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MO PAU

1. Tinh cap thiét caa dé tai

Tranh chap vé bat dong san ndi chung va vé hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat ndi riéng & nudc ta hién nay dang 1a van dé hét sic phirc
tap, anh hudng dén sy phat trién kinh té dat nudc va 6n dinh xa hoi. Nguyén
nhan cua cac tranh chip, co ché giai quyét tranh chap c6 bao vé dugc kip thoi
va chinh xac quyén loi hop phap cua cac bén tham gia giao dich hay khong l1a
nhitng van dé rat quan trong va phai duoc thuc hién phi hop véi céc quy dinh
cua phap luat.

Van dé nghién cau tim hiéu vé cac quy dinh phap luat hién hanh ciing
nhu di sau vao phan tich, danh gia nhitng vuéng mac tir thyuc tién xét xu 1a noi
dung quan trong dé gop phan hoan thién co ché giai quyét tranh chap nay hién
nay 1a TAND, nham bao vé duoc quyén va loi ich hop phéap cua cac bén khi
tham gia giao dich chuyén nhuong quyén str dung dt.

Nhitng nim qua, tinh hinh khai kién ddi véi tranh chap vé dat dai ma dic
biét 1a tranh chap vé hop dong chuyén nhugng quyén su dung dat ngay cang
gia ting ca tinh chat va mirc d6 phtc tap. Thuc tién xét xt tai TAND huyén
Bén Cau, tinh Tay Ninh d6i véi cac dang tranh chap nay ngay cang gia ting
va chiém ty 18 16n trong cac dang tranh chap vé hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat. Nhin chung, nganh TAND di giai quyét thanh cong mot
s6 lugng Ion cac vy tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat, chat luong xét Xt ngay cang cao, phan nao bao vé duoc quyén lgi va loi
ich hop phap cua cac bén tranh chap, Tuy nhién, ciing phai thira nhan rang, vi
nhiéu ly do khac nhau, nhiéu Ic, nhiéu noi hoat déng giai quyét tranh chap
chua thuc sy dem lai hiéu qua mong muén. Sb luong &n bi hay, sta ngay
cang gia tang. Thuc trang hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat vo
hiéu van dang ton tai, 1a mot van dé buc xdc, tinh trang hop dong duogc giao



két gia tao, ltra doi nhau, thuc hién chuyén nhwong tai san khdng thudc quyén
st dung hop phap cua minh, giao két chuyén nhwong su dung dat vi pham
diéu cam caa phap luat, vi pham vé hinh thtc caa hop dong, khéng tuan thu
theo quy dinh caa phap luat...xam pham dén quyén loi va lgi ich ca nhan, loi
ich x& hoi, dac biét 1a gay nhiéu kho khin, vudng méc trong qua trinh giai
quyét tranh chap tai Toa. Bén canh d6, viéc xac minh hiéu luc cua hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dét theo theo quy dinh phép luat van con boc
16 nhiéu bét cap, cac quy dinh c6 sy chong chéo, trai nguoc nhau, gay nhiéu
ling tlng trong viéc ap dung phap luat dé giai quyét hau qua cua hop dong vo
hiéu, diéu d6 gy anh huong dén nhan thic danh gia cua co quan c6 tham
quyén trong qué trinh giai quyét tranh chap.

Qua nghién cau tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén si dung dat
va thuc tién &p dung cac quy dinh caa phép luat vé hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat hién hanh dé giai quyét tai TAND nham phat hién ra
nhitng han ché, thiéu sot, bat cap caa hé thong phap luat va tir d6 dua ra duoc
nhitng kién nghi, giai phap gitp co quan Nha nuéc ¢ tham quyén c6 nhiing
diéu chinh pht hop, gop phan tiép tuc hoan thién cac vian ban phéap luat vé dat
dai cho phu hop voi diéu kién kinh té - xa hoi cua dat nude trong diéu kién
hoi nhap hién nay. Sy nhan thirc dung dan , day da cac quy dinh vé hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a cap thiét trong hoat dong thuc tién khi
thuc hién phap luat va van dung phap luat trong hoat dong xét xir cia TAND.

Nhitng diéu trinh bay trén day chinh 1a 1y do cua viéc chon dé tai “Gidi
quyét tranh chdp hep déng chuyén nhwong quyén si dung ddt - tir thuc
tién xét xar ca Toda an nhan dan huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh ” 1am luan
van thac si cua hoc vién.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Trong thoi gian qua, ¢6 nhiéu cdng trinh nghién ctu, nhiéu bai viét cua
cac nha khoa hoc, cac chuyén gia trong linh vuc dat dai va trong nganh
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TAND dé& cap dén van dé tranh chip dat dai va giai quyét tranh chap dat dai
ca khia canh Ii luan va thyc tién. Cu thé: Bai viét “Cdc ddc trung phdp 1y cia
quyén si dung ddat ¢ Viét Nam” cua TS. Tran Quang Huy ding trén tap chi
Nha nudc va Phap luat sé6 10/2007; Bé tai cip bo nim 2001 caa TAND tdi
cao, do Nguyén Vin Luén lam chi nhiém dé tai “Tranh chdp ddt dai va tham
quyén gidgi quyét cua TAND ”; bai viét “Giai quyét tranh chdp dat dai bang
con dwong Toa an qua thyc tien tai mét dia phirong” ctia Mai Thi TG Oanh
dang trén tap chi Nha nudc va phap luat sb 08/2009; Lu4n van Thac si luét
hoc ctia Pham Thi Huong Lan (2009), Vién Nha nudc va Phap luat dé tai “Co
s¢ Iy ludn va thye tién nham nang cao hidu qud gidi quyét cac tranh chdp vé
quyén si dung dat tai TAND”; Luan van Thac si luat hoc caa Nguyén Thi
Thu Thao (2017) dé tai “Gidi quyét tranh chdp vé quyén siz dung dat 1am
nghiép tir thuec tien xét xi ciia TAND huyén Hoai An, tinh Binh Pinh”’; Béo
cao tham luan “ Thyc trang gidi quyét tranh chdp ddt dai tai TAND — Kién
nghi va gidi phdp” ciia TS. Nguyén Vin Cudng va ctr nhan Tran Vin ting,
Vién khoa hoc xét xir, TAND t6i cao tai hoi thao “ Tinh trang tranh chdp va
khiéu kién dat dai kéo dai: Thuc trang va gidi phap”, ngay 08-09 thang 10
nam 2008 tai Budn Ma Thuot — Bak bak, Luan van Thac si luat hoc cua Chau
Hué (2003), khoa luat, Pai hoc qudc gia Ha Noi; « Tranh chdp dat dai theo
lugt dat dai 2003 ...

Cac cong trinh, cac bai viét néu trén duoc tiép can, nghién ctu, nhan
dinh va danh gia dudi nhiéu khia canh va ¢ nhitng muc do khac nhau vé
nhitng ndi dung co lién quan tryc tiép hoic gian tiép dén phap luat vé tranh
chap dat dai va hoat dong giai quyét tranh chap dat dai. Tuy nhién, mot cong
trinh nghién ciru doc 1ap va riéng vé tranh chap giai quyét tranh chap vé hop
ddng chuyén nhuwong quyén st dung dét, dic biét lai dat van dé nghién cau tir
thuc tién thyc thi tai TAND huyén Bén Cau, tinh TAy Ninh thi ddy la cong



trinh mang tinh chuyén biét va chua dugc nghién ctu trude day. Vi vay, dé tai
nghién ctu cua tdi van mang ¥ nghia 1i luan va thuc tién siu sic.

3. Muc dich va nhi€ém vu nghién ciru cia Luin van

Dé tai “Gidgi quyét tranh chdp heop déng chuyén nhwong quyén si
dung ddt — tir tharc tién xét xa ciza Toa an nhan dan huyén Bén Cau, tinh
Tay Ninh” c6 muc dich 1am séng té nhiing van dé ly luan va thuc tién giai
quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat théng qua hoat
dong xét xur tai TAND huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh. Tur d6 dé xuat nhiing
giai phap hoan thién phép luat va to chic thyc hién phap luat vé giai quyét
tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ Viét Nam.

Pé dat dugc muc dich néi trén, luan vin co cac nhiém vu sau day:

- Lam sang to nhitng van dé mang tinh 1y luan vé tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat va giai quyét tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat thong qua hoat dong xét xt tai TAND. Nghién ctu
cac yéu tb chi phdi viéc giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung dat tai TAND; cin ctr danh gia hiéu qua va cac yéu té quyét dinh hiéu
qua cua viéc giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat tai TAND.

- Phan tich, danh gia thyuc trang phap luat vé giai quyét tranh chap hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat va thuc tién ap dung phép luat dé giai
quyét tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén su dung dét tai TAND, tir
d6 chi ra nhitng kho khan, vudng mic trong qua trinh giai quyét tranh chap
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat caa TAND hién nay.

- Néu phuong hudng va dé xuat cac giai phap cu thé, gép phan hoan
thién cac quy dinh cua phap luat vé giai quyét tranh chap hop déng chuyén

nhuong quyén sir dung dat, giup cic co quan chir¢ ning néi chung va TAND
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noi riéng giai quyét tranh chap ndy mét cach hiéu qua, tranh viéc khiéu kién
kéo dai gay anh huong xau dén nhiéu mat cua doi séng xa hoi.

4. Poi twong va pham vi nghién ceu caa ludn vin

Luan van c6 dbi twong nghién ctu 1a: Cac van ban quy pham phép luat
noi dung vé tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat va giai
quyét tranh chap nay qua cac thoi ky khac nhau; thuc tién cong tac giai quyét
tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat tai TAND huyén Bén
Cau, tinh tay Ninh thdng qua mét s6 vu &n cu thé trong nhitng nim gan day.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciu

Tac gia st dung phuong phap nghién ctru nhu:

- Phuong phap duy vat bién chimg, phuong phap duy vat lich st Mac —
Lénin.

- Phuong phap khdo sat, phuong phdp so sanh, phuong phap phan tich
logic, phuong phap danh gia.

- Phuong phap théng ké: nghién cau chi tiét cac sb liéu luu trir tai s6
theo doi thu Iy va giai quyét an dan sy caa Toa an nhan dan huyén Bén Cau,
tinh Tay Ninh, téng s6 vu an vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
v hiéu, ddng thoi ghi nhan chi tiét noi dung vé hiéu, tir d6 xac dinh ty 1& hop
d6ng chuyén nhuong quyén str dung dat vo hiéu trén thyc té.

- Phuong phép liét ké: dua ra cac tranh chip, dua ra cac chi tiéu phan
loai hop ddng vo hiéu co ban dang ton tai.

6. Y nghia khoa hoc va thuc tién cia luin viin

C6 thé coi luan vin 1a cong trinh nghién ciru chuyén sau va toan dién vé
hop déng chuyén nhuong quyén s dung dat va giai quyét tranh chap hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat tai TAND tir thyc tién ap dung phép
luat dé xét xir cac tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat.
Nhitng két luan va dé xuat, kién nghi ma luan van néu ra déu c6 co s khoa
hoc va thuc tién. Vi vay, ching cé gia tri tham khao trong cac nghién cau, dao
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tao luat hoc va tai liéu cho can bo Toa an, Vién kiém séat trong hoat dong thuc
tién.

7. B6 cuc cia luan vin

Ngoai phan M¢& dau, Két luan va Danh muc tai liéu tham khao, luan van
gom 3 chuong:

Chwong 1. Nhitng van dé ly luan vé tranh chap va giai quyét tranh chap
hop d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat tai Toa &n nhan dan.

Chuwong 2: Thuc tién giai quyét tranh chap hop ddng chuyén nhuong
quyén sir dung dat tai Toa 4n nhan dan huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh.

Chuwong 3: Cac giai phap hoan thién phép luat vé giai quyét tranh chap

hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat tir goc nhin ap dung phép luat.



Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VE TRANH CHAP VA GIAI QUYET
TRANH CHAP HQP PONG CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG
PAT TAI TOA AN NHAN DAN

1.1. M@i s6 van dé Iy luan chung vé hgp dong chuyén nhweng quyén
str dung dit

1.1.1 Céac khai nigm: Quyén si dung dat, hop dong chuyén nhuweng
quyén sir dung ddt, tranh chdap hgp déng chuyén nhwong quyén si dung
dt

1.1.1.1. Khai niém quyén si dung dat

Pat dai 1a mot bo phan khong thé tach roi vai 1anh tho quéc gia. Ngoai y
nghia 1a co s Vit chét thi 13nh tho con c6 y nghia ddi véi viéc ton tai va duy
tri mot ranh gigi quyén luc Nha nuéc trong mot cong dong dan cu nhat dinh.
Khong chi c6 vay, d6i véi con nguoi, néu duoc khai thac, sir dung hop ly, dat
dai 1a mot tai nguyén vo tan, tro thanh mot loai tu lidu san xuat cé giéi han vé
khong gian, dién tich nhung vé han vé thoi gian st dung va kha nang sinh 10i.
Chinh véi vay, nham dam bao cho viéc quan 1i va khai thac téi da cac loi ich
ma dat dai mang lai cho con ngudi, phap luat ciia nuéc ta ciing c6 nhitng quy
dinh chat ché vé quyén sur dung dat cua ca nhan, to chuc, ho gia dinh nham
xac 1ap cho nghiing nguoi truc tiép st dung dat phat huy ning luc ty chu
trong qua trinh sir dung dat. Cu thé:

Hién phap 2013 tai Diéu 54 cia nudc ta quy dinh:

“Pat dai la tai nguyén ddc biét cia quac gia, nguon lyc quan trong phéat
trién dat nuée, dwoc quan Iy theo phap ludt.

Té6 chire, cd nhdn dwoe Nha nude giao ddt, cho thué dat, cong nhdn
quyén sir dung dat dwoc chuyén nhuong quyén sir dung dat, thuc hién céac
quyén va nghia vu theo quy dinh cia phap ludt. Quyén si dung ddt diroc phap
luat bao ho ™.



Hién thuc hoa quy dinh cua dao luat géc, LBD 2013 tai biéu 4 khang
dinh rd hon quyén s& hiru dat dai. Theo d6, Piéu 4 khang dinh: Pét dai thudc
s& hitu toan dan do Nha nudc 1a dai dién cha s¢ hitu va thong nhat quan ly.
Véi vai trd chi s¢ hitu dai dién, Nha nuéce c6 quyén dinh doat dat dai thong
qua hang loai cac quyén nhu: Quyén quyét dinh muc dich, thoi han, han mic
st dung dat; quyén phan bd dat dai thong qua cac hoat dong giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich sir dung dat; thuc hién quan 1i nha nuéc & ca
phuong dién hanh chinh va kinh té théng qua viéc diéu tiét cac nghia vu tai
chinh d6i voi nguoi sir dung dat, diéu tiét cac thu nhap d6i voi ngudi st dung
dat va thuc hién quyén giai quyét tranh chap, bat ddng, cac khiéu nai, t6 cao
Vé dat dai.

Véi cac quy dinh cu thé nay 1a mot trong ba quyén ning cta quyén s
hiru d6 1a: Quyén chiém hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat dat dai theo
cach tiép can truyen thong tir Luat La M& vé quyén sé hitu tai san. Theo do,
khi mét tai san duoc xac dinh thudc quyén s hiru caa ai thi nguoi do co
quyén dugc chi phdi ddi véi tai san d6 theo cach riéng ciia minh dé thoa man
cho nhu cau cua ho viéc tién hanh khai thac, st dung tai san nham dé huong
thu nhitng gi tri do tai san d6 mang lai 1a mot trong nhitng cach thuc chi phéi
ctia ngudi €O quyén so hitu tai san, mién sao trong qua trinh thuc hién quyén
su dung tai san phuc vu cho lgi ich caa minh phai khong dugc vuot khoi
pham vi phap luat quy dinh. V&i y nghia d6, quyén sir dung tai san 1a mot
trong nhitng céch thuc thuc hién quyén s hitu tai san. Phap luat Viét Nam
cling tiép can quyén so hitu tai san tir quan diém gbc ré nay. Cu thé, Bo luat
dan sy nam 2015, Piéu 158 ciing da ra khai niém vé quyén sé hitu: “Quyén so
hiru bao gém quyén chiém héizu, quyén si dung va quyén dinh doat tai san cua
chii s hitu theo quy dinh cua phap ludt”. Tir co s& phap ly nén tang néu trén
hoan toan cho phép ching ta c6 cach tiép can d6i véi quyén so hitu, quyén s
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dung cua nhirng tai san cu thé (trong d6 co tai san 1a dat dai) mot cach tuong
tu. Theo d6, ngudi c6 quyén so hitu d6i véi tai san 1a dat dai cling co ba
quyén ning quan trong: Quyén chiém hiru dat dai, quyén sir dung dat dai va
quyén dinh doat dat dai. Trong cac quyén ning co ban néu trén cua chu s
hiru d6i véi dat dai thi quyén cd vai trd quan trong va y nghia quyét dinh viéc
chuyén hoa dat dai tir mot tai san ty nhién thuan tly va ¢ dang “tiem ndng”,
“nguyén thuy” trd thanh tai san co6 gia tri va gié tri st dung cu thé dé dap tng
cho nhu cau cua con ngudi va sy phat trién cua xa hoi, quyén cd vai tro thuc
hién hoa y d6 ciia chu s¢ hitu dat dai, lam cho dat dai d6 c6 gia tri vé mat kinh
té d6 1a quyén sir dung dat.

Khi xem xét va tiép can quyén sir dung dat trong méi quan hé véi quyén
s& hitu dat dai cho chiing ta thay, quyén str dung dat gan lién véi cha quyén
s& hitu va bi chi phéi bai quyén s hiru dbi véi dat dai. O cac nudce duy tri ché
d6 so hitu tu nhan vé dat dai thi quyén sur dung dat 1a mot quyén ning cua
quyén so hitu khdng thé tach roi quyén so hiru. Ngudi ¢ quyén st dung dat
cling ddng thoi 1a nguoi ¢d quyén sé hitu chinh dang manh dat d6. Trong qua
trinh sir dung dat va thyuc hién cac quyén ddi véi dat, ho ciling dong thoi 1a
ngudi €6 quyén quyét dinh sé phan phap 1y ddi voi manh thudc quyén so hitu
cua minh. Khac véi cac nudc thuc hién quyén sé hiru tu nhan dbi véi dat dai
néu trén, & cac nudc duy tri ché do sé hiru Nha nudc hay ché do so hitu toan
dan ma Nha nudc 1a dai dién chu so hitu thi quyén st dung dat duoc tiép can
c6 phan khéc biét hon. Theo d6, quyén sir dung dat vira mang tinh phu thuoc
vao quyén sé hitu dat dai ctia Nha nuéc, duoc phat sinh trén co s quyén so
hitu ciia Nha nudc va ciing bi chi phdi boi quyén sé hiru Nha nudc dbi voi dat
dai. Cac quyén str dung dat cia mdi to chirc, c4 nhan co dugc xac 1ap hay
khong xé&c 1ap 1a phu thudc vao quyén sé hiru dat dai cia Nha nuée, duoc
phat sinh trén co sd quyén so hitu cia Nha nudc va ciing bi chi phdi boi
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quyén s¢ hiru Nha nuéc d6i véi dat dai. Cac quyén sir dung dat ciia mdi to
chtrc, ca nhan c6 duoc xac 1ap hay khdng 1a dua trén co sé chuyén giao hoic
cap phép cia Nha nudc méi c6 dugce. Tuy nhién, trong qué trinh khai thac va
s dung dat 4y, quyén st dung dit cia mdi chu thé lai mang tinh doc 1ap
tuong ddi, ching duoc thoat ly ra khoi quyén so hitu va trg thanh mot ché
dinh doc 1ap trong quan hé véi Nha nuée va cha thé khac, ngudi co quyén su
dung dat duoc Nha nudc xac 1ap ¢ quyén chi dong khai thac va sir dung cho
cac nhu cau va muc dich khéac nhau.

Bang cac quy dinh vé quyén so hiru dat dai ghi nhan tai Biéu 54 Hién
phap 2013 va Diéu 4 LDD nidm 2013, Nha nudc di trao quyén sir dung dat
cho céc t6 chac va ca nhan thdng qua céac hinh thac nhan giao dat khdng thu
tién, giao dat co thu tién, cho thué dat hoic cong nhan quyén st dung dat va
ho tré thanh ngudi c6 quyén sir dung dat chir khéng phai ngudi c6 quyén so
hitu dat dai. Khi chuyén giao dat cho nguoi sir dung dat, tly thudc vao cac
hinh thtc st dung dat khac nhau ma Nha nuéc cho phép cac cha thé sir dung
dat khac nhau dugc hudng cac quyén va thuc hién cac nghia vu dbi voi Nha
nuéc. Theo tir dién giai thich Luat hoc thi: “Quyén sir dung ddt ciia Nha nwéc
la quyén khai thac cac thugc tinh c6 ich tir ddt d@é phuc vu cho cac muc dich
phét trién kinh té va doi song xa héi. Nha mieoc thyc hién quyén si dung dat
mét cach gian tiép thong qua viéc giao dat cho cac té chirc, ca nhan si dung.
Céc t6 chire, ca nhan nay khi siz dung ¢ nghia vu déng gop vdt chdt cho Nha
nuée dudi dang thué si dung dat, tién sir dung dat”. Theo dinh nghia nay thi
quyén st dung dat caa Nha nude khong dugc thuc hién truc tiép boi Nha
nudc mMa gian tiép thuc hién qua chi thé 1a nguoi sir dung dat, 1a nguoi dugc
Nha nudc cho phép sir dung dat thong qua céac hinh thac phap Iy khac nhau va
trao cho ho nhitng quyén va nghia vu phap ly cu thé trong qua trinh khai thac
quyén sir dung dat. Va nhu vay, nhiing gia tri va kha ning sinh loi cia dat,
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nhitng thudc tinh cé ich trén tirng manh dat va ¢ pham vi toan bo dat dai cua
qudc gia c6 duoc khai thac va st dung c6 hiéu qua hay khdng 1 tiy thudc vao
Nguoi st dung dat — ngudi truc tiép thuc hién quyén st dung dat theo y dd
ctia Nha nuéc. Tuy nhién khéng phai bat ky chu thé nao ciing c6 thé trg thanh
cha thé sir dung dat, cling duong nhién c6 quyén sir dung dat, ma quyén dé
phu thudc vao su cho phép ciia Nha nudc véi tu cach 1a chu sé hiru. Dén day
c6 thé thay rang quyén sur dung dat vira mang tinh phu thuoc (néu xem xét
ching véi y nghia mot trong ba quyén nang ctia chu sé hitu) va vira mang tinh
doc lap (néu xem xét ching vai y thic 1a quyén khai thac truc tiép cac gia tri
cua dat cua ting chu thé st dung dat cu thé). Tuy khong ddéng nhat giira
quyén so hitu dat dai va quyén sir dung dat nhung quyén sé hitu dat dai duoc
cha sé hiru dat dai chuyén giao cho nguoi sir dung dat thuc hién va tro thanh
mét loai quyén tai san thudc vé nguoi sir dung dat. Vé diém nay, PGS.TS.
Pham Duy Nghia cho rang: “Phdi thira nhdn quyén sir dung dat cia ca nhan
va t6 chire 14 quyén tai sdn tw, can dwoc Nha nuwdéc ton trong va bdo hg. Piéu
dé khéng cé nghia la phdi thay ddi s¢ hitu vé dat dai. Sdng tao ra khai niém
quyén si dung ddt cd nguoi Viét Nam va ngwoi Trung Quéc dwong nhu da
tgo ra mét khach niém s¢ hiiu kép, mét khai niém sé hiu da tang: Ddt dai
thugc sé hiru cua toan dan, song quyén si dung dat dai thuéc vé ca nhan
hogc té chire”.

Nhu vay, chi thé thuc hién quyén str dung dét véi tu cach 1a chu thé sir
dung dat chi khong phai voi tu cach cha sé hitu. Véi tu cach 13 ngudi dai
dién chii s¢ hitu, Nha nuéc thdng nhat quan 1i dat dai théng qua cac quyén
nang duoc phép luat ghi nhan va dam bao thyc hién, d6 1a: Quyén chiém hiu,
quyén sir dung, quyén dinh doat. Tuy nhién, khéng phai tu ban than nha nudc
truc tiép chiém hitu, sir dung dat dai dé khai thac nhiing thugc tinh von c6 cua
dat ma Nha nudc giao cho ngudi sir dung dét sir dung tic 1a giao cho ngudi
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sir dung dat mot trong 3 quyén ning ctia minh trong d6 quyén su dung. Nam
trong tay quyén st dung dat dién tich d¢it ma nha nudc giao cho, bén canh
quyén sir dung dat on dinh, 1au dai, nguoi sir dung dat con duogc thuc hién
giao dich quyén sir dung dat ctia minh nhu chuyén ddi, chuyén nhuong, cho
thué, thé chap, gop von...bang gié tri quyén sir dung dat nham dam bao quyén
loi thiét thuc cho minh. D& dam bao cac quyén trén cua ngudi sir dung dat
duogc thuc hién trén thuc té, phap luat nudc ta cling xac 1ap tién dé va diéu
kién dé quyén sir dung dat cia mdi ngudi dan duoc dam bao. Tur day, ché
dinh vé quyén sir dung dat duoc hinh thanh.

Tur nhitng phan tich trén ta c6 khai niém: Quyén si dung dat 14 nhing
khd néng ciia mét chi thé dwoc thuc hién hodc dwoe hwéng nhing quyén
nhdt dinh khi khai thac va si# dung ddt dé phuc vu cho cac nhu cdu khai
thac ciia doi song xa héi. Nhing quyén dé dwec phap ludt ghi nhan va bdo
dam thgc hign trén thuec té.

1.1.1.2. Khai niém hop dong chuyén nhwrong quyén six dung dat

Chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a mot hinh thic co ban caa chuyén
quyén quyén su dung dat. Gido trinh LDP dua ra khéi niém chuyén nhuong
quyén su dung dat bang cach néu I1&n ban chit caa quan hé chuyén nhuong,
theo do, chuyén nhuong quyén st dung dat 13 viéc nguoi st dung dat (goi la
bén chuyén quyén sir dung dat) thoa thuan viéc chuyén giao quyén su dung
dat cho nguoi dugc chuyén nhuong (goi 12 bén nhan quyén sir dung dat) va
nguoi d6 phai tra cho bén chuyén quyén st dung dat mot khoan tién tuong
g Véi gi tri quyén str dung dat. Ngudi chuyén nhuong quyén st dung dat
c¢6 nghia vu nop thué thu nhap tir viéc chuyén quyén st dung dat. Muc tiéu
cua quan hé chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a nguoi st dung dat chuyén
nhuong quyén sir dung dat cia minh cho nguoi khac dé thu vé mot loi ich vat
chat co gia tri la tién. Thong qua d6 ma tim cho dat dai nhitng nguoi cha dich
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thue, co du vén, kinh nghiém quan 1y va ning luc san xuat kinh doanh. Diéu
nay phu hop vai quy luat mang tinh tat yéu khach quan caa nén kinh té thi
truong vé nhitng giao dich dbi voi mot tai san co gié tri. Mat khéc, theo quy
dinh tai Diéu 689 BLDS 2005 vé& hinh thirc chuyén quyén str dung dat duogc
thuc hién théng qua hop dong trir trudng hop thira ké quyén st dung dat. Hay
noi cach khac hop dong 1a hinh thac bat budc khi thuc hién quan hé chuyén
quyén sir dung dat n6i chung va chuyén nhuong quyén sir dung dat ndi riéng.

Nhu vay, hiéu theo cach chung nhat, chuyén nhuong quyén st dung dét
c6 thé biéu hién 12 mot loai hinh vé dat dai thong qua hop dong, theo do,
nguoi st dung dat tu nguyén cham dat quyén sir dung d6i véi mot dién tich
dat nhat dinh, chuyén giao n6 cho nguoi khac va nhan lai mot khoan tién nhat
dinh tr nguoi nhan quyén st dung dat twong ung Vai gia tri quyén sir dung
dat. Viéc chuyén nhuong phai dién ra theo quy dinh cua phap luat vé chuyén
nhuong quyén sir dung dat.

Noi ham cua khai niém nay duoc lam 16 qua dac trung co ban la su hinh
thanh, tn tai va phét trién vai sy hinh thanh, ton tai va phat trién cua ché d6
s& hitu Nha nuéc vé dat dai.

Xét v& mit lich sir thi khai niém Hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat chi mai xuat hién tir khi c6 ché do s¢ hitu toan dan vé dat dai dugc
ghi nhan lan dau tién ¢ nuéc ta tai Biéu 19 Hién phap nam 1980. Vi vay, khai
niém hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ nudc ta luén duoc dit
trong méi quan hé mat thiét véi ché do sé hiru toan dan vé dat dai ma Nha
nude 1a nguoi dai dién 1a chii so hitu; cac to chirc, ho gia dinh, c4 nhan chi
dugc coi 1a chu thé sir dung dat va dugc Nha nuéc thira nhan c6 quyén
chuyén nhuong quyén st dung dat. Viéc chuyén nhuong quyén st dung dat
gitra cac chu thé nay do Nha nuéc quy dinh ca diéu kién 1an cach thuc, trinh
tu, thi tuc chuyén nhuong quyén sir dung dt ciing nhu quyén va nghia vu cia
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cac bén tham gia quan hé chuyén nhuong quyén sir dung dat. Trong quan hé
chuyén nhuong quyén st dung dat. vi nhitng 1y do khac nhau ma ngudi c6
quyén sir dung dat (do Nha nudc giao, cho thué dat hoic thira nhan viéc su
dung dat hop phép) khong c6 kha ning hodc khdng con nhu cau sir dung dat
nita, khi @6 muc dich ctia ho 1a chuyén nhuong cho ngudi khac thuc sy ¢ nhu
cau st dung dé thu lai cho minh mét khoan loi ich vat chat nhat dinh va bén
chuyén nhuong quyén str dung dat s& cham dut quan hé sir dung dat voi nha
Nha nuéc, ddng thoi tao diéu kién cho bén nhan chuyén nhuong va Nha nuéc
thiét 1ap mot quan hé méi vé sir dung dat. Viéc cham dut hay thiét 1ap quyén
str dung dat noi trén phai thong dai dién chu so hitu d6i véi dat dai d6 1a Nha
nuédc. Nha nudc, véi vai trd vira 1a nguoi dai dién cha s¢ hitu vé dat dai, vira
1a nguoi quan ly viéc sir dung dat da dua ra nhitng quy dinh rat chat chg, dé
viéc cham dut hay thiét 1ap cac quan hé ludn ludn dugc thuc hién theo mot
vong trat tu nhat dinh. Piéu nay thé hién & mot sé diém nhu sau:

The nhdt: Céc bén tham gia quan hé hop déng chuyén nhwong quyén sir
dung dat phai thoa man cac diéu kién nhat dinh do Nha nudc quy dinh. Viéc
Nha nudc dua ra nhitng diéu kién xuat phat tir tinh chat quan trong caa hanh
vi chuyén nhuong quyén sir dung dat. Trong quan hé hop dong chuyén
nhuong, bén chuyén nhugng quyén sir dung dat cham dat quan hé quyén st
dung dat, vi vay phai dat ra trong mot s6 hoan canh, 1y do nhat dinh méi duoc
chuyén nhuong, Nguoc lai, mic du ngudi nhan chuyén nhuong tu ho bo ra
mot khoan tién tuong Gng voi gid tri cua thira dat nham muc dich thiét 1ap
quyén sir dung dat véi thira dat d6 nhung dé dam bao viéc sir dung dat cd hiéu
qua, tranh hién tuong dau co dat dai hoic khong khai thac hét tiém ning cua
dat, Nha nude quy dinh diéu kién cho ca bén nhan chuyén nhuong.

Thee hai: Diéu kién chuyén nhuong dbi véi ting loai dat khac nhau 1 1a
khac nhau. Viéc Nha nuéc dua ra diéu kién chuyén nhuong dbi véi tiing loai
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dat xuat phat tr loi ich, tam quan trong cua ting loai dat. Nhin chung, diéu
kién chuyén nhuong sir dung dat dat ra dbi voi dat ndng nghiép, 1am nghiép
dé tréng ring ¢ phan chat ché hon so véi cac loai dat khac, n6 xuat phat tir y
nghia, vai trd cta loai dit nay ddi véi qué trinh san xuit ra cta cai cho xa hoi,
nhit 1a & nudc ta nén san xuét chu yéu va quyét dinh dén du 6n dinh kinh té
chinh la néng nghiép.

Thi ba: Nguoi chuyén nhuong quyén sir dung dat phai co nghia vu nop
thué chuyén nhuong quyén sir dung dat theo quy dinh phép luat vé thué
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Muc dich ciia Nha nudc dua ra quy dinh
nay la diéu tiét thu nhap cta ngudi chuyén nhuwong quyén sir dung dat phat
sinh théng qua viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ngudi khac. Ngoai
ra, ngudi nhan chuyén nhuong phai nop 18 phi trudc ba va 1& phi dia chinh
theo quy dinh cua phéap luat.

Bén canh nhiing dic trung néu trén, hop déng chuyén nhuong quyén su
dung dat con ¢ nhitng dic trung riéng; diéu nay duoc phan &n rd khi so sanh,
di chiéu vai mot sb hinh thac chuyén quyén sir dung dat dai khac.

1.1.2. Khai ni¢gm va ddc diém cia tranh chdp hep dong chuyén
nhwong quyeén si dung dat.

Tranh chap dat dai noi chung va tranh chap vé hop déng chuyén nhuong
quyén sir dung dat noi riéng 1a hién tugng binh thuong dién ra trong doi song
x& hoi va chung da ton tai & moi thai ky lich str. Tuy nhién, tranh chap vé hop
dong chuyén nhuong quyén sir dung dat chi thuc sy ting manh va phuc tap ké
tir khi dat nuéc budc sang nén kinh té thi truong. Nha nudc quan ly xa hoi
thong qua hé théng phap luat, chinh sach thué, dat dai duoc thira nhan cé gia
tri, quyén sir dung dat duoc tham gia giao dich trén thi truong va bi chi phéi

bai cac quy luat cua thi truong.
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Hién tuong tranh chap vé hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat
lubn xay ra pho bién, dién bién phuc tap, nht 1a nhitng thoi ky thi truong bat
dong san phat trién soi dong, cac giao dich nha dat ting cao, loi nhuan mang
lai cho cac nha dau tu tir cac giao dich ndy lén ciing da kéo theo nhitng hé luy
nhu: Vi muc dich téi thuong 1 loi nhuan nén cac chu thé tham gia giao dich
chuyén nhuong quyén str dung dat da bat chap phap luat thuc hién cac giao
dich trai véi cac qui dinh cua phap luat. Biéu hién cua hang loat cac sai pham
trong viéc ky két va thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
phai ké dén 1a: Hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat khong duoc cong
chung, chiing thuc va dang ky tai co quan Nha nudc c6 tham quyén; chi thé
tham gia ky két hgp dong chuyén nhugng quyén str dung dat khdng du diéu
kién hodc khong duoc phép thuc hién giao dich; dbi twong cua hop dong la
quyén sir dung dat khong du diéu kién theo quy dinh cua phap luat dé giao
dich. Bén canh d6, qua trinh thuc hién hop dong do mot trong céc bén khdng
thuc hién hoic thuc hién khong dung cac cam két, cac thoa thuan trong hop
ddng. .. T4t ca cac biéu hién cua nhitng sai pham trén 1a nguyén nhan lam phét
sinh cac mau thuan, cac bat dong va dan dén tranh chap vé hop dong chuyén
nhuong quyén su dung dat. Tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat c6 thé dugc biéu hién & nhiéu dang khac nhau: Vé chu thé, vé doi
tuong, Vé gia ca, vé phuong thirc thanh toan...song chung déu phan anh mot
ban chat chung d6 1a nhitng bat dong, mau thuin va xung dot vé quyén va
nghia vu ciia cac bén khi tham gia ky két va thuc hién hop doéng chuyén
nhuong quyén sir dung dat. Xung dot d6 co thé dugc biéu hién truc tiép gitra
bén chuyén nhuong vai bén nhan chuyén nhugng, nhung ciing c6 thé 1a xung
dot lién quan tai loi ich cia nguoi thir ba khi ho cho rang, mot bén trong quan
hé chuyén nhuong khong thuc hién dung va day du cac cam két, cac thoa
thuan trong hop dong, 1am phuong hai t6i quyén va loi ich chinh dang cua

16



phia bén kia hoic cha thé khac c6 lién quan. Thong thuong, ddi véi nhiing
mau thuan, bat ddng ma gia tri hoac lgi ich caa ca bén huéng toi khong Ion,
hau qua khéng niang né, nguyén nhan cua sy xung dot c6 nhimg tac dong
khach quan thi ching cé thé duoc giai quyét co loi va hai hoa nhat cho céc
bén. Tuy nhién, trén thuc té, cd nhitng mau thuan, bat ddng ma gié tri cua
quyén su dung dat trong hop dong 16n, su sai pham ctiia mot trong cac bén dé
lai nhiing ton that va thiét hai cho phia bén kia nang né...hai bén khong thé
tim duoc tiéng ndi chung trong viéc giai quyét nhitng mau thuin, xung dot thi
tranh chép 1a diéu tat yéu khdng tranh khoi. Va néu nhitng mau thuan, xung
dot nay khong duoc giai quyét nhanh chéng, triét dé, quyén va loi ich cua cac
bén khong duoc giai quyét on thoéa, cong bang thi day 1a mot trong nhiing
nguyén nhéan giy tac dong dén kinh té, xa hoi.

Tir phan tich trén c6 thé hiéu: Tranh chdp hgp déng chuyén nhwong
quyén si dung dat 1a sw bédt dong, mau thudn hay xung dét vé mat lei ich,
vé quyén va nghia vu gi@a cac cha thé tham gia ky két va thuc hign hep
dong chuyén nhwong quyén si dung dit.

Ban chat cua tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat
duoc biéu hién théng qua nhimg dic trung co ban sau day:

Thie nhdt: Cac cha thé tranh chap dat dai 1a cha thé quan ly va sir dung
dat, khong c6 quyén s¢ hiru dbi voi dat dai. Quyén st dung dat cua cac chu
thé duoc xac 1ap dya trén quyét dinh giao dat, cho thué dat cia Nha nudc
hoic dugc Nha nuée trao cho, ngudi st dung dat bén canh quyén dugc tién
hanh khai thac cac gia tri va kha nang sinh 10i caa dat, ho con dugc thyuc hién
cac giao dich chuyén quyén sur dung dat, trong dé co quyén chuyén nhuong
quyén sir dung dat. Vi vay, khi tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat xay ra thi chu thé tranh chép trong treong hop nay chi 1a cha thé
c6 quyen st dung dat chir khdng phai 1a chi thé ¢ quyén so hiru dét dai.
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Ther hai: Déi tuong cua tranh chap dat dai 12 quyén quan ly, quyén sir
dung va nhitng loi ich phat sinh tir qué trinh st dung dat dai theo quy dinh cua
phap luat. Dat dai 1a loai tai san dic biét khdng thudc quyén so hitu cua cac
bén tranh chdp ma thudc quyén s& hiru cia Nha nudc. Ddi twong cua tranh
chap duoc biéu hién dudi dang quyén - quyén sir dung dat chir khdng phai
ban than dat dai. Biéu nay hoan toan khac biét véi c4c tranh chap céc tai san
thong thuong khéc, ching thudc quyén sa hiru caa chinh cha thé tranh chap.
Pay ciling 1a yéu t dac biét, chi phdi 16n téi qua trinh giai quyét tranh chap
dat dai néi chung va giai quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén six
dung dat tai TAND néi riéng. Theo d6, viéc giai quyét tranh chap khong chi
huéng tai bao vé quyén va loi ich caa cac bén tham gia quan hé ma con bao
vé cho chu thé so hitu-d6 1a Nha nudc.

Ther ba: tranh chap dat dai khong chi anh hudng dén loi ich truc tiép cua
cac bén tham gia tranh chap, ma con phat sinh hau qua xau vé nhiéu mat nhu:
C6 thé gay mat 6n dinh x& hoi, 1am mat doan két trong noi bo nhan dan, gay
dinh tré san xuat, xam pham truc tiép dén loi ich hop phép cua cac bén tranh
chap. Vi vay, giai quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong quyeén sir dung
dat phai huéng t6i 6n dinh kinh té, chinh tri, x& hoi.

Thee tie: Tranh chap dat dai noi chung va tranh chap vé hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat ndi riéng anh hudng dén loi ich, hoat dong quan Iy
ciia Nha nudc. Nha nudc voi tu cach 1a dai dién chu s hiru dat dai, quan ly
dat dai thong qua hé thong phép luat nhu: Hién phap, BLDS, LPD, BLTTDS,
Luat Thuong mai, Luat Kinh doanh Bat dong san, Luat Céng chang, Luat
Hoén nhan va Gia dinh...Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat 1am cho nhiing quy dinh caa phép luat dat dai va chinh sach caa Nha nudc
khong duoc thuc hién mot céch triét dé, anh huong toi trat ty quan Iy hanh
chinh ma Nha nuéc d3 thiét 1ap.
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1.1.3. Nguyén nhan va hdu qud cia tranh chdp hep dong chuyén
nhwong quyén si dung dat.

1.1.3.1.Nguyén nhan cua tranh chdp hgp dong chuyén nhwrong quyén sit
dung dat

Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat xay ra 1a 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 ciia cac chu thé sir dung dat voi nhau. Trong
nhitng nim vira qua tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
da dién ra & hau hét cac dia phuong trong ca nudc. Tuy muc do, tinh chat va
pham vi khac nhau nhung nhin chung tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat da gy ra nhiing hau qua nang né anh hudng dén trat tu, an
toan x& hoi. Tur thuc té cua hién twong tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat, c6 thé rat ra mot sé nguy@n nhan cha yéu sau day:

Thi# nhdt: Do lich st dé lai: Chién tranh, sy thay ddi vé ché d6 so hitu
vé dat dai, sy d6i mai vé chinh sach kinh té. D6 13 nhitng van dé lich st dé lai
va hau qua 1a ngdy hom nay chung ta dang phai giai quyét nhiéu cac tranh
chap vé dat dai voi tinh chat phic tap, mac do gay gat, ¢ nhitng tranh chap
rat kho giai quyét. Chién tranh da lam thay doi chu thé sir dung dat, vé ranh
gidi dat dai gy ra nhiing dang tranh chap nhu: Tranh chap gitra chu sir dung
trudc day (di chién dau lau ngay tro vé, chay giic, chay nan...) véi nhiing
ngudi dang chiém hiru dét, tranh chap vé ranh gisi dat dai do ngudi c6 dat di
so tan, chay loan kha lau... Viéc thay doi ché do so hitu vé dat dai (tir dat dai
thudc nhiéu hinh thac so hiru, trong d6 c6 so hitu tu nhan trude Hién phap
nam 1980) da khién nhiéu nhiing tranh chap vé viéc trung thu, trung dung,
thu hoi dat xay ra. Vé chinh sach kinh té, cac chu trwong hop tac hoa trong
san xuat ndng nghiép, xay dung cac hop tac xa di gy ra khong it cac tranh
chap vé dat néng nghiép ¢ khu vuc nong thén.
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Céc van ban quy pham phép luat vé dat dai qua cac thoi ky lich sir do
cac co quan Nha nudc c6 tham quyén khac nhau ban hanh khéng nhitng nhiéu
vé sb lugng ma con c6 su khdng théng nhat, ddng bd vé mat ndi dung. Vi du
nhu: Theo Hién phap nam 1959 thi ¢ nudc ta ¢ 3 hinh thac sé hiru dat dai do
1a s& hiru Nha nuée, sé hitu tap thé va s hitu tu nhan. Do dé, viéc mua ban
chuyén nhugng dét dai duoc phép thuc hién, khdng bi cdm. Thoi ky sau Hién
phap nam 1980 cho dén truéc khi LD nam 1993 ra doi, Nha nuéc tré thanh
dai dién duy nhat cua chi so hitu ddi véi dat dai. Phap luat vé dat dai nghiém
cam viéc mua ban, chuyén nhuong, phat canh thu té dudi moi hinh thuc. Ké
tir khi LDD nam 1993 ra doi va dac biét la sau khi LDD nam 2013 ¢6 hiéu luc
thi dat dai van thudc sé hitu toan dan, do Nha nuée dai dién chi s hitu nhung
nguoi st dung dat lai duoc phép thuc hién day du cac quyén cua nguoi s hitu
d6i véi dat dai ma minh dang st dung, quyén sir dung dat dai trd thanh mot
loai hang hoa. Chinh vi sy thiéu dong bo nay nén thuc té cac quan hé dat dai
nay sinh qua cac thoi ky 1a rat phuc tap, khi phét sinh tranh chap thi khong
biét phai 4p dung vin ban quy pham phép luat nao dé giai quyét.

Thar hai: Sy bién dong manh mé cua thi truong bat dong san hon 10 nim
qua ciing 1a nguyén nhan co ban dan dén tinh trang tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Diéu khéng thé pha nhan 14 loi nhuan mang lai cho céc chu thé dau tu
trong linh vuc kinh doanh bat dong san 1a vé ciing hap din, nhat 1a gia ca nha
dat trong thoi gian qua lién tuc tang cao, thi trudng ngay cang so6i dong... Stc
hit cua thi truong bat dong san ndi chung va thi truong quyén st dung dét noi
riéng da khién cho khong it nguoi trong gisi kinh doanh trong linh vuc nay
bat chap phap luat dé dau co truc loi, mua ban, chuyén nhuong dat dai tra
hinh, gay liing doan thi trudng ma biéu hién cu thé nhat d6 1a viéc ky thuc
hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat bat hop phap, khdng tuan
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theo cac quy dinh cua BLDS, LD va phéap luat khac cé lién quan. Cac hop
d6ng chuyén nhuong quyén str dung dat duoc “che day”, “bién tudng” boi cac
hinh thuc tra hinh, nhitng “tiéu X4o0” tinh vi nhu: “hep dong vay vén”; “hep
dong gop von”; “hgp dong chuyén nhweng vén va quyén thuc hién dw an
dau tu”; “hop dong uy quyén”...

Thir ba: Do su yéu kém trong quan 1y Nha nuéc vé dat dai: Trude day
viéc quan ly dat dai khong tap trung, Nha nudc phan cdng, phan cap cho qué
nhiéu nganh c6 quyén quan ly dan dén viéc quan ly dat dai thiéu chat chg,
chéng chéo nhau, con nhiéu so hé. CO thoi ky, mdi loai dat do mot nganh
quan 1y. Bat ndng nghiép do nganh ndng nghiép quan ly. Dat 1am nghiép do
nganh 1am nghiép quan ly. Dat chuyén ding, thuéc nganh nao nganh y quan
ly dan dén tranh chap gitra chi str dung dat ndng nghiép véi cha so hiru dat
Iam nghiép, cling nhu véi chi sir dung dat chuyén dung. C6 loai dat do nhiéu
co quan quan 1y nhung ciing c6 loai khong do co quan ndo quan Iy, din dén
khdng ndm duoc bién dong khai thac, s dung. Tao tién dé cho tranh chap xay
ra.

Thee fe: Do anh huong ctia nén kinh té thi truong: Viéc kinh té phat trién
manh m&, cong nghiép hoa, hién dai hoa da vé dén ca nhitng ving ndng thon
d3 mang lai khong it doi thay cho bo mat dat nuéc. Tuy nhién, bén canh
nhiing tac dong tich cuc cua co ché thi truong van con khong it nhiing van dé
khién ta phai suy nghi. Mot trong sé d6 1a tinh trang tranh chap hop ddng
chuyén nhuong quyén st dung dat dang c6 chiéu hudng ting manh. Gia dat
leo thang, “sdt dat” cuc bo dién ra lién tuc. Chi can mot con duong méi mo,
mot dy &n phat trién cong nghiép chuan bi dugc trién khai lap tic gia dat khu
vuc d6 tang 1én gap nhiéu lan. Nguoi néng dan dua nhau “d6i dat thanh
vang”. Cé nhitng thira dat truéc day hau nhu khong ai ngd ngang gi dén nay
tré thanh tim diém cta moi su chd y. NGi tom lai, tranh chap hop dong
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chuyén nhuong quyén st dung dat do anh hudng caa co ché thi truong 1a mot
van d& ma chlng ta s& phai d6i mat va giai quyét khdng chi trong mot nim,
hai nam ma 14 trong rat nhiéu nam nira.

Ngoai nhirng nguyén nhan trén thi céng tac tuyén truyén phd bién phap
LDD chua duge coi trong 1am cho nhiéu van ban phap LDD cta Nha nudc
chua dugc phd bién sau rong trong nhan dan. Do d6, mot bo phan nhan dan y
thirc phép luat chua cao, chua tuan thu nghiém chinh cac quy dinh cua phép
luat chuyén nhuong quyén st dung dat. Chuyén nhuong quyén sir dung dat
trai phap luat hoac vi pham cac quy dinh vé thi tuc chuyén nhuong quyén str
dung dat dién ra kha pho bién. Trong co ché thi truong quyén st dung dat 1a
tai san co gia tri cao nén nhiéu nguoi loi dung ké ho, lach luat, doi lai nha dat
d3 ban... cling 1a mot trong nhitng nguyén nhan lam cho cac tranh chap dat dai
phat sinh va tré nén gay gat.

1.1.3.2. Hdu qud cua tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyéen si
dung dat

Ther nhdt: V& mat kinh té: Khi céc tranh chap hop dong chuyén nhwong
quyén str dung dat xay ra truéc hét né anh hudng dén tam ly, thoi gian, tién
bac cé4c bén tranh chap. Tiép d6, n6 anh huéng dén hoat dong cua cac co quan
Nha nuéc. Cac co quan Nha nuéc phai duy tri mot bo may khong nho dé giai
quyét cac tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat. Diéu nay
gay tén kém cho ca Nha nudc va nhan dan. Bén canh d6 cac tranh chip hop
dong chuyén nhuong quyén st dung dat c6 thé lam ngung tré cac hoat dong
san xuat kinh doanh, 1am thiét hai dén lgi ich cua cac bén, loi ich Nha nudc va
loi ich cua xa hoi.

Ther hai: Vé mat chinh tri: Cac tranh chap phat sinh ¢ thé gay anh
hudng xau, gay mat 6n dinh tinh hinh kinh té, xa hoi, 1am giam hiéu qua thuc
hién cac duong 16i, chinh sach cua Pang, phap luat caa Nha nude. Hién nay,
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cac tranh chap xay ra néu khong duoc giai quyét kip thoi, triét dé thi cd thé
gay mat 10ng tin trong nhan dan d6i voi Pang va Nha nudc ta.

Ther ba: Vé mat xa hoi: Cac tranh chap nay sé& 1a nguyén nhan gay nén
ran nat trong mdi quan hé tinh cam gitta cha-me, vg-chong, anh-em. Loi ich
kinh té c6 thé 1am lu md cac chuan muc dao dtc x& héi, trong nhiéu truong
hop c6 thé dan dén viéc vi pham phap hinh su cua céc bén, kéo theo hang loat
cac phuc tap khac.

Nhu vay, khi danh gia tac dong caa tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén sur dung dat doi véi cac mat caa doi song kinh té - xa hoi, ching ta
cang thay dugc mtc d6 nghiém trong cua céc tranh chip dat dai cling nhu
tinh cap bach trong viéc giai quyét cd hiéu qua cac tranh chap nay nham o6n
dinh x& hoi, tao da phat trién cho nén kinh té cia dat nudc boi: “Ddn c6 giau
thi nwdC moi manh”.

1.2. Nhirng van d@é ly luan veé giai quyét tranh chap hop dong chuyén
nhwong quyén sir dung dit thong qua hoat dong xét xir cia Tda an nhan
dan

1.2.1. Khai niém gidgi quyét tranh chdp hep déng chuyén nhweng
quyén si dung dat thong qua hoar dgng xét xir ciia Toa an nhan dan

Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat 1a mot hién
tugng thuong xay ra trong doi séng x& hoi va & moi thoi ky lich st Giai
quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat 12 hoat dong
clia cac co quan Nha nudc ¢6 tham quyén nham giai quyét cac bat ddng, mau
thuan caa hai hay nhiéu bén trong quan hé hop dong chuyén nhuong trén co
s phap luat dé bao vé quyén va loi ich hop phap cua cac bén tranh chap. Qua
viéc giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ma
cac quan hé hop ddéng duogc diéu chinh pht hop vai loi ich cua Nha nuéc, 1am

cho nhimg quy dinh ctia phap luat dat dai dugc thyuc hién trong cudc séng.
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Giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat thuc
chat 14 co quan Nha nudc ¢6 tham quyén dung nhiing cach thic phd hop trén
co so phép luat nham giai quyét nhirng bat dong, mau thuan trong ndi b nhan
dan, phuc hdi cac quyén va loi ich hop phap cho bén bi x&m hai, ddng thoi
budc bén vi pham phai ganh chiu hau qua phap ly do hanh vi cua ho gay ra,
gop phan ting cudng phap ché trong linh vuc chuyén nhuong quyén sir dung
dat. Hay noi cach khac, “Gidgi quyét tranh chdp hop dong chuyén nhurong
quyén si dung dat & viéc van dung diing ddin cdc quy dinh cia phap ludt vao
gidi quyét cac mau thudn, bdr déng cua cac chu thé tham gia quan hé phap
ludt hop dong chuyén nhirong va nguoi nhdan chuyén nhwong.”

Trong quan hé phéap luat hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat,
viéc giai quyét tranh chap 1a mot trong nhitng bién phap quan trong dé phap
luat dat dai phat huy dugc vai tro trong doi sbng x& hoi. Pé nang cao chat
luogng, hiéu qua giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén s
dung dat, gop phan thyuc hién cai cach hanh chinh, cai cach tu phap, phu hop
Vvéi thyc tién va cac quy dinh caa phap luat, dam bao dang véi tinh than cua
nghi quyét Hoi nghi 1an thir 6 ciia Ban chap hanh Trung wong Pang khoa XI
vé chinh sach va phap luat dat dai trong thoi ky cong nghiép hoa hién dai hoa
dat nudc, trén co s¢ ké thira va phét trién cac quy dinh caa LD nam 1993,
2003 va LPP niam 2013 di stra d6i, bo sung nhitng quy dinh méi vé hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Theo d6, LD niam 2013 di quy dinh cac
tranh chap dat dai co thé duoc giai quyét thong qua ba phuong thirc: Hoa giai,
Giai quyét boi co quan hanh chinh va Giai quyét bang TAND.

TAND 1a co quan Nha nuéc ¢6 chic ning giai quyét tranh chap. Tham
quyén giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat caa
TAND dugc LDD nam 2013 quy dinh rd rang va theo hudng ngay cang mo
rong tham quyén. Pay 1a xu hudng chung rat phi hop véi thuc tién. Theo
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khoan 1,2 Diéu 203 LDD nam 2013 thi TAND khéng chi giai quyét céc tranh
chap dit dai ma nguoi sir dung dat co gidy ching nhan quyén sir dung dat
hoiac c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai Diéu 100 cua Luat nay va
tranh chap vé tai san gin lién dat ma con giai quyét ca truong hop cac duong
su khéng co gidy chiing nhan hoic khéng c6 mot trong cac loai gidy to quy
dinh tai Diéu 100 thi duong su dugc lwa chon mot trong hai co quan giai
quyét 6 1a UBND cap c¢6 tham quyén hoic TAND c6 tham quyén.

Nhu vay, viéc quy dinh tham quyén giai quyét tranh chap dat dai trong
d6 ¢6 quan hé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat cia TAND trong
LDD nam 2013 1a phu hop, thé hién duoc ban chat quan hé phéap luat va dap
tmg dugc phan 16n yéu cau cua thuc tién giai quyét tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat trong giai doan hién nay.

Tir cac phan tich trén, c6 thé hiéu: “Gidi quyét tranh chdp hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat théng qua hoat déng xét xi Ciia co' quan
TAND 14 hoat déng cua hé thong TAND céc cap nham gidi quyét nhiing bat
dong, mau thudn giza cac chu thé tham gia ky két va thyc hién hop dong
chuyén nhirong quyén siz dung dat va cac chu thé khac cé lién quan, thdng
qua dé dam bao va khoi phuc quyén va loi ich cho nguwoi bi xam hai, dong
thoi truy cizu trach nhiém phdp Iy doi véi hanh vi vi pham phép ludt vé dat
dai”.

1.2.2. Cac nguyén tdc gidgi quyét tranh chdp hep dong chuyén nhweng
quyén si dung dat thong qua hoar déng xét xi ciia Toa an nhan dan

Nguyén tic giai quyét tranh chap dugc hiéu 1a hé thdng cac quan diém,
tu tuong chi dao c6 tac dung dinh huéng trong subt qua trinh giai quyét tranh
chap. Viéc giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat

tai TAND phai tuan theo mot sé nguyén tic co ban sau:
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Mgt 1a: Nguyén tic bao dam dat dai thudc s hitu toan dan do Nha nudc
thuc hién vai tro dai dién chii s hitu: Dat dai thudc sé hiru toan dan co nghia
1a, dat dai khong thudc quyén so hitu riéng ciia mot to chic hay ca nhan nao.
Cac to chuc, cong dong dan cu, hd gia dinh va c4 nhan chi 1a cha thé cua
quyén st dung dat. Vi vay, khi giai quyét tranh chap dat dai noi chung va
tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dét néi riéng, cac co quan
TAND phai dam bao quyén sé hitu toan dan vé dat dai ma Nha nudc véi vai
tro 1a chu s¢ hitu dai dién, ton trong cac quan diém chi dao, cac phan quyét
cua hé thong co quan nha nudc co tham quyén véi tu cach 1a dai dién chi so
hiru. Pay 1a nguyén tic phap ly xuyén suét trong qué trinh quan Iy va st dung
dat, phan anh dic trung cua quyén so hitu toan dan véi dat dai. Do vay, khi
giai quyét cac tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dat, cac co
quan c6 tham quyén phai nghiém chinh chap hanh nguyén tic nay va coi do 1a
co s¢ dé giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Hai 1a: Nguyén tic bao dam loi ich ctia ngudi sir dung dat, nhat 12 loi ich
kinh té, khuyén khich tu hoa giai trong noi bd quan ching nhan dan: Thuc
hién nguyén tic nay, c6 nghia 1a hoat dong giai quyét tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat da thé hién duoc tu tuong doi mai trong
qua trinh Nha nuéc diéu hanh cac quan hé xa hoi vé hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat. Trén thyc té, bat cir ca nhan, to chac nao khi tham gia vao
mot quan hé dan sy déu mong mubn dat duoc mot lgi ich nhit dinh, trong
quan hé phap luat hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ciing vay, van
dé loi ich ludn 1a van dé cot 16i, lubn 1a mdi quan tim hang dau caa cac bén,
néu loi ich ciia ngudi nhan chuyén nhugng va ngudi chuyén nhuong quyén sir
dung dat khong duoc dam bao thi viéc sir dung dat khong thé dat duoc hiéu
qua mong mudn. Do vay, khi giai quyét cac tranh chap, mau thuan vé hop
d6ng chuyén nhuong quyeén sir dung dat, diéu dau tién can phai chd y 12 giai
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quyét hai hoa loi ich kinh té gitra cac bén. Day ciing 1a diém mau chét dé giai
quyét cac tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat. Tuy nhién,
theo quy dinh cua phap luat hién hanh, truéc khi dua cac tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dit ra giai quyét tai cac co quan co tham
quyén, nhat thiét cac tranh chip nay da phai qua tha tuc hoa giai va phap luat
khuyén khich cac bén tu thuong lwong hoa giai. Co thé noi, day 1a giai phap
hitu hiéu dé giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén su dung
dat. N6 vira tiét kiém thoi gian, tién cua, thé hién rd nhat y chi caa cac bén, lai
vira giam duoc &p luc cho cac co quan giai quyét tranh chap.

Ba la: Nguyén tic giai quyét tranh chap phai nhim muc dich 6n dinh
tinh hinh kinh té, x& hoi: Khi tranh chap hop déng chuyén nhugng quyén st
dung dat phat sinh nhiéu s& gay tac dong I16n dén cac mat cua doi song kinh té
x& hoi, gay nén sy cang thang trong cac mdi quan hé xa hoi, tao ra ganh nang
cho cac co quan giai quyét tranh chap. Vi vay, viéc gan viéc giai quyét tranh
chap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat véi viéc té chac lai san
XUat, tao diéu kién cho lao déng ¢ ndng thdn cé viéc 1am phd hop véi qué
trinh chuyén d6i co cau sur dung dat va co cau kinh té theo huéng cong nghiép
hoa—hién dai héa dat nudc s& gilp phét trién cac hoat dong san xuét kinh
doanh, timg budc 6n dinh va cai thién doi séng nhan dan. Yéu cau giai quyét
tranh chap hop dong chuyén nhuong quyeén sir dung dat phai gan véi viéc to
chuc lai san xuét, tao diéu kién cho ai gioi nghé gi thi 1am nghé d6, chuyén
d6i co cau sir dung dat theo hudng thAm canh, ting vu trén co s& khong
nging cai tao dat dai, bd tri lai co cAu san xuat hang hoa theo nhu cau cua thi
truong. V6i y nghia to 16n do, khi giai quyét tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat chdng ta phai triét dé thuc hién nguyén tac nay.

Ngoai nhitng nguyén tic co ban trén, khi giai quyét tranh chap hop déng
chuyén nhuong quyén sir dung dat chling ta con phai tuan tha mot sé nguyén
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tic khac nhu: Thuc hién dung viéc phan dinh thim quyén giai quyét tranh
chap; bao vé cac giao dich di thiét 1ap theo nguyén tic tuan thu phap luat, ton
trong truyén théng, loi ich cdng cong, quyén va lgi ich hop phap cia nguoi
khac; ton trong tu do y chi, tu do théa thuan, thién chi, trung thuc va nguyén
tac phéap ché; théng qua hoat déng xét xir loai viéc nay gido duc phap luat cho
cac duong su va nhitng ngudi khac: thuc hién nghi quyét caa Bang cong san
Viét Nam.

1.3. Co sé phap ly caa giai quyét tranh chap hep d@dng chuyén
nhwong quyeén sir dung dat tai Toa an nhan dan

Trong thoi gian qua, cac vin ban phép luat budc dau tao co sé phéap ly
quan trong cho TAND va Uy ban nhan dan céc cap trong viéc giai quyét cac
tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat. Tuy nhién, ciing
khong thé phu nhan rang, thuc trang hé théng phap luat vé giai quyét tranh
chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat & nudc ta con nhiéu thiéu
s6t, bat cap, van ban quy pham phép luat thi nhiéu nhung thiéu thdng nhat, cé
nhiéu van ban chdng chéo nhau 1am cho thyc tién ap dung phap luat vao viéc
giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ nganh
TAND gap nhiéu khé khan, vuong méc, nhiéu lac khdng biét 4p dung vin
ban nao dé giai quyét va viéc ap dung phap luat dé giai quyét cac tranh chap
hop dong chuyén nhuong quyén st dung dét gitra cac cap toa, gitta cac dia
phuong thiéu thdng nhat.

Tiép tuc hoan thién cac van ban phéap luat vé dat dai cho phu hop véi
diéu kién kinh té-xa hoi caa dat nudce 1a viec 1am vo cuing can thiét va ¥ nghia
trong giai doan hi¢n nay.

N6i dén trinh ty, thu tuc giai quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong
quyén sir dung dat tai TAND chinh 1 n6i dén phap luat vé hinh thic. Dé giai
quyét céac tranh chap phét sinh trong doi séng xa hoi, trong dé co cac tranh
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chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat thi cac vin ban phap luét
vé hinh thtc 12 nhitng van ban khong thé thiéu. Luat hinh thtc 13 van ban
phap Iy quan trong, 1a co so dé &p dung luat noi dung vao giai quyét cac tranh
chap ndi chung.

M6t trong nhitng van ban t6 tung quan trong quy dinh vé trinh tu, thu
tuc, tham quyén cua TAND trong viéc giai quyét cac tranh chip d6 1a Phap
lénh tha tuc giai quyét cac vu &n dan su, duoc Hoi dong Nha nudc ky ban
hanh ngay 07/12/1989. Vé tham quyén giai quyét tranh chip caa TAND, Diéu
10 Phap lénh quy dinh: “TAND c6 tham quyén giai quyét nhitng viéc tranh
chap vé quyén so hitu, vé hop dong, vé bdi thuong thiét hai ngoai hop dong
hoac nhitng tranh chap khac vé quyén, nghia vu theo quy dinh ctia phap LDS
gitra cong dan vaéi nhau, gitra cong dan véi phap nhéan, gitta phap nhan véi
nhau; Nhitng viéc vé quan hé hon nhan va gia dinh...; Nhitng viéc khac do
phap luat quy dinh”. Picu 13 quy dinh: “Tranh chap vé bat dong san thi do
TAND noi c6 bat dong san bi tranh chap giai quyét”.

Theo thoi gian xa hoi thay d6i vé moi mat, ké ca su thay doi caa luat noi
dung trong d6 c6 BLDS, LPD. Phap lénh thu tuc giai quyét cac vu an dan su
sau mot thoi gian dai 4p dung dd c6 nhitng diém khdng con phd hop. Phép
lénh thi tuc giai quyét cac vu an dan sy bi bai bo, ngay 15/6/2004 BLTTDS
dugc Quéc hoi khda XI théng qua tai ky hop thir 5 sau mot thoi gian thi hanh
thi duoc stra doi bd sung vao nam 2011 va téi ngay 25/11/2015 BLTTDS
2015 dugc Qudc hoi khoa Xl thong qua va dang dugc &p dung. Néu nhu
Phép Iénh tha tuc giai quyét cac vu &n dan sy chi néu chung chung céac vu
tranh chap thudc tham quyén giai quyét caa TAND thi BLTTDS néu rat cu
thé nhitng vu viéc tranh chap thuoc tham quyén caa TAND, trong dé c6 tranh
chap vé hop ddng dan su va tranh chip lién quan dén dat dai. Cu thé,
BLTTDS quy dinh chi tiét tham quyén, trinh tu, thii tuc xét xur tranh chap dat
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dai. Theo d6, Khoan 9 Diéu 26 BLTTDS 2015, néu rd tranh chap dit dai theo
quy dinh cta phap luat vé dit dai theo quy dinh ctia phap LDD vé dat; tranh
chap vé quyén so hitu, quyén sir dung rimg theo quy dinh cua luat bao vé va
phat trién rung. Tranh chap dit dai 1a mot trong nhitng tranh chap dan su
thuoc tham quyén giai quyét caa TAND. Van dé phan chia thim quyén gitra
Toa an nhan dan cac cap va cung cip dugc quy dinh tai Diéu 35, Diéu 36,
Piéu 37, Piéu 38, Piéu 39, Piéu 40, Piéu 41 BLTTDS. Trong BLTTDS ciing
diéu chinh chi tiét vé trinh ty, thu tuc so tham tranh chap dét dai.

Quy dinh cua hé théng TAND 1am rd thém co ché thuc hién giai quyét
tranh chap dat dai cia TAND. Theo d6 viéc giai quyét tranh chap dat dai
duogc thuc thi boi cac cap TAND trong hé théng bao gom: (1) TAND tbi cao;
(2) TAND cap cao (3) Cac TAND tinh, thanh phé truc thudc trung wong; (4)
Cac TAND huyén, quan, thi x&, thanh phé thudc tinh. Cing véi d6, BLTTDS
cling quy dinh rd vé quy trinh va thi tuc ndp don khoi kién va tha tuc giai
quyét tranh chap dan sy noi chung, trong d6 c6 tranh chap vé hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat noi riéng. Cu thé:

- Piéu 191 BLTTDS quy dinh vé tha tuc nhan va xa ly don khoi kién:
Trong thoi han 3 ngay 1am viéc, ké tir ngay nhan duoc don khai kién, Chanh
an TAND phan cong mot tham phan xem xét don khoi kién va trong 5 ngay
lam viéc, ké tir ngay dugc phan cong, Tham phan phai xem xét don khoi kién
va co mot trong cac quyét dinh sau: Y&u cau sira doi, bo sung don khoi kién;
tién hanh thu tuc thy 1y vy an theo tha tuc thong thudong hoic tha tuc rit gon
néu vu an c6 du diéu kién dé giai quyét theo thu tuc rGt gon quy dinh tai
khoan 1 Piéu 317 BLTTDS 2015; chuyén don khoi kién cho TAND c6 tham
quyén va thong bao cho nguoi khoi kién néu vu an thuoc tham quyén giai
quyét cia TAND khéc; tra lai don khai kién cho nguoi khoi kién néu vu viéc
d6 khong thudc tham quyén giai quyét caa TAND.
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- Piéu 195 BLTTDS quy dinh vé thu Iy vu 4n: Sau khi nhan don khai
kién va tai li€u, ching cur kém theo, néu xét théy vu an thudc thaim quyén giai
quyét cia TAND thi Tham phan phai thong béo ngay cho ngudi khoi kién
biét dé ho dén TAND lam thu tuc ndp tién tam tng an phi trong trudng hop
ho phai ndp tién tam Gng an phi; thim phan du tinh s6 tién tam Ung an phi,
ghi vao gidy bao va giao cho ngudi khai kién dé ho ndp tién tam tmg an phi.
Trong thoi han 07 ngay, ké tir ngdy nhan duoc gidy bao cia TAND vé viéc
ndp tién tam Gng an phi, ngudi khai kién phai ndp tién tam ung an phi va nop
cho TAND bién lai thu tién tam Gng an phi; tham phan thu 1y vu an khi ngudi
khoi kién nop cho TAND bién lai thu tién tam Gmg an phi; truong hop nguoi
khai kién duoc mién hodc khong phai ndp tién tam Ung 4n phi thi Tham phéan
phai thu 1y vu an khi nhan dugc don khoi kién va tai liéu, ching ctr kém theo.

Thai han chuan bi xét xt ddi voi cac tranh chap dan sy 12 4 thang ké tur
ngay thu 1y va 2 thang dbi véi cac yéu cau viéc dan su. Néu vy an cé tinh chat
phtrc tap hodc cd tré ngai khach quan thi duoc quyén gia han nhung khong
dugc vuot qua 2 thang ddi véi vu an va 1 thang déi voi yéu cau dan su (Phép
lénh thu tuc giai quyét cac vu an dan su khong quy dinh vé thoi han chuan bi
Xet Xtr).

Hoa giai dugc quy dinh thanh mot diéu riéng biét va trg thanh nguyén
tac bat budc trong qua trinh giai quyét cac tranh chap tai TAND, trir nhitng vu
an khéng duoc hoa giai hoic khong tién hanh hoa giai duoc. Viéc hoa giai
cling phai tudn theo noi dung va trinh ty do BLTTDS quy dinh.

Néu cac bén thoa thuan duoc vai nhau vé toan bo nhitng van dé can phai
giai quyét trong vu an thi TAND lap bién ban hoa giai thanh va hét thoi han
bay ngay, ké tir ngay lap bién ban hoa giai thanh ma cac bén duong sy khdng
thay doi y kién thi TAND ra quyét dinh cong nhan su thoéa thuan d6. Néu céc
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bén khéng thoa thuan duoc vai nhau thi TAND dua vu én ra xét xir theo tha
tuc chung.

Nhu vay, co s phap ly vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat théng qua hoat dong xét xur tai TAND duoc diéu
chinh téng hop bai phép luat dat dai, phap luat té tung dan su va phap luat vé
hé théng TAND.

Két luan chwong 1

1. Trong nhitng nam gan day, viéc Mo rong cac quyén cho ngudi St
dung dat, clng véi su phat trién cua nén kinh té thi truong l1am cho céc giao
dich dan su, kinh té, trong d6 c6 giao dich vé dat dai ngay cang phat trién da
lam cho viéc tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay
cang nhiéu va phuc tap.

Hau qua cua tranh chap hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat
duoc nhin nhan trén cac phuong dién: Kinh té, chinh tri, xa hoi. Qua d6 nhan
thay duoc mic do nguy hai cua céc tranh chap dat dai cling nhu tinh cap béach
trong viéc giai quyét c6 hiéu qua cac tranh chap ndy nham 6n dinh xa hoi, tao
da phat trién cho nén kinh té cua dat nudc.

2. Giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuwong quyén st dung dat
thong qua hoat dong xét xu tai TAND la giai quyét mau thuan, bat dong gitra
cac chu thé tham gia ky két va thuc hién hop dong chuyén nhugng quyén six
dung dat va trén co s& d6 phuc hoi cac quyén hop phap caa bén bi xam hai,
dong thoi truy cau trach nhiém phép 1y doi voi hanh vi vi pham phép luat vé
dat dai. Hoat dong xét xtr cia TAND phai tuan thu cac nguyén tic nhat dinh
nham dem lai cdng bang cho bén bi x&m hai va loi ich chung cua xa hoi.

3. Phép luat giai quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén sir
dung dit d6 1a nhitng vin ban phéap luat duoc &p dung dé giai quyét céc tranh
chap phat sinh trong qua trinh ky két va thuc hién hop déng chuyén nhuong
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quyén st dung dit ma co quan giai quyét 1a TAND. Hé thdng phap luat vé
giai quyét tranh chap dat dai thong qua hoat dong xét xir cia TAND la mot
mang phép luat rong bao gdm nhiéu mang phap luat chuy@n nganh, ching
dugc didu chinh truc tiép boi nhitng quy pham phép luat trong LDD,
BLTTDS va nhiing quy dinh cu thé caa hé théng TAND.

33



Chuong 2
THUC TIEN GIAlI QUYET TRANH CHAP HQP PONG CHUYEN
NHUOQNG QUYEN SU DUNG PAT TAI TOA AN NHAN DAN HUYEN
BEN CAU, TINH TAY NINH

2.1. Thuc tién giai quyét tranh chap hep ddng chuyén nhwong quyén
str dung dit tai Toa &n nhan dan huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh

T nhidu ndm nay, do nhiéu nguyén nhan khac nhau, tinh hinh tranh
chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dién ra ngay cang nhiéu,
gia ting vé s6 luong, gay gat va phuc tap vé tinh chat. Nhiéu dia phuong,
tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat da tré thanh diém
nong, huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh ciing khong phai 1a ngoai l¢.

Theo théng ké cua TAND huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh thi tir ngay
01/10/2012 dén ngay 30/9/2017 TAND huyén da thu Iy cac vu viéc dan su
nhu sau:

- Nam 2013: tong sb thu ly 263 vu viéc dan su, trong d6 c¢6 13 vu tranh
chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, chiém ty 18 4,9%.

- Nam 2014: téng sb thu ly 189 vy viéc dan sy, trong d6 c¢6 14 vu tranh
chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, chiém ty 18 7,4%.

- Nam 2015: téng sb thu ly 182 vy viéc dan sy, trong d6 c¢6 10 vu tranh
chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, chiém ty 18 5,5%.

- Nam 2016: tong sb thu Iy 179 vu viéc dan su, trong d6 c6 15 vu tranh
chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, chiém ty 18 8,4%.

- Nam 2017: tong sb thu ly 191 vu viéc dan su, trong d6 c6 19 vu tranh
chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, chiém ty 18 9,9%.

Qua s liéu néu trén cho thay cac vu viéc tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat do TAND huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh thy ly va
giai quyét ngay cang nhiéu, chiém ty I& 16n trong tong sé cac loai vy viéc,
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nhiéu vu viéc phuc tap, lién quan téi nhiéu linh vuc khac nhu: Tin dung, ngan
hang, ty quyén... gay nhiéu kho khin, vudng mac cho qué trinh giai quyét,
nhiéu vu viéc phirc tap, gay tén nhiéu thoi gian, cng sic va tién bac cho can
bo TAND ciing nhu cac duong su.

Qua qué trinh truc tiép tham gia hoat dong xét xur cac &4n dan su noi
chung va cac &n vé tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
noéi riéng trén dia ban huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh, hoc vién nhan thiy cac
tranh chap dang nay duoc biéu hién & nhiing noi dung co ban, cu thé sau day:

2.2. Tranh chap do hop ddong chuyén nhwong quyén sir dung dat vi
pham diéu kién vé hinh thirc va néi dung

2.2.1. Tranh chdp do hgp déng chuyén nhwong quyén si dung ddt vi
pham diéu kién vé hinh thic

V& nguyén tic, hinh thic cua hop ddng do céc bén thoa thuan. Nhung
d6i voi mot s6 loai hop dong do tam quan trong cua né phéap luat quy dinh
hinh thic bat budc caa loai hop dong d6 ma khi giao két hop dong cac bén
phai tuan thi. Luat phap c6 quy dinh d6i véi loai hop ddng vi pham diéu kién
hinh thie, TAND danh mét thoi gian nhat dinh dé cac bén hoan tat hinh thic
theo quy dinh ctia phap luat. Néu hét thoi han quy dinh ma hinh thirc cua hop
dong van bi vi pham thi TAND tuyén hop dong vo hiéu theo BLDS 2005 va
BLDS 2015 c6 bd sung mét s truong hop ngoai trir. Trén thyc té, hop dong
vi pham hinh thirc ¢é thé do cac bén thiéu su hiéu biét vé phap luat. C6 thé vi
tron tranh viéc nop thué ma cac bén bo qua viéc tuan tha hinh thirc nay. Do d6
nhiéu trudng hop mot trong cac bén da loi dung so hé vé hinh thirc dé xin hay
hop dong. Vi vay, khi xét xir hop dong vi pham diéu kién hinh thitc, cac
TAND luén tinh dén yéu té ty nguyén cua cac chu thé khi giao két hop dong
nhat 1a khi hop déng duoc hoan thanh trén thuc té, hoic gan nhu da hoan
thanh trén thuc té. Diéu nay nham muc dich bao vé loi ich chinh déng cua cac
bén trong hop dong.
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Bén Cau, tinh Tay Ninh vé Tranh chap vé hop déng dan su cam cé quyeén sir
dung dat va hop déng chuyén nhuong quyén str dung dét gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba Pham Thi Khen va 6ng Lam Vian Ty.

Bi don: Ba Nguyén Thi Thu Huong.

Nguwoi ¢6 quyen lgi, nghia vu lién quan: Cong ty c¢6 phan dau tu xay
dung thuong mai va dich vu Ngoc Oanh.

Ngi dung vu &n: Vao ngay 20-9-1994, ba Khen, 6ng Ty c0 vay cua ba
Huong s6 tién: 10.000.000 (mudi triéu) dong va co ky giay hen ng nhung dén
nay van chua tra tién.

Vao ngay 14-5-1994, ba Pham Thi Khen va 6ng Lam Van Ty c0 thoa
thuan chuyén nhuong quyén sir dung dat cua ba Lé Thi Thi va cac con la: Anh
Lam Van An, chi L&m Thi Thanh Mai, anh Lam Phuong Nam, chi Lam Thi
Diém, anh Lam Phuong Vil va chi L4m Thanh Trc moét phan dat ruong co
di¢n tich: 4.884 m?; thira dat s6: 110, 111, 116, 117, 118 va 119; t& ban d6
s6:7. Dia chi thira dat: tai 4p Thuan Tay, xa Loi Thuan, huyén Bén Cau, tinh
Tay Ninh. Dat da duoc cap gidy ching nhan quyén st dung dat so:
00640QSDD/G1 ngay 15/12/1993 do 6ng Lam Van Don, sinh nam: 1944
(chét ngay 17/3/1993) dung tén. Phan dat c6 tir can: Pong giap: Ba Bung; Tay
giap: Nam Diéu; Nam giap: Kénh; Bic giap: Tu Don; Gia chuyén nhuong:
3.500.000 (ba triéu ndm tram ngan) dong.

Khi chuyén nhuong quyén sir dung dat, thi hai bén khong c6 lam hop
d6ng chuyén nhwong quyén st dung dat theo phap luat quy dinh, nhung c6
viét gidy tay va hai bén cung ky tén.

Khoang nam 1996-1997, ba Khen c6 giao cho ba Huong phan dét ruong
c6 dién tich: 4.884 m? nhung khéng thoa thuan rd day 1a hop ddéng cam cb
quyén str dung dat hay chuyén nhwong quyén sir dung dat, do hai bén khdng
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c6 cung cap duoc chung ctr va ciing khong c6 gidy to gi dé ching minh. Bong
thoi, giao dich dan su nay chi c6 ba Huong va ba Khen biét, khong c6 nguoi
lam chiing va dan dén phaét sinh tranh chap.

Nhégn dinh cia HDXX:

1. Vé té tung: Cong ty c6 phan dau tu xdy dung thuong mai va dich vu
Ngoc Oanh do 6ng P4 Thanh Tam 13 nguoi dai dién theo phép luat; Ong V6
Tung Quan 1a Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cta nguyén don; ba
Thi, anh An, chi Mai, anh Nam, chi Diém, anh Vii va chi Trdc tuy vang mat
nhung Toa an da tién hanh dung va day du thu tuc dé bao dam cho viéc xét xur
vang mit theo quy dinh tai Diéu 227 va biéu 228 cua BLTTDS.

2. Tai bién ban xem xét, tham dinh tai chd va dinh gia tai san ngay 03-2-
2015 cua Hoi dong dinh gia huyén Bén Cau cd két qua nhu sau:

Tai san tranh chap 1a dat ruong c6 dién tich: 4.884 m? (do dac thuc té
5.227,9 m?); thira dat s6: 110, 111, 116, 117, 118 va 119; to ban d6 sé: 7. Pia
chi thira dat: tai 4p Thuan Tay, x& Loi Thuan, huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh.
Pat da duoc cip gidy chung nhan quyén sir dung dat sé: 00640QSDP/G1
ngay 15/12/1993 do o6ng Lam Vian Don, sinh niam: 1944 (chét ngay
17/3/1993) d@tng tén.

Pat tri gia: 4.884 m? x 240.000 ddng/m? = 1.172.160.000 dong;

Pat tri gia: 5.227,9 m? x 240.000 dong/m? = 1.254.696.000 dong;

Tai phién toa ciling nhu qué trinh giai quyét vu an, cac bén duong su déu
théng nhat gia tri tai san da dinh gia vao ngay 03-02-2015 Ia phu hop véi gia
tri dét tai thoi diém xét xa. Do d6, can ca Diéu 104 cia BLTTDS, HDXX
chap nhan su thoa thuan cia cac bén duong su vé viéc ty thoa thuan gia trj tai
san tranh chap.

3. Xét thay, viéc giao dich dan sy vay tai san 10.000.000 dong giira ba
Khen, 6ng Ty va ba Huong, 6ng Lan vao ngay 20-9-1994 la co that, cac bén

37



duong sy déu thira nhan chix ky, chit viét trong gidy tay do ba Huong luu giir
1a dung. Bong thoi, ba Khen, 6ng Ty cling nhu ba Huong, 6ng Lan déu xac
nhan tai thoi diém xét xir thi bén ba Khen, dng Ty chua tra lai tién cho ba
Huong, 6ng Lan.

4. Xét yéu cau khoi kién ctua ba Khen, dng Ty vé viéc tranh chap vé hop
ddng cam cb quyén sir dung dat dién tich 4.884 m? cho ba Huong, ong Lan
véi sb tién: 10.000.000 ddng, thay rang: Ngay 20-9-1994, ba Khen, 6ng Ty
no cua ba Huong, ong Lan sb tién: 10.000.000 dong, tién 1ai 10%/thang, c6
tra tién 14i 02 thang 1a 2.000.000 dong thi khong tra tien 14i nita. Nhu vay, néu
tinh tir ngay tra tién I&i sau cing 1a ngay 20-11-1994 dén khi cam cd quyén st
dung dat cho ba Huong khoang cubi nim 1996, dau nim 1997 14 hon 02 nim,
thi tién 14i phét sinh s& gap hon tién no goc 1a 02 lan. Do d6, néu ba Khen c6
cam ¢ quyén st dung dat cho ba Huong thi phai tinh ca tién no géc va no l4i
1a hon 30.000.000 dong. Bong thoi, khi cam cd quyeén sir dung dat thi gia tri
dat khi chuyén nhuong cua ba Thi 1a 3.500.000 dong, dén khi cam cd cho ba
Huong 1a 10.000.000 ddng, thi gia tri dat da gip gan 03 lan khi chuyén
nhuong. Mat khac, viéc cam cb quyén st dung dét gitta ba Khen va ba Huong
khong c6 éng Ty va 6ng Lan cung tham gia thoa thuan va hai bén cling khong
lam bang vin ban, ba Khen ciing khong c6 du cac quyén cia ngudi st dung
dat, do dat cua ba Thi va cac con ba Thi 1a ngudi hudng thira ké caa 6ng Don
da chét. Do d6, khong c6 can ctr chap nhan yéu cau khoi kién cua ba Khen,
6ng Ty vé viéc tranh chap vé hop dong dan su cam c6 quyeén st dung dat doi
Vo1 ba Huong, 6ng Lan.

5. Xét yéu cau phan té cia ba Huong, ong Lan vé viéc yéu cau ba Khen,
6ng Ty thuc hién thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat dién tich: 4.884
m? thdy rang: Ba Huong, 6ng Lan dugc ba Khen giao quyén st dung dat,
gidy chiing nhan quyén sir dung dat nhung chua lam thi tuc chuyén quyén sir
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dung dat, hai bén khong 1am hop dong hoic gidy tay dé lam chung cu va
khong c6 nguoi 1am ching. Do d6, ba Huong, 6ng Lan cho rang 6ng, ba da
chuyén nhuong dién tich: 4.884 m?véi gia 17,5 chi vang 24 kr 98% la khdng
c6 can cir chap nhan. Tuy nhién, cin ct thuc té ba Huong, 6ng Lan 1a ngudi
dang quan ly, sir dung dat dang tranh chap; can cir 1oi khai ciia ba Thi va cac
con cta ba Thi; cin cir hop ddng vay tai san ngay 20-9-1994 gitta ba Khen,
6ng Ty va ba Huong, ong Lan. Ngoai s6 tién ba Khen, éng Ty no ba Huong,
6ng Lan 10.000.000 ddng thi hai bén khéng cé giao dich dan sy nao khac.
Pong thoi, ba Khen, 6ng Ty déu thira nhan no va chua tra ng s6 tién nay. Do
d6, c6 can ctr xac dinh hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat giira ba
Khen, éng Ty va ba Huong, ong Lan 1a c¢6 that. Gia thoa thuan cua hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a sé tién ng géc 10.000.000 dong va no l4i
phat sinh kém theo. Nhung do hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
chua tuan thu theo dung trinh ty thu tuc theo quy dinh cta phap luat, nén hop
d6ng bi vo hiéu. Do hop ddng bi vo hiéu nén cac bén duong sy hoan tra cho
nhau nhimg gi da nhan, bén c6 13i phai bdi thuong thiét hai. Do do, ba Khen,
6ng Ty duoc giao lai quyén st dung dat thi phai tra lai cho ba Huong, ong
Lan s6 tién tuong tng 50 % cua gié tri quyén st dung dat va con phai tra tién
tri gia dat chénh léch khi giao dat.

6. Xét vé 15i cua cac bén duong sy, thay rang: Tai thoi diém giao dich,
phan dat tranh chip do 6ng Lam Vin Don dting tén quyén sir dung dat, nhung
ba Khen, 6ng Ty dtng ra thoéa thuan chuyén quyén st dung dat cho ba
Huong, ong Lan 13 vi pham quy dinh vé Luat Dat dai, nén 18i ciia ca ba Khen,
6ng Ty va ba Huong, 6ng Lan. Vi vay, mdi bén phai chiu trach nhiém 50%
cua gia tri hop dong.

- V& can ctr muc boi thuong duoc tinh nhu sau:
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Dién tich chénh léch cua ba Huong, 6ng Lan duoc huéng: 5.227,9 m? -
4.884 m? = 343,9 m? x 240.000 dong = 82.536.000 dong;

Dién tich dat tranh chap tri gia: 4.884 m? x 240.000 ddng/m?
1.172.160.000 dong;

Xac dinh 15i mdi bén 50% tri gia dat la: 1.172.160.000 dong: 2 =
586.080.000 ddng;

Nhu vay, ba Khen, 6ng Ty phai tra lai cho ba Huong, 6ng Lan cac khoan
gom: 10.000.000 dong + 82.536.000 dong + 586.080.000 ddng = 678.616.000
dong. Ba Khen, 6ng Ty duoc nhan lai dién tich dat 5.227,9 m?;

7. Pbi véi hop dong dan su chuyén nhuong quyén su dung dat gitra ba
Lé Thi Thi va cic con ddi v&i ba Pham Thi Khen, ong Lam Vin Ty néu c6
phat sinh tranh chap thi tach ra giai quyét trong vu kién khac.

8. P6i véi Cong ty co phan dau tu xdy dung thuong mai va dich vu Ngoc
Oanh duoc Uy ban nhan dan tinh Tay Ninh ra Quyét dinh s6 232/QD-CT,
ngay 10-6-2004 va giao 1.909.976 m? cho Cdng ty c6 phan Ngoc Oanh dé dau
tu xay dung cum Cong nghiép sb 1 tai Khu kinh té Ctra khau Moc Bai, nhung
Cong ty co phan dau tu xdy dung thuong mai va dich vu Ngoc Oanh chua
thoa thuan bdi thuong cho cac hd dan co dat nim trong quy hoach. Nhu vay,
Cong ty ¢6 phan dau tu xay dung thuong mai va dich vu Ngoc Oanh va cac
bén duong sy ¢6 lién quan trong vu an ndy, néu co phét sinh tranh chap thi
tach ra giai quyét trong vu kién dan su khac.

9. Vé an phi: Ba Pham Thi Khen, 6ng Lam Van Ty phai chiu tién an phi
cua yéu cau tranh chap vé hop déng dan sy cam cb quyén sir dung dét va caa
cac khoan tién phai tra gém: 10.000.000 dong; 82.536.000 dong; 586.080.000
dong, tong cong: 678.616.000 déng va tién chi phi xem xét tham dinh, dinh
gia tai san theo phap luat quy dinh.
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Ba Nguyén Thi Thu Huong, 6ng Ta Cong La&n phai chiu tién &n phi cua
yéu cau tranh chap vé hop ddng dan su chuyén nhuong quyén st dung dat va
50 % cua tri gia tai san tranh chap 1a 586.080.000 dong.

Cong ty cb phan dau tu xay dung thuong mai va dich vu Ngoc Oanh, ba
Lé Thi Thi, anh Lam Van An, chi L&m Thi Thanh Mai, anh Lam Phuong
Nam, chi LA&m Thi Diém, anh Lam Phuong Vi, chi L&m Thanh Tric khong
phai chiu tién an phi dan sy so tham.

Quyét dinh ciia HPXX: Ap dung Piéu 73; Khoan 1 Piéu 147 va biéu
273 cia Bo luat t6 tung dan sy (nam 2011); Piéu 27 Phap lénh so:
10/2009/PL-UBTVQH ngay 27 thang 02 nim 2009 ctia Qudc hoi khoa X vé
an phi, 1€ phi Toa an;

Ap dung Piéu 121; Piéu 127; Biéu 134; bBiéu 137; Piéu 401; Diéu 410;
Diéu 697; Piéu 698 va Diéu 699 cua Bo luat dan su (ndm 2005); Diéu 122;
Piéu 131, Piéu 500, Biéu 501, Piéu 502, Piéu 503 cua BLDS (nam 2015);

Ap dung Diéu 188 va Khoan 1 Biéu 203 cua Luat Dat dai (nam 2013).

1. Khéng chap nhan yéu cau khai kién cua ba Pham Thi Khen, 6ng Lam
Vin Ty vé tranh chap vé hop dong dan sy cam cb quyén su dung dat doi voi
ba Nguyén Thi Thu Huong, 6ng Ta Cong Lan;

2. Khdng chap nhan yéu cau phan t6 cua ba Nguyén Thi Thu Huong,
6ng Ta Cong Lan vé tranh chap vé hop dong dan su chuyén nhuong quyén s
dung dat d6i voi ba Pham Thi Khen, ong Lam Vin Ty.

3. Huy hop ddng chuyén nhuong quyén su dung dat giita ba Pham Thi
Khen, dng Lam Vin Ty va ba Nguyén Thi Thu Huong, 6ng Ta Cong Lan.

3.1. Budc ba Nguyén Thi Thu Huong, 6ng Ta Cong LAn giao tra lai cho
ba Pham Thi Khen, 6ng Lam Vin Ty phan dat ruong co dién tich: 4.884 m?
(do dac thuc té 5.227,9 m?) ; thira dat s6: 110, 111, 116, 117, 118 va 119; to
ban d6 s6: 7. Pia chi thira dat: tai 4p Thuan Tay, x& Loi Thuan, huyén Bén
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Cau, tinh Tay Ninh. Dat dd duoc cap gidy chung nhan quyén st dung dat sé:
00640QSDD/G1 ngay 15/12/1993 do 6ng Lam Van Don, sinh nam: 1944
(chét ngay 17/3/1993) dung tén.

Dat tri gi&: 5.227,9 m? x 240.000 ddong/m? = 1.254.696.000 dong (Mot ty
hai trim nam muoi bén tridu sau traim chin muoi sdu ngan) dong;

3.2. Budc ba Pham Thi Khen, 6ng Lam Vin Ty tra lai cho ba Nguyén
Thi Thu Huong, 6ng Ta Cong Lan sd tién: 678.616.000 (sau trim bay muoi
tam triéu sau tram mudi S4U ngan) dong.

Ké tir ngay ba Nguyén Thi Thu Huong, ong Ta Cong Lan c6 don yéu
cau thi hanh &n, néu Pham Thi Khen, 6ng Lam Vin Ty khong chiu tra s tién
néu trén, thi hang thang ba Pham Thi Khen, 6ng Lam Van Ty con phai tra cho
ba Nguyén Thi Thu Huong, ong Ta Cong Lan sb tién 1ai d6i voi s tién cham
tra theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat Dan su.

4. Boi véi hop dong dan su chuyén nhugng quyén str dung dat giira ba
Lé Thi Thi, anh Lam Van An, chi L&m Thi Thanh Mai, anh Lam Phuong
Nam, chi L4m Thi Diém, anh Lam Phuong Vi, chi L4&m Thanh Trdc va ba
Pham Thi Khen, ong Lam Vian Ty néu c6 phét sinh tranh chap thi tach ra giai
quyét trong vu kién dan su khéc.

5. Boi véi Cong ty co phan dau tu xdy dung thuong mai va dich vu Ngoc
Oanh va cic bén duong sy cd lién quan trong vu an nay, néu co phat sinh
tranh chap thi tach ra giai quyét trong vu kién dan su khac.

6. Vé an phi:

6.1 Ba Pham Thi Khen, 6ng Lam Van Ty phai chiu 31.344.600 (ba muoi
mét triéu ba trim bon muoi boén ngan sau traim) dong tién an phi dan sy so
tham; duoc khau trir tién tam Gmg an phi da nop 2.500.000 dong theo bién lai
thu s6: 0005056 ngay 25 thang 3 nam 2014 caa Chi cuc thi hanh an huyén
Bén Cau, tinh Tay Ninh. Ba Pham Thi Khen, 6ng Lam Vin Ty con phai nop

42



28.844.600 ddng (hai muoi tam triéu tam trim bén muoi bon ngan sau trim)
tién an phi dan sy so tham.

6.2 Ba Nguyén Thi Thu Huong, 6ng Ta Cong Lan phai chiu 27.643.200
(hai muoi bay triéu sau trim bén muoi ba ngan hai trim) ddng tién &n phi dan
su so tham; duoc khau trir tién tam tng an phi da nop 200.000 dong theo bién
lai thu s6: 0005302 ngay 23 thang 9 nam 2014 cua Chi cuc thi hanh an huyén
Bén Cau, tinh Tay Ninh. Ba Nguyén Thi Thu Huong, 6ng Ta Cong Lan con
phai nop 27.443.200 ddng (hai muoi bay triéu bon trim bon muoi ba ngan hai
tram) tién an phi dan sy so tham.

6.3 COng ty c6 phan dau tu xay dung thuong mai va dich vu Ngoc Oanh,
ba L& Thi Thi, anh Ldm Van An, chi LAm Thi Thanh Mai, anh Lam Phuong
Nam, chi LA&m Thi Diém, anh LAm Phuong Vi, chi L&m Thanh Triic khong
phai chiu tién an phi dan sy so tham.

7. Vé chi phi thu thap chung ct: Ba Pham Thi Khen, 6ng Lam Vin Ty
phai chiu tién xem xét, tham dinh tai chd va dinh gia tai san 5.421.000 dong
(ndm triéu bén trim hai muoi mdt ngan) dong tién tam ang chi phi hop dong
do dat, xem xét, tham dinh tai chd va dinh gia tai san (da nop xong).

8. Vé quyén khang cao dbi véi ban an: Cac duong sy dugc quyén khang
40 ban an trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Boi v6i ngudi vang mit
duoc quyén khang cao ban an trong han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc ban an

hodc ban an duoc niém yét hop 1é theo BLTTDS quy dinh.

’ 22.1.1 Nfujn xet t}janh chap do hop dong chuyén nhwong quyén sir dung
dat vi pham diéu kién vé hinh thirc
Trong vu an nay tai Quyét dinh cua HDXX phan 3.1: Toa an budc ba
Nguyén Thi Thu Huong, 6ng Ta COng Lan giao tra lai cho ba Pham Thi
Khen, 6ng Lam Vian Ty phan dat ruong c6 dién tich: 4.884m?2...
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Tuy nhién, khong budc ba Nguyén Thi Thu Huong, 6ng Ta COng Lan
giao tra lai cho ba Pham Thi Khen, ong Lam Vin Ty gidy Chiing nhan QSDD
s6 00640 QSDD/G7 do UBND huyén Bén Cau cip ngay 15/12/1993 do 6ng
Lam Vin Don dung tén 1a thiéu s6t. Boi 18, gidy chang nhan QSDD sb 00640
QSDD/G7 do ba Pham Thi Khen, 6ng Lam Vin Ty giao cho ba Nguyén Thi
Thu Huong, 6ng Ta Cong Lan git.

Phan 3.2: Toa an budc ba Pham Thi Khen, 6ng Lam Vian Ty tra lai cho
ba Nguyén Thi Thu Huong, 6ng Ta Cong Lan sé tién: 678.616.000 ddng la
chua chinh xac.

Trong phan nhan dinh cua Toa &n thé hién: c¢6 can cir xac dinh hop dong
chuyén nhwong quyén st dung dat gitra ba Khen, 6ng Ty va ba Huong, dng
Lan la c6 that. Gia thoa thuan caa hop dong chuyén nhuong quyén sa dung
dat 12 s6 tién ng gde 10.000.000 dong va no 13i phat sinh kém theo. Nhung do
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat chua tudn tha theo dung quy
dinh cta phép luat, nén vé hiéu. Do hop dong vé hiéu nén cac bén duong su
hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan, bén c6 18i phai boi thuong thiét hai.

Xét vé 15i cua cac bén duong su, thay rang: ... 16i cua ca ba Khen, 6ng
Ty va ba Huong, dng Lan. Vi vay, mdi bén phai chiu trach nhiém 50% cua
gia tri hop dong.

Dién tich chénh léch cia ba Huong, 6ng Lan dugc hudng: 82.536.000
ddng.

Dién tich dat tranh chip tri gia: 4.884m? x 240.000 déng/m? =
1.172.160.000 dong.

Xac dinh mdi bén 50% tri gia dat 1a: 1.172.160.000 dong : 2
586.080.000 ddng.

Nhu vay, ba Khen, 6ng Ty phai tra lai cho ba Huong, 6ng Lan cac khoan
gdm: 10.000.000 ddng+82.536.000 ddng+586.080.000 ddng = 678.616.000
dong.
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Vé cin cir ap dung: Can ct Piéu 137 BLDS niam 2005 quy dinh:

Diéu 137. Hau qua phap ly cua giao dich dan sy vd hiéu

1. Giao djch dan suw v0 hiéu khéng lam phdt sinh, thay doi, cham dit
quyén, nghia vu dan sy cua cac bén ké tir thoi diém xac ldp.

2. Khi giao dich dan si vo hiéu thi cac bén khoi phuc lgi tinh trgng ban
ddu, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhdn; .... Bén c6 1i gay thiét hai phdi boi
thurong.

Cin ctr Pidu 131 BLDS niam 2015 quy dinh: Diéu 131. Hau qua phap ly
cua giao dich dan su vo hiéu

1. Giao djch dan suw vO hiéu khéng lam phdt sinh, thay doi, cham dit
quyén, nghia vu dan sy cua cac bén ké tir thoi diém giao dich dwroc Xac 1dp.

2. Khi giao dich dan su vo hiéu thi cac bén khéi phuc lai tinh trang ban
dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan.

4. Bén c6 16i gay thiét hai thi phdi béi thuong.

Toa an tuyén hop dong vo hiéu thi ba Khen, 6ng Ty phai tra lai cho ba
Huong, 6ng Lan sé tién 10.000.000 ddng va bdi thuong thiét hai.

Dién tich dat tranh chip tri gia: 4.884m? x 240.000 dong/m? =
1.172.160.000 dong.

Do ba Khen 6ng Ty ¢6 nhan cia ba Huong, ong Lan sb tién 10.000.000
ddng.

Nhu vay, ba Khen, éng Ty phai tra lai cho ba Huong, ong Lan sé tién
10.000.000 dong, cho nén lay gia da dinh trir cho sé tién 10.000.000 dong.
Phan con lai 1am can ct bdi thuong. (1.172.160.000 dong - 10.000.000 ddng
=1.162.160.000 dong)

Cho nén, gia tri dat 1am can ctr dé xac dinh bdi thuong 1a: 1.162.160.000
dong.
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Xéc dinh 15i mdi bén 50% gia tri dat:

1.162.160.000 dong: 2 = 581.080.000 ddng.

Nhu vay, ba ba Khen, 6ng Ty phai tra lai cho ba Huong, ong Ty s tién
10.000.000 dong + 82.536.000 dong+ 581.080.000 déng= 673.616.000 dong.

Viéc Toa an buoc ba Pham Thi Khen, 6ng Lam Van Ty tra lai cho ba
Nguyén Thi Thu Huong, 6ng Ta Cong Lan s6 tién: 678.616.000 dong la vi
pham Diéu 137 BLDS (nam 2005), Piéu 131 BLDS (2015), anh huong dén
quyén va loi ich ciia ba ba Pham Thi Khen, 6ng Lam Vin Ty.

Vi du 2: Ban 4n sé: ...../2017/DS-ST Ngay 11-7-2017 caa TAND huyén
Bén Cau, tinh Tay Ninh vé viéc doi lai tai san 12 Quyén sir dung dat va huy
gidy chung nhan Quyén st dung dat giita cac duong su:

Nguyén don: Anh Pham Van Vi,

Bi don: Ong Pham Vin Ky.

Nguoi ¢ quyen loi nghia vu lién quan: Chi Tran Thi Tré; Uy ban nhan
dan huyén Bén Cau.

N@i dung vu an: Dién tich dat anh Vii tranh chap véi ng Ky ba Clc,
6ng Ky cho rang do 6ng khai pha va st dung tir nim 1978, dén nim 1979 cho
ba Xudi muon san xuat mot thoi gian rdi tra lai nhung khong cé chung ca
chung minh. Ong Ky cho rang 6ng chi quan ly thira 79, khong biét thia 80.
Qua nhiing ching ca thu thap c6 trong ho so thé hién dién tich dat ong Ky
quan ly thuc t& gdm hai thira 79 va 80. DAt trén c6 ngudn gbc cua 6ng 6 Phic
cho ba Van Thi Xu6i 12 me caa chi Manh Chi Cén va chi Manh Thi Nugi. Ba
Xudi & va san xuat sau d6 bi bénh nén méi dé lai cho chi Con va chi Nudi san
xuat. Nam 2000 chi Con vé x& Long Chix, huyén Bén Cau cham soc cho ba
Xuoi nén cho 6ng Ky muon tam dé san xuit. Nam 2001 ba Xudi chét, dén
nam 2002 thi chi Con ban dat cho anh Vil.

Mt khac, tai bién ban Iy 1oi khai ngdy 29/3/2016 chi Con ciing xdc
dinh ban cho anh Vii phan dat khoang 6.000 m?, dat c6 ngudn géc cua 6ng 6
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Phic cho me chi, me chi san xuét dugc mot thoi gian va dugc UBND huyén
Bén cau cap gidy Chirng nhan QSDP. Sau khi me bénh nén giao dat cho chi
va chi Nugi canh tac. Do thay hoan canh chi khé khin nén chi Nudi khong str
dung ma ay quyén lai cho chi. Nam 2000 me chi bénh ning, chi vé xa Long
Chtt cham s6c¢ cho me, khdng co thoi gian canh tac nén tam thoi cho ong Ky
muon trong trot. Nam 2002 chi ¢6 hoi ong Ky mua dat nhung ong Ky khong
mua nén chi mai ban cho anh Vi, 6ng Ky khong co tranh chap gi. Sau khi anh
Vil mua thi 6ng Ky c6 gap anh Vi héi muon tam dé tréng trot nén anh Vi
méi dé cho dng Ky sir dung. Bén ngay 23/6/2017 chi Con c6 bang tudng trinh
cho rang chi chi ban cho anh Vi thira 80, khong c6 béan thia dat nao khac
nhung chi khdng c6 chang ct gi chimg minh. Cin ¢t vao ho so chuyén
nhuong QSDP nam 2005 giita chi voi anh Vii do UBND huyén Bén Cau
cung cap thé hién chi da chuyén nhuong cho anh Vil cac thira dat trén.

Nhdn dinh ciia HDXX:

1. V& tha tuc t6 tung: Chi Manh Chi Cén, chi Manh Thi Nudi, ong Vo
Minh Tam c6 don d& nghi xét xir vang mat. HDXX cin ci Piéu 228 cua
BLTTDS, xét xir vang mat chi Con, chi Nudi, 6ng Tam.

2. Ong Ky, chi C6n cho rang, khi anh Vii mua dat Nha nuée chua c6 1am
kénh, sau khi mua dat Nha nudc lam kénh nén chi con 01 phan dién tich nho,
anh Vi cho rang khi anh mua dat Nha nuéc di 1am kénh roi. Qua ching ca
thu thap cho thdy phan dat trén ba Xudi st dung va khi ong Vi mua dat 1a
Nha nude da 1am kénh rdi nén 16i nai ciia 6ng Ky, chi Con khong cé can ci.

3. Tai Cong vin s6 158/UBND ngay 16/3/2016 cia UBND huyén Bén
Cau cung cap vé trinh ty cap gidy chiing nhan QSDP cho anh Vii nhu sau:
Pat anh Vil chuyén nhugng trén co s& ba Xudi da duoc UBND huyén Bén
Cau cap gidy nhan QSDD s 00243/QSDD/G3/ ngay 03 thang 6 nim 1994
dién tich 10.131m? gém céc thira 77 dién tich 310 m?, thira 78 dién tich 515
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m?, thira 79 dién tich 3.488 m?, thira 80 dién tich 2.188 m? va thira s 04 dién
tich 3.630 m? ( thira nay cip trang, da thu hdi nén dién tich con lai 6.501 md).
Niam 2001 ba Xuoi chét, sang nam 2002 ba Nuoi lam gidy ay quyén cho ba
Con chuyén nhuong cho anh Vii. Do d6, anh Vii dugc UBND huyén Bén Cau
cap gidy chiing nhan QSDD sé H00052/QSDb/439/2003/HD - CN ngay 09
thang 8 nam 2005 dién tich 3.488 m?, thira s6 79 va gidy ching nhan QSDD
s6 H00052/QSDD/439/2003/HP-CN ngay 09/8/2005 dién tich 2.188 m?, thura
s6 80, to ban d6 s6 03. Do d6, viéc cap gidy ching nhan QSDD cho anh Vil 1a
dung d6i tuong va dung trinh ty quy dinh cia phéap luat, sau khi cap giay
chang nhan QSDD cho anh Vil thi 6ng Ky khong ¢ khiéu nai gi.

Ngay 16/8/2016 UBND huyén Bén Cau tiép tuc c6 Cong van sd
630/UBND xac dinh vé trinh tu cap gidy ching nhan QSDD cho ba Van Thi
Xuoi véi dién tich 3.488m? thira s6 79, to ban d6 s 03 1a dung ddi tuong va
dung trinh ty quy dinh cia Luat dat dai, vi thoi diém nay ba Xudi dang s
dung dat hop phap, khong ai tranh chap. Ba Xu6i ¢én UBND x4 Long Phudc
xin ding ky, dugc Hoi ddng xét cap gidy xa Long Phudc xem xét va dé nghi
UBND huyén cap gidy ching nhan QSDPD cho ba.

Qua xem xét tham dinh thuc té dit tranh chip, theo ban dd lu6i nim
2000 c6 dién tich 4.510,2 m? thudc thira s6 79, 80 (thira méi 105) va da dugc
Hoi dong dinh gia ngay 08/4/2016 tri gia thanh tién 1a 157.857.000 dong. Pat
cO tor can: Pong giap ong Nguyén Hoang Diing; Tay giap kénh; Nam giap
duong dat; Bac giap dat ong Nguyén Hoang Diing. Tir nhitng phan tich trén,
c6 du can cuir buoc 6ng Ky va ba Cuc tra lai cho anh V.

Viéc 6ng Ky yéu cau UBND huyén Bén Cau hay gidy chang nhan
QSDD di cap cho anh Vii. HDXX xét thay: Dat trén ba Xuoi st dung, ding
ky va dugc UBND huyén Bén Cau cip gidy nhan QSDD sé 00243/QSDD/G3
ngay 03 thang 6 nam 1994. Sau khi ba Xudi chét, chi Nuoi lam gidy uy quyén

48



cho chi Con chuyén nhuong cho anh Vii theo hop dong sé 439/CN ngay
19/11/2002 nén UBND huyén Bén Cau cap gidy chiing nhan QSDPD cho anh
Vii dung theo trinh tu thal tuc quy dinh, nén khong ¢ can ctr chap nhan yéu
cau huy gidy ching nhan QSDP s6 H00052/QSDD/439/2003/HP-CN ngay
09/8/2005 dién tich 3.488 m?, thira s6 79 da cép cho anh Vii ciia 6ng Ky.

4. /& chi phi xem xét tham dinh va dinh gi4 tai san: Ong Pham Vin Ky
va ba Van Thi Cuc phai chiju 3.000.000 dong. Anh Vii dd ndp 3.000.000 dong,
ong Ky ba Cac c¢6 nghia vu tra lai cho anh Vii 3.000.000 (Ba triéu) dong.

5. Vé an phi: Ong Ky ba Cuc phai chiu theo quy dinh ctia phap luat.

Pé nghi cia Vién kiém sat nhan dan huyén Bén Cau tinh Tay Ninh la
phU hop véi nhan dinh cia HDXX nén chap nhan.

Quyét dinh ciia HPXX: Ap dung Diéu 97, Piéu 100, Piéu 203 LBD
2013; Diéu 256, Picu 688 cua BLDS 2005; Khoan 2 Biéu 193 cua Luat T6
tung hanh chinh; Phéap lénh s6 10/2009/PL-UBTVQH10 cia Uy ban thudng
vu Quéc hoi quy dinh vé &n phi, 18 phi Toa an; Piéu 147 BLTTDS 2015.

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cia anh Pham Vin Vil

Budc 6ng Pham Van Ky va ba Van Thi Cuc trd lai cho anh Pham Van
Vii dién tich dat qua do dac thuc té 4.510,2 m? thira s6 79 va thira 80, to ban
d6 s 03 (thara mé&i 105, to ban dd s6 9), gidy ching nhian QSDD sb
H00052/QSDP/439/2003/HD-CN  va gidy chimg nhan QSDD s
H00053/QSDD/439/2003/HP-CN ngay 09 thang 8 niam 2005 do UBND
huyén Bén Cau cép cho anh Pham Van Vi ding tén. Dit toa lac tai ép Phudéc
Tay, xa Long Phudc, huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh, c6 tir can: Pong giap dat
ong Nguyén Hoang Diing; Tay giap kénh; Nam giap duong dat; Bac giap dat
ong Nguyén Hoang Diing.

Khéng chap nhan yéu cau ctia 6ng Pham Vin Ky vé viéc huy gidy chimg
nhan quyén sir dung dat s6 H00052/QSDD/439/2003/HP - CN ngay 09 thang

8 nam 2005, thira s6 79 do UBND huyén Bén Cau cép cho anh Pham Van V1.
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V& chi phi xem xét tham dinh va dinh gié tai san: Ong Pham Vian Ky va
ba Van Thi Culc phai chiu 3.000.000 déng. Anh Vii da ndp 3.000.000 dong,
ong Ky ba Cuc ¢ nghia vu tra lai cho anh Vii 3.000.000 (Ba triéu) déng.

2. V& &n phi: Ong Pham Vian Ky va ba Van Thi Clc phai chiu 7.892.800
ddng va 300.000 d¢ong an phi dan su so tham cho phan yéu cau khong dugc
chap nhan. Téng cong 1a 8.192.800 dong, khau trir tién tam ¢ng an phi dng
Ky d3 ndp 300.000 d¢6ng theo bién lai thu s6 0020710 ngay 17/3/2017 caa Chi
THADS huyén Bén Cau. Ong Ky, ba Cuc con phai nop tiép 7.892.800 dong.

Anh Pham Vin Vii khong phai chiu &n phi dan su so tham. Hoan tra cho
anh Vil s tién tam ung an phi dd ndp 2.500.000 dong theo bién lai thu s6
0005267 ngay 14/8/2014 cuaa Chi cuc thi hanh &n dan sy huyén Bén Cau.

’ 2.2.1.2 Nh‘dn xet trfmh chdp do hop dong chuyén nhwong quyén sir dung
dat vi pham diéu kién vé hinh thirc

Trong vu &n ndy Ong Pham Vian Ky c6 don yéu cau “Huy gidy chang
nhan quyén st dung dat”. Toa an ra Thong bao thu ly s6 77a/TB-TLVA ngay
17/3/2017, thu ly giai quyét dbi véi yéu cau cua 6ng Pham Van Ky.

Toa an &p dung khoan 2 Biéu 193 cia LTTHC, Tuyén: Khong chap nhan
yéu cau caa 6ng Pham Vin Ky d6i véi yéu cau “Huay gidy chting nhan
QSDPD”. Vi vay, 6ng Pham Vian Ky phai chiu 4n phi so tham hanh chinh.

V& phan an phi Toa an khéng budc 6ng Pham Vian Ky phai chiu an phi
so tham hanh chinh 1a vi pham Diéu Piéu 29 Luat té tung hanh chinh; khoan
1 Piéu 32 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu Quédc hoi quy dinh vé mac thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va st
dung an phi va I€ phi toa an.

Vé cdn cir 4p dung:Toa an &p dung Phap Iénh s6 10/2009/PL-UBTVQH
Uy ban thuong vu Qudc hdi quy dinh vé &n phi, 1¢ phi Toa an 13 chua day du
va chinh xac.
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Vi Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban
thuong vu Quéc hdi quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va st
dung an phi va I¢ phi toa an cé hiéu luc tir ngay 01/01/2017.

Trong vu an nay dbi véi Thong béo thu ly sb 77a/TB-TLVA ngay
17/3/2017 @i véi yéu cau cua 6ng Pham Vin Ky, Toa 4an da thy ly sau ngay
Nghi quyét ¢é hiéu lyc phap luat nén can ap dung dé tinh an phi.

Déi véi yéu cau cua anh Pham Vin Vi, Toa an thu Iy ngay 14/8/2014,
trudc ngdy Nghi quyét ¢ hiéu luc phap luat nén Toa &n can cin cu Diéu 48
Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 va Phap lénh sé 10/2009/PL-UBTVQH
lam can ct tinh an phi ddi v6i yéu cau cia anh Pham Van Vil

Ngoai ra, can cir mo phién toa, ban an néu: “...Toa an nhan dan huyén
Bén Cau xét xir so tham cong khai vu an thy ly sé: 77/2014/TL-DS ngay 14
thang 8 nam 2014 vé doi lai tai san la QSDD va hay gidy chung nhan
QSDD...” 1a chua chinh xac.

Can phai néu: vy an thu ly sé: 77/2014/TL-DS ngay 14 thang 8 nam
2014 vé doi lai tai san 1a QSDP va thu ly s6: 77a/TB-TLVA ngay 17/3/2017
vé Huy gidy ching nhan QSDP.

2.2.2. Tranh chdp do hep déng chuyén nhwong quyén si dung dit vi
pham diéu kién vé ngi dung

Vi du: Ban &n sb: ...../2017/DS-ST Ngay 24-8-2017 ciia TAND huyén
Bén Cau, tinh Tay Ninh vé viéc Tranh chap vé hop ddng dan su chuyén
nhuong quyén sir dung dat giira cac duong sy

Nguyén don: Ba Tran Thi Béo.

Bi don: Cong ty c6 phan dau tu Phi Long (tén goi cii: Cong ty TNHH
Pau tu Phi Long.

Nguwoi dai dién theo phdp ludt: Ba Nguyén Thi Thanh Van.

Ngi dung vae an: Ngay 15-01-2003, ba Tran Thi Béo va Cong ty c6 phan
dau tu Phi Long c6 ky hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat so:
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07/HD-MBN/2003 va c6 lap bién ban giao mat bang dat (Méc) khong ghi
ngay, thang, nam 2004, vé viéc nhan chuyén nhuong 16 dat s6: C85; dién tich:
76,5 m% muc dich st dung: Tho cu; Thira dat s6: 314; to ban dd sb: 57; thoi
han sir dung: Lau dai. Dia chi thira dat tai Khu nha & & Coéng vién ven ho -
khu kinh té ctra khau Moc Bai, tinh Tay Ninh. Tri gia cua 16 dat Ia:
166.514.400 dong, ba Béo di nop lan thir nhit vao ngay 15-01-2003 la:
83.257.200 dong, twong duong véi 50% gia tri hop dong; nop lan tha hai vao
ngay 07-01-2004 1a: 67.655.520 dong, twong duong véi 40% gia tri hop dong.
S6 tién con lai 10% hai bén thoa thuan bén mua sé giao di khi bén ban giao
gidy chitng nhan quyén st dung dat. Tuy nhién, do cho doi Cong ty c6 phan
dau tu Phi Long qua lau nhung khong giao gidy chiing nhan quyén sir dung
dat, ba Béo da nhiéu lan yéu cau Cong ty c6 phan dau tu Phi Long giai quyét,
nhung Céng ty cd phan dau tu Phi Long khong giao gidy chiing nhan quyén
sir dung dat cho ba Béo. Do d6, ba Béo yéu cau hay hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat sé6 07/HD-MBN/2003 giira ba Béo va Cong ty cd phan dau
tu Phi Long. Dong thoi, yéu cau Cong ty c6 phan dau tu Phi Long phai tra lai
cho ba Béo sd tién di nhan 1a: 150.912.720 dong va bdi thuong thiét hai hop
ddéng bang hinh thic tinh 18 9 %, tinh tir ngdy 15-01-2003 cua s6 tién:
83.257.200 dong va ngay 07-01-2004 cua so tién: 67.655.520 dong dén ngay
Xét Xir vu an.

Nhdn dinh cia HDXX:

1. V& t6 tung: Cong ty c6 phan dau tu Phi Long do ba Nguyén Thi Thanh
Van 1a nguoi dai dién theo phép luat. Tai thoi diém xét xir, Cong ty c6 phan
dau tu Phi Long c6 ké hoach sap nhap vao Céng ty c6 phan Tu van Pau tu
Vin Hoa Viét tai Thanh phd H6 Chi Minh. Nhung Céng ty ¢6 phan dau tu
Phi Long chua dugc cac co quan chirc nang tai tinh Tay Ninh cho phép, do

chua thuc hién nghia vu thué. Do d6, Cong ty c¢6 phan dau tu Phi Long do ba
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Nguyén Thi Thanh Van 1a nguoi dai dién theo phap luat phai chiu trach
nhiém dan su theo phép luat quy dinh. Qua trinh thy Iy, téng dat va dwa vu &n
ra xét xtr, Cong ty c6 phan dau tu Phi Long khong cung cap chang cw, khdng
tham gia giai quyét vu &n, tuy vang mit nhung Toa an di tién hanh dung va
day du thu tuc dé bao dam cho viéc xét xir vang mat theo quy dinh tai Diéu
227 va Diéu 228 cua BLTTDS.

2. Tai bién ban xem xét, tham dinh tai chd va dinh gié tai san ngay 15-6-
2017 cua Hoi dong dinh gia huyén Bén Cau cé két qua nhu sau:

Phan dat tranh chap dién tich: 72 m? (ngang 4,5 m, dai 16 m). P4t 16 C,
s6 C85, Puong s6 28, Khu nha & Cong vién Ven hd khu thuong mai va d6 thi
ctra khau Moc Bai — Tay Ninh, thuoc ap Thuan Tay, xd Loi Thuan, huyén
Bén Cau, tinh Tay Ninh. Phan dét co t can: Pong giap: Puong noi bo dai 4,5
m; Tay giap: Puong ndi bo dai 4,5 m; Nam giap: Thira dat C86 dai 16 m; Bic
giap: Thira C34 dai 16 m; Phan dat tri gia: 44.640.000 dong.

3. Xét théiy, vi¢c giao dich dan sy néu trén 1a cd that, cac bén duong cod
ky tén, dong déu cua Cong ty TNHH Phi Long. Qua trinh giai quyét vu an,
Cong ty c6 phan dau tu Phi Long khong cung cdp chtng ctr va khong tham
gia giai quyét vu an.

Xét hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat s6 07/HD-MBN/2003
ngay 15-01-2003 giita ba Béo va Cong ty co phan dau tu Phi Long 1a chua
tudn thii theo dting trinh ty thu tuc theo quy dinh cta phap luat, nén hop dong
bi v6 hiéu. Do hop déng bi vO hiéu nén cac bén duong su hoan tra cho nhau
nhimg gi da nhan, bén ¢ 15i phai bdi thuong thiét hai.

4. Xét vé 10i cta cac bén duong sy, thdy rang: Tai thoi diém giao dich,
Cong ty cd phan dau tu Phi Long khong duogc co quan chiic ning giao quyén
str dung dét va cp gidy chimg nhan quyén st dung dat theo Luat Dat dai quy

dinh, nhung van dimg ra thoa thuan chuyén quyén sir dung dat cho ba Béo.
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D3 thu tién cua ba Béo dén 90% tri gia cia hop dong, dén nay van chua giao
gidy ching nhan quyén sir dung dat cho ba Béo. Pay 1a 16i hoan toan thudc vé
Cong ty ¢ phan dau tu Phi Long. Do d6, c6 du cin c& chdp nhan yéu ciu
khoi kién ctia ba Tran Thi Béo. Budc Cong ty co phan dau tu Phi Long hoan
tra lai cho ba Béo s tién: 150.912.720 ddng va boi thuong thiét hai hop dong.

Vé can cir boi thuong thiét hai hop dong, tinh tir ngdy Cong ty co phan
dau tu Phi Long nhan tién cho dén nay, nhung khong thuc hién theo thoa
thuan ctia hop dong va Cong ty ¢ phan dau tu Phi Long di vi pham tai Diéu
V hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat s6 07/HD-MBN/2003 ngay
15-01-2003 giira ba Béo va Cong ty c6 phan dau tu Phi Long thi Cong ty cb
phan dau tu Phi Long phai chiu bdi thuong theo muc 13i 0,85%/thang. Tuy
nhién, ba Béo c6 yéu cau boi thudng theo murc 13i 0,75 %/ thang thap hon
murc thoa thuan 1a 0,85%/ thang, nén yéu cau cua ba Béo dugc chép nhan.

- V& can ctr muc boi thuong theo 13i sudt 9%/ nam dugce tinh nhu sau:

+ 83.257.200 ddng x 9 %/nim x 14 nim 07 thang 09 ngay (tinh tir ngay
15-01-2003 dén ngay 24-8-2017) = 104.462.403 dong.

+67.655.520 dong x 9 %/nam x 13 nim 07 thang 14 ngay (tinh tir ngay
07-01-2004 dén ngay 24-8-2017) = 82.945.666 dong.

5. Vé &n phi: Cong ty c¢6 phan dau tu Phi Long phai chiu tién &n phi dan
su so tham cta hgp dong chuyén nhuong quyén st dung dat khong gia ngach
va tién an phi cua sb tién 338.320.789 dong; tién chi phi thu thap ching cu,
dinh gia tai san theo phap luat quy dinh.

Quyét dinh cia HPXX: Ap dung Diéu 73; Khoan 1 Piéu 147 va biéu
273 ctia BLTTDS (nam 2011); Diéu 27 Phép Iénh sb: 10/2009/PL-UBTVQH
ngay 27 thang 02 nam 2009 cua Québc hoi khod X vé &n phi, 18 phi Toa an;

Ap dung Diéu 121; Diéu 127; Piéu 134; Diéu 137; Diéu 401; Piéu 410;
Diéu 697; Piéu 698 va Diéu 699 cua Bo luat dan su (nim 2005); Diéu 122;
Piéu 131, Piéu 500, Biéu 501, Piéu 502, Piéu 503 cua BLDS (nam 2015);
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Ap dung Diéu 188 va Khoan 1 Biéu 203 cua Luat Dat dai (nam 2013).

1. Chap nhén yéu cau khai kién ciia ba Tran Thi Béo vé tranh chap vé
hop ddng dan sy yéu cau hity chuyén nhuong quyén st dung dat ddi vai Cong
ty c6 phan dau tu Phi Long.

1.1 Huy hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat sé 07/HP-
MBN/2003 ngay 15-01-2003 giita ba Tran Thi Béo va Cong ty c6 phan dau tu
Phi Long. Phan dét cé dién tich: 72 m? (ngang 4,5 m, dai 16 m). Pia chi thta
dat: Dat 16 C, s6 C85, Buong sé 28, Khu nha ¢ Cong vién Ven ho khu thuong
mai va do thi cira khau Moc Bai — Tay Ninh.

Tri gia: 44.640.000 (bon muoi bén tridu sau trim bén muoi ngan) dong.

1.2 Budc Cong ty co phan dau tu Phi Long tra lai cho ba Tran Thi Béo
s6 tién da nhan: 150.912.720 dong va boi thuong thiét hai bang hinh thirc tinh
1ai timg 1an nhan cho dén ngay xét xtr. Cu thé la:

+Lan 1: 83.257.200 dong x 9 %/nim x 14 nim 07 thang 09 ngay (tinh tir
ngay 15-01-2003 dén ngay 24-8-2017) = 104.462.403 dong.

+ Lan 2: 67.655.520 dong x 9 %/nam x 13 nim 07 thang 14 ngay (tinh tir
ngay 07-01-2004 dén ngay 24-8-2017) = 82.945.666 ddng.

Tong cong: 338.320.789 (ba traim ba muoi tam triéu ba trim hai muoi
ngan bay trim tdm muoi chin) dong.

Ké tir ngay ba Tran Thi Béo c6 don yéu cau thi hanh an, néu Cong ty co
phan dau tu Phi Long khong chiu tra s6 tién néu trén, thi hang thang Cong ty
co6 phan dau tu Phi Long con phai tra cho ba Tran Thi Béo s6 tién 1ai d6i véi
sb tién cham tra theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat Dan su.

V& an phi: Cong ty c6 phan dau tu Phi Long phai chiu 17.116.000 (mudi
bay triéu mot tram mudi sdu ngan déng) tién an phi dan su so tham.

Ba Tran Thi Béo khong phai chiu tién an phi dan su so thdm; hoan tra lai
cho ba Tran Thi Béo 8.200.000 (tam trié¢u hai trim ngan dong) tién tam ung
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an phi da ndp theo bién lai thu s6: 0020313 ngay 19 thang 7 nam 2016 cia
Chi cuc thi hanh an huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh.

Ba Tran Thi Béo khong phai chiu tién xem xét, tham dinh tai chd va dinh
gia tai san. Budc Cong ty cd phan dau tu Phi Long phai tra lai cho ba Tran
Thi Béo 1.200.000 (mdt triéu hai trim ngan) dong tién chi phi xem xét, tham
dinh tai chd va dinh gia tai san do ba Béo da nop tam ung.

Vé quyén khang cao ddi véi ban an: Cac duong su duoc quyén khang
c40 ban an trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. B4i véi ngudi vang mit
duoc quyén khang cao ban an trong han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc ban an
hodc ban an duoc niém yét hop 1é theo BLTTDS quy dinh.

2.2.2.1 Nhdn xét tranh chdp do hop dong chuyén nhirong quyén sir dung
dat vi pham diéu kién vé noi dung

Trong vu an nay Xét hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat sd
07/HD-MBN/2003 ngay 15-01-2003 giita ba Béo va Cong ty co phan dau tu
Phi Long 1a chua tuan tha theo ding trinh ty thu tuc theo quy dinh cua phap
luat, nén hop déng b1 v6 hi¢u. Do hop déng bi vO hi¢u nén cac bén duong sy
hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan, bén co 16i phai boi thuong thiét hai. Tai
thoi diém giao dich, Cong ty c6 phan dau tu Phi Long khong dugc co quan
chtic ning giao quyén str dung dat va cap gidy ching nhan quyén st dung dat
theo Luat Pat dai quy dinh, nhung van dung ra thoa thuan chuyén quyén sir
dung dat cho ba Béo. Pi thu tién ciia ba Béo dén 90% tri gia ciia hop dong,
dén nay van chua giao gidy chimg nhan quyén st dung dat cho ba Béo. Pay 1a
16i hoan toan thudc vé Cong ty c6 phan dau tu Phi Long.

Két luan chuong 2

Trong nhitng nim gan day s6 luong cac vu tranh chap vé hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat da dugc TAND huyén Bén Cau thu ly, giai
quyét ngay cang tang, nhin chung TAND da tuan thu quy dinh cia Phép lénh
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thu tuc giai quyét cac vu an dan sy va BLTTDS trong viéc giai quyét cac
tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén si dung dat.

Vé co ban, TAND huyén Bén cau d3 ap dung ding din va théng nhat
quy dinh cia LDD nam 2013, BLDS va cac vin ban phap luat khac vé dat dai,
cac huong dan caa TAND tdi cao trong cdng tac xét xir cAc vu &n vé tranh
chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat. Buong 15i xét xtr c4c tranh
chap vé quyén sir dung dat dugc TAND tuan tha va thyuc hién tuong d6i tét.
Chét luong giai quyét ngay cang cao, gop phan quan trong vao viéc én dinh
trat ty, an toan x& hoi, phat trién kinh té. Bao vé quyén va loi ich hop phap
cia ngudi duge Nha nudc giao dat, bao vé céo giao dich dan su hop phép
trong doi song xa hoi. Phan 16n cac ban an, quyét dinh cia TAND xét xir cac
vu tranh chap vé quyén sir dung dat c6 can ctr phap luat, phi hop voi hoan
canh lich stt, dugc nhan dan dong tinh, du luan x& hoi ung ho va bao dam hiéu
luc thi hanh.

Bén canh nhitng mat tich cuc da néu trén, cong tac xét xir CAC vu tranh
chap vé hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat tai TAND ciing boc 16
nhitng han ché nhat dinh, c6 mot s it ban an, quyét dinh caa TAND thé hién
chat lwong xét xtr chua tdt, xét xr khong ding tham quyén, ra phan quyét
khong duya trén co s phap luat, xac dinh sai ngudn goc tai san tranh chap, co

vu an phai xét xir di xét xir lai nhiéu lan.
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Chuong 3
CAC GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE GIAI QUYET
TRANH CHAP HQP PONG CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG
PAT TU GOC NHIN AP DUNG PHAP LUAT

3.1. Mt s6 han ché va giai phap nham nang cao hiéu qua giai quyét
tranh chap hgp dong chuyén nhwong quyén sir dung dit

3.1.1. Mgt sé han ché, vwéng mdc phét sinh trong quéa trinh gidi quyét
tranh chdp hep déng chuyén nhwong quyén sir dung dat tai Toa an nhan
dan huyén Bén Cdu trong thoi gian qua

Véi s6 lwong céc tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat ngay cang tang, tinh chat caa tranh chap ngay cang phac tap...1a mot
trong nhiing ap luc Ion d6i vai can bd TAND trong qua trinh giai quyét tranh
chap. Thuc té giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat tai TAND huyén Bén Cau trong thoi gian qua da gap nhiing khé khan nhét
dinh nhu:

-Tinh trang hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat “viét tay” do
kho khin vé mat gidy to thu tuc khong dap ung dugc, nhung ca hai bén déu
c6 nhu cau chuyén nhuong nén ho da nhap nhan viét giay tay, nhan tién giao
dat véi nhau con xay ra pho bién. Sau do, néu hop dong trude chua duoc tuan
thu vé hinh thuc, thi khi ngudi nhan chuyén nhuong lai chuyén nhuong cho
ngudi khéc thi ho khong thé lam duoc hop ddng theo quy dinh nita va ldc
nay, lai tiép tuc viét giay tay véi nhau va bén nhan chuyén nhuong lan sau
duoc ban giao toan bo ban goc hop dong trude.. ., khi c6 dot ké khai cap giay
chting nhan quyén str dung dat, dé tranh thué va phat hanh chinh, cac bén lam
“tat” hop dong tir bén chuyén nhuong lan dau sang bén dang truc tiép st dung
dat. Vi vay, khi gia dét 1&n cao, hoic nguoi so hitu chét ma khong giai quyét
duoc thira ké... rat dé phat sinh tranh chap va ngudi bi thiét hai nhiéu nhat 13
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bén nhan chuyén nhuong va nha nuée ciing bi that thu thé. Tham chi ¢ tinh
trang “lach luat” nhu cac bén ky hop déng chuyén nhuong thanh qua lao dong
trén dat, hay mua ban nha thuc chat can nha méi dugc dung tam trén dat dé
hop phat hda viéc chuyén nhuong dat. Sau nay khi gia dat 1&n cao bén ban lai
khoi kién doi dat vi cho rang chi ban tai san trén dat, khéng chuyén nhwong
dat.

-Viéc quy dinh khong rd rang gira céng chung, chung thuc chir ky
nguoi giao dich véi cong ching, chang thuc vé hop ddng khi dat chuyén
nhuong chua cé cac gidy to hop phap theo quy dinh dé duoc lam thu tuc
chuyén nhuong (vi du: Dat do nguoi dan khai tir truée nam 1980 nhung chua
c6 gidy to gi vé dat, khi chuyén nhuong cac bén viét tay va duoc truong ap
xac nhan chir ky, réi Uy ban nhan dan chang nhan chit Ky caa truéng ap...
Nhu vay khong phai la ching thuc vé hop dong). Nhung khi can thiét thi ho
van chuyén nhuong va chi viét gidy tay giao dich vai nhau, thyc hién hop
ddng giao dat, nhan tién. Nhiéu truong hop khdng lam thu tuc ma lai tiép tuc
chuyén nhuong cho nguoi khac nhung ciing chi viét gidy tay va giao lai cac
gidy to nhan chuyén nhugng trudc ddy. Sau do gia dat Ién cao, bén chuyén
nhuong khéng ddng y 1am thu tuc sang tén va bén nhan chuyén nhuong budc
phai khai kién ra Toa va néu ra rat nhiéu ly do dé yéu cau huy hop dong vi
khong cd sy dong y cia vo... c¢6 kha niang yéu cau cong nhan hop dong da
thuc hién xong (d4 nhan dat xay dung nha & va da tra du tién mua), c6 nguodi
khoi kien yéu cau TAND budc bén kia thuc hién giao dat (vi da tra tién) va
y&u cau bén ban hoan tat hop dong va sang tén gidy to so hitu cho minh...

Khi giai quyét cac tranh chap nay, néu chi ¢ vi pham vé hinh thic caa
hop dong, nhiéu vu 4n TAND ép dung Diéu 134 BLDS 2005, quyét dinh budc
c4c bén hoan tat tha tuc vé hinh thiic hop dong trong mét thoi han, qua thoi

han d¢6 ma khong thyuc hién dugc thi tuyén bb hop dong vo hiéu; khi BLDS
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2015 c6 hiéu luc thi 4p dung Diéu 129 dé tuyén bd hop ddng dan su vo hiéu
do vi pham vé hinh thic nhung loai trir mot s6 truong hop.

Pay 1a nhuge diém Ion nhat trong viéc xac dinh hop dong vé hiéu vé
hinh thic. Bai, trén thuc té gan day c6 nhiéu vu 4n, khi co can cir xac dinh
hop ddng chi c6 vi pham vé thirc nhung da duoc cac bén thuc hién xong thi
nhiéu ban an d3 quyét dinh cong nhan hop dong bén mua dugc 1am thu tuc
sang tén tai co quan nha nuéc c6 tham quyén. Piéu ndy hoan toan cé lgi cho
ngudi dan va dam bao nguyén tac thién chi, trung thuc cia hop déng nhung
lai khong dam bao nguyén tac tuan tha phap luat caa nguoi dan.

-Viéc xac dinh ding quyén st dung dat va cha sir dung dat hop phap la
hét strc khé khan, tham chi bé tac khi c6 tranh chap, phai khoi kién ra TAND
dé xac dinh chu sir dung dat hop phap 1a nhiing ai.

Hién nay tinh trang gidy ching nhan quyén sir dung dat bi 1am gia xay ra
rat nhiéu va rat khé khan dé phan biét duoc that, gia; vi vay tinh trang dung
gidy ching nhan quyén sir dung dat gia dé hra dao trong giao dich vé quyén
sir dung dét ciing xay ra rat nhiéu. Nhiéu khi giao dich voi bén c6 gidy ching
nhan quyén sur dung dat, ngudi giao dich rat it khi dén van phong dang ky
quyén st dung dat dé kiém tra tinh hop phép cua giay chung nhan va dé ddi
chiéu véi thua dat trén thuc té minh giao dich. Nhiéu thira dat van “trang”
thong tin vé ngudn goc va dang truc tiép st dung, hoic thong tin khéng con
phU hop nira. Vi vy, rat nhiéu giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat
van phai nam ngoai sy kiém soat cia nha nudc - dai dién cho cha s¢ hitu vé
dat dai theo quy dinh caa Hién phép.

-Kho khin trong viéc xac dinh thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong.

Van dé xac dinh thoi diém cd hiéu luc phéap luat cia hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat tir thoi diém diang ky hop dong hay 1a ding ky
sang tén quyén st dung dat; hanh vi dang ky 1a hinh thtuc hop doéng hay 1a
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viéc thuc hién hop ddéng. Néu hiéu theo nhiing quy dinh trén thi hop déng
chuyén nhuong quyeén st dung dat ¢ hiéu luc ké tir thoi diém dang ky quyén
st dung dét, khong phai dang ky sang tén. Nhu vay, dang ky hop dong 1a quy
dinh vé hinh thuc hop dong. Khdng phai moi hop dong déu phai dang ky,
phap luat quy dinh loai hop déng nao can phai dang ky phu thudc vao ddi
tugng cua hop déng ciing nhu ¥ nghia cua viée dang ky. Con ding ky sang tén
trudc ba 1a hanh vi thuc hién hop dong, thuc hién nghia vu chuyén quyén so
hitu. Vi vay, khong dang ky hop dong la vi pham hinh thic caa hop dong co
thé 1am hop dong vo hiéu; con chua dang ky sang tén trudc ba chi la chua
thuc hién nghia vu caa bén nhan chuyén nhuong, khdng phai 1a yéu té xac
dinh hop déng vo hiéu.

Néu theo Luat céng ching thi hop déng chuyén nhuong quyén si dung
dat o hiéu luc ké tir ngay dugc cong chimg. Tuy nhién, theo Diéu 692 BLDS
nam 2005 va biéu 503 BLDS 2015 thi hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dét c6 hiéu lyc tir thoi diém dang ky tai Van phong dang ky quyén si
dung dat.

Do c6 hai cach hiéu khac nhau, nén trén thuc t&¢ TAND xac dinh thoi
diém c6 hiéu luc caa hop dong la thoi diém ding ky sang tén quyén st dung
dat. Tuy nhién, néu hiéu theo cach nay ¢ mot van dé nay sinh 1a néu sau khi
hop ddng duoc cong ching hoic ching thuc ma bén nhan chuyén nhuong
(bén c6 nghia vu lam thu tuc dang ky sang tén) khong dong ¥ ky nén khdng
dang ky sang tén thi trach nhiém cuaa bén nhan chuyén nhuong nhu thé nao,
c6 phai bdi thuong thiét hai hodc dugc boi thudng thiét hai hay khong.

-Tur thyc tién giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat cho thay, tinh trang hop dong khong duoc cong chang hoac ching
thuc rat pho bién, ké ca hop déng dugc xéac 1ap sau ngay 01/7/2004. Mic du,
BLDS va LDD déu quy dinh hinh thic cia hop dong chuyén nhuong quyén

str dung dat phai dugc lap thanh vin ban va c6 chung thuc, dang ky.
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-Tir thyuc tién con xay ra mot s6 hanh vi “lach luat” thuong gap trong
giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat nhu: Gia ghi trong hop dong
chuyén nhuong thap hon gia thuc té dé cung nhau chén thué thu nhap; Thuc
hién viéc mua bén, chuyén nhuong théng qua hop déng uy quyén; Bén
chuyén nhuong quyén sir dung dat cam két tai san chuyén nhuong la tai san
duy nhat dé duoc nha nuéc mién thué thu nhap cé nhan; thuc hién viéc
chuyén nhuong quyén sir dung dat bac cau thong qua ddi tuong dugc mién
thué thu nhap va Ié phi trudc ba; ting gia chuyén nhuong ghi trong hop déng
chuyén nhuong dé “rira tién” hodc “rut tién” cua cac to chuc tin dung thdng
qua giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat; chuyén nhuong quyén st
dung dét lién quan dén hanh vi kra dao théng qua hoat dong cho vay “tin dung
den”. Nhiing truong hop nay tuy xay ra nhung d6i khi tim ching ct ching
minh cho hanh vi lach luat dé tuyén hop dong vé hiéu gap nhiéu kho khan.
Bai van dé vudng mic chinh trong nhitng truong hop nay 1a do khung hinh
phat phap 1y cta phép luat nude ta van con ¢ nhitng k& hé nhat dinh.

Nguyén nhan cia nhirng han ché, vueéng mic

Nhitng vuéng mac néu trén do nhiéu nguyén nhan khac nhau, nhung chi
yéu xuit phét tir cac nguyén nhan chinh sau day:

-Do diéu kién khéach quan va ca chu quan nén viéc cap giay chiing nhan
quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & gan lién véi dat chua dugc tién hanh
song song trén ca nuéc, nhiéu thira dat van sir dung tir thoi cha ong dé lai cho
con chau, st dung may chuc nim nay van chua dugc cip bat ky cir mot giay
to gi vé quyén st hitu tai san va quyén sir dung dat. Pay 1a nguyén nhan lam
can tré cac giao dich dan sy vé quyén sir dung dat trong thuc té, kéo theo hé
luy 14 nguoi dan chuyén nhuong vi khdng c6 gidy ching nhan nén khong
thong qua thu tuc céng ching tai co quan nha nudc ¢ tham quyeén.

-Viéc cap gidy chung nhan khong ding dbi twong xay ra nhiéu (tai san
chung cua ho gia dinh dé lai cap cho ca nhan, 1a tai san chung cua vo chong
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nhung chi chdng dtng tén...). Thu tuc hanh chinh phic tap va khéng quy
dinh rd thoi diém ding ky giao dich, kho xac dinh thoi diém c6 hiéu luc caa
hop dong 1a nhitng can tré cho ngudi dan khi thuc hién viéc chuyén nhuong
quyén sir dung dat va cho TAND khi giai quyét néu tranh chap phét sinh.

-Viéc quan ly hd so dat dai v& ngudn gbc tao 1ap, cac sb licu vé gidy to
vé thira dat tir ché d6 cii va theo tirng thoi diém tir khi cai cach rudng dat qua
cac thoi ky khac nhau va chinh sach dat dai co nhiéu thay d6i, nhat 1a vé dat
ndng nghiép... nén viéc cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat cho nhiéu
thira dat da va dang gap rat nhiéu kho khin va do kéo dai rat lau nén dat da
chuyén nhwong qua nhiéu ngudi sir dung khac nhau, ¢ ngudi da chét...

-Hoat dong cua vin phong diang ky quyén sir dung dat, trong d6 xac dinh
day la dau méi dé nha nudc thuc hién quyén quan ly cua minh d6i voi dat dai
va co quan nay duoc thuc hién dich vu céng cho ngudi dan khi can tim hiéu
vé thira d¢at minh dinh tham gia giao dich, nhung trén thuc té hoat dong cia co
quan nay chua hiéu qua vi hé théng dang ky thong ké quyén sir dung dat chua
duoc thdng nhat va chinh xac, chua day du thong tin.

-Khéng xtr 1y nghiém va dung phap luat cac hanh vi tron thué va xua ly
hanh chinh giao dich gia tao nham muc dich lach quy dinh cta phap luat, cac
hanh vi khac vi pham LPD... 1a mot trong nhimg nguyén nhan day cac giao
dich c6 dau hiéu sai pham gia tang, mang tinh dy chuyén.

-Phap LDS va phap LD chua c6 quy dinh rd rang vé van dé ay quyén
trong giao dich bat dong san néi chung va giao dich quyén sir dung dat noi
riéng, tir d6 gay ra nhiéu quan diém va cach hiéu rat khac nhau cua nguoi dan,
tham chi ciia can bo quan 1y nha nudc vé dat dai va can bo TAND. Hé luy la
trén thyc té, nhiéu hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc thay thé
boi mot hop ddng ay quyén. Pa sé cac can bo TAND khi xir Iy thuong quy vé
tinh trang nguoi dan “lach luat” dé tron thué, song dé ¢ co sé phap Iy rd rang
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ching minh ho trén thué hay khong, c6 quy dinh nao cdm viéc ay quyén nay
khong thi phap luat hién dang bo ngo. Pay ciing 1a nguyén nhan gy nhiéu
lUng tdng cho can bd TAND khi lam nhiém vu.

-Nhirng quy dinh vé& hinh thac hop dong trong BLDS va LD khang phi
hop, tha tuc con reom ra. Va tam ly, y thirc ctiia nguoi dan chua quen vai tha
tuc vé chuyén nhwong quyén sir dung dat.

-Y thirc caa céc chu thé tham gia vao giao dich chuyén nhwong quyén sir
dung dat chua cao. Vi muc tiéu loi nhuan, céc cha thé da c6 tinh lang tranh
hoiac quén di cac diéu kién rang buoc cua phap luat vé nghia vu va trach
nhiém cta minh khi tham gia giao dich nén ky két hop ddng trai phap luat,
khong tuan thi cam két khi thuc hién hop dong.

-Ning luc va trinh d6 cuia mot bo phan can bo TAND con han ché truée
nhitng thay ddi nhanh chong theo chiéu huéng ngay cang phuc tap cua hé
théng phép luat cling nhu cta nhitng giao dich bat dong san dién ra trén thi
truong. Vi vay, chit lugng xét xa trong mot sé vu viée chua cao, tinh trang an
hay van xay ra.

3.1.2. Mgt sé gigi phap nham nang cao higu qud gidi quyét tranh chdp
hep déng chuyén nhweng quyén si dung dat tai Toa &n nhan dan

Qua viéc nghién ciu thyc trang phap luat vé tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat va giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat theo LDD qua cac thoi ky ndi chung va LDD niam 2013;
BLDS nam 2015; Bo luat té dung dan sy 2015, ciing nhu thyc trang giai
quyét tranh chap vé hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat tai nghanh
TAND, cho thay phap luat vé linh vuc nay van con nhiéu bat cap, thuc thi
phap luat ciing con nhiéu vudng mac. Voi mong mubn nham nang cao hiéu
qua cua giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong thoi gian téi, t6i manh dan dua ra mot s6 giai phap sau day:
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- Can tiép tuc hoan thién phap luat vé dat dai:

+ Can phai xem xét lai cac diéu kién chuyén quyén st dung dat, han ché
su can thiép cua quan Iy hanh chinh vao giao dich chuyén quyén st dung dat,
nhu viéc phai xin phép UBND khi chuyén nhuong quyén st dung dat, thu tuc
hanh chinh truéc ba sang tén, khéng nén Iy tiéu chuan hinh thie ¢é pha dinh
cac diéu kién noi dung giao dich dan su...

+ Can nghién ctu van dé “cam cé dat” ¢ cac vung néng thdn, mot tap
quan 1au doi dugc nhidu ngudi dan Viét Nam chap nhan, dén nay van ton tai.
Do diéu kién nhiéu ngudi dan cé rudng dat thiéu vén san xuat, lo cong viéc
gia dinh.... khéng dugc t6 chtc tin dung cho vay tién, nén ho dem cam cé sau
mot thoi gian nhat dinh ho s& chudc lai dat khi co tién, c6 da diéu kién. LD
nam 2013 va BLDS niam 2015 khong quy dinh “cam c6 dat”. Trong xa hoi «
cam cb dat” van ton tai, doi hoi phai dugc phép luat diéu chinh, né con dugc
coi 1a “ban tam” khac han véi hinh thirc “ mua dut, ban doan”. Xuét phét tu
nhu cau kinh té va tam ly truyén thong nguoi Viét, ngudi néng dan van mong
muébn duoc chudc lai dat trong twong lai, cho du ho budc phai chuyén nhuong
dat cho ngudi khéac trong mot thoi gian nhat dinh. Van dé nay nén duoc quy
dinh trong LDD nhim tao diéu kién cho néng dan khéng bi mat dat, nhu hién
nay van dang xay ra & nong thon.

- Han ché tinh trang ca nhan, to chic lgi dung tinh gia tri phap 1y cia vin
ban cong ching dé giao két hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat mot
cach gia tao nham che day céc giao dich ngam hoic qua d6 loi dung dé thuc
hién hanh vi trai quy dinh phép luat.

Thuc té, khong it truong hop da xay ra, nhiing ké loi dung nhu cau can
von cua ca nhan, té chic dé thuc hién chiém doat tai san mot cach dé dang,
bang cach théng qua hop dong chuyén nhuong gia tao dé vay mot sé vén nhat
dinh sau d6 tién hanh dang ky sang tén cho minh va cong khai chuyén nhuong
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cho bén tht ba véi gié tri thuc cua tai san thu mot khoan tién chénh léch 16n
S0 Vi 6 tién bo ra cho bén vay. Nhu vay 1a hoan tat viéc chiém doat ma bén
bi chiém doat s& rat kho khan dé co thé Iy lai dugc tai san do trudc day di ky
két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat cho du chi 1a gia tao.

Ngoai ra, hgp dong chuyén nhuong quyén sir dung dét gia tao con co
truong hop dé che ddy dudi hinh thtc ty quyén. Theo d6, hop dong uy quyén
c6 dé cap dén pham vi ty quyén l1a giao cho bén nhan uy quyén duoc phép ky
két hop ddng chuyén nhuong, mua ban, thé chap tai san,...thuc chat la hop
dong chuyén nhuong dugc che day duéi hinh thic Gy quyen.

Trong qué trinh thuc hién céng chiing, cac cong ching vién rat kho dé
phat hién ra cac giao dich gia tao, khi tranh chap giai quyét tai TAND thuong
thiéu chung ctr chang minh giao dich nay la gia tao, tir d6 quyén va loi ich
hop phép cta duong su bi anh huong va thiét hai nghiém trong.

T thyc tién d6, can kién nghi cé giai phap dé giai quyét thuc trang nay:

+ Can xem viéc huy dong cac ngudn vén trong xa hoi 1a hop phéap, han
ché céc hoat dong tin dung den, phat huy vai trd cua cé4c to chuc tin dung, giai
quyét tinh hinh kinh té kho khan nhu hién nay.

+ Can phai c6 bién phap xir Iy ddi véi viéc thiét 1ap hop dong gia tao,
lubn xem viéc giao két hop dong gia tao 1a hanh vi nghiém cam, néu vi pham
s& bi xir Iy.

+ Stra d6i bd sung cac quy dinh caa phép luat vé thué, phi, 1é phi phat
sinh trong chuyén nhuong quyén st dung dat cua ho gia dinh, ca nhan. Trong
diéu kién kinh té thi truong, dat dai ngay cang co gia, thuc day céc giao dich
chuyén nhuong, qua d6 da boc 16 nhitng han ché, bat cap. Rat nhiéu hanh vi
vi pham phép luat trong chuyén nhuong quyén si dung dat. Bén canh d6 con
c6 ca nhitng hanh vi dau co, chuyén nhuong thong qua hop dong ay quyén. ..
nham muc dich thu loi. Dé timg budc han ché va ngan chan hanh vi néu trén
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can dé& xuét stra doi, bd sung cac quy dinh vé thué chuyén nhuong quyén sir
dung dat trong thi truong bat dong san, can co quy dinh cua phéap luat dé han
ché truong hop chuyén nhuong quyén sir dung dat thong qua ay quyén vi
trong thuc té dd 1am tha tuc Gy quyén sau d6 ho c6 thé hay hop dong 1a di né
nop thué it nhat mot lan, day 1a tinh trang gay that thu thué cho ngan sach.

- Hoan thién quy dinh vé hinh thtc hop déng:

Trén thuc té, vin dé hién nay dang dugc céc nha khoa hoc phap ly va cac
nha 1ap phap quan tim d6 1a diéu kién vé hinh thic c6 anh hudng nhu thé nao
dén hiéu luc cia hop d6ng? Néu khéng tuan thii vé hinh hie thi theo quy dinh
hop dong cd bi tuyén bd vo hiéu? C6 nén bai bé quy dinh hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dét bat budc phai tuan thu hinh thicc cdng chang hay
ching thuc nhu quy dinh hién nay khoéng? Quy dinh hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat phai duoc lap thanh van ban, c6 cdng chiing hoic
chung thuc trong thoi gian qua da boc 16 nhitng han ché; nhat 1a trong diéu
kién phat trién kinh té - vin hoa - x& hoi hoa nhap véi xu thé hoi nhap québc té
thi quy dinh néu trén can phai nghién cau mot cach nghiém tuc.

- V& t6 chuc thuc hién

+ Xay dung quy trinh tha tuc cu thé théng nhat va phd bién cong khai
tao diéu kién khuyén khich nguoi dan thuc hién cac quyén sir dung dat cua
minh: Phai xac dinh quan diém trinh tu, thu tuc hanh chinh 1a mét dang dich
vu cong ma Nha nudc ¢ nghia vu cung cap. Moi nguoi dan déu cé quyén yéu
cau Nha nudc cung cap nhitng dich vu cdng tdi thiéu. Quy dinh trach nhiém,
nghia vu cac co quan hitu quan. Hién dai hoéa phuong thirc va phuong tién
hoat dong cong so, khai thac (ng dung téi da linh vuc cong nghé thong tin
dac biét d6i véi cac trung tam, bo phan luu trir hd so dir liéu va cung cip
thong tin.

+ Pay manh hoat dong cip gidy chiing nhan quyén sir dung dat dé tién
tGi giao phan Ién cac tranh chap dat dai cho TAND giai quyét. Ciing theo ké
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hoach cua B Tai nguyén va Méi trudng s& cd ging to chic va thuc hién ké
khai, cap gidy ching nhan quyén sir dung dat trong ca nudc. Tuy nhién, dén
giai doan hién nay, viéc cap giay ching nhan quyén st dung dat cho ngudi su
dung van chua hoan tit, van dé ndy c6 rat nhiéu nguyén nhan khac nhau song
Vi vai tro 1a co quan quan ly dat dai cao nhat & Trung wong. Xét thay, Bo Tai
nguyén va Moi truong can tap trung cao do ngudn nhan luc, kinh phi, trang
thiét bi va phuong tién, c6 nhitng bién phap thiét thuc hon nira ¢é day nhanh
qua trinh cap giay chiing nhan quyén sir dung dat.

+ Viéc thong qua trang thong tin dién tir nham ding tai cc van ban phap
luat dic biét 1a caa nganh TAND, tao dién dan pho bién trao d6i nghiép vu xét
xu, &p dung phap luat trén moi linh vuc trong d6 c6 dat dai.

+ T6 chuc boi dudng, tap huan nghiép vu chuyén sau cho can bo TAND:
Viéc boi dudng nghiép vu cho ddi ngli can bd TAND, dic biét 1a doi ngil
Tham phén 1a mot trong nhitng khau then chét dé bao dam cong tac giai quyét
c4c tranh chap dat dai dat hiéu qua cao.

Trong thoi gian qua Hoc viéen TAND — TAND t6i cao ¢6 t6 chiic mot s6
l6p tap huan, boi dudng nghiép vu cho cac Tham phéan, Tham tra vién, Thu ky
TAND vé mét sé chuyén dé cu thé, song chua c6 chuyén dé chuyén sau vé
loai viéc tranh chap dat dai. Mat khac loai viéc nay co xu hudng ngay cang
gia ting vé s6 lugng, phic tap vé tinh chat, chiém ty 18 twong ddi I6n trong
tong sd cac vu viéc vé dan su ndi chung ma TAND thu ly, giai quyét hang
nam. Do nhiéu ly do khac nhau, nén TAND tdi cao chua tién hanh viéc téng
két cong tac xét xu loai viéc néu trén mot cach day da lam co sd cho viéc xay
dung duodng 16i giai quyét loai viéc tranh chap vé dat dai va xay dung co so
cho viéc boi dudng, tap huan vé chuyén dé quan trong nay.

Téc gia xin dé xuat mot sé bién phap cho viéc té chuc, thuc hién viéc tap
huan nghiép vu chuyén sau cho can b TAND, dic biét 1a Tham phan nhu
sau:
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1. Hoc vién TAND tb chuc cac 16p bdi dudng tap huan, trong d6 cu thé
nhu sau: Lén ké hoach chi tiét va thuc hién ké hoach chung da duoc Lanh dao
TAND tbi cao phé duyét, moi cac giang vién dé théng nhat vé noi dung va
cac bai giang cu thé; chuan bi tai liéu, cac diéu kién vat chat khac cho dot boi
dudng, tap huan; théng béo cho cac TAND cap tinh, cip huyén biét thoi gian
dia diém, dbi twong, nodi dung bdi dudng, tap huin dé TAND cac cap cir can
bo tham gia tryc tiép; hién nay nganh TAND da c6 hé théng truc tuyén tur
TAND tdi cao téi cac TAND cap huyén c6 thé to chac tap huan bang hinh
thic truc tuyén sé tiét kiém chi phi hon ma nhiéu ngudi cé thé tham gia tai
cac diém cau.

2. TAND tdi cao t6 chuc lay y kién cac TAND cap tinh, huyén vé nhiing
van dé vudng mac trong cong tac giai quyét tranh chap vé dat dai, tong hop
va co d& xuét bdi dudng, tap huan, té chic viéc nghién ctu trong pham vi co
quan TAND t6i cao hoic voi co quan lién quan cua phéap luat dé dé xuat
nhitng van dé can tap huan.

3. Toda Dan sy, Toa kinh t&¢ TAND tdi cao téng két cong tac giai quyét
cac tranh chap vé quyén st dung dat thong qua cong tac giam dbc tham loai
viéc nay dé rat ra nhitng sai s6t ma TAND cac dia phuong gap phai trong qué
trinh xét xur vé tranh chap quyén sir dung dat, déng thoi phan tich nhiing
nguyén nhan dan toi sai s6t do, dua ra nhiing bién phép giai quyét dé xay
dung bdi dudng, tap huan nghiép vu.

4. Van phong TAND t6i cao chiu trach nhiém lo kinh phi va hd tro khac,
bao dam cho viéc bdi dudng tap huan nghiép vu dat két qua cao nhat. Trong
bao bao tong két hang nim ctia TAND téi cao, 1anh dao TAND tdi cao phai
c6 danh gia nhitng mit lam dugc, chua duoc cia cng tac nay. Phai dé ra ké
hoach chwong trinh cho nam tiép theo; dé trén co s& d6 cac don vi cd lién

quan cu thé hoa thanh chuong trinh 1am viéc ciia minh.
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5. Xay duyng dwoc noi dung bdi dudng, tap huin nghiép vu cé chat
lugng, thiét thuc dbi voi nhitng nguoi tham gia 16p tap huan 12 khau trong tam
nhat c6 y nghia quyét dinh dén két qua cua mdi dot tap huan.

Phan tich rd tinh chét dac th trong viéc giai quyét cac tranh chap vé hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat. Noi dung nay sé gilp cac Tham
phan va céc can bdo TAND qua cac dot bdi dudng, tap huan nghiép vu nhan
thire dugc tinh chat dic thd trong qua trinh giai quyét céc tranh chap vé hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat dé tir ¢6 nhitng nguoi tham gia tap
huan nam viing dugc nguyén tac chi dao, 4p dung dung cac quy dinh cia phap
luat vé dat dai, cling nhu cac quy dinh caa phép luat vé Té tung dan sy nham
giai quyét cac vu viéc cd hiéu qua va c6 chat luong cao nhat.

Boi dudng, tap huan vé ki nang nghé nghiép trong viéc giai quyét cac
tranh chap vé hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat, cu thé nhu: Ky
nang xay dung ho so vu an, k§ niang diéu tra thu thap chang cu, giam dinh,
lay y kién chinh quyén, co quan dia phuong...noi xay ra tranh chap, ky niang
hoa giai. Py 1a nhirng Viéc rat quan trong va ciing rat phic tap vi phan 16n
cac vy tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat déu c6 mic
d6 quyét liét cao. Pé hoa giai can doi hoi cac Tham phan phai c6 “Nghé
thuat” hoa giai, dau tu nhiéu thoi gian, céng sic, tranh 1am hinh thie, thi tuc.

Bdi dudng nghiép vu phai dat duoc muc tiéu tao ra mot doi ngi chuyén
sau vé linh vuc dat dai “chuyén mon hoa” d6 1a mot doi ngii diy da ning luc
va pham chat dé hoan thanh tét nhiém vu duoc giao.

Co ché phéi hop

1. Poi véi cong tac huong din ap dung phap luat: TAND toi cao va
TAND cac cap thuong xuyén to chire boi dudng nghiép vu, ky nang, cap nhap
cac van ban maéi cua phap luat ma trudc hét 12 phap luat vé dat dai ngoai cac
viéc ban hanh cac théng tu huéng dan thuong xuyén to chuc cac budi tap
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huan, trao ddi nghiép vu va ma rong thanh phan tham gia nhu Vién kiém sat,
bia chinh, Tu phap, Luét su, Cong ching....

2. Hién nay mot sé6 Uy ban nhan dan cép tinh, huyén da thanh 1ap Ban
chi dao giai quyét khiéu nai, té céo, tranh chap va cé quy ché hoat dong, quy
dinh chie nang, nhiém vu, quyén han cua Ban chi dao va trach nhiém cua cac
co quan, don vi ¢6 lién quan trong viéc cung cap hd so va cac tai liéu khac
nham phuc vu cong tac giai quyét khiéu nai, t5 cdo. Thanh vién cua Ban chi
dao bao gom Uy ban nhan dan,Thanh tra, Tai nguyén va Moi truong, Tu
phép, Vin phong dang ky, Cong an, Vién kiém sat, TAND, Trung tam phat
trién quy dat... Cac thanh vién cua Ban chi dao duoc sir dung cén bo, vién
chuic cia co quan minh trong qua trinh chuan bi ciing nhu khi thuc hién
nhiém vu caa Ban chi dao. Pay 1a mot md hinh can dugc nhan rong trong ca
nuéc, nhung trong phan quy ché hoat dong caa Ban chi dao nén thém quy
dinh thém vé thoi han, trach nhiém cung cap gidy to ho so, chang cua lién
quan cho TAND, Vién kiém sat ddi voi cac co quan thanh vién nham xac
minh nhiing ching ¢t 1am rd noi dung cua cac vu tranh chap.

Két luan chwong 3

1. C6 thé khang dinh rang, viéc giai quyét tranh chap hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat hién nay 12 loai viéc ngay cang kho khan, phic tap
va la khau van con yéu trong cong tac giai quyét cac tranh chap dan sy noi
chung va tranh chip dat dai néi riéng

2. Tur thuc tién giai quyét cac tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat cua TAND, dé c6 nhimg danh gia mot sb sai sot, vudng mac
trong viéc giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
tai TAND céc cap trong thoi gian qua va nguyén nhan cua né, dé qua dé kién
nghi cic phuong an, giai phap nang cao hiéu qua giai quyét cac tranh chap
hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dét tai TAND, vi nang cao hiéu qua
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cua viéc giai quyét cac tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat tai TAND 1a mot doi hoi tat yéu, khach quan hién nay d6i véi nganh
TAND va viéc nghién ctru 1am rd cac quy dinh vé giai quyét tranh chap dat
dai theo LDD niam 2013 va BLDS 2015 ciing nhu tim hiéu thyuc trang ap dung
phap luat va giai quyét tranh chap vé van dé nay ¢ mot ¥ nghia quan trong
trong viéc tao diéu kién dé cho viéc xay dung va hoan thién mot co ché giai
quyét tranh chap dat dai c6 hiéu qua.

3. Mit khac, phan nao nhan ra dugc nhimg kho khin, vuéng mac vé mit
phép 1y dé dinh hudng hoan thién phap luat khéng chi o linh vuc dat dai, giai
quyét tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat ma con & cac
linh vuc phép luat khac c6 lién quan, dic biét 1a trong bdi canh Viét Nam gia

nhap T6 chic Thuong mai thé gidi c6 y nghia thuc tién rat cao.

72



KET LUAN

1. Trong nhiig nam gan day, viéc md rong cac quyén cho ngudi Sir
dung dat, clng véi sy phat trién cua nén kinh té thi truong lam cho cac giao
dich dan su, kinh té, trong d6 c6 giao dich vé dit dai ngay cang phat trién.
Thém vao d6 dat dai 1a mot tai san dac biét, nhu cau sir dung dat ngay cang
tang, trong khi d6 tong s6 quy dat khong thay ddi dd 1am cho viéc tranh chap
hop ddng chuyén chuyén nhuong quyén st dung dat ngay cang tang va phic
tap. Tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat xay ra 1a hé qua
cua nhitng nguyén nhan nhat dinh. N6 biéu hién cu thé bang nhitng mau thuan
bt dong san va loi ich kinh té gitr cac chua thé str dung dat voi nhau. Hién
nay, tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat da dién ra ¢ hau
hét cac dia phuong trong ca nudc. Tuy nhién mic do, tinh chat va pham vi
khac nhau nhung hau qua niang né anh nudng dén trat ty, an toan xa hoi, tac
dong khong tét dén tam ly, tinh than caa cac bén, gay nén tinh trang mat on
dinh, bat dong trong noi b nhan dan, 1am cho nhiig quy dinh cia LPD ciing
nhu nhitng duong 16i chinh sach cua Nha nude khong duoc thuc hién mot
cach triét dé. Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat khdng
khong chi anh hudng dén loi ich cia Nha nuéc. Khi xay ra tranh chap, truéc
hét mot bén khéng thuc hién dugc nhitng quyén cua minh, do dé anh huéng
dén viéc thuc hién ca nghia vy doi voi Nha nudc, vi vay tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat dang 1a van dé bic xdc caa toan xa hoi.

2. Trong cac loai hinh tranh chap ma TAND céc cap thuong giai quyét
thi tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat 1a mét trong
nhitng loai viéc c6 nhiéu yéu té phuc tap nhat. Giai quyét tranh chap hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a linh vuc thu hat nhiéu sy quan tam
cua nhiéu ddi twong trong todn x4 hoi va xu hudng tim dén toan an nhan dan
dé yéu cau giai quyét cac tranh chap hop ddng chuyén nhugng quyén st dung
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dat nhu 1a mot xu hudng tat yéu trong xa hoi. Phap LDD hién hanh cé nhiéu
diém méi, diém khéac vé tham quyén giai quyét tranh chap véi thién hudng
chu trong dén phuong thirc giai quyét tranh chap dat dai tai TAND, boc 16 rat
rd xu hudng tién toi giao hau hét cac tranh chap dit dai cho TAND giai quyét.
Tuy nhién, phap LDD hién hanh van chua dap tng duoc yéu cau thuc té caa
cudc song, nhidu van dé méi nay sinh chwa dwogc giai quyét, trong thuc té do
hé théng phép luat cua ching ta tinh thong nhat chua cao; con ¢o sy mau
thuan, chong chéo 1an nhau va hé théng van ban hudng din thuc hién LBD
con chua day da nén khong tranh khoi cac ling ting khi ap dung phap LBD
vao giai quyét cac tranh chip dat dai tai TAND.

3. Ngan ngura, han ché céc tranh chap, khiéu kién dat dai ciing nhu giai
quyét nhanh chéng, ding phap luat céc tranh cap 1a mot yéu cau buc xuc cua
nhan dan cling nhu cua cac co quan Nha nudc. Cung Véi cac cac co quan
chtic ning khac, nganh TAND di rat ¢ gang trong viéc giai quyét cac tranh
chap dat dai nham 6n dinh tinh hinh chinh tri, xa hoi. Tuy nhién, phai thira
nhan rang tinh hinh giai quyét tranh chap dat dai cua cac co quan hanh chinh
véi TAND trong nhitng ndm vira qua con cham tré va khong théng nhat. C6
nhiéu vu phai xir di xtr lai nhiéu 1an, kéo dai trong nhiéu niam, phat sinh khiéu
kién kéo dai va lam giam Iong tin cua nguoi dan véi duong 16i, chinh sach
cua Pang, phap luat cia Nha nudc. CO thé khang dinh rang, viéc giai quyét
tranh chap dat dai hién nay 1a loai viéc kho khan, phirc tap nhat 1a khau yéu
trong cong tac giai quyét cac tranh chap dan su ndi chung.

4. Théng qua viéc phan tich, danh gia cac quy dinh cua phap LDBD hién
hanh va giai quyét tranh chap dat dai; viéc nghién ciu c6 hé théng nhitng van
dé Iy luan vé giai quyét tranh chap dat dai néi chung va giai quyét tranh chap
dat dai tai TAND ndi riéng ciing nhu nghién ctiu vé thuc trang phap luat vé
giai quyét tranh chap dat dai dé trén co so d6 dé xuat nhitng kién nghi nham

74



stra ddi bo sung chinh sach thich hop, nham nang cao hiéu qua cua cong tac
giai quyét tranh chap dat dai va xac 1ap co ché giai quyét cac tranh chap dat
dai thich hop, nham nang cao hiéu qua cua céng tac nay, dam bao quyén va
loi ich hop phap cua cong dan 13 viéc lam day ¥ nghia quan trong vé mit ly
luan thyc tién hién nay.

75



DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

1. Chinh pha (2014), Ngh; dinh s¢ 43/2014/NP-CP ngay 15/5/2014,
Quy dinh thi chi tiét thi hanh mét sé diéu cua Ludt Pdt dai;

2. Nguyén Van Cuong, Tran Van Tang (2008), Thuc trang gidgi quyét
tranh chdp dat dai tai TAND-Kién ngh; va gidi phap, Béo cao tham ludn,
Vién khoa hoc xét xit TAND t6i cao, Budn Ma Thuot — Pak Lak;

3. Ly Thi Ngoc Biép (2006), Gidi quyét tranh chdp quyén sir dung ddt
tai TOa an tai Viét Nam, Luan van thac si luat hoc, Truong dai hoc Luat thanh
phd H6 Chi Minh;

4. Tran Van Ha (2007), Gidi quyét tranh chdp ddt dai bang con dwong
toa an, Luan van thac si luat hoc, Vién Nha nudc va Phap luat;

5. Ly Thi Ngoc Hiép (2006), Gidi quyét tranh chdp dat quyén si dung
dat bang toa an tai Viet Nam, Luan van thac si luat hoc, Truong Pai hoc Luat
Tp.Hb Chi Minh;

6. Hoi ddng tham phan (2004), Ngh; quyét sé 02/2004/NQ-HDTP ngay
10/8/2004 hwéng dan ap dung phap ludt trong viéc gidi quyét cac vu an dan
Su, hon nhan va gia dinh;

7. Hoi dong tham phan (2006), Ngh; quyét sé 02/2006/NQ-HDTP ngay
12/5/2006 hiréng ddan thi hanh cac quy dinh trong phan thiz hai , Thu tuc gidi
quyét cac vu an tgi Toa an cdp so tham cia BLTTDS 2004;

8. Hoi dong tham phan TAND tdi cao (2004), Nghi quyét so
02/2004/NQ-HPTP ngay 10/8/2004, Hiréng dan ap dung phap ludt trong viéc
gidi quyét cac vu &n dan sw, hon nhdn gia dinh;

9. Tran Quang Huy (2007), Cdc dic trung phdp Iy cia quyén siz dung
dat ¢ Viét Nam, Tap chi Nha nudc va phap luat, (S6 10), Tr 71-74;

10. Tran Quang Huy (2008), Gido trinh Ludt Pdt dai (tdi ban lan thit
nam), Nxb Céng an Nhan dan, Ha Noi;



11. Vii Ngoc Kinh (2008), Tinh hinh khiéu kién ddt dai ¢ Viét Nam trong
thoi gian qua” bao cdo tham luan tai hoi thao, Tinh trgng tranh chdp va khiéu
Kién dat dai kéo dai: Thuc trang va gidi phap, Budn Ma Thudt - bak Lik;

12. Pham Duy Nghia (2002), Vai trd cua phap ludr dat dai trong viéc
kiem ché nhung con sét dat, Tap chi Nha nude va Phéap luat (S6 5), Tr 07;

13. Pham Duy Nghia (2003), Co s¢ phép ludt kinh té Viét Nam vi mgt
nén kinh té phét trién bén viing va toan cau héa, Nxb Chinh tri quéc gia su
that, Tp.Hd Chi Minh;

14. Pham Hitu Nghi (2002), Vé thuc trang chinh sdach dat dai ¢ Viét
Nam, Tap chi Nha nuéc va Phap luat (S6 8), Tr 05;

15. Pham Hiru Nghi (2005), Vai tro cua Nha nwoc trong viéc thuc hién
quyén s¢ hitu toan dan vé dat dai, Tap chi Nha nudc va Phap luat (S6 3),
Tr11-12;

16. Do&n Hong Nhung (2008), Nhing dang tranh chap ddt dai chii yéu
& nwéc ta hién nay va khudn khé phap lugt lién quan, bao céo tham luan tai
hoi thao ,Tinh trgng tranh chdp va khiéu kién ddt dai kéo dai: Thuc trang va
giai phap, tai Bubn Ma Thuot — bak Lak;

17. Quédc hoi (1946), Hien phap 1946, Nxb Chinh tri qudc gia su that,
Tp.Hb Chi Minh;

18. Quéc hoi (1959), Hién phap 1959, Nxb Chinh tri qudc gia su that,
Tp.H6 Chi Minh;

19. Quéc hoi (1980), Hién phap 1980, Nxb Chinh tri qudc gia su that,
Tp.H6 Chi Minh;

20. Qudc hoi (1987), Ludt Pat dai nam 1987, Nxb Chinh tri qudc gia su
that, Tp.H8 Chi Minh;

21. Quéc hoi (1992), Hién phap 1992, Nxb Chinh tri qudc gia su that,
Tp.Hb Chi Minh;



22. Québc hoi (1993), Ludt Pat dai nam 1993, Nxb Chinh tri quéc gia su
that, Tp.Hd Chi Minh;

23. Quéc hoi (1995), Bs ludt Dan si 1995, Nxb Chinh tri quc gia su
that, Tp.Ho Chi Minh;

24. Quéc hoi (2003), Ludt Pdt dai nam 2003, Nxb Chinh tri quéc gia su
that, Tp.Ho Chi Minh;

25. Quéc hoi (2004), B ludt té tung dan sw 2004, Nxb Chinh tri quéc
gia sy that, Tp.H6 Chi Minh;

26. Quoc hoi (2005), Bé lugt Dan si 2005, Nxb Chinh tri quéc gia su
that, Tp.Hd Chi Minh;

27. Qudc hoi (2013), Hién phap 2013, Nxb Chinh tri quéc gia su that,
Tp.Hb Chi Minh;

28. Quéc hoi (2013), Ludt Pdt dai nam 2013, Nxb Chinh tri quéc gia su
that, Tp.Ho Chi Minh;

29. Quéc hoi (2015), Bs ludt Dan si 2015, Nxb Chinh tri qudc gia su
that, Tp.Hd Chi Minh;

30. Qudc hoi (2015), B lugt té tung Dan si 2015, Nxb Chinh tri quéc
gia sy that, Tp.H6 Chi Minh;

31. Nguyén Thi Thu Thao (2017), Gidi quyét tranh chdp vé quyéen sir
dung ddt 1am nghiép tir thuec tién xét xi ciia TAND huyén Hoai An, tinh Binh
Dinh, Luan van thac si lat hoc, Hoc vién khoa hoc xa hoi, Vién han 1am khoa
hoc xa hoi Viét nam;

32. Toa an nhan dan huyén Bén Cau (2017), Bdn an sé 19/2017/DSST;

33. Toa an nhan dan huyén Bén Cau (2017), Ban an sé 20/2017/DSST;

34. Toa an nhan dan huyén Bén Cau (2017), Ban an sé 21/2017/DSST;

35. Toa 4n nhan dan huyén Bén Cau (2017), Ban an sé 22/2017/DSST;

36. Toa an nhan dan huyén Bén Cau (2017), Ban an sé 24/2017/DSST;



37. Toa 4n nhan dan huyén huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh (2013), Bao
c4o tong két cong tac xét xir cua Toa &n nhan dan huyén Bén Cau ndm 2013;

38. Tda 4n nhan dan huyén huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh (2014), B4o
cdo tong két cong tac xét xir cia Toa &n nhan dan huyén Bén Cau nam 2014;

39. Tda 4n nhan dan huyén huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh (2015), B4o
cdo tong két cong tac xét xiz cia Toa &n nhan dan huyén Bén Cdu nam 2015;

40. Tda an nhan dan huyén huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh (2016), Bao
céo tong két cong tac xét xir cua Toa &n nhan dan huyén Bén Cau ndm 2016;

41. Toa &n nhan dan huyén huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh (2017), Bao
c4o tong két cong tac xét xir cua Toa &n nhan dan huyén Bén Cau ndm 2017;

42. Toa an nhan dan téi cao (2017), Gidi ddp sé 01/2017/GD-TANDTC
ngay 07/4/2017, gidi ddp mét s6 van dé nghiép vu;

43. Toéng cuc dia chinh — Tda 4n nhan dan téi cao — Vién kiém sat nhan
dan t6i cao (1997), Théng tu lién tich sé6 02/TTLT ngay 28/7/1997, Huéng dan
vé tham quyén cua Toa an nhan dan trong viéc gidi quyét cac tranh chdp
quyén s dung dat theo Quy dinh tai Khodn 3 DBiéu 38 Ludt Pdt dai nam
1993;

44. Trudong Pai hoc Luat Tp.H6 Chi Minh (2016), Gido trinh Ludr Pat
dai, Nxb Hong Buc - Hoi Luat gia Viét Nam;

45. Uy ban nhan dan huyén Bén Cau (2013), Quyér dinh kién toan Ban
chi dao gidi quyét khiéu nai, t6 cdo nam 2013,

46. Uy ban nhan dan huyén Bén Cau (2014), Quyér dinh kién toan Ban
chi dao gidi quyét khiéu nai, t6 cdo nam 2014,

47. Uy ban nhan dan huyén Bén Cau (2015), Quyét dinh kién toan Ban
chi dao gidi quyét khiéu nai, té cdo nam 2015,

48. Uy ban nhan dan huyén Bén Cau (2016), Quyér dinh kién toan Ban

chi dao gidi quyét khiéu nai, té cdo nam 2016;



49. Uy ban nhan dan huyén Bén Cau (2017), Quyér dinh kién toan Ban
chi dao gidi quyét khiéu nai, té cdo nam 2017,

50. Uy ban thuong vu Qudc hoi (1989), Phap Iénh thi tuc gidi quyét cac
vy an dan sy ngay 07/12/1989;

51. Vién kiém sat nhan dan huyén Bén Cau (2013), B4o céo cong tac
Kiém sdt nam 2013;

52. Vién kiém sat nhan dan huyén Bén Cau (2013), Kién ngh; khdc phuc
vi pham phéap lugt nam 2013;

53. Vién kiém sat nhan dan huyén Bén Cau (2014), B&o céo cong tac
Kiém st ndm 2014;

54. Vién kiém sat nhan dan huyén Bén Cau (2014), Kién ngh; khac phuc
vi pham phap lugt nam 2014,

55. Vién kiém sat nhan dan huyén Bén Cau (2015), B4o céo cong tac
Kiém sdat nam 2015;

56. Vién kiém sat nhan dan huyén Bén Cau (2015), Kién ngh;i khdc phuc
vi pham phéap ludt nam 2015,

57. Vién kiém sat nhan dan huyén Bén Cau (2016), B&o céo cong tac
Kiém sdt nam 2016;

58. Vién kiém sat nhan dan huyén Bén Cau (2016), Kién ngh; khac phuc
vi pham phép ludt nam 2016;

59. Vién kiém sat nhan dan huyén Bén Cau (2017), B4o céo cong tac
kiém sat nam 2017,

60. Vién kiém sat nhan dan huyén Bén Cau (2017), Kién nghi khdc phuc
vi pham phap lugt nam 2017.



