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MO PAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Pt dai 1a tai nguyén quéc gia vo cling quy gia, 1a tu liéu san xuat dic
biét khong gi thay thé dugc, 13 thanh phan quan trong hang dau cua moi
truong séng, la dia ban phan bd céc khu dan cu, xay dung cac co s¢ kinh té,
van hoa, x4 hoi, an ninh va qudc phong. Pai hoi Pang lan thir VI, thang 12
nam 1986 da danh diu budc ngoit phat trién trong doi sdng kinh t& — xa hoi ¢
Viét Nam. Su d6i méi trong tu duy kinh t& gop phan chuyén d6i tir nén kinh
té tap trung bao cAp sang kinh té thi truong dinh hudng x3 hoi chu nghia da
tao nén dién mao mdi cua dat nude, con nguoi Viét Nam hom nay. Mot trong
nhimg d6i moi d6 12 d6i méi cac chinh sach, phap luat dat dai. Luat Dat dai
nam 1993, nam 2003 va 2013 lan luot ra doi da thé ché hoa cac chinh sach dat
dai dd ban hanh, dong thoi qui dinh va diéu chinh cac quan hé kinh té — x4 hoi
theo hudng dai han. Nho nhimg dot pha quan trong trong cac chinh sach dat
dai da mang lai nhitng thanh tyu to 16n trong ndng nghiép, cong nghi¢p va
tang truong kinh té ¢ Viét Nam trong 30 nim qua, gop phan giit viing 6n dinh
chinh tri — xa hoi.

Tuy nhién, kinh té thi truong phét trién kéo theo cic quan hé xi hoi tro
nén phirc tap hon, nhu cau st dung va chuyén nhuong quyén st dung dét tro
nén thuong xuyén dong thoi ciing phat sinh nhiéu tranh chép giita cac bén
tham gia vao cac quan hé dan su. Trong nhitng nim gan ddy, sb luong cac vu
an dan sy c6 lién quan dén tranh chap quyén st dung dat, tranh chap hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat... luén ludn ting anh huong dén su
phat trién kinh té, van hoa, xa hoi, an ninh trat ty cta dat nude noi chung va
anh huong dén quyén va nghia vu ciia cac bén tham gia giao két hop dong noi
riéng. Thuc tién xét xir cua Toa an cac cap ciing cho thay day 1a loai 4n kho

giai quyét, tir viée ap dung phap luat, danh gia chimg ct... cling nhu do tinh
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chat tranh chip phirc tap cua vu an dan dén viéc giai quyét con kéo dai, kho
khan, ling ting, cic quan diém vé duong 16i giai quyét tranh chdp van con
trai nguoc nhau dan dén sb luong 4n bi hiy, stra ngay cang nhiéu.

Van dé nghién ctu tim hiéu cling nhu phan tich danh gia cac quy dinh
cua phap luat Viét Nam vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, giai
quyét tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat va nhing
vuéng mac qua thuc tién xét xur 1a ndi dung quan trong dé gép phan hoan
thién co ché giai quyét tranh chap hién nay tai Toa an. Pdng thoi tim ra
phuong hudng giai quyét nham hoan thién cac quy dinh cua phép luat vé hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a can thiét, co ¥ nghia vé mat ly
thuyét ciing nhu thuc tién &p dung phap luat, han ché sai sot thuong gap trong
qua trinh giai quyét cac tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén su
dung dat trong thoi gian téi nham bao vé quyén va loi ich téi da ctia cac bén
khi tham gia giao dich chuyén nhwong quyén sir dung dat. Chinh vi thé tac gia
chon dé tai “Giai quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén sir dung
dat tir thuc tién xét xir so tham tai Toa an nhan dan quan Binh Tan, Thanh phd
HG6 Chi Minh” dé 1am dé tai luan van cao hoc luat caa minh.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Trong thoi gian vira qua, & nudc ta da ¢ nhiéu cong trinh nghién ctu bao
gom: sach chuyén khao, sach tham khao, bai tap chi...vé hop dong dan sy, hop
d6ng chuyén nhwong quyén sir dung dat hoidc linh vuc dat dai, cu thé nhu:

- Hoang Thé Lién (2013), Binh ludn khoa hoc Bé ludt dan sw niam 2005
(Tdp 2), Phan thi ba: Nghia vu dan sw va hop dong dan si, Nxb Chinh tri
quéc gia, Ha Noi;

- B4 Van Pai (2011), Ludt hop dong Viét Nam, Ban dn va binh ludn ban
an, Nxb Chinh tri quéc gia, Ha Noi;



- b6 Van Pai (2012), Giao dich va gidi quyét tranh chdp giao dich vé
quyén si dung ddt, Nxb Lao dong;

- Tuong Duy Luong (2012), Phap ludt déan sw va thuc tién xét xir, Nxb
Chinh tri qudc gia, Ha Noi...

Ngoai ra con ¢6 cac luan vin thac sy nghién ctru véi cac dé tai cu thé
nhu:

- Luwong Khai An (2006), Gidi quyét tranh chdp vé hop dong chuyén
nhirong quyén sir dung dat tir thyc tién Thanh phé Hé6 Chi Minh, Luan vian
Thac si Luat hoc, Truong Pai hoc Luat Thanh phé Ho Chi Minh;

- Nguyén Thi Hanh (2014), Piéu kién c6 hiéu lyc cia hop dong chuyén
nhirong quyén sir dung ddt theo quy dinh cua phap lugt Viét Nam, Luan van
Thac si Luat hoc, Truong Pai hoc Luat Thanh phé Ho Chi Minh;

- Nguyén Ping Khoa (2012), Gidi quyét tranh chdp ddt dai tai Toa &n
nhan dan tinh Ba Ria — Viing Tau, Luan van Thac si Luat hoc, Hoc vién Khoa
hoc xa hoi;

- L& Thi Xuan Mai (2014), Hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat
v higu theo phap ludt Viét Nam qua thyc tien xét xi tai huyén Hoc Man,
Thanh phs Ho Chi Minh, Luan van Thac si Luat hoc, Hoc vién Khoa hoc xa
hoi.

Cung voéi cac dé tai khoa hoc, cong trinh nghién ciu néu trén con co
nhiéu bai viét, binh luan khoa hoc dang trén céc tai liu chuyén khao, tap chi
chuyén nganh nghién cau dé tai ¢ nhiéu goc do va mac do khac nhau... O
nhiéu goc d6 khac nhau, céc cong trinh khoa hoc nay di c6 nhitng déng gop
nhat dinh cho viéc hoan thién phéap luat n6i chung va phap luat vé chuyén
nhuong QSDD noi riéng. Nhitng dong gop nay da duoc lam co sé cho viéc
hoan thién cac quy dinh vé chuyén nhuong QSDD. Tuy nhién, chua c6 luan

van nao di sau nghién ctru chi tiét, cy thé toan dién vé giai quyét tranh chap



hop ddng chuyén nhwong QSDP tir thuc tidn xét xir so tham tai Toa an cap
quan (huyén). Hon nira, trong diéu kién nén kinh té xa hoi dang c6 nhiing
thay d6i, phat trién khdng nging thi nhiing két qua nghién ctu da dat duogc
van can phai tiép tuc b sung va hoan thién. Do vy, viéc di sau nghién ctu
dé tai “Giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat tir
thuc tidn xét xir so tham tai Toa an nhan dan quan Binh Tan, Thanh phé Ho
Chi Minh” trong khudn khé luan van thac si luat hoc 1a mot céng viéc cd y
nghia 1y luan va mang tinh thoi su. Viéc lya chon dé tai néu trén dé 1am luan
van thac sy luat hoc la khong trung lap véi cac cong trinh khoa hoc da duoc
cong bé.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciu

Trén co so nghién ciu cac van dé Iy luan vé hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dét va giai quyét tranh chap hop dong CNQSDD tai Toa an,
danh gia thuc trang phap luat va thuc tién xét xir hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat tai Toa 4n nhan dan quan Binh Tan, tir d6 dé ra phuong
huéng, giai phdp nham hoan thién phap luat vé hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat va nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat tai Toa an.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

Luan vin di sdu vao nghién ctu nhitng van dé Iy luan vé hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat, vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat theo quy dinh phap luat Viét Nam qua thyc tién
Xét xtr tai dia ban quan Binh Tan, Thanh phé H5 Chi Minh bén canh phan tich
nhitng han ché, bat cap thuong gap. Tir d6 dé xuat nhitng kién nghi, giai phap
hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap hop dong

chuyén nhwong quyén sir dung dat tai Toa an.



5. Phwong phap luan va phwong phap nghién cuu

Téc gia lay phuong phap luan duy vat bién ching, phuong phap luan duy
vat lich st Mac — Lénin 1am phuong phép luan dé nghién ctru dé tai. Pong
thoi tac gia stir dung cic phuong phap khao sat, phuong phap so sanh, phuong
phép phan tich logic, phuong phap danh gia.

Ngoai ra, tic gia ciing sir dung cac phuong phap nghién ctru truyén théng
cua khoa hoc xa héi va khoa hoc phéap ly nhu: phuong phap lich str, so sanh,
phan tich, quy nap, dién dich va théng ké thuc tién xét xtr cac vu an tranh
chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat tai Toa an nhan dan quan
Binh Tan, Thanh ph H5 Chi Minh .

6. Y nghia ly luan va thuc tién cia luin vin

Véi luan vin nay, tac gia dd néu 1én co s& Iy luan va cac quy dinh vé hop
d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat theo phéap luat Viét Nam dong thoi
phan tich nhiing han ché vudng mac, bat cap trong qua trinh thuc tién xét xi,
tir 46 dé ra nhitng phuong huéng giai phap dé hoan thién phap luat, giai phéap
dua ra gan lién véi thuc trang, co ¥ nghia thuc tién gop phan hoan thién phép
luat vé hop dong CNQSDD va giai quyét tranh chap hop dong CNQSDD tai
Toa an.

7. Co cau cia luan vin

Ngoai ph?m mé dau, két luan, danh muc tai liéu, noi dung cua luan van
gdém 3 chuong:

Chuong 1: Co sé Iy luan va quy dinh caa phap luat vé hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat, giai quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong
quyén sir dung dat.

Chuong 2: Thyc trang ap dung phap luat vé giai quyét tranh chap hop
ddéng chuyén nhuwong quyén str dung dat tai Toa an nhan dan quan Binh Tan,
Thanh phd H6 Chi Minh.



Chuong 3: Phuong hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao
hiéu qua giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat

tai Toa an.



Chuong 1
CO SO LY LUAN VA QUY PINH CUA PHAP LUAT VE HOP PONG
CHUYEN NHUOQNG QUYEN SU DUNG PAT, GIAI QUYET TRANH
CHAP HOP PONG CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT

1.1 Khéi niém va diic diém ciaa hep dong chuyén nhweng quyén sir
dung dit

1.1.1 Khai nigm hep dong chuyén nhwong quyén si dung dat

Khi tham gia vao bat ky quan hé phap luat nao, bén canh nhiing loi ich
ma cé4c chu thé mong muédn dat duoc thi “quyén” 1a mot trong nhiing noi dung
quan trong ludn duoc quan tdm. Song hanh ciing véi nghia vy, quyén 1a yéu
t6 dam bao cho sy céng bang va lgi ich cia cac cha thé trong moi quan hé
twong tac 1an nhau.

Néu nhu truéc Hién phap 1980, & Viét Nam con ton tai ba hinh thac s
hitu co ban ddi véi dat dai 1a s¢ hitu nha nudc, so hitu tap thé va so hitu tu
nhan, quyén cta ngudi str dung dat lac nay duoc Xac lap trén co s& quyén s
hiru dat dai caa chinh ho, thi sau khi Hién phap 1980 duoc ban hanh véi quy
dinh dat dai thuoc so hitu toan dan va Nha nudc 1a nguoi thong nhat quan 1y,
quyén ctia ngudi str dung dat ké tir thoi diém d6 duoc xac lap trén co so dat
dai thudc so hitu cua Nha nudc. Tuy nhién 1a mot chu thé do tap hop céc bo
may lap phap, hanh phap va tu phap tao thanh, Nha nuéc khong thé tu minh
khai thac tiém nang cua dat dai trén pham vi toan qudc dé dem lai lgi ich cho
toan xa hoi, nén viéc st dung dat trén thyc té duogc trao cho nguoi sir dung
dat. Khi khai thac va thu duogc loi ich tir dat dai, nguoi s dung dit s& co
nghia vu nop nhiing khoan tai chinh nhat dinh cho Nha nudc. Theo d6 mudn
thu dugc lgi ich tir dat dai, trudc hét Nha nudc can phai bao dam quyén loi
cho ngudi sir dung dat, tao diéu kién dé ho c6 thé yén tam dau tu, khai thac

dat dai c6 hiéu qua thdng qua viéc quy dinh quyén cia ngudi str dung dat sao



cho phil hgp. Céac quy dinh nay phai dam bao cho ngudi sir dung dat duoc su
dung 6n dinh, lau dai va dam bao céc quan hé sir dung dat phat trién theo dinh
huéng cia Nha nude. Pay 1a cach Nha nudc gian tiép thuc hién quyén khai
thac, sir dung dat dai v6i tu cach chu sé hitu [54, tr. 216].

Cung V&i su phét trién cua phap luat dat dai, sy quan tdm cta Nha nuéc
d6i vai ché dinh quyén cua nguoi st dung dét ciing dugc nang cao. Thong
qua quy dinh caa phap luat, pham vi quyén caa ngudi st dung dat ngay cang
dugc Mo rong dé dam bao tiém ning cua dat dai duoc khai théc téi da trong
nén kinh té thi truong. Néu Luat Dat dai dau tién 1a Luat Dat dai nam 1987
khong cho phép nguoi sir dung dat thuc hién giao dich ddi véi quyén st dung
dat caa minh, chi cho phép chuyén quyén trong mét sé trudng hop nhét dinh
khong nham muc dich kinh doanh, thi dén LDD nam 1993 di trao cho nguoi
sir dung dat 1a ho gia dinh, c4 nhan duoc Nha nudc giao dat nim quyén giao
dich d6i véi quyén str dung dat, bao gom: quyén chuyén di, chuyén nhugng,
cho thug, thira ké, thé chap quyén st dung dat (Khoan 2 Diéu 3). Quy dinh
nay da tao diéu kién cho thi trudng quyén st dung dat ndi riéng va thi truong
bat dong san ndi chung & Viét Nam duoc chinh thirc thira nhan va phat trién
mét cach hop phép. Tiép d6 LD nam 2003, stra d6i 2009 di bd sung thém
mot s6 quyén caa nguoi st dung dat. Cho dén hién nay, véi LPD nam 2013
cac quyen giao dich doi véi quyén st dung dat van tiép tuc duoc ghi nhan véi
tong cong bay quyén gom: chuyén dbi, chuyén nhuong, cho thué (cho thué
lai), dé thira ké, tang cho, thé chap quyén su dung dat va gop von bang quyén
sir dung dat

La mot loai giao dich cua chuyén quyén sir dung dat, chuyén nhuong
quyén st dung dat 1a viéc nguoi sir dung dat chuyén giao hoan toan quyén si
dung cia minh cho cha thé khac dé nhan lay mot khoan tién twong tng véi

gia tri quyén st dung dat chuyén nhugng theo thoa thuan phi hop véi quy



dinh phap luat. Chuyén nhuong quyén st dung dat 1am cham duat quyén su
dung dat cta bén chuyén quyén va tao 1ap nén quyén sir dung dat cho bén
nhan quyén, nghia 13 c¢6 sy thay do6i chi thé sir dung d6i véi dién tich dat duoc
chuyén nhuong. Ddi twong cua quan hé 1a quyén st dung dat duoc dua ra trao
d6i voi mot khoan tién twong Gng véi gia tri cia nd. Piéu nay cho thay day 1a
mét giao dich mang tinh hang héa - tién té. N6 thé hién rd nét tinh chat hang
héa ma phap luat thira nhan doi véi quyén st dung dat, giup ngudi st dung
dat nhan thirc duoc gia tri quyén st dung dat cua minh, nhét 12 gié tri kinh té,
dé tir d6 gan bo hon voi dat dai, véi viéc khai thac, st dung dat. Thong qua
viéc chuyén nhuong, quyén sir dung dat dugc luu thong trén thi truong, gop
phan dua dat dai nhanh chong dén véi nguoi ¢6 nhu cau va c6 kha nang [54,
tr. 246].

Trong quan hé chuyén nhuong quyén sir dung dat, viéc cac bén bay to y
chi cua minh va cuing théng nhat y chi dé dat dugc muc dich nhat dinh goi 1a
hop d6ng. Hop dong dan sy 1a sy thoa thuan cua cac bén vé viéc xac lap, thay
d6i hodc cham dut quyén, nghia vu dan sy (Piéu 388 cua BLDS nam 2005,
Piéu 385 cua BLDS nam 2015).

Ban chat cua hop ddng 1 sy thoa thuan cua it nhat hai bén tham gia giao
két hop dong. Hop dong dan sy 1a giao dich dan sy nhung mét giao dich dan
su cd thé khong phai 1a hop dong (vi du: di chic la mot giao dich dan su
nhung khéng phai 13 hop ddng, d6 1a mot hanh vi phap 1y don phuong). Moi
hop dong la sy théa thuan nhung khong phai bat ky su thoa thuan nao ciing 1a
hop ddng. Chi nhiing thoa thuan duoc xé4c 1ap, thuc hién trén co s& ung thuin
dich thuc, thdng nhat y chi, phd hop vai ¥ chi caa cac bén mai 1a hop dong.
Cho nén hop dong duogc hinh thanh do gia tao, do ¢ mot bén cha thé bi lira

déi, de doa, cudng ép, nham Ian mic du c6 su ung thuin ciing khong duoc



cong nhan 1a hop phép boi vi chu thé khdng thé hién ¥ chi dich thuc. Hay noi
khéc, yéu té thoa thuan caa hop dong khong dat dugc [8, tr. 199].

Hop ddng bao gom tir hai bén chu thé tro 18n. MAi bén trong quan hé dan
su ¢6 thé 6 hai hoic nhiéu chu thé tham gia. Chu thé cua hop dong dan sy c6
thé 1a ca nhan, phap nhan, ho gia dinh, t6 hop tac. Muc dich cua sy thoa thuan
cua hop dong 1a nham xéc lap, thay ddi, cham dut quyén va nghia vu. Dé
dugc phap luat thira nhan sy thoa thuan giita cac bén la hop dong dan su va
thoa thuan d6 lam phat sinh quyén, nghia vu giita cac bén thi khi giao két hop
dong, hop dong dé phai bao dam cac nguyén tac: ty do giao két hop dong
nhung khong duoc trai phap luat va dao dic x&@ hoi, tu nguyén, binh dang,
thién chi, hop tac, trung thuc va ngay thang (Piéu 389 cua BLDS 2005, biéu
3 va biéu 3 cua BLDS niam 2015). Bé hop dong dan su cé hiéu luc can phai
thoa man cac didu kién sau: chu thé co ning luc phap luat dan sy, ning luc
hanh vi dan su phu hop véi giao dich dan su dugc xac lap; chu thé tham gia
giao dich dan sy hoan toan tu nguyén; muc dich va noi dung cua giao dich
dan sy khdng vi pham diéu cAm cua luat, khong trai dao duc xa hoi (Piéu 122
ctia BLDS niam 2005, Biéu 117 ciia BLDS niam 2015).

Vay, hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a gi? Khéi niém nay
duoc néu kha day du va hoan chinh tai Diéu 697 caa BLDS niam 2005: Hop
dong chuyén nhwong quyén sit dung dat 1a su théa thudn giza cac bén, theo
dé bén chuyén nhwong quyén si dung ddt c6 nghia vu chuyén giao dat va
quyén siz dung cia minh cho bén nhdn chuyén nhweong, bén nhdn chuyén
nhirong ¢é nghia vu tra cho nguoi chuyén nhwong mét khodn tién nwong img
V6i gia tri quyén sir dung dat. Tai Diéu 500 cia BLDS niam 2015 ciing néu
khai niém: Hop dong vé quyén sir dung dat 1a sie thoa thugn cia cac bén, theo
d6 nguoi sir dung dat chuyén nhwong quyén sir dung dat cho bén kia; bén kia

thuec hién quyén, nghia vu theo hop dong véi nguoi sik dung dat.
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1.1.2 Diic diém ciia hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dit

Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat 1a hop dong dan su. Tuy
nhién, do quyén st dung dat 1a mot tai san dac thi xuét phat tir viéc dat dai
thudc so hitu toan dan, s¢ hitu nha nude con tu nhan chi ¢d thé ¢d quyén st
dung dat nén hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat ngoai nhiing dac
diém cua hop ddng dan su con cé nhiing dic diém riéng dic thi khéac véi cac
hop dong dan sy khac, thé hién & cac diém sau:

Thiz nhat, hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat lién quan téi
nhiéu linh vyc nhu giao dich dan sy, hoat dong kinh doanh thwong mai, quan
ly dat dai nén dugc diéu chinh bai nhidu van ban phap luat khac nhau. Bén
canh B luat Dan sy, viéc chuyén nhuong quyén st dung dat con duge diéu
chinh bang cac luat chuyén nganh nhu: Luat Pat dai, Luat Nha ¢, Luat
Thwong mai, Luat Kinh doanh bat dong san.

Ther hai, hgp dong chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 y nghia khac
Vvéi cac hop dong chuyén quyén st dung dat con lai. N6 dap tng nhu cau tap
trung, tich tu dat dai caa nén san xuat hang hoa theo co ché thi truong. trong
d6 hang hoa quyén st dung dat duoc luu chuyén mot cach ty nhién theo nhu
cau xa hoi trén co s& su thoa thuan binh dang giira cac chu thé, tao diéu kién
thuc day kinh té phat trién va viéc khai thac loi ich kinh té cta dat dai duoc
hiéu qua hon.

Ther ba, trong quan hé chuyén nhuong quyén st dung dat, d6i tuong cua
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a quyén sir dung dat cia bén
chuyén nhuong, con thira dat chuyén nhwong van thudc quyén s¢ hitu caa
toan dan do Nha nudc dai dién chu s& hitu va thong nhat quan Iy. Chinh vi
thé, nguoi str dung dat khong co toan quyén quyét dinh, dinh doat tuyét doi
d6i voi dat thudc quyén st dung ciia minh nhu ddi voi cac loai tai san khac

thudc quyén so hiru. Khi thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dat,
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nhitng ngudi tham gia vao hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat phai
tuan theo cac quy dinh vé diéu kién, ndi dung, trinh ty, tha tuc do phap luat
quy dinh. Diéu kién chuyén nhuong quyén su dung dat 1a co s phap ly rat
quan trong dé co quan nha nuéc c6 tham quyén xem xét, quyét dinh cho viéc
chuyén nhuong quyén st dung dat hop phap xay ra. Vé diéu kién chuyén
nhuong quyén st dung dat, Diéu 188 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh: Nguoi
st dung dat duoc thyc hién quyén chuyén nhuong quyén st dung dat khi cé
cac diéu kién sau day: a) Co gidy chang nhan, trir truong hop quy dinh tai
khoan 3 Diéu 186 va trudng hop nhan thira ké quy dinh tai khoan 1 Diéu 168
cua Luat nay; b) Bat khong c6 tranh chap; ¢) Quyén sir dung dat khdng bi ké
bién dé bao dam thi hanh an; d) Trong thoi han sir dung dat”. Ngoai ra, ngudi
st dung dat khi thuc hién quyén chuyén nhuong quyén si dung dat con phai
c6 du diéu kién theo quy dinh tai cac Diéu 189, 190, 191, 192, 193 va 194 cua
LPD nam 2013. Trong quan hé hop dong CNQSDBD, bén chuyén nhuong
quyén sir dung dat cham dut quan hé quyén st dung dat, vi vay phai duoc dit
ra trong mot s6 hoan canh, ly do nhat dinh méi duoc chuyén nhuong. Nguoc
lai, mic du ngudi nhan chuyén nhuong ty ho bo ra mét khoan tién twong ung
Vvéi gia tri cua thira ¢at nham muc dich thiét 1ap quyén st dung dat voi thia
dat d6 nhung dé dam bao viéc sir dung dat c6 hiéu qua, tranh hién tuong dau
co dat dai hoic khong khai thac hét tiém nang ciia dat, Nha nudc quy dinh
diéu kién cho ca bén nhan chuyén nhuong. Phap luat quy dinh diéu kién
chuyén nhugng d6i véi ting loai dat khac nhau 1a khac nhau. Nhin chung, diéu
kién chuyén nhuong quyén sir dung dat dit ra ddi véi dat ndng nghiép, 1am
nghiép dé trong ring c6 phan chat ché hon so vai cac loai dat khac, né xuat phét
tir y nghia, vai tro cua loai dat nay déi voi qua trinh san xuat ra cua cai cho xa

hoi, nhat 1a ¢ nuéc ta nén san xuat chu yéu va quyét dinh dén su 6n dinh kinh té
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chinh 12 ndng nghiép. Viéc chuyén nhuong quyén s dung dat con bi rang
budc boi thoi han, muc dich va quy hoach st dung dat.

The tw, vé hinh thic hop dong CNQSDP phai dugc cbng ching hoic
chung thuc (Piéu 167 cua LDD nam 2013). Diéu ndy khac so vai cac hop
ddng dan su théng dung khac c6 thé giao két bang 11 néi, xac 1ap hanh vi
ngoai quy dinh hinh thic vé van ban. Nguyén nhan, 1a do tinh chat phuc tap
cua hop dong lién quan téi dat dai thudc sé hiru toan dan, nhung dudi su quan
ly ctia Nha nudc, viéc quy dinh hinh thac cua hop dong phai 1 van ban c6
cong ching, chang thuc, nod 1a co so phap ly xac 1ap quyén so hitu quyén su
dung dat cling nhu can ct dé giai quyét cac tranh chap khi ¢ vi pham vé hop
dong. Ngoai ra, viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat phai tién hanh ding
Ky tai co quan dang ky dat dai va c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao so
dia chinh.

Thiz ndm, trong hop doéng chuyén nhuong quyén st dung dat cac bén
tham gia hop dong phai co trach nhiém, nghia vu truéc Nha nuéc. Po 1a
nguoi chuyén nhuong QSDP phai c6 nghia vu nop thué chuyén quyén st
dung dat, nguoi nhan chuyén nhugng QSDP phai ndp 1é phi trudc ba, 1 phi
dia chinh theo quy dinh ctua phéap luat.

1.2 Tranh chap va cac phwong thirc giai quyét tranh chap hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat

1.2.1 Tranh chdp hegp dong chuyén nhweng quyén si dung dit

1.2.1.1 Khai niém

Theo Tur dién tiéng Viét thong dung, tranh chap 1a "bat dong, trai nguoc
nhau" [55, tr. 808]. Trong doi séng xa hoi co nhiéu loai tranh chap khéac nhau,
tranh chap vé hop dong 1a mot loai tranh chap cu thé. Tiép can & goc do phap

Iy thi tranh chap hop ddng dugc hiéu 1a nhitng xung dot, bat déng, mau thuin
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gitra cac bén vé viéc giao két, thuc hién hodc khong thuc hién céc quyén va
nghia vu trong hop dong.

Xuat phat tir khai niém cua hop dong chuyén nhuong QSDPD 1a su thoa
thuan giita cac bén, theo d6 bén chuyén nhugng QSDP chuyén giao dat va
QSDP cho bén nhan chuyén nhuong, con bén nhan chuyén nhuong tra tién
cho bén chuyén nhugng theo quy dinh caa luat dan sy va LBD (Piéu 697 cua
BLDS nim 2005, Diéu 500 ctia BLDS nam 2015), ta ¢6 thé hiéu tranh chéap
hop d6ng chuyén nhuong QSDPD chinh 13 sy mau thuin, xung dot gitta bén
chuyén nhuwong QSDD véi bén nhan chuyén nhuwong QSDP khi thuc hién
viéc giao két hop dong, thuc hién hop dong nhu giao nhan QSDP va giao
nhan tién. Tuy nhién, trong trudng hop néu viéc chuyén nhuong QSDD gitta
hai bén anh huang téi quyén va loi ich cua ngudi tha ba, thi nguoi thir ba 6
quyén yéu cau hay bo hop dong chuyén nhuong QSDP da dugc ky két dé bao
vé quyén loi ciia minh. Do d6, nguoi thi ba ciing c6 thé la chu thé trong quan
hé tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDD va co vai trd lién quan truc
tiép tGi gia tri phap Iy cua hop dong chuyén nhugng QSDD.

Péi tuwong tranh chap hop ddéng chuyén nhuong QSDD chinh 1a viéc
thuc hién cac quyén va nghia vu khi giao két va thuc hién hop dong cua bén
nhan chuyén nhuong va bén chuyén nhuong hoic bén tht ba lién quan tsi gia
tri phap Iy cta hop dong. Viéc giao két va thuc hién hop dong chuyén
nhuong QSDD phai tuan theo nguyén tic chung cua mot giao dich dan su,
hop ddng dan su va quy dinh riéng dbi véi hop ddng chuyén nhuong QSDD,
d6ng thoi phai tuan theo cac quy dinh ciia LPP.

Tir phan tich trén c6 thé dua ra két luan vé tranh chap hop ddng chuyén
nhuong QSDP nhu sau: Tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDP I3 sy

mau thudn, xung dot vé quyén va nghia vu phét sinh gitra bén chuyén nhuong
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QSDD véi bén nhan chuyén nhuong QSDD khi giao két va thuc hién hop
déng CNQSDD .

Céc dic diém caa tranh chap hop dong CNQSDD :

- Phat sinh truc tiép tir quan hé hop dong, nén ludn ludn thudc quyén tu
dinh doat dé giai quyét tranh chap ctia cac bén;

- Mang yéu t6 tai san (vat chat hay tinh than) va gin lién loi ich cac bén
trong tranh chap;

- Nguyén tic giai quyét cic tranh chip hop dong 1a ty nguyén, binh
dang, thoa thuan.

1.2.1.2 C4c logi tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén si dung dat

Nhitng tranh chap xoay quanh hop déng chuyén nhuong quyén sir dung
dat thuong lién quan dén chu the, dbi twong cia hop dong, nghia vu cia cac
bén theo thoéa thuan trong hop dong (khéng thuc hién nghia vu giao dat,
khong thanh toadn tién...). Co thé liét ké cac loai tranh chap hop ddng
CNQSDD thuong xay ra nhu sau:

- Gidy chang nhan quyén st dung dét bi 1am gia: ddy 1a loai vi pham phd
bién vi hién nay Giay chung nhan quyén sir dung dat bi 1am gia rat nhiéu, c6
nhidu d6i twgng cé tinh hra dao din dén viéc khong thé chuyén nhuong
QSDDb duoc;

- Giay to khong day du: thira dat chua c6 du gidy to theo yéu cau cua
Luat dat dai hodc dién tich dat qua nho khéng thé tach thira duogc ciing 1a mot
loai tranh chap pho bién;

- Chuyén nhuong QSDD cua ho gia dinh ma khong c6 sy ddng y cua tat
ca cac dong so hitu: trong giao dich dat dai, co nhiing trudng hop quyén sir
dung dat cua ho gia dinh nhung khi giao dich thi ngudi ban ¢ tinh khéng cho
ngudi mua biét va hop dong chuyén nhuong van dugc cong ching, vi vay néu

c6 tranh chap dan dén hop dong bi vo hiéu;
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- Giao dich bing gidy tay khong c6 cdng chung;

- Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat bi tranh chap 1a hop ddng
gia cach con hop ddng vay tién méi la hop dong that;

- Bén chuyén nhuong quyén sir dung dat khong tién hanh giao dat theo
thoa thuan do khi chuyén nhuong dat gia con thap nhung sau khi chuyén
nhuong gia dat lai tang 1én;

- Bén nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat khéng tiép tuc thanh toan
tién cho bén chuyén nhuong sau khi dit di sang tén cho bén nhan chuyén
nhuong;

- Tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat xuat phét tur
viéc nguoi st dung dat chuyén nhuong bang giay viét tay cing mét ldc cho
nhiéu bén.

Lién quan dén céc loai tranh chap néu trén co thé ké dén cac vu an nhu
sau:

- Vu an “Tranh chap hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat” gitra
nguyén don — ba N.T.T.T va bi don — ba H.T.T.H: Ngay 16/3/2012, ba T c0
thoa thuan vay tién mat ctia ba H s6 tién 400.000.000 dong, 14i 5%/thang, thoi
han vay: 03 thang (tir ngay 16/3/2012 dén ngay 16/6/2012), chi thoa thuan
miéng khong co gidy to bién nhan gitta d6i bén, tuy nhién tai mit sau trang 3
ctia hop dong CNQSDD ngay 16/3/2012 (khong c6 cong chimg) do ba H viét
thi ba H c6 ghi thém ..” c6 mua cua chi T 1a 03 thang. Sau khi chi T khong
déng y ban cho ba H nita thi chi T s€ hoan lai s6 tién cho chi H 1a
400.000.000 dong va ba H phai ra phong cong chimg hily mua ban véi ba T”.
Mic du s6 tién vay 14 400.000.000 dong nhung thuc té vao ngay 16/3/2012 ba
T chi nhan 380.000.000 dong con 20.000.000 dong trir trude vao tién 13i 1
thang tra cho ba H. Pé 1am tin giita ba T va ba H da ky két gia cach hop dong
CNQSDBD c¢6 cong ching voi ndi dung ba T chuyén nhuong cho ba H 16 dat
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c6 dién tich 511m? tai quan Binh Tan, Thanh phé HO Chi Minh vi tai thoi
diém nay gia tri cua 16 dat khoang 2,5 ty dong. Do chi 1a hop dong gia cach
nén ca hop dong CNQSDP ngay 16/3/2012 (khong cd cong ching) va hop
d6ng CNQSDP co cong ching déu co ndi dung gidng nhau 13 gia chuyén
nhuong 1a 500.000.000 déng, bén A (ba T) nhin nhan da nhan trudc s6 tién
400.000.000 ddng, s tién con lai bén B (ba H) s& giao hét cho bén A sau khi
dang ky quyén st dung. Boi 18 khong c6 viéc chuyén nhuong dat nén ba T
moi khong giao tiép 100.000.000 dong cho ba H sau khi ba Hang va 6ng
Phuong ding ky quyén sir dung. Trong qua trinh vay no, ba T da tra 14i cho ba
H 05 dot trong d6 03 dot (mdi dot 20.000.000 dong) tra bang tién mit, khong
c6 gidy to ky nhan giita doi bén; con 02 dot cudi co gidy to, tong cong
40.000.000 dong theo cam két thong qua so tai khoan cia chong ba H, mbi
dot 20.000.000 dong vao ngay 30/7/2012 va ngay 27/8/2012. Hét thoi han
vay tién, ba T di nhiéu lan yéu cau ba H dén Phong cong ching dé huy hop
d6ng CNQSDD néu trén va tra lai tién 400.000.000 dong nhung ba H khong
hop tac. Sau d6 ba T phét hién ba H da tién hanh diang bo va dimg tén quyén
sit dung 16 dat trén. Do d6 ba T yéu cau Toa an tuyén huy hop dong
CNQSDD c¢6 cong chimg do giao dich gia tao, huy hop déng CNQSDD
khéng c6 céng chimg va huy Gidy ching nhan quyén st dung dat dimg tén ba
H.

- Vu an “Tranh chap hop dong CNQSDD” giita nguyén don D.V.N va
bi don — T.P.H: Ngay 05/8/2009, 6ng N chuyén nhuong cho ba H mot 16 dat
cd dién tich 140 m? véi gia 532.000.000 dong. Ba H di thanh toan
372.000.000 dong. Pén ngay 11/01/2011, ba H dugc UBND quan Binh Tan
cap gidy CNQSDD, tuy nhién ba H khéng tiép tuc thanh toan cho 6ng N nira

nén 6ng N khai kién yéu cau ba H thanh toan nét sé tién con lai.
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- Vu an “Tranh chap hop dong CNQSDPD” giita nguyén don — 6ng N.V.
L va ba B.T.H.Y: Ngay 28/04/2008, ba Y ky hop dong khong cé cong ching
ban cho 6ng L mot 16 dat ¢ dién tich 70m? véi gia 200.000.000 dong .Theo
thoa thuan, dén ngay 28/5/2008 ong L di tra cho ba Y sb tién 180.000.000
ddng, sb con lai 20.000.000 dong s& dugc tra da khi 6ng L nhan dugc hd so
tach thira ding tén 6ng tir ba Y. Ké tir ngay ky hop ddng dén nay, 6ng L da
nhiéu lan gap truc tiép ba Y dé 1am ho so tach thira tuy nhién ba Y da ¢ tinh
trén tranh, khong thuc hién theo dung hop déng da ky két. Ong L yéu cau Y
phai tiép tuc thuc hién hop dong ban dat ma hai bén di ky két ngay
28/04/2008, phai hoan tat viéc cong ching hop dong ban dat, sang tén tach
thira 16 dat néu trén cho ong.

- Vu an “Tranh chap hop dong CNQSDD” giita nguyén don — ba N.T.A
va ba B.T.B.T: Ngay 15/3/2002, ba A c6 mua mét 16 dat ngang 04 m dai
12,2m, ma so 1a C2-11 theo so d6 nén tai quan Binh Tan, Thanh phé Ho Chi
Minh cua ba T véi gia 31.500.000 ddng. Khi mua ban hai bén chi 1am gidy to
viét tay khong c6 chang thuc vi luc nay dat van dang tén chung trong s6 do
cua ba H.T.M c6 dién tich 5.566 m? cap cho ho gia dinh ba M. Khi mua ban
dat thi ba A tryc tiép mua ban va giao du tién cho ba T, khéng c6 gap ba M
cling khong biét ba M 1a ai, nhung do dat ding tén ba M nén ba M Ia cha dat
lan tay trong gidy mua ban. Sau d6, ba A 1am thu tuc chuyén quyeén sir dung
dat thi biét 16 dat nay da duoc ban cho nguoi khac. Do d6 ba A yéu cau ba T
phai tiép tuc thuc hién hop dong da ky 1a giao dat cho ba A.

1.2.2 Cdc phwong thirc gigi quyét tranh chdp hep dong chuyén
nhwong quyén si dung dat

1.2.2.1 Gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén siz dung
dat théng qua thuwong lwong, hoa gidi

Phuwong thirc thuong luong
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Thuong luong 12 viéc ban bac nham di dén thoa thuan giai quyét mot van
dé nao d6 giira hai bén. Pay 1a hinh thuc giai quyét tranh chap khéng chinh
thire, khdng 6 su can thiép cua bat ki co quan Nha nudc hay bén thi ba nao.

Phan I16n cac diéu khoan giai quyét tranh chap trong hop dong, cac bén
déu quy dinh viéc giai quyét tranh chap bang thuwong lwong khi ¢6 sy vi pham
hop ddng. Bén canh d6 viéc giai quyét tranh chap hop ddng truéc hét phai
thong qua thuong lugng con dugc phap luat ghi nhan, Tuy nhién viéc cac bén
bo qua giai phap nay tién hanh khoi kién ra Toa an khong anh hudng dén viéc
lya chon phuong thirc giai quyét tranh chap nay.

Phuong thirc hoa gidi

Hoa giai 1a 1a viéc thuyét phuc cac bén dong y cham dut xung dot hodc
xich mich mot cach 6n thoa. Pay ciing 14 mot hinh thirc giai quyét tranh chap
khong chinh thirc do cac bén tham gia lya chon. Tuy nhién khac véi thuong
lugng thi hoa gidi c6 su tham gia ciia bén thir ba. Bén thir ba nay do hai bén
Iwra chon lam trung gian dé tim cac giai phap thich hop nhim giai quyét mau
thuan, tranh chap.

Hoa giai bao gom hai hinh thirc chu yéu:

— Hoa giai ngoai thu tuc td tung: 13 viéc hoa giai duoc cac bén tién hanh
trudce khi dua don khéi kién ra Toa an.

— Hoa giai trong thu tuc t6 tung: 1a viéc hoa giai dugc tién hanh tai Toa
an khi co quan nay tién hanh giai quyét tranh chip theo don kién ctia mot bén.
Toa 4n sé ra quyét dinh cong nhan su thoa thuin cia cac bén va quyét dinh
nay cé gia tri cudng ché thi hanh ddi véi cac bén.

Khi cac duong sy thoéa thuan véi nhau vé viée giai quyét tranh chap thi
Tham phan (Hoi dong xét xir) 1ap bién ban hoa giai va ra quyét dinh cong
nhan sy thoa thuan cua cac duong su, quyét dinh nay c6 hiéu luc s€ duogc thi

hanh bdi co quan thi hanh an dan su. Néu mot bén khong tu nguyén thi hanh
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quyét dinh cong nhan su thoa thuin cia cac duong su thi mot bén c6 quyén
yéu cau co quan thi hanh an thuc hién viéc cudng ché. Néu mot bén khong thi
hanh thoa thuan dat dugc trong hoa giai ngoai to tung thi bén con lai chi co
thé khai kién ra Toa an dé giai quyét.

1.2.2.2 Gidi quyét tranh chdp hgp dong chuyén nhwong quyén si dung
dat theo thu tuc té tung dan su tai Toa &n

Khi tranh chap hop déng CNQSDD phat sinh, néu cac bén khong tu
thuong luong, hoa giai vaoi nhau thi ¢ thé duoc giai quyét tai Toa an. Toa an
la phuong thirc giai quyét tranh chap tai co quan xét xtr nhan danh quyén luc
nha nude duoc tién hanh theo trinh ty, thu tuc nghiém ngat, chit ché va ban
an cia Toa an vé vu tranh chap néu khdng c6 su tu nguyén tuan tha s& duoc
dam bao thi hanh bang sicc manh cudng ché nha nuéc. Mot trong cac phuong
thic bao vé lgi ich caa nha nudc, quyén va loi ich hop phép caa ca nhan, to
chuc ¢6 hiéu qua nhat d6 1a phuong thirc khéi kién dén Toa an theo thu tuc t6
tung dén su .

T tung dan su 14 trinh ty, tha tuc khai kién dé Toa an giai quyét cac vu
an hoic viéc dan su tai Toa an lién quan dén céc tranh chap dan su, hén nhan
va gia dinh, kinh doanh, thuong mai, lao dong (goi chung la vu an dan su).

Viéc giai quyét tranh chap hop dong CNQSDBD tai Toa an ¢ uu diém Ia:
cac quyét dinh cua Toa an (dai dién cho quyén luc tu phap cua nha nudc) co
tinh cudng ché thi hanh d6i vai cac bén; véi nguyén tac hai cap xét xu, nhitng
sai sOt trong quaé trinh giai quyét tranh chap c6 kha ning duoc phét hién khac
phuc. Tuy nhién phuong thac nay c6 han ché 1a: thoi gian giai quyét tranh
chap thuong kéo dai (vi thu tuc t6 tung Toa an qué chat ché); kha ning tac

dong cua cac bén trong qué trinh t6 tung rat han ché.
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Trinh ty, thu tuc t6 tung dan sy giai quyét tranh chip hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat gdm nhiéu noi dung, tuy nhién tac gia chi dé cap
ngan gon mot sé nodi dung nhu sau:

Khdi kién va thu Iy v &n tranh chap hop dong chuyén nhirong quyen sir
dung dat:

Cac diéu kién thu Iy vu &n gém:

- Chu thé: Chu thé khai kién bao gém ca nhan, co quan hoac to chic
dap ung duoc nhitng diéu kién do phap luat quy dinh: c6 ning luc hanh vi t6
tung dan su dong thoi phai c6 quyén loi bi xam pham.

- Tham quyén:

Tranh chap hop dong CNQSDBP thudc tham quyén cua Toa an cap huyén
tai noi c6 bat dong san theo quy dinh Khoan 3 Diéu 26, Biém a Khoan 1 Biéu
35 va diém ¢ Khoan 1 Diéu 39 cia BLTTDS niam 2015.

- Thoi hiéu khoi kién: La thoi han ma chu thé duoc quyén khai kién dé
yéu cau TAND giai quyét vu an dé bao vé quyén lgi caa minh. Theo tinh than
Nghi quyét 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 cua Hoi dong Tham phan
TANDTC huéng dan thoi hiéu khoi kién nhu sau:

Péi véi giao dich dan su duoc xac 1ap trude ngay 1/7/1996 (ngay Bo luat
Dan su c¢6 hiéu lyc) ma cac van ban phap luat trude day c6 quy dinh vé thoi
hi¢u (thoi hi€u huong quyén dan sy, thoi hiéu mién trir nghi vu dan su va thoi
hiéu khoi kién) thi phai ap dung cac quy dinh vé thoi hiéu cta cac vin ban
phap luat do dé xac dinh thoi hiéu con hay hét, khong phan biét giao dich dan
su d6 duoc thuc hién xong trudc ngay 01/07/1996 hay tir ngay 01/07/1996.
Trong truong hop tur ngay 01/07/1996 cac bén tham gia giao dich déan sy co
thoa thuan b sung thi can phan biét nhu sau:

Truong hop cac bén dang tiép tuc thuc hién hop dong dan sy hodc khi
hét han thuc hién hop dong, c6 thoa thuan kéo dai thoi han thuc hién hop
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déng do thi viéc xac dinh tho1 hiéu can ctir vao thoa thuan cua cac bén va duoc
thuc hién theo quy dinh ctia cac vin ban phap luat co hiéu lyc tai thoi diém
giao két hop dong.

Truong hop cac bén dang tiép tuc thuc hién hop dong dan sy, co thoa
thuan bd sung ma thoa thuin d6 1a mot phan khong tach roi ctia hop déng dan
su d6 thi viéc xac dinh thoi hidu déi véi hop dong noéi chung (bao gém ca thoa
thuan maéi) dugc thuc hi¢n theo quy dinh cia cac van ban phép luat c6 hi¢u
luc tai thoi diém giao két hop dong.

Trudng hop cic bén dang tiép tuc thue hién hop dong dan su, c6 thoa
thuan bd sung ma thoa thuan d6 nhu mot hop ddong méi thay thé hop dong cii
hoac hoan toan doc 1ap véi hop déng cil, thi viéc xac dinh thoi hiéu ddi vai
thod thuan ma1 dugce thuc hién theo quy dinh ctia Bo luat Dan su.

Pbi véi giao dich dan su dugc xac 1ap tir ngay 01/07/1996 dén trude
ngay 01/01/2005 ma B¢ luat Dan sy va cac van ban phap luat khac khong co
quy dinh thoi hiéu khoi kién, thoi hiéu yéu cau, thi ké tir ngay 01/01/2005
(ngay Bo luat T tung dan sy dugc Qudc hoi thong qua ngdy 15/6/2004 ¢
hiéu lyc) viée xac dinh thoi hiéu khoi kién, thoi hiéu yéu cau duoc thyc hién
theo quy dinh tai Diéu 159 cua Bo luat T6 tung dan sy; cu thé nhu sau:

Thoi hiéu khoi kién dé yéu cau Toa 4n giai quyét vu an dan sy 1a hai
nam, ké tir ngay 01/01/2005, néu tranh chap phat sinh trudc ngay 01/01/2005
hodc ké tir ngdy phat sinh tranh chép, néu tranh chdp phat sinh tir ngay
01/01/2005.

Pdi véi giao dich dan sy dugc xac lap tir ngay 01/01/2005 ma B¢ luat
Dan sy va cac van ban phap luat khac khong cé quy dinh thoi hi¢u khéi kién,
thoi hiéu yéu cau, thi thoi hiéu khoi kién, thoi higu yéu cau duoc thyc hién
theo quy dinh tai Diéu 159 cua Bo luat TH tung dan sy.

V¢ thoi han yéu cau Toa tuyén bo giao dich dan su vo hiéu:
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Dbi voi giao dich dan sy duge giao két truée ngay 01/7/1996 thudc
truong hop quy dinh tai khoan 1 Piéu 15 cta Phap 1énh Hop dong dan sy nim
1991 bao gém: ndi dung hop dong vi pham diéu cam cua phap luat hodc trai
v6i dao dirc x4 hoi; mot hodc cac bén khong cd quyén giao két hop dong (chu
thé giao két hop dong khong thudc mét trong cac trudng hop quy dinh tai
Diéu 3 Phap 1énh Hop ddng dan sy ndm 1991), thi thoi gian yéu cau Toa an
tuyén bd giao dich dan sy v6 hi¢u khong bi han ché. Trong moi thoi diém mot
bén hodc cac bén déu c6 quyén yéu cau Toa an tuyén bd giao dich dan sy d6
vO hiéu.

Trong truong hop cac bén van thuc hién hop dong va phat sinh tranh
chép, cho nén mot bén hodc cac bén khoi kién yéu cau Toa an giai quyét, néu
trong qua trinh giai quyét Toa an x4c dinh giao dich dan sy d6 1a vo hiéu
thudc truong hop duoc quy dinh tai khoan 1 Piéu 15 ctia Phap 1énh Hop dong
dan su, thi Toa an co quyén tuyén bd giao dich dan sy d6 vo6 hiéu va xu Iy hau
qua giao dich dan sy vo hi€u theo quy dinh ctia van ban phap luat c¢6 hiéu luc
tai thoi diém giao dich dugc xac lap.

D6i v6i giao dich dan su duoc giao két trude ngay 01/7/1996 thude
truong hop quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Piéu 15 cta Phap 1énh Hop dong
dan sy nim 1991 bao gom: hop dong dan sy vo hiéu do nguoi chua thanh
nién xac lap, thuc hién (do c¢6 vi pham quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu
3 Phap Iénh Hop déng dan sy nam 1991); do mét bén b1 nham 13n vé noi dung
chu yéu cua hop déng; bi de doa hoac bi Itra déi), thi thoi han yéu ciu Toa an
tuyén bd giao dich din sy vo hiéu theo quy dinh tai Diéu 56 cta Phap 1énh
Hop déng dan su 13 ba nam, ké tur ngay giao dich dan sy dugc xac lap. Hét
thoi han ba nam ma khong c¢é yéu cau Toa an tuyén bd giao dich dan sy vo

hi¢u, thi giao dich dan sy dé dugc coi la ¢6 hiu luc.

23



Trong trudong hop cic bén van thuc hién hop ddéng va phat sinh tranh
chap, cho nén mdt bén hodc cac bén khoi kién yéu cau Toa an giai quyét, néu
d3 hét thoi han ba nim, ké tir ngay giao dich dan su dugc xac lap, thi ho
khéng c6 quyén yéu cau Toa 4n tuyén bd giao dich dan sy d6 vo hiéu vi 1y do
vi pham quy dinh tai khodn 2 hodc khoan 3 Piéu 15 cua Phap 1énh Hop déng
dan sy. Trong trudng hop nay Toa an tién hanh giai quyét tranh chip giao
dich dan su theo thu tuc chung.

Déi véi giao dich dan sy dugc giao két tir ngay 01/7/1996 ma c6 yéu cau
Toa an tuyén bd giao dich dan sy vo hiéu, thi ap dung cac quy dinh tai Diéu
145 ctia Bo luat Dan su vé thoi han yéu cau Toa an tuyén bd giao dich dan su
vO hiéu.

Piéu 185 cia BLTTDS niam 2015 quy dinh “Céc quy dinh ctia BLDS vé
tho1 hi¢u dugce ap dung trong td tung dan su”. Nhu vay thoi hiéu khéi kién
theo Diéu 429 BLDS nam 2015 (c6 hiéu luc tir ngay 01/01/2017) 1a 3 nam ké
tir ngdy ngudi cd quyén yéu cau biét hodc phai biét quyén va loi ich hop phap
cuia minh bi xam pham.

Toa an phai nhan don kién do duong su ndp truc tiép tai tod an hoic gui
qua duong buu dién va phai ghi vao sé nhan don. trong thdi han nim ngay
lam viéc, ké tir ngay nhan don khai kién, tod an phai xem xét va c6 mot trong
cac quyét dinh sau day:

- Tién hanh thu tuc thu Iy vu &n néu vu &n thudc tham quyén giai quyét
cua minh.

- Chuyén don khai kién cho toa &n c6 tham quyén va bao cho ngudi khoi
kién, néu vu an thuoc tham quyeén giai quyét caa toa an khac.

- Tra lai don khoi Kién cho ngudi khoi kién, néu viéc do khong thudc

tham quyén giai quyét caa toa an.
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Chuan bi xét xi
Giai doan nay bao gom cac cong viéc sau:
- Chuang cu va chang minh:

Chung cr 1a van dé trung tdm va quan trong trong TTDS. Moi hoat dong
trong qua trinh chimg minh chu yéu xoay quanh van dé& chtng ctr, moi giai
doan ctia TTDS mé ra, két thiic va két qua déu phu thudc phan 16n vao chimg
ctr. Dua vao chimg cir ma cac duong su €O co sé Xac dang ching minh bao vé
quyén, loi ich hop phap ctia minh va cac co quan tién hanh tot tung cling xem
Xét dugc tinh dung dan cua su viée dé bao vé loi ich ciia nguoi dan va bao vé
phap luat.

Theo Piéu 93 ctia BLTTDS niam 2015 thi ching ctr trong vu viéc dan su
la nhitng gi c6 that duoc duong sy Va co quan, to chic, ca nhan khac giao
ndp, xuat trinh cho Toa &n trong qua trinh t6 tung hodc do Toa &n thu thap
dugc theo trinh ty, tha tuc do B luat nay quy dinh va dugc Toa an sir dung
lam can ctr dé xac dinh c4c tinh tiét khach quan ctia vu &n ciing nhu xac dinh
yéu cau hay su phan ddi ciia duong su 13 ¢d cin cir va hop phéap. Ngudn
chtmg ctr gom: tai liéu doc duge, nghe duge, nhin duge, dit lidu dién tir; vat
chung; 101 khai ctia duong su; 101 khai cia nguoi 1am chung; két luan giam
dinh; bién ban ghi két qua tham dinh tai chd; két qua dinh gia tai san, thim
dinh gi4 tai san; van ban ghi nhan sy kién, hanh vi phap ly do nguoi cé chic
nang 1ap; van ban cong ching, chimg thuc; cac ngudn khac ma phap luat co
quy dinh. Piéu kién dé dugc cong nhan 1a ching cir phai tudn ttheo quy dinh
tai Diéu 95 ctia BLTTDS niam 2015.

Viéc quy dinh chimg cir chit ché, rd rang nhu vay 1a dé dam bao quyén
loi chinh dang cho duong su, bao dam cho viéc giai quyét cua Toa an dugc
dung dan khach quan va dé khic phuc tinh trang tai liéu gia; ching ctr gia.

Trong vu viéc dan su néu duong su ¢6 yéu cau Toa an bao vé quyén loi va loi
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ich hop phap ciia minh thi dwong sy c6 nghia vu cung cip chimg ct cho Toa
an dé chimg minh cho yéu cau ctia minh 1 ¢6 can c, 1a hop phap. Puong su
tu chiu hau qua vé viéc khdng c6 ching ¢t va chimg minh dugc hodc chimg
minh khdng day du.

Chtng minh 12 hoat dong chi phdi két qua giai quyét vu viéc dan su cua
Toa &4n nén c6 ndi ham rat rong. Ban chit cua hoat dong ching minh cia cac
chi the TTDS chi thé hién & chd Xac dinh cac tinh tiét, sy kién cua vu viée
dan sy ma con thé hién ¢ chd phai 1am cho moi nguoi thay rd nd 1a cé that, 1a
ding vai thuc té. Nhung dé thuc hién dugc muc dich, nhiém vu cia ching
minh cac chu thé chimg minh bao gid ciing phai chi ra duoc tat ca cac can ca
phap Iy va thuc tién lién quan dén vu viéc dan su.

Pbi twong chimg minh 12 nhimng tinh tiét, nhitng van dé can phai lam rd
trong qua tinh giai quyét vu viéc dan su. Péi tuong ching minh duoc chia
lam hai loai: nhitng tinh tiét thudc vé ndi dung, ban chat cta vy &n va nhing
tinh tiét khac cua vu an dan sy. TUy timg vu 4n dan su khéc nhau, tdy pham vi
yéu cau cta cac duong sy ma xac dinh d6i twong chimg minh nao thudc vé
ban chat cua vu an. Con ddi tuong khac, khong thudc ban chat ctia vu an
thuong 12 nhitng chtng cr can ching cit khac chirng minh 1am rd, nhimg van
dé khong thé hién truc tiép cac yéu cau ciia duong su trong vu an dan su. Tuy
nhién, ¢ nhimg tinh tiét, su kién khong phai ching minh theo Piéu 92 cua
BLTTDS nam 2015.

Vé nguyén tac thi Toa an khong cd nghia vu chimg minh ma nghia vu
chtng minh trudc hét thudc vé duong su vi: duong sy 1a ngudi trong cude nén
thuong biét rd vu viéc, 6 diéu kién cung cap Cac tin tirc vé vy viéc va ngudn
gbc cuia n6; duong su €O quyén, loi ich lién quan dén vu viéc dan sy nén ho sé
quan tdm va tim moi bién phap dé khing dinh yéu cau hay phan ddi yéu cau

ctia minh 1a ¢6 co s6. Tuy nhién dé giai quyét ding dan vu viéc dan sy thi Toa
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a4n van can xéac dinh xem can phai chimg minh, 1am rd nhitng tinh tiét su kién
nao? Cac ching ct, tai liéu da du chua?... Trong truong hop duong su khéng
thé tu minh thu thap chimg ct thi Toa an c6 thé tién hanh cac bién phéap xac
minh, thu thap ching ctr theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 97 cua BLTTDS
2015 gom: Lay 10i khai ctia duwong sy, nguoi 1am ching; dbi chét gitta cac
duong sy voi nhau, gitta duong su v6i ngudi 1am chtng; trung cau giam dinh,
dinh gi4 tai san, xem xét, thAm dinh tai chd, uy thac thu thap, xac minh tai
ligu, ching cu;...

C6 thé noi rang chimg c&t va ching minh la nhitng quy dinh quan trong
trong Bo luat TTDS nidm 2015. Moi hoat dong t6 tung déu tap trung lam rd
nhiing van dé can phai chimg minh bang viéc thu thap va danh gia ching cu.
Ché dinh ching minh va chimg ct cia Bo luat TTDS nam 2015 khong chi
thay doi vé lwong ma con da bién doi ca vé chat so v4i phép luat té tung dan
su trude day. Do 12 d3 quy dinh va cu thé hod nguyén tac co ban trach nhiém
cung cap chimg c&t va chirng minh thudc vé céc duong sy, quy dinh vé viée
Toa an phai mé phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can cong khai chimg
ctr 461 v6i cac bén duong su.

- Tién hanh hoa giai va cong nhan sy thoa thuan cua cac duong su

Hoa giai 1a mot ché dinh quan trong trong to tung dan su, 1a hoat dong do
Toda an tién hanh nham gitp d& cac duong sy thoa thudn véi nhau vé viée giai
quyét vu an dan su. Viéc hoa giai ¢ y nghia hét strc quan trong, né vira dam
bao tiét kiém chi phi cho Nha nudc va cong dan, giam bét giai doan t6 tung
kéo dai, vira giai quyét triét dé cac mau thuln giira cac duong su... Do do,
néu ché dinh hoa giai khong duoc quan tim trong viéc giai quyét VADS thi
quyén va loi ich ctia cac bén duong sy s& khong duoc bao dam.

Sau khi thu 1y vu an, dé giai quyét vu an toa 4n tién hanh giai thich phap

luat, gitip d& cac duong su gidi quyét mau thudn, thda thuan véi nhau vé viéc
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giai quyét cac vin dé cia VADS c6 tranh chip. Hoat dong ndy cua toa an
duoc goi 1a hoa giai VADS.

Co sO cua hoa giai VADS 1a quyén ty dinh doat cua cac duong su. Dé
giai quyét VADS bao vé quyén va lgi ich hop phap ctia duong sy, toa an
khong chi xét xir ma con hoa giai VADS. Diéu 10 cia BLTTDS niam 2015
quy dinh, toa an co6 trach nhiém tién hanh hoa gidi va tao diéu kién thuan loi
dé cac duong su thoa thuan voi nhau vé viée giai quyét vu an dan su theo quy
dinh cua B0 luat nay.

Hoat dong hoa giai dugc tién hanh trudc khi xét xir so tham VADS. Tuy
vay, theo cac Diéu 246 va Piéu 298 ctia BLTTDS nim 2015 thi tai phién toa
so tham, phuc tham, toa an ciing hoi cac duwong su co thoa thuan duogc voi
nhau vé viéc giai quyét VADS khong. Néu cac duong su thoa thuan duoc voi
nhau vé viéc giai quyét VADS thi toa 4n ra quyét dinh cong nhan sy thoa
thuan cta cac duong sy. Nhu viy, viéc hoa giai trude khi xét xir so tham 13
thu tuc bat budc, trir nhirng vi¢c khong hoa giai dugc hoac phap luat quy dinh
khong dugc hoa giai. Quy dinh nay xudt phat tir tAm quan trong cua hoa giai.
Néu hoa giai thanh ciling c6 nghia 1 toa 4n di hoan thanh viéc giai quyét vu
an ma khong can md phién toa.

Trong BLTTDS nam 2015, ché dinh hoa giai da dugc hoan thién trén co
so ké thira cac quy dinh vé hoa giai trong phap luat t6 tung dan sy trudc day,
phap dién hoa thanh chuin muc chung diéu chinh cac quan hé phap luat t6
tung phat sinh trong qué trinh hoa giai cac vu an dan sy, hon nhan gia dinh,
kinh doanh, thuong mai, lao dong. Vi¢c hoan thi¢n ché dinh vé hoa giai trong
BLTTDS tiép tuc khang dinh ¥ nghia quan trong cia hoa gii trong qua trinh
giai quyét cac vu an dan sy, ddnh dau budc phét trién méi cua ché dinh nay

trong giai doan hi¢n nay, thé hién:
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- Ap dung céc bién phap khan cip tam thoi

Bién phéap khan cip tam thoi 1a bién phap do Toa an quyét dinh trong qué
trinh giai quyét vu viéc dan su hodc duoc ap dung doc 1ap véi vu viéc do
nham dap ng nhu cau cap béach cua duong su, bao toan tinh trang tai san, bao
vé chirng cir hoac bao dam cho viéc thi hanh an dan su

Tham phan can &p dung cac bién phap khan cap tam thai (néu c6 yéu cau
va c6 can ctr) hoac khdng cd yéu cau caa duong sy nhung theo quy dinh cua
phap luat thi Tham phan can phai p dung bién phap khan cip tam thoi.

Tham quyén quyét dinh, thay doi, huy bo bién phap khan cap tam thoi
trudc khi mo phién toa do mot Tham phéan xem xét, quyét dinh; tai phién toa
do Hoi dong xét xir xem xét, quyét dinh.

Cac quyét dinh trong giai doan chuan bj xét xu:

Trong giai doan chuan bi xét x, tly timg truong hop Tham phéan can ra
mot trong céac quyét dinh sau:

- COng nhan su thoa thuan caa cac duong su (hoa giai thanh).
- Tam dinh chi giai quyét vy an.

- Dinh chi giai quyét vy an.

- Quyét dinh dua vu an ra xét xtr

Phién toa so tham

Theo quy dinh tai Piéu 196 Bo luat t6 tung dan sy nam 2015, phién toa
phai duoc tién hanh ding thoi gian, dia diém d3 duoc ghi trong quyét dinh
dua vu &n ra xét xt hoac trong gidy bdo m¢ lai phién toa trong truong hop
phai hodn phién tda. Thanh phan tham gia phién tda duoc quy dinh tir Diéu
199 dén Diéu 207 Bo luat té tung dan sy nam 2015, gdm: nguyén don, bi don,
nguoi ¢d quyén loi, nghia vu lién quan; nguoi dai dién cua duong su; ngudi
bao vé quyén va loi ich hop phép cua duong su; nguoi lam ching; nguoi

giam dinh va nguoi phién dich.
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Ngoai ra, theo quy dinh tai Diéu 21 B6 luat t§ tung dan su nim 2015,
Vién kiém sat phai cir kiém sat vién tham gia phién toa dbi voi nhiing vy an
do Toa &n tién hanh thu thap chiing ci hoic dbi twong tranh chap 13 tai san
cong.... luat td tung dan sy thi c6 thé hodn phién tda, nhung thdi han hodn
phién toa khong qua 01 thang, ddi véi phién toa xét xur theo thua tuc rit gon 1a
khong qua 15 ngay, ké tir ngay ra quyét dinh hodn phién toa.

Két luan chwong 1

Trong Chuong 1 cua luan van, tac gia da nghién ctru, lam rd khai niém
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat, phan tich nhiing van dé Iy luan
vé hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat va diac diém phap ly caa hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat. Tac gia cling tap trung 1am rd, phan
tich khai niém giai quyét tranh chap hop dong CNQSDP va cac phuong thirc
giai quyét tranh chap hop dong CNQSDD, dic biét 1a phuong thic giai quyét
tranh chap hop dong CNQSDD theo thu tuc t6 tung dan sy tai toa an.

30



Chuong 2
THU'C TRANG AP DUNG PHAP LUAT VE GIAI QUYET
TRANH CHAP HQP PONG CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG
PAT TAlI TOA AN NHAN DAN QUAN BINH TAN,
THANH PHO HO CHI MINH

2.1. Tinh hinh giai quyét tranh chiap hgp dong chuyén nhweng
quyén sir dung dat tai Toa an nhan dan quan Binh Tan, Thanh phd Hé
Chi Minh

Quan Binh Tan 1a do thi méi duoc thanh I1ap bao géom 10 phuong theo
Nghi dinh 130/ND-CP ngay 05/11/2003 cua Chinh phu, tir Thi trdn An Lac,
xa Binh Hung Hoa, xa Binh Tri Pong va xa Tan Tao cua huyén Binh Chanh
trude day vai phan 16n 1a dat ndng nghiép. Trong nhitng nim gan day téc do
d6 thi hoa tai quan dién ra kha nhanh, ¢6 phuong hau nhu khong con dat nong
nghiép. Hién nay nhiéu mat kinh té - x4 hoi ctia quan phat trién nhanh theo
huéng d6 thi. Dan sé quan Binh Tan ting rat nhanh trong thoi gian qua, toc
d6 tang dan sd binh quan nam giai doan 1999-2003 14 16,17%. Mat d6 dan cu
binh quan nam 2003 1a 5.115 nguoi/km2 [56].

Véi dic diém 1a mot quan do thi hoéa nén cac tranh chap lién quan dén
dat dai ngay cang nhiéu va phac tap. Tranh chap dat dai n6i chung va tranh
chap hop dong CNQSDP néi riéng trong thoi gian qua xuat phét tir nhiéu
nguyén nhan nhu: viéc quan ly dat dai trudc day con nhiéu thiéu sot, so ho;
viéc giao dat va cap giay chung nhan quyén sir dung dat con cham, hanh vi
lan chiém dat dai pho bién va nghiém trong nhung khong dugc ngin chan kip
thoi; dat dai tir chd khong c6 gid tri tro thanh cd gia tri cao va nhiéu noi gia tri

quyén sir dung dat ting dot bién, ...
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Qua tap hop, théng ké sé liéu vé tranh chap hop dong CNQSDP di dugc
Toa an nhan dan quan Binh Tan thu 1y trong 5 nam (tr nim 2012 dén nam
2016) nhu sau:

-Nim 2012: Toa da thu ly 830 vu &n dan sy, trong d6 tranh chip hop
d6ng CNQSDBD 14 96 vy, chiém ty I¢ 11,5%;

-Nam 2013: Toa da thu ly 984 vu &n dan sy, trong d6 tranh chip hop
déng CNQSDBD 1a 106 vu, chiém ty 18 10,7%;

-Nam 2014: Toa da thu ly 702 vu &n dan su, trong d6 tranh chap hop
d6ng CNQSDD 1a 113 vu, chiém ty 1& 16%;

-Nam 2015: Toa da thu ly 610 vu &n dan su, trong d6 tranh chap hop
déng CNQSDD 1a 100 vu, chiém ty 1 16,3%:;

-Niam 2016: Toa da thu ly 703 vu &n dan su, trong d6 tranh chap hop
d6ng CNQSDD 1a 87 vy, chiém ty 1 12,3%;

Theo s liéu thong ké trén ddy cho thay s6 lugng cac vu an tranh chap vé
hop dong CNQSDD trong nhitng nim qua déu tang va chiém sb luong 16n
trong tong sé cac vu an dan su noi chung. Tuy nhién bang su ¢ gang rat 16n,
Toa da giai quyét cac vu an nay véi ty & kha cao, khong dé an ton dong
nhiéu.

Vé s6 luong &n tranh chap hop dong CNQSDD bi huy, stra nhu sau:

-Niam 2012: Trong tong s6 52 vu &n dan sy bi hay, stra c6 dén 26 vu lién
quan dén tranh chap dat dai, trong 6 c6 7 vu tranh chap hop dong CNQSDD.

-Niam 2013: Trong tong s6 19 vu &n dan sy bi hay, stra c6 dén 12 vu lién
quan dén tranh chip dat dai, trong d6 c6 3 vu tranh chap hop dong CNQSDD.

- Nam 2014: Trong tong s6 28 vu an dan su bi huy, stra c6 dén 13 vu lién
quan dén tranh chap dat dai, trong 6 c6 5 vu tranh chap hop dong CNQSDB.

-Nam 2015: Trong tong s6 30 vu an dan su bi huy, stra c6 dén 14 vu lién

quan dén tranh chap dat dai, trong d6 c6 4 vu tranh chap hop dong CNQSDD.
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- Nam 2016: Trong tdng s6 37 vu an dan su bi huy, stra c6 dén 20 vu lién
quan dén tranh chip dat dai, trong 6 c6 7 vu tranh chap hop dong CNQSDD.

S6 liéu trén da phan anh sb lugng an bi huy, stra lién quan dén tranh chap
dat dai va tranh chap hop dong CNQSDD chiém ty 1& cao so véi cac vu &n
dan sy khac. Bong thoi cho thay tinh chat va mae d6 kho khan trong viéc giai
quyét tranh chap hop ddng CNQSDD.

2.2. Thuc trang ap dung phap luat vé giai quyét tranh chap hep
dong chuyén nhwong quyén sir dung dit tai Toa &n nhan dan quéan Binh
Tan, Thanh pho Hé Chi Minh

Qua nghién cau, xem xét két qua giai quyét tranh chap hop ddng
CNQSDBD cua Toa an nhan dan quan Binh Tan trong thoi gian qua, ta co thé
nhan dién duoc nhitng thanh tich chi yéu dat dugc & mot sé khia canh sau:

Thet nhdt, trong hoat dong thu ly, giai quyét cac tranh chap hop dong
CNQSDBD, Toa an nhan dan quan Binh Tan rat chu trong cong tac hoa giai,
gitip cho cac duong su tiét kiém duoc thoi gian, cong stc, tién bac, duy tri su
6n dinh doan két va tao duoc niém tin trong nhan dan vao nganh Toa &n. S6
luong cé&c vy an tranh chap hop dong CNQSDD ma Toa hoa giai ngay cang
tang thé hién ¢ sd liéu sau day:

- Nam 2012: hoa giai thanh 20/70 vy, chiém ty ¢ 28,5%;

- Nam 2013: hoa giai thanh 25/98 vy, chiém ty 1& 25,5%;

- Nam 2014: hoa giai thanh 23/93 vy, chiém ty 16 24,7%;

- Niam 2015: hoa giai thanh 25/90 vy, chiém ty 1& 27,7%;

- Niam 2016: hoa giai thanh 27/80 vy, chiém ty I¢ 33,75%.

Thet hai, trong qué trinh giai quyét tranh chap hop dong CNQSDD, Toa
da ap dung dang, thong nhat cac quy dinh cua Bo luat dan sy, Bo luat Té tung
dan su, Luat Dat dai va cac van ban phép luat khac, cac hudng dan cua Toa &n

nhan dan téi cao trong cong tac xét xiur cac vu an vé hop dong CNQSDD. S
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lwgng cac ban an, quyét dinh cua Toa bi Toa an cap trén huy, stra ¢ xu huéng
giam cho thay duong 16i xét xtr cAc vu an nay dugc Toa tuan thu va ap dung
tuong ddi tbt, chat luong xét xir ngdy cang nang cao gop phan quan trong vao
viéc duy tri 6n dinh chinh tri, trat ty, an toan x& hoi, phat trién kinh té...Hau
hét cac ban &n, quyét dinh cua Toa dugce ban hanh déu c¢6 can ct phap 1y, pha
hop véi hoan canh lich str, ¢o tinh kha thi va bao dam hiéu luc thi hanh...

Tuy nhién, bén canh cac thanh tyu da dat duoc, viéc giai quyét cac tranh
chap hop dong CNQSDD tai Toa a4n nhan dan quan Binh Tén ciing c6 nhiing
han ché nhat dinh, thé hién & mot s6 mat sau:

2.2.1 Xdc dinh thiéu ngwoi tham gia té tung, cu thé khéng dwa nhiing
nguwoi dang & trén nha dit dang tranh chéap hodc nhitng ngwoi trong hé
vao tham gia té tung

Khi giai quyét cac vu an tranh chap nha dat thi Toa an can lam rd nha dat
tranh chap gom nhiing ai dang quan ly, st dung. Trong trudng hop nguyén
don chi kién cha ho hodc chi kién mét sé trong nhimg ngudi dang quan ly, sir
dung nha dat thi Toa an can phai dua nhitng nguoi khac dang cung quan ly
nha dat vao tham gia té tung véi tu cach 1a ngudi ¢6 quyen loi, nghia vy lién
quan. C6 lam nhu vay thi Toda 4n mai ¢6 thé lam rd duoc Iy do ma ho duoc
quan ly, sa dung nha dat, ho c6 cobng sic gi lién quan dén dat tranh
chap...dong thoi khi ban an tuyén néu cé lién quan dén quyén loi, nghia vu
cua ho thi mai thi hanh duoc.

Vi du: Vu an tranh chap hop dong CNQSDP gitta nguyén don — dng
Nguyén Vin Bién va ba Dam Thi Then vai bi don — 6ng Lé Vian Manh [40].

Noi dung vu an: Ong Bién va ba Then khai kién yéu cau Toa &n budc vo
chong ong Lé Van Manh va ba Nguyén Thi Lan phai thuc hién giao dat theo
hop déng cong chimg da ky. Tuy nhién hién nay do khong c6 dit nén dng
Bién va ba Then y&u cau Toa an huy bé hop déng cong chieng giira hai bén va
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buoc 6ng Manh, ba Lan phai bdi thuong gip ddi sé tién di nhan
5.000.000.000 ddng, yéu cau Toa an tiép tuc Quyét dinh &p dung bién phép
khan cap tam thoi.

Ban &n so tham quyét dinh: Chap nhan yéu cau cia nguyén don vé viéc
hay hop dong CNQSDPD c6 cong ching vé chuyén nhuong dién tich dat
1.782, 95 m? dung tén ho 6ng Lé Vin Manh; Hay hop dong CNQSDD giita
6ng Manh véi 6ng Bién, ba Then; Budc dng Bién, ba Then phai tra sé tién da
nhan 1a 2.500.000.000 dong va tién phat vi pham theo thoa thuan Ia
2.500.000.000 d6ng; Tiép tuc duy tri quyét dinh &p dung bién phap khan cap
tam thoi.

Ban an phuc tham quyét dinh: Hay ban an so tham véi nhan dinh: khong
dua 6ng Lé Qudc Cuong 1a nhan khau trong ho 6ng Manh duoc cap quyén si
dung dién tich dat theo gidy CNQSDD vao tham gia t6 tung trong vu an.
Ngoai ra khi ban hanh Quyét dinh ap dung bién phap khan cip tam thoi cam
chuyén dich quyén vé tai san ddi voi nha dit nhung khong dua ba Hoa 1a
nguoi da ky hop dong dit coc mua ban nha dat vao tham gia té tung.

Nhan xét: Tai thoi diém cap Gidy CNQSDP cho ho 6ng Manh thi 6ng
Cuong 1a nhan khau trong ho duoc cap quyén st dung 4.769 m? nhung trong
qua trinh giai quyét vu an, Toa an cap so tham khdng triéu tap ong Cuong vao
tham gia t6 tung trong vu n 1am anh huong dén quyén loi cia 6ng Cuodng.

2.2.2 Khéng dwa cdc dong thira ké vao tham gia té tung, khong dwa
nguwoi cO quyeén lgi, nghia vu lién quan tham gia phién hoa gidi

Hoa giai 1a tha tuc bat budc khi giai quyét vy &n dan sy trir nhitng vu an
khong duoc hoa giai theo quy dinh cua Bo luat té tung dan sy. Theo cac quy
dinh nay thi Toa an phai triéu tap nhilng ngudi co lién quan dén vu an tham

du phién hoa giai.

35



Vi du: Vu &n tranh chap hop dong CNQSDD giita nguyén don — V& Thi
Thanh Hién va bi don — Tran Thi Thu Loan [38].

Noi dung vu an: Nam 1999, ba Hién mua cta ba Loan miéng dat dién
tich 5mx20m véi gia 4 lwong vang SJC bing gidy to tay. Ngudn goc dét cua
me ba Loan cho. Nam 2003 ba Hién cit nha tam va cho ngudi khéc tréng coi
gium, ba khdng & tai cin nha trén ma dé ba Loan 1am thu tuc hop thic xong
nhung van chua 1am duoc do dat vin dtng tén me ba Loan. Ba yéu cau tiép
tuc thuc hién hop ddng CNQSDD, ba Loan c6 trach nhiém hop thirc hda phan
dat trén cho ba, néu khong duoc thi phai boi thuong 1, 5 ty dong va phan vat
licu xay dung nha 2.000.000 dong.

Ban an so tham quyét dinh: Hay hop dong CNQSDD giira ba Hién va ba
Loan do vd hiéu. Khéng chap nhan yéu cau cua ba Hién vé viéc yéu cau tiép
tuc thuc hién hop ddng CNQSDD véi ba Loan; Budc ba Loan tra cho ba Hién
4 luong vang SJC va sb tién 359.200.000 déng ngay sau khi an c6 hiéu luc
phap luat. Khong chap nhan yéu cau caa ba Loan chi dong y tra cho ba Hién 8
luong vang SJC.

Ban an phlc tham quyét dinh: Hay toan bo ban 4n so tham do cép so
tham vi pham nghiém trong thu tuc t5 tung ma Toa cap phic thim khéng
khic phuc dugc, cu thé khong dua céc thira ké cua ba Sach (me ba Loan) vao
tham gia t6 tung, chi tién hanh hoa giai gitta nguyén don va bj don ma khong
dua nhitng ngudi ¢d quyén loi, nghia vu lién quan vao tham gia cac phién hoa
giai.

Nhan xét: Qua vu &n nay cho thay do trong qua trinh giai quyét vu an bo
sot ngudi tham gia to tung nén Toa an khdng tién hanh tha tuc hoa giai giira

cac bén méi dan dén viéc vi pham tha tuc tb tung.
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2.2.3 Xdc dinh khéng diing quan hé phap lugt tranh chdp, thu thap
chieng cir, ddnh gid chirng cie chwa day di, chwa phii hop

Viéc thu thap ching ctr c6 ¥ nghia rat quan trong va 1a co s& dé Toa an
giai quyét vu an, chi khi thu thap day du chung ca thi Toa an méi c6 da can
ctr dé giai quyét vu an. Tuy nhién trén thuc té co khong it truong hop Toa &n
giai quyét vu an khi chua c6 day du ching ct, nhu cac duong su tranh chap
nha dat co lién quan dén chinh séch cai tao, tranh chap dat dai lién quan dén
cai cach rudng dat, lién quan dén viéc cap gidy chirng nhan cua co quan nha
nuéc co tham quyén, nhung Toa an lai khong thu thap chang cu tai cac co
quan c6 lién quan dé xac dinh c6 hay khdng viéc Nha nudc di co quyét dinh
cai tao, viéc cap gidy ching nhan c6 dung trinh tu, tha tuc do phép luat quy
dinh hay khong; khi cap giay chiing nhan thi c6 khiéu nai hay khong va néu
c6 thi co quan chirc nang da giai quyét hay chua. Cé truong hop 16i khai caa
cac duong su ¢O mau thuan nhung Tham phan khong cho doi chat, khong lay
loi khai cta nguoi lam chang, khdng thu thap tai liéu, chang ctr cia cac co
quan dan dén viéc giai quyét vu an chua da can ct, 1am anh hudong dén quyén
loi cua cac duong su.

Vi du: Vu &n tranh chap hop dong CNQSDD giita nguyén don — Lé Thi
Anh Tuyét va bi don — H6 Duong [39].

Noi dung vu an: Vao ngay 18/03/2001 ba c6 mua 16 dat dién tich 57 m?
cua 6ng H6 Duong véi gia 104.310.000 ¢6ng. Nguon gbc dat cia ba Tho ban
cho 6ng Duong bang giay tay. Pén thang 10/2010 ba di lam giay to chuyén
quyén sir dung dét thi phan dat trén di c6 ngudi khéc sir dung va da dugc cap
Gidy CNQSDPD. Ba yéu cau dng Duong giai quyét nhung 6ng Duong chdi bo
rang khong ban dat cho ba. Ba yéu cau Toa hay hop dong CNQSDD gitra hai
bén, budc 6ng Duong tra lai s6 tién cho ba va boi thuong thiét hai. Phia dng

Duong khong dong ¥ yéu cau cua ba Tuyét vi 6ng khdng ky hop dong ban dat
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cho ba Tuyét theo gidy tay ma ba Tuyét cung cép, ong ciing khong nhé rd da
ban dat cho ai, chir ky trén hop dong ciing khong phai cua 6ng.

Ban 4n so tham quyét dinh: Chap nhan mot phan yéu cau caa ba Tuyét:
hiy giao dich dan sy vé viéc chuyén nhuong QSDD gitta ba Tuyét va ong
Duong; Budc 6ng Duong tra cho ba Tuyét sé tién 451.155.000 ddng ngay sau
khi an cd hiéu luc phap luat; Bac yéu cau cua ba Tuyét doi ong Duong tra
798.000.000 ddng.

Ban an phlc tham quyét dinh: Hay ban an so tham, chuyén giao hd so vu
an cho To0a an nhan dan quan Binh Tan giai quyét so tham lai theo tha tuc
chung.

Nhan xét: nguon goc dat ciia ba Tho, ba Tho di ban 5.600 m? cho ba
Thanh nhung cap so tham khong dua ba Thanh vao tham gia t6 tung 12 sai Sot;
Toa cap so tham chua thu thap chang ct day da vé viée ai 1a ngudi dang sir
dung dat nady, c6 quan hé nhu thé nao voi 6ng Duong...Khi chua thu thap lam
rd vin dé ma da budc ong Duong phai boi thuong 1a khong thoa dang, khong
dam bao quyen, loi ich hop phap cta duong su. Ngoai ra Toa cap so tham xac
dinh quan hé tranh chap 13 “Poi tién mua ban dat khong thanh” 13 chua chinh
X4c Vi ba Tuyét yéu cau hiay hop ddng CNQSDD va yéu cau 6ng Duong phai
boi thuong cho ba tri gia 16 dat theo gia 1a xuat phat tir giao dich chuyén
nhuong quyén su dung dat nén quan hé tranh chap duoc xac dinh 13 “tranh
chap vé hop dong CNQSDD”.

2.2.4 Vi pham thai tuc té tung vé cdp, tong dat cho dwong sw

Déi véi cac duong su, ca nhan, co quan, to chirc lién quan dén vu viéc,
théng qua hoat dong cap, téng dat va thong bao VBTTDS gitp cho ho nhan
duoc, hoic biét duoc noi dung caa VBTTDS dan su. Qua do, biét dugc cac
quyén va nghia vu cia minh dé bao vé quyén va lgi ich hop phap cua ho. Tuy

nhién d6i khi trong qua trinh giai quyét vu an thi Toa an da so sot trong viéc
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cap, tong dat khong day du van ban té tung cho duwong su hoic vi pham trinh
tu, tha tuc cap, tong dat.

Vi du: Vu é&n tranh chip hop dong CNQSDD giita nguyén don — ba
Nguyén Thi Kim Khué va bi don — dng Nguyén Vin Minh Ngoc [41].

NGiI dung vu an: Ngay 08/3/2002, ba Khué cé mua cua 6ng Ngoc mot 16
dat dién tich 4m x17m véi s6 tién 85.960.000 dong, ba da giao du tién cho
6ng Ngoc. Nguon gbc dat do ong Lé Vian Cat dung tén, sau d6 ban cho ong
Ngoc. Thang 9/2009 ba Khué dén UBND phuong dé l1am tha tuc cip gidy
CNQSDBD thi nhan duoc vin ban phic dap voi noi dung “dé nghi 6ng ba cho
thong béo ciia Thi hanh &n dan sy thanh phé”. Ba Khué yéu cau hity hop dong
CNQSDBD giita ba Khué vai 6ng Ngoc, 6ng Ngoc phai tra cho ba Khué s tién
612.000.000 dong trong 01 thang ngay sau khi an c6 hiéu luc phap luat. Ong
Ngoc dong y tra lai tién cho ba Khué nhung khong ddng y véi mirc gia nhu ba
Khué yéu cau.

Ban an so tham quyét dinh: Chap nhan y&u cau cua ba Khué vé viéc hay
hop dong CNQSDD giira ba Khué va 6ng Ngoc; Ong Ngoc cd trach nhiém
hoan lai cho ba Khué sé tién 348.980.000 dong trong thoi gian 01 thang ngay
sau khi &n c6 hiéu luc phép luat; Khdng chap nhan yéu cau cia ba Khué doi
6ng Ngoc boi thuong sb tién 612.000.000 dong.

Ban an phuc tham quyét dinh: huy ban an so tham, chuyén giao ho so vu
an cho Toa &n nhan dan quan Binh Tan giai quyét so tham lai theo tha tuc
chung.

Nhan xét: trong vu &n ndy 6ng Ngoc va 6ng Cat khong duoc tong dat
quyét dinh dinh gia tai san nén khdng biét thoi gian, dia diém tién hanh dinh
gia dé duoc tham du va c6 y kién vé viéc dinh gia 1a vi pham quy dinh cua

BLTTDS, ddng thoi quyén loi cia dwong su bi anh huong.
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2.2.5 Khong gidgi quyét hdu qud ciia hgp dong vo higu hodgc cach gidi
quyét hdu qud cia hgp dong vo higu khéong diing phdp ludt

Theo quy dinh tai Piéu 127 BLDS nam 2005, giao dich dan sy khong c6
mot trong cac diéu kién duoc quy dinh tai Piéu 122 BLDS thi v6 hiéu. Hau
qua phép 1y ctia hop ddng vo hiéu duoc giai quyét theo Piéu 137 BLDS nim
2005, theo d6 hop ddng vo hiéu khong 1am phat sinh, thay d6i, chAm dut
quyén, nghia vu dan su cia cac bén ké tir thoi diém xac lap. Trong truong hop
nay, cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhimg gi da
nhan; néu khong hoan tra duoc bﬁng hién vat thi phai hoan tra bﬁng tién, trur
truong hop tai san giao dich, hoa lg¢1, loi tirc thu dugc bi tich thu theo quy
dinh ctia phap luat. Bén c6 156i gay thiét hai phai boi thudong. Tuy nhién, khi
tuyén bd hop dong CNQSDPD vo hiéu thi cac Tham phan thuong khdng xac
dinh thiét hai hodc xac dinh thiét hai khong dung, khong danh gia vé muc dod
161 hodc budc bén co 18i phai boi thuong

Vi du: Tranh chap hop dong CNQSDP giita nguyén don — Bang Thi Thu
Ha va bi don — Bang Thi Thu Hang [42].

Noi dung vu an: Nam 2000 ba Ha c6 mua cua ba Hang 16 dat dién tich
151 m? va ba Ha da chuyén cho ba Hing 50.000.000 dong twong duong 6,5
luong vang SJIC dé tra tién dat. Ba Hang co viét cho ba Ha mot giay tay sang
nhuong dat nhung dén nay van chua giao dat cho ba Ha. Ba Ha yéu cau ba
Hang giao dat, hoic tra sb tién twong dwong gid tri 16 dat 1.000.000.000 dong.

Ban an so tham quyét dinh: Khong chap nhan yéu cau cia ba Ha vé viéc
yBu cau ba Hang phai giao phan dat thd cu c6 dién tich 151 m? theo gidy sang
nhuong dat ngdy 30/12/2000; Tuyén bd gidy sang nhuong dat ngay
30/12/2000 gitra ba Ha va ba Hang vo hiéu; Hay gidy sang nhuong dat ngay
30/12/2000 giira ba Ha va ba Hing; Budc ba Hang hoan tra cho ba Ha sb tién
242.645.000 ddng.
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Ban an phlc tham quyét dinh: Hay ban an so tham, chuyén giao hd so vu
4n cho Toa &n nhan dan quan Binh Tan giai quyét so tham lai theo tha tuc
chung.

Nhan xét: hop ddng CNQSDP giira ba Ha va ba Hang l1am bang gidy tay
la v hiéu vé mit hinh thic. Toa so tham xir day 1a hop doéng vé hiéu 1a co
can ctr. Khi giai quyét hop ddng vé hiéu thi phai hoan tra cho nhau nhiing gi
d3 nhan, bén co 18i gy thiét hai thi phai boi thuong. Tuy nhién an so tham chi
giai quyét budc ba Hang tra lai s6 vang da nhan caa ba Ha ma khong xem xét
15i cuia cac bén dan dén hity hop dong la thiéu sot.

2.2.6 Ap dung khong théng nhdtr dwong 16i gidgi quyét tranh chap

Viéc &p dung dung cac quy dinh phap luat dé giai quyét tranh chap 1a
budc co ban va quan trong nhat trong hoat dong té tung caa Toa an nhan dan.
Viéc van dung dung quy dinh caa phép luat khi giai quyét tranh chap c6 y
nghia quan trong trong viéc bao dam phép ché, phap quyén x& hoi cha nghia,
bao dam quyén loi hop phép caa duong su. Ap dung phép luat khdng chi chd
trong dén hinh thic ma can phai ap dung dang ndi dung phap luat duoc ap
dung ddi vai nhitng tinh hudng tranh chap cu thé, nhiing hanh vi cu thé caa
C4c t6 chtic, ca nhan. Thuc tién ¢ tinh trang do khdng ap dung dtng phap
luat vé noi dung dan dén mat niém tin vao tda 4n nhan dan cua cac duong su
va viéc khiéu nai, khiéu kién kéo dai khéng can thiét.

Vi du: Vu an tranh chap hop d6ng CNQSDD giira nguyén don — Vuong
Mai Mudi va bi don — H6 Hué Sam [49].

Noi dung vu an: Ngay 17/11/2001 ba Mudi mua cta gia dinh cu Tran A
Kiu - me caa 6ng H6 Hué Sam maot cin nha cé dién tich 4x15m (14 mot phan
can nha). Hai bén thda thuan gia mua ban 1a 27 lugng vang SJC va da hoan
tat viéc giao nhan tién va nha. Lac hai bén mua ban thi cin nha chua dwoc cap

chu quyén nén trong hop dong mua béan ghi rd trach nhiém caa bén cu Kiu la
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lam tha tuc hop thac hda nha ra chu quyén hdng va sang tén cho ba Mudi.
Ngoai ra hai bén con thoa thuan vé hém bén hdng nha, vé 16i di, dién nudc. ..

Sau khi nhan nha, ba Mubi da dap nha cii, xdy dung nha médi va o tir d6
dén nay. Nam 2002, cu Kiu duoc cip chu quyén nha nhung khéng sang tén
cho ba Mudi. Bén nam 2005, cu Kiu ky hop dong tang cho con trai 1a H6 Hué
Sam can nha di ban cho ba Mudi ma ba di xay duyng mai. ba Mudi nhiéu lan
yéu cau sang tén nhung 6ng Sam yéu cau ba dua thém 5 lugng vang SJC nita,
ba khong dong y. Sau d6 ong Sam dem gidy to nha thé chap cho ngan hang dé
vay tién.Khi co quan thi hanh 4n dén phat mai nha caa ba dang & thi ba moi
biét va c6 don khoi kién. Ba yéu cau céng nhan hop dong mua béan nha giita
ba va dng Sam. Néu gia dinh 6ng Sam khong ban nita thi phai dén bu cho ba
2.400.000.000 dong.

Ong Sam xac nhan nam 2001 gia dinh 6ng c6 ban cho ba Mubi véi gia
27 lugng vang SJC. Ong xé&c nhan khi nhan nha ba Mudi da pha bé nha cii va
xay dung nha méi nhu hién nay. Nam 2005, me dng 1a cu Kiu d3 ky hop dong
ting cho dng cin nha trong d6 c6 phan di ban cho ba Mudi. Do can tién 1am
an nén 6ng thé chap nha cho ngan hang. Sau khi giai chap 6ng di ban nha cho
vo chong 6ng Dién, ba Thiy. Viéc mua ban di hoan tat va ong Dién, ba Thly
da duogc cap chi quyén nha. Ong khong dong ¥ véi yéu cau cua ba Mudi, 6ng
dong y tra lai gia tri nha theo hoi dong dinh gia da dinh.

Toa &n cdp so tham da quyét dinh:

Khong chap nhan yéu cau caa ba Mudi vé viéc yéu cau tiép tuc thuc hién
hop ddng mua béan nha giita ba Mudi va 6ng Sam; Hay hop déng mua ban nha
gitta ba Mudi véi gia dinh 6ng Sam ky ngay 17/11/2001; Budc 6ng Sam c6
trach nhiém tra cho ba Mudi 27 lugng vang SJC va sé tién 182.937.000 dong.
Tra mot 1an ngay sau khi &n c6 hiéu luc phap luat; Ghi nhan viéc ba Mudi

khong co tranh chap gi ddi voi hop dong mua ban nha gitta ong Dién, ba
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Thly véi 6ng Sam; Danh quyén khai kién cho ba Thuy, 6ng Dién trong mot
vu an khac néu sau nay c6 yéu cau; Ghi nhan Ngan hang TMCP Gia Dinh xac
nhan ong Sam da tat toan cac khoan no.

Ban &n phic tham quyét dinh: Khdng chap nhan yéu cau khang céo cua
ba Mubi: Stra ban an so thim: Khéng chap nhan yéu cau caa ba Mubi vé viéc
y&u cau tiép tuc thuc hién hop ddng mua ban nha gitra ba Mudi va dng Sam;
Xac dinh hop dong mua ban nha gitra ba Mubi véi gia dinh ong Sam ky ngay
17/11/2001 v6 hiéu; Budc 6ng Sam co trach nhiém tra cho ba Mudi 27 lugng
vang SJC va sd tién 182.937.000 dong gia tri phan xay dung nha va 7.100.000
dong phan thiét hai; Ba Mudi va tat ca nhimg ai dang cu ngu cling ba Mudbi
phai c6 trach nhiém giao tra cin nha cho ong Sam; Viéc giao nhan tién, vang
va nha néu trén gitra hai bén duoc thuc hién cung mét lac khi ban an co hiéu
luc phap luat theo quyét dinh cua co quan thi hanh an c6 tham quyén; Ghi
nhan viéc ba Mubi khdng co tranh chap gi d6i vai hop dong mua béan nha gitra
ong Dién, ba Thuy véi 6ng Sam; Danh quyén khoi kién cho ba Thay, dng
Dién trong mot vu an khac néu sau ndy c6 yéu cau; Ghi nhan Ngan hang
TMCP Gia Binh xac nhan 6ng Sam d3 tit toan cac khoan no.

Quyét dinh giam dbc tham cua Uy ban tham phan Toa an nhan dan toi
cao tai Thanh phé Ho Chi Minh di quyét dinh: Hay ban an dan su phdc tham
va hity ban &n dan sy so tham giao lai cho Toa an cap so tham xét xu lai.

Nhan xét: Hop ¢ong mua ban nha giita cu Kiu va ba Mudi tuy chua du
diéu kién vé hinh thirc nhung ngay sau khi mua ban nha, bén ban nha di nhan
vang, bén mua nha da nhan nha va xin phép xay dung nha méi nhu hién nay.
Phan chuyén nhuong nha 1a ' nha di xay dung mai, tach biét véi phan nha
con lai cua cu Kiu. Tai Gidy chang nhan quyén sé hitu nha ¢ va quyén su
dung dat & ghi dién tich xay dung 70,8 m? két ciu nha véach gach, mai ton.

Nhu vay, tai thoi diém cap gidy, hién trang chuyén nhugng phan nha cho ba
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Mubi da dugc xay dung méi (trén vi tri da duoc cap gidy ching nhan) nhung
khong ghi trong gidy chiing nhan quyén sir dung dét & va quyén so hitu nha &
cap cho cu Kiu. Cu Kiu khong tién hanh thu tuc sang tén cho ba Mudi, nim
2005 cu Kiu 1ap hgp ddng tang cho nha ¢t cho 6ng S&m va dng Sam thé chap
ngan hang, sau d6 chuyén nhuong cho nguoi khac 12 trai phap luat. Trong vu
4n nay, phan nha cii ma cac bén chuyén nhugng khdng con ton tai, nha méi
xay dung lai 12 nha cua ba Mudi véi két cau san bé tong cdt thép, cd lau. Khi
6ng Sam chuyén nhuong cho dng Duong Tan Bién chi chuyén nhuong phan
nha cii con lai 12 nha gach, mai ton va dién tich dat bao gom ca phan 60 m?
gan lién véi phan nha caa ba Mudi (phan nha méi ba Mubi xay dung khdng
ghi trong hop dong chuyén nhuong). Toa an cap so tham va Toa an cap phuc
tham khong tham tra, x4c minh cac tai liéu co tai ho so vu an nén di huy hop
d6ng chuyén nhuong nha dat gitra ba Mudi va cu Kiu, budc tra lai s6 vang da
nhan cling véi gid tri xay dung nha va boi thuong thiét hai. Trong trudng hop
nay d6i v6i phan dién tich ba Mudi nhan chuyén nhuong (trén dat da xay
dung lai nha méi, bén ban nha khong tranh chap), Toa an cip so tham va Toa
an cap phudc tham khéng &p dung diém b tiéu muc 2.3, muc 2, phan Il caa
Nghi quyét 02/2004/NQ-HDTP cua Hoi ddng tham phan Toa &n nhan dan tdi
cao dé cong nhan quyén sir dung dat gan lién véi phan nha xay mai 1a khong
dam bao quyén loi cua ba Mudi.

Qua c4c ban an vira néu cho thay mic du da co Nghi quyét caa Hoi dong
tham phan Toa an nhan dan téi cao hudng dan nhung khi giai quyét vu an thi
cac Toa déu khdng &p dung théng nhat duong 16i giai quyét.

2.3 Nhirng vuéng mic phat sinh khi giai quyét tranh chap hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat

Ther nhdt, viéc thu thap chang ca trong qué trinh Toa an nhan dan giai

quyét céac tranh chap giao dich vé quyén str dung dat con gian nan.
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Theo quy dinh cia BLTTDS thi nghia vu cung cap chting ct va ching
minh cho yéu cau khai kién thudc vé duong su. Toa &n chi tién hanh thu thap
chung ctt khi duong sy da 4p dung moi bién phap nhung van khéng ty thu
thap duoc va c6 yéu cau Toa an tién hanh thu thap. Quy dinh nay mot mit géan
trach nhiém cho dwong su, mit khac ciing 1a co ché dam bao tinh khach quan,
tranh tinh trang Toa an lam dung trong viéc thu thap chang c c6 loi dé thién
vi cho mot trong céac bén. Tuy nhién thyc tién thi hanh nhitng quy dinh nay da
gip khong it kho khin cho ca duong sy 1an Toa an.

Trong sb cac nguon chira dung chiing ¢t thi cac tai liéu doc duoc, nghe
dugc, nhin dugc chiém mat ty 1é twong dbi 16n. Nhung trong nhiéu trudng
hop, duong su lai khéng co cac ching cir d6, ma nguyén nhén 1a do cac ca
nhan, co quan t6 chirc khac luu gitt, quan ly. Thuc té khi giai quyét cac vu an
ma c6 cac tai liéu, chiing cit dang do co quan, to chuc luu gitt, quan Iy thi
viéc thu thap chang ctir khéng hé don gian. Trong rat nhiéu vy an maic du
duong su di cat cong di lai nhiéu l1an y8u ciu co quan, to chtic cung cap cac
chung c lién quan dén viéc giai quyét vu an nhung déu bj tir chéi voi da moi
ly do. Viéc tir chéi thuong chi bang 1oi noi, thai do, ctr chi. Véi céch tir chdi
nay, duong su kho c6 thé ching minh viéc ho da 4ap dung moi bién phap
nhung van khdng thu thap duoc ching cir 1am co s yéu cau Toa an thu thap.
Khéng chi duong su bi gay khé khan ma ngay ca Toa an ciing bi gdy kho
khin nhu cic co quan, té chicc khong tra 10i x4c minh hoic kéo dai viéc cung
cap chuang ci 1am cho vu an bi qua han, kéo dai gay anh huong quyén loi cua
nguoi dan.

Ngoai ra, hién nay tinh trang hop déng gia cach 1a hop dong CNQSDD
nham che gidu cho mét giao dich khac dugc thyc hién mot cach tinh vi, hoan
hao khi toan b tai liéu, chang tir déu hop phap. Vi vay khi xay ra tranh chap
gap rat kho khan trong hoat dong thu thap chiing ctr dé chiing minh hop dong
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CNQSDD 1a hop ddng gia cach con giao dich bi che giau méi la giao dich
that.

Thar hai, viéc thu thap, xac minh va danh gia ching ct chua chat chg,
con thiéu sot.

Trong qua trinh giai quyét cac tranh chap dat dai néi chung, tranh chap
hop dong CNQSDD néi riéng thi cip so tham thuong khong kiém dinh lai cac
tai liéu, chting ct do cling mot co quan cung cap khi n6 ¢6 su sai léch vé con
sb, dién tich, sb thtra. Hau qua 1a khi c6 khang cdo, khang nghi thi cap phuc
tham, giam doc tham khong thé khac phuc dugc bang viéc cho giam dinh lai,
do dac nén da huy an...Cac 13i tiép theo 12 Tham phan thuong khdng yéu cau
UBND cung cip ban sao hd so qua trinh xét cap giay CNQSDPD dé d6i chiéu
véi yéu cau phan bac, phan té cua duong su ma mét trong nhitng chang cr
quan trong ching minh quyén si dung dat hop phép cua nguoi st dung dat do
la gidy CNQSDD. Pay la loai gidy to duge Nha nudc cong nhan vé mat phap
Iy cho nguoi str dung dat. Vi vay trinh ty, tha tuc caa viéc cap giday CNQSDD
dugc Nha nudc quy dinh twong d6i chit ché tai Luat Dat dai va cac van ban
huéng dan khac. Tuy nhién khdng phai trong moi truong hop UBND ¢6 tham
quyén déu cap gidy CNQDD cho t6 chirc, ca nhan sir dung dat theo diing quy
dinh cua phap luat nhu nham, cap chi dua trén dang ky ké khai ctua ngudi xin
cap ma khdng kiém tra thuc té, khong xac dinh ranh giéi tir can rd rang.. Day
la mét trong nhitng nguy@n nhan dan téi cac tranh chip dat dai trong dbi phd
bién hién nay. Mot trong cac 1i thuong gap nira 1a Tham phan khong dinh gia
lai gia tri dat khi mot bén duong su yeu cau va khi thoi gia thay ddi; khong
cho co quan co tham quyeén tra 10i vé ngudn goc dat, qua trinh giai quyét khi
cap gidy chiing nhan, tham phan da voi vang céng nhan tai liéu cua duong su
cung cap la chung cir. C6 khi co quan tra o1 nhung nguoi ky van ban khong

c6 tham quyén nhung Toa van cdng nhan tai liéu d6 1a ching cir va Toa an
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Cap trén truc tiép xét xtr phic thdm da hiy an vi céng van tra 101 khong ding
tham quyén. Dic biét 14 trong qua trinh xét xir dang tranh chap nay, hoat dong
Kiém tra, danh gia ching ctr cia Hoi dong xét xtr chua toan dién, chwa dung,
c6 sy thiéu sét trong viéc xac minh, danh gia ching c& nén hau qua l1a 1am
anh huong dén quyén va loi ich hop phéap cua duong su va 1am cho sé luong
an bi hay, stra ngay cang gia tang.

Thir ba, sy nhan thie vé phap luat cia cac Tham phéan chwa théng nhat.

Yéu t khach quan khién cho c6 sai s6t trong qua trinh Tda &n nhan dan
giai quyét céc tranh chap giao dich vé quyén sir dung dat 1a do su chuyén bién
cta nén kinh té thi truong, gia tri cua cc loai dét ting cao, ludn bién dong
anh huong dén quy hoach phat trién ha tang co sé. Cac co quan quan Iy Nha
nuéc ban hanh nhiéu van ban vé dat dai ¢ nhiéu thoi diém khéac nhau, trong
khi d6 qua trinh giai quyét tranh chp tai toa thuong kéo dai va tuan thu quy
dinh t6 tung nén cac tham phan thuong Ilng ting khi van dung cac van ban
trén.

Mt khac, do ban than cac Tham phan c6 trinh d9, nhan thic va Ky nang
van dung 4p dung phap luat khac nhau, chua déng déu dan dén ty 18 an bi
hay, stra ngay cang gia tang. Nhiéu Tham phan chua duoc dao tao, bdi dudng
thuong xuyén nén chua nam bat kip thoi nhitng thay doi cia cac quy dinh cua
phap luat. Hon nita hé thong co so vat chat, diéu kién 1a viéc caa Tham phan
con nghéo nan. Pay ciing 1a mot nguyén nhan anh huéng dén chat luong cong
tac giai quyét tranh chap vé quyén st dung dat cua toa an.

Ngoai ra cling ¢ truong hop khéc thé hién su nhan thic phap luat khdng
thong nhét gitta cac Toa an thudng xay ra trong thyc tién xét xir. Cu thé l1a
hién nay khi giai quyét cac tranh chap hop dong CNQSDP khi mét trong cac
bén giao nop cho Toa &n cac gidy to lién quan nhu Gidy CNQSDBD, trich luc
ban do dia chinh thi bén duong su khéc lai cho rang cac gidy to tai liéu do 1a
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khong dang vai thuc té ma co su sai sot cua co quan quan ly dat dai. Vi tinh
hudng nay c6 Toa khdng can xem xét tinh xac thuc vé 1oi khai cia duong su
ma cin cir VA0 CAC gidy to, tai liéu d6 dé dua ra phan quyét. Nguoc lai c6 Toa
an thi lai di diéu tra xac minh, cin ct vao 16i khai cia duong sy, ngudi 1am
ching dé phu nhan gié tri phap ly cua cac loai gidy to, tai liéu nay.

Thir tw, van dé dinh gia dat, nha ¢, cac cong trinh va cay tréng, vat nudi
trén dat... 1d mot van dé gay tré ngai I6n cho qué trinh giai quyét vu an. Néu
dinh gid khong dung, khong day du thi anh huong dén két qua giai quyét vy
an. Thoi gian qua viéc xac dinh gia QSDP trong cac vu an c¢6 lién quan dén
QSDBP dinh gia chua duoc théng nhat, co toa xac dinh theo khung gia do Nha
nude quy dinh, ¢ tda xac dinh theo gia chuyén nhuong thuc té tai noi ¢ dat,
nhung khi to chic Hoi dong dinh gia thi co quan tai chinh cap huyén ciing
dua vao khung gi& cia nha nuéc nhan véi mot it phan tram chénh 1éch. Nhiéu
truong hop gia tri QSDP dinh gia chua sat, khéng dam bao quyen, loi ich hop
phap cho dwong su khi giai quyét tranh chp.

Thet ném, theo Piéu 137 Khoan 2 BLDS 2005 va Diéu 131 ctia BLDS
nam 2015, su vo hiéu caa hop dong dan dén hau qua 1a khdng lam phat sinh,
thay d6i, cham dut quyén, nghia vu dan sy cua cac bén ké tir thoi diém xac
lap. Nhung quy dinh "khi giao dich dan su v6 hiéu thi cac bén khoi phuc lai
tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi d nhan...Bén ¢ 13i gay thiét
hai thi phai bdi thuong.” Hop ddng v hiéu c6 thé chi do 13i cia mot bén ma
cling c6 thé do 15i cua hai bén va van dé boi thuong thiét hai duoc dit ra ca
trong mac do 16i cia hai bén la twong duong nhau. Do d6 Toa an phai xac
dinh muc d6 15i cua ting bén trong viéc 1am cho hop dong vé hiéu dé xac
dinh trach nhiém boi thuong thiét hai: néu mdi bén déu cé 15i twong duong
nhau thi mdi bén chiu ¥2 gia tri thiét hai; néu mac do 16i cua ho khong tuong

duong nhau thi trach nhiém bdi thuong thiét hai dugc xac dinh theo mac do
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15i cua mdi bén. Nghi quyét sé 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 cua Hoi
ddng Tham phéan Toa an nhan dan téi cao c6 huéng dan vé xac dinh 15i va xac
dinh thiét hai caa hop dong CNQSDBD. C6 thé thay, bdi thuong thiét hai dugc
quy dinh trén co so xac dinh 15i do chi thé ndo gay ra va xac dinh duoc thiét
hai xay ra trén thuc té khi hgp dong bi tuyén b vo hiéu. Van dé phuc tap &
day 1a xac dinh 18i trong thuc té 1a viéc rat kho.

Péi véi truong hop hop ddng vo hiéu do vi pham hinh thic, con cac diéu
kién khac déu hop phap, Toa an tuyén cac bén phai hoan thién hinh thac hop
déng trong mot thoi han, néu bén nao khéng thuc hién duoc xem 14 c6 16i va
phai dén bu thiét hai. Tuy nhién viéc Toa an an dinh thdi han dé hoan thién vé
hinh thuc cta hop dong la khong cé y nghia khi mét trong cac bén khong
muén tiép tuc thuc hién. Qua mot s vu viéc giai quyét tranh chap tai Toa an
cho thay, ty 18 c4c bén tién hanh viéc hoan thién vé hinh thuc cua hop dong
sau khi tda an budc phai thyc hién 1a rat it. Thuc chat, quy dinh nay cha yéu
phuc vu cho Toa &n khi giai quyét hau qua cua hop ddng vo hiéu, nhu xac
dinh 16i trong trudng hop vi pham hinh thac dan toi hop déng vé hiéu, khi
giai quyét hau qua vo hiéu lai xac dinh mot bén cd 18i (bén khéng hoan thién
vé hinh thic hop dong) va phai chiu thiét hai 1a khéng hop Iy, xét cho cling
thi cac bén déu cd 15i (budc phai biét quy dinh vé hinh thic khi giao két). Mat
khéc, thuc té do gia dat ting nhanh, trong nhiéu truong hop, ngudi chuyén
nhuong san sang chap nhan dén bu 100% gié tri theo dinh gia dé huy hop
dong. Trong thuc té xét xtr, nhiéu Toa an khdng théng nhat khi giai quyét hop
d6ng CNQSDD vi pham hinh thirc. Do d6 rat nhiéu truong hop sau khi xét xu
phlc tham, ban &n bi khang nghi theo thu tuc giam déc tham.,

Déi véi cac truong hop khac nhu hop déng vo hiéu do nham Ian, hop
ddng vo hiéu do ddi twong khéng thuc hién dugc hay hop dong vé hiéu do

nguoi giao két hop dong khong cé quyén dinh doat tai san ma bén déi tac
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cling biét vé diéu dé thi xac dinh muc do 15i cua cac bén con nhiéu quan diém
tranh c&i. Theo Nghi quyét 01/2003/NQ-HPTP ngay 16/4/2004 va Nghi quyét
02/2004/NQ-HDTP ngay 28/4/2004 cua Hoi ddng Tham phan TANDTC thi
viéc xéac dinh 13i trong hop dong CNQSDD cian cir vao: mot bén bj coi 1a co
15i néu bén d6 c6 hanh vi 1am cho bén kia nham tuong la c6 day du diéu kién
dé mua hoac ban dat hop phép, trudng hop hop dong vo hiéu do 15i cua bén
nao thi tly mic dé caa mdi bén (c6 thé bén ban hoic bén mua) dé budc cac
bén phai chiu thiét hai. Viéc xac dinh 15i theo cac tiéu chi nhu huéng dan trén
con chua hop Iy nhin tr truong hop hop doéng vo hiéu do nham 13n ma su
nham 1an nay thugc nham Ian song phuong hozc bén ban khong cé 13i khi tai
thoi diém giao két hop dong, bén ban khong biét hoac khdng thé biét doi
twong hop déng khong thuc hién duoc do quyét dinh cia co quan nha nudc.
Ngoai ra khi xac dinh 16i twong duong nhau, c6 toa chi buoc cac bén khoi
phuc lai tinh trang ban dau va hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan, c6 toa
ddng thoi buoc mdi bén chiu ¥ gia tri thiét hai.

Ther sau, vudng méic trong viéc xac dinh tham quyén cua Toa an giai
quyét ddi véi tranh chap hop dong CNQSDD din dén viéc Toa an cac dia
phuong da dun dy cho nhau va ngudoi khai kién khong biét phai khoi kién tai
Toa an nao hoic cac Toa an chuyén vu an qua lai cho nhau, tranh chap vé
tham quyén giai quyét vu an lam kéo dai thoi gian giai quyét vu an. Cu thé:

Theo quy dinh tai Biéu 39 caa BLTTDS nim 2015 quy dinh tranh chap
vé bat dong san thuoc tham quyén cia Toa an noi cd bat dong san, tuy nhién
c6 hai quan diém Ia:

Néu tranh chap hop dong CNQSDP ma yéu cau khoi kién cia nguyén
don chi yéu cau thyc hién nghia vu thanh toan khoan tién con no cia hop
ddng, khéng yéu cau tiép tuc thuc hién hop ddng thi vu an thuoc tham quyén

cua Toa an noi bi don cu tra.
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Néu tranh chap hop ddong CNQSDP ma yéu cau khoi kién cua nguyén
don la yéu cau tiép tuc thyc hién hop dong CNQSDD, yéu ciu giao dat thi
méi 1a tranh chap lién quan dén bat dong san va lic ndy vu &n mai thudce tham
quyén caa Toa an noi c6 bat dong san.

Thar bay, viéc quy dinh khong r6 rang gitra cong ching, chiing thuc chit
ky nguoi giao dich véi ¢éng chitng, chang thuc vé hop dong khi dat chuyén
nhuong chua c¢6 cac gidy to hop phap theo quy dinh dé duoc 1am thu tuc
chuyén nhuong (vi du: dat do nguoi dan khai pha tir trudc ndm 1980 nhung
chua c6 gidy to gi vé dat, khi chuyén nhuong cac bén viét tay va duoc truéng
ap xac nhan chit ky, roi Uy ban nhan dan ching nhan chix ky caa truang ap).
Nhung khi can thiét thi ho van chuyén nhuong va chi viét gidy tay giao dich
véi nhau, thuc hién hop dong giao dat, nhan tién. Nhiéu truong hop khong
lam tha tuc ma lai tiép tuc chuyén nhuong cho ngudi khac nhung ciing chi
viét gidy tay va giao lai cac gidy to nhan chuyén nhuong trude ddy. Sau do
gia dét |én cao, bén chuyén nhuong khong ddng y 1am tha tuc sang tén va bén
nhan chuyén nhuong budc phai khoi kién ra Toa.

Thi tam, chua co van ban nao quy dinh cu thé vé “dat khéng co tranh
chap”, vi vay, c6 nhiéu cach hiéu khac nhau, khdng thong nhét vé khai niém
nay, c6 thé dan dén tinh trang mot thira dat & dia phuong nay 1a “dat khong co
tranh chap”, & dia phuong kia 1a “dat c6 tranh chap”. Piéu nay dan dén tinh
trang hop dong chuyén nhuong trong mot sb truong hop s& kho thuc hién, kéo
theo quyén loi chinh dang cta cac bén tham gia hop dong khong duge dam
bao.

2.4. Nguyén nhan ciia nhirng ton tai, vweéng mac

Thee nhat, thyuc té khi TAND giai quyét cac tranh chap dan su ndi chung
va tranh chap vé giao dich quyén str dung dat noi riéng ma co céc tai liéu,

chtng ctr dang do co quan, t6 chirc luu giir, quan Iy thi viéc thu thap ching ca
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khong hé don gian va thuong bi tir chéi viéc cung cap ching cir khi c6 yéu
cau cta duong sy, Toa an... C6 thé thay rang nguyén nhan cua viéc tac trach
trén chu yéu 1a do quy dinh cia BLTTDS chua duoc phd bién dén tan céc can
bo, cdng chirc cua tat ca co quan, t6 chic nén can bo, cdng chirc cua Cac co
quan, té chirc nay chua biét dé thyuc hién. Mot nguyén nhan khac nira 12 y thirc
chap hanh phép luat va thai &6 phuc vu nhan dan caa mot bo phan can bo,
cong chirc, vién chirc con yéu kém. Ngoai ra cling ¢6 khong it truong hop do
cac sai sOt trong cong tac chuyén mén cua cac co quan to chuc 1a nguyén
nhan dan dén phat sinh tranh chap.

Thet hai, hién nay hé théng van ban phap luat thuong xuyén sira doi, bo
sung va do nhiéu co quan khac nhau tir Trung wong dén dia phuong ban hanh
nén doi ngil can bo, cdng chic Nha nudc nodi chung va doi ngii Tham phén
noi riéng rat kho cap nhat kip thoi nhitng thay doi nay. Diéu nay di gay kho
khan khong nhé cho Toa an nhan dan khi giai quyét cac tranh chap giao dich
vé quyén str dung dat.

Tha# ba, tinh vé mit sé luong, nganh Toa &n néi chung va tai Thanh phé
Ho Chi Minh noi riéng thiéu rat nhiéu Tham phan trong khi s6 lugng an tranh
chap ngay cang ting, dic biét tai Toa 4n nhan dan quan Binh Tan hang nim
phai thu Iy va giai quyét mot sb luong an rat Ion (Bang 2.1). Binh quan mot
Tham phan phai giai quyét s6 luong an trong mot thang rat nhiéu (tir 11-14
vu) S0 V&i quy dinh chung 4 vu/thang/Tham phan. Vé ning luc, trinh do cua
Tham phan con chua dong déu. Nhiéu ngudi chua duoc bdi dudng, dao tao
thudng xuyén nén chua nam bat kip thoi nhitng thay doi caa cac quy dinh cua
phap luat. Hon nira, hé thdng vat chat, diéu kién 1am viéc cua cac Tham phan
con ngheo nan mac du thoi gian qua nganh Toa an da duoc trang bi cac

phuong tién cong nghé thong tin phuc vu cho cdng tac xét xir nhung van chua
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dap Gmg day dua va kip thoi. Pay ciing 13 mot nguyén nhan anh hudng dén chat
lwong cong tac giai quyét tranh chap vé quyén sir dung dat cua Toa an.

Bang 2.1. S6 liéu thu ly va giai quyét céc loai &n cta Tda an nhan dan
quan Binh Tan, Thanh phé H6 Chi Minh tir ndm 2012 dén nam 2016.

Nam 2012 2013 2014 2015 2016
Loai an Thu Giai Thu Giai Thu Giai | Thuly | Giai Thu | Giai
ly | quyét| 1y |quybt| 1y | quyédt quyét | 1y | quyét
Hinh su 488 488 486 486 466 466 429 429 388 388
Dan su 830 779 984 885 732 672 610 556 703 665

Honnhanva | 1.089 | 1.061 | 1.234 | 1.186 | 1.310 | 1.258 | 1.349 | 1.299 | 1.609 | 1.561
gia dinh

Kinh doanh 162 | 151 | 247 | 240 173 | 157 148 | 144 | 160 | 151
thuong mai

Lao dong 112 102 80 77 60 60 371 366 193 | 191

Hanh chinh 38 35 36 36 17 17 25 24 19 19

Téng cong 2.719 | 2.616 | 3.067 | 2910 | 2.758 | 2.630 | 2.932 | 2.818 | 3.072 | 2.975

Nguon: Toa an nhan dan qudn Binh Tan

Thi# tw, theo Bo luat T tung dan su, chung ctr phai dam bao tinh c6
that, trung thuc, khach quan va chinh xéac. Trong giai quyét tranh chap quyén
sir dung dat va tranh chap hop ddng CNQSDBD thi tai liéu c6 lién quan dén
ngudn gbc qué trinh st dung dét 1a nhitng chang ¢ quan trong. Tuy nhién, do
diéu kién khéach quan va ca cha quan nén viéc cap giay ching nhan quyén st
dung dat, quyén so hitu nha & gan lién véi dit chua duoc tién hanh xong trén
ca nudc, nhiéu thira dat nguoi dan st dung tir thoi cha éng dé lai cho con chéu
str dung may chuc nam nay van chwa duoc cap bat cr mot gidy to gi vé quyén

s& hitu tai san va quyén sir dung dat.
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Thir nidm, nhan thicc vé phap luat va y thac phap luat caa cac cha thé
tham gia quan hé hop dong chuyén nhuong ciing 1a nguyén nhan dan dén
phat sinh tranh chap. Biéu hién caa nguyén nhan nay 1a do sy hiéu biét vé
phap luat con han ché, y thire khong tuan tha phap luat khi tham gia hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat. C6 thé néi nguyén nhan nay da anh huong
rat 1on t6i noi dung cua hop dong, din dén cac tranh chap lién quan dén hop
d6ng CNQSDP dién ra thudng xuyén.

Thee sau, viéc cap gidy chiing nhan khong dang d6i twong xay ra nhiéu
(tai san chung cia ho gia dinh lai cap cho ca nhan, la tai san chung vo chong
nhung chi nguoi chong dung tén...), tha tuc hanh chinh phic tap va khong
quy dinh r6 thoi diém dang ky giao dich, kho xac dinh thoi diém c6 hiéu luc
cua hop ddéng la nhitng can tré cho ngudi dan khi thuc hién viéc chuyén
nhuong quyén st dung dat va cho Toa &n khi giai quyét néu co tranh chap
phat sinh.

Tha# bay, viéc quan Iy hd so dat dai vé ngudn gbc tao 1ap, cac sb liéu vé
gidy to vé thira dat tir ché do cii va theo tirng thoi diém tur khi cai cach ruong
dat qua cac thoi ky khac nhau va chinh sach dat dai ¢ nhiéu thay doi, nhat 1a
vé dat ndng nghiép... nén viéc cap gidy chung nhan quyén sir dung dat cho
nhiéu thira dat da va dang gap rat nhiéu kho khin va do kéo dai rat 1au nén dat
da chuyén qua nhiéu nguoi sir dung khac nhau, c6 ngudi di chét. ..

Thee tdm, hoat dong cua van phong ding ky quyén su dung dat, trong d6
xac dinh day 1a dau mdi dé nha nuéc thuc hién quyén quan Iy cua minh d6i
véi dat dai va co quan nay duoc thuc hién dich vu cong cho ngudi dan khi can
tim hiéu vé thira dat minh dinh tham gia giao dich, nhung trén thuc té hoat
dong cia co quan nay chua hiéu qua vi hé thong dang ky thong ké quyén s

dung dat chua duogc thdng nhat va chinh xéac, chua day du thong tin.

54



Thee chin, khong xt 1y nghiém va ding phap luat cac hanh vi trén thué
va xu Iy hanh chinh giao dich gia tao nham muc dich lach quy dinh caa phép
luat, cac hanh vi khac vi pham phap luat dat dai. ..

Thir muwoi, nhimg quy dinh vé hinh thic hop dong trong B luat dan su
va Luat dat dai khong phu hop, thi tuc con ruom ra. Va tam ly, y thic cua
ngudi dan chua quen véi cac tha tuc vé chuyén nhuong quyén st dung dt.

Két luan chwong 2

Trong chuong 2, qua viéc phan tich sé liéu thu ly, sé liéu &n bi hay sta
vé tranh chap c&c vy an dan sy va tranh chap hop dong CNQSDBD, tac gia da
lam rd thuc trang giai quyét hop déng chuyén nhwong quyén sir dung dat tai
quan Binh Tan trong nam nam tir 2011-2016.

Qua viéc phan tich thuc trang &p dung &p dung phap luat vé hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat tir thuc tidn xét xuor tai Toéa an nhan dan
quan Binh Tan, tac gia da néu lén nhitng vuéng mac thuong gap khi &p dung
phap luat Viét Nam trong qué trinh giai quyét tranh chap hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat gém 6 truong hop cu thé bang viéc khai quat va
phan tich mot s &n cu thé. Tir d6 tim ra nguyén nhan cua nhiing vuéng mac
khi &p dung phap luat Viét Nam trong qué trinh giai quyét tranh chap hop

dong chuyén nhuong quyén st dung dat.
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Chuong 3
PHUONG HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA GIAI QUYET TRANH CHAP HQP PONG
CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT TAI TOA AN

3.1 Phwong hwéng hoan thién phap luat vé hep dong chuyén nhweng
quyén sir dung dat

3.1.1 Quan trigt sau sdc va kip thei thé ché héa dwong 16i, chii truwong
ciia Pdang vé xay dung, hoan thién chinh sach, phap ludr dit dai trong giai
doan hién nay

Sau gan 10 nam trién khai thuc hién Nghi quyét Hoi nghi 1an tht bay
Ban Chap hanh Trung wong Pang khoa IX vé tiép tuc d6i méi chinh sach,
phap luat vé dat dai trong thoi ky day manh cong nghiép ho4, hién dai hoa dat
nuéc, chung ta da dat nhiéu két qua tich cuc, gop phan khai thac va phat huy
c6 hi¢u qua nguén luc dat dai phuc vu muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi, bao
dam quéc phong, an ninh, 6n dinh x3 hoi, an ninh luong thuc quéc gia, bdo vé
moi truong... Hiéu qua quan 1y nha nudc vé dit dai ting budc duge ting
cuong; chinh sach, phap luat vé dat dai ngay cang duoc hoan thién; cac quyén
cuia nguoi st dung dat duoc mo rong va dugc Nha nudc bao dam; thi truong
bat dong san, trong d6 c¢6 quyén st dung dat di duoc hinh thanh va phat trién
nhanh. Két qua d6 khang dinh cac quan diém chi dao, dinh hudng chinh sach,
phap luat vé dat dai dugc xac dinh trong Nghi quyét Trung wong 7 khoa IX co
ban 1a dung dan, phu hop véi dic diém, tinh hinh phat trién kinh té - xa hoi
ctia dat nude.

Tuy nhién, cong tac quan Iy nha nudc vé dat dai con nhiéu han ché, nhat
1a trong quy hoach st dung dat, dinh gia dat, boi thuong, giai phong mat
b?mg, hd tro va tai dinh cu, cic tha tuc hanh chinh vé dét dai. Loi ich cua Nha

nudc va nguoi dan co dat bi thu hoi chua duge bao ddm twong xtrng; nguodn

56



lwc vé dat dai chua duge phat huy ddy da dé trg thanh noi luc quan trong phuc
vu phat trién kinh té - x3 hoi; viéc st dung d4t nhiéu noi con lang phi, hiéu
qua thap; tham nhiing, tiéu cuc trong linh vuc ndy con 16n; thi truong bat
dong san phat trién khong 6n dinh, thiéu lanh manh, giao dich "ngﬁm" con
kha phé bién; tinh hinh khiéu nai, t§ cdo, tranh chép vé dat dai con dién bién
phtc tap.

Ké thira nhitng thanh qua da dat duoc, cac van kién chinh tri cia Dang
trong giai doan hién nay van tiép tuc xac dinh hoan thién, d6i mgi phap luat
dat dai 1a mot trong nhiing nhiém vu trong tam trong qua trinh hoan thién thé
ché nén kinh té thi truong. Tai Nghi quyét sé 19/NQ-TW ngay 31/10/2012
cua Ban chap hanh Trung uwong Pang khoa X1 vé tiép tuc d6i magi chinh séach,
phap luat vé dat dai trong thoi ky day manh toan dién cong cudc doi méi, tao
nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban tré thanh nudc céng nghiép theo
huéng hién dai da chi ra nhiing han ché, yéu kém va nguyén nhan cua nhiing
han ché, yéu kém d6 trong chinh sach, phap lut vé dét dai, dong thoi tiép tuc
khing dinh “Trong thoi gian toi, dé dap ung yéu cau day manh toan dién cong
cudc doi mai dat nudc, trén co s ké thira nhitng dinh huéng vé chinh séach,
phap luat dat dai da néu trong Nghi quyét Hoi nghi lan tha bay Ban Chap
hanh Trung wong Pang khoa IX, can tiép tuc d6i moi va hoan thién chinh
sach, phap luat vé dat dai”.

Quan diém chi dao trong cac van kién trén chinh 1a nhitng nguyén tic
nén tang cho qua trinh hoan thién chinh sach phap luat dat dai & nudc ta trong
thoi gian tgi. B6 cling chinh 1a dinh hudng co ban cho qua trinh hoan thién
phap luat vé giao dich quyén sir dung dat. Do d6, hoan thién phap luat vé hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat trong giai doan hién nay phai quéan

triét sau sic va triét dé quan diém, chi truong ciia Pang vé hoan thién chinh
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sach phap luat dat dai, ma cu thé 1a nhimg phuong huéng duge dua ra trong
cac van kién quan trong néu trén.

3.1.2 Xay dung dong bg phap ludt dan sw véi phap lugt dit dai va cdc
nganh lugt khac

Hoan thién phap luat hop dong CNQSDD doi hoi phai cé nhiing cha

truong, chinh sach co ban xdy dung hé thong cac quy dinh ctia phap luat. Cac
giao dich lién quan dén CNQSDP déu lién quan dén dat dai. Hién nay, céc
quy dinh cua B0 luat dan sy, Luat Pit dai, Luat Nha & va cac nganh luat khac
con ch(‘Bng chéo, trung lip, mau thuan, giy khé khin cho viéc ap dung, thuc
hién phép luat. Cu thé, tai Diéu 188 cua Luat Dat dai nim 2013 quy dinh
“Viéc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho,
thé chap quyén sir dung dat, gop von bang quyén sir dung dat phai dang ky tai
co quan dang ky dat dai va c6 hiéu luc ké tir thoi diém ding ky vao s dia
chinh” con tai Piéu 122 cta Luat Nha ¢ nam 2014 lai quy dinh “Truong hop
mua ban, ting cho, dbi, gop vén, thé chip nha &, chuyén nhuong hop dong
mua ban nha & thwong mai thi phai thuc hién cong chung, ching thuc hop
déng, trir truong hop quy dinh tai khoan 2 Diéu nay. Ddi véi cac giao dich
quy dinh tai khoan nay thi thoi diém co6 hiéu luc cta hop ddng 1a thoi diém
cong chung, chimg thuc hop déng”. Nhu vdy c6 sy mau thuin gitta quy dinh
ctia Luat Dét dai naim 2013 va Luat Nha ¢ nam 2014 vé thoi diém co hiéu luc
ctia hop dong chuyén nhuong néu d6i twong chuyén nhuong 1a quyén sir dung
dat va tai san gan lién v6i dat 1a nha & thi trong truong hop nay sé& thuc hién
theo quy dinh cuia Luat nao. Vi vay, can xay dung déng bo phap luat dan su
vo1 phap luat dat dai va cac nganh luat khac dé phap luat duoc thuc hién trén
thuc t& ma khong c6 sy mau thudn, dé phép luat di vao cudc song.

3.1.3 Hoan thién co sé phdp Iy d@é phét trién lanh manh, bén ving thi

truong bt dgng san
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Quyén st dung dét 1a quyén tai san dic biét, khi nhu cau s dung dét
tang cao thi gia tri quyén str dung dat ciing ting va nguoc lai. Nguoi sir dung
c6 quyén chuyén d6i, ting cho, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thé
chép, bao lanh, thira ké, gop von bang quyén sir dung dat. Trong do, chuyén
nhuong dat dai 12 hinh thtc giao dich dugc hinh thanh tir rat som. Cung véi
su phat trién cua kinh t& xa hoi, hinh thirc giao dich nay d c6 nhiéu thay doi.
Hién nay, chuyén nhuong dat dai di tré thanh hinh thirc giao dich s6i dong va
pho bién trong giao luu dan su va thuong mai & hau hét cac qubc gia trén thé
gidi. O Viét Nam, do dic thu cia ché do so hitu toan dan vé dat dai, cac t6
chtrc, c4 nhan chi c¢6 quyén sir dung dat. Viéc xdy dung nén quyén st dung
dat ciia Viét Nam da tao nén nét dac thu trong cac giao dich vé quyén sir dung
dat. Nha nudc xay dung khung kho phap 1y cho su ra doi va van hanh cia thi
truong chuyén nhuong quyén st dung dat theo xu hudng céng khai, minh
bach. uy nhién, thuc tién thi hanh cho thiy, cic quy dinh vé chuyén nhuong
quyén st dung dit van con t6n tai nhitng mau thuln, bt cap.

Cung v6i viée ban hanh Hién phap 2013, Luat Dat dai nim 2013 ciing
duoc stra d6i cho phu hop véi yéu cau cua dao lut co ban. Theo quy dinh cua
Luat Dat dai ndm 2013 thi khi mot cha thé duge Nha nudc giao quyén sir
dung dat, nhitng ngudi c6 quyén st dung dat duoc phép thuc hién viée
chuyén nhuong quyén st dung dat. C6 thé noi, dat dai 1a mot yéu té khong
thé tach roi khoi bat dong san, thi trudng quyén st dung dat khong thé tach
roi khoi thi trudng bat dong san. Thi truong bat dong san bao gém nhiéu linh
vuc nhu thi truong nha &, thi truong bat dong san cong nghi¢p, thi truong bat
dong san ndng nghiép, thi truong ha tﬁng ky thuat, ha tﬁng xa hoi va cong
trinh cong cong; thi truomg dich vu hd tro véi nhiéu hinh thtc kinh doanh

khac nhau nhu mua ban, chuyén nhuong, cho thué, xay dung - kinh doanh -
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chuyén giao nén thi truong quyén st dung dat co dic trung riéng trong mdi
linh vye, mdi hinh thirc kinh doanh bat dong san.

Véi dic trung trén cia thi truong bat dong san nén mudn thac day su
phat trién cua hoat dong chuyén nhuong quyén sir dung dat thi can hoan thién
khung phép 1y vé chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Hoan thién phap luat vé hop ddng chuyén nhuong quyén sur dung dat
trudc hét phai dam bao gop phan tao duoc méi trudng phap 1y diy du dé thi
trudng bat dong san phat trién 1anh manh, & d6 dam bao su cong khai, minh
bach cac giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat trén thi truong bat dong
san dé quyén st dung dat trg thanh hang hoa, dé& dang chuyén bat dong san
thanh dau tu, d6 ciing 1a co s¢ dé thuc hién céc giao dich bat dong san khac
trén thi trudng duoc thuan lgi. Bén canh do, phap luat vé hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat can hoan thién theo hudng dong b, théng nhat voi
nhitng noi dung phap Iy khac caa thi trudong bat dong san, nhat 1a nhiing quy
ché phap 1y di véi cac loai bat dong san khac (nha ¢, cong trinh xay dung va
tai san khac gan lién véi dat), 1a co s¢ hoan thién phap luat doi véi thi truong
bat dong san mot cach toan dién, thong nhat va phu hop.

3.1.4 Hoan thign phap lugt vé hep dong chuyén nhweng quyén si
dung ddt gdn véi vige thgc hién cac chinh sach kinh té xa héi

Hoan thién phap luat vé giao dich quyén su dung dat ndi chung va hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat néi riéng khdng chi don thuan lién
quan dén céc quan hé kinh té thuan tdy ma con co su lién quan mat thiét va
anh huong sau sic téi cac chinh sach kinh té xa hoi khac cua dat nudc.

Ngoai yéu t6 thi truong, dat dai 13 ngudn noi luc quan trong phuc vu
phat trién kinh té - x4 hoi dat nugc. Cac chinh sach 16n vé an ninh quc phong
va kinh té - x& hoi déu chiu su tac dong caa nhitng quy dinh phap luat vé giao

dich quyén sir dung dat, dac biét 1a: chinh sach nha &, chinh sach vé phat trién
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kinh té nong 1am ngu nghiép, chinh sach vé d6 thi hda cdng nghiép héa, chinh
sach bao vé méi truong. Ma nhitng quy dinh vé hop ddng chuyén nhuong
quyén sir dung dat v hiéu ciing 1a mot bd phan kha quan trong trong phap
luat giao dich quyén sir dung dat. Chinh vi vay, qué trinh hoan thién phap luat
vé hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat phai hudéng toi phuc vu tét
cho viéc thuc hién céc chinh sach kinh té xa hoi, gop phan thiuc day sy phét
trién chung cua nén kinh té.

3.1.5 Hoan thién phap ludt vé chuyén nhwong quyén si dung dat phdi
gén lién vdi vige doi méi va hoan thién nén hanh chinh nha nwéc

Nén hanh chinh trong hé thdng cac co quan quyén luc nha nudc co chirc
nang tryc tiép t6 chirc thuc hién duong 16i, chinh sach ciia Pang, luat phap va
nghi quyét cia Qudc hoi. Thuc tién cho thay, c6 chinh sach va phéap luat ding
chua di1, cin phai c6 nén hanh chinh manh, ¢ hiéu luc thi chinh sach va luat
phap méi di vao cudc song. Hon nita, trong qué trinh t6 chirc thuc hién nén
hanh chinh con gop phﬁn tich cuc vao viéc bd sung, phat trién chinh sach,
phap luat. Cac co quan hanh chinh 13 cic co quan truc tiép xur 1y cong viée
hang ngay ctia nha nudc, thudng xuyén tiép xuc voi dan giai quyét cac yéu
cau cua dan, 13 cdu ndi quan trong gitta Pang, Nha nudc voi dan, nhan dan
danh gia ché do, danh gia Pang trudc hét 1a thong qua hoat dong ctia bo may
hanh chinh.

Cai cach hanh chinh ngoai yéu cu ctia doi méi phat trién dat nude, cong
nghiép hoa, hién dai hoa xay dyng nén kinh té thi truong md cira hdi nhap
kinh t& qudc té, cai cach nén hanh chinh con do yéu cau blc xic clia nguoi
dan: khong mudn bi phién ha, sach nhidu; duoc phap luat bao vé... Nén hanh
chinh c6 trach nhiém chinh trong viéc dap tng yéu cau d6. Khong phai ngu
nhién Trung vong Pang dé ra muc tiéu, nhiém vu cua cai cach hanh chinh,

xay dung nén hanh chinh dan chu phuc vu déc luc nhan dan; cai cach hanh
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chinh 13 dé giai quyét ding din méi quan hé giita co quan hanh chinh véi to
chtrc va nhan dan. Pay 1a van dé lién quan dén ban chit cua nén hanh chinh
nha nudc ta - nén hanh chinh trong nha nudc phap quyén cua dan, do dan va
vi dan, nhan dan 1a chu thé duy nhat va tdi cao ctia quyén luc nha nudc

Giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 lién quan nhiéu dén cac
thu tuc hanh chinh nha nudc. Do d6 hoan thién phéap lut vé chuyén nhuong
quyén str dung dat doi hoi phai gin lién véi ddi méi va hoan thién nén hanh
chinh nha nudc

3.2 Giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua giai quyét
tranh chap hop ddng chuyén nhwong quyén sir dung dit tai Toa an

3.2.1 Nhom gidi phap hoan thi¢gn phap lugt

Thez nhat, BLDS nidm 2015 khong c¢6 chuong quy dinh riéng vé Hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat ma Luat Dat dai 2013 va cac vin ban
huéng dan thi hanh ciing khong co6 quy dinh cu thé vé hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat ndi riéng va chuyén nhuong quyén sir dung dat noi
chung. Pay 1a mot thiéu st boi 1& cac giao dich vé dat dai déu xuat phét tir
hop dong va céc tranh chap ciing xuét phat chii yéu tir hop dong, viéc khdng
c¢6 van ban nao quy dinh cu thé vé van dé nay sé& khién cho ngudi tham gia
giao dich ciing nhu co quan Toa an gip kho khan khi xét xir tranh chap dat
dai. Chinh vi vay, can bo sung thém vian ban huéng din vé van dé chuyén
nhuong quyén sir dung dat cling nhu ¢6 diéu khoan quy dinh cu thé vé hiéu
lyc ctia hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat.

Thit hai, hoan thién cac quy dinh vé chimg thuc giao dich, hop dong
CNQSDbD:

Theo quy dinh tai Khoan 4 Piéu 2 ciia Nghi dinh s6 23/2015/ND-CP
ngay 16/02/2015 cua Chinh phu thi “chimg thue hop déng, giao dich 1a viéc

co quan c6 tham quyén chtng thuc vé thoi gian, dia diém giao két hop dong,
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giao dich; nang lyc hanh vi dan su, ¥ chi tu nguyén, chit ky hodc d4u diém chi
ctia cic bén tham gia hop dong, giao dich”. Nhu vay, theo quy dinh nay thi
nguoi yéu cau chung thuc phai hoan toan chiu trach nhiém vé ndi dung, tinh
hop phap cua hop dong, giao dich. Néu xay ra thiét hai, tranh chp hop dong
hay hop ddng, giao dich vo hiéu lién quan dén noi dung, tinh hop phéap cua
hop déng, giao dich thi cac bén lién quan tu chiu trach nhiém vé céc thiét hai
xay ra, Uy ban nhan dan cép xa thyc hién viéc chung thuc khong chiu trach
nhiém.

Quy dinh néu trén rat dé xay ra tinh trang lira dao khi mot bén tham gia
hop ddng, giao dich 12 nguoi yéu thé trong xa hoi, khong biét chir s& bi nhiing
d6i twong x4u 16i kéo, lira phinh...dé tham gia hop dong, giao dich nhu tinh
trang nguoi dan nghéo can vén, muén vay vai chyc triéu 1am an nén da ky
Gidy iy quyén bao lanh cho cac ddi tugng xau vay von, sau d6 bon chung dua
vao gidy uy quyén dé thé chip quyén sir dung dat v4i ngan hang véi so tién
hang tram triéu dong dén vai ty dong ma ngudi dan (cht so hitu quyén sir
dung dat) khong hé hay biét. Khi su viéc v& 16 thi ngudi dan bj ngan hang siét
ng, phat mii quyén st dung dat, thé 1a thiét hai xdy ra do khong nhan thirc
day du hodc khong duoc co quan ching thuc tu véan, giai thich...va thuc tién
da xay ra rat nhiéu vu viéc nhu vay.

Ngoai ra, chinh vi UBND cip xa khong chiu trach nhiém vé ndi dung,
tinh hop phap cia hop dong, giao dich dan dén su bat binh dang cho mot
trong cac bén khi thoa thuan noi dung diéu khoan, thiéu thong tin, nhan thirc
han ché... dé bén kia loi dung, thda thuan bat loi, lra ky hoac soan thao mdt
s6 diéu khoan hop dong trai phap luat budc bén kia phai thi hanh...

Tir nhitng phan tich vira néu thi quy dinh ctua Nghi dinh s6 23/2015/ND-
CP ngay 16/02/2015 ctia Chinh phu chua dam bao do an toan phap 1y cho cac
bén tham gia hop dong, giao dich so véi quy dinh vé cong chimg hop dong,
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giao dich duoc thuc hién tai to chire hanh nghé cong chimg theo quy dinh cua
Luat Cong ching nam 2014. Chinh vi vy, co quan c6 tham quyén can nghién
ctru stra doi, bo sung nhimg van dé bat cip néu trén dé hoan thién cac quy
dinh vé chimg thuc hop ddng, giao dich, nhim dam bao do an toan phap 1y,
g6p phan phat trién kinh té - x4 hoi ctia dat nude.

Thet ba, ch trong lua chon cac ban an dua vao an 18 13 ngudn cua phap
luat trong qua trinh xét x1r cia Toa an.

Tir nam 2013, Hién phap moi da quy dinh Toa 4n nhan dan t6i cao thuc
hién viéc tong két thyuc tién xét xir, bao dam 4p dung thong nhat phap luat
trong x€t xur. Sau qua trinh dai chuén bi, cung v6i su ban hanh Luat T chire
toa 4n nhan dan, vira qua Toa an nhan dan Tdi cao dd ban hanh cac Quyét
dinh cong bd cac an 18 da dugce Hoi déng tham phan Toa an nhan dan Tbi cao
thong qua.

Theo d6 an 1& duoc lua chon phai chtra dung 1ap luan dé 1am rd quy dinh
cua phap luat con c6 cach hiéu khéc nhau; phan tich, giai thich cac van dé, su
kién phap 1y va chi ra nguyén tic, duong 16i xtr Iy, quy pham phap luat can ap
dung trong mot vu viéc cu thé. Déng thoi, an I¢ dap ung yéu cau chuan muc
va ¢o gia tri nhu mot huéng dan ap dung théng nhat phap luit trong xét xir,
bdo dam nhirng vu viéc cé tinh tiét, su kién phap ly nhu nhau thi phai dugc
giai quyét nhu nhau. Do dé cac ban an dua vao an 1& phai dam bao chuan
muec, boi khi thyc thi cho cac trudong hop gidng nhau thi s& co su xét xtr gidng
nhau vi trinh d§ xir 1y cta tham phan ciing nhu tham quyén cta tham phan
Viét Nam khac voi cac nude trén thé gid1, cho nén chit luong an chua dugc
chinh x4c nhu cia cac nudc.

Thet e, tiép tuc tong két qué trinh thyc hién Bo luat té tung dan su nim

2015, qua d6 hoan thién cac quy dinh caa Bo luat t tung dan sy nim 2015.
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Bo luat T tung Dan su nam 2015 ¢ hiéu luc thi hanh co ban thdo g&
duoc nhitng khé khin vudng méac caa BLTTDS nam 2004 (stra doi, bo sung
nam 2011), gop phan bao vé loi ich cuia Nha nudc, quyén va loi ich hop phap
clia co quan, to chirc, ca nhan. Tuy nhién, bén canh d6, dén nay qua qua trinh
trién khai thyuc hién cling con mot s quy dinh chua rd rang, khé khin trong
qua trinh giai quyét déi véi cac vu 4n riéng biét, can cd cac van ban hudng
dan dé ap dung théng nhat. Cu thé mot vai van dé nhu sau:

V& tham quyén cua Toa an: Tai Diém ¢ Khoan 1 Diéu 39 caa BLTTDS
nam 2015 c6 quy dinh tham quyén caa Toa an theo 1anh tho dbi véi tranh
chap bat dong san thi “Ddi twong tranh chap 1a bt dong san thi chi Toa an noi
c6 bat dong san c6 tham quyeén giai quyét” nhung trén thuc té van xay ra tranh
chap vé tham quyén giira cac Toa an khi giai quyét tranh chap hop dong
CNQSDD. Do d6 BLTTDS can bé sung quy dinh vé tham quyén cua Toa &n
theo 13nh tho dbi vai tranh chap hop dong CNQSDP hoic Toda an nhan dan
t6i cao can c6 Nghi quyét hudng dan rd vé van dé nay.

Thir nam, day nhanh cong tac cdp gidy ching nhin quyén st dung dat,
dong thoi ghi nhan viéc chuyén nhuong cia nguoi sir dung c6 gidy to hop
phap. Gidy chimg nhan quyén st dung dit 1a chimg thu phap 1y thé hién
quyén st dung hop phép ctia ngudi stir dung duoc Nha nude céng nhan. Bén
canh d6, gidy chiimg nhan quyén str dung dat 1a phuong tién dé nguoi st dung
dat thue hién quyén chuyén nhuong quyén st dung dat caa minh. Piéu nay
vira dam bao duoc quyén va loi ich hop phap cua ngudi sir dung dat, vira tao
khoang thoi gian cho co quan nha nudc hoan thanh viéc cap gidy chting nhan
quyén st dung dat theo quy dinh ddi véi nhitng truong hop co day du diéu
kién ma chua duogc cp.

Thir sdu, ban hanh vin ban giai thich khai niém “dat & khong co tranh

chap” dé viéc hiéu va ap dung quy dinh ndy dugc thuc hién mot cach thong
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nhat, tranh tinh trang mat s6 can b tha hoa dao duc, loi dung trudng hop nay
dé truc loi tir ngudi tham gia quan hé chuyén nhuong.

Thit bay, quy dinh hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 hiéu
luc tai thoi diém hop dong duoc cong chimg, ching thue cua co quan ¢ tham
quyén. Vi quy dinh thoi diém c6 hiéu lyc tai thoi diém dang ky tai Van phong
dang ky quyén str dung dat c6 nhiéu diém chwa phu hop. Hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dét 13 giao dich dan su nén can phai ton trong quyén
cha dong, tu do giao két hop dong, cac bén tham gia ty do dugc thé hién ¥ chi
trong khuon kho phap luat. Nha nuéc khong nén can thiép qua sau vao sy thé
hién ¥ chi cua cac bén trong hop dong, cac bén tham gia hop dong déu mong
mudn dat duoc muc dich dit ra ban dau, do dé viéc yéu cau phai dang ky tai
Vin phong ding ky quyén sir dung dét thi hop dong mdi phat sinh hiéu luc 1a
chua hop 1y. Bén canh d6, viéc quy dinh hop déng chuyén nhuong quyén sir
dung dét c6 hiéu luc tai thoi diém cong chimg, ching thyc — thoi diém xac
nhan su kién phap 1y di xay ra giita cac bén dé Nha nudc kiém soat duge hoat
dong chuyén nhuong.

Thir tam, ddy manh cong tac tuyén truyén, phd bién va gido duc phap
luat vé dat dai trong toan dan dé ngudi dan hiéu rd nhimg quy dinh cua phap
luat vé dat dai. Viéc nhan thuc dung cac quy dinh phéap luat vé hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat ctia ngudi dan 13 rat can thiét, vi hién nay
cd mot sd luong nguoi dan do nhéan thirc con han ché d3 tao diéu kién cho ké
xau loi dung, dong thoi gy kho khan cho cac bén tham gia hop dong va cho
Nha nudc trong cong tac quan 1y dat dai.

Thit chin, hinh thanh va phat trién hé théng thong tin, cc t6 chiic tu van,
dich vu vé chuyén nhugng quyén sir dung dat va giao dich lién quan.

3.2.2 Gidi phap nang cao hiéu qud thec thi phap lugt
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Cong tac giai quyét tranh chip hop dong quyén str dung dat thoi gian
vira qua Vvan ton tai nhiéu bat cap han ché. Thuc trang ndy xuét phat tir nhitng
nguyén nhan khach quan va nguyén nhan chu quan. Trong d6 nguyén nhan
cha yéu 1a do sy han ché vé hiéu qua xét xir cia hé théng Toa an. Dé khac
phuc tinh trang ndy, can phai tién hanh déng bo céc giai phap nang cao chat
lwgng va hiéu qua xét xir ciia hé théng Toa an, trong d6 phai thuc hién tdt cac
bién phap sau:

The nhdt, nang cao niang luc va trinh d6 cta d6i ngéi Tham phan, Hoi
tham, bo sung day du bién ché Tham phan cho Toa an c6 s6 lugng an thy Iy
hang nam nhiéu.

Thuc hién nhiém vu xét xir, Tham phan phai bao dam nguyén tac xét xir
dung phap luat. Vi vay, Tham phén phai c6 tu duy phap 1y tét, co kién thic x&
hoi, kién thirc phép luat tuong dbi kha va cé kinh nghiém bai 18 giai quyét cac
tranh chap dan sy n6i chung va tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén str
dung dat 1a cdng viéc hét stc khé khin va phuc tap. Do d6 can ¢6 su lya chon
chuan xac ngay tir dau trong cong tac tuyén chon Tham phéan. Ngoai ra dé
nang cao nang luc cua Tham phén trong giai quyét cac tranh chap dan sy thi
tredc tién can d6i méi tu duy trong sir dung, dao tao Tham phan, thay vi st
dung Tham phan nhu nhimng nguoi “da di nang” xét xir ca cac vu an hinh sy,
hanh chinh, dan su, hon nhan va gia dinh, kinh té, lao dong thi can phan cong
Tham phan theo chuyén nganh, chuyén timg linh vuc. Pay 1a diéu kién dé cac
Tham phan chuyén sdu mét linh vuc, tir d6 sé& tich Iy duoc nhiéu kinh
nghiém, gop phan nang cao ning luc trong giai quyét cac tranh chap hop dong
CNQSDP.

Vé cong tac boi dudng nghiép vu cho Tham phan, day 1a giai phap quan
trong, dang duoc quan tdm va can phai dugc thyc hién thuong xuyén. Song

song d6 thi can c6 cac bién phap, tao diéu kién cho cac Tham phan trong viéc

67



nghién ctu, tu hoc héi, nang cao nang luc, trinh d6 cho ban than. Ngoai ra,
can tao co ché dé cac Tham phéan c6 sy doc 1ap, sang tao trong qué trinh giai
quyét cac vu tranh chép.

V& bién ché Tham phan: can bo sung kip thoi, day dua, phu hop bién ché
Tham phan cho Toa an vi hién nay c6 Toa véi s6 luong &n it lai du bién ché,
trong khi c6 Toa véi sb luong an nhiéu lai thiéu bién ché. Pon cir nhu Toa an
nhan dan Binh Tan, mdi Tham phan phai giai quyét 11-14 vu/thang dan dén
chat luong xét xtr bi anh huang.

Hién nay, d6i ngii Hoi tham chua duoc hoc qua 1op bdi dudng gibng nhu
I6p bdi dudng nghiép vu Tham phan dan dén tinh trang moét bo phan Hoi
tham tham gia phién toa chi la hinh thac, chi yéu nghe theo dé xuat ctia Tham
phan, khong dua ra dugc ly 18 riéng quan diém caa minh. Nham nang cao
nang luc cua doi ngdi Hoi tham khi tham gia giai quyét cac vu an dan su noi
chung va tranh chap hop dong CNQSDD noi riéng can chon nhimng nguoi 6
suc khoe, co nang luc, ¢ diéu kién tham gia xét xur dé dé nghi bau 1am Hoi
tham, t6 chac bdi dudng nghiép vu cho Hoi tham.

Ther hai, thuc hién t6t cong tac tong két thuc tién, rat kinh nghiém va
hudng dan ap dung thong nhat phap luat.

Thuc té cho thay, khi giai quyét tranh chap vé hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat trong mot s6 vu viéc cy thé vé cling ndi dung nhung ¢ mdi
Toa an lai co quan diém khac nhau. Piéu ndy dan dén tinh trang khiéu kién
kéo dai, gay ton that vé thoi gian va cong suc cho cac bén tham gia chuyén
nhuong. Vi vy, hang nim Toa an nhan dan tdi cao phai tong két cong tac xét
Xtt, dua ra cac bai hoc kinh nghiém va huéng dan cu thé dé tao su thong nhat
trong cong tac giai quyét tranh chap vé hop dong nay & Toa &n céc cap.

Thet ba, phdi hop chit ché véi cac co quan hitu quan khi giai quyét hop

d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat.
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Trong qué trinh giai quyét cac tranh chap vé dan su, dic biét 1a cac tranh
chap lién quan dén dat dai thi Toa 4n phai thuc hién tét méi quan hé phdi hop
Vvéi nhiéu co quan hitu quan khac. Su phdi hop chat ché véi cac co quan nay
la can ctir quan trong cho viéc thu thap cac chung cur lién quan tir @6 xac dinh
chinh xac noi dung vu 4n, 1a co s& cho viéc giai quyét vu an duogc chinh xac
va triét dé. Vi vay, cdng tac phdi hop véi cac co quan hiru quan phai dugc tién
hanh mot cach chat chg, ding dan va kip thoi.

Ther tur, thuc hién tot cong tac giam doc tham va kiém tra viéc xét xi.

Thong qua hoat dong kiém tra, cac sai st trong cong tac xét xir kip thoi
phat hién dé rut kinh nghiém hoac khang nghi theo tha tuc giam dbc tham doi
véi cac ban an, quyét dinh c6 sai 1am nghiém trong. Nhitng vuéng mac trong
viéc ap dung phap luat dugc tong hop, nghién cau va hudng dan. Do d6, cong
tac giam doc tham va kiém tra viéc xét xtr phai dugc xac dinh I1a nhiém vy
thuong xuyén cia Toa an nhan dan téi cao. Nhitng mit cong tac nay dugc
thuc hién tét 1a diéu kién quan trong trong viéc nang cao hiéu qua giai quyét
tranh chap vé hop dong CNQSDD trong tinh hinh hién nay.

Két luan chwong 3

Trong chuong 3 cua luan van, tac gia tap trung dua ra mot sb phuong
huéng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua giai quyét tranh
chap hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat tai Toa an. Trudc tién 1a
nhitng dinh huéng hoan thién phap luat vé hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dat. Sau do, luan van néu nhitng giai phap hoan thién phap luat vé hop
d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat.

Giai phap hoan thién phap luat dugc néu bao gom nhitng giai phap co
ban sau: giai phap khong nén quy dinh hinh thitc cong ching, ching thyc 1a
diéu kién bat budc ¢ hiéu lyc cua hop dong chuyén nhuong quyén st dung

dat; giai phap vé hoan thién céc giao dich, chiing thuc hop dong CNQSDD;
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giai phap vé chi trong lya chon cac ban &n chuan muyc dwa vao an 18 1a ngudn
ctia phap luat trong qua trinh xét xtr ctia Toa 4n; giai phap vé tiép tuc tong két
qué trinh thuc hién Bo luat té tung dan sy nam 2015, qua d6 hoan thién cac
quy dinh caa B luat t tung dan sy nim 2015.

Giai phap nang cao hiéu qua thuc thi phép luat chu yéu dua ra nhitng
giai phap nham nang cao hiéu qua xét xir cia hé théng Toa 4n, theo d6 cac
giai phap duoc néu bao gdm: ning cao nang luc va trinh d6 cta d6i ngdi Tham
phan, Hoi tham; thuc hién tét cong tac tdng két thuc tién va hudng dan &p
dung théng nhat phap luat; phéi hop chit ché véi cac co quan hitu quan khi
giai quyét hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va thuc hién tbt cong

tac giam doc tham va kiém tra viéc xét .
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KET LUAN

Tranh chap dat dai noi chung va tranh chip hop ddong CNQSDD noi
riéng 1a hién tuong xa hoi mang tinh khach quan khi trong diéu kién kinh té
thi truong dat dai ngay cang tro nén c6 gia thi tranh chap dat dai, trong do c6
tranh chap hop dong CNQSDD ngay cang gia ting vé sb lugng va phic tap vé
noi dung. Phap luat dt dai noi chung va phap luat hop ddng chuyén nhuwong
quyén st dung dat & nude ta dang ngdy cang hoan thién, dong gop to 1én cho
su d6i mai va phat trién cua dat nuée. Tuy nhién, qua phan tich noi dung quy
dinh cua phap luat va nghién cau thuc tién xét xa vé hop dong chuyén
nhuong quyén si dung dat tai Toa &n nhan dan quan Binh Tan, Thanh phé H
Chi Minh, c6 thé nhan thay trong qua trinh thuc hién nhiém vy caa minh, Toa
an van con gap nhiéu kho khan, vudng mac. Ngoai nguyén nhan chi quan cua
nganh Toa an nhu nang lyc, trinh d6 chuyén mon nghiép vu cia mot b phan
Tham phéan con han ché, chua cap nhat, trang bi day du k¥ ning co ban, can
thiét trong giai quyét an thi nguyén nhan khach quan nhu hé thdng chinh sach,
phap luat dat dai & nudc ta con chua 6n dinh, nhiéu quy dinh chua 1 rang,
chdéng chéo nhung khong duoc giai thich kip thoi do d6 din dén thuc tién xét
Xt c4c tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ hiéu qua
chua cao, chua bao vé quyén va loi ich chinh dang cuia cac chu thé tham gia
giao dich.

Trén co s& phan tich céc sb liéu giai quyét cac tranh chap hop dong
CNQSDBD, danh gia cac yéu té 1am anh huéng dén hiéu qua cia cong tac xét
Xu, giai quyét cac tranh chap nay. Trong d6 di sau phan tich nhan dinh tinh
phU hop hoic bat hop Iy caa cac quy dinh phap luat vé hop dong CNQSDD
va ap dung no khi giai quyét tranh chap hop dong CNQSDD tai Toa an. Tir do

tim ra nguyén nhan, han ché nham xay dung cac giai phap, kién nghi dé nang
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cao hiéu qua giai quyét tranh chap hop ddng CNQSDD tai Toa &n trong thoi
gian toi.

Vi pham vi va gigi han nghién cau c6 han trong moét luan van thac si,
c6 thé chwa bao quat dugc toan bd nhiing van dé, song tac gia mong mudn
rang nhiing nodi dung trong luan van da phan nao gop phan hoan thién phap
luat vé hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat néi riéng, phap luat dat
dai néi chung cung véi nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap hop dong
CNQSDD tai Toa an. Tuy nhién, luan van nay cling khong tranh khoi nhitng
sai sot, han ché. Vi vay, tdi rat mong nhan duoc su gop y chan thanh ciaa cac

thay, ¢6 va dong nghiép.
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