip dit dai ¢ Viét Nam, dam bao cong bang va 6n dinh xa hoi.

Thit ba, luan 4n d3 dé ra duoc phuong hudng va cac giai phap dong bd va cu
thé dé khic phuc nhitng han ché, kho khin, bat cip gop phan hoan thién phap luat
dat dai va giai quyét tranh chap dat dai bang toa 4n & nudc ta nham dam bao hiéu
qua trong giai quyét tranh chip dat dai bang toa an trong tinh hinh hién nay.

5. 'Y nghia khoa hoc va thue tién ciia luin 4n

C6 thé coi luan an 13 cong trinh dau tién nghién ctru chuyén siu va toan dién
vé tranh chap dat dai va giai quyét tranh chap dat dai bang con dudng toa an thong
qua thyc tién ap dung phap luat dé xét xir cac tranh chap vé dat dai. Nhirng két luan
va dé xuit, kién nghi ma luan an néu ra déu c6 co s& khoa hoc va thue tién. Vi vay,
chung c6 gia tri tham khao trong viéc stra d6i phép luat.

Nhitng két qua nghién ctru cta ludn an co thé c6 gia tri tham khao dbi véi
nhirg ngudi 1am cdng tic xét xir cac tranh chdp vé dat dai trong hé thong toa an
nhan dan.

6. Bo cuc ciia luéin an

Ngoai phﬁn Mé dau, Két ludn, Danh muc tai liéu tham khao lun an cé 4
chuong:

Chuong 1. Téng quan tinh hinh nghién ciru, co so 1y thuyét va phuong phap
nghién ctru.

Chuong 2: Nhitng van dé 1y luan va thuc tién vé tranh chap dit dai & Viét
Nam.

Chuong 3: Nhitng van dé 1y luan vé giai quyét tranh chap dat dai, vé phap
luat giai quyét tranh chdp dat dai va thuc trang phap luat vé giai quyét tranh chap
d4t dai bang toa 4n & Viét Nam.

Chuong 4: Thuc tién ap dung phap luat giai quyét tranh chip dat dai bang toa
an ¢ Viét Nam, nhitng vuéng mac phat sinh va cac giai phap hoan thién phap luat vé

giai quyét tranh chip dat dai nhin tir gbc do ap dung phép lut.



CHUONG 1: TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU, CO SO LY
THUYET VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU

1.1. Tong quan tinh hinh nghién ciru
1.1.1. Tinh hinh nghién ctru

Do nhu cdu str dung dét, gia tri vé quyén st dung dit ngdy cang ting 1am cho
gia dat tang 1én mot cach nhanh chong, ding nghia 1a “Téc dat tic vang”. Cho nén,
c6 thé, chi vi mot mau thudn nho trong viéc quan ly, st dung dat dat dai di 1a
nguyén nhan phat sinh tranh chép gay gat.

Trong bi canh tranh chap dat dai ngay cang phtrc tap, kho xur 1y, ton dong,
kéo dai, viéc giai quyét tranh chip con nhiéu bat cip thiéu thong nhat thi tranh chip
dat dai va giai quyét tranh chap dit dai c6 thé dugc nghién ctru dudi nhiéu goc do
khac nhau, pham vi khic nhau. Cho dén nay da c6 kha nhiéu cong trinh nghién ctru
va cac bai viét lién quan dén dé tai nay dudi nhiéu goc do tiép can khac nhau, muc
dich nghién ctru khac nhau va din dén quan diém khac nhau, két qua nghién ctru
khac nhau tuy thudc vao muc dich nghién ctru, cach tiép can van dé. Lién quan dén
dé tai luan an, co thé ké dén mot sb cong trinh khoa hoc da dugc cong bd duoc sap
xép theo cac nhom sau:

+ Nhém céc cong trinh nghién ciru vé tranh chap dat dai:

“Phdp ludt vé thira ké quyén sir dung dat theo Ludt Pat dai nam 2003 va B
ludt Déan sw nam 2005”7, Luan van thac sy luat hoc cia Nguyén Vin Phuéce (2007),
Trudng Pai hoc Luat Tp. HS Chi Minh. Téc gia chu yéu tap trung vao viéc phan
tich danh gia cac quy dinh ciia phap luat vé mot trong cac quan hé tranh chap dat
dai d6 1a thira ké quyén st dung dat. Trong tdm cua viéc nghién ctru dé tai nay 1a
nhitng van dé 1y luan chung vé thira ké quyén su dung dét, thuc trang phap luat vé
thira ké quyén sir dung dat va nhitng kién nghi hoan thién phap luat vé thira ké
quyén sir dung dat. Tac gia khong dé cp céac loai tranh chap dat dai khac. Bai “Cdc
gidi phdp nham han ché tranh chdp phdt sinh khi thu hoi ddt néng nghiép trong qua

trinh cong nghiép hoa, do thi hoa hién nay” cia tac gia Lé Ptrc Thinh tai hoi thao



“Tinh trang tranh chap va khiéu kién dat dai kéo dai: Thuc trang va giai phap”, ngay
08 — 09 thang 10 ndm 2008 tai Buén Mé Thudt — Déc Lic. Bai viét phan loai, ddnh
gia cac nodi dung khiéu kién lién quan dén thu hoi dat nong nghiép, phan tich tim
hiéu cic nguyén nhan chinh cta van dé tranh chap, khiéu kién trong thu hdi dat
néng nghiép va tir 46 dong gop thém y kién cho cac giai phap nham han ché tranh
chap phat sinh khi thu hdi dat nong nghiép phuc vu qua trinh céng nghiép héa, hién
dai hoa dat nudc. Béo cdo tham luan “Tranh chdp dat dai va khiéu kién kéo dai:
Nhitng nguyén nhdn trong qud trinh thuc thi phap ludt” cua GS.TSKH Dang Hung
V4 tai hoi thao “Tinh trang tranh chép va khiéu kién dat dai kéo dai: Thuc trang va
giai phap”, ngay 08 — 09 thang 10 nam 2008 tai Buon Mé Thudt — Pac Lac. Tac gia
phan tich nhitng nguyén nhan cha yéu gay ra tranh chap khiéu kién lién quan dén
dat dai, tai tranh chap, tai khiéu kién xuat hién trong qua trinh thuc thi phap luat vé
dat dai va dé xuat nhirng giai phap d6i méi nhim han ché tranh chip khiéu kién.
Béo céo tham ludn “Tinh hinh tranh chdp khiéu kién dat dai & Viét Nam trong thoi
gian qua” cia tac gia Vi Ngoc Kich tai hoi thao “Tinh trang tranh chap va khiéu
kién dat dai kéo dai: Thuc trang va giai phap”, ngay 08 — 09 thang 10 nam 2008 tai
Buén Mé Thudt — Pac Lac. Tac gia chu yéu dé cap tinh hinh tranh chap dat dai
trong thoi gian qua, cac dang tranh chip dat dai thuong gip, nguyén nhin dan dén
tranh chép, khiéu nai vé dat dai; Bao cao tham luan “Nhitng dang tranh chép dat
dai chii yéu ¢ nuéce ta hién nay va khudn khé phdp ludt lién quan” cia TS. Dodn
Hé)ng Nhung tai hoi thao “Tinh trang tranh chép va khiéu kién dat dai kéo dai: Thuc
trang va giai phap”, ngay 08 — 09 thang 10 nim 2008 tai Buén Mé Thudt — Pac Lac.
Tac gia néu 1én nhitng dang tranh chip dat dai phd bién & nudc ta hién nay va
khung phap luat diéu chinh hoat dong giai quyét tranh chap dat dai. Bio cdo tham
ludn “mér sé van de vé thuc trang tinh hinh tranh chd'p, khiéu nai, t6 cdo trong linh
viee dat dai” cua tac gid Pao Trung Chinh tai hoi thdo “Tinh trang tranh chép va
khiéu kién dit dai kéo dai: Thuc trang va giai phap”, ngay 08 — 09 thang 10 nim
2008 tai Budon Mé Thudt — Dic Lic. Tac gid néu lén tinh hinh tranh chép, khiéu nai,

t6 cdo trong linh vuc dat dai; nguyén nhan chu yéu phét sinh tranh chap, khiéu nai



va dé xuat, kién nghi vé xt 1y tinh hinh. Bdo cdo tham luan “Tranh chdp dat dai va
khiéu kién kéo dai: Nhitng nguyén nhdn cé tinh lich st cia TS. Nguyén Quang
Tuyén tai hdi thao “Tinh trang tranh chép va khiéu kién dat dai kéo dai: Thuc trang
va giai phap”, ngay 08 — 09 thang 10 nim 2008 tai Buon Mé Thudt — Pac Lic. Tac
gia phan tich nhu thé nao 14 tranh chap dat dai, nhitng dic trung co ban cua loai
tranh chap nay, cac dang tranh chdp phd bién hién nay va nhiing nguyén nhan c6
tinh lich st cua tranh chip, khiéu kién dat dai kéo dai, dong thoi kién nghi mot sd
giai phap nham gop phan giai quyét triét dé cac tranh chap, khiéu kién dat dai kéo
dai. Bai viét “Ban vé khdi niém tranh chdp dat dai trong Ludt dat dai 2003 dang
trén Tap chi Khoa hoc phép luat s6 2 (33) ndm 2006 ctua Luu Qudc Thai, Truong
Pai hoc Luat thanh phé H6 Chi Minh. Trong bai viét nay chu yéu tac gia di sdu
phan tich khai niém tranh chap dat dai theo Luat Pat dai nam 2003 dé gdp phan xéac
dinh chinh x4c vé thAm quyén, thii tuc va nodi dung can giai quyét d6i voi ting loai
tranh chap dit dai.

+ Nhém céc cong trinh nghién ctru vé giai quyét tranh chip dat dai noi chung
nhu: “Tranh chdp dit dai va tham quyén gidi quyét ciia Toa an”’, Luan vin Thac sy
luat hoc ctia Chau Hué (2003), Khoa Luat, Dai hoc quéc gia Ha No1. Tac gid chu
yéu tap trung phan tich cac quy dinh vé phan dinh thAm quyén giita Toa 4n va Uy
ban nhan dan, gitta Toa dan sy va Toa hanh chinh; dé cap thuc trang tranh chép dat
dai va thuc trang giai quyét tranh chip dat dai ¢ nudc ta; phan tich, danh gia thuc
trang cua quy dinh phap ludt vé giai quyét tranh chap dat dai trude khi c6 Luat Dét
dai nam 2003 va dé xuit mot sé giai phap nham ngin ngira, han ché cac tranh chap
dat dai va hoan thién co ché phan dinh thAm quyén giai quyét tranh chap dat dai.
Goc d6 tiép can cua tac gia khi nghién ctru dé tai nay 1a phap luat thyc dinh; “Gidi
quyét tranh chdp dat dai theo Ludt ddt dai 20037, Luan vin thac sy luat hoc cta
Pham Thi Huong Lan (2009), Vién Nha nuéc va Phap luat. Tac gia chil yéu nghién
ctru cac quy dinh phap luat hién hanh vé giai quyét tranh chap dét dai dé thiy duoc
nhimg diém phu hop va nhimg diém chua phu hop tir d6 c6 nhitng dé xut nham

hoan thién cac quy dinh phap luat vé giai quyét tranh chip dat dai ciing nhu dé ra
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cac bién phap, co ché bao dam cho viéc thuc thi cac quy dinh ctia phap luat va nang
cao hiéu qua giai quyét cac tranh chip vé dat dai.

+ Nhom céac cong trinh nghién ctru vé giai quyét tranh chap dét dai bang con
duong toa an c6 thé ké dén: “Co s6 Iy ludn va thiee tién nham ndng cao hiéu qua
gidi quyét cdc tranh chdp vé quyén sir dung dat tai toa an nhan ddn”, Dé tai khoa
hoc cdp bd nam 2001 cua Toa 4n nhan dén téi cao, do Nguyén Vin Luat lam cha
nhiém dé tai. Dé tai di khai quat duoc tinh hinh giai quyét cac tranh chip vé quyén
su dung dt theo Luét DAt dai ndm 1993, néu ra nhitng nét dac thu trong viéc giai
quyét cac loai viéc néu trén, danh gia chung ciing nhu phén tich nhimg sai 1am trong
viéc giai quyét cac tranh chip vé quyén sir dung dat va nguyén nhan cta nhing sai
lam d6. Bé tir d6 dua ra mot s kién nghi nham nang cao hiéu qua cong tac giai
quyét cac tranh chap vé quyén sir dung dat tai Toa 4n nhan dan theo Luat Dét dai
nam 1993.

Mot trong nhirng cong trinh c6 gia tri d6i viéc nghién ctu cua tac gia do 1a
cudn sach chuyén khiao “Phdp ludt dan sw va thuc tién xét xir” cua tac gia Tudng
Duy Luong, do Nxb. Chinh tri qudc gia xuit ban nim 2008 va tai ban c6 sta chira,
b6 sung nam 2009. Noi dung cudn sach dua ra nhimng van dé 1y luan va thuc tién xét
XU cac vy an dan sy, trong do phén nhiéu 14 cac tranh chép lién quan dén dat dai,
thong qua d6 néu ra dugc nhiing van dé vuéng mac trong viée gidi quyét cac tranh
chap dat dai tai toa an va hudng xr Iy nhim ning cao hiéu qua trong cong tac xét
xtr. C6 thé nodi cudn sach nay mang tinh thyc tién rat cao. “Gidi quyét tranh chdp
quyén su dung dat bcing toa an tai Viét Nam”, Luan van Thac sy luat hoc cua Ly
Thi Ngoc Hiép (2006), Truong Pai hoc Luat Tp. H6 Chi Minh. Trong luan vin, tac
gia néu co s 1y luan vé giai quyét tranh chdp quyén sir dung dat va di vao phan
tich, danh gia chu yéu cac quy dinh cta phap luat vé giai quyét tranh chip quyén sir
dung dat dé tir 46 dé xuat cac giai phap nham hoan thién phap luat. “Gidi quyét
tranh chdp dat dai bang con dwong toa dn”, Luan vin thac sy ludt hoc cua Tran
Vin Ha (2007), Vién Nha nuée va Phap luat. Tac gia chu yéu tap trung vao viéc
phan tich danh gia cic quy dinh cta phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai bang
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con duong toa an, danh gia cac diém méi cua phap luat dat dai vé giai quyét tranh
chap dit dai bang con duong toa an. Trong tAm cua viéc nghién ctru dé tai nay 13
van dé nhan dang céc tranh chap dat dai, nguyén nhan ciia né, tac dong cua nd ddi
v6i cac mit cua doi sébng xa hoi, thuc tién ap dung phéap ludt vao giai quyét cac
tranh chép dét dai tai toa an, danh gia chét lugng va hi¢u qua giai quyét tranh chép
dat dai tai toa 4an va nhitng kién nghi hoan thién phap luat. “Gidi quyét tranh chdp
ddt dai bang toa dn tir thuc tién tai Tp. Pa Nang” Luan van thac sy luat hoc cia
Mai Thi Tt Oanh (2008). Trong luan van nay, tac gia thong qua viéc nghién curu,
phan tich, danh gia cac quy dinh cta luat thuc dinh, thuc tién 4p dung cac quy dinh
phap luat dé giai quyét tranh chap dat dai tai toa 4n nhan dan cic cap ciia thanh phd
Pa Ning nham lam sang t6 co s 1y luan va thuc tién ctia phap luat vé giai quyét
tranh chip dat dai. Tir d6 dua ra phuong hudng, giai phap cu thé hoan thién phap
luat va co ché ap dung phap ludt vé giai quyét tranh chap dat dai ¢ toa an cac cap
ctia thanh phd Pa Ning, gop phan lam cho cac quy dinh cia phéap luat thuc su phu
hop véi thuc tién cude séng nham dam bao ngay mot tot hon cac quyén va loi ich
hop phap cta cac t6 chic va cia cong dan trén dja ban thanh phd Pa Néing, pham vi
nghién ctru cta ludn van chi gidi han ¢ nhitng vu viéc ma cac cip tda an & thanh
phd Da Ning d3 thu 1y giai quyét. “Hop dong tang cho quyén sir dung dat”, Luan
van thac sy luat hoc ciia Nguyén Thi Hai Yén (2009), Vién Nha nudc va Phép lut.
Tac gia nghién ctru khai niém, dic diém phap 1y ctua hop dong ting cho quyén sir
dung dat, 1am rd ndi dung ché dinh hop dong ting cho quyén sir dung dat va cin cir
phép 1y x4c dinh hop ddng ting cho quyén sir dung dat trong phap luat Viét Nam;
nghién ctru thue tién thyue hién, giai quyét tranh chip vé ting cho quyén st dung dit
cua toa an nhan dan trong thoi gian tr nam 2003 dén nay, chi ra mdt s6 bat cap,
vuéng mic trong nhan thic va thue hién cac quy dinh cua phép luat vé hop dong
tang cho quyén sir dung dat; trén co sé d6 xac dinh phuong hudng, giai phap co ban
g6p phan hoan thién phap luat, nang cao hiéu qua thuc hién phéap luat vé hop dong
ting cho quyén sir dung dat & Viét Nam. Bao cao tham luan “Thuc trang gidi quyét

tranh chdp ddt dai tai toa an nhdn dan — Kién nghi va gidi phdp” cua TS. Nguyén
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Vian Cuong va ctr nhan Tran Vin Tang, Vién khoa hoc xét xur, Toa 4n nhan dan tdi
cao tai hoi thao “Tinh trang tranh chép va khiéu kién dat dai kéo dai: Thuc trang va
giai phap”, ngay 08 — 09 thang 10 nam 2008 tai Buon Mé Thudt — Pac Lac. Tac gia
néu sd lidu giai quyét tranh chip dit dai cua nganh toa an trong nim 2007 va 8
thang ddu nam 2008; nhitng kho khin, vudéng méc trong viéc giai quyét tranh chap
dat dai tai toa 4n nhan dan. Pong thoi néu mot sé kién nghi nhim nang cao chat
luong, hiéu qua giai quyét tranh chip dat dai tai toa an nhan dan. Bai viét “Gidi
quyét tranh chdp dat dai bang toa dn qua thuwc tién tai mét dia phwong” ciia Mai
Thi Ta Oanh ding trén Tap chi Nha nudc va Phap luat s6 08/2009. Trong bai viét
nay tac gia néu tinh hinh giai quyét tranh chap dat dai tai toa an thanh phd Pa Ning
- mat thanh cong va chua thanh cong. Théng qua d6 néu ra mot sd kho khin vudng
mac khi 4p dung phap luat dé giai quyét tranh chap dat dai. Bai viét “Thuec tién gidi
quyét tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat va nhitng véin dé dét
ra” cia Mai Thi TG Oanh ding trén Tap chi Nha nudc va Phap luat sd
11(294)/2012. Tac gia néu mot s6 vu viéc tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dit ma cic cip toa an nhan dan di giai quyét. Thong qua d6 rut ra
dugc nhitng khé khian vudng mac khi ap dung phap luat dé giai quyét loai tranh
chép nay ciing nhu thdy duoc nhimg bat cip cua hé thong phap luat.

+ Nhom céac cong trinh nghién ctru vé tham quyén giai quyét tranh chap dat
dai va nhitng vin d& khéc c6 lién quan nhu: Bai viét “Hoa gidi tranh chap ddt dai
theo Piéu 135 Ludt Bat dai nam 2003 va mot sé van dé dat ra” cua Mai Thi Tu
Oanh ding trén Tap chi Toa 4n nhan dan s 21, thang 11/2012. Téac gia néu cac quy
dinh cta phép lut vé hoa giai trong giai quyét tranh chip dit dai. Théng qua d6 néu
ra duoc nhitng bat cap chong chéo, thiéu cu thé cia cac quy dinh phap luat va néu
quan diém cua minh khi van dung phap luat dé giai quyét; Bai viét “Vé tham quyén
gidi quyét tranh chdp dat dai cia téa dn” ding trén trang web
http:/phapluatdansu.com ngay 12/12/2011 cta TS. Tran Anh Tuén, Khoa Luét dan
su, Pai hoc Luat Ha No§i. Tac gid phan tich thuat nglr “Tranh chép quyén su dung

dat” thudc thim quyén giai quyét ctia toa an theo phap luat hién hanh dé xac dinh rd
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hon nhitng tranh chip nao thi thudc tham quyén giai quyét ctia toa an va phan tich
quy dinh cta viéc hoa giai co s dbi voi nhitng tranh chap vé dat dai. Bai viét “Mot
vai suy nghi vé nhitng quy dinh chung trong phdn chuyén quyén sir dung ddt, tham
quyén gidi quyét va huwdng xir 1y mot vai tranh chdp chuyén quyén sir dung dat dwoc
quy dinh trong B¢ ludt Dan su nam 2005 cua tac gia Tuong Duy Lugng (2006),
dang trén Tap chi Toa an nhan dan s 23/2006. Tac gia phan tich nhimg quy dinh
chung ctia phéap luat vé chuyén quyén sir dung dit, thAm quyén giai quyét va hudng
xt 1y vudng mic. Bai viét “Hoa gidi & co s6 khi ¢6 tranh chdp quyén sik dung ddt”,
cia tic gia Tudng Duy Luong (2007), ding trén Tap chi Toa an nhdn dan sb
4/2007. Tac gia phan tich nhimg quy dinh cta phap luat vé hoa giai tranh chap
quyén st dung dat, tAm quan trong ctia cong tac hoa giai va nhiing bat cap khi tién
hanh hoa giai ddi v6i loai tranh chap nay. Bai viét “Viedng mdc vé phdp ludt lién
quan dén gidi quyét tranh chdp, khiéu nai vé dat dai” dang trén trang werb
http://isponre.gov.vn ngay 15/10/2010 ciia Nguyén Xuin Trong va Tran Hoai Nam,
Bo Tai nguyén va Mai truong. Tac gia néu 1én cic vudng mac trong cac tidu chi dé
phan dinh thAm quyén giai quyét tranh chip dit dai, pham vi diéu chinh vé tranh
chap dat dai trong luat dat dai, trong hoa giai bat budc va trong trinh ty giai quyét
tranh chip. Bai viét “Cdc ddc trung phdp Iy ciia quyén sir dung dat & Viét Nam”
cia T.S Tran Quang Huy (2007), ding trén Tap chi Nha nuéc va Phap ludt sb
10/2007. Tac gia binh luan chu yéu vé cac dic trung co ban ciia quyén str dung dét
& Viét nam, theo d6 co thé nhan biét quyén st dung dat ¢ Viét Nam chinh 1a mot
quyén vé tai san dic biét, duoc quyén giao dich nhung phai tuan thi cac quy dinh
ctia phap luat; Bai viét “Vai tro ciia Nha nudce trong viée thiee hién quyén so hitu
toan ddn vé dat dai” cua PGS.TS Pham Hiru Nghi (2005), ding trén Tap chi Nha
nuéc va Phap luat s6 (1)/2005. Tac gia phén tich vai trd cia Nha nudc trong viée
thuc hién 3 quyén nang cua chu sé hiru dat dai, vi tu cach 1a dai dién duy nhét cho
chu so hitu, Nha nudc can tao ra méi trudng phap 1y phu hop dé cac quyén cua
nguoi st dung dat dugc thuc hién mot cach thuan loi vi loi ich cua nguoi s dung

dat va vi loi ich cua xa hoi. Bai giang “Chinh sach, phdp ludt dat dai véi nén kinh
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té thi truong ¢ Viét nam” ctia GS.TSKH Pang Hung V& tai Chuong trinh giang day
kinh té Fulbright. Tac gia néu tinh hinh, két qua giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6
c4o vé dat dai - nhimg van d& ndi com, sy bat cap va giai phap doi méi; Bao cio
tham luan “Khiéu kién ciia nguoi dan vé ddt dai va vai tro Ban Ddn nguyén cia Uy
ban Thuong vu quoc héi” cia tac gia Ha Cong Long tai hoi thao “Tinh trang tranh
chap va khiéu kién dat dai kéo dai: Thuc trang va giai phap”, ngay 08 — 09 thang 10
nim 2008 tai Buén Mé Thudt — Pic Lic. Tac gia dé cap dén nhimg dang tranh
chéap, khiéu nai vé dat dai thuong gip, nguyén nhan chi yéu lam phét sinh tranh
chép, khiéu nai t6 cdo va vai tro ctia ban dan nguyén trong giai quyét khiéu nai, tb
cdo vé dat dai; Bai viét “Vai tro cia phdp ludt dat dai trong viéc kiém ché nhiing
con sot dat” cua T.S Pham Duy Nghia (2002) ding trén Tap chi Nha nudc va Phap
luat s6 5/2002. Tac gia tap trung nghién cru vé nhu cau, chiic ning va kha ning
thuc té cua phap luat trong viéc 6n dinh thi truong bét dong san; Bai viét “Veé thuc
trang chinh sach dat dai & Viét Nam” cia PGS.TS Pham Hitu Nghi (2002) ding
trén tap chi Nha nudc va Phap luat sé 8/2002. Tac gia nghién ciru vé tinh hinh thuc
hién chinh sach dit dai, phan tich nhitng han ché, thiéu sot, bat cap cua chinh sach
va viéc thyc hién chinh sach dat dai, dong thoi tim ra nhiing nguyén nhan cua tinh
trang 4y va dé xuét quan diém, phuong hudng, giai phap d6i méi nham dap tng yéu
cau cua cong cudc cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc.

+ Cac cong trinh nghién ctru & nude ngoai truc tiép vé dé tai hdu nhu khong
dang ké do su khac biét vé ché do s¢ hitu vé dat dai cling nhu co ché giai quyét
tranh chip vé dat dai. Chi c6 mot s6 bai viét dé cap riéng 1¢ nhitng van dé, khia canh
khac nhau c6 lién quan dén dé tai nghién ctru ma tac gia tham khao dé 1a: Béo céo
ctia Poan cong tac "Nghién ctru khao sat vé chinh sach, phap luat dat dai ctia Trung
Quéc" (2002), Bao cio cua Poan cong tac cua Ban Kinh té trung uong "Nghién
civu, khdo sat chinh sach, phdp ludt ddt dai ciia Pai Loan" (2002), Bai viét ciia TS
Nguyén Ngoc Pién vé "Cdu triic kj thudt ciia hé thong phdp ludt sé hitu bat dong
san Viét Nam - mot géc nhin Phdp", Tap chi Nghién ciru Lap phap s6 6/2007, Bai

viét "So sdnh cdc yéu té ludt phdp cua thi trieong bat dong san" cta GS. Ulf
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JENSEN, Truong Pai hoc Tong hop Lund (Thuy Pién). Cac bai viét va bao cao noi
trén cho ta thiy nhimg tuong dong trong chinh sach va phap luat gitta Viét Nam va
mot s6 nudc co chung ché do cong hiru dat dai nhu Trung Qudc, nhitng khac biét
trong chinh sach cua cac nudc vé hinh thirc st dung dat; Dy 4n Strar-Vietnam: Cam
két WTO/BTA va van dé tranh chip dét dai, néu ra co ché giai quyét tranh chip dat
dai & Singapore, nhiém vu muc tiéu cua viéc giai quyét tranh chap dat dai, quy trinh
thu hoi dat, quy trinh khiéu nai, co quan giai quyét tranh chip dat dai ¢ Singapore
va phién xét xir cling nhu kinh nghiém cua Qudc té vé giai phap giam thiéu tranh
chép dét dai.

1.1.2. Panh gia tinh hinh nghién ciru

Qua tim hiéu vé tinh hinh nghién ciru ¢6 lién quan dén dé tai “Tranh chip
dat dai va giai quyét tranh chip dat dai bing toa an & nwée ta” nghién ctru sinh
dua ra mot s6 nhan xét sau:

- Cac cong trinh ¢6 chung nhan xét: Tir nhiéu nim nay, tinh hinh khiéu nai,
t6 cdo, tranh chap dat dai ctia cong dan dién ra gay git, phirc tap & hau hét cac dia
phuong trong ca nudc, nhiéu noi da tré thanh diém néng. Do d6, day 1a van dé dang
dugc Pang, Nha nudc va toan xa hoi quan tdm. Pung trudce tinh hinh nhu vay, co
kha nhiéu cac cong trinh nghién ciru va bai viét lién quan dén van dé tranh chap dat
dai va giai quyét tranh chap dat dai noi chung dudi nhiéu goc do khac nhau véi
nhiéu cach tiép can khac nhau.

- Nhiéu nha nghién ctru cho rang, su bat cip cta hé thong phap luat vé dat
dai va giai quyét tranh chip dat dai 1am cho viéc giai quyét tranh chap, khiéu nai
ctia cong dan con nhiéu han ché, ap dung phap luat khong théng nhit giy ra nhiéu
tranh cai, quan diém ciia cac nha nghién ctru nhiéu khi khong théng nhat.

- Phap luat vé dat dai va giai quyét tranh chap dét dai thiéu tinh 6n dinh,
thuong xuyén phai stta doi, bd sung, vian ban hudng dan nhiéu va co khi chong
chéo, mau thuan nhau nén nhiéu cong trinh vira nghién ctru, cong bd thi mot sb két

qua nghién ctru da khong con tinh thoi sy niva.
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- Tuy c6 nhiéu cac cong trinh nghién ciru va bai viét nhung phan viét vé tranh
chap dat dai va giai quyét tranh chip dat dai bang toa an khong nhiéu, chi 1a mot

phan trong cic cong trinh nghién ctru do.

- Nhin chung, cac cong trinh nghién ctru vé tranh chip dat dai va giai quyét
tranh chap dat dai da lam giau thém kién thic 1y luan va thuc tién vé van dé tranh
chap dat dai va giai quyét tranh chdp dat dai. Tuy nhién, vin dé giai quyét tranh
chip dat dai bang toa an & Viét Nam chwa dugc nghién ciru mot cach tong thé duéi
goc d6 nhin tir thuc tién qua cong tac giai quyét tranh chp dat dai ciia nganh toa an
nhan dan va dic biét 1a chwa c6 cong trinh nghién ciru ndo vé van dé nay & cap do
tién s¥.

Hay noi cach khac, nhin nhan mot cach tong quan thi cic cong trinh, cac bai
viét néu trén duoc tiép can, nghién ctru, nhan dinh va danh gia duoi nhiéu khia canh
va & nhimg mirc d6 khac nhau vé nhiing ndi dung cé lién quan tryc tiép hodc gian
tiép dén phap ludt vé tranh chip dat dai va hoat dong giai quyét tranh chip dat dai.
Tuy nhién, khach quan ma thtra nhan réng, tr cach tiép can hé théng cho théy, 0 cac
cong trinh nghién ctru vira ké trén, mdi tac gia, mdi dé tai nghién ctru méi chi tiép
can van dé tranh chip va hoat dong giai quyét tranh chap dat dai & mot goc do, mot
quy dinh cuy thé nao d6 cua phap luat thyc dinh. Chéng han, ¢6 nhitng cong trinh chi
nghién ctru hoat dong giai quyét tranh chap dat dai thong qua con duong Toa an,
song lai chua dé cap dén hoat dong niy bang con dudng hanh chinh; chua chu trong
va danh gia cao vai trd ciia hoat dong hoa giai tranh chap trong tién trinh nay. Hodc
c¢6 nhitng bai viét, nhitng cong trinh nghién ciru tiép can quyén sir dung dat 1a quyén
tai san, trong d6 quyén khiéu kién cac tranh chip dét dai 1a quyén dan su can duoc
phép ludt ton trong va dugc bao vé. Mot vai cong trinh nghién ctru khac nghién cuu
ban chat cta tranh chip dat dai thong qua viéc phan biét véi khiéu nai, t6 cdo... Cho
dén nay, chua c6 bat ky cong trinh nao nghién ctru chuyén sau vé tranh chap dat dai
va giai quyét tranh chip dat dai mot cach toan dién dudi goc do 1y luan va thyc tién
ctia van d8, cac cong trinh nghién ctru cling chwa dit noi dung nghién ctru trong moi

quan h¢ giao thoa giita cac nganh luat. Pac bi¢t, chua c6 cong trinh nao nhan dinh
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van dé tr khia canh thuc tién thong qua viéc diéu tra, thu thap va téng hop s6 liéu &
cac dia phuong. Mit khac, trong bdi canh nén kinh té - x4 hoi dang c6 nhimng thay
d6i lién tuc va nhanh chong thi cac két qua ma gidi khoa hoc phép 1y nuéc ta da dat

duoc van can tiép tuc dugc nghién ctru, b sung va hoan thién.

Vi vdy, Luan 4n tién sy voi dé tai “Tranh chdp dat dai va gidi quyét tranh
chdp ddt dai bang toa dn & nwde ta” 13 cong trinh duoc nghién ciru & cip d6 ludn an
tién sy, trén co s¢ ké thira va phat huy nhitng két qua cling nhu thanh cong cua cac
cong trinh néi trén. Theo d6, dé co thé nghién ctru mot cach toan dién ca vé 1y luan
va thuc tién thi hanh cac quy dinh cua phap luat vé tranh chip dat dai nhim dwa ra
nhimg giai phap nang cao hiéu qua ctia cong tac giai quyét tranh chap dat dai; dé tai
nay tp trung nghién ctru va giai quyét nhitng van dé chinh 1a: co ché, chinh sach
phap luat giai quyét tranh chap dat dai; danh gia dung thuc trang va nhitng yéu to
anh huong dén giai quyét tranh chap dat dai; trinh tu, thi tuc va cac quy dinh, quy
trinh giai quyét tranh chdp dat dai, dé tir d6 c6 thé dua ra nhiing giai phap nhim
hoan thién phap luat va co ché ap dung phap luat vé giai quyét tranh chap dét dai
bang con dudng tda an, gop phan thdo g& mot sé vudng mic hién nay con gip phai
trong qua trinh giai quyét tranh chap dat dai néi chung lam cho cong tac giai quyét
tranh chap dat dai ngdy cang c6 hiéu qua hon, gop phan dem lai céng bang, 6n dinh
xa hoi.

1.2. Co s6' 1y thuyét va phwong phap nghién ciru
1.2.1. Co s& Iy thuyét

Khi nghién ctru dé tai vé tranh chip dat dai va giai quyét tranh chap dat dai
bang tda 4n & nude ta, nghién ctru sinh sir dung mot sd co s6 1y thuyét nhu:

- Nhitng quan diém cta Chu nghia Mac — Lé-nin va tu tudng H6 Chi Minh;
Chu truong, duong 16i ciia Pang Cong san Viét Nam vé ché do so hiru dat dai ¢
nudc ta, vé bao vé quyén va loi ich hop phéap cua ngudi sir dung dit, dam bao cong
bang, 6n dinh xa hoi.

- Quan diém cta Pang Cong san Viét Nam va Nha nudc Cong hoa XHCN

Viét Nam vé chinh sach dat dai, hoan thién hé thdng phap luat vé dét dai va nhimg
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linh vuc c6 lién quan sao cho ddng bo, khach quan dap tng nhu cau hoi nhap quéc
té.

Day 14 nhiing quan diém vé Nha nudc mang tinh chat chi dao hoat dong xay
dung va hoan thién phap lut vé dit dai, tranh chip va giai quyét tranh chip dat dai
¢ Viét Nam trong tinh hinh hién nay.

- Pé tai tranh chip dat dai va giai quyét tranh chap dat dai bang toa an ¢ nudc
ta dugc nghién ctru dudi goc do cac quy dinh cta phap ludt vé tranh chip va giai
quyét tranh chap dit dai qua cac thoi ky dé qua d6 rat ra duoc nhitng bat cép, thiéu
sot ctia hé thong phap luat nham co giai phap hoan thién, dam bao cho cong tac giai
quyét cac tranh chap dat dai trong cong dong dan cu ngay cang hiéu qua hon.

Luan an dugc trién khai véi hang loat ciu hoi va gia thuyét nghién ciu nhu
sau:

(1) Vé khia canh 1y luén:

+ Céu hoi nghién ctru: Tranh chap dét dai 13 gi?

Gia thiét nghién ctru: Hién nay c6 nhiéu cach hiéu khac nhau vé tranh chip
dat dai. Theo khoan 26, Diéu 4 Luit dit dai nim 2003 thi “Tranh chdp dit dai la
tranh chdp vé quyén va nghia vu cia nguoi sie dung dat gitia hai hodc nhiéu bén
trong quan hé dat dai”. Pay 1a khai niém c6 ndi ham rong va chua rd rang.

Két qua nghién ctru: Lam rd vé mat hoc thuét cling nhu vé mit phéap 1y cia
khai niém tranh chap dat dai.

+ Céu hoi nghién ctru: Pic diém cua tranh chip dat dai?

Gia thiét nghién ctru: Pat dai 13 mot loai hang hoa dic biét nén nd c6 nhing
dic diém chung nhu nhimng tranh chip dan su khic nhung ciing c¢6 nhimg dic diém
riéng cua no.

Két qua nghién ctru: Lam sang to cac dic diém riéng c6 cua tranh chip dat
dai.

+ Cau hoi nghién ctru: Hién nay c6 nhitng dang tranh chap dat dai nao?

Gia thiét nghién ctru: Tranh chap dat dai xay ra phd bién trén ca nudc va phat

sinh duéi nhiéu dang khac nhau, co thé 1a tranh chap vé quyén sir dung dat, tranh
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chap khéc c6 lién quan dén quyén st dung dét, v.v...Viéc xac dinh quan hé phap
luat nao 1a tranh chip dét dai, quan hé phap luat nao 1a kiéu kién hanh chinh trong
linh vyc quan 1y, sir dung dat dai con nhiéu lung tang lam cho viéc xac dinh tham
quyén giai quyét gip nhiéu kho khan.

Két qué nghién ctru: Nhan dang va xac dinh dugc cac dang tranh chép dat
dai thudc tham quyén giai quyét ctia Toa an.

+ Céu hoi nghién ctru: Nhitng nguyén nhan nao din dén tranh chap dét dai?

Gia thiét nghién ctru: Tranh chdp dat dai xay ra ngay cang gay gat va phuc
tap déu do tac dong cua nhiéu nguyén nhan khac nhau. N6 biéu hién cu thé nhiing
mau thuin bat dong vé loi ich kinh té giita cac chi thé sir dung dat voi nhau.

Két qua nghién ctru: Tim ra nhitng nguyén nhan din dén tranh chip dét dai,
dé 1am co sé 1y luan nham dua ra nhitng bién phap giai quyét tranh chap mot cach
thoa dang, gop phan ngin ngira va han ché t6i mirc thap nhét nhimng tranh chap dét
dai c6 thé xay ra.

+ Cau hoi nghién ctru: Tranh chip dat dai co tac dong nhu thé nao dén doi
song kinh té - x4 hoi?

Gia thiét nghién ciru: dat dai 1a mot loai tai san dic biét, ¢ vai trd vo clng
quan trong d6i véi doi sdng con nguoi. Cac tranh chap dit dai hién nay mang noi
dung kinh té cling nhu c6 y nghia chinh tri, do d6 khi tranh chap dét dai xay ra ngay
cang nhiéu va co tinh gay git thi khong thé khong c6 tac dong dang ké dén doi séng
kinh té - xa hi.

Két qua nghién ctru: Néu 1én va phan tich duoc nhiing tic dong cua tranh
chap dét dai ddi v6i doi séng kinh té - xa hoi.

+ Cau hoi nghién ctru: Giai quyét tranh chap dét dai 1a gi? Tai sao phai giai
quyét tranh chap dat dai? C6 bao nhiéu hinh thirc dé giai quyét tranh chap dat dai?

Gia thiét nghién ctru: Giai quyét tranh chap dat dai 13 hoat dong cua céac co
quan Nha nuéc c6 thim quyén nham giai quyét cac bat ddng, mau thuin cta hai hay
nhiéu bén trong quan hé dat dai trén co s phap luat dé bao vé quyén va lgi ich hop

phéap cua cic bén tranh chap. Néu nhu viéc phat sinh cac tranh chap 1a khong thé
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tranh khoi thi viéc giai quyét né 1a vo ciing can thiét. Qua viéc giai quyét tranh chap
dat dai ma cac quan hé dat dai duoc diéu chinh phu hop véi loi ich ciia Nha nuéc,
lgi ich xa hi va cia nguoi st dung dat, mang lai sy 6n dinh trong ndi by nhan dan,
lam cho nhiing quy dinh cta luat dat dai ciing nhu nhimg dudng 16i chinh sach cta
Nha nudc duge thuc hién mot cach triét dé. Giai quyét tranh chép dat dai co thé
bang hinh thirc hoa giai & co so, co thé bang hinh thic théng qua co quan hanh
chinh hodc bang phan quyét cua toa an.

Két qua nghién ctru: Lam sang to khai niém giai quyét tranh chap dat dai.
Lam 13 tinh can thiét cua viéc giai quyét tranh chp dat dai nodi chung va cac hinh
thire duoc van dung dé giai quyét tranh chap.

+ Cau hoi nghién ctru: Nhu thé nao 1a giai quyét tranh chip dit dai bang toa
an?

Gia thiét nghién ctru: Giai quyét tranh chip dat dai c6 thé thuc hién bang
phuong thtrc hanh chinh tai UBND hodc c6 thé dugc giai quyét bang phuong thic
toa an. Khi giai quyét tranh chap dit dai bang phuong thiic toa an thi cac thim phan
chu yéu phai van dung cac quy dinh cua phap luat vé dat dai va phap luat vé dan sy
dé xac dinh tham quyén va giai quyét.

Két qua nghién ctru : Lam sang t6 khai niém giai quyét tranh chap dat dai
bang toa an. Lam rd tinh can thiét ciia viéc giai quyét tranh chap dét dai bang toa an
va phén biét duoc thim quyén cia UBND va cua toa an.

+ Céu hoi nghién ctru: Quyén sir dung dét 13 gi?

Gia thiét nghién ctru: Do dat dai 12 mét loai tai san dic biét, ngudi co quyén
st dung dit lai khong c6 quyén so hiru dbi voi dat dai do d6, hau hét cac tranh chip
dat dai hoac 1a tryc tiép, hodc 1a gian tiép déu lién quan dén quyén sir dung dat
nhung quyén sir dung dat cu thé 13 quyén gi, c6 phai 1a quyén sir dung thong thuong
hay khong thi van con nhiéu tranh cii.

Két qua nghién ctru: Phan tich, 1am rd nhu thé nao 1a quyén sir dung dat. Xéc
dinh quyén sir dung dat 1a mot quyén dic biét, khac voi cac quyén st dung thong

thuong khac, nham gép phan 1am rd khai niém giai quyét tranh chap dét dai.
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+ Cau hoi nghién ciru: Viée giai quyét tranh chip dat dai bi chi phdi boi
nhirng yéu t6 nao?

Gia thiét nghién ciru: Ciing nhu nhing tranh chap thong thuong khac, viée
giai quyét tranh chip dét dai s& bi chi phdi boi nhitng yéu td nhét dinh.

Két qua nghién ctru: Néu ra dugc nhing yéu t6 chi phdi viéc giai quyét tranh
chap dat dai, thong qua d6 c6 sy diéu chinh thich hop nhim gdp phan giai quyét
ngay cang tot hon cac tranh chip dit dai phat sinh trong xa hoi.

(2) Vé khia canh phap luit thye dinh:

+ Cau hoi nghién ctru: Thé nao 1a phap lut vé giai quyét tranh chip dat dai?
Cac quy dinh cta phéap luat vé giai quyét tranh chap dat dai truéce khi co Luat dat
dai nim 2003 va quy dinh cua phap luat hién hanh nhu thé nao?

Gia thiét nghién ctru: Noi dén phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai,
thuong thi ngudi ta hiéu rang d6 13 nhitng vin ban phép luat dan sy hodc hanh chinh
dugc ap dung dé giai quyét cac tranh chip phat sinh trong qua trinh sir dung dat dai.
Y thtrc duoc tim quan trong ciing nhu y nghia cua lanh tho, dat dai nén Nha nudc
ta, qua ting thoi ky lich st déu d ban hanh mot hé thdng cac vin ban phap luat vé
viéc giai quyét tranh chap lién quan dén dat dai. Cac vian ban nay ra doi nham dap
tmg nhu cau giai quyét cac tranh chip dat dai nay sinh trong cac thoi ky lich st dé
6n dinh kinh té, trat tu, an toan xa hoi. Tuy nhién, hién nay nhiéu lic, nhiéu noi hoat
dong giai quyét tranh chap dat dai con chwa mang lai hiéu qua nhu mong mudn 1a
c6 mot phan do hé théng phap luat con chua thong nhat, thiéu tinh dong bo, chong
chéo 1an nhau.

Két qua nghién ctru: Thong qua viée so sanh, dbi chiéu cac quy dinh cta phap
luat vé giai quyét tranh chip dat dai qua cac thoi ky, tim ra dic diém cta phap luat
vé giai quyét tranh chap dét dai trong timg thoi ky.

+ Cau hoi nghién ctru: Giai quyét tranh chap dat dai bang toa an & nudc ta co
nhing nguyén tic nio?

Gia thiét nghién ctru: Viée giai quyét tranh chap dit dai bang toa 4n phai tuan

theo nhirng nguyén tdc nhét dinh, né duoc hiéu 1a hé théng cac quan diém, tu tudng
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chi dao co tac dung dinh hudng trong subt qua trinh giai quyét tranh chap dét dai
cua toa an.

Két qua nghién ciru: Néu ra dugc nhitng nguyén tic can phai tuan thi trong
qua trinh giai quyét tranh chap dét dai bang toa an.

+ Cau hoi nghién ctru: Phap luat c6 quy dinh nhu thé nao vé thim quyén, trinh
tu, thi tuc giai quyét tranh chap dat dai?

Gia thiét nghién ctru: Tranh chdp dét dai cling 14 mot trong nhimng tranh chip
dan sy. Do d6, khi toa an thy 1y giai quyét phai xac dinh chinh xac thim quyén va
phai tuan theo nhirng trinh tu, thu tuc td tung nhét dinh.

Két qua nghién ctru: Phan biét dugc thim quyén gitra UBND va toa an, xac
dinh loai tranh chdp nao thi thudc thim quyén giai quyét cua toa 4n nhan dan. Néu
ra va phan tich dugc nhiing quy dinh vé trinh tu, thu tuc giai quyét tranh chép dat
dai tai tda an gitp cho viéc ap dung phap luat vao viéc giai quyét tranh chap dat dai
chinh xdac, hiéu qua.

+ Cau hoi nghién ctiru: Thyc tién cong tac giai quyét tranh chip dét dai bang
tda 4n nhitng nim gin day nhu thé nao? Khi ap dung phap luit vao giai quyét tranh
chap dét dai thi c6 nhitng vuéng mac gi?

Gia thiét nghién ctru: Hang nam, nganh toa 4n nhan dan giai quyét hang ngan
vu tranh chap dat dai hodc cac tranh chap khac c6 lién quan dén dat dai nhung nhiéu
khi hiéu qua khong cao, thiéu tinh thdng nhét, co tinh trang hiéu va st dung phap
luat khong théng nhat, khi 4p dung phap luat dé giai quyét tranh chap dat dai thi
phat sinh nhiéu vuéng mic. Cing mot dang tranh chip nhung & nhitng dia phuong
khac nhau va céc cdp toa an khac nhau thi c6 cach giai quyét khac nhau, ap dung
phép luat khac nhau.

Két qua nghién ctru: Thong qua thuc tién giai quyét mot sd vu an tranh chip
dat dai dé so sanh, phan tich, nhan xét va tir d6 néu ra duoc nhiing bat cap, vudng
mic khi 4p dung phap luat giai quyét tranh chip dat dai bang toa an.

(3) Pé xuit, kién nghi:
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Cau hoi nghién ctru: Véi nhitng bét cap, vudng mic da nghién ctu dugc thi
can phai c6 giai phap gi dé hoan thién phap luat?

Gia thuyét nghién ctru: Hién nay, & Viét Nam viéc ap dung phap luat dé giai
quyét tranh chip dit dai con nhiéu vudng mac nhung chua c6 cong trinh nghién ciru
nao dua ra duoc cac giai phap mot cach cu thé, toan dién, day du va hop 1y dé khac
phuc nhiing han ché, bat cap cua phap luat hién hanh.

Két qua nghién ctru: D& xuit duge mot sb giai phap tich cuc cho viéc hoan
thién phap luat vé giai quyét tranh chip dat dai, nhin tir goc d6 ap dung phéap luat;
kién nghi hudng dan viéc thi hanh phap ludt vé giai quyét tranh chap dat dai & mot
s6 linh vuc cu thé nhim thao g& vudng mic, dam bao tinh minh bach ctia phap luat,
bao vé quyén va loi ich hop phap ciia ngudi sir dung dét, gop phan on dinh x4 hoi,
giit gin thuan phong, my tuc cua dan toc, dap tng nhu cau hoi nhap hién nay.

1.2.2. Phwong phap nghién ctru

Pé 1am rd cac van dé nghién ctru, luan an duogc xir Iy trén co sé phuong phap
luan l1a Chu nghia duy vay bién ching va Chu nghia duy vat lich su. Pay la phuong
phap luan khoa hoc duoc van dung nghién ctru trong toan bo luan an dé danh gia
khach quan vé hé théng phép luat thuc dinh trong linh vuc giai quyét tranh chip dat
dai va thuc tién ap dung phap luat vao giai quyét tranh chap dat dai bang toa 4n &
nuoc ta.

Theo d6, luan an st dung cac phuong phap nghién ctru nhu: Phuong phap két
hop 1y ludn véi thuc tién; phuong phap phan tich va tong hop; phuong phap hé
théng; phuong phéap luat hoc so sanh, phuong phap thong ké, phuong phép lich st
cu thé... Cu thé:

- Phwong phdp thong ké: Phuong phap nay duoc tac gia st dung chu yéu &
chuong 1 va chuong 4 dé dua ra danh gia vé tinh hinh nghién ciru ctia luan 4n va
thue tién giai quyét cac vu an tranh chap dat dai coa nganh toa an.

- Phirong phdp két hop 1y ludn véi thuc tién: Phuong phap nay duogc st dung
trong tat ca cac chuong cua luan an. Cu thé, tac gia sir dung 1y luan vé tranh chip

dat dai va giai quyét tranh chap dat dai dé phan tich, danh gia vé phap luat thuc dinh
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va thuc tién cac hoat dong giai quyét tranh chap dat dai noi chung va giai quyét
tranh chap dit dai bang toa an & nude ta; tir d6, khai quat 1én thanh nhitng van dé c6
tinh 1y ludn vé tranh chdp dat dai va giai quyét tranh chdp dat dai bang toa an
(Chuong 2, Chuong 3); két hop 1y luan va thuc tién 1am co s dé xuét cac phuong
huéng va giai phap hoan thién phap lut vé giai quyét tranh chap dat dai ¢ nudc ta
hién nay (Chuong 4)...

- Phwong phdp phan tich va tong hop: Phuong phap nay dugc sir dung trong
tat ca cac chuong cua luan an. Cu thé 1a duoc str dung dé phan tich cac quy pham
phap lut, di sau vao tim toi, trinh bay, cic quan diém, nhan xét vé van dé tranh
chap dat dai va giai quyét tranh chip dat dai, cac quy dinh va thuc tién cta cong tac
giai quyét tranh chap dat dai bang toa an; khai quat lai dé phan tich, rit ra nhiing cai
thudc vé ban chat cua cac hién tuong, cac quan diém, quy dinh va hoat dong thuc
tién nay (Chuong 2, Chuong 3); tir 6 rut ra cac danh gid, két ludn va kién nghi phu
hop nham tiép tuc xay dung va hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai
o nudc ta (Chuong 4).

- Phirong phdp hé thong duoc str dung xuyén sudt toan bo ludn 4n nham trinh
bay cac van dé, cac ndi dung trong luan an theo mét trinh tw, mot bd cuc hop 1y,
chat ché, co su gén két, ké thira, phat trién cac van dé, cac noi dung dé dat duoc
muc dich, yéu cau da duogc xac dinh cho luan an.

- Phwong phdp so sanh: Phuong phap nay chii yéu duoc sir dung tai Chuong 2
ctia luan an. Cu thé 1a duoc van dung trong vi¢c so sanh cac quy dinh cua phap luat
qua cac thoi ky lich st khac nhau. Ngoai ra, tac gia cling st dung phuong phap nay
dé tham khao phép luat vé dat dai va quy trinh, thu tuc giai quyét tranh chap dét dai
& Trung Qudc va Singapore; rut ra nhimg diém chung, nhitng khac biét vé quy dinh
cua phap luat trong linh vuc nay.

1.2.3. Vé huéng tiép cin cia dé tai

+ Luén 4an s& ké thira (c6 chon loc, phan tich va binh ludn) cac két qua nghién

ctru dd dugc cong b trude dé tai nay trén co so tap hop, hé théng & muc day du
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nhat c6 thé d6i véi cac cong trinh khoa hoc ¢6 lién quan dén tranh chap dat dai va
giai quyét tranh chip dat dai bang toa an & nudc ta hién nay.

+ Bén canh viéc nghién ctru truc tiép cac quy dinh vé giai quyét tranh chap
dat dai, luan an sé tap trung uu tién huéng nghién ctiru vao thyc tién cong tac giai
quyét tranh chap dit dai bang toa 4n ¢ nude ta thoi gian khoang 7 nim trd lai day,
danh gia nhimng thuan loi, kho khin, vudng mic cing voi nhitng vu diém, han ché
trong hoat dong nay dé rut ra cac kién nghi nham han ché t6i da cac khé khan,
vudng mic.

+ Trén co s& phuong huéng dé ra, luan an dua ra cac giai phap cu thé hoan
thién phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai hién nay ¢ nudc ta nham gép phan
hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap dit dai, giup cho cong tac giai quyét
tranh chap dat dai ctia nganh toa 4n ngdy cang c6 hiéu qua hon, dam bao tinh cong
bang x3 hoi, bao vé quyén va loi ich chinh dang cta nguoi st dung dat.

Két luan chwong 1

1. Phan tich, danh gi& cac cong trinh da duogc cac tac gia khac nghién cuu,
c6 lién quan dén dé tai dé xac dinh dugc cac cong trinh khoa hoc trudc day di giai
quyét duoc nhitng ndi dung gi lién quan dén dé tai tranh chip dit dai va giai quyét
tranh chap dat dai bang toa an ¢ nudc ta. Trén co s& do, ké thira, phat huy va tim ra
nhimg van d& ma dé tai can nghién ctru, gop phan hoan thién phap lut va hudng
dan ap dung phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai mot cach thong nhit dap ung
duoc xu thé phat trién va hoi nhap hién nay.

2. Qua cac ndi dung di trinh bay cho thdy, phap luit tranh chip dat dai va
giai quyét tranh chap dat dai 1a van dé da duoc nhiéu tac gia quan tdm nghién ciru &
nhiéu goc d6 khac nhau. Cac cong trinh nghién ctru di gop phan hoan thién phap
luat vé dat dai va vé giai quyét tranh chap dat dai.

Tuy nhién, van dé giai quyét tranh chap dat dai bang toa 4n ¢ Viét Nam chua
dugc nghién ciru mot cach tong thé dudi goc do nhin tir thuc tién ap dung phap luat
qua cong tac giai quyét tranh chdp dét dai ciia nganh toa an nhan déan va dic biét 1a

chua c6 cong trinh nghién ctru nao vé van dé nay ¢ cap do tién sy.
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3. Pé dat duoc muc dich nghién curu cua ludn an thi tac gia dua trén co s¢ ly
thuyét vé& tranh chip dit dai va giai quyét tranh chip dat dai két hop voi danh gia
thuc tién ap dung phap luat dé trién khai nghién ciru, sir dung, két hop linh hoat cac

phuong phap nghién ctru phu hgp vai tung chuong, tirng muc cia luan an.
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CHUONG 2: NHUNG VAN DE LY LUAN VA THU'C TIEN VE TRANH
CHAP PAT PAI O VIET NAM

Ddi vi moi quéc gia, déat dai 1a hién than cua chu quyén, cta lanh thd, 1a
ngudn tai nguyén quy gia va tré thanh ngudn ndi luc cho sy nghiép phat trién kinh
té, xa hoi, an ninh va qudc phong. Doi véi mdi ngudi dan, vugt xa hon ¥ nghia dat
dai 14 noi dn, chdn &, nguén séng, nguén viéc lam, 1a tu liéu san xudt khong gi thay
thé duogc trong san xuit néng, 1am nghiép, 1a tu liéu lao dong chung trong cac nganh
san xuat khac thi & khia canh kinh té, dat dai d6i véi mdi nguoi dan da va dang tré
thanh mot phuong thire tich lily cta cai lau dai va virng chic nhit. Chung khong
chi phuc vu cho cac muyc dich hién hiru do nhu cau cta doi séng hang ngay va cho
cac nhu yéu khac nhau ciia mdi ngudi, ma chang di tré tré thanh loai tai san dic
biét, hang hoa dac biét trao ddi, luu thong trén thi truong dudi su tdic dong manh mée
cua cac quy luat cua thi truong.

X4 hoi ngdy cang phat trién, theo do, cac quan hé dat dai ciing ngdy cang
duoc thiét 1ap da dang va phong pht hon ca bé rong 1an chiéu sau. Dic biét, véi su
phat trién nhanh chéng cta nén kinh té thi trudng, cac quan hé dit dai cling ngay
cang lan rong nhanh chéng & pham vi quy mdé cling nhu d phuc tap cua n6. Kéo
theo do, cac tranh chip, mau thuan, bit ddng ctia cac chu thé tham gia quan hé ciing
phat sinh va phat trién theo chiéu huéng da dang va phuc tap vé tinh chat, mic do
va ngdy cang pho bién hon.

Dau van hiéu va y thirc dugc rang, tranh chip dat dai 1a hién twong xuat hién
binh thuong trong doi séng xa hoi, & moi thoi ky lich sir va ching ciing tdn tai & bat
ky ché d6 so hitu ndo, song diéu khong thé pha nhan duoc ring, & mdi qudc gia
khac nhau, v6i ché do chinh tri khdc nhau, dic biét 1a v6i ché do s¢ hitu vé dat dai
khac nhau thi tinh chat, dic diém cua tranh chip dit dai xay ra ciing c6 dic diém
khong gidng nhau, va diéu quan trong hon 14 su chi phéi cia chu thé sé hitu ddi véi
viéc giai quyét cac tranh chip, mau thudn, bat ddng vé tranh chap ciing hét stc khac

nhau.
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Véi nhan thtc néu trén, viéc nghién ctru ban chéit cua quyén st dung dat
trong bdi canh dit dai & Viét Nam thudc s& hitu toan dan do Nha nudce 1a dai dién
chu s¢ hitu c6 y nghia vo cung quan trong trong viéc nghién ctru tinh dac thu cua
tranh chip dat dai va giai quyét tranh chip dét dai bang con dudong Toa 4n ¢ Viét
Nam hién nay.

2.1. Céc khai niém: Quyén sir dung dat, tranh chip dit dai
2.1.1. Khai niém quyén sir dung dat

Dit dai 12 mot bo phan khong thé tach roi véi lanh thd qubc gia. Ngoai y nghia
14 co s& vat chat thi 1dnh tho con c6 y nghia dbi véi viéc ton tai va duy tri mot ranh
gidi quyén lyc nha nude trong mot cong ddong dan cu nhéat dinh. Khong chi cé vay,
d6i v6i con nguoi, néu duoc khai thac, st dung hop 1y, dat dai 1a mét tai nguyén vo
tan, trd' thanh mot loai tu liéu san xuét co gid1 han vé khong gian, dién tich nhung
v6 han vé thoi gian st dung va kha ning sinh 10i. Chinh boi vay, nhdm dam bao cho
viéc quan li va khai thac t6i da cac loi ich ma dét dai mang lai cho con ngudi, phap
luat cta nudc ta cling ¢ nhitng quy dinh chit ché vé quyén st dung dat cua ca
nhan, t6 chirc, ho gia dinh nham xac 14p cho nhitng nguoi truc tiép sir dung dat
nhimg quyén va loi ich nhét dinh, tao diéu kién thuan loi t6i da cho ngudi sir dung
dat phat huy nang lyc ti chi trong qua trinh sir dung dét. Cu thé:

Hién phap 1992 tai Piéu 17 cua nudc ta quy dinh:

“Nha nuéc thong nhdt quan 1y toan bg dat dai theo quy hoach va phdp ludt,
bao dam swr dung dung muc dich va co hiéu qua.

Nha nuée giao ddt cho cdc t6 chive va cd nhan sir dung on dinh, lau dai.

Té chitc va cd nhén cé trach nhiém bao vé, boi bo, khai thdc hop 1y, str dung
tiét kiém dat, dwoc chuyén quyén sie dung ddt dwoc Nha mede giao dat theo quy
dinh cua phap ludt”

Hién thuc hoa quy dinh ctua dao luat géc, Luat Dat dai 2003 tai Diéu 5 khéng
dinh 16 hon quyén s¢ hitu dat dai. Theo d6, khoan 1 Diéu 5 Luat nay khang dinh:
Toan bo dat dai trong pham vi ca nudc thudc sé hiru toan dan do Nha nudc 1a dai

dién chu s¢ hitu. Cung voi do, véi vai tro cha so hitu dai dién, Nha nudc cd quyén
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dinh doat dat dai thong qua hang loat cic quyén nhu: quyén quyét dinh myc dich,
thoi han, han mac st dung dat; quyén phan bd dat dai thong qua cac hoat dong giao
dat cho thué dit, chuyén muc dich st dung dét; thuc hién quan i nha nuéc ¢ ca
phuong dién hanh chinh va kinh té thong qua viéc diéu tiét cic nghia vu tai chinh
d6i v6i nguoi st dung dat, diéu tiét cac thu nhap dbi voi nguoi stir dung dat va thuc
hién quyén giai quyét cac tranh chip, bat dong, cac khiéu nai, t6 cao vé dat dai.

Véi cac quy dinh cu thé néu trén cta phap luat hién hanh cho thiy, quyén st
dung dat trong truong hop nay 1a mot trong ba quyén ning cta quyén sd hiru do 1a:
quyén chiém hiru, quyén st dung va quyén dinh doat dat dai theo cach tiép cén
truyén théng tir C6 luat La Ma vé quyén s& hitu tai san. Theo d6, khi mot tai san
dugc xac dinh thudc quyén s hiru cta ai thi ngudi d6 c6 quyén duogc chi phdi ddi
voi tai san do theo cach riéng ciia minh dé thoa mén cho nhu cau cua ho. Viéc tién
hanh khai thac, str dung tai san nham dé hudng thy nhitng gia tri do tai san d6 mang
lai 1a mét trong nhirng cach thirc chi phdi ciia nguodi c6 quyén sé hiru tai san, mién
sao qua trinh thyc hién quyén st dung tai san phuc vu cho loi ich ctia minh phai
khong dugc vuot ra khoi pham vi phap luat quy dinh. V&i ¥ nghia d6, quyén st
dung tai san 12 mot trong nhitung cach thic thyc hién quyén sé hitu tai san. Phap
luat Viét Nam ciing tiép can quyén s& hitu tai san tir quan diém gdc r& nay. Cu thé,
B0 luét dan sy Viét Nam ndm 2005 ciing da ra khai niém vé quyén s& htru: “Quyén
sé hitu bao gom quyén chiém hiwu, quyén sir dung va quyén dinh doat tai san cia
chii s6 hitu theo quy dinh cia phdp ludt”. T co s phap 1y nén tang néu trén hoan
toan cho phép chung ta co cach tiép can dbi v6i quyén so hitu, quyén sir dung cia
nhirng tai san cu thé (trong d6 c6 tai san 1a dat dai) mot cach twong tu. Theo do,
ngudi ¢ quyén so hitu dbi véi tai san 1a dat dai cling ¢6 ba quyén ning quan trong:
quyén chiém hitu dét dai, quyén st dung dat dai va quyén dinh doat dat dai. Trong
céc quyén ning co ban néu trén ciia cht sé hiru doi véi dat dai thi quyén co vai trd
quan trong va ¥ nghia quyét dinh trong viéc chuyén hoa dat dai tir mot tai san tu
nhién thuan tay va ¢ dang “tiém nang”, “nguyén thiy” tré thanh tai san c6 gia tri

va gia tri st dung cu thé dé dap ung cho nhu cau cua con nguoi va su phat trién cta
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xa hoi, quyén c6 vai tro thuc hién hoa y dd cua chu so hitu dat dai, 1am cho dét dai
c6 gia tri vé& mat kinh té d6 13 quyén sir dung dit.

Khi xem xét va tiép can quyén sir dung dat trong mdi quan hé vdi quyén so
hiru dat dai cho chung ta thiy, quyén st dung dat gan lién voi quyén sé hiru va bi
chi phéi boi quyén so hiru d6i véi dat dai. O cac nude duy tri ché d6 so hiru tw nhan
vé dat dai thi quyén sir dung dét 1a mot quyén ning cta quyén so hitu va khong tach
ro1 quyén s hiru. Nguoi co quyén st dung dat cling ddng thoi 1a nguoi co quyén sé
hitu chinh manh dat d6. Trong qué trinh sir dung dat va thuc hién cac quyén dbi voi
dat, ho ciing ddng thoi 12 ngudi co6 quyén quyét dinh sé phan phap 1y d6i voi manh
dat thudc quyén s¢ hitu ciia minh. Khac véi cac nuéc thuc hién quyén so hiru tu
nhan dbi véi dat dai néu trén, & cac nude duy tri ché do s hiru Nha nudc hay ché
d6 so hiru toan dan ma Nha nudc 1a dai dién chu s hitu thi quyén sir dung dat duoc
tiép can c6 phan khac biét hon. Theo d6, quyén sir dung dat vira mang tinh phu
thudc vao quyén sé hiru dit dai ciia Nha nuée, duge phat sinh trén co s& quyén s
hitu ctia Nha nude va cling bi chi phdi boi quyén s hiru Nha nudc dbi voi dat dai.
Céac quyén st dung dat cia mdi to chirc, ca nhan c6 duoc xac lap hay khong 13 phu
thudc vao quyén s hiru dat dai ctia Nha nude, duge phat sinh trén co s¢ quyén s
hitu ciia Nha nuée va cling bi chi phdi boi quyén s hiru Nha nudc dbi voi dat dai.
Cac quyén st dung dat cia mdi to chiic, ca nhan c6 dugc xéac 1ap hay khong 1a dua
trén co s& su chuyén giao hodc cho phép ctia Nha nudc méi cé6 duge. Tuy nhién,
trong qua trinh khai thac va sir dung dat iy, quyén sir dung dat cia mdi chu thé lai
mang tinh doc 1ap twong ddi, ching duoc thoat ly ra khoi quyén so hitu va tro thanh
mot ché dinh doc 1ap trong quan hé v6i Nha nudc va chu thé khac, ngudi co quyén
sit dung dat duge Nha nude xac 1ap ¢6 quyén chi dong khai thac va st dung cho
cic nhu cau va muc dich khac nhau.

Bang cac quy dinh vé quyén s& hitu dat dai ghi nhan tai Diéu 17 Hién phap
1992 va Diéu 5 Luat dit dai nim 2003), Nha nudc di trao quyén stir dung dét cho
céc to chirc va ca nhan thong qua cac hinh thirc nhan giao dit khong thu tién, giao

dat c6 thu tién, cho thué dit hodc cong nhan quyén su dung dit va ho tré thanh
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nguodi co quyén st dung dat chir khong phai nguoi c¢6 quyén so hiru dat dai. Khi
chuyén giao dat cho nguoi str dung dét, tiy thude vao cac hinh thuc sir dung dat
khac nhau ma Nha nudc cho phép cac chu thé st dung dat khac nhau duoc hudng
cac quyén va thuc hién cac nghia vu ddi v6i Nha nude. Theo tir dién giai thich Luét
hoc thi : “Quyén sir dung ddt ciia Nha nwée la quyén khai théc cac thuge tinh ¢6 ich
tir dat aé phuc vu cho cac muc dich phat trién kinh té va doi séng xd hoi. Nha nuoc
thwe hién quyén sir dung ddt mét cach gian tiép théng qua viéc giao dat cho cdc t6
chike, cd nhan sit dung. Cdc t6 chike, cd nhan nay khi sir dung cé nghia vu déng goép
vdt chat cho Nha nuée dwdi dang thué sir dung dat, tién sir dung dat” [93, tr.59].
Theo dinh nghia nay thi quyén sir dung dat ciia Nha nudc khong duge thyc hién
trye tiép boi Nha nude ma gian tiép thuc hién qua chu thé 1a nguoi sir dung dit, 1a
ngudi dugc Nha nude cho phép sir dung dat thong qua cac hinh thire phap 1y khac
nhau va trao cho ho nhitng quyén va nghia vu phap 1y cu thé trong qua trinh khai
thac quyén sir dung dat. Va nhu vay, nhimmg gia tri va kha ning sinh loi cua dat,
nhimng thudc tinh c6 ich trén timg manh dat va & pham vi toan bo dat dai cua quc
gia ¢6 dugc khai thac va st dung c6 hiéu qua hay khong la tuy thude vao Nguoi su
dung dat — ngudi truc tiép thuc hién quyén sir dung dat theo y do ctia Nha nudc.
Tuy nhién, khong phai bt ky chu thé nio ciing c6 thé tré thanh chu thé sir dung dat,
cling duong nhién c6 quyén st dung dat, ma quyén d6 phu thudc vao su cho phép
ciia Nha nudc véi tu cach 1a chi s hitu. Dén day c6 thé thay rang quyén sir dung
dat vira mang tinh phy thudc (néu xem xét chiing v6i y nghia mot trong ba quyén
nang ciia chi s¢ hiru) va vira mang tinh doc lap (néu xem xét chiung vai y nghia la
quyén khai thac truc tiép cac gia tri ctia dat cia ting chu thé sir dung dit cu thé).
Tuy khong dong nhit giira quyén sé hitu dat dai va quyén sir dung dat nhung quyén
so hitu dat dai dugc chi so hiru dat dai chuyén giao cho ngudi st dung dat thuc
hién va trd thanh mot loai quyén tai san thudc vé nguoi sir dung dat [92, tr.82-83].
Vé diém nay, PGS.TS. Pham Duy Nghia cho rang: “Phdi thira nhin quyén sir dung
ddt ciia cd nhdn va t6 chire la quyén tdi san tu, can dwoe Nha nude ton trong va bdo

hé. Piéu d6 khong cé nghia la phdi thay doi sé hivu vé ddt dai. Sang tao ra khdi
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niém quyén sir dung dat cd ngueoi Viét Nam va nguoi Trung Quéc dwong nhie da tao
ra mot khdi niém so hitu kép, mot khai niém so hitu da l‘d‘ng: Pat dai thuéc sé hitu
toan dan, song quyén sw dung dat lai thudc vé ¢ nhdn hodc t6 chire” [32, tr.64].

Nhu vay, cha thé thuc hién QSDD véi tu cach 1a chu thé st dung dat chi
khong phai voi tu cach cha s¢ hitu. Vi tu cach 1a nguoi dai dién chu sé hitu, Nha
nuéc théng nhat quan 1i dat dai théng qua cic quyén ning duoc phap luat ghi nhan
va dam bao thuc hién, d6 1a: quyén chiém hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat.
Tuy nhién, khong phai tu ban than nha nudc truc tiép chiém hiru, sir dung dét dai dé
khai thac nhitng thudc tinh von c6 ctia ddt ma Nha nudc giao cho NSDD sir dung
tic 14 giao cho NSDD mdt trong 3 quyén ning clia minh d6 1a QSDD. Nam trong
tay QSDD di¢n tich d4t ma nha nudc giao cho, bén canh QSDD 6n dinh, 1au dai,
NSDD con duge thuc hién cac giao dich QSDD ctia minh nhu chuyén doi, chuyén
nhuong, cho thué, thé chap, gop von,.. bang gia tri QSDP nham dam bao quyén loi
thiét thuc cho minh . Pé dam bao cac quyén trén cia NSDD duogc thuc hién trén
thuc té, phap luat nudce ta cling xac lap tién dé va diéu kién dé QSDD cua mdi nguoi
dan duoc dam bao. Tir ddy, ché dinh vé QSDD duoc hinh thanh.

Tir nhitng phan tich trén ta c6 khai niém: Quyén sir dung dit la chi nhitng
kha nding ciia mét chii thé dwec thwe hién hodc dwoc hwéng nhitng quyén nhit
dinh khi khai thdc va sie dung dit dé phuc vu cho cdc nhu ciu khédc nhau ciia doi
song xi hoi. Nhitng quyén dé dwoc phdp ludt ghi nhin va bdo dam thwe hién
trén thuc té.

Tir khai niém trén ta co thé thay ché dinh QSDP c¢6 nhing dic trung sau:

Thir nhdt, ché dinh QSDD phat sinh trén co s& ché do s¢ hitu dat dai. O Viét
Nam, dit dai thudc s& hiru toan dan do Nha nude 1am dai dién chu so hitu va théng
nhat quan li. Véi tu céach 1a dai dién cha sé hiru, nha nude cod quyén dinh doat toan
bo von dét dai trén pham vi ca nude. Nha nude c6 quyén ning clia mot sé hitu chi
d6i v6i tai san 1a dat dai tuy nhién riéng QSDD nha nudc lai giao cho cac c4 nhan,
ho gia dinh st dung. Nhu vay, QSDP dugc chuyén giao tir cha so hiru toan dan

sang nguoi dai dién 1a Nha nudc va tr d6 nguoi dai dién giao QSDD cho cac ca
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nhan, ho gia dinh, t6 chirc. Trong qué trinh sir dung dién tich dat ma nha nudc giao
cho, NSDP dugc phép thuc hién cac quyén trong pham vi ludt dinh.

Thir hai, quyén st dung dat cia NSDD mang tinh phu thudc vao Nha nuéc véi
tu cach la dai dién chu sé htru.

Vi quyén sir dung dét cta nguoi sir dung c6 duge tir Nha nude voi tu cach 1a
chu so hitu dai dién nén trong quéa trinh str dung dat, nha nude c6 quyén dit ra
nhitng yéu cau va diéu kién ma NSDD phai tuan theo. Vi tai san thong thuong, cha
thé co quyén st dung tai san s& dong thoi c6 quyén chiém hiru va dinh doat tai san
d6 theo ¥ chi ctia minh mién 1 viéc chiém hiru, sir dung, dinh doat d6 khong gay
thiét hai va 1am anh huéng téi lgi ich cong cong, quyén, loi ich hop phap ctia ngudi
khac. Tuy nhién, ddi voi tai san 1a QSDD, do day 1a mot loai tai san dac biét véi dai
dién chu sé hiru 1a Nha nude, NSDD chi duge chuyén giao QSDD chir khong phai
tdoan bd quyén ning cta mot chi s¢ hitu cho nén Nha nude cd quyén dua ra nhimng
diéu kién va yéu cau ddi véi NSDP dé dam bao cho QSDP thyc sy phat huy gié tri
ciia n6. Pén day c6 thé nhan thiy ring, quyén st dung dat cia NSDP mang tinh
phu thudc vao Nha nudce vai tu cach 1a chu sé hitu dai dién. Néu nhu quyén st dung
dat ciia Nha nudc mang tinh gian tiép va triru tugng thi nguoc lai, quyén st dung
dét cta nguoi st dung lai mang tinh truc tiép va cu thé [92, tr.92-96].

Thir ba, quyén st dung dat cia NSDD mang tinh doc 1ap twong ddi véi quyén
s6 hitu dai dién cta Nha nuéc vé dat dai.

Piéu 181 BLDS 2005 quy dinh: “quyén tai san la quyén gid tri dwegc bang tién
va c6 thé chuyén giao trong giao dich dén su, ké cd quyén sé hivu tri tué”. Nhu vy,
12 mot quyén tai san, QSDD co thé 1a ddi twong cua nhiéu giao dich dan sy nhu
chuyén nhuong, cho thué, thé chip, cam cb,... Nhitng quyén nay tao diéu kién cho
NSDD phat huy tinh ning dong, tu chu trong qué trinh st dung dat. Nhimg quy
dinh nay ciing dam bao cho nguoi c6 QSDD co dicu kién khai thac t6t tiém ning
dat dai, diy nhanh qua trinh tich ty, tdp trung dat dai vao tay nhitng ngudi c6 kha
ning kinh doanh, san xudt tir 46 gép phan co ciu lai nén kinh té nong thén, thiic day

qua trinh cong nghiép héa, hién dai hoa, diéu tiét thi truong ding voi chu truong,
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dinh huéng cua Pang va Nha nudc ta hién nay. Tiép can theo huéng nay, di cé
nhiéu quan diém dong tinh, theo d6, quyén sir dung dit duoc coi 1a mot loai hang
hoa dac biét: “Quyén sw dung dat hién nay dwoc quan niém la loai hang hoa dac
biét, dwoc luu chuyén dac biét trong khuon khé cac quy dinh cua phap ludt” [92,
tr.24]. Quyén su dung dat 1a mot loai quyén dan su dac thu vi: Quyén st dung dat 1a
quyén vé tai san ma n6 gan lién véi mot loai tai san dic biét 1a dat dai; Pham vi chu
thé tham gia bi han ché; Hinh thie, thi tuc thuc hién cac quyén nang cua nguoi su
dung dat dugc phap luat quy dinh chit ché [Xem thém: 35].

Tir cac phén tich va nhan dinh néu trén cho thiy ring quyén st dung dat du
dugc ché dinh véi y nghia 1a mot trong cac quyén co ban ciia quyén so hiru dat dai
hay quyén st dung dat dugc ché dinh voi y nghia 1a mét quyén doc 1ap cta nguoi st
dung dat thi suy cho cung, quyén sir dung dat & Viét Nam ciing dugc phat sinh trén
co s& ché do so hitu toan dan vé dat dai. Su da dang vé ndi dung quyén st dung dat
13 phu thudc chi yéu vao ché d6 sé hiru. Xét cho cung, quyén str dung dét 1a quyén
phai sinh, quyén thir hai, quyén phu thudc vao ¥ chi cta cha s¢ hitu dat dai. Piéu
nay ciing minh chimg rd vi sao, khi nghién ctu cac ché dinh cu thé vé quyén st
dung dat cta ngudi st dung dat, cac quyén ciia ngudi sit dung dat ludn thé hién moi
quan h¢ gén bo mat thiét, bi chi phéi, rang budc chat ché vai quyén s& hiru; theo do,
Nha nudc v6i vai tro chi sé hitu dai dién ctia minh ludn thé hién su dinh hudng,
quan 1y, kiém soat va tham chi 13 thé hién sy can thiép siu vao tro ctia minh d6i véi
céc chu thé khi thuc hién quyén sir dung dat.

C6 thé khang dinh rang, nghién ctru ban chit cia QSDD néi chung va ban
chét ctia QSDD trong cic giao dich dan su va thuong mai noi riéng c6 ¥ nghia thiét
thuc trong viéc luan giai siu sac hon & ca phuong dién 1y ludn va thyc tién vé tranh
chap dat dai. Cy thé, QSDPD vdi ¥ nghia 13 mot quyén phai sinh trén co sé quyén s
hiru dai dién cia Nha nudc vé dat dai cho phép ching ta nhan dinh dugc mirc do
can thiép va sy chi phdi ctia Nha nudc véi vai tro 1a cha so hiru dai dién trong quan
hé tranh chip dat dai va tinh dic thu trong viéc giai quyét tranh chap dat dai noi

chung va giai quyét tranh chap dat dai bang Toda an ndi riéng. Theo d6, co nhimg
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tranh chép, mau thuln, bt déng ctia cac chu thé tham gia quan hé dat dai, dic biét
1a nhitng tranh chip gin chit v6i yéu 6 lich sir, tranh chip ma tinh chat va sy anh
huong cua chung co6 tinh chét lan toa & pham vi dién rong, tdc dong 16n dén doi
song kinh té, chinh trj, x3 hoi thi khi Toa an giai quyét, mot mit tudn tha cac quy
dinh cua phap ludt dé giai quyét, song mit khac, phai dat chung trong méi quan hé
giira hién tai voi lich str, gifta tinh chét cta tranh chap vé6i tinh hinh chinh tri x4 hoi
dé co nhimg phan quyét vira minh bach, khach quan, vira hai hoa giita phap luat,
dao 1i va tinh ngudi, gop phan 6n dinh doi séng, tinh than cho ngudi dan, gan véi
trat tu, an toan xa hoi. Pay chinh 1a sy chi phéi cua y chi Nha nudc véi vai tro 1a
chu s& hiru dai dién duoc hién thuc hoa boi quyén han va nhi¢ém vu cua nhiing
ngudi "cam can ndy muc" d6 14 can bd Tham phan khi thyc hién hoat dong xét xir.
Mit khac, nghién ctru QSDD véi ¥ nghia 1 mot loai tai san cho phép chiing ta thay
dugc nhu cau va doi hoi khach quan tir hé thong phéap luat vé sy can thiét phai ghi
nhan QSDD van hanh mot cach binh thudong nhu cac tai san khac trong nén kinh té
thi truong. Theo d6, Nha nudc véi vai tro “kién tao” tao san choi phép 1y binh dang
va an toan cho cac cha thé khi tham gia vao quan hé dit dai cCn ph¥i ci nh=ng
thiOt chO thuEn lii, th«ng tho,ng, an toun vu cd hiOu quy cho c¢,c b*n tham gia
quan hO dat dai. Va mot khi QSDP duoc phap luat xac lap ddy du co sé phap 1y,
ngudi c6 QSDD co du tur cach tro thanh chu thé trong cac quan hé dat dai thi bat ky
mot ngoai 1€ nao nham can thi¢p sau vao qua trinh xac 1ap, thyc hién cac quan h¢ do
déu 1a su can thiép khong can thiét va 13 nhimng rao can can phai duoc x04 bd. Quan
triét dugc tinh thin nay c6 ¥ nghia v6 cung quan trong trong viéc dinh hudng cho
cc can bd Toa an, dic biét 1a ThAm phan khi xét xur cac tranh chép dét dai, dic biét
1a cac tranh chap vé hop dong chuyén quyén str dung dat trén co so ton trong céc
thoa thuan, cac cam két va quyén tu do Hop dong 1a cai gbc dé dinh hudng giai
quyét vu viéc. Tranh tinh trang "Hinh sy hoa cac quan h¢ dan su".
2.1.2. Khai niém tranh chip dat dai

Trai qua nhiéu giai doan lich sir véi nhitng chinh sach phap luat dat dai khac

nhau, cho du dat dai 12 tai san thudc so hiru tu nhan, hay chi duoc giao quyén st
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dung cho td chire, ho gia dinh, c4 nhan...thi & nudc ta, hién tuong TCDD van xdy ra
phd bién, dién bién phirc tap, anh hudéng x4u dén cong tac quan 1y nha nudc vé dat
dai noi chung va viéc sir dung dat noi riéng, giy ra nhiéu bat on nhét dinh ddi véi
doi séng kinh té - x4 hoi. Nha nudc phai ban hanh nhiéu quy dinh phap luat dé giai
quyét van dé trén. Vay TCDD la gi? Khai niém nay tuéng chimg don gian nhung
nhung lai ¢6 nhiu ¥ nghia trong viéc phan dinh thAm quyén, xac dinh ndi dung can
giai quyét ddi v6i cac TCHD...

Theo giai thich cta Tir dién tiéng Viét thi tranh chap néi chung duogc hiéu 1a
viéc “Gianh nhau mét cach gidng co cai khong rd thudc vé bén nao” [96, tr. 989].

Theo Tiur dién tiéng Viét thong dung: “Tranh chap: 1. Gianh giat, gidng co
nhau céi khong rd thude vé bén nao. 2. Bét déng, trai nguoc nhau [102, tr.808].

Trong doi song xa hoi co nhiéu loai tranh chap khac nhau, tiy theo loai tranh
chap ma c6 cac khai niém khac nhau nhu: Tranh chap dan sy c6 thé hiéu 13 nhiing
mAau thuin, bat hoa vé quyén va nghia vu hop phap giita cac chu thé tham gia vao
quan hé phép ludt dan su. Tranh chip kinh doanh 14 nhitng mau thuan, bt dong,
xung dot giita nhitng chu thé kinh doanh véi nhau trong cic hoat dong kinh
doanh... Tiép can & goc do phap 1y thi tranh chap hop dong dugc hiéu 13 nhimg
xung dot, bat déng, mau thuin gifra cac bén vé viéc thuc hién hodc khong thyc hi¢n
cac quyén va nghia vu trong hop ddng [Xem 93]. Vay, tranh chap dét dai la gi? Co
thé khang dinh rang, Trudc khi Luat Dat dai 2003 ra doi, thuat ngit “7CPD” chua
duogc chinh thirc giai thich, ma chi yéu 1a chi duoc “hiéu ngdm” qua cac quy dinh
ctia phap luat vé giai quyét TCDD, quy dinh vé giai quyét cac tranh chap khac c6
lién quan dén quyén sir dung dat. Lan dau tién tai khoan 26 Diéu 4 cua Luat Dat dai
2003 da dinh nghia “TCPP la tranh chdp vé quyén va nghia vu ciia ngueoi sie dung
ddt giita hai hodc nhiéu bén trong quan hé dit dai”. Tuy nhién, quy dinh trén di 1iy
mot thudt nglr dang can 1am rd ndi ham 1a cum tr “tranh chcfp ” dé dinh nghia cho
mot khai niém c6 ndi ham tuong tu “TCHD”. Viéc dinh nghia nhu vay chua thé

hién duogc tinh khoa hoc cao.



37

Theo khéi niém nay, ddi twong tranh chap trong TCPP 13 quyén va nghia vu
ciia NSDD. Nhung, day 1a tranh chdp tong thé cic quyén va nghia vu hay chi la
tranh chap timg quyén va nghia vu “don 16” cia NSDD do phép luat dat dai quy
dinh, hay bao goém ca tranh chip nhitng quyén va nghia vu ma NSDP ¢6 duoc khi
tham gia vao cac quan hé phap luat khac cho dén nay van chua duoc chinh thirc xac
dinh. Bén canh do, chu thé tranh chép von duoc goi 1a “hai hay nhiéu bén” cling
khong duoc xac dinh rd rang: chi bao gdm NSDD hay 14 tat ca cac chi thé co lién
quan dén quyén va nghia vu ciia NSDD trong quan hé¢ TCPP? Chinh su chung
chung nay da khién cho noi dung cia TCPD nhiéu luc duge mé rong tdi da & mirc
d0 c6 the.

Céac nha khoa hoc phép 1y dd dua ra dinh nghia vé TCDD nhu sau: “TCPP
la sw bat dong, mdu thuan hay xung dét vé lpi ich, vé quyén va nghia vu giita cdc
chii thé khi tham gia vao quan hé phdp ludt dat dai” [92, tr.455]. Theo quan diém
nay thi TCDD 1a mot khai niém c6 ndi ham twong ddi rong, trong do: cac chu thé
tham gia quan hé tranh chip 14 cac chu thé khi tham gia quan hé phap luat dat dai
bao gdm Nha nuéc va ngudi sir dung dat; ddi trong cua TCDD 14 tit ca nhitng xung
dot vé loi ich, quyén va nghia vu cua céac chu thé 1a Nha nudc va nguoi st dung dat.

Dian chiéu t6i quy dinh cia Luat Dat dai nim 2003 vé giai quyét TCDD
chung ta c6 thé thiy, cac chi thé tham gia TCDD chi bao gom nhiing ngudi sir dung
dat. Mic du, Didu 135 va Diéu 136 cia Luat Dat dai nam 2003 sir dung ca hai khai
niém “TCHD” va “tranh chap quyén sir dung dat” nhung ching ta phai khang dinh
rang khai niém “TCPD” rong hon khai niém “tranh chip quyén st dung dat”.
Chinh do ché do s& hitu toan dan vé dit dai ¢ Viét Nam nén ndi dung chinh cua
quan hé TCPP chi b6 hep lai 1 tranh chap vé QSDD. Nha nudc khong thira nhan
va dung ra 1a mot bén chu thé ngang hang véi ngudi st dung dat trong cac vu
TCPD. Theo d6, néu ngudi st dung dat thiy quyén loi ciia minh bi 4nh hudng boi
cac quyét dinh cta co quan nha nudc, hanh vi hanh chinh cta can bo cong chire thi
co quyén khiéu nai theo thu tuc khiéu nai, tb cdo.

O mot khia canh khac, khoan 26 Diéu 4 Luat Pat dai 2003 ciing ¢ thé dugc
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hiéu & pham vi khac. Cu thé, TCPD 1a tranh chip vé “quyén” va tranh chip vé
“nghia vu” lién quan dén dat dai cua ngudi hién dang quan 1y, sit dung dit véi
nhiing nguoi ¢ lién quan trong quan hé déat dai. Theo do, tat ca cac giao dich dan
su gita cac chu thé ma dbi tuong cua giao dich dé 1a dét dai, quyén va nghia vu vé
dat déu duge hiéu la quan hé dat dai. Va theo cach hiéu nay, cac tranh chép lién
quan dén viéc thyuc hién céc hop déng vé dat dai s& duoc hiéu 1a tranh chép dat dai,
ching han tranh chip vé nghia vu ndp thué chuyén quyén sir dung dét giita cac bén
tham gia quan hé chuyén nhuong - nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat, hay
tranh chdp vé quyén yéu cau tra cong trong hop dong ty quyén quan 1y, sir dung
dat... Ro rang, cc tranh chap dang nay 13 nhimg tranh chap dan sy thuan ty, va
thue tién cac vu viéc nay déu khong dugc cac co quan hanh chinh thu 1y ma duoc
Tda 4n nhan dan thy 1y, giai quyét theo thu tuc t6 tung dan sy

Tiép d6, “Quan hé dat dai” duoc hiéu 13 quan hé giita nguoi véi ngudi trong
viée s& hiru, quan 1y va sir dung dat dai [Xem 92], trong d6 co ca cac chu thé 1a co
quan quan 1y Nha nuéc vé dat dai. Néu hiéu mot cach thuan tiy tranh chip dat dai
13 tranh chip “giita hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai” thi c6 nghia 1a s& c6
loai tranh chap dat dai giita co quan quan 1y Nha nudc vé dat dai voi nguoi st dung
dat. Piéu nay 12 hoan toan mau thun voi ché d6 so hiru toan dan vé dat dai. Boi I8,
dat dai thudc sé hiru toan dan do Nha nudc thong nhat quan 1y voi tu cach dai dién
chu s hitu. Trong quéa trinh quan 1y d6, Nha nudc giao dat, cong nhan quyén sir
dung dit cho cac chu thé sir dung dat, giao mot phan dién tich dat cho cac co quan,
trong d6 c6 Uy ban nhan din cac cap dé 1am tru s phuc vu hoat dong quan 1y xa
hoi. Nguoi st dung dét, néu khong nhét tri véi co quan Uy ban nhan dan vé viéc
quan ly, st dung ddi véi mét dién tich dat cu thé nao do, chi co quyén dé nghi Nha
nudc xem xét lai viée giao dat 6 da thuc su cong bang, hop 1y hay chua, chir khong
c6 quyén tranh chap dién tich dat d6 véi co quan Uy ban nhan dan.

Nhu vay, dinh nghia tranh chép déat dai theo khoan 26 Diéu 4 Luat DAt dai
2003 do c¢6 ndi ham rat rong nén di gay nhiu cach hiéu khong chinh xac. Nhiéu

quan diém di ddng tinh v6i cach hiéu riang, tranh chap dat dai 1a tranh chip phat
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sinh gifta cac chu thé tham gia quan hé phap luat dat dai vé quyén va nghia vy trong
qua trinh quan 1y va st dung dét [94, tr.74]. Hon nita, cac tranh chip c6 lién quan
dén quyén st dung dat ciia ngudi sir dung dét cling da timg duoc quy dinh cu thé
trong mot s6 van ban huéng dian vé tham quyén giai quyét cac tranh chip lién quan
dén dat dai voi tén goi 1a tranh chéap lién quan dén quyén sir dung dat chir khong
phai tranh chdp dat dai mot cach chung chung [Xem: 56]. Vi vdy, theo ching toi,
tranh chép dat dai, tu than khai niém d3 noi 1én ndi ham cua khai niém. Theo do,
tranh chap dat dai can duoc hiéu 1a tranh chip quyén st dung dbi véi dién tich dat
cu thé gifta cac chu thé trong hoat dong quan 1y, st dung dat. Cac dang tranh chip
khac déu dugc hiéu 1a tranh chép lién quan dén déat dai va duoc giai quyét bdi co
quan Toa an theo thu tuc to tung dan su.

Nhu vay, nén hiéu tranh chip dat dai & nudc ta chinh 1a tranh chip quyén sir
dung dat hay bao gdm ca tranh chip quyén str dung dit va cac tranh chap lién quan
dén quyén sir dung dat, vi 1am rd khai niém tranh chip dat dai c6 thé giup xac dinh
chinh x4c dbi tuong tranh chap trong tranh chap dat dai, gop phan ap dung phap luat
mot cach chinh xac va thdng nhat, gop phan hoan thién phép luat dat dai, tranh duoc
truong hop quy dinh cua luat ndy chong chéo 1én quy dinh cua luat kia. Hién nay,
nganh toa 4n & nude ta van thong ké cac tranh chap lién quan dén quyén sir dung dat
vao muc tranh chap dat dai ndi chung. Vi vay theo tdi, tranh chap dét dai 1a bao
gdm tranh chip quyén sir dung dit va tat ca cc tranh chip lién quan dén quyén st
dung dit va trong diéu kién cta nudc ta hién nay, ciing nén hiéu tranh chap dét dai
chinh 14 tranh chdp quyén sir dung dat va cac tranh chp khéc lién quan dén quyén
stt dung dat thi phu hop hon. Nhu vdy, c6 thé hiéu: tranh chép dét dai la sw bit
dong, mau thudn hay xung dét vé mdt loi ich, vé quyén va nghia vu giita cdc chii
thé tham gia vao quan hé dit dai trong qud trinh quén 1y va siv dung dit dai.

Viéc nhan thirc nhu vay 1a hoan toan phu hop véi xu hudng Nha nude dang
ngay cang mé rong quyén cho ngudi sit dung dit va cic co quan Nha nude duoc

giao quan 1y dat dai néu khong tuan thii phap luat, gy thiét hai cho loi ich hop phap
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ciia nguoi sit dung dat ciing co thé bi nguoi st dung dat khoi kién yéu cau bodi
thuong thiét hai chir khong con don thuan 13 ménh 1énh hanh chinh mét chiéu.

Khach quan ciing can phai thira nhan rang, ciing chinh dinh nghia tranh chap
dat dai theo quy dinh ctia phap luat hién hanh con chua 13 rang, chua cu thé nén trén
thyc té chung ciing 14 nguyén nhan din dén tinh trang "mu mo", thiéu di sy phan
dinh rach roi va tham chi trong nhiéu trudng hop ngudi ta déng nhét gitta tranh
chép v6i khiéu nai, t6 cdo vé dat dai, trong khi chung hoan toan c6 dbi tuwong, tinh
chat, dic diém va pham vi khac nhau. Vi vy, dé dam bao cho hoat dong giai quyét
tranh chap dat dai n6i chung va giai quyét tranh chip dit dai bang Toda 4n néi riéng
dung phap luat, dang thAm quyén thi sy can thiét phai lam rd ndi ham cua van dé
nay.

Trude tién can phan biét tranh chap dit dai va khiéu nai lién quan dén dat
dai: Trong qua trinh giai quyét khiéu kién, néu khong hiéu dung cac van dé mang
tinh nguyén tic phap lut thi khong thé danh gia ding ban chit sy viéc va nhu vay
khong thé van dung nhitng quy dinh phap luat phi hop voi van dé can giai quyét.
Tuy thudc vao ban chét cac sy kién phap 1y xay ra lién quan dén viéc khai théc,
quan 1y, sir dung dat dai, nén c6 nhiéu nganh luat cing diéu chinh quan hé phap luat
nay. Dén nay, thuc tién vaAn con tinh trang khong phan biét dugc thé nao 1a khiéu
nai, thé ndo 1a khoi kién hanh chinh vé dat dai, thé nao 13 khoi kién vé tranh chap
dat dai theo quy dinh cta phap luat dan su. Su nham 1dn khong dang c6 nay, tir phia
co quan cong quyén, va ca tir phia ca nhan, phap nhan di gy ra nhiing ric rdi, bat
on trong doi sdng phap luat, c6 lac di xam hai dén quyén, loi ich chinh déng cta
nguoi dan.

Nhu da néu trén, theo Tir dién Tiéng Viét thi “tranh chap” 1a: (1) Gianh nhau
mét cach gidng co cdi khéng ré thudc vé bén nao va (2) Pdu tranh giang co khi ¢6 ¥
kién bdt dong thieong la trong van dé quyén loi giita hai bén. Theo dinh nghia nay,
c6 thé hiéu theo nghia théng thuong “tranh chip dét dai” 1a viéc gianh nhau vé mot
phan dit nao d6 hodc quyén va nghia vu lién quan dén phan dat d6 ma chua rd nd

thugc vé bén nao. Viéc “gianh nhau” nay c6 thé bang hanh dong truc tiép (chiém
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tryc tiép), ciing co thé mai & phan ¥ kién (doi co quan c6 thim quyén phai cong
nhan cho minh thay vi cho ngudi khac). Viéc gianh nhau nay khong chi “gitra hai
bén” nhu Tir dién néu ma c6 thé giita nhiéu bén.

“Khiéu nai” duoc quy dinh va diéu chinh tai Luat Khiéu nai t6 cdo, con
“tranh chip dat dai” lai duoc quy dinh va diéu chinh tai Luat Dat dai. Mic du Luét
Dit dai ciing c¢6 quy dinh vé khiéu nai nhung & pham vi hep 13 “khiéu nai quyét
dinh hanh chinh hodc hanh vi hanh chinh vé quan ly dit dai” (Piéu 138, Luat Dat
dai 2003).

R3 rang day 13 2 van dé do 2 Luat khac nhau diéu chinh, nhung nhitng nim
vira qua viéc nham 1an 2 van dé nay trong qué trinh giai quyét tai dia phuong la kha
phd bién. C6 rat nhiéu vu viéc tranh chdp dat dai dugc nguoi giai quyét cho 1a
“khiéu nai” nhung sau d6 nguoi ta thém tir “doi dat” hay “tranh chap dat dai” dé
thanh cum tir khong 1 rang va chwa hé c6 mot vin ban phap ludt ndo cia Nha nudc
ta quy dinh (nhu: “khiéu nai doi dt”, “khiéu nai tranh chip dat dai”, “khiéu nai doi
dét cii”, “khiéu nai doi dat tap doan”...). Theo do, vi coi “tranh chép” 1a “khiéu nai”
nén trong qua trinh giai quyét, nhidu noi khong tuin theo quy dinh cua Luat Dat dai
Piéu 135 va 136) ma lai van dung Luat Khiéu nai, t6 cdo dé giai quyét. Pidu d6 1a
sai vi trinh tu, thAm quyén giai quyét khac nhau, thoi han, thoi hiéu cling khac nhau
va dic biét 1a quyét dinh giai quyét tranh chap khong duoc quyén khiéu nai (khoan
3 Piéu 138 Luat Pat dai 2003), mic du day ciing 1a quyét dinh hanh chinh.

Trong nhiéu nim gin day, khiéu kién vé dat dai ludn chiém ty 1& 1on va ciing
1a nhitng vu viéc gay gat, phtic tap, kho giai quyét. Chinh vi 18 0, viéc xac dinh
dung ban chat cua cac vu khiéu kién tir d6 dinh ra mét co ché giai quyét c6 hiéu qua
1a vin dé ma ching ta can c¢6 gang dat dugc. Mudn vy, trudc hét khong thé khong
dé cap dén sy phan dinh twong d6i vé mit 1y thuyét gitra tranh chap va khiéu nai.

Khiéu nai thong thuong xuat phét tir mot moi quan hé khong binh dang gitta
nguoi khiéu nai va ngudi bi khiéu nai ma ngudi bi khiéu nai c6 quyén quyét dinh

mot van dé nao dé theo thim quyén duoc phap ludt quy dinh. Trong quan hé giita
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co quan hanh chinh Nha nudc va cong dan thi cong dan 1a ngudi bi quan Iy con co
quan hanh chinh Nha nuéc 13 co quan quan 1y. Co quan Nha nuéc ¢ quyén ban
hanh cac quyét dinh hanh chinh c¢6 hiéu luc bit budc moi ca nhan, to chirc phai thi
hanh. Cé4 nhan, t6 chtrc ¢6 nhiém vu chap hanh quyét dinh hanh chinh dé nhung

dong thoi cling ¢6 quyén khiéu nai véi co quan Nha nude cd tham quyén.

Nguoc lai, tranh chép gilta hai cd nhan hoac c4 nhan véi td chirc 1a sy tranh
chép giira hai chu thé binh ding véi nhau vé quyén va nghia vu trude phap luat. Khi
tranh chip xay ra thi nguoi bi phia bén kia vi pham c6 thé yéu cau co quan Nha
nuéc c6 tham quyén dé nghi ngudi ¢ hanh vi vi pham chdm dit hanh vi vi pham
do, khoi phuc lgi ich cho minh, hodc boi thuong thi¢t hai do hanh vi vi pham do
gay ra.

Su nham lan gifra tranh chép dét dai va khiéu nai da dan t6i mot thuc trang,
thu tyc giai quyét tranh chp quyén sir dung dét tai Uy ban nhan dan céc dia phuong
nhiéu khi giai quyét gidng nhu quy trinh giai quyét khiéu nai hanh chinh néi chung,
tir d6 1am han ché viéc bao vé quyén lgi cia nguoi lién quan. Tham chi, nhiéu noi
van con nham 14n giita quyét dinh giai quyét khiéu nai vé dat dai voi quyét dinh giai
quyét tranh chap dat dai ca vé noi dung va hinh thirc, cudng ché thi hanh quyét dinh
giai quyét tranh chip dit dai. C6 nhiing noi van xac dinh quyét dinh giai quyét tranh
chap dat dai 1a quyét dinh hanh chinh va giai quyét theo trinh tu giai quyét khiéu

nai.

Nhu véy, c6 thé thiy sy khac biét vé ban chét giita tranh chip va khiéu nai,
trong d6 nhimng tranh chip mang tinh dan sy va can phai dugc giai quyét theo cac
quy dinh cta phap luit vé dan sy, nguoc lai khiéu nai 13 “tranh chip” c6 tinh chat

hanh chinh va can dugc giai quyét theo phap luat vé hanh chinh.

2.2. Tranh chép dit dai: Déc diém va phin logi
2.2.1. Piic diém ciia tranh chap dat dai
Tranh chép dat dai 13 hién tuong xa hoi, co thé xdy ra & moi lic, moi noi. O

cac ving, mién khac nhau thi tranh chap dat dai c6 thé co nhitng nét riéng. Theo
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khoan 26, Piéu 4 Luat Dat dai nam 2003 thi “tranh chdp dat dai la tranh chdp vé
quyén va nghia vu cia nguoi sir dung ddt gita hai hodc nhiéu bén trong quan hé
ddt dai”. Hay noi cach khac, tranh chip dét dai 1a tranh chip vé quyén va nghia vu
ctia ngudi sir dung dat gitra cac duong sy trong qua trinh quan 1y va sir dung dat dai.
Nhu vy, tranh chip dét dai chinh 14 cac mau thun, bt dong y kién cua cac chu thé
tham gia vao quan hé phap ludt dat dai khi ho cho ring quyén va loi ich hop phap
cua ho bi xdm pham. Trong thuc té, doi khi nguoi ta khong phan biét duogc tranh
chap dat dai va khiéu nai trong linh vuc dit dai. Tranh chap dat dai c6 nhiing dic
diém chung cua cac tranh chip kinh té, dan sy, dong thoi nd c6 nhimg dic diém
riéng c6 dé phan biét véi cac loai tranh chap khac:

- V& dbi tuong tranh chip: Trude khi Hién phap nim 1980 ra doi thi & nuéc
ta c6 3 hinh thtrc s& hiru vé dat dai d6 1a so hitu Nha nudc, sd hiru tap thé va s hitu
c4 nhan nén dbi tuong cua tranh chip chinh 1 quyén sé hitu dat dai. Hién phap nim
1980 chi cong nhan mot hinh thirc s¢ hitu duy nhét ddi véi toan bo dat dai do 1 s&
hiru toan dan vé dat dai, Nha nudc 1a dai dién cha so hitu [38], nén d6i tuong tranh
chip dat dai khong phai 13 quyén sé hitu ma 13 quyén sir dung dat. “Duéi goc do
phap 1y thi ddi twong cua tranh chap dat dai 14 tranh chap vé quyén va nghia vu cua
ngudi sir dung dét giira hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai; dudi goc do kinh
té thi dbi tuong cua tranh chap dat dai 1a tranh chip, méau thuin vé loi ich kinh té
giita cac chu thé trong qua trinh quan 1y va sir dung dat dai” [58, tr.2]. Vi thé, khong
thé c6 tranh chap quyén so hitu dit dai. D6i tuong cua tranh chap dat dai 1a quyén
quan 1y, quyén stir dung va mot sb loi ich vat chat khac phat sinh tir quyén quén 1y,
st dung mot loai tai san dac biét khong thudc quyén s& hiru cua cac bén tranh chép
ma thudc quyén sé hiru toan dan. Khac véi chung ta, & Trung Qudc ton tai hai hinh
thire so hitu ddi voi dat dai d6 1 sé hiru Nha nude va s hitu tap thé nén dbi tuong
tranh chap van c6 thé 1a tranh chap quyén s¢ hiru dat dai.

- Chii thé cua quan hé tranh chap dét dai chi 1 chi thé quan 1y va str dung
dat dai. Cac bén tham gia tranh chap khong phai 1 cha s¢ hiru dbi v6i dat dai. Ho

chi ¢6 quyén quan 1y, st dung khi dugc Nha nude giao dat, cho thué dat, hoic nhan
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chuyén nhuong, thué lai, dugc thira ké quyén st dung dt hodc duge Nha nude cong
nhan quyén str dung dat. Nhu vay, gidng nhu cac tranh chip khac, chu thé cta cac
tranh chap dat dai c6 thé 1a cic c4 nhan; t6 chirc; ho gia dinh; cong dong dan cu hay
cac don vi hanh chinh. Tuy nhién, khac véi cac tranh chap khac chu thé ctia quan hé
tranh chap dat dai khong phai 13 chi so hitu ciia ddi twong bi tranh chap.

- Pat dai & nude ta khong chi co ¥ nghia vé mat kinh té ma con c6 ¥ nghia vé
mat chinh tri va xa héi. Chinh vi vay, tranh chép dét dai luon ludn 1a van dé nhay
cam, thu hiit sy quan tAm cia toan xa hoi, dé bi ké x4u loi dung dé gay diém néng.

- Do dét dai lién quan truc tiép dén loi ich ctia moi thanh vién trong xa hoi
nén tranh chap dat dai xay ra anh huéng khong chi cac ca nhan ma con ca cac thanh
vién trong gia dinh, dong ho, cong ddng dan cu v.v.... Tranh chap dét dai con phan
anh phong tuc, tp quan, nép suy nghi, hanh vi tmg xir khéng gidng nhau cua timg
nhoém ngudi, ting cong déng dan cu & cic ving, mién khac nhau. Do do, tinh chét
cta tranh chip dat dai rat phtc tap va thuong 1a gay git, quyét liét hon cac loai
tranh chap khac nén khong chi anh huong truc tiép dén loi ich ctia cac bén tham gia
tranh chdp ma con anh hudng dén loi ich ciia Nha nuée, giy anh hudng xau dén
nhiéu mat cia doi séng kinh té xa hoi nhu: Tac dong khong t6t dén tam 1y, tinh than
clia cac bén, gy nén sy cing thang, mit doan két, mat 6n dinh trong ndi bo nhan
dan; 1am cho nhiing quy dinh ctia phap luat dat dai ciing nhu nhitng dudng 16i chinh
sach cua Pang va Nha nudc khong duogc thyc hién mot cach triét dé; lam cho viéc
giai quyét gap nhiéu khé khan, vuéng mic.

- Tranh chip dét dai x4y ra 1a hdu qua cta nhitng nguyén nhan nhét dinh, né
13 biéu hién cu thé cia nhimg mau thuin, bat déng vé loi ich kinh té giita cac chu
thé str dung dat v4i nhau.

- Trong diéu kién nén kinh té thi truong nhu hién nay, cac tranh chap dat dai
trd nén rat da dang, boi dat dai khong chi don thuan 13 tu liéu san xuit dic biét quan
trong khong thé thay thé ma n6 da trg thanh mot tha hang hoé dac biét. Do su tac

dong cua quy ludt thi trudng nén gia dat thudng xuyén bién dong, vi vay viéc quan



45

1y va str dung dat khong chi 1a viéc khai thac gia tri quyén st dung dat ma con ca
phan gia tri sinh 161 cta né.

- Mot dic diém dic thu chi c6 trong quan hé dat dai 13 ngudi co quyén sir
dung dat hop phap du khéng c6 quyén sd hiru nhung van c6 quyén dinh doat quyén
sir dung trong pham vi quy dinh cua phap luat. Co thé goi day 1a “Quyén s¢ hitu han
ché” [Xem: 34], duoc ngudi dai dién chu so hitu trao cho nguoi str dung dét. Do do,
ty theo mdi quan hé giita cac bén trong quan hé tranh chip dit dai ma viéc ap dung
phap luat, thAm quyén dé giai quyét tranh chap khac nhau. Vi du: Giai quyét tranh
chép bing toa 4n thi 4p dung phap luat Dan su, Kinh té; Giai quyét tranh chap bang
Uiy ban thi ap dung phap luat Pat dai, Luat Hanh chinh ...

2.2.2. Phan loai tranh chap dat dai

Viéc phén loai tranh chap dat dai rat quan trong, né gitp cho cac co quan co
thAm quyén xac dinh kip thoi, chinh x4c cac quan hé phap luat can giai quyét va dua
ra cac quyét dinh dung din, hop tinh, hop 1y khi giai quyét tranh chap dat dai. Viéc
phan loai c6 thé dya theo nhiéu tiéu chi khac nhau [Xem thém: 30, tr.5-14] nhu:

- Can ctr theo mbc thoi gian hodc theo hoan canh lich st cu thé, cac tranh
chap dét dai c6 thé phan theo tiéu chi vé s& hitu tu nhan hay cong hitu.

- Phan loai theo tiéu chi hanh chinh hay tranh chip vé kinh té; dan sy hay
hon nhan gia dinh.

- Dya theo tinh chit vu viéc: Tranh chip quyén st dung dét; tranh chip vé
quyén va nghia vu phat sinh trong qua trinh sir dung dat.

- Cin clr vao tinh chit phap Iy va quan hé phap luit cta tranh chip dat dai.

Trong khuon kho luan 4n ndy, tic gia chi nghién ctru viéc phan loai tranh
chap dat dai dya trén tiéu chi tinh chat phap 1y va quan hé phap luit cta tranh chap
dat dai.

Xuat phat tir yéu to dat dai 1a mot loai tai san dic biét, khong thude quyén so
hitu ctia cac bén tranh chip; cin ctr vao tinh chat phap 1y va quan hé phap luat cua

tranh chap dat dai, chung ta c6 thé chia tranh chap dét dai thanh cac loai sau:



46

Mot 13, tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat. La viéc cac
bén tranh chip trong qua trinh thuc hién céc giao dich vé dat dai. Loai tranh chap
nay thuong 13 do cac bén thuc hién viéc chuyén nhuong khi chua co day du diéu
kién phap luat cho phép; Thuc hién khong dung hoic khong thuc hién day du cac
diéu khoan quy dinh trong hop dong; Khong tudn thu cac quy dinh cua phéap lut
trong khi giao dich. Hién nay day 14 loai tranh chip phd bién va c6 sd lwong nhiéu
nhat, mic do phirc tap 16n nhat.

Hai 13, cac bén tranh chap vé ranh gidi giita nhimng thira dat dugc phép quan
Iy va st dung. Loai tranh chip nay thuong 1a do cac bén sir dung dit khong thoa
thuan duoc voi nhau hodc 1a do mot bén ty ¥ thay ddi ranh gi6i st dung trong qua
trinh dat dai duoc chuyén nhuong qua tay nhiéu nguoi, cho thué, cho thué lai, ciing
c6 thé 1a do sai sét tir phia co quan nha nudc trong qua trinh do dac, cap gidy chung
nhan quyén st dung dat.

Ba 13, tranh chap quyén st dung dat trong quan hé thira ké. Loai tranh chip
nay phat sinh trong truong hop nguoi chét ¢ quyén sir dung dat dai nhung khi chét
khong dé lai di chiic hodc c6 dé lai di chuc nhung di chic khong hop phap mot phan
hay toan bd ma cac dong thira ké lai khong ty thoa thuan dugc v6i nhau nén khoi
kién ra toa. Loai tranh chap ndy c6 truong hop c6 tai san gin lién véi dét, c6 truong
hop trén dét tranh chap khong co tai san.

Bon 1, tranh chip quyén sir dung dat khi vo chong ly hon. Quyén st dung
dat c6 dugc trong thoi ky hon nhan do nhan chuyén nhugng, duoc Nha nude giao
dat, duoc tang cho, khai hoang dugc Nha nudc thira nhan hodc duoc thira ké. Khi ly
hén hai ngudi khong tu thoa thuan dwoc voi nhau nén phat sinh tranh chap.

Nim 13, tranh chap doi lai quyén sir dung dat. Loai tranh chap nay phat sinh
trong truong hop trudc ddy nguoi cd quyén sir dung dat dd cho muon, cho thué nha
dét, cho & nho nhung nay nhiing ngudi mugn, thué, & nho khong chiu tra, hoac do
theo chinh sach phap luat cia Nha nudc dit da duoc chia, cap cho nguoi khic nén

nay ho khoi kién dé doi lai, hodc dat di duoc tang cho nhung nay vi nhiéu 1y do
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khac nhau, ngudi d ting cho doi lai dat v.v... Loai tranh chap nay gom c6 cac dang
sau:

- Tranh chip quyén sir dung dat trong truong hop dat da dua vao tap doan
san xudt, hop tic xd ma sau d6 tap doan san xuét, hop tac xa da bi giai thé: Loai
tranh chip nay thuong phat sinh khi ngudi dugc tip doan san xuét, hop tac xi giao
dat (khong phai chu da giao dat cho tdp doan san xuat, hop tac xa trude day) duoc
co quan chirc ning cp gidy ching nhan quyén sir dung dit, nén chu cii kién doi lai.

- Tranh chip quyén st dung dat c6 lién quan dén chinh sach cai tao xa hoi
chu nghia cia Nha nuée: La loai tranh chip ma nha, dat ctia ho trude dy vi nhiéu
1y do khac nhau, bi Nha nudc cai tao xa hoi chu nghia va theo chinh sach phép luat
ctia Nha nudc dat da dugce chia, cép cho ngudi khac str dung nén nay ho khoi kién
dé doi lai. Loai tranh chap nay thudng co tai san gan lién trén dat.

- Tranh chip quyén sir dung dit co lién quan dén viéc nguoi Viét Nam dinh
cu O nudc ngoai mua dit nhung nhd ngudi khac dung tén ho: Nhidu ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai do khong du diéu kién duoc dung tén nha dat & Viét
Nam nhung lai mudn c6 nha dit & Viét Nam nén mua dit va nhd ngudi than dimg
tén ho trong gidy chimg nhan quyén sir dung dat. Loai tranh chap nay thuong phat
sinh khi ngudi dimg tén ho trong gidy chimg nhan quyén st dung dat nay long
tham, ty y chuyén nhuong dat ma minh dimg tén ho hodc khi ngudi nhd ding tén
ho da du diéu kién dung tén trong gidy chimg nhan quyén st dung dat va yéu cau
nguoi ding tén ho tra lai thi ho khong chiu trd nén phai khaoi kién dé doi lai.

- Tranh chip quyén sir dung dat lién quan dén viéc ting cho quyén st dung
dat: Trong giao dich ting cho, nhét 13 ting cho nha dit, thudng thi ngudi ting cho
c6 diéu kién di kem. Song song v6i vi¢e dugc nhan nha dat thi ngudi dugc tang cho
phai thyc hi¢n mot nghia vy nhét dinh nao d6, vi du nhu nuéi dudng cha me cho
dén khi chét chang han. Hodc cha me ting cho con khi con lap gia dinh véi mong
mudn vo chong con chung séng hoa thuin, hanh phtic. Loai tranh chip nay thudng

phat sinh khi ngudi duoc ting cho khong thuc hién hoac khong thuc hién dﬁy dua
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nghia vu cua minh ddi vai nguoi tadng cho nén ngudi tang cho ki¢n doi lai. Hodc khi
vo chong con ly hén, cha me khong cho nita ma doi lai.

- Tranh chip dét dai trong trudng hop doi lai ¢at cho muon, cho & nho: Loai
tranh chap nay phat sinh trong trudng hop trudc day nguoi co quyén st dung dat da
cho muon, cho thué nha dét, cho & nhd nhung nay nhitng nguoi muon, thué, & nho
khong chiu tra.

- Tranh chip doi lai quyén st dung dat c6 tai san gin lién trén dit cua dong
ho, nha tho, thanh thét, chua chién. Do hoan canh dit nude, do yéu td lich st dé lai,
cac co s¢ nay duoc Nha nudc muon, trung dung vao cac muc dich khac nhau khong
trd, nay ho doi lai.

Sau la, tranh chép gifta cac don vi hanh chinh cép tinh, huyén, xa v&i nhau.
bay thuong 1a nhiing tranh chép dién ra & cac khu vuc c6 vi tri thuan loi cho phat
trién kinh té dia phuong nhung tai ddy sy phan chia ranh gi6i hanh chinh chua rd
rang dan dén tranh chip phat sinh. Day 1a tranh chip giita nhiing ngudi duoc Nha
nuéc giao quan 1y dét dai.

Bay 1a, tranh chép do viéc thuc hién quyén st dung d4t bi can trd. Loai tranh
chap nay phat sinh khi mot bén duoc Nha nudc cong nhan quyén sir dung dat nhung
lai khong thé sur dung duogc do bi nguoi khéc can tro.

Tam 13, tranh chap lién quan dén viéc boi thuong giai phong mat bang khi
Nha nuéc thu hoi dat. Thong thuong dy 1a cac tranh chép lién quan dén mirc do va
dién tich duoc bdi thuong do ngudi st dung dit khong thoa min véi muc boi
thuong. Pay 14 tranh chap giita ngudi dai dién chu so hitu (Nha nudc), ngudi dugce
giao quan 1y voi nguoi st dung dat. Loai tranh chip nay ciling 1 loai tranh chép dién
hinh va gay git.

Chin 13, tranh chap vé muc dich sir dung dat: Cac tranh chip nay hién nay
cling dién ra kha pho bién, d6 1a tranh chap giita viéc sir dung dét vao viéc trong lua
v6i viec dung dat vao viéc nudi trong thuy san, gitta dung dat dat trong cdy hang

nim voi dung dat tréng cdy 1au nam, giita st dung dat néng nghiép hodc dat trong
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ciy lau nam véi dat thd cu trong qué trinh phan bd va st dung dat. Py 1a tranh
chép gitta ngudi dugc Nha nudce giao quan 1y véi ngudi dugce giao dat.

2.3. Nguyén nhin va hau qua ciia tranh chap dat dai

2.3.1. Nguyén nhén ciia tranh chip dat dai

Tranh chap dat dai xay ra 4 hdu qua ctia nhitng nguyén nhan nhat dinh. N6 1a
biéu hién cy thé cua nhitng mau thudn bat ddng vé loi ich kinh té giita cac chu thé
st dung dit v6i nhau. Trong nhitng nim vira qua tranh chap dat dai da dién ra & hau
hét cac dia phuong trong ca nudc. Tuy mic d9, tinh chit va pham vi khac nhau
nhung nhin chung tranh chip dat dai di giy ra nhitng hiu qua ning né anh huéng
dén trat tu, an toan xa héi. Vi vay phai can ctr vao thuc trang st dung dat, vao
duong 16i chinh sach ciia Nha nudc, vao nhitng vin ban phap luat dé tim ra nhiing
nguyén nhan dan dén tranh chap dat dai, tir 6 c6 nhiing bién phap giai quyét tranh
chap mot cach thoa dang, gop phan ngin ngira va han ché téi mirc thap nhat nhimg
tranh chap dit dai c6 thé xay ra.

Tu thuc té cua hién tugng tranh chép dt dai, co thé rat ra mot sb nguyén
nhan chu yéu sau day:

Thir nhét, do lich st dé lai [Xem thém: 58]: Chién tranh, su thay ddi vé ché
d6 s& hiru vé dat dai, sy ddi méi vé chinh sach kinh té. D6 1a nhitng van dé lich sir
dé lai va hau qua 1a ngdy hom nay chung ta dang phai giai quyét nhiéu cac tranh
chap vé dat dai véi tinh chat phirc tap, muc do gay gat, co nhitng tranh chap rat kho
giai quyét. Chién tranh da lam thay doi chu thé sir dung dat, vé ranh gi6i dat dai gay
ra nhitng dang tranh chip nhu: Tranh chip gifta chu sir dung trude day (di chién dau
lau nay tré vé, chay nan v.v..) voi ngudi dang chiém hitu dit, tranh chdp vé ranh
gidi dat dai do ngudi co dat di so tan, chay loan kha lau v.v.. Viéc thay d6i ché do s
hiru vé& dét dai (tir dat dai thudc nhiéu hinh thirc s¢ hiru, trong d6 c6 s hitu tw nhan
truéc Hién phap nam 1980, dén dét dai thudc so hitu toan dan - tir sau Hién phap
nam 1980) da khién nhiéu nhitng tranh chép vé viéc trung thu, trung dung, thu hoi

dat xay ra. Vé chinh sach kinh té, cac chi truong hop tac hoa trong san xuit néng
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nghiép, xay dung cic hop tac xa di giy ra khong it cac tranh chp vé dit nong
nghi¢p ¢ khu vuc ndng thon.

Céac vin ban quy pham phap luat vé dat dai qua cac thoi ky lich st do cac co
quan Nha nudc c6 tham quyén khac nhau ban hanh khong nhimng nhiéu vé sb luong
ma con co sy khong théng nhéit, déng bo vé mat ndi dung. Vi du nhu: Theo Hién
phap nim 1959 thi ¢ nudc ta ¢6 3 hinh thirc s hitu dat dai d6 1a s¢ hiru Nha nudc,
sO hitu tap thé va s& hitu ca nhan. Do dé, viéc mua ban chuyén nhuong dét dai duoc
phép thyuc hién, khéng bi cdm. Thoi ky sau Hién phap nim 1980 cho dén truéc khi
Luat Dat dai nam 1993 ra doi Nha nudce tro thanh dai dién duy nhét cta chu sé hiru
d6i v6i dat dai. Phap luat vé dat dai nghiém cidm viéc mua ban, chuyén nhuong,
phat canh thu t6 dudi moi hinh thirc. Ké tir khi Luat Dt dai nam 1993 ra doi va dic
biét 1a sau khi Lut Dat dai ndm 2003 c6 hiéu lyc thi dat dai van thudc s& hitu toan
dan, do Nha nudc dai dién chu s& hitu nhung nguoi st dung dat lai duogc phép thuc
hién day du cac quyén cua ngudi sé hitu d6i véi dat dai ma minh dang st dung,
quyén sir dung dat dai tr& thanh mot loai hang hoa. Chinh vi sy thiéu dong bd nay
nén thuc té cic quan hé dat dai nay sinh qua cac thoi ky 1a rt phuc tap, khi phat
sinh tranh chap thi khong biét phai 4p dung van ban quy pham phap luat nao dé giai
quyét.

Thir hai, do su yéu kém trong quan 1y Nha nudc vé dat dai: Trude day viéc
quan 1y dat dai khong tp trung, Nha nudc phan coéng, phan cdp cho qua nhiéu
nganh c6 quyén quan 1y din dén viéc quan 1y dat dai thiéu chat ché, chdng chéo
nhau, con nhiéu so ho. Co thoi ky, mdi loai dat do mot nganh quan ly. Dat nong
nghiép do nganh ndng nghiép quan ly. Dat 1am nghiép do nganh 1dm nghiép quan
ly. Pt chuyén dung, thudc nganh nao nganh iy quan 1y dan dén tranh chép giita
chu sir dung dit néng nghiép véi cha str dung dat 1am nghiép, cling nhu véi chu st
dung dat chuyén dung. C6 loai d4t do nhiéu co quan quan ly nhung ciing cé loai
khong do co quan ndo quan ly, dan dén khong nim dugc bién dong khai thac, st

dung. Tao tién dé cho tranh chap xay ra.
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Nam 1979 thong qua Nghi dinh s6 404/CP ngay 9/11/1979 ctia Hoi dong
Chinh pht, Téng cuc Quan Iy rudng dat da dwogc thanh 1ap, giap Chinh phu théng
nhat quan 1y dat dai trén ca nudc. Tuy c6 nhiéu c¢b gang, nhung quan 1y nha nudc vé
dat dai van con 10ng 1éo, c6 khi pham sai 1am. Hd so dia chinh chua hoan thién nén
thiéu cin c&r phap 1y va thuc té dé xac dinh quyén sir dung ruéng dét ciia cac chi thé
[Xem thém: 9], khéng phan anh dugc thuc trang sir dung dat, quy hoach dat dai
chua di vao né nép, vi vay kho xu 1y nhitng truong hop tranh chip, vi pham. Chinh
sach dat dai va nhitng chinh sach c6 lién quan dén dat dai chua nhat quan, dong bo,
c6 mat khong 16 rang va c6 bién dong 16n. Thuce té ap dung cac chinh sach con tuy
tién dan dén tinh trang nguoi c6 kha niang san xuat nong nghiép thi thiéu rudng,
nguoc lai ngudi khong c6 kha nang san xuit van duogc chia rudng din dén tinh trang
sir dung dat kém hiéu qua. Nhiing sai 1am trong phong trio hop tac hoa nong nghiép
& mién Bic nhu ndng voi, go ép, dua quy mo hop tac xa nho 1én quy mo hop tac xa
16n khong phu hop véi trinh d0 quan 1y con non kém. Thoi ky sau nay, cung voi co
ché quan 1y kinh té méi trong nong nghiép di 1am cho ngudi str dung dat c6 nhu ciu
st dung d4t 16n hon, xuét hién tu tudng doi lai dat dé san xuét [Xem thém: 27].

Mot sb noi co nhitng chil truong hodc viéc 1am sai 1am lam cho nhan dan
hiéu réng, Nha nudc co6 chu truong tra lai ruong dat ci, tra lai dat ong cha. Viéc Nha
nudc thuong xuyén tach, nhap hoac thanh 1ap cac don vi hanh chinh mai, viée xéac
dinh dia gi¢i khong 1am kip thoi hodc khong 16 rang, 1am cho tinh hinh tranh chap
dat dai phtic tap thém [Xem thém: 76].

Gan day, Pang va Nha nudc ta dang chi truong cai cach hanh chinh nhung
viéc thuc hién con rat cham tré, su quan ly vé dat dai cua céc co quan hanh chinh
con nhiéu yéu kém. Piéu nay dac biét ndi cdm & khu vue nong thon, noi ma kinh té,
xa ho1 md1 dang bude vao thoi ky khoi sdc, co nhiéu bién dong sau sdc dang dién
ra. Viéc cap dét tly tién ctia cac co quan hanh chinh, viéc loi 16ng trong kiém tra,
thanh tra vé dit dai, viéc cham tré trong cap gidy chirng nhan quyén sir dung dit... 1a

nhitg nguyén do cua nhiéu tranh chip dat dai nay sinh va lan rong, thdm chi co
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nhing noi, khéng chi 14 tranh chdp dat dai giita cac c4 nhan véi nhau ma 1a tranh
chép gitra mot bo phan khong nho dan cu véi nhau.

Thir ba, do 4nh hudng ctia nén kinh té thi truong: Viéc kinh té phat trién
manh m¢, cong nghi¢p hoa, hién dai hoa da vé dén ca nhitng vung nong thon da
mang lai khong it d6i thay cho bo mat dat nude. Tuy nhién, bén canh nhiing tac
dong tich cuc cua co ché thi trudng van con khong it nhimg van dé khién ta phai
suy nghi. Mot trong sb d6 1a tinh trang tranh chip dat dai dang c6 chiéu huéng gia
tang. Gia dat leo thang, “sdt dat” cuc bo dién ra lién tuc. Chi can mot con duodng
méi md, mot du an phat trién céng nghiép chuan bi duoc trién khai lap tirc gia dat
khu vuc d6 ting 1én gip hang chyc 1an. Nguoi nong dan dua nhau “ddi dat thanh
vang”. C6 nhimng thira dat trude day hau nhu khong ai ngd ngang gi dén nay tro
thanh tdm diém cta moi su chd y. No6i tom lai, tranh chép dét dai do anh huodng cta
co ché thi truong 1a mot van dé ma chiing ta s& phai d6i mat va giai quyét khong chi
trong mot nim, hai ndm ma 13 trong rat nhiéu nim nira.

Ngoai ra, & mot sé dia phuong hién nay dang quy hoach d6 thi dan dén viéc
dén bu, giai phong mit bang trén dién rong nhung co ché dén bu, bdi thudng khi thu
hoi dat chua hop 1y, chua théa ddng nén loi ich chu yéu roi vao tay chu dau tu la
chinh con ngudi bi thu hoi phai chiu thiét thoi, ddn dén tranh chép, khiéu kién dong
nguoi; Hodc mdi ho dan khi giai tod déu duoc uu tién mua it nhat 01 16 dat tai dinh
cu, sy chénh 1éch gitra gid dat nha nudc ban cho dan va gia dat thi truong da gay
nén tinh trang ban phiéu dang ky quyén sir dung dt khi chua duoc Nha nudc cong
nhan quyén st dung dat (ban quyén dugc mua quyén sit dung dat). Tinh trang nay
d3 lam phat sinh nhiéu tranh chap phuc tap kho giai quyét.

Ngoai nhiing nguyén nhén trén thi cong tac tuyén truyén pho bién phap luat
dat dai chua duogc coi trong lam cho nhiéu vin ban phap luit dat dai cia Nha nudce
chua duoc phé bién sau rong trong nhan dan. Do d6, mot bd phén nhan déan y thirc
phap luat chua cao, chua tuan thi nghiém chinh cic quy dinh cta phap luat dat dai.
Chuyén quyén st dung dit trai phap luat hodc vi pham cac quy dinh vé thu tuc

chuyén quyén str dung dat dién ra khd pho bién. Trong co ché thi trudng quyén sir
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dung dat 13 tai san co gia tri cao nén nhiéu nguoi loi dung k& ha, lach luat, doi lai
nha dat di ban... ciing 13 mot trong nhitng nguyén nhan lam cho cac tranh chip dat
dai phat sinh va trd nén gay gat.

2.3.2. Hau qua cia tranh chip dat dai

Thir nhat, vé mit kinh té: Khi cac tranh chip xay ra trudc hét no anh huong
dén tam 1y, thoi gian, tién cua cta cac bén tranh chap. Tiép do, né anh huong dén
hoat dong cua cac co quan nha nudc. Cac co quan nha nudc phai duy tri mot bd
may khong nhé dé giai quyét cac tranh chap dat dai. Didu nay giy tén kém cho ca
Nha nuédc va nhan dan. Bén canh d6 céac tranh chap dét dai c6 thé 1am ngung tré cac
hoat dong san xuat kinh doanh, 1am thiét hai dén loi ich clia cac bén, lgi ich Nha
nudc va loi ich caa xa hoi.

Thir hai, vé mat chinh tri: Cac tranh chdp phat sinh c6 thé gay anh huong
xau, gdy mat on dinh tinh hinh kinh té, x4 hoi, lam giam hiéu qua thyc hién cac
duong 161, chinh sach cia Dang, phap luat cia Nha nude. Hién nay, cac tranh chap
xay ra néu khong duogc giai quyét kip thoi, triét dé thi co thé gy mat 1ong tin trong
nhan dan ddi v6i Pang va Nha nudc ta.

Thir ba, vé mit xa hdi: Céc tranh chip nay sé& 1a nguyén nhan giy nén ran nit
trong mbi quan h¢ tinh cam gitra cha - me, vo - chéng, anh - em. Loi ich kinh té co
thé 1am lu md cac chuan myc dao dirc xi hoi, trong nhiéu truong hop c6 thé dan dén
viéc pham phap hinh su ctia cac bén, kéo theo hang loat cac phtic tap khac.

Nhu véy, khi danh gia tac dong cia tranh chip dat dai d6i voi cac mit cua
doi séng kinh té - x3 hoi, ching ta cang thay dugc mirc d6 nguy hai ciia cac tranh
chép dét dai ciing nhu tinh cip bach trong viéc giai quyét co hiéu qua céac tranh chap
nay nham on dinh xa hoi, tao da phat trién cho nén kinh té cua dat nude boi: “Ddn
co giau thi nwoc moi manh”.

2.4. Tinh hinh tranh chip dat dai hién nay va du bao dién bién vé tinh hinh
tranh chép trong thoi gian téi
2.4.1. Tinh hinh tranh chip dét dai hién nay

T nhiéu nim nay, tinh hinh tranh chap dat dai luén 1a van dé birc bach
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khong nhiing duoc DPang va Nha nudc ma con duoc toan xa hdi quan tim. Do nhiéu
nguyén nhan khic nhau, nhitng nim gan day tinh hinh tranh chip dit dai dién ra
ngdy cang nhiéu, gia ting vé sd luong, gay gat va phic tap vé tinh chat. Khiéu nai,
t6 cao lién quan dén dit dai bao gid cling chiém 80% sb lwong don thu khiéu nai, t6
c40 [30]. Nhiéu noi tranh chap dét dai di tré thanh diém nong.

Theo bao cdo cua BO Tai nguyén va Moi truong thi hang nam B nhan dugc
gﬁn 10.000 luwot don tranh chép khiéu nai, trong d6 don thudc linh vuc dét dai chiém
98,6% tong sd don [99]. Noi dung tranh chip chi yéu tip trung & cac dang nhu bdi
thudng giai phong mit bang, bd tri tai dinh cu; doi lai dat cii trude ddy dua vao hop
tac x4, doi lai nha, dat trudc ddy Nha nudc di giao cho nguoi khac sir dung ...
tranh chap quyén sir dung dat giita c4 nhan voi ca nhan, giita ca nhan véi cac co
quan don vi, tranh chap dat hwong hoa chia thira ké, tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat v.v..;

Theo théng ké chuwa diy du cua nganh toa 4n nhan dan [79] thi tir ngay
01/7/2004 dén ngay 30/9/2010:

- Toan nganh da thu 1y 5563 vu viéc vé kinh doanh thuong mai, trong d6 cac
vu viée lién quan dén quyén st dung dat cy thé nhu sau: Thuy Iy tranh chap vé gop
vbn bang gia tri quyén st dung dat 1a 41 vu, d3 giai quyét 35 vu; Thu 1y tranh chap
vé hop dong bao lanh bang quyén sir dung dat 1a 1274 vy, da giai quyét 1221 vu;
Thu 1y tranh chap vé hop dong thé chip quyén st dung dat 12 4183 vu, di giai quyét
3837 vy; Thu Iy tuyén bd pha san doanh nghiép co lién quan dén viée xtr 1y quyén
st dung dat 1a 65 vu, da giai quyét 27 vu.

- Toan nganh da thy ly 200725 vu viéc dan sy, hon nhan va gia dinh, trong
d6 cac vu lién quan dén quyén st dung dat cu thé nhu sau: Thu Iy tranh chip vé
quyén str dung dat 1a 99059 vy, d3 giai quyét 80180 vy; Thiu Iy tranh chap hop
dong muon quyén st dung dat 8808 vu, da giai quyét 7026 vy; Thuy 1y tranh chap
hop ddng chuyén ddi quyén sir dung dat 1a 5702 vu, da giai quyét 4400 vy; Thy ly
tranh chip hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a 28835 vu, d giai quyét
22135 vy; Thu 1y tranh chap hop dong thué quyén st dung dat 1a 4324 vy, da giai
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quyét 3221 vy; Thy Iy tranh chap hop ddng thué lai quyén str dung dat 1a 58 vy, da
giai quyét 32 vu; Thu Iy tranh chip hop dong thé chap quyén sir dung dat 1a 2814
vu, da giai quyét 2230 vy; Thy 1y tranh chap hop dong ting cho quyén st dung dat
13 06 vu, d3 giai quyét 01 vu; Thu Iy tranh chdp gop von bang gia tri quyén sir dung
dat 1a 69 vy, da giai quyét 52 vy; Thuy ly tranh chép thira ké quyén si dung dat 1a
9171 vu, da giai quyét 6734 vu; Thu Iy cac tranh chip khéac lién quan dén quyén sir
dung dat 1a 39282 vy, di giai quyét 24807 vy; Thu 1y cac vu viéc vé hon nhan gia
dinh c6 lién quan dén tranh chap quyén st dung dat 1a 2597 vu, da giai quyét 1903
vu.

- Toan nganh da thu 1y 4320 vu an hanh chinh, trong d6 cc vu lién quan dén
quyén st dung dat cy thé nhu sau: Thu Iy vu an vé& quyét dinh hanh chinh, hanh vi
hanh chinh khi giao dat 378 vy, da giai quyét 349 vu; Quyét dinh hanh chinh hanh
vi hanh chinh trong linh vuc cho thué dat 46 vu, da giai quyét 45 vu; Quyét dinh
hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong linh vyc thu hoi dat 1615 vy, di giai quyét
1513 vu; Quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong linh vyc trung dung dat
20 vu, di giai quyét 20 vu; Quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong linh
vuc cho phép chuyén muc dich sir dung dat 21 vu, da giai quyét 20 vu; Quyét dinh
hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong linh vuc bdi thuong, hd tro giai phong mit
bang, tai dinh cu 1164 vu, da giai quyét 1091 vu; Quyét dinh hanh chinh, hanh vi
hanh chinh trong linh vuc cdp hodc thu hoi gidy chimg nhin quyén st dung dat
1051 vu, da giai quyét 904 vu; Quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong

linh vyuc gia han thoi han stir dung dat 22 vy, da giai quyét 22 vu.

Theo bao cao cua Toa an nhan déan ti cao [80] thi ndm 2010, toan nganh toa
an nhan dan thu 1y 87514 vu 4n dan su, trong d6 thy Iy tranh chip dat dai 1a 17377
vu. i giai quyét 74109 vu, trong d6 giai quyét tranh chap dat dai 1a 9356 vy; Nam
2011 toan nganh toa &n nhan dan thy 1y 96357 vu an dan sy, trong do6 tranh chép dat
dai 12 21571 vu. Da giai quyét 81824 vu, trong d6 giai quyét tranh chap dit dai 1a
16550 vu; Nam 2012 toan nganh toa 4n nhan dan thu ly 271306 vu &n dan su, trong
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d6 thu 1y tranh chap dat dai 1a 23179 vu. D3 giai quyét 246215 vu, trong do giai
quyét tranh chap dat dai 1a 17322 vu.

Qua sb liéu néu trén cho théy cac vu viéc tranh chép dét dai do toa 4n nhan
dan thy 1y va giai quyét ngdy cang nhiéu, nim sau cao hon nam trude. Tang nhiéu
nhat 13 cac tranh chip lién quan dén hop dong chuyén ddi, chuyén nhugng quyén sir
dung dat; tranh chép ai 1a nguoi c6 quyén sir dung dét; tranh chap dit cho thué, cho
muon, cho & nhd; tranh chip trong linh vuc dén bu giai phong mat bang. Nguyén
nhan din dén tinh trang ndy chi yéu 1a do chuyén d6i sang nén kinh té thi truong,
Nha nuéc thyc hién chinh sach méi vé quan 1y dat dai. Dat dai tré thanh mot tur liéu
san xudt quan trong va l1a mot tai san c6 gia dbi v6i voi moi ngudi dan. Trong khi
d6, chinh quyén mét s6 dia phuong dd “chua lam ding phap luat", chua cong khai,
minh bach, dan chu; hé thong quan 1y vé dat dai thiéu khoa hoc. Hé thng phap luat
diéu chinh linh vuc ndy vira thiéu vira khong théng nhat, mau thudn, chdng chéo

nhau lam cho tinh hinh thém phirc tap.

2.4.2. Du bao dién bién vé tinh hinh tranh chip dat dai trong thoi gian toi
Dit dai 1a tai nguyén qudc gia vo cung quy gia khong thé tai tao dugc, 13 tu liéu san
xuat dat biét khong gi thay thé duoc ciia nong 14m nghiép, 13 thanh phan quan trong
nhat cia moi trudng séng, 14 nén tang dé phan b cac co so kinh té, vin hoa, xa hoi
va an ninh quéc phong. Chung ta nhan thiy ring: Dudi sy tac dong ciia co ché thi
truong, toc d6 ting dan so thi van dé vé dat dai tré nén quan trong, gay gat, blic xtc
néng bong hon, hang loat cac vu tranh chap vé quyén loi, khiéu nai t6 cdo luon dién
ra hét strc phd bién va hét sirc phirc tap & hau hét moi noi. Chinh vi vay, thoi gian
gan day co rat nhiéu vu viéc tranh chap, khiéu nai lién quan dén dat dai dién ra rat
gay git, phirc tap mang tinh btrc xtic, ¢6 nhiéu noi tré thanh diém néng, khiéu kién
d6ng nguoi, khiéu kién vuot cap.

Can cr vao cac nguyén nhan chu yéu 1am phat sinh tranh chap dét dai va cin
clr vao tinh hinh tranh chap dét dai dién ra trong thoi gian qua cho thay, cac tranh

chap dét dai thuong tap trung & nhimg dang lién quan dén viée cac chu dat cii doi lai
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dét tir viée cho thué, cho mugn, cho & nho, nay nguoi di thué, di muogn, di & nho
khong tra lai; tranh chap kién doi lai dit ctia nhitng ngudi dang sir dung dit ma dat
d6 c6 ngudn gdc Nha nude giao cho ngudi khac sir dung trong qué trinh thuc hién
chinh sach dat dai qua céc thoi ky lich str, cac tranh chdp lién quan dén thira ké,
chuyén nhugng quyén sir dung dt, tranh chép lién quan dén ranh giéi quyén sir
dung dat. Cung vé6i @6, cac khiéu kién hanh chinh lién quan dén viéc cap gidy ching
nhan quyén st dung dat sai ddi turong, sai thim quyén cia co quan nha nudc ma
nguodi dan da thue hién quyén khiéu nai, té cdo nhung khong duoc giai quyét hodc
d3 giai quyét song ngudi dan khong ddng tinh véi viée giai quyét d6 nén ho lyua
chon con dudng khoi kién ra Toa an dé giai quyét bang con dudng t6 tung.

Bén canh d6, hién nay dit nude ta dang trong giai doan céng nghiép hoa, do
thi hoa. Hau hét & cac tinh thanh trong ca nudc déu co thu hoi dat dé phuc vu cho su
nghiép ndy, tuy nhién, cong tac cong tac boi thudng giai phong mit bang cé nhiéu
bat cap (nhu: Chua giai quyét tét moi quan hé vé loi ich giita nha dau tu can sur
dung dat v&i ngudi ¢ dat bi thu hoi; Chua diéu chinh kip thoi gia dat dé tinh boi
thuong khi Nha nudc thyc hién du an co6 lién quan dén nhiéu tinh, 1am cho trén
cung mdt khu vuc nhung murc dén bu lai c6 su chénh 1éch 16n; Khoéng chép hanh
dang cac quy dinh cua Nha nudc vé trinh ty, th tuc thu hdi dat, boi thuong, ho tro,
tai dinh cu nhu ra thong bao giai phong mit bang ma khong ¢ quyét dinh thu hoi
dat, khong thong bao trudc vé ké hoach, phuong an thu hoi dat cho ngudi co dat bi
thu hoi, cudng ché giai phong mit bang trong khi chua bb tri noi tai dinh cu, quyét
dinh thu héi dat khong ding tham quyén, thu hoi dat dé st dung vao muyc dich trai
quy hoach d3 dugc xét duyét, v.v...) 1a nguyén nhin dn dén tranh chép, khiéu kién
nhiéu, dic biét 1a khiéu kién dong ngudi rat phirc tap.

Nhin nhan khach quan tir h¢ théng phap luat hién hanh va tu thuc tién tranh
chap dat dai xay ra trong thuc té thoi gian qua, theo quan sat chii quan cia ching
t61, trong thoi gian téi cic tranh chip dat dai van tiép tuc xdy ra va s& tap trung &
mdt s6 dang tranh chap dat dai nhu: tranh chap vé ranh gi6i sir dung dat, vé cap gidy

chtng nhan quyén st dung dét sai ddi twong, vé quyén thira ké ma nguyén nhan do



58

hién trang st dung dat chua duogc xac lap trén ho so dia chinh va trén thyc dia o
rang, cu thé va chinh x4c, cling 13 nguyén nhan xuét phat tir sy cham tré ctia hoat
dong cap gidy ching nhan quyén st dung dat giy ra. Pic biét, tranh chap sé& xay ra
nhiéu do qua trinh ké khai, ding ky quyén str dung dat khi Nha nuéc thyc hién viée
1ap ban d6 hién trang theo thira dat (thuong goi 1a ban dd 299) ma nguoi dimg tén
ké khai lai khong phai 1a chi sir dung hop phap ddi voi thira dat do, song khi cap
gidy co quan nha nudc c6 tham quyén chi cin ctr vao tén cia ngudi ding tén ké
khai, dang ky dé cap...Do d6, tranh chap xay ra ctia ngudi c¢6 quyén sir dung dat hop
phap v6i nguodi duge cdp gidy. Dang tranh chidp ndy xay ra ¢ hau khip cac dia
phuong trong ca nudc. Mot dang tranh chap khac xdy ra ciing lién quan dén van dé
nay do 1a: tranh chdp vé& quyén thira ké khi dit d6 1a di san thira ké chung ctia nhiéu
nguodi song khi Nha nudc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat chi cp cho mot
nguoi hién séng trén dat cua cha me dé lai va ho ding tén ké khai dia chinh, c6 hg
khau thuong tra tai dia phuong noi c6 dat va ngudi do 1a ngudi thuce hién cac nghia
vu thué vé dat cho Nha nudc. Theo dé, nhitng ngudi khac thudc dién thira ké theo
phap luat song khong dung tén ké khai, khong ¢ cing bd me ma khong dugc chia
dat va cap gidy ho sé& khai kién doi chia thira ké.

Cung voi d6, dang tranh chép cling s& phat sinh nhiéu trong thoi gian téi do
1a cac tranh chap vé hop dong trong giao dich quyén sir dung dat. Néu trong thoi
gian dai trudc day, khi thi truong bat dong san phi chinh quy phat trién 6 at, nhitng
dot sot dat dién ra thi hé théng Toa an thudng d6i mat dé giai quyét cac tranh chip
vé cac hop dong mua ban, chuyén nhuong, cho thué, gop vén bang quyén sir dung
dat trai phap luat ma chu yéu 13 vi pham vé hinh thirc ctia hop dong do khong duoc
cong ching, chimg thuc va hop dong vo hiéu vé ddi twong khi quyén st dung dat
chua dugc cap s6 do ma cac chu thé vin tién hanh giao dich... Song, hién nay va
trong twong lai gan, khi thi trudng bat dong san c6 sy suy giam tram trong va chua
c6 dau hiéu khoi phuc nhanh di day cac nha dau tu, cac chu thé kinh doanh bat
dong san roi vao tinh trang kho khin cing cuc. Do dé, hang loat cac tranh chép s&

phat sinh tir hop ddng do sy pha v& cac cam két, cac thoa thuan da ky trude do. DPoi
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v6i cac nha dau tu thi vi pham vé thoi gian giao nha, cong trinh xdy dung gan lién
v6i dat, chiém dung vén cua khach hang, cta cac nha dau tu khac khi ho gop dé dau
tu ma khong thyc hién du an dau tu. Vé phia khach hang, do thi trudng nha dat c6
su giam gid nghiém trong, do d6, hoat dong dau tu khong c6 hiéu qua, gia trude do
ho ki két trong hop ddng cao nén ho da danh thao hop dong, khong mudn tiép tuc
thue hién hop dong nita va mudbn doi lai s6 tién di gop. Do vy, cac tranh chip vé
hop dong trong giao dich bat dong san no6i chung va giao dich vé quyén st dung dat
s& ¢o chiéu hudng gia ting trong thoi gian t6i. Mot dang tranh chap khac ciing co
nguy co bung phat trong thoi gian t6i, d6 1a tranh chip vé hop ddng thé chap, bao
lanh béng quyén su dung dat dé vay von song dén han tra no, nguoi vay, dac bi¢t 1a
cac doanh nghiép khong con kha ning tra ng, cac té chuc tin dung (bén nhan thé
chap, bao lanh) khoi kién ra Toa yéu cau giai quyét dé thu hdi no...

Nhitng du bao néu trén ching toi nhan thdy rang, nguyén nhin co ban 13
giita phap luat dit dai hién hanh vé6i phap luat khac c6 lién quan nhu: phap luat Dan
su, phap ludt vé doanh nghiép, phap luat vé dau tu, phap luat vé nha ¢ va kinh
doanh bét dong san, phap luat vé tin dung, tai chinh ngan hang, phap luit vé té tung,
vé giai quyét khiéu nai, td cdo... con chira dyng nhiéu mau thuin, khong tap trung,
thong nhét va ching chua tao thanh mot chinh thé hoan chinh, phu hop dé diéu
chinh cac quan hé dat dai va cac quan hé khac c6 lién quan dén dét dai. Pay ciing 1a
nguyén nhan dé "cham ngoi" cho nhiing sai pham ctia cac chu thé tham gia quan hé
dat dai, tham chi, voi sy khong dong nhat cua phap lut néu trén ciing di va dang
tré thanh nhitng k& ho, nhitng 16 héng cua phap luat dé cac chu thé loi dung lach
luat va vi pham phap luat nham muc dich truc lgi. Mt khac, loi ich "hau hinh" duoc
thu vé cho cac to chiic, c4 nhan khi thi trudng bat dong san néi chung va thi trudng
quyén st dung dit noi riéng 1én ngdi va nhiing thiét hai, mat mat, that thu cho ho
khi thi truong nay chim day, dong bang... cling la nhitng nguyén nhén cia hang loat
cac hop dong bi pha v cac cam két, cac thoa thuan di ky tir trude... Thuc té nay doi
hoi trong thoi gian toi phap luat dat dai hién hanh va phap luat khac co lién quan

can phai duoc tiép tuc nghién ctru, bd sung va diéu chinh theo hudng hop i, thong
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nhat, cung véi do6 1a mot co ché thuc thi phap luat trén thuc té c6 hiéu qua, nghiém
minh 13 vin dé tit yéu khach quan gép phan quan trong han ché c6 hiéu qua va
giam thiéu cac tranh chap dat dai xay ra; dong thoi gop phan nang cao chat luong va
hiéu qua cua cong tac giai quyét tranh chdp dat dai néi chung va giai quyét tranh
chap dit dai tai Toa an ndi riéng.

Két luin chwong 2

1. Tranh chip dat dai 1a mot hién twong thudng xay ra trong doi sbng xa hoi
va & moi thoi ky lich su. Dudi ché do chung ta, Nha nudc 1a nguoi dai dién cho toan
thé nhan dan lao dong dung ra thuc hién quyén sé hitu duy nhit ctia minh d6i véi
dat dai, vi vay tranh chap dat dai trong thoi ky ndy mang noi dung kinh té ciing nhu
¥ nghia chinh tri khac véi tranh chap dét dai trong x3 hoi c6 giai cAp d6i khang.

2. Cac chi thé khi tham gia quan hé phap luat dit dai khong phai luc nao
cling nhét tri véi nhau vé tit ca cac van dé trong quan hé phap luat do, vi thé s& xuat
hién nhitng ¥ kién khac nhau, nhitng mau thuin, nhiing bat ddng vé quyén quan 1y,
su dung dat. Nguoi ta goi hién tuong d6 1a sy tranh chép dét dai.

3. Pi nguoc dong thoi gian vé trude nhitng nim 1980, khi Nha nude con duy
tri ba hinh thtrc s¢ hiru ddi véi dat dai: so hitu Nha nude, so hitu tap thé va so hitu
c4 nhan. Do d6, c6 thé co tranh chip vé quyén so hitu dat dai, hodc tranh chip vé
quyén quan ly va sir dung ddi voi dat dai. Sau Hién phap nim 1980, Nha nudc tro
thanh dai dién duy nhat ctia chu s¢ hitu toan bo dat dai trén ca nudc, vi thé khong
thé c6 tranh chap vé quyén s hiru dat dai. Chu thé cua quan hé tranh chap dat dai
chi 14 chi thé cua qua trinh quan 1y va st dung dat dai. Cac bén tham gia tranh chap
khong phai 14 cha sé hiru dat dai ma ho chi duoc Nha nudc giao dat, cho sir dung
trong khuon kho phap luat quy dinh. Pdi twong cia tranh chap dat dai 1a quyén
quan 1y, quyén stir dung mét loai tai san dic biét khong thudc quyén sé hitu cua cac
bén tranh chap ma thudc quyén sé hitu toan dan dan, Nha nudc théng nhat quéan 1y.

4. Tranh chap dat dai khong chi anh huong truc tiép dén loi ich cia cac bén
tham gia tranh chip ma con anh hudng dén loi ich cua Nha nuée. Khi xdy ra tranh

chéip, truge hét mot bén khong thuc hién dugc nhiing quyén cua minh, do d6 anh
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huong dén viéc thuc hién cac nghia vu ddi v6i Nha nude. Tranh chap dat dai xay ra
s& tic dong khong tot dén tdm ly, tinh than cua cac bén, gdy nén tinh trang mat 6n
dinh, bt d@)ng trong ndi bd nhan dan, lam cho nhiing quy dinh cua Luat Dat dai,
cling nhu nhitng dudng 161 chinh sach cua Nha nuée khong dugce thyc hién mot
céch triét dé.

5. Tranh chip dat dai xay ra 1a hau qua cua nhitng nguyén nhan nhat dinh.
N6 biéu hién cu thé nhirmg méau thuin bat ddng vé loi ich kinh té giita cac chu thé st
dung dat v6i nhau. Trong nhitng ndm vira qua tranh chap dat dai da dién ra & hau
hét cac dia phuong trong ca nudc. Tuy mic do, tinh chit va pham vi khac nhau
nhung nhin chung tranh chdp dat dai di giy ra nhitng hau qua niang né anh hudng
dén trat tu, an toan xa hoi. Vi vay, phai can ctr vao thuc trang s dung dat, vao
duong 16i chinh sach ciia Nha nudc, vao nhitng vin ban phap luat dé tim ra nhiing
nguyén nhan din dén tranh chap dat dai, tir d6 c6 nhiing bién phap giai quyét tranh
chip mot cach thoa dang, gbp phan ngin ngira va han ché téi mirc thap nhat nhimg

tranh chap dat dai c6 thé xay ra.
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CHUONG 3: NHUNG VAN PE LY LUAN VE GIAI QUYET TRANH CHAP
DAT DAL, VE PHAP LUAT GIAI QUYET TRANH CHAP PAT DAI VA
THUC TRANG PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH CHAP PAT PAI
BANG TOA AN O VIET NAM

Nhu chung ta d3 biét, tranh chip dat dai 1a mot hién tuong xay ra phd bién
trong xa hoi. Pac biét 1a khi nén kinh té nudc ta chuyén doi sang nén kinh té thi
truong, dat dai duoc tra lai gia tri thuc von ¢6 ctia né thi tranh chép dat dai phat sinh
c6 xu hudng ngdy cang gia ting ca vé sb lugng va tinh chat phirc tap [58] 1a mot tat
yéu khach quan, vay thi viéc giai quyét cac tranh chap dat dai phét sinh mot cach c6
hiéu qua 13 v6 ciung can thiét. Nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap dét dai co
anh hudng t6i su On dinh tinh hinh chinh tri, kinh té - x4 hoi. Néu tinh hinh chinh tri
x4 hoi khong 6n dinh s& khong tao ra tién dé phat trién kinh té.

V& phuong dién chinh tri: Cac tranh chap dat dai duoc giai quyét triét dé s&
dam bao duogc an ninh, trat tu xa hoi, on dinh vé mat tAm 1y cho nguoi dan yén tam
lam #n, sinh séng dem lai long tin cta nguoi dan dbi v6i chinh sach cia Pang va
phap luat ctia nha nudc. Trén thuc té, nhidu trudong hop viée giai quyét tranh chip
dat dai kéo dai khién cho nhiéu ngudi dan khiéu nai vuot cap, khiéu nai tap thé dén

cac co quan Trung wong gay mat trt tu, an toan xa hoi.
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Vé phuong dién xa hoi: Cac tranh chap dat dai dugc giai quyét c¢6 hiéu qua
s& dam bao duogc sy doan két trong ndi bo nhan dan, khong gy phuong hai dén tinh
hinh noi bo gia dinh, ho hang, dong toc. Néu tranh chap khong duge giai quyét kip
thoi thi nhimg xung dot, x6 xat phat sinh gitta cic bén s& chuyén tinh chét tir “dan
su” sang thanh “hinh sy” ...

Vé phuong dién kinh té: Tranh chip dat dai duoc giai quyét s& dap ung loi
ich kinh té cuia cac bén, dam bao cho cac bén yén tdm san xuit kinh doanh, giam chi
phi ton kém trong viéc khiéu kién. Nguoc lai, néu tranh chép dat dai khong duoc
giai quyét thi cac bén khong nhitng khong thyuc hién duge quyén cua minh ma con
khong thuc hién dyoc nghia vy ctia ho ddi voi Nha nude.

Nghién ctru va lam rd nhitng van dé 1y luan vé giai quyét tranh chip dt dai,
vé phap luat giai quyét tranh chap dat dai va thuc trang phéap luat vé giai quyét tranh
chap dat dai bang toa 4n & nudc ta dé c6 thé dua ra dugc khai niém giai quyét tranh
chip dat dai ndi chung, khai niém giai quyét tranh chap dat dai bang tda an ndi
riéng; tim ra dugc cac yéu to chi phdi viée giai quyét tranh chap dat dai va cac
nguyén tic giai quyét tranh chip dat dai, cic thuén loi va kho khian khi giai quyét
tranh chap dat dai bang phuong thirc toa an. Pong thoi, n6 1a co so 1y luan va thuc
tién dé tim ra nhitng bat cap, nhitng han ché ctia hé thong phap luat ciing nhu nhiing
vuéng mac trong giai quyét tranh chap dat dai.

3.1. Nhirng van dé Iy ludn vé giai quyét tranh chip dit dai bang toa an
3.1.1. Khai niém giai quyét tranh chip dat dai bang toa an

Tranh chip dét dai 1a mét hién tuong thuong xay ra trong doi sdng xa hoi va
& moi thoi ky lich str. Giai quyét tranh chip dét dai 1a hoat dong cia cic co quan
Nha nudc c6 thim quyén nhim giai quyét cic bat dong, mau thudn cia hai hay
nhiéu bén trong quan hé dat dai trén co sé phap ludt dé bao vé quyén va loi ich hop
phap cila cac bén tranh chap. Qua viéc giai quyét tranh chap dat dai ma cac quan hé
dat dai duoc diéu chinh phu hop voi loi ich cua Nha nudc, loi ich xa hdi va cia
ngudi st dung dat, mang lai sy 6n dinh trong nodi bo nhan dan, 1am cho nhitng quy

dinh cua phép luat dét dai duoc thuc hién trong cudc séng.
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C6 thé hiéu “Giai quyét tranh chdp dat dai 13 giai quyét bat dong, mau thuin
trong ndi bd nhan dan, to chiic trong qua trinh quan 1y va st dung dat dai va trén co
s& d6 phuc hdi cac quyén lgi hop phap bi xam hai dong thoi truy ctru trach nhiém
phap 1y ddi v6i hanh vi vi pham phap luat vé dat dai” [93, tr.74].

Nhu véy, giai quyét tranh chip dét dai 1a ding nhiing cach thirc pht hop trén
co s& phap luat nham giai quyét nhitng bat ddng, mau thuin trong ndi bo nhan dan,
phuc hdi cac quyén va loi ich hop phap cho bén bi xam hai, déng thoi budc bén vi
pham phai ganh chiu hau qua phap 1y do hanh vi cta ho gy ra, gbp phan ting
cudng phap ché trong linh vire quan 1y va sir dung dat dai. Hay néi cach khac 1a giai
quyét tranh chap dat dai 1a viéc van dung ding din cac quy dinh cua phap luat vao
giai quyét cac mau thuln, bat dong cta cac chu thé tham gia quan hé phap luat dat
dai nham bao vé cac quyén va loi ich hop phap cua nguoi sir dung dat. Vay, hiéu
nhu thé nao 13 giai quyét tranh chip dat dai bang Toa an?.

Trong quan hé phép luat dat dai, viéc giai quyét cac tranh chip dat dai 1a mot
trong nhirng bién phap quan trong dé phap luat dat dai phat huy duogc vai trd trong
doi sdng xa hoi. Dé nang cao chit lwong, hidu qua giai quyét tranh chap dit dai, gop
phan thyuc hién cai cach hanh chinh, cai cach tu phap, phu hop véi thyc tién va cac
quy dinh ctia phap luat, dam bao dung vdi tinh than cia nghi quyét Hoi nghi 1an tha
6 cua Ban chip hanh Trung wong Pang khoa XI, trén co sé ké thira va phat trién cac
quy dinh ctia Luat Dat dai nam 1993, Luat Dat dai nim 2003 di stra doi, bd sung
nhitng quy dinh méi vé giai quyét tranh chap dat dai. Theo d6, tranh chip dat dai co
thé duoc giai quyét bang phuong thirc hanh chinh tai Uy ban nhan dan hodc giai
quyét tai Toa 4n nhan dan.

Nhu da néu & trén, giai quyét tranh chap dat dai l1a ding nhimg cach thic,
giai phap dung dan, pht hop trén co so phap luat nham giai quyét nhitng bat dong,
mau thuan trong ndi bo nhan dan vé nhitng van dé lién quan dén dat dai. Vay, giai
quyét tranh chip dét dai bang toa an 1a viéc toa an ap dung cic quy dinh cta phap
luat dé giai quyét nhitng bat dong, mau thuan giira cac chi thé nay sinh trong qua

trinh quan 1y va sir dung dat dai.
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Tuy nhién, khong phai tranh chip dit dai nao ciing co thé dugc giai quyét
thong qua toa an. Phap ludt c6 quy dinh cu thé vé thim quyén cia tda an trong viéc
gidi quyét cac tranh chap dat dai, theo d6 toa an chi dugc giai quyét nhiing tranh
chap dat dai nao thudc thim quyén ctia minh dugc phap luat quy dinh.

Giai quyét cac tranh chap vé dat dai bang toa an c6 tinh ddc thu ctia n6 d6 1a:

- Ché d6 so hiru dat dai 1 nén tang dé xdy dung co ché quan 1y dat dai va ché
do st dung dét dai [Xem thém: 34]. Dit dai thuc chit 1a mot loai cta cai ma thién
nhién “cho khong” loai ngudi, nd khong phai thuan tay 1a thanh qua cua lao dong,
tuy thong qua lao dong con ngudi ¢ thé lam thay dbi hodc nang cao gid tri sir dung
ctia n6 va chi khi c6 su két hop véi lao dong dat dai m&i tré thanh c¢6 ich thuc su. O
nuéc ta, ché do so hiru dat dai di thay d6i cin ban trong qua trinh phat trién cta
cach mang. Tir chd da dang vé hinh thirc s¢ hiru nay chi con mét hinh thirc s¢ hiru
dat dai thudn nhat [76, tr.22]. “Dét dai thudc so hitu toan din, do Nha nudc thong
nhat quan 1y [39].

Dit dai thuoc sé hitu toan dan. Chi c6 Nha nudc thay mit toan dan méi 1a
ngudi dai dién chu s hiru thue hién day da moi quyén ning cia chu so hiru d6. Do
1a cac quyén: Chiém hiru dat dai, str dung dat dai, dinh doat dét dai:

+ Quyén chiém hitu dat dai 12 quyén Nha nuéc chiém giit von dit dai trong
ca nude, 1am co sé cho quyén st dung va quyén dinh doat.

Quyén chiém hiru dit dai ciia Nha nudc 1a vinh vién va tron ven trén toan
lanh thd, con ngudi sir dung dat chi duoc chiém giir dat dai dé sir dung phu hop véi
nhimg diéu kién cu thé do Nha nudc quy dinh. Nha nude c¢6 thé thu hoi vi loi ich
cua toan xa hdi theo quy dinh ctia phap luat.

+ Quyén sir dung dat dai 13 quyén khai thac nhiing thudc tinh c6 ich cua dat
dai phuc vu cho muc dich phat trién kinh té, xa hoi, nang cao doi séng vét chit va
tinh than cta nhan dan... Nha nudc khong truc tiép sir dung toan bo dat dai ma giao
mot phén cho to chuec, hd gia dinh, cd nhan str dung. Nguoi dugc giao st dung dat
hop phap ngoai cac quyén chiém giit, str dung con co 10 quyén khac theo quy dinh

ctia Luat Dat dai.
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Quyén str dung dat ciia Nha nudc 1 khong bi han ché vi xuét phat tir loi ich
t6i cao cua toan dan. Quyén sir dung dit cia cac to chirc, ho gia dinh va ca nhan
dugc quy dinh cu thé vé thoi gian, khong gian va muc dich. Phap luat cho phép
trong mot sb truong hop, Nha nudc ¢ thé thu hdi quyén st dung dét trén nhiing
khu vuc cu thé. Quyén chiém hitu dat dai gin lién voi quyén sir dung dat dai. Chiém
hitu ma khong st dung 1a vi pham phép luat.

+ Quyén dinh doat dat dai 13 quyén quyét dinh sé phan phap 1y cua dét dai.
Nha nuéc thyc hién quyén ning nay thong qua viéc quyét dinh muc dich sir dung,
giao dat va thu hdi dat. Luat Dat dai ghi r3: Nha nudc giao dét cho to chuc, ho gia
dinh va c4 nhan dé st dung 6n dinh, 1au dai. Ngoai ra, Nha nudc con giao dat dé sir
dung c6 thot han hoac tam thoi.

- Ho gia dinh, ca nhan duoc Nha nudc giao dat c6 quyén chuyén doi, chuyén
nhuong, cho thué, thira ké, thé chap quyén sir dung dit.

Céc quyén ndi trén chi dugc thuc hién trong thoi han giao dat va dang muc
dich str dung cta dat dugc giao theo quy dinh cua Luat Pat dai va cac quy dinh
khac cta phap luat.

Gidy ching nhan quyén sir dung dat phat hanh theo mau thong nhat va c6 s6
xeri lién tuc do co quan Nha nuéc c6 thAm quyén cap theo Luat Dat dai nam 1987,
Luat Dat dai nim 1993 hodc Luat Pat dai nam 2003 va theo ding cac van ban
huéng dan cua cic co quan chiic ning, 1a mot trong nhimg cin cr phap 1y quan
trong dé xac dinh nguoi st dung dat hop phap va 1a co sé dé ho thuc hién cac quyén
no6i trén. Ngoai ra, Luat Pat dai ndam 2003 con thira nhin ngudi dang st dung dat
duge xem 1 c6 quyén st dung dat hop phap khi co du cac diéu kién quy dinh tai
khoan 1, 2 va 5, Piéu 50 cta Luat nay. Khi c6 tranh chép dén toa 4n nhan dan thi ho
phai xuat trinh nhimng gidy to ndy dé chimg minh viéc ho c6 du diéu kién phap 1y dé
thuc hién cac quyén. Day ciing 14 diéu kién dé xac dinh tham quyén giai quyét tranh
chéap vé dit dai theo quy dinh cta Luat Dat dai nam 2003.

- Viéc chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chip quyén sir

dung dat hoan toan khac véi viée chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé
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chap cac tai san khac. P6i v6i dat dai, nguoi sir dung dat chi duoc chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chip quyén sir dung dit ma thoi; dic biét la
khong duoc xam hai dén quyén sé hiru cila toan dan, do Nha nuéc dai dién chi sé
hiru. Nha nuéc quy dinh rat chit ché cac diéu kién dé ngudi st dung dat hop phap
thuc hién cac giao dich do6. Toa an phai xem xét toan dién cac quy dinh ctua B luat
dan sy va clia cac van ban phap luat vé dat dai dé xac dinh gia tri phap 1y cta mdi
loai giao dich c6 lién quan dén quyén st dung dat.

- Phép luat vé dat dai & nudc ta di trai qua cac giai doan phat trién, bién do6i
khac nhau. Mdi giai doan lich str, Nha nudc xay dung mot hé théng cac van ban
phap luat tuong tng. Cac giao dich c6 lién quan dén quyén st dung dat phat sinh
trén co s& phap luat do. Thuc té & nudc ta ton tai moi quan h¢ qua d¢ dan xen nhau.
Nhiéu loai giao dich phat sinh & thoi ky trudc twong g voi quan hé lich sir & thoi
ky nay nhung lai dugc thyc hién va ndy sinh tranh chép ¢ thoi ky sau ma ¢ do da cé
cac van ban phap luit méi thay thé cic van ban phap luat & thoi diém phat sinh giao
dich.

Tinh chét qua do noi trén phai duoc toa 4n nhan dan ton trong dé giai quyét
cac tranh chip phat sinh trong qué trinh thyc hién céc giao dich dan su c6 lién quan
dén quyén sir dung dat ma cac giao dich dé dugc giao két theo cac quy dinh tai cac
vin ban phap luat trude thoi diém tranh chip [76, tr.23]; cu thé la:

+ Giao két theo luat cil, tranh chip va khoi kién tai thoi diém c6 luat méi thi
viéc ap dung vian ban phap luat nao dé giai quyét cac tranh chap 1a van dé phuc tap,
phai dugc quan tdm xu ly thod déng.

+ Cac quan hé dit dai c6 nhiéu chu thé tham gia: Trong diéu kién kinh té thi
truong ¢ nhiéu chii thé tham gia vao quan hé dan sy, thuong mai, quyén str dung
dat 1a d6i tuong cua giao dich dan sy nén chu thé cua cac giao dich c6 lién quan dén
quyén sir dung dat cling dugc mé rong; co thé bao gom: to chirc, ho gia dinh, ca
nhan trong do co thé 1a nguoi Viét Nam hoac 1a nguoi Viét Nam dinh cu & nude

ngoai, td chirc, ca nhan nudc ngoai dau tu tai Viét Nam.
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+ O Viét Nam gia dat (thuc chat 1a gia tri quyén sir dung dat) gdbm nhiéu loai
gia khac nhau. Ching ta khong coi dat dai 13 hang hod nén khong dinh gia dat ma
chi xac dinh gia tri quyén st dung dat. V6i y thire quan 1y gia nén Nha nudc quy
dinh khung gia cac loai dit va budc ngudi sir dung dat khi chuyén nhuong quyén sir
dung dét phai can ctr vao khung gia dat do Nha nudc dinh ra. Nhung thyc té thi
phan 16n cac hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat xac dinh gia dat theo gia
thi truong. Viéc tdn tai nhiéu loai gia dat & nude ta chua duoc quy dinh 10 trong céc
van ban phap luat 1a loai gid nao ap dung cho cac quan h¢ phap luat nao nén anh
huong dén viéc xac dinh hiéu luc cua céc giao dich c6 lién quan [76, tr.24].

Luat dat dai naim 2003 ra doi thay thé cho Luat dat dai ndm 1993 véi nhiéu
bd sung méi, quan trong, nhat 1a quy dinh trong viéc giai quyét tranh chip dat dai.
Tiép tuc ké thira nhimng diém hop 1y cua Luat dat dai ndm 1993 trén co s¢ dap ting
nhimg doi hoi cua thyc tién, Luat dit dai nim 2003 di quy dinh céc tranh chap dat
dai c6 thé dugc giai quyét thong qua ba phuong thie: Hoa giai, Giai quyét boi co
quan hanh chinh va Giai quyét bang toa 4n nhan dan.

Toa 4n nhan dan 1a mot co quan Nha nudc c6 chirc ning giai quyét tranh
chap. Tham quyén giai quyét tranh chap dat dai ctia toa an nhan dan duoc Luat Dat
dai nam 2003 quy dinh 1 rang va theo hudng ngay cang mé rong thim quyén. Day
1a xu huéng chung rat phu hop véi thuc tién. Theo khoan 1, diéu 136 Luat Dat dai
nam 2003 thi toa 4n nhan dan khéng chi giai quyét cac tranh chap dat dai ma nguoi
sir dung dat c6 gidy chimg nhan quyén st dung dat ma con giai quyét ca trudng hop
cac bén tranh chap c6 gidy to quy dinh tai khoan 1, 2 va 5 diéu 50 Luat D4t dai nim
2003 va cac tranh chip vé tai san gin lién véi quyén sir dung dat. S¢ di co su thay
d6i nhu vay 1a boi cac 1y do:

- Hién nay Nha nuéc ta coi quyén sir dung dat 1a mot loai tai san co gia [46,
d.174], nguoi str dung dat c6 quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
lai, thira ké, thé chap, ting cho, bao lanh, gop von bing quyén st dung dat [45,

d.61]. Quyén sir dung dat di tham gia vao cac giao dich dan su véi tinh cach 1a mot
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loai tai san. Do vay, khi phat sinh cac tranh chip lién quan dén quyén sir dung dat
thi chinh 14 cac tranh chap lién quan dén quyén tai san.

- Cac tranh chip dat dai ma nguoi sir dung dat chua dugc cap gidy chimg
nhan quyén sir dung dit va ciing khong c6 bat ky mot loai gidy to nao khac quy dinh
tai khoan 1, 2 va 5 diéu 50 Luat Dat dai nam 2003 thi chua c6 co s& dé chung minh
rang ngudi dang sir dung dat 1a nguoi c6 quyén sir dung. Dé xem xét ai 1a ngudi co

quyén sir dung dét thi giao cho co quan hanh chinh giai quyét 1a phu hop.

- Pé quan triét quan diém chi dao cua Hoi nghi 1an thér 7 Ban chip hanh
trung wong Pang khoa IX vé tiép tuc d6i méi chinh sach phap luat dat dai trong thoi
ky day manh cong nghiép hoa - hién dai hoa: “Viéc gidi quyét tranh chdp ddt dai
truée hét can tién hanh hoa gidi, néu hod gidi khéng thanh thi dwa ra tod dn gidi
quyét. Nha mede quy dinh thoi hiéu va thoi han gidi quyét cac khiéu nai, khong dé
kéo dai” [10] va Hoi nghi 1an tha 6 Ban chdp hanh trung wvong Pang khoa XI vé
tiép tuc d6i mai chinh sach phap luat dat dai trong thoi ky diy manh toan dién cong
cudc doi méi, tao nén tang dé dén nim 2020 nude ta co ban tré thanh nude cong
nghiép theo hudng hién dai: “Cdc co quan cé tham quyén phdi tdp trung gidi quyét
kip thoi, dirt diém cdc tranh chdp, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai theo ding quy dinh
cia phap ludt vé khiéu nai, t6 cdo, t6 tung hanh chinh, t6 tung dan sit; cong bo cong

khai két qua giai quyét” [11].

Ngoai ra, khoan 2 Diéu 136 va diéu 138 Luat Dat dai naim 2003 d4 duoc sia
d6i, bo sung nim 2010 con quy dinh thdm quyén giai quyét ciia tda an khi duong su
khong dong ¥ v&i quyét dinh giai quyét cta iy ban nhan dan va quy dinh cho ngudi
stt dung dat duoc quyén khoi kién dbi véi quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh
chinh vé& quan 1y dat dai, thu tuc giai quyét khiéu kién dbi v6i quyét dinh hanh
chinh, hanh vi hanh chinh vé quan 1y dat dai duoc thyuc hién theo quy dinh cua Luat
T4 tung hanh chinh.

Nhu vy, viéc quy dinh tham quyén gidi quyét tranh chap dat dai cua toa an

nhan dan trong Luat Pat dai nam 2003 1a phu hop, thé hién duoc ban chét quan hé
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phap luat va dap tng duoc phan 16n yéu cau cia thyc tién giai quyét tranh chap dat
dai trong giai doan hién nay.
3.1.2. Céc nguyén tic giai quyét tranh chap dat dai biang toa 4an

Nguyén tic giai quyét tranh chip dugc hiéu 1a hé thdng cic quan diém, tur
tuong chi dao c6 tac dung dinh hudng trong sudt qua trinh giai quyét tranh chap.
Viéc giai quyét tranh chip dat dai n6i chung va bang toa an noi riéng phai tuan theo
mot s& nguyén tic co ban sau:

Mot 13, nguyén tac bao dam dat dai thudc so hiru toan dan do Nha nude thyc
hién vai trd dai dién chu s& hiru: Dat dai thudc s& hitu toan dan co nghia la, dét dai
khong thudc quyén so hiru riéng ctia mot to chirc hay ca nhan nao. Céc to chiec,
cong dong dan cu, ho gia dinh va ca nhan chi 1a chu thé cua quyén sir dung dat. Dat
dai thudc s¢ hiru toan dan do Nha nudc dai dién chu s¢ hitu. Quyén s& hiru toan dan
d6i v6i dat dai 1a quyén so hiru duy nhét va tuyét d6i. Tinh duy nhét va tuyét dbi thé
hién & chd quyén sé hitu toan din bao trum 1én tat ca dat dai, du dat d6 dang do ai
st dung. Viéc sir dung dét cta céc td churc, ca nhan, cong d@)ng dan cu phai dam bao
dang quy hoach, ké hoach, muc dich st dung dat, tiét kiém, co hiéu qua va bao vé
moi truong. Pay 1a nguyén tac phap 1y xuyén sudt trong qua trinh quan 1y va st
dung dét, phan anh dic trung cta quyén so hitu toan dan ddi véi dat dai. Do vay, khi
giai quyét cac tranh chap dat dai, cic co quan c6 thdm quyén phai nghiém chinh
chap hanh nguyén tic ndy va coi d6 1a co so dé giai quyét tranh chap dat dai. Tir d6
can quan triét quan diém, dudng 16i cua Pang, Nha nudc vé viéc khong thira nhan
viéc doi lai dat da giao cho nguoi khac str dung trong qua trinh thyc hién chinh sach
dat dai cia Nha nuéc Viét Nam dan chil cong hoa, Chinh phu Cach mang 1am thoi
Cong hoa mién Nam Viét Nam va Nha nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam.

Hai 13, nguyén tic dam bao loi ich ctia nguoi str dung dét, nhat 1a loi ich kinh
té, khuyén khich ty hoa giai trong noi bd quan chiing nhan dan: Thyc hién nguyén
tic ndy, c6 nghia 1a hoat dong giai quyét tranh chip dit dai da thé hién duoc tu
tuong d6i moi trong qua trinh Nha nuéce diéu hanh cic quan hé xi hoi vé dat dai.

Trén thuc té, bat clr ¢4 nhan, t6 chic nao khi tham gia vao mét quan h¢ dan sy déu
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mong mudn dat duoc mot loi ich nhét dinh, trong quan h¢ phap luat dat dai cling
vy, van dé loi ich ludn 1a van dé cbt 16i, ludn 1a mdi quan tdm hang dau cla cac
bén, néu loi ich cua nguoi su dung dat khong dugc dam bao thi viéc st dung dat
khong thé dat duoc hiéu qua mong mudn. Do vay, khi gidi quyét cac tranh chip,
mau thuan vé dat dai, diéu dau tién can phai chi y 1a giai quyét hai hoa loi ich kinh
té gitta cac bén. DAy ciing 12 diém mau chdt dé giai quyét cac tranh chip dat dai.
Tuy nhién, theo quy dinh ctia phap luat hién hanh, trudc khi dwa cac tranh chip dat
dai ra giai quyét tai cac co quan c6 tham quyén, nhat thiét cac tranh chip nay da
phai qua thu tuc hoa giai va phap luat khuyén khich cac bén tu thuong luong hoa
giai. Co thé néi, dy la giai phap hiru hiéu dé giai quyét tranh chap dat dai. N6 vira
tiét kiém thoi gian, tién cua, thé hién rd nhét v chi cta céac bén, lai vira giam dugc ap
luc cho cac co quan giai quyét tranh chip dat dai.

Ba 13, nguyén tic giai quyét tranh chip phai nhim muc dich 6n dinh tinh
hinh kinh té, x4 hoi: Khi tranh chap dit dai nay sinh nhiéu s& giy tac dong lén dén
cac mit cua doi séng kinh té xa hoi, gdy nén su cing thang trong cac mbi quan hé
xd hoi, tao ra ganh ning cho cic co quan giai quyét tranh chip. Vi vay, viéc gin
viéc gidi quyét tranh chép dét dai v6i viéc td chure lai san xuét, tao diéu kién cho lao
dong ¢ nong thon co viée 1am phu hop véi qua trinh chuyén doi co cau st dung dat
va co cau kinh té theo hudng cong nghiép hoa - hién dai hoa dat nudc sé giup phat
trién cac hoat dong san xuét kinh doanh, tung budc on dinh va cai thién doi séng
nhan dan. Vi vy, yéu cau giai quyét tranh chip dat dai phai gan vai viée to chirc lai
san xudt, tao diéu kién cho ai gidi nghé gi thi 1am nghé d6, chuyén di co cau sir
dung dat theo huéng tham canh, ting vu trén co so khong ngimg cai tao dat dai, bd
tri lai co cdu san xuat hang hoa theo nhu cau cua thi truong. Véi ¥ nghia to 16n do,
khi giai quyét tranh chip dit dai chung ta phai triét dé thyc hién nguyén tic nay.

Ngoai nhiing nguyén tic co ban trén, khi giai quyét tranh chap dat dai chiing
ta con phai tuan thu mat ) nguyén tdc khac nhu: Thuc hién dang viéc phan dinh
thim quyén giai quyét tranh chap; bao vé cac giao dich da thiét 1ap theo nguyén tic

tuan tha phap luat, ton trong truyén théng, loi ich cong cong, quyén va loi ich hop
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phap cua nguoi khac; ton trong tu do v chi, tu do thoa thuan, thién chi, trung thuc
va nguyén tic phap ché; théng qua hoat dong xét xir loai viéc nay gido duc phap
luat cho cac dwong sy va nhitng ngudi khac; thuyc hién nghi quyét cia Pang cong
san Viét Nam [Xem thém: 76].

3.1.3. Cac yéu t6 chi phdi viéc giai quyét tranh chip dit dai bang toa an; cin
cir danh gia hiéu qua va cic yéu té quyét dinh hiéu qua cia viée giai quyét
tranh chip dit dai tai toa 4n nhin dan

3.1.3.1. Cdc yéu té chi phoi viéc gidi quyét tranh chdp dit dai bang toa dn

Nhu da phan tich & trén, tranh chip dit dai dang phat sinh ngdy cang nhiéu,
gy anh huong khong tot dén nhiéu mat ciia doi song xa hoi, giai quyét tot cac tranh
chép dat dai 13 mot trong nhirng muc ti€u ma ching ta dat ra, mudn vay trudc hét
chung ta phai tim hiéu cac yéu t6 chi phdi viéc giai quyét tranh chap dat dai dé gop
phan vao viéc tim ra co ché hitu hiéu giai quyét cac tranh chap dét dai. C6 rat nhiéu
yéu t6 chi phdi viéc giai quyét tranh chip dit dai. Tuy nhién, qua tim hiéu c6 thé
xac dinh c6 mot sd yéu td co ban chi phdi qué trinh giai quyét tranh chap dat dai sau
day:

Mot 13, thoi quen va tap quan vé sir dung dit ctia nhan dan ta: Do hinh thirc
so hitu tu nhan vé dat dai da ton tai rat lau trong lich str, do d6 tir khi Hién phap
nam 1980 va Luat Dat dai nam 1987 quy dinh toan bd dat dai thudc s& hiru toan dan
do Nha nudc théng nhit quan Iy cho dén nay 1a mot khoang thoi gian chwa dai dé
thay dbi tap quén, thoi quen va ¥ thirc ctia nguoi dan. Vi du nhu: Thay vi dang thuc
hién hanh vi chuyén nhuong quyén sir dung dat thi ho lai nghi rang dang mua ban
dat, cho rang dat cua minh thi minh ban, viéc lam thu tuc theo quy dinh 13 khong
quan trong, sau d6 nguoi nhan chuyén nhuong quyén st dung dat xdy nha kién cb
r0i méi phat sinh tranh chip nén rat khé giai quyét cho thau tinh dat 1y [Xem 28,
tr.29-37]. Hodc tu twéng trong nam khinh nir 1am cho viéc giai quyét quyén loi thira

ké ctia phu nit khong duoc bao dam va khi phat sinh tranh chip thi rat kho hoa giai
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Hai 13, nhiing thay ddi vé chinh sach, phap luat vé dét dai: C6 18 & nudc ta,
linh vuc dat dai 1a mot trong nhitng Iinh vuc cé nhiéu su thay ddi vé chinh sach,
phap luat diéu chinh nhat, c6 nhiéu vin ban huéng dan thi hanh nhat. Chua c6 dao
ludt nao trong qua trinh xay dung, sira d6i lai ton nhiéu thoi gian cong sic, gidy
muc va tranh cdi nhu Luat Dat dai thoi gian qua, cling nhu chua c6 Nghi dinh nao
sanh duoc vé sb didu, vé sd trang, vé d6 dai cua cac diéu so véi Nghi dinh sb
181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ctia Chinh phu, huéng dan thi hanh Luat Dat dai
nam 2003 trong lich str hanh phap cta Chinh pha Viét Nam. Viéc thay ddi phap luat
cho phu hop véi tinh hinh thyc tién di phan nao khic phuc duoc nhitng khé khin
vudng mic trong viéc giai quyét tranh chap dat dai nhung ciing chinh viéc c6 nhiéu
thay d6i nhiéu lan trong khoang thoi gian ngan va ¢6 qua nhiéu vin ban dudi luat 1a
mot trong nhitng trd ngai dang ké cho nhitng ngudi lam cong tac giai quyét tranh
chap dat dai. Chang han, khong kip thoi cap nhat vin ban phap luat vé dat dai s&
dan dén giai quyét sai phap luat. Lai c6 luc vin ban huéng dan hodc chong chéo
hodc mau thuin v6i nhau hoic mau thuan véi luat, quy dinh trong cic vin ban luat
¢6 luc ciing khong nhit quan, théng nhat nén khong biét 4p dung cai nao dé giai
quyét, lai c6 nhiéu vin ban hudng dan khong 16 rang nén rat khé ap dung.
3.1.3.2. Can cir ddnh gid higu qud va cdc yéu té quyét dinh hiéu qua ciia vigc gidgi
quyét tranh chép dit dai tai toa dn nhén din

Can cir danh gid hiéu qua ciia viée gidi quyét tranh chdp ddt dai tai toa dn
nhan dan

Pay 14 viéc 1am can thiét vi c¢6 xac dinh duoc céc tiéu chi thi méi co co sd dé
danh gia hiéu qua cua viéc giai quyét cac vu tranh chap va tir 6 méi xac dinh duoc
yéu cau hoan thién, co nhitng kién nghi c6 tinh khoa hoc, c6 can cur ly luan va thuc
tién nham nang cao hiéu qua cua hoat dong xét xir clia tod an. Dudi day 1a nhiing
cin ctr danh gia hiéu qua cua viéc giai quyét cac vu tranh chap vé dat dai tai toa an
nhan dan:

Thu nhét, ty 1€ s6 vu 4n da dugc giai quyét S0 V6i s6 luong cac vu an ma toa

an da thu ly: Pay la can cu danh gia dua trén sb lugong thé hién & cac gbc do: So
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luong vu an da duoc toa an thy 1y, giai quyét chiém ty 18 bao nhiéu phan trim so véi
s6 luong yéu cau toa 4n giai quyét cac vu tranh chip vé dat dai. Ty 18 s6 vu 4n ma
toa 4n da thy ly dé giai quyét cang cao thi hiéu qua cang cao.

Thir hai, ty 18 s6 vu tranh chap dat dai ma toa an da giai quyét dang thoi han
do phap luat t6 tung quy dinh chiém bao nhiéu phan trim trong sb cac vu tranh chip
vé dit dai d3 duoc toa an thy 1y dé giai quyét: Hang nim Toa an nhéan dan tdi cao
déu tong két cong tac xét xir cuia nganh toa an, két qua giai quyét cac vu an kinh té,
dan su chiém ty 18 trung binh tir 80% dén 95% trong tong sd vu an phai giai quyét
[80]. Pay la mot két qua dang khich 18. Tuy nhién, khong phai tat ca cac vu an déu
dugc giai quyét ding thoi han phap luat to tung quy dinh. Vi nhiéu 1y do khéc nhau,
trong mot s6 trudng hop toa an khong tuan thu thoi han giai quyét vu an, nén gy ra
nhitng hau qua ti€éu cuc nhu: Khong bao v¢ kip thoi quyén va loi ich hop phap cua
cac duong sy, lam giam long tin cua nhan dan vao toa an. Do do, viéc toa an giai
quyét cac vu an ding thoi han do phap luat td tung quy dinh 13 rat can thiét. Ty 16 sb
vu 4n dugc toa an giai quyét nhanh trong thoi han luat dinh cang cao thi hiéu qua
cang 16n.

Thir ba, két qua hoa giai thanh trong qua trinh giai quyét cac vu tranh chap
vé dat dai: Viée toa 4n hoa gidi cac duong su dé céc bén thoa thuan duoc vo1 nhau
vé cac giai phap giai quyét vu tranh chap 1a rat quan trong, tranh dugc cac xung dot
xd hoi, gilt doan két, soém chdm dat tranh chap, tiét kiém thoi gian ...Ty 1& s vu
tranh chip vé dit dai duoc toa an hoa giai thanh trong tong sd cac vy tranh chp vé
dat dai phai giai quyét chiém ty 1é cang cao thi hiéu qua hoat dong cua toa 4n trong
viéc giai quyét cac tranh chap vé dit dai cang 16n.

Thir tu, ty 1& cac ban 4n, quyét dinh cua toa an giai quyét cac vu tranh chip
vé dat dai bi cai, stra, huy 13 bao nhiéu phan trim so v6i tong sd cac ban an, quyét
dinh cua toa an giai quyét cac vu an loai nay: Pay 14 yéu to quan trong nhat. Thong
thudng hang nim toa an danh gia chat luong, hiéu qua hoat dong xét xir thong qua
viéc xem xét ty 1& ban an, quyét dinh so tham bi khang cdo, khang nghi; ty 1& ban

an, quyét dinh so tham bj khang céo, khang nghi d6 da bj toa an cap phuc thim cai
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stra, huy chiém bao nhiéu phan trim. Néu ty 1é cac ban an, quyét dinh so tham bj
khang cdo, khang nghi thap va néu ty 1& cac ban an, quyét dinh nay bi toa an cap
phiic tham cai sira, huy ciing thap, ching to hoat dong xét xir cila toa an c6 hiéu qua
cao.

Dbi voi hoat dong xét xir ctia toa an cap phiic thim ciing vay, viéc danh gia
hiéu qua ciing cin c& vao ty 1é ban an, quyét dinh phtc thim bj khiéu nai, khang
nghi theo trinh ty giam ddc thAm va ty 1€ cac ban an, quyét dinh bi khang nghi bi
cap giam dbc tham huy.

Thir nam, tac dong vé mit xa hoi clia cac ban an, quyét dinh cla toa 4n giai
quyét cac vu tranh chap vé dat dai: Toa an xét xtr cong khai, cac phan quyét cua toa
an moi ngudi déu c6 thé biét thong qua cic kénh thong tin khac nhau. X hoi s& c6
phan mg vé cac phan quyét ctia toa an theo hudng tich cuc hoic tiéu cuc. Néu ty 18
cac ban an, quyét dinh cua toa an giai quyét cac vu tranh chip vé dat dai dugc du
luan xa hoi déng tinh ma cao thi diéu d6 thé hién hiéu qua cua hoat dong xét xir ctia
toa an ddi voi loai viéc nay la cao.

Cdc yéu t6 quyét dinh hiéu qua cia viée gidi quyét tranh chdp ddt dai tai toa
an nhan dan

Bén canh cac cin cir danh gia hiéu qua cua viéc giai quyét cac vu tranh chip
vé dat dai tai toa an nhan dan da dugc néu o trén, cac yéu té quyét dinh hidu qua cia
hoat dong nay bao gém cac yéu td sau:

Thir nhat, cic yéu t6 thudc vé phuong dién lap phap: Pay 1a yéu t6 quyét
dinh 1am co s& phap 1y cho toa an giai quyét cac tranh chap vé dét dai c6 hiéu qua.
Mot hé thdng phéap luat hoan chinh bao gom: Phap luat vé t6 tung, phap ludt vé noi
dung (cu thé 1a phap luat vé dat dai) véi cac quy dinh day du, cu thé 1a nhitng bao
dam rat quan trong dé cac tod an giai quyét nhanh chéng hon va ding phap luat
dong thoi tranh dugc sy tly tién trong qua trinh giai quyét cac tranh chap loai nay
tal toa an nhan dan.

Thir hai, cac yéu t6 thudc vé phuong dién hudng dan thi hanh phap luat: Dé

nang cao hi¢u qua cong tac gidi quyet cac tranh chap vé dat dai, phai hét sttc chu
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trong khau hudng din thi hanh phép luat. Pay 1a mot trong cac khau rat quan trong.
Kinh nghiém tir thuc tidn xét xir clia tod an nhan dan d3 chi rd tim quan trong cta
hoat dong nay.

Viéc huéng dan kip thdi nhitng vin ban phap luat méi ban hanh, viéc huéng
dan giai quyét nhanh cic van dé& vudng mic ma cac toa 4n nhan dan dia phuong c6
yéu cau Toa 4n nhan dan tdi cao va cac co quan cé lién quan & Trung uong, viéc
tong két kip thoi cong tac xét xir, viéc udn nin kip thoi nhitng sai lam cta cac tod an
nhan dan céc cip trong cong tac giai quyét cac tranh chap vé dat dai... 13 nhitng diéu
kién rat quan trong bao dam cho cac toa 4n nhan dan xét xtr kip thoi, thong nhat va
dung phép luat; dong thoi cling 1a bao dam cho phap luat di vao cudc sdng.

Thir ba, cac yéu té vé phuong dién bdi dudng nghiép vu: Thuc tién giai
quyét cac vu an kinh té, dan su no6i chung va cac tranh chép vé dat dai noi riéng da
chi 1d tinh chat ngdy cang phtic tap cta loai viéc ndy, nhat 1a trong co ché thi
truong, dat dai ngdy cang ¢ gid va ngay cang trd nén khan hiém. Tinh phtc tap cua
loai viéc nay biéu hién & su gia tang vé b lugng cac vu tranh chép, hinh thirc tranh
chép, cac chu thé tham gia vao cac vu tranh chip, tic dong cla cac tranh chip d6
d6i v6i x4 hoi ... Boi vay, viéc giai quyét cac tranh chap loai nay doi hoi cac can bo
toa an phai c6 nghiép vu chuyén sdu, nim viing cac quy dinh cua phéap luat vé tb
tung dan su dé xay dung ho so vu an co chét lugng, thé hién & viéc xac dinh dang
cac quan hé phap luat dang c6 tranh chip, tu cach ning luc ctia nguoi khoi kién,
nhitng ngudi c¢6 lién quan, trong tAm ciia cong tac diéu tra, thu thap ching cir .v.v...
Pay 1a nhitng cong viéc rat quan trong, bao dam cho viéc tod an ra cac ban 4an,
quyét dinh c6 chat lugng. Do dé, viée bdi dudng nghiép vu vé k¥ ning, cap nhat cac
quy dinh méi cta phap ludt ma trudc hét 1a cac quy dinh moi cta phap luat vé dat
dai s& bao dam hiéu qua cong tac giai quyét cic tranh chdp vé dit dai ngdy cang
cao.

3.2. Piéu chinh phap luit vé giai quyét tranh chap dat dai bang toa an va thuwc

trang phap luét vé giai quyét tranh chip dit dai biang toa an
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Trong thoi gian qua, cac van ban phap lut budc dau tao co so phap 1y quan
trong cho tda 4n nhan dan va uy ban nhan din cdc cap trong viéc giai quyét cac
tranh chap vé dat dai. Tuy nhién, ciing khong thé phii nhan rang thyc trang hé thong
phap luat vé giai quyét tranh chap dét dai & nudc ta con nhiéu thiéu sot, bat cap, van
ban quy pham phap luét thi nhiéu nhung thiéu thdng nhét [Xem thém: 31], c6 nhiéu
van ban chdng chéo nhau 1am cho thuc tién ap dung phap luat vao viéc giai quyét
tranh chap dit dai ¢ nganh toa an nhan dan gip nhiéu kho khin, vueéng mic, nhiéu
lac khong biét ap dung vin ban nao dé giai quyét va viéc ap dung phap luat dé giai
quyét cac tranh chap dat dai giira cac cap toa, giita cac dia phuong thiéu théng nhét.

Tiép tuc hoan thién cac vin ban phap luat vé dat dai cho phu hop voi diéu
kién kinh té-xa hoi cua dat nudc 1a viéc 1am vo cung can thiét va ¥ nghia trong giai
doan hién nay.

3.2.1. Piéu chinh phap luit vé giai quyét tranh chap dat dai bing Toa an

Bat ky mot linh vuc ndo, mgt quan hé xa hoi nao phat sinh trong doi séng thuc
té ciing rat can dén sy diéu chinh phap luit 1am co sé dinh huéng cho quan hé xa
hoi d6 phat sinh, phat trién theo mét trat tu chung. Phap luit 1a phuong tién quan
trong nhét dé diéu chinh céc quan h¢ xa hoi. C6 kha nhiéu cac khai niém, cac dinh
nghia va cac quan niém cua cac nha khoa hoc vé diéu chinh phap luat ddi véi cac
quan hé xi hoi theo cach thirc khai quat hoic cu thé, song tit ca déu biéu hién noi
dung cbt 18i nhat 1a Nha nudc st dung phuong tién phap ludt dé tac dong vao céac
quan h¢ xa hoi va dinh hudng quan h¢ xa hoi do theo y chi cia Nha nudc.

Theo GS.TSKH Pao Tri Gc: “Biéu chinh phdp ludt dé la viéc Nha nwée ding
phadp ludt dé diéu chinh cdc quan hé xa hoi, tc déng theo nhitng huwdng nhdt dinh
vao cac quan hé xa hoi” [104]. Theo khéi niém nay, tuy thudc vao tinh chét, dic
diém cua timg quan hé xi hoi phat sinh trong thuc té ma Nha nudc trén co sd d6 6
cach thic diéu chinh phap luat cho phu hop. Theo d6, c6 nhing quan hé xa hoi ma
su tic dong cua phap luat mang tinh chat quyén uy, ménh 1énh budc cac chu thé khi
thiét 1ap quan hé phai tuyét dbi tuan thi va chap hanh nghiém chinh cac quy dinh

cia Nha nudc. Song cling cd nhitng quan h¢ xa hdi ma cac quy dinh phéap luat chi
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mang tinh dinh khung, tao co s& phap 1y tién dé dinh hudng cho cac chu thé khi
thiét 1ap quan hé, con trong qué trinh thyc thi cic quyén va nghia vy 14n nhau, cac
cht thé duoc quyén ty do, tu nguyén thoa thuan va bay té y chi, mién sao nhiing
thoa thuan d6 khong vi pham diéu cAm cua phap luat va dao duc xa hoi. Theo
huéng tiép can khac cu thé hon, PGS.TS. Pham Hiru Nghi cho rang: “Piéu chinh
phap ludt duoc hiéu la viéc Nha nwée dwa vio phap luat, su dung mot loat cac
phuwong tién phap Iy dac thu (quy pham phap ludt, van ban ap dung phap ludt, quan
hé phdp ludt, hanh vi thue hién quyén va nghia vu phdp Iy) d@é diéu chinh cdc quan
hé xa héi, tac dong dén cdc quan hé xa hgi theo phiong hwdng nhdt dinh” [105].
Khai niém nay chi 1o su diéu chinh cua phap luat ddi véi cac quan h¢ xa hoi duoc
thuc hién thong qua viéc Nha nudce trén co so ting quan h¢ xa hoi cu thé phat sinh
s& sir dung cac phuong tién phap 1y twong Gmg, cu thé: quy pham phap luit, vin ban
ap dung phap luat, quan hé phap luit... d6 13 nhitg chuin muc phap 1y thé hién rd
muc dich, yéu cau, nhitng rang budc phap 1y cu thé dbi véi Nha nuée, ddi voi xa
héi, cling nhu trach nhiém phép 1y 1an nhau dé cac cha thé khi thiét 14p quan hé phai
tuan theo. Twong ddng v4i quan diém tiép can ndy, tac gia Nguyén Canh Quy ciing
nhan dinh: “Diéu chinh phap ludt la sy tac dong cua phap ludt lén cdac quan hé xa
héi, théng qua mét loat cdc phwong tién phdp 1y ddc thit dé chiing phat trién theo
mot phuong huong nhat dinh, nham dat dwoc muc tiéu ma Nha nwée dé ra” [106].
Hay trong gido trinh Ly luan Nha nudc va Phép luat cua truong Pai hoc Luat Ha
Noi ciing ¢6 c¢6 quan diém tuong tu khi dé cap diéu chinh phéap luat: “Biéu chinh
phap ludt noi chung la qua trinh Nha nuoc dung phap ludt (voi tw cdach la cong cu
diéu chinh) tac dong lén hanh vi cua cac thanh vién trong xa hoi nham dat dwoc
nhitng muc dich dé ra” [107].

Nhin chung, cac nhan dinh néu trén vé diéu chinh phap luat ddi véi cac quan
hé xd hoi déu chi rd, didu chinh phap luat 1a viéc Nha nudc thong qua phap luit tao
ra nhitng chuin muc, hanh lang phép 1y dé tic dong, diéu chinh cac hanh vi cua cac
chu thé tham gia cdc quan hé xa hoi véi muc dich trudc hét 1a duy tri trt tu chung

cua xa hoi, cling 1a muc dich ciia Nha nudc dat ra. Bén canh do, tuy thudc tirng tinh
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chit, diac diém cua nhitng quan hé xa hdi phat sinh, diéu chinh phap luat ¢ tac dung
lam can bang va hai hoa hoa quyén va loi ich cia cac bén tham gia quan hé do.

Vé6i su phét trién ning dong cua nén kinh té thi trudong, cing véi sy dan xen
cta cdc thanh phan kinh té va céc hinh thtc s& hitu, kéo theo d6 1a cac quan hé xa
hoi nodi chung va cic quan hé dat dai noi riéng ciling c6 xu hudng phat trién ngay
cang soi dong. Cac quan hé vé dit dai khong con b6 hep & pham vi chi thé sir dung
dat trong nudc ma mé rong cho cac chu thé nude ngoai. Cac giao dich vé QSDD
cling khong con han ché & mot vai giao dich nho 16 nhu trude day, ma thay vao d6
1a su da dang ctia cac phuong thiic giao dich QSDP véi nhiéu muc dich sir dung dat
khac nhau, nhiéu loai QSDD khac nhau. Nha nudc thi huéng t6i viée quan li va
phan bd dit dai sao cho chung dugc phat huy hét tiém ning dé phuc vu cho sy
nghiép kinh té, x3 hoi cua dat nudc. Dbi véi cac chi thé sir dung dat thi muc dich
t6i thuong 13 trén mdi dién tich dat duoc Nha nude véi vai tro 1a chu sé hiru dai
dién trao quyén, bang nhiéu phuong thirc khac nhau dé khai thac téi da cong ning
ctia dat nhiam thu loi vé cho minh cang nhiéu cang tdt. O mot khia canh khéc, su tdi
da hoa quyén va lgi ich ctia mdi chu thé trong qua trinh str dung va khi tham gia vao
quan h¢ dét dai v6i Nha nude, voi doanh nghiép, vdi ca nhan, voi cac chu thé trong
nudc va nudc ngodi... tt yéu khong tranh khoi nhitng tranh chip, mau thuin, bat
déng vé 1oi ich. Thuc tién cho théy, trong linh vyc nao ma loi ich cang cao thi rui ro
cling cang 16n va theo d6 tinh chat ctia nhimng tranh chap, bat dong ciing cang tré
nén da dang, phirc tap va tinh vi hon. Cac tranh chap dat dai xay ra khong chi biéu
hién & nhitng c4 nhan don 1& v6i thuan tiy 1 su bat dong vé nhitng loi ich c4 nhén,
ma vuot xa hon, cic tranh chip ngdy cang voi chiéu hudng tinh vi va phuc tap vé
tinh chét cia tranh chip, su rdi ren cua sy dan xen vé su bat dong loi ich giita ca
nhan, nha nude va tham chi 13 loi ich nhém. Cac tranh chip dit dai xay ra khong chi
b6 hep & pham vi dan sy hay hanh chinh va don thuan vé loi ich kinh té, ma nhiéu
truong hop, tranh chép d6 c6 dau hiéu cta su vi pham hinh sy... Thyc té néu trén
cho thay, chiing rit cAn dén sy diéu chinh ctia phap luat nhim dinh hudng cac quan

hé nay di theo mot trat tu chung théng nhat, mot mit, dé hai hoa hoa cac quyén va
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loi ich cua Nha nude, cac td chic, ca nhan cong dan, cua cong d@)ng va va loi ich
chung cua toan bd xa hdi trong qué trinh quan ly, khai thac va st dung dat; mat
khac, cling 12 nham giai quyét nhitng mau thuin, tranh chip, bit dong cua cac chu
thé tham gia quan h¢ phap luat dAt dai va su On dinh cua trat ty x4 hdi va sy an toan
cho ngudi dan. Theo d6, Nha nudc ban hanh hé thdng cac quy pham phép luat diéu
chinh quan hé déat dai. Hé thdng quy pham ndy tao ra nhitng chuan muc phép 1y,
khuén méiu dé dinh hudng va diéu chinh cac hanh vi x&r sy cta cic bén tham gia
quan hé va cac chu thé khac c6 lién quan.

Khach quan thoi gian qua cho thay rang, déi v6i cc tranh chap, mau thuén,
bat dong cia cac chu thé tham gia quan hé dit dai xay ra ¢ pham vi nhé 1¢, mang
tinh ca nhan va loi ich bat dong c6 gia tri khong 16n thi viéc giai quyét bang con
duong thuong luong, hoa giai va con duong hanh chinh t6 ra c6 hiéu qua, song d6i
v6i1 nhitng tranh chép, mau thudn voi tinh chét tinh vi, phtc tap, su bét déng vé loi
ich c6 gia trj 16n, lién quan t6i nhiéu chu thé... thi da sb phai dugc giai quyét bang
nhimg phan quyét ctia Toa 4n mai c6 thé dem lai két qua, méi c6 hiéu qua thyc thi
trén thyc té. Boi vay, phap luat diéu chinh hoat dong giai quyét tranh chap dat dai
no6i chung va giai quyét tranh chip dat dai bang con dudng Toda 4n ndi riéng trong
thoi gian gan ddy c6 xu hudng ngay cang dugc quan tim hoan thién hon & ca khia
canh phap luat ndi dung va phap luét t tung, chung di va dang dan trd thanh khung
phap 1i toan dién va dong bo dé giai quyét cac tranh chap dat dai xay ra trong doi
song thue tién.

Nhu viy, c6 thé hiéu diéu chinh phap luat vé giai quyét tranh chip dit dai
bang con duong Toda an nhu sau:

Diéu chinh phdp ludt vé gidi quyét tranh chip dit dai bang con dwong Toa
dan lu vigc Nha nwéc ding phdp ludt (hé thong cdc quy pham phdp lugt) tic dpng,
diéu chinh cdc hanh vi xi sw cdc chii thé tranh chdp va ciia cdn b, tham phdn
thudc hé thong Toa dn trong viéc gidi quyét nhitng mau thudn, bit dong vé dit
dai, nham dam bdo quyén va lpi ich hop phdp cho cdc chii thé sir dung dit, loi

ich cia Nha nudc, cia xa hdi va vi sw an an toan va on dinh trdt tw xa hoi.
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Nghién ctru sy diéu chinh phap lut vé giai quyét tranh chap dat dai bang con
duong Toa an qua cac giai doan, cac thoi ky trude ddy va hién nay cho thay, ching
dugc thé hién ¢ hai mang phap luat quan trong dé diéu chinh hoat dong nay, do6 1a
mang phap luat vé ndi dung va mang phap luat vé t6 tung. Theo d6, phap luat dat
dai v6i tu cach 1a linh vuc phéap ludt ndi dung diéu chinh cac quan hé dit dai phat
sinh trong qua trinh quan 1y va st dung dat cta cic co quan nha nudc c6 thim
quyén ciing nhu cac chu thé sir dung dat. Theo d6, phap luat dat dai ma truc tiép 1a
cac van ban luat dugcc ban hanh qua cac thoi ky (tir Luéat Pit dai 1987, LPD 1993,
LDD stra d6i, bo sung 1998, 2001 va gan dy nhat 1a LDD 2003) va hé théng cac
van ban huéng dan thi hanh cha yéu diéu chinh nhitng nodi dung cu thé, truc tiép
lién quan dén diéu kién, co sd phap 1y dé xac lap, thay d6i hay cham dut quyén sir
dung dat cua cac té chuc, ho gia dinh, c4 nhan trong nudc, cac t6 churc, c4 nhan
nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai st dung dat tai Viét Nam. Tham
quyén cua hé thdng co quan trong viéc xac 1ap, thay doi va chim dit quyén st dung
dat d6. Poi v6i ngudi sir dung dat, khi duge Nha nude xac 1ap quyén sir dung dat thi
ho dugc Nha nude bao ho nhimg quyén va loi ich hop phép gi va ho phai thyuc hién
nhitng nghia vy gi ddi v6i Nha nude, xa hdi. Cac trinh ty, tha tuc hanh chinh dé
thuc hién cac quyén va nghia vu cua nguoi st dung dat duoc thue hién ra sao? Nha
nude c6 co ché gi dé dam bao cho cac quyén va loi ich ciia ngudi sir dung dét trong
qua trinh sir dung dét... C6 thé nhan thiy rang, hé théng phap luat dat dai da va dang
ngdy cang dugc bo sung, diéu chinh dé hudng t6i su dong bd, hop Iy nham bao vé
quyén va loi ich thiét thuc hon cho céc chu thé st dung dat.

Cung voi mang phap ludt vé ndi dung néu trén, mang phap luat vé té tung diéu
chinh cac hoat dong giai quyét tranh chdp dat dai bang Toa an cling da va dang
dugc sira d6i, bo sung va hoan thién theo hudng ngiy cang cu thé, rd rang va minh
bach hon, tao quyén tu chu, tu chiu trach nhiém hon cho cac Tham phan va cac chu
thé khac tham gia t6 tung. Cu thé:

Bo luat dan su nim 1995 danh diu mot budc phét trién trong viée xdy dung

mot hé thong phap luat dan sy, tao hanh lang phéap 1y cho cac chuin muc Gmg xur
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ctia cac chu thé trong quan hé dan su trong d6 c6 quan hé vé tranh chip lién quan
dén dat dai. Bo luat dan sy nam 1995 da thé hién su dan sy hoa vé quan hé dat dai
khi danh riéng phan thir nim cho nhiing quy dinh vé chuyén quyén si dung dat.
Phan nay qui dinh vé nhitng nguyén tic chung, nhitng hgp dong ciing nhu céc tranh
chép khac ¢6 lién quan, phu hop vdi cac quan hé thuc té dang ton tai, bao vé quyén
loi ctia Nha nudc va sy kiém soét clia Nha nude ddi voi loai tai san dic biét nay.
Tuy vay, qua gﬁn 10 nam thyuc hién Bo luat Dan sy nam 1995 ciling da boc 16 mot $6
han ché bét cap. Trong d6, di c6 nhitng quy dinh vé linh vuc lién quan dén giai
quyét cac tranh chip dit dai khong con phu hop véi Luat Dat dai nam 2003 ciing
nhu chua tuong thich véi cac Piéu ude qudc té va Thong 1¢ qudc té trong thoi hoi
nhap kinh té quéc té. Do do, Bo luat Dan su duoc Quéc hoi khéa XI ky hop thir 7
thong qua ngay 14/6/2005; c¢6 hi¢u luc thi hanh tir ngay 1/1/2006. Bo luat Dan su
nam 2005 di xac dinh rd quyén, nghia vu va trach nhiém phap 1y cta cac chi thé 1a
c4 nhén, phap nhan t6 hop tac va ho gia dinh khi tham gia vao cac quan hé dan su
lién quan dén quyén sir dung dat. Cung véi o, trinh ty, thi tuc dé giai quyét tranh
chép noi chung trong dé cé cac tranh chip vé dat dai dugc quy dinh lan dau tién tai
Phéap 1énh thu tuc giai quyét cac vu an dan sy ngay 29/11/1989. Cuing véi thoi gian,
theo yéu cdu ctia doi séng xa hoi va tir nhu cau cta thyc tién xét xtr ctia hé théng
Toa 4n, Phap 1énh thu tuc giai quyét cac vu an dan su bi bii bo va thay vao d6 ngay
15/6/2004 Bo luat T6 tung dan sy duge Qudc hoi khoa XI thong qua tai ky hop thu
5 va sau mot thoi gian thi hanh thi dugc stra déi, bd sung vao nam 2011. Viéc ra doi
ctia BO luat TH tung dan sy va viéc sua ddi bo sung mot s6 diéu cta B luat T tung
dan sy d3 phan nao chuan hoa duoc cac thu tuc dé giai quyét cac tranh chip phat
sinh trong xa hoi trong d6 c6 cac tranh chap vé dat dai. Pap tmg dugc xu thé phat
trién ctia x hoi va yéu cau hoi nhdp cua dat nude.

Ca thO kh¥%ng ®bnh mng, m¢i [Unh vic ph,p luFt thO hiOn nh=ng nhu cCu vu y*u
cCu cfia st ®iOu ch@nh & ph'm vi vu khYa c'nh kh ¢ nhau, song ®Ou hing tii moc
®Ych ®iOu ch@nh, ®Pnh hing cho c,c b*n tham gia tranh chip va cho can b Toa

an thuc hién hoat dong giai quyét tranh chip dat dai c6 hiéu qua, theo d6, dam bao



83

dugc quyén va loi ich hop phap, chinh dang cho ngudi bi xAm hai, gan véi viée 6n
dinh tinh hinh kinh té, dn dinh trat ty va an toan cho xa héi, phap luat duoc ton
nghiém, phap ché xa hoi chii nghia dugc tang cuong. Khach quan ma thira nhan
rang, xuyén sudt cac quy dinh cua phap luat thuc dinh Viét Nam qua cac giai doan,
cac thoi ky khac nhau ca mang phap luat ndi dung va phéap luat t6 tung diéu chinh
hoat dong giai quyét tranh chdp dat dai bang Toa an cho thay, hé thong phap luat
nay chiu su chi phdi va tac dong sdu sic bai cac chinh sach kinh té ciia nha nuée
qua mdi giai doan khac nhau, theo d6 ma quan hé dit dai bi han ché hoic mé rong,
mirc do dam bao cac quyén va loi ich d6i véi cac bén cua Nha nude qua mdi giai
doan ciing khong gidng nhau, mirc d6 cia tinh doc lap, thAm quyén cia nhiing
ngudi thira hanh nhiém vu giai quyét tranh chap ¢ hé thong Toa 4n ciing duogc thu
hep hay mé rong khong gidng nhau. Pic biét, phap luat diéu hoat dong giai quyét
tranh chp dit dai bang Toa an biéu hién rd nét boi sy chi phdi dic thu cua phap
luat vé s& hitu tai san ma cu thé 13 s¢ hitu dat dai (phan nay tac gia di 1am rd khi chi
ra ban chat cua QSDD va nhiing dac trung co ban cia QSDD). Bén canh do, sy phat
trién khong ngimg ctia nén kinh té thi truong, kéo theo su phat trién phong phu va
da dang clia cac loai hinh thi truong trong nén kinh té s6i dong ay nhu thi truong tai
chinh, thi truong bat dong san, thi truong hang hoa dich vu... lam cho céc giao dich
vé QSDD ciing theo d6 phat trién khong ngimg. Pay ciing 1a yéu t6 chi phdi truc
tiép toi qua trinh hinh thanh va phat trién ciia phap luat diéu chinh hoat dong giai
quyét tranh chap dat dai cho phu hop véi sy phat trién d6. Ngoai ra, yéu td vin hoa
phép 1y truyén thong, théi quen ctia ngudi dan Viét Nam ciing chi phdi khong nho
dén phap luat diéu chinh trong linh vuc nay.
3.2.2. Thuec trang phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai bang toa 4n

Hé théng cic van ban phap luit vé dat dai duoc ban thanh tir sau khi thanh
1ap Nha nudc Viét Nam dan chu cong hoa (ndm 1945), t61 nay duoc coi 1a mdt hé
thong rat phuc tap, trai qua nhiéu giai doan lich sir va c6 nhiéu chinh sach khéc
nhau duoc 4p dung & hai mién Nam, mién Béc. C6 thé thay phap luat vé dét dai cua

nudc ta ¢d nhitng dac diém sau:
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Thir nhdt: Phap luat vé dat dai phat trién gin lién voi cac giai doan lich sir
phat trién ctia Nha nudc cong hoa xi hoi chu nghia Viét Nam, thé hién tip trung
nhat duong 16i ciia Pang cong san Viét Nam vé cach mang rudng dat ¢ nudc ta.
Phap luat vé dat dai phat trién va ngay cang hoan thién tr& thanh mot hé thong
tuong d6i hoan chinh, mot bd phan cua phap luat Viét Nam. Tl nhitng vin ban don
hanh hiéu luc chua cao nhu Sic 1énh, Nghi dinh, Quyét dinh, Thong tu... di ra doi
van ban luat hinh thtc cao nhét, ¢6 hiéu luc cao diéu chinh cac quan h¢ dét dai &
nuée ta, d6 la Luat Dat dai.

Thir hai: Sy hinh thanh va phat trién cta hé thng cac van ban phap luat vé
dat dai 1a mot qua trinh lau dai, thé hién & ca hai mit s6 luong va chat lugng, gan
lién v6i lich sir hinh thanh va phét trién cta hé thong phap luat Viét Nam. Hé thong
phap luat dat dai noi chung va phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai néi riéng
d3 duoc xdy dung, timg budc hoan thién nham dap tng cac yéu cau vé quan Iy va
stt dung dét dai qua cac thoi ky. Luat Dat dai nam 2003 ra doi va duogc stra doi bd
sung vao nam 2009 va nam 2010, thay thé cho Luat Dat dai nim 1993 véi nhiéu bd
sung méi quan trong, trong d6 c6 cac quy dinh trong viéc giai quyét tranh chip dat
dai.

Tiép theo d6, nam 2004 Bo luat T6 tung dan sy cling dugc Quéc hoi thong
qua va dugc sira d6i bo sung nim 2011 di cai thién dang ké trinh tu, tha tyc giai
quyét cac tranh chap tai tda 4n trong d6 c6 cac tranh chip vé dét dai.

Huéng din thi hanh Luat DAt dai c6 Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay
29/10/2004 cua Chinh phi, huéng dan thi hanh Luat Dat dai naim 2003; Thong tu sb
01/TT-BTNMT ngay 13/04/2005 ctiia Bd Tai nguyén va Moi truong hudng dan
thuc hién mot s diéu coa Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP va Nghi dinh
84/2007/ND-CP ngay 25/5/2007 cua Chinh phi quy dinh bb sung vé mot s van dé
nhu viéc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat, thyc hién quyén st dung dat ...

Dé giai quyét cac tranh chap vé dat dai, Toa 4n nhan dan Tbi cao c6 Nghi
quyét s6 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/08/2004 ciia Hoi ddng tham phan Toa an nhan

dan tdi cao hudng din ap dung phép ludt trong viéc giai quyét cac vu an dan sy, hon
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nhan va gia dinh va Cong van sd 116/2004/KHXX ngay 22/7/2004 ctia Toa an nhan
dan Tbi cao vé viéc thuc hién thAm quyén cla toa an nhan dan theo quy dinh cua
Luat Dat dai nam 2003.

Ngoai ra, con c6 kha nhiéu quyét dinh, thong tu cia Bo Tai nguyén va Mbi
truong, théng tu lién bo hudng dan thuc hién, thi hanh Luat Dat dai. Co thé ké dén
mét sb van ban nhu sau:

- Quyét dinh 24/2004/QD-BTNMT ngay 01/11/2004 cia Bo Tai nguyén va
MBoi trudng vé viéc ban hanh quy dinh vé gidy chimg nhan quyén st dung dat.

- Thong tu 29/2004/TT-BTNMT ngay 01/11/2004 cua B Tai nguyén va
MBoi trudng vé viéc huéng dan lap, chinh 1y, quan 1y ho so dia chinh.

- Thong tu 01/2005/TT-BTNMT ngay 13/04/2005 cua B9 Tai nguyén va
Moi trudng vé viéc huéng dan thyc hién mot s6 diéu cua Nghi dinh sb
181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ctia Chinh phu vé thi hanh Luat Dat dai.

- Thong tu lién tich 05/2005/TTLT-BTP-BTNMT ngay16/06/2005 cia Bo
Tu phap va B6 Tai nguyén va Moéi trudong vé viée huéng dan viéc diang ky thé chap,
bao lanh bang quyén sir dung dat, tai san gin lién vé6i dat.

Ngoai ra, Gy ban nhan déan cp tinh, thanh ph tiy thudc vao tinh hinh mdi
dia phuong ma ban hanh cac quyét dinh vé han muc dat &, gia dat hang nam, qui
dinh vé thu tuc thira ké dé cip gidy ching nhin quyén sir dung dat v.v...

Nhu véy, phap ludt vé tranh chip dat dai va giai quyét tranh chip dat dai
trong thoi ky ndy di co ban dap tmg dugc yéu cau trong cong tac giai quyét tranh
chap vé dat dai, gop phan xéc lap co ché giai quyét tranh chip dat dai mot cach co
hiéu qué ciing nhu bo sung, hoan thién hé théng phap luat vé dat dai, dap Gmg duoc
phan 16n yéu cau cta thoi ky doi méi.

Cdc quy dinh vé trinh tu, thii tuc gidi quyét tranh chép dét dai bing toa dn

N6i dén trinh ty, thu tuc giai quyét tranh chap dat dai & toa an chinh 14 néi
dén phap luat vé hinh thirc. D& giai quyét cac tranh chap phat sinh trong doi sdng xa

hoi, trong d6 co cac tranh chap vé dét dai thi cac van ban phap luat vé hinh thuc 1a
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nhimg vin ban khong thé thiéu. Luat hinh thtrc 1a vin ban phép 1y quan trong, 13 co

s& dé ap dung luat ndi dung vao giai quyét cac tranh chap néi chung.

Mot trong nhiing van ban td tung quan trong quy dinh vé trinh ty, thu tuc,
thim quyén cua tda 4n trong viéc giai quyét cac tranh chap dé 1a Phap lénh thu tuc
giai quyét cac vu an dan su, dugc HoOi dong Nha nudc ky ban hanh ngay
29/11/1989. V& tham quyén giai quyét tranh chip cua tda an, Diéu 10 Phéap 1énh quy
dinh: “Toda an c6 tham quyén giai quyét nhitng viéc tranh chap vé quyén so hiru, vé
hop ddng, vé bodi thuong thiét hai ngoai hop ddéng hoic nhimng tranh chap khac vé
quyén, nghia vu theo quy dinh cta phap luat dan sy giira cong dan véi nhau, giita
cong dan voi phap nhén, giita phap nhan v6i nhau; Nhitng viéc vé quan hé hon nhan
va gia dinh; ...; Nhitng viéc khac do phéap luat quy dinh”. Diéu 13 quy dinh: “Tranh
chap vé bat dong san thi do toa an noi c6 bat dong san bi tranh chap giai quyét”. Vé

thu Iy vu an, Diéu 37 quy dinh:

“1- Néu thay vu an thudc tham quyén ciia minh, toa an bao ngay cho nguyén
don nop tién tam Gmg an phi. Trong thdi han mot thang, ké tir ngay ndp don, nguyén
don phai ndp tién tam tng an phi, trir trudng hop duge mién an phi hodc duoc mién

ndp tién tam Ung an phi.

2- Toa 4n thu 1y vu 4n ké tir ngdy nguyén don ndp tién tam tng an phi. Néu
dwong sy dugc mién 4n phi thi ngay thy Iy 1a ngay toa an nhan don khai kién. Néu
duong su dugc mién ndp tién tam Gng an phi thi ngay thu 1y 1a ngay toa an cho

mién ndp tién tam Grng an phi.

3- Toa 4n c6 thé gia han nop tién tam tng 4n phi mot thang. Hét thoi han d6
ma nguyén don khong ndp tién tam ng 4n phi thi toa an khong thy 1y vu an”.

Theo Phap 1énh nay thi sau khi thu 1y vu kién, tda 4n phai tién hanh hoa giai
(Trir cac vu viée theo quy dinh cua phap luit khéng duoc hoa giai), néu cac duong

sy thong nhat dugc véi nhau veé viée giai quyét toan bd vu kién thi toa an ra quyét
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dinh cong nhan sy thda thuan cua ho, néu ho khong théng nhat duoc thi dua vu an
ra xet xu.

Tuy nhién, theo thoi gian doi séng xa hoi 6 nhiéu thay d6i vé moi mit, ké ca
su thay ddi cua luat noi dung trong d6 c6 B luat Dan sy, Luat Dit dai. Phép 1énh
thii tuc giai quyét cic vu an dan sy sau mot thoi gian dai ap dung da c6 nhiing diém
khong con phu hop. Phap 1énh thu tuc giai quyét cac vu an dan su bi bai bo, ngay
15/6/2004 Bo luat T6 tung Dan su duoc Quéc hoi khoa XI thong qua tai ky hop thir
5 va sau mot thoi gian thi hanh thi dugc stra doi bd sung vao nam 2011. Néu nhu
Phép 1énh thu tuc giai quyét cac vu an dén sy chi néu chung chung cic vu tranh
chap thudc tham quyén giai quyét clia toa an thi B luat T6 tung Dan su néu rat cu
thé nhitng vu viéc tranh chip thudéc thim quyén cia toa an [28], trong d6 c6 cac
tranh chap vé dat dai va tranh chap lién quan dén dat dai nhu: “Tranh chdp vé quyén
st dung ddt, vé tai san gan lién véi dat theo quy dinh cia phdp ludt vé dat dai”
[48]; “Véu cau xdc dinh quyén sé hitu, quyén sit dung tdi san, phdn chia tai san
chung dé thi hanh an theo quy dinh cia phdp ludt vé thi hanh dn dan su” [48).
DPong thoi, déu 33 Bo Luat T tung Dan su quy dinh nhitng tranh chip va yéu cau
néu trén thudc thAm quyén giai quyét theo thi tuc so tham cia toa 4n cap quéin
huyén. Vé tham quyén theo 1anh thd, diéu 35 Bo luat TS tung dan sy quy dinh toa
an c6 tham quyén giai quyét theo thu tuc so thim Ia tda an noi bi don cu tra, lam
viéc, noi ¢6 tru s&; noi co bat dong san tranh chép.

Khéc véi phap 1€nh thu tuc giai quyét cac vu an dan sy, BO luat TH tung Dan
su quy dinh:

- Trong thoi han 5 ngdy lam viéc, ké tir ngdy nhan dugc don khai kién, toa an
phai xem xét va c6 mot trong cac quyét dinh: Tién hanh thu tuc thu Iy vu 4n néu
thudc thim quyén; chuyén don khoi kién cho toa 4n cé tham quyén, néu khong
thudc thim quyén ctia minh va bao cho nguoi khoi kién biét; tra lai don khoi kién

néu khong thudc tham quyén cua toa 4n [48].
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- Trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay nhan dugc gidy bao cia toa thi ngudi
khéi kién phai ndp tam tmg an phi va ndp bién lai cho toa an dé tda an thu 1y vu an
[48].

- Thoi han chuan bi xét xir ddi v6i cic vu an tranh chip dan s 13 4 thang ké
tir ngdy thu 1y va 2 thang dbi voi cac yéu cau viée dan sy. néu vu 4n c6 tinh chét
phtic tap hodc c6 tré ngai khach quan thi duoc quyén gia han nhung khong duoc
vuot qua 2 thang d6i v6i vu 4n va 1 thang ddi voi yéu cau dan su [48] (Phap 1énh
thu tuc giai quyét cac vu an dan sy khong quy dinh vé thoi han chuén bi xét xu).

- Hoa giai duoc quy dinh thanh mot diéu riéng biét va trd thanh nguyén tic
bat budc trong qua trinh giai quyét cac tranh chép tai toa an, trir nhitng vu an khong
dugc hoa giai hodc khong tién hanh hoa giai duoc [48]. Viéc hoa giai cling phai
tuan theo ndi dung va trinh ty do B9 luat T tung dan sy quy dinh.

- Néu cac bén thoa thuan duoc v&i nhau vé toan bo nhiing van dé can phai
giai quyét trong vu an thi toa 4n 14p bién ban hoa giai thanh va hét thoi han bay
ngay, ké tir ngay 1ap bién ban hoa giai thanh ma cc bén duong sy khong thay do6i y
kién thi toa 4n ra quyét dinh cong nhan su thoa thuan dé [48]. Néu cac bén khong
thoa thuan dugc voi nhau thi toa an dua vu an xét xtr theo thu tuc chung.

Cdc quy dinh vé tham quyén gidi quyét tranh chdp dit dai

Luat dat dai nam 2003 c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01/7/2004, dwoc sira doi
bd sung nam 2009 va 2010. Huéng dan thi hanh Luat Dat dai ndm 2003 c6 Nghi
dinh 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ctia Chinh phu. Thim quyén giai quyét
tranh chap dat dai giita tda 4n va co quan hanh chinh Nha nudc c6 sy phan dinh rd
rang hon. Theo quy dinh tai Diéu 136 Luat dat dai nim 2003, duoc stra doi bd sung
nam 2010 thi thim quyén cla toa an vé viéc giai quyét tranh chap dat dai dugc mo
rong hon rat nhiéu.

Thoi gian qua, trong qué trinh gidi quyét tranh chap dat dai nhiéu toa an dia
phuong van chua xac dinh rd thAm quyén ctia tda 4n nhan din hay ty ban nhan dan,
dan dén tinh trang chuyén qua, chuyén lai giita tda 4n nhan dan va y ban nhan dan

lam cho vu kién kéo dai, tham chi c6 nhiéu vu phai x1r di, xur lai nhiéu lan, kéo dai
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trong nhiéu nam, 1am cho nhiéu nguoi giam sut 1ong tin d6i véi cac co quan phap
luat.

Trude day, theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 38 Luat Dat dai nim 1993 va
Thong tu lién tich s6 02/TTLT-TANDTC-VKSNDTC-TCDC ngay 28/7/1997 cta
Toda an nhan dan toi cao, Vién kiém sat nhan dan tdi cao, Téng cuc Dia chinh thi
tham quyén giai quyét tranh chip dat dai ctia toa an nhan dan chi gi6i han ¢ hai loai
viéc:

Mot 13, cac tranh chdp vé quyén sir dung dit ma ngudi str dung dat da duoc
cip gidy chimg nhan quyén st dung dat theo Luat Dat dai nim 1993.

Hai 13, cac tranh chdp vé quyén sir dung dit ma trén dat co tai san gin lién
(nhu nha &, cong trinh kién tric khac, cdy luu nién v.v..).

Sau khi Thong tu lién tich s6 01/TTLT-TANDTC-VKSNDTC-TCBC ngay
03/01/2002 ctia Toéa an nhan dan toi cao, Vién kiém sat nhan dan tbi cao, Téng cuc
Pia chinh dugc ban hanh va c6 hiéu luc thi hanh ké tur ngay 18/01/2002 thi Thong
tr sd 02 ndi trén khong con hiéu lgc. Theo Théng tu lién tich $6
01/TTLT-TANDTC-VKSNDTC-TCBC ngay 03/01/2002 cua Tda an nhan dan tdi
cao, Vién kiém sat nhan dan tdi cao, Téng cuc Dia chinh thi thAim quyén cua toa an
nhan dan ddi vé6i viée giai quyét tranh chp dat dai dugc mé rong hon bao gom:

Thir nhat, cac tranh chip vé quyén sir dung dat ma ngudi str dung dat da
dugc co quan c6 thAm quyén cap gidy chimg nhin quyén st dung dat theo ding
Luat Dit dai nim 1987 va Luat Dét dai ndm 1993.

Thr hai, d6i voi dat chua duoc cap gidy chiung nhan quyén st dung dét
nhung méi chi c6 mot trong cac loai gidy to duge quy dinh tai khoan 2, diéu 3 Nghi
dinh 17/1999/ND-CP ngay 29/3/1999 ctia Chinh pha vé tha tuc chuyén d6i, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké quyén str dung dat va thé chap gop von bang
gia tri quyén su dung dat da duogc sta doi, bé sung theo nghi dinh s
79/2001/ND-CP ngay 01/11/2001 ctia Chinh phii vé viéc sira ddi bd sung mot sb
diéu ciia Nghi dinh sb 17/1999/ND-CP ngay 29/3/1999, hoic khéng c6 bat cir gidy
to gi nhu d3 quy dinh ¢ khoan 2, diéu 3 Nghi dinh ndi trén (Nghi dinh 17 va Nghi
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dinh 79) thi: Néu tranh chdp hop ddéng chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai quyén str dung dat va thé chap hoic bao lanh, gop von bang gia tri quyén st
dung dat thi toa 4n nhan dan thu 1y giai quyét. Khi xét xir thi toa an tuyén bd hop
ddng vo hiéu theo quy dinh tai cac diéu twrong tmg ctia BO luat Dan sy (néu c6 cac
gidy to nhu quy dinh & khoan 2, diéu 3 Nghi dinh 17 va Nghi dinh 79 thi ap dung
ca hai nghi dinh).

Thir ba, néu tranh chip vé tai san la nha &, vat kién tric khac (nhu nha bép,
nha tam, nha vé sinh, giéng nudc, nha dé 6 to, nha tho, tuong xay 1a hang rao gin
v6i nha &, cac cong trinh xay dung trén dit dugce giao sir dung vao muc dich san
xuét, kinh doanh nhu nha xuong, nha kho, hé théng tudi ti€u nudc, chu6ng trai chan
nudi hay vat kién trac khac, hodc trén dat c6 tai san khac nhu cay lay gb, 1ay 14, an
qua, cdy cong nghiép hodc cac cdy lau nam khac) gan lién v6i quyén sir dung dat do
thi theo quy dinh tai khoan 3, diéu 38 Luat dat dai nam 1993, toa 4n thu ly giai
quyét nhung can luu ¥: Néu tranh chip dat c6 mot trong cac gidy to quy dinh tai
khodn 2, diéu 3 Nghi dinh s6 17/ND-CP va Nghi dinh s6 79/ND-CP thi thy ly, giai
quyét binh thudng theo thu tuc chung, c6 nghia 13 khi giai quyét cac tranh chap vé
tai san thi dong thoi giai quyét ludn ca quyén sir dung dat cho cac bén; Néu khong
c6 mot trong cac gidy to quy dinh tai khoan 2, diéu 3 Nghi dinh s 17/ND-CP va
Nghi dinh s6 79/ND-CP thi khi giai quyét can phan biét:

- Trong trudng hop duong su d3 c6 vin ban ciia iy ban nhan dan cip c6 tham
quyén xac nhan viéc sir dung dat d6 1a hop phap, nhung chua kip cdp gidy chimg
nhan quyén st dung dat theo quy dinh cua Luat Dat dai nim 1993 thi toa an giai
quyét ca tranh chip vé tai san va tranh chap vé quyén st dung dat.

- Trong truong hop duong sy khong co van ban cta ty ban nhin dan cép co
thAm quyén xac nhan viéc st dung dat d6 1a hop phap, nhung ¢ vin ban cia ty ban
nhan dan cap c6 tham quyén cho biét rd 1a viéc sir dung dat d6 khong vi pham quy
hoach va c6 thé duoc xem xét dé giao quyén str dung dat thi toa an giai quyét tranh
chap vé tai san dong thoi xac dinh ranh gidi, tam giao quyén st dung dat d6 cho

duong su dé y ban nhan dan cdp c6 tham quyén tién hanh céac tha tuc giao quyén
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str dung dat va cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat cho dwong su theo quy dinh
ctia phap luét vé dit dai.

- Trong truong hop ty ban nhan dan cap c6 tham quyén c6 vin ban cho biét
1d viée str dung dat d6 1a khong hop phap, tai san khong dugce phép ton tai trén dat
d6 thi toa an chi giai quyét tranh chap vé tai san.

Ké tir ngdy 01/7/2004, Luat Pat dai nam 2003 c6 hiéu luc thi hanh va theo
quy dinh cta Ludt dit dai ndm 2003 thi thAm quyén cua tda 4n nhan dan cac cap vé
giai quyét tranh chip dat dai duoc md rong rat nhidu.

Theo quy dinh tai khoan 1, Piéu 136 Luéat DAt dai nam 2003 thi tda 4n nhan
dan cac cap c6 tham quyén giai quyét cac loai tranh chap dét dai sau day:

Thir nhat, tranh chip quyén st dung dat ma dat do di co gidy chimg nhan
quyén sir dung dat.

Déi voi cac trudng hop tranh chip quyén str dung dat ma dat dé da duoc cap
gidy chimg nhan quyén st dung dit theo Luat Dt dai nam 1987, Luat D4t dai nim
1993 va Luat Dat dai nam 2003 thi thudc tham quyén giai quyét cua toa an nhan
dan. D6i voi cac truong hop duoc cdp gidy chimg nhin quyén s hitu dit hoic
quyén st dung dat dién ra trudc khi c6 Luat Dat dai ndm 1987, s& khong nam trong
khai niém gidy chtng nhan duoc dé cap trong muc nay ma duoc dé cap & khoan 1,
diéu 50 Luat Dét dai nam 2003.

Thi hai, cac tranh chip quyén sir dung dat ma dat d6 da c6 mot trong cac
gidy to quy dinh tai khoan 1, diéu 50 Luat Dat dai ndm 2003.

Doi voi cac tranh chip dat dai ma dat d6 c6 mot trong cac loai gidy to duoc
néu duédi day ciing thudc thim quyén giai quyét cia toa an nhan dan (i) Nhing gidy
td vé quyén sur dung dat dai trude ngay 15/10/1993, do co quan c6 tham quyén cap
trong qua trinh thuc hién chinh sach dt dai cua Nha nude Viét Nam dan chu cong
hoa, Chinh phtu cach mang 1am thoi Cong hoa Mién nam Viét Nam va Nha nudc
Cong hoa x4 hoi chii nghia Viét Nam; (ii) Gidy chimg nhan quyén st dung dat tam
thoi duge co quan Nha nude co tham quyén cdp hodc c6 tén trong s6 dang kY rudng

dat, s6 dia chinh; (iii) Gidy to hop phap vé thira ké, ting cho quyén st dung dét
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hodc tai san gan lién véi dat, giay to giao nha tinh nghia gan lién véi dat; (iiii) Giay
to chuyén nhugng quyén st dung dat, mua ban nha ¢ gan lién voi dat ¢ trudc ngay

15/10/1993, nay dugc ty ban nhan dan x4, phudng, thi trin x4c nhan 1a da sir dung

cii cip cho nguoi sir dung dit.

Thi ba, cac tranh chip dat dai ma dat d6 da co cac gidy to theo quy dinh tai
khoan 2, diéu 50 Luat dat dai nm 2003. Khoan 2, diéu 50 Luat Dat dai ndm 2003
quy dinh: “H¢ gia dinh, cd nhdn dang sir dung dat cé mot trong cdc logi gidy to quy
dinh tai khoan 1 diéu nay ma trén gidy to dé ghi tén ngueoi khdc, kém theo gidy to
vé viéc chuyén quyén sir dung ddt cé chir ky ciia cdc bén c6 lién quan, nhung dén
trwée ngay ludt ndy cé hiéu lwc thi hanh chwa thwc hién thii tuc chuyén quyén sir
dung dat theo quy dinh ciia phdp ludt, nay dwoc iy ban nhdn déan xa, phirong, thi
tran xdc nhdn la ddt khéng cé tranh chdp thi dwoc cdp gidy chimg nhdn quyén siv
dung dat va khong phdi ndp tién sir dung dat”.

Thir tu, cac tranh chap dat dai ma dat d6 c6 cac loai gidy to khac bao gdm:
Ban 4n hodc quyét dinh cta Toa 4n nhan dan, quyét dinh thi hanh 4n cta co quan thi
hanh 4n, quyét dinh giai quyét tranh chip dit dai ciia co quan Nha nudc co thim
quyén di duoc thi hanh.

Thu nim, cac trudng hop duong su tranh chip v6i nhau vé tai san gan lién
v6i quyén st dung dat: Thé nao 1a “tranh chip vé tai san gin lién voi dat”?. Mubn
ap dung ding cac quy dinh ciia phap luat thi phai hiéu ding ¥ d6 cua nha lam luat.
Do d6 cum tir “tranh chép vé tai san gan lién v6i dat” phai dugc hiéu chinh xac va
thong nhat. Chung ta déu biét trén dit c6 thé co cac tai san khac nhau. Co thura dat
trén d6 c6 cac cong trinh kién tric hodc cdy luu nién; cling c6 thira dét trén do chi
¢ cac cdy nong nghiép ngin ngay nhu laa, ngd, khoai, sin v,v... day ciing 1a mot
loai tai san gin lién v6i dat. Vay néu cac bén tranh chip cdy nong nghiép ngin ngay
d6 thi toa an co giai quyét ludn ca quyén st dung dat hay khong?. Theo cac hudng

dan trudc day thi chi nhitng truong hop tranh chip tai san gan lién voi dat ma nhiing



93

tai san d6 co tinh bén virng, lau dai, gia tri st dung, gia tri kinh té gén lién véi dat
thi khi 6 tranh chap cac loai tai san d6 tda 4n méi giai quyét ludn ca quyén st dung
dat, con céac truong hop tranh chap cac cdy nong nghiép ngan ngay, toa an chi giai
quyét vé tai san thudc quyén so hitu cia ai thi xac dinh ho c6 quyén thu hoach. Do
vdy, cac truong hop tranh chip vé tai san gin lién v6i dat thudc tham quyén giai
quyét ctia toa an 1a: Cac tranh chip vé tai san 13 nha &, vat khién trac khac hodc cay
lru nién (nhu nha bép, nha tim, nha vé sinh, giéng nudc, nha dé 6 t6, nha thd, tudng
xdy lam hang rao gin v6i nha &, cac cong trinh xay dung trén dat duoc giao dé sir
dung vao muc dich san xuét kinh doanh nhu nha xuéng, kho tang, hé théng tudi tiéu
nuéc, chudng trai chin nudi hay vat kién trac khac hodc trén dét co céc tai san khac
nhu cdy 14y gd, cay ldy 14, cay dn qua, cdy cong nghiép hay cic cdy lau nam khac)
gan lién véi quyén str dung dat do.

Thir sau, trudng hop tranh chip hop dong chuyén d6i, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, ting cho quyén st dung dét, thé chap, bao lanh, gop vdn bang
quyén st dung dat: Tur trudc dén nay, loai tranh chap nay ludn co y kién khac nhau
vé viéc x4c dinh thAm quyén giai quyét, didu d6 thé hién ngay trong qua trinh
huéng din 4ap dung Luat Dat dai nam 1993. Tai Thong tu lién tich s
02/TTLT-TANDTC-VKSNDTC-TCDC ngay 28/7/1997 cta Toa an nhan dan tdi
cao, Vién kiém sat nhan dén tbi cao, Téng cuc dia chinh da huéng dan, néu céac bén
giao dich lién quan dén quyén st dung dat ma dat d6 chua co gidy ching nhan
quyén sir dung dat thi khong thudc thaim quyén giai quyét cia tda an. Sau mot thoi
gian thuc hién, thong tu lién tich s6 02 néi trén gip vudng mac thi tai Thong tu lién
tich s6 01/TTLT-TANDTC-VKSNDTC-TCDC ngay 03/01/2002 cta Toda 4n nhan
dan tbi cao, Vién kiém sat nhan dan tbi cao, Téng cuc Dia chinh d3 hudéng dan lai
1a: Néu dat d6 chua co gidy chimg nhan quyén sir dung dit ma cac bén giao dich,
nay tranh chap giao dich d6 thi thuoc thim quyén giai quyét ciia toa an, nhung khi
xét xtr phai tuyén bb hop dong vo hiéu va gai quyét hau qua cta hop dong vo hiéu.

Luat Dat dai ndam 2003 c6 nhiéu quy dinh khac voi cac Luat Pit dai trudc

day. Tuy nhién, tai diéu 136 quy dinh vé tham quyén giai quyét tranh chip ciing



94

khong thé hién rd loai tranh chap nay thudc thim quyén giai quyét cua co quan nio,
song can cui vao cac quy dinh khac cia Luat DAt dai nam 2003 va Bo luat Dan su
thi c6 thé xac dinh thudc thim quyén giai quyét cua toa an.

Theo quy dinh tai khoan 2 diéu 136 Luat Dat dai nam 2003, thi tranh chéap vé
quyén sir dung dat ma duong su khong c6 gidy chimg nhan quyén st dung dat hodc
khong c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 5 diéu 50 cua
luat nay thi khong thudc tham quyén giai quyét cia Toa an nhung theo diéu 136
Luat Pat dai naim 2003 da duoc sira d6i bo sung ndm 2010 thi cac tranh chip vé dat
dai ma duong su khong co gidy chimg nhan quyén st dung dat hodc khong co6 mot
trong cac loai gidy to quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 5 Piéu 50 duoc giai quyét nhu
sau:

Mot 14, truong hop chu tich iy ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phé
thudc tinh giai quyét lan dau ma mot bén hoic cac bén duwong sy khong dong v voi
quyét dinh giai quyét thi c6 quyén khiéu nai dén chu tich uy ban nhan dan tinh,
thanh phd tryc thudc trung wong giai quyét hoic khoi kién theo quy dinh cta Luat
T4 tung hanh chinh.

Hai 13, trudng hop chu tich iy ban nhan dan tinh, thanh phd tryc thudc Trung
wong giai quyét 1an ddu ma mot bén hoic cac bén duong su khong dong ¥ véi quyét
dinh giai quyét thi co thé khiéu nai dén Bo truong Bo Tai nguyén va Mai truong
hoic khoi kién theo quy dinh ctia Luat T tung hanh chinh.

Cian cir vao cac quy dinh néu trén thi sau khi c6 quyét dinh giai quyét cua
chu tich uy ban nhan dan huyén, quén, thi xa, thanh phé thuoc tinh hoac cua chu
tich iy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong thi duong su c6 quyén
khiéu kién ddi véi quyét dinh hanh chinh d6 tai tda 4n nhan dén, trong truong hop
nay néu duwong su gui don dén toa an, thi toa 4n cin cir vao quy dinh tai khoan 2
diéu 136, khoan 2 diéu 138 Luat Dat dai niam 2003, di duoc sira d6i bo sung nam
2010; diéu 111 Luat T tung hanh chinh thy 1y giai quyét cho dwong su.

Theo quy dinh tai Piéu 138 Luat Dat dai nam 2003 thi khiéu nai quyét dinh
hanh chinh hozc hanh vi hanh chinh vé quan 1y dat dai thudc truong hop quy dinh
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tai diém a va diém b khoan 2 diéu 138 Luat Dt dai nam 2003 bat budc phai dugc
chu tich ty ban nhan dan huyén, quén, thi x4, thanh phd thudc tinh (sau day goi tit
1a chu tich Gy ban nhan dan cip huyén) hodc chu tich iy ban nhan dan cap tinh,
thanh phd truc thudc Trung wong (sau dy goi tit 13 chu tich uy ban nhan dan cap
tinh) giai quyét. Sau khi co quyét dinh giai quyét 1an dau cua chu tich iy ban nhan
dan cip huyén hodc cua chu tich Gy ban nhan dan cip tinh ma nguoi khiéu nai
khong ddng ¥ v6i quyét dinh d6 thi c6 quyén khoi kién tai toa an nhan dén; do do,
d6i voi truong hop duong su giri don khiéu kién quyét dinh hanh chinh hodc hanh
vi hanh chinh vé quan 1y dat dai dén toa 4n ma khiéu kién d6 chua c6 quyét dinh
giai quyét lan dau cua ngudi co tham quyén quy dinh tai diém a va diém b khoan 2
diéu 138 Luat D4t dai nam 2003 thi toa an khong thu 1y. Nhung trinh tu, tha tuc giai
quyét khiéu kién d6i v6i quyét dinh hanh chinh hodc hanh vi hanh chinh vé quan ly
dét dai, theo diéu 138 Luat Dat dai da duoc sta d6i bo sung ndm 2010 thi lai dugc
thuc hién theo quy dinh cta Luat T tung hanh chinh. Do dé, khi c6 don khéi kién
ciia duong su thi toa 4n cin clr vao cac quy dinh ctia Luat TS tung hanh chinh vé
quyén khai kién, thAim quyén giai quyét va cac quy dinh khéac c6 lién quan dé thy ly
giai quyét.

Can c vao nhitng quy dinh trén thi ké tir nay tr¢ di, sau khi nhan dugc don
khéi kién cua duong sy, toa an phai can ctr vao quy dinh tai diéu 136; diéu 138 (da
duoc stra ddi bd sung ndm 2010) va cac khoan 1, 2 va 5 diéu 50 Luat Dét dai nam
2003 nham xac dinh ding thAm quyén va thy 1y giai quyét tranh chap dat dai theo
thu tuc chung.

Theo quy dinh ctia B6 luat T4 tung Dan su thi trong vong nim ngay lam viée
ké tir ngdy nhan dugc don khoi kién ciia duong su toa an phai thy 1y ho so néu xét
thiy vu kién thudc tham quyén giai quyét ciia minh [Xem: 48].

Theo quy dinh tai Piéu 135 va diéu 136 Luat Pat dai nam 2003 thi tranh
chap dat dai nhat thiét phai qua hoa giai tai Gy ban nhan dan x4, phuong, thi trin noi
c6 dit tranh chdp. Tranh chap dit dai di dwoc hoa giai tai Uy ban nhan dan xa,

phuong, thi trdn (sau diy goi tit 1a iy ban nhan dan cip x3) ma mot bén hodc cac
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bén duong su khong nhat tri, thi ho c6 quyén khai kién dén toa 4n nhan dan c6 thim
quyén dé yéu cau giai quyét (néu tranh chip thudc thaim quyén giai quyét ctia toa an
nhan dan). Khi 4p dung quy dinh tai diéu 135 va diéu 136 Luat Dat dai nam 2003,
tda an can chd y:

Thir nhat, ké tir ngay 01/7/2004 tr¢ di Toa an chi thu 1y, giai quyét tranh chép
dat dai, néu tranh chap dat dai da duoc hoa giai tai Gy ban nhan din cip x4 ma mot
bén hoidc cac bén duwong sy khong nhat tri va khoi kién dén toa an. Trong trudng
hop duong sy ndp don khoi kién yéu cau toa an thy 1y, giai quyét tranh chap dat dai
ma tranh chap d6 chua qua hoa giai tai iy ban nhan dan cip x4, thi tda 4n tra lai don
khai kién cho dwong su theo quy dinh tai diém d, khoan 1 diéu 168 B luat T tung
dan sy va hudéng dan cho ho thuc hién theo quy dinh tai diéu 135 va diéu 136 Luat
Pt dai nam 2003, da duoc stra doi bd sung nam 2009 va 2010.

Thir hai, d6i v6i tranh chap dat dai ma toa an da thy 1y trude ngay 01/7/2004
thi toa an tiép tuc giai quyét ma khong tra lai don kién cho duong sy dé tién hanh
viéc hoa giai tai Gy ban nhan dan cép x4.

Qua phan tich trén, c6 thé nhan thdy: Giai doan truéc nim 1987, cac tranh
chap dat dai chi dugc giai quyét béi co quan hanh chinh Nha nudc, vai tro cia toa
an trong giai quyét tranh chap dat dai chwa dugc dé cap.

Sau khi ban hanh Luét D4t dai ndm 1987, Nha nuéc da bude dau dé cap vai
trd clia tod an trong giai quyét tranh chap dat dai. Tuy nhién, thoi gian dau sau Luét
Dat dai nam 1987, viéc toa 4n giai quyét tranh chap dat dai con rat han ché. Toa an
chi giai quyét tranh chdp vé nha &, vat kién tric khac hoic cay 1au nam gan lién véi
quyén st dung dat, con viéc toa an cd thdm quyén giai quyét cac tranh chap vé
quyén su dung dat chua duogc dé cap. Pén Luat Dat dai nam 1993, tai diéu 38 da
quy dinh: Toa 4n nhan din c6 thAm quyén giai quyét tranh chip dit dai, theo d6 toa
an s& giai quyét cac tranh chap dat dai ma nguoi sir dung dat di c6 gidy chiung nhan
quyén sir dung dat. Kém theo d6 1a B¢ luat Dan sy nam 1995 c6 phan chuyén quyén
sir dung dat (phan thir nim - tir Didu 690 dén Piéu 774) dugc quy dinh hdi td, c6

hiéu luc 4p dung tir ngay Luat Dat dai nim 1993 ¢6 hiéu lyc.
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Ké tir ngay 01/7/2004 Luat Pat dai nam 2003 c6 hiéu lyc thi hanh, giai quyét
tranh chip dit dai duoc quy dinh tir didu 135 dén diéu 138 Luat Dét dai. Vin ban
huéng dan chira dung rat nhiéu cac quy pham phép luat lién quan dén giai quyét
tranh chap dt dai tai toa an 1a Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 cta
Chinh phu vé thi hanh Luat Pt dai. Tuong ung v6i Luat Dat dai nim 2003, quy
dinh vé giai quyét tranh chip quyén st dung dat, B luat Dan sy nam 2005 danh
hdn phan tht 5 - phin quy dinh vé chuyén quyén st dung dat gdm 9 chuong, tir
Diéu 688 dén Diéu 753.

Nhu vdy, cac quy dinh cta phap luit vé& thim quyén cua toa an ddi voi cac
tranh chap dat dai theo Luat Dat dai nam 1987, Luat Pat dai nim 1993 va Luat Dat
dai nam 2003 (stra ddi bo sung 2009 va 2010) 1a c6 su khac nhau. Luat Dat dai nim
1987 quy dinh: “Céc tranh chdp vé quyén sir dung dat do ty ban nhan dan noi c6
dat bi tranh chip giai quyét. Toa an chi c6 tham quyén giai quyét tranh chap vé nha
&, vat kién trac hodc cdy 1au nim gin lién v6i quyén str dung dat”. Luat DAt dai nim
1993, nim 2003 déu sir dung khai niém “Tranh chap vé quyén sur dung dat va tai
san gin lién voi dat”. Tuy nhién, khai niém nay lai duoc giai thich khac nhau trong
céc van ban huéng din. Thong tu lién tich s6 02 ngay 28/7/1997, khong phan chia
cac dang tranh chdp (nhu ai 14 ngudi c6 quyén st dung dat, cac giao dich lién quan
t6i quyén st dung dat, thira ké quyén str dung dt ma chi dé cap rat chung chung 1a
toa an co tham quyén giai quyét dbi v6i tranh chip vé tai san trén dat va quyén s
dung dat. Thong tu lién tich s6 01 ngay 03/1/2002, huéng dan vé tham quyén cia
Toa 4n trong viéc giai quyét cac tranh chip lién quan dén quyén sir dung dat thay
thé Thong tu s6 02 ciing khong sir dung khai niém “Tranh chip vé quyén st dung
dat va tai san gan lién voi dat” ma sir dung khai niém khac 1a “Cac tranh chap lién
quan dén quyén sir dung dat” thudc thdm quyén cia toa an, thAm quyén giai quyét
cua toa an trong Luat Dét dai nam 2003 duoc quy dinh m¢ rdng va cu thé hon nhiéu
so v6i Luat dat dai ndm 1993 nhu di néu trén. Viéc mé rong tham quyén giai quyét

tranh chép vé dét dai cla toa an nhan dan theo Luat Dat dai nam 2003, dugc sira doi
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bd sung nam 2009 va nim 2010 di dap Gmg duoc doi hoi cia thyc tién quan 1y va sir
dung dat dai & nuéc ta.
Két luin chuwong 3

1. Trong nhitng nim gan diy, viéc mo rong cac quyén cho ngudi st dung dat,
cung voi su phat trién ctia nén kinh té thi truong lam cho cac giao dich dan sy, kinh
té, trong d6 c6 giao dich vé dat dai ngdy cang phat trién. Thém vao d6 dat dai 1a mot
tai san dic biét, nhu cau sir dung dit ngay cang ting, trong khi d6 tong quy dat hau
nhu khong thay doi da lam cho viéc tranh chap dat dai ngay cang nhiéu va phirc tap.

2. Giai quyét tranh chap dat dai 12 loai viéc phuic tap. DAt nudc ta trai qua hai
cudc khang chién trudong ky, dat nudc bi chia cat 1au dai; chinh sach dat dai ¢ hai
mién dat nude trude ndm 1975 khac nhau. Sau 1975 dat nudc thdng nhat, tuy nhién
tir 46 dén nay chinh sach, phap luat dat dai ciing c6 nhiéu thay doi dé phu hop véi
ting giai doan cach mang. Tir chd Nha nudce ta thira nhan nhiéu hinh thirc s¢ hitu vé
d4t dai cho dén chi thira nhan mét hinh thirc s& hitu toan dan vé dat dai do Nha nudce
quan ly. Trong mot thoi gian twong d6i dai viée quan 1y dat dai cua chung ta con
long 1éo dan dén dat dai bi 14n chiém, st dung sai muc dich ma khong dugc ngin
chan. Céc co quan nha nudc c6 thim quyén con chdm ra cac van ban hudng din, su
giai thich luat con cham, lung tung, cac co quan cé tham quyén nhiéu khi c¢6 ¥ kién
khac nhau trong nhén thtc cling nhu 4p dung phap luat vé dat dai 1am cho viéc giai
quyét tranh chap dat dai thém phirc tap va cham chap, gip khong it khé khan. Trong
khi d6, Phap luat vé dat dai con thiéu sy hop 1y, chua dong b, chua sat thuc tién va
c¢6 nhiéu d6i thay quéa 16n, qua nhanh tir sau Hién phap nim 1980 dén nay. Luat Pt
dai nim 2003 d3 duoc théng qua ngay 26/11/2003 tai ky hop thtr tu Qudc hoi hoa
XI va ¢6 hiéu luc thi hanh tir 01/7/2004, dugc sira d6i, bd sung vao nam 2009 va
nam 2010 di tao ra budc dot pha méi trong cac quy dinh giai quyét tranh chap dat
dai.

3. So v6i Luat Dat dai nam 1993, cac luat sira ddi, bd sung Luat Dat dai nim
1998, nam 2001 thi Luat Dat dai nim 2003 c¢6 nhiéu diém méi, diém khac vé tham

quyén giai quyét tranh chip véi thién hudng chi trong dén phuong thirc giai quyét
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tranh chép d4t dai tai toa 4n nhan dan, boc 10 rat rd xu hudng tién toi giao hau hét
cac tranh chip dat dai cho toa 4n nhan dan giai quyét. Tuy nhién, trong thuc t& phap
luat dat dai hién hanh van chua dap Gng dugc yéu cau thuc té cudc séng, nhidu van
dé méi nay sinh chua dugc giai quyét. Co nhimg van dé c6 quy dinh thi thyc thi
kho, trong hé thong vin ban con c6 nhimng quy dinh mau thuin nhau. C6 nhiing quy
dinh cua phap luat dan sy, phap luat vé dau tu nude ngoai, phap luat dat dai thiéu
théng nhét con c6 sy mau thuin, chdng chéo 1an nhau va hé théng vin ban hudng
dan thuc hién qua nhiéu.

4. Luat Pat dai nam 2003 sau mot thoi gian thi hanh da dat dugc nhiing két
qua dang ké, tuy vay trong qua trinh to chirc thi hanh, ndi dung cac quy dinh cua
luat va cac vin ban huéng dan thi hanh da boc 16 nhiing tdn tai, thiéu sot, cho nén
khong tranh khoi cac lung tang khi 4p dung phap luat dat dai vao giai quyét cac
tranh chép dt dai tai toa 4n nhan dan. Mat khéc, qua tho1i gian c6 nhiéu van dé méi
nay sinh nhung luat lai chua c6 quy dinh cu thé. Day 1a nhirng vin dé 16m, phirc tap
va rat nhay cam trong viéc xtr Iy cac quan hé dat dai ciia Nha nudc.

Do d6, thong qua viéc phan tich, danh gia cac quy dinh phap luat dit dai hién
hanh vé giai quyét tranh chap dat dai; viéc nghién ctru c6 hé théng nhitng van dé 1y
luan vé giai quyét tranh chip dat dai néi chung va giai quyét tranh chap dat dai tai
tod 4n nhan dan néi riéng cling nhu nghién ctru vé thuc trang phap luat vé giai quyét
tranh chap dat dai, dé trén co s¢ d6 dé xuit nhitng kién nghi nham stra d6i, bd sung
chinh sach, phap luat vé dit dai va xéac 1ap co ché giai quyét cac tranh chip dat dai
thich hop, nham ning cao hiéu qua cia cong tac giai quyét tranh chap dat dai, dam
bao quyén va loi ich hop phap cho cong dan 1a viée 1am c6 ¥ nghia quan trong vé

mit 1y luan va thuc tién hién nay.

CHUONG 4: THUC TIEN AP DUNG PHAP LUAT GIAI QUYET
TRANH CHAP DAT PAI BANG TOA AN O VIET NAM, NHUNG
VUONG MAC PHAT SINH VA CAC GIAI PHAP HOAN THIEN
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PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH CHAP PAT PAI NHIN
TU GOC PQ AP DUNG PHAP LUAT

Qua nghién ctru, phan tich thuc tién ap dung cac quy dinh cua phéap luat vé
dat dai hién hanh vao gidi quyét cic tranh chip vé dat dai tai toa an nhan dan dé
phat hi¢n ra nhiing théu sot, bat cap, su thiéu tinh théng nhét va khoa hoc, phat hién
nhirg kho khin vuéng mic va néu nhimg vin dé phap 1y dit ra dé tir d6 dua ra
dugc nhitng kién nghi cic giai phap gitip co quan nha nudc co thaim quyén cé
nhirg diéu chinh phu hop, gitip nang cao hiéu qua cua cong tac giai quyét tranh
chap dat dai bang toa an va thong qua d6, gop phan 6n dinh tinh hinh chinh tri, trat
tw tri an xa hoi 14 viéc 1am can thiét.

4.1. Thue tién ap dung phap luit giai quyét tranh chip dat dai bang toa an &
Viét Nam

Viéc Nha nudc ngay cang mé rdng, tao thudn loi cho cong dan trong viéc
dua quyén str dung dét vao giao luu din sy da gop phan thiic day kinh té gia dinh va
x4 hoi phat trién. Tuy nhién, do phap luat vé& dét dai thay d6i nhanh chong, tinh 6n
dinh cta phap luat dat dai thap, dic biét co thoi ky phap luat dat dai chua phi hop
v6i cude sdng di tao ra cac hoat dong ngam trong linh vuc dat dai, Nha nuédc khong
kiém soat duoc, dan dén khi cé tranh chép nganh toa an gap rat nhidu kho khan
trong giai quyét, vi nhiéu trudng hop c6 su khong phu hop giita phap luat véi thuc
tidn cudc sdng. Sau day tac gia xin néu mot sb trudng hop cu thé:

4.1.1. Thuec tién gidi quyét tranh chap hop ddng chuyén nhwong quyén sir dung
dat

Thuec té viéc chuyén nhuong quyén st dung dat thoi gian qua rat so6i dong, da
dang va phtrc tap, trong khi d6 nhiéu luc giita phap luat voi thuc tién cé su khong
thong nhat véi nhau, nhiéu hop déng chuyén nhuong khong phu hop véi quy dinh
ctia phap luat. Nhu ¢ thoi diém nhitng nam 1980 Nha nude cdm cong dan mua ban
dat, nhung viéc giao dich mua ban dat giira cong dan voi nhau van dién ra, hodc tir

15/10/1993 nha nudc cho cong dan quyén chuyén quyén sir dung dat nhung voi rat
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nhiéu diéu kién kém theo, trong d6 c6 mot diéu kién 1a: phai co gidy ching nhan
quyén str dung dat thi méi duge chuyén quyén sir dung dt. Nhung cic co quan
chtic ning, c6 tham quyén trong viéc cdp gidy chimg nhan lai 1am qua cham chap.
Vi vdy, da 20 nam ké tir ngdy Luat Dat dai nim 1993 ¢ hiéu luc va 10 nim Luét
Dét dai nam 2003 c6 hiéu luc, nhung dén nay c6 dia phuong van con tinh trang dat
dai chua dugc cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat, song do nhu cau birc bach
ctia cudc séng, du chua cé gidy chirng nhan quyén sir dung dit ho van tham gia giao
dich va chi bang méanh gidy hai bén viét tay v6i nhau, ho dd thyc hién hop dong
chuyén quyén sir dung dit. Nay bén nhan quyén sir dung dat di xay nha, trong cay
lwu nién da ra trai, thi méi xay ra tranh chap, xin huy hop dong. Ciing c6 truong hop
tuy dd duoc cdp gidy chirng nhan quyén sir dung dit, nhung ngudi chuyén hodc bén
nhan quyén st dung dat khong thoa min cac quy dinh cua phap luat thi giai quyét
nhu thé ndo cho vira phtl hop véi phap luat, vira phu hop voi doi sdng xa hoi 1a mot
viéc cuc ky kho khin, dan dén lung tang va xur ly khac nhau tirng vu viéc cu thé.
Day 1a mot trong nhiing nguyén nhan quan trong lam cho viéc xét xtr khac nhau,
anh huong dén chit luong xét xtr, dudi ddy 1a mot s6 vi du:

- Vu thit 1: Tranh chap hop déng chuyén nhuong dat, giita: nguyén don 6ng
Chu Vin P va bi don 6ng Tran Cong T [Xem: 71].

Noi dung vy an: Nam 1976 éng P dugc UBND tinh Lang Son cp cho 350m?
dat. Sau khi duoc cap gia dinh ong P da 1am nha trén mot phan manh dat do, phan
dién tich 140 m? dét con lai, chua dugc cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat.
Ngay 18/10/1987 vo chong ong P di lap hop dong chuyén nhuong 140 m? dit
(khong 6 xac nhdn cua chinh quyén dia phuong) cho vo chong éng T véi gia 23
chi vang, thué va cac chi phi trong viéc lam tha tuc mdi nguoi chiu 50%. Thoi gian
lam thu tuc trong nam 1987. Tinh dén ngay 1/11/1987 6ng T tra cho 6ng P 16 chi
vang. Pau nim 1988 ong T da xdy trén manh dat d6 mot can nha cap 4 nhung
khong & va dé ong P cho nguoi khac thué, hudng tién cho thué nha. Cudi nam 1999
ong P cho xdy mot ki 6t ban hang trudc manh dat da ban cho gia dinh 6ng T, nén

xdy ra tranh chap.
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Phia 6ng P cho rang ong T khong chiu di 1am thu tyc va thanh toan cho 6ng
s6 tién con thiéu, nén yéu cu huy hop dong va ong tra lai toan bd sb tién ma éng da
nhan tir phia 6ng T. Con phia ong T dé nghi tiép tuc thyc hién hop dong.

Tai ban an so tham s6 15 ngay 19/11/2002, TANDTX LS da xu:

+ Béc yéu cau doi huy hop dong chuyén nhuong dat 1ap ngay 18/10/1987,
yéu cau hai bén phai hoan tat thu tuc trong thoi gian 6 thang.

+ Khi 1am xong thu tuc chuyén nhuong éng T phai hoan tra ndt sb tién dit
theo gia thi trudng hién nay 14 312.333.100 dong.

Ong P c6 don khang céo, khong déng y véi ban an so tham.

Tai ban an phtic tham s6 01 ngay 13/1/2003 cua TAND tinh LS da quyét
dinh: Sira ban an so thim, cong nhan mot phan hop dong.

+ Xir cho dng T ¢ quyén str dung manh dat ¢ mua v6i 6ng P ¢o dién tich 1a
100,92m?. ..

Sau khi xir phuc tham, 6ng P ¢6 nhiéu don khiéu nai xin huy hop déng mua
ban dét vi ong T khong tra du tién theo nhu cam két.

Nhén xét: Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 18/10/1987
giita, 6ng P va 6ng T da vi pham Diéu 5 Luat dat dai nam 1987. Diéu 5 Luat dat dai
1987 quy dinh “nghiém cAm mua, ban, 14n, chiém dat dai, phat canh thu t6 dudi moi
hinh thirc, nhan dat giao ma khong st dung, sir dung khong dung muyc dich, tu tién
str dung dit nong nghiép, dit c6 rimg vao muc dich khac, 1am huy hoai dat dai”. Vé
hinh thtrc ctia hgp dong thi méi & dang hai bén viét gidy tay véi nhau. Do phap luét
tai thoi diém hai bén chuyén nhuong quyén sir dung dat va phap luét tai thoi diém
hai bén c6 tranh chip da co sy thay ddi co ban nén Toa an cdp so tham di cin ct
vao quy dinh méi dé cong nhan toan bd hop ddng, Toa an cip phic thim da cong
nhan mot phan hop dong (6ng T duoc st dung 100,92 m> dit twong dwong véi sd
tién ong T di tra cho 6ng P). Nhan thirc nhu vay la khong chinh xac vi & thoi diém
hai bén giao dich Nha nudc nghiém cAm chuyén nhuong, nhu vay, néu don thuan
xem xét dudi goc do phéap ludt & thoi diém hai bén giao két hop dong thi giao dich

nay bi vo hiéu ngay tir khi ky két. Tuy nhién theo toi, xir nhu Toa 4n cp phiic thim
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lai ¢6 phan phu hop véi thuc tién va phu hop véi quy dinh méi ctia phap luat. Vi ¢
thoi diém tranh chip nha nuée di cho phép cong dan duoc chuyén nhuong quyén st
dung dat.

Vu thir 2: Vu 4n tranh chip hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat,
giita nguyén don 6ng Tran Ba T va bi don ong Nguyén Vian N [Xem: 68].

Noi dung vu 4n: Ngudn gdc dién tich dat dang tranh chap thudc thira 802, da
ding ky theo chi thi 299 ciia Thu tuéng chinh phu, chua duge cp gidy ching nhan
quyén sir dung dét, toa lac tai 4p Trung Pong, thudc quyén sir dung cua ong Tran Ba
T.

Ngay 25/11/1998 6ng T ban cho 6ng N mot phan thira dat “tir mi nha sau
ngay hd nudc ra mot mét tré vé phia sau ban hét cho anh Nguyén Vin N, con phan
cai hém duong di bé ngang dai 1,6 mét chay dai tir 16 16n dén trong nha ciing ban
hét cho anh Nguyén Vian N...”, véi gia 15.000.000 dong va ong N di dua trudce
5.000.000 ddng, con 10.000.000 ddng hen dén thang giéng dua du cho dng T. Hop
d6ng khong c6 xac nhan cta co quan nha nuédc c6 tham quyén.

Sau d6 6ng N da dua nhiéu lan, tinh dén thang 1/1999 éng N da giao cho ong
T tong cong 12.000.000 ddng, con 3.000.000 dong hai bén cam két trong vong 1
nam ké tir ngay 25/11/1998, bén ong T hoan thanh thu tuc gidy to, bén 6ng N phai
giao hét sb tién con lai cho ong T. Nay ong T cho rang do bén éng N khong giao
tién du cho 6ng, nén xin huy hop déng. Con phia 6ng N dé nghi tiép tuc thuc hién
hop dong.

Tai ban an dan sy so thim sd 27/DS-ST ngdy 29/5/2003, Toa an nhan dan
huyén H, di Quyét dinh:

- Huy hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat gitta 6ng Nguyén Vin N
va ong Tran Ba T d& ngay 25/11/1998.

- Budc 6ng T phai hoan tra cho ong N, dai dién 1a ba L s tién 17.700.000
ddng va éng N, ba L phai hoan tra dat lai cho éng T, thoi gian thi hanh trd mot 1an
khi ban &n c6 hi€u lyc phép luat.

Ong N ¢6 don khang céo.
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Tai ban an dan sy phuc tham sé 1670 /DS-PT ngay 26/9/2003, Toa 4n nhan
dan thanh phd HCM d4 xtr y 4n so tham.

Ong N c6 don khiéu nai dé nghi xin tiép tuc thyc hién hop dong va tra

3.000.000 dong con thiéu theo truot gia.

Nhdn xér: Mic du dat dang tranh chdp chua duoc cip GCNQSD dit, nhung
ong T dd ding ky theo chi thi 299 ctia Chinh phu, 13 dat hop phap theo NP 17

(thudc dién cap sb do).

Qua trinh thuc hién hop dong, ong N giao tién cho éng T nhiéu lan dén thang
1/1999 1a 12.000.000 ddéng. Ong N khai c6 thoa thuin dén khi nao hoan thanh thu
tuc thi giao nét s6 tién con lai, phia ong T thi cho rang chi chap nhan kéo dai thém 1
nam. Trong thdi gian nay phia 6ng N dé nghi ong T sang tén cho anh ong N (vi anh
ong N c6 ho khau tai thanh phd), nhung 6ng T khong dong ¥ va sau khi xét xir so
tham ong N khang céo cho ring ong dd c6 KT3 va hién nay Uy ban nhan dan thanh
phd H cho phép ngudi ngoai tinh mua nha thanh phd. Nhu vy, 6ng T khong thuc
hién hoan tat thu tuc vé hinh thirc (vi hién nay 6ng T van chua c6 gidy ching nhan
quyén st dung dat), ma con yéu cau huy hop dong. Do do, 15i din dén khéng thuc

hién hop dong hoan toan thudc vé ong T.

Toa 4n cac cap huy hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat néu trén, do
v6 hiéu vé hinh thirec. Tuy nhién, do nang luc nghiép vu ctia cac tham phan truc tiép
giai quyét con han ché, chua bao quéat dugc toan bd van dé dé dinh hudng cach giai
quyét nham dam bao quyén loi cho ca hai bén dwong sy nén khi giai quyét hau qua
ctia hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat vo hiéu, Toa an cac cap chi budc
bén ban dit tra lai s tién gdc di nhan va tinh 14i cho dén khi xét xtr so thim, khong
tién hanh dinh gia dién tich dat dang tranh chap dé xac dinh chénh léch gia lam co
s& tinh thiét hai, va xir 1y boi thudng thiét hai trén co s¢ 18i 1a khong dam bao quyén

loi cho bén mua.

Vu thir 3: Vu an tranh chip quyén st dung dat va tai san gin lién trén dat

gitra ba Thai Thi Xuan H - Pia chi: 08 duong VO Thi Sau, Vinh Truong, Tp. N, tinh
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KH vo6i 6ng Nguyén X va ba Nguyén Thi L - Dia chi: 08B dudng V& Thi Sau, Vinh
Truong, Tp, N, tinh KH [Xem: 14; 77, tr. 361-374; 69]. N6i dung vu &n nhu sau:

Ba Thai Thi Xudn H trinh bay:

T ndm 1965 dén nam 1968, vo chéng ba xay ke da, d6 dat boi 14n bién duoc
mot 16 dat 937,5m? tai 4p Truong Pong, Vinh Truong, Vinh Xuong, tinh KH rdi cat
mot cdn nha chinh, mdt cdn nha phu (trai san xuét nudce mém), mdt him dé va tréng
dira trén dat d6. Ngay 12/6/1970, ba dé trinh “hoa dd hién hiru ngdi nha va trai san
xuat nudc mam” va dugc ty ban hanh chinh xa Vinh Truong chimg thuc cung ngay
va ba d3 x4y cat nha ¢ va trai chira mam theo so d6 1a dung sy that. Ngay 15/4/1971
6ng Pham Trong D (chdng ba) dugc xa truong xa Vinh Trudng cap “Gidy chimg
nhan tam chiém cong thd xa Vinh Trudng” sé 18/CNPD/VT véi dién tich dat 1a
937,50m? (dai 25m, rong 37,5m) tai 4p Trudng Pong, Vinh Truong.

Thang 02 nim 1976, ba muon cta anh Nguyén Vin B (chau ho ba) 200 dong
tién méi chua tra dugce va do anh B c6 mau thuin véi gia dinh vo nén thang 6/1976
ba cho anh B ¢ nho phan nha phu nha s6 08 dudng Truyén Théng (nay 1a duong Vo
Thi Sau) dé hodn no (trong don khai kién ngay 24/11/1992, ba H trinh bay 1a thuc
nha cho anh B dé hodn ng; c6 luc lai khai 1a thé chép nha cho anh B v61 thoa thuan
miéng 13 khi nao ba tra tién thi anh B tra nha cho ba). Do anh B hay di sém vé
khuya nén sau khi anh B dén & day, ba di lam hang rao ddy kém gai ngin nha chinh
va nha phu dé bao vé tai san cho gia dinh ba. Thoi gian ndy, vo chong ba di lam riy
tai Cam Ranh thinh thoang méi vé Nha Trang, con cac con ba van & lai tréng nom
nha dat. Thang 12/1979 ba vé thi thdy vo chong ong Nguyén X, ba Nguyén Thi L
dang & nha ctia ba; con anh B di dau ba khéng rd. Ong Nguyén Trung C (bd ciia anh
B) cho biét 1a anh B vao Sai Gon lam an, anh B cho Hop tac xa Truong Nguyén
(HTX) muon nha. Ba hdi 6ng X thi 6ng X no6i 1a gitt dum nha cho HTX, ba nghi 1a
anh B cho HTX muon nha, hon nita ba chua c6 tién tra ng cho anh B nén ba khong

kién doi nha dat vao thoi diém do.
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Nam 1981, 6ng D chét, ba van lam ray tai Cam Ranh dén nam 1987 tré vé
Nha Trang; ndm 1988 ba trén di nudc ngoai, bi bat va bi xir phat 03 nim ti giam;
thang 8 nam 1990, ba ra ti trd vé Nha Trang thi thiy nha phu cta ba cho anh B
muon trude day da bi stra chita nho lai; thang 4 nam 1992 6ng X tu y thao do vat
liéu can nha cua ba va mang di, chi con lai nén; sau do ong X dén gdp ba va yéu cau
ba ky gidy dé ong X lam thu tuc s hitu chii dé sang nhuong cho ngudi khac, luc
nay ba moi biét nha dit cia ba da bi mua ban bit hop phap nén ba khiéu nai dén
UBND phuong Vinh Truong; trong khi UBND phuong Vinh Truong dang giai
quyét khiéu nai cua ba thi vo chong 6ng X da dung trai phép trén dat nidy mot cin
nha tam lop tole, vach cot; nay ba yéu cau ong X, ba L phai tra lai nha dat cho gia
dinh ba (c6 lac ba H yéu cau doi lai nén nha va cong trinh kién trac khac; c6 luc doi
lai nén méng nha va vudn cay).

Ong Nguyén X va ba Nguyén Thi L trinh bay:

Ngay 15/12/1979, 6ng ba mua cia HTX Truong Nguyén cin nha lop bang
tole, vach tre ma trudc ddy HTX mua cua vo chong ong Ch, ba D tai khom Trudng
Son, Vinh Truong, Nha Trang (nay la nha s6 08B duong V5 Thi Sau, Vinh Trudng,
Nha Trang) véi gia 900 dong va ong ba da chuyén dén ¢ nha nay. Khi mua nha dat,
ong ba khong xem gidy to gdc, chi biét cin nha nay ctia ong Ch, ba D ma khong
biét nha d6 cia ba H; HTX c6 dua cho 6ng ba gidy chuyén nhuong nha ngay
20/10/1979 gitta HTX v6i 6ng Ch, ba D.

Sau hai nim ké tir khi mua nha, vi trong gidy chuyén nhuwong nha ngay
15/12/1979 khong ghi tir cén, nén 6ng X va 6ng Mai Xuan C (luc nay ong C khong
con 1a chu nhiém HTX nita) c6 lam thém gidy nhuong nha dé ngay 02/7/1981 c6
ghi tr c4n cu thé (gidy nhugng nha nay cé xac nhan cta chinh quyén dia phuong).
Nam 1981, gia dinh 6ng ba chuyén ho khiu vé nha dit ndy; gia dinh ba H & bén
canh trong nhiéu nim nhung khong c6 khiéu nai, tranh chap. Do nha di hu hong,
nén thang 8/1992 6ng ba thao vat liéu nha dé 1am nha mdi thi ba H tranh chip;
thang 10/1992 ba H c6 don giri UBND phuong Vinh Truong xin chudc nha, nhung
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ong ba khong dong y. Nay ba H yéu cau tra nha dat, ong ba khong dong ¥ vi ong ba
d3 mua nha dat cong khai, hop phap.

Qua trinh & tai nha s6 08B V& Thi Sau, ong ba da hai lan stra chira nha; ton
tao dit, tré)ng thém mot s6 cay an trai; nam 1998, nha nudc léy 29m? dit dé mo rong
duong VO Thi Sau.

V61 nd1 dung nhu trén

Tai ban dn ddn sw so tham sé 79 ngay 05/5/1993, Toa dn nhdn dan thanh
phé N xii:

Chép nhén yéu cau cua nguyén don:

- Huy bo gidy nhuong nha ngiy 20/10/1979 gitta 6ng Ch, ba D voi HTX
Truong Nguyén.

- Huy bo gidy nhuong nha ngay 02/7/1981 giita HTX Truong Nguyén véi
ong Nguyén X.

- Budc 6ng Nguyén X va ba Nguyén Thi L phai tra cho ba Thai Thi Xuan H
toan bd nén nha (chi con lai d4 ché va ciment cii, rong 12m>% mot ham da dai 5,4m,
ngang 2,3m, cao 0,65m, day 0,35m, 01 ke da dai 9,8m, cao 1,5m va toan bd dién
tich dat vuon 298,96m?, trén ¢ trong cac cdy an qua 1a 03 cay dira, 01 cdy man, 01
cay bi, 01 cay Xoai, 01 cay chum rut toa lac tai 08 Vo6 Thi Sau, Vinh Truong, Nha
Trang (vi tri la: bén tréi 1a nha chinh cua ba H, bén phai 1a nha 06 Vo Thi Sau tinh
theo hudng duong Vo6 Thi Sau nhin vao).

- Ong X, ba L duoc phép & thém 24 thang (ké tir 06/5/1993 dén 06/5/1995)
dé tim chd & khac. Hét thoi gian trén day phai thdo d& toan bo vat liéu 1am nha tam
d¢ tra lai nén nha, dat vuon, ke d4, hAm dé cho ba H.

- Ba H phai tra cho vo chong 6ng X khoan tri gia cac cdy an qua trong thém:

01 cay xoai, 01 cay 6i, 01 cdy chim rudt 1a 140.000 dong.
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Ngay 17/5/1993, ong X, ba L khang cdo cho rang Tda an cp so tham xéc
dinh 6ng ba 13 bi don 1a khong dung; bo s6t mot so tai san do 6ng ba tao 1ap trén dat
va khong dong y tra nha dat cho ba H.

Ngay 18/5/1993, ba H khang cao khong dong ¥ dé ong X, ba L luu cu.

Tai quyét dinh s6 14/KN-DS ngay 17/5/1993, Vién truong Vién kiém sat
nhan dan thanh phé N khang nghi Ban an dan su so tham s6 79 ngay 05/5/1993 ciia
Toda 4n nhan dan thanh phd N; dé nghi Toa 4n nhan dan tinh KH xét xir phtic thim
huy an so thim néu trén.

Tai ban én dan sy phiic tham s6 44/PT-DS ngay 18/9/1993 ciia Toa dn nhdn
dan tinh KH xur:

Stra 4n so tham:

1. Bac yéu cau cua ba Thai Thi Xuan H kién 6ng Nguyén X vé viéc “Doi nén
nha va cc cong trinh kién tric khac”.

2. Ong Nguyén X duoc quyén sé hitu phan nha 12m> nha tim, nha vé sinh,
mot s6 cdy an trai va duoc quyén sir dung hop phap khoanh dat ma hién nay éng X
dang quan ly.

3. Huy phan xac dinh 6ng Mai Xuan C va 6ng Tran Nh la ngudi cé quyén
loi, nghia vu lién quan vi khong ¢6 can ctr phap 1y.

Ngoai ra ban an phuc thim con c6 quyét dinh vé phan an phi.

Tai Cong van sé 128/UB/MT ngay 13/10/1993, Uy ban Mit tran T6 qudc
tinh KH c6 kién nghi giam dbc thim Ban 4n phtic thim néu trén.

Tai Quyét dinh s 09/KN-DS ngay 03/2/1994, Ph6 chanh an Tda an nhan
dan tdi cao khang nghi Ban an phuc thim sb 44/PT-DS ngay 18/9/1993 ctia Toa 4n
nhan déan tinh KH; giao hd so dé Toa Dan sy Toa an nhan déan téi cao xét xir giam
dbc tham theo huéng hity cac hop ddng mua ban nha trong vu an ndy; budc éng X

tra nha cho ba H, 6ng Ch tra tién cho HTX va HTX tra tién cho 6ng X.
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Tai Quyét dinh giam doc tham s6 212/GDT-DS ngay 25/8/1994, Téa Dan sir
Toa dn nhén dan t6i cao quyét dinh:

- Chép nhan khang nghi s6 09/DS ngay 03/2/1994 cia Phé Chanh an Toa 4n
nhan dan tbi cao.

- Huy an dan sy so tham s6 79/DSST ngay 05/5/1993 ctia Toa 4n nhan dan

thanh phd N va ban an dan sy phuc thim s6 44/DSPT ngay 18/9/1993 cta Toa 4n
nhan dan tinh KH.

- Giao ho so cho Toa an nhan dan tinh KH xét xir lai so tham.

Tai Ban dn déan sw so tham sé6 02/DS-ST ngay 25/5/2001, Toa dn nhdn ddn
tinh KH xu:

- Chap nhén yéu ciu cta nguyén don ba Thai Thi Xuan H.

- Buoc 6ng Nguyén X, ba Nguyén Thi L phai tra lai cho ba Thai Thi Xuan H
toan bo dién tich dat 288m? theo ban vé cla trung tam dich vu dia chinh tinh KH
ngdy 12/3/2001 (mang s6 nha 08B V& Thi Sau, Khom Trudng Son, Vinh Truong,
Nha Trang). Ong Nguyén X va ba Nguyén Thi L phai thdo d& toan bd nguyén vat
liéu d3 dung trén phan dat trén.

- Huy bo gidy nhuong nha dé ngay 20/10/1979 giira 6ng Ch, ba D voi HTX
Truong Nguyén.

- Huy gidy nhuong nha dé ngay 02/7/1981 giita HTX Truong Nguyén va ong
Nguyén X.

- Ba Thai Thi Xuédn H phai tra lai cho v chdng 6ng Nguyén X — Nguyén Thi
L s6 tién 640.000 dong gia tri cac cdy an trai trong trén 288m? dat gdm: 01 cay dira
gia 90.000 ddng; 02 ciy 6i gia 60.000 dong; 01 cay chum rudt gia 40.000 dong; 02
cdy mang cau tdy gia 100.000 dong; 03 ciy mit gia 270.000 dong; 01 cay budi gia
50.000 dong; 02 cay du du gia 30.000 dong.
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- Ba Tran Thi D phai thanh toan cho 6ng Nguyén X, ba Nguyén Thi L s6 tién
gia trj dién tich dat 288m? 14 207.360.000 dong.

Trong thoi han luat dinh ba H, ba D, 6ng X ¢6 don khang cao.

Tai Quyét dinh s6 03/QDKN-DS ngay 31/5/2001, Vién trudng vién kiém sat
nhan dan tinh KH c6 khang nghi Ban an dan sy so thim néu trén, dé nghi Toa an
phuc thim Toda an nhan dén t6i cao tai DN xét xtr phic tham theo hudng stra 4n so
tham, budc ba D phai thanh toan gia tri tién str dung dét cho ba H; ong X, ba L dugc
quyén str dung 16 dat sé6 08B V& Thi Sau, Vinh Truong, Nha Trang c6 dién tich
288m? trén c6 nén nha, ké da ba H tranh chap; ba H dugc nhan khoan tién dé bu giai
toa dat khi 1am duong Vo Thi Sau hién nay.

Tai ban én dan sw phiic tham sé 18/2002/DSPT ngdy 28/5/2002, Toa phiic
tham Toa én nhan dan t6i cao tai DN xir:

1. Buoc 6ng Nguyén X, ba Nguyén Thi L phai thao d& toan bd nguyén vat
liéu dung dé xay cit, dem di noi khac, dé tra lai cho ba Thai Thi Xuan H toan bd
phan dién tich dat 288m? mang s6 hiéu 08B dudng V& Thi Sau, Vinh Truong, Nha
Trang, Khanh Hoa theo ban v€ cua trung tdm dich vu dia chinh Khanh Hoa ngay
12/3/2001.

2. Huy bo cac gidy to sau:

- Gidy nhugng nha dé ngay 20/10/1979 giita 6ng Nguyén Trung Ch, ba Tran
Thi D vé1 HTX Truong Nguyén.

- Gidy chuyén nhuong nha dé ngay 02/7/1981 giita HTX Trudng Nguyén voi
ong Nguyén X.

3. Chép nhan sy tr nguyén ciia ba Tran Thi D (qua ngudi dugc Gy quyén cia
ba 1a 6ng Phan Bach M) nhan trach nhiém ciia chong ba — 6ng Nguyén Trung Ch tra
cho 6ng X 800 dong, thay HTX Trudng Nguyén.

Chéap nhan sy tw nguyén ciia ba Thai Thi Xuan H tra cho 6ng Nguyén X,
thay HTX Trudng Nguyén sb tién 100 dong.
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4. Ap dung Diéu 146 Bo luat Dan sy, sira 4n so tham.

Ong Nguyén X va ba Nguyén Thi L dugc nhan lai gia tri 900 dong, nay la
537.200 ddng (trong d6 ba D nhan tra 476.000 dong, ba H nhan tra 61.200 dong da
1am tron cac s néi trén) va 640.000 ddng tién gia tri cac cAy dn qua, ba H chiu trach

nhiém tra. Téng cong ong Nguyén X dugce nhan 1.177.200 dong.

5. Ba Thai Thi Xuan H duoc nhan tién giai toa dién tich dat cua gia dinh ba,
dé mo rong mat duong VS Thi Sau (Ban giai toa dang tam giit sd tién nay theo cong

van s 288 ctia Toa an nhan déan tinh KH).
Sau khi xét xtr phuc tham, ong X, ba L ¢6 don khiéu nai.

Tai quyét dinh s6 100/KN-VKSTC-KSXXDS ngay 12/12/2002, Vién trudéng
Vién kiém sat nhan dan t6i cao khang nghi Ban an phiic tham néu trén va dé nghi
Hoi dong tham phan Toa an nhan dan tdi cao xét xir giam doc tham hity ban 4n so
tham s 02/ST-DS ngay 24.25/5/2001 cua Toa an nhan dan tinh KH va Ban an dan
su phiic tham s6 18/2002/DSPT ngay 28/5/2002 ciia Toa phic tham Toa an nhan
dan t6i cao tai DN; giao cho Toa an nhan dan tinh KH xét xtr so tham lai theo
huéng khi giai quyét hau qua cua hop déng vo hiéu, can khoi phyc lai tinh trang ban
dau 1 cac bén hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan va can hiéu gia tri ban dau cia
900 dong tai thoi diém ndm 1979 cho dung dé khong gy thiét hai cho ong X, ba L;
déng thoi, can xéac dinh 13i cu thé dé bude cac bén cd nghia vu lién quan boi thuong
thiét hai, nham dam bao cho quyén loi cho cac bén duong su.

Tai Quyét dinh giam doc tham so 11/HPTP ngay 24/3/2003, Hoi dong tham
phan Toa dn nhén dan t6i cao da quyét dinh:

1. Huy Ban 4n dan su phuc tham s6 18/DSPT ngay 28/5/2002 cua Tda an
nhan dan t6i cao tai PN va hiy ban an dan sy so thim sé 02/DSST ngay
24.25/5/2001 cta Toda an nhan dan tinh KH vé vy an “Doi nén nha va cc cong trinh

khac” gitra ba Thai Thi Xuan H véi vo chong 6ng Nguyén X, ba Nguyén Thj L.
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2. Giao ho so vu an cho Toa an nhan dan tinh KH di€u tra, xét xir so tham lai

theo dung quy dinh cua phap luat.

Tai bdn dn dan sw so tham sé 08/DS-ST ngay 14/10/2003, Téa dn nhdn dén
tinh KH xu:

1. Chép nhan mét phan yéu cau cta nguyén don ba Thai Thi Xuéan H.

2. Huy gidy nhuong nha 1ap ngay 20/10/1979 giita ong Nguyén Trung Ch, ba
Tran Thi D v6i HTX co giéi nhe Truong Nguyén va gidy nhuong nha 1ap ngay
02/7/1981 gitta HTX co gidi nhe Truong Nguyén véi ong Nguyén X vi cac hop
ddng ndi trén déu trai phap lut va vo hiéu.

3. Budc ba Tran Thi D, 6ng Nguyén Vian B, 6ng Nguyén Vin T, ba Nguyén
Thi N, ba Nguyén Thi H, ba Nguyén Thi N, 6ng Nguyén Hong P, ong Nguyén Hong
D (la vo va cac con dugc huong thira ké ciia ong Ch) phai bdi thuong thiét hai gia
tri tai san (dat) cho ba Thai Thi Xuan H véi s6 tién 1a 138.240.000 dong (mot tram

ba muoi tdm tri€u hai tram bon muoi ngan dong).

4. Buoc HTX co giéi nhe Trudng Nguyén do 6ng Nguyén C cha nhiém dai
dién phai boi thuong thiét hai gi tri tai san cho ba Thai Thi Xuan H vdi sb tién 1a
69.120.000 d (sau muoi chin tri¢u, mdt tram hai muoi ngan déng).

5. Giao cho 6ng Nguyén X va ba Nguyén Thi L duoc tiép tuc quan 1y sir
dung dién tich 288m? dat toa lac tai s6 8B duong VO Thi Sau, Vinh Truong, Nha
Trang.

6. Ong Nguyén X, ba Nguyén Thi L phai thanh toan gia tri cdy an trai cho ba
Thai Thi Xuan H véi s6 tién 14 250.000 d (hai trim nim muoi ngan dong).

7. Ba Thai Thi Xuan H dugc lién hé véi co quan nha nudce cd tham quyén dé
nhan lai sb tién giai toa dén bu giai téa 29m> dat tai 8B duong V3 Thi Sau, Vinh
Truong, Nha Trang.

Ngay 17/10/2003, ba H c6 don khang cao xin xét xu lai toan by ban an so

tham.
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Ngay 14/10/2003, 6ng X c6 don khang cao xin xét lai ban an so thim vé
phan budc HTX Truong Nguyén bodi thuong thiét hai cho ba Thai Thi Xuan H.

Ngay 20/10/2003, 6ng Nguyén Vin Th dai dién cho ba D 1am don khéng céo

phéan ban an so tham co lién quan dén quyén va nghia vu cua ba Tran Thi D.

Tai Ban an dan sw phuc tham sé 77/DS-PT ngay 21,22/12/2004, Toa phuc

tham Toa an nhan dan toi cao tai DN xut:

1. Xac dinh viéc mua ban nha theo gidy nhuong nha lap ngay 20/10/1979
giita ong Nguyén Trung Ch, ba Tran Thi D va HTX co gi6i nhe Truong Nguyén va
theo gidy nhuong nha 1ap ngay 02/7/1981 gitta HTX co gidi nhe Truong Nguyén
v6i ong Nguyén X déu 1a giao dich dan su (hop dong dan sy) vo hiéu va tuyén bd

huy hai gidy nhuong nha néi trén.

2. Budc ba Tran Thi D, 6ng Nguyén Vian B, 6ng Nguyén Vin T, ba Nguyén
Thi N, ba Nguyén Thi H, ba Nguyén Thi N, 6ng Nguyén Hong P, ong Nguyén Hong
D phai boi thuong thiét hai gia tri dat cho ba Thai Thi Xuan H véi sb tién 1a
460.800.000 (bdn trim sau muoi triéu tim trim ngan dong).

3. Budc HTX co gidi nhe Truong Nguyén do ong Nguyén C dai dién phai
bdi thuong thiét hai gia tri dat cho ba Thai Thi Xuan H véi s6 tién 1a 230.400.0004
(hai trim ba muoi triéu bén trim ngan dong).

4. Ong Nguyén X, ba Nguyén Thi L phai thanh toan gia tri cdy an tri cho ba
Thai Thi Xuan H véi sé tién 1a 250.000 dong.

5. Giao cho ong Nguyén X, ba Nguyén Thi L dugc tiép tuc sir dung dién tich
288m? dat toa lac tai s6 8B duong V& Thi Sau, Vinh Truong, Nha Trang.

6. Ba Thai Thi Xuan H duoc lién hé véi co quan Nha nude ¢ thAm quyén dé
nhan lai so tién dén bu giai téa 29m? dét tai s6 8B duong V& Thi Sau, Vinh Truong,
Nha Trang.

7. Ong X, ba L duoc quyén dén co quan Nha nudc co tham quyén dang ky

quyén sir dung dat duoc giao va quyén sé hitu tai san theo quy dinh cua phap luat.
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Can ctr vao ban an nay, 6ng Nguyén X, ba Nguyén Thi L dén co quan Nha
nude c6 thim quyén dang ky quyén sir dung dat duoc giao va quyén sé hitu tai san
theo quy dinh ctia phap luat hién hanh va dem nha dat nay thé chap cho Ngan hang

Cong thuong Viét nam dé vay tién.

Sau khi xét xtr phtc thdm, ba Thai Thi Xuan H c6 don khiéu nai v&i ndi

dung khong dong ¥ v6i ban an so thim va phuc thim néu trén.

Tai Quyét dinh s6 230/2007/DS-KN ngay 20/12/2007, Chéanh dn Toa dn
nhdn déan toi cao khang nghi Ban dn ddn sy phiic tham sé 77 ngay 21,22/12/2004
ciia Toa phiic tham Toa én nhdn dén ti cao tai PN va dé nghi Hoi ddng tham phan
Toda an nhan déan t6i cao xét xir giam ddc tham huy an dan sy phiic thim néu trén va
Ban 4n dan sy so tham sé 08/DS-ST ngay 14/10/2003 cta Toa 4n nhan dan tinh
KH; giao hd so vu an cho Toa an nhan dan tinh KH xét xtr so tham lai theo hudng
xem xét mirc d6 101 cua cac bén tham gia hop ddng mua ban nha khi giai quyét hau
qua hop ddng vo hiéu. Trén co s do, can budc dng X giao tra cho ba H mot phan
dat; ong X dugc tiép tuc sir dung phr:in dAt con lai dé dam béao 6n dinh sinh hoat, phu
hop vé6i dé nghi ctia ba H... va cong stc cua gia dinh 6ng X d6i véi 16 dat nay.

Tai Quyét dinh giam doc tham so 04/2008/DS-GPT ngay 04/3/2008, Hoi
dong tham phan Toa an nhén dan t6i cao quyét dinh:

- Hity Ban 4an dan sy phuc tham sd 77 ngay 21, 22/12/2004 ciia Toa phuc
tham Toa 4n nhan dan tbi cao tai DN va Ban 4n dan su so tham s6 08/ST-DS ngay
14/10/2003 ctia Toa an nhan dan tinh KH. Giao hd so vu 4n cho Toa an nhan dan

tinh KH xét xtr so tham lai vu an.

Tai ban én so tham s6 03/2009/DSST ngdy 20/02/2009 ciia Toa dn nhéin dén
tinh Khanh Hoa da xie:

1. Chip nhan mot phan yéu cdu khoi kién cua nguyén don ba Thai Thi Xuan

2. Tuyén bd cac hgp dong mua ban nha, dat theo Gidy nhugng nha lap ngay
20/10/1979 giita ong Nguyén Trung Ch, ba Tran Thi D v&i Hop tac x3 van tai co
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gidi nhe Truong Nguyén va theo Gidy nhuong nha 1ap ngay 02/7/1981 giita Hop tac
x4 van tai co gigi nhe Truong Nguyén voi ong Nguyén X déu 1a hop dong dan sy vo
hiéu.

3. Ong Nguyén Trung Ch c6 trach nhiém bdi thuong thiét hai gia tri dat cho
ba Thai Thi Xuan H véi sb tién 1.923.954.500d (mét ti chin trim hai muoi ba triéu
chin trim nim muoi bén nghin nam trim dong). Ong Ch da chét nén nhiing ngudi
thira ké ctia 6ng 1 vo 6ng ba Tran Thi D va cac con 6ng la 6ng Nguyén Vin B, 6ng
Nguyén Vin T, ba Nguyén Thi N, ba Nguyén Thi H, ba Nguyén Thi N, éng Nguyén
Hong P, 6ng Nguyén Hong D phai thuc hién nghia vu cua 6ng Ch bdi thudng thiét
hai cho ba Thai Thi Xuan H trong pham vi di san do 6ng Ch dé lai theo qui dinh tai

diéu 637 Bo luat dan su.

4. Hop tac xa van tai Truong Nguyén cé trach nhiém bdi thuong thiét hai gia
tri dat cho ba Thai Thi Xuan H véi s tién 13 641.318.0004d (sau trim bén muoi mét

triéu ba trim mudi tAm nghin dong).

5. Ong Nguyén X, ba Nguyén Thi L duoc tiép tuc st dung dién tich 275m>
dat toa lac tai sb 8B dudng V& Thi Sau, Vinh Trudng, Nha Trang theo gidy ching
nhan quyén st dung dat do UBND thanh phd Nha Trang d cdp cho ong ba ngay
21/6/2005, sb AB 357494, s6 vao s6 H 02877.

6. Ba Thai Thi Xuan H dugc lién hé v6i co quan Nha nude c6 thaim quyén dé
nhan lai sd tién dén bu giai téa 29,75m> dat tai sé 8B duong Vo Thi Sau, Vinh
Truong, Nha Trang.

Sau khi xir so tham, cac bén dwong su tiép tuc khang cdo.

Tai Bdn én phiic tham sé 43/2010/DSPT ngay 17/6/2010 ciia Toa phiic tham
Toa dn nhén dan t6i cao tai PN da xir:

Huay Ban an so tham sd 03/2009/DSST ngay 20/02/2009 cua Tda an nhan

dan tinh KH va giao cho Tda an nhan dan tinh KH xét xtr so tham lai vy 4n.

Tai Ban dn déan sw so tham so 28/2011/DSST ngay 28/9/2011, Tod dn nhdn
dan tinh KH xu:
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1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cta ba Thai Thi Xuén H.

2. Tuyén bd cac hop déng mua ban nha, dat theo Gidy nhuong nha lap ngay
20/10/1979 giita 6ng Nguyén Trung Ch, ba Tran Thi D vé&i Hop tac xa vén tai co
gi6i nhe Truong Nguyén va theo Gidy nhuong nha 1ap ngay 02/7/1981 giita Hop tac
X3 van tai co gidi nhe Truong Nguyén véi ong Nguyén X déu 1a hop dong dan sy vo
hiéu.

3. Ong Nguyén Trung Ch c6 trach nhiém boi thudng thiét hai gid tri dat cho
ba Thai Thi Xuin H véi s6 tién 1.997.159.520d (mot ti chin trim chin muoi bay
triéu, mot trim ndm muoi chin ngn nim trim hai muoi ddng). Ong Ch di chét nén
nhimg ngudi thira ké cua 6ng 13 vo 6ng ba Tran Thi D va cac con 6ng la ong
Nguyén Vin B, ong Nguyén Vin T, ba Nguyén Thi N, ba Nguyén Thi H, ba
Nguyén Thi N, 6ng Nguyén Hong Ph, 6ng Nguyén Hong P phai thyc hién nghia vy
ctia ong Ch boi thudng thiét hai cho ba Thai Thi Xuan H trong pham vi di san do
ong Ch dé lai theo qui dinh tai diéu 637 B luat dan su.

4. Hop tac x3 van tai Trudng Nguyén co trach nhiém boi thudng thiét hai gia
tri dat cho ba Thai Thi Xuan H vdi s6 tién 12 665.719.840.d.

5. Ong Nguyén X, ba Nguyén Thi L duoc tiép tuc st dung dién tich 275m>
dat toa lac tai s6 8B dudng V& Thi Sau, Vinh Truong, Nha Trang theo gidy chimng
nhan quyén sir dung dat do UBND thanh ph Nha Trang di cip cho ong ba ngay
21/6/2005, s&6 AB 357494, s6 vao s6 H 02877 va tam thoi quan 1y sir dung dién tich
dat 12,2 m? trong tong dién tich 287m>.

6. Ba Thai Thi Xuan H duoc lién hé véi co quan Nha nude ¢ tham quyén dé
nhén lai sd tién dén bu giai toa 29,75m? dét tai sé 8B duong VO Thi Sau, Vinh

Truong, Nha Trang.

Vu 4n nay hién nay cac duong su tiép tuc khang céo, Toa phuc thim TAND
Téi cao tai DN chua xét xir phiic tham vi 6ng B da chét, can phai b6 sung nhiing

nguoi thira k€ quyén va nghia vu cia ong B méi xét xir dugc.
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Nhdn xét: Do hién nay chua xét x{r phtic tham lai nén tac gia khong binh luan
gi nhiéu. Tuy nhién, ddy 12 mot vu an kéo dai d3 qua nhiéu nim, gia tri tai san tranh
chap da ting 1én rat nhiéu. Pdng thoi, phap luat diéu chinh ciing di c6 nhiéu thay
d6i, trong khi d6 dd qua 20 nam véi 12 1an xét xir, trong d6 ¢ 3 1an khang nghj xét
xtr giam ddc thim (2 1an ciia Toa 4n nhan dan t6i cao va 01 1an cia Vién kiém sat
nhan dan tdi cao); Nhiéu duong su trong vu 4n di chét, phai dwa nguoi thira ké
quyén va nghia vu vao tham gia, danh sach ngudi tham gia t6 tung ngay mot dai ra,
trong khi d6 dén nay cac cip toa an van chua thong nhat dugc hudng giai quyét vu
an, 1am cho ca cac bén duong sy tham gia 13n nguoi giai quyét déu mét moi, Nha
nude thi tén kém khong it tién cia dé di lai, gidi quyét vu kién nay. Nguyén nhan
dan dén tinh trang nay theo t6i, mot phan do phap lut quy dinh vé linh vuc nay vira
thiéu cu thé, vira chong chéo nhau; qua mdi thoi ky lai c6 su thay d6i rat khac nhau;
mot phan do cach nhén thirc va ap dung phap luat cia cac cip toa an, ciia cac thim
phan, tham chi 1 cta cac thAm phéan trong cing mot cap xét xtr co sy khac nhau.
Tuy nhién, c6 mét diéu dé nhéan thay 1a 6ng X, ba L 1a ngudi mua ban ngay tinh nén
theo quy dinh cua Bo luat Dan sy thi phai dugc bao vé. Thiét nghi, cac cép toa an

cling nén c6 mot hudng xir Iy thong nhat, kha thi nham sém két thuc vu kién nay.

4.1.2. Thue tién giai quyét tranh chip quyén sir dung dit trong trueong hop dat
da dwa vao tap doan san xuét, hop tic xi ma sau dé tip doan san xuit, hop tac
x4 da bi giai thé

Trong thoi gian qua viéc giai quyét loai tranh chip ndy ¢ nganh toa an nhan
dan di c6 nhiéu tién bd, nhiéu vu an d3 duoc cac tda an céc cép giai quyét ding
chinh sach, phap luat. Tuy nhién, van con c6 nhiing trudng hop cac thdm phan chua
thu thap, kiém tra, xdc minh day d cac tai liéu chimg cir nén phan quyét cta toa an
thiéu strc thuyét phuc hoic lung tang trong viéc ap dung phap lut, xac dinh sai
quan hé phap luat, ddn dén xéac dinh dudng 16i xir Iy chua chinh xac,vi du:

Vu Thir I: Vu an tranh chip quyén st dung dit & tinh VL gitta nguyén don 1a
Nguyén Thi H véi bi don 1a Phung Thi T [Xem: 73].
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Ngudn goc 4200 m> dat rudng ctia vo chong ba Nguyén Thi H, nhung vo
chdong ba H d3 dua vao Tap doan nim 1985. Sau d6 T4p doan da giao dién tich dat
nay cho ba Phung Thi T canh tac va di duoc cp gidy chimg nhan quyén sir dung
dat. Nay ba Nguyén Thi H yéu cAu ba Phung Thi T phai tra lai dat.

Tai ban 4n so tham sé 14/DSST ngay 26/02/2003, Toa an nhan dan huyén
BM di béac yéu cau doi dat ciia ba Nguyén Thi H. Sau d6 ba Nguyén Thi H khang
cao.

Tai ban an phuc thAm dan su s6 269/DSPT ngay 16/09/2003, Toa an nhan
dan tinh VL budc ba Phung Thi T tra lai dién tich d4t néu trén cho ba Nguyén Thi
H.

Béan an phiic tham noi trén di bi Chanh 4n Toa 4n nhan dan Tdi cao khang
nghi.

Tai quyét dinh giam ddc tham s6 17/GDT-DS ngay 01/02/2005 ctia Toa dan
su Toa 4n nhan dan Toi cao dd huy ban 4n phuc thdm néu trén; giao hd so cho Toa
an nhan déan tinh VL xét xtr phuc tham lai theo hudng bac yéu cau ciia nguyén don.

Nhdn xét: Qua vu 4n néu trén thiy rang dién tich dat tranh chip c6 ngudn gbc
ctia phia nguyén don nhung di dua vao tip doan. Do d6, tinh tir thoi diém dat dugc
dua vao tdp doan san xuat, sau khi tip doan giai thé da giao dat nay cho ba Phung
Thi T sir dung lién tuc va dugc ty ban nhan dan cip gidy chimg nhan quyén st
dung dat hop phap thi phia nguyén don khong con quyén str dung véi dién tich dat
nay nita, cac gidy to ciia ché do cii vé thira dat nay khong con gid tri. Do nhén thirc
va van dung phép luat thiéu thong nhat nén toa an cap so tham va toa an cip phuc
thAm xét xur theo hai hudng hoan toan trai nguoc nhau. Vi vay, chua thuyét phuc,
gay phién ha cho duong su.

Vu thir 2: Vu an tranh chip quyén st dung dt gitta nguyén don 1a 6ng Ping
Hoang D vé1 bi don 1a 6ng Dang Van Ng [Xem: 72].

Ngudn gdc dat dang tranh chap trude day thude quyén st dung cia cu Ping
Van P, cu Ha Thi B. Nam 1977-1978 cu Pang Van P, cu Ha Thi B c6 chia cho ba
con trai (Ia ong Pang Vin R, Ping Van H, Pang Vin N) mdi ngudi 0.5 dat canh
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tac; ong Pang Van H va 6ng Pang Vin N di nhan dat va dang tén quyén st dung
dat. Riéng 6ng Bang Van R con dugc chia thém nha, dét cua cac cu, c6 dién tich 1a
877,2 m? nhung 6ng Pang Vin R khong sir dung nha dat va dat ruong néu trén ma
dé cho 6ng Pang Van Ng canh tac. Ong Ding Van Ng (con trai cua ong Ding Vin
N) ¢ cung v6i hai cu (Pang Véan P va cu Ha Thi B). Do do6, trén thuc té cu Dang
Vin P vin ding tén phan nha dat ma trudc ddy hai cu chia cho 6ng Ping Vian R.
Nam 1977 cu Pang Van P, cu Ha Thi B, 6ng Ding Van Ng dua 0,5™ dat rudng vao
Tap doan. Khi Tap doan giai thé 6ng Pang Van Ng nhén lai dat canh tac. Nam 1983
cu bang Van P chét, nim 1986 cu Ha Thi B chét. Tir nim 1990 ong Pang Van Ng
ké khai va duoc cap gidy ching nhan quyén st dung dat. Nay 6ng Dang Hoang D
dugc 6ng Diang Vin R, ba Pang Thi C va cac em cta ong Dang Hoang D ty quyén
yéu cau ong Piang Van Ng tra lai dién tich dat trong lta thira 405 c6 dién tich
4398,4 m> va thira dat s6 429 dién tich 877,2 m> con thira 492 van dong y dé ong
bang Van Ng str dung.

Tai ban an so thdm sd 55/2005/DSST ngay 22/9/2005, Toa an nhan dan
huyén C.T budc 6ng Ding Vin Ng tra 6ng Ding Hoang D 4398,4m> dat lua va
877,2 m* dat thd cu do 6ng Piang Vin Ng dung tén trong gidy chimg nhan quyén st
dung dat.

Ngay 26/9/2005 6ng Bang Van Ng khang céo.

Tai ban an phuc thim sb 29/2006/DSPT ngay 16/01/2006, Toa an nhan dan
tinh LA xr y 4n so tham.

Nhan xét: Viéc tang cho dat gitta cu Pang Van P, cu Ha Thi B ddi véi ong
bang Van R 1a chua hoan thanh. Thuc té ong Pang Van R chua nhan dét, chua
nhan nha. Toan bo nha, ddt ma hai cu cho 6ng Ping Vin R déu do ong Pang Vin
Ng va hai cu sir dung lién tuc. Cu Pang Vin P van dung tén nha dat. Vi vay, thoi
diém d6 nha, dat van thudc quyén sir dung va quyén sd hitu cua cu Pang Van P, cy
Ha Thi B. Qua trinh sir dung dét cu Déang Van P, cy Ha Thi B va 6ng Pang Van Ng
dua toan bo phan dat rudng dang tranh chip vao Tap doan, rdi Tap doan tra lai cho

6ng Pang Vin Ng va sau ndy chinh quyén dia phwong di cip gidy chung nhan
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quyén st dung dat cho 6ng Ping Van Ng. Mat khac, nam 1983, 1986 cu Ping Vin
P, cu Ha Thi B chét, thoi ky nay phap luat khong quy dinh thira ké dit nong nghiép.
Do trinh d6 nghiép vu ciia thim phan yéu va théu nghién ciru van ban phép luat nén
Toa an cac cAp giai quyét nhu vay 1a van dung cac quy dinh cta phap ludt chua that
chinh xéc.

Vu thir 3: Vu tranh chip quyén st dung dat giita nguyén don 1a ba La Thi L
v6i1 bi don 1a 6ng Phan Ngoc b [Xem: 60].

Theo don khai kién cta ba ba La Thi L ngay 31/5/2004 va cac 101 khai trong
qua trinh giai quyét vu 4n thi:

Nguodn goc dién tich ao tranh chip 13 do 6ng Luc Vin V (em chong ba La
Thi L) khai pha tai khe Coc Cuop tir ndm 1966. Nam 1968 6ng Luc Van V dé lai
cho anh ong 13 6ng Luc Vian Van N (chong ba La Thi L) cai tao dip bo thanh hai cai
a0 va trong tre. Nam 1996 6ng Phan Ngoc P dén tranh chip céi ao to thudc thira sb
23 to ban d6 36 (lién k& véi cai ao nhd ma hién nay Toa an dang giai quyét) va uy
ban nhéan dan thi trdn Liing Bang giai quyét budc ong Phan Ngoc P phai tra lai ao
cho nguyén don. Con cai ao nhé thudc thira 27 t& ban d6 s6 36 dién tich 347m? ong
Phan Ngoc P khong tranh chip va gia dinh nguyén don d ké khai dang ky vao nim
2000 va di dugc Gy ban nhan dan huyén CD cép gidy ching nhan quyén st dung
dat nam 2001. Gia dinh nguyén don sir dung thira ao nay dén thang 2/2004 thi 6ng
Phan Ngoc D da ty y do dat léip ao chat tre va dung hai can nha trén dién tich do.
Phia nguyén don yéu cau 6ng Phan Ngoc P phai d& 2 nha gd da dung va tra lai dién
tich ao cho gia dinh ong.

Ong Phan Ngoc D trinh bay: Ngudn gbc dién tich ao ma éng dang tranh
chép, truoc day 1a khu dat rudng ma c6 dién tich 1.700 m? cta gia dinh ong. Nam
1959 cha 6ng 1a 6ng Phan Ngoc L di dua sé dién tich dat ndy vao Hop tic xa va
Hop tac xa st dung ddo ao chéng han. Nam 1990 Hop tac xa giai thé, gia dinh ong
xin lai phan dién tich truéc ddy da dua vao Hop tac xi, nhung khi d6 ong Luc Vin
N dang tha ca nén khong chiu tra. Nam 1996 6ng va éng Luc Van N tranh chip

phan dién tich cta ao to bén trong nhung chinh quyén chuwa giai quyét xong dit
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diém, con dién tich cai ao nho bén ngoai tirc 12 ao hién dang tranh chap ong da quan
Iy va st dung lay nudc tudi lna tir naim 1990 dén nay. Nam 1999 6ng diang ky ké
khai quyén st dung dat ddi v6i phan dién tich nay nhung chua dugc xét cap gidy
chtng nhan vi dat co tranh chip va vudng quy hoach. Nam 2003 ong moi biét ba L
da duoc cap gidy ching nhan quyén sir dung d6i v6i dién tich 347m? thira 27 to ban
d6 s6 36, nén thang 2/2004 ong da do dat 1ap ao va dung hai cin nha trén d6. Ong
Phan Ngoc P cho rang viéc ty ban nhan dan huyén CP cép gidy ching nhan cho ba
L d6i v6i dién tich ao nay 1a khong ding va ong khong dong v tra lai dién tich dat
nay cho ba L.

Tai Ban 4an DSST s6 16/DSST ngay 24/12/2004 Toa 4n nhan dan huyén CD
d3 cong nhin Gidy ching nhan quyén st dung dit s6 IR 844739 ngay 12/3/2001
clia iy ban nhan dan huyén CP cip cho ho ba L duoc quyén sir dung 347 m® dat ao
thudc td ban d6 s6 36 thira s6 27 khu vuc khe Ce Cuop 13 hop phap.

Chép nhdn yéu cau doi lai dat ciia ba La Thi L; budc 6ng Phan Ngoc D phai
thdo d& nha va cac vat kién tric khac c6 trén dién tich dét tranh chép va khoéi phuc
lai nguyén trang nhu ban du dé tra lai dit cho gia dinh ba La Thj L.

Ngay 31/12/2004 6ng Phan Ngoc B khang cdo khong dong y vai quyét dinh
so tham cho rang viéc cip gidy chimg nhan cho ba La Thi L d6i véi dién tich tranh
chap 1a sai vi dién tich nay 6ng ciing di dang ky xin cip quyén st dung dat tir nim
1999.

Tai Ban 4an DSPT s6 07/DSPT ngay 16/3/2005 Toa 4n nhan dan tinh BK da
XUy 4n so tham.

Sau khi xét xtr phtic thim, 6ng Phan Ngoc D c6 don khiéu nai khong chip
nhan quyét dinh ctia hai ban 4n.

Chéanh 4n Tda an nhan dan Tdi cao dd khang nghi ban an so thim va phuc
tham noi trén.

Nhdn xét: Dién tich dat ao dang tranh chip ba La Thi L cho rang gia dinh ba
khai phd, st dung; phia bi don 14 6ng Phan Ngoc P khai dat d6 do gia dinh ong
Phan Ngoc D tao 1ap. Nam 1959 gia dinh 6ng Phan Ngoc P da dua vao hop tac xa,
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hop tac xa dd ddo ao dé chira nude chong han. Trong hd so cling c6 tai liéu thé hién
1a dat co6 ngudn gbe cua gia dinh bi don, va di dua vao hop tac xd. Pay 1a mot su
kién phép 1y co y nghia rat quan trong can phai dugc cing cb va khang dinh. Do
thiéu k¥ nang va kinh nghiém trong giai quyét cac tranh chip vé dét dai nén cép so
tham va cép phuc thdm chua diéu tra, x4c minh dé 1am rd cac dit liéu nhu: su kién
hop tac xa giai thé thi chu truong cta dia phuwong xur 1y dat dai di dua vao hop tac
x3 nhu thé nao? dién tich dét ao tranh chap duoc dia phuong giao cho ai? hay manh
ai ndy chiém? ai 1a ngudi quan 1y, sir dung dién tich dat ao nay? ai ké khai, dang ky?
viéc y ban nhan dan huyén CD cip gidy ching nhan dit cho ba La Thi L c6 dung
trinh ty, tha tuc khong? dic biét viéc cip gidy ching nhan quyén st dung dat co
dung Luat dat dai khong?, dan dén viéc cong nhan quyén sir dung dit cho gia dinh
ba La Thi L 1a chua du cin ct viing chic.
4.1.3. Thuc tién giai quyét tranh chiap quyén sir dung dit c6 lién quan dén
chinh sach cdi tao xa hgi chu nghia cia Nha nuwéc

Cac tranh chip lién quan dén viéc doi lai dat da giao cho ngudi khac st
dung trong qua trinh thyc hi¢n chinh sach dét dai cua Nha nudc Viét Nam Dan chu
Cong hoa, Chinh phu cach mang 1am thoi Cong hoa Mién Nam Viét Nam va nudc
Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam la loai viéc gap nhiéu khé khan khi thu thap,
xac minh, kiém tra ching ct, boi c6 truong hop co quan c¢6 tham quyén khong ra
quyét dinh thu hdi dat, quyét dinh giao dat hodc chi c¢6 van ban dudi dang cong van,
bién ban vé viéc giao dat cho ngudi khac sir dung; viéc 1y thong tin trong kho luu
trit vé& cac tai liéu thé hién viéc nha nude di giao dét cho nguoi khac sir dung khi
thue hién chinh sach cai tao khong phai lic nao ciing gip thuan loi v.v. quan diém
clia cic co quan chirc ning, cla toda an cac cap khi xir 1y ciing ¢6 lic khac nhau, co
toa an tra lai don khoi kién, c6 toa an cong nhan viéc doi dét cta céac chu cii, ¢o
truong hop bac yéu cau. So di co sy khac nhau nay 14 do tai lidu thu thap chua thé
hién rd 1a dat, nha dat 46 da duoc Nha nudc giao cho ngudi khac st dung chua hoic

do c6 su danh gid chung cur khac nhau v.v... Vi du nhu:
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Vu thir 1: Vu an tranh chap quyén st dung dat & tinh BT giita nguyén don
ong Nguyén Cong H véi bi don ba Tran Thi b [Xem: 61].

Nguon goc 75 m? dat thd cu hién dang tranh chép 1a ctia cha me 6ng Nguyén
Cong H nhung da bi Nha nudc quan 1y theo chinh sach cai tao va nam 1980 chinh
quyén dia phuong da giao cho ba Tran Thi D sir dung, ba P da ké khai dang ky va
dugc cip gidy chung nhan quyén st dung dat. Nay éng H yéu cau ba P tra lai dién
tich dat néu trén.

Tai Ban an dan su so tham s 93/DSST ngay 4/11/2003 ctia Toa 4n nhan dan
huyén HT va tai ban an dén su phtc tham sé 27/DSPT ngay 20/2/2004 cua Toa an
nhan dan tinh BT da budc ba P tra 75 m? dat cho 6ng Nguyén Cong H.

Nhdn xét: Mic du dién tich dat tranh chp c6 ngudn gdc ctia phia nguyén don
nhung da bi Nha nudc quan 1y theo chinh sach cai tao. Do do, tinh tir thoi diém Nha
nudc quan 1y thi phia nguyén don khoéng con quyén str dung véi dién tich dat nay
nita, cic gidy to cua ché do cii vé thira dat nay khong con gia tri. Tuy nhién, Do
phap luat vé& giai quyét cac tranh chip vé dét dai trong giai doan nay vira khong
théng nhét, vira thiéu lai khong c6 huéng dan cu thé nén toa an cac cip cin cir vao
gidy to cii xac dinh ngudn gbc dat ctia nguyén don nén da budc bi don tra lai dat cho
nguyén don 1a thiéu can ct.

Vu thir 2: Vu an tranh chip quyén st dung dit giita nguyén don 1a ba Tén
Thi Tuyét M véi bi don 1a ong HC va ba Lé Thi My B [Xem: 76, tr.395-403].

Noi dung vu an: Theo don khai kién dé ngay 31/8/2002, 15i trinh bay cta ba
Tén Thi Tuyét M va céc tai liéu, chimg ¢t khac do ba M xuét trinh c6 trong hd so
vu 4n thi: Vao ngay 13/3/1974 ba c6 mua ctia dng Nguyén Ptrc K (1a s quan khong
quan cua ché d6 cii) 16 dat s6 B.64 thudc khu cu x4 san bay Tan Son Nhat, toa lac
tai xa T, tong DTH, tinh G (nay 1a s6 8 duong Séng Day, phudng 2, quan TB, thanh
phé H) c6 dién tich 241m?; nguon goc 16 dat nay 1a cua 6ng Nguyén Pirc K va vo 1a
ba Tran Thi My D dugc Hop tac xi Kién 6¢ Si quan Khong quan (ché do cii) cap
(theo Gidy phép huong dung dat sé 0185-HTX/KO/SQKQ ngay 21/10/1966) dé

xdy nha &. Gidy chuyén nhuong dét giita ba voi ong K duoc Uy ban hanh chinh xa



124

T, tong PTH, tinh G (ché d6 cii) chimg nhan. Sau khi sang nhuong dat ba da xay
dung trén 16 dat nay mot can nha bé'mg vat liéu nhe (cot g6, mai tole, vach van, nén
trang xi mang) voi dién tich Sm x 10m va xay tudng rao bao quanh khudn vién nha
va dat. Sau ngay 30/4/1975, Uy ban quin quan khéng cho ba & véi Iy do ddy 1a khu
vuc quéan sy. Nam 1977, trong dot ké khai nha dat ba c6 ké khai ding ky vé nha dat
nay nhung chinh quyén khong chap nhan. Nam 1978, ba thiy c6 chudng heo,
chudng ga trén phan dit cua ba, nén ba c6 don xin lai nha dat nhung khong duoc
chap nhan vi day 1a khu quan sy. Sau nhiéu 1an yéu cau 6ng HC (tr tai s6 6 duong
Séng Day, phuong 2, quan TB, thanh phd H) 13 nguoi dd xdy dung nha trén dat cia
ba tra lai nha dat, nhung 6ng HC khong tra nén ba da khiéu nai dén cac co quan nha
nudc va quan doi dé nghi giai quyét nhung khong duoc co quan nao giai quyét dit
diém. Pén cudi nim 1993 Uy ban nhan dan phuong 2, quan TB, thanh phd H da
nhan don cta ba dé giai quyét, nhung ciing khong giai quyét dugc. Tir nim 1992
dén nay (ngay khéi kién), ba nop thué nha dit cho dién tich dat ndi trén. Ngay
27/9/1999, ba da ké khai dang ky nha dat tai Uy ban nhan dan phuong 2, quan TB,
thanh phé H. Nay ba dé nghi Toa an budc gia dinh 6ng HC phai tra lai cho ba
nguyén trang nha va dat tai so 8 duong Song Pay, phuong 2, quan TB, thanh pho H
hodc phai thanh toan gi tri nha dat cho gia dinh ba.

Theo 15i trinh bay cua 6ng HC va céc tai liéu, ching ctr do ong HC cung cip
thi: Ngay 20/7/1977, ong dugc quan doi tam cdp chd ¢ tai s6 6 duong Song Day,
phudng 2, quan TB, thanh phd H (quyét dinh tam cdp nha & cho can bo sé 24/CB
ngay 20/7/1977). Nam 1989 gia dinh 6ng c¢6 don xin don vi 1a Su doan 370 va Uy
ban nhin dan phudng 2 néi rong dién tich nha sang phan dét tréng tai s6 8 duong
Séng Pay va dugc cac co quan ndy dong y. Ngay 20/4/1990 gia dinh ong duoc So
xdy dung thanh phd H cip gidy phép xay dung sé 588/GPXD véi tong dién tich xay
dung 1a 188,43 m?. Khi khai cong xay dung dng khong thong bao véi co quan quan
Iy nha nhu yéu cau trong gidy phép xay dung. Nam 1994, ba M ¢6 don kién, Ban tu
phap phuong 2 c6 tién hanh hoa giai nhung khong thanh nén di chuyén vu viéc

tranh chap dén Toa an giai quyét, nhung dng khong thay Toa 4n moi 6ng 1én dé giai
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quyét. Ngay 26/1/1999 gia dinh ong dugc cip gidy chimg nhan quyén s hitu nha &
va quyén str dung dat & s6 1052/99. Nay ba M khai kién yéu ciu gia dinh ong tra lai
nha dt tai s6 8 duong Song Py, phudng 2, quan TB, thanh phd H hozc phai thanh
toan gia tri nha dat cho gia dinh ba, 6ng khong dong y; bai vi: theo éng thi ba M
khong du tu cach kién doi 16 dat dang tranh chép vi khu dat nay thudc cu x4 khong
quan cta chinh quyén cii, sau giai phong nha nudc (quan doi) tiép quan nén thude
quyén quan 1y cua nha nuéc.

Tai Ban 4n dan sy so tham s6 73/DSST ngay 2/5/2003 Tda 4n nhan dan quan
TB, thanh phd H cin ctr cac Diéu 1, 19, 22 Phap 1énh thu tuc giai quyét cac vu an
dan su; cac diéu 264, 265, 266 Bo luat Dan su; Thong tu lién tich s6 O1/TTLT ngay
19/6/1997 ctia Toda 4n nhan dan tdi cao, Vién kiém sat nhan dan tdi cao, B6 Tu phap
huéng dan viée xét xtr va thi hanh 4n vé tai san, quyét dinh: chép nhén yéu cau clia
ba Ton Thi Tuyét M.

Budc 6ng HC va ba Lé Thi My B ¢6 trach nhiém hoan lai ba Tén Thi Tuyét
M 99,8 luong vang SJIC tri gia dat cua can nha sé 8 dudng Song Pay, phuong 2,
quan TB, thanh phd H ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luit. Viéc giao nhan
vang dugc thuc hi¢n tai Poi thi hanh an quan TB.

Sau khi thi hanh 4n xong 6ng HC va ba M dugc phép dén co quan chirc ning
dé 1am thu tuc quyén sé hitu nha & va quyén sir dung dat & nha s6 8 duong Song
Day, phudng 2, quan TB, thanh phd H.

Ngay 12/5/2003, 6ng HC c6 don khang céo.

Ngay 3/6/2003 Su doan 370 Quan chung Phong khong - Khong quan co
cong vin sb 643/CV-SP va ngay 17/7/2004 B qudc phong co coéng vin sb
3508/BQP giri Toa an nhan dan thanh phd H cho rang phan dat dang tranh chap van
thudc quyén quan 1y caa Quan ching Phong khong - Khong quan; Su doan 370 yéu
cau duoc tham gia td tung dé bao vé quyén loi cho don vi.

Tai ban an dan su phuc tham s6 1564/DSPT ngay 26/7/2004 Tda an nhan
dan thanh phé H quyét dinh: Huy ban 4n dan sy so thim sé 73/DSST ngiy
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02/5/2003 ctia Toa an nhan dan quan TB va giao hd so vy an vé Toa an nhan dan
quan TB, thanh phd H giai quyét theo thdm quyén.

Tai Quyét dinh s6 28/2006/DCDS-ST ngay 17/4/2006 Toa an nhan dan quan
TB, thanh phd H cin ctr khoan 1 Piéu 136 Luat dat dai nam 2003; diém e khoan 1
Diéu 168, khoan 2 Diéu 192, cac khoan 1, 3, 4 Piéu 193 B luat té tung dan su,
quyét dinh: Pinh chi viéc giai quyét vu an dan sy da thu 1y s6 93/2004/TLST-DS
ngay 20/9/2004 vé viéc “tranh chip quyén str dung dat”, tra lai don khai kién va cac
chtng ctr dinh kém don khoi kién cho ba Toén Thi Tuyét M, véi Iy do: “... Viée lap
gidy nhuong quyén khai thac vinh vién 16 dat B.64 (nay thudc phan dét sb 8 dudng
Séng Péy, phuong 2, quan TB, thanh phd H) giita c4 nhan 6ng K (khong c6 mit ba
D vo 6ng K) va ba M chua hoan tat thi tuc sang tén chuyén nhuong quyén huong
dung dat theo quy dinh hién hanh tai thoi diém chuyén nhuong, ba M chua lam thu
tuc trudc ba sang tén nén chua dugc cong nhan quyén su dung dét chinh thire ddi
v6i phan dit nay, do d6 ba M khong thudc dién c6 “gidy to do co quan c6 thim
quyén thudc ché do cii cip cho ngudi dang sir dung dat”, hon nita ba M ciing khong
cO ching cua du dé xac dinh trén dit c6 can nha dién tich 5m x 10m da bi phia bi
don d& bo, nén viéc tranh chip quyén s dung dat gitra ba M va 6ng HC, ba B
khong thudc thim quyén cua Toa an”.

Ngay 20/5/2006 ba Ton Thi Tuyét M c6 don khéng céo.

Tai Quyét dinh s6 759/QD-PT ngay 28/7/2006 Tda an nhan dan thanh phé H
quyét dinh: Giit nguyén quyét dinh dinh chi giai quyét vu an dan sy s
28/2006/DCDS-ST ngay 17/4/2006 cua Toa an nhan dan quan TB.

Tai Quyét dinh sb 04/2007/DS-KN ngay 9/1/2007, Chanh 4n Toda 4n nhan
dan t6i cao da khang nghi quyét dinh dinh chi viéc giai quyét vu an néu trén cta
Tda 4n nhan dan thanh phd H véi 1y do vu 4n thudc thim quyén ctia Toa an.

Tai Quyét dinh giam dbc tham s6 50/DS-GPT ngay 2/3/2007 Hoi dong xét
xtr giam ddc thAm cta Toa dan sy Toa an nhan dan tdi cao dd quyét dinh “Huy
quyét dinh dan sy so tham s 28/2006/DCDS-ST ngay 17/4/2006 cua Toa 4n nhan
quan TB va quyét dinh phtic thaim sb 759/QP-PT ngay 28/7/2006 Tda an nhan dan
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thanh phd H, giao hd so vé cho Toa an cdp so tham xét xir lai so tham theo dung
quy dinh cua phép luat.

Do c6 thém mét s tai liéu bo sung, c6 dau hiéu dat tranh chip da bi Nha
nudc quan 1y theo chinh sach cai tao xa hoi chu nghia, nén Chénh an Toa an nhéan
dan tdi cao di khang nghi quyét dinh giam dbc tham sb 50/DS-GDT ngay
02/3/2007 ctia Toa dan sy Toa an nhan déan tdi cao dé dua ra Hoi dong Tham phan
xét xtr giam dbc thim, v6i hudng 1a dat tranh chap da bi Nha nude quan 1y.

Tai Ban an s6 07/2008/DS-GDT ngay 13/5/2008 ciia Hoi dong tham phan
Toa 4n nhan dan toi cao di quyét dinh: Huy Quyét dinh gidm ddc thdm sb
50/DS-GDT ngay 02/3/2007 cua Toa dan sy Toa an nhan dan tbi cao. Giir nguyén
Quyét dinh phuc tham s 759/QD-PT ngay 28/7/2006 Toa an nhan dan thanh phdé H
vé viéc dinh chi giai quyét vu an véi nhan dinh: Nha nudc da thuc hién chinh sach
cai tao x4 hoi chu nghia dbi v6i 16 dat noi trén, do d6 dét tranh chap 1a tai san cong
cong do Nha nuédc quan 1y nén khong thudc thim quyén giai quyét cua toa 4n.

Nhdn xét: Qua vi du trén cho thiy viéc thu thap, danh gia chimg ctr dbi véi
loai viéc nay la rat phirc tap. Phap luat lai co thay d6i 16n qua cac thoi ky nén cac
cap toa an ling ting, ap dung phap luat thiéu thong nhat dan dén xic dinh tham
quyén thiéu chinh xac.

4.1.4. Thye tién gidi quyét tranh chip quyén sir dung dit cé lién quan dén viéc
ngudi Viét Nam dinh cw & nwée ngoai mua dit nhung nho nguoi khac ding
tén ho

Dbi v6i ngudi nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai khong phai
ai cling duoc mua nha dit & Viét Nam. Theo quy dinh cta phap luat chi c6 mot sb
ddi tuong dugc mua nha ¢ tai Viét Nam. Do do, cac truong hop khong du diéu kién
dé mua nha dat ¢ Viét Nam ma cir mua, nho nguoi khac dimg tén ho, khi xay ra
tranh chép thi phai xac dinh d6 1a giao dich vo6 hi¢u. Theo quy dinh ctia B§ luat Dan

(9

su nam 1995 thi ddi v6i giao dich vo hidu: “...t1y tieng trieong hop, xét theo tinh
chdt cua giao dich vo hiéu, tai san giao dich va hoa loi, loi tiec thu dwoc co thé bi

thich thu theo quy dinh cua phadp ludt.” [44, D.146]. béi voi “giao dich dan sy co
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noi dung vi pham diéu cam cua phap ludt, trai dao dirc xa hoi thi vo hiéu, tai san
giao dich va hoa loi, loi ticc thu dwoc bi tich thu, sung cong quy nha nuoc” [44,
D.137]. Ap dung cac quy dinh trén, khi xét xir cac truong hop ngudi Viét Nam dinh
cu ¢ nudc ngodi mua nha dat nhd nguoi khac dung tén ho, cac toa 4an da tich thu
phﬁn thu loi bat chinh tr viéc mua ban nha dat. Tuy nhién, B luat Dan sy nam
2005 da c6 diém quy dinh khac B¢ luat Dan sy ndm 1995 vé xir Iy hau qua hop
déng vO hiéu [Xem: 46, D.137], nhung vao thoi diém Bo luat Dan sy nam 2005 ¢
hi€u lyc, tda an dua vu an ra xét xu thi c6 truong hop lung tang khi 4p dung, dudi
day 1a mot s6 vi du:

Vu thw 1: Vu kién doi tai san gitra nguyén don ba Lé Thi Khanh N v&i bi don
la 6ng Luu Hoang V [Xem: 62].

Tai don khoi kién ngay 06/9/2005, nguyén don, ba Lé Thi Khanh N khoi
kién yéu cau Toa an nhan dan thanh phé CT budc 6ng Luu Hoang V tra can nha
65/1 Tran Phu, phuong CK, quan NK, thanh phé CT cho ba.

Theo don khéi kién va 101 khai cua ba N thi nim 1998 ba vé Viét Nam mua
can nha s6 65/1 Tran Pha cua 6ng Bui Thanh T va ba Lé Thi My L, véi gia 38
lugng vang 24K. Do ba l1a Viét kiéu, khong dugc dig tén mua nha nén ba nho ban
1a 6ng Luu Hoang V dung tén dum (Gidy chimg nhin quyén sé hiru nha va quyén
sir dung dat & s6 5401040228 do Uy ban nhan dan tinh CT cap ngay 08/7/1998).
Ong V va gia dinh 6ng da don vé ¢ tai can nha trén cho dén nay.

Thang 5/2002 ba vé Viét Nam yéu cau 6ng V tra nha dé ba chuyén quyén s
hiru cho ngudi than.

Ngay 17/5/2002 6ng V cam két tra lai nha nhung khi d&én Phong cong chimg
ong V khong dong y. Ba dong y hd trg 6ng V 20.000.000d nhung ong V khong tra
nha nén ba khoi kién ra Toa 4n nhan dan thanh phd CT.

Ong Luu Hoang V khong dong ¥ theo yéu cau ciia ba N, khong dén Toa 4n
liy 101 khai, hoa giai. Toa 4n nhan dan thanh phé CT di triéu tap nhiéu 1an nhung

ong V khong dén, nén Toa 4n thanh phd CT dua vu an xét xir vang mit éng V.
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Tai Ban 4n dan su so thim s 03/2006/DSST ngay 21/2/2006, Toa an nhan
dan thanh phd CT quyét dinh: Chap nhén yéu cau cia nguyén don.

Budc 6ng Luu Hoang V va nhiing nguoi cung ¢ trong cdn nha 65/1 duong
Tran Phi, phuong CK, quan NK, thanh phé CT c6 trach nhiém giao tra lai can nha
va dt tai s6 65/1 dudng Tran Phu, phudng CK, quan NK, thanh phd CT theo gidy
chtng nhan quyén sé hitu nha va quyén sir dung dat s6 5401040228 ngay 08/7/1998
do Uy ban nhan dén tinh CT cdp cho 6ng Luu Hoang V dé co quan chirc ning phat
mai dau gia.

Gia tri phat mai dugc s€ tra lai cho nguyén don la ba Lé Thi Khanh N 38
lugng vang 24K loai 98%, chi phi cho viéc phat mai s€ dugc tinh tir gia tri phat mai
can nha va dat néu trén, phan gia trj con lai sung vao céng quy Nha nudc.

Ong V dugc quyén wu tién dau gia mua lai cin nha va dat nay, trong lic phat
mai 6ng V dugc luu cu trong thoi han 2 thang ké tir khi an c6 hiéu luc phap luat.

Do khéng c6 khang céo, khang nghi, ban an din su so thdm néu trén da co
hi¢u lyc phap luat.

Nhdn xét: O thoi diém Toa 4n nhan dan thanh phé CT xét xtr vu an, Bo luat
Déan sy nam 2005 da c6 hi¢u lyc phap ludt, nhung do thiéu cap nhat van ban nén toa
an van tuyén bd sung cong quy phan chénh 1éch giira gia nha dat khi mua va gia nha
dat & thoi diém phat mai can nha 13 khong hop 1y.

Vu thir 2: Nguyén don la chi V6 Thi Kim L véi bi don anh Huynh Cong K
[Xem 91].

1. Theo don khoi kién ngay 04/5/2003 va céac 101 khai tai Toa an, chi Vo Thi
Kim L trinh bay: Chi va anh Huynh Céng K chung séng tir nim 1986 nhung dén
nam 2001 méi dang ky két hon. Hai nguoi c¢6 1 con chung 1a chau Huynh Thanh T
sinh nim 1989. Do ¢6 mau thun vo chdng, chi L xin ly hon.

Vé tai san chung gom cé:

- Nam 2000, me chi 1a ba Nguyén Thi X & nudc ngoai guri tién vé cho vo
chdng xay cit can nha kién cb trén dién tich 200m? dét thé cu cia Ong Huynh Cong

Kh (b anh K) cho 2 vo chdng, co tri gia khoang 200.000.000 déng. Cac vét dung
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trong nha do me chi cung cac anh chi em cua chi & nudc ngoai mua sdm cho vg
chong gdm co: 1 xe Honda do anh K dung tén; 2 ti lanh; 2 mdy lanh; 1 cassette; 3
tu dung.

Vé cdc tai san khdc gom co:

- Thira dat c¢6 dién tich 856m? tai 4p Thoi Thanh, xd Théi Thuén, theo gidy
chtng nhan quyén sir dung dat ngay 13/4/2001 dung tén anh Huynh Céng K.

- Thira dat 10.800m? tai 4p Théi Hung, xa Théi Thuén, theo gidy chimg nhan
quyén sir dung dat cap ngay 24/7/2000 dtng tén anh Huynh Cong K.

- Thira dat 1.359m’ tai 4p Thoi Hung, x3 Théi Thudn, theo gidy chimg nhan
quyén str dung dat cip ngdy 24/7/2000 dtng tén ba Huynh Thi R (12 nguoi sang
nhuong).

Chi L khai rang, thira dat 10.800m? va thira dat 856m? 1a do ba X me cua chi
g tién vé nhd vo chong chi mua (ba X hién cu tri tai M§) va anh K dtng tén dum.
Con thira dat 1.359m? 14 do anh trai chi 13 V& Van T ¢ nudc ngoai giri tién vé nho
chi mua va dung tén dum. Chi L xac dinh ba thira dat trén khong phai 1a tai chung
ctia vo chong nén khong ddng y chia khi ly hon.

2. Anh K dong y ly hon véi chi L va cong nhan céac tai san chung cia vo
chdong nhu chi L khai.

Vé ba thira dit ma chi L khai 1a do me vo & nudc ngoai giri tién vé dé mua
trong d6 thira 856m?> va thira 10.800m? anh dung tén trong gidy chimg nhan quyén
sir dung dat, con thira 1.359m’ ba R dung tén trong gidy chirng nhan quyén sir dung
dat, thi anh K cho rang déy 14 tai san chung cua vo chong nén yéu cau chia doi. Sau
d6, anh K thay d6i 101 khai va cho rang ba X giri tién vé cho vo chong va vo chong
anh da dung tién dugc cho dé mua thira dat 856m? va 10.800m?> déu do anh dimg tén
trong gidy ching nhan quyén str dung dat, nén hai thira dat nay 1a tai san chung cua
vg chong. Vé thira dat 1.359m? 1a do anh T géi tién vé nhd vo chong anh mua ho
nén khong phai 14 tai san chung cta vo chong anh.

3. Ba Nguyén Thi X khai rang ba c6 gui tién vé& nhd chi L, anh K mua hai

thira dat c6 dién tich 10.800m? va 856m?, anh K chi 1a ngudi dimg tén mua dum trén
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gidy to dé sau nay ba hoi huwong vé Viét Nam co6 dat 1am nha & va sinh song. Hai
thira dat nay khong phai tai san chung ctia vo chong chi L, anh K, nén ba yéu cau
anh K, chi L tra lai dét cho ba.

Tai ban an dan sy so thim s6 126/HNST ngay 17/2/2003, Toa 4n nhan dan
tinh CT (cil) quyét dinh vé phan tai san 13 quyén sir dung dat c6 tranh chip nhu sau:

Chi Vé Thi Kim L dwoc tiép tuc qudn 1y dimg tén quyén sir dung dat dién tich
1.359m’ tai gidy chitng nhdn quyén sit dung dat so A214 ngay 09/12/2002 do ba
Huynh Thi R dimg tén. Chi L dwoc tién hanh cdc thi tuc chuyén tén tir ba Huynh
Thi R sang tén chi L.

Anh Huynh Céng K c6 trach nhiém, giao tra cho ba Nguyén Thi X dd uy
quyén hop phdp cho chi Vé Thi Kim L dimg tén quyén sir dung cdc manh ddt:

- Phan dién tich 856m’ tai ap Théi Thanh, xd T, huyén TN thudc thira 1907
to ban do sé 2 trén gidy chirng nhdn quyén sir dung dat s6 000447 ngay 13/4/2001
do Uy ban nhan déan huyén TN cdp cho anh Hupnh Céng K.

- Phan dién tich I 0. 800m’ toq lac tai ap Théi Hung, xa T, huyén TN thugc
thira 56, 57 to ban do sé 05 trén gidy chimg nhdn quyén sir dung dat so 000173

ngay 24/7/2000 do Uy ban nhdn ddn huyén TN cdp cho anh Hupnh Céng K.

- Kién nghi Uy ban nhén dén huyén TN thu héi 02 gidy chieng nhdn quyén sir
dung ddt sé 000173 ngay 24/7/2000 va sé6 000447 ngay 13/4/2001 do Uy ban nhén
dan huyén TN cdp cho anh Huynh Cong K dé cdp lai quyén sir dung dat cho chi Vé
Thi Kim L theo uy quyén hop phdp ciia ba Nguyén Thi X.

Ngay 31/12/2003, anh K c¢6 don khang cdo cho rang viéc giai quyét ly hon
chua thoa dang va chia tai san khong cong bang.

Tai ban an dan sy phuc thAm s 13/HNPT ngay 8/4/2004 Toa phic tham Toa
an nhan dan tdi cao tai thanh phé H xr Y 4n so tham.

Nhdn xét: D6i vai 2 thira dit, mot thira ¢6 dién tich 10.800m? va mdt thira c6
dién tich 856m* déu do anh K ding tén mua, va chi L ding tén mua mdt thira c6
dién tich 1.359m> Qua trinh giai quyét vu an, chi L cho rang tién mua 1.359m?> dat
1a do anh V& Van T (anh chi L) 6 nudc ngoai guri tién vé va chi L chi ding tén mua
dum, nén khoéng phai la tai san chung vo chdng. Tai phién toa so tham anh K ciing
cong nhén dién tich 1. 359m? dat ma chi L dimg tén mua 13 bang ngudn tién cua anh
T giri vé nén anh K ciing xac dinh khong phai 1a tai san chung ctia vo chong. Do do,
Toda 4n cdp so thim xéac dinh dién tich 1.359m? dét néu trén khong phai 1a tai san
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chung ctia vo chdng 1a ¢ cin ctr va khong thudc pham vi giai quyet trong vu an ly
hon, chia tai san khi ly hon gitra anh K va chi L. Tuy nhién, c6 thé do han ché vé
nghiép vu, nhén thie van dé thiéu chinh xac nén toa an cap so tham van xem x¢ét
giai quyét va giao cho chi Vo Thi Kim L tiép tuc quan 1y sir dung va duoc tién hanh
cac thu tuc chuyén tén tir ba Huynh Thi R sang tén chi L 1a khong dung phap luat.
Toda an cap phic tham di khong phat hién ra sai sot nay ctia Toa an cap so tham. L&
ra, khi hai vo chéng di xac dinh khong phai tai san chung vo chdng thi Toa an
khong can co bat ky phan quyét nao, vi né khong thudc pham vi phai giai quyét cta
vu an.

Déi véi 2 thira dét c6 dién tich 10.800m? va 856m , tuy anh K dimg t€n mua
va ké khai, dugc Uy ban nhén dan huyén TN cap gidy chung nhan quyén st dung
dat, nhung ba Nguyén Thi X cho rang 2 thira dat nay ba guri tién vé nhd chi L, anh
K mua. Tai Toa an, anh K xac nhén tién mua 2 thira dat nay 13 cua ba X, nhung lai
cho rang ba X gui tién vé cho vo chong anh dé vo chdng anh mua dit nén quyén su
dung 2 thira dat nay 13 tai san chung ctia vo chong. Tuy nhién, anh K khong xuat
trinh dugc ching ctr ching minh c6 viée ba X da cho vo chong anh tién dé mua 2
thira dat trén. Chi L khai 12 ba X gui tién vé nho vo chong chi mua dat va dung tén
ho. Vi cac tai lidu c6 trong hd so vu an, viéc Toa an cap so tham va Toa an cap
phuc thim xéac dinh tién dé mua 2 thira dat néu trén 1a ciia ba X 14 ¢ can cir. Tuy
nhién, do khong nghién ctru ky cac quy dinh cua phép luat hi¢n hanh, van dung
phap luat thiéu chinh xac nén trong khi ba X dang dinh cu ¢ nudc ngoai va theo quy
dinh cua phap luat thi ba X khong thude ddi tuong dugc s¢ hitu bat dong san tai
Viét Nam, nhung toa 4n van budc anh Huynh Céong K c6 trach nhiém giao tra cho
ba Nguyén Thi X d uy quyén hop phéap cho chi V& Thi Kim L dtng tén quyén sir
dung dat 12 khong dung phap luat.

4.1.5. Thye tién giai quyét tranh chip quyén sir dung dat lién quan dén ting
cho quyén sir dung dit

Thuc tién giai quyét cac tranh chip lién quan dén viéc ting cho quyén sir
dung dit rat kho khin, phtrc tap. Ngudi dan thi chua hiéu rd trinh ty, thi tuc ting
cho quyén su dung dit. Bén canh do, Viét Nam 1a mét trong nhitng nudc c6 mot dac
diém rat riéng vé vé mat tam ly, xa hoi d6 1a cac Gmg xu, giao dich mang ning tinh
duy tinh, nhat 14 trong quan h¢ gia dinh. Truong hop thuong gip trong thuc té xét
xtr 13 tranh chip gitra gia dinh b me chdng v6i con diu, bd me vo véi con ré. Khi
con xdy dung gia dinh, cha me cho con nha dat nhung chi tuyén bd bang miéng
hoic khong tuyén bd gi, cir bao dén ¢ va khong 1am thu tuc ting cho theo quy dinh
trong khi d6 phap luat lai quy dinh rat chit ch& vé viéc ting cho quyén st dung dat.

Khi con cai ly hon thi méi xay ra tranh chap va viéc xac dinh truong hop nao thi
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duogc coi la da tang cho, truong hop nao thi dugce coi 1a chua tang cho 1a mot trong
nhirng van dé c6 rat nhidu vuéng méc, rat kho giai quyét [Xem thém: 27]. Néu chi
ap dung cac van ban phép luat dé giai quyét thi rat thuan loi cho toa an nhung lai
chua phu hop véi thuc tién doi sdng xa hoi Viét Nam. Trén thuc té, khi giai quyét
loai tranh chdp ndy thi quan diém giita Tham phan cac cép, giita cac co quan hitu
quan nhiéu khi rat khac nhau din dén xét xtr khong théng nhat. Nguyén nhén 1a do
su danh gia khac nhau vé viéc dd cho hay chwa cho. Trong cac trudng hop nay thi
thuong 1a viée thu thap chimg cr rat kho khin. Cé giai phap nao cho viée xir 1y thuc
tién néi trén 1a cau hoi khong dé& tra 1oi va da ton tai may chuc nim nay [Xem: 27].

Dién hinh nhu mét sé trudng hop sau:

Vu thir 1: Vu 4n ting cho quyén str dung dét giita nguyén don 1a 6ng Huynh

P va ba Nguyén Thi M véi bi don 1a chi Huynh Thi N [Xem: 70].

Nam 1975, vo chdng ong P, ba M cai tao 16 dét tai to 2 phuong Nguyén Trii,
thi xa K. Nam 2000,0ng P di viét gidy tang cho chi N (con ong P va ba M) dién tich
282m? trong 16 dat trén. Ba M cho ring ba khéng ky vao bat ky hop dong ting cho
nao ddi vai chi N, viéc ong P tu y tang cho dat chi N khong co y kién cua ba, vi vay,
ba M yéu cau huy Hop dong ting cho dat néu trén. Chi N cho rang nim 2002 chi c6
dong gop 25.000.0004 dé 1am nha cho ong P, ba M nén 6ng P, ba M mai cho chi N
282m? dat theo di chic 1ap ngay 20/11/2004, nay chi N da duoc cip Gidy chung
nhan quyén sir dung dat. Ong P cho ring ong d3 lap hop dong ting cho chi N 282m?
dat, khi cho khong c6 ¥ kién ctia ba M.

Tai ban an DSST s6 09/2006/DSST ngay 27/3/2006, Toa an nhan dan thi xa
K quyét dinh: Khong chap nhan don khéi kién xin huy hop dong ting cho bat dong

san ctia 6ng P. Sau khi xét xir so tham, ba M ¢6 don khang cdo.

Tai ban an dan sy phtic thim sé 08/DSPT ngay 21/6/2006, Toa an nhan dan
tinh K quyét dinh: Tuyén bd hop dong ting cho giita 6ng P va chi N vo hiéu mot
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phan. Budc chi N phai thanh toan cho ba M 20.000.000d twong duong voi gia tri

141m? dat, chi N duogc toan quyén st dung 282m? dat néu trén.

Nhdn xét: Céc tai lidu co trong ho so thé hién ba M c6 biét chi N xy nha
trén dat nhung khong phan dbi vi chi N hira nudi dudng va 1am nha cho ong ba. Khi
ong ba lam nha chi N c6 dong gép 4000 vién gach va 30 bao xi mang. Sau khi lam
dugce Gidy chimg nhan quyén str dung dét thi chi N hdn 140 khong cham soc va nudi
dudng 6ng ba. Nhu vy, co du co sd xac dinh viéc ba M cho rang khong biét viéc
tang cho 1a khong c6 cin cir. Mat khac, ba M yéu cau huy hop dong giira ba va ong
P, khong yéu cau chia tai san chung nhung Toa 4n cip phuc thim chia d6i dién tich
dat tranh chap trén tir 46 cong nhan 1/2 hop dong ting cho 1a khong c6 cin cu.
Trong trudng hop ndy, 1& ra Toa an cap phiic tham can xac dinh c6 phai hop dong
tang cho cé diéu kién hay khong, chi N ¢6 thuc hién diéu kién dé duoc tang cho hay
khong? Viéc chinh quyén dia phuong 1am thu tuc cp Gidy chimg nhan quyén sir
dung dit cho chi N c6 dung hay khong tir 6 4p dung quy dinh phap luat dé giai
quyét méi thau tinh, dat Iy va giai quyét triét dé vu an. Trong vu 4n nady mot phan do
cac quy dinh cta phap luit khog rd rang va k¥ ning nghiép vu cia Tham phan con
yéu din dén giai quyét vu an thiéu sirc thuyét phuc.

Vu thir 2: Vu an tranh chip hop dong ting cho quyén st dung dat giira ba Vo
Thi A v6i ba Chau Thi T [Xem: 65].

Niam 1985, vo chdng ba T dong ¥ cho vo chong ba A 168m? dét canh tac. Vo
chong ba A nhan dit san lap, 1am nha & cip 4 trén dién tich dit dugc cho. Ngay
12/10/1998, vo chdéng ba T cung cac thanh vién trong gia dinh ky gidy cho 168m>
d4t noi trén cho vo chong ba A va yéu cau ba A dua 3.000.000 dong dé 1am thu tuc
tach thira dat, sang tén cho vo chong ba A. Sau khi nhan tién, ba T khong thyc hién
viéc cho vo chong ba A 168m* dat. Hai bén khong ty giai quyét dugc véi nhau. Ba
A khoi kién yéu cau Toa an giai quyét dé dugc thyc hién hgp dong tang cho dat.

Tai ban an dan sy so thim sd 73/2005/DSST ngay 6/12/2005, Toa an nhan
dan quan LC quyét dinh: Cong nhan dién tich 168m?> dt tai phuong HK, quan LC
néu trén thudc quyén st dung ctia ba Chau Thi T. Ghi nhan ba T hd trg ba A
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8.580.000d dé chi phi cit nha va tra lai ba A 3.000.000d ma vg chong ba T da nhan
va 5.000.000d dé thao d& nha di doi di noi khac. Ba A khang c4o ban 4n so tham.

Tai Ban 4n dan sy phic tham s6 68/2006/DSST ngay 27/3/2006, Toa an nhan
dan thanh phé DN quyét dinh khong chip nhan khang cdo cia ba A, giit nguyén
Ban 4n déan sy so thim s6 73/2005/DSST ngay 6/12/2005 ctia Toa 4n nhan dan quan
LC.

Nhdn xét: Pay 1a vu an cho quyén st dung d4t, ma viéc cho dat da duoc thuc
hién tir ndm 1985, truéc khi c6 Luat Pat dai ndim 1993. Phia ba T d3 giao dét, phia
ba A d3 nhan dit. Khi cho dét, giita ba T va ba A thoa thuin bang 15i noi, khong
1am thanh vin ban, sau 13 ndm (1998) phia ba T mdi lam van ban cho dét dé tach
168m?> déat cho ba A. Ba T dd nhan 3.000.000d dé chi phi cho viéc tach quyén sir
dung dat. Sau khi nhan tién ciia ba A, ba T méi d6i y khong thuc hién viéc cho dat.

Do phép luit co thay doi 16n qua cac thdi ky nén cac tham phan giai quyét vu
an ling tung, khong biét van dung phép luat ¢ thoi diém xay ra giao dich hay van
dung phép luat hién hanh dé giai quyét. Cac cip Toa an ¢ thanh phé PN khi giai
quyét vu 4n nay, xac dinh 13 vao thdi diém ndm 1985 chua c6 Luat it dai. Trong
Hién phap nam 1980 lai khong co diéu nao quy dinh cho cé nhén, t6 chic dugc ting
cho quyén sir dung dat, nén hop ddng bang 101 néi vé viéce ting cho dat giira ho gia
dinh ba T vé1 ho gia dinh ba A 1a vo hi¢u.

Tuy nhién, ciing ¢ ¥ kién cho rang: Pung 13 vao nam 1985 Nha nudc chua
¢ van ban phap luat quy dinh vé viéc ting cho quyén sir dung dét. Viéc cho dat
giita phia ba T v6i phia ba A 13 ty nguyén, 168m?> dat d6 thudc quyén sir dung cua
ho gia dinh ba T, hai bén da thuc hi¢n viéc giao va nhan dat, gia dinh ba A da lam
nha & 6n dinh nhiéu nam. Viéc gia dinh ba T cho vo chéng ba A 168m? dat, thuc
chét 1a cho quyén str dung dat. Cho quyén st dung dat ciing 1a chuyén quyén sir
dung dat. Mat khac, nam 1998, ba T va ba A tién hanh thu tuc chuyén quyén su
dung 168m’ dit, 1a thoi diém thyc hién Hién phap nim 1992 va Luat Pat dai nim

1993. Tai Piéu 18 ctia Hién phap quy dinh 13 “16 chitc va cd nhén cé trach nhiém
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bdo vé, béi thwong boi bo, khai thac hop Iy, sir dung tiét kiém ddt, dwoc chuyén
quyén sir dung dit dwoc Nha nuée giao, theo quy dinh ciia phdp ludt ’[39].

Tai khoan 3 Piéu 73 Luat Pat dai ndm 1993 quy dinh vé quyén clia nguoi st
dung dat, c6 quy dinh 13: “dwoc chuyén quyén sir dung ddt theo quy dinh ciia phdp
luat”.

Thoi diém giai quyét vu 4n 1a ndm 2005 va 2006. Thoi gian nay, Luat Dét dai
nam 2003 c6 hiéu lyc thi hanh. Diéu 106 Luat it dai c6 quy dinh 1a nguoi st dung
dat, dugc quyén ting cho quyén sir dung dat. Cling thoi gian nay cac cap toa an da
thue hién Nghi quyét s6 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 cua Hoi ddng Tham
pham Toa 4n nhan déan téi cao. Trong Nghi quyét ndy c6 huéng dan la: Trong
truong hop hinh thirc cua hop dong khong phu hop véi quy dinh cta phap luat,
nhung cac bén da thyc hién day di quyén va nghia vu theo ndi dung hop dong ma
ndi dung hop dong khong sai, thi toa an cong nhan hop doéng chuyén nhuong do.
Hop ddng ting cho quyén st dung dat ciing 1 hop dong chuyén quyén sir dung dét.

Hop dong ting cho dat giita vo chong ba T véi vo chong ba A khong ding
vé hinh thitc hop dong, nhung phu hop vé6i phap luat hién hanh khi giai quyét vu an
va hop dong d6 da thyc hién xong (dén khi toa an giai quyét 1a 20 nam).

4.1.6. Thuec tién gidi quyét tranh chip dit dai trong truong hop doi lai dit cho
muon, cho ¢ nho

Khi ¢6 tranh chap vé doi lai dat trong trudng hop cho muon, cho ¢ nho xay
ra, tda an cac cAp gip rat nhidu kho khin lung ting vé thu thip, danh gia ching ci,
vé van dung quy dinh cta phap luit. Ap dung phap luat lac giao dich ddi véi truong
hop hai bén thira nhan cho muon, cho & nho; hay ap dung chinh sach, phap luat dat
dai trong cac giai doan 1975-1980 hay can clr vao Luat Dt dai nam 1987, hoic
Luat Pat dai naim 1993, Bo luat Dan sy 1995 hay Luat Dat dai ndm 2003 va Bo luat
Dan sy nam 2005 dé giai quyét?. Thoi gian qua, nganh toa an di thu 1y nhiéu vu
tranh chdp quyén sir dung dat ma ngudn gdc dét tranh chip 1a cua chu dat cii (do
cha ong dé lai, do mua bén, duoc tang cho, dugc thura ké, hodc khai hoang, phuc

héa v.v. ma c6). Nhung sau d6 vi chién tranh hodc do 1am in gip khé khan, cha dat
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cii bo di noi khac sinh song. Khi giai phong, chu dat khong vé quan 1y sir dung. Do
d6, c6 ngudi da ty vao dung nha &, sir dung canh tac cho dén nay; c6 trudong hop
nguoi dang su dung c6 hoi trudng thon, trudng khém, hodc hoi mdt can bd xa,
phuong dé sir dung va dugc trudng thon hodc ngudi can bd xi, phuong dong v,
nhung khong ¢ vin ban, gidy to va ciing c6 nhiéu trudng hop chu dat cii ¢6 1i khai
cho & nho, cho muon, cho thué, ¢ dat va cling c6 vu nguoi dang st dung dat cling
thira nhan 161 khai ctia phia nguyén don 1a & nho, cb dat ciia nguyén don v.v. nhung
khong co gidy td, khong co hop dong va ciing c6 truong hop co gidy viét tay hai bén
ky; c6 trudong hop 1a do 14n chiém tir lau. Nguoi dang sir dung dat da st dung dat
nay tir trudc hodc tir khi Luat Dat dai nam 1987 ¢o hiéu luc; c6 truong hop ngudi
dang str dung dét 13 ngudi mua lai dat hodc chi mua tai san (nha, cay luu nién) cua
ngudi & nhd, hodc ngudi & nhd trude khi doi di da cho ngudi khac véo str dung dat
v.v. Mot thoi gian dai chi dat khong c6 ¥ kién gi, nay méi khoi kién doi lai dat,
dudi day 1a mot s6 vi du cu thé:

Vu thir 1: Vu an tranh chap quyén st dung dat giira nguyén don 13 6ng
Nguyén Thanh L va bi don 1a 6ng Lé Van M [Xem: 64].

Ngudn goc dién tich 900m?> dat tai phuong H, quan LC 1a cia cu Nguyén
Thanh H (cha 6ng Nguyén Thanh L). Nam 1940 cu H cho cu Lé Van Ch ¢ nho, khi
cu Ch chét thi con va chau cta cu Ch 1a ong Lé Vain M vaanh Lé Van T tiép tuc sur
dung. Nam 1991 6ng Lé Van M ké khai duoc cap gidy chimg nhan quyén sir dung
dat. Nam 1995, 6ng Lé Van M tach cho anh Lé Van T st dung 207 m?. Nay 6ng
Nguyén Thanh L yéu cau 6ng Lé Vin M va anh Lé Van T tra lai toan bo dién tich
900 m> dat néu trén.

Tai ban an dan sy so tham sd 40/DSST ngay 03/10/2003 ctia Toa 4n nhan
dan quan LC quyét dinh budc 6ng Lé Vian M va anh Lé Vin T tra 6ng Nguyén
Thanh L 474,5 m? dat tai phuong H, quan LC va cong nhan 6ng Lé Van M va anh
Lé Vian T dugc str dung 252,5 m? dat tai phuong H, quan LC nhung 6ng Lé Van M
va anh Lé Vian T phai thanh toan cho 6ng Nguyén Thanh L 1a 180.937.500 dong.

Ngay 10/10/2003, o6ng Lé Van M va anh Lé Van T c6 don khang céo.
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Tai ban an dan su phuc tham s6 47/DSPT ngay 02/05/2004, Toa an nhan dan
thanh phd DN budc 6ng Lé Vin M va anh Lé van T tra 6ng L 389 m? dét tai phuong
H, quan LC. Ong M duoc sir dung 343,6 m> dat tai phuong H nhung phai thanh toan
cho 6ng L 25.774.000 dong, anh T duoc sir dung 91 m* dat tai phuong H nhung
phai thanh toan cho ong L 6.825.000 dong.

Nhdn xét: Do thiéu vin ban hudng dan ap dung phap luat mot cach théng
nhat, cu thé nén mic du ngudn gdc dién tich dit dang tranh chip cua cu H (bd ong
L), ndm 1940 cy H cho cu Ch (b4 6ng M) & nhd. Qua trinh st dung gia dinh 6ng M
va anh T 1am nha, ké khai va nam 1995 dugc cip gidy ching nhin quyén st dung
dat, gia dinh ong L khong ké khai va khong co y kién gi. Toa 4n cap so tham va
phtc tham cong nhan toan bo dién tich dat 1a cua ong L, tu do budc 6ng M, anh T
thanh toan gi tri phan dat dang sir dung cho 6ng L 1d may méc, chua phu hop.

Vu thir 2: Vu an tranh chip quyén sir dung dit giita nguyén don 1a ba Huynh
Thi M va bi don 1a ba Kiéu Thi Th [Xem: 63].

Nguén géc khu dit c6 dién tich 497 m? toa lac tai phuong K, quan CL thudc
quyén st dung dat cia ba T (me ba M). Nam 1965 ba T chét co dé lai di chic, véi
ndi dung giao toan bd dié¢n tich nha d4t trén cho ba M. Nam 1967 do chién tranh ac
liét ba M phai di tan cuw. Nam 1975 6ng Huynh R (cha ba M) cing vo hai 13 ba Kiéu
Thi Th xdy dung nha tai khu dat c6 dién tich 497m’ toa lac tai phuong K dé ¢. Nam
2001 ba Th duoc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat. Nay ba M yéu cau ba Th
tra dat.

Toa an nhan dan quin CL (ban an dan sy so thim 18/DSST/2001 ngay 15
thang 9 nam 2001) budc ba Th phai giao tra ba M dién tich dat 497m> toa lac tai
phuong K. Ba M thanh toan cho ba Th 2.269.000 dong.

Ngay 22/9/2001, ba Th khang cao.

Toa 4n nhan dan thanh phé PN (ban an dan su phuc tham s6 23/DSPT/2003
ngay 26 thang 3 nim 2003) vé co ban van giir nguyén ban 4n so tham, chi thay doi

sd tién ba M phai thanh toan cho ba Th 1a 3.399.000 dong.
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Nhdn xét: Tuy ngudn gdc 497m? dat hién dang tranh chip 13 cua gia dinh ba
Tran Thi T, nhung nim 1965 ba T chét thi ba M d3 bo vé qué sinh séng, nha dat bo
hoang va bi chién tranh pha huy hoan toan. Ba M khong ching minh dugc con nén
mong nha cii, khéng cung cip duoc gidy to ching minh quyén st dung dat hop
phap ctia minh va khong hé lam thu tuc ké khai theo quy dinh. Nam 1975 ba Th,
ong R di xay dung nha trén dién tich dt dang tranh chp va nim 2001 dugc chinh
quyén dia phuong cap gidy chirmg nhan quyén sir dung dit. Trong ho so ciing khong
c6 tai liéu ndo phan anh viéc iy ban nhan dan thanh phd DN cip gidy chimg nhan
quyén st dung dit cho ba Th 1a khong dung phap luat. Trong truong hop nay Toa
an cac cap budc gia dinh ba Th tra dat cho ba M 1a chua phu hop phap luat. Theo
t61, xay ra tinh trang nhu vay ciing 13 do phéap luat quy dinh vé giai quyét cac loai
tranh chap nay vira thiéu vira khong cu thé lam cho nhitng Tham phéan giai quyét
cac vu tranh chip trong linh vic ndy hiéu mdi ngudi mot kiéu nén ap dung phap
luat thiéu théng nhat.

Vu thir 3: Tranh chdp quyén st dung dat gitta nguyén don 1a ba Nguyén

Huynh H, 6ng Tran Vin T véi bi don 1a chi Nguyén Thi Th [Xem: 3].

Noi dung vu 4n nhu sau: T nim 1958 vo chong ba Nguyén Huynh H va ong
Tran Vin T dd cho 6ng Nguyén Vian Ch cit nha ¢ nho trén mot phan dién tich dat
cua vo chéng ong duoc cha me ba H dé lai. Sau khi ong Ch chét, can nha duoc chi

Nguyén Thi T (con gai dng Ch) quan 1y sir dung.

Ngay 01/02/1993, ba Nguyén Huynh H duoc Uy ban nhan dan huyén Tam
Nong cap gidy chimg nhan quyén st dung dat trong d6 c6 ca dién tich 193,2m? dét
ma chi Th dang st dung. Nam 2004 vo chong 6ng T yéu cau chi Th di doi nha vao

phia trong dé tra lai nén nha va mot phan dat cho gia dinh 6ng cit nha cho con 6.

V& phia chi Th xac nhan ngudn gdc dat cta gia dinh ba H da cho gia dinh chj
cat nha &, hién nay chi khong c6 chd & nao khac, cin nha chi & on dinh trén 40

nam nay, da xay dung kién c0, nén lat gach tau c6 dién tich 9 x 21, chi xin & 6n
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dinh va thanh toan thanh qua lao dong cho gia dinh 6ng T theo quy dinh phap luét.
Tai bién ban hoa giai ngay 18/7/2004 chi Th xin tra 50 chi vang cho chu dat dé

tiép tuc dugc 0.

Tai ban an so tham s6 24 ngay 18/4/2005 Toa an nhan dan huyén Tam Nong
quyét dinh: bac yéu cau doi lai dat cua 6ng Tran Van T, cong nhan quyén sir dung
dat cho chi Nguyén Thi Th dién tich 193,2m>2 ngang 9,2m, dai 21m co t&r can
Pong giap 16 lang, Tay giap song Ciru Long, Nam giap dat 6ng Tran Vian T, Bac
giap Lé Van H. Pé nghi Uy ban nhan dan diéu chinh lai dién tich dat trong gidy
ching nhan quyén str dung dat ngay 01/12/1993 mang tén Nguyén Huynh H. Chi
Nguyén Thi Th dugc dang ky quyén st dung dat tai co quan dia chinh theo thu tuc
quy dinh cta phap luat, budc chi Th phai tra tién thanh qua lao dong cho éng T
4000d/m? thanh tién 772.800d.

Ngay 30/4/2005 6ng T c6 don khang céo.

Tai ban 4n phuc thim sé 250 ngay 28/8/2005 ctia Toa 4n nhan dan tinh D
quyét dinh: Y 4n so tham.

Sau khi xét xtr phuc tham ba H c6 don khiéu nai.

Tai quyét dinh khang nghi s6 34 ngay 21/3/2006 ctia Phé chanh an Toa 4n
nhan dan t6i cao da huy ban 4n phuc tham trén giao hd so vé Toa 4n nhan dan tinh
D xét xir phuc thdm lai theo hudng chi Th phai thanh toan gia tri quyén st dung
dat cho vo chong ba H.

Nhdn_xét: Dién tich dit 193,2m> do chi Th s dung cé ngué)n géc thudc
quyén st dung dat hop phéap cta vo chong ba H, chi Th sir dung dat vé6i tu cach &
nhd. Vo chdng ba H yéu cau lay lai dat dé sir dung 1a hoan toan chinh déng. Do hién
nay gia dinh chi Th khong con noi ¢ nao khac, vi thé Toa an cap so tham va cap

phuc tham cho chi Th tiép tuc sir dung dét 1 hop 1y. Tuy nhién, trong khi chinh chi
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Th di c6 dé nghi xin tra chi dat 50 chi vang dé dugc 6 6n dinh nhung 4n so tham va
an phac tham chi budc chi Th thanh toan thanh qua lao dong cho vo chong ba H 1a
chua thoa dang, khong dam bao quyén loi chinh dang cho vo chong ba H.
4.1.7. Thye tién giai quyét tranh chap thira ké quyén sir dung dit

Hang ndm toa an nhan dan cic cép thu Iy mot s luong dang ké cac vu én
tranh chap thira ké quyén sir dung dit va tai san gin lién trén dat. Pay ciing 1a loai
tranh chap phirc tap vi gid tri tranh chap 16n, nguoi tham gia t6 tung déng, sb luong
cac vy an tranh chap vé thira ké co lién quan dén quyén st dung dat co xu hudng
ngay cang ting. Nhin chung chat luong xét xir d6i v6i loai tranh chip ndy c6 nhiéu
tién bo. Tuy nhién, s lugng ban 4n, quyét dinh bi khang c4o, khang nghi ngay cang
nhiéu, diéu d6 cho thay tinh chit phtrc tap cta loai tranh chap nay. Khi xét xir phuc
tham, sb luong ban an quyét dinh ciia toa an cap so tham bi cai stra va hity chiém ty
1¢ 16n, s6 ban an so tham duoc giit nguyén chiém ti 18 rat thap, diéu d6 cho thiy
trinh d6 xét xtr ciia toa an cac cap con c6 nhiéu han ché. Xay ra tinh trang trén 1a do
mdt sb nguyén nhan chu yéu sau: Viéc nhan thirc va van dung mot sb quy dinh cua
phap luat vao giai quyét loai tranh chip nay con ling ting, thiéu thdng nhit nén ap
dung phap luat chua chinh xac; Bo s6t nguodi tham gia tb tung; Vi¢c xac minh, kiém
tra, dang gia chung cr khong k¥ hodc tinh thoi hi¢u khong chinh xac v.v ..., gy
thiét hai &én quyén va loi ich hop phap cia cac bén duong su. Vi du nhu: Vu 4n yéu
cau chia di san thira ké gitta Ba Pham Thi D v6i 6ng Pham Thé T [Xem: 89].

Pai dién theo uy quyén cua ba D trinh bay: Vo chong cu Pham D va ba Tran
Thi Th sinh dugc ba nguoi con 1a Pham Thé A, Pham Thi S va Pham Thi D. Nam
1968 cu D va cu Th c6 mua mot ngdi nha tai 59 Tran Thi Ky, phuong Ngo May, Tp.
Q, tinh BD. Cu D mat nam 1973, cy Th mat nam 2000, ngdi nha noi trén do 6ng
Pham Thé A cing vo va cac con dang quan 1y st dung. Cu D va cu Th khong dé lai
di chic nén nay ba Pham Thi D khéi kién yéu cau chia thira ké theo phap luat d6i
véi nha va dat toa lac tai 59 Tran Thi Ky néi trén cho céc déng thira ké 12 Pham Thé
A, Pham Thi S va Pham Thi D. Trong qua trinh khoi kién thi 6ng Pham Thé A chét

nam 2009, do d6 ba D bo sung don khoi kién, ba khai kién nhitng nguoi thira ké cta
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ong Pham Thé A 13 vo va cic con 6ng A hién 13 nhitng ngudi dang quan 1y nha va
dat. Ba S da nhudng quyén huong di san thira ké cho ba D, ba D yéu cdu duoc nhan
ky phan cta ba va ba S bang tién, con nha va dat giao cho vg con ong Pham Thé A
sO hiru.

Anh Pham Thé T, dong thoi 13 dai dién theo uy quyén cua cac dong bi don
trinh bay: Anh T théng nhit véi trinh bay cua nguyén don vé viéc vo chong cu
Pham D va Tran Thi Th sinh dugc ba nguoi con la Pham Thé A, Pham Thi D va
Pham Thi S, ciing nhu thoi gian mat caa 02 cy; thong nhat vé thoi gian mua nha va
d4t tai 59 Tran Thi Ky va viéc khong dé lai di chic. Tuy nhién bi don cho rﬁng nha
va dat noi trén do 03 nguoi la cy Tran Thi Th, ong Pham Thé A va ba Pham Thi S
cung bo tién ra mua. Vao ngdy 13/5/1985 6ng Pham Thé A da giao cho ba Pham
Thi S 1,5 lugng vang dé ba S mua nha khac &, nay ba Pham Thi D yéu cau chia thira
ké theo phap luat nha dat 59 Tran Thi Ky cac bi don khong dong y.

Ngudi ¢6 quyén loi va nghia vu lién quan, ba Pham Thi S trinh bay: Ba S
théng nhat nhu trinh bay cua nguyén don, ba yéu cau chia thira ké theo phéap luat.
Hién ba dang & Hoa Ky nén ba nhudng quyén huong di san thira ké cho ba D, ba
cling thira nhan vao nam 1985 6ng Pham Thé A co6 dua cho ba 1,5 ciy vang dé ba
tim chd & méi. Khi dua vang, ong A co 1ap bién ban chung kién viée giao tién; giao
nha cho éng A duoc sir dung, ba S khong co quyén tranh chip.

Véi nd1 dung nhu trén, tai ban an dan sy so tham s6 09/2011/DSST ngay
25/11/2011 cua TAND tinh Bb da xu:

- Xac dinh ngdi nha cip 4 va dat & c6 dién tich 68 m2 toa lac tai 59 Tran Thi
Ky, TP Qui Nhon, tinh Binh Dinh 1a di san cta vo chéng cu Pham D va cu Tran Thi
Th; phén di san cta cu Pham D hét thoi hiéu nén khong xem xét.

- X4c dinh phan di san cua cu Tran Thi Th c6 gid tri 1a 837.459.991 déng.

- Xé4c dinh hang thira ké bao gdm: 6ng Pham Thé A, ba Pham Thi S va ba
Pham Thi D; 6ng A mat nim 2009 nén nhitng ngudi thira ké thé vi ctia é6ng A gém:
chi Pham Thi Anh T, anh Pham Thé D, anh Pham Thé T, anh Pham Thé C, chi
Pham Thi Phi Y, anh Pham Thanh T, chi Pham Thi D va chi Pham Thi T6 T.
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- M&i ky phén s& 1a: 837.459.991: 3 = 279.153.330 dong; ba Pham Thi D
duoc huong ky phan co gia tri: 279.153.330 dong.

Cac con 6ng A gém: chi Pham Thi Anh T, anh Pham Thé D, anh Pham Thé
T, anh Pham Thé C, chi Pham Thi Phi Y, anh Pham Thanh T, chi Pham Thi D va chi
Pham Thi Té T duge huong ky phﬁn c6 gia tri: 558.306.660 d@)ng; va c6 nghia vy
hoan lai ky phan co gia tri 279.153.330 dong cho ba Pham Thi D, mdi nguoi phai
hoan lai cho ba D 1a: 34.894.166 ddng.

- Bac yéu cu ctia ba Pham Thi D yéu cau duogc nhan ky phén cua ba Pham
Thi S vi ba S da dugc nhan 1,5 cay vang.

- Ghi nhan sy ty nguyén cua cac con 6ng Pham Thé A gém: chi Pham Thi
Anh T, anh Pham Thé D, anh Pham Thé T, anh Pham Thé C, chi Pham Thi Phi Y,
anh Pham Thanh T, chi Pham Thi D va chi Pham Thi T6 T vé viéc nhuong phan di
san dugc hudng cta nha va dat tai 59 Tran Thi Ky, phuong Ngé May, Tp. Q, tinh
BD cho me 1a ba Pham Thi M.

Sau khi xir so thim, ba Pham Thi D khéang céo, ba cho réng cép so thAm béc
yéu cau khoi kién cua ba d6i v6i phan di san do 6ng Pham D dé lai do hét thoi hiéu
khoi kién 1a khong ding phéap luat, bac yéu cau dugc nhan ky phan cta ba S 1a thiét

hai dén quyén lgi cta ba.

Tai ban an s6 35/2012/DS-PT ngay 29/5/2012, Toa phuc thim Toda an nhan
dan Téi cao tai DN di huy ban an dan sy so thim sb 09/2011/DSST nguy
25/11/2011 cfia TAND t@nh B§. Chuyén hd so vu kién vé Toa an nhan dan tinh BD
dé giai quyét lai theo tha tuc chung.

Nhdn xét: Do trinh do nghiép vu ctia Thim phan khong ddng déu, thiéu
nghién ciru cic vin ban phap luat va hiéu sai tinh than vin ban, diéu luit nén cip so
tham xac dinh phﬁn di san cua cu Pham D hét thoi hiéu khoi kién nén khong xem
xét chia va khong chap nhan viéc ba S tw nguyén nhudng ky phan ciia minh cho ba
D; xac dinh 8 ngudi con cia 6ng A 13 nhitng ngudi thira ké thé vi cta 6ng A 1a

khong dang phap luat,
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4.1.8. Thuec tién gidi quyét tranh chap quyén sir dung dat thudc cic trwomg hop
khac

Thoi gian qua, trong qua trinh van dung cac quy dinh cua phép luat va hudéng
dan thi hanh phap luat mot sb truong hop toa an da cé sai sot trong viéc xac dinh
thim quyén giai quyét. Do d6, ddn dén tinh trang 1a c6 viéc thudc thim quyén cua
iy ban nhéan dan thi toa an lai thu Iy xét xir, c6 viéc thudc tham quyén cia toa an thi
tda 4n lai chuyén cho ty ban nhan dén, lam cho viéc giai quyét bi kéo dai, gy tén
kém tién cia, thoi gian cia Nha nudc va cua cac duong su. Sau ddy 13 mot vai vi
du:

Vi dy thir 1: Vu tranh chap tai san gan lién v6i quyén sir dung dét giita cac
ddng nguyén don 1a ba Nguyén Thi H, 6ng Nguyén Vian Tr, 6ng Nguyén Vin T, ba
Nguyén Thi T do dng Nguyén Vin T dai dién va bi don 1a ba Nguyén Thi H & quan
B, thanh phd H [Xem: 101].

Trong don khoi kién cac ddong nguyén don doi bi don phai tra lai nén mong
nha, tudng xdy ctia ngdi nha cii gan lién véi viée st dung 50 m> dat véi Iy do: bi
don 13 ba H chiém dung dit trén d6 co tai san thudc so hitu cia gia dinh cac dong
nguyén don.

Theo 101 trinh bay ctia cac nguyén don do 6ng T dai di¢n thi: Ngoi nha gach
5 gian xay theo kiéu biét thy, co tuong rao bao quanh, trén dién tich 1303 m? dat tai
thira 184 to ban do s6 3 khu Ngoc Ha, thanh phd H (s6 nha cii 1a 100 phd Doi Cén)
nay 1a 118 ngd 18 phd Poi Can thudc quyén so hitu ciia cu Nguyén Van Th va cu
Phan Thi H 12 b me cac nguyén don. Nam 1946, gia dinh 6ng Th tan cu ra ving tu
do, nha khoa cira bo khong. Khi giai phong thu d6, gia dinh tré vé thiy ngdi nha bi
mAt mai, mat cira va da c6 mot sd gia dinh dang 6, trong d6 co gia dinh cu Duong
Vin K (bb chong ba H) di 1am nha lop 14, vach dat dé ¢. Gia dinh 6ng T d4 yéu cau
céc gia dinh d6 tra lai nha dat, nhung ho khong tra, gia dinh ong T phai thué nha
khac dé 6. Nam 1952, cu Th chét. Nam 1957, gia dinh ong T da lam thu tyc sang
tén thira ké nha dét noi trén tai S& nha dat thanh phd H va da dugc sang tén so hiru.

Nay gia dinh ong T yéu cau gia dinh ba H phai tra lai nha dét tai 118, ngd 18 phd
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Poi Can. Gia dinh 6ng T s& gitip d& gia dinh ba H 30 luong vang dé mua noi & khac
hoac chuyén dén & thué tai nha sd 34B t6 8 lang Ngoc Ha ¢6 dién tich 65m?*. Gia
dinh 6ng T s& thanh toan cho ba H sb tién ba H di bo ra cai tao, xay dung nha tai sb
118 Doi Cén.

Theo su trinh bay cia gia dinh ba H thi: Ba H vé 1am dau cy Dwong Vin K
va & tai nha s 118, ngd 18 phd Poi Can tir ndm 1958. Tai thoi diém d6 co nha mai
14, nén dét, vach dat. Nam 1970, cu K chét, khong dé lai gidy to gi vé& nha dat d6. Ba
H nghe néi cu K da ¢ do tir nam 1948, lac do chi co buc tudong xay phia mat duong
DPoi Cin. Nam 1980 ba H da ban bot 1 gian bép 9m? cho vo chdng ba N 1dy 100
dong dé cai tao nha 14 thanh nha gach, lgp ngéi. Nam 1998 ba H di xay dung thanh
nha 2 tang, lop ngdi nhu hién nay. Khi xdy dung, ba H c¢6 lam don xin phép chinh
quyén va da duoc Uy ban nhan dan thanh phd H cap gidy phép xdy dung nha 2 tang
tam dé ¢. Ttr nim 1948 dén nay, khong biét ai 1a chu va khong thay ai doi. Vi vay
ba H khong chip nhédn theo yéu cau cua gia dinh ong T.

Tai ban an dan su so thdm sb 24/DSST ngay 12/9/1996, Toa an nhan dan
quan B d3 quyét dinh:

+ Chép nhan yéu cau doi dat tai 118 Doi Can, quan B, thanh phé H cua cac
nguyén don d6i véi ba Nguyén Thi H.

+ Gia dinh ba Nguyén Thi H, anh Dwong Tién T dugc tiép tuc sir dung 49,75
m? dét tai 118 Poi Can va phai thanh toan tra cac ddng nguyén don do 6ng Nguyén
Vin T dai dién sd tién 316.183.000 dong 12 tri gia st dung 49,75 m’ dat.

+ Sau hai thang ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat, néu ba H va anh T
khong dén ndp sd tién trén thi ba H, anh T va cac thanh vién trong gia dinh phai
chuyén vao ¢ tai dién tich nha 34B t6 8, cum 2, phuong Ngoc Ha dé tra lai dién tich
nha dét tai s6 118 Pdi Cin cho gia dinh 6ng T va duoc nhan 53.146.000 dong 1a
tién tri gia xay dung nha 118 Doi Can do 6ng T thanh toan. Bac cac yéu cau khac
cua cac duong sy.

Ngay 17/9/1996 ba H khang céo véi ndi dung: Gia dinh chong ba H dung

nha trén dién tich dat hoang, nam 1980 lam lai thanh nha cap 4, mai ngoi, da dang
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ky nha ty quan. Pén nim 1989 ba H duoc Uy ban nhan dan thanh phd H cap gidy
phép x4y dung thanh nha 2 ting, d& nghi Toa 4n thanh phd H xét xtr lai toan bd vu
an.

Ngay 20/9/1996, 6ng Nguyén Vin T khang cdo yéu cau dugc ldy lai nha dat
dé & va lam noi thd cing hodc gia dinh ba H phai thanh toan theo gia thi truong 1a
2,5 cay vang/1 m> dat.

Tai ban an déan sy phuc tham sé 365/DSPT ngay 28/12/1996, Toa an nhan
dan thanh phé H di quyét dinh:

+ Budc ba Nguyén Thi H va anh Duong Tién T phai thanh toan gid tri st
dung 49,75 m? dat tai s6 118 phd Dgi Can, thanh phd H cho cic dong nguyén don
do 6ng Nguyén Vin T dai dién sd tién 1a 343.275.000 dong.

+ Gia dinh ba H duoc tiép tuc str dung 49,75 m? dat cung dién tich nha ba H
da xay dung trén dién tich noi trén tai s6 118 phd Doi Cén, thanh phd H.

Ba H khiéu nai ban 4an phtic thim néu trén.

Tai Quyét dinh sé 87 ngay 3/6/1997, Pho Vién trudong Vién kiém sat nhan
dan tdi cao d3 khang nghi ban an phtic thAm néu trén va dé nghi Toa dan su Toa an
nhan dan t6i cao khong chap nhan yéu cau doi dat cta cac nguyén don d6i voi ba H.

Tai Ban 4n giam ddc tham dan sy sb 459 ngay 27/10/1997, Toa dan su Toa
an nhan dan tdi cao da quyét dinh:

+ Huy cé hai ban an so tham déan su s6 24/DSST ngay 12/9/1996 cuia Toa an
nhan dan quan B va Ban an phac thim dan sy s6 365/DSPT ngay 28/12/1996 cia
Toa 4n nhan déan thanh phd H.

+ Pinh chi viéc giai quyét vu kién tranh chip quyén st dung dat giira nguyén
don 1a ba Nguyén Thi H, ba Nguyén Thi T, 6ng Nguyén Vin T, dng Nguyén Vin Tr
véi ba Nguyén Thi H.

+ Chuyén ho so vu kién sang Uy ban nhan dan thanh phé H giai quyét theo
tham quyeén.

Sau d0, tai Cong van s 196/UB-NNDC ngay 25/1/1999 ciia Uy ban nhan

dan thanh pho H gtri Chanh an Toa an nhan dan t6i cao ¢6 néu: Theo bdo cao cua S&
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Dia chinh thanh phd H tai cong vin sd 1810/CV-DC ngay 24/11/1998 thi tai dia
diém c6 tranh chip (tai 118, ngd 18 dudng Do6i Cén) hién van con moéng nha, tudng
nha, hanh lang bé tong, cong. Do d6, Uy ban nhan dan thanh phd H da chuyén ho so
vu 4n vé Toa 4n nhan dan t6i cao giai quyét theo tham quyén.

Ngay 20/4/1999, gia dinh 6ng Nguyén Vian T khiéu nai ban an giam ddc
tham néu trén va cho rang toa an chuyén vu an cho uy ban nhan dan giai quyét la
khong dung.

Tai Quyét dinh s6 07/DS-KN ngay 5/4/2000, Chanh 4n Toa 4n nhan dan tdi
cao di khang nghi ban an giam ddc thAm déan su sb 459 ngay 27/10/1997 cua Toa
dan sy Toa an nhan dan tdi cao véi nhan xét ddy 1a vu 4n “tranh chép tai san gan
lién voi viée sir dung dat” thude tham quyén giai quyét clia toa an nhan dan.

Tai Két luan s6 100/KL-DS ngay 6/6/2000, Vién truéng Vién kiém sat nhan
dan t6i cao nhat tri v6i khang nghi ctia Chanh 4n Toa 4n nhéan dan tdi cao.

Tai quyét dinh giam dbc tham sé 33/UBTP-DS ngay 12/10/2000, Uy ban
tham phan Toa 4n nhan déan t6i cao dd xt: Huy ban an giam dbc tham sé 459 ngay
27/10/1997 cta Toa dan sy Toa an nhén dan tdi cao, giao hd so vu an vé Toa dan su
Toa 4n nhan dan t6i cao xét xir giam dbc tham lai.

Nhén xét: Do quy dinh vé thim quyén giai quyét tranh chap théu rd rang,
nhan thirc vé thim quyén giita co quan Toa an va Uy ban nhan dén thiéu thong nhat
dan dén viéc ddy qua day lai giita cac co quan, gdy nhiéu phién ha cho dwong suy:

Tai nhiéu don khdi kién cac dong nguyén don déu yéu cau gia dinh ba H tra
lai nha dat tai 118, ngd 18 dudng Poi Can, thanh phd H. Tai bién ban ddi chat ngay
27/4/1996, 6ng Nguyén Vin T khai: dién tich nha dat ba H dang & trude 1a 2 gian
nha phuy dé xe va nguoi gitp viéc , nay doi lai dé con chau st dung.

Tai phién toa so thim ngdy 12/9/1996 ctia Toa an nhan din quin B, 6ng
Nguyén Van T khai: Dién tich dat ba H dang sir dung tai 118 Doi Can nguyén trudc
day 1a phan san, vuon cdy va buc tuong bao ctia khu biét thy. Nam 1955 cu K 1am
mAy gian nha 14, vach dat, co6 mot phan vach nha la mot phan tuong bao quanh khu

biét thy.
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Theo Cong vin sb 1810/CV-DC ngay 24/11/1998 ctia SO Pia chinh thanh
phd H thi trén dién tich dat dang co6 tranh chip hién van con mong nha, nén nha,
hanh lang bé tong, cong. Do d6, c6 can cir dé xac dinh day 14 vu an vé tranh chap tai
san gin lién v6i quyén sir dung dat thudc thim quyén giai quyét cua Toa an nhan
dan. Ban an giam ddc thim sb 459 ngay 27/10/1997 ciia Toa dan sy Toa an nhan
dan tdi cao huy ban an dan sy so thim s 24/DSST ngay 12/9/1996 ctia Toa an nhan
dan quan B va ban 4n dan sy phiic thim s6 365/DSPT ngay 28/12/1996 ctia Toa an
nhan dan thanh phé H, giao hd so vu an sang Uy ban nhan dan thanh phd H giai
quyét 1a khong dung.

Vi dy thir 2: Vu tranh chap quyén so hitu nha va quyén s dung dt giita ba
Vii Thi N véi vo chong éng Nguyén Vin M, ba Nguyén Thi L [Xem: 66].

Ngbi nha mang s 29 duong Nguyén Hiru Tho, phuong K, quan CL nguyén
1a ctia ba Vii Thi N. Nam 1977 ba N giao nha, dat cho con géi 1a ba Huynh Thi H.
Ba H di ldy chong di d& vit liéu nha (ton, gac gd) ban va giao phan con lai cho dng
Nguyén Vian T trong coi. Ong T di dung dé trong chubi va nudi heo. Nam 1978 vo
chdng 6ng T di cho chau 13 vo chong Nguyén Vin M nén nha néi trén. Vo chong
ong M di xay cat nha lén dé ¢, thang 5/2003 ba Vii Thi N gui don dén Uy ban nhan
dan doi vo chong anh M tra nha dét.

Tai Quyét dinh s6 88/QD-CT-UB ngay 31/10/2003 Uy ban nhan dan quén
CL d3 bac don yéu cau doi quyén st dung 109,5m? dit cua ba N; cong nhan quyén
st dung dat noi trén cho vo chéng anh M. Ba Vil Thi N da khiéu nai quyét dinh s6
88 noi trén.

Tai Quyét dinh sé 09/QD-GQ ngay 15/3/2004 Chu tich Uy ban nhan dan
quan CL di bac don khiéu nai ctia ba N, giit nguyén quyét dinh s6 88/QD-CT-UB
ngay 31/10/2003 ciia Uy ban nhan dan quéan CL.

Ba N di khai kién vu an dan sy doi nha dat dén Toa an nhan dan quan CL.

Tai ban an dan sy so thim sé 305/DSST ngay 24/8/2005 cua Toa an nhin
dan quan CL d3 quyét dinh:
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- Bac yéu cau ctia ba N va cic con cia ba N vé viéc yéu cau vo chong ong M
tra lai cin nha, dit tai s6 29 dudng Nguyén Hitu Tho, phuong K, quin CL.

- Budc vo chéng ong M c6 trach nhiém tra cho ba N va céac con cia ba N )
tién 6.619.760d 1a gia tri vat kién trac con lai trén dat (bic tuong trude, sau va nén
X1 mang).

Sau khi xét xtr so tham, Ba N va cac con cua ba N khang cdo.

Tai Ban 4n dan sy phuc tham s 75/DSPT Ngay 28/7/2006 ctia Toa an nhan
dan thanh phd DN di quyét dinh:

- Chép nhan yéu cau cua gia dinh ba N, Budc vo chong ong M Boi thudng
cho gia dinh ba N s6 tién tong cong 1a 883.019.000d; va dugc tiép tuc sir dung, hop
thirc hoa quyén sir dung nha, quyén st dung dat tai s6 29 duong Nguyén Hiru Tho,
phuong K, quan CL.

Sau khi thi hanh an, vo chéng éng M dugc quyén dén co quan Nha nudc cd
thAm quyén ké khai, ding ky hop thirc héa quyén sé hiru nha & va quyén st dung
dat nha dét néi trén theo quy dinh ctia phap luat.

Nhdan xét: Tuong tu nhu vu trén, Trong vu kién nay trén dét con co vat kién
tric nén thudc tham quyén giai quyét ciia tdoa 4n nhan dan. Uy ban nhan dan quan
CL thu 1y gai quyét 13 sai. Tuy nhién quyét dinh giai quyét ctia Uy ban nhan dan
quan CL dang c¢6 hiéu lyc, chua bi ai bac bd nén Toa an nhan dan quan CL va Toa
an nhan thanh phd BN thu 1y giai quyét so tham va phac tham don cta ba N 13 cang
sai. Pang 18 ra, toa 4n phai huéng dan dwong su khai kién quyét dinh cia Uy ban
nhan dan quin CL ra toa hanh chinh dé huy bo quyét dinh cta ty ban nhan dan
trude rdi mai khéi kién vu an dan sy sau.

4.2. Nhitng vueéng mic phat sinh tir thwe tién giai quyét tranh chap dat dai
bang tda 4n ¢ nwdéc ta

Pdnh gid chung vé thuwc tién gidi quyét tranh chdp dai dai bang toa dn ¢
nuoc ta

. Mat thanh cong



150

Sb lwong cac vu tranh chap vé quyén sir dung dat di duoc toa an nhan dan
cac cap thu 1y, giai quyét ngay cang ting. Nhin chung, tod 4n nhan dan cac cp da
tuan thu cac quy dinh cta B0 luat T tung dan sy, nhan thtrc rd tinh dac thu trong
viéc giai quyét cac vu tranh chip vé quyén str dung dat, kién tri hoa giai. Do d0, s6
lugng vu viéc tranh chép vé quyén su dung dat duoc tod 4n nhan dan hoa giai thanh
chiém ty 18 twong ddi cao, gop phan giai quyét nhanh cac vu tranh chép.

V& co ban, toa an nhan dan cac cip da ap dung dung dan va thong nhat cac
quy dinh cua Luét DAt dai nim 2003, Bo luat Dan sy, cac van ban phap luat khac vé
dat dai, cac huéng dan cua Toa 4n nhan dén téi cao trong cong tac xét XU cac vu an
vé tranh chap quyén sir dung dat. Puong 16i xét xir cac tranh chip vé quyén sir dung
dat duoc cac thAm phan tudn thu va ap dung twong doi tot. Chét luong giai quyét
ngay mQt nang cao, gop phén quan trong vao viéc on dinh trat tu, an toan xa hoi,
phat trién kinh té, bao vé ché do so hiru toan dan dbi véi dat dai, nang cao hiéu luc
quan 1y ciia Nha nuée, bao vé quyén, loi ich hop phap cua ngudi duoc Nha nudce
giao dét, bao vé cac giao dich dan sy hop phép trong doi song x3 hoi. Phan 16n cac
ban an, quyét dinh cua toa an cic cip xét xir cac loai tranh chip vé quyén str dung
dat co can cir phap luat, phu hop véi hoan canh lich str, dugc nhan dan dong tinh,
du luan xa hdi ung ho va bao dam hiéu lyc thi hanh.

. Mt han ché

Bén canh nhitng mit tich cuc, cong tac xét xir cac vu tranh chap vé quyén sir
dung dat tai toa an cling boc 10 nhitng han ché nhét dinh. Tinh trang dé cac vu an
qua thoi han xét xtr theo quy dinh ctia phap ludt chua duoc khic phuc triét dé. Ty 1é
cac ban an, quyét dinh bi huy, bi stra con cao. Viéc hodn phién toa khong dang quy
dinh van con xdy ra & mot so toa an lam kéo dai viéc giai quyét mot sd vu an. Pang
chu ¥ 13, c6 mdt sé vu an tranh chap nha dit kéo dai, qua nhiéu cip xét xir va trong
qua trinh giai quyét vu an do viéc nghién ciru cac tai lidu, chimg ctr khong day du,
danh gia chimg ctr thiéu khach quan, toan dién, lang ting khi ap dung phap luit,
khong van dung dung dudng 16i chinh sach phap ludt ciia Nha nuéc vé nha o, dat

dai trong tung giai doan lich st nén budc nhirng nguoi dang quan ly, stir dung nha ¢,
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dat & hop phap tir nhidu chuc nam phai tra nha dat cho nguyén don gy thiét hai
nghiém trong vé ca vat chat va tinh than cho bj don; xac dinh sai tu cach hodc thiéu
nguoi tham gia t6 tung dan dén quyét dinh sai 1dm hodc vi pham nghiém trong thii
tuc td tung nén toa an cap trén phai huy hoic stra 4n ciia toa an cip dudi, cac ban an
quyét dinh cta toa an bi khang cdo, khang nghi nhiéu. Khi 4p dung phap luat dé giai
quyét vu an chua that chd trong trong viéc két hop véi yéu t6 tam 1y, tp quan cua
ngudi dan nén hiéu qua con han ché. C6 mot sé trudng hop, toa an xac dinh sai
tham quyén nén di thu Iy ca nhitng viéc thudc thim quyén ciia iy ban nhan dan.

Nhitng vieéng mdc phdt sinh khi dp dung phdp ludt dé gidi quyét tranh chdp
ddt dai bang toa én & nudc ta

Qua nghién ctu thuc tidn giai quyét mot sé vu an tranh chip dat dai cua
nganh toa an cé thé rit ra nhitng khé khan, vueéng mac khi ap dung phap luat dé giai
quyét loai tranh chip nay nhu sau:

Thr nhit, nhitng vuéng méc lién quan dén hé théng phap luat: Phap luat
chua that théng nhét, déng bd gitra Luat, Nghi dinh, Phap 1€nh cung vdi cac van ban
phap luat cia cac nganh lién quan nhu Luat X4y dung, Luat Nha &, van con ton tai
hién tugng luat khung, luat 6ng. Néu nhu Bo luat Dan sy ndm 1995 cu thé hoa Luat
DAt dai nam 1993 thi BO Luét Dan sy nam 2005 lai xay dung dudi theo cho phu hop
v6i Luat Dat dai nam 2003. Luét di c6 hiéu luc lai phai chd Nghi dinh, Thong tu
huéng dan...trong khi sb lugng cac vu 4n ma nganh toa an nhan dan phai thuy 1y, giai
quyét ngdy cang ting, tinh chit vu viéc ngdy cang phirc tap. Trong khi do, cac vin
ban trude tuy hét hiéu lyc nhung van con dugc ap dung dé giai quyét mot sé vu an
tranh chap quyén sir dung dat tiy thudc vao thoi diém xay ra tranh chip va tinh tiét
clia vu an da khién viée ap dung gap nhiéu khé khin hon.

Mot thyc té cho thiy tir trude dén nay 13 c6 qué nhiéu vin ban hudng dan thi
hanh bat cap vé ca s6 lugng 1an ndi dung mau thudn chong chéo véi vian ban géc,
voi cdc van ban khéac vé cung mat van dé diéu chinh. Van dé nay mac du da duoc

khac phuc dang ké, tuy nhién van con ton tai trong va gitra cdc van ban hudéng dan
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thi hanh Luat D4t dai ndm 2003 trong thoi gian qua. Luat Dat dai va Luat Nha ¢ con
c¢6 nhitng quy dinh chua thong nhat v6i nhau gy lung ting trong viéc thuc hién.

Thi hai, nhitng vuéng mic vé co ché phdi hop: Viéc phédi hop giita oy ban
nhan dan, toa 4n nhan dan, co quan thi hanh an, cac s& ban nganh lién quan trong
viéc xac minh thu thap, danh gia ching cw, dinh gid quyén st dung dat.v.v... con
thiéu chat ch&. Pi v6i cac vu an ra quyét dinh hoa giai thanh cac duong sy tu dinh
doat thi c6 cAn x4c nhdn cua co quan thi hanh 4n khi lam thu tuc cdp gidy ching
nhan quyén st dung dat khong? Thuc té, nhiéu dia phuong van yéu cau co quan thi
hanh 4n x4c nhan an da duoc thi hanh. Hodc 14 vin dé dinh gia d4t, nén theo thoi gia
hay khung gia? Thoi gian qua, viéc xac dinh gia quyén sir dung dat trong cic vu 4n
c6 lién quan dén quyén sir dung dit chua duoc thong nhét; cu thé 1a c6 tod an xac
dinh theo khung gid do Nha nudc quy dinh, c6 Toa 4n xic dinh theo gid chuyén
nhuong thuc té & tai dia phuong noi co dat; vi vay, nhiéu truong hop khong bao
dam quyén, loi ich hop phap mot s6 duong su khi giai quyét tranh chép.

Khung gia dat ma Gy ban nhan dan cip tinh céng b hang nim khong phai
lac nao ciing thap hon gia thi trudng nhu ngudi ta van nghi ma cé nhing truong
hop nguoc lai. Cac van ban phéap ludt néu trén cling khong qui dinh 1o 1a cac bén
duong su co6 quyén thoa thuin vé gia tai san dang tranh chdp nhung khong duoc
thap hon khung gi4 qui dinh. Nhung khi gidi quyét cic vu an tranh chap nay, thim
chi ca nhimg vu hoa giai thanh va cic bén duong sy thoa thuin duoc gia (ké ca
khong thap hon khung nha Nha nuéc), thuong thi toa an bao gio ciing 1ap hoi dong
dinh gia dé tinh an phi. Diéu nay ciing 1a mét trong nhimg nguyén nhan kéo dai thoi
gian giai quyét vu 4n, 1am hao phi cong strc, tién bac cua ca duong su 1dn Nha nuéc.

Ngoai ra, theo Bo luat T tung Dan su thi dwong sy phai ¢ nghia vu cung
cAp ddy du chimg cr cho toa an nhung trén thuc té thi d6i v6i nguoi dan hau nhu
viéc lay thong tin trong kho luu trir clia cac co quan Nha nudc vé cac tai lidu co thé
chtrng minh cho viéc khéi kién ctia minh 13 khong thé, ngay ca viéc Tham phan truc
tiép di thu thap thi khong phai lac nao ciing gip thuan lgi. DAy chinh 13 mot trong

nhitng nguyén nhan lam cho vi¢c giai quyet vu an bi kéo dai, an bi cai stra hoac bi
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hay nhiéu do phat sinh nhiing tinh tiét méi tai giai doan phuc tham hodc giam ddc
tham, tai thim.

Thir ba, mot s6 vudng mic khi ap dung quy dinh cia diéu 136 Luat Pat dai
vao giai quyét tranh chap dat dai:

Mot 1, van dé thu tuc hoa giai tai iy ban nhan déan cap xa: Theo quy dinh
cta khoan 1, diéu 136 Luat Pat dai naim 2003, toa an s& giai quyét cac tranh chap
dat dai ma duong sy ¢ gidy chimg nhan quyén sir dung dét hodc gidy to khac theo
quy dinh tai khoan 1, 2 va 5 Piéu 50 va tranh chip vé tai san lién quan dén quyén sir
dung dat vé6i diéu kién 1a d3 thong qua thu tuc hoa giai ¢ uy ban nhan dan cip xi ma
mot hodc cac bén khong dong v va khoi kién ra toa an. Trén thuc té khi 4p dung quy
dinh nay vao giai quyét tranh chip dat dai da phat sinh mot s6 vudng mic:

Theo quy dinh cta Luat P4t dai nam 2003 va Nghi dinh 181 thi két qua hoa
gidi phai dugc lap thanh bién ban, c6 chir ky ctia cadc bén va c6 xac nhan hoa giai
thanh hodc khong thanh cua uy ban nhan dan x, phudng, thi trin. Tuy nhién hién
nay khi oy ban nhan dén triéu tap cac bén dé hoa giai trong nhiéu trudng hop phia
bi don khong dén (mic du da duoc tdng dat gidy triéu tap hop 18) do vay phat sinh
van d&: khi bi don khong dén thi iy ban nhan dan khong thé tién hanh hoa giai
duogc, trong bién ban hoa giai cling khong thé cé chir ky cua bi don. Gia sir iy ban
nhan dan c6 1ap bién ban khong hoa giai vi bi don khong dén thi bién ban nay co
duogc coi 1a bién ban hoa giai khong thanh khong? Trén thuc té chua tién hanh hoat
dong hoa giai, néu bién ban nay khong duoc coi 14 bién ban hoa giai khong thanh
thi phia nguyén don c6 quyén khoi kién khong? Da co rat nhiéu ¥ kién khac nhau vé
van dé nay nhu bai: "Nhitng vdn dé can trao doi khi dp dung diéu 136 Ludt dat dai
2003" cua tac gia Nguyén Nhu Phuéc, Toa 4n nhan dan huyén Tanh Linh, Binh
Thuén, tac gia Nguyén Kim Luong, Toa an nhan dan huyén Pic To, Kon Tum, tac
gia Nguyén Vian Cuodng - Toa 4n nhan dan tdi cao. Trong cic bai viét nay, cac tac
gia di phén tich, dwa quan diém riéng ctia minh. Tuu chung lai tic gia déu cho rang
truong hop ndy can phai hiéu linh hoat, khong nén may moc cho ring nhit thiét

phai co6 “bién ban hoa gidi khong thanh” thi toa 4&n mai thu 1y vu an. Boi theo quy
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dinh, thoi han hoa giai 1a 30 ngay lam viéc ké tir ngay Uiy ban nhan dan nhan dugc
don. Néu hét thoi gian nay ma phia bi don khong dén thi Gy ban nhan dan xi khong
hoa gidi dugc, day cling phai coi la truong hop “hoa giai khong thanh™ boi trén thuc
té Uy ban nhan dan dd c6 sy chuin bi hoa giai, ¢ mé phién toa giai nhung do su
vang mit ctia bi don nén hoa giai khong thanh. Néu sau dé phia nguyén don khoi
kién vu 4n tai toa an van thu Iy va giai quyét.

Trudng hop nay, ngudi viét cling déng tinh v6i quan diém néu trén va cho
rang toa an can phai thu Iy vu an dé bao dam quyén va loi ich hop phap cua phia
nguyén don.

Hai 13, tranh chap vé tai san 1a quyén st dung dat khi vo chong ly hon: Theo
quy dinh ctua Luat Pt dai nam 2003 va Nghi dinh 181 thi khong néi rd cac bén
tranh chap 1a nhitng ai va viéc tranh chap dat dai khi vo chong ly hon c6 dugce loai
b6 khoi trudng hop nay khong?. Do vy, & day dit ra mot cau hoi vay tranh chap dat
dai khi vo chong ly hén c6 phai qua hoa giai tai uy ban nhan dan khéng? Ban vé
van dé nay ciing c6 nhiéu quan diém khac nhau, c6 quan diém cho rang khong can
thiét phai qua hoa giai vi nd chi 1a quan hé phat sinh tir viéc ly hén, cac bén ty thoa
thuan, néu khong dugc thi yéu cau toa an giai quyét. Ciing c6 quan diém phan ra hai
truong hop: (1) Néu vo chdng tranh chdp vé quyén sir dung dit voi nhau thi khong
can thong qua hoa giai; (2) Néu vo chong tranh chip véi bén thir ba thi can phai qua
hoa giai. Quan diém riéng cua tac gia cho rang: Khong can thiét phai qua hoa giai &
lly ban nhan dan vi n6 chi 1 mot trong nhitng quan hé phat sinh tir viéc ly hon, néu
may moc bat budc phai tach ra hoa giai tai iy ban nhan dan thi thi tuc sé rat ruom
ra, phuc tap, kéo dai viéc giai gai quyét vu an mot cach khong can thiét.

Ba 13, két qua hoa giai thanh tai iy ban nhan dan khong c6 gia tri bat budc
thue hién doi véi cac bén duong su, nén néu sau khi Gy ban nhan dan cép xa hoa
giai thanh xong ma cic bén khong thuc hién thi phai xir 1y nhu thé nao. Vi trong
thue té, co nhiéu trudng hop trong thdi gian chd thue hién két qua hoa giai thanh thi
hét thoi hiéu khoi kién. Trong khi dé, c6 nhiéu toa 4n & mot sé dia phuong thi lai

khong chap nhan tinh trir thoi gian hoa giai vao thoi hiéu khéi kién cho duong sy
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(vi du mot s truong hop kién chia thira ké quyén st dung dat). Van dé nay ciing c6
nhiéu quan diém khac nhau, c6 quan diém cho riang can tinh ca thoi gian hoa giai
vao thoi hiéu khoi kién cho duong sy nhung ciing ¢ truong hop cho rang khong
nén tinh thoi gian nay vao thoi hiéu khoi kién cho duong su vi duong sy van con
quyén khoi kién chia tai san chung khi hét thoi hiéu khai kién chia thira ké. V& van
dé nay, nguoi viét cho rang nén tinh thoi gian hoa giai ¢ uy ban nhan dan cip xi vao
thoi hiéu khoi kién cho dwong su vi d6 ciing 1a mot bude trong giai quyét tranh
chép dat dai va néu khéi kién theo hudng chia tai san chung thi diéu kién, thu tuc
khoi kién s& rat phuc tap, gy khé khin cho duong sy khi khai kién.

4.3. Cac giai phap hoan thién phap luit va huéng din thi hanh phap luit vé
tranh chip dat dai va giai quyét tranh chap dat dai nhin tir géc d ap dung
phap luat

Qua viéc nghién ctru thyc trang phap ludt vé tranh chip dat dai va giai quyét
tranh chap dat dai theo Luat Dat dai qua cac thoi ky néi chung va Luat Dat dai nim
2003 ; B6 luat Dan sy nam 2005 cting nhu thuc trang giai quyét cac tranh chép vé
dat dai tai nganh toa an, ching ta di nhan thidy mot sb bat cap va vudng mic phat
sinh tir nhitng quy dinh ctia phap luat. Tir sy phén tich trén day, t6i xin dugc dé xuét
nhitng huéng hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai nhin tir goc do ap
dung phép ludt nhu sau:

4.3.1. Giai phap vé xiy dung phap luit
bay 1a mdt phuong dién quan trong boi 1€ khi Nha nude xay dung duge mot

hé théng phap luat ca vé ndi dung va hinh thire day du, cu thé va cé chit luong thi
d6 1a co s& phap 1y dé cac toa an nhan dan ap dung phap luat, thi hanh phap luat
dung din, théng nhat va c6 hiéu qua cao. V& phuong dién nay xin c6 mot sd kién
nghi sau:

Thi nhét, can tiép tuc hoan thién phap luat vé dat dai:

O nudc ta hién nay tuy Nha nudc di ban hanh rat nhiéu van ban phap luat vé
dat dai nhung cic quy dinh con tdn man, chéng chéo, thiéu su théng nhét. Do do,
Nha nuéc can giao nhiém vu cho cac co quan cé trach nhiém & Trung wong khan
treong nghién ctru, ban hanh cic quy pham phap luat vé dét dai cho phu hop véi

diéu kién phat trién méi cua dit nudce theo tinh than Nghi quyét Dai hoi Pang lan
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thtr IX va lan thir XI:

Phat trién thi trudng bat dong san, trong d6 co thi trudng quyén sir dung
dat, tao diéu kién thuan loi dé chuyén quyén sir dung dat... Tinh du gia
tri cua dat.... Tao diéu kién thuan lgi cho qué trinh tich tu va tap trung
dat canh tac trong mot s6 ving c6 didu kién. Sira ddi cac quy dinh vé
chuyén quyén sir dung dit va s hiru nha... mé rong cac hinh thic kinh
doanh bat dong san...[10].

Chinh sach, phap luat vé dat dai phai gop phan 6n dinh chinh trj - xa hoi,
dap tng yéu cau phat trién kinh té - xd hoi, quéc phong, an ninh, hoi
nhap quéc té; huy dong tot nhat ngudn luc tir dat dé phat trién dat nudc;
bdo dam hai hoa lgi ich cia Nha nudc, ciia nguoi st dung dit va ctia nha
dau tu; bao dam cho thi truong bat dong san, trong do co quyén su dung
dat, phat trién lanh manh, ngan chin tinh trang dau co....[11].

Trén tinh than d6 can phai xem xét lai cac diu kién chuyén quyén st dung
dat, han ché sy can thiép ctia quan 1y hanh chinh vao giao dich chuyén quyén sir
dung dat, nhu viéc phai xin phép ty ban nhan dan khi chuyén quyén sir dung dit,
tht tuc hanh chinh trudc ba sang tén, khong nén léy tiéu chuan hinh thuc dé phu
dinh céc diéu kién noi dung cua giao dich dan su...

- Can nghién cru van dé “cam cb dat” & cac vung nong thén, mot tp quan
lau doi duoc nhiéu nguoi dan Viét Nam chép nhan, dén nay van ton tai. Do diéu
kién nhidu ngudi dan c6 rudng dit thiéu vén san xuét, lo cong viée gia dinh...
khong duoc t6 chire tin dung cho vay tién, ho da chon giai phap “cam cd dat” cho
nguoi khac dé léy mot sb tién, sau mot thoi gian nhét dinh ho s& chudc lai dat khi c6
tién, c6 du dicu kién. Luat DAt dai nam 2003 va Bo luat Dan sy nam 2005 khong
quy dinh “cam c6 dat”. Trong xa hoi “cidm cb dat” van ton tai, doi hoi phai duoc
phép luat diéu chinh, nd con dugce coi 1a “dién mai” hay “ban tam”, khac han véi nd
13 hinh thtrc doan mai — “mua dat, ban doan”. Xuat phat tir nhu cau kinh té va tim
1y truyén thong A Péng, ngudi nong dan van mong mudn duge chude lai dét trong

tuong lai, cho du ho budc phai chuyén nhuong dat cho nguoi khac trong mot thoi
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gian nhét dinh. Van dé nay nén dugc quy dinh trong Luét DAt dai nham tao diéu
kién cho nguoi nong dan khong bi mét dat, nhu hién nay van dang xay ra ¢ noéng
thon Mién Nam.

- Pé bao dam tinh khach quan trong viéc giai quyét tranh chap dat dai, Didu
136 Luat Dit dai nam 2003 nén stra ddi theo hudng: quy dinh cu thé vé thoi hiéu
nop don dé nghi giai quyét tranh chap va thoi han giai quyét tranh chép.

- Trudng hop tranh chap hop déng chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai, ting cho quyén st dung dat, thé chip, bao lanh, gop vn bang quyén sir
dung dat tir truéc dén nay ludn c6 v kién khac nhau vé viéc xac dinh thim quyén
giai quyét. Tai didu 136 Luat dat dai nim 2003 c6 quy dinh vé thim quyén giai
quyét tranh chap nhung ciing khong thé hién rd loai tranh chip ndy thudc tham
quyén giai quyét cuia co quan nao. Pé bao dam duoc quyén, loi ich hop phap cua
cac bén duong sy, dong thoi dé bao dam cho céc tdoa an nhan dan thudn loi trong
cong tac giai quyét cac tranh chdp dat dai nén bd sung vao diéu 136 Luat Dat dai
nam 2003 thdm quyén giai quyét ciia toa an nhan dan vé cac tranh chip hop dong
chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, ting cho quyén sir dung dit, thé
chép, bao 1anh, gop von bang quyén st dung dat.

- Khoan 1 diéu 50 Luat Pat dai nam 2003 bo sot, khong d& cap truong hop
chuyén d6i quyén sir dung dat trudc ngay 15/10/1993 vi vy nén bd sung vao diém
d, khoan 1 diéu 50 truong hop “Gidy to vé chuyén doi quyén st dung dat trudce
ngay 15/10/1993”.

- Piéu 90 Luat Pat dai nim 2003 khi quy dinh vé dit khu céng nghiép chi
cho phép nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai dugce Iya chon vi¢e stir dung dét cua
minh thong qua viéc nhan giao, thué dét tryc tiép tir Nha nudc hoic thué quyén sir
dung dat ctia chu thé kinh doanh két ciu ha ting ma khong hé noi dén nhan chuyén
nhuong. Trong khi d6 diéu 120 Luat Dt dai nam 2003 lai cho phép nhan chuyén
nhuong. Sy mau thuan nay duogc ldp lai tai diéu 84 va 99 cua Nghi dinh
181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 cta Chinh phu vé thi hanh Luat DAt dai nim
2003. Do d6, can stra d6i, bo sung diéu 90 theo hudng cho phu hop véi didu 120
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Luat Pt dai va sira d6i b6 sung diéu 84 Nghi dinh 181/2004 cho phu hop véi diéu
99 Nghi dinh 181/2004.

Thir hai, cAn hoan thién va nang cao hiéu qua huéng dan, dam bao tinh thong
nhét, kip thoi caa hé thdng vin ban duéi luat:

Luat Pat dai nam 2003 di quy dinh 16 rang hon theo huéng ngdy cang mé
rong tham quyén cho co quan toa 4n nhan dan. Tuy nhién tir sau ngay Luat Dat dai
méi duge dua vao ap dung di phat sinh mot sé van dé vudng mic, d6 1a quy dinh
vé thu tuc hoa giai tai iy ban nhan dan cdp xa. Tuy nhién cho dén thoi diém nay
phap luat dat dai van chua c6 huéng dan cu thé vé thu tuc hoa giai tranh chip dat
dai.

Ciling con mot van dé nira, d6 12 mic du Luat Dat dai co quy dinh vé co ché
phéi hop cta Gy ban nhan dan cac don vi khi giai quyét tranh chap dat dai lién quan
dén dia gi6i hanh chinh, tuy nhién lai chua c6 vin ban nao quy dinh cu thé vé viéc
phéi hop do.

Tat ca nhitng van dé néu trén da giy tré ngai cho qua trinh giai quyét tranh
chép dat dai. Do vy dé khic phuc tinh trang ndy trong thoi gian téi Chinh phu can
chi dao tét ddi voi cac bd nganh lién quan dé co co ché phdi hop hidu qua gitra cac
co quan c6 thim quyén nham hudng din kip thoi va chinh xac Luat Dat dai méi. Tur
d6 tao nén mot co ché déng bo, théng nhét tir trén xuéng dudi cia Luat Dit dai, gop
phan hoan thién phap vé giai quyét tranh chip dat dai.

Thuc tién giai quyét tranh chap di mang lai nhitng kinh nghiém quan trong
dé giai quyét cac tranh chip phat sinh, nhitng kinh nghiém d6 thudng xuyén duoc
khai quat, tong két trong cac bao cdo tong két hang nim, cong vin chi dao hay Nghi
quyét ctia Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan déan t6i cao. Nhiing vin ban trén di c6
tac dung 16n trong viéc dinh hudng cho tda 4n nhan dan cac cdp khi giai quyét cac
tranh chap. Chiing gép phan gitp céac cp toa an thio g& nhitng khé khan, ling ting
khi 4p dung phép luat vao thyc tién giai quyét tranh chap dat dai. Pé ning cao hon
nita hiéu qua giai quyét tranh chap dat dai ciia cac cp toa an thi cin phai thuong

xuyén h¢ thong hoa cac duong 16i chi dao ciia Toa an nhan dan t6i cao lam co s,
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dinh hudng cho viéc giai quyét cac tranh chip dat dai.

4.3.2. Giai phap vé hwéng din thi hanh phap luat
Co ché ap dung phap luat phai dam bao tinh ddy du, minh bach, cong khai,

dé thyc hién, tién loi cho cac chil thé thyuc hién phap luat. Tim hiéu va ghi nhan
duoc cac loai loi ich xa hoi, khuynh hudng xa hoi khong chi khi xay dung phap luat
ma ca khi thue hién phap luét vi loi ich x3 hoi van 1a yéu té c6 ¥ nghia chi phdi. Can
lam 1o yéu té méi xuat hién tir sau khi phap luat dugc ban hanh c6 kha ning chi
phdi qua trinh 4p dung phap luit cling nhu trinh d6 kha ning cua cac chu thé thyuc
hién phap luat. No6i nhu GS. TSKH Pao Tri uc thi:
Thuc hién phap luat 13 mot pham vi hét sire phtic tap ctia cac quan hé xa
hoi. N6 vira mang dam diu 4n cua céc quan h¢ xa hoi do phap luat diéu
chinh, lai vira phan anh tinh chét phirc tap cua cac quan hé do phap luat
sinh ra. C6 thé néi doi séng tht hai cua phap ludt c6 mic do phirc tap
hon nhiéu so véi lan sinh thir nhét ciia n6 va nhiing nd lyc xay dung
phap luat s& khong dat duge két qua néu ndi lién theo d6 thiéu nhiing nd
luc cho vi¢c thuc hi¢n phap luat [97, tr.6].

Ttr thuc tién giai quyét tranh chip dat dai bang toa an va nhan thirc trén, xin
duoc kién nghi hudng dan viée thi hanh phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai &
mot s6 linh vuc sau day:
4.3.2.1. Huéng din vé thAm quyén giai quyét tranh chip dét dai tai toa an
nhan dan

Theo quy dinh cua Luat Pét dai nam 2003 va Nghi dinh 181/2004/NDb-CP
ngdy 29/10/2004 ctia Chinh phu thi cac tranh chip ma dwong su c6 mot trong cac
loai gidy to quy dinh tai khoan 1, 2, 5 diéu 50 Luat D4t dai nam 2003 ciing thudc
thim quyén cta toa an nhan dan. Tuy nhién, ciing can phai hudéng din thém nhu
sau: Khi giai quyét loai tranh chiap ma mot bén xut trinh mot trong cac loai gidy td
duoc néu & khoan 1, khoan 2 va khoan 5 diéu 50 Luét DAt dai nim 2003 thi can
phai xem xét ban chit ctia sy viéc. Do d6, khong phai ai ding tén trén cac gidy to

d6 déu cong nhan quyén sir dung dat cho ho theo cac gidy to ma ho xuét trinh, ma
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tdoa an phai xem xét trong timg trudng hop cu thé, tiy theo tinh chét ciia quan hé
phap luat c6 tranh chip dé quyét dinh cho chinh xac. Vi du: Néu mot bén da ding
tén trong s6 dang ky rudng dat hodc trong s6 dia chinh, nay mot bén tranh chap cho
rang dat d6 1a dat cua minh hodc 1a di san thira ké thi phai xem xét xem ngudi ding
tén trong cic so sach néi trén co phai thudc truong hop dimg tén hop phap hay
khong?. Toa an chi cong nhin quyén st dung dat cho bén c6 mét trong cac gidy to
duogc quy dinh tai khoan 1, 2 va 5 diéu 50 Luat DAt dai nam 2003 khi chinh ho la
nguoi sir dung dat hop phap. Vi du: Ong A dimg tén trong s6 dia chinh dién tich dat
dang c6 tranh chap, do 6ng A dd duoc bd me cho dién tich dit nay mot cach hop
phap, ding quy dinh cua phap luat ¢ thoi diém ting cho d6 nén duoc cong nhan
quyén sir dung dat.

Nhu di néu ¢ trén, trudng hop tranh chap hop dong chuyén do6i, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, tdng cho quyén st dung dat, thé chép, bao 1anh, gbp
von bang quyén st dung dat tir trude dén nay ludn cé y kién khac nhau vé viée xac
dinh tham quyén giai quyét, Luat Dat dai nam 2003 c6 nhiéu quy dinh khic véi cac
Luat Dét dai trude day. Tuy nhién, tai diéu 136 quy dinh vé thaim quyén giai quyét
tranh chap cling khong thé hién 13 loai tranh chap nay thudc tham quyén giai quyét
clia co quan nao, song cin ¢ vao cac quy dinh khac cua Luat Dat dai ndm 2003 va
Bo luat Dan sy thi c¢6 thé xac dinh thudc thim quyén giai quyét cua toa an nhung
phéi huéng dan phan biét timg trudng hop nhur sau:

Thir nhat, néu cac bén tranh chap hop dong chuyén dbi, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén su dung dat, thé chép, bao lanh, gop
von bang quyén st dung dat ma dat dé dugc cip gidy chung nhin quyén st dung
dat theo Lut Dat dai nim 1987, Luat Dat dai ndm 1993, Luat Dat dai nim 2003
hodc c6 mdt trong cac loai giéy td quy dinh tai khoan 1, 2, 5 diéu 50 Luat DAt dai
nam 2003 thi toa 4n thy 1y giai quyét. Khi giai quyét can cir vao diéu 146 Luat Dat
dai ndm 2003 va Bo luat Dan sy nam 2005 dé giai quyét binh thuong theo thi tuc
chung. Néu céac giao dich d6 tuan thu dung cac quy dinh co ban ciia Luat Dat dai va

B6 luat Dan su thi cong nhan cac giao dich d6 1a hop phap. Néu cac giao dich d6
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khong tuan tha cac quy dinh vé ndi dung ciing nhu hinh thirc cta giao dich ma giao
dich d6 duoc xac 1ap tir ngay 01/01/2006 thi tuyén bd giao dich d6 vo hiéu va giai
quyét hau qua cta hop dong vo hiéu theo diéu 137 va cac quy dinh tuong Ung cta
B6 luat Dan sy nam 2005. Néu giao dich trén dién ra trudc khi Luat Pit dai nim
2003 c6 hiéu luc nhung chi vi pham céc quy dinh vé hinh thuc cua giao dich, con
cac diéu kién vé ndi dung khong vi pham thi s& xir 1y, giai quyét mém déo hon. Can
lwu y, d6i véi cac van d& ma Luat Dat dai ndm 2003 dd quy dinh c¢6i mo hon thi ap
dung Luat dat dai nam 2003. Vi du nhu: cha dat chua duge cép giéy chung nhan
quyén st dung dit nhung Luat DAt dai van cho phép cac bén tham gia giao dich
trong mot khoang thoi gian nhét dinh. Luat Pt dai nam 2003 c¢6 quy dinh: Chinh
pht quy dinh vé thoi han hoan thanh viéc cip gidy ching nhan quyén st dung dat.
Trong thdi han ndy, nhitng nguoi c6 mot trong cac loai gidy to vé quyén sir dung dat
duogc quy dinh tai khoan 1, 2, 5 diéu 50 cling dugc thuc hién cac quyén cua nguoi
st dung dt theo quy dinh [45].

Néu cin cr vao quy dinh tai khoan 2, diéu 50 Luat Dat dai ndm 2003 c6 thé
hiéu: giao dich dién ra trudc khi Luat DAt dai nam 2003 c6 hiéu lyc ma thoa man
cac diéu kién vé ndi dung, nay khong tranh chap la dugc cong nhan quyén sir dung
dat hop phap va duoc cip gidy chimg nhin quyén st dung dat.

Thir hai, néu tranh chap hop dong chuyén déi, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, tang cho, quyén st dung dat va thé chép, bao lanh, gop von béng
quyén st dung dat dién ra sau khi Luat Dat dai nim 2003 c6 hiéu luc ma dat do
chua c6 gidy chimg nhin quyén st dung dat va ciing khong c6 mot trong céac loai
gidy to quy dinh tai khoan 1, 2, 5 diéu 50 Luat D4t dai ndm 2003 thi ciing thudc
thAm quyén clia toa 4n nhan dan nhung tda 4n chi giai quyét tranh chap hop dong
chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, tdng cho quyén st dung dat, thé
chép, bao lanh, gop vén bang quyén str dung dat va ap dung cac diéu luat tuong tng
ciia BO luat Dan sy va diéu 146 Luat Dat dai dé tuyén bd hop dong vo hiéu dong
thoi giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu, trir truong hop sau khi hai bén giao

dich, bén nhin chuyén nhuong dugc Gy ban nhan dan cip c6 thim quyén cip gidy
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chting nhan quyén str dung dat dung trinh tu, thi tuc theo quy dinh cta phap luat thi
can linh hoat mém déo hon cho phu hop véi thuc té da dién ra. Huéng xir Iy nhu
trén vé nguyén tic 13 phi hop véi cac quy dinh tai chuong 4 va Piéu 146 Luat Dat
dai nam 2003. Theo céc quy dinh ctia Luat Dat dai nim 2003 thi khong c6 diéu kién
nao thé hién Nha nudc cho phép cong nhan giao dich vé dit ma déat dé chua c6 loai
gidy to gi theo quy dinh ciia Luat D4t dai nam 2003.

4.3.2.2. Hwéng din giai quyét tranh chip vé hop dong chuyén doi, chuyén
nhwong quyén sir dung dat

Thir nhat, hop ddng chuyén ddi quyén sir dung dit 1a mot loai hop dong song
vy, ¢6 dén bu. Luat Dat dai nam 2003 bé sot, khong dé cap dén truong hop chuyén
d6i quyén str dung dét duoc xac lap trude ngay 15/10/1993. Vi vay, can huéng dan
giai quyét tranh chap hop dong chuyén d6i quyén sir dung dat duoc xac 1ap trudce
ngay 15/10/1993 nhu sau:

Néu hop dong chuyén doi quyén st dung dit dd duoc thuc hién thi toa an
cong nhan hop dong trong cac truong hop sau day:

Mot 1a, hai bén da giao dat chuyén ddi cho nhau, mdt hodc ca hai bén da
dugc iy ban nhan dan cdp co tham quyén cép gidy ching nhan quyén st dung dat
theo quy dinh ctia phép luat vé dat dai.

Hai 13, trudng hop chua bén nao duoc cip gidy chimg nhin quyén sir dung
dat, nhung ca hai bén da hoan tat thu tuc xin cip gidy ching nhan quyén sir dung
dat tai uy ban nhan dan cdp c6 thim quyén, ay ban nhan dan da cho phép viéc
chuyén d6i quyén st dung dat.

Ba 13, mot trong hai bén hodc ca hai bén chuyén ddi quyén sir dung dat da
xdy nha &, cong trinh kién trac, trong ciy lau nim, ddu tu san xuét, kinh doanh
khong vi pham quy dinh vé quy hoach, bén chuyén d6i quyén st dung dét ciing
khong phan d6i khi bén nhan chuyén quyén sir dung dat da xdy nha &, cong trinh
kién triic, trong cdy lau nam, dau tu san xuat, kinh doanh trén do.

Bdn 13, d6i v6i hop dong chuyén ddi quyén sir dung dét thude cac truong hop

dugc cong nhan quyén sir dung dat, nhung mot trong cac bén chua thanh toan tién
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chénh 1éch, néu gia tri quyén sir dung dat chuyén doi ciia mot bén cao hon ma céc
bén khong c6 thoa thuan nao khac thi khi tda an cong nhan hop dong chuyén dbi
quyén sir dung dat, can budc bén nhan quyén st dung dat co gia tri cao hon phai
thanh toan phén chénh I¢ch d6 cong voi phén l1ai cham thuc hién theo théa thuan
trong hop dong (néu hop ddng co quy dinh); néu trong hop dong cac bén khong
thoa thuan lai cham thanh toan phén gia tri chénh 1€ch thi budc bén chua thanh toan
tién chénh 1éch phai tra du s tién chénh 1éch con thiéu theo gia dat thuc té trén thi
truong tai thoi diém xét xtr so thim néu dwong sy bén kia yéu cau.

Thir hai, viéc giai quyét tranh chip hop dong chuyén ddi, chuyén nhuong
quyén st dung dat dugc xac 1ap tir sau ngay 15/10/1993 ciing c6 nhiéu vudng mac.
Vi véy, dé cho phu hop véi tinh hinh thyuc tién va cac van ban phap luit méi ban
hanh, nhim dam bao quyén lgi hop phap cua cac bén, dac bi¢t 1a bén ngay tinh,
thién chi trong giao dich thi can huéng din van dung khi xét xir cac tranh chap vé
dat dai méi co thé xét xir duoc chinh xéac. Cu thé nhu sau:

Mot 13, ddi v6i hop dong duoc giao két trude ngay 01/7/2004 (ngay Luat Dat
dai nam 2003 c6 hiéu lyc) vi pham diéu kién 1a dat chua dugc cap gidy ching nhan
quyén sir dung dat theo Luat Pat dai nim 1987, Luat Pat dai nim 1993, Luat Dat
dai nim 2003, nhung d3 c6 mot trong cac loai gidy t& vé quyén sur dung dat duoc
quy dinh tai cic khoan 1, 2 va 5 diéu 50 cua Luat Dat dai nam 2003, ma co phat
sinh tranh chap, néu tir ngay 01/7/2004 mdi c6 yéu cau toa an giai quyét, thi khong
coi 1a hop ddng vo hiéu do vi pham diéu kién nay.

Hai 13, d6i v6i hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ma tai thoi diém
giao két vi pham céac diéu kién 1a chua co gidy ching nhan quyén st dung dat va
hop dong khong c6 sy ching nhan cua Cong chirng Nha nude hodc chimg thuc ciia
iy ban nhan dan cap c6 thim quyén nhung sau d6 di duoc iy ban nhan dan cp co
tham quyén cap gidy chirg nhan quyén sir dung dat hoic c6 mot trong céc loai gidy
to quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 5 diéu 50 cua Luat Pat dai naim 2003 ma c6 phat
sinh tranh chdp va tir ngay 01/7/2004 méi c6 yéu ciu tod an giai quyét, thi khong

coi 1a hop ddng vo hiéu do vi pham diéu kién nay.
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Ba 13, d6i v6i hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat vi pham cac diéu
kién 1a chua c6 gidy chimg nhin quyén st dung dat va hop dong khong co su ching
nhan ciia Cong chimg Nha nuéc hodc ching thyc cta iy ban nhan dan cap c¢6 tham
quyén, néu sau khi thuc hién hop ddéng chuyén nhuong, bén nhan chuyén nhuong da
trong cdy 1au nim, di lam nha kién cd... va bén chuyén nhuong khong phan déi va
cling khong bi co quan Nha nude ¢6 thim quyén xt 1y vi pham hanh chinh theo cac
quy dinh ctia Nha nuéc vé xtr Iy vi pham hanh chinh trong linh vuc dit dai, thi toa
an cong nhan hgp dong. Néu bén nhan chuyén nhuong chi lam nha kién ¢ trén mot
phan dt, thi tda 4n cong nhan phan hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat co
nha & va huy phan hop dong dbi vai dién tich dat con lai, budc bén nhan chuyén
nhuong giao tra phan dit d6 cho bén chuyén nhuong, trir trudng hop viée giao tra
khong bao dam muc dich str dung cho ca hai bén giao két hop dong, dong thoi budc
céc bén thanh toan cho nhau phan chénh léch.
4.3.2.3 Huong din giai quyét tranh chap dat dai trong truong hop dit da duwa
vao tap doan sin xuit, hop tic xa ma sau d6 tip doan sin xuat, hop tac xi da
bi giai thé

Twr nhitng sai sot trong cac vu trén thuc té, t6i xin manh dan kién nghi hudng
dan giai quyét nhu sau: Dbi véi dat di duoc ca nhan, t6 chirc dua vao tip doan san
xuét, hop tac xa dé s dung trong qua trinh thuc hién chinh sach hop tac hoa nong
nghiép, nhung sau khi tap doan san xuat, hop tac xa bi giai thé, thi phai lam rd dat
d6 duogc giao cho ai sir dung? néu c6 du can cur 1a khi giai thé hop tac xa hodc tap
doan san xuat di giao dat d6 cho mot sd ngudi sir dung thi toa 4n phai can ctr vao
khoan 2 diéu 10 Luét Dat dai nam 2003 va B0 luat Dan su dé giai quyét va can cht
¥ nhu sau:

Thir nhat, nguoi dang str dung dat da dung tén trong s6 dia chinh, duoc cip
gidy chimg nhan quyén sir dung dat: Truong hop duong sy c6 10i khai dat da duge
dua vao tap doan san xuat, hodc hop tac xa thi toa an yéu cau duong sy phai cung
cip chung cir va toa an kiém tra, xac minh tinh xac thuc ctia chimg citr ma dwong sy

cung cap (nhu yéu cau co quan quan ly Nha nudc c6 tham quyén vé van dé nay
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cung cép tai liéu, co y kién xéc nhan...); néu c6 du can ctr két luan dién tich dat
tranh chip da duoc dua vao tdp doan san xuit hodc dua vao hop tic x3 va sau khi
giai thé, tap doan san xuét, hop tac xa di giao cho ho sir dung va ho da sir dung lién
tuc, duoc dimg tén trong s6 dia chinh hodc dwgc ty ban nhdn dan cip c6 thim
quyén cip gidy ching nhan quyén st dung dit hop phéap theo Luat Pat dai nim
1987, Luat Dat dai nam 1993, Luat D4t dai ndm 2003 hodc c6 mot trong céc loai
gidy to quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 5 diéu 50 cta Luat Dat dai nim 2003; con chu
dat cil hodc nguoi thira ké ciia ho khong ké khai, khong duoc cap gidy ching nhan
quyén sir dung dat thi tda 4n bac yéu cau doi dit cua chu dat cil.

Thir hai, truong hop nguoi dang str dung dat khong dugc cép gidy ching
nhan quyén sir dung dat: Ddi voi truong hop sau khi tip doan san xuét, hop tac xa
giai thé nguoi dang thyuc té str dung dat da quan 1y, st dung lién tuc tir d6 dén nay
nhung lai khong ké khai, khong duoc cip gidy ching nhan quyén sir dung dét; trong
khi @6, chu dat cii hodc ngudi thira ké cua ho da ké khai va duoc cp gidy ching
nhan quyén sir dung dat, thi tda an phai 1am rd nguoi dang str dung dat co dimg tén
trong s6 dia chinh, s6 dang ky rudng dat hay khong?. Vi sao ho khong ké khai xin
cip gidy chung nhin quyén s dung dat?. Viéc uy ban nhan dan cap gidy chimg
nhan quyén st dung dat cho chu dat cii co ding trinh ty, thu tuc khong?. Co phai
thudc trudng hop co quan c6 tham quyén thuc hién quy dinh cia Luat Dét dai diéu
chinh lai dién tich dat giita nguoi nhiéu dat, vuot qua dinh muc ¢ dja phwong cho
nguoi it dat, nguoi thudc dién chinh sach ... hay chi don thuan ho 1a cha dét cii nén
thiy ho ké khai thi cdp gidy chirng nhan quyén sir dung dat cho ho (phai yéu cau co
quan c6 thdm quyén cip gidy ching nhan quyén st dung dat c6 y kién bang vin
ban) tir 6, tuy tinh hinh ma xt Iy nhu sau:

Mot 13, néu co quan c6 thdm quyén da khong lam dung trinh t, thu tuc khi
cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat hodc tuy vé hinh thirc khi cap gidy chimg
nhan c6 1am theo trinh tir nhung vé nodi dung, vé ban chat khong phai 1a do thuc
hién viéc diéu chinh lai dat dai ¢ dia phuong, khong can cir vao Luat Pt dai va cac

van ban c¢o lién quan viéc cap gidy ching nhén quyén su dung dat cho chu cii chi vi
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1y do ho co gidy to gdc 1a chu dat cil, thi viéc cap gidy chimg nhan dé ciing khong
dung Luat DAt dai, toa an phai bac yéu cau ctia chii dat hodc ngudi thira ké cua ho.
Vi du dat tranh chip 1a dat nong nghiép, chi dat cii tir 1au da khong st dung dat
tranh chap, hién chu dit cii khong con lam ndéng nghiép, hodc tuy con dang lam
néng nghiép nhung dién tich dat nong nghiép ho dang st dung vuot qua dinh mirc &
dia phuong, nhung Gy ban nhin dan van cp gidy ching nhan quyén sir dung dat
cho chu dét cii, trong khi ngudi dang str dung dét co rat it dat, khong du dé san xuét
phuc vu doi séng gia dinh thi viéc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat d6 1a sai.

Hai 13, néu viéc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dét 1 dung trinh ty, tha
tuc va co quan c6 tham quyén ching minh, khang dinh 13 so di giao dién tich dat
tranh chap cho chil cii 13 vi ngudi dang quan 1y, st dung dat tranh chip c6 qua nhiéu
dét, con chu dat cii khong du dat dé an &, sinh séng san xut va do thuc hién viéc
diéu chinh lai dat dai & dja phuong nén da giao dat d6 cho chu dt cii, dong thoi cap
gidy chimg nhan quyén st dung dit cho ho theo dung quy dinh cua phap luat vé dat
dai thi chap nhan yéu cau cta chil dat, budc ngudi dang quan 1y, sir dung dat giao
dat lai cho phia chi dit d3 duoc ty ban nhin dan cdp gidy ching nhan quyén sir
dung dat.

Dbi v6i cac truong hop ndy tod an phai xtr Iy hét sic than trong, phai thu
thap ddy du cac tai liéu, chimg c&r 1am rd dat tranh chap co dua vao tap doan san
xuat, hop tac xa hay khong? khi giai thé dia phuong giao dat d6 cho ai? lam rd qua
trinh str dung, ké khai, trinh ty, thu tuc cip gidy ching nhan quyén st dung dat, y
kién cta ty ban nhan dan vé viéc da cip gidy ching nhan 1a dtng hay sai? Cin cir
vao quy dinh ndo cua phap luat dé cap gidy chimg nhan quyén sir dung dit va chi
khi da day du cin c 1a viée xtr Iy clia co quan c6 tham quyén ding véi Luat Dat dai
thi mé&i bude ngudi dang sir dung dat tra lai dat cho phia chu cii. Vi vay, toa an phai
kiém tra, ddi chiéu véi Luat Dét dai va cac vian ban co lién quan dé xem xét viéc ty
ban nhan dan cdp c6 thim quyén cp gidy ching nhin quyén st dung dat c6 dung
hay khong. Néu khong ding thi khong chap nhdn yéu cau cia nguyén don, cha

khong nén don thuan chi can ctr vao viéc dugc cap giay ching nhan quyén st dung
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dat hodc cin ctr vao gidy to ché do cii cap dé ra phan quyét, ma khong co kiém tra,
xem xét k.

4.3.2.4. Huwéng din giai quyét tranh chip dat dai co lién quan dén chinh sach
cai tao xa hoi chi nghia cia Nha nwéc

Péi véi cac tranh chép quyén su dung dat ma ho so tai liéu thé hién c6 lién
quan dén chinh sach cai tao x4 hoi chu nghia thi cic toa an phai hét stc than trong
khi xtr 1y, phai c¢b ging thu thap, kiém tra, xc minh k¥ cac chung cu, tai lidu va
danh gia chimg ctr mot cach khach quan thi méi hy vong c6 mot phan quyét thuyét
phuc. Néu chimg cw, tai liu d6 thé hién 13 co quan c6 thim quyén dd quyét dinh
(hodc vin ban) vé thu hoi dat, giao dat cho ngudi khéac sir dung khi thuc hién chinh
sach cai tao x4 hoi chil nghia ctia Nha nuéc thi vé& nguyén tic Nha nude khong cong
nhan viéc doi lai dat da giao cho nguoi khac sir dung trong qua trinh thyc hién chinh
sach dat dai ciia Nha nudc, vi vay nén huéng dan khi giai quyét loai tranh chap nay
phai can cur vao diéu 1 Luat Dat dai nam 1987, khoan 2 diéu 2 Luat Dat dai nim
1993 va khoan 2 diéu 10 Luat Dat dai nam 2003; Bo Luat Dan sy; diéu 25, diéu
168, diém i khoan 1 diéu 192 Bo luat TH tung Dan su dé xu 1y nhu sau:

Thir nhat, d6i v6i cac trudng hop duong sy khiéu nai vi cho rang trudc day
ho bi cai tao sai thi ddy khong phai 13 tranh chap dan sy, khong thudc thim quyén
clia tda 4n ma thudc tham quyén ciia iy ban nhan dan. Toa an cac cip phai tra lai
don khoi kién; néu di thy 1y thi cin ¢t vao diém d khoan 1 diéu 168, diém i khoan 1
diéu 192 B6 luat TH tung Dan su dé dinh chi giai quyét vu an, tra lai don khéi kién
va tai li€u, ching ctr kém theo cho duong su.

Khi tra lai don khoit kién va tai li¢u, chung ctr kém theo, toa an phai c6 van
ban ghi rd 1y do tra lai don khdi kién dong thoi phai giri cho Vién kiém sat cling
cap.

Thir hai, néu nguyén don khai kién véi noi dung viée cap gidy chimg nhan
quyén st dung dit ctia uy ban 13 sai, yéu cau toa 4n huy bo viéc cip gidy ching
nhan quyén st dung dit thi viéc kién do ciing khong thudc tham quyén cia toa an

ma thudc tham quyén ciia co quan hanh chinh, toa hanh chinh giai quyét. Do do,
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néu duong su gti don dén toa 4n, thi toa an phai tra lai don khoi kién, néu da thy ly
thi dinh chi giai quyét vu an va tra lai don khoi kién.

Thir ba, d6i voi truong hop dat tranh chap ca hai bén déu khong ké khai,
khong dung tén trong s6 ding ky rudng dat, sd dia chinh va ciing khong co gidy
chimg nhan quyén sir dung dat hodc khong c6 mot trong céc loai gidy to quy dinh
tai khoan 1, 2, 5 diéu 50 Luat D4t dai nam 2003 thi theo quy dinh tai khoan 2 diéu
136 Luat Dit dai nam 2003 dugc sia ddi bd sung nam 2010, tranh chép do thudc
tham quyén giai quyét cta Gy ban nhan din va cia toa hanh chinh.

Thir tu, d6i v6i cac truong hop cha dat cii hodc cac thira ké cua ho xuat trinh
mot trong cac loai giéy to dugc quy dinh tai khoan 1, 2, 5 diéu 50 Luat Dat dai nam
2003 dé kién doi lai dat, trudc khi thu Iy vu 4n toa an di co tai lidu (nhu cac vin
ban, quyét dinh thu hoi dat, giao dat cho nguoi khac sir dung) dé chimg minh 1 vé
viéc dat tranh chip da duoc giao cho nguoi khac sir dung theo chinh sach cai tao xa
hoi chu nghia cua Nha nudc thi tdoa an noi nhan don cia duong su can cir vao diém
d khoan 1 diéu 168 B6 luat Té tung Dan su dé tra lai don khoi kién.

Néu sau khi thy 1y, tda an méi c6 du cac tai lidu dé chimg minh dit tranh
chap da duge Nha nude giao cho ngudi khac sir dung theo chinh sach cai tao xa hoi
chu nghia ciia Nha nuée thi toa 4n cin ctr diém d khoan 1 diéu 168, diém i khoan 1
didu 192, khoan 3 diéu 193 Bo luat T tung Dan su ra quyét dinh dinh chi giai quyét
vu an, tuyén b tra lai don va tién dong tam tmg 4n phi cho ngudi di ndp tién tam
ung an phi.

Thir nam, ddi voi cac trudng hop nguyén don 1a chi dat cii hodc nguoi thira
ké ctia ho c6 don khai kién doi lai quyén st dung dit va xuét trinh cac gidy to theo
quy dinh tai khoan 1, 2, 5 diéu 50 Luat Dat dai nim 2003; nhung bi don 1 ngudi
dang str dung dét trinh bay dat ho dang str dung 1a do dugc Nha nuée giao khi thuc
hién chinh sach cai tao x3 hoi chi nghia hodc duoc ting cho, mua ban, chuyén
nhuong tu nguoi dugc Nha nudce giao khi thyc hién chinh sach cai tao, song ca hai
bén déu khong xuit trinh va toa an ciing khong thu thap duoc cic van ban, quyét

dinh hodc céc tai li€u, chirng ctr khac thé hién vi¢c Nha nudc da giao dat do khi
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thuc hién chinh sach cai tao thi tda an can cur vao cac quy dinh cua phap luat dat dai,
Bo luat Dan sy dé xét xir va tuy timg truong hop, néu co di cin ct 16 rang, day du
chtng minh dat van thudc quyén st dung hop phép cua chii dat cii, thi méi chap
nhan yéu cdu cua nguyén don; nguoc lai, tda 4n bac yéu cau cia chu dit cii néu theo
cac chinh sach va Luat Dit dai thi dat 6 thudc quyén sir dung hop phap cua ngudi
dang sir dung dit.

Thr sau, néu trude khi nguyén don khéi kién dén toa an, nguyén don da
khiéu nai dén Gy ban nhan dan tranh chip quyén st dung dat voi nguoi dang sir
dung dat va da duoc ty ban nhin dan giai quyét bang mot quyét dinh giai quyét
tranh chap va quyét dinh cta ty ban nhan dan dang c6 hiéu luc phap luat thi toa an
khong thu 1y vu 4n, déng thoi can cir diém b khoan 1 diéu 168 B luat T6 tung Déan
su dé tra lai don khoi kién; truong hop da thu 1y vu an, thi cin ctr vao diém b khoan
1 diéu 168 va diém i khoan 1 diéu 192 B¢ luat T6 tung Dan su dé ra quyét dinh dinh
chi giai quyét vu an.

4.3.2.5. Hwong din giai quyét tranh chip dat dai c6 lién quan dén viéc nguoi
Viét Nam dinh cr & nwéc ngoai mua nha dit nhung nhé nguwoi khac dirng tén
hd

Dbi voi loai tranh chap nay hién nay toa 4n ciing dang gap nhiéu kho khan
lang ting, thiéu thong nhit trong viéc giai quyét, do d6 nén c6 hudng dan nhu sau:

Thér nhat, d6i vai nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai duge s¢ hitu nha &
gan lién véi quyén sir dung dat o tai Viét Nam: Dbi v6i cac ddi tuong nay néu thoi
diém khi ho guri tién vé dé mua nha & va nhd ngudi khac dung tén ho thi ho chua
thudc dién duoc s& hitu nha ¢ tai Viét Nam, nhung khi tranh chép xdy ra ho da
thudc dién c¢6 quyén so hiru nha ¢ gan lién voi quyén st dung dat ¢ tai Viét Nam, thi
khi giai quyét viéc tranh chip giita ho v&i ngudi Viét Nam & trong nudc ding tén
mua nha ho ho, tda an can cong nhan cho ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
thudc dién nodi trén duoc s hitu nha & gin lién v6i quyén sir dung dat & ma ho da bo

tién ra mua va nho nguoi khac dung tén.



170

Thir hai, d6i voi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai ma theo phap luat
khong thudc dién dugc so hitu nha & gén lién véi quyén st dung dét & tai Viét Nam:
béi véi truong hop nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai khong thudc dién duoc
so hitu nha ¢ gin lién v6i quyén sir dung dat ¢ tai Viét Nam da giri tién vé nhd ban
bé, ngudi than mua nha & gan lién véi quyén sir dung dat ¢, va nhd ho dung tén ho
trong hop déng mua ban nha gin lién véi quyén stir dung dat va dung tén ho trong
gidy chimg nhan quyén s& hitu nha, quyén st dung dat thi khi xay ra tranh chap
giita ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai véi ngudi dimg tén ho trong gidy to nha
dat, toa an cling &p dung B6 luat Dan sy nam 2005, Luat DAt dai nam 2003, Luat
Nha & can xir Iy nhu sau:

Mot 1a, giao dich gitra nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai voi ngudi Vigt
Nam & trong nudc vé viéc mua va ding tén ho trong hgp dong mua ban nha, chuyén
nhuong quyén st dung dat hodc dung tén ho trong gidy ching nhin quyén sé hiru
nha, quyén sir dung dat 1a giao dich vo hiéu do vi pham diéu cdm cua phap luat. Vi
vay, khi giai quyét cac tranh chdp doi lai nha dat do ngudi khac dimg tén ho toa an
khéng cong nhin cho ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai giri tién vé nho ban be,
nguoi than duing tén mua nha, chuyén nhuong quyén sir dung dat dugc sé hitu nha,
dugc sir dung dat d6 tai Viét Nam. Tuy nhién, diéu 128, diéu 137 B6 luat Dan su
nam 2005 khong quy dinh phai tich thu tai san giao dich, hoa 191, 1¢1 tirc thu dugc tir
giao dich khong hop phap, trir truong hop phap luat c6 quy dinh phai tich thu. Cho
dén nay chua c6 mot vin ban phap luat nao quy dinh phai tich thu tai san giao dich,
hoa loi, loi tirc tir cac giao dich bi tuyén bd vo hiéu. Do d6, trong trudng hop nay
phai dinh gid gia tri quyén s& hitu nha, quyén sir dung dat va néu ngudi da dimg tén
trong hop déng chuyén nhuong quyén sé hitu nha, quyén sir dung dat c6 nhu cau s
hitru nha, quyén st dung dat dé thi cong nhan cho ho dugc sé hiru nha, dugc su
dung dat, d@)ng thoi budc ho thanh todn cho nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
bang dang s tién ho d3 bo ra mua nha, chuyén nhuong quyén st dung dat; néu sau
khi thanh toan con du ra (trong truong hop gia tri nha, quyén st dung dat ¢ thoi

diém xét xtir cao hon gia lic mua) thi ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai sé dugc
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huong 1/2 s6 tién chénh 1éch do, con lai 1/2 s tién chénh 1éch sé& do nguodi da dung
tén trong hop dong mua ban nha, hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dit hoic
dung tén trong gidy chimg nhan quyén sé hitu nha, quyén sir dung dat da dong ¥
nhan st dung nha, déat d6 duoc huong.

Trong truong hop gia tri quyén so hitu nha, quyén st dung dat ¢ thoi diém
xét xir lai it hon sb tién ma nguoi Viét Nam dinh cu & nudce ngoai da bo ra mua nha,
dat trude day, thi ngudi di nhan nha dat chi phai thanh toan cho ngudi Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai theo dung gia tri mai theo dinh gia ¢ thoi diém xét xir.

Hai 13, d6i véi cac dbi twong khong thudc dién duge so hitu nha ¢ tai Viét
Nam hodc dugc sé hitu han ché vé sb lugng nha ¢ tai Viét Nam va ho dang s¢ hiru
du sd luong cho phép, néu ho lai duogc tdng cho nha &, thura ké nha & thi can ci Luét
Pit dai nam 2003, Luat Nha o, diém 6, diéu 65, diéu 68 Nghi dinh sb
90/2006/ND-CP ngay 09/6/2006 ciia Chinh phii quy dinh chi tiét hudng dan thi
hanh Luat Nha ¢ thi ho chi dugc nhan gia tri ma khong duoc nhan bﬁng hién vat.
4.3.2.6. Hwomg din giai quyét tranh chip dat dai trong truwong hop doi lai dat
cho mwon, cho & nho

Viéc giai quyét cac tranh chip dat dai trong truong hop nay 1a hét sic khod
khan phuc tap, vi ndé vua co6 tinh chit cua giao dich dan sy, vitra bi chi phéi béi
chinh sach, phap luat dit dai. Trong khi cic chinh sach, phap ludt dat dai mdi thoi
ky lai ¢6 nhitng thay doi rat khac nhau, Nha nudc khong c6 van ban phap luat nao
quy dinh huéng xir 1y cc loai quan hé da hinh thanh trong mdi giai doan d6. Vi
vdy, ¢6 vu iy ban nhan dan cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat cho chu dat cil,
c6 trudng hop lai cip gidy chimg nhan cho ngudi dang st dung dat va co truong
hop chua cap gidy chimg nhan cho bén nao v.v. Nén khi c6 tranh chap xay ra toa 4n
cac cp gip rat nhiéu kho khin lung tang vé thu thap, déanh gia chimg ct, vé van
dung quy dinh cta phap luat (4p dung phap luat ltc giao dich ddi véi trudng hop hai
bén thira nhan cho muogn, cho & nho? v.v. hay ap dung chinh sach, phép luat dat dai
trong cac giai doan 1975-1980 hay can ct vao Luat Dt dai nim 1987, hodc Luat
Dat dai ndm 1993, Bo luat Dan sy 1995 hay Luat Dat dai ndm 2003 va Bo luat Dan
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su nam 2005 dé giai quyét?) vi phap luat & mdi thoi diém nay rat khac nhau, din
dén duong 161 xtr 1y rat khac nhau; ¢6 vu an toa an chi cin ctr vao hinh thie gidy to
nhu thiy bén nio c6 gidy t& géc nhu bang khoan dién thd hoic gidy chimg nhan
quyén st dung dat dé két luan 1a dit cua bén do, budc ngudi dang sir dung dét tra lai
dat, hoac tra lai gia tri quyén su dung dat; co truong hop toda an bac yéu cau cta chu
dat, c6 truong hop cong nhan cho nguoi st dung dat duge sir dung mot phan dat, va
tra lai mot phﬁn dét cho chu dét cii v.v.

Trudce tinh hinh khé khan phire tap vé huéng xir 1y cac truong hop noi trén,
t6i xin manh dan c6 kién nghi huéng dan nhu sau:

Thir nhét, vé quan diém, nhan thirc va thu thap chimg ct: Can phai nhan thirc
day du vé dbi twong tranh chip d6 1a quyén sir dung dat, day 1a loai tai san dic biét,
truéc khi c6 Hién phap nim 1992 va Luat Dat dai nim 1993 thi ¢6 giai doan Nha
nude cAm cong dan mua, ban, cho thue, 14n, chiém dat, phat canh thu t6 dudi moi
hinh thirc. Do dé, cac giao dich mua, ban, cho thué, cAm cb dat & thoi diém nay vé
nguyén tic déu bi coi 1a vo hiéu. Ciing trong giai doan trudc ndm 1980 va sau nim
1980, nha nudc cd nhiéu vin ban ghi rd ngudi c6 dat khong sir dung dat trong 6
thang lién ma khong dugc co quan nha nude ¢6 thim quyén quyét dinh giao dat do
cho phép thi Nha nudc co thé thu hoi mot phﬁn hodc toan b dit. Tai khoan 5 diéu
14 Luat Dat dai nim 1987 ciing dd quy dinh rd 1a Nha nude thu hdi toan bo hoic

‘

mot phan dat da giao stir dung trong cac trudng hop sau dy: “... Nguwoi sir dung dit
khéng sir dung dat dwoc giao trong 6 thang lién ma khéng dwoc co quan Nha nuede
c6 tham quyén quyét dinh giao dat dé cho phép...”. Piéu d6 thé hién thai do cia
Nha nuée ddi véi cac truong hop ngudi co dat nhung khong st dung dat. Vi vay,
néu dat tranh chap da dugc mot bén str dung trude hoic trong thoi gian Luat Dat dai
nam 1987 c6 hi€u lyc va mot thoi gian dai khong c6 tranh chép, nay chu dét cii doi
lai dat thi phai xem xét k§ dén quyén lgi ctia ngudi lao dong truc tiép quan 1y, canh
tac, st dung dét lién tuc trong mot tho1 gian dai, va da thuc hién ding cac chinh
sach va phap luat vé dat dai (trr truong hop chi dat cii gip tinh hudng bat kha

khang) nham 6n dinh san xuat, doi song cho nhan dan. Pac biét, can luu y voi doi
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tugng 14 nguoi dan nghéo kho ¢ nhiéu kho khin, nhat 13 khi budc tra dat ho s& 1am
vao tinh trang khong c6 dat canh tac, phai doi nha, tra dat din dén khong c6 nha &
v.v. Mt khac, phai nghién ctru van dung ddi voi cac truong hop dugc quy dinh tai
diéu 247 Bo luat Dan sy nam 2005, d6 1a viée xac 1ap quyén st dung dét theo thoi
hiéu.

Khi giai quyét cac tranh chip quyén sir dung dat ma dat d6 da duoc cap gidy
chtng nhan quyén str dung dét, hoic mot bén di ké khai, dimg tén trong s6 dang ky
rudng dét, sb dia chinh..., thi toa 4n phai yéu cau cac duong su thuc hi¢n nghia vu
chirng minh.

P6i v6i nguyén don di doi dat phai ching minh vé ngudn goc dat, vé qua
trinh st dung, ké khai, da duoc cdp gidy ching nhin quyén str dung dat hay chua?
v.v. Bi don ciing phai chimg minh viéc bi don sir dung dat dya trén cin c nio, da
stt dung tir bao gid, c6 ké khai, c6 dugc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat
khong?...Toa an phai kiém tra xac minh qua trinh sir dung dat, viéc dugc dimg tén
trong so dia chinh, so6 ding ky rudng dat hoic duoc cip gidy ching nhin quyén sir
dung dit... dd 1am dang trinh tu, thi tuc va cac quy dinh cua phap luat vé dat dai
hay khong; phai hoi uy ban nhan dan noi quan 1y s6 dia chinh, s6 dang ky ruong dat
va ty ban nhan dan noi c¢6 thAm quyén di cip gidy chimg nhan quyén st dung dat 13
viéc ghi tén trong s dia chinh, viéc cp gidy chimmg nhan quyén sir dung dat d6 co
dung phéap luit khong, co hop phap khong. Tir d6 toa an danh gia vé cac tai lidu,
chirng cit ma duong su da xuét trinh, céc tai liéu da thu thap duoc trong qua trinh
xac minh trén co s¢ do can cur vao cac quy dinh cua phap luat xac dinh ai 1a nguoi
c6 quyén st dung dat hop phap.

Tht hai, vé hudng xur 1y:

Mot 13, trong truong hop chu dat cii khong ké khai, khong dimg tén trong s6
dang ky rudng dat hodc so dia chinh, khong thuc hién quyén quan 1y, sir dung cua
chu sir dung dit; con nguoi dang sir dung dat da ké khai, dang ky va duoc dung tén
trong s6 ding ky rudng dat hodc so dia chinh; dugc co quan Nha nude co tham

quyén 1am thu tyc cdp gidy ching nhan quyén st dung dat theo dung trinh tu, tha
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tuc vé viéc ké khai, ding ky va viéc cdp gidy ching nhin quyén str dung dat 1a c6
can cu phap luat, thuc hién ding quy dinh ctia Luat DAt dai nam 1987, Luat Dat dai
nam 1993, Luat Dat dai nim 2003 va cic van ban phap luat khac co lién quan; co
quan c6 tham quyén cép gidy chimg nhan quyén st dung dit c6 vin ban khing dinh
viéc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat 1a dung, thi tod an can bac yéu cau doi
dat ctia chu cii va cong nhan quyén st dung dit hop phap cho ngudi di duoc cap
gidy chung nhan quyén sir dung dat.

Hai 13, d6i véi truong hop ca hai bén (chu dét cii va nguoi dang sir dung dat)
déu dugc cip gidy ching nhan quyén st dung dit theo Luat DAt dai nam 1987, Luét
Dt dai nim 1993 hoic Luat Dat dai nim 2003 (cap gidy chimg nhan quyén st dung
dat tring) nay cac bén tranh chip quyén sir dung dit, thi tod an cin cr thoi gian sir
dung dat; déng thoi thu thap céc tai liéu, chung ci vé viéc cac bén da thuc hién thu
tuc ké khai, cap gidy chimg nhan quyén sir dung dit nhu thé nao? cin cir phap 1y dé
dugc cap gidy chimg nhin quyén st dung dat, ¥ kién co quan da cip gidy ching
nhan quyén sir dung dat v.v.. va dé tir 46 cong nhan quyén st dung dat cho bén duoc
cap gidy ching nhan quyén str dung dat hop phap dung véi phap luat dat dai.

Ba 13, d6i v6i trudng hop chua bén nao duoc cap gidy chimg nhan quyén sir
dung dit nhung qué trinh st dung, ngudi sit dung dat c6 ké khai, duoc dung tén
trong s6 dang ky rudng dat, so dia chinh va ho dang quan ly, sir dung dét lién tyc tir
khi c6 Luat Dat dai nim 1987 dén nay, con chu dét cii da ké khai cac thira dat khac
ciia minh nhung khong ké khai thira dit hién nay dang c6 tranh chap thi toa an bac
yéu cu doi lai dat cua chu dat cii, nham bao dam 6n dinh cudc séng, san xuét cho
bén dang st dung dat.

4.3.2.7. Huwéng din giai quyét tranh chap dat dai c6 lién quan dén viéc ting
cho quyén sir dung dit

Viéc giai quyét cac tranh chap vé hop dong ting cho véi tu cach 1a mot quan
hé doc 1ap, mdt vu an dan su du c6 nhitng kho khan, phuc tap nhung cac Luat gia,
Luat su, Tham phan... déu c6 thé thong nhét voi nhau 13 cac hop dong ting cho do

phai thoa min cac yéu ciu co ban va hop dong di da hoan thanh thi méi dugc cong
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nhan, nhung viéc giai quyét cac tranh chip vé tai san trong quan hé hon nhan co
lién quan dén viéc xac dinh cho hay chua cho 13 v6 cung kho khin, lam thé nao dé
c6 thé xtr 1y cac tranh chap d6 vira c6 tinh, vira c6 1y 1a mot diéu khong don gian.
Chinh vi vy, ma hang chuc nim qua Toda 4n nhin dan téi cao di c6 rat nhiéu cb
ging dé huéng dan van dé nay, nhung chua bao gid c¢6 hudng dan dy du, cé hé
thdng, nhat quan cho nén khi xét x{r cic toa 4n van gap rat nhiéu ling ting dan dén
xét xir khac nhau. Xuét phat tir tinh hinh thyc té, trén co s van dung cac quy dinh
ctia phap ludt vé hop dong ting cho, luat hon nhan va gia dinh, dic diém tam 1y, xa
hoi ctia nguoi dan xin kién nghi huéng dan nhu sau:

Thir nhat, néu dat do bé me mua dé cho vo chong con dung tén trong hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat va giao cho vo chong con sir dung trong
mot thoi gian dai, trong qué trinh st dung vo chong con da ké khai, dtng tén trong
s6 dia chinh va c6 truong hop da duoc cip gidy chimg nhin quyén st dung dat, con
bd me khong ké khai, khong diang ky... chi dén ngay vo chong ngudi con ly hon thi
bd me mdi khai 1a d4t cia bd me chua cho hodc co truong hop khai 1a “néu vo
chdng hoa thuan thi chung t6i cho, nay vo chong ly hén chung toi doi lai”. Néu
khong c6 chung ctr gi khac chirng minh nguoc lai, thi phai cong nhan bd me di cho
\%Y} chéng con dién tich dat do.

Thr hai, trudng hop dat do bd me mua va dung tén trong hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dét, sau khi mua da giao cho vo chéng con su dung, bd me
khong ké khai, khong dung tén trong so sach dia chinh, con vo chong con da ké
khai, va dtmg tén trong gidy chtng nhan quyén sir dung dat. B me biét khong phan
i, khi ly hén méi doi lai, thi bac yéu cau cua b me. Néu b me dung ra ké khai
va ding tén trong gidy chimg nhan quyén sir dung dét thi xac dinh dat van cia b
me, chua cho vo chéng con.

Thir ba, truong hop dat co6 ngudn gdc 13 ciia b me, sau khi con xdy dung gia
dinh b me giao cho con sir dung. Vo chdng con di xay dung nha kién c¢6 c6 khudn
vién riéng, va quan 1y, sir dung lién tuc, da ké khai dimg tén trong so dia chinh, hodc

da dugc cip gidy ching nhan quyén st dung dat dimg tén vo chdng ngudi con, bd



176

me biét khong c6 ¥ kién gi hodc chinh b me ké khai ghi tén vo chong. Chi dén khi
vo chdng ngudi con mau thuan dan dén ly hon, bd me méi doi lai véi 1y do 1a chua
cho, thi phai bac yéu cau ciia bd me, xac dinh nha dat 1a tai san chung vo chéng.

Thi tu, truong hop bd me va vo chong con cing bo tién ra mua, hop dong
chuyén nhuong dimg tén vo chong, ¢ truong hop da dugc cap gidy ching nhan
quyén st dung dat, sau d6 vo chong ngudi con d lam nha an ¢ 6n dinh. Pén khi bd
me mat ciing khong c6 ¥ kién gi vé& khoan tién b me bo ra cing véi con mua dat,
chi dén khi ly hon nguoi chong (hodc vo) méi khai 1a khoan tién d6 bd me chi cho
vay, nhung khong dua ra dugce chimg ctr gi khac thi phai coi sb tién d6 bd me da
cho vo chéng, nha dét 1a cta vo chéng.

Trudng hop bd me con sdng déu khai 1a cho vo chdng vay, ngudi vo hodc
chong déu khai théng nhat nhu bo me ho, néu khong c6 chimg ctr gi khac thi phai
xéac dinh sd tién d6 1a b me cho vay, khi vo chong ly hon phai thanh toan lai khoan
vay d6 cho b me. Truong hop viée cho vay khong xac dinh 13i, khong xac dinh
thoi han tra nén chi phai thanh toan lai dung s tién dugc xac dinh 1a cho vay, khong
phai tra lai.

Tht nam, dbi v6i dat bd me bo tién ra mua toan bo hodc dat gia dinh ¢o tur
truge, sau do bd me va vg chéng con cung bo tién 1am nha, cung ¢ chung thi chi coi
phan gia tri xay dyng 14 s hitu chung ctia bb, me va vo chdng con, con dit van 1a
ctia bd me, trir trudng hop c6 ching cir khac chimg minh 1a bd me di cho vo chong.

Néu bd me va vo chong con ciing bo tién ra mua dét, cing gop tién, cong stc
1am nha, cing & chung thi nha dat do con dung tén hay do bd me dtng tén déu phai
coi nha dét 13 so hitu chung. Dé xac dinh duogc phan quyén sé hitu ciia mdi bén toa
an yéu cau céac bén duong su xuét trinh, tai liéu, chung cu, chirng minh, cho yéu cu
ctia minh lam 1o vé cong suc, tién ciia do mdi bén bo ra, va chia theo cong suc, tién
clia mdi bén di dong gop. Phan ciia vo chong con déng gép méi coi 1a tai san chung
va dem chia khi ly hon. Trir trudng hop chimg ctr ching minh bd me di cho vo

chong con, nén dé€ vg chong con dung tén trén cac gidy to.
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Trong qué trinh giai quyét tranh chép thi can cha y d6i véi truong hop bd me
cho con tai san, c6 14p vin ban, trong d6 ghi rd chi cho ngudi vo hodc ngudi chong,
thi du hop dong ting cho d6 dién ra trong thdi gian quan hé hon nhan con ton tai
cling khong coi 13 tai san chung ctia vo chong, va phai xac dinh d6 1a tai san riéng,
duogc cho riéng ngudi duoc chi dinh trong hop dong ting cho. Tuy nhién, néu sau d6
ngudi duoc ting cho riéng di nhap vao khdi tai san chung vo chong thi phai coi tai
san do la tai san chung, nhung khi xem xét, danh gia cong strc dong gdp phai coi ho
c6 cong strc dong gdp nhiéu hon.

Déi véi cac trudng hop c6 du can cir két luan 13 bd me da cho vo chdng thi
phai xac dinh 14 tai san chung, nhung néu vo ch@)ng hodc mot trong hai bén vo
chéng tu nguyén tra lai bd me thi cong nhan sy ty nguyén cua ho ddi véi phﬂ?m
quyén lgi cua ho da tu nguyén tra. (vi du chi cé nguoi chéng tu nguyén tra thi chi
cong nhan phan cua ngudi chong 13 tra lai bd me, con phan cta ngudi vo thude
quyén s hitu ciia ngudi vo).
4.3.2.8. Huéng din giai quyét tranh chip dit dai trong trwong hop chia thira
ké quyén sir dung dat

Thoi gian qua Toa 4n nhan dan cac cap da giai quyét twong doi tot cac tranh
chép chia thira ké quyén str dung dit nén ciing khong c6 vudng mic gi 16n. Vudng
mic 16n nhét 13 viéc xac dinh cac ban thoa thuan duoc 1ap giita cac bén c6 nodi dung
tuong ty nhu di chiic. Co nhiéu toa 4n xem céac ban thoa thuan nay 13 di chuc nén
bac yéu cau khai kién cua nguyén don. Di véi cac truong hop ndy cac Tham phan
khi xét x{r can phai nghién ciru, phén tich k§ cac bién ban thoa thuan va déi chiéu
véi cac diéu kién co hiéu luc cua di chuc trong B6 luat Dan su dé co quyét dinh cho
chinh xac, tranh lam anh huong dén quyén loi cia cac bén duong su.

Vuéng mic thir hai thuong gip, d6 1a viéc xac dinh thoi hiéu khoi kién ddi
v6i cac vu kién chia thira ké nha dat ma cac duong su khiéu nai dén tiy ban nhan
dan phudng, xi dé hoa giai va trong thoi gian chd doi giai quyét hodc cho thi hanh
két qua hoa giai thanh thi hét thoi hiéu khai kién theo quy dinh ctia Bo luat Dén sy

sau do6 cac bén mdi khoi ki¢n ra toa. Truong hop nay cd nhi€u tdoa an ¢ mot so dia
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phuong thi lai mdy moéc khong chap nhén tinh trir thoi gian hoa giai vao thoi hiéu
khéi kién cho dwong su. V& van dé nay, theo tac gia nén tinh thoi gian hoa giai ¢ ty
ban nhan dan cép xa vao thoi hi€u khoi kién cho duong sy vi d6 cling 1a mot budce
trong giai quyét tranh chip dét dai va néu khai kién theo huéng chia tai san chung
thi diéu kién, thu tuc khoi kién s& rat phtrc tap, gy kho khan cho duong sy khi khoi
kién.

4.3.2.9. Hwéng din giai quyét tranh chip dit dai trong cac truong hop khac

Ngoai nhitng truong hop néu trén con c6 mot sd cac tranh chip khac lién
quan dén dat dai. T6i xin kién nghi huéng dan nhu sau:

Thir nhét, giai quyét tranh chap quyén sir dung dat do c6 sy 1an chiém: Thoi
gian qua, c6 mot sé vu an Tham phan khong chu ¥ thu thap, xac minh, kiém tra k¥
cac van dé lién quan dén viéc giai quyét tranh chap dan dén sai sot. Vi vay, khi giai
quyét cac tranh chip doi lai quyén str dung dat ma mot bén 14n chiém khéng thudc
truong hop ap dung thoi hiéu theo quy dinh & didu 247 B6 luat Dan s ndm 2005 va
khong thudc truong hop bi diéu chinh theo Luat Pat dai thi cac Tham phan luu ¥ 1a
can phai thu thap cac tai liéu nhu s6 sach dia chinh, s ding ky rudng dit, s6 muc ké
... ban d0, gidy chting nhan quyén st dung dat v.v. Cac tai liéu thé hién vé hién
trang cua thira dat trudc khi c6 viéc mua ban chuyén nhuong, hop dong chuyén
nhuong quyén su dung dét, céc tai liéu thé hién méc gidi, tir can cua thua dét sau
khi d3 chuyén nhuong. Néu thira dat dugc chuyén nhuong cho nhiéu ngudi thi phai
xem xét k¥ hop dong chuyén nhwong ciia timg ngudi ¢ lién quan dén phan dat
tranh chap, ai 13 ngudi chuyén nhuong trudce, mbe gidi va thuc té sir dung, thoi gian
st dung; dién tich, méc gioi thé hién trén cac tai liéu khi cac bén ké khai v.v. dé lam
can ctr xac dinh quyén st dung dat hop phap ciia mdi bén dén dau, tir d6 yéu cau
cac co quan chuyén mon do dac, xac dinh di¢n tich thuc té mdi bén dang su dung.
Néu sb liéu trong cac tai liéu mau thudn nhau, can giai thich cho duwong sy phai yéu
cu giam dinh hodc tai giam dinh, nhu do dac lai dién tich thuc té hai bén dang su
dung, giam dinh cac chit s6 nghi ngd 6 sy ty x6a, sira chira v.v, tir 46 méi c¢6 co sé

deé xac dinh céc bén co6 lan chiém dat cia nhau hay khong? Chi khi nao rat ra dugc
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céc s6 lidu chuan xac hodc cac mdc gidi 1am co s& xac dinh ranh gidi dat giita hai
bén thi méi co kha ning giai quyét ding viéc tranh chip. D6i v6i phan dat 1an
chiém da x4y nha kién c6 thi xir Iy nhu sau:

Dbi v6i truong hop xéac dinh ¢ 1an chiém dat, nhung bén 1an chiém d3 xay
dung nha kién cd néu dap bo thi s& gy ra d6 sup cin nha, hodc hai bén xay dung
lién sat tudng vao nhau v.v. nhung c6 tda an van tuyén budc thao d& dan dén khong
thi hanh an duoc. Vi vy, khi gip cac truong hop trén tda 4n can cin nhic ky khi
budc bén 1an chiém tra phan dat da lan chiém khi c6 kha ning thi hanh trén thyc té
ma khong gay thiét hai nghiém trong dén tai san ctia cac bén, trir trudng hop khi xay
dung phan dat 1an chiém cic bén da ¢ tranh chip, co quan c6 tham quyén da quyét
dinh cAm xay dung, nhung bén l1an chiém van cb tinh xay dung. Trong trudng hop
xét thay khong thé budc bén lan chiém tra lai phan dat va khong gian da 1an thi budce
ho phai thanh toan cho bén kia gia tri quyén sir dung dat theo gia thi trudng hoic
bdi thudng thiét hai phin dit hodc khong gian ma chu dat khong duoc sir dung.

Thir hai, giai quyét tranh chdp quyén sir dung dit ma nguoi st dung dat
chiém hitu ngay tinh: Khi giai quyét cac tranh chip quyén st dung dat néi chung va
cac yéu cau bao vé quyén st dung dat hop phap noi riéng thi can cha y 1a B luat
Dan sy nim 2005 c¢6 nhitng quy dinh m&i nham bao vé khong chi cac quyén va loi
ich cta chu s¢ hitu, cia ngudi c6 quyén sir dung dat hop phap ma con bao vé ca
quyén va loi ich cta ngudi chiém hiru ngay tinh mét cach thich dang hon. Vi du
didu 258 Bo luat Dan sy da quy dinh: “Quyén doi lai dong san phai ding ky quyén
s6 hitu hodc bat déng san tir ngwoi chiém hitu ngay tinh: Chii s¢ hitu dwoc doi lai
dong san phdi dang ky quyén sé hitu va bdt dong san, trir truong hop ngueoi thir ba
chiém hitu ngay tinh nhan dwoc tai san nay théng qua ban dau gid hodc giao dich
VGi ngueoi ma theo ban dn, quyét dinh ciia co quan Nha nwée c6 tham quyén la chi
SO hitu tai san nhung sau do nguwoi nay khong phai la chu so hilu tai san do ban an,
quyét dinh bi huy, sira”.

Nhu vy, néu nhu trudc ddy sau khi ban an c6 hiéu lyc phap luat ma ngudi

dugc ban an xéac dinh ho 1a chu cua tai san tranh chap, nguoi nay da ban tai san do
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cho ngudi khac theo dung quy dinh cua phap luat, hodc co quan thi hanh an cho tién
hanh ban d4u gia tai san dung quy dinh cta phap luat thi ngudi mua ngay tinh ¢
trong tinh trang khong dugc phap luat cong nhan va hop déng mua ban bi hiy bo,
thi nay chung ta phai c6 nhan thirc méi theo quy dinh cua diéu 258 Bo luat Dén suy.
D6 1 néu ban an xac dinh mot ngudi co tai san 1a quyén st dung dit hop phap sau
khi ban 4n c6 hiéu luc phap luit, ngudi d6 da chuyén nhuong quyén sir dung dat
cho ngudi khac; viée chuyén nhuong nay da 1am dang theo quy dinh ciia phap luat.
Hodc mot ngudi di mua tai san dau gia 1a quyén sir dung dat, viéc mua ban d6 1a
ngay thing, ho chiém hiru ngay tinh thi du ban an d6 sau nay bi khang nghi hiy bo
thi chu s¢ hitu khong dugc doi lai tai san nay ma chi duoc boi thuong thi¢t hai.

Thtr ba, ap dung cac quy dinh B ludt dan su trong cac truong hop céd yéu
cau bao vé quyén sir dung dat: Trong thoi gian qua c6 nhiéu vy an duong su yéu ciu
tda an bao vé quyén st dung dat nhu: doi lai quyén sir dung dat do nguoi khac lan
chiém, doi bdi thuong thiét hai v.v. nhung nhiéu Thim phan, Luat su, Kiém sat vién
lang ting khong biét vién dan diéu luat ndo, dan dén tinh trang ¢ truong hop chi
viét: Can ctr vao phap luat dan su va phap luat dat dai, song khong vién dan diéu
luét cu thé hodc chi vién dan cac diéu cua phép luat dat dai; co trudng hop vién dan
cic diéu cia Bo luat Dan su nhung vién dan khong ding v.v. tir thuc té do tac gia
xin kién nghi nhu sau:

Nhu trén da phan tich dt dai thudc sé hitu Nha nuéc, nguoi st dung dat ¢
mudi quyén nhu quy dinh tai diéu 106 Luat Dat dai nim 2003, cic quyén nay twong
tu nhu cac quyén cua cha sé hitu. Vi vy viéc bao vé cac quyén clia nguoi st dung
dat hop phap cling dugc phap luit bao vé gidng nhu viéc Nha nude bao vé quyén so
hiru ddi véi cc tai san thude sé hitu cong dan, phap nhan, t6 chirc... Do d6, khi giai
quyét cac tranh chip ma cic bén duwong su yéu cau bao vé quyén st dung dit hop
phap thi tiy timg truong hop toa 4n c6 thé vién dan mot trong cac diéu tir dicu 255,
diéu 256, diéu 257, diéu 258, diéu 259, diéu 260 trong chuwong XV Bo luit Dan su
nam 2005 quy dinh vé tai san va quyén s hitu va cac quy dinh ctia phéap luat dat dai

deé 1am can cur cho phan quyét cia toa an.
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4.3.3. Giai phap vé té chirc thue hi¢n va co ché phéi hop
Vé t6 chire thuc hién
Thir nhét, xay dung qui trinh thi tuc cu thé thong nhat va phd bién cong khai

tao diéu kién khuyén khich nguodi dan thuc hién cac quyén su dung d4t cia minh:
Phai xac dinh quan diém trinh ty, tha tuc hanh chinh 13 mot dang dich vu cong ma
Nha nudc c6 nghia vu cung cip. Moi nguoi dan déu c¢é quyén yéu cau Nha nudc
cung cip nhiing dich vu cong tdi thiéu. Quy dinh trach nhiém, nghia vu cung cap
cac loai giéy to lién quan dén quyén s dung dét, ho tich, ho khéu cua céac co quan
hitu quan. Hi¢n dai héa phuong thirc va phuong tién hoat dong cong sd, khai thac
tmg dung t6i da linh vuc cong nghé théng tin dic biét dbi voi cac trung tm, b
phan lu trit ho so dir liéu va cung cap thong tin.

Thir hai, ddy manh hoat dong cp gidy ching nhan quyén st dung dat dé tién
ti viéc giao phan 1on cac tranh chip dat dai cho toa 4n nhan dan giai quyét: Theo
quy dinh tai khoan 1, diéu 36, Luat Dat dai nam 2003, toa 4n s& gidi quyét cac tranh
chép dat dai ma ngudi sir dung dat di dugc cp gidy ching nhan quyén sir dung dat.
Ciing theo ké hoach ctia B6 Tai nguyén va Moi truong sé& cb ging to chirc va thuc
hién ké khai, cip gidy chimg nhin quyén st dung dit trong ca nudc. Tuy nhién, dén
giai doan hién nay, viéc cap gidy chirng nhan quyén str dung dat cho nguoi st dung
van chua hoan tit, vin d& nay c6 rat nhidu nguyén nhan khac nhau, song véi vai tro
1a co quan quan 1y dét dai cao nhat & Trung uong. Xét thiy, Bo Tai nguyén va Moi
truong can tip trung cao d6 ngudn nhén lyc, kinh phi, trang thiét bj va phuong tién,
c¢6 nhitng bién phép thiét thuc hon nita dé ddy nhanh qu4 trinh cép gidy ching nhan
quyén sir dung dat.

Thir ba, viéc thong qua trang thong tin dién tr nhdm ding tai cac van ban
phap luat dic biét 1a cia nganh toa an, tao dién dan pho bién trao doi nghiép vu xét
xtt, ap dung phap ludt trén moi linh vuc trong d6 c6 dat dai & Viét Nam, cac nude
trong khu vuc va thé gidi 1a hét strc can thiét trong giai doan hién nay dé dam bao
qui ché dan chu, tinh cong khai, minh bach, tinh dgc 1ap va tuan theo phép luat cua
nganh.

Th tu, t chirc bdi dudng, tap huin nghi¢p vu cho doi ngili can b toa an
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nhan dan: Viéc boi dudng nghié¢p vu cho ddi ngli can bd toa an nhan dan, dac biét 1a
d6i ngii Thdm phan 1a mot trong nhitng khau then chét dé bao dam cong tac giai

quyét cac tranh chap dat dai dat hiéu qua cao.

5
A

Trong thoi gian qua Trudng can bo tod an - Toa an nhan dan téi cao tuy c6 t6
chtrc mét sb 16p tap hudn, boi dudng nghiép vu cho cac Tham phan, Tham tra vién,
Thu ky toa an vé mot sd chuyén dé cu thé, song chua c6 chuyén dé sau ve loai viéc
tranh chap vé dat dai. Mit khac loai viéc nay c6 xu huéng ngdy cang gia ting vé sb
luong, phirc tap vé tinh chét, chiém ty 1¢ twong dbi 10n trong tong sd cac vu viéc vé
dan sy ndi chung ma toa 4an nhan dan thu 1y, giai quyét hang nim. Do nhiéu Iy do
khac nhau, nén Toa 4n nhan dan tdi cao chua tién hanh viéc tong két cong tac xét xir
loai viéc néu trén mot cach déy du lam co sé cho viéc xay dung duong 161 gidi
quyét loai viéc tranh chap vé dat dai va xay dung co s cho viéc boi dudng, tap
huén vé chuyén dé quan trong nay.

Tac gia xin dé xuit nhitng bién phap can thiét cho viéc t6 chirc va thyc hién
viéc bdi dudng, tap huin vé nghiép vu cho ddi ngii can bd toa an nhan dan, dac bi¢t
13 d6i ngii Thadm phan nhu sau:

Mot 13, Truong can bd toa an to chiic cac 16p boi dudng tap huan, trong do
cO cac cong viéc cu thé nhu: Lén ké hoach chi tiét thuc hién ké hoach chung da
duoc lanh dao Toa 4n nhéan dan ti cao phé duyét, moi cac giang vién dé thong nhat
ndi dung va cac bai giang cu thé; chuan bi cac tai liéu, cac diéu kién vat chat khac
cho boi dudng, tdp huan; thong bao cho cac tod an nhan dan dia phuong biét thoi
gian, dia diém, d6i tuong, ndi dung boi dudng, tap huin dé cac toa an nhan dan dja
phuong cir can b tham gia 16p bdi dudng tap hun.

Hai 13, Vién khoa hoc xét xtr to chirc viéc léy v kién céc toa an nhan dan dia
phuong vé nhitng vin dé& vudng mic trong cong tac giai quyét cac tranh chap vé dat
dai, tong hop va c6 dé xuat boi dudng, tip hudn, t6 chirc viéc nghién ctru trong
pham vi co quan Toa an nhan dan t6i cao hodc véi cac co quan c6 lién quan cac quy

dinh ctia phap luat dé dé xuit nhitng van dé can tap huan.
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Ba 13, Toa Dén sy, Toa kinh té Toa an nhéan dén t6i cao téng két cong tac giai
quyét cac tranh chap vé quyén st dung dat thong qua cong tac giam ddc tham loai
viéc nay dé rat ra nhimg sai ldm ma cic toa 4n nhan dan dia phuong thuong gip
trong cong tic xét xir cac tranh chip vé quyén sir dung dat, dong thoi phan tich cac
nguyén nhdn cia nhiing sai 1am d6, dé ra duoc nhiing bién phap khic phuc dé xay
dung nodi dung bdi dudng, tap huin nghiép vu.

Bon 13, Vin phong Toa an nhan dan tbi cao chiu trach nhiém lo kinh phi va
cac hd trg khac bao dam cho viée bodi dudng tap huin nghiép vu co két qua tdt, thiét
thuec.

Trong bao céo tong két hang nim ciia Toa 4n nhan dan tdi cao, lanh dao Toa
an nhan dan toi cao phai cé kiém diém, danh gia vé nhirng mat lam duoc, chua lam
dugc ciia cong tac nay. Phai dé ra ké hoach chuong trinh cho nam tiép theo; dé trén
co s& do cac don vi ¢6 lién quan cu thé hoa thanh chuong trinh lam vié¢c ciia minh.

Nam 13, xdy dyng dugc ndi dung bdi dudng, tip hudn nghiép vu co chit
luong, thiét thuc di voi nhitng nguoi tham gia 16p tap hudn 1 khau trong tAm nhat
c6 ¥ nghia quyét dinh dén két qua cta cong tic nay. Viéc bdi dudng, tdp huin
nghiép vu phai co trong tdm, trong diém, ndi dung cu thé va phai dép ung duogc
nhimng yéu ciu sau day:

- Lam rd tinh chit dac thu trong viée giai quyét cac tranh chip vé quyén su
dung dat: Noi dung nay rat can thiét giup cho cic Thiam phan va cac can bd tod an
nhan dan qua céac dot boi dudng, tap huén nghi¢p vu nhan thirc dugc tinh chét dic
thu trong qué trinh giai quyét cic tranh chip vé dat dai dé tir d6 nhitng ngudi nay
nim viing duoc cac nguyén tic chi dao, ap dung dang cic quy dinh cua phap luat vé
dat dai, cling nhu cac quy dinh cta phap luat vé T6 tung dan sy nham giai quyét cac
vu vi¢e ¢0 hiéu qua va chét lugng cao.

- Boi dudng, tap huan vé k§ niang nghé nghiép trong viéc gidi quyét cac tranh
chap vé dat dai, cu thé nhu: K¥ ning xay dung hd so vu an; k¥ nang tién hanh diéu
tra, thu thap chimg ct, giam dinh, dinh gia quyén sir dung dat, 1y ¥ kién cta chinh

quyén, co quan dia chinh, nha dat... noi xay ra tranh chap; k¥ ning tién hanh hoa
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giai. Pay 14 cong viéc rat quan trong va ciing rat phirc tap vi phan 16n cac vu tranh
chap vé dat dai déu c6 muc do quyét liét cao. Dé hoa giai co két qua doi hoi cac
Tham phan phai kién tri va co6 “nghé thuat” hoa giai, phai dau tu nhiéu thoi gian,
cong suc, tranh lam hinh thtec, chiéu 1&.

- Bdi dudng, tap huin nghiép vu phai dat dugc muc tiéu timng budc tao ra doi
ngil can bo toad an chuyén sau vé linh vire dat dai (xu hudng chuyén mén hoa), d6 1a
d6i ngii chuyén gia c6 diy du niang lyc va phadm chét dé hoan thanh tot nhiém vu
duogc giao.

Vé co ché phoi hop

Thir nhat, ddi voi cong tac hudng dan ap dung phap lut: Toa 4n nhan dan
t6i cao, toa an nhan dan cdp tinh thudng xuyén to chirc bdi dudng nghiép vu, k¥
nang, cap nhat cac vin ban mdi cua phap luat ma trude hét 1a phap luat vé dat dai
ngodi cac viéc ban hanh thong tu hudng din nén thuong xuyén t6 chic cac budi tap
huén, trao d6i nghiép vu va nén mé rong thanh phan tham gia dbi véi Kiém sat vién,
Chép hanh vién co quan thi hanh an, Chuyén vién dia chinh, Tu phap, cic co quan
b trg Tu phap nhu Lut su, Luét gia, Cong chtng vién...

Tha hai, hién nay mot ) uy ban nhan dan tinh, huyén da thanh lap Hoi
déng Tu van giai quyét khiéu nai, t6 cdo, tranh chap va ban hanh quy ché hoat
dong, quy dinh chirc nang, nhiém vu, quyén han cua Ho1 déng Tu Vén, quy dinh su
phéi hop giira cac co quan 14 thanh vién ctia Hoi dong Tu van va trach nhiém cia
céc co quan, don vi ¢ lién quan trong viéc cung cp ho so ciing nhu cac tac nghiép
k¥ thuat khac nham phuc vu cong tac giai quyét khiéu nai, t6 cdo, tranh chap trong
qua trinh Ho1 déng Tu vén hoat dong. Thanh vién cua Hoi déng tu van hoat dong
theo hinh thirc kiém nhiém, bao gdm van phong tiy ban nhan dén tinh, thanh tra tinh
va cac S¢ Tai nguyén va Moi truong, S6 Xay dung, So Tu phap. Cac thanh vién
Ho1 déng Tu van dugc st dung can b, vién chirc cua co quan minh trong qua trinh
chuan bi cling nhu khi thyc hién nhiém vu cua Ho1 déng Tu van. Day la mot mo
hinh cin dwgc nhan rong trong ca nudc nhung thiét nghi, trong phan quy ché hoat

dong ciia Hoi dong tu van nén quy dinh thém vé thoi han, trach nhiém cung cép
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gidy to hd so, chimg cir lién quan cho toa 4n, vién kiém sat ddi v6i cac co quan
thanh vién nham xac minh chimg ct lam rd ndi dung cac vu an tranh chip. Pong
thoi xac dinh rd can by, cong chuc cu thé co nghia vu cung cép va muc do chiu
trach nhiém vé tinh xac thuc, déy du hodc ¢b tinh tri hoan, khong thuc hi¢n nghia
vu. Mat khéc, phia toa an dbi voi nhiing vu vi¢c phtrc tap can phai lién hé nhiéu co
quan dé xac minh, thu thap ching ctr va thuc hién tac nghiép k¥ thuat khac nén phéi
hop hoic théng qua Hoi dong tur vén tinh, huyén.

Két luin chwong 4

1. C6 thé khang dinh rang, viéc giai quyét tranh chip dit dai hién nay 1a loai
viéc khé khin, phirc tap nhét va 1a khau yéu nhat trong cong tac gidi quyét cac tranh
chép dan sy no6i chung cia nganh toa 4n nhan dan.

2. Thong qua thyc tién giai quyét tranh chap dat dai ctia nganh toa 4n nhan
dan, dé tir d6 danh gida mot s sai lam, vudng méc trong viéc giai quyét tranh chap
d4t dai tai toa 4n nhan dan cac cip cua nganh tda an trong thoi gian qua va nguyén
nhan cta nd, dé qua do6 kién nghi cac phuong 4n, giai phap ning cao hiéu qua giai
quyét cac tranh chip dét dai tai toa an nhan dan, vi nang cao hiéu qua cta viéc giai
quyét cac tranh chip dét dai tai toa an nhan dan 1a mot doi hoi tat yéu, khach quan
hién nay ddi véi nganh toa an nhan dan va viéc nghién ctru 1am 13 cac quy dinh vé
giai quyét tranh chép dat dai theo Luat Dat dai nam 2003 va Bo luat Dan sy nim
2005 ciing nhu tim hiéu thuc trang ap dung phép ludt va giai quyét tranh chap vé
van dé nay c6 mot ¥ nghia quan trong trong viée tao tién dé cho viéc xay dung va
hoan thién mét co ché giai quyét tranh chip dat dai c6 hiéu qua.

3. Mat khac, phﬁn nao nhan ra dugc nhiing kho khéan, vuong méc vé mit
phap 1y dé dinh huéng hoan thién phap luat khong chi ¢ linh vuc dat dai, giai quyét
tranh chdp dit dai ma con & cac linh vuc phéap luat khac co lién quan, dic biét 1a
trong boi canh Viét Nam da gia nhap T6 chiic Thuong mai thé gidi c6 ¥ nghia thuc

tién rat cao.
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KET LUAN

Tir nhiéu ndm nay, tinh hinh khiéu nai, t§ cdo, tranh chip dét dai cua cong
dan dién ra gay gat, phuc tap & hau hét cac dia phuong trong ca nudc, nhiéu noi da
tré thanh diém noéng. Do d6, ddy 1a van dé dang duoc Pang, Nha nudc va toan xa
hoi quan tdm. Pung trude tinh hinh nhu vay, c6 kha nhiéu cic cong trinh nghién
ctru va bai viét lién quan dén van dé tranh chap dat dai va giai quyét tranh chip dat
dai n6i chung dudi nhiéu goc d6 khac nhau véi nhidu cach tiép can khac nhau. Tuy
nhién, phan viét vé tranh chip dat dai va giai quyét tranh chip dat dai bang toa an
khong nhiéu, chi 1a mot phan nho trong cac cong trinh nghién ctru do. Vi vay,
nghién ctru chuyén sau vé “Tranh chdp dat dai va gidi quyét tranh chap dat dai
bang toa dn & mede ta” & cap do Tién sy thi day 13 cong trinh dau tién, nd co y
nghia ca vé mat 1y luan 1an thyc tién. Thong qua két qua nghién ciru, tac gia co thé
rat ra mot sd két luan nhu sau:

1. Trong nhimg nim gan ddy, viéc mé rong cac quyén cho ngudi st dung dat,
cung vodi sy phat trién ctia nén kinh té thi truong lam cho cac giao dich dan sy, kinh
té, trong d6 c6 giao dich vé dat dai ngdy cang phat trién. Thém vao d6 dat dai 1a mot
tai san dic biét, nhu cau sir dung dit ngay cang ting, trong khi d6 tong quy dat hau
nhu khong thay doi da lam cho viéc tranh chap dat dai ngay cang nhiéu va phc tap.
Tranh chap dat dai xay ra 13 hdu qua cta nhitng nguyén nhan nhat dinh. N6 biéu
hién cy thé nhitng mau thudn bat dong vé loi ich kinh té giita cac chil thé sir dung
dat v6i nhau. Hién nay, tranh chap dat dai da dién ra & hau hét cic dia phuong trong
ca nude. Tuy mire do, tinh chat va pham vi khac nhau nhung nhin chung tranh chip

dat dai da gdy ra nhirng hdu qua nang né anh hudng dén trat tu, an toan x4 hoi, tac
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dong khong t6t dén tam 1y, tinh than cua cic bén, gdy nén tinh trang mat 6n dinh,
bat ddng trong ndi bo nhan dan, lam cho nhitng quy dinh cia Luat Dt dai cling nhu
nhitng dudng 161 chinh sach ctia Nha nuéc khong dugc thuc hién mot cach triét dé.
Tranh chip dét dai khong chi anh huéng truc tiép dén loi ich cua cac bén tham gia
tranh chap ma con anh huong dén loi ich ctia Nha nuéce. Khi xay ra tranh chap,
truée hét mot bén khong thuc hién dugc nhitng quyén ctia minh, do d6 anh huong
dén viéc thuc hién cac nghia vu ddi véi Nha nude, vi vay tranh chép dat dai dang la
van dé burc xuc cua toan xa hoi.

2. Trong céc loai tranh chip ma tda an cac cip thuong giai quyét thi tranh chap
vé dat dai 1a mot trong nhiing loai viéc c6 nhiéu yéu té phirc tap nhat. Giai quyét
tranh chap dat dai 1a linh vyc thu hat nhiéu sy quan tdm cua nhiéu dbi twong trong
xa hoi va xu huéng tim dén toa 4n nhan dan dé yéu cau giai quyét cac tranh chap
dat dai nhu 13 mot xu hudng tat yéu trong xa hoi cong dan va Nha nudc phap quyén.
Trong khi d6 Phap luat vé& dat dai va giai quyét tranh chip dat dai lai thiéu tinh 6n
dinh, c6 nhiéu d6i thay qua 16n, qua nhanh tir sau Hién phap nim 1980 dén nay,
thuong xuyén phai stra dbi, b sung, vin ban hudng dan nhiéu va déi khi chong
chéo, mau thuan nhau. Luat D4t dai nam 2003 da dugc thong qua ngay 26/11/2003
tai ky hop thu tu Quéc ho1 hoa XI va co hiéu luc thi hanh tir 01/7/2004 da tao ra
budc d6t pha méi trong cac quy dinh giai quyét tranh chip dat dai. So v6i Luat Dat
dai nam 1993, luat sira d6i, bd sung Luat Dt dai ndm 1998, nim 2001 thi Luat Dat
dai ndm 2003 c6 nhiéu diém moi, diém khac vé tham quyén giai quyét tranh chap
v6i thién hudng chi trong dén phuong thirc giai quyét tranh chap dat dai tai toa 4n
nhan dan, boc 16 rat rd xu hudng tién téi giao hau hét cac tranh chip dat dai cho toa
an nhan dan giai quyét. Tuy nhién, phap luat dat dai hién hanh van chua dap tmg
dugc yéu cau thyuc té cudc sdng, nhiéu van dé méi nay sinh chwa duogc giai quyét,
trong thyc té do hé théng phap luat ciia chung ta tinh thong nhat chwa cao; con cé sy
mau thuan, chéng chéo 1an nhau va hé théng van ban hudng dan thyc hién Luét Dat
dai con chua day du cho nén khong tranh khoi cac ling tang khi ap dung phap luét

dat dai vao giai quyét cac tranh chap dat dai bang toa 4n nhan dan.
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3. Ngin ngira, han ché céac tranh chap, khiéu kién dat dai ciing nhu giai quyét
nhanh chéng, dung phap luit cac tranh chap 1 mot yéu cau blrc xtic ciia nhan dan
cling nhu cac co quan Nha nudc. Cung véi cdc co quan chire ndng khéc, nganh toa
an nhan dan da rit c6 ging trong viéc giai quyét cic tranh chdp dat dai nham 6n
dinh tinh hinh chinh tri, xd hoi. Tuy nhién, phai thira nhan rang tinh hinh giai quyét
tranh chip dat dai ctia cac co quan hanh chinh va toa an nhan dan trong nhitng nam
vira qua vira cham tré, vira khong thong nhat. Cé nhiéu vu phai xur di, xtr lai nhiéu
lan, kéo dai trong nhiéu nam, phét sinh khiéu kién kéo dai va lam giam long tin ctia
ngudi dan voi duong 16i, chinh sach cia Pang, phap luat ctia Nha nudc. Co thé
khang dinh ring, viéc giai quyét tranh chip dat dai hién nay 1a loai viéc kho khan,
phtic tap nhit va 1a khau yéu nhét trong cong tac giai quyét cac tranh chip dan su
no6i chung.

4. Thong qua viéc phan tich, danh gia cac quy dinh phap luat dat dai hién
hanh vé giai quyét tranh chap dit dai; viéc nghién ctru c6 hé théng nhitng van dé 1y
luan vé giai quyét tranh chip dat dai noi chung va giai quyét tranh chap dat dai tai
toa 4n nhan dan néi riéng ciing nhu nghién ctru vé thuc trang phéap lut vé giai quyét
tranh chap dat dai dé trén co s& d6 dé xuat nhitng kién nghi nham sira doi, bo sung
chinh sach, phap luat vé dat dai va xac lap co ché giai quyét cac tranh chip dat dai
thich hop, nhdm nang cao hidu qua ciia cong tac giai quyét tranh chap dat dai, dam
bao quyén va loi ich hop phap cho cong dan 1a viéc 1am c6 ¥ nghia quan trong vé
mit 1y luan va thuc tién hién nay.

5. Viéc chi ra duoc nhitng khé khin, vudng mac vé mit phap 1y co thé gitp
cho viéc dinh huéng hoan thién phap luat khong chi & linh vuc dét dai, giai quyét
tranh chap dat dai ma con & cac linh vuc phap luat lién quan, dic biét 1a trong bbi
canh Viét Nam dé gia nhap T6 chirc Thuong mai thé giéi. Qudc hoi giao cho Chinh
phu, Toa 4n nhan dan t6i cao, Vién Kiém sat nhan dan tdi cao ra soat cac cam két
ctia Viét Nam voi WTO; ra soat cac van ban qui pham phap luat dé trinh Québc hoi,
iy ban Thudng vu Quéc hdi sira d6i, bo sung hodc ban hanh méi; xay dung chuong

trinh, ké hoach hanh dong cu thé va to chuc trién khai thuc hién cac cam két cua
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Viét Nam voi WTO. Trén co s¢ do, gop phr:in dat duoc muc tiéu "Vé chién luogc xay
dung va hoan thién h¢ théng phap luat Viét Nam dén nam 2010, dinh huong dén
nam 2020" ma Nghi quyét 48-NQ/TW ngay 24 thang 5 nam 2005 ctia B6 Chinh tr
da dé ra.

Khi nghién ctru dé tai nay, ti mong mudn thong qua viéc phan tich, danh gia
cac quy dinh phap luat dat dai hién hanh vé giai quyét tranh chap dat dai; danh gia
mot sb sai 14m, vudng mic trong viée giai quyét tranh chap dit dai tai toa 4n nhan
dan & nudc ta trong thoi gian qua va nguyén nhan ciia nd; xem xét cac yéu to quyét
dinh hiéu qua cta viéc giai quyét cac tranh chap dit dai tai toa 4n nhan dan va kién
nghi cic phuong 4n, giai phap ning cao hiéu qua giai quyét cic tranh chap dat dai
tai toa 4n nhan dan. T6i nhan thic dugc rang, nang cao hiéu qua cua viée giai quyét
cac tranh chép d4t dai tai toa 4n nhan dan 13 mot doi hoi tat yéu khach quan hién nay
d6i v6i nganh toa an nhan dan va viéc nghién ctru 1am 6 cac quy dinh vé giai quyét
tranh chép dat dai theo Luat DAt dai ndm 2003 va Bo luat Dan sy nim 2005 cling
nhu tim hiéu thyc trang 4p dung phap luat va giai quyét tranh chp vé van dé nay co
mot y nghia quan trong trong viéc tao tién dé cho viéc xay dung va hoan thi¢n mot
co ché giai quyét tranh chap dat dai co hiéu qua. Cac két qua nghién ctru cta luan
an c6 thé gbp mot phén rit nho tir g6c nhin cia mot nguoi hoat dong thuc tién & toa

an nhan dan vao cong viéc to 16n nay.
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