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LOI CAM ON

Trueéc tién t6i xin chan thanh cdm on PGS.TS Nguyén Thi Nga da tan tinh

huréng dan, gép ¥ va dong vién toi trong qua trinh thyc hién lugn van tét nghiép nay.

Xin chan thanh cdam on quy thay cd Hoc vién Khoa hoc X& hgi, cac ban lop
Cao hoc Lugt Kinh té da nhiét tinh giip dé t6i trong suét thoi gian khéahoc.

T6i ciing xin giri loi cam on lanh dao va cac can bg cua Toa an nhan dan
qudn Hdi Chau, Toéa an nhan dan thanh phé Pa Ning da tao diéu kién va hé tro
t6i vé tai lidu vu viéc thuc té ciing nhw sé liéu théng ké c6 gia tri trong quéa trinh

nghién cztu cua toi.

Nhéng loi cam on sau cung xin danh cho nhitng nguoi than trong gia dinh da

hét 16ng quan tam va tao diéu kién tét nhdt dé toi hoan thanh ludn vén tot nghiép.

Nguyén Th; Hdi Thanh



LOI CAM DPOAN

T6i xin cam doan Ludn vin la cong trinh nghién ciru cua riéng tdi co suw hé tro
va huéng dan tir C6 hwéng ddn, ciing nhuw nhitng nguoi t6i da cam on va trich dan
trong lugn van nay. Cdc két qua néu trong Ludn van do téi nghién ciru chua dwroc
cdng bé trong bdt ky cong trinh nao khac. Cac sé liéu, vi du va trich ddn trong

Ludn van dam bao tinh chinh xac, tin cdy va trungthyc.

Tac gia

Nguyén Thj Hai Thanh
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DANH MUC CAC CHU VIET TAT

TCPD  : Tranh chip dit dai
TAND :Toaéan nhan dan
UBND : Uy ban nhan dan



MO PAU

1. Tinh cip thiét cia deé tai

Dit dai, tai nguyén thién nhién ban ting cho mdi qubc gia, 1a hién than cua
cha quyén qudc gia, cua lanh thd va 1a ngudn noi luc cho sy phat trién cua kinh té,
x4 hoi, an ninh va qudc phong. D6i véi mdi nguoi dan, dat dai da vuot ra khoi y
nghia chi 14 noi an, chdn &, nguon song, ngudn viée 1am, 13 tu liéu san xuat, dat dai
d3 va dang tré thanh mot phuong thire tich liiy cua cai 1au dai va virng chac nhat.
Hién nay, dat dai khong chi 14 phuc vu cho cadc muc dich hién hitu ctua doi séng
hang ngay ma con tré thanh mot loai hang hoa dac biét luu théng trén thi truong
dudi sy tac dong manh mé caa nén kinh té thi truong.

X& hoi ngay cang phat trién, theo d6, cac quan hé dét dai ciing ngay cang duoc
thiét lap da dang phong phi ca vé bé rong 13n bé sau. Dac biét véi sy phat trién
nhanh chong cua nén kinh té thi truong, cac quan hé dat dai ciing ngay cang lan
rong ca quy mo va mic do phuc tap. Kéo theo do, cac tranh chip, mau thuin, bat
dong cua cac chi thé tham gia vao cac quan hé dat dai ciing phat sinh va phat trién
theo chiéu huéng da dang, phirc tap vé tinh chat, mirc d6 va ngay cang phd bién.
Tinh trang TCDP kéo dai vai sé lwong ngudi dan khiéu kién ngay cang déng 1a van
dé rat dang dugc quan tim. TCPP phat sinh nhiéu anh huong tiéu cuc dén cac moi
quan hé trong cong ddéng dan cu, anh huong dén phong tuc dao duc tét dep cua
ngudi dan Viét Nam, gay ra sw mat 6n dinh vé chinh tri, trat tu an toan xa hoi.

Khong nim ngoai quy luat d6, Pa Ning, mot thanh phé tré, dang trén da phat
trién, doi thay tirng ngay, véi cac du &n thu hit von dau tu trong va ngoai nudc can
mot dién tich mat bang 16n lam phat sinh nhitng tranh chip vé boi thudng giai
phong mat bang giita chi dau tu va ngudi dan hay tranh chap giita nhirng ngudi dan
Vv6i nhau khi dat ngay cang cé gia tri phét sinh ngay cang nhiéu. C6 thé noi, TCPD
tai Da Ning dang ngdy cang tré nén bic thiét hon bao gid hét. Vi vay nghién ctu vé
TCPP va viéc giai quyét TCDD dang 13 van dé hét stc cip thiét trong tinh hinh

hién nay, duoc Pang, Nha nudc va cac cip nganh dic biét quan tam boi vi TCHD



néu khong duoc giai quyét dut diém s& tro thanh “diém nong”, bi ké xau loi dung,
lam giam niém tin ctua ngudi dan ddi véi nha nude, 1am anh hudng dén an ninh trat
tu va kim ham s phat trién cua nén kinh té.

Trong nhitng nim qua, do nhiéu nguyén nhan khac nhau ma cac TCDD ¢ Pa
Ning ndi chung va & quan Hai Chau, thanh ph Da Néng néi riéng ngay cang gia
ting. Mdi nam, TAND quan Hai Chau thanh phé Da Néng thu Iy giai quyét hang
tram vu TCPD. Nhin chung, nganh TAND di giai quyét thanh céng mot sb luong
I6n cac vu 4n TCDD, chét luong xét xir ngay cang dugc nang cao, phan nao bao vé
duoc quyén va loi ich hop phéap cua céc té chic x hoi va cong dan. Tuy nhién,
cling phai thira nhan rang nhiéu ldc, nhiéu noi hoat dong giai quyét TCDD chua
thuc sy dem lai hiéu qua nhu mong mudn trong d6 bao gdm ca cac yéu té khach
quan va chu quan. Mot sé nguyén nhan khéach quan c6 thé ké dén nhu: phéap luat
chua thuc sy dong bg, nhiéu quy dinh phéap luat khdng con phi hop véi doi song xa
hoi nhung chdm dugc diéu chinh, stra ddi, b6 sung,...; con vé nguyén nhan chu
quan: chat luong d6i ngii 1am cdng tac tién hanh té tung chua thuc sy nhan thirc day
da vé tinh chit dic thi cia cac TCPD, cham khic phuc nhitng ton tai, han ché,
trinh do chuyén mon cua mot s6 tham phan con han ché,... Vi vay, viéc nghién ctu
TCDD va thuc tién 4p dung cac quy dinh cua phap luat hién hanh dé giai quyét cac
TCDD tai TAND nham phat hién ra nhitng han ché, thiéu sét, bat cap caa hé thong
phap luat va tir 46 dua ra nhitng kién nghi, cac giai phap gitip co quan nha nudc co
tham quyén cé nhitng diéu chinh phi hop, gop phan tiép tuc hoan thién cac vin ban
phap luat vé dat dai cho phu hop véi diéu kién kinh té - x& hoi cta dat nudc 12 viéc
lam hét sirc can thiét va mang ¥ nghia to 16n.

Mt khac, dé gop phan giai quyét nhitng van dé ly luan va thuc tién dé hoan
thién phap luat vé dit dai va giai quyét TCDD ciing nhu nang cao hiéu qua cta cong
tac giai quyét TCPD tai Toa an & nudc ta, can co nhitng cong trinh nghién cau khoa
hoc mot cach hé théng vé cac van dé nay. Pay 14 viéc lam cé y nghia Iy luan va
thuc tidn cap thiét. Cac cong trinh nghién cau vé dé tai giai quyét TCDD theo con

duong Toa an déu dua trén quy dinh cua Luat dat dai 2003 ma chua c6 cong trinh



nghién ctru nao dua trén quy dinh cua Luét dat dai 2013, ciing chua c6 cong trinh
nghién ciu ndo dua trén thuc té xét xir tai TAND quan Hai Chau, thanh phd Ba Ning.

Xuit phét tir nhitng van dé ly luan va thuc tién néu trén, viéc nghién ciru dé
tai: “Gidi quyét tranh chdp dat dai bang Toa &n tir thuc tien quan Hai Chau, thanh
phé Pa Nang” 1a hét stc can thiét trong tinh hinh hién nay.

2. Tinh hinh nghién ciu dé tai

Trong béi canh TCHP ngay cang phuc tap, kho xt 1y, ton dong, kéo dai, viéc
giai quyét tranh chap con nhiéu bat cap, thiéu thong nhat thi TCDP va giai quyét
TCPD cb thé duoc nghién ctru dudi nhidu goc do khac nhau, pham vi khac nhau.
Cho dén nay, c6 nhiéu cdng trinh nghién ctu va cac bai viét lién quan dén dé tai nay
dudi nhiéu goc do tiép can khac nhau, myc dich nghién ciru khac nhau va din dén
quan diém khac nhau, két qua nghién ctru khac nhau tdy thudc vao muc dich nghién
ctru, cach tiép can van dé. Lién quan dén dé tai luan vin, c6 thé ké dén mot sé cong
trinh nghién cau khoa hoc khac nhu: “Tranh chdp ddt dai va tham quyén gidi quyét
cia Toa &n” Luan vin thac sy luat hoc cua tac gia Chau Hué (2003), Khoa luat, dai
hoc quéc gia Ha Noi; “Gidi quyét tranh chdp dat dai theo Ludt dat dai 2003, Luan
van thac sy luat hoc cua Pham Thi Huong Lan (2009), Vién Nha nudc va phap luat;
“Giai quyét tranh chdp quyén sir dung dat bang tda an tai Viét Nam”, Lu4n vin thac
sy luat hoc cua Ly Thi Ngoc Hiép (2006), Trudong Pai hoc Luat thanh phd HO Chi
Minh; “Co 56 Iy lugn va thuc tién nham nang cao hiéu qud gidi quyét cac tranh chap
vé quyén sir dung ddt tai toa &n nhan dan”; “Tranh chdp ddt dai va gidi quyét tranh
chdp dat dai bang tda &n ¢ nwéc ta”, Luan an tién sy luat hoc cua Mai Thi TG Oanh
(nam 2013); dé tai nghién ciu khoa hoc cip bo nim 2001 cua Toa &n nhan dan toi
cao do Nguyén Van Luat 1am chu nhiém dé tai; Bao cdo tham luan “Tranh chdp dat
dai va khiéu kién kéo dai: Nhizng nguyén nhan co tinh lich siz” cua TS. Nguyén
Quang Tuyén tai hoi thao “Tinh trang tranh chap va khiéu kién dat dai kéo dai: Thuc
trang va giai phap” ngay 08 — 09 thang 10 ndm 2008 tai Budn Mé Thuat — Pac Lac;
bai viét “Gidi quyét tranh chdp ddt dai bang tda an qua thyec tién tai mér dia phuong”

cua Mai Thi Ta Oanh ding trén tap chi Nha nudc va phap luat sé 08/2009;...



Cac cong trinh nay cha yéu nghién ciru cac quy dinh cua phép luat dat dai
2003, Bo luat t tung dan sy 2004, Bo luat dan sy 2005, cac luat co lién quan khéc
vé giai quyét TCDD néi chung va giai quyét biang con dudng toa an noi riéng dé
thiy duoc nhirng diém phd hop va nhitng diém chua phu hop dé tir d6 c6 nhitng dé
xuit dé hoan thién nhitng quy dinh cua phap luat vé giai quyét TCDBD. Ddng thai,
cling danh gia chét luong va hiéu qua giai quyét TCDD bang Toa an dé tir d6 dé ra
c4c bién phap, co ché bao dam cho viéc thuce thi cac quy dinh ctia phap luat va nang
cao hiéu qua giai quyét cac TCPD. Nhin chung nhitng céng trinh nghién ciu veé
TCDPD va giai quyét TCDD di 1am giau thém kién thic ly luan va thyc tién vé vén
dé TCPD va giai quyét TCPDPD. Cac cong trinh nghién ctu, bai viét néu trén duoc
tiép can, nghién ctu, nhan dinh va danh gia duéi nhiéu khia canh va & nhiing muc
d6 khac nhau vé nhitng noi dung c6 lién quan truc tiép hoac gian tiép dén phap luat
vé TCHP va giai quyét TCDP.

Tuy nhién, van dé giai quyét TCDD bang Toa an chua duoc nghién ciru mot
cach tong thé dudi goc do nhin tir thyc tién qua cong tac giai quyét TCPD cua
nganh TAND ctua mot dia phuong cu thé. Vi vay dé tai: “Gidi quyét tranh chdp dat
dai bang Toa an tir thyc tién qudan Hdai Chau, thanh pho Pa Nang” trén co so ké
thira va phéat huy nhitng thanh céng cua cac cong trinh nghién ciu trude do dé
nghién ciru mot cach toan dién ca vé Iy luan va thuc tién cac quy dinh cua phap luat
vé TCDPD va giai quyét TCDD nham dua ra nhitng giai phap hiéu qua vé cua cong
tac giai quyét tranh chap bang Toa an néi chung va trén dia ban quan Hai Chau,
thanh phd Pa Nang ndi riéng.

3.Muc dich va nhiém vu nghién cau

3.1. Muc dich nghién cuu

Dé tai “Gidi quyét tranh chdp ddt dai bang Tda an tir thuc tién qudn Hdi
Chau, thanh phé Pa Nang” c6 muc dich lam sang t6 nhitng van dé ly luan va thuc
tién vé giai quyét TCPD tai mot dia phuong cu thé 12 quan Hai Chau, thanh phé Pa
Nang. Tir d6 c6 nhitng giai phap hoan thién phap luat va té chic thuc hién phép luat

vé giai quyét TCDD tai dia ban quan Hai Chau, thanh phd Pa Néng.



3.2. Nhiém vu nghién cuu

Luan van nham thuc hién nhiing nhiém vy co ban sau day:

- Nghién cau hé théng quan diém, duong 13i, chinh sach cua Dang va Nha
nuéc nham nhan dién dam nét vai tro, vi tri cuia TAND trong giai quyét TCDP néi
chung va giai quyét TCDD noi riéng dat trong bdi canh thuc hién Nghi quyét 49 cua
B6 chinh tri vé cai cach tu phép;

- Trén co s& ké thira cac thanh twu cua khoa hoc phép Iy, Luan van tiép tuc di
sau tim hiéu nham chi ra hé théng co s& ly luan va thuc tién caa viéc xac 1ap tham
quyén caa TAND trong giai quyét TCDD;

- Tim hiéu, phan tich phap luat vé giai quyét TCDD thong qua TAND va dé
XUAt C4c giai phap co ban gop phan hoan thién mang phép luat vé linh vic nay;

- Phan tich, danh gia thuc trang phép luat vé giai quyét TCPD bang Toa an tir
thuc tién tai quan Hai Chau, thanh phd Pa Nang dé tir d6 chi ra nhitng kho khan,
vuéng mac trong qua trinh giai quyét TCDD bang Toa an hién nay.

- Néu ra nhitng phuong huéng va dé xuat nhiing giai phap cu thé, thich hop
g6p phan hoan thién cac quy dinh cua phap luat vé giai quyét TCDD bing Toa &n
tranh viéc khiéu kién kéo dai gay anh huong dén nhiéu mat cia doi séng xa hoi.

4. Péi twong, pham vi nghién ciru

4.1. Béi twong nghién cizu

Luén vin c6 d6i twong nghién cau la:

- Cac van ban quy pham phép luat noi dung vé giai quyét TCPD bang Toa an;
thuc tién cong tac giai quyét TCDD bang Toa &n noi chung va tai quan Hai Chau,
thanh phé Da Nang néi riéng.

- Nghién cau nhitng van dé ly luan chung vé khai niém, dic diém, nguyén
nhan phét sinh TCDD va co ché giai quyét TCPD;

- Nghién ciru nhitng van dé ly luan vé co s¢ xac dinh thim quyén giai quyét
TCPPD cua TAND; trinh tu, tha tuc giai quyét TCPD tai toa an cip so tham; dic
diém cua viéc giai quyét TCDD thong qua Toa an so v6i cac phuong thirc giai quyét
TCDBD khac;



- Nghién ctru, danh gia thyc trang thuc thi phap luat vé giai quyét TCDD bang
TAND tai quan Hai Chau, thanh phé Pa Ning dé nhan dién nhitng mau thuan, bat
cap, han ché va chi ra nhitng nguyén nhan cua nhiing han ché nay dé tir 46 tim giai
phap dé khac phuc.

4.2. Phgm vi nghién cutu

Hé théng quan diém, chinh sach, duong 16i cua Pang va Nha Nuéc vé giai
quyét TCDD tir khi thuc hién cong cudc doi méi nam 1986 dén nay;

Hé thong cac quy pham phép luat thuc dinh vé giai quyét TCDD noi chung va
giai quyét TCDD théng qua Toda 4n ndi riéng tir nim 1986 dén nay;

Cac cac bao céo tong két tinh hinh, ban an giai quyét TCBD ciia TAND quan
Hai Chau, thanh phb Pa Ning.

5. Phuong phap luan va phuwong phap nghién cau

5.1. Phuong phap lugn

Co so6 phuong phap luan la Chu nghia duy vat bién chiing va Chu nghia duy
vat lich si; tu duy, quan diém, duong 16i vé phat trién kinh té nhiéu thanh phan, xay
dung nha nudc va phap quyén trong co ché thi truong cua Pang va Nha nudéc ta.
Pay 1a nhitg phuong phap luan khoa hoc dugc st dung xuyén sudt trong toan bo
luan van dé danh gia khach quan hé thdng phéap luat thuc dinh trong giai quyét
TCPPD bang Toa an va thuc tién ap dung phap luat vao giai quyét tranh chap bang
Toa an.

5.2. Phuong phap nghién cuu

Dé giai quyét cac nhiém vu nghién ctru co ban ma luan van dit ra, Luan vin
sir dung cac phwong phap nghién ctru chil yéu sau day:

- Phuong phap phén tich, phuong phap lich st,... dugc su dung trong Chuong
1 khi nghién ciru tong quan nhiing van dé ly luan vé giai quyét TCDD va vai tro cia
TAND trong viéc giai quyét cac TCPD va vai trd cia TAND trong viéc giai quyét
cac TCbb;

- Phuong phap phan tich, phuong phap so sanh luat hoc, phwong phéap théng
ké, phuong phéap dién giai,...duoc sir dung trong Chuong 2 khi tim hiéu, danh gia



thuc trang phép luat vé giai quyét TCDD thong qua TAND;

- Phuong phap quy nap, phuong phap khai quat,...dugc s dung trong Chuong
3 khi dua ra dinh huéng va cac giai phap hoan thién phap luat vé giai quyét TCBD
thong qua TAND.

6. Y nghia Iy luin va y nghia thuc tién cia luan viin

6.1. Y nghia Iy lugn

Luan van cung cd, b sung thém vao hé théng céc cong trinh nghién cau vé
van dé giai quyét TCDD bang Toa an.

6.2. Y nghia thuc tién

Luén vin cung cap nhiing bat cap, han ché trong nhitng quy dinh caa phép luat
vé van dé TCPD va giai quyét TCPP va nhitng thyc tién trong cong tac &p dung
phap luat dé giai quyét TCDD tai Toa an, tir d6 c6 nhitng kién nghi, dé xuat gidp
nang cao hiéu qua giai quyét TCDD noi chung va trén dia ban quan Hai Chau, thanh
phé Da Nang nai riéng.

7. Co ciu cia Luin vin

Ngoai phan M¢ dau, Két luan, Danh muc nhitng tir viét tit, Danh muc tai liéu
tham khao. Luan van c6 bd cuc gdm 03 chuong:

Chuong 1. Mot s6 van d¢ ly luan vé tranh chap dét dai va giai quyét tranh chap
dat dai

Chuong 2. Phép luat vé giai quyét tranh chap dat dai bang Toa an

Chuong 3. Thuc tién va mot s6 kién nghi nang cao hiéu qua hoat dong giai

quyét tranh chap dat dai bang tda an tai quan Hai Chau, thanh phé Pa Ning.



CHUONG 1
MOQT SO VAN PE LY LUAN VE TRANH CHAP PAT PAI VA
GIAI QUYET TRANH CHAP PAT PAI

1.1. Khai quét chung vé tranh chap dit dai

1.1.1. Khai nigm tranh chdp dit dai

Trude tién, dé 1am rd noi ham khéai niém TCPHPD thi can phai hiéu "tranh
chap" 1a gi? Trong doi sdng xa hoi, cac tranh chap c6 nhiéu loai va xay ra trén
nhiéu linh vuc. Tuy theo loai tranh chép ma né cé cac khai niém khac nhau vé
“tranh chap" nhu:

Theo giai thich ciia Tir dién tiéng Viét thi tranh chp néi chung duoc hiéu la
viéc “Gianh nhau mét cach gidng co cai khong rd thudc vé bén nao” [42, tr.989].

Theo Tur dién tiéng Viét thong dung: “Tranh chap: 1. Gianh giat, giang co
nhau céi khong rd thudc vé bén nao; 2. Bat dong, trai ngugc nhau” [45, tr.808].

Theo Tir dién giai thich tir ngit luat hoc, khéi niém tranh chap trong cac linh
vuc dan sy, kinh doanh, hop dong duoc khéi quét voi céc noi dung sau: Tranh chap
dan sy c6 thé hiéu 13 nhitng mau thuin, bat hoa vé quyén va nghia vu hop phap giira
cac chu thé tham gia vao quan hé phap luat dan sy. Tranh chap kinh doanh 14 nhiing
mau thuin, bat dong, xung dot giita nhimg chu thé kinh doanh véi nhau trong cac
hoat dong kinh doanh... Hay tranh chip hop dong duoc hiéu 1a nhitng xung dot, bit
déng, mau thudn gitta cac bén vé viéc thuc hién hodc khong thuc hién céc quyén va
nghia vu trong hop dong [44, tr.35].

Trong linh vuc dat dai, khi cac chu thé tham gia cac quan hé phap luat dat dai,
khong phai lac ndo ciing nhat trf véi nhau vé tit ca cac van dé trong quan hé phép
luat, vi thé s& xuat hién nhiing y kién khac nhau, nhitng mau thuan, nhiing bat déng.
Theo d6, hién tugng nay phat sinh manh nha tir nhiing bat dong, méau thuin gitra
nhirng ngudi st dung dat véi nhau hodc giita ho véi t chirc, ca nhan khac vé quyén
va nghia vu hay loi ich trong qua trinh quan 1y, str dung dat. Va dua trén nhitng khai

niém co ban vé "tranh chap" néu trén c6 thé goi hién tuong d6 1a TCHD.



Vay: Tranh chdp dat dai la sw bat dong, mdau thudn hay xung dét vé mat loi
ich, vé quyén va nghia vu giita cdc chii thé tham gia vao quan hé dat dai  trong
qud trinh quan Iy va sir dung dat dai.

Nhu vay, c6 ba diém can lam rd trong khai niém TCPD nhu sau:

Thet nhdt, TCDD duogc nhan thic & day khong chi trong qua trinh st dung dat
dai, ma con bao gdm ca qud trinh quan Iy dat dai. Viéc nhan thic nhu vay Ia hoan
toan phi hop véi xu hudng Nha nude dang ngdy cang md rong quyén cho nguoi st
dung dat va cac co quan Nha nudc dugc giao quan ly dat dai néu khdng tuan thu
phap luat, gay thiét hai cho lgi ich hop phap cua ngudi st dung dét ciing c6 thé bi
nguoi st dung dat khai kién yéu cau bodi thuong thiét hai chi khong con don thuan
la ménh 1énh hanh chinh mot chiéu.

Thet hai, can lam rd TCPBP & nudc ta chinh 1 tranh chap quyén st dung dat
hay bao gom ca tranh chap quyén sir dung dat va cac tranh chap lién quan dén
quyén str dung dat? Vé noi dung nay, trong khoa hoc phap Ii hién nay con ton tai hai
quan diém nhu sau:

Quan diém thiz nhat cho rang, TCDPD chi la tranh chap vé quyén str dung dat.
Theo d6, TCDD khong xac dinh dugc I tranh chap tong thé cac quyén va nghia vu
hay chi 14 tranh chap tirng quyén va nghia vu don 1¢ ciia ngudi st dung dat do phap
luat dat dai quy dinh, hay bao gom ca tranh chap nhiing quyén va nghia vy ma
nguoi str dung dat c6 dugc khi tham gia vao cac quan hé phap luat khac. Bén canh
d6, chu thé tranh chap vén duoc goi 1a “hai hay nhiéu bén” ciing khéng duoc xac
dinh r6 rang la chi bao gom ngudi sir dung dat hay 1a tat ca cac cha thé co lién quan
dén quyén va nghia vu cia ngudi sir dung dat trong quan hé TCHPD. Chinh sy chung
chung nay da khién cho noi dung caa TCDD nhiéu luc dugc mé rong toi da & muc
d6 co thé. Vi vay, trudong phai c6 quan diém ndy cho rang: Viéc mé rong khai niém
TCPP trong diéu kién ciia nudce ta hién nay 1a chua hop ly vi xuat phat tir ché do so
hitu toan dan d6i vai toan bo dat dai ma Nha nuéce la dai dién chu sé hiru thi nguoi
sir dung dat chi c¢6 quyén str dung dbi véi dat dai. Vi vay, cai ma ho tranh chap khi
TCPPD chi ¢6 thé 1a quyén st dung dat. Mat khac, cac thuat ngit TCHP va tranh



chap quyén sir dung dit di duoc sir dung nhu nhitng thuat ngir thay thé nhau ké tir
khi c6 Luat Dat dai nim 1987 dén nay ma khéng c6 su phan biét. Hon nita, c4c
tranh chip c6 lién quan dén quyén sir dung dét cua nguoi sir dung dét ciing da tirng
dugc quy dinh cu thé trong mot s6 vian ban hudng dan vé tham quyén giai quyét cac
tranh chép lién quan dén dit dai vai tén goi 1a tranh chéap lién quan dén quyén st
dung dét chir khéng phai TCDD mét cach chung chung [14, tr.24]. Theo dé, ho cho
rang, dinh nghia TCDD theo Khoan 24,Diéu 3 Luat Pat dai nim 2013 do c6 noi
ham rat rong nén da gay nhiéu cach hiéu khong chinh xac. Do d6, TCPD can duoc
hiéu la tranh chdp quyén si dung doi véi dién tich dat cu thé giira cac chu thé trong
hoat déng qudn 1y, sir dung dat. Con céc dang tranh chap khac, déu duoc hiéu la
tranh chip lién quan dén dat dai va duoc giai quyét boi co quan Toa an theo thu tuc
t6 tung dan sy, ma khong c6 su rang budc véi nhitng quy dinh vé giai quyét tranh
chap trong phap luat dat dai.

Quan diém thir hai, nhan dinh TCDDbao gom ca tranh chap quyén st dung
dat va cac tranh chap lién quan dén quyén sir dung dét, bai:Trong phép luat dat dai,
truéc khi Luat Dat dai nim 2003 duoc thdng qua va ¢ hiéu lec thi hanh thi khai
niém TCHD hau nhu chwa duge ai dé cap mot cach chinh thdng va giai thich cu thé.
Mac du vay, hién twong TCDD trong xa hoi dugc phap luat ghi nhan va quy dinh
viéc giai quyét. Luat dat dai 2003 1an dau tién ghi nhan khai niem TCDD. Va ké
thira quy dinh d6 Khoan 24 Diéu 3 Luat Pat dai nam 2013 ghi nhan: “Tranh chdp
ddt dai la tranh chap vé quyén, nghia vu Ciia nguwoi sir dung dat gitra hai hogc nhiéu
bén trong quan hé dat dai”. Vay, ddi tugng tranh chap 12 quyén va nghia vu cua
ngudi st dung dat. Nghia 13, bao gdm ca tranh chap quyén st dung dat va cac tranh
chap lién quan dén quyén str dung dat.

Mt khéc, xem xét & goc d6 thuc tidn xét xtr, nganh toa &n & nudce ta van thong
ké cac tranh chap lién quan dén quyén sir dung dat vao muc tranh chap dat dai noi
chung. Bén canh d6, Thong tu lién tich s6 01 ngay 03/01/2002 huéng dan vé tham
quyén cua Toa an trong viéc giai quyét cac tranh chap lién quan dén quyén sir dung

dat st dung thuat ngir khac 14 “cac tranh chap lién quan dén quyén st dung dat”
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thudc tham quyén cua Toa 4n. Theo d6 céc tranh chap lién quan dén quyén st dung
dat thuoc tham quyén cua Toa an bao gom:

- Tranh chip vé viéc ai 1 ngudi c6 quyén st dung dat;

- Tranh chap hop dong chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai
quyén sir dung dét va thé chap hoic bao 1anh, gop vén bang gia tri quyén sir dung dat;

- Thira ké quyén sir dung dit;

- Tranh chap vé tai san gan lién véi viéc sir dung dat.

Vay, thuat ngit “céac tranh chap lién quan dén quyén sir dung dat” 1a mot thuat
ngit c6 ndi ham rat rong, bao gém ca tranh chap vé quyén st dung dat va tai san gan
lien véi dat. Theo suy luan logic thi tranh chap vé quyén sir dung dat sé bao gom ba
loai: tranh chap Vé viéc ai 12 nguoi c6 quyén sir dung dét (thuc chat Ia tranh chap
quyén sir dung dat hay cu thé hon 13 kién doi dat dang bi ngudi khac chiém gitt,
tranh chap méc gioi); tranh chap hop dong chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai quyén sir dung dat va thé chap hoic bao Idnh, gop von bang gia tri
quyén str dung dat; tranh chap thira ké quyén sir dung dat.

Khong thé phu nhan riang, & mdi quan diém déu duoc lap luan dua trén nhiing
can ci nhat dinh. Xong thiét nghi, viéc hiéu va van dung “tranh chap dat dai” bao
gom ca tranh chip quyén sir dung dat va tranh chap lién quan dén quyén sir dung
dat 1a hop ly ca vé van dé logic ngdn ngir va thyc tién ap dung phap luat trong giai
doan hién nay hon ca.

Thit ba, can phan biét TCDD va khiéu nai lién quan dén dét dai

“Khiéu nai” duoc quy dinh va diéu chinh tai Luat Khiéu nai té cdo, con “tranh
chap dat dai” lai dugc quy dinh va diéu chinh tai Luat dat dai. Mic du Luat Dat dai
cling ¢6 quy dinh vé khiéu nai nhung & pham vi hep 1a “khiéu nai quyét dinh hanh
chinh hozc hanh vi hanh chinh vé quan Iy dat dai” (Diéu 204, Luat Dat dai 2013).

Khiéu nai thong thuong xuat phét tir mot mdi quan hé khong binh dang giita
ngudi khiéu nai va nguoi bi khiéu nai ma nguoi bi khiéu nai c6 quyén quyét dinh
mot van dé nao d6 theo tham quyén dugc phép luat quy dinh.Trong quan hé giita co

quan hanh chinh Nha nuéc va cong dan thi cong dan 1a nguoi bi quan ly con co
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quan hanh chinh Nha nuéc 1a co quan quan lIy. Co quan Nha nuéc cd quyén ban
hanh c&c quyét dinh hanh chinh c6 hiéu luc bit buéc moi ca nhan, to chirc phai thi
hanh. C4 nhan, t6 chuc c6 nhiém vu chip hanh quyét dinh hanh chinh d6 nhung
d6ng thoi ciing c6 quyén khiéu nai véi co quan Nha nudc ¢6 tham quyén.

Nguoc lai, tranh chap giira hai ca nhan hoic ca nhan vdi té chuc 1 su tranh
chap gitra hai cha thé binh dang véi nhau vé quyén va nghia vy trude phép luat. Khi
tranh chap xay ra thi nguoi bi phia bén kia vi pham c6 thé yéu cau co quan Nha
nudc ¢6 tham quyén dé nghi ngudi ¢ hanh vi vi pham cham dat hanh vi vi pham do,
khoi phuc lgi ich cho minh, hoic bdi thudng thiét hai do hanh vi vi pham d6 gay ra.

Nhu vay, c6 thé thay su khéc biét vé ban chat gitta TCDD va khiéu nai, trong
d6 nhitng tranh chap mang tinh dan su va can phai dugc giai quyét theo cac quy
dinh cta phap luat vé dan sy, nguoc lai khiéu nai 1a “tranh chap” c6 tinh chat hanh
chinh va can duoc giai quyét theo phép luat vé hanh chinh.

1.1.2. Pdc diém cia tranh chdp dit dai

TCDP 1a hién tuong x& hoi ¢ thé xay ra & moi lic, moi noi.O nhiing ving
mién khac nhau thi TCDD c6 nhitng dic diém khac nhau. Tuy nhién, nhin chung
TCPD c6 nhitng biéu hién trén cac khia canh co ban nhu sau:

Thiz nhat, vé chi thé caa TCDD

Do tinh dic thu caa ché do so hitu dat dai & nudc ta: Dt dai thudc so hitu toan
dan do Nha nudc 1a dai dién chu so hiru, Nha nudc giao dat, cho thué dat cho to
chuc, ho gia dinh, c4 nhan (goi chung 13 nguoi st dung dat) st dung on dinh, 1au dai
hodc cdng nhan quyén sir dung dat 6n dinh, lau dai caa t6 chic, ho gia dinh, c4 nhan
dang str dung dat. Vi vy, nguoi sir dung dat chi c6 thé 1a cha thé quan Iy hoic st
dung dat dai. Nhu vay, chii thé cia TCDD khong phai 1a chu s hitu d6i voi dat dai
tac cha thé cua quan hé TCDD khéng phai |4 cua chu sé hitu cua déi twong bi tranh
chap. Pay chinh 14 diém dac thi cia TCDD so véi céc loai tranh chap khac.

Thet hai, vé d6i twong tranh chap

Do diém dic thu cua ché d6 s& hitu toan dan dbi véi dat dai & nude ta nén doi

tugng caa TCPD chi gidi han trong pham vi tranh chip vé quyén va nghia vu trong
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quan ly, st dung dit dai. Piéu nay c6 nghia 1a phap luat chi thira nhan va giai quyét
c4c tranh chap vé quan 1y dat dai hoac tranh chap vé st dung dat dai. Céc tranh chap
vé quyén sé hiru dit dai nhu tranh chap doi lai dét truée day da hién, ting cho nha
nuéc; tranh chap vé doi lai dat ma Nha nudc da chia, cip cho nguoi dan trong cai
cach rudng dat; tranh chap doi lai dét trude day da gop vao hop tac x&, tap doan san
Xuat dé lam an tap thé nay hop tac x&, tip doan kinh té giai thé, ... s& khong dugc thira
nhan va khdng xem xét giai quyét. Nhu vay, c6 thé hiéu ddi trong cua tranh chap dat
dai 12 quyén quan ly, quyén sir dung va mot so loi ich vat chat khac phat sinh tur
quyén quan ly, sir dung mot loai tai san dic biét khdng thuéc quyén sé hiru cua cac
bén tranh chap ma thudc so hitu toan dan va nha nude 1a dai dién cha so hiu.

The ba, quan hé dat dai lién quan dén loi ich cua nhiéu déi twong trong xa
hoi: nha nudc, cong doéng dan cu, to chuc, ho gia dinh, ca nhan, co sd ton gido, to
chirc, ca nhan nuéce ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngodi sir dung dat tai
Viét Nam. Do d6, TCPP phat sinh khong chi lién quan dén loi ich cia mot bén
ma con lién quan dén loi ich cua nhiéu bén lién déi. Chinh vi vay, TCPD néu
khong duoc giai quyét nhanh chéng, dit diém, kip thoi thi s& gdy mat an toan an
ninh, trat tu xa hoi.

Ngoai ra, TCDD con phan anh phong tuc, tap quan, nép suy nghi, hanh vi ang
Xt cia tng nhom ngudi, ting cong dong dan cu & cac ving mién khac nhau. Do
d6, TCPD thuong c6 tinh chat rat phic tap va thuong gay gat, quyét liét hon cac
loai tranh chip khéc, n6 c6 tac dong khoéng nho dén tam ly, tinh than cua céc bén,
gay nén sy cing thang, mat doan két, mat 6n dinh trong noi b nhan dan, 1am cho
nhitng duong 16i, chinh sach, quy dinh cia phap luat néi chung va lién quan dén dat
dai n6i riéng khong duoc thuc hién mét cach triét dé. Chinh vi I& do, viéc giai quyét
TCDD gip rat nhiéu kho, phuc tap, dic biét 1a cac tranh chap dét ton gido, tranh
chap vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat,. ..

Thit te, mot diém dic thi chi c6 trong quan hé dat dai 1a ngudi 6 quyén st
dung dat hop phéap du khdng c6 quyén sé hitu chung van cé quyén dinh doat quyén

sir dung trong pham vi quy dinh ctua phap luat. C6 thé goi day 1a “quyén so hiru han
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ché” duoc nguoi dai dién cha so hitu trao cho ngudi sir dung dat. Do do, tiy theo
mbi quan hé giira cac bén trong quan hé TCDD ma viéc ap dung phéap luat, tham
quyén dé giai quyét tranh chap khac nhau.

Thit ndm, quan hé dat dai c6 lién quan dén nhitng quan hé x& hoi khac thuoc
pham vi diéu chinh cia mot s6 dao luat nhu Bo luat dan sy, Luat xay dung, Luat
nha &, Luat bao vé méi truong, Luat kinh doanh bat dong san, Luat bao vé va phat
trién ring,... Trén thyuc té, TCDP xay ra lién quan dén nha &, céng trinh xay dung,
cay c6i va vat kién tric khac,... nén khi giai quyét TCDD, co quan nha nudc co
tham quyén khéng chi 4p dung Luat dat dai ma con ap dung cac dao luat khac co
lién quan dé xem xét, giai quyét.

1.1.3. Phan logi tranh chdp dit dai

Dua trén nhitng tiéu chi khac nhau, TCDD s& dugc nhan dang va phan loai
thanh cac dang khac nhau. Do d6, trong pham vi luan van TCBD dugc phan loai
theo hai tiéu chi co ban 1a can ctr vao chii thé va can ctr vao ddi tuong tranh chap.

Can cir vao chu thé thi c6 thé khai quat TCPP thanh cac dang chi yéu sau:
Tranh chip giira ca nhan vai ca nhan; TCPD giita ho gia dinh, ca nhan véi td chic
va TCDP giita to chtc véi to chirc. Trong d6, mdi dang ¢ cac tranh chap cha yéu
nhu sau:

Ther nhdt, tranh chdp ddt dai giira ca nhan véi ca nhan:

- Tranh chap vé doi lai dat ciia 6ng cha da duge Nha nudc chia cip cho nguoi
khéc khi thuc hién chinh sach dat dai qua cac thoi ky;

- TCPP giita ¢ong bao dan toc thiéu sé voi dong bao ¢ cac dia phuong khac
dén khai hoang, xay dung kinh té méi. Dang tranh chap nay phat sinh & khu vuc
mién ndi phia Bac va khu vuc Tay Nguyeén.

- TCPD giita c4 nhan vai ca nhan vé chia tai san chung 1a nha, dat khi ly hén;
vé thira ké nha, dat do cha me dé lai, tranh chap vé ranh giéi, mdc gidi sir dung dat,
tranh chap vé chuyén nhuong, ting cho quyén sir dung dat, tranh chap vé thé chap
bang gié tri quyén st dung dat,...

Thet hai, tranh chdp dadt dai giiva hg gia dinh, cd nhdn véi té chirc.

14



Loai tranh chip nay bao gdm céc dang tranh chap cu thé sau day:

- TCPD giira ho gia dinh, c4 nhan véi co quan, t6 chuc cia Nha nuéc, cac
ndng, lam truong; don vu vil trang nhan dan va cac té chac chinh tri - x& hoi, to
chac xa hoi, té chac chinh tri, xa hoi — nghé nghiép, t6 chircc nudc ngoai,... trong
qua trinh str dung dat.

- TCDD giira ho gia dinh, ca nhan véi cac hop tac x&, tap doan san xuat khi
C4c t6 chirc nay giai thé.

Ther ba, tranh chdp ddt dai giira té chirc véi té chire: dang tranh chap nay bao
gom TCPD giira cé4c to chirc, co quan Nha nuéc, té chiac xa hoi, don vi vii trang
nhan dan, to chic kinh té vai nhau hoic gitra cac té chirc nay véi cac té chic khéc
nhu t6 chtc ton gi4o, to chirc quan ching nhan dan ¢ dia phuong,...

- TCPP lién quan dén dia giéi hanh chinh giita cac don vi hanh chinh tinh,
huyén, xa.

Can cit vao déi twong tranh chdp c6 thé néu 1én nhitng dang TCDD chu yéu
nhu sau:

Thet nhdt, tranh chdp vé chuyén quyén siz dung dat bao gom: tranh chap vé
chuyén doi, tang cho, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, thé chap, bao
lanh, g6p vén bang quyén sir dung dat. Tranh chap vé chuyén quyén sir dung dat Ia
dang tranh chap pho bién, cé s lugng nhiéu nhat va mac do phuc tap nhat trong
thuc tién giai quyét TCDD hién nay. Pay 1a nhiing tranh chap phat sinh trong viéc
cac bén thuc hién cac giao dich vé dat dai. Theo d6, nhitng dang tranh chap phét
sinh do cac bén thyc hién giao dich khi chua co day du diéu kién phép luat cho
phép; thuc hién khong ding hodc khong thuc hién diy du cac diéu khoan quy dinh
trong hop ddng, trong thoa thuan tang cho; khong tuan tha cac quy dinh caa phap
luat trong khi giao dich; hiéu luc phap ly caa di chuc....

Thet hai, tranh chdp vé doi lai dat, bao gom:

- Tranh chap vé doi lai dat bi tich thu, trung thu, trung dung, trung mua khi
thuc hién cai cach ruong dat & mién bac; chinh sach x6a bo triét dé tan tich chiém

hitu ruong dat va cac hinh thac boc 16t thuc dan, phong kién & mién nam;

15



- Tranh chap vé doi lai dat dai da hién ting cho Nha nuéc, cho hop tac xa va
c4c t6 chirc khéc, cho ho gia dinh, ca nhan;

- Tranh chap vé doi lai dit di gép vao hop tac xa ndng nghiép theo quy dinh
cua Diéu 1& hop tac xa néng nghiép bac cao;

- Tranh chap vé doi lai dat thd cu ma Nha nudc di giao cho ngudi khac dé 1am
dat & va dit vuon di giao lai cho hop tac x3 dé di khai hoang; rudng dit di bi thu
hdi dé giao cho nguoi khac hoic diéu chinh cho ngudi khac khi giai quyét tranh
chap ruong dat;

- Tranh chip vé doi lai dat di chia cho nguoi khac khi huéng tng cudc van
dong san sé bét mot phan rudong dat dé chia cho ngudi khac khdng cé rudng dat va
thiéu ruong tai mién Nam sau ngay giai phong.

Ther ba, tranh chdp vé dat cho nguwoi khdc mieon dé sir dung, bao gom:

- Tranh chap vé doi dat ma Nha nudc da muon cua ho gia dinh, ca nhan;

- Tranh Chép vé dat ma ho gia dinh, ca nhan cho nhau muon;

- Tranh chap vé dat ma to chitc cho nhau muon.

Thit tue, tranh chdp lién quan dén quyén quan ly va si dung dat, bao gom:

- Tranh chap vé quyén sir dung dat d6i véi dat khai hoang st dung vao muc
dich nong, 1am nghiép;

- Tranh chap vé ranh gidi, moc gidi s dung dat giira hai manh dat lién ké.

- Tranh chap lién quan dén quyén dia dich nhu tranh chap vé 16i di qua bat
dong san lién k&, tranh chap vé lap dit duong 6ng, vé duong din nude qua bat dong
san lien ke, ...

- Tranh chap vé& quyén quan ly, st dung dét ton gido; dat st dung vao muc
dich qudc phong — an ninh; tranh chap dat cia nong, lam truong,...

- Tranh chap lién quan dén viéc khiéu nai, t6 céo vé bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat;

- Tranh chap vé cap, thu hoi Gidy ching nhan quyén sir dung dat, vé thuc hién

cac nghia vu tai chinh vé dit dai,...
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1.1.4. Nguyén nhan xdy ra tranh chdp dit dai

TCPD xay ra la hau qua cua nhitng nguyén nhan nhét dinh.N6 1a biéu hién cu
thé cua nhitng mau thuan, bat déng vé loi ich kinh té giita cac chu thé sir dung dat
v6i nhau.Trong nhirng nim qua, TCDD xay ra ¢ hau hét cac dja phuong trén ca
nuéc, mdi tranh chap c6 nhitng dic diém, ban chat khac nhau. Tuy nhién, phan tich
danh gia cac TCPD xay ra hién nay c6 thé thdy n6 phat sinh chu yéu tir nhitng
nguyén nhan sau:

1.1.4.1. Nguyén nhan khach quan

Thet nhat, do quan hé dét dai & nudc ta c6 nhiéu xao tron qua cac thoi ky. Viéc
thay doi ché do so hiru dat dai tir dat dai thudc nhiéu hinh thirc sé hiru, trong d6 co
s& hitu tu nhan (trudc Hién phap nim 1980) dén dat dai thudc so hiru toan dan (sau
Hién phap nam 1980) da khién nhiéu TCDD xay ra. Ngoai ra, cac chinh sach kinh
té, cac chi truong hop tac hoa trong san xuat nong nghiép, xay dung cac hop tac xa
da gay ra khong it tranh chap vé dat néng nghiép o khu vuc ndng thon.

Bén canh d6, cac vin ban quy pham phép luat vé dat dai qua cac thoi ky lich
sir do cac co quan Nha nudc ¢6 tham quyén khac nhau ban hanh khéng nhitng nhiéu
vé s6 lugng ma con co6 sy khdng théng nhat, thiéu dong bo vé mat noi dung. Chinh
diéu nay d 1am cho thuc té cac quan hé dat dai nay sinh qua cac thai ky 1 rat phac
tap, khi phat sinh tranh chap thi khéng biét phai 4p dung van ban quy pham phap
luat nao dé giai quyét.

Thet hai, trong nén kinh té thi truong, dat dai ngay cang c6 gia tri. Trudc day,
trong nén kinh té tap trung, bao cip, dat dai khong duogc thira nhan c6 gia, n6 chi
duogc coi nhu mot thr “phuc loi Xa hoi”, duge Nha nudc thay mat x& hoi thuc hién
viéc phéi cho cac nhu cau sir dung; moi hanh vi mua ban, chuyén nhuong dét dai,
phat canh thu t6 déu bi Nha nudéc nghiém cidm dudi moi hinh thic. Khi nén kinh té
chuyén sang kinh té thi truong dinh huéng x& hoi cha nghia, dé giai phong moi
nang luc san xuat caa con ngudi, Nha nuéc chuyén sang thuc hién hinh thic giao
dat, cho thué dat cho t6 chirc, ca nhan, ho gia dinh st dung 6n dinh lau dai (goi

chung 14 ngudi sir dung dat). Nguoi st dung dat duoc chuyén quyén sir dung dat
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trong thoi han giao dat, cho thué dat. Dét dai tir chd khong c6 gia dwge Nha nuéc
dinh khung gia dat va dugc dem thé chap hoic gop vén trong san xuat — kinh
doanh,... Nguoi st dung dat ngay cang nhan thirc duogc gia tri cua dat dai, diéu nay
vO hinh chung da lam nay sinh TCDD.

1.1.4.2. Nguyén nhan chu quan

Bén canh nhirng nguyén nhan khach quan thi TCDD xay ra coOn xuét phat tir
nhitng nguyén nhan chu quan. Cu thé:

Thet nhdt, viéc budng long cong tac thong nhat quan 1y dat dai cua Nha nudc.
Trong co ché quan Iy tap trung, bao cap, Nha nudc phan cong, phan cap cho qué
nhiéu nganh dan dén viéc quan ly dat dai thiét chat ché va con nhiéu so ho. C6 thoi
ky, mdi loai dat duoc giao cho mét nganh dé quan 1y diéu nay da dan dén viéc tranh
chap gitra dat ndng nghiép véi dat 1am nghiép ciing nhu véi dat chuyén ding; cé
loai dat nhiéu co quan quan 1y nhung ciing c6 loai dat khéng c6 loai co quan nao
quan ly.

Thet hai, chinh sach, phép luat dat dai c6 mot s6 noi dung chua pht hop Voi
thuce tién; dic biét 1a cac quy dinh vé xac dinh gi4 boi thuong khi Nha nudc thu hdi
dat; quy dinh vé thoi han sir dung dat; quy dinh vé han mic giao dat nong nghiép,...
Viéc thuc hién chinh sach bao vé dat ndng nghiép (dac biét 1a dat trdng IGa 6n dinh)
vé6i chinh séch phat trién cac khu cong nghiép, khu kinh té, khu céng nghé cao, khu
d6 thi méi,... con boc 16 sy mau thuan, khong tuong thich. Hon nita, chinh sach
phap luat dat dai thudng xuyén sira d6i, bo sung nhim dap tmg doi hoi cua su
nghiép phat trién dat nude. Tuy nhién, viéc 1am nay ciing gdy ra sy mau thuan veé
noi dung trong mét sé quy dinh cua phép luat dat dai.

Thit ba, trong viéc diéu chinh dia gigi hanh chinh gitra don vi hanh chinh x4,
huyén & mét sé dia phuong duoc thuc hién song noi dung xac dinh dia giéi hanh
chinh khéng thyc hién kip thoi hoac khong rd rang, cu thé 1am cho tinh trang TCDD
tré nén phc tap hon.

Thet tu,trong quan 1y dat dai con boc 16 mot sé ton tai, han ché vé mat cha

quan nhu can bo thiéu guong mau, lam dung chirc quyén dan dén tham nhiing, tiéu

18



cuc vé dat dai. Cong tac giai quyét TCDD c6 trudng hop chua dang phap luat ma
cha yéu dya vao cam tinh cha quan ciia ngudi c6 tham quyén hozc hitu khuynh mat
canh giac dé ké xau loi dung kich dong, xui giuc quan chdng nhan dan gay mat on
dinh chinh tri - xa hoi.

Thet nam, cdng tac tuyén truyén phd bién phap luat dat dai dat hiéu qua thap.
Mt khac, mot bo phan quan ching nhan dan y thac chap hanh phép luat chua cao,
chuyén quyén sir dung dat trai phap luat hoic vi pham cac quy dinh vé thu tuc
chuyén quyén sir dung dét,... 1am phét sinh cac TCDPD.

1.2. Khai quéat chung vé giai quyét tranh chap dat dai

1.2.1. Khai nigm gidi quyét tranh chdp dit dai

Trén thuc té, TCDD 1a mot van dé nhay cam, dung cham dén nhiéu van dé caa
x& hoi, néu giai quyét khdng tét s& dan dén nhitng phan (ng khong chi cua mot ca
nhan ma cua nhiéu nguoi, va rat c6 thé s& cham ngdi cho nhitng mau thuan gay gat
gay ra nhitng tic dong xau ddi voi xa hoi. Do d6, viéc giai quyét TCDPD phai dugc
thuc hién dat diém, c6 tinh, c¢6 dao ly, cé truyén thong,...dang 1a mot thach thuc
dugc dit ra hién nay véi cac co quan co tham quyeén gilp duy tri sy 6n dinh chinh
tri, trat ty an toan x& hoi trong ca nudc va o tirng dia phuong.

Theo d6, théng qua viéc giai quyét TCDD, phap luat dit dai phat huy duoc vai
tro trong doi séng kinh té, xa hoi, Nha nude diéu chinh cac quan hé dat dai cho phu
hop vai loi ich Nha nudc va cia x& hoi. Dong thoi qua dé gido duc ¥ thic ton trong
phép luat cua cong dan, khéng vi pham phép luat vé dat dai. Vay giai quyét TCDD
dai la gi?

Trong thyc tidn giai quyét TCDD, c6 thé hiéu day la viéc dung nhitng cach
thizc phll hop trén co sé ciia phéap luat nham giai quyét nhitng bat dong, mau thuin
trong noi b nhan dan, phuc hdi cac quyén va loi ich hop phép cho bén bi xam hai,
dong thoi buoc bén vi pham phai ganh chiu nhitng hau qua phap ly nhat dinh do
hanh vi caa ho gay ra, gop phan ting cudng phap ché trong qua trinh quan ly va sir
dung dat dai. Hay ndi cach khac giai quyét TCDD 1a viéc van dung dang dan cac

quy dinh caia phap luat vao giai quyét cac mau thuan, bat déng caa cac chu thé tham
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gia quan hé phap luat dat dai nham bao vé cac quyén va loi ich hop phép cua nguoi
sir dyung dat.

Thuat ngit “gidi quyét tranh chdp dat dai” 33 dugc dé cap trong ndi dung cia
Luat Dt dai ndm 1987, Lut Dat dai ndm 1993, Luat Dit dai nim 2003 va Luat Dét
dai nam 2013. Mic du vay, ndi ham cta thuat ngir “gidi quyét tranh chap dat dai”
lai khong duoc giai mi rd rang. Va dén Luat dat dai 2013, thut ngit “gidi quyét
tranh chdp ddt dai” ciing chua duoc giai thich rd. Dudi goc do 1i luan, thuat ngir
“gidi quyét tranh chdp ddt dai” méi duoc giai thich cu thé trong tir dién Giai thich
Thuat nglt Luat hoc (Phén Luat Pat dai, Luat Lao dong, Tu phap quéc té) cua
Truong Pai hoc Luat Ha No6i xuat ban ndm 1999, nhu sau: “Gidi quyét tranh chd'p
ddt dai: Gidi quyét bat dong, mdu thudn trong néi bé nhdn dan, t6 chirc va trén co
s6 dé phuc hoi cdc quyén loi hop phdp bi xdm hai; dong thoi truy cieu trach nhiém
phadp Iy doéi véi hanh vi vi pham phdp ludt vé dat dai” [44, tr.35].

Nhu vay, viéc giai quyét TCDD duoc hiéu 1a mot phuong thirc caa con ngudi
nham tim ra mot giai phap thich hop giai quyét nhitng bat dong, mau thuin trong
nodi bd nhan dén lién quan dén viéc quan Iy va st dung dat. Giai quyét TCDD 1a mot
noi dung quan Iy Nha nudc vé dat dai, 1a hoat dong cua cac co quan Nha nudc co
tham quyén nham giai quyét cac tranh chap, bat dong, mau thuan trong ndi b nhan
dan, gitra nhan dan véi céc to chac va gitra cac t6 chic sir dung dat voi nhau dé qua
d6 phuc hoi cac quyén loi bi x&m hai d¢ong thoi truy ctu trach nhiém phap 1y d6i voi
hanh vi vi pham phap luat dat dai.

Giai quyét TCDD c6 nhiing dic trung co ban sau:

Thiz nhdt, giai quyét TCDD 1a mot ndi dung quan 1y nha nuéc vé dat dai. Hoat
dong nay do co quan Nha nudc ¢6 tham quyén thyuc hién cin cir vao cac quy dinh
cua phép luat, quan diém, duong 16i cua DPang va thuc tién sir dung dat dé tim ra
phuong thtrc phil hop nham giai quyét bat dong, mau thuan giira cac bén tranh chap.

Thet hai, do dét dai 12 van dé& nhay cam, phuc tap va c6 tam quan trong trén
nhiéu phwong dién, hon nita, viéc quan ly va sir dung dat c6 nhiéu bién dong qua

cac thoi ky lich sir nén TCDPD xay ra rat phuc tap, c6 dong ngudi tham gia. Hoat
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dong giai quyét TCHBD huy dong sic manh tong hop cua ca hé théng chinh trj,
khuyén khich cac to chuac quan chling ¢ co so va ngudi dan tham gia giai quyét
TCDD.Trong giai quyét TCDD, Nha nuéc coi trong va dé cao cac phuong thuc
thuong luong, hoa giai nham giai quyét 6n thoa tranh chap, duy tri su 6n dinh chinh
tri - x4 hoi, dam bao su doan két trong ndi bo nhan dan.

Thet ba, do tinh dac thd caa ché do so hiru toan dan vé dt dai nén Nha nuéc
khdng thira nhan va khong xem xét giai quyét cac tranh chap vé doi lai dat d chia
cap cho nguoi khéac khi thyc hién chinh sach dat dai qua céc thoi Ky.

Thet tue, viéc giai quyét TCDD khong chi dya vao quan diém duong 16i cua
Pang; chinh sach phap luat caa Nha nudc ma con can cir vao tam ly, thi hiéu, phong
tuc tap quan...trong qué trinh quan ly, sir dung dat dai ctia nguoi dan & cac ving,
mién khac nhau trong ca nuéc,...

1.2.2. Khai nigm gidi quyét tranh chdp dét dai bang Toa an

1.2.2.1. Khai niém

Trong quan hé phap luat dat dai, viéc giai quyét cac TCPD 1a mot trong nhitng
bién phap quan trong dé phap luat dat dai phat huy duoc hiéu qua, vai tro trong doi
séng x& hoi. Trong thyc té hién nay c6 nhiéu phuong thirc khac nhau dé giai quyét
TCPD nhu hoa giai, giai quyét tai UBND va giai quyét théng qua Toa &n.

Hoa giai TCHPD 1a mot bién phap mém deéo, linh hoat va hiéu qua nham gidp
c4c bén tranh chap tim ra mot giai phap thong nhat dé thao g& nhitng mau thuan, bat
ddng trong quan hé phap luat dat dai trén co sé ty nguyén, tu thoa thuan caa cac bén
tranh chap. Hoa giai TCDPD co thé thyc hién théng qua hai hinh thirc 1a hoa giai tai
co s va hoa giai tai UBND x4, phuong, thi trdn noi c6 tranh chap. Hoa giai tai co
so thuc hién tai cong déng dan cu thong qua td vién to hoa giai ¢ co so thuc hién
theo quy dinh ctia phap 1énh hoa giai ¢ co s, theo nhitng quy tic dao dic, phong
tuc, tdp quan, huong udc, quy udc cua cong dong dan cu. Con hoa giai tai UBND
duogc thyc hién sau khi hoa giai tai co s& khong dat két qua va mot bén giri don dén
UBND x4 dé yéu cau td chuc viéc hoa giai. Xét vé ban chat day 13 hinh thuc hoa

giai TCDD do chinh quyén co s thuc hién dua trén co sé quyén luc Nha nuée, do
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vay viéc thuc hién hoa giai do UBND x4 thuc hién mang tinh bt budc va két qua
hoa giai thanh c6 gia tri phap 1y, 13 co s& dé co quan c6 tham quyén cip trén chinh
ly hién trang sir dung dat, cip gidy chung nhan quyén sir dung dat.

Giai quyét TCPP bang con dudng hanh chinh (do co quan quan 1y nha nudc
vé dat dai thuc hién). Theo quy dinh cua phap luat hién hanh, TCDD ma khéng ¢
Gidy chung nhan quyén sir dung dat hoic khdng c6 mot trong sb cac loai gidy to vé
Quyén st dung dat quy dinh tai Diéu 100 Luat dat dai 2013 (cac gidy to hop & vé
dat dai) thi thuoc tham quyén giai quyét caa UBND cap huyén hoic cap tinh. Xét vé
ban chat, cac TCPD thudc dang nay la cac tranh chap vé viéc xac dinh ai 12 ngudi
st dung hop phép, do do, dé tra 1i cau hoi nay thi chi ¢6 co quan hanh chinh nha
nuéc mai ¢d kha nang va thim quyén dua ra 16i giai chinh xéac. Boi 18, co quan
hanh chinh nha nudc thuc hién nhiém vu quan 1y dét dai, c6 day du thdng tin, s6
licu, ho so dia chinh vé tiing thira dat cling nhu nam rd ngudn gbc, hién trang sir
dung dat nén biét r5 ai 1a nguoi ¢d quyén sir dung dat hop phap. B4i véi nhiing
tranh chap nay, cac quyét dinh cia UBND c6 tham quyén co gié tri bat budc thuc
hién ddi véi cac bén tranh chap.

Giai quyét TCPD bang con duong td tung (do TAND thyc hién) déi véi tranh
chap vé tai san gén lién voi dat dai va tranh chap vé quyén sir dung dit ma ngudi sir
dung c6 gidy ching nhan quyén sir dung dat hoic mot trong cac loai gidy to quy
dinh tai DBiéu 100 Luat dat dai nam 2013 hoac khéng c6 mét trong cac gidy to quy
dinh tai Diéu 100 Luat dat dai 2013 nhung c6 yéu cau Toa an giai quyét thi thudc
tham quyén giai quyét cia TAND. Pay 1a phuong thic giai quyét tranh chap phd
bién va 1au doi nhat. Hinh thac giai quyét nay théng qua co quan quyén luc cong c6
chic nang xét xir dé dwa ra mot ban an, quyét dinh cé hiéu luc phap luat bat buoc
d6i véi cac bén tham gia tranh chip, 13 co s¢ dé cac co hanh chinh nha nuéc vé dat
dai c6 nhitng diéu chinh phi hop theo noi dung quyét dinh, ban an da néu. Ngoai ra,
theo t6 chirc bo may nha nuéc thi Toa an dugc to chirc va ¢ co ché hoat dong doc
lap va chi tudn theo phép luat nén cac phan quyét cia Toa an dam bao sy cong

bang, khach quan, céng minh. Chinh vi 1& d6, giai quyét TCDD bang Toa an la

22



phuong thirc giai quyét TCDD pho bién trong thuc té doi song hién nay.

Nhu vay, dua trén ndi dung di phan tich vé giai quyét TCDD c6 thé hiéu giai
quyét TCDD bing Toa an 1a viéc Toa an ap dung cac quy dinh cua phép luat dé giai
quyét nhitng bat ddng, mau thuan gita cac cha thé nay sinh trong qua trinh quan ly
va st dung dat dai. Tuy nhién, khéng phai TCDD nao ciing c¢6 thé dugc giai quyét
thong qua Toa &n. Phap luat c6 quy dinh cu thé vé tham quyén cua Toa &n trong
viéc giai quyét cac TCPD, theo d6 Toa &n chi dugc giai quyét nhitng TCDD nao
thudc tham quyén cua minh dugc phap luat quy dinh. Cu thé, phap luat dat dai cin
clr vao viéc ngudi st dung dat co hay khong c6 GCNQSDD hoic c6 hay khong c6
gidy to hop 1& vé dat dai va vao sy ty do lua chon hinh thirc giai quyét tranh chap
ctia duong su dé phan dinh thim quyén giai quyét TCDD.

Va trong diéu kién nén kinh té thi truong va hoi nhap quéc té, cac TCPD ngay
cang da dang, phong phd va phic tap. Loai tranh chap nay khéng chi gia ting vé s6
luong ma con gia ting vé tinh chat gay gat. O nudc ta, khi cac TCDD xay ra, cac
duong su thuong sir dung Toa an nhu giai phap cudi cing dé bao vé c6 hidu qua
nhat cac quyen va loi ich caa minh. So véi cac phuong thuc giai quyét khac thi giai
quyét TCDD bang Toa an c6 mot s6 wu diém noi bat hon, cu thé:

Thi nhat, Toa an 1a mot thiét ché cua nha nuéc, hoat dong cua toa an 1a mot
hoat dong rat dac biét va mang tinh k§ nang nghé nghiép cao. TAND duoc t6 chirc
theo mot hé thdng doc 1ap nam ngoai hé thong co quan quan 1y. Hon nita, Toa &n c6
mot doi ngii tham phan c6 nang luc, trinh d6 va k¥ ning xét xir chuyén nghiép. Do
do, hoat dong xét xir cua Toa an dam bao tinh chinh xac, cdng minh.

Thit hai, Toa an xét xir nhan danh quyén lyc Nha nudc. Trong qué trinh giai
quyét céc tranh chap, Toa an truc tiép thu ly, giai quyét, cac phan quyét caa Toa an
d3 c6 hiéu lec phap luat phai dugc cac co quan Nha nuéde, co quan, to chirc ¢6 trach
nhiém thyc thi, néu khdng tu nguyén s& bi cudng ché thi hanh an. Nhu vay, c6 thé
thay két qua giai quyét TCDD thong qua Toa an c6 hiéu lyc phap luat va duge dam
bao bing quyén lec Nha nude nén 1a co sé dé dam bao quyén va lgi ich hop phap,

chinh dang cho cac bén tham gia tranh chap; né ciing thé hién tinh nghiém minh,
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tuan thu phap luat.

Ther ba, nguyén tic xét xu cong khai ctia Toa an dam bao tinh minh bach cho
hoat dong ctia Toa an. Hon nita, nguyén tic nay con tao diéu kién dé nguoi dan va
cong luan x& hoi giam sat hoat dong xét xir ciia Téa an. Do d6, phan quyét cia Toa
an phai c6 tinh thuyét phuc cao di véi cac bén duong su. Hay néi cach khéc, phéan
quyét caa Toa &n phai dam bao dwoc quyén va loi ich chinh dang, hop phép cua cac
bén tham gia tranh chap.

Thi 1, hoat dong xét Xt ciia Toa an duoc tién hanh theo mét trinh ty t6 tung chat
ché theo quy dinh caa phap luat. Vi vay, dudng nhu no loai trir dén muc thap nhat
nhiing sai s6t trong viéc dua ra phan quyét caa Toa an, nham bao vé quyén va loi ich
hop phap cia ngudi st dung dat & muc hiéu qua nhat va co gia tri phap 1y cao nhat.

Tuy nhién, mot han ché cua phuong thirc giai quyét TCPD bang toa an d6 1a
do phai tuan tha theo mét trinh tu, thu tuc chat ché, qua nhiéu giai doan xét xir nén
thoi han giai quyét thuong kéo dai, 1am anh hudong dén quyén loi cua cac bén tranh
chap. Nhat I trong tinh hinh thi truong bat dong san ¢6 nhiéu bién dong nhu hién
nay, khi thoi han giai quyét TCDD kéo dai hoic mot trong cac bén tranh chap ¢
tinh khong hop tac dé kéo dai qué trinh giai quyét tranh chap thi cd thé gay ra ton
tht rat lon vé kinh té,

1.2.2.2. Bdc diém cua gidi quyét tranh chdp dat dai bang Toa an

Bén canh nhitng dic diém chung cua viéc giai quyét TCPD, viéc giai quyét
TCPD théng qua TAND c6 mét s6 diém dic trung riéng nhu:

Thit nhdt, viéc giai quyét TCPP théng qua Toa an chiu su diéu chinh cua
nhiéu dao lut c6 lién quan nhu B6 Luat dan su, Luat dit dai, Luat Nha &, Bo luat
dan sy, Luat xay dung, Luat céng ching,... Piéu ndy dong nghia véi viéc trong qué
trinh giai quyét cac TCPD, Toa an chiu su diéu chinh caa ca luat noi dung va luat
hinh thizc. Vé hinh thirc phai tuan thu cac quy dinh vé trinh ty, tha tuc giai quyét vu
an dan su caa Bo luat t6 tung dan sy, con vé mit noi dung phai cin ctr vao cac quy
dinh cua Luat Dat dai, Bo luat té dan su, Luat Coéng chang, Luat xay dung, Luat

Nha o,... d& xac dinh chung ctr ciing nhu xac dinh cac quyén va loi ich hop phap
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cua cac duong sy khi tham gia t6 tung.

Thet hai, do dat dai va TCPD 1a nhitng Vin dé nhay cam, dé xay ra “diém
néng” nén trong qué trinh giai quyét Toa &n con phai cin ctr vao quan diém, cha
trwong, dudng 16i, chinh séch caa Pang, tinh hinh thyc tién tai dia phuong dé c6
huéng giai quyét pha hop, hop tinh, hop 1y. Dic biét, can luu ¥ nhiing truong hop
can quan triét quan diém, duong 16i ciia Dang, Nha nudc vé viée khong thira nhin
viéc doi lai dat da giao cho ngudi khac sir dung trong qua trinh thuc hién chinh
sach dat dai ciia Nha nudc Viét Nam dan cht cong hoa, Chinh phi Cach mang 1am thoi
Cong hoa mién Nam Viét Nam va Nha nudc Cong hoa xa hdi chi nghia Vi¢t Nam.

Thit ba, hé thong chinh sach phap luat vé dat dai qua cac thoi Ky co sy khéac
nhau, mdi giai doan lich str, Nha nuéc xay dung mot hé thdng cac vin ban phép luat
khac nhau va céc giao dich lién quan dén dat dai cling dugc thuc hién dua trén hé
théng phap luat twong ¢ng; c6 nhiing giao dich lién quan dén dat dai phat sinh tir
thoi ky trude twong ung vai hé thdng phap luat ¢ thoi ky do nhung lai dugc thuc
hién va nay sinh tranh chap & thoi ky sau ma ¢ d6 hé théng phép luat diéu chinh cac
quan hé dit dai da thay ddi so véi thoi diém phat sinh quan hé dat dai. Do vay,
trong qua trinh giai quyét Toa an phai nghién cau ca nhitng van ban phép luat tai
thoi diém phat sinh quan hé dit dai va ca phéap luat hién hanh dé c6 huéng giai
quyét pht hop véi hoan canh lich st va thyuc té sir dung dat.

Thet tur, khi giai quyét cac tranh chap vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha
nuéc thu hdi dat, Toa an phai dua trén khung gia dat do Nha nuée xac dinh. GViét
Nam gia dat (thuc chat 1a gia tri quyén st dung dat) gdm nhiéu loai gia khac nhau.
Chung ta khong coi dét dai 1a hang hoa nén khong dinh gia dit ma chi xac dinh gia
tri quyén str dung dat. Vi y thirc quan 1y gia nén Nha nuée quy dinh khung gia cac
loai dat va budc ngudi sir dung dat khi chuyén nhuong quyén sir dung dit phai cin
ctr vao khung gia dat do Nha nuée dinh ra. Nhung thyc té thi phan 16n cac hop dong
chuyén nhugng quyén str dung dat xac dinh gia dat theo gia thi truong. Viéc ton tai
nhiéu loai gia dit & nudc ta chua duoc quy dinh 1 trong cac vin ban phap luat 1a

loai gia nao ap dung cho cacquan hé phap ludt ndo nén anhhuong dén viéc xac dinh
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hiéu luccua cac giao dich ¢ liénquan [9, tr.97]. Chinh bai vay, khi giai quyét céc
tranh chap vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat, Toa an phai
dwa trén khung gia dt do Nha nuée xac dinh.

1.2.2.3. Cac nguyén tac gidi quyét tranh chdp ddt dai tai Toa an

Giai quyét TCPD 1a mot vin dé néng bong duoc dat ra hién nay khong chi ¢
mot dja phuong nhat dinh ma trén pham vi ca nuéc chinh bai tinh chat phuc tap va
sc anh huéng caa nd cho x& hoi. Theo do, giai quyét TCPD noi chung va giai
quyét TCHD tai Toa an noi riéng la hoat dong cua co quan nha nudc co tham quyén
nham thuc hién mét trong nhitng ndi dung quan 1y Nha nuéc vé dat dai dugc ghi
nhan trong Luat Pat dai 2013. Pong thoi, hoat dong nay cling gop phan vao viéc
duy tri s on dinh chinh tri, trat tu an toan x& hoi va dam bao su doan két trong noi
bo nhan dan; nang cao y thuc phap luat dat dai cho nguoi dan ndi chung va cua
nguoi sir dung dat néi riéng, cung cé ché do sé hitu toan dan vé dat dai; gop phan
bao vé quyén va loi ich hop phap cta ngudi str dung dat. Mit khac, thong qua hoat
dong nay gop phan vao viéc ting cuong phéap ché; dau tranh ngin ngira cac hanh vi
vi pham phéap luat dat dai, nang cao nhan thirc, hiéu biét cia nguoi dan trong quan
ly, sir dung dét dai....

Nhung do TCPD c6 tinh chat phic tap, c6 thé gay anh huéng dén an ninh,
chinh tri, gdy ra “diém nong” nén viéc giai quyét TCPP tai Toa an ciing phai hét
sic than trong tly vao tinh chat caa tranh chap dé c6 cach giai quyét phu hop,
khong chi hop ly ma con phai hop tinh. Theo d6, viéc giai quyét TCDD tai Toa an
can tuan theo nhitrng nguyén tic nhu sau:

The nhdt, can quén triét nguyén tic dat dai thuoc so hitu toan dan do Nha
nuéc 1a dai dién chi so hitu. Quyén s hiru toan dan ddi véi dat dai 1a quyén so hitu
duy nhét va tuyét d6i. Tinh duy nhat va tuyét ddi thé hién ¢ chd quyén sé hiru toan
dan bao trum 1én tat ca dat dai, du dat d6 dang do ai sir dung. Viéc str dung cua to
chirc, ca nhan va cong dong dan cu phai dam bao dung quy hoach, ké hoach, myc
dich str dung dat, tiét kiém, hiéu qua va bao vé mai truong. Day duoc coi la nguyén

tac phéap Iy xuyén sudt trong qua trinh quan ly va sir dung dat, phan anh dic trung
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cua quyén s& hiru toan dan dbi voi dat dai. Do vay, khi giai quyét TCDD, cac co
guan c6 tham quyén phai nghiém chinh chap hanh nguyén tic nay va coi d6 1a co s&
dé giai quyét TCDD.

Thet hai, nguyén tic dam bao loi ich ctia ngudi st dung dét, nhat 1a loi ich
kinh té, khuyén khich ty hoa giai trong ndi b quan ching nhan dan. Thuc hién
nguyén tic nay, co nghia 1a hoat dong giai quyét TCDD da thé hién duogc tu tudng
d6i méi trong qua trinh Nha nude didu hanh cic quan hé xi hoi vé dat dai. Trén
thuc té, bat ctt ca nhan, t6 chic nao khi tham gia vao mot quan hé dan sy déu mong
mudn dat duoc mot 1gi ich nhat dinh, trong quan h¢ phap luat dat dai cling vay, van
dé 1oi ich ludn 13 van dé cbt 151, ludn 1a mdi quan tam hang dau cua cac bén, néu loi
ich cua nguoi st dung dat khong dugc dam bao thi viéc su dung dat khong thé dat
duogc hidu qua mong muén. Do vay, khi gidi quyét cac tranh chap, mau thudn vé dat
dai, diéu dau tién can phai chu y 1a giai quyét hai hoa loi ich kinh té giita cac bén.
Tuy nhién, theo quy dinh ctia phéap luat hi¢n hanh, trude khi dua cac TCPDra giai
quyét tai cac co quan c6 tham quyén, nhat thiét cac tranh chap nay di phai qua tha
tuc hoa giai va phap luat khuyén khich cic bén tu thuong luong hoa giai. N6 vira
tiét kiém thoi gian, tién cua, thé hién rd nhat y chi cta cac bén, lai vira giam duoc ap
luc cho céc co quan giai quyét TCDD.

Pong thoi can dic biét luu y dén nguyén tic bao vé nhitng thanh qua cach
mang Vvé rudng dat; dong thoi co xem xét dén viéc giai quyét cac TCPD chua diing
phap lut va chua phu hop véi thuc té sir dung dat & timg dia phuong. Mit khac, dat
nudc ta 1a dat nuée ma 70% dan cu san xuat ndng nghiép va ndng nghiép 1a nganh
dam bao cho sy phat trién bén viing cua dat nudc, boi vay, trong qua trinh giai
quyét TCDP tai Toa 4n can bao dam cho nguoi truc tiép san xuat ndng nghiép, 1am
nghiép, nudi trong thuy san va lam mudi c6 dat dé san Xuat.

Thi ba, nguyén tic giai quyét tranh chip phai nham muc dich 6n dinh tinh
hinh kinh té, xa hoi:Khi TCPD nay sinh nhiéu s& giy tac dong 1on dén cac mat cia
doi séng kinh té x3 hoi, gay nén su cing thing trong cac mbi quan hé xa hoi, tao ra

ganh niang cho cic co quan giai quyét tranh chdp. Vi vdy, gan viéc giai quyét
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TCPDv6i viée to chire lai san xuit, tao diéu kién cho lao dong ¢ nong thon co viée
lam phu hop véi qua trinh chuyén ddi co cau sir dung dat va co céu kinh té theo
huéng cong nghiép hoa - hién dai hoa dat nudc s& gitp phat trién cac hoat dong san
xuat kinh doanh, timg budc 6n dinh va cai thién doi song nhan dan. Vi vay, yéu cau
giai quyét TCDD phai gin vé6i viée t6 chire lai san xuét, tao diéu kién cho ai gidi
nghé gi thi 1am nghé d6, chuyén doi co ciu st dung dit theo hudng tham canh, ting
vu trén co s& khong ngung cai tao dét dai, bd tri lai co cAu san xuit hang hoéa theo
nhu cau cua thi truong.Mat khac, can dé cao vai trd cia Mat tran t6 quéc Viét Nam,
cac t6 chuc thanh vién cua Mat tran to quéc Vit Nam va cac té chuc xa hoi khac

tham gia giai quyét TCDD.

Két luan Chuong 1

TCDPD 1a mot hién tugng tat yéu xay ra trong giai doan nudc ta dang xay dung
mét nén kinh té thi trudng, dinh hudng x& hoi chi nghia. Dét dai tir chd dugc giao
st dung, khdng phai thu tién s dung chuyén thanh mét thir hang hoda cé gia tri trén
thi trudng nén da lam nay sinh nhitng mau thuan vé quyén sir dung dat. TCDD ngay
cang tang khong chi vé sb lugng ma con vé tinh chat phic tap cua tranh chap; c6
thé phan TCDPD thanh nhiéu loai khac nhau dua trén nhiing tiéu chi khac nhau. Tuy
nhién, tyu chung lai, cic TCPD ciing c6 nhimng dic diém chung nham gidp phan
biét véi nhitng loai tranh chap khac.

Giai quyét TCDD 1a mot viéc 1am cap thiét hién nay vi TCDD kéo dai co thé
bi nhitng thanh phan phan dong kich dong, 16i kéo ngudi dan tao ra “diém néng”
lam mat 6n dinh an ninh chinh tri. Viéc giai quyét dat diém TCDD mang lai nhitng
loi ich 16n vé anh ninh, chinh tri, kinh té, xa hoi. Tuy TCDPD rat phong phu, da dang
nhung viéc giai quyét phai tun theo nhirng nguyén tac nhat dinh. Hién nay, ¢ nuéc
ta c6 cac phuong thirc dé giai quyét TCPD 1a: hoa giai, giai quyét tai co quan hanh
chinh va giai quyét bang con dudng Toa an. Tuy nhién, theo quy luat chung cua thé
gidi cling nhu dinh huéng cua Pang va Nha nudce thi khi TCDD xay ra néu khdng

hoa giai duoc thi s& do hé théng Toa an c6 tham quyén giai quyét.
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CHUONG 2
PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH CHAP PAT PAI
BANG TOA AN

2.1. Phéap luat vé ndi dung quy dinh vé giai quyét tranh chap dat dai

Phap luat vé noi dung lién quan dén giai quyét TCDD d6 1a cac quy dinh cua
phap luat dung dé diéu chinh cac quan hé phap luat dat dai phét sinh trong thuc té
qua trinh quan ly va sir dung dat. Néi dén phép luat vé noi dung diéu chinh cac quan
hé x& hoi vé dat dai trudc hét phai ké dén cac quy dinh cua Luat dat dai, day 1a luat
chuyén nganh dung dé diéu chinh céc van dé lién quan dén dat dai. Ngoai ra, d6 con
1a cac quy dinh diéu chinh cac van dé lién quan dén dat dai nam rai réc trong céac
van ban quy pham phép luat khac c6 lién quan nhu: B§ luat dan sy, Luat Cong
chirng, Luat hon nhan va gia dinh, ...

2.1.1. Phép ludt dét dai véi cdc quy dinh lién quan dén gidi quyét tranh chdp
dit dai

Theo quy dinh tai Diéu 1 Luat dat dai 2013: “Ludt nay quy dinh vé ché dé s¢
hitu dat dai, quyén han va trach nhiém ciia nha nuée, dai dién chi sé hiru toan dan
Vé dat dai, ché dg quan Iy va sir dung ddt dai, quyén va nghia vu ciia nguwoi sir dung
dat déi Véi ddt dai thuéc 18nh thé meéc Cong hda xa héi chui nghia Viet Nam”. Nhu
vay, Luat dat dai diéu chinh tat ca cac linh vuc lién quan dén dét dai trén pham vi
lanh tho nue Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam trong d6 bao gom cac quy dinh
vé giai quyét TCPD.

Luat dat dai 2013 danh han mét muc dé quy dinh vé giai quyét tranh chip dat
dai. Cu thé, tai Muc 2, Chwong XIII quy dinh vé thanh tra, giai quyét tranh chap,
khiéu nai, t& céo va xir ly vi pham phap luat vé dat dai. Bidu ndy cho thiy TCDD va
giai quyét TCHPD 1a mot van dé hét siec ndng bong, buc thiét trong giai doan hién
nay; dugc Pang va nha nudc quan tdm chi dao, thuc hién giai quyét.

Phap luat dat dai quy dinh, TCDP di duoc hoa giai tai UBND cip x4 ma
khdng thanh thi cé thé duoc giai quyét bang Toa an hoic UBND cip cé tham
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quyén. Theo quy dinh tai Didu 203 Lu4t dat dai 2013, Toa 4n giai quyét TCDD
trong hai truong hop sau day:

Thet nhdt, truong hop TCHD bit budc thude tham quyén giai quyét cua Toa
an. Giai quyét TCDD bat budc thuoc thim quyén cua Toa an khi dbi tuong cua
tranh chap 1a tai san gin lién voi dat hodac nhimg TCDD ma duong su ¢d Gidy
chang nhan hoic c6 mét trong céac gidy to hop 18 vé& quyén sir dung theo quy dinh
tai Diéu 100 Luat dat dai 2013 bao gom:

- Nhiing gidy to vé quyén dugc sir dung dat trudc ngay 15 thang 10 naim 1993
do co quan c6 thim quyén cap trong qua trinh thuc hién chinh sach dat dai ctia Nha
nudc Viét Nam dan cha Cong hoa, Chinh phu Cach mang 1am thoi Cong hoa mién
Nam Viét Nam va Nha nuéc Cong hoa xa hdi chi nghia Viét Nam;

- Gidy chting nhan quyén sit dung dat tam thdi duge co quan nha nude co
tham quyén cap hodc c6 tén trong SO ding ky rudng dat, SO dia chinh trudc ngay 15
thang 10 nam 1993;

- Giay to hop phap vé thira ké, ting cho quyén sir dung dét hodc tai san gan
lién v6i dat; gidy to giao nha tinh nghia, nha tinh thwong gan lién voi dat;

- Gidy to chuyén nhugng quyén sir dung dat, mua ban nha ¢ gan lién véi dat &
trude ngay 15 thang 10 nim 1993 dugc UBND cip xa xac nhan 1a da st dung trudc
ngay 15 thang 10 nam 1993;

- Giy to thanh 1y, hoa gia nha & gan lién véi dat ¢; gidy to mua nha & thudc so
hitu nha nudc theo quy dinh cua phép luat;

- Gidy to vé quyén sir dung dat do co quan c6 tham quyén thude ché do cii cap
cho ngudi sir dung dat;

- Cé4c loai gidy to khac duoc Xac lap trudc ngay 15 thang 10 nim 1993 theo
quy dinh cia Chinh phu. Cac loai gidy nay duoc chi tiét tai Diéu 18 Nghi dinh
43/2014/ND-CP bao gom:

(1)S6 muc ké dat, s6 kién dién lap trudc ngay 18 thang 12 nim 1980.

(2) Mot trong cac gidy to duogc 1ap trong qué trinh thuc hién ding ky rudng dat
theo Chi thi s6 299-TTg ngay 10 thang 11 nam 1980 ciia Tha tuéng Chinh phu vé
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cong tac do dac, phan hang va ding ky théng ké ruéng dit trong ca nudce do co quan
nha nudc dang quan ly, bao gom:

a) Bién ban xét duyét cua Hoi déng ding ky rudng dat cap xa xac dinh ngudi
dang sir dung dat 13 hop phép;

b) Ban tong hop céc truong hop sir dung dat hop phap do UBND cép x4 hoic
Hoi dong dang ky rudng dat cip x& hodc co quan quan 1y dat dai cap huyén, cap
tinh lap;

¢) Pon xin ding ky quyén sir dung rudéng dat dbi vai truong hop khéng co
gidy to quy dinh tai Piém a va Biém b Khoan nay.

(3)Dy &n hoic danh sach hoidc van ban vé viée di dan di xay dung khu kinh té
méi, di dan tai dinh cu dugc UBND cap huyén, cap tinh hoic co quan nha nudc ¢6
tham quyén phé duyét.

(4) Giay to cia noéng truong, 1am trudng quéc doanh vé viéc giao dat cho
ngudi lao dong trong néng trudng, 1am trudng dé 1am nha ¢ (néu co).

(5) Gidy to ¢6 noi dung vé quyén sa hitu nha &, cong trinh; vé viéc xay dung,
sira chira nha o, cong trinh dugc UBND cap huyén, cap tinh hodc co quan quan ly
nha nudc vé nha o, xay dung chizng nhan hoac cho phép.

(6) Giay to tam giao dat cia UBND cap huyén, cap tinh; Pon dé nghij duoc sir
dung dat duoc UBND cap x4, hop tac x& nong nghiép phé duyét, chap thuan trudc
ngay 01 thang 7 nam 1980 hodc duoc UBND cip huyén, cap tinh phé duyét, chap
thuan.

(7) Giay to cua co quan nha nuéc ¢d tham quyén vé viée giao dat cho co quan,
t6 chirc dé b tri dt cho can bo, cong nhan vién ty 1am nha ¢ hoic xay dung nha &
dé phan (cap) cho can bo, céng nhan vién bang von khdng thudoc ngan sach nha
nudc hoac do can bg, cdng nhan vién ty dong gop xay dung. Truong hop xay dung
nha & bang von ngan sach nha nudc thi phai ban giao quy nha ¢ d6 cho co quan
quan ly nha & cia dia phuong dé quan 1y, kinh doanh theo quy dinh cta phép luat.

(8) Ban sao gidy to hop 18 vé& quyén sir dung dit quy dinh tai Diéu 100 cua

Luat Dt dai va cac gidy to néu trén c6 xac nhan caa UBND cap huyén, cip tinh
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hodc co quan quan ly chuyén nganh cip huyén, cap tinh ddi véi truong hop ban géc
gidy to nay da bi that lac va co quan nha nude khong con luu gitr hd so quan 1y viéc
cap loai gidy to do.

- Giy to hop 1¢ néu trén ma trén gidy to d6 ghi tén nguoi khac, kém theo gidy
t& vé viée chuyén quyén sir dung dét c6 chit ky cua cc bén c6 lién quan

- Ban 4n hodc quyét dinh ciia TAND, quyét dinh thi hanh 4n cua co quan thi
hanh an, vin ban cong nhan két qua hoa giai thanh, quyét dinh giai quyét tranh chap,
khiéu nai, t6 cdo vé dat dai ciia co quan nha nudc c¢6 tham quyén da duoc thi hanh.

- Truong hop ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat duge Nha nudce giao dat,
cho thué dat tir ngay 15 thang 10 nam 1993 dén ngay 01/07/2014 ma chua duoc cap
Gidy chimg nhan.

- Truong hop cong dong dan cu dang sir dung dat co cong trinh 1a dinh, dén,
miéu, am, tir dudng, nha thd ho; dat nong nghiép quy dinh ciia phap luat ma dat d6
khéng c6 tranh chap, dugc UBND cép xi noi c¢6 dat xac nhan 1a dit st dung chung
cho cong dong.

Thet hai, truong hop TCDD thudc tham quyén giai quyét cia Toa an theo sy
lua chon cua duong suy. Theo d6, trong truong hop TCBD ma duong sy khéng co
gidy chung nhan hoic khong c6 mét trong céac loai gidy to hop 1& vé& quyén st dung
theo quy dinh tai Diéu 100 Luat dat dai 2013 nhu di néu trén, thi duoc lua chon mot
trong hai hinh thac giai quyét hozc 1a nop don dén UBND c6 tham quyén theo quy
dinh cua phép luat hoic 1a khai kién dén TAND c6 tham quyén theo quy dinh cua
phap luat vé t6 tung dan sy. Trong trudong hop nay, tham quyén giai quyét tranh
chap caa TAND phu thudc vao su lva chon cua duong su. Nghi dinh 43/2014/ND-
CP quy dinh chi tiét huong dan thi hanh Luat dat dai 2013 quy dinh cu thé tai Biéu
91 nhitng can ctr dé giai quyét TCDD trong trudng hop céc bén tranh chap khong c6
gidy to vé quyén str dung dat tai Piéu 100 cta Luat Dat dai 2013 va Diéu 18 cua
Nghi dinh nay thi viéc giai quyét tranh chap duoc thuc hién dira theo céc cin cir sau:

(1) Chitng ctr vé ngudn géc va qua trinh sir dung dat do cac bén tranh chap dat

dai dua ra;

32



(2) Thyc té dién tich ¢4t ma cac bén tranh chip dang st dung ngoai dién tich
dat dang co tranh chap va binh quan dién tich dit cho mot nhan khau tai dia
phuong;

(3) Su phi hop cua hién trang su dung thira dat dang c6 tranh chap véi quy
hoach, ké hoach sir dung dit da dugc co quan nha nude c6 thim quyén phé duyét;

(4) Chinh sach uvu dai nguoi c6 cong cua Nha nudc;

(5) Quy dinh cua phép luat vé giao dat, cho thué dat, cdng nhan quyén sir dung
dat.

Nhu vay, theo Luat dat dai 2013 pham vi tham quyén giai quyét cia Toa an da
dugc ma rong t6i da ddi véi tat ca cac TCHP. Quy dinh nay 1a phi hop véi thuc
tién, nhat 1 trong bdi canh cac TCHP ngay cang buc xtc doi hoi phai giai quyét
nhanh chéng, kip thoi.

Tuy nhién, quy dinh trong Luat dat dai 2013 vé giai quyét TCDD van can tiép
tuc nghién ctru 1am rd vé tha tuc hoa giai TCPD, lidu moi TCDD duoc giai quyét
bang Toa an c6 nhat thiét phai trai qua thu tuc hoa giai TCHD? Theo quy dinh tai
Diéu 203 va thyc tién trién khai thi nhitng TCDD da duoc hoa giai tai UBND cap
x& thi TAND mai giai quyét tranh chap, bat ké 1 tranh chap ai c6 quyén sir dung
thire dat, tranh chip cac giao dich lién quan dén quyén sir dung dét, tranh chap vé
hén nhéan gia dinh c6 viéc phan chia quyén st dung dat cua vo chong, chia di san
thira ké vé quyén sir dung dat. ..

Hon nita, hién nay, cac van ban phap luat vé dat dai lai sir dung hai thuat ngi
1a “tranh chdp lién quan dén dat dai” va “tranh chdp dat dai”. DAy 1a hai thuat ngir
6 ndi ham khéac nhau, trong do, tranh chép lién quan dén dat dai c6 pham vi rong
hon, bao gom tranh chap vé c4c quan hé hop dong, quan hé sé hitu, quan hé thira ké
ma quyén str dung dat 12 loai tai san thudc déi trong cua quan hé phap luat d6. Con
TCPD ¢6 pham vi hep hon, 1a tranh chap ai c6 quyén st dung dat. Thém vao do6, cac
quy dinh cua phép luat vé quan hé hop ddng, quan hé thira ké va quan hé so hitu rat
phuec tap.

Do d6, voi trinh @6 ciia can bo cap xa, khd co thé xac dinh duoc mot hop dong
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c6 hiéu luc hay hop dong vo hiéu; khé xac dinh dién, hang thtra ké, quan hé tai san
chung... Mat khéac, muc dich cua viéc hoa giai la sy thoéa thuan caa cac duong su.
Vay khi hoa giai duong sy thoa thuan dé thuc hién mot hop déng I8 ra phai bi tuyén
bd vo hiéu, hoic thoa thuan duogc viéc chia thira ké, nhung bo s6t nhitng ngui I8 ra
phai dugce huong thira ké, xac dinh khong dung di san thira ké... thi can bo cap xa
kho c6 kha ning nhan biét. Néu giao céc loai tranh chap nay cho UBND cip x4 hoa
giai rat co thé s& vi pham phap luat.

2.1.2. Phép ludt khdc c6 lién quan dén gidi quyét tranh chdp dit dai

* Phap lugt dan sw véi cdc quy dinh lién quan dén gidi quyét tranh chdp dat dai

Quan hé phap luat dat dai dugc xac dinh 1a vira dugc coi 1a mot quan hé phap
luat hanh chinh vira dugc coi la mot quan hé phap luat dan su. Quan hé phap luat
dat dai duoc coi 1a mot quan hé phép luat hanh chinh khi n6 phaét sinh trén co s Cac
ménh 1énh hanh chinh vé giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dat hay quyét dinh thu hdi dat,...N6i mot cach chung nhat thi nd phat sinh trén co s
cac quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh cua cac co quan hanh chinh hay
ngudi lam trong cac co quan hanh chinh d6. Quan hé phép luat dat dai duoc xem la
mot quan hé phap luat dan sy khi né phat sinh lién quan dén quyén sir dung dat nhu
chuyén d6i, chuyén nhuong, ting cho, cho thué, cho thué lai, cho muon,... quyén st
dung dat.

Khi quan hé phap luat dat dai duoc xem 14 mot quan hé phap luat dan sy thi
khi phét sinh tranh chap s& chiu su diéu chinh cua ca luat dan sy va luat dat dai. Bo
luat dan su 1a bo luat khung diéu chinh cac quan hé dan sy trong x& hoi, trong d6
bao gom ca tranh chap dét dai. Chinh vi vay nén khi xem xét, giai quyét TCDPD phai
can cir vao cac quy dinh ctia bo luat dan su, lay cac quy pham diéu chinh trong bo
luat dan sy vé van dé dat dai lam co s phap 1y dé giai quyét cac TCPD phat sinh
trong thyc té.

B6 luat dan su 2005 danh han Phan nam dé quy dinh vé chuyén quyén st dung
d4t dat nham tao ra hanh lang phap 1y an toan dé thuc hién cac giao dich lién quan

dén dat dai; diéu nay ciing cho thay sy tam quan trong cua nhitng giao dich lién
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quan dén dét dai trong quan hé phép luat dan su. Nhu d3 néu & trén, quan hé phép
luat dat dai chi duoc coi 1a mot quan hé phép luat dan sy khi n6 lién quan dén quyén
sir dung dt, chinh vi vay ma trong quan hé phép luat dat dai Bo luat dan su chi diéu
chinh nhitng van d¢ lién quan dén quyén sir dung dat. Cu thé, ngoai nhiing quy dinh
chung thi Bo luat dan su 2005 quy dinh vé hop dong chuyén quyén sir dung dit,
hop ddng thué, thué lai quyén sir dung dét, hop ddng ting cho quyén st dung dat,
hop dong gop von bang quyén sir dung dét va thira ké quyén sir dung dat. Nhu vay,
B6 luat dan su 2005 mac dinh chi duoc ap dung cac quy dinh cua phap luat dan su
khi thuc hién cac giao dich lién quan dén quyén sir dung dat con nim ngoai nhiing
giao dich trén thi khdng &p dung Bo luat dan sy dé giai quyét ma ap dung cac quy
pham phap luat trong cac vian ban phap luat khac dé diéu chinh.

Do céc giao dich vé chuyén quyén sir dung dat duoc xac dinh 1a mét loai giao
dich dan su nén vé noi dung va hinh thirc cua hop ddng ngoai viéc ap dung theo cac
quy dinh cua luat dat dai (ludt chuyén nganh) thi né ciing duoc xac 1ap theo céc quy
dinh vé mot giao dich dan su thong thuong. Vi vay, khi xay ra TCDD vé loai hop
ddng nay cé thé ap dung giai quyét theo nguyén tic: ap dung luat chuyén nganh la
luat dat dai dé giai quyét; néu luat dat dai khong c6 quy pham diéu chinh thi ap
dung cac quy dinh cua b luat dan su diéu chinh cac giao dich thong thudng dé giai
quyét chang han nhu boi thuong ngoai hop dong, phat vi pham hop dong,...

* Gidi quyét tranh chdp ddt dai theo Ludt hén nhdn va gia dinh 2014

Trong quy dinh vé ché d¢ tai san cua vo chdng, tai Khoan 1, Diéu 33 Luat hon
nhan va gia dinh 2014 quy dinh: “Quyén si dung dat ma v chong cé dwoc sau khi
két hon 14 tai san chung cia vor chang trir trieong hop, Vo chong duwroc thira ké riéng,
tang cho riéng hodc cé dwoc thdng qua giao dich bang tai san riéng”. Theo do,
quyén sir dung dét chi duoc coi 14 tai san chung khi n6 duoc hinh thanh sau khi két
hdn con néu co trude d6 thi 1a tai san riéng trir khi nhap vao tai san chung; néu
quyén str dung dat dugc hinh thanh sau khi két hon nhung trén co so cia hgp dong
tang cho riéng, thira ké riéng thi khéng duoc coi la tai san chung dé phan chia khi ly

hén. Quy dinh trén 13 can cir dé Toa an xac dinh tai san chung, riéng va phan chia
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khi giai quyét truong hop vo chong ly hén ma co tranh chap vé tai san, ddy 1a van
dé hét suc birc thiét hién nay va Toa an gap phai nhiéu vuéng mac trong qua trinh
giai quyét.

* Gidgi quyét tranh chdp ddt dai theo Ludt cdng chiing 2014

Trong céc giao dich vé quyén st dung dat va tai san gan lién voi dét thi yéu
cau cong ching hop ddng, giao dich 1a bit budc. Tuy nhién, pham vi cong ching
hop d6ng, giao dich vé bat dong san duoc quy dinh nhu sau: “Céng ching vién cua
to chizc hanh nghé cong chiing chi dwoc cdng chitng hop dong, giao dich vé badt
dong san trong pham vi tinh, thanh phé truc thuge trung wong noi té chirc hanh
nghé cong chitng dat try so, trir truong hop cdng chitng di chiic, van ban tir chéi
nhan di san 1a bat dong sdn va van ban vy quyén lién quan dén viéc thyc hién céc
quyén doi Véi bdt déng san.” Viéc phap luat quy dinh pham vi cong chang hop
dong, giao dich vé bat dong san nham han ché viéc cong chung vuot quéa tham
quyén 1am anh huong dén quyén va loi ich cua cac bén tham gia giao dich. Do giao
dich lién quan dén bat dong san thuong 1a tai san c6 gia tri nén viéc cong ching
phai than trong va thuc hién trong mét giéi han dia ly nhit dinh ma céng ching
vién biét vé né do 1a trong pham vi tinh, thanh phd noi dat tru s¢ cua toé chic hanh
nghé cong chimg. Quy dinh nay Ia cin ctr, dam bao tinh chinh xac cho cac hop
dong, giao dich lién quan dén bat dong san duoc cong chang, nhitng giao dich lién
quan dén bat dong san ma duoc cong ching sé 1a chiing cir dé dam bao quyén loi
khi cac bén xay ra tranh chap va 1a nguon chiing ctr dé Toa an xem Xét giai quyét
khi cac tranh chap dat dai xay ra.

Ngoai ra, theo quy dinh tai Khoan 2, Diéu 54 Luat céng ching quy dinh:
“Trwong hop mét bdt déng san da dwoc thé chdp dé thuc hién mét nghia vu va hop
dong thé chdp da dwoc cong chitng ma sau dé dwoc tiép tuc thé chdp dé bdo dam
cho mét nghia vu khac trong pham vi phap lugt cho phép thi cac hgp dong thé chap
tiép theo phdp dwoc cong ching tgi té chizc hanh nghé cong chitng da cong chimg
hop dong thé chdp lan dau. Trwong hop té chic hanh nghé cong chitng da thuc

hién cong chitng cham diit hoar déng, chuyén doi, chuyén nhwong hodc gidi thé thi
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cdng ching vién cua té chic hanh nghé cong chitng dang heu trit ho so cong chimg
hop dong thé chap tiép theo dé.” Pay 1a mot can ctr dé Toa an xem xét trong qua
trinh giai quyét TCPD, béi vi: trong trudng hop TCDD xay ra lién quan dén thé
chap bat dong san ma viéc thé chap nay duoc thuc hién cho nhiéu bén nhan thé chap
thi Toa &n rat ling tang trong viéc giai quyét. Theo quy dinh nay, khi xem xét giai
quyét Toa an xem xét dén hinh thirc hop ddng thé chap va viéc cong ching di dung
theo quy dinh cua Luat céng ching chua dé c6 hudng giai quyét phi hop; néu viéc
cdng chiing cua nhitng hop dong thé chap tiép theo hop dong thé chap dau tién
khong dung theo quy dinh tai Khoan 2, Diéu 54 Luat cdng ching 2014 thi coi d6 1a
vi pham vé mat hinh thirc va c6 thé coi la v6 hiéu dé 1am cin ctr giai quyét tranh chap.

Ngoai ra, cac quy dinh vé trinh ty, tha tuc, cac yéu cau ddi véi cong ching
vién khi céng chiing cac hop dong, giao dich ciing 1a co s& dé Tda an xem Xét cac
hop ddng, giao dich noi chung va giao dich lién quan dén quyén sir dung dat noi
riéng c6 hop phéap hay khong.

2.2. Phap luét thi tuc quy dinh vé giai quyét tranh chap dat dai bang con
dwong Toa an

Toa &n thuc hién ché do hai cap xét xu d6i vai ban an, quyét dinh so tham cua
Toa &n bi khang céo, khang nghi (Piéu 17 B6 luat t6 tung dan sy 2015). Theo do,
xét xtr phlic tham la viéc TAND cap trén truc tiép xét xur lai vu &n ma ban an, quyét
dinh ctia TAND cap so tham chua c6 hiéu luc phap luat bi khang cdo hoic khang
nghi (Piéu 270 B6 luat t6 tung dan su 2015). Ngoai ra, ban an, quyét dinh cua Toa
an da co hiéu lyc phap luat ma phat hién cé vi pham phap luat hoic ¢ tinh tiét méi
thi dugc xem xét lai theo thu tuc giam dbc tham hoic tai tham theo quy dinh cua Bo
luat t6 tung dan sy 2015 (Phan thir ndm, thi tuc Xét lai ban &n, quyét dinh di co hiéu
luc phép luat).

Nhu vay, giai quyét TCDD bang Toa an cling nhu moi hoat dong giai quyét
tranh chép khéac cuia TAND ddi véi méot vu an co thé co tha tuc xét xtr so tham, thu
tuc xét xtr phiic thAm, tham chi 13 giam ddc thim va tai thAm. Do trong pham vi c6

han cua luan van thac si, dé tap trung van dé nghién ctru phép luat thyc dinh chu
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yéu nham danh gia thuc tién hoat dong giai quyét TCDD cua TAND qudn nén luin
van nay cha yéu phén tich quy dinh phap luat vé giai quyét TCPP bang Toda an ¢
cAp xét xir so thdm. Trong d6, ludn vin chu yéu nghién ctru ba ndi dung la: thoi
hiéu giai quyét tranh chip; tham quyén xét xir so tham TCPD va trinh ty thu tuc xét
XU so thim TCDD.

2.2.1. Vé thei higu gidgi quyét tranh chdp

Theo quy dinh cta phap luat dan su: Thoi hiéu khoi Kién 1a thoi han ma cha
thé duoc quyén khoi kién dé yéu cau Toa an giai quyét vu an dan sy bao vé quyén
va loi ich bi xam pham, néu thoi han d6 két thac thi mat quyén khai kién, trir truong
hop phap luat c6 quy dinh khéac.

Theo quy dinh tai Khoan 3, Piéu 159 B Luat té tung dan su sira d6i 2011 thi:
“Thoi hiéu khai kién vy an dan su duoc thuc hién theo quy dinh cua phap
lugz. Triong hop phap ludt khéng cé quy dinh vé thoi hiéu khai kién vu an dan sw
thi thyc hién nhur sau:
a)Tranh chdp vé quyén s¢ hiru tai san; tranh chdp vé doi lai tai san do nguoi
khac qudn ly, chiém hizu; tranh chdp vé quyén sir dung ddt theo quy dinh cia phap
ludt vé ddt dai thi khéng dp dung thoi higu khaikién.

b)Tranh chdp khéng thugc triong hop quy dinh tai diém a khoan nay thi thoi
hiéu khai kién vu an dan sw 1a hai nam, ké tir ngay cd nhdn, co quan, té6 chirc biét
dwroc quyén va lgi ich hop phép cia minh bi xam hai. ”

Nhu vay, cic tranh chdp vé& quyén sir dung dit, quyén so hitu tai san gin lién
vGi dat s& khong bi han ché vé thoi hiéu khéi kién.Con cac tranh chap khac nhu
tranh chap vé hop dong lién quan dén quyén sir dung dt thi thoi hiéu khoi kién
1a 02 nam ké tlr ngay ca nhan, co quan, t6 chirc biét dugc quyén va lgi ich hop
phap cua minh bi xam pham.

Riéng tranh chap vé thira ké thi thoi hiéu khoi kién dé nguoi thira ké yéu cau
chia di san, xac nhin quyén thira ké ctia minh hoic bac b quyén thira ké ctia ngudi
khéc 1a muoi nam, ké tir thoi diém mé thira ké. Thoi hiu khoi kién dé yéu cau nguoi

thira ké thuc hién nghia vu vé tai san cua nguoi chét dé lai la ba nam, ké tir thoi diém

38



mo thira ké (Diéu 645 B6 luat dan su nim 2005).

2.2.2 Thim quyén xét xir so tham tranh chép dit dai

Khoan 9 Piéu 26 Luit td tung dan sy 2015 néu rd TCHD theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai 1a mot trong nhitng tranh chap dan sy thudc tham quyén giai
quyét ctia Toa an. Van dé phén chia thAm quyén giita TAND cac cdp va clng cap
duogc quy dinh tai Diéu 35, biéu 36, Piéu 37, Piéu 38, Diéu 39 va Diéu 40 B luat
t6 tung dan sy 2015 va duoc huéng din tai Nghi quyét s6 01/2005/NQ-HDTP ngay
31/03/2005 ciia Hoi dong Tham phan TAND tdi cao. Trong d6, Bo luat t6 tung dan
su néu rd nhitng quy dinh vé thAm quyén ctia Toa 4n noi chung va c6 thé khai quat
tuong tu dbi voi giai quyét TCDD nhu sau:

2.2.2.1. Phén dinh tham quyén giita cdc cap Toa dn

Theo quy dinh tai Piéu 35, Diéu 36, Piéu 37 va Diéu 38 Bo luat t6 tung dan
su 2015, TAND huyén, quan, thi x&, thanh phé thudc tinh (sau day goi chung la
TAND cép huyén) va TAND tinh, thanh phé truc thudc trung wong (sau ddy goi
chung 1a TAND cép tinh) c6 tham quyén giai quyét theo thii tuc so tham TCPHD. Cu
thé, Bo luat t6 tung dan su 2015 quy dinh:

Thiz nhat, tham quyén cua TAND cap huyén. Pbi voi cac tranh chap noi
chung va cic TCDP néi riéng thi theo Diéu 35 BLTTDS 2015, TAND cip huyén
c6 tham quyén giai quyét cac TCDD theo thu tuc so tham.

Thet hai, tham quyén caa TAND cap tinh. Theo Piéu 37 BLTTDS 2015 thi
TAND cép tinh ¢ tham quyén giai quyét theo thi tuc so thdm cac TCPD sau day:

Mét 1, cac TCDPD c6 yéu td nudc ngoai, gom: i) TCHD giita nguoi sir dung
dat trong nudce (t6 chire, hd gia dinh, cd nhan st dung dét) véi to chirc nudc ngoai
c6 chirc nang ngoai giao, doanh nghiép ¢ von dau tu nude ngoai, ngudi Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai sir dung dat tai Viét Nam; ii) TCDD giita to chirc nudc ngoai
c6 chirc nang ngoai giao, doanh nghiép ¢ von dau tu nude ngoai, ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai sir dung dat tai Viét Nam véi nhau.

Hai 1a, cac TCBD thudc thim quyén giai quyét cia TAND cép huyén nhung
TAND cép tinh ldy 1én dé giai quyét.
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Ngoai ra, TAND cép tinh giai quyét theo thu tuc phlc thim cac vu viéc TCDD
da dugc TAND céap huyén giai quyét theo thu tuc so thAm nhung bi Vién kiém sat
nhan dan cung cip khang nghi hoic bi dwong su khang céo theo trinh tu, thi tuc do
BLTTDS 2015 quy dinh.

2.2.2.2. Phén dinh tham quyén Toa &n ciing cap

* Cdc quy dinh c6 tinh nguyén tdc vé phdn dinh tham quyén so tham tranh
chdp ddt dai giira cac Toa &n cling cdp

Thez nhdt, tham quyén cia Toa dn noi cé bat dng san

Theo DBiém ¢ Khoan 1 Diéu 39 B6 luat T4 tung dan su 2015 thi Toa an noi c6
bat dong san co tham quyeén giai quyét nhiing tranh chap vé bat dong san. Quy dinh
nay duoc xay dung dua trén quan niém 1a Toa an noi ¢ bat dong san 1a Toa an co
diéu kién tét nhat cho viéc giai quyét tranh chap. Boi I8, tat ca cac ho so, gidy to vé
bat dong san do co quan quan ly bat dong san nam git, co quan nay nam viing thyuc
trang, ngudn gbc cua bat dong san. Do vay, Toa an noi c6 bat dong san co diéu kién
xac minh dé giai quyét sat vai thuc té: xem xét, tham dinh tai chd (xac minh thuc
dia); cho dinh gia tai san; thu thap tai liéu tir co quan nha dat... Nhu vay, déi voi
tranh chap vé bat dong san thi khi thy 1y don khoi kién, Tda &n can xac dinh ding
dia diém cua bat dong san ma cac duong su dang c6 tranh chap ¢ nam trén dia gioi
hanh chinh cta Toa an minh hay khéng néu khong thudc dia gigi hanh chinh cua
Toa an thi phai chuyén don va huéng dan cho duong su.

Ther hai, tham quyén cua Toa an noi cu tru, noi lam viéc, noi co tru So cua bi don

Theo quy dinh tai Piém a Khoan 1 Biéu 39 B6 luat t6 tung dan sy 2015 thi
“Toa an noi bi don cu trii, lam viéc néu bi don la ca nhan hodc noi bi don ¢é tru 6,
néu bi don la co quan, té chirc c6 tham quyén gidi quyét theo thi tuc so' tham nhiing
tranh Chd'p dan su, hon nhan va gia dinh, kinh doanh, thuwong mai, lao dong...”.
Nhu vay, theo quy dinh nay thi tiy thudc vao bi don 13 co quan, t6 chirc hay bi don
la c& nhan ma tham quyén cia Toa an duoc xac dinh khac nhau.

* Cdc quy dinh khac vé phdn dinh tham quyén so tham tranh chdp ddt dai

giira cac Toa &n cling cap
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The nhdt, quy dinh vé phdn dinh tham quyén so tham dan si theo sir thoa
thugn cua cac dwong sw

Theo Diém b khoan 1 DBiéu 39 B luat té tung dan sy 2015: “Cdc dwong sur €O
quyén tir thoa thudgn véi nhau bang van bdan yéu cau Toa dn noi cie trii, lam viéc cua
nguyén don, néu nguyén don la cd nhdn hodc noi ¢é tru Sé cua nguyén don, néu
nguyén don la co quan, t6 chirc gidi quyét nhizng tranh chdp vé dan si, hén nhan va
gia dinh, kinh doanh, thwong mai, lao déng...”. Quy dinh nay thé hién sy linh hoat,
mém déo cua phéap luat trong viéc duong sy ¢ quyén lya chon Toa an giai quyét
tranh chap dan su, khdng go b6 & nhirng quy dinh ciing nhéc, tao diéu kién thuan loi
t6i da cho cac duwong sy khi tham gia té tung.

Thit hai, quy dinh Vé phdn dinh tham quyén so tham dan sy giiza cac Toa &n
cuing cap theo su lyra chon ciia nguyén don

Theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 40 Bo luat té tung dan sy nim 2015 thi
nguyén don c6 quyén lva chon Toa an giai quyét TCDD trong cac trudng hop:

- Néu khdng biét noi cu tra, 1am viéc, tru s¢ cua bi don thi nguyén don cé thé
yéu cau Toda an noi bi don cu tra, 1am viéc, ¢6 tru s cudi cuing hoic noi bi don ¢o
tai san giai quyét;

- Néu tranh chap phat sinh tir hoat dong cua chi nhanh té chic thi nguyén don
¢ thé yéu cau Toa an noi to chuac ¢o tru s& hodc noi to chizc ¢ chi nhanh giai
quyet;

- Néu bi don khong c6 noi cu tra, 1am viéc, tru s¢ & Viét Nam hoic vu an vé
tranh chap viéc cap dudng thi nguyén don c6 thé yéu cau Toa an noi minh cu tru,
lam viéc giai quyét;

- Néu tranh chap vé boi thuong thiét hai ngoai hop dong thi nguyén don c6 thé
yéu ciu Toda 4n noi minh cu tra, 1am viéc, ¢6 tru s hodc noi xay ra viéc gay thiét
hai giai quyét;

- Néu tranh chap phat sinh tir quan hé hgp dong thi nguyén don c6 thé yéu cau
Tda 4n noi hop dong duoc thuc hién giai quyét;

- Néu cac bi don cu trt, lam viéc, ¢ tru s& ¢ nhiéu noi khac nhau thi nguyén

41



don c6 thé yéu cau Toa 4n noi mét trong cac bi don cu trd, lam viéc, ¢d tru s& giai
quyet;

- Néu tranh chip bat dong san ma bat dong san cd & nhiéu dia phuong khac nhau
thi nguyén don c6 thé yéu cau Toa an noi c6 mét trong cac bat dong san giai quyeét.

2.2.3. Trinh tw, thii tuc xét xit so tham tranh chdp dit dai

N6i dén trinh tu, thi tuc giai quyét TCDD bang Toa an chinh 1 néi dén phap
luat vé& hinh thic. Dé giai quyét cic tranh chap phat sinh trong doi séng noéi chung
va céc tranh chip vé dat dai néi riéng thi hé thong cic van ban vé hinh thirc dé diéu
chinh hoat dong nay 1a diéu khong thé thiéu. Luat hinh thirc 12 vin ban phap 1y quan
trong, 1 co so dé ap dung luat ndi dung vao giai quyét cac TCPP.Vin ban phap
luat hinh thtrc khong thé thiéu dung dé diéu chinh cac TCDD d6 1a B6 Lut t tung
dan su.

Khi c6 TCDD xay ra va duong su lya chon hinh thirc giai quyét thong qua Toa
an thi phap luat vé hinh thirc s& do lut tung dan su diéu chinh. K& tir khi B luat to
tung dan sy ra doi va c6 hiéu luc thi hanh thi viéc giai quyét TCDP thong qua Toa
an c6 mot s6 nhitng thay ddi so véi trude ddy.

Theo d6, ca nhan, co quan, t chitc c6 quyén tu minh hoic thong qua ngudi
dai dién hop phap dé viét don khoi kién yéu cau Toa an c6 thim quyén giai quyét
TCDD (Tda an noi co bat dong san).

- Sau khi nhan dugc don khoi kién thi trong thoi han 05 ngay lam viéc Toa an
phai xem xét va c6 mot trong cac quyét dinh: tién hanh cac thu tuc thu 1y giai quyét
vu an néu thudc tham quyén; chuyén don khai kién cho Toa an c6 thim quyén, néu
khong thudc thadm quyén thi bao cho ngudi khoi kién biét; tra lai don khoi kién néu
khong thude tham quyén cua Toa an. Tuy nhién, mdt diém maoi cua Bo luat td tung
2015 do 1a viéc Toa an khong duoc tra lai don khoi kién voi ly do chua ¢ phap luat
diéu chinh. Quy dinh nay da tao diéu kién thuan lgi va dam bao toi da quyén loi ctia
cac duong sy khi xay ra tranh chap; dong thoi ciing giai quyét tinh trang Toa 4n
khong thu 1y giai quyét vu an vi nhitng 1y do khong khach quan, 1am anh huéng dén

quyeén lgi cua cac duong su.
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- Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc théng bao cia Tda 4n thi
ngudi khoi kién phai tién hanh ndp tién tam Gmg 4n phi va nop lai bién lai dé Toa an
tién hanh thy 1y giai quyét vu an.

- K& tir thoi diém toa an thy 1y giai quyét vy an thi thoi han chuan b xét xir 1a
04 thang ddi voi vu 4n va 02 thang ddi voi viée dan su; néu vy an c6 tinh chét phuc
tap hodc c6 tro ngai khach quan thi dugc gia han nhung khéng dugc vuot qua 02
thang d6i véi vu 4n va 01 thang ddi v6i yéu cau dan su.

Trong qua trinh chuan bi xét xir, Toa 4n van phai tién hanh thu tuc hoa giai bat
budc tai phién toa tror nhitng vu an khong dugc hoa gidi hodc hoa giai khong dugc.
Thu tuc hoa giai phai tuan tha theo quy dinh ciia Bo luat t6 tung dan sy. Trong qua
trinh hoa giai néu cac duong su thoa thuan dugc nhitng van dé can giai quyét trong
vu an thi 1ap bién ban hoa giai thanh va trong thdi han 07 ngay ké tir thoi diém lap
bién ban hoa giai ma cac duong sy khong thay do6i ¥ kién thi Toa an ra quyét dinh
cong nhén sy thoa thudn cua cac duong su. Néu tai phién hoa giai ma cac duong su
khong thda thuan dugc thi Toa an dua vu an ra xét xur theo thu tuc chung.

Tuy nhién, nhu da néu & trén, sau khi xét xir so thdm vy 4n ma cac duong su
khong ddng ¥ v6i ban an, quyét dinh ctia Toa an thi c6 thé khang cdo dé toa an cap
trén giai quyét theo tha tuc phuc tham. Puong su phai gii don khang cdo c6 day du
cac ndi dung theo yéu cau tai Diéu 272 BLTTDS 2015. Kém theo don khang céo 1a
cac tai liéu, ching ctr bd sung (néu cd) dé ching minh cho khang céo ctia minh 1
cO can cu va hop phap.

Khi nhén thay viéc khang céo c6 co sé va du tham quyén dé xét xir phiic tham
thi Toa 4n tién hanh cac thu tuc thu 1y va giai quyét vu an theo trinh ty thu tuc giai
quyét phuc thim vy an dan su duge quy dinh tai BLTTDS 2015 (tir Diéu 270 dén
biéu 3 15). Cling nhu trinh ty, tha tuc giai quyét vu viéc noi chung, trinh ty tha tuc
giai quyét TCDD tai Toa 4n cap phiic tham 1a khong quéa 05 thang. Viéc quy dinh
nay 1a hop 1y trong qua trinh giai quyét cac tranh chap dan sy néi chung va TCBD
noi riéng béi vi tinh chat cia TCHD thudong da dang, phic tap va anh hudng 16n

den doi song cua cac duong su tham gia tranh chap nén can phai nghién ctru xu ly
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than trong, k¥ cang, tranh nhiing sai sot 1am anh huéng dén quyén va loi ich cua cac

duong su tham gia tranh chap.

Két luAn Chuong 2

Qua qué trinh ké thira, xay dung va phét trién, hé thong phap luat noi dung va
hinh thirc vé giai quyét cac TCDD ngay cang dugc hoan thién, tao ra mot hanh lang
phap 1y an toan dé cac bén TCHD van dung nham bao vé quyén va loi ich hop phép
ctia minh, dong thoi cling 1a cin ctr dé co quan c6 tham quyén ap dung giai quyét
cac TCHbD sao cho phu hop.

Phap luat vé noi dung duogc ap dung dé giai quyét TCPD trudc hét phai ké dén
Luat dat dai, Bo luat dan su ngoai ra con co cac luat khac nhu Luat xay dung, Luat
Nha ¢, Luat hon nhan va gia dinh,.. Nhitng van ban phap luat nay duoc van dung
mét cach linh hoat trong timg trudng hop giai quyét cac TCHP.CO thé thay, TCHD
la mot loai tranh chap phuc tap, phai van dung quy pham phép luat & nhiéu linh vuc
khéc nhau trong qua trinh giai quyét mai dam bao tinh chinh xéc, toan dién.

V& xac dinh tham quyén va trinh tu, thu tuc giai giai quyét cac TCDD duoc
thuc hién trén co sé cac quy dinh cua Bo luat té tung dan sy 2015. Hién nay, xu
huéng xay dung phap luat 1a chuyén tham quyén giai quyét cac TCPD sang cho
Toa an bai vi Toa an 1a co quan doc 1ap, ¢ hé thong tham phén, can bo co trinh do
hiéu biét, &p dung cao, duwoc qua dao tao chinh quy nén chat lugng giai quyét s&

duogc nang cao hon.
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CHUONG 3
THUC TIEN VA MOT SO KIEN NGHI NANG CAO HIEU QUA
HOAT PONG GIAI QUYET TRANH CHAP PAT PAI BANG
TOA AN TAl QUAN HAI CHAU, THANH PHO PA NANG

3.1. Thuc tién giai quyét tranh chap dat dai bang tda an tai quan Hai
Chau, thanh phd Pa Ning

3.1.1. Theec tién tranh chdp dét dai bang Toa an tai qudn Hdi Chau, thanh
phé Pa Ning

La maot thanh phd tré, nang dong va dang trén da phat trién manh mé véi quyét
tam xay dyng mot hinh anh thanh phé van minh, hién dai va phat trién, trong nhiing
niam qua tinh hinh thu hat dau tu, xay dung cac nha may, khu céng nghiép, cac khu
dan cu trén dja ban thanh phé, cac cong trinh giao théng céng cong dién ra ngay
cang nhiéu. Kéo theo d6 1a rudng dong, lang qué trudc kia trg thanh cac khu cong
nghiép, khu ché xuat, khu vuc thanh thi nén gia dat theo d6 ciing ngay cang ting.
Pit dai tir chd khong c6 gia tri hoac c6 gid tri kinh té thap dot nhién tro thanh thir
cua cai, hang hoa c6 gia tri cao trén thi truong. Piéu nay da lam nay sinh nhiing
mau thuan vé loi ich kinh té lién quan dén dét dai 1am cho tinh trang TCDD ngay
cang tré thanh van dé ndng bong. Trong nhitng nam qua, ciing véi sy doi thay rd rét
vé kinh té, dién mao thi thanh phd Da Ning ciing 13 mét trong nhirng diém néng cua
ca nudC Vé van dé tranh chap lién quan dén dat dai.

Quan Hai Chau, thanh ph Da Néng, voi dién tich 21,35 km?, chiém 1,66%
dién tich toan thanh phé, vai s dan hon 200.000 ngudi, chiém 21,17% dan sé toan
thanh phd va mat do dan sé déng, khoang 1035,92 ngudi /km?, tap trung nhiéu
tuyén duong chinh, nhiéu céng trinh quan trong vé an ninh, chinh tri cia thanh phé
nén Hai Chau duoc coi 1a quan trung tdm cua thanh phd Da Ning. Tai quan Hai
Chau muc gia dat thuc té trén thi truong bit dong san va theo khung gia dat cua
thanh phd ¢6 muac binh quan cao nhat trén toan thanh phd. Chinh diéu nay di phan

nao tac dong lam cho nhitng TCHPD trén dia ban thoi gian vira qua ludn gay git,
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phtc tap, kho giai quyét. Trong nhitng nim tré lai ddy, nhitng TCDD trén dja ban
quan Hai Chau hét stc phirc tap, khong chi ting vé s6 lwong ma con tang ca vé tinh
chat phuc tap cua tranh chap. Chi tinh riéng trong nam 2015, trén dia ban quan Hai
Chau c6 khoang hon 90 vu viéc lién quan dén TCPD, trong sd d6 c6 35 vu khoi
kién yéu cau giai quyét bing con duong Toa &n, trong s6 do, tranh chap cha yéu vé
van dé chuyén nhuong quyén st dung dat, tranh chip quyén sir dung dat trong
truong hop dat da dua vao tap doan san xuat, hop tic x3 ma sau dé tdp doan san
Xuat, hop tac xa bi giai thé, tranh chap quyén sir dung dat cé lién quan dén viéc
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai mua dat nhung nho ngudi khac dang tén ho,
tranh chap tai san khi ly hon lién quan dén dat dai, tranh chap di san thira ké 1a
quyén st dung dat,...

3.1.2. Nhieng két qud da dat dwec trong cong tac gidgi quyét tranh chdp dat
dai bang Toa &n tgi qudn Hai Chau, thanh phé Pa Néing

Qua thuc tién giai quyét TCDD bang Toa an tai quan Hai Chau, thanh phé Pa
Nang, c6 thé khéi quat nhiing két qua dat duoc trong cong tac nhu sau:

Thet nhdt, sb lwong cac vu viéc giai quyét TCDD ndi chung ciing nhu giai
quyét TCPPD bang Toa 4n ndi riéng nam sau déu cao hon niam trudc.

TCDD trén dia ban quan ngdy cang c6 xu hudng ting ca vé sd luong va muc
d6 phuc tap, do d6 dé tranh tinh trang an ton dong, khdng giai quyét kip thoi lam
anh huong dén quyén va loi ich hop phap cua nguoi khoi kién thi trong thoi gian
vira qua TAND quan Hai Chau luén chinh dén 18 16i, tac phong Iam viéc cua doi
ngil thAm phan, can b toa an, day nhanh tién do thu ly giai quyét cac vy an TCBD,
huéng din ngudi dan 1am lai don khoi kién theo dung yéu cau hoic guri don dén co
quan c6 tham quyén giai quyét néu vu an khong thudc tham quyén giai quyét cua
tda 4n,... Cac TCPD déu duoc TAND quan Hai Chau giai quyét dut diém, nhanh
chéng, theo tinh than thuong ton phép luat, dugc cac bén tham gia tranh chap va du
luan trong nhan dan dong tinh.

Thet hai, viéc giai quyét TCDD tai TAND quan Hai Chau luén tuan thu day da

cac quy dinh cua phap luat
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Trong qué trinh giai quyét, vé mat hinh thic TAND quan Hai Chau di tuin
thu day du cac quy dinh cua Bo luat td tung dan su. Con vé mat noi dung, do nhan
thire 16 tinh dic thu, phirc tap cua TCDD, nd lién quan dén nhiéu quan hé khac nhau
ctia doi sdng x& hoi nén trong qué trinh giai quyét ngoai ap dung luat dat dai thi con
van dung ap dung cac quy dinh cuaa Luat nha &, Luat cong chang, Luat xay dung,
Luét hon nhan va gia dinh,... dé vu viéc dugc giai quyét triét dé.

Thet ba, viéc giai quyét TCDD tai TAND quan Hai Chau dam bao van dung
mot cach phi hop cac duong 16i, chinh séch cua Pang, Nha nudc

Bén canh viéc &p dung dung dan, thong nhat hé théng phap luat dat dai va cac
huéng dan cua TAND téi cao trong cong tac xét xir thi trong qua trinh giai quyét,
tda an con van dung mot cach phu hop cac duong 16i, chinh sach cua Dang, Nha
nudc VAo Viéc giai quyét cac TCPD sao cho phu hop Véi dic diém chinh tri cua dia
phuong va dic trung ctia ché do quan ly vé dat dai khac nhau qua mdi thoi ky &
nudc ta.

Thir 7, TAND quan Hai Chau luén chu trong thuc hién cdng tac hoa giai
trong giai quyét vu an TCHD

Hoa giai trong giai quyét vu &anTCPPD 1a cong tac dugc TAND quan Hai Chau
chu trong thuc hién va dat duoc hiéu qua trong thoi gian qua. Hoa giai thanh TCBb
khong chi gitip cho nganh Toa &n rdt ngan dugc thoi gian giai quyét tranh chap ma
con gitp cac bén duong su tiét kiém thoi gian, tién bac, cdng suc trong viéc “theo
duoi” khiéu kién, “ddnh tan” tam ly “thdng - thua”; duy tri sy 6n dinh, doan két va
khong lam “sit mé” tinh cam trong ndi b nhén dan.

Nhiing két qua trén trong viéc giai quyét TCDD tai TAND quan Hai Chau da
gop phan quan trong vao viéc 6n dinh trat tu, an toan xa hoi, phét trién kinh té dia
phuong, bao vé ché do so hiru toan dan dbi véi dat dai, nang cao hiéu luc quan ly
ctiia Nha nudc, bao vé quyén va loi ich hop phap cia nguoi duoc Nha nudce giao dat,
cho thué dét, bao vé cac giao dich hop phap trong doi song xa hoi. Phan 16n céc ban
an, quyét dinh cua Toa an cac cap xét xir cac loai tranh chip vé& quyén sir dung dat

c¢6 can ct phép luat, phi hop véi hoan canh lich sir, duoc nhin dan dong tinh, du
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luan xa hoi ung ho va bao dam hiéu luc thi hanh.,

3.1.3. Nhitng khé khdn, viwéng mdc va han ché trong viéc gidgi quyét tranh
chdp dit dai tai TAND qudgn Hai Chau, thanh phé Pa Ning

Bén canh nhitng két qua tich cuc da dat duoc thi trong thai gian vira qua, cong
tac xét xir cac vu TCDD tai toa an ciing boc 16 nhitng han ché nhit dinh. Ty I céac
vu n tranh chap vé dit dai bi hay, bi stra do xac dinh sai tu cach hoic thiéu ngudi
tham gia t6 tung, dan dén nhitng quyét dinh sai hoac vi pham nghiém trong thu tuc
t6 tung con tuong dbi cao; viéc hodn phién toa khong ding quy dinh van con xay ra
lam kéo dai viéc giai quyét mot sé vu an. Pang chu ¥ ¢6 mot sé vu an TCDD kéo
dai, qua nhiéu cap xét xtr nhung viéc nghién ciu cac tai liéu, ching ctr chua day du,
danh gia ching ci thiéu khach quan, toan dién, chua ap dung dung cac chi truong,
chinh sach vé dat dai nén viéc giai quyét gay ra btrc xuc trong du luan.

Qua nghién ciu thuc tién giai quyét mot so6 vu an TCHP cua TAND quan Hai
Chau, thanh phd Da Nang cd thé rit ra nhitng khé khan, vuéng méc khi p dung phap
luat dé giai quyét loai tranh chap nay nhu sau:

Thir nhdt, nhitng vieong mdc lién quan dén hé thong phdp ludt

Phép luat chua that thong nhat, dong b, gitta Luat, Nghi dinh, Phap 1énh vé dat
dai c6 nhitng mau thuan véi nhau hay mau thuan véi cac van ban phap luat cua cac
nganh lién quan nhu Luat X4y dung, Luit Nha &; van con ton tai hién tuong luat
khung, luat 6ng; luat da c6 hiéu luc lai phai chd Nghi dinh, Thong tu huéng dan...;
trong khi sb luong cac vu 4n ma tranh chap lién quan dén dat dai ma Toa 4n phai thu
ly, giai quyét ngdy cang ting, tinh chat vu viéc ngay cang phirc tap. C6 truong hop
cac vin ban trudce tuy hét hiéu lyc nhung van con duge ap dung dé giai quyét mot sd
vu 4n tranh chap quyén st dung dét tiy thudc vao thoi diém xay ra tranh chap va tinh
tiét cua vu an d3 khién viéc ap dung gap nhiéu kho khan hon, d6i khi ¢ sy mau
thuando céch hiéu va &p dung phap luat cia cac tham phéan khdng gidng nhau.

Ngaytrong chinh nhimg quy dinh duoc ap dung truc tiép dé giai quyét TChD
tai Toa 4n nhu Luét dat dai 2013, Bo luat t tung dan su ciing ton tai nhitng vudng

mac. Theo quy dinh tai Khoan 3 va Khoan 9 Piéu 26 Bo luat Té tung dan su 2015
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thi Toa &n c6 tham quyén va giai quyét tranh chap vé hop dong dan sy (Khoan 3
Diéu 26) va giai quyét cac tranh chip dat dai theo quy dinh cua phép luat dat dai
(Khoan 9 Diéu 26). Vi quy dinh cua Luat dat dai 2013 thi khong con phan biét
tham quyén cta Toa &n giira tranh chap vé hop dong dan su va tranh chap vé céc
giao dich c6 ddi twong 1a quyén st dung dat. Chinh vi vay, khi thu ly giai quyét
nhitng vu an 1a céc giao dich c6 ddi tuong 1a quyén sir dung dat thi Toa &n khong rd
ap dung khoan nao cua B luat té tung dan su dé thu ly, giai quyét.

Ngoai ra, khi ap dung Bo luat t6 tung dan sy 2015 vao thuc tién giai quyét
cac TCDD tai Toa an van con boc 16 mot sé nhitng bat cap can tiép tuc nghién
cliu, sira d6i bo sung hudng dan ¢ nhirg vin ban thi hanh B luat t6 tung dan su
2015 nhu sau:

Mgt 13, bat cap do kho xac dinh tham quyén theo vu viéc hay tham quyén theo
1anh thd

Theo quy dinh cua Bo luat té tung dan su, khi xac dinh tham quyén theo Ianh
tho, wu tién viéc xac dinh tham quyén theo noi c6 quyén sir dung dat (bat dong san)
truéc tham quyén theo noi cu tra cua bi don (Khoan 1 Diéu 39 Bo luat tb tung dan
su 2015). Xong thuc tién ap dung quy dinh cua Bo luat to tung dan su vé tham
quyén thi khi c6 nhiéu quan hé phap luat tranh chap trong ciing vu an (mdi quan hé
phap luat tranh chap dugc xac dinh tham quyén theo ting vu viéc khac nhau) thi
tham quyén theo Ianh tho cia Toa an dugce xac dinh theo quan hé phap luat tranh
chap chinh. Chang han, néu d6 1a quan hé phap luat tranh chap vé hén nhan gia
dinh, hop dong tin dung thi du vg chong cé tranh chap tai san chung la quyén st
dung dat hay cac bén duong sy 6 tranh chap hop ddng thé chap quyén sir dung dat
(bao dam cho hop dong tin dung) thi tham quyén cta Toa an van duoc xac dinh
theo noi cu tra cia bi don hodc noi hop dong tin dung duoc ky két, thuc hién ma
khong phai 1a noi c6 quyén sir dung dat (bat dong san).

Trong khi d6, Luat Dat dai 2013 quy dinh TCDD bao gém moi tranh chap vé
quyén sir dung dat thi khi xac dinh thAm quyén caa Tda an theo I1&nh thé thi du d6 1a

tranh chap vé hon nhan gia dinh, hop dong tin dung nhung néu cac bén cé tranh
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chap vé quyén sir dung dét (bat dong san) thi tham quyén theo Ianh thé cua Toa &n
phai duoc x4c dinh theo noi ¢ quyén sir dung dat (bat dong san) ma khdng phu
thudc quan hé tranh chap chinh 1a quan hé nao. Tac 13, thim quyén theo lanh thd
d6i v6i noi co bat dong san dugc vu tién ap dung trudc.

Hai 13, thuc tién &p dung tham quyén cua Toa &n theo lanh thd ddi véi cac
tranh chap thtra ké nha dat hodc quyén sir dung dat chwa théng nhét

Trong thuc tién, viéc van dung quy dinh tai Piéu 39 Bo luat T6 tung dan su
2015 dé xac dinh tham quyén ciia Toa 4an ddi véi cac tranh chap thira ké nha dét hozc
quyén sir dung dat con ¢ nhirng ¥ kién khac nhau. C6 y kién cho rang, tranh chap
thira ké nha dat hoac quyén sir dung dat khong phai 1a tranh chap vé bat dong san, do
vay, trong nhimg trudng hop ndy Toa an ¢ tham quyén phai 13 Toa 4n noi bi don
giai quyét. Quan diém nay dya trén lap luan rang, ddi vai tranh chap thira ké nha dat
hodc quyén str dung dét thi trugc hét phai xac dinh xem ai 14 ngudi ¢ quyén thira ké
réi mai chia, trong sé cac duong su thi c6 dwong su chi yéu cau hudng gié tri chi
khong yéu cau chia hién vat. Ngoai ra, ciing ¢ y kién cho rang, tranh chap thira ké thi
di san c6 thé bao gom ca dong san, bat dong san cho nén khdng thé ap dung nguyén
tic xac dinh tham quyén caa Toa an theo noi c6 bat dong san toa lac.

Viéc nghién ctru phap luat mot s6 nuéc va phap luat ché do cii vé té tung dan
su cho thay, nguyén tic noi phat sinh sy kién mo thira ké s& dugc ap dung dé xac
dinh tham quyén cua Toa an dbi Vi cac vu viéc yéu cau chia thira ké. Twc 1a Toa an
cd tham quyén giai quyét vu viéc s& 13 Toa an noi mé thira ké hay Toa 4n noi khai
phat di san. Thé nhung, luat thuc dinh cua ching ta hién nay khong dé cap dén
nguyén tic ndy. Do vay, trong khi nha lap phap chua c6 nhitg quy dinh khéc thi
viéc xac dinh tham quyén cta Toa &n theo I&nh thé tam thoi van duoc thuc hién
theo quy dinh cua phép luét té tung dan sy hién hanh, trén nguyén tic wu tién tham
quyén giai quyét cua Toa &n noi co bat dong san (néu cé nhiéu bat dong san thi 1a
Toa an noi c6 mdt trong cac bat dong san). Hoac co thé tinh dén phuong an tach vu
an thira ké vé dong san va bat dong san riéng dé xac dinh thim quyén cua Toa &n

theo nguy@n tic noi hién dién cua bi don va noi c6 bat dong san tranh chap, néu co
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sir dong thuan cua cac thira ké. Tuy nhién, tinh kha thi trén thuc té caa viéc tach vu
an 1a khdng cao, boi 1& néu tach vu an thi khé giai quyét toan dién viéc chia di san,
hon nira trong sé cac duong su c6 thé c6 duong su khong dong v viéc tach vu an
thira ké dé chia riéng vé dong san va bat dong san.

Ba 13, vuéng méc trong quy dinh vé thoi hiéu khoi kién tranh chap quyén sir
dung dat

Theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 159 Bo luat té tung dan su 2004, sira doi bd
sung nam 2011 thi khéng ap dung thoi hiéu khoi kién ddi véi tranh chap vé quyén
sir dung dat. Tuy nhién, voi quy dinh TCDD c6 ndi ham rong nhu phén tich & trén
thi ¢6 truong hop tranh chap hop dong tin dung, hop dong vay hét thoi hiéu nhung
hop ddng thé chap bao dam cho hop dong tin dung con thoi hiéu; hay truong hop,
thoi hiéu khai kien vé thira ké da hét nhung tranh chap vé quyén sir dung dat 1a doi
tuong cua quan hé thira ké tranh chap lai khong tinh thoi hiéu. ..

Tuy nhién, thoi hidu khai kién thi nhitng tranh chap n6i chung 1a 02 nam ké tir
ngay biét quyén va lgi ich cua minh bi xam pham. Céc tranh chap cac giao dich
(hop ddng) vé quyén st dung dat (ban chat van 1a hop déng dan su) thi lai khong ap
dung thoi hiéu khoi kién.Diéu nay gay kho khin cho cac Tham phan trong qué trinh
giai quyét tranh chap.

Thit hai, nhitng vuéng mdc vé co ché phéi hop

Viéc phdi hop giita UBND, TAND, co quan thi hanh an, cac so ban nganh lién
quan trong viéc xac minh thu thap, danh gia chimg ctr, dinh gia quyén str dung dat
v.v... con thiéu chit ché. Theo B luat Té tung Dan su thi duong sy phai c6 nghia
vu cung cap day du chimg cir cho tda an nhung trén thuc té thi déi véi ngudi dan
hau nhu viéc 1y thong tin trong kho Iuu trir clia cic co quan Nha nude vé cac tai
lidu c6 thé chimg minh cho viéc khai kién cua minh 13 khong thé, ngay ca viée
Tham phan tryc tiép di thu thap thi khong phai lic ndo ciing gip thuan lgi. Pay
chinh 14 mdt trong nhitng nguyén nhan lam cho viéc giai quyét vu an bi kéo dai, 4n
bi cai sira hodc bi huy nhiéu do phat sinh nhiitng tinh tiét méi tai giai doan phuc

tham hodc giam ddc tham, tai tham.
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Thir ba, mét s6 vuéng mdc khi dp dung quy dinh vé thi tuc hoa gidi bdt bugc
tai co so truoc Khi khoi Kién tagi Toa an

Theo quy dinh cua Luat PAat dai nam 2013 va Nghi dinh 43/2014/Nb-CP
huéng dan thi hanh luat dat dai thi hoa giai ¢ co so 1a mot tha tuc bat budc trong
giai quyét TCDD, két qua hoa giai phai dugc 14p thanh bién ban, c6 chit ky cta cac
bén va c6 xac nhan hoa gidi thanh hoac khong thanh ctia iy ban nhan dan xa,
phuong, thi trdn. Tuy nhién, hién nay khi UBND triéu tap cac bén dé hoa giai trong
nhiéu trudng hop phia bi don khong dén (mic du da duoc téng dat gidy triéu tap
hop 18) do vay phat sinh van dé: khi bi don khong dén thi UBND khong thé tién
hanh hoa giai dugc, trong bién ban hoa giai ciing khong thé c6 chir ky cua bi don.
Gia sit UBND c6 lap bién ban khong hoa giai vi bi don khong dén thi bién ban nay
¢6 dugc coi 1a bién ban hoa giai khong thanh khong va toa an c6 dugc can cir vao
do dé thy ly giai quyét cac TCDPD theo thu tuc t6 tung dan su khong? Pay 1a mot
van dé vuéng mac trong thuc tidn giai quyét cac TCDD tai tda &n, can phai duoc
huéng dan mot cach cu thé trong thoi gian téi dé viéc ap dung phap luat dat dai
dugc thuc hién mot cach thdng nhat.

Ngoai ra, két qua hoa giai thanh tai UBND khong c6 gia tri bat bugc thuc hién
d6i véi cac bén dwong su, nén néu sau khi iy ban nhan dan cap xa hoa giai thanh
xong ma cac bén khdng thuc hién thi phai xir Iy nhu thé ndo. Vi trong thuc té, c6
nhiéu truong hop trong thoi gian cho thuc hién két qua hoa giai thanh thi hét thoi
hiéu khai kién. Van dé nay ciing c6 nhidu quan diém khac nhau, c6 quan diém cho
rang can tinh ca thoi gian hoa giai vao thoi hiéu khoi kién cho dwong su nhung
cling c¢6 quan diém cho rang khong ddng tinh. Trong truong hop ndy nén ching tinh
thoi gian hoa giai & UBND cap xa vao thoi hiéu khai kién cho duong su vi d6 ciing
la mot budc trong giai quyét TCHP.

Thit te, vieéng mac trong thyec tién gidi quyét cac logi tranh chdp dat dai tai
toa &n

Mét la, viedng mdic trong viéc gidi quyét tranh chdp vé thira ké quyén si dung dat

Hang nim, TAND quéin Hai Chau thy 1y mot s6 luong déng ké cac vu 4n tranh
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chép thira ké quyén str dung dat va tai san gin lién trén dat, nhitng tranh chip nay
c6 xu hudng ngdy cang ting vé ca sb lugng va tinh chét phirc tap. N6 phtc tap 13 vi
gi4 tri tranh chip 16n, nguoi tham gia t6 tung dong, thuong hay bi khang cdo, khang
nghi. Xay ra tinh trang trén la do: vi¢c nhan thic va van dung mot sb quy dinh cua
phap luit vao giai quyét loai tranh chip nay con ling tung, thiéu thdng nhat; bo sot
ngudi tham gia t6 tung; viéc xac minh, kiém tra, danh gia ching ctr khong k¥ hoic
tinh thoi hiéu khong chinh xac; di san 1a dat ¢ c6 ngudn gde cua 6ng ba, cha me dé
lai, nay mdt hoac mot s6 ngudi con, chdu da dung tén ké khai va co6 tén trong s6 dia
chinh nén khé ching minh, xac dinh c6 coi dat d6 1a di san thira ké quyén hay
khong, tranh chép di san thira ké 1a quyén st dung dat ma c6 phan di san da hét thoi
hiéu khoi kién chia thira ké, ciing 1am cho Toa 4n con c¢6 nhiéu lung tung khi giai
quyét,... 1am anh hudng dén quyén va lgi ich hgp phap ciia cac bén duong su.

Vi dy: Tranh chip “yéu cau chia di san thira ké” giira ba Pang Thi Lién Ha, tra
tai K60/6 Trung Nit Vuong, quian Hai Chau, thanh phd Da Néng véi cac bi don 1a
ba Pang Thi Thanh Thuan tra tai K60/6 Trung Nt Vuong, quan Hai Chau, ba Pang
Thi Thanh tru tai t6 4, phuong Binh Hién, quan Hai Chau, ba Bang Thi Thu Thuy
tru tai K60/6 Trung Nt Vuong, quan Hai Chau, ba Pang Thi Thu L¢ trt tai K60/6
Trung Nt Vuong, quan Hai Chau va ba Bang Thi Kim Hoa trt tai K40/4 Trung Nix
Vuong, quan Hai Chau.

Nha va dit c6 dién tich st dung 1a 217,40 m? va dién tich xay dung 108,20m?
c6 gidy ching nhan quyén so hitu nha ¢ va quyén sir dung dat & sb 3401102003 do
UBND thanh phé Pa Ning cap ngay 18/9/2003 tai K60/6 Trung Nir Vuong,
phuong Binh Hién, quan Hai Chau ngudn gdc 1a cua 6ng Ding Vin Qué va ba Tran
Thi Co. Ba Tran Thi Co chét nam 1972 khéng dé lai di chac. Ngay 16/5/2005, 6ng
Qué khai kién yéu cau TAND quén Hai Chau chia tai san chung cua ong va ba Co,
con lai % chia déu cho ong va cic con theo quy dinh cua phap luat. Trong khi
TAND quéan Hai Chau dang giai quyét thi ong Qué chét, trudc khi chét ong Qué dé
lai di chuc cho ba Ha dwoc hudng phan nha va dit thude sé hitu cua éng Qué va

phan 6ng Qué dugc hudng thira ké cta ba Co. Sau khi 6ng Qué chét, TAND quéin
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Hai Chau d3 ra quyét dinh tam dinh chi giai quyét yéu cau khéi kién cia 6ng Qué
v6i 1y do chua c6 ngudi thira ké nghia vy t6 tung. Nay ba Ha khoi kién yéu cau Toa
an giai quyét chia phan dat ma ba dugc hudng theo di chuc cua 6ng Qué dong thoi
can clr vao hién trang str dung dét chi yéu cau duoc nhan 77m? dét ki hiéu 1a B trén
so do0 phan chia thira dét, trén phan dién tich nay c6 01 ngdi nha cii khoéng con gia
tri st dung. Cac bj don khoéng dong y chia nha dét theo di chiic cua éng Qué, gop
chung vao phan tai san cta ba Co dé chia déu cho cac dong thira ké.

Tai ban 4n dan sy so tham s 85/2012/DSST ngay 28/12/2012 ctia TAND
quan Hai Chau quyét dinh: ba Ha duoc hudng phan di san thira ké cua 6ng Qué véi
phan dién tich dat 77,00m? ¢ ky hiéu B theo so dd phan thira, kém theo phin dién
tich nay 1a 01 ngdi nha cdp 4; budc ba Thanh phai thao d& nha tam cé dién tich
12m? trén phan dit ma ba Ha dwoc hudng; ong Loi va ba Thuy giao lai phan nha
duoc xac dinh khong con gia tri st dung trén phﬁn dién tich dat cua ba Ha.

Vé vu viéc trén, quan diém ca nhan ¢é6 mot sé binh ludn nhw sau:

Sau khi ong Qué chét, TAND quan Hai Chau tam dinh chi yéu cau cua ong
Qué, dén ngay 03/8/2006 ba Ha c6 don khai kién vé chia thira ké theo di chuc, day
la quan hé moi, doc 1ap v6i yéu cau cua 6ng Qué nhung TAND quan Hai Chau
nhap thanh mot, dong thoi sau quyét dinh tam dinh chi giai quyét vu 4n yéu cau cta
ong Qué dén nay van chua cé quyét dinh dua vu an ra xét xu lai, nhu vay, TAND
quan Hai Chau da vi pham vé mit tha tuc td tung.

Vé phan ndi dung, do nha va ddt tai sé K60/6 Trung Nit Vieong thudc quyén so
hitu ciia éng Qué va ba Co nén khi ba Co chét khéng dé lai di chiic dng Qué dirpe
huwong mot nira tai san do la dung theo quy dinh cua phdp luat. Ngoai ra, 6ng cung cdc
dong thira ké khéc ciia ba Co ciing dwege hieong ky phan tir di san ciia ba Co. Ong Qué
chét dé lai di chiic thiva ké toan bé di san cho ba Ha, di chiic hop phdp nén ba Ha c6
quyén dwoc huong di san ciia 6ng Qué la ding theo quy dinh ciia phdp ludt.

Hai la, vwéng mdc trong viéc gidi quyét cac tranh chdp vé chuyén nhuwong
quyen sir dung dat

Chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a mét trong nhitng giao dich pho bién, da
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dang, s6i dong nhat hién nay, tuy nhién bén trong né ciing an chira nhiéu yéu tb
phtc tap bai vi loai giao dich nay gan lién véi tai san ¢ gia tri cao va nguoi chuyén
nhuong ciing khong phai chu sé hitu cua tai san d6. Quyén st dung dat 1a mot loai
tai san phai ding ky sir dung nhung co quan nha nudc lai cham tré trong viéc cap
gidy ching nhan quyén s dung dit nén nhiéu trudng hop khi tién hanh chuyén
nhuong quyén sir dung dat cac bén chi cé gidy to viét tay, khdng cd xac nhan cua
chinh quyén dia phuong; dén nay, bén nhan chuyén nhuong da xay nha va céc cong
trinh Kién tric trén dién tich dat d6 thi mai xay ra tranh chap, yéu cau hay hop dong
chuyén nhuong;... Py 1a mot trong nhitng nguyén nhan quan trong 1am cho viéc
giai quyét céc tranh chap vé chuyén nhuong quyeén sir dung dat hét sic kho khan,
dan dén lang ting va xir Iy khac nhau.

Vi dy: Tranh chap yéu cau hay hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va
tai san gan lién voi dét gitra nguyén don ba Phan Thi Hanh, trd tai t6 09, phudng
Hoa Tho Tay, quan Cam Lé va bi don 14 6ng Nguyén Xuan Diing tra tai 26 Nguyén
Htru Tho, quan Hai Chau.

Ong Diing va ba Hanh c6 1am an chung, bad Hanh nhan chuyén nhuong
1602m? dt tai thén Cam Toai Trung, xi Hoa Khuong, huyén Hoa Vang, thanh phé
Pa Ning, sau d6 chuyén nhuong lai % dién tich dat va tai san gin lién véi dat cho
ong Diing va duoc UBND huyén Hoa vang cap gidy chang nhan quyén st dung dat
s6 BG 714718 dung tén ba va 6ng Diing. Sau nay, ba Hanh vay cua 6ng Diing
105.000.000d va hai bén dén Vin phong cong ching Phudc Nhan dé ky hop dong
chuyén nhuong ¥ dién tich dat cua ba Hanh sang cho 6ng Diing; dong thoi hai bén
cling viét gidy hen dén ngay 28/3/2012 ma Ba khéng tra duoc no thi 6ng Diing duoc
quyén di lam tha tuc trudc ba sang tén cho 6ng Diing ddi véi Y2 dién tich dat va tai
san gan lién vai dat. Bén thoi han, ba Hanh lién hé dé tra tién cho 6ng Diing nhung
khong lién lac duoc va biét 6ng Diing di nop hd so tai Phong Tai nguyén va Mai
truong huyén Hoa Vang dé 1am tha tuc sang tén dién tich dat noi trén. Sau do, ba
Hanh lam don khéi kién tai TAND quan Hai Chau yéu cau hay hop dong chuyén

nhuong quyén sir dung dat va tai gin lién véi dat da ky két giira ba Hanh va 6ng
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Diing do Van phong cong chirng Phudc Nhan cong chirng ngay 28/12/2011.

Tai ban an dan sy so tham sé 52/2012/DS-ST ngay 03/8/2012, TAND quén
Hai Chau tuyén khdng chap nhan yéu cau khai kién cua ba Hanh.

Qua vy Viée, quan diém cd nhdn nhw sau:

Theo gidy cam két ngay 18/01/2012 thé hién ba Hanh muon cua 6ng Dung
105.000.000d va hen s& tra s tién trén truéc ngdy 28/3/2012,néu qué thoi han ma
ba Hanh khéng tra thi 6ng Diing c6 quyén lam tha tuc trudc ba, sang tén dién %
dién tich dat ciia ba Hanh trong Giay ching nhan quyeén st dung dat sé6 BG 714718
sang cho ong Diing. Nhu vay, viéc hai bén ky hop déng chuyén nhwong quyén sir
dung dét tai Van phong cong chirg Phudc Nhan thyuc chat 1a dé bao dam cho khoan
vay cua minh, giao dich chuyén nhwong quyén sir dung dét thuc chat Ia gia tao
nham che giau giao dich thé chap quyén st dung dat dé dam bao khoan vay. Do do,
giao dich gia tao la giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat vo hiéu. Trong
truong hop ndy, TAND quan Hai Chau nén chip nhan yéu cau khai kién cua ba
Hanh va tuyén giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat cia ba Hanh va ong
Diing v6 hiéu.

Ba la, vieéng mac trong viéc ap dung gidi quyét tranh chdp doi lai quyén sit
dung dat cho ¢ nho

Cho & nhd vira ¢6 tinh chat 1a giao dich dan su, vira bi chi phéi bai chinh séach,
phap luat dat dai; trong khi cac chinh sach dat dai trong mdi thoi ky lai c6 nhiing
thay d6i khac nhau va Nha nudc ciing khéng c6 mot vian ban cu thé nao quy dinh
huéng xtr ly cac loai quan hé di hinh thanh trong mdi giai doan d6. Chinh diéu nay
da tao nén su kho khan, ling ting cho Toa an trong qua trinh thu thap, danh gia
ching ctr va van dung cac quy dinh ctia phap luat dé giai quyét cac tranh chap. Cy thé:

Vi du: Tranh chap doi lai dét giita 6ng Tran Kim tr( tai 27/10 Thai Phién va
6ng Tran Minh Diing trt tai H5/7-K67 Trung Nit Vuong, phuong Binh Hién, quan
Hai Chau.

Ong Kim va ba Dudng (vo 6ng Kim, me nudi 6ng Manh) két hon nim 1996,

ba Dudng nhan nudi dng Manh tir nam 1980 va hai nguoi song tai ngdi nha H5/7-
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K67 Trung Nit Vuong dén khi ba Dudng ldy 6ng Kim. Sau dé, 6ng Kim va ba
Dudng sta chita lai ngdi nha dé budn ban, ban dém vé ngdi nha tai 27/10 Thaéi
Phién dé ngu.Con 6ng Diing 14y vo va song tai ngodi nha dia chi H5/7-K67 Trung
Nt Vuong. Pén nam 2008, ba Dudng bi bénh va chét. Ong Kim yéu cau dng Diing
tra lai nha tai dia chi H5/7-K67 Trung Nit Vuong. Ong Diing c¢6 yéu cau phan té
yBu cau Toa an chia di san thira ké 1a nha va dit tai dia chi H5/7-K67 Trung Nit
Vuong cho dng Kim va éng Manh 14 hai dong thira ké.

Tai ban an dan sy so tham sé 172/2011/DSST ngay 20/12/2011, TAND quan
Hai Chau khong chap nhan yéu cau doi lai nha caa 6ng Kim, chip nhan yéu cau
chia di san thira ké ciia 6ng Manh; dong thoi yéu cau v chong 6ng Manh phai giao
toan bo nha dat tai dja chi H5/7-K67 Trung Nit Vuong cho 6ng Kim s& hitu va sir
dung; 6ng Kim trich tra cho 6ng Dling 145.552.3004.

Qua vu viéc, ca nhan c6 mét sé Y kién nhw sau:

Toa an so tham da khong xem xét ngudn gbc nha va dat tai H5/7-K67 Trung
Nit Vuong c6 trude khi ba Dudng két hon véi ong Kim nén ddy 1a tai san riéng cua
ba Dudng. Ong Manh 1a con nudi cua ba Dudng theo gidy khai sinh nim 1980 khi
6ng Manh 01 tudi va dang ky thuong tri tai H5/7-K67 Trung Nit Vuong tir nim
1996. Bong thoi 6ng Manh ciing sinh sdng tai ddy mot thoi gian dai, on dinh con
ong Kim dang séng tai 27/10 Thai Phién 6n dinh nén trong trudng hop nay Toa an
nén xir theo hudng chia di san thira ké cho 6ng Manh dugc tiép tuc sinh song tai
ngdi nha H5/7-K67 Trung Nit Vuong va tra lai cho 6ng Kim phan tién ma 6ng Kim
dugc huong trong vai tro 1a dong thira ké cua ba Dudng.

Bon 13, nhitng vieéng mdc trong viéc gidi quyét cac tranh chdp vé tang cho
quyén sir dung dat

Thuec tién giai quyét cac tranh chip lién quan dén viéc ting cho quyén sir dung
d4t rat kho khan, phuc tap. Boi vi ngudi dan chua hiéu 16 trinh ty, thu tuc tang cho
quyén st dung dat; cac ng xu, giao dich mang ning tinh duy tinh, nhat 1a trong
quan hé gia dinh nén khi c6 tranh chip xay ra néu chi 4p dung don thuan cac quy

dinh cua phép luat thi thuan loi cho Toa an nhung chua thuc su phu hop véi thuc
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tién xa hoi do d6 chwa nhan dugc sy dong tinh ung hé vé mat du luan xa hoi.
Truong hop thuong gip trong thuc té xét xtr 1a tranh chap giita gia dinh bd me
chdng voi con diu, bé me vo véi con ré. Khi con xdy dung gia dinh, cha me cho
con mot dién tich dat dé 1am nha riéng nhung chi tuyén bd bang miéng hoic khong
tuyén bd gi. Khi con cai ly hon thi méi xay ra tranh chip va viéc xac dinh truong
hop nao thi dugc coi la da tang cho, truong hop nao thi dugce coi la chua tang cho la
mot trong nhitng van dé co rat nhiéu vuéng mic, rat khé giai quyét. Trén thuc té,
khi giai quyét loai tranh chdp nay do viéc thu thap rat khé khin dong thoi, quan
diém, viéc danh gia chung ct gitra cac Tham phan, Toa an cac cap khac nhau nén
dan dén viéc xét xir khdng thdng nhat.

Nam la, vuéng mdc trong viéc gidi quyét cac vu viéc tranh chdp quyén si
dung dat bi lan chiém

Trong qua trinh quan ly, sir dung dat, kho tranh khai viéc cac ho dan sinh séng
lien ké coi ndi nha ctra, 1an chiém dat, xay dung cac cong trinh kién tric kién cb
trén dién tich dat cia nhau nén trong thuc té TCPD dang nay tuong ddi pho bién.
Thuc tién khi Toa &n giai quyét cac tranh chap doi lai quyén st dung dat bi Ian
chiém gitra cac bén tranh chap phéat sinh mot s6 vuéng mac nhu:

- Trong qué trinh giai quyét, Toa 4n can thu thap cac tai liéu nhu s6 sach dia
chinh, s6 quan 1y rudng dat, ban do, gidy ching nhan quyén str dung dat ... cic tai
liéu vé hién trang cua thira dat, cac tai liéu thé hién méc gioi, tir can cua thira dat,
cac tai liéu, chimg cr vé viée chuyén nhuong quyén sir dung dat, ddng thoi xac dinh
mbc gidi, thuc té sir dung dat, thoi gian sur dung dat dé 1am cin ctr xac dinh quyén
stt dung dat hop phap ctiia mdi bén duong su, tir d6 méi xac dinh cac bén c6 lan
chiém dat ciia nhau hay khong. Tuy nhién, trong nhiéu trudng hop Toa an khong
chu ¥ thu thap, x4c minh cac van dé trén din dén viée giai quyét cac vu an thiéu sot,
anh hudng dén quyén loi hop phép cua duong su.

- Trong trudng hop khi Toa 4n da xac dinh dat bi lan chiém, nhung bén lan
chiém di x4y nha kién cd, néu dép bo s& gy ra sup d6 can nha, hoic hai bén xay

dung tuong nha sat nhau... Toa 4n khi giai quyét van tuyén boc thio d& (co truong
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hop chi dap b6 0,5cm dén 15cm tudng ...) din dén khong thi hanh an duoc.

Vi du: vu tranh chap quyén st dung dat giita vo chong 6ng Tran Cong Diing,
ba Nguyén Thi Huy cung trt tai K123/16 Nguyén Thi Minh Khai quan Hai Chau va
vo chong ong Nguyén Thi, ba Nguyén Thi Hoai Thanh cung tr tai K7/10 Pasteur,
quan Hai Chau.

Vo chdng ong Diing c6 ngdi nha va dat tai K123/16 Nguyén Thi Minh Khai,
duge Nha nude cap gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 3401010850 vé6i dién
tich cong nhan 1a 77,5m% vo chdng ong Thi ciing c6 nha va dét tai K7/10 Pasteur
theo gidy ching nhin quyén st dung dat s 3401010111 do nha nuéc cip véi dién
tich 61,4 m® Nam 2012, 6ng Diing lam lai nha thi phat hién dién tich dat b l4n bj
nha 6ng Thi l4n chiém 0.07m x 4,75m = 0,325m2 dé dit 01 lavabo (bdn rira chén)
dién tich (0.07m x 1m) va 03 dng nhya. Gia dinh 6ng Diing yéu cau thdo d& cong
trinh kién trac trén, tra lai phan dién tich dat 1an chiém cho gia dinh Ong nhung gia
dinh 6ng Thi khong dong ¥ cho rang minh khong hé 1an chiém.Ong Diing da khoi
kién gia dinh ong Thi yéu ciu tra lai phan dién tich di 1an chiém.

Tai ban déan sy so tham s6 82/2012/DS-ST ngay 26/10/2012, TAND quan Hai
Chau quyét dinh: budc vo chong 6ng Thi, ba Thanh phai giao lai phan dién tich dat
0,3325m? d4 14n chiém cua ho ong Diing; dong thoi budc gia dinh 6ng thio d& cac
cong trinh kién trac dang dat trén dién tich dat noi trén; tra lai cho vg chéng ong
Diing 1.744.3004 tién trung cau giam dinh tai trung tam do dac ban d6 thudce So Tai
nguyén va Méi trudng thanh phd Da Ning.

Qua ngi dung vu viéc, cd nhan cé mot s6 quan diém nhdn xét nhu sau:

Déi véi nhitng vu tranh chdp quyén sir dung dat do dat bi 1an chiém nhu trén
thi thuong di¢n 14n chiém nhé, cac duong sy khong thé tu minh ching minh cho
quyén va loi ich hop phap clia minh; dong thoi, néu c6 xac minh thi Toa an ciing
kho x4c dinh duoc chinh xac dién tich l1dn chiém. Do d6, trong nhiing truong hop
nay thuong phai chung cau gidm dinh dé c6 két qua chinh x4c. Viéc chung cau
giam dinh do dac ciia TAND quén Hai Chau giup cho viéc giai quyét vu viée duoc

chinh xac hon, dam bao dugc quyén loi hop phap cta cac bén tranh chap.
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Sdu la, viedng mdc trong viéc gidi quyét tranh chdp vé chia tai san chung la
quyén sir dung ddt khi vo chong ly hén

Trong thyc tién doi séng hién nay, viéc ly hon khong con la van dé méi mé ma
n6 ngay cang trd nén noéng hoi, birc thiét hon bao gid hét, ty 1& ly hon ¢ nudc ta
tuong dbi cao so v6i cac nudc khac trén thé gidi. Pong nghia véi viéc ly hon 1 nay
sinh cdc van dé tranh chip vé tai san, nudi con, cap dudng, dang chu ¥ 13 nhing
tranh chip khi phan chia tai san chung ma trong d6 c6 quyén sir dung dat. Trong
thue tién thuong xdy ra tinh trang khi phét sinh tranh chap thi cac bén khong chimg
minh dugc va Toa an cling kho xac dinh do 1a tai san chung hay tai san riéng hinh
thanh trudc hon nhan; hay viéc xac dinh cong sitc ma mdi bén bo ra dé co khdi tai
san chung 12 quyén s dung dat ciing rat khé khan,... Nhitng diéu nay da 1am cho
Tham phan c6 nhiing quan diém, cach nhin nhan khac nhau trong qué trinh giai
quyét 1am cho viéc giai quyét khong duoc thdng nhat.

Theo quy dinh cua Luat DPat dai nim 2013 va Nghi dinh 43/2014/ND-CP thi
nhitng tranh chap vé quyén st dung dat phai qua thu tuc hoa giai tai UBND cap x4,
khoéng noi 1o viéc tranh chép dat dai khi vo chéng ly hon cé dugc loai bo thu tuc
hoa giai ¢ co s khong? Ban vé van dé nay ciing c6 nhiéu quan diém khac nhau, c6
quan diém cho rang khong can thiét phai qua hoa giai vi n6 chi 1a quan hé phat sinh
tir viéc ly hon, cac bén ty thoa thudn, néu khong duoc thi yéu cau toa an giai quyét.
Ciing ¢6 quan diém phan ra hai trudong hop: (1) Néu vo chong tranh chap vé quyén
sir dung dat v6i nhau thi khong can thong qua hoa giai; (2) Néu vo chong tranh chip
V6i bén thir ba thi can phai qua hoa giai. Quan diém c4 nhan cho rang: Khong can
thiét phai qua hoa giai & iy ban nhan dan vi no chi 1a mot trong nhirng quan hé phat
sinh tir viéc ly hon, néu may moc bat budc phai tach ra hoa giai tai UBND thi thu tuc
s& rat ruom ra, phie tap, kéo dai viée giai quyét vu an mot cach khong can thiét.

Vi du: Vu viéc tranh chap tai san chung 13 quyén sir dung dat khi 1y hon giira
ong Nguyén Ngoc Diing, trti tai K334/15 Pong Pa, quan Hai Chau va ba Pham Thi
Ngoc Anh, trt tai 279 Déng Pa, quan Hai Chau.

Ba Anh va 6ng Diing ty nguyén két hon co diang ky két hon nam 1986, tuy

nhién, trong qué trinh sinh séng hai bén tao dung duoc khdi tai san chung 14 1 nha
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va dat tai dai chi K334/15 Ddng Pa. Sau nay, hai bén c¢6 mau thuin nén nim 2009
ba Anh khoi kién xin ly hon tai TAND quéan Hai Chau va duoc TAND quan Hai
Chau chap nhdn yéu cau, tuy nhién do c6 khang cao né TAND thanh phd Pa Ning
xét xtr phuc tham vu 4n, bac don xin ly hon cia ba Anh. Sau d6, ba Anh chuyén dén
séng riéng tai nha bd me tai dja chi 279 Déng Pa. Nam 2011, ba Anh tiép tuc guri
don khéi kién yéu cdu xin ly hon tai TAND quan Hai Chau, theo d6 yéu cau dugc
xtr ly hon véi ong Diing, tai san chung ba c6 nguyén vong duoc so hitu va dong ¥
théi tra mot nira gia tri ngdi nha cho ong Diing. Ong Diing mong mudn dugc doan
tu dé cham lo cho con va néu ly hon thi cling mudn sé hitu tai san chung va théi tra
mot nira gia tri ngdi nha cho ba Anh.

Tai ban an dan su so tham s6 64/2011/HNGD-ST ngay 01/9/2011, TAND
quan Hai Chau xir cho ba Anh duoc ly hon véi 6ng Diing, giao nha va dat tai dia chi
K334/15 Pong Pa cho ba Anh sd hitu , budc ba phai tra cho 6ng Diing sb tién
chénh 1éch 13 201.685.500d. Ong Diing con phai hoan tra cho ba Anh 969.500d chi
phi gidm dinh.

Qua noi dung vu viéc, ca nhdan co mot 56 ¥ kién nhw sau:

Viéc TAND quan Hai Chau xur cho 6ng Diing va ba Anh ly hon 1a phu hop.
Tuy nhién, viéc phan chia tai san chung chua hop 1y, boi vi: Sau thoi diém nim
2009, ba Anh chuyén dén sbng riéng tai dia chi 279 Pdng Pa, con 6ng Diing va cac
con van song tai dia chi K334/15 Péng Pa. Nay 6ng Diing khong c6 chd & nao
khac, cac con 6ng ba ciing mudn duoc tiép tuc sinh sdng cung ong Diing tai ngdi
nha trén. Do d6, dé hop tinh, hop 1y thi TAND quén Hai Chau nén xét dén nhiing
yéu t6 ndy dé yéu xir cho 6ng Diing duoc quyén tiép tuc sinh sdng tai ngdi nha
K334/15 Déng Pa va thdi tra cho ba Anh mét nira gia tri ngdi nha.

3.2. Mt sé kién nghi nham nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap dit
dai bang Toa &n tai quan Hai Chau, thanh pho Pa Nang

3.2.1. Mt sé kién nghi nhiam hoan thién hé théng phdp ludt

3.2.1.1. Mot 56 kién nghi nham hoan thién hé thong phdp ludt dat dai

Hé thdng phéap luat dat dai 1a mot linh vuc phéap luat bao gdm nhiéu van ban
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quy pham phap luit va c6 lién quan dén nhiéu linh vuc khac nhau nhu phép luat dan
su, phap luat xay dung, phap luat nha &, phap luat kinh doanh bat dong san va phap
luat dau tu v.v... Mic du, hé théng phap luat nay thudng xuyén dugc ra soat, sira
d6i, bo sung nham dap tng doi hoi cua cong cude phat trién dat nude. Tuy nhién,
thue tién 4p dung phéap luat dat dai trong giai quyét cac TCPD cho thiy nhitng quy
dinh cua phap lut dit dai con chdng chéo, mau thuan, thiéu sy thong nhat, mot sb
quy dinh con chua phu hop cin phai duoc tiép tuc stra d6i va hoan thién. Dé gop
phan ning cao hiéu qua giai quyét tranh chap vé quyén sir dung dat cia TAND céan
khan truong tién hanh sira doi cac quy dinh ctia phap luat dat dai. Cu thé:

Thit nhdt, vé van dé hoa gidi tai UBND cdp xa

Luat dat dai 2003 ma mdi day nhat 1a Luat dat dai 2013 da md rong hon tham
quyén giai quyét TCDPD ciia Toa an. Theo quy dinh ciia phap luat dat dai thi thu tuc
hoa giai tai UBND cip x4 1a mot yéu cau bat budc trude khi cac bén duong sy tién
hanh cac budc tiép theo trong qua trinh giai quyét TCDD noi chung. Tuy nhién,
trong qua trinh t6 chirc thuc hién da phét sinh mot sé mau thuin, vudng mac vé thi
tuc hoa giai tai co sé, vi vay can co nhitng quy dinh cu thé hon vé van dé nay theo
huong:

Mot la, bd sung quy dinh d6i v6i trudng hop UBND cép x3 noi c6 dat tranh
chéap t6 chtrc budi hoa giai nhung mot trong cac bén hodc hai bén duong su vang
mit khong c6 1y do chinh dang thi UBND cap xi vén tién hanh hoa giai vang mit,
1ap bién ban hoa giai ma khong c6 chit ky ctia bén ving mit; dong thoi tong dat vin
ban dén bén vang mit trong budi hoa giai. Bién ban hoa giai 1a can ctr dé cac bén
duong su tién hanh cac thu tuc tiép theo nhu khoi kién tranh chép dét dai tai Toa an
hoic giri don yéu cau dén UBND cip c6 tham quyén giai quyét.

Hai 13, truong hop UBND cép xi noi c¢6 dét tranh chap hoa giai thanh nhung
sau d6 mot trong cac bén lai thay dbi y kién khong chap nhan két qua hoa giai thanh
thi khong can tiép tuc cic thu tuc hoa giai vi mot bén tranh chap da khong c6 thién
chi chp hanh theo sy thoa thuin cua cac bén néu tiép tuc hoa giai chi lam kéo dai

qué trinh giai quyét vu viéc, lam anh huong dén quyén lgi cua cac bén. Trong
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treong hop nay nén hudng dan cac bén khoi kién ra Toa an hodc giri don yéu ciu
giai quyét tranh chip dat dai dén UBND cap c6 tham quyén dé duoc giai quyét.

Thir hai, can c6 nhitng nghién citu vé 19 trinh chuyén giao cdc tranh chdp vé
quyén sir dung ddt cho Toa dn.

Tuy Luat dat dai 2013 d3 mo rong hon thadm quyén ctia Toda 4n trong giai
quyét TCDD cua Toa an, nhung trong thdi gian t6i can nghién ctru dé xac dinh thoi
diém phu hop chuyén giao tit ca cac TCPD cho Toa 4n thu 1y giai quyét. Viéc
chuyén giao nay 1a phu hop véi thuc tién va yéu cau khach quan. Boi vi, khi cac
TCDPD do Toa an giai quyét sé dam bao su khach quan, cong bang, chinh xac hon
trong viéc giai quyét tranh chap vé quyén st dung dat; nang cao hiéu qua cong tac
giai quyét tranh chap va phu hop véi thong 18 qudc té. Viéc phap luat nudc ta hién
nay quy dinh thim quyén giai quyét mot s6 loai TCPD thudéc UBND chi budc dém,
1a giai doan qua do trong thoi diém nha nudc chua hoan tt viée cap gidy chung
nhan quyén st dung dat cho cac td chirc, c4 nhan. Chuyén giao thim quyén giai
quyét TCDD cho Tda an ciling s& giam duogc ap luc cho cac co quan nha nude, dam
bao viéc giai quyét tranh chip dugc chinh xac, khach quan hon do can bd lam cong
tac giai quyét TCPD tai cac co quan nha nude hién nay thuong 1a kiém nhiém, trinh
d6 hiéu biét, ap dung phap luit chua cao.

Thit ba, b6 sung thém cdc quy dinh dé lam ré hon vai tré dai dién chii s& hitu
toan dan vé dat dai ciia Nha nuée

Luat Dat dai nam 2013 ghi nhan dat dai thudc s& hitu toan dan do Nha nudce
dai dién chi so hiru. Trong vai tro 1a dai dién chu so hitu vé dat dai, Nha nudc phan
cAp thAm quyén giao dat, cho thué dit, chuyén muyc dich st dung dit va thu hoi dat
qua 16n cho UBND cép tinh va UBND cap huyén song phap luat dat dai lai chua
xéc 1ap duoc co ché phu hop dé kiém soat, giam sat quyén dai dién chi so hitu toan
dan vé dat dai clia cac co quan Nha nuéc. Diéu nay dan dén tinh trang c6 sy lam
quyén trong viéc chuyén muc dich str dung dat nong nghiép, giao dat, cho thué dat
va thu hoi dat; tham chi trong nhiéu truong hop c6 ddu hiéu tham nhiing, tiéu cuc

gay bat binh trong nhan dan. Vi vay, Nha nudc can sira ddi, bd sung cac quy dinh vé
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co ché hiru hiéu dé gidm sat cac co quan Nha nudc thuc hién vai tro chui s¢ hitu dat
dai; ting cuong hoat dong xem xét, danh gia viéc phan cép vé giao dat, cho thué
dat, thu hoi dat giira trung wong va dia phuong nham khéc phuc sy lam quyén trong
giao dét, cho thué dat. ..

Thir tw, can nghién ciru vé van dé cho phép cdc t6 chire tin dung phdt mai tdi
san la quyén sir dung dat va tai san gdn lién véi dat khi dén han ma bén thé chdp
khong thanh toan dwoc khoan vay.

Mot lugng 16n tranh chap dat dai hién nay ma toa an dang thu 1y giai quyét la
tranh chap vé hop dong thé chap tai san tai cac to churc tin dung. Khi dén han, ma
bén thé chap khong thanh toan dugc khoan ng thi cac to chic tin dung khong duoc
quyén ty phat mai tai san dé thu hdi no ma phai nop don yéu ciu giai quyét tranh
chép tai Toa an. Viéc khoi kién nay vo hinh chung di 1am cham qua trinh thu hoi
vbn ciia cac to chire tin dung vi qué trinh giai quyét cac TCPPD thudng phirc tap, bi
kéo dai vi do sy khong hop tac, cb tinh kéo dai cta bén thé chip va phai trai qua
nhiéu cip xét xir. Do d6, phap luat dat dai nén ching c6 quy dinh vé quyén tu phat
mai tai san 1a quyén st dung dit cta cac to chire tin dung khi cac t6 chirc, cac nhan
thé chép tai san 1a quyén sir dung dat khong thanh toan duoc cac khoan no.

3.2.1.2. Hoan thién cdac quy dinh cua B¢ ludt 16 tung dan su trong viéc gidi
quyét cdc tranh chdp dat dai

Thir nhat, sira doi cdc quy dinh ciia phdp ludt t6 tung dén sy trong viéc xem
xét, tham dinh tai ché doi véi cdc tranh chép dat dai

Trong thuc té giai quyét nhitng vy viéc TCPP cho thdy, viéc xem xét, thim
dinh tai chd nha dat 1a rit can thiét boi TCDD 1a mot loai tranh chip dic thu, dbi
tuong tranh chép 1a loai tai san dac biét, cd gia tri va trai qua nhiéu bién dong trong
qué trinh Nha nudc thyc hién cac chinh sach cai tao dat dai. Co nhiing tranh chép
ma cac bén tranh chdp ma cac duong sy khong truc tiép quan 1y, sir dung dat ma do
mot nguoi thir ba ngay tinh dang sir dung, hay cé nhiing tranh chap ma néu chi 4p
dung cac quy dinh phap luat dé giai quyét s& dan dén ban an khong phu hop véi
thuc tién va khong thé thi hanh duoc.
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Tuy nhién, BLTTDS nim 2014 lai quy dinh Tda an chi dugc tién hanh xem
xét, tham dinh tai chd tai san khi duong su c6 yéu cau. Néu duong sy khong cé yéu
cau thi Toa 4n khong thé tu minh tién hanh xem xét, thAm dinh tai chd tai san dugc.
Do d6, dé dam bao tinh khach quan va hiéu luc thi hanh cua ban 4n phu hop véi
thue té thi cAn quy dinh vé& quyén ctia Toa 4n trong viée ty minh tién hanh xem xét,
thAm dinh tai chd tai san 1a nha dit dang tranh chap khi thiy can thiét.

Thit hai, vé van dé dinh gid tai san nén quy dinh theo hwéng dé Toa dn
trung cau Trung tdm gidm dinh vé gid dé tién hanh dinh gid tai san tranh chdp
trong vu an.

Trong thuc té, quyén sir dung dét 12 mot tai san c6 gia trilon, viée giai quyét cac
vu viéc TCPD thuong xuyén phai tién hanh dinh gi4 nham xac dinh gié tri tai san
nhung phap luat hién nay van chua coi viéc dinh gia 1a mot hinh thirc giam dinh vé
gia va chua phat trién cac trung tim giam dinh vé gi4, vi vay khi can xac dinh gia tri
tai san dang tranh chip Toa an phai thanh lap Hoi dong dinh gia.

Theo quy dinh ctia B§ luat tb tung dan su thi Toa an dugc thanh 1ap hoi déng
tham dinh gi, tuy nhién, quy dinh nay duoc nhan thirc va ap dung chua thdng nhat.
Mot thuc té xay ra kha pho bién hién nay Chu tich Hoi dong 1a dai dién co quan tai
chinh, cac thanh vién khac ctua Hoi dong tham dinh gia Toa 4n thudng chon can bd
ciia UBND cap xa (tham chi 13 nhitng nguoi trong ban can sy thon, ban) tham gia
bdi vi nhitng ngudi nay dé moi tham gia hon nhimg can bo & cap khac; nhung do
trinh do nhén thtrc va truc tiép vé phap luat con han ché nén nhitng quyét dinh c6 c6
thé dan dén nhing sai lam, dua ra nhiing két qua dinh gia khong chinh xac, thiéu
chuyén nghiép. Do d6, dé khic phuc nhitng han ché nay can phai coi dinh gia la mot
loai giam dinh vé gia, doi hoi nhitng nguoi tham gia dinh gia phai 1a cac nha chuyén
mén c6 kién thirc su sic, am tuong gia ca thi trudng dbi voi tai san can dinh gia noi
chung va quyén st dung dat, tai san gan lién voi dat noi riéng dé dam bao cho viée
dinh gi& duoc thuan lgi. Do d6, nén khuyén khich thanh lap cac trung tim thim dinh
vé gia va khuyén khich cac bén duong su trung cdu cac trung tim giam dinh vé gia

dé dam bao tinh cong bang, khach quan ciia két qua tham dinh gia.
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Thet ba, bé sung quy dinh cia phap ludt vé trinh tw, thi tuc, trach nhiém cua
cdc co quan lién quan trong viéc thuc hién iy thdc tw phdp c6 yéu té nwéc ngoai

Trong cac TCDD thi ¢6 nhitng tranh chap ma duong su dang sinh séng, hoc
tap, cong tac hoac nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai nén ¢6 nhirng truong hop
can 1ty thac tu phap cho co quan ngoai giao cua Viét Nam ¢ nudc ngoai hoic Toa
an nuéc ngoai thu thap tai liéu, chitng cr 1a can thiét trong viéc giai quyét vu an,
nhung thuc té cho thay viéc uy thac tu phap rat kém hiéu qua, c6 nhiéu vu uy thac
khong nhan dugc két qua ty thac hoic c6 nhan dugc nhung rat cham gay ra tro ngai
I6n cho viéc giai quyét vu an. Vi vy, can c6 mot vian ban phap luat quy dinh cu thé
vé pham vi, trinh ty, thii tuc cta cac co quan trong Uy thac tu phap dé viéc uy théac
tu phap dat hiéu qua cao hon.

3.2.2. Vé hwoéng ddn thi hanh phéap ludt trong gidi quyét cac tranh chdp dit dai

3.2.2.1. Huoéng dan gidi quyét tranh chdp dat dai trong mét sé triong hop cu thé

Thet nhat, gidi quyét tranh chdp ddt dai trong trirong hop chia thira ké

Tuy thoi gian qua, Toa 4n da giai quyét twong ddi tot cac tranh chap chia thira
ké quyén sir dung dat nhung bén canh dé van con gap phai mot s vuéng mac, can
dugc hudng dan dé viéc giai quyét dugc théng nhat:

Mgt 13, truong hop dat c6 ngudn gbc cua dng ba, cha me dé lai ma mot hoic
mot s6 ngudi con, chau da ding tén ké khai hay da duoc cap gidy chiing nhan
quyén sir dung dat thi khdng thé coi dat d6 1a ciia ngudi dang dung tén, ma can phai
diéu tra, danh gia chiing cir, xem Xét viéc ké khai, ding tén do c6 thé hién y chi cua
c4c thira ké dong y chuyén quyén sir dung dat cho nguoi dang ding tén khong. Néu
chua thé hién y chi cua céc thira ké thi phai coi dit d6 1a di san dé chia.

Hai 13, viéc xac dinh cac ban thoa thuan duoc lap gitra cac bén cé noi dung
tuong ty nhu di chiic. Co nhiéu toa 4n xem cac ban thoa thuan nay la di chdc nén
bac yéu cau khai kién ciia nguyén don. Déi véi cac truong hop nay cac Tham phén
khi xét xir can phai nghién cau, phan tich ky cac bién ban thoa thuan va déi chiéu
Vé6i cac diéu kién c6 hiéu luc cua di chic trong Bo luat Dan su dé c6 quyét dinh cho

chinh xac, tranh 1am anh huong dén quyén lgi cia céc bén duong su.
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Ba 13, viéc xac dinh thoi hiéu khoi kién ddi voi cac vu kién chia thira ké nha
dat ma cac duong sy khiéu nai dén UBND phuong, xa dé hoa giai va trong thoi gian
chd doi giai quyét hozc cho thi hanh két qua hoa giai thanh thi hét thoi hiéu khoi kién
theo quy dinh cua Bo luat Dan su sau d6 cac bén méi khai kién ra toa. Truong hop
nay c6 nhiéu Toa &n & mot s6 dia phuong thi lai may méc khong chap nhan tinh trir
thoi gian hoa giai vao thoi hiéu khoi kién cho dwong su. V& van dé nay, nén tinh thoi
gian hoa giai & UBND cap xa vao thoi hiéu khai kién cho duong su vi d6 ciing 1a mot
budc trong giai quyét TCDD va néu khoi Kién theo hudng chia tai san chung thi diéu
kién, tha tuc khai kién sé rat phuc tap, gay kho khin cho duwong su khi khai kién.

Ther hai, gigi quyét tranh chdp vé hop dong chuyén nhwong dat dai

Nhu d3 trinh bay ¢ trén, tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dét dién ra rat pho bién trong cac TCDD hién nay. Vi vay, véi tinh chat da
dang, phtic tap cia nd thi trong qua trinh giai quyét Toa an nén luu y mot s diém
sau dé ap dung giai quyét mot cach thong nhat:

Mgt 1, nhitng TCBP ma giita cac bén cd hop dong chuyén nhugng quyén sir
dung d4t nhung hop ddng chuyén nhuong ndy chi nham muc dich che gidu mét giao
dich khac nhu (thé chap, cam cé, vay tai san, tang cho,...) thi Toa an can xem xét
ban chat, muc dich cua céc bén khi tién hanh giao dich dé tuyén hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat d6 co bi v hiéu hay khong.

Hai 1, d6i v6i hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat vi pham cac diéu
kién 13 chua c6 gidy ching nhan quyén sir dung dat va hop dong khéng c6 su ching
nhan ctia Cong chimg Nha nudc hodc ching thuc cia UBND c¢6 thim quyén, néu
sau khi giao két hop ddng chuyén nhuong, bén nhan chuyén nhuong di trong ciy
lau nam, da 1am nha kién cb... va bén chuyén nhuong khoéng phan déi va ciing
khong bi co quan Nha nudc c6 thAim quyén xtr 1y vi pham hanh chinh theo cac quy
dinh cia Nha nudc vé xir Iy vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai, thi Toa 4n
cong nhan hop dong. Néu bén nhan chuyén nhuong chi 1am nha kién ¢ trén mot
phan dat, thi Toa an coéng nhan phan hop dong chuyén nhuong quyén st dung dit

c6 nha & va huy phan hop dong ddi vai dién tich dat con lai, budc bén nhan chuyén
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nhuong giao tra phan dat d6 cho bén chuyén nhuong, trir truong hop viée giao tra
khong bao dam muc dich sir dung cho ca hai bén giao két hop ddng, dong thoi budce
cac bén thanh toan cho nhau phan chénh 1éch.

Thet ba, gidi quyét vieong mdac trong thuc tién xét xir tranh chap hop dong tang
cho quyén si dung dat

Xuét phat tir tinh hinh thue té, trén co s& van dung cac quy dinh cta phap luat
vé hop déng tdng cho, luat hon nhan va gia dinh, dac diém tam 1y, xa hoi, theo quan
diém cé& nhan nén giai quyét mot sé truong hop tranh chap vé ting cho quyén st
dung dat huéng sau:

Mgt 13, néu viéc tang cho quyén st dung dat chi duoc thuc hién bang 16i noi,
khdng c6 chirng ctr nao dé chirng minh vé viéc cho tai san thi khdng cong nhan viéc
tang cho quyén sir dung dat.

Hai 13, truong hop dat do bé me mua va ding tén trong hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dét, sau khi mua da giao cho vg chéng con su dung, b6 me
khong ké khai, khong dung tén trong so sach dia chinh, con vo chong con da keé
khai, va ding tén trong gidy chimg nhan quyén sir dung dat. B4 me biét khong phan
d6i, khi ly hon méi doi lai, thi bac yéu cau cta bd me. Néu bd me dung ra ké khai
va dung tén trong gidy chimg nhan quyén st dung dét thi xac dinh dit vin cia bd
me, chua cho vo chong con.

Ba 13, truong hop dat c6 ngudn gdc 1a cia bé me, sau khi con xay dung gia
dinh bd me giao cho con sir dung. Vo chdng con di xay dung nha kién cb c6 khudn
vién riéng, va quan 1y, st dung lién tuc, da ké khai ding tén trong s6 dia chinh, hodc
d3 duoc cip gidy chimg nhan quyén st dung dat dung tén vo chong ngudi con, bd
me biét khong c6 y kién gi hodc chinh bd me ké khai ghi tén vo chong. Chi dén khi
vo chdng ngudi con mau thuin din dén ly hon, bd me méi doi lai véi 1y do 1a chua
cho, thi phai bac yéu cau cua bd me, xac dinh nha dat 13 tai san chung vo chéng.

Bon 14, truong hop bé me va vg chong con cing bo tién ra mua, hgp dong
chuyén nhuong dung tén vo chdng, cé truong hop di duoc cip gidy ching nhan

quyeén st dung dat, sau d6 vo chong ngudi con da 1am nha an ¢ 6n dinh. Pén khi bo
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me mét cling khong c6 v kién gi vé khoan tién b me bo ra cing véi con mua dét,
chi dén khi ly hon nguoi chong (hodc vo) méi khai 1a khoan tién dé6 bd me chi cho
vay, nhung khong dua ra duoc ching ctr gi khac thi phai coi sb tién d6 bd me da
cho vo chéng, nha dét 1a cua vo chéng.

Nam la, trudng hop b me cho con tai san, c¢6 1ap vin ban, trong d6 ghi 1 chi
cho ngudi vo hodc ngudi chdng, thi di hop dong ting cho d6 dién ra trong thoi gian
quan hé hon nhan con ton tai cling khong coi 1a tai san chung ctia v chong, va phai
xac dinh d6 1a tai san riéng, dugc cho riéng ngudi dugc chi dinh trong hop dong
ting cho. Tuy nhién, néu sau d6 ngudi dugc ting cho riéng da nhap vao khdi tai san
chung vo chong thi phai coi tai san d6 14 tai san chung, nhung khi xem xét, danh gia
cong stre dong gop phai coi ho c6 cong sirc dong gop nhiéu hon.

Ther tue, hiromg gidi quyét tranh chdp dat dai trong trwvong hop doi lai dat cho
muwron, cho o nho

TCPD trong truong hop dat cho muon, cho & nho vé ban chat 1a giao dich déan
su nhung lai lién quan dén nhitng chinh séch, phap luat dat dai trong céac thoi ky nén
viéc giai quyét gap nhiéu kho khan. Do hién nay chua c6 vin ban huéng dan cu thé
Vvé Van dé nay nén trong mot sb truong hop cu thé cd thé giai quyét theo hudng:

Mgt 13, trudng hop ngudi c6 quyén sir dung dat hop phap di duoc cap gidy
chang nhan quyén sir dung dat khoi kién yéu cau ngudi ¢ nho trén dat phai tra lai
dat cho ho. Hau hét toa an déu xir: Cong nhan quyén sir dung dat cho nguoi chu dat
(ngudi cho & nhd), cho ngudi & nho trén dat duoc tiép tuc sir dung dat, vi ho khong
con chd & nao khac. Tuy nhién, chi budc ngudi & nhd phai thanh toan thanh qua lao
dong trén dat. Diéu nay 13 chwa hop Iy ma I& ra Toa 4n phai budc nguoi & nho phai
thanh toan gié tri quyén sir dung dat theo thoi gid tai thoi diém xét xu thi méi dam
bao quyén loi cho ngudi c6 quyén str dung dat hopphap.

Hai la , nguon gdoc dat tranh chap 1a cua chi dat cii (do cha 6ng dé lai, do mua
ban, dugc ting cho, dugc thira ké, hoic khai hoang, phuc héa,.. ma c6) nhung do
chién tranh, do 1am 4n ma chu dét cii bo di noi khac sinh sbng, sau giai phéng chu

dat cii khong vé quan ly, khai thac str dung nén nguoi khac dén canh tac, & nhd cho
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dén nay; hay truong hop ngudi dang sir dung dat 1a nguoi mua lai dat cua ngudi ¢
nho hodc duge ngudi ¢ nhd cho sir dung nhung ngudi ¢6 quyén sir dung dat khdng
cd y kién gi, nay méi khai kién. Trong truong hop nay can céng nhan quyén sir
dung dat cho bén & nho, bac yéu cau doi lai dat cua chi dat dé nham dam bao on
dinh cudc séng, san xuit cho bén dang sir dung dat.

Ba 13, trong trudng hop ca ngudi chu dit va ngudi & nho déu duoc cip gidy
chang nhan quyén sir dung dét thi viéc giai quyét cua Toa an gap nhiéu kho khin
trong khau thu thap, danh gia chiing ctr. Trong truong hop nay, Toa an can can cir
vao thoi gian sur dung dat, cin cir phap 1y dé dwoc cip gidy ching nhan quyén st
dung dat, y kién cia cac co quan cap gidy chiing nhan quyén su dung dat,..tir d6
cdng nhan quyén sir dung dat cho bén chia dat hay bén & nho mot cach hop phap,
dung quy dinh cua phap luat.

Thet nam, hwong giai quyét tranh chdp vé quyén si dung dat bi lan chiém

Nhu da phan tich ¢ trén, tranh chip quyén str dung dét trong thuc té tai quin
Hai Chau, thanh phé Pa Ning nhiéu khi chi 13 cac tranh chap mot dién tich dat rat
nho hoidc bén 14n chiém di xay dung phan kién tric kién cb trén dat 1an chiém thi
Tda an can phai xac minh thuc té dé tir d6 co phan quyét hop tinh, hop 1y va c6 hiéu
luc thi hanh cao. Toa 4n ciing can can nhic k§ khi budc bén 14n chiém tra phan dat
d3 1an chiém khi c6 kha nang thi hanh trén thuc té ma khong gay thiét hai nghiém
trong dén tai san cua cac bén, trir truong hop khi xay dung trén phan dat 1an chiém
céc bén da co tranh chap va co quan c6 tham quyén da quyét dinh cAm xay dung,
nhung bén 1an chiém van c6 tinh xay dung. Trong trudng hop khong thé budc bén
lan chiém tra lai phan dat va khong gian di 14n chiém thi budc ho phai thanh toan
cho bén kia gia tri QSDD theo gia thi trudng hodc bdi thuong thiét hai phan dat
hodc khong gian ma chu dat khong dugce st dung.

Thit sdu, hwéng gidi quyét mot sé tranh chap dat dai khéc

Trong thyc tién giai quyét cac TCDD trén dia ban quan Hai Chau, thanh phd
Da Néng con gip phai dang tranh chip c6 yéu t6 nudc ngoai nhu TCPD lién quan

dén nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai mua nha dat nhung nho nguoi khac dung

70



tén ho. D6i véi loai tranh chip nay hién nay Toa an ciing dang gip nhiéu khé khin
ling ting, thiéu théng nhat trong viéc giai quyét, do d6 nén c6 hudng din nhu sau:

Mot 1a, ddi véi nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dugc sé hiru nha & gén
lién voi quyén st dung dét o tai Vit Nam: Déi voi cac d6i twong nay néu thoi diém
khi ho guri tién vé dé mua nha & va nho nguoi khac dung tén hd thi ho chua thude
dién dugc so hiru nha & tai Viét Nam, nhung khi tranh chép xay ra ho da thudc dién
¢6 quyén so hiru nha & gin lién véi quyén sir dung dat & tai Viét Nam, thi khi giai
quyét viéc tranh chap giira ho voi ngudi Viét Nam & trong nude ding tén mua nha
ho ho, Toa an can cong nhan cho nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thudc dién
n6i trén dugc so hiru nha & gan lién véi quyén s dung dat & ma ho da bo tién ra
mua va nho nguoi khac dung tén.

Hai 1a, ddi v6i ngudoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai ma theo phap luat khong
thuoc dién dugc so hiru nha & gén lién véi quyén su dung dat & tai Viét Nam nhung
d3 giri tién vé nhd ban b, ngudi than mua nha & gan lién véi quyén sir dung dat o,
va nho ho dung tén ho trong hop dong mua ban nha gin lién véi quyén st dung dat
va dung tén ho trong gidy chimg nhan quyén sé hiru nha, quyén str dung dat thi khi
xay ra tranh chép gitta ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai voi nguoi ding tén ho
trong gidy to nha dat, thi can xir Iy nhu sau:

Pay 1a giao dich vo hiéu do vi pham diéu cAm ciia phap luat. Vi vay, khi giai
quyét cac tranh chap doi lai nha dat do nguoi khac dung tén ho Toa an khong cong
nhan cho ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai gui tién vé& nhd ban beé, ngudi than
dung tén mua nha, chuyén nhuong quyén str dung dat duoc s¢ hitu nha, duoc sir
dung dat d6 tai Viét Nam. Tuy nhién, phap luat khong quy dinh phai tich thu tai san
giao dich, hoa loi, lgi tuc thu dugce tir giao dich khong hgp phép, trir truong hop
phap luat c6 quy dinh phai tich thu. Do do, trong truong hop nay phai dinh gid gia
tri quyén so hitu nha, quyén str dung dat va néu nguoi da dang tén trong hop dong
chuyén nhuong quyén so hiru nha, quyén sir dung dat c6 nhu cau sé hitu nha, quyén
su dung dét do thi cong nhan cho ho dugc s& hitu nha, dugc sir dung dat, déng thoi

budc ho thanh toan cho nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai béng ding sb tién ho
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d3 bo ra mua nha, chuyén nhuong quyén str dung dat; néu sau khi thanh toan con du
ra (trong trudng hop gid tri nha, quyén sir dung dat ¢ thoi diém xét xtr cao hon gia
lac mua) thi ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai s& duoc hudng 1/2 s tién chénh
léch d6, con lai 1/2 sb tién chénh léch s& do nguoi di dung tén trong hop dong mua
ban nha, hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dit hoic dung tén trong gidy
chtrng nhin quyén s& hitu nha, quyén st dung dit di déng ¥ nhan sir dung nha, dat
d6 duoc huong. Trong truong hop gia tri quyén sé hitu nha, quyén st dung dat ¢
thoi diém xét xir lai it hon sb tién ma nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai da bo
ra mua nha, dat trude ddy, thi ngudi da nhan nha dat chi phai thanh toan cho ngudi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai theo diing gia tri mai theo dinh gia & thoi diém xét .
3.2.2.2. Vé co ché phéi hop trong gidi quyét cac tranh chdp dat dai

Qua thuc tién xét xir cho thay viéc phéi hop giita Toa an véi cac co quan hanh
chinh thuong khéng may hiéu qua. Cac co quan hanh chinh Nha nuéc va co quan
chuyén mon nhu co quan tai nguyén moéi trudng, nha dat, hai quan, luu trir, Xuat
nhap canh, UBND,... 14 noi thuong ndm gitr nhitng tai liéu, chung ci lién quan dén
vu viéc tranh chap nhung nhiéu khi can bd cac co quan nay thiéu sy hop tac trong
viéc cung cap tai liéu, chung cir theo yéu cau ciia duong su; tham chi ¢é trudng hop
Toa an yéu cau cung cap tai liéu, chitng ctr con gap tré ngai. Vi vay, can c6 mot co
ché xtr Iy thich hop, ¢6 hiéu qua ddi vai cac trudng hop céc ca nhan, co quan, to chic
dang nam giir tai liéu, chiing cir cuia vy 4n ma thiéu su hop tac hoac khong cung cap
tai liéu, ching cr cia vu an dé dam bao cho viéc giai quyét vu an duoc nhanh chéng,
kip thoi, chinh xac va dang phép luat.

Tai dia ban quan Hai Chau nén thanh 1ap Hoi dong tu van giai quyét khiéu nai,
t6 cao, tranh chip trong d6 c6 TCPPD. Hoi dong tu van co trach nhiém cung cip
gidy to ho so, chung ctr lién quan cho Toa 4n, Vién kiém sat 1am rd ndi dung cac vu
an tranh chap. Pong thoi xac dinh rd can bd, cong chitc cu thé cd nghia vu cung cap
va mirc do chiu trach nhiém vé tinh xé4c thuc, dﬁy du hodc ¢d tinh tri hoan, khong
thuc hién nghia vu. Mit khéc, phia toa an ddi véi nhirng vu vi¢c phuc tap can phai

lién hé nhiéu co quan dé xac minh, thu thap chimg ctr va thuc hién cac nghiép k¥
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thuat khac nén phéi hop hoic thong qua Hoi ddng tu van quan.

3.2.2.3. Vé boi dwong kién thirc nghiép vu cho déi ngii can bé, tham phan 1am
viéc tgi Toa an

Thir nhdt, to chtrc bdi dudng, tip huan nghiép vu cho ddi ngii thim phan, can
bd TAND thudc quan

Viéc bdi dudng nghi€p vu cho doi ngti can bd TAND, dac biét la do1 ngl
Tham phan 13 mot trong nhitng khau then chdt dé bao dam céng tac giai quyét
cacTCPPdat hiéu qua cao. Trong thoi gian qua, TAND quan Hai Chau da cir mot s6
thamphan va can bo thuoc TAND quan tham gia cac 16p boi dudng kién thuc,
nghiép vu tai Truong can bd tod 4n - Toa an nhan dan t6i cao. Qua cac 16p hoc nay
s& gitp cho cac Tham phan va cac can bd toa an nhan dan nhan thirc duoc tinh chat
dic thu trong qua trinh giai quyét cac tranh chap vé dat dai dé tir d6 nhiing nguoi
nay nam viing duoc cac nguyén tic chi dao, ap dung dung cac quy dinh ciia phap
luat vé dat dai, ciing nhu cac quy dinh cta phap luit vé T tung dan su nhimgiai
quyét cac vu viéc c6 hiéu qua va chat luong cao.

Ngoai ra, tham gia khoa hoc con gilip cho cac thim phén va can bo toa &n nim
dugc cac k¥ nang tién hanh hoa giai. Pay 1a cong viéc rat quan trong va ciing rat
phre tap vi phan 16n céc vu tranh chap vé dat dai déu c6 muc do quyét liét cao. Dé
hoa giai c6 két qua doi hoi cac Tham phan phai kién tri va c6 “nghé thuat” hoa giai,
phai dau tu nhiéu thoi gian, cong sirc, tranh lam hinh thirc, chiéu 18.

Thet hai, TAND quan ciing phai thudng xuyén tong két cong tac giai quyét cac
TCPD thong qua thyc tién cong tac xét xir dé rit ra nhiing sai 1am ma cac tham
phan thuong gip trong cong tac xét xt cac TCDD, dong thoi phan tich cac nguyén
nhan clia nhitng sai 1am d6, dé ra dugc nhitng bién phap khac phuc dé xay dung noi
dung bdi dudng, tap huin nghiép vu.

3.2.2.4. Tang cwong cong tac tuyén truyén, boi dwong kién thizc phap ludt vé
dat dai

Nhitng TCDD kéo dai trong thuc té mot phan xuat phat tir sy thiéu hiéu biét vé

phap luat dat dai ctia ngudi dan. Nhiéu truong hop khi nha nuéc thu hdi dat cho cac
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codng trinh céng cong, vi muc dich an ninh quéc phong hoic cho cac nha dau tu
nhung ngudi dan cb tinh khéng chiu ban giao mit bang, doi bé tri tai dinh cu tai
chd,... 1am cham tién d¢ thi cong cac du &n, cdng trinh; hay cac khoi kién yéu cau
Toa an giai quyét viéc doi lai dit ma nha nudc da 1ay trong thoi ky thuc hién cac
chinh sach dat dai; hoic truong hop do khong hiéu biét phap luat dat dai nén tu dat
minh vao hoan canh bt loi khi tham gia vao nhitng quan hé dat dai nhu chuyén
nhuong, ting cho, cho ¢ nho,... Véi nhimg TCHD nay toa an da tién hanh giai quyét
hoac tra lai don khoi kién do khéng thudc tham quyén nhirng nguoi dan van tiép tuc
nop don khai kién hoac khiéu kién kéo dai.

Vi vay, dé giai quyét tinh trang trén thi trong thoi gian tdi TAND can phdi hop
véi UBND quan cd cac hinh thtc tuy@n truyén phap luat dat dai mot cach sau rong
trén cac phuong tién thong tin dai chling hoic qua cac budi sinh hoat t6 dan phd ma
nguoi tuyén truyén 1a cac tham phan, can bo Toa an dé qua d6 ngudi dan biét va
hiéu dugc cac quy dinh caa phép luat dat dai tir d6 c¢6 nhitng diéu chinh hanh vi khi

tham gia vao cac quan hé dat dai mot cach phi hop, dang phap luat.

Két luan Chwong 3

Qua thuc tién TCPD tai quan Hai Chau — mot quan trung tam cua thanh phd
Pa Ning c6 thé thiy TCPD 1a mét trong nhitng tranh chap pho bién va ciing kho
giai quyét nhat hién nay.Mdi nam TAND quan Hai Chau, thanh phé Pa Ning thy ly
ca trim vu TCPD va sb luong tranh chap nay ting dan qua timg nim. TAND quan
Hai Chau da tién hanh thy ly, giai quyét dut diém cac TCDD khong dé xay ra “diém
nong” trén dia ban.

Qua viéc xem xét, danh gia thuc tién giai quyét mot sé vu TCDD da chi ra nhitng
han ché, vuéng mic can phai duoc dugc khic phuc, stra chita trong thoi gian
t6i.Nhitng han ché, vuéng mac ndy xuat phat tir ca nhiing nguyén nhan cha quan va
khéach quan. Trong pham vi luan vin ciing da trinh bay mét s6 kién nghi vé phuong
dién 1ap phap va thuc tién &p dung dé nhiam nang cao hiéu qua cong tac giai quyét
TCPP néi chung va TCHD trén dia ban quan Hai Chau, thanh phé Pa Nang noi riéng.
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KET LUAN

Trong nhitg nim qua, thanh phd Pa Ning dang trong qua trinh hién do thi
hoa manh még, thi truong bat dong san phat trién ngay cang manh mé. Nhung di kém
v6i d6 1a nhitng TCDD ciing ngdy cang ting khong chi vé s6 lugng ma con vé tinh
chat phirc tap. Do d6, giai quyét TCPP néi chung va giai quyét TCDD tai Toa an
no6i riéng dang 1a mot van dé bic thiét cua khéng chi o thanh phé Pa Nang ma con
trén pham vi ca nuéc.

Véi vai tro 1a mot quan trung tdm cua thanh phé Pa Nang, Toa an nhan dan
quan Hai Chau tr trude dén nay ludn phai tiép nhan va xi ly mot s lwgng 16n cac
TCPPD. Nhitng tranh chéap trén dia ban quan thuong co tinh chat phac tap, kho giai
quyét do tranh chap thuong xay ra trong nhiéu thoi ky quan ly, sir dung dét véi cac
chinh sach dat dai khac nhau. Vi vay, giai quyét TCDD khong thoa dang va kip thoi
s& trg thanh nhitng “diém nong” tiém an nhiéu nguy co gy mat 6n dinh chinh tri,
trat ty an toan xa hoi ¢ dia phuong va tac dong tiéu cuc dén moi truong dau tu -
kinh doanh.

Thoi gian qua, TAND Hai Chau di thuc hién viéc giai quyét hang trim vu
tranh chap vé quyén str dung dat gop phan vao viéc ting cuong phap ché xa hoi cha
nghia, gido duc y thizc tuan thii phap luat cho nguoi dan va bao vé quyén, loi ich
hop phép ciia nguoi sir dung dat... Tuy nhién, bén canh nhiing két qua dat duoc,
viéc giai quyét tranh chap vé quyén su dung dat caa TAND quan Hai Chau con boc
16 mot sé han ché, khiém khuyét. Nhitng han ché, khiém khuyét nay xuat phat tir
nhitng nguyén nhan chu quan nhu nang lyc, trinh d6 chuyén mén nghiép vu cia mot
bo phan khdng nhé ddi ngii can bo tod &n noi chung va cac tham phan néi riéng con
han ché, chua cap nhat, nim bat kip thoi, ddy da nhirng quy dinh méi caa hé thdng
phap luat dat dai; chua duoc trang bi day du cac ki nang co ban, can thiét trong giai
quyét tranh chap néi chung va tranh chap vé quyén sir dung dat néi riéng... Ngoai
ra, cOn do cac nguyén nhan khach quan nhu hé théng chinh sach, phap luat dat dai

ctia Nha nudc ta co su khac nhau & tirng thoi ky, giai doan phat trién caa dat nuéc;
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cac quy dinh vé dét dai thuong xuyén co su sira doi, bd sung giy kho khin cho doi
ngil can bo thuc thi phéap luat trong viéc nam bat, tim hiéu; y thic chap hanh phap
luat ctia ngudi dan con han ché; cong tac quan 1y nha nuée vé dat dai con nhiéu yéu
kém hay c6ng tac phbi hop cua cac co quan nha nudc ¢6 tham quyén quan ly dat dai
V6i toa an chua thuc su dat hiéu qua,... Bidu nay 1am anh huéng dén hiéu qua cua
cong tac giai quyét cac tranh chap vé quyén str dung dat cua Toa an.

Dé nang cao hiéu qua giai quyét cac TCDPD thi trong thoi gian tdi can tién
hanh dong bo céc giai phap: tiép tuc ra soat, sira doi, bo sung va hoan thién hé thong
chinh sach, phéap luat dat dai; thuong xuyén t6 chuc tap huan, bdi dudng nang cao
trinh do, kién thuc va ki nang giai quyét TCDP cho d6i ngii can bo TAND noi
chung va cac Tham phan néi riéng. Pong thoi, ting cuong tuyén truyén, pho bién,

gido duc nang cao Y thirc chap hanh phép luat dat dai cho nguoi dan...
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